« Baglaublgts Abschrift -

Amtsgericht
Emden

Verklindel am: 10.06.2024

&5 C 373/20
Willma, Justizabersekrefdrin
als Urkundsheamtin der Geschifisstelle
im Namen des Volkes
Urteil
In dem Rechtsstrait
der Frau Kt B

- Kldgerin -

Prozessbevoilmachtigter: Rechtsanwait Frank Dohrmann, Essener Stralte 89, 46236 Bottrop,
Geschiftszeichen: A WEG

gegen
die Obrigen Wohnungselgenmmer der WEG C- T Y
bestehend aus i~ Bty T .
- Belklagten -
Prozresshavolimichiighe: Rechtsanwattmnen und Rechisanwélte Dr, -
E PR
Geschéiftszemhen 645!20
weitarer Beteilicttar
Herr! - RS  1s §
~ Varwalter -

Prozessbevoliméchilgte: Rechisanwiltinnen und Rechisanwiite Dr. . .

K ' P

Geschiftszeichen: 845/20 BN3,

hat das Amitsgericht Emden auf die miindliche Verhandlung vom 28.04.2021 durch den Richier
am Amtsgericht Garlipp am 10,08,2021

fiir Recht arkannt:



Die Klage wird abgewiesen.
Die Kligerin trigt die Kosten des Rechtsstreits.

Das Urtell ist gegen Sicherheitslelstung In Héhe von 110 Prozent des
Jeweils zu vollstreckbaren Betrages vorlaufig volistrackbar.

Tatbestand
Die Partelen streiten (ber die Wirksamkelt von Beschllissen einer Elgentiimergemeinschat.

Die Partelen sind die Mitglleder der aus drel Sondereigentumeeinheiten bestehenden
Wohnungseigentumsgemeinschaft s auf Borkum, von welcher die
Klégerin 400/1000 und der weiteré Beteiligte 600! 1000 Miteigentumsanteile innehaben. For
diese Gemeinschaft ist die Tellungserkidrung vom 23.06.19985, auf welche hinsichtlich der
Einzelheiten verwiesen wird, maigeblich.

Auf der von der Klfgerin durch Erméchtigung des Amisgerichts Emden mit Anerkenntnisurteil
vom 26.06.2020 zum Aktenzeichen & C 29/20 sinberufenen EigentOmerversammiung vom
07.09.2020, an welcher gegen den Widerspruch der Kldgern auch die Ehefrau des weiteren
Beteillgten telinahm, wéhiten die Miteigentimer unter dem Tagungsordnungspunkt 1). den
weiteren Beteiligten zum Verwalter der Gemelnschafl. Sodann beschiossen sia unter dem
Tagungsordnungspunkt 3., ein jAhrliches Hausgeld iH.v. € 1.500,00 und sine monatliche
Instandhaltungsiiicklage .H.v. € 2.000,00 zu erheben, und unter dem Tagungsordnungspunkt
4). hinsichtlich der Reparatur des AuBengelénders zum ersten Obergeschoss drel Angebote
einzuholen und den ginstigsten Anbieter mit der Reparafur zu beaufiragen. Sodann
genshmigten die Miteigentlimer unter dem Tagungsordnungspunkt 5). die vom weiteren
Betelligten vorgelegte Jahresabrechnung fir das Wirtschaftsjahr 2019, Uberdies untersagten
sie unter dem Tagungsordnungspunkt 6). der Klagerin die Nutzung der Garage im Erdgeschoss
zu Wohnzwecken sowie einer Gartenflache als Terrasse {mit Fundament) verbunden mit deren
Verpflichtung zum Rlickbau der Terrasse und der Wiederherstellung der Rasenfléiche.
SchiteBlich gaben die Miteigentiimer der Kidgerin durch entsprechende Beschlussfassung unter
dem Tagungsordnungspunkt 7). auf, eine von ihr im Treppenabgang zum Untergeschoss
vorgenommene bauliche Verénderung, ndmlich den Ersatz von Glasbausteinen durch Fenster,
riekgéngig zu machen.

Die Klagerin meint, dass diese Beschilisse einer ordnungsgeméfien Verwsliung wider-
sprechen, und erachtet die unter den Tagungsordnungspunkien 5)., 6). und 7.) getroffenen
Beschllisse zudem filr nichtig. So fuhre allein dis unberechtigte Tellnahme der Ehefrau des
weiteren Beteiligten an der EigentUmerversammlung zur Anfechtbarkeit aller auf der
Versammiung getroffenen Beschilisse. Abgesehen davon habe sich der bereits in der
Vergangenhelt als Verwalter der Gemeinschaft bestellte weitere Befeiligte in dieser Funktion
als unfihig erwiesen. Auch habe er keinen Verwaltervertrag vorgelegt und weder sine
Gewerbeerlaubnis noch eine Verwalterhaftpflichtversicherung noch irgendwelche, ihn als
Venwalter befdhigende, Forthildungen vorzuweisen; ebenso wenig habe er seine finanziellen
Verhaltnisse offengelegt. Uberdies fehie es hinsichitich des Hausgeldbeschiusses sowohl an
einem zugrundeliegenden Gesamt- als auch an Einzelwirtschaftsplinen; es sel nicht arsichtiich
auf welcher Basis die beschlossenen Hausgelder beruhen, Der das AuRengelénder befreffende
Beschiuss sei zudem Inhaltlich unbestimmt, da er keinen Kostenrahmen beinhalie und wadsar
das anzuschaffende Geléinder noch denjenigen benenne, welcher den Auftrag nach Vorlage
der Angebole vergeban soll. Zuglelch sei die den gosetzlichen Vorgaben nicht entsprachende
Jahresabrechnung mangels der Angabe der gesamten Ein- und Ausgaben einschlisBlich der
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von der Kidgerin vorauslagten Kosten sowie der Kontostinde, fehlender Gesamt- und
Einzelabrechnungen sowie der Aufnahme von den Beklagten veranlasster nicht genehmigter
Handwerkerleistungen nicht genehmigungsfahlg. Schllefilich habe die Wohnungseigentums-
gemeinschaft nicht die gesetzliche Kompetenz, ihr die Nutzung der Garage zu Wohnzwacken
und der Rasenfliche als Terrasse zu unfersagen, zumal der Untersagungsbeschluss keinen
durchsetzbaren Inhait habe und Untersagungsanspriiche ochnehin  verjdhrt selen.
Enisprechendes gelte hinsichilich des beschlossenen Riickbaues der im Treppenabgang
vorgenommenen baulichan VerBnderung.

Mit am gleichen Tage bet Gericht eingegangenen Schriftsatz vom 06.10.2020 hat die Klagerin
deshalb die vorbezeichneten Beschliisse angefochten und diese Anfechfung begriindst.
Nachdem sodann am 04.11.2020 der am 19.10.2020 angeforderte Gerichiskostenvorschuss
eingegangen Ist, hat das Gericht am 05.11.2020 die Zustellung der Anfechtungsschirift verfligt.
Die hiermnach am 12.11.2020 von der Geschiftsstelle abgesandte Anfechtungsschrift ist indes
weder den Beklagten noch dem weiteren Beteiligten zugestellt worder: vielmehr hat der
Zusteller mitgetell, dass der jewellige Empfanger nicht ermitiell werden kénrie. Das Qerichi hat
deshalb nach Beizlehung des zwischen den Betelligien zuvor zum Akfenzeichen 5 G 29/20
gefithrien Rechissireites am 24.11.2020 die am 08.12.2020 von der Geschéfisstelle aus-
gefiihrte Zustellung der Anfechiungsschrift an dle Beklagten und den weiteren Betelligten unter
der aus dem Vorverfahran bekanntan Anschrift verfiigt. Unter dieser ist die Anfechtungsschrift
den Bekfagten und dem weiteren Beteiligien am 11.12.2020 zugestellt worden.

Die Klagerin beantragt,

dia auf der Eigentimerversammiung der WEG ¢ ... .. = .1 vom 07.09.2020
gefassten Begchllisse 2u '

a) TOP 1 (Verwalterwahl)

b} TOP 3 (Wirtschaftsplan/Hausgeld)

¢. TOPR 4 (Instandsetzung Geléndsr)

d) TOP 5 (Jahresabrechnunyg 2018)

e} TOP 6 (Garagennutzung und Terrasse)

f) TOP 7 {(Glasbausteine)

fiir ungtittig zu erkl8ren bzw, festzustellen, dass die Beschilisse nichtig sind.
Die Beklagten beantragien,

die Klage abzuwelsen.

Die Beklagten erachien die Anfechtungsfrist flir versBumt und den Klageanirag mangels
konkreter Benennung der fiir nichtig festzustellenden Beschliisse fir unbestimimi. In der Sache
verteidigen sle die angefochtenen Beschilisse. Inshesondere hétten die Parteien die Hohe der
beschiossenen Hausgelder auf der Versammiung gemeinsam geschétzt; auch fislen an
laufenden Kosten ohnehin nur der Winterdienst und die Gebaudeversicherungsprdmien an,
wéhrend zuglelch demnédchst das Dach neu gedeckt werden misse. Zudem habe es zum
Zeitpunkt der Versammlung Ubsrhaupt kein Hausgeldikonto gegeben. Im Ubrigen nutze die
Klagerin Garage und Rasenfliche vereinbarungswlidrig.

Wegen des Ubrigen Vorbringens der Parfelen wird ergdnzend auf die zwischen ihnen
gewechsetten Schiiftsitze nebst Anlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde
Die zul@ssige Klage hatie in der Sache keinen Erfolg.

Seite 38



Die von der Klégerin angefochtenen Beschliisse der Wohnungseigenttimerversammiung vom
07.09.2020 waren weder nach § 21 Abs. 4 WEG a.F. flir ungiiitig zu erkléiren noch sind diese
nichtlg.

1. Die angefochtenen Beschllisse konnten schon deshalb nicht filr ungliltly erklért warden,
weil die Kldgerin die Beschlussanfechtungsfrist des § 46 Abs. 1 8. 2 WEG a.F. nicht gewahr
hat,

a}). Nach § 46 Abs. 1 WEG in der bis zum 01.12.2020 wirksamen Fassung ist die Klage eines
oder mehrerer Wohnungseigentimer auf Erkldrung der Ungliltigkeit olnes Beschlusses der
Wohnungseigentimer gegen die Ubrigen Wohnungseigentimer zu richten und muss diese
innerhalb eines Monats nach der Beschlussfassung erhoben und innerhalb zweier Monate nach
der Beschlussfassung begriindet werden,

b). Die Erhebung einer derartigen Beschlussanfechtungsklage erfolgt nach § 251 Abs. 1 ZPO

durch die Zustellung der Klageschrifi,

c). Votrliegend hat die Klégerin ihre gegen Beschliisse der Eigentlimerversammiung vom
(07.09.2020 gerichtete Beschlussanfechtungsklage vom 08.10.2020 zwar am 06.10.2020 - und
damit noch vor Ablauf der Monhatsfrist des § 46 Abs. 1 §. 2 WEG aF. - belm Amtsgericht
eingersicht und damit anhéngig gemacht; zugestellt werden konnte diese den Beklagten und
dem weiteren Betelligten jedoch erst am 11.12.2020, so dass ihre Klage erst Ober drei Monate
nach den angefochtenen Beschlussfassungen - und mithin erst nach Ablauf der Klagefrist -
erhohen wurda.

d). Allerdings bestimmt § 167 ZPQ, dass dann, wenn.durch die Zustellung eines Schriftsatzes
elng Frist - wie hier die Anfechtungsfrist - gewahrt werden soll, die mit der Zusteliung
verbundene Wirkung - hier der Tatbestand der Klagesrhebung - bereits mit der Einrsichung der
Klageschiift ainriit.

@), Hierauf kann die Kldgerin sich indes nicht berufen, da Voraussetzung filr die dargstane
Réckwirkungsfist des § 167 ZPQ ist, dass die Zustellung ,demnéichst’, also innerhalb einer
nach dem Umstanden angemessenan Frist nach der Einreichung der Klageschrift erfolgt. Dies
ist vorliegend jedoch nicht geschehen.

aa). Nach der sténdigen obergerichilichen Rechtsprechung, welcher sich das hier erkennende
Gericht aus elgener Uberzeugung anschlielt, ist der Begriff "demnéchst” LS.v. § 167 ZPO im
Wege einer wertenden Betrachiung auszulegen {vgi. nur; BGH, NZM 2011, S. 752 ff.; BGH,
WM 2021, S. 745 ff.). Dabel darf nicht auf eine rein zeitliche Betracthgsweise abgesteltt
warden, Vielmehr scllen, well die Zustellung von Amis wegen geschieht, die Parfeien vor
Nachteilen durch Verzbgerungen innerhalb des gerichilichen Geschéftsbefriches bewahrt
werden, denn diese Verzigerungen kdnnen von Ihnen nicht beeinflusst warden. Es gibt deshalb
keine absolute zeitliche Grenze, nach deren Uberschreltung eine Zustellung nicht mehr als
"demnéchst" anzusehen ist. Dies gilt auch dann, wenn es zu mehrmonatigen Verzégerungen
kommt. Denn Verzdgerungen Im Zustellungsverfahren, die durch eine fahlerhafte
Sachbahandlung des Gerichts verursacht sind, muss sich die Partei, der die Fristwahrung
obliegt, grundsétzlich nieht zurechnen lassen {vgl. BGH, NZI 2018, S. 893 ff.; BGH, WM 2021,
5. 74511},
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bb).Der Pariel sind Jedoch solche nicht nur geringfiigigen Verzigerungen zurechenbar, dis sie
oder fhr Prozessbevolimachtigter {§ 86 Abs, 2 ZPQ) bef gewissenhafter Prozessfithrung hétten
vermeiden kdnnen (vgl. BGH, NZI 2019, 8. 993 ff.). Verzégerungen sind mithin dann
zurechenbar, wenn die Partei oder Ihr Prozessbevoliméchtigter durch nachléssiges - auch lefcht
fahridssiges - Verhalten zu elner nicht bloR geringfligigen Zustellungsverzdgerung beigetragen
haben. MaRgeblich ist hierbei, um wie visle Tage sich der flir die Zustellung der Klage ohnehin
erforderiiche Zeltraum infolge der Nachldssigkeit verzégert hat (vgl. hierzu nur: BGH, WM 2020,
8. 276 f.; BGH, WM 2021, 8. 745 f.). Dem Zustellungsveranlasser zuzurechnende Ver-
zOgerungen von bis zu vierzehn Tagen, elwa gerechnel vom Tag des Ablaufs der
Verjahrungsfrist, sind regelméRig geringflglg und bleiben deshalb auRer Betracht {vgl. BGH,
NJW 2018, 8. 151 ff.).

oc). Uberdies ist zu herlicksichtigen, dass ein Kléger zwar einerseits mit der Klageeinreichung
bis zum letzten Tag vor Ablauf der Frist zuwarten darf, chne dass ihm dies als Verschulden
angerechnet wird {vgl. BGH, VersR 1983, 8. 661 ff,; BGH, NJW 1995, S. 2230 fi.; BGH, WM
2021, 5. 745 f1.).). Er hat dann andererseits aber glles Zumutbare zu unternshmen, um die
Voraussetzungen flir eing alsbaldige Zustellung zu schaken | vgi.%éﬁii%l ﬁ%%{?g%ﬁ‘glﬂ?? 8, 8. 763
ff.; BGH, WM 2020, 8. 276 1.}, Hierbel llegt es Im Verantwortungsbereich elnes Klagers, alle fir
eine ordrungsgeméte Klagezustellung von Ihm geforderten Mitwirkungshandlungen zu
erbringen; hat der Kléger diese Mitwirkungshandlungen erbracht, liegt die weitere
Verantwortung fiir den ordnungsgeméiien Gang des Zustellungsverfahrens ausschlieRlich in
den Hénden des Gerichls, dessen Geschéftsgang ein Kidger und sein Prozessbevolimachtigter
nicht unmittelbar beeinflussen kénnen {vgl. hierzu nur: BGHZ 168, 5. 308 ff.; BGH, WM 2021,
5. 7451.).

dd). Nicht nur geringflgige Verzégerungen sind daher elnem Kidger anzulasten, wenn die
VerzGgerungen auf der Angabe einer falschen oder unzureichenden Anschrift des Beklagten
beruhen oder wenh der zu leistende Gerichiskostenvorschuss nicht oder nach seiher
Anforderung nicht rechizeitig eingezahit wird (sténdige Rspr. vgl. nur: BGHZ 145, S. 358 ff.;
BGHZ 182, 5. 284 ff.; BGH, WM 2021, 8. 745 ff.).

). AuBerdem darf die zeitliche Riickwirkung der Zustellung dem Empfinger - hier also den
Bekiagten - nicht unzumutbar sein. Dies ist umso eher der Fall, je langer eine Zustellung durch
den Kidger selbst in vorwerfbarer Weise verzégert wird.

gg). Geht s um Aufschiibe, die vom Kidger zu vertreten sind, ist das Merkmal "demnéchst”
deshalb nur erflilit, wenn digse sich in elnen hinnehmbaren Rahmen halten. Das wiederum ist
zumindest so lange der Fall, wie die Verzégerung den Zeitraum von 14 Tagen nicht
tbersehreltet. Dabel Ist auf die Zeitspanne abzustellen, um dis sich die Zustellung der Klage
als Folge der Nachifissigkeit gerade des Kiégers verzbgart hat {vgl. BGH, WM 2021, 8. 745 f.).

hh). Nach diesen Grundsétzen erfolgte jedoch die am 11.12.2020 vorgenommene Zustellung
der Klageschrift der Kldgerin vom 06.10.2020 nicht mehr .demnachst’. Denn dle Zustellung
dieses Schriftsatzes wurde durch die Klagerin bzw. ihres Prozessbevoiiméchiigten, um mehr
als 14 Tage, némiich um wenigstens 19 Tage verzdgert.

(1) Am 06.10.2020 ging die Klageschrift der Kldgerin beim Amtsgericht Emden sin.

(2). Sodann forderte das Gericht am 19.10.2020 nach der Festsetzung des vorldufigen
Streitwertes den Gerichtskostenvorschuss von der Kidgerin an,
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{3). Dieser ging am %z,j,i.,,ggggxbei der Gerichtskasse und damit gerade noch innerhalb der fir
die Einzahlung des Vorschiusses der Kl&gerin zuzubliliyenden Zeitspanne ein.

(4). Sodann verfligte das Gericht am 05.11.2020 die Zustellung der Klageschrift; diese
Verfigung fihrte die Geschéftsstelle am 12.11.2020 aus.

(5). Bis dahin und im Falle einer sodann erfoigten Zustellung handelte es sich um durch den
Geschéftsgang und die Einzahlung des Gerichtskostenvorschusses begriindste und daher der
Kidgerin nicht zuzurechnende Zustellungsverzégerungen.

(6} Vor der am Montag, dem 23.11.2020 beim Amtsgericht Emden elngegangenen
Rlicksendung der zur Zustellung aufgegeben Klageschriftan vermerkte der Zusteller indes,
dass der jewelilge Empfinger unter der von der Kidgerin in der Klageschrift vom 08.10.2020
angegebanen Anschrilt der Bekiagten (und des weiteren Betefligten) nicht emmitielt werden
kéinne. '

(7). Die sodann erfolgten weiteren Verzdgerungen der Zustellung der Klageschrift sind daher
allein der Kiégerin anzurechnen. Denn diese hat in der Klageschrift vom 06.10.2020 als
Zustellungsanschriit der Beklagten (und des weiteren Beteiligten) B enstralle 14, 44137
Dortmund” angegeben und nicht deren tatséichiiche Anschrift: ,B .anstraBe 14, 44137
Dortmund®. Hierbel handelt es sich enfgegen der Auffassung der Kiagerln schon nach der
Buchstabenfolge nicht nur um elnen Tippfehler, sondern um eine vdllig andere Anschrift.

(8). Infolge dieser Falschbezelchnung der Zustellungsanschift der Beklagten wiirde - nach der
Belziehung des zwischen den Beteiligten zuvor zum Aklenzeichen 5 C 29/20 gefiihrien
Rechtsstreites durch das Gericht -~ am 24.11.2020 die erneute Zustellung der Klageschrift vom
06.10.2020 an die aus diesem Verfahren ersichtliche Anschrift der Beklagten (und des welteren
Betelligten) verfligt, welche die Geschéftsstelle am 08.12.2020 ausfiihrie und welche zur
Zustellung der Klageschrift am 11.12.2020 fihrte.

(9). Entsprechend wurde die Klage wegen der nicht richtig angegebenen Zustellungsanschrift
der Beklagien und des welteren Beteiligten nicht - wie andernfalls erfolgt - vor dem 23.11.2020,
sondern erst am 11.12.2020 und mithin wenigstens 19 Tage spéter als méglich zugestelit. Dies
ist aber der Klagerin anzulasten, zumal die Zustellung der Klageschrift an die Beklagten und
denweiteren Beteiligten bei einer Riickbriefnachricht an die Klagerin (also ohne die vom Gericht
vorgenommene Heranziehung des Vorfahrens) offenkundig noch spéter etfolgt wire.

2. Die angefochtense Beschilisse sind auch nicht nichfig.

a). Nichtig st elne von elner Eigentumsgemeinschaft vorgenommene Beschlussfassung, wenn
der Beschiuss seinem Inhali nach gegen das Gesetz (§ 134 BGB) oder die guten Sitten 1.S.v.
§ 138 BGB verstolt, eder dieser in den Kemberelch des Wohnungselgentums eingreift oder
aber den MitelgentGmern die erforderliche (gesetzlich eingerdumte) Beschlusskompetenz fehit,

Zu den Grenzen der Privatautonomie und mithin zu dem die Beschlusskompetenz der
Wohnungselgentiimerversarmmiung bestimmenden Karnbereich des Wohnungseigentums-
rechts gehdren dabel neben dessen sachrechfichen Grundlagen und den zwingenden
Vorsehriften und Prinzipien des Wohnungselgentumsrechts, insbesondere die Sfruktur-
ptinziplen des Gemeinschaftsverhéltnisses, wie dle Verantwortlichkeit der Verwaliung, der
Grundsatz der Amtertrennung, das Verbot der Verlagerung zwingender Organkompetenzen,
auch unabdingbare Mitgliedschaftsrachte, wie etwa die Informations- und Kontrolirechte dsr
Mitglieder und der unantastbare Inhalf des Wohnungseigentums. Dieser unantastbare Inhaft
des Wohnungseigentums besteht insbesondere aus der Mdglichkelt der Veradufierung und
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Nutzung des Wohnungseigentums Im Rahmen der zum Inhalt des Sondersigentums
gewordenen Verainbarungen, aus dem Recht auf Nutzung der Informationsangebote von
Rundfunk und Fernsehen sowle aus dem frefen, nicht In einer unzumutbaren Weise
erschwerten, Zugang zur Wohnung und aus der rdumlichen Substanz des Sondereigentums.

b). Nichtigkeitsgriinde im vorbezeichneten Sinne sind hier Indes nicht gegeben.

aa). Die Teilnahme der Ehefrau der weiteren Betelligton an der Eigentlimerversammiung vom
07.08.2020 kinnte zwar gegen den Grundsatz der Nichtéffentlichkeit der Versammiung
verstofien haben; sin solcher Verstoly vermag aber allenfalls zur Anfechtbarkeit auf der
Versammiung getroffener Beschllisse flihren.

bb). Gleiches gilt hinslchtlich der von der Kligerin bemingelten Fahigksit des welteren
Betelliglen zur Verwaltung der Gemelnschaft, der von der Kidgerin geforderten Offenlegung
dessen finanziellen Verhdlinlsse sowie der Nichtvorlage der von der Klagerin for erforderich
erachteten Gewerbeerlaubnis, elner Haflpflichiversicherung oder eles schrifiichen
Verwaltervertrages. All dies mag gofis. begriinden, dass die Wah! des weiteren Beteiligten zum
Verwalter der Wohnungselgentumsgemeinschaft nicht einer ordnungsgemaken Verwattung
entsprochen haben kann, filhrt aber nicht zur Nichtigkeit seiner Bestellung.

ce). Zudem hat die Eigentumsversammlung schon nach 28 Abs. 4 WEG a.F. die Kompetenz
dber Wirlschaftspléine und Jahresabrachnungen mit Stimmesnmehrheit durch Beschluss zu
entscheiden. Inhalttiche Febler - etwa fehlerhaft erfolgte Kostenansitze, fehlende Ein- und /
oder Ausgaben, unberechiigt aufgenommene Kosten{positionen), ein falscher oder fehlender
Vertellungsmabstab, die Nichiangabe der Kontostdnde oder westlich {iberhéht angesetzte
Yorauszahlungen u.4. fiihren daher nur zur Anfachtbarkeit nicht jedoch zur Nichtigkeit der den
Wirtschafisplan oder die Abrechnung genehmigenden Eigentiimerbeschiiisse. Auch fehlende
wesentliche Bestandieile des Wirischaftsplanes oder der Jahresabrechnung wie etwa
Einzelwirtschaftspléne oder —abrechnungen fiihren nicht zur Nichiigkeit des Genshmigungs-
beschiusses; deren Fehlen vermag vielmehr ggfls. (nur) einen Ergdnzungsanspruch zu
begrlinden.

dd). Der unter dem Tagungsordnungspunkt 4.) getroffena Beschiuss {iber die Instandsetzung
des AuBengeliinders st nicht wegen Unbestimmbarkell seines Inhalts oder der milt lhm
verbundenen Kosten oder einer fehlenden Beschlusskompetenz der Elgentiimer unwirksam.

(1). Der vorbezelchnete Beschiuss ist nicht unbestimmt,

(a). Ein Beschluss elner Eigentiimerversammiung ist nichtig - cder jedenfalis anfechtbar -, wenn
a3 diesen an der erfordertichen Klarheit und Bestimmiheit mangelt, sich also auch durch
Auslegung kein Sinn ermitteln lasst.

{(b}. Dle Auslegung der Beschilisse hat dabel anhand des objektiven Erklarungswertes, d.h.
nach Wortlaut und Sinn, wie er sich aus unbefangener Sicht als nichstliegende Bedeutung
ergibt, zu erfolgen. Umstidnde auBerhalb des protokollierten Inhalts diirfen hierbei nur
herangezogen werden, wenn sie nach den besonderen Verh8ltnissen des Einzelfalls fir
Jedermann ohne welteres erkennbar sind (vgl. OLG Oldenburg, ZMR 2005, S. 814).

{c). Nach diesen Grundsatzen ist der Inhalt des unter dem Tagungsordnungspunkt 4.)
getroffenen Beschlusses hinreichend bestimmbar. Dieser lautet nach dem Protokoll der
Elgentimerversammlung vom 07.00.2020: ,Das Aussengeléinder zum 1.0G ist varrostet und
stellt eine Gefahr dar. Es sollen drei Angebote filr die Reparatur des Aussengelénders eingsholt
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und die Reparatur an den glnstigsten Anbister beantragt werden.”. Danach soll aber eindeutig
sowohl nach dem Wortlaut als auch nach dem Sinh dieses Beschlusses ,das*, also das einzige
zum 1. OG hinfithrende (verrostete) AuBengeldnder repariert werden, was ggfls. dessen
Austausch miteinschliefit, da dieses verrostet ist. Es Ist also bestimmbar, um welches Gelinder
as hier geht, zumal die Kl&gerin selbst nicht behauptet, dass der Aufgang zum 1. Obergeschoss
mehrere verrostete Aulengeléinder hat. Auch beinhaltet eine Reparatur grundsétzlich die
Ausbesserung und Instandsetzung des vorhandenen Gegenstandes, hier also des
Aulengelénders.

{2). Sowelt elne Instandsetzung wegen des Zustandes des Gelénders nicht méglich ist, und ein
Austausch vorgenommen werden muss, ist allerdings fraglich, ob ein solecher vom
Beschlussinhalt ,Reparafur” mitumfasst ist. Dies bedarf hler absr keiner Entscheidung, da der
weitere Beteligte als Verwalier der Eigentumsgemelnschaft ochnehin durch diesen Beschluss
tediglich zur Einholung dreier Angebote und die Beaniragung einer Beschiussfassung (iber das
glinstigste Angebot auf der ndchsten Eigentlimerversarmiung beauftragt wird und nicht berelts
zu einer Auftragsvergabe.

(3). Von daher ist auch unerheblich, dass die Kosten dieser MaRnahme bel der
Beschlussfassung noch unbekannt waren, da zur Kostenbestimmung shen dle Angebote
eingeholt werden sollen.

{4). Uberdies kann deshalb auch offenbleiben, ob die grundsétzlich allein zur Entscheidung
{iber das ,ob" einer Malnahme berufenen Mitelgentlimer die Entscheidung iiber deren konkrete
Durchflhrung selbst und die Beauftragung eines Dritten mit dieser - alsg (ber das ,wie" der
MaBnahme - wirksam auf sine anderes Organ der Eigentimergemelnschaft wie etwa dem
Verwalter Ubertragen kénnen. Denn digs Ist hier nicht erfoigt.

ee). SchlieRlich sind auch die unter den Tagungsordnungspunkien 6.} und 7.) getroffenen
Untersagungs- und Wiederherstellungsbeschliisse nicht nichtig.

{1). Die insoweit von der Klagerin vermisste Beschiusskompetenz folgt schon aus § 15 Abs. 3
WEG a.F.. Denn danach kann jeder Miteigentiimer einen Gebrauch der im Sondereigentum
stehenden Gebéudeteile verlangen, der dem Geselz, den VYereinbarungen und den
Beschllissen entspricht. Eine diessn Rechtsanspruch bestitigende und durchsetzende
Beschlussfassung entspricht schon von daher ordnungsgeméaRer Verwaltung und kann mithin
nicht nichtig seln, zumal anerkannt ist, dass die Wohnungseigentumsgemeinschafi diesen
Individualanspruch durch eine entsprechende Beschlussfassung an sich ziehen und
durchsetzen kann (vgl. BGH, NJW 2015, 8. 1020 f£.). Vorliegend ist zudem unsttittig, dass in
§ 2 der Teilungserklérung von der Kiégerin im Erdgeschoss als Wohnraum genutzte, in fhrem
Sonderelgentum stehende, Gebdudetelle als Garage ausgewlesen werden und der
Gartenbereich, In welchem sle sine Terrasse mit Fundament ertlehtet hat, als Gartenflache
verzeichnet ist. Damit steht aber fest, dass die Kifigerin, welche eine anderweitige Vereinbarung
oder Beschlussfassung der Wohnungselgentimer (iber die Nutzung dieser Fiéchen schon nicht
dargetan hat, diese Garage und dlese Rasenfidche vereinbarungswidrig nutzt. Entsprechend
llegt Im - offenkundig auch elhen durchseizbaren Inhalt aufwelsenden - Beschluss der
Mitelgentiimer, ihr eine solche Nutzung zu untersagen und den vereinbarungsgeméfen
Zustand der Rasenfliche wieder herzustellen auch kelne in den Kembereich des
Wohnungselgentums der Kifigerin eingreifende Beschlussfassung.

(2). Gleiches gilf hinsichilich der unsirittlg von der Kidgerin ohne entsprechende Vereinbarung
oder Beschlussfassung gegen Fenster ausgetauschien Giassteine oberhalb des Treppen-
abganges zum Untergeschoss, wobei der hier auf die Wiederherstellung des urspriinglichen
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Zustandes gerichtete, schon allein aus der in der ungerechifertiglen Umgestaltung des
urspriinglichen  Zustandes des Gemeinschafiseigentums folgende Beseitigungs- und
Wiederherstellungsanspruch {vgl. hierzu: BayObLG, NZM 2000, S. 124 ff.) insowelt geman
§ 1004 BGB bzw. § 823 Abs. 1 BGB besteht und dis Beschlusskompetenz der Gemeinschaft
in § 22 Abs. 1 8. 1 WEG normiert ist.

{3). SchlieBlich betreffen dle von der Kidgerin erhobenen Einreden der Verjahrung und / oder
der Verwirkung ledigiich die Giiltigkelt und Durchsetzbarksit der Beschlussfassungen, also die
Frage, ob diese trotz der Einreden siner ordnungsgemifien Verwaliung 1.S.v. § 21 Abs. 3 WEG
a.F. emisprechen, nicht aber deren Wirksamkelt. Es bedarf daher auch insowelt keiner
sachlichen Entscheidung.,

3. Mithin sind die streitbefangenen Beschilisse mangels Wahrung der Anfechtungsfrist und /
oder Nichtigkelt weder fiir ungliitig zu erkl8ren noch deren Nichtigkelt festzustellan.

4. Dle Klage war daher vollumiénglich abzuwelsen.

I
Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf den §§ 91 Abs. 1, 708 Ziffer 11, 709 ZPO.

Rechisbehelfsbelahrung:

Gagen diase Entscheidung lst die Berufung statthaft. Diese Ist einzulegen Innarhalb siner Notfrist von einam Monat
bel dem Landgerieht Aurich, Schlofiplatz 3, 28603 Aurlch.

Diz Frist baglnnt mit der Zustefiung dar in vollstindiger Form abgefassten Entechaldung, Die Berufung ist aber nur
zutésslg, wann der Beschwerdegegenstand € 600,00 Ubersteigt nder das Gerlcht dla Berufung in diesem Urtell
zugeiassen hat. Zur Elnlegung der Berufung ist berechtigt, wer durch diese Entsch aldung In seinen Rechien
beeintréchtigt ist. Die Berufung wird durch Einrelchung einer Berufungsschriit eingelegt. Die Berufing kann nur
durch sinen Rechisanwalt elngslegt werden. .

Garlipp
Richter am Amisgericht

Beglaubigt
Emden, 14.06.2021

Willms, Justizobersekretérin
als Urkundabeamtin der Geschiftestelfe des Amisgerichis
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