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vertr. d. d. Verw. Hausverwaltung

Beklagte,

Prozessbevolimachtigte: |  Rechtsanwalte

hat die 20. Zivilabteilung des Amtégeridhts Bottrop
auf die mundliche Verhandlung vom 25.09.2014
durch den Richter am Amtsgericht Rohlfing

~fur Recht erkannt;

-Die Klage wird abgewiesen. _
Der Klager tragt die Kosten des Rechtsstreits bei einem Streitwert von

~10.000,00 Euro.

Das Urteil ist gegen SiCherheitSléistung in Ht‘)hé von 110 % des zu
volistreckenden Betrages vorldufig vollstreckbar.

Tatbestand: |

Die

Parteien sind die Mitglieder der Wohnungseigentimergemeinschaft

" Am 28.06.2013 fand eine Versammiung der Wohnungseigentimer statt, deren
Ergebnisse in der Niederschrift vom 09.07.2013 festgehalten sind. Unter TOP 10
wurde Uber die weitere Vorgehensweise wegen Schimmelschaden beraten, die in

einigen Wohnungen aufgetreten waren. Man beschloss mehrheitlich, der Problematik
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im Wege einer Innensanierung mit Hilfe von Kalzium-Silikat-Platten entsprechend

dem Angebot der Fa. ‘Herr zu werden.

Der Klager ist mit diesem Beschluss nicht ‘einverstanden. Dieser sei fur unwirksam zu
erklaren, weil er nicht ordnungsgemaBer Verwaltung entspreche. Fur eine
SanierungsmaBhahme irinerhalb der im Sondereigentum stehenden' Wohnungen
fehle der Eigentimerversammlung die Beschlusskompetenz. Die Innensanierung sei
zudem nicht sinnvoll. Nur eine Erneuerung der Kernddmmung an deh
‘ AuBenwandﬂéchenv kénne die FeuchtigkeitSprobIematik beheben, da das Problem im
AuBenbereich bestehe. Es seien zudem keine Vergleichsangebote eingehoit worden,
Der gefasste Beschluss sei auch zu unbestimmt. o

- Der Klager beantragt,

1. 'den Beschluss in der Eigentimetversammliung vom 28.06.2013 unter
Tagesordnungspunkt 10 (Beratung und Beschlussfassung tber die weiteré'
Vorgehensweise hinsichtlich der Feucht-/Schimmelschaden) fiir ungtsitig zu
erklaren; ‘ | ' '
2. die Beklagten 2u verurteilen, ihre Zustimmung Zu erkiéreh dass der
Zwischenraum ZWISChen Rohmauerwerk und Ferttgte:lfassade des Objekts
| Bottrop mit einer Kerndammung ausgefullt wird, die
vVerwaIter‘in mindestens 3 Angebote fiir die hierfiir notwendigen Arbeiten
einholt und ded Auftrag fur die Durchfithrung der Arbeiten an das
Unternehmen mit dem giinstigsten Angebot erteilt, wobei die Kosten der
Instandhaitungsrucklage zu entnehmen sind, hlifswelse nach Elnho!ung der
mindestens 3 Angebote far die notwendlgen Arbeiten die
Eigentiimergemeinschaft im Rahmen einer von der Verwalterin
einzuberufenden auflerordentlichen Eigentimerversammiung Gber die
konkrete Auftragsvergabe nebst Kostenentnahme aus der |
“Instandhaltungsriicklage beschlieRt
3. dulRerst hilfsweise in Bezug auf den Klageantrag zu 2., dass das Gericht
gemal § 21 Abs. 8 WEG nach billigem Ermessen in Bezug auf die _ -
Feuchtigkeits- und Schimmelschaden im Rahmen der Sanierung der Fassade
durch Auffm!ung der Kemndammung entscheidet.



Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Sie treten dem Vorbringen des Klagers entgegen. Der Beschluss zu TOP 10 sei nicht
zu beanstanden. Ein Fachmann habe die Innensanierung mit Silikatplatten als
mogliche Alternative vorgeschlagen. Die klégefseits favorisierte AuBensanierung sei
finanziell Gberhaupt nicht einschatzbar. '

Zur Ergénzung des Sach- und Streitstandes wird auf die zwischen den Partelen ‘
. gewechselten Schnftsatze verwiesen. ' |

Das Gericht hat Beweis erhoben durch Elnholung eines  schriftlichen
Sachverstandugengutachtens Auf das Gutachten des Sachverstandlgen Dipl.- Ing

vom 04. 02 2014 sowie auf dessen Ergénzungsgutachten. vom.
© 03.06. 2014W|rd Bezug genommen ’ |

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist gemaR § 43 Nr. 4, 1 WEG zulassig. Sie ist aber unbegriindet. Der
Beschluss der Eigentimerversammlung vom 28.06.2013 zu TOP 10'entspricht
ordnungsgemafier Verwaltung und hat Bestahd. Aus diesem Grunde kann der Klager
_auch nicht verlangen, dass die bekiagten Eigentlimer einer Auflensanierung
zustimmen. "

1. Den Eigentimern fehlt mcht die Beschlusskompetenz, eine Innensanierung zu
beschheﬁen. Denn die AuRenwande sind msgesamt zwingend gemeinschaftliches
: Eigentum ohné dass zwiséhen Aulen- uhd Innehseite differenziert werden kann.
Uber gemelnschaftllches Eigentum darf d|e Versammlung aber ohne weiteres
beschlieRen. A | '

Die betroffenen Eigentimer mssen auch die Installation von Dé‘\mmplatten in ihrer
Wohnung dulden, da der Raumverlust wegen der geﬁngen Dicke der. Platten
unwesentlich und daher hinzunehmen ist. Das folgt aus dem allgemeinen
Aufopferungsgedanken des § 14 Abs. 4 WEG. ' ' |
2. Der Beschluss zu TOP 10, an dessen Bestimmthelt zu zweifeln keine
Veranlassung besteht, st auch nicht deshalb aufzuheben, weil keine
Vergleichsangebote eingeholt wurden. Eine derartige Wirksamkeitsvoraussetzung
existiert im WEG-Recht nicht. Das WEG sieht daher nicht vor, dass Beschliisse, die
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Sanierungsmafinahmen zum Gegenstand haben, nur dann wirksam sein kénnen,

wenn Alternativangebote vorgelegen haben.

Die einschldgige Rechtsprechung &andert daran nichts. Denn soweit dort das
Einholen von Vergleichsangeboten fiir die Wirksamkeit von Saniefungsbeschlussen
gefordert wird, gilt dies nur fir groRere Sanierungsvorhaben, deren Kosten auf die
Eigentlimer umgelegt werden sollten. Sinn einer derartigen Forderung ist es, die
Vergabe {berteuerter Auftrdge zu vermeiden. Bei den entsprechenden
Entscheidungen geht es daher auch um Mindestsummen von 20.000,- bis 50.000,-
Euro aufwarts. Das Kostenvolumen des Angebots der Fa. , auf das sich
der angefochtene Beschluss bezieht, betrdgt jedoch nur 4.500,- Euro'. Eine
gesbnderte Umlegung der Kosten auf- die Eigentﬁmer ~auBlerhalb der
Instandsetzungsrlicklage steht nicht in Rede. Im Hinblick auf die GréRe der WEG, die
laut vorliegender Eigentiimerliste aus 21 Einheiten besteht, hat die beschlossene
MaRnahme nur einen geringen Umfang und stellt daher kein gréReres
Sanierungsvorhaben dar. |

3. Der angefochtene Beschiuss entspricht auch in materieller Hinsicht
ordnungsgeméfSer Verwaltung. Das steht nach Durchfi]hrung der Beweisaufnahme
fest und hat sich zur sicheren ‘Uberzeugung des Gerichts ads dem eingeholten"
Sachversténdigengutachten ergeben. Der Sachverstdandige hat in seinem
Gutachten in verschiedenen Wohnungen Feuchtigkeitsschaden festgestellt. Diese
~ sind zum Teil durch raumseitige —~ also nicht von auen kommende - Beaufschlagung
von hoher Luftfeuchtigkeit verursacht, zum anderen Teil sind die Ursachen nutzungs-
und damit ebenfalls innenbeinf]ussf. Der Saéhv‘e’rsténdige konnte dementsprechend -
‘ die Feststelluﬁg treffen, dass samtliche Schadensbilder nicht durch Méngel der —
aulleren - Kerndérﬁmung verursacht wurden. Letztlich kommt der Sachversténdige
zu dem Schiuss, dass die Inhensanierung mit Silikatplatten geeignet sei, die
Vorhandené Feuchtigkeitsproblematik zu  beheben. Eine Sanierung der
Kernddmmung von aufen sei hingegen nicht erfolgsversprechend. Das folge allein
schon aus dem Umstand, dass einige Problemzonen gar nicht im Bereich der
AuRenkernddmmung lagen. . |

Das Gutachten ist Ub_erzeugehd. Der Sachverstdndige hat die Beweisfragen des
Gerichts zutreffend erfasst und gewiirdigt. Die Ausfiihrungen des Sachverstindigen
sind verstandlich, nachvollziehbar, in sich schliissig und den Grundsatzen der Logik
und Lebenserfahrung nicht widersprechend. Das Gericht folgt daher diesen
‘Ausfuhrungen und kommt zu der Feststellung, dass die Innensanierung mit
Silikatplatten eine mogliche und erfolgversprechende  Methode ist, der
Schimmelproblematik Herr zu werden. Das genlgt, um zu der weiteren — und
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entscheidenden - Feststellung zu gelangen, dass die beschlossene Mallhahme zu

TOP 10 ordnungsgemé&er Verwaltung entspricht. Es kann daher letztlich
offenbleiben, ob die klégérseits favorisierte Kerndémmungvebenfalls problemlésend
-sein kann. Sie ist auf jeden Fall nicht die einzig mégliéhe zweckmaBige
Sanierungsmethode. , | '

Die von dem Klager geduBerte Kritk an dem Sachverstandigen und dessen
Gutachfen ist nicht berechtigt. Der Sachverstandige ist in seinen ergénzenden
Ausfihrungen vom 03.06.2014 auf jeden einzelnen Kritikpunkt dezidiert
eingegangen. S0 hat er nachvollziehbar die ’Vorgehensweiée seiner Begutachtung
. dargelegt und édfgezeigt, dass der Weg zu den gutachterlichen Schlussfolgerungen
lege artis erfolgte. '

DieNebenentscheidiuhgen beruhen auf §§ 91 Abs. 1, 709 ZPO.

Rechtsbehelfsbelehrung

-Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fir jeden zulassig, der durch
dieses Urteil in semen Rechten benachtelhgt ist, '

a) wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR iibersteigt oder
'b) wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen wordén, ist,

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Dortmund, Kaiserstrafie 34, 44135
Dortmund, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie dle Erklarung, dass gegen
dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthaiten.

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

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

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

Rohlfing



