A
04.11.2015-15:34 023105'3"] ‘é’i'é"'i‘o 200 Landgericht Dortmund 5. 318

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

15183/15 Verkiindet am 29.09.2015
LG Dortmund Furkotter,

51 C 28/14 Justizobersekretérin

AG Gladbeck als Urkundsbeamtin der

Geschéftsstelle

LANDGERICHT DORTMUND NGE ;Z;L:,]
IM NAMEN DES VOLKES ~ [8 05 H0v.205 |

( URTEIL

In dem Rechtsstreit

Klédgerin und Berufungsklagerin,

Prozessbevollméchtigter: Rechtsanwaitmm S e

gegen

1. Herm m m '3 m @ RED SHEREE, zugleich
2. Frau mm mm BOEB STk
3. Frau (i GSbSuD, GHR QTN 63, MW

Beklagten und Berufungsbeklagten,

Prozessbevollméachtigter: Rechtsanwalt G SRmaeh,
TR @D 9, L5255 CREERD,

hat die 1. Zivilkammer des Landgerichts Dortmund auf die miindliche Verhandlung
vom 29.09.2015 durch den Vorsitzenden Richter am Landgericht Biinnecke, den
Richter am Landgericht Flocke und die Richterin Stelzig

fir Recht erkannt:
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Auf die Berufung wird das Urteil des Amtsgerichts Gladbeck vom 23.04.2015
zum Aktenzeichen 51 C 28/14 teilweise abgeandert und wie folgt neu gefasst:

Die Beschliisse der YWohnungseigentimergemeinschaft SRSz SR 2008,

&S aufgrund der Eigentimerversammlung vom 26.09.2014 zu TOP 3
(Jahresabrechnung 2013), TOP 4 (Entlastung des Verwalters) und TOP 8
(Honorarabrechnung &&tmee) werden fir unglltig erklart.

Im Ubrigen wird die Klage ab- und die Berufung zurlickgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits erster Instanz nach einem Streitwert von
10.000,00 € tragen die Kidgerin zu 2/5 und die Beklagten zu 3/5.

Die Kosten des Rechtsstreits zweiter Instanz nach einem Streitwert von
9.000,00 € tragen die Beklagte zu 5/9 und die Klagerin zu 4/9.

Das Urteil ist voridufig volistreckbar.

3. 418
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Entscheidungsgriinde

L
Auf die Darstellung des Tatbestandes wird gemaR §§ 540 1I, 313 a ZPO in
Verbindung mit § 62 Abs. 2 WEG verzichtet.

.
Die Berufung ist teilweise begrindet. Im Ubrigen ist die Berufung unbegriindet.

1.

Soweit  unter TOP 3 die Finzel- und die Jahresabrechnungen auf der
Wohnungseigentimerversammiung vom 26.09.2014 beschlossen worden sind ist die
Berufung begriindet.

- a) |

Die Gesamtjahresabrechnung ist vorliegend bereits deshalb fir unglltig zu erkiaren,
weil die Abrechnung weder den Anfangs- noch den Endkontenbestand ausweist.
Dariber hinaus fehlt es an der Darstellung der Gesamtausgaben.

{ aa)

| Nach der erstinstanzlich vorgelegten Gesamtabrechnung betragen die Einnahmen
fur das Jahr 2013 insgesamt 27.913,50 €. Es fehit in der Abrechnung jedoch die
Aufstellung der Gesamtausgaben. Die Abrechnung muss aber aus sich selbst heraus
schlilssig sein. Dies gilt auch fur eine kleine WEG. Die Nachvoliziehbarkeit der
Abrechnung orientiert sich nicht an der Grofie einer WEG.
Soweit die Beklagten mit der Berufungserwiderung zusatzlich die Kontoauszlige
vorlegen, aus denen sich die Gesamtausgaben ermittein lassen, ist dies zum einen
gemaf § 529 ff. ZPO verspitet.
Letztlich kommt es zum anderen auf eine Verspdtung in diesem Zusammenhang
nicht an, weil die Abrechnung - wie dargelegt —~ aus sich selbst heraus verstandlich
sein  muss. Insoweit muss eine Gesamtabrechnung zwingend auch die

Gesamtausgaben enthalten. Die Kontoausziige dienen nur als Beleg, um die
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Abrechnung auf Richtigkeit Gberpriifen zu koénnen, ersetzen aber eine
ordnungsgema&fe Abrechnung nicht.

bb)

Darlber hinaus ldsst sich aus der Jahresabrechnung nicht ersehen, welche Anfangs-
und Endbesténde die jeweiligen Konten aufgewiesen haben. Auch lsst sich die
Kontenentwicklung nicht nachvoliziehen. Soweit diese sich allenfalls nur dadurch
nachvoliziehen Iasst, dass die Kontoausziige beigefiigt werden, dndert dies nichts
daran, dass die Abrechnung auch in diesem Punkt nicht aus sich selbst heraus
verstandlich ist.

c)

Soweit in die Abrechnung die tatsdchlichen Zahlungen eingestelit worden sind, fiihrt
dies im Regenfall ebenfalls zur Unwirksamieit bzw. sogar zur Nichtigkeit der
Einzeljahresabrechnung, weil nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
nicht die tatséchlichen Zahlungen einzustelen sind, sondern die
»Sollvorauszahiungen®. Nur dann kann die Abrechnungsspitze ordnungsgeman
ermittelt werden.

aa}

Die Abrechnung enthélt indes nur die tatsichlichen Zahlungen, mithin sind nur die

JIst-Zahlungen" eingestelit. Diesbezlglich fehit den Eigentimern aber die
{ Beschlusskompetenz, {iber die falsch errechnete Abrechnungsspitze zu entscheiden,

was zur Nichtigkeit der Einzeljahresabrechnung fiihrt.

bb)

Vorliegend besteht indes die Besonderheit, dass die tatsadchlich geleisteten
Zahlungen den Sollvorauszahlungen entsprechen. Vor diesem Hintergrund wirkt sich
die Rechtsprechung des BGH (BGH V ZR 147/11) ausnahmsweise nicht aus, weil
die Abrechnungsspitze nicht fehlerhaft ermittelt worden ist,

2,

Soweit unter dem Tagesordnungspunkt 4 dem Verwalter Entlastung erteilt worden
ist, hat die Anfechtungsklage auf die Berufung ebenfalls Erfolg. Dies folgt alleine
schon aus dem Umstand, dass die.Jahresabrechnungen fur unwirksam zu erklaren

war. In diesen Féllen ist eine Entlastung generell nicht auszusprechen.
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3.

Keinen Erfolg hat die Berufung indes, soweit die Kiigerin den beschlossenen
Wirtschaftplan fir die Jahre 2014 und 2015 angreift.

Die Kammer vermag eine fehlerhafte Begriindung des angefochtenen Urteils nicht zu
erikennen. Auch nach eigener Uberprifung sind Rechtsfehler des angefochtenen
Urteils nicht erkennbar.

Der beschlossene Wirtschaftsplan entspricht ordnungsgemafer Verwaltung.

a)

Insbesondere sind keine fehlerhaften Verteilungsschliissel dem Wirtschaftsplan

zugrundegelegt worden.

Unabhéngig von der Frage, ob ein einstimmig gefasster Beschiuss bereits in eine

Vereinbarung umzudeuten ist, ist vorliegend zu beachten, dass ausweislich des

Wortiauts der Eigentlmerversammiung vom 15.03.2001 eine Vereinbarung

geschlossen worden ist.

Danach haben die Eigentiimer vereinbart, dass die Inhaberin des Sondereigentums

an den Garagen alleine fiir die vollen Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten

der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Teile der Garagen aufzukommen

hat.

Im Gegenzug wird der Inhaber des Sondereigentums an den Garagen nicht an den

Betriebskosten der Wohnungseinheiten beteiligt. Ebenso wird er bei der Bildung der

( Instandhaltungsriickiagen fir die Miteigentumsanteile an den Garagen nicht mit
einbezogen.

Weiter heildt es;

,Dieser Vereinbarung wurde bei der Eigentimerversammlung von allen
Eigentiimern zugestimmt.”

Aus der Vereinbarung zur Eigentimerversammiung vom 15.03.2001 — die auf einem
gesonderten Blaft abgefasst ist — ergibt sich weiter, dass samtliche Eigentiimer die
Vereinbarung unterschrieben haben. Hieran sind die Eigentimer gebunden.

b)
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Soweit auf der Eigentimerversammlung vom 15. Marz 2001 einstimmig beschlossen
worden ist, den Umlageschllissel ab 1. Januar 2002 wieder auf die Ubersichtliche
Aufteilung der Abrechnung in m?- Wohnungseigentum vorzunehmen, handelt es sich
hierbei um einen ein- und sogar allstimmigen und auch bestandskraftigen Beschluss.

c)

Letztlich kann aber dahingestellt bieiben, ob und inwieweit eine Umdeutung
vorzunehmen ist. .

Jedenfalls verstoRt das Begehren der Kidgerin gegen § 242 BGB.

Auch dann wenn eine Vereinbarung einen Sonderrechtsnachfolger wie die Klagerin
mangels Eintragung nicht binden kann, wenn sie nicht in das Grundbuch eingetragen
ist, ist gleichwohl zu beriicksichtigen, dass es den Eigentumem mit der
Gesetzesreform des WEG-Rechts seit 2007 gestattet ist, jederzeit geman § 16 Abs.
3 WEG den Verteilungsschlussel dndern zu kénnen.

Darlber hinaus bedarf es bei einer allstimmig getroffenen Vereinbarung bereits
keiner Offnungsklausel fir Beschliisse.

4,

Der Streitwert bemisst sich fir die Berufungsinstanz auf 9.000,00 €. Insoweit hat die

Kammer flr die Anfechtung von TOP 3 einen Streitwert von 4.000,00 €, von TOP 4 in

Héhe von 1.000,00 € und bei TOP 5 in Héhe von 4.000,00 € anhgenommen.

Der Streitwert fir die erste Instanz war bereits auf 10.000,00 € festgesetzt worden.
) Insoweit war Streitgegenstand der erstinstanzlich erhobenen Anfechtungsklage auch

noch der Tagesordnungspunkt 8, bezliglich dessen die Klagerin erstinstanzlich

bereits obsiegt hatte.

5.
Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 92 Abs. 1, 708 Nr. 10, 713
ZPO in Verbindung mit § 62 Abs. 2 WEG.

Blinnecke Flocke Stelzig
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Beglaubigt

Flirkotter
Justizobersekretarin



