Abschrift

427 C 85/19 Verkindet am 17.09.2019
Bock, Justizbeschaftigte
als Urkundsbeamtin der
Geschaftsstelle
Amtsgericht Gelsenkirchen
IM NAMEN DES VOLKES
Schlussurteil
In dem Rechtsstreit
des Herrn ' ' 1
Klagers,
Prozessbevollméchtigter Rechtsanwalt Frank Dohrmann, Essener Str.
89, 46236 Bottrop,
gegen
die Ubrigen Wohnungseigentiimer der WEG ¢ " in 1,
bestehend aus
1. Herr..._._ n,
2. Frau! - ,
3. Herr’ e = o n,
4. Herr . . T .
S. Frauv _ T . [P
6. Herr N (O i ' FEEE & T B
7. Frau A o,
8. Frau oo
9. Herr i - T
Beklagten,

vertreten durch den Verwalter: Herr
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 Prozessbevolimachtigter zu 1-9:Rechtsanwélte

hat das Amtsgericht Gelsenkirchen
auf die mundliche Verhandlung vom 27.08.2019
durch die Richterin am Amtsgericht Raschka

fiir Recht erkannt;

Der auf der Eigen,tiJmerversa’mmlung der EigentUmergemeinschaft
a Gelsenkirchen gefasste Besch!uss vom
13 03.2019 wird wie folgt fr ungUltig erklart:

TOP 1 1) (Erhéhung. der Verwalterpauschale fur-KIeinfeparatUren)

Der Beklagte zu 1) wird ferner verurteilt, das von ihm angebrachte Rollo in
der ersten Etage des Hauses | | "in Gelsenkirchen zu
entfernen und durch ein Rollo zu ersetzén welches der Farbgestaltung
der Ubrigen Rollos an den Fenstern des Hauses - ‘ "in
" Gelsenkirchen entspricht. ‘ |

'Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Beklagten als Gesamtschuldner
zu 97%. Dle welteren 3% Kosten des Rechtsstreits tragt der Beklagte zu

Das Urteil ist vorlaufi ig vollstreckbar

in der Hauptsache hinsichtlich des Antrags auf Entfernung und Ersetzung

des Rollos gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 3.600,00 EUR sowie im
Ubrigen wegen der Kosten gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110 %

des jewails zu vollstreckenden Betrages

Tatbestand:

Der Klager ‘und die Beklagten sind Miteigenttirmer der
Wohnungseigentﬂmergemeinschaft Y’ ~Gelsenkirchen.

Am 13.03.2019 fand eine Eigentimerversammiung étatt, zu welcher unter dem
09.02.2019 geladen wurden. Im Rahmen der Eigentimerversammlung vom
13.03.2019 wurde unter TOP 11) die Erhéhung  der 'Verwalterpauschale far
Kleinreparaturen von 500,00 EUR auf 1.000,00 EUR beschlossen.
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Die Wohneinheiten der Wohnungseigéntu_mergemeinschaft Ottilienstralle 7 verflgen
Uber AuBenrollos. Der Beklagte zu 1) tauschte eines der Rollos aus.

Der Klager behauptet, das vom Beklagten zu 1) ausgetauschte Rollo habe eine
andere  Farbgestaltung  als  die  Gbrigen  vorhandenen Rollos  der
Wohnungseigentimergemeinschaft. Die tbrigen Rollos hatten eine graue
Farbgestaltung, das vom Beklagten zu 1) angebrachte Rollo sei rétlichbraun. Der
optische Gesamteindruck der Wohnungseigentumsanlage werde durch die
unterschiedliche Farbgestaltung der Rollos erheblich beemtrachtlgt

Der Kléger ist der Ansicht, der Beklagte zu 1) sei verpﬂichtet das von ihm
angebrachte Rollo zu entfernen und durch ein Rolio zu ersetzen, welches der
Farbgestaltung der tibrigen Rollos entspreche.,

Weiter ist der Kisger der Ansicht, der unter TOP 11) gefasste Beschluss sei zu
unbestimmt. Aus dem Protokoll 'sowie dem Wortlaut der Beschlussfassung ergebe
sich nicht, unter welchen Voraussetzungen die Hausverwaltung von der Pauschale
Gebrauch machen diirfe und wie haufig dies der Fall sein solle. Es ergebe sich nicht,
ob die 1.000,00 EUR sich fiir ein gesamtes Wirtschaftsjahr errechneten oder aber fiir
jeden Einzelfall einer zu beauftragenden Kleinreparatur, Dieser Umstand kénne dazu
flhren, dass eine Vielzahl von Kleinauftragen zu einer Kostenbelastung von
mehreren  10.000,00 EUR im Jahr fuhren kénne, ohne dass die
Wohnungseigentiimer hierUber beraten und beschlossen hatten. Hinzu komme die
Gefahr, dass der Verwalter durch Aufsplittung von Auftragsvergaben auch héhere
ReparaturmaBnahmen auf mehrere Einzelrechnungen verteilen und so eine
zwingende Beschiussfassung durch die Eigentimergemeinschaft umgehen kénne.
Der Klager ist der Ansicht, der unter TOP 11) gefasste Beschluss sei nichtig,
zumindest aber w1dersprache er der ordnungsgemaBen Verwaltung und sei auf
Antrag des Klagers hin fir unglltig zu erkléren.

Am 22.08.2019 ist ein Teil- Anerkenntmsur‘reil ergangen, in welchem die auf der

Eigentimerversammlung | n  Gelsenkirchen vom 13.03.2019
vorgelegte Betriebskostenabrechnung  fur nichtig erklart sowie der auf der
Eigentimerversammlung der Eigentimergemeinschaft | in +

Gelsenkirchen gefasste Beschluss vom 13.03.2019 wie folgt fur ungllti erkiart
worden sind: TOP 7) (Entlastung des Verwalters).

Nunmehr beantragt der Klager,
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1. den auf der Eigentimerversammlung der E|gentumergeme|nschaft

in ) Gelsenkirchen gefassten Beschluss vom

13.03.2019 wie folgt fur unglitig zu erklaren bzw. die Nichtigkeit der

gefassten Beschlusses festzustellen: TOP 11} (Erhéhung der
Verwalterpauschale fur Kleinreparaturen). -

2. den Beklagten zu 1) zu verurtenen das von ihm angebrachte Rollo in
der 1. Etage des Hauses , v " in Gelsenkirchen zu
entfernen und durch ein Rollo zu ersetzen welches der Farbgestaltung
der Ubrigen Rollos. an den Fenstern des Hauses in

- Gelsenkirchen entspricht, -

Die Beklagten béantragen,
die Klage abzuweisen.

Der Beklagte zu 1) behauptet, das. neu éingebaUte AuBenrollo sei farblich an die
vorhandenen AuBBenrollos angepasst, es liege aIIenfalIs gin geringfuglger farblicher
Unterschied zwischen den alten Auﬂenroilos und dem neu emgebauten Aulenrolio
VOr. Der optische Gesamteindruck der Wohnungseigentumsanlage sei durch die
geringfigig unterschiedliche Farbgestaltung des neuen Rollos nicht beeintrachtigt.
Eine vollkommen identische Farbgestaltung sei bei dem Austausch eines einzelnen -
Rollos ohnehin nur schwerlich méglich.

Die Beklagten sind der Ansicht, die zu TOP 11) angepasste Regelung entspreche
einer ordhungsgeméRen Verwaltung. TOP 11) der -Eigentﬂme'rVersammlung vom
13.03.2019 sei hinreichend bestimmt. Der Beschluss sei im Zusammenhang mit § 4
Abs. 2 der Teilungserklérung auszulegen. Es sei lediglich die Obergrenze von 500,00
EUR auf 1.000,00 EUR angehoben worden. Ferner ergebe sich aus der Uberschrift
zu TOP 11), dass die Verwalterpauschale der Durchflihrung von Kleinreparaturen
diene. Auch bestehe keine Veranlassung fiir eine MutmaRung, dass der fur die
Wohnungseigentimergemeinschaft tatige Hausverwalter durch Aufsplittung von
Auftragsvergaben auch héhere Reparaturmaf&nahmen' auf mehrere "
Einzelrechnungen verteilen kénne und dadurch eine Beschluss’fassung der
Eigentimer umgehe. Derartige Malnahmen und Verhaltenswelsen habe es'in der
Vergangenheit nicht gegeben.

Hinsichtlich des weiteren Vorbringens der Parteien wird auf die wechselseitigen
Schriftsétze nebst Antagen Bezug genommen.



Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist zulé’t_ssig und begrindet.

Der auf der Eigentimerversammiung der Eigentlmergemeinschaft t =~ =, in

Gelsenkirchen unter TOP 11) (Erhéhung der Verwalterpauschale for
Kleinreparaturen) géfasste 'Beschlu_ss vom 13.03.2019 ist fir unguitig zu erkiaren,
denn die unter TOP 11) besch!ossene, Erhdhung der Verwalterpauschale von 500,00
EUR auf 1.000,00 EUR entspricht nicht ordnungsgemaier Verwaltung. Insoweit ist
zwar der unter TOP 11) gefasste Beschluss im Zusanimenhang mit § 4 Abs. 2 der
Teilungserkldrung  vom  07.09.1987 auszulegen, wonach der Verwalter
Instandhaltungs- oder Instandsetzungsmarsnahmen, die im einzelnen Fall mehr als
nunmehr 1.000,00 EUR betragen, nur mit vorheriger Zustimmung des
Verwaitungsheirates vornehmen darf Dieser Beschluss stellt jedoch einen
- gravierenden Eingriff in das g'rundlegen'de Kdmpetenzgefi]ge bel MafRinahmen der
Instandhaltung bzw. Instandsetzung dar. Denn gemal § 20 Abs. 1, 21 Abs. 1, 27
WEG sind die Wohnungseigentimer Tréger und Herren der Verwaltung. Es obliegt
dementsprechend den Wohnungsefgentﬂmern dem Grunde nach Uber Art und
Umfang von Instandhaltung und Instandsetzungsmalnahmen zu entscheiden, Zwar
ist es nach § 10 Abs. 2 WEG moglich, dass diese Entscheidung auf ein anderes
- Organ delegiert wird. Das setzt jedoch voraus, dass der mit der gesetzlichen
Regelung intendierte Schutzzweck nicht ausgehohlt wird. Die Ermé‘nchtig'ung darf
dementsprechend nur zu  einem begrenzten und for den einzelhen
Wohnungseigentiimer  tiberschaubaren finanziellen Risiko fuhren und die
grundsétzliche Verantwortlichkeit fir den Beschluss solcher Malnahmen bei der
EigentUmerversammlung belassen (LG Mtnchen, Urteil v, 05.08.2010, 36 8
19282/09). Das ist vorliegend nicht der Fall. Der gefasste Beschluss sieht weder ein
festes Jahresbudget/eine Gesamtsumme als Kontrollelement vor noch beinhaltet er
sachliche Eihschrénkungen. Er fOhrt damit zu einem fur die Wohnungseigentimer
véllig unkalkulierbaren finanziellen Risiko. Etwas anderes ergibt sich auch nicht
daraus, dass es in der Vergangenheit nicht zu einem Missbrauch gekommen ist.
Denn es entspricht bereits nicht ordnungsgemaner Verwaltung, wenn ein solcher
Missbrauch grundsatzlich mdglich ist, eines konkreten Anhalts fir einen solchen
Missbrauch bedarf es nicht (OLG Dusseldorf, Beschluss vom 08.11.2000_, Az, 3 Wx
253/00). ' |

Der Klager hat gegen den Beklagten zu 1) aus §§ 1004 Abs. 1, S. 1 BGB i.V.m. §§
14 Ziff. 1, 15 Abs. 3 WEG ferner auch einen Anspruch auf Entfernung des vom
Beklagten zu 1) angebrachten Rollos und Ersetzung durch ein Rollo, welches der
Farbgestaltung der tibrigen Rollos entspricht. Der Beseitigungsanspruch beinhaltet
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insoweit auch die Wiederherstellung des ursprlinglichen Zustands (LG Hamburg,

Urteil v. 30.05.2012, 318 S 176/11). Uber den Austausch des Rollos durch den

Beklagten zu 1) erfolgte keine Beschlussfassung. Nach § 22 Abs. 1 WEG ware eine
derartige Beschlussfassung wegen der baulichen Veranderung erforderlich gewesen.

Die Beschlussfassung ist auch nicht nach §§ 21 Abs. 3, 5 Nr. 2 WEG entbehriich,

Denn der vom Beklagten zu 1) vorgenommene Austausch stellt eine ‘nachteilige

_Verénderung'des optischen Gesamteindrucks dar. Durch Inaugenscheinnahme der

zu der Akte gereichten Fotos ist deutlich erkennbar, dass das vom Beklagten zu 1)
eingebaute Rollo eine andere Farbe hat also die tbrigen vorhandenen Rollos
~ aufweisen, Wahrend die vorhandenen Rollos eine gréuliche Farbe haben, ist das
vom Beklagten zu 1) neu eingebaute Rolio rotbraunlich. Dies ist insbesondere auf
dem im Termin Gberreichten Foto, Bl. 129 d. A. zu erkennen, Es-handelt sich nicht
~ lediglich um einen geringen Farbunterschied sondern umeine deutliche Abweichung.
So hat aich der Verwalter bei seirier persdnlichen Anhérung erklart, dass man sieht,
dass es sich nicht um dieselbe Farbe handelt. Da alle anderen AuBenrolios die
gleiche Farbe haben, entsteht durch das vom Beklagten zu 1) ausgetauschte Rolle
ein uneinheitliches Bild, das stérend wirkt. Dabei ist es unérheblich dass das Rollo
~ nicht den ganzen Tag hinunter gelassen ist. Denn schon eine Beemtrachttgung an
nur Teilen des Tages ist ausreichend. |

' Sowéit der Klager beantragt ‘hat, den Beklagten aufzugeben, eine aktuelle
Eigentimerliste zu den Akten zu reichen, stellt dies keinen Sachantrag sondern
allenfalls einen Prozessantrag dar, dem kein eigener Strejtwert 2ukommt. '

Die Kostenentscheidung heruht auf §§ 91, 100 Abs. 2 ZPO.
Die Entscheidung Uber die vdrl'éa‘uﬁge Vollstreckbarkeit ergeht nach § 709 ZPO.

Rechtsbehelfsbellehrung'

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmlttel der Berufung furjeden zula33|g der durch
d;eses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR ‘L‘lbersteigt oder
2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

~ Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Dortmund, Kaiserstralle 34, 44135
Dortmund, éingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklérungil_dass gegen
dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.
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Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfoigt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urtells schriftlich gegentiber dem Landgericht
Dortmund zu begriinden.

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

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

Hinweis zum elektronischen Rechtsverkehr: :
Die Einlegung ist auch durch Ubertragung eines elektronischen Dokuments an die
elektronische Poststelle des Gerichts méglich. Das elektronische Dokument muss fur
die Bearbeitung durch das Gericht geeignet und mit einer qualifizierten
elekironischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder von der
verantwortenden Person s;gmert und auf einem sicheren Ubermittiungsweg gemal&§
130a ZPQ nach naherer MaBgabe der Verordnung Uber die technischen -
Rahmenbedmgungen des elektronischen Rechtsverkehrs und Uber das besondere
elektronische Behdrdenpostfach (BGBI. 2017 I, S. 3803) eingereicht werden. Weitere
Informationen erhalten Sie auf der Internetseite www.justiz.de.

Raschka




