Beglaubigte Abschrift

20 C 55/20 Verkiindet am 07.05.2021
Dilger, Justizbeschaftigte (mD)
als Urkundsbeamtin der
Geschéftsstelle
Amtsgericht Bottrop
IM NAMEN DES VOLKES
Urteil
In dem Verfahren
betreffend die Wohnungseigentimergemeinschaft _..._._._. _..._ ._ . _. . _r.
in Bottrop !

an dem beteiligt sind:

Frau _
Klagerin,
Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalt Dohrmann, Essener StraRe
89, 46236 Bottrop,
gegen
die Ubrigen Wohnungseigentiimer der WEG
in Bottrop,
Beklagte,
Prozessbevollmachtigte: Rechtsanwélte ~
Verwalter

weiterer Beteiligter,
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hat die 20. Zivilabteilung des Amtsgerichts Bottrop
auf die miindliche Verhandlung vom 07.05.2021
durch den Richter am Amitsgericht Rohlfing

fur Recht erkannt;

Die auf der Eigentitmerversammliung vom 05.11.2020 gefassten Beschlusse
der Elgentumergemelnschaﬁ ' ; . strale 2-2B in

46236 Bottrop zu TOP 2 (Genehmigung Jahresabrechnung 2019), TOP 3
(Wirtschaftsplan 2020}, TOP 4 (Verwaltervertrag), TOP -5
(Dienstleistungsvertrage Firma M__ ), TOP 6 (Beauftragung der Firma
M: ‘ I_oezuglich Anderungen am Dach), TOP 7 (Beauftragung der Firma
e zur Bearbeitung der S_'tahltréger)' und TOP 8 (Einbruchschutz des
Fahrradkellers und Finanzierung) werden fur unwirksam erkiart.

Die Beklagten tragen die Kosten des Rechtsstreits.

Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung i.H.v. 110 % des zu volistreckenden
Betfrages vorlaufig vollstreckbar. ' '

Tatbestand

Die Parteien sind die Mitglieder der Wohnungseigentumergememschaﬁ

-7 strake 2 - 2B in Bottrop. Am 05.11.2020 fand gine
Eigentimerversammiung statt, deren Ergebnisse im Protokoll Bi. 23 f der Akte
festgehalten sind. Eingeladen wurde zu dieser Versammlung mit Schreiben der
Hausverwaltung vom 21,10.2020 (Bl. 23-25 der Akte). In diesem Schreiben heilt es

im Vorwort:

Wegen der aktuell wieder stark gestiegenen Infektion zahlen ist es Ieider nicht
méglich, Efgentumerversammlungen einzuberufen, da der Mindestabstand nicht
eingehalten werden kann, einige Eigentimer zur Risikogruppe zéhlen und der
Versammiungsleiter ein Infektionsrisiko mit mehr als 100 abgehaltenen

Versammlungen pro Jahr darstellen kénnte, wenn eine Versammiung nach der
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anderen staftfénde. .... Da Corona uns viel Kreativitét abverlangt,,haben wir uns
dazu entschlossen, eine ... ,Yollmachtsversammiung” abzuhalten.....

Wie wird so eine Vollmachtsversammlung organisiert?

... Ihre Abrechnung wurde erstellt und verschickt. Offene Fragen wurden mit
dem jewsiligen Kassenpriifer per Mail oder per Telefon erértert. Nun erhalten
. sie von uns das Vollmachtsformular, Sie finden hierauf die Beschlussantréige.
Bitte kreuzen sie entsprechend an, unterschreiben und schicken das Original in
Jjedem Fall an uns zurtick. Der Einsendeschluss ist am 02.11.2020. Anhand der B
vorliegenden Vollmachten nach Einsendeschluss unter Ausschlus_s der
Offentlichkeit mdoglichst nur durch den Versammiungsieiter Versammiung
abgehalten und protokolliert. In Absprache mg’t ihrem Beirat soflen neben der
Jahresabrechnung und Dehn Wirtschaftsplan auch noch wéitere Beschliilsse
gefasst werden. o |

Die Einladung selber lautet:
Einladung zur ordentiichen Eigentiimerversammiung
(alle Eigentiimer sollten eine Volimacht ausstellen!!!) R

..Hiermit mdchte ich sie zu der diesjdhrigen ordentlichen
Eigentiimerversammiung  eingeladen..... Es handelt sich um eine
Eigentiimerversammiung, bei der sie die Mc'igﬁchkeit haben, 'zu. allen
Beschlussantréigen per Vollmacht abzustimmen.....

Kreative Aktionen fiir ungewShnliche Zeiten-wir wissen nicht, wie lange es noch
dauern. Wird in 2021 wieder eine normale Versammiung mdéglich sein? Wir
werden es sehen.

Die Klagerin- hélt eine derartige Vertreterversammlung fir unzuldssig. Das
elementare Mitwirkung und Mitbestimmungsrechte Eigentiimer werde dadurch
umgangen. Es gehdére zu den g}undsétzlichen Rechten  eines
Wohnungseigentimers, an einer Eigentlimerversammiung persénlich teilzunehmen

oder sich durch eine Person ihres Vertrauens vertreten zu lassen.



Die Kiagerin beantragt:

festzustellen, dass die auf der Eigentimerversammiung vom 05.11.2020

gefassten Beschllsse der Eigenwmergememschaft !

. . . strale 2- 2B in 46236 Bottrop wie nachfolgend aufgefuhrt hichtig
sind, hilfsweise die hachfolgenden Beschilsse fur ungliltig zu erkléren;

a.

b.

TOP 2 (Genehmigung Jahresabrechnung 2019),
TOP 3 (Wirtschaftsplan 2020),

TOP 4 (Verwaltervertrag),

. TOP 5 (Dienstleistungsvertrage Fima M _ ),

TOP 6 (Beauftragung der Firma M beziiglich Andérungen am
Dagch), |
TOP 7 (Beauftragung der Firma M - zur Bearbeitung der

Stahltrager) und

TOP 8 (Einbruchschutz des Fahrradkellers und Finanzierung) |

Die Beklagten beantragen,

die Klage abzuweisen.

Sie halten die Einladung und die Durchfihrung der Eigentiimerversammlung vom
05.11.2020 fir rechtens. Es sei gar keine Vertreterversammiung durchgefthrt

worden. Kein Miteig_entu'mer sei davon abgehalten worden, an der Versammiung

teilzunehmen. Es sei immer nur die Rede davon gewesen, dass alle Eigentimer eine

Vollmacht ausstellen sollten. Die Klégerin sei nicht gehindert gewesen, an der

Versammlung teilzunehmen.

Zur Ergénzung des Sach- und Streitstandes wird auf die zu den Akten gereichten

Schriftsétze Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

R
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Die Klage ist zulassig gemalk § 43 Abs. 2 Nr. 4, 44!WEG. Sie ist in Form des
Hilfsantrages auch begriindet. Sowohl die Einberufung als auch die Durchfihrung
der Versammlung vom 05.11.2020 entsprechen nicht den V'Qrgab‘en‘ des
Wohnungseigentumsgesetzes. Das hat zur Folge, dass die dort gefassten
Beschllsse — soweit sie angefochten wurden — keinen Bestand haben kénnen.

Grundsatziich sind Eigentimerversammiungen in personlicher Anwesenheit
samtlicher Miteigentimer abzuhalten. Das ergibt sich bereits aus dem Begr.iff der
Versammiung selber, der die peréénliche Zusammenkunft der Eigentlimer impliziert.
Dementsprechend bezeichnet  das Wohnungseigen’iumsgesetz in  der
Ausnéhmevorschriﬂ des § 23 Abs. 3 einen ausschlieRlich schriftlich zustande

gekommenen Umlaufbeschluss als Beschluss chne Versammiung.

Diese Voraussetzungen beachtet die Einladung zur Eigentlimerversammlung vom
05.11.2020 nicht. _Nabh dem Wortlaut des Einladungsschreibens vom 21.10.2020
sollte ausdricklich nicht zu einer Prasenzveranstaltung eingeladen werden. Das folgt
schon aus dem Hinweis im Vorwort des Schreibens, dass die Einberufung einer
Eigentuhherversammiung wegen der Pandemie-Lage nicht moglich sei. Die
Versammlung solite vielmehr allein durch den Versammilungsleiter abgehalten und
Beschiisse durch Vorlage von Vollmachten i.V.m. angekreuzten Beschldssantrégen
gefasst werden. Na.ch. Auffassung des Gerichts verstolen derartige
'Vollmachtéversammlungen zumindest dann gegen gelt_endés Recht, wenn — wie hier
— ihre Durchfuhrung alternativios dargestelit wird und die Eigentumer somit zur
Erteilung einer VolIfnacht g\enc‘itigt- werden, wenn sie ihre Mitbestimmungsrechie
wahrnehmen wollen. Ein derartiges Verfahreh stellt einen unzuléssigen Eingriff in
den Kernbereich der Mitgliedschaft in einer EigentUmergemeirischaft dar. Denn zur
Erteilung einer Volimacht ist kein-EigéntUmer verpflichtet. Das Recht auf Teilnahme
‘an‘ einer Wohnungseigentimerversammiung und das Stimmrecht gehdren vielmehr
nach einhelliger Auffassung in Literatur und Rechtsprechung, der sich das Gericht
anschlieBt, zu den unentziehbaren Teilhaberrechten eines jeden Miteigentlimers.
Daran &ndert auch die aktuelle Pandemielage nichts, zumal die Moglichkeit, eine
Prasenzveranstaltung  unter  Einhaltung - der geltenden  Sicherheitsregeln
durchzuflihren, auch von den Beklagten nicht in Abrede geste"t wird.

Die Nebenentscheidungen folgen a§us §§ 91, 709 ZPO.
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Der Streitwert wird auf 51.765,_20 EUR festgesetzt.
Rechisbehelfsbelehrung:

Gegen dieses Urtell ist das Rechtsmittel der Berufung flr jeden zuléssig, der durch
dieses Urtell in seinen Rechten benachteiligt ist, |

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Ubersteigt oder '
2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

Die Berufung muss innerhaib einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schrifitich bei dem Landgericht Dortmund, Kaiserstrake 34, 44135
Dortmund, eingegangen sein, Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erkl&rung, dass gegen
dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.

et

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegenliber dem Landgericht
Dortmund zu begriinden,

Die Parteien missen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwait
verfreten lassen, inshesondere milssen die Berufungs- und die
Berufungsbegrindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungssdhrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden, ' ‘

Rohlfing .

‘/"—\

Béglaubigt
Urkundsbeamter/in der Geschéftsstelle




