OBERLANDESGERICHT HAMM

BESCHLUSS

15 W 212/04 OLG Hamm
9T 131/03 LG Essen
5 Il 7/03 AG Bottrop

In der Wohnungseigentumssache

betreffend die Wohnungsefgentumsanlage Lv_. "1 in Bottrop,

Beteiligte:

1)  Eheleute Lund o 46242 Bottrop,

- Verfahrensbevollméchtigter: Rechtsanwélt _ i in Bot_trop -

2) Eheleute. iund _.. _ , 46242 Bottrpp,

3)  Eheleute und ‘- o . 1, 46242 Bottrop,
| 4)_ ‘ Eheleute = aund| T o 1, 46242 Bottrop,

- Verfahrensbevollméchtigter der Beteiligten zu 2) bis 4):
Rechtsanwalt _ in Bottrop -



5) Herr [ T * 11, 46242 Bottrop,
- Verfahrensbevolimachtigte: Rechtsanwilte § - 1
' in Bottrop -.
6) die ijbrigen Wohnungseigentiimer der vorbezeichneten Anlage gem. ani.
Eigentimerliste,
7) Hausverwaltung .. _. __.. 3 GmbH, gesetzlich vertreten durch deln'Geschéifts-
fuhrer -, 45894 Gelsenkirchen, '

als Verwalterm und Zustellungsbevollmachtlgte der Betelhgten zu 6)

Der 15. Zivilsenat des Oberlandesgerichts Hamm hat am 15. Juli 2004 auf die sofor-
tige weitere B_eschwerde der Beteiligten zu 1) vom 29. April 2004 gegen den

BeschiuR der 9. Zivilkammer des Landgerichts Essen vom 12. Mé&rz 2004 durch den
Vorsitzenden Richter am Oberlandesgericht Dr. Gammelln und die Richter am Ober—

landesgerlcht Budde und Lohmeyer

beschlossen:

Unter ZurijckWeiSung des weitergehenden Rechtsmittels_ werden der ange-
fochtene Beschluss und der Beschluss des Amtsgerichts vom 11.06.2003
tellweise angehbben, soweit der Antrag auf Entférnung der Klimaanlagen im
Bereich der Balkone der Beteiligten zu 4) und 5) zurUckgew;‘esen worden ist.

Insoweit wird die Sache zur erneuten Behand!ung und Entscheidung auch
Uber die Gerichtskosten und die Anordnung der Erstattung au!&ergenchthcher
Kosten des Verfahrens der sofortigen ersten und weiteren Beschwerde an

das Amtsgericht zuriickverwiesen.

Der Gegenstandswert des Verfahrens dritter Instanz wird auf 13.000,00 Euro

festgesetzt.



Griinde:

- Die Beteiligten zu 1) bis 6) sind dié Mitglieder der aus insgesamt 64 Einheiten beste-
~ henden Wohnungselgentumsanlage die Beteiligte zu 7) ist die Verwalterin. Fur die
EfgentUmergemelnschaft besteht seit dem 19.12.1989 eine Hausordnung, die u.a.
die Nutzung der zur Anlage gehdrenden gemem_schafthchen PKW-Einsteliplatze

regelt.

Die Befeiligten zu 1) verlangen in dem vorliegenden Verfahren Verwaltungs-
malnahmen zur Durchsetzung der genannten Hausordnung. Ferner nehmen sie die
Beteiligten zu 2) bis 6) auf Beseitigung von baulichen Verédnderungen in Anspruch.
Sie haben i in dem vorhegenden Verfahren beantragt

1) der Verwalterin, hllfswense den Eigentlimern aufzugeben, bei Meidung eines vom _
" Gericht festzusetzenden Ordnungsgeldes bis zu 25. 000,- Euro, ersatzweise Ord-
nungshaft oder Ordnungshaft bis zu sechs Monaten, dafur Sorge zu tragen not-
falls mit gerichtiicher Hilfe,
a. dass die geitend Parkplatzordnung vom 19.12.1989 eingehalten wird, ins-
besondere dass j je Wohnungsemhelt nur ein Stellplatz genutzt werden darf,
b. dass in den Kellergangen kein Mall oder Sperrmil gelagert wird,
c. dass in den Kellergéngen keine Fahrrader abgestellt werden,
d. dass das Waschen von PKW sowie das Auftanken von Wassertanks von
~ Wohnmobilen aus dem gemeinschaftlichen Wasseranschiuss und auf Kosten
der Gemelinschaft untersagt wird,
e. dass das Hundebellen der Hunde einzelner Mitbewohner untersagt wird,

2) den Beteiligten zu 2) aufzugeben, die errichtete F uBbodenhelzung waeder Zu ent-

fernen,



3) den Beteiligten zu 2) und 3) aufzugeben, die neu errichteten weilen Fenster-
~ rahmen zu entfernen und den farblichen Vorgaben der tbrigen Fensterrahmen

anzupassen,

4) den Beteiligten zu 4) und 5) aufzugebeén, die én der AuBenfassade installierte

Kiimaanlage zu entfernen.

Das Amtsgericht hat durch Beschluss vom 11.06.2003 die Antrage zurlickgewiesen.
Gegen diesen Beschluss haben die Beteiligten zu 1) mit Schriftsatz ihres Verfah-
rensbevollméchtigten vom 25.06.2003 rechtzeitig sofortige Beschwerde eingelegt.
Das Landgericht hat am 03.02.2004 vor der vollbesetzten Zivilkammer mit den Betei-
ligten mindlich verhandelt und durch Beschluss vom 12.03.2004 die sofortige Be-

schwerde zurlickgewiesen.

Gegen diese Entscheidung richtet sich die soi‘odige weitere Beschwerde der Betei-
ligten zu 1), die sie mit Schriftsatz ihres Verfahrensbevoliméchtigten vom 29.04.2004
bei dem Landgericht mit dem Ziel eingelegt haben, dass ihren erstinstanzlichen An-

- frégen entsprochen wird.
. Die Beteiligten zu 2) bis 7) beantragen die Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts nimmt der Senat auf die Dar-
stellung der landgerichtlichen Entscheidung sowie die nachfolgenden Ausfiihrungen

. Bezug.

Die sofortige weitere Beschwerde ist nach den §§ 45 Abs. 1, 43 Abs. 1 WEG, 27, 29
FGG statthaft sowie form- und fristgerecht eingelegt. Die Beséhwerdebefugnis der
Betei'ligten zu 1) folgt bereits daraus, dass ihre sofortige Erstbeschwerde ohne Erfolg

geblieben ist.



In der Sache ist das Rechtsmittel liberwiegend unbegriindet. Die Entscheidung des
Landgerichts beruht nur insoweit auf einer Verletzung des Rechts (§ 27 Abs. 18S. 1
FGG), als die Zurlickweisung des Antrags auf Entfernung der Klimaanlagen bestatigt
worden ist. Insoweit fihrt die sofortige weitere Beschwerde zur Zurickverweisung

der Sache an das Amtsgericht.

In verfahrensrechtlicher Hinsicht ist das Landgericht zutreffend von einer zuldssigen
sofortigen Erstbeschwerde der Beteiligten zu 1) ausgegangen. Auch in der Sache
halt die Entscheidung des Landgerichts weitgehend rechtlicher Nachprifung stand.

Dies gilt zunachst hinsichtlich des Antrags zu 1), der — in erster Linie gegen die Be-
teiligte zu 7) gerichtet — der Durchse.tzung der Hausordnung in verschiedenen
Einzelpunkten (Parkplatzordnung, Ablagerung' von Mull bzw. Abstellen von Fahr-
radern in den Kellergéngen, Autowaschen und Benutzung des Wasseranschlusses
der Gemeihschaft‘ sowie schlieflich die Unferbind ung von Hundegebell) dienen soll.
Die Kammer hat insoweit den Antrag wegen fehlender Aktivlegitimation (Sachbefug-
nis) der Betellrgten zu 1) zuriickgewiesen. Der Senat gelangt zu demselben Ergeb-
nis, halt jedoch die begnfﬂiche Einordnung als fehlende Verfahrensfithrungsbefugnis
fur treffender, die bereits zur Unzulassigkeit des Antrags fihrt,

Die Betei_lig‘ten zu 1) machen im gerichtlichen Verfahren nach dem WEG einen An-

| Spruch gegen die Verwalterin geltend (§ 43 Abs. 1 Nr. 2 ‘WEG), der darauf gerichtet
ist, MaBnahmen gegentiber einzelnen Wohnungseigentiimern zu ergreifen, die sich
(ber Regelungen der Hausordnung hinwegsetzen. Um welche MaRnahmen es sich

im Einzelnen handeln soll, lasst der gestellte Antrag nicht erkennen, stattdessen soll
die Androhung von Ordnungsmltteln im Sinne des § 890 ZPO seiner Durchsetzung
dlenen obwohl es sich zweifelsfrei nicht um eine Unterlassungsverpﬂlchtung im
Sinne der genannten Vorschrift handelt. Ob sich daraus weitere agf. behebbare
Mangel der Zuldssigkeit dieses Antrags ergeben, kann der Senat offen lassen.
Gegenstand des Antrags ist ein Anspruch auf Erfiiliung des Verwaltervertrages (Ge-
schaftsbesorgungsvertrag im Sinne der §§ 675, 611 BGB}), der zwischen der Ver-
walterin und den Wohnungséigenti]mern besteht. Hinsichtlich der Anspriiche aus
dem Verwaltervertrag besteht eine Rechtsgemeinschatt der Wohnungseigentimer im



- Sinne der §§ 741 ff. BGB, der einzelne Wohnungseigentimer ist also neben den
anderen Miteigentt'lmern durchaus Anspruchsinhaber und damit sachbefugt. Indes-
sen entspricht es inzwischen vollig einhelliger Rechtsprechung, dass dem einzelnen
Wohnungseigentiimer die Béfugnis fehlt, ohne einen entsprechenden erméachtigen-
den Beschluss der Eigentﬂmerversammlung Anspriiche gegen den Verwalter im ge-
richtlichen Verfahren geltend zu machen. Dieses von der allgemeinen Vorschrift des
§ 432 BGB abweichende Ergebnis hat der BGH in seiner von der weiteren Be-
schwerde selbst herangezogen Entscheidung vom 15.12.1988 (BGHZ 106, 222 =
NJW 1989, 1091; ferner BGHZ 121, 22 = NJW 1993, 727), mit der Vorrangigkeit der
Gemeinschaftshezogenheit eines solchen Anspruchs sowie der in den §§ 20 ff. WEG
detailliert geregelten gemeinschattlichen Verwaltung der Wohnungseigentumef be-
‘grl'Jnc_:let, die sich auch auf die Frage erstreckt, ob und inwieweit Anspriiche gegen
den Verwalter im gerichtlichen Verfahren geltend gemacht werden sollen. Die Befug-
nis des einzelnen Wohnungseigentiimers wird dadurch zwar beschrankt. Indessen
blerbt sein Anspruch aus § 21 Abs. 4 WEG auf. ordnungsgemafe Verwaltung (S|ehe
dazu nachstehend) unberihrt.

Das Vbrbringen der weiteren Beschwerde gibt dem Senat keinen Anla'ss_, von dieser
gefestigten Rechtsprechung abzuweichen. Es muss weiterhin streng unterschieden
werden zwischen dem‘-majter_ielf-rei-:htlichen Pﬂi.chtenkrei's des Verwalters einerseits,
wozu auch die Durchsetzung der Hausordnung gehﬁrt, und der anders gelagerten
Fragestellung, inwieweit ein einzelner Wohnungseigentiimer ohne erméchtigenden
Beschluss der Eigentlimerversammiung berechtigt ist, Anspriiche gegen den Ver-
walter im gerichtlichen Verfahfen geltend zu machen. Die Eigentﬁmerversammlu_ng
kann — wie der BGH in seiner bereits genannten Entscheidung ausgefiihrt hat - aus
guten Griinden mehrheitlich gegen eine Erméchtigung an einen einzelnen Woh-
nungseigentiimer votieren, Anspriiche gegen den Verwalter in einem gerichtlichen
Verfahren geltehd zu machen, insbesondere wenn eine Regelung gefunden wird, die |
die Austragung von Rechtsstreitigkeiten tber zweifelhafte Anspriiche gegen den
Verwalter vermeidet. Deshalb kann die weitere Beschwerde in dem vorliegenden
Zusammenhang nicht mit dem Hinweis Erfolg haben, die Verwalterin habe nach
Auffassung der Beteiligten zu 1) ihre Pflichten in Bezug auf die Durchsetzung der

Hausordnung nur unzureichend erfiilt.



Das Landgericht hat den Antrag zu 1) zu Recht auch insoweit fiir unzul&ssig erach-
tet, als er sich hilfsweise gegen die Ubrigen Wohnu'ngseigentumer richtet. Dabei kann
der Senat offen Iasseh, ob diese Art der hilfsweisen Antragsgegnerhdufung im WEG-

“Verfahren alé zulassig erachtet werden kann. Dies kann im Hinblick auf die Nahe des
WEG-Verfahrens als einer echten Streitsache der freiwilligen Gerichtsbarkeit zum
Verfahren nach der ZPO zweifelhaft erscheinen: im 'ZPO-Ve'rfahren ist eine even-
‘tuelle subjektive Klagehaufung, bei der die Klageerhebung gegen einen Beklagten
von dem (meist négativen‘) Auégahg des Verfahrens gegen einen anderen Beklagten
abhéngig gemacht wird, unzuldssig (vgl. Zolier/NMollkommer, ZPO, 24. Aufl., § 60,
Rdnr. 10 m.w.N.). Flr eine andere Behandlung im WEG-Verfahren kann spr’echen,'
dass in den Verfahrensarten nach § 43 Abs. 1 Nr. 1 und 2 WEG ohnehin séimt'liche

| Wohnungseigentiimer materiell Verfahrensbeteiligte sind und auch formell zum Ver-

fahren hinzugezogen werden miissen.

Unabhangig davon hat das Landgeriéht zu Recht das Rechtsschutzbediirfnis der
Beteiligten zu 1) fiir diesen Antrag verneint. Dieser ist auf der Grundlage des § 21
Abs. 4 WEG gerichtet auf MaRBnahmen ordnungsgemafer Verwaltung des gemein-

~ schaftlichen Eigentums, hier im Hinblick auf die Durchsetzung der Hausordhung Da
nach’ § 23 Abs. 1 WEG in erster Linie die Eigentlmerversammlung zur Venrvaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums berufen ist, entspricht es gefestlgter Recht-
sprechung, dass ein Rechtschutzbedtirfnis zur Herbeifiihrung einer Verwaltungs-
maBnahme im gerichtlichen Verfahren grundsatzlich nur dann bejaht werden kann,
wenn der antragstellende Wohnungseigentiimer zuvor erfolgios durch'_AntfaQSteilung
in der Eigentimerversammlung versucht hat, die von ihm angestrebte Verwaltungs-
maRnahme herbeizufiihren (BayObLG NJW-RR 1986, 445; 1997, 1443, 1444; KG
FGPrax 1999, 1 _35; Senat WE 1996, 33), es sei denn, ein solcher Versuch sei ihm
aufgrund besonderer Umstinde des Einzelfalls nicht zumutbar (OLG Dusseldorf
NJW-RR 1999, 163). Die Beteiligten zu 1) haben in den Tatsacheninstanzen zwar
Beschwerdebriefe an die Verwalterin tiber Verletzungen der Hausordnung unter den
verschiedenen von ihnen genannten Gesichtspunkten vorgelegt. Sie haben jedoch
weder vorgetragen, selbst in der Eigentimerversammilung konkrete Antrage gestellt
zu haben, durch welche klar umrissenen VerwaltungsmaRnahmen den von ihnen



gerligten Verletzungen der Hausordnung entgégengewirkt werden solle, noch gel-
‘tend gemacht, die Eigentiimerversammlung habe solche Antrdge abgelehnt oder
sonst die Beschlussfassung dariiber verweigert. Dafor géntlgt nicht, dass die Ein-
haltung der Hausordnung im Rahmen von Eig'entﬂmerversammlungen in 'irgendeiner
Form besprochen worden ist; Protokolle von Elgentumerversammlungen die solche
Erérterungen w;edergeben sind zudem entgegen der Darstellung der weiteren Be-
schwerde in den Tatsachenlnstanzen nicht vorgelegt worden, Einem Wohnungs-
eigentumer kann die in Form eines Beschlussantrages vorzustellende Konzeption fir
eine konkrete abweichende Handhabung nicht erspaﬁ bieiben, wenn er durch Ge-
winnung der Mehrheit der Eigentiimerversammling eine Andefung von Verwal-
tungsmaf&nahmen erreichen will. Wenn ein Wohnungselgentumer sich dleser Mihe
nicht unterzieht, fehlt ihm das Rechtsschutzbedirfnis dafir, stattdessen im gericht-
lichen Verfahren gegen die Gbrigen Wohnungseigentimer vorzugehen mlt einem
Antrag, der zwar bereits die Androhung von VolIstreckungsmaBnahmen enthalt, in-
haltlich aber ebenfalls nicht klar erkennen Iasst, welche konkreten Venmaftungsma!&-
nahmen im Hmbllck.auf die vonihm gerligten Misssténde nunmehr getroffen werden

sollen.

Im vorliegenden Fall kommt‘hinzu, dass zwischenzeitiich die EigentUmerversamm-
lung vom '14.07..2003 konkrete Regelungen zum weiteren Verfahren betreffend die
Durchsetzung der Hausordnung getroffen hat (Seiten 5 bis 8 des Protokolls diéser
Versammiung), die im Wesentlichen vorsehen, dass es zunéichst bei Abmahnungen
durch die Verwalterin verbleiben soll, wenn ihr aus deh Reihen der Wohnungseigen-
timer mit konkreten Angaben VerstéRe gegen die Hausordnung gemeldet werden,
die Elgentumerversammlung sich im Ubrigen bei fortgesetzten VerstéRen weitere
Beschlussfassungen insbesondere im Hlnbhck auf die gerichtliche Geltendmachung
~ von Ansprlichen vorbehéit. Die Beteiligten zu 1) haben drese Beschllisse zwar in
einem weiteren Verfahren nach dem WEG (5 il 59/03'AG Bottrop) angefochten; das
Verfahren dariiber ist noch nicht abgeschfossen Solange die Beschiusse der
Elgentumerversammlung Jfedoch nicht rechtskraftlg fur ungtiltig erklart sind, behaiten
sie ihre Bmdungswn_rk__ung (§ 23 Abs. 4 S. 1 WEG). Gem. § 43 Abs. 2 WEG kann eine
Regelung zur Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums durch gerichtliche Ent-



scheidung nur getroffen werden, soweit nicht bereits aufgrund eines Eigenttimer-

beschiusses eine wirksame Regelung besteh.

Rechtsfehlerfrei hat das Landgericht auch den Antrag zu 2) auf Entfernung der FuR-
bodenheizung in der Wohnung der Beteiligten zu 2) als unbegriindet erachtet. Die
tatsachliche Feststéllung des Landgerichts, bei der Fubodenheizung handele es
sich um elektrisch betriebene, oberhaib des FuRbodenestrichs ausgelegte Heiz- .
matten, die mit der Gaszentralheizung der EigentumSanlage in keiner Verbindung
stehen, lasst keinen Rechtsfehler erkennen und wird auch von der weiteren Be-
schwerde nicht beanstandet. Die Beteiligten zu 1) wenden sich nunmehr nur noch
dagegen dass die Beteiligten zu 2) in ihrer Wohnung einen an die Zentralheizung
angeschlossenen Heizkdrper unter Verlangerung des Zulaufs verlegt haben. Insoweit
handelt es sich jedoch entgegen der Auffassung der weiteren Beschwerde nicht um
eine bauliche Veranderung im Sinne des § 22 Abs. 1 WEG, weil die im Bereich des
Sondereigentums gelegenen Veréorgungs{eituhgen ab dem Abzweig von der
Hauptleitung gem. § 5 Abs. 1 WEG ebenfalls dem Sondereigentum und nicht dem
gemeinschattlichen Eigentum zuzurechnen sind. Bereits daran muss der geltend

- gemachte Anspruch auf Be’seifigUng scheitern, sofern die Antragstellung unter Be-
ricksichtigung der Erklarungen der Beteiligten in der mindlichen Verhandlung vor
dem Landgericht vom 03.02.2004 dahin ausgelegt werden kann, dass er sich auch
auf die Heizkﬁrperverlegung bezieht. Im Ubrigen ist die Behauptung der Beteiiigten
zu 1), die Verlegung des Heizkérpers sei nicht fachgerecht erfolgt, ersichtlich ins
Blaue hinein aufgestellt, nachdem sie selbst keinerlei greifbare An.haltSpunkte dafir
angeben kdnnen, dass die Montage mangelhaft erfolgt sei.

Rechtsfehierfrei hat das L.andgericht ferner den gegen die Beteiligten zu 2) und 3)
gerichteten Antrag zu 3) zuriickgewiesen, den Anstrich der Zargen der Fenster-
anlage an dem Balkon ihrer Wohnungen entsprechend der ursprungllchen Farb-
gebung in grau zu @ndern. Wenn der Farbanstrich von den Beteiligten zu 2) und 3)
geéndert worden sein solite, handelt es sich um eine bauliche Veranderung. Die Be-
teiligten zu 1) kénnen eine Beseitigung dieser baulichen Veranderung nach den

§§ 22 Abs. 1 S. 2, 14 Nr. 1 WEG, 1004 Abs. 1 BGB nur verlangen, wenn ihnen durch
die veranderte Farbgebung ein tatsachlicher Nachteil entsteht, der tiber das bei
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einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf} hinausgeht. Dies kommt
hier nur unter dem Gesichtspunkt einer nachteiligen Veranderung des optischen Ge-
samteindrucks der Anlage in Betracht. Das Landgericht hat einen solchen Nachteil
verneint. Seine naher begriindete tatsachliche Beurteilung unterhegt im Verfahren
der weiteren Beschwerde nur einer eingeschrankten Nachpriifung dahin, ob der
Tatrichter den Sachverhalt-ausreichend ermittelt, bei der Erdrterung des Beweis-
stoffes alle wesentlichen Umsténde beriicksichtigt und hierbei nicht gegen gesetz-
liche Beweisregeln sowie gegen die Denkgesetze und feststehende Erfahrungsséatze
verstolRen hat (vgi. Keid'el/Meyer-'Holz, FG, 15. Aufl., § 27, Rdnr. 42 m.w.N.). Einen
solchen Rechtsfehler l&sst die Entscheidung des Landgerichts in diesem Punkt nicht

‘erkennen.

Die Kammer hat ihre tats&chliche Beurteilung dahin begriindet, die Auswertung der
von den Beteiligten zu den Akten gereichten Fotos érgebe, dass die Veréinderung
der Farbgebung der Fenste'rzarger_n zu einer kaum spiirbaren und damit nicht nach-
teiligen Veranderung des érchitektonischen Gesamtbildes der Anlage gefihrt habe.
MaRgebend dafiir sei, dass lediglich geringfigige Flachen der Gesamtfassade von
der-verdnderten Farbgebung betroffen und diese zudem optisch kaum sichtbar seien,
weil sie hinter den vorgelagerten Balkonen mit den ins Auge fallenden Bristungen
gelegen seien. Hinzu komme, dass die Fassade aufgrund vieler einzelner Detail-
&nderungen (unterschiedliche Blumenkasten, verschiedenfarbige Balkongelénder, an
einzelnen Balkonen angebrachte Markisen bzw. in zwei Fallen eine Satellitenschiis-
sel) ein architektonisch einheitliches Bild ohnehin nicht mehr aufweise. |

Entgegen der Auffassung der weiteren Beschwerde vermitteln die hier vorgelegten
Fotos einen hinreichenden Eindruck, ob das Gesamtbild der Gebiudefassade durch
die abweichende Farbgebung der Zargen der Fensterelemente an den Balkonen der
- Beteiligten zu 2) und 3) beeintréchtigt wird. Der Durchfilhrung einer Augenschein-
einnahme bedurfte es deshalb hier auch unter Berlicksichtigung des Grundsatzes
der Amtsermittiung (§ 12 FGG) nicht (Senat NJW-RR 2000, 1401). Das Landgericht
| hat bei seiner tatséchlichen Wiirdigung zutreffend darauf abgestellt, ob und in wel-
chem MaRe sich die bauliche Veranderung bezogen auf das Gesamtbild der Gebau-
defassade auswirkt, wie sie sich zum Zeitpunkt der Entscheidung darstellt, ohne
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dass es darauf ankommt, Wie einzelne andere Verdnderungen des Fassadenbildes
zustande gekommen sind. In diesem Zusémmenhang kdnnen die BeteAiligten zu 1)
nicht mit Erfolg geltend machen, auch die anderen baulichen Veranderungen seien
rechtwidrig vorgenommen worden. Denn in dem vorliegenden Verfahren kann nicht
inzident dartiber mit entschieden werden, 6b auch andere Wohnungséigenttlmer zur
| Beseitigung von ihnen vorgenommener baulicher Veranderungen verpflichtet wéren.
Im Ubrigen wird die tats&chliche Wardigung des Landgerichts in dem hier fraglichen
Punkt maRgebend davon getragen, dass die farbliche Veranderung im Hinblick auf
die geschilderte besondere Lage der Fensteranlagen der betroffenen Balkone ohne-
hin so geringfigiges Gewicht hat, dass ein Auenstehender vergleichbar der
Ratselaufgabe ,Original und Falschung” schon gezielt danach suchen miisste, um
die Veranderung tiberhaupt feststellen zu kénnen. Die Wirdigung des Landgerichts
ist danach nicht zu beanstanden, déss es sich in diesem Punkt nicht um eine spir-

bare Beeintrachtigung handelt.

Anders verhdlt es sich indessen mit den beiden Klimageraten, die Gegenstand des’
‘Antrages zu 4) sind. Diese Gerate haben die Beteiligten zu 4) und 5) jeweils im
oberen, von aullen sichtbaren Bereich ihrer Balkone installiert. Die durch die Balkone
gebildeten R&ume sind zwar sondereigentumsfahig, kénnen also durch die Teilungs-
erklarung dem Sondereigentum zugeordnet werden. Die konstruktiven Elemente die-
| ser Gebaudeteile, Wie etwa die Aulenwande, gehoren jedoch gem. § 5 Abs. 2 WEG
zwingend zum gemeinschaftlichen Eigentum (BGH NJW 1985, 1551). Die Anbrin-
gung der Klimagerate durch Verankerung in der Gebaudeauenwand stellt sich
daher als bauliche Veranderung im Sinne des § 22- Abs. 1 WEG dar (OLG
Zweibriicken FGPrax 1999, 143: OLG Koln WuM 1999, 296).

Die Wirdigung des Landgerichts, auch insowsit kénne eine Beeintrachtigung im Hin-
blick auf das infolge der geschilderten Veranderungen nicht mehr einheitliche Ge-
samtbild der Geb&udefassade nicht festgestelit werden, ist rechtlich nicht hinreichend
tragfahig, weil sie malgebenden Umstanden nicht das ihnen zukommende Gewicht
zumisst und Gefahr lauft, den durch § 14 Nr. 1 WEG vorgegebenen Beurteilungs-
‘maBstab zu verschieben. Bei den vom Landgericht berﬂckéichtigten anderweitigen
Veranderungen handelt es sich im Wesentlichen um solche, die zu. einer farblichen
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‘Auflockerung des vorherrschenden Betongrau der AuBenfassade im Befeich der
Balkone gefiihrt haben. Die Installation der Klimagerate stellt demgegenﬂber nach
- dem Eindruck, -den die vorgelegten Fotos vermitteln, eine andere Qualitat der bau-
lichen Veréinderuhg dar, weil im sichtbaren Innenbereich der Balkone durch Veranke-
rung in der GebaudeauRenwand jeweils ein massiv wirkendes technisches Gerét
aufgestellt worden ist. Dieses Gerat wirkt auf der von den Bete'iligten zu 4) vorgeleg-
- ten Aufnahme, die die direkte Sicht auf den Balkon ihrer Wohnung zeigt, fir den un-
befangenen Betrachter als ausgesprochen storender Fremdkérper. Dabei bleibt ohne
Bedeutung, dass das Klimagerat wegen seiner Installation im Balkoninnenraum nur
- aus dieser, nicht jedoch aus seitlicher Sicht auf‘das Gebaude zu erkennen ist. Soweit
in diesem Z_uéammenhang eine wertende Beurteilung hinsichtlich der Erheblichkeit
der Beéintréchtigung der Interessen der Ubrigen Woh'nuhgseigentﬂmér vorzunehmen
ist, kénn 'ergénzend zu berticksichtigen sein, zu welchen Auswirkungen es fihrt,
wenn andere Wohnungseigentiimer von lhrem Recht auf Durchfiihrung einer
glelchamgen baulichen Veranderung Gebrauch machen (BayObLG NZM 1999,
1146, 1147, Senatbeschluss vom 18.12.2001 — 15 W 345/01 -; Staudinger/Bub,
BGB, 12. Bearbeitung, § 22, Rdnr. 92; MK/BGB-Engelhardt, 4. Aufl., § 22, Rdnr, 11).
Es kann nicht ausgeschlossen werden', dass auch andere Wohnungseigentiimer den
von auBen sichtbaren innenbereich ilirer Balkone zu nutzen beabsichtigen, sei es fir
die Installation technischer Geréifte, wie etwa weitere Klimaanlagen, oder fir die An-
bringung von Schrénken und dergleichen. Der Beteiligte zu 5) ist bereits mit der
- Installation einer Klimaanlage dem Vorbild der Beteiligten zu 4) gefolgt.

Dlese vom Landgerlcht nicht hinreichend berUckSIChtigten Umstande fiihren dazu
dass nach dem gegenwartlgen Sachstand eine im Sinne des § 14 Nr. 1 WEG erheb-
liche Beelntrachtlgung der Beteiligten zu 1) nicht abschlieRend verneint werden kann.
Andererseits ist der Senat zu einer abschlieRenden Entscheidung Uber diesen Antrag
nicht in der Lage. Nach dem bisherigen Akteninhalt kann nicht hinreichend fest-
gestellt werden, in welchem MaB von den beiden Kiimageraten tats#chlich eine Be-
eintrachtigung ausgeht. Dies gilt zunachst fir das Gerat auf dem Balkon der Woh-
nung des Béteiligten zu 5). Ob ~ wie das Amtsgericht angenommen hat — infolge der
Spiegelung durch die Balkonverglasung dieses Gerat kaum sichtbar ist-, [asst sich
anhand der vorgelegten Fotos, die dartiber keinen zuverlassigen Aufschluss geben,
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nicht abschlfeﬁend beurteilen; so ist auf einem aus gréRerer Entfernung aufgenom-
menen Bild das Gerat de_utlich erkennbar. Auch‘hinsichtljch des Gerétes auf dem
Balkon der Beteiligten zu 4) hélt es der Senat fiir moglich, dass dem Betrachter bei
einer Gesamtschau der Fassade im.Rahmen einer Ortsbesichtiguhg ein Eindruck
vermittelt wird, der ggf. noch zu einer anderen BeWertung fuhren kann.

Nach dem gegenwéirtigén Sachstand kann auch nicht festgestellt werden, dass die
Geltendmachung des Beseitigungsanspruch durch Verwirkung ausgéschlossen ist
(§ 242 BGB). Ein Recht ist verwirkt, wenn der Berechtigte es langere Zeit hindurc_h
nicht geltend gemacht hat - sog. Zeitmoment - und der Verpflichtete sich darauf ein-
gerichtet hat und sich nach dem gesamten Verhalten des Berechtigten auch darauf
einrichten durfte, dass dieser das Recht auch in Zukunft nicht geltend machen werde
- so0g. Umstandmoment - (vgl.'etwa Palandt/Heinrichs, BGB, 63, Aufl., § 242,
Rdnr. 87). Hinsichtlich des Klimagerats des Beteiligten zu 5) ka_ﬁn eine Verwirkung
nicht angenommen werden, weil dieses erst im Jahre 2000 in_stalliert worden ist. Der
bis zur Einreichung des Antrags vom 05.02.2003 in dem vorliegenden Verfahren ver-
strichene Zeitraum von allenfalls knapp drei Jahren reicht bereits nicht aus, um das
~ Zeitmoment des Venmirk;in_gstatbéstandes erfiilen zu kénnen. Demgegentiber haben
Beteiligten zu 4) das Klimagerét auf ihrem Balkon jedenfalls bereits in den Jahren
1997/1998 installiert, so dass von einer Nichtausﬂbung des Beseitigungsanspruchs
uber einen Zeatraurn von mindestens funf Jahren ausgegangen werden kann. Dleser
Zeitablauf konnte Jjedoch allein noch nicht ausreichen, um auf Seiten der Betelhgten
zu 4) einen Vertrauenstatbestand entstehen zu lassen, das Gerat keinesfalls mehr
beseitigen zu missen. Denn bei objéktiver Bewertung mussten die Beteiligten zu 4)
sich dar[‘xber‘ im Klaren sein, dass es sich um eine bauliche Veranderung handelte,
die zu einem Beseitigungsanspruch anderer Wohnungseigenttimer fithren konnte.

" Die Annahme eines besonderen Vertrauenstatbestandes, der Uber den bloRen

'Zeitabléuf hinausgeht, kann zu diesem Zeitpunkt noch nicht angenommen werden.
Besondere Vermoégensdispositionen haben die Beteiligten zu 4) im Hinblick auf die
N'ichtgeltendmachung des Beseitigungsanspruchs nicht vorgenommen. Der Um-

stand, dass sich ihre Aufwendungen for die bauliche Verénderung im Falle ihrer er-
zwungénén Beseitigung als fehlgeschlagen erweisen, reicht fir die Annahme eines
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besonderen Vertrauenstatbestandes ebenfalls nicht aus, weil er dem von den Betei-
ligten zu 4) selbst zu tragenden Risikobereich zuzurechnen ist.

Anders kann es sich hingegen verhaiten, wenn der Zeitraum der Nichtgeltend-
madhung des Anspruchs deutlich tiber den genannten von fiinf Jahren hinausgeht.
Insoweit kommt es auf die streitige Behauptung der Beteiligten zu 4) an, die Klima-
anlage bereits im Jahre 1992 installiert zu haben. Bei einem auf dieser Grundlage
anzunehmenden Zeitraum von zehn Jahren kann durchaus auch chne weitere be-
sondere Umsténde von dem Entstehen eines Vertrauenstatbestandes auf Seiten der
Beteiligten zu 4) ausgegangen werden, Bei der Anwendung des Rechtsinstituts der
Verwirkung muss Unterschieden dés jeweiligen Rechtsgebietes, insbesondere einer

- ehgeren Pflichtenbindung im Rahmen von Schuldverhéltnissen, Rechnung getragen
werden (MK/BGB-Roth, a.a. O . § 242, Rdnr. 341). Das Gemeznschaftsverhaltms der
Wohnungseigentimer untereinander erfordert ein erhohtes MaR an gegenseitiger
Ricksichtnahme. Dieses Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme kann im Einzel-
fall die Annahme einer Obliégenheit eines Wohnungseigentiimers rechtfertigen‘ sich -
dahin zu erkléren, dass er mit der Vornahme einer baulichen Veranderung nicht ein-
verstanden ist und sich die Geltendmachung seiner Rechte zumindest vorbeht,
Wehn eine solche Erkldrung auch nach Ablauf eines Zeitraumes nicht erfolgt, in dém :
der verpflichtete Wohnungseigentimer unter normalen Umstanden nicht mehr mit

der Ge'ltendmachungeines'Beseitigungsanspruché rechnen muss, kann auch allein
aufgrund des Schwelgens des Anspruchsberechtigten ein Vertrauenstatbestand ent-
stehen. Wenn davon auszugehen sein sollte, dass die Beteiligten zu 4) das Klima-
gerat bereits im Jahre 1992 installiert haben, ist das Verhalten der Beteiligten zu 1)
kaum verstandlich, die einerseits im Termin vor dem Amtsgericht vom 26.05.2003
erkléart haben, der Anblick beider Klimagerite stére sie bei jedem Vorbeigehen, ande- |
rerseits keinen Weg gefunden haben, dies gegeniber den Beteiligten zu 4) in all den
Jahren zum Ausdruck zu bringen, obwoh! sie sich in Ange!egenheiten der Haus-
ordnung mit einer Vielzahl von Beschwerdeschreiben an die Beteiligte zu 7) gewandt -
haben. Unter diesem Gesichtspunkt muss den Beteiligten zu 4) noch Gelegenhent
gegeben werden, hédheren Beweis zum Zeitpunkt der Installation der Klimaanlage
anzutreten, etwa in der Weise, dass das montierte Gerét mit demjenigen identisch
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ist, das in der von ihnen vorgelegten Rechnung vom 19.12.1992 als geliefert und

montiert ausgewiesen ist.

‘Daraus folgt, dass die abschlieBende Sachentscheidung zu dem Antrag zu 4) hin- |
sichtlich der Klimaanlagen noch eine weitere Sachaufklarung erfordert, die im Ver-
fahren der weiteren Beschwerde nicht durchgefihrt werden kann. Der Senat musste
deshalb die Sache insoweit an eine der Tatsacheninstanzen zurtickverweisen. Er hat
in diesem Zusammenhang von seinem Ermessen (Keidel/Meyer-Holz, a.a.0., § 27,
Rdnr. 61) dahin Gebrauch gemacht, die Sache an das Amtsgericht zurlickzuver-
weisen. Dabei hat der Senat magebend beriicksichtigt, dass die auf der Grundlage

- der Rechtsauffassung des Senats erforderliche Tatsachenfeststellung in beiden
Vorinstanzen unterblieben ist und die Sachverhaltsaufklarung vorrangig im
erstinstanzlichen Verfahren und ortsnah durchgefiinrt werden soll.

Mit der erneuten Sachentscheidung war dem Amtsgericht auch die nach § 47 S. 1
und 2 WEG zu treffende Entscheidung tber die Gerichtskosten und die Anordnung
der Erstattung auBergerichtlicher Kosten des Verfahrens der sofortigen ersten und

weiteren Beschwerde zu Uibertragen.

Die Wertfestsetzung fir das Verfahren der sofortigen weiteren Beschwerde beruht
-~ auf § 48 Abs. 3 WEG. Sie folgt der Wertfestsetzung der landgerichtlichen Entschei-
dung, die auch der Senat fiir angemessen halt.

- Dr. Gammelin | . Budde ‘ Lohmeyer



