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die Ubrigen Wohnungseigentiimer der.Wohnungseigenti}mergeh‘iei_nschaft N
"2 ax . in Dorsten, gemaR der an_liegend,en,EigentUmerIi_ste,

Beklagte;
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Verwalter (WEG),
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hat das Amtsgericht Dorsten ‘ -
auf die m{indliche Verhandlung vom 24.04.2018
durch die Richterin am Amtsgericht Briiggemann

fir Recht erkannt:
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Es wird festgestellt, da§s der Beschluss zu TOP 3a (Jahresabrechnung 2015)
def EigentUmerversamﬁwlung vom 26.10.2017 nichtig ist.

Es wird festgestelit, dass der Beéchluss zu TOP 3b (Jahresabrechnung 2016)

der Eigentimerversammliung vom 26. ’10'2017 nichtig ist.
5
Der Beschluss der E|gentumerversammlung vom 26.10.2017 zu TOP 4

(Entlastung der Verwaltung) fur die ertschaftSJahre 2015 und 2016 wird far
ungultig erklart.

Im Ubngen erd die Klage abgew;esen

N Dle Kosten des Rechtsstrelts tragen dle Klagerln ZU 6 % und die Beklagten pall
94 %.

‘Das Urteil ist hinsichtlich der Kosten vorlaufig volistreckbar fir die Klagerin nur
gegen Sicherhéitsleistu;ng in Hoéhe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden
Betrages. ' '

Die Klagerin kann die Zwangsvollstreckung'durch Sicherheitsleistung i.H.v.
110 % des aufgrund des Urteils vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn
nicht die Beklagten vor der Vollstreckung Sicherheit in Héhe von 110 % des
jeweils zu vollstreckenden Betrages Ietsten ' '

f '.I?:'at;bestahd:'

Die Klagerin ist Miteigentlimerin c.ler. Wohnungseigentumergemeinschaft .. .

'\ - . in Dorsten. Die Parteien, stfeiten um die Wirksamkeit einzelner
Beschlusse aus der W@hnungselgentumerversammlung vom  26.10.2017.
- Hinsichtlich der getroﬁenen Beschlusse wird auf das Versammlungsprotokoll (BI 29
und 30 d. GA) Bezug genommen. '

Die Klagerin ist der Ansicht, dass die Jahresabrechnungen 2015 und 2016, dié unter
den TagesordnungspunktenléTOP 3; a und 3b beschlossen wurden, aufgrund
schwerwiegendér Méngel nicfﬁtig seien. Aus diesém Grund sei auch die Entlastung
der Verwaltung (TOP 4) rechtéfeﬁierhaft. _Dar[jber' hinaus widersprache die
Beschlussfassung Uber die Verlangerung . des Verwaltervertrages (TOP 7)
ordnungsgema[ler Verwaltung Dies :basiere zundchst darauf, dass lediglich der
Venwaitervertrag verlangert, eme Verwaltenmederbestellung aber ist nicht erfolgt sei.

Es sei ferner nicht ersichtlich, welcher konkrete Verwaltervertrag verlangert werden
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solle. Ferner weise der Verwaltervertrag vom. 07. 12,2015 mehrere unzulassnge

Klauseln auf, was ebenfalls zu einer Ungufhgkeltserklarung des Verwaltervertrages )
flhre. ' !

Die Klagerin beantragt,

die Nichtigkeit des Beschlusses zu TOP 3a (Jahresabrechnung 2015)
festzustellen, hilfsweise d|esen Beschluss fur ungultlg zu erklaren ' g

festzustel]en, dass der Beschluss zu TOP 3b (Jahresabrechnung 2016) nichtig
ist, hilfsweise diesen Beschluss flr ungUltig zu erklaren;

den Beschluss zu TOP 4 (Entlastung der Verwaltung) fur die ertschaftSJahre -

2016 und 2016 fur ungultlg zu erklaren: = i

den Beschluss zu TOP 7 (Verlangerung des Verwaltervertrages) flr ungliltig
zu erkléren.

Die Beklagten beantragen,

e S

die Klage abzuweisen.

Die Beklagten sind der Ansicht, dass die Jahresabrechnungen den gesetzlichen
Anforderungen' gerecht wirden. Auch dle beschlossene Verléngerung des 7
Verwaltervertrages sei nicht zu beanstanden IVllt der Veriangerung des -
Verwaltervertrages sei auch eine Wlederbestellung elnhergegangen Daruber hinaus

weise der Verwaltervertrag auch keme unzula33|gen Klauseln auf.

Wegen der weiteren Einzelheiten des: Sach- und Stre|tstandes wird - auf dle )
vorbereitenden Schriftsétze . der Parte|en nebst Anlagen “das’ Protokoll der
mindlichen Verhandlung vom 24.04.2018. und die Entscheidungsgriinde Bezug
genommen. '

Entscheidungsgriinde: | ;

Die zuldssige Klage ist in dem aus dem T_enof ersichtlichen Umfang begrundet. Die
unter den Tagesordnungspunkien 3a und 3 b in der Eigentimerversammlung vom
26.10.2017 gefassten Beschlisse sind nichtig. Daher war auch der Beschiuss zZu
Tagesordnungspunkt 4 fir ungultlg zu erklaren, Tagesordnungspunkt? entsprlcht,‘,_zu_[ :

fi
Uberzeugung des Gerichts ordnungsgemafer Verwaltuhg

Bezlglich der Beschlussfassung der Wohhungseigentumergemeinééhaft Uber die.
Jahresabrechnungen 2015 und 2016 V(Tagesordnung§punkte 3a und 3b) war die
Nichtigkeit festzustellen. Die vorgelegten :Jahresabrechnungen ‘gentigen den
‘gesetzlichen Anforderungen nach '§ 28 Abs. 2 \;\IEG nicht. Nach stindiger
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Rechtsprechung sind in dle Jahresabrechnungen die von den Eigentimemn

- geschu!deten Sol! Vorauszahlungen elnzustellen nicht hingegen die geleisteten

tatséchlichen Ist-Zahlungen (Vg!.. LG Dortmund 1 8 233/13; 1 S 47/14; 1 S 462/14, 1
S 210/M14: BGH V ZR 147/11 vom 09.03.2012 und V ZR 171/11 vom 03.06.2011).
Hintergrund daftr ist, dass nur bei Einstellung der Soll-Vorauszahlungen die

o Abrechnungsspltze namllch dze Differenz szschen den Soll-Vorauszahlungen nach

~ dem ertschaftspian (d.h., die Uber das Jahr.im Regelfall monatlich im Voraus
geschuldeten Betrage) und den tatsachllch angefallenen Kosten -mit
anspruchsbegrundender W|fkung richtig ausgeW|esen wwd

Dlesen Anforderungen werden die Jahresabrechnungen nicht gerecht. In der
Jahresabrechnung 2015 (BI. 32 .d. GA) sind die tatsachlich geleisteten
Vorauszahlungen eingestelit worden. . Die Soll-Vorauszahlungen werden nicht
ausgewiesen. Die Jahresabrechnung 2016 (Bl. 61 d. GA) enthalt zwar auch einen

o Tell der ‘zu lelstenden Vorauszahlungen Allerdings werden — unstreitig — nicht

' samthche Vorauszahlungen erfasst Folgllch kann auch die Abrechnungsspitze nicht

ordnungsgemaf und nachvollziehbar dargestelit werden.

Da der- Umstand der Eanstellung der IstVorauszahlungen anstelle der Soll-

. Vorauszahlungen in d|e Jahresabrechnung bereits zur Nichtigkeit fiihrt, kommt es auf

weitere durch die Klagerin gerugte Mangel der Jahresabrechnungen nicht mehr an.

Der Besch!uss tiber die Entlastung der Verwaltung (Tagesordnungspunkt 4) war far
| unwwksam zu erklaren, Unter diesem Tagesordnungspunkt wurde der Verwaltung
und dem WEG Beirat fir die Wirtschaftsjahre 2015 und 2016 Entlastung erteilt. Der
Entlastungsbeschluss  widerspricht .ordnungégemérser Verwaltung, wenn die
.Jahresabrechnung nicht den Grundsatzen ordnungsgemaBler Verwaltung entspricht,
. well sie zur Anfechtung berech‘ugende Fehler enthalt (vgl.. Becker, in Barmann,
Wohnungseigentumsgesetz, 13. A, § 28, Rn. 200 und § 29, Rn. 117 m.w.N.). Genau
ist ist jedoch — wie oben ausgefiihrt — der Fall.

" Der unter Tagesordnungépuﬁkt 7 gefasste Beschluss Uber die 'Ver!éngerung des
Verwaltervertrages war nicht fur  ungUltig zu erklaren. Die
Wohnungseigentimergemeinschaft hat den Verwaltervertrag der .

“eewe el fr 2,5 Jahre verlangert.
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Es widerspricht zunéchst nicht ordnungsgeméﬁér Verwaltung, dass lediglich eine
Verldngerung  des  Verwaltervertrages ‘beschlosisen’, eine : ausdriickliche -
Neubestellung des Verwalters aber ﬁicht erfolg{ ist. Die beschlossene Verléngerung
des Verwaltervertrages ist nach Wortlaut und Sinn und Zweck fur den unbefangenen
Betrachter als néchstliegend dahin - auszulegen, dass davon nicht nur die .
Verlangerung des Vertrages, sondern als; konstitutlver Bestandtell auch _;dle )
Neubestellung des Verwalters umfasst ist (vgl.: OLG Schleswig, ZWE 2007, 51;
BGH, NJW 2002, 3240, 3242; Bay-ObLG WuM 1997, 396). Es ist insoweit davon

auszugehen, dass die Wohnungselgentumer samtllche Voraussetzungen erfulien

wollten, um eine wirksame Neuwahl des Verwalters smherzustelien Durch dle :

Verlangerung des Vertrages hat dié Gemelnschaft zum Ausdruck gebracht auch
weiterhin mit dem Verwalter zusammenarbeiten zu wollen.

Dem steht vorliegend auch nicht der Einwand der Klgigérin entgegen, dass in ,de_r
Beschlussfassung der Verwaltervertrag, der %verléngéfrt werden soll, nicht expjlizif '
benannt worden ist, denn hach dem insoweit unstréitigen Vortrag der Parte'ie'n‘,
existiert nur ein Verwaltervertrag. Damit ist fr j'eden Miteigentlmer klar ersichtli'oh,
welcher Vertrag verlangert werden soll. |

Der Verlangerungsbeschluss entspricht dariiber hinéus auch ordhuings‘geméﬂe:;f |
Verwaltung im Sinne des § 21 Abs. 3 und 4 WEG. Ein formularmaig
abgeschlbssener-Verwaltervertrag unterliegt den Bestirﬁmungen der §§ 305' ff. BGB
s0 dass Klauseln auch dann gemaR §§ 305 ff. BGB unwwksam sein konnen wenn
der Mehrheitsbeschluss, auf dem “der| Abschluss des entsprechenden '
Verwaltervertrages beruht, unangefochten bleibt. Andere Mangel, die nicht kraft
Gesetzes zur N:oh’ugken der betreffenden Klausel filhren, kénnen die Anfechtbarkeit
des Beschiusses begriinden, auf dem der Abschluss des Verwaltervertrages beruht.
Dies ist beispielsweise anerkannt fur elnen in zahlrelchen Punkten gegen §§ 305 ff
BGR verstoRenden Vertrag ~  (vgl.; Merle/Becker in Barmann,
Wohnungseigentumsgesetz,. 'Komm\enta‘rf 13. A, § 26, Rn. 182, LG
Ménchengladbach Beschluss vom 09.08. '2006- Az.: 5 T 18/06).

Nach dieser MaRgabe verstéft die -Genehmigung des Venwaltervertrages nicht,
gegen die Grundsétze ordnungsgemaler Verwaltung. “Zwar sind einzelne Klauseln
aus dem Verwaltervertrag wegen unangemessener Benachteiligung unwirksam. An
die Stelle dieser Klauseln tritt jedoch dispositives Gesetzesrecht und der
Verwaltervertrag bleibt im Ubrigen wirksam, § 306 Abs'! BGB. : ‘
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Ziffer 3 b des Verwalterverirages e_ntspric_ht zur Uberzeugung des Getrichts
ordnungsgemafer Verwaltung. Dort is;t bestimnit, dass der Verwalter berechtigt und
verpflichtet ist, Versicherungsvertrage zu kindigen und neue entsprechende
Vertrage bei einem anderen Versicherer abzuschlieRen, wenn. dieser das zu
versichernde Risiko zu glnstigeren Bedingungen anbietet. Das Gericht sieht hierin
keine unangemessene Benachteahgung gemall § 307 Abs. 1 BGB, die zur
Unw1rksamke|t ‘der Klausel fuhren musste Fine Kernkompetenzverlagerung findet
nicht statt. Dies liegt bezugllch der angegriffenen Klausel daran, dass das Ermessen
des Verwalters bei der Entscheidung die Versicherung zu wechseln bereits

vorgegeben isf_. Der Verwalter hat hach der Qor‘gegebenen Bestimmung flir einen

" luckenlosen Versicherungsschutz zu sorgen. Er darf einen Versicherungsvertrag nur

kiindigen, wenn er auch einen neuen Versicherungsvertrag abschlief3t. Im Hinblick
auf den abzuschlieRenden Vertrag ist sein Ermessen ebenfalls beschrankt, da er nur
ginen .entsprechenden” Vertrag abschlieBend darf, der das idéfntische 2u
- versichernde Risiko %abd’eckt%{:‘- Er ist %démit lediglich berechtigt — um Kosten der

| Wohnung's'eige_ntﬁmergemeins{chaft. zu sparen — eine neue Versicherung unter
gleichen Konditionen zu einem giinstigeren Preis abzuschliefen.

Ziffer 3 ¢ des Verwaltervertrages ist zur Uberzeugung des Genchts unwirksam. Sie
stellt eing unange-messene Benachtelllgung dar, indem sie |n dle Kernkompetenz der
VVohnungselgentumergemelnschaft eingreift. Nach Ziffer 3 ¢ ist der Verwalter
berechtigt und verpflichtet, mit Wirkung fir und gegen die Eigentimergemeinschaft
~im Rahmen der ordnungsgemaﬁen Verwaltung nach pflichigeméBen Ermessen

- sonstige. Vertrage ab:ruschlxefsen oder zu kiindigen und sonstige Rechtsgeschéafte

vorzunehmen._ Dies qgilt auch und msbesondere fur die Ansteliung eines
~ Hausmeisters hzw. die Béauftragung‘ einer . Hausmeisterfirm einschlieBlich .der
Ubertragung def Vefkehrssicherungspﬂichten.‘ Es handelt sich vorliegend um
wesentliche . Belange ? und Entscheidungen, die von - der
Wohnungsetgentumergememschaft nicht delegiert werden kénnen. Vielmehr sind
derartige — unter Umsténden auch erhebliche Kosten auslésende Entscheidungen — -
in einer Wohnungseigentimerversammlung Zu diskutieren.  Die
Wohnungseigentume__rgemeinéchaft muss_ insoweit unter Abwiagung samilicher
Gesichtspunkte und unter Z'uérundelegung ausreichendeh Informationsmaterials die
Entscheidung fur oder wider deﬁ Abschluss einzelner Vertrage treffen. Dieser
Meinungsbildung  dient auch geréde. .die regelmaBig  durchzuftthrende
. Wohnungseigentlimerversammiung. ‘ '
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Die Klausel bezlglich der SondeNergutung unter, Ziﬁe;;r 4 ¢ des Vemaltervertrageé
halt gerichtlicher Uberpriifung stand. Dort is‘cE geregel%—, dass Leistuhgen, die nicht
durch den Verwaltervertrag abgedeckt sind, zusatzlich nach Stundenaufwand
vergitet werden kénnen. Es wird durch diese Regelung gerade keine unzulgssige
Sondervergitung fur Tatigkeiten erhoben, = zu denen der Verwalter onglnar '
verpflichtet ist. Erfasst werden sollen ausdruckllch hur Aufgaben dle tber die

normale Verwaltertitigkeit hlnausgehen {vgl.. DWE 1985, 124: BayObIGZ 1985, 63
(69); NZM 1998, 770).

Die Klausel Ziffer 4 b des Venmaltervertrages erachtet das Gerlcht allerdmgs als
unwirksam. Dort ist bestimmt, dass der Verwalter fur elnzuberufende zu leitende und
zu  protokollierende  weitere ElgentUmerversamqungen eineé  zusatzliche
Pauschalvergltung verlangen kann. Aus Sicht des Gerlchts ist es zwar grundsatzhch
hicht 'problematisch, dass eine Zusatzvergutung fug dle Durchfuhrung we:terer ,
Elgentumersammlungen vereinbart ist, da der Verwalter !ed{gllch zur Durchfuhrung
einer E:gentumerversammlung verpﬂl_chtet und damit weitere Versammlungen_ nicht
mehr unter die Verwaltertatigkeit fallen, die bereits mit dem Grundhonorar abgegolten
st AI!erdings fiihrt die Regelung auch dazu, dass grundsatzhch dle Berechtlgung N
bestinde, auch dann eine Vergutung zu@ ver[angen wenn "dié
E|gentumewers,amml_ung aufgrund elnes Fehlers der Verwaltung zu wuaderholen ist.

Trotz der Unwirksamkeit einzelner Klauseln filhrt dies nicht dazu, dass eine
Komplettaufhebung des Verwaltervertrages erforderllcp ist. Elne solche kommt nur '
dann in Betracht, wenn das Vertragswerk mehrere in ihrer Gesamtwurdlgung
bedeutsame Klauseln aufweist, die emer Inhaltskontrolle samtlich nicht Stand halten
~und der Verwaltervertrag ohne die Klausein lediglich eine \leere Hille' darstellen
wlrde. Dies ist vorliegend — wie oben dargestellt — jedloch nlcht der Fall. Aufgrund
der Unwirksamkeit lediglich einzelner Klausefn ist cfavon auszugehen dass “dié
Wohnungselgentumergememschaft an dem Verwaltervertrag im Ubrigen festhalten
7 wollte. Insbesondere bleibt die Handlungsfahlgkelt des Verwalters im Hmbllck auf
seine origindren Téatigkeiten weiterhin bestehen. Dartber hinaus ist auch eine
entsprechende Vergutung we;terhln verembart Der Verwaltervertrag ist in selner_ _
Gesamtheit — trotz der unwwksamen Klauseln - Wetterhm ausfuhrbar die wesentliche
Vertragsausgestaltung bleibt bestehen.

Die prozessualen Nebenentscheidungen basiéren auféden §§ 92, 708 Nr. 11, 711
ZPO. | |



o Rechtsbehelfsbeiehrung

Der Streitwert wird auf 16. 670 00 EUR festgesetzt

E'

Gegen dieses Urteil ist das. Rechtsmlttel der Berufung flr jeden zulassig, der duroh
dieses Urteil in seinen Rechten benaohteﬂngt |st

1. wenn der Wert des Beschw@rdegegonstandes 600,00 EUR (bersteigt oder

2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist,

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgenoht Dortmund, KaiserstralBe 34, 44135
Dortmund emgegangen sein. *Dle Berufungsschrift muss die Bezeichnung des

- Urtells gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung dass gegen

dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der. BerufungSschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dleses Urtells schriftlich gegenliber dem Landgericht
Dortmund VAl begrunden !

Die Parteien mussen sich vor dem Lan’dgerich’t Dortmund durch einen Rechtsanwalt -

verireten lassen, insbesondere missen die Berufungs- und die
Berufungsbegrundungsschnft von einem solchen unterzeichnet sein.

| : Mlt der Berufungsschnft soII elne Ausfertagung oder beglaubigte Abschrift des

angefochtenen Urteils vorgelegt werden.

Bruggemann , ;

1)



