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In dem Rechtsstreit

Klagerin,

gegen
1. die  Wohnungseigentimergemeinschaft

Beklagte zu 1),

2.~ die Ubrigen Wohnungseigentimer der WEG ————  ———3

e —— R ~ ____, -

Beklagte zu 2),

Prozessbevollmachtigte: Rechtsanwaélte | ey

hat das Amtsgericht Bonn
auf die mindliche Verhandiung vom 22.11.2018
durch{die Richterin am Amtsgericht Dr. Wittmann

fur Recht erkannt;

Die Klage wird abgewiesen.
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Die Kosten des Rechtsstreits tragt die Klagerin. . ;
Das Urteil ist vorlaufig volistreckbar. Der Klagerln bleibt nachgelassen die
gegen sie gerichiete Vollstreckung durch Slcherheltsle|stung iHv. 110 % des'
jeweils zu vollstreckenden Betrags abzuwenden, ‘wenn nicht die Bekiagten vor.
'Vollstreckung S|cherhert in gleicher Héhe lelsten

Tatbestanc_l:

Die Parteien bilden die Wohnungse|gentumergememschaft > e
Wachtberg. Nach der Hausordnung aus 1296 sind Hunde innerhalb der Wohnaniage
nur angeleint zu flhren, Hundegeschaft mnerhalb der Anlage Zu vermelden

-gegebenenfalls sofort zu bese:t:gen

Mit Einladuhg vom 11.07.2018 zur Eigentumerversammluﬁg vom 02.08.2018
kt‘}ndigte' die Hausverwaltung unter TOP 24 "generelfdas Thema Tierhaltung und wie
viele {Antrag F@ﬁ)“ an mit dem Zusatz der Antragsteller werde gebeien
sinen’ Besch!ussvorschlag vorzulegen.

In der Etgentumerversammlung vam 22.08, 201 8 wurde unter TOP 24 foigender

Beschluss vorgelesen und getroffen:

"Die bestehende Hausordnuhg wird mit sofortiger Wirkung wie folgt

_geéndert/ergénzt: Die Hundehaltung wird nur durch Mehrhe[tsbeschluss der

Waohnungseigentimer gestattst. Die ubrlgen Bestimmungén der Hausordnung

bleiben weiterhin fur'allelMltesgentumer verbindlich. Die Miteigentimer sind
~verpflichtet, bei Vermietung die jeweils gultige Fassung der Hausorcnung als
Bestandteii in den Mietvertrag auf;;unehmen."'

Dem Verwalter lag dabei die von ihm for aktuel! gehaltene Hausordnung zum Stand
1996 vor, diese wurde in der Versammlung nicht singesshen. '

Die Kiagerin behauptet, die Hausordnung sei im Jahr 2004 geandert worden, und

~ .sehe folgenden Passus zur Tierhaltung vor: "Das grundsétzlich in begrenzter Zahl

erlaubte Halten von Haustieren sieht folgende Regelungen vor: Der betreffende
Tierhalter muss stets dafir sorgen, dass durch die Tiere weder Schmutz hoch
anderweitige Belastigungen oder auch Geféhrdungen verursacht werden. Hunde
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sind innerhelt: des Hauses und der AuBenanlage stets an.der kurzen Leine zu
fihren. Verunrelnigungen jeglicher Art der gemainschaftlichen Gebéudeteile und

Flachen sind sofort vom Tierhéllter zu beseltigen. Das Halten von Reptilien aller Art

und als bedngstigend oder als gefahrlich zu bezeichnenden Hunden (msbesondere
sogenannte Kampfhunde nach allgemein anerkannten Rassendeﬁnltmnen) ist

| untersagt. Mleter einer E|gentumswohnung sind nur aufgrund emer schr:fthchen

Genehmigung des Eigentimers zur Tierhaltung berechtigt.
Sieist der Auffassung, der Beschluss unter TOP 24 sei in der Einladung nicht

' ausreichend stlchwortartlg benannt worden es sel nicht erkennbar gswasen dass .

ein Beschluss zur Anderung der bestehenden Hausordnung gefasst werden solfe
hierauf hétten sich die Eigentimer auch nicht vorbereiten kénnen. Das Wort
generell" weise auf eine Grundsatzdiskussion hin, danach kénhe alles zum Thema
Tiere geameint sem Es sei nicht erkennbar, wie'der Beschluss umgesetzt werden
kénne. Weiter fehle eine klare Regel, ob und wer kiinftig Hunde haiten dirfe, so sej
Willkir zu befirehten. Die Regelung sei nicht praktikabel, da die
Eigentimerversammiung nur einmal jahrlich tage, was Miet- und Kaufinteressentsn

~ abzuschrecken konne, Ein bereits vermietender Eigentdmer kafine die’ Regelung

nicht erfillen, Der Beschluss widerspreche ordnungsgemafer Verwaitung, da keine
Vermietung an Hundehalter mehr méglich sei. Auch rechti[ch kdnne Mletern nicht -
immer neue Hdusordnung aufoktroylert werden,
Nachdem die Beklagten in threr der Kiagerin am 08. 10.2018 zugegangenen
Klageerwiderung auf die Hausordnung zum Stand 01.05. 1996 verwiesen haben, hat
die Klagerin mit Schriftsatz vom 18.10.2018 noch einmal die Hausordnung aus 2004
als richtige Hausordnung bezelchnet und ausgefihrt, dass die Beklagten somit von -
einem falschen Sachverhait ausgehen. Mit Schriftsatz vom 29.11. 2018 macht sie

~ geltend, dass es nicht ordnungsgemaRer Verwaitung entspreohe eine Uberhaupt

hicht mehr bestehende Hausordnung abzuandern, gar nicht Z\ wissen, wie die -
aktuelle Hausordnung aussehe und we!ohe Regelungen sie enthalte und so
gewissermaten im "Blindflug" Beschitsse zu fassen, die in Kenntnis der wahren
Hausordnung wahrséheinlich nicht so gefassf worden wéren,

Nachdem die Klageﬂn zunéchst die Klage gegen d|e WohnungsmgentUmer der

R P R g 9, 53343 Wachtberg gerlchtet
hatte unter Bezugnahme auf eine Elgentumerhste auf der sich auch ihr eigener
Name befindet, hat sie mit Schriftsatz vom 01.10,2018 mitgeteilt, dass sich die Klage
gegen die Ubrlgen Wohnungsexgentumer richtet. ‘




Die Kidgerin beantragt,

~ den Beschiuss der Wohnungseigentimerversammiung vom 02.08.2018 unter
TOP 24 fir unwirksam zu erklaren. '

Die Beklagten beantragen,

~ die Klage abzuweisen. .

- Sie halten die schlagWortartige Beschreibung in der Einladung fiir ausreichend Sie

behaupten die Umsetzung sei vom Verwalter dahingehend erlautert worden, dass
sobald jemand bereits einen Hund halte oder halten wolle dieses zwecks '
Gensehmigung der Esgentumergememschaft zur Beschlussfassung zu stel!en 'se'i.‘Die
Entscheidung llege dann im Ermessen der Eigéntumer_, was ordnungsgemaner,
Verwaltung entspreche, ' | |

Entscheidungsgriinde:

D_ie Kl'age ist zuldssig, insbesondere fristgerecht Naclh der Rechtsprechung des
Bundésgerichtsﬁofs {(Urteil vom éin 20.01.2011, V ZR 140/ 0) wird die in § 46 Abs. 1
8.2 WEG geregelte Klégefrist auch durch eine innerhalb dieser Frist gegen die
Wohrungseigentlimergemeinschaft arhobene Klage gewanrt, sofem die

Voraussetzungen des § 44 Abs. 1 8. 1 WEG erfillt sind und der Ubergang z\ einer |

Klage gegen die Ubrigen Mxtgheder der Wohnungseigentiimergemeinschaft vor
Schluss der mundiichen Verhandlung erfolgt. Hter hat die Klagerin zwar in |hrer am
24,08.2018 bei Gericht eingegangenén Klage zunachst die Wohnungselgenwmer

der Wohnungseigentimergemeinschaft kg2 Tt msgesamt verkiagt
insbesondere als sie auch eine ElgentUMerhste belgefigt hat, auf der sich auch ihr
elgeqer Name befindet. Sie hat allerdings sowoh! die Verwalterin benannt als auch
das Grundstlick bezeichnet uhcl angegeben, welcher Beschluss angefochten ist. Mit
Schriftsatz vom 01.10.2018 hat sie klargestellt, dass sich die Klage gegen die

ubrlgen Wohnungselgenmmer nchtet

In der Sache hat die Klage allerdings keinen Erfolg.
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g Zunaohst ist der Beschlussgegenstand nach § 23 Abs. 2 WEG ausreichend in der
Tagesordnung angekindigt worden, Insowaeit fst anerkannt dass eine
schlagwortartige Bezeichnung des Beschlussgegenstands ausrelcht Es muss mcht
Jeder Beschlussgegenstand im Einzselnen erléutert und begriindet werden. Da nur-
der Gegenstand der Beschiussfassung anzuktndigen Ist, miissen dle.beabsmht;gten
BeschlUsse nicht vorformullert werden. Ein besonderer Hinweis dérauf, dass zu den
angeklndigten Tagesordnungépunkten Beschliisse gefasst werden.kc‘jﬂnen, ist nicht
erforderlich, weil damit immer zu rechnen ist (vergleiche Greiner, o
‘Wohriungseigentumsrecht, 4, Aufl,, § 7 Rn. 40, 41). ‘Insowelt ist hier unschadiich,
dass der Emladung noch kein ausformuilierter Beschlussantrag beilag. Zur
. Tierhaltung z&hit auch die Hundehaltung, insbesondere weil tblicherweise nicht
Kleintiere wie etwa Hamstér, die sich nur im Bereich der jewslligen Wohnungen
aufhalten und von denen keine Geréusche ausgehen, Anlass fiir
Bescﬁlu&sfassungen betreffend die Tierhaltung sind. Das Beschlussfassungen im
Bereich der Tierhaltung Auswirkungen auf die Hausordnung hab‘en, in der ansonsten
die Tierhaltung geregelt ist, war auch absehbar und damit von der |
. Beschlussankiindigung umfasst. - .

Der Beschiuss ist auch inhaltlich aﬁéreichend bestimmt, Die Umsetzung ist
hinreichend kler. Hundebesitzer bzw. diejenigen, die sich einen Hund anschaffen,
mlssen eine Genehmigung beantragen, indem sie di'.e Verwaltuhg bitteﬁ, dies auf
der néchsten Eigentimerversammlung auf die Tagesordnung zu setzen, |
Im Ubrigen entspricht es ordnungsgemaner VerWa_ftung, wenn eine
Wohnungseigentimergemeinschaft hinsichtliich der Haustierhaltung mehlrheitlich
beschlieft, einé Genshmigungspflicht fir die Tierhalﬁung bzw. hier fir Hundehaltung -
zZu beschheﬁen (verglelche Jenmrsen ‘WEG, 2017, § 15 Rn. 1 07, Saarléndlsches
OLG v. 07.05,1999,. 5 W 365/98 nach juris), Soweit eine Vereinbarung nicht

- entgsgensteht, kénnen W_ohnungsejgentumer durch Stimmenmehrheit, dies ergibt
sich auch aus Ziff, ill. 6 der Teilungserklérung, einen def Beschaffenheit der im

- Sondereigenturn stehenden _,Gebéudeteile und des gemeinschaftiichen Eig_entulh'ns‘ .
entsprechenden ordnungsgemanen Gébrauch beschlieisen (§ 15 Abs, 2 WEG),
Dabei steht dén Waohnungseigenttimern ein nicht unérheblicher Ermessenss;ﬁielraum '
Zu. ' o '_ S '
Die Genehmigungspflicht darf zwar nicht zu siner Umgehuhng des Verbots der
Tierhaitung flhren (so angenommén vom OLG Karlsruhe v. 25,02.1988, 11 W |
142/87 - nach juris,-wenn die Hausordnung die schriftliche Genehmigung jedes
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Wehnungseigentimers vorsieht), das ist hier aber nicht der Fall, Denn eine einem "

| generellen Verbot der Hundehaltuhg praktisch gleichzusetzen Reglementierung ist in
‘dem Beschluss vom 02,08.2008 nicht enthalten. Der Beschluss lasst die Bestimmung

der Hausordnung, der zufolge die Tierhaltung grundsatzlich erlaubt ist, unberiihrt, Er
trégt lediglich dem'G_edankeri Rechnung, dass eine unbeschrankts Hundehaltung in
einer Eigentumswohnung eine unzumutbare Belastigung anderer _

Wohnungseigentiimer darstellen kann und dass den W-ohnungseigenttiméi"n deshalb -
das Recht z_ust'e'ht, Regsln zu setzen, die geeignet sind, die bel der Hundehaltung

_Ublicherweise zu erwartenden Bel4stigungen und Beeintréchtigtngen yon vornharain

auszuschhel?;en (vgl. Saarlandisches OLG, a. a, 0.). Wenn der Beschluss die Griinde
nicht regelt, aus denen etne Zushmmung versagt werden darf, ist eine Zustimmung
zur Weigerung nur aus sachltchen im Rahmen einar Interessenabwégung
gerechtfertigten Grinden zulassig {vergleiche Jenmf&en a.a.0., Saarlandisches
OL(‘ a.a.0. AG Wurzburg, v, 16.12. 2014,30C |598114 nach juris), Insoweit
berticksichtipt das Gericht auch, dass eine genauere Differenzierung bei der
Beschlussfassung kaum m{‘jgfich bzw, sinnvoll ist. So hat der Bundesgerichtshof im

" Bereich des Wohnungsmietrechts (Urt. vom 20.03.2013, Az. VIII ZR 168/12)

ausgefithrt: "Ob eing Tierhaltung zum vertragsgemafen Gebrauch im Sinne von §
535 Abs. 1 BGB gehart, erfordert eine umfassende Abwagung der Interessen des
Vermieters und des Mieters sowie der weiteren Beteiligten Diese Abwagung l4sst
sich nicht allgemem sondern nur im Emzelfall vornehmen weil die daben Zu

-berucksmhtlgenden Umsténde so individuell und vielgestaltig sind, dass sich jede |

schematische Losungvermetst. Zu berlicksichtigen sind insbesondere Art, Gréfe,
Verhalten und Anzéhi der Tiere, Art, GréRe, _Zusténd und Lage der Wohnung uhd
des Hauses in dem sich die Wohnung befindet, Anzahl, persénliche Verhdltnisse,
namentlich Alter und béreohtigte Interessen der Mitbewohner und Nachbarn, Anzahl

und Art anderer Tiere im Haus, blshenge Handhabung durch den Vermieter sowis

besondere BedUirfnisse des Vermleters " Der hlerm ZUm Ausdruck kommende

- tatséchliche Gedanke lasst sich auch auf das Wohnungseigentumsrecht ubertragen. "

Es ist deshalb zulassig und widerspricht nicht deém Bestimmtheitserfordernis, wenn
die Kriterien fir die Ermessensantschei;iung hicht im Einzelnen festgelegt sind.

Insbesondere bel der Entscheidung tber die Genehmigung bereits vorhandener

Hunde werden die Eigentlimer daher bei ihrer Entscheidung zu berlicksichtigen

haben, dass der Hund bereits in der Anlage wohnt und Tail des jeweiligen Haushalts
ist, ebenso mlssen sie beispielsweise berlicksichtigen, wenn Hunde nicht stéren und
auch nicht geféhrlich sind. ;Ob aine Zustimmung zu Unrecht versagt worden ist, kann
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der'betroffene Wohnungseigentimer zudem gerichtlich tfberprdfen lassen (vergleiche

. Saarléndisches OLG, a.2.0.), im Rahmen der Anfechtung des entsprechenden

Beschlusses ist dann auch zu priifen, ob das Ermessen durch die
Wohnungseigenttimer pflichtgemal ausgetbt worden ist,

Der Beschluss Ist auch nicht aufgrur]d des Zusatzes, néchcl‘ern bei Vermietung die
jeweils gUltige Féssung der Ha-usordnung als Bestandteil in dem Mietvertrag

. aufgenommen werden soll, unwirksam, Eine Ausleg&ng dieser Re’gelung erglbt dass

in ihr keln Anspruch gegentiber den jeWBHIg vermtetenden Elgentumem konstltutlv
begrundet werden soll, es sich vielmehr um eine entsprechende Aufforderung )
handelt. Nach herrschender Memung sind Beschligse nimlich so auszulegen, dass
keine rechtswidrigen Beschlusse getroffen werden sollen. Nach § 14 Nr. 2 WEG sind
Vermieter ohnehin verpflichtet, fur die Durchsetzung der Hausordnung zu sorgen,
kommen sie dieser Pflicht nlcht nach, kann die Gemeinschaft’ sig im K!ageweg dazu
verpflichten (vgl. Jenntf&en a.a.0,, §21 Rn 54)

Der Anfechtuhgsgrund, dass &8s nicht ordnUngsgeméB'er Verwaltung entsprechs,
eine Uberhaupt nicht mehr bestehende ‘Hausordnung abzudndern, gar hicht zu
wissen, wie die aktuelle Hausordnung aussehe und welche Regelungen sie enthalte
und so gewissermalien im "Blindflug” Beschllsse zu fassen, die in Kenntnis der
wahren Hausordnung wahrscheinlich nicht so gefasst worden wéren, erfolgte nicht
innerhalb der Begriindungsfrist des § 46 Abs. 1. 8.2 WEG, so dass er hier nicht zu
bertcksichtigen ist. Dabei Muss innerhalb der Begrundungsfrlst der wesentliche Kem
des Grundes vorgetragen sein. Zum 02.10.2018 hatte die Klagerin Iedlghch Zuy der

- von ihr ftr aktuell gehaltenen Hausordnung vorgetragen

Ein nach Ablauf der Kiagebegrundungsfnst nachgeschobener Anfechtungsgrund
kann demgegeniber - entsprechend den der Klagebegrindungsfrist
zugr,undeiiégenden Regelungszwecken - bei der Sachentseheidung dann
Berticksichtigung finden, sofern die Verspatung des Vorbringens unverschuldet ist
und der Kléger fechtzeifig die Wiedereinsetzung in den vorigen Stand beantragt, -
Dies gilt for solche Anfechtungsgriinds, die der Kidger vor Ablauf der
Klagebegriindungsfrist nicht kannte und auch nicht kennen konnte (Vgl Jennilen,

a.a, 0., § 46 Rn. 111), Hier kannte die Klagerin vor dem 04,10.2018 und musste auch
“nicht kennen, welche Hausordnung zum Ze!tpunkt der Beschiussfassung beim

Verwalter vorlag
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Der Umsfand- dass in der Versammlung die Hausordnung offenbar nicht konkret .

. besprochen ist, war der anwesenden K[agerln allerdings bekannt, auch ihr Ehemann

hat im Termin mltgatellt dass kein Dokument vorgelegen oder konkret besprochen
worden wére, Die Klagerin war _m der Versammiung anwesend und wusste also, 'dass
keiner beim Verwalter verlangt hat, die Hausordnung einzusehan, und auch _

ansonsten offenbar der Inhalt der HaUSordnung hicht konkret besprochen worden ist. E
' Ansonsten waren die Differenzen bereits in der Versammlung aufgefallen. Insofern

die Klage also darauf gestutzt werden soll, dass eine Hausordnung gar nicht bekannt
war oder besprochen worden ist, hatte die Klagerin dlesen Anfechtungsarund von . ..

vornherein vortragen missen.

Sofern eifie eventuell veraltete Version beim Vewaliér vorlag und dies erst aufgrund
der Klageerwiderung offenbar geworden ist, ist zum einen die Relevanz nicht .

~ ersichtlich, da-eine solche Hausordnung in der Versammlung nicht gingesehen oder

besprochen worden ist und sich insoweit nicht ausgewirkt hat. Zum anderen hat die .
Klagerin dies nicht innerhatl der Wlederemsetzungsfnst von zwei Wochen geltend -
gemacht. Im Schriftsatz vom 18.10,2018 hat sie Iedigllch auf die eigene

. Hausordnung verwiesen und darauf, dass die Bekiagten von einem falschen

Sachverhalt ausgehen. Dieser Hinweis ist schon. aufgrund der Zeitform lediglich
dahingehend zu verstehen, dass damit die Richtigkeit der im Prozess vorgelegten
Hausordnung der Beklagtenseite angezweifelt wird, ist aber nicht als eigensar.
Anfechtgngsgrund zu verstehen, Dass die Eigentlimer in der

- Eigenttimerversammlung von einem falschen Sachverhalt ausgegangen wéren, ist -

diesem Hinweis nicht zu entnehmen, dies ist erstmals im Schriftsatz vom 29.11.2018
und damit zu spat vorgebracht. Im Ubrigen ist auch nicht ersichtlich, inwiefern eine
eventuell veraltete Fassung der Hausordnung beim Verwalter eine Beschlussfassung
baeinflusst haben kénnte. ' o _

im Ubrigen ist dis in der Eigentimerversammiung vom 02.08.2018 beschlossene
Erganzung der Hausordnuﬂg in keiner der beiden Faséungen-der'Héuso‘rdnung
bereits enthalten und ergibt zu beiden Regelungen einen zusatzlichen
Regelungsinhalt. Durch den Beschluss vom 22.08.2018 wurde auch nicht aine n[cht
mehr ex;stuerende Hausordnung gedndert, sondern die ,bastehende Hausordnung"
und damit die aktuelle, dies ergibt sich eindeutig aus dem Beschiusstext.

Die Entscheidung Uber die Kosten folgt aus § 91 ZPO, die Entscheidung Gber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit aus §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.




éfreitwert: 2000 €

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung flr jeden zulasmg, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstarides 600,00 EUR Ubersteigt ader

2: wenn die Berufun'g in dem Urteil durch das Amisgericht zugelassen worden ist.
Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zusteliung dieses
Urteils schriftlich bei dem Landgericht Kéin, Luxemburger Straie 101, 50838 Kéin,

eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des Urteils, gegen
das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen dieses Urteil

‘Berufung eingelegt werde, enthalten

" Die Berufung ist, sofern mcht bereits in der Berufungsschnft erfolgt binnen zwei

Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegentber dem Landgericht Koin
zu begrunden

Die Parteisn mtssen sich vor dem Landgericht Kbin durch elnen Rechtsanwalt

vertreten lassen, insbesondere missen die Berufungs- und die
Berufungsbegrindungsschrift von einem solchen unterzeichnst sein.

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

Hinweis zum elektronischen Rechtsverkehr:

Die Einlegung ist auch durch Ubertragung eines elektronischen Dbkum_ents an die
elektronische Poststalle des Gerichts moglich. Das elektronische Dokument muss fir
die Bearbeitung durch das Gericht geeignet und mit einer qualifizierten

" elekironischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder von der

verantwortenden Person sighiert und auf einem sicheren Ubermittlungsweg gemafs §
130a ZPQ nach naherer Mallgabe der Verordnung Uber die technischen :
Rahmenbedmgungen des elektronischen Rechtsverkehrs und Ober das besondere

elektronische Behérdenpostfach {BGBF 20171, S, 3803) eingersicht werden. Weitere

' Informat:onen erhalten Sie auf der lnternetseﬂe www ;ustlz de.

Dr. Wittmann




