Amtsgericht Dortmund
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

8§ 24, 28 WEG

1. Fiir die Wahl einer stellvertretenden Verwaltung fehlt die
Beschlusskompetenz.

2. Die Beschliisse zu der Jahresabrechnung und dem Wirtschaftsplan
nichtig sind, wenn keine Beschliisse zu Vorauszahlungen, Nachschiissen
und Anpassungen der Vorschiisse gefasst wurden. Gegenstand eines
Beschlusses nach § 28 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 S. 1 WEG sind nur
Zahlungspflichten, die zum Ausgleich einer Unter- oder Uberdeckung
aus dem Wirtschaftsplan erforderlich sind.

3. Ein Einberufungsmangel fiihrt nach der Rechtsprechung nicht zur
Ungiiltigerklirung von Eigentiimerbeschliissen, wenn bewiesen wird,
dass er ohne den Einberufungsmangel ebenso gefasst worden wire.

4. Diese Feststellung lisst sich nicht allein darauf stiitzen, dass die
Eigentiimerbeschliisse von einer bestimmten Mehrheit getragen worden
sind und dieselbe Mehrheit die Eigentiimerbeschliisse in einer
Wiederholungsversammlung erneut gefasst hitte.

5. Es reicht auch nicht aus, dass die Wohnungseigentiimer, die die
Beschlussmehrheit getragen haben, sich dahin erkliren, sie hiatten auch
bei einer ordnungsgemifien Einberufung und in Kenntnis der mit der
Anfechtungsklage gegen die Entscheidung vorgebrachten Argumente
damals nicht anders abgestimmt hitten, denn diese Erklirung konnte
nicht auszuschlielend durch erst nachtriglich eingetretene Umstande
oder gar das Interesse am Ausgang des Verfahrens bedingt sein.

6. Vielmehr muss klar zutage liegen, dass der Eigentiimerbeschluss auch
bei ordnungsgemifler Einberufung und Durchfithrung der Versammlung
gleichfalls zustande gekommen wire.

7. Die Unwahrscheinlichkeit einer Beeinflussung des
Abstimmungsergebnisses kann sich daraus ergeben, dass der
Anfechtungsklager sachliche Einwidnde gegen den angefochtenen
Eigentiimerbeschluss nicht vorbringt; dieses Argument bedeutet
zugleich, dass der Anfechtungskliger neben dem formellen Mangel auch
Argumente vortragen muss, warum er in der Sache gegen den
Eigentiimerbeschluss ist.

AG Dortmund, Urteil vom 08.12.2022; Az.: 514 C 61 /22



Tenor:

Die Beschlusse der Eigentiimerversammlung der S-Strafde in E vom 26.06.2022 zu
den TOP 2b, 3a, 4a, 4b, 6a, 7, 8a 8b werden fir ungultig erklart.

Die Kasten des Rechtsstreits hat die Beklagte zu tragen.

Dieses Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig vollstreckbar gegen Sicherheitsleistung
in Héhe von 120% des jeweils zu vollstreckenden Betrags.

Der Streitwert wird auf bis zu 30.000,00 EUR festgesetzt.

Tatbestand:

Die Klagerin ist Miteigenttimerin der beklagten WEG. Die Verwalterin lud mit
Schreiben vom 11.06.2022 zur Eigentiimerversammlung am 26.06.2022. Die
Klagerin nahm an der Versammlung nicht teil.

Unter dem TOP 2b wurde ein Beschluss zur Jahresabrechnung 2021 gefasst. Unter
dem TOP 3a wurde ein Beschluss zum Wirtschaftsplan 2022 gefasst. Unter dem
TOP 4a wurde ein Beschluss zur Verwalterwahl ab dem 01.10.2022 gefasst. Unter
dem TOP 4b wurde ein stellvertretender Verwalter gewahlt. Unter dem TOP 6a
wurde ein Beschluss zum Austausch der Wasseruhren in den Badezimmern
gefasst. Unter dem TOP 7 wurde ein Beschluss zur Installation von Gelandern an
den AufSentreppen gefasst. Unter dem Top 8a und 8b wurden die Personenzahlen in
der Wohnung der Klagerin sowie "Putzprobleme" mit den Mietern der Wohnung der
Klagerin erortert.

Wegen der Einzelheiten der Beschlussfassungen und der Erdérterungen in der
Versammlung wird auf das Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 26,06.2022
(BL. 62 ff. d.A.) Bezug genommen.

Die Klagerin ist der Ansicht, dass sie zur Versammlung nicht rechtzeitig eingeladen
worden sei. Die Klagerin ist dartiber hinaus der Ansicht, dass die angefochtenen
Beschluissen nicht ordnungsgeméfSer Verwaltung entsprechen. Wegen der weiteren
Einzelheiten wird auf die Klageschrift sowie die Klagebegrindung Bezug genommen.



Die Klagerin beantragt,

die Beschlusse der Eigentimerversammlung vom 26.06.2022 zu den TOP 2b, 3a,
4a, 4b, 6a, 7, 8a 8b flir ungiltig zu erklaren.

Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Die Beklagte hat zunachst nicht in der gesetzten Frist auf die Klage geantwortet.
Zuletzt Giberreicht die Beklagte ein Schreiben der Verwalterin (Bl. 149 ff. d.A.) und
macht sich diesen Sachvortrag zu eigen. Wegen der Einzelheiten wird auf den
Schriftsatz der Verwalterin Bezug genommen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die von den
Parteien zur Akte gereichten Schriftsdtze nebst Anlagen sowie auf die
protokollierten Erkldrungen Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

Die zulassige Klage ist begriindet.

Die angefochtenen Beschliisse sind aufgrund der rechtzeitig erhobenen
Anfechtungsklage zumindest flir ungultig zu erklaren.

Vorliegend wurde die Einladungsfrist zur Eigentimerversammlung nicht
eingehalten. Die Frist der Einberufung soll, sofern nicht ein Fall besonderer
Dringlichkeit vorliegt, mindestens drei Wochen betragen, § 24 Abs. 4 Satz 2 WEG.
Die angegriffenen Beschliisse sind bei objektiver Betrachtung nicht so dringlich,
dass eine Fristunterschreitung gerechtfertigt ware. Weder der anstehende Verkauf
einer Wohnung fihrt zur Dringlichkeit, noch die anstehenden Sommerferien. Der
Sommerferientermin ist grundsatzlich langer bekannt, so dass eine Einladung kurz
vor den Sommerferien nicht unter Hinweis auf die Ferien verkiirzt werden kann.
Insoweit ware eine langfristige vorherige Planung moglich gewesen.



Soweit die Verwalterin zur Kausalitat lediglich ausfiihrt, dass die Mehrheit der bei
der Eigentiimerversammlung anwesenden oder per Vollmacht mitstimmenden
Eigenttiimer flir die Beschliisse gestimmt habe und somit die Stimme der nicht
anwesenden Klagerin keine verhindernde Wirkung auf die Mehrheitsverhéltnisse
gehabt habe, genligt dieser Vortrag nicht.

Ein Einberufungsmangel fihrt nach der Rechtsprechung nicht zur
Ungultigerklarung von Eigentiimerbeschliissen, wenn bewiesen wird, dass er ohne
den Einberufungsmangel ebenso gefasst worden ware. Diese Feststellung lasst sich
nicht allein darauf stlitzen, dass die Eigentiimerbeschliisse von einer bestimmten
Mehrheit getragen worden sind und dieselbe Mehrheit die Eigenttimerbeschliisse in
einer Wiederholungsversammlung erneut gefasst hétte. Es reicht auch nicht aus,
dass die Wohnungseigenttimer, die die Beschlussmehrheit getragen haben, sich
dahin erkldren, sie hatten auch bei einer ordnungsgeméafien Einberufung und in
Kenntnis der mit der Anfechtungsklage gegen die Entscheidung vorgebrachten
Argumente damals nicht anders abgestimmt hatten, denn diese Erkladrung kénnte
nicht auszuschliefSiend durch erst nachtraglich eingetretene Umstande oder gar das
Interesse am Ausgang des Verfahrens bedingt sein. Vielmehr muss klar zutage
liegen, dass der Eigentimerbeschluss auch bei ordnungsgeméafier Einberufung und
Durchfiihrung der Versammlung gleichfalls zustande gekommen ware, also die
Moglichkeit, dass der durch den Mangel betroffene Wohnungseigenttimer das
Beschlussergebnis héatte beeinflussen kdnnen, muss bei verntinftiger Betrachtung
unter keinen Umstadnden in Betracht kommen, nicht nur blofs unwahrscheinlich
sein. Diese Unwahrscheinlichkeit einer Beeinflussung des Abstimmungsergebnisses
kann sich daraus ergeben, dass der Anfechtungsklager sachliche Einwande gegen
den angefochtenen Eigentimerbeschluss nicht vorbringt; dieses Argument bedeutet
zugleich, dass der Anfechtungsklager neben dem formellen Mangel auch Argumente
vortragen muss, warum er in der Sache gegen den Eigentiimerbeschluss ist
(Hogenschurz in: Baumgartel /Laumen /Priitting, Handbuch der Beweislast, 4.
Auflage 2019, § 24 WEG Rdnr. 3). Die Ursachlichkeit eines formellen Mangels ist
also erst dann zu verneinen, wenn eine Einflussnahme des deshalb ferngebliebenen
Wohnungseigentiimers auf den Diskussionsverlauf und das Abstimmungsverhalten
in der Eigentiimerversammlung ausgeschlossen werden kann (Hogenschurz aaO
Rdnr. 4).

Vorliegend hat die Klagerin substantiierte Anfechtungs- und Nichtigkeitsgriinde
vorgetragen. Die Beklagte hat nicht ausreichend dargelegt, dass sich die
Eigenttimer von der Klagerin bei einer fristgemafs einberufenen Versammlung
sicher nicht hatten von den Griinden Uiberzeugen lassen und in jedem Fall die
angefochtenen Beschliisse gefasst hatten.

Somit sind die angefochtenen Beschliisse samtlich aufgrund des formellen Mangels
far ungtltig zu erklaren.

Die Ungultigerkldrung betrifft auch den TOP 8a, selbst wenn es dort streitig bleibt,
ob ein Beschluss gefasst wurde. Denn auch der Rechtsschein eines Beschluss kann



durch die Anfechtung beseitigt werden. Die aufgezeigten Beschlussméngel betreffen
auch den etwaigen Beschluss zum TOP 8a.

Nur ergdnzend - ohne Anspruch auf Vollstédndigkeit - weist das Gericht darauf hin,
dass zumindest die Beschliisse zu der Jahresabrechnung und dem Wirtschaftsplan
nichtig sind. Denn es wurden keine Beschlliisse zu Vorauszahlungen,
Nachschuissen und Anpassungen der Vorschisse gefasst. Gegenstand eines
Beschlusses nach § 28 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 S. 1 WEG sind nur Zahlungspflichten,
die zum Ausgleich einer Unter- oder Uberdeckung aus dem Wirtschaftsplan
erforderlich sind. Fir einen Beschluss der allein die Genehmigung des vorgelegten
Abrechnungswerks zum Gegenstand hat, fehlt die Beschlusskompetenz (AG
Hamburg-St.Georg Urt. v. 25.2.2022 - 980a C 29/21 WEG, BeckRS 2022, 6444
mwN).

Fur die Wahl einer stellvertretenden Verwaltung fehlt die Beschlusskompetenz. Ist
eine Angelegenheit weder durch das WEG noch durch Vereinbarung der
Beschlussfassung unterworfen, fehlt es der Wohnungseigenttimerversammlung an
der Beschlusskompetenz. Ein dennoch gefasster Beschluss ist nichtig (BGH, Urteil
vom 22.3.2019 - VZR 105/18, NJW 2019, 1673).

Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 ZPO.

Die Entscheidung hinsichtlich der vorldufigen Vollstreckbarkeit folgt aus § 709
ZPO.



