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Amtsgericht Langenfeld
IM NAMEN DES VOLKES
Urteii

In dem Rechtsstreit

hat das Amtsgericht Langenfeld

aut die miindliche Verhandlun

durch den Direktor des Amisgericht
flir Recht erkarnng:

g vom 19.07.2017
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Die Klage wirg abgewigsen,



Die Kosten des Rechisstreits werden der Kiagerin auferlegt.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar,

Die Kiggerin kann die Vollstreckung wegen der Kosten gegen
Sicherheitsleistung in Hohe von 120 % dss zu vollstreckenden Betrages
abwenden, wenn nicht die Beklagten vor Volistreckung Sicherheit in
gleicher Héhe leisten. '

Tatbestand

Nach Prifung der Jahresabrec:hnunglzow begehrten u, a. die Miteigenttimer und
Bekiagten Venske und Schneeloch im Aprit 2016 von der Klagerin die Anberaumungr
einer Eigentﬂmerv‘ersammfung. Nachdem sie die Mitiellung erhaften hatten, dass der
gesamte April und Mat hierfiyr nicht zur Verfligung stehe, verlangten sie mit E-Mail
vom 13,04.2016 und Schreiben vorn 27.05.2016 die Abhaltung der
Eigentiirherversammlung noch im Juni 2016. Die Klagerin lud daraufhin 2ur
Eigenwmerversammtung erst fur den 22.08.2016. in dieser
Woh_nungseigentumerverﬁammrung solite unter TOP 14 Uber folgenden Antrag der
Eigentimerin S48 er

Verantwortung gegeniber der o
anderen Eigentimerin gegengezeichneten Protokotl der
Wohnungseigentﬂmerversammrung vom 22.08.2016 ist unter TOP 11 nach wirtlicher
Wiedergabe des Antrags der Eigenttimerindg gfolgendes aufgenommen:

“Uber den Antrag von Fraugis Verwa[tungsvertrag mit Wirkung zum
31.12.2017 zu kindigen, wurde wie folgt abgestimmt:

Abstimmutng;
Daflr. 4 Dagegen: 2 Enthaltungen: 2



- Ergebnis: Annahme des Vorschlags"

(a4t

Mit E-Mail vom 23.08.2016 an die Klégerin beméngelte die MiteigentUmerin s
unter anderem, dass unter TOP 11 bei der Beschiussfassung das Datum 31.12.2017
vom Geschaftsfiihrer der Klagerin aufgenommen worden ist. Hierzu fiihrte die
Eigentlmerin M58 in ihrer Mail aus, dass die in ihrem Beschlussantrag genannte
| Vernachlassigung der Obliegenheitspilichten sowie Verantwortung gegentiber der
WEG einen auferordentlichen Klndigungsgrund darsteile und eine normale
Vertragsbeendigung zum 31.12,2016, die die Gemeinschaft eigentlich gewiinscht
habe, wegen des spaten Termins der Wohnungseigentijmerversammlung nicht
maglich gewesen sei. Nachdem auch auf weitere E-Mail der Eigentiimerin Gie
vom 04.09.2018 keine Klérung zu erzieten war, verlangten die Eigentimer die
Anberaumung einer weiteren Wohnu ngseigentﬂmervarsammlung, die am 25,1.1.2016
statifand. In dieser wurde unter TOP 2 dyrch mehrheitliche-Beschlussfassung auf

Antrag der Miteigentlimerin it nd anderer Eigentimer die ,,sofortigé
Abberufung und fristlose Kindigung der Verwaltung £tiiliom beschlossen. Diesen

Beschluss hat die Kiggerin mit am 22.12.2018 bei Gericht eingegangener Klage
. angefochten, ‘ '

Die Kiagerin tragt vor, dass es nach Beschlussfassung in der
Wohnungseigentumerversamm!ung vom 22.08.2016 keinerlei Griinde gegeben:

Zwar habé der B‘eschlussantrag der Mitelgentimerin g ‘
Beendigungsdatum enthalten. Vor der Beschlussfassung seten jedoch dis Fragen
einer sofortigen Beendigung, einer Beendigung zum 31.12.2016 oder aher einer

Wi@derbesteuung nicht in Betracht komme,
Die Kiagerin beantragt,
" den in der Eigenwmerversamm'lung vom 25.11.2016 2y TOP
zwel gefassten Beschiuss fur ungt"sltig zU erklgren.

Die Bekiagten beantragen,



die Klage abzuweisen.

Sie behaupten, der Geschéftsfihrerdd i der Klagerin habe in der
thnungseigentumerversammlung vom 22.08.2016 bei der Beschlussfassung unter
TOP 11 nach Beendigung des Abstimmungsvorgangs und der Beschlussverkiindung
eigenmdéchtig einen nicht beschlossenen Kindigungstesmin zum 31.12.2017 in das

- Protokoll diktiert. Zudem berufen sich die Beklagten auf zahlreiche weitere zu einer

aullerordentiichen Abberufung der Klagerin berechtigende Grinde.

Das Gericht hat Beweis erhoben gemaR Bewsisbeschluss vom 04.05.2017 durch
Vernehmung von Beklagten als Partei und einer Zeugin. Wegen des Ergebnisses der
Beweisaufnahme wird auf die Sitz'ungsniederschriﬂ vom 19.07.2017 verwiesen.

Entscheidungsgriinde

Die Klage ist nicht begriindet.

die auRerordentliche Abberufung der Kidgerin als Verwalterin und die fristlose
Kindigung des Vemaltewertrages ZU bascﬁ!ie&en.

Die Beklagten haban die Klagerin mit der angefochtenen Beschlussfassung vorh
25.11.2016 _sofort* als Verwalterin abberufen. Ejne solche ay Berordentliche
Abberufung ist nur aus wichtigem Grund mogtich. Ein wichtiger Grund fir die
auBerordentliche Abberufung eines Verwalters jst gegeben, wenn den
thnungsaigentﬂmem unter Berﬂcksichtigung aller, nicht hotwendig vom Verwaiter
verschuldeter Umstande hach Treu und Glauben eine Fortsetzung der =

| Zusammenarbeit mi dem Verwalter nicht mehyr zugemutet werden kann ung deshalb
vas erforderliche Vertrauensverhalinis zerstort ist (BGH NZM 2002, 788, 790.
Barmann/Merle, WEG, 11, Aufiage, § 26 Rdnr. 186; Niedenfohr in:




Interessen der Bekiagten gehandelt und ausschlieRlich die Interessen der Kiéagerin
verfolgt hat. Es kann hier im Ergebnis fir die Frage der zur aulierordentlichen
Abberufung erforderlichen Pflichtverletzung der Kidgerin mit daraus folgender
Zerstdrung des 'Vertrauensv.erhéitnisses zwischen der Kidgerin und den Beklagten
dahinstehen, ob der Geschaftsfihrer der Klagerin bei der Abfassung des Protokolls
der W‘ohnungseigentumerveraammlung vom 22.08.2016 unter TOP 11 das Datum
31.12.2017 erst — wie die vernommenen BeklagtendSagie? uro 48 e
Partelvernehmungen bekundet haben nach oder — wie die Zeuging bekundet
hat — bereits vor der Abstimmung ergsnzt hat. Auch wenn die Datumsergénzung
noch vor Durchfihrung der Abstimmung im Diktat des Geschéftstiihrers der Klagerin
genannt worden sein soll, lage eine das Vertrauensverhilinis der Partsien
zarstérende Plichtverletzung der Kiggerin vor, weil auch in diesem Fall der
Geschaftsfiihrer der Kiagerin eigenmachtiy den erkennbaren Interessen der

Beklagten zuwidergehandelt htte. Der Beschiussantrag der Miteigentiimeri

beinhaltete gerade kein konkretes: Datum, zu dem die Abberufung der Klagerin .
erfoigen solite. Vielmeh; sprach bersits die Formulierung dieses Beschlussantrages,
nach der die Abberufung der Klagerin gerade wegen Vemachléss‘igung ihrer
Obliegenheitspfiichten sowie ikrer Verantwortung gegenlber der
Wohnungéeigentumergemeinschaﬁ erfolgen sollte, eindeutiy dafir, dass mit dem




Rahmen der Vorbereitungsgespriche zu disser Eigentﬂmerversammlung mit ihr
erortert oder gar festgelegt worden 86, zu weichem konkraten Datum die Abberufung
der Klagerin nach dem Antrag der Miteigentimerin JaSifuk beschiossen werden
sollie. Er habe dieses Datum offensichtlich als das des reguldren Ablaufs des
Verwaltervertrages nach der bestehenden Kundigungsfrist gewahit, .

Im Ergebnis hat der Geschaftsfithrer der Kldgerin somit das im Beschluss genannté
‘Datum 31.12.2017 ob nun vor oder erst nach der Abstimmung ther den
Beschlussantrag der Miteigenttimerin, #in den Beschlusstext eingefiigt, ohne
zumindest vor der Abstimmung Karstellend nachzufragen und erdrtern zu lassen, ob
eine Beschlussfassung dieses Inhalts dem Willen und Interesse der Béklagten
entsprechen wiirde. Da sich allein aus dem E%eschlussantrag der Miteigenttimerin -

; & flr den. Geschéﬁsfﬁhrer der Kiégeriq nicht zwingend ergab, dass dieser ayf
eine Beschlussfassung zum reguldren Ablaufdatum der Venmalterbestellung gerichtet

war, sondern nach seiner Formulierung vielmehr fir eine aullerordentliche
Abberufung sprach, wére er verpflichtet gewesen, entweder noch vor der

hat, noch dass es nach Fertigstellung des Protokoljs einen
Protokollberichtigungsantrag ader eing An{eohtungsk!age gegeben hat, spricht nicht
daflr, dass die von Geschaftsfihrer dor Klagerin um das Datum 31.12:2017 erganzt
Besch!ussfassung dern tatsichlichen Willen der Beklagten entsprach. Einerseits hat .

Wohnungseigentﬁmerversammiung beim Diktat desg Beschlusstextes durch den
Geschéftsfohrer der Kidgerin nicht aufgefalien oder bewusst gewesen ist, dass dieser
ein nicht im Antrag der Miteigentimerin sl enthaltenes Datum mit diktiert hat.
Ob den Wohnungseigentiimern nach Erhalt des Protokolls der
Wohnungsaigentﬁmerversamm!ung mehr als sechs Wochen spéter noch aufgefallen
ist, dass der Beschiusstext zu TOp 11 nicht dem Beschlussantrag entsprach, muss



bezweifelt werden, so dass auch aus dem Umstand, dass Uber das Begehren der
Miteigentiimering Rhinaus kein Protokollberichtigungsantrag gestellt und auch
kelne Anfechtungsklage erhoben worden ist, nicht der Schiuss gezogen werden
kann, die protokollierte um das Datum erganzie Beschlussfassung habe dem
ta'tséich!ichen Willen und Interesse der Bekiagten entsprochen.

Die Plichtverletzung der Klagerin ist derart schwerwiegend, dass den Beklagten sine
Zusammenarbeit mit der Kidgerin auch bis Datum des Ablaufs der Bestellung der
Klagerin zur Verwalterin nicht zugemutet werden kann, Es handelt sich nicht nur Lm
&ine nur geringe Plichtverletzung -mit keinen oder nur unerheblichen Folgen fur die
Wohnungseigentumer. Vielmehr liegt eine bewusste und gewollte Eigenmachtigkeit
des Geschiftsflhrers der Klégerin bei der Formutierung eines Beschlussantrages mit
Auswirkungen auf die wirtschaftfichen Interessen der Klagerin vor, die_erkennbar .

dem Willen und den Interessen der Beklagten zuwiderlauft. Auf weifere von den
Beklagten aufgefithrte Abbérufungsgmnde kommt es deshalp nicht an.

Die prozessualen Nebenentschaidungeh folgen aus §§ 91, 708 Nr. 11, 711 ZPO.

Streitwert; 3.500,00€

Dieser Streitwert entspricht dem von der Klagerin angegebenen, Er bermigst slch
lberschlagig berechnet nach dem der Kldgerin Zustehenden Verwalterhonorar fiir
den Zeitraum der Beschiussfassung am 25,11 2018 bis zum 31,12.2017.

Rechtsbehelfsbe!ehrung:

A) Gegen dieses Urtei| ist das Rechismitte! der Berufung flr jeden zuléssig, der.
durch dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist, ~

Dusseldotf, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Urtelfs, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erkldrung, dass gegen
dieses Urteil Berufung eingelegt werds, enthalten,



Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, bfqnen zwei
Monaten nach Zustellung disses Urieils schriflich gegentiber dem Landgerich_t_

Dusseldorf zu begrinden.

e Parteien miissen sich vor dem Landgericht Diisseldors d urch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere missen die Berufungs- und die
Berufungsbegrﬂndungssohrﬁﬁ von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden,

B) Gegen dis Streihmerifestsetzung ist die Beschwerde an das Amtsgericht
Langenfeld statthaft, wenn der Wert deg Beschwerdegegenatandes 200,00 EUR
Gbersteigt odar das Amtsgericht die Beschwerde zugelassen hat. Die Beschwerde ist
- spatestens innerhalb von sechs Monaten, nachder die Entscheidung in der

Hauptsache Rechtskraft erlangt oder das Verfahren sich anderweitig erledigt hat, bej
dem Amtsgericht Langenfeid, Hauptstr, 15, 40764 Langenfeld, schriftiich in deutscher

Ist der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf dieser Frigt festgesetzt worden,
$0 Kann die Beschwerde noch innerhalb eines Monats hach Zustellung oder
f‘ormroser Mitteilung des Festsetzungsbeschfusses eingelegt werden.

.
Ausgefertigt ¢
S 2
! z.f:'
Dérner, 0s (% _ ~
N, ) /

P
=, B -
als Urkundsbeamtin der Gesgr?é‘ﬁsskargf



