<17 11 8/04 WEG - |
Verkiindet am: 17.09.2004

als Urkundsbeamter der
Geschéfisstelle

78

AMTSGERICHT. DUISBURG-RUHRORT
BESCHLUSS

in der Wohnungséigentumssaqhe

-

der Eigentumer der Elgentumswohnanlage G ers R IR e e a8
m DUISburg, namentlich aufgefuhrt in der anhegenden Elgentumerhste

Antragsteller,

vertreten durch den Verwalter der Eigentumswohnanlage WEG

gegen



T GmbH & Co. KG, & ’ T T8
&, vertr. d. d. Komplementarm, die Fa.

¢ diese w1ederum vertreien durch den aliemvertretungsberech'tlgten

Antragsgegnerin,

nwilte RSHe080RIM4

- Verf‘ahrensbevollmacht1gte Rechtsa

hat das Amtsgericht Duisburg-Ruhrort
auf dle mundliche Verhandiung

~vom 31. August 2004
: durch den Richter am Amtsgencht Schwering

peschlossen:

erin erd aufgegeben, die baulichen Veranderungen an -

tum der Wohnungselgentumsaniage
' Sy zurticizubauen, indem

Der Antragsgegn
dem Gemeinschaﬁseigen

' sie die den Balkon umgebende Glaswand' aus‘Fensterelementen, mit der
sie den Balkon zu einem geschlossenen an das von der Ahtragégegnerin
erworbenen Sonderelgentum angrenzenden Raur geschaﬁen hat, Zu

en und das Gebaude in.den 7ustand zurlickzusetzen, in dem sich |

entfern
ch vor det nicht genehmagten vVeranderung befand.

dieses ursprangli



Dié Ahtragsgégnerin trég{ die Kosten dés Verfahrens.

Grﬁnde:

e e o, et e 2y e
e e et e e et ik

" D[e Antragsgegnerm ist Eigentumerm einer E;gentumswohnung in dem

' Erdgeschoss der Anlage RIS RSIREIEAERAN: W§RR, die von den
Strettverkundeten Ehe[eute mbewohnt wird. -

" Die Eheleute m haben eine Vergiasung des Balkons vorgenommen die
“mit weifien Rahmen umgeben |st wahrend alle sonstlgen Rahmen der Fenster
und auch von verglasten Balkonen die-es im ubngen noch gibt, sich im dunklen

Ton halten. _

i

" Die Streltverkiindsten berufen sich darauf, dass elne Verglasung des Balkons
* vorgenommen worden sel; weil der Balkon rﬁeht"fach zum Ejhstieg in die |
~ Wohnung benutzt wolrden sel. Seit der Verglasung des Balkons habe es keine
weiteren Diebstahlsversuche odé'r Diebstahle mehr gegebeh.

Nach der Teilungserklarung Nr. 3 ist Gegenstand des geieinschaftiichen.
Eigentums alles das, was nicht nach vorstehender Ziffer 2 zum

Sondereigentum.erklart wurde.

- Nach Ziff. 2 e) sind zum Sondereigentum erklart worden: Balkone, Loggien und '
Dachterrassen, ausgenommen die tragenden Konstruktlonstelle Isolxerungen

Aullenwande, Gltter und Verkleldungen

Mit Beschluss der Eigentlimerversammlung vom 17.12,1993 wurde ginigen
Erdgeschosseigentlimern, -alferdings nicht der Béklagten, die Mdglichkeit
eingeréunht, Fenster an den Balkonen der Erdgeschosswohnung anzubringen.



Von dieser Maglichkeit hat allerdings nur ein Eigentlimer Gebrauch gemacht.
Datliber hinaus Ist aus diesem und dem Parallelverfahren bekannt; dass ein -
weiterer Eigentimer im Erdges'chc}ss‘den Balkon vérglast hat, allerdings mit

einem braunen angepassten Rahmen.

Nach-Verwalterwechsel hat der Verwalter bereits in der

Eigentiimerversammiung vom 29.06.2001 auf die Rechtlage hingewiesen und
| b'l_ara‘uf hingewiesén, dass es einen Bestandschutz allenfalls fir die
Verglasungen gebe, die aufgrund des BesCﬁlusses angebracht worden seien.
Dies ergebe sich aus der Entscheldung des BGH vom 20.09.2000.

3 Mit nicht angefochtenem Beschluss der Eigentﬂlmerverlsammlmg vom
23,06.2003 ist unter TOP 13 der Verwalter érméchfigt, gegen die
unrec_htrﬁé&igen Anderungen am Gemeinschaftseigentum wegen der
vergiasten Balkone vorzugehen und einen Rechtsanwalt hinzuziehen.
Die Entscheidung erging mit 34 Zustimmungen, 46 Enthaltung.en und 18

Gegenstimmen.
Die Antragstel[ér beantragen,
diejAntragsgegnerin zu verpflichten,

die von ihr vorgenommenen oder veraniassten baulichen Veranderungen -
an dem Gemeinschaftseigentum der Eigeritumswohnanlage '

R RER (i, zurlickzubauen, indem sie
1.
die den Balkon umgebende Glaswand aus Fensterelementen, mit der sie
den Balkon zu einem geschlossenen, an das von ihr erworbene
Sdhdereigentum angrenzendgn Raum geschaﬁen hat, entfernt,
2.
das Gebaude in den Zustand zurlickversetzt, indem sich dieses
urspriinglich-vor der nicht genehmigten Verénderung befand.



Die Antrag'sgegnerin beantragt,
den Antrag abzuweisen.

" Sie ist der A_nSicht, der Beschluss der Wohnuhgseigentlimerversammlung vom
17.12.1993 sei nicht nichtig. Der B_eschlusé beinhalte einen Beschluss ber
einen Einzelfallregelung, nicht ﬁber eine generelle flr die Zukunft geltende
Anderung der Gememschaftsordnung

Dartber hinaus sei die Beschiussfassung erforderlich gewesen im Hinblick auf
die Gefhrdung der Gesundheit und des Eigentums rhrer Mieter. Bezughch des
weiteren Vorbnngens der Parteien wird auf den Vorgetragenen Inhalt der
Schriftsdtze Bezug genommien.

Auf das Ergebnis des Ortstermins sowie auf die rechtlichen Erbrterungen in

diversen Terminen wird verwiesen.

Dem Antrag war staitzugeben.

Es war festzustellen, dass die Antragsgegnerin durch ihren Mieter gegen thre
" Pflichten aus § 14.des Wohnungseigenturhsgesetzes verstoen haben. Jeder
Wohnungseigentﬁmer ist verpflichtet, die Einhaltung der Pflicht aus Ziff. 1 des
§ 14, namlich das im Sondereigentum stehende Gebéiudeteil. so instand zu
halten und nur in solcher Weise Gebrauch zu machen, dass keinem der
anderen Wohnungseigentlimer ber das bei sinem geordnaten
Zusammenleben unvermeidliche Maf hinaus ein Nachteil erwéchst auch
gegenuber seinen Mietern durchzusetzen. Dieser Verpflichtung ist die
Antragsgegnerin nicht nachgekommén_. Im Rahmen der Gefahrdung des
Elgentums sind auch andere, wie auch von der Antragsgegnerin vorgetragen
denkbar, als die Verglasung des Balkons,



Grundsatzlich ist festzustelien, dass die Fassadengestaltung nach der
Rechtsprechung der O'berlandesgerichte aufgrund auch der Entscheldung des
BGH vom 20. September 2000 (<Z|’tterbeschlussentschetdung<) als mogllch
gesehen wird.

Die Obertandesgericht, lnsbesondere In der von dem Gericht zitierten
Entscheldung des OLG Zwelbrucken vom 20 11.2002 NJOZ 2003, Heft 6 sowie
vom 02.02. 2004, ZMR 2004 8. 465 des Bayr. Obersten Landesgerichts vom
17. 09 2003 In ZMR 2004, S. 132 sowie vom 09.10.2000 des OLG Diisseldorf
vom 30.10.2000 erkennen die Maglichkeit im Rahmen von Beschlussen tind
auch von Mehrheitsbeschlussen gem. § 23 eine Regelung Uber die.

 Fassadengestaltung vorzunehmen. Diese Gestaltung ist allerdings ebenso wie '

die Entscheldung des BGH zu der Frage der Gestaltungsmoglichkeft’ der
Wohnungselgentumer abhéangig von der Teﬂungserk[arung ‘

Die Tei!ur{gserk[érung stellt das Grundgesetz der Wohnungseigentiimer dar.

im vorliegenden Fall ist im Gegensatz zu der Meinung des Verwalters davon
auszugehen, dass durch die Anderung der Fassade in Ziff. 3 der
Teilungserklarung verstoen wird. Die Fassade und damit auch die
Aullengestaltung des Balkons Insgesamt ist im Rahmen der Tellungserklarung
der Fassade zugeordnet. Insoweit enthalt der Beschluss aus derh Jahre 1993
eine Anderung der Tellungserkiarung und damit der Gemeilrischaftsordnung
msgesamt Mit der neuen Rechtsprechung geht das Gericht dayon aus, dass
grundsétzlich die Verglasung von Balkon durch die Gemeinschait gem, § 22
WEG beschlossen werden kann und auch im Jahre 1993 beschlossen werden -
konnte. Andererseits ist das Gericht der 'Anlsicht, da'ss durch die Zuordnung der
Balkone zur AuRenfassade und zum Gemeinschaftseigentum wirksame
Beschlussfassungen wegen-der Anderung der Gemeinschaftsordnung nur- mit
einer Zustimmung aller-Eigentiimer erfolgen kann, was bel der Gréfte des

" Objektes praktisch nicht moglich erscheint.

Da dies so ist uh_d im vorliegenden Fall-erkennbar auch eine Beeintrachtigung
der Fassade erfolgt war, war dem Antrag stattzugeben.



Dieser Antrag'ist auch nicht treuWidrig gestellt, da abgesehen von einer"
~ Verglasung des Balkons durchaus andere I\/Iogllchkeiten zur Embruchsmcherung

denkbar sind. Darliber hinaus s:nd auch verglaste Balkone relativ einfach durch-

Einbrecher zu ubexwmden die dies vorhaben.,
- Ein Fenster stellt grundsatzllch ketne unubemmdbare SGhranke flr einen
Einbrecher dar. . |

~ Bedenken ergaben sich auch ntcht aus der Ta'tsache dass die
Wohnungselgentumergememschaﬂ gegen die Elgen‘tumer vorgeht, die nlcht
: aufgrund des Beschiusses aus dem Jahre 1293 elne Vergiasung

© vorgenommen haben.

Nagch'"den Erkenninissen des Getichts im Ortstermin hat nus{ein einziger' der
Eigentlimer die durch den Bésch‘luss‘ aus dem Jahre 1993 begunstigt waren,
eine Verglasung vorgenommen Die anderen, im Beschtuss aufge‘fuhrten
Eigentumseinheiten haben von der Méglichkeit keinen Gebrauch gemacht,

Bedenken ergeben sich auch nicht dadurch, dass die Gesamtfassade
uneinheitlich erschem’t Zumindest ist im Rahmeén des Auswahlermessens der
Wohnungselgentumergememschaft zu akzeptierten, dass diese zundchst
gegen die haulichen Verdnderungen die in die durch Verbmdung mrt den
‘Auenwénden und den Decken und Betontetlen die Substanz der Fassade am

ehigsten geféhrden zundchst beseitigen lasst. -

Bedenken érgebeﬁ sich auch nicht aus der Tatsache, dass nach dem
Empfmden des Dezernenten die verglasten Balkone im Hinblick auf die
Unemheitllchkelt der Fassade insgesamti zummdes’c dann, wenn sie die gleiche
Farbe haben, praktlsch nicht hervortraten und zumlndest aus einer Entfernung
von 50 m praktisch ﬁipht bemerkt werden. Diese Bedenken ergehen sich auch
nicht aus der Tatsache, dass dle Balkone auf der Riickseite des Gebéudés

~ sind und diese eigentlich nur durch éinen Fulweg zugénglich ist.




Im Hinblick darauf, dass durch die Verglasuh'g in die Fassai_:le, die 'dur.ch.die

_ Tei!ungserklérung zum Geheihschéﬁseigentum erklart worden Ist, eingegriffen

wu'd |st nach Ansmht des Dezermenten den Beseltlgungsanspruch
gerechtfertlgt )

Dem Anfrag war 'd(amzufolg';e stattzugeben.

Die Kostenentscheld ung beruht auf§ 47 WEG.

1m Rahmen der Kostenentscheldung ist gem. § 13 FGG davon auszugehen, :

dass die hier vorfiegende Rechtsstreltlgkeft gerade auch im Hinblick auf die
neueren Entsche|dungen des OLG Zweibrlicken und des OLG Diisseldorf .
problema’nsch ist. Dementsprechend hat die Antragsgegnerln als
Unterhegende die Kosten des Vérfahrens zu tragen .

Von der Auferlegung aufergerichtlicher Kosten war dagegen abzusehen.

~Schwering -




