Landgericht Hamburg

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

§§ 14, 15 WEG

1. Werden in der Teilungserklirung die Fliachen als
"Tiefgaragenstellplatz" bezeichnet, ist dies nach dem Wortlaut und
nichstliegendem Sinn dahingehend bei der Auslegung einer
Zweckbestimmung dahingehend zu verstehen, dass diese Flachen als
Abstellplatz fiir Kraftfahrzeuge dienen sollen. Danach dient eine
Tiefgarage dem Abstellen von Kraftfahrzeugen.

2. Die Nutzung als Fahrradabstellplatz mit einem auf dem Boden
befestigten Biigel ist bei generalisierender Betrachtung auch nicht
weniger storend oder beeintrichtigend als die Nutzung als
Kraftfahrzeugstellplatz.

3. Jedenfalls aber ist aufgrund des baulichen Eingriffs in den im
Gemeinschaftseigentum stehenden Boden der Tiefgarage die
Genehmigung der Nutzung durch Mehrheitsbeschluss nicht moglich.

4. Ebenso wie ein sich im Rahmen des § 14 Nr. 1 WEG haltender
Gebrauch nicht durch Mehrheitsbeschluss verboten werden darf,
kann umgekehrt ein iiber den Rahmen des § 14 Nr. 1 WEG
hinausgehender Gebrauch nicht durch Mehrheitsbeschluss erlaubt
werden.

5. Ist eine Spielfliche "Kleinkinder" ausgewiesen, bedarf diese aufgrund
baurechtlicher Vorgaben einer Abgrenzung gegeniiber
Gefahrenquellen, wie z.B. Straflen. Der Beschluss, einen Zaun
ersatzlos zu entfernen, kommt der Ablehnung einer Instandsetzung
und damit einer Entwidmung gleich. Dies kann nicht im Wege eines
Mehrheitsbeschlusses erfolgen. Auf die Frage, wie die Fliache in der
Vergangenheit genutzt wurde und ob sich dort ein Kinderspielplatz
befand, kommt es dabei nicht an.

LG Hamburg, Urteil vom 17.06.2015; Az.: 318 S 167/14

Tenor:

1. Die Berufung der Beklagten gegen das Urteil des Amtsgerichts Hamburg-
Wandsbek vom 25.11.2014, Az. 750 C 29/ 14, wird zurltickgewiesen.

2. Die Beklagten haben die Kosten des Berufungsverfahrens zu tragen.
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Beschluss

Der Streitwert wird flir das Berufungsverfahren auf 4.000,00 € festgesetzt.

Tatbestand:

Die Parteien streiten tiber die OrdnungsgemafSheit der zu TOP 11 a, TOP 11 b und
TOP 13 auf der Eigentiimerversammlung vom 11.06.2014 gefassten Beschltisse
(Anlage K 2 = Bl. 36 ff. d.A.), durch die die Errichtung eines Fahrradstédnders auf
dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 11 genehmigt und den Miteigentiimern L. dort die
Aufstellung zweier Elektrofahrrader gestattet, ferner die Entfernung eines Zauns
um den Spielplatzbereich beschlossen wurde.

Wegen der tatsachlichen Feststellungen wird auf den Tatbestand des Urteils des
Amtsgerichts Bezug genommen (§ 540 Abs.1 Satz 1 Ziff. 1 ZPO).

Das Amtsgericht hat die Beschltisse mit Urteil vom 25.11.2014 fur ungultig erklart.
Zur Begriindung hat es ausgefiihrt, die zu TOP 11 a beschlossene Genehmigung
der von den Miteigentiimern L. installierten Fahrradstidnder auf dem Stellplatz Nr.
11 in der Tiefgarage widerspreche den in der Teilungserklarung bei zutreffender
Auslegung enthaltenen Zweckbestimmungsregelungen. Eine Offnungsklausel
enthalte die Teilungserklarung nicht. Ein Stellplatz sei nach dem néchstliegenden
Wortsinn wie auch nach den Definitionen der Garagenverordnung (GarVO) und der
HBauO zum Abstellen von Kraftfahrzeugen bestimmt. Daran gemessen sei die
Befestigung eines Fahrradstidnders und das Aufstellen von Fahrradern eine
Zweckentfremdung. Hinzu komme, dass hierdurch auch ein Befahren der
Stellplatzflache mit einem PKW unméglich gemacht werde. Dies gelte in
entsprechender Weise fur die zu TOP 11 b beschlossene Genehmigung der
Aufstellung zweier Elektrofahrrader. Der zu TOP 13 gefasste Beschluss, den Zaun
um den Spielplatz ersatzlos entfernen zu lassen, komme einer Entwidmung gleich.
Dadurch werde der Sache nach eine Instandsetzung abgelehnt und eine Nutzung
als Spielplatz nicht mehr ermdglicht.

Gegen dieses ihren Prozessbevollméachtigten am 28.11.2014 zugestellte Urteil haben
die Beklagten mit einem am 22.12.2014 beim Berufungsgericht eingegangenen
Schriftsatz Berufung eingelegt, die sie nach Verldngerung der
Berufungsbegriindungsfrist bis zum 28.02.2015 mit einem am 20.02.2015 bei
Gericht eingegangenen Schriftsatz begrtindet haben.

Die Beklagten tragen vor, das Amtsgericht habe bei allem nicht berticksichtigt, dass
die Tiefgaragenstellplatze nach den Regelungen der Teilungserklarung
Sondereigentum seien. Daher widersprachen die Beschltisse zu TOP 11 aund 11 b
weder der Teilungserklarung noch der Hausordnung, denn die dort getroffenen
Regelungen enthielten keine Zweckbestimmung und betrafen auch (nur) das
Gemeinschaftseigentum. Es werde nicht geregelt, dass Fahrrader auf
Sondereigentumsfldchen nicht abgestellt werden durften. Dies ergebe sich auch
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nicht etwa daraus, dass nach der Hausordnung Fahrrader im Fahrradkeller
aufbewahrt werden sollten. Hierbei sei auch zu berticksichtigen, dass sich zwischen
der Tiefgarage und dem Fahrradkeller Schwellen befianden, die von den
Miteigentiimern L. mit Elektro-Fahrradern nicht iiberwunden werden kénnten.
Auch die Regelungen der GarVO enthielten keine Verbote des Abstellens von
Fahrradern, eine 6ffentlich-rechtliche Pflicht zur Errichtung von Kfz-Stellplatzen
nach der HBauO sei zwischenzeitlich weggefallen.

Auch der Beschluss, den Zaun zu entfernen, widerspreche nicht den Grundsétzen
ordnungsgemaéfSer Verwaltung, sondern sei aus Griinden der Verkehrssicherheit im
Gegenteil geboten gewesen. Da der Zaun marode gewesen sei, hiatte andernfalls
Verletzungsgefahr bestanden. Im Ubrigen sei die betreffende Flache nie als
Kinderspielplatz genutzt worden, eine "Umwidmung" sei bei allem nicht beabsichtigt
gewesen.

Die Beklagten beantragen,

das Urteil des Amtsgerichts Hamburg-Wandsbek vom 25.11.2014, Az. 750 C 29/ 14,
abzuandern und die Klage abzuweisen.

Die Klagerin beantragt,

die Berufung zurtickweisen.

Sie tragt vor, das Rechtsschutzinteresse der Berufung sei entfallen, nachdem die
Miteigenttimer L. die Metallbtigel entfernt hitten. Im Ubrigen sei das Amtsgericht
zutreffend von einer unzuldssigen teilungsordnungswidrigen Zweckentfremdung
ausgegangen. Die Nutzung als Fahrradabstellplatz widerspreche der
Teilungserklarung und auch der Hausordnung. Im Ubrigen gebe es ohne
Beeintrachtigung zugangliche FahrradabstellrAume. Durch die Befestigung der
Btuigel im Tiefgaragenboden werde zudem in Gemeinschaftseigentum eingegriffen.

Auch der Beschluss, den Zaun ersatzlos entfernen zu lassen, sei ungultig. Ein
Spielplatz sei Bestandteil der Wohnanlage und muisse eingefriedet sein. Im Ubrigen
sei der Zaun auch intakt gewesen (Anlage K 15).

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird ergdnzend auf
die im Berufungsverfahren zwischen den Parteien gewechselten Schriftsédtze nebst
Anlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

II.

Die zulassige, insbesondere form- und fristgerecht eingelegte und begriindete



Berufung der Beklagten hat in der Sache keinen Erfolg. Das Amtsgericht hat
die angefochtenen Beschliisse zu TOP 11a, 11b und 13 zu Recht fir ungtltig
erklart.

Das Rechtsschutzinteresse der Beklagten ist auch nicht dadurch entfallen,
dass die Miteigenttimer L. die Fahrradbtigel zwischenzeitlich entfernt haben
und eine Nutzung als Fahrradabstellplatz nicht mehr beabsichtigen. Dies
lasst das Interesse der Beklagten, die Gultigkeit der angefochtenen
Beschliisse im Wege der Berufung tiberpriifen zu lassen, nicht entfallen.

1. Zutreffend hat das Amtsgericht angenommen, dass die zu TOP 11 a und
TOP 11 b beschlossene Genehmigung der von den Miteigentiimern L.
installierten Fahrradstander zwecks Abstellens von Elektrofahradern auf
dem Stellplatz Nr. 11 in der Tiefgarage nicht den Grundséatzen
ordnungsgemafSer Verwaltung entspricht.

Dies ist der Fall, wenn im Beschlusswege eine von einer Zweckbestimmung
mit Vereinbarungscharakter abweichende Nutzung genehmigt wird, weil die
Wohnungseigentimer Gebrauchsregelungen nur insoweit durch
Mehrheitsbeschluss treffen kénnen, als keine Vereinbarung geméafs § 15
Abs.1 WEG entgegensteht (Kimmel in: Niedenfiihr/Kimmel/Vandenhouten,
11. Aufl., § 15 Rn. 14). Dies ist hier jedoch der Fall.

Auch nach Ansicht der Kammer enthéalt die Teilungserklarung (Anlage K 1 =
Bl. 5ff.) eine Zweckbestimmung, weil darin der Rahmen der zuldssigen
Nutzung der Flachen festgelegt wird. In der Teilungserklarung werden die
Flachen als "Tiefgaragenstellplatz" bezeichnet. Dies ist nach dem Wortlaut
und nachstliegendem Sinn dahingehend zu verstehen, dass diese Flachen als
Abstellplatz fur Kraftfahrzeuge dienen sollen. Bei der Auslegung einer
Zweckbestimmung in einer Teilungserklarung ist - entsprechend den
Auslegungsgrundséatzen flir den Grundbuchinhalt - auf den Wortlaut und
Sinn abzustellen, wie er sich flir einen unbefangenen Betrachter als
nachstliegende Bedeutung der Erklarung ergibt (Kimmel in:
Niedenfihr/Ktimmel/Vandenhouten, a.a.O., § 10 Rn. 42). Danach dient eine
Tiefgarage dem Abstellen von Kraftfahrzeugen. Ob sich dies auch aus den
Regelungen der Garagenverordnung (GarVO) ergibt, weil gemafs § 2 Abs. 9)
GarVO Stellplatze als "Flachen, die dem Abstellen von
Kraftfahrzeugen...dienen" definiert sind und ob deshalb die Nutzung als
Fahrradabstellplatz nicht zulassig ist, kann letztlich dahinstehen, weil es
vorliegend um die Auslegung der Teilungserklarung nach den o.g. MafSstdben
und Kriterien geht. Ebenso wenig kommt es daher darauf an, ob und welche
offentlich-rechtlichen Vorgaben in Bezug auf die Errichtung von KfZ-
Stellpldtzen es nach der HBauO (noch) gibt und wie dort die Begriffe definiert
werden (§ 48 HBauO: "Stellplatze flir Kraftfahrzeuge" sowie "Fahrradplatze").
Wie das Amtsgericht zutreffend angenommen hat, sttitzen allerdings auch
die Regelungen der GarVO und der HBauO die o.g. Auslegung.

Soweit die Beklagten geltend machen, am Tiefgaragenstellplatz Nr. 11 sei
Sondereigentum begriindet worden, fihrt dies nicht zu einem anderen
Ergebnis. Auch der Gebrauch des Sondereigentums unterliegt den durch
eine Zweckbestimmung gesetzten Grenzen zuldssig (Kimmel in:
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Niedenfihr/Kimmel/Vandenhouten, a.a.O., § 14 Rn. 14). Gemaf § 4.1d) der
Teilungserkldrung ist insoweit unter dem Titel "Instandhaltung
Sondereigentum" auch geregelt, dass Gemeinschaftsflachen ("Abstellflichen
fur Kraftfahrzeuge") nicht zu Lagerzwecken verwandt bzw. "zweckentfremdet"
werden durfen.

Die Nutzung als Fahrradabstellplatz mit einem auf dem Boden befestigten
Buigel ist bei generalisierender Betrachtung auch nicht weniger stérend oder
beeintrdchtigend als die Nutzung als Kraftfahrzeugstellplatz. Dabei kann
dahinstehen, ob dies - wie das Amtsgericht angenommen hat - schon
deshalb der Fall ist, weil das Befahren der Stellplatzflache mit einem PKW
aufgrund des Btigels nicht ungehindert moéglich ist. Dies mag bei einer dem
einzelnen Stellplatzinhaber zugewiesenen Sondereigentumsfléche
hinnehmbar sein. Jedenfalls aber ist aufgrund des baulichen Eingriffs in den
im Gemeinschaftseigentum stehenden Boden der Tiefgarage die
Genehmigung der Nutzung durch Mehrheitsbeschluss nicht méglich. Ebenso
wie ein sich im Rahmen des § 14 Nr. 1 WEG haltender Gebrauch nicht durch
Mehrheitsbeschluss verboten werden darf, kann umgekehrt ein tiber den
Rahmen des § 14 Nr. 1 WEG hinausgehender Gebrauch nicht durch
Mehrheitsbeschluss erlaubt werden (Kiimmel in:
Niedenfihr/Kimmel/Vandenhouten, a.a.0., § 15 Rn. 14).

2. Auch der zu TOP 13 gefasste Beschluss, den Zaun um den Spielplatz
ersatzlos entfernen zu lassen, war aus den zutreffenden Erwagungen des
Amtsgerichts flir ungultig zu erklaren, denn auch dieser Beschluss
widerspricht den Regelungen der Teilungserklarung.

So wird in der in der Teilungserklarung in Bezug genommenen
Abgeschlossenheitsbescheinigung (Anlage K 9 = Bl. 59 f.) ausdruiicklich eine
Spielflache "Kleinkinder" ausgewiesen. Diese bedarf aufgrund baurechtlicher
Vorgaben einer Abgrenzung gegentiber Gefahrenquellen, wie z.B. Strafsen
(Anlage K 11 = BIl. 62 ff. d.A.). Der Beschluss, den Zaun ersatzlos zu
entfernen, kommt der Ablehnung einer Instandsetzung und damit einer
Entwidmung gleich. Dies kann nicht im Wege eines Mehrheitsbeschlusses
erfolgen. Auf die Frage, wie die Flache in der Vergangenheit genutzt wurde
und ob sich dort ein Kinderspielplatz befand, kommt es dabei nicht an.
Soweit die Kldgerin nunmehr auch geltend macht, der Beschluss sei
ungultig, weil der Zaun gar nicht instandsetzungsbeduirftig gewesen sei, hat
sie dies nicht innerhalb der Klagebegriindungsfrist (§ 46 Abs. 1 WEG) geltend
gemacht.

3. Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 Abs. 1 ZPO. Einer Entscheidung
Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit bedarf es nicht, weil die Kammer die
Revision gegen dieses Urteil nicht zuldsst und die Erhebung der
Nichtzulassungsbeschwerde gemafs § 62 Abs. 2 WEG gesetzlich
ausgeschlossen ist.

Die Revision ist nicht zuzulassen, weil die Voraussetzungen des § 543 Abs. 2
ZPO nicht vorliegen.

Die Festsetzung des Streitwerts beruht auf § 49 a Abs. 1 GKG.
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