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Frank Dohrmann
Rechtsanwait :
Landgericht Diisseldorf
Beschluss
In dem Rechtsstreit
der tbrigen Mitglieder der WEG ' - .
---rr--- . gemal anliegender Eigentiimerliste,
Beklagten und Berufungsklsger,
Prozessbevollméachtigte: Rechtsanwilte |
gegen
1. Fraw,_.. T orEa s AR dkmapegrnees sy
2. Herrn . .....___ ) Tonm
3. Frau , . T e
4. Hermn ___ _.___ _ o o
9. Frau'! . ‘ Nuppertal,
6. Frau. , _ Nuppertal,
7. Frau Bie e s & w0 o ! Wuppertal,
8. ) '« e.K., Inhaber i
- ) ) Wuppertal,

9. Frau JER Wuppertal,
10. Frau L , . Wuppertal,
11. Hermn , » . ) Wuppertal,
12. Frau, _ ' TR iy,
13. Herrn S p o e e ST Tothean

Klager und Berufungsbeklagten,
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g~

Prozessbevoilméchtigte zu 1.-11.: Rechtsanwalte

o

zu 12., 13.: Rechtsanwalt Frank Dohrmann, Essener
Stralde 89, 46236 Bottrop,

Verwalterin:

Immiobilien Management GmbH & Co. KG, vertr d.d.pers.haft.Ges., diese
vertr.d.d. Geschaftsfuhrer

hat die 25. Zivilkammer des Landgerichts Dijsseldorf

am 25.05.2020 ,

durch den Vorsitzenden Richter am Landgericht Dr. Pahlke, die Richterin am
Landgericht Radtke und den Richter am Landgericht Dr. Addicks

beschlossen:

Dié Kosten des Rechtsstreits werden den Beklagten auferlegt
(§ 91a ZPO),

Der Streitwert wird fur das Berufungsverfahren wie folgt festgesetzt:

bis zum 26.02.2020: 305.332,55 EUR

danach: anteiliges Kosteninteresser
Griinde:

Die Parteien bildeten die Wohnungseigentimergemeinschaft : N

Wuppertal.

Die Klager he'lben den Beschluss der Eigentimerversammlung vom 31.01.2019 zu
Tagesordnungspunkt 2 betreffend unter anderem die Flachdachsanie-rung, Beton-
und  Oberflacheninstandsetzung, Beseitigung von Brandschutzméngeln samt
Auftragsvergabe nach durchgefihrter Ausschreibung mit Vergabeverhandlungen
einschlieBlich der Beauftragung eines Sachverstandigen / Architekten mit der
Bauiiberwachung sowie die Finanzierung der MaRnahmen angefochten. Wegen der
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naheren Einzelheiten zum Inhalt der Beschlussfassung wird auf das in Ablichtung zur
Akte gereichte Protokoll der Versammlung verwiesen (Anlage K2, Bl. 6. ff. GA).

Das Amtsgericht Wuppertal hat der Klage stattgegeben und den angefochtenen
Beschluss wegen VerstoBes gegen den Grundsatz der Nichtoffentlichkeit infolge der
Teilnahme sowohl des Beklagtenvertreters Rechtsanwalt S + als auch des |
Architekten L wéhrend der gesamten Versammiung fur ungultig erkiart. ‘

Hiergegen hat sich die Berufung der Beklagten gerichtet.

In  der Versammlung vom 28.11.2019 haben die FEigentiimer unter
Tagesordnungspunkt 2 den angefochtenen Beschluss aufgehoben und eine émeuté
Beséhlussfaséung Uber - die anstehenden Sanierungen und Instandsetzungen
getroffen, auf die wegen der Einzelheiten Bezug genommen wird (BI. 592 f. GA).

Daraufhin haben die Parteien den hiesigen Rechtsstreit Ubereinstimmend fur erledigt
erklart und wechselseitige Kostenantrage gestellt.

Nachdem die Parteien den Rechtsstreit in der Hauptsache Ubereinstimmend fir
erledigt erkiart haben, hat die Kammer nur noch tber die Kosten des Rechtsstreits
unter Berlcksichtigung des bisherigen Sach- und Streitstandes nach billigem
Ermessen zu entscheiden, § 91 a Abs. 1 Satz 1 ZPO. |

Die Entscheidung gemaR § 91 a ZPO stelit sich als Ermessensentscheidung dar mit
der Folge, dass der mutmafliche Verfahrensausgang bei dessen streitiger
Fortsetzung nach dem bisherigen Sach- und Streitstand zu berlicksichtigen ist; ohne
eine derart eingehende Prifung und Wirdigung der Sach- und Rechtslage
vornehmen zu missen, wie dies fir eine Entscheidung in der Ha‘uptsache
erforderlich gewesen ware (vgl. Zsller/Vollkommer, ZPO, 33, Aufl,, § 91a Rn. 24 mit
Hinweis auf BGHZ 67, 345 mit weiteren Nachweisen; NJW 2007, 3429 OLG
Frankfurt NJW-RR 2007, 788). Es entspricht allgemeiner Auffassung, dass das

Gericht sich bei der Kostenentscheidung nach § 91a ZPO auf eine summarische
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Pritfung der Erfolgsaussichten der Klage beschranken darf. Schwierige Rechtsfragren _
~ missen nicht abschlieRend beantwortet werden (vgl. nur statt vieler Miinchener
Kommentar zur ZPO / Schulz, 5. Aufl., § 91a Rn. 52),

Unter Berlcksichtigung 'dieser" Grundsétze sind die Kosten den Beklagten
aufzuerlegen.

Zun#chst ist allerdings festzuhaiten, dass die Befugnis der Beklagtenvertreter zur
Durchfuhrung des Berufungsverfahrens nach'entsprechender Beauftragung durch
die Verwaltung vorlag. Es kann dahinstehen, ob es zur Durchftihrung der Berufung
der gesonderten Beschlussfassung der Wohnﬂngseigentﬂmer bedurfte. Sofern man
die Einlegung des Rechtsmittels der Berufung ebenso wie der Revision noch als Teil
der Passivvertretung ansieht (vgl. nur LG Berlin, ZWE 2013, 333; LG Munchen 1,
ZWE 2010, 48; Hugel/Elzer, WEG, 2. Aufl., § 27 Rn. 82; Elzer, ZWE 2013, 335;
JenniBen/Heinemann, WEG, 6. Aufl., § 27 Rn. 74a), ist die Berufung ohne weiteres
zulassig. Soweit man annimmt, die Verwaltung bedarf zur ‘Vornahme und
Durchfuhrung der Berufung einer entsprechenden Ermacht!gung durch Beschluss
der Wohnungselgentumer (vgl. hierzu nur Urteil der Kammer vom 13, 04.2016 -25 8
123/14, ZMR 2016, 797, Barmann/Becker, WEG, 14, Aufl., § 27 Rn. 148), ist ein
solcher in der Eigentimerversammlung vom 16.09.2019 zu Tagesordnungspunkt 2
gefasst worden Dass hiermit das betroffene Interesse der (Ubrigen) Mitglieder der
Gemeinschaft durch die Prozessvertretung in der zweiten Instanz - und nicht allein
des Verbandes - gewahrt werden solite, ist ohne vernlinftigen Zweifel durch eine
Auslegung des Beschlusswortlautes ersichtlich.

[m  Ergebnis, beanstandungsfrei hat das Amtégericht jedoch hinsichtlich der
streitgegenstandlichen Versammiung vom 31.01.2019 einen relevanten Versto®
gegen den Grundsatz der Nichtéffentlichkeit festgestellt. o

Nach gefestigter héehst- und obergerichtlicher Rechtsprechung ist die Versammlung
der Wohnungsergentumer trotz fehlender ausdriicklicher Regelung hierzu nicht
sffentlich (vgl. zum Ganzen bereits BGH, NJW 1993, 1329, 1330, OLG Hamm, OLGZ
1990, 57, 58; OLG Koln, Beschluss vom 06.08.2007 — 16 Wx 106/07 —, Rn. 4, juris).
Die maBgebenden Griinde hierfur sind darin zu sehen, ‘dass fiir den Kreis der
Wohnungsergentumer ein schutzwiirdiges Interesse dahin besteht fremden Einfluss
von der Wohnungselgentumerversammlung fernzuhalten, einen ungestoérten Ablauf
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der Versammlung zu erleben und einer unndtigen Verbreitung ihrer Angelegenheit in
der Offentlichkeit vorzubeugen.: Die Teilnahme aUBenstehendef Dritter an der
Erdrterung einzelner oder aller TOP verstoit grundsétzlich gegen den Grundsatz der
Nichtdffentlichkeit und ist daher nur bej abweichender Verelnbarung zulassng (vgl. nur
Barmann/Merle a.a.0., § 24 Rn. 85).

Ausgenommen hiei'vo_n soll lediglich im Einzelfall die Anwesenheit technischer
ebenso wie rechtlicher Berater im Interesse  der Gesamtheit der
Wohnungseigentumér sein. Bei Beratern der Gemeinschaft handelt es sich um’
Personen, die fiir die Gesamtheit der Wohnuhgseigentumer agieren und Auskunft
Uber Fragen erteilen, zu denen sie besondere Sachkenntnisse haben. Sofern eine
solche Beratung gerade in der Versammlung erforderlich erscheint, ist die Te||nahme
des Beraters grundsatzlich zulassig, da dieser im. Gemeinschaftsinteresse tatig wird
und seine Anwesenheit somit allen Wohnungseigentimern zugutekommt. Dies
erfordert aber, dass die Berater in der Versammlung nur zwecks punktueller
Anhdrung, Be:fragung oder Beratung zu einzelnen Tagesordnungspunkten anwesend
sind und vor deren interner Behandlurig die Vérsammlung verlassen. Hierdurch wird
das berechtigte Interesse der Eigentiimer an der vertraullchen Behandiung ihrer
internen Angelegenhelten nicht tangiert (vgl. nur Barmann/MerIe a.a.0., Rn. 91)

Vorliegend haben die EigentUmef der Gemeinéchaft in der Eigentﬂmerversarﬁmlung
vom 31.08.2017 (Bl. 117 GA) lediglich 'beSchIossen dass Rechtsanwalt &
anlésslich der nachsten - und nicht der strertgegenstandllchen Versammlung vom
31.01.2019 - _das Ergebnis der Baubegleitung referiert. Abweichendes haben dler
Beklagten auch nicht hinreichend zum  Inhalt der Einladung  zur
streitgegenstandlichen Versammlung vorgetragen. Ungeachtet dessen wirde
solches nicht das Recht zur Teilnahme an der gesamten Versammlung einschlieRlich
der Beantwortung von Fragen noch wahrend der Abstimmung sowie die’
anschlieBende "Mithilfe" bei der Auszahlung rechtfertigen. Solches ist nach
allgemeiner Auﬁassung unzuléssig.

BeschlUsse die unter VerstoRl gegen das Gebot der Nichtoffentlichkeit zustande
kommen, sind auf Anfechtungsklage fur ungultlg zu erklaren wenn sich die
Urséchlichkeit des VerstoRles nicht ausschiielen lasst. Im Verfahren muss der
Anfechtungsklager nur den VerstoR gegen das Gebot der Nichtoffentlichkeit
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beweisen, den beklagten Eigentlimern obliegt die Beweislast for die fehlendg_a
Kausalitdt (vgl. nur Barmann/Merle, a.a.0., Rn. 74), Die Bekiagten haben insoweit
weder hinreichend vorgetragen noch ausreichend Beweis angeboten,

Zwar kann auf die’ Einhaltung der Nichtoffentlichkeit nach verbreiteter Auffassung
| auch stlllschwergend verzichtet werden, wenn trotz Kenntms der Anwesenheit eines
Nlchtberechtlgten dies nicht geriigt wird undr -alle, wderspruchslos an der
Versammlung teilnehmen. Eine Berufung zu einem spateren Zeitpunkt darauf, dass
die Beschlusse wegen eines VerstoBes gegen die Nichtsffentlichkeit der B
| Eigentumervérsamm!ungen verfahrensfehlerhaft zustande gekommen sind, soll dén
EigéntUmern, wenn sie rigelos die Anwesenheit einer dritten Person zugelassen
haben, aus den ,Grundsétzen von Treu und Glauben verwehrt sein (vgl. nur
Hanseatisches Oberlandesgericht Hamburg, Beschluss vom 11.04.2007 ~ 2 Wx 2/07
~, Rn, 23, juris m.w.N.; Spielbauer in:, Spielbauer/Then, WEG, 3. Aufl., § 24 Rn. 7;
Armbrister/Roguhn: Der Grundsatz der Nichtéffentlichkeit der Versammlung — wen
muss, wen darf man zulassen?, ZWE 2016, 105). Rechtsfehlerfrei hat das
Amtsgericht indes erkannt, dass dies zumindest nicht fur in der Versammlung nicht
anWesende, und nicht vertretene Klager - vorliegend die Eheleute S _ C -
~ zutreffen kann. Sind nicht alle EigentOmer in der Versammiung anwesend, kann auf
die Einhaltung der Nichtdffentlichkeit nicht dadufch stillschweigend verzichtet
werden, dass von den in einer Versammiung anwesenden EigentUmern niemand die
Teilnahme Dritter riigt oder in deren Kénntnis_ an der - Erérterung 'eihes
Tagesordnungspunktes teilnimmt. Die anwesenden Wohnungseigentimer kénnen
namlich nicht mehrheitlich auf das altruistische Mitgliedschaftsrecht der nicht
anwesenden E|gentumer auf Nichtoffentlichkeit der Versamm!ung verzichten.
Beschliisse in einer solchen Versammlung sind daher auch von einem nicht -
teilnehmenden Eigentimer anfechtbar (s0 u.a. Barmann/l\/lerle, a.a.0., Rn. 102b;
Armbriister/Roguhn, a.a.0.). So liegt der Fall auch hier.

tm Ubrigen wurde der angefochtene Beschluss zwischenzeitlich aufgehoben, so dass
es auch nach dem Rechtsgedanken des § 93 ZPO nicht billig erscheint, den Klagern
die Kosten des Rechtsstreits aufzuerlegen.
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Auf die weiteren geltend gemachten Anfechtungsgriinde, unter anderem die
ordnungsgemale Auswah! der Finanzierung der Mafnahmen, die Zulassigkelt des
Ausmales der Pflichtendelegation an den Architekten'sowie die Bestimmtheit der
Beschlussfassung ‘insgesamt, kommt es daher nicht mehr entscheidungserheblich
an.

Die Rechtsbeschwerde war nicht zuzulassen, da die Rechtssache keine
grundsatzliche Bedeutung hat und die Fortbildung des Rechts oder die Sicherung
einer einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung des
Rechtsbeschwerdegerichts nicht erfordert (§ 574 Abs. 2 ZPO).

Dr. Pahlke - | Radtke | Dr. Addicks

Beglaubigt
Urkundsbeamterfin der Geschiftsstelle
Landgericht Diisseldorf




