Beglaubigte Abschrift

Verkiindet am 23.04.2018

ohne Hinzuziehung eines

196 C 217/17

Urkundsbeamten der Ge-
schéftsstelle

In dem Rechtsstreit.
. |

2.
Klager,
ProzessbevOIlméphti'gter zu 1, 2 Rechtsanwalt Fra'nk Dohrmann, 'Essenerstr.-
' 89, 46236 Bottrop,
_gegeh
1.

Prozessbevollméchtigte  zu 1, 2:

hat das Amtsgericht Essen
auf.die mundliche Verhandlung vom 26.03.2018
durch die Rlchterln am Amtsgericht Uhlenbrock

fir Recht erkannt:

Der Beschluss der Wohnungseigentiimergemeinschaft
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aufgrund der Eigentimerversammlung vom



, :
04.10.2017 zu TOP 3 (Verléngerung der Hausverwa[tung bis
zum 30.09, 2020) wird fur ungiltig erklart.

- Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

. Die Kosten des'_Rechtsstreits tragen die Klager zu 13 % und die
Beklagte zu 87 %. |

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.
Beide  Parteien kénnen  die - Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung in Héhe von 120 % des zu vollstreckenden
Betrages abwenden, wenn nicht die jeweils andere Partei vorher
Sicherheit in derselben Héhe leistet.

Tatbestand:

Die Parteien sind samtliche Eigentimer der Wohnungseigentiimergemeinschaft .
S8% in- 45143 Essen.

Die Klager sind dabei Eigentlimer einer Wohnungseigentuméeinheit. Die Beklagte
hat samtliche weitere Wohnungen in ihrem Eigentum. Verwalter der Anlage ist der

Ehemann der Beklagten.

Zwischen der WEG #86638RHR008AHN
Essen unter dem Aktz.: 196 C 57/17 ein Rechtsstreit Uiber nicht gezahlte Hausgelder

3 und dem Kiager wurde vor dem Amtsgerlcht
| gefuhrt. Die diesbeziigliche Klage wurde mit Urteil vom 15.01.2018 abgemesen.
Auf der Wohnungseigenti]merversammlung vom  14.09.2017 beschlossen die

Wohnungseigentiimer mehrheitlich  den Auftrag des Hausverwalters an die
' M85 in Essen, im Rahmen der bei dem

Rechtsanwilte $xatiiBasS 04
Amtsgericht Essen 198 C 5?/17 gegen die Klager anhang[gen Kfage dle bis

emschhe&llch Juli
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- Y2_017 aufgelaufenen Hausgeldriickstande klageerweiternd geltend zu machen, zu

genehmigen.

Auf der Wohnungseigentimerversammiung vom 04.10.2017 beschlossen die

Wohnung_seigentl'.]mér unter TOP 3 mehrheitlich, den am 01.10.2013 gesch'lrossenen

Verwaltervertrag mit der Hausverwaltung SG48588 vorzeitig fur weitere 5 Jahre bis
zum 30.09.2022 zu verfangern und das Datum des Amtsbeginns auf den 01.10.2017

festzusetzen.

Wegen  der weiteren Einzelheiten wird ~ das Protokoli der

Wohnungseigentimerversammlung vom 04.10.2017 Bezug genommen.

In der Einladung. zur diesbezﬁglichen Wohnungseigentimerversammlung  vom
04.10.2017 wurde auf die 'Beschlussfa_ssung zu TOP 3 ‘hingewiesen. Der gednderte
Verwaltervertrag war der Eih[édung nicht beigefligt. Diesen forderten die Klager
sodanh‘von der Verwaltung an, wurden hierbei aber darauf verwiesen, dass sie sich

einen Termin zur Einsichtnahme bei der Verwaltung geben lassen ksnnten.

Die Kiager sind d"er Auffassung, die Klage sei un’ref BerUcksichtigun'g der I"—'ri-s-ten des _
B § 46 WEG erhoben worden: Hierzu behaupten sie, die Anforderung des

Kostenvorschusses sei erst am 27.10._2017 beim Klagervertreter eingegangen.

Die Klager sind _rweiter der Auffassung, die Beschlussfassung -de'r
Wohnungseigentimerversammlung vom 14.09.2017 zu TOP 3 entsprache nicht
cj_rdnungsgemérser Verwaltung, da im Rahmén giner bereits anhangigen Klage eine
nachtrégliche Ermachtigung der Hausverwaltung nicht mehr méglich sei. Insoweit
bestehe kein Ges'taltungés'pielraum der Wohnungseigentimergemeinschaft mehr
dahingehend, ob die Klage eingereicht werden .solle. Auch habe die Gemeinschatft
keine Méglichkeit 'méhr. zu Uberpriifen, ob die Klage Aussicht-auf Erfolg habe. Die
Klager behauptén, die Genehmigung zur Klage habe allein den Zweck erftllen
sollen, die Hausverwaltung vaon den Kosten, als auch von der Geltendmachung

etwaiger Regressanspriche frei zu stelien. -

Hinsichtlich der Beschlussfassung auf der Eigentimerversammiung vom 04.10.2017
sind die Klager der Auffassung, diese entspreche schon deshalb nicht

ordnungsgemaler Verwaltung, da den Klagem vorher die Anderungen des
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\/érwaltervertrages nicht zur Kenntnis gereicht worden seien. Ferner sind sie der

Auffassung, der Verwalter sei flr diese Funktion ungeeignet,
Die Klager beantragen,
1.

den Beschluss der Eigentimerversammiung
# vom 14.00.2017 zu TOP 3 (Ermachtigung der

Hausverwaltung zwecks Beauftragung eines Rechtsanwalts zur -

Geltendmachung von Hausgeldriickstanden fir unwirksam zu
- -erklaren). '

2'.

Den Beschluss der Eigentlimerversammiung § AESIRAS AR

¥ aufgrund der Eigentumerversammiung vom 04.10.2017 zu
TOP 3 (Verldngerung der Hausverwaltung bis zum 30.09.2020

fir unwirksam zu erklaren).
Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagte ist der Auffassung, die Klage sei schon wegen der objektiven
Klagehaufung unstatthaft. Hinsichtlich der Anfechtung des Beschlusses vom
14.09.2017 behauptet sie, die An_fecﬁtungsfrist des § 46 WEG sei nicht gewahrt. Fur
die Anfechtung der Beschlussfassung'zu TOP 3 vom 14.08.2017 fehle den Klagern
zudem das Rechtssch_utzbédurfnis, ~weil - sich die -Befugnié Zur gerichtlichen
Geltendmachung bereits aus dem Verwaltervertrag ergebé. Auch hinsichtlich der
Beschlussfassung zu TOP 3 vom 04.10.2017 fehle das Rechtsschutzbediirfnis, da
sich-die Kiager insoweit unstreitig in dem Verfahren AG Essen 196 C 108/17 durch
Vergleich vom 20.11.2017 verpflichtet haben, thr Sondereigentum an_die Beklagte
als Mehrheitseigentimerin zu verduflern. Die Beklagte ist der ‘Auffassung, die

Unglitigkeitserklarung der Verléngerung des Verwaltervertrages wiirde die Klager

damit nicht tangieren.

Im Ubrigen bestreitet die Beklégtedie Ungeeignetheit der gewshlten Verwaltung.
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‘Die Klage ist per-TeIefax am 13.10.2017 bei Gericht eingegangen. Unter dém

18.10.2017 hat das Gericht den Streitwert vorlaufig festgesetzt. Unter dem
19.10.2017

ist gemaR Verfugung in der Gerichtsakte der Kostenvorschuss vom

Prozessbevolimachtigten der Klager angefordert worden. Der Vorschuss ist am

17.11.2017 bei der zentralen Zahlstelle Justiz eingegangen. Die Klage wurde sodann
am 27.11.2017 der Beklagten zugestellt. |

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist zuldssig und in dem aus dem Tenor ersichtlichen Umfang begriindet:

I.
Die objektlve Klagehaufung steht der ZuIaSS|gke1t der Klage nicht entgegen Gemal
§ 260 ZPO koénnen mehrere Anspruche des Klagers gegen denselben Beklagten
auch wenn sie auf verschiedenen Grlinden beruhen in einer Klage verbunden
werden, wenn fir samtliche Ahspri]che das Prozessgericht iusténdig und dieselbe

Prozessart zuldssig ist. Dies ist hier der Fall.

il. _ _
Die Anfechtungsklage hinsichtlich der Beschlussfassung zu TOP 3 der

Wohnungseigentiﬁimer\/ersammlung vom 14.09.2017 ist allerdings u‘nbeg'runde't.

Es kann im Ergebnis dahin- stehen ob die Klage lnnerha!b der Frlst des § 46 WEG
erhoben Worden ist.

Denn die Beschluszassung en-tsprich‘t jedenfalls ordnungsgemafer Verwaltung. Die
nachtragliche Genehmigung einer Prozessflhrung ist gemal §§ 177, 180 BGB
- grundsétzlich mégliéh und kann auch von dén Wohnungseigentiimern Gber eine
Beschlussfassung vorgenommen werden (BArmann WEG, 13. Auflage, § 27 Rdn.
178). '

Anhaltspunkte dafir, dass die Beschlussfassung allein und gar willkUrlich erfolgte,
um den VerWalter - wie von den Klagern behauptet - von Haftungsanspriichen

freizustellen, sind weder vorgetragen, noch sonst ersichtlich.
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Auch spricht der U.mstand, dass die Klage im Ergebnis als unbegriindet abgewiesen
wurde -nicht gegen die Ordnungsgeméﬁheit der vorher erfolgten Genehmigung der
Prozessfiihrung. Denn die Uberpriifung eines gerichtlich gelfend zu machenden
Anspruches obliegt stets dem Gericht. Die Erfolgsaussichten einer Klage bleiben
deshalb bei der Beurteilung der Ordnungsgemé&Rheit der Beschiussfassung zur
Genehmigung grundsatzlich unberiicksichtigt. Eine andere Beurteilung ist hier
“méglich bel ‘Anhaltspunkten fur eine rein willkirliche Entscheidung. Derartige
Anhaitspunkte sind durch die Klager ab_er weder vorgetragen, hoch sonst ersichtlich.
- Der Umstand, dass die Parteien gerichtsbekannt zerstritten sind, reicht hierfur nicht

aus.

1 o
Dagegen entspricht die- Beschlussfassung zu TOP 3 der
Wohnungseigentimerversammlung vom 04.10.2017 nicht ordnungs'ge'méir&.-e;r

Verwaltung und war fir ungtltig zu erklaren.

1.

Den Klagern fehlt - nicht. das Rechtsschutzinteresse  fir die Anfechtung der
Beschlussfassung. Soweit die Beklagten diesbezliglich die Auffassung vertret'en,
aufgrund des in einem Parallelverfahren abgeschlossenen \/e‘rgleiches, in welchem
sich die Klager un'streitig zum Verkauf der in ihrem Eigentum stehenden Wohnung a.n
. die Beklagte verpflichtet haben, seien die Klager von der Neubestellung des
Verwalters ({berhaupt nicht mehr betroffen, wird dem nicht gefolgt. Es ist
gerichisbekannt, dass die Abwicklung des Vérgleiches derzeit Uberhaupt nicht
absehbar ist. Diesbeziiglich besteht erheblicher Streit und es sind bereits
Zwangsvolistreckungsantrage gestellt worden. Unabhéngig hiervon sind die Klager
derzeit zumindest immef noch Wohnungseigentt:mer und als solche von den

Beschlussfassungen unmittelbar betroffen.

2. . _
~ Offen bleiben kann, ob der Ehemann der Beklagten aufgrund der durch die Klager
vorgetragenen Griinde oder -auch aufgrund seiner N&hestellung zur Beklagten als
deren Ehemann bei komplett zerstrittenen Wohnungseigenti:lmern' generell zur

Auslibung des Verwalteramtes ungeeignet ist.



3.

Die Beschlussfassung entspricht schon aus formellen Grinden nicht -

ordnungsgemaler Verwaltung, da der Ei_,nladung'_ Zur Ei_gentijmerversammmng

unstreitig ein Entwurf des zu éndernden'Verwaltervertrages nicht beigefiigt war und

auch auf Nachfrage durch die Klager durch die Verwaltung nicht tbersandt worden |

ist,

Bei schwerwiegenden Beséh!ussen erfordert das Informationsbedirfnis, dass die
Wohnuhgseigentumer auch die rechtlichen und . tatsdchlichen Folgen der

_Beschlussfassuhg erkennen konnen, falls sie noch nicht darUber informiert sind.

Dazu kann es erforderlich sein, den Wohnungseigentlimern unabhéngig- von der

a_usreichendén ‘Bezeichnung des Gegenstandes der Beschlussfassung Unterlageh
zur Verfigung zu stellen, um ihnen eine inhaltliche Befassung mit dem
Beschlussgegenstand zu erméglichen (Barmann, WEG 13. Auflége, § 23 Randziffer

Aus den vorgenannten Griinden wére es notwendig gewesen, den Klagern bereits

mit der Einladung oder zumindest zeitlich ‘ausreichend vor Abhaltung der

Wohnungseigenrtumerversammlung vom 04.10.2017 einen Entwurf des gednderten -

Verwaltervertrages zur Verfligung zu stellen. Denn ein mehrseitiger Vertragsentwurf
iésst sich nicht im Rahmen der durchzufu.hrenden Versammlung ohnhe weiteres
Uberblicken. Das Informationsbedtifnis der Kidger hatte es dabei erfordert, die
Anderungen vorher durchlesen und prifen zu kénnen. In diesem Fall durften die
Klager auch nicht auf eine Einsichtnahme'der Akten verwiesen we'rden. Denn es ging
hier nicht um ein bliches Einsichtnah_megesi.lch, sondern tiber die Voraussetzungen
einer ordnungsgeméﬂeh- Bezeichnung des Beschlussgegenstandes gemall § 23
Abs. 2 WEG. Die Bezeichnung obliegt hierbei der Verwaltung. Es ist nicht Aufgabe

des Wohnungseigent[]mefs sich auf anderem Wege die Informationen zu beschaffen.

V. . _
Die Kostenentscheidung folgt aus § 92 ZPO, die EntscheidUng Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit aus §§ 708 Nr. 11,711 ZPO. |

Streitwert;.7.900,00 €.



Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen dieses Urteil jst das Rechtsmittel der Berufung fijrjéden zulassig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

a) wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR (bersteigt oder
b) wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist,

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Dortmund, Kaiserstrale 34, 44135
Dortmund (oder Postanschrift: 44127 Dortmund), eingegangen sein. Die
Berufungsschrift muss die Bezeichnung des Urteils, gegen das die Berufung
gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen dieses Urteii'Berufung eingelegt '
werde, enthalten. '

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrlft erfolgt, blnnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegeniiber dem Landgencht
Dortmund zu begriinden.

Die Parteien mussen sich vor dem Landgencht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere missen die Berufungs- und die
. Berufungsbegrundungsschrlft von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschr[ft soll eine Ausfertigung oder beglaublgte Abschnft des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden.

Gegen- die Streitwertfestsetzung ist die Beschwerde an das Amtsgericht Essen
statthaft, wenn der Wert des B'es_chwe’rdegegen.standes 200,00 EUR Ubersteigt oder
das‘AmtsgerIcht die Beschwerde zugelassen hat. Die Beschwerde ist spatestens
innerhalb von sechs Monaten, nachdem die Entscheidung in der Hauptsache
Rechtskraft erlangt oder das Verfahren sich anderweltlg erledigt hat, bei dem ‘
Amtsgericht Essen, Zwelgertstr 52, 45130 Essen schriftlich in deutscher Sprache
oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der Geschéftsstelle einzulegen. Die
Beschwerde kann auch zur Niederschrift der Geschaftsstelle eines jeden
Amtsgenchtes abgegeben werden,

Ist der Streitwert spéter als einen Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt worden,
so kann die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder
formloser Mitteilung des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden. '

Uhlenbrock



- - Beglaubigt

Urkundsbeamter/in der Geschaftsstelle
Amtsgericht Essen




