Landgericht Dortmund

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

8§ 21 Abs. 1 u. 5 Nr. 2 WEG

1. Den Eigentiimern ist es nicht gestattet, alle Mitglieder der
Wohnungseigentiimergemeinschaft durch Beschluss dazu zu
verpflichten, die sich in ihrem Sondereigentum befindenden aber im
Gemeinschaftseigentum stehenden Fenster entweder selber zu
streichen oder fiir die Malerarbeiten an den Fenstern auf eigene Kosten
selbst ein Unternehmen zu beauftragen.

2. So wire ein Beschluss, der den Eigentiimern die Wahlmoglichkeit
zwischen einer tatigen Mithilfe und einem Passivbleiben unter
entsprechender Kostentragungspflicht eroffnet — unter der
Voraussetzung, dass die WEG (vertreten durch den Verwalter) den Maler
beauftragt und die Kosten dann verteilt werden zwischen den
Eigentiimern, die nicht selbst streichen wollen — nicht aufgrund
fehlender Beschlusskompetenz nichtig, weil es dem Eigentiimer
weiterhin iiberlassen bliebe, zu entscheiden, ob er auf den Schutz des
Belastungsverbots in zuldssiger Weise verzichten (vgl. BGH, Urteil vom
10.10.2014, Az.: V ZR 315/13).

LG Dortmund, Urteil vom 24.04.2018; Az.: 1 S 109/17

Tenor:

Auf die Berufung der Klégerin wird das Urteil des Amtsgerichts Medebach vom
22.03.2017, Az.: 3 C 105/ 16, teilweise abgeadndert und zur Klarstellung insgesamt
wie folgt neu gefasst:

Es wird festgestellt, dass die in der Eigentiimerversammlung vom 11.06.2016 zu
TOP 2 und zu TOP 3 Ziff. 1 gefassten Beschliisse nichtig sind.

Die Kosten des Rechtsstreits 1. und 2. Instanz tragen die Beklagten.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Entscheidungsgriinde:

L.

Auf die Darstellung des Tatbestandes wird geméafs § 313a Abs. 1 S. 1 ZPO iVm § 26
Nr. 8 EGZPO verzichtet.



II.

Die zulassige Berufung ist begriindet. Der in der Eigentimerversammlung vom
11.06.2016 zu TOP 3 Ziff. 1 gefasste Beschluss ist mangels den Eigentiimern
zustehender Beschlusskompetenz nichtig. Den Eigentlimern ist es nicht gestattet,
alle Mitglieder der Wohnungseigentiimergemeinschaft durch Beschluss dazu zu
verpflichten, die sich in ihrem Sondereigentum befindenden aber im
Gemeinschaftseigentum stehenden Fenster entweder selber zu streichen oder fir
die Malerarbeiten an den Fenstern auf eigene Kosten selbst ein Unternehmen zu
beauftragen.

1. Auch wenn die durch die Wohnungseigentlimer oder einen Dritten zu
streichenden Fenster im Sondereigentum eines jeweiligen Wohnungseigenttimers
liegen, handelt es sich bei den Fenstern einer Wohnungseigentumsanlage nach § 5
Abs. 2 WEG grundsatzlich um Gemeinschaftseigentum (vgl. u.a. BGH, Urt. v.
02.03.2012, Az.: VZR 174/11; Then in: Spielbauer/Then, WEG, 3. Aufl. 2017, 8§ 5
Rn 9; Grziwotz in: Jennifien, Wohnungseigentumsgesetz, 5. Aufl. 2017, § 5 Rn 26),
dessen Instandsetzung und Instandhaltung den Wohnungseigenttimern
gemeinschaftlich obliegt, §§ 21 Abs. 1 u. Abs. 5 Nr. 2, 22 WEG. Daraus folgt
sogleich die Kompetenz der Beklagten, tiber die Erforderlichkeit bzw. Umsetzung
der Instandhaltungs-/-setzungsmafSnahmen am Gemeinschaftseigentum per
Mehrheitsbeschluss zu entscheiden (vgl. u.a. BGH, Urt. v. 22.11.2013, Az.: V ZR
46/13). Nur fur den hier nicht einschléagigen Fall der Instandsetzung/ -haltung im
Sondereigentum stehender Gegenstdnde wire den Beklagten die
Beschlusskompetenz generell entzogen und ein entsprechender Beschluss fur
nichtig zu erklaren (vgl. BGH, Urt. v. 08.02.2013, Az.: VZR 238/11).

2. Die Nichtigkeit des in der Eigentimerversammlung vom 11.06.2016 zu TOP 3
Ziff. 1 gefassten Beschlusses folgt aber daraus, dass die Beklagten nicht nur tiber
die Instandsetzung/ -haltung gemeinschaftlichen Eigentums Beschluss gefasst,
sondern allen Eigentiimern mit der streitgegenstandlichen Beschlussfassung eine
wahlweise zu erfilllende Handlungspflicht auferlegt haben, wenn sie beschliefsen,
die Instandsetzungs-/haltungsmafSsnahmen entweder durch den Eigenttimer selber
oder durch ein von ihm zu beauftragendes Unternehmen auszufiihren zu lassen.
Eine entsprechende Beschlusskompetenz steht den Eigentimern nicht zu.

Dem steht auch nicht entgegen, dass die Beklagten den Eigenttimern in dem zu
TOP 3 Ziff. 1 gefassten Beschluss Handlungsalternativen einrdumen, weil sowohl
die Moglichkeit des Streichens in Eigenarbeit als auch die Beauftragung eines
Unternehmens zur Durchfiihrung der Arbeiten eine unzulassige Belastung des
Eigentiimers beinhalten.

a) So ware ein Beschluss, der den Eigentiimern die Wahlméglichkeit zwischen einer
tatigen Mithilfe und einem Passivbleiben unter entsprechender
Kostentragungspflicht eréffnet — unter der Voraussetzung, dass die WEG (vertreten
durch den Verwalter) den Maler beauftragt und die Kosten dann verteilt werden
zwischen den Eigentimern, die nicht selbst streichen wollen — nicht aufgrund
fehlender Beschlusskompetenz nichtig, weil es dem Eigentimer weiterhin
Uberlassen bliebe, zu entscheiden, ob er auf den Schutz des Belastungsverbots in
zulassiger Weise verzichten (vgl. BGH, Urteil vom 10.10.2014, Az.: VZR 315/13)
oder sich weiterhin auf seine ohnehin von Gesetzes wegen bestehende und
regelméfdig nicht zu umgehende Kostentragungspflicht besinnen méchte.



b) Da aber sowohl die Moglichkeit, die Fenster selber zu streichen, als auch die
Moglichkeit, ein Unternehmen selbst hierflir zu beauftragen, dem jeweiligen
Eigentimer eine — wenn auch unterschiedlich zu gewichtende — Pflicht zum
Tatigwerden auferlegt, die tiber die gesetzlich einzig normierte Pflicht, die
entsprechenden Kosten solcher Mafinahmen anteilig zu tragen, hinausgeht, fehlt
den Beklagten trotz Einrdumung von Handlungsalternativen die
Beschlusskompetenz fir die streitgegensténdliche Beschlussfassung.

aa) Soweit die Eigenttimer zu TOP 3 Ziff. 1 einstimmig dartiber abgestimmt haben,
dass ,beschlossen (wird), daf$ jeder Eigentiimer seine Fenster selbst streicht.”, ist
einhellige Auffassung, dass derartige Pflichten zur ,tatigen Mithilfe“ nicht durch
Mehrheitsbeschluss begriindet und auferlegt werden kénnen (vgl. BGH, Urt. v.
09.03.2012, Az.: VZR 161/11; BGH, Urt. v. 10.10.2014, Az.: VZR 315/13; LG
Dortmund, Urt. v. 19.04.2016, Az.: 1 S 437/15; Heinemann in: JennifRen, WEG, 5.
Auflage 2017, § 21 Rn 57; Abramenko in: JennifSen, WEG, 5 Auflage 2017, § 10 Rn
69; Reichel-Scherer in: Herberger/Martinek/RtfSmann u.a., jurisPK-BGB, 8. Aufl.
2017, § 21 WEG Rn 234; Engelhardt in: Miinchener Kommentar, BGB, 7. Auflage
2017, § 21 WEG Rn 43).

Das Auferlegen von Leistungspflichten findet im WEG keine Grundlagen. Auch
wenn die Eigentiimer nach §§ 21 Abs. 1 u. Abs. 5 Nr. 2 WEG zur Instandhaltung
und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums verpflichtet sind, beinhaltet
diese Pflicht nicht, die erforderlichen Arbeiten selbst vorzunehmen, sondern nur die
hierfur erforderlichen Kosten aufzubringen (vgl. BGH, Urt. v. 10.10.2014, Az.: VZR
315/13).

bb) Den Beklagten fehlt auch fiir die weiter im Beschluss zu TOP 3 Ziff. 1
enthaltene Moéglichkeit, ,Jeder Eigentimer kann fiir den Anstrich auch eine Firma,
auf eigene Kosten, beauftragen.“ die notwendige Beschlusskompetenz, weil auch die
Beauftragung eines Dritten zur Durchfiihrung der dem Eigentiimer auferlegten
Arbeiten eine Handlungspflicht beinhaltet, die der Gesetzgeber nicht dem einzelnen
Eigentiimer, sondern bewusst dem Verwalter auferlegt hat (OLG Hamm, Beschl. v.
05.02.1980, Az.: 15 W 277/79; Merle in: Barmann, WEG, § 13. Auflage 2015, § 21
Rn 100; Engelhardt in: Mtinchener Kommentar, BGB, 7. Auflage 2017, § 21 WEG
Rn 43).

(1) Den Beklagten ist zwar zuzustimmen, dass die Beauftragung eines Dritten nicht
mit dem korperlichen Arbeitsaufwand zu vergleichen ist, der mit der unzulassigen
Auferlegung wiederkehrenden Diensten wie Schneerdum- oder Putzdiensten oder
dem Streichen der Fenster in kérperlicher Eigenarbeit einhergeht.

(2) Unabhangig von der fehlenden Pflicht zum Einsatz korperlicher Arbeitskraft ist
aus Sicht der Kammer aber auch die Beauftragung eines Dritten zur Durchfihrung
der korperlichen Arbeit mit einem nicht unerheblichen Zeit- und Arbeitsaufwand
verbunden, der der Dispositionsbefugnis der Mehrheit der Eigenttimer entzogen ist.

Dies gilt vor allem dann, wenn die mit der Beauftragung einhergehende Kostenlast
nicht gemafs § 16 Abs. 2 WEG in der Jahresabrechnung umgelegt wird sondern —
wie hier beschlossen — von dem beauftragenden Eigenttimer zu tragen sind.

Eine Vielzahl von Eigentimern wiirde dadurch aufgrund ihrer Zahlungspflicht dazu
angehalten werden, mehrere Unternehmen auf ihr Preis-Leistungs-Verhéltnis zu
untersuchen und damit zur Kostenersparnis noch mehr Zeit fiir die ihnen
auferlegte Pflicht zur Beauftragung eines Unternehmens aufwenden.



Die Beklagten tibersehen, dass es ureigenste und von Gesetzes wegen unentziehbar
eingerdumte Aufgabe des Verwalters und nicht der Wohnungseigentiimer ist (vgl.
Merle in: Barmann, WEG, § 13. Auflage 2015, § 21 Rn 100), die erforderlichen
Instandsetzungsarbeiten fiir die Gemeinschaft derart aufzubereiten, dass sie nur
Uber ihr ,Ob“ und ,Wie“ zu entscheiden haben. Auch und vor allem die Umsetzung
der beschlossenen Arbeiten, zu denen die u.U. zeitaufwendige Auswahl des
gunstigsten Unternehmens gehort, ist iber § 27 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 4 WEG dem
Verwalter zugewiesen und damit dem Pflichtenkreis der Eigenttimer, vorbehaltlich
abweichender Vereinbarungen der Wohnungseigenttimer, entzogen. Die Pflicht des
einzelnen Eigentiimers ist gesetzlich beschrankt auf die Pflicht, Kosten und Lasten
des gemeinschaftlichen Eigentums zu tragen, weshalb anderweitige
Leistungspflichten nicht durch Beschlussfassung begriindet werden kénnen (vgl.
BGH, Urt. v. 10.10.2014, Az.: VZR 315/13; OLG Hamm, Beschl. v. 05.02.1980,
Az.: 15 W 277/79; Reichel-Scherer in: Herberger/Martinek/RufSmann u.a., jurisPK-
BGB, 8. Aufl. 2017, § 21 WEG Rn 234; Heinemann in: Jennifsen, WEG, 5. Auflage
2017, 8§ 21 Rn 57).

c) Die Einwendungen der Beklagten vermdgen daran nichts zu dndern.

aa) Soweit die Beklagten einwenden, das Verhalten der Klagerin sei schikands, weil
sie fur die Kosten der Instandhaltung- und Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums ohnehin aufzukommen héatte, vermag dieser Einwand aufgrund der
vorstehenden Ausfihrungen nicht durchzugreifen, weil es gerade die aus § 16 Abs.
2 oder Abs. 3 WEG folgende Kostentragungspflicht ist, auf die die Klagerin sich
unter Ausschluss dartiber hinausgehender Handlungspflichten berufen darf.

bb) Der Einwand der Beklagten, die Auferlegung von Handlungspflichten sei
zumindest dann zuldssig und die entsprechende Beschlusskompetenz fir die
Eigentiimergemeinschaft gegeben, wenn Einvernehmen tber die tatige Mithilfe
besteht, ist die Kammer dem Grunde nach derselben Auffassung (vgl. BGH, Urteil
vom 10.10.2014, Az.: VZR 315/13, Rn 19 - zitiert nach juris). Die Beklagten
verkennen diesbezliglich aber, dass ein ausreichendes Einvernehmen nicht bereits
durch die Fassung eines Mehrheitsbeschlusses gegeben ist, weil das
Belastungsverbot eine Auferlegung von Handlungspflichten fiir alle aufgrund einer
Entscheidung (nur) der Mehrheit gerade verhindern will. Auch der Umstand, dass
der streitgegenstandliche Beschluss unter den Anwesenden einstimmig gefasst
worden ist, vermag daran nichts zu &ndern, weil nicht alle Eigentiimer in der
Versammlung vom 11.06.2016 vertreten waren (vgl. Bl. 30 d. A. unten), folglich
nicht das notwendige Einverstédndnis aller vorgelegen hat

cc) Soweit die Beklagten eingewendet haben, der vorherige Prozessbevollméchtigte
der Klagerin sei nicht wirksam zur Prozessfihrung bevollmachtigt worden, durfte
sich dieser Einwand nach der Vorlage der Kopie der unterzeichneten und vom
16.06.2008 datierenden Vollmacht (Bl. 100 d. A.) erledigt haben. Die Beklagten sind
dem Vortrag der Klidgerin nicht mehr entgegengetreten.

II1.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 Abs. 1 S. 1 ZPO. Die Entscheidung beziiglich
der vorlaufigen Vollstreckbarkeit des Urteils folgt aus §§ 708 Nr. 10, 711, 713 ZPO
i.V.m. 26 Nr. 8 EGZPO.






