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Leitsatze:

1. Dem Wohnungseigentimer, Uber dessen WE die Zwangsverwaltung angeordnet wurde,
verbleibt das Anfechtungsrecht zumindest weiterhin fir die Beschlisse, an deren
Zustandekommen er sich bereits durch die Ausiibung des Stimmrechts beteiligen konnte und
bezgl. derer er auch noch vor der Anordnung der Zwangsverwaltung Anfechtungsklage hatte
erheben kénnen.

2. Der Beschluss Uber eine Liquiditatsumlage entspricht nicht ordnungsgemaRiger
Verwaltung, wenn der Finanzbedarf anderweitig gedeckt werden kann, etwa durch

Geltendmachung falliger Anspriiche der WEG gegen saumige Miteigentimer.

Tenor:

1. Das Versaumnisurteil des Amtsgerichts Dortmund vom 23.05.2019 bleibt aufrechterhalten.
2. Der Beklagte hat auch die weiteren Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3. Das Urteil ist wegen der Kosten gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 120 % des jeweils
zu vollstreckenden Betrages vorlaufig vollstreckbar. Die Vollstreckung aus dem
Versaumnisurteil darf nur gegen Leistung dieser Sicherheit fortgesetzt werden.

4. Der Streitwert wird auf 7.500,00 € festgesetzt.

1
Tatbestand:
2



Die Parteien bilden die WEG N-Stral3e in E, welche von der Prozessbevollmachtigten des
Beklagten verwaltet wird. Am 18.02.2019 fand eine Eigentiimerversammlung statt. Unter
dem Tagesordnungspunkt 7 wurde der nachfolgende Beschluss gefasst:

3

.Beschlussfassung Uber die Erhebung einer nach Miteigentumsanteilen aufzuteilenden
Sonderumlage zur Liquiditatssicherung der WEG N-Stral3e in Héhe von 15.000,00 €.

4

Die Verwalterin legt die Héhe der Zahlungsrickstande und den kurzfristig zu deckenden
Finanzbedarf von mindestens 15.000,00 € unter anderem auf Grund des Zahlungsverzuges
der Eigentimer F und S dar, die von den Anwesenden diskutiert wurden.

5

Es soll nach ausreichender Diskussion beschlossen werden:

6

Zur Liquiditatssicherung der WEG N-Stral3e wird eine nach Miteigentumsanteilen
aufzuteilende Sonderumlage in Héhe von 15.000,00 € (2.772,00 € Anteil WE 1, 2.813,10 €
Anteil WE 2, 2.813,10 € Anteil WE 3, 2.820,75 € Anteil WE 4, 3.781,05 € Anteil WE 5) mit
Falligkeit zum 28.02.2019 beschlossen.

7

(...)

8

Der Beschluss wird damit mehrheitlich mit 549,88/1.000 Stimmen gegen 440,12/1.000
Stimmen wird beantragt gefasst und verkiindet.”

9

Fur das Jahr 2018 waren ein Gesamtwirtschaftsplan sowie Einzelwirtschaftsplane
beschlossen. In der streitgegenstandlichen Eigentimerversammlung wurde ebenfalls ein
Wirtschaftsplan fir das Jahr 2019 beschlossen. Seit dem 08.03.2019 ist Gber die WE des
Klagers zu 1) die Zwangsverwaltung angeordnet. Die Klager haben mit am 18.03.2019 vorab
per Telefax eingegangener Klageschrift die Beschlussfassung zum Tagesordnungspunkt 7
angegriffen.
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Die Klager sind der Ansicht, dass die Beschlussfassung nicht ordnungsgemaler Verwaltung
entspreche. Die Beschlussfassung lasse nicht erkennen, weshalb die Sonderumlage
beschlossen werden solle. Es fehle auch an den materiellen Voraussetzungen fiur einen
ordnungsgemalfien Beschluss hinsichtlich einer Sonderumlage. Die Klager sind der Ansicht,
dass die Zwangsverwaltung die Aktivlegitimation des Klagers zu 1) nicht berlhre.
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Im Termin zur mindlichen Verhandlung am 23.05.2019 ist fur den Beklagten niemand
erschienen. Antragsgemaf wurde durch Versaumnisurteil vom 23.05.2019 der Beschluss
der Eigentimerversammlung der WEG N-Strale in E vom 18.02.2019 zum
Tagesordnungspunkt 7 fur ungultig erklart.

12

Das Versaumnisurteil wurde dem Beklagten am 29.05.2019 zugestellt. Am 11.06.2019 ging
der durch die Prozessbevollmachtigte des Beklagten eingelegte Einspruch ein.

13

Die Klager beantragen nunmehr,

14
das Versaumnisurteil aufrechtzuerhalten.
15
Der Beklagte beantragt,
16
das Versaumnisurteil aufzuheben und die Klage abzuweisen.
17

Der Klager ist der Ansicht, dass die Klage unzulassig sei, da im Zeitpunkt der
Klageeinreichung Gber die WE des Klagers zu 1) die Zwangsverwaltung angeordnet worden
sei. Die Klage sei auch unbegriindet, da die Beschlussfassung formell und materiell
ordnungsgemaln sei. In der Eigentimerversammlung sei der Finanzierungsbedarf im
Einzelnen erlautert worden.
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Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die von den Parteien
zur Akte gereichten Schriftsatze nebst Anlagen sowie die protokollierten Erklarungen Bezug
genommen.
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Entscheidungsgrinde:

20

Der Einspruch gegen das Versaumnisurteil ist zulassig, insbesondere frist- und formgerecht.
In der Sache hat der Einspruch jedoch keinen Erfolg.
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Die zulassige Klage ist begrindet.

22

Die Anordnung der Zwangsverwaltung bezgl. der Wohnung des Klagers zu 1.) steht weder
der Zulassigkeit noch der Begrindetheit der Klage entgegen. Ob dem Wohnungseigentimer,
Uber dessen WE die Zwangsverwaltung angeordnet wurde, ein Anfechtungsrecht zusteht,

wird unterschiedlich beantwortet.
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Teilweise wird vertreten, dass aus der Anfechtungsbefugnis des Verwalters noch nicht folge,
dass damit ein solches Recht des Schuldners verdrangt werde (Elzer/Fritsch/Meier,
Wohnungseigentumsrecht, § 3 Rn. 28 mwN). Durch die Anordnung der Zwangsverwaltung
und die damit verbundene Beschlagnahme verliere der Wohnungseigentimer zwar die
Verwaltungsbefugnis, seine materielle Rechtsstellung im Verhaltnis zu den
Wohnungseigentimern andere sich jedoch nur bedingt. Da die Zwangsverwaltung nur auf
die Bewirtschaftung des Objektes bezogen sei, das sonstige Vermdgen des Schuldners aber
nicht erfasse, werde er durch Beschlisse der Wohnungseigentimerversammlung ebenfalls
gebunden (Drasdo in: Barmann/Seul3, Praxis des Wohnungseigentums, § 91 Rn. 31). Nach
anderer Ansicht wird das Anfechtungsrecht wahrend der Zeit der Zwangsverwaltung vom
Zwangsverwalter wahrgenommen, da sich die Beschlagnahme auch auf die
Mitgliedschaftsrechte erstrecke. Der Wohnungseigentimer sei daneben nicht zur Anfechtung
berechtig (BeckOGK/Karkmann, 1.5.2019, WEG § 46 Rn. 31 mwN). Vorliegend ist jedoch zu
berucksichtigen, dass der Beschluss am 18.02.2019 gefasst wurde. Die Zwangsverwaltung
wurde am 08.03.2019 angeordnet. Die Klage wurde am 18.03.2019 eingereicht. Hier hing es
vom Zufall ab, ob die Klage bereits vor Anordnung der Zwangsverwaltung erhoben wurde
oder danach. Zumindest in diesem Fall muss dem Schuldner das Anfechtungsrecht weiterhin
fir die Beschliisse verbleiben, an deren Zustandekommen er sich bereits durch die
Ausubung des Stimmrechts beteiligen konnte und bezgl. derer er auch noch vor der
Anordnung der Zwangsverwaltung Anfechtungsklage erheben konnte. Denn fir diesen
Bereich kommen dem Zwangsverwalter keinerlei Rechte zu, so dass auch die Frage der
Anfechtung nicht in seine Entscheidungskompetenz gestellt werden kann und muss (vgl.
auch Drasdo aaO).

24

Der Beschluss entspricht nicht ordnungsgemaler Verwaltung.

25

Unter Mallnahmen der ordnungsgemafen Verwaltung fallen alle Mallnahmen, die im
Interesse aller Wohnungseigentiimer auf die Erhaltung, Verbesserung oder dem der
Zweckbestimmung des gemeinsamen Eigentums entsprechenden Gebrauch gerichtet sind
(Barmann/Merle, 14. Aufl. 2018, WEG § 21 Rn. 27). Bei der Frage, ob eine Mallnahme
ordnungsgemalier Verwaltung entspricht, ist zu bertcksichtigen, dass die
Wohnungseigentimer aufgrund ihres Selbstorganisationsrechts in der Regel einen
Ermessensspielraum haben, bei dessen Ausgestaltung alle relevanten Umstande
abzuwagen sind. Dabei sind auch die finanziellen Mdglichkeiten der Wohnungseigentiimer
zu berlcksichtigen, auch bei der Frage, ob sich das Ermessen wegen der Dringlichkeit der
VerwaltungsmaRnahme auf Null reduziert (MUKoBGB/Engelhardt, 7. Aufl. 2017, WEG § 21



Rn. 63). Das WEG gibt den Wohnungseigentiimern bei der Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums ein Selbstorganisationsrecht. Das meint, dass es vorrangig
an den Wohnungseigentiimern ist, durch Vereinbarungen (§ 10 Abs. 2 Satz 2 WEG) und
Beschlisse (§§ 15 Abs. 2, 21 Abs. 3 WEG) zu bestimmen, was nach billigem Ermessen
unter ihnen ,Recht” ist. Aus dem Selbstorganisationsrecht entspringt fir die
Wohnungseigentimer ein Ermessen, was Notwendigkeit und Zweckmafigkeit jeglicher
Verwaltungsmallnahmen betrifft. Billigem Ermessen entspricht, was dem geordneten
Zusammenleben in der Gemeinschaft und dem Interesse der Gesamtheit der
Wohnungseigentimer dient. Ermessen besteht in zwei ,Richtungen®. Die
Wohnungseigentimer haben zum einen Ermessen, ob sie eine zuldssige Mallnahme
Uberhaupt treffen wollen (EntschlieBungsermessen). Und sie haben Ermessen, welche von
mehreren zuldssigen MaRnahmen sie im Fall des Tatigwerdens ergreifen wollen
(Auswahlermessen) (Hugel/Elzer, WEG, 2. Aufl. 2018, § 21 Rdnr. 46).

26

Fur die Beurteilung der OrdnungsmaRigkeit einer Verwaltungsmalinahme ist auf die im
Zeitpunkt der Beschlussfassung zugrundeliegenden Verhaltnisse abzustellen, nicht auf den
Zeitpunkt der letzten mindlichen Verhandlung. MalRgebend ist dabei der Kenntnisstand, den
ein besonnener Wohnungseigentiimer unter Ausschdpfung aller zu diesem Zeitpunkt
zuganglichen Erkenntnisquellen ermittelt haben kann. Spéatere Erkenntnisse tUber die
Angemessenheit einer solchen Maflnahme kdnnen weder eine urspringlich
ordnungsgemafe Malknahme als ordnungswidrig erscheinen lassen, noch kann umgekehrt
eine zunachst ordnungswidrig erscheinende Mallnahme angesichts der weiteren
tatsachlichen Entwicklung ordnungsgemaf werden (Barmann/Merle, 14. Aufl. 2018, WEG §
21 Rn. 27a).

27

Der Beschluss Uber eine Liquiditdtsumlage entspricht nicht ordnungsmaRiger Verwaltung,
wenn der Finanzbedarf anderweitig gedeckt werden kann, etwa wenn der Verwalter zur
Kreditaufnahme ermachtigt ist, wenn der Finanzierungsbedarf durch Geltendmachung
falliger Anspriiche der WEG gedeckt oder wenn eine zu hohe Instandhaltungsriicklage
aufgel6st werden kdnnte (Barmann/Becker, 14. Aufl. 2018, WEG § 28 Rn. 43). Hier bestehen
Wirtschaftsplane sowohl fir das Jahr 2018 als auch 2019. Es ware demnach zunéachst eine
Inanspruchnahme der sdumigen Wohnungseigentiimer geboten, bevor eine Sonderumlage
in der vorliegenden GroéfRenordnung beschlossen wird. Soweit die Mittel der Gemeinschaft
nicht ausreichen entsprechende Prozesse gegen die sdumigen Eigentimer zu fihren, kdame
ein Beschluss Uber eine Sonderumlage zur Deckung der Prozesskosten in Betracht. Insoweit
ware aber jedenfalls nur ein geringerer Betrag, der zweckgebunden zu verwenden ist, zu

beschlielen.
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Der Betrag der Sonderumlage muss sich zudem an der Hohe des zu erwartenden Bedarfs
ausrichten und einen genauen EUR-Betrag bestimmen. Die Hohe des Kapitalbedarfs kann
geschatzt werden, wobei eine grofzligige Handhabung maglich ist (BeckOK
WEG/Bartholome, 37. Ed. 1.5.2019, WEG § 28 Rn. 29). Vorliegend |asst sich dem Beschluss
nicht entnehmen, welcher Bedarf konkret bei der Beschlussfassung zugrunde gelegt wurde.
Die Formulierung ,kurzfristig zu deckenden Finanzbedarfs von mindestens 15.000 Euro u.a.
aufgrund Zahlungsverzugs der Eigentiimer® genigt nicht. Hier ware zumindest eine grobe
Darlegung des Umfangs der langfristig nicht eintreibbaren Hausgeldschulden (wer schuldet
welchen Betrag fur welchen Zeitraum) sowie eine grobe Aufschllisselung des konkreten
Finanzbedarfs (welche Ausgaben stehen wann an) erforderlich. Es fehlt somit zumindest an
einer ordnungsgemafien Ermessensausibung, so dass die Beschlussfassung nicht
ordnungsgemafer Verwaltung entspricht.
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Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 ZPO.
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Die Entscheidung hinsichtlich der vorlaufigen Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 709 Satz 1, 3
ZPO.
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Rechtsbehelfsbelehrung:
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A.

33

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fuir jeden zuldssig, der durch dieses
Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,
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1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Ubersteigt oder

35

2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

36

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung dieses Urteils
schriftlich bei dem Landgericht Dortmund, Kaiserstr. 34, 44135 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.
37



Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei Monaten
nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegentber dem Landgericht Dortmund zu
begrinden.
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Die Parteien missen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere missen die Berufungs- und die Berufungsbegrindungsschrift
von einem solchen unterzeichnet sein.
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Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des angefochtenen
Urteils vorgelegt werden.
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B.

41

Gegen die Streitwertfestsetzung ist die Beschwerde an das Amtsgericht Dortmund statthaft,
wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 200,00 EUR Ubersteigt 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 Dortmund, Gerichtsstralle 22,
44135 Dortmund, schriftlich in deutscher Sprache oder zur Niederschrift des
Urkundsbeamten der Geschéaftsstelle einzulegen. Die Beschwerde kann auch zur
Niederschrift der Geschéaftsstelle eines jeden Amtsgerichtes abgegeben werden.
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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.



