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© Kldger und Berufungsklager,

 Prozessbevolimichtigter zu1,2:  Rechtsanwalt Frank Doh[ménn,"Ess'ener Str.

89, 46236 Bottrop, .

gegen -

die librigen Eigentiimer derWohnungselgentUmergememschaft Goetestr 47, 45768
‘Marl, GoethestraRe 47. 45768 Marl geman anlzegender Elgentumerllste mlt

. Ausnahme der Kl4ger,
Prozeé_sbevollméichtigte:

, weitergé Verfahrensbeteiligte:

hat die 1. lelkammer des Landgenchts Dortmund
auf die miindliche Verhandlung vom 05.06.2018

- . ‘ o o ‘Beklagte;-LmdBe_rufungsbeklagte,'

durch den Vorsitzenden Richter am Landgerlcht Biinnecke, die Richterin am

Landgencht Dr. Schuberth und die Rlchterln Goldenitz



i . ‘Abstimmungsergebnisses -in . die :
. Spielbauer/Then, WEG, 3. Aufl. 2017 67; Merle in; Barmann, WEG, 13.
~ Aufiagé 2015, § 23 R 45), angeraten, das Abstimmungsergebnis unter konkreter

Y



/ | ' .3

Angabe der jeweiligen Stimmverteiluriy in das Protokoll aufzunlehmen (vgl. -

| Spielbauer in: ‘S'pie_[bauér/Then, WEG, 3. Aufl. 2017, § 16 Rn 67, § 24 Rn 36), well

nur darin, wenn ein Eigentiimer im Nachgang der Versammlung die Fehlerhaftigkeit
einer oder mehrerer -Stimmabgaben rlgt, nachgehalten werden kdnnte' ob trotz

' untersteliter UnW|rksamke|t elnzelner Stlmmen die erforderlichen Mehrheften errelcht
_ worden smd ' '

Unterlasst der Versammlungslelter es Wle hier aber, die Anzahl der abgegebenen Ja-

und Nein- Stlmmen und der Enthaltungen in das Protokoll aufzunehmen, wére eme
auf . die Unwirksamkeit elnzelner Stlmmabgaben gestitzte Anfechtungsklage

jedenfalls begrundet weil aufgrund der unkonkreten Angaben im Protokoll nicht die
erforderliche Feststellung, dass der Mangel in der. St|mmabgabe nicht kausal fur das
Abstimmungsergebnis geworden ist, getroffen werden kdnnte. |

- 'bb) S -
* Auf die vorstehenden Ausflihrungen kommt es im hiesigen Fall aber nicht an, weil die

Klager nicht die Unwirksamkeit einzelner Stimmabgaben (etwa wegen fehlender oder
unwirksamer 'Bévol!méichtigung eines Eigentlimers) gerligt haben, sondern ,nur”
einwenden, dass nicht nachgehalten werden kanne, ob und wie viele in Bezug auf

- TOP 8 nicht stimmberechtigte Eigentiimer des Neubaus abgestimmt haben.

b). ,
Der formellen Wirksamkeit des zu TOP 8 gefassten. Beschlusses steht auch nicht
entgegen, dass das unstreltlg festgestellte und’ verkundete Abstlmmungsérgebnls

nach der Behauptung der Klager fehlerhaft ermittelt worden ist, weil an der

Versammiting mcht nur'die Elgentumer des Altbaus, sondern auch die des Neubaus
teilgenommen haben- sollen und nicht ausmsch!iel&é_n sei, dass unberechtigte -

-'Stimmébgaben der ' Eigentimer des Neubaus bei der Ermittlung der

Mehrheitsverhéltnisse berUCkSichtigt'worden seien.

aa)
Zwar ist dar_in, wenn sich nicht mehr _aiu-fkl-éirén IéisSt,. wer bei der Beschlussfassung -
anwesend war und abgestimmt hat und wenn dadurch Zweifel an den festgestellten
Mehrheitsverhéltnissen beé.tehen, zu vermuten, dass der Verwalter die Anzahl der
relevanten Zustimmuﬁgen zu Unrecht festgestellt hat (vgl. zu einer ahnlichen

~ Fallgestaltung Merle in: Barmann, WEG, 13. Auflage 2015, § 23 Rn 39).
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/ Der gewéhlten Formulierung I&sst sich entnehmen, dass die Eigentiimer-des Altbaus
- - : : T
e einen G’rundlagenbesch!uss (vgl. dazu u.a. LG Hamburg, Urt. v. 25.05.2011, Az.; 318

1@"*{

S

S 208/09) dahmgehend gefasst haben, dass die Tagesfalle an der Haugelggangstur
der Anlage aufer Funktlon gesetzt wird, Soweit offen bleibt, wann die Tagesfalle

- aulBer Funktion gesetzt werden soll, haben die Elgentumer im Folgesatz

festgehalten, dass die” AuBerfunktionssetzung (zeitlich) dadurch bedingt sein soll,
dass die von der ‘Verwaltung in der Versammlung beschriebene neue
Tur6ffnerautomatik  in  der Arzipraxis - installiert wird. Welche neuartige
Turéffnerautomatik konkret gemeint ist, ergibt sich aus der Niedersc'hrift in der
Einleitung 2 der strgitgege_nStéindlichen Be_scﬁ[ussfassung zu TOP 8. Danach soll

.éine Anlage installiert‘werden,—bei der die Tir automatisch gedffnet wird, wenn die
Patienten " der Praxis eine Klingeltaste- g‘e'drﬁékt' haben. Durch eine kurze

Zeitverzogerung zwischen Driicken. der Taste und dem Offnen der Tur werde dem
Patienten suggerlert dass die Tur durch einén Mitarbeiter der Arztprams gedffnet
wird. - ' h

Zutreffend fiihrt das Amtsgericht aus, dass der Bestimmtheit des Beschlusses nicht
entgegensteht, dass die Eigentimer geregelt haben, dass der Beschluss bez[iglich
der Au[&erfunktionssetiung erst umgesetzt werden ,soli“, statt ,umzusetzen ist, wenn

die neue Tlrdffnerautomatik eingebaut worden ist, weil es sich bei dem Beschluss

nur um einen Grundlagenbeschluss handelt, der lediglich eine Absichtserkléirung der

'Eigentumer darstellt" die nach Eintritt der Bedmgung in  einem sog.

Ausfuhrungsbeschluss zu Konkretisieren ist. Den Eigentiimern war auswelsllch der

‘gewihlten Formulierungen daran gelegen dass die Tagesfalle zukunftlg auler

Funktion gesetzt werden soll, aber erst dann, wenn eine Verglelchbare Automatik
eingebaut worden ist. . . |

Auch. der Umstand, dass der Klager Zu 2) in der Versammlung, wie protokolliert, vor
der Beschlussfassung geaul&ert hat, er miisse das Vorhaben zynachst mit seinen -
Mietern dlskutreren spricht dafir, dass dle E|gentumer die Ausfuhrung einem
weiteren Beéschluss {iberlassen und den Verwalter zur Durchfithrung der im
Teileigentum der Klager erforderlichen Arbeiten nicht sofort ermachtigen wollten.

bb) ,

Der zu TOP 8 gefasste Beschluss ist auch nicht wegen fehlender
Beschlusskompetenz der Eigentiimer des Altbaus nlchtlg Den Eigentiimern obliegt
es, den Zugang zurWohnungse|gentumsanlage durch die Hauseingangstir durch



o _:':'Selbst d|e Beschlussfassung uber emen
- __untersteilt steht den Beklagten auch hlerfUr die erforderhche Besch!usskompetenz 7

. _I"zu Anerkannt |st dass dle Gebrauchsregelung auch im Sonderelgentum etnes 7'

' ';fj‘gnff in das Sond e 'elgentum der Klager
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Eigentiimers stehende Gegensté’mde betréffen kann, wenn der Gebenstand, wie hier
der anzubringende bzw. nur auszutauschende Blldschlrm fur die
Funktlonstuchtlgkelt der dem gememschaftllchen Elgentum dienenden Anlage, der
neuen Tilréffnerautomatik, unerlasslich ist bzw mit dieser zusammenhangt (vgl. zu
Heizkérpern Suilmann in: Barmann; WEG, 13, Auflage 2015, § 15 Rn 19 mit Verweis
auf OLG Munchen IMR 2008, 168 und BGH ZWE 2011, 394). Auch wenn der Einbau
der Tu rdffnerautomahk keine Instandsetzung des gememschafthchen Elgentums

' darstellt (s dazu iE unten), im Rahmen derer anerkannt ist, dass Sonderelgentum mit
in Stand gesetzt werden darf, wenn es fir die lnstandsetzung des

gemelnschaﬂ!qchen _Elgentums erforderllch ist (vgl. Suilmann in: Bdrmann, WEG, 13.

* Auflage 2015, § 14 Rn 31 mit Verweis auf BGH ZWE 2011, 394) kann aus Sicht der

Kammer fiir eine mit der Gebrauchsregeltng einhergehenden Modernisierung der
Zug-angsmégliéhkéit zur'Woh'nUngseigeﬁtumsanlage nichts anderes gelten,

b) . o
Der zu TOP 8 gefasste Beschluss entspncht msgesamt ordnungsmérslger
Vemfaltung im Sinne von § 21 Abs. 4 WEG,

Die Wirksamkeit des Beschlusses folgt ein'erseits daraus, dass die’
Wohnungselgentumer eine nach § 15 Abs. 2 WEG zulassuge Gebrauchsregelung flr
das gemeinschaftliche Eigentum getroffen haben, im Rahmen derer die Eigentimer
die zur Umsetzung der Gebrauchsregelung erforderlichen UmbaumaBnahmen als
Reflex der Gebrauchs- regelung zu dulden haben (im Nachfolgenden aa)).

Die materielle Gilltigkeit des zu TOP 8 géfassten Beschlusses efgibt sich
andererseits und entgegen derAns:cht der Kldger auch daraus, dass der Ausbau der

- Tagesfalle und der Einbat der Turoffnerautomatik zulassige

Modgrmmerungsmaf&nahmen im Sinne von § 22 Abs. 2 WEG darstellen, die die
Wohnungseigentliimer mit der erforderlichen Mehrheit beschlossen haben (im

| ~ Nachfolgenden bb}).

aa) .

Der Beschluss tiber den Ausbau der Tagesfalle und den Einbau der
Taréffnerautomatik entspricht ordnungsmaRiger Verwaltung, weil die Eigentiimer im
Rahmen des ihnen obliegenden Ermessens eine Gebrauchsregelung beziiglich des
Zutritts zur Wohnungseigentumsanlage nach § 15 Abs. 2 WEG getroffen haben, die



tzliche
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interessen in__éi_nk]antg Zu bringen sind (¥gl. OLG Frankfurt, Beschl, v, 08.01.2009,
Az. 20 W 384/07), die bei der Entscheidung dariiber, dass statt der Tagesfalie eine
Tﬁrc‘iffnerautomatik' installiert werden- soll, jeWeits in ausreichendem Mafe zu
berucks:chﬂgen smd {vgl. StaudmgerNVoIf-Rud:ger Bub (2005) WEG § 21 Rn151 Rn
151 mit Verweis auf BayObLGZ 1982, 90)

Beziiglich der Begrﬂndung verweist die Kammer auf dte uberzeugenden und
Ausfuhrung_en des amtsgerlchtllchen Urteils, denen die Kammer sich vollumfanglich
anschliedt, |

@ C .

) SoWé'it die Kldger eihwenden, die Békl_égten seien sich im Zeitpunkt des Kaufs ihres
Wohnuhgseigentums der Nutzung der Teileigentumseinheit als Arzfpraxis bewusst
'._'gewesen ‘weshalb sie sich spater nicht darauf beruferi kanniten, dass die fur die
Arztprams betrleben Tagesfaile zu emem eingeschrinkten S|cherh9|tsgefuhl fuhre
vermogen sie damit nicht durchzudrmgen - .

Die Klager verkennen, dass dei Altbau der Wohnungseigentumsanlage aus. 21
Wohne|gentumsemhe|ten und lediglich einer Tetlelgentumsemhelt besteht, die ZU' |
gewerblichen Zwecken genutzt wird. - Unabhanglg davon, ob dle Beklagten zum
Zeltp,unkt des Kaufs ihrer Einheiten konkludent die Zustimmung zu etwaigen mit d.em
. gewerblichen Betrieb der Teiieigentumseinhe‘it:einh'e'fgeh_endéh,Beeintréiéhtigu'ngen
erteilt habéh, kann eine solche Zustimmung nicht dazu fihren, dass die Klager als
_Eigent_ﬂr’ner und ihre Mieter als Nutzer der Teileigentumseinheit auf die Belange der
beklagten Ubrigen E’igeht'u'mer keiﬁe Riicksicht zu nehmen haben. Der Umstand,
dass dle Wohnnutzung in dem Altbau erheblich uberw:egt (was den Klager ebenso
bewusst war wie den Beklagten der- Nutzungszweck der Tellelgentumsemhelt)
_ spricht vielmehr dafu_r,_ dass die Klager ihré Interessen nur beschrinkt ausiiben
durfen. Deshalb stellt der Einbau einer Turbffnerautomatik bei weit Oberwiegender
Wohnraumnutzung einen Kompromiss dar, der die Interessen der. Klager und ihrer
Mietér bereits stirker’ berucksichtigt als es fur eine ordnungsméRiger Verwaltung
'entsprechende Entscheidung erforderllch wire. Ebenso vertretbar wére es, den
Zugang zum Haus nur auf emzelne Anforderung eines Patienten zu ermdglichen (vgl.
(vgl. LG Kiel, Beschl. v. 02.03.1988, Az.: 3 T 254/87).

bb)
Soweit die Klager der Ansicht sind, dass es sich bei der beschlossenen MaRnahme
um eine bauliche Verénderhng im Sinne von § 22 Abs. 1 WEG handele und u.a.
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Eigentiimer auf den Neubau entfalien, insgesamt 28 Eigentiimer anwesend. waren
Von msgesamt 1000 € Mitelgentumsantetlen waren msgesamt 840,503 MEA
anwesend, von denen auf den Neubau 284,61 MEA entfallen. Unstreitig ist

_ erstmstanzhch gebjreben dass alle Ergentumer des Altbaus mit Ausnahme der

Klager fiir den’ Beschiuss zu TOP 8 gestlmmt haben
/ ' 7

(bb)

- Weil nach dem zZuvor- dargestellten Abstimmungsergebms nicht festgestellt werden

kann, wie . viele Elgentumer des stlmmberechtlgten Altbaus und - des nicht
stlmmberechtlgten Neubaus anwesend- waren und zu TOP 8 abgestjimmt haben sind
von den’ anwesenden 28 Strmmen die hochstmogllch auf den Neubau entfallenden
12 Stlmmen und die korrespondleren M[telgentumsantelle in Héhe vén insgesamt
284, 61 MEA abzuz:ehen Danach waren 16 Stlmmberechtlgte mit einem MEA von
msgesamt 555, 893 MEA anwesend

(cc) . :
Unter Abzug der von den Klagern unstre|t|g abgegebenen Nein- Stlmme und ihrem
MEA-Anteil von 123 ,094/1,000 kann mit der erforderllchen Slcherhelt nur festgestellt
werden, dass 432, 803/1 000 MEA, mlthm wenlger als % der auf den Altbau
entfallenden MEA und 15 Stlmmberechtigte folglich  weniger als % der 22
Stlmmberechtlgten (16,5 Stimmen entsprachen %) fiir den streitgegenstandlichen
Beschluss gestimmt haben : ' |

3)

Der Beschluss konnte aber deshalb mit der Gegenstlmme der Kliger und ohne

Erreichen der Ldoppelt qualn" zierten Mehrheit” des § 22 Abs. 2 WEG wirksam gefasst
werden, weil weder die Klager noch andere Eigentiimer tiber das MaR des § 14 Nr. 1
WEG hlnaus beeintrachtigt werden Fiir die Beschlussfassung war deshalb die
einfache Mehrheit, die mit 14 von 15 anwesenden Stmmb_erechtngten und 14 von 22
generell zur Stimmabgabe berechtigten vorlag, ausreichend, § 22 Abs. 1 8. 2WEG,

(a)

'Da die Modernis_ierung aber nur einen Sonderfall der baulichen Verinderung nach

§ 22 Abs. 1 WEG darstellt (vgl. Hogenschurz in: JenniRen, WEG, 5. Auflage 2017,
§22 Rn 1c u 63a), kann diese, wenn keine das Mal von § 14 Nr. 1 WEG



- einhergehen sollen. . .. .







- Justizhaupiselcstarin- - |




