Abschrift

 25C 15021 i
r | EINGEG ANGEN [wr
“3;/ 02 FEB. 2022 Yo
?sccrx Frank Dohrmann Zah-
2 Rechisanwalt g
zdA wiér'?
Amtsgericht Witten
IM NAMEN DES VOLKES
Urteil
In dem Rechtsstreit
des Herrm N . Witten,
Klager,
Prozessbevollmachtigter: Herr Rechtsanwalt Dohrmann,
Essener Str. 89, 46236 Bottrop,
gegen
die Wohnungseigentiimergemeinschaft i _ Witten, vertreten durch
" die Hausverwaltung , s
. Witten,
Beklagte,
Prozessbevollmachtigte: Rechtsanwalte -

. *Witten,

hat das Amtsgericht Witten
_im schriftlichen Verfahren mit einer Schriftsatzeinreichungsfrist bis zum 30.12.2021

durch die Richterin am Amtsgericht Buse

fir Recht erkannt:

Die in der Eigentiimerversammlung vom 23.08.2021 gefassten
Beschlisse zu TOP 3, TOP 4 und TOP 8 werden fiir ungiltig erklart.

Die Kosten des Rechtsstreits hat die Beklagte zu tragen.



Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Der Bekiagten bleibt nachgelassen,
die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des
aufgrund dieses Urteils gegen sie vollstreckbaren Betrages abzuwenden,
werin nicht der Klager vor der Vollstreckung Sicherheit in Héhe von 110 %
des jeweils zu vollstreckenden Befrages leistet.

Tatbestand:

Mit séiner am 15,09.2021 eingegangenen Beschiussanfechtungsklage nebst
BegrUndung, die der Beklagten (ber deren Verwalterin am 16.10.2021 zugestellt

- wurde, wendet sich der Klager gegen die Gultlgkelt derin der

Elgentumerversammlung vom 23.08.2021 gefassten Beschlusse zZuTOP 3, TOP 4~
und TOP 8.

An der Versammlung nahm unter anderem auch die Mlteigenfumenn T - teil
sowie ihr Lebensgefahrte Herr ' welcher kein Eigentlimer ist. Der Klager war
‘mit derAnwesenhelt von dritten Personen nicht einverstanden und bat darum, dass -
~ Herr . den Versammiungsraum verlasst. Die Hausverwaltung flhrte darauthin -
-einen Organlsationsbeschluss herbei, wobei der Klager gegen die Anwesenhelt des
Herrn : stimmte und ein weiterer Eigentlimer sich seiner Stimme enthielt. Die
Verwaltung gestattete daraufhin Herrn - , auf Grund einer mehrheitlichen

Zustimmung an der Versammlung teilnehmen zu diirfen.

In der Versammlung beschlossen die Wohnungseigentlimer mehrheitlich unter TOP
3 die Genehmigung der Jahresabrechnung 2020 vom 04.03.2021 nebst der darin
aufgeft'thrten Verteilerschl{issel Niedérschlag'swasser / Gebéudeversicherung /
| Haftpflichtversicherung / Stralenreinigung / Insfandha!tungsri‘lcklage / sonstige
Kosten nach Schlissel 1 (Miteigentumsanteile), leferenzwasserlSchornstelnfegerl
Verwaltergebtihren / Kontofiihrung nach SchlUssel 2 (Wohneinheiten),
Aligemeinstrom / Millabfuhrgebiihren nach Schltisse! 3 ( Personen x Monate),
.Wasser/Entwésserung nach Schliissel 4 (Wasserverbrauch in m® gemaR
Wasseruhren) sowie die Entlastung des Verwalters. Unter TOP 4 beschlossen die
-WOhnung_s'eigentUmer den Wirtschaftsplan ftir das Jahr 2021, wobei die zu
leistenden Beitrage der jeweiligen Eigenttimer auf Grundlage der Verteilerschltissel
entsprechend der beschlossenen Abrechnung 2020 berechnet wurden. Unter TOP 8, .
“der in der Einladung mit "Verschiedenes" bezeichnet war, beschlossen die
Wohnungseigentimer mehrheitlich folgendes: "Die Hausgemesinschaft hatte bisher
die miindliche Absprache, dass der Eigehtﬂmer der mit der Kellerreinigung und dem
Boden dran ist, sich auch darum kiimmert, dass das Altpapier aus der Treppe
en‘ésorgt wird. Diese Regelung ist hiermit nun auch schriftlich festgehalten."



Der Klégér ist der Ansicht, die Beschl(isse seien wegen der Teilnahme des
Lebensgefahrten der Eigentiimerin T fur ungliltig zu erklaren. Darliber hinaus
sei eine riickwirkende Anderting von Kostenverteilerschiissein nicht zulassig. Die
“entsprechende Abrechnung 2020 und der Wirtschafisplan 2021 seien daher ,
fehlerhaft. Der Beschluss unter TOP 8 sei unwirksam, da der Beschlussgegenstand
in der Einladung nicht angegeben war. Zudem konne die Gemeinschaft einzelne
Wohnungseigentlimer nicht zy Arbeiten verpflichten. Das Gesetz sehe Iedigiich eine
Kostentragungspflicht vor. "

Der Klager beantragt,

folgende Beschlisse fir unwwksam zu erklaren: a) TOP3
(Elnzeijahresabrechnung 2020) b) TOP 3 (Neuer Vertetlerschlussel) c)
TOP 3 (Entlastung des Verwalters) d) TOP 4 (ertschaftsplan 2021), e).
TOP 4 (Anderung des Verteuerschlussels) fy TOP 8 (Keller und
Hausflurreinigung).

Die Beklagte beantragt,
_ die'KIage abzuweisen.

Die Beklagte ist der Ansicht, die Anwesenheit des r'la.ngjéhrige‘n Lebensgeféahrten der

_Miteigenttimerin T~ sei nicht zu beanstanden, da dieser seit Jahren regelmalig

zusammen mit der Eigentlimerin an den Elgentumerversammlungen teilgenommen
hat, ohne dass dies jemals problematisiert worden sei. Zudem habe sich die
Anwesenheit auf das konkrete Abstimmungsergebhis nicht ausgewirkt. Sie ist
weiterhin der Ansicht, die Eigentiimer hatten wirksam eine Anderung des

-Verteilungsschlissels beschlossen. Die beschlossenen Verteilerschliissel seien von

der Mehrheit der Eigentimer bereits seit Jahren gewollt, weswegen die Verwaltung
sie auch in den von dem Klager angefochtenen Abrechnungen flr die Jahre 2018
und 2019 umgesetzt habe. Einen Vertrauensschutz fir den ‘
KostenverteilungsmaRstab der Vergangenheit kénne der Klager daher nicht fur SICh

“beanspruchen. Der Beschluss betreffend die Keller- und Bodenreinigung sei fiir den

Klager nicht (berraschend erfolgt, da die Eigentiimer bereits seit Jahren aufgrund
einer miindlichen Absprache reihum Keller und Boden reinigen wiirden. In der
Versammiung vom 23.08.2021 hatten die Eigentimer lediglich durch
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Mehrheitsbeschluss kIargesteIIi‘, dass der jeweilige Eigenttimer im Rahmen der
Keller- und Bodenreinigung auch das auf der Kellertreppe gelagerie Aitpapier zu
entsorgen habe. -

Der Kléger hat mit Schriftsatz vom 23.11 2021 und die Beklagte mit Sohriﬁsatz vom
03.12.2021 einer Entscheidung im schriftlichen Verfahren zugestimmit.

Entscheidungsgriinde:

‘Die zuléssige Klage ist auch begrUndét.

Der Kiager hat mnerhalb der Anfechtungsfnst des § 45 WEG dle
: BeschIussanfechtungsk!age erhoben und auch begrundet

Die angefochtenen Beéch!tlsse sind auf die Anfechtung des Klagers fir unglltig zu
erkléaren, weil sie fehlerhaft namlich unter Verstofl gegen den Grundsatz der
-'Nlchtoﬁentllchkert der Eigentimerversammlung zustande gekommen sind.

D|eElgentUmerversamml'ung ist grundsé‘atz[ich nichtéffentlich.-Die Nichtdffentlichkeit
der Eigentlimerversammlung hat den Zweck, dlese von sachfremden Einwirkungen
freizuhalten. Die Wohnungseigentiimer sollen in |hrer Versammlung auﬁretende
Meinungsverschiedenheiten dort grundsétziich allein unter sich austragen.
Aullenstehende Dritte sollen nicht auf den Ablauf der Versammiung und dadurch’
womdglich auf die Meinungsbildung der Wohnungseigentiimer Einfluss nehmen
kénnen. Dritte sind daher grundsatzlich nicht zur Teilnahme an-der Versammlung
berechtigt, es sei denn, es besteht ein berechtigtes Interesse an der Teilnahme oder
-samtliche Miteigentimer sind mit der Teilnahme einverstanden. An der Versammlung
vom 23.08.2021 hat mit dem Lebensgeféhrten der Miteigentimerin T *ein Dritter
‘tellgenommen Ein berechtigtes Interesse an der Teilnahme des Lebensgefahrten
wurde nicht dargelegt. Allein der Umstand, dass der Lebensgefahrte seit Jahren an
der Versammlung tenlgenommen hat, stellt kein berechtigtes interesse dar.

Besohlfj_sse_der5Eigentt|merversammlung, die unter Verstolt gegen das Prinzip der
Nichtsffentlichkeit zu Stande kommen, sind auf Antrag fur ungultig zu erkiaren, wenn
sich die Urséchlichkeit des VerstoBes nicht ausschlieBen lasst (OLG Hamm,
Beschluss vom 27. September 2006 — 15 W 98/06 -, juris). Der Klager hat die
-Beschlusse unter Berufung auf den VerstoR gegen die Nichtoffentlichkeit
angefochten, Die Beschlisse sind auf seinen Antrag fir ungliltig zu erklaren, da sich
die Ursé&chlichkeit des VerstoBes nicht ausschlieRen lasst. Die Ursach'lichkelt
formeller Besc:hfussmangel far das Beschlussergebnis wird widerlegbar vermutet.
\/orhegend sind keine Umstande festzustellen, die eine Ursachlichkeit widerlegen,
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Der Kidger hat an der Versammlung personlich teilgenommen und hat bereits in der
Versammlung den Verstol gerligt und darum gebeten, dass die nicht
teilnahmeberechtigte Person die Versammlung verlasst. Der Klager hat dariiber
_hinaus auch sachliche Einwendungen gegén die gefassten BeschlUsse vbrgebracht. '
Es ist danach nicht auszuschlieBen, dass der VerstoR sich auf die Beschlussfaésung

* und die vorbereitende Diskussion und Willensbildung der Wohnungseigentiimer
ausgewirkt hat. '

Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 ZPO und die Entscheidung tber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit auf den §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

- Rechisbehelfsbelehrung: -

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung flr jeden zuldssig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten be'naqhtei!igt ist,

1. wenn der Wert des Besch\{\}erdegegenstahdes 600,00 EUR ibersteigt 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 Landgericht Dortmund, Kaiserstrafle 34, 44135

.Dortmund, eingegangen sein. Die Berufuhgsschrift muss die Bezeichnung des

“Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung dass gegen
dieses Urteil Berufung elngelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrlft erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegenuber dem Landgericht
. Dortmund zu begrunden

Die Parteien missen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwélf
vertreten lassen, insbesondere mlissen die Berufungs- und die
Berufungsbegrﬂndungsschfift von einem solchen unterzeichnet sein.

- Mit der BerUfur_lgs'sE{:hrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werd'en.

Hinweis zum elektronischen Rechtsverkehr: _
Die Einlegung ist auch durch Ubertragung eines elektronlschen Dokuments an die
_elektronische Poststelle des Gerichts mdglich. Das elektronische Dokument muss fiir -
die Bearbeitung durch das Gericht geeignet und mit einer qualifizierten
elekironischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder von der

' verahtwor‘tenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittiungsweg gemat §
130a ZPO nach naherer Makgabe der Verordnung tiber die technischen
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Rahmenbedingungen des elekironischen Rechtsverkehrs und tber das besondere
elektronische Behdrdenpostfach (BGBL. 2017 |, S. 3803) eingereicht werden. Auf die
Pflicht zur elektronischen Einreichung durch professionslie Einreicher/innen ab dem
- 01:01.2022 durch das Gesetz zum Ausbau des eléktronischen Rechtsverkehrs mit
“den Gerichten und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 05.10.2021 wird
hingewiesen. -
Weitere Informationen erhalten Sie auf der Internetseite www.justiz.de.

.Buse



