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In dem Rechtsstreit
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Klagerin,

Rechtsanwalt Dohrmann, Essener Str.89,
46236 Bottrop,

Prozessbevollmachtigter:

gegen

Duisburg,

die Wohnungseigentiimergemeinschaft
* GmbH, vertreten durch den

diese vertreten durch die Hausverwaltung, die’
Geschéftsfihrer ' a '

Beklagte,

Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalte ¢ ; waE R B

B
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hat das Amtsgericht Duisburg-Ruhrort
auf die mindliche Verhandlung vom 25.08.2022
durch die Richterin am Amtsgericht Kottke

fir Recht erkannt:

Der in der Eigentimerversammlung vom 21. September 2021 unter TOP 2
(Abrechnung 2020) gefasste Beschluss wird insoweit fir ungQitig erklart als er
die Genehmigung der Gesamt- und Einzelabrechnungen fir den Zeitraum
01.01.2020 bis 31.12.2020 umfasst.

Der in der Eigentumerversammlung vom 21. September 2021 unter TOP 3
(Entlastung der Verwaltung) gefasste Beschluss wird fir unglltig erkiart.

Die Beklagte wird verpflichtet, der Kldgerin eine Vermdgensaufstellung flr das
Wirtschaftsjahr 2020 vorzulegen.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits haben die Klagerin und die Beklagte je zur
Halfte zu tragen.

Das Urteil ist hinsichtlich der Kosten vorlaufig vollstreckbar gegen
Sicherheitsleistung in Hohe von 110 Prozent des jeweils zu vollsireckenden
Betrages.

Tatbestand:
Die Klagerin ist Miteigentlmer in der Wohnungseigentiimergemeinschaft der
Beklagten. Ehemalige  Verwalterin  der Beklagten war die
Grundbesitzverwaltung AG, deren Vorstand der Zeuge J (senior) ist.
Bereits seit dem Jahre 2016 fuhrte die Kldgerin zahlreiche Rechtsstreitigkeiten gegen
diese Verwalterin und die Beklagte, unter anderem in Form von Anfechtungsklagen
gegen gefasste Beschliisse bezliglich erteilter Abrechnungen. Teilweise sind diese
Vetfahren noch nicht rechtskraftig abgeschlossen.,

Mit Ladung vom 24. August 2021 Iud die Beklagte zu einer Eigentimerversammiung
am 21 September 2021. Unter TOP 2 der Versammiung beschloss die
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Versammilung die ,Genehmigung der Gesamt- und Einzelabrechnungen flr den
Zeitraum 01.01.2020 - 31.12.2020", unter TOP 3 die Entlastung der bis zu diesem

Zeitpunkt tatigen bisherigen Verwaltung, der f Grundpesitzverwaltung AG,
und unter TOP 5 die Bestellung der GmbH, deren alleiniger Geschéftsflihrer
der Sohn des Herrn J i (senior), Ji B (junior), ist, zur neuen

Verwalterin ab dem 1. Januar 2022. Der unter TOP 2 gefasste Beschluss lautet dabei
auszugsweise wortlich wie folgt: ,Die Gesamtabrechnung und ihre Bestandteile...
und die Einzelabrechnungen... werden einschlieBlich der in den Einzelabrechnungen
ausgewiesenen Abrechnungsspitzen wie vorgelegt beschlossen. ...* Bezlglich der
genauen Einzelheiten wird verwiesen auf das zu den Akten gereichte Protokoll der
Eigentimerversammiung vom 21. September 2021 (Bl. 74 fi. d.A) sowie die
Hausgeldabrechnungen (BIl. 93 ff. d.A.).

Die Kl&gerin behauptet, die zu TOP 3 beschlossenen Abrechnungen seien fehlerhaft.
So ergében sich hieraus nicht die korrekien Anfangs- und Endbesténde und die 12
Vorauszahlungen der Klagerin in Hohe von je 185,00 EUR seien nicht berlicksichtigt
worden. Auch die Soll-Vorauszahlungen seien nicht korrekt berechnet worden. Die in
der Abrechnung berlcksichtigten Verwaltersonderkosten in Héhe von 59,05 EUR
und die Entnahme in H6he von 1.500,00 EUR aus dem Ricklagenkonto seien nicht
nachvollziehbar. .

Sie ist der Ansicht, die Entlastung der bisherigen Verwaliung sowie die Bestellung
der neuen Verwalterin entspreche auch deshalb nicht den Grundsétzen
ordnungsgemater Verwaltung, zumal der vormaligen Verwalterin, der |
Grundbesitzverwaliung AG, zahireiche Verfehlungen in der jlngeren und alteren
Vergangenheit vorzuwerfen seien.

Der Verwaltervertrag, der unter TOR 5 der EigentUmerversammlung zur Abstimmung
gestellt wurde, sel den Eigentlimern zudem — selbst auf diesbezlgliche Nachfrage —
nicht vorab Ubermittelt worden. Vielmehr héatten die Eigentimer in der Versammiung
uber einen ihnen nicht bekannten und existenten Verwaltervertrag abgestimmt.

Die Kl&gerin beantragt,

1. die in der Eigentimerversammiung vom 21. September 2021 unter TOP 2
(Abrechnung 2020), TOP 3 (Entlastung der Verwaltung) und TOP 5
{(Verwalterbestellung und Verwaitervertrag) flr ungtitig zu erklaren;

2. die Beklagte zu verpflichten, eine Vermdgensaufstellung fir das Wirtschafts-
jahr 2020 vorzulegen.
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Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Sie ist der Ansicht, der Anspruch auf Erstellung eines Vermbgensberichts sei bereits
erfllit, zumal sich aus den Jahresabrechnungen 2020 der Stand der Riicklage und
aus dem Status (Bl. 90 d.A.) das wesentliche Gemeinschaftsvermdgen ergebe.

Das Gericht hat Beweis erhoben durch Vernehmung der Zeugen Friese und
Blschgens (senicr). Hinsichtlich des Ergebnisses der Beweisaufnahme wird Bezug
genommen auf das Sitzungsprotokoll vom 25. August 2022 (BI. 247 ff. d.A.).

Entscheidungsgriinde:
Die zuldssige Klage ist nur teilweise begriindet,

l.
Die Klage ist teilweise begriindet,

1.

Die materielle Ausschlussfrist des § 45 S. 1 WEG ist gewahrt. Die Klagerin hat die
Anfechtungsklage innerhalb eihes Monats nach Beschlussfassung erhoben und
innerhalb zweier Monate nach der Beschlussfassung begrindet.

2.

Der unter TOP 2 der Eigentimerversammiung vom 21. September 2021 gefasste
Beschluss (Abrechnungen 2020) war insoweit deklaratorisch filr ungilltig zu erklaren,
als er die Genehmigung der Gesamt- und Einzelabrechnungen fiir den Zeitraum
01.01.2020 bis 31.12.2020 betrifft. Der Beschluss ist diesbeziiglich bereits als nichtig
anzusehen, da es an einer entsprechenden Beschlusskompetenz fehlt.

Nach der Reform des WEG-Rechts kann nach § 28 Abs. 2 S. 1 WEG allein noch
wirksam Uber die Einforderung von Nachschlssen oder die Anpassung der
beschlossenen Vorschiisse entschieden werden. Die vom Gesetzgeber gewahlte
Formulierung der Beschlussfassung Uber die Einforderung von Nachschilssen oder
die Anpassung der beschlossenen Vorschiisse verdeutlicht, dass nicht (iber den

sogenannten Abrechnungssaido zu beschlieen ist, der die tatsichlichen
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Vorschiisse berlicksichtigen misste (Jenniken in: Jenniflken,
Wohnungseigentumsgesetz, 7. Aufl. 2021, § 28 WEG, Rn. 217). Da der eigentliche
Wirtschaftsplan zwar vom Verwalter zu erstellen ist, aber an der Beschlussfassung
hicht teilnimmt, kann er auch nicht Gegenstand einer Beschlussanfechtung sein. Das
git selbst dann, wenn die Wohnungseigentiimer félschlicher Weise den
~SVitschaftsplan® beschlieben, Es konnen nur noch die Beschlisse Uber die
Vorschiisse angefochten, also ihre Hohe gerichtlich Uberpruft werden (JenniBen in:
Jenniken, Wohnungseigentumsgesetz, 7. Aufl. 2021, § 28 WEG, Rn. 108).

3.

Der zu TOP 3 der Eigentlmerversammlung vom 21. September 2021 gefasste
Beschluss (ber die Entlastung der Verwaltung ist ebenfalls fir unwirksam zu
erklaren, da er nicht ordnungsgeméRer Verwaltung entspricht.

Die genauen Grenzen, ab wann ein Entlastungsbeschluss nicht den Grundsatzen
ordnungsgemaler Verwaltung entspricht, sind zwar in Rechtsprechung und Literatur
umstritten. Unstreitig nicht der ordnungsméfigen Verwaltung entsprechen jedoch
Entlastungsbeschilisse, die trotz Fehlens der Voraussetzungen der Entlastung
gefasst werden, also wenn entweder Anspriiche gegen den Verwalter emsthaft in
Betracht kommen oder nur eine unvollstidndige, fehlerhafte bzw. noch gar keine
Jahresabrechnung vorliegt. Dies gilt auch, wenn der auf der Jahresabrechnung
beruhende Beschluss zumindest angefochten wurde. Unter diesen Voraussatzungen
kann die Entlastung nur einstimmig erteilt werden (BeckOGK/Hermann, 1.3.2022,
WEG § 28 Rn. 216). Mafgeblicher zeitlicher Bezugspunkt fur die Beurteilung der
Frage, ob ein angefochtener Beschluss den Grundsitzen ordnungsméagiger
Verwaltung entspricht, ist dabei der Zeitpunkt der Beschlussfassung in der
Eigentlimerversammlung (Suilmann in: JenniBen, Wohnungseigentumsgesetz, 7.
Aufl. 2021, § 44 WEG, Rn. 94),

Im Zeitpunkt der Beschiussfassung am 21. September 2021 stand in Streit, ob die
damalige Verwalterin, die Waldhof Grundbesitzverwaltung AG, ihren sich aus dem
Verwaltervertrag ergebende Pflichten samtlich ordnungsgeman erflllt hat. Jedenfalls
ihre Verpflichtung zur Ersteliung eines ordnungsgematen Vermdgensberichts nach
§28 Abs. 4 WEG fir das Wirschaftsjphr 2020 war zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung nicht erflllt (siehe hierzu auch die noch folgenden Ausfilhrungen).
Die Beschiussfassung Uber die Entlastung der Verwaltung wére in einem solchen
Fall nur bei Einstimmigkeit als wirksam anzusehen, die hier unstreitig nicht vorlag.
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4.

Der Anspruch der Klagerin auf Vorlage einer Vermégensaufstellung filr das
Wirtschaftsjahr 2020 ergibt sich aus § 28 Abs. 4 §. 1 WEG.

Dieser Anspruch ist auch nicht bereits durch Erflillung nach § 362 Abs. 1 BGB
erloschen. Gesetzlich vorgesehener Inhalt des Vermdgensberichts sind der Stand
der Erhaltungsricklage sowie sonstiger beschlossener Ricklagen und eine
Aufstellung des wesentlichen Gemeinschaftsvermogens (BeckOGK/Hermann,
1.3.2022, WEG § 28 Rn. 187). Die Beklagte hat sich mit Schriftsatz vom 17.
Dezember 2021 insofern auf den als Anlage B5 eingereichten Status berufen und im
Ubrigen erklart, der Stand der Ricklage ergebe sich bereits aus der
Jahresabrechnung 2020. Dies wird den Anforderungen an eineh ordnungsgemafien
Vermdgensbericht nicht gerecht.

Zum einen ist es nicht Aufgabe der einzelhen Wohnungseigentlimer, sich die im
Rahmen eines ordnungsgeméRen Vermdégensberichts erforderlichen Daten
eigenstandig aus mehreren Dokumenten (beispielsweise der Jahresabrechnung)
herauszusuchen. Zum anderen stellt auch der als Anlage BS eingereichte Status das
wesentliche Gemeinschafisvermdgen allenfalls rudimentér dar.

I.
Im Ubrigen war die Klage abzuweisen.

1.

Der unter TOP 2 gefasste Beschluss war in Bezug auf die dort ebenfalls
beschlossene Abrechnungsspitze picht fir unglitig zu erkléren.

Bei der insofern gebotenen Auslegung des Beschlusses nach dem objektiven
Empfangerhorizont bezieht sich der Beschluss nicht allein auf die Genehmigung der
Abrechnungen, sondern ausweislich des Wortltauts ausdricklich auch auf die in den
Einzelabrechnungen ausgewiesenen Abrechnungsspitzen”. Hierbei handelt es sich
um einen vom {brigen Beschlussinhalt trennbaren Beschluss, fiir den eine
Beschiusskompetenz der Eigentlimergemeinschaft auch nach der WEG-Reform
besteht.

Eine Anfechtungsklage kann sich - entsprechend der obigen Ausfiihrungen — nur auf
den Beschluss Uber die Festsetzung der Einforderung von Nachschissen oder die

Anpassung der beschlossenen Vorschilsse beziehen und ist nur begriindet, wenn sie
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auf betragsrelevante Mangel gestiitzt wird. Fiihrt also der geltend gemachte Fehler in
der Jahresabrechnung zu einer Korrektur, die sich auf die Héhe der beschlossenen
Nachschtisse/geédnderte  Vorschlsse auswirkt, so ist die Anfechtungsklage
begrindet. Dies wird dann der Fall sein, wenn wesentliche Einnahmen oder
Ausgaben nicht berlicksichtigt oder falsche Verteilerschiiissel angewendet wurden.
Fihrt das Ergebnis der Korrektur dann zu einem anderen Zahlungsbetrag, so liegt
ein relevanter Mangel vor. Wenn sich der Endbetrag der beschlossenen
Nachschisse/Anderung  beschlossener  Vorschisse jedoch auch  unfer
Berticksichtigung der Fehler nicht &ndert, so bleibt die Anfechtung erfolgles. So
kénnen sich verschiedene Méngel gegenseitiy aufheben mit der Folge, dass die
Vorschilsse im beschlossenen Endbetrag unverandert bleiben (Reichel-Scherer in;
Herberger/Martinel/RUBmannAWeth/Wrdinger, jurisPK-BGB, 9. Aufl., § 28 WEG 1.
Uberarbeitung (Stand: 21.05.2021), Rn. 70, 71).

Soweit die Klagerin riigt, ihre Hausgeldvorauszahlungen (12 x 185,00 EUR =
2.200,00 EUR) seien in der Abrechnung nicht berlicksichtigt worden, erschlieltt sich
dies dem Gericht nicht. Aus der Abrechnung ergibt sich, dass hier sogar
Vorauszahlungen der Klagerin in Héhe von 2.400,00 EUR berticksichtigt wurden,
namlich 2.181,72 EUR als ,Vorauszahlungen Bewirtschaftung” und 218,28 EUR als
~vorauszahlungen INSTANDHALTUNGSRUCKLAGE* (Bl. 94 d.A)).

Auch die Frage, woher die in der Abrechnung beriicksichtigten
Verwaltersonderkosten in Héhe von 59,05 EUR stammen, ist fir den hier allein noch
aufrechterhaltenen Beschluss Uber die Abrechnungsspitze nicht von Relevanz. Die
hier angesprochenen Verwaltersonderkosten haben sich auswelslich der
Abrechnung (BI. 94 d.A.) nicht auf die Abrechnungsspitze der Kiagerin ausgewirkt, da
hier ein Betrag von 0,00 EUR in die Abrechnung eingestelit worden ist,

Auch der Kritikpunkt der Klagerin, die Entnahme in Héhe von 1.500,00 EUR aus dem
Rucktagenkonto sei nicht nachvollziehbar, fihrt nicht zu einer Mehrbelastung der
Klagerin im Rahmen der ausgewiesenen Abrechnungsspitze, sondern im Gegenteil
sogar dazu, dass sich die errechnete Abrechnungsspitze verringert. Ein
Rechtsschutzbedirfnis der Klagerin fir die Anfechtung einer méglicherweise zu
gering bemessenen Abrechnungsspitze besteht nicht.

2.
Auch der Beschluss unter TOP 5 der Eigentimerversammiung vom 21. September
2021 Uber die Verwalterbestellung war nicht fiir ungliltig zu erkiéren.
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Dem Gericht erschiiefit sich bereits nicht, inwiefern mégliche Verfehlungen der
vormaligen Verwalterin, der ° Grundbesitzverwaltung AG, hierflir von
Relevanz sein sollen, zumal eine rechtlich hiervon unabhangige Verwalterin, namlich
die’ GmbH, zur neuen Verwalterin bestellt wurde.

Auch die Frage, ob der Beschluss im Rahmen des Einladungsschreibens
ordnungsgeman angekiindigt wurde, ist vorliegend schon allein aus dem Grund nicht
entscheidungserheblich ist, da dies erst nach Ablauf der Begrindungsfrist des § 45
S. 1 WEG gertigt worden ist.

Der Beschluss ware daher allein dann als unwirksam anzusehen, wenn die
Behauptung der Klagerin zutrafe, dass der Vertragsentwurf ihr vor der Versammlung
nicht zur vorherigen Prifung Ubersandt worden ist. Eine Ubersendung von
Unterlagen zu den angekiindigten Beschliissen ist im Einzelfall erforderlich, wenn
eine Beschlussfassung - unabhéngig von der ausreichenden Bezeichnung in der
Tagesordnung - eine intensive Auseinandersetzung mit den Unterlagen erforderlich
macht. Zur Sicherstellung einer genligenden Vorbereitung sind grundsitzlich
Vertrage, so efwa auch Verwalterverirage, zu (bersenden (Schultzky in: Jennien,
Wohnungseigentumsgesetz, 7. Aufl. 2021, § 24 WEG, Rn. 56). Anhaltspunkte dafir,
dass eine Ubersendung vorliegend ausnahmsweise nicht erforderlich war, sind
weder vorgetragen noch ersichtlich.

Rugt die Klagerseite ~ wie hier ~ die Nichteinhaltung von Verfahrensvorschriften im
Zusammenhang mit der Einberufung und Durchfiihrung der Versammlung sowie der
Beschlussfassung der Gemeinschaft hat sie die tatsachlichen Umsténde fur den
formellen Beschiussmangel darzulegen und zu beweisen. (Suilmann in: Jenniien,
Wohnungseigentumsgesetz, 7. Aufl. 2021, § 44 WEG, Rn. 252), sodass eine etwaige
Nichterweislichkeit dieser Tatsachen zulasten der Kldgerin geht.

Nach dem Ergebnis der Beweisaufhahme steht nicht zur hinreichenden
Uberzeugung des Gerichts fest, dass der Verwalterverirag dem Einladungsschreiben
tatséchlich nicht beigefugt war. Das BeweismaB des § 286 Abs. 1 ZPO erfordert zwar
keine von allen Zweifeln freie Uberzeugung. Der Richter darf und muss sich in
tatsachlich zweifelhaften Fallen mit einem fir das praktische Leben brauchbaren
Grad von Gewissheit begnligen, der Zweifeln Schweigen gebietet, ohne sie véllig
auszuschlieben (BGH, Urteil vom 17. Februar 1970 ~ Il ZR 139/67, Rn. 72
MUKoZPO/Prtting, 6. Aufl. 2020, ZPO § 286 Rn. 32). Selbst diesen Grad an
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Gewissheit vermochte das Gericht nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme jedoch
nicht zu erfangen.

Zwar hat der Zeuge F ausgesagt, dem Einladungsschreiben héatten keinerlei
Unterlagen beigelegen. An dieser Aussage bestehen schon deshalb Zweifel, zumal
die Klagerin im ganzen Verfahren bislang selbst nicht in Frage gestellt hatte, dass
dem Einladungsschreiben zumindest der dort auch erwihnte Wirtschaftsplan
beigefligt war. Zudem hat der Zeugen - » (senior) glaubhaft bekundet, dass
dem Eintadungsschreiben auch der streitgegensténdliche Verwaltervertrag beigeflgt
war. Aufgrund der prozessualen Vorgeschichte der Parteien mit zahireichen sowohl
abgeschiossenen als auch noch laufenden Rechtsstreitigkeiten sind die
Schilderungen des Zeugen nachvollziehbar, bei an die Klagerin gerichteten
Schreiben besondere Vorkehrungen mit mehrmaligen Kontrollen eingerichtet zu
haben, an die er sich auch jetzt noch erinnern kann. Vor dem Hintergrund seiner
detaillieren Schilderung bestehen zumindest Zweifel an der Aussage des Zeugen
Friese und der Behauptung der Klagerin, dem Einladungsschreiben sei der
Verwaltervertrag hicht beigefligt gewesen.

HI.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 92 Abs. 1 S. 1 ZPO. Der Wert des
stattgegebenen Teils der Klage entspricht nach Einschatzung des Gerichts in etwa
dem Wert des abgewiesenen Tells der Klage.

Die Entscheidung zur vorldufigen Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 709 S. 1, 2 ZPO.

Der Streitwert wird auf bis zu 8.000,00 EUR festgesetzt,

Rechtsbehelisbelehrung:

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

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Gbersteigt oder
2. wenn die Berufung in dem Urtell durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Disseldorf, Werdener Strafse 1, 40227
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Disseldorf, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen
dieses Ureil Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegentber Landgericht Diisseldorf
2u begriinden.

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

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

Hinweis zum elekironischen Rechtsverkehr:

Die Einlegung ist auch durch Ubertragung eines elektronischen Dokuments an die
elektronische Poststelle des Gerichts méglich. Das elekironische Dokument muss flir
die Bearbeitung durch das Gericht geeignet und mit einer qualifizierten
elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder von der
verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittiungsweg gemas
§ 130a ZPO nach naherer Madgabe der Verordnung Uiber die technischen
Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und tiber das besondere
elektronische Behdrdenpostfach (BGBI. 2017 1, S. 3803) eingereicht werden. Auf die
Pflicht zur elekironischen Einreichung durch professioneile Einreicher/innen ab dem
01.01.2022 durch das Gesetz zum Ausbau des elektronischen Rechtsverkehrs mit
den Gerichten vom 10. Oktober 2013, das Gesetz zur Einfilhrung der elektronischen
Akte in der Justiz und zur weiteren Férderung des elektronischen Rechtsverkehrs
vom 3. Juli 2017 und das Gesetz zum Ausbau des elektronischen Rechisverkehrs
it den Gerichten und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 05.10.2021 wird
hingewiesen.

Weitere Informationen erhalien Sie auf der Internetseite www.justiz.de.

Kottke
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Beglaubigt
Urkundsbheamter/in der Geschéftsstelle
Amtsgericht Duisburg-Ruhrort




