Landgericht Miinchen I
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

8§ 28 Abs. 3 WEG; 139 BGB

1. Eine Jahresabrechnung mit Korrekturvorbehalt ("Ggf. noch
vorzunehmende Korrekturen sind in der Jahresabrechnung 2014
vorzunehmen') ist zu unbestimmt.

2. Aufgrund dieser inhaltlichen Unbestimmtheit ist eine durchfiihrbare
Regelung letztlich nicht mehr zu erkennen, so dass nicht nur ein
Anfechtungs-, sondern vielmehr ein Nichtigkeitsgrund vorliegt.

3. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass eine Korrektur in der
Jahresabrechnung gar nicht zulissig ist, da eine Jahresabrechnung eine
reine Einnahmen- und Ausgabenrechnung darstellt, mithin ohne jede
Einschrinkung allein die tatsidchlich im betroffenen Wirtschaftsjahr
erzielten Gesamteinnahmen den tatsichlich geleisteten
Gesamtausgaben dieser Periode gegeniiberzustellen sind.

LG Munchen I, Urteil vom 22.09.2016; Az.: 36 S 22442/15

Das Landgericht Muinchen I - 36. Zivilkammer - erldsst auf Grund der mtindlichen
Verhandlung vom 22.09.2016 folgendes Endurteil:

Tenor:

I. Auf die Berufung der Klagerin wird das Urteil des Amtsgerichts Mtinchen vom
27.10.2015, Az. 484 C 29004 /14 WEG, in den Ziffern 1 bis 3 aufgehoben.

II. Es wird festgestellt, dass die Beschllisse der Eigenttimerversammlung vom
20.11.2014 zu TOP 4 und TOP 5 nichtig sind.

III. Die Beklagten haben die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

IV. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagten kénnen die
Zwangsvollstreckung durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des
vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht die Kldgerin vor der
Zwangsvollstreckung Sicherheit in Hohe von 110 % des zu vollstreckenden Betrags

leistet.

V. Die Revision gegen dieses Urteil wird nicht zugelassen.

Tatbestand:
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Nach § 540 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 ZPO wird hinsichtlich der tatsdchlichen Feststellungen
sowie der Antragsstellungen erster Instanz zunéchst Bezug genommen auf den
Tatbestand des angefochtenen Urteils des Amtsgerichts Miinchen vom 27.10.2015
(BL. 71/87 d.A.).

Das Amtsgericht Mtinchen hat mit Endurteil vom 27.10.2015 der Anfechtungsklage
nur zu einem geringen Teil stattgegeben und von den angefochtenen Beschliissen
zu TOP 4 und TOP 5 der Eigentimerversammlung vom 20.11.2014 nur den jeweils
im zweiten Satz enthaltenen Korrekturvorbehalt fir ungtltig erklart. Dieser sei zu
unbestimmt. Eine Gesamtungultigkeit komme nicht in Betracht, da der Zusatz
"ggfs." zeige, dass nicht in jedem Falle eine Korrektur erfolgen miisse. Zudem zeige
dieser, dass die Wohnungseigentiimer die vorliegenden Jahresabrechnungen auf
jeden Fall so beschliefSen und eventuelle Korrekturen bei der Jahresabrechnung
2014 vornehmen wollten. Dass dies unzulédssig sei, spiele flir die Frage der
Gesamtungultigkeit keine Rolle. Die weiteren gertigten Beschlussméngel seien nicht
durchgreifend.

Gegen dieses der Klagepartei am 12.11.2015 zugestellte Urteil hat der
Klagervertreter mit Schriftsatz vom 11.12.2015, eingegangen beim Berufungsgericht
am selben Tag, form- und fristgerecht Berufung eingelegt und diese fristgerecht
innerhalb verldngerter Begriindungsfrist mit Schriftsatz vom 19.02.2016 BL.
108/120 d.A.) begriindet.

Die Klagepartei begriindet ihre Berufung insbesondere damit, dass das Amtsgericht
zu Unrecht nur von einer Teilungultigkeit ausgegangen sei. Schon aus dem
Beschlusswortlaut (Korrekturvorbehalt) gehe hervor, dass den
Wohnungseigentimern bewusst war, dass noch Klarungs- und etwaiger
Korrekturbedarf bestand, so dass nicht davon auszugehen sei, dass diese
gleichwohl eine vorbehaltlose Genehmigung beschlossen hatten, wenn sie gewusst
hatten, dass der mitbeschlossene Korrekturvorbehalt rechtlich unwirksam ist. Im
Ubrigen seien die Beschliisse in sich widerspriichlich, da im ersten Beschlussteil
mit der Genehmigung der Jahresabrechnung deren Verbindlichkeit herbeigeftihrt
werden solle, wihrend im zweiten Beschlussteil mit dem Korrekturvorbehalt gerade
das Gegenteil, also die Unverbindlichkeit der Jahresabrechnung zum Ausdruck
gebracht werde.

Die Klagerin beantragt,

1. Das Endurteil des Amtsgerichts Mliinchen vom 27.10.2015 (Az.: 484 C 29004/ 14
WEG) wird aufgehoben.

2. Der Beschluss der Eigentimerversammlung vom 20.11.2014 zu TOP 4 wird fur
ungultig erklart.

3. Der Beschluss der Eigentiimerversammlung vom 20.11.2014 zu TOP 5 wird far
ungultig erklart.
Die Beklagten beantragen,

die Berufung zuriickzuweisen.
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Die Beklagten sind in ihrer Berufungserwiderung vom 12.04.2016 (Bl. 124/132
d.A.) der Ansicht, dass das Amtsgericht zutreffend nur von einer Teilungultigkeit
ausgegangen sei. Der Zusatz "gegebenenfalls" zeige, dass die Wohnungseigentiimer
auf alle Falle und unabhéngig von gegebenenfalls noch vorzunehmenden
Korrekturen die Genehmigung der Jahresabrechnungen beschlossen hatten.
Ansonsten hatten sie auch die Moglichkeit gehabt, die Beschlussfassung zu
vertagen. Im Ubrigen sei eine Korrektur nicht zwingend in der Jahresabrechnung
2014 vorzunehmen, sondern kénne auch im Wege eines Zweitbeschlusses erfolgen.

Die Kammer hat am 22.09.2016 mtindlich verhandelt (vgl. Protokoll Bl. 137/143
d.M.)

Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird Bezug

genommen auf den gesamten Akteninhalt, insbesondere die gewechselten
Schriftsatze sowie das Protokoll der mtindlichen Verhandlung vom 22.09.2016.

Entscheidungsgriinde:

II.
Die Berufung der Klagepartei ist zuldssig und begriindet.

Die Berufung wurde frist- und formgerecht geméafs §8§ 517, 519 ZPO und unter
Beachtung der Uibrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen eingelegt.

Das Rechtsmittel der Klagepartei hat auch in der Sache Erfolg, da entgegen der
Ansicht des Amtsgerichts nicht nur der jeweils im zweiten Satz der angefochtenen
Beschlusse unter TOP 4 und 5 zur Genehmigung der Jahresabrechnungen 2012
und 2103 enthaltene Korrekturvorbehalt fir ungtltig zu erkldren war, sondern die
Beschliisse insgesamt als nichtig anzusehen sind. Insofern folgt die Kammer der
letztlich auf zwei parallele Begriindungsstrange gestlitzten Auffassung der
Berufungsbegriindung, die dieses Ergebnis zum einen aus einer Anwendung des §
139 BGB, zum anderen aus der inneren Widerspriichlichkeit der beiden Beschltisse
ableitet. Hierauf hatte die Kammer bereits mit Verfligung vom 20.07.2016 (Bl. 134
d.A.) hingewiesen, worauf nunmehr auch Bezug genommen wird.

Offen bleiben kann damit nicht nur der ebenfalls gertigte Verstofd gegen die
Hinweispflicht des § 139 ZPO, sondern auch die aufgeworfene Frage, inwiefern
erstinstanzlich vorgebrachte weitere Anfechtungsgriinde zu Unrecht vom
Amtsgericht wegen Verfristung gem. § 46 Abs. 1 S. 2 WEG nicht berticksichtigt
worden sind. Der hier als durchgreifend erachtete Anfechtungsgrund des
unzulassigen Korrekturvorbehaltes wurde jedenfalls fristgerecht bereits in der
Klagebegriindung vom 05.01.2015 (BlL. 12/17 d.A.) unter den Ziffern 3 und 9
angeftihrt.

1. Im Ansatz zutreffend ist das Amtsgericht davon ausgegangen, dass der im
jeweiligen zweiten Satz der angefochtenen Beschliisse aufgenommene
Korrekturvorbehalt ("Ggf. noch vorzunehmende Korrekturen sind in der
Jahresabrechnung 2014 vorzunehmen") zu unbestimmt ist. Auf die diesbeztiglichen
Ausfiihrungen in den Entscheidungsgriinden auf Seite 7 des Endurteils vom
27.10.2015 (Bl. 71/87 d.A.) wird zur Vermeidung von Wiederholungen Bezug
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genommen.

a) Nach Ansicht der Kammer ist aufgrund dieser inhaltlichen Unbestimmtheit eine
durchfihrbare Regelung letztlich nicht mehr zu erkennen, so dass nicht nur ein
Anfechtungs-, sondern vielmehr ein Nichtigkeitsgrund vorliegt (vgl.
Niedenfihr/Kimmel/Vandenhouten, WEG, 11. Aufl., § 23 Rn. 81). Dies gilt
insbesondere vor dem Hintergrund, dass — wie das Amtsgericht zutreffend
ausfihrt — eine Korrektur in der Jahresabrechnung 2014 gar nicht zuldssig ist, da
eine Jahresabrechnung eine reine Einnahmen- und Ausgabenrechnung darstellt,
mithin ohne jede Einschrankung allein die tatsédchlich im betroffenen
Wirtschaftsjahr erzielten Gesamteinnahmen den tatséchlich geleisteten
Gesamtausgaben dieser Periode gegentiberzustellen sind (vgl.
Niedenfihr/Kimmel/Vandenhouten, a.a.O., § 28 Rn. 46 und 51 m.w.N.). Die
vorgesehene Korrektur verstiefde damit gegen den Grundsatz des § 28 Abs. 3 WEG,
widersprdche damit ordnungsgemaéfSer Verwaltung und ist daher nicht
durchfihrbar. Rechtsfolge hiervon kann nur die Nichtigkeit des
Korrekturvorbehalts sein.

b) Die Kammer folgt weiterhin der Ansicht der Berufungsbegriindung, wonach sich
die Fehlerhaftigkeit des Korrekturvorbehaltes gem. § 139 BGB auch auf die jeweils
im ersten Satz der angefochtenen Beschliisse enthaltene Genehmigung der
Jahresabrechnung 2012 bzw. 2013 auswirkt. Es ist vorliegend entsprechend der
gesetzlichen Vermutungsregel von Gesamtnichtigkeit auszugehen. Zweifelhaft
konnte dabei bereits sein, inwiefern angesichts der engen inhaltlichen
Verschrankung der beiden Bestandteile der jeweiligen Beschliisse — Genehmigung
Jahresabrechnung sowie auf diese bezogener Korrekturvorbehalt - iberhaupt von
einer Teilbarkeit nach § 139 BGB auszugehen ist. Dies kann aber letztlich
dahinstehen, da jedenfalls selbst bei Annahme einer solchen Teilbarkeit nach dem
(mutmafSlichen) Willen der Wohnungseigentiimer von einer Gesamtnichtigkeit
auszugehen ist.

aa) Dabei verkennt die Kammer nicht, dass es Sinn und Zweck des § 139 BGB, ein
teilweises nichtiges Rechtsgeschift nach Méglichkeit im Ubrigen
aufrechtzuerhalten, wenn dies dem hypothetischen Parteiwillen entspricht (vgl.
BGH, 11.05.20112 — V ZR 193/11).

Gerade bei Beschliissen tiber Jahresabrechnungen wird es den Mitgliedern der
Wohnungseigentimergemeinschaft in der Regel daran gelegen sein, der
Beschlussfassung unterliegende Angelegenheiten méglichst abschliefSend auf einer
Jahresversammlung zu bewéltigen (vgl. BGH, a.a.0.). Zudem entspreche es einer
effizienten und ordnungsgemafien Verwaltung. Beschlussfassungen tiber
entscheidungsreife Positionen alsbald herbeizuftihren und das Beschlossene zuigig
umzusetzen, so der BGH weiter.

Dagegen wird dem mutmafilichen Willen der Wohnungseigentlimer die Verneinung
der Gesamtnichtigkeit dann nicht entsprechen, wenn Méangel vorliegen, die zu einer
nicht mehr oder nur noch schwer nachvollziehbaren Restabrechnung fihren (BGH,
a.a.0., m.w.N.). Dies ist anzunehmen bei strukturellen Fehlern der Abrechnungen
(Bilanz), bei rechnerischer Unschliissigkeit (keine Ubereinstimmung der
Kontenentwicklung mit dem Saldo von Einnahmen und Ausgaben), bei fehlender
Darstellung der Einnahmen in der Gesamtabrechnung, bei einer Vielzahl von die
Abrechnung insgesamt als fehlerhaft erscheinen lassenden Einzelfehlern oder wenn
die Abrechnung fir einen durchschnittlichen Wohnungseigentiimer ohne
sachkundige Hilfe nicht nachvollziehbar ist (vgl. zu dieser Zusammenstellung
Barmann, WEG, 13. Aufl., § 2E1 Rn. 177 m. jeweils w.N.). Auch bei einem
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unzutreffenden Abrechnungszeitraum kommt eine Gesamtungultigkeitserklarung in
Betracht (vgl. Barmann, a.a.O.).

Fur die Abgrenzung kommt es dagegen nicht entscheidend darauf an, ob ein
quantitativ erheblicher Teil der Gesamt- bzw. Einzeljahresabrechnungen fehlerhaft
ist (vgl. OLG Munchen, 20.02.2008 — 34 Wx 65/07).

bb) Vor diesem Hintergrund geht die Kammer im vorliegenden Falle von einer
Gesamtnichtigkeit aus.

(1) Dabei liegt die Besonderheit bei den streitgegenstandlichen Beschliissen darin,
dass den Wohnungseigentlimern positiv bekannt war, dass einzelne Posten der
jeweiligen Jahresabrechnung womoéglich zu korrigieren sind, diese also noch gar
nicht entscheidungsreif waren. Aus der Aufnahme des Korrekturvorbehaltes lasst
sich ablesen, dass sie deshalb nicht sehenden Auges eine moglicherweise falsche
Jahresabrechnung beschliefSen wollten, sondern sich eben eine — WEG-rechtlich
nicht zulassige — Korrekturmoéglichkeit offen halten wollen.

Dieser Umstand zeigt, dass im vorliegenden Falle wohl sogar der wirkliche Wille der
Wohnungseigentiimer erkennbar ist, keinesfalls die an sich noch
korrekturbedtirftige Jahresabrechnung abschliefSend zu genehmigen. Genau dies
wére aber das Ergebnis, wiirde man nur von einer Teilnichtigkeit ausgehen. Der
Zusatz. "ggfs." andert hieran nichts, denn entscheidend ist nicht so sehr, ob
automatisch und in jedem Falle eine Korrektur erfolgen wiirde, sondern vielmehr
die Tatsache, dass aus dem Korrekturvorbehalt ersichtlich wird, dass die Parteien
wussten, dass noch keine vollstdndige Entscheidungsreife eingetreten ist und sie
diesem Umstand Rechnung tragen, mithin also noch nicht vollig abschliefRend tiber
die Abrechnung der tatsdchlichen Einnahmen und Ausgaben der betroffenen
Wirtschaftsjahre entscheiden wollten.

Insofern ist es nach Ansicht der Kammer im vorliegenden Falle an sich gar nicht
notwendig, auf den hypothetischen Parteiwillen abzustellen, da hier die
Besonderheit gegeben ist, dass anders als in den Utiblichen Fallen von unerkannt
falsch angesetzten Einzelposten in einer Jahresabrechnung die
Wohnungseigentiimer die fehlende Entscheidungsreffe bereits vor
Beschlussfassung kannten und sich mit diesem Problem auseinandergesetzt haben,
wenn sie es auch letztlich in einer nicht zuldssigen Form 16sen wollten. Damit ist
schon nach dem aus dem Beschlusswortlaut erkennbaren tatséchlichen Willen der
Wohnungseigentiimer von einer Gesamtnichtigkeit auszugehen.

(2) Zum selben Ergebnis kommt man, wenn man auf den mutmafSlichen Willen
abstellt und dabei die oben zitierten grundséatzlichen Beurteilungsmafdstédbe des
BGH anlegt.

Zwar gilt danach, dass grundsétzlich ein Interesse an einer effizienten Verwaltung
besteht, mithin daran, moglichst abschliefSend in nur einer
Eigentiimerversammlung tiber eine Jahresabrechnung zu beschliefsen. Da aber
gleichzeitig in der Regel das objektiv Verniinftige als Parteiwille anzunehmen ist
(vgl. Palandt, BGB, 73. Aufl., § 139 Rn. 14 m.w.N.), kann dies nur bedeuten, dass
eine Beschlussfassung nur Uiber entscheidungsreife Positionen gewtinscht ist, nicht
aber Uber eine Jahresabrechnung, bei der noch Korrekturbedarf besteht. Das
objektiv Vernlinftige ware im vorliegenden Falle allein das Zurtickstellen der
Abstimmung auf einen spateren Zeitpunkt, da weder der Korrekturvorbehalt noch
die Genehmigung einer sehenden Auges- wenn auch nur in kleineren Punkten
falschen Jahresabrechnung ordnungsgeméfier Verwaltung entspricht.
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Das von der Berufungserwiderung vorgebrachte Argument der Méglichkeit eines
Zweitbeschlusses vermag hieran nichts zu dndern. Zunéachst ist dies bereits im
Wortlaut der angefochtenen Beschliisse in keiner Weise angelegt, was nach der
gebotenen objektiv-normativen Auslegung aber erforderlich wére bzw. im
vorliegenden Zusammenhang einen Schluss auf den mutmafSlichen Parteiwillen
erméglichen wtirde. Im Ubrigen ist die grundsétzlich bestehende Méglichkeit der
Fassung eines Zweitbeschlusses hier nicht als weitere Alternative des objektiv
Vernlinftigen anzusehen, da hierdurch der Grundsatz des BGH, wonach
essregelméfdig dem Willen entspreche, die Genehmigung der Jahresabrechnung
moglichst abschliefSend auf einer Eigentimerversammlung zu bewéltigen, gerade
konterkariert wiirde — ein Zweitbeschluss erforderte eine neue
Eigentimerversammlung, hat besondere Voraussetzungen (z.B. Rucksichtnahme
auf schutzwiirdige Belange) und birgt die Gefahr der Provokation neuer
Anfechtungsverfahren.

Auch der Einwand, dass es sich nur um kleinere Korrekturen gehandelt habe,
Vermag die Kammer nicht davon zu tiberzeugen, dass vorliegend von Teilnichtigkeit
auszugehen ist. Denn nach der zitierten Entscheidung des OLG Mtinchen kommt
es gerade auf die Quantitat nicht an, sondern mafSgeblich ist, inwieweit der Rest
der Abrechnung von dem Fehler beeinflusst ist. Dies ist hier aufgrund der
vollkommenen Unbestimmtheit des Korrekturvorbehalts véllig unklar. Der
vorliegende Fall ist daher der ebenfalls oben genannten Fallgruppe eines
strukturellen Fehlers vergleichbar, der zwingend zu einer Gesamtnichtigkeit fiihrt.

2. Zum selben Ergebnis — der Gesamtnichtigkeit der angefochtenen Beschliisse —
kommt man, wenn man, wie die Berufungsbegriindung zutreffend anfiihrt, auf die
innere Widerspruchlichkeit abstellt, aufgrund derer ebenfalls eine durchfiihrbare
Regelung nicht mehr erkennbar ist und die mithin ebenfalls als Nichtigkeitsgrund
anzusehen ist (vgl. Niedenfihr/Kimmel/Vandenhouten, § 23 Rn. 81). Die
Widerspruchlichkeit liegt bei den angefochtenen Beschliissen darin, dass in Satz 1
jeweils die Jahresabrechnung fir 2012 bzw. 2013 genehmigt werden soll, mithin
verbindlich das betroffene Wirtschaftsjahr nach tatsachlichen Einnahmen und
Ausgaben abgerechnet werden seil, wihrend dann in Satz 2 ein Korrekturvorbehalt
aufgenommen wird, der das Ergebnis des Satzes 1, ndmlich die Fixierung der
Abrechnung; konterkariert, indem er sie wieder unverbindlich macht.

II.
1. Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 Abs. 1 ZPO.

2. Die Revision war nicht zuzulassen, da die Rechtssache keine grundsétzliche
Bedeutung hat und auch eine Entscheidung des Revisionsgerichts zur Fortbildung
des Rechts oder zur Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung nicht
erforderlich ist, § 543 Abs. 2 ZPO. Es handelt sich um eine reine
Einzelfallentscheidung.

3. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 10,
711 S. 2 ZPO. Ein Ausspruch uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit unterbleibt auch
dann nicht, wenn die Revision nicht zugelassen ist (vgl. Thomas/Putzo, ZPO, 35.
Aufl., § 708 Rn. 11).

4. Der Streitwert flir das Berufungsverfahren wurde bereits in der mtindlichen
Verhandlung vom 22.092016 festgesetzt.
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