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Sachverhalt

Der Kliger begehrt von der die Wohnungseigentiimergemeinschaft S ver-
waltenden Beklagten zu 1 und von der Beklagten zu 2, welche die Woh-
nungseigentiimerversammlung vom 7.5.2014 leitete, die Berichtigung des
von der Beklagten zu 2 zu dieser Versammlung gefassten und von etnem
weiteren Wohnungseigentiimer unterschriebenen Protokolls hinsichtlich
des Beschlusstextes zu TOP 1, unter welchem die Verlingerung der Verwal-
terbestellung behandelt wurde, hinsichtlich des Vorspanns im Protokoll,
wonach die Geschifts- und Protokollordnung per Abstimmung bestitigt
worden sei, und hinsichdlich eines angeblich gestellten Antrags seines be-
vollmichtigten Rechtsanwalts, ihm anstelle der Beklagten zu 2 fiir die
Dauer der Verwalterwahl die Versammlungsleitung zu iibertragen.

Aus den Griinden

Die Klage auf Berichtigung des Beschlusstextes zu TOP 1
der Eigentiimerversammlung vom 7.5.2014 gegen die Be-
klagte zu 2 ist zuldssig und begriindet.

Dabei kann dahinstehen, ob sich der Protokollberichti-
gungsanspruch gegen alle Personen richtet, die mit ihrer
Unterschrift fiir die Richtigkeit der Niederschrift einzuste-
hen haben und im Nachinein die Berichtigung verweigern
(so BayObLG ZMR 2002, 951; Elzer in Jenniflen, WEG,
§ 24, Rdn. 140; Klein in Birmann, WEG, 12. Aufl., §43,
Rdn. 179) oder ob allein der verantwortliche Versamm-
lungsleiter passivlegitimiert ist (so Mitller, Praktische Fra-
gen des Wohnungseigentums, 6. Aufl,, 8. Teil, Rdn. 203).
- Auch wenn man davon ausgeht, dass eine Protokollberich-
tigung nur dann wirksam durchgefiihrt werden kann,
wenn sie auch von dem Wohnungseigentiimer, der das Pro-
tokoll nach Mafgabe des § 24 Abs. 6 Satz 2 WEG unter-
schrieben hat, mit getragen wird, hitte dies nicht zur Folge,
dass die allein gegen den Versammlungsleiter gerichtete
Klage abzuweisen wire. Dies folgt insbesondere nicht da-
raus, dass die in einem. Verfahren verklagten Passivlegiti-
mierten eines Protokollberichtigungsanspruchs notwen-
dige Streitgenossen wiren. Eine notwendige Streitgenos-
senschaft besteht bei ihnen aus prozessualen Griinden
(§ 62 Abs. 1 Alt. 1 ZPO), denn ein allein gegen die Beklagte
zu2 ergehendes Urteil wirkt gemaf § 48 Abs. 3 WEG auch
gegen die iibrigen wirksam beigeladenen Wohnungseigen-

tiimer und damit auch gegen den nicht verklagten Eigen-

tiimer, der das Protokoll mit unterzeichnet hatte. Dies
schlieft die Fiihrung getrennter Verfahren nicht aus, es
wiirde bei getrennter Prozessfiihrung nur die in dem einen

Verfahren ergehende Entscheidung Rechtskraftwirkung

im anderen Verfahren hervorrufen; nur ein Nebeneinander
der Verfahren fiihrt zur notwendigen Streitgenossenschaft,
doch bleibt ein Nacheinander der Prozesse méglich (Schul-
tes in Miinchener Kommentar zur ZPO, 4. Aufl., § 62,
Rdn. 5). Sollte sich der Wohnungseigentiimer, welcher
das Protokoll unterzeichnet hatte, weigern, die von der Be-
klagten zu 2 berichtigte Version des Protokolls erneut zu
unterschreiben, kann der Kliger seine Verurteilung in ei-
nem getrennten Prozess betreiben. Das Urteil im vorlie-
genden Verfahren bindet gemaf § 48 Abs. 3 WEG die Ent-
scheidung in jenem Verfahren.

'Das Protkollberichtigungsbegehren ist hinsichtlich des Be-
schlusstextes zu TOP 1 der Eigentiimerversammlung vom
7.5.2014 — soweit es sich gegen die Beklagte zu 2 richtet -
auch begriindet. Die Beklagte zu 2 hat nicht bestritten, dass
nur die weitere Bestellung der Beklagten zu 1 zur Verwal-
terin zur Abstimmung gebracht wurde und nicht auch die
Verlingerung des Verwaltervertrags zu den gleichen Be-
dingungen. Es ist rechtlich relevant, ob die Wohnungsei-

gentiimer nur die Bestellung eines Verwalters beschlieflen
oder ob gleichzeitig der Abschluss bzw. die Verlingerung
eines Verwaltervertrages beschlossen wird. Daher kann
dem dahingehenden Begehren des Kligers auch nicht das
Rechtsschutzbediirfnis abgesprochen werden.

2. Dem Kliagersteht kein Anspruch gegen die Beklagte zu 1
auf Berichtigung des Protokolls vom 7.5.2014 zu. Denn
nach simtlichen zur Passiviegitimation des Protokollbe-
richtigungsanspruchs vertretenen Auffassungen kann sich
dieser jedenfalls nicht gegen den Verwalter richten, der
— wie vorliegend die Beklagte zu 1 — an der Versammlung
gar nicht teilgenommen und einen Dritten mit der Ver-
sammlungsleitung und der Protokollierung beauftragt hat.

Es fehlt dem kligerischen Begehren am erforderlichen
Rechtsschutzbediirfnis, soweit der Kliger die Berichti-
gung des Vorspanns ,,zur Geschiftsordnung” und die Be-
richtigung des von seinem bevollmichtigten Rechtsanwalt
angeblich zur Versammlungsleitung zu TOP 1 der Ver-
sammlung vom 7.5.2014 gestellten Antrags begehrt. Das
Rechtsschutzinteresse an der gerichtlichen Geltendma-
chung eines Protokollberichtigungsanspruchs ist nur gege-
ben, wenn sich die Rechtsposition des Kligers durch die
begehrte Anderung verbessern oder zumindest rechdlich
erheblich verindern wiirde (LG Dresden ZWE 2014, 54;
Miiller 2.2.0. 8. Teil, Rdn. 199) und nicht immer schon
dann, wenn das Protokoll unrichtige oder unvollstindige -
Feststellungen enthilt. Die von dem Kliger im Rahmen des
Vorspanns ,,zur Geschiftsordnung® und im Rahmen des
Verfahrensantrags seines Bevollmichtigten zu TOP 1 be-
gehrten Richtigstellungen haben keine Auswirkung auf die
Auslegung von Beschliissen und sind auch sonst nicht ge-
eignet, die Rechtsposition des Kldgers zu verbessern. Auf
fiir die Beurteilung der Frage, ob die Voraussetzungen fiir
cine von dem Kliger parallel betriebene Abberufung der
Beklagten zu 1 gegeben sind, hat die Berichtigung ebenfalls
keinen Einfluss. :

Einsender: RA David Greiner, Tiibingen

Anmerkung

So mancher Wohnungseigentiimer reibt sich nach Erhalt
des Versammlungsprotokolls verwundert die Augen, weil
er im Protokoll mehr oder weniger fantasievolle Ausfiih-
rungen jenseits der Tatsachen ,protokolliert” findet. Wie
kann dieser Wohnungseigentiimer gegen das unrichtige
Protokoll vorgehen? Mit dieser in der Praxis hiufigen Pro-
blematik befasst sich das vorstehende Urteil. Weil der
Sachverhalt darin nur abgekiirzt mitgeteilt wird, sei nach-
folgend zunichst dargestellt, worum es im Einzelnen ging:

1. Zum Sachverhalt

In der Versammlung stand die Verwalterwahl auf der Ta-
gesordnung, wobei der Kliger gegen die Wiederbestellung
der amtierenden Verwalterin opponierte und Bewerber zur
Ubernahme der Verwaltung organisiert hatte. Zu weiteren
Themen der Tagesordnung waren nach Auffassung des
Kligers Pflichtverletzungen der Verwalterin zu diskutie-
ren. Die Verwalterin, eine Immobilienservice GmbH, ent-
sandte nach der bei ihr iiblichen Praxis zur WEG-Ver-
sammlung ihren Geschiftsfithrer und eine angestellte
Mitarbeiterin, die ,Objektsachbearbeiterin® Frau R. Zu
Beginn der Versammlung teilte der Geschiftsfithrer mit,
er iberlasse die Versammlungsleitung Frau R. Daraufhin
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beantragte der den Klager in der Versammlung vertretende
Rechtsanwalt Dr. G. entsprechend einer in der Literatur
gegebenen Empfehlung, ihm die Versammlungsleitung
zu iibertragen, weil zu befiirchten sei, dass der Verwalter
in den (auch) ihn selber betreffenden Angelegenheiten
nicht neutral agieren werde. Uber diesen Antrag wurde
per Geschiftsordnungsbeschluss abgestimmt; er fand
keine Mehrheit. Als es zum TOP Verwalterwahl kam, frag-
te der Geschiftsfithrer der Verwalterin ,,in die Runde®, ob
er noch einmal fiir 3 Jahre bestellt werden solle, was mehr-
heitlich Zustimmung fand. In dem von Frau R. und dem
Verwaltungsbeiratsvorsitzenden unterschriebenen Proto-
koll war sodann Folgendes zu lesen:

Die Geschifts- und Protokollordnung zur Versammlung wird nach Er-
&ffnung erldutert und per Abstimmung bestitigt.

RA Dr. G stellt den Antrag, dass die Hausverwaltung den Raum wih-
rend der nichsten Vorstellung verlassen soll.

DieFa. ... Immobilienservice GmbH erhilt hiermit die Folgebestellung -

und Vertragsverlingerung im Amt des Verwalters zu den bisherigen Be-

dingungen fiir weitere drei Jahre, bis zum 31.12.2017.
Die zitierten Passagen entsprachen ersichtlich nicht den
Tatsachen: Eine ,Geschifts- und Protokollordnung® war
nicht zur Abstimmung gestellt worden; RA Dr. G. hatte
nicht beantragt, dass die Verwaltung den Raum verlassen
solle, sondern dass ihm die Versammlungsleitung tibertra-
gen werde; und der Verwaltervertrag war bei der , Abstim-
mung® iiber die Wiederbestellung nicht erwihnt worden.
Der Kliger stand nun vor der Frage, wie er gegen das un-
richtige Protokoll vorgehen konne.

2. Wer ist passivlegitimiert?

Der Anspruch auf Protokollberichtigung ist prinzipiell an-
erkannt,? wenn es auch nicht gerade viele einschligige Ge-
richtsurteile und tiefschiirfende Abhandlungen dazu gibt.
Zur Frage, gegen wen er sich richtet, gehen die Ansichten
teilweise auseinander.

a)

Im Ausgangspunkt ist unstreitig, dass sich der Anspruch
auf Protokollberichtigung gegen die Person richtet, die
die Versammlung geleitet hat. Was aber gilt, wenn diese
Person — wie im besprochenen Fall — keine natiirliche, son-
dern eine juristische Person ist? Richtet sich der Anspruch
hier gegen die Verwaltungs-GmbH oder gegen Frau R., der
die Verwaltungs-GmbH die Versammlungsleitung iiber-
lassen batte? Nach Riecke wire die ,natiirliche Person®
Frau R. in Anspruch zu nehmen, und das nicht etwa im
wohnungseigentumsrechtlichen Verfahren, sondern in ei-
nem ,normalen® Zivilprozess: ,Gegeniiber einem exter-
nen Protokollfiihrer (z.B. Angestellte des Verwalters ...)
ist der Rechtsweg nach § 43 WEG nicht erdffnet.“> Nach
der Uberzeugung des Verfassers ist demgegeniiber die Ver-
waltungs-GmbH passivlegitimiert; Frau R. war lediglich
eine (rechtlich) unselbststindige Hilfsperson, die fur die
Verwalterin titig war. Die Verwalterin trigt die Verantwor-
tung fiir die Versammlungsleitung und fiir die Richtigkeit
des Protokolls, auch wenn sie beides ihrer Mitarbeiterin
{iberlisst. In diesem Sinne richtete der Kliger seine Proto-
kollberichtigungsklage gegen die Verwaltungs-GmbH.
Das stief beim LG Stuttgart nicht auf Zustimmung. Es
folgte Riecke zwar (zu Recht) nicht hinsichtlich der
Rechtswegzustindigheit (sonst hitte es die Berufung als
unzulissig abweisen miissen), aber es verneint einen An-
spruch gegen die Verwalterin, weil diese ,.an der Versamm-

lung gar nicht teilgenommen und einen Dritten mit der

~ Versammlungsleitung und Protokollierung beauftragt

hat“. Das kann in Ergebnis und Begriindung nicht iiber-
zeugen: Eine GmbH nimmt niemals persénlich an einer
Versammlung teil und kann auch nicht personlich Proto-
koll fithren; sie muss das zwangslaufig den fiir sie handeln-
den natiirlichen Personen iiberlassen. Diese Personen sind
im Verhiltnis zu den Wohnungseigentiimern keine selbst-

 stindigen ,Dritte“, sondern Vertreter der Verwalterin, wo-

bei es in diesem Zusammenhang nicht darauf ankommt, ob
sie als rechtliche Vertreter der Verwaltungs-GmbH (Ge-
schiftsfithrer, Prokurist) oder als deren Angestellte oder
sonstige Mitarbeiter handeln. Das Handeln dieser Perso-
nen ist gegeniiber den Wohnungseigentiimern als Handeln
der Verwalterin zu betrachten; ihr Verschulden wird gem.
§ 278 BGB der Verwalterin zugerechnet.

b)

Entgegen eigener Uberzeugung, aber ,sicherheitshalber®
und nach dem Motto ,,viel hilft viel“ (und wie die Entschei-
dung des LG Stuttgart zeigt: aus gutem Grund) nahm der
Kliger zugleich mit der Verwalterin auch deren Mitarbei-
terin Frau R. in Anspruch. Den Verwaltungsbeiratsvorsit-
zenden, der das Protokoll ebenfalls unterzeichnet hatte,
lie der Kliger hingegen in Ruhe. Dem Amtsgericht in ers-
ter Instanz geniigte das nicht: Es vertrat die Auffassung, die
Klage miisse sich zwangsldufig gegen alle Personenrichten,
die an der Protokollberichtigung mitwirken und das be-
richtigte Protokoll unterschreiben miissten. Das sind be-
kanntlich gem. §24 Abs.6 WEG aufler dem Versamm-
lungsleiter der Vorsitzende des Verwaltungsbeirats und
,ein Wohnungseigentiimer“ (der im Fall aber gar nicht be-
stimmt worden war)~Dem ist das Landgericht Stuttgart
nicht gefolgt. Es lisst dahin stehen, ob sich der Protokoll-
berichtigungsanspruch auch gegen die Wohnungseigentii-
mer richtet, die das (berichtigte) Protokoll zu unterschrei-
ben haben; denn selbst wenn das der Fall wire, hitte das
nicht zur Folge, dass deswegen die allein gegen den Ver-
sammlungsleiter gerichtete Klage abzuweisen wire. Dem
ist zuzustimmen. Erginzend sei angemerkt, dass sich der
Protokollberichtigungsanspruch nach Auffassung des Ver-
fassers ohnehin nur gegen den Versammlungsleiter bzw.
Protokollfithrer richten kann. Das kann schon deshalb
nicht anders sein, weil das Protokoll zu seiner Wirksamkeit

" nicht der Unterzeichnung bedarf, sodass auch seine Be-

richtigung nicht davon abhingen kann, ob es von Woh-
nungseigentiimern unterschrieben wird oder nicht. Aufier-
dem sind die gem. § 24 Abs. 6 WEG zur Unterzeichnung
berufenen Wohnungseigentiimer eben nicht zur Erstellung
und somit auch nicht zur Berichtigung des Protokolls ver-
pflichtet, sondern allenfalls dazu, das berichtigte Protokoll
zu unterzeichnen.

3. Was muss berichtigt werden?
a) Zum Rechtsschutzbediirfnis

Im Protokoll stand wahrheitswidrig, dass eine Abstim-
mung iiber eine Geschifts- und Protokollordnung stattge-
funden habe; ferner wurde der zur Abstimmung gestellte .
Antrag des Kligervertreters falsch zitiert. Diese Unwahr-

1) Greiner, Wohnungseigentumsrecht, 3. Aufl, 2014, Rdn. 1263 -
2) Riecke/Schmid, WEG, 4. Aufl. 2014, § 24 Rdn. 83 ff.
3) Riecke, in: Riecke/Schmid (Vornote), Rdn. 87. -
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heiten diirfen und werden nach dem Urteil des LG Stutt-
gart im Protokoll stehen bleiben: Das LG Stuttgart schliefit
sich dem LG Dresden an, das in fast wortlicher Uber-
nahme der Kommentierung von Riecke®) urteilte: ,Das

Rechtsschutzinteresse an einer gerichtlichen Geltendma-

chung eines Protokollberichtigungsanspruchs ist nur gege-
ben, wenn sich die Rechtsposition durch die begehrte An-
dering verbessern oder zumindest rechtlich erheblich &n-
dern wiirde. Dies ist insbesondere nicht der Fall, wenn
wegen Bagatellen inhaltlicher oder formeller Art Berichti-
gungen verlangt werden, die auf die Auslegung von Be-
schliissen keine Auswirkung haben.“® Nach dem LG
Stuttgart wiirde sich die Rechtsposition des Kligers durch
die Anderung der o.g. falschen Protokollinhalte nicht ver-
bessern, weshalb er diesbeziiglich kein Rechtsschutzinter-
esse an einer Anderung habe. Dem ist zu widersprechen.
Die Grundannahme, nur diejenigen Gegenstinde des Pro-
tokolls seien erheblich, die sich auf den Inhalt oder die
Auslegung von Beschliissen auswirken, ist verfehlt. Mafi-
stab fiir die Priifung, was im Sinne des Rechtsschutzbe-
diirfnisses erheblich ist und was nicht, miissen die Grund-
sitze ordnungsmifiger Verwaltung sein. Und es entspricht
sicher nicht ordnungsmifliger Verwaltung, worunter gem.
§ 21 Abs. 4 WEG das ,.Interesse der Gesamtheit der Woh-
nungseigentiimer nach billigem Ermessen® zu verstehen

ist, wenn das Protokoll der Wahrheit nicht entspricht und

Abstimmungen ,protokolliert®, die nicht stattfanden und
Antrige ,zitiert“, die so nicht gestellt wurden. Jeder Mit-
eigentiimer hat gem. § 21 Abs. 4 WEG einen Anspruch auf
ordnungsmifige Verwaltung und somit darauf, dass keine
Unwahrheiten im Protokoll stehen. Die Rechtsposition ei-
nes Miteigentiimers ist alleine durch den Umstand nachtei-
lig betroffen, dass im Protokoll Unwahrheiten stehen.
Zwar gibt es vor dem Hintergrund ordnungsmifliger Ver-
waltung eine gewisse Etheblichkeitsschwelle in dem Sinne,
dass die Berichtigung von Bagatellen nicht verlangt werden
kann; aber es ist verfehlt, Bagatellen so zu definieren, dass
darunter alle Gegenstinde fallen, die nicht ,zu konkreten

' Verbesserungen der Rechtsstellung® eines Miteigentiimers
fiihren. Im Ergebnis stellt die vorliegende Entscheidung
bedauerlicher Weise geradezu einen ,Freibrief® fiir Ver-
walter dar, das Protokoll mit nicht geschehenen Tatsachen
anzureichern oder anderweitig zu verfilschen, was nach
der Auffassung von Riecke, LG Stuttgart und LG Dresden
ja solange problemlos méglich ist, als nicht Beschliisse
(und zwar andere als Geschiftsordnungsbeschliisse) falsch
protokolliert werden.

b) Muss der Bestellungsbeschluss einen beabsichtigten
Verwaltervertrag erwihnen? ’

Zuzustimmen ist dem LG Stuttgart darin, dass im Proto-
Jsoll nicht behauptet werden darf, iiber einen Verwalterver-
trag sei Beschluss gefasst worden, wenn der Vertrag bei
der Beschlussfassung nicht erwihnt wurde. Das Protokoll
muss wiedergeben, was beschlossen wurde und sonst
nichts. Dem scheint auf den ersten Blick die Entscheidung
des BGH vom 27.2.20159) entgegen zu stehen. Darin hat
der BGH ausgefiihrt, es kénne sich bei der Wiederwahl
eines amtierenden Verwalters aus den Umstinden ergeben,
dass mit seiner Bestellung auch der bisherige Verwalterver-
trag wieder beschlossen worden sein solle. So heif8t es beim
BGH unter Rdn. 11: ,Ausreichend ist es, wenn sich aus
den Gesamtumstinden ergibt, dass der Verwalter zu den

bisherigen Konditionen (insbesondere der Vergiitung)
weiter titig sein wird“. Lassen wir hier dahin gestellt,
dass die BGH-Entscheidung mit dem Grundsatz der Be-
stimmtheit von Beschliissen nicht in Einklang bringen ist,
denn was beschlossen wurde, muss sich aus dem Beschluss-
text ergeben und nicht aus den ,Umstinden®. Denn un-
abhingig davon, welchen Inhalt man dem Beschluss im
Wege der Auslegung und Einbezichung der ,Umstinde®
schlieBlich geben mag, bleibt es dabei, dass das Protokoll
den Tatsachen verpflichtet ist: Im Protokoll darf nur ste-
hen, woriiber abgestimmt wurde. Wenn man dann mit dem
BGH im Einzelfall zu dem Ergebnis kommen sollte, dass
trotz fehlender Erwihnung im Beschlusstext ein Verwal-
tervertrag mitbeschlossen worden sei, steht das auf einem
anderen Blatt. Das gewiinschte oder im Wege der Ausle-
gung erzielte Ergebnis darf jedenfalls nicht nachtriglich in
den Beschlusstext hineinmanipuliert werden — auch wenn
viele Verwalter sich in Umsetzung eines vermeintlichen
Mehrheitswillens dazu berufen fithlen, den gefassten Be-
schliissen erst im Protokoll die erforderliche Vollstindig-
keit und Klarheit zu verleihen. Es ist zu begriiffen, dass das
LG Stuttgart mit seiner Entscheidung in diesem Punkt klar
Stellung bezogen hat.

Dr. David Greiner, Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Miet-
und Wobnungseigentumsrecht und Fachanwalt fitr Bau-

und Architektenrecht, Tiibingen. .
(Der Verfasser hat den Kliger vor dem Amts- und Land-
gericht anwaltlich vertreten.)

24. WEG § § 10 Abs. 6,14 Nr., 15 Abs. 3; BGB § 1004

Die kurzfristige Vermietung einer Wohnungseigen-
tumseinheit an ,Medizin-Touristen® stellt eine Wohn-
nutzung dar. :

Bei entsprechender Offnungsklausel nebst Beschluss be-
stehen keine Unterlassungsanspriiche.

Verstofle gegen verwaltungsrechtliche Normen recht-
fertigen keinen gesetzlichen Unterlassungsanspruch.

AG Miinchen, Urteil vom 30.9.2014
483 C 2720/14

Sachverhalt

Die Kligerin macht gegeniiber den Beklagten u.2. Anspriiche auf Unterlas-
sung einer zweckbestimmungswidrigen Nutzung der Einheiren der Beklag-
ten geltend.

Die Beklagten sind Mitglieder einer Wohnungseigentiimergemeinschaft,
die die Kligerin ist. Es handelt sich um eine grofere Anlage im Stadtgebiet
in der Nihe des Hauptbahnhofs. Die Beklagten sind Eigentiimer dreier Ein-
heiten mit den Nin. 38, 80 und 137 laut Aufteilungsplan. Die Nummer 38
ist als , Wohnung mit Kellerraum*, die Einheiten Nummern 80 und 137 je-
weils als ,Biiro mit Kellerraum® in der Teilungserklirung umschrieben. Die
Teilungserklirung und Gemeinschaftsordnung vom 26.6.1998 enthilt unter
Anderem folgende Regelungen:

§ 3 Umfang der Nutzung

4) Riecke, in: Riecke/Schmid (Fn 2), Rdn. 84.
5) LG Dresden v. 22.5.2013 -2 § 311/12, ZWE 2014, 54.
6) BGH v. 27.2.2015 -V ZR 114/14, ZMR 2015, 393.




