Amtsgericht Neuss
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL
§ 16 Abs. 2 WEG

1. Es steht den Wohnungseigentiimern frei, dass die Kosten fiir konkrete
ErhaltungsmafSinahmen von Fenstern, die sich im rdumlichen Bereich
eines Sondereigentums befinden, von dem jeweiligen
Wohnungseigentiimer getragen werden.

2. Zulassig ist jeder Maf$stab, der den Interessen der Gemeinschaft und der
einzelnen Wohnungseigentiimer angemessen ist und insbesondere nicht
zu einer zu einer ungerechtfertigten Benachteiligung Einzelner fiihrt.

3. Zu strenge Anforderungen verbieten sich aber, weil jede Anderung des
Verteilungsmafistabs sich zwangsliaufig auf die Kostenlast eines oder
mehrere Wohnungseigentiimer auswirkt.

AG Neuss; Urteil vom 13.05.2022; Az.: 82 C 2432/21

Tenor:

Die Klage wird abgewiesen.

Der Klager tragt die Kosten des Rechtsstreits.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Der Klager kann die Vollstreckung der
Beklagten durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des aufgrund des Urteils
vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn nicht die Beklagte vor der Vollstreckung
Sicherheit in Hohe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrages leistet.

Tatbestand:

Der Klager ist Mitglied der beklagten Wohnungseigentimergemeinschaft Q.-strafde
in C.

Es fand eine Eigentiimerversammlung statt, in der unter L1 der Beschlussvorschlag
,Beschluss Uber die Erneuerung der Ladenfenster in den Laden L2 und L3 in der
V.-strafSe, Einheiten ___ und ___ (ehem. Mieter L.). Die Kosten der Erneuerung tragt
die WEG.“ mit der Mehrheit der abgegebenen Stimmen abgelehnt wurde.



Die Klagerseite tragt vor, dass die Ablehnung des Beschlusses nicht
ordnungsgemaéfier Verwaltung entspreche. Die Fenster der
Wohnungseigentumseinheiten des Klagers seien erneuerungsbedtirftig (Bl. ___ der
Akte). Bei den gegenstidndlichen Fenstern handele es sich um gemeinschaftliches
Eigentum, sodass daher grundséatzlich die WEG zur Erneuerung verpflichtet sei,
soweit diese vorhandenen Fenster einen Beschiddigungsgrad aufweisen wlirden der
eine Neuherstellung erfordere (Bl. ___ der Akte).

Jeder einzelne Wohnungseigentiimer habe einen Anspruch auf ordnungsmafige
Verwaltung gemafs § 18 Abs. 2 Nr. 1 WEG. (Bl. ___ der Akte). Wenn die
Wohnungseigentiimer eine notwendige Mafinahme ordnungsméfSiger Verwaltung
nicht treffen wiirden, kénne jeder Wohnungseigentiimer eine
Beschlussersetzungsklage nach § 44 Abs. 1 Satz 2 WEG erheben(Bl. ___ der Akte).
Soweit im Rahmen der Beschlussersetzungsklage eine Vorbefassung der
Wohnungseigentiimer erfolgen muisse, so sei dies in der
Wohnungseigentimerversammlung erfolgt (Bl. ___ der Akte). Die Einschatzung der
Wohnungseigentlimer in der Versammlung, wonach jeder Eigenttimer seine Fenster
selbst instand zu setzen habe und dies auch so beschlossen sei, zeige, dass eine
solche Vorbefassung stattgefunden habe (Bl. ___ der Akte).

Die Klagerseite beantragt,

1. den Beschluss der Wohnungseigentiimerversammlung zu L1:

,Beschluss liber die Erneuerung der Ladenfenster in den Laden L2 und L3 in der V.-stralRe, Einheiten ___ und
___(ehem. Mieter L.). Die Kosten der Erneuerung tragt die WEG.“

far ungultig, hilfsweise fur nichtig, zu erklaren;

2. im Wege der Beschlussersetzung festzulegen:

a. Die Wohnungseigentimergemeinschaft beschliefdt, einen 6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstédndigen mit der Ermittlung von Mainahmen zur Erneuerung der
Fenster im Bereich des Sondereigentums des Klagers im Erdgeschoss zu beauftragen. Der
Sachverstandige soll dabei auch die jeweilige Kostenschatzung vornehmen.

b. Die Kosten der Beauftragung des Sachverstandigen werden auf die Wohnungseigentiimer
nach Miteigentumsanteilen verteilt.

c. Die Wohnungseigentiimer beschliefsen, alle Fenster im Mietbereich/Eigentumsbereich des
Klagers zu ersetzen.

d. Der Verwalter soll drei Angebote von Fachfirmen einholen und den Auftrag an den
kostenglinstigsten Anbieter vergeben.



e. Die Kosten tragen die Wohnungseigentiimer entsprechend ihrer Miteigentumsanteile.

f. Der Verwalter wird beauftragt, eine Sonderumlage in Hohe des Auftragswerts und
entsprechend der jeweiligen Miteigentumsanteile von den Wohnungseigentiimern zu
erheben, soweit die Instandhaltungsricklagen der WEG flir eine Auftragserteilung nicht
ausreichend sind und den Auftrag erst nach vollstdndigen Gutschriften zu erteilen sowie
Ruckstédnde der Sonderumlage gerichtlich gegentiber dem jeweiligen Eigentiimer
durchsetzen zu lassen.

Die Beklagten beantragen, die Klage abzuweisen.

Die Beklagtenseite tragt vor, dass der Beschluss ordnungsgeméfSer Verwaltung
entspreche.

Zum Sach- und Streitstand im Ubrigen wird auf die gewechselten Schriftsitze nebst
Anlagen verwiesen.

Entscheidungsgriinde

Die zulassige Klage ist unbegriindet, sodass die Klage geméafs § 331 Abs. 2 ZPO
abzuweisen ist.

Die Klage ist zulassig. Die Klageerhebungsfrist geméafs § 45 S. 1 WEG sowie die
Klagebegrindungsfrist gemafs § 45 S. 1 WEG sind jeweils eingehalten.

Die Klage ist im Hinblick auf den Antrag zu 1) unbegriindet.

Ein Beschluss ist auf die Anfechtung eines Eigenttimers hin vom Gericht fir
ungultig zu erklaren, wenn die Beschlussfassung oder der Beschluss nicht
ordnungsgeméafSer Verwaltung entsprechen. Ein Beschlussmangel kann auf



formellen Fehlern bei den Ablaufen, die zu dem Entstehen eines Beschlusses
fihren oder auf inhaltlichen Fehlern beruhen (Emmerich in: BArmann /Pick, WEG,
20. Aufl. 2020, § 23 Rn. 83).

II.

Die Ablehnung des gegenstdndlichen Beschlussantrags, wonach die Erneuerung
der Ladenfenster in den Wohnungseinheiten des Klagers auf Kosten der
Wohnungseigentimergemeinschaft erfolgen sollte, widerspricht nicht den
Grundsétzen ordnungsgemaéfier Verwaltung. Denn es steht den
Wohnungseigentiimern frei, dass die Kosten fir konkrete Erhaltungsmafsnahmen
von Fenstern, die sich im rAumlichen Bereich eines Sondereigentums befinden, von
dem jeweiligen Wohnungseigenttimer getragen werden. Daher widerspricht auch die
Ablehnung eines Beschlussantrags, wonach die Kosten der Erneuerung der Fenster
von der Wohnungseigentimergemeinschaft zu tragen seien, nicht
ordnungsgemafier Verwaltung.

1. Zunachst ist festzustellen, dass es sich bei der Erneuerung von schadhaften
Fenstern, um eine MafSnahme der Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
handelt gemafs § 19 Abs. 2 Nr. 2 WEG. Grundsatzlich obliegt die Erhaltung des
Gemeinschaftseigentums der Gemeinschaft gemafs § 18 Abs. 1 WEG, § 19 Abs. 2
Nr. 2 WEG (vgl. Falkner in: BeckOGK, 1.12.2020, WEG § 16 Rn. 90). Die Kosten der
Erhaltung des Gemeinschaftseigentums hat geméafs § 16 Abs. 2 S. 1 WEG
grundsétzlich jeder Wohnungseigentiimer nach dem Verhéltnis seines Anteils zu
tragen.

2. Die Wohnungseigentiimer kénnen jedoch gemafs § 16 Abs. 2 S. 2 WEG fur
einzelne Kosten oder bestimmte Arten von Kosten eine von § 16 Abs. 2 S. 1 WEG
oder von einer Vereinbarung abweichende Verteilung beschliefsen. Einzelne Kosten
in diesem Sinne sind konkret bestimmbare, einmalig anfallende Positionen, zum
Beispiel — wie hier — eine konkrete ErhaltungsmafSnahme. Die
Wohnungseigentiimer kénnen die Kosten flir einen Fensteraustausch dem
Sondereigentiimer zuweisen, in dessen Bereich sich die betreffenden Fenster
befinden (Hiigel in: BeckOK, BGB, 61. Ed. 01.02.2022, WEG § 16 Rn. 18).

3. Der Beschluss muss billigem Ermessen entsprechen; ein sachlicher Grund far
die Anderung ist indes nicht erforderlich. Den Wohnungseigentiimern steht
aufgrund ihres Selbstorganisationsrechts sowohl fir das ,,Ob“ einer neuen Regelung
als zugleich fur das ,Wie“ ihrer Ausfihrung ein weiter Gestaltungsspielraum zu. Die
Veranderung des geltenden Kostenverteilungsschltiissels setzt nicht voraus, dass
einzelne Wohnungseigentlimer benachteiligt sind oder dass aufgrund sonstiger
Umstande eine Neuregelung erforderlich ist. Mangels abweichender gesetzlicher
Vorgaben hat ein wohnungseigentumsrechtlicher Beschluss namlich nur dem
Gebot der ordnungsmaéfdiigen Verwaltung zu entsprechen und darf damit nicht
willktirlich sein. Ein solcher Beschluss ist aus diesem Grund auch nur begrenzt



gerichtlich tiberprifbar. Zulassig ist jeder MafSstab, der den Interessen der
Gemeinschaft und der einzelnen Wohnungseigentiimer angemessen ist und
insbesondere nicht zu einer zu einer ungerechtfertigten Benachteiligung Einzelner
fiihrt. Zu strenge Anforderungen verbieten sich aber, weil jede Anderung des
Verteilungsmafistabs sich zwangslédufig auf die Kostenlast eines oder mehrere
Wohnungseigentiimer auswirkt (Huigel in: BeckOK, BGB, 61. Ed. 01.02.2022, WEG,
§ 16 Rn. 19).

4. Insofern ist eine Kostenregelung, dass die die Kosten der Erhaltung jener zum
gemeinschaftlichen Eigentum gehérender Gegenstidnde nach Gebrauchs-
beziehungsweise Einwirkungsmoglichkeit verteilt werden, nicht zu beanstanden.
Hierzu zédhlen insbesondere die Erhaltungskosten sdmtlicher im rdumlichen
Bereich eines Sondereigentums befindlichen (Aufien-)Fenster und (Aufsen-)Ttren
(Scheller in: MiKo, BGB, 8. Auflage 2021, WEG § 16 Rn. 62).

5. Mithin widerspricht auch die Ablehnung eines Beschlussantrags, wonach die
Kosten der Erneuerung der Fenster von der Wohnungseigentiimergemeinschaft zu
tragen seien, nicht ordnungsgemafier Verwaltung. Denn es im Ermessen der
Wohnungseigentiimer eine gegenteilige Regelung zu treffen, die Kosten flir konkrete
ErhaltungsmafSnahmen von Fenstern, die sich im rAumlichen Bereich eines
Sondereigentums befinden, von dem jeweiligen Wohnungseigentiimer getragen
werden.

Die Klage ist im Hinblick auf den Antrag zu 2) unbegriindet. Der Klager hat keinen
Anspruch gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer auf die begehrten
Beschlusse.

Jeder Wohnungseigenttimer hat nach § 18 Abs. 2 Nr. 1 WEG einen Anspruch auf
ordnungsgeméfie Verwaltung des Gemeinschaftseigentums. Zur ordnungsgemaéafien
Verwaltungsgemeinschaft des Eigentums gehort nach § 19 Abs. 2 Nr. 2 WEG die
ordnungsgemafie Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums. Unterbleibt
diesbeztiglich eine notwendige Beschlussfassung, kann das Gericht gemaf$ § 44
Abs. 1 S. 2 WEG auf Klage eines Wohnungseigenttimers den Beschluss fassen
(Beschlussersetzungsklage).

II.



Die Gemeinschaft der Wohnungseigenttimer hat bei der Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums einen Ermessensspielraum. Sie darf also durch ihre
Organe selbst einschétzen, was sie als ordnungsmaéfdige Verwaltung bewertet.
Bewegt sich die Gemeinschaft der Wohnungseigenttimer innerhalb dieses
Ermessens bei der ordnungsgemafien Erhaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums, kann kein Wohnungseigentiimer dartiberhinausgehendes verlangen
(Skauradszun in: BeckOGK, WEG, 1.12.2021, § 18 Rn. 44). Kein
Beurteilungsspielraum bei der ordnungsgeméafien Erhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums besteht lediglich in Féllen, in denen die sofortige
Instandsetzung zwingend erforderlich ist; in diesem Fall entspricht nur ihre
Vornahme billigem Ermessen, so dass jeder einzelne Wohnungseigentiimer einen
Anspruch auf Durchfiihrung der Instandsetzung gemafs § 21 Abs. 4 WEG hat
(Engelhardt in: MuKo, BGB, 8. Aufl. 2020, WEG, § 21 Rn. 12, 13).

II1.

Ist der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer — wie hier — ein Ermessen
eingerdumt, hat eine Beschlussersetzungsklage dementsprechend nur dann Erfolg,
wenn der klagende Wohnungseigentiimer einen Anspruch gegen die Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer auf den begehrten Beschluss hat, das Ermessen der
Wohnungseigentimergemeinschaft also auf null reduziert ist (Skauradszun in:
BeckOGK, WEG, 01.09.2021, § 44 Rn. 50).

IV.

Eine Ermessensreduzierung auf null im Hinblick auf die begehrten Beschliisse liegt
hier nicht vor.

Wie oben ausgefiihrt, ist eine Regelung, dass die die Kosten der Erhaltung jener
zum gemeinschaftlichen Eigentum gehérender Gegenstidnde nach Gebrauchs-
beziehungsweise Einwirkungsmoglichkeit verteilt werden, nicht zu beanstanden.
Hierzu zédhlen insbesondere die Erhaltungskosten sdmtlicher im rdumlichen
Bereich eines Sondereigentums befindlichen (Aufien-)Fenster und (Aufien-)Ttren
(Scheller in: MtiKo, BGB, 8. Auflage 2021, WEG § L3 Rn. 62). Es steht mithin im
Ermessen der Wohnungseigentiimer, die Kosten fir die Erneuerung von
Aufienfenstern im rdumlichen Bereich eines Sondereigentums auf die betreffenden
Sondereigentiimer zu verteilen.

Damit liegt eine Ermessensreduzierung auf null im Hinblick auf die begehrten
Beschltisse hier nicht vor.



Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 Abs. 1 Satz 1 ZPO. Die Entscheidung tiber
die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus § 709 ZPO.

Der Streitwert wird auf bis 4.000,00 EUR festgesetzt.



