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In dem Rechtsstreit
1. der Frau ' i } ¢ Oberhausen,
2. des Herm - e "~ 77 Therhausen,
Klager,
Prozessbevollmachtigter ziu 1, 2
' Rechtsanwalt Dohrmann, Essener Str. 89,
46236 Bottrop,
gegen
die tbrigen ET der WEG - Oberhausen, - gemaf
anliegender Eigentumerliste - , gesetzlich vertreten durch den Verwalter
ST - T Oberhausen,
Beklagte,
Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalt ° -
N Oberhausen,
Verfahrensbeteiligter
' ) Oberhausen
hat das Amtsgericht Oberhausen
auf die mundliche Verhandlung vom 12.05.2020
durch die Richterin am Amtsgericht Schleif
fur Recht erkannt:
- Der Beschluss © der Eigentimerversammiung der

Wohnungseigentimergemeinschaft W » in Oberhausen vom
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18.11.2019 zu den TOP 4 ,Jahresabrechnung 2018" und ,Verwalterentlastung
2018" wird far ungultig erklart. -

Der Beschluss der Eigentimerversammlung der

Wohnungseigentlimergemeinschaft W .. .. in Oberhausen vom

19.11.2019 zu den TOP 6 Winterdienst" wird fir nichtig erklért.
'Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Beklagten.

Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung von 110% des jeweils zu
vollstreckenden Betrages vorldufig vollstreckbar.

Tatb‘estand

Die Klager und die Beklagten bilden die Wohnungseigentiimergemeinschaft
W . in Oberhausen. ‘

Am 19.11.2019 fa,n;i _eine.Wohnungseigehttlmerversamm[ung statt, auf der unter
TOP 4 die Wohngeldabrechnung fiir das Wirtschaftsjahr 2018 in Form der Einzel-

und Gesamtabrechnung (BI. 5 ff. GA), sowie die Verwalterentlastung und unter TOP |

6 ein Winterdienst in Eigenleistung beschlossen wurde.

Die Klager behaupten, die Gesamtjahresabrechnung sei nicht aus sich heraus
verstandlich und nachvollziehbar. Bei dem Miteigentimer D  sei im Laufe des
Wirtschaftsjahres die Wasseruhr ausgetauscht worden. In der‘Abrechnun'gr sei aber
nur der Verbrauch der neuen Wasseruhr berlicksichtigt worden. Des Weiteren kdme
es bei verschiedenen Positionen, z.B. den Wasserkosten und den Heizkosten zur‘
Abweichungen zwischen der Gesamtabrechnung und den Einzelkosten. Der
'Strbmv'e'rbrauch fur den Betrieb der Heizungsanlage dlrfe nicht Uber die
Kostenposition Allgemeinstrom abgerechnet werden. Bei der Kontodarstellung und
der Gegeniibersteliung der Ein- und Ausgaben seien zahlreiche Ubertragungsfehler
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“in der Abrechriung éingestel[t. Die fur das Wirtschaftsjahr 2017 an die einzelnen
Wohnungseigentlimer ausgezahlten Gutschriften seien nicht als Ausgaben in der

Gesamtabrechnung dargestellt worden. Vielmehr fehlten sie génzlich. Die -

dargesteliten Gemeinschaftskosten in Héhe von 11.306,39 € seien nicht rechnerisch
nachvollziehbar. Der Beschluss zu TOP 6 sei mangels Beschlusskompetenz nichtig.

Die Klager beantragen,

den Beschluss der ' Eigehti‘umer\}ersammlung | der

Wohnungseigentimergemeinschaft W. __.... ... in Oberhausen vom |

19.11.2019 zu den TOP 4 ,Gesamt- und Jahresabréchnung 2018* und
,,Vemaltérentlastun‘g 2018 fur ungultig zu erkléren, - ‘

den Beschluss der Eigentimerversammlung der
Wohnungseigentﬂmergem_einschaft W - in Oberhausen vom

19.11.2019 zu den TOP 6 ,Winterdienst® fir unglltig zu erkldren.

'Die Beklagten ‘beantragen,

die Klage abzuweisen.

Die Beklagten behaupten, bei den Heizkosten hatte bei den Miteigentimern S
mittlerweile eher eine Korrektur stattgefunden. In def Gesamtabrechnung seién die
| Erstattungsanspriiche und Nachforderung der einzelnen Miteigen_t'urher erfasst
worden. In den Einz'élabrechnungen sei dies‘I nicht erfolgt. In  der
Verwalterabrechnung seien die Summen fehlerhaft tbertragen worden. Da es sich
bei diesen Daten nur um lnformafionen der Wohnungéeigentﬂmer handele, habe
dies aber auf die Korrektheit der Jahresabrechnung 2018 keine Auswirkungen. Mit
Schreiben vom 09.12.2019 seien die Eigentiimer darlber informiert worden, dass der
Beschluss zu TOP 6 nichtig sei. Der Wihterdienét sei nunmehr an eine Garten — und

Landschaftsbaufirma vergeben worden. Eine Entscheidung sei daher nicht mehr

erforderlich.



Entscheidungsgriinde:
Die Klage ist zuldssig und begrindet.

Die Jahresabrechnung fur das Wirtschaftsjahr 2018'(TOP 4) entspricht nicht den
Anforderungen des § 28 Abs. 3-WEG, da sie nicht aus sich heraus verstandlich ist.
Die Beschlussfassung (ber die JahresabrechnUng (TOP 4) entspricht daher nicht -
‘ordnungsméliger Verwaltung und ist daher - auf die fristgerecht erhobene
Anfechtungsklage der Kléger flr unglitig zu erkléren (§§ 23 Abs. 4 S. 2, 43 Abs. 1
Nr. 4 WEG). o | | | |

1.

Nach standiger Rechtsprechung muss die Jahresabrechnung eine geordnete und
'ubersichtliqhe, inhaltlich zutreffende Aufstellur.l-g samtlicher tatséchlicher Einnahmen

und Ausgaben (Zufluss-/Abflussprinzip) fir d'és betreffende Wirtschaftsjahr enthalten.
| Sie muss flr einen Wohnungseigentlimer auch ohne Zuzieh-u'ng eines Buchprifers
oder sonstigen Sachversténdigen aus sich heraus‘ verstandlich sein. Ublicherweise .
unfergliedert sich die Jahresabrechnung in eine Gesamtabrechnung, die die
gesamten Einnahmen 'Llnrd Ausgaben der Gemeinschaft . innerhalb  eines
Wirtschaftsjahres auflistet, und die hierauf basierenden Einzelabrechnungen, die die
_Einnahmen und Ausgaben auf die Wohnungseigentumseinheiten geméB_ dem
geltenden” Verteilungsschliissel umlegen, ~den jeweiligen Einnahmen- und
Ausgabenanteil mit den Vorauszahlungen je Einheit saldieren und das konkrete
'Einzelergebnis je Einheit auswerfen. Damit die Jahresabrechnung aus sich heraus
verstandlich und prifbar ist, missen die in der Gesamtabrechnung und in den
: ,Einzelabrechnuhgeh ahgeéetZten Betrdge miteinander harrhonis’ieren, d.h. schilissig
aufeinander aufbauen bzw. aus der Abfechnung her leitbar sein. Es gilt insoweit das
Trahsparenzg-ebot. Es geniigt nic-ht, dass sich das maﬁgébende Zahlenwerk und die
SchlUssigkeit der Rechnung fiir den Eigentiimer erst aufgrund einer erlauternden
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Darstellung des Verwalters erschliefdt (vgl. OLG Hamm, ZMR 2001, 1001 Wanderer
in Barmann/Seul’S 6. Auflage 2013,Rn. C 1574 -1577).

2.

Nach diesen Maf&stében genligt die von der Eigenttimerversammiung genehmigte
Jahresabrechnung ordnungsmaﬁlger Verwaltung nicht. Die Jahresabrechnung Ieldet
im Kern daran, dass sie mcht aus sich heraus verstandllch ist.

Die an die einzelnen Elgentumer gezahlten Gutschriften fir das thschafts;ahr 2017
sind nicht als Guthaben, bzw. die Nachzahlungen fiir das Wirtschaftsjahr 2017 nicht -
als Einnahmen verbucht, sondern befinden sich in einer Art ,Gesamtabrechnung des
Hausgeldes”. Dies ist keine geordnete, Ubersichtliche Darstellung der Einnahmen
und Ausgaben der WEG. Des Weiteren geben die Beklagten selber zu, dass es bei
der Dérstellun'g der Gemeinschaftskosten zu ,,L"Jbértragung'sfehlern“'g.ek'ommen ist.
Die Gesamtsumme der Ausgaben der Gemeinschaft in H6he von 11.306,-39 € ist
rechnerisch nicht nachvollziehbar. Aufgrund dessen ist die ganze Jahresabréchnung
nicht verstandlich. : '

Auch bei weiteren Positionen, wie den Wasserkosten und den Heizkosteh, was
Beklagten selber einrdumen, ist es' zu zahlreichen Ubertragungsfehler und wie auch
z.B. bei den Miteigentimern Sliwik zur Angabe falscher Einzelkosten gekommen,

3.

Die Jahresabrechnung war insgesamt fiir ungultig'zu erklaren, da sie aufgruhd der
oben ausgefihrten Punkte insgesamt nicht verstédndlich und nachprifbar ist.
Inwieweit die weiteren Einwénde durchgreifen, konnte dahinstehen.

4.

Die im angefo.chtene'n Beschluss, TOP .4, ausgesprochene En_tlastu_ng der
Verwaltung war ebenfalls flr - unglltig zu erkidren, weil ohne eine zutreffende
Jahresabrechnung die Verwaltung, die die Abrechnung gepruft hat, fur den
betreffenden Zeltraum noch nicht entlastet werden kann

Der Beschluss zu TOP 6 ist -was zwischen den Parteien unstréitig ist — nichtig. Es

fehlt den Wohnungseigentimern an der Be_schlusskompetenz. Reinigung-,
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C Gartenarbeits~"oder Ré&umen~ und Stréupf_lichten kann den Wohnungseigentimer
~nicht durch Mehrheitébeschluss persénlich auferlegt werden; denn hierdurch werden

Aufgaben, die in dem Pflichtenkreis des Verwalters gehéren und fur die der Verwalter

unter anderem honoriert wird, auf die Wohnungseigentiimer verlag-ert. Des Weiteren

ist- es nicht ‘zuldssig, den Winterdienst auf die einzelnen Wohnungseigentimer zu

Ubertragen, wenn damit die Ubernahme der Verkehrssicherungspflicht gegenliber
Dritten verbunden ist (Bérmann/Melrle, WEG, 14, Auflage 2018, § 21, Rn. 97, 99).

‘Die Nichtigkeit des Beschlusses war dur'c';h das Gericht festzustellen. Auch wenn sich

' ~ die Parteien einig sind, dass der Beschluss hichtig ist und die WEG mittlerweile fur

den Winterdienst eine externe Firma beauftragt hat, ist eine Entscheidung tber den
BeéchluSé zu treffen. Denn der in der Eigentﬂmerversarhmlung gefasste Beschluss
erweckt den Rechtsschein eines wirksamgn Béschlusses. Erst durch die gerichtliche
Feststellung kann dieser zerstért werden. | ' ' |

Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 91 Abs. 1, 100 Abs.1, 709,
711zPO. |

Der Streitwert wird geman § 49a GKG auf insgesamt 9.000,00 € festgesetzt. |

Rechtsbehelfsbeiehrun'g:

Gégen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Befufung fur jeden zulassig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist, ' ’

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Ubersteigt oder
2. wenn die Bérufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schriftlich-bei dem Landgericht Dusseldorf, Werdener Strale 1, 40227
Dusseldorf, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Urteils, gegén- das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen
dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.
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" Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschri‘ft erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urte|ls schriftlich gegeniiber Landgericht Diisseldorf -
ZU begrinden.

Die Parteien miissen sich vor dem Landgericht Dusseldorf durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, inshesondere mussen die Berufungs- und die
Berufungsbegrundungsschnft von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertlgung oder beglaublgte Abschrift des _
angefochtenen Urteils vorgelegt werden.

Schleif

Beglaubigt
Urkundsbeamter/m der Geschaftsstelle
Amtsgerlcht Oberhausen




