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Verkindet am 09.01.2014
Schleter,
Justi_zhauptsekretéirin'

‘als UrkUndébeamtin
der Geschaftsstelle’

N a_lé Urk,undsbeamter .
o der Geschaftsstelle
v 1987313 L |
O 76a C 22/13 (Amtsgericht Duisburg)

In def'm"Rechtsstreit
aes I
Klagers und Berufungskldgers, |

Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalf_‘.

~ gegen



Frau

Beklagte zu 1,

- Recht{sanwaite— .

Prozes'sbevollrf}écﬁtigte;_ o

‘Berufungsbeklagte zu 1,

Prozessbevoliméchtigte: ‘ _Rééhtsaanalté'
o Re’éhtsénwélte

- Bekiagten zu 2 und Bérufuhgsbekla'gten zZu2,

G, Prozesshevolimachtigte: _Recvht.s’»z_anvx\lélté_ o

hat die 19. Zivilkammer des Landgerichts Diisseldorf

auf die miindliche Verhandlung vom 09.01.2014 |
'durch‘den VorsitZenden‘Richter am Landgericht Dr. ,Thﬁn‘ni's'sén, den Richter am -
Landgericht Machalitza und die R_ichteri.n am ‘Landgericht Weitzel

fir Recht erkannt,



Die Berufung', des ‘Klégers gegen das am
12,06.2013 verkiindete Urteils des Amtsgerichts
- Dui‘sburg‘(Az.: 76a C ‘22/1‘3‘)vwird zurﬁckgewiesen_v
und die Klage gegen die Berufungsbeklagte zu 1

abgewiesen.

‘Die Kbéten des Berufungsverfahrens werden dem
K‘Iéger auferlegt.

‘Grl'.'mde: . |

I | |
~Der K!ager dle Berufungsbeklagte zu 1 und der Beklagte und Berufungsbeklagte zu

2 sind die Mltgheder der Wohnungselgentumergememschaft —
' - Dle Beklagte zu 1, die friher Mitglied der Wohnungselgentumerge-~
meinschaft war, hatte ihren Miteigentumsanteil berelts vor Anhanglgkelt der Klage an

dle Berufungsbekiagte zu1 veraursert

Die notariell ‘beurk'uhdete_ Teilungserklarung, die der Kiager als damaliger Alleinei-
gentiimer errichtet hat, hat auszugsweise folgenden (wortlichen) Inhalt: - -

,§ 2 Teilung des Objekts

1.
Der Eigéntijme‘r teilt 'n:unme‘hr das Eigentum an diesem
Grundbesitz in'vvMi‘teig_éntumsanteile in der Weise, dal® mit
- jedem Miteigenfumsanteil das Sonderéigentum an einer
‘Wohnung Wohnungselgentum oder an nicht zu Wohn-
.zwecken daenenden Raumen Tealelgentum verbunden ist,
- wie folgt ,

a)



Miteigentumsanteil von 361/1.000, verbunden mit dem
Sohdereigentum an der im Aufteilungsplan '-mit Numme'f 1
bezeichneten Wohnung im Erdgesc_h_oss,» 10’5,155 m?, so-
wie der Garage G 1 und dem GéWéc’Hshaus G 2, Kelier K
1, K4und K5, .

- b) , _

M|te|gentumsantell von 339/1 000 verbunden mit dem -

'Sonderelgentum an der im Auftellungsplan mlt Nummer 2
R bezelchneten Wohnung im I Obergeschoss,' 99,15 m?,
c Kellerk2, S |

- ©). . | -
Miteigentumsanteil von 300/1.000, verbunden Avmitv dem
Sondereigentum an der im AuffeilUanplanvr}nit»Num'rher 3

- bezeichneten Wohnung |m Dachgesc_hoss un'd'Spitzvb‘o-}
den, 87,75 m?, sowie der Garage G 3 und dem Keller K 3.

§6 Stimmrecht _ ,
ln der Elgentumerversammlung gewahrt Jedes Sonderel-- |

gentum eine. Stimme, ausgenommen Garagen oder Stell-
platze, die kein eigenes Stimmrecht vermitteln.“‘ '

| | Wegen der wenteren Emzelhe:ten wnrd auf die Abhchtung der Teﬂungserklarung vom
24.02.1995 (Anlage zur Klageschnft BI. 6 ff. der Akte) Bezug genommen

Der»KIéger» ist Eigént(lmer des in § 2 Nr. 1 Buchst. a der Teiblungserklérung beschrie-
benen Miteigentumsanteils. '

Der Ki&ger vertritt die Auffaséuhg-, aus §§ 2 und 6 der TeilUngserklérun‘g» ergebe sich,
dass er in den Wohnungseigentimerversammiungen fiinf Stimmrechte und die- ibri-



L gen Wohnu;ngséig’entiimer jeweils zWei-Stimmre,chte hatten. Die Wohnung, das Ge-

wachshaus und die drei Kellerrdume wiirden ihm jeweils ein Stimmre'cht vermitteln.

- Der Klager hat seine Klage zundchst gegen‘die Beklagten zu 1 und 2 erhoben.

| Der Kiéger hat beantragt,

féstz'uste‘llén dass er aufgrund der Bestimmung i'n..-,
~§ 2 Nr. 1 Buchst. a der Te:lungserklarung der Woh-
~ gentiimerversammiungen besitze.
Die Beklagten haben beantragt,
die Klage abzuweisen.

_Adf die tatséichlichen Feststellungen im angefochtenen Urteil wird gem. § 540 Abs. 1

Satz 1 Nr. 1 ZPO étgénzend Bezug genbmmen ‘Das Amtsgericht hat die Klage ge-:
- gen die Beklagte zu 1 mangels Pass;vlegltlmatlon und die Klage gegen den Beklag-

ten zu 2 als unbegrundet abgewnesen

Gegen dieses Urteil hat der Klager Berufung emgelegt wobel sich dle Berufung ge-
gen die Berufungsbeklagte zu 1 und gegen den Beklagten und Berufungsbeklagten'

| zu 2 (im Folgenden Berufungsbeklagter zu 2) richtet. Mit der Berufung grelft der Kl&-

ger das erstinstanzliche Urteil an und verfolgt sein Feststellungsbegehren mit der im

, nachfolgenden Antrag entha[tenen Elnschrankung welter

Er Wiederholt und vertieft sein efstinstanZIiches Vorbringen.

- Der Kléger beantragt,

'_u‘lntér Aufhebung des_ Urteils des A_mt_égerichts
Duisburg (Az.: 76a C 22/13) festzustellen, dass der



" Klager aufgrund der Bestimmung in § 2 N 1a der
Teilungserklérung der WohhungSeigehtUmefge-
meinschatt | | [ N -~

- funf Stimmrechte auf den Efgenti]merversam‘mlun-
gen besitzt mit Ausnahme bei Beschlussfassunge,n _
nach den §§ 12 Abs. 4, 16 Abs. 3 bis 5, 22 Abs, 2

~8.2und 26 Abs. 1'S. 5 WEG. N

Die Berufungsbeklagten beantragen,

die Berufung zurlickzuweisen.

Die Berufungsbeklagten vertreten die Auffassung, das Amtsgerlcht habe zu Recht |

~die Klage abgewiesen, weil die Tellungserklarung mcht dahmgehend auszulegen sei,

dass funf Stimmrechte auf den K!ager entfielen.

1. o .
Die form- und fnstgerecht emgelegte Berufung lst ZU|aSSIg In der Sache hat d:e Be—
rufung aber kelnen Erfolg | '

Das Amtsgerlcht hat zu Recht die’ Klage abgeWIesen weil nach der Tellungserkla-
rung auf den Klager keine funf Stimmrechtsanteile entfallen

lnsoWeit kann auf die zutreffende Begriindung in den Entscheid‘ungsgrﬁ‘nden des -
angefochtenen Urteils v_erwiésgn werden. Es besteht lediglich Anlass zu folgenden

‘Erganzungen:

Bei der Auslegung einer Teilungse’rkléifu'ng ist maRgebend auf den 'Wortl‘aut und den
Sinn abzustellen, wie er sich fir eirien unbefangenen Betrachter als nachsthegend
erglbt Umsténde aufserhalb der Emtragung durfen nur. herangezogen werden wenn
sie nach den besonderen Verhaltnissen des Emzelfalles fur Jedermann ohne welteres
erkennbar sind (BGH Urteil vom 18 01 2013 Vv ZR 88/12, ZWE 2013, 131).



Unter Zugrundelegur_)g dieser Grundsatze gilt Folgendes:

| Nach § 2 der Teilung_serklérung ist mit jedem Miteige'nt'umsanteil_ das Sondereig’en-
_tum an einer Wohnung sowie an ein oder mehreren nicht zu Wohnzwecken d'ienen-

den Raumen (Tellelgentum) verbunden Die Tellung ist in der notariellen Urkunde SO

formuhert dass der jewelllge Mitelgentumsantell jeweils verbunden ist ,,mlt dem Son- .

dereigentum® an einer im Aufteilungsplan naher bezeichneten Wohnung sowue einem

, oder mehreren naher bezelchneten nicht zu Wohnzwecken dlenenden Raumen

So ist der Miteigentumsanteil des Kléger’s wie folgt beéchrieben' ,,Miteige'ntumsa.nteil

~ von 361/1.000, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftellungsplan mit -

Nummer 1 bezeichneten Wohnung im Erdgeschoss 105,55 m?, sowie der Garage G.
1 und dem Ggwachshaus G 2, Keller K 1, K 4 und K 5 VEnt}spreche'nde‘s gultv fir den
jéweiligen : Miteigentﬁmsanteil der Berufungsbéklagtén - Miteigentumsanteil von
339/1 .000, verbunden mit dem. Sonderelgentum an der i tm Aufteulungsplan mit Num-
mer 2 bezelchneten Wohnung im l. Obergeschoss 99, 15 m?, Keller K 2 bzw »Mitei-
gentumsantell von 300/1.000, verbunden mit dem Sonderelgentum an.der im- Auftei- -

4‘ Iungsplan mlt Nummer 3 beze:chneten Wohnung im Dachgeschoss und Spltzboden
87,75 m?, sowie der Garage G 3 und dem Keller K 3" Dlese Aufzahlung und die
Formulterung ,,verbunden mit dem Sonderergentum“ lasst ailem den Ruckschluss zu,

dass jeder unter den Buchstaben a bis ¢ aufgefdhrte Mltelgentumsantell jewells eme'
Sondere!gentumselnhelt darstellen sollte. Die Zusammenfassung mehrerer Raumev
zu einer Sonderelgentumsemhelt hat weiter zur Folge, dass dinglich eine VeréuBe-‘ |
rung nur als Einheit mogllch ist. Demzufolge kann die Regelung in § 6 der Tellungs-
erklarung, wonach jedes Sonderelgentum eine Stlmme gewahrt nur so verstanden

_ 'werden, dass jede Sonderelgentumseinhelt im- vorstehend genannten Sinne eine

Stimme gewihrt. Die Meinung des Klégers, sein Miteigentuméanteil sei mit m,ehreren'
getrennt voneinander zu betrachtenden Sondereigentumsanteilen verbunden, findet
im Wortlaut von § 2 der Teilungserklarung keinen Anhaltspunkt. |

Damit hat jeder Miteigent'ﬂmér in der Wohnungseigentiimerversammiung eine Stim-

me.



Soweit der Klager erstinstanzlich vorgetragén hat, bei der Errich’t'ung der Teilungser-» ,
kldrung sei es sein Wille geWesen, dass auf seinen Miteigentumsanteil funf Stimm-
rechtsanteile entfallen soliten, und er hierzu erganzend eine Notiz vorlegt, die er un-
mittelbar |m Anschluss an die notérive‘!le Beurkundung der Tei!Ungserkiérung auf der
Grundlage der njﬁndlich'en Erklarungen des Notars veffasst haben will, so handelt

sich um Umstén'd_e, die bei der Auslegung 'der'TeiIungs'erkllé‘irung nicht berlicksichtigt

werden kénnen, da es sich um Umsténde auRerhalb der 'Urkun}de.héndelt. Dass
| ganz erhebliche Zweifél daran bestehen, dass der Klé‘ig‘er diese Notiz tatsé'chﬁch im
Anschluss an dle notarlelle Beurkundung gefertigt hat kann daher dahmstehen Im a
' Ubrlgen spncht auch die Handhabung bei den Abstlmmungen m den Wohnungsel-
‘ gentumerversammlungen dagegen dass beretts mit Emchtung der Tetlungserkla-‘ ’
rung dem Mltelgentumsantell des Klagers funf Stlmmrechte zufalien sollten Denn
nach ‘dem nicht bestnttenen erstinstanzlichen Vortrag des Berufungsbek!agten 2u 2
sind nach Errichtung der Telfungserklarung uber viele Jahre hmweg die Beschlisse
| der Wohnungselgentumerversammlung unter Zugrundelegung eines glelchen Stimm-

rechtsverhaltnlsses gefasstworden. Im Ubrigen ergibt sich dles auch beusple!haft aus |

- dem Protokoll der Elgentumerve_rsammlung vom 05,02.2009 (Anlag}e B8, Bl. 125 der -
- Akte), wo Unter Ziffer 3 Uber die Jahresabrechnung 'vf('sr},d_a‘s Wiftschaftsjahr 2008 ab- A
gestimmt wurde. Der Kiager und der Berufungsbeklagte 202 ‘ha't't'en mit ,ja“, die Be-
'klégte zu 1 mit ,nein*® g‘e'stimm't Im P‘rotbkoll he'iB’t es ab‘schliel&erid U'ntervdieserh Ta- A
gesordnungspunkt »Damit war die Zustrmmung 2u 23 erfolgt “. Das Protoko!l |st
}vom Klager als Verwalter und Protoko[lfuhrer unterzelchnet |

Das Feststellungsbegehren des Klégers_'hat damit keinen Erfolg.

~ Aus dénseiben'Gruhden ist auch die Klage gegen die Berfungsbeklagte zu 1 abzu-
‘weisen. | | ‘ ’

I - |

Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO.

Fr die Zulassung der Revision besteht kein gesetzlich begrindeter Anlass, § 543
Abs. 2 ZPO. | |



Dr.'Thbnnissen

Machalitza

~ Weitzel
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Raum fir D};‘ﬁztstefnpel '

Ausgefé[tigt

4Q.. =/

Schleier, Justizhauptsekretarin

als Urkundsbeamtin der Geschéftsstelle

Raum far Diehststempel

Vorstehende Ausfertigung wird de AKléger/i‘n/Beklag'tén

zum Zwecke der Zwangsvollstreckung erteilt.

kretarin
als Urkundsbeam
Disseldorf, '

Schieier, Justizhauptse tin
der Gesphéftsstelle»

Raum for Dienststempel

Eine Ausfertigung des Urteils/Besc'thss-es'vom.
istde Kléger/in - Beklagten - zu Hénden. des'Rechtsanwalte'S'

/ der Rechtsanwilte
am - zugestellt worden.
Dﬁs.seldo:rf,:

Schieier, Justizhéuptsekretérin

als Urkundsbeamtin
der Geschiftsstelle .

‘| Raum fur Dienststempel

Es wird bescheinigt, dass bis -
heute eine Rechtsmittelschrift
nicht eingegangen ist.

Dusseldor,

als Urkundsbeamﬁn
der Geschéftsstelle -

Gegen die vorstehende
jEntsCheidung ist Rechtsmittel
| eingelegt.

Ak_tenzeidhen:

Dusseldorf,

{als Urkundsbeamtin
| der Geschéftsstelle




