Amtsgericht Siegburg
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

§§ 12, 27 WEG

1.

Ein Beschluss, mit dem eine bestimmte Firma fiir die Zukunft vom Amt
des WEG-Verwalters ausgeschlossen werden soll, entspricht nicht
ordnungsgemiafier Verwaltung, da nach dem Beschlusstext beabsichtigt
ist, Einfluss auf die Entscheidung zukiinftiger
Wohnungseigentiimerversammlungen zu nehmen. Zwar bliebe es einer
kiinftigen Wohnungseigentiimerversammlung unbenommen, diesen
Beschluss aufzuheben; der Beschlusstext erweckt in dem unbefangenen
Leser jedoch den Eindruck, eine kiinftige Bewerbung um das Amt des
WEG-Verwalters sei ausgeschlossen.

Obliegt die Entscheidung iiber die Erteilung der Zustimmung zur
Verauflerung primir dem Verwalter und kann diese Zustimmung nur
ersatzweise durch einen Beschluss der
Wohnungseigentiimergemeinschaft erteilt werden, folgt hieraus kein
Rechtsanspruch auf eine entsprechende positive Beschlussfassung der
Wohnungseigentiimerversammlung, denn sowohl dem Verdufierer wie
dem Erwerber steht der Rechtsweg offen, den Verwalter gerichtlich auf
Erteilung der Zustimmung Anspruch zu nehmen.

. Damit besteht hinsichtlich des Anfechtungsantrages kein

Rechtsschutzbediirfnis der Klidgerseite; der vom Kliger gestellte
Verpflichtungsantrag ist unbegriindet, ohne dass es im Rahmen dieses
Rechtsstreites eine Auseinandersetzung mit der Frage bedurfte, ob ein
wichtiger Grund der Versagung der Zustimmung hinsichtlich der vom
Klager geschlossenen Kaufvertrage vorliegt.

§ 26 Abs. 2 WEG soll verhindern, dass mit einem mehr als 1 Jahr vor
Ablauf der Verwalterzeit gefassten Beschluss iiber dessen
Wiederbestellung eine Bindungswirkung von mehr als 5 Jahren erreicht
wird. Dies ist nicht der Fall, wenn das im Beschluss festgelegte Ende des
Verwalteramtes unterhalb der 5-Jahresgrenze bleibt.

Sind sowohl der Verzicht auf Klageverfahren wie auch die in das
Ermessen des Verwalters gestellte Ausbuchung von uneindringlichen
Forderungen weder der Person der Schuldner nach noch der Hohe der
eventuell ausfallenden Betriage nach festgelegt, kann diese
Entscheidung nicht auf die Verwaltung iibertragen werden.

Zwar steht es durchaus in der Entscheidungsbefugnis der
Wohnungseigentiimerversammlung, unter Abwigung von Kostenrisiken
bestimmte Forderungen gegen sdumige Miteigentiimer nicht weiter zu
verfolgen. Dies bedarf jedoch einer Entscheidung im Einzelfall, um die
Tragweite der jeweiligen Beschlussfassung ermessen zu konnen.

AG Siegburg, Urteil vom 02.05.2008; Az.: 150 C 68/07



Tenor:

Die Beschlusse der Eigentiimerversammlung vom 25. Oktober 2007 der
Eigentiimergemeinschaft werden zu den Tagesordnungspunkten

3 b) (Ausschlufs der Firma L2 KG als Verwalterkanditat)

5) (Jahresabrechnung 2006 bezogen auf die Einzelabrechnung fiir die Wohneinheit
Nr. 65)

7) (Entlastung der Verwaltung)

14) (Verzicht auf Klageverfahren wegen sdumiger Eigenttimer)
15) (Ausbuchung von uneinbringlichen Forderungen)

fr ungultig erklart.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Die Kosten des Verfahrens tragen zu 70 % die Klager als Gesamtschuldner; weitere
5 % der Verfahrenskosten tragt der Klager zu 1) als Alleinschuldner, 25 % der
Verfahrenskosten tragen die Beklagten.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand:
Die Klager sind Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft Q-Weg in T.

Sie wenden sich gegen diverse Beschlisse der Eigentimerversammlung vom 25.
Oktober 2007.

Unter Tagesordnungspunkt 3 wurde durch Mehrheitsbeschluss einer Abmahnung
des Klagers zu 1) von der Eigentimerversammlung beschlossen. Inhaltlich
beméangelt wurde die unzulassige Einberufung einer Eigentiimerversammlung
durch den Klager zu 1), der fehlerhafte Gebrauch einer Vollmacht, ein Eingriff in
das Gemeinschaftseigentum durch eigenméchtig veranlasste Bauarbeiten auf dem
gemeinschaftlichen Grundstiick sowie das Aufstellen von Mullcontainern einer
benachbarten Wohnungseigentimergemeinschaft auf dem gemeinschaftlichen
Grundstuck.

Die Klagerseite hélt diese Vorwtrfe jeweils fir unbegriindet, jedenfalls flir geeignet,
den Ruf des Klagers zu 1) in der Wohnungseigentiimergemeinschaft in unzulassiger
Weise zu schadigen.

Unter Tagesordnungspunkt 3 b) wurde beschlossen, die Firma L2 KG in der
Zukunft fir eine Verwaltertatigkeit fir die Eigentimergemeinschaft
auszuschliefien. Dies halt die Klagerseite bereits unter wettbewerbsrechtlichen
Gesichtspunkten fir unzuléassig.



Unter Tagesordnungspunkt 4 fasste die Eigentiimerversammlung den
Negativbeschluss, eine ersatzweise Genehmigung von Kaufvertragen, die der Klager
zu 1) mit Miteigentimern geschlossen hat, vorzunehmen. Die Teilungserklarung
sieht grundséatzlich vor, dass diese Vertrdge der Genehmigung durch den WEG-
Verwalter bediirfen — dessen Zustimmung kann durch einen Mehrheitsbeschluss
der Eigentimerversammlung ersetzt werden.

Weiterhin wenden sich die Klager gegen den Beschluss tiber die Genehmigung der
Jahresabrechnung 2006, soweit in dieser fur die Wohneinheit 65 ein Betrag von
717,09 Euro als Negativsaldo ausgewiesen ist, der aus fehlenden Zahlungen des
Voreigentiimers im Kalenderjahr 2006 herrtihrt. Der Klager zu 1) hat diese
Wohnung erst im Jahre 2007 zu Eigentum erworben.

Unter Tagesordnungspunkt 7 wurde die Verwaltung entlastet — dies halt die
Klagerseite auch angesichts des parteiischen Verhaltens der Verwaltung in der
Wohnungseigentiimerversammlung fir fehlerhaft.

Unter Tagesordnungspunkt 8 beschloss die Eigentimerversammlung die
Wiederbestellung der jetzigen WEG-Verwalterin fur den Zeitraum vom 1. Januar
2008 bis 31. Dezember 2011. Diesen Beschluss hélt die Klagerseite fir nichtig, da
er gegen § 26 Abs. 2 WEG verstofSe, denn die gultige Verwalterbestellung ende erst
zum 31. Dezember 2008.

Unter Tagesordnungspunkt 14 wurde beschlossen, die Verwaltung unter
Ausschluss von Schadensersatzanspriichen zu erméchtigen, auf Klageverfahren
gegen zahlungsriickstindige Eigentiimer zu verzichten, wenn dies mit einem hohen
Prozentrisiko verbunden sei.

Unter Tagesordnungspunkt 15 wurde die Verwaltung erméchtigt, uneinbringliche
Forderungen bis zu einem Maximalbetrag von 10.000,00 Euro pro Jahr
auszubuchen.

Bei diesen beiden Beschllissen sieht die Klégerseite ein Verstofs gegen die
Grundsétze der ordnungsgeméfien Verwaltung, da diese inhaltlich unbestimmt
seien und dem WEG-Verwalter einen nicht kontrollierbaren Handlungsspielraum
eroffne.

Die Klager beantragen,

die Beschlusse der Eigentiimerversammlung vom 25. Oktober 2007 zu den
Tagesordnungspunkten 3a, 3 b, 4, 5, 7, 8, 14 und 15 fir ungultig zu erklaren.

Dartiber hinaus beantragt der Klager zu 1),

die Beklagten zu verpflichten, den Verwalter zur Erteilung der Genehmigung
der Kaufvertrage des Klagers mit den VeraufSerern A, Z, K und E anzuweisen.

Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.
Sie weisen darauf hin, dass Beschliisse tiber Abmahnungen grundsétzlich nicht

anfechtbar sind und die in der Abmahnung angesprochenen Punkte dartiber
hinaus inhaltlich zutreffend seien.



Der Beschluss unter Tagesordnungspunkt 3 b) beschwere die Klager nicht, da jede
Wohnungseigentimerversammlung diesen Beschluss dndern koénnte.

Die Verweigerung der Zustimmung zu den vom Klager zu 1) geschlossenen
Kaufvertragen sei gerechtfertigt, da der Klager zu 1) durch sein Verhalten gezeigt
habe, dass er gewillt ist, die Rechte der anderen Miteigentiimer zu missachten.

Die von Klagerseite beméangelte Abrechnung der Einheit Nr. 65 entspreche zum
einen den Bestimmungen der Teilungserklarung, belaste aber auch den Klager zu 1)
nicht, da die Einbeziehung von Zahlungsriickstdnden des Voreigentiimers keine
Zahlungsverpflichtung des Klagers ausldse.

Die Wiederbestellung der Verwaltung unter Tagesordnungspunkt 8 sei
ordnungsgemafd, da - gerechnet vom Tage der Beschlussfassung ab — der gesetzlich
vorgegebene maximale Zeitraum von 5 Jahren nicht tiberschritten werde.

Auch die Beschlusse zu Tagesordnungspunkt 14 und 15 seien ordnungsgemaf, da
zum einen kostentrédchtiges und sinnlose Prozessieren gegen zahlungsunfdhige
Eigentimer vermieden werde und im Ubrigen die Ausbuchung von Forderungen
lediglich buchungstechnische Bedeutung héatten.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes — insbesondere

hinsichtlich der umfangreichen Ausfiihrung des auf Beklagtenseite beteiligten
Miteigentiimers Herrn L, wird auf den Akteninhalt Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

Das Klagebegehren ist nur hinsichtlich der Anfechtung der Beschliisse zu den
Tagesordnungspunkten 3 b), 5, 7, 14 und 15 gerechtfertigt, im Ubrigen war die
Klageforderung zurtickzuweisen.

Im Einzelnen:

Der Beschluss zu Tagesordnungspunkt 3, beinhaltend eine Abmahnung des
Klagers zu 1), ist nicht anfechtbar, soweit sich die Anfechtung auf den Inhalt der
Abmahnung stlitzen will. Dies ist die herrschende Meinung in Lehre und
Rechtsprechung — etwas anderes gilt auch nicht, weil der Klager sich in seinem
guten Ruf beeintrachtigt fiihlt.

Der Beschluss hat keinen den Kléager zu 1) beleidigenden Inhalt, sondern nennt
konkrete Verhandlungen des Klagers, die im Zusammenhang mit den
Geschehnissen in der Wohnungseigentiimergemeinschaft stehen. Dies ist nicht zu
beanstanden.

Anderes gilt flir den Beschluss unter Tagesordnungspunkt 3 b), mit dem eine
bestimmte Firma flr die Zukunft vom Amt des WEG-Verwalters ausgeschlossen
werden soll. Dies entspricht nicht ordnungsgeméafier Verwaltung, da nach dem
Beschlusstext beabsichtigt ist, Einfluss auf die Entscheidung zuktnftiger
Wohnungseigentiimerversammlungen zu nehmen. Zwar bliebe es einer kiinftigen
Wohnungseigentimerversammlung unbenommen, diesen Beschluss aufzuheben —
der Beschlusstext, so er bestandskraftig wird, erweckt in dem unbefangenen Leser



jedoch den Eindruck, eine kiinftige Bewerbung der L2 KG um das Amt des WEG-
Verwalters sei ausgeschlossen.

Um diesen Anschein zu vermeiden, war der Beschluss zu Tagesordnungspunkt 3 b)
aus Grunden der Rechtsklarheit fur ungultig zu erklaren.

Der unter Tagesordnungspunkt 4 gefasste Negativbeschluss ist nicht anfechtbar
und war zusammen mit dem von dem Kléger zu 1) gestellten Antrag auf
Verpflichtung der Beklagten zur Erteilung der Genehmigung der Kaufvertrage
zuruckzuweisen.

Nach dem Text der Teilungserklarung ist es Aufgabe des WEG-Verwalters, bei
Verdaufierungen von Sondereigentumseinheiten dem Kaufvertrag zuzustimmen;
diese Zustimmung darf nur aus einem wichtigen Grund versagt werden. Weiter
heifst es in der Teilungserklarung:

"Die Zustimmung des Verwalters kann durch die Eigentimerversammlung mit
einfacher Abstimmungsmehrheit ersetzt werden."

Dies heifst, dass die Entscheidung Uber die Erteilung der Zustimmung primér dem
Verwalter obliegt und diese Zustimmung nur ersatzweise durch einen Beschluss
der Wohnungseigentimergemeinschaft erteilt werden kann. Hieraus folgt kein
Rechtsanspruch der Kladger auf eine entsprechende positive Beschlussfassung der
Wohnungseigentimerversammlung, denn sowohl dem VerdufSerer wie dem
Erwerber steht der Rechtsweg offen, den Verwalter gerichtlich auf Erteilung der
Zustimmung Anspruch zu nehmen. Eben dies tut die Kldgerin zu 2) im Rahmen des
Parallelverfahrens 150 C 36/07 AG Siegburg.

Damit besteht hinsichtlich des Anfechtungsantrages kein Rechtsschutzbedtrfnis
der Klagerseite; der vom Klager zu 1) gestellte Verpflichtungsantrag ist
unbegriindet, ohne dass es im Rahmen dieses Rechtsstreites eine
Auseinandersetzung mit der Frage bedurfte, ob ein wichtiger Grund der Versagung
der Zustimmung hinsichtlich der vom Klager zu 1) geschlossenen Kaufvertrage
vorliegt.

Der Beschluss zur Genehmigung der Abrechnung 2006 ist hinsichtlich der
Einzelabrechnung der Einheit Nr. 65 fir ungultig zu erklaren, da die Aufnahme von
Wohngeldriickstdnden des Voreigentiimers den Grundséatzen der ordnungsmaéfSen
Verwalter widerspricht.

Der Klager zu 1) hat diese Wohnung erst im Kalenderjahr 2007 grundbuchlich
erworben. Fur das im Jahre 2006 von dem Voreigenttimer nicht gezahlte Wohngeld
haftet der Klager zu 1) nicht. Dem steht auch nicht entgegen, dass in § 9 Ziffer 11
der Teilungserklarung bestimmt ist, dass die Verpflichtung zur Wohngeldzahlung
eines Kaufers mit der Ubergabe der Wohnung beginnt. Dies steht im Widerspruch
zu der ebenfalls in der Teilungserklarung festgelegten Regelung, dass far
Wohngeldrickstande im Jahre des Eigentumswechsels sowohl VerdufSerer wie auch
Erwerber gesamtschuldnerisch haften (§ 9 Ziffer 12 der Gemeinschaftsordnung).
Eine sinnvolle Auslegung dieser einander scheinbar widersprechenden Regelungen
ist nur dahingehend moglich, dass § 9 Ziffer 11. den Ersterwerber betrifft, wihrend
Ziffer 12 fir einen Eigentumswechsel in der bereits bestehenden
Eigentimergemeinschaft gilt.



Die Entlastung des Verwalters unter Tagesordnungspunkt 7 ist bereits deshalb fur
ungultig zu erklaren, weil die von der Verwaltung vorgelegte Abrechnung nicht den
Grundsétzen ordnungsgeméafier Verwaltung entspricht.

Der Beschluss zu Tagesordnungspunkt 8 tiber die Wiederbestellung des bisherigen
Verwalters st6f3t nicht gegen § 26 Abs. 2 WEG. Diese Vorschrift soll verhindern,
dass mit einem mehr als 1 Jahr vor Ablauf der Verwalterzeit gefassten Beschluss
Uber dessen Wiederbestellung eine Bindungswirkung von mehr als 5 Jahren
erreicht wird. Dies ist vorliegend nicht der Fall, da das im Beschluss festgelegte
Ende des Verwalteramtes mit Ablauf des Jahres 2011 seit dem Datum der
Beschlussfassung am 25. Oktober 2007 unterhalb der 5-Jahresgrenze bleibt.

Demzufolge kann dahinstehen, ob in der Beschlussfassung konkludent die
Beendigung des bisherigen Verwalteramtes ausgesprochen wird — in jedem Fall ist
die ratio des Gesetzes, eine héchstens Sjdhrige Bindung der
Wohnungseigentimergemeinschaft an einen Verwalter herbeizufiihrend, gewahrt
(BGH , Beschluss vom 23.2.1995, Aktenzeichen III ZR 65/94).

Die Anfechtung der Beschlisse zu Tagesordnungspunkt 14 und 15 haben Erfolg, so
dass die Beschlisse flir ungtltig zu erklaren waren. Sie widersprechen den
Grundsétzen ordnungsmafier Verwaltung.

Hierbei kann dahin stehen, inwieweit dem Verwalter ein unzulassig grofSer
Handlungsspielraum — noch dazu unter vorherigem Verzicht auf
Schadensersatzanspriiche — Ubertragen wird, da der Inhalt beider Beschliisse
derart unbestimmt ist, dass dies nicht mit den Grundsatzen der ordnungsmaéafien
Verwaltung des Gemeinschaftsvermégens in Einklang zu bringen ist. Sowohl der
Verzicht auf Klageverfahren wie auch die in das Ermessen des Verwalters gestellte
Ausbuchung von uneindringlichen Forderungen sind weder der Person der
Schuldner nach noch der Hohe der eventuell ausfallenden Betrage nach festgelegt.
Zwar steht es durchaus in der Entscheidungsbefugnis der
Wohnungseigentimerversammlung, unter Abwagung von Kostenrisiken bestimmte
Forderungen gegen sdumige Miteigentiimer gar nicht oder jedenfalls nicht weiter zu
verfolgen. Dies bedarf jedoch einer Entscheidung im Einzelfall, um die Tragweite der
jeweiligen Beschlussfassung eindeutig ermessen zu kénnen.

Der vorliegende Beschlusstext erlaubt den Verzicht auf ausstehende Wohngelder in
Bausch und Bogen und fiihrt damit zu im Vorhinein nicht abschatzbaren,

finanziellen Folgen fir die Wohnungseigentimergemeinschaft.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 92 ZPO, die Entscheidung zur vorlaufigen
Vollstreckbarkeit aus den §8§ 708, 711 ZPO.

Gesamtstreitwert: 22.717,09 Euro
Einzelstreitwert:

Top 3a): 1.000,00 Euro

3b): 1.000,00 Euro

4) : 8.000,00



5): 717,09 Euro

7) : 1.000,00 Euro

8) : 5.000,00 Euro

14) : 1.000,00 Euro
15): 1.000,00 Euro

Antrag zu 2) des Klagers zu 1)

: 4.000,00 Euro



