Beglaubigte Abschrift

20 C 41/20 Verkiindet am 16.04.2021
Dilger, Justizbeschaftigte (mD)
als Urkundsbeamtin der
Geschaftsstelle

Amtsgericht Bottrop K T

IM NAMEN DES VOLKES 23 APR. 2071

Frank Dohrmann
Rechisanwalt _

Urteil

In dem Verfahren

betreffend die Wohnungseigentiimergemeinschaft

Bottrop
an dem beteiligt sind:
Klégerin,
Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalt Dohrmann, Essener StraRe
89, 46236 Bottrop,
‘gegen
die aus der anliegenden Liste ersichtlichen Wohnungseigentiimer der
Beklagter,

Prozessbevollmachtigte:

weiterer Beteiligter,

hat die 20. Zivilabteilung des Amtsgerichts Bottrop
im schriftlichen Verfahren mit einer Schriftsatzeinreichungsfrist bis zum 31.03.2021
durch den Richter am Amtsgericht Rohlfing



fUr Recht erkannt:

Die Beschliisse der Wohnungseigentiimerversammlung vom 24.08.2020
zu |

¢ TOP 2 (Jahresabrechnung 2019)

e TOP 3 (Verwalterentlastung 2019)
werden flr ungultig erklart. |

Es wird festgestellt, dass der Beschluss zu TOP 8 (Beschlussfassung
Uber Umlage entstandener Kosten) nichtig ist.

Die Beklagten tragen die Kosten des Rechtsstreits.

Das Urteil ist gegen_. Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des zu
vollstreckenden Betrages vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand:

‘Die Parteien sind die Mitglieder der | Wohnungseigentimergemeinschaft
~in Bottrop. Am 24082020 fand  eine
Wohnungseigentimerversammlung statt, deren Ergebnisse in der Niederschrift vom
28.08.2020 (Bl. 15 f d.A)) festgehalten sind. Unter TOP 2 wurde die von der
Verwa‘ltung vorgelegte Hausgeldabrechnung flr das Wirtschaftsjahr 2019 genehmigt.
Die Entlastung der Verwaltung fiir diesen Abrechnungszeitraum erfolgte unter TOP 3.
Gegenstand von TOP 8 war die Umlage entstandener Kosten'. Der Beschluss lautet:
,2Die Gemeinschaft beschiiefit, das anfallende und angefallene Kosten fiir
Sonderlgistungen auf den Verursacher umgelegt wird bezahif werden muss",

Die Klagerin ist mit diesen Beschltissen nicht einverstanden. Die Genehmigung der
vorgelegten Jahresabrechnung 2019 (TOP 2) entspreche nicht ordnungsgemafBer
Verwaltung. Das Rechenwerk sei fehierhaft. Es sei eine Ist- und keine
Sollabrechnung erteilt. Ein Kontenabgleich sei nicht mc‘jg_liéh, da die Konten nicht
mitgeteilt seien und auch die Darstellung deren Anfangs- und Endbestinde fehle,
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Ausgaben flr Handwerker seien nicht in der Jahresabrechnung, sondern nur auf
dem Ricklagenkonto beriicksichtigt worden. Riicklagen i.H.v. 5.100,00 € seien in das
Rechenwerk nicht eingestellt worden. Die angefallenen Kabelgebtihren seien
falschlicherweise nach Einheiten und nicht entéprechend der Teilungserkldrung nach
Mitsigentumsanteilen verteilt worden. |

~ Aufgrund  der fehlerhaften Abrechnung koénne auch die . beschlossene
Verwalterentlastung (TOP 3) keinen Bestand haben,

Der Beschluss tber die Umlage anfallender oder angefallener Kosten (TOP 8) sei
nichtig. Er sei zu unbestimmt, Es sei unklar, um welche Kosten es sich handeln und
‘'wer als ,Verursacher' diese Kosten tragen solle. Was unter ,Sonderleistungen® zu
verstehen sei, erschliefe sich ebenfalls nicht, Zudem erfasse der Beschluss auch
bereits angefallene Kosten aus abgeschlossenen Wirtschaftsjahren und entfalte
somit eine 'unzuléssige Ruckwirkung. -

Die Klagerin beantragt,
die Beschliisse der Wohnungseigentimerversammiung vom 24 August 2020 zu

e TOP 2 (Jahresabrechnung 2019)
s. TOP 3 (Verwalterentlastung 2019)-und. _
» TOP 8 (Beschlussfassung Gber Umlage entstandener Kosten)

fur unguiltig zu erklaren.
Die Beklagten beantrageh,
die Klage abzuweisen.

Sie treten dem Vorbringen der Klagerin entgegen. Die angefochtenen Beschlisse
seien nicht zu beanstanden. .

Die unter TOP 2 genehmigte Jahresabrebhnung 2018 sei aus sich heraus
versténdlich und entspreche den formellen Vorgaben. Die Anfangs- und Endstande
der Konten seien jeweils in der Bilanz angegeben. Bei der Darstellung der ,-
Instandhaltungsriicklage handele es sich auéschlie&lich um das Riicklagenkonto als
Buchungskonto. Alle Einzahlungen seien ordnungsgemat berlcksichtigt worden.
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Bei der Beschlussfassung zu TOP 8 gehe es lnsbesondere um Sondervergitung
beispielsweise im Rahmen eines Zustlmmungserfordermsses bei einem
Eigentumerwechsel oder der Léschung siner etwaigen Zwangssicherungshypothek.
Es sei klar, dass als ,Verursacher' nur der Elgentumer in Betracht komme um
dessen Eigentum es gehe.

Zur Ergénzung des Sach- und Streltstandes wird auf die zu den Akten gereichten
Schrn‘tsatze Bezug genommen. '

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist geméls § 43 Nr. 4 WEG zulgssig. Sie ist auch begrindet.

A. Die auf der Versammiung vom 24.08.2020 zu TOP 2 beschlossene Gehehmigung
der Jahresabrechnung 2019 war fir unwirksam zu erklaren. Denn sie entspricht nicht
den Anforderungen ordnungsgemaRer Verwaltung, weil das genehmigte
Rechenwerk mangelhaft ist. - '

| Gem. § 28 Abs. 3 WEG hat der Verwalter nach Abschiuss des Kalenderjahres eine
Abrechnung aufzustellen. Diese besteht zwingend aus mehreren Teilen:

1. Die Gesamtabrechnung enthélt eine geordnete und Gbersichtliche, mhaltllch
zutreffende Aufllstung der tatsachhchen Einnahmen und Ausgaben flr das
entsprechende Wirtschaftsjahr.

2. Die Eiﬂzelabrechnung bestimmt die fir jeden Eigentimer letztlich zu tragende
Kostenbelastung, indem die Einnahmen und Ausgaben aus der Gesamtabrechnung
hach dem vereinbarten Verteilerschllissel auf die einzelnen Eigentimer verteilt
werden.

3. Darlber hinaus muss die Abrechnung den Bestand und die Entwicklung der
Bankkonten und der Ricklagen auswetsen Anzugeben sind die Kontostande am

- Anfang und am Ende des Abrechnungszenraumes |
Insgesamt hat das Rechenwerk zudem dl.e allgemein fiir Abrechnungen geltenden
Kriterien zu erfiillen. Die Darstellung der Abrechnungsfaktoren sowie die Herleitung
des Endergebnisses miissen daher klar und Ubersichtlich und aus der Abrechnung
selbst heraus verstéandlich sein.

Il. Diesen Anforderungen genligt die vorgelegte Jahresabrechnung 2019 nicht.

1. Sie krankt bereits daran, dass sie eine Darstellung der Bank- und Anlagekonten ,
vermissen lasst. Das hat zur Folge, dass der sogenannte Kontenabgleich zur
Feststellung der rechnerischen Schilissigkeit der Abrechnung nicht mdoglich ist. Es
~ kann nicht (berpriift werden, ob der Saldo zwischen den tatsachlichen Einnahmen
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und Ausgaben mit dem Saldo der Kontostande von Anfangl und Ende des
- Abrechnungsjahres (bereinstimmt. Etwas anderes folgt auch nicht aus der
beklagtenseits mit Schriftsatz vom 18.01.2021 vorgelegten ,Bilanz’ (Bl. 35 d.A.).
Denn dieses Zahlenwerk war offensichtlich nicht Bestandtell der Jahresabrechnung
und damit nicht Gegenstand der Beschlussfassung vom 24. 08.2020. Das folgt schon
aus dem Umstand, dass die in Bilanz und Jahresabrechnung ausgewiesenen
Anfangsbesténde in nicht nachvoliziehbarer - Weise voneinander abweichen. So
werden in  der ,,Bilanz" zwei Konten der Gemeinschaft aufgelistet. Die
Anfangsbestdnde dieser beiden Konten werden in der Summe mit‘insgesamt
34.250,98 Euro angefhrt. In der Jahresabrechnung wird der Anfangsbestand allein
des Rucklagenkontos mit einem hoheren Betrag, namlich mit 34.696,61 Euro
beziffert, . o

2. Weiterhin ist fehlerhaft, dass die vom RUCkIagen'kont'o i.Hv. 2.926,18 €
entnommenen  Gelder lediglich im  Rahmen  der Darstellung  der
Rucklagenentwicklung (Bl. 12 der Akten), nibht aber in der Gesamtabrechnung auf
der Ausgabenseite aufgefuhrt werden. Diese Art der Darstellung wird nicht dem
Charakter der Gesamtabrechnung als reine Einnahmen- u'_nd AQSgabenrechnuhg
gerecht, die sich in der Aufstellung samtlicher im Abrechnungszeitraum getatigten
Ausgaben sowie aller Einnahmen erschépft.

3. Das Vorbringen der Klagerin, die KabelgebUhren seien abweichend von dem in
der Teilungserklarung vorgesehenen Verteilerschiussel umgélegt worden, ist
© Unbestritten. _ | |

4. Anzumerken bleibt, dass dés Gericht der Auffassﬁng der Klagerin, bei der
‘JahreSa_brechnung handele es sich um eine sog. Ist-Abrechnung, nicht zu folgen .
vermag. Aus dem vorgelegten Rechenwerk ergibt sich nicht, dass
BeltragsrUCkstande bei der Emittlung des Abrechnungsergebnlsses einbezogen
wurden. Daruber hinaus endet die Abrechnung m|1: einem Guthaben. Mit deren
Genehmigung wurde daher erstmalig lber einen Ruckerstattungsanspruch und nlcht
= unzuldssigerweise - Uber bereits entstandene, aber noch nicht “erfiillte
Zahlungspflichten erneut beschlossen. .

B. Die unter TOP 3 beschlossene Verwalterentlastung kannrkeinen Bestand haben.
Die in der Entiastung enthaltene Erkidrung, der Gemeinschaft stiinden gegen den
Verwalter berglic'h der in der vorgelegten Abrechnung enthaltenen Vorgange keine
Ansprliche mehr zu, trifft nicht zu. Denn aufgrund der Méngel in dem vorgelegten
Rechenwerk besteht der Anspruch der Gemeinschaft auf Erstellung einer den‘
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Anforderungen entsprechenden ordnungsgeméf&en Jahresabrechnung fir das
Wirtschaftsjahr 2019 fort. : |

C. SchlieRlich war festzustellen, dass der zu TOP 8 gefasste Beschluss nichtig ist.

l. Den Antrag der Klagertin, auch diesen Beschluss lediglich for unwnrksam zu
erkldren, durfte das Gericht als Nichtigkeitsfeststellungsantrag auslegen, Weli sich die
Klagerin in ihrer Klagebegriindung ausdriicklich auf Nichtigkeitsgriinde berufen hat.
IIl. In der Sache teilt das Gericht die Auffassung der Klagerln dem Beschluss
mangele es an der erforder!;chen Bestimmtheit.

1. Grundsétzlich muss der Regelungsinhalt ernes- Beschlusseé klar und bestimmt
oder zumindest durch Auslegung bestimmbar sein. Der Inhalt muss dabei dem
Beschluss selber zu entnehmen sein (vgl. nur OLG Hamburg, ZMR 2007, 210:
Barmann, Wohnungséiqentumsgesetz, § 23 Rdnr. 54 ff). Diese Voraussetzungen
erflllt der angefochtene Beschluss nicht.

2. Es ist bereits fraglich, welche Kosten Gegenstand der Beschlussfassung sein
sollten..'Dér Begriff ,Kosten fir Sonderleistungen® ist zu weit gefasst und schafft
bezogen auf den Wortlaut keine Klarheit. Weil der Beschluss dartiber hihaus
jeglichen Bezug auf die Person'-des Leistenden und die'Art der Leistung vermissen |
lasst, fehlen eingrenzende Kriterien, die es érméglichen, die Reichweite des
Beschlusses mit hinreichender Klarheit zu effassen.

Hl. Die Nichtigkeit des Beschlusses folgt zudem aus dem Umstand, dass die
getroffene  Regelung eine’ nur an die Kausalitdt geknipfte und damit .
verschuldensunabhangige Ko'stéhhaftung begriinden will.. Dazu fehlt der
Gemeinschaft die Beschlusskompstenz. |

IV. Das gleiche gilt fur die Regelung, auch bereits entstandene Kosten auf den
Verursacher umzulegen. Denn der Gemeinschaft ist nicht erlaubt, im
Beschlus‘.swege Regelu‘ngeh zu treffen, die auf eine Anderung des gesetzlichen oder
vereinbarten Kostenverteilerschliissels gerichtet sind. Das ist vorliegend jedoch der
Fall. Denn der Beschluss erfasst auch K_osten, die mdglicherweise bereits
anderweitig verteilt Wurden und bereitet den Weg fur Rickgriffsanspriiche.

Die Nebenentscheidungen folgen aus §§ 92 Abs. 1, 709 ZPO,
Der Streitwert wird auf 14.000,00 EUR festgesetzt,

Rechtsbehelfsbelehrung: |

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung firr jeden zulassig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist, '

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Uberstéigt oder
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2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen WOrden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat hach Zustellung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Dortmund, Kaiserstralle 34, 44135
Dortmund, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen
dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegenUber dem Landgericht
Dortmund zu begriinden.

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

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertlgung oder beglaublgte Abschrlft des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden,

Rohlfing

Beglaubigt
Urkundsbeamter/in der Geschaftsstelle
- Amtsgericht Bottrop




