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Beglaubigte Abschrift (Telekopie geméaR § 169 Abs. 3 ZPO)

15104115 Verkondet am 20.10.2015
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Bekiagte und Berufungsbeklagle,

Rechtsanva! Y

Prozessbevollmachtigte:

yweilere Betelliglte usvenyallun

hat die 1. Zivikammer des Landgerichts Dortmund
_ auf die miindliche Verhandlung vom 20.10.2015
C durch den Vorsitzenden Richter am Landgancht Blnnecke, den Richter am
o Landgeﬁcht Dr. Hﬂntemann und die, Richterin Stelzig

fliir Recht erkannt:

Auf die Berufung der Klager wird das Urteil des Amisgerichts Bottrop vom
24.02.2015, Az. 20 C 33/13, teilweise abgedndert: -

Der in der Versammlung der Wohnungseigentimergemeinschaft Sl

W) o 04.06.2013 zu TOP 7 gefasste Beschluss wird far

ungullig erklart.

e Im Ubﬂgenrwlrd die Berufung zuriickgewiesen.

O Die Gerichtskosten 1. Inslaﬁz ;tragen die Klager zu 47 %, die Klager zu 3) und
4) allein zu weiteren 26 % und:lm Ubr!gen die Beklagten. Die auBergerichliichen
Kosten der Beklagten tragen die Kléger zu 47 % und die Kidger 2u 3) und 4)
allein zu weiteren 26 %. Die auﬂergeﬂéhtriﬁa'n Kosten der Kigger zu 1) und 2)
tragen die Beklagten zu 53 % und im Ubrigen diese selbst. Die
aulergerichllichen Kosten der Kldger zu 3) und 4) fragen diese selbst.

Die Gerichtskosten 2. Inslanz fragen die Kldger zu 73 %, die Kl4dger zu 3) und
4) allein zu weiteren 14 % und im Ubrigen die Beldagten. Die auRergerichliichen
Kosten der Beklagten tragen die Kldger zu 73 % und die Kidger zu 3) und 4)

allein zu weiteren 14 %. Die aURergerichtiichen Kosten der Kiiger zu 1) und 2)-

lragen die Beklagten 2027 % und im Ubrigen diese selbst. Die
auBergerichtlichen Kosten derlﬁ]ﬂger zu 3) und 4) tragen diese selbst,
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Das Urteil ist voridufig vollstreckbar.

Griinde:

l.
Von der Darstellung eines Talbestandes wird gem. §§ 540 Abs. 2, 313a Abs. 1 ZPO
I. V. m. § 62 Abs. 2 WEG abgesehen.

1.

Die form- und fristgerecht eingelegte und begriindete Berufung st zuldssig.

2. :
Die Berufung der Kidger zu 1) und 2) ist nur teilweise begriindet; im Ubrigen ist sle
unbegriindet.

a) :
Der Beschluss zu TOP 3 (Genehmigung Wirtschaftsplan 2013) ist wirksam.

aa)
Entgegen der Ansicht der Kiager ist ausweislich des Worllauts des Protokolls der
Eigentimerversammlung vom 04.06.2013 unter TOP 3 allein der Beschluss (iber die

: Génehmlgung der Gesamt- und Einzehvirtschaftspldne fir das Wirlschaftsjahr 2013
. gefasst worden. Es ist weder ersichtlich noch von den Kidgemn dargelegt worden,

vioraus sich ergeben soll, dass ebenfalls die Genehmigung dér Gesamt- und
Einzelwirtschaftsplane fur das 1l,J".r“lrts'x':haﬂsjal hr 2012 beschlossen worden sein soll.

bb) ;
Der Beschluss (iber die Genehmigung der Gesamt- und Einéeh'.firtschartsplﬁne far
das Wirtschaftsjahr 2013 ist wirksam.

(1) _
Der Beschluss ist nicht wegen fehlender Einzelwirtschaftsplane unwirksam, da davon
auszugehen ist, dass die Einzelwirtschaftsplane bei der Beschlussfassung vorlagen.

5. Bs25
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(a)

Die Kidger haben insofern nicht substanzhaltip dargetan, dass die
Einzelwirtschaftsplane fur das Wirtschafisjahr 2013 nicht existieren. Sie haben in
erster Instanz lediglich pauschal behauptet, dass Einzelwirtschaftspldne nicht
existieren. Entgegen der Ansicht der Kliger haben die Beklagten dies in erster
Instanz auch bestritten. Zwar haben sie dies nicht ausdriicklich bestritten. Allerdings
ergibt sich daraus, dass es in der Klageerwiderung u. a. heift ,die Wirtschaflspline
fur das Jahr 2013 und ,[d]ie unter TOP 3 genehmigten Wirtschaftspldne* — mithin
der Plural verwendet wurde —, dass bestritten werden solite, dass es lediglich einen
Gesamtwirtschaftsplan 2013 gibt.

(b)

In der mindlichen Verhandlhng haben die Kidgerinnen zu 1) und 3) tberdies
erklart, sich nicht mehr daran erinnern zu kénnen, ob die Einzelwirtschaftsplane 2013
in der Eigentimerversammlung am 04.08.2013 vorgelegen haben.

()

Es erschlieft sich auch nicht, warum unter TOP 3 ausdriicklich neben dem

Gesamtwirtschaftsplan 2013 die daraus resultierenden Einzelwirtschaftspline 2013"

beschlossen worden sein sollten, wenn es diese tatsachlich nicht gab.

(ag) _

Insbesondere enthalt das Frﬁtqkull keine  Ausfihrungen dazu, dass die
Einzelwirtschaftspldne nicht vorlage:n Aufgrund des eindeuligen Beschlussworllauts
ware indes zu erwarten gewesen, dass wenigstens elner der Wohnungselgentiimer
das Nichtvorliegen der Einzelwirtschaftsplane gerigt halte. Ein Anlrag auf
Protokollberichtigung wurde ebenfalls nicht gestellt,

(bb)

Die Berufung kann insoweit auch nicht darauf gestitzt werden, dass der Beschluss
s0 zu verslehen sei, dass die Einzelwirlschaftsplane erst als Ergebnis des
beschlossenen Gesamtwirtschafisplanes erstellt und berechnet verden soliten,
Vielmehr ergibt sich nach der gebotenen objekliven Auslegung aus der Formulierung

~ des Beschlusses, dass die Einzelvirtschaftsplane bereits erstellt worden sind, denn
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es heidt dort ausdriicklich gerade nicht, dass die Einzelwirtschaftsplane ,noch"
daraus resullieren werden.

(2)

Soweit die Kldger in erster Instanz noch eingewandt haben, der Wirtschaftsplan 2013
sei nicht nachvollziehbar und auch die dort eingestelte Spalte ,Kosten 2012" sei
insgesamt nicht nachvollziehbar, stitzen sie ihre Berufung hierauf nicht.

(@ :
Im Ubrigen sind die einzelnen Positionen im Gesambwitschaftsplan 2013 nach

Grund und Hohe aufgegliedert. Insofern ist nicht ersichtlich, warum der

Wirtschaftsplan nicht nachvollziehbar sein soll.

(b)

Zudem fiihit es nicht zur Unwirksamkeit des Wirtschaftsplans 2013, dass er vom
Wirtschaftsplan 2012 abweicht ) unabhangig davon, ob es diesen (iberhaupt gibt;
denn die Zahlen sind aus dem Jahr 2011 {ibernommen worden. Eine groRzligige
Schatzung vor allem auf der Ausgabenseite ist zuldssig, um Nachforderungen zu
vermeiden {vgl. Barmann/Becker, 1:u"*..fEG, 12. Auflage 2013, § 28 Rz. 20).

cc) :
Die Berufung kann auch ‘nicht auf einen fehlenden Verteilerschliissel gestiitzt
werden.

(1)

Ohne Angabe eines Verteilungsschliissels entspricht ein Wirtschaftsplan zwar nicht
den Anforderungen an eine ordnungsgemdfe Verwallung und st auf
Anfechtungsklage fur ungiiltig zu e_rklaren und nicht fiir nichtig (vgl. Barmann/Backer,
WEG, 12. Auftage 2013, § 28 Rz. 28). Indes haben die Kldger den Einwand eines
fehlenden Verteilerschllissels erst ai:ﬂ.erhalb der materiellen Ausschlussfrist des § 46
Abs. 1 S. 2 WEG vorgebracht, Die Eigenlimerversammlung fand bereits am

04.06.2013 stalt, wahrend die KIEQEE: erstmals mit Schiitsatz vom 29.01.2015 einén

nicht angegebenen Verteilerschiiissel gerigt haben,

(2)

3. 1025
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Im Ubrigen ist im Gesamhvirtschaflsp!an 2013 bei den einzelnen Posilionen
angeben, vonach sie verteilt werden sollen.

b)
Der Beschluss zu TOP 7 (Hausordnung) ist insgesamt fiir unwirksam zu erklaren, da
er nicht ordnungsgeman zuslande gekommen ist. Zwar fehit es nicht an der

Beschlusskompetenz — und ist der Beschluss daher auch nicht nichtig —, allerdings
ist die Stimmenausz&hlung fehlerhatft erfolgt.

aa)

Der Eigenmmewersammlung fehlt nicht die Beschlusskompetenz. Insoweit hat die
Kammer bereits im Urteil vom 02.06.2015, Az. 1 S 91/15, zur Auslegung der
Teilungserkidrung ausgefithrt - woran sie festhélt -

(2)

im Hinblick auf Gebrauchsregelungen des Gemeinschaftseigentums begrindet
§ 15 Abs. 2 WEG  insoweit eine Beschlusskompetenz der
‘Eigentdmerversammlung der Wohnungseigentumsgemeinschaft, '

(3)

8. 1125

Etwas Abqu;_‘chanu’es ergibt sich in diesem Zusammenhang nicht aus § 4 der

Teilungserklarung.

(a)

Dies folgt allerdings nicht bereifs aus dem Umstand, dass §4 der
Teflungserkiarung mit ,Wirtschaftiiche Selbstandigkeit der Gebaudeteie” belitelt
ist und die unter dem Tagasdr@nungspunkt 7 beschiossene Gebrauchsregelung
des Gemefnschaﬂsefgen!um§ nicht die wirtschaftliiche Selbsténdigkeit der
Gebdudeleile belrifft.

Denn aus § 4 Nr. 3 der Teilungserkidrung, der ein Stimmrechisverbot bei der
Beschlussfassung in Fragen der Nulzung der Geb&udeteifen far bestimmie
Eigenltimer regelt, folgf, dass in § 4 der Teilungserkidrung nicht nur
Themenkomplexe geregelt werden, welche die wirtschaftiiche Selbstandigkeit
betreffen. Entsprechendes gilt, soweit § 4 Nr. 5 der Teilungseriianing vorsieht,
dass die Nulzung des gesamien Gebégudes bzv. der Gebdudefeils, Anlagen
und Einrichlungen des Gemeinschaft Eigenlumes jeweils nur den
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Sondereigenltimem zustehf, deren Sondereigenfum an dem betreffenden
Gebiduden gelegen ist.
(b)

Vielmehr wird eine Beschlusskompetenz der Eigentiimerversammiung
sémilicher Wohnungseigenttimer in § 4 Nr. 3 UA 1 der Teilungserkldning
vorausgeselzf. Denn die Regefung eines Stimmrechisverbols ergibt nur dann
einen Sinn, wenn die Beschiussfassung bei sémllichen Wohnungseigentimem
liegt, diese also grundsélzlich f_ﬁé Beschlusskompeltenz haben.

(c) :

Zu einer Verlagerung der Beschiusskompetenz kommt es auch nicht auf Grund
derin § 4 N, 3 UA 2 und 3 der Teilungserkldning vorgesehenen Moglichkeft,
dass anslelle der Versammlung der Gesamtheit der Eigenithmer in den
Angelegenheiten, die nur bestimmte Gruppen von Eigentiimem belreffen
- worunter eine Gebr&udlsrege!ung des G_amar'nschaﬁsaigenmms in einem der
beiden Gebaude der WEG fallt -, Gruppenversammlungen zuldsslg sind, elva
fn Fomm der Versammlung der Wohnungseigentiimer eines. einzelnen
Geb&dudes, Diese Regelung ist gemal §§ 133, 157 BGB dahin auszufegén,'
dass eine Beschlusskompefenz zv/ar auch bei einer Gruppenversammlungen
liegt, jedoch nicht ausschiieRlich. Denn andemfalls stinde § 4 Nr. 3 UA 2 der
Teilungserkldrung in einem ur_iauﬁﬁ'sbaren Widerspruch zu § 4 Nr. 3 A 1 der
'T@f‘rungseﬂdamng, was insoweit zur teifiveisen Nichtigkeit der Teilungserkidrung
fithren wilrde.

bb)
Indes ist die Stimmenwertung fehlerhaft erfolgt.

(1)

Bei der Stimmenwertung ist unberlicksichtigt geblieben, dass mit dem Beschluss zu
TOP 7 elne fir beide Hauser der. Wohnungseigenlimergemeinschaft Sl
. gleichermaRen geltende Hausordnung beschlossen werden solite, die sowohl
Regelungen enlhdlt, die allein das Zusammenleben innerhalb eines der beiden
Hauser betreffen (z. B. Regelungen zur Reinigung des Treppenhauses und zum
Abstellen von Gegenstdnden innefhalh eines Hauses), als auch solche, die das
gemeinsame Zusammenleben und die gemeinschaflichen AuRenfiichen betreffen

3. 1225
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(z. B. Regelungen zum Abstellen von Gegenstanden auf dem
Gemeinschafltseigentum auf den AuBenflichen und zu Ruhezeiten insbesondere
beziiglich Gartenarbeiten).

(@)

Die gesamte Wohnungseigentimergemeinschaft var aber allein in Bezug auf solche
Regelungen stimmberechtigt, die die gesamte Wohnungseigenlimergemeinschaft
betreffen, wie z. 8. die Regelung zu I. ¢) hinsichtlich ruhestérender Haus- und
Gartenarbeiten.

(b)

Daneben waren die Wohnungseigentimer des Hauses in der (EENRNINIL.
aufgrund § 4 Nr. 3 UA 1 der Teilungserklarung allein slimmberechligt hinsichtlich
solcher Angelegenheiten, die nur sie betreffen und hatten kein Stimmrecht in Bezug

-auf die Hausordnung, soweit diese einzig das Zusammenleben innerhalb des

Hauses in der o betiift. Dies gilt entsprechend umgekehrt far die

Wohnungseigentimer des Hauses de SN

6] .

Dieser Mangel, der lediglich zur Anfechtbarkeit fiihrt, ist auch von den Klagem zu 1)
und 2) innerhalb der Frist des § 46 Abs. 1 S. 2 WEG vorgelragen worden. Denn in
der Klageschrift vom 26.06.2013 ist die Unwirksamkeit des Beschlusses zu TOP 7
damit begriindet worden, dass die Wohnungseigentlimer der Jeweiligen Hauser nicht
berechligt waren, an der Beschlussfassung {iber die Hausordnung betreffend das
jewells.'andere Haus mitzuwitken. Jedenfalls im Kern haben sie damit bereits
eingewandt, dass eine entsprechende Mehrheit fir den Beschluss gerade nicht

- erreicht worden ist.

[}

(3)

Die teilweise — n@mlich in Bezug ';auf die jeweils allein fiir die einzelnen Hauser
geltenden Regelungen - Unwirksamkeit gem. § 139 BGSB analog fahrt zur
Gesamtungiilligkeit des Beschlusses, da nicht anzunehmen ist, dass dle
Wohnungseigentiimer den  mangelfreien  Teil der Hausordnung  (die
gesamlgemeinschaftsbezogenen Regelungen) auch ohne den unglligen Teil (allein
ein Haus der Wohnungseigentlimergemeinschaft belreffend) beschlossen hatten.
Denn insoweit sind die Regeluhgen in der Hausordnung, die lediglich ein Haus

3. 1325
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betreffen mit denjenigen, die die Gesamtgemeinschaft angehen, zum Teil so eng
miteinander -vemunden. dass eine feilwveise - Aufrechterhallung zu mehr
Rechtsunsicherheit gefilhrt hétte, als zu einer sachgerechten Hausordnung fiir die
Gesamtgemeinschaft. So ist z. B. unter |. b) Abs. 1 der Hausordnung innerhalb eines
Safzes das Abstellen von Gegenstanden sowohl auf den im Gemeinschaftseigentum
stehenden AuBenfiéchen als auch innerhalb eines Hauses geregelt.

Danach gilt fiir die Zukunft Folgendes:

(a)

Die Wohnungseigentiimer eines Hauses solliten Im Hinblick ~auf  eine
ordnungsgemahRe Venvaltung I. S. d. § 21 Abs. 5 Nr. 1 WEG jewrells eine eigene
Hausordnung aufstellen, die allein das Zusammenleben in ihrem Haus beliifft. In
Bezug auf diese Hausordnung sind gem. § 4 Nr. 3 UA 2 der Teilungserklarung dann
auch nur die Wohnungseigentimer des jeweiligen Hauses stimmberechligt.

(b)

Darilber hinaus sollte eine weitere "Gemeinschafts-Hausordnung" beschlossen

werden, die allein die Angelegenheiten der Gesamtgemeinschaft belreffen. Dies sind

insbesondere solche Regelungen, die sich auf die Nulzung der im
Gemeinschafiseigentum stehendeq AuRenflichen beziehen und solche, die das
Zusammenleben aller Wohnungseigentimer betreffen, wie z. B. die Regelung von
Ruhezeiten. :

@ |

Auf die Frage der materiellen Wirksamkeit kommt es danach nicht mehr an, da der
Beschluss zu TOP 7 bereits aus den oben genannten Griinden fiir unwirksam zu
erklaren ist,

3.

Die Berufung der Klager zu 3) und 4) ist unbegriindet.

a)

Die Klage ist erst am 19.09.2013 - mithin auRerhalb der materiellen Ausschiussfrist
des § 46 Abs. 1 S. 2 WEG - erhoben worden. Anfechtungsgriinde konnten daher
nicht berlicksichtigt werden.

3. 14.25
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b}
Nichligkeitsgriinde haben die Kidger nicht vorgelragen und sind auch nicht
ersichtlich.

Die Kostenentscheldung beruht auf § 92 Abs. 1 ZPO.

Die Entscheidung tber die vortaufige Vollstreckbarkett folgt aus §§ 708 Nr. 10, 713
ZPOi. V. m. § 62 Abs. 2 WEG.

Biinnecke Dr. Hiintemann Stelzig

Beglaubigt

'
4

f; cod ’

Radig _
Juslizbeschiftigte



