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51 C 4/15
Amtsgericht Gladbeck

als Urkundsbeamtin/Urkundsbeamter
der Geschéaftsstelle

Landgericht Dortmund 13, JAN. 2017

IM NAMEN DES VOLKES

{=)
e
Urteil

In dem Rechtsstreit

des
Klagers und Berufungsklagers,
Prozessbevollméchtigter: Rechtsanwalt Frank Dohrmann, Essener Str.
89, 46236 Bottrop,
gegen
Beklagte und Berufungsbeklagte,
Prozessbevollmachtigte: Rechtsanwélte

hat die 1. Zivilkammer des Landgerichts Dortmund

auf die miindliche Verhandlung vom 10.01.2017

durch den Vorsitzenden Richter am Landgericht Blinnecke, den Richter am
Landgericht Dr. Terhalle und die Richterin Heinzelmann

fur Recht erkannt:
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Auf die Berufung des Klagers wird das Livieil des Amisgerichts Gladbeck
vom 13.10.2015 — Aktenzeichen: 51 C 4/15 abgeéndert und der Beschluss
der Eigentiimerversammiung vom 16.12.2014 zu TOP 2 (Genehmigung
der Jahresabrechnung 2013) fir unglltig erklart.

Die Kosten des Rechisstreits tragen die Beklagten.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.



Von der Darstellung des Tatbestandes wird gem. § 540 Abs. 1 ZPO abgesehen.

Die Berufung ist begrlindet.

1.

Der in der Eigentimerversammlung vom 16.12.2014 zu TOP 2. gefasste Beschluss
iber die Genehmigung der Jahresabrechnung 2013 ist bereits wegen eines
VerstoBes gegen § 10 unter Abschnitt 9 der Teilungserklarung fiir ungiltig zu
erklaren, weil das Protokoll der Eigentimerversammlung nicht von einem von der
Eigentimerversammlung bestimmten Wohnungseigentimer unterzeichnet worden
ist, was jedenfalls zur Anfechtbarkeit des Beschlusses fihit (vg!.' Barmann-Merle,
WEG, 13. Auflage, § 23 Rn. 201) und vom Klager mit Schriftsatz vom 28.01.2015
innerhalb der Klagebegriindungsfrist des § 46 Abs. 1 S. 2 WEG geriigt worden ist.

a)

Zwar ist entgegen der Ausfiihrungen in der Berufungsbegriindung nach dem Inhalt
der Teilungserkldrung zur Wirksamkeit eines in der Eigentimerversammiung
gefassten Beschiusses nicht erforderlich, dass zwei Wohnungseigentimer das
Protokoll der Eigentumerversammlung unterzeichnen. Vielmehr ergibt sich aus dem
Inhalt der Teilungserklarung, dass neben dem Verwalter nur ein von der
Eigentimerversammliung bestimmter Wohnungseigentimer das Protoko!l zu
unterzeichnen hat. Das ist jedoch nicht geschehen.

b)
Soweit der Miteigentimer das Protokoll der Eigentlimerversammlung unstreitig
unterzeichnet hat, ist der Miteigentimer jedoch nicht von der

Eigentimerversammlung als Unterzeichner des Protokolls bestimmt worden.



A
aa)

Nach dermn Ergebnis der Anhbrung des Verwalters der

im Termin zur mindlichen Verhandlung vom 25.08.2015 hat dieser neben dem
Klager den Miteigentimer als Unierzeichner vorgeschlagen, wogegen die zu
dem Zeitpunkt alleine anwesenden Eigentiimer unc lediglich keinen
Widerspruch erhoben haben.

Entsprechendes hat der Miteigenitmer , welcher im Ubrigen in
verfahrensfehlerhafier Weise als Zeuge vernommen worden ist, obwohl dieser als
einer der Beklagten lediglich gem. § 141 Abs. 1 ZPO als Partei hatte angehdrt
werden durfen, bestétigt. Die Angaben des Miteigentimers hatte der Kiager
sich ausdriicklich zu Eigen gemacht.

bb)

Unter Zugrundelegung dieses zwischen den Parteien nunmehr unstreitigen Ablaufs
der Eigentimerversammlung vom 16.12.2014 hat die Eigentimerversammiung
keinen Miteigentliimer als Unterzeichner bestimmt.

Denn der Kldger und der Miteigentiimer haben dem Vorschlag des Verwalters
nicht zugestimmt.

(1)

Schweigen kommt im Rechtsverkehr grundsétzlich kein Erklarungsgehalt zu.

(2)

Dem Schweigen des Klagers und des Miteigentiimers kommt gem. § 242 BGB
hier auch ausnahmsweise kein positiver Erklarungsinhalt zu, selbst unter
Berlicksichtigung des Umstandes, dass auller dem Klager und dem Miteigentiimer

zu diesem Zeitpunkt neben dem Verwalter, welcher weitere Miteigentiimer
vertreten hat, keine weiteren Miteigentimer auf der Eigentlimerversammliung
zugegen waren (eine dritte Miteigentimerin traf erst im weiteren Verlauf der
Versammlung ein).

Denn der Verwalter der WEG, der den Kldger und den Miteigentimer als
Unterzeichner vorgeschlagen hat, vertrat in der Eigentimerversammlung weitere
Miteigentimer der WEG, ohne dass unter Bericksichtigung des
Offenkundigkeitsgrundsatzes (§ 164 Abs. 1 BGB) klar geworden ist, ob der Vorschlag
des Verwalters von diesem in seiner Eigenschaft als Verwalter bzw. in seiner
Eigenschaft als Versammlungsleiter oder als Vertreter der von ihm reprasentierten



Wohnungseigentimer stammie, weswegen offen ist, ob und inwieweit die weiteren
Eigentimer dem Vorschlag Uberhaupt zugestimmt haben. Die notwendige formelle
Willensbildung in Form eines sogenannten Ceschéftsordnungsbeschiusses, um
einen  Wohnungseigeniiimer  als  Unterzeichner des  Proiokolis  der
Eigentimerversammlung zu bestimmen, fehlt indes.

2.

Der Beschluss Uber die Genehmigung der Jahresgesamtabrechnung fur das Jahr
2013 ist darliber hinaus flr unwirksam zu erklaren, weil die Jahresabrechnung
inhaitlich nicht nachzuvollziehen ist.

a)

Ein zur fehienden Nachvollziehbarkeit fiihrender Fehler der Jahresabrechnung
besteht zwar nicht darin, dass die Gesamtabrechnung des Wirtschéftsplanes 2013
nicht an den Bestand der Abrechnung fur das Jahre 2012 anschlieft, denn sowohl
der Kontostand des Girokontos zum Stichtag 31.12.2012 in Héhe von 20.865,96 €
sowie der Kontostand des Festgeldkontos zum Stichtag 31.12.2012 in Héhe von
176.891,15 € sind als solche in die Jahresabrechnung fir das Jahr 2013
ibernommen worden.

b)

Nicht nachzuvollziehen ist jedoch die Jahresgesamtabrechnung 2013 aufgrund der in
der Gesamtabrechnung verwendeten Zahlen.

aa}) |

Es erschliefldt sich nicht, dass die Gesamtausgaben sich auf 138.522,83 € belaufen,
aber keine Einnahmen erzielt worden sein sollen, obwohl ausweislich des
Wirtschaftsplanes Zahlungen von 89.171,00 € angefordert worden sind.

Insoweit wird lediglich dargestellt, dass es Vorauszahlungen (Soll) in Héhe von
- 89.171,00 € gegeben haben soll, was zu einem ausgewiesenen Fehlbetrag in Hohe
von 49.351,38 € gefiihrt habe.

Ob und in welcher Hbhe allerdings tatsdchlich (weitere) Einnahmen erfolgt sind,
erschiliel’t sich aus der Abrechnung nicht.

bb)
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Hinzu kommen weitere Unklarheiten. Gowoll es Umbuchungen aus der
Instandhaltungsricklage zur Kontendeckung in Héhe von 68.000,00 € gegeben hat,
ist das Konto von 20.865,96 € auf 894,99 € geschrumpft. Ausgehend davon, dass die
Umbuchungen aus der instandhaltungsriicklage in Héhe von 68.060,00 € auf das
Liquiditatskonto der WEG gebucht worden sind, hétte sich insoweit ein Kontostand in
Héhe von 88.865,96 € (68.000,00 € + 20.865,96 €) ergeben, wovon dann bei einem
Endbestand von 894,99 € insgesamt 87.970,97 € zur Begleichung der Kosten im
Abrechnungsjahr in Hohe von 138.522,38 € aufgewendet werden hatten missen.
Diese Summe findet sich in der Abrechnung indes nicht.

Soweit eine Differenz von 50.551,41 € (138.522,38 € - 87.970,97 €) verbleibt,
erschlieft sich nicht, ob es sich bei diesem Betrag von 50.551,41 € um (weitere)
tatséchlichen Zahlungen handelt, die im Jahr 2013 gezahlt worden sind oder ob es
sich (wenn auf die Sollvorauszahlungen nichts gezahlt worden sein solite} dann um
die eigentliche, aber nicht ausgewiesene Differenzsumme handelt.

c)

Ferner erschlieBt sich nicht, was in der Jahresabrechnung mit den dort aufgefiihrten
.Uberzahiungen* gemeint ist. Es bleibt offen, ob es sich um Zahlungen einzelner
Eigentumer' handelt, die tatsachlich geflossen sind und die die nach dem
Wirtschaftsplan  geschuldeten  Sollzahlungen  Gbersteigen oder ggf. um
Uberzahlungen, weil die Solivorauszahlungen der Eigentiimer bzw. einzelner
Eigentimer hoéher waren als die nach den Einzelabrechnungen geschuldeten
Kosten.

d)

Daruber hinaus ist die Gesamtjahresabrechnung auch insoweit fehlerhaft, weil die
Gesamtabrechnung  keine  Abrechnungsspitze  auszuweisen  hat.  Die
Abrechnungsspitze ist Anspruchsgrundlage ggil. einzelnen Wohnungseigentimern
zur Geltendmachung der Differenz zwischen den Sollvorauszahlungen der einzelnen
Eigentimer und den tatsachlichen Ausgaben, wenn diese tatséchlich héher als die
einzustellenden Sollvorauszahlungen liegen.

Insoweit kann die Abrechnungsspitze aber lediglich in der Einzelabrechnung
ausgewiesen werden, nicht aber in der Gesamtabrechnung, weil die
Wohnungseigentiimer nicht als Gesamtschuldner flir den gesamten dort fehlerhaft
als Abrechnungsspitze ausgewiesenen Fehlbetrag von 49.351,38 € haften.
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Ferner erschlielt sich im Vergleici zur Jahresabrechnung des Jahres 2012 (vgl. Blait
36 der Akten) und den Erlauterungen jedenfalls nicht, dass dort eine
Ausgabenunterdeckung von noch 2.159.289,51 € vorgelegen haben soll unier
Finschiuss von Ricksidanden auf Eigentimerkonten akiuelier Eigentimer in Hohe
von 2.211.772,49 €, hingegen 2013 bei den aktuellen Eigentimern nur noch
Ruckstande in Hohe von 1.246.667,43 € bestanden haben. Diese Diskrepanz, weil
insoweit keine Zuflisse von ca. 1 Millionen Euro entgegenstehen, lasst sich nur und
fir einen normalen Eigentimer nicht mehr ohne Weiteres versténdlich damit
erklaren, dass die Differenz im Wesentlichen darauf zuriickzufiihren ist, dass durch
Eigentimerwechsel im Jahre 2013 sich die Riickstande der ausgeschiedenen
Eigentiimer erhdht und sich damit zugleich die Rucksténde der aktuellen Eigentimer
verringert haben. Hierzu enthalt die Abrechnung indes keine klarstellenden
Ausflihrungen.

f

Dariiber hinaus ist uberhaupt nicht klar, was diese Erlduterungen iiberhaupt in der
Jahresgesamtabrechnung zu suchen haben, zumal es sich dabei offensichtlich um
buchhalterische Erwagungen handelt, die aber nicht in die Jahresgesamtabrechnung
einzustellen sind. Der BGH hat bereits im Jahr 2009 (BGH ZWE 2010, 170) sowie
nachfolgend mehrfach (vgl. BGH ZWE 2012,170, 216) entschieden, dass eine
Abrechnung aus sich heraus auch fur einen Laien verstandlich sein muss und
deshalb eine buchhalterische, d.h. bilanztechnische Abrechnung nicht mehr zuléssig
ist (vgl. Barmann-Becker, WEG, 13. Auflage, § 28 Rn. 114, 115}.

Die Abrechnung muss eine geordnete, Uibersichtliche und inhaltlich zutreffende
Aufstellung samtlicher Einnahmen und Ausgaben fiir das betreffende Wirtschaftsjahr
enthaiten (vgl. BGH ZWE 2010,170) und flir einen Wohnungseigentiimer ohne
Hinzuziehung eines Buchprifers oder sonstigen Sachversté-ndigen verstéandlich sein
(BGH, ZWE 2012,170; ZWE 2012, 2186; Barmann-Becker, WEG, 13. Auflage, § 28
Rn. 114 m. W. N.). Diesen Anforderungen wird die Abrechnung offensichtlich nicht
gerecht.

3.

Ferner ist der Beschluss iiber die Genehmigung der Jahreseinzelabrechnung
mangels Beschlusskompetenz nichtig, weil die Abrechnungsspitze fehlerhaft
ausgewiesen worden ist (vgl. BGH V ZR 146/11, BGH V ZR 171/11; Béarmann-
Becker, WEG 13. Aufl., § 28 Rn. 63).



L)

Denn in Bezug auf den Klager sind keins Sollvorauszahlungen in  der
Jahresabrechnung beriicksichtigt worden, obwohi nach dem Vorirag der Beklagten
jedenfalls im Zeitraum vor dem 01.08.2013 aufgrund des Wirischaftsplanes flir das
Jahr 2013 Sollvorauszahlungen hatten erbracht werden miissen. Dies ergibt sich aiis
der der Kammer vorliegenden und im heutigen Termin erbrterten Beiakte 1 S 199/16,
wonach die Voreigentimerin des Klagers fur die Wohneinheit Nr. 143 eine
monatliche Sollvorauszahlung von 60,00 € geschuldet hat. Dass diese nicht vom
Klager, sondern moglicherweise von dessen Voreigentimer stammen, ist dabei
unerheblich, weil die Jahresabrechnung die Abrechnungsspitze auch unter
Beriicksichtigung der Zahlung eines Voreigentiimers auszuweisen hat, um eine
etwaige Nachzahlungspflicht, welche lediglich den Erwerber trifft (vgl. Barmann-
Becker WEG 13. Aufl., § 28 Rn. 69) bzw. ein etwaiges Guthaben, welches ebenfalls
nur dem Erwerber zusteht (vgl. Barmann-Becker, WEG 13. Aufl., §28 Rn. 70)
auszuweisen.

b)

Hinzu kommt, dass die Jahreseinzelabrechnung auch deshalb fir unwirksam zu
erklaren sind, weil sich aus dem Protokoli iberhaupt nicht ersehen lasst, welche
Jahresabrechnung (berhaupt genehmigt worden ist und nicht klar ist, welchen
Betrag der Klager nun der Wohnungseigentiimergemeinschaft schuldet.

Denn die Verwaltung hat gegentber dem Klager unter dem 05.11.2014 zwei
unterschiedliche Einzelabrechnungen fir die Verwaltungseinheit Nr. 143 erstellt.

Wahrend eine der Abrechnungen sich auf einen Abrechnungszeitraum vom
25.10.2013 bis zum 31.12.2013 (ber einen Abrechnungszeitraum von 68 Tagen
erstreckt und dort eine Abrechnungsspitze von 196,53 € ausweist, gibt es eine
weitere Abrechnung vom 05.11.2014 beziiglich der Verwaltungseinheit Nr. 143 im
Hause _in Gladbeck, die den Gesamtabrechnungszeitraum
vom 01.01.2013 bis zum 31.12.2013 (ber 365 Tage erfasst und dort eine
Abrechnungsspitze von 382,89 € ausweist.

c)

Weiter ist die Abrechnungsspitze in Hohe von 382,89 € falsch ausgewiesen, weil
nicht die Sollvorauszahlungen gema® dem Einzelwirtschaftsplan in 720,00 € (12
Monate) bzw. 420,00 € (7 Monate) eingestelit worden sind, sondern die tatsachlichen
Zahiungen in Héhe 672,00 €.

Ausweislich der Parallelakte 1 S 199/16 waren fUr das Jahr fir die
Verwaltungseinheit Nr. 143 monatliche Soilvorauszahlungen in Héhe von 60,00 €
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geschuldet, was insgesamt 720,00 € ergeben héatte. Soweit die Vorauszahlungen
hach demn unstreitigen Vortrag der Beklagten aber ab dem 01.08.2013 aufgrund
eines im Juli 2013 gefassten Beschlusses eingestellt worden sind, waren nur
420,00 € (7 x 60,00 €) an Vorauszahlungen zu ieisten gewesen.

Indes wiirde diese fehierhafte Darstellung — isoliert betrachtet — dann nicht mehr zur
Nichtigkeit flihren, weil die tatsachlichen Zahlungen in Hohe von 672,00 € die
Vorauszahlungen um 252,00 € iibersteigen. Zwar wére dann die Abrechnungsspitze
immer noch fehlerhaft ausgewiesen in Héhe von 634,89 € (1.054,89 € - 420,00 €);
dies ware jedoch um den zu viel gezahlten Betrag in Hohe von 252,00 € zu kurzen,
so dass es tatsachlich bei dem Betrag von 382,89 € verbliebe.

d)

Hinzu kommt, dass nach der Parallelakte 1 S 199/16 eine weitere Abrechnung vom
10.09.2014 (Blatt 13 und Blatt 14 d. A, 1 S 199/16) datiert. Insoweit ergibt sich aus
dem hier angefochtenen Beschluss vom 16.12.2014 nicht, welche Jahresabrechnung
nun zur Abstimmung vorgelegen hat, ob eine der beiden Abrechnungen vom
05.11.2014 oder gar die vom 10.09.2014. Sofern aber mehrere Abrechnungen
erstellt worden sind, muss im Beschluss ausdriicklich bezeichnet sein, tiber weiche
Abrechnung ein Beschluss gefasst worden ist. Daran fehlt es hier.

!"r

Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 91 Abs. 1, 708 Nr. 10, 713
ZPO in Verbindung mit § 26 Nr. 8 EGZPO.

BUnnecke Dr. Terhalle Heinzelmann



