EINGEGANGEN ~ 9, Sep. 2013

- 196 C 87/13 Verkiindet am 02.__09.201_3
ohne Hinzuziehung eines -
Urkundsbeamten der Ge-

schéftsstelle

AMTSGERICHT ESSEN
- IM NAMEN- DES VOLKES
1. desHern™ c- | -. - - ap_,._”. )
2. . derFrau | R |
| Kiager, .

~Prozessbevolimachtigter. - Rechfsanwalt = <~ T TUio

Beklagte,

 Prozessbevollméchtigte:  Rechtsanwdnnen  ~
Beteiigte:

Frau Nr

[V



hat das Amtsgericht Essen

auf die miindliche Verhandlung vom 02,09.13
durch die Richterin am Amtsgericht Uhlenbrock
fir Recht erkannt:

1. 5

Der Beschluss der Eigentlmerversammiung der Wohnungseigentimergemein-
schaft | _ "* 45143 Essen, vom 13. Marz 2013, zu TOP 3: ,Es
wird b-esch.lossen, alie eingereichten Rec_hl?_lungen der _Firma r , insbesonde-
re die Rechnungen Nr. 201302-0013, 0015 und 0016 vom 05.02.2013 sowie die .
laufenden Rechnungen aus Hausmeistertatigkeiten und Trép-p.enHaﬁhsrein'i_gunéen
unverzliglich zu bezahlen” wird far ungiiltig erklart.

2. . _

Es wird festgesteilt dass der Beschluss der EigentUmerversamm!ung der Woh-
nungseigentimergemeinschaft ' ~+ in 45143 Essen vom '13.
-Mérz' 2018 zu TOP 14 Die Wohnungselgenmmergememschaft beschhef&t dass »
die Eheleute J: gemeinschaftl:ch verpflichtet werden, die zerstbite Woh-'
nungsabschlusstnr zZur Wohnung Nr. 13 bis zum 30 04 2013 auf elgene Kosten'
und in Eigenregie zu ernevern® mchtig ISt " S

Die Kosten des -Re?chfssstre:its g die 'E_;.ékiagté_ o

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

" Die Beklagte kann die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110 %
des zu vollstreckenden Betrages abwenden, wenn mcht die Klager vorher Slcher--'-';_ SR
heit in derselben the !elsten s : _ S

Tatbestand :

Die F’arteien sind emmge Mltgheder der Wohnungseugentdmergemmnschaﬁ
" ““in Essen-Altendorf. Die Beklagte mit 941,3/1000, die. Klager mit
-58, 7!1 000 Mltelgenwmsantellen



Auf cler Wohnungselgentumerversammlung vom 13. 03 13 wurden U a folgende Be—_ '

schlusse gefasst o

TOP 3

-Es wird beschlossen alle eingerelchten Rechnungen der Flrma l‘ lnsbesonde— x

e d;e Rechnungen Nummer 201302/0013 0015 und 0016 vom 05 02 13 some dle"

"___}Iaufenden Rechnungen aus Hausmelstertéttgkelten und Treppenhausremugungen’ -

unverzugllch zu bezahlen '

TOP 14:

‘Die Wohnungselgentumergemelnschaft beschhel&t dass d:e Eheleute Jf o " :'.'"g'e'.' -

" memschaftllch verpfhchtet werden dte zerstﬁrte Wohnungsabschlusstﬂr zur Woh-

' ‘nung Nummer 13 bIS zum 13 04 13 auf elgene Kosten und m Elgenfegle zu erneu— .

..e'rn:__. :'_'.1 '

r'. ':E‘s':'!iegen"'dr'ei"Réchnuﬁgén‘def' Firma | vom 5 2 2012 vor: Eme Rechnung

endet mit einem Betrag von 124,95 € und verhalt sich Uber eine Hlnterhoﬂurreparatur
mit Emstellung Die zweite Rechnung endet auf 166,60 € und verhalt sich Gber den

Abbau der Haust(]rhydrauhk_, Reparatur und Wiedereinbau und trégt den Zusatz ,Tur
ausgerichtet so weit wie méglich*. Die dritte Rechnung tiber 2.409,75-€ weist Trock-

nungsarbetten far 91 Tage aus. Wegen der Elnzelhelten wird auf die Rechnungen '

‘des N.  Gebaudeservice vom - 05,02. 13 fur dle Betrage von 166 60 € und_",

124 95 € sow:e 2 409 75 € Bezug genommen

D:e Klager behaupten d|e Arbelten an den Turen hatten Ielcht durch den unstfeltlg”f _' S

vorhandenen Hausmeister behoben werden kénnen. Sie bestreiten’ dle Angemes-
senheit der angefallenen Stunden. Hinsichtlich der Trocknungsarbeiten bestreiten sie
deren Erforderlichkeit, insbesondere den Umfahg der Arbeiten im'Hiani:ck darauf,
dass es sich Iedlgllch um elnen 4 m? groden Raum gehandelt habe der zu trocknen

gewesen sei. Dle Kléger smd der Ansmht dle Beschlussfassung zu TOP 3. sen mcht L

hinreichend bestimmt genug



4
Die Kléger beantragen,
1, ,
den Beschluss der Eigentimerversammlung der Wohnungseigentimergemein-
schaft =~ - , 45143 Essen, vom 13. Mérz 2013, zu TOP 3: Es

wird beschlossen, alle singereichten Rechnunge‘n der Firma El Besri, insbesonde-
re die Rechnungen Nr 201302-0013, 0015 und 0016 vom 05.02,2013 sowie die
laufenden Rechnungen aus Hausmeistertatlgkelten und Treppenhausremigungen

unvernghch zu bezahlen® fur ungultlg zu erklaren, ’ |

2. :

den Beschiuss der Eigentumerversammlung der Wo'hn.ungse_ige-ntﬂméfg_eméin—
schat’ _ +in 45143 Essen vom 13. Marz 2013 zu TOP 14: ,Die
Wohnungselgenmmergemelnschaft beschlielt, dass die Eheleute J ge-
meinschaftlich verpflichtet werden, die zerstérte WohnungsabschlusstUr 2ur Woh-
nung Nr. 13 bis zum 30.04.2013 auf eigene Kosten und in Eigenregie zu erneuern”
flr ungitig zu erkldren.

Die Beklagte 'beantr.agt, o
die Kiage .észWeiSeh. -

Die Beklagte behauptet dle durchgefdhrten Arbelten selen lm voliem Umfa'g_-_er- )

3-'bracht und erfarderhch gewesen Die Arbeiten fielen auch mcht |n den Tatlgkeltébe---- o

reich des Hausmeisters.

Entscheldungsgrinde:

" Die Klage ist zulésszgund begmndet S

Die Beschlussfassung zu TOP 3 der WohnungselgentUmerversammlung vom
13.03.13 entspricht nicht ordnungsgemarser Verwaltung und war deshatb fur ungulttg
zu erkléaren.



" Der Besc.hl'uss:ist nicht hin_reichend bestimmt. Ein Beschluss, der wegen inhalflicher

Unbestimmtheit oder Widersprﬁchlichkeit keine durchfuhrbare Regelung enthalt, ist
nichtig. Lasst der Beschluss eine durchf{]hrbare Regelung noch erkennen, ist er wirk-
sam, aufgrund seines  zweifelhaften - Inhalts = aber anfechtbar
(N|edenf0hr/KUmmeINandenhouten WEG Kommentar 9. Auﬂage § 23, Randnum-
mer 26 m.w.N. )

Die Besch'\'l_tj'ssfassung zu TOP 3 'ifst,unb.esti_mmt_.. .Di_e_f B-ezéh_lun_'g bezieh_t-sigh. picht nur
a_uf_kun.kretﬁ'bézeich-ne‘t'e Rechnungen sondem auch auf die laufenden Rechnungen

aus. Hausmeistertatigkeiten und Treppenhausreinigungen. Dies umfasst nach dem

Wortlaut séamtliche Rechnungen die in der Vergangenhelt angefallen sind, als auch
dle erst in Zukunft entstehenden Die: elnzelnen Rechnungen smd mcht bezelchnet
und damit — sowert sie uberhaupt schon vorlregen - fur den emzelnen Wohnungsel-
gentﬂmer mcht ldentlfmerbar Hinsmhthch der erst: zukﬂnftug auszusteilenden Rech-
nungen ist eine genauere Bezelchnung schan denknotwendlg ausgeschlossen

Darliber h-'in'aus widerspricht die- Béﬁchlussféséu'hd auch deshalb o'rd:nun'g'ébérhéfsér

Verwaltung, well die ungeprﬂfte Bezahlung samilicher Rechnungen unabhéngig von
deren tatséichhcher Berechtlgung dem wwtschafthchen Interesse der WEG zuwider--

_Iauft Dies h!erSe namlich, dass auch villig unberechtlgte Rechnungen durch den'
_ Verwalter bezahlt werden mﬂssten '

- Dagegen durfte o_lé_r Beschluss zum‘ihdest-noch eine durchfihrbare Regelung enthal-
ten und zumindest nicht nichtig sein.  ~ .. -

Die Tellrechtswidrigkeit filhrt aber gema® § 139 BGB zur Annahme der Gesamt-
rechtswidrigkeit des Beschlusses, § 139 BGB findet auf Eigentiimerbeschlissen zu-
mindest dann entsprechende Anwendung, wenn sie, wie vorliegend, nicht ledigich
interne erkung hab_e’_}n,'_'_sqhﬂern _aIUf_'di:e Begriindung rechtlicher Befugnisse und
Pflichten gerichtet sind (OLG Koln, 16. Zivilsenat, Beschluss vom 14.01.07, Akten-
zeichen 16 Wx 232/06 auch BGHZ 139, 288 ff,, 207 f£.).

'Entsprechend § 139 BGB bhebe der E:gent[]merbeschluss uber die Bezahlung der

genau benannten Rechnungen trotz Ungmtlgkeltsbeschluss betreffend die Zahlpﬂicht .



bezlglich der unberannten Rechnungen ausnahmsweise gliltig, wenn anzunehmen
wiére, dass diese Bezahlung auch ohne den rechtéWid‘rigeh Teil beschlossen worden
wére. MaBgebiich ist, welche Entscheidung die Wohnungseigentimer bei Kenntms
der Sachlage nach Treu und Giauben und bei verniinftiger Abwagung aller maBgeb-
lichen Umstande getroffen hatten, wobe: auf den Zeitpunkt der Beschlussfassung
abzustellen ist. Nicht ausreichend ist dabei die Feststellung, dass die Beschlussfas-
sung Ober die Verwalterbestellung in jedem Fail, aber vislleicht mit anderem Inhalt
erfolgt wére. Es muss vielmehr feststehen, dass der Beschluss so gefasst worden
wére, wie er sich ohne den rechtswmlngen Teil darstellt (so auch OLG Kdin, 16. Zivil-
senat, a.a.0.). '

Dies kann hier nlcht festgestelit werden Zwar ist dem Beschlussmhalt zu entnehmen |

dass offensichtlich ein srhebliches Interesse der Beklagten bestand die in dem unter
ihrem Namen laufenden Gebaudeservice gestellien Rechnungen bezahlt zu wissen.
Es lst aber weder vorgetragen noch sonst erslchtllch ob sich die Beklagte mit der
Bezahlung von lediglich 3 Rechnungen ohne die Gesamtregelung fiir sémtliche
Rechnungen einverstanden erklart hitte.

Auch aus den Erlauterungen der Beklagtenvertreterln lm T ermm zur mundhchen Ver—g :
handiung ist zu entnehmen dass es der Beklagten maBgebItch darum gmg, die Ver- '
‘waltung zum regelmémgen Beglelchen der Rechnungen anzuhalten also generell :
“tatig zu werden. Dass dlesem Interesse aber mit der Verpfhchtung zur Bezahiung
dreler Rechnungen mal&gebhch Rechnung getragen werden konnte ist nicht erkenn- |

. 'bar Samit steht auch mcht fest, dass ‘eine. entsprechende Beséhlussfassung Ube'r-' .

haupt beantragt worden wére. Dies geht zulasten der msowelt darlegungs- und be-
welspfllchtigen Beklagten : '

Dle Beschlussfassung zu TOP 14 der Wohnungselgentumerversammlung vom

13.03.13 ist mangels” Beschlusskdmpetenz mchtlg Der entsprechende Antrag auf

Feststellung der Nichtigkelt lst jedem Beschlussanfechtungsantrag lmmanent und' o

von Amis wegen Zu prUfen

Nichtig sind Beschliisse, durch die konstitutiv eine Verpfhchtung zur Beseltlgung oder

'Unterlassung begrundet werden soll es sei denn der Beschluss kann dahln ausge—



- legt Werden_, dass der gesetzliche Anspruch aus § 1004 BGB von der Wohnungsei-

gentimergemeinschaft durchgesetzt werden soll (Bahrman,
Wohnungseigentumgesetz, Kommentar 11. Auflage, § 15 Randnummer 38, m.w.N.).

Die Auslegung der B’escﬁlussfassung zu TOP 14 ergibt, dass hierdurch eine Leis-
tungsverpflichtung der Klager begriindet werdén sollte. Dies ergibt sich schon aus
dem Wortlaut. In diesem steht eindeutig, dass sie Wohnungseigentimergemein-
schaft beschlleﬂ.t die Eheleute zu verpflichten, die zerstdrte Wohnungsabschlusstir
auf elgene Kosten und in Eigenregie zu ermeuern. Dies geschieht zudem unter Frist-

- setzung. Dieser- Beschlusswortlaut ist auch nicht dahzngehend auslegbar dass ein

etwaiger Anspruch aus § 1004 BGB lediglich durchgesetzt werden soll. Denn Uber
die gerichtliche Durchsetzung verhalt sich der Beschluss gerade nicht.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 ZP"O Hinsichtlich einer Kostenentscheidung
nach § 49 Absatz 2 WEG zulasten des Verwalters lagen dem Gencht keme hinrei-
chenden tatsachl:chen Erkenninisse vor. Allem der Umstand dass sich aus dem

Protokall kein Hinweis des Verwalters auf dle moghche Nlchtlgkelt des Beschlusses
zu TOP 14 ergibt, ist nach Auffassung des Gerichts noch kein notwendig grobes Ver-

schulden im Sinne des § 49 Abs. 2 WEG abzuleiten.

Die Entscheidung tber die vorlaufige Volistreckbarkeit folgt aus § 708 Nummer 11

ZPQ,

Streitwert; 1._850_.65 €.

Uhlenbrock







