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Amtsgericht Recklinghausen
IM NAMEN DES VOLKES
Urteil
In dem Rechtsstreit
des
Klagers,
Prozessbevollméachtigter: Herr Rechtsanwalt Frank Dohrmann,
Essener Strale 89, 46236 Bottrop,
gegen
Wohungseigentimergemeinschaft
Beklagte,

Prozessbevollméchtigter:

Verfahrensbeteiligte

hat das Amtsgericht Recklinghausen
auf die mundliche Verhandlung vom 26.04.2022
durch den Richter am Amtsgericht Dr. Vach

fur Recht erkannt:
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Die Beschlussfassungen der Eigentimerversammlung vom 22.10.2021 zu
a) TOP 4) (Jahresabrechnung 2020)

b) TOP 4) (Jahresabrechnung 2019)

¢) TOP 5) (Jahresabrechnung 2017)

d) TOP 5) (Jahresabrechnung 2018)

sind nichtig.

Die Beschlussfassung zu TOP 4) (Entlastung des Verwalters fur die Wirtschaftsjahre
2019 und 2020) der Versammiung vom 22.10.2021 wird fir ungQltig erklart.

2.

Die Kosten des Rechtsstreits werden der Beklagten auferlegt.

3.
Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Hhe von 110% des beizutreibenden
Betrages vorlaufig vollstreckbar.

Die Sicherheit kann auch durch Stellung einer selbstschuldnerischen Blirgschaft
einer deutschen Grof3bank geleistet werden.

Tatbestand:

Mit einer am 16.11.2021 beim Amtsgericht Recklinghausen eingegangenen
Klageschrift wendet sich der Kldger gegen Beschlussfassungen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft vom 22.10.2021 zu den Tagesordnungspunkten
4 und 5. Hinsichtlich der diesbeziiglichen Einzelheiten wird auf den inhalt des
Protokolls der Eigentimerversammlung vom 22.10.2021 verwiesen. Der Klager
macht geltend, er sei zum damaligen Zeitpunkt Miteigentimer der Beklagten
gewesen. [n der Eigentlimerversammlung seien unter anderem Jahresabrechnungen
2017-2020 die erschiossen worden. Die diesbezlgliche Beschlussfassung sei jedoch
mit den Grundsé&tzen ordnungsgeméfer Verwaltung nicht in Einklang zu bringen, da
bei den beschlossenen Jahresabrechnungen eine Doppelbelastung der betroffenen
Eigentimer erfolgt sei, da sowohl eine Zahlungsverpflichtung aus dem
Wirtschaftsplan, als auch eine Zahlungsverpflichtung aus der Jahresrechnung des
jeweiligen Wirtschaftsjahres begriindet worden sei. Der Klager legt diesbeziiglich

Abrechnungen fiir die vorgenannten Jahre vor, die auf den 10.11.2021 datiert sind.
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Eine Entlastung der Verwaltung fir die Wirtschaftsjahres 2018 und 2020 komme
nicht in Betracht, da die Verwaltung verpfiichtet sei, die angefochtenen

Abrechnungen neu zu erstellen.

Der Kidger beantragt, die Nichtigkeit der Beschlussfassungen zu

a) TOP 4) (Jahresabrechnung 2020)

b} TOP 4) (Jahresabrechnung 2019)

¢) TOP 5) (Jahresabrechnung 2017)

d) TOP 5) (Jahresabrechnung 2018)

festzustellen, hilfsweise die vorgenannten Beschlussfassungen fiir ungiltig zu
erkldren sowie die Beschlussfassung zu TOP 4) (Entlastung des Verwalters fir die
Wirtschaftsjahre 2019 und 2020) fur ungiltig zu erklaren.

Die Beklagte beantragt, die Klage abzuweisen.

Die Beklagte bestreitet zundchst, dass der Klager im Zeitpunkt der
Eigentlimerversammiung noch Mitglied der Beklagten gewesen sei. Ferner bestreitet
die Beklagte, dass die vom Klager vorgelegten und auf den 10.11.2021 datierten
Abrechnungen auf der Versammlung beschlossen worden seien. Vielmehr sei die
- Beschlussfassung zum Tagesordnungspunkt 4 mit der Maligabe erfolgt, nunmehr
gesetzeskonforme Anforderungen an eine Jahfesabrechnung zu erstellen. Selbiges
gelte auch zum Tagesordnungspunkt 5, wo lediglich beschlossen worden sei, die
Form der genehmigten - Abrechnungen zu andern. Konkret vorliegender
.- Abrechnungen seien nicht beschlossen worden, da sie auf der Versammiung nicht
zur Abstimmung gestanden hatten. Im Ubrigen erklart die Beklagte, dass sie aus den
Abrechnungen vom 10.11.2021 keine Anspriiche herleiten oder herleiten werde.

Im Ubrigen wird auf den Inhalt der gewechselten Schriftsatze nebst Anlagen
verwiesen

Entscheidungsgriinde:

Die Anfechtungsklage ist zuldssig. Sie ist innerhalb der Anfechtungsfrist des § 45
WEG beim Amtsgericht Recklinghausen eingegangen und begriindet worden. Der
Klager ist zur Geltendmachung seines Anfechtungsbegehrens berechtigt. Er war bis
zum 15.11.2021 Mitglied der beklagten Wohnungseigentlimergemeinschaft, was die
Einholung einer amtlichen Auskunft ergab, § 273 Abs. 2 Nr. 2 ZPO.
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Die Anfechtungsklage hat auch in der Sache Erfolg.

Die Beschlussfassung (ber die angegriffenen Jahresabrechnungen fir die
Kalenderjahre 2020 und 2019 im Tagesordnungspunkt 4  der
Eigentimerversammiung ist nichtig. Entgegen der Auffassung der Beklagten geht
das zur Entscheidung berufene Gericht davon aus, dass unter dem
Tagesordnungspunkt 4 der Eigentimerversammlung Gber die Jahresabrechnungen
2019 und 2020 tatsichlich eine Entscheidung der Wohnungseigentiimer
herbeigefihrt worden ist. Dies ergibt sich aus dem Inhalt des Protokolls der
Versammiung zum Tagesordnungspunkt 4, wonach Abrechnungen Uber diese Jahre
mit naher angeflihrten MafRlgaben ,genehmigt* worden sind. Eine Nichtigkeit dieser
Beschlussfassung ergibt sich zunachst daraus, dass im Zeitpunkt der
Beschlussfassung  in  der Eigentimerversammlung  (iberhaupt  keine
Jahresabrechnungen 2019 und 2020 konkret vorgelegen haben, die hétten
genehmigt werden kénnen. In diesem Fall ist die Beschlussfassung nicht hinreichend
bestimmt oder bestimmbar. Es ist nicht konkret ersichtlich, welcher konkrete Inhalt
von Jahresabrechnungen genehmigt worden sein soll. Sollte sich die
Beschlussfassung hingegen auf die von der dem Kléger vorgelegten
Jahresabrechnungen vom 10.11.2021 fiir die Kalenderjahre 2019 und 2020 handeln,
so ergibt sich die Nichtigkeit der Beschlussfassung daraus, dass eine
Doppettitulierung von geschuldeten Betrigen genehmigt worden ist. Die vorgelegten
Jahresabrechnungen enthalten namlich nicht die Sollbetrage fUr die
Hausgeldvorschisse, sondern beinhalten in der sogenannten dargesteilten
Abrechnungsspitze fiir den Klager Betrige, die zumindest bereits teilwsise im
beschlossenen Wirtschaftsplan tituliert worden sind.

- Die Entlastung des Verwalters fir die Kalenderjahre 2019 und 2020 ist zudem
rechtsungultig. Einem Verwalter kann gemaR § 19 Abs. 1 WEG Entlastung erteilt
werden, wenn keine Schadensersatzanspriiche oder sonstigen Anspriiche ihm
gegenliber absehbar sind. Er widerspricht der OrdnungsgeméfBheit hingegen, wenn
gegen den Verwalter Anspriiche in Betracht kommen und kein Grund ersichtlich ist,
auf diese Ansprliche zu verzichten (vergleiche dazu BGH in NJW 2010, 2127 Rn. 19;
Hlgel/Elzer § 28 Rn. 361). Eine Entlastung ist insbesondere dann ordnungswidrig,
wenn der Verwalter — wie hier - eine fehlerhafte Jahresabrechnung vorgelegt hat
(vergleiche dazu BGH in NJW 2010. 2127 Rn. 19; BGH in NJW 2010, 2654 Rn. 17;
Hlgel/Elzer § 28 Rdn. 362),



Auch die Beschlussfassung zum Tagesordnungspunkt 5 der
Eigentiimerversammiung war auf das entsprechende Anfechtungsbegehren hin fir
ungiltip zu erkldren. Soweit die Beklagte geltend macht, unter diesem
Tagesordnungspunkt  sei keine  konkrete Entscheidung Uber die
Hausgeldabrechnungen 2017 und 2018 herbeigefiihrt worden, so vermag sich das
Gericht dem zumindest nicht in vollem Umfang anzuschlieBen, Richtig ist, dass auch
fir  diesen  Zeitraum  konkrete  Abrechnungen im  Zeitpunkt  der
Eigentimerversammlung nicht vorgelegen haben. Richtig ist ferner, dass zumindest
aus dem Wortlaut des protokollierten Inhalts zum Tagesordnungspunkt 5 hervorgeht,
dass im wesentlichen die Form der Abrechnungen zu &ndern ist. So sollen sie dem
Inhalt nach an die Anforderungen der Rechtsprechung angepasst werden. Allerdings
bezieht sich die Beschlussfassung zum Tagesordnungspunkt 5 auf bereits
~genehmigte Abrechnungen®. Insoweit kann diesbezliglich hinsichtfich der rechtlichen
Bewertung auf die obigen Ausfiihrungen verwiesen werden. Auch die Bezeichnung
als ,Zweitbeschluss” im Tagesordnungspunkt 5 legt nahe, dass lediglich die Form
bereits genehmigter Hausgeldabrechnungen 2017 und 2018 angepasst werden soll,
ohne dass fiir das Gericht erkennbar ist, um welche Abrechnungen es sich konkret
handelt, die nunmehr im Wege des weiteren Beschlusses abge#ndert werden sollen..
Damit ist aber die gesamte Beschlussfassung zum Tagesordnungspunkt 5 derartig
unbestimmt und auch nicht naher bestimmbar, dass sie den Grundsitzen
ordnungsgemaéfRer Verwaltung widerspricht.

Die prozessualen Nebenentscheidungen folgen aus den §§ 91 Absatz 1 S. 1, 709
ZPO.
Der Streitwert wird auf 75.495,65 EUR festgesetzt.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fiir jeden zuléssig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 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 Landgericht Dortmund, Kaiserstralle 34, 44135
Dortmund, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Uiteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen
dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.
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Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegentiber dem Landgericht
Dortmund zu begriinden.

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

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden.

Hinweis zum elektronischen Rechisverkehr:

Die Einlegung ist auch durch Ubertragung eines elektronischen Dokuments an die
slektronische Poststelle des Gerichts méglich. Das elektronische Dokument muss flir
die Bearbeitung durch das Gericht geeignet und mit einer qualifizierten
elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder von der
verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittiungsweg geman §
130a ZPO nach néhersr Mafigabe der Verordnung tiber die technischen
Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und iber das besondere
elektronische Behdrdenpostfach (BGBI. 2017 |, S. 3803) eingereicht werden. Auf die
Pfiicht zur elektronischen Einreichung durch professionelle Einreicher/innen ab dem
01.01.2022 durch das Gesetz zum Ausbau des elektronischen Rechtsverkehrs mit
den Gerichten vom 10. Oktober 2013, das Gesetz zur Einflihrung der elektronischen
Akte in der Justiz und zur weiteren Férderung des elektronischen Rechtsverkehrs
vom 3. Juli 2017 und das Gesetz zum Ausbau des elekironischen 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.

Dr. Vach



