Landgericht Karlsruhe
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

§ 24 Abs. 2 und 4 WEG

1. Ist in der Teilungserklarung vereinbart, dass die Versammlung im ersten
Quartal stattfinden muss, dann muss die Verwalterin bei der
Terminierung aufierhalb dieses Zeitrahmens auf die Belange der
Mitglieder in gesteigertem Maf§ Riicksicht nehmen.

2. Verlisst die Verwaltung den vorgeschriebenen Zeitrahmen, muss sie
durch die Wahl des Zeitpunkts und die Gestaltung der Einberufung dafiir
Sorge tragen, dass die Mitglieder von ihrem Teilnahmerecht auch
Gebrauch machen konnen.

3. Ausgehend von dem Grundgedanken, dass der Versammlungszeitpunkt
nicht das Teilnahmerecht der Mitglieder vereiteln darf, kann die
Anberaumung einer Versammlung in der Ferienzeit, die auch fiir
Mitglieder ohne schulpflichtige Kinder aus vielen Griinden (z. B.
Lehrerberuf des Mitglieds oder seines Partners, Kinder im Kindergarten,
verpflichtender Urlaub wegen Betriebsschlieffung, schulpflichtige und zu
betreuende Enkelkinder etc.) typische Reisezeit ist, zumindest nur dann
ordnungsgemiafier Verwaltung entsprechen, wenn sie mit ausreichendem
Vorlauf angekiindigt worden ist.

4. Die Mindestvorgabe des § 24 Absatz 2 WEG von zwei Wochen reicht
dafiir nicht aus, weil durch sie innerhalb der typischen Reisezeit nicht
sichergestellt wird, dass die Mitglieder rechtzeitig von der Versammlung
erfahren, zumal wenn auch die Versendung der Einladung selbst in diese
Zeit fillt. Die Verwaltung nimmt dann billigend in Kauf, dass einige
Mitglieder nach der Urlaubsriickkehr die Einladung erst zur Kenntnis
nehmen konnen, wenn die Versammlung schon abgehalten worden ist.

LG Karlsruhe, Urteil vom 25.10.2013; Az.: 11 S 16/13

Die 11. Zivilkammer des Landgerichts Karlsruhe hat auf die miindliche
Verhandlung vom 15. Oktober 2013 unter Mitwirkung von Vors. Richter am
Landgericht Tauscher, Richter am Landgericht Kantlehner, Richter am Landgericht
Dr. Otto fir Recht erkannt:

1. Auf die Berufung des Kléagers wird das Urteil des Amtsgerichts Freiburg vom 7.
Februar 2013 - 56 C 2706/12 WEG - abgeandert und wie folgt gefasst:

Die in der Erbbauberechtigtenversammlung der
Wohnungserbbaurechtsgemeinschaft vom 21. August 2012 unter den


http://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=WEG&p=24&x=2

Tagesordnungspunkten Ziffer 4 bis Ziffer 18 gefassten Beschllisse werden fur
ungultig erklart.

2. Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Beklagten.

Tatbestand:
I.

Die Parteien sind Mitglieder der Wohnungserbbaurechtsgemeinschaft in ... Die
Gemeinschaft besteht aus 13 Mitgliedern, die ihre Postanschrift iberwiegend in
Stdbaden haben, ein Mitglied wohnt in Diisseldorf. Der Kléger ficht mit seiner
Klage die unter den Tagesordnungspunkten 4 bis 18 gefassten Beschliisse der
Erbbauberechtigtenversammlung vom 21. August 2012 an. In der
Teilungserkldrung vom 20. Juli 1966 ist unter § 14 Nummer 3 bestimmt, dass fur
die Ordnungsmaéfdigkeit der Einberufung der Erbbauberechtigtenversammlung die
Absendung der Einladung an die zuletzt mitgeteilte Anschrift gentigt (Akten erster
Instanz Seite 75). In § 14 Nummer 2 ist geregelt, dass der Verwalter wenigstens
einmal im Jahr im Laufe des ersten Kalendervierteljahres die Versammlung
einzuberufen hat.

Die Verwalterin lud mit Schreiben vom 6. August 2012 zur
Erbbauberechtigtenversammlung am 21. August 2012 ein. In Baden-Wurttemberg
waren im gesamten August 2012 Sommerferien der Schulen.

Der Klager macht Einladungsmaéngel geltend. Er habe die Einladung erst am 8.
August 2012 erhalten; damit sei die Zwei-Wochen-Frist nicht eingehalten worden.
Er sei zu diesem Zeitpunkt in Spanien gewesen, eine Nachbarin habe sich um die
Post gekimmert. Er habe nicht mehr einrichten kénnen, zur Versammlung zu
erscheinen. AufSerdem habe die Versammlung nicht in den Sommerferien
stattfinden duirfen. Allenfalls dringliche aufSerordentliche Sitzungen seien zulassig.
Nach der Teilungserklarung sei die Versammlung im ersten Quartal durchzufiihren.

Wegen der unzulassigen Einberufung der Versammlung in der Ferienzeit sei die
Verwalterin nicht zu entlasten und nicht wiederzubestellen gewesen
(Tagesordnungspunkte 5 und 9). Die Wiederbestellung der Verwalterin entspreche
auch noch aus anderen Grinden nicht ordnungsgeméafier Verwaltung: Sie fihre
keine Beschlusssammlung, stelle falsche Behauptungen tiber Baumafsnahmen von
ihm auf und ignoriere seine Antrage zur Tagesordnung.

Die Beklagten erwidern, dass die Einladungen gemaf$ § 14 Nummer 3 der
Teilungserklarung am 6. August 2012 und damit rechtzeitig abgesandt worden
seien. Sie selbst hatten die Einladung rechtzeitig am 7. August 2012 erhalten. Der
Klager habe auch nicht sogleich nach Erhalt, sondern erst am 20. August 2012 eine
Verlegung der Versammlung beantragt. Ein moéglicher Ladungsmangel habe sich
auch nicht auf die Beschlussfassung ausgewirkt.

Das Amtsgericht hat im angegriffenen Urteil die Klage abgewiesen. Der Klédger habe
nicht den ihm obliegenden Beweis gefiihrt, dass die Einladung erst am 8. August
2012 bei ihm eingegangen sei. Eine Versammlung in der Ferienzeit sei zuléssig;
immerhin seien die Mitglieder auch zahlreich erschienen. Die materiellen Mangel



der Beschllisse seien mit den formellen verkniipft gewesen, deshalb muisse auf sie
nicht weiter eingegangen werden.

Mit seiner fristgerecht eingelegten Berufung verfolgt der Klager seine
Anfechtungsklage in vollem Umfang weiter. Zu Begriindung wiederholt er im
Wesentlichen den Vortrag aus erster Instanz und macht geltend, dass das
Amtsgericht den Sachverhalt rechtlich falsch beurteilt habe. Seine Lebensgefahrtin
habe ein schulpflichtiges Kind, deshalb und wegen Bauferien sei er auf die
Ferienzeit als Urlaubszeit angewiesen. Die Jahresabrechnung sei aus materiellen
Griunden nichtig.

Die Beklagten verteidigen das erstinstanzliche Urteil. Versammlungen kénnten
auch zur Ferienzeit abgehalten werden; andernfalls wiirden bei den verschobenen
Ferienzeiten in den verschiedenen Bundesldndern nur wenige Wochen fir
Versammlungen zur Verfligung stehen.

Entscheidungsgriinde:

II.

Die Berufung ist zulassig und begriindet. Der Anfechtungsklage ist in vollem
Umfang stattzugeben.

1. Die Beschluisse sind allerdings nicht schon deshalb fiir ungultig zu erklaren, weil
der Klager die Einladung nicht innerhalb der Frist von zwei Wochen gemaf$ § 24
Abs. 4 WEG erhalten hat. Denn § 14 Nummer 3 der Teilungserklarung vom 20. Juli
1966 enthalt eine zuldssige Vereinbarung gemafd § 10 Absatz 2 Satz 2 WEG Uber
eine Zugangsfiktion, wonach fir die OrdnungsméfSigkeit der Einberufung die
Absendung der Einladung gentigt (LG Hamburg, Beschluss vom 1. Februar 2011 -
318 T5/11 - ZWE 2012, ZWE Jahr 2012 Seite 55; Barmann/Merle WEG 12.
Auflage 2013 § 24 Rn. 35; Staudinger/Bub BGB 13. Bearbeitung 2005 § 24 WEG
Rn. 17a; Palandt/Bassenge BGB 72. Auflage 2013 § 24 WEG Rn. 5). Unstreitig
wurde hier die Einladung am 6. August 2012 versandt, so dass die Zwei-Wochen-
Frist gewahrt wurde. Auf den tatsachlichen Zugang beim Klager kommt es nicht an.

2. Die Versammlung wurde jedoch zur Unzeit einberufen. Es ist nicht erkennbar,
dass sich dieser Fehler mit Sicherheit nicht auf das Abstimmungsergebnis
ausgewirkt hat.

a. Allerdings enthélt das Wohnungseigentumsrecht keine ausdriickliche Regelung
dartiber, zu welchem Zeitpunkt eine Versammlung der Wohnungseigentiimer bzw.
Wohnungserbbauberechtigten (vgl. § 30 Abs. 3 S. 2 WEG) stattfinden soll. Die Frage
ist deshalb nach den Regeln des § 21 WEG tUber die Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums zu beantworten. Dabei kénnen die Mitglieder durch
Vereinbarung Vorgaben zum Versammlungszeitpunkt machen. Denn § 24 WEG ist
grundsétzlich abdingbar. Daher kann die Gemeinschaft durch Vereinbarung
bestimmte ZeitrAume fir die Versammlung vorschreiben (Staudinger/Bub BGB 13.
Bearbeitung 2005 § 24 WEG Rn. 11). Dies ist vorliegend in § 14 Nummer 2 der
Teilungserklarung geschehen; darin ist vorgeschrieben, dass die Versammlung im
Laufe des ersten Kalendervierteljahres einzuberufen ist. Der Klager hat sich in der
Anfechtungsbegriindung auf diese Regelung bezogen, ohne dass das Amtsgericht in
seiner Urteilsbegrindung darauf eingegangen ist. Zwar sind die auf einer
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Versammlung, die nicht innerhalb des vereinbarten Zeitraums stattfinden,
gefassten Beschliisse nicht zwingend fir ungultig zu erkldren. Wenn aber die
Gemeinschaft vereinbart hat, dass die Versammlung im ersten Quartal stattfinden
muss, dann muss die Verwalterin bei der Terminierung aufserhalb dieses
Zeitrahmens auf die Belange der Mitglieder in gesteigertem Mafd Ruicksicht nehmen.
Nach der Gemeinschaftsordnung muissen sich die Mitglieder n&dmlich nur im ersten
Quartal fiir eine Versammlung zur Verfigung halten. Verlasst die Verwaltung den
vorgeschriebenen Zeitrahmen, muss sie durch die Wahl des Zeitpunkts und die
Gestaltung der Einberufung daftir Sorge tragen, dass die Mitglieder von ihrem
Teilnahmerecht auch Gebrauch machen kénnen. Denn bei der Bestimmung des
Versammlungszeitpunkts hat die Verwaltung grundséatzlich zu beachten, dass das
Teilnahmerecht an der Versammlung Kernelement der Mitgliedschaft ist. Sie darf
daher die Teilnahme nicht durch die Art und Weise der Terminsbestimmung
vereiteln (Jennifien/Elzer WEG 3. Auflage 2012 § 24 Rn. 79a; Gottschalg NZM
2009, NZM Jahr 2009 Seite 529). Dies gilt umso mehr, wenn - wie vorliegend der
Fall - die Gemeinschaft aus einer iberschaubaren Personenzahl besteht und daher
eine solche Rucksichtnahme ohne grofseren Aufwand moglich ist. Insbesondere
muss die Verwaltung die Mitglieder ausreichend weit vor dem Versammlungstermin
Uber die Versammlung unterrichten, damit sich die Mitglieder darauf einstellen
konnen. Hier hat die Verwalterin jedoch in denkbar kurzer Frist, die gerade die
Mindestvorgabe des § 24 Absatz 4 WEG einhielt, zu einer Versammlung eingeladen.
Mit einer solch kurzfristigen Anberaumung aufserhalb des vorgeschriebenen
Zeitraums mussten die Mitglieder gemafs § 14 Absatz 2 der Teilungserkldrung nicht
rechnen.

b. Zudem durfte die Verwalterin die Versammlung nicht so kurzfristig innerhalb der
Sommerschulferien ansetzen. Ob eine Versammlung in den Schulferien stattfinden
kann, wird unterschiedlich beantwortet. So halten einige Stimmen eine
Anberaumung in den Schulferien nur in dringlichen Fallen (Jennifsen/Elzer WEG 3.
Auflage 2012 § 24 Rn. 79a) oder bei einem triftigen Grund (Gottschalg NZM 2009,
NZM Jahr 2009 Seite 529) fur zulassig, wahrend andere Stimmen meinen, auch die
Schulferien stiinden generell (so offenbar Staudinger/Bub BGB 13. Bearbeitung
2005 § 24 WEG Rn. 49) oder aber zumindest insoweit zur Verfligung, als die
konkrete Zusammensetzung der Gemeinschaft nicht ausnahmsweise dagegen
spricht (Reichel-Scherer in: jurisPK-BGB, 6. Auflage 2012, § 24 WEG Rn. 37) bzw.
als nicht auf Mitglieder mit schulpflichtigen Kindern Ruicksicht genommen werden
muss (Barmann/Merle WEG 12. Auflage 2013 § 24 Rn. 54; so wohl auch LG
Munchen I, Urteil vom 28. Juni 2012 - 36 S 17241/11 WEG - ZWE 2012, ZWE
Jahr 2012 Seite 819). Ausgehend von dem Grundgedanken, dass der
Versammlungszeitpunkt nicht das Teilnahmerecht der Mitglieder vereiteln darf,
kann die Anberaumung einer Versammlung in der Ferienzeit, die auch fur
Mitglieder ohne schulpflichtige Kinder aus vielen Griinden (z. B. Lehrerberuf des
Mitglieds oder seines Partners, Kinder im Kindergarten, verpflichtender Urlaub
wegen BetriebsschliefSung, schulpflichtige und zu betreuende Enkelkinder etc.)
typische Reisezeit ist, zumindest nur dann ordnungsgemaéfier Verwaltung
entsprechen, wenn sie mit ausreichendem Vorlauf angektindigt worden ist. Nur
dann ist sichergestellt, dass die Mitglieder ihre Teilnahme an der Versammlung
einrichten kénnen. Die Mindestvorgabe des § 24 Absatz 2 WEG von zwei Wochen
reicht daflir nicht aus, weil durch sie innerhalb der typischen Reisezeit nicht
sichergestellt wird, dass die Mitglieder rechtzeitig von der Versammlung erfahren,
zumal wenn auch die Versendung der Einladung selbst in diese Zeit fallt. Die
Verwaltung nimmt dann billigend in Kauf, dass einige Mitglieder nach der
Urlaubsriickkehr die Einladung erst zur Kenntnis nehmen kénnen, wenn die
Versammlung schon abgehalten worden ist. Welcher Zeitraum gerade noch
ausreichend ware, muss die Kammer nicht bestimmen. Zwei Wochen gentigen
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keinesfalls. Etwas anderes kénnte nur gelten, wenn die Verwaltung auf andere
Weise sichergestellt hat, dass die Mitglieder an einer kurzfristig innerhalb einer
typischen Reisezeit angesetzten Versammlung teilnehmen kénnen, oder wenn es
sich um eine Angelegenheit von besonderer Dringlichkeit handelt. Beides ist im
vorliegenden Rechtsstreit nicht der Fall.

Die Rechtsausfihrungen der Beklagten im nachgereichten Schriftsatz vom 22.
Oktober 2013 tiberzeugen die Kammer nicht. Die Kammer entscheidet nicht tiber
die generelle Zulassigkeit von Versammlungen innerhalb von Schulferien. Die
Anfechtung ist erfolgreich, weil die Verwaltung im konkreten Fall nicht ausreichend
Sorge getragen hat, dass jeder Wohnungserbbauberechtigte an der aufSerhalb des
vereinbarten Quartals, aber innerhalb der Schulferien angesetzten Versammlung
teilnehmen kann.

c. Allerdings sind bei einem Verstofs gegen das Gebot der Anberaumung zur
vereinbarten bzw. zur zumutbaren und verkehrsuiblichen Zeit die auf der zur Unzeit
stattfindenden Versammlung gefassten Beschliisse nicht in jedem Fall anfechtbar,
sondern nur, wenn nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich der Fehler auf die
Beschlussfassung ausgewirkt hat (LG Berlin, Urteil vom 5. Februar 2013 - 85 S
31/12 - ZMR 2013, ZMR Jahr 2013 Seite 457; Palandt/Bassenge BGB 72. Auflage
2013 § 24 WEG Rn. 10; Reichel-Scherer in: jurisPK-BGB 6. Auflage 2012 § 23 Rn.
181). Die Kausalitat wird widerleglich vermutet; sie fehlt nur, wenn feststeht, dass
der betreffende Beschluss bei ordnungsgeméfier Einberufung ebenso gefasst
worden wéare, wobei die materielle Feststellungslast bei den Mitgliedern liegt, die
den Beschluss gefasst haben, also bei den Beklagten (LG Muinchen I, Urteil vom 28.
Juni 2012 - 36 S 17241/11 - ZMR 2012, ZMR Jahr 2012 Seite 819). Diese
Kausalitatsvermutung kann nur durch den Nachweis widerlegt werden, dass der
Beschluss mit Sicherheit - nicht nur mit hoher Wahrscheinlichkeit - auch ohne den
Verstof$ inhaltsgleich gefasst worden wéare (JennifSen/Elzer WEG 3. Auflage 2012 §
23 Rn. 96). Denn es ist zu berticksichtigen, dass die Versammlung zur Unzeit das
Teilnahmerecht einzelner Wohnungseigentiimer verletzt hat und dies einen
schweren Eingriff in den Kernbereich der mitgliedschaftlichen Rechte darstellt. Es
darf nicht ohne weiteres davon ausgegangen werden, dass die Versammlung auch
in Anwesenheit des Kléagers ebenso entschieden héatte. Das Abstimmungsverhalten
kann auch durch die vorhergehende Diskussion beeinflusst werden. An die
Widerlegung der Kausalitdtsvermutung sind folglich hohe Anforderungen zu stellen
(Urteil der Kammer vom 21. Februar 2012 - 11 S46/11 - ZWE 2013, ZWE Jahr
2013 Seite 36). Eine solche Ausnahmesituation, in der mit Sicherheit davon
ausgegangen werden kann, dass die Versammlung auch bei Anwesenheit des
Klagers ebenso abgestimmt héatte, ist weder vorgetragen noch ansonsten ersichtlich.

Entgegen der Ansicht der Beklagten in ihrem nachgereichten Schriftsatz vom 22.
Oktober 2013 scheidet die Ursachlichkeit des formellen Fehlers bei der
Beschlussfassung nicht schon deshalb aus, weil der Klager die Beschliisse sachlich
nicht angegriffen hat. Erstens hat der Klager bereits in der Anfechtungsbegriindung
einige sachliche Fehler einiger Beschllisse gertigt, und zweitens entspricht es
keinesfalls der herrschenden Meinung, dass die Kausalitat formeller Mangel eine
Ruige auch materieller Fehler voraussetze. Vielmehr kann ein voélliges Ausbleiben
der Ruige materieller Fehler in der Zusammenschau mit anderen Aspekten lediglich
ein Indiz daftir sein, dass ein formeller Fehler sich nicht ausgewirkt hat (vgl. BGH,
Beschluss vom 7. Marz 2002 - V ZB 24 /01 -, BGHZ 150, BGHZ Band 150 Seite
109; LG Koln, Urteil vom 8. Dezember 2011 - 29 S 121/11 - ZMR 2012, ZMR Jahr
2012 Seite 727).
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3. Die Entscheidung Uber die Kosten des Berufungsverfahrens beruht auf § ZPO §
91 ZPO. Einer Entscheidung tiber die vorldufige Vollstreckbarkeit bedarf es nicht,
weil die Kammer die Revision gegen das Urteil nicht zulasst und die Erhebung der
Nichtzulassungsbeschwerde gesetzlich ausgeschlossen ist (§ 62 Absatz 2 WEG).

4. Die Revision ist - auch auf ausdriicklichen Antrag der Beklagten - nicht
zuzulassen, weil die Voraussetzungen des § 543 Absatz 2 ZPO nicht vorliegen. Eine
Frage, deren Auftreten in einer unbestimmten Anzahl von Fallen zu erwarten wére,
ist nicht klarungsbedurftig; der vorliegende Rechtsstreit ist vielmehr geprigt von
Besonderheiten des Einzelfalls (Vereinbarung tiber Versammlungszeitpunkt,
aufSerst kurze Zeitspanne zwischen Einladung und Versammlung), die die Kammer
mittels einer fallbezogenen Anwendung des allgemein anerkannten Grundsatzes,
dass die Art und Weise der Einberufung der Eigentiimer- bzw.
Erbbauberechtigtenversammlung nicht das Teilnahmerecht der Mitglieder vereiteln
darf, bewertet. Eine Entscheidung des Revisionsgerichts tiber solche
Einzelfallumstande ist auch zur Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung oder
zur Fortbildung des Rechts nicht erforderlich. Uber die generelle Zuladssigkeit von
Versammlungen wahrend der Schulferien musste die Kammer nicht entscheiden.


http://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=ZPO&p=91
http://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=ZPO&p=91
http://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=WEG&p=62&x=2
http://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=ZPO&p=543

