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Tenor:

Die Berufung der Klager gegen das Urteil des Amtsgerichts
Bergheim vom 24.9.2009 — 29b C 23/09 — wird zurtickgewiesen.

Die Kosten des Berufungsverfahrens tragen die Klager zu je Y.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Die Revision wird zugelassen.

Grunde:

(nach 88 540, 313a Abs.1 ZPO) 2
l. 3
Die Klager und die Beklagten bilden die Wohnungseigentiimergemeinschaft "U", S-Stral3e 4

112-116 in T. Der weitere Beteiligte war bis zum 30.4.2003 als Verwalter bestellt; er fuhrte
auch danach die Geschafte der Hausverwaltung. Im Rahmen des Verfahrens — AG Bergheim
29 b 3/09 — in dem es um die Anfechtung von Beschlissen aus der
Wohnungseigentimerversammlung vom 16.12.2008 stellte der Prozessbevollméchtigte der
Klager fest, dass der weitere Beteiligte nicht mehr zum Verwalter bestellt war. Die
Beiratsvorsitzende berief daraufhin eine Eigentimerversammlung fur den 20.4.2009 ein, auf
der der weitere Beteiligte zum Verwalter bestellt wurde. Des Weiteren wurden auf der
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Eigentiimerversammlung unter TOP 1 Beschlisse zur Ausgestaltung des Verwaltervertrages
gefasst. Fur die Einzelheiten wird auf das Protokoll (BI.27-30) Bezug genommen. ZU TOP 2
beschlossen die Wohnungseigentimer mehrheitlich die Einzahlung eines Betrages von
5.000,-- € in die Instandhaltungsriicklage innerhalb des Wirtschaftsplanes 2009. Eine
Beschlussfassung zu TOP 3 — Sonderzahlung von 5.000,-- € in die Instandhaltungsriicklage —
wurde mehrheitlich abgelehnt. Die Klager fechten samtliche Beschliisse zu TOP 1 sowie TOP
2 und 3 an.

Das Amtsgericht Bergheim wies die Anfechtungsantrage der Klager zurtck. Fir die
Begrundung und die weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die
amtsgerichtliche Entscheidung Bezug genommen.

Gegen diese am 30.9.2009 zugestellte Entscheidung haben die Klager mit Schriftsatz vom
29.10.2009, der am selben Tag bei Gericht eingegangen ist, Berufung eingelegt und diese
nach Verlangerung der Begrundungsfrist bis zum 31.12.2009 mit Schriftsatz vom 30.12.2009,
der am selben Tag bei Gericht eingegangen ist, begriindet.

Die Klager vertreten die Auffassung, dass es sich nicht um eine Wiederwahl des Verwalters
gehandelt habe, da die Bestellungszeit des weiteren Beteiligten zum Zeitpunkt der Wahl
bereits abgelaufen gewesen sei. Es hatten daher Konkurrenzangebote anderer Verwalter vor
der Wahl eingeholt werden mussen. Die Teilbeschlisse zu 1.1 bis 1.8. seien in der Einladung
nicht angektindigt worden. Die Zahlung einer Sonderumlage halten die Klager fur notwendig,
da die Gemeinschaft bis zur Ansparung einer ausreichenden Instandhaltungsrticklage eine
plétzlich notwendige Reparatur nicht bezahlen kénne.

Il.
Die zulassige Berufung hat keinen Erfolg.

Zu Recht und mit zutreffender Begriindung hat das Amtsgericht Bergheim die
Anfechtungsantrage der Klager zuriickgewiesen.

Die Bestellung des weiteren Beteiligten, Herrn L, als Verwalter widerspricht nicht
ordnungsgemaler Verwaltung. Fur die Anfechtung der (Wieder)bestellung eines Verwalters
sind nach herrschender Rechtsprechung, der die Kammer folgt, strengere Mal3stdbe an die
Ungeeignetheit eines Verwalters anzulegen als bei der Abberufung eines Verwalters, da sich
die Mehrheit fir den gewdahlten Verwalter ausgesprochen hat und diese Entscheidung nur bei
zwingenden Griuinden durch die Gerichte korrigiert werden kann (vgl. OLG Hamburg ZMR
2001,999; OLG KoIn NZM 1999,128; OLG Dusseldorf ZMR 2007,586; Jennif3en-Jennif3en,
WEG, § 26 Rn.49).

Entgegen der Auffassung der Beklagten stellt es keinen Verstol3 gegen die Grundséatze
ordnungsgemaler Verwaltung dar, dass in der Eigentimerversammlung den Miteigentimern
keine Alternativangebote anderer Verwalter zur Auswahl und Abstimmung vorlagen. Nach
standiger Rechtsprechung entspricht es ordnungsgemaler Verwaltung, dass fur den Fall,
dass sich der amtierende Verwalters zur Wiederwahl stellt, keine Konkurrenzangebote
anderer Verwalter durch ihn eingeholt werden und den Eigentiimern zur Auswahl gestellt
werden mussen.(vgl. OLG Hamburg ZMR 2001,999; OLG KaolIn; SchleswigHolstOLG ;
JenniRen-Jennil3en, WEG, § 26 Rn.56). etwas anderes gilt fir den Fall, dass der amtierende
Verwalter flr eine weitere Amtszeit nicht zur Verfligung steht. Dann ist der Verwalter
verpflichtet die organisatorischen MalRnahmen dafiir zu treffen, dass die Gemeinschaft einen
neuen Verwalter suchen kann. Er muss die Miteigentiimer also eine ausreichende Zeit vor
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der Einberufung der Eigentiimerversammlung darauf hinweisen, dass er die Verwaltung nicht
fortfihren will, damit die Gemeinschatft nicht pl6tzlich in eine verwalterlose Zeit gerat
(vgl.Kohler-Greiner, Anwaltshandbuch Wohnungseigentumsrecht, 2.Aufl., Teil 11 Rn.29,60).

Die Kammer vertritt ebenso wie das Amtsgericht die Auffassung, dass die Wahl des weiteren
Beteiligten, Herrn L, der seit 1998 der erste Verwalter der Wohnungseigentiimergemeinschaft
war und die Geschéfte der Hausverwaltung auch nach Ablauf seiner Bestellungszeit nach
dem 1.5.2003 weiterhin fihrt, als Wiederwahl zu qualifizieren ist, denn es kommt nach
Ansicht der Kammer nicht darauf an, ob der Verwalter, der sich zur (Wieder-)Wabhl stellt, im
Zeitpunkt der Abstimmung tUber die Bestellung noch férmlich bestellt war, vielmehr ist
entscheidend, ob dieser Verwalter die Geschéfte der Hausverwaltung bis dahin gefihrt hat
und den Eigentimern daher dessen Qualifikation als Verwalter bekannt war. Die Einholung
von Konkurrenzangeboten vor der Verwalterbestellung war daher nicht erforderlich, so dass
die Beschlussfassung zu Teilantrag 1.1., wonach mehrheitlich beschlossen wurde, auf die
Einholung von Konkurrenzangeboten zu verzichten, nicht zu beanstanden ist.

Wichtige gegen die Bestellung des weiteren Beteiligten als Verwalter sprechende Griinde
liegen nicht vor.

Die Klager tragen insoweit lediglich vor, dass sich die Ungeeignetheit des weiteren Beteiligten
daraus ergebe, dass er mehrere Jahre ohne férmliche Bestellung als Verwalter tatig gewesen
sei. Zwar ist es zutreffend, dass es zu den Verwalterpflichten gehort, die Dauer der
Bestellungszeit und die Laufzeit des Vertrages zu Gberwachen und auch eine rechtzeitige
Neubestellung eines Verwalters zu veranlassen, um die Gemeinschaft davor zu schiitzen,
ohne Verwalter dazustehen. Diese Pflicht hat der weitere Beteiligte vernachlassigt, so dass
die Gemeinschaft seit dem 1.5.2003 ohne bestellten Verwalter war. Jedoch sieht die Kammer
diese Pflichtverletzung als nicht so schwerwiegend an, dass der weitere Beteiligte als
ungeeignet flr das Verwalteramt angesehen werden kann. Zum einen ist nicht ersichtlich,
dass der Gemeinschaft ein Nachteil oder Schaden dadurch entstanden ist, dass der weitere
Beteiligte sein Verwalteramt ohne férmliche Bestellung ausgetbt hat, zum anderen haben
selbst die Klager erst aufgrund ihrer Nachforschungen in Rahmen eines anderen
Anfechtungsverfahrens festgestellt, dass die Bestellungszeit des weiteren Beteiligten bereits
seit langem abgelaufen war. Dies zeigt, dass die Miteigentimer, -die Klagerin war zeitweise
auch Mitglied des Beirates und daher in besonderer Weise in die Verwaltung des Objektes
miteingebunden - , diesen Formlichkeiten wenig Beachtung geschenkt haben. Schlief3lich
besteht hier auch keine Wiederholungsgefahr (vgl.Jenni3en-Jennil3en, WEG, § 26 Rn.48). Es
ist nicht davon auszugehen, dass der weitere Beteiligte die Neuwahl eines Verwalters vor
Ablauf seiner Bestellungszeit erneut versdumt. Es liegen auch keine Anhaltspunkte daftr vor,
dass das Vertrauensverhaltnis zu den tbrigen Miteigentimern aufgrund der Tatigkeit des
weiteren Beteiligten - ohne Bestellungsbeschluss - zerrittet ist.

Auch die Beschliisse zu TOP 1 (Unterpunkte 1.2 bis 1.8. Anderungen im Verwaltervertrag)
widersprechen nicht ordnungsgemalRer Verwaltung. Insoweit wenden die Klager lediglich ein,
dass diese Beschlussfassung in der Einladung zur Eigentiimerversammlung nicht
angekundigt worden seien. Ein formeller Mangel der Beschlussfassung liegt jedoch nicht vor.
Das Amtsgericht hat zutreffend ausgefiihrt, dass der Beschlussgegenstand in der Einladung
hinreichend bestimmt bezeichnet war. Es genigt, wenn in der Einladung der
Beschlussgegenstand als solcher bezeichnet wird, in der Versammlung aber zugleich auch
uber damit zusammenhangende Fragen durch Beschluss entschieden wird (vgl.
Riecke/Schmid-Drabek,WEG, § 23 Rn.30). Dies war hier der Fall. Anhand des der Einladung
beiliegenden Entwurfes des Verwaltervertrages konnten sich die Klager auch in
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ausreichender Weise vorbereiten. Die Willensbildung der Gemeinschaft findet in den
Eigentiimerversammlungen statt, so dass Erganzungen/Anderungen eines
Beschlussgegenstandes, der seinem wesentlichen Inhalt nach in der Einladung angekindigt
war, zulassig sind.

Auch die Beschlussfassung zu TOP 2 (Einzahlung von 5.000,-- € in die
Instandhaltungsrticklage) ist nicht zu beanstanden. Es ist nicht ersichtlich, inwieweit dieser
Beschluss ordnungsgemalier Verwaltung widersprechen soll. Er ist auch nicht zu unbestimmt
gefasst. Aus dem Beschluss ergibt sich sowohl die Hohe der Einzahlung, die Belastung der
einzelnen Mitglieder sowie der Zeitpunkt der Einzahlung, denn in der Beschlussfassung heif3t
es dazu, dass die Einzahlung im Wirtschaftsjahr 2009 erfolgen soll.

Schlie3lich hat das Amtsgericht auch zu Recht die Anfechtung des ablehnenden Beschlusses
zu TOP 3 (Sonderzahlung in die Instandhaltungsricklage von 5.000,-- €) als unbegriindet
erachtet. Zum einen ist bereits fraglich, ob den Klagern fir die Anfechtung dieses
Negativbeschlusses nicht bereit das Rechtsschutzbedirfnis fehlt, da sie ihren
Anfechtungsantrag nicht mit einem Verpflichtungsantrag verbunden haben (vgl. Jennil3en-
Suilmann, WEG, 8 46 Rn.130). Dies kann hier aber dahingestellt bleiben, da ein Anspruch
der Klager auf Erhebung einer Sonderumlage nicht besteht. Eine Sonderumlage ohne
konkreten Anlass muss nicht erhoben werden. Die Gbrigen Miteigentiimer haben dem auch
von den Klagern verfolgten Zweck, nunmehr eine ausreichende Instandhaltungsricklage
anzusammeln, im Rahmen der Beschlussfassung zu TOP 2 bereits geniige getan. Es ist
nicht ersichtlich, inwieweit die Einzahlung einer Sonderumlage gleicher Héhe in die
Instandhaltungsricklage fir die Gemeinschaft einen hoheren Nutzen haben kénnte. Im
Ubrigen kann die Gemeinschaft bei unvorhersehbaren, plétzlich notwendigen Reparaturen
immer noch kurzfristig die Erhebung einer Sonderumlage zur Finanzierung dieser
Maflinahmen beschliel3en.

Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 97 Abs. 1 ZPO.
Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit folgt aus 88 711 Nr. 10, 713 ZPO.
Die Revision wird zugelassen.

Streitwert fur das Berufungsverfahren: 5.848,95 €

17

18

19

20

21

22

Justizs=- N'W

Rechitsprechungsdatenbank jeliIRIN=


http://www.nrwe.de

