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. In dem Rechtsstreit -

1. der F’rau\

2. . des Hef'r'n'_ , ,

B - " Klager,
Pfoz_'essb‘evd_lIméchtig-t'ér' DR zu 1 2 Rechtsanwalt Frank Dohrmann

Essener Str 89, 46236 Bottrop,

' geQen%f'

die die tbrigen Wéﬁnﬁngs'eig.éntumef_derWOhn‘u-ngsei-ge_ntﬁmergiéméin_s'_ch'-aﬂ_

o Bek’l’ag'te,: -

_P:r“oze"'sfsb_ev.oll_lrméoh,figte: '

 Verfahrensbeteiligte:

hat die 20 Zivilabteilung des Amtsgerichts Bottrop
_auf die miindliche Verhandlung voin 06.07.2018
durch den Richter am Amtsgericht Rohifing

fir Recht erkannt:



Es wird festg‘estellt dass der Besc’hluss' der Wohnuhgseigénttﬁmel"versrammIung
. vom 18 01 20182u TOP 2 (Beschlussfassung {iber die Jahresabrechnung 2016) '
nlchtig ist.

-~ DBer Beschluss der WohnungselgentumerversammIung vom 18.01.2018 zu TOP .
-5 (Beschlussfassung zZur - Vemalterbestellung yom 01.01. 2018 — 31.12. 2022

- unter Abschluss emes neuen Verwaltervertrages) wird fur ungultlg erkiart

. Die Beklagten tragen die Kosten des Rechtsstreits bei,‘e'iném StreitWé'rt_ von
o 2__7.7'34,8,_0€;_ o S | L

_ Das Urtell lst gegen Slcherheltslelstung |H V. ‘I10 % des zu vollstreckenden
_ Betrages vorlauﬂg vollstreckbar ' o

‘Tatbestand:

-~ Die Klager 'r_und_ - die Beklagte ' ‘s"ijnd_ ) "'die';"- A_’Mitglir_ede-rl- | der
- Wohnungselgentumergemelnsohaﬂ_Der Kiéger‘ist seit

| dem 01 02. 2016 Elgentumer der Teilemhelt Nr. 802, dle Te|le|nhe|t Nr. 803 gehort: _

. 1hm seit dem 01 06 2016 zusammen mlt der Klagenn zuje V2. Die Rechtsverhaltnlsse

7 der Elgentumer unteremander werden durch dle Teﬂungserklarung Bl. 19 ff dA

: geregelt Dlese enthalt unter § 14 Abs 5 eine sog Protokolherungsklausel Dlese
'Iautet Wi Erganzung des § 23 WEG w:rd bestzmmt /ass zur Gultzgkert emes;

Beschlusses der Wohnungsezgentumerversammlung auBer den dort genannfen.

| . Bestlmmungen die Protokoﬂterung des Beschiusses erforderhch ist, Das Protokoﬂ ist

~vom Vem/a/ter und von zwei von der Ezgentumerversammlung beshmmten

_Wohnungsefgentumem zu unterzelchnen Die Beklagte ist zug!eich Verwa!term der
| 'Wohnungselgentumsanlage _ , o
- Am 18.01. 2018 fand eine Elgentumerversammlung statt deren Ergebnisse ln der

. Niederschrift vom 22. 01. 2018 (Bl 11 ff d. A) festgehalten smd Unter TOP 2 wurde

dle Jahresabrechnung fir das ertschaftSJahr 2016 genehmigt. Unter TOP 5 wurde :
die Weiterbestellung der bisherigen Verwaltung “fir die Zeit Vom 01.01. 2018 bis
31 .12.2022 unter Abschius_s eines.neuen Verwaltervert_rages beschlossen.



" Die Kiager sind mit diesen Beschlissen n'ich.t-einve_rsfanden. Sie meiné‘n, beide h
Entscheidungen seien SChon‘de’shaIb dhwi'rksarn Weil die -Niederschrift der' |
Versammiung entgegen den Vorgaben der Teflungserklarung nicht von zwei von der
Elgentumerversammlung bestimmten Elgentumern unterzeichnet. worden sei.

S Im Ubrigen entsprachen beide- Besch!usse hicht ordnungsgemaﬁer Verwal’tung Dle
Klager tragen hlerzu im Wesenthchen vor o
a) Die zu TOP 2 genehmigte Jahresabrechnung kranke daran dass sie gesplrttet sei, _
Die Abrechnungen fur ihr Elgentum erfasse nlcht das gesamte ertschaftSJahr
sondem nur die Zeltraume seit ihrem Elntrltt in d|e E|gentumergememschaﬂ Die _

'anderen Zeltraume selen in- e:ner separaten Abrechnung fir die jewelllgenr

_ Vorelgentumer erfasst worden Es selen Forderungen emgestellt worden, die dort "

mcht hingehérten, weil eine Abrechnung eme relne Gegenuberstel!ung von

Elnnahmen und Ausgaben sei, Dle Darstellung der So!l Vorauszahlungen fehle. Es

' ‘seien nur die tatsachllch getelsteten Zah]ungen berucks;chngt Die Abrechnungen |

enthlelten zudem - hicht - - nachvo!lmehbare - Emnahmenposmonen . die

Rucklagendarstellung se1 nicht ioglsch dle Vewva!tervergutung sei unvollstandlg L

" erfasst, d|e Entwmklung der Rucklagen se| hicht scthSS|g dargeste]lt ' '
"'b) Die Welterbestellung der alten Verwaltung sei ‘ebenfalls nicht |n Ordnung D|e"
'Verwalterm habe als 'Eigentimetin |hre geschuldeten Vorauszahlungen nlcht__-

erbracht dlese gleichwohi in der Jahresabrechnung berucksmhhgt Sie habe._.

" !nstandsetzungsarbeiten ohnhe Etgentumerbeschluss und ohne Verglelchsangebote

' beauftragt Die mangelhaft erstellte Jahresabrechnung 2016 mdlxlere dle mangelnde :

__E:gnung der Verwaltung Der. Beschluss zu TOP 5 sei zudem nicht hlnre|chend R

bestlmmt Der ihnen |m Vorfeld der Versammlung uberm:tte!te Blanko—
E ,Verwaltervertrag sei unvollstandlg gewesen Den Elgentumern sei der Inhalt des
- beschlossenen Verwaltervertrages daher unbekannt Das habe die N|cht|gke|t der"
._.Beschlussfassung Zur: Folge. Der Verwaltervertrag enthalte zudem unwwksame’
Klauseln. SchlieRlich sei- dte Venmalterbestellung ruckwwkend zum’ 01 01. 20187
- erfolgt Eine ruckwrrkende Verwaiterbestellung sehe das Gesetz aber nicht vor.

' Die Klager beantragen,

 die Beschlusse der Wohnungselgentumerversammlung vom 18.01 2018 zu
TOP 2 (Beschlussfassung Uber die Jahresabrechnung 2016) und TOP 5
(Beschlussfassung Zur \/erwalterbestetlung vom 01:01.2018 - 31.12.2022 unter
Abschluss eines neuen Vewvaltervertrages) flr ungittig zu erklaren.



Die Beklagte beantragt,
die Klage.abzuweisen.

Die Genehmigung der Jahresabrechnung sei nicht zu beanstanden, Den Klégérn sel
r'durch die gesplltteten Abrechnungen kein Nachteil entstanden Forderungen seien
'-"nur informatorisch .in dem Reohenwerk aufgefuhrt und nicht Gegenstand der
Besohlussfassung Das sei zulasmg Bis auf einen Widerspruch bezugllch der von
. dern Vorelgentumer erbrachten Zahlungen sei dle Abrechnung sachhch korrekt
: _'__Auch die Verwalterwahl entspreche ordnungsgemaﬁer Verwaltung Die ruckwrrkende,__'

o Beste!lung sel wegen des kurzen Zeitraums unschadhch Das beschlossene:-

. Vertragswerk sei- mhaltlich in Ordnung

Zur Erganzung des Sach und Streltstandes Wird auf die zmschen den Partelen '

'gewechselten Sohrlftsatze verWIesen

Ent_sche_idUh'gsg'rﬁnaé: '.

S Die Klage lst gema& § 43 Abs 1 Zlffer 4 WEG zulass:g Sae |st auch begrundet D|e :
unter TORP .2 beschlossene Genehmlgung der- Jahresabrechnung 2016 ist mangels
| ”Beschlusskompetenz mchtlg Die We|terbestellung der Verwaltung (TOP 5) ISt. i
. unwirksam, da dle ZWISChen den EIgentumern | vertraghch festgelegten'_ .
- Gu]tlgkeltsvoraussetzungen nlcht vorhegen _ ' o I
. V,A Der Klager hat den Beschluss Zu TOP 2 zwar nur- angefochten und beantragt, die -
Entscheldung fir unWIrksam zu erklaren Glelchwohi kann das Gencht abwelchend'
.;vom Wortlaut des’ Antrages dle N:chtlgkelt des angefochtenen Beschiusses,
o 'feststellen Denn der als Anfechtungsantrag formuherte Klageantrag ist analog §§
‘_ 133 154 BGB dahln auszu[egen im Fall der Nlchtlgkelt des Beschlusses elnef
entsprechende Feststellung ZUu treffen _ ‘ ' , '
Eine derartige Auslegung st zuIaSS|g Denn eine Beschlussanfechtungsklage und
eine Nlchtlgkeltsfeststetlungsklage haben den g!en:hen Streltgegenstand da mit
beiden Klagen d:e Rechtswwkungen von Besch!ussen beseitigt werden sollen (vgl
BGH NJW RR 2011 1232)
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|, Dig unter TOP 2 besch!ossene Genehmlgung der Jahresabrechnung ist I‘HCh’[ig

Denn die Elgentumer haben mit dem Beschluss mcht die Abrechnungsspltze
festgestellt. Sie haben nicht die nach dem W|rtschaﬁsplan‘ ge_schuldeten Soll-
Zahlungen' berlicksichtigt, sondem die tatséchiich - erfolgten . Zahlungen  zur
Grundlage des Abrecthngsérgeb'nissés'gema'cht und damit das Abrechnuhgs,éal‘do
ifestgeste!lt Dazu fehlt ihnen die Beschlusskompetenz o .

.11 Grundsatzlich gilt: Grundlage flr die monatllchen Vorschusszahlungen bleibt auch
: nach Abschluss des WtrtschaftSJahres ausschhefsllch der bestandskraftig
beschlosséne Wfrtschaftsplan Die Wohnungselgentumer smd nlcht bereChtigt ‘diese
bere[ts entstandenen Zahlungsverpﬂlchtungen mit Stimmenmehrheit erneut bl
beschhersen und so neu zu begrunden Ein neuer -originérer Anspruchsgrund kann
:V|elmehr Aur dann entstéhen, wenn der Ietztllch von dem E:gentUmer ZU zahlende

Betrag die durch den’ WIrtschaftSplan begrundeten 'Vorschusse Uberstetgt (sog

. Abrechnungsspitze)

Daraus folgt, dass Beschlussgegenstand der Jahresabrechnung dle Ermlttlung der

Differenz zwischen den Soll-VorauszahEungen nach dem geltenden ertschaftsplan

und den tatsachhch angefallenen unter Anwendung der geltenden Vertenersch[ussel' o

- auf .den e:nzeinen Elgentumer umgelegten Kosten ‘sein muss. Nur die

_ Beruckswh’ugung der Abrechnungsspltze ermogllcht dle Festste!lung, ob ein die
'berelts : bestehende Verpﬂlchtung zur Hausgeldzahlung ' uberstelgender )
" Nachzah!ungsbetrag zu zahlen ist. Ein Besch[uss Uibér. elne Jahresabrechnung, dle_ )
,anste]le der ‘Soll-Zahlungen die tatsachllch gele[steten Zahlungen berucksmh‘ugt

wire fehlerhaft (s. nur BGH V ZR 147/11 Urte:l vom 09.03.2012 und LG Dortmund '
18 18/3, Urtell vom . 24.06.2014) “Denn dann wurde bei - eventuelle,n
' ﬂHauSgeIdrﬁclgsté—nded' gine -'Ll_nz'ulé'ssige_ 7 Verdoppelu,ng qres: _SchUIdgrUn'de's
_-g.'e"schaffen ‘indem 'bere'i-ts -entstéhdefie ' 'ZéhlLlng'sye'rpﬂibhtﬁhgen_ einhes
Wohnungselgentumers neu begrindet wirden, ' _ - -

Ill. Diesen Anforderungen wird die angefochtene Jahresabrechnung nicht gerecht

Denn unstre|t|g sind dort die tatsachhch gelersteten Zahlungen des K!agers
: verrechnet worden mit dem Ergebnls dass das Rechenwerk mcht dle erforderllche
“Abrechnungsspltze sondern das Abrechnungssaldo auswelst Fur dle Festlegung )
eines Abrechnungssaldos hat die Gemeinschaft keine Beschlusskompetenz

V. Das Gericht weist darauf hin, dass_ auch die klagerseits_ g_erugte Teilung der
Abrechnungen  nicht ordnuﬁgsgehwéﬁer Verwaltung  entspricht, Denn  die
Jahre‘sab‘rechnuhg geméB § 28 Abs. 3 WEG muss'das gesamte'Kaler?derj'ahr.

umfassen, die Einnahmeh und Ausgaben fur das gesamte Jahr missen Ubersichtlich
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dargestelit werden. Diese Grundvoraussetzungen erfullen die.in der Versarnmlung :
vom 18.01.2018 vorgelegten Rechenwerke nicht, da sie die Kosten nicht flr den
gesamten Abreohnungszeltraum emheltllch nach Wohnemhelten verteilt, sondern die
Zeitraume vor und nach . dem EtgentumenNechseI gesondert abrechnet. Das ist
‘ fehlerhaft {vgl. nur OLG Dusseldorf NJW—RR 2007, 594) , ,

B. Ohne dass es auf die ansoneten gerugten Mange!l ankame,; war der Beschluss zu
TOP 5 sohon deshalb for unWIrksam zu erklaren, weil die in § 14 Abs. 5 der -
. Tetlungserklarung verelnbarten Gultlgkeltsvoraussetzungen nicht eingehalten
- wurden, Eine derartige Vereinbarung ist nach elnheilgger_ Meinung in Rech,tspfechu_ng
_und‘L‘iteratur wirksam. Daehat znr;Folge,jd_ass deren'_Nichtbeachtung VerkUndete
: Beschlusse - regelmafig enfecnt-baf macht (val. nur _Bernqann,
"Wohnungselgentumsgesetz §23 Rdnr 200ff) o , .
~ Zur Einhaltung dieser. $0g. quahf::/:ierten Protokolllerungeklausel sind zwar
: auswelsllch der Nlederschnft der Versammlung vom 18.01.2018 der Klager und der.
AVersammlungslelter als Vertreter der Beklagten zur Unterschnft des Protokolls
bestimmt_worden. Unterschnften smd Jedoch unbestntten nicht. geleistet. Worden
Dartiber hlnaus war nach Auffassung des Genchts der Versammlungs!elter von der
“Unterschnft -ausgeschlossen. Mit semer glelohwohl erfolgten Beshmmung wurde .
daher den verelnbarten Vorgaben die fur die . Gu[tlgkett eines Beschlusses die
- Unterschnft zwe:er E[gentumer vorSIeht nlcht h[nrelchend Rechnung getragen Denn

der Smn emer quallfmerten Protokolherungsklausel besteht dann die Elgentumer vor

| der Ems’nenz nicht oder fehlerhaft protoko[llerter Besohlusse zu schutzen (vgl. .~

' Barmann aaQ, § 23 Rdnr '203). Durch das- Vier- -Augen- Prinzip soll eine erhohte
" R|oht1gke|tsgewahr erreicht werden indem der zu unterschrelbende Text von -zwei

'Personen dle in der Versammlung anwesend seln mussten (s ‘OLG Munchen IWE

A2008 31), unabhanglg vonemander auf RIChtngeIt geprift wird (so. Barmann aa0,§

23 Rdnr. 2()3)._ Um dieses Zlel zu errelohen darf die unterzelohnende Person nicht
i'dentis'ch mit dem Versammlungslelter “der dle Niederschrift erstellt, sein. Denn
-anderenfalls musste dieser - sein elgenes Werk uberprufen was dem Zweok der.
; verelnbarten Gultlgkeltsklausel zuwderhefe . ,
~In der Reohtsprechung wird zum Tell dle Auffassung vertreten dass in Fallen in
“denen nur zwel Parte|en die WEG ‘bilden, die Untersohnft eines Eigentlimers trotz

abweichender Formuherung der Protokollierungsklausel ausretcht Nach Auffassung
des Gerichts gilt das aber Jedenfalls dann nicht, wenn wie.Kier fur die Beklagte als

jUFIStIS_Che Person die Méglichkeit besteht,__emen welteren Vertreter zur Versammlung :
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zu enfsenden, der mit dem Vers_émmlungsleiter und P,rotokollfuhrer‘ hicht identisch

ist.
Die Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 91 Abs.l'l,, 709 ZPO.

Rechtsbehe!fs belehrung

Gegen dieses Urtell ist das Rechtsmltte[ der Berufung furJeden zulassng, der durch
dieses Urtell in selnen Rechten benachtelllgt ist, -

1.-wenn der \/Vert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR uberstelgt oder -

2. wenn die .Berufung in dem Urteil durch_ das-Amtsger[cht zugelasse'n wo_rden ist.
Die Berufl;}'ng muss inn_erh'él.b einé__r Notfrist von einem Monat nadh Zﬁs’felluh_g
- dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Dortmund, KaiserstraBe 34, 44135

: 'Dortmund emgegangen sem Die Berufungsschnft muss die Bezelchnung des

Urtells gegen das die Berufung gerlchtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen
. dleses Uﬁe;! Berufung emgelegt werde entha[ten ©

- Die Berufung ist, sofern nlcht berelts in der Berufungsschnft erfotgt bmnen zwel
,Monaten nach Zustellung dleses Urteils schrtftltch gegenuber dem Landgencht
:Dortmund zu begrunden '

~Die Partelen mussen sich vor dem Landgerlcht Dortmund durch elnen Rechtsanwalt
vertretén lassen, msbesondere mussen die- Berufungs— und die
' Berufungsbegrundungsschnft von e:nem solchen unterzeichnet seln

Mit der Berufungsschrlft soll eine Ausfertigung oder beglaubtgte Abschr:ft des
o 'angefochtenen Urtells vorgelegt werden

Rohlfing

" Beglaubigt | _
- Urkundsbeamtér/in der Geschftsstelle -
Amtsgencht Bottrop .




