Landgericht Bamberg

IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

8§ 5 Abs. 2, 21 Abs. 4, Abs. 8 WEG

1. Glasbausteine sind Fenster. Fiir die Eigenschaft als Fenster ist es nicht
erforderlich, dass sich das Element offnen lasst.

2. Fenster sind zwingendes Gemeinschaftseigentum, da sie die duflere
Gestaltung des Gebaudes pragen (§ 5 Abs. 1 WEG) und fiir dessen
Bestand und Sicherheit erforderlich sind (§ 5 Abs. 2 WEG).

3. Die Reinigung von Aufienfenstern gehort zur Instandhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums im Sinne von § 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG.

4. Glasbausteine sind in einem zweijdhrigen Turnus zu reinigen.

LG Bamberg, Urteil vom 17.03.2015; Az.: 11 S 18/14

Tenor:

I. Auf die Berufung der Beklagten wird das Urteil des Amtsgerichts Aschaffenburg
vom 22.07.2014, Az.; 118 C 994 /13 WEG, abgedndert.

1. Folgender Beschluss gilt als gefasst: Die Hausverwaltung wird angewiesen, bei
Bedarf einen Auftrag zur Aufienreinigung der feststehenden Glasbauteile der
AufSenverglasung zulasten der WEG zu erteilen, mindestens jedoch einmal
innerhalb von zwei Jahren.

2. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

3. Von den Kosten des Rechtsstreits erster Instanz tragen die Klagerin 7/8 und die
Beklagten nach Kopfteilen 1/8.

II. Die weitergehende Berufung der Beklagten wird zurtickgewiesen.
III. Die Anschlussberufung der Kléagerin wird zurtickgewiesen.

IV. Von den Kosten des Berufungsverfahrens tragen die Klagerin 3/4 und die
Beklagten nach Kopfteilen 1/4.

V. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Beschluss
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I. Der Streitwert fir das Verfahren erster Instanz wird festgesetzt auf 8.400,00 EUR
bis 29.05.2014 und auf 4.200,00 EUR ab 30.05.2014.

II. Der Streitwert fir das Berufungsverfahren wird auf 4.200,00 EUR festgesetzt.

Entscheidungsgriinde:

L.

Von der Darstellung der tatsachlichen Feststellungen wird gemafs §§ 540 Abs. 2,
313a Abs. 1 Satz 1 ZPO i. V. m. § 62 Abs. 2 WEG abgesehen, da ein Rechtsmittel
(Revision) gegen das Urteil unzweifelhaft nicht zulassig ist und auch die
Nichtzulassungsbeschwerde nach § 544 ZPO dagegen nicht erhoben werden kann.

II.

Die gemafR § 511 ZPO statthafte und auch im Ubrigen zuldssige Berufung hat in der
Sache teilweise Erfolg. Die Klage ist nur im tenorierten Umfang begriindet.

1. Die Klagerin hat einen Anspruch auf regelmafiige Reinigung der
streitgegenstandlichen Glaselemente im Rahmen ordnungsgeméafier Verwaltung
nach § 21 Abs. 4 und Abs. 5 Nr. 2 WEG.

a) Die streitgegenstandlichen Glasbausteine sind Fenster. Ftir die Eigenschaft als
Fenster ist es nicht erforderlich, dass sich das Element 6ffnen lasst. Dass das
Gebaude eine grofiere verglaste Flache aufweist, die auch als architektonisches
Gestaltungselement dient, ist ebenfalls unerheblich. Entscheidend ist allein, dass
die Glasbausteine in erster Linie der Lichtzufuhr fiir die dahinter bzw. darunter
liegenden Raume dienen (vgl. OLG Dusseldorf, Beschluss vom 09.09.2004, NZM
2005, 305).

b) Fenster sind zwingendes Gemeinschaftseigentum, da sie die dufSere Gestaltung
des Gebdudes pragen (§ 5 Abs. 1 WEG) und fir dessen Bestand und Sicherheit
erforderlich sind (§ 5 Abs. 2 WEG).

c) Die Reinigung von Aufienfenstern gehort zur Instandhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums im Sinne von § 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG, soweit sie dazu
dient, den ursprunglichen Zustand aufrechtzuerhalten (vgl.
Niedenfihr/Kémmel/Vandenhouten WEG, 10. Auflage 2013, § 21 Rn. 66). Durch
die Reinigung werden die Fenster gepflegt und die Erftillung der
Belichtungsfunktion sichergestellt.

d) Zustandigkeit und Kostentragungspflicht fir die Instandhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums liegen gemafs § 16 Abs. 2 WEG und § 6 Nr. 1 der
Gemeinschaftsordnung grundsétzlich bei der WEG. Ausnahmen mussen klar und
eindeutig geregelt sein (vgl. BGH, Urteil vom 02.03.2012, NJW 2012, 1722). An
einer solchen abweichenden Bestimmung fehlt es hier. Insbesondere ist § 5 Nr. 1
der Gemeinschaftsordnung nicht einschlagig. Die Formulierung "Anlagen und
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Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienen" ist § 5 Abs. 2 WEG
entnommen. Sie bezeichnet RAume, Flure, technische Ausstattungen,
Versorgungsanlagen etc., deren Zweckbestimmung darauf gerichtet ist, mindestens
zwei Wohnungseigentiimern einen ungestérten Gebrauch Ihrer Wohnungen und der
Gemeinschaftsrdume zu erméglichen und zu erhalten (vgl.
Niedenfihr/Kémmel/Vandenhouten WEG, 10. Auflage 2013, § 5 Rn. 33 {f.). Dies
trifft auf die streitgegenstandlichen Fenster nicht zu. Nach alledem enthélt § 5 Nr. 1
der Gemeinschaftsordnung bezliglich der Fenster nur eine Sondervorschrift fir
Glasschéden. Im Ubrigen bleibt es bei der Zusténdigkeit und Kostentragungspflicht
der WEG. Eine andere Regelung ware ohne weiteres moglich (vgl. etwa BGH, Urteil
vom 02.03.2012, NOJW 2012, 1722), ist hier aber nicht erfolgt.

2. Der Anspruch der Klagerin besteht lediglich in dem Umfang, in dem das den
Wohnungseigentiimern zustehende (weite) Ermessen, in welchen Abstanden die
Reinigung durchzuftihren ist, auf Null reduziert ist. Der Klagerin konnte mithin nur
eine Reinigung zugesprochen werden, die - ohne Berticksichtigung asthetischer
Belange - unabdingbar ist, um Substanzschaden zu verhindern und die
Belichtungsfunktion der Fenster zu erhalten. Angesichts der in der mtndlichen
Verhandlung vom 03.03.2015 erdrterten Umstande héalt die Kammer Insoweit die
Reinigung in einem héchstens zweijdhrigen Abstand fiir ausreichend, aber auch
erforderlich. Die Kammer hat nach § 21 Abs. 8 WEG durch Gestattungsurteil
entschieden, nachdem die von der Klagerin angestrengte Vorbefassung der
Eigentimer in der Versammlung vom 23.04.2013 erfolglos war. Der Klageantrag
war entsprechend auszulegen.

3. Dessen ungeachtet war der am 23.04.2013 gefasste Beschluss der Eigenttimer,
den auf eine mindestens halbjahrliche Reinigung gerichteten Antrag der Klégerin
abzulehnen, nicht zu beanstanden. Die Kldgerin hat hierauf - ungeachtet
asthetischer Belange, allein unter den Gesichtspunkten der Substanzerhaltung und
der Gewahrleistung der Belichtungsfunktion - keinen Anspruch.

Die Anschlussberufung der Klégerin ist unbegriindet. Die Klagerin hat gegen die
Beklagten keinen Anspruch auf Erstattung vorgerichtlicher Anwaltskosten flir die
Teilnahme ihres Prozessbevollméchtigten an der Eigentimerversammlung vom
23.04.2013. Vor einer Beschlussfassung tiber das Anliegen der Klagerin ist weder
eine Anspruchsgrundlage erkennbar noch die Einschaltung eines Rechtsanwalts
erforderlich.

IV.

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 92 Abs. 1 Satz 1, 100 Abs. 1 ZPO. Der
Ausspruch zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit ergeht nach § 708 Nr. 10 ZPO.

V.

Die Streitwertfestsetzung (§ 49a Abs. 1 GKG) basiert auf geschatzten
Reinigungskosten von 600,00 EUR pro Wohnung. Da die Kldgerin urspriinglich eine
halbjahrliche Reinigung zweier Wohnungen begehrte, betragt der Streitwert fir das
Verfahren erster Instanz nach § 9 ZPO zunachst 8.400,00 EUR (= 600,00 EUR x 2
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Wohnungen x 2 Reinigungen pro Jahr x 3,5). Mit Schriftsatz vom 30.05.2014 hat
die Klagerin Ihren Antrag auf eine Wohnung beschrankt, so dass eine
Streitwertreduzierung auf 4.200,00 EUR eingetreten ist. Dieser Betrag Ist auch fur
das Berufungsverfahren mafigeblich. Mit der Neufestsetzung des erstinstanzlichen
Streitwerts durch die Kammer ist die Streitwertbeschwerde der Klagerin bzw. ihrer
Prozessbevollméchtigten vom 27.01.2015 erledigt.



