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hat das Amtsgericht MUlheim an der Ruhr
im schriftlichen Verfahren am 02.03.2021
durch die Richterin Kaule

fir Recht erkannt:

Die in der Eigentimerversammlung der ‘
Wohnungseigenttimergemeinschaft Maiheim
an der Ruhr vom 06.08.2020 gefassten Beschlisse zu

TOP 2b) (Jahresabrechnung fiir 2018),
. TOP 2¢) (Entlastung der Verwaltung fir 2018),
TOP 4b (Jahres‘abrechnung fiir 2019),
TOP 4c) (Entlastuﬁg der Verwa-ltung flr 2018),
TOP 5) (Sonderumlage tiber 10.000,00 EUR)
| - werden fur ungUltig erklart.

Die Kosten des Rechtsstreits haben die Beklagten zu tragen.

Dieses Urteil ist bezliglich der Kosten gegen Siéherheitsleistung in Hohe
von 110 % des jeweils beizutreibenden/zu vollstreckenden Betrages
vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand:

Die Klagerin ficht die Beschlisse Uber die Jahresabrechnungen fur 2018 und 2019,
sowie die Entlastung der Verwaltung fir die beiden Jahre und den Beschluss tiber
einer Sonderumlage von 10.000 € an.

Die Klagerin ist Mitglied der beklagten Wohnungseigéntumerg’emeinschaﬂ
in Malheim an der Rubr.

Am 06, 08.2020 fand eine Eigentimerversammlung statt, in der unter anderem unter
TOP 2b die Jahresabrechnung far 2018 unter TOP 4b die Jahresabrechnung for
2019 beschlossen wurde. Weiter wurde unter TOP 5 einer Sonderumlage Uber
10.000 £ und die Entlastung der Verwaltung fur 2018 und 2019 beschlossen.

Die Einzelabrechnung fur 2018 kommt uniter Ziffer 1 zu einzelabrechnungsrelevanten
Ausgaben in Héhe von 31.354,73 €. Hierunter fallen unter anderen Kosten fir
Rechtsanwalt/Notar/Gericht in Hohe von 195,10 € Der Anteil der Kiagerin
diesbezliglich betragt 19,88 €. Das Kabelfernsehen und die Verwaltungskosten sind
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jeweils nach Wohnungen umgelegt. Unter Ziffer 7 wird der abrechnungsrelevante
Gesamtwert dargestellt. Hier sind zum einen die einzelabrechnungsrelevanten
Ausgaben von '31.354,73 €, sowie die abrechnungsrelevanten Vorauszahlungen in
Form des Hausgeldes in Héhe von 34.403,88 €, sowie Verbindlichkeiten aus direkt
zugeordneten Posten in Hohe von 179,64 € dargéstellt. Weiterhin umfasst sie einen
Nachzahlungsbetrag von 1.056,28€ aus der aktuellen Jahresabrechnung und ein
Guthaben aus der aktuellen Jahresabrechnung in Héhe von 4.28520 € Als
Abrechnungsrest sind 0,13 € angegeben. Unter Ziffer 8 ist die Entwicklung dér
Instandhaltungsrﬂcklage angegeben, Hieraus erglbt S|ch dass zunachst ein
Anfangsbestand von -12.394,06 € vorlag und am Ende ein Bestand von 7.411,35 €.
Die Zusammensetzung der Hohe des Abgangs ergibt sich aus der Anlage zur |
Jahresabrechnung.

Unter Ziffer 10 findet siéh die Entwicklung der Geldkonten/Barvermégen.
Ausgewiesen ist ein Bankkonfto. Dieées weist einen Anf_angsbestand von 14.905,96 €
auf und endet mit einem Stand von 11.223,91 €, Unter dem Punkt Abgang ist ein
Betfrag in Hohe von 53.226,09 € verzeichnet.

In der Gesamtabrechnung far 2018 werden in Ziffer 3 die Gesamtausgaben mit
53.226,09€ beziffert,

Die Elnzelabrechnung fur 2019 ist identisch zur Abrechnung aus 2018 aufgebaut Die .
Elnzelabrechnung endet mit elnzetabrechnungsrelevanten Ausgaben in Hohe von
32.92817 €. Unter anderem sind hierin-  enthalten Kosten fir
Rechtsanwalt/Notar/Gericht in Héhe von 246,44 €, die anteilig in H8he von 25,11€
auch auf die’ Klagern umgelegt wurden. Auch in dieser Abrechnung wurden die
Kabelfernsehen- und Verwaltungskosten nach Wohnungen umgelegt. Unter Ziffer 7
,,Abrechhungsrelevante Gesar_ntwerte“ sind zunéchst die abrechnungsrelevanten
Ausgaben in Hohe von 32.928,17 € eingestellt. Weiterhin wurde die
abrechhungsre!evanten Vorauszahlungen bezlglich des Hausgeldes in H&he von
38..630,88 € und ein Saldo aus dem Vorjahr beztiglich des Hausgelds in Hohe von _-
308,00 € eingestelit. AnschlieBend folgen Forderungeh aus direkt zugeordneten
Posten in Héhe von 4.16;I,80 € und Verbindlichkeiten aus 'direkt_zdgeordneten'
Posten in HBhe von-1.235,92 €. Auch sind ‘die Nachzahlungen aus der aktuellen
Jahresabrechnung in Héhe von 1.148,10 € und das Guthaben aus der aktuellen
Jahresabrechnung in Héhe von 4.232,94 € aufgefihrt. Als Abrechﬁungsrest wird ein
Betrag in Hoéhe von 0.01€ aufgefihrt. Unter Ziffer 8 ist wiederum die Entwicklung der
Instandhaltungsriicklage dargestellt. Der Anfangsbestand wird mit 7.411,35 €
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angegeben, der Endbestand mit 4.328,46 €. Unter Ziffer 10 findet sich wieder die
Entwicklung der Geldkonten, wobei ein Konto aufgéfuhrt wird. Der Anfangsbestand
wird mit 11.223,91 € und der Endstand mit 11.138,47 € angegeben. Als Abgang ist
ein Betrag in Héhe von 52.428,78 € verzeichnet. ‘

In der Gesamtabrechnung fir 2019 sind Ausgaben in Hohe von insgesamt 52.426,78
€ ausgewiesen.

Fur die weiteren Einzelheiten wird auf die .Jahresabfechnungen fir 2018 und 2019
jeweils vom 20.07.2020 (Blatt folgende) verwiesen.

Die Abrechnung von Kabelfernsehen und Verwaltungskosten erfolgt seit Jahrzehnten
nach Wohnungen. Aus der Teilungserkldrung ergibt sich, dass diese grundsétzlich
nach der Wohnfléche umzulegen wére.

Unter TOP 5 der Eigentimerversammlung wurde einer Sonderumlage in Hohe von
10.000,00 € beschlossen. In der Einladung zur Eigentimerversammiung wird diese
damit begrlindet, dass die Liquiditat der Gemeinschaft nicht ausreichend ist.- |

Die Klagerin ist der Ansicht, dass beide Jahresabrechnungen insgesamt fehlerhaft
seien und nicht der ordnungsgematen Verwaltung entsprechen wilrden. So seien
die unter Ziffer 7 eingestellten Einnahmen und Ausgaben nicht nachvollziehbar und
teilweise falsch zugeordnet. Der Anfangs- und Endbestand des Kontos fehle. Auch
seien die Kosten fur RechtsanwaIt/Notar/Gericht nicht belegt. Es sei nicht ersichtlich,
woflir diese angefallen sein sollen. Es sei weiterhin nicht nachvollziehbar, wie ein
Uberschuss erwirtschaftet worden sein kénne, gleichZeitig sich daé Guthaben auf
dem  Bankkonto  jedoch velrringe'rt habe.  Weiterhin  hatten  die
Instandhaltdngsrﬂcklagen -auch bei den Kosten beriicksichtigt werden mussen.
Darlber hinaus hatten weder das Guthaben noch die Nachzahlungen aus der
aktuellen Abrechnung bériicksichtigt werden dirfen. Insgesamt diirften grundsatzlich
keine Verbindlichkeiten oder Forderungen in die Abrechnung -eingestelit werden, die
hoch nicht erflllt sind. Dié Kosten fur Kabelfernsehen und Verwaltung seien nach
dem falschen Verteilerschlissel zugeordnet.

Beziglich der Sonderumlage sei nicht ersichtlic_:h, aus welchem Grund diese

notwendig sei und woflr diese genutzt werden soll.
Die Kiagerin beantragt,

die auf der Eigentimerversammiung der Wohnungseigentimergemeinschaft
in Milheim an der Ruhr nachfolgend gefassten
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Beschlusse fur unglltig zu erkidren, hilfsweise die Nichtigkeit dieser
Beschlisse festzustellen: |

a) TOP 2b) (Jahresabrechnung fur 2018);
b) TOP 2Zc¢) (Entlastung der Verwaltung fiir 2018):
c) TOP 4b (Jahresabrechnung fr 2019);
d) TOP 4c) (Entlastung der Verwaltung fur 2018);
e} TOP 5) (Sonderumlage Giber 10.000,00 EUR).
Die Beklagte beantragt, N
die Kla_ge abzuweisen.

Die Beklagte ist der Ansicht, dass die Abrechn'ung aus sich heraus verstandlich sei.
Insbeso'ridere seien die Rechenwege nachvoliziehbar und in Ordnung. Die
Instandhaltungsriicklage dirfe nicht bei den Kosten aufgefihrt werden, da diese
separat ausgewiesen Werden misse. Der RUckgang auf dem Bankkonto sei
dahingehend zu erklaren, dass auf diesem auch die Instandhaltungsriicklage
angelegt sei. Da diese zuriickgegangen sei, sei auch insgesamt das Bankvermdgen
zurlickgegangen. Bezlglich der RechtsanwaltsgebUhren und Gerichtskosten verwies
die Beklagte darauf, dass die Klagerin darlegen solle, unter Welche‘m Punkt diese
Kosten in den einzelnen Jahresabrechnungen verzeichnet sein sollen. Auch wenn
. einzelne Punkte der Abrechnung unwirksam sein sollten, so habe das nicht zur
Folge, dass die Gesamtjahresabrechnung Linwirksam zu erklaren sei. Vielmehr wére

hur eine teilweise Nichtigkeit anzunehmen,

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird ergénzend auf

die wechseléeitigen Schriftsdtze nebst Anlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:
Die Klage ist zuldssig und begriindet,
Sie wurde form- und fristgerecht geman § 46 Abs. 1 WEG a. F. erhoben.

Die angegrifienen Beschliisse unter TOP 2b und TOP 4b aus der
Eigentimerversammlung vom 06.08.2020 tber die Genehmigung der Gesamt- und
Einzelabrechnungen flr 2018 und 2019 widersprechen insgesamt ordnungsgemaier
Verwaltung im Sinne des § 18 Abs. 2 WEG, sodass sie insgesamt aufzuheben sind.
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Zundchst ist es unschadlich, dass die Kldgerin in den Antrag nicht das Datum der
Eigentimerversammlung aufgenommen hat. Bereits aus dem ersten Satz der
Klagebegriindung wird ersichtlich, dass die Klagerin die Beschlisse aus der
Eigentimerversammiung vom  06.08.2020 angreift,. Es war fUr jeden
Prozessbeteiligten ven Beginn an nachvoliziehbar, welche konkreten Beschllissen
angefochten werden.

Die Jahresabrechnung muss gemaR § 28 Abs, 2 WEG eine geordnete
Zusammenstellung der Ein- und Ausgaben der Wohnungseigentiimergemeinschaft
beinhalten. Dabei muss aus der Abrechnung heraus erke'nntlich sein, woflr die
jeweiligen Ausgaben getatigt wurden. Wei’;erhin ist der Stand der gefiihrten
Bankkonten und die sonstigen Entwicklung des Vermdgens, so auch der
- Instandhaltungsricklage, darzustellen (vgl. Barmann-Becker, WEG, 20. Aufl., 2020, §
28, .Rn. 90). Die Abrechnung muss fir ‘einen durchschnittlichen
Wohnungseigentimer ohne sachkundige Hilfe nachvoliziehbar sein. Diesen
_Anforderung gentigt eine Abrechnung nur, wenn sie anders als der Wirtschaftsplan,
nicht die geschuldeten Zahlungen und die vorgesehenen Ausgaben, sondern die
tatsachlichen Einnahmen und Kosten ausweist (vgl. BGH, Urteil vom 4. 12, 2009 - V
ZR 44/09, NJW 2010, 2127). ' '

Diesen Voraussetzungen wird die Jahresabrechnung fur 2018 nicht gerecht.

Die Klagerin Wendet zZu Recht ein, dass der Endbetrag unter Ziffer 7 der
Elnzelabrechnung nicht nachvoIIZIehbar ist. In der Einzelabrechnung sind
abrechnungsrelevante Ausgabén in Hoéhe von 31.354,_73 € eingestellt. Dieser Betrag
ergibt sich aus Ziffer 1 der Abrechnung und ist soweit noch nachvollziehbar.
Weiterhin werden unter Ziffer 7 die abrechnungsrelevanten Vorauszahlungen auf das
Hausgeld in Héhe von 34.403,88 € eingestellt. Danach werden Verbindlichkeiten aus
direkt zugeordneten Posten in Hohe von 179,64 € sowie Nachzahlung aus der
aktuellen Jahresabrechnung in Héhe von 1.056,28 € und ein Guthaben aus der
aktuellen Jahreéabrechnung in Hoéhe von 4.285 20 € eingestellt. Eine Saldierung
dieser Positionen sollte gemaB der Abrechnung einen Abrechnungsrest von 0,13 €
filhren. Dies ist vorliegend jedoch nicht der Fall. Das Gericht kommt vorliegend zu
einem- Ergebnis wvon- 6.457,71 €. Dieser Betrag errechnet  sich unter
Zusammenrechnung der Vorauszahlungen in Hohe von 34.403,88€ der
Verbindlichkeiten aus direkt zugeordneten Posten in Hdhe von 179,64€ und dem
Guthaben aus der aktuellen Jahresabrechnung in Hshe von 4.285,20 €. Diese
Position ergeben zuéammen einen Betrag in Hohe von 38.868,72 €. Zieht man
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hiervon die Ausgaben in Héhe von 31.354,73 € und die Nachzahlung aus der

aktuelien Jahresabrechnung in Héhe von 1.056,28 € ab, verbleibt ein Betrag in Héhe

von 6.457,71 €. Das Gericht konnte mithin nicht nachvollziehen, wie die Abrechnung

auf ein Betrag von 0,13 € kommt. Dariber hinaus ist es auch nicht ordnungsgeman,

dass das Guthaben und die Nachzahlungen aus der aktuellen Jahresab'rechnung in

die Einzelabrechnung fur das Jahr 2018 eingestellt werden. In die Jahresabrechnung

dirfen lediglich die Position eingestellt werden, die tatsachlich ‘dem Konto der

Wohnungseigent'umergerheinschaft zugeflossen oder von dort abgeflossen sind (vgl.

OLG Saarbriicken, Beschluss vom 19.12.2005 - 5 W 166/05, NJW-RR 2008, 731).

Es sollen, um die Nachvollziehbarkeit und Ubersichtlichkeit zu geWéhrIeisten, gerade

keine Forderungen oder \‘/erbindlichkeite‘n'ei’nge_ste‘llt werden, die erst hach dem
Abrechnungszeitraum  Einfluss auf die Kontobewegungen .nehmen. Da

Nachzahlun‘gsbetrége und Guthaben aus der Jahresabrechnung 2018 erst durch den

Beschluss 2020 festgestelit werden, sind diese auch erst zu diesem Zeitpunkt fallig

und  sind = damit gerade  nicht 2018  dem Vermégen  der
Wohnungseigenﬁ]mergemeinschaft Zugeflossen bzw. von dort abgeflossen. Auch

der Punkt Forderungen aus direkt zugeordneten Posten ist nicht verstandlich. Es ist
nicht ersichtlich, um was fur eine Forderung es sich handelt. Aufgrund der
Formulierung ist auch davon auszugehen, dass es sich nur um eine Fordérung und

nicht um eine bereits erfolgte Zahlung handelt, Damit darf auch dieser Betrag nicht in

die Jahresabrechnung eingestellt werden. Die Ziffer 7 der Jahresabrechnung ist
somit rechnerisch nichit nachvollZiehbar und auch inhaltlich nicht korrekt.

Darliber hinaus ist auch die Entwi'ckiu"ng der Geldkonten/Barvermégen unter Ziffer 10
der Einzeljahresabrechnung nicht ohne weiteres aus sich heraus verstandlich. Es
wird zwar der Anfangsbestand an der jeweilige Endbestand Eaufgeftnhrt. Es ist jedoch
nicht sofort ersichtlich, welche Positionen hierunter fallen. Die Einzelabrechnung kam
zu dem Ergebnis, dass bei den abrechnungsrelevanten Gesamtwerten ein Plus
erwirtschaftet worden ist, wobei der Endstand jedoch um 3.682,05 € verringert ist.
Zum einen wird aus der Abrechnung selbst nicht direkt verstandlich, dass auf dem
Geldkonto auch die !ns’ta.ndhaltungsrﬂcklage mit angelegt ist. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass die Ihstandhaltungsri]ck!age grundsatzlich zweckgebunden ist
und daher nicht zum Ausgleich anderer Verbindlichkeiten verwendet werden darf.
Aus diesem Grund muss eine Vermischung der Instandhaltungsriicklage mit den
gezahltén Hausgeldern vermieden werden. Grundsatzlich hat der Verwalter die
Instandhaitungsriicklage deshafb von sonstigen Hausgeldkonto getrennt zu halten
(vgl. LG Berlin, Beschluss vom 26.11.2013 - 55 S 69/11 WElG, ZWE 2014, 460).
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Soweit nunmehr zur Vermeidung weiterer Kosten lediglich ein Konto gefihrt wird,
muss dies aber innerhalb der Jahresabrechnung deutlich hervorgehoben werden. So
hatte unter der Ziffer 10 noch einmal ausdriicklich unterschieden werden mussen
zwischen der Instandhaltungsriicklage und dem Gbrigen Vermégen, welches sich aus
den Hauégeldern erwirtschaftet hat. Nur in diesem Fall ist es fur den eihzelnen
Wohnungseigentimer sofort nachvollziehbar, inwieweit sich das Vermégen auf dem
allgemeinen Bankkonto verringert hat, Hinzu kommt, dass unter Ziffer 10 ein Abgang
in Hoéhe von 53.226,09 € verzeichnet wird. Dieser Abgang lasst sich aus der
Einzelabrechnung nicht errechnen. Erst unter Hinzuziehung der Gesamtabrechnung
ist dieser Betrag unter der Ziffer 3 ,Ausgaben" ersichtlich. Der einzelne
Wohnungseigentimer muss somit zur Nachvollziehbarkeit samtliche Positionen aus
Ziffer 3 der Gesamtabrechnung zunéchst mit der Ziffer 11 aus der Einzelabrechnung
und sodann noch mit Ziffer 8 der Einzelabrechnung sowie weiteren Anlagen
vergleichen, um diese nachvolliziehen zu kénnen. Dies entsprichf hicht mehr einer
geordneten Gegenﬂbérstellung’, die fur jeden Wohnungseigenttimer ohne fremde
Hilfe ohne weiteres nachvollziehbar ist.

Nicht zU beanstanden ist hingegen der Umstand, dass die Ausgaben aus der
Instandhaltungsriicklage unter Ziffer 8 der Einzelabrechnung nicht unter Ziffer 7 der
abrechnungsrelevanten Gesémtwerte éu_fgeft‘xhrt werden. Wie bereits ausgefiithrt ist
die lnstandhaltungsrucklage gesondert vom sonstigén Vermodgen der
WohnungseigéhtiJmergemeinschaft zZu Verwaltenr. Soweit Verbindlichkeiten aus der
IhstandhaltungsrUcklage gezahlt werden, handelt es sich. nicht um
abrechnungsrelevante Ausgaben die unter Ziffer 7 der Einzelabrechnung zu fassen
s_ind, da es sich nicht um Ausgaben handelt, die aus dem laufenden -
Hausgeldzahlungen  getétigt wefden. Eine = Weiterbelastung  an die
Wohnungseigentimer kommt fur Zahlungen aus der InstandhaltUngsrUcklage nicht in
Betracht. Wiirde man die Instandhaltungsriicklage auch unter die
- abrechnungsrelevanten Gesamtwerte fassen, wirde es zu einer doppelien

Veranschlagung dieser Kosten kommen.

Die Klagerin riigt hingegen zu Recht, dass die Kosten fiir Rechtsanwalt/Notar/Gericht
nicht nachvollziehbar sind. Aus der Abrechnung ist nicht ersichtlich, wofiir diese
Position angefallen ist. Die Beklagtenseite hat diesbezliglich lediglich ausgefuhrt,
dass die Behauptung unrichtig sei, dass Rechtsanwaltsgebithren und Gerichtskosten
bei der Klagerin eingestellt worden seien, die nicht auf sie hatten umgelegt werden
darfen. Weiter fUhrten sie aus, dass die Klagerin darlegen solle, unter welchen
Punkten  die Rechtsanwaltsgébﬂhren und  Gerichtskosten in  der
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Einzeljahresabrechnung verzeichnet sein sollen. Dies ist fir das Gericht nicht
nachvoliziehbar, da sich die Position eindeutiy unter Ziffer 1 Nr. 2 der
Einzelabrechnung findet,

Weiterhin ist fir die Punkte Verwaltungskosten und Kabelfernsehen ein falscher
Vertéilerschl[]s_sel verwendet wurden. Ausweislich der Teilungserklarung sind alle
Betriebskosten, die nicht gesondert in der Teilungserklarung ausgewiesen sind, nach
der Wohnfléche umzulegen. Es ist dabei auch. unerheblich, dass die Abrechnung
- bereits seit Jahrzehnten nach einem anderen Verteilerschliissel erfolgt. Das einfache
Schweigen der Wohnungseigentimer hat keinen bindenden Charakter. Fur eine
Anderung des Verteilerschliissels wére es zumindest notwendig, dass die Anderung

thematisiert wurde. , '

Die Jahresabrechnung fiir 2019 leidet an den gle|chen Mangeln wie die
Jahresabrechnung flr2018.

So kann auch die Rechnung unter Ziffer 7 der Einzélabrechnung for 2019 nicht -
nachvollzogen werden. Auch hier kommt das Gericht nicht auf den Abrechnungsrest
von 0,01 €. Vielmehr kommt es Gericht bei der Saldierung der einzelnen Position zu
einem Abrechnungsrest von 6.169,67 €. Dieser ergibt sich vorliegend aus der
Add|t|on der abrechnungsrelevanten Vorauszahlungen in Hohe von 38.630,88 €, ein
Saldo aus dem Vorjahr fur das H_ausgeld in H8he von 308,00 €, Verblndl-lchkelten
aus direkt zugeordneten Posten in Héhe von 1.235,‘92_ € und dem Guthaben aus der
aktuellen Jahresabrechnung‘ in Hohe von 4.232,94 €. Von dieéem Betrag waren die
abrechnungsrelevanten Ausgaben in Hohe von 32.928,17 €, Forderungen aus direkt
zugeordneten Posten in Hohe von 4.161,80 € und Nachzahlungen aus der aktuellen
Jahresabrechnung in Hohe von 1.148,10 € in Abzug zu bringen. Nach der
| Berechnung des Gerichts verbleibt hier ein Betrag in Héhe von 6.169,67 €. Weiterhin
wurden auch hier wieder die Nachzahlungen und das Guthaben aus der aktuellen
Jahresabrechhung, sowie Forderungen und Verbindlichkeiten falschlicherweise
eingestellt. Wie bereits oben dargestellt,r gehdren diese Positionen nicht in die
Abrechnung fiir 2019 sondern erst die Abrechnung, in dessen Jahr die einzeinen

Positionen dem Vermégen zu- oder abgeflossen sind.

Auch die Ziffer 10 aus der Einzelabrechnung fur 2019 ist aus sich heraus nicht
verstandlich. Wahrend auch die Abrechnung aus 2019 bei den
'abrechnungsrelevant'en Gesamtwerten zu einem Plus kommt, weif} die Entwicklung
des Geldkont_os ein Minus in Hohe von 85,44 € auf. Auch hier muss sich der
Wohnungseigentimer den Abgang in Héhe von 52.426,78 € aus verschiedenen
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Angaben der Einzelabrechnung und der G'esamtabrechnung zusammen suchen und
vergleichen, um auf das Ergebnis zu kommen. Weiterhin ist auch hier nicht zwischen
der'  Instandhaltungsriicklage und dem weiteren Vermogen der
Wohnungseigentumergemeinéchaft unterschieden worden. |

Auch in der Einzeiabrechnung fir 2019 sind  wieder Kosten fiir
Rechtsanwalt/Notar/Gericht in Hohe von 246,44 € aufgefiihrt. Auch hier wird weder
aus den Anlagen noch aus einer Begriindung der Beklagtenseite ersu:htlich wofllr
diese Position angefallen ist.

Bezlglich des. falschen. Verteilerschlissels fir die Verwaltungskosten und
Kabelfernsehen kann volistandig auf die obigen Ausflihrungen verwiesen werden.

Vorliegend waren die Abrechnungen auch insgesamt und nicht lediglich teilweise
aufzuheben und mithin der jeweilige‘geSamte Beschluss fir ungiltig zu erkléren.'
Grundsétzlich gilt zwar, dass bei fehlerhafter Verteilung einzelner Kostenposﬁbnen
die Abrechnung insgesamt nicht fiir ungultig zu erkléren ist (vgl. BGH Urteil vom
09.03.2012 - V ZR 147/11 ZWE 2012, 260) Hlerbe| soll dem Gedanken Rechnung
getragen werden, dass es in der Regel dem W|IIen der Beteiligten entsprechen sollte, _
dass der Uberwiegende Teil der Abrechnung aufrechterhalten bleibt, wenn nur ein
geringfugiger Teil unwirksam ist. Hiervon kann in der Regel dann ausgegangen
werden,  wenn lediglich  einzelne rechnerisch  abgrenzbare Teile der
Jahresabrechnung, z.B. aufgrund eines fehlerhaften Verteilungsschlissels, un‘riéhtig'
sind. Der Beschluss ist jedoch insgesamt aufzuheben, wenn der unbeanstandet
gebliebene Teil allein sinnvollerweise keinen Bestand haben kann und nicht
anzunehmen ist, dass ihn die Wohnungseigenti.‘:rﬁer 80 beschlossen hétten. Dem
mutmaflichen Willen der Wohnungseigentiimer entspricht die Vern‘einung der
Teilnichtigkeit dann nicht, wenn Méngél vorliegen, die zu einer nicht mehr oder nur
schwer nachvollziehbaren Restabrechnung fihren (vgl. BGH, Varsaumnlsurtell vom
11.05.2012 - V ZR 193/11, NZM 2012, 566). Dies wird in der Regel angenommen,
bei strukturellen Fehlern in der Abrechnung und bei r_echnérischer UnschlUssigkeit,
bei der die Abrechnung fir einen durchschnittlichen Wohnungseigentiimer ohne
sachkundigé Hilfe nicht mehr nachvollziehbar ist (vgl. Barmann-Becker, WEG, 20.
Aufl., 2020, § 28, Rn. 180). Ein solcher Fall ist vorliegend gegeben.

Wie aus der bbigen Begriindung ersichtlich, hahdellt es sich hier nicht lediglich um
einzelne fehlerhafte Verteilungen von Kostenpositionen, sondern insgesamt um eine
unUbersichtliche und in grc‘jrSereh Teilen nicht nachvoliziehbarer und teilweise

inhaltlich fehlerhafte Jahresabrechnung. Insbesondere der Umstand, dass die
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Entwicklung der Vermdgensverhaltnisse aus sich heraus nicht verstandiich ist und‘
sich Rechenfehler '-in der Abreqhnung finden, fiihrt dazu, dass die _
Gesamfabrechnung nicht nachvollziehbar ist. Hinzu kommt, dass Positionen in die

Jahreéabrechnung eingestelit wurden, die nicht hatten eingestellt werden diirfen, was

Auswirkung auf die Gesamtabrechnung hat. Daneben wurde ein falscher -
VerteilerschlUssel fur einzelne  Positionen verwendet  die Kosten fir

Rechtsanwalt/Notar/Gericht nicht belegt. Wirde man alle begriindet angefochtenen

Punhkte aus der Jahresabrechnung herausnehmen, hatte dies eine vollkommen

unvollsténdige und danach noch weniger nachvollziehbare Abrechnung zur Folge

Die Klage ist auch bezlglich der Anfechtung der Beschlusse TOP 2¢ und TOP 4c, |
Entlastung der Verwaltung fur 2018 und 2019 begrindet. Dle Entlastung der
Verwaltung w1dersprach im E_rgebms ebenfalls der ordnungsgemafsen Verwaltung.

Grundsétzlich kann die Entlastung des Verwalters zwar gemaR § 41 Abs. 3 WEG mit
Stlmmenmehrhelt beschlossen werden Ein  Entlastungsbeschluss widerspricht
jedoch ordnungsgemaRer Verwaltung, wenn Ersatzanspriiche in Betracht kommen
oder wenn die Schlussabrechnung nicht den Grundsatzen ordnungsgemaRer
Verwaltung entspricht, weil sie zur Anfechtung oder Erganzung berechtigender
Fehler enthalt (Bé‘lrmann-Becker, WEG, 20. Aufl., 2020, § 28, Rn. 242).

Da sowohl die Jahresabrechnung fiir 2018 wie fir 2019 for ungtltig zu erklaren
waren, widerspricht die Entlastung der Verwaltung einer ordnungsgemaBen
Verwaltung. ‘ '

Auch der Beschluss unter TOP 5 Son'derumlage Uber 10.000 € war fur ungliltig zu
erklaren, da auch dieser der ordnungsgemaRen Verwaltung widerspricht.

Grundsétzlich kann die WohnungselgentUmergemefnschaft zwar Sonderumlagen
beschlielen. Eine Sonderumlage  stellt grundsatzlrch eine Ergdnzung des
Wirtschaftsplanes fiir das laufende Wirtschaftsjahr dar und dient zur Deckung
besonderer oder unvorhergesehener Ausgaben. Die Sonderumlage soll somit in
unvorhergesehenen Fallen einen Finanzbedarf der
“Wohnungseigentiimergemeinschaft decken, Auch groéRere
Instandsetzunésmaf&nahmen kénnen durch Sonc'jerumla'gen finaniiert werden. Es
obliegt aber grundsétilidh der Wohnungseigentimergemeinschaft, ob sie
InstandsetzungsmaBinahmen Uber Ricklagen oder durch eine Sonderumlage
finanzieren (vgl. (Barmann/Pick/Emmerich, 20. Aufl. 2020, WEG, § 28, Rn. 55). Aus
dem Sinn und Zweck der Sonderumlage ergibt sich bereits, dass diese nur in
| begriindeten Fallen einer ordnungsgemél&en Verwaltung entspricht. Ein solcher ist
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hier nicht ersichtiich. Die Beklagtenseite hat diesbéngIiQh lediglich angeflihrt, dass
die Sonderumlage zur Deqkung eines Liquiditatsengpass beschlossen wurde. Es
wird lediglich paﬁschal damit begriindet, dass das Guthaben auf dem Bankkonto
unter Beriicksichtigung des Alters des gemeinsdhaﬁiichen Eigentums sowie méaRiger
erforderlicher Instandhaltung und Instandsetzungsmanahmen nicht ausreichend
bemessen sei. Es wird jedoch kein Bezug genommen, welche MaRnahmen gerade
~ konkret anstehen oder woflir diese Sonderumlage nunméhr tatséchlich genutzt
werden soll.

Die Kostenentscheidung beruht auf §.91 Abs, 1 ZPO.
Die Entscheidung die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus § 709 ZPO.

Der Streitwert wird geman § 49 GKG wie folgt festgesetzt:

TOP2h: 23.269,20€
ToP2e. 1,000,006
TOP 4b; 24.657,15€
TOP 4c:  1.000,00€
TOPS5: 10.000,006

Gesamtstreitwert:  59.026.35€

Rechtisbehelfsbelehrung:

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmlttel der Berufung fur jeden ZUIaSSlg der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

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

Die Berufung muss lnnerhalb 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, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erk[arung, dass gegen
dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwel
Monaten nach Zustellung dieses Urteils SChI’IfﬂlCh gegenlber Landgericht Diisseldorf
Zu begrunden



13

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

Mit der Berufungsschnft soll eine Ausfertlgung oder beglaubigte Abschrift des
angefochtenen Urieils vorgelegt werden.

Kaule

Beglaubigt
Urkundsbeamter/in der Geschéftsstelle
Amtsgericht Millheim an der Ruhr




