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Amtsgericht Essen !
IM NAMEN DES VOLKES |
Urteil
In dem Rechtsstreit
1. derFrau. -
2. des Herrn 1
' : . Klager,
Prozessbevoliméchtigte zu1, 2:
' Rechtsanwalte” | . ...
gegen
die WEGE =~ Tt T T 1, vertr. d. d. Hausverwaltung
’ "4 Immobilien GmbH, ~ - '
: : Beklagte,
Prozessbevoliméchtigte: Hausverwaltung ' . lmmobilien
| GmbH, ST

hat das Amtsgericht Essen

auf die mindliche Verhandlung vom 24.06.2021
‘am 15.07.2021

durch die Richterin am Amtsgericht Schliiter

fur Recht erkannt:
Der Beschluss der Wohnungseigentimerversammlung vom 29.12.2020

der Eigentimergemeinschaft ™ * —* ) in
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45131 Essen, der zu TOP 4'(Venualterbestellung) gefasst wurde, wird far
unglltig erklart.

Die Kosten des Verfahrens tragt die Beklagte.
- Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Die Beklagte kann die Volistreckung durch Sicherheitsleistung oder
Hinterlegung eines Betrages von 110 % des vollstreckbaren Betrag's
‘abwenden, wenn nicht die Klager ihrerseits vor der Volistreckung
Sicherheit in Hohe von 110 % des volistreckbaren Betrages leisten,

. Tatbestand:

.Die Klager sind Mitglied der Beklagten. Sie verfigen (Ober eine
iSondereigentumseinheit.. In der Eigentumerversammiung vom  15.12.2020
beschlossen die Wohnu'ngseigentt]mer zu TOP 8 mehrheitlich, dass die
HausverWa!tung . SmbH fir zwei Jahre, beginnend ab.dem 01.01.2021,
zur Verwalterin der Beklagten bestellt wurde. Die Verwalterbestellung der zu diesem
, 'Zei'tpunkt amtierenden Hausvérwaltung [ 4 e. K. endete zum 31.12.2020.
Die Hausverwaltung ~ le. K hatte auf der Eigentiimerversammiung vom
25.08.2020 zu TOP. 14 mitgeteilt, dass sie flir weitere Verwaltertitigkeit ab dem
101.01.2021 nicht zur Verfligung stehe (Blatt 158 der Akte). Die Wohnungseigentimer

fassten daher zu TOP 14.1 den Beschiuss, dass die Wohnungseigentﬂnﬁer sich um
 die Einholung von Angeboten einzelner Verwalterfirmen kiimmern und dass mit den
Einfadungsunterlagen zu der zweiten Versammiung 2020 diese Unterlagen an alle
“Eigentlimer versandt werden.

Die Hausverwaltung E: 1 GmbH nahm zundchst die Venma[‘terbesteflung an,
‘sagte dann aber mit Mail vom 18.12.2020 die Ubernahme der Verwaltungstatigkeit
ab dem 01.01.2021 ab. Hierliber unterrichtete die damals amtierende Verwalterin die
Wohnungseigentlmer (Blait 93 der Akte). Mit Einladung vom 21.12.2020 Iud die
Verwaltung . .. .._... | e. K- zur Wohnungseigentimerversammlung auf den
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29.12.2020 in der Tiefgarage der Beklagten vorab per Mail ein. Die Einladung
umfasste als einziges Sachthema die Neubestellung der Verwaltung ab dem
01.01.2021. In der Einladung wurde auf die Angebote der Firma G
immobilien GmbH und Hausverwalturig .-+ GmbH hingewiesen, die den
Wohnungseigentlimern bereits vorlagen. Weitere Angebote lagen zu dieser
Wohnungseigentimerversammiung vom 29.12.2020 nicht vor.

Am 28.12.2020 fassten die Wohnungseigentiimer zu TOP 4 folgenden Beschluss:

WDie Eigentlimer beschlieBen, dass ab dem 01.01.2021 fir zwei Jahre die Firma
G . Immobilien GmbH .basierend auf dem vorliegenden Vertragsangebot vom
| 08.12.2020 zur Verwalterin bestellt wird. Die anwesenden Eigenttimer unterschrerben
den Vertrag auf der Versammfung Herr Ei _ wird mit der Firma G __. . _

[Immobilien GmbH kurzfristig Kontakt aufnehmén zwecks Vertragsunterschrift der
. heuen Vaerwalfung. '

Beschiuss:

Menhrheitlich angenommen mit 7 Ja-Stimmen und 4-Neinstimmen,“

Auf dieser Wohnungseigentimerversammlung waren die Kliger anwesend, Es
waren 923,69/1.000 Miteigentumsanteile anwesend bzw. vertreten.

Die Klager begehren die Unglltigkeitserklarung dieses Beschlusses zu TOP 4 der
Wohnungseigentimerversammlung vom 29,12.2020. Die Klager sind der Meinung,
dadurch dass die Einladungsfrist von drei Wochen gemafl § 24 Absatz 4 WEG n. F,
‘nicht eingehalten wurde, liege ein Einberufungsmange! vor, der sich auch auf die
Beschlussfassung ausgewirkt habe. Auf Grund der Kiirze der Zeit von acht Tagen
hatte namlich kein drittes Angebot einer weiteren Verwaltung eingeholt werden
- kénne, so dass lediglich zwei Angebote vorgelegen haben. Die Wahl zwischen zwei
‘Angeboten entspreche jedoch nicht ordnungsgemaler Verwaltung, es hatten
mindestens drei vergleichbare Angebote vorliegen missen. Die Klager bestreiten,
dass es nicht moglich gewesen wére, ein weiteres Angebot einzuholen. Auch sei das
Angebot ‘der Firma G ~ 'nicht vergleichbar gewesen, da dieses auf eine
Laufzeit von filnf Jahren gezielt habe.



Die Kléger meinen, es habe auch keine Dringlichkeit im Sinne des § 24 Absatz 4
WEG n. F. bestanden, die eine Verkurzung der Einladungsfrist zugelassen hatte. Die
7 Verwaltung hatte fir einen Zc_eitpunkt im Januar einladen koénnen und die
Wohnungseigentﬁmer hatten jemanden bestimmen kﬁnnen', der die Versammliung
-leitet. So sei es auch bej der Versammlung am 29.12.2020 geschehen. Im Ubrigen
greife die Regelung des Artikel 2 § 6 Absatz 1 des Gesetzes zur Abmilderung der
Folgen der Covid19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht, wonach
die Verwalterbestellung der VerWaEtung .l e, K {ber den 31.12.2020.
fortgegolten hatte. '

Die Klager meinen weiterhin, dass die Einberufung in der Tiefgarage nicht zuléssig :
sei, da 'diese einen ungeeigneten Ort darstellen wirde. Zum Zeitpunkt der
'Wohnungseigentﬂmerversamm!ung hatten 2,9 Grad Celsius geherrscht, wodurch
schon ein Druck auf die Teilnehmer entstanden sei. Auch spreche gegen den
Beschluss zu TOP 4 der Wohnungseigeniﬂmerversammlung vom 29,12,2020, dass
der Beschluss zu TOP 8 der EigentUmerversammiung vom 15.12.2020 nicht
‘aufgehoben wurde, so dass die Hausverwaltung E' _ r GmbH noch bestelit
gewesen sei. Im Ubrigen wirde ich es sich bei der Firma G.....  _ auch nicht um
einen zertifizierten Verwalter nach § 26 a WEG n. F. handeln.

Die Klager beantragen daher,

" den Beschluss der Wohnungseigehtttmerversammlun_g vom 20.12.2020
der Wohnungseigentimergemeinschaft T 54 in
45131 Essen fur ungliltig/nichtig zu erkizren.

.Die Beklagte beantrégt,

die Klage abzuweisen, -
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~ Die Beklagte meint, dass die Verwalterbestellung der Verwaltung ... ..oe K
zum 31.12.2020 geendet sei. Daher habe eine Eilbedtrftigkeit fir die Abkiirzung der
Ladungsfrist vorgelegen. Auf Grund der Kiirze der Zeit habe kein weiteres Angebot
eingeholt werden konnen. Weiterhin seien von der amtierenden Verwalterin drei
‘weitere in Essen und Umgebung anséssige Hausverwaltungen nach der Absage der
Hausverwaltung E! GmbH arfgerufen’ worden, um ein weiteres Angebot fur
eine Verwaltung zu erhalten. Nachdem die amtierende Verwalterin diese
Hausverwaltung iber die von "den Klégern initiierten gerich:tli'c':hen Verfahren
Informiert habe, selen diese Verwaltungen 'nicht bereit gewesen, ein Angebot
abzugeben. Auch der Wohnungseigentimer R._ habe zehn Hausverwaltungen in
Essen und Umgebung angefragt und habe, nachdem er die gerichtlichen Verfahren
genannt habe, keine Angebote erhaiten, so behauptet die Beklagte. Daher sei es
auch bei der Einhaltung der Ladun'gsfrist. nicht méglich gewesen, ein weiteres
'Ange.bot einzuholen. Die Beklagte meint, die amtierende Verwalterin hatte nicht fir
einen Zeitraum nach threr Besfeﬂung im Jahr 2021 einladen kénnen. Sie meint, dass
die Tiefgarage ein geeigneter Versammiungsort gewesen wére und meint weiterhin,
dass die zwei bei. der Versammiung vorliegenden Angebote auch vergleichbar
‘gewesen seien.

Beztiglich des weitergehenden Sach- und Streitstandes wird auf die wechselseitigen
‘Schriftsétze Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:
Die Klage ist zuléssig und begriindet.

‘Die Klageerhebungs- und Klagebegrindungsfristen des § 45 WEG n. F. wurden
eingehalten,

Der Beschluss zu TOP 4 der Wohnungseigenttimerversamnilung vom 29.12.2020
“entspricht nicht ordﬁungsgeméiﬁer Verwaltung und war daher fur unglitiy zu
erkidren. Der Beschluss Ileidet an einem Einberufungsmangel, da die
Einberufungsfrist von drei Wochen des § 24 Absatz 4 WEG n. F. nicht eingehalten
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wurde. Es liegt auch kein Fa!l der Dringlichkeit vor, so dass diese Frist nicht
abzukilrzen war. Die Verwalterbestellung der Bestellung | - ".'e K endete
zwar qua Bestellungsheschluss am 31.12.2020. Die Verwaltung [ ist
Jedoch unstreitig nicht abberufen worderi, so dass gemaR Artikel 2 §'6 Absatz 1 des
Gesetzes zur Abmilderung der Folgen der Covid19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz-
und Strafverfahrensrecht die Verwalterbestellung tiber den 31.12.2020 hinauswirkte.
Es ist auch kein neuer Verwalter durch die Verwalterbestellung vom 15.12.2020 zu
TOP 8 der Hausverwaltung E-- “ _- GmbH erfolgt, da die Hausverwaltung
E ~GmbH nach dem unstreitigen Sachvortrag die Bestellung zwar zundchst
angenommen hat, das Amt aber vor Beginn des Bestellungszeitraums mit Mail vom
18._12.2020. sodann niedergelegt hat. Diese Niederlegung war auch wirksam, da
selbst eine unberechtigte Amtsniederlegung sdfort wirksam ist (vergleiche Barmann,
'_§ 26, Randnummer 274}, Zum 01.01.2021 war demnach kein neuer Verwalter
bestellt, bevor der streitgegensténdliche Beschluss gefasst wurde und die damals
amtierende  Verwalterin . -e. K. zur streitgegensténdlichen
Wohnungseigenmmerversamm!ung einberufen hat und sie selber war auch nicht
‘abberufen. Zum Zeitpunkt der Einladung war sie daher auch Uber den 01.01.2021
~ hinaus als giiltige Verwalterin einzustufen.

-Daher gab es keinen Grund, die Einberufungsfrist auf acht Tage abzuklrzen, Es galt
vielmehr die Einberufungsfrist-von drei Wochen, die durch die Einberufuhg verkdrzt
wurde. Es ist auch von der Kausalitst dieses Einberufungsmangels fir die
Beschlussfassung auszugehen, Nach standiger Rechtsprechung Wirci die
Ursachlichkeit eines formellen Beschlussmangels for das Beschlussergebnis
wiederlegbar vermutet, so dass eine Uhgﬁl’tigkeitserklérung dann ausscheidet, wenn
mit Sicherheit, nicht nur mit hoher Wahrscheinlichkeit, feststeht, dass der jeweilige
Beschiuss auch bei ordnungsgeméRer Verwaltung ebenso gefasst worden wire. Die
‘beklagten Wohnungseigentimer miissen darlegen und beweisen, dass das
Beschlussergebnis hierauf nicht beruht (vergleiche Barmann, § 23, Randnummer
185).

'Dieses hat die Beklagte weder dargelegt, noch bewiesen, Unstreitig lagen i:uei der
Beschlussfassung vom 29.12.2020 nur zwei Angebote fir eine Verwalterbestellung
vor, namlich das der Firma Gr und das der Firma . “r GmbH. Ein
Beschluss Uber eine Verwalterbestellung entspricht jedoch nur dann
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ordnungsgeméfer Verwaltung, wenn mindestens drei Alternativangebote vorliegen,
zwischen denen dEe_WohnungseiQentUmer wahlen kénnen (vergleiche LG Dortmund,
‘Urteil vom 14.08.2016, Aktenzeichen: 1 S 455/15; Herberger/Martinek/Rtissmann, §
26, Randnummer 18). Die Beklagte hat zum einen selber vorgetragen, dass auf
Grund der Kirze der Zeit zwischen Einladung und Durchfiihrung der Versammiung
keine weiteren Angebote eingeholt werden konnten. Weiterhin hat sie hierzu
.v_ofgetragen, dass die Verwaltung drei weitere Verwalter angefragt habe, die jedoch
auf Grund der laufenden und durchgefiihrten gerichtlichen Verfahren die Verwaltung
abgelehnt hatten. Auch der Wohnungseigentimer Ri . hatte zehn Verwaltungen
angefragt, die allesamt unter Bezug auf die gerichtlichen Verfahren abgelehnt hatten,
‘Selbst wenn dieser bestrittene Vortrag zutreffend ware, so hat die Beklagte hierdurch
nicht den Beweis gefuhrt, dass die Verkiirzung der Ladungsfrist nicht dafﬁi" urséchlich
ist, dass nicht noch ein weiteres Angebot hétte eingeholt werden kénnen. Zum einen
ist die Anfrage von drei weiteren Verwaltern seitens der Verwaltung bereits nicht
ausreichend. In Essen und Umgebung gibt es eine Vielzah! von Verwaltungen, so
-déss noch weitere Verwaltungen hatten angefragt werden milssen. Auch der Vortrag,
_ 'dass der Eigentimer Ried zehn Verwaltungen angefragt hat, ist hier nicht
ausreichend. Dies vor dem Hintergrund, dass die Wohnungseigentiimer zu TOP 14
der Wohhungseigentﬁmemersammiuhg vom 25.08.2020 beschiossen haben, dass
‘die Eigentiimer sich um die Einholung von Angeboten einzelner Verwalterfirmen
‘ kimmern sollen, Es wurde hier nicht beschlossen, dass dies lediglich der
Wohnungseigentimer R | sein soll. Es kann nicht ausgeschiossen werden, dass
bei einer langeren Ladungsfrist andere Wohnungseigentimer, so auch die Kiager,
‘weitere Angébote voh Verwaltern erhalten héatten, zumal dann auch die Felertage um
Weihnachten und Silvester verstrichen gewesen wiren,

- Unabhéingiy von dem Umstand, dass die Kidger selber béi der
streitgegenstandiichen Wohnungseige_htumerversammlung anwesend waren, steht
nicht mit hinreichender Sicherheit fest, dass der streifgegenstandliche Beschiuss
auch bei ordnungsgeméfRer Einberufung ebenso gefasst worden wére. Es kann
gerade nicht ausgeschiossen werden, dass bei Einhaltung der dreiwdchigen
'Einberufﬁngsfrist weitere Angebote von Verwaltern vorgelegen hatten. Der Beschluss
war daher bereits auf Grund des Einberufungsmangels fiir ungliltig zu erkléren.
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Der Beéchluss wére aber auch bei Einhaliung der Einberufungsfrist fur ungtiltig zu
-erklaren, da er auf Grund des Umstandes, dass nur zwei Angebote vorlagen, gerade
nicht ordnungsgeméRer Verwaltung entspricht. Insoweit kann auf die obigen
~ Ausfilhrungen Bezug genommen werden.”

Der Klage war daher vollumfanglich stattzugeben,

Die prozessualen Nebenentschesdungen folgen aus den §§ 91 Absatz 1, 708
‘Nummer 11, 711 ZPO, -

Der Streitwert wird auf 3.000 € festgesetzt.

Rechtsbhehelfsbelehrungen:
.a)

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fur jeden zuldssig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

a) wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600 00 EUR Ubersteigt oder
b) wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zuge!assen worden ist.

Die Berufung muss mnerhaib einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schrn‘thch bei dem Landgericht Dortmund, KaiserstraRe 34, 44135
Dortrmund  (oder Postanschnft. 44127 Dortmund),  eingegangen sein. Die
Berufungsschrift muss die Bezeichnung des Urteils, gegen das die Berufung
gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen dieses Urteil Berufung eingelegt
werde, enthalten. -

‘Die Berufung ist, sofern nicht bereits .in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zusteflung dieses Urteils schriftich gegentiber dem Landgericht
Dortmund zu begriinden,

Die Parteien miissen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere - missen die Berufungs- und die
'Berufungsbegrundu'ngsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.
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‘Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden.

b)

Gegen die Streitwertfestsetzung ist die Beschwerde an das Amtsgericht Essen
staithaft, wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 200,00 EUR Obersteigt 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 anderweitig erledigt hat, bei dem
.Amtsgericht Essen, Zweigertstr. 52, 45130 Essen, schriftlich in deutscher Sprache
‘oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der Geschiftsstelle einzulegeﬁ. Die
Beschwerde kann auch zur Niederschrift der Geschéfisstelle eines jeden
Amtsgeriéhtes abgegeben werden, '

Ist der Streitwert spater 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.

Hinweis zum elektronischen Rechtsverkehr:

Die Einlegung ist auch durch Ubertragung eines elektronischen Dokuments an die
elektronische Poststelle des Gerichts moglich, Das elektronische Dokument muss fiir
‘die Bearbeitung durch das Gericht - geeignet und mit einer qualifizierten
elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder von der
verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittiungsweg gemat §
130a ZPO nach naherer Mai&gabe der Verordnung Uber die technischen
-Rahmenbedingungén des elekironischen Rechtsverkehrs und Ober das besondere
elekfronische Behordenpostfach (BGBL 2017 |, S. 3803) eingereicht werden. Weitere
Informationen erhalten Sie auf der Internetseite www.justiz.de.

“Schlter
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Beglaubigt
Urkundsbeamter/in der Geschéaftsstelle
Amtsgericht Essen




