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Beglaubigte Abschrift (Telekopie geman § 169 Abs. 3ZPQO)

15 35/16 ~ verkindet am 16.08.2016
Kanne, Justizobersekretarin
als Urkundsbeamtin der
Geschftsstelle

196 C 164/15
Amtsgericht Essen
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Landgericht Dortmund RAl EIMGE CLAMGEN ban L

M NAMEN DES VOLKES 8 OT.Sep.06  fr

wel  FRANK OOHRMANN  len] -
Urteil RECHTSANWALT il S

20A ' B

indem 'Rechtsstre‘i.t

1. desHerm mmum W@ TN TS

2. der Frau WISt SRARYD, CEMRSIOND 78 RESRDRIGED,
- Klager und Berufungsklager

Prozessbevollmachtigter. ~  + Rechtsanwalt mm,m

gegen

die ubngen Wohnungseigentumer der WEG NSRSERSSRINR
bestehend aus mmm WQ EES KD,

Bekiagten und Berufungsbeklagten

Prozessbevollméchtigte: Rechtsanwaitemmw
EDNNRNIN W TDBEEED, |

hat die 1. Zivikammer des Landgenchts Dortmund

auf die mundtiche Verhandiung vom 16.08.2016

durch den Vorsitzenden Richter am Landgencht Binnecke, die Richterin am
Landgericht Schattow und die Richterin Heinzelmann

fiir Recht erkannt:

‘Auf die Berufung der Kiager wird das Urteil des Amtsgetichts Essen vom i7.12.2015 -
Az 196 C 164/15 — abgedndert und wie folgt neu gefasst:
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Die Beschlisse der Wohnungseigentiimergemeinschaft CRliREBERReEs W in EBAD
@EREy der Wohnungseigentimerversammiung vom  16.06. 2015 zu den
Tagesordnungspunkten 3, 4, 5 und 6 werden fir unwirksam eridart.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Die weitergehende Berufung wird zurlickgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits erster Instanz tragen die Kidger zu 7 % und die Beklagten
zu 93 %, die Kosten des Rechtsstreits zweiter Instanz fragen die Kldger zu 9 % und die

Beklagten zu 91 %.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

| Griinde:

|. ’ . . . .
Auf die Darsteliung des Tatbestandes wird geman §§ 540 Abs. 2, 313 a ZPO i.V.m. §
26 Nr. 8 EGZPO verzichtet. '

II.
Die Berufung ist teilweise begriindet. Die Klage ist tellwelse begriindet.

1.

Die Berufung ist bezlglich des Antrages 1) begrlindet. Das Amtsgericht hat die Klage
-bezuglich der UngUitlgkeltserk!arung der Beschllsse der
Wohnungse|gentUmergemelnschaft 'vom 16.06.2015 unter den Tagesordnungspunkten
3-6zu Unrecht abgewiesen. Die- BeschIussanfechtungsklage ist begriindet.

Entgegen der Ansicht des Amtsgerichts filhit der VerstoR gegen die Regelung aus § 13
Abs. 8 der Te:!ungserklarung der Eigentimergemeinschaft dahingehend, dass nur die
beklagte Eigentiimerin das Protokoll der Eigentimerversammiung vom 16.06.2015
unterschrieben hat und kein zweites Mitglied der Eigentimergemeinschaft, zu einer
Anfechtbarkeit samtlicher auf der Eigentiimerversammiung getroffener Beschilsse.

a)

Der VerstoR gegen die von der EigentGmergemeinschaft bestimmte konstitutive
Regeiung aus § 13 Abs. 8 der Teﬂungserkiarung in der die Gemeinschaft bestimmt hat,
dass zur Gliltigkeit von Beschlilssén der Eigentiimergemeinschaft die Protokollteru_ng
und die Unterschrift von zwei von qu Gemeinschaft bestimmten Wohnungseigentimern

3. 4rig -
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erforderiich ist, hat die Anfechtbarkeit der Beschlisse zur Folge (vgl. z. B.
Barmanni/Merfe, WEG, 12. Aufl, § 23 Rn. 200 ff Minchener Kommentar zum
BGB/Engelhardt, 6. Aufl., § 24 Rn. 33, BGH, Beschluss v. 03.07.1997, Az.. V ZB 2/97,

_ BGH, Urteil v. 30.03.2012, Az.: V ZR 178/11).

b)

Der Zweck der von der Eigentimergemeinschaft bestimmten qualifizierten
Protokollierungsklausel ist nicht gewahrt. Durch die Unterschrift von zwei
Wohnungseigenttimern besteht nicht nur flr d_ie Eigentlmer, die nicht an der
Versammlung teilgenommen haben, sondern auch flr anwesend gewesene Eigentimer
und etwaige Rechtsnachfolger die erhohte Gewahr dafiir, dass das Protokoll den Inhalt
der Eigenfumerversammluhg VQllstﬁ;indig und inhaltlich richtig widergibt und sich auf
den Inhalt des Protokolls z. B. in einem etwaigen Rechtsstreit verlassen werden kann
(vgl. u. a. Barmann/Merle, WEG, 12 Aufi., § 23 Rn. 203, BGH, Urteil v. 30.03.2012, Az.:
V ZR 178/11). t ' :

€)

Anfechtbarkeit ~mangels zweiter Unterschrit eines  Miteigentimers  nicht
rechtsmissbrauchtich, weil zwischen den Parteien streitig ist, ob das Protokoll inhaltlich
richtig ist und damit, ob der Klager zu 1) zu Recht seine Unterschrift verweigert hat (vgl.
LG Dortmund, Urteil v. 06.08.2013,Az.: 1 5 208/12 m. w. N.).

aa) : : :

Zwischen den Parteien steht im Streit, ob das Protokoli der Versammiung deren Inhait
volistiandig und richtig widergibt. Djeff Klager haben inshesondere in dem Schriftsatz vom
02.10.2015 die Richtigkeit des Protc';kolls' geriigt, indem sie behauptet haben, dass das
Protokoll - zumindest teilweise - nicht den - tatséchlichen Ablauf der
Eigentimerversammiung vom 16.06.2015 wiedergebe.

bb)

Die Entscheidung Uber die Frage, ob der Kiager zu 1) die Unterschrift zu Recht
verweigert hat, ist indes nicht in den hiesigen Rechfsstreit zu verlagem, sondern ist ggf.
in einem Rechtsstreit der hiesigen Bekiagten gegen den hiesigen Klager zu 1) auf
Protokollunterzeichnung zu kiren. -

Selbst bei unberechtigter Verweigerung der Unterschrift muss ein Verfahren gegen den
Kiager auf Leistung der entsprechenden Unterschrift gefuhrt werden und kann gaf. mit
dessen Beschlussanfechtungsidage verbunden werden (BGH, Beschluss vom
03.07.1997, Az.. V ZB 2/97 und.auch LG Dortmund, Urteil v. 06.08.2013, Az: 1 S
298/12). ot :
insbesondere kann _ein Wohnungseigentimer, der von der Richtigkeit der
Protokolfierung in der Eigentimerversammiung nicht berzeugt ist, durch die ubrigen
Wohnungseigentiimer ohne weitergehende gerichtiiche Uberpriifung nicht zu einer
Versicherung der Volistandigkeit und inhaltlichen Richtigkeit des Protokolls in Form
seiner Unterschrift gezwungen werden.

cc)

Entgegen der Ansicht des Amtsgerichts ist die Berufung der Klager auf die

3. 51y
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Ein VerstoR gegen die Formvorschrift ist zwingend mit der Anfechtbarkeit der
Beschllisse verbunden, unabhéngig davon, ob sich der Verstof’ auf die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit des Protokolls ausgewirkt hat (BGH, Beschluss vom 03.07.1997, Az.. V
ZB 2/97).

Ein Verweis auf die fehlende Unterschrift — unabhangig davon, ob es die eigene ist —
und die damit mogliche Anfechtbarkeit der Beschlisse, @ndert nichts daran, dass die
Wohnungseigentimer im Rahmen der ordnungsmaBen Verwaltung aus § 21 Abs. 4
WEG einen Anspruch darauf haben, dass eine ordnungsgeméfe Protokollierung
entsprechend der Vereinbarungen in der Teilungserklarung erfolgt.

2.

Die Berufung ist beztglich des Gestaltungsantrages der Kidger gem. § 21 Abs. 8 WEG
dahingehend, dass das Gericht den bestehenden Verwaltervertrag kiindige und der
Wohnungseigentiimergemeinschaft einen Notverwalter bestelle, unbegriindet.

Die Klager haben keinen Anspruch auf eine Ermessensentscheidung durch das Gericht
gem. § 21 Abs. 8 WEG, weder hinsichtlich der Kindigung des Verwaltervertrages noch
hinsichtlich der Bestellung eines Notverwalters.

a)

Der Klage mangelt es berelts am, erforderllchen Rechtsschutzbediirfnis. Die Klager
haben sich zuvor nicht ausre:chend und vergeblich um die Herbeiflihrung einer
Beschlussfassung durch die- Eigentiimergemeinschatt bemtht (vgl. Barmann/Merle,
WEG, 12. Aufl., § 21 Rn. 207). '

aa)

Weil der Eigentimergemeinschaft beziglich der von ihr gefassten Beschlusse ein’
- weiter Ermessenspielraum zusteht, ist die gestaltende Entscheidung durch das Gericht

nur in Ausnahmeféllen geboten (z.B. BGH, Urteil v. 15.01.2010, Az. V ZR 114/09; BGH,
Urteil v. 20.11.2015, Az.: V ZR 284/14).

Zwischen den Parteien ist unstreitig, dass die Eigentimergemeinschaft sich nicht mit
der Frage der Abberufung. des jetzigen Verwalters vor der hiesigen Klage befasst hat
und dass die Kldger vor dem Antrag gem. § 21 Abs. 8 WEG im hiesigen Rechtsstreit

keine Beschlussfassung (ber die; Abberufung des jetzigen Verwalters angestrebt

haben. Insbesondere haben dle Kiager keinen Beschlussantrag in ~ der
Eigentiimerversammiung vom 16.06.2015 gestellt.

bb)
Allein die Tatsache, dass es sich bei der Wohnungseigentimergemeinschaft
GeRaaEaRRte @ um eine zerstrittene Gemeinschaft handelt, deren Mitglieder

bereits mehrere Verfahren bis in die Berufungsinstanz gegeneinander gefiihrt haben

und die Beklagte aufgrund ihrer Majoritatsstellung in der Gemeinschaft in der Lage ist,

“allein Mehrheitsentscheidungen herbeizufihren, rechtfertigt es nicht, dass die Klager

die Beschlussfassung iiber die Abberufung des jetzigen Verwalters nicht versucht
haben.

S. 6rig
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Die Kliger hatten insbesondere die Moglichkeit gehabi, auf der streitgegensténdiichen
Eigentiimerversammiung vom 16.06.2015 einen diesbezliglichen Antrag zu stellen, um
bei Ablehnung des Beschlussantrages den hieéigen Gestaltungsantrag zu stellen. Die
Klager hatten nach ihrem Vortrag bereits seit (spatestens) Ende 2014 Kenntnis von
dem gegen den Verwalter gerichteten Insolvenzverfahren und damit von einem (ggf.)
bestehenden wichtigen Grund zur Abberufung des Verwvalters.

b)
Die Klage ist dartber hinaus unbegriindet, weil die Kiéger keinen Anspruch auf die
Kiindigung des Verwaltervertrages durch das Gericht haben.

aa)
Das Gericht ist grundséatzlich an'éémtliche Beschliisse der Eigentimergemeinschaft
gebunden, die’ nicht nichtig sind, also auch an solche;, die ordnungsmaBiger Verwaltung
widersprechen (vgl. -BérmannlMeﬂé, WEG, 13. Aufl, § 21 Rn. 206). Es steht den
Eigentumern frei, die Bestandskraft durch die Erhebung der Anfechtungsklage zu
verhindern. Hinzu kommt, dass' der Eigentumergemeinschaft ein umfassender
Ermessensspielraum  zukommt, den das Gericht im Rahmen einer
Beschlussanfechtungsklage lediglich  auf Ermessensfehler  Uberprit  (vgl.
Barmann/Merle, WEG, 13. Aufl,, § 21 Rn. 30; LG Berlin, Urteil v. 01.11.2013, Az. 55 S

184/11).

bb) |

Im Rahmen der Gestaltungsklage gem. § 21 Abs. 8 WEG kann das Gericht allerdings
einen bestandskraftigen und nicht. nichtigen Beschiuss der Gemeinschaft Uber die
Bestellung eines Verwalters im Ergebnis aufheben, wenn die Entscheidung der
Gemeinschaft, den Verwalter nicht ';abzuberufen ordnungsméafiger Verwaltung gem. §
21 Abs. 4 WEG widerspricht, weil-die Entscheidung dem Interesse der Gesamtheit der
Wohnungseigentimer nach billigem Ermessen widerspricht. o

Die Nichtabberufung des Verwa_ltér's entspricht — zur Zeit der Entscheidung durch das

‘Gericht am 16.08.2016 — ordnungsmaBiger Verwaltung gem. § 21 Abs. 4 WEG. Ein

wichtiger Grund zur vorzeitigen Abberufung des Verwalters liegt nicht vor.

) |

Die Kammer hat bei ihrer Entscheidung nicht zu beriicksichtigen, ob - trotz
Privatinsolvenz des Verwalters — die Entscheidung zur Verwalterbestellung im Jahr
2013 ordnungsmaRiger Verwaltung entsprach, weil dies einer
Beschlussanfechtungsklage vorbehalten gewesen ware, die — unstreitig ~ gegen den
Bestellungsbeschluss des jetzigen'Verwalters nicht erhoben worden ist.

(2) : -
Vielmehr hatte die Kammer bei der Entscheidung auf die Umstande zum Zeitpunkt der
gerichtlichen Entscheidung abzustellen.

(a)

3. 19
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Durch den - unstreitigen — Abschluss einer Verm‘dgensschadenshaftpﬂichtversicherung
im Jahr 2015 durch den Verwalter ist nunmehr sicher gestelll, dass die Gemeinschaft im
Haftungsfall Ersatz erhalt, weil die Versicherung die im Falle der Zahlungsunfahigkeit
des Verwalters dessen Verbindlichkeiten gegeniiber der Gemeinschaft ersetzt (vgl.
BGH, Urteil v. 22.06.2012, Az.: V ZR 190/1 1).

(b) |

Waiterhin fahrt das Amtsgericht zu Recht aus, dass die Beeinflussung der Beklagten
durch den Verwalter nicht substantiiert dargelegt ist und die Nichtzahlung auf die
Forderung aus einem Kostenfestsetzungsbeschluss eines nicht rechtskraftigen
Verfahrens keine Pflichtverletzung darzustellen vermag.

c) -

Unabhéngig davon, dass auch der Gestaltungsklage auf Bestellung eines Notverwaiters
das Rechtsschutzbedrfnis fehit {s. 0.) und die Kiager bereits keinen Anspruch auf die
gerichtliche Abberufung des jetzigen Verwaiters haben, besteht kein Anspruch auf die
Bestellung eines Notverwalters. '

Die Klager verkennen bereits die Anforderungen, die an eine begriindete

Gestaltungsklage nach § 21 Abs. 8 WEG zu stellen sind.

aa) - :
Im ‘Rahmen einer Ges_taltungsklage,énaéh § 21 Abs. 8 WEG (ibt das Gericht kein freies
Ermessen aus. Vieimehr ist das: Gericht an den Tatsachenvortrag der Parteien
gebunden'(BarmannlMerle, WEG, 13 Aufl., § 21, Rn. 210) und Ubt sein Ermessen
lediglich anstelle der Wohnungseigentimer aus, wobei es eine Regelung nach-
denselben Mahstiben zu treffen hat, wie sie das Gesetz den Wohnungseigentimern

vorgibt (Barmann/Merle, WEG, 13. Aufl.,, § 21, Rn. 214/1G Dortmund, 1 S 416/13).

bb)

Unter Beachtung des Beibringungsgrundsatzes haben die Parteien dem Gericht die zur
Ermessensaustibung erforderlichen Tatsachen beizubringen, um dieses in die Lage Zu
versetzen, nach billigem Ermessen in der Weise zu entscheiden, wie es an sich die
Aufgabe der Wohnungseigentimer in der Eigentiimerversammlung ware. Dies bedingt,
dass die Kiager gehalten sind, geeignete Personen flr die Verwalterbestellung
vorgeschlagen und die jeweiligen Konditionen des Verwaltervertrages nebst der
zustimmung zur Ubermmahme des Verwalteramtes durch gerichtliche Bestellung
darzulegen (Barmann/Merle, WEG, 13. Aufl, § 26, Rn. 283), wobei nach standiger
Rechtsprechung der Kammer bei einer Neubestellung eines Verwalters - anders als bei
einer Wiederbestellung - wenigstens drei Alternativangebote vorliegen milssen (vgl. LG
Dortmund, Urteil v. 10.11.2015, Az. 1 S 308/15). Denn auch in einer
Eigentiimerversammiung kénnten die Wohnungseigentiimer einen ordnungsgemafen
Beschluss Uber eine Verwalterbestellung nur fassen, wenn entsprechende
Alternativangebote vorliegen.

Vorliegend fehlen bereits drei ordnungsgemafie Alternativangebote.
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.
Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 92 Abs. 1 S. 1, 708 Nr. 10,
713 ZPO i.V.m. § 26 Nr. 8 EGZPO.

Blnnecke Schattow Heinzelmann

Beglaubigt

Kinne
Justizobersekretdrin



