Amtsgericht Hamburg-Altona
Az.: 303c C 10/21 L3213%6

Verkiindet am 11.01.2022

I os-«in

Urkundsbeamtin der Geschéftsstelle

Urtell
IM NAMEN DES VOLKES

In dem Rechtsstreit

gegen

- Beklagte -

Prozessbevollmachtigte:

erkennt das Amtsgericht Hamburg-Altona - Abteilung 303c - durch den Richter am Amtsgericht
I =uf Grund der miindlichen Verhandlung vom 14.12.2021 fiir Recht:

Die Beschlusse der Eigentimerversammlung der Wohnungseigentimergemeinschaft
vom 12.08.2021 zu den Tagesordnungspunkten 9 und 10

werden fur ungultig erklart.

Die Kosten des Rechtsstreits tragt die Beklagte.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagte darf die Vollstreckung hinsichtlich der Kosten
durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn
nicht die Klagerin vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 110 % des jeweils zu vollstre-
ckenden Betrages leistet.

Der Streitwert wird auf € 7.000,00 festgesetzt.
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Tatbestand

Die Klagerin begehrt die Ungiiltigerklarung zweier Beschlisse, die auf einer Wohnungseigentu-

merversammlung gefasst wurden.

Die Klagerin ist Mitglied der Beklagten. In der Teilungserklarung (Anlage K1, Bl. 7ff d.A.) sind un-
ter § 5 Nr. 6 ,das Schwimmbad mit WC, Dusche, Sauna und Filterraum" als gemeinschaftliches
Eigentum ausgewiesen. § 7 Nr. 1 der Teilungserklarung lautet: ,Die Instandhaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums obliegt der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer im Verhaltnis ihrer

Miteigentumsanteile. Sie ist vom Verwalter durchzufUhren.”

Die Eigentiimer haben iiber den Instandsetzungsbedart-hinsichtlich der It-der Liegensthéft vor-
handenen Schwimmbad- und Saunaanlage beraten. Dabei haben sie in der Versammiung vom
12.08.21 beschlossen, den vorhandenen Instandsetzungsbedarf unerledlgt zu lassen und

¢ 2t
Schwimmbad wie Sauna stlllzulegen % ;

Hinsichtlich des Schwimmbades wurde beschlossen: ,Die Eigentumergemeinschaft beschlieft
*die Stilllegung des Schwimmbades’ im Keller der ‘Anlage: Die Verwaltung wird erméchtigt, ent-
sprechende Auftrage zu erteilen. Die Kosten fiir die Stilllegung werden durch eine Einnahme aus
der Instandhaltungsriicklage finanziert. Das Budget fir die Arbeiten wird auf maximal
3.000.€ bruito festgelegl, 58 0 GG AR 15 RS
Zur Sauna mit Duschanlage wurde folgender Beschluss gefasst: ,Die Eigentimergemeinschaft
beschlieRt die Stillegung der Sauna mit Duschanlage im Keller. Die Verwaltung wird ermachtigt,

entsprechende Auftrage zu erteilen.”

Die Klagerin vertritt die Auffassung, die Stilllegung des Schwimmbades stelle keine Ma3nahme
zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums darund" i’ s6mit-réchtswidrig. Der Stillle-
gungsbeschluss konne nicht als Beschlussfassung Uber eine bauliche Veranderung verstanden

werden und wiirde zu einer grundlegenden Umgestaitung der Wohnanlage fiihren.

Es handele sich um die Aufgabe der Gebrauchsmaglichkeit des gemeinschaftlichen Eigentums,

fur die der WEG die Beschlusskompetenz fehle.

Zudem sei der Beschluss nicht hinreichend konkretisiert, weil der Verwaltung die Gelegenheit ein-

gerdumt werde, etwaige Auftrage auszulosen, ohne dass die Beschlussfassung erkennen lasse,
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worauf diese Auftrage gerichtet sein sollten.

Der wirtschaftliche Aufwand dirfe auch nicht aus der Instandhaltungsriicklage entnommen wer-

den.
Fir die Stilllegung der Sauna geite Entsprechendes.

Die Klagerin beantragt,
die in der Wohnungseigentimerversammlung der Wohnungseigentiimergemeinschaft
_am 12.08.2021 zu den Tagesordnungspunkten
-TOP 9 Beschiussfassung zur Stilllegung des Schwimmbades und
-TOP 10 Beschlussfassung zur Stilllegung der Sauna mit Duschanlage im Keller

gefassten Beschllisse flr unglltig zu erklaren.

Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Sie meint, der Stilllegungsbeschluss kdnne als Grundlagenbeschluss Uber eine bauliche Veran-
derung nach § 20 WEG n. F. verstanden werden. Das neue Recht sei wesentlich veranderungs-

freundlicher geworden.

Vorliegend hatten die Eigentimer lediglich Uber das ,Ob“ der baulichen MalRnahme en:schieden,

nicht Gber das ,Wie".

Es liege weder eine grundlegende Umgestaltung noch eine unbillige Benachteiligung einzelner Ei-

gentumer vor.

Soweit die Verwaltung ermachtigt wurde, Auftrage zu erteilen, liege keine unzulassige Delegation

Vor.

Erganzend wird flir das Vorbringen der Parteien auf die gewechselten Schriftsatze nebst Anlagen

Bezug genommen.
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Entscheidungsgrinde

Die Klage ist begriindet. Der Klagerin steht ein Anspruch auf Ungliltigerklarung der angegriffenen
Beschliisse gemaf §§ 19 Abs. 1, 23 Abs. 4 Satz 2, 44 Abs. 1 Satz 1, 1. Alt. WEG zu, weil diese

nicht ordnungsgemager Verwaltung entsprechen.

Die Beschlussfassung durch die Mehrheit der Wohnungseigentiimer findet ihre Grenzen in
§ 19 Abs. 1 WEG. Danach beschlieBen die Wohnungseigentimer eine ordnungsmagige Verwal-
tung und Benutzung. Zu dieser gehort insbesondere die ordnungsgemafe Erhaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums (§ 19 Abs. 2 Nr. 2 WEG). l?urch die Beschlisse, die zur Stilllegung von

o5 . e 'il' A LV SR 7 i .
Schwimmbad und Sauna mit Duschanlage fiifiren sollen, wird diese Grehzeé Uberschritten.

Die beiden genannten Einrichtungen gehdren zum Gemeinschaftseigentum und in der Teilungs-
erklarung unter § 5 Nr. 6 ausdriicklich als solches aufgefiihrt. In Verbindung mit § 7 Nr.1 der Tei-
lungserklarung obliegt es daher der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, sie instandzuhal-
ten. Dieser aus der Teilungserklarung hervorgehenden Verpflichtung stehen die gefassten Be-
schliisse entgegen, so dass sie nicht ordnungsgemafer Verwaltung entsprechen. Denn aus
§ 19 Abs. 1 WEG ergibt sich weiter, dass die Beschlusskompetenz der Eigentimer voraussetzt,
dass die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und die Benutzung des gemeinschaftli-
chen Eigentums und des Sondereigentums nicht durch Vereinbarung der Wohnungseigentimer
geregelt sind. Derartige Regelungen enthalten jedoch die vorbezeichneten Klauseln der Teilungs-

erklarung. Sie sind daher beschlussfest.

Bereits fir den alten Rechtszustand ist entschieden worden, dass die Nichtinbetriebnahme einer
in der Teilungserklarung als instandzuhalten genannten Einrichtung eine bauliche Veranderung
darstellt, die nicht mehrheitlich beschlossen werden kann (vgl. Saarléandisches Oberlandesgericht
Saarbriicken, Beschluss vom 29. November 2006 — 5 W 104/06 - 39 —, juris Rn 20 ff; vgl. auch
AG Miinchen, Urteil vom 11. Januar 2017 — 485 C 12234/16 —, juris Rn 35ff).

Soweit die Beklagte darauf abstellt, dass der Bundesgerichtshof unter Hinweis auf die beiden vor-
genannten Entscheidungen nur entschieden habe, dass die Nutzung nicht durch Mehrheitsbe-
schluss verboten werden diirfe, wenn dadurch die Nutzung des Sondereigentums zu dem verein-
barten Zweck erheblich beeintrachtigt werde und eine solche Sachverhaltskonstellation hier nicht
vorliege, ist darauf hinzuweisen, dass die Existenz eines Schwimmbades die Kaufentscheidung
erheblich beeinflussen kann (so auch AG Miinchen, Urteil vom 11. Januar 2017 — 485 C 12234/16

—, juris Rn 35) und die Nutzung einer Wohnung durch den Wegfall des im gleichen Gebaude lie-
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genden Schwimmbads (oder einer Sauna) erheblich beeintréchtigt wird. Denn der Vergleichs-
mafstab fiir die Frage der erheblichen Beeintrachtigung sind nicht Wohnungen ohne Schwimm-

bad und Sauna, sondern Wohnungen, die (iber beides im gleichen Gebaude verflgen.

Darauf, dass § 20 Abs. 1 WEG erlaubt, Manahmen, die Uber die ordnungsmaRige Err:altung des
gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen (bauliche Verénderungen), zu beschlielen, kann
sich die Beklagte nicht berufen. Dabei kann dahingestellt bleiben, ob die Stilllegung einer Einrich-
tung Uberhaupt - wie es das Oberlandesgericht Saarbriicken in seiner vorzitierten Enischeidung
getan hat — als bauliche Veranderung im Sinne des Gesetzes angesehen werden kann (wogegen
bereits sprechen kénnte, dass die Manahme ,(ber die Erhaltung hinaus" gehen muss und dem-
entsprechend im Gesetzesentwurf der Bundesregierung stets von ,Bauwilligen® die Rede ist, vgl.

BT-Drs. 19/18791, S. 62ff).

Auch eine Beschlussfassung Uber bauliche Veréanderungen ist nur in den o. g. Grenzen des § 19
Abs. 1 WEG zuléssig. Das folgt bereits aus der Formulierung ,Soweit die Verwaltung (...) nicht
durch Vereinbarung geregelt sind (...)". Denn § 20 WEG, der die Voraussetzungen fir eine Be-
schlussfassung Uber bauliche Veranderungen regelt, setzt nach hier vertretener Auftassung zu-
nachst voraus, dass Uberhaupt eine Beschlussfassung zulassig ist. Das heil’t, dass jede Be-
schlussfassung, die einer Vereinbarung widerspricht, nicht nach § 20 WEG beurteilt werden

kann, sondern gegen die Grundsatze ordnungsgemafer Verwaltung verstoRt.

Das folgt zum einen aus dem Zusammenspiel der beiden Vorschriften: § 19 WEG eraubt keine
von der Teilungserklarung abweichende Beschlussfassung (iber Art und Umfang der ordnungs-
geméfhen Erhaltung des Eigentums. Eine Regelung in der Teilungserklarung oder durch eine
sonstige Vereinbarung, die lediglich die nédheren Modalitaten der Instandhaltung und Instandset-
zung regelt, greift in die Rechte der einzeinen Eigentimer maglicherweise nur gerir gfligig ein,
steht einer Beschlussfassung jedoch ausdriicklich entgegen. § 20 WEG betrifft Falle, in denen
MaRnahmen, die Uber die ordnungsmaBige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums hinaus-
gehen, betroffen sind, also regelmaRig schwerwiegendere Eingriffe. Es wére widersinnig, diese
schwereren Eingriffe, wenn sie gegen Vereinbarungen verstofen, zuzulassen, obgleich geringfi-
gigere Eingriffe durch Mehrheitsbeschluss nicht mdglich waren. Denn beide Vorschriften dienen

dem Interessenausgleich der Eigentlimer untereinander.

Dariiber hinaus galt schon fiir §§ 21, 22 WEG a.F., die der Struktur nach &hnlich gesteltet waren,

dass bauliche Veranderungen im Allgemeinen (nach § 22 Abs. 1 WEG a.F.) nur beschlossen
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werden durften, wenn dem keine Vereinbarung entgegenstand. Das ergab sich aus
§ 22 Abs. 2 Satz 2 WEG a.F., wonach im Einzelnen genannte Manahmen der baulichen Veran-
derung selbst dann beschlossen werden durften, wenn dem eine Vereinbarung der Wohnungsei-

gentlimer entgegenstand.

Die angegriffenen Beschlusse sind nach allem schon deshalb fir ungiiltig zu erklaren, weil die
Teilungserklarung vorschreibt, dass Schwimmbad und Dusche nebst Sauna durch die Gemein-

schaft instandzuhalten sind. Eine Stilllegung ist nur einstimmig moglich.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 Abs. 1 ZPO. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Voll-
streckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

Die Streitwertfestsetzung beruht auf §§ 48, 43 GKG i.V.m. 3 ZPO. Es besteht kein Anlass, von

der Schatzung der Klégerin, der die Beklagte nicht entgegen getreten ist, abzuweichen.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen die Entscheidung kann das Rechtsmittel der Berufung eingelegt werden. Die Berufung ist nur
zulassig, wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 600 Euro Ubersteigt oder das Gericht des ersten
Rechtszuges die Berufung im Urteil zugelassen hat.

Die Berufung ist binnen einer Notfrist von einem Monat bei dem
Landgericht Hamburg
Sievekingplatz 1
20355 Hamburg

einzulegen.

Die Frist beginnt mit der Zustellung der vollstdndigen Entscheidung, spatestens mit Ablauf von fiinf Monaten
nach der Verkiindung der Entscheidung.

Die Berufung muss mit Schriftsatz durch eine Rechtsanwaltin oder einen Rechtsanwalt eingelegt werden. Die
Berufungsschrift muss die Bezeichnung der angefochtenen Entscheidung und die Erklérung enthalten, dass
Berufung eingelegt werde.

Die Berufung muss binnen zwei Monaten mit Anwaltsschriftsatz begriindet werden. Auch diese Frist beginnt
mit der Zustellung der vollstandigen Entscheidung.

Gegen die Entscheidung, mit der der Streitwert festgesetzt worden ist, kann Beschwerde eingelegt werden,
wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 200 Euro Ubersteigt oder das Gericht die Beschwerde
zugelassen hat.

Die Beschwerde ist binnen sechs Monaten bei dem
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Amtsgericht Hamburg-Altona
Max-Brauer-Allee 89
22765 Hamburg

einzulegen.

Die Frist beginnt mit Eintreten der Rechtskraft der Entscheidung in der Hauptsache oder der arderweitigen
Erledigung des Verfahrens. Ist der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf der sechsmonatigen Frist
festgesetzt worden, kann die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser
Mitteilung des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden. Im Fall der formlosen Mitteilung gilt der
Beschluss mit dem dritten Tage nach Aufgabe zur Post als bekannt gemacht.

Die Beschwerde ist schriftlich einzulegen oder durch Erkldrung zu Protokoll der Geschafisstelle des
genannten Gerichts. Sie kann auch vor der Geschéftsstelle jedes Amtsgerichts zu Protokoll erklért werden;
die Frist ist jedoch nur gewahrt, wenn das Protokoll rechtzeitig bei dem oben genannten Gericht eingeht.
Eine anwaltliche Mitwirkung ist nicht vorgeschrieben.

Rechtsbehelfe kénnen auch als elektronisches Dokument eingereicht werden. Eine einfache E-Mail geniigt
den gesetzlichen Anforderungen nicht.

Rechtsbehelfe, die durch eine Rechtsanwiltin, einen Rechtsanwalt, durch eine Behorde oder durch eine
juristische Person des éffentlichen Rechts einschlieRlich der von ihr zur Erfillung ihrer offentlichen Aufgaben
gebildeten Zusammenschliisse eingereicht werden, sind als elektronisches Dokument einzureizhen, es sei
denn, dass dies aus technischen Griinden voriibergehend nicht méglich ist. In diesem Fall bleibt die
Ubermittiung nach den allgemeinen Vorschriften zuléssig, wobei die voriibergehende Unmdglichkeit bei der
Ersatzeinreichung oder unverziiglich danach glaubhaft zu machen ist. Auf Anforderung ist das e ektronische
Dokument nachzureichen.

Elektronische Dokumente mussen
- mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder
- von der verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittiungsweg eingereicht werden.

Ein elektronisches Dokument, das mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden
Person versehen ist, darf wie folgt ibermittelt werden:
- auf einem sicheren Ubermittlungsweg oder
- an das fir den Empfang elektronischer Dokumente eingerichtete Elekironische Gerichts- und
Verwaltungspostfach (EGVP) des Gerichts.

Wegen der sicheren Ubermittiungswege wird auf § 130a Absatz 4 der Zivilprozessordnung verwiesen.
Hinsichtlich der weiteren Voraussetzungen zur elektronischen Kommunikation mit den Gerichten wird auf die
Verordnung Uber die technischen Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und Uber das
besondere elektronische Behérdenpostfach (Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung - ERVV) in der jeweils
geltenden Fassung sowie auf die Internetseite www.justiz.de verwiesen.

Richter am Amtsgericht





