Abschrift

01 C 16/21

Amtsgericht Gladbeck
IM NAMEN DES VOLKES

Urteil

In dem Rechtsstreit

derFrau . ._. . - o EEEEE

Klagerin,
Prozessbevollméchtigte: | Rechtsanwalte L %
Partner,
gegen
Wohnungseigentimergemeinschaft B
Beklagte,
Prozessbevollmachtigter: Herr Rechtsanwalt Dohrmann,

- Essener Str. 89, 46236 Bottrop,

hat das Amtsgericht Gladbeck
auf die miindliche Verhandlung vom 08.03.2022, verkiindet am 29.04.2022
durch den Richter am Amtsgericht Rummeling

fur Recht erkannt:

Der in der Eigentlimerversammlung der Wohnungseigentimergemeinschaft
"7, 45964 Gladbeck vom 06.09.2021 gefasste Beschluss Uber
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die Balkonsanierung der Wohnungen Schréter und Sott-Beyer sowie deren

Finanzierung zum Tagesordnungspunkt 7) wird flr nichtig erklért.
Die beklagte Gemeinschaft trégt die Kosten des Rechtsstreits.
Das Urtell ist voriaufig volistreckbar.

Die Beklagte kann die Vollstreckung der Klagerin wegen der Kosten gegen
Leistung einer Sicherheit in Hohe von 11% Uber dem vollstreckbaren Betrag
abwenden, wenn nicht zuvor die Klégerin in gleicher Hohe Sicherheit Ieistet.

Tathestand:

‘Die Parteien bilden die WohnungseigentUmergeineinschaﬁ ... «221n
Gladbeck. In der EigentUmerversémm!ung vom 06.09.2021 beschloss die
Gemeinschaft zum Tagesordnungspunkt 7) ein Angebot der Firma
anzunehmen und die Hausverwaltung Zu beauftragen, die Sanierung der Balkone

-der Wohnungen S "und derjenigen der Beklagten in Auftrag zu geben. Die
Kosten der Malihahme werden dabei mit ca. 10.500,00 Euro angegeben, die zur
Halfte von der Gemeinschaft und zur anderen Halfte von den beiden Eigentlimern

auf der Grundlage der Grélie der beiden Balkone {ibernommen werden sollen.
Die Klagerin ficht den Beschluss an und ist der'Ansicht, dass er nicht
ordnungsgemaber Verwaltung entspreche. Er sei aufgrund inhaltlicher und formaler
Mangel bereits nichtig, jedenfalls aber anfechtbar und aufzuheben.
Die Klagerin beantragt,

wie erkannt.
Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Sie ist der Ansicht, der Beschluss entspreche ordnungsgemafer Verwaltung. Es

bestehe Eilbedirftigkeit, da durch Wassereintritt der Substanz der Gemeinschaft



3

Schaden zugefugt werden kénne, Im Ubrigen seien die formalen Voraussetzungen
"~ fur die Beschlussfassung erflllt, ' |

Wegen des weiteren Vorbringens der Parteien wird auf den Inhalt der gewechselten

Schriftsitze sowie zu den Akten gereichten Unterlagen verwiesen.

Entscheidungsgriinde;

Die Klage ist begrindet.

Die Anfechtungsklage hat Erfolg. Hierbei ist es nicht nur erforderlich, die Unglltigkeit

des Beschlusses festzustellen, vielmehr ist die Nichtigkeit offenkundig.

Die Gemeinschaft ist nicht berechtigt, durch einen Mehrheitsbeschluss konstitutive
Anspriiche gegen einen einzelnen'EigentUmer zu begriinden, diesem also Kosten
_aufzuerlegen, fur die ein Direktanspruch nicht bereits hesteht. Auf die
Kommentierung bei Hogenschurz, WEG, 3. Auflage, § 16 Randzeichen 126 wird

insoweit Bezug genommen.

Hier wird ausdriicklich kIargeSteIIt, dass ein entsprechender Beschluss nicht
anfechtbar, sondern nichtig ist. Dabei kommf es auf die naheren Umsténde insoweit
vorliegend nicht an, als insbesondere der Klagerin nicht entgegengehalten werden
kann, sie habe schlieRlich der Beschlussfassung zugesti-mmt. Abgesehen davon,
dass eine Zustimmung zu einem Beschluss in der WEG-Versammiung die
Anfechtbarkeit nicht berthrt, hat die Klagerin auch ausgefiihrt, dass sie in einer
Drucksituation dem Dréngen anderer Eigentimer in der Versammlung nachgegeben |
hat, obwohl ihre Bedenken erheblich waren. Sie ist also nicht frei und unabhéngig zu
der Uberzeugung gekommen, die Beschlussfassung sein eine ,gute Idee", vielmehr
ist sie in einer angespannten Situation einer Wohnungseigentiimerversammlung
hierzu gedrangt worden. Die Entscheidung war auch nicht einstimmig. |

Unabhdangig von diesen rechtlichen Bedenken bestehen im Ubrigen eine Reihe von
weiteren Bedenken bezlglich des gefassten Beschlusses. Die grundséatzlich
anerkannte Erforderlichkeit von 3 Vergileichsangeboten um der
Wohnungseigentimergemeinschaft eine verniinftige Beschlussfassung fir gréRere
Ausgaben zu ermdglichen, ist vorliegend unstreitig nicht erfullt. Wenn die Klégerseite
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darauf verweist, es seien zwei unterschiedliche: Angebote vorgelegt worden, so ist
dies — wie die beklagten Seite richtig ausgefiihrt hat — nicht der Fall. Es liegen
lediglich 2 Teilangebote fir jeweils unierschiédliche Wohnungen vor. Einmal fur den
etwas gréleren Balkon (13 gm) der Wohnung St “und einmal fiir den kleineren
“der Wohnung der Beklagten (8 gm). Dabei unterscheiden sich die Angebote auch in
der Hohe. Das Angebot S¢* * “ist jedoch nicht nur nicht an den Verwalter gerichtet
und somit gar nicht offiziell der Gemeinschaft zugegangen, sondern es ist
insbesondere auch abgelaufen. Das Angebot, das 2019 erstellt wurde, hat eine
Laufzeit von einem Jahr, wobei diese im Zeitpunkt der Beschlussfassung schon
lange abgelaufen war. Es kann insoweit also Grundlage der Beschlussfasé;ung schon
deshalb nicht sein, weil die finanziellen Folgen nicht absehbar sind. Dass sich der
Werkunternehmer an den seinerzeit mitgeteilten Preis im Nachhinein noch .héilt kann
-ohne werteres nicht erwartet werden. Insoweit ware es erforderlich gewesen, das
Angebot zu aktuaHSIeren Dass es keine weiteren Angebote gab, was angeblichen
Problemen in der Pandemle zuzuschrelben ist, weil anderen Unternehmen nicht
bereit waren, Angebote abzugeben, mag so sein: das allerdings die Verwaltung alles
‘getan hat, um eine verniinftige Beschlussgrundiage fur die Gememschaﬁ zu schaffen
und in der Ve_rsammlung vorzulegen, kann nicht erkannt werden. Abgesehen von
dem bereits abgelaufeneh_Angebot sind auch noch weitere unabsehbare
Folgekosten (durch eine mdgliche Kernbohrung oder durch Erhdhung des Preises
aus dem abgeléu’fehen Angebot etwa) nicht auszuschlieRen. Der genaue Umfang
der Investitionen, der sich fiir die Klagerin aus diesem Umstand ergibt, ist also nicht
hinreichend abschétzbar. Von der Klagerin wird die Eingehung finanzieller Risiken
erwértet, die so von ihr nicht erwartet werden kénnen,

Ob .es’sich hier um Mangel an dem Balkon handelt, die die nach Ansicht der
'Verwaltung R . | ‘
etforderliche Sanierung tatséchlich notwendig machen, ist ungeklart. Eine
entsp_rechende'Untersuchung oder Feststeliung vor Ort hat es nicht gegeben. Die -
Klagerin hat sich unstreitig dahin eingelassen, dass auf ihrem Balkon eine
Untersuchungen des Untergrundes Uberhaupt nicht stattgefunden haben. Dass also
die Gemeinschaft hinreichende\GrundIagen hatte, um Uber eine Sanierung des _
Balkons der Klagerin zu entscheiden und ihr gegen ihren Wiilen Kosten insoweit
aufzuerlegen, kann nicht erkannt werden. Mdglicherweise ist - da dieser sich offenbar
insoweit selbst bemiiht hatte - ist die Untersuchung des Balkons S

umfassender gewesen, daraus kann jedoch nicht einfach auf den Balkon der

Klagerin geschlossen werden.
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In welchem Umfang hier im Ubrigen die Kosten von der Gemeinschaft insgesamt zu
" tragen sind, weil der gesamt Baukérper gefahrdet wird und somit das gesamte
Gemeinschaﬂseigentum betroffen ist, ist nicht absehbar und auch nicht festgestellf.
Es mag sein, dass die Oberschicht der Balkonauflage zum Sondereigentum gehért
und es Sache der Beklagten wiare. In einem solchen Fall kénnte jedoch der |
Beklagten nicht einfach von dér Gemeinschaft auferlegt werden, die Arbeiten an
ihrem Sondereigentum in einer bestimmt Weise mit durch die Gemeinschaft |
erledigen zu lassen. Hier miisste der Klagerin jedenfalls Gelegenheit gegeben
werden, die Arbeiten selbst durCthhrgn ZU lassen, soweit Sie ber das, was die
Gemeinschaft tragt und bezahlen will, hinausgehen. Ob die Situation in Bezug auf
dem Balkon S - - gine andere ist, kann nicht festgestellt werden, ist fir das
vorliegende Verfahren, weil beide Balkone in einefn Beschluss zusammengefasst
wurden, jedoch auch ohne Belang. Jedenfalls die Klagerin kann in entsprechender
Weise nicht verpflichtet werden, so dass der Beschluss insgesamt hatte aufgehoben -

werden miissen, ware er nicht ohnehin nichtig.

Die Behauptung der Klagerin, eine Sanierung ihres Balkons sei Uberhaupt nicht
notwendig, ist durch nichts widerlegt. Die einfache Behauptung der Verwaltung bzw.
der Gemeinschaft dies sei anders, reicht nicht aus. Weder hat eine entsprechende_
Begutachtung stattgefunden, noch ist durch irgendwelche MaRnahmen belegt, dass
die Annahme der Gemeinschaft richtig ist. Inwieweit sich die Verhéltnisse an den
Balkonen S “und dem der Kldgerin unterscheiden, kann mangels Darlegung
hicht festgesteilt werden. Soweit Sanierungsnotwendigkeiten im Bereich S
bestéhen, heilt dies noch lange nicht, dass dies auch fiir die Kldgerin ochne weiteres
angenommen werden muss. Ohne die feststehende Sanierungsbeduritigkeit kann
die Kldgerin nicht gezwungen werden,-derartigen MaRnahmen zuzustimmen und ihr
kann insbesondere auch keine finanzielle Beteiligung insoweit auferlegt werden. .

Hinzu kommt vorliegend, dass der getroffene Beschluss viel zu allgemein und
unkonkret ist und der Verwaltung einen viel zu gro3en Spielraum einrdumt, was sie
darf und tun muss. Gerade bei BaumafRnahmen ist eine konkrete Verbindung
bezlglich des klaren Auftrages und berinéh des finanziellen Volumens zwingend
und es kann nicht der Verwaltung einfach (bertragen werden, irgendetwas zu Lasten
einzelner Eigentimer der Gemeinschaft zu veranlassen.
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Der inkriminierte Beschluss ist deshalb insgesamt ohne Bestandskraft und der Klage

war mit der sich aus § 91 ZPO ergebenen Kostenfolge stattzugeben.

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus den § 708, 711 ZPO.

Rechtsbehelfsbelehrung:

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

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

-Die Berufung muss innerhalb einer Motfrist von einem Monat nach Zusteﬂﬂung
dieses Urteils schrlftilch bei dem l.andgericht Dortmund Kaiserstralte 34, 44135
Dortmund eingegangen sein. Die Berufungsschnﬁ: muss die-Bezeichnung des
Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung dass gegen
dieses Urteil Berufung emgelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschyift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils 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 -
Berufungsbegrindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

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

‘Hinweis zum elektronischen Rechtsverkehr:

Die Einlegung ist auch durch Ubertraguing eines elektronischen Dokuments an die
elekironische Poststelle des Gerichts méglich. Das elekironische Dokument muss fiir
die Bearbeitung durch das Gericht geeignet und mit einer qualifizierten
elekironischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder von der
verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittiungsweg gemag §
130a ZPO nach naherer Mafigabe der Verordnung Uber die technischen
Rahmenbedingungen des elekironischen Rechtsverkehrs und tiber das besondere
elektronische Behodrdenpostfach (BGBI. 2017 1, 8. 3803) eingereicht werden. Auf die
Pflicht zur elektronischen Einreichung durch professionelle Einreicherfinnen ab dem
01.01.2022 durch das Gesetz zum Ausbau des elekironischen Rechtsverkehrs mit
den Gerichten vom 10. Oktober 2013, das Gesetz zur Einflihrung der elektronischen
Akte in der Justiz und zur weiteren Férderung des elektronischen Rechtsverkehrs
vom 5. Juli 2017 und das Gesetz zum Ausbau des elektronischen Rechtsverkehrs
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mit.den Gerichten und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 05.10.2021 wird
* hingewiesen. ,
Weitere Informationen erhalten Sie auf der Internetseite www. justiz.de.

Rummeling



