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Fehlerhafte Abrechnungsbeschlisse

Die Frage nach der ,richtigen” Jahresabrechnung beschaf-
tigt die Verwalterpraxis, Rechtsprechung und Literatur in
anndhernd unUlberschaubarer Weise. Der Beitrag erdrtert
vor diesem Hintergrund ausgewahlte Probleme aus dem
entsprechend weiten Feld der Beschlussméngel und ihrer
Folgen. Nach einfiihrenden Hinweisen auf hiufige und ver-
meidbare Fehler der Beschlussfassung geht es vor allem um
die Frage, ob fehlerhafte Beschliisse ganz oder teilweise
anzufechten und fGr ungiltig zu erkldren sind und was
jeweils die Folgen sind.

I. Beschlussmangel

1. Grundlagen: Anfechtbarkeit und Nichtigkeit

Bekanntlich sieht das Gesetz in § 23 IV WEG zwei Katego-
rien det Fehlerhaftigkeit von Beschitssen vor: Anfechtbar-
keit und Nichtigkeie. Dabei ist der Begriff ,, Anfechtbarkeit®
in gewisser Hinsicht ungenaw: Anfechtbar ist namlich jeder
Beschluss, auch der rechtmiflige; gemeint ist ,mit Erfolg
anfechrbar®. Aber auch der nichtige Beschluss ist ,mit Erfolg
anfechtbar®, denn mit der Anfechtangsklage konnen auch
Nichtigkeitsgriinde gettend gemacht werden. Werden Nich-
tigkeitsgriinde nicht geltend gemacht, sind sic trotzdem von
Amts wegen zu bericksichtigen, denn die Anfechrungsklage
verfolge das Ziel, unter jedem rechtlichen Gesichrspunkt eine
verbindliche Klarung der Gultigkeit des angefochtenen Ei-
gentimerbeschlusses herbeizufithren.! Mit dem Begriff ,an-
fechtbar® wird also ein Beschluss bezeichnet, der gegen das
Gesetz oder gegen eine Vereinbarung der Wohnungseigentii-
mer verstifz, aber nicht nichtig ist. Man kann auch sagen,
dass der Beschluss ,,nur® anfechtbar ist, um die Abgrenzung
zur Nichtigkeit {die keiner Anfechtung bedarf) zu verdeutl-
chen. Ein anfechtbarer Beschluss ist wirksam, aber noch
nicht (end-)giiltig, da er gerichtlich fiir ungultig erkléart wer-
den kann. Wird er nicht binnen Monatsfrist angefocheen,
wird er bestandskriftig. Mit dem Einsritr der Bestandskraft
ist der Rechtsfehler geheilt; es steht dann zwischen den Woh-
nungseigentiimern unwiderleglich fest, dass der Beschiuss
und sein Vollzug ordnungsmafiiger Verwaltung entsprechen
und rechimifig sind.? Ob ein Beschlussmangei zur Nichtig-
keit fithrt, ist dann von Bedeutung, wenn die Anfechtungs-
frist verstrichen ist und sich die Frage stellt, ob aus dem
betreffenden Beschiuss Rechtsfolgen resultieren; fiir das
Thema dieses Beitrags ist die Unterscheidung weniger be-
deutsam.

2. Fehlende Beschlusskompetenz

Von den Nichtigkeirsgriinden spielen bei den hier erdrterten
Abrechnungsbeschliissen speziell die {fehlende) Beschluss-
kompetenz und die {fehlende} Bestimmtheit eine Roile. Die
heute anerkannten Grundsitze zur erstgenannten Fallgruppe
hat der BGH im Jahr 2012 aufgestetlt und entschieden, dass
die Kompetenz fiir den Beschluss einer Jahresabrechnung
nicht die Einbeziehung von Riickstinden aus fritheren Ab-
rechnungszeitriumen umfasst: ., Ein Abrechnungsfehler liegt
vor, wenn die Kosten des abgelaufenen Wirtschafesjahrs un-
zuireffend erfasst oder in unrichtiger Weise auf die Woh-
nungseigentiimer verteilt worden sind. [...] Davon zu unter-
scheiden ist die Aufnahme von Positionen in die Jahres-
abrechnung, die — wie Beitragsriickstande — ihrer Art nach
generell nicht zu den Bestandteilen einer Abrechnung im
Sinne des § 28 Il WEG gehodren. Fehit den Wohnungseigen-
titmern hinsichtlich solcher abrechnungsfremden Positionen
die Kempetenz, Zahlungsverpflichtungen durch Mehrheits-
beschluss zu begriinden, hat deren Aufnahme in die jahres-
abrechnung die Nichtigkeic des darauf bezogenen Teils des
Beschlusses zur Folge.<?

3. Unbestimmtheit - Korrekturvorbehalt

Die Fallzruppe der ,,Unbestimmtheit™ ist in verschiedenen
Varianten Gegenstand jiingerer Gerichtsentscheidungen. Da-
bei fiilhrt die fehlende Bestimmtheit eines Beschlusses nicht
zwangsliufig zur Nichtigkeit, sondern nur dann, wenn der
Beschluss iiberhaupt keine durchfihrbare Regelung mehr
erkennen ldsst, inshesondere wenn er in sich widerspriichiich
ist; in den anderen Fillen ist er nur anfechtbac. Ob ein unbe-
stimmter Beschluss ,nur anfechtbar® oder ,sogar nichtig®
ist, kann nur im Finzeifall entschieden werden; darauf
kommt es aber — wie einleitend schon erwihut — im Rahmen
dieses Beitrags nicht entscheidend an.

Ein Unterfall der , Unbestimmtheit® liegt vor, wenn ein Be-
schiuss mit , Korrekturvorbehalt® gefasst wird. Ein solcher
Vorbehalt fihet zu einer mit der Grundsirzen ordnungs-

Der Autor ist Rechtsaniwalt und Fachanwalt fir Miet- und Wohnungs-
eigentumsrecht sowie fiir Bau- und Architektenzecht in Tubingen. Der
Beitrag ist die Schriftfassung des Vortrages, den der Auror anlisslich
des 43. Fachgesprichs des ¢id am 26.10.2017 in Fischen gehalren hat.
BGHZ 182, 307 = NJW 2009, 3655 Ru. 20 = ZWE 2010, 53 (Elzen.
BGH ZWE 2012, 218; ZWE 2011, 319.

BGH ZWE 2012, 260 Rn. 9.
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mifiger Verwalung unvereinbaren Unsicherheit tber den
Tnhatt und die Wirksamkeit des Abrechnungsbeschlusses;
meistens ist bspw. unklar, wer in welcher Weise die Fest-
stellung treffen sofl, ob und wann dem Vorbehalt Rechaung
getragen wurde und ob der Beschluss in Kraft geweten ist
oder nicht. Das LG Miinchen T beurteilte den Beschiuss:
Die Jahresabrechnung 20135 wird beschlossen; gef, noch
vorzunehmende Korrekruren sind in der Jahresabrechnung
2016 vorzunehmen® zutreffend als nichtig, weil aufgrund
des Korrekturvorbehalts eine durchfithrbare Regelung nicht
mehr erkennbar sei. Auch dann, wenn noch gar keine be-
schiussreife Vorlage mit einem bestimmten Abrechnungs-
ergebnis vorliegt, ist ein LAbrechnungsbeschiuss® mnichtig,
sofern man davon ausgehr, dass iiberhanpt ein Beschluss
gefasst werden sollte {und nicht ein unwirksames LNiche-
beschiuss® vorliegt); jedenfalls kann eine erst noch zu erstel-
lende Abrechnung nicht beschlossen werden. So wies das
OLG Koln zu Recht eine Zahlungsklage zuriick, die ant
einen {unangefochtenen) Beschluss mit folgendem Wortlaut
pestiitzt wat: ,,Die Sanierungsabrechnungen werder von der
Verwalterin nochmals iiberarbeiter und zusammengestetlt.
Danach erhilt jeder Figentimer die Gesamtaufstellung mit
Ausweisung der 1000tel Anteile der Eigentitmer. Die errech-
neten Anteile sind dann zur Zahlung fallig.“* Das AG Ham-
burg-Blankenese erklirte einen Beschluss des Inhalts ,Die
Finzel- und Gesamtabrechnungen 2013 werden unter Vo-
raussetzung der Korrektur der Rechnung der Firma B. vom
26.9.2013 iHv (...) EUR genchmige® auf Anfechtung hin fir
ungiitig.5 Das LG Frankfurt a. M. hielt hingegen zutrefiend
folgenden Beschluss fiir wirksam: ,,Die vorgelegte Wohn-
getdabrechnung wird nur vorbehaltlich der Kostenposition
Laufende Instandhaltung’ angenommen. Diese Kostenposi-
tion wird detailliert kontrolliert. Der Vorverwalter wird da-
fiir um seine Michilfe pebeten, allerdings mir der Androhung,
bei Nichtreagieren rechiliche Schritte einzuleiten.“” Mit dem
,Vorbehalt® habe die Gemeinschaft nur deutlich machen
wollen, dass mit der Genehmigung der Abrechnung keine
Entlastung des (Vor-}Verwaliers verbunden sein solle; vor-
behalten wurden also Ersatzanspriiche gegen den Verwalrer
{nach noch durchzufithrender Uberpriifung einzelner Kos-
tenpositionen), wohingegen die Abrechnung als soiche vor-
behaltlos beschlossen worden und deshalb jedenfalls nicht
nichtig sel.

Aus den vorgenannren Beispielen ldsst sich die Empfehlung
ableiten, im Abrechnungsbeschluss Vorbehalte jeglicher Art
20 unterlassen. Wenn eine Abrechnung nicht beschlussreif
ist, muss ihr die Genehmigung versagt und der Beschluss auf
einer weiteren Versammlung nachgeholt werden. Insofern ist
folgender Aussage des LG Miinchen I zuzustmmen: LDas
objektiv Vernitnftige ware allein das Zuriickstellen der Ab-
stimmung auf einen spateren Zeitpunks, da weder der Kor-
rekrurvorbehalt noch die Genehmigung ciner sehenden Au-
ges — wenn auch nur in kleineren Punkten — falschen Jahres-
abrechnung ordnungsgemifer Verwaltung entspricht. “®

4. Unbestimmtheit -~ Bezeichnung des
Beschiussgegenstands

Fin Beschtuss muss aus sich heraus verstandlich sein. Diese
Vorgabe stoft aber an ihre Grenzen, wenn sich der Be-
schiussinhalt nur aus bestimmten Unterlagen ergibt. Aus
guten Gritnden hat der BGH unlangst klargeste!lt, dass die
Bezugnahme auf eine Urkunde {,Bezugsurkunde®}, ins-
besondere auf die Jahresabrechnung oder den Wirtschafts-
plan, bei der Beschlusstassung zuldssig ist, solange diese
sweifelsfrel besimmt ist. Der Bestimmtheitsgrundsatz ver-

bietet es nicht, dass ein Beschluss nur durch ein Dokument,
auf das er Bezug nimmt, gedeutet werden kann.” Die Frage
ist, wie genau das Dokument oder sein Inhalt bezeichner
werden miissen. Reiche es aus zu beschlieSen: ,Die Jahres-
abrechnung 2017 wird genehmigt*?'

a) Einzelabrechnungen und weitere Details

Vielfach wird empfohlen, im Beschluss die Einzelabrechnur:-
gen ausdriicklich zu erwahnen, zum Beispiel wie folgt: ,Die
Jahresabrechnung 2017, bestehend aus Gesamt- und Einzel-
abrechnungen, wird genchmigt® oder ,Die Gesamtabrech-
nung 2017 sowie die daraus resultierenden Einzelabrechnun-
gen werden genehmigr®. Warum? Man befiirchtet wohl,
dass die Finzelabrechnungen ansonsten nicht mitheschlossen
wiirden. Wenn das zutrdfe, entsprache ein Abrechnungs-
beschluss ohne Erwihnung der Emnzelabrechnungen in der
Tat nicht ordnungsmaBiger Verwaltung. Man kénnte thn fiir
unbestimmt und deshalb anfechtbar halten;'! und vor allem
wiirde er einer Gemeinschaft im Fall einer auf die Abrech-
nung gestiitzten Zahlungsklage nichts nutzen, weil nur die
Einzelabrechnungen Zahlungsanspriiche der Gemeinschaft
enrstehen lassen.

Die gesonderte Erwihnung der Einzelabrechnungen ist je-
doch nicht notig.!? Denn die Abrechnung ist bekanntlich ein
aus mehreren Bestandteilen bestehendes Rechenwerk. Zu ih-
ren Bestandteilen gehort niche nur die Gesamtabrechnung,
condern auch die Finzelabrechnungen, der Kontenabgleich,
die Darstellung der Entwicklung der Instandhaltungsriicklage
und (fakultativ) ein Vermégensstatus. Alle diese Bestandteile
sind vom Begriff der Abrechnung umfasst. Dem stebt es nicht
entgegen, dass im Einzelfall der eine oder andere Bestandreil
fehlen kann. Denn bei jeder Bezugnahme muss erforderli-
chenfalls iberpriift werden, ob die Bezugsurkunde existiert
und was ihr Inhalt ist. Gibt es keine Bezugsurkunde oder ist
sie ihrerseits unbestimmt,'® ist der Beschluss rechtswidrig
oder nichtig, obwohl die Bezugnahme als soiche klar und
bestimmt ist. Existiert aber die Bezugsurkunde, ist sie mit
vollem Inhalt beschlossen, ohne dass dieser andeutungsweise
im Beschluss wiedergegeben werden miisste.

Erginzend sei noch bemerks, dass gerade deswegen, weil nur
die Finzelabrechnungen Grundlage von Zahlungsanspru-
chen sein kénnen, die Auslegung eines Beschlusses Hder Jah-
resabrechnung® geradezu zwangsliufig zu dem Ergebnis
kommen muss, dass damis jedenfalls auch die Einzelabrech-
nupgen gemeint sind. Die dogmatisch knifflige Frage, ob

LG Miinchen I ZMR 2017, 89 = BeckRS 2016, 114575.

OL.G Frankfure a. M. MietRB 2006, 296 = BeckRS 2003, 31771 Auch
AG Pianeberg ZMR 2003, 461 = BeckRS 2002, 30941538 erklérte den
Lantizipierten Beschluss® einer (noch nicht vorlicgenden) Jahresabrech-
nung fitr ungilng.

AG Hamburg-Blankenzse ZMR 2016, 910 = BeckRS 2016, 109277,
LG Frankfurr a. M. IMR 2017, 499 = BeckRS 2017, 129542,

1.G Miinchen I ZMR 2017, 89 = BeckRS 2016, 114375 dort Rn. 26,
BGH ZWE 2016, 325.

0 So 7B das Beschlussmuster von B. Miiller in Maller, Beck'sches Formu-
larbnch Wohnungseigenrumsrecht, 3. Aufl. 2016, H.ILS., wobel im
Beschlussantrag irritierend von ,Gesamtabrechnung® die Rede ist, im
festgesteliren Beschliss aber nur noch von der , Abrechnung™.

11 Soin der Tat LG Gera ZMR 2015, 481 = BeckR5 2015, 11948,

12 Zutr, LG Hamburg ZWE 2015, 220, wonach aus der Niederschrift der
Eigentiimerversammlung nichr ausdriicklch hervorgehen milsse, dass
auch die Einzelabrechnungen beschlossen wurden, Es genige, wenn
sich aus den Umstinden ergebe, welche Abrechnung beschlossen wur-
de.

13 So im Fall AG Hamburg-Blankenese ZMR 2017, 765 = BeckRS 2017,

125538 ,Die Verweisungstechnik 1m Beschluss der Wohnungseigenti-

mer, wonach auf ein prazise in Bezug genommenes Schreiben Bezug

genommen wird, entspricht nur ordnungsmifiger Verwaltung, wenn
dieses Schreiben selbse bestimmt genug formuliert ist.”
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cine in den Einzelabrechnungen auszaweisende Abrech-
nungsspicze die Zahlungspflicht entstehen ldsst' oder ob die
Abrechnungssumme in Kombination mit derin § 16 I WEG
begriindeten Pflicht zur anteiligen Kostentragung die vom
Verwalter zu beziffernde Zahlungspflicht entstehen lasst,!?
kann der Beschluss {entgegen ciner Entscheidung des Amts-
gerichts Hamburg-Blankenese!®) offenlassen. Angemerkt set
des Weiteren, dass ein Beschiuss, der anf eine Urkunde ver-
weist, nicht dadurch an Bestimmtheit gewinnt, dass die Be-
zugsurkunde dem Protokoll angeheftet wird. Durch das An-
hefren wird zwar die Beweisfithrung erleichtert, wenn es um
die Frage geht, welche Bezugsurkunde im Verweisungs-
beschluss gemeint ist; abgesehen davon ist das Anhefren aber
ohne Bedeutung. Es ist ein Missverstindms, die Ordnungs-
méRigkeit eines Beschiusses danach zu beurteilen, was im
Protokoll steht?’ oder was dem Protokoll angeheftet wird.1?
Auch sollte man die Beweiskraft des . Anheftens“ nicht itber-
schitzen, denn der Verwalter kann dem Protokoll auch emne
andere als die beschlossene Abrechnung anheften.

Haufig trifft man auf Abrechnungsbeschliisse, in denen nicht
ur die Einzetabrechnungen gesondert erwihnt werden, son-
dern in denen der Inhal der Jahresabrechnung noch weiterge-
hend umrissen wird. So lautet beispielsweise der Muster-
beschluss von Kéhler:  Auf Antrag des Verwalrers beschliefst
die Eigentimergemeinschaft die mit Darum vom ... vor-
gelegte Jahresabrechnung fir das Wirtschaftsjahr ..., und
war mit ciner Gesamtsumme alier Lasten und Kosten in
Hokhe von ... Furo. Die Einzelabrechnungen aller W ohnungs-
eigentimer, die insgesame mit einem Spitzenbetrag cu Guans-
ten der Figentiimergemeinschaft in Hahe von ... Euro ab-
schlieffen, werden ebenfalis beschiossen.“" Wie oben gezeigt,
ist es aber nicht adtig, ausgewihlte Inhalte der 1m Beschluss
genannten Jahresabrechnung (hier: Gesamtsumme der Lasten
und Kosten und Spitzenbetrag der Finzelabrechnungen) in
den Beschiusstext aufzunebmen. Dadurch wird nur die Be-
zugnahme auf das auerhalb des Beschlusses befindliche Deo-
kument ein Stiick weit revidiert; ausreichend bestimmz 15t ein
Abrechnungsbeschluss auch ohne diese Details.

b) Ersteilungsdatum

Fine Sonderrolle spielt hingegen das Datum der Jahres-
abrechnung. Um die im Abrechnungsbeschiuss in Bezug ge-
nommene Jahresabrechnung unmissverstandlich zu bezeich-
nen, empfiehlt sich auch nach hier vertretener Auffassung
die Angabe eines auf der Abrechnung vermerkten (Druck-)
Datums. Haufig anzutreffen ist auch die Verweisung auf die
,mit der Einladung versandte Jahresabrechnung™; diese
Konkretisierung ist zwar nichr ganz verkehrt, gegeniber der
Datumsangabe aber weniger sinnvoll, weil ungenauer.

Ist aber eine Beschlussfassung wegen Unbestimmtheit nich-
tig, wenn weder das Druckdatum genannt, noch auf die
,versandte Abrechnung® verwiesen wird? Diese Memung
verrrat das AG Doromund.?? Das LG Dortmuad sah die
Sache aber anders und urteilte: ,An die Bestimmtheit eines
Beschlusses itber Jahresabrechnung und Wirtschaftsplan
diirfen keine aberzogenen Anforderungen gestelle werdgen,
wenn beim Beschlussfassen keine Andernngen am Abrech-
nungswerk erfolgten und die Gesamtabrechnung sowie die
den Adressaten betreffende Finzelabrechnung bereits mit der
Einladung zugeschickt worden waren, Die Bezeichnung ,Ab-
rechnung 2015 bzw, ,Wirtschaftsplan 2016° geniig, da sich
unter Hinzuziehung der mir der Finladung tbersandeen Ab-
rechnung bzw. des Wirtschaftsplans deutlich ergibt, welche
Dokumente gemeint sind.“* Dem ist im Normalfall zu-
ZuStimmen.

Anders kann es sein, wenn verschiedene Versionen einer
Abrechnung existieren und sich kaum feststellen lasst, wel-
che Abrechnung tatsachlich beschlossen wurde; dann ist ein
Beschluss, der die beschlossene Abrechaung nicht unter-
scheidbar (insbesondere durch Angabe des Druckdatums)
hezeichnet, unbestimmt.”> Auch das ldsst sich indes michr
verallgemeinern, denn es kommt auf den Einzelfall an. Wenn
beispielsweise eine mit der Einladung versandte Abrechnung
spiter (aber noch vor Beschlussfassung) durch eine — wie-
derum per Rundschreiben von der Verwaltung versandte —
lkorrigierte Version ersetzt wird, ist auch dann keine Ver-
witrung zu befiirchten, wenn der Abrechnungsbeschluss die
Jahresabrechnung nicht nach Darum bepennt; denn dann
kann man ohne weiteres davon ausgehen, dass die zuletzt
versandte Abrechming gemeint war.

Somit ist die eingangs {oben vor a} gestellie Frage, ob es
austeicht zu beschlieRen: ,Die Jahresabrechnung 2017 wird
genehmige™, im Normalfall zu bejahen.

5. Unvolistindigkeit der Jahresabrechnurng

Wie schon erwihnt {oben 4.2} bestehr die Jahresabrechnung
aus mehreren Bestandieilen. Die Folgen, falls ein Bestandteil
feklt oder unvollstindig ist, simd differenziert zu betrachten
und teilweise streitig.

a) Gesamtahrechnung

Fs kam schon vor, dass eine Gesamtabrechnung ohne Einzel-
abrechnungen beschlossen wurde. Ein solcher Beschluss ent-
spricht nicht ordnungsmafiger Verwaltung®® und ist sogar
als nichtig zu betrachten. Die Gesamtabrechnung stellt nach
dem Zu- und Abflussprinzip die im Abrechnungsjahr ange-

14 So die hM, siche nur BGH ZWE 2017, 360 Ra. 6; LG Frankfurt a. M.
ZWE 2017, 324 LG Dormmund ZWE 2014, 365; Higel/Elzer, WEG,
2. Aufl. 2018, § 28 Rn. 95,

15 Casser ZWE 2016, 242; mit Unterschieden im Dertail auch Becker n
Birmann, WEG, 13. Aufl. 2015, § 28 Rn. 147, Abramenko in Riecke/
Schmic, WEG, 4. Aufl 2015, § 28 Ra. §7; Drasdo ZMR 2010, 831
sowie ZMR 2018, 135.

16 AG Hamburg Blankenese ZMR 2012, 509 = BeckRS 2012, 23152 adle
cinen Peschivss mit dem Inhalt ,Die Abrechnung 2010 wird antrags-
gemill anerkannt® fir zu nbestimme, weil als mogliche Beschluss-
cegenstinde die Abrechnungsspitze {Abrechnungsergebris abziiglich
Coll-Vormuszahlungen der einzelnen Eigentumer) oder der Abrech-
nungsfehlbetrag {Abrechnungsergebnis minus Ist-Voranszahlungen) in
Betrachr kamen.

17" Leider machte selbst der BGH im Urteil iiber die Darlehensaufnahme
(BGHZ 207, 99 = ZWE 2015, 453} die Ordnungsmifigkeir des Pe-
schlusses davon abhingig, dass die Nachteile der Kredicfinanzierung I
der Versammlung erérzert wurden und dies im Protokell der Eigenti-
merversammlung cokumentiert wurde. Auf die Spitze gertieben wird
diese Fehlemwicklung dusch das Urreil LG Dortmund ZMR 2018, 60 =
ReckRS 2017, 139956, wonach ein Beschluss firr ungiituig zu erklaren
sei, wenn sich die tragenden Erwdgungen der Ermessensavsitbang nicht
dermn Protokoll entnehmen lassen.

18 LG Gera ZMR 2015, 481 = BeckRS 20135, 11948; ., Dic Abrechnungen
Witten zudem als Anlage fest mit der Niederschrift verbunden und
indglichst nach § 24 VI 2 WEG analog unterschriehen werden miis-
sen”; AG Miinchen ZMR 2017, 343 = BeckRS 2016, 1188%91: ,,Beim
Feschiuss iiber die jahresabrechnuag bedasf es entweder emer Bezug-
qahme auf dic dem Prorokoll anliegende Gesamtabrechnung und die
Finzelabreshnungen oder die Abrechnung muss durch Datumsangabe
prizise beschrieben werden.”

19 Kihler in Kohler, Anwalts-Handbuch Wohnungseigentumsrecht, 3.
Anfl. 2013, Teil 7 Rn. 234

10 AG Dertmund ZWE 2016, 231.

31 LG Dormmund ZWE 2017, 453, Ebenso LG Seutrgart Beschl. v. 25.8.
2017 - 1953017

22 So im Fall AG Hamburg-Altona ZMR 2013, 568 = BeckRS 2013.
13888,

23 Jennifer in Jenniffen, WEG, 5. Auft. 2017, § 28 Ra. 137 AG Reutlin-
gen ZMR 2016, 162 = ReckRS 2016, 04768, AA Becker in Birmann
§ 28 Rn.168: Hinsichelich der micht beschlossenen Einzelabrechnungen
bestehe ein Ergdnzungsanspruch.
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tallencn Einnahmen und Ausgaben dar, was der Rechnungs-
legungspilicht des Verwalters geschuldet ist und seiner Kon-
trolle dient; sie hat aber keinen Regelungscharakter. Die
Wohnungscigentiimes nehmen die Gesamtabrechnung zur
Kenntnjs, kénnen sie aber micht ,mt Rechtswirkung® be-
schliefen.?* Beschliisse mussen namlich etwas regein, also
eine Rechtswirkung erzeugen. Die Gesamiabrechnung regelt
aichis. Bei den Finzelabrechnungen ist cs anders: Der Be-
schiuss der Einzelabrechnungen erzeugt eine Rechtsfolge,
weil dadurch Zablungsverpflichtungen begrindet werden.
Zwar wird teilweise vertreten, dass durch den Beschluss der
Gesamtabrechnung die Gesamteinnahmen und Gesamtaus-
gaben ,verbindlich® festgestellt werden.” Dieser Auftassung
ist aber entgegenzuhalten, dass Zahlungsfiiisse (Ausgaben
and Finnahmen) Taisachen sind, die man nicht ,verbind-
tich* feststellen kann. Das gilt inshesandere dann, wenn die
-ermeintiichen Tatsachen nicht vorliegen: Wenn die Gesamt-
abrechnung beispielsweise eine Einnahme verzeichnet, die
gar nicht erfolge, geht deren . verbindliche® Feststellung ins
Leere; ,alternative Takten® haben bislang zum Gliack nur
jenssits des Atlantiks Bedeutung erlange. Mit der Gesamt-
abrechnung verhalt es sich nicht anders als mit der Wieder-
gabe der Kontenstinde: ,. Diese [W jedergabe der Kontenstan-
de] kann richtig oder falsch sein. Der Beschluss der Eigentu-
mer kann in Bezug auf die Bank keinezlel Wirkungen entfal-
ten und kann daher an dem ratsichlichen Kontenstand
nichts dndern.“2 Eine isolierte Gesamtabrechnung kann
also nicht wirksam Gegenstand eines Beschlusses sein.

Der Beschluss von Einzelabrechnungen ohne Gesamtabrech-
nung st anfechtbar. Die Finzelabrechnungen werden aus der
Gesamrabrechnung  abgeleitet.  Ohne Gesamtabrechnung
lann es keinen Kontenabgleich und keine Schifissigkeitskon-
trolle geben, was ohne weireres zur Ungilrigerklarung des
Abrechnungsbeschlusses fithren muss (siche nachfolgend un-
ter Ziff. 6). Das Gleiche (Ungiiltigerkiarung) gile far eine
fehlende Position in der Gesamtabrechnung: Der Konten-
abgleich lann auch in diesem Fall nicht aufgehen.””

b) Fehlende Positionen in Einzelabrechnungen

Fraglich ist, wie mit fehlenden Positionen in Einzelabrech-
nungen umzugehen ist. Materiellrechtlich ist die Recheslage
klar: Mit Ausnahme der Vorjahresergebnisse (Nachzahlun-
gen/Guthabenauszahlung) sind in den FEinzelabrechnungen
2lle Einnahmen und Ausgaben zur Verteilung zu bringen.
insofern ist die in Abrechnungen zunehmend verwendete
Kategorie der _verteilungsrelevanten® Finnahmen oder Aus-
gaben irrefiihrend, denn 3le Einnahmen und Ausgaben sind
vericilungsrelevant.”® Das gilt seit der Heizkostenentsche:-
dung des BGH auch und inshesondere fiir die verbrauchs-
abbdngiy abzurechnenden Ausgaben, denn anstelle der frit-
her tiblichen Abgrenzung ist auch der Differenzbetrag zwi-
schen Ausgaben und Verbrauch in den Einzelabrechnungen
sur Verteilung 7u bringen.?” Davon ist der RGH trowz aller
dagegen vorgebrachten Kririk3® bislang nicht abgeriickt. Die
Frage ist nun, ob der Beschluss ciner Jahsesabrechnung,
deren Finzelabrechnungen nicht alle Finnahmen und Aus-
gaben verteilt, ganz oder reilweise anfechtbar ist. Eine teil-
weise Ungiiltigerkldrung der Finzelabrechnungen scheidet
aus. Was soltte oder kénnte fir ungultig erkldrt werden? ks
wird ja keine Position fehlerhaft verteilt — die man fir ungil-
tig erkliren kénnte -, sondern es fehlt eine. Somit sind die
Rinzelabrechnungen zwar unvollstandig, aber fur sich ge-
nommen richtig. Auch das Gesamtwerk geht schliissig auf.
Es liege hier also das Phanomen einer ordnungswidrigen,
weil unvollstandigen, aber unanfechcbaren Abrechnung vor.
Wer meint, es gehe dabei um einen konstruierten Sonderfall,

irrt. Die allermeisten Abrechnungen sind derzeit unvollstin-
dig, weil die Verwalterpraxis die Umsetzung des Heizkosten-
urteils des BGH in einem wesentlichen Punks weithin ver-
weigert: Die Verreilung des Differenzbetrags zwischen den
Ausgaben fur Heizung nd Warmwasser und den {nach der
eizkostenverordnung ermittelen) Verbrauchskoster in den
Einzelabrechnungen unterbleibt meistens. Sind alle diese Ab-
rechnungen deshalb zur Ginze fir ungultig zu erkliren?
Wohl kaum; entsprechende Urtetle sind nicht bekannt. Auch
im Heizkostenurteil wurden die Einzelabrechnungen vom
BGH nicht ctwa deshalb in Bezug auf die Heiz- und Warm-
wasserkosten fir ungiiltig erklirt, weil die Verteilung des
Differenzbetrags unterblieben ware, sondern weil darin (ent-
gegen der Vorgaben der Heizkostenverordnung) die Aus-
gaben statt der Verbrauchskosten abgerechnet worden wa-
ven. Die fenlende Verteilung dieser Liiberschieflenden® Aus-
gabe {beziechungsweise im umgekehrten Fall der fikiiven Ein-
nahme) entspricht der bis zum Jahr 2012 ublichen Praxis
und verursacht im Ergebnis keine Probleme. Eine Deckungs-
licke tritt nicht ein, weil sich die Differenzen im Laufe der
Jahre zwangslautig qufheben. Das spricht dafir, es bei der
Unanfechtharkeit zu belassen, wenngleich das Ergebnis fur
einen Kliger schwer zu verstehen sein wird: Wer eine Klage
it dem Antrag erhebt, eine Abrechnung insofern fitr ungiil-
tig zu erkliren, als der Differenzberrag zwischen Ausgaben
und Verbrauch fiir Heizung und Warmwasser in den Einzel-
abrechnungen nicht verteils wird, muss abgewiesen werden,
obwohl der gelrend gemachte Finwand zutrifft. Es liegt hier
ciner der wenigen Anwendungstille fiir den Erginzungs-
anspruch (siche Ziff. 7] vor.

6. Fehiende Schliissigkeit

Ein Abrechnungsbeschluss ist insgesamt fir ungilig zu er-
kliren, wean die Abrechnung rechnerisch unschlilssig, mit
durchgehenden Mangeln behafeet oder hinsichtlich wesentli-
cher Bestandteile lickenhaft ist.>! Rechnerisch unschliissig
ist eine Jahresabrechnung insbesondere dann, wenn die
Banklkontenstande zum Anfang und Ende der Abrechnungs-
periode nicht angegeben werden oder wenn es keine Gesamt-
abrechnung (ohne Abgrenzungen) gibt, mit denen die Kon-
tenstinde abgeglichen werden konnen.*

7. Erganzungsanspruch?

Vor der WEG-Reform 2007, als fur die Anfechtungsklage
noch das chemalige Gesetz tiber die freiwillige Gerichtsbar-
keit [FGG] galt, wurde eine unvollstindige und deshalb nicht
pritfbare Abrechnung nicht zwingend fiir ungilug erklirt;

24 HigeliElzer § 28 Rn. 125: Hiublein in Staudinger, BGB (20183, § 28
WEG R, 178; Jacoby ZWE 2011, 61 {62 spricht von einer , Wissens-
erklarung, die nicht darauf gerichrer ist, ¢ine Rechtsfolge herbeizufuh-
ren’”.

25 T. Spielbauer in Spielbauer/Then, WEG, 3. Aufl. 2016, § 28 Ra. 34,
83; Becker in Bdrmann § 28 Rn. 166; Drasdo ZMR 2015, 134 {137).

26 T. Spielbauerin Spiclbauver/ Then § 18 Ra. 83a.

37 AN Hiublein in Sraudinger § 28 WEG Rn. 179: Erganzungsanspruch,

28 Auch diz aus der Rucklage finanzierren Ausgaben sind in dem Sinre
verreilungsrelevant, dass s Gegenstand der Einzelabrechnung sein
mussen. Sie diirfen nur nichr das Lrgebnis beeinflussen; dazu B Hénd-
fzir m Staudinger § 28 WEG Ru. 80.

19 BGH ZWE 2012, 216 Rn. 17 Dai den Heizkosten sind die Kosten
angeschaffter, aber nicht verbranchter Brennstoffe nach dem allgemei-
nen Verteilerschliisse] zu verteilen. Sauren, WEG, 6. Aufl. 2014, § 28
R 37 lehnt die Anweadung der vom BGH fiir Heizkosten entwickel-
ten Grundsatee auf andere Verbrauchsiosten ak, mE zu Unrechr.

30 Sguren § 28 Rn. 35D JennifeniKimmeld]. H. Schmidt ZMR 2012,
736,

1t LG Berlin ZWE 2014, 222 1.C Frankfurt 2. M. ZWE 2014, 137 {jew.
betr. fehlende Darstellung der Einnahimen).

17 LG Rostock ZWE 2016, 183, LG Frankfurt a. M. ZWE 2018, 274.
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vielmehr wurde der Klager hiufig auf die Moglichkeit einer
Erginzung durch den Verwalter verwiesen. Das wird heute
aber zu Recht kaum noch vertreten. Der Ergidnzungs-
anspruch stelle grundsdtzlich einen Irrweg dar, denn es ent-
spricht nicht ordnungsmifiger Verwaltung, eine unvollstan-
dige oder nicht priifbare Abrechnung zu beschliefen.?® Ob
die Abrechnung letztlich materiell richdg ist oder nich,
spielt keine Rolle;* der Fehler besteht schon darin, dass ein
durchschnittlicher Wohnungseigentiimer ihre Richtigkeit
nicht priifen kann. Fin Erginzungsanspruch kommt meines
Frachtens nur in solcher {Ausnahme-)Fillen i Betrachz, i
denen sich das Fehlen einer Information oder die fehlende
Transparenz der Darstellung weder auf das Ergebnis, noch
auf die Priiffahigkeit auswirkt;® solche Féile muss man re-
gefrecht suchen. Dazu mag die unzulissige Zusammenias-
sung oder nichtssagende Bezeichnung von (nach demselben
Schliissel zu verteilenden) Ausgaben beziechungsweise Ein-
nahmen zu einer einzigen Position (zum Beispiel ,sonstige
Ausgaben/Einnahmen®, ,Jaufende Instandhaltung® und so
weiter) gehoren oder das Fehlen einer Erlduterung, warum
bei den Heizkosten die in der Gesamtabrechnung ausgewie-
senen Ausgaben nicht der Position Heizkosten der Einzel-
abrechnungen enrsprechen, aber auch die unterbliebene Ab-
rechnung/Verteilung der Differenz zwischen Ausgaben und
Verbrauchskosten firr Heizung und Warmwasser (siche oben
Zift. 3.

iI. Teilanfechtung und Teilungiiltigerkidrung

1. Grundlagen

Marerielle Mingel der Jahresabrechnung rmiissen nicht
zwangslaufig zur Ungilrigerklirung des (ganzen) Genehmi-
gungsbeschlusses fihren. Seit langem ist es anerkannt, dass
die Anfechtung und Ungitltigerklarung auf einzelne Positio-
nen beschrinkt werden kann, wenn es sich um einen rech-
nerisch selbststindigen und abgrenzbaren Teil der Abrech-
nung handelt und wenn der Abrechnungsfehier keine Aus-
wirkung auf andere Rechnungspositionen hat.’® In Literatur
und Rechtsprechung ist stets von der .,{Un-}Zuldssigkeit”
einer Teilanfechtung bzw. Teilungiiltigerklarung die Rede.
Es geht aber nicht um eine Frage der Zuldssigkeit im Sinne
des Zivilprozessrechts. Line gegen einen Beschluss gerichtete
Anfechtungsklage ist prozessual zuldssig, auch wenn sie un-
wirksame Beschrinkungen beinhaltet, indem bspw. nur un-
selbstandige und nicht abgrenzbare Rechnungspositionen
angegriffen werden. Eine ,,unzulassige® Beschrankung muss
zu emer Abweisung der Klage als unbegriindet, nichs als
unzulissig fuhren. Darauf wicd (unten Ziff. 5) noch zuriick-
zukommen sein.

In jingerer Zeit wird des Weiteren zunchmend gefordert,
das Gericht miisse, wenn es vor der Wahl ,,Gesamt- oder
Teilungiiltigerklirung® stehe, analog § 139 BGB entschei-
den, ob die Gemeinschaft den Abrechnungsbeschluss auch
bei Kenntnis seiner Teilunwirksamkeit gefasst hitte oder
nicht. Hierzu hat der BGH folgenden Grundsatz aufgestellt:
,Bei Wohnungseigentumerbeschliissen liegt cine Unwirk-
samkeit bzw. Ungiiltigkeit des gesamten Beschlusses vor,
wenn der unbeanstandet geblicbene Teil allein sinnvoller-
weise keinen Bestand haben kann und nicht anzunehmen
ist, dass ihn die Wohnungseigentiimer so beschlossen hit-
ten.“3” In anderen Worten miisse man ,zweifelsfrei davon
ausgehen, dass der Beschluss auch als Teilregelung beschios-
sen worden wire® 3 Wiirde man diese Vorgabe ernst neh-
men, kénnte es nie zur Teilungiltigerkldrung von Abrech-
nungsbeschliissen kommen. Denn der nach einer Teilungiil-
tigerkldrung verbleibende Rest hat schon deshalb niche

sinnvollerweise Bestand®, weil das Abrechnungsergebnis
hinféllig ist (siche unten Ziff. 3). Es ist nicht anzunehmen,
dass die Wohnungseigentiimer einen unvollstindigen Ab-
rechnungsbeschluss ohne Abrechnungsergebnis gefasst hit-
cen. AufRerdem entspricht es generell nicht ordnungsmafiger
Verwaltung, eine envollstindige Abrechnung zu beschlie-
Ren, weshalb ja dringend zu empfehlen ist (siehe oben Zift.
1.3), eine Beschlussfassung lieber zu verschieben, statt eine
anvolistindige Abrechnung zu beschliefen. Mit der zitierten
Vorgabe, wonach es darauf ankommen soll, ob der verblei-
bende Teil Lallein sinnvollerweise Bestand tiaben kann®
beziehungsweise ,als Teilregelung beschlossen worden wa-
re<, ist der BGH iiber das Ziel hinausgeschossen. Richtig
und ausschlaggebend ist nur der weitere vom BGH themati-
sierte Gesichtspunkt, wonach die Eigentimer ein Interesse
daran haben, dass ,die rechtmifligen Positionen spatestens
pach Durchfibrung einer Beschlussmingelilage in Be-
standskraft erwachsen, womnt sie dem {weiteren) Streit ent-
zogen werden. [...] Demgegeniiber wire bes Annahme ge-
samter Unwirksamlkeit — dem Rechtsfrieden unter den Woh-
nungseigentimern alles andere als zutrdghich — abermals die
Mbglichkeir der Anfechtung sogar mit ganz neuen Begrin-
dungen eréffnet. Lisst man es demgegeniiber bei der Teilun-
wirksamkeit bewenden, brauchen sich die Wohnungseigen-
tiimer nachfolgend nur noch mit der nachgebesserten Posi-
tion sowie der daraus resultierenden Abrechnungsspitze
{oder einem sich daraus ergebenden Guthaben) zu befas-
sen®.% Die Frage ist deshalb nicht, ob der nach einer Tei-
lungiltigerklirung verbleibende Restbeschluss ex ante be-
trachtet ordnungsmiRiger Verwaltung entspricht oder be-
schlossen worden wire, sondern ob die Gemeinschaft akru-
eli lieber mit einem Teilbeschluss weiter lebt oder mit gar
keinem. Aus den vom BGH im obigen Zitat genannten
Griinden ist davon auszugehen, dass es der Gemeinschaft
grundsatzlich lieber isz, wenn eine Abrechnung teilweise -
soweit rechtmifig — bestandskraftig wird, als wenn sie ganz
aufgehoben wird.

Hauptanwendungsfall einer Teilungiiligerkldrung emnes
Abrechnungsbeschlusses ist die Verwendung eines fehler-
hafien Umlageschliissels in den Einzelabrechnungen. Im
Urteil wird die fehlerhafte Finzelposition fiir ungiilug er-
kldrt, wobei der Tenor beispielsweise wie folgt lauten
kann: ,Der in der Eigentiimerversammlung zu TOP 3a
gefasste Beschluss iiber die Genehmigung der Jahresabrech-
nung 2012 wird beziighch der Position ,5600 Heizkosten®
in den Einzelabrechnuagen fiir ungiliig erkldre,“* Ob da-
ritber hinaus die Abrechnungsspitzen fiir ungiiltig erkldrt
werden miissen und welche Konsequenzen die gerichtliche
Entscheidung fiir das Abrechnungsergebnis hat, wird unten
{(Ziff. 3) erortert.

Eine einzelne Einzelabrechnung kann nichr isoliert angefoch-
ten werden. , Pei einem Erfolg der Klage waren zwangsliufig
alle Finzelabrechnungen insoweit fur ungiltg zu erkldren,

33 LG Rostock ZWE 2016, 183; T. Spielbauer in Spicibaver/Then § 28
Rn. 89; M. Schmsid MietRB 2012, 342,

34 AA Forst/Pfligl NZM 2017, 430 die im Sinne der frither hM der

Anfechtung einer ,richtigen® Jahresabrechnung unter Hinweis auf ci-

nen Ergdnzungsanspruch entgegentreter.

Val. Hiublein in Staudinger § 28 Rn. 239 . Bezeichnenderwese fehlen

bei der Erlduterung des Erganzungsanspruchs beispielhafte Anwen-

dungstille.

36 Soschon BGH ZWE 2007,29 Rn, 12.

37 BGH ZWE 2012, 371 Ro. 15.

3% BGH ZWE 2013,47 Rn. 15.

39 BGH ZWE 2012, 371 Rn. 16.

40 Nach LG Miinchen I ZMR 2016, 232 = BeckRS 2016, 05634.
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weil sich ein Fehler bei einem Figentiimer auch auf die Ab-
rechnungen der anderen auswirkee.“"

Die Gesamtabrechnung bleibt von emer {Teil-Ungulug-
erklirung der Einzelabrechnungen unberthrt; sie muss nicht
ebenfalls fur (teilweise) ungilrig erklart werden.

2. Fehler der Gesamtabrechnung (und anderer
informatorischer Bestandteile)

a) Grundlagen

Fine Teilanfechtung oder Teilungiitigerklirung der Gesamt-
abrechnung kaan es eigentlich nicht geben, weil die Gesamt-
abrechnung keinen eigenstindigen Regelungsgehalt  hat
{siche oben Ziff. L.5 a). Ist sie unvollstindig, ist die Abrech-
nung nicht pritfbar bezichungsweise nicht schliissig, was zur
Aufhebung des ganzen Abrechnungsbeschiusses fithren muss
(siche oben Ziff. L.6). Was aber gilt, wenn die Gesamtabrech-
nung zwar vollstindig, die Darsteilung aber ungeniigend isc?
Als Beispiel diene eine fehlerhafte Darstellung der Instand-
haltengsriicklage. In seinem grundlegenden Urteil ,,44/09¢
hat der BGH entschieden, dass Zufithrungen zur Instandhai-
tungsriickiage in der Jahresabrechnung nicht als Ausgabe
erscheinen dirfen,® Die Einzelabrechnungen bleiben von
diesem Darstellungsproblem in der Regel unberithrt. Auch
wird die Abrechnung als Ganzes durch die beanstandete
Darstellung nicht etwa unschlissig oder , nicht nachvollzich-
par®, weshalb eine Gesamtaufhebung des Abrechnungs-
beschlusses ausscheidet. Also stellt sich die Frage, ob der
Beschluss nur hinsichtlich der Gesamtabrechnung teilweise
fiir ungnltg erklart werden kann. Dagegen spricht der schon
mehifach erwihnte Umstand, dass die Gesamtabrechnung
am Regelungsgehalt des Beschlusses nicht teilnimme; ihre
Ungiiingerklirung hitte also keine Wirkung und ware des-
halb sinnlos. Bigentlich liegt hier also kein Fail fir eine
Anfechtung, sondern fiir eine Erginzung der Abrechnung
vor (zum FErginzungsaaspruch siehe oben Zitf, 1.7). Der
BGH wihlte aber einen anderen Weg: Der Abrechnungs-
beschluss wurde — gewissermafen deklaratorisch — reilweise
fiir ungiiltig erklart; der Urteilstenor tautere: ,,Der Beschluss
wird hinsichtlich der Aufnahme des Soll-Betrags der Zufuh-
tungen zur Instandhaltungsriicklage m Abschnitt 1 (Aus-
gaben/Einnahmen) und der Darstellung der Entwicklung der
Riicklage in Abschnitt 6 der Jahresgesamt- und der Jahres-
cinzelabrechnungen des Wirtschafisjahres 2006 fiir ungultig
erkliirt.“* Rechtliche beziehungsweise praktische Auswir-
kungen hat ein solches Urteil nichg; insbesondere bleibt das
Abrechnungsergebnis (der Einzelabrechnungen) davon unbe-
vithet. Man kann den Sinn eines solcher Urteils deshatb
durchaus in Frage stellen. Einen Vorteil hat es aber: Zumm-
dest wird der Gemeinschaft und ihrem Verwalter damit eine
JSegelanweisung™ fiir die nichste Jahresabrechnung gege-
ben.

tn seltenen Fillen fithrt eine fehlerhafte Darstellung einzel-
ner Positionen der Gesamrabrechnung {zum Beispiel eine
unzulissige Zusammenfassung oder Saldierung) 2u fehler-
haiten Linzelabrechnungen. So verhielt es sich im Fall der
Heizungsbetriebsstrom-Entscherdung™ des BGH:® Diz
der Gesamtabrechnung ausgewiesene Ausgabe fiir ,All-
gemeinstrom® enthieli {sachlich richtig) auch den fur den
Betrieb der Heizung angefallenen Stromverbrauch; entspre-
chend der bislang iiblichen Praxis war der Heizungs-
betriebsstrom hier also nicht als separate Position ausgewit-
sen. bm Vordergrund der Entscheidung steht die durch die
Heizkostenverordaung begriindete Notwendigkeit, den Hei-
zungsbetriebssirom in den Einzelabrechnungen als Teil der

Heizkosten nach MafRgabe der Heizkostenabrechnung ab-
surechnen. Daneben stellie der BGH. aber die Forderung
aut, den Heizungsbetriebsstrom auch mn der Gesamtabrech-
nung separat auszuweisen: ,Die Gesamtabrechnung muss
unterschiedlich zu verteilende Kostenpositionen zutreffend
aufschlusseln, damit sie fiur die Wohnungseigentumer nach-
vollzichbar 1st.“*

Hierzu sei am Rande angemerkt, dass diese Vorgabe ent-
gegen der Auffassung des BGH im Fall des Allgemeinstroms
keine gesplittete Darstellung in der Gesameabrechnung er-
fordert. Den Einzelabrechnungen ist namlich deutlich zu
entnehmen, welcher Anteil der Aligemeinstromkosten auf
den Heizungsbetrieb entfallt, weil die entsprechenden Kosten
i Rahmen der Heizkostenabrechnung ausgewiesen und ver-
teilt werden; der @ibrige Allgemeinstrom wird nach Miteigen-
tumsanteilen abgerechnet. Erforderlich ist hier nur die - bei
den Heizkosten sowieso geforderte” — Erlduterung, warum
sich die Position ,, Allgemeinsirom® in den Einzelabrechnun-
gen nicht 1:1 aus der Gesamtabrechnung ableiten ldsst,

Das Urteil des BGH lautete: ,Der in der Eigentlimerver-
sammlung vom 18. Juli 2013 gefasste Beschluss &ber die
Gesamtiahresabrechnung einschlieflich der Einzelabrech-
nungen wird insoweit fur ungiilng erklast, als die auf den
Betriebsstrom der zeniralen Heizungsanlage entfallenden
Kosten in der Gesamtabrechnung nicht gesondert ausgewie-
sen, sondern in die Kostenposition Allgemeinstrom’ ein-
bezogen und in den Eipzelabrechnungen nicht nach den Vor-
schrifren der Heizkostenverordnung, sondern nach Mit-
eigenrumsanteilen verteilt worden sind.“* Dass eine solche
Beschreibung der Fehlerbaftigkeit der Darstellung der Ge-
samtabrechnung rechtlich wirkungslos st wurde oben
schon erwzhnt. Vor allem aber ist der Urteilstenor in Bezug
auf die Binzelabrechnungen zu kritisieren, weil offenbleibt,
was genau aus den Einzelabrechnungen herausgestrichen®
wiurde. Das Urteil miisste insoweit lauten: ,Der Beschluss

[...] wird hinsichdich der Positionen Heizkosten und All-
gemeinstrom i den Einzelzbrechnungen fir ungiitig er-
klare.®

b) Streitwert

Hier soll der Frage nachgegangen werden, wie eine Anfech-
tangsklage, mit der ausschlieflich Darstellungsfehler {die
keine Auswirkung auf das Abrechnungsergebnis haben) ge-
rigt werden, zu bewerten ist. Wie hoch ist der Streitwert,
wenn cin Abrechnungsheschluss mit der Begrindung ange-
fochten wird, dass die Darstellung in diesem oder jenem
Punkt fehlerhaft sei? Rechtsprechung dazu ist nicht ersicht-
lich. Solche Falle scheinen selten vorzukommen, was waohl
daran liegt, dass Klager ,sicherheitshalber” die Abrechnung
unbeschrank: anfechten, auch wenn sie nur eine teilweise
fchlerhafte Darstellung monieren (zu den Griinden siche un-
ren Zift, ),

Der Streitwert richtet sich weder nach dem Gesamtwert der
Abrechnung, noch nach dem auf den Kliger entfalienden

41 BGHZWE2017,43 Rn. 7.

42 BGH ZWE 2017, 43 Ro. 16; LG Frankfure a. M. ZMR 2016, 359 =
BeckRS 2016, 05706, wo allerdings im Widerspruch zu den zutreffen-
den Grunden auch das ,Freebnis der Gesamtabrechnung® Hir ungiiltig
erklirt wurde, obwohl nur Febler der Einzelabrechnungen vorlagen.

43 BGH ZWE 2010, 170

44 BGH ZWE 2010, 170. Wenig spiter ebenso LG Miinchen T ZMR
2010, 797 = BeckRS 2010, 248335,

45 BGH ZWE 2017, 43.

46 BGH ZWE 2017, 43 Re. 16.

47 BGH ZWE 2012, 216 Ra. 16.

48 BGH ZWE 2017, 45.
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Anteil an den Einnahmen und Ausgaben, wenn der Kidger
nicht das Abrechnungsergebnis angreift. Abzustellen ist viel-
mehr auf das immaterielle Interesse an einer fehlerfreien
Darstellung. Da man aber auch fir dessen Bewertung ir-
gendeinen Anhaltspunkt braucht, kann man meines Erach-
tens die Tilfte des Gesamtinteresses (dazu noch unten Ziff.
4) bezichungsweise — bezogen auf den Kliger — die Hilfte
des Abrechnungsergebnisses des Klagers anserzen; davon
die Halfte ergibt gemif § 49a GKG den Streirwert, sodass
im Ergebnis ein Viertel des Gesamtinteresses angesetzt wer-
den kann, gegebenenfalls begrenzt auf das funtfache Klager-
mteresse.

3. Auswirkung der Teilungiltigerklarung auf das
Ergebnis der Einzelabrechnungen

Was wird aus den FErgebnissen der Einzelabrechnungen,
wenn einzelne Positionen fir ungiltig erklart werden? Die
Frage wird praktisch relevant, wenn eine Gemeinschait auf
der Grundlage einer teilweise fir ungilig erkldrren Jahres-
abrechnung eine Nachzahlung einklagt. Hiufig geht man
woh! (unausgesprochen) davon aus, dass sich das Abrech-
nungsergebnis automatisch an den Wegfall der fiir ungiiltig
erklarten Position anpasst, da ja der Abrechnungsbeschiuss
mit Ausnahme der fiir ungiiltig erkldsren Teile giilug bleibt.
Wire das richtig, konnte und misste man nach einer Tei-
lungiiltigerkldrung ausrechnen, wie das Abrechnungsergeb-
nis (Guthaben oder Nachzahlung) einer bestimmten Woh-
nung unter Beriicksichtigung der durch die Teilungiiltig-
erklirung eingetretenen Korrekturen ausfalit. In der Praxis
wird es allerdings aur selten dazu kommen, dass es bei einer
Zahlungsklage auf ein solches nachrrighch korrigiertes Er-
gebnis ankommt, denn die angefochtene Jahresabrechnung
ist bis zu ihrer (Teil-}Ungitltigerklirung wirksam,* weshalb
die Abrechnungsergebnisse schon lingst gezahlt sein solften,
bis es zur gerichrlichen Entscheidung iiber die Anfechtung
kommt. Welche Auffassung der BGH zu dieser Frage ver-
tritt, ist ihrigens nicht sicher zu sagen. In dem oben Zift.
IL.1) zitierten Urteil, das sich mit der Teilanfechtung befasst,
heilft es, dass die nicht fir ungtltig erkldrten Positionen
auch dann in Bestandskraft erwachsen, ,,wenn als Folge der
teitweisen Unwirksamkeit oder Ungiluigkeit auch der Ab-
rechnungsspitze die Grundlage entzogen wird*.’% Ob der
Abrechnungsspitze die Grundlage entzogen wird oder nicht,
ldsst der BGH also offen.

Richtiger Ansichr nach umfasst die Teilungiiltigerklarung
des Abrechnungsbeschlusses, also die Ungiiltigerklining ein-
zelner Positionen der Einzelabrechnung, immer auch das
Abrechnungsergebnis. Dieses dndert sich nimlich zwangs-
liufig, sobald auch nur eine einzige Position der Finzel-
abrechnung geandert wird oder herausfallt. Das Ergebnis
kann also gar nicht (unverdndert) in Kraft bleiben. Weil aber
nur das beschlossene Ergebnis die Rechtsgrundlage von Zah-
lungspflichten darstelien kann, ist es ausgeschlossen, dass
dieses Ergebnis auflerhalb des Beschlusses ermittelt wird.
Dazu kommt ein vom LG Frankfurr a. M. thematisiertes
Argument: Wiirde das Abrechnungsergebnis angepasst,
konnte das ,,jedenfalls bei der Unguiltigerkldrung erheblicher
Positionen dazu fiihren, dass die Abrechnungsspitze ein Gut-
haben des Wohnungseigentiimers ergibe, welches ggf. zu
einem Zahtungsanspruch des Wohnungseigentimers fiihcen
wiirde. [...] Insoweit ist offensichtlich, dass nicht davon aus-
gepangen werden kann, dass die Wohnungseigentimer eine
Auskehrung von Guthaben aufgrand einer Teilabrechnung
beschliefien wollten.“*! Nach dem LG Frankfurt a. M. muss

der Urtellstenor diese Wirkung zum Ausdruck bringen, wes-
halb es wie folgt urteilee:

JDer unter TOP 1 auf der Eigentimerversammlung vom
20.3.2013 gefasste Beschlnss wird hinsichtlich der Hausgeld-
abrechnung 2012 hinsichilich der Ergebnisse der Emzel-
abrechnungen {,Abrechnungsspitze’} und des Ergebnisses der
Gesamtabrechnung® fiir ungtitug erklare. Die Einzelabrech-
nungen werden hinsichelich der Positionen 'Garrenpflege’
insoweit fiir ungiiltig erklart, als ein Betrag von 66,06 EUR
fiir die Gartenpflege auf die Klagerin verteilt worden ist und
insoweit der Klagerin Kosten fur den Rechtsstreit X. in
Hohe von 745,47 EUR angelastet worden sind. Ebentails
wird der vorgenannte Beschluss in der Gesamt- und Einzel-
abrechnung hinsichrlich der Positionen ,KST. Vergleich Frau
X¢ mit einem Gesamtbetrag von 675,00 EUR und eine Ein-
zelanlastung der Kligerin von 675,00 EUR fitr ungiiltig er-
kldre.”

Die ausdriickliche Aufhebung der Abrechnungsergebnisse
(Abrechnungsspirzen) macht den Rechssunterworfenen die
Wirkung des Urteils deutlich und ist insofern zu begriifsen.
Zwingend erforderlich ist die Klarsteilung aber nicht, denn
wwenn im Urteil nur einzelne Positionen (zB Heizkosten! fiir
ungiiltig erklirt werden, kann eine verstindige Anslegung
der Entscheidung nur ergeben, dass auch der Gesamtsaldo
der Einnahmen und Ausgaben und damit auch das Ergebnis
{Nachzahlung/Guthaben) erfasst ist*.* Nun wird man sich
abschlieSend vielleicht erneut fragen, was mit einer Teilun-
giilugerklirung gewonnen 1st, die stets die Abrechnungs-
ergebnisse umifasst. Was kann eine Gemeinschaft mit einer
solchen ,Restabrechnung® anfangen: Die Antwort wurde
schon oben {Ziff, 11.1) gegeben: Der Kldger soll sich keine
Anfechtungsgrimde ,aufsparen® konnen; der Vorteil fur die
Gemeinschaft besteht (nur} darin, dass die nicht fur ungilog
erklirten Teile der Abrechnung spiter auch dann nicht mehr
angefochten werden konnen, wenn sie Bestandteil cines
neuen Abrechnungsbeschlusses werden.

Mit dem Wegfall der Abrechnungsergebnisse entfalit auch
der Rechtsgrund fiir (Nach-)Zahlungen, die die Wohnungs-
eigentiumer auf die Abrechnung geleistet haben. Nach all-
gemeiner Meinung konnen die Wohnungsesgentiimer trotz-
dem nicht gem. § 812 I BGB die Riickzahlung verlangen. Die
bislang iibliche Begriindung lautet, dass ein Wohnungseigen-
timer abwarten miisse, ob die {nichste bzw, nachzubeschlie-
Rende) Jahresabrechnung fiir ihn ein Guthaben auswesse;
durch ,,Direktanspriiche® der Wohnungseigentiimer unter-
einander wiirde das gesetzlich vorgegebene Verfahren fiir
den Innenausgleich der Wohnungseigentiimer unzuldssig ge-
stort. 3 Diese Begriindung basiert ndes auf der Annahme,
dass das Ergebnis der Einzelabrechnungen ais Saldo der an-
teiligen Kosten und geleisteten Zahlungen ermittelt werde.
Nach heute bM ist aber die Abrechnungsspitze {auf Basis der
Soll-Zahfungen gemifl Wirtschaftsplan) mafigeblich; {Zu-
viel-)/Zahlungen beeinflussen  das  Abrechnungsergebnis
nicht. Somit ldsst sich der Ausschluss bereicherungsrecht-
licher Rackforderungsanspriiche nur mit Hinweis auf die
unter Wohnungseigentiimern bestehenden Treuepflichten

49 BGH ZWE 2014, 265 Ra. 6 (keine Aussezung der Hausgeldklage gem.
§ 148 ZPO wegen der Beschlussanfechmng), LG Disseldort ZWE
2017, 319; LG Frankfart a. M. ZWE 2015, 427,

50 BGH ZWE 2013,47 Ra. 16.

51 LG Frankfurt a. M. ZMR 2016, 359 = BeckRS 2016, 05706.

52 Dass eine Ungilitigerkldrung der Gesamtabrechnung abzulehnen ist,
wurde oben Ziff. IL2 a dargelegt.

53 Sozuir. T. Spielbaner in Spielbauer/Then § 28 Rn. 83.

54 LG Diisseldorf ZWE 2014, 89; shnlich Drasdo ZMR 2017, 866 (867)
betr. den Wirtschaftsplan.
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begrimden. Damit der Gemeinschaft nicht die notwendigen
Finanzmitrel entzogen werden, miissen die Wohnungseigen-
ciimer abwarten, bis ihren Zahlungen durch Zweitbeschluss
der Abrechnung die znnichst fehlende Rechtsgrundlage un-
terlegr wird. Wenn nach Beschluss einer neuen und korrigier-
ten Abrechnung aber immer noch eine Uberzahlung ver-
bleibt, ist diese an die Wohnungseigentimer auszuzahlen
{oder mit den per Wirtschaftsplan begriindeten Beitrags-
anspriichen der Gemeinschaft zu verrechnen); fur einen wei-
teren Ausschluss von Rickforderungsanspriichen besteht
dann kein Grund.

4. Auswirkung auf die Kostenentscheidung bei
Gesamtanfechtung mit Teilungiiltigerkiadrung

Oft wird ein Abrechnungsbeschluss ohne Beschrinkung an-
gefochien, die Begrindung stiwzr sich aber nur auf einen
Teilaspekt, indem zum Beispiel die fehlerhafre Verteilung der
Heizkosten moniert wird. Fiir den Streitwert ist gemdf § 40
GKG der in der Klage angekindigte Antrag, nicht die Be-
griindung malgeblich.’® Der Streitwert der unbeschrinkten
Anfechtung richtet sich nach dem ,Nennbetrag® der Ab-
technung,’® der Streitwert bei Anfechtung einzeiner Positio-
nen der Finzelabrechnung nach dem Nennbetrag dieser Po-
sidon.’” Wird erst mir der Klagebegriindung die Anfechtung
auf einzelne Positionen der Jahresabrechnung beschrinkt, so
liegt darin eine teilweise Klageriicknahme. Weil und soweir
der Kliger teilweise (gegeniiber der beantragten Gesamt-
angiiltigerklsrung) verloren hat, sind ihm die Verfahrenskos-
ten entsprechend anteilig aufzuerlegen.

Die Aufteilung der Verfahrenskosten erscheint leicht, wenn
mit der Klagebegrindung bezifferbare Positionen angegrif-
fen werden, deren Wert ins Verhiltnis zum Streicwert der
Anfechtung der ganzen Abrechnung gesetzt werden kanm.
Aber har micht ein Kliger im Ergebnis vollstindig obsiegt,
wenn doch das Abrechnungsergebnis - ausdriicklich oder
nicht — in Wegfall komme, wenn auch nur eine einzige Po-
sition fisr ungiiltig erkldre wurde {oben Ziff. 3)? immerhin ist
das Abrechnungsergebnis gerade der Teil, der nach hM den
cigentlichen Regelungsgehalt des Beschlusses ausmacht. Die
knifflige Frage ist im Ergebms zu verneinen. Wenn man mit
der hM davon ausgeht, dass einzelne Teile eines Abrech-
nungebeschlusses, insbesondere einzelne Positionen der Ein-
zelabrechnungen, in Bestandskeaft erwachsen kénnen, dann
muss ein Klager eben deutlich machen, ob er den Abrech-
nungsheschiuss als Ganzes mit allen seinen Bestandteilen
oder nur einzelne Positionen angreift. Wird ein Abrech-
nungsbeschluss nicht nur ,insowert, als ... angefochten,
dann ist er zur Ganze angefochten. Wird er vom Gericht
dann nur ,nsoweit, als ...< fiir ungiiltig erklart, hat der
Kliger zu viel verlangt, ungeachtet des Wegfalls der Abrech-
nungsergebrisse.

Noch schwieriger ist es, wenn eine fehlerhafte Darstellung
heanstander wird, weil insoweit die Streitwertfestsetzung
fraglich ist; auf die obigen Ausfithrungen (Ziff. il.2 b) wird
verwiesen. Die Schwierigkeiten der Streitwertfestsetzung
tassen sich zwar vermeiden, wenn man dem Kliger in {ana-
loger} Anwendung des § 92 Il Nr. 1 ZPO die Prozesskos-
ren komplett auferlegt. So verfuhren der BGH und das LG
Miinchen I in den oben (Ziff. 1.2.a} beschriebenen Fallen, m
denen ein Abrechnungsbeschluss unbeschrinks angefochten
wurde, aber nur die fehlerhafte Darstellung der Instandhal-
rungsriicklage peitend gemacht wurde; der jeweilige Klager
bekam in den Urteilen zwar Recht, musste aber trotzdem
alle Kosten tragen. Das erscheint mir aber nicht sachge-
recht.

5. Teilanfechtung, wenn Gesamtaufhebung
angezeigt ist

Man konnte meinen, der sicherste Weg fiir elnen Kliger, dex
sich gegen eine formal fehlerhafre Abrechnung wendet, be-
stinde darin, stets eine Teilanfechtung in Bezug auf die
beanstandeten Punkte zu verfoigen, statt die Gesamtauf-
hebung zu beantragen; auf diese Weise kann er die vorste-
hend (Ziff. 4) beschricbene negative Kostenfolge von vorn-
herein vermeiden. Doch wiirde der Klager mit der sinnvoil
erscheinenden Beschrankung das Risiko einer Unzulassigkeit
der Klage eingehen — jedentalls nach der herrschenden Mei-
nung. Das sei anhand des folgenden Beispiels erliutert:

Fin Kliger ficht die Finzelabrechnungen m Bezug zuf alle
Positionen mit Ausnahme der Heizkostenabrechnung an,
weil ein falscher Verteilerschliissel verwendet wurde (zum
Beispiel Wohnflache start Verhiltnis der Miteigentums-
angeile). AuRerdem moniert er die nicht nachvollziehbare
Darstellung der Entwicklung der Instandhaltungsriicklage.
Angesichts dieser Fehler wire emne Gesamtungiltigerkla-
rung moglich; der Klager beantragt diese aber ausdriickiich
nicht.

Das Gerichr darf gemiR § 308 ZPO nicht itber den Klagean-
trag hinausgehen, Es darf deshalb nicht die {nicht beantrag-
te) Gesamtungiiltigerklirung aussprechen. Aber wenn es
dem Antrag folgen wiirde, bliebe ein , Abrechaungstorso™
zuriick, namlich nicht viel mehr als eine isolierte Heizkosten-
abrechnung. Wenn man der BGH-Auffassung folgt, wonach
eine Teilanfechtung nur zulassig ist, wenn der Restbeschluss
sinnvollerweise Bestand haben kann und anzunehmen ist,
dass ihn die Wohnungseigentiimer so beschlossen hacten
(siche oben Ziff. 1.1}, ist dic Teilanfechtung im Beispiel
unzulissig. Was passiert nun, wean das Gericht dem Anfech-
tungskldger zu verstehen gibr, dass es seine Teilanfechtung
mit der Uberlegung fiir unzulassig/unbegriindet hil, dass die
Gemeinschaft den verbleibenden Rest mutmaflich nicht be-
schiossen hitre? Der BGH hat entschieden, dass das Gericht
vor der Abweisung einer ,unzuldssigen® (gerneint: ,unbe-
griindeten®, denn die Klage ist trotz ihrer inhaltlichen Be-
schrinkung jedenfalls zuldssig, siehe oben Ziff. IL1) Teil-
anfechtungsklzge dem Kldger einen entsprechenden Hinweis
(8 139 ZPO) erteilen und Gelegenheit zur Klarstellung des
Gewollten geben miisse, da eine unzulassige Teilanfech-
rungsklage im Zweifel als Anfechtung des ganzen Beschlus-
ses auszulegen sei.®® Der Kliger kann nach einem solchen
Hinweis behaupten, er habe ,eigentlich® von Anfang an eine
Gesamtanfechtung beabsichtigt. Diese Rechtsprechung kann
indes weder dogmatisch iiberzeugen, noch fiihrt sie zu sinn-
vollen Ergebnissen, Dogmatisch unhaltbar ist die Annahme,
eine Teilanfechtung kéante rickwirkend zur Gesamtanfech-
tung erweirert werden, Wenn eine Klage unzuldssig oder
unbegrindet ist, kann cin Klager sie nach entsprechendem
Hinweis andern und ihr einen zuldssigen Inhalt geben. Tst
eine Klagefrist — wie vorliegend die Monatstrist fiir die An-

§5 LG Berlin ZMR 2016, $57 = BeckRS 2016, 09054; OLG Stutigarr
ZMR 2012, 560 = ZWE 2012, 502. AA LG Braunschweig AGS 2014,
341; dagegen ausfithrlich Greiner AGS 2014, 430.

36 Das seit B8GH ZWE 2017, 331 im Auvsgangspunkt in voller Hahe und
enigegen der fraher iblichen Praxis nicht nur mis Bruchreilen in Ansatz
zu bringen ist.

57 LG Hamburg ZMR 2017, 832 = BeckRS 2017, 128589 Rn. 23.

58 1G Berlin ZMR 2016, 557 = BeckRS 2016, 02054; LG Minchen 1
ZMR 2015, 61 = BeckRS 2015, 02806.

$9 Das Gericht kann der einen Partei die gesamten Prozesskosten auferle-
gen, wenn die ZuvieHorderung der anderen Partei verhiltnismafig
ceringfiigig war und keine oder nur geringfigig hohere Kosten ver-
anlasst hat.

60 BGH ZWE 2013, 47. Thm folgend LG Minchen 1 ZWE 2017, 416.
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fechtung gemal § 46 1 2 WEG ~ verstrichen, ist die neue
Klage eben verfristet. In praktischer Hinsicht provoziert die
Rechtsprechung Klagen auf Gesamrungildigerkidrung, wo
die Teilungiltigerklarung ausreichen wirde. Denn ein Kla-
ger kann nie sicher sein, ob das zustindige Gericht seine
Teilanfechtung fiir definitiv unzulissig halt oder ob es den
Klageantrag wohtwollend fiir Lzweifelhaft® und deshalb far
auslegunesfihig hile und ihm die Chance gibt, seine Klage
durch ,Klarsteliung® zu retten. Sicherheitshalber wird ein
Kliger deshalb keine Teilanfechtung erkliren. sondern im-
mer die Gesamtauthebung beantragen® und erwaige Kosten-
nachteile, falls er nur teilweise obsiegt, in Kauf nehmen.

Die Losung des Problems besteht meines Erachtens dann,
die Teilanfechtung immer zuzulassen, wenn es sich um ab-
grenzbare Teile eines Beschlusses handelt. Es darf keine
Rolle spielen, ob der verbleibende Rest des Beschlusses ord-
nungsmifiger Verwaltung entspricht, zumal gerade im Fall
der Jahresabrechnung diese Vorausserzung niemals vorliegt:
Eine unvollstandige Abrechnung is¢ nun einmal nichr ord-
nungsmifig. Auf die Ausfithrungen oben (Ziff. L1} wird

VErwlesen,

iil. Konsequenzen der Teilungliltigerkldrung

Es ist ein Gebot ordnungsmafiger Verwaltung, iiber die
(ganz oder teibweise fiir ungiiliig erklarte) Jahresabrechnung
erneut zu beschlieflen. Der Verwalter hat sie nen und fehler-
frei aufzustellen. Damit er aus dieser Pflichr nicht entlassen
wird, ist eine etwaige beschlossene Entlastung (sofern mit-
angefochten) fir ungiiltig zu erkidren. Die nete Beschluss-
fassung hat Zeit bis zur nichsten ordentlicher Versamm-
lung, weil die Zahlungen auf die (bis zur Ungitlrigerkldrang
wirksamen) Abrechnungen ldngst erfolgt sein sollten und
die Gemeinschaft deshalb kein Liquiditdtsproblem haben
dirfte.

Allerdings hat die Eigentiimermehrheit an einer neuen Be-
schlussfassung hiufig wenig Interesse. Wenn eine Abrech-
nung angefochters wird, erfolgt das in den meisten Fallen
wegen Formfehlern; durch eine neue Abrechnung édndern
sich in diesem Fall die Ergebnisse nichs. Manchmal wird eine
Abrechnung auch wegen fehlerhafrer Umiageschliissel ange-
fochten; in diesem Fall 4ndern sich mit einer neuen Abrech-
nung immerhin die Abrechnungsergebnisse, wenn auch meis-
tens nur in einem geringen Umfang. Vor diesem Hintergrund
ziehen es WEG-Verwalter mitunter vor, sich mit schweigen-
der Zustimmung der Mehrheit den Aufwand fiir die Neuer-
stellang und den Beschluss einer geinderren Abrechnung
einfach zu sparen. Das Thema wird nicht auf die Tagesord-
nung genommen und schlicht iibergangen, Fir einen einzel-
nen Wohnungseigenriimer ist es nicht leicht, den Anspruch
auf Neverstellung und weitere Beschlussfassuag durchzuset-
zen, wenn der Verwalter dieser Aufgabe nicht von sich aus
nachkommt und das Thema auf die Tagesordnung der
nichsten Versammlung nimmt. Den Asnspruch auf (Neu-)
Erstellung der Jahresabrechnung kann nach herrschender
Meinung zwar jeder Eigentiimer individuel! gegen den Ver-
walter geltend machen.5? Aber abgesehen davon, dass dafir
gegebenenfalls wieder eine Klage mir all den damit verbun-
denen Risiken erforderlich ist, muss nach einer erfolgreichen
Klage und anschliefender Neuerstellung der Jahresabrech-
nung durch den Verwalter wiederum die nachste Versamm-
tung abgewarter werden. Inzwischer wird die Eigentiimer-
mehrheit womdglich erst recht kein Interesse mehr daran
haben, sich mit der Angelepenheit zu befassen, was gegebe-
nenfalls eine erneute Klage gegen die Miteigentiimer, diesmal

mit dem Ziel der Beschlussersetzung (§ 21 IV oder VII
WEG), erforderlich macht.

Welchen Inhalt hat die erforderliche ,Nachbesserung® ,im
Gefolge® einer Teilungiiltigerklirung und worliber genau
‘st Beschluss zu fassen? Laut BGH miissen ,,die Wohnungs-
eigentiimer nicht erneus iiber die gesamte Abrechnung, son-
dern mur noch erginzend iiber die fir ungiiltig erkldrien
Teile beschiieRen®;® sie ,brauchen sich nur noch mit der
nachgebesserten Position sowie der daraus resultierenden
Abrechnungsspitze {oder einem sich daraus ergebenden
Guthaben} zu befassen.“®* Das ist aber nicht richtig. Eine
teilweise fiir ungiltig erklirte Gesamtabrechnung kann
nicht isoliert teilweise neu beschlossen werden; ein isolierter
Beschluss einer Gesamtabrechnung ist immer rechtswidrig
{siche oben Ziff. 1.5a), erst recht der isolierte Beschluss
einer , Teil Gesamtabrechnung®. Auch iber einzelne Posi-
tionen von Finzelabrechnungen kann nicht isoliert abge-
rechnet und Beschluss gefasst werden, Weil jede Teilungiil-
tigerkldrung der Finzelabrechnungen dazu fithrt, dass die
Abrechnungsergebnisse entfallen (siche oben Ziff. 1.3), 1t
in jedem Fall der Beschiuss einer kompietten Abrechnung
erforderlich, um das Abrechnungsergebnis wirksam in Gel-
tung zu setzen.

Wenn der Verwalter die betreffende, teilweise fiir nngiltig
erklarte Jahresabrechnung in korrigierter Fassung nen vor-
legt und beschliefen l3sst, stellt sich das dogmarische Pro-
blem, dass iiber bestandskriftige Abrechnungen nicht nocn-
mats beschlossen werden soll beziehungsweise kann, weil fiir
die erneute Begriindung von Forderungen, die bereits durch
Beschluss begriindet wurden, keine Beschlusskompetenz be-
steht.59 Weil aber — wie gezeigt — die Abrechnungsergebnisse
infolge der Teilungiltigerklirung weggefallen sind, besteht
das Problem in Wahrheit nicht, denn bezogen auf das Ergeb-
nis fiegt eben keine bestandskriftige Abrechnung vor. Au-
Rerdem lisst die Rechtsprechung Zweitbeschliisse emer Jab-
resabrechnung (oder eines Wirrschaftsplans) zur Heilung
formeller Miingel zu und iibergeht das Problem der (eigens-
lich fehienden) Beschiusskompetenz ohne viel ,Federle-
sens“.%¢ Die neu erstellte Abrechnung kann also ohne Beson-
derheiten beschlossen werden.

IV. Zusammenfassung/Thesen:

e Tizr Abrechnungsbeschliisse gilt wie fiir alle Beschlisse
das Gebot der Bestimmeheit, Der Bestimmtheit ist durch
die Verweisung auf die Jahresabrechnung Genuge geran.
Vom Beschluss sind ohne Weiteres alle Bestandteile der
jahresabrechnung umfasst, weshalb die gesonderte Er-
wihnung der ,Gesamt- und Finzelabrechnungen® nicht
erforderlich ist. Wenn nicht verschiedene Versionen einer
Abrechnung existieren oder aus anderen Griinden Ver-
wirrung zu befiirchten ist (Einzelfallfrage), ist emn Be-

61 So auch die Empfehlung von Heinemann (Besprechung des Urteils LG
Miinchen I ZWE 2017, 416) MietRB 201§, 48: ,im Zweifel har der
umsichtige Berater die Anfechtung des gesamten Beschlusses zu emp-
fehien.”

62 BGH ZWE 2012, 373 Rn. 14; Becker in Birmann § 28 Ra. 107 Ab-
ramenko in Riecke/Schmid § 28 Rn. 64; Hiigel/Elzer § 28 Rn. 76;
Hiueblein in Staudinger § 28 Ro. 142, AA ausfihelich Greimer NZM
2011, 464,

63 BGH ZWE 2007, 29 Ran. 12.

64 BGH ZWE 2012, 371 Ru. 16. So auch die hl, siehe nur Eler in
BeckOK WEG, Ed. 33, § 46 Rn. 42b.

65 BGH ZWE 2012, 373 = NZM 2012, 562 Rn. 20 . far das Verbiltnis
des Wirtschaftsplans zur Jahresabrechnung,

66 BGH ZWE 2014, 261 Rn, 21 (betr. Wirtschaftsplan); LG Miinchen I
ZMR 2016, 143 = BeckRS 2016, 04738 (betr. Jahresabrechnung).
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ochluss des Inhalts ,Die Jahresabrechnung 2017 wird be- Wenn einzelne Positionen aus Einzelabrechnungen filr

schlossen® ausreichend.

o Die Teilanfechtang und Teilungiltigerklarung enes Ab-

rechnungsbeschlusses muss schon dann als zuldssig bezie-
hungsweise moglich angesehen werden, wenn s um rech-
nerisch selbststindige und abgrenzbare Teile geht. Es ist
nicht notg, dass man ,zweifelsfrei davon ausgehen muss,
dass der Beschluss auch als Teilregelung beschlossen wor-
den wire".

ungiiitig erklirt werden, sind die Abrechnungsergebnisse
zwingend, automatisch und auch ohne ausdriickliche Er-
wihnung im Urteilstenor von der Ungiiltugerklarung um-
fasst.

Nach eciner Teilungtiltigerkldrung muss tiber eine kor-
rigierte (vollstindige) Abrechnung erneut beschlossen
werden. Fs konnen nicht einzelne Bestandteile ,nach-
heschlossen® werden. =




