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Urteil

In dem Rechtsstreit

AR~

Prozessbevollmachtigter  zu 1-5;

Prozessbevoliméchtigte  zu 1

zu 2, 3:

Verfahrensbeteiligte (Verwalterin);

Beklagten und Berufungsklager,

Rechtsanwalt Frank Dohrmann, Essener Str.
89, 46236 Bottrop,

gegen

Kidger und Berufungsbeklagten,

Rechtsanwalte

Rechtsanwilte
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hat die 1. Zivilkammer des Landgerichts Dortmund
auf die mindliche Verhandlung vom 03.09.2019

durch den Vorsitzenden Richter am Landgericht Blnnecke, den Richter am Landge-

richt Roth und den Richter Schaffernicht

flir Recht erkannt:

Auf die Berufung der Beklagten wird das Urteil des Amtsgerichts
Essen-Steele vom 28.02.2018 zum Aktenzeichen 21 C 14/17
abgeéndert und wie folgt neu gefasst:

Es wird festgestellt, dass der in der Wohnungseigentiimerver-
sammiung vom 26.04.2017 zu TOP 3 Beschlussfassung zu Va-
riante 2 zu TOP 2 gefasste Beschluss (Beschluss betreffend di-
verse Sanierungen, Grundlagenbeschluss) Seite 5 ff. des Proto-
kolls nichtig ist.

Die Beklagten tragen die Kosten des Rechtsstreits erster und
2zweiter Instanz.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Bekiagten kénnen die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des
aus dem Urteil vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn nicht
die Kl&ger vor der Volistreckung Sicherheit in Héhe von 110 %
des jeweils zu volistreckenden Betrages leistet.

Griinde

Auf die tatsichlichen Feststellungen in dem angefochtenen Urteil wird zunichst Be-

zug genommen.

Die Kl&ger haben erstinstanzlich beantragt,

3. 428
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den in der Wohnungseigentlimerversammlung vom 26.04.2017 zu TOP 3 Beschluss-
fassung zu Variante 2 zu TOP 2 gefassten Beschluss (Beschlussfassung (ber diver-
se Sanierungen, Grundlagenbeschluss), Seite 5 ff. des Protokolls fiir ungiltig zu er-
klaren.

Die Beklagten haben erstinstanzlich beantragt,

die Klage abzuweisen.

Das Amtsgericht hat den angefochtenen Beschluss zu TOP 3 mit Urtell vom
28.02.2018 antragsgemaf flr ungilltig erklart. Zur Begritndung hat das Amtsgericht
ausgeflihrt, dass der Beschluss ungeachtet der Frage, ob es sich lediglich um einen
Grundlagenbeschluss handele, unbestimmt sei. Handelte es sich nicht lediglich um
einen Grundlagenbeschiuss, fehlte es an der erforderlichen Konkretisierung COber die
jeweilige Umsetzung. Es fehle an konkreten Bezeichnungen, welche einzelnen MaR-
hahmen im Rahmen der jeweiligen Sanierung getroffen werden sollen. Ein Sanie-
rungsheschiuss, der die konkrete Ausgestaltung der Sanierung dem Verwalter (iber-
lasse und diesbezliglich keine konkreten Angaben enthalte, widerspreche im Ubrigen
einer ordnungsméfigen Verwaltung. Handelte es sich um einen bloRen Grundlagen-
beschiuss, sei dessen Unverbindliichkeit nicht ausreichend erkennbar. Auch sei der
Regelungsgehalt nicht ausreichend deutlich. Ein Grundlagenbeschluss im Hinblick
auf eine anstehende Sanierung enthalte Oblicherweise eine Regelung dahin, dass
ein Sachverstandiger ein Sanierungsabjekt zu begutachten und Ausfiihrungen dazu
machen soll, wie die Sanierung durchzufilhren ist und welche Kosten entstehen wer-
den. Zudem sei missversténdlich, dass der Beschluss das ~gegenwartige Spektrum"
(C.) der Arbeiten und MaRnahmen regeln solle, zudem aber ein Sachversténdigen-
gutachten (A.4.) (ber den Sanierungshedarf aufgrund von bekannt gewordenen Be-
denken einzelner Wohnungseigentiimer gegen einen Instandsetzungshedarf einge-
hoit werden solle.

Gegen das Urteil des Amtsgerichts, das den Beklagten Klagerin am 01.08.2018 zu-
gestellt worden ist, hat die Klagerin mit dem am 11.04.2018 bei Gericht eingegange-
nen Schriftsatz Berufung eingelegt und diese begrindet.
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Die Beklagten meinen, aus dem Wortlaut des Beschlusses ergebe sich eindeutig,
dass es sich um einen bloen Grundlagenbeschluss handele. Das Amtsgericht habe
dies auch nicht offen lassen dirfen. Der Grundlagenbeschluss sei insgesamt ausrei-
chend bestimmt. Es gebe auch keinen Grundsatz dahin, dass ein Grundlagenbe-
schluss zwingend die Einholung eines Sachverstandigengutachtens zum Gegen-
stand haben misse. Selbst bei Annahme einer Unbestimmtheit des Beschlusses be-
trafe dies allenfalls en Beschluss zur Einholung eines Sachversténdigengutachtens
ZUA. 4.

Die Beklagten beantragen,

unter Abanderung der erstinstanzlichen Entscheidung AG Essen-Steele vom
28.02.2018, Az. 21 C 14/17 die Klage abzuweisen.

Die Klager beantragen,
die Berufung zurlickzuweisen.

Sie meinen, der streitgegenstandliche Beschluss sei unbestimmt. Insoweit nehmen
sie Bezug auf die Entscheidungsgriinde des amtsgerichtlichen Urteils sowie ihr erst-
instanzliches Vorbringen.,

Wegen des weiteren Sach- und Streitstands wird auf die zwischen den Parteien ge-
wechselten Schriftsétze nebst Anlagen, insbesondere Berufungsbegriindung und
Berufungserwiderung Bezug genommen.

Die zuldssige Berufung hat in der Sache keinen Erfolg und unterliegt der Zurlickwei-
sung.

Die zulassige Klage ist begrindet.
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1.

Der streitgegensténdliche Beschiuss der Wohnungseigentimer aus der Wohnungs-
eigentlmerversammiung vom 26.04.2017 widerspricht den Grunds&tzen einer ord-
nungsméRigen Verwaitung, § 21 Abs. 3WEG.

a)

Die Zusammenfassung samtlicher (unterschiedlicher) BaumaRnahmen zur Be-
schiussfassung unter einem Tageordnungspunkt ist nicht geeignet, eine ordnungs-
gemale Willensbildung im Rahmen der Wohnungseigentiimerversammlung herbei-
zuflihren. Der gefasste Beschiuss ist nicht geeignet, den tatséchlichen Willen der
jewelligen Wohnungseigentiimer im Hinblick auf die einzelnen BaumaRknahmen wi-
derzuspiegeln. Die Zusammenfassung samtlicher Baumafnahmen unter einem Ta-
gesordnungspunkt flhrt dazu, dass der einzelne Wohnungseigentimer entweder
allen Maflnahmen zustimmen oder aber samtliche MaRnahmen ablehnen kann. |hm
steht es nicht frei, einzelnen Mafinahmen zuzustimmen und andere abzulehnen, ob-
wohl eine Trennung ohne Weiteres méglich gewesen wére.

b)

Sowelt es den Wohnungseigentiimern, die auch nur eine der Mafinahmen nicht mit-
tragen mochten, grundsétzlich frei steht, im Rahmen der Beschlussfassung insge-
samt mit ,Nein* zu stimmen, Uberzeugt die Kammer dieses Argument nicht. Dem ein-
zelnen Wohnungseigentiimer muss es mdglich sein, getrennt (ber die einzelnen
Baumalnahmen abstimmen zu kdnnen und dabei seine Zustimmung insbesondere
zu den BaumaRnahmen zu erteilen, die er fir besonders dringlich hélt. In Anbetracht
der Zusammenfassung samtlicher Maflnhahmen unter einen Tagesordnungspunkt
besteht die erhebliche Gefahr, dass einzelne Wohnungseigentlimer sich gezwungen
sehen, samtlichen Mafnahmen zuzustimmen, wenn sie auch nur eine der Mafinah-
men fUr besonders dringlich erachten. Insoweit eréffnet die Vorgehensweise der Zu-
sammenfassung samtlicher Manahmen unter einen Tagesordnungspunkt TUr und
Tor fir eine missbrauchliche Verwendung dieses Instruments.

c)

Die Kammer verkennt nicht, dass die Beschlussfassung (ber eine Gesamtmafnah-
me innerhalb eines Tagesordnungspunktes, beispielsweise tber die Komplettsanie-
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rung eines Wohnhauses, méglich ist. Der vorliegende Fall unterscheidet sich hiervon
jedoch insofern, als nicht eine Gesamtmaf&néhme, sondern mehrere, selbststéndige
Einzelmalnahmen Gegenstand eines Tagesordnungspunkies sind, die zur Abstim-
mung gestellt werden. Die zuldssige Abstimmung Uber einen tiber einen vorab durch
einen Architekten erstellten Sanierungsplan, in dem mehrere verschiedene Gewerke
enthalten sind, hat nicht stattgefunden.

2,

Es kann offen bleiben, ob der Beschluss dariiber hinaus aufgrund der zu Ziff. 1 be-
schriebenen Méngel wegen VerstoRes gegen den Bestimmtheitsgrundsatz nichtig ist.

3.

Der Beschluss ist auch unter Berlicksichtigung der an einen Grundbeschiuss gerin-
ger zu stellenden Anforderungen wegen Unbestimmtheit nichtig. Es wird schon nicht
klar, ob — wie einleitend dargestellt — die Wohnunhgseigentlmer einen Sanierungs-
plan erstellen oder jeweils EinzelmalRnahmen dem Grunde nach beschlielzen wollen.
Im Ubrigen wird nicht deutlich, wie ohne eine Gesamtbegutachtung ohne Erstellung
von Leistungsverzeichnissen und darauf von der Verwaltung einzuholender Angebo-
te die Verwaltung hier allein durch die Beschlussfassung ,Kriterien und Anhaltspunk-
te flr die Einholung von Kostenanschldgen” erhalten soll, was Voraussetzung fir die
im Beschluss bereits angeklindigten, spéter zu fassenden Ausfiihrungsbeschliisse
wére. Es wird nicht klar, inwieweit die Verwaltung als zur Ausfiihrung des gefassten
Beschlusses Verpflichtete weiter vorgehen soll. Sie weil allenfalls, dass sie zu allen
Punkten tatlg werden muss, wobei nicht Klar wird, welche MaRnahmen besonders
dringlich sind, welche MaRnahmen zur Gesamtsanierung zéhlen und welche MaR-
nahmen Einzelmalnahmen bleiben sollen. Angebote kann die Verwaltung ebenso
nicht einholen, da bei groéfteren und gegebenenfalls auch zusammenhangenden Sa-
hierungsmaflinahmen die Vergleichbarkeit der Angebote von der Erstellung eines -
hier fehlenden- Leistungsverzeichnisses abhangig ist. Ein Grundbeschluss, der kei-
nen Fortgang bei einer geplanten Sanierung gewahrleistet, kann im Ubrigen auch
nicht einer ordnungsméRigen Verwaltung i.8.d. § 21 Abs. 3 WEG entsprechen.

4.

Darlber hinaus ist der Beschluss auch deshalb unbestimmt, weil er in sich wider-
spilichlich bzw. nicht verstindlich ist (vgl. Barmann/Merle, a.a.0., § 23 Rn. 54
m.w.N.}). So nimmt der Beschluss unter Buchst. D) auf die Beschlussvorlage vom
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28.03.2017 Bezug, die nicht existiert. Die von den Kidgern zu 2. und 3. Uber ihre
Prozessbevollméchtigten mit Schriftsatz vom 20.06.2017 vorgelegte Beschlussvorta-
ge datiert vom 29.03.2017. Weiter heiRt es unter Buchst. D) des Beschlusses, dass
die Vorlage noch das Datum vom 31.03.2017 trage und das Datum auf den
28.03.2017 zu &ndern sel. Die Vorlage vom 29.03.2017 nimmt allerdings lediglich
Bezug auf eine soiche vom 31.03.2017, die am 29.03.2017 noch nicht existent war.
Die Kammer kann nur spekulieren, dass es sich bei der vom 31.03.2017 datierenden
Beschlussvorlage um eine vom 28.03.2017 handelte und teile aus dieser dann ggfs.
in die Beschlussvorlage vom 29.03.2017 hineinkopiert worden sind. Alleine dieser
Zustand zeigt aber, dass der Beschluss nicht aus sich heraus verstandlich ist.

5.

Darliber hinaus besteht auch — worauf die Klager zu 2. und 3. bereits mit Schriftsatz
vom 20.06.2017 zu Recht hingewiesen haben, ein formeller Einladungsmangel. Der
gefasste Beschluss zu TOP 3 - Variante zu Top 2 war in der Ladung zur Wohnungs-
eigentlimerversammiung vom 29.03.2017 nebst beigeflgter Beschiussvorlage nicht
angekUndigt, § 23 Abs. 2 WEG. Vielmehr hat die Verwaltung diesen erst in der Ver-
sammiung ohne Ankindigung zur Abstimmung gestellt, obwohl er nicht mit dem zu
TOP 2 angektndigten Beschlussantrag identisch war. Die streitgegenstindliche Be-
schlussfassung beruht auch auf dem Ladungsmangel. Die Urséchlichkeit wird vermu-
tet (vgl. Barmann/Merle, a.2.0., § 23 Rn. 192 m.w.N.), da die Klager behauptet ha-
ben, dass die Wohnungseigentimer keine Méglichkeit hatten, sich auf den mehrere
Seiten umfassenden Beschliussantrag vorzubereiten oder ihn auch Uberhaupt nur zur
Kenntnis zu nehmen. Es ist nicht ausgeschlossen, dass die Wohnungseigentlimer
anders abgestimmt hétten, wenn sie die Mdglichkeit der Vorbereitung gehabt hitten,
weil zu erwarten gewesen wére, dass die Klager flr den Fall einer ausreichenden
Vorbereitungszeit die mit der Klage erhobenen Einwendungen bereits in der Eigen-
timerversammlung vorgebracht hatten. Eine Heilung durch die stattgefundene Voll-
versammiung (vgl. Barmann/Merle, a.a.0., § 23 Rn. 99 m.w.N.) kommt schon des-
halb nicht in Betracht, da die Kléger gegen die Beschlussfassung gestimmt haben.

M.
Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 Abs. 1. ZPO, die Entscheidung zur voridufi-
gen Vollstreckbarkeit aus §§ 708 Nr. 10 ZPO, 711 ZPO.

Blinnecke Roth Schaffernicht
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