Beglaubigte Abschrift

Aktenzeichén:
3 C 316/24 WEG.

Amtsgericht Lorrach

Im Namen des Volkes

Urteil

In dem Rechtsstreit

i , 79588 Efringen-Kirchen
- Klagerin -

P bevolmachtigte:
Rechtsanwilte Kanzlei im Rebland (RA Hugenschmidt), EisenbahnstraRe 7, 79418 Schlien-

gen, Gz.. 24/24
gegen

Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer "|
- Beklagte -

Verwalterin der Wohnungseigentumergemeinschaft:

eG, vertreten durch den Vorstand , .

Prozessbevollméchtigte: g
Rechtsanwalte ". ) irtGmbB, _ 7, 79650 Schopfheim, Gz.:
00268-24 / HT/sb

wegen Beschlussanfechtung

hat das Amtsgericht Lorrach durch den Richter Jfgrund der mindlichen Verhandlung vom
24.06.2024 fir Recht erkannt:

1. Der Beschluss der Beklagten vom 27.03.2024 zu Tagesordnungspunkt 13 der Wohnungs-

eigentimerversammiung vom 27.03.2024 wird fir ungiltig erklart, soweit er folgenden In-



3 C 316/24 WEG -2 -

halt hat: ,Die Fenster werden in der Zeit vom 01.11. bis 31.03. abgeschlossen, geliftet

werden kann bei Bedarf {iber das Fenster im Kellergeschoss.*
2. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

3. Von den Kosten des Rechtsstreits haben die Kiagerin 28 Prozent und die Beklagte 72 Pro-

zent zu tragen.

4, Das Urteil ist fur die Klagerin gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 5.000,00 € vorlaufig
vollstreckbar.
Das Urteil ist fur die Beklagte vorlaufig vollstreckbar. Die Klagerin kann die Vollstreckung
der Beklagten durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 Prozent des vollstreckbaren Be-
trags abwenden, wenn nicht die Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 110

Prozent des zu volistreckenden Betrags geleistet hat.

Beschluss

Der Streitwert wird auf 5.540,50 € festgesetzt.

Tatbestand

Die Parteien streiten um eine Beschlussanfechtung, bei der die Beliiftung im Treppenhaus gere-

gelt wurde.

Die Klagerin ist Teil der Bekiagten und wohnt im Haus Nr. 3/3 in der Wohnung Nr. 14 im 1. Ober-
geschoss. Bei der Eigentimerversammlung im Jahr 2020 wurde besprochen, dass die Fenster
im Treppenhaus im Gebéude 3/3 in den Wintermonaten dauerhaft geffnet sind. In der Eigenti-
merversammlung 2021 wurde beschlossen, dass die Fenster im Treppenhaus nur von 6 Uhr bis
18 Uhr fir maximal 30 Minuten am Stiick geéffnet werden durfen. Die Thematik wurde erneut in
den Eigentiimerversammlungen 2022 und 2023 diskutiert. Im Winter 2023/2024 brachte Herr

am Fenster im Treppenhaus im 1. OG einen verschlieBbaren Griff an. In der Eigentimer-
versammiung vom 27.03.2024 wurde eine Hausordnung beschlossen, nach der nur 15 Minuten
am Stick geluftet werden darf. Fur das Geb&ude 3/3 wurde folgender separater Beschluss ge-

fasst:
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+An den beiden Fenstern im Treppenhaus vom " (1. und 2. Obergeschoss)
werden abschliebare Fenstergriffe montiert. Die Fenster werden in der Zeit vom 01.11.
bis 31.03. abgeschlossen, geliiftet werden kann bei Bedarf iiber das Fenster im Kellerge-

schoss.”

Im Ubrigen wird auf das Beschlussprotokoll auf den Aktenseiten 17—19 verwiesen. AuRerdem gibt

es in dem Treppenhaus noch Dachflachenfenster.

Mit anwaltlichem Schreiben vom 23.03.2024 forderte der Prozessbevollmachtigte der Klagerin die
Verwalterin der Beklagten dazu auf, Veranderung des Fenstergriffes, so dass dieser nicht mehr
abschliefbar ist, riickgangig zu machen. Mit den Schreiben vom 29.01.2024 und 29.02.2024 wur-

de die ehemalige Verwalterin angeschrieben.

Die Klagerin tragt vor, das der abschlieRbare Griff auf Veranlassung des Hausverwalters der Be-
klagten angebracht wurde. Das Treppenhaus im Gebaude 3/3 habe viel Publikumsverkehr. Aus
einem Nagelstudio in diesem Geb&ude wirden nicht hinnehmbare Geruchsimmissionen ausge-

hen.
Die Klagerin beantragt,

1. Der Beschluss vom 27.03.2024 zu Tagesordnungspunkt 13 mit sinngemaf folgendem
Inhalt wird fir ungailtig erkiart:

- ,An den beiden Fenstern im Treppenhaus vom ' = 1. und 2. Obergeschoss)
werden abschlieBbare Fenstergriffe montiert. Die Fenster werden in der Zeit vom 01.11.
bis 31.03. abgeschlossen, geliiftet werden kann bei Bedarf tiber das Fenster im Kellerge-
schoss.”

Es wird festgestellt, dass der Beschluss vom 27.03.2024 zu Tagesordnungspunkt 13 der
Eigentimerversammlung vom 27.03.2024 mit folgendem Inhalt nichtig ist:

~An den beiden Fenstern im Treppenhaus vom (1. und 2. Obergeschoss)
werden abschlieBbare Fenstergriffe montiert. Die Fenster werden in der Zeit vom 01.11.
bis 31.03. abgeschlossen, geluftet werden kann bei Bedarf (iber das Fenster im Kellerge-
schoss.”

2. Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ...
.-.." wird verurteilt, an die Klagerin vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten in Héhe

von 540,50 € nebst Zinsen in Héhe von 5% Punkten iiber dem Basiszinssatz hieraus seit
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Rechtshéngigkeit zu bezahlen.
Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagte tragt vor, dass der Beschluss notwendig sei, um ein Auskiihlen des Treppenhauses
im Winter zu vermeiden. Dies sei in der Vergangenheit haufig geschehen. Dies fithre auch dazu,
dass in einer angrenzenden Wohnung im 1. OG Schimmel auftrete. Der abschlieRbare Griff sei
ohne Absprache der Hausverwalterin der Beklagten angebracht worden. Die Klagerin wirde

selbst ihren Mill im Treppenhaus lagern, was zu Geriichen filhren wiirde.

Die Klage ging bei Gericht am 17.04.2024 ein. Die Klageschrift enthielt eine Begriindung (AS
1-6). Sie wurde der Verwalterin der Beklagten am 24.04.2024 zugestellt.

Am 24.06.2024 fand miindliche Verhandiung statt. Auf das Protokoll wird verwiesen.

Entscheidungsgriinde

A) Die zulassige Klage ist in dem aus dem Tenor ersichtliche Umfang begriindet und im Ubrigen

unbegrindet.

) Die Beschlussanfechtungskiage ist zulassig. Sie richtet sich gegen die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer (§ 44 Abs. 1 S. 1 WEG). Die Klage wurde innerhalb eines Monats nach Be-
schlussfassung (27.03.2024) am 24.04.2024 erhoben. Mit Zustellung an die Verwalterin wurde die
Klage innerhalb eines Monats rechtshangig (§ 261 Abs. 2 ZPO). Die Verwalterin ist zur Prozess-
vertretung der Gemeinschaft auf Passivseite berechtigt. (Barmann/Becker, 15. Aufl. 2023, WEG
§ 27 Rn. 173)

If) Der unter Tagesordnungspunkt Nr. 13 gefasst Beschluss enthait 2 verschiedene Regelungsge-
gensténde, die getrennt voneinander zu beurteilen sind. Einmal wurde die bauliche Veranderung
der Fenster im Treppenhaus im Gebaude 3/3 beschlossen (§ 20 Abs. 1 WEG). Weiter wurde die
SchlieBung dieser Fenster im Winter beschlossen (§ 19 Abs. 1 WEQG). Beide Beschliisse kénnen

unabhéngig voneinander beurteilt werden.

lil) Der Beschluss entspricht hinsichtlich der Anbringung verschlieRbarer Griffe ordnungsgemaier

Verwaltung und widerspricht nicht den Anforderungen von § 20 Abs. 4 WEG. Er ist nicht fiir un-
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gultig zu erklaren. In der Klageschrift wird lediglich angegriffen, dass die Fenster im Winter ge-
schlossen bleiben sollen. Dass die Fenster abschlieRbar sein kénnen, wird inhaltlich nicht ange-
griffen. Das Gericht pruft lediglich Mangel, die innerhalb der Klagebegriindungsfrist eingegangen
erhoben worden sind (BeckOK BGB/Zschieschack/Orthmann, 70. Ed. 1.5.2024, WEG § 45 Rn.
35-36). Nichtigkeitsgrinde sind nicht ersichtlich.

IV) Der Beschluss entspricht nicht ordnungsgemaRer Verwaltung soweit er folgendermalien ge-
fasst wurde: ,Die Fenster werden in der Zeit vom 01.11. bis 31.03. abgeschlossen, geliftet wer-
den kann bei Bedarf Uiber das Fenster im Kellergeschoss." Insoweit ist der Beschluss fir ungltig

zu erkldren.

1) Nach § 18 Abs. 1 WEG obliegt die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums der Beklag-
ten. Das Treppenhaus ist gemeinschaftliches Eigentum und mit dem angegriffenen Beschluss
wurde eine Benutzungsregelung durch die Beklagte selbst getroffen nach § 19 Abs. 1 WEG. Eine
Grenze von solchen Regelungen findet sich in § 18 Abs. 2 Nr. 1 WEG. Danach kann die Klagerin
von der Beklagten eine ordnungsgemaRe Verwaltung und Beriutzung verlangen, die dem Interes-

se der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen entspricht.

2) Die Beurteilung der ordnungsgemaBen Verwaltung richtet sich nach einer Abwagung aller rele-
vanten Umstande des Einzelfalls und unter Beriicksichtigung der allseitigen Interessen der betrof-
fenen Wohnungseigentumer. Dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer dient die
Verwaltung vor allem, wenn sie bei objektiv verniinftiger Betrachtungsweise unter Beriicksichti-
gung der besonderen Umstande des Einzelfalls ,nitzlich” ist. also bei objektiv verniinftiger Be-
trachtungsweise unter Beriicksichtigung der besonderen Umstande des Einzelfalls dem geordne-
ten Zusammenleben der Wohnungseigentimer dient. Bei der Beurteilung ist allgemein auf den
Mafstab eines verninftigen, wirtschaftlich denkenden und sinnvollen Neuerungen gegeniiber auf-
geschlossenen Hauseigentimers abzustellen. (Barmann/Détsch, 15. Aufl. 2023, WEG § 18 Rn.
70)

3) Unter besonderen Umstanden kann die Nutzung bestimmzer gemeinschaftlicher Raume vollig
ausgeschlossen werden. Dies kann angenommen werden, wenn Schaden von unbekannten Per-
sonen zu erwarten sind und die einzelnen Miteigentiimer kein (iberwiegendes schutzwiirdiges In-
teresse haben, den gemeinschaftlichen Raum zu betreten (zum Heizraum: BayObLGZ 1972, 94).
Das kann auf die Benutzung der Fenster im Treppenhaus iibertragen werden, weil die Nutzung

von Gegenstanden mit dem Betreten eines Raumes vergleichbar ist.

4) Bei der Beurteilung der ordnungsgemaRen Verwaltung sind auch die einschlagigen offent-
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lich-rechtlichen Pflichten zu beriicksichtigen (LG Hamburg ZWE 2015, 184).

5) Hinsichtlich des Liftens von Treppenhausern ist es anerkannt, dass eine Regelung, die vor-
sieht, dass bei Bedarf geluftet werden kann (OLG Dusseldorf, Beschluss vom 1. Oktober 2003 —
I-3 Wx 393/02 —, Rn. 57, juris) oder eine Regelung nach der zweckmaRig geliiftet werden kann
(Bayerisches Oberstes Landesgericht, Beschluss vom 23. Oktober 1992 — 2Z BR 87/92 —, Rn.

22, juris) ordnungsmafiger Verwaltung entsprechen.

6) Nach diesen rechtlichen MaBstaben entspricht der Beschluss nicht ordnungsgeméaRer Verwal-
tung. Das ist der Fall, weil der Beschluss keinerlei Ausnahme zuldsst. Die Problematik, welche
mit dem Beschluss begegnet werden soll, namlich dass die Fenster im Winter zu oft offen ste-
hen, kann so behoben werden. Allerdings ist solch ein Beschluss ohne Ausnahme nicht erforder-
lich. Selbst unter der Annahme, dass der Beklagtenvortrag stimmt, entspricht der Beschluss
nicht ordnungsgemafier Verwaltung. Die Problematik liegt dann darin, dass eine Verantwortungs-
zuordnung bislang nicht méglich war, weil nicht klar ist, wer die Fenster offen stehen lassen hat.
Ein dauerhaftes AbschlieRen der Fensier ist nicht notig. So konnte eine Person mit dem Liften
beauftragt werden oder der Schlussel kénnte so hinterlegi werden (z. B. bei der Verwalterin),
dass dieser bei Bedarf abgeholt werden kann. Dann kann nachvollzogen werden, wer eventuell
fur ein unachtsames Luften verantwortlich ist. Solch ein Vorgehen wiirde gentigen, damit das

Treppenhaus nicht mehr auskihlt und weiterhin bei Bedarf geloftet werden kann.

Ein dauerhaftes VerschlieRen der Fenster fiihrt zu dem Problem, dass gar nicht geliftet werden
kann, selbst wenn sich im Treppenhaus sehr unangenehme Geriiche bilden. Unstreitig befindet
sich in dem Haus ein Nagelstudio. AuBerdem kénnen Geriiche aus den iibrigen Wohnungen (z.
B. nach dem Kochen oder beim Mull raus tragen) in das Treppenhaus gelangen. Ein Liften Gber
das Kellerfenster kann dem nicht abhelfen. Warme Luft steigt nach oben, weshalb beim Luften
Uber den Keller das Kellerfenster sehr lange offen stehen musste, bis ein Luftaustausch stattfin-
den kann. Dies wirde erst recht zum Auskiihlen des Treppenhauses fuhren. Soweit es noch
Dachflachenfenster gibt, wurde nicht geregelt, inwiefern dicse geoffnet werden kénnen. AuRer-
dem bleibt unklar inwiefern diese fur die Wohnungseigentimer erreichbar sind, weil es keinen
Hausmeister oder ahnliches gibt, der diese bedienen konnte. Damit haben die einzelnen Woh-
nungseigentimer auch ein schutzwiirdiges Interesse die Fenster zu bedienen; im Gegensatz zu
der aufgefuhrten Entscheidung BayObLGZ 1972, 94 Das Interesse der Eigentumer am Liften
uberwiegt, weshalb ein kompletter Ausschluss an der Benutzung des Gemeinschaftseigentums

nicht ordnungsmagiger Verwaltung entspricht.
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7) Soweit die Beklagte durchaus ein Ermessen bei ihrer Beschlussfassung hat und selbst eine
Abwagung zwischen Auskiihlen des Treppenhauses und Geruchsbelastigungen treffen kann, ist
dieses Ermessen mit diesem Beschluss zumindest iiberschritten, weil der Beschluss gegen 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften verstoBt. Nach § 11 Abs. 7 LBOAVO missen an der AuRenwand
liegende notwendige Treppenraume in jedem oberirdischen Geschoss unmittelbar ins Freie fiih-
rende Fenster haben, die gedffnet werden kénnen. Bei dem Treppenhaus handelt es sich nach §
28 Abs. 1 und 2 LBO und § 11 Abs. 1 LBOAVO um solch ein notwendiges Treppenhaus, da es
das einzig zur Verfligung stehende Treppenhaus ist. Nach dieser Vorschrift missen die Fenster
offenbar sein. Zumindest unter Berticksichtigung dieser Regelung, kann eine Regelung zur Nut-
zung der Fenster nur ordnungsgemaRer Verwaltung entsprechen, wenn eine Offnung der Fenster

maglich bleibt.

V) Die Unwirksamkeit eines Teil des Beschlusses hat nicht die Unwirksamkeit des gesamten Be-
schlusses zur Folge. Dies muss analog § 139 BGB beurteilt werden (BGH NJW 1998, 3713). Der
Umbau der Griffe der Fenster kann unabhéangig von einer Regelung geschehen, die regelt, wann
abgeschlossen sein muss. Eine Regelung, wie die Fenster zu nutzen sind, kann auch nachtrag-
lich (nochmals) getroffen werden. § 139 BGB vermutet, dass nur ein Teil der Regelung unwirk-
sam sein kann. Diese Vermutung ist nicht widerlegt, sondern die Umstiande sprechen eher fiir

diese Vermutung.

Vl) Der Antrag auf Erstattung der vorgerichtlichen Anwaltskosten ist nicht begriindet. Vorgericht-
lich wollte die Klagerin gegen die Beklagte einen Anspruch auf Riickbau des verschlieRbaren Grif-
fes im 1. OG des Treppenhauses geltend machen. Dafiir war sie aber nach § 9a Abs. 2 WEG
nicht aktivlegitimiert, weshalb ihre vorgerichtlichen Anwaltskosten kein kausaler Schaden fiir eine
etwaige Pflichtverletzung sein kénnen. Ein Anspruch aus § 1504 BGB auf Rickbau der nicht be-
schlossenen baulichen Veranderung steht nach § 9a Abs. 2 WEG der Beklagten zu, weil es das
gemeinschaftliche Eigentum betrifft (Barmann/Suilmann, 15. Aufl. 2023, WEG § 9a Rn. 54; BGH
ZWE 2023, 211). Damit ist ein Anspruch der Kléagerin selbst ausgeschlossen (BeckOK
BGB/Hugel, 70. Ed. 1.5.2024, WEG § 9a Rn. 29).

B) Die Kostenquote beruht auf § 92 Abs. 1 ZPO. Die Klagerin unterlag hinsichtlich des Antrags
Nr. 2 zu einem Wert von 540,50 € und hinsichtlich des Antrags 1 nimmt das Gericht fir die An-
bringung der verschlieRbaren Griffe einen Wert von 1.000 € an, weshalb sie zu 1.540.50 € unter-
lag. Die Beklagte unterlag dementsprechend zu einem Wert von 4.000 €. Daraus ergibt sich die

Kostenquote, dass die Klagerin die Kosten zu 28 Prozent und die Beklagte zu 72 Prozent zu tra-

gen hat.
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C) Der Ausspruch iber die vorlaufige Vollstreckbarkeit ergibt sich fiir die Klagerin aus § 709 S. 1
ZPO und fir die Beklagte aus den §§ 708 Nr. 11; 711 ZPO.

Rechtsbehelfsbelehrung:

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

Die Berufung ist binnen einer Notfrist von einem Monat bei dem

Landgericht Karlsruhe
Hans-Thoma-Strale 7
76133 Karlsruhe

einzulegen.

Die Frist beginnt mit der Zustellung der vollstandigen Entscheidung, spatestens mit Ablauf von funf Monaten
nach der Verkiindung der Entscheidung.

Die Berufung muss mit Schriftsatz durch eine Rechtsanwiltin oder einen Rechtsanwalt eingelegt werden. Die
Berufungsschrift muss die Bezeichnung der angefochtenen Entscheidung und die Erklarung 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 tbersteigt oder das Gericht die Beschwerde zugelas-
sen hat.

Die Beschwerde ist binnen sechs Monaten bei dem

Amtsgericht Lérrach
Bahnhofstrafie 4
79539 Lérrach

einzulegen.

Die Frist beginnt mit Eintreten der Rechtskraft der Entscheidung in der Hauptsache oder der anderweitigen
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 Mit-
teilung des Festsetzungsbeschiusses 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 Geschéftsstelie des genann-
ten 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 anwalt-
liche Mitwirkung ist nicht vorgeschrieben.

Rechtsbehelfe konnen auch als elektronisches Dokument eingelegt werden. Eine Einlegung per E-Mail ist
nicht zulassig. Wie Sie bei Gericht elektronisch einreichen kénnen, wird auf www.ejustice-bw.de beschrie-
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ben.

Schriftlich einzureichende Antrége und Erklarungen, die durch einen Rechtsanwalt, durch eine Behérde oder
durch eine juristische Person des éffentlichen Rechts einschlieRlich der von ihr zu Erfillung ihrer offentlichen
Aufgaben gebildeten Zusammenschliisse eingereicht werden, sind als elektronisches Dokument zu Gbermit-
teln. Ist dies aus technischen Griinden voriibergehend nicht maglich, bleibt die Ubermittiung nach den allge-
meinen Vorschriften zuléssig. Die voribergehende Unméglichkeit ist bei der Ersatzeinreichung oder unverzig-
lich danach glaubhaft zu machen; auf Anforderung ist ein elektronisches Dokument nachzureichen.

Richter



Amtsgericht Lérrach

3 C 316/24 WEG
Verkiindet am 15.07.2024
" JFAng'e
Urkundsbeamtin der Geschéftsstelle
Beglaubigt

Lorrach, 15.07.2024

JFAng'e
Urkundsbeamtin der Geschiftsstelle



