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BGH Urteil vom 04.12.2009 ~ V ZR 44 /09 (haureindex: 2208538)

Leitsatz

a) Tatsdchliche und geschuldete Zahlungen der Wohnungseigentimer auf die Instandhaltungsriicklage
sind in der Jahresgesamt- und -einzelabrechnung weder als Ausgabe noch als sonstige Kosten zu buchen.
In der Darsteliung der Entwicidung der Instandhaitungsriickiage, die in die Abrechnung aufzunehmen ist,
sind die tatsachlichen Zahlungen der Wohnungseigentiimer auf die Ricklage als Einnabmen darzustellen

und zusédtzlich auch die geschuldeten Zahlungen anzugeben.
b) Die Entlastung des Verwaltungsbeirats widerspricht einer ordnungsgeméaBen Verwaltung und ist nach §

21 Abs. 4 WEG rechtswidrig, wenn Anspriiche gegen den Verwaitungsbeirat in Betracht kommen und kein
Grund ersichtlich ist, auf diese Anspriiche zu verzichten. Dieser Fall ist insbesondere dann anzunehmen,
wenn die von dem Beirat gepriifte Abrechnung fehlerhaft ist und gedndert werden muss (Fortfilhrung von

Senat, BGHZ 156, 19).

Tenor

Die Revision gegen das Urteil der 2. Zivilkkammer des Landgerichts Koblenz vom 3. Marz 2009 wird auf
Kosten der Beklagten mit der MaBgabe zuriickgewiesen, dass der auf der Eigentiimerversammlung der
Wohnunagseigentiimergemeinschaft G.-straBe ... in K. am 5. November 2007 zu TOP 1 gefasste Beschlhuss
nur hinsichtlich der Aufnahme des Soll-Betrags der Zuflihrungen zur Instandhaltungsriicklage in Abschnitt
1 (Ausgaben/Einnahmen) und der Darstellung der Entwicklung der Ricklage in Abschnitt 6 der
Jahresgesamt- und der Jahreseinzelabrechnungen des Wirtschaftsjahres 2006 fiir ungiiltig erklart wird.
Von Rechis

wegen

Normenkette

WEG § 28 Abs. 3, § 21 Abs. 4

Verfahrensgang
LG Koblenz (Urteil vom 03.03.2009; Aktenzeichen 2 S
31/08)

AG Koblenz {Entscheidung vom 22.07.2009; Al

133 C 3817/07)

Tatbestand
Rz. 1

Die Parteien sind Mitglieder einer Wohnungseigentimergemeinschaft, Sie streiten, soweit noch von
Interesse, darliber, ob die Riicklage fiir die Instandhaltung in der Jahresabrechnung fiir das Jahr 2006
zutreffend dargestellt ist. Diese Jahresabrechnung weist in dem Abschnitt "1. Ausgaben/Einnahmen"
unter sonstigen Kosten eine Position "Zufithrung Riicklage Haus" mit einem Gesamtbetrag von 13.440
EUR und einen dem Verteilungsschiilissei entsprechenden Anteil des jeweiligen Wohnungseigentiimers
daran und in dem Abschnitt "6. Entwicklung der Riicklagen” eine Position "Zugang zur Riicklage Haus"
mit dem erwdhnten Gesamtbetrag von 13.440 EUR aus. Dieser Gesamtbetrag entspricht dem Soilbetrag
der Zufihrung zur Instandhaltungsriicklage. Er steht aber tatsdchlich nicht in vollem Umfang zur
Verfigung, well nicht alle Mitglieder der WohnungseigentGmergemeinschalt ihre Beitrage zur
Instandhaltungsriicklage geleistet haben, Die Jahresabrechnung 2006 wurde auf der Versammiung der
Wohnungseigentiimer am 5. November 2007 unter Punkt 1 der Tagesordnung behandelt und
mehrheitlich beschlossen. Unter den Tagesordnungspunkten 3 und 4 der Versammlung wurde die
Fnt!astl_lna der Verwaltung und des \Ipnualhmn:hmmi-c fiir das Wirtschaftsiahr 2006 behandelt und

ebenfalls mehrheitiich beschlossen. Mit ihrer Kiage fechten die Kidger dlese Beschliisse wegen der
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Behandlung der Ricklage an. Sie sind der Ansicht, in der Abrechnung diirften nur die tatsidchlich
eingegangenen Zahlungen auf die Instandhaltungsriicklage beriicksichtigt werden. Die Beklagten sind
unter Berufung auf einen Beschluss des Bayerischen Obersten Landesgerichts (NJW-RR 1991, 15) der
Ansicht, in die Abrechnung seien nicht die Ist-, sondern die Soll-Betrige der Zufiihrung zur
Instandhaltungsriickiage einzusteilen.

Rz. 2

Das Amtsgericht hat die Beschlisse zu den Tagesordnungspunkten 1, 3 und 4 der
Eigentiimerversammlung vom 5. November 2007 (insgesamt) fiir ungiiltig erklart und die Klage
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hinsichtlich eines weiteren, hier nicht mehr anhanglgen Tagesordnungspunktes abgewiesen. Das
Landgericht hat die Berufungen beider Parteien zuriickgewiesen. Mit der insoweit von dem Landgericht
zugelassenen Revision wollen die Beklagten weiterhin die Abweisung der Kiage auch hinsichtlich der
Tagesordnungspunkte 1, 3 und 4 erreichen. Die Klager beantragen die Zuriickweisung des Rechfsmittels.

Entscheidungsgriinde
I.

Rz. 3

Das Berufungsgericht halt die Buchung der Beitrdge zur Instandhaitungsriickiage in der Abrechnung der
Verwaltung fiir das Wirtschaftsjahr 2006 fir rechtswidrig. Verschiedene Oberlandesgerichte vertriten
zwar im Anschluss an die von den Beklagten herangezogene Entscheidung des Bayerischen

Obersten Landesgerichts die Ansicht, in der Abrechnung kénnten die Zufithrungen zur
Instandhaltungsriicklage auch dann mit dem Soll-Betrag ausgewiesen werden, wenn Riickstinde
bestiinden. Diese Rechtsprechung beruhe auf der Befiirchtung, bei Ausweisung der Ist-Betrdge kénnte
die Abrechnung als teilweise Anderung des Wirtschaftsplans verstanden werden, mit der Folge, dass dann
die schon geleisteten Zahlungen zur Instandhaltungsilicklage wieder zuriickgezahit werden missten.
Diese Annahme sei aber berholt. Der Bundesgerichtshof habe namlich entschieden, dass der Beschiuss
Gber die Abrechnung den Wirtschaftsplan unveréndert lasse (Senat, BGHZ 131, 228, 231). Dann bestehe

kein Grund, in der Abrechnung statt der tatsdchlich geleisteten Beitrdge zur Instandhaltungsriickiage die

geschuldeten auszuweisen, Der Beschluss (iber die Abrechnu ing sei deshalb fiir ungiiltig zu erkldren.

Pamit entfalle auch die Grundlage fiir die Entlastung der Verwaltung und des Verwaltungsbeirats Diese
Beschliisse dariiber seien ebenfalls aufzuheben.

1I.
Rz. 4

Diese Erwagungen halten in der Sache einer rechtlichen Priifung stand.
Rz.5

i. Zu Recht beanstandet die Revision allerdings, dass das Amtsgericht den Beschluss der
Eigentimerversammliung vom 5. November 2007 zu Tagesordnungspunkt 1 iiber die Abrechnung
insgesamt und nicht nur in den angegriffenen Punkten, namlich hinsichtlich der Behandlung der
Zuﬂ'ihrungen zur Instandhaltungsriicklage in den Abschnitten 1 und 6 der Abrechnung fiir 2006, fir

Al b nde
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Rz. 6

a) Der Beschluss aber die Jahresabrechnung fiir das Jahr 2006 ist von den Kldgern nicht insgesamt,
sondern nur im Hinblick auf die Aufnahme des Soli-Betrags der Zufilhrungen zur Instandhaltungsriicklage
in Abschnitt 1 (Ausgaben/Einnahmen), der Darstellung der Entwicklung der Riicklage in Abschnitt 6 sowie
eines weiteren Einzelpostens angegriffen worden, der nicht mehr Gegenstand des Verfahrens ist, Eine
solche Beschrankung ist rechtlich mdglich, wenn es sich um einen rechnerisch selbstindigen und
abgrenzbaren Teil der Abrechnung handelt (Senat, BGHZ 171, 335, 339; Beschl. v. 2. Juni 2005, V ZB
32/05, NIW 2005, 2061, 2069, insoweit in BGHZ 163, 154 nicht abgedruckt; OLG Frankfurt a. M. ZMR
2003, 769; Staudinger/Wenzel, BGB {2005], Vorbem. zu §§ 43 ff. WEG Rdn. 24 und § 43 WEG Rdn. 54;
Merle in Barmann, WEG, 10. Aufl., § 28 Rdn, 121; Niedenfiihr in Niedenfiihr/Kiimmel/Vandenhouten,
WEG, 9. Aufl., & 28 Rdn. 98 f.; Abramenko, ZMR 2003, 402, 404).

Rz. 7
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b) Diese Voraussetzung ist hier gegeben. Gegenstand des Streits ist allein die Frage, wie zu verfahren ist,
wenn beschlossene Zufiihrungen zur Instandhaltungsriicklage nicht von alien Wohnungseigentiimern
geleistet werden. Diese Frage ldsst sich isoliert kidgren (vgl. OLG Minchen ZWE 2007, 505, 508). Eine
Anderung der Abrechnung in den hierven betroffenen Abschnitten 1 (Position Zufithrung zur Riicklage
Haus) und 6 steiit die ubrigen Teille der Abrechnung inhaltlich und rechnerisch nicht in Frage. Das haben
auch die Vorinstanzen inhaitlich nicht anders gesehen. Sie sind bei der Berechnung des Streitwerts nur
von den angegriffenen Teilen der Abrechnung, nicht von ihrem Gesamtvolumen ausgegangen.

Rz. 8

c) Die Folge der zulassigen Beschrankung der Anfechtung ist nach § 46 WEG, dass sich die gerichtfiche
Prifung auf die geltend gemachten Mangel der beschiossenen Abrechnung beschrinkt. Der Beschluss
tber die Abrechnung kann dann auch nicht mehr insgesamt, sondern nur in den angegriffenen Punkten
flr ungiltig erkiart werden. Im Ubrigen ist er unanfechtbar. Das haben die Vorinstanzen zwar bei der

Verteilung der Kosten, nicht aber bei der Sachentscheidung beriicksichtigt. Deshalb ist die Erklérung des
Beschlusses zu Tagesordnungspunkt 1 fiir ungiiltig auf die noch offenen Punkte zu beschrinken.

Rz. 9

2. Hinsichtiich der beiden angegriffenen Punkte ist dem Berufungsgericht entgegen der Ansicht der
Revision zu folgen. Der Beschluss {iber die Abrechnung Ist nach § 23 Abs. 4 WEG im Hinblick auf die
Aufnahme des Soll-Betrags der Zuflihrungen zur Instandhaltungsriicklage In  Abschnitt 1
(Ausgaben/Einnahmen) und der Darstellung der Entwicklung der Riicklage in Abschnitt 6 fiir ungiltig zu

O Alea D WEM wrtdaeomis b
erkldren, well die Abrechnung insoweit § 28 Abs, 3 WEG widerspricht.

Rz. 10

a) Die Verwaitung einer Wohnungseigentiimergemeinschaft hat gemiB § 28 Abs. 3 WEG nach Ablauf des
Kalenderjahres eine Abrechnung der Einnahmen und Ausgaben zu erstellen. Dazu hat die Verwaltung
eine geordnete und dbersichtliche (KG NJW-RR 1987, 1160, 1161; OLG Hamm ZMR 1997, 251, 252;
Merle, aa0, § 28 Rdn. 67) Einnahmen- und Ausgabenrechnung (OLG Hamm ZWE 2001, 446, 448; OLG
Frankfurt a. M., Beschl. v. 16. Oktober 2006, 20 W 278/03, juris Rdn. 28; MiinchKomm-BGB/Engelhardt,
5. Aufl.,, § 28 WEG Rdn. 15) vorzulegen, die auch Angaben iiber die Hohe der gebildeten Riicklagen
enthdlt (OLG Hamburg ZMR 2007, 550, 552; Merle, aa0, § 28 Rdn. 68). Sie muss fir einen
Wohnungseigentiimer auch ohne Hinzuziehung fachlicher Unterstiitzung versténdlich sein {(OLG Hamm
ZWE 2001, 446, 447 f.; Merle, aa0, § 28 Rdn. 67; Dembarter, ZWE 2001, 416). Diesen Anforderungen
genﬁgt eine Abrechnung nur, wenn sie, anders als der Wirtschaftsplan, nicht die geschuldeten Zahlungen
und die vorgesehenen Ausgaben, sondern die tatsachiichen Einnahmen und Kosten ausweist (Merie, 2a0,
§ 28 Rdn. 67). Dem geniigt die Abrechnung fir das Jahr 2006 nicht, weil sie pur ausweist, welche
Betrage der Instandhaltungsritcklage zugefiihrt werden sollten, aber nicht die Betrdge, die ihr tatsichlich
zugefiossen sind.

Rz, 11

b) Fir die Zuflihrung zur Riicklage soll indessen nach einer verbreiteten, auf die Rechtsprechung des
Bayerischen Obersten Landesgerichts (BayObLGZ 1987, 86, 91; NJW-RR 1991, 15, 16; WuM 1996, 795)
zurlickgehenden Ansicht eine Ausnahme gelten. Danach kann der Soll-Betrag der Zufiihrung als Teil der
Ausgaben in die Jahresabrechnung eingestelit werden (KG NIJW-RR 1987, 1160, 1161; 1994, 1105, 1106;
ZMR 2008, 67, 69; OLG Hamm ZMR 1997, 251, 252; ZWE 2001, 446, 448; OLG Celle OLGR 2000, 137,
138; OLG Frankfurt a. M., Beschl. v. 16. Oktober 2006, 20 W 278/03, juris Rdn. 50; Erman/Grizwotz,
BGB, 12. Aufl., § 28 WEG Rdn. 4; MinchKomm-BGB/Engelhardt, 2a0, § 28 WEG Rdn. 17;
JenniBen/Heinemann, WEG, § 28 Rdn. 73; JenniBen, Die Verwalterabrechnung nach dem
Wohnungseigentumsgesetz, 6. Aufl., Rdn. 460; Weutnauer/Hauger WEG, S. Aufl., § 28 Rdn. 25). Daraus
wird der Schluss gezogen, dass dann in der Ubersicht Gber die Entwicklung der Instandhaltungsricklage
auch der Soll- Betrag anzugeben ist (vgl. Niedenfilhr, aa0, § 28 Rdn. 54) Nach der Gegenmeinung darf

Ane Call_Dadem -~ Tinoboin A NI I, SN T g ner dmlsrafa .

Ger oOn-oelrag der ummnullau.uug::zut.mugc in der Hureumuug jecemalls nicht ais fiktive AusgaDe
angesetzt werden (Staudinger/Bub, aaO, § 28 WEG Rdn. 318; Merle, aaQ, § 28 Rdn. 72; Niedenfilhr
aa0; Palandt/Bassenge, BGB, 69. Aufl,, § 28 WEG Rdn. 10; Rlecke/Schmid/Abramenko,

Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., § 28 WEG Rdn, 74; Demharter, ZWE 2001, 416; Drasdo, ZWE 2002,
166, 168). Unterschiedliche \lnrc‘l‘plllmnnn bhestehen hei dan Vertretern dieser Ansicht dariihar
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tatsachllch eingegangenen Zahlungen in der Abrechnung zu beriicksichtigen sind. Sie werden teilweise als
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fiktive Ausgaben (so wohl Staudinger/Bub, aa0), teilweise aber auch als Einnahmen (so Merle, aa0)
angesehen. Teilweise wird unabhdngig von der Frage, ob und wie die Zahlungen der
Wohnungseigentimer auf die Ricklage in dem Abschnitt Einnahmen/Ausgaben zu beriicksichtigen sind,
verlangt, dass die Ubersicht iber die Héhe der Ricklage zumindest auch die tatsdchlich verfiigbare
Rickiage ausweist (OLG Saarbricken NZM 2006, 228, 229; &hnlich Niedenfihr und
Riecke/Schmid/Abramenko, jeweils aaQ).

Rz. 12

c) Keine dieser Ansichten dberzeugt den Senat. Tatsidchliche und gqeschuldete Zahlungen der

[=1 B2 1 W LS ST g Ul

Wohnungseigentiimer auf die Instandhaltungsriicklage sind in der Jahresgesamt- und -einzelabrechnun
weder als Ausgabe noch als sonstige Kosten zu buchen. In der Darstellung der Entwicklung der
Instandhaltungsriicklage, die in die Abrechnung aufzunehmen ist, sind die tatsdchlichen Zahlungen der
Wohnungseigenttimer auf die Rilcklage als Einnahmen darzustellen und zusétzlich auch die geschuldeten
Zahlungen anzugeben.

Rz. 13

aa) Die Uberlegung, die im Wirtschaftsplan beschlossenen Zuflihrungen zur Instandhaltungsritcklage
seien in der Abrechnung mit dem Soli-Betrag als Ausgaben anzusetzen, beruht auf der Befiirchtung,
andernfalls k&nne der Beschluss {ber die Abrechnung als Anderung des Wirtschaftsplans verstanden
werden, mit der Folge, dass die erfolgten Zahlungen (teilweise) wieder zu erstatten sein kdnnten. Dieses

Argument ist, was das Berufungsgericht zutreffend gesehen hat, tiberholt. Der Beschluss Uber die

Jahresabrechnung regelt zwar verbindlich alle sich aus ihm ergebenden Verpflichtungen der

Wohnungseigentimer (BGH, Urt. v. 10. Marz 1994, IX ZR 98/93, NJW 1594, 1866, 1867). Er begriindet
auch erstmallg Verpflichtungen der Wohnungseigentiimer gegeniiber der Gemeinschaft, Nachzahlungen
zu leisten, soweit die anteilig auf die einzelnen Wohnungseigentiimer umgelegten tatsichlich
entstandenen Lasten und Kosten hinter den mit dem Wirtschaftsplan beschlossenen (Soll-Worschiissen
zuriickbleiben {Senat, BGHZ 131, 228, 232; BGH, Urt, v. 10. Mérz 1994, aa0). Mit dem Beschluss fiber
die Jahresabrechnung wollen sie aber den Wirtschaftsplan nicht &ndern, sondern umsetzen. Etwas
anderes widerspriche ihrem Interesse an dem Erhalt der etwaigen fiir die Vorschussforderung
bestehenden  Sicherungs- und Vorzugsrechte und der wegen Verzugs entstandenen
Schadensersatzanspriiche. Deshalb &ndert der Beschluss der Wohnungseigentiimer iber die
Jahresabrechnung die noch offenen Vorschussforderungen nicht; er bestatigt und verstirkt sie vielmehr
(Senat, BGHZ 131, 228, 231 im Anschluss an Hauger in Festschrift Barmann und Weitnauer [1990] S.
353, 361; Wenzel in Festschrift SeuB [1997] S. 313, 315).

Rz. 14

bb) Eine Abrechnung, in welcher der Soll-Betrag der beschlossenen Zufilhrung  zur

Instandhaltungshaltungsriicklage als fiktive Ausgabe angesetzt wird, entspricht nicht den gesetzlichen

Anforderungen, Sie ist ndmlich fiir den Wohnungseigentiimer nicht mehr ohne fachkundige Unterstiitzung

zu verstehen und in der Sache auch irrefihrend. Sie wird sogar sachlich falsch, wenn die Buchung des
Soll-Betrags als Ausgabe, wie im vorliegenden Fall, bei der Darstellung der Entwicklung der Riicklage
lediglich als Zugang nachvolizogen wird. Denn der Soll-Betrag steht der Gemeinschaft bei Rickstdnden
einzelner Wohnungseigentiimer nicht im ausgewiesenen Umfang zur Verfliquna.

Rz. 15

Die tatsachlich erfolgten Zahlungen der Wohnungseigentiimer auf die Instandhaltungsriickiage sind wie
die Vorschiisse auf das Wohn- oder Hausgeld eine Einnahme der Gemeinschaft. Diese muss in der
Abrechnung ais soiche erscheinen. Daran andert es nichts, wenn die Zahlungen der Wohnungseigentiimer
auf dem allgemeinen Konto der Gemeinschaft eingehen und wvon dort entsprechend ihrer
Zweckbestimmung auf ein davon getrenntes Riicklagenkonto weitergeleitet werden. Denn das ist ein

interner, bei Fehien eines besonderen Riicklagenkontos sogar ein bloB buchungstechnischer Vorgang

(Ott, ZWE 2007, 508, 509). Anders als die in § 28 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 WEG genannten Ausgaben flhrt

die Zuordnung der Zahlungen zur Riicklage nicht zu einem Geldabfluss. Die Zahlungen bleiben der
Gemeinschaft vielmehr, wie nach § 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG auch geboten und mit den Zahlungen
angestrebt, erhalten. Das schlieBt eine Behandlung als Ausgabe oder sonstige Kosten aus.

-
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Das gilt erst recht fir den Ansatz des Soll-Betrags. Geschuldete, jedoch tatsachlich nicht geleistete
Zahlungen auf die Instandhaltungsriickiage kénnen weder auf ein Riicklagenkonto weitergeleitet noch auf
ein fur sie in der Buchfilhrung eingerichtetes Konto gebucht werden, weil sie der Gemeinschaft nicht zur
Verflgung stehen. Wirde man sie dennoch als fiktive Ausgabe buchen, miisste diese Buchung zudem in
der Darsteiiung der Rickiage nachvolizogen werden. Das fiihrt dann, wie im vorliegenden Fait, dazu, dass
die Rucklage bei der Darstellung ihrer Entwicklung in der Abrechnung grdBer erscheint als sie ist. Dem
kénnte man zwar, was hier indes nicht geschehen ist, begegnen, indem in diesem Abschnitt der
Abrechnung auch der wirkliche Zustand der Riicklage dargestellt wird. Dann aber wire noch weniger

imbe rasmmtm b A Ol b I A
nachzuvollziehen I

NaChzZuY n, weshaib der Soli-Betrag in der Abrechnung lberhaupt ais Ausgabe angesetzt wird,
Rz. 17

cc) Wie die Zahlungen der Wohnungseigentimer auf die Instandhaltungsriicklage in der Abrechnung
darzustellen sind, bestimmt sich nach dem Zweck der Abrechnung einerseits und der Darstellung der
Entwicklung der Ricklage andererseits. Die Abrechnung soli den Wohnungseigentimern aufzeigen,
welche Ausgaben und welche Einnahme die Wohnungseigentimergemeinschaft im Abrechnungszeitraum
wirklich hatte (Senat, BGHZ 131, 228, 231; 142, 290, 296; OLG Diisseldorf WuM 1991, 619; KG NIW-RR
1993, 1104; OLG Hamm ZWE 2001, 446, 448; OLG Saarbriicken NZM 2006, 228, 229; Merle, aa0, § 28
Rdn. 70; Staudinger/Bub, aaO, & 28 WEG Rdn. 323). Deshalb diirfen in ihr nur tatsichlich erzielte
Einnahmen und tatsachlich erfoigte Ausgaben gebucht werden. Die Darstellung der Entwickiung der
Racklage in der Abrechnung soll den Wohnungseigentiimern erméglichen, die Vermdgenslage ihrer
Gemeinschaft zu erkennen und die Jahresabrechnung auf Plausibilitat zu {iberpriifen (OLG Saarbriicken
NZM 2006, 228, 228). Eine Prifung der Abrechnung ist aber nur anhand des tatséchlichen Bestands der
Instandhaltungsriicklage und auch nur méglich, wenn die Darstellung der Entwicklung der Rilcklage
erkennen lasst, in welchem Umfang die Wohnungseigentimer mit ihren Zahlungen im Riickstand sind,
Das erfordert zwar keine gesonderte Abrechnung der Riicklage (insoweit zutreffend BayObLG NJW-RR
1831, 15, 16 a. E.), wohl aber eine Darstellung der Entwickiung der Instandhaitungsriickiage, die den
Wohnungseigentimern diesen Einblick verschafft. Dazu muss die Darsteflung sowohl die Zahlungen
ausweisen, die die Wohnungseigentimer auf die Instandhaltungsriicklage tatsachlich erbracht haben, als
auch die Betrage, die sie schulden, aber noch nicht aufgebracht haben,

Rz, i8

d) Diesen Anforderungen geniigt die Abrechnung der Verwalterin fir das Wirtschaftsjahr 2006 sowohl in
der Gesamt- als auch in der Einzelabrechnung nicht. Ob Defizite bei der Darstellung der Zahlungen auf
die Ricklage stets dazu fiihren, dass die Abrechnung in den betreffenden Punkten fiir ungiitig zu
erkldren ist, oder ob solche Defizite die beschlossene Abrechnung unberiihrt lassen und lediglich einen
Anspruch auf Ergdnzung der Abrechnung begriinden (vgl. BayObLG ZMR 2004, 50, 51), bedarf hier
keiner Entscheidung. Die erstellte Abrechnung weist nicht die tatsachlichen, sondern nur die geschuldeten
Zahlungen der Wohnungseigentimer auf die Instandhaltungsriicklage aus und ist damit insoweit nicht
nur unvolisténdig, sondern inhaitlich unrichtig. Das Amtsgericht hat sie deshalb insoweit zu Recht fiir
ungiiltig erkldrt.

Rz. 19

3. Nicht zu beanstanden ist, dass das Amtsgericht den Beschluss der Eigentiimerversammlung zu den
Tagesordnungspunkten 3 und 4 (ber die Entlastung der Verwaltung und des Verwaltungsbeirats flir
ungdltig erklart hat. Die Entlastung der Verwaltung widerspricht nach der Rechtsprechung .des Senats
(BGHZ 156, 19, 29) einer ordnungsgem&Ben Verwaltung und ist nach § 21 Abs. 4 WEG rechtswidrig,
wenn Anspriiche gegen dle Verwaltung in Betracht kommen und kein Grund ersichtlich ist, auf diese
Anspriiche zu verzichten. Dieser Fall ist insbesondere dann anzunehmen, wenn die Verwaltung eine
fehlerhafte Abrechnung vorgelegt hat (Senat, BGHZ, 156, 19, 30). So liegt es hier. Fir die Entlastung des
Verwaltungsbeirats gelten dieselben Grundséatze. Auch seine Entlastung kommt nicht in Betracht, wenn
die von dem Beirat gepriifte Abrechnung fehlerhaft ist und geéindert werden muss.

I1L.
Rz. 20
Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 Abs. 2 Nr. 1 ZPO.

Unterschriften
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BGH-Beschluss vom 04.12.2009 zur Darstellung der Instandhaltungsriicklage

Wichtige Zitate;

RNr.10 Geordnete und iibersichtliche Einnahme- und Ausgabenrechnung , die auch
Angaben iiber die Hohe der gebildeten Riicklagen enthiit. Dem geniigt die
Abrechnung der Verwalterin fiir das Jahr 2006 nicht, welche Betriige der IHR
zugefithrt werden sollten, aber nicht die Befrige die tatséchlich zugeflossen sind.

RNr.12 Keine dieser Ansichten iiberzeugt den Senat. Tatsichliche und geschuldete
Zahlungen der Eigentiimer sind der Jahresgesamt- und Einzelabrechnung weder als
Ausgabe noch als sonstige Kosten zi buchen. In der Darstellung der Entwicklung

Aar THR Adia im dis Ahrachniung sirfriunshm ot aind Aia tateiohlinhan Zahhinagan
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der Eigentiimer auf die Riicklage als Einnahmen darzustellen und zus4tzlich auch
die geschuldeten Zahlungen anzugeben.

RNr.13 Mit dem Beschluss iiber die Jahresabrechnung wollen sie aber den Wirtschaftsplan
nicht &ndern, sondern umsetzen. Etwas anderes widerspriiche Ihrem Interesse an den
Erhalt der etwaigen fiir die Vorschussforderung bestchenden Sicherungs- und
Vorzugsrechte und der wegen Verzugs entstandenen Schadensersatzanspriiche.
Deshalb éindert der Beschluss der Eigentiimer {iber die Jahresabrechnung die noch
offenen Vorschussforderungen nicht, er bestétigt und verstérkt sie vielmehr.
RNr. 14 Eine Abrechnung, in welcher der Sollbetrag der beschlossenen Zufiihrung zur IHR
als fiktive Ausgabe angesetzt wird entspricht nicht den gesetzlichen Anforderungen.
Sie wird sogar sachlich falsch, wenn die Buchung des Sollbetrages als Ausgabe bei
der Darstellung der Entwicklung der Riicklage lediglich als Zugang nachvollzogen
wird.

RNr.15 Die tatsdchlich erfolgten Zahlungen der Wohnungseigentiimer auf die
Instandhaltungsriicklage sind wie die Vorschiisse auf das Wohn- oder Hausgeld eine

Einnahme der Gemeinschaft. Daher findert es nichts, wenn die Zahlungen der

Eigentiimer auf dem allgemeinen Konte der Gemeinschaft eingehen und von dort
entsprechend ihrer Zweckbestimmung auf ein davon getrenntes
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cines besonderen Rilcklagenkontos, sogar e¢in bloB buchungstechnischer
Vorgang, Anders als die in § 28 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 WEG genannten Ausgaben
fiihrt die Zuordnung der Zahlungen zur Riicklage nicht zu einen Geldabfluss. Das
schiiefit eine Behandlung als Ausgabe oder sonstige Kosten aus,

RNr.16 Geschuldete, jedoch tatséchlich nicht geleistete Zahlungen auf die IHR k&nnen weder

auf ein Rnrklauenlmntn weﬂeroelﬂte’r noch auf ein fiir sie in der Rm-hﬁ‘ihmnu

eingerichtetes Konto gebucht werden, weil sie der Gemeinschaft nicht zur Verﬁigung
stehen.



Wie die Zahlungen der Eigentiimer auf die IHR in der Abrechnung darzustellen sind,
bestimmt sich nach dem Zweck der Abrechnung einerseits und der Darstellung der
Entwicklung der Riicklage andererseits. Eine Priifung der Abrechnung ist aber nur
anhand des tatsdchlichen Bestands der IHR mdglich. Wenn die Darstellung der
Entwicklung der Riicklage erkennen ldsst, in welchen Umfang die
Wohnungseigentiimer mit ihren Zahlungen im Riickstand sind. Das erfordert zwar
keine gesonderte Abrechnung der Riicklage, wohl aber eine Darstellung der
Entwicklung der THR, die den Eigentlimern diesen Einblick verschafft. Dazu muss
die Darstellung sowohl die Zahlungen ausweisen, die die Figentlimer auf die THR
tatsichlich erbracht haben, als auch die Betrége, die sie schulden, aber noch nicht

aufgebracht haben.



