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Beglaubigte Abschrift

Verkundet am 08.07.2021

Telke, Justizbeschaftigte
als Urkundsbeamtin der
Geschéaftsstelle

Amtsgericht Essen-Borbeck [ & | |y
7 ra |[EINGEGANGEN |
IM NAMEN DES VOLKES S8 19, JULI 2021 o
Riek- Frank Dohrmann er
U rte | | : B Rechtsanwalt ”:
In dem Rechtsstreit
Essen,
( o , _ . Essen,
‘ ' Klager,

ﬁro_zéssbevollméchtigter 2u 1, 2
Str. 89, 46236 Bottrop,
gegen

die Ubrigen Wohnungseigentimer der WEG

Rechtsanwalt Dohrmann, Frank, Essener

Essen, namentlich aufgefuhrt in der dem Urteil als Anlage beigefugten

Eigentimerliste, . b '

" - Prozessbevollmachtigte:

" beigeladene Verwalterin:

hat das Amtsgericht Essen-Borbeck "
auf die miindliche Verhandlung vom 17.06.2021
durch die Richterin Steins

fur Recht erkannt:

Beklagte,
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Die Beschlisse der E|gentumerversammlung vom 17.09.2020
zu TOP 4 (Jahresabrechnung 2019)

zu TOP 5 (Verteilung von Kosten fur besonderen Verwaltungsaufwand gem § 21
Abs. 7 WEG) und

zu TOP 6 (Verwalterentlastung)
werden flr ungultlg erklart
Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Beklagten. . . T

Das Urteil ist vorldufig vollstreckbar gegen -Sicherheitsleistung in Héhe von 110 %
des jeweils aus ‘dem Urteil zu vollstreckenden Betrages.
. B 1 K oLk

1

TatbesténdE

_ Die Klager siljd Miteigéenmmef defr, §;Wohnungseigentumergemeinschaft

Am 17.09.2020 fand eine Eigenfﬂmerversa’rhmlung statt.

Unter TOP 4 wurden mehrheitlich durch Beschluss die Jahres- und
Emze!abrechnungen fur den Zeitraum 01.01.2019 bis 31.12.2019 (Druckdatum
02.07.2020}) genehmlgt f ' bl

i

Unter TOP 6 wurde mehrheltllch die Entlastung des Verwalters fUr seine Tatlgke|t im
GeschaftSJahr 2019 beschlossen.

Unter TOP 5 erging elnstlmmlg der folgende Beschluss:

Kosten der Gememschaft fiir besonderen Verwaltungsaufwand, die durch das.

Verhalten emzelner Wohnungse:gentumer verursacht werden (z.B. Geblihren des
Verwalters ftir Mahnungen - ggil. sdumigen Hausgeldzahler, Geblihren des
Verwalters fir die gerichtliche Geltendmachung von Hausgeldriicksténden sowie
Durchfihrung von Zwangsvollstreckungsmalnahmen ggu. Hausgeldschuldnem
usw.}) werden im Rahmen der Hausgeldabrechnung dem Wohnungse:gentum des
verursachenden Wohnungse:gentumers belastet.

Die Klager Wenden sich im Wege der Anfechtungsklage gegen diese Beschlusse

. Die Klager smd.der Ansicht, die Genehmigung der Jahresabrechnung widerspreche

ordnungsgemal&er Velwaltung Unter anderem fuhren die Klager an, der Endbetrag
der Instandhaltungsriicklage von ° € lasse sich nicht in den
Buchungswerten der Kontobestande wiederfinden.

Aufgrund der nicht 'ordnungsgem'a'\&en Abrechnung sei auch der Beschluss tber die
Venwalterentlastung fir ungultlg zu erklaren

in Hinblick auf den unter TOP 5) gefassten Beschluss sind die Klager der
Auffassung, dass es sich um die Vereinbarung einer Sondervergltung fiir
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verwaltertétigkeiten handele. Es sei aber nia::rfj’tr éérege[t, wie :hoch die Vergltung sein
solle.

Zudem handele es sich bei den beispielhaft aufgezdhiten Fallen der Kosten fir
pbesonderen Verwaltungsaufwand um Tatlgkelten der Verwaltung, die einer
Sonderverglitung nicht zuganglich seien.’ -

;
i
P !

Die Klager beantragen,

1. den unter TOP 4) (Jahresabrechnung 2019) gefassten Beschiuss fir
ungultlg zu erklaren, hilfsweise dessen Nichtigkeit festzustellen
it - :
. g . 0 i

2. denunter TOP 5) (Sondervergutung) 'gefassten Beschluss fUr'ungUI'tig Fall
erkl&dren, hilfsweise dessen Nichtigk_eit festzustellen,

3. den unter TOP 6) (Vewvalterentlastung) gefassten Beschluss fur unguitig
zu erklaren, hilfsweise dessen Nuchtlgkelt festzustellen,

Die Beklagten beantragen,

die Klage abzuweisen.

Die Beklagten sind der Ansicht, dass es der Klage an einem Rechtsschutzbediirfnis
fehle, da nunmehr im Zuge der WEG-Reform noch einmal beschlossen werden
konnte und die Klager dlese dann nur hmsuchthch der Elnzelabrechnung angreifen
kénnten. : A o g

‘Wegen der weiteren Einzelheiten des Parteivorbringens wird auf die wechselseitig

zur Akte gereichten Schriftsatze verwnesen o

I

Entscheidungsgriinde:

Die zulassige Klage ist begrtindet. - nE

Der unter TOP 4 gefasste Beschluss, mit dem die Jahres- und Elnzelabrechnungen
2019 genehmigt wurden, ist for ungultig zU erklaren.

1. |

Entgegen der Ansicht der Beklagten fehlt es der Klage nicht an einem
Rechtsschutzbediirfnis. Die am 17.09.2020 gefassten Beschliisse sind nach der zu
diesem Zeitpunkt geltenden Rechtslage zu beurteilen. Es kommt nicht darauf an, ob




der Beschluss nach der heutigen Rechtslage potentiell rechtma[&lg gefasst werden
kénnte.

2. - i P
- - H 2 ! e
H

Der Beschluss%"' tber die .'Genehm‘!iéﬁ%g der Jahres- und Einzelabrechnung ist
ungultig, da er ordnungsgemafer Verwaltung widerspricht.

Die beschlossene Abrechnung ist rechnerisch nicht schliissig.

Eine volistandige Jahresabrechnung muss sowohl die Entwickiung . der
Instandhaltungsriicklage; als auch;;iden Stand und die Entwicklung der
gemeinschaftlichen Konten, insbesondere der Konten fur  die
Instandhaltungsriicklage und fiir die laufende Verwaltung enthalten. Die Angaben zu
den Konten sind erforderlich, um die rechnensche Schlus3|gkelt der Gesamt- und
Einzelabrechnung darzulegen.

D|ese Voraussetzung |st vorllegend m%ch't erfuilt

Aus der Darstel]ung der InstandhaltungsrUcksteEIung ergibt sich, dass diese sich am
31.12. 2019 auf eine Summe von _ _ € belief.

Dieser Betrag misste auch in der Darstellung der Konten erscheinen. Die
Entwickiung der, Geldan[agekonten wird auf Bl. 9 - 14 der Abrechnung dargestellt.
Hieraus ergibt sich, dass sich msgesamt auf den Geldanlagekonten der WEG ein
Betrag in Hohe von € befindet. :

Nicht nachvollziehbar ist, auf welchen Konten sich die Differenz zwischen. der
angeblichen Instandhaltungsrucklage und dem dargesteliten Guthaben auf den
Konten befinden soll. Dies betrifft e:ne Summe in Héhe von €, deren
Verbleib véllig unklar ist.! 2t 3

Der Einwand der Beklagten dass sich die Differenz wieder schlieen werde, sobald

alle Eigentimer auf ihre Abrechnung gezahlt haben, ist sowohl unverstandllch als
auch unerheblich.

Die Abrechnung muss aus sich herauskverstandllch sein und zuclem in Hinblick auf
die Darstellung der Instandhaltungsrucklage sowie die Kontenentw:cklung den
tatséchlichen Zustand widergeben.

Ein weiteres Girokonto, Uber das die WEG ausweislich der Darstellung auf Bl. 15 der
Abrechnung unter dem Punkt ,Vermégensstatus* verfiigt und auf dem sich ein Saldo
von—. . . € bhefindet, g\/vird in der Kbnteniibersicht gar nicht aufgefuhrt. ‘

Demnach ist die Darstellung der Kontenentwicklung zudem unvollsténdig.

Aus  vorgenannten  Grlinden férgtspricht die  Jahresabrechnung nicht
ordnungsgemafserVerwaltung ]

Ob die Abrechnung auch aus den Ubrigen seitens der Klager angefihrten Griinde fur
ungiiltig zu erkldren ist, kann dahinstehen, da bereits die aufgefithrten Mangel
schwerwiegend sind und die Abrechnung in wesentlichen Teilen unschlissig
machen, so dass die Abrechnung im Gesamten aufzuheben ist.

: i ot




Soweit die Gesamtabrechnung aufgehoben wird, sind auch die Einzelabrechnungen
fir unglltig zu erklaren, denn diese werden aus der Gesamtabrechnung entwickelt
-und kénnen nicht |so|1ert bestehen bleiben. 1. o

Der unter TOP 5 gefasste Beschluss widerspricht ordnungsgema&er Verwaltung und
ist daher fOr unglltig zu erklaren, SRS

=|
i

Mit dem Beschiuss sollen Kosten c:‘ie?i Gemehséhaft fiir besonderen
Verwaltungsaufwand dem verursachenden Wohnungseigentimer auferlegt werden
bzw.-seinem Wohneigentum zugerechnet werden.

Die Abwalzung der von allen Wohnungseigentimern geschulde‘ten Sondervergitung
auf einzelne Wohnungseigentiimer setzt jedoch -voraus, dass der Gemeinschaft ein
Anspruch gegen diese Wohnungse:gentumer Zusteht. Dies st grundsétzlich nur bei
Verzug oder einer sonstigen schuldhaften Pflichtverletzung der Fall (vgl. BayObLG
Beschl. v. 10.12.1998 - 2 Z BR 99/98, BeckRS 1999, 1137 Rn. 19, beck-online).

Vorliegend ist die Kostenauferlegung allerdings nicht an diese Umstande geknupft,
sondern 'soll im Falle jeglicher Verursachung, gelten, also auch dann, wenn der
betroffene Wohnungselgentumer rechtmafig elnen besondefen Verwaltungsaufwand
hervorruft.

Auch wenn die beispielhaft benannten Falle samtlich solche bezeichnen, denen ein
Verschulden des Wohnungseigentiimers vorausgegangen ist, kann der Beschluss
nicht dahingehend ausgelegt werden, dass er ausschhe[&hch for- derartige Félle
gelten soli, denn es handelt sich ausdruckllch um elne Ied|gllch beispielhafte
Aufzahlung

Zudem ist der Beschluss nicht hlnrelchend bestlmmt

Ein Eigentumerbeschluss, - der einem elnzeinen Elgentumer konstltutlv eine
besondere Verpflichtung auferlegt, muss dles far den Betroffenen klar erkennbar
machen, andernfalls ist er wegen fehlender inhaltlicher Bestimmtheit fiir ungtitig zu
erklaren.

Aus dem Beschlusswortlaut ist nicht eindeutig ersichtlich, durch welches Verhalten
ein einzelner Eigentimer sich der beschlossenen | Kostenfolge aussetzt.
Insbesondere der verwendete Begriff ,verursachen® kann auf einen weiten
Kausalzusammenhang angewendet werden, der im Vorfeld fir den Einzelnen nicht
erkennbar ist.

‘Der unter TOP 6 gefasste Beschluss zur EntIaStung des Vérwalters ist ebenfalls fir
ungtitig zu erklaren, da er nicht ordnungsgemafer Verwaltung entspricht.
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Ein Entlastunésbeschlﬁss kann ‘nur  dann ordnungsgemafler Verwaliung
entsprechen, wenn Anspriiche gegen den Verwalter fur das Wirtschaftsjahr 2019
erkennbar nicht mehr in Betracht kommen. :

Da die Abrechnung fir unglltig zu erkldren war, besteht vorliegend aber noch der
Anspruch der Elgentumergememschaft gegen den Verwalter auf Erstellung einer
-ordnungsgemafen Abrechnung e

V.
Die Kostenentsche:dung beruh't auf § 91 Abs, 1 ZPO.
Die Entscheldung Uber dle vorlauftge Vollstreckbarkelt ergibt sich aus § 709 ZPO.

v

Der Streitwert wird auf '17 483,90 € festgesetzt wobei auf den Antrag zu 1)
13.483,19 €, auf den Antrag zu 2) 3 000 00 € und den Antrag zu 3) 1.000,00 €
entfallen.

Rechtsbehelfsbeleh rung

Gegen dieses Urtell ist das Rechtsmlttel der Berufung fir jeden zulassig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

1. wenn der Wert des BeschWerdegegenstandes 600,00 EUR Ubefsteigt oder
2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

Die Berufung muss mnerha]b einer Notfrlst von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Dortmund, Kaiserstrale 34, 44135 .
Dortmund, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Urteils, gegen das die Berufung gerlchtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen
dieses Urteil Berufung elngelegt werde enthalten

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

Die Parteien miissen s:ch vor dem Landgerlcht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, inshesondere milssen die Berufungs- und die
Berufungsbegrindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausferhgung oder beglaublgte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden

Hinweis zum elekti_ronlschen Rechtsverkehr:
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Die Einlegung ist auch durch Ubertragung eines elektronischen Dokuments an die
elektronische Poststelle des Gerichts mdglich. Das elektronische Dokument muss flr
.die Bearbeitung durch das Gericht geeignet und mit einer qualifizierten
elektronischen Signatur der verantwortenden ;Pér_son versehén sein oder von der
verantwortenden Person signiert und auf einé‘imgs‘icheren Ubérmittlungsweg gemaf §
130a ZPO nach néherer Malgabe der Verordnung Gber die technischen
Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und Uber das besondere
elektronische Behérdenpostfach (BGBI. 2017 |, S 3803) elngerelcht Werden Weitere
Informationen erhalten Sie auf der Internetseite www justiz.de de.

Steins




