Amtsgericht Wiirzburg

IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

§§ 5 Abs. 1, 28 WEG

1. Es widerspricht nicht ordnungsgemifier Verwaltung, den
Miteigentiimern ohne Vorliegen besonderer Umstidnde und
gewissermafien standardmaiflig vor einer Entscheidung iiber die
Genehmigung einer Jahresabrechnung Ausziige aus den
Buchungskonten und/ oder Belegkopien zu iibermitteln.

2. Die Jahresabrechnung stellt sich als reine Einnahmen- und
Ausgabenrechnung dar. Der Verwalter hat deshalb alle tatsachlich in
dem abzurechnenden Wirtschaftsjahr erzielten Einnahmen und
getiatigten Ausgaben einzustellen, und zwar unabhingig davon, ob sie zu
Recht oder zu Unrecht erfolgt sind.

3. Rollladen stehen dann im Sondereigentum, wenn sie nicht in die
Aufienwand integriert sind und ohne Beeintrichtigung der dufieren
Gestalt montiert oder demontiert werden konnen. Andernfalls handelt
es sich um gemeinschaftliches Eigentum (Barmann/Armbriister, 12.
Auflage 2013, RNr. 107.

4. Beim Gurt handelt es sich um eine notwendige Vorrichtung zur

Bedienung des Rollladens, so dass eine Trennung zwischen Rollladen
und Gurt nicht praktikabel ist.

AG Wurzburg, Urteil vom 22.01.2015; Az.: 30 C 1212/14

Das Amtsgericht Wirzburg erldsst durch den Richter am Amtsgericht Gmelch auf
Grund der mundlichen Verhandlung vom 16.12.2014 folgendes Endurteil:

Tenor:

1. Der in der Wohnungseigentimerversammlung vom 01.04.2014 unter
Tagesordnungspunkt 8 gefasste Beschluss 10/14 (Austausch von Garagentoren)
wird far ungultig erklart.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

2. Von den Kosten des Rechtsstreits haben der Klager 70 % und die Verwalterin der
Wohnungseigentiimergemeinschaft 30 % zu tragen.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Verwalterin kann die Vollstreckung des
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Klagers durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des aufgrund des Urteils
vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht der Klager vor der Vollstreckung
Sicherheit in Hohe von 110 % des zu vollstreckenden Betrags leistet. Der Klager
kann die Vollstreckung der Beklagten durch Sicherheitsleistung in Hé6he von 110 %
des aufgrund des Urteils vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht die
Beklagten vor der Vollstreckung Sicherheit in Héhe von 110 % des zu
vollstreckenden Betrags leisten.

Beschluss

Der Streitwert wird auf 13.352,80 Euro festgesetzt.

Tatbestand:

Die Parteien sind Miteigentlimer einer Wohnungseigentimergemeinschaft.

Der Klager wendet sich im Wege der Beschlussméangelklage gegen die Gultigkeit
mehrerer Beschlisse, die von den Wohnungseigentiimern in der
Wohnungseigentimerversammlung vom 01.04.2014 gefasst worden sind. Ferner
beantragt er Beschlussersetzung im Wege eines Gestaltungsurteils.

Die Klage ist am 02.05.2014 bei Gericht eingegangen. Die Klagebegrindung ist am
02.06.2014 bei Gericht eingegangen.

Unter Tagesordnungspunkt 1 fassten die Wohnungseigenttimer den Beschluss
1/14 uber die Genehmigung der Jahresabrechnung 2013.

Der Klager beméangelt insoweit die in der Position "Instandhaltungskosten"
enthaltene Positionen "Aufsenrollos instandgesetzt" i. H. v. 69,62 Euro + 35,70 Euro
= 105,32 Euro (Bl. 16, 28, 29 d. A.) und "Instandhaltungskosten Garagen" in Hoéhe
von 123,17 Euro (Bl. 18, 30 d. A.).

Hinsichtlich der Rollos ist er der Ansicht, dass diese Position Sondereigentum der
Wohnung Nr. 12 betreffe. Es handele sich um einen dem Fenster vorgesetzten,
aufien anliegenden Rollo. Zudem sei die Anbringung ohne Beschluss erfolgt.

Hinsichtlich der Garagen bemangelt er, dass Firmen nicht rechtzeitig abbestellt
worden seien, die im Rahmen eines von einem gerichtlich bestellten
Sachverstandigen in einem anderen Verfahren festgesetzten Ortstermins eine
Bauteil6ffnung hatten durchfiihren sollen, obwohl der Termin vom 31.07.2013 vom
Sachverstandigen frihzeitig aufgehoben worden sei.

Dartiber hinaus ist der Klager der Ansicht, dass ein Einberufungsmangel vorliege,
weil mit der Einladung zur Versammlung nicht auch Unterlagen zur Uberpriifung
der Rechtmafiigkeit sdmtlicher Unterlagen vorgelegt worden seien.

Unter Tagesordnungspunkt 2 fassten die Wohnungseigenttimer den Beschluss
2/14 uber die Entlastung des Verwaltungsbeirats und den Beschluss 3714 tiber die



Entlastung der Verwaltung. Der Klédger wendet sich aus den vorgenannten Griinden
gegen die beiden Beschlisse.

Unter Tagesordnungspunkt 8 fassten die Eigenttimer auf Beschlussantrag des
Klagers hin den Beschluss 10/14, wonach die Eigentimergemeinschaft beschlief3t,
dass alle alten, noch nicht ausgewechselten Garagentore durch Sektionaltore
ausgetauscht werden und die Finanzierung durch Entnahme aus der Ruicklage der
Garageneigentiimer erfolge.

Abstimmungsberechtigt zu diesem Punkt waren nach der Teilungserkldrung nur die
Garageneigentiimer, und zwar nach Miteigentumsanteilen.

Fur den Beschluss stimmten 16 Anwesende (242 MEA), dagegen 2 Anwesende (30
MEA), eine anwesende Person enthielt sich (15 MEA). Der Versammlungsleiter
stellte den Beschluss als angenommen fest.

Der Klager ist der Ansicht, dass der Beschluss nichtig sei, weil alle
Garageneigentimer hatten zustimmen mussen, was aber nicht erfolgt sei.

Auch die Beklagten sind der Ansicht, dass der Beschluss eine bauliche
Veranderung betreffe, so dass alle Garageneigentlimer zustimmen mtuissten. Sie
halten den Beschluss ebenfalls nicht fiir rechtméfdig. Sie sind aber der Ansicht,
dass die Anfechtung durch den Kléger rechtsmissbrauchlich sei, weil der
Versammlungsleiter auf diesen Umstand in der Versammlung (unstreitig)
hingewiesen habe und der Klager in der Versammlung erklart habe, dass er den
Beschluss nicht anfechten werde. Es handele sich zudem um einen
Beschlussantrag des Klagers.

Der Klager ist dartiber hinaus der Ansicht, dass dann, wenn der angefochtene
Beschluss nichtig sei, auch der Beschluss 11/14 ungultig werde. Darin
beschlossen die Eigentimer, dass diejenigen Eigenttimer, die ihre Garagentore
bereits auf eigene Kosten erneuert haben, den Betrag von der
Eigentiimergemeinschaft ausbezahlt bekommen, der fiir ein zu erneuerndes Tor
gemafd dem Beschluss 10/14 anfallt.

Unter Tagesordnungspunkt 8 lehnten die Eigentiimer mehrheitlich mit Beschluss
12/14 den folgenden Antrag des Klagers zu einer baulichen MafSnahme an der
Garage ab:

"Die Eigentimergemeinschaft beauftragt und bevollmachtigt die Verwaltung, den
Sachverstandigen, Herrn zu beauftragen, zu Uberprifen, ob die Stiitzen des
Gelanders noch standfest sind.

Sollte der Sachverstandige zu dem Ergebnis kommen, dass die Gelander so nicht
mehr standfest sind, soll vom Sachverstidndigen gepruft werden, inwieweit das
vorhandene Geldnder erhalten bleiben kann und durch evtl. weitere seitliche
Aussteifungen standsicher gemacht werden kann.

Sollte das Gelander auf Grundlage der Feststellungen des Sachverstidndigen weiter
Verwendung finden kénnen, wird die Verwaltung beauftragt und bevollméachtigt,
von 3 Fachfirmen Angebote fiir die erforderlich Aussteifung einzuholen und dem



wirtschaftlichsten Anbieter den Auftrag zu erteilen.

Die Verwaltung wird weiter beauftragt und bevollméchtigt, von 3 Fachfirmen
Angebote einzuholen fiir das Entfernen von Betonplatten und Mértelbett auf der
Attika der Garage sowie der Erneuerung des Mortelbettes sowie der Verlegung von
neuen Platten gleicher Art und Guite und dem wirtschaftlichsten Anbieter den
Auftrag zu erteilen.

Des Weiteren wird die Verwaltung beauftragt und bevollméchtigt, fir das
Anstreichen der Gelander Stiitzen im FufSbereich und des Geldnders von 3
Fachfirmen Angebote einzuholen und dem wirtschaftlichsten Anbieter den Auftrag
zu erteilen.

Die Finanzierung der MafSnahme erfolgt durch Entnahmen aus der
Instandhaltungsriicklage der Hauser."

Der Klager verlangt zudem, dass vom Gericht ausgesprochen wird, dass der nicht
gefasste Beschluss als gefasst gilt.

Der Klager tragt vor, dass bereits in der Wohnungseigentiimerversammlung vom
27.10.2006 ein Beschluss zu der Frage der Instandsetzung gefasst worden sei. Der
Beschluss sei aber nicht umgesetzt worden.

Die Garageneigentiimer fassten dartiber hinaus in einer frtheren
Eigentimerversammlung bereits einen anderslautenden Beschluss zur
Vorgehensweise bei der Sanierung, der vom Kléger im Verfahren 30 C 3212/11
WEG angefochten worden ist.

Ziel des Klagers ist es, den ursprunglichen Zustand mit geringem Kostenaufwand
zu erhalten.

Unter Tagesordnungspunkt 8 lehnten die Eigentiimer mit Beschluss 14/14
mehrheitlich den Antrag des Klagers ab, die Verwalterin abzuberufen und
gleichzeitig den Verwaltervertrag aus wichtigem Grund zu kiindigen, weil das
Vertrauensverhéaltnis zwischen dem Kldger und der Verwaltung zerstort sei. Fir den
Beschluss stimmte lediglich der Klager (4 Stimmen, 724 MEA), gegen den Beschluss
wurden 37 Stimmen abgegeben (8.279 MEA).

Der Klager verlangt zudem, dass vom Gericht ausgesprochen wird, dass der nicht
gefasste Beschluss als gefasst gilt.

Der Klager tragt vor, dass von der Verwalterin eine Vielzahl von Gerichtsverfahren
provoziert worden seien und dort Unwahres vorgetragen worden sei. Im Verfahren
30 C 211/12 habe die Verwalterin falschlich behauptet, dass der Kléager zu der
Eigentiimerversammlung vom 31.05.2011 unter TOP 7 einen Beschlussantrag zur
Anderung der Teilungserklarung gestellt habe. Auch sei ihm und seiner
Lebensgefahrtin in diesem Verfahren und im Verfahren 30 C 1433/10 Tauschung
und Falschaussage unterstellt worden, ebenso im Verfahren 30 C 907/12.

In dem Verfahren 30 C 211/12 habe die Verwalterin mit Schriftsatz vom
11.05.2012 behaupten lassen, dass beim Klager paranoide Wahnvorstellungen



hervortreten wiirden und es anzuraten wére, ihn amtsarztlich auf seine
Prozessfahigkeit hin untersuchen zu lassen. Er scheine eigene Vorstellungen und
Realitaten nicht mehr auseinanderhalten zu kénnen.

Im Schreiben der Verwalterin sei in Bezug auf die Person des Klagers stdndig von
"wirr" und "vo6llig wirr" die Rede. In der Klageerwiderung (S. 5, letzter Absatz, Bl. 78
d. A.) zu vorliegendem Verfahren wird ausgefiithrt: "Voéllig wirr sind die
Ausfihrungen [des Klagers], dass von der Verwalterin ein Verfahren beim BGH
provoziert wurde. [...]. Der Klager, der der Ansicht ist, dass sowohl das Amtsgericht
als auch das Landgericht dies falsch entschieden haben, wollte nunmehr in dieser
Angelegenheit den BGH bemtuihen. Das erkennende Landgericht hat jedoch die
Revision nicht zugelassen, weswegen es hier zu keiner Entscheidung vor dem BGH
kommen wird."

Im Rahmen eines Ortstermins am 21.02.2014 habe Rechtsanwalt zum Klager
gesagt: "Ich war bei der Bundeswehr und Sie sind ein Arschloch."

Es stelle sich zudem als Sittenverstofs dar, dass die Verwaltung den
Rechtsanwalten regelméafdig den Auftrag zur Vertretung der Gibrigen Miteigentiimer
erteile, nachdem Rechtsanwalt als Verwalter fiir die Eigentumsanlage der Parteien
tatig sei. Es belege die verwerfliche Motivation, wenn der als Verwalter tatige
Rechtsanwalt mit der Verwalterin seine angehdngte Kanzlei als
Prozessbevollméchtigte beauftrage, um ihren ganzen Zorn auf den Klager
auszulassen, um mit stréaflichen Handlungen den Klager gefligig/handlungsunfiahig
zu machen mit Schadenszufligungen sowie dem Stehlen der wertvollen Zeit des
Klagers. Der Klager bezeichnet die Hausverwalterin und die Rechtsanwaélte zudem
als seine "Erzfeinde" (Schriftsatz vom 22.09.2014, Bl. 88/ 92 d. A.).

Beschlussantrédge des Klagers flir die Versammlung vom 01.04.2014 seien im
Vorfeld von der Verwalterin abgelehnt worden. Erst nach einem zweiten Schreiben
sei eine Aufnahme erfolgt.

Die Verwalterin habe dem Klager am 08.09.2011 vorséatzlich eine falsche Auskunft
erteilt. Er habe wegen 6 defekter Gurte an den Rollldden seiner beiden EG-
Wohnungen nachgefragt. Ihm sei die Auskunft erteilt worden, dass die Kosten der
Gurte vom Sondereigentlimer zu tragen seien. Darauthin habe er die Gurte auf
eigene Kosten erneuert. Im Hinblick auf ein Urteil des Amtsgerichts Wiirzburg (30 C
1947/09) habe er dies geglaubt.

Von der Verwalterin werde ein Verfahren beim BGH provoziert, da sie auch beim
Landgericht Bamberg beharrlich daran festhalte, dass die Gurte der Rollos -
entgegen ihrer friiheren Behauptung dem Klager gegentiber - aus der
Gemeinschaftskasse zu zahlen seien.

Der Klager sei von der Verwaltung ferner im Rahmen der Eigentimerversammlung
vom 01.04.2014 als Straftater vorgefiihrt worden. Das Versammlungsprotokoll
enthalt hierzu unter Tagesordnungspunkt 8 folgende Ausfihrungen:

"Zum Schreiben von Herrn vom 30.03.2014 teilt der Versammlungsleiter mit, dass
weder die Verwaltung, die Fa.Hausverwaltungs-KG, noch die mandatierte
Fachanwaltskanzlei langer hinnehmen werden, dass Herr behauptet, dass die



Verwaltung unserios agieren und nicht rechtméfsig mit Geldern der
Eigentiimergemeinschaft umgehen wtiirde, bzw. dass die Fachanwaltskanzlei nicht
ordnungsgemafs mandatiert ware und sich nur bereichern wolle.

Sollte Herr weiterhin solche Behauptungen dufiern, wird unverztiglich Strafantrag
und Strafanzeige gegen Herrn gestellt und Angelegenheit notfalls auch auf dem
Privatklageweg bis zum Ende verfolgt werden."

Der Klager beantragt daher zu erkennen:

1. TOP 1, Beschluss 1/14 zur Genehmigung der Jahresabrechnung flr die
Wohnungen wird die Zahlung "Aufienrollo instandgesetzt" zu den Positionen
Instandhaltungskosten mit insgesamt 670,77 EUR und 1610,35 Euro fir ungultig
erklart.

2. TOP 1, Beschluss 1/14 zur Genehmigung der Jahresabrechnung fir die Garagen
wird die Zahlung "Bauteil6ffnungen" zu der Position "Instandhaltungskosten
Garagen" mit insgesamt 488,80 EUR fur ungultig erklart.

3. TOP 1, Beschluss 2/14 + 3714 zur Entlastung vom Verwaltungsbeirat und der
Verwalterin wird fir ungultig erklart.

4. TOP 8, Beschluss 10/14 ist fiir nichtig zu erklaren, insofern wird der Beschluss
11/14 ungtltig.

5. TOP 8, Beschluss 12/14 - Instandhaltung der Gelédnder auf der Attika
(Garagendachaufkantungen) - wird angefochten und wird mit dem

Verpflichtungsantrag auf Zustimmung verbunden.

6. TOP 8, Beschluss14714 - Abberufung der Verwalterin - wird angefochten und
mit einem Verpflichtungsantrag verbunden.

7. Die Verfahrenskosten tragen die Eigentiimer bzw. die Verwalterin.

Hinsichtlich der mit "Verpflichtungsantrag" bezeichneten Antrage hat der Klager
klargestellt, dass ein Gestaltungsurteil erstrebt ist (§ 21 Abs. 8 WEG).

Die Beklagten beantragen:

Die Klage ist kostenpflichtig abzuweisen.

Das Gericht hat Beweis erhoben durch uneidliche Vernehmung der Zeugen in der
mundlichen Verhandlung vom 16.12.2014. Der Klager ist informatorisch gehort

worden. Wegen des Ergebnisses wird auf die Sitzungsniederschrift verwiesen (BI.
159 ff. d. A.).

Entscheidungsgriinde:



http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?zg=0&vDokTyp=Urteil&vDokID=109808&LinkArt=t&HTTP_DocType=Norm&Norm=WEG+%C2%A7+21

Die Klage ist zulassig. Insbesondere ist das Amtsgericht Wiirzburg zur
Entscheidung 6rtlich und sachlich ausschliefslich zustandig, § 43 Nr. 4 WEG, § 23
Nr. 2 ¢ GVG.

Die Klage hat in der Sache aber nur teilweise Erfolg.

Die Fristen zur Klageerhebung und Klagebegriindung (§ 46 Abs. 1 S. 2 WEG) sind
jeweils eingehalten. Der 01.05.2014 war ein Feiertag, der 01.06.2014 ein Sonntag.
Die Fristen liefen daher jeweils erst am Folgetag ab.

Zum Beschluss 1/14:
Der Beschluss ist rechtmafdig.

Ein Ladungsmangel liegt nicht vor. Der Einladung (Anlage Z 1, Bl. 3 d. A.) war zu
entnehmen, dass Uiber die Genehmigung der Jahresabrechnung 2013 abgestimmt
werden sollte. Der Klager behauptet auch nicht, dass ihm die ihn betreffenden
Entwlirfe von Gesamt- und Einzelabrechnungen nicht vorgelegen hatten. Zur
Ubersendung eines Auszugs aus dem Buchungskonto oder zur Vorlage von
Belegkopien mit der Einladung ist die Verwalterin demgegentiber nicht verpflichtet.

Die Abrechnung ist auch inhaltlich nicht zu beanstanden.

Es widerspricht nicht ordnungsgeméafier Verwaltung, den Miteigenttimern ohne
Vorliegen besonderer Umstdnde und gewissermafien standardméfdig vor einer
Entscheidung tber die Genehmigung einer Jahresabrechnung Ausziige aus den
Buchungskonten und/ oder Belegkopien zu Gibermitteln. Die Rechnungsprifung ist
regelmafiig Aufgabe des (hier tatsadchlich auch bestellten) Verwaltungsbeirates (§ 29
Abs. 3 WEG). Dartiber hinaus steht es jedem Wohnungseigenttimer frei, bei der
Verwalterin die entsprechenden Unterlagen einzusehen, um die Ansétze in der
Abrechnung im Detail zu tiberprufen (vgl. Barmann/Becker, § 28 WEG, Rz. 154 {f.).

Die Abrechnung muss eine gesonderte und tbersichtliche, inhaltlich zutreffende
Aufstellung samtlicher Einnahmen und Ausgaben fur das betreffende
Wirtschaftsjahr enthalten. Die Gesamtabrechnung muss fiir einen
Wohnungseigentimer auch ohne Zuziehung eines Buchprtifers oder sonstigen
Sachverstandigen verstandlich sein (Ba&rmann/Becker, § 28 WEG, Rz. 114). Aus
dem Erfordernis der Vorlage einer geordneten und tibersichtlichen Aufstellung folgt,
dass nicht samtliche Einzelausgaben oder -einnahmen aufzufiihren sind, sondern
dass eine sinnvolle Zusammenfassung und Gruppierung nach einzelnen Positionen
vorzunehmen ist. Dass hiergegen verstofsen worden ware, behauptet auch der
Klager nicht.

Die Jahresabrechnung stellt sich als reine Einnahmen- und Ausgabenrechnung
dar. Der Verwalter hat deshalb alle tatsadchlich in dem abzurechnenden
Wirtschaftsjahr erzielten Einnahmen und getétigten Ausgaben einzustellen, und
zwar unabhéngig davon, ob sie zu Recht oder zu Unrecht erfolgt sind
(Barmann/Becker, § 28 WEG, Rz. 115). Andernfalls wiirde der Zweck der
Abrechnung, das Handeln des Verwalters zumindest unter
Plausibilitatsgesichtspunkten tiberpriifen zu kénnen, nicht erreicht werden. Auch
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unberechtigte Ausgaben sind tatsachlich gemacht worden. Wilirden sie in die
Abrechnung nicht aufgenommen werden, wiirde sich die aktuelle Vermoégenslage
nicht plausibel erklédren lassen. Denn ausgegebenes Geld fehlt, auch wenn eine
Ausgabe nicht zu Recht erfolgt sein sollte.

Zu den Beschlussen 2/14 und 3714:

Die Erteilung der Entlastung fiir Verwalterin und Verwaltungsbeirat entsprach
ordnungsgemaéfSer Verwaltung.

a)Hinsichtlich der Rollos ist es nicht zu bemangeln, dass die Instandsetzungskosten
aus dem Gemeinschaftsvermogen entnommen worden sind.

Das Gericht hat hierzu bereits im Verfahren 30 C 1076/13, das dieselben Parteien
betraf, ausgeftihrt:

"Auch hinsichtlich des Rollladengurtes ist es nicht zu beanstanden, dass die hierfr
angefallenen Kosten aus dem gemeinschaftlichen Vermogen bestritten worden sind
und so der Abrechnung zu Grunde gelegt worden sind. Sofern keine
entgegenstehende Vereinbarung der Wohnungseigenttimer besteht, was nicht
vorgetragen ist, richtet sich die Frage, ob Rollladengurte zum
Gemeinschaftseigentum gehoéren, nach § 5 WEG. Die Rollladengurte sind dabei
nach Auffassung des Gerichtes ebenso zu behandeln, wie die Rollldden selbst.
Rollldden stehen dabei nur dann im Sondereigentum, wenn sie nicht in die
Aufienwand integriert sind und ohne Beeintrachtigung der d&ufieren Gestalt
montiert oder demontiert werden kénnen. Andernfalls handelt es sich um
gemeinschaftliches Eigentum (Barmann/Armbruster, 12. Auflage 2013, RNr. 107,
Stichwort Rollladen) [...]. Beim Gurt handelt es sich um eine notwendige
Vorrichtung zur Bedienung des Rollladens. Das Gericht ist deshalb der Ansicht,
dass eine Trennung zwischen Rollladen und Gurt nicht praktikabel ist. Insoweit gilt
nichts anderes als bei Wohnungsabschlusstiiren, bei denen auch anerkannt ist,
dass diese vollstdndig Gemeinschaftseigentum sind, und zwar mit Rahmen und
Schloss (vgl. Barmann/Armbruster, § 5 WEG, RNr. 124)."

Daran halt das Gericht fest.

Fur die bestrittene Behauptung des Klégers, dass die nunmehr gegenstandlichen
Rollldden nicht in die Aufienmauer integriert seien, weil sie aufSenanliegend
(vorgesetzt) seien, hat er Beweis nicht angeboten. Aus der vom Kléger vorgelegten
Anlage Z 9 (Bl. 31 d. A.) folgt nichts Gegenteiliges. Die Rechnung des
Rollladenbauers bezieht sich auf aufienliegende Rollldden. Dies besagt nicht, dass
die Rollladen nicht in die Fassade integriert waren. Der Vortrag des Klagers lasst
insoweit eine eingehendere Priifung nicht zu.

Es spielt ferner keine Rolle, ob das Anbringen des Rollos durch Beschluss
genehmigt worden war, weil eine Zuordnung zu Sonder- oder
Gemeinschaftseigentum hiervon unabhéangig zu sehen ist.

b)Hinsichtlich der Kosten, die nach dem Vortrag des Klagers dadurch entstanden
sind, dass Handwerker nicht rechtzeitig abbestellt worden sind, nachdem ein
zunéchst angesetzter Ortstermin verschoben worden war, fehlt es an hinreichend
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substantiiertem Vortrag. Der Kldger versdumt es darzulegen, wann der Termin
abgesetzt worden war und wann die Verwalterin hiervon Kenntnis erlangte. Dem
Gericht ist so eine Priifung nicht mdéglich, ob tatsachlich von einer schuldhaften
Pflichtverletzung der Verwalterin auszugehen ist. Hinsichtlich des
Verwaltungsbeirates fehlt es zudem an Darlegungen zu der Frage, aus welchen
Umsténden heraus auch den Mitgliedern des Verwaltungsbeirates etwaige
Umsténde fur eine verspatete Abladung hatten bekannt sein muiissen. Aus einer
vorgelegten Rechnung heraus wird sich dies kaum erschliefSen.

Zum Beschluss 10/14:

Der Beschluss 10/14 war wegen Verstofes gegen § 22 Abs. 1 WEG flar ungultig zu
erkldren. Nichtigkeitsgriinde liegen demgegenuiber nicht vor, nachdem das
Zustimmungserfordernis nicht kompetenzbegriindend ist.

Beide Parteien gehen tibereinstimmend davon aus, dass die Zustimmung aller
Garageneigenttimer erforderlich gewesen wére, die unstreitig nicht vorlag. Diese
Beurteilung entspricht auch einer frither bereits unter den Parteien ergangenen
Entscheidung des erkennenden Gerichts.

Das Verhalten des Kladgers mag zwar in tatsédchlicher Hinsicht verwundern,
nachdem er selbst den Beschlussantrag eingebracht hat und er in der
Versammlung erklarte, den Beschluss nicht anfechten zu wollen. Dies hindert den
Klager in rechtlicher Hinsicht aber dennoch nicht daran, den Beschluss sodann
dennoch anzufechten. Treuwidriges Verhalten ist darin nicht zu sehen. Ein
schutzwirdiges Vertrauen der tibrigen Miteigentiimer dahingehend, dass der
Beschluss nicht angegriffen werden wurde, besteht nicht. Dies ergibt sich bereits
daraus, dass vom Versammlungsleiter auf die Rechtswidrigkeit des Beschlusses
hingewiesen worden ist. Der Vertreter der Verwalterin héatte deshalb den als
rechtswidrig erkannten Beschluss bereits nicht als angenommen verktinden durfen.
Die Verwalterin ist dem Recht verpflichtet und nicht etwa einer entgegenstehenden
Absprache der anwesenden Stimmberechtigten Eigentiimer.

Uber den Beschluss 11/14 ist demgegentiber nicht zu entscheiden, weil er vom
Klager nicht ausdriicklich angefochten worden ist. Es muss hier deshalb nicht
entschieden werden, ob dieser Beschluss, wie der Kldger meint, mit Ungultig
Erklarung des Beschlusses 10/ 14 ebenfalls ungultig wird.

Zum Beschluss 11/14 und dem Antrag auf Beschlussersetzung durch das Gericht:

Die Ablehnung des Beschlussantrags ist nicht zu beanstanden. Eine Entscheidung
des Gerichts im Wege richterlicher Gestaltung kommt nicht in Betracht.

Der Klager selbst tragt vor, dass von den tibrigen Wohnungseigentlimern zur Frage
der Sanierung bereits ein anderslautender Beschluss gefasst worden ist, der im
Verfahren 30 C 3212/11 WEG zur Uberpriifung des Gerichts gestellt worden ist.
Den Wohnungseigentimern kommt bei der Entscheidung tiber die Art und Weise
der Durchfiihrung einer InstandsetzungsmafSnahme ein weites Ermessen zu.
Demgegentiber hat der Klager nur dann Anspruch auf Beschlussfassung in der von
ihm beantragten Form, wenn das Ermessen der Eigentimer auf null reduziert ist
und wenn bei zwingendem Sanierungsbedarf nur und ausschliefSlich die vom
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Klager favorisierte Art der Durchfiihrung sinnvoll und zweckmafig ist. Dem
klagerischen Vortrag lasst sich dies aber nicht entnehmen. Die tibrigen
stimmberechtigten Eigentimer sind demgegentiber nicht verpflichtet, Mafinahmen
allein deshalb zu beschliefsen, weil es der Klager so will. Im Rahmen einer
Gemeinschaft werden solche Fragen durch Mehrheitsentscheid geregelt.

Zum Beschluss 12/14 und dem Antrag auf Beschlussersetzung durch das Gericht:

Die Ablehnung des Beschlussantrags ist nicht zu beanstanden. Die
Voraussetzungen fir eine Entlassung der Verwalterin durch das Gericht liegen
nicht vor.

Die gerichtliche Abberufung des Verwalters ist gerechtfertigt, wenn die
Nichtabberufung durch die Wohnungseigentiimer einer ordnungsgemaéfsen
Verwaltung widerspricht. Ein Wohnungseigentiimer kann die Abberufung nur dann
verlangen, wenn eine Nichtabberufung nicht mehr vertretbar erscheint, die
Eigentiimer den ihnen zukommenden Beurteilungsspielraum also tiberschritten
haben (Barmann/Merle, § 26 WEG, Rzn. 108, 245).

Soweit der Klager behauptet, dass die Verwalterin eine Vielzahl von
Gerichtsverfahren provoziert habe, fiihrt er diese Behauptung nicht im Detail aus.
Es ist nicht ersichtlich, welche Verfahren betroffen sein sollten und inwieweit die
Verwalterin deren Durchfiihrung in unnétiger Weise herbeigefihrt haben sollte.

Soweit der Kldger darauf verweist, dass von der Verwalterin in den friitheren
Verfahren 30 C 211/12, 30 C 1433/10 und 30 C 907/12 unwahre Behauptungen
aufgestellt worden seien oder dem Kléger Tauschung bzw. seiner Lebensgefdhrtin
Falschaussage unterstellt worden sei, belegen auch diese Behauptungen nicht,
dass die Verwalterin im Rahmen eines gerichtlichen Verfahrens Behauptungen
bewusst der Wahrheit zuwider aufgestellt hatte. Demgegentiber stellt es den
prozessualen Normalfall dar, dass die Parteien sich widersprechende
Tatsachenbehauptungen aufstellen, deren Wahrheitsgehalt vom Gericht zu
Uberprifen ist. Selbst wenn das Gericht in einem frtheren Verfahren der Version
des Klagers gefolgt sein sollte (was der Klager bereits nicht vortréagt) belegt dies
nicht bewussten Falschvortrag der Verwalterin zu Lasten des Klagers.

Soweit der Klager der Verwalterin vorwirft, im Schriftsatz ihres damaligen
Prozessbevollméchtigten vom 11.05.2012 (dort Bl. 89/ 90 d. A.) dem Klager
paranoide Wahnvorstellungen zu unterstellen, rechtfertigt auch dies nicht eine
Entlassung der Verwalterin. Es ist zum einen zu berticksichtigen, dass die
Auferungen im Rahmen eines gerichtlichen Verfahrens getétigt wurden. Beim
"Kampf um das Recht" sind auch "kraftig" gehaltene Formulierungen zulassig und
nicht jede AuRerung ist auf die Goldwaage zu legen. Es bestand zum anderen, wie
sich aus der beigezogenen Akte im Verfahren 30 C 211/12 WEG ergibt, aber auch
ein konkreter sachbezogener Anlass fur die Ausfiuhrungen des dortigen
Beklagtenvertreters. Er wendet sich gegen den dortigen Vorwurf des Klagers, von
der Verwaltung hingehalten oder vorgeflihrt zu werden und verweist auf ein
Parallelverfahren, in dem der Kldger wegen von ihm versdumter Fristen "schwere
Erkrankung, Schwécheanfalle und "sonstige Misslichkeiten" vorgebracht habe und
fragt, ob der Kldger immer nur dann prozessfiahig erscheinen moéchte, wenn ihm
dies gerade passe. Aus diesem Grund wendet er sich gegen die Gewdhrung der
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Wiedereinsetzung in den vorigen Stand, die vom Klager wegen einer von ihm
behaupteten Erkrankung beantragt worden war. Gleichzeitig weist der
Prozessvertreter der Verwalterin Behauptungen des Klégers als unwahr zurtick. Der
Antrag auf Uberpriifung der Prozessfihigkeit des Klégers stellte sich demnach als
durchaus ernst gemeint dar und durfte zur Wahrnehmung der Interessen der
Verwalterin im dortigen Verfahren auch gestellt werden.

Eine Herabwlirdigung des Klagers, die eine Entlassung der Verwalterin
rechtfertigen wiirde, ist auch nicht darin zu sehen, dass seine Ausfiihrungen zu
einzelnen Punkten der Klage von Rechtsanwalt im Rahmen der Klageerwiderung als
"vollig wirr" bezeichnet werden. Zum einen ist bereits nicht zu erkennen, dass und
warum die AuRerungen von Rechtsanwalt, der hier als Vertreter der tibrigen
Wohnungseigentiimer auftritt, der Verwalterin zuzurechnen wéare. Zum anderen
sind, wie ausgefiihrt, im Rahmen des Kampfes um das Recht auch kréftig
formulierte Ausdriicke und Unsachlichkeiten hinzunehmen. Auch der Klager macht
hiervon Gebrauch, indem er die Verwaltung sowie die Rechtsanwélte als seine
"Erzfeinde" bezeichnet oder ihnen gar, wie im Schriftsatz vom 22.09.2014 (BI.
88/91 d. A.) ohne weitere Begriindung "strafliche Handlungen" und die Absicht von
Schadenszufliigung unterstellt. Schlief3lich entbehrt auch die Qualifikation des
Klagervortrags als "vollig wirr" nicht jeglichen sachlichen Gehalts, mag der
Beklagtenvertreter hier auch tiberzeichnen. Der Beklagtenvertreter weist ndmlich
darauf hin, dass die Behauptung des Klagers, der Bundesgerichtshof werde sich
mit einer bestimmten Entscheidung des Landgerichts befassen, nicht zutreffend sei,
weil vom Landgericht die Revision nicht zugelassen worden sei. Der vorangehende
Vortrag des Klagers konnte demgegentiber den Eindruck erwecken, dass die Sache
bereits beim BGH anhéangig sei.

Soweit der Klager behauptet, dass er von Rechtsanwalt in seiner Eigenschaft als
Angestellter der Hausverwalterin im Rahmen des Ortstermins vom 21.02.2014 als
"Arschloch" bezeichnet worden sei, erachtet das Gericht diese Behauptung nicht als
erwiesen. Insoweit steht die Aussage des informatorisch gehorten Klagers gegen
diejenige des als Zeugen gehorten Rechtsanwalts. Dieser bestritt, den Klager als
"Arschloch" bezeichnet zu haben. Er habe lediglich darauf verwiesen, dass er -
entgegen einem vorangehenden Vorwurf des Klagers - sehr wohl Anstand habe und
dass er diesen durch sein Elternhaus mitbekommen habe und auch aufgrund
seiner Ausbildung zum Offizier besitze. Daraufhin habe er sich umgedreht und sei
weggegangen. Vor diesem Hintergrund lasst sich nicht feststellen, ob die eine oder
die andere Behauptung zutreffend ist.

Aus dem Umstand, dass die Zeugin, die Lebensgefahrtin des Klagers, davon
berichtete, dass ihr der Kléger sofort nach Ruickkehr von dem Ortstermin von einer
Beleidigung durch den Zeugen berichtet habe, ergibt sich nichts anderes. Die
Zeugin hat die Aufierung nicht selbst wahrgenommen und ihre Quelle ist allein der
Klager. Durch ihre Aussage konnte allein belegt werden, dass der Klager bereits
zeitlich unmittelbar nach dem Termin von einer Beleidigung berichtete. Dies belegt
aber nicht den Wahrheitsgehalt einer etwaigen Behauptung des Klagers.

Zudem hegt das Gericht gewisse Zweifel daran, ob sich die Zeugin tatséchlich
zutreffend erinnerte, nachdem sie den Vorfall auf den Sommer 2014 verortete,
obwohl der Ortstermin am 21.02.2014, also im Winter stattfand. Dartiber hinaus
hatte das Gericht bei der Vernehmung der Zeugin den Eindruck, dass sie emotional



stark ergriffen war. Sie sprach mit zittriger Stimme und es kam ihr darauf an, den
Vortag des Klagers zu bestétigen. Dies wird verstarkt durch den Umstand, dass die
Zeugin im Vorfeld zu ihrer Aussage bereits eine eidesstattliche Versicherung zum
Beweisthema eingereicht hatte.

Es steht der Verwalterin frei, die Rechtsanwalte mit ihrer Prozessvertretung zu
beauftragen oder sie im Rahmen einer Beschlussméngelklage fiir die tibrigen
Wohnungseigentlimer zu mandatieren. Es ist nicht vorgetragen, dass die tibrigen
Wohnungseigentlimer mit einem derartigen Vorgehen nicht einverstanden waren.
Etwas anderes folgt auch nicht daraus, dass beide Anwalte auch bei der
Hausverwaltung angestellt sind. Auch ein Rechtsanwalt, der Hausverwaltungen
fihrt, kann die tibrigen Wohnungseigentiimer selbst vertreten und muss nicht
einen anderen Rechtsanwalt mandatieren. Eine Vertretung durch ihn selbst bringt
den Vorteil mit sich, bereits vollumfanglich informiert zu sein und vermeidet
Reibungsverluste bei der Informationstibermittlung. Weshalb die regelméafdige
Beauftragung der Kanzlei einen Rechtsverstofs der Verwalterin darstellen sollte, der
zudem zwingend dazu fihren musste, dass die Verwalterin zu entlassen ist,
erschliefit sich deshalb nicht. Der Klager tragt auch keine Argumente hierfir vor.
Solche sind auch nicht ersichtlich.

Soweit der Klager vortragt, dass Beschlussantriage im Vorfeld der Versammlung
vom 01.04.2014 von der Verwalterin abgelehnt worden seien und erst auf ein
zweites Anschreiben hin eine Aufnahme erfolgt sei, lasst dies einen Pflichtenverstofs
der Verwalterin nicht erkennen. Der Klager tragt nicht vor, aus welchen Griinden
zunichst eine Aufnahme abgelehnt worden war. Zudem ist eine Aufnahme der
Beschlussantriage sodann doch erfolgt. Der Pflichtenverstofs wilirde sich darauf
beschranken, nicht sofort nach dem ersten Anschreiben des Klagers seinem
Ansinnen entsprechend gehandelt zu haben. Dies konnte schwerlich einen
gravierenden Pflichtenverstofs begriinden.

Es ist ferner nicht nachzuvollziehen, weshalb der Kldger der Ansicht ist, dass ihm
am 08.09.2011 durch eine Mitarbeiterin der Hausverwaltung vorsatzlich eine
falsche Auskunft zu den Rollladengurten an seinen Fenstern erteilt habe. Der
Klager selbst tragt vor, dass dies der Rechtsauffassung entspreche, die dem Urteil
des Amtsgerichts Wiirzburg im Verfahren 30 C 1947/09 zu Grunde liegt. Wenn
diese Ansicht so vom Gericht vertreten worden sein sollte, kann der Verwalterin
kaum der Vorwurf bewusster Falschinformation gemacht werden. Bei gesetzlich
nicht eindeutig geregelten Fragen stellt es sich im Ubrigen nicht als ungewdhnlich
dar, wenn unterschiedliche Auffassungen zu bestimmten Fragen vertreten werden.

Der Klager fihrt ferner nicht aus, inwieweit von der Verwalterin wegen der Frage
der Rollladengurte ein Verfahren vor dem BGH provoziert worden sein sollte. Aus
dem Akteninhalt ergibt sich, dass der Klager in dieser Frage in zwei Instanzen
unterlegen ist. Der Klager verkennt die Realitdten, wenn er der Verwalterin vorwirft,
dass er - der Klager - vor Gericht mit seiner Ansicht nicht durchgedrungen ist. Ein
Revisionsverfahren musste also vom Klager initiiert werden, nicht von der
obsiegenden Partei.

Auch der in der Versammlungsniederschrift der Versammlung vom 01.04.2014
unter Tagesordnungspunkt 8 festgehaltene Hinweis der Verwalterin, der an den
Klager gerichtet war, stellt keine Pflichtverletzung dar. Wenn der Klager der



Hausverwalterin oder den Rechtsanwélten vorwirft unseriés zu agieren und nicht
rechtm&fSig mit den Geldern der Eigentiimergemeinschaft umzugehen, so kann dies
u. a. den Straftatbestand der tiblen Nachrede (§ 186 StGB) erfiillen, wenn die
Behauptungen nicht erweislich wahr sind. Sollten entsprechende Behauptungen
vom Klager aufgestellt worden sein, so muiissen diese weder von der Verwalterin
noch von den beiden Rechtsanwélten hingenommen werden. Es war deshalb
zulassig, dem Klager gegentiber insoweit eine Warnung auszusprechen und ihn auf
mogliche Folgen hinzuweisen.

Nebenentscheidungen

Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 Abs. 1 ZPO, die Entscheidung Uiber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit hat ihre Grundlage in §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO. Soweit
die Klage im Hinblick auf den Beschluss 10/14 Erfolg hatte, waren die Kosten der
Verwalterin nach § 49 Abs. 2 WEG aufzuerlegen. Die Tatigkeit des Gerichts wurde
insoweit von der Verwalterin veranlasst und beruht auf grobem Verschulden. Der
Vertreter der Verwalterin hat den gefassten Beschluss sehenden Auges als gefasst
festgestellt, obwohl er sich dartiber im Klaren war, dass er auf
Beschlussméangelklage hin aufgehoben werden wtirde.

Streitwert: § 3 ZPO, 8§ 49 a Abs. 1, 63 Abs. 2 GKG

Die Jahresabrechnung ist wegen Positionen von 670,77 Euro und 1.610,35 Euro
angefochten, insgesamt mithin wegen eines Betrages von 2.281,12 Euro. 50 % des
Gesamtinteresses belaufen sich auf 1.140,56 Euro. Das Funffache des klagerischen
Interesses belauft sich auf 724/ 10.000 * 2.281,12 * 5 = 825,77 Euro. Der
letztgenannte Betrag ist mafsgeblich.

Wegen der Entlastung von Hausverwaltung und Verwaltungsbeirat betragt der
Streitwert dementsprechend ebenfalls 825,77 Euro.

Wegen des Beschlusses zur Anschaffung von Sektionaltoren kommt es auf die
hierfir zu erwartenden Kosten an. Mangels greifbarer Anhaltspunkte fiir deren
Hohe geht das Gericht von einem Auffangstreitwert von 4.000,00 Euro aus.

Dasselbe gilt fur die Frage der Instandsetzung der Attika der Garagen: 4.000,00
Euro.

Verwalterentlastung (vgl. BGH MDR 2012, 574): Auszugehen ist vom
Verwalterhonorar fir die Restlaufzeit. Mangels konkreten Vortrags hierzu geht das
Gericht von einer Restlaufzeit von 2 Jahren aus. Das jahrliche Verwalterhonorar
(vgl. Anséatze in der Jahresabrechnung 2013) belauft sich auf 4.641,00 Euro +
471,24 Euro = 5.112,24 Euro; fur 2 Jahre: 10.224,48 Euro 50 % hiervon sind
5.112,24 Euro funffaches Einzelinteresse des Klagers: 724/ 10.000 * 10.224,48 *5
= 3.701,26 Euro. Der letztgenannte Betrag ist mafdgeblich.

Die beiden Antrage auf Entscheidung nach billigem Ermessen sind wirtschaftlich
jeweils mit der Anfechtung der Negativbeschlliisse identisch und deshalb nicht
gesondert in Ansatz zu bringen.
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Der Gesamtstreitwert belduft sich sonach auf 13.352,80 Euro. Der Kléager obsiegt
mit 4.000,00 Euro. Die Kostenquote belauft sich demnach auf 70 / 30 zu Lasten
des Klagers.



