Abschrift

20 C 30/21 Verkiindet am 08.06.2022
Humpf, Justizbeschaftigte (mD)
als Urkundsbeamtin der
Geschéftsstelle

Amtsgericht Bottrop

IM NAMEN DES VOLK

] 5 T :
Urteil | EINGECGANGEN fam
SB 13 JUNI 2022 bt
Hsﬁp?‘- Frank Dohrmann k.z:;
In dem Verfahren  (— pesmanivgt =
betreffend die Wohnungseigentimergemeinschaft
an dem beteiligt sind:
Klagerin,
Prozessbevollrhéichtigter: Rechtsanwalt Dohrmann, Essener StraRe
89, 46236 Bottrop,
gegen
Wohnungseigentimergemeinschaft ,
Beklagte,

Prozessbevollmachtigter:



hat die 20. Zivilabteilung des Amtsgerichts Bottrop

im schriftlichen Verfahren mit einer Schriftsatzeinreichungsfrist bis zum 18.05.2022
durch den Richter am Amtsgericht Rohlfing

fiir Recht erkannt:

Die Beschliisse der Eigentﬂmerversammlung vom 25.10.2021 zu |
e TOP 1 (Hausgeldabrechnung 2020),
e TOP 2 (Wirtschaftsplan 2020/2021) und
o TOP 4 (Beauftragung eines Gutachters)

werden flir unglltig erklart. |

Die Beklagte tragt die Kosten des Rechtsstreits.

Das Urteil ist vortaufig vollstreckbar. Der Beklagten wird nachgelassen, die .
Volistreckung durch Sicherhei_tsleistung i.H.v. 110 % des zu
vollstreckenden Betrages abzuwenden, wenn nicht die Kléger zuvor
Sicherheit in gleicher Héhe leisten.

Tatbestand:
Die Klagerin — der Klager ist inzwischen verstorben - ist Mitglied der
Wohnungseigentimergemeinschaft = “ 183-185" in Bottrop. Die

Rechtsverhéltnisse der Eigentimer untereinander sind geregelt durch die
Teilungserklarung  vom 18.01.1988. Am  25.10.2021 fand  eine
Eigent[]merversammlung' statt, deren Ergebnisse in der Niederschrift vom 09.11.2021
(Bl. 8 - 11 der Akten) festgehalten sind. Unter TOP 1 wurde die Abrechnungsspitze
der Hausgeldabrechnung 2020 beschlossen, unter TOP 2 der Wirtschaitsplan 2021.
Gegenstand von TOP 4 war die Durchfeuchtungsproblematik im Kellerbereich. Man
beschloss die Beauftragung eines Sachverstandigen zur Ursachenaufklarung.

Die Klager haben an der Versammlung nicht teilgenommen. Deren mit Volimacht
ausgestatieter Parteivertreter wurde von den anwesenden Eigentimern zur
Teilnahme nicht zugelassen. Die Klager filhlen sich dadurch in ihren
Eigentimerrechten verletzt und beantragen,
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die Beschllisse der Eigentimerversammiung vom, 25.10.2021 zu TOP 1
(Hausgeldabrechnung’ 2020), TOP 2 (Wirtschaftsplan 2020/2021) und TOP 4
(Beauftragung eines Gutachters) fiir unglltig zu erklaren, hilfsweise deren
Nichtigkeit festzustellen.

Die Beklagte beantragt,
die Kiage abzuweisen.

Die Teilnahmerechte der Kliger seien hicht verletzt worden. Sie verweist auf die
Vereinbaru"ng in § 16 Abs. 2 der Gemeinschaftsordnung. Danach seien die
Eigentlimer berechtigt, Uber die Vertretung auf einer Versammlung durch externe
Personen mit Stimmenmehrheit zu entscheiden.

Zur Ergénzung des Sach- und Streitstandes wird auf die zwischen den Parteien
gewechselten Schriftsétze Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

Die Beschlussklage ist zuldssig und begriindet. Die -angefochtenen Beschliisse
waren schon deshalb fUr unwirksam zu erkldren, weil das Beschlussverfahren mit
Mangeln behaftet war. Diese liegen darin, dass der Prozessbevollméchtigte der
Klager als deren Vertreter unter Verstof gegen Treu und Glauben von der Teilnahme
an der Wohnungseigentiimerversammlung vom 25.10.2021 ausgeschiossen wurde.
Dieser Ausschluss stellt namlich einen schweren Eingriff in den unantastbaren
Kernbereich der Mitgliedschaftsrechte “der Kléger‘ dar, dessen ‘Fqige die
Anfechtbarkeit sémtlicher nach dem Ausschluss gefasster Beschliisse ist.

|. Grundsaétzlich ist die rechtsgeschaftliche Vertretung eines Wohnungseigentimers
in einer Versammlung zulassig (vgl. nur Barmann, Wohnungseigentumsgesetz, § 24
Rdnr. 82; Jennilen, Wohnungseigentumsgesetz, § 25 Rdnr. 87). Aus diesem:
Grunde war der Prozessbevollmachtigte der Klager als wirksam bevollmachtigter
Dritter berechtigt, an der Versammiung vom 25.10.2021 teilzunehmen und das
Stimmrecht  der Klager auszutben. Daran &ndert auch die in der
Gemeinschaftsordnung unter § 16 Abs. 2 vereinbarte Vertreterkiausel nichts. Richtig
ist zwar, dass die Beschrankung der Vertretungsmdéglichkeit auf einen bestimmt
bezeichneten Personenkreis durch Vereinbarung in der Teilungserkiarung Zul8ssig
ist. Das entspricht einhelliger Auffassung in Literatur und Rechtsprechung (s. nur
BGH NJW 1987, 650; NJw 1993, 1329; BayObLG NJW-RR 1997, 463; Jennifen,
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aa0, § 25 Rdnr.108), der sich das Gericht anschlielt. In Ausnahmefillen ist es aber
auch nach dieser Auffassung den Wohnungsagentumern nach Treu und Glauben
verwehrt, sich auf die vereinbarte Vertretungsklause! zu berufen, ndmlich darin, wenn
die Vertretungsbeschrankung fir den oder die betroffenen Eigenttimer aufgrund
besonderer Umstinde im Einzelfall nicht tragbar ist (vgl. nur BGH NJw/ 1987, 850:
OLG Hamm, ZMR 2003, 51; Barmann, aa0, § 25 Rn. 89; Jennifen, aa0, § 25 Rdnr.
110). Ein solcher Fall liegt hier vor.

Il. Es steht fest, dass die ‘hochbetagten Kldger nicht in der Lage waren, an der
Versammiung teilzunehmen. Zu dieser Feststellung bedarf es trotz Bestreitens der
Beklagtenseite keiner Beweisaufnahme. Der Klager war zum Zeitpunkt der
Versammlung schwer erkrankt und lst an dieser Krankheit am 30.03. 2022
verstorben. Die unter Betreuung stehende Klagerin ist unstreitig seit dem 11.07.2021
vollstation&r in einem Pflegehe|m untergebracht. Beide Eheleute waren daher nicht in
der Lage, von der in der Gemeinschaftsordnung erlaubten Mbglichkeit, den
Ehepartner in die Versammlung zu schicken, Gebrauch zu machen. Die in der
Gemeinschaftsordnung weiterhin vereinbarte Méglichkeit, sich durch einen anderen
Wohnungseigentiimer oder durch den Verwalter vertreten zu lassen, war den Kiager
nicht zumutbar. Denn in einer willensbildenden Wohnungselgentumerversammlung
haben die Klager einen Anspruch darauf, auch argumentatlv vertreten zu sein. Denn
es ist aus verschiedenen Vorverfahren gleichen bzw. ‘umgekehrten Rubrums
gerichtsbekannt, dass die Rechtsauffassungen der Klager von denen der anderen
Eigentlmer abweichen und die Beeinflussung der Meinungsbiidung durch einen —
andersdenkenden — Eigentimer oder Verwalter wenig Erfolg versprochen hatte. Die
Kléger waren daher berechtigt, ihren Prozessbevollmachtlgten mit ihrer Vertretung in
der Versammlung zu betrauen.

Iil. Der rechtswidrige Teilnahmeausschluss des Prozessvertreters der Klager reicht
fur die Ungliltigerklarung der angefochtenen Beschliisse aus. Auf eine hypothetlsche
Kausalitat des Verfahrensmangels im Hinblick auf die Beschlussergebnisse kommt
es nicht an. Das folgt aus der Schwere des Eingriffs in die unantastbaren
Mitgliedschaftsrechte der ausgeschlossenen Kidger, gegen den auf andere Weise
nachtréglicher Rechtsschutz in der Regel nicht zu halten ist (vgl. BGH ZWE 2011,
123;.

- Die Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 91, 708 Nr. 11, 711 ZPO.
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- Der Streitwert wird auf 10.000,00.EUR festgesetzt.
Rechtsbehelfsbeﬂehrung:"

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fir jeden zulassig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechien benachteiligt ist,

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

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von éinem Monat nach ZUstelluhg
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Dortmund, Kaiserstrae 34, 44135
Dortmund, éingegangen sein. Die Berufungssohrift muss die Bezeichnung des
Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen
dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schrlfthch gegenuber dem Landgerlcht
Dortmund zu begriinden. '

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

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertlgung oder begiaub|gte Abschrlft des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden.

Rohlfing



