Amtsgericht Berlin-Mitte

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

§§ 10, 15, 21, 22, 43, 46 WEG

1. Die Anfechtung eines Negativbeschlusses ist nur dann begriindet, wenn der
Anfechtende einen Anspruch auf die abgelehnte Beschlussfassung oder
Mafinahme hat.

2. Der Einbau einer Ladestation fiir e-Mobile ist an § 22 WEG zu messen. § 21
Abs. 5 Nr. 6 WEG soll nur einen technischen Mindeststandard ermoglichen.
Wegen der Betroffenheit des gemeinschaftlichen Eigentums miissen alle
Wohnungseigentiimer zustimmen.

3. Es gibt keinen Anspruch auf Vergemeinschaftung von Individualanspriichen.

AG Berlin-Mitte, Urteil vom 19.03.2018, Az.: 26 C 55/17

Tenor:

1. Die Klage wird abgewiesen.
2. Die Kosten des Rechtsstreits hat der Klager zu tragen.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar gegen Sicherheitsleistung in Hoéhe von 110
Prozent des jeweils zu vollstreckenden Betrages.

Tatbestand:

Die Parteien streiten Uber die Gultigkeit von negativen
Eigentimerversammlungsbeschliissen und der Zustimmungsverpflichtung der Beklagten
zu verschiedenen Begehren des Klagers.

Die Klager und die Beklagten bilden die im Rubrum bezeichnete
Eigentimergemeinschaft. In der Eigentiimerversammlung vom 03.11.2017 stellte der
Klager verschiedene Beschlussantrage.

Zu dem TOP 10 beantragte er, dass (1.) die Eigentimerversammlung beschlief5t, die
Abwasserstrange, welche in die Sondereigentumseinheit Nr. 4 fihren, auf Kosten der
Wohnungseigentiimergemeinschaft zu erneuern, und (2.) den Verwalter zu ermachtigen,
namens und im Auftrag der Wohnungseigentiimergemeinschaft mindestens drei
Kostenangebote flir die Instandsetzung der Abwasserstrange, welche in die
Sondereigentumseinheit Nr. 4 fuhren, einzuholen. Die Beschlussantrage wurden
abgelehnt.



Zu dem TOP 12 beantragte er, dass die Eigentimerversammlung beschliefst, dem
jeweiligen Sondereigentiimer der Wohnungseigentumseinheit Nr. 4 geméafs
Aufteilungsplan die Vornahme einer baulichen Veranderung, nadmlich der Errichtung
einer Ladestation fiir einen Elektro-PKW zu genehmigen. Der Beschlussantrag wurde
abgelehnt.

Zu dem TOP 14 beantragte er, dass die Eigentimerversammlung beschlief3t, den
Verwalter zu erméchtigen, einen Haustechniker mit der Begutachtung der
Dimensionierung der bestehenden Abwassersysteme zu beauftragen. Der
Beschlussantrag wurde abgelehnt.

Zu den TOP 15, 16, 18, 20, 21, 23 beantragte er, dass die Eigentimerversammlung
beschlieffit, von dem jeweiligen Sondereigentiimer der Teileigentumseinheit Nr. 9 die
Entfernung folgender vorgenommener Verdnderungen zu verlangen:

— TOP 15: 2 einbetonierte Sonnenschirme im Bereich der Terrasse,

— TOP 16: Luftungsrohr im Bereich der Glasfassade,

— TOP 18: gepflanzte Bambushecke,

— TOP 20: Wasserhahn und Steckdose nebst unterirdischem Bewasserungssystem,

— TOP 21: Sitzbank im Bereich der Terrasse,

— TOP 23: Hangeleuchten nebst Kabellage.

Die Beschlussantrage wurden abgelehnt.

Zu dem TOP 25 beantragte er, dass die Eigentimerversammlung beschlief5t, (1.) eine
PKW-Schranke im Bereich der Parkplatzeinfahrt auf Kosten der
Wohnungseigentimergemeinschaft zu errichten und (2.) beschliefst, den Verwalter zu
erméachtigen, drei Kostenangebote einzuholen. Die Beschlussantrage wurden abgelehnt.

Zu dem TOP 26 beantragte er, dass die Eigentimerversammlung beschlief3t, (1.) im
Bereich des Parkplatzes und der ubrigen Zuwegung eine Aufienbeleuchtung zu
installieren/zu errichten und (2.) beschliefst, den Verwalter zu erméchtigen, drei
Kostenangebote einzuholen. Die Beschlussantrige wurden abgelehnt.

Wegen der weiteren Einzelheiten und des genauen Wortlauts der Beschlussantrage wird
auf das Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 03.11.2017 (Blatt 8 - 13 d.A))
verwiesen und inhaltlich Bezug genommen.

Der Klager meint, es héitte zu den Abwasserstrdngen ein Sanierungsbeschluss gefasst
werden mussen und behauptet hierzu, die Abwéisserstrange seien vollig verrostet,
stellenweise bereits undicht und es sei schon wiederholt zu Wasserdurchlaufschaden in
der Wohnung des Klagers gekommen. Er meint weiter, er habe einen Anspruch auf
Errichtung einer Ladestation fir ein Elektrofahrzeug, was sich aus § 21 Abs. 5 Nr. 6
WEG ergdbe. Aufgrund der in der jungeren Vergangenheit niedergegangenen
Starkregenfille und der - unstreitig - eingetretenen Uberflutungen sei zu befiirchten,
dass das Abwassersystem unterdimensioniert sei, was zu Uberprifen ist. Bezliglich der
Beseitigungsantridge (TOP 15, 16, 18, 20, 21, 23) meint er, im Wesentlichen, dass es sich
um unzuldssige bauliche Verdnderungen handele und entsprechende
Unterlassungsanspriiche besttinden. Daher entspreche es ordnungsméfSiger Verwaltung,
wenn die Eigentimergemeinschaft diese an sich ziehe. Er meint weiter, es sei nach § 21
Abs. 8 WEG die beantragte Gebrauchsregelung zum Untersagen von offenem Feuer zu
treffen, da er durch offene Feuer in Feuerk6érben auf der Terrasse der
Teileigentumseinheit Nummer 9 beeintrachtigt werde und eine erhebliche Brandgefahr
bestehe. SchliefSlich haben die Eigentiimer bei den Parkplatzen zu der Anlage eine
Schranke anzubringen, um das unberechtigte Parken auf dem Grundstiick zu
untersagen. Es sei zudem eine ausreichende Beleuchtung herzustellen.



Der Klager beantragt,

1. festzustellen, dass der in der Eigentimerversammlung vom 03.11.2017 zu TOP 10.1
gefasste Beschluss (Beschluss zur Erneuerung der Abwasserstrange) ungultig ist,

2. den Beklagten aufzugeben, der Erneuerung der Abwasserstrange zuzustimmen,

3. festzustellen, dass der in der Eigentimerversammlung vom 03.11.2017 unter TOP
10.2 gefasste Beschluss (Erméachtigungsbeschluss zur Einholung von drei
Kostenangeboten) ungultig ist,

4. den Beklagten aufzugeben, der Ermachtigung der Hausverwaltung zur Einholung von
drei Kosten angeboten zuzustimmen,

5. festzustellen, dass der in der Eigentimerversammlung vom 03.11.2017 unter TOP 12
gefasste Beschluss (Beschluss zur Errichtung einer Ladestation fir einen Elektro-PKW)
ungultig ist,

6. den Beklagten aufzugeben, der Erméachtigung der Hausverwaltung zur Errichtung
einer Ladestation fiir einen Elektro-PKW zuzustimmen,

7. festzustellen, dass der in der Eigentimerversammlung vom 03.11.2017 unter TOP 14
gefasste Beschluss (Beschluss zur Begutachtung der Dimensionierung des
Abwassersystems) ungultig ist,

8. den Beklagten aufzugeben, der Begutachtung durch zur Priifung der Dimensionierung
des Abwassersystems zuzustimmen,

9. festzustellen, dass der in der Eigentimerversammlung vom 03.11.2017 unter TOP 15
gefasste Beschluss (Erméachtigungsbeschluss zur Beseitigungsaufforderung baulicher
Verdnderungen - hier: zwei einbetonierte Sonnenschirme) ungultig ist,

10. den Beklagten aufzugeben, die Hausverwaltung zu erméachtigen, zur Beseitigung der
zweil einbetonierten Sonnenschirme aufzufordern,

11. festzustellen, dass der in der Eigentimerversammlung vom 03.11.2017 unter TOP 16
gefasste Beschluss (Erméachtigungsbeschluss zur Beseitigungsaufforderung baulicher
Veranderungen — hier: Luftungsrohr) ungultig ist,

12. den Beklagten aufzugeben, die Hausverwaltung zu ermachtigen, zur Beseitigung des
Luftungsrohrs aufzufordern,

13. festzustellen, dass der in der Eigentimerversammlung vom 03.11.2017 unter TOP 18
gefasste Beschluss (Ermachtigungsbeschluss zur Beseitigungsaufforderung baulicher
Veranderungen — hier: Entfernung einer Bambushecke) ungtltig ist,

14. den Beklagten aufzugeben, die Hausverwaltung zu erméchtigen, zur Beseitigung der
Bambushecke aufzufordern,

15. festzustellen, dass der in der Eigentimerversammlung vom 03.11.2017 unter TOP 20
gefasste Beschluss (Erméachtigungsbeschluss zur Beseitigungsaufforderung baulicher
Verdnderungen - hier: Wasserhahn und Steckdose nebst unterirdischem
Bewéasserungssystem) ungultig ist,

16. den Beklagten aufzugeben, die Hauswartung zu erméchtigen, zur Beseitigung des
unterirdischen Bewasserungssystems nebst Wasserhahn und Steckdosen aufzufordern,
17. festzustellen, dass der in der Eigentiimerversammlung vom 03.11.2017 unter TOP 21
gefasste Beschluss (Erméachtigungsbeschluss zur Beseitigungsaufforderung - hier:
Entfernung einer Sitzbank) ungultig ist,

18. den Beklagten aufzugeben, die Ausweitung zu erméchtigen, zur Beseitigung der
Sitzbank aufzufordern,

19. festzustellen, dass der in der Eigentimerversammlung vom 03.11.2017 unter TOP 23
gefasste Beschluss (Erméachtigungsbeschluss zur Beseitigungsaufforderung - hier:
Hangeleuchten nebst Kabellage) ungtltig ist,

20. den Beklagten aufzugeben, die Ausweitung zu erméchtigen, zur Beseitigung der
Héngeleuchten nebst Kabellage aufzufordern,

21. festzustellen, dass der in der Eigentiimerversammlung vom 03.11.2017 unter TOP 24
gefasste Beschluss (Gebrauchsregelung) ungultig ist,

22. den Beklagten aufzugeben, der Gebrauchsregelung, wonach offenes Feuer auf der
Gemeinschaftsflaiche untersagt wird, zuzustimmen,



23. festzustellen, dass der in der Eigentimerversammlung vom 03.11.2017 unter TOP
25.1 gefasste Beschluss (Beschluss zur Errichtung einer Schranke an der
Parkplatzeinfahrt) ungultig ist,

24. den Beklagten aufzugeben, der Errichtung einer Schranke an der Parkplatzeinfahrt
zuzustimmen,

25. festzustellen, dass der in der Eigentimerversammlung vom 03.11.2017 unter TOP
25.2 gefasste Beschluss (Erméachtigungsbeschluss zur Einholung von drei
Kostenangeboten) ungultig ist,

26. den Beklagten aufzugeben, der Ermachtigung der Hausverwaltung zur Einholung
von drei Kosten angeboten zuzustimmen,

27. festzustellen, dass der in der Eigentimerversammlung vom 03.11.2017 unter TOP
26.1 gefasste Beschluss (Beschluss zur Errichtung einer Parkplatzbeleuchtung) ungultig
ist,

28. den Beklagten aufzugeben, der Errichtung einer Parkplatzbeleuchtung zuzustimmen,
29. festzustellen, dass der in der Eigentimerversammlung vom 03.11.2017 unter TOP
25.2 (gemeint ist 26.2) gefasste Beschluss (Ermé&chtigungsbeschluss zur Einholung von
drei Kostenangeboten) ungtltig ist,

30. den Beklagten aufzugeben, der Erméachtigung der Hausverwaltung zur Einholung
von drei Kostenangeboten zuzustimmen.

Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagten meinen, es werde zum Teil eine Nichtigkeitsfeststellungsklage und keine
Anfechtungsklage erhoben. In der Sache wiirde hier beztiglich der gertigten Beschlisse
keine Ermessensreduzierung auf Null bestehen. Sie behaupten, die
Wohnungseigentimer héatten bereits ein Beschluss Uber die Instandsetzung der
Abwasserrohre gefasst und gegenwartig wiirden Untersuchungsmafinahmen stattfinden.
Zunéchst einmal musse der Instandsetzungsbedarf und Instandsetzungsumfang
festgestellt werden. Eine "Erneuerung” kénne zudem nicht beansprucht werden. Bei dem
Anschluss fir ein Elektroauto handele es sich um eine bauliche Verdnderung, auf die
kein Anspruch bestehe. Sie meinen weiter, der Klager habe hinsichtlich der Uberpriifung
der Dimensionierung des Abwassersystems - unbestritten: Abwasserleitungen mit einem
Durchmesser von mindestens DN 160 - BefGrchtungen, fir die aber keine
Anhaltspunkte bestiinden. Beztiglich der Beseitigungsanspriiche bestehe kein Anspruch
auf Vergemeinschaftung. Bezliglich der Sonnenschirme bestehe schon keine unzuléssige
bauliche Verdnderung, der Entfernung des Luftungsrohrs und des
Bewéasserungssystems stehe entgegen, dass diese schon seit 25 Jahren bestehen, die
Hecke stelle eine zuldssige gartnerische Bepflanzung aufgrund des eingerdumten
Sondernutzungsrecht dar, die Sitzbank sei keine bauliche Verdnderung und durch die
Hangeleuchten werde niemand beeintrdchtigt und das optische Geprage der Anlage nicht
negativ beeinflusst. Zu der beantragten Gebrauchsregelung hinsichtlich des offenen
Feuers, sei ein positiver Beschluss unzulassig. Es bestehe auch kein Anspruch auf eine
Gebrauchsregelung beztiglich der Schranke und der Beleuchtung. Insoweit bestiinden
schon denkmalschutzrechtliche Griinde, die dem entgegenstiinden. Auch sei die
Parkplatzanlage durch die Strafle und die Aufienleuchten am Gebdude ausreichend
beleuchtet.

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist zulédssig aber unbegriindet.
L.

1.



Soweit der Klager die Feststellung der Ungultigkeit einzelner Beschliisse begehrt, ist das
Klagebegehren als Anfechtungsklage nach §§ 43 Nr. 4, 46 WEG auszulegen. Dabei ist
nicht entscheidend auf den Wortlaut der Antrage, sondern vielmehr auf den erklarten
Willen, wie er aus der Klagebegriindung, den sonstigen Begleitumstidnden und nicht
zuletzt der Interessenlage hervorgeht, abzustellen, wobei im Zweifel gilt, was nach den
Mafistidben der Rechtsordnung verniinftig ist und der recht verstandenen Interessenlage
entspricht (vgl. BGH, NZM 2016, 523, beck-online). Vorliegend geht es dem Klager
erkennbar um die Beseitigung der (negativen) Beschliisse und der Zuerkennung des
entsprechenden - in den weiteren Antragen — formulierten positiven Begehrens. Dieses
Ziel kann er nur durch eine (negative) Anfechtungsklage und eine entsprechende positive
Leistungsklage erreichen. Das fir die Anfechtungsklage erforderliche
Rechtsschutzbedirfnis ergibt sich daraus, dass der Klager durch die Ablehnung
gegebenenfalls in seinem Recht auf ordnungsméfiige Verwaltung des
Gemeinschaftseigentums verletzt wird (vgl. etwa: BGH, Urteil vom 02. Oktober 2015 -V
ZR 5/15 -, Rn. 8, juris m.w.N.).

2.

Der Klager hat, soweit er die Anfechtung der negativen Beschlliisse begehrt, die
Anfechtungsfrist des § 46 Abs. 1 Satz 2 HS 1 WEG gewahrt, so dass es nicht darauf
ankommt, ob hier ggf. Nichtigkeitsgriinde bestehen. Zwar ist die innerhalb der
Monatsfrist am 04.12.2017 bei Gericht eingegangene Klage (der 03.12.2017 war ein
Sonntag, so dass gemafs § 193 BGB der nachste Werktag mafigeblich war) erst nach
Fristablauf zugestellt worden. Dies ist jedoch nach § 167 ZPO unschéadlich, weil die Klage
"demnéchst” zugestellt worden ist. Der Klager hat den angeforderten Kostenvorschuss
zeitnah nach Erhalt der Kostenrechnung vom 22.12.2017 am 04.01.2018 eingezahlt. Die
erheblich spéter veranlasste Zustellung lag allein in der Sphare des Gerichts begriindet
und beruhte nicht auf von der Klagerin zu vertretenden Verzégerung.

3.
Die Klage hat indes in der Sache keinen Erfolg.

a) Sofern der Klager die Anfechtung der Beschliisse in der Eigentimerversammlung vom
03.11.2017 begehrt, ist zu berltcksichtigen, dass die Anfechtung eines
Negativbeschlusses nur begriundet ist, wenn der Klager in seinem Recht auf
ordnungsmaéfdige Verwaltung verletzt ist, § 21 Abs. 4 WEG. Hierbei ist aber weiter zu
beachten, dass die Wohnungseigentimer ein aus ihrer Verwaltungsautonomie
entspringendes Ermessen haben, was die Notwendigkeit und Zweckmafdigkeit einer
Regelung angeht, und dieses Ermessen einer gerichtlichen Nachprufung weitgehend
entzogen ist. Um dieser Verwaltungsautonomie gerecht zu werden, ist die
Anfechtungsklage bei negativen Beschlissen nur dann begriindet, wenn der Klager
gegen die Beklagten einen Anspruch auf Durchfihrung der beantragten Mafinahme bzw.
auf die konkrete, mehrheitlich abgelehnte Beschlussfassung hat. Dies ist nur dann der
Fall, wenn das Ermessen der Wohnungseigentiimer im Rahmen ordnungsmafiiger
Verwaltung insoweit auf Null reduziert war (vgl. etwa: LG Hamburg, Urteil vom 04.
September 2015 - 318 S 75/14 —, Rn. 20, juris; AG Charlottenburg, Urteil vom 28.
September 2016 — 75 C 44/16 —, Rn. 19, juris; AG Hamburg-St. Georg, Urteil vom 28.
April 2017 - 980b C 69/16 WEG -, Rn. 48, juris; ). Soweit dies nicht der Fall ist,
widerspricht die Ablehnung eines Beschlussantrages nicht ordnungsmaéafSiger Verwaltung
gemafs § 21 Abs. 4 WEG. Dieser Mafdstab gilt zudem auch bei der (positiven)
Leitungsklage bzgl. der begehrten MafSnahmen, wobei ein Anspruch auf Zustimmung zu
einer bestimmten Mafnahme nach § 21 Abs. 4 WEG nur begehrt werden kann, wenn
sich sowohl das Entschliefungsermessen der Wohnungseigentimer als auch das
Auswahlermessen auf Null reduziert haben, also nur die geforderte MafSnahme



ordnungsmaéafdiger Verwaltung entspricht. Bei der Beschlussersetzungsklage nach § 21
Abs. 8 WEG hat sich demgegentuiber lediglich das EntschliefSungsermessen so verdichtet,
dass ein nur Tatigwerden ordnungsmaéafdiger Verwaltung entspricht, bezliglich des
Auswahlermessens hingegen mehrere MafSnahmen ordnungsmaéafiiger Verwaltung
entsprechen kénnen. Bei einer solchen Klage duirfen gerichtliche MafSnahmen wegen des
mit der Beschlussersetzung verbundenen Eingriffs in die Privatautonomie der
Wohnungseigentimer nur insoweit angeordnet werden, als dies zur Gewédhrleistung
eines effektiven Rechtsschutzes unbedingt notwendig ist (vgl. BGH, NZM 2016, 523,
beck-online). Demgemafs kommt ein richterlicher Eingriff in die Verwaltungsautonomie
der Wohnungseigentimer nur in Betracht, wenn die Mitglieder einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft aufgrund bestehender Kontroversen nicht mehr
imstande sind, sich selbst zu organisieren und - trotz Notwendigkeit (das
EntschliefSungsermessen ist reduziert auf Null) — keine Regelung mehr treffen kénnen
(vgl. etwa: LG Dortmund, ZWE 2015, 374, beck-online; dhnlich: LG Hamburg, Urteil vom
04.09.2015-318 S 75/14 und LG Munchen I, Urteil vom 11. Mai 2017 - 36 S 11050/ 16
—, Rn. 37, juris, sowie: BeckOK WEG/Elzer WEG § 21 Rn. 410 f., beck-online)

b) An diesen Grundsatzen gemessen, war die Klage abzuweisen.

(1) Soweit der Klager die Anfechtung der TOP 10.1 und 10.2 sowie die entsprechende
positive Beschlussfassung begehrt, besteht kein Anspruch auf die begehrte MafSnahme.
Hierbei kommt es nicht entscheidend darauf an, in welchem Zustand sich die
Abwasserstrange tatséchlich befinden. Denn zur ordnungsgeméafien Verwaltung gehort
es, dass vor einer grofleren Instandsetzungsmafinahme grundsatzlich der
Schadensumfang und die Sanierungsbedurftigkeit festgestellt werden (vgl. Bayerisches
Oberstes Landesgericht, Beschluss vom 13. August 1998 — 2Z BR 97/98 —, juris). Ob die
Wohnungseigenttimer dies unter TOP 9 beschlossen haben, was von dem Wortlaut der
Fall sein konnte, kann ebenso dahinstehen, wie die Behauptung der Beklagten, bereits
Mafinahmen zu dem Instandsetzungsbedarf tatsdchlich ergriffen zu haben. Denn
jedenfalls hatte der Klager derzeit moéglicherweise einen Anspruch darauf, dass die
Wohnungseigentlimer einen Beschluss tiber die Feststellung des Instandsetzungsbedarfs
fassen. Dies wurde aber von dem Klager weder in der Eigentiimerversammlung unter
TOP 10 noch in dem Klageverfahren beantragt noch ist ersichtlich oder vorgetragen
worden, dass die Eigentiimer zu einer solchem Beschlussfassung nicht in der Lage seien.

(2) Der Klager hat auch keinen Anspruch auf Vornahme einer baulichen Verdnderung,
namlich der Errichtung einer Ladestation fir einen Elektro-PKW. Dies folgt schon nicht
aus § 21 Abs. 5 Nr. 6 WEG. Nach dieser Vorschrift gehoért es zur ordnungsmafiigen
Verwaltung, dass die Wohnungseigentiimer alle MafSnahmen, die zur Herstellung einer
Fernsprechteilnehmereinrichtung, einer Rundfunkempfangsanlage oder eines
Energieversorgungsanschlusses zugunsten eines Wohnungseigentiimers erforderlich
sind, dulden. Hierdurch soll ein gewisser Mindeststandard der einzelnen Wohnung
entsprechend dem jeweiligen Stand der Technik erméglicht werden (vgl. Ba&rmann/Merle
WEG § 21 Rn. 163, beck-online). Lademoglichkeiten fir Elektroautos gehoéren -
jedenfalls derzeit — aber gerade (noch) nicht zu einem solchen Mindeststandard (vgl. LG
Munchen I, Urteil v. 21.1.2016 — 36 S 2041/15, BeckRS 2016, 103463, beck-online).
Demgemaf ist der Einbau einer Lademoglichkeit fiir ein Elektroauto an § 22 Abs. 1 WEG
zu messen. Danach kénnen bauliche Verdnderungen und Aufwendungen, die tiber die
ordnungsmafdige Instandhaltung oder Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums
hinausgehen, beschlossen oder verlangt werden, wenn jeder Wohnungseigentiimer
zustimmt, dessen Rechte durch die MafSnahmen Uber das in § 14 Nr. 1 bestimmte Mafd
hinaus beeintrdchtigt werden. Wegen der Betroffenheit des Gemeinschaftseigentums
mussen vorliegend alle Wohnungseigentimer zustimmen. Dass aber insoweit eine
Ermessensreduzierung auf Null eingetreten ware, ist weder vorgetragen worden noch
sonst ersichtlich.



(3) Soweit der Klager die Uberpriifung der Dimensionierung der Abwasseranlage begehrt,
hat er eine entsprechende Ermessensreduzierung nicht vorgetragen. Moglicherweise
entspricht es ordnungsmafiger Verwaltung, Mafinahmen zu ergreifen, um den vom
Kléager geschilderten "Uberflutungen” bei Starkregen zu begegnen. Nach den Angaben des
beklagten Eigentiimers H... in der mundlichen Verhandlung bestehe ein Ruckstau bei
starken Regenfillen — und zwar im gesamten Hansaviertel. Es seien hierzu bereits
Mafinahmen ergriffen worden. Ob dem so ist und ob die ergriffenen Mafinahmen
ausreichend sind, kann dahinstehen. Denn allenfalls hatte der Kldger einen — nicht
geltend gemachten - Anspruch darauf, dass die Ursache der Probleme bei
Starkregenféallen untersucht wird und die Wohnungseigenttimer hiertiber beschliefSen.
Dass die Dimensionierung der Abwasserstrange hierflir mafSgeblich sei, ist eine blofSe
Mutmafiung des Klagers ins Blaue hinein. Dem konkret nachzugehen, entspricht sicher
nicht ordnungsmaéafdiger Verwaltung. Ob der Klageantrag zu Ziff. 8 auch als Antrag nach
§ 21 Abs. 8 WEG ausgelegt werden kann, kann im Ergebnis ebenfalls dahinstehen, da
hier jedenfalls nicht vorgetragen und ersichtlich ist, dass die Eigentimer nicht mehr in
der Lage sind, die erforderlichen Beschlisse zu fassen. Gerade die
Eigentiimerversammlung vom 03.11.2017 zeigt deutlich, dass das Gegenteil der Fall ist.

(4) Soweit der Klager die Anfechtung der Beschlisse zu TOP 15, 16, 18, 20, 21, 23 sowie
die entsprechende positive Beschlussfassung begehrt, ist zu berlcksichtigen, der
einzelne Wohnungseigentimer keinen Anspruch auf Vergemeinschaftung von
Unterlassungsansprichen hat, die er als Individualanspriiche auch selbst durchsetzen
koénnte (vgl. etwa: LG Itzehoe, Urteil vom 24. Januar 2012 - 11 S 16/11 —, juris; so auch:
Abramenko in: Jennifien, Wohnungseigentumsgesetz, 5. Aufl. 2017, § 10 WEG, Rn. 116;
Barmann/Suilmann WEG § 10 Rn. 253-255, beck-online). Ob die Voraussetzungen
entsprechender Anspriche bestehen, kann dahingestellt bleiben. Eine
Ermessensreduzierung auf Null ist weder ersichtlich noch vorgetragen worden.

(5) Die Klage ist auch unbegriindet, soweit der Klager sich gegen die Beschlussfassung
zu seinem Antrag zu TOP 24 wendet und eine entsprechende Gebrauchsregelung —
Untersagung von offenem Feuer — nach § 15 Abs. 3 WEG begehrt. Nach dieser Vorschrift
kann jeder Wohnungseigentiimer einen Gebrauch der im Sondereigentum stehenden
Gebaudeteile und des gemeinschaftlichen Eigentums verlangen, der dem Gesetz, den
Vereinbarungen und Beschliissen und, soweit sich die Regelung hieraus nicht ergibt,
dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen
entspricht. Der Anspruch auf interessengerechte Gebrauchsregelung nach § 15 Abs. 3
WEG ist — sofern nicht nur eine bestimmte Regelung verlangt werden kann — nach § 21
Abs. 8 WEG durchzusetzen (vgl. BGH, ZWE 2016, 453, beck-online). Im Kern handelt es
sich bei § 15 Abs. 3 WEG um einen Verweis auf die richterliche
Beschlussersetzungsklage aus § 21 Abs. 8 WEG, soweit Beschlusskompetenz besteht
(vgl. BeckOK WEG/Do6tsch WEG § 15 Rn. 96-97, beck-online). Unter Beachtung dieser
Grundsatze und den o.g. Voraussetzungen war die Klage auch insoweit abzuweisen.
Denn es ist erneut keine Ermessensreduzierung auf Null vorgetragen oder ersichtlich.
Vorliegend begehrt der Klager eine konkrete MafSnahme, namlich die vollige Untersagung
von offenem Feuer. Eine solche Regelung wulirde aber die berechtigten Interessen der
Ubrigen Wohnungseigentiimer vollig unberticksichtigt lassen. Dass ein offenes Feuer bei
der hier gegebenen Anlage mit dem grofien Garten, wie sie auf den eingereichten Bildern
bzw. auf entsprechenden Bildern im Internet (allgemein zugéngliche Quelle gemafs § 291
ZPO) zu ersehen ist, in jedem Fall einen Nachteil nach § 14 Nr. 1 WEG ausloést oder
aufgrund einer Brandgefahr grundsatzlich zu untersagen ware, ist hier kaum denkbar
und auch von dem Klager nicht vorgetragen worden. Ob offene Feuer zeitlich und/oder
ortlich begrenzt zu erlauben sind, haben die Wohnungseigentimer selbst zu
entscheiden. Dabei kann erneut dahinstehen, ob der Klageantrag zu Ziff. 22 auch als
Antrag nach § 21 Abs. 8 WEG ausgelegt werden kann, da hier jedenfalls nicht
vorgetragen und ersichtlich ist, dass die Eigentimer nicht mehr in der Lage sind, die



erforderlichen Beschlisse zu fassen (s.0.). Zudem fehlt zu einem ausgewogenen
Beschlussantrag eine Vorbefassung der Eigentiimer.

(6) Schliefflich ist die Klage unbegriindet, soweit der Klager sich gegen die
Beschlussfassung zu seinen Antrdgen zu TOP 25 und 26 wendet und die Errichtung
einer Schranke und die Installation einer Beleuchtung begehrt. Bei der Errichtung einer
Schranke und der Errichtung einer Aufienbeleuchtung handelt es sich um bauliche
Veranderungen nach § 22 Abs. 1 WEG. Hinsichtlich beider MafSnahmen ist eine
Ermessensreduzierung auf Null (bzgl. der Schranke sowohl des EntschliefSfungs- als auch
des Auswahlermessens und bezgl. der Beleuchtung bzgl. des Entschlieffungsermessens)
nicht vorgetragen worden oder ersichtlich. Nach den Angaben des beklagten Eigentiimers
Hildebrandt in der muindlichen Verhandlung scheint es ausreichende Parkplidtze und
eine ausreichende Beleuchtung zu geben. Dies kann aber erneut dahinstehen. Denn
nach den Angaben der Beklagten, steht die Anlage unter Denkmalschutz, so dass schon
angesichts dessen der Klager auch zu der Genehmigungsfahigkeit der Mafinahmen hétte
vortragen mussen. Er kann den Denkmalschutz auch nicht einfach bestreiten. Denn bei
dem einfachen Bestreiten handelt es sich im Kern um ein Bestreiten mit Nichtwissen,
§ 138 Abs. 4 ZPO. Die Voraussetzungen hierflir liegen aber nicht vor. Der Klager ist
Eigentimer und muss sich hierzu konkret erkldren kénnen. Selbst wenn man dies
anders sehen wollte, war der Frage nicht weiter nachzugehen. Denn es ist allgemein
bekannt (§ 291 ZPO), dass die Anlage (hier: das Eternithaus) unter Denkmalschutz steht
(vgl.: http://www.stadtentwicklung.berlin.de/denkmal/liste_karte_datenbank/de/
denkmaldatenbank/d aobj.php?obj_dok_nr=09050387).

II.

Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf 8§ 91 Abs. 1, 709 Satz 2 ZPO.



