Amtsgericht Hamburg- Barmbek
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

8§ 14 Nr. 1, 15 Abs. 2 WEG, 910 BGB

1. Nach § 15 Abs. 2 WEG konnen die Wohnungseigentiimer durch
Stimmenmehrheit einen der Beschaffenheit des gemeinschaftlichen
Eigentums entsprechenden ordnungsgemsifien Gebrauch beschliefien.
Der Zulissigkeit einer solchen Gebrauchsregelung steht nicht entgegen,
dass das insoweit in Rede stehende Gemeinschaftseigentum mit einem
Sondernutzungsrecht belegt ist.

2. Der Wirksamkeit dieses Beschlusses steht auch nicht entgegen, dass
eine Umsetzung gegebenenfalls noch bestimmter 6ffentlich-rechtlicher
Gestattungen (Baumschutzverordnung) bedarf. Der Ordnungsgemifiheit
der getroffenen Regelung stiinde das indes allenfalls dann entgegen,
wenn ausgeschlossen werden konnte, das erforderliche 6ffentlich-
rechtliche Genehmigungen insoweit erlangt werden konnen.

3. Die Moglichkeit einer Ersatzvornahme wird erst dann eréffnet, wenn
dem Verpflichteten zuvor eine Frist zur Erfiillung seiner Verpflichtung
gesetzt worden ist. Ein solches Prozedere sieht etwa § 910 BGB fiir die
vergleichbare nachbarrechtliche Konstellation eines Uberhanges vor.
Die Einrdumung einer solchen Moglichkeit der Pflichterfiillung gebietet
auch das gemeinschaftsrechtliche Treueverhiltnis.

4. Wird die beschlossene Ersatzvornahme regelmaflig nur unter Betreten
der mit einem Sondernutzungsrecht belegten Fliache des
Miteigentiimers moglich sein, ist dies gegen den Willen des jeweiligen
Miteigentiimers nur aufgrund eines entsprechenden Duldungstitels
moglich sein.

AG Hamburg-Barmbek, Urteil vom 17.09.2014; Az.: 882 C 23/13

Tenor:

1. Der in der Eigentiimerversammlung am 19.06.2013 zu Tagesordnungspunkt 11
a. gefasste Beschluss wird fur ungultig erklart, soweit er die folgende Regelung
enthalt:

"Sollte der Bewuchs die Erdgeschosslinie iberschreiten, ist die Hausverwaltung
durch die Eigentimergemeinschaft dazu erméachtigt, den Rickschnitt dem
zustandigen Gartenpflegeunternehmen ohne erneute Beschlussfassung als Auftrag
zu Ubergeben. Die hierfiir entstehenden Kosten werden den jeweiligen Eigentiimern
in Rechnung gestellt."

2. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
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3. Die Kosten des Rechtsstreits werden gegeneinander aufgehoben.

4. Das Urteil ist vorldufig vollstreckbar. Beide Parteien kénnen die Vollstreckung
des jeweiligen Vollstreckungsgldubigers durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110
% des aufgrund des Urteils vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht der
jeweilige Vollstreckungsgldubiger vor der Vollstreckung Sicherheit in Héhe von 110
% des zu vollstreckenden Betrags leistet.

Tatbestand:

Die Parteien sind Mitglieder der im Passivrubrum naher bezeichneten
Wohnungseigentimergemeinschaft.

Der Klager hat das Sondereigentum an den im Erdgeschoss belegenen Wohnungen
mit den Nummern sieben und acht. Beiden Sondereigentumseinheiten Ist das
Sondernutzungsrecht an Gartenflachen zugeordnet worden.

In der Eigentimerversammlung vom 19.06.2013 passte die
Eigentiimergemeinschaft zu Tagesordnungspunkt 11a den folgenden Beschluss:

"Beratung und Beschlussfassung tiber regelméafdige Pflege sowie regelméafiigen Ruickschnitt
der Bepflanzungen im Erdgeschoss auf Sonder- und Gemeinschaftseigentum. Wobei der
Bewuchs die Deckenhoéhe einer ErdgeschofSwohnung nicht tiberschreiten darf. Ein
Ruckschnitt hat regelméfig zu erfolgen. Sollte der Bewuchs die Erdgeschosslinie
Uberschreiten, ist die Hausverwaltung durch die Eigentiimergemeinschaft dazu erméachtigt,
den Ruckschnitt dem zustandigen Gartenpflegeunternehmen ohne erneute
Beschlussfassung als Auftrag zu Gibergeben. Die hierfir entstehenden Kosten werden den
jeweiligen Eigentimern in Rechnung gestellt."

Die Versammlung fand in einem Nebenraum des Restaurants statt. Wahrend der
Versammlung stand tiberwiegend die Ttr zum Haupt Restaurant offen.

Auf dem Sondernutzungsrecht des Klagers stehen Badume, die die in dem Beschluss
vorgegebene Hohe bereits iberschreiten.

Der Klager macht geltend, der Beschluss sei wegen Verstofdes gegen das Gebot der
Nichtoffentlichkeit unwirksam. Er schranke dartiber hinaus das
Sondernutzungsrecht des Klagers unangemessen ein. Den Nutzern der Wohnungen
im ersten Obergeschoss werde das freie Blickfeld durch den Bewuchs nicht
beschrankt, wenn dieser tiber die Erdgeschosshéhe hinausreiche. Auch eine
Verschattung sei nicht zu besorgen. Es sei zu beanstanden, dass eine
Ersatzvornahme ohne Abmahnung erfolgen kénne. Auch die Betretungsmoglichkeit
durch das zu beauftragende Unternehmen schranke den Klager in seinem
Sondernutzungsrecht weiter ein.

Der Klager beantragt,

den in der Versammlung vom 19.06.2013 gefassten Beschluss der
Wohnungseigentiimergemeinschaft, zu Tagesordnungspunkt 11a. flir ungutltig zu



erklaren.

Die Beklagten beantragen,

die Klage abzuweisen.

Die Beklagte ist der Auffassung, die Eigentimerversammlung kénne ohne weiteres
im Rahmen einer ordnungsgeméafien Verwaltung dartiber beschliefsen, welche Hohe
Bepflanzungen im Gemeinschaftseigentum nicht iberschreiten sollen.

Der Beschluss sage nichts dariiber aus, ob und welches Prozedere die Verwaltung

gegebenenfalls vor Einschaltung eines Gartners einzuhalten héatte.

Entscheidungsgriinde:

L.
Die Klage ist zuldssig, sie ist jedoch nur in dem tolerierten Umfange begriindet.

1.) Der Beschluss ist flir ungtltig zu erklaren, soweit er im zweiten Teil eine
Erméichtigung an die Hausverwaltung enthalt, bei Uberschreitung der
beschlossenen Wuchshoéhe den Ruckschnitt ohne weiteres einem
Gartenpflegeunternehmen zur Durchfiihrung zu belassen und die hierflr
entstehenden Kosten den Eigenttimern in Rechnung zu stellen. Dieser Beschlussteil
entspricht nicht ordnungsgemafier Verwaltung. Es entspricht einem allgemeinen, in
dem Grundsatz von Treu und Glauben fufenden Rechtsgrundsatz, dass die
Moglichkeit einer Ersatzvornahme erst dann erdéffnet wird, wenn dem Verpflichteten
zuvor eine Frist zur Erfullung seiner Verpflichtung gesetzt worden ist. Ein solches
Prozedere sieht etwa § 910 BGB fur die vergleichbare nachbarrechtliche
Konstellation eines Uberhanges vor. Die Einrdumung einer solchen Méglichkeit der
Pflichterftillung gebietet auch das gemeinschaftsrechtliche Treueverhéaltnis. Der
Unwirksamkeit steht auch nicht entgegen, dass - wie die Beklagten geltend machen
- die Verwaltung in Ermangelung einer anderweitigen Regelung des Beschlusses
eine entsprechende Aufforderung ausbringen kénnte. Entscheidend ist, dass der
Beschluss eine entsprechende Erméachtigung der Verwaltung ausspricht, ohne dies
an eine vorherige Abmahnung / Erfiillungssaufforderung zu kntipfen. Eine so weit
gehende Erméchtigung entspricht ordnungsgemafier Verwaltung nicht.

Dartiber hinaus steht der getroffenen Regelung auch entgegen, dass die
beschlossene Ersatzvornahme regelméfdig nur unter Betreten der mit einem
Sondernutzungsrecht belegten Flache des Miteigentlimers moglich sein wird. Eine
solche wird jedoch gegen den Willen des jeweiligen Miteigentiimers nur aufgrund
eines entsprechenden Duldungstitels moglich sein.

2.) Soweit die Eigentiimergemeinschaft einen Beschluss tiber die Héhe des
Bewuchses auf den Gemeinschaftsflachen getroffen hat, ist dieser wirksam.

Der Wirksamkeit des Beschlusses steht insbesondere nicht entgegen, dass die Tur
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zu dem Raum, in dem die Versammlung stattgefunden hat, offen gestanden hat. Es
kann dahinstehen, ob dies dazu gefihrt hat, dass die Erérterungen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft durch AufSenstehende wahrgenommen werden
konnten und damit ein Verstofd gegen das Gebot der Nichtoffentlichkeit gegeben ist.
Jedenfalls ist nicht dargelegt oder sonst ersichtlich, dass sich dies auf das
Entscheidungsergebnis ausgewirkt hatte.

Der Beschluss ist insoweit auch inhaltlich nicht zu beanstanden. Er entspricht
namentlich den Anforderungen des § 15 Abs. 2 WEG und den Grundséatzen
ordnungsgemafSer Verwaltung. Nach § 15 Abs. 2 WEG kénnen die
Wohnungseigentimer durch Stimmenmehrheit einen der Beschaffenheit des
gemeinschaftlichen Eigentums entsprechenden ordnungsgeméafien Gebrauch
beschliefien. Der Zuldssigkeit einer solchen Gebrauchsregelung steht nicht
entgegen, dass das insoweit in Rede stehende Gemeinschaftseigentum - wie hier -
mit einem Sondernutzungsrecht belegt ist. Denn dieses befugt den
Sondernutzungsberechtigten zwar zur Nutzung unter AusschliefSung der anderen
Wohnungseigentiimer, es beldsst aber die grundsétzliche
Gebrauchsregelungsbefugnis in Bezug auf dieses Gemeinschaftseigentum bei der
Eigentiimergemeinschaft; insoweit unterliegt das Sondernutzungsrecht der
Regelungskompetenz nach § 15 Abs. 2 WEG.

Eine Gebrauchsregelung nach § 15 Abs. 2 ist ordnungsgemaf, die unter
Berticksichtigung der Beschaffenheit des Gegenstandes dem Gebot gegenseitiger
Rucksichtnahme und billigem Ermessen entspricht. Das setzt insbesondere voraus,
dass sie die mafdigebliche Zweckbestimmung beachtet, dass das
Rucksichtnahmegebot des § 14 Nr. 1 wahrt, nicht willktirlich ist und gesetzliche
Vorschriften beachtet. Insoweit sind die konkreten Umstande des Einzelfalls unter
Berticksichtigung der Beschaffenheit und Zweckbestimmung des
Gemeinschaftseigentumes bei Beachtung des Gebots der allgemeinen
Ruicksichtnahme in Abwagung der allseitigen Interessen zu ermitteln. Dabei steht
der Wohnungseigentimerversammlung ein nicht unerheblicher
Ermessensspielraum zu. Nach diesen Grundséatzen ist die von der
Eigentimerversammlung getroffene Gebrauchsregelung nicht zu beanstanden. Sie
belasst den Sondernutzungsberechtigten an den Gartenflachen vor den
Erdgeschosswohnungen in hinreichender Weise die Moglichkeit einer gartnerischen
Gestaltung dieser Flichen und tragt damit der Beschaffenheit des mit einem
Sondernutzungsrecht belegten Gemeinschaftseigentums als Gartenfldchen
hinreichend Rechnung. Sie berticksichtigt zugleich die Interessen der mit
bodentiefen Fenstern in Richtung auf die streitgegensténdlichen Aufienflachen
ausgestatteten Wohnungen im ersten Obergeschoss an einer auch im unteren
Bereich dieser Fenster offenen Situation. Dabei kommt es in diesem
Zusammenhang nicht allein auf die Frage einer Verschattung oder einer
unmittelbaren Sichtbehinderung an; ausschlaggebend ist fiir die Sondereigentiimer
dieser Wohnungen auch die Erflillung der mit bodentiefen Fenstern regelméafig
verknUpften Erwartung eines entsprechenden offenen Raums im Auflenbereich.
Insoweit darf die Eigenttimergemeinschaft in ihre Abwagung sicherlich einbeziehen,
dass bei zunehmender Héhe der vorhandenen Anpflanzung dies erhebliche
Gestaltungswirkung auf die im ersten Obergeschoss belegenen Wohnungen hat. Die
Abwagung zwischen den Interessen der Sondernutzungsberechtigten im
Erdgeschoss an moglichst weitgehenden gartnerischen Gestaltungsmoglichkeiten
einerseits und der Sondereigentiimer im ersten Obergeschoss an einer Freihaltung


http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?zg=0&vDokTyp=Urteil&vDokID=113948&LinkArt=t&HTTP_DocType=Norm&Norm=WEG+%C2%A7+15
http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?zg=0&vDokTyp=Urteil&vDokID=113948&LinkArt=t&HTTP_DocType=Norm&Norm=WEG+%C2%A7+15
http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?zg=0&vDokTyp=Urteil&vDokID=113948&LinkArt=t&HTTP_DocType=Norm&Norm=WEG+%C2%A7+15

des vor ihren Fenstern liegenden Luftraums im Bereich des
Gemeinschaftseigentums kann die Wohnungseigentiimergemeinschaft sicherlich
mit unterschiedlichen Ergebnissen vornehmen. Die von ihr hier geméaf5 § 15 Abs. 2
Wohnungseigentiimergesetz durch Stimmenmehrheit vorgenommene Entscheidung
liegt innerhalb des der Eigentiimergemeinschaft zustehenden
Ermessensspielraums.

Der Beschluss konnte insoweit trotz der Unwirksamkeit des Beschlusses im
Ubrigen (vergleiche dazu oben unter 1.) aufrechterhalten bleiben. Es handelt sich
um eine abtrennbare Regelung, die ihre Sinnhaftigkeit auch ohne Gultigkeit der
Regelungen Uber eine Ermachtigung der Verwaltung zu einer Ersatzvornahme
entfaltet.

Der Wirksamkeit dieses Beschlusses steht auch nicht entgegen, dass eine
Umsetzung gegebenenfalls noch bestimmter 6ffentlich-rechtlicher Gestattungen
(Baumschutzverordnung) bedarf. Die Regelung betrifft eine verbindliche
Willensbildung der Eigentimergemeinschaft in Bezug auf die einzuhaltende Héhe
von Bepflanzungen. Dass bei deren Umsetzung 6ffentlich-rechtliche Bestimmungen
einzuhalten sind, versteht sich ohne weiteres. Der Ordnungsgemafiheit der
getroffenen Regelung stlinde das indes allenfalls dann entgegen, wenn
ausgeschlossen werden koénnte, das erforderliche 6ffentlich-rechtliche
Genehmigungen insoweit erlangt werden kénnen. Es ist indes weder dargelegt noch
sonst ersichtlich, dass dies der Fall ist.



