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Beglaubigte Abschrift (Telekopie gemaR § 169 Abs. 3 ZPO)
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Amtsgericht Bottrop

Vert: J Frist
o

W |EINGEGANGENT —
58 19, APR. 2021

it

fris Frank Dehrmann
SRS Rechtsanwalt

Landgericht Dortmund

Beschluss

In dem Rechtsstreit

der WEG - _ - ZU-Bevollm.: Immobilienverwaltung

Beklagten und Berufungsklagerin,

Prozessbevoliméachtigter: Rechtsanwalt Frank Dohrmann, Essener Str.
89, 46236 Bottrop,

gegen

1. Frau
2 Herrn

Klager und Berufungsbeklagten,

Prozesshevolimachtigte zu1, 2 Rechtsanwilte

weist die Kammer darauf hin, dass die Berufung im vollen Umfange Erfolg
zeigen drfte.

Die Kammer beabsichtigt, den Streitwert fir die Berufung nach § 49 GKG n. F.
- es handelt sich um ein ,Neurechtsmittelverfahren in Beschlussklagen — auf
3.600,00 € festzusetzen, da der 7,5-fache Wert des Eigeninteresses von
2.700,00 € hoher ist.



EMPFANGEN 1970472021 13:12  +49-2041-180030 R& Dohrmarn Bottrop
19.04.2021-13:11 0231 926 10200 Lawdgericht Dortmand 3. 412

2

Den Streitwert fir den Rechtsstreit erster Instanz beabsichtigt die Kammer
gemal §49 a GKG a.F. auf 3.150,00€ festgesetzt. Hierzu war das
Gesamtinteresse zu bilden, dass sich aus dem Interesse der Ubrigen
Wohnungseigentimer an einem aufrechterhaltenden Beschluss in Héhe von
3.600,00 € zuzlglich des Einzelinteresses von 2.700,00 € zusammensetzt.
Dies ergibt einen Wert von 6.300,00 €, der um 50 % zu klrzen ist. Daraus
ergibt sich ein Streitwert fiir die erste Instanz von 3.150,00 €. Der 5-fache Wert
des Einzelinteresses der Klager in Hoéhe von 2.700,00 € ist auch hier
wesentlich hoher.

Griinde

L
Die Berufung zeigt Erfolg.

1.

Ausgangspunkt ist zundchst, dass das Gericht im Grundsatz die Ermessensent-
scheidungen der Eigentimer hinzunehmen hat, sofern sie nicht ordnungsmafiger
Verwaltung widersprechen.

2,

Die Kammer vermag vorliegend nicht zu erkennen, dass die Entscheidung, eine in-
standhaltungsriickiage (nach neuem Recht Erhaltungsriicklage) zu bilden und diese
auf 3.600,00 € festzusetzen, ermessensfehlerhaft gewesen ist. Insbesondere liegt
keine Ermessungsiberschreitung vor.

a}

Es entspricht vielmehr ordnungsmaniger Verwaltung, eine Instandhaltungsriicklage
zu bilden. Diese hatte die Wohnungseigentiimergemeinschaft bisher nicht gebildet.
Die Angemessenheit der Erhaltungsriicklage bestimmt sich nach den Umstanden
des Einzelfalls, insbesondere Alter, Gréfte, baulichen Besonderheiten und Zustand
der Wohnungseigentumsanlage (vgl. OLG Hamm, ZWE 2007, 34). Insoweit haben
die Wohnungseigentliimer einen weiten Ermessensspielraum, so dass nur wesentlich
Uberhdhte oder wesentlich zu niedrige Ansdtze ordnungsmaRiger Verwaltung
widersprechen (vgl. LG Miinchen |, ZWE 2017, 286; Barmann-Merle, 14, Aufl., 2018,
§ 21 Rn. 144, 149 m.w.N.).
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Bereits hieraus ergibt sich, dass die Regelungen des § 28 Abs. 2 der 2. BVO im
Rahmen dieses weiten, den Eigentlmern eingerdumten Ermessens nicht bindend
sind. Das Ermessen kann sich im jeweils konkret zu entscheidenden Einzelfall sogar
reduzieren und auch -eine sofortige Aufstockung der Riickstellung erforderlich
machen. Nur wesentlich (berhdhte oder zu niedrige Ansétze widersprechen
ordnungsméBiger Verwaltung (LG Miinchen |, wie vor; Barmann-Merle, wie vor
Rn. 149 m. w. N.).

b)
Dies vorausgeschickt, sind Ermessensfehler bei der Beschlussfassung nicht zu
erkennen.

aa)

Selbst auf der Grundlage des § 28 Abs. 2 der 2. BVO erwiese die angesetzte
Instandhaltungsriicklage sich als nicht ermessensfehlerhaft und evident GUberhdht.
Denn insoweit ist die Erhdhung von 11,50 € je m? auf 12,63 €m? bereits nicht
Uberhéht. Die Uberschreitung (ibersteigt 10 % nicht, zumal die Kammer schon alleine
aufgrund der nicht bindenden 2. BVO die Grenze von 10 % nicht als Obergrenze
gewertet wissen mochte. Denn auch insoweit verbleibt es dabei, dass jeder Einzelfall
ZU entscheiden ist.

bb)

#Die Entscheidtif
auch deshalb nicht ermessensfehlerhaft, weil die Eigentimer bisher unstreitig keine
Instandhaltungsriicklage gebildet haben. Es entspricht vielmehr ordnungsméRiger

'F,ﬂdie Instandhaltungsriicklage auf 3.600,00 € festzusetzen, ist aber

Verwaltung in Féllen der vorliegenden Ar, in denen Uber Jahrzehnte keine
Erhaitungsriicklage angespart worden ist, auch durch zun&chst gegebenenfalls
erhéhte Zahlungen einen Grundstock zu bilden. Diese Vorgehensweise entspricht
vielmehr weit- und umsichtiger Planung in einer Wohnungseigentimergemeinschatt.
Die Argumentation des Amtsgerichts greift ersichtiich zu kurz. Zwar sind das Alter
und auch der erhéhte Renovierungshedarf der damit eingeht bereits in den Betrag
von 11,50 € nach § 28 Abs. 2 der BVO eingepreist. Nicht aber ist eingepreist, dass
bisher keinerlei Rucklagenbildung erfolgt ist, zumal die 2. BVO nicht auf die
Besonderheiten des Wohnungseigentumsrechts zugeschnitten ist.

5. 5712
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Dartiber hinaus wird in der Kommentierung ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in
der Praxis diese Betrage nach § 28 Abs. 2 der 2. BVO im Regelfall nicht ausreichen,
um die Kosten zu decken (Barmann-Merle, § 21 Rn. 148 a.E.).

cc)

Auch die Argumentation, dass nicht absehbar sei, ob und in welcher Héhe Instand-
setzungsarbeiten in Zukunft notwendig werden, ist evident verfehlt. Denn die Bildung
einer Erhaltungsriicklage verfolgt vielmehr den Zweck, vorbeugend ausreichende
Rucklagen in der Erhaltungsriicklage anzusparen fiir den Fall, dass ein Reparatur-
bzw. Instandsetzungsbedarf in der Zukunft notwendig werden sollte.

Die regelméRige Ansparung einer Enthaltungsriicklage dient — auch wenn keine
konkreten Instandsetzungen anstehen — ordnungsmaRiger Verwaltung. Sie dient
dazu, durch Ansparen vertretbarer und die Leistungsfahigkeit der Eigentlmer nicht
Ubersteigende Betrage langfristig Mittel anzusparen, um bei Bedarf die instand-
haltungsmalnahmen finanzieren zu kdnnen und nicht wegen einer andernfalls
erforderlichen hohen und plétziichen Sonderumlage zahlungsunfahig zu werden (vgl.
Barmann-Merle, §21 Rn.144). Durch die regelméBige Ansparung einer
Erhaltungsriicklage wird den Wohnungseigentimem darlber hinaus eine
verlassliche jahrliche Kalkulation erméglicht. Fiir eine finanzielle Uberforderung der
Klager fehlen jegliche Anhaltspunkte.

L.

Beide Parteien erhalten Gelegenheit, zu den vorstehenden Hinweisen der Kammer
binnen einer Frist von zwei Wochen ab Zustellung dieses Hinweisbeschiusses
schriftsétzlich Stellung zu nehmen. Die Kldger mégen sich dazu erklaren, ob aus
Grinden der Kostenersparnis entweder der Berufungsantrag anerkannt oder
gegebenenfalls die Klage, allerdings mit Zustimmung der Beklagten, zuriickge-
nommen werden soll. Kommen diese Verfahrungsweisen nicht in Betracht, wird die
Kammer an nachstbereiter Stelle terminieren, wobei mit der Durchfilhrung des
Termins weitere und nicht unerhebliche Kosten ausgeldst werden

Dortmund, 12.04.2021
Landgericht, 1. Zivilkammer

Biinnecke Roth Regel
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