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Abteilung 215

Urteil
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Tenor:

Der Beschluss zu TOP 3, Beschluss I, der
Eigentimerversammlung vom 17.04.2019 uber die
Verwendungsberechtigung des Verwalters an der Rucklage wird
fur ungiltig erklart.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits tragt die Klagerin zu 57 % und die
Beklagten zu 43 %.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Der jeweilige
Vollstreckungsschuldner darf die Zwangsvollstreckung durch
Sicherheitsleistung in Hohe von 120 % des auf Grund des Urteils
vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn nicht der jeweilige
Vollstreckungsglaubiger vor der Vollstreckung Sicherheit in Héhe
von 120 % des jeweils zu vollstreckenden Betrages leistet.

Tatbestand:

Die Parteien bilden die Erbbauberechtigtengemeinschaft ,L. Str. 111/ E. Str. 1-2" in N., wobei
die Klagerin einen Anteil von 12,496/1.000stel fir die von ihr selbst genutzte Wohnung Nr. 13

halt.

Die Instandhaltungsriicklage betragt derzeit iber EUR 130.000,00, das Ist-/Sollvermdgen
zum 31.12.2016 belief sich auf rund EUR 80.000.00.

Die amtierende Verwaltung entnahm im Abrechnungsjahr 2017 wegen einer Uberschreitung

der Kosten des Wirtschaftsplans einen Betrag von gerundet EUR 3.000,00 aus der
Instandhaltungsricklage zur Begleichung von Betriebskosten.


http://www.nrwe.de

Die Klagerin fuhrt ein Beschlussanfechtungsverfahren gegen die Jahresabrechnung 2017,
welches vor dem AG Koéln (Az. 202 C 5/19) zur Teilaufhebung der Abrechnung fiihrte.

In der Eigentimerversammlung vom 17.04.2019 wurden unter TOP 3, Beschlisse Uber die
Verwendungsberechtigung des Verwalters an der Ricklage (Beschluss I.) und Uber die
Anderung der Darstellung der Instandhaltungsriicklage in Form der ,IST-Riicklage 2017* per
31.12.2017 (Beschluss Il.) gefasst. Wegen des Wortlauts der Beschlussfassungen und des
Verlaufs der Versammlung wird auf das Protokoll nebst Anlagen (BI. 21 f. GA) verwiesen.

Die Klagerin meint, der Beschuss | zu TOP 3 verstol3e gegen die Grundsatze
ordnungsgemaller Verwaltung, da die Eckdaten fur einen Zugriff des Verwalters auf die
Instandhaltungsrticklage nicht eingehalten wirden. Es liege hier eine Zweckfreistellung der
Rucklagenbildung ohne betragsméafRige Obergrenze, ohne zeitliche Begrenzung und ohne
sachliche Einschrankung vorliege. Das Institut der Rucklagenbildung werde ausgehohit.

Die beschlossene Legitimation der Verwaltung fihre zu einem freien Geldbetrag, so dass das
Etikett ,Rucklagenbildung” den Eigentiimern einen falschen Eindruck vermittele. Ein
Ansparen und Abrechnen von ,freiem Geld“ kdnne nicht Uber die Position ,Rucklagenbildung*
erfolgen.

Da offen bleibe, ob und in welcher H6he Gberhaupt etwas fir die Ricklagenbildung verbliebe,
konne gegen die Grundregel der ,eisernen Reserve” verstoRen werden. Wegen der
fehlenden Ruckfuhrungs- bzw. Nachfullpflicht kbnne es mehrere Jahre lang zur vollstandigen
Rucklagenverwendung kommen. Ferner sei der Anfangszeitpunkt unklar (bereits im
laufenden Jahr oder erst in der nachsten Periode).

Zu TOP 3 Beschluss Il meint die Klagerin, die fehlerhafte Abrechnung des Jahres 2017
kénne nicht dadurch geheilt werden, dass ohne weitere Erlauterung der Betrag der IST-
Riicklage ausgetauscht werde. Die zahlenmaRige Anderung des Ist-Betrages habe keinen
Informationswert fir die Vermogensverhaltnisse. Sie verweist darauf, dass unter
Zugrundelegung der neuen Darstellung ein Differenzbetrag verbleibe; die Betrage seien nicht
in einen logischen Zusammenhang zu bringen, die vom BGH geforderte Transparenz tber
das Rucklagenvermégen werden nicht erfullt.

Die Klagerin beantragt:

Die folgenden Beschliisse der Eigentimerversammlung vom 17.04.2019 werden fir ungultig
erklart:

1. Beschluss zu TOP 3, Beschluss I, tiber die Verwendungsberechtigung des Verwalters
an der Rucklage;

2. Beschluss zu TOP 3, Beschluss I, Uiber die Anderung der Darstellung der
Instandhaltungsricklage in Form der ,IST-Ricklage 2017 per 31.12.2017;

Hilfsweise wird beantragt, festzustellen, dass die vorstehend néher bezeichneten Beschliisse
nichtig sind.

Die Beklagten beantragen,

die Klage abzuweisen.
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Sie verweisen zu Beschluss | darauf, es liege im Ermessen der Wohnungseigentimer, den
Zufuhrungsbetrag zur Instandhaltungsricklage gemaf Wirtschaftsplan erst mit der Erstellung
der Jahresabrechnung der Zweckbindung zu unterstellen. Sie meinen, die Eckdaten fur einen
limitierten Zugriff auf die Instandhaltungsriicklage wirden eingehalten. So werde der Betrag
der H6he nach durch den im Wirtschaftsplan jeweils ausgewiesenen Zufihrungsbetrag zur
Instandhaltungsrticklage beschréankt. Die Zweckbindung werde durch die
Jahresabrechnungsergebnisse hergestellt, so dass die freie Zweckbindung nur bis zur
Erstellung der Jahresabrechnung laufe. Da der Ricklagenbestand nicht tangiert werden,
konne — so meinen die Beklagten weiter — auch nicht in die eiserne Reserve eingegriffen
werden.

Sie meinen, es stelle ein Minus zum moglichen vollstandigen Verzicht auf eine
Rucklagenzufiihrung dar, wenn eine Ricklagenzufiihrung beschlossen werde, die erstim
Rahmen der Jahresabrechnung wirksam werde.

Zu Beschluss Il meinen sie, der im Verfahren AG Kdln 202 C 5719 monierte Fehler der
Darstellung der Instandhaltungsriicklage sei von der Verwaltung beseitigt worden, indem nun
die Abflisse aus der Ist-Ricklage fur Betriebskosten nicht verschwiegen wirden, sondern
offen ausgewiesen werden.

Das Verfahren vor dem AG Kéln 202 C 5/19 ist diesem Verfahren beigezogen worden.
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die von den Parteien
eingereichten Schriftsatze nebst Anlagen sowie das Sitzungsprotokoll vom 10.09.2019
verwiesen.

Entscheidungsgrinde:
Die Klage ist teilweise begrindet, teilweise unbegrindet.

Die angefochtene Beschluss zu TOP 3, Beschluss | widerspricht den Grundsatzen
ordnungsgemalier Verwaltung i.S.d. 8 21 Abs. 3 WE, der Beschluss zu TOP 3, Beschluss Il
ist hingegen ordnungsgemals.

TOP 3, Beschluss |

Der Beschluss zu TOP 3, Beschluss | widerspricht in seiner konkreten Form den
Grundsatzen ordnungsgemaller Verwaltung, da er die vom Gesetz vorgesehene
Zweckbindung der Instandhaltungsriicklage in Bezug auf die laufenden Zufiihrungen
aushonhlt.

Die Instandhaltungsriicklage entsteht unmittelbar mit dem Eingang der Zahlung des
Wohnungseigentiimers entsprechend seiner Verpflichtungen aus dem Wirtschaftsplan in das
Vermoégen der Wohnungseigentimergemeinschaft. Dieser Beitrag ist nach § 28 Abs. 1 S. 3
WEG unmittelbar mit dem Zufluss in das Vermdgen der Wohnungseigentiimergemeinschaft
auf Grund der zu Grunde liegenden Leistungsbestimmung sofort der Instandhaltungsrticklage
zuzuordnen (vgl. BGH, Urt. v. 04.12.2009 — V ZR 44/0, zitiert nach juris).

Zwar kann die Notwendigkeit eines sogenannten ,Vorratsbeschlusses”, der die anderweitige
Verwendung gerade dieser eingehenden Zahlungen erfasst, nicht grundséatzlich verneint
werden (LG Koln, Urt. v. 24.11.2011 — 29 S 111/11, zitiert nach juris), indes darf dem
Verwalter kein uneingeschréankter Freibrief erteilt werden, der einer vollkommenen Aufhebung
der Zweckbindung gleichkame. Es muss klargestellt werden, dass diese nur temporar und
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der Hohe nach limitiert aufgehoben wird. Ein Dauerbeschluss wird selten ordnungsgemalier
Verwaltung entsprechen (Jennif3en/Jennif3en, 6. Aufl. 2019, § 28 WEG Rn. 115a + b).

Auch nach dem Eindruck der mundlichen Verhandlung, in der kontrovers diskutiert wurde,
bleibt das Gericht bei seiner Ansicht, dass nach dem hier zur Prifung stehenden
Beschlusswortlaut eine zu weitgehende Aufhebung der Zweckbindung vorliegt.

Dem Verwalter wird ein vollumfanglicher Zugriff auf die laufenden Zufiihrungen zur
Instandhaltungsriicklage ermdglicht, wodurch es im Ergebnis dazu kommen kann, dass
keinerlei Zufihrung im laufenden Wirtschaftsjahr stattfindet.

Die Leistungsbestimmung des zahlenden Miteigentiimers und die dadurch erfolgende
Zuordnung zur Instandhaltungsriicklage kann nicht dadurch ausgehebelt werden, dass nach
dem Beschluss die Zweckbindung der kompletten Zufuhrungsbetréage vollstandig aufgehoben
wird und erst durch den Verwalter herzustellen ist.

Auch wenn nach dem Beschlusswortlaut ein Zugriff auf die bereits gebundenen Mittel der
Instandhaltungsricklage ausgeschlossen wird, hat der Beschluss Einfluss auf die Bindung
der Mittel, denn das Eintreten einer Bindungswirkung liegt in kompletter Hohe der
Zufihrungsbetrage und ohne jegliche zeitliche Begrenzung allein in den Handen des
Verwalters. Ohne derartige Begrenzungen kann der Beschluss dazu fuihren, dass kinftig
keine weiteren Zufihrungen zur Instandhaltungsriicklage mehr gebunden werden.

Zwar ist der Beklagtenseite zuzustimmen, dass eine Entscheidung der Mehrheit der
Miteigentimer, im laufenden Wirtschaftsjahr keine Zufihrung zur Instandhaltungsricklage
vorzunehmen, keinen Ermessenfehlgebrauch darstellen muss; indes ist ein derartiger
Beschluss hier gerade nicht gefasst worden, das Ergebnis wirde allein auf Entnahmen durch
die Verwaltung beruhen.

Auch liegt die Entscheidung dartber, ob eine Liquiditatslicke der Gemeinschaft auf dem
laufenden Konto durch Erhebung einer Sonderumlage oder durch Zugriff auf die
Instandhaltungsricklage geschlossen wird, grundsatzlich im Ermessen der
Wohnungseigentimer (LG Koln, Urt. v. 17.01.2019 - 29 S 88/18).

Diese Entscheidung kann nicht in dem Umfang wie hier auf den Verwalter delegiert werden.
TOP 3, Beschluss i

Der Beschluss zu TOP 3, Beschluss Il entspricht den Grundsatzen ordnungsgemalier
Verwaltung, denn die veranderte Darstellung der Instandhaltungsriicklage ist nunmehr
nachvollziehbar.

Die neue Darstellung der IST-Rucklage (Bl. 25 GA) weist den entnommenen Betrag fur
Betriebskosten in Ho6he von EUR 2.920,09 aus, woraus sich ein Endbetrag in H6he von EUR
131.665,03 ergibt, so dass fur die Eigentiimer das Verhalten der Verwaltung insoweit
transparent wird.

Die Darstellung gentigt den Anforderungen des BGH, Urt. v. 04.12.2009 - V ZR 44/09. Der
BGH hat ausgefuhrt, dass die Darstellung der Entwicklung der Ricklage den
Wohnungseigentiimern ermdglichen soll, die Vermégenslage ihrer Gemeinschaft zu
erkennen und die Jahresabrechnung auf Plausibilitat zu prifen. Dazu muss die Darstellung
sowohl die Zahlungen ausweisen, die die Wohnungseigentimer tatsachlich erbracht haben,
als auch die Betrage, die sie schulden, aber noch nicht aufgebracht haben (vgl. LG Kdln, Urt.
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v. 19.07.2018 — 29 S 275/17).

Die hier beschlossene neue Aufstellung ermdglicht es den Wohnungseigentiimern die
Vermogenslage ihrer Gemeinschaft zu erkennen. Die Darstellung zeigt, welche liquiden Mittel
der Gemeinschaft aus der Ricklage zur Verfiigung stehen, so dass auch insoweit die
Vorgaben des BGH beachtet werden.

Es findet gerade kein einfaches Austauschen von Zahlen statt. Soweit die Klagerseite rigt,
der Betrag in Hohe von EUR 2.920,09 sei beliebig, ist sie auf ihr Belegeinsichtsrecht zu
verweisen.

Auch der Hilfsantrag ist unbegrindet; Nichtigkeitsgrinde sind nicht erkennbar und nicht
vorgetragen.

Die Kostenentscheidung beruht auf 88 92 Abs. 1, 100 Abs. 1 ZPO, die Entscheidung tber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf 88 708 Nr. 11, 709 S. 2, 711 S. 2 ZPO.

Streitwert:
EUR 7.527,10 (§ 49a GKG)

Beschluss I: EUR 3.269,60 (funffaches Klagerinteresse; Anteil an jahrlicher Zufiihrung i.H.v.
52.330,20)

Beschluss II: EUR 4.257,50 (funffaches Klagerinteresse; Anteil an der Rucklage)
Rechtsbehelfsbelehrung:

A) Gegen dieses Urtell ist das Rechtsmittel der Berufung fir jeden zuléssig, der durch dieses
Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

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

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung dieses
Urteils schriftlich bei dem Landgericht Koln, Luxemburger Str. 101, 50939 Kdln, 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 gegenliber dem Landgericht Kéln zu begrinden.

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

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

B) Gegen die Streitwertfestsetzung ist die Beschwerde an das Amtsgericht KoIn statthaft,
wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 200,00 EUR Ubersteigt oder das Amtsgericht
die Beschwerde zugelassen hat. Die Beschwerde ist spatestens innerhalb von sechs

40

41

44

45

46

47

48

49

50

51

52

53

54

55

56



Monaten, nachdem die Entscheidung in der Hauptsache Rechtskraft erlangt oder das
Verfahren sich anderweitig erledigt hat, bei dem Amtsgericht Kéln, Luxemburger Str. 101,
50939 Kaln, schriftlich in deutscher Sprache oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der
Geschéftsstelle einzulegen. Die Beschwerde kann auch zur Niederschrift der Geschaftsstelle
eines jeden Amtsgerichtes abgegeben werden.

Ist der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt worden, so kann 57
die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mitteilung des
Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden.
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