» Wohnungseigentumsrecht ««von Massimo Fillbeck [385]

Umwidmung von Teilen einer Erhaltungsriicklage in eine

Liquiditatsriicklage?

1. Die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tiimer kann beschlielen, Anteile der Er-
haltungsriicklage in eine Liquiditatsriick-
lage umzuwidmen.

2. Der Beschluss muss aber ordnungsge-
méBer Verwaltung entsprechen.

AG Liibeck, Urteil vom 18.03.2022 - 35
C 52/21 WEG

Der Fall:

Der Kldger ist Miteigentiimer einer WEG.
Im Jahr 2021 hatte die WEG beschlossen,
dass ein Teil der Erhaltungsriicklage her-
ausgeldst und als Liquiditatsriicklage fort-
gefiihrt wird. Der Klager wendet sich mit
seiner Beschlussméngelklage gegen diesen
Beschluss und begriindet dies damit, dass
die Erhaltungsriicklage grundsitzlich einer
Zweckbestimmung unterliegt und nur fiir
die Instandhaltung oder Instandsetzung am
Gemeinschaftseigentum verbraucht werden
darf. Ein Liquiditédtsbedarf konne auch
anderweitig gesichert werden. Die Bildung
einer eigenen Liquiditétsriicklage kdnne
nur das letzte Mittel darstellen, was hier
nicht der Fall sei. Der Beschluss entspre-
che daher nicht ordnungsgemafer Verwal-
tung. Dazu komme, dass die dann gekiirz-
te Erhaltungsriicklage fiir kiinftige Erhal-
tungsmafnahmen nicht ausreichend sei.

Das Problem:
Seit Jahrzehnten ,.kdimpfen® die Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften mit Liquidi-
tatsproblemen.

Beispiel: Die Wohngebaudeversicherung
stellt im Januar den gesamten Betrag der
Wohngebaudeversicherung fallig, wahrend
die einzelnen Eigentiimer diesen Betrag
mit ihren monatlichen Vorschiissen (jeden
Monat 1/12) einzahlen.

Bisher wurde versucht, dieses ,,hausge-
machte Problem der Eigentiimer® durch
Beschliisse abzusichern. Der Gesetzgeber
raumt der WEG aber seit dem 1.12.2020
die Beschlusskompetenz ein, neben der
Erhaltungsriicklage weitere Riicklagen zu
bilden. Das AG Liibeck musste kldren, ob
von der bestehenden Erhaltungsriicklage
ein Teilbetrag in eine Liquiditatsriicklage
umgewidmet werden kann.

Die Entscheidung des Gerichts:

Die Anfechtungsklage fiihrt nicht zum
Erfolg. Der Beschluss, eine Riicklage - hier
in Form der Liquiditdtsriicklage - zu bilden,
d.h. Mittel fiir einen bestimmten kiinftigen
Zweck anzusammeln und dies in einer
bestimmten Hohe, beruht auf § 19 Abs. 1
WEG.

Es ist nachvollziehbar, dass finanzielle
Engpdsse im ersten Quartal eines Jahres
aufgrund nicht vollstindig eingehender
Vorschiisse zu befiirchten seien und im
Ubrigen im ersten Quartal eines Jahres z.
B. die Jahrespramie der Wohngebéudever-
sicherung féllig wird.

Es entspricht ebenfalls ordnungsgemalier
Verwaltung und bleibt im Rahmen des
Ermessens der Wohnungseigentiimer, dass
sie im angefochtenen Beschluss sich mehr-
heitlich dafiir ausgesprochen haben, aus
der Erhaltungsriicklage in Hohe von knapp
127.000,00 Euro Mittel in Hohe von
15.000,00 Euro zu separieren und mit die-
sem Betrag die Liquiditétsriicklage zu
bilden. Die verbleibende Erhaltungsriick-
lage sei angemessen in Bezug auf die be-
vorstehenden eventuell anfallenden In-
standhaltungsmafinahmen.

Praxis-Tipp:

Liquiditatsengpésse kdnnen nur vermie-
den werden, wenn die Filligkeit der Haus-
gelder anders beschlossen wird (z. B.
Félligkeit der Vorschusszahlungen halb-
jéahrlich), die WEG dem Verwalter zur
Zwischenfinanzierung temporar und in
engen Grenzen ein Riickgriff auf die Er-
haltungsriicklage gestattet oder — wie hier
—eine Liquiditétsriicklage gebildet wird.

Soweit geniigend Mittel in der Erhal-
tungsriicklage vorhanden sind, spricht
nichts dagegen (da die eiserne Reserve
nicht angegriffen wird) eine Umwidmung
eines geringen Teils aus der Erhaltungs-
ricklage vorzunehmen.ll
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