Amtsgericht Hannover
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

§§ 14 Nr. 1, 15 Abs. 3 WEG

1. Der Riickbau einer Aufzugsanlage verindert das Gebaude in seiner
gesamten Struktur, dass er gerade im Hinblick auch auf diese Aufziige
durchgeplant worden ist. Ein derart grofler Eingriff konnte allenfalls
dann in Betracht kommen, wenn sich der Eigentiimer - auch mit
Wirkung fiir seine Rechtsnachfolger - verpflichtet, den urspriinglichen
Zustand auf seine Kosten wiederherzustellen.

2. Die beabsichtigte Nutzung einer Sondereigentumseinheit als Hotel geht
nicht iiber eine zuldssige Nutzung im Rahmen der Teilungserklirung
(Geschiaftshaus) hinaus. Soweit die mit An- und Abreise mogliche
Larmbelistigung durch Gastegruppen, Rollkoffer und Riickkehrer in den
spiaten Abendstunden die Bewohner der oberen Etagen deutlich
beeintrachtigen werden, fiihrt dies nicht automatisch zu einem
generellen Unterlassungsanspruch fiir einen Hotelbetrieb.

3. Die betroffenen Eigentiimer diirften lediglich einen Anspruch auf
Unterlassung der konkreten beeintriachtigenden Handlungen gegen die
Eigentiimer der betroffenen Teileigentumseinheit haben. Ein i. S. d. §
14 Nr. 1 WEG nachteilig betroffener Wohnungseigentiimer kann nach §
15 Abs. 3 WEG niamlich nicht die Unterlassung der Nutzung an sich, also
auch in storungsfreier Ausgestaltung verlangen (vgl. BGH, NOW-RR
2019, 519). Betroffenen Eigentiimern steht vielmehr ein Anspruch auf
Unterlassung der konkreten Beeintrichtigung gegen den Eigentiimer zu,
von dessen Einheit diese ausgeht.

4. Eine Beschlusskompetenz dahingehend, einzelnen Eigentiimern
gesetzliche Anspriiche zu entziehen, kann aus § 10 Abs. 6 WEG nicht
gefolgert werden.

5. Ein Beschluss widerspricht ordnungsgemaiafier Verwaltung, wenn er einen
Betrieb duldet, dessen Auswirkungen zur Zeit noch nicht eingeschitzt
werden konnen. Damit verzichten die Wohnungseigentiimer auf
Anspriiche in unbekanntem Umfang.

AG Hannover, Urteil vom 23.07.2020; Az.: 481 C 7675/19

Tenor:



1. Die in der Wohnungseigentiimerversammlung vom 06.05.2019 zu TOP 03 und
TOP 04 gefassten Beschlisse sind ungultig.

2. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

3. Von den Kosten des Rechtsstreits tragen die Klager 70% und die Beklagten 30%
mit Ausnahme der aufSergerichtlichen Kosten der Klagerin zu 1, die diese Kosten
selbst tragt.

4. Das Urteil ist wegen der Kosten gegen Zahlung einer Sicherheitsleistung in Héhe
von 120 % des vollstreckbaren Betrages vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand:

Die Parteien sind Beteiligte der Wohnungseigentimergemeinschaft.

Sie streiten um die Gultigkeit der Beschltiisse zu TOP 02, 03 und 04 der
Wohnungseigentimerversammlung vom 06.05.2019, wobei es sich ausnahmslos
um Beschlisse hinsichtlich des Miteigentumsanteils Nr. 2 (siehe unten) handelt.

Die Teilungserkldrung vom 29.05.1973 (Bl. 112 ff. d. A.) beinhaltet die Erklarung
der teilenden Eigentiimer, dass das zu teilende Grundstiick in Miteigentumsanteile
in der Weise aufgeteilt wird, dass mit jedem Miteigentumsanteil Sondereigentum
verbunden ist, wobei sich die Aufteilung aus der der Urkunde als Anlage
beigefigten Aufstellung ergeben soll. Daneben heifSt es in der Teilungserklarung:
"Es ist beabsichtigt, auf den vorbezeichneten Flurstiicken ein Geschéaftshaus mit
Wohnungen und einem Parkhaus zu errichten."

In der Anlage zu der bezeichneten Urkunde (B1.123 ff. d. A.) heifst es unter II.:

Aufstellung der Miteigentumsanteile an den vorstehend genannten Flurstiicken mit der
Bezeichnung des Sondereigentums:

2. Miteigentumsanteil von 5022/10.000 verbunden mit Sondereigentum an Laden, die in
sich abgeschlossen sind;



Lage: Untergeschoss, Erdgeschoss und Galeriegeschoss im Parkhaus, im Hochhaus und im
Ostfltigel sowie in Biiros, die in sich abgeschlossen sind, im 1.-16. Obergeschoss des
Hochhauses und im 1.-4. um Obergeschoss des Ostflligels,

im Aufteilungsplan mit Nummer 2 bezeichnet;

Am 20.06.2001 schlossen die Wohnungseigentimer eine Vereinbarung nebst
Anderung der Teilungserkldrung der Teil- und Wohnungseigenttimergemeinschaft
vor dem Notar ... (UR.-Nr. 188/2001) mit welcher dem jeweiligen Eigentiimer der
Teileigentumseinheiten von ..., Blatter 2115 und 2116 umfangreiche
Sondernutzungsrechte unter Ausschluss der tibrigen Eigentiimer eingerdumt
wurden. Diese Sondernutzungsrechte betreffen unstreitig auch die 6.-16. Etage des
Hochhauses und damit den hier streitgegenstéandlichen Bereich. Den jeweiligen
Eigentiimern wird darin unter anderem gestattet, bestimmte Flachen und
Aufienflachen sowie die Aufzugsvorrdume im EG-4.0G und 6.0G-16.0G mit
Ausnahme des Fahrradaufzugsvorraums vor den Fahrstiihlen 5 und 6 im EG durch
bauliche Mafinahmen, wie Modernisierung, Renovierung, Begradigung und
bauliche Umgestaltung nach eigenem Belieben zu verdndern oder zu erweitern.
Daneben wurden im Einklang mit behérdlichen Auflagen stehende bauliche
Mafinahmen an der Aufienfassade gestattet. Des Weiteren wurde den jeweiligen
Eigentiimern gestattet, die durch Sondernutzung zugewiesenen Flachen durch
bauliche Mafinahmen wie Modernisierung, Renovierung, Begradigung und bauliche
Umgestaltung zu verandern oder zu erweitern. Konkretisierend enthélt die
Ergédnzung dann die Bestimmung, dass zu den Flachen die Innen-und
Aufdenbereiche der die Flachen abschlieRenden und auf diesen stehenden Wéanden,
die Decken sowie der Boden, die Turen und Fenster gehoren. Die Aufzlige selbst,
die ebenfalls im Gemeinschaftseigentum stehen, unterfallen keinen
Sondernutzungsrechten.

Die Anderung der Teilungserklarung enthélt - ebenso wie die urspriingliche
Teilungserklarung - die Ankiindigung, dass beabsichtigt ist, auf den
vorbezeichneten Flurstiicken ein Geschéaftshaus mit Wohnungen und einem
Parkhaus zu errichten.

Wegen der Einzelheiten der Formulierungen wird auf die Anderungsvereinbarung
vom 28.06.2001 (BI. 25 ff. d. A.) Bezug genommen.

In der Eigentimerversammlung vom 06.05.2019 fassten die Eigentiimer folgende
Beschlusse:



Die Eigentiimer beschliefSsen, dass die Einheiten, die Flachen der Etagen 6-16, im Turm
(Block D) auch zum Zwecke eines Hotelbetriebs genutzt werden kénnen.

Die Eigentiimer ziehen die Unterlassungsanspriiche wegen einer potentiellen Nutzung der
Einheiten im Turmblock D als Hotelbetrieb an sich und erklaren, gegen eine solche Nutzung
keine Einwendungen zu erheben und diese zu dulden.

Die Eigenttimer beschliefRen, den Riickbau der Aufztige Nummer 7 und 8 sowie Einbau der
Stahlbetondecken je Geschoss fir das 6.-15. Obergeschoss gemafd Planung der Architekten
mit Schreiben vom 25.03.2019 zu genehmigen (siehe Anlage 1). Der Eigentiimer ist
verpflichtet auf eigene Kosten samtliche erforderlichen baubehordlichen Genehmigungen
einzuholen. Die Genehmigung erfolgt unter dem Vorbehalt, dass die erforderlichen
baubehoérdlichen Genehmigungen vorliegen und der Hausverwaltung zur Verfligung gestellt
werden. Die Kosten dieser MafSnahme tragt gemafs der Teilungserklarung 188 aus 2001 vom
28.06.2001 der Eigenttimer des Blattes 2115 und 2116.

Die Klager haben geltend gemacht, die Umnutzung der Etagen 6-16 in einen
Hotelbetrieb stellte eine Erweiterung der Teilungserklarung dar, fir die die
Eigentiimergemeinschaft keine Beschlusskompetenz habe. Auch fur die
Begriindung von Handlungspflichten (Vergemeinschaftung von
Unterlassungsansprichen im Zusammenhang mit einem verbindlichen Ausschluss
von Einwendungen gegen eine Hotelnutzung/Duldungspflicht) bestiinde keine
Beschlusskompetenz. Da noch nicht ersichtlich sei, wie die zuklinftige Nutzung
ausgestaltet werde, sei der Beschluss auch zu unbestimmt. Der Beschluss sei auch
deswegen rechtsmissbrauchlich, weil er zum Inhalt habe, dass eine
vereinbarungswidrige Nutzung geduldet werden solle. Die Befugnis, die Aufztige Nr.
7 und 8 zu entfernen, sei durch die Ermachtigung in der Anderung der
Teilungserkldrung von 2001 nicht gedeckt. Es hatten, da eine bauliche
Verdanderung im Sinne des § 22 Abs. 1 WEG vorliege, der Zustimmung aller Teil-
und Wohnungseigenttimer bedurft. Der Beschluss sei auch unbestimmt, weil die in
Bezug genommene "Anlage 1" dem Protokoll der Eigentimerversammlung nicht
beigelegen habe. Es ist daher bei Betrachtung des Beschlusswortlauts nicht
ersichtlich, welchen Umfang und welche Ausgestaltung wird die durchzuftihrenden
Mafinahmen haben sollten.

Nachdem die Klagerin zu 2 die Klage zurtickgenommen hat,

stellt die Klagerin zu 1 den Antrag,

die in der Wohnungseigentimerversammlung vom 06.05.2019 gefassten
Beschlusse zu TOP 02, 03 und 04 fir ungultig zu erklaren.



Die Beklagten beantragen,

die Klage abzuweisen.

Sie tragen vor, die in der Teilungserklarung enthaltene Nutzungsform sei die
Moglichkeit zur gewerblichen Nutzung insgesamt. Darunter fiele auch die Nutzung
zum Zweck eines Hotelbetriebs. Die Anlage zu der Teilungserkldrung sei nicht
ausreichend, eine Nutzungseinschrinkung auf LAden/Buros zu begriinden. Eine
Gebrauchsbeschrankung sei nicht vorgenommen worden. Die Bezeichnung
Laden/Btro sollte lediglich die rAumliche Lage ohne weitere Erlauterung darstellen.
Durch den Beschluss tiber die Vergemeinschaftung von
Unterlassungsansprichen/Einwendungsausschluss nebst Duldung entspreche
ordnungsmafiiger Verwaltung. Grundséatzlich obliege es den
Wohnungseigentlimern, Unterlassungsanspriiche zu vergemeinschaften und
zugleich zu beschliefien, entsprechende Rechte vorerst nicht geltend zu machen.
Aus der Anderungsurkunde vom 28.06.2001 ergebe sich das Recht des jeweiligen
Eigenttimers, die dort bezeichneten Flachen baulich zu verdndern und
umzugestalten. Die Aufziige Nr. 7 und 8 wlirden ausschliefSlich durch die
Eigentimer der 6.-16. Etage genutzt, daher hitten die Gilbrigen
Wohnungseigentiimer keinen Nachteil. Durch die Mafinahme entstiinden keinerlei
statische oder brandschutzrechtliche Beeintrdchtigungen.

Wegen des weiteren Vorbringens der Parteien wird auf die gewechselten Schriftsatze
nebst Anlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist zuldssig und begriindet.

Grundsétzlich gilt, dass jeder Wohnungseigentimer einen Gebrauch der im
Sondereigentum stehenden Gebaudeteile und des gemeinschaftlichen Eigentums
verlangen kann, der den Vereinbarungen innerhalb der Eigentiimergemeinschaft
entspricht (§ 15 Abs. 3 WEG).

Die Nutzung der in Rede stehenden Teileigentumseinheit (6.-16. Etage des
Hochhauses) als Hotel ist mit Blick auf die Teilungserklarung vereinbar.



Die Teilungserklarung ist Bestandteil der Grundbucheintragung. Mafigebend sind
ihr Wortlaut und Sinn, wie er sich aus unbefangener Sicht als néchstliegende
Bedeutung der Eintragung ergibt, weil sie auch die Sonderrechtsnachfolger der
Wohnungseigentlimer bindet. Dabei wird die Nutzung des Sondereigentums tiber
die mit der Einordnung als Wohnung-oder Teileigentum verbundene
Zweckbestimmung hinaus nur dann auf bestimmte Zwecke beschrankt, wenn dies
aus der Teilungserklarung klar und eindeutig hervorgeht (BGH, Urteil vom
23.06.2017 - VZR 102/16). Ist die Teilungserklarung zumindest unklar, so gilt im
Zweifel, dass sie insoweit keine Einschrankung vorgibt (BGH, Urteil vom
27.10.2017 - VZR 193/ 16.

Die Teilungserkldrung vom 29.05.1973 enthalt die klare und eindeutige Erklarung,
dass auf dem zu teilenden Flurstiick ein Geschéaftshaus mit Wohnungen und einem
Parkhaus errichtet werden soll. Zwar werden hier nicht die sonst tiblichen Begriffe
von Wohnungseigentum, Gewerbeeinheit, Sondereigentum oder Teileigentum
verwendet, die Zweckbestimmungen im weiteren Sinn sein kénnen. Der verwendete
Begriff lautet Geschéftshaus, das aus Wohnungen und einem Parkhaus bestehen
soll. Bereits hier wird klar, dass ein Teil des zu errichtenden Gebaudes gewerblich
und ein anderer Teil zu Wohnzwecken genutzt werden soll. Eine Festlegung, wie die
GeschaftsrAiume genutzt werden durfen, ist nicht enthalten.

Dass die gewerbliche Nutzung beschréankt werden soll, geht auch aus der Anlage
zur Teilungserklarung nicht klar und eindeutig hervor. Auch wenn in ihr die
aufzuteilenden Flachen teilweise als Parkhaus, LAden und Bliros bezeichnet
werden, liegt hier keine Zweckbestimmung vor, sondern kann auch als eine
Beschreibung der Lage verstanden werden. Dies ergibt sich zur Uberzeugung des
Gerichts bereits daraus, dass den einzelnen Fltigeln und Stockwerken des
Gebaudes verschiedene Nutzungsarten zugeteilt werden, ohne dass aus der
Aufzahlung eindeutig und ohne jeden Zweifel ersichtlich wird, welche Nutzung in
welchem Bereich zulassig sein soll. Dass im 6.-16. OG ausschlieflich Bliros
betrieben werden sollen, ergibt sich aus dem Wortlaut nicht. Tatsachlich ergibt sich
aus der Formulierung der Uberschrift, dass 5022/10000 als Sondereigentum an
Laden begriindet werden soll, wdhrend im folgenden Absatz eine Lagebeschreibung
erfolgt. Eine die generelle Einschrankung der in der Teilungserklarung selbst
erfolgten Bestimmung "Geschéftshaus" kénnen diese Beschreibungen nicht
bewirken, und im Zweifel ist jedenfalls keine Einschrankung anzunehmen (BGH,
Urteil vom 27.10.2017 - V ZR 193/16).

Das Gericht verkennt dabei nicht, dass zum Zeitpunkt der Errichtung der
Teilungserklarung das Gebaude noch nicht errichtet war und méglicherweise noch
Unklarheiten tiber die zuktinftige Nutzung bestanden haben durften. Gleichwohl ist
weder vorgetragen noch ersichtlich, dass die Teilungserklarung hinsichtlich einer
Zweckbestimmung geadndert oder ergdnzt worden ist, so dass sie in diesem Punkt
weiterhin Gultigkeit hat.



Die beabsichtigte Nutzung der Sondereigentumseinheit als Hotel geht auch nicht
Uber eine zulassige Nutzung im Rahmen der Teilungserkldrung (Geschaftshaus)
hinaus. Soweit die mit An- und Abreise mogliche Larmbelastigung durch
Gastegruppen, Rollkoffer und Ruickkehrer in den spaten Abendstunden die
Bewohner der oberen Etagen deutlich beeintrdchtigen werden, fiihrt dies nicht
automatisch zu einem generellen Unterlassungsanspruch fiir einen Hotelbetrieb.
Die betroffenen Eigenttimer dtirften lediglich einen Anspruch auf Unterlassung der
konkreten beeintrachtigenden Handlungen gegen die Eigenttimer der betroffenen
Teileigentumseinheit haben. Ein i. S. d. § 14 Nr. 1 WEG nachteilig betroffener
Wohnungseigentiimer kann nach § 15 Abs. 3 WEG né&mlich nicht die Unterlassung
der Nutzung an sich, also auch in stérungsfreier Ausgestaltung verlangen (vgl.
BGH, NJW-RR 2019, 519). Betroffenen Eigenttimern steht vielmehr ein Anspruch
auf Unterlassung der konkreten Beeintrachtigung gegen den Eigenttimer zu, von
dessen Einheit diese ausgeht (vgl. BGH NJW 2012, 2725). Im Ubrigen sind konkrete
Beeintrachtigungen nicht dargelegt.

Der Beschluss zum TOP 03 entspricht der nicht ordnungsméafiger Verwaltung und
ist ungultig.

Grundsétzlich haben die Wohnungseigentiimer eine Beschlusskompetenz gemafd §
10 Abs. 6 Satz 3 WEG zur Vergemeinschaftung von Rechten und Pflichten der
Miteigentiimer. Diese Rechte und Pflichten sind solche, die sAmtlichen Eigentiimern
zustehen kénnen, aber nicht zwingend muissen. Sie kénnen bis zu einer
Beschlussfassung der Gemeinschaft von den Miteigentimern selbststindig geltend
gemacht oder erfiillt werden. Um die Zustadndigkeit der Gemeinschaft zu begriinden,
bedarf es einer rechtsgeschéftlichen Ubertragung, in dem die Gemeinschaft die
Rechte oder Pflichten durch Beschluss an sich zieht. Voraussetzung eines solchen
Beschlusses ist es, dass die Rechtsaustibung durch den Verband forderlich ist.
Dies wird insbesondere bei der gemeinschaftlichen Geltendmachung von
Unterlassungs- oder Beseitigungsanspriichen oder bei der Geltendmachung von
Mangelrechten gegeniiber Bautrager angenommen. Diese Voraussetzungen liegen
hier nicht vor. Fuir den 1. Halbsatz "die Eigentiimer ziehen die
Unterlassungsanspriiche wegen einer potentiellen Nutzung der Einheiten im
Turmblock D als Hotelbetrieb an sich" besteht zwar eine Beschlusskompetenz in
obigem Sinn, in Verbindung mit dem 2. Halbsatz "und erklaren, gegen eine solche
Nutzung keine Einwendungen zu erheben und diese zu dulden" ist die
Vergemeinschaftung allerdings nicht méglich. Erkennbar ist nicht, in wie weit eine
solche Vergemeinschaftung férderlich sein soll. Das Gegenteil ist der Fall. Die
Gemeinschaft beabsichtigt ausweislich des Beschlusstextes gerade nicht,
entsprechen Unterlassungsanspruche - gleich in welchem Umfang sie bestehen
konnten - geltend zu machen, sondern einen Betrieb zu dulden, dessen
Auswirkungen zur Zeit noch nicht eingeschéatzt werden kénnen. Damit verzichten
die Wohnungseigentiimer auf Anspriiche in unbekanntem Umfang.



Eine Beschlusskompetenz dahingehend, einzelnen Eigentimern gesetzliche
Anspriiche zu entziehen, kann aus § 10 Abs. 6 WEG nicht gefolgert werden.

Auch dieser Beschluss entspricht nicht ordnungsmaéafdiger Verwaltung und ist
deswegen ungultig.

Ein Anspruch auf Rickbau der Aufziige Nr. 7 und 8, die unstreitig im
Gemeinschaftseigentum stehen, ergibt sich bereits nicht aus der ergdnzenden
Vereinbarung zur Teilungserkldrung vom 28.06.2001, in der dem Eigentiimer der
Etagen 6-16 des Turmes umfangreichen Sondernutzungsrechte zugestanden
werden. Ausweislich der vorgelegten Urkunde beziehen sich diese
Sondernutzungsrechte gerade nicht auf die Fahrstuhlanlagen selbst, sondern nur
um die Ubrigen Raumlichkeiten und Vorfluren zu den Fahrstiihlen.

Der beabsichtigte Riickbau ist eine bauliche Veranderung gemafs § 22 Abs. 1 WEG.
Damit ist die beabsichtigte Mafinahme zustimmungsbedtirftig, da sie die Gibrigen
Miteigentiimer in einer Weise beeintrachtigt, die tiber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche Mafs hinausgeht. Ein nicht hinzunehmender
Nachteil ist insbesondere dann anzunehmen, wenn ein Eingriff in Gebaudeteile
vorgenommen werden soll, die fiir die Sicherheit und Statik von Bedeutung sein
koénnen. So liegt es hier. Selbst wenn man davon ausgeht, dass durch den Riickbau
die Statik des Gebdudes nicht beeintrachtigt wird, kann als sicher unterstellt
werden, dass die Statik sich immerhin verandert und damit weitreichende
Auswirkungen und Festlegungen im Hinblick auf zuklinftige Anderungen
vornimmt. Der Riickbau der Aufziige und das Einziehen von Betondecken haben
dartiber hinaus weitreichende Auswirkungen in die Zukunft, die zum jetzigen
Zeitpunkt weder absehbar sind noch von den tibrigen Wohnungseigentiimern
hingenommen werden muissen. Eine kiinftige Nutzung kénnte beeintrachtigt sein.
Der Ruickbau verandert dartiber hinaus das Gebaude in seiner gesamten Struktur,
dass er gerade im Hinblick auch auf diese Aufziige durchgeplant worden ist. Ein
derart grofier Eingriff konnte allenfalls dann in Betracht kommen, wenn sich der
Eigenttimer - auch mit Wirkung fir seine Rechtsnachfolger - verpflichtet, den
urspringlichen Zustand auf seine Kosten wiederherzustellen.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 92, 269 Abs. 3 ZPO, was sich aus dem
Verhaltnis des wechselseitigen Obsiegens und Unterliegens ergibt. Das Gericht hat
dabei berticksichtigt, dass die Entscheidung tiber TOP 02 mit 70% erheblich
starker ins Gewicht fallt.

Die Entscheidung tiber die vorlaufige Vollstreckbarkeit hat ihren Rechtsgrund in §
709 ZPO.



