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Beiratsseminar 2018

Beschlussprotokoll
Inhalt, Umfang und andere Fragen
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Beschlussprotokoll

§ 24 WEG

(6) 

Über die in der Versammlung gefaßten Beschlüsse 

ist eine Niederschrift aufzunehmen. Die Niederschrift 

ist von dem Vorsitzenden und einem Wohnungs-

eigentümer und, falls ein Verwaltungsbeirat bestellt 

ist, auch von dessen Vorsitzenden oder seinem 

Vertreter zu unterschreiben. Jeder Wohnungseigen-

tümer ist berechtigt, die Niederschriften einzusehen. 
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Beschlussprotokoll

Beispiel:

Der Verwalter übersendet das Protokoll der 
Versammlung an einen zur Unterschrift berufenen 
Eigentümer mit der Bitte um Unterschriftsleistung.
Der Eigentümer verweigert die Unterschrift nicht 
grundsätzlich, schickt aber 10 Seiten Anmerkungen 
zum Protokoll und bittet um Einarbeitung. Danach 
würde er das Protokoll unterschreiben.
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Wer erstellt das Protokoll ?

Die Erstellung des Protokolls ist nach einhelliger 
Auffassung Aufgabe des Versammlungsleiters.

Er kann sich hierzu eines Protokollführers bedienen. 
Die Verantwortung für die Erstellung des Protokolls 
bleibt aber auch hier bei dem Versammlungsleiter.
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Was bedeutet das Protokoll ?

Für die Feststellung von Abstimmungsergebnis und 
Beschlußinhalt kommt der Versammlungsnieder-
schrift, die nach § 24 WEG aufzunehmen ist, zwar 
ein erheblicher Beweiswert zu. 
[BayObLGZ 1973, 68 ff.; BayObLGZ 1982, 445 ff]

Die Niederschrift ist indes nur eine Privaturkunde i. S. 
von § 416 ZPO, die hinsichtlich der Richtigkeit und 
Vollständigkeit ihres Inhalts keine gesetzliche 
Beweiskraft hat, sondern nur bzgl. des Urhebers.
[BayObLGZ 1984, 213 ff.]
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Was bedeutet das Protokoll ?

Für die Frage, ob und mit welchem Inhalt ein 
Beschluss zustande gekommen ist, kommt es daher 
alleine auf das tatsächliche Geschehen an und nicht 
darauf, was die Niederschrift enthält. 

[OLG München, Beschluss vom 26.6.2006 - 34 Wx 003/06]
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Was für einen Inhalt hat das Protokoll ?

§ 24 Abs. 6 WEG

Über die in der Versammlung gefassten Beschlüsse 
ist eine Niederschrift aufzunehmen. 
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Was für einen Inhalt hat das Protokoll ?

§ 24 Abs. 7 WEG 

Es ist eine Beschlusssammlung zu führen. Die 

Beschlusssammlung enthält nur den Wortlaut 

1. der in der Versammlung der Wohnungseigentümer 

verkündeten Beschlüsse mit Angabe von Ort und 

Datum der Versammlung,
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Was für einen Inhalt hat das Protokoll ?

Nach dem Gesetz ist ein reines Beschlussprotokoll 
zu führen.

- Wortlaut des gefassten Beschlusses
- Bezeichnung der WEG
- Ort und Datum der Versammlung

Nicht erforderlich ist demnach:
- Mitteilung des Stimmergebnisses
- Diskussionsinhalte /Ablaufprotokoll
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Was für einen Inhalt hat das Protokoll ?

Aus BGH, Urt. v. 25.9.2015 – V ZR 244/14 

„.... Bei der Beschlussfassung über die 
Kreditaufnahme haben die Wohnungseigentümer 
ihren Ermessenspielraum aber deshalb überschritten, 
weil sie ihre Entscheidung auf einer unzureichenden 
Tatsachengrundlage getroffen haben. Dem Protokoll 
der Eigentümerversammlung lässt sich nicht 
entnehmen, dass über das Risiko einer 
Nachschusspflicht bei Zahlungsunfähigkeit von 
Wohnungseigentümern unterrichtet worden ist. .....“
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Was für einen Inhalt hat das Protokoll ?

§ 16 Abs. 6  WEG

Ein Wohnungseigentümer, der einer Maßnahme 
nach § 22 Abs. 1 nicht zugestimmt hat, ist nicht 
berechtigt, einen Anteil an Nutzungen, die auf einer 
solchen Maßnahme beruhen, zu beanspruchen; er ist 
nicht verpflichtet, Kosten, die durch eine solche 
Maßnahme verursacht sind, zu tragen. Satz 1 ist bei 
einer Kostenverteilung gemäß Absatz 4 nicht 
anzuwenden. 
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Was für einen Inhalt hat das Protokoll ?

Aus BGH , Urt. v. 17.10.2014 – V ZR 9/14 

!"####"$%&'(")'%"*+(,-..'&/-%0'%"1+%"2 345"676""
8*9" 2 34:"676".8%)")8';'%80'%"<+=%-%0.'80'% >
&?9'("/-9"@A=,)'%.'(.,&/"1'(BCD8A=&'&E")8'".8A="98&"
8=('9"FG.&899-%0.1'(=,D&'%"%8A=&",-C")8'"@'8&'")'."
F%.B(-A=.&'DD'(."0'.&'DD&"=,G'%E",D.+".A=-D)=,C&"
'%&H')'("-%&I&80"0'GD8'G'%".8%)"+)'("0'0'%")8'"
'(C+()'(D8A='"J,K%,=9'"0'.&899&"G/H#" sich 
enthalten =,G'%####L"



14.11.18 Verwaltungsbeiratsseminar 2018 14

Was für einen Inhalt hat das Protokoll ?

Beispiel:

TOP 4
Der Verwalter wird beauftragt bei drei Firmen  
Angebote für die Kellersanierung einzuholen. Die 
günstigste Firma ist in Abstimmung mit dem 
Verwaltungsbeirat zu beauftragen.

Der Beschluss wird mehrheitlich angenommen.
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Was für einen Inhalt hat das Protokoll ?

Beispiel:

In der Versammlung werden viele interessante und 
technisch hochwertige Beiträge von den Eigentümern 
zur Art und Weise der Anbringung des WDVS 
ausgeführt.  Ein Eigentümer verlangt nach 
Übersendung des Beschlussprotokolls, dass 
insbesondere die wichtigsten Äußerungen neben 
dem reinen Beschlussprotokoll zum Gegenstand der 
Niederschrift gemacht werden.
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Was für einen Inhalt hat das Protokoll ?

Dem Verfasser eines Protokolls ist ein großer 
Ermessensspielraum eingeräumt, wie er – bei 
Ablaufprotokollen – die Gestaltung vornimmt. 
Dies gilt insbesondere dann, wenn zu einem 
Tagesordnungspunkt lediglich Erörterungen der 
Wohnungseigentümerversammlung stattgefunden 
haben . 
Aufgabe des Protokolls ist es allerdings nicht, die 
abwesenden Eigentümer über jeden Diskussions-
beitrag zu unterrichten.

[LG Dessau-Roßlau, Beschl. v. 08.09. 2011 − 1 T 208/11]
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Was für einen Inhalt hat das Protokoll ?

Ablaufprotokoll im Rahmen des Ermessens 

Ermessen

Kernbereich
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Was für einen Inhalt hat das Protokoll ?

Beispiel

In einer erhitzten geführten Versammlung zur Frage 

der Anpflanzung von Thujas als Grenze zwischen 

Sondernutzungsrechten wird der Eigentümer A mit 

Tiernamen durch den Eigentümer Q angesprochen. 

Dieser wiederum verdeutlicht Q, welche Ähnlich-

keiten dieser zu ausgesuchten Körperteilen des 

Menschen hat.  Q kann darauf hin nicht an sich 

halten und wird – da der Versammlungsablauf 

gefährdet ist – vom Verwalter aus dem Raum 

verwiesen.
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Was für einen Inhalt hat das Protokoll ?

Beispiel:
Protokoll:
Nach dem Austausch diverser Argumente wurde 
folgender Beschluss zur Abstimmung gestellt:
................

Eigentümer A insistiert, dass die beleidigenden 
Äußerungen von Q und dessen Rauswurf in das 
Protokoll gehören.
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Was für einen Inhalt hat das Protokoll ?

Persönlichkeitsrechte 

Ermessen

Kernbereich
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Sind Unterschriften zwingend ?

§ 24 Abs. 6 WEG

„Die Niederschrift ist von dem Vorsitzenden und 
einem Wohnungseigentümer und, falls ein 
Verwaltungsbeirat bestellt ist, auch von dessen 
Vorsitzenden oder seinem Vertreter zu 
unterschreiben.“ 
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Sind Unterschriften zwingend ?

Das Protokollierungserfordernis und die geforderte 
Unterschriftsleistung ist als weiteres Regelungs-
instrument zur Gültigkeit eines Beschlusses i.S.d. 
§ 10 WEG vereinbar.
Für den Beschluss sind dies aber keine Entstehungs-
tatbestände, sondern nur Gültigkeitsvoraus-
setzungen.
Verstöße gegen die Vereinbarung sind daher nur 
anfechtbar.
[BGH, Beschluß vom 03.07.1997 - V ZB 2/97]
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Sind Unterschriften zwingend ?

Die fehlende Unterschrift macht den Beschluss nur 
schwebend unwirksam. Die Unterschrift kann – auch 
im Anfechtungsverfahren – nachgeholt werden.

[OLG München, Beschluss vom 07.08.2007 - 34 Wx 003/05]
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Beschlusssammlung
§ 27 Abs. 7 WEG

Es ist eine Beschluss-Sammlung zu führen. Die 
Beschluss-Sammlung enthält nur den Wortlaut 
1.der in der Versammlung der Wohnungseigentümer 
verkündeten Beschlüsse mit Angabe von Ort und 
Datum der Versammlung,
2.der schriftlichen Beschlüsse mit Angabe von Ort 
und Datum der Verkündung und
3.der Urteilsformeln der gerichtlichen 
Entscheidungen in einem Rechtsstreit gemäß § 43 
mit Angabe ihres Datums, des Gerichts und der 
Parteien,
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Beschlusssammlung
§ 27 Abs. 7 WEG

Die Beschlüsse und gerichtlichen Entscheidungen 
sind fortlaufend einzutragen und zu nummerieren. 
Sind sie angefochten oder aufgehoben worden, so ist 
dies anzumerken. Im Falle einer Aufhebung kann von 
einer Anmerkung abgesehen und die Eintragung 
gelöscht werden. Eine Eintragung kann auch 
gelöscht werden, wenn sie aus einem anderen Grund 
für die Wohnungseigentümer keine Bedeutung mehr 
hat. 
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Beschlusssammlung
§ 27 Abs. 7 WEG

Die Eintragungen, Vermerke und Löschungen gemäß 
den Sätzen 3 bis 6 sind unverzüglich zu erledigen 
und mit Datum zu versehen. Einem Wohnungseigen-
tümer oder einem Dritten, den ein Wohnungseigen-
tümer ermächtigt hat, ist auf sein Verlangen Einsicht 
in die Beschluss-Sammlung zu geben. 
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Beschlusssammlung

§ 27 Abs. 7 WEG

Beispiel:

Ein Eigentümer erhält – wie sonst eigentlich gewohnt 

– das Protokoll der ETV nicht vor Ablauf der 

Anfechtungsfrist. Er ficht daher vorsorglich alle 

Beschlüsse der WEG an. Im laufenden Verfahren 

erhält er das Prtokoll, befindet jetzt alle Beschlüsse 

gut und erklärt den Rechtstreit für erledigt.

Er beantragt der Gegenseite die Kosten des 

Verfahrens aufzuerlegen, da es ja schließlich nicht 

sein Verschulden war, dass er über den Inhalt der 

Beschlüsse keine Kenntnis hatte.
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Beschlusssammlung
§ 27 Abs. 7 WEG

Der Verwalter ist nach  § 27  Abs.7, 8 WEG 
verpflichtet eine Beschlusssammlung zu führen. 
Nach § WEG § 24 Abs.7 S.7 WEG hat er die 
Eintragungen unverzüglich zu erledigen und mit 
Datum zu versehen. Dabei gilt, dass eine Eintragung 
nach einer Woche bereits nicht mehr unverzüglich ist. 
Es kann von dem einzelnen Eigentümer verlangt 
werden, dass er Einsicht in die Beschlusssammlung 
nimmt. 

[LG München I, Beschluss vom 06.02.2008 - Aktenzeichen 1 T 22613/07; LG 
Karlsruhe, Urteil v. 21. 2. 2012 − 11 S 46/11 meint sogar nur drei Tage]
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Beschlusssammlung
§ 27 Abs. 7 WEG

Beispiel:

Der Verwalter führt die Beschlusssammlung nicht 
richtig. Bei Kontrollen fällt auf, dass erledigte 
Beschlüsse nicht gestrichen sind, ein angefochtener 
Beschluss nicht als solcher gekennzeichnet ist und 
auch das Anfechtungsverfahren nicht notiert wurde.
Eigentümer begehren deshalb die Abberufung des 
Verwalters aus wichtigem Grund.
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Beschlusssammlung
§ 27 Abs. 7 WEG

§ 26  Bestellung und Abberufung des Verwalters
(1) Über die Bestellung und Abberufung des 
Verwalters beschließen die Wohnungseigentümer mit 
Stimmenmehrheit. ....... Die Abberufung des 
Verwalters kann auf das Vorliegen eines wichtigen 
Grundes beschränkt werden. Ein wichtiger Grund 
liegt regelmäßig vor, wenn der Verwalter die 
Beschluss-Sammlung nicht ordnungsmäßig führt.
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Beschlusssammlung
§ 27 Abs. 7 WEG

Mängel bei der Führung der Beschlusssammlung 
müssen ein gewisses Gewicht haben. In der Regel 
wird ein wichtiger Grund für die Abberufung jedenfalls 
dann vorliegen, wenn bei Führung der Beschluss-
sammlung mehrere Fehler gemacht wurden. 
[LG Hamburg, Urteil v. 13.11.2013 − 318 S 23/13]

Ein wichtiger Abberufungsgrund kann in der Regel 
schon bei einmaliger Verletzung der Pflicht aus § §
24 Abs.  7 WEG vorliegen 
[LG Karlsruhe, Urteil v. 21. 2. 2012 − 11 S 46/11]
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Beschlusssammlung
§ 27 Abs. 7 WEG

Ein wichtiger Grund i.S. von § 26 Absatz 1 WEG 
führt aber nicht zwingend dazu, dass ein einzelner 
Eigentümer gegen den Willen der Mehrheit die 
Abberufung des Verwalters erreichen kann. Den 
Eigentümern ist ein Beurteilungsspielraum zu 
zubilligen. Dies unter anderem dann, wenn der 
wichtige Grund auf dem Regelbeispiel des § 26 
Absatz 1 WEG beruht, also auf Mängeln in der 
Führung der Beschluss-Sammlung. Hier können sie 
nämlich nachvollziehbare Motive dafür haben, von 
der Abberufung Abstand zu nehmen.

[BGH, Urt. v. 10.02. 2012 − V ZR 105/11] 
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Ende 3. Akt


