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Amtsgericht Essen
IM NAMEN DES VOLKES

Urteil

In dem Rechtsstreit

1. derFrau.. ". . o . <L T oaosl 7T, w

2. des Herrn

Klager,

Prozessbevollmachtigter zu 1, 2:
Herr Rechtsanwalt Frank Dohrmann,
Essener Stralie 89, 46236 Bottrop,
gegen

die Wohnungseigenfiimergemeinschaft " .’ T .., 45147 Essen,

Beklagte,

Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwaélte 2t I T
Essen,

hat das Amtsgericht Essen
auf die miindliche Verhandlung vom 20.02.2025



durch den Richter am Amtsgericht Klees
flir Recht erkannt:

Die auf der Eigentimerversammlung der
Wohnungseigentimergemeinschaft A. . o mu in Essen am
24.09.2024 gefassten Beschliisse zu

- TOP 2 (Beschlussfassung uber die Sanierung und Finanzierung des
Daches),

- TOP 2 (Beschlussfassung Sonderumlage/Entnahme Ricklage),

— TOP 4 (Abrechnung 2023),

- TOP 5 (Falligkeit der Abrechnung 2023),

- TOPG6

- TOP 8 (Verwalterbestellung)

(
(
(Entlastung der Verwaltung),
(

werden fur unglltig erklart.

Die Kosten des Rechtsstreits tréagt die Beklagte.

Das Urteil ist hinsichtlich der Kosten vorldufig vollstreckbar gegen

Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden

Betrages.

Tatbestand
Die Parteien streiten um die Wirksamkeit diverser Beschlusse.
Die Klager sind Mitglied der Beklagten.
§ 16 Ziff. 9 der Teilungserkldrung vom 12.11.1993 trifft folgende Regelung:
,In Ergénzung des § 23 WEG wird bestimmt, dal3 zur Glltigkeit eines Beschlusses
der Eigentimerversammiung auller den dort genannten Bestimmungen die
Protokollierung des Beschlusses erforderlich ist. Das Protokoll ist vom Verwalter und

von einem durch die Eigentimerversammliung bestimmten Wohnungseigentimer zu

unterzeichnen. Die Beschltisse sind in ein Profokoll aufzunehmen.®
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Wegen des weiteren Inhalts der Teilungserkldrung vom 12.11.1993 wird auf Bl. 132

ff. d. A. Bezug genommen.

Der Spitzboden des Gebdudes steht im Gemeinschaftseigentum und war nicht
ausgebaut. Die Teilungserkldarung wurde mit notarieller Urkunde vom 06.11.2002
dahingehend gedndert, dass am Spitzboden Sondernutzungsrechte begriindet

worden sind und die Rdumlichkeiten zu Wohnzwecken ausgebaut werden dirfen.

In der Eigentimerversammiung vom 24.09.2024 wurden u. A. die folgenden

Beschlisse mehrheitlich gefasst:

— TOP 2 (Beschlussfassung dber die Sanierung und Finanzierung des Daches),
- TOP 2 (

— TOP 4 (Abrechnung 2023),

—~ TOP 5 (Falligkeit der Abrechnung 2023),
— TOP 6 (Entlastung der Verwaltung),

— TOP 8 (Verwalterbestellung)

Beschlussfassung Sonderumlage/Entnahme Riicklage),

Das Protokoll wurde von der damaligen Verwalterin und zwei Eigentlimern, den
EigentimernV . . und K-~ -»" "/ unterschrieben. Eine Bestimmung durch die
Eigentimerversammlung fand in der Versammiung nicht statt. Wegen des weiteren
Inhalts der Eigentimerversammiung vom 24.09.2024 wird auf das Protokoll, Bl. 9 ff.

d. A. Bezug genommen.

In der Eigentimerversammlung vom 12.02.2025 beschlossen die Eigentiimer unter
TOP 2 mehrheitlich, dass die Eigentimer Vi © -, und K . das Protokoll

vom 24.09.2024 unterzeichnen sollen.

Der Klager ist der Auffassung, dass die Beschlisse zu TOP 2, 4, 5, 6 und 8

ordnungsgemaler Verwaltung widersprechen.

Die Beschlisse seien bereits fehlerhaft, da die laut Teilungserklarung vorgesehene
Protokollierung der Beschlisse durch einen durch die Eigentimerversammiung
bestimmten Wohnungseigentimer nicht stattgefunden habe. Die Protokollierung

kénne auch nicht nachgeholt werden.
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Die unter TOP 2 beschlossene Sanierung des Daches widerspreche aus weiteren
Griinden ordnungsgemaRer Verwaltung. So hétten keine drei Vergleichsangebote
vorgelegen. Die vorliegenden Angebote seien nicht vergleichbar gewesen, da sie
nicht nur preislich sehr stark voneinander abweichen wirden. Im Ubrigen sei die
Rolle des Herrm ., I B unklar, der fir die Beklagte das Sanierungskonzept
erstellt habe. Es bestehe der Verdacht von illegalen Preisabsprachen. Im Ubrigen sei
es nicht Aufgabe der Gemeinschaft, den Spitzboden mit einer Warmedammung zu

versehen, damit dieser zu Wohnzwecken ausgebaut werden kdnne.

Die unter TOP 4 beschlossene Jahresabrechnung 2023 widerspreche ebenfalls
ordnungsgemaRer Verwaltung, da u. A. ein falscher Verteilungsschlussel fur die
Kostenposition Kontofiihrungsgebiihren angewandt worden sei. Dieser Fehler wirke

sich auch auf die beschlossene Abrechnungsspitze aus.

Aufgrund der Fehler u. A. in der Jahresabrechnung komme eine Entlastung der
Verwaltung nicht in Betracht. Auch widerspreche die Weiterbestellung der
Verwalterin ordnungsgemaRer Verwaltung. Die Wiederwah! einer nicht zertifizierten
Verwalterin sein nicht zuldssig. Die Verwalterin sei ihrer Ansicht nach zu einer
ordnungsgemaRen Verwaltung nicht im Stande, was sich u. A. im Zuge der

geplanten Sanierung des Daches gezeigt habe.

Die Klager beantragen,
die auf der Eigentiimerversammlung der
Wohnungseigentimergemeinschaft A cu s wes® . .. in Essen, am
24.09.2024 gefassten Beschliisse fur ungiltig zu erkldren, hilfsweise die
Nichtigkeit der Beschlussfassungen festzustellen:
a) TOP 2 (Beschlussfassung iber die Sanierung und Finanzierung des
Daches)
b) TOP 2 (Beschlussfassung Sonderumlage/Entnahme/Ricklage)
c) TOP 4 (Abrechnung 2023)
d) TOP 5 (Falligkeit der Abrechnung 2023)
e) TOP 6 (Entlastung der Verwaltung)
f) TOP 8 (Verwalterbestellung).

Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.



Die Beklagte st der Auffassung, dass die angefochtenen Beschlisse

ordnungsgemaler Verwaltung entsprechen.

Die fehlende Protokollierung der Beschlussfassung kdnne keine Unwirksamkeit der

Beschlusse begrinden, da diese nachgeholt worden sei.

Die beschlossene Sanierung des Daches entspreche ebenfalls ordnungsgemaiier
Verwaltung. Vergleichsangebote héatten schliefdlich vorgelegen. Auch habe man in
einem Gremium Uber ein Jahr lang an einem Konzept zur Sanierung des Daches
gearbeitet, so dass die Ermessensentscheidung der Wohnungseigentiimer
ordnungsgeman vorbereitet geworden sei. Der hinzugezogene Energieberater Burgis
habe eine Leistungsbeschreibung erstellt, die Grundlage fir die vorliegenden
Angebote gewesen sei. Die Angebote seien von der Hausverwaltung eingeholt
worden; der Vorwurf der Preisabsprachen sei aus der Luft gegriffen. Im Ubrigen
stinde das Dach im Gemeinschaftseigentum, so dass es Aufgabe der Gemeinschaft

sei, das Dach zu sanieren.

Die beschlossene Jahresabrechnung entspreche ebenfalls ordnungsgemaRer
Verwaltung. Die Jahresabrechnung sei nachvollziehbar und stimme mit dem
zugrundeliegenden Wirtschaftsplan lberein. Der fehlerhafte Verteilungsschlissel fir
eine Kostenposition habe nur geringe Auswirkungen, so dass sich die Klager hierauf

nicht berufen dirften.
Im Ubrigen entspreche die Verwaltung durch die Hausverwaltung ordnungsgemaRer
Verwaltung und werde den Interessen aller Wohnungseigentiimer gerecht. Die

Verwalterin sei auch ordnungsgeman zertifiziert.

Wegen des weiteren Sach- und Streitstandes wird auf die wechselseitigen

Schriftsatze der Parteien Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

Die zuladssige Klage ist begriindet.
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|. Die Beschlisse der Eigentimerversammiung vom 24.09.2024 zu TOP 2
(Beschlussfassung lber die Sanierung und Finanzierung des Daches), TOP 2
(Beschlussfassung Sonderumiage/Entnahme Rucklage), TOP 4 (Abrechnung 2023),
TOP 5 (Falligkeit der Abrechnung 2023), TOP 6 (Entlastung der Verwaltung) und
TOP 8 (Verwalterbestellung) waren auf die Anfechtung der Klager hin fur ungiltig zu
erklaren, da sie gegen die Regelung des § 16 Ziff. 9 der Teilungserklarung vom
12.11.1993 verstoBen. In der streitgegenstandlichen Eigentimerversammiung vom
24.09.2024  wurde unstreitig kein  Wohnungseigentumer  durch  die

Eigentimerversammlung bestimmt, das Protokoll zu unterzeichnen.

1. Der Versto gegen die von der Eigentimergemeinschaft bestimmte Regelung aus
§ 16 Ziff. 9 der Teilungserkldrung vom 12.11.1993, in der die Gemeinschaft im
Rahmen ihrer Vertragsfreiheit innerhalb der Grenzen des § 10 Abs. 1 S. 2 WEG
bestimmt hat, dass zur Gultigkeit von Beschllissen der Eigentimergemeinschaft die
Protokollierung und die Unterschrift vom Verwalter und von einem durch die
Eigentimerversammlung bestimmten Eigentimer erforderlich ist, hat die
Anfechtbarkeit der Beschliisse zur Folge (vgl. BGH, Beschluss v. 03.07.1997, Az.: V
ZB 2/97: BGH, Urteil v. 30.03.2012, Az.: V ZR 178/11; LG Dortmund, Urteil vom 16.
August 2016 — 1 S 35/16 —, Rn. 5, juris; Barmann/Détsch, 15. Aufl. 2023, WEG § 23
Rn. 343, beck-online)).

Der Zweck der von der Eigentimergemeinschaft bestimmten qualifizierten
Protokollierungsklausel ist nicht gewahrt. Durch die Unterschrift von einem durch die
Eigentimerversammiung bestimmten Eigentimer besteht nicht nur fiur die
Eigentimer, die nicht an der Versammlung teilgenommen haben, sondern auch fir
anwesend gewesene Eigentiimer und etwaige Rechtsnachfolger die erhdhte Gewahr
dafir, dass das Protokoll den Inhalt der Eigentimerversammiung vollstdndig und
inhaltlich richtig wiedergibt und sich auf den Inhalt des Protokolls z. B. in einem
etwaigen Rechtsstreit verlassen werden kann (vgl. BGH, Urteil v. 30.03.2012, Az.: V
ZR 178/11). Ein Versto3 gegen die Formvorschrift ist zwingend mit der
Anfechtbarkeit der Beschllisse verbunden, unabhangig davon, ob sich der Verstol3
auf die Richtigkeit oder Vollstdndigkeit des Protokolls ausgewirkt hat (BGH,
Beschluss vom 03.07.1997, Az.. V ZB 2/97).

2. Entgegen der Ansicht der Beklagten konnte der Mangel auch nicht geheilt werden,

in dem die Wohnungseigentiimer im Nachgang in der Eigentimerversammlung vom
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12.02.2025 bestimmt haben, dass die Eigentimer V . . - und Ki das

Protokoll vom 24.09.2024 unterzeichnen sollen.

a) Zwar kann in bestimmten Féallen die fehlende Protokollierung nach wohl
herrschender Meinung unter Umstanden nachgeholt werden (vgl. Barmann/Détsch,
15. Aufl. 2023, WEG § 23 Rn. 345, beck-online; OLG Minchen, Beschluss vom 7.
August 2007 — 34 Wx 3/05 —, Rn. 20, juris). Die Bestimmung der hier vorliegenden
Teilungserklarung lasst hingegen eine Heilung durch die nachtragliche Bestimmung
eines unterzeichnungsberechtigten Wohnungseigentimers nach Auffassung des

Gerichts nicht zu.

b) Die maRgebliche Regelung der Teilungserkldrung vom 12.11.1993 zu § 16 Ziff. 9,
wonach das Protokoll von einem durch die Eigentiimerversammiung bestimmten
Wohnungseigentimer zu unterzeichnen ist, lasst sich nach verstédndiger Auslegung
durch das Gericht nur dahingehend auslegen, dass der Wohnungseigentiimer in
derselben Eigentimerversammlung bestimmt worden sein muss. Der BGH hat
bereits zu einer nahezu inhaltsgleichen Regelung entschieden, dass die
unterzeichnungsberechtigten Wohnungseigentimer jeweils von der
Eigentimerversammlung zu bestimmen sind, welche die zu protokollierenden
Beschlisse gefasst hat (vgl. BGH, Beschluss vom 3. Juli 1997 — V ZB 2/97 —, BGHZ
136, 187-195, Rn. 12). Dies folgte aus dem systematischen und sachlichen
Zusammenhang mit der Bestimmung der Teilungserkldrung und daraus, dass nur
solche Wohnungseigentimer das Protokoll unterschreiben kénnen sollen, die an der
Versammlung auch teilgenommen haben (BGH, a. a. O.). Dementsprechend sei es
auch nicht weiter relevant, ob sie ggf. von einer friheren Eigentimerversammiung

einmal zur Unterzeichnung bestimmt worden sind (vgl. BGH, a. a. O.).

c) Eine Heilung der fehlenden Protokollierung durch die nachtragliche Bestimmung
eines unterzeichnungsberechtigten Wohnungseigentiimers scheidet damit aus. Ob in
der Eigentimerversammiung vom 12.02.2025 dieselben Wohnungseigentimer
anwesend waren wie in der streitgegenstdndlichen Eigentimerversammiung vom
24.09.2024, was laut den Protokollen im Ubrigen auch gerade nicht der Fall war, ist

nach Auffassung des Gerichts nicht weiter relevant.

Il. Die Nebenentscheidungen folgen aus §§ 91, 709 S, 1, 2 ZPO.



Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fir jeden zuldssig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Gbersteigt oder
2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

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

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegeniiber dem Landgericht
Dortmund zu begriinden.

Die Parteien missen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere miissen die Berufungs- und die
Berufungsbegriindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden.

Hinweis zum elektronischen Rechtsverkehr:

Die Einlegung ist auch durch Ubertragung eines elektronischen Dokuments an die
elektronische Poststelle des Gerichts mdglich. Das elektronische Dokument muss fur
die Bearbeitung durch das Gericht geeignet und mit einer qualifizierten
elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder von der
verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittlungsweg geman
§ 130a ZPO nach naherer Maligabe der Verordnung Uber die technischen
Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und (iber das besondere
elektronische Behordenpostfach (BGBI. 2017 |, S. 3803) eingereicht werden. Auf die
Pflicht zur elektronischen Einreichung durch professionelle Einreicher/innen ab dem
01.01.2022 durch das Gesetz zum Ausbau des elektronischen Rechtsverkehrs mit
den Gerichten vom 10. Oktober 2013, das Gesetz zur Einfiihrung der elektronischen
Akte in der Justiz und zur weiteren Férderung des elektronischen Rechtsverkehrs
vom 5. Juli 2017 und das Gesetz zum Ausbau des elektronischen Rechtsverkehrs
mit den Gerichten und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 05.10.2021 wird
hingewiesen.

Weitere Informationen erhalten Sie auf der Internetseite www.justiz.de.



Klees



