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Beglaubigte Abschrift (Telekopie gemaR § 169 Abs. 3 ZPO)
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Beklagte und Berufungsbeklagte,

Prozessbevollméchtigte: 1 Rechtsanwiite

~ Verwalter:

hat dte 1. lelkammer des Landgerichts Dortmund

auf die miindliche Verhandiung vom 09. 12 2014

durch den Vors;tzenden Richter am Landgencht Bunnecke den Richter am
: Landgencht Dr. Huntemann und die R:chterm am Landgerlcht Brogeler

fur Recht erkannt

Auf die Berufung der Klager wird das Urteil des Amtsgerichts Bottrop vom
13.08.2013, Az 20 ‘C 1213, tellwelse abgedndert und unter o
Zuruckwelsung der Berufung im Ubngen Wle folgt neu gefasst:

: Der Beschluss zu TOP 2 der Versammlung der Wohnungselgentumer der
‘Wohnungselgentumergememschaft - in Bottrop
~wird fir ungiiltig erklart, soweit eine Bestellung des Verwalters - -~
| fir die Zeit vom 01.01.2013 bis zum 07.02.2013 Gegenstand -
‘des Beschlusses war.

Es wird festgesteilt dass der Beschluss zu TOP 3 der Versammiung der ,
S 'onhnungseagentumer der Wohnungselgentﬂmergememschaft
e g in Bottrop mchtlg ist.
"~ Der Beschluss zu TOP 4 der Versammiung der Wohnungseigentimer der
. Wohnungselgentumergememschaft _ in Bottrop R

~ wird fur ungultlg erkiart.

~ Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
Die deten_dés Rechtsstreits erster Instanz tragen die Kidger zu 56 % und =
die Beklagte zu 44 %. Die Kosten des Berfungsverfahrens tragen die
Klager zu 88 % und die Beklagte zu 12 %.

Das Urteil ist vortaufig vollstreckbar.

Griinde:
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Von der Darstellung eines Tatbestandes wird geman §§ 540 Abs. 2, 313a Abs. 1

'ZPOI. V. m. § 62 Abs. 2 WEG § 26 Nr. 8 EGZPO abgesehen.

ﬂlc

Die Berufung ist zulassig, aber nur teilweise begrindet.

1.

Der Beschluss zu TOP 2 iber die Bestellung des Verwalters

widerspricht ordnungsgemafer Verwaltung, soweit die Bestellung sich auf den
Zeitraum vom 01.01.2013 bis zum 06.02.2013 bezieht und ist insoweit fiir unwirksam
zu eridaren. Im Ubrigen ist der Beschiuss nicht zu beanstanden.

a)
Die in der Wohnungseigentimerversammiung am 07.02.2013 gefassten Beschlusse

sind nicht im Hinblick auf eine unwirksame Elnberufung unwirksam.

' aa)

Zwar ist der Beschiuss lber die Bestellung des Verwalters ‘aus der

Wohnungseigentiimerversammiung vom 25.10.2012 mit Urteil des Amtsgenchts ‘
- Bottrop vom 14.02.2013 (20 C 62/12) fiir- unwirksam erklart worden, und dieses Urteil

ist nach Berufungs'rijcknahme auch rechtskréftig geworden. Die Einberufung setzt

~ jedoch nur eine wirksame: Bestellung voraus, die im Zeitpunkt der Einberufung und

der Durchfiihrung der Wohnungseigentiimerversammlung am 07.02.2013 vorlag. Die

riickwirkende UngUitlgerkiarung des Bestellungsbeschlusses fahrt nicht zu einem

nachtraglichen ~ Verlust der Einberufungsbefugnis (Merle in:  Barmann,

‘Wohnungseigentumsgesetz; 12.- Auflage, § 24 Rn. 29), weil das Handeln des

Verwalters im Rahmen der laufenden Verwaltung nach dem Rechtsgedanken des§

47 FamFG wirksam bleibt (BGH, Beschiuss vom 21.06.2007, V ZB 20/07).

~ bb)

Auf die Frage, ob diese Grundsdtze auch dann gelten wirrden, wenn der
Bestellungsbeschluss vom 25:10.2012 nichtig wére, kommt es nicht an, weil das
Amtsgericht Bottrop in seinem Urteil vom 14.02.2013 (20 C 62/12) rechtskraftig
lediglich die Unwirksamkeit ausgesprochen und damit Nichtigkeitsgriinde verneint
hat. Der Kammer ist daher eine eigene Uberprilfung des Bestellungsbeschlusses im

Hinblick auf Nichtigkeitsgriinde verwehrt. -

’co) - .
“Im Ubrigen war fir die derzeitigen Wohnungseigentiimer trotz der unzuléssigen

Beschrankung auf die Firmenbezeichnung des Verwalters in dem
Bestellungsbeschiuss vom 25.10.2012 kiar, dass die Person

Verwalter werden sollte. Das gilt schon deshalb, weil er sich in der Versammiung
persbnlich vorgestelit hatte. In der Einladung vom 16.01.2013 hatte er zudem sowoh!
die Firmenbezeichnung als auch seinen Namen verwendet. Es besteht somit kein
Aniass, zum Schutz der Wohnungseigentimer von dem Rechtsgedanken des § 47

S. 539
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FamFG abzuweichen. Mit Beschluss vom 07.02.2013 ist letztlich auch lediglich die
natiirliche Person , “ zum Verwalter bestellt worden.

b)

Der Wirksamkeit des neuen Beschiusses aus der

Wohnungseigentimerversammiung vom-07.02.2013 steht weder ein Mangel der
Bezeichnung des Beschlussgegenstandes bei der Einberufung noch das Fehlen von
Vergleichsangeboten entgegen. '

aa)
An die Bezeichnung des’ Beschlussgegenstands diirfen keine {bertriebenen
Anforderungen gestellt werden (Merle in: Barmann, a.a.0., § 23 Rn. 86). Die

- Wohnungseigentiimer miissen lediglich Uberblicken kdnnen, was in tatséchlicher und

rechtlicher Hinsicht erdrtert und beschlossen werden soll (Merie in Barmann, a.a.0).
Diesen Anforderungen wird die Bezeichnung in der Einladung vom 16.01.2013
unzweifethaft gerecht, da unter dem anstehenden TOP 2 ausdriicklich angegeben
wird, dass die Hausverwaltung bestellt werden soll. Dass diese dort mit dem
Firmennamen bezeichnet wird, ist unschadllch da aus der Unterschrift der Name des

Verwalters hervorgeht.

bb)

Vergleichsangebote mussten nicht eingeholt werden. Es ist nach Auffassung der
Kammer insoweit von den gleichen Grundsétzen auszugehen wie bei der
wiederholten Bestellung eines Verwalters. Denn auch wenn sich die Erstbesteliung

-am  25.10.2012 spater als unwirksam  herausstellte, waren den

Wohnungseigentiimern die Person Uwe Lindacker und seine Arbeit bekannt, weil er
faktisch als Verwalter tatig gewesen war. Diesem Gesichtspunkt durfen die

Wohnungseigentiimer den  Vorrang vor mdglichen Einsparungen durch die

Bestellung eines ihnen unbekannten neuen Verwalters geben und daher auf die

" Einholung von Vergleichsangeboten verzichten (Merle in: Barmann, a.a.0., § 26 Rn.

38).

1

Das gilt auch unter Beriicksichtigung des Umstandes, dass zwischen der
unwirksamen Bestellung am 25:10.2012 und dem jetzt in Streit stehenden Beschluss
aus der Versammlung vom 07.02.2013 lediglich ein Zeitraum von gut drei Monaten
lag. Zwar trifft es zu, dass der Verwalter in dieser Zeit noch keine Jahresabrechnung

oder einen Wirtschaftsplan zu erstellen hatte. Die Verwaltung beinhaltet jedoch eine

Vielzahl anderer Tatigkeiten, wie zum Beispiel die Ausfilhrung des Zahlungsverkehrs
und die Vertretung der Wohnungseigentiimergemeinschaft im Auenverhaltnis, auch
in Rechtsstreitigkeiten vor dem Gericht. Diese Tatigkeiten hatte ’ in
der Zeit seit dem 25.10.2012 vorgenommen, so dass den Eigentlimern eine
Einschatzung, ob er seiner Aufgabe gerecht wird, am 07.02.2013 mdglich war.
Dariiber hinaus ist bei der Auswahl des Verwalters neben seiner fachlichen
Kompetenz von hoher Wichtigkeit, ob die Wohnungseigentiimer mit ihm im Alltag gut
zurechtkommen, weil nur dann ein reibungsloses Funktionieren der
Wohnungseigentimergemeinschaft sichergestellt ist (BGH, Urteil vom 01.04.2011, V
ZR 96/10). Gerade die Einschatzung, ob sich der Umgang zwischenmenschlich

S. 631
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angenehm gestaitet, ist nach Auffassung der Kammer aber schon nach kurzer Zeit
mdglich.

@)

Soweit eine Umgehung des grundsatzlichen Erfordernisses der Vorlage von
Vergleichsangeboten bei der Bestellung eines neuen Verwalters bei der gewahiten
Art des Vorgehens grundsétzlich méglich erscheint, kénnen die Kldger sich darauf
nicht mehr berufen. Der entsprechende Einwand der Kidger in der
Berufungsverhandlung ist verspatet. Auf das Fehlen von Vergleichsangeboten in der
Versammiung vom 25.10.2012 haben die Kldger sich ausweislich ihres Schriftsatzes
vom 03.05.2013, wohach es auf diesen Punkt nicht ankomme, nicht gestiitzt. Eine
darauf gestlitzte Begriindung der Anfechtung des Beschlusses zu TOP 2 hétte
innerhalb der Frist des § 46 Abs. 1 S. 2 WEG erfolgen miissen, was indes nicht der
Fali war.

c) ’
Der Beschluss zu TOP 2 widerspricht ordnungsgemafer Verwaltung, soweit eine
riickwirkende Verwalterbestellung vorgenommen wurde.

aa)

Der ursprlingliche Beschluss UOber die Verwalterbestellung vom 25.10.2012 ist
mittlerweile rechtskréaflig flir ungiiltig erklart worden, so dass mit der Bestellung des
Verwalters mit Wirkung vom 01.01.2013 in der Versammiung vom 07.02.2013
tatséchlich eine unzuldssige Bestellung auch flr einen in der Vergangenheit
liegenden Zeitraum erfolgt ist.

bb)
Der Beschluss kann jedoch in Anwendung der Auslegungsregel des § 139 BGB

insoweit Geltung beanspruchen, als die Besteilung sich auf den Zeitraum vom

07.02.2013 bis zum 31.12.2014 bezieht. Es ist offenkundig, dass die Mehrheit der

Wohnungseigentiimer fir die Zukunft eine Weiterfilhrung der Verwaltung durch
winschte. Denn der Beschluss vom 07.02.2013 zielte ersichtlich darauf

ab, sein Amt auch im Hinblick auf Zweifel an der Wirksamkeit des

- Bestellungsbeschlusses vom 25.10.2012 zu bestédtigen bzw. zu begriinden. Eine

Beschrankung des Beschlussinhalts auf das zuléssige MaB ist daher ebenso méglich

wie in den Fallen einer Gber die Hochstfrist des § 26 Abs. 1 Nr. 2 WEG hinaus
erfolgte Bestellung, die bis zum Ablauf der Hachstfrist als gliltig betrachtet wird (vgl.

dazu Merle in Barmann, a.a.0., § 26 Rn. 57). Es wire reiner Formalismus, nochmals
eine Eigentimerversammiung einzuberufen, denn fir die Vergangenheit wére

faktischer Verwalter gewesen. Die Bestellung ab dem 07.02.2013 ist als

Minus in dem Beschluss der Bestellung vom 01.01.2013 bis zum 31.12.2014
enthalten.

d)
Den in erster Instanz erhobenen Vorwurf, Herr " sei ungeeignet als
Verwalter, haben die Klager mit der Berufung nicht weiter verfolgt.

2.

S. 31
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Der Beschluss zu TOP 3 {iber das Parkverbot ist zu unbestimmt und daher nichtig.

Mit der Bezeichnung ,im Wendekreis und vor den Garagentoren“ ist der Bereich, in
dem das Parkverbot gelten soll, aus Sicht der Kammer nicht hinreichend abgegrenzt.
Es ist nicht festzustellen, wo der Wendekreis endet und ob und an welcher Stelle der
in den Garagenvorplatz einmiindenden Zuwegung ein Parken erlaubt sein soll. Die
von den Beklagten mit Schriftsatz vom 17.04.2013 eingereichten Fotos (Anlage B 6,
Bl. 88-93 d.A.) zeigen deutlich, dass aufgrund der sich verbreiternden Zufahrt eine
eindeutige Abgrenzung des ,Wendekreises" nicht moglich ist.

3.
Der Beschluss zu TOP 4 widerspricht ordnungsgeméBer Verwaltung und ist daher fiir
unwirksam zu erklaren.

a)

Der Beschluss gestattet es der Wohnungseigentiimerin Frau seinem Wortlaut
nach nicht nur, halterlose Wildkatzen einzufangen, sondern erlaubt auch das
Einfangen von als Haustiere gehaltenen Katzen, denen von ihren Haltern der
Freigang ermdglicht wird. Eine Befugnis, im Eigentum anderer Personen stehende
Katzen einzufangen und der Kastration durch die Katzenhilfe zuzufiihren, besteht
aber nicht. Vielmehr ist es Sache jedes einzelnen Haustierhalters tiber die Kastration
seines Haustiers zu entscheiden.

Dartiber hinaus ist es allgemein Ublich und entspricht den Vorgaben der artgerechten
Tierhaltung, Katzen auch auBerhalb der Wohnung Bewegungsfreiheit einzurdumen.
DemgemaR ist das Uberqueren einer Gartenflaiche durch eine fremde Katze zu
dulden und darf nicht von dem Grundstiicksberechtigten durch das Einfangen des
Tieres und Verbringen zur Katzenhilfe abgewehrt werden. Denn dann wére eine
artgerechte Haltung von Katzen als Haustieren faktisch nicht moglich, weil zum

Schutz des Tieres der Freigang verwehrt werden miisste.

b)

Darliber hinaus hat die Beklagte im Termin - persdnlich angehért ~ eingerdaumt, dass
nicht nur passive Mainahmen zur Abwehr von Katzen beabsichtigt sind, sondern die
Katzen nach wie vor aktiv durch ,,Kodem“ angelockt werden, mithin die Beklagte das
Grundstiick gemeinschaftswidrig zum Anlocken der Katzen nutzt,

C) . _
Es kommt danach nicht mehr darauf an, ob die Miteigentimer des Grundstiicks

bei der Beschiussfassung vom Stimmrecht ausgeschlossen waren,
woflr nach der Regelung in § 4 Ziff. 3 und 8 der Teilungserklarung, die nicht auf
wirtschafliiche Fragen beschrankt ist, einiges spricht.

4.
Der Beschluss zu TOP 10 der Eigentiimerversammlung entspricht ordnungsgemater
Verwaltung.

a)

S. 831
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Er ist zundchst nicht in forme: »r Hinsicht zu beanstanden. Die Eigentimer der
Wohnungen in dem Haus waren nicht von der Abstimmung
ausgeschlossen. Denn das in § 18 Abs. 3 S. 2 WEG geforderte Prinzip der
Abstimmung nach Képfen unter Beteiligung s@mtlicher Mitglieder der
Wohnungseigentumsgemeinschaft wurde durch §§ 4 und 12 der Teilungserkldrung
nicht wirksam abbedungen.

aa)

Es entspricht zwar herrschender Meinung, dass § 18 Abs. 3 WEG grundsatzlich
abbedungen werden kann (vgl. etwa Pick in Bdarmann, a.a.0., § 18 Rn. 55; Kreuzer
in: Staudinger, BGB, 13. Bearbeitung, WEG § 18 Rn. 34; Palandt, BGB, 72. Auflage,
WEG § 18 Rn. 7, OLG Hamm, Beschiuss vom 01.04.2004, 15 W 71/04; BayObLG,
Beschluss vom 24.06.1999, 2Z BR 179/98). Es kann aber nicht jede in einer
Teilungserkddrung enthaltene Ab&nderung des Kopfprinzips auch als Abénderung

‘des § 18 Abs. 3 S. 2 WEG verstgnden werden, so dass etwa eine Abénderung

bezogen auf die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums nicht ausreicht (OLG
Hamm, Beschluss vom 01.04.2004, 15 W 71/04; BayObLG, Beschluss vom
24.06.1999, 2Z BR 179/98). Erforderlich ist eine Regelung durch die
Teilungserkldrung, die sich eindeutig auf die Entziehung des Wohnungseigentums
bezieht (&hnlich OLG Hamm, Beschluss vom 01.04.2004, 15 W 71/04).

b

Diesen Erfordernissen werden die Regelungen in §§ 4 und 12 der Teilungserkiérung
nicht gerecht. Nach der Uberschrift bezieht sich § 4 der Teilungserklarung lediglich
auf die wirtschatftliche Selbsténdigkeit der Gebaudeteile. Zudem soll es um Fragen
der Nutzung oder Angelegenheiten gehen, die nur bestimmte Gruppen von
Eigentimern betreffen. Insoweit mag es zutreffen, dass von den nachbarschaftlichen

- Auseinandersetzungen im Hause “nur die dortigen Eigentimer betroffen

sind. Diese Auseinandersetzungen sind indes nur der Anfass fir die beantragte
Beschlussfassung, die sich aber auf das gesamte Gemeinschaftsverhaltnis auswirkt
und daher die Gemeinschaft der Eigentiimer insgesamt betriftt.

Angesichts der Bedeutung der Entziehung von Wohnungseigentum bzw. des die
Entziehung vorbereitenden Beschlusses gemall § 18 Abs. 3 WEG hatte eine
Abbedingung des gesetzlich vorgesehenen Stimmrechts jedenfalls einer eindeutigen
Erstreckung der Regelung auch auf den Falf des § 18 WEG bedurft, die weder in § 4
noch in § 12 der Teilungserklarung gesehen werden kann.

b)

Der Beschluss ist auch in materieller Hinsicht nicht zu beanstanden. Die Kammer teilt
die Auffassung des Amtsgerichts, dass die materiellen Voraussetzungen flir die
Geltendmachung des VerauRerungsverlangens nicht vorlagen, weil nicht hinreichend
dargelegt und bewiesen ist, dass sich die Eigentiimerin Frau Flesch einer derart
schwerwiegenden Pflichtverletzung gegeniiber anderen Wohnungseigentimem
schuldig gemacht hat, dass ihr Verbleiben in der Gemeinschaft unzumutbar ist. Diese
Bewertung wird mit der Berufung nicht angegriffen.

5.

S, 931
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Ein  Anspruch auf richterliche Ersetzung eines Beschlusses Gber die
Geltendmachung des VerduRerungsverlangens steht den Kidgern nicht zu.

a)

Es kann nicht behauptet werden, dass allein die nun klageweise verlangte
Beschlussfassung ordnungsgeméRer Verwaltung entsprochen héatte. Zwar wird die
Frage, ob Entziehungsgrinde tatsdchlich vorliegen, im Rahmen einer
Anfechtungskiage gegen einen positiven Beschluss gemaf § 18 Abs. 3 WEG nicht
geprift (Pick in: Barmann, a.a.0., § 18 Rn. 60). Eine Ersetzung geman § 21 Abs.
WEG kann aber nur unter der Voraussetzung stattfinden, dass eine nach dem
Gesetz erforderliche MaRBnahme unterblieben ist. Dies kann im Hinblick auf einen
Beschluss gemél § 18 Abs. 3 WEG nur dann bejaht werden, wenn tatsdchlich
Entziehungsgriinde vorliegen, was indes nach den Ausfilhrungen unter i1.4.b), auf
die verwiesen wird, nicht der Fall ist. '

b)

des Bundesgerichtshofs vom 24.05.2013 (V ZR 20/12). Auch wenn eine Abmahnung
ein Minus gegenliber dem Beschluss geméR § 18 Abs. 3 WEG darstellen mag, so
dass der Beschluss zu TOP 10 gleichzeitig die Ablehnung einer Abmahnung

beinhaitete, besteht flir eine richterliche Ersetzung eines Abmahnungsbeschlusses

kein BedUrfnis. Eine Abmahnung kann namlich nicht nur durch Beschluss der

‘Wohnungseigentimer ausgesprochen werden, sondem auch durch mehrere oder

einzelne Wohnungseigenttimer (Pick in: Barmann, a.a.0,, § 18 Rn. 45).

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 92 Abs. 1, 97 Abs. 1 ZPO; die Entscheidung

(iber die vorldufige Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 10, 713 ZPO i. V. m. § 62
Abs. 2 WEG.

Biinnecke | Dr. Hiintemann Brogeler

Beglaubigt

Radig
Justizbeschaftigte

Etwas anderes ergibt sich auch nicht aus der von den Klagern zitierten Entscheidung

S. 1031



