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Beglaubigte Abschrift (Telekopie geman § 169 Abs. 3 ZPO)

35 C 80/16 Verkundet am 14.09.2017
Heinemann, Justizbeschaftigte (mD)
als Urkundsbeamtin der
Geschéftsstelle
Amtsgericht Miilheim an der Ruhr o 1N St s o TGEN b
vV : =2 - Ay Ol ST S Y Ses A:s;:v.
IM NAMEN DES VOLKES ~ lsa. 20, SEp. 2017 -
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Urteil W] PR aANN
) ! T Jonga
In dem Verfahren
betreffend die Wohnungseigentiimergemeinschaft
Mulheim an der Ruhr, ~  Milheim an der Ruhr
an dem beteiligt sind:
1
2.
Klager,
Prozessbevollméchtigterzu 1, 2: Rechtsanwalt Frank Dohrmann, Essener Str.
) 89, 46236 Bottrop,
gegen
die Ubrigen Wohnungseigentiimer der WEG . : in-. " Milheim
an der Ruhr, ~'. Mulheim an der Ruhr, vertr. d. d
Beklagter,

Prozessbhevollmachtigter:Rechtsanwalte

hat das Amtsgericht Miilheim an der Ruhr
im schriftlichen Verfahren mit einer Schriftsatzeinreichungsfrist bis zum 07.08.2017
durch den Richter am Amtsgericht Stidfeld
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fiir Recht erkannt:

Die Beschllisse der Eigentimerversammlung vom 17.10.2016 zu TOP
1 und TCP 2 werden fiir unglltig erklart.

Die Beklagten tragen die Kosten des Rechlsstreits.

Das Urteil ist hinsichtlich der Kesten vorlaufig
vollstreckbar. Die Beklagten kénnen die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung i.H.v, 110 des zu vollstreckenden

Betrages abwenden, wenn nicht die Kidger vor der Vollstreckung
Sicherheit 1i.H.v. 110 % des vollstreckbaren Betrages leisten.

Tatbestand
Die Parteien sind Eigentiimer der
Wohnungseigentiimergemeinschaft in

Miilheim an der Ruhr.

Am 17.10.2016 fand eine Eigentlmerversammlung statt, zu der
unter dem 20.9.16 geladen worden war.

Auf der Versammlung wurde unter TOP 1 beschlossen, dass der
Miteigentimer B aus der Rilicklage 830,38 € fiir die Reparatur
eines defekten Helzungsverteiler erstattet bekommt. Es wurde
beschlossen dass auch alle anderen Eigentlimer, die in der
Vergangenheit Reparaturkosten an der FuBbodenheizung hatten,
eine Erstattung der Kosten gegen Vorlage der Rechnungen
erhalten. Die Kldger meinen, dass der Beschluss nicht
ordnungsgemdBer Verwaltung entspricht.

Die Kl&ager tragen hinsichtlich TOP 1 vor, 6 der insgesamt 30
Wohnungen, unter anderem die des Miteigentiimers B »  haben
seinerzeit gegen Mehrkosten anstatt der {iblichen Heizk&rper
eine FuBbodenheizung in ihrer Wohnung verlegen lassen. Es
handele sich um eine Sonderausstattung des Bautrigers, die
seinerzeit von den sechs Eigentimern gegen Aufpreis eingebaut
wurde; in der Vergangenheit sei selbstverstindlich gewesen,
dass die jeweiligen Wohnungseigentiimer die Kosten tir
Reparaturen ihrer FuBbodenheizung selber tragen, weil diese
Heizungsart hShere Reparaturkosten nach sich zieht.

Die Klager meinen, der Beschluss zu TOP 1 widerspreche
ordnungsgemdfer Verwaltung, als zum einen in der Einladung
nicht Uber die Finanzierung dieser Kosten gesprochen wurde,
insbesondere nicht angekiindigt wurde, dass diese Kosten aus
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der Rilcklage entnommen werden sollen; die Riicklage diene
ausschlieBlich zur Finanzierung grélerer Sanierungsmalnahmen
nicht zur Finanzierung kleinerer Beitrige; Fubbodenhelzungen
lésten wesentlich héhere Reparaturkosten aus; die
FuBbodenheizungen seien seinerzeit ohne Beschlussfassung der
tibrigen Wohnungseigentimer eingebaut worden; gemiB § 16 Abs. 6
WEG seien  Kosten, die mit einer derartigen MaBnahme
entstinden, Folgekosten, die von dem ehemaligen FEigentiimer
selber zu tragen seien; auBerdem sei beschlossen worden, dass
auch alle brigen Eigentimer, die in der Vergangenheit
Rechnungen berziiglich der Heizungsreparaturen vorlegen k&nnten,
eine Erstattung erhielten; diese Beschlussfassung sei in der
Einladung nicht angekindigt worden und bereits deshalb wegen
Formmangels und mangels Bestimmtheit nichtig; auBerdem wiirden

; hierzu auch bereits verjshrte Forderungen  z#hlen; die
Figentimergemeinschaft wisse noch nicht  einmal, welche
konkreten Kosten aufgrund dieses Beschlusses auf Sie zukommen
wilrde.

Die Kl&ger meinen hinsichtlich TOP 2 widerspreche der
Beschluss iliber eine Sanierung der Balkonanlage ordnungsgemiBer
Verwaltung; insofern, als beschlossen wurde, dass Arbeiten filr
rund 20.000 € in Auftrag gegeben werden sollen, ferner ein
Planung~ und Ingenieurbiiro beauftragt werden sollte, welches
die FErmittlung der Schadensursache, die Frstellung eines
Reparaturvorschlages, eine Ausschreibung und die
Baulberwachung vornehmen; die Hausverwaltung solle zusitzlich
einen Stundenverrechnungssatz von 13,78 € brutto erhalten,
widerspreche der Beschluss ordnungsgemdBer Verwaltung; in der
Finladung wurde nicht hinreichend hihgewiesen, insbesondere
ergebe sich aus Einladung nicht, dass ein Planungs~ und
Ingenieurbliro mit der Bautiberwachung beauftragt werden sollte;
dags diese Firma nunmehr eigenstidndig ein anderes Unternehmen
mit der Sanierung der Balkone beauftragen solle bei einem
geschéatzten Auftragsvolumen von 20.000 € widerspreche dieser
ordnungsgemdfer Verwaltung, wenn den Wohnungseigentiimern vor
Beschlussfassung nicht die notwendigen Vergleichsangebote
vorgelegt wurden.

Die Kliger beantragen,

1. Den Beschluss zu TOP 7. 1} (Erstattung von Kosten fiir
eine Reparatur der Fubbodenheizung} fiir ungiiltig =zu erkliren,
hilfsweise die Nichtigkeit des Beschlusses festzustellen;
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2. Den Beschluss TOP 7. 2) (Balkonsanierung) fiir ungiltig
zu erkldren, hilfsweise die Nichtigkeit festzustellen.

Die Beklagten beantragen,

die Klage abzuweisen.

Die Beklagten tragen hinsichtlich des Beschlusses zu TOP 1
vor, in der Teilungserklirung werde nicht zwischen »ntormaler™
Helzung und FubBbodenheizung unterschieden; nach der
Teilungserklidrung handele es sich bei der Heizungsanlage um
Gemeinschaftseigentum; in der Teilungserkldrung werde insofern
ausgefilhrt, zum Gemeinschaftseigentum gehdéren insbesondere
“samtliche Heizk&rper und Messeinrichtungen™; in der
Teilungserkldrung sei auch vereinbart, dass die Kosten fiir den
Betrieb, die Unterhaltung und eine etwaige Erneuerung der
Zentralheizung und Warmwasserbereitungsanlage von allen
Eigentlmern im Verh#ltnis ihrer Miteigentumsanteile zu tragen
sind; nach diesen eindeutigen Regelungen in der
Teilungserkldrung seien also die Kosten einer eventuellen
Reparatur nicht von einzelnen Wohnungseigentimern zu tragen;
der Beklagte B habe flir die Reparaturarbeiten an der
Heizungsanlage 830,38 € aufgewandt, so dass ihm entsprechender
Erstattungsanspruch zusteht; da es sich um Kosten am
Gemeinschaftseigentum handele, entspreche es ordnungsgemiber
H Verwaltung die Kosten aus der Instandhaltungsriicklage = zu
zahlen; weil die Entnahme  der Kosten aus der
Instandhaltungsrﬁqklage beschlossen wurde, hitte es im Rahmen
der Einladung zu der Wohnungseigentiimerversammlung noch keines
Hinweises bedurft - lediglich fir den Fall, dass
diesbeziiglicher Beschluss Uoer eine Sonderumlage hitte
herbeigefiihrt werden sollen.

Im Rahmen der Beschlusskompetenz seien die Wohnungseigentiimer
gemeinschaftlich berechtigt, bereits verjahrte Anspriiche zu
erfiilllen.

Die Beklagten tragen Hinsichtlich des Beschlusses zu TOP 2
vor, dieser entspreche crdnungsgemiBer Verwaltung;
insbhesondere die Beauftragung eines Planung - und
Tngenieurbliros mit einer Ermittlung der Schadensursache, der
brstellung eines Reparaturvorschlages, der Ausschreibung der
Bauliberwachung; der Hausverwaltung flir ihre baubegleitende
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Tatigkeit nach Aufwand einen Stundensatz wvon 73,78 €
zuzubilligen, sei {iblich und angemessen; es handele sich nicht
um ureigene Verwalteraufgaben; es begegne  auch  keinen
rechtlichen Bedenken, wenn die Bauleitung beauftragt wurde,
eine Ausschreibung zu erstellen und danach die Auftrige zu
vergeben; es sei nicht erforderlich, vor der Beschlussfassung
verschiedene Vergleichsangebote einzuholen.

Entscheidungsgriinde

Die zuldssige Klage ist begriindet.

Der Beschluss der am 17.10.2016 abgehaltenen
FigentUmerversammlung unter TOP 1 ~Erstattung von Kosten flr
eine Reparatur der FuBbodenheizung -~ war fiir ungiiltig zu

erkldren, da er nicht ordnungsgemiBer Verwaltung entspricht.

Nach § 21 Abs. 4 WEG kann jeder Eigentimer von den {brigen
BEigentiimern eine Verwaltung verlangen, die dem Interesse der
Gesamtheit der Wohnungseigentiimer nach Dilligem Ermessen
entspricht, d.h. den Grundsitzen ordnungsgemdBer Verwaltung
nach § 21 Abs. 3 WEG.

Der Beschluss, dass Reparaturkosten an den FuBbodenheizungen
grundsdtzlich wvon der Eigentlmergemeinschaft getragen werden
und die Reparaturkosten i.H.v. 830,38 € an der Fulbodenheizung
der Eigentlmer aus dem Jahr 2015 den BEigentiimern
erstattet werden; Reparaturkosten an der FuBbodenheizung aus
der Vergangenheit wiirden gegen Vorlage der Rechnungen
erstattet, ist rechtswidrigqg.

Welcher MabBstab den Grundsitzen ordnungsgemiber Verwaltung
entspricht, ist jeweils eine Frage des Einzelfalls, wobei den

Woehnungseigentiimern grundsatzlich ein Ermessensspielraum
einzuriumen ist. Auf Grundlage der Treuepflicht der
Wohnungseigentilmer im Verh#ltnis untereinander diirfen hierbei
jedoch einzelne Wohnungseigentiimer nicht unbillig

benachteiligt werden, die Interessen des einzelnen Eigentiimers
sind vielmehr angemessen zu berlicksichtigen.

Mit Auffassung der klagenden Partei 18sen Reparaturen an
Fulbodenheizungen  wesentlich héhere Reparaturkosten aus.
Wahrend der Austausch eines Heizkdrpers allenfalls eine
Monteur-Stunde beansprucht und Materialkosten wvon - je nach
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Art des Heizk&rpers - wenigen 100 € nach sich zieht, wiirde der
Defekt einer FuBbodenheizung die Erneuerung der im Estrich
verlegten Heizungsrohre, Estrich und Operboden mit mehreren
1000 € zu Buche schlagen. Dass Mehrkosten anfallen ergibt sich
bereits aus dem Beschluss selber, dass der Eigentiimer
einen defekten Heizkreisverteiler benétigt, der nur bei der
FuBbodenheizung anfillt.

Das Gericht folgt insofern - auch  nicht der Auffassung der
Beklagten, in der Teilungserklarung verde nicht zwischen
~nNormaler® Heizung und FuBbodenheizung unterschieden und nach
der Teilungserklirung handele es sich bei der Heizungsanlage
um Gemeinschaftseigentum; in der Teilungserkldrung werde
insofern ausgefiihrt, Zum Gemeinschaftseigentum gehdrten
insbesondere “s#mtliche Heizk&rper und Messeinrichtungen“. Im
Gegenteil: Ganz eindeutig bestimmt nach Auffassung des
Gerichts die Teilungserkl#irung, dass zum Gemeinschaftseigentum
die Heizungszentrale und heizungstechnische Heizungsteile
geh6ren , sowie sdmtliche Heizk&rper und Messeinrichtungen des
gesamten Heizungssystems wie zum Beispiel Ventile, Z&hler,
Uhren. Die Teilungserkldrung unterscheidet insofern zundchst
einerseits zwischen der Heizungszentrale, mithin der Anlage
der Heizungswassererwdrmung als solcher, und des weiteren
("sowie"™) - entgegen der Auffassung der Beklagten nicht ,,
insbesondere™ - die Heizk6rper und Messeinrichtungen. Eine
FuBbodenheizung ist aber kein Heizk&rper, sondern besteht, bei
Warmwasserheizungen, aus unter dem Estrichs verlegten
Wasserleitungen, in der Regel aus Kunststoff oder Kupfer.

Entgegen der Auffassung der Beklagten ist insofern auch nicht
in der Teilungserkldrung vereinbart, dass die Kosten von allen
BEigentlmern im Verhdltnis ihrer Miteigentumsanteile zu tragen
sind. GemdB Teil B § 7 d) (Bl. 55 R der Akte) sind die Kosten
fiir den Betrieb, die Unterhaltung und eine etwaige Erneuerung
der Zentralheizungs- und Warmwasserbereitungsanlage von allen
Eigentlmern im Verh&ltnis ihrer Miteigentumsanteile zu tragen.
Demgegeniiber handelt es sich bei  den Teilen der
FuBbodenheizung, insbesondere bei den in den Estrichs
eingearbeiteten Rohren oder einen defekten Heizkreisverteiler
gerade nicht um den Teil der Zentralheizung oder
Warmwasserbereitungsanlage, indem das Wasser erwarmt wird,
sondern um den Teil der Heizungsanlage, in dem die Wirme - im
Bereich des Sondereigentums - verteilt und wieder abgegeben
wird. Anders ausgedriickt: Hier wird das Heizungwasser nicht
erwarmt sondern abgekithlt. Mit der Argumentation der Beklagten
misste ansonsten jegliche Badewannen-, Dusch- oder
Spiiltischarmatur als Teil der Warmwasserbereitungsanlage
angesehen werden.

5. 810
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Rechtswidrig ist insofern auch die Beschlussfassung des
Inhalts, dass weitere Bigentlmer, die in der Vergangenheit
Reparaturkosten an ihrer FuBbodenheizung selbst getragen
haben, gegen Vorlage von Rechnungen Kosten erstattet bekommen.

Letztlich kann es mit Auffassung der klagenden Partei auch
nicht angehen, dass dieser Beschluss eine Erstattung fiir
Jegliche Art und Hohe des Betrages von vorzulegenden
Rechnungen statuiert, denn der Beschluss  weist keine
ausreichende Bestimmtheit auf und widerspricht den Grundsitzen
ordnungsgemaBer  Verwaltung, worauf es nach den obigen
Ausfithrungen aber erginzend nicht mehr ankommt. Aufgrund der
Beschluss-Formulierung wiren méglicherweise selbst aufwdndige
und teure Parkettarbeiten  nach Estrichéffnungen bei
beschéddigten Heizleitungen im Estrich erstattungsfihiqg.

Auch der Beschluss der am 17.10.2016 abgehaltenen
Eigentlimerversammlung unter TOP 2 - Balkonsanierung - war fiir
ungiiltig zu erkliren.

Das Gericht folgt insofern der kligerischen Autfassung, dass
die Beauftragung der Gesellschaft filr bauphysikalische
Objektberatung mbH zur Auftragsvergabe fiilr Arbeiten in einer
Groébenordnung von 20,000 € mit den im Beschluss genannten
umfassenden Befugnissen nicht ordnungsgemifer Verwaltung
entspricht.

Aus dem Beschluss geht hervor, dass die Schadensursachen nicht

einmal ermittelt wurden und der zu beauftragende Gesellschaft

nach Ermittiung der Schadensursache die umfassenden
) Handlungssplelrdume eingeriumt werden sollen.

Vor der Beschlussfassung tiber SanierungsmaBnahmen ist aber
stets eine Bestandsaufnahme Iber Umfang der Schiden und der
méglichen Verursachung erforderlich (Landgericht Diisseldorf,
Beschluss vom 13. April 1999 - 25 T 975/98, NZM 99, 871).

Hieran dndert auch  nichts, dass die Kostenobergrenze
entsprechend dem Beschluss flr die Austiihrung der Arbeiten bei
20.000 € brutto liegen soll. Insofern wird die Gefahr, eine
technisch nicht sachgerechte einer etwa teureren
regelgerechten Sanierung vorzuziehen, eré6finet, um nicht
erneut unter Einbeziehuny der Miteigentiimer beschlieBen zu
missen. Um die Mitwirkungsmdglichkeit der Eigentiimer, die
selbst in der Versammlung entscheiden wollen, zu starken,
erscheint das FErfordernis, =zunichst die Schadensursache zu
kldren und  dann  Vergleichsangebote einzuholen und  den
Eigentlmern dann zur Entscheidung vorzulegen, geboten; eine
etwa entgegenstehende Eilbediirftigkeit ist nicht ersichtlich,
wenn diese auch in dem Beschluss ("Auf das Abwarten der
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Binspruchsfrist gol] verzichtet werden" suggeriert wird,

Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 Abs. 1 ZPO, diejenige
2ur  vorliufigen Vollstreckbarkeit, die sich allein auf die
Kosten bezienht, aur den § 708 Nr. 11, 711 zpo.

Rechtsbehelfsbelehrung:

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

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

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung

Disseldorf, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erkidrung, dass gegen
dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofem nicht bereits in der Berufungsschrit erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urtells schriftlich gegentber Landgericht Disseldorf
zu begriinden.

Die Parteien mussen sich vor dem Landgericht Dusseldorf durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere miissen die Berufungs- und die
BerufungsbegrUndungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden.

Stdfeld
Beglaubigt

Heinemann
Justizbeschéftigte (mD)



