AG Minchen, Endurteil v. 19.04.2023 — 1292 C 11888/22 WEG

Titel:
Anfechtung von Beschliissen einer Eigentiimerversammlung

Normenkette:
WEG § 18,§ 19, § 28

Leitsatze:

1. Die Riicklagendarstellung nicht Gegenstand des Beschlusses nach § 28 Abs. 2 WEG, so dass es keine
Rolle spielt, ob die Riicklage als Sollriicklage oder als Istriicklage dargestellt ist. (Rn. 32) (redaktioneller
Leitsatz)

2. Ist eine Firma seit Jahren fiir Baumpflegearbeiten beauftragt, bedarf es Alternativangebote nicht. (Rn. 34)
(redaktioneller Leitsatz)

3. Bei Einbau einer Wasserenthartungsanlage fiir 38.000 EUR sind Vergleichsangebote erforderlich. (Rn.
37 — 39) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
Jahresabrechnung, Anfechtung, Vergleichsangebote, Tiefgarage, Verteilerschlissel

Fundstellen:

BeckRS 2023, 38942
LSK 2023, 38942
ZMR 2024, 77

Tenor

I. Der Beschluss zu TOP 5.3 der Eigentimerversammlung vom 25.07.2022 (Errichtung einer Biocatanlage)
wird fur ungiltig erklart.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
II. Von den Kosten des Rechtsstreits entfallen auf den Klager 56% und auf die Beklagte 44%.
lll. Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110% vorlaufig vollstreckbar.

IV. Der Streitwert wird auf 7.231,65 € festgesetzt.
Tatbestand

1
Der Klager macht gegeniiber der Beklagten einen Anspruch auf Ungultigerklarung von Beschlissen der
Eigentimerversammlung vom 25.07.2022 geltend.

2
Die Parteien bilden eine Wohnungseigentimergemeinschaft. Der Klager ist Sondereigentiimer mit der
Wohnung Nr. 23. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft wird von der Hausverwaltung verwaltet.

3

Der Klager hat die zu TOP 2.1, 5.3 und 6.3.1, 6.3.2 und 6.3.3 ergangenen Beschlisse angefochten.
Hinsichtlich des Wortlauts der streitgegenstandlichen Beschlisse wird auf das als Anlage K 2 vorgelegte
Protokoll der Eigentimerversammlung vom 25.07.2022 Bezug genommen.

4

Die Beschliisse wurden von dem Klager mit Klageschrift vom 22.08.2022, eingegangen bei Gericht am
selben Tag angefochten. Die Klage wurde mit Schriftsatz vom 25.09.2022, eingegangen bei Gericht am
selben Tag, begriindet.

5



Der Klager tragt im Wesentlichen vor, dass unter TOP 2.1 die Nachschusse bzw. Anpassungen der
beschlossenen Vorschisse aus den Einzelabrechnungen flir das Jahr 2021 beschlossen wurden
(vergleiche Einzelabrechnung 2021 vom 19.07.2022 fiir die Einheit des Klagers, Anlage K 3).

6

Der Klager rigt, dass hier ein falscher Verteilungsmalstab zugrunde gelegt wurde. GemalR § 9 Ziffer 2.5
der Teilungserklarung nebst Gemeinschaftsordnung (Anlage K 1) seien die Kosten fir die gesamte
Tiefgarage gesondert zu erfassen und abzurechnen. Der Klager verfiige Uber keinen Tiefgaragenplatz,
dennoch sei er mit Kosten fir die Tiefgarage belastet worden. So sei unter der Position
»riefgaragensanierung ETV 20/21 T3 eine anteilige Belastung in H6he von 7,61 €, unter der Position
.Rechtsanwalts- und Gerichtskosten Tiefgarage” eine weitere anteilige Belastung in Hohe von 48,16 €
erfolgt. Diese Kosten seien jedoch lediglich von den Eigentimern der Tiefgaragenplatze zu tragen.
Ausweislich der als Anlage K 3 vorgelegten Abrechnung seien die Tiefgarageneigentiimer jedoch nicht
einmal anteilig an diesen Kostenpositionen beteiligt worden, sondern ausschlielich die Eigentimer der
Wohnungen. Im Ubrigen wiirde die Abrechnung nur Sollriicklagen auflisten, jedoch nicht die tatsachlich
vorhandenen. Mit der Summe samtlicher Konten und Depotguthaben zum 31.12.2021 in Héhe von
879.796,43 € werde hier mit 976.426,07 € ein Ricklagenbestand ausgewiesen, der in dieser Hohe nicht
vorhanden sei.

7

Bezlglich TOP 5.3 fuhrt der Klager im Wesentlichen aus, dass in diesem Beschluss Bezug genommen
werde auf ein Angebot der Firma vom 29.06.2022, welches den Eigentimern weder mit der Einladung zur
Versammlung Ubersandt worden sei, noch sonst in irgendeiner Art und Weise den Eigentimern vorgelegt
worden ware.

8

Auch seien keinerlei weitere Angebote eingeholt, sondern lediglich behauptet worden, dass das Angebot
sich in den unteren marktublichen Preisspannen bewegen wirde. Bei einer Investition in Héhe von
38.000,00 € sei es jedoch erforderlich, drei Vergleichsangebote einzuholen.

9

Auch sei dieser Beschluss zu unbestimmt, da bei der Formulierung ,bis zu 38.000,00 € inklusive einer
Reserve* nicht erkennbar sei, was genau bezahlt werden misse. Zudem werde ein Verteilerschlissel im
Beschluss nicht erwahnt, sodass unklar sei, wer die Kosten der Malinahme wie zu tragen habe.

10

Hinsichtlich der Beschlisse zu TOP 6.3 fuhrt der Klager im Wesentlichen aus, dass hier lediglich auf ein
Angebot Bezug genommen werde ohne Maglichkeit fir die Eigentiimer, dieses einzusehen. Weitere
Angebote seien nicht eingeholt worden. Auch wirden die beschlossenen Betrage nicht mit den angeblichen
Angeboten Ubereinstimmen. Zudem fehle fiir die unter TOP 6.3 beschlossenen MafRnahmen die Angabe
des Verteilungsschlissels.

11
Der Klager beantragt daher:

I. Der Beschluss zu Tagesordnungspunkt 2.1 der Eigentimerversammlung vom 25.07.2022 (Nachschusse
bzw. Anpassungen Wirtschaftsjahr 2021) wird fur ungdltig erklart.

II. Der Beschluss zu Tagesordnungspunkt 5.3 der Eigentimerversammlung vom 25.07.2022 (Errichtung
einer Biocatanlage) wird fir ungiltig erklart.

lll. Die Beschlusse zu Tagesordnungspunkt 6.3.1, 6.3.2 und 6.3.3 der Eigentimerversammlung vom
25.07.2022 (Baumfallung, Rickschnittarbeiten, Pflegearbeiten) werden fiir ungtiltig erklart.

12
Die Beklagte beantragt,

Klageabweisung.

13



Sie fuhrt im Wesentlichen aus, dass hinsichtlich TOP 2.1 die sogenannten Tiefgaragenkosten zutreffend
verteilt worden seien. Es handle sich nicht um eine interne Kostenregelung fiir diejenigen Teile der
Tiefgarage, die sich auf dem streitgegenstandlichen Grundstiick befinden und die ausschlie3lich auf die
Eigentimer von Tiefgaragenstellplatzen zu verteilen seien, sondern § 9 Abs. 3 Ziffer 2.5 der
Gemeinschaftsordnung regle vielmehr die Verteilung der Kosten flr die gesamte Tiefgarage ,“ also die
Kostenverteilung zwischen den an der Gesamtgarage beteiligten Eigentiimergemeinschaften, was sich
daraus ergebe, dass zusatzlich auch die Kosten fur die Ein- und Ausfahrt von der erwadhnt werden wirden,
was mit der streitgegenstandlichen WEG nichts zu tun habe und zudem hinsichtlich der Einzelheiten auf die
Dienstbarkeiten und Reallasten verwiesen werde, was mit dem Innenverhaltnis der streitgegenstandlichen
WEG ebenfalls nichts zu tun habe. Auch solle die Abrechnung der Kosten fur die gesamte Tiefgarage durch
den Verwalter des Hauses erfolgen, was ebenso ein Hinweis darauf ist, dass es hier nicht um die interne
Verteilung der Kosten innerhalb der streitgegenstandlichen WEG gehe.

14

Weiter sei unzutreffend, dass die Stellplatzeigentiimer an den Kosten der Tiefgarage nicht anteilig beteiligt
werden wirden. Zwar kdnne der in der Gemeinschaftsordnung vereinbarte Kostenverteilerschliissel
(Verhaltnis der Wohnflache) bei den Stellplatzen nicht in Ansatz gebracht werden, dann sei jedoch der
gesetzliche Kostenverteilerschlissel gemal § 16 Abs. 2 S. 1 WEG, Miteigentumsanteile, in Ansatz zu
bringen. Die Eigentimer von Tiefgaragenstellplatzen seien somit an den gemeinschaftlichen Kosten mit
dem auf ihrem Tiefgaragenstellplatz entfallenden Miteigentumsanteil beteiligt. Der Klager habe jedoch nicht
innerhalb der zweimonatigen Anfechtungsbegriindungsfrist gertigt, dass das Verhaltnis der
Miteigentumsanteile als Kostenverteilerschlissel in der als Anlage K 3 vorgelegten Einzelabrechnung nicht
in Ansatz gebracht worden sei. Der Klager vertrete vielmehr die Auffassung, er sei an den genannten
Tiefgaragenkostenpositionen Giberhaupt nicht zu beteiligen.

15

Hinsichtlich TOP 5.3 fuhrt die Beklagte im Wesentlichen aus, dass im Einladungsschreiben zur
streitgegenstandlichen Eigentimerversammlung TOP 5 mit ,Errichtung Kalkschutzanlage fir Warmwasser
sowie Austausch einer Anzahl von ca. 30 thermischen Ventilen durch Verkalkung“ angekindigt worden sei.
Dies sei ausreichend, um es einzelnen Eigentimern zu ermoglichen, Einsicht in die Verwaltungsunterlagen
hinsichtlich naherer oder zusatzlicher Informationen zu nehmen. Es sei jedoch nach herrschender
Rechtsprechung nicht erforderlich, bei beabsichtigten Sanierungsbeschliissen Angebote und Unterlagen
dem Einladungsschreiben beizufiigen oder in der Eigentimerversammlung vorzulegen. Es genlige, dass
der Verwalter in der Versammlung die wesentlichen Grundlagen darstelle (so Landgericht Minchen | ZMR
2015, 147).

16

Auch sei es nicht erforderlich gewesen Vergleichsangebote einzuholen. Um den Eigentimern die Starken
und Schwachen der Leistungsangebote aufzuzeigen, sei es vdllig ausreichend gewesen, dass bei dem
streitgegenstandlichen Beschluss nur ein Angebot vorgelegen habe. Weitere Angebote hatten den
Eigentimern keine weiteren Erkenntnisse gebracht. Auch sei die Zahl 3 hinsichtlich der Einholung von
Vergleichsangeboten keine starre Untergrenze, vielmehr kdnnten Eigentimer mehrheitlich und konkludent
auf die Einholung von Alternativangeboten verzichten. Dies gelte insbesondere, wenn sich ein vorliegendes
Angebot, wie hier, erkennbar im Bereich des Ublichen bewege. Darlber hinaus hatte die
Eigentimermehrheit ein Interesse daran gehabt, dass die Mallnahme sofort durchgefiihrt werde, da der
Einbau der Wasserenthartungsanlage bedeute, dass die Wasserleitungen nicht weiter verkalken und in
Zukunft erneuert werden mussen.

17
Auch sei der Beschluss nicht zu unbestimmt, da sich aus dem Beschluss eine eindeutige Kostenobergrenze
in Héhe von 38.000,00 € ergebe.

18

Der Verteilerschlussel habe nicht angegeben werden muissen, da hier der allgemein gultige
Verteilerschlissel maRgeblich und anzuwenden sei. Zum anderen sei hier die Finanzierung aus der
Erhaltungsrucklage beschlossen worden.

19



Auch die Beschlisse zu TOP 6.3 (BaumpflegemalRnahmen) seien nicht zu beanstanden. Aus den bereits
dargelegten Griinden sei es nicht erforderlich gewesen, vorliegende Angebote dem Einladungsschreiben
beizufligen bzw. mehr als ein Angebot einzuholen. Die Firma werde seit Jahren mit diversen Arbeiten
beauftragt, sodass es sich bei der hier beschlossenen MalRnahme um einen Folgeauftrag handele,
hinsichtlich dessen die Einholung von Vergleichsangeboten nicht erforderlich gewesen sei.

20
Zur Erganzung des Tatbestandes wird auf die eingereichten Schriftsatze und Unterlagen Bezug genommen.

21
Das Gericht hat das schriftliche Verfahren mit Zustimmung der Parteien gewahit, wobei als Zeitpunkt geman
§ 128 Abs. 2 ZPO der 08.03.2023 bestimmt wurde.

Entscheidungsgriinde

22
Die Klage ist zulassig.

23
Das Amtsgericht Minchen ist 6rtlich und sachlich ausschlieRlich zustédndig nach § 23 Nr. 2 ¢ GVG und § 43
Abs. 2 Nr. 4 WEG.

24
Die zulassige Klage ist jedoch nur teilweise begriindet.

25
Die Klageerhebungs- und Klagebegrindungsfrist des § 45 WEG wurde eingehalten.

26
Der unter TOP 2.1 gefasste Beschluss entspricht den Grundsatzen ordnungsgemafer Verwaltung.

27
Bei der Regelung in § 9 Abs. 3 Ziffer 2.5 der Gemeinschaftsordnung handelt es sich nicht um eine interne
Kostenverteilungsregelung.

28

Ziffer 2.5 ist insoweit auszulegen. Dabei ist darauf abzustellen, dass Ziffer 2.5 die Regelung enthalt, dass
»die Kosten fir die gesamte Tiefgarage mit Ein- und Ausfahrt von der einschlie3lich der Kosten fiir die
Erhaltung gesondert erfasst und abgerechnet werden®. Weiter enthalt Ziffer 2.5 die Regelung, dass
Einzelheiten in Dienstbarkeiten und Reallasten geregelt werden und die Abrechnung durch den Verwalter
des Hauses erfolgt.

29

Daraus ergibt sich im Wege der Auslegung, dass es sich hier nicht um eine interne
Kostenverteilungsregelung handelt, sondern um einen Hinweis auf Benutzungs- und Kostenregelungen im
Verhaltnis zwischen den finf Wohnungseigentimergemeinschaften aufgrund bestehender Dienstbarkeiten
und Reallasten. Eine andere Auslegung wirde unberticksichtigt lassen, dass hier in Ziffer 2.5 auch die
Kosten fur die Ein- und Ausfahrt von der geregelt werden, die mit dem streitgegenstandlichen Grundstuick
nichts zu tun hat. Auch ware es vollig systemfremd, die interne Abrechnung durch einen Fremdverwalter
durchfiihren zu lassen.

30

Somit sind im Ergebnis sdmtliche Kosten auf alle Eigentimer nach dem allgemein glltigen
Kostenverteilerschlissel zu verteilen. Vom Klager wurde insoweit jedoch lediglich geriigt, dass die
.Kostenpositionen Tiefgaragensanierung ETV 20/21 T3" Gber 7,61 € und ,Rechtsanwalts- und
Gerichtskosten TG* Uber 48,16 € nicht auf den Klager hatten verteilt werden dirfen. Der Klager hat jedoch
nicht gertigt, dass das Verhaltnis der Miteigentumsanteile als Kostenverteilerschlissel in Ansatz gebracht
werden msste.

31
Die Kostenverteilung ist somit im Hinblick auf die Riigen des Klagers nicht zu beanstanden.



32

Da Gegenstand von TOP 2.1 die Nachschusse flr das Wirtschaftsjahr 2021 bzw. die Anpassung der
Vorschusse flur das Wirtschaftsjahr 2021 sind, ist es unerheblich, ob die Erhaltungsriicklage als Sollriicklage
oder Istriicklage dargestellt wird, da die Riicklagendarstellung nicht Gegenstand des Beschlusses ist und
hier auch nicht ersichtlich ist, dass die beschlossenen Abrechnungsspitzen deswegen falsch seien.

33
Die Klage war daher insoweit abzuweisen.

34

Dies gilt auch flr die unter 6.3 gefassten Beschllisse zu BaumpflegemaRnahmen. Der Klager tragt selbst
vor, dass die Firma seit Jahren mit diversen Auftragen betraut wird, sodass im Hinblick auf die hier
streitgegenstandlichen Auftrage von Folgeauftrdgen auszugehen ist.

35

Aus diesem Grund war es auch nicht erforderlich, dariiber hinausgehende Vergleichsangebote einzuholen
oder den Verteilerschlissel anzugeben, da hier der allgemein gultige Kostenverteilerschllssel zur
Anwendung kommt und dies fur den einzelnen Eigentiimer ohne grof3e Mihe zu berechnen ist.

36
TOP 5.3 (Biocatanlage) entspricht daher nicht den Grundsatzen ordnungsgemafier Verwaltung.

37

Zwar ist es im Hinblick auf die vom Klager nicht bestrittene Ankindigung in der Einladung fir die
Eigentimer moglich gewesen, sich im Vorfeld im Wege der Einsichtnahme in Verwaltungsunterlagen tber
das Angebot zu informieren. Eine Ubersendung mit der Einladung oder ein Auslegen in der
Eigentimerversammlung war insoweit nicht erforderlich.

38

Bei einem Kostenvolumen von 38.000,00 € ist es jedoch erforderlich, eine ausreichende
Entscheidungsgrundlage zu schaffen, um den Eigentimern die Auslibung ihres Ermessens Uberhaupt erst
zu ermdglichen. Im Hinblick auf die Tatsache, dass in Form von Wartungskosten Folgekosten auf die
Gemeinschaft der Eigentimer zukommen, ware es sachgerecht gewesen, weitere Angebote einzuholen.
Angesichts des Einbaus einer Wasserenthartungsanlage erschlief3t sich dem Gericht nicht, dass es hier um
eine so dringliche Mallnahme gehandelt hatte, dass auf das Einholen weiterer Angebote hatte verzichtet
werden kénnen.

39

Ebenso wenig erschlief3t sich aus dem Sachvortrag der Beklagten, dass sich das vorliegende Angebot
erkennbar im Bereich des Ublichen bewege. Um dies beurteilen zu kénnen, hétte es gerade deswegen der
Einholung weiterer Angebote bedurft, wobei auch das erkennende Gericht nicht von einer starren
Untergrenze von drei Vergleichsangeboten ausgeht. Nachdem hier jedoch unstreitig nur ein einziges
Angebot eingeholt wurde, ist dies als Entscheidungsgrundlage fur die Ausiibung des Auswahlermessens
durch die Eigentiimer nicht ausreichend.

40
Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 Abs. 1 ZPO, wobei die Quote nach dem Grad des jeweiligen
Obsiegens bzw. Unterliegens festgelegt wurde.

41
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit grindet auf § 709 ZPO.

42
Der Streitwert wurde gemaR § 49 GKG festgesetzt, wobei die zutreffenden Berechnungen des Klagers in
der Klageschrift fur die Einzelstreitwerte zu Grunde gelegt wurden.



