Abschrift

196 C 143/19 Verkiindet am 10.06.2020
Abbing, Justizbeschéaftigter
als Urkundsbeamter der
Geschéaftsstelle

10, JUNI 2020

Frank Dohrmann
Rechtsanwagt

Urteil

In dem Rechtsstreit

y1F desHerrn/ =~ % ..
2. der Frau’ e oy 1,

Klager,
Prozessbevollmachtigter zu 1, 2:

Rechtsanwalt Frank Dohrmann, Essener
Stralle 89, 46236 Bottrop,

gegen

die Ubrigen  Wohnungseigentimer der  Wohnungseigentimergemeinschaft
£ssen, bestehend aus

s Frau ' Essen,

2. Herrn _ Tt Essen,

3. Herrn _..,...._.. o ) Essen,

4. Fiall  _ove 3 ey ewses Essen,

5. Frau _ _ Essen,

6. Frau , , i Essen,

7. Frau | , ~ i Essen,

8. _ Essen,

9. | - Essen
Beklagten,

Prozessbevollméchtigte zu 1-7:

Rechtsanwalte .



Verfahrensbeteiligter
Hausverwaltung! =~ ' 2.K, """ Essen

hat das Amtsgericht Essen
auf die mindliche Verhandlung vom 14.05.2020
durch den Richter am Amtsgericht Kiees

fur Recht erkannt;

1. Die Beschilsse der Eigentimerversammlung vom 25.07.2019 der
Wohnungseigentimergemeinschaft Niegischstr. 5, 45326 Essen zu -
a) TOP 2.5 (Beschlussantrag/Verwaltervertrag nebst Verwalterverzeichnis)
by TOP 2.6 (kOStenpﬂichtige Leistungen) . | _
c) TOP 2.7 (ruckwirkende Ermachtigung zur Auftragsvergabe bis zu 500,- € )
d) TOP 2.8 (ruckwirkende Ermachtigung zur Auftragsvergabe bis 1.000,- €)
e) TOP 2.9 (Rechnung Rechtsanwaltin S “vom 08.07.2016)
f) TOP 3.0 (Beauftragung eines Rechtsanwalts zur Erstberatung)
g) TOP 3.1 (Anderung des Kostenverteilerschlissels ab 2015)
h) TOP 3.2 (Erhdhung dererwaItervergUtung rickwirkend zum 01.01.2015)
i} TOP 3.6 (weitere Vorgehensweise aus gutachterlicher Stellungnahme des
Gutachters T ) | _ :
) TOP 3.7 (Kostenverteilung des Gutachters T )
werden flir unglltig erklart. '

2. Zu TOP 3.6 werden folgende Beschlisse ersetzt:

Es ist beschlossen, dass die Schaden an dem Gemeinschaftseigentum
des Gebéudes i Essen, im Bereich der
Sondereigentumseinheit der Klégei‘ B: und K sowie die Ursache
der Schéden, festgestellt und beschrieben in dem Gutachten des
Architektur- und Ingenieurbliros Dipl.-Ing. T ., vom 02.04.2019
sowie in der ergdnzenden Steflungnahme vom 22;05.2019, durch die
Gemeinschaft und auf deren Kosten beseitigt werden, und war unter
Beachtung der allgemein anerkannten Regeln der Technik und des in der
- Teilungserklarung ausgewiesenen Nutzungszwecks dieser
Sondereigentumseinheit (Wohnen). '

Es ist ferner beschlossen, dass die Instandsetzung gemaR dem
vorgenannten Beschluss unter
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Hersteliung eines fachgerechten Feuchte- und Regenéchutzes an den
Fassadenflaichen Hauseingang, am Ubergang Verblendung Putz und
dachhochseitiger Anbau,

Ausfihrung eines Warmedammverbundsystems (WDVS) im Bereich der
Kli'nkerverb'lendung ‘nach den technischen Regelwerken, uh die
Wasserbelastung vor der Auldenwand zu reduzieren,

Ausflhrung des Pﬁasterbelags in der Form, dass das Gefélle vom Haus
- weg flhrt, ' '

~ Ersetzung der vorhanden Gipskartonplatte durch eine Kalziumsilikatplatte
im Schlafzimmerbereich der Sondereigentumseinheit der Kléger - im
Wandwinkel zur Garage in Hdhe von ca. 25 cm im Wandwinkel B laut
Gutachten auf gesamter Héhe von 25 cm breit

auf Grundlage einer entsprechenden Sanierungsplanung erfolgt.

Es ist weiter beschlossen,

. einen Schornsteinfeger mit . der Uberprifung einer mdglichen
Kondenswasserbildung ‘i_n der Rohrfihrung des Rauchrohres zu -
beauftragen.

einen Dachdeckef mit der Uberpriifung der Dichtigkeit des Flachdaches zu
beauftragen.

den vorhandenen Wasserspei'er auf die Dichtschichtanschllisse hin zu
Uberpriifen,

3. Es wird ferner festgestellt, dass die Beklagten dem Grunde nach
verpflichtet sind, den Klagern samtliche Kosten zu erstatten, di.e den
Kldgern durch die  Verzbgerung der verweigerten
Instandsetzungsmafnahmen gemaf dem Gutachten des
Sachverstédndigen Ingenieurbliros  Dipl.-Ing. T _vom
02.04.2019 entstehen.

4. Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Beklagten.

5. Das Urtell ist vorldufig vollstreckbar gegen Sicherheitsleistung in Héhe
‘'von 110 % des jeweils zu volistreckenden Betrages.
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Tatbestand

Die Parteien sind Mitglieder der Wohnungseigentiimergemeinschaft ~5in
Essen. Im Sondereigenturh der Kl&ger steht ein hofseitiger Anbau, der seit 2013
durch die Klager mit Dachterrasse zu Wohnzwecken benutzt wird. Bestellie
Verwalterin der Wohnungseigentimergemeinschaft war bis einschlieRlich zum
31.12.2019 die Hausverwaltung S E. Kfr. Grundlage ihrer Tatigkeit war
u. A, der Verwaltervertrag vom 10.03.2011 mitsamt Leistungsverzeichnis. Wegen
dessen Inhalt wird auf Bl. 38 ff, d. A Bezug genommen. Seit dem 21.03.2020 ist die
.Hausverwaltu_ng [ e.K. als Hausverwaltung bestellt und beauftragt.

Seit langerer Zeit streiten die Parteien ber Mangel im Bereich des Sondereigentums
der Kléger, insbesondere die Ursache von Feuchtigkeitsschiden im Sondereigentum
der Klager. Mit Urteil des Landgerichts Dortmund vom 17.07.2018, Az. 1 S 149/17,
wurden die Beklagten verpflichtet, Feststellungen zu den Ursachen von
Feuchtigkeitsschaden im Bereich des Sondereigentums der Klager zu treffen. Die
WEG beauftragte den Sachverstdndigen Architektur- und Ingenieurbiiros Dipi.—ln'g.
T mit der entsprechenden Begutachtung. Er erstatte sein Gutachten
_ unter dem 02.04.2019 und stellte hierbei diverse Mangel im Gemeinschaftseigentum,
insbesondere im Bereich des Feuchte- und Regenschutzes, fest. Wegen der
getroffenen Feststellungen wird auf das Gutachten des Dipl.-Ing. ( ~T vom
02.04.2019, Bl. 49 ff. d. A. Bezug genommen. Auf Veranlassung eines Eigentlimers '
wurden unter dem '22_.05.201-9, gine ergédnzende Stellungnahme des
- Sachverstindigen eingeholt, Bi. 106 ff. d. A.. '

Am’ 25.07.2019 fand eine Eigentimerversammlung statt, in der u. A. die folgenden
Beschllisse mehrheitlich gefasst worden sind:

TOP 2.5 (Beschlussantrag/Verwalterantrag nebst Verwalterverzeichnis)
TOP 2.6 (kostenpfiichtige Leist'unger-l) '

TOP 2.7 (rUckWirken_de Ermachtigung zur Auftragsvefgabe bis zu 500,- € )
TOP 2.8 (ruckwirkende Erméchtigung zur Auftragsvergabe bis 1.000,- €)
TOP 2.9 (Réchnung Rechtsanwaltin S “vom 08.07.2016)

TOP 3.0 (Beauftragung eines Rechtsanwalts zur Erstberatung)

- TOP 3.1 (Anderung des Kostenverteilerschllissels ab 2015)

TOP 3.2 (Erhéhung der Verwaltervergiitung riickwirkend zum 01.01 .2015)
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TOP 3.7 (Kostenverteilung des Gutachters

Unter TOP 3.6. beschlossen die Eigentimer mehrheitlich, in Bezug auf die
getroffenen Feststellungen des Sachversténdigen Dipl.-ing. - . T 1, weitere
MaBnahmen nicht zu unternehmen. Wegen'cies genaUeh Inhalts der gefassten
BeschlUsse wird auf das Protokoll zur Eigentimerversammlung vom 25.07.2019, BI.
209 ff. d. A. Bezug genommen.

Die Klager sind der Ansicht, dass die von ihnen angegriffenen Beschlisse
ordnungsgemafer Verwaltung widersprechen wiirden, '

So sei es ihrer Ansicht nach nicht zuldssig, eine Fortgeltung des zum 31.12.2014
abgélaufenen Verwaltervertrages riickwirkend ab dem 01.01.2015 zu beschlieRen,
wie es in TOP 2.5 geschehen sei. Darliber hinaus seien ‘zahlreiche Klauseln des
Vertrages nichtig, wie etwa § 3, wonach die Hausverwaltung kleinere Auftrége mit
einem Volumen bis zu 500,- € selbstandig in Auftrag geben kénne, ohne dass eine
Hédhstgrenze festgelegt sei. Ferner seien: die festgel'egte Frist zur Ersteliung 'der
Jahresabrechnung sowie die Verkt‘urzung der Verjéhrungsfrist ihrer Ansicht nach nicht
zulassig. |

Ebenfalls unwirksam sei die.unter TOP 2.6 beschossene riickwirkende Festsetzung
einer Sondervergltung fur bestimmte Tatigkeiten der Verwaltung, was ihrer Ansicht
hach nicht zuldssig sei. Dariiber hinaus seien die Téatigkeiten, die eine
Sondervergiitung aus.lésen sollen, ihrer Ansicht nach zu unbestimmt.

Auch entspreche die unter TOP 2.7 und TOP 2.8 beschlossene riickwirkende
Ermé&chtigung der Hausverwaltung zur Auftragsvergabe bis zu 500,- € bzw. 1.000,- €
nach Absprache mit dem Beirat nicht ordnungsgemager Verwaltuhg, da hierdurch u.
A. der Hausverwaltung Befugnisse eingéréumt werden sollen, die sie bis zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung noch nicht besessen habe.

Ferner entspreche es nicht ordnungsgemaRer Vemvaltuné, eine Rechnung einer
Rech‘tsanwaltin, die von der Hausverwaltung ohne Beschiussfassung beauftragt
worden ‘sei, nachtraglich zu genehmigen (TOP 2.9). Die Hausverwalturig misse
selbst Kenntnis davon haben, wie Stimmrechte zu werten seien und sei nicht befugt,

eine Anwadltin mit einer entsprechenden Prifung zu beauftragen.



 Dies gelte ebenfalls fir der Beschluss zu TOP 3.0, wonach die 'Hausverwaltung
erméchtigt sein soll, ohne Besdhiussfassung einen Rechtsanwalt flr einen Betrag
von 300,- € netto zu beauftragen, wenn die Erfordernisse der Gemeinschaft dies
verlangen. Wann dies der Fall sein soll, bleibe unklar, so dass ‘der Béschluss ihrer
Ansicht nach viel zu unbestimmt sei. | |

Ebenfalls sei die beschlossene riickwirkende Anderung des Verteilerschitissels ab
2015 (TOP 3.1) aus ihrer Sicht unwirksam. Es sei unzulassig, fur abgelaufene
Wirtschaftsjahre Anderungen im Verteilerschllissel vorzunehmen.

Eine ruckWirkende Erhéhung der Verwaltefvergutung ab 2015, wie sie unter TOP 3.2
beschlossen worden sef, . widerspreche ebenfalls ordnungsgeméafer Verwaltung, da

eine rlckwirkende Erhdhung fur abgeschlossene Wirtschaftéjahre nicht zuldssig sei.

Sofern die EigentUmer u_ntér TOP 3.6 mehrheiﬂich beschlossen haben, dass trotz der
Feststellungen des Sachverstandigen Dipl.-Ing. C T ausweislich seines
Gutachténs vom 02,04.2019 keine weitere MaBnahmen ergriffeh werden sollen,
widerspreche dies ebenfalls ordnungsgemater Verwaltung. Aufgrund der Mangel im
Gemeinschaﬁseigéntum, wie sie seitens des Sachversté‘indigen Dipl.-Ing. -

T  festgestelit worden seien, wiirde es zu erheblichen Feuchtigkeitsschéden in
ihrer Wohnung kommen. Es missten MaBnahmen .ergriffen werden bzw. weitere
Sachverhaltsaufklarung betrieben werden, " urﬁ entsprechende Schédden zu
Qerhindem. Gleichwohl wirden die Eigentimer eine entsprechende Einétandspﬂicht
der Gemeinschaft verneinen, so dass eine Beschlussersetzung notwendig sei. Ein
heizungs- und lUftungsbedingtes Fehlverhalten ihrerseits wlrde nicht vorliegen, wie
es von dem Sachverstidndigen ebenfalis festgestelit worden sei. Aufgrund der
Unfétigkeit der Béklagten seien diese darUber hinaus verpflichtet, ihnen (den
Kiagern} samtliche Schéaden zu ersetzen, die ihnen infolge der unferiassenen
Beschlussfassung entstehen wiirden.

Die Klager sind ferner der Ansicht, dass es nicht zuldssig sei, ihnen alleine die
Kosten flir die Beauftragung des Sachversténdigen Dipl.-Ing. T

aufzuerlegen, wie es unter TOP 3.7 beschlossen worden sei.

Die Klager beantragen,



1)
a)
b)
c)
d)

7

die Beschilsse der Eigentt‘lmerversammiung vom 25.07.2019 der
Wohnungseigentimergemeinschafti.._._ , i Essen zu

TOP 2.5 (Beschlussantrag/Verwaltervertrag nebst Verwalterverzeichnis)
TOP 2.6 (kostenpflichtige Leistungen)

TOP 2.7 (ruckwirkende Erméchti_g.ung zur Auftragsvergabe bis zu 500,- €)
TOP 2.8 (ruckwirkende Ermachtigung zur Auftragsvergabe bis 1.000,- €)
TOP 2.9 (Rechnung Rechtsanwaltin S “vom 08.07.2018) .
TOP 3.0 (Beauﬁragﬂng eines Rechtsanwalts zur Erstberatung)

TOP 3.1 (Anderung des KostenverteiIerschIUsselé ab 2015)

TOP 3.2 (Erhéhung der Verwaltervergiitung riickwirkend zum 01.01.2015)

VTOP 3.6 (weiteré Vorgehensweise aus gutachterlicher Stellungnahme des

‘Gutachters T 9

TOP 3.7 (Kostenverteilung des Gutachters T ) o
fur ungiiltig zu erkldren. - ‘

2. den Beklagten aufzugeben, den Schornsteinfeger mit der UberprUfung '
einer “mdglichen 'Kondenéwasserbildung in der Rohrflhrung des
Rauchrohres zu beauﬁragen, ferner eine Uberprifung der Dichtigkeit des
Flachdaches durch einen Dachdecker vorzunehmen zu lassen, ferner den

Wasserspeier auf die Dichtschichtanschllsse hin zu Uberprifen.

3. die Beklagten zu verpflichten, die bauseitsbedingten'Méngel gem. dem
Gutachten des Sachverstandigen T auf Kosten der Gemeinschaft
fachgerecht zu beseitigen, inshesondere einen fachgerechten Feuchte-
und Regenschutz an den Fassadenflachen Hauseingang, Ubergang
Verblendung Putz und dachhochseitiger Anbau herzustellen, im Bereich
der Klinkerverblendung mit WDVS nach den technischen Regelwerken
auszuflihren, um die Wasserbelastung von der Aulenwand zu reduzieren,
den Pflasterbelag so auszufilhren, dass das Gefille vom Haus weg fiihrt,
im Schlafzimmerbereich deé klagerseitigen Wohnung Uber dem Fultboden
im Wandwinkel zur Garage die vorhandene vorhanden Gipskartonplatte in
Hohe von ca. 25 cm im Winkel B auf gesamier Hoéhe von 25 cm breit,
durch eine Kalziumsilikatplatte zu ersetzen.

4. festzustellén, dass die Beklagten dem Grunde nach verpflichtet sind,

ihnen samtliche Kosten zu erstatten, die ihnen durch die Verzégerung der
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verweigerten Instandsetzungsmafnahmen gemial dem Gutachten des
Sachverstéandigen Ingenieurbliros  Dipl.-Ing. T vom
02.04.2019 entstehen.

Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen, sowie die Kosten des Rechtsstreits der ehemaligen

Hausverwaltung aufzuerlegen.

Die Beklagten sind der Ansicht, dass aus dem vorliegenden 'Gurtachten des
Sachversf'andigen- T - keine Verpflichtung ihrerseits herriihre, konkrete
MaBnahmen zu beschlieBen, so dass der Beschluss zu TOP 3.6 nicht zu
beanstanden sei. Es wirde ein Auswah!ermessen der Eigentlmer vorliegen, welche
MaBnahmen zu treffen seien. Ob MangelbeseitigungsmaRnahmen notwendig seien,
_kdnne ebenfalls alleine die Gemeinschaft beschlielen.

Im Ubrigen habe ihrer Ansicht nach die ehemalige Hausverwalfung die Kosten zu
tragen, da die Beschllsse von ihr zur Abstimmung gebracht worden seien. Ferner.

sind sie der Ansicht, dass nicht sdmtliche Eigentlimer verklagt worden seien.

Wegen des weiteren Sach- und Streitstandes wird. auf die wechselseitigen'

Schriftsatze der Parteien Bezug genommen,
Entscheidungsgriinde
Die zuldssige Klage ist vollumfanglich begrindet.

|. Entgegen der Ansicht der Beklagten sind durch die erhobene Anfechiungsklage
alle ubrigen}EigentUmer verklagt, so dass der richtige Klagegegner vorliegt. Gem. §
44 WEG ist es zuldssig, eine. Anfechtungsklage zu erheben, ohne die beklagten
W.ohnUngseigentUmer einzeln zu benennen, sofern durch die Angabe des
gemeinschaftlichen Grundstlicks oder "in anderer Form hinreichend bestimmt
erkennbar wird, die Mitglieder welcher Wohnungseigentiimergemeinschaft den
angefochtenen Beschluss gefasst haben und wer der Verwalter ist. Das ist im
vorliegenden Fall geschehen. Die Klager haben laut Klageschrift vom 12.08.2019

ausdricklich die Gbrigen Wohnungseigentiimer der WEG .

verklagt und die damals zustellungsbevollmachtigte Hausverwaltung S
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e. Kfr. benannt. Es ist nicht weiter schadlich, dass die Klager versehentlich die
ehemalige Eigentimerin K mit aufgefihrt haben und nicht die tatséchlichen
Eigentimer Eheleute J. " Auch die Eheleute J =~ als aktuelle
Wohnungseigentiimer werden in diesem Zusammenhang nach § 27 Abs. 2 Nr. 2
WEG durch den zusténdigen Verwalter vertreten. Im Ubrigeh reicht es, wenn die
namentliche Bezeichnung der richtigerweise zu verklagenden dbrigen Mitglieder der
Gemeinschaft bis zum Schiuss der miindlichen Verhandlung nachgeholt wird (BGH,
Urteil vom 06. November 2009 — V ZR 73/09 —, juris), wie das hier der Fall ist.

II. Die angégriﬁenen Beschlisse der Eigentimerversammlung vom 25.07.2019
. widersprechen ordnungsgeméaRer Verwaltung, so dass diese flr ung'uttig zu erkléaren
waren. ‘

1. TOP 2.5

Soweit die Wohnungsetgentumer eine  rlckwirkende - Goltigkeit ~ des
Verwaltervertrages vom 11.03.2011 ab dem 01.01.2015 beschlossen haben,
widerspricht dies ordnungsgemaf&er Verwaltung.

Zwar ist zwischen den Parteien unstreitig, dass die ehemalige Hausverwéltung
S e. Kfr. als Verwalterin bis zum 31,12.2019 wirksam weiter bestellt
worden ist. Gleichwohl ist aufgrund der herrschenden T‘renﬁungstheorie, der sich das
Gericht anschlielt, der schuldrechtliche Geschéﬁsbesofgungsvertrag, der sog.

Verwaltervertrag, von der Bestellung zu frennen. Sofern die Eigentimer eine
rickwirkende Glltigkeit des Verwaltervertrages'rzum 01.10.2015 beschlieBen,

entsprlcht dies nicht ordnungsgemaBer Verwaltung, da es den Eigentiimern insofern
verwehrt ist, for langst abgeschlossene Zeitraume etwalge Verpﬂichtungen der

Gemelnschaft zu begrinden, Selost wenn aufgrund des vorliegenden

. Verwaltervertrages vom 11.03.2011 und der fehlenden Kindigung desselben der

Vertrag moglicherweise ohnehin fortbestand was seitens des Gerichts an dieser
Stelle nicht entschieden werden muss, so dass dem Beschluss méglicherweise eine
rein deklaratorische Funktion zukommen wiirde, war es den Wohnungseigentimern
gleichwohl verwehrt, Ober abgeschlossene Zeitrdume etwaige Verpflichtungen der
Gemeinschaft zu begrinden. ' |

2. TOP 2.6
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Das gleiche gilt, soweit die Wohnungseigentiimer unter TOP 2.8 eine Gilltigkeit des
dem Verwaltervertrag anliegenden Leistungsverzeichnisses ab dem -01.0.2015
beschlossen haben. Hier wird ebenfalls eine etwaige vertragliche Verpflichtung der
- Gemeinschaft flr abgeschlossene Zeitrdume begrindet, was ebenfalls
ordnungsgemaler Verwaltung widerspri'cht.

3. TOP2.7und TOP 2.8

Soweit die Wohnungseigentimer die Verwaltung rickwirkend zum 01.01.2015
erméchtigt hat, Auftragsvergaben bis zu 500,- €'bzw. 1.000,- € mit Freigabe durch
den Beirat auf Kosten der Gemeinschaft zu ertei[en,'Widerspricht dies ebenfalls
ordnungsgeméﬁer Verwaltung. Eine pauschéle nachtrégliche Genehmigung fur
séhtiiche Auftragsvergaben flir einen abgeschlossenen Zeitraum von {ber vier
Jahren ist nach Ansicht des Gerichts viel zu weit gefasst; es ist insofern erforderlich,
den jeweiligen Auftrag konkret zu benennen, der nachtréglich genehmigt werden soll,
was hier nicht ges-éhehén ist. |

4, TOP29und TOP 3.0

a) Die unter TOP 2.9 beschlossene, nachtragliche Genehmigung der Rechnung der
Rechtsanwaltin St vom 08.07.2016 widerspricht ebenso ordnungsgemaRer
Verwaltung. Auswéis!ich des vorliegenden Protokolls erfolgte die Beauftragung u. A.
fir die Uberprifung der Stimmrechte und der Teil'ung vom 08.07.2016. Inwiefern hier
eine Beauftragung tatsachlich erforderlich und fir die Gemeinschaft zweckdienlich
war, ‘ist seitens der Beklagten nicht vorgetragen. Es.ist zu erwarten, dass eine
professionelle Hausverwaltung die Frage, wie Stimmrechte - aufgrund der
Teilungserklarung zu werten sind, selbst beantworten kann, so dass die Einschaltung
einer Rechtsanwiltin nicht erforderlich erscheint. Gegenteiliges ist hier zumindest
nicht dargelegt worden. | |

b) Sofern die Eigentimer unter TOP 3.0 beschlossen haben, dass die Verwalterin
berechtigt sein soll, einen Rechtsanwalt mit der Erstberatung zu beauftragen, soweit
die Erfordernisse der Gemein‘schaﬂ dies verlangen, ist der Beschiuss zu unbestimmt -
und damit ebenfalls flir unguitig zu erkléren. Wann die ,Erfordemisse der

Gemeinschaft® eine Beauftragung notwendig erscheinen lassen, bleibt véllig unklar.
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4. TOP 3.1und TOP 3.2

Ferner widersprechen die Beschllisse zu TOP 3.1 und TOP 3.2 ordnungsgemafer
Verwaltung, als das rlickwirkend die Anderung des Verteilerschilissels ab 2015 sowie
eine ab 2015 glltige rickwirkende Erhdhung der Verwaltervefgut'ung beschlossen
wurde. Es st insofern weiterhin nicht zuldssig, fUr abgeschlossene
Wirtschaftszeitrdume abweichende Regelungen zu beschlieften, insbesondere
Verpflichtungen der Gemeinschaft zu begriinden.

5. TOP 3.6

Der Beschluss der Wohnungseigentimer zu TOP 3.6, im Hinblick -auf die
getroffenen Feststellungen des Sachverstandigen Dipl-ing. T !
ausweislich seines Gutachtens vom 02.04.2019 keine weitere Malnahmen zu

ergreifen, widerspricht ebenfalls ordnungsgemafler Verwaltung.

a) GemaRl § 21 Abs. 4 WEG kann jeder Wohnungseigentlimer eine Verwaitung
verlangén, die den Vereinbarungen und Beschliissen und, soweit solche nicht
bestehen, dem Interesse’ der Gesémtheit der Wohnungseigentimer nach- biligem
Erméssen - nﬁit— anderen Worten ordriungsmaBiger Verwaltung - entspricht. Zu der
ordnungsmaRigen, dem Interesse der Gesamtheit der W‘ohnUhgseig_entUmer '
entsprechenden Verwaltung gehort gemaf § 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG insbesondere die
ordnungsmafige Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftiichen
Eigentums.  Allerdings haben die Wohhungseigentﬂmer insoweit einen'
Gestaltungsspielraum; sie miissen das Gebot der Wirtschaftlichkeit beachten und im
Grundsatz auf die Leistungsfahigkeit der Wohnungseigentlimer Riicksicht nehmen.
Deshalb sind sie berechtigt, Kosten und Nutzen einer Maf&nahme' gegeneinander
abzuwagen und nicht zwingend erforderliche MaRnahmen ggf. zurlckzustellen. Ist
jedoch die sofortige Instandsetzung zwinge'nd erforderlich, so entspricht nur ihre
Vornahme billigem Ermessen; in diesem Fall hat ein einzelner Wohnungseigentimer
einen Anspruch auf Durchfiihrung gemanR § 21 Abs. 4 WEG (BGH, Urteil vom 04. Mai
2018 — V ZR 203117 -, Rn. 9, juris). So liegt der Fall hier. |

b) Ausweislich der getroffenen Feststellungen des Sachverstandigen Dipl.-Ing.
T: ausweislich seines Gutachtens vom 02.04.2019 liegen erhebliche bauliche
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- Mangel des Gemeinschaftseigentums vor, die zu Feuchtigkeitsschaden in der
Sondereigentumseinheit dér Kiager fuhren. Soweit die' Beklagten das Vorhandensein
bzw. die Ursache der Méngel (sinfach) bestreiten, kann dem angesichts der
getroffénen Feststellungen des Sachverstédndigen nicht gefolgt werden. Schlielich
“hat die Gemeinschaft selbst den Sachversténdigen T _ mit der Begutachtung
beauftragt; an dessen Feststellungen missen sich die Wohnungseigentimer
festhalten lassen, es sei denn, dass konkrete und 'substantielle Anhaltspunkte
vorliegen, dass dessen Feststellungen nicht zutreffen. Letzteres ist hier nicht der Fall,
so dass die Feststellungen des Sachversténdigen zugrunde zu legen sind.

c) Vor dem Hintergrund der getroffenen Feststellungen, insbesondere den
festgestellten Mangel im Bereich des Feuchte- und Regenschutzes, ist den Klagern
anlasslich der eintretenden- Feuchtigkeitsschéden in ihrem Sondereigentum ein
weiteres Zuwarten nicht mehr zuzumuten. Dass den Wohnungseigentiimer prinzipiell
. zustehende Erme'ssen, ,ob* und ,wie" die Sanierung vorgenommen werden soll, ist
angesichts der Feststellungeh des Sachverstandigen und den dokumentierten
Schéden auf Null reduziert, so dass der ablehnende Beschluss zu TOP 3.6
ordnungsgemaler Verwaltung widerspricht. |

6. Beschlussersetzung

Aufgrund der getroffenen Feststellungen "des Sachversténdigen, dér bereits
eingetretenen Schaden am Sondereigentum und der ablehnenden Haltung der-
Wohnungseigentiimer ist die tenorierte Beschlussersetzung Qem..§§ 21 Abs. 4, 8
WEG angezeigt und entspricht dem Rechtsschutzziel der Kiager.

Ein auf Zustimmung der Ubrigen' Wdhnungseigenttumer zu einem Beschlussantrag
(oder auf Zustimmung der Obrigen Wohnungseigentimer zu der Durchfuhrung einer
bestimmten Maflinahme) gerichteter Klageantrag ist namlich regelmafRig - und so
auch hier - als Ahtrag auf gerichtliche Beschlussersetzung gemal § 21 Abs. 8 WEG
auszulegen. Da im Zweifel dasjenige geWolIt ist, was nach den MafRstaben der
Rechtsordnung vemunftig ist und der wohlverstandenen Interessenlage entspricht’
{vgl. BGH, Urteil vom 26. Februar 2016 - V ZR 250/14, ZMR 2016, 553 Rn. 18 mwN),
soll in aller Regel nicht die Abgabe individuellef Willenserkiérungen erreicht werden,
sondern ein Beschluss als das in § 23 Abs. 1 WEG vorgesehene Ergebnis der
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kollektiven Willensbildung der Wohhun‘gseigenttlmer herbeigeflhrt werden (BGH,
Urteil vom 04. Mai 2018 — V ZR 203/17 —, Rn. 8, juris).

7.TOP 3.7

~ Sofern die Eigentiimer ferner unter 3.7 mehrheitlich beschlossen haben, den Klagern
die Kosten fur die Beauftragung des Sachverstandigen Ti aufzuerlegen,
entspricht der Beschluss ebenfalls ordnungsgemater Verwaltung und diirfte dar{iber
hinaus nichtig sein. Inwiefern die Klager verpflichtet sein soll_én, alleine die Kosten
des Sachverstandigen zu tragen, nachdem unstreitig die Gemeinschatft, vertreten
durch die Verwaltung, den Sachverstandigen beauftragt hat, iéf seitens der
Beklagten nicht dargelegt worden. Insofern: besteht bereits = keine
Beschlusskompetenz der Eigentimer, alleine den Kldgern die Kosten des
Rechtsstreits aufzuerlegen.

8. Der gem. § 256‘ ZPO zulassige Feststellungsantrag der Kidger ist ebenfallé
begrindet. Da angesichts der getroffenen Feststellungen des Sachverstéhdigen
T ¢+ nur die sofortige Vornahme von Instandsetzungsmalinahmen am
gemeinschaﬁlichén Eigentum ordnungsgemaler Vew_valtung entsprach, was die
Beklagten hier Jedoch verweigert haben, indem sie die Beschlussfassung _in
pflichtwidriger Weise unterlassen haben, sind die Bekl-agten den Kléagern geg’ehElber
schadensersatzpflichtig gem. §§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB i.V.m. § 21 Abs. 4
WEG, Die Beklagten als Wohnungseigentimer haften insofern auch persénlich.
Erleidet ein einzelner Wohnungseigentimer einen "Schaden  an seinem
Sondereigentum, weil eine Besch'lrussfiaSSUng Uber die sofortige Vornahme derartiger
InstandsetzungsmaRnahmen unterblieben ist, so tifit die Verpflichtung zum
Schadensersatz  nicht den rechtsfahigen Verband, sondern diejenigen
Wohnungseigentlmer, die schuldhaft entweder untatig geblieben sind oder nicht fir
die erforderliche MaBnahme gestimmt bzw. sich enthalten haben (BGH, Urteil vom
17. Oktober 2014 — V ZR 9/14 —, BGHZ 202, 375-385).

lll. Die Kostenentscheidung folgt aus §§ 91, 100 Abs. 1 ZPO. Soweit die Beklagten
beahtragt haben, der ehemaligen Hausverwaltung die Kosten des Rechtsstreits
aufzuerlegen, hat das Gericht nach Ausiibung des Ermessens- davon Abstand
genommen, der Verwalterin die Kosten des Rechtsstreits gem. § 49 Abs. 2 WEG

aufzqerlegeh. Die Kostentraguhgspﬂicht der Verwalterin setzt schlielich ein grobes
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Verschulden der Verwalterin voraus. Ein grobes Verschulden ist bei einem
vorsatzlichen oder grob fahrlassigem Verhalten des Verwalters anzunehmen. Grobe
Fahrlassigkeit liegt vor, wenn der Verwalter die im Verkehr eljforder!iche Sorgfalt in
ungewshnlich hohem Malle verletzt, wenn er ganz naheliegende Uberlegungen nicht
angestellt oder beiseite geschoben hat und dasjenige unbeachtet lasst, was im
gegebenen Fall jederh einleuchten musste oder sich jedem aufgedréngt hatte
(Suilmann in: Jennifen, Wohnungseigentutin‘sgesetz, 6. Aufl. 2019, § 49 WEG, Rn.
25), Hierfur bestehen aus Sicht des Gerichts keine Anhaltspunkte. Allein der
vbrgetragene Umstand, dass die Verwalterin-die Beschl{isse vorformuliert hat und
nicht darauf hingewieSen hat, dass die Beschliisse anfechtbar sind, rechtfertigt keine

Kostentragungspflicht der Verwalterin, Schliellich ‘mi.'lssen die Eigentlimer selbst -

entscheiden, was ordnungsgemafier Verwaltung iSd. § 21 Abs. 4 WEG entspricht
und sind gehalten, die seitens der Verwaltung vorbereiteten Beschliisse hieraufhin zu
untefsdchen und ggf." entsprechende Beschlussvorlagen abzulehnen. Allein die
erfo!greiche-Anfechtung hingegen vermag ein grobes Verschulden der Verwalterin
nicht zu begrlnden.

IV, Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vo!lstreckbarkeit beruht auf § 709 S. 1, 2
ZPO.

V. Der Streitwert wird auf 20.000,-€ festgesetzt.
Rechtsbehelfshelehrung:

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fur jeden zuldssig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Ubersteigt 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, Kaiserstrale 34, 44135
Dortmund, 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 nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei

Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegenﬁber dem Landgericht
Dortmund zu begrinden.
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Die Parteien mussen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere miissen die Berufungs- und die
Berufungsbegriindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

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

Hinweis zum elektronischen Rechtsverkehr: E

Die Einlegung ist auch durch Ubertragung eines elektronischen Dokuments an die
elekironische Poststelle des Gerichts mdglich. Das elektronische Dokument mués far
die Bearbeitung durch das Gericht geeignet und mit einer qualifizierten
elektronischen Signatur der verantwortenden Person vefsehen sein oder von der
verantwortenden Person sighiert und auf einem sicheren Ubermittlungsweg geman §
130a ZPO nach naherer Maigabe der Verordnung tber die technischen
Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und (iber das besondere
elektronische Behdrdenpostfach (BGBI. 2017 |, S. 3803) eingereicht werden. Weitere
Informationen erhalten Sie auf der Internetseite www.justiz.de.

Kiees



