Landgericht Dortmund
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

88 14 Nr. 1, § 15 Abs. 3, § 28 Abs. 3 WEG; 1004 Abs. 1 Satz 1 BGB; 8 Abs.
1HeizkostenV; 47 Abs. 1 Satz 1 NachbG-NW

1.

Die Darstellung der Jahresabrechnung muss die Wohnungseigentiimer in
die Lage versetzen, ohne sachverstiandige Hilfe die Vermogenslage der
Wohnungseigentiimergemeinschaft zu erfassen und auf ihre Plausibilitat
hin zu iiberpriifen.

. Diesen Anforderungen geniigt eine Jahresabrechnung nicht, wenn sie

die Positionen "Sonstiges - umlegbare Kosten", "Sonderkosten",
"Sonstiges" und "Sonderkosten einzelner Nutzer" enthailt.

. Da eine Jahresabrechnung aus sich selbst heraus verstindlich sein muss

(OLG Hamm ZMR 2008, 60; OLG Frankfurt ZWE 2006, 194; OLG
Diisseldorf ZMR 2004, 282), reicht es nicht aus, dass die Positionen vor
der Beschlussfassung schriftlich von der Verwalterin erldutert worden
sind.

Es ist nicht zulidssig, Wohnungs- und Teileigentumseinheiten in einer
Einzelabrechnung zusammenzufassen. Vielmehr muss fiir jede Einheit
eine separate Einzelabrechnung erstellt werden (OLG Miinchen NZM
2007, 452; LG Hamburg ZMR 2015, 47).

Eine Jahresabrechnung widerspricht den Grundsitzen
ordnungsgemaiafler Verwaltung, als die Positionen "Kaltwasser",
"Abwasser" und "Miillabfuhr" nach einer Gesamtpersonenzahl umgelegt
worden sind und damit fiir die Zeit des Leerstandes einer Wohnung
nicht wenigstens eine fiktive Person in Ansatz gebracht worden ist

Ein Leerstand entbindet aber den betreffenden Wohnungseigentiimer
nicht von der Verpflichtung zur Tragung der Kosten und Lasten. Ein
dahingehender Beschluss wire nichtig. (OLG Hamm OLGZ 1982, 20; AG
Magdeburg ZMR 2006, 324).

Daraus folgt, dass ein Wohnungseigentiimer auch bei einem Leerstand
an den Kosten und Lasten zu beteiligen ist. Dabei halten sich die
Wohnungseigentiimer im Rahmen des ihnen zustehenden
Ermessensspielraums, wenn sie fiir die Zeiten des Leerstandes eine
fiktive Person ansetzen.

. Die Darstellung der Riicklage muss sowohl die Zahlungen ausweisen, die

die Wohnungseigentiimer auf die Instandhaltungsriicklage tatsachlich
erbracht haben, als auch die Betrage, die sie schulden, aber noch nicht
aufgebracht haben (BGH WuM 2010, 178).
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9. Eine Entlastung des Verwalters widerspricht schon dann den
Grundsidtzen ordnungsgemifier Verwaltung, wenn dieser eine fehlerhafte
Jahresabrechnung vorgelegt hat (BGH NJW 2010, 2654; BGH NZM 2010,
243).

10. Uber die Geltendmachung eines Anspruchs gegen einen Dritten
hat die Eigentiimerversammlung nach dem Mafistab ordnungsgemafier
Verwaltung zu entscheiden. Die Ablehnung der Geltendmachung eines
Anspruchs widerspricht nur dann ordnungsgemifier Verwaltung, wenn
die Voraussetzungen eines solchen Anspruchs schliissig dargelegt sind
und begriindet erscheinen.

11. Nicht jede merkliche Beeintriachtigung des Lichteinfalls stellt eine
unzumutbare Beeintrachtigung dar. Es kommt vielmehr auf die Schwere
der Beeintrichtigung und darauf an, ob der gestorte
Wohnungseigentiimer das Vorhandensein des Baumes beim Erwerb
seiner Eigentumswohnung bereits gekannt hat (LG Frankfurt NJW-RR
1990, 24). Bevor iiber die Entfernung eines Baumes eine wirksame
Beschlussfassung erfolgen kann, ist zunichst die Moglichkeit eines
Riickschnitts und Auslichtens des Baumes als minder schwere
Mafinahme zu erwiagen.

12. Die landesrechtlichen Vorschriften des Nachbarrechtsgesetzes
konnen in die Interessenabwigung der Wohnungseigentiimer einbezogen
werden (OLG Hamm NJW-RR 2003, 230; BGH NJW 2007, 3636). Nach §
47 Abs. 1 S. 1 NachbarG NW ist ein Beseitigungsanspruch
ausgeschlossen, wenn nicht binnen sechs Jahren nach dem Anpflanzen
Klage auf Beseitigung erhoben wird.

13. Den Wohnungseigentiimern fehlt die Kompetenz, einzelnen
Wohnungseigentiimern aufierhalb der gemeinschaftlichen Kosten und
Lasten durch Mehrheitsbeschluss Leistungspflichten aufzuerlegen (BGH
NJW 2010,3093; BGH NJW 2010,2801).

LG Dortmund, Urteil vom 24.11.2015; Az.: 9 S 41/14

Tenor:

Auf die Berufung der Klager wird unter Zuriickweisung des weitergehenden
Rechtsmittels das am 3. Juni 2014 verkiindete Urteil des Amtsgerichts Dortmund
teilweise abgeandert und wie folgt neu gefasst:

Die Beschlusse der Eigentiimerversammlung vom 16. Dezember 2013 zum
Tagesordnungspunkt 3 tiber die Jahresabrechnung 2012 und die Entlastung der
Verwalterin flir das Jahr 2012 werden fir ungutltig erklart.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Von den Kosten des Rechtsstreits tragen die Kléger als Gesamtschuldner 28 % und
die Beklagten als Gesamtschuldner 72 %.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar
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Entscheidungsgriinde:

L

Nach den 8§ 62 Abs. 2 WEG sowie 540 Abs. 2 und 313a Abs. 1 S. 1 ZPO wird von
einer Darstellung des Tatbestandes abgesehen.

II.
Die Berufung ist zulassig, hat aber in der Sache nur teilweise Erfolg.

Die Beschlusse der Eigentimerversammlung vom 16. Dezember 2013 zum
Tagesordnungspunkt 3 tiber die Genehmigung der Jahresabrechnung 2012 und die
Entlastung der Verwalterin fur das Jahr 2012 sind fur ungultig zu erklaren.

Gemafs § 28 Abs. 3 WEG hat die Verwaltung einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft nach Ablauf des Kalenderjahres eine
Abrechnung der Einnahmen und Ausgaben zu erstellen. Dazu hat die Verwaltung
eine geordnete und Ubersichtliche Einnahmen- und Ausgabenrechnung vorzulegen,
die auch Angaben Uiber die H6he der gebildeten Ruicklagen enthélt. Sie muss fir
einen Wohnungseigentiimer auch ohne Hinzuziehung fachlicher Unterstiitzung
verstandlich sein (BGH NJW 2014, 145; BGH NJW 2010, 2127). Die Darstellung der
Jahresabrechnung muss die Wohnungseigenttimer in die Lage versetzen, die
Vermogenslage der Wohnungseigentimergemeinschaft zu erfassen und auf ihre
Plausibilitat hin zu tiberpriifen. Sie miissen nachvollziehen kénnen, was mit den
eingezahlten Mitteln geschehen ist, insbesondere ob sie entsprechend den Vorgaben
des Wirtschaftsplans eingesetzt worden sind (BGH NJW 2014, 145). Diesen
Anforderungen gentigt die Jahresabrechnung 2012 schon deshalb nicht, weil sie die
Positionen "Sonstiges - umlegbare Kosten", "Sonderkosten", "Sonstiges" und
"Sonderkosten einzelner Nutzer" enthélt. Dass es sich dabei um die Kosten einer
Dachrinnenreinigung, ein an die Verwalterin fiir die Tatigkeit im Zusammenhang
mit einem Klageverfahren gezahltes Sonderhonorar, einen in dem Rechtsstreit 512
C 25/12 Amtsgericht Dortmund aus der Gemeinschaftskasse entrichteten
Gerichtskostenvorschuss und die Kosten einer Zwischenablesung handelt, lasst
sich der Jahresabrechnung 2012 nicht entnehmen. Da eine Jahresabrechnung aus
sich selbst heraus verstandlich sein muss (OLG Hamm ZMR 2008, 60; OLG
Frankfurt ZWE 2006, 194; OLG Dusseldorf ZMR 2004, 282), reicht es nicht aus,
dass die Positionen vor der Beschlussfassung schriftlich von der Verwalterin
erldutert worden sind.

In der Jahresabrechnung 2012 findet sich keine geordnete Ubersicht tiber
sémtliche Einnahmen des Wirtschaftsjahres. Es sind nicht nur die fir das Jahr
2012 auf das Wohngeld und die Instandhaltungsrticklage geleisteten Betrage,
sondern auch die im Jahre 2012 fiir die Vorjahre erbrachten Nachzahlungen, die
ZinseinkUnfte und die aus der Instandhaltungsriicklage entnommenen 7.639,57
EUR (Vgl. dazu LG Munchen ZWE 2010, 138; LG Munchen ZMR 2007, 567) als
Einnahmen in der Jahresabrechnung zu berticksichtigen. Auch hatte unter der
Position "Abrechnungszahlungen" keine Saldierung der Nachzahlungen und der
Guthabenerstattungen erfolgen durfen; Einnahmen und Ausgaben sind in einer
Jahresabrechnung getrennt auszuweisen.

Die Instandsetzungskosten von 7.639,57 EUR und der Gerichtskostenvorschuss
von 165,00 EUR hatten als Ausgaben in die Jahresabrechnung 2012 aufgenommen


http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?zg=0&vDokTyp=Urteil&vDokID=113804&LinkArt=t&HTTP_DocType=Norm&Norm=WEG+%C2%A7+62&zg=0&vDokTyp=Urteil&vDokID=113804&LinkArt=t
http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?zg=0&vDokTyp=Urteil&vDokID=113804&LinkArt=t&HTTP_DocType=Norm&Norm=WEG+%C2%A7+28&zg=0&vDokTyp=Urteil&vDokID=113804&LinkArt=t
http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?HTTP_DocType=Urteil&Gericht=LG+Dortmund&Aktenzeichen=9+S+41%2F14&Urteilsdatum=2015-11-24&Nr=113804
http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?HTTP_DocType=Urteil&Gericht=LG+Dortmund&Aktenzeichen=9+S+41%2F14&Urteilsdatum=2015-11-24&Nr=113804
http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?HTTP_DocType=Urteil&Gericht=LG+Dortmund&Aktenzeichen=9+S+41%2F14&Urteilsdatum=2015-11-24&Nr=113804
http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?HTTP_DocType=Urteil&Gericht=LG+Dortmund&Aktenzeichen=9+S+41%2F14&Urteilsdatum=2015-11-24&Nr=113804
http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?HTTP_DocType=Urteil&Gericht=LG+Dortmund&Aktenzeichen=9+S+41%2F14&Urteilsdatum=2015-11-24&Nr=113804
http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?HTTP_DocType=Urteil&Gericht=LG+Dortmund&Aktenzeichen=9+S+41%2F14&Urteilsdatum=2015-11-24&Nr=113804

werden muissen. Bei den Ausgaben sind alle Betrage aufzufiihren, die fiir das
gemeinschaftliche Eigentum und die Verwaltung aufgewandt worden sind (OLG
Celle OLGR 2000, 137). Instandsetzungskosten sind auch dann als Ausgaben zu
berticksichtigen, wenn diese durch eine Entnahme aus der
Instandhaltungsriicklage finanziert worden sind (LG Mtinchen ZMR 2007, 567). Ein
fur einen Rechtsstreit der Wohnungseigentimergemeinschaft gegen einen
Wohnungseigentimer aus der Gemeinschaftskasse entnommener
Gerichtskostenvorschuss ist als Ausgabe in die nédchste Jahresabrechnung
einzustellen und nicht zun&chst der Ausgang des Verfahrens abzuwarten (BGH
ZWE 2014, 261).

Es ist nicht zulassig, Wohnungs- und Teileigentumseinheiten in einer
Einzelabrechnung zusammenzufassen. Vielmehr muss fir jede Einheit eine
separate Einzelabrechnung erstellt werden (OLG Munchen NZM 2007, 452; LG
Hamburg ZMR 2015, 47).

Die Jahresabrechnung 2012 widerspricht auch insofern den Grundsatzen
ordnungsgemafier Verwaltung, als die Positionen "Kaltwasser", "Abwasser" und
"Mullabfuhr" nur nach einer Gesamtpersonenzahl von 120 umgelegt worden sind
und damit fir die Zeit des Leerstandes der Wohnung Nummer 3 von Juli bis
Dezember 2012 nicht wenigstens eine fiktive Person in Ansatz gebracht worden ist.
Es kann dahinstehen, ob die in § 9 Abs. 2 der Teilungserklarung fir die
Entwasserungsgebiihren und die Mullabfuhr festgelegten Verteilungsschliissel
durch Eigentiimerbeschliisse wirksam abgeadndert worden sind. Die
entsprechenden Eigentimerbeschliisse waren nicht nichtig, da die
Wohnungseigentiimer nach § 9 Abs. 2 der Teilungserklarung mit 2/3-Mehrheit eine
andere angemessene Verteilung der Kosten beschliefSen konnten. Ein Leerstand
entbindet aber den betreffenden Wohnungseigenttimer nicht von der Verpflichtung
zur Tragung der Kosten und Lasten (OLG Hamm OLGZ 1982, 20; AG Magdeburg
ZMR 2006, 324). Der einzelne Wohnungseigentiimer hat das Risiko zu tragen,
durch eine Nutzung der Wohnung die Wohngeldlasten erwirtschaften zu kénnen
(OLG Hamm ZMR 2004, 456). Daraus folgt, dass ein Wohnungseigentiimer auch bei
einem Leerstand an den Kosten und Lasten zu beteiligen ist. Dabei halten sich die
Wohnungseigentimer im Rahmen des ihnen zustehenden Ermessensspielraums,
wenn sie fur die Zeiten des Leerstandes eine fiktive Person ansetzen.

Zudem gentigt die Darstellung der Entwicklung der Instandhaltungsriicklage nicht
den an sie zu stellenden Anforderungen. Die Darstellung der Entwicklung der
Instandhaltungsriicklage in der Jahresabrechnung soll den Wohnungseigentiimern
ermoglichen, die Vermoégenslage ihrer Gemeinschaft zu erkennen und die
Jahresabrechnung auf Plausibilitat zu Gberprifen. Eine Prufung der
Jahresabrechnung ist aber nur anhand des tatsdchlichen Bestandes der
Instandhaltungsriicklage und auch nur méglich, wenn die Darstellung der
Entwicklung der Instandhaltungsriicklage erkennen lasst, in welchem Umfang die
Wohnungseigentiimer mit ihren Zahlungen im Ruickstand sind. Das erfordert zwar
keine gesonderte Abrechnung der Instandhaltungsriicklage, wohl aber eine
Darstellung der Entwicklung der Instandhaltungsrticklage, die den
Wohnungseigentiimern diesen Einblick verschafft. Dazu muss die Darstellung
sowohl die Zahlungen ausweisen, die die Wohnungseigentiimer auf die
Instandhaltungsriicklage tatsachlich erbracht haben, als auch die Betrage, die sie
schulden, aber noch nicht aufgebracht haben (BGH WuM 2010, 178). Aus der
Darstellung der Entwicklung der Instandhaltungsrtiicklage in der
Jahresabrechnung 2012 geht nicht hervor, welche Zahlungen die
Wohnungseigentlimer im Abrechnungszeitraum auf die Instandhaltungsriicklage
geleistet haben. Es wird lediglich unter der Rubrik "Zugang" ein Betrag von
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18.487,66 EUR aufgefuhrt, der jedoch nicht nur Zahlungen der
Wohnungseigenttimer auf die Instandhaltungsriicklage beinhaltet. Weiterhin lasst
sich der Darstellung der Entwicklung der Instandhaltungsriicklage nicht
entnehmen, welche Zahlungen fir das Jahr 2012 noch offen sind und wie sich der
unter Ziffer 1. ausgewiesene Gesamtbetrag von 97,18 EUR errechnet.

Die Nutzereinzelabrechnung ist auch deshalb zu beanstanden, weil sie keinen
Hinweis darauf enthélt, dass die Verbrauchseinheiten nicht gemessen worden sind,
sondern eine Schitzung auf der Grundlage der Vorjahreswerte erfolgt ist. Soweit die
Warmwasserkosten zu 70% nach Verbrauch umgelegt worden sind, handelt es sich
um einen nach § 8 Abs. 1 HeizkostenV zul&ssigen VerteilungsmafSstab. Es
widerspricht auch nicht den Grundsitzen ordnungsgeméafier Verwaltung, dass bei
der Abrechnung der Warmwasserkosten von einer Personenzahl von 10,5
ausgegangen worden ist. Da die Wohnung Nummer 3 bis Ende Juni 2012 von zwei
Personen bewohnt wurde und danach bis zum Jahresende leer stand, war es
vertretbar, bei der Wohnung Nummer 3 fur die Zeit des Leerstandes eine fiktive
Person und auf das gesamte Jahr gesehen 1,5 Personen anzusetzen. Wenn man
zusétzlich berticksichtigt, dass im Jahre 2012 in den anderen Wohnungen neun
Personen lebten, ergibt sich eine Gesamtpersonenzahl von 10,5.

Da es sich dabei nicht um zwingende Bestandteile einer Jahresabrechnung handelt,
war es nicht erforderlich, der Jahresabrechnung 2012 eine Saldenliste aller
Wohnungseigentiimer beizufiigen und darzulegen, welche Wohnungseigentiimer im
Abrechnungszeitraum ihrer Verpflichtung zur Zahlung von Wohngeld nicht
vollstdndig nachgekommen sind. Bei dem an die Verwalterin gezahlten
Sonderhonorar von 647,02 EUR handelt es sich nicht um Kosten eines
Rechtsstreits; die Vergtitung ist daher auf alle Wohnungseigentiimer umzulegen.

Eine Entlastung des Verwalters widerspricht schon dann den Grundséatzen
ordnungsgemaéfier Verwaltung, wenn dieser eine fehlerhafte Jahresabrechnung
vorgelegt hat (BGH NJW 2010, 2654; BGH NZM 2010, 243).

Soweit die Kldger die Eigenttimerbeschliisse vom 16. Dezember 2013 zu den
Tagesordnungspunkten 13 und 14 angefochten haben, ist die Klage zul&ssig, aber
nicht begriindet. Fir die Anfechtung eines Negativbeschlusses ist regelméafdig ein
Rechtsschutzbedirfnis anzunehmen ( BGH NJW 2012,1722 ); dieses ergibt sich
daraus, dass der Klager durch die Ablehnung seines Beschlussantrages
gegebenenfalls in seinem Recht auf ordnungsmaéafdige Verwaltung des
Gemeinschaftseigentums verletzt wird ( BGH NJW 2010,2129 ).

Die Eigentimerbeschliisse vom 16. Dezember 2013 zu den Tagesordnungspunkten
13 und 14 sind aber nicht fir ungtltig zu erklaren. Eine sich gegen einen
Negativbeschluss richtende Anfechtungsklage ist nur dann begriindet, wenn der
Ermessensspielraum der Wohnungseigentiimer auf Null reduziert ist und der
Klager einen Anspruch auf die konkrete, aber mehrheitlich abgelehnte
Beschlussfassung hat (LG Hamburg ZMR 2015, 143; LG Hamburg ZWE 2014, 129;
LG Kéln ZWE 2011, 50).

Die Klager kénnen nicht verlangen, dass die Firma L GmbH & Co. KG auf
Nachbesserung in Anspruch genommen oder ein Sachverstandiger zum Zwecke der
Prafung von entsprechenden Méangelrechten mit der Erstellung eines Gutachtens
beauftragt wird. Uber die Geltendmachung eines Anspruchs gegen einen Dritten
hat die Eigentimerversammlung nach dem Mafdstab ordnungsgeméafSer Verwaltung
zu entscheiden. Die Ablehnung der Geltendmachung eines Anspruchs widerspricht
nur dann ordnungsgemafier Verwaltung, wenn die Voraussetzungen eines solchen
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Anspruchs schliissig dargelegt sind und begriindet erscheinen (OLG Hamm NJW-
RR 2004, 805; OLG Dusseldorf ZMR 2000, 243). Die Voraussetzungen eines
Nachbesserungsanspruchs der Wohnungseigentiimergemeinschaft gegen die Firma
L GmbH & Co. KG sind nicht schliissig dargetan. Soweit die Klager darauf
verweisen, dass die Hauszuwegung ein starkes Gefalle erhalten habe, l4sst ihr
Vortrag nicht erkennen, warum dieses nicht handwerksgerecht sein soll. Weiterhin
ist nicht ersichtlich, dass die Platten wegen einer Rutschgefahr nicht fir die
Hauszuwegung hétten ausgewahlt werden durfen. Nach Angaben der
Herstellerfirma sind die Platten trittsicher und fiir Hauszuwegungen besonders
geeignet. Soweit die Klager riigen, dass die Fugen zwischen den Platten
unterschiedlich breit seien, bleibt offen, aus welchen Griinden darin ein
Sachmangel zu sehen ware. Schlieflich fehlt auch jegliche Begrindung daftir, dass
die Verlegung geteilter Platten nicht handwerksgerecht war. Bei dieser
Ausgangslage wurde der den Wohnungseigentimern zustehende
Ermessensspielraum nicht Giberschritten, wenn die Mehrheit die Geltendmachung
eines Nachbesserungsanspruchs gegen die Firma L GmbH & Co. KG als nicht Erfolg
versprechend ansah und deshalb sowohl deren Inanspruchnahme als auch die
Beauftragung eines Sachverstandigen mit der Erstellung eines Gutachtens auf
Kosten der Wohnungseigentiimergemeinschaft ablehnte.

Die Beklagten sind nicht verpflichtet, ihre Zustimmung dazu zu erteilen, dass der
an der Terrasse der Klager stehende Ahornbaum gefallt oder derart
zuruckgeschnitten wird, dass keine tiberméafdige Verschmutzung und Verschattung
der Terrasse stattfindet.

Es kann dahinstehen, ob die von den Klagern in erster Linie begehrte Entfernung
des Ahornbaumes eine bauliche Verdnderung darstellt und ob die Stadt Dortmund
fir diesen eine Fallgenehmigung erteilen wiirde; jedenfalls steht den Kladgern kein
Anspruch aus den §§ 1004 Abs. 1 S. 1 BGB sowie 14 Nr. 1 und 15 Abs. 3 WEG auf
Beseitigung des Ahornbaumes zu. Nicht jede merkliche Beeintrachtigung des
Lichteinfalls stellt eine unzumutbare Beeintrachtigung dar. Es kommt vielmehr auf
die Schwere der Beeintrachtigung und darauf an, ob der gestorte
Wohnungseigentlimer das Vorhandensein des Baumes beim Erwerb seiner
Eigentumswohnung bereits gekannt hat (LG Frankfurt NJW-RR 1990, 24). Bevor
Uber die Entfernung eines Baumes eine wirksame Beschlussfassung erfolgen kann,
ist zunachst die Méglichkeit eines Riickschnitts und Auslichtens des Baumes als
minder schwere MafSnahme zu erwagen (OLG Ko6ln WuM 2000, 624; OLG Kéln NZM
1999, 623; LG Frankfurt NJW-RR 1990, 24). Es liegt keine unzumutbare
Beeintrachtigung fur die Klédger vor. Der Lichteinfall wird nur zum Teil durch den
Ahornbaum beeintrachtigt, da dieser nicht unmittelbar vor der Eigentumswohnung
der Klager, sondern an der davor befindlichen Terrasse steht. Danach kann nicht
von einer volligen Verdunkelung des Wohnzimmers der Klager und von einer unter
keinen Umstdnden mehr hinnehmbaren Verschattung der Terrasse ausgegangen
werden. Es kommt hinzu, dass der Ahornbaum schon zum Zeitpunkt des Einzugs
der Klager in die Eigentumswohnung vorhanden war und die Mehrheit der
Wohnungseigentiimer ein Interesse daran hat, dass der Ahornbaum stehen bleibt.
Zwar koénnen in geeigneten Fallen auch die landesrechtlichen Vorschriften des
Nachbarrechtsgesetzes in die Interessenabwigung einbezogen werden (OLG Hamm
NJW-RR 2003, 230). Heranzuziehen sind dann aber auch die Vorschriften tiber
Ausschlussfristen fir die Geltendmachung von Beseitigungsanspruchen (BGH NJW
2007, 3636). Nach § 47 Abs. 1 S. 1 NachbarG NW ist ein Beseitigungsanspruch
ausgeschlossen, wenn nicht binnen sechs Jahren nach dem Anpflanzen Klage auf
Beseitigung erhoben wird. Der Ahornbaum war schon zum Zeitpunkt des Einzuges
der Klager im Jahre 2005 vorhanden, so dass die nachbarrechtlichen Vorschriften
nicht zu deren Gunsten berticksichtigt werden kénnen. SchliefSlich kommen mit
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einem Ruckschnitt und einem Auslichten auch weniger einschneidende
Mafinahmen als ein Fallen des Ahornbaumes in Betracht, um den fir die Klager
bestehenden Beeintrachtigungen zu begegnen.

Der unter b) zum Tagesordnungspunkt 14 gefassten Eigenttimerbeschluss ist dahin
auszulegen, dass nicht jeglicher, sondern nur ein erheblicher Riickschnitt des
Ahornbaumes abgelehnt worden ist. Eigentiimerbeschliisse sind objektiv und
normativ auszulegen, ohne dass es auf die subjektiven Vorstellungen der beteiligten
Wohnungseigentiimer ankdme. Dabei ist von dem protokollierten Wortlaut der
Eigentimerbeschliisse auszugehen (BGH NJW 2010, 3093). Nach dem Protokoll der
Eigentimerversammlung vom 16. Dezember 2013 ist dartiiber abgestimmt worden,
ob der Ahornbaum derart zurtickgeschnitten werden sollte, dass keine tibermafiige
Verschmutzung und Verschattung der Terrasse der Klager stattfand. Diese
Formulierung kann nur dahin verstanden werden, dass nach dem Willen der Klager
bei dem Ahornbaum wenigstens ein erheblicher Riickschnitt erfolgen sollte. Dass
nur ein solcher ordnungsgeméafSer Verwaltung entspricht, haben die Klager nicht
dargetan. Auch wenn durch den Ahornbaum zeitweise eine Verschmutzung und
eine erhebliche Verschattung der Terrasse der Klager herbeigefihrt wird, steht den
Wohnungseigentiimern bei der Beschlussfassung dartiber, in welchem Umfang ein
Ruckschnitt erfolgen soll, ein Ermessensspielraum zu. Dass die durch den nicht
unmittelbar vor der Eigentumswohnung der Klager stehenden Ahornbaum
hervorgerufenen Beeintrachtigungen so gravierend sind, dass der
Ermessensspielraum insoweit auf Null reduziert ist, als nur ein erheblicher
Ruckschnitt als MafSnahme ordnungsgeméfSer Verwaltung in Betracht kommt, ist
nicht ersichtlich.

Die Eigentimerbeschliisse zum Tagesordnungspunkt 14 sind auch nicht wegen
einer Ungleichbehandlung der Klager fiir ungtltig zu erklaren. Zwar darf ein
Eigentiimerbeschluss nicht zu einer treuwidrigen Ungleichbehandlung der
Wohnungseigentiimer fihren (BGH NJW 2011, 1221; LG Dusseldorf ZMR 2012,
805). Eine ohne sachlichen Grund erfolgte Ungleichbehandlung ist nicht von dem
bei der Beschlussfassung bestehenden Ermessen der Wohnungseigenttimer gedeckt
(BayObLG ZMR 2005, 132). Es liegt jedoch keine treuwidrige Ungleichbehandlung
der Klager vor. Soweit in der Vergangenheit Eigentimerbeschliisse tiber die
Beseitigung oder den Ruickschnitt von Bdumen gefasst worden sind, betraf dieses
Baume, die bei weitem nicht so grofs waren wie der Ahornbaum an der Terrasse der
Klager.

Ob durch den Ahornbaum Substanzschédden am Garagengebdude drohen, kann
dahinstehen, da diese Frage nicht Gegenstand der am 16. Dezember 2013 unter
dem Tagesordnungspunkt 14 erfolgten Beschlussfassung war.

Die Kostenentscheidung folgt aus den §§ 91a Abs. 1 S. 1,92 Abs. 1 S. 1 und 97
Abs. 1 ZPO.

Soweit die Hauptsache in Bezug auf die Anfechtung des Eigentlimerbeschlusses
vom 16. Dezember 2013 zum Tagesordnungspunkt 7 tibereinstimmend flir erledigt
erklart worden ist, sind den Klagern die Kosten des Rechtsstreits aufzuerlegen, da
die Klage in diesem Punkt von vornherein unbegriindet war. Der
Eigentimerbeschluss zum Tagesordnungspunkt 7 ist nicht nichtig. Zwar fehlt den
Wohnungseigentiimern die Kompetenz, einzelnen Wohnungseigentiimern aufierhalb
der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten durch Mehrheitsbeschluss
Leistungspflichten aufzuerlegen (BGH NJW 2010,3093; BGH NJW 2010,2801).
Durch den Eigentiimerbeschluss zum Tagesordnungspunkt 7 ist aber nicht
konstitutiv eine Leistungspflicht der Klager begriindet worden.
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Eigentimerbeschliisse sind objektiv und normativ auszulegen, ohne dass es auf die
subjektiven Vorstellungen der beteiligten Wohnungseigentiimer ankadme. Dabei ist
von dem protokollierten Wortlaut der Eigenttimerbeschliisse auszugehen (BGH
NJW 2010, 3093). Zwar heifst es in dem Protokoll der Eigenttimerversammlung vom
16. Dezember 2013 unter dem Tagesordnungspunkt 7, dass die Klager verpflichtet
werden, ihre Terrasse in einer Weise zurtickzubauen, wie es sich aus dem Angebot
der Firma X vom 9. Februar 2012 ergibt. Die nachfolgenden Satze lassen jedoch
erkennen, dass den Klagern durch den Mehrheitsbeschluss keine Leistungspflicht
auferlegt werden sollte, sondern es nur darum ging, die Modalitaten einer
Geltendmachung des nach Ansicht der Mehrheit der Wohnungseigentiimer gegen
die Klager bestehenden Riickbauanspruchs zu regeln. Es ist beschlossen worden,
zunéchst den Klagern fur die Durchfihrung der Riickbauarbeiten eine Frist von
vier Wochen zu setzen. Fur den Fall eines ergebnislosen Verstreichens dieser Frist
wurde die Verwalterin beauftragt, den Rtickbauanspruch unter Einschaltung der
Prozessbevollmachtigten der Beklagten klageweise geltend zu machen. Dazu hétte
keine Veranlassung bestanden, wenn die Mehrheit der Wohnungseigentiimer davon
ausgegangen ware, dass bereits der Eigentiimerbeschluss eine verbindliche
Festlegung der Ruckbauverpflichtung der Kldger enthielt. Bei einer Fortsetzung des
Rechtsstreits ohne die Erledigung ware der Eigentiimerbeschluss zum
Tagesordnungspunkt 7 nicht fir ungultig erklart worden. Ein Eigentiimerbeschluss
Uber die Geltendmachung eines Anspruchs widerspricht nur dann den
Grundséatzen ordnungsmafdiger Verwaltung, wenn die von der Mehrheit vertretene
Rechtsposition offenkundig unhaltbar ist (OLG Frankfurt ZMR 2009,462; BayObLG
NZM 1999,862; BayObLG ZMR 1998,580).

Die sachliche Berechtigung des geltend gemachten Anspruchs ist nicht im
Beschlussanfechtungsverfahren, sondern erst im nachfolgenden Rechtsstreit zu
prufen. Auch wenn die Klage spater durch Urteil des Amtsgerichts Dortmund vom
26. August 2014 abgewiesen worden ist, war die Rechtsauffassung der Mehrheit der
Wohnungseigentiimer, dass der Riickbauanspruch gegen die Klager nicht verjahrt
sei und dass fur den Fall des Eintritts der Verjahrung eine Berufung darauf gegen
Treu und Glauben verstofSe, nicht offenkundig unhaltbar. Dem
Eigentimerbeschluss zum Tagesordnungspunkt 7 fehlt es nicht an der
erforderlichen inhaltlichen Bestimmtheit. Durch die Bezugnahme auf das Angebot
der Firma X vom 9. Februar 2012 ist in dem Eigenttimerbeschluss konkret
festgelegt worden, welche Riickbauarbeiten von den Klagern verlangt werden
sollten.

Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit beruht auf § 708 Nr. 10 S. 1
ZPO.
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