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Amtsgericht Tiergarten

Im Namen des Volkes

Urteil
(."Beschéiftsnummer: 10 C 127/09 WEG verkiindet am :  08.10.2009

in der WEG - Sache betreffend

die Liegenschaft A

Herr S

- Klager -
Prozessbevollméchtigter:
Rechtsanwalt

gegen

die ibrigen Eigentiimer der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft

verireten durch die S NGENGGGGGG_.
g e

- Beklagte -

Prozessbevallméchtigte:
Rechtsanwélte

——

- Beigeladene -

hat das Amtsgericht Tiergarten, Zivilprozessabteilung und Abteilung fiir WEG-Verfahren 10,
in Bertin-Tiergarten, Lehrter Stralte 60, 10557 Berlin, auf die mindliche Verhandlung vom
08.10.2009 durch die Richterin am Amtsgericht SETERNGGEGG

fiar I{Recht erkannt:
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1. Der Beschluss der Eigentimerversammlung vom 01.07.2009 Tagesordnungspunkt 7 (Wahi
des Verwaltungsbeirates) wird fur unglltig erkiart.

2. Die Beigeladene und die Beklagten haben die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

[. Von der Darstellung des Tatbestandes wird geman § 313a Abs. 1 ZPO abgesehen,
il Entscheidungsgrﬂnde:

1. Die Klage ist zuldssig.
Die ortliche Zustandigkeit des Amtsgerichts Tiergarten folgt aus § 43 Nr.4 WEG. Die sachliche Zu-

standigkeit des Amtsgerichts ergibt sich aus § 23 Ziffer 2¢) GVG.

2. Die Klage ist begriindet.
Die Klage ist innerhalb der einmonatigen Frist des § 46 Abs.1 8.2 1.Hs. WEG erhoben und innerhalb

der zweimonatigen Frist des § 46 Abs.1 $.2 2. Hs. WEG begriindet worden.

Durch Beschluss der Eigentimerversammiung vom 01.07.2009 zu TOP 7 wurden mehrheitlich .en
bloc* vier Eigenttimer, die Herren S EENEGGGEGGNGENGNGNGY o e Fraudllil:u Verwaltungsbei-
raten bestelit. Dieser Beschluss ist fur ungliltig zu erkldren, da er nicht den Grundsatzen ordnungs-
méaRiger Verwaltung entspricht. Denn dieser Beschluss widerspricht § 29 Abs.1 Satz 2 WEG. Nach
dieser Vorschrift besteht der Verwaltungsbeirat aus sinem Wohnungseigentiimer als Vorsitzender
und zwei weiteren Wohnungseigentiimern ais Beisitzern. Zwar steht es den Wohnungseigentimern
grundsétzlich frei, ob ein Verwaltungsbeirat geman § 29 Abs.1 Satz 1 WEG bestellt wird, da es sich
um ein fakultatives Organ handelt. Hiervon zu unterscheiden ist jedoch die Frage, wie sich der Ver-
waltungsbeirat zusammenzusetzen hat. Hierzu gibt es in § 29 Abs.1 Satz 2 WEG eine klare gesetz-
liche Vorgabe, namlich dass der Verwaltungsbeirat aus drei Wohnungseigentiimern zu bestehen hat.
Diese Vorschrift ist zwar nicht zwingend, kann also abbedungen werden. Die Anzahl der Mitglieder
kann deshalb durch Vereinbarung aller Wohnungseigentiimer vermindert oder erhoht werden. Durch
bloRen Mehrheitsbeschluss kdnnen die Wohnungseigentiimer die Anzahl! der Mitglieder grundsétzlich
nicht generell abweichend von § 29 Abs.1 Satz 2 WEG regeln. Sofern nicht eine Vereinbarung eine
entsprechende Beschlusskompetenz einrdumt, fehlt den Wohnungseigentimem die Beschluss-
kompetenz fiir eine solche Regelung. Ein Beschluss Uber eine generelle Anderung der Beiratsgrofte
ist wegen der absoluten Beschlussunzusténdigkeit sogar nichtig. Da den Wohnungseigentiimern
darlber hinaus jedoch die Beschlusskompetenz eingerdumt ist, einen Verwaltungsbeirat individuell
zu bestellen, ist ein Mehrheitsbeschluss gliltig, d.h. nicht nichtig, durch den die Wohnungseigentiimer
einen konkreten Beirat mit mehr oder weniger als drei Mitgliedern bestellen. Dieser damit jedoch
gesetzeswidrige Beschluss ist allerdings anfechtbar (einheitliche Meinung: vgl. z.B. Barmann/ Merle,
Wohnungseigentumsgesetz 10. Auflage, Rz. 16; JenniRen/ Hogenschurz, WEG, 1. Aufl., § 28 Rz.
17, Niedanfihr in Niedenfihr/Kimmel/Vandenhouten, WEG, 8. Aufl., § 29 Rz. 12; Riecke/Schrmid-
Abramenko, Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., § 29 Rz. 30; Wenzel, ZWE 2001, 226, 233;
Armbrister, ZWE 2001, 355). Zwar handelt es sich hier um keine generelle, sondern um eine indi-
viduelle Beiratsbestellung, jedoch ergibt sich aus dem Vorstehenden, dass der angefochtene
Beschluss zu TOP 7 zwar nicht nichtig, jedoch anfechtbar ist aufgrund seiner Gesetzeswidrigkeit im
Hinblick auf § 29 Abs.1 Satz 2 WEG. Da unstreitig von der gesetzlichen Vorgabe abgewichen wurde
und nicht ersichtlich ist, dass die Teilungserklarung eine anderweitige Regelung enthalt war der
Beschluss fir ungiiltig zu erkldren. Unbeachtlich ist daher, ob die Bestellung von vier Beiraten vor-
liegend angesichts der GroRRe der Wohnungseigentlimergemeinschaft und der Berufstétigkeit der

Beiratsmitglieder zweckmaRiger ware.
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Eine derartige Entscheidung kann - wie oben dargelegt - nur durch Vereinbarung getroffen werden.
Eine solche ergébe sich auch nicht schon aus einer jahrelang abweichenden Ubung (vgl. BayObLG,
ZMR 2003, 760), von der vorliegend angesichts eines Zeitraums von vier Jahren ohnehin nicht aus-
gegangen werden kodnnte.
Die Kostenentscheidung betreffend die Beigeladene folgt aus § 49 Abs.2 WEG, da sie die Tatigkeit
des Gerichts veranlasst hat und sie grobes Verschulden trifft. Der BGH formuliert im Beschluss vom
23. 08.2001 (NJW 2001, 3339), dass der Versammlungsvorsitzende dafiir zu sorgen hat, dass aus
dem Abstimmungsergebnis ,hach den maRgeblichen rechtlichen Regeln* das Beschlussergebnis her-
zuleiten sei. Hieraus folgt, dass der Feststellungskompetenz eine Prifungskompetenz des Versamm-
lungsvorsitzenden vorgelagert ist. Diese umfasst zundchst nur das Recht, den Beschluss zu tber-
prifan. Eine entsprechende Pflicht folgt fiir den Verwalter aus dem mit der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer geschlossenen Verwaltervertrag, der insoweit Anknipfungspunkt fir seine
Haftung ist. Die Priifungskompetenz des Versammiungsvorsitzenden erstreckt sich nach zutreffender
Ansicht umfassend auf sdmtliche Rechtswirksamkeits- und RechtmiRigkeitsvaraussetzungen. Denn
mit der verbindlichen Beschlussverkindung wird der unterliegenden Minderheit die Anfechtungslast
auferlegt. Die Beschlussverkiindung soll aber nur der Rechtssicherheit der Wohnungseigentimer
dienen (Becker, ZWE 2006, 162). Daher hat der Verwalter als Versammiungsvorsitzender vor der
Abstimmung nicht nur sorgfaltig zu priifen, ob der Beschiuss ggf. nichtig, sondern auch, ob er rechts-
widrig ware (Becker, a.a.Q.). Hieraus folgt, dass er die Wohnungseigentiimer auf seine rechtlichen
Bedenken hinweisen muss (Briesemeister, ZWE 2004, 305; Haublein, NZM 2007, 758). Unterlasst er
den Hinweis und war der Fehler fiir ihn erkennbar bzw. von ihm verursacht, stellt die Verkiindung des
fehlerhaften Beschiusses eine Pflichtverletzung dar, die eine Schadensersatzpflicht des Versamm-
lungsvorsitzenden nach § 280 Abs.1 BGB begrindet. Eine Erkennbarkeit wird tiberwiegend nur fiir
soiche Verstéfle angenommen, die offensichtlich, zweifelfrei bzw. ohne juristisches Spezialwissen
erkennbar sind (Becker ZWE 2006, 163; Deckert, DWE 2005, 7: Kiimmel ZWE 2006, 283; Miiller,
DWE 2005, 8). Zu bericksichtigen ist dabei, dass auch von einem professionellen Verwaiter nicht die
Rechtskenntnisse eines Volljuristen erwartet werden knnen. Die Beigeladene hat die Wohnungs-
eigentimergemeinschaft vorliegend vor der Beschiussfassung nicht darauf hingewiesen, dass die
Bestellung von vier Verwaltungsbeiraten nicht den Grundsétzen ordnungsmifiger Verwaltung ent-
spricht und ein entsprechender Beschluss auf seine Anfechtung hin aufzuheben wére.
Entsprechende Rechtskenntnisse kénnen angesichts der eindeutigen Gesetzeslage und der allge-
meinen Meinung in dieser Frage von jedem professionelien Verwalter erwartet werden und
begrinden damit das grobe Verschulden der Beigeladenen. Angesichts des Umstandgs, dass der
Kidger bereits mit Schreiben vom 18.06.2008 und ebenfalls in der Versammiung auf die vorge-
schriebene Zahl der Verwaltungsbeiratsmitglieder hingewiesen hatte, musste sie von einer
Anfechtung dieses Beschiusses ausgehen und hat damit die gerichtliche Tatigkeit auch veraniasst.
Die Kostenentscheidung betreffend die Beklagten folgt aus §§ 91 Abs.1 Satz 1,1 100}3?3'182?; .
§ 49 Abs.2 darf nicht zum Nachteil der im Rechtsstreit obsiegenden Partei - hier des ageecrhtlich eg
wendet werden. Daher darf der durch das Prozessrechtsverhiltnis entstandene prozessr e
Kostenerstattungsanspruch gegen die Beklagte nicht unberucksichtigt ble:bsn.tDne Beé(éa;git“e;ezm

‘ : den Prozesskosten zu .
demzufolge neben der Beigeladenen als Gesamischuldner an ter Umstéinden ein zahlungsfahiger
Anderenfalls konnte namiich dem Kiager als Kostenglaubiger un e auimann, 8.8.0., § 49 Rz.

willige Kostenschuldner genommen werden (vgl. Jenniten/Suilmann, a.a.0.,

2'3? lz:)aahb[:?%%t dlarguf hinzuweisen, dass die Beigeladene im Innenverhaltnis allein zur Erstattung der

des Rechtsstreits verpflichtet ist. ‘
g?es tEtiar?t'sc:heitiung Uiber die voriaufige Vollstreckbarkeit folgt aus §§ 708 Nr.11, 713 ZPO.

Richterin am Amtsgericht
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