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“Hannover,

zustellungsbevollméchtigte Hausverwaltung

Beklagte

hat das Amtsgericht Hannover im schriftlichen Verfahren gem. § 128 ZPO mit einer Erklarungs-
frist bis zum 01.10.2021 durch die Richterin am Amtsgericht Trapphagen fiir Recht erkannt:

1.

Die Beschliusse der Eigentimerversammiung der .

Hannover vom 18.12.2020 unter TOP
pezuglich der Janresabrechnung 2019 und unter TOP  bezlglich des Wirt-

schaftsplans 2020 werden flr unzuldssig erklart.




2. Eswird festgestel!t dass der Beschluss der Eigentlimerversammliung der’

e A FHannover vom
18.12.2020 unter TOP beziiglich der Entlastung des Verwalters nichtig ist.

3. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

4. Die Kosten des Rechtsstreits hat der Klager zu 25 Prozent und die Beklagte
ZU 75 % zu fragen.

5. Das Urteil ist vorlédufig volistreckbar, fur den Klager nur gegen Sicherheitsleis-
tung in Hohe von 3.300 €. Der Kigger kann die Zwangsvollstreckung durch
Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des insgesamt vollstreckbaren Betra-
ges abwenden, wenn nicht die Beklagte Sicherheit in Hohe von 110 % des
jeweils zu vollstreckenden Betrages leistet.

Tatbestand

Der Klager erhebt gegen die Beklagte eine Anfechtungs- und Nichtigkeitsklage bezlglich auf
einer Eigentlmerversammlung gefassten Beschltisse. AuBerdem begehrt er von der Beklagten
Rechnungslegung fur das Jahr 2019.

Der Klaaer ist Mitglied einer Teileigentiimergemeinschaft eines Garagenhofs in

¢ .. ..o Fannover. In der Teilerledigungserklarung wurde in § 21 bestimmt, dass soweit
in dieser Erklarung keine abweichenden Regelung getroffen wurde, die gesetzlichen Bestim-
mungen des WEG lber die Teilungserkldrung und die Gemeinschaftsordnung gelten.

Unter dem 24.11.2020 wurde von dem Verwalter, . ... . die Einladung zur Eigen-
timerversammlung am 18.12.2020 versandt. Es wurde mitgeteilt, dass er mit dem Verwaltungs-
beirat entschieden habe, dass aufgrund der Coronasituation auf das Erscheinen der Garagen-
eigentimer verzichtet werden soll. Diese wurden aufgerufen, eine beiliegende Volimacht zu-
gunsten des Beklagten oder eines Verwaltungsbeiratsmitglieds zu erteilen.

Im Rahmen der Eigentiimerversammiung wurden die Jahresabrechnung 2019 (Bl 23 d.A.), der
Wirtschaftsplan 2020 (BI. 24 d.A.) und die Entlastung des Verwalters beschlossen.

Die Klagerin ist der Ansicht, dass ein Wohnungseigentlimer nur in absoluten Ausnahmetfillen
von einer Eigentimerversammilung ausgeschlossen werden darf und ein solcher Fall hier auch
durch die Corona-Pandemie nicht vorgelegen habe.

Der Kiager beantragt,

1. die auf der Eigentimerversammlung vom 18.12.2020 gefassten Beschlusse fir ungtilti
zu erkldren;

2, die Beklagte zu verpflichten, Uber das Wirtschaftsjahr 2019 Rechnung zu iegen;

3. festzustellen, dass die Verwalterentlastung unter TOP  nichtig ist.
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Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Sie ist der Ansicht, dass die Coronasituation sehr wohl einen Grund fur die eingeschrankte
Durchfihrung der Eigentlimerversammilung darstelle. Die Tagesordnungspunkie seien deswe-
gen auch auf das Mindestmaf begrenzt gewesen. Aullerdem habe der Klager zuletzt 2014 an
einer Versammlung teilgenommen.

Entscheidungsgriinde

Die Klage ist teilweise zuldssig und teilweise begrindet.
l.

Der Antrag zu 1) ist hach Auslegung bestimmt genug. GemaR § 253 Abs. 2 Nr. 2 ZPO ist eine
zuldssige Klage von einem bestimmten Antrag abhéngig. Dabei ist er zwar der Auslegung zu-
ganglich, muss aber aufgrund der Bindung des Gerichts an die Antrdge gemaR § 308 ZPO und
der dadurch bestimmten Kostenfolge durch Erfolg oder Nichterfolg eindeutig sein (Zéller, 33 der
Auflage, § 253, Rn. 13). Bei der Auslegung kann auch die Klagebegrindung herangezogen
werden (BGH MDR 2017, nun 295). Gemaf der Begriindungsschrift der Anfechtungsklage vom
15.01.2021 will der Kldger die Beschlilsse zu der Jahresabrechnung 2019 (TOP ) und zu dem
Wirtschaftsplan 2020 (TOP -} angreifen. Hieraus ergibt sich fiir das Gericht klar und eindeutig
der Klagegegenstand. Der Tenor war allerdings entsprechend zu konkretisieren.

Die Anfechtungs- und Nichtigkeitsklage sind gemaR § 44 Abs. 1, S. 1, 1. und 2. Alt. WEG die
statthaften Rechtsbehelfe.

Die Anfechtungsklage wurde gemaR § 46 WEG auch fristgerecht eingelegt.
Hinsichtlich des Antrags zu ) besteht zugunsten des Kligers kein Rechtsschutzbediirfnis.

Aufgrund des fur unglltig erklarten Beschlusses hinsichtlich der Jahresabrechnung 2019 (siehe
unter Il.) ist die Jahresabrechnung 2019 im Rahmen einer Mitgliederversammlung neu zu be-
schliefien. Der Klager hat daher im Rahmen dieser Priifung bis zur Beschlussfassung die Mag-
lichkeit seine Kritikpunkte mit den anderen Eigentlimern und dem Verwalter zu erértern. Einer
Klage bedarf es insoweit noch nicht.

Der Kldger kann mit seiner Anfechtungs- und Nichtigkeitsklage hinsichtlich der getroffenen Be-
schllsse auf der Mitgliederversammiung im Dezember 2020 durchdringen.

Die Beschliisse hinsichtlich der Jahresabrechnung 2019 und das Wirtschaftsplans 2020 sind
rechtsfehlerhaft zustande gekommen und dadurch jedenfalls fiir ungliltig zu erkidren und der
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Beschluss hinsichtlich der Entlastung des Verwalters ist nichtig. Beides ist mit dem Ausschiuss
der einzelnen Eigentlimer von der Mitgliederversammiung zu begriinden.

Die Nichtigkeit eines Beschlusses liegt unter anderem dann vor, wenn in den Kernbereich des
Eigentums eingegriffen wird (JenniRen/Schultzky, § 23 WEG Rn. 151). Daher ist ein Ausschluss
der Eigentlimer von Versammlungen unzuléssig, weil dem Mitglied dadurch nicht nur faktisch
sein Stimmrecht genommen, sondern ihm darliber hinaus die ebenfalls in den Kernbereich ele-
mentarer Mitgliedschaftsrecht fallende Befugnis abgeschnitten wird, auf die Willensbildung der
Gemeinschaft durch Rede und Gegenrede Einfluss zu nehmen (BGH NJW 2011, 679, Rn. 8;
BeckOKWEG, Stand 01.09.2021, § 24 Rn. 119; AG Kassel, Urt. v. 27.08.2020, 800 C 2563/20).

Dies ist hier der Fall. Sowohl der Klager als auch die anderen Teileigentiimer wurden von der
Mitgliederversammlung im Dezember 2020 ausgeschlossen. Wortwdrtlich heifdt es in der Ein-
ladung vom 24.11.2020:

«..haben der Verwaltungsbeirat [...] und ich entschieden, dass in diesem Jahr auf das Erschei-
nen der Garageneigentiimer verzichtet werden soll.*

ihnen wurde lediglich die Méglichkeit einer Vollmachtserteilung gegeben. Hierauf mussten sie
sich allerdings nicht verweisen lassen (AG Kassel, Urt. v. 27.08.2020, 800 C 2563/20), da sie
s0 auch nicht die Moglichkeit zur Einflussnahme auf die Willensbildung der Gemeinschaft hat-
ten.

Auch vor dem Hintergrund der Coronasituation kann nichts anderes gelten. Es hatte hier ver-
haltnismé&Rige Malnahmen gegeben, um eine Beteiligung der Mitglieder zu gewahrleisten. Zum
Beispiel hatte eine groiere Raumlichkeit gefunden werden kénnen oder sogar das Gesetz sieht
in § 23 Abs. 1 8. 2 WEG die Mdglichkeit einer Teilnahme im Wege elektronischer Kommunika-
tion vor.

Flhrt ein Umstand zur Nichtigkeit des Beschlusses, so ist der Beschluss jedenfalls auch fur
unzulassig zu erkldren, soweit eine Kausalitit zwischen dem Ausschluss und der Beschluss-
fassung nicht ausgeschlossen werden kann (BeckOKWEG, Stand 01.09.2021, § 24 Rn. 259).
Letzteres ist hier auch gerade nicht der Fall. Der Klager benennt im Rahmen seiner Klageschrift
nachvoliziehbare Aspekte, die gegen die Richtigkeit des Jahresabschlusses 2019 und des Wirt-
schaftsplans 2020 sprechen. Dies hatte er zumindest im Rahmen der Versammlung zu allge-
meinen Willensbildung der Gemeinschaft auBern kénnen. Es ist daher nicht auszuschlieBen,
dass die Beschllisse nach einer solchen Erérterung nicht getroffen worden wiren.

Gemal § 308 ZPO ist das Gericht aber an die Antrage des Klagers gebunden und erklart hier
im streifgegenstandlichen Fall daher die Beschliisse bezlglich der Jahresabschlussrechnung
2019 und dem Wirtschaftsplan 2020 lediglich fir unzuldssig.

Soweit die Parteien sich hier noch um die materielle RechtmaRigkeit der Jahresabschiussrech-
nung 2019 und das Wirtschaftsplans 2020 streiten, ist dies fir dieses Klageverfahren nicht
streitentscheidend.

Die Beklagte kann auch nicht mit ihrem Einwand gehért werden, dass dem Klager hinsichtlich
ihrer Nichtigkeitsklage bezliglich des Beschlusses der Entlastung des Verwalters eine frihere
Erhebung mdglich gewesen wére. Die Nichtigkeitsklage ist gerade nicht wie die Anfechtungs-
klage an eine bestimmte Frist gebunden und da die Klageerweiterung im hiesigen Verfahren
auch nicht verfahrensverzdgernd war, ist eine Verwirkung véllig fernliegend.
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Auch der Umstand, dass der Klager zuletzt 2014 an einer Versammlung teilgenommen hat,
begriindet nicht die Rechtmé&Bigkeit des Ausschlusses eines Mitglieds fur kiinftige Versamm-
lungen.

Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf den §§ 92 Abs. 1, 708 Nr. 11, 709, 711
ZPO.

Rechtsbehelfshelehrung

Diese Entscheidung kann mit der Berufung angefochten werden. Sie ist einzulegen innerhalb einer Not-
frist von einem Monat bei dem Landgericht Hannover, Volgersweg 65, 30175 Hannover.

Die Frist beginnt mit der Zusteliung der in volistandiger Form abgefassten Entscheidung. Die Berufung
ist nur zuléssig, wenn der Beschwerdegegenstand 600,00 € iibersteigt oder das Gericht die Berufung in
diesem Urteil zugelassen hat. Zur Einlegung der Berufung ist berechtigt, wer durch diese Entscheidung
in seinen Rechten beeintrachtigt ist. Die Berufung wird durch Einreichung einer Berufungsschyift einge-
legt. Die Berufung kann nur durch einen Rechtsanwalt eingelegt werden.

Trapphagen
Richterin am Amtsgericht

Beglaubigt
Hannover, 28.10.2021

Konetzky, Justizangestelite
als Urkundsbeamtin/Urkundsbeamter der Geschéftsstelle des Amtsgerichts
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