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Amtheticht Strausberg
Im Namen des Volkes

Urteil

In dem Wohnungseigentumsverfahren

- Klagerin -
Prozessbevollméchtigter:
Rechtsanwalt Steffen Siewert, Am Markt 11, 15345 Petershagen/Eggersdorf
gegen
- Beklagten -

Ersatzzustellungsbevolimachtigte:

Prozessbevolimachtigte:
Rechtsanwalte Dr.

]!! .I ' E ! .I. l ..

die Verwalterin
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hat das Amtsgericht Strausberg durch den Richter am Amtsgericht aufgrund der muind-

lichen Verhandlung vom 29.04.2020 fiir Recht erkannt:

1. Die in der Eigentimerversammilung vom 14.11.2019 getroffenen Beschliisse zu TOP 2, 3,

4 und 5 werden fir ung(iltig erklart.
2, Die Beklagten haben die Kosten des Rechtsstreits nach Miteigentumsanteilen zu tragen.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagten kénnen die Vollstreckung durch die Kla-
gerin wegen ihrer Kosten durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des aufgrund des
Urteils vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht die Kidgerin vor der Vollstreckung

Sicherheit in Hohe von 1 10'% des zu vollstreckenden Betrags leistet.

vTatbestand ‘

Die Klagerin nimmt die Beklagten im Wege einer Anfechtungsklage bei Anfechtung von Beschliis-
sen betreffend Jahresabrechnungen und die Entlastung der Verwaltung aus der Eigentimerver-

sammlung vom 14.11.2019 in Anspruch.

Zu der Gesamtwohnungseigentiimergemeinschatt bestehen
zusétzlich Untergemeinschaften je Gebaude. Dabei handelt es sich um die Untergemeinschaften
Die‘W.ohnungsgrundbi]cher sind angelegt, das jeweili-

ge Wohnungseigentum ist eingetragen. Verwiesen wird auf einen Auszug der GemeinSchaftsord-
nung und Teilungserklérung (Bl. 43-44 der Akte). Bei den Wohnungseigentiimern handelt es sich
um solche der aktuellen Eigentiimerliste (Bl. 23 - 25, 92 - 93 d. A.). Das jeweilige Gemeinschafts-
eigentum ist hinsichtlich der verbrauchsabhangigen Kosten mit Strom- 'und Wasserzahler ausge-
stattet. Einige der Wohnungen haben fiir das Badezimmer/WC oder die Kﬁché eine Liftungsan-
lage. Die Bader in der haben im Obergeschoss keine Liiftungsanlage. In der
.Torhaus) werden eine Apotheke und 2 Arztpraxen sowie eine Ergotherapie be-

trieben. In der wird eine Tagespflege betrieben. Im Ubrigen handelt sich um
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Wohnhauser mit jeweils mehreren Wohneinheit. Die Gesamtwohnungseigentumsanlage wird im

-Rahmen eines so genannten Warmecontracting mit Medien vérsorth Hinsichtlich der jeweiligen

Untergemeinschaften wurden einzelne Versorgungsvertrage bei den verbrauchsabhéngigen Kos-

ten geschlossen.

Die Wohnungseigentiimer Anlage ist im Oktober 2016 entstanden. Die jetzige Verwalterin ist or-
dentlich per Beschluss bestellt worden. Sie fiihrt ein Konto fiir die Wohnungseigentumsanlage als
allgemeines Abrechnungskonto und hinsichtlich der einzelnen Untergemeinschaften werden In-
standhaltungsriicklagenkonten unterhalten. Auf die Kontoausziige (Bl. 124-130 der Akte) wird ver-

wiesen.

Mit Umlaufbeschluss vom 28.04.2017 wurde eine Sonderumlage zur Liquiditdt der Wohnungsei-
gentumsanlage und mit Umlaufbeschluss vom 10.10.2018 wurde eine ebensoche Liquiditatsum-
lage aber (iber € 24.000,00 beschlossen.

Vor Abstirnrﬁung wurden den Wohnungseigentiimern die Gesamtjahresabrechnung und die Ein-
zeljahresabrechnungen hinsichtlich des Zeitraumes vom 01.01.2017 Bis zum 31.12.2017 (BL.
45-58 der Akte) sowie die Gesamtjahresabrechnung und die Einzeljahresabrechnung fiir den Zeit-
raum vom 01.01.2018 bis 31.12.2018 (BIl. 59-80 der Akte) zugeleitet. Im Vorfeld der Abstimmung

wandte sich die Klagerin (Bl. 81 der Akte) gegen die Abrechnungen. Eine Zahlung der Klagerin

vom 27./29.12.2017 enthielt die Zahlungsbestimmung ,fir 01/2018“. Diese wurde fiir das .Haus-
geld fur Folgejahr* in den Abrechnungen 2018 verbucht.

In der Eigentiimerversammlung vom 14.11.2019, auf dessen Protokoll verwiesen wird (Bl. 30 f 4
der Akte), stimmten die Wohnungseigentiimer in Beschluss 01 zu TOP 2 (iber die Gesamt- und
Einzeljahresabrechnungen 2017, in Beschluss 02 zu TOP 3 uber die Entlastung der Vewvaltérin
hierzu, in Beschluss 03 TOP 4 {iber die Gesamt- und die Einzeljahresabrechnungen 2018 und in
Beschluss 04 TOP 5 iiber die Entlastung der Verwalterin fiir diesen Zeitraum ab. Als Abstim-
mungsergebnis wurde jeweils festgehalten: 7935,00 Miteigentumsanteile von 10.000 Miteigen-
tumsanteilen an Ja-Stimmen bei 1001,00 Miteigentumsanteilen Nein-Stimmen und 1064,00 Mitei-

gentumsanteilen Enthaltungen.

Die Klégerin ist der Auffassung, dass die Gesamt- und Einzeljahresabrechnungen fiir die Jahre

2017 und 2018 nicht ordnungsgemafer Verwaltung entsprechen:

Das unstreitig am 27./29. 12. 2017 gezahlte Hausgeld sei entgegen dem Zufluss- und Abfluss-

prinzip nicht in. der Abrechnung 2017 verbucht. Dies sei auch entsprechend spiegelbildlich bei
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den Einzelabrechnungen zu beriicksichtigen.

Zahlungen auf die Sonderumlage zur Liquiditat seien nur fiir die Gesamtabrechnung nicht aber

bei den Einzelabrechnungen verbucht.

Es existierten keine gesonderien Konten flr Instandhaltungsriicklagen aulerhalb des aligemeinen

Geschéftskontos.
Die Entwicklung der Geldkonten sei im Ubrigen auc':h nicht nachvollziehbar.

Die Umlage fiir Abwasser/Wasser sei nicht nach dem Umlageschliissel in der Gemeinschafts-

ordnung nach Verbrauch verteilt.

Die Wartungsarbeiten fiir die Zwangsentliiftung der Liifteranlagen sei nicht auf alle Sondereigen-

tumseinheiten zu verteilen, da nicht alle tGber Liifter verfiigten.

Ebenso seien auch die Beschliisse zur Entlastung der Verwaltung anzufechten, da diese einen

Gleichklang mit den Beschlissen Uber die Jahresabrecﬁnungen fanden.

" Die Klagerin hat die Beschllisse zu TOP 2 bis TOP 5 aus der Eigentiimerversammlung vom

14.11.2019 mit einem per Fax vorab am 13.12.2019 eingegangenen Schriftsatz angefochten

und diese mit einem am 14.01.2020 eingegangenen Schriftsatz begriindet.
Die Klagerin beantragt,

1. .Der Beschluss zu TOP 2 aus der Eigentiimerversammlung vom 14.11.2019 wird fur

ungliltig erklart.

2. Der Beschluss zu TOP 3 aus der Eigentiimerversammiung vom 14.11.2019 wird fiir un-
gultig erklart.

3. Der Beschluss zu TOP 4 aus der Eigentiimerversammlung vom 14.11.2019 fiir ungiiltig
erklart. |

4. Der Beschluss zu TOP 5 aus der Eigentimerversammlung vom 14.11.2019 ungliltig er- -
klart.
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Die Beklagten beantragen,

die Klage abzuweisen.

Die Beklagten sind der Auffassung, dass die Zahlungsbestimmung bei der Buchung des gezahl-
ten Hausgeldes entscheidend ist. Hier konne auch in Bezug auf die unterschiedliche Zielrichtung
zwischen Gesamtjahresabrechnung und EinZelabrechnungeh von einem Gleichlauf abgesehen

werden.

Die jeweiligen Untergemeinschaften seien aufgrund ihres gesonderten Medienversorgungsvertra-
ges auch nach Verbrauch abgerechnet worden aber innerhalb der jeweiligen Untergemeinschaft -
sei nach Miteigentumsanteilen verteilt. Die Klagerin habe im Ubngen nlcht mit der Anfechtungsbe-

grundung eine nicht periodengerechte Abrechnung gerigt.

Hinsichtlich der Instandhaltungsriicklagen riige die Klagerin nur die unterbliebene Uberweisung

auf dem Instandhaltungs’haltungsskonto nicht aber die Darstellung.

Eine Anfechtung der Entlastungsbeschliisse sei nur erfolgreich, wenn auch ‘Schadensérsatzan-
spriche gegen die Verwaltung im Raum stehen. Der Verwalterin sei jedoch keine Pflichtverlet-

zung anzulasten.

Entscheidungsgrunde

Das Gericht ist nach § 43 Nr. 4 WEG zur Entscheidung Uber den hiesigen Rechtsstreit mit Inhalt
einer Anfechtungsklage nach § 46 WEG ausschlieBlich zustandig.

Die Anfechtungsklage ist binnen der Anfechtungsfrist nach § 46 Abs. 1 S.2 Alt. 1 WEG unter Be-
ricksichtigung von § 167 ZPO erhoben und innerhalb zweier Monate nach der Beschlussfassung

mit einem am 14.01.2020 eingegangenen Schriftsatz begriindet.

Zwar ergibt sich aus den Einzelabrechnungen der Einheit 401/1064 BriickenstralRe 7 eine Nach-
zahlung in Héhe von Euro 832,98 flr das Jahr 2017 und zu Euro 2158,39 fiir 2018. Jedoch ist ein
Rechtsschutzbedirfnis fir eine Anfechtung des Beschlusses hinsichtlich der Ubrigen Woh-

nungseigentumseinheiten nicht entfallen. Denn es kommt insoweit nicht auf das Abrechnungser-
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gebnis, sondern auch auf die Darstellung an. Im Ubrigen vermag der Kiagerin ein hoheres Gutha-

ben in Bezug auf die librigen Wohnungseigentumseinheiten zukommen als ausgewiesen ist.

Die Beschlisse 01 und 03 zu dén TOP 2 und 4, die Jahresabrechnungen 2017 und 2018, wider-
sprechen den Grundséatzen ordnungsgemaRer Verwaltung; die Beschliisse waren fiir ungiiltig zu

erklaren.

1. Hausgeldzahlungen vom 27./29.12.2017

Auch wenn einige Argumente dafiir sprechen, eine Zahlungsbestimmung in der tatsachlichen

Zahlung nicht nur in der Gesamtjahresabrechnung, sondern auch in den Einzeljahresabrechnun-
gen zu berticksichtigen (vergleiche etwa Drasdo NZM 2011,658), verbleibt es aufgrund der besse-
ren Ubersichtlichkeit bei dem Zufluss-Abflussprinzip unter Berﬁdksichtigung der tatsachlich ge-
leisteten Einzahlungen und Ausgaben (vergleiche BGH NJW 2018, 942, 943). Diese Daréteilung

ist unabhangig davon, ob der Rechtsgrund in der betreffenden Abrechnungsperiode liegt o’der ob

die tatsachlichen Ausgaben auch spatere Jahre betreffen (vergleiche Barmann/Pick/Merle-Be-
cker, WEG, 14. Aufl. § 28 Randnummer 115). Hierzu findet sich bei der Darstellung der Gesamt-
jahresabreéhnungen, dass die tatsachlich im Abrechnungsjahr geleisteten Beitragszahlungen,

auch wenn sie in anderen Abrechnungsperioden geleistet sind, dort auch vérbucht werden miis-
sen. Denn die Abrechnung stellt eine reine Einnahmen-Ausgabenrechnung dar (vergleiche BGH

ZIP 2014, 36,38). Rechnungéabgrenzungen sind grundsatzlich nicht vorzunehmen (vergleiche et-
wa OLG Saarbriicken NJW-RR 1006,732).

Dies gilt auch fir die Einzelkosténabrech’nung. Zwar ist grundsitzlich von einer unterschiedlichen
Zielrichtung zwischen Gesamtabrechnung und Einzelabrechnung auszugehen (vgl. Hugel/Elzer
WEG § 28 Rn. 95; Drasdo NJW 2015, 882,884), wobei auch vertreten wird, dass keine Ableitun-

gen aus der Gesamtjahresabrechnung vorzunehmen seien (vgl. Hiigel/Elzner § 28 Randnufnmer

© 97,99). Jedoch muss der Gesamtjahresabrechnung zu entnehmen sein, wie sich die Ausgaben

und Einnahmen nach den einzelnenen Betrégen verteilen. Guthaben oder Beitragsriickstande frii-

~ herer Abrechnungsperioden sind entsprechend auszuweisen auch in der Einzeljahresabrech-

nung (vgl. Barmann/Pick/Merle-Becker § 28 Rn. 142).
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2. Zahlungen auf die Sonderumlage

Insbesondere widerspricht das Abrechnungsergebnis in den Einzeljahresabrechnungen ohne Be-
riicksichtigung der Zahlungen auf die Sonderumlage dem Grundsatz der ordnungsgemafRen Ver-

waltung.

Grundsatzlich kann auch eine Liquiditdtsumlage ordnungsgeméfRer Verwaltung entsprechen.
Dies gilf jedoch dann schon nicht, wenn der Finanzbedarf anderweitig gedeckt werden kann, etwa
wenn der Verwalter zu Kreditaufnahme 'erméchtigt ist oder wefden kann, wenn der Finanzie-
rungsbedarf durch Geltendmachung félliger Anspriiche Wohnungseigentiimer gedeckt werden
kann oder wenn eine zu hohe Instandhaltungérﬁcklage aufgelést werden kann (Vergleich schon
OLG Saarbriicken NJW-RR 2000,87; Barmann/Pick/Merle-Becker § 28 Rn. 42). Gegenstand der

_hiesigen Anfechtung ist zwar hier nicht die Beschlussfassung zur Liquiditatsumlage. Jedoch

muss, auch wenn in der Gesamtjahresabrechnung 2018 aufgefiihrt ist Sonderumlage LLiquiditat’,
diese aber in derri allgemeinen laufenden Kosten eingegangen ist, so die Auskunft der Verwalterin -
in dem Termin zur mindlichen Verhandlung, dieses Ergebnis in den Einzeljahresabrechnungen
widerspiegeln. Denn insoweit handelt es sich um nichts anderes als ein zusatzliches Hausgeld in
Form einer Reserve, iiber welche en'tsprechend abgerechnet werden muss. Im Ubrigen aber wi-
re andernfalls auch eine Kostenkalkulation falsch, wenn das Hausgeld aufgrund der Prognose zu
gerin_g‘_ ist oder ein Liquiditatsengpass droh't,' der abgewendet werden kann, wobei hier eine aktu-
elle Gefahr bestimmten Anhaltspunkten vorliegen misste. Auch daran fehlt es. Die Verwalterin
hat hierzu erklért. dass die Liquiditdtsumlage gezahlt werden solite, um hoéhere Zahlungen an den
Wérmé_contractor mit der Folge eines Liquiditatengpasses zu begegnen. Tatséchlich ist die ,Son-

derumlage” aber in den allgemeinen Kosten aufgegangen.

3. Instandhaltungsriicklagen und die Entwicklung der Geldkonten

Anders als die Klagerseite riigt, dass keine Instandhaltungsriicklagen konnten bestehen wiirden,

hat die Verwalterin die Instandhaltungsriicklagekonten nach der Anl. B3 vorgelegt. Danach kommt-

die. Verwalterin der Verpflichtung nach, gesonderte Riicklagenkonten, die unabhéngig von dem

aligemeinen Wirtschaftskonto sind, vorzuhalten (vgl. Barmann/Pick/Merle-Becker § 28 Rn. 151).

Die Darstellung der Instandhaltungsriicklagekonten ist auch zunachst beanstandungsfrei. So sind

neben den tatsachlichen Einnahmen und Ausgaben auch die Sollsteliungén sowie Entnahmen
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und das Ergebnis ‘darzustellen (vgl. BGH ZWE 2010,170; LG K&ln ZWE 2015,43). Entgegen der
Auffassung der Beklagtenseite wird jedoch nicht nur die Verwendung der Inétandhaltungsrﬁckla-
ge, sondern auch die Entwicklung der Geldkonten einschlieRlich der Instandhaltungsrﬁéklagekon-
tén in ihrer Darste,llung gerigt. Hier ergibt sich fiir beide Jahre jedoch eine Diskrepanz zu den vor-
gelegten Kontoausziige der Instar)dhaltungs;rijcklagekénten (Anl. B2, B3). Nach dem Vortrag der
Beklagtenseite in der Klageerwiderﬁng stimmen die Zahlen hinsichtlich der Entwicklung (fiir 2018
mit dem .Betrag von Euro 19.835,67) und nach dem Konto der Wohnungseigentimergemein-
schaft Brickenstralle 7-12 (mit Euro 21.704,57) auch unter Beriicksichtigung einer eines etwai-

gen Rechnungsabschlusses zum ein 31.12.2018 nicht tiberein.

4. Umlageschlissel

Anders verhéilt es sich bei dem Umlageschlﬁssel fijr Wasser/Abwasser fiir die Jahre 201'7 2018_.

Naéh den Erléuterungen der Verwalterin in dem Termin zur miindlichen Verhandlung ergibt sich
eine Ubereinstimmung der Verteilung der Lasten und Kosten mit § 14 der Gemeinschaﬁsordnung

denn jene ist grundsétzlich nach tatsachlichem Verbrauch bei den verbrauchsabhangigen Kosten

je Untergemei.nschaft‘abzure‘chnen. Die Verteilung innerhalb der Untergemeinéchaﬁ hat.jedoch, |

sofern kein anderer Mafistab gewahlt worden ist, nach Miteigentumsanteilen zu erfolgen. Nichts

~ anderes weisen die Einzelabrechnungen 2017 und 2018 aus. Die Wohnungseigentumseinheiten

fiir die Untergemeinschaften BriickenstraRe 7 und BriickenstraRe 8 bilden dabei eine Ausnahme.

"Diese bestehen aus ausschliéf&lich der Klagerin zugewiesenen Eigentumseinhaitén und éié ha-

ben einen gesonderten Medienvértrag aufzuweisen. Bei der Briickenstrale 8 handélt eé sich im
Ubrigen bei der Tagespflege nur um einen einzelnen Verbrauchsabnehmer. Zwar gehen die Er-
iéuterungen der Verwalterin nicht aus den Einzeljahresabrechnungen hervor. Jedoch kommt es
darauf an, ob tatsdchlich ein unzutreffender Umlageschliissel zugrundegelégt ist und ob dies

auch so dargestellt ist (vergleiche Hiigel/Elzer WEG § 28 Randnummer 100 a).

5. Wartung Luftung

Anders als in den Jahreéabrechnungen 2017 (Bl. 48) sind in den Einzel- und Gesamtjahresab-
rechnungen 2018 Betrage fir die Kostenposition ,Wartung Liiftung” angegeben. Danach wird die
Klagerin fur die Wartungsliftung als Kostenposition herangezogen. Dies betrifft die Gesamtaus-

gabe Gemeinschaft Bfﬁckenstral&e 7-12. Auch dies widerspricht jedoch dem Grundsatz der ord-
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nungsgeméBen Verwaltung. Denn Wartungsarbeiten zum Austausch von Filtermatten finden nur
in solchen Wohnungseigentumseinheiten statt, in denen eine Zwangsentliiftung von WC/Bad
oder Kiiche besteht. Nach uriwidersprochenem Vortrag des Geschaftsfiihrers der Klagerin in
dem Termin zur miindlichen Verhandlung ist dies jedoch z.B. nicht in den oberen Réumlichkéiten
der BriickenstralRe 7 der Fall. Die Klagerin kann demnach nicht anteilig hinsichtlich der Sonderei-
gehtumseinheiten zur Briickenstrafle 7 pauschal mit Liifterwartung belastet werden. Die Kosten-
position fiir Ausgaben und Einnahmen missen zwar in den Gesamt- und Einzelabrechnungen
grundsétzlich Gbereinstimmen und gleich benannt werden. Es sind aber nur solche Kosten auf
die Wohnungseigentiimer umzﬁlegen, an denen die Wohnungseigentiimer auch fiir das jeweils
abgerechnete Jahr zu beteiligen ist (vergleiche Higel/Elzer WEG § 28 Rn. 98). Das‘ kommt fiir

Wohnungseigentu'mseinheiten nicht in Betracht, fiir welche keine Liifter installiert sind.

Bereits daraus, dass die Gesamt- und Einzeljahresabrechnungen erhebliche Unstimmigkeiten
aufweisen, vermochte die Klagerin auch die Entlastung der Verwalterin in den Jahren 2017 2018
zu verweigern und die entsprechenden Beschiiisse zu TOP 2 und TOP 4 der Eigentimerver-

sammlung anzufechten.

Dabei kommt es nicht darauf an, dass die Verwéigerung der Entlastung der Verwaltung zur Vor-
bereitung von Schadensersatzanspriichen dient. Zwar ist mit dem Entlastungsbeschluss einher-
. gehénd ein negatives Schuldanerkénntnis und das negative Schuldanerkenntnis dient einer Ver-
weigerung der Geltendmachung von Schadensersatzanspriichen gegeniiber der Verwaltung (ver-
gleiche Barmann/Pick/Merle-Becker § 28 Rn. 195,198). Jedoch besteht zwischen der Geltendma-
chung von Schadensersatzanspriichen und der Verweigerung der Entlastung keine reziproke
Abhangigkeit (vergleiche' OLG Miinchen. ZMR 2007, 988 f). Denn insoweit kommt es nur darauf
an, dass der Verwalterin fiir die jeweiligen Abrechnungen nicht das entsprechende Vertrauen aus-

gesprochen werden soll. Rechtsfolgen gehen hier Gber ein negatives Schuldanerkenntnis hinaus. -

Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen §§ 91 Abs. 1, 708 Nummer 11, 711 ZPO.
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Recﬁtsbehelfsbelehrung:

Gegen die Entscheidung kann das Rechtsmittel der Berufung eingelegt werden. Die Berufung ist nur zulés-
sig, wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 600 Euro {ibersteigt oder das Gericht des ersten Rechtszu-
ges die Berufung im Urteil zugelassen hat.

Die Berufung ist binnen einer Notfrist von einem Monat bei dem

Landgericht Frankfurt (Oder)
Miillroser Chaussee 55
15236 Frankfurt (Oder)

einzulegen.

Die Frist beginnt mit der Zustellung der vollstdndigen Entscheidung, spatestens mit Ablauf von fiinf Monaten
nach der Verkiindung der Entscheidung. . :

Die Berufung muss mit Schriftsatz durch eine Rechtsanwiiltin oder einen Rechtsanwalt eingelegt werden. Die
Berufungsschrift muss die Bezeichnung der angefochtenen Entscheidung und die Erklarung enthalten, dass
Berufung eingelegt werde.

Die Berufung muss binnen zwei Monaten mit Anwaltsschriftsatz begriindet werden. Auch diese Frist beginnt
mit der Zustellung der volistédndigen Entscheidung.

Gegen die Entscheidung, mit der der Streitwert festgesetzt worden ist, kann Beschwerde eingelegt werden,
wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 200 Euro (bersteigt oder das Gericht die Beschwerde zugelas-
sen hat.

Die Beschwerde ist binnen sechs Monaten bei dem

Amtsgericht Strausberg
Klosterstraile 13
15344 Strausberg

einzulegen.

Die Frist beginnt mit Eintreten der Rechtskraft der Entscheidung in der Hauptsache oder der anderweitigen
Erledigung des Verfahrens. Ist der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf der sechsmonatigen Frist
festgesetzt worden, kann die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mit-
teilung des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden: Im Fall der formlosen Mitteilung gilt der Beschluss
mit dem dritten Tage nach Aufgabe zur Post als bekannt gemacht.

Die Beschwerde ist schriftlich einzulegen oder durch Erkldrung zu Protokoll der Geschéftsstelle des genann-
ten Gerichts. Sie kann auch vor der Geschéftsstelle jedes Amtsgerichts zu Protokoll erklart werden; die Frist
ist jedoch nur gewahrt, wenn das Protokoll rechtzeitig bei dem oben genannten Gericht. eingeht. Eine anwalt-
liche Mitwirkung ist nicht vorgeschrieben.

Rechtsbehelfe kénnen auch als elektromsches Dokument eingereicht werden. Eme elnfache E- Mall genugt
den gesetzlichen Anforderungen nicht.

Das elektronische Dokument muss
~ - mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder
- von der verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittlungsweg eingereicht werden. -

Ein elektronisches Dokument, das mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden Per-
son versehen ist, darf wie folgt iibermittelt werden: '
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" - auf einem sicheren Ubermittlungsweg oder

- an das fir den Empfang elektronischer Dokumente emgenchtete Elektronlsche Gerichts- und Verwal-
tungspostfach (EGVP) des Gerichts.

Wegen der sicheren Ubermittiungswege wird auf § 130a Absatz 4 der Zivilprozessordnung verwiesen. Hin-
sichtlich der weiteren Voraussetzungen zur elektronischen Kommunikation mit den Gerichten wird auf die
Verordnung {iber die technischen Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und iiber das be-
sondere elektronische Behdrdenpostfach (Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung - ERVV) in der jeweils
geltenden Fassung sowie auf die Internetseite www.justiz.de verwiesen.

Richter am Amtsgeficht

 Verkindet am 29.04.2020

. Justizobersekretar
als Urkundsbeamter der Geschéftsstelle
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Abschrift

Az.: 27C6/19 WEG

Ry

Amtsgericht Strausberg

Beschluss
In Sachen

- Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalt Siewert -

gegen

- Prozessbevoollmachtigte: Rechtsanwalte -

hat das Amtsgericht Strausberg durch den Richter am Arhtsgericht Dr. Kluth am 20.05.2020

beschlossen:

Der Streitwert wird auf € 73.729,98 festgesetzt. -

Grinde:

Die Streitwertfestsetzung beruht auf §§ 63 Abs. 2, 49 a GKG i.V.m. § 3 ZPO. Dieser ist auf 50 %
des Interesses der Parteien und aller Beigeladenen, hier also auch der Verwalterin, an der Ent-
scheidung festzusetzen. Dieser darf das Interesse der Klagerin nicht unterschreiten und das

Flinffache des Wertes dieses Interesses nicht {iberschreiten.

Die Beschlussanfechtungen hinsichtlich der Gesamt- und Jahresabrechnungen 2017 und 2018
zu TOP 2 und zu TOP 4 aus der Eigentimerversammlung vom 14.11.2019 haben insgesamt ei-
nen Streitwert von € 67.027,25. Die Beschlussanfechtungen hinsichtlich der Entlastung der Ver-
waltung zu TOP 3 und 5 sind mit € 6.702,73 anzusetzen.
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Hinsichtlich der Beschlussanfechtung dér Gesamt—lund Einzeljahresabrechnungen ist nicht der
volle Wert des Abrechnungsergebnisses mafgeblich (vgl. Hartmann, Kostengesetze, 2018, § 49
a GKG ,Jahresabrechnung” m.w.N.). Vieimehr wird teilweise als Mafistab das Interesse des Kla-
gers zuziiglich eines Bruchteiles abzﬁglich des Einzelinteresses das verbleibende Gesamtinter-

esse bestimmt (vgl. Schneidqr/Monsbhau, Streitwertkommentar, 13. Auflage, Rdn. 6288 m.w.N.).

Auch unter Beriicksichtigung des Ergebnisses der Gesamt- und Einieljahresabrechnungen 2017
2018 ist das Interesse der Parteien mit der Beigeladenen nicht mit dem Abrechnungsergebnis

identisch. Fir die Gesamt- und Einzelabrechnungen 2017 mit einem Gesamtvolumen von €

111.826,28 fiir das vereinnahmte Hausgeld sind 20 % unter Beriicksichtigung des E'inzelinterevs- |

ses der Klagerin anzusetzen (€ 22.365,26). Fiir'die Gesamt- und Einzelabrechnungen 2018 mit
einem Gesamtvolumen von € 152.017,90 fiir das vereinnahme Hausgeld sind 20 % unter Beriick-
sichtigung des Einzelinteresses der Klagerin anzusetzen (€ 30.403,58). Hier ist bei der Bestim-
mung von 20 % zu berlicksichtigen, dass einerseits im Wesentlichen die Darstellung der Einnah-
mén angegriffen wird und die Liquiditatsumlage in die Verwendung des allgemeinen Hausgeldes
eingegangen ist, teilweise bilden nur geringe Kostenpositionen wie die Liifterwartung oder die Be-

rechnung der Kosten fiir Wasser/Abwasser das Interesse der Anfechtungsklage.

Die Verwendung der Riicklagen und die Verbuchung der Instandhaltungsriicklagen mit der Ent-
wicklung der Geldkonten bildet andererseits das Interesse, wonach die Ergebnisse der Rickla-
gen 2017 und 2018 uber € 22.246,81 entsprechend § 49 a Abs. 1 Satz 1 GKG mit 50 % festge-
setzt wird (€ 11.123,41).

Hingegen sind die Einnahmen ,Hausgeld fiir Folgejahre* in den Abrechnungen 2017 mit dem Ge-
samtbetrag € 3.135,- entsprechend der Bedeutung des Zu- und Abflussprinzips auch fur die kiinf-

tigen Abrechnungen anzusetzen.

Das Anfechtungsihteresse hinsichtlich der Entlastung der VenNaItUng (Beschlusse zu TOP 3 und
5 aus der Eigentiimerversammlung vom 14.11.2019) ist, hier nicht mit eine‘m Bruchteil etwé der
Vemaltérvergﬁtung, sondern mit 10 % des zuvor gefundenen Ergebnisses éuch unter Bertick-
sichtigung des Interesses der Beigeladenen (vgl. Schneider/Monschau, a.a.0., Rdn. 6326 f.) feét-
susetzen (€6.702,73).

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen die Entscheidung, mit der der Streitwert festgesetzt worden ist, kann Beschwerde eingelegt werden,
wenn der.Wert des Beschwerdegegenstands 200 Euro Ubersteigt oder das Gericht die Beschwerde zugelas-

Y
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sen hat.
Die Beschwerde ist binnen sechs Monaten bei dem

Amtsgericht Strausberg
KlosterstraBe 13
15344 Strausberg

einzulegen.

Die Frist beginnt mit Eintreten der Rechtskraft der Entscheidung in der Hauptsache oder der anderweitigen
Erledigung des Verfahrens. Ist der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf der sechsmonatigen Frist
festgesetzt worden, kann die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mit-
teilung des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden. Im Fall der formlosen Mitteilung gilt der Beschluss
mit dem dritten Tage nach Aufgabe zur Post als bekannt gemacht.

Die Beschwerde ist schriftlich einzulegen oder durch Erklarung zu Protokoll der Geschéftsstelle des genann-
ten Gerichts. Sie kann auch vor der Geschéftsstelle jedes Amtsgerichts zu Protokoll erklart werden; die Frist
ist jedoch nur gewahrt, wenn das Protokoll rechtzeitig bei dem oben genannten Gericht eingeht. Eine anwait-
liche Mitwirkung ist nicht vorgeschrieben. '

Rechtsbehelfe kénnen auch als elektronisches Dokument eingereicht werden. Eine einfache E-Mail geniigt
den gesetzlichen Anforderungen nicht.

Das elektronische Dokument muss
- mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder
- von der verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittiungsweg eingereicht werden.

Ein elektronisches Dokument, das mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden Per-
son versehen ist, darf wie folgt Uibermittelt werden:
- auf einem sicheren Ubermittiungsweg oder
- an das fir den Empfang elektronischer Dokumente eingerichtete Elektronische Gerichts- und Verwal-
tungspostfach (EGVP) des Gerichts.

Wegen der sicheren Ubermittlungswege wird auf § 130a Absatz 4 der Zivilprozessordnung verwiesen. Hin-
sichtlich der weiteren Voraussetzungen zur elektronischen Kommunikation mit den Gerichten wird auf die
Verordnung iiber die technischen Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und ber das be-
sondere elektronische Behdrdenpostfach (Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung - ERVV) in der jeweils
geltenden Fassung sowie auf die Internetseite www.justiz.de verwiesen.

Richter am Amtsgericht



