Rechtsprechung

Wohnungseigentum

Einberufung einer Versammlung durch
einen Nichtberechtigten méglich?

1. Nehmen samtliche Eigentiimer an der Versammlung teil, wird der Einberufungsmangel kon-

kludent genehmigt.

2. Alternativangebote sind nur bei der Wiederbestellung des amtierenden Verwalters entbehrlich.

LG Hamburg, Urteil vom 22.02.2017 - 318 S 46/15, Volltext: IMRRS 2017, 1403 = BeckRS 2017, 111655

WEG §§ 24, 26

Problem/Sachverhalt

Zur Wohnungseigentiimerversammlung wurde von
der nicht berechtigten Verwalter-GmbH & Co. KG ge-
laden, die dann in der Versammlung riickwirkend be-
stellt wurde. Mithin war diese zum Zeitpunkt der Ein-
ladung (noch) nicht als Verwalterin der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft bestellt. Zur (Erst-)Bestel-
lung der Verwalter-CmbH lag nur das Angebot der-
selben vor.

Entscheidung

Das Landgericht bestétigt die Entscheidung des
Amtsgerichts, dass ein eventuell vorliegender La-
dungsmangel geheilt ist, da in der Versammlung
samtliche Wohnungseigentiimer anwesend und
vertreten waren und auch abgestimmt hatten. Eine
solche ,Universalversammlung” kann sogar spon-
tan ohne Einhaltung der zweiwdchigen Ladungsfrist
stattfinden. Grundsatzlich obliegt die Einberufung
der Versammlung dem amtierenden Verwalter (§ 24
Abs. 1 WEG) und bei Verhinderung oder Verwei-
gerung dem Beiratsvorsitzenden/-vertreter (§ 24
Abs. 3 WEG) bzw. mangels Einberufung nach § 24
WEG allen Wohnungseigentiimern gemeinsam. Ladt
jedoch ein Nichtberechtigter ein und nehmen alle
Eigentiimer in Kenntnis dieses Umstands riigelos
an der Versammlung teil und fiihren diese durch, be-
stehen keine Bedenken. Dagegen ist die Erst-Bestel-
lung der Verwalter-GmbH fiir ungtiltig zu erklaren,
da keine Alternativangebote vorlagen. Unter Ver-
weis auf die Rechtsprechung des BGH (Urteil vom
01.04.2011 = V ZR 96/10, IMR 2011, 287) verweist
das Landgericht darauf, dass im Grundsatz vor der
Beschlussfassung der Versammlung iiber die Bestel-
lung eines neuen Verwalters mehrere Angebote
(mindestens drei) vorliegen miissen; etwas anderes
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gilt nur bei der Wiederbestellung des amtierenden
Verwalters. Da hier keine alternativen Verwalteran-
gebote eingeholt wurden, widersprach der Beschluss
iiber die Bestellung ordnungsgemaBer Verwaltung.
Der Bestellungsbeschluss war daher fiir ungiiltig zu
erklaren.

Praxishinweis

Der Entscheidung ist zuzustimmen, da die Wohnungs-
eigentiimer durch die Entscheidung nicht in ihren
Rechten beeintrachtigt sind. Zwar ergeben sich aus
§ 24 WEG strenge Formvorschriften, die jedoch bei
der Teilnahme aller Eigentiimer an der Versammlung
(sog. ,Universalversammlung"”) keine Rolle mehr
spielen diirften, da samtliche Wohnungseigentiimer
informiert und anwesend waren und auch riigelos
teilgenommen bzw. abgestimmt haben. Beziiglich
der Verwalterbestellung hat sich der BGH bereits po-
sitioniert und ausgefiihrt, dass den Wohnungseigen-
tlimern grundsatzlich mehrere (mindestens drei) An-
gebote vorzulegen sind, um das Auswahlermessen
ausiiben zu kénnen. Etwas anderes gilt nur bei der
Wiederwahl des amtierenden Verwalters, da hier le-
diglich der gesetzlichen Regelung des § 26 Abs. 2
WEG geniige getan wird und kein Auswahlermessen
mehr erforderlich ist.

RA und FA fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht,
FA fiir Familienrecht
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