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Landgericht Dortmund
IM NAMEN DES VOLKES

Urteil

In dem Rechtsstreit

1 der Frau B _ ~ r
2. des Herrn -

Klager und Berufungsklager,
Prozessbevollmachtigter  zu 1, 2: Herr Rechtsanwalt Frank Dohrmann,

Essener Str. 89, 46236 Bottrop,
gegen

Wohnungseigentimergemeinschaft _ _
Gladbeck, vertr. d. d. Verw., gesetzlich vertreten durch :n GmbH

& Co. KG, vertr. d. d. pers. haft. Gesellschafterin, _
Beklagte und Berufungsbeklagte,

Prozessbevollmachtigte: Rechtsanwalte , e
und Partner,

hat die 1. Zivilkammer des Landgerichts Dortmund
auf die mindliche Verhandlung vom 07.02.2023
durch den Vorsitzenden Richter am Landgericht Biinnecke, die Richterin am

Landgericht Stelzig und den Richter Kriiger

fur Recht erkannt:
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Urteil

Auf die Berufung der Kidger wird das Urteil des Amtsgerichts Gladbeck vom
08.04.2022, Az. 51 C 19/21, abgeadndert und wie folgt neu gefasst:

Der in der Versammlung der Wohnungseigentiimergemeinschaft
Wohnungseigentiimergemeinschaft - _ T e

~_...am 11.10.2021 gefasste Beschiuss zu TOP 6 wird fiir
ungliltig erklart.

Es ist beschlossen, dass die Abwasserkanalisation des Hauses
Str. 21, 45964 Gladbeck nach Maflgabe des Entwé&sserungskonzepts der
r Ingenieurdienstleistungen, « | . ... iceenn ..

44227 Dortmund vom 01.05.2019 saniert wird. Es ist beschlossen, dass die
Arbeiten zum Angebot der Firma ) GmbH vom 12.03.2021 mit
der Angebots-Nr. 9979 in Hohe von 68.293,58 € sowie die Baubetreuung
gem. Angebot vom 27.04.2021 von Herrn Dipl-Ing. —.._ flir die
RUckétauschutz-BauUberwachung in Héhe von 2.700,00 € in Auftrag

gegeben werden. Die Kosten werden der Erhaltungsriicklage enthommen.
Die Beklagte trégt die Kosten des Rechtsstreits.

Das Urtell ist vorlaufig vollstreckbar. Der Beklagten bleibt nachgelassen, die
Volistreckung durch  Sicherheitsleistung in Héhe von 100.000,00 €
abzuwenden, wenn nicht die Klager vor der Vollstreckung Sicherheit in Héhe
von 100.000,00 € leisten.

Griinde

L
Die Kiager begehren die Unglltigerkldrung des in der Eigentimerversammlung vom
11.10.2021 zu TOP 6 gefassten Negativbeschlusses betreffend die Umsetzung eines

Entwésserungskonzeptes sowie eine entsprechende Beschlussersetzung.
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Wegen der tatséchlichen Feststellungen nimmt die Kammer gem. § 540 Abs. 1 ZPO
Bezug auf das angefochtene Urteil,

Das Amtsgericht hat die Kiage abgewiesen. Dem Amtsgericht sei mangels Vorlage
der Angebote nicht bekannt, welche Arbeiten durchzufihren seien. Zudem habe sich
in der mindlichen Verhandlung herausgestellt, dass es im Jahr 2021 keinen
Schadensfall in der klagerischen Wohnung gegeben habe. Ein einziges
Schadensereignis reiche nicht daflr aus, dass die Gemeinschaft tatig werde.

Gegen das am 16.05.2022 dem Klagervertreter zugestellte Urteil haben die Klager
durch ihren Prozessbevolimé&chtigten am 09.06.2022 fristgerecht Berufung eingelegt
und die Berufung mit einem am 04.07.2022 bei Gericht eingegangenen Schriftsatz
begriindet.

Mit der Berufung wenden sich die Kldger gegen das erstinstanzliche Urteil und
verfolgen ihre erstinstanzlichen Antridge weiter. Sie wiederholen und vertiefen ihr
erstinstanzliches Vorbringen und stiitzen ihre Berufung im Wesentlichen darauf, dass
sich aus dem von der Beklagten eingeholten Entwasserungskonzeptes des Dipl.-Ing.

u vom 01.05.2019 - auf das sie sich bereits in |, Instanz bezogen hatten, indes
erst mit der Berufungsbegrindung tatsdchlich zur Akte gereicht haben — die
dringende Notwendigkeit der beantragten Arbeiten zur Umsetzung des
Entwédsserungskonzeptes ergdbe. Wegen der weiteren Einzelheiten nimmt die
Kammer Bezug auf die Berufungsbegriindung vom 04.07.2022 (BI. 25 ff. d. A. - II.

Instanz).
Die Klager beantragen sinngemaf,

unter Abdnderung des Urteils des Amtsgerichts Gladbeck vom 08.04.2022,
Az.: 51 C 19/21;

1) den Negativbeschluss zu TOP 6) (Elementarschaden vom 02.06.2016 nach
Starkregenereignis, Erstellung Konzept Abwassersanierung Haus Nr. 21,
Kosten ca. 75,000 EUR) der WEG T '

, 45964 Gladbeck am 11.10.2021 fur ungiltig zu erklaren;
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2) dass das Gericht im Wege der Gestaltung anstelle der Wohnungseigentimer
der WEG -1, 45964 Gladbeck einen
Beschluss entsprechend dem zu TOP 6 in der Eigentimerversammlung vom

oTT T T

11.10.2021 gestellten Antrag fasst, nach welchem die Abwasserkanalisation
des Hauses Str. 21, 45964 Gladbeck nach MaRgabe des
Entwdsserungskonzepts  der Ingenieurdienstleistungen,

, 44227 Dortmund vom 01.05.2019 saniert

wird.

Die Beklagte beantragt,

die Berufung zurlckzuweisen.

Die Beklagte verteidigt das angefochtene Urteil unter Wiederholung und Vertiefung
ihres erstinstanzlichen Vorbringens. Der Beweisantritt durch erstmalige Vorlage des
Entwésserungskonzeptes und der Angebote in der Berufung sei verspétet. Es liege
keine zwingend erforderliche Instandsetzungsmainahme vor. Zudem sei unter
Berlicksichtigung des Beschlusses des OLG Disseldorf vom 30.10.2000 (3 Wx
276/00) fraglich, ob Oberhaupt eine gemeinschaftiche Aufgabe bzw. Verpflichtung
gegeben sei, da die zu installierende Abwasserhebeanlage Sondereigentum sein
kénnte. Wegen der Einzelheiten nimmt die Kammer Bezug auf die
Berufungserwiderung vom 26.07.2022 (BI. 66 ff. d. A. — II. Instanz).

.

Die zulassige Berufung ist begriindet,

1.
Der von den Klégern angefochtene, in der Eigentimerversammlung vom 11.10.2021
zu TOP 6 gefasste Negativbeschluss ist fir unglltig zu erklaren, da er nicht

ordnungsmabiger Verwaltung entspricht.

a)

Es hétte allein ordnungsmaéfiger Verwaltung entsprochen, dass die Eigentiimer —
abgestelit auf den Zeitpunkt der Eigentlimerversammlung — einen im Ermessen auf
NUll* verdichteten Beschluss gefasst hatten, dass zur Abwassersanierung das
Angebot der GmbH in Hohe wvon 68.293,58 € sowie die
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Réckstauschutz-Baulberwachung durch Herrn Dipl.-Ing. zum Preis von
2.700,00 € in Auftrag gegeben und die Kosten aus der Erhaltungsriicklage
entnommen werden. Mit der Ablehnung der Antrdge der Kliger haben die
Eigentlimer thr Ermessen fehlerhaft ausgelibt.

aa)
Gemalh § 18 Abs. 2 WEG n.F. kann jeder Wohnungseigentlimer von der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer eine Verwaltung verlangen, die dem

Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentimer nach billigem Ermessen =

(ordnungsmaéBige Verwaltung und Benutzung) und, soweit solche bestehen, den
gesetzlichen Regelungen, Vereinbarungen und Beschliissen entsprechen {vgl. zu §
21 Abs. 4 WEG a.F. BGH ZWE 2012, 221 Rn. 9). Zu der ordnungsmé&Rigen, dem
Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentlmer entsprechenden Verwaltung
gehdrt insbesondere die ordnungsméliige Instandhaltung und Instandsetzung des
gemeinschattlichen Eigentums. Allerdings haben die Wohnungseigentliimer insoweit
einen Gestaltungsspielraum (vgl. BGH, Urt. v. 17.10.2014 - V ZR 9/14, NZM 2015,
53, beck-online, BGH, Urt.v. 13.7. 2012 - V ZR 94/11, NJW 2012, 2955,
beck-online; BGH, Urt. v. 08.03.2012 - V ZR 161/11, NJW 2012, 1724, beck-online).
Kommt nur eine konkrete Sanierungsmafnahme in Betracht, ist das
Gestaltungsermessen der Wohnungseigentiimer jedoch -~ wie hier — auf ,null*
reduziert (vgl. BGH, Urt. v. 09.03.2012 ~ V ZR 161/11, NJW 2012, 1724, beck-online:
BeckOGK/Skauradszun, 1.12.2022, WEG § 18 Rn. 44; vgl. etwa BGH, NJW 2018,
3238 Rn. 26, beck-online; BGH, Urteil vom 16.2.2018 — V ZR 148/17, NJW-RR 2018,
522, beck-online; Ring/Grziwotz/Schmidt-Rantsch, BGB Sachenrecht, WEG § 44 Rn.

9, beck-online).

bb}

Unstreitig ist es Anfang des Jahres 2016 zu einem erheblichen Wassereintritt und
damit verbundenen Elementarschaden in der Wohnung der Klager infolge von
Starkregen gekommen. Dementsprechend hat die WEG ordnungsméRiger
Verwaltung entsprechend die Erstellung des in Il. Instanz zur Akte gereichten
Entwésserungskonzeptes zur Herstellung von RickstauschutzmaRnahmen in Auftrag
gegeben, welches der Dipl.-Ing. - unter dem 01.05.2019 erstellt hat. In der
Eigentimerversammlung vom 11.10.2021 hat Herr Dipl.-Ing. ausweislich des
Protokolls der Eigentlmerversammiung vom 11.10.2021 (Bl. 21 d. eA. Il. Inst.) die

Wohnungseigentimer (ber die ,dringende Notwendigkeit entsprechender
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Baumalnahmen" — d.h. der von ihm im Entwésserungskonzept dargestellten
Mafnahmen - informiert und erklart, dass die Wohnung der Klager nicht gegen
Rickstau gesichert ist.

cC)

Vor diesem Hintergrund [&sst sich dem Akteninhalt nicht entenehmen, weswegen die
Wohnungseigentiimer den beantragten Beschluss nicht gefasst haben. im Protokol!
heil’t es hierzu nur, dass die Eigentimer Uber die Sanierungsmafinahme diskutiert
hatten. Aus welchem Grund eine Ablehnung erfolgt ist, ergibt sich weder aus dem
Protokoll noch aus den Ausfilhrungen im streitgegenstindlichen Verfahren. Vielmehr
haben die Wohnungseigentiimer die Anforderungen an eine Beschlussfassung fur
umfangreiche Sanierungsmalnahmen erfiilit. Sie haben sich fachlich durch Herrn
Dipl.-Ing. I sachversténdig beraten lassen. Dieser hat ein umfassendes
Konzept erstellt und mehrere Angebote aufgrund eines einheitlichen
Leistungsverzeichnisses eingeholt, so dass die Vergleichbarkeit gegeben war.
Zudem war er in der Wohnungseigentimerversammiung, in der es um das
entsprechende Konzept ging, anwesend. Er hat die Eigentiimer (iber das Konzept
informiert und die voriiegenden drei Angebote erléutert. Die Eigentiimergemeinschaft
hat die Vornahme der Arbeiten auch nicht lediglich verschoben, sondern deren
Beauftragung grundsétzlich abgelehnt. Die generelle Ablehnung der Durchfiihrung
dieser Maflnahmen durch die Wohnungseigentimergemeinschaft entspricht nicht
dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentimer nach billigem Ermessen.
Anhaltspunkte dafir, dass den Eigentiimern keine hinreichende Tatsachengrundlage
vorlag, sie ihr Ermessen mithin nicht ordnungsgemaR hatten ausiiben kénnen, sind
nicht ersichtlich. Vielmehr bestand fir die Eigentimer auf der Grundlage des
eingeholten Konzeptes des Dipl.-Ing. i vom 01.05.2019 sowie dessen
Erlduterungen in der Eigentimerversammiung am 11.10.2021 und der klaren und
dringenden Handlungsempfehiung bei bestehender Gefihrdungslage u.a. aufgrund
fehlender Rlckstausicherung hinreichend Klarheit Gber den Sanierungsbedarf und
den Sanierungsumfang und den voraussichtlichen Kostenaufwand. Auf dieser
Grundlage haben sie ihr Ermessen fehlerhaft ausgeiibt, indem sie den Beschluss
abgelehnt haben.

N
Die Klager sind nicht mit der Vorlage des Entwésserungskonzepts vom 01.05.2019

prakludiert. Es ist unstreitig, dass die Beklagte die Erstellung des
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streitgegensténdlichen Konzepts in Auftrag gegeben hatte und dieses bei
Beschlussfassung Uber den angefochtenen Negativbeschluss zugrunde lag. Es hatte
Uberdies in |. Instanz eines gerichtlichen Hinweises bedurft, dass das Konzept dem
Gericht nicht als Anlage K1 vorlag, bzw. dass es sich insoweit jedenfalls nicht um die
volistandige Anlage handelte, wenn das Amtsgericht seine Entscheidung auf das
lediglich dem Gericht nicht vorliegende Konzept gestiitzt hatte.

(2)

Soweit die Beklagte nunmehr im Klageverfahren lediglich pauschal eine
Sanierungspflicht bestreitet, greift dies nicht. Unabhangig von der ,absolut
unterdimensicnierten” Grundleitung und den Mangeln bei der
Dachflachenentwésserung  sowie der fehlenden Pumpenaniage st die
Souterrain-Wohnung der Kl&ger unstreitig nicht gegen Ruckstau gesichert und es ist
unstreitig im Jahr 2016 zu einem durch Wassereintritt bedingten Elementarschaden
in der Wohnung der Klager gekommen. Nach dem Entwésserungskonzept drohen
deshalb auch zukinitig Riickstauereignisse bis hin in die Obergeschosse.

(a)

Dass die Wohnungseigentimer pach Erstellung des Entwésserungskonzeptes
irgendwelche Mainahmen zur Riickstausicherung unternommen hétten, tragt die
Beklagte nicht vor und ist auch sonst nicht aus dem Akteninhalt ersichtlich. Der
Vortrag der Beklagten, dass die Beklagte ,in der Vergangenheit ab 2016 (...)
umfangreiche und kostenintensive MaRnahmen durchgefiihrt” hat, insbesondere die
Behebung von Negativgeféllen von Entwisserungsleitungen, Dachbegrinungen und
Notentwasserungen des Flachdachs ist bei Beachtung des Vortrags der Klager, dass
diese MaBnahmen schon seit 2014 veranlasst worden, aber nicht ausreichend
gewesen seien, unzureichend. Diese Malnahmen betreffen auch gerade nicht die
Rickstausicherung  und die unterdimensionierte Grundleitung einschlieflich
Pumpenanlage, die der Dipl.-Ing. far dringend notwendig erachtet hat. Trotz
der zum Teil durchgefihrten Mafinahmen hat der Dipl.-Ing. aufgrund seiner
Feststellung des Ist-Zustandes im Jahr 2019 und auch noch 2021 dringenden
Handlungsbedarf gesehen.

(b)
Der erstmalig und bisher einmalige — jedenfalls nachgewiesene bzw. unstreitige —
Schadenseintritt im Jahr 2016 reicht fiir die Sanierungsbediirftigkeit aus (ebenso wie
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im Rahmen von Beseitigungsanspriichen gem. § 1004 Abs. 1 S. 1 BGB die
erstmalige Begehung ausreicht). Es ist den Kldgern im hier zu entscheidenden
Einzelfall nicht zuzumuten, die Verwirklichung eines weiteren Schadenfalles
verbtnden mit dem Eintritt von Abwasser aus der Kanalisation in ihre Wohnung
abzuwarten, selbst wenn der Eintritt eines Schadens nicht {berwiegend
wahrscheinlich sein sollte. Gerade im Hinblick auf den Klimawandel und den
Erfahrungen in den letzten Jahren mit haufigen Starkregenereignissen ist es nicht
ausgeschlossen, dass es auch in Zukunft zu extremen Unwettern kommt, die infolge
der mangelnden Rickstausicherung in der Wohnung der Klidger dazu fithren, dass
dort Abwasser eintritt. Vor diesem Hintergrund kommt es nicht entscheidend darauf
an, dass es im Jahr 2021 nicht zu einem Wassereintritt in die klagerische Wohnung
gekommen ist und nicht bei jeglichem Starkregen Wasser in die Wohnung der Klager
eindringt.

(c)

Soweit die Beklagte pauschal bestreitet, dass die im Leistungsverzeichnis der
Ingenieurdienstleistungen genannten MalRnahmen — insbesondere

Entwéasserungsleitungen, Rigolen, Ablaufschichte und Mischwasserpumpenanlagen

zu erstellen — nicht erforderlich seien (Bl. 60 d. eA. Il. Inst) und das

Entwésserungskonzept nicht alternativios sei, greift auch dieser Einwand nicht.

Vielmehr hat der Dipl-ing. = 4 sowoh! in seinem Entwésserungskonzept vom
01.05.2019 als auch anlasslich der Erdrterung in der Eigentiimerversammlung vom
11.10.2021 die Erforderlichkeit festgestellt. Weswegen die von ihm fir erforderlich
gehaltenen Mallnahmen nicht erforderlich sein sollten, erschliet sich der Kammer
nicht. Die Beklagte trégt insbesondere weder vor, dass der Dipl.-ing. 1 die
Feststellungen auf einer falschen Tatsachengrundiage getroffen hat, noch dass er
anerkannte Regeln der Technik missachtet hat, die Ausfihrungen nicht dem
allgemein anerkannten Stand der Wissenschaft entsprechen, unléshare
Widerspriiche enthdlt oder sonst Anlass zu Zweifeln an der Sachkunde oder der
Unparteilichkeit des Dipl.-Ing. I bieten. Unerheblich ist, dass es einleitend im
Entwasserungskonzept heillt, dass es festgestellte Riickstauereignisse gegeben
habe, die insbesondere in der Wohnung der Klager zu Uberschwemmungen gefithrt
hatten. Der Dipl.-Ing. fihrt ausdriicklich aus, dass diese ihm mitgeteilten
Ereignisse (unabhéngig ihres tatséchlichen Vorliegens) den Grund seiner
Beauftragung darstellen, wéhrend seine nachfolgenden Ausfilhrungen auf den
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Feststellungen des [st-Zustandes beruhen. SchlieBlich ist weder vorgetragen noch
ersichtlich, warum ein weiteres Konzept hétte eingeholt werden sollen, abgesehen
davon, dass auch weder aus dem Beschluss noch im nachfolgenden Rechtsstreit
erkennbar ist, dass die Eigentimer die Einholung eines weiteren Konzeptes
beabsichtigen. Vielmehr sind die Eigentiimer trotz Information tiber die Notwendigkeit
der Mallnahmen in Bezug auf die Entwésserung — nach Aktenlage — in Kenntnis des
Konzepts und des dort festgestellten dringenden Handiungsbedarfs untatig
geblieben.

(d)

Aufgrund des den Eigentlimern vorliegenden Entwisserungskonzeptes handelt es
sich entgegen der Ansicht der Beklagten auch nicht um eine SanierungsmaRnahme
+ns Blaue hinein. Vielmehr erfolgte — genau umgekehrt — durch die Mehrheit der
Wohnungseigentlimer eine Ablehnung ohne jegliche Begriindung.

(e)

Es kommt auch nicht darauf an, dass das Bauobjekt urspriinglich sach- und
fachgerecht entsprechend den gesetziichen Bestimmungen errichtet worden ist.
Denn jedenfalls existiert weder die dringend notwendige Rickstausicherung noch
eine ausreichend dimensionierte Grundleitung mit Hebepumpe. Insoweit heilt es
auch in § 4 Abs. 4 der Entwésserungssatzung der Stadt Gladbeck vom 07. Juni 1996
in der Fassung der Anderungssatzung vom 04. April 2002 ,Gegen den Rlckstau des
Abwassers aus der Offentlichen Abwasseraniage in die angeschlossenen
Grundstlicke hat sich der Anschlussberechtigte selbst zu schitzen® und in § 9 Abs. 1,
dass ,bei Auftreten von Méngeln und Schéden, welche durch Riickstau infolge
Naturereignissen, wie Hochwasser, Wolkenbriiche oder Schneeschmelze oder
Hemmungen im Wasserablauf hervorgerufen werden, (...) der Anschlussnehmer
keinen Anspruch auf Schadenersatz® hat.

(f)

Der von der Beklagten in Bezug genommene Beschluss des OLG Duisseldorfs vom
30.10.2000 (3 Wx 276/00) fuhrt zu keiner anderen Entscheidung. MaRgeblich ist,
dass es sich hier um ein Konzept fur die (gemeinschaftliche) Entwésserung des
gesamten Hauses © 8tr. 21 handelt, mithin um Anlagen, die dem
Gemeinschaftseigentum zugeordnet werden. Dar(iber hinaus dient das Konzept auch

nicht lediglich der Abwasserentsorgung einer einzelnen Eigentumswohnung. Der
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sachversténdige Berater der GdWE, der Dipl.-Ing. hat erldutert, dass
Rlckstauereignisse auch in den Obergeschossen und nicht nur in  der
streitgegensténdlichen Wohnung der Klager im Souterrain drohen.

(3)

Die Eigentimer haben die erforderiichen drei Angebote eingeholt, wbbei der
Dipl-lng. =~ 4 unbestriten und ausweislich des Protokolls zur
Eigentimerversammiung das Leistungsverzeichnis sogar an zehn Anbieter
verschickt, indes lediglich drei Angebote zuriickerhalten hat (vgl. BeckOK
WEG/Elzer, 51. Ed. 1.1.2023, WEG § 18 Rn. 30). Die Klager sind mit den Angebaten
nicht prékludiert, da es jedenfalls eines gerichtlichen Hinweises in |. Instanz bedurft
hatte, dass die Angebote dem Gericht nicht vorlagen. Es entspricht mangels
gegenteiliger  Anhaltspunkte und dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit
ordnungsméRiger Verwaltung, das Angebot der ...d GmbH in Hdhe von
68.293,58 € anzunehmen. Bei dem Angebot des Herrn D _ arin Héhe von
60.448,74 € fehlt die Position fur die Mischwasserpumpenanlage, die bei beiden
anderen Anbietern mit einem Betrag von ca. 21.000,00 € bzw. ca. 26.000,00 €
angegeben sind. Das Angebot der T GmbH & Co. KG liegt mit
76.045,70 € knapp 8.000,00 € Uber dem Angebot der " ) GmbH, ohne
dass erkennbar ist, dass der erhthte Preis durch z. B. bessere Qualitit der
Materialien gerechtfertigt ware.

2.

Aufgrund der vorstehenden Ausfiihrungen folgt — abgestellt auf die im Zeitpunkt der
letzten mandlichen Verhandlung als mafRgebenden Zeitpunkt (vgl. BGH, Urt. v.
04.05.2018 — V ZR 203/17) fortbestehende identische Tatsachengrundlage -
spiegelbildiich, dass durch das Gericht der abgelehnte Beschluss gem. § 44 Abs. 1
S. 2 WEG gefasst wird.

a)

Die Kammer verkennt nicht, dass die Beschlussersetzung nach § 44 Abs. 1 8. 2
WEG n.F. (§ 21 Abs. 8 WEG a.F.) in die Privatautonomie der Wohnungseigentiimer
eingreift und Malfnahmen nur insoweit angeordnet werden dirfen, als dies zur
Gewahrleistung eines effektiven Rechtsschutzes unbedingt notwendig ist (vgl. BGH,
Urt. v. 24.05.2013 — V ZR 182/12), weil den Eigentiimern vom Gesetz ein nicht
unerheblicher Gestaltungsspielraum eingerdumt wird (vgl. LG Hamburg, Urt. v.
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24.03.2021 ~ 318 S 85/19). Im hier zu entscheidenden Einzelfall ist es
ausnahmsweise erforderlich, dass die Kammer nicht nur eine Entscheidung
hinsichtlich des ,Ob" trifft, sondern auch hinsichtlich des ,Wie*, denn die Kammer ist
aufgrund des beiderseitigen Vortrages der Parteien davon Uberzeugt, dass die
Wohnungseigentimer ihrer grundsatzlichen Verpflichtung zur Instandsetzung nicht
nachkommen werden, wenn das Gericht lediglich die entscheidende Richtung
vorgeben wirde (vgl. zum § 21 Abs. 8 WEG a.F. BGH, Urteil vom 20.11.2015 -V ZR
284/14, NJW 20186, 473, beck-online; BGH, Urteil vom 24. 5. 2013 ~ VV ZR 182/12,
NJW 2013, 2271, beck-online). Denn — wie bereits im Rahmen der Anfechtung des
Negativbeschlusses ausgefiihrt — sind die Eigentiimer trotz Information Uber die
dringende Notwendigkeit der Malnahmen in Bezug auf die Entwésserung -
jedenfalls nach Aktenlage — untétig geblieben, ohne durchgreifende Argumente
gegen das Konzept vorzubringen. Dass auch nur irgendwelche MaRnahmen in diese
Richtung zeitlich nach Erstellung des Konzepts und Erliuterung unter dem
11.10.2021 in der Eigentimerversammiung erfolgt wiren, behauptet die Beklagte
weder, noch ist dies aus dem Akteninhalt ersichtlich.

b)
Bei der Beschlussersetzung Ubt die Kammer das grundsatzlich den
Wohnungseigentimern zustehende Ermessen aus. Ein solches Ermessen erdffnet
hier die Generalklausel des § 18 Abs. 2 WEG (vgl. Lehmann-Richter/Wobst,
WEG-Reform 2020, § 18 Rz. 1874). Grundsétzlich muss das gemeinschaftliche
Eigentum jedenfalls in einem solchen baulichen Zustand sein, dass das
Sondsreigentum zu dem in der Gemeinschaftsordnung vorgesehenen Zweck genutzt
werden kann. Sind im Bereich des Gemeinschaftseigentums gravierende bauliche
Méngel vorhanden, die die zweckentsprechende Nutzung von Wohnungs- oder
Teileigentumseinheiten erheblich beeintréchtigen oder sogar ausschlieRen, ist eine
sofortige Instandsetzung zwingend erforderlich und einzelne Wohnungseigenttimer
kdnnen die Sanierung verlangen. Das gilt auch dann, wenn es sich um anféngliche
Méangel des Gemeinschaftseigentums handelt; denn die erstmalige Herstellung des
Gemeinschaftseigentums ist der Instandhaltung und Instandsetzung i.S.v. § 21 Abs.
3 Nr. 2 WEG a.F. zuzuordnen (vgl. BGH, Urt. v. 04.05.2018 — V ZR 203/17: Urt. v.
12.04.2007 - VII ZR 236/05, BGHZ 172, 42 Rn. 16). Danach entspricht es
ordnungsmafiger Verwaltung, dass die Arbeiten nach MalRgabe des
Entwasserungskonzepts der " Ingenieurdienstleistungen vom 01.05.2019
saniert wird und die Arbeiten zum Angebot der Firma 4+ GmbH vom
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12.03.2021 mit der Angebots-Nr. 9979 in Héhe von 68.293,58 € sowie die
Baubetreuung gem. Angebot vom 27.04.2021 von Herrn Dipl.-Ing. f far die
Rackstauschutz-Baulberwachung in Auftrag gegeben werden. Nach wie vor haben
die Beklagen keine konkreten Einwendungen gegen das Entwésserungskonzept
vorgebracht, so dass flr die Kammer eine fundierte Tatsachengrundlage vorhanden
ist, aufgrund derer sie das anstelle der Wohnungseigentimer das Ermessen
ausliben kann. Insoweit ist schlieflich zu berlicksichtigen, dass die Eigentlimer
keinen Anspruch darauf haben, dass das ,optimale Ergebnis‘ gefunden wird (so
Hogenschurz, Vortrag in der Deutschen Richterakademie am 02.03.2016). Dies
kénnte sonst auf einen Stillstand bei notwendigen Instandsetzungen — wie hier —

hinauslaufen.

1.
Ein  Schriftsatznachlass war der Beklagten nicht zu gewéhren. Das
Entwésserungskonzept vom 01.05.2019, das die Klager zwar erst in der
Berufungsinstanz zur Akte gereicht haben, der Beklagten allerdings ohnehin vorlag,
da sie es selbst in Aufirag gegeben hatte, war von Anfang an Gegenstand des
Rechtsstreits. Die Berufung wurde ins-—besondere auf dieses Konzept gestlitzt. Dies
hat die Beklagte auch erkannt und dementsprechend sowohl in I. Instanz als auch in
H. Instanz schriftsétzlich sowie in der mindiichen Verhandlung dazu Stellung
genommen, ohne indes (ber Pauschalangriffe hinausgehende Argumente

vorzutragen, die der Sanierung nach dem vorgelegten Konzept entgegenstiinden.

Iv.
Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 Abs. 1 8. 1 ZPO.

Die Entscheidung (ber die vorldufige Vollstreckbarkeit folgt aus §§ 708 Nr. 10, 711
ZPO.

V.
Der Streitwert wird gem. § 49 GKG auf 13.843,75 € festgesetzt. Das
Gesamtinteresse hinsichtlich des Antrages zu 2) — Beschlussersetzung — belauft sich
auf 70.993,58 € (= 68.203,58 € + 2.700,00 €), wihrend das 7,5-fache
Klagerinteresse (MEA der Klager: 26/1.000) mit 13.843,75 € darunter liegt.
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Der Antrag zu 1) — Anfechtung des Negativbeschlusses — hat neben dem Antrag zu
2), wonach die Ki&ger einen inhaltsgleichen Ersetzungsbeschluss zum abgelehnten
Beschlussantrag begehren, keinen eigenstandigen Wert.

Binnecke Stelzig Kriger



