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Klagers und Berufungsklagers,

Beklagten und Berufungsbeklagten,

Beglaubigte Abschrift
1S 369/13 ' »
20 C 28/13
Amtsgericht Bottrop
Landgericht Dortmund
IM NAMEN DES VOLKES
Urteil
In dem Rechtsstreit
Prozessbevollméchtigter: Rechtsanwal
gegen
die
Prozessbevoliméchtigter: Rechtsanwalt

weiterer Verfahrensbeteiligter
Verwalter:

hat die 1. Zivilkkammer des Landgerichts Dortmund
aufgrund mindlicher Verhandlung vom 02.09.2014

durch den Vorsitzenden Richter am Landgericht Biinnecke, den Vorsitzenden Richter

am Landgericht Miller und den Richter Siebecke

fiir Recht erkannt:
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Auf die Berufung des Klagers wird das Urteil des Amtsgerichts Bottrop vom
31.10.2013, unter dem Aktenzeichen 20 C 28/13, teilweise abgedndert:

Der Beschluss der Eigentlimerversammiung vom 26.04.2013 zu dem
TOP 6 (Wahl des Verwalters) wird fur nichtig erktart.

Es wird festgestellt, dass der durch den Beirat geschlossene Verwalter-
vertrag unwirksam ist.

Die Beklagten tragen die Kosten des Rechtsstreits 1. und 2. Instanz.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Griinde:

I
Von der Darstellung des Tatbestandes wird gemaR §§ 540 Abs. 2, 313a Abs. 1 S. 1
ZPOi. V. m. § 62 Abs. 2 WEG abgesehen.

il ;
Die form- und fristgerecht eingelegte sowie ordnungsgemaR begriindete Berufung
des Klagers ist insgesamt zuléssig.

Das Rechtsmittel hat in der Sache Erfolg.

1.

Die Berufung ist begrindet, soweit der Klager den Beschluss zu TOP 6 der Eigentii-
merversammiung vom 26.04.2013 Uber die Neubestellung eines Verwalters anficht.
Diese Verwalterbestellung ist aus mindestens zwei Griinden unwirksam.

a)

Der Beschluss mit dem Wortlaut ,Die Firma wurde bei 2 Gegenstimmen und
keiner Enthaltung ab dem 01.06.2013 zum neuen Verwalter gewahlt” ist mangels hin-
reichender Bestimmtheit bereits nichtig.

aa) ,
Allein aus der Beschlussfassung erschiief8t sich nicht, welche natirliche Person oder
welche Rechtsform nach objektiver Betrachtungsweise sich hinter der ,Firma “
verbirgt.

Die Verwaltung kann aus Grlinden der erforderlichen Kiarheit der Verantwortlichkeit
nur einer einzigen Person Ubertragen werden. Zum Verwalter kbnnen dabei ge-
schafts- und handlungsfahige natirliche und juristische Personen bestellt werden.
Nicht jedoch kann eine Personenmehrheit in Form der Gesellschaft biirgerlichen
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Rechts (GbR) zur Venwalterm bestellt werden; eine solche Bestellung waére nichtig.
(BGH, Beschl. v. 26.01.2006 -V ZB 132/05)

Eine GbR als Verwalterin konnte die erforderliche Handlungsfahigkeit der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft im Rechtsverkehr nicht sicher stellen. Denn Uber die ldenti-
tat und Befugnis des Verwalters zur Vertretung der Wohnungseigentlimer bzw. der
Wohnungseigentiimergemeinschaft dirfen keine Zweifel bestehen. Dies wére bei
einer GbR . als Verwalterin aber der Fall, weil ein Wechsel der Gesellschaftereigen- .
schaft und eine Anderung der Vertretungsbefugnisse ein Internum der GbR sind und
Dritte hiervon nicht durch ein éffentliches Register sichere Kenntnis erlangen kénnen.
Fur die GbR wird kein Register gefithrt und mithin das Vertrauen in dié Gesellschaf-
- tereigenschaft und die im Gesellschaftsvertrag vereinbarten Vertretungsregelung
nicht geschiitzt, was sich auch nicht durch Einsichtnahme in den Gesellschafterver-
trag ausgleichen lasst. (Barmann, 11. Auflage, § 26 Rn. 13 f))

bb) , , : :
Vorliegend wurde ausweislich des Versammlungsprotokolls nicht nur der Hausver-
walter der Eigentimergemeinschaft vorgestellt, sondern auch des-
sen Sohn, der namentlich nicht weiter benannt ist. |
Es ist nicht auszuschlieRen, dass nicht nur Herr als Verwalter
gegenliber der WEG auftritt, sondern auch dessen Sohn eine Tatigkeit im Rahmen
der Hausverwaltung zugedacht ist. FUr einen auRenstehenden Dritten, sowie fir neu
in die Gemeinschaft eintretende Eigentiimer, ist in diesem Zusammenhang nicht er-
kennbar, ob sich hinter der Firma eine aus Vater und Sohn bestehende GbR
verbirgt. Die erforderliche Handlungsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft wére
dann im Rechtsverkehr nicht sicher gestellt. '

b)
Dariiber hinaus ist der Beschluss mangels Vorlage verschiedener Alternativangebote
unwirksam. :

aa)

Der Beschlussfassung aber die Neubestellung eines Verwalters mangelt es an der
notwendigen die Einholung mehrere Angebote (BGH, Urt. v. 01.04.11 - V ZR 96/10;
OLG Hamm, Beschl. v. 03.01.08 — 15 W 240/07).

Ausweislich des Versammiungsprotokolls ist den Eigentimern in der Versammlung
jedoch nur ein Vorschlag fiir die Wahl eines Verwalters, namlich die Firma ‘
unterbreitet worden. Etwaige Vergleichsangebote sind den Eigentimer auch nicht
vorab (ibersandt worden.

bb)

Eine Vorauswahl! unter mehreren Bewerbern kann vor der Abstimmung zwar getrof-
fen werden. Dies jedoch nur, solange dadurch das Recht der Eigentimer nicht aus-
geschlossen wird, auch (iber die anderen Bewerber abzustimmen (Barmann, 11. Auf-
lage, § 26 Rn. 35). So ist es zum Beispiel méglich, im Rahmen einer Vorauswahl die
Anzahl der Vorschlagsangebote von 10 auf 3 zu reduzieren. Diese drei Angebote
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muissen dann aber in der Eigentimerversammlung zur Abstimmung gestellt werden.
Auch bei der Vorauswahl durch eine Findungskommission, wie hier dem Verwal-
tungsbeirat, erfordert der MaRstab ordnungsgemaBer Verwaltung, dass der einzelne
Wohnungseigenttimer die Moglichkeit erhalt, von den eingeholten Alternativangebo-
ten Kenntnis zu nehmen und daraus sowie erganzend aus etwaigen eigenen Infor-
mationen Wahivorschlage in die Eigentimerversammlung einzubringen (OLG Hamm,
Beschl. v. 03.01.08 — 15 W 240/07). -
" Diesen Anforderungen ist hier nicht genligt worden. Denn auch nach dem Vortrag
der Beklagten ist erst im Rahmen der Versammlung nur ein Vorschlag unterbreitet
worden. Dem Protokoll ist nicht zu entnehmen, dass tiber weitere Angebote berichtet
worden ist. Dies wire im Zeitpunkt der Versammlung auch zu spat erfolgt, da eine
Vorbefassung der einzelnen Eigentimer mit den Angeboten dann nicht mehr méglich
géwesen ware.

2.

Die Berufung ist auch begriindet, sofern der Klager die Feststellung der Unwirksam-

keit des Verwaltervertrages begehrt. Es fehlt bereits an der Ermachtigung zum Ver-

- tragsabschluss. A

a) Es liegt kein ausdriicklich gefasster Beschluss vor, mit dem der Verwaltungs-
beirat zum Abschluss des Verwaltervertrages erméchtigt worden ist. Absatz 3
zu TOP 7 der Versammlung vom 26.04.2013 stellt ein SNullum“ im Be-
schiusssinne dar. Aufgrund der unwirksamen Verwalterbestellung (TOP 6) ist
eine derartige Ermachtigung zudem nicht mehr méglich.

b) Es liegt auch kein konkludent gefasster Beschluss vor. Denn anders als bei
den sonst zu den (brigen Tagesordnungspunkten gefassten Beschllissen
weist einzig Absatz 3 zu TOP 7 keine Feststellung eines Abstimmungsergeb-
nisses aus. Nach dem Protokoll fehlt es hier mithin schon an einer Willensbil-
dung der Eigentimergemeinschaft. Ein Beschluss kommt zudem erst mit der
formellen Feststellung des Abstimmungsergebnisses und Verklindung der sich
daraus ergebenden Rechtsfolge zustande (Barmann, 11. Aufl,, § 43 Rn. 92).

.
Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 91 Abs. 1, 708 Nr. 10, 713
ZPO. o
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