Amtsgericht Bonn

IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

§§ 19, 26 WEG

1. Eine Wiederholungsversammlung kann unabhingig von einem
Verschulden des Verwalters eine Sondervergiitung des Verwalters
auslosen (sehr zweifelhaft Anm. d. Red.).

2. Eine Sondervergiitung scheidet indes dann aus, wenn es sich um das
Kerngeschift des Verwalterhandelns handelt, welches bereits mit der
Grundvergiitung abgegolten ist. Bei der Titigkeit der Hausverwaltung im
Zusammenhang mit dem Zensus 2021 handelt es sich nicht um solche
Kernbereichstitigkeiten, sondern um eine zusitzliche Tatigkeit
aufgrund gesetzlicher Anordnung.

AG Bonn, Urteil vom 03.06.2022; Az.: 210 C 45/21
Tenor:

Die Klage wird abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits hat der Klager zu tragen.

Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des zu vollstreckenden
Betrages vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand:

Der Klager ist (Sonder-)Eigentimer der Wohnungen mit den Nummern ____,
und ____ des Aufteilungsplanes der Beklagten und verfligt tiber insgesamt
663/10.000stel Miteigentumsanteile bei der Beklagten. Die Gemeinschaft hat in der
ordentlichen Eigentiimerversammlung am 27.10.2021 u. a. folgende
Tagesordnungspunkte abgehandelt und folgende Beschllisse gefasst:

"TOP 8 Genehmigung bauliche Verdnderung (Antrag Eheleute S)



Verlegung einer Gasleitung zum Einbau einer Gasetagenheizung (wie bereits in den
Hausern Xstrafse ___ - und Nstrafe _-_ ).

Die Thematik wurde ausfiihrlich besprochen, die Antragsteller erlduterten ihren
Antrag damit, dass vor allem die Kosten flr die Heizung gesenkt werden sollen.

Die beiden Hausblocke XstrafsSe = -  und Nstrafe - sind bereits mit
Gasetagenheizungen, statt der Nachtspeicherheizung, ausgestattet.

Die Antragsteller sehen es nach dem Gleichheitsprinzip nur konsequent, dass die
Genehmigung auch fur den Hausblock N-strafSe _ und _ erteilt wird, wobei die
Antragsteller hier nur den Antrag fiir ihre Wohnung in der Nstrafde _ stellen. Auf die
Moglichkeit einer Beschlussanfechtung wurde seitens der Verwaltung hingewiesen.

Beschluss: 1.

Die Wohnungseigentiimer beschliefsen, dem jeweiligen Eigentlimer der Wohnungs
/Teileigentumseinheit Nr. __ gem. Aufteilungsplan die Vornahme folgender
baulicher Verdnderung im Bereich des gemeinschaftlichen Eigentums vorbehaltlich
folgender Auflagen zu genehmigen/zu gestatten:

- Die Eigentiimer B & I S (Nstrafle __, Wohnung __, EG links) stellen den Antrag auf
Modernisierung der bestehenden alten Heizungsanlage in ihrem benannten
Sondereigentum durch eine neue wirtschaftliche Brennwerttherme
(Gasetagenheizung) zu eigenen Lasten bzw. bitten um Genehmigung zur Verlegung
einer Gasleitung durch das Gemeinschaftseigentum von der StrafSe bis zu ihrer
Wohnung.

Zur Info:

Die Hauser Xstrafie ~ -  und die Hauser Nstraf’e - sind bereits an das
Gasnetz angeschlossen und die Heizsysteme in den Wohnungen wurden bereits von
Elektroheizung auf Brennwerttherme umgebaut.

Es handelt sich hierbei um einen neuen Gasnetzanschluss fiir die Nstrafse _ und
nicht um eine neue Hauptgasleitung. Die Hauptgasleitung verlauft bereits im
Straflenbereich der Nstrafe bzw. der Xstrafse. Von dort gehen die Gasnetzleitungen
zu den anderen Hausern der zur WEG gehorenden Nstrafse _ - _ sowie den



H&ausern der Xstrafse -, die bereits jeweils mit Brennwertthermen versorgt

werden.

Gem. Auskunft der Firma C GmbH wird das Aufnehmen der bitumindsen Flache
zur Verlegung des Gasnetzanschlusses zum Haus nicht ausbleiben kénnen, die
bituminése Flache wird aber fachménnisch durch die beauftragten Firmen
wiederhergestellt.

Durchfiihrung der MafSnahme:

- Verlegung des Gasnetzanschlusses durch die Fa. C GmbH geméafs dem Protokoll
anliegender Darstellung in den Anlagen 1 und 11 (Anmerkung des
Unterzeichnenden: Die genannten Anlagen 1 und 11 sind als Anlage der Anlage K2
beigefligt, auf diese wird vollinhaltlich Bezug genommen), die Leitungsfiihrung soll
von der Nstrafse unter dem bituminésen Fufiweg erfolgen. Die bitumindse Decke
wird geoffnet, die Leitungen werden fachgerecht in einem Graben verlegt. Die
bituminése Flache wird fachgerecht nach der Leitungsverlegung wieder
verschlossen.

- Hinter der Treppe zum Fahrradraum wird die Leitung durch die Auflenmauer in
den Hausanschlussraum durchgefiihrt. Die erforderlichen Kernbohrungen werden
fachgerecht nach der Leitungsdurchfiihrung wieder verschlossen.

- Herstellung eines Deckendurchbruchs per Kernbohrung fiir die erforderliche
Leitungsdurchfiihrung.

- Verlegung der Rohre durch die Gemeinschaftsrdume der Nstrafse _ bis zur
Wohnung Nr. __ gemafd der dem Protokoll anliegenden Darstellung in den Anlagen 1
und 11. Der Rohrverlauf soll im Hausanschlussraum von der Durchfiihrung in das
Gebaude zum Gaszahler sowie bis zum Deckendurchbruch in die Wohneinheit 18
— Aufputz erfolgen.

- Fachgerechter Verschluss des Deckendurchbruchs nach erfolgter
Leitungsdurchfiihrung gern. aktueller Brandschutzverordnung.

- Vorhandene Leitungen werden dadurch nicht beeintrachtigt.

- Verlegung eines Abgasrohres durch den vorhandenen Kamin in der Ktiche der
Einheit 18 bis zum Dach.



- Die alle zwei Jahre durchzufiihrende Untersuchung des Kaminschachtes flir den
Anteil des Abgasrohres durch den Schornsteinfeger tragt der Sondereigenttimer der
Wohnung 18. 2.

Die Austibung der o.g. Genehmigung erfolgt ausschliefflich auf eigene Kosten und
Gefahr des o.g. Eigentiimers. Dieser leistet Gewédhr fur die Einhaltung etwa zu
beachtender Verkehrssicherungspflichten, 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften und
behoérdlicher Auflagen auf eigene Kosten. Die Kosten des Betriebs der baulichen
Veranderung sowie sadmtliche Instandhaltungs-sowie Instandsetzungskosten tragt
der begiinstigte Eigenttimer alleine. Machen Mieter von Wohnungseigentiimern in
Ansehung der o.g. baulichen Verdnderung Eigentiimern gegentiber Anspriiche
geltend, so ist der o. g. Eigentimer zu deren Freistellung verpflichtet.

3. Der Eigenttimer hat bis zum 01.02.2022 geeignete schriftlicher Nachweise
vorzulegen, dass die o.g. bauliche Verdnderung von einem Fachunternehmen unter
Beachtung des Stands der Technik und den Regeln der Baukunst installiert wurde.
Soweit Durchdringungen des Baukorpers vorgenommen wurden, sind
entsprechende Bescheinigungen eines Fachunternehmens vorzulegen. Soweit eine
Baugenehmigung erforderlich ist, ist diese vorzulegen. Ist eine Baugenehmigung
nicht erforderlich, ist hiertiber eine Bescheinigung der zustidndigen Behdérde
vorzulegen.

4. Entfallt ein fir die Genehmigung der vorstehenden baulichen Verdnderung
ursachliches berechtigtes Interesse des jeweiligen Eigenttimers an der baulichen
Veranderung, ist der jeweilige Eigentiimer zum Ruickbau der baulichen
Veranderung verpflichtet.

Abstimmungsergebnis: Ja-Stimmen: 4.627 MEA Nein-Stimmen: 683,00 MEA
Enthaltungen 198,00 MEA

Der Antrag wird somit mehrheitlich angenommen und das Beschlussergebnis
verkiindet.

Top 11

Mehraufwand bei Einreichung nachtraglicher Tagesordnungspunkte

Jeder Wohnungseigentiimer hat Anspruch auf die Aufnahme von Tagesordnungspunkten in
die Einladung fur die nadchste Eigentiimerversammlung. Da h&ufig erst nach dem
Versenden der Einladungsunterlagen das Interesse von Wohnungseigentimern zur
Aufnahme weiterer Tagesordnungspunkte geweckt wird, entsteht dadurch ein
Einladungsunterlagen zu verschicken. Kann die Frist zum ordnungsgeméfSen Versand



(mindestens 3 Wochen) auf Seiten der Verwaltung eingehalten werden, sind wir dazu
verpflichtet die um einzelne Tagesordnungspunkte ergdnzte Einladung erneut an alle
Eigenttimer zu versenden. Hierdurch entsteht ein erheblicher Mehraufwand (Bearbeitung,
Papier, Porto) der vom Verwaltervertrag bislang nicht abgedeckt ist. Daher nochmals der
Hinweis an alle Eigentiimer, Tagesordnungspunkte frithzeitig an die Verwaltung zu melden,
um einen entstehenden Mehraufwand zu vermeiden.

Beschluss

Die Eigentiimergemeinschaft beschliefst, hinsichtlich der angefallenen Kosten i. H. der im
Verwaltervertrag vom 02.11.2017 unter § 5.17 festgelegten Verglitungssatzen zzgl. Kopier-
und Portokosten, mied. jedoch 175,00 EUR brutto, durch das nachtragliche Versenden von
Einladungsunterlagen die Verwaltung anzuweisen, diesen Aufwendungsersatz gegen
den/die verursachenden Eigenttimer als Direktbelastung im Rahmen der Jahresabrechnung
des im Entstehenszeitpunkt laufenden Wirtschaftsjahres geltend zu machen. Im Falle des
Ausscheidens dieser Eigentiimer aus der Wohnungseigentimergemeinschaft, wird diesen
indes eine Rechnung des Verwalters Uiber den Aufwendungsersatz gestellt.

Abstimmungsergebnis: Ja-Stimmen: 3.872, 00 MEA Nein-Stimmen: 1.079, 00 MEA
Enthaltungen: 359, 00 MEA

Der Antrag wird somit mehrheitlich angenommen und das Beschlussergebnis
verktindet.

TOP 12 Verursachergerechte Weiterbelastung von Zusatzleistungen Hinweis:

Der Verwaltervertrag enthalt Verglitungspositionen (Zusatzvergiitung und
Auslagenerstattung fir Mahnkosten, Klagepauschale, Nichtteilnahme am
Lastschrifteinzugsverfahren, Eigentimerwechsel, Verwalterzustimmung sowie die damit
verbundenen Notargebtihren) zu Sonderleistungen des Verwalters. Da Vertrage jedoch nur
unter den Vertragsparteien (hier. Wohnungseigentimergemeinschaft — Verwalter) wirken,
die Sondervergiitungen indes nicht die Wohnungseigentiimergemeinschaft, sondern den
jeweiligen Verursacher (mag er auch Mitglied der Gemeinschaft sein) belasten sollen, bedarf
es entsprechender gesonderter Beschltisse der Wohnungseigenttimergemeinschaft zur
internen Kostenbelastung der Verursacher. Hierbei werden die Zusatzvergtitungen des
Verwalters verursachungsgerecht durch Beschluss der Wohnungseigentimergemeinschaft
dem Verursacher direkt belastet.

Beschluss

Die Eigentimergemeinschaft beschlief3t, in den Fallen des Mahnkosten, Klagepauschale,
Nichtteilnahme am Lastschrifteinzugsverfahren, Eigentimerwechsel und
Verwalterzustimmung sowie die damit verbundenen Notargebtihren hinsichtlich der
angefallenen Kosten geméafs Verwaltervertrag, den Verwalter anzuweisen, diesen Auslagen-



und Aufwendungsersatz gegen den/die verursachenden Eigenttimer als Direktbelastung im
Rahmen der Jahresabrechnung des im Entstehenszeitpunkt laufenden Wirtschaftsjahres
geltend zu machen. Im Falle des Ausscheidens dieser Eigentiimer aus der
Wohnungseigentiimergemeinschaft, wird diesen indes eine Rechnung des Verwalters tiber
den Auslagen- und Aufwendungsersatz gestellt.

Abstimmungsergebnis: Ja-Stimmen: 4.627, 00 MEA Nein-Stimmen: 683,00 MEA
Enthaltungen: 0, 00 MEA

Der Antrag wird somit mehrheitlich angenommen und das Beschlussergebnis
verktindet.

TOP 13

Verglitung des Verwalters fur den besonderen Aufwand beim Zensus 2021

Der far 2021 geplante EU-weite Zensus wurde wegen der Corona-Krise um ein Jahr
verschoben. Das entsprechende Gesetz ist am 10.12.2020 in Kraft getreten. Als neuer
Stichtag steht der 15.5.2022 fest.

Der Zensus 2021 sieht vor, das Verwaltungsunternehmen fur die Erstellung, Ubermittlung
und Aktualisierung geforderter Bestandslisten zur Gebdude- und Wohnungszidhlung gem.
ZensG verpflichtet sind. Die den durch den Verwalter gem. §§ 23, 24, 9 u. 10 ZensG
obliegenden Tatigkeiten handelt es sich um solche, die nicht zum gesetzlichen oder tiblichen
Umfang der geschuldeten Tatigkeit des Miet- oder des WEG-Verwalters gehéren und daher
den Verwalter berechtigen, eine Sondervergtitung zu verlangen. Aus unserer Erfahrung vom
Zensus 2011 haben wir eine Berechnung fir den zuséatzlichen Aufwand ftir die Bearbeitung
des Zensus 2021 erstellt. Diese beinhaltet eine Grundverglitung, sowie eine Vergitung je
Teil-/Wohnungseigentumseinheit.

Info Hinweis:

- Der fur 2021 geplante EU-weite Zensus wurde wegen der Corona-Krise um ein
Jahr verschoben. Das entsprechende Gesetz ist am 10.12.2020 in Kraft getreten.
Als neuer Stichtag steht der 15.5.2022 fest.

- Deutschland nimmt seit dem Jahr 2011 an einer EUweiten Zensusrunde (frtither
Volkszahlung) teil, welche nun alle 10 Jahre stattfindet (...).

- Der Hausverwalter hat in diesem Zusammenhang einen zeitlichen Mehraufwand
mit z.B. der Erstellung, Ubermittlung und Aktualisierung geforderter



Bestandslisten, Erstellung, Aktualisierung und Ubermittlung geforderter
Erhebungsdaten zur Gebaude- und Wohnungszahlung

- Der fur 2021 geplante EU-weite Zensus wurde wegen der Corona-Krise um ein
Jahr verschoben. Das entsprechende Gesetz ist am 10.12.2020 in Kraft getreten.
Als neuer Stichtag steht der 15.5.2022 fest.

- Eine erforderliche Tatigkeit und der damit verbundene Aufwand der nur alle zehn
Jahre anfallt, kann mit Hinblick auf einen maximalen Verwalterbestellungszeitraum
von S Jahren in den Verwaltervertrdgen bzw. im monatlichen Verwalterhonorar
nicht mit einkalkuliert werden. Zudem kann sich der zu betreibende
Arbeitsaufwand von Zensus zu Zensus /innerhalb von 10 Jahren andern.

- Hier vertretener Auffassung nach handelt es sich bei den, durch den Verwalter
gern 8§ 23, 24, 9 u. 10 ZensG 2021 zu leistenden Tatigkeiten, um solche, die nicht
zum gesetzlichen oder tiblichen Umfang der geschuldeten Tatigkeit des Miet- oder
WEG-Verwalters gehoéren und daher den Verwalter berechtigen, von seinen
Wohnungseigentimergemeinschaften eine Sondervergiitung zu verlangen.

- Es entspricht indes den Grundséatzen ordnungsmafiger Verwaltung, wenn
insbesondere Wohnungseigentimergemeinschaften die Gewdhrung einer
Sondervergtitung flir den Ua tatsichlichen anfallenden) besonderen Arbeitsaufwand
beschliefien.

- Eine Ausnahme gilt indes, wenn der Verwalter in seinem Verwaltungsvertrag eine
sog. Mehrbelastungsklausel vereinbart hat, wonach er einen vertraglichen
Anspruch auf Gewadhrung einer angemessenen Sonderverglitung besitzt, sofern u.
a. durch Gesetz, Rechtsverordnung, behérdliche Bestimmungen oder Auflagen bzw.
durch Beschliisse oder Vereinbarungen der Wohnungseigenttimer dem Verwalter
ein besonderer, bei Vertragsschluss nicht bekannter bzw. nicht absehbarer oder
nicht kalkulierbarer Arbeitsmehraufwand entsteht.

- Dabei besteht dieser Anspruch nur dem Grunde nach, der Hohe nach muss die
Sonderverglitung erst noch vereinbart werden.

Beschluss:

Fur den Mehraufwand zur Erfullung der im Rahmen des Zensus 2021 vom Verwalter zu
leistenden Téatigkeiten (u. a. Erstellung, Ubermittlung und Aktualisierung geforderter
Bestandslisten, Erstellung, Aktualisierung und Ubermittlung geforderter Erhebungsdaten
zur Gebdude- und Wohnungszdhlung gem. ZensG 2021) erhalt der Verwalter einmalig eine
Sondervergiitung in Hohe von brutto 203, 00 €. Dieser Betrag wurde durch die Rechnung



der Verwaltung mit der Rechnungsnummer im Jahr 2020 bereits beglichen und gilt
hiermit als beiderseitig anerkannt.

Abstimmungsergebnis Ja-Stimmen: 4.627, 00 MEA Nein-Stimmen: 683,00 MEA
Enthaltungen: 198, 00 MEA

Der Antrag wird somit mehrheitlich angenommen und das Beschlussergebnis
verkuindet.”

Der Verwaltervertrag enthéalt u. a. folgende Regelungen:

"3.1 Durchfihrung der Eigenttimerversammlung: Der Verwalter fihrt die jadhrliche
(ordentliche) Eigentimerversammlung durch. Hierzu gehort:

Formulierung und Versand der Einladung nebst Tagesordnung

Organisation der Eigentimerversammlung - Erstellen der Anwesenheitsliste,
Einlasskontrolle, Uberpriifung der Vollmachten und der Beschlussfihigkeit - Ubernahme
des Versammlungsvorsitzes soweit die Wohnungseigentiimergemeinschaft nichts anderes
beschliefst

Fuahrung der Beschluss-Sammlung

Erstellung der Niederschrift der Eigentiimerversammlung, Einholung der Unterschriften

8 4 Grundvergltitung des Verwalter

Erlauterung: Die in § 3 aufgefihrten Verwalterleistungen fallen regelméafig in, sie werden
daher zur Kalkulationssicherheit beider Vertragspartner als Pauschalfestpreis vereinbart -
transparent und fair.

4.3 Mit der Grundvergitung sind die allgemeinen Buirokosten des Verwalters (Telefon,
Telefax, EDV und Porto fir laufende Korrespondenz) abgegolten. Durch die
Eigentimergemeinschaft sind lediglich fiir den Versand



- von notwendigen und mit Zustimmung des Verwaltungsbeirats versandten
Informationsschreiben

- von Informationsschreiben tber die Anhéngigkeit von Rechtsstreitigkeiten bzw. bei
Inanspruchnahme des Verwalters als gerichtlicher Zustellungsbevollméachtigter

Auslagenersatz fir die nachgewiesenen Portokosten sowie Kopierkosten in Héhe von 0,25 €
pro SW-Kopie zzgl. USt. (z. Zt. 19%) = 0,30 € zuzahlen. Pro Farbkopie 1,00 € zzgl. Ust. (z.Zt
19%) = 1,19 € brutto. Der Verwalter ist berechtigt, diese Auslagen dem Konto der
Eigentiimergemeinschaft nach entsprechender Rechnungsstellung zu entnehmen.

§ 5 Zusatzleistung und Zusatzhonorare

Erlauterung:

Neben den Grundleistungen erbringt der Verwalter im Auftrag der Eigenttimergemeinschaft
bei Bedarf Zusatzleistungen. Da nicht vorausgesehen werden kann, ob und in welchem
Umfang diese Zusatzleistungen erforderlich werden, flieRen sie nicht in die Kalkulation der
Grundverglitung ein. Die Zusatzleistungen werden nur berechnet, wenn sie auch
tatsachlich erbracht werden, und soweit méglich - dem Eigentiimer weiterberechnet, der
den Zusatzaufwand verursacht. Die Zusatzleistungen werden nachfolgend detailliert
beschrieben - transparent und fair.

5.17 Sonstige, gesondert zu beauftragende Zusatzleistungen

Fur sonstige Zusatzleistungen des Verwalters, deren Beauftragung jeweils durch
gesonderten Beschluss, erfolgt die Berechnung, soweit kein abweichende Vereinbarung
getroffen wird, nach folgenden Stundenséatzen ___"

Der Klager greift die vorliegenden Beschliisse an und tragt diesbeztiglich vor:
Hinsichtlich TOP 8 sollte die BaumafSnahme in dem Zeitraum bis zum 01.02.2022
durchgefiihrt werden. Angesichts der Jahreszeit Winter werde dies nicht gelingen.
Dementsprechend konnten auch bis zum 01.02.2022 keine schriftlichen Nachweise
vorgelegt werden, dass die bauliche Verdnderung von einem Fachunternehmen
fachgerecht installiert worden sei. Im Nachhinein eine Baugenehmigung vorlegen zu
mussen, sei sinnfrei. Eine solche muisse vor der baulichen Verdnderung vorgelegt
werden, um die bauliche Veranderung bei Nichterteilung entsprechender
Genehmigungen verhindern zu kénnen. Zudem seien keine Sanktionen und/oder
Sicherheitsleistungen fliir den Fall eines Verstofies gegen die Auflagen des
Beschlusses vorgesehen. Nach Kenntnis des Klégers sei es zudem wahrscheinlich,



dass eine kuinftige Sanierung der Abwasserrohre des Gemeinschaftseigentums
durch die bauliche Verdnderung zumindest erschwert werde. Insoweit enthalte der
Beschluss weder eine Auflage noch eine Kostentragungsregelung. Insgesamt
verstofde der Beschluss insbesondere gegen § 18 Abs. 2 WEG und § 19 Abs. 1 WEG.
Es sei durchaus zutreffend, dass durch die genehmigte Verlegung der Gasleitungen
eine kiinftige Sanierung der Abwasserrohre erschwert oder verhindert werden
wurde, zumal auch eine Sanierung der Abwasserrohre anstiinde und erforderlich
sei. Bereits im Jahr 2010 wurde ein Angebot des Unternehmens B T W GmbH, T,
zur Sanierung der Abwasserleistungen im Gesamtumfang von knapp € 100.000
eingeholt. Hierauf habe die Beklagte bis heute verzichtet. Ein Teil der
Abwasserleitungen filhre genau durch den Bereich der streitgegensténdlich zu
verlegenden Gasleistungen, so dass durch die Verlegung der Gasleitungen eine
Sanierung der jahrzehntealten Abwasserleistungen erschwert bzw. unmoéglich
gemacht wiirde. Insoweit ginge es auch nicht um etwaige Verletzung von
Gleichbehandlungsgrundséatzen, sondern um eine BaumafSnahme, die eine in den
kommenden Monaten bzw. Jahren anstehende Sanierung der Abwasserleitungen
mehr als behindere.

Hinsichtlich TOP 11 tragt der Klager vor, dass der Wunsch, einzelner
Sondereigentiimer, weitere Tagesordnungspunkte in die jahrliche
Eigentimerversammlung aufzunehmen, sei vorhersehbar und keine Sonderleistung
des Verwalters. Eine Zusatzverglitung stiinde dem Verwalter der Beklagten daher
bereits nach dem Verwaltervertrag nicht zu. Ein abweichender Beschluss der
Versammlung der Wohnungseigentiimer verstofie daher deutlich gegen das
Wirtschaftlichkeitsgebot und das Gebot ordnungsgemaéfSer Verwaltung und sei
daher rechtswidrig. Zu der jeweils erstmaligen Einladung zu einer
Eigentiimerversammlung gehoére auch die nachtragliche Erstellung und
Versendung einer Ergdnzung einer von der Verwaltung erstellten Tagesordnung.
Genau diese Leistungen seien auch von den entsprechenden Pauschalfestpreisen
unter dem Verwaltungsvertrag gedeckt. Es sei daher keine vertragliche Grundlage
erkennbar, dass der Verwalter einen Betrag von mindestens € 175 fir eine
Ergédnzung der Tagesordnung verlangen kann.

Hinsichtlich TOP 12 tragt der Klager vor, dass zumindest die Positionen
Zusatzverglitung und Auslagenerstattung fiir Mahnkosten "Nichtteilnahme am
Lastschrifteinzugsverfahren", "Verwalterzustimmung sowie die damit verbundenen
Notargebtihren" seien gemafd den Bestimmungen des Verwaltervertrages nicht
entsprechend des gefassten Beschlusses weiterberechenbar, zu erstatten bzw. zu
verglten. Der abweichende Beschluss der Versammlung der Wohnungseigentiimer
verstofse daher deutlich gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot und das Gebot
ordnungsgemafier Verwaltung und sei daher rechtswidrig.

Zu TOP 13 tragt der Klager vor, dass unter Berticksichtigung von der Grundgebtihr
abgedeckten Leistungen des Verwalters die Leistungen des Verwalters aufgrund des
Zensus 2012 nur einen Bruchteil in Anspruch ndhmen. Diese waren lediglich mit
der Verglitung gemafd der "sonstigen, gesondert zu beauftragende Zusatzleistungen,
deren Beauftragung jeweils durch gesonderten Beschluss erfolgt, wobei die



Berechnung nach den Stundensétzen: "Geschéaftsfihrer / Inhaber 95,20 € brutto
und Mitarbeiter 65,45 € brutto erfolgt" (nicht weiterberechenbar ggti. einzelnen
Sondereigentlimern) zu vergliten. Der abweichende Beschluss der Versammlung
der Wohnungseigenttimer verstofse daher deutlich gegen das
Wirtschaftlichkeitsgebot und das Gebot ordnungsgemaéfSer Verwaltung und sei
daher rechtswidrig.

Urspringlich hat der Klager den Antrag angekiindigt, den Beschluss der
Wohnungseigentimerversammlung vom 27.10.2021 zu Tagesordnungspunkt 8
(Verlegung einer Gasleitung zum Einbau einer Gasetagenheizung (wie bereits in den
Hausern Xstrafse ___ - und NstrafSe _-_ )) fir ungultig zu erklaren. Die Parteien
haben den Rechtsstreit diesbeztiglich tibereinstimmend fir erledigt erklart.

Der Klager beantragt,

den Beschluss der Wohnungseigentimerversammlung vom 27.10.2021 zu
Tagesordnungspunkt 11 (Mehraufwand bei Einreichung nachtraglicher
Tagesordnungspunkte) fir ungultig zu erkléren,

den Beschluss der Wohnungseigentimerversammlung vom 27.10.2021 zu
Tagesordnungspunkt 12 (Verursachergerechte Weiterbelastung von
Zusatzleistungen) fir ungultig zu erklaren,

den Beschluss der Wohnungseigentimerversammlung vom 27.10.2021 (Verglitung
des Verwalters flir den besonderen Aufwand beim Zensus 2021) fur ungultig zu
erklaren.

Die Beklage beantragt,

die Klage abzuweisen.

Sie tragt vor, dass den Eigentimern S der Erdgeschosswohnung __ unter Auflagen
die Verlegung einer Gasleitung samt Abgasrohr auf eigene Kosten durch das
Gemeinschaftseigentum gestattet worden sei. Diese Gasleitung sowie Abgasrohr
bendétigten die Eigentiimer S der Wohnung _ , um die derzeitige in ihrer Wohnung
vorhandene und in ihrem Sondereigentum stehende Nachtspeicherheizung durch
eine von ihnen dort zu errichtende Gasetagenheizung mit Brennwerttechnik



umzurusten. Dieses stelle eine modernisierende bauliche Verdnderung dar. Gemafs
§ 20 Abs. 1, 3 WEG hitten die Eigentiimer S einen Anspruch auf Gestattung der
daftir erforderlichen Verlegung einer Gasleitung samt Abgasrohr, wobei die
Gasleitung an die auf der Strafse bereits befindlichen Hauptgasleitung
angeschlossen werde, und sodann durch
Gemeinschaftseigentum/Gemeinschaftsflidche der WEG bis an die Wohnung __ und
das zu verlegende Abgasrohr durch den Kaminschlot der WEG verlaufe. Gemafs §
20 Abs. 3 WEG seien durch diese BaumafSsnahmen die Rechte der tibrigen
Eigenttimer Uiber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf3
hinaus nicht beeintrachtigt. Des Weiteren werde durch diese baulichen
Veranderungen die Wohnanlage nicht grundlegend umgestaltet und es werde kein
Eigentimer unbillig benachteiligt. Insbesondere die Einwendungen des Klagers
stellten — auch bei Vorliegen, was bestritten wird - keine solchen
Benachteiligungen, Beeintradchtigungen und Umgestaltungen dar. Somit héitten die
Eigentimer S einen Anspruch auf diese Gestattung, welche durch die tibrigen
Eigentiimer auch mehrheitlich per Beschluss vom 27.10.2021 unter TOP 8 erteilt
wurde. Alle erforderlichen Eigentiimer hatten also ihr Einverstandnis erklart. Am
27.10.2021 unter TOP 8 sei u.a. beschlossen worden, dass die Eigentiimer S bis
zum 01.02.2022 geeignete schriftliche Nachweise tiber die Beachtung des Stands
der Technik und Baukunst sowie Bescheinigungen von Fachunternehmen und
ggfls. eine Baugenehmigung oder Bescheinigung tiber die Nichterforderlichkeit einer
Baugenehmigung vorzulegen héatte. Dieser Beschlussteil sei nicht zu beanstanden.
Die Eigenttimer/WEG seien dazu berechtigt und es entsprache ordnungsmaéafSiger
Verwaltung, den Eigentiimern S u.a. diese Auflage fiir die Gestattung der
Gasleitungsverlegung samt Abgasrohrverlegung aufzuerlegen. Entgegen der Ansicht
des Klagers ist es den Eigentimern auch moéglich und zumutbar, diese Auflage bis
zum 01.02.2022 punktlich zu erfullen. Insbesondere sei die Durchfiihrung der
Gasleitungsverlegung sowie Abgasrohrverlegung samt entsprechender o.g.
Unterlageneinholung und Ubergabe ab der Beschlussfassung vom 27.10.2021 bis
zum 01.02.2022 (mehr als 3 Monate) auch moglich und durchftihrbar, zumal es
insbesondere in diesem Zeitraum keinen Bodenfrost und Wintertemperaturen
gegeben habe und damit die Durchfiihrung der beschlossenen Arbeiten problemlos
moglich gewesen ware und auch bei Vorliegen von Winter und Bodenfrost die
Durchfiihrung dieser Arbeiten moglich gewesen ware. Aufgrund der erheblich
gestiegenen Gaspreise haben die Eigentiimer S ihr genehmigtes und hier
streitgegenstandliches Bauvorhaben nicht umgesetzt und auch nicht beauftragt
und deswegen auch die o.g. Unterlagen in der gesetzten Auflagenfrist zum
01.02.2022 nicht eingereicht. Die hier angefochtene, unter Auflagen erteilte
Genehmigung fir die bauliche Verdnderung sei somit abgelaufen und verfallen, weil
insbesondere die hierfiir erteilte Auflage fiir die Unterlageneinreichung zum
01.02.2022 nicht mehr eingehalten werden kénne bzw. von den Eigentimern S
nicht eingehalten worden sei. Somit bestliinde diese beschlossene und aufl6send
bedingte Genehmigung nicht mehr und dem Klager fehle das
Rechtsschutzbedurfnis fir die Beschlussanfechtung unter TOP B. Es sei auch nicht
"sinnfrei", dass die Eigentiimer S die Auflage hatten, bis zum 01.02.2022 eine
Baugenehmigung oder die Nichterforderlichkeit eine Baugenehmigung vorzulegen;
zumal fur die beschlossenen baulichen Veranderungen keine Baugenehmigung
erforderlich sei. Erfiillten die Eigentiimer S bis zum 01.02.2022 keine Einreichung
der Baugenehmigung oder eine Bescheinigung tiber deren Nichterforderlichkeit und
die Gibrigen o.g. Auflagen nicht, habe dieses zur Folge, dass keine beschlussweise
Gestattung/Genehmigung flir die streitgegensténdliche bauliche Veranderung



mangels Auflagenerfillung bzw. aufgrund der auflésenden Bedingungen mehr
bestliinde und bereits durchgeflihrte BaumafSnahmen (diese wurden aber nicht
durchgeftihrt) waren von den Eigentiimern S auf deren Kosten zurtickzubauen
gewesen und hierauf hitte die WEG einen Anspruch gehabt. Im Ubrigen stelle auch
das Fehlen einer Baugenehmigung keinen Nachteil dar, solange keine
Inanspruchnahme der tibrigen Eigentiimer durch die Baubehoérde drohe, was von
dem Klager aber nicht eingewandt werde und auch nicht drohe. Sicherheiten seien
nicht zu leisten und mussten auch nicht beschlossen werden. Es sei unzutreffend,
dass durch diese bauliche Verdnderung bzw. die Verlegung der Gasleitungen eine
kiinftige Sanierung der Abwasserrohre erschwert oder verhindert werden wtirde;
zumal auch keine Sanierung der Abwasserrohre erforderlich sei oder anstiinde. An
den Stellen, wo die Gasleitungen verlegt werden sollten ldgen gar keine
Abwasserrohre und zwar noch nicht einmal in der Nahe. Somit muisse auch keine
Beschlussfassung tiber diesbeztigliche Auflagen und Kostentragungsregelungen
erfolgen, welche aber auch bei Vorliegen der diesbezliglichen Einwendungen des
Klagers nicht zu beschliefRen waren. Im Ubrigen entspricht der
Gestattungsbeschluss auch aus dem Grund ordnungsméfSiger Verwaltung, dass er
den unter den Eigentiimern zu beachtenden Gleichbehandlungsgrundsatz erfiille.
Grundséatzlich gelte der Gleichbehandlungsgrundsatz auch im
Wohnungseigentumsrecht. Dies habe der BGH bereits im Jahre 2010 (V ZR
220/09) entschieden. In den beiden Hausblécken der hiesigen WEG gelegen
Xstr.___ - und Nstr._-__ seien die dortigen jeweiligen Wohnungen bereits von
Nachtspeicherheizungen auf Gasetagenheizungen mit Brennwerttechnik samt
entsprechender jeweiliger Gasleitungsverlegungen von der Strafie durch das
Gemeinschaftseigentum und Abgasrohrverlegung durch den Kaminschlot der WEG
umgerustet, was jeweils durch die Eigentiimer/WEG beschlussweise genehmigt
wurde. Durch die Verlegung der Gasleitung werde keine kiinftige Sanierung der
Abwasserrohre erschwert oder verhindert. Eine Sanierung der dortigen
Abwasserrohre an der streitgegenstandlichen Stelle sei auch nicht erforderlich.

Im Ubrigen kénne der gegenteilige Kldgervortrag auch dahinstehen, denn gemaf
angefochtenem Eigenttimerbeschluss unter TOP 8 war den Eigentiimern der
Wohnung Nr.__ die Umrtistung der Heizung auf eine Gasetagenheizung mit
Brennwerttechnik samt entsprechender Gasleitungsverlegung nur unter der
Auflage gestattet, dass "vorhandene Leitungen dadurch nicht beeintrachtigt
werden". Unterstellt, der Kldgervortrag Giber die angebliche Beeintrachtigung der
Abwasserrohre sei zutreffend, héatten die bauwilligen Eigenttimer die o.g.
beschlossene Auflage nicht erfullen kéonnen, was zur Folge gehabt hétte, dass
gerade keine beschlussweise Genehmigung fir die Baumafinahmen erteilt ist und
diese nicht hatten ausgefihrt werden dtrfen. Gemafd § 21 Abs. 1 WEG hat der
Eigentiimer, dem eine bauliche Veranderung gestattet wurde, auch die Kosten
daftr zu tragen. Dieses umfasst insbesondere auch Pflegekosten, Reparaturkosten,
Errichtungskosten, Instandhaltungskosten, Instandsetzungskosten, (kiinftige)
Schadenskosten, Mehrkosten, Folgekosten, Abriss — und Ruickbaukosten, Kosten
zur Wiederherstellung des urspringlichen Zustands. Die Kostenbefreiung der
Ubrigen Eigentlimer und sowie Kostentragungspflicht der Erbauer wirke auch ohne
Grundbucheintragung fir Rechtsnachfolger. Die Kostentragungslast werde mit der
jeweiligen Wohnung verbunden und ginge damit im VeraufSerungsfall auf den
Rechtsnachfolger automatisch tiber. Da dieses bereits im Gesetz geregelt ist, sei
eine diesbezligliche zuséatzliche Regelung insbesondere bezogen auf angeblich



dadurch verursachte Mehrkosten flir eine Abwasserrohrsanierung im
Gestattungsbeschluss nicht erforderlich.

Auch der Beschluss zu TOP 11 entspriache ordnungsmafiiger Verwaltung. Gemafs §
3.1 des beschlossenen Verwaltervertrages habe die Verwaltung die Einladung nebst
Tagesordnung zu formulieren und zu versenden. Hiermit sei aber lediglich die
erstmalige Erstellung und Versendung der Einladung samt Tagesordnung und
nicht die auf Wunsch eines Eigentiimers erfolgte, nachtrigliche Erstellung und
Versendung einer Ergdnzung dieser bereits versandten Tagesordnung zu dieser
Versammlung gemeint.

Gemafs § 4 des Verwaltervertrages fallen die Verwalterleistungen unter § 3
regelméfdig an und werden als Pauschalfestpreis vereinbart und sind in der
Grundvergltitung enthalten. Die Erstellung und Versendung einer Ergdnzung der
bereits versandten Tagesordnung stelle eine Zusatzleistung dar und falle nicht
unter § 3.1, weswegen dieses auch nicht durch die pauschale Grundvergltitung
abgegolten ist und dafiir als Zusatzleistung gemaf § 5 des Verwaltervertrages auch
ein Zusatzhonorar verlangt werden kénne. Gemaf § 5 des Verwaltervertrages
erbringe der Verwalter bei Bedarf Zusatzleistungen. Da nicht vorausgesehen werden
koénne, ob und in welchem Umfang diese Zusatzleistungen erforderlich werden,
fliefSen sie nicht in die Kalkulation der Grundvergiitung ein. Die Zusatzleistungen
werden nur berechnet, wenn sie auch tatsachlich erbracht werden, und - soweit
moglich - dem Eigenttimer weiter berechnet, der den Zusatzaufwand verursacht.
Gemaf § 5.17 des Verwaltervertrages fallen fiir die Zusatzleistungen 95,20
€/Stunde fir den Geschéftsfiihrer und 65,45 €/Stunde fir einen Mitarbeiter an.
Der angefochtene Beschluss vom 27.10.2021 unter TOP 11 entspricht den o.g.
Klauseln im Verwaltervertrag und beinhalte Zusatzleistungen, woflir dann auch der
unter § 5.17 festgelegte Verglitungssatz zzgl. Kopier- und Portokosten, mindestens
jedoch € 175 brutto, verlangt und als Direktbelastung tiber die Abrechnung dem
Verursacher auferlegt werden kann. Es liege hierbei kein Verstofs gegen das
Wirtschaftlichkeitsgebot vor.

Auch der Beschluss zu TOP 12 entsprache ordnungsgeméafier Verwaltung. Nach
Abschluss des Verwaltervertrags bestinde die Befugnis, dass die Eigenttimer per
Beschluss weitere Sonderhonorare fiir den Verwalter — wie vorliegend -
beschliefRen. Hierflir bestinde Beschlusskompetenz. Gemafs § 5.10 und 5.11 des
Verwaltervertrages fallen als Zusatzleistungen fir Mahnungen, Eigentiimerwechsel,
Klagen Zusatzverglitungen flir den Verwalter an, welche an den Verursacher weiter
zu berechnen sind. Gemafd § 5 des Verwaltervertrages gelten Mahnungen,
Eigentimerwechsel, Klagepauschale, Nichtteilnahme am Lastschriftverkehr,
Verwalterzustimmung bereits als Zusatzleistungen mit Anspriichen auf ein
jeweiliges Zusatzhonorar des Verwalters. Nach stédndiger Rechtsprechung kénne —
wie vorliegend fir Mahnkosten, Nichtteilnahme Lastschriftverkehr,
Verwalterzustimmung, Eigentimerwechsel — mittels Umlageschliisselanderung
eine exklusive Kostenbelastung derjenigen Wohnungseigentiimer, die das jeweilige
Sonderhonorar verursacht haben, gesondert beschlossen werden. Moglich sei es
dabei, dem Verwalter beschlussweise die Befugnis einzurdumen, das



Sonderhonorar direkt dem kostenauslésenden Wohnungseigentimer gegentiber zu
berechnen und eine entsprechende Belastung des kostenauslésenden
Wohnungseigentiimers im Rahmen seiner Jahreseinzelabrechnung zu beschlief3en.
Eine entsprechende Bestimmung im Verwaltervertrag sei unwirksam. Denn im
Verwaltervertrag konnten keine Verpflichtungen zulasten einzelner
Wohnungseigentiimer geregelt werden. Sie seien als Verpflichtungen zulasten
Dritter nichtig. Vorliegend sei diesbeztliglich das Wirtschaftlichkeitsgebot
eingehalten worden.

Ebenso entsprache der Beschluss zu TOP 12 ordnungsmafiiger Verwaltung. Es sei
unstreitig, dass die Verwaltung fir den Zensus 2021 eine Zusatzleistung erbracht
hat, welche mit einem Sonderhonorar zu vergiiten ist. Nach der Bestimmung des §
21 Abs. 7 WEG koénnten die Wohnungseigentiimer die Kosten flir einen besonderen
Verwaltungsaufwand und eine Zusatzleistung mehrheitlich beschlussweise regeln.
Der Zensus ist mit einem immensen Verwaltungsmehraufwand verbunden. Der
Mehraufwand bestliinde insbesondere darin, dass der Verwalter Angaben zu
wohnungsspezifischen Erhebungsmerkmalen machen muss und er verpflichtet ist,
die gebdudespezifischen allgemeinen Angaben zur Wohnanlage (49 Wohneinheiten
bestehend aus 3 Wohnblécken) zu machen und dartiber hinaus Namen und
Anschriften der Eigentiimer (46 Eigenttimer) mitzuteilen. Hierbei handele es sich
daher um einen Zusatzaufwand des Verwalters in Form eines besonderen
Verwaltungsaufwands. Die Eigentimer hatten die Beschlusskompetenz und das
Ermessen dartiber, dem Verwalter hierflir ein Sonderhonorar abweichend vom
Verwaltervertrag zu gewdhren, wobei hier ein pauschales Sonderhonorar zwischen
€ 200 und € 1.000 pro Jahr sogar angemessen und wirtschaftlich ist. Vorliegend
wurde fir den Zensus 2021 nur eine einmalige Sondervergiitung von € 203 brutto
beschlossen, was also fiir diese grofe Wohnanlage und den damit
zusammenhangenden Arbeitsaufwand sogar sehr glinstig und insbesondere
angemessen und wirtschaftlich ist. Es sei zu beachten, dass gem&afs § 5.17 des
Verwaltervertrages flir Zusatzleistungen 95,20 €/Stunde fir den Geschéftsfuhrer
und 65,45 €/Stunde fiir einen Mitarbeiter anfallen. Die beschlossene
Pauschalvergtitung fir den Zensus 2021 von € 203 brutto wére also bereits nach
circa drei Stunden durch einen Mitarbeiter und circa zwei Stunden durch den
Geschaftsfihrer erreicht. Die Arbeiten durch die Verwaltung beztiglich des Zensus
dauern circa finf Stunden. Die hier beschlossene Pauschalvergtitung € 203 sei also
weitaus glnstiger, als wenn gemaf’ § 5.17 des Verwaltervertrages abgerechnet
worden wére.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die zwischen
den Parteien gewechselten Schriftsidtze nebst Anlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:




Die Klage ist unbegriindet, so dass sie abzuweisen ist. Die gefassten Beschliisse zu
TOP 11, 12 und 13 widersprechen nicht den Grundsatzen ordnungsgemaéaifSer
Verwaltung, so dass sie nicht aufzuheben sind.

1. TOP 11

Der Beschluss widerspricht nicht den Grundsétzen ordnungsgemaéfser Verwaltung.
Insoweit ist die Vereinbarung von Sondervergliitungen grundséatzlich mdéglich.
Insoweit ist nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGH,
Versdumnisurteil vom 05.07.2019, VZR 278/17, Rn. 33 f.) zwischen Vertrdgen mit
einer Pauschalverglitung und Vertrdgen zu unterscheiden, in denen die Verglitung
des Verwalters in Preisbestandteile oder Teilentgelte aufgeteilt ist. Vorliegend
handelt es sich um einen Vertrag, in dem nicht eine Pauschalvergiitung vorgesehen
ist, sondern eine Aufspaltung in ein Grundhonorar und Zusatzhonorare. Der
Bundesgerichtshof hat in der Entscheidung ausgefihrt (Rn. 34): "Nicht befasst hat
sich der Senat bislang mit Vertragen, die - wie der vorliegende - keine einheitliche
Pauschalverglitung, sondern eine Verglitung vorsehen, die aus mehreren
Vergltungsbestandteilen besteht. Auch fiir solche Vertrage gilt der in der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs entwickelte Grundsatz, dass der
Klauselverwender in der konkreten Ausgestaltung seines Preisgefligtes
grundsatzlich frei ist und er seine Leistung entweder zu einem Pauschalpreis
anbieten oder den Preis in mehrere Preisbestandteile oder Teilentgelte aufteilen
kann (...). Der Verwaltervertrag unterscheidet sich in dieser Hinsicht nicht von
anderen (Geschéftsbesorgungs-)Vertragen. Auch die gesetzliche Festlegung der
Aufgaben des Verwalters steht der Befugnis zu Vereinbarung von Teilentgelten
nicht entgegen. Das Gesetz legt nur fest, welche Aufgaben dem Verwalter als Organ
obliegen. Eine Entscheidung dartiber, ob diese Aufgaben pauschal, nach einzelnen
Aufgaben oder nach Aufgabengruppen zu vergliten sind, liegt darin nicht." Nach
diesen Grundsétzen ist die Vereinbarung eines Zusatzhonorares fir die Aufnahme
zusatzlicher Tagesordnungspunkte nicht zu beanstanden. Insoweit sieht der
Verwaltervertrag in § 3.1. vor, dass von der Grundleistung die Formulierung und
Versand der Einladung zur jahrlichen (ordentlichen) Eigentimerversammlung
erfasst ist. Dem Wortlaut und Sinn nach verhalt sich diese Aufgabe lediglich zur
erstmaligen Einladung sowie Tagesordnung, nicht erfasst ist hiervon jedoch der
Aufwand, wenn nach Einladung eine erneute, ergdnzte Tagesordnung versandt
werden muss. Dieser Aufwand ist im Hinblick auf - wie im Beschluss ausgefiihrt ist
- im Hinblick auf Bearbeitung, Papier und Porto - der urspriinglichen Einladung
vergleichbar, insbesondere, da es sich um eine Wohnanlage mit 46 Eigentiimern
handelt, bei dem schon das Porto einen nicht unerheblichen Faktor bildet. Insoweit
folgt das Gericht nicht der Auffassung, dass diese Leistung schon in der
Grundvergitung des Verwaltervertrages enthalten ist.

2. TOP 12



Der Beschluss zu TOP 12 widerspricht nicht ordnungsgemaéafier Verwaltung. Der
Klager wendet sich dagegen, dass Positionen in dem Beschluss aufgefiihrt werden,
so Nichtteilnahme am Lastschriftverfahren sowie Verwalterzustimmung, nicht als
Sondervergiitung im Verwaltervertrag enthalten sind und daher auch keine
Weiterbelastung stattfinden kénne. Insoweit ist zutreffend, dass nicht alle
Positionen, die in dem Beschluss aufgeftihrt sind, tatsachlich auch entsprechende
Zusatzhonorare ausldsen. Dies ist allerdings unschadlich und ftihrt nicht dazu,
dass der Beschluss ordnungsgeméafSer Verwaltung widerspricht, da der Beschluss
sich explizit darauf bezieht, dass es sich um die Kosten handelt, die nach dem
Verwaltervertrag anfallen. Insoweit ist formuliert: "hinsichtlich der angefallenen
Kosten gemafd dem Verwaltervertrag". Soweit in dem Verwaltervertrag diesbeztiglich
(derzeit) keine Kosten aufgefihrt sind, fallen keine Kosten an, die weiterbelastet
werden kénnen. Diesbezliglich mag (derzeit) die Auflistung aller Positionen, die
nach dem Vertrag grundséatzlich Zusatzhonorar auslésen kénnten, iberflissig sein,
es fuhrt jedoch nicht dazu, dass hierdurch der Beschluss nicht mehr den
Grundsétzen ordnungsgeméafier Verwaltung entspricht.

3. TOP 13

Der Beschluss zu TOP 13 widerspricht nicht den Grundsétzen ordnungsgemaéafier
Verwaltung nach § 19 Abs. 1 WEG. Die Gemeinschaft kann insoweit die
Sondervergtitung des Verwalters beschliefSen. Eine Sondervergiitung scheidet indes
dann aus, wenn es sich um das Kerngeschéft des Verwalterhandelns handelt,
welches bereits mit der Grundverglitung abgegolten ist. Bei der Tatigkeit der
Hausverwaltung im Zusammenhang mit dem Zensus 2021 handelt es sich nicht
um solche Kernbereichstatigkeiten, sondern um eine zuséatzliche Tatigkeit aufgrund
gesetzlicher Anordnung. Dabei spielt es auch keine Rolle, dass die Verpflichtung
sich auch an die Eigentiimer wendet. Entscheidend ist allein, dass die
Hausverwaltung Tatigkeiten entfaltet, und die Eigentimer damit einverstanden
sind, fr diese zusatzlichen Tatigkeiten eine zuséatzliche Verglitung zu zahlen (AG
Hannover, Urteil vom 04.03.2021, 482 C 8084 /20, Rn. 8). Insoweit fuhrt die Arbeit
am Zensus zu einer Mehrbelastung, insoweit ist angesichts der Grofde der
Wohnanlage, ein Honorar von € 203 nicht zu beanstanden (siehe auch AG
Hannover, a. a. O.: € 350 flir Wohnanlage mit elf Einheiten).

II.

Die Kostenentscheidung folgt aus 8§ 91, 91a ZPO. Soweit der Kldger in dem
Rechtsstreit unterlegen ist, waren ihm nach § 91 ZPO die Kosten aufzuerlegen.
Soweit die Parteien den Rechtsstreit im Hinblick auf die Anfechtung zu TOP 8
Ubereinstimmend fir erledigt erklart haben, war tiber die Kosten des Rechtsstreits
nach § 91 a ZPO nach billigem Ermessen unter Berticksichtigung des Sach- und
Streitstandes zu entscheiden. Es entsprach vorliegend billigem Ermessen, die
Kosten dem Kléager aufzuerlegen, da er voraussichtlich diesbeztiglich unterlegen
ware. Die innerhalb der Begriindungsfrist vorgebrachten Griinde héatten



voraussichtlich nicht zu der Auffassung gefiihrt, dass der Beschluss nicht
ordnungsgemaéfSer Verwaltung entspricht und daher aufzuheben gewesen wéare.

Soweit der Klager sich dagegen wendet, dass die Baumafinahme in dem Zeitraum
bis zum 01.02.2022 durchgefiihrt werden solle, so liegt hierin kein Verstofs gegen
die Grundsitze ordnungsgeméafier Verwaltung. Insoweit ist nicht ersichtlich, warum
die Gemeinschaft nicht den Berechtigten einer baulichen MafSnahme auch zeitliche
Grenzen setzen kann, dies insbesondere vor dem Hintergrund, dass sich ggf. bei
einem ladngeren Zuwarten auch die tatsachlichen oder rechtlichen
Rahmenbedingungen dndern kénnten. Soweit diese eine gesetzte Frist zur
Ausfiihrung nicht einhalten kénnten, waren sie nicht gehindert, erneut eine
Beschlussfassung herbeizufiihren. Auch ftihrt das etwaige Fehlen einer
Baugenehmigung - wobei diese nach dem Vortrag der Beklagten nicht erforderlich
ist - nicht dazu, dass der Beschluss ordnungsgeméafSer Verwaltung widerspricht.
Die Baubehorde prift insoweit die 6ffentlich-rechtliche, ndmlich bauplanerische
und bauordnungsrechtliche Zulassigkeit des Bauvorhabens. Diese wird
"unbeschadet privater Rechte Dritter" erteilt und ersetzt also nicht die nach dem
Wohnungseigentumsgesetz erforderliche Zustimmung (Hogenschurz, in: JennifSen,
Wohnungseigentumsgesetz, 7. Aufl. 2021, § 20 WEG Rn. 77). Soweit die
Gemeinschaft daher einem Wohnungseigentiimer eine bestimmte bauliche
Veranderung nicht durch entsprechende Beschlussfassung erlauben wiirde,
erUbrigte sich auch das Einholen einer Baugenehmigung. Warum der jeweilige
Eigentiimer allerdings die Einholung einer Baugenehmigung zunachst veranlassen
sollte, wenn seitens der WEG (zu Recht) eine entsprechende bauliche Veranderung
nicht zugestimmt wird, erschlief3t sich nicht. Die Beschlussfassung der WEG
erlaubt insoweit nur privatrechtlich die Durchfiithrung der baulichen Veranderung
an der Anlage, trifft aber insoweit keine Aussage dazu, ob dies baurechtlich zulassig
ist. Einer Beschlussfassung steht das Fehlen einer Baugenehmigung bzw. die
Nichterteilung trotz Erforderlichkeit nur dann entgegen, wenn dies einen Nachteil
begriinden kénnte. Dies ist jedoch nur dann der Fall, wenn den Utibrigen
Wohnungseigentimern bzw. der Wohnungseigentimergemeinschaft die
Inanspruchnahme durch die Baubehorde droht (Hogenschurz, a. a. O.). Dass dies
der Fall sein kénnte, was wiederum voraussetzen wiirde, dass zum einen eine
Baugenehmigung erforderlich ist und zum anderen die berechtigten
Wohnungseigentlimer die bauliche Veranderung trotz Fehlens der erforderlichen
Baugenehmigung durchftihren wtirden, ist seitens des Klédgers nicht substantiiert
dargelegt. Auch steht der OrdnungsgemaéfSheit des Beschlusses nicht entgegen,
dass keine Sanktionen und / oder Sicherheitsleistung flir den Fall des VerstofSes
gegen die Auflagen des Beschlusses vorgesehen sind. Dies ist unschéadlich, da die
Gemeinschaft, soweit die bauliche Verdnderung nicht entsprechend den Vorgaben
im Beschluss durchgefiihrt worden wére, ein Anspruch auf Riickbau bestanden
hatte, da es sich dann um eine bauliche Verdnderung gehandelt héitte, die ohne
Zustimmung der Wohnungseigenttimer erfolgt ware. Dies ist letztlich ein
gesetzlicher Anspruch der Gemeinschaft, so dass es diesbeztiglich einer
gesonderten Regelung nicht bedarf. Auch widerspricht es nicht ordnungsgeméafSer
Verwaltung, dass nicht die Leistung einer Sicherheit gefordert worden ist. Ob die
Gemeinschaft grundsatzlich eine solche fordern darf, kann vorliegend dahinstehen,
denn jedenfalls kénnte sich ein Anspruch darauf dann ergeben, wenn das Fehlen
einer Sicherheitsleistung als Nachteil erweisen wlirde. Dass dies vorliegend der Fall
ist - etwa bei sicherem Eintritt von Beschadigungen - ist weder ersichtlich noch



vorgetragen. Auch fihrt der Umstand, dass durch die bauliche Veranderung, nach
Kenntnis des Klagers es zudem wahrscheinlich sei, dass eine kiinftige Sanierung
der Abwasserrohre des Gemeinschaftseigentums zumindest erschwert werde, nicht
dazu, dass der Beschluss ordnungsgeméafier Verwaltung widerspricht. Der Klager
hat insoweit nicht substantiiert vorgetragen, dass und warum hier eine
Erschwerung der Sanierung der Sanierung der Abwasserrohre erfolgen kénnte.
Allein der Verweis darauf, dass dies aufgrund der Lage der Abwasserleitungen der
Fall ist, reicht nicht aus. Letztlich ergibt sich auch aus dem seitens des Klagers
eingereichten Plan lediglich, dass die Leitungen auf einem Teilstlick parallel laufen.
Dass hierdurch allerdings Arbeiten erheblich erschwert oder unmoéglich gemacht
werden, ergibt sich indes hieraus nicht. Soweit der Klager in der mundlichen
Verhandlung erlautert hat, dass vorrangig zu klaren gewesen wéare, wie die
Auswirkungen der Verlegung der Gasleitung auf die mogliche Sanierung der
Abwasserleitungen gewesen wiren und ob hier eine Kollision zwischen der
Gasleitung und der Abwasserleitung vorliegt, so ware dem nicht nachzugehen
gewesen, denn es handelt sich hierbei um einen Anfechtungsgrund, der aufierhalb
der Begruindungsfrist des § 45 WEG erfolgt ist. Insoweit ist der Kldger gehalten,
innerhalb der zweimonatigen Begriindungsfrist den Lebenssachverhalt und die
wesentlichen Tatsachen, die seiner Auffassung nach die Ungtltigerklarung des
angefochtenen Beschlusses rechtfertigen, vorzutragen. Er ist nicht berechtigt, nach
Ablauf der zweimonatigen Anfechtungsfrist weitere, bislang von ihm nicht gertigte
Anfechtungsgriinde geltend zu machen. Dies wiirde dem Zweck der
Anfechtungsfrist zuwiderlaufen, alsbald Klarheit tiber die Gultigkeit eines
Beschlusses herbeizufiihren. Es wére gerade wegen der verfahrensrechtlichen
einmaligen Moéglichkeit, eine fristgebundene Klage nachtraglich zu begriinden, nicht
zu rechtfertigen, nachgeschobene Anfechtungsgriinde zur Grundlage einer
Sachentscheidung zu machen (Suilmann, in: JennifSen, Wohnungseigentumsgesetz,
7. Aufl. 2021, § 45 WEG, Rn. 67). Es handelt sich bei diesem Einwand nicht um die
Substantiierung des bereits zuvor erhobenen Einwandes, dass die Gasleitung die
Sanierung der Abwasserleitung erschwert, mithin des Einwandes, dass das
Ergebnis des Beschlusses eine sichere Erschwerung darstellen kénnte, sondern
nach Auffassung des Gerichtes um einen hiervon abweichenden Anfechtungsgrund,
namlich, dass es der Gemeinschaft bzw. der Verwaltung oblegen hétte, die
Auswirkungen der Gasleitung im Hinblick auf die Sanierung der Abwasserleitung
im Vorhinein zu prifen und die Entscheidung hieran auszurichten, mithin ist hier
nicht die Konsequenz der Willensbildung angesprochen, sondern die Grundlage der
Entscheidungsbildung.

II1.

Die Entscheidung tiber die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus § 709 S. 1 ZPO.
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