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Thiel, Justizbeschaftigte

als Urkundsbeamtin der

Geschaftsstelle

L
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IM NAMEN DES VOLKES bt
Urteil
In dem Rechtsstreit
1.
2.
Klager,
Prozessbevollmachtigter zu 1, 2:Rechtsanwalt Dohrmann, Frank,
Essener Stralle 89, 46236 Bottrap,
gegen
Beklagté,
Prozessbhevollméchtigte:
hat das Amtsgericht Marl
auf die mindliche Verhandlung vom 19.02.2018
durch den Richter am Amtsgericht (stVDir) Wingart
flr Recht erkannt:
Der Beschiuss der Eigentimerversammlung der

Wohnungseigentimergemeinschaft _ Marl vom
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16.08.2017 zu dem Tagesordnungspunkt 3b} (,Hausreinigungskosten
Altbau”) wird fur unwirksam erklart.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Von den Kosten des Rechtsstreits tragen die Kldger 1/5 und die Beklagten
4/5. |

Das Urtell ist vorlaufig vollstreckbar. Die Klager kénnen die Vollstreckung
der Beklagten durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des aufgrund
des Urteils vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn nicht die Beklagten
vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 110 % des jeweils zu
volistreckenden Betrages leisten. Die Beklagten kdnnen die Vollstreckung
der Kldger durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des aufgrund des
Urteils vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn nicht die Kldger vor der
Vollstreckung  Sicherheit in Héhe von 110 % des jeweils zu
vollstreckenden Befrages leisten.

Tatbestand

Die Parteien sind Miteigentimer der Wohnungseigentlimergemeinschaft
in Marl. Im Eigentum der Kliager steht eine Arztpraxis im
Erdgeschoss des als ,Altbau” bezeichneten Gebéudes. Die Teileigentumseinheit der
Kidger weist eine Flache von 327,70 m? auf und belduft sich auf 123,094/1.000-stel
Miteigentumsanteile. Die Gesamtwohnflache einschliellich der Teileigentumseinheit
der Kldger in den Bereich ,Altbau” belduft sich auf 1.90451 m? die
Gesamtwohnflache einschlieflich des ,Neubaus® betragt 2.662,19 m?,

Die Arztpraxis wird durchschnittlich von ca. 300 Patienten pro Tag aufgesucht, wobei
ein Teil der Patienten ebenfalls in dem Geb&ude wohnen, in welchem die Arztpraxis
untergebracht ist.

Nach §4 Nr. 1 der Teilungserklarung des Notars vom 04.11.2013 steht
dem Eigentlimer der Arztpraxis unter Ausschiuss der Ubrigen Miteigentiimer das
alleinige und ausschliefliche Sondernutzungsrecht an insgesamt 19 von insgesamt
46 oberirdischen offenen Kfz-Stellplatzen zu. Gemaft § 7 Nr. 1 der Teilungserklarung
vom 04.11.2013 fragt jeder Wohnungseigentimer die uw.a. Kosten flr die
Unterhaltung, Instandhaltung und Instandsetzung seines Sondereigentums und der
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seinem Sondernutzungsrecht unterliegenden Teile des Gemeinschaftseigentums
(Terrassenflachen, Stellplatze). In § 7 Nr. 2 der Teilungserkldrung ist geregelt, dass
die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die Kosten der Instandhaltung,
Instandsetzung und eines gemeinschaftlichen Gebratuchs des gemeinschaftlichen
Eigentums die Wohnungseigentiimer im Verhélinis ihrer Miteigentumsanteile tragen.

Die Reinigung der Griin-/AuRenanlagen sowie samtlicher Steliplatze erfoigt nach
einem bestandskréftigen Beschluss der Wohnungseigentimergemeinschaft durch
den Hausmeister. Die Reinigung fUr die Reinigung der Gemeinschaftsflichen im
Altbay (u.a. Eingangsbereich, Treppenhaus, Fahrstuhl) wird durch einen
Reinigungsdienst Gbernommen.

Im Jahr 2016 beliefen sich die Kosten fUr die Reinigung der Gemeinschaftsflachen im
Altbau auf insgesamt 6.357,00 €, hiervon entfielen auf die Klager 1.083,82 €. Die
Kosten fir den Hauswart betrugen 6.211,82 €, hiervon mussten die Kidger
1.068,84 € tragen. Die Kosten flir die Niederschlagsgebiihren beliefen sich auf
3.340,50 €, wovon auf die Klager 547,80 € entfielen.

Mit Schreiben vom 13.07.2017 lud die Verwalterin zu einer Eigentimerversammiung
am 16.08.2017. Mit einer ergdnzenden Einladung vom 25.07.2017 wurde die
Tagesordnung der Versamm!ung'um einen neuen Tagé_sordnungspunkt 03 ergénzt.
Darin wurde angekiindigt, dass in der Versammiung auf Antrag des MiteigentUmers

, der flr die Gemeinschaft die Aufgaben des Hauswarts {ibernimmt, dar(iber
abgestimmt werden solle, ob im Hinblick auf die Geblhren fir Niederschlagswasser,
die Reinigungskosten flir den Altbau sowie die Kosten fir die Unterhaltung der Griin-
/Aulenanlagen und fir den Hausmeister eine gefnderte Kostenverteilung
beschlossen werden solie. Der Miteigentlimer begriinde seine Antrdge damit, dass
die derzeitige Kostenverteilung nach Miteigentumsanteilen nicht berlicksichtige, dass
den Klagern 19 Stellplatze und allen weiteren Miteigentimern lediglich ein Stellplatz
als Sonderhutzungsrecht zugeordnet sei. Die anderen Miteigentimer wirden daher
sowohl bei den Niederschlagsgebihren als auch bei den Kosten flir den Winterdienst
sowie der S&uberung der Grln- und Aufenanlagen benachteiligt. Zudem sei
insbesondere im Erdgeschoss des Altbaus ein erhShter Reinigungsaufwand
gegeben, was im Wesentlichen auf der hohen Besucherfrequenz der Arztpraxis
beruhe. Wegen der ndheren Einzelheiten des Schreibens wird auf die zur Akte
gereichte Abschrift {(Bl. 112 ff. d.A.) Bezug genommen.

In der Eigentlimerversammlung am 16.08.2017 wurden unter Tagesordnungspunkt 3
mehrheitlich die folgenden Beschllisse gefasst:

«8) Gebiihr fiir Niederschlagswasser
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Dle Wohnungseigentiimer der Wohnungseigentiimergemeinschaft |

Marl, beschlieRen, ab der Wirtschaftsperiode 2018 die Gebiihr fiir
Niederschlagswasser nicht mehr gemélR §7 der Teilungserkldrung nach
Miteigentumsanteilen zu verteilen, sondern im Verhéltnis der Wohnfldchen gemal
Wohnfiéchenberechnung  der  Bau- und  Leistungsbeschreibungsurkunde,
Urkundenrolle-Nr. /2013 des Notars und hierbei zusétzlich fir
jedes einer Wohnungs- oder Teileigentumseinheit zugeordnete Sondernutzungsrecht
LStellplatz" eine Fldche von 6,25 m* in Ansatz zu bringen.”

b) Hausreinigungskosten Altbau
Die Wohnungseigentimer der Wohnungseigentiimergemeinschaft

Marl, deren Wohnungen im so genannten ,Altbau” gelegen sind,
beschhef?sen ab der Wirtschaftsperiode 2018 die Hausreinigungskosten im so
genannten Althau nicht mehr ausschiiefilich nach Mitsigentumsanteilen zu verteilen,
sondern jeweils 25 % der anfallenden monatlichen Reinigungskosten von derzeit
500,00 €, also entsprechend derzeit 125,00 € ausschiieBlich dem Teileigentum mit der
Nr. ,P1" des Aufteilungsplanes (Arztpraxis) anzulasten. Die darliber hinaus anfallenden
Hausreinigungskosten werden nach dem bisherigen Verteilerschiiissel vertsilt. Die
Zuordnung soll der Verwalter erstmalig im Wirtschaftsplan und der Jahresabrechnung
in 2018 vornehmen. Erhéht oder erméBigt sich die Monatspauschale fir die
Hausreinigung, so erhéht bzw, erméfligt sich der Anteil der Arztpraxis im gleichen
Verhiiltnis. ‘

¢} Grin/Auflenaniagen und Hausmeisterkosten
Dfe Wohnungseigentiimer der Wohnungseigentiimergemeinschaft .

Mari, beschiielSen, ab der Wirtschaftsperiode 2018 die Kosten fiir Grin-
/AuRenanlagen/Hausmeisterkosten nicht mehr geméR § 7 der Teilungserkldrung nach
Miteigentumsanteilen zu verteilen, sondern im Verhélinis der Wohnfldchen geméid
Wohnflachenberechnung  der  Bau-  und  Leistungshbeschreibungsurkundse,
Urkundenrolle-Nr. 4 /2013 des Notars und hierbei zusétzlich fir
Jedes einer Wohnungs- oder Teileigentumseinheit zugeordnete Sondernutzungsrecht
LStellplatz" eine Fldche von 6,25 m? in Ansalz zu bringen.”

Diese Beschllisse haben die Kléger mit Klageschrift vom 04.09.2017, am gleichen
Tage bei dem Amtsgericht Marl eingegangen, angefochten,

Die Klager vertreten die Auffassung, dass diese Beschllsse mangels
Beschlusskompetenz der Eigentimer bereits nichtig, jedenfalls aber anfechtbar
seien, da sie nicht mehr einer ordndngsgeméf&en Verwaltung entsprechen. Durch die
Beschilisse sei der Kostenvereilungsschilissel nicht veréndert worden, sondern es
sei (ber die Regelung des § 16 Abs. 3 WEG hinaus in die Regelung der
Teilungserkiarung eingegriffen worden, da die Kostentragungstast Uber das
Wohneigentum hinaus auf die Stellpldtze erweitert worden sei. Aus der
Teilungserklarung ergebe sich zwar, dass die Eigentumer die Kosten flr die
Unterhaltung ihrer Stellplétze zu tragen hatten. Jeder Miteigentlimer sei daher selbst
far  die Unterhaltung der  Stellplatze  zustdndig, ohne dass die
Eigentimergemeinschaft darliber beschlieften dirfte, ob und wie dieses geschehe.
Die Beschliisse seien deswegen auch formell rechtswidrig, da sie aufgrund der
Anderung der Teilungserkldrung Uber § 16 Abs. 3 WEG hinaus einer Mehrheit von %
aller Stimmen bedurft hatte: eine solche Mehrheit habe aber — was unstreitig ist —
nicht vorgelegen. Im Ubrigen wiirden sie bereits aufgrund der Regelung in der
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Teilungserkiarung 12,3 % der Gesamtkosten fragen. Eine Kostenverteilung, die sie
darlber hinaus noch zusatzlich belaste, sei unzuldssig. Es gebe keinen besonderen
Reinigungsbedarf fiir die Stellpldtze, an denen sie das Sondermutzungsrecht hatten.
Im Hinblick auf das Niederschlagswasser habe die Kostenverteilung stets nach den
Miteigentumsanteilen und nicht nach der Freifliche zu erfolgen, da eine andere
Regelung einen sondemnutzungsberechtigten Wohnungseigentlimer unangemessen
benachteilige. Dabei sei zu berlcksichtigen, dass die den Klagern zugewiesenen
Parkpldtze auch von anderen Wohnungseigentimern mit benutzt wurden,
insbesondere von Besuchem bzw. von Pflegediensten. Auch sei eine Anderung der
Kostenverteilung betreffend der Reinigungskosten nicht zuléssig. Insoweit behaupten
die Klager, dass die insgesamt 20 Wohnungen im Bereich des Altbaus
durchschnittlich mindestens von 5-6 Personen pro Tag betreten und verlassen
wirden. Die tatsdchliche Nutzung des Treppenhauses sei durch die Patienten der
Arztpraxis nicht wesentlich héher als die Nutzung durch die Ubrigen Bewohner bzw.
deren Besucher. Des Weiteren sei nicht berlicksichtigt, dass sich die Arztpraxis
unmittelbar neben dem Hauseingang befinde und der Flurbereich auf einer
Gesamtflache von max. 30m? durch die Patienten der Arzipraxis genutzt werde,
wahrend der dahinterliegende Bereich des Flures ausschlieRlich von den jeweiligen
Wohnungseigentimern bzw. deren Besuchern genutzt werde. Hinzu kdmen noch die
Kosten fir die Reinigung des Geldnders und des Aufzuges. \Weder das
Treppengeldnder, noch der Aufzug wirden durch die Besucher der Arztpraxis
benutzt. Dennoch seien die Kiager anteilig auch an diesen Kosten beteiligt. Die
vorgenommene Kostenverteilung sei daher willklirlich und somit rechtswidrig.

Die Kléger beantragen,

den Beschluss der - Eigentiimerversammlung der
Wohnungseigentimergemeinschaft aus - Marl vom
16.08.2017 zu den ergdnzten Tagesordnungspunkten (im Protokoll unter TOP 3
protokollierty  vom  25.07.2017  (Gebuhr flir  Niederschlagswasser,
Hausreinigungskosten,  Altbau, Kindigung und  Aulepanlagen und
Hausmeisterkosten) flr unwirksam zu erklaren, hilfsweise die Nichtigkeit dieser
Beschlussfassung festzustellen.

Die Beklagten beantragen,

die Klage abzuweisen.

Sie meinen, dass die angefochtenen Beschllisse sowohl formell als auch materiell
rechtméRig seien. Die Beschlusskompetenz der Eigentlimergemeinschaft habe sich
aus §16 Abs. 3 WEG ergeben. Durch den angegriffenen Beschluss seien
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insbesondere keine zusétzlichen Kostenfaktoren geschaffen worden. Nach der
Teilungserklarung  obldge die Unterhaltung der Stellplatze dem jeweiligen
Wohnungseigentimer. Da die Reinigung der Stellplatzflachen nur einheitlich erfolgen
kénne und die Hausverwalterin die StraRenreinigung und den Winterdienst seit
Grundung der Beklagten einheitlich in Auftrag gegeben habe, kénnten die Klager
auch nicht geltend machen, dass sie selbst fir die Reinigung der Stellplatze
verantwortlich seien. Im Ubrigen sei die Anderung der Kostenverteilungsschilissel
nicht zu beanstanden. Eine solche sei nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs zuldssig, wenn hierfr ein sachlicher Grund vorliege, so dass die
Anderung nicht willkiirlich sei. Ein sachlicher Grund sej bereits darin zu sehen, dass
die Klager anh insgesamt 19 Stellpldtzen sondernutzungsberechtigt seien, die Ubrigen
Wohnungseigentumseinheiten lediglich jeweils an einem Steliplatz. Die GebUhren flr
Niederschlagswasser wiirden — was unstreitig ist — anhand der versiegelten Flachen
berechnet. Mit jedem zusatzlichen Stellplatz entstlinden hohere Kosten flr die
Reinigung der Grin-/AuRenanlagen bzw. flr den Hausmeister und den Winterdienst.
Da der Zu- und Abverkehr zu der Arztpraxis auch bei unterstelitem Vorbringen der
Kiager deutlich gréfber sef als derjenige zu den Uibrigen Wohnungseinheiten, sei auch
nicht zu beanstanden, dass die Klager Ober ihre Miteigentumsanteile hinaus
zusatziich mit einem pauschalen Anteil von 25% an den Kosten flr die
Hausreinigung belastet werde.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Parteivorbringens wird auf die Wechselseitige'n
Schriftsitze nebst Anlagen verwiesen. Das Gericht hat den Sondereigentlimer
Ballewski persénlich geméR § 141 ZPO angehdrt und Beweis erhoben durch
uneidliche Vernehmung der Zeugen Henze und Dr. Uta Wilkening. Hinsichtlich des
Ergebnisses der Beweisaufnahme wird auf das Protokoll der mindlichen
Verhandlung vom 19.02,2018 (BI. 194 ff. d.A.) Bezug genommen.

Entsc‘heidunqsqunde

Die zulassige, insbesondere fristgerecht eingelegte Klage ist im Hinblick auf die
Anfechtung  des  streitgegensténdlichen  Beschlusses zu  Ziffer  3b)
(,Hausreinigungskosten Altbau®) begriindet und im Ubrigen unbegriindet.

l.

1.

Die Anfechtungskiage ist im Hinblick auf Ziffer 3b) des streitgegenstandiichen
Beschiusses vom 16.08.2018 begriindet, da der Beschluss insoweit einer
ordnungsgemanen Verwaltung im Sinne von § 21 Abs. 3 WEG nicht entspricht.
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Grundsatzlich ertffnet § 16 Abs. 3 WEG den Wohnungseigentlimern bei den in der
Vorschrift nédher bezeichneten Befriebs- und Verwaltungskosten die Mdglichkeit,
auch einen im Wege der Vereinbarung festgelegten Umlageschilissel durch
Mehrheitsbeschiuss zu @ndern. Bei der Frage, ob die Neuregelung den Grundsétzen
einer ordnungsgemaéfen Verwaltung entspricht, ist zu berlcksichtigen, dass den
Wohnungseigentimern bei Anderungen des Umlageschiiissels nach § 16 Abs. 3
WEG aufgrund ihres Selbsforganisationsrechts ein weiter Gestaltungsspielraum
eingerdumt ist. Der neue Umlageschliissel muss lediglich den Anforderungen einer
ordnungsgemaflen Verwaltung genligen. Die Wohnungseigentimer dirfen danach
jeden Mafistab wahien, der den Interessen der Gemeinschaft und der einzelnen
Wohnungseigentimer angemessen ist und insbesondere nicht zu einer
ungerechtfertigten Benachteiligung Einzelner flhrt. Dabei dirfen an die Auswahl
gines angemessenen Kostenverteilungsschilissels nicht zu strenge Anforderungen
gestellt werden, weil sich jede Anderung des VerteilungsmaRstabes zwangsléufig auf
die Kostenlast des einen oder deé anderen Wohnungseigentimers auswirkt. Eine
Anderung des KostenverteilungsséhIUssels ist daher immer dann zul&ssig, wenn
sowohl| das ,0b" als auch das ,Wie" der Anderung nicht willkirfich sind (BGH, Urteil
vom 01.04.2011, VZR 162/10, juris, Rn. 7 f. m.w.N.).

Das ,Wie“ der Anderung des Kostenverteilungsschliissels im Hinblick auf die Kosten
der Reinigung der Gemeinschaftsflachen ist unangemessen und fihrt zu einer
ungerechtfertigten Benachteiligung der Kléger.

Nach der angefochtenen Regelung sind ab der Wirschaftisperiode 2018 die
Hausreinigungskosten im sog. Altbau nicht mehr ausschlieBlich nach
Miteigentumsanteilen zu verteilen, sondern es sind jeweils 25 % der anfallenden
monatlichen Reinigungskosten von derzeit 500,00 €, also entsprechend derzeit
125,00 € ausschlieflich dem Teileigentum mit der Nr. ,P1“ des Aufteilungsplanes
(Arztpraxis) anzulasten. Die darliber hinaus anfallenden Hausreinigungskosten sollen
nach dem bisherigen Vertellerschilssel verteilt werden. Eine Beispielsrechnung fir
das Jahr 2016 — nur insoweit lagen dem Gericht konkrete Zahlen vor — ergibt, dass
die Klager nach der neuen Regelung anstatt 1.093,82 € nunmehr 2.335,72 € flr die
Kosten der Reinigung der Gemeinschaftsflachen tragen missten [125,00 € x 12
Monate + (6.357,00 € - 125,00 € x 12 Monate / 1.904 51 m? x 327,7 m? = 2.355,72 €.
Damit wilrden den Kidgern anstatt 17 % 37 % der Reinigungskosten auferlegt. Dieser
Anstieg um 20 % benachteiligt die Kidger unangemessen. Nach den Angaben der
Zeugin Henze, die von der Wohnungseigentiimergemeinschaft mit der Reinigung der
Gemeinschaftsflachen beauftragt ist, benétigt diese hierflr in der Woche an zwei
Tagen ca. insgesamt 6 Stunden (etwa 2 Stunden pro Tag fiir die Reinigung des 1.
und 2. Obergeschosses, etwa eine_' weitere Stunde pro Tag fir das Erdgeschoss),
wobei nach ihrem Bekunden auf die Reinigung des Eingangsbereichs bis zum
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Aufzug, des Aufzugs selbst sowie der Treppe und der weitere Fldche bis zum
Eingang der Arzlpraxis etwa eine halbe Stunde pro Tag entfallt. Der zeitliche
Aufwand fir Sduberung der Flachen, die die (von auien kommenden) Patienten der
Arztpraxis nutzen, befrdgt daher in etwa 1/6 (17 %) der wochentlichen
.Sesamtreinigungszeit’, was (hemerkenswerterweise) exakt dem bisherigen Anteil
der Kldger an den Reinigungskosten entspricht, so dass die Klager faktisch alleine
die Kosten fur die Reinigung des Gemeinschaftseigentums bis zur Arztpraxis zahlen.
Warum die Klager weitere 20 % der Kosten tragen sollen, ist nicht im Ansatz
ersichtlich. Die Patienten der Arztpraxis (soweit sie nicht im Haus selbst wohnen), die
Kldger und die Arzte selbst nutzen das Ubrige Treppenhaus nicht. Die Beklagten
kénnen insoweit nicht mit Erfolg geltend machen, dass die Klager aufgrund der
Tatsache, dass auch das Ubrige Treppenhaus im Gemeinschaftseigentum steht,
verpflichtet sind, auch hierfiir anteilig die Kosten zu tragen haben. Dies ist zwar
grundsatzlich zutreffend, gilt aber far die Gbrigen Miteigentimer des Altbaus ebenso
im Hinblick auf die streitgegensténdliche Fliche im Eingangshbereich bis zur
Arztpraxis. In diesem Zusammenhang ist auch zu berlicksichtigen, dass die anderen
Bewohner des Hauses nebst ihren Besuchemn selbstverstandlich auch fur einen Teil
der Verschmutzung des Eingangsbereichs verantwortiich sind, zumal der sich unter
den Schuhen befindliche Schmutz insbesondere im Eingangsbereich eines Hauses
abfallt und sonstiger Dreck (z.B. hineingewehte Blatter im Herbst) sich gerade dort
wiederfindet. Darliber hinaus haben die Arzte nach den glaubhaften Angaben der
Zeugin . sowohl hinter der Haustlr als auch oberhalb der Treppe, die
zur Praxis flhrt, Schmutzfangmatten ausgelegt, um die Verunreinigung des
Hausflures bzw. des Aufzugs zu vermindern. Die Behauptung der Beklagten, dass
die Reinigung des Eingangsbereichs besonders viel Zeit in Anspruch nimmt, so dass
es gerechtfertigt sei, dass die Kldger (deutlich) héhere Kosten zu tragen haben, hat
sich nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme gerade nicht feststellen lassen. Im
Ubrigen liegt es bereits auf der Hand, dass an trockenen Tagen die Reinigung des
Eingangsbereichs kaum mehr Zeit in Anspruch nehmen wird als die Reinigung des
sonstigen Treppenhauses. Die beschlossene Regelung ist daher unter keinem
Gesichtspunkt nachvollziehbar und somit auch nicht mit dem grundsétzlich
bestehenden weiten Gestaltungsspielraum einer Wohnungseigentiimergemeinschaft
bei einer Abénderung des Verteilungsschlissels zu begrinden, sondern im Sinne
der dargestellten Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ,willktrlich".

2.

Die Anfechtungskiage ist im Ubrigen unbegrindet, da die angefochtenen Beschilsse
zu den Tagesordnungspunkten der Eigentlmerversammlung vom 16.08.2017 zu 3a)
und 3c) einer ordnungsgemafen Verwaltung im Sinhe von § 21 Abs. 3 WEG
entsprechen,
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a) Beschiuss zu Tagesordnungspunkt 3a (,Niederschlagsgeblhren®)

Der Beschluss im Hinbiick auf die Anderung des Kostenverteilungsschlissels flr die
Niederschlagsgeblhren ist entgegen der Auffassung der Klager nicht nichtig. Die
Eigentimerversammlung besall gemaR § 16 Abs. 3 WEG die Kompetenz, den
Kostenverteilungsschliissel zu @ndern. Es ist insofern unzutreffend, dass — wie es der
Prozessbevollméchtigte der Kldger in seinem Schriftsatz vom 12.12.2017 darlegt —
durch den Beschiuss ,sondemutzungsberechtigte Steliflichen nunmehr in
besonderem Male an den Niederschlagskosten beteiligt werden sollen”, was eine
»Neubegrlindung einer Kostenposition fiir die sondernutzungsberechtigten
Stellplatzbesitzer" darstelle. Wie der Prozessbevollméchtigte der Beklagten
uneingeschrankt zutreffend ausflihrt, wére lediglich ein Beschluss unzuldssig
gewesen, durch den die Klager fir die Zukunft mit Kosten belastet worden wéren,
von denen sie nach der Gerﬁeinschaftsordnung bislang freigestellt worden sind.
Dieses ist gerade nicht der Fall. GemaR § 7 Abs. 1 der Teilungserklarung obliegen
die Kosten fir die Unterhaltung der einem Sonderutzungsrecht unterliegenden Teile
des Gemeinschaftseigentums, wozu auch die Steliplatze gehdren, dem jeweiligen
Wohnungseigentimer, nach § 7 Abs. 2 der Teilungserklarung sind die Kosten und
Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums von den \Wohnungseigentimern im
Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile zu tragen. Die Niederschlagsgebiihren wurden
auch bislang anteilig auf die Klager umgelegt. Durch den angefochtenen Beschluss
wird lediglich der Kostenverteilungsschltissel fiir die NiederschlagsgebUhren unter
Berlicksichtigung der GréRe der im jeweiligen Sondereigentum stehenden Stellptatze
gedndert. Dieses ist nach der bereits dargestellten Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs (BGH, Urteil vom 01.04.2011, a.a.0.) zuldssig. Etwas anderes
ergibt sich auch nicht aus denen ven dem Prozessbevollméchtigten der Klager
angeflihrten Entscheidungen des Bundesgerichtshofs vom 25.09.2009 (V ZR 33/09)
bzw. vom 01.06.2012 (V ZR 225/ 1).  Auch insoweit weist der
Prozessbevoliméchtigte der Bek!'agten richtigerweise darauf hin, dass die
Entscheidung des Bundesgerichtshofs vom 25.09.2009 zu einer Beschlussfassung
einer Wohnungseigentimergemeinschaft am 05.07.2007 erging und nach der
Reform des WEG-Rechts und der damit einhergehenden Anderung der Vorschriften
des §§ 16 Abs. 3 bis Abs. 5 WEG auf die hier anzuwendende Rechtslage
schlichtweg nicht mehr anzuwenden ist. Dem Urteil des Bundesgerichtshofs vom
01.06.2012 lag ein Sachverhalt zu Grunde, bei dem nach der Teilungserklarung ein
Sondereigentlimer ausdriicklich von Kosten des Gemeinschaftseigentumes
freigestellt wurde. Dies ist hier, wie bereits dargesteltt, nicht der Fall. Auch der
Entscheidung des Bayerischen Obersten Landgerichts vom 25.05.1998 (2Z BR 87-
98) lasst sich eine flr die Kiager glnstige Rechtsauffassung, die auf den
vorliegenden Fall anwendbar wire, nicht entnehmen.
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Die Wohnungseigentimergemeinschaft war im Rahmen des ihr zustehenden weiten
Gestaltungsspielraums berechtigt, den  Verteilungsschilissel  fUr  die
Niederschlagsgebihren unter Einbeziehung der Grolie der Stellplatzflachen
abzuandern. Die Niederschlagsgebithren werden von der Stadt Marl nach der GréRe
der befestigten Fléchen berechnet. Hierzu gehdren unter anderem auch die
Stellplatze, die — wie sich nicht zuletzt aus den in der miindlichen Verhandlung vom
19.02.2018 von Herrn _ . dankenswerterweise Uberreichten Lichtbildern (BI.
199 . d.A.) ergibt — gepflastert sind. Die Kosten der Niederschlagsgebihren erhéhen
sich daher flr jeden Stellplatz, der zu der Wohnungseigentiimergemeinschaft gehort.
Vor diesem Hintergrund beruht die Einbeziehung der Stellplatzflachen auf einem
sachlichen Grund und ist insbesondere im Sinne der Rechtsprechung des ’
Bundesgerichtshofs nicht willkiirlich. Es kommt hinzu, dass die Abdnderung nur zu
einer verhéltnisméRig geringen Mehrbelastung der Klager fuhrt. Dabei weist das
Gericht darauf hin, dass der von der Hausverwaltung mitgeteilte Anteil der Klager an
den Niederschlagsgebtlihren rechnerisch nicht ohne Weiteres nachvollzogen werden
kann. Geman § 7 Abs. 2 der Teilungsordnung tragen die Eigentimer die Kosten des
gemeinschaftlichen Eigentums im Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile. Danach
missten die Kldger von dem Gesamtbetrag der Niederschlagsgebihren in Héhe von
334059 € lediglich 411,21 € =zahlen (3.34059 € «x 123,094/t .000-stel
Miteigentumsanteile). Nach der Neuregelung wilrde sich die Kostenbelastung der
Klager auf 505,61 € belaufen. Denn die Gesamtwohnfliche des Alt- und Neubaus
zusammen betrégt 2.662,19 m2, Hinzuzurechnen ist die Gesamtfliche der Stellplétze
(46 x 6,25 m? = 287,50 m?), insgesamt also 2.949 69 m?. Die Flache, die bei der
Neuberechnung des Anteils der Kldger zu beriicksichtigen ist, betragt 446,45 m?
(327,70 m* + 19 Stellplatze x 6,25 m?). Der rechnerische Anteil der Klager flr das
Jahr 2016 wirde sich daher nach dérAnderung des Kostenverteilungsschliiissels auf
334059 € / 266219 m? x 446.45m2 = 50561 € belaufen. Der rechnerische
prozentuale Anteil der Kldger an den Kosten betrug nach der ursprlinglichen
Regelung 12 % und wiirde sich nunmehr auf 15 % erhdhen. Ausweislich der von der
Hausverwaltung mitgeteiiten Zahlen aus dem Jahre 2016 hatten die Kl&dger 547 80 €
ZU entrichten. Nach der Anderung des Kostenverteilungsschliissels ware der Anteil
der Klager jedenfalls rechnerisch sogar geringer als zuvor.

b)

Der Beschluss zu Tagesordnungspunkt 3¢} (.Grin-  AuBenanlagen und
Hausmeisterkosten") entspricht ebenfalls noch einer ordnungsgemafen Verwaltung
und ist daher im Ergebnis nicht zu beanstanden.

Die Abénderung des Kostenverteilungsschliissels ist auch insoweit grundsatzlich
zuldssig, da die Klager auch bislang anteilig schon mit den Kosten der Pflege der
Aufenanlagen der Wohnungseigentiimergemeinschaft bzw. den Kosten des
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Hausmeisters, der hierflir nach einem bestandskraftigen Beschluss der
Wohnungseigentlimergemeinschaft zusténdig ist, belastet sind.

Die Einbeziehung der GroRe der Stellplatzflachen ist unter Berlicksichtigung des
weiten Gestaltungsspielraums der Eigentimergemeinschaft zudem noch zuldssig
und nicht willktrlich. Dabei ist vorab darauf hinzuweisen, dass es insoweit nicht
darauf ankommt, ob die Kléger bzw. die Inhaber der Arztpraxis oder deren Patienten
fur die Verunreinigung der Stellplatzfidchen verantwortlich sind. Naturgeman fallen im
Herbst auf eine Flache von insgesamt 19 Stellplatzen mehr Blatter als auf nur einen
Stellplatz, was zu einem erhéhten Arbeitsaufwand (insbesondere im Hinblick auf die
Beseitigung des Laubs) fUhrt. Dariiber hinaus hat Herr . in seiner Anhérung
als Partei gemal §141 ZPO bekundet, dass er jeden Morgen die Zugangswege von
den befestigten Flachen zur Arztpraxis séubere und diese von Papiertaschentlichern,
Zigaretténkippen etc. befreie. Das Gericht hat keine Veranlassung, dieser Erklarung
keinen Glauben zu schenken, zumal die Zeugin hierzu keine konkreten
Angaben tatigen konnte und nur erklarte, dass sie nicht nachvollziehen kénne, dass
ihre Patienten fUr eine stérkere Verunreinigung der Stellplatze verantwortlich seien.
In der Tat kann sicherlich nicht festgestelit werden kann, dass die Patienten der
Arztprexis die genannten Verunreinigungen verursacht haben. Dennoch profitieren
insbesondere auch die Inhaber der Arztpraxis von einem gepflegten
Erscheinungsbild der Auflenanlagen und damit auch der sonstigen Grithanlagen, die
der Hausmeister schwerpunktménig im Sommer pflegt. Auch vor dem Hintergrund,
dass die Anderung des Kostenverteilungsschliissels auch soweit nur zu einer
verhaltnismaRig geringeren Mehrbelastung der Klager fuhrt (rechnerisch 940,19 €
anstatt 764,64 €, Berechnung wie oben unter | 2a) dargestellt, auch insoweit kénnen
die mitgeteilten Zahien nicht nachvollzagen werden), ist der Beschluss im Ergebnis
hicht zu beanstanden.

II.
Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf den §§ 92 Abs, 1, 708 Nr. 11,
711 ZPO.

I,

Der Streitwert flir den Rechtsstreit wird auf bis zu 5.000,00 € festgesetzt. Die Hohe
des Streitwerts einer  Anfechtungsklage gegen eine Anderung eines
Kostenverteilungsschitissels richtet sich nach dem 3-fachen Jahreswert (KG Berlin,
Beschluss vom 10.09.2013, 4 W 40/13, juris). Auf die Gesamtkosten des Jahres
2016 bezogen wirden die Klager durch die angefochtenen Beschliisse rechnerisch
um insgesamt 1.511,68 € pro Jahr mehr belastet was bei drei Jahren einer
Mehrbelastung von 4.53558 € entspricht. Da der festzusetzende Streitwert das
Interesse der Klager nicht unterschreiten darf, § 49a Abs. 1 S. 2 WEG, und die
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exakte Hohe der Kosten flir die Jahre 2018 bis 2020 nicht prognostiziert werden
kann, hat das Gericht den Streitwert ,auf bis zu 5.000,00 €* festgesetzt.

Rechtsbehelfsbelehrung:

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

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR (bersteigt oder
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, Kaiserstraie 34, 44135
Dortmund, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklérung, dass gegen
dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegeniiber dem Landgericht
Dortmund zu begriinden.

Die Parteien miissen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
vertreten [assen, insbesondere milssen die Berufungs- und die
Berufungsbegrlindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

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

Wingart

Beglaubigt
Urkundsheamter/in der Geschiftsstelle
Amtsgericht Marl
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