Amtsgericht Miinchen
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

8§ 10 Abs. 4, 16 Abs. 4, 22 Abs. 2 WEG

1. § 16 Abs. 4 WEG raumt den Wohnungseigentiimern zwar eine
Beschlusskompetenz zur abweichenden Verteilung von Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten, Kosten baulicher Verianderungen und
Modernisierungskosten ein. Die Kompetenz ist aber nur fiir Einzelfalle
und nicht fiir dauerhafte oder generelle Regelungen eroffnet.

2. Gestattet ein Beschluss einem Eigentiimer, bauliche Veranderungen
vorzunehmen mit der MafRgabe, dass diesem Eigentiimer die Kosten fiir
die zukiinftige Instandhaltung und Instandsetzung der baulichen
Veranderung auferlegt werden, zielt die Regelung nach ihrem klaren
Wortlaut ("zukiinftige Instandhaltung und Instandsetzung’)
unzweifelhaft auf eine Vielzahl kiinftiger Maffinahmen. Fiir eine solche
Regelung besteht keine Beschlusskompetenz der Eigentiimer.

AG Munchen, Urteil vom 29.08.2018; Az.: 485 C 20738/17

Das Amtsgericht Munchen erléasst folgendes Endurteil:

Tenor:

1. Es wird festgestellt, dass der Beschluss der Eigentimerversammlung vom
21.09.2017 zu TOP 7b), Beschlussantrag b) ("Genehmigung zur Anbringung von
Glasdachern"), nichtig ist.

2. Die Beklagten haben die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3. Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des jeweils zu
vollstreckenden Betrags vorlaufig vollstreckbar.

Beschluss

Der Streitwert wird auf 4.612,10 € festgesetzt.

Tatbestand:

Die Parteien bilden die rubrizierte WEG, die aus tiber 300 Wohnungen und
Gewerbeeinheiten besteht. Es handelt sich um eine Wohnanlage aus den 70er
Jahren. In den 80er Jahren hatten die Eigentiimer fast aller oberen Wohnungen
eigenmachtig und auf eigene Kosten Kunststoff- und Holzkonstruktionen tiber den
auf den Balkonen befindlichen Pergolabalken angebracht, die im Jahr 2015 durch
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einen Sturm zerstért wurden.
Der Klager ist Eigentimer einer Wohnung.

Die Verwalterin lud mit Schreiben vom 24.08.2017 (Anl. K 1) zur
Eigentimerversammlung am 21.09.2017.

In der Eigentimerversammlung vom 21.09.2017 (Anl. K 3) wurde u.a. mehrheitlich
folgender Beschluss gefasst, gegen den sich die vorliegende Anfechtungsklage
teilweise (Teil des Beschlussantrags zu b)) richtet:

TOP 7b)
Beschlussantrag a):

Die WEG saniert Teile der Fassade mit den Kostenpositionen Geruststellung,
Betonsanierung partieller Briistungselemente, Instandsetzung der Pergolabalken
mit Pergolabalkenverblechung mit einem Volumen von € 845.000,00. Wegen der
Kosten liegen mindestens 3 Angebote vor. Architekt S. hat die Ausschreibung
vorgenommen und Ubernimmt auch die Bauleitung.

Die Finanzierung der Instandsetzung wird durch eine Sonderumlage eingehoben.
Diese wird auf alte Wohnungen, betroffen ist Gemeinschaftseigentum, verteilt nach
Wohnfldichenquadratmetern. Der jede Wohnung betreffende Sonderumlagenbetrag
wird von der Hausverwaltung schriftlich aufgefordert werden und ist fallig zum
15.12.2017 und 01.03.2018.

Beschlussantrag b):

Den Eigenttimern der Wohnungen mit Pergolabalken (61 Wohnungen) wird gestattet, die
Pergolabalken mit einer Stahl-/Glaskonstruktion zu tiberdachen. Die Uberdachung wurde
ausgeschrieben, ist durchkalkuliert und wird vom Verwalter beauftragt unter der
Bauleitung des Architekten Schindler. Die Pergolatiberdachung findet in Zusammenhang
mit der Betoninstandsetzung von partiellen Briistung und Pergolen und Fugenabdichtung
statt. Die Verwaltung kann die Pergolatiberdachung beauftragen, wenn der Eigenttimer
dazu einen Auftrag erteilt und die Kosten daftir vorausbezahlt i.H.v. € 1.290,00 Ifd. Meter.

Da die WEG bei der Glastiberdachung der Pergolabalken Kosten fiir eine aufwendigere
Betoninstandsetzung der Pergolabalken und eine Verblechung der Pergolabalkenoberseite
einspart, erhalten diese Eigentiimer aus den ersparten Sanierungskosten von der
Gemeinschaft einen Einmalzuschuss i.H.v. € 550,00/1fd. Meter. Der Verwalter wird
bevollméchtigt und beauftragt, den Baukostenzuschuss aus dem Verwaltungsvermogen
auszubezahlen 'bzw. mit von der zu zahlenden Summe von € 1.290,00/1fd. Meter im Voraus
zu saldieren. Die Kosten flir die zuklinftige Instandhaltung und Instandsetzung der
einzelnen Pergolatiberdachung tragt der jeweilige Eigentiimer der Wohnung mit der
Pergolatiberdachung.

Die Klagepartei ist der Auffassung, dass der Beschluss in Beschlussantrag b) gegen
§ 23 Abs. 2 WEG verstofie, da aus der Einladung nicht ersichtlich gewesen sei, dass
bestimmten Eigentiimern ein Baukostenzuschuss i.S. eines grofdiztigigen
"Geschenks " gewahrt werden solle. Der Beschlussantrag zu TOP 7 b) sei erst in der
Eigentimerversammlung verlesen worden und weiche erheblich von dem Text in
der Einladung ab.

Der Beschluss sei weiter zu unbestimmt. Der Gesamtbetrag des Zuschusses sei
nicht ersichtlich, angegeben werde lediglich der Zuschuss pro Meter
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Glastiberdachung. Auch sei der gewéahlte Zuschussbetrag von € 550,00 aus der
Luft gegriffen und stelle nicht die tatsédchliche Ersparnis dar. Es gehe darum, eine
Billiglésung zugunsten der Eigenttimer, die Uberdachungen anbringen wollten, zu
wahlen.

Es sei auch nicht klar, was mit einer Finanzierung "aus dem Verwaltungsvermogen"
gemeint sei. Weiter ware es nach Ansicht der Klagepartei vorzugswuirdig, den
"Zuschuss"in eine solide Sanierung der Fassade zu stecken, anstatt auf die
Verblechung zu verzichten und eine glinstigere Variante der Betonsanierung zu
wahlen.

Das Anbringen von Uberdachungen an der Hausfassade sei eine bauliche
Veranderung und hétte nur einstimmig beschlossen werden kénnen.

Es gebe auch keine Kompetenz der Wohnungseigenttimer, "Baukostenzuschiisse”
im Beschlusswege zu verteilen und Wohnungseigentiimer zu verpflichten, anderen
Wohnungseigentimern Zuschusse fur bauliche Veranderungen zu zahlen.

Die Regelung beinhalte aufSerdem eine tiber den Einzelfall hinausreichende
Anderung des Kostenverteilungsschliissels und sei daher nicht von der
Beschlusskompetenz nach § 16 Abs. 4 WEG gedeckt. Damit sei letztlich der gesamt
zu TOP 7b) gefasste Beschluss bzgl. der Genehmigung zur Anbringung von
Glasdachern nichtig.

Die Klagepartei beantragt zuletzt

Der Beschluss der Wohnungseigentiimerversammlung der WEG in Mlinchen, vom
21.09.2017 zu TOP 7b (Genehmigung der Anbringung von Glasdédchern) wird
insoweit fir ungultig erklart, als auch im Beschlussantrag b) beschlossen wurde,
dass die Eigentiimer, die die Glasd&dcher anbringen, einen Zuschuss von der
Gemeinschaft i.H.v. 550,00 pro laufendem Meter erhalten sollen und die
Verwaltung beauftragt wurde, diesen Baukostenzuschuss aus dem
Verwaltungsvermogen auszubezahlen

hilfsweise

Es wird festgestellt, dass der in der Versammlung vom 21.09.2017 unter TOP 7b
gefasste Beschluss (Genehmigung zur Anbringung von Glasdachern) insgesamt
nichtig ist.

Die Beklagtenpartei beantragt

Klageabweisung.

Die beklagte Partei tragt vor, dass das Einladungsschreiben und die damit
versandten Unterlagen vorbildlich seien, der Kldger diese aber nicht gelesen habe
und unvorbereitet zur Eigentimerversammlung erschienen sei. Deswegen habe er
die Gesamtangelegenheit auch nicht verstanden und einen "fahrigen Eindruck”
gemacht.

Der Klage fehle offensichtlich das Rechtsschutzbedtrfnis, der Klager nehme die
Interessen Dritter wahr und "Uibertreibe es mit seinem Helfersyndrom". Er mtisse
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wegen der Glasdacher letztlich namlich keinen Cent mehr fir die "grofSe
Sanierungsmafinahme" zahlen.

Die in den 80iger Jahren von den Eigentlimern in den obersten Wohnungen
aufgebrachten Glastiberdachungen wiirden mittlerweile Bestandsschutz geniefien.
Beseitigungsanspriiche seien jedenfalls verwirkt.

Die von der Gebaudeversicherung wegen der durch den Sturm zerstérten
Glasdéacher gezahlte Geldsumme sei in die Riicklage der WEG einbezahlt worden
und damit auch dem Kléger zugute gekommen.

Die Miteigentiimer des Beklagten héatten sich jahrelang 'viele Gedanken gemacht”
und 'viel Miihe gegeben". Ergebnis sei der streitgegenstandliche Beschluss gewesen,
der sich innerhalb des weiten Ermessensspielraums der Beklagten bewege.

Es handele sich bei der Anbringung der Glasdacher nicht um eine "platte bauliche
Mafinahme”, sondern um eine messbare Wohnwertverbesserung I.S.v. § 22 Abs. 2
WEG oder um eine modernisierende Instandsetzung, da die MafSnahme geeignet
sei, die Abdichtungsprobleme mit den obersten Balkonen dauerhaft zu 16sen. Ggf.
handele es sich auch um eine erstmalige ordnungsgemaéfse Herstellung.

§ 16 Abs. 4 WEG konne nicht zur Nichtigkeit des streitgegensténdlichen
Beschlusses fiihren. Die Bestimmung des "bekannt unbeholfenen Gesetzgebers" sei
nicht in Stein gemeifdelt und hier auch nicht einschléagig.

Zur Ergdnzung des Tatbestandes wird Bezug genommen auf die zwischen den

Parteien gewechselten Schriftsatze mitsamt Anlagen sowie auf das Protokoll der
mundlichen Verhandlung vom 25.07.2018 (Bl. 73 - 74).

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist zulédssig und begriindet.

Die Klage ist zulassig. Insbesondere ist auch das Rechtsschutzbediirfnis gegeben.
Da das Anfechtungsrecht nicht nur dem persénlichen Interesse des anfechtenden
Wohnungseigentiimers oder dem Minderheitenschutz dient, sondern dem Interesse
der Gemeinschaft an einer ordnungsmafiigen Verwaltung, gentigt fur die
Anfechtung grundsatzlich das Interesse eines Wohnungseigentiimers, eine
ordnungsmafdige Verwaltung zu erreichen. Es ist demnach nicht erforderlich, dass
der anfechtende Wohnungseigentiimer durch den Beschluss persdnlich betroffen ist
oder sonst Nachteile erleidet (BGH, NZM 2003, 764).

Die Klage ist auch begrtindet. Der Beschluss zu TOP 7b), Beschlussantrag b), ist
insgesamt nichtig.

In dem Beschluss wird den Eigentiimern der Wohnungen mit Pergolabalken
gestattet, bauliche Verdnderungen vorzunehmen. Den Eigentiimern, die von dieser
Option Gebrauch machen, werden in dem letzten Satz des Beschlusses die Kosten
fur die zuklinftige Instandhaltung und Instandsetzung der Pergolatiberdachungen
auferlegt. Die vorliegende Regelung zielt nach ihrem klaren Wortlaut ("zuktnftige
Instandhaltung und Instandsetzung') unzweifelhaft auf eine Vielzahl kiinftiger
Mafinahmen. Fur eine solche Regelung besteht keine Beschlusskompetenz der
Eigentiimer.
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Eine Beschlusskompetenz ergibt sich insbesondere nicht aus § 16 Abs. 4 WEG. §
16 Abs. 4 WEG raumt den Wohnungseigentiimern zwar eine
Beschlusskompetenz zur abweichenden Verteilung von Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten, Kosten baulicher Verinderungen und
Modernisierungskosten ein. Die Kompetenz ist aber nur fiir Einzelfidlle und
nicht fiir dauerhafte oder generelle Regelungen eroffnet. Nur in diesen Grenzen
besteht die Beschlusskompetenz. Bewegen sich die Wohnungseigentiimer
auflerhalb dieser Kompetenz, so ist nach allgemeinen Grundséatzen (vgl. BGH NJW
2000, 3500) der gefasste Beschluss mangels Beschlusskompetenz nichtig (BeckOK
WEG /Bartholome § 16 WEG Rn. 166 m.w.N.). Beschliisse aufgrund § 16 Abs. 4
WEG koénnen also nur "im Einzelfall” gefasst werden. Dieses Merkmal ist
kompetenzbegrenzend. Beschllisse, die wie hier fir die Zukunft generell den
Kostenverteilungsschltissel &ndern wollen, sind nicht von § 16 Abs. 4 WEG gedeckt.
Eine entsprechende Regelung ist nur durch Vereinbarung méglich (BeckOK WEG,
aaO Rz. 174 m.w.N.).

Bereits gem. § 139 BGB ist der gesamte Genehmigungsbeschluss zu TOP 7b),
Beschlussantrag b), einschliefSlich der Genehmigung der baulichen Veranderung
far nichtig zu erachten (LG Munchen I, ZMR 2014, 923).

Das Gesetz geht in § 139 BGB grundséatzlich davon aus, dass das ganze
Rechtsgeschaft nichtig ist, wenn ein Teil eines Rechtsgeschafts nichtig ist, sofern
nicht anzunehmen ist, dass es auch ohne den nichtigen Teil vorgenommen sein
wurde. Bei Wohnungseigentumsbeschliissen liegt eine Unwirksamkeit bzw.
Ungultigkeit des gesamten Beschlusses vor, wenn der unbeanstandet gebliebene
Teil allein sinnvollerweise keinen Bestand haben kann und anzunehmen ist, dass
ihn die Wohnungseigentiimer nicht so beschlossen hatten (BGH, ZWE 2012, 371).

Dies ist bzgl. der Regelung in Beschlussantrag b) nicht méglich. Es kann nicht
angenommen werden, dass die WEG den Ubrigen Beschlussteil auch ohne die
Regelung der Kostentragung fir die klinftige Instandhaltung und -setzung der
einzelnen Pergolatiberdachungen zu Lasten des jeweiligen Eigenttimers
mehrheitlich beschlossen hatte.

Die Nebenentscheidungen haben ihre Grundlage in §§ 91, 709 ZPO, die
Streitwertfeststezung erfolgte gem. § 49a GKG.

Lediglich ergdnzend wird noch auf folgende, nicht entscheidungserhebliche Aspekte
hingewiesen:

Der streitgegenstandliche Beschluss zu TOP 7b), Beschlussantrag b), leidet auch an
einem formellen Beschlussmangel, da der Beschlussgegenstand unzureichend i.S.v.
§ 23 Abs. 2 WEG angektindigt wurde. § 23 Abs. 2 WEG dient dem
Informationsinteresse der Eigenttimer, die nicht mit iberraschenden Antragen
konfrontiert werden sollen. Es geht darum, ihnen die Moéglichkeit zu verschaffen,
sich auf die Versammlung vorzubereiten. Die vorgesehenen Beschlussgegenstande
sind textlich so genau zu bezeichnen, dass die Wohnungseigentiimer verstehen und
Uberblicken kénnen, was in tatsichlicher und rechtlicher Hinsicht erdrtert und
beschlossen werden soll und welche Auswirkungen der vorgesehene Beschluss
insoweit auf die Wohnungseigentimergemeinschaft, den Verband
Wohnungseigentiimergemeinschaft und sie selbst hat (BGH WW 2013, 3098). Die
Bezeichnung muss mithin so gestaltet sein, dass sie den Wohnungseigentiimer
angemessen auf die Erdrterung der Beschlussgegensténde vorbereitet (BGH NZM
2011, 515). An die Bezeichnung durfen zwar "keine Ubertriebenen Anforderungen"
gestellt werden (KG ZMR 2009, 709 LG Hamburg ZMR 2010, 226ff) und die
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Wohnungseigentimer sind stets berechtigt, von einem angektindigten
Beschlussantrag abzuweichen (LG Minchen I ZWE 2010, 138), soweit sich dadurch
der Beschlussgegenstand nicht &ndert und ein "aliud"” wird. Haufig gentigt auch
eine schlagwortartige Bezeichnung (BGH NZM 2015, 595), die Art und Weise der
Bezeichnung ist aber vom Beschlussgegenstand abhéngig und richtet sich
aufSerdem stets nach den berechtigten Informationsbediirfnissen der
Wohnungseigentiimer (KG ZMR 2009, 709).

Vor diesem Hintergrund ist die vorliegende Bezeichnung auch und gerade in
Zusammenhang mit den mit der Einladung verschickten Anlagen nicht
ausreichend. Zwar ist bei einem Beschluss tiber eine bauliche Mafinahme
anzunehmen, dass grundséatzlich auch tiber die Finanzierung derselben
beschlossen wird. Als moégliche Finanzierungsformen sind aber in der Einladung
und den beigefiigten "Darlegungen und Beschlussvorschliagen" des jetzigen
Beklagtenvertreters nur eine vollstdndige Finanzierung tiber eine Sonderumlage,
ggf. kombiniert mit einer Entnahme aus der IHR, und eine vollstandige
Finanzierung durch die Eigentiimer der betreffenden Wohnungen vorgesehen, nicht
aber eine Finanzierung in Form einer Vorauszahlung durch die Eigenttimer der
betreffenden Wohnungen und eines Baukostenzuschusses aus "dem
Verwaltungsvermogen".

Der streitgegenstandliche Beschluss ist auch nicht hinreichend bestimmt. Der
Inhalt eines Beschlusses muss, insbesondere weil ein Sondernachfolger nach § 10
Abs. 4 WEG an Beschliisse gebunden ist, klar und hinreichend bestimmt oder
zumindest bestimmbar sein, durchfiihrbare Regelungen enthalten und darf keine
inneren Widerspriiche aufweisen, was durch Auslegung zu ermitteln. ist. Der Inhalt
muss dem Beschluss selbst zu entnehmen sein. Die Formulierung " Der Verwalter
wird bevollmachtigt und beauftragt, den Baukostenzuschuss aus dem
Verwaltungsvermoégen auszubezahlen bzw. mit der zu zahlenden Summe von (...) zu
verrechnen" gentigt diesen Anforderungen nicht. Es wird bereits nicht deutlich, aus
welchem "Verwaltungsvermoégen” (freie liquide Mittel? Entnahme aus der
Instandhaltungsriickstellung?) der "Zuschuss"” ausbezahlt werden soll.
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