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Amtsgericht Bottrbp

IM NAMEN DES VOLKES

Urteil

In dem Verfahren

betreffend die Wohnungseigentiimergemeinschaft
H: T

an dem beteiligt sind:

Herr! . .

Prozessbevollmé&chtigter:

gegen

Verkindet am 15.01.2021

Dilger, Justizbeschaftigte (mD)
als Urkundsbeamtin der
Geschaftsstelle

Vert.: ig? ,ﬁ M.
s [EINGEGANGEN [mn
ss|  19UAN 2001 [=
o - R
G,

Klager,

Rechtsanwalt Dohrmann, Essener Strafe
89, 46236 Bottrop,

die aus der anliegenden Liste ersichtlichen Wohnungseigentimer der WEG
A S -, vertr.d.d.Immobilienverwaltung )

SRR s 1

Prozessbevollméachtigte: Rechtsanwilte

~

hat die 20. Zivilabteilung des Amtsgerichts Bottrop

~

Beklagte,

im schriftlichen Verfahren mit einer Schriftsatzeinreichungsfrist bis zum 30.12.2020

durch den Richter am Amtsgericht Rohlfing



fur Recht erkannt:

Die auf der EigentUmer\)ersammlung vom 03.12,2019 gefassten Beschliisse
der Wohnungseigentiimergemeinschaft H- P pzu TOP
3 (Jahresabrechnung 2018, Entlastung der Verwaltung, Sonderumlage), 5
(Beiratswahl} und 9 (Winterdienst) werden fur unwirksam erklart.

Es wird festgestellt, dass der Beschluss der Eigentmerversammliung vom -
03.12.2019 zu TOP 2 (Jéhresabrechnung 2017) nichtig ist.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Von den Kosten des Rechtsstreits'tragen die Beklagten 86 %, der Klager 14
" :

Das Urteil ist vorlaufig volistreckbar, fur den Klager jedoch nur gegén
Sicherheitsleistung i.H.v. 110 % des zu vollstreckenden Betrages.

Der Klager darf die Vollstreckung durch die- Beklagten  durch
Sicherheitsleistung i.H.v. 110 % des zu volistreckenden Betrages abwenden,
wenn nicht die Beklagten zuvor Sicherheit in gleicher Hohe leisten.

Der Streitwert'wird auf 21.000,00 Euro festgesetzt,

Tatbestand:

Die Parteien sind die Mitglied_er der Wohnungseigentﬂmergemeinschaft
F ook nm 1. Die Rechtsverhiltnisse untereinander werden
durch die Gemeinschaftsordnung vom 17, Dezember 1996 geregelt.

Am 17.07.2018 wurde eine -Eigentimerversammlung abgehalten, auf der die
Jahresabrechnung fiir das Wirtschaftsjahr 2017 beschlossen  wurde. Der
Beschluss wurde nicht angefochten.

Am 03.12.2019 fand eine weitere Wohnungseigentimerversammiung statt, deren
Ergebnisse in der Niederschrift Bl. 107 ff. der Akte festgeh-alten sind.

Unter TOP 2 wurde der Antrag: ,Die Hausgeld- und Nebenkostenabrechnung fiir
2017 wird beschlossen® mehrheitlich angenommen.
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Gegenstand von TOP 3 war . die Jahresabrechnung 2018. Hierfir wurde der
Verwalterin die Entlastung erteilt, sowie eine Sonderumlage i.H.v. 3.000,00 €
beschlossen.

Unter TOP 4 wurde folgender Antrag angenommen: YAnspriiche  auf
Schadensersatz gegen Immowerk ~ sollen geltend gemacht werden. Eine
Vollmacht zur Vertretung aller rechtlichen Anspriiche wird Frau Ce
. erteilt. Sémtliche Anspriiche werden anwaltlich durch Herm Rechtsanwalt

1 durchgesetzt. Die Kosten werden von der Eigentiimergemeinschaft
getragen". '

Die Wahl des Verwaltungsbeirats fand unter TOP 5 statt.

Unter TOP 9 wurden Regelungen zum Winterdienst beschlossen.

Mit diesen Beschliissen ist der Kldger nicht einverstanden. Soweit unter TOP 2 die
Jahresabrechnung 2017 beschlossen wurde, sei nicht klar, welche von \)ier'
vorliegenden Versionen des Rechenwerks angenommen worden sei. Die Anfangs-
und Endbésténde der Konten fehlten bzw. seien | unzulassiger Weise
jahreslibergreifend aufgefihrt. Dar(iber hinaus handele es sich nicht um eine Soll-,
sondern um eine Ist-Abrechnung, was zur Nichtigkeit fiihre.

Die unter TOP 3 beschlossene Entiastung der Verwaltung kénne ebenfalls keinen
Bestand haben. Auch bei der Jahresabrechﬁung 2018 seien die Anfangs- und
Endbestande der Konten fehlerhaft angegeben. So datiere der Anfangsbestand
- vom' 19.01.2018. Die angewendete'n Verteilerschlissel entsprichen nicht den
Vorgaben der Teilungserkldrung. Auch hier sei .eine bloBe Ist-Abrechnung erstellt
worden. Die ‘unter dem gleichen Tagesordnungspunkt beschlossene
.Sonderumlage widersprache ordnunésgemé&er Verwaltung, weil dieser Punkt in
’der‘ Einladung nicht angekiindigt gewesen sei.

Der Beschluss zu TOP 4 sei zu unbestimmt und daher nichtig. Es sei nicht
ersichtlich, in  welchem Umfang und  auf  welcher Grundlage
Schadensersatzanspriiche gegen den ehemaligen Hausverwalter Wilke geltend

gemacht werden sollen, Die Eigentiimergemeinschaft sei daher nicht in der Lage,
~das Kostenrisiko abzuschatzen,

Die Wahi des Verwaltungsbeirats (TOP 5) sei fehlerhaft, da nur zwei Beirate
gewahlt worden seien.
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Die beschlossene Regelung zum Winterdienst (TOP 9) enthalte einé unzulassige
Verpflichtung von Wohnungseigentiimern zur Ableisfuang von Diensten.

Der-Klager beantragt,

die Beséhlﬂsse der Wohnungseigentimerversammilung vom 03.12.2019
zu TOP 2 (Jahresabrechnung 2017), 3 (Jahresabrectinung 2018,
Entlastung der Hausverwaltung, Zahlung einer Sonderumiage i.H.v.
3.000,00 €), 5 (Wah! des Beirats) und 9 (Winterdienst) fr.'xr_unwirksam' zu
erklaren, ' '

festzustellen, dass -der Beschluss zu TOP 4 (Schadensersatzanspriiche
‘gegen' ) nichtig ist,

hl

hilfsweise, die Nichtigkeit des Beschlusseés zu TOP 2 festzustellen.

Die Beklagten erkennen die Klage an, soweit der Beschluss Uber die.
Sonderumlage (TOP 3), die Wahl des Beirats (TOP 5) und die Regelung zum
Winterdienst (TOP 9) angefochten wurden,

Im Ubrigen beantragen sie,

die Klage abzuweisen.

Die Jahresabrechnungen fur 2017 und 2018 seien nicht zq beanstanden. Die
Jahresabrechnung 2017 sei — obwohi ein zustimmender Beschluss bereits
bestanden habe -~ noch einmal genehfnigt worden, um den an den Klager
auszuzahlenden Betrag zu manifestieren und die aktuelle Verwaltung insofern
abzusichern. Bezlglich der Jahresabrechnung 2018 habe der Klager dem
vorgelegten Rechenwerk selber zugestimmt, sodass bezlglich der Anfechtung der
unter TOP 3 gefassten Beschlilsse einem Klageverzicht auszugehen sei.

Zur Ergénzung des Sach- und Streitstandes wird auf die zu den Akten gereichten
Schriftsatze Bezug genommen.



Entscheidungsgriinde:

A. Die Beschliisse zu TOP 3 (Sonderumlage), 5 (Beiratswaht) und 9 (Winterdienst)
waren bereits aufgrund des Anerkenntnisses der Beklagten fur unwirksam zu
erklaren.

B. Die weitergehende K!age ist gemaR § 43 Nr. 2 WEG zuldssig. Entgegen der
Auffassung der Beklagten fehlt dem Kléger nicht c'i_as'Rechtsschutzbgduﬁnis, weil
er in der Versammiung .deh angefochtenen Beschllssen selber zugestimmt hatte.
Ein Verzicht auf das Anfechtungsrecht ist allein hieraus nicht herzuleiten. An die
Annahme eines rechisgeschéaftlichen Verzichts sind  namlich strenge
Anforderungen -zu stellen, die nicht gegeben sind, wenn der anfechtende
' EigehtUrﬁer dem- Beschlussantrag zugestimmt hatte. Das folgt aus dem
verfassungsrechtlich verblrgten Juétizgewéhrungsanspruch und dem Umstand,
dass das Anfechtungsrecht der Eigentiimer nicht nur dem persénlichen Interesse
des einzelnen, sondemn auch den Interessen der Gemeinschaft an einer
ordnungsgemalen Verwaltung dient (vgl. LG Dortmund, ZMR 2013, 555). Dariber
hinaus kommt eine Auslegung der Zustimmung als Verzicht auch deshalb nicht
infrage, weil das Anfechtungsrecht erst mit der Feststellung und Verki‘.'mdUng-des
‘Beschlusses entsteht. Der vorherige Verzicht durch Zuétimmung bezdge sich
dann auf ein unbekanntes Recht, was eine entsprechende'AusIegung verbietet
{vgl. LG Dortmund aaO; Barmann, Wohnungseigentumsgesetz, §46-RdNr 33).

C. Die Anfechtung des Beschlusses zu TOP 2 (Hausgeldabrechnung 2017) ist in
Form des H|Ifsantrages begrundet Der Beschluss ist nichtig. Die genehmtgte
Jahresabrechnung 2017 endet namhch nicht mit der Feststellung der so
genannten Abrechnungsspitze. Sie - ber{icksichtigt nicht die nach dem
Wirtschaftsplan geschuldeten SoII-Zahlungen, sondern macht die tatsachlich
erfolgten Zahlungen und die noch offenen Forderungen bzw, Uberzahlung_en aus
dem Vorjahr zur Grundlage des Abrechnungsergebnisses und stellt damit das
Abrechnungssaldo fest. Aus dem vorgelegten Rechenwerk BI. 75 ff d.A. ergibt sich
namlich, dass die Abrechnungsergebnisse aus dem Vorjahr mlt den fur 2017
anfallenden Kostenquoten verrechnet wurden

Nach elnhelllger Meinung in theratur und Rechtsprechung, der das Gericht in

stindiger Rechtsprechuing folgt, fehlt den Eigentimern die Beschlusskompetenz,
derartige Abrechnungen zu genehmigen.

Das folgt aus dem Umstand, dass auch nach Abschluss des Wirtschaftsjahres
ausschlieRlich der bestandskraftig beschlossene Wirtschaftsplan Grundlage fiir die
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monatlichen Vorschusszahlungén bleibt. DierWohnungseigentumer sind nicht
berechtigt, diese bereits entstandenen  Zahlungsverpflichtungen  mit
Stimmenmehrheit erneut zu beschlieen und so heu zu begriinden. Ein neuer
origindrer Anspruchsgrund kann vielmehr nur dann entstehen, wenn der letztlich
von dem Eigentimer zu zahlende Betrag' die durch den Wirtschaftsplan
begrindeten Vorschlisse Ubersteigt (sogenannte Abrechnungsspitze). Die
Genehmigung  einer Jahresabréchnung entspﬁcht daher nur dann
ordnungsgemafier Verwaltung, wenn das Rechenwerk die Differenz zwischen den
Soll-Vorauszahlungen nach dem geltenden Wirtschaftsplan und den tatséchlich
angefallenen, unter Anwendung der geltenden Verteilerschitissel auf den
einzelnen E_igerit[imer umgelegten Kosten ermittelt. Nur die'BeriJcksichtigung
dieser Abrechnungsspitze ermdglicht die Festste.llung, ob ein die bereits
bestehende Verpflichtung zur Hausgeldzahlungen Ubersteigéndér
Nachzahlungsbetrag zu zahien ist. _Ein Beschluss {iber eine Jahresre‘chnung, die
‘anstelle der Soll-Zahlungen die tatsschlich geleisteten Zahlungen beriicksichtigt,
ist fehlerhaft. Denn bei "eventuellen HausQeIdrUcksténden oder offenen
Forderungen aus der Vorjahrésabreéhnung wirde eine unzuléssige Verdoppelung
des Schuldgrundes .g'eschéffen‘, in dem- bereits  entstandene
Zahlungsverpflichtungen eines Wohnungseigentiimers neu begriindet wiirden.

~D. Die Anfechtung der weiteren unter TOP 3 beschlossenen und nicht vom
Anerkenntnis erfassten Regelungen ist begriindet.

Obwohl der Niederschrift ein ausdriicklicher Beschiuss nicht zu entfiehmen ist,
geht der Klager zu Recht davon aus, dass mit der Entlastung der Verwaltung
aufgrund der ausdrlicklichen Bezugnahme auf die Jahresabrechnung 2018 auch
diese gebilligt wurde (vgl. nur OLG Dusseldorf, ZMR 1999, 655). Dem Klager ist
ebenfalls zuzugeben, dass die Abrechnung 2018 ebenfalls nicht mit der
Abrechnungsspitze, sondern mit dem Abrechnungssaldo (Ist-Abrechnung) endet:
Das ergibt sich aus den eingereichten Unterlagen BIl. 82 ff. d.A., wonach nicht die
geschuldeten Vorauszahiungen,' sondern die tatséichlich geleisteten Zahlungen
~ zum Endergebnis flhren. Gleichwoh! halt das Gericht diese Abrechnung nicht fur
nichtig. Denn zu einer unzuldssigen Verdoppelung des Schuldgrundes kann es
vorliegend nicht kommen, da samtliche Einzelabrechnungen mit einem Guthaben
enden. FOr diesen Fall gelten die oben aufgefiihrten Bedenken nicht, weil durch
die Genehmigu'ng giner | nur begunstigenden Abrechnung keine neuen
Zahlungsverpflichtungen der Eigentlmer entstehen. _
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Die angefochtenen Beschlisse (Jahresabrechnung 2018 nebst Enﬂastuhg der
Verwaltung) waren aber fir unwirksam zu erklaren, da sie nicht ordnungsgemaRer
Verwaltung entsprechen. Das genehmigte Rechenwerk 2018 krankt-daran, dass
es den Stand und die Entwicklung der géméinsch'aftlichen Konten nicht ausweist.
Das ist fehlerhaft. Denn nach Auffassung des Gerichts gehfjrt der Ausweis der
Vermdgenssituation zu den grundlegenden Bestandteilen einer Jahresabrechn.ung
(so auch OLG Hamm ZWE 2001, 446). Die Angaben"der Kontensténde -sind
namlich notwendig, um- die rechnerische Schitssigkeit der gesamten
Einzelabrechnung nachvollziehen - zu kénnen. Denn nur wenn die Differenz .
zwischen Einnahmen und Ausgaben mit der Differenz dler Anfangs- und
Endbesténde der Bankkonten Ubereinstimmt, kann das die rechnerische
Richtigkeit der Gesamtabréchnung indizieren (sog. Kontenabstimmung). |

E. Der Beschluss der Eigentimerversammiung zu TOP 4 hingegen ist nicht zu
beanstanden. Insbesondere fehlt es entgegen der Auffassung des Kiagers nicht
an der erforderlichen Bestimmtheit. Grundsétzlich muss ein Beschlussinhalt klar
und hinreichend bestimmt oder zumindest bestimmbar. Er muss durchflhrbare
Regelungen enthalten und darf keine inneren Widerspr[]ché aufweisen (so
Barmann, Wohnungseigentumsgesetz, § 23 Rdnr. 94). Diesen Anforderungen
gentgt  der  angefochtene Beschluss. Denn  er enthalt eine
Grundsatzentscheidung, rechtliche Schrifte mithilfe eines Rechtsanwalts gegen
die vormalige Verwaltung einzuleiten. Das ist unmissVersténdlich. Entgegen der
Auffassung des Klagers ist es unschédlich, wenn weder Umfang noch Grundlage
der Schaden'éersatzansprUche vom Inhalt des Beschiusses erfasst werden. Denn
es ist ja gerad.e Aufgabe des zu beauftragenden Rechtsanwalts, sowohl die
Erfolgsaussichten unter Berlicksichtigung aller mdglichen Haftungsgrﬂnde'als
auch die Hohe eines entstandenen Schadens zu prifen und mégliche
Proze‘ssrisikenrzu bewerten, |

Das Gericht hat den Streitwert insgesamt auf 21.000,00 € festgesétzt und hierbei
fir jeden Klageantrag einen solchen v_on 3.000, 00 € bericksichtigt.

Die Nebenentscheidungen folgen aus §§ 92, 307, 708 Nr. 11, 709, 711 ZPO.

Rechtsbehelfsbelehrung:
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Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fiir jeden zuléssig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligtist, .,

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Ubersfeigt oder
2. wenn die Berufung 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 Dortmund, KaiserstraRe 34, 44135
Dortmund, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gégen
dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei:
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schnfthch gegenuber dem Landgencht
Dortmund zu begriinden. :

Die Parteien missen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
“vertreten lassen, insbesondere missen die Berufungs- und die
Berufungsbegriindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden.

Rohlfing



