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Eine Verweigerung der Belegeinsicht vor der
Eigentimerversammlung fuhrt nicht zur Anfechtbarkeit des
Beschlusses Uber die Einforderung von Nachschissen oder die
Anpassung der beschlossenen Vorschisse.

Solange dem anfechtenden Wohnungseigentiimer Belegeinsicht
verweigert wird, muss die Wohnungseigentiimergemeinschaft im
Rechtsstreit die Richtigkeit des angefochtenen Beschlusses
jedenfalls darlegen.

Es kann ordnungsgemal3er Verwaltung entsprechen, einen Teil
der Erhaltungsricklage in eine Liquiditatsricklage umzuwidmen,
auch wenn Erhaltungsmalinahmen anstehen, deren
voraussichtliche Kosten den Betrag der vorhandenen
Erhaltungsrtcklage deutlich Gbersteigen.

Tenor:

Die Klage wird abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits werden der Klagerin auferlegt.


http://www.nrwe.de

Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des
jeweils zu vollstreckenden Betrags vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand:

Die Klagerin ist Mitglied der beklagten Wohnungseigentiimergemeinschatft.

In der Eigentimerversammlung vom 20.06.2022 wurden unter anderem die folgenden
Beschlisse gefasst:

Zu Tagesordnungspunkt 1 beschlossen die Eigentimer nach 8§ 28 Abs. 2 S. 1 WEGUber die
Anpassung der Vorschisse bzw. die Einforderung von Nachschissen fur das Wirtschaftsjahr
2021. Dem Beschluss lag unter anderem die Heizkostenabrechnung 2021 (Anl. K5, BI. 44 f.
GA) zugrunde. Diese ging von einem Heizo6l-Altbestand zum Schluss der vorherigen
Abrechnungsperiode von 14.000 | aus. Als erster Zufluss im Abrechnungszeitraum ist eine
Lieferung von 30.000 | Heiz6él zum Preis von 14.598,60 € brutto unter dem Datum 08.01.2021
aufgefuhrt. Tatsachlich handelte es sich insoweit um das Zahlungsdatum; die Lieferung war
vielmehr am 17.12.2020 erfolgt (Anl. K6, Bl. 46 GA).

Zu Tagesordnungspunkt 3 wurde wie folgt beschlossen:

.Die Wohnungseigentimergemeinschaft beschliel3t die Bildung einer Liquiditatsriicklage in
Hohe von 200.000,00 € p.a. zur Sicherung der Zahlungsfahigkeit der
Eigentimergemeinschaft im Fall von finanziellen Engpassen auf dem gemeinschaftlichen
Girokonto. Die Verwaltung ist demnach ermachtigt, im Fall von Liquiditatsengpéssen auf
diesen Rucklagenbetrag zuzugreifen. Um diese Summe aufzubringen, wird die bestehende
Erhaltungsriicklage um den Betrag von max. 200.000,00 € aufgel6st und dieser Betrag der
Liquiditatsrtucklage zugefuhrt. Dieser Betrag verbleibt dauerhaft auf dem Girokonto. Die
Beiratsmitglieder werden vor diesen Umbuchungen von der Verwaltung informiert.*

Die Erhaltungsriicklage betrug vor dem Beschluss 1.889.000 €. Jahrlich zugefiihrt werden
233.000 €. In dem Objekt missen unter anderem die Balkon aufwendig saniert werden, wofur
schon in der streitgegenstandlichen Eigentimerversammlung ein Kostenrahmen von

3,6 Millionen bis 5 Millionen € veranschlagt wurde.

Durch Beschluss zu Tagesordnungspunkt 4 wurde der Verwaltungsbeirat fur die Tatigkeit im
Jahr 2021 entlastet.

Zu Tagesordnungspunkt 5 wurde der Verwaltungsbeirat erméchtigt, einen neuen
Verwaltervertrag (Anl. K9, Bl. 56 ff. GA) mit der Hausverwaltung abzuschliel3en. Dieser
enthielt unter anderem folgende Regelungen:
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51 Der Verwaller hahet unbeschrankt fiir

* jegliche schuldhafte, auch leicht fahrldssige Veratzung der Pllich-
len, deren Einhallung erforderlich ist, um den Verlragszweck zu
ermeichen (Kardinalpflichten),

* grob fahridssige und vorsdtzliche Pllichiverletzungen des Verwal-
ters oder seiner Erflliungsgehilfen sowie {ir

* Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Kdmpers und der
Gesundheil, die auf einer fahridssigen oder vorsalzlichen Plicht-
veretzung des Verwallers oder seiner Erflllungsgehilfen beruhen,

5.2 Im Fall giner leicht fahriissigen Pflichiverletzung, die keine Kar-
dinalpflicht berihrl und nicht zu einer Veretzung des Lebens, des
Kérpers oder der Gesundheil fahe, ist die Haftung des Verwalters
fir Vermogerjsschaden auf den Umfang der Vermégensschaden-
haftpflichtversicherung beschrankt. Der Verwalter versichert, dass
er gine Vermdgensschadenshafipflichtversicherung mit der gemdl
§ 3e Gew(Q iVm. § 15 MaBV vorgeschrisbenen Versicherungsum-
me {500,000 Euro fiir jeden Versicherungsfall und 1.000.000 Euro fir
alle Versicherungs(iille eines Jahres) unterhdll. Der Abschluss und die
Unterhaltung dieser Versicherung ist der Eigentimergemeinschafl aul
Verlangen nachzuweisen,

5.4 Schadensersatzanspriiche gegen den Verwaller verjdhren
grundséitzlich nach der gesetzlichen Regelung, spitestens jedoch
mil dam Schiuss des drlten Jabres nach der Beendigung der Tétig-
keit des Verwallers. Dies gilt nicht, soweit es sich um Anspriche
aus vorsdtzlicher Pllichiverelzung des Verwallers oder seiner Er-
fillungsgehilfen oder Schaden aus der Verletzung des Labens, dos
Korpers und der Gesundheit handel.

Weiter waren diverse Leistungen nicht Bestandteil der Grundvergttung, sondern sollten nach
Stundenaufwand vergutet werden. Zudem sah der Vertrag vor, dass die Verwaltung nunmehr
berechtigt sein sollte, Erhaltungs-Auftrage bis zu 10.000,00 € statt zuvor 7.500,00 €
selbststandig zu vergeben.

Mit Schriftsatz vom 26.08.2022 bot die Beklagte der Klagerin an, einen Termin zur
Belegeinsicht zu vereinbaren.

Die Klagerin behauptet, die ihr vor der Eigentimerversammlung — unstreitig — auf einem
USB-Stick Ubergebenen Belege seien nicht vollstandig gewesen. Zudem hétten sich manche
Dokumente nicht 6ffnen lassen. Ordnungsgemalfie Belegeinsicht sei ihr bis zur
Klagebegrindung nicht gewéhrt worden.

Die Klagerin hat zunachst behauptet, durch das fasch angegebene Lieferdatum beim Heizél
sei der Anfangsbestand fur das Jahr 2021 unzutreffend. Nunmehr behauptet sie, der
Anfangsbestand sei zutreffend, das am 17.12.2020 gelieferte Heizdl sei aber zu erheblichen
Teilen bereits im Kalenderjahr 2020 verbraucht worden. Im Ubrigen seien die
Heizkostenverteiler der Kiichen-Heizkorper in ca. 30 % der Wohnungen nicht abgelesen
worden. Sie meint weiter, der Beschluss Uber die Abrechnungsspitzen sei deshalb falsch,
weil — was unstreitig ist — im Lohnjournal des Steuerberaters der Beklagten fur das Jahr 2021
ein um 361,62 € niedrigerer Betrag als in der Jahresabrechnung enthalten sei.

In Bezug auf die Liquiditatsumlage behauptet sie, es sei schon eine Million Euro aus der
Erhaltungsrticklage fix fur die Balkonsanierung eingeplant.
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Die Klagerin meint, die Entlastung des Verwaltungsbeirates widerspreche ordnungsgemaler
Verwaltung. Dies zunéchst deshalb, weil der Verwaltervertrag, dessen Abschluss der Beirat —
unstreitig — vorgeschlagen habe — die genannten zusatzlichen Vergitungen vorsehe. Dies sei
aber rechtlich unzulassig. Weiter behauptet sie, der Beirat verfolge die Einziehung offener
Versicherungsforderungen aus Wasserschéaden und doppelt bezahlter Rechnungen in Hohe
von tber 100.000 € nicht hinreichend. Sie meint weiter, die Ermachtigung zum Abschluss des
Verwaltervertrages (TOP 5) habe aufgrund der genannten Punkte sowie aufgrund der
Haftungsprivilegierungen in 8 5 des Vertragsentwurfes ordnungsgemalf3er Verwaltung
widersprochen.

Die Klagerin hat samtliche der vorstehenden Beschliisse mit der am 20.07.2022
eingereichten Klage angefochten. Nachdem ein neuer Verwalter bestellt worden ist und der
beschlussgegenstandliche Vertrag nicht zustande gekommen ist, haben die Parteien den
Rechtsstreit in Bezug auf den unter TOP 5 gefassten Beschluss tbereinstimmend fur erledigt
erklart.

Die Klagerin beantragt,
die in der Eigentimerversammlung vom 20.06.2022 gefassten Beschlisse unter
- Tagesordnungspunkt 1, Wohngeldabrechnung 2021,

- Tagesordnungspunkt 3, Entnahme aus der Erhaltungsrucklage zur Bildung einer
.Liquiditatsrtcklage®,

- Tagesordnungspunkt 4, Entlastung des Verwaltungsbeirats,
fur ungultig zu erklaren.

Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Die Beklagte behauptet — unwidersprochen — die Differenz der Hausmeisterkosten ergebe
sich daraus, dass die Lohnsteuer fir Dezember 2020 in Hohe von 361,62 € erst im Januar
2021 abgebucht worden sei.

Die Beklagte behauptet weiter, ebenfalls unwidersprochen, dass es 37 Apartments und

7 weitere kleine Wohnungen ohne eigene Kiche und damit auch ohne Kiichenheizkorper
gebe. In anderen Wohnungen habe es zudem Veranderungen des Zuschnitts gegeben.
Deshalb gebe es fir eine nennenswerte Anzahl von Wohnungen in der Kiiche keine
Heizkorper und somit keine Heizkostenverteiler, die hatten abgelesen werden kénnen.

Mit nicht nachgelassenem Schriftsatz hat die Klagerin zu den Kosten der geplanten
Balkonsanierung erganzend vorgetragen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die gewechselten
Schriftsatze nebst Anlagen sowie auf das Protokoll der mindlichen Verhandlung Bezug
genommen.

Entscheidungsgrinde:

Die zulassige Klage ist unbegrindet.
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A.

Die angefochtenen Beschlisse sind aufrechtzuerhalten, weil sie ordnungsgemaler
Verwaltung, auf die nach § 18 Abs. 2 WEG jeder Eigentimer Anspruch hat, entsprechen.

Der Beschluss tber die Anforderung von Nachschissen bzw. die Anpassung von
Vorschiussen im Sinne des 8 28 Abs. 2 S. 1 WEG entsprach ordnungsgemaler Verwaltung.

1.

Der Klagerin als anfechtender Partei obliegt nach allgemeinen Grundsétzen die Darlegungs-
und Beweislast fiir die Tatsachen, aus denen sich ergibt, dass der angefochtene Beschluss
ordnungsgemalier Verwaltung widerspricht (BGH, Urteil vom 24. September 2015 — IX ZR
206/14 —, Rn. 18, juris).

2.

Dass der Beschluss Uber die Anpassung der Vorschiisse bzw. die Einforderung von

Nachschissen ordnungsgemaler Verwaltung widerspréache, hat die Klagerin nicht dargetan.

Im Einzelnen:
a)

Soweit sie rugt, dass ihr im Vorfeld der Versammlung keine hinreichende Einsicht in die
Belege gewahrt worden sei, dringt sie hiermit nicht durch.

Soweit teilweise vertreten wird, dass die Verweigerung der vollstandigen Belegeinsicht im
Vorfeld der Versammlung die Anfechtungsklage unmittelbar begriinde (BeckOGK/G.
Hermann, 1.12.2022, WEG § 28 Rn. 237; ahnlich: BeckOK WEG/Bartholome, 50. Ed.
30.9.2022, WEG 8§ 28 Rn. 126), kann dem nicht gefolgt werden. Beschlussgegenstand sind
nach 8 28 Abs. 2 S. 1 WEG allein die Zahlungspflichten. Ziel der Reform des
Wohnungseigentumsrechts war es unter anderem, Streitigkeiten tber die
Jahresabrechnungen zu verringern (BT-Drs. 19/18791, S. 76). Fehler von Wirtschaftsplan
und Jahresabrechnung sollen deshalb unbeachtlich sein, wenn sie sich nicht auf die
Zahlungspflichten auswirken (ebd.). Durch die Regelungstechnik in 8§ 28 Abs. 2 WEG, der in
Satz 1 den Beschlussgegenstand und in Satz 2 die Beschlussvorbereitung behandelt, wird
dies deutlich (BT-Drs. 19/18791, S. 76 f.; so im Ergebnis auch: MiKoBGB/Skauradszun,

8. Aufl. 2021, WEG 8§ 28 Rn. 18 und Rn. 74). Hiernach wéare es nicht nachvollziehbar, einen
auf Grundlage der gesetzlichen Vorgaben sowie der Vereinbarungen und Beschliisse der
Wohnungseigentimer richtigen Beschluss nach § 28 Abs. 2 S. 1 WEG fur unwirksam zu
erklaren, nur weil im Vorfeld mangels Belegeinsicht eine nicht hinreichende Prifung der
Abrechnungsspitzen méglich war; ein entsprechender Beschluss aber, weil sachlich
zutreffend, erneut gefasst werden misste.

Der anfechtende Wohnungseigentiimer wird hierdurch auch nicht unangemessen
benachteiligt, denn er kann auch ohne Belegeinsicht Anfechtungsklage erheben und

zunachst die Richtigkeit der Abrechnungsspitze nur pauschal bestreiten. In diesem Fall ist es

an der beklagten Wohnungseigentiimergemeinschaft, die Richtigkeit der Abrechnungsspitze
darzulegen und zu beweisen (so auch MiKoBGB/Skauradszun, 8. Aufl. 2021, WEG 8§ 28
Rn. 18), wobei dahinstehen kann, ob dies damit begriindet werden kann, dass es einen
formellen Fehler gebe, dessen Auswirkung auf das Beschlussergebnis vermutet werde
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(MUKoBGB/Skauradszun, a. a. O.), oder ob man bloR3 die Anforderungen an die
Substantiierung der Unrichtigkeit herabsetzt und der beklagten
Wohnungseigentimergemeinschaft, die Belegeinsicht rechtswidrig nicht gewahrt, eine
sekundare Darlegungslast auferlegt. Wird dem Anfechtenden doch noch Belegeinsicht
gewabhrt, oder legt die Beklagte im Laufe des Rechtsstreits die Richtigkeit substantiiert dar,
kann der anfechtende Wohnungseigentimer im Wege der Klageanderung einen materiell-
rechtlichen Kostenerstattungsanspruch geltend machen (Barmann/Becker, 15. Aufl. 2023,
WEG § 28 Rn. 81).

Nach diesen Mal3staben kann die Anfechtung nicht mit Erfolg darauf gestitzt werden, dass
die Beklagte der Klagerin Belegeinsicht verweigert habe: Die Klagerin ist auf das Angebot der
Beklagten aus dem Schriftsatz vom 19.09.2022, etwaige fehlende Belege vor Ort einzusehen,
nicht eingegangen. Im Ubrigen bestreitet die Klagerin auch in der Sache nicht, dass etwa die
von ihr nicht gepruften Zahlungen nicht erfolgt seien, sondern beschrankt sich nunmehr auf
einzelne konkrete Einwendungen.

b)
Auch in materieller Hinsicht ist der Beschluss nicht zu beanstanden.
aa)

Er ist nicht etwa fur unwirksam zu erklaren, weil er gegen die Heizkostenverordnung
verstieRe. Die Klagerin hat namlich nicht dargetan, dass die Abrechnung im Ergebnis gegen
das nach 8 7 Abs. 2, § 8 Abs. 2 HeizkV angeordnete Leistungsprinzip verstiel3e.

1)

Nach neuem Recht ist — wie zuvor dargelegt — einer Anfechtungsklage betreffend einen
Beschluss nach § 28 Abs. 2 S. 1 WEG nur bei einem ergebnisrelevanten Fehler Erfolg
beschieden. Das bedeutet, dass die Klagerin darlegen und beweisen muss, dass bei einer
korrekten Abrechnung eine Veranderung der Abrechnungsspitze zu ihren Gunsten (hierzu:
AG Koln, Urteil vom 26. Juli 2022 — 215 C 57/21 —, juris m. w. N. — Berufung hiergegen durch
einstimmigen Beschluss des Landgerichts Kéln vom 28.11.2022, 29 S 135/22,
zurtckgewiesen) erfolgen wirde.

(2)

Das hat die Klagerin nicht dargetan.

(@)

Es genigt insoweit nicht, dass die Heizdllieferung von 30.000 | falschlich mit dem
Zahlungsdatum 08.01.2021 statt mit dem Lieferdatum 17.12.2020 in der
Heizkostenabrechnung eingestellt worden ist. Nach dem maf3geblichen Leistungsprinzip wéare
die Abrechnung fur das Jahr 2020 nur dann falsch, wenn die Lieferung von 30.000 Litern
Heizol jedenfalls teilweise bereits im Abrechnungszeitraum 2020 (oder erst 2022, was aber
offensichtlich ausgeschlossen ist) verbraucht worden wére, wobei das Prinzip ,first in — first
out” golte (vgl. Blank/Borstinghaus/Blank/Bérstinghaus, 6. Aufl. 2020, BGB § 556 Rn. 30).

Dass dies der Fall ist, ist nicht hinreichend dargetan, jedenfalls nicht unter Beweis gestellt. Es
ware an der Klagerin gewesen, nach Einsicht in die Abrechnungs- und Ablesebelege im
Einzelnen dazu vorzutragen, dass von einem (Teil-)Verbrauch in der Abrechnungsperiode
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2020 auszugehen ist. Die blof3 pauschale und nicht unter Beweis gestellte erstmalige
Behauptung dessen in der mindlichen Verhandlung genugt insoweit nicht.

Hierbei ist zu beachten, dass die Abrechnungsperiode (hier das Kalenderjahr) mit der
Ableseperiode nicht zwingend vollstandig identisch sein muss. Gewisse Abweichungen sind
insoweit hinzunehmen, was in der mietrechtlichen Rechtsprechung seit vielen Jahren
anerkannt ist (vgl. etwa OLG Schleswig, Beschluf3 vom 04-10-1990 - 4 REMiet 1/88).
Insoweit ist namlich zu bericksichtigen, dass eine Ermittlung des Restbestandes maoglichst
zeitgleich mit der Ablesung der Heizkostenverteiler zu erfolgen hat und schon aus
praktischen Griinden nicht samtliche Ablesungen am 1. Januar um 0 Uhr erfolgen kénnen.

Denkbar ist vor diesem Hintergrund, dass der Restbestand von 14.000 | vor der Lieferung am
17.12.2020 als Schluss des Abrechnungsjahres 2020 festgehalten wurde, was das Gericht
noch als zulassig ansieht. Diesen Sachverhalt legt im Ubrigen auch die Reihenfolge in der
Auflistung in der Heizkostenabrechnung nahe. Davon, dass der angegebene Restbestand die
Lieferung vom 17.12.2020 noch nicht enthielt, ist im Ubrigen auch die Klagerin ausgegangen,
als sie in der Klageschrift gertgt hat, dass der angegebene Restbestand falsch sei, weil er
die Lieferung der 30.000I nicht enthalte. Das Gegenteil hat sie erstmals durch ihren
Prozessbevollmachtigten in der mundlichen Verhandlung behauptet, aber weder substantiiert
noch unter Beweis gestellt.

Das Gericht verkennt bei alledem nicht, dass eine Unrichtigkeit mit Ergebnisrelevanz
ernsthaft in Betracht kommt; es ware aber an der Klagerin gewesen, nach Belegeinsicht
hierzu substantiiert vorzutragen.

(b)

Soweit die Klagerin in diesem Zusammenhang weiter beanstandet, dass in ca. 30 % der
Wohnungen die Kiichenheizkdrper nicht abgelesen worden seien und ihr insoweit die Einsicht
in sdmtliche Heizkostenabrechnungen der 189 Wohnungen verweigert worden sei, gelten in
Bezug auf die Belegeinsicht die obigen Ausfiihrungen. Im Ubrigen hat sie auf das Vorbringen
der Beklagten, dass insgesamt 44 Wohnungen tberhaupt nicht Gber eine gesonderte Kiche
verfugten und in anderen Wohnungen Kuche und Wohnraume zusammengelegt worden
seien, sodass keine Heizkdrper in der Kiiche existierten, die hatten abgelesen werden
kdnnen, nicht mehr reagiert. Die Ausfuhrungen der Beklagten sind insoweit daher als
unstreitig zu behandeln. Eine hierauf beruhende Unrichtigkeit der Abrechnungsspitze
zulasten der Klagerin ist zu verneinen.

bb)

Soweit die Klagerin beanstandet, dass Hausmeisterkosten aus dem Jahr 2020 berucksichtigt
worden seien, ist die Berlcksichtigung in der Jahresabrechnung 2021 zutreffend. Die
Beklagte hat substantiiert vorgetragen, dass insoweit ein Abfluss erst 2021 erfolgt sei. Dem
ist die Klagerin nicht mehr entgegengetreten.

Auch der Beschluss, einen Betrag von 200.000 € aus der Instandhaltungsriicklage als
Liquiditatsreserve umzuwidmen, ist nicht zu beanstanden.

1.
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Die Wohnungseigentimer sind nach in der alteren obergerichtlichen und der aktuellen
instanzgerichtlichen Rechtsprechung verbreiteten Auffassung berechtigt, die Mittel der
Erhaltungsriicklage umzuwidmen und sie als Betriebs- und Verwaltungsmittel zu verwenden,
sofern nicht eine ,eiserne Reserve" angegriffen wird (OLG Munchen, Beschluss vom

20. Dezember 2007 — 34 Wx 76/07 —, Rn. 16, juris; LG Frankfurt, Beschluss vom 27. Méarz
2020 — 2-13 S 56/19 —, Rn. 18, juris; LG Dusseldorf, Urteil vom 23. September 2015 —

25 S 18/15 —, Rn. 63, juris; LG Minchen I, Urteil vom 14. Juli 2016 — 36 S 3310/16 —, Rn. 28,
juris vgl. auch Saarlandisches Oberlandesgericht Saarbriicken, Beschluss vom

20. Juli 1998 — 5 W 110/98 - 35 —, Rn. 14, juris). Wie hoch eine ,eiserne Reserve“ zu sein hat,
soll sich dabei nicht abstrakt festlegen lassen, sondern von den Umstdnden des Einzelfalles
abhéngen. Fur die Ordnungsmaligkeit des Beschlusses komme es deshalb zum einen auf
die Hohe der vorhandenen Instandhaltungsriicklage und auf die absehbaren
Instandsetzungsmafl3nahmen an (z. B. OLG Minchen, a. a. O.; LG Minchen |, a. a. O., Rn.
27, juris).

Dabei wird teilweise angenommen, dass die ,eiserne Reserve” und die angemessene Hohe
der Erhaltungsriicklage im Sinne des 8 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG (bzw. 8 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG

a. F.) identisch seien (eindeutig: LG Minchen, a. a. O.; so wohl auch OLG Minchen, a. a. O.;
LG Dusseldorf, a. a. O.; LG Frankfurt, a. a. O.). Teilweise wird aber auch die Auffassung
vertreten, dass insoweit Identitat nicht anzunehmen sei und eine angemessene Rucklage
eine ,eiserne Reserve" Ubersteigen konne (Hugel/Elzer, 3. Aufl. 2021, WEG § 19 Rn. 145;
wohl auch: Détsch, jurisPR-MietR 18/2022 Anm. 1 zu AG Lubeck, Urteil vom 18. Marz 2022 —
35 C 52/21WEG —, juris). Von den Befurwortern dieser Ansicht wird dann aber wiederum
vertreten, dass die angemessene Hdohe teilweise unterschritten werden kénne, wenn
notwendige Betriebs- und Verwaltungsmittel kurzfristig nicht auf andere Weise erlangt werden
kénnen).

2.

Es kann dahinstehen, welche der jedenfalls scheinbar im Detail divergierenden Auffassungen
zutrifft, denn nach dem Dafurhalten des Gerichts wird durch die geplante Entnahme weder
eine ,eiserne Reserve" angetastet, noch ist die Hohe der verbleibenden
Instandhaltungsricklage unter Berticksichtigung der Umstande des Einzelfalls sonst nicht
mehr angemessen

a)

Bei der Frage, wie hoch eine angemessene Ricklage ist, steht den Eigentiimern ein weiter
Ermessensspielraum zu (BGH, Urteil vom 1. April 2011 —V ZR 96/10 —, Rn. 24, juris).

b)
Davon, dass dieser vorliegend Uberschritten worden sei, ist nicht auszugehen:
aa)

Zunachst ist zu bertcksichtigen, dass der Betrag, der zur Liquiditatsriicklage umgewidmet
werden soll, nur ca. 11 % der vorhandenen Instandhaltungsriicklage ausmacht und von der
jahrlichen Zufiihrung zur Ricklage um 14 % Uberstiegen wird. Auch wenn dies nicht alleine
malf3geblich sein kann, sind Umwidmungen in dieser Grof3enordnung von den
Instanzgerichten nicht beanstandet worden (AG Lubeck, Urteil vom 18. Marz 2022 — 35 C
52/21WEG —, Rn. 27 ff., juris; LG Frankfurt, Beschluss vom 27. Marz 2020 — 2-13 S 56/19 —,
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Rn. 18, juris).
bb) 76

Weiter ist festzuhalten, dass zwar — vorbehaltlich anderslautender kiinftiger Beschliisse — 77
eine dauerhafte Umwidmung des Betrages von 200.000 € erfolgen soll (vgl. Détsch, jurisPR-
MietR 18/2022 Anm. 1 unter D), dieser Betrag aber nicht verloren ist. Die Liquiditatsricklage
ist keine gesonderte Kasse, aus der dauerhaft Kosten getragen werden sollen, sondern dient
dazu, kurzfristig auftretende Liquiditatsengpasse zu tberbrticken, um sie im Anschluss
wieder aufzufullen (zu Alternativen: Barmann/Détsch, 15. Aufl. 2023, WEG § 19 Rn. 252).
Dies sieht der Beschluss auch so vor. Alternativ kdnnten hierzu gesonderte
Liquiditatsumlagen beschlossen oder — mit erheblichen Kosten verbunden —
Dispositionskredite aufgenommen werden (siehe auch: AG Libeck, a. a. O. Rn. 24). Dies ist
aber wirtschaftlich wenig sinnvoll, wenn die Wohnungseigentiimergemeinschaft an sich tber
ausreichende Mittel verfiigt, die zur Uberbriickung genutzt werden kénnten, was aber ohne
gesonderten Beschluss unzulassig ware (AG Lubeck, A. a. O. Rn. 25 m. w. N). Hieraus folgt,
dass die Eigentimer die Moglichkeit haben, auf sich verandernde Umsténde — insbesondere
teure Erhaltungsmalinahmen — zu reagieren, indem sie im Rahmen ihres Ermessens die
Liquiditatsrucklage wieder aufldsen und die Mittel zur Erhaltung nutzen. Dass dies kiinftig
erforderlich werden mag, spricht aber nicht dagegen, dass vorhandene Kapital in der
Zwischenzeit im Sinne der Gemeinschaft zu verwenden.

cC) 78

Den vorstehenden Ausfiihrungen kommt im Hinblick auf die derzeitige Energiekrise, die zu 79
erheblich verringerten Planungssicherheit, insbesondere was die Heizkosten angeht,

besondere Bedeutung zu. Vor dem Hintergrund des Krieges in der Ukraine und der

historischen Ausnahmesituation erscheint es in besonderem Mal3e geboten, den

Eigentimern zur Bewaltigung der Unwégbarkeiten angemessene Vorkehrungen zu

ermdglichen; hierzu kann eine von der Beklagten beschlossene Liquiditatsricklage auch trotz
anstehender Investitionen dienen.

dd) 80

Letztlich folgt auch nichts anderes daraus, dass in den kommenden Jahren unstreitig Kosten 81
in HOhe mehrerer Millionen Euro auf die Beklagte zukommen werden, ca. 3,6 —ca. 5
Millionen Eur (Stand auf der streitgegenstandlichen Eigentimerversammlung) alleine fir die
erforderliche Sanierung der Balkone. Insoweit wird eine Finanzierung alleine aus der
vorhandenen Erhaltungsriicklage erkennbar nicht erfolgen kénnen. Die Eigentimer werden
also ohnehin Uber alternative Finanzierungen beschlielRen missen; hierbei werden sie dann
auf die Liquiditatsriicklage in Hohe von 0,2 Millionen Euro zuriickgreifen kénnen, wenn deren
Auflésung in Zukunft gewiinscht sein sollte. Anderenfalls mégen Sonderumlagen héher
ausfallen missen. Auch dies spricht aber nicht gegen die Bildung einer Liquiditatsricklage
aus Bestanden der Erhaltungsriicklage — eine Liquiditatsriicklage héatte nach dem Daftirhalten
des Gerichts genauso durch eine Liquiditatsumlage gebildet werden kdnnen. Wirtschaftlich
hatte das fur die Wohnungseigentiimer keinen Unterschied gemacht.

[I. 82

Auch der Beschluss uber die Entlastung des Beirats ist nicht zu beanstanden, denn 83
Anspriche der Gemeinschaft gegen den Verwaltungsbeirat kommen nicht ernsthaft in
Betracht.



1.

Der getroffene Beschluss Uber die Einforderung von Nachschiissen und/oder die Anpassung
von Vorschissen ist nicht zu beanstanden.

2.

Auch die ubrigen Vorwurfe der Klagerin gegen den Beirat tragen die Anfechtungsklage
insoweit nicht. Sie sind zum einen durch die Beklagte bestritten und von der Klagerin nicht
unter Beweis gestellt, zum anderen auch nicht hinreichend substantiiert. Schlie3lich ist auch
die Empfehlung des Beirates, den Verwaltervertrag abzuschliel3en, rechtlich nicht zu
beanstanden (s. u.).

B.

Die Kostenentscheidung folgt, soweit tiber den Rechtsstreit streitig zu entscheiden ist, aus

§ 91 Abs. 1 ZPO. Im Ubrigen ergibt sie sich aus § 91a ZPO, nachdem die Parteien den
Rechtsstreit Ubereinstimmend fur erledigt erklart haben. Auch insoweit waren der Klagerin die
Kosten nach billigem Ermessen aufzuerlegen, weil sie voraussichtlich unterlegen hatte.
Soweit die Klagerin eine Aufteilung der Verwaltervergitung in eine Grundvergitung und
Sondervergitungen nach dem Baukastenprinzip beanstandet, bestehen gegen diese Praxis
keine Bedenken, auch soweit typische Verwalterleistungen betroffen sind, (BGH,
Versaumnisurteil vom 5. Juli 2019 - V ZR 278/17 -, Rn. 34 f., juris). Dass eine gleichwohl
erforderliche klare Abgrenzung zwischen den in der Grundvergitung enthaltenen und der
getrennt zu vergutenden Leistungen (BGH, a. a. O., Rn. 35) nicht vorhanden gewesen ware,
hat die Klagerin nicht dargetan. Soweit die Klagerin weiter gerigt hat, dass der Vertrag nicht
unerhebliche Haftungsbeschrankungen enthalten hat, muss das Gericht nicht prtfen, ob
diese mit den 88 305 ff. BGB in Einklang stehen (BGH, Versaumnisurteil vom 5. Juli 2019 - V
ZR 278/17 -, Rn. 23, juris); taten sie dies nicht, wéaren sie unwirksam. Dass sie im Falle der
Wirksamkeit ordnungsgemal3er Verwaltung widerspréachen, hat die Klagerin wiederum nicht
dargetan. Ebenso wenig dargetan hat die Klagerin, dass und warum die Erh6hung des
Auftragsvolumens, bis zu dem die Verwaltung ohne vorherige Beschlussfassung
Erhaltungsmal3nahmen selbststandig beauftragen kann, ordnungsgemaéler Verwaltung
widerspreche.

C.
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus 8§ 709 ZPO.
Der Streitwert wird auf 36.878,00 EUR festgesetzt.

Der mal3gebliche Gegenstandswert fur die anwaltliche Terminsgebuhr diurfte demgegenuber
nur 31.878 € betragen haben.

Rechtsbehelfsbelehrung:

A) Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fir jeden zulassig, der durch
dieses Urtell 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.
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Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung dieses
Urteils bei dem Landgericht KdIn, 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 99
nach Zustellung dieses Urteils gegeniber dem Landgericht Kéln zu begrtinden.

Die Parteien mussen sich vor dem Landgericht KéIn durch einen Rechtsanwalt vertreten 100
lassen, insbesondere miissen die Berufungs- und die Berufungsbegriindungsschrift von

einem solchen eingereicht werden. Die Einreichung muss daher nach 8§ 130d ZPO

elektronisch unter Wahrung der insoweit geltenden Anforderungen erfolgen.

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des angefochtenen 101
Urteils vorgelegt werden.

B) Gegen die Streitwertfestsetzung ist die Beschwerde an das Amtsgericht KoIn statthaft, 102
wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 200,00 EUR Ubersteigt oder das Amtsgericht
die Beschwerde zugelassen hat. Die Beschwerde ist spatestens innerhalb von sechs
Monaten, nachdem die Entscheidung in der Hauptsache Rechtskraft erlangt oder das
Verfahren sich anderweitig erledigt hat, bei dem Amtsgericht Koln, schriftlich in deutscher
Sprache oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der Geschaftsstelle einzulegen. Die
Beschwerde kann auch zur Niederschrift der Geschaftsstelle eines jeden Amtsgerichtes
abgegeben werden. Erfolgt die Einlegung durch einen Rechtsanwalt, hat sie nach § 130d
ZPO elektronisch zu erfolgen. Im Ubrigen kann sie elektronisch durch Ubertragung eines
elektronischen Dokuments an die elektronische Poststelle des Gerichts erfolgen. Das
elektronische Dokument muss flr 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 Ubermittlungsweg geman

§ 130a ZPO nach naherer MalRgabe der Verordnung Uber die technischen
Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und Uber das besondere
elektronische Behordenpostfach (BGBI. 2017 I, S. 3803) eingereicht werden.

Ist der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt worden, so kann 103
die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mitteilung des
Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden.

C) 104

Gegen die Kostengrundentscheidung ist, soweit sie auf § 91a ZPO beruht, das Rechtsmittel 105
der sofortigen Beschwerde zulassig, wenn der Wert der Hauptsache 600,00 EUR und der

Wert des Beschwerdegegenstandes 200,00 EUR Ubersteigt. Die sofortige Beschwerde ist bei

dem Amtsgericht Kéln, Luxemburger Str. 101, 50939 Koln oder dem Landgericht Koln,
Luxemburger Str. 101, 50939 Kdln schriftlich in deutscher Sprache oder zur Niederschrift der
Geschéftsstelle eines jeden Amtsgerichts einzulegen.

Die sofortige Beschwerde muss die Bezeichnung des angefochtenen Beschlusses sowie die 106
Erklarung enthalten, dass sofortige Beschwerde gegen diesen Beschluss eingelegt wird. Sie
ist zu unterzeichnen und soll begrindet werden.

Die sofortige Beschwerde muss spatestens innerhalb einer Notfrist von zwei Wochen bei 107
dem Amtsgericht Kéln oder dem Landgericht Kéln eingegangen sein. Dies gilt auch dann,



wenn die sofortige Beschwerde zur Niederschrift der Geschaftsstelle eines anderen
Amtsgerichts abgegeben wurde. Die Frist beginnt mit der Zustellung des Beschlusses,
spatestens mit Ablauf von finf Monaten nach Erlass des Beschlusses.

Wegen der Mdglichkeit bzw. dem Erfordernis, sie elektronisch einzureichen, wird auf die 108
vorstehenden Ausfihrungen unter A) und B) Bezug genommen.
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