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In dem Rechtsstreit

der Frau Giéist

Prozessbevollmachtigter:

gegen

Prozessbevollmachtigter:

hat die 20. Zivilabteilung des Amtsgerichts Bottrop
auf die mundliche Verhandlung vom 20.11.2015
durch den Richter am Amtsgericht Rohlfing

fur Recht erkannt:
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Die Beschlisse der Eigentimerversammiung am 7.7.2015 zu den
Tagesordnungspunkten 3), 5), 7), 8), und 10) werden fir unwirksam erklart. Die unter
Tagesordnungspunkt 8) unten 9) genehmigten Jahresabrechnungen fur die
Wirtschaftsjahr 2013 und 2014 werden insoweit fur unwirksam erklart, als die
Klagerin mit Kosten fir die Reinigung der AuRenanlage belastet wird.

Esr wird festgestellt, dass der Beschluss zu Tagesordnungspunkt 12) nichtig ist.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Beklagten zu 80 %, die Klagerin zu 20 %.

Dieses Urteil ist vorlaufig vollstreckbar, fur die Klagerin jedoch nur gegen
Sicherheitsleistung i.H.v. 110 % des zu volistreckenden Betrages.

Der Klagerin wird nachgetassen, die Zwangsvolistreckung gegen Sicherheitsleistung
i.H.v. 110 % des vollstreckbaren Betrages abzuwenden, wenn nicht die Beklagten

vor der Zwangsvollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leisten.

Tatbestand:

Die Parteien sind die Mitglieder der Wohnungseigentimergemeinschaft Nig2B 585356
in Bottrop. Die Anlage besteht aus sechs Einheiten. Am 07.07.2015 fand eine
-Eigentimerversammlung statt, deren Ergebnisse in der Niederschrift gleichen
Datums festgehalten sind. \

Unter TOP 3 wurde beschlossen, die Miteigentimer zu verpflichten, zweimal jahrlich
eine umfassende und ausgiebige Grundreinigung der AuBenanlagen
gemeinschaftiich durchzufthren. Fur den Fall der Saumnis werde eine Zahlung i.H.v.
72,00 EUR an die Gemeinschaft fallig. Desweiteren wurde die Verpflichtung der
_Eigentlimer beschlossen, im Wechsel wdchentlich eine Reinigung und Pflege der
AuRenanlagen individuell durchzufuhren. Bei Saumnis sei ein Betrag i.H.v. 60 EUR
zu zahlen. ,

Unter TOP 4 wurde beschlossen, die Eigentimer Kggség8s88 und S@&EESD mit
Zusatzkosten der Verwaltung, die durch einen Rechtsstreit im Jahre 2013 i.H.v.
148,40 EUR entstanden sind, jeweils zur Halfte zu belasten.

TOP 5 lautet: ,Dem Verwalter wird ein Sonderhonorar i.H.v. 15 EUR netto je WE und
Garage zuzlglich der gesetzlichen Mehrwertsteuer fir die SEPA-Umsteliung
genehmigt. Die Kosten sind bereits in 2013 bezahit worden.”

Unter TOP 86 wurde die Jahresabrechnung fir das Wirtschaftsjahr 2013 genehmigt.
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Die Entlastung des Beirats/Kassenpriifer fiir 2013 wurde unter TOP 7 beschlossen.
Die Verwalterentlastung fiir 2013 erfolgte unter TOP 8.

Unter TOP 9 wurde die Jahresabrec:hnung 2014 genehmigt. Gegenstand von TOP *
10 war die Entlastung des Beirats/Kassenprifers fur 2014. .

Unter TOP 12 wurde beschlossen, die Firma Objektus mit der Installation und
Wartung von Rauchmeldern in den Wohnungen zu beauftragen. Die Wartungskosten
sollten nach Anzahl der Rauchmelder je Wohnung abgerechnet werden.

Unter TOP 18 schlieBlich wurde ein .Antrag der Klégerin abgelehnt, dereh

Badezimmerfenster auf Kosten der Gemeinschaft auszutauschen.
Die Klagerin ist mit all diesen Beschlussfassungen nicht einverstanden.

|. Der Beschluss zu TOP 3 VerstoR gegen das Belastungsverbot. Die Verpflichtung
zu tatiger Mithilfe im Garten sei nicht zulassig. '

Il. Die unter TOP 4 erfolgte Kostenzuordnung sei nicht zulassig, da die
Wohnungseigentimergemeinschaft nicht berechtigt sei, Uber die
Kostenentscheidung des Gerichts hinaus weitere Kosten einzelnen Eigentimern
aufzuerlegen. Verwalterzusatzgeblhren seien vielmehr Kosten der Verwaltung und
auf alle Eigentimer umzulegen.

lll. Der Aufwand des Verwalters fir die SEPA-Umstellung sei bereits durch das
allgemeine Verwalterhonorar beglichen. '
IV. Die Jahresabrechnung 2013 (TOP 6) sei insoweit rechtswidrig, als die Klégerin
mit Kosten fir sdumige Gartenarbeit und Verwaltermehrkosten fir das durchgefihrte
Gerichtsverfahren belastet werde. ' o

V. Das gleiche gelte auch fur die unter TOP 9 genehmigte Jahresabrechnung 2014,
soweit sie mit Kosten fiir séumige Gartenarbeit belastet werde.

. VI. Wegen der fehlerhaften Jahresabrechnungen seien auch die unter TOP 7, 8 und
10 erfolgten Entlastungen unwirksam.

VIl. Der Beschiuss zu TOP 12 verstolle gegen gesetzliche Vorschriften. Die
Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen schreibe in § 49 Abs. 7 vor, dass die
Wartung der Rauchmelder ausschliefllich von dem Besitzer der Wohnung
durchzufiihren sei. '

VII. Schlielllich sei der Fensteraustausch zu Unrecht abgelehnt worden. Das
Badezimmerfenster sei nicht mehr reparabel mit der Folge, dass die
Eigentimergemeinschaft zum Austausch verpflichtet sei. |



Die Kl&gerin beantragt,

die Beschlisse der Eigentimerversammiung der
Eigentﬂmergemei'nschaft Nordring 155 in Bottrop vom 7.7.2015 wie
folgt fur unwirksam zu erklaren, hilfsweise die Nichtigkeit der

gefassten Beschlisse festzystellen:

a) TOP 3 (Pflege der AuRenanlagen und Kosten bei Sdumnis),

by TOP 4 (ZusatzgebUlhren  der  Verwaltung  aus
Rechtsverfahren); '

c) TOP 5 (Sondervergitung des Verwalters),

d) TOP 6 (Hausgeldabrechnung 2013 bezlglich der nicht
umlagefahigen Kostenreinigung Auflenanlage und
Zusatzgeblhren Rechtsstreit); .

e) TOP 7 (Entlastung des Beirates/Kassenprifer fur das Jahr
2013); |

f) TOP 8 (Entlastung der Verwaltung flir das Jahr 2013);

g TOP 9 (Beschlussfassung ‘Uber die Hausgeldabrechnung
2014 bezlglich der .nicht umlagefdhigen Kostenreinigung
Aulkenanlage);

h) TOP 10: (Entlastung des Beirates/Kassenprifer fir das Jahr
2014);

i) TOP 12 (Beschlussfassung beziglich der Installation von
Rauchmeldern);

j} TOP 18 (Negativbeschlﬁss tber den Austausch eines:
Badezimmerfensters in der Wohnung S€888884&, verbunden
mit dem Antrag, die Ubrigen Wohnungseigentimer zu
verpflichten, das Badezimmerfenster auf Kosten der
Wohnungseigentimergemeinschaft durch eine Fachfirma

austauschen zu lassen);

Die Beklagten beantragen,



die Klage abzuweisen.

Sie treten dem Vorbringen der Klagerin entgegen und tragen vor:

. Die Verpflichtung zur Pflege der AuBenanlagen sei nicht zu beanstanden. Dies sei
~ typischer Gegenstand von Hausordnungen und daher zuléssig.

Il. Die Belastung des Verursachers mit zusétzlich entstandenen Verwalterkosten sei
ebenfalls zuldssig. Die Kosten seien bereits im Jahre 2013 an den Verwalter gezahlt
worden. , .

lll. Die Zubiligung einer Sondervergitung fur den Verwalter wegen. der
SEPA-Umstellung sei rechtens, da dieser Mehraufwand bei Vertragsschluss noch
nicht bekannt gewesen sei.

IV. Die Jahresabrechnung 2013 sei nicht zu beanstanden. Die der Klagerin in
Rechnung gesteliten Kosten seien ausgezahlt worden und mussten daher in der
Abrechnung als Ausgabe beriicksichtigt werden.

V. Das gleiche gelte auch fur die Jahresabrechnung 2014.

VI. Weil beide Rechenwerke in Ordnung seien, seien auch die entspréchenden
Entlastungen rechtm'éBig erfolgt.

VIl. Die Ubertragung der Rauchmelderwartung auf eine Fremdfirma sei nicht zu
beanstanden. Die Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen stehe dem nicht
entgegen. Das Miet- und Haftung_srecht des Birgerlichen Gesetzbuches weise nach
wie vor dem Eigentlimer Verkehrssicherungspflichten zu. Die Verantwortung fur die
Wartung liege daher nach wie vor bei den Wohnungseigentimermn. Diese seien
- folglich befugt, dariiber mehrheitlich zu beschliefen.

VIIl. Soweit die Klagerin auf den Austausch ihres Badezimmerfensters dringt,
verweisen die Beklagten auf § 7 Abs. 2 S. 3 der Teildngserklérung. Dort sei
vereinbart worden, dass die Instandhaltung der Fenster Sache des Eigentlimers der
Wohnung sei, in der sich das Fenster befindet. Die Gemeinschaft sei daher nicht

verpflichtet, das Badezimmerfenster der Klagerin auszutauschen.

Zur Ergénzung des Sach- und Streitstandes wird auf die zwischen den Parteien

gewechselten Schriftsatze verwiesen.

Entscheidungsgrt‘]nde:
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Die Klage ist géméf& § 43 Abs. 1 Ziffer 4 WEG zulassig. In der Sache hat sie nur in
dem dem Tenor zu entnehmenden Umfang Erfolg. Im Ubrigen ist sie unbegrindet.

[. Anfechtungsantrag zu TOP 3.

Das Begehren der Klagerin ist begriindet. Der zu TOP 3 gefasste Beschluss
widerspricht ordnungsgemaRer Verwaltung. Denn die Eigentimermehrheit ist nicht

. berechtigt, die Klagerin zu verpflichten, die gemeinschaftliche Auflenanlage der
Liegenschaft unmittelbar oder mittelbar zu pflegen oder hierfir Kosten zu
Ubernehmen.

Nach ganz (berwiegender Meinung in Literatur und Rechisprechung, der sich das

Gericht anschliefdt, dirfen EigentUmer zu so genannter tatiger Mithilfe nur dann

verpflichtet werden, wenn die Tatigkeit typischer Gegenstand einer Hausordnung im
Sinn des § 21 Abs. 5 Nr. 1 WEG ist (vgl. nur Barmann, Wohnungseigentumsgesetz,
§ 21 Rn. 99). Fir den Fall der Gartenpflege wird das in der obergerichtlichen
Rechtsprechung durchweg verneint (OLG Kdéln, ZMR 2005, 229; OLG Dusseldorf,
NZM 2004,107; KG Berlin, WuM 1994, 101). Auch dieser Meinung schlieft sich das
Gericht an. Denn eine Hausordnung enthalt im Wesentlichen Verhaltensvorschriften,
die'die Sicherheit und Ordnung aufrechterhalten sowie den Hausfrieden sicherstellen
sollen. Dazu gehért die Verpflichtung zu Dienstleistungen im Garten nicht.

Il. Anfechtungsantrag zu TOP 4:

Der Beschluss der EigentUmerversarhmlung uber die Genehmigung der
Sondervergiitung fir den Verwalter ist hingegen nicht zu beanstanden. Im
Verwaltervertrag wurde unter § 4 ein Sonderhonorar fiir die Bearbeitung von
Gerichtsverfahren vereinbart. Das Enigelt fir die Mehrleistung ist dem Verwalter
daher zu Recht ausgezahlt worden. Das Wohnungseigentumsrecht erlaubt die

Umlegung dieser Kosten auf den Verursacher, §§ 16 Abs. 3, 21 Abs. 7 WEG. So |

diurfen die Eigentimer mehrheitlich beschlielen, dass diese ‘Kosten unter
Abweichung vom mafgeblichen Verteilungsschliissel von dem verursachenden
Wohnungseigentimer zu tragen und auf ihn allein in der Jahresabrechnung
umzulegen sind (vgl. Barmann, aaO, § 21 Rn. 195). Es entspricht daher

ordnungsgemafer Verwaltung, wenn die Gemeinschaft die bereits gezahlten

Zusatzkosten von den in dem gefihrten Rechtsstreit unterliegenden Eigentiimern
SHMARE und KRAenle@® zurickverlangen. Die Auffassung der Kldgerin, dass
nur das Gericht eine Kostenentscheidung treffen kénne, dndert daran nichts. Denn
der angefochtene Beschluss widerspricht nicht der im Verfahren ausgesprochenen
Kostenfolge, weil auch hier die unterliegenden Klager (= Se#Adef4R8 und

KitRAEBR8 als Gesamtschuldner mit den auBlergerichtlichen Kosten der Beklagten

T

.
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(= Ubrige Eigentumer) belastet werden. Der angefochtene Beschluss regelt daher
lediglich die das Innenverhaltriis betreffende Frage, wie die verauslagten Kosten
wieder hereingeholt werden. Die Késtenentscheidung des Gerichts wird dadurch
nicht berthrt.

l1l. Anfechtungsantrag zu TOP 5:

Die Bewilligung eines Verwaltersonderhonorars fir die Umstellung auf das
SEPA-Verfahren widerspricht ordnungsgemaBer Verwaltung. Zum einen ist diese
Tatigkeit im Katalog des Verwaltervertrages, wofur Sondervergutungen geleistet
werden, nicht enthalten. Zum anderen handelt es sich um eine typische
Verwaltertatigkeit im Sinn des § 27 Abs. 1 Nr. 5 und 6 WEG, die durch das normale
Verwalterhonorar abgegolten ist. Denn die Finanzverwaltung gehért zu den typischen
Aufgaben des Verwalters. Das haben auch die Vertragsparteien des
Verwaltervertrages so gesehen und im dortigen § 3 Nr. 2 die Verwaltung des
Gemeinschaftsvermogens als‘laufende Grundleistung vereinbart. Das Argument der
Beklagten, die SEPA-Umstellung sei eine Téatigkeit, die bei Abschiuss des
Verwaltervertrages noch nicht bekannt gewesen sei, Uberzeugt nicht. Denn
unvorhergesehene, zum Teil zeitaufwandige Tatigkeiten kdnnen auf den Verwalter im
Rahmen der Grundleistungen stets zukommen, ohne dass er gleich zusétzliche
Honorare verlangen kann. Der angefochtene Beschluss war daher fir unwirksém zu
erklaren. '
IV. Anfechtungsantrag zu TOP 6:

Der Antrag der Klagerin, die Genehmigung der Hausgeldabrechnung 2013 bezuiglich

der auf sie umgelegten Kosten fur die Pflege der Aullenanlage ist begriindet. Denn
wie oben unter 1. dargelegt, kann die Kl&gerin nicht zu Dienstleistungen im Garten
bzw. zur Tragung von Kosten hierfir verpflichtet werden. Soweit sie in der
Einzelabrechnung mit derartigen Kosten belastet wird, widerspricht das
ordnungsgemafier Verwaltung und kann keinen Bestand haben. Sollten bereits
Gelder vom gemeinschaftlichen Konto fur Dienstleistungen im Garten ausgezahlt
worden sein, sind diese in der Jahresabrechnung als tatsachliche Ausgaben
einzusteilen. Die.UmIegung muss dann aber unter Berlcksichtigung des geltenden
allgemeinen Verteilerschiissels auf alle Eigentimer erfolgen.

Die Belastung der Klagerin mit den Verwalterzusatzkosten fiir Mehrarbeit im Rahmen
des gefihrten Rechtsstreits ist hingegen nicht zu beanstanden. Auf die obigen
Ausfuhrungen zu il. wird Bezug genommen.

V. Anfechtungsantrag zu TOP_ 9;




8

Soweit die Klagerin in der Jahresabrechnuhg fur das Wirtschaftsjahr 2014 mit Kosten
for die Pflege der AuBenanlage belastet wird, ist der angefochtene Beschluss fir
unwirksam zu erkléren, siehe oben I. und 1V,

VI. Anfechtungsantrage zu TOP 7, 8 und 10:

Weil die Jahresabrechnungen fir 2013 und 2014 zum Teil nicht ordnungsgemaler
Verwaltung entsprechen, sind die unter TOP 7, 8 und 10 beschlossenen
Entlastungen nicht haltbar. Es besteht namlich die Moglichkeit, dass sich sowoh!
Kassenprifer, Beirat als auch Verwalter im Rahmen der Priifung der Rechenwerke

schadenersatzpflichtiy gemacht haben. Das hat zur Folge, dass die in den
Entlastungen liegende Erklarung, den Eigentimern stlinden keine Anspriiche mehr
wégen der in den Abrechnungen dargestellten Vorgadnge zu, moglicherweise
“unzutreffend ist. Die angefochtenen Beschliisse waren daher fUr unwirksam zu
erklaren.

VI, Anfechtungsantrag zu TOP 12:

Die Anfechtung des zu TOP 12 gefassten Beschlusses ist in Form des Hilfsantrages

begriindet. Dér Beschluss widerspricht landesrechtlichen Vorschriften und ist nichtig.

1. Die Bauordnung fiur das Land Nordrhein-Westfalen normiert in § 49 Abs. 7 die
Pflicht zum Einbau von Rauchmannern in Wohnungen. Die Installationspflicht wird
dabei den Eigentumern auferlegt. S. 4 dieser Vorschrift regelt die Zustandigkeit fur
die Erhaltung der Betriebsbereitschaft, Diese hat grundsatzlich der unmittelbare
Besitzer sicherzustellen. Den Eigentumer trifft die Wartungspflicht nur dann, wenn er
sie bereits bei Geltung der Einbaupflicht, also vor dem 1. April 2013 selber
Ubernommen hat. '

2. Der angefochtene Beschluss widerspricht dieser gesetzlichen Regelung, in dem er
die Zustandigkeit zur Wartung abweichend organisiert. Das hat die Nichtigkeit des
Beschlusses zur Folge, § 23 Abs. 4 S. 1 WEG. Denn die Vorschrift des § 49 Abs. 7
S. 4 LBauO NW ist nicht disponibel. Das folgt zum einen aus der klaren Regelung,
unter welchen eng begrenzten Voraussetzungen die Zustéhdigkeit Zur
Instandhaltung nicht besitzbezogen ist, zum anderen aus dem Sinn der Vorschrift.
Der Landesgesetzgeber méchte namlich denjenigen in Verantwortung nehmen, der
die Rauchmelder standig im Auge hat und sofort eingreifen kann, wenn Fehler
auftreten. Diese Kontroliméglichkeit hat nur derjenige, der sich sténdig in der
Wohnung aufhalt. Aus diesem Grunde hat sich der Landesgesetzgeber nicht zu einer
eigentumsbezogenen Wartungspflicht entschieden, sondern grundsatzlich auf den

unmittelbaren Besitz abgestelit.

P
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3. Die Auffassung der Beklagten, die Regelung der Landesbauordnung kollidiere mit
bundesrechtlichen Vorschriften” Uber Verkehrssicherungspflichten und sei daher
verfassungskonform  dahingehend ' auszulegen, dass die Eigentimer die
Wartungszustandigkeit durch Mehrheitsbeschluss an sich ziehen dlrfen, Uberzeugt
nicht. Bundesrechtliche Vorschriften Ober Verkehrssicherungspflichten werden von

der Regelung in § 49 Abs. 7 S. 4 LBauO nw namlich nicht verletzt. Das folgt schon

aus dem Umstand, dass Verkehrspflichten des Vermieters auf den Mieter
grundsatziich Gbertragbar sind (s. nur Palandt\Weidenkaff, BGB, § 535 Rdnr. 60) mit
der Folge, dass der Vermieter nur noch zur Kontrolle des Mieters verpflichtet bleibt.
Die Verantwortung des Vermieters besteht dabei nach wie vor, allerdings in anderer
Form. Klassisches Beispiel ist die — unzweifelhaft zulassige und regelmanig
praktizierte — Ubertragung des Winterdienstes auf den Mieter.

4. Die Ubertragung der Wartungspflicht von Rauchmeldern auf deén unmittelbaren
Besitzer/Mieter durch (landes —) gesetzliche Regelung hat bei Anwendung dieser
Grundsatze zur Folge, dass die Verkehrspﬂichien des Vermieters nur noch sekundar
bestehen und auf eine Aufsichts- und Kontrollpflicht reduziert werden. Der Vermieter
hat im Rahmen seiner Verantwortlichkeit daher nur noch darauf zu achten, dass der
Mieter seinen Wartungspflichten an den Rauchmeldern 6rdnungsgeméf$ nachkommt.
VIII. Anfechtungsantrag zu TOP 18:

Die Ablehnung‘ des Antrages, dass Badezimmerfenster der Klagerin auszutauschen,

ist zu Recht erfolgt. Denn die Eigentimer haben in § 7 Nr. 2 der Teilungserklarung
ausdriicklich vereinbart, dass die Instandhaltung der Fenster in die Zustandigkeit des
Sondereigentumers fallt, in dessen Wohnung sich das Fenster befindet. Die

- Vereinbarung einer solchen Regelung ist zuldssig und kann sogar durch

Mehrheitsbeschluss erfolgen, § 16 Abs. 4 WEG (vgl. Barmann, aa0, § 16 Rn. 122).
Die Klagerin ist daher fir den Austausch ihres Badezimmerfensters selber zusténdig.

Der Anfechtungsantrag sowie der Verpflichtungsantrag sind folglich unbegriindet.

Die Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 92, 708 Nr. 11, 711 ZPO.

Der Streitwert wird auf 15.000,00 EUR festgesetzt.
Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fir jeden zuléssig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR (ibersteigt oder
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2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

-

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

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zusteliung dieses Urteils schriftlich gegentiber dem Landgericht
Dortmund zu begrinden.

Die Parteien miissen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere miissen 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




