Beglaubigte Abschrift

Amtsgericht Bottrop -
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IM NAMEN DES VOLKES [l

hat die 20. Zivilabteitung des Amtsgerichts Rottrop
auf die miindliche Verhandiung vom 28.05.2619
durch den Richter am Amtsgericht Rohlfing

fir Recht erkannt:

Verkiindet am 19.06.2019

Dilger, Justizbeschaftigte (mD)
als Urkundsbeamtin der

Geschafisstelle
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77, JUNL 2019
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In dem Rechtsstreit
des Herrn it <@, o L O T vl Y,
_ Klagers,
Prozessbevoliméchtigter: ' Rechtsanwalt Dohrmann, Essener StraRe
89, 46236 Bottrop,
gegzan
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‘ : Beklagten,
- Prozessbevollmachtigte ozut, 2 :
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1. Die Beklagten werden verurteilt, die im Gemeinschaftsgartén -errichtete
Gartenlaube im rechten hinteren Bereich des Grundstiicks zu entfernen und

2. Sie werden weiterhin verurteilt, es bei Meidung eines fiir jeden Fail der
Zuwiderhandlung festzusetzenden Ordnungsgeldes bis zu 250.000,00 Euro,



)

ersatzweise Ordnungshaft oder Ordnﬁngshaﬁ bis zu 6 Monaten zu unterlassen,
die im Gemeinschafiseigentum stehenden Zuwegunger"l im Hausfiur und im
Keller mit G‘égensténden zuzustellen (insbesondere schrinke, Titen, Tierfutfer,%_l
‘Waschekorbe, Schrott, Mil). : ! K

3. Der Klager wird ermdachtigt, eine Eigéntﬂmerversammiung mit dem
Tagesordnungspunkt - Wahl eines Verwalters und Abschiuss  eines
Verwaltervertrages® einzuberufen. '

Die weitergehende Kiage wird abgewiesen,
Die Beklagien tragen die Kosten des Rechtsstreits zu 86 % der Klager zu 14 %.

Das Urteil ist vorléufig vo!!stréckbar, fur den Kldger jedoch nur gegen
Sicherheitsleistung in Hdhe von 110 % des zu vollstreckenden Betrages. Diesem
wird nachgelassen, die Vollstreckung der Beklagten d.umh Sicherheitsigistung
iHv. 110 % des zu voilstréckenden Betrages abzuwenden, wenn nicht die
Beklagten zuvor Sicherheit in gleicher Hohe leisten.

Tatbestand:

Der Kidger nimmt die Beklagten auf Entfernung nicht genehmigter baulicher
Veranderungen sowie auf "Unterlassung 'in Anspruch. Er begehrt zudem die
Ermachtigung zur Einberufung einer Wohnungseigentiimsrversammlung.

Die Parteien sind die Mitglieder der Wohnungseigentimergemeinschaft ,.

" in Bottrop. Hinter dem Haus liegt ein léngliches Gartengrundstiick. Dieses ist der
Léﬁge nach in der Mitte durch einen hélzernen Sichtschutzzaun getrennt. Die linke
Halfte des Gartens wird vom Klager genutzt, die rechte von den Beklagten.
Sondernutzungsrec_hte an dem Gartengrundstick bestehen nicht.

Der Kiager nimmt die Bekiagten auf Entfernung einer Gartenlaube in Anspruch, die
diese auf derh von ihnen genutzten Gartenteil ohne seine — des Klagers -
Zustimmung errichtet haben. |
Er verfangt we_iterhin die Unterlassung zweckwidriger Nutzung gemeinschaftiichen
Eigentums durch Abstelien von Gegensténden im Hausflur und im Keller sowie seine
Ermé&chtigung zur Einberufung einer Eigentimerversammiung. Die Gemeinschaft

verfige weder (iber einen Verwalter noch einen Beirat und sei heilios zerstritten.



Der Klager beantragt,
die Beklagten zu verurtdilen,

1. die im Gemeinschaftsgarten errichtete Gartenlaube im rechten hinteren Bereich
des Grundstiicks zu entfernen und

2. es bei Meidung eines fiir jeden Fall der Zuwiderhandlung festzusetzenden

Ordnungsgeldes bis zu 250 000,00 Euro, ersatzweise Ordnuhgshaft oder

Ordnungshaft bis zu 6 Monaten zu unterlassen die im Gemelnschaftselgentum_
stehenden Zuwegungen im Hausflur und im Keller mit Gegensténden zuzustellen
(insbesondere schranke, Toten, Tierfutter, Wéschekorbe, Schrott, M.

Der Klager beantragt Weiterh in,

3. ihn  zuy - ermachtigen, eine Eigentimerversammlung  mit - dem
Tagesordnungspunkt ,,Wa_hl eines  Verwalters und  Abschluss eines
Verwaltervertrages® einzuberufen uno | |

4. die Beklagten zy verurteilen, lhn von auf&ergenchthch entstandenen
Rechisanwaltsgebihren i.H.v. 334 ,75 € freizustellen:

Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Der Klager verhalte sich treuwidrig, da er qelber in semem Gartenteil ein Gartenhaus
nebst plattuerter Terrasse sowie emer fest mstafllerten Tmfette efrichtet habe. _'
Samtliche abgesteiiten Gegenstande im Hausflur und Keller seien entfernt worden. _
Die Einberufung einar E!gentumewersamm!ung sei von ihnen nie abgelehnt worden.
Damit und mit der Bestellung eines externen Verwalters seien sie einverstanden. Ein
Anspruch auf Erstattung auRergerichtlicher Rechtsanwaftsgebuhren bestehe schon
deshalb nicht, da die Tatigkeit des Anwalts verzugsbegriindend gewesen sei.
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Urspriinglich umfasste die erhobene Klage auch das Begehren, eine von den
Beklagten im Garten errichtete Voliere zu entfernen. Insofern haben die Parteien

jedoch iibereinstimmend den Rechtsstreit in der Hauptsache fiar erledigt erklart.

,,".'f
" Das Gericht hat Beweis erhoben durch Inaugenscheinnahme der ortlichen
Gegebenheiten. Wegen des Ergebnisses der B\,weasaufnahme wird auf das Protokoll

der n\ijndlichen Verhandlung vom 28. 05 2019 (Bl 32 der Akten) Vewwesen

Zur E‘rgémzung des Sach- und Streitstandes wird auf die zu den Akten gereichten -

Schriftsétze Bezug geriommen. -
Entscheidungsgrﬁhde:

' Die Klage iét z‘uléjséig'und‘ in dem dem Tenor zu entnehmenden Umfang-begrt‘mdet,
" im Ubrigen ist sie unbegrindet. | -
1. Der Klager kann die Beklagten als Hahdlungsstor'er auf, Entfernung des von diesen
errichteten Gartenhauses in Anspruch nehrner, §§ 1004 Abs. 1 BOB 22 WEG.

"a) Bei der fest auf dem Gartengrundstuck errichteten Laube handelt es sich um eine
bauliche Veranderung des gemeinschaftlichen Eigentums, die den iKiager als
- Mitglied  der E:igentumergemelnschaft in seinen Rechten beemtrachtigt Diese
. rechtiiche Bewertung wurde von den Bekiagten nie in Abreds gestelit und kann durch
das Geﬂcht nach Durchfuhrung der Beweisaufnahme bestéatigt werden. Denn durch

die Ernchtung des Gartenhauses - wurde Gas gemelnschafthche Eigentum im

fv:%.b-.
. L

Vergleich zum urspriinglichen Zustand in einer iiber die normale Insiandhaltung und

Instandsetzung . hinausgehenden  Weise umgestaitet. Derartige  bauliche
Veranderungen des gememschafthchen Eigentums smd nur dann rechtmaﬂﬂg, wenn
samtliche Miteigentamer -ustimmen, deren Rechte uber das in § 44 Nr. 1 WEG
 pestimmté Maf hinaus beeintrachtigt werden. Nachtelhg in diesem Sinne ist jede
nicht ganz unerhebliche Beemtrachtlgung Letztlich kommit es darauf an, ob sich ein
‘Wohnungseigentimer aus verstandiger Sicht in seinen Rechien verletzt fuhlen kann
(BGHZ 116, 392). _
b) Nach diesen Grundsatzen ist aufgrund der Feststeliungen im Ortstermin vom
28.05.2019 eine relevante Beemtrachhgung des Klagers zu bejahen Das hat zur
Folge, dass die Errichtung der Gartenhitte ohne die — unstreitig nicht erfolgte —
| Zustlmmunq des Kidgers mcht rechtmaRig sein kann. Diese Manahme

beeinirachtigt den Klager namlich in einer Weise, die Gber das bei einem geordneten
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Zusammenleben unvermeidliche Mab hinau'sgeht, weil sie den optischen

Gesamteindruck der Liegenschaft nachhaltig verandert. Das Gartenhaus bedeckt bei
einer GroBe von nahezu 20 m? einen nicht unerheblichen Teil der im
gemeinschaftlichen Eigeritum stehenden Gartenfliche. Es ist zudem von der
Wohnung des Klagers sowie von den anderen Sondereigentumseinheiten unverstelit
einsehbar. Die Veranderung seines Miteigentums muss der Klager daher nicht
hinnehmen. .

c¢) Der Klager ist nicht gehindert, seinen. Unterlassuhgsanspruch geltend zu machen,

weil er selber eigenmachtig bauliche Verénderungen im gernemschaftischen Garten
vorgenommen hat. o

aa) Entgegen der_AuffasSung der Beklagten steht dem Anspruch dér Grundsatz von
Treu und Glauben (§ 242 BGB) nicht entgegen. Denn es gibt keinen allgemeinen
Grundsatz, dass nur derjenige Rechte geltend machen kann, der sich selber
rechtstreu verhalten hat (vgl. nur BGH NJW 2007, 504) Die Verleizung eigener
Pflichten fohrt daher in der Regel nur zu Gegenansprichen des Schuldners ohne
Auswirkung auf den Anspruch des Glaubigers.

bb)' Nur in Ausnahmefillen kann die Geltendmachung eines Rechts nach Treu und .
Glauben unzuldssig sein, wérin dem Berechtigten eigene 'schwerwiegende
Pflichtverletzuhgen vorzuwerfen sind. Dabei ist die Gesamtsituation zu bewerten, die
die Rechtsausilbung des Glériibigers nicht als unbillig und ungerechi erscheinen
lassen darf. Der bloBe Rechtsverstol des Glaubigers allein genligt daher nicht, um .
eine Korrekiur de’:; 0.a. Trennungsgrundsatzes zu begrunden Das Versiumnis muss
vielmehr in einem inneren Zusammenhang mit dem geltend gemachten Anspruch
stehen (BGH aaQ; BGH NJW—RF{ 2005 743). Erst diese enge Beziehung beider
Versdumnisse zueinander kann deren Wec:hse[wwku'ng'rechtfertigen. .

cc) Ein innerer Zusamménhang zwischen den baulichen Malnahmen der Parteien ist
vorliegend nicht gegeben. Denn der eigene. Aufbau eines Gartenhauses unter
Missachtung der im WEG-Recht vorgesehenen Beteiligungsrechte hat mit dem
Verlangen, die durch einen anderen Eigentimer unrechtmaBig errichtete bautiche
Verénderung zu entfernen, aulier der Gleichartigkeit des RechtsverstoRes nichts zu
tun. o '

2. Die Klage ist ebenfalis begriindet, soweit der Klager verlangt, die Zuwege im Flur
und Keller nicht mit Gegenstidnden zuzustelien, §§ 1004 BGB, 14 Abs. 1 WEG.

Mangels vereinbarter oder beschlossener Gebrauchsregelung sind die Beklagten
~ zum Mitgebrach  gereinschaftlichen  Eigentums nur  im  Rahmen der
Zweckbestimmung und nur in soicher Weise berechtigt, dass den anderen
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Eigentimern kein Nachteil erwichst, der das bei einem geordnefen Zusammenleben
unvermeidliche Mafl  Ubersteigt. Die Lagerung von Gegenstanden auf
gememschcnﬁhcher Zuwege |m Flur und Keller du,n‘t nicht deren Zweckbestimmung,
die darin !teqi den Zugang zu den ander: 2N Raumen zZu e'{moghrhen Die Beklagten
sind daher nicht  berechtigt, dort Gegenstdnda abzustellen. Das
Untérlassungsbegehren ist begrindet, obwohl die dieser Rechtslage nicht
widersprechenden Beklagten die Gegenatande mittlerweile entfernt haben. Denn
ihrem Vorbringen ist nicht zu entnehmen, dass eine Wiederholungsgefahr
auszuschiiefien ist. Die Zusage, sich in Zukunft rechtskonform zu verhalten, geniigt
nicht. Dieses Darlegungsdefizit geht zu ihren Lasten, da eine rechtswidrige
Beeintrédchtigung eine tatséchliché Vermutung  fir die Wiederholungsgefahr
begrundet, die sie als Stbrer widerlegen mussen (vgl. BGH NJW 2012, 3781).

3. Soweit der Kldger verlangt, ihn zur Einberufung éiner Eigentimerversammliung.zu
erméchtigen, ist die‘ Klage ebenfalls begrindet. Die Voraussetzungen fur das
Efméchtigungsverlangén liegen vor. Die Organe, die gemalB § 24 Abs. 1, Abs. 3
WEG ausschiiellich zu -Einberufung einer  Wohnungseigentimerversammilung
berechtigt sind, existieren nicht. Denn die Ei@entﬂmefgemeinschaft verfligt weder
Uber eine Verwaltung noch einen Verwa?tungsbeirat Der Klager hat zudem Griinde
vorgetragen die die Durchfuhrung einer Versammlung dnngend erforderlich machen
Aufgrund bestehender Memungsverscmedenheaten der Eigentlmer und damit
- einhergehender Defizite in der Verwaltung der Gemeinschaft ist die Bestellung eines
— mdglichst neutra[en - Verwalters geboien, Unschadiich ist, wenn im Vorfeld kelne
Versuche unternommen wurden, eine emvernehmhche ‘Versammlung zustande zu
bringen. Denn im Hinblick auf das Zerwlrfnis der Parteien kann davon ausgegangen
werden, das‘s‘ein derartiges Unterfangen von vornherein zum Scheitern verurteilt
ware. _ | | - _

4. Die Klage ist unbegrindet, soweit der Klager die Beklagten auf Freiétellung
vorgerichtlicher Rechtsanwaltskosten in Anspruch nimmt. Der K!éger'be‘gri]ndet sein
Begehren mit zwei anwaltiichen Schreiben, mit denen die Beklagten jeWeils unter
.Fristsetzung aufgefordert wurden, die Gartenlaube bzw. die im'Hausflur und Keller
abgestellten Gegenstande zu entfer.nen Die flr diese anwaltliche Tatigkeit
entstanden Kosten sind nicht ersatzfihig. Denn die Schreiben enthalten die
Erstmahnung und begrunden damit erst den Verzug der Beklagten mit der Folge,
dass die Kosten hierfur keine Rechtsverfolgungskosten im Sinne des § 280 Abs. 2
BGB- sind, da sie nicht durch Verzug verursacht wurden,
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Die Nebenentscheidungen folgen aué §§ 92, 91 a, 708 Nr. 11, 711, 713 ZPO. Soweit
die Parteien den Rechtsstreit im Hinblick auf den rechtshéngig gemachten
Klageantrag, eine im Gartén ertichtete Voliere zu entfernen, in der Hauptsache fur
erledigt erkiart haben, hat das Gericht eine Kostenteilung vorgenommen. Nach dem
bisherigen Sach und Streitstand kann nicht entschieden werden ob die eine oder
andere Partei unterlegen gewesen ware. Denn ohne Ortsbegehung und
Inaugenschemnahme ist eine Entscheidung; ob es sich bei der Voliere um eine die
- Beklagten benachteiligende bauliche Veranderung gehandelt hat, nicht mdoglich.

Das Gericht hat den Streitwert insgesamt auf 11.000 € festgesetzt. Dieser setzt sich
wie folgt zusammen: | | |

Entfernung der Gartenlaube: 3000 €,

Entfernung der Voliere: 30.00 €,

Unterlassung, Gegenstande in Hausflur und Keller ab_zusteﬂen: 3000 €
Ermachtigung zur Einbérufung einer Eigentij'merversammlung: 2000 €

Rechisbahelfabalehrung:

Gegen dizses Urtel! ist das Rechtsmitte! der Berufﬁn’g fur jeden zulassig, der durch
_dieses Urtell in seinen Rechten benachteiligt ist,

1 wenn der Wert des Bes chwerdegegenstandes 600,00 EUR ubersteigt oder
2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtagencht zugeiassen worden ist.

Dle B_erufung,muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung

dieses Urteils schrittlich bei dem Landgericht Dortmund, Kaiserstrale 34,44135

Dortmund, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des

Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erkldrung, dass gegen
“dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegeniber dem Landgericht
Dertrriund zu begriindern.

Die Paxtelen mussen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere missen die Berufungs- und die.
Berufungsbegriindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

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



Rohlfing

Beglaubigt :
Urkundsbeamter/in der Geschéaftsstelle
Amtsgericht Bottrop




