Verklifdet-am..___
- 22. Oktober 2013

Radig,
Justizbeschaftigte
als Urkundsbeamtin
der Geschéftsstelle

LANDGERICHT DORTMUND

- IM NAMEN DES VOLKES

- URTEIL

= n dem' Rechtsstreit

‘K:Iéigér und Berufungéklager,

Proieésbevbllméchtigter: Rechtéanwa_l,_

-fg.e’ g'e'n

die ﬁbrige‘n Wdhnu_ngseigentﬁ'mé_r der Wohnungseigentilmergeméinsch aft
| vertr. d. d.

Beklagte und Berufungsbeklagte,




Prozessbevollmachtigte : Rechtsanwilte Behrendt & Part-
” ner, Schwechater Str. 38, 45966
Gladbeck, '

hat die 1 Zivilkammer des Landgerichts Dortmund

auf die mindliche Verhandlung vom 1. Oktober 2013

durch die Richterin am Landgericht Dr. Becker,

den Richter am Léndgericht Flocke und die Richterin Dr. Altemark

fir Recht erkannt

Das Urteil des Amtsgerichts Gladbeck vom 31.10.2012 wird teil-
weise abgeandert und wie folgt neu gefasst:

Der Beschluss zu TOP 2 der Wohnungseigentimerversammiung
vom 29.04.2008 wird im Hinblick auf die Gesamtjahresabrech-
nung 2006 sowie die entsprechenden Einze!jahresabrechnungen
der Klager bézijglich der Positionen 001, 002, 003 (Wassérkos-
“ten) sowie 'im Hinblick auf die Einzeljahresabrechnungen der
Klager fur das Jahr 2006 beztiglich der Positionen 071 und 072
flr ungultig erklart.

Die Beschlisse zu TOP 3 und TOP 5 der Wohnungselgentumer-
versammiung vom 29. 04.2008 werden fir unguiltig erklart.

Im Ubrigen bleibt die Klage abgewiesen. Die weitérgehende Be-
rufung wird zurlickgewiesen.



Von den Kosten des Rechtsstreits tragen die Klager 39 % und
die Beklagten 61 %.

Das Urteil ist vorlaufig volistreckbar.

Der Streitwert wird auf 17.743,60 € festgesetzt.



1.

- Von der Darstellung des Tatbestandes wird gemaf §§ 540 Abs. 2, 313 a
Abs. 1 S. 1 ZPO, 26 Nr. 8 EGZPO abgesehen. '

Die Berufung ist zuiéssig und teilweise begriindet.

1.TOP2

Der Beschluss zu TOP 2 betreffend‘ die Jahresabrechnung 2006 war im
tenorierten Umfang far unglltig zu erklaren.

Bezlglich der in Ansatz gebrachten Wasserkosten ist der félsche Vertei-
lungsschliissel angeWendet worden. Insoweit ist unstreitig, dass nach Mit-
~eigentumsanteilen abgerechnet worden ist, obwoh! eine verbrauchsab-
héngige Abrechnung vorgesehen war. Soweit die Beklagten sich darauf
berufen, dass eine verbrauchsabhangige Abrechnung aus dem Grunde
nicht méglich war, dass zu einer Vielzahl von Wohnungen nach erfolgter
Stilllegung ab dem 01.03.2006 des Wohnturmes kein Zugang mehr be-
stand, rechtfertigt dies nicht eine Abrechnung' nach Miteigentumsanteilen.
Kann der‘anteilige Wasserverbrauch wegen eines Geréateausfalls oder aus
anderen zwingenden Griinden nicht ordnungsgemal erfasst werden, so
ist der Verbrauch gemaR § 9 a HeizkostenVzu schatzen. Die Schatzung
kann wahlweise auf der Grundlage des Verbrauchs der betroffenen Rau-



me in vergleichbaren friheren Abrechnungszeitraumen oder nach dem
Verbrauch vergleichbarer anderer Rdume érfolgen. Liegen — was vorlie-
gend aufgrund der erfolgten Stilllegung des Wohnturmes im streitgegen-
sténdlichen Fall einschlagig sein diirfte ~ keine Vergléichsmalsstébe fur
eine Schatzung nach § 9 a Abs. 1 der HeizkostenV vor, so sind die
Warmwasserkosten hilfsweise nach Wohn- oder Nutzfliche zu verteilen, §
9 a Abs. 2 HeizkostenV. Dieser VerteilungsmalRstab hat Vorrang vor einer
Kostenverteilung nach Miteigentumsanteilen geméaR § 16 Abs. 2 WEG.
Die Warmwasserkosten sind nur dann nach Miteigentumsanteilen zu ver-
teilen, wenn die Verteilung dieser Kosten weder durch Vereinbarung noch
durch Beschluss geregelt ist (Becker, in: Barmann, WEG-Kommentar, 11.
Aufl., § 16 Rn. 67 f. m.w.N.).

Die Einzelabrechnungen der Kléger waren zusétzlich im Hinblick auf die
Positionen 071 und 072 flir unguiltig zu erklaren. Durch die dort eingestell-
ten Forderungsausfallumlagen wurden die Klager an Verfahrensko_sfen
beteiligt, die sich auf Verfahren bezogen, in welchen die Klager als kla-
gende Partei aufgetreten waren. Kosten eines Rechtsstreits gemal § 43 .
WEG gehéren jedoch nur dann zu den Kosten der Verwaltung im Sinne
von § 16 Abs. 2 WEG, wenn es sich um Mehrkosten gegeniiber der ge-
setzlichen Vergltung eines Rechtsanwalts aufgrund einer Vereinbarun}g}
Uber die Vergiitung handelt, § 16 Abs. 8 WEG. Die gerichtliche Kostenent-
scheidung soll vorrangig im Verhélinis der Wohnungseigentimer unterei-}
nander-sein. Insoweit war es zwar zutreffend, die Forderungsausfallumla-
ge in die Gésémtjahresabrechnung‘ einzustellen. Die Beteiligung der Kla-
ger in den jeweiligen’ Einzelabrechnungen war hingegen unzuléssig, so
dass die Einzelabrechnungen insoweit fiir unglltig zu erklaren waren.

Soweit die Klager des Weiteren den Ansatz von Kosten beanstanden, die
nach ihrer Auffassung nach der erfolgten Stilllegung des Wohnturmes
nicht mehr angefallen seien, haben die Beklagten vorgetragen, dass nur



solche Kosten umgelegt worden seien, die auch nach dem 01.03.2006
noch tatséachlich angefallen sind. Es ist evident, dass auch nach der er-
folgten Stilllegung des Wohnturms laufende Kosten entstanden sind, die
anteilig auf die jeweiligen Eigentiimer umzulegen waren. Insoweit haben
die Klager nicht konkret und fiir die Kammer nachvollziehbar dargelegt,
welche Kosten im Einzelnen nach ihrer Auffassung zu Unrecht auf sie
umgelegt worden sein sollen. Hierbei ist zu bedenken, dass auch fur die
durch die Klager pauschal genannten Positionen Heizung, Aufzug, Muilab-
fuhr und Hauswart weiterhin Kosten angefalien sind, wenn auch 'nicht im
gleichen Umfang wie in dem Zeitraum bis Ende Februar 2006.

Keine Bedenken bestehen des Weiteren im Hinblick auf die in dem Be-
schluss zu TOP 2 genannte Bedingung der Ubersendung der jeweiligen
Einzelabrechnungen binnen 3 Wochen. Als Rechtsgeschaft kénnen Be-
schllisse nach § 158 Abs. 1 und 2 BGB auch unter einer aufschiebenden
oder aufldsenden Bedingung gefasst werden (Merle, in: Barmann, a.a.0.,
§ 23 Rn. 30).

2. TOP 3

Der unter TOP 3 gefasste Beschluss der Wohnungseigentumerversamm-
fung entspricht nicht ordnungsgemérier Verwaltung im Sinne von § 21
Abs. 4 WEG. Zwar kann ein Verwalter grundsatzlich bevollimachtigt wer-
den, einen Rechtsanwalt damit zu beé_uftragen, gegen einen ehemaligen
Verwalter zu klagen. Vorliegend ist jedoch véllig unklar, welche Abrech-
nungszeitraume betroffen sein sollen und um welches Volumen es sich im
Einzelnen handelt. Ein derartig pauschaler Vorratsbeschiuss nimmt den
Wohnungseigentimern die Méglichkeit, im Einzelfall zu entscheiden, ob
tatsdchlich Kiage erhoben werden soll oder nicht. Dies entspricht nicht
ordnungsgemaRer Verwaltung. ‘



Soweit Wirtschaftspléne betroffen séin sollten, die sich auf bereits abge-
laufene Wirtschaftsjahre bezuehen SO entspncht der Beschluss bereits aus
diesem Grunde nicht ordnungsgema[&er Verwaltung: Nach Ablauf des
ertschaftSJahres kann ein Wirtschaftsplan fur das zuruckhegende Wirt-
| schaﬂs;ahr nicht mehr aufgestellt und ein Wohnungse:gentumer nicht auf-
~ grund. eines rUckWtrkend geschlossenen ertschaftsplanes zu anteiligen
. Lasten- und ,Kosten,tragung herangezogen werden. Ist das zu planende‘
Wirtschaftsjahr abgeschlossen und stehen die tatséchlichen Einnahmen
und Ausgébeh bereits fest, ist die Vorausplanting mittels Wirtschaftsplan
sinnlos (OLG Hamm, NZM 2009, 820). |

3.TOP 4

, Kelne Bedenken hat die Kammer im Hmbl!ck auf den unter TOP 4 gefass-
ten Beschluss beziiglich der Bevollmachtlgung von Rechtsanwalt -

— eine Ratenzahlungsverelnbarung mit den dort genannten Eigen-
timern zu treffen Der monatllche Betrag sowie der Gesamtzeitraum, in |
dem die jeweiligen Raten zu zahlen sind, ist konkret festgelegt Soweit dle_
‘Wohnungselgentumer beschlossen haben, es dem von ihnen beauftragten
Rechtsahwal zu Uberlassen, d'ie'weiteren Defails des Zahlungsvergleichs
e:genstandlg und mdlwduell zZu regeln ist dles nach Auffassung der Kam-
mer nlcht zu beanstanden.

4.TOP5

Sowelt die Wohnungse:gentumenn Frau —in ‘dem Be-
schluss ermachtigt worden ist, im eigenen Namen Auskunftsanspruche
“der Wohnungse|gentumergememschaft gegen den ehemaligen Verwalter



geltend zu machen, widerspricht diese Ermachtigung ordnungsgemager
Verwaltung, weil es zu der»gesetzlichen Aufgabe des Verbandes gehort,
eigene Anspriiche auch selbst durchzusetzen (Wenzel, in: B&rmann,
a.a.0., § 43 Rn. 157). Das Vorliegen eines schutzwiirdigen Eigeninteres-
ses der Miteigentimerin ist nicht ersichtlich. Hieran andert auch der Um-
stand, dass der Anspruch hilfsweise im Namen der WEG geltend gemacht
~werden soll, nichts. Dies hatte namlich zur Konsequenz, dass zunéchst
eine unzuldssige Klage erhoben werden wirde, die eine entsprechende
Kostenlast zur Folge hatte, was nicht dem Interesse der Wohnungseigen-
timergemeinschaft entsprechen kann.

Die Kostenentscheidung folgt aus §§ 92 Abs. 1, 97 Abs. 1 ZPO, die Ent-
scheidung Uber die vorldufige Volistreckbarkeit aus §§ 708 Nr. 10, 711,
713 ZPO. o

Iv.
Der Streitwert war auf 17.743,60 € festzusetzen._

Hierbei fallen auf‘die Anfechtung des Beschlusses zu TOP 2 7.743,60 €.
Das Gesamtinteresse ist hierbei mit 248.294,42 € zu beziffern (25 % des
Gesamtbetrageé der Jahresabrechnung 2006). 50 % hiervon ergeben
124.147,21 €. GeméR § 49 a ist der Streitwert jedoch begrenzt durch das
funffache Einzelinteresse der Klager. Das Einzelinteresse der Klager liegt
bei 1.548,72 € (6.194,88 € (zusammengesetzt aus den Einzelabrech-
nungsbetrdgen 5.803,53 € + 391,35 €) x 25 %). Insoweit wird darauf hin-
gewiesen, dass auch bei der Bewertung des Einzelinteresses der Klager



an der Jahresabrechnung 25 % des Gesamtvolumens ihres Anteils zu-
grunde zu legen sind. Das fiinffache Einzelinteresse betragt somit
7.743,60 €.

Auf die Beschlussanfechtungen zu TOP 3 und TOP 4 entfallen jeweils
3.000,00 €. Hierbei hat sich die Kammer an den Angaben der Klager ori-
entiert, die die Streitwerte zu TOP 3 und 4 mit jeweils 3.000,00 € angege-
ben haben (Schrlftsatz vom 26. 07 2009 Blatt 109 der Akte).

Bezglich der Beschlussanfechtung zu TOP 5 halt die Kammer einen
Streitwert von 4.000,00 € fir angemessen.

Dr. Becker Flocke Dr. Altemark

Au gefg\rti

WaRmann, Justiz a'uptsékr_etérihf’"(
als Urkundsbeamter der Geschéftsstelle



