LG Munchen I, Endurteil v. 07.10.2020 — 1 S 9173/17 WEG

Titel:
Betretungs- und Nutzungsverbot beziglich Gemeinschaftseigentum durch
Wohnungseigentiimergemeinschaft - "Zerstérung" des Gebaudes

Normenketten:
WEG § 10 Abs. 4, Abs. 6 S. 3 Hs. 1,§ 13 Abs. 1, § 16 Abs. 2, § 21 Abs. 3, Abs. 4, Abs. 5 Nr. 2, § 22 Abs. 4
BGB § 903, § 1004

Leitsatze:

1. Die Bestimmung des § 22 Abs. 4 WEG erfasst Falle der "Zerstdrung" unabhéngig von ihrer Ursache und
damit auch infolge Uberalterung oder unterlassener Instandhaltung und Instandsetzung des Geb&udes. (Rn.
37 — 39) (redaktioneller Leitsatz)

2. Den Wohnungseigentiimern ist es méglich, mit Stimmenmehrheit ein Betretungs- und Nutzungsverbot
beziiglich des im Gemeinschaftseigentum stehenden Gebéudes oder einzelner Gebaudeteile
auszusprechen, wenn und soweit eine vom Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums ausgehende
Geféhrdung von Personen auf andere Weise nicht effektiv abgewendet werden kann. Dies gilt allerdings
nur, soweit es das Betreten und Benutzen des im Gemeinschaftseigentum stehenden Gebaudes durch
Dritte betrifft, nicht hingegen ein Betreten und Benutzen durch die Wohnungseigentiimer selbst. (Rn. 28)
(redaktioneller Leitsatz)

3. Die Wohnungseigentiimer sind im Rahmen der ordnungsméanigen Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums in erster Linie dazu verpflichtet, das gemeinschatftliche Eigentum in einen mangelfreien Zustand
zu versetzen, so dass von diesem keine Gefahren fiir Personen oder Sachen ausgehen. Eine
Nutzungsuntersagung kommt als ultima ratio nur in Betracht, wenn und solange der gefahrdende Zustand
nicht behoben werden, die Gefahr auch durch andere geeignete MaRnahmen nicht hinreichend sicher
beseitigt werden kann und daher eine Nutzungsuntersagung im das Interesse einzelner
Wohnungseigentiimer an einem ungehinderten Gebrauch des Sondereigentums gem. § 13 Abs. 1 WEG
und Mitgebrauch des Gemeinschaftseigentums liberwiegenden Interesse an der Verhinderung von
Schéden Dritter und einer sich daraus ergebenden Haftung der Eigentiimer geboten ist. (Rn. 34)
(redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

1. Auf die Berufung der Klagerin wird das Urteil des Amtsgerichts Augsburg vom 24.05.2017, Az. 31 C
4282/16 WEG, teilweise abgeandert und wie folgt neu gefasst:

a. Der in der Wohnungseigentiimerversammlung vom 25.10.2016 zu TOP 10 gefasste Beschluss wird in
Ziffer IV, 1. Absatz sowie in Ziffer IV, 2. Absatz, Satz 2 insoweit fur ungultig erklart, als es dort heif3t:



»und auch ein fir die Standsicherheit hinzugezogener Sachverstandiger fir Statik (zugelassen in Bayern)
bestatigt, dass weiterhin im Hinblick auf die Standsicherheit keine Bedenken gegen die Nutzung der Ebenen
1 und 2 des Parkhauses und die Durchfahrt Uber die Ebene 3 zur Nutzung dieser Ebenen bestehen.” (Ziffer
IV, 1. Absatz)

und

~Sowie eines Prufsachverstandigen fur Statik® (Ziffer IV, 2. Absatz, Satz 2)

b. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

c. Von den Kosten des Rechtsstreits in 1. Instanz tragen die Klagerin 3/4 und die Beklagten 1/4.
2. Im Ubrigen wird die Berufung zuriickgewiesen.

3. Von den Kosten des Berufungsverfahrens tragen die Klagerin 3/4 und die Beklagten 1/4.

4. Das Urteil ist im Kostenpunkt vorlaufig vollstreckbar. Das in Ziffer 1 genannte Urteil des Amtsgerichts
Augsburg ist im Kostenpunkt, soweit es nicht abgeandert wurde, ohne Sicherheitsleistung vorlaufig
vollstreckbar. Die Klagerin kann die Vollstreckung durch Leistung einer Sicherheit i. H. von 110% des
vollstreckbaren Betrages aus diesem und dem in Ziffer 1 genannten Urteil des Amtsgerichts Augsburg
abwenden, wenn nicht die Beklagten vor der Vollstreckung Sicherheit i. H. von 110% des jeweils zu
vollstreckenden Betrages leisten. Die Beklagten konnen die Vollstreckung durch Leistung einer Sicherheit i.
H. von 110% des vollstreckbaren Betrages aus diesem und dem in Ziffer 1 genannten Urteil des
Amtsgerichts Augsburg abwenden, wenn nicht die Klagerin vor der Vollstreckung Sicherheit i. H. von 110%
des jeweils zu vollstreckenden Betrages leistet.

5. Die Revision gegen dieses Urteil wird zugelassen.
Entscheidungsgriinde
I

1

Die Parteien sind die Mitglieder der WEG. Das gemeinschaftliche Grundsttick ist mit einem Parkhaus
bebaut, welches Uber 11 Ebenen verflugt, die in ihrer Hohenlage um ein halbes Geschoss gegeneinander
versetzt sind. In den Ebenen 1 bis 9 befinden sich Pkw-Stellplatze. Die Klagerin, die Eigentlimerin eines
neben dem gemeinschaftlichen Grundstuick gelegenen Hotels ist, ist Inhaberin des mit Teilungserklarung
vom 20.12.2000 gebildeten Miteigentumsanteils von 61/1000 verbunden mit dem Sondereigentum an den
im Aufteilungsplan der Stadt A. vom 21.11.2000 mit Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Ziffer 1 (Ebene 1
bis 3 und die in diesen Ebenen gelegenen Nebenrdume) bezeichneten, nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen. Wegen der Einzelheiten wird auf die als Anlage 2 vorgelegte Ablichtung der Teilungserklarung
vom 20.12.2000 verwiesen. Die Teilungserklarung wurde durch mehrerer Nachtrage abgeandert, mit denen
das dort gebildete Teileigentum Nr. 2 (Ebene 4 bis 11 und die in diesen Ebenen liegenden Nebenrdume),
welches Uber einen Miteigentumsanteil von 939/1000 verfugte, in weitere Sondereigentumseinheiten
unterteilt wurde. Die Beklagten zu 2) und 3) sind dabei Eigentimer von Einheiten, die zusammen Uber
Miteigentumsanteile von rund 75% verfugen. Die Beklagten zu 2) und 3) gehéren zur selben
Unternehmensgruppe und haben dieselbe Komplementarin. Die Klagerin hat das Hotel sowie die in ihrem
Sondereigentum stehenden Parkebenen des Parkhauses (im Folgenden auch bezeichnet als
Hotelparkhaus) als einheitlichen Gewerbebetrieb vermietet. Aufgrund eines in der Eigentimerversammlung
vom 15.10.2013 mehrheitlich gefassten Beschlusses, werden die Parkplatze in den Ebenen 4 bis 9 des
Parkhauses seit Ende des Jahres 2013 nicht mehr genutzt.

2

Nachdem die Stadt A. durch den Geschaftsfuhrer der Komplementarin der Beklagten zu 1) und 2) mit einer
E-Mail vom 03.10.2016 (vorgelegt als Anlage 11) auf mdgliche Mangel beim Brandschutz des Parkhauses
hingewiesen worden war, kam es am 12.10.2016 zu einer Ortsbegehung der Ebenen 1 bis 3 des
Parkhauses durch Mitarbeiter des Bauordnungsamtes sowie des Amts fir Brand- und Katastrophenschutz
der Stadt A. Mit einem Schreiben vom 19.10.2016 wandte sich das Bauordnungsamt im Anschluss an die
Verwalterin der Wohnungseigentimergemeinschaft. Hierin fihrte es abschlieRend aus:



»+Aufgrund des baulichen Zustands und der Aussagen des 0.g. Gutachtens, hier insbesondere zur
Problematik der Betonliberdeckung von Bewehrungsstahlen, die in Hinblick auf die Feuerwiderstandsdauer
tragender Bauteile im Stahlbetonbau einen wesentlichen Faktor darstellen, ist ein Nachweis durch einen
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen zu erbringen, dass die brandschutztechnischen
Mindestanforderungen an die Feuerwiderstandsdauer der jeweiligen tragenden Bauteile (Decken, Stutzen,
Wande) der genutzten Bereiche eingehalten sind und die Standsicherheit auch im Brandfall ausreichend
lange gewahrt ist.

Die Nachweise sind durch hierfir zugelassene Prifsachverstandige zu prifen und zu bescheinigen. Die
Bescheinigungen Uber die Vollstandigkeit und Richtigkeit sind dem Bauordnungsamt bis spatestens
09.12.2015 vorzulegen, andernfalls werden wir ohne weitere Ankiindigung einen kostenpflichtigen Bescheid
erlassen.”

3
Wegen der naheren Einzelheiten wird auf die als Anlage 3 vorgelegte Ablichtung des Schreibens der Stadt
A., Bauordnungsamt vom 19.10.2016 verwiesen.

4

In der Eigentiimerversammlung vom 25.10.2016 stimmten die Eigentiimer unter TOP 10 mehrheitlich,
namlich mit den Stimmen der Beklagten zu 2) und 3) und gegen die Stimmen der Ubrigen in der
Versammlung anwesenden Eigentiimer, dem folgenden Beschlussantrag zu:

Die Ebenen 1 bis 3 des Parkhauses durfen, insbesondere aufgrund der im Schreiben der Stadt A.
(Bauordnungsamt) vom 19.10.2016 dargestellten Bedenken im Hinblick auf den nicht eingehaltenen
Brandschutz, aus Griinden der Verkehrssicherheit ab sofort nicht mehr genutzt werden.

Die Hausverwaltung wird namens und im Auftrag der WEG als Verband beauftragt und bevollmachtigt, die
unverzugliche Schliefung der Ebenen 1 bis 3 zu erwirken. Diesbezlglich ist die Hausverwaltung berechtigt,
die Eigentimer und Nutzer des Parkhauses zur unverziiglichen Beendigung der Nutzung und der weiteren
Unterlassung der Nutzung aufzufordern und im Ubrigen - soweit die Nutzung nicht freiwillig beendet wird
oder nicht unterlassen wird - unter Hinzuziehung eines namens der WEG beauftragten Anwalts gerichtliche
Schritte einzuleiten, um das unter Ziffer 1 dargestellte Nutzungsverbot durchzusetzen.

Diesbezlglich wird eine Sonderumlage in einer gesamten Héhe von 10.000,00 € beschlossen, welche nach
Miteigentumsanteilen aufzubringen ist.

Die Eigentimergemeinschaft hat einen bestandskraftigen Beschluss darliber gefasst, dass eine Sanierung
des Parkhauses insgesamt nicht stattfindet. Vor diesem Hintergrund wird den Eigentiimern der Ebenen 1
bis 3 des Parkhauses gestattet, die im Bereich des Brandschutzes nachzurtistenden notwendige baulichen
MafRnahmen auf eigene Kosten durch einen Fachkundigen prufen zu lassen und die erforderliche
Ertichtigungsmalinahmen auf eigene Kosten und im eigenen Namen zu beauftragen.

V.

Die Hausverwaltung ist bevollméachtigt, den Eigentimern der in den Ebenen 1 bis 3 befindlichen
Stellplatzeinheiten die Nutzung der Stellplatze auf den Ebenen 1 und 2 wieder zu gestatten, sobald ein
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Brandschutz sowie Prifsachverstandiger bzw. die
Feuerwehr bestatigt, dass die sich fir eine Nutzung der Ebenen ergebenden Erfordernisse des
Brandschutzes vollstandig erfullt sind und gegen die Wiederaufnahme der Nutzung keine Bedenken
bestehen und auch ein fiir die Standsicherheit hinzugezogener Sachverstandiger fur Statik (zugelassen in
Bayern) bestatigt, dass weiterhin im Hinblick auf die Standsicherheit keine Bedenken gegen die Nutzung
der Ebenen 1 und 2 des Parkhauses und die Durchfahrt Gber die Ebene 3 zur Nutzung dieser Ebenen
bestehen.

Die Gutachter sollen auch Stellung hierzu nehmen, inwieweit Zwischenlésungen oder NotmalRnahmen
durchgefiihrt werden kdnnen, so dass gegen die Nutzung keine Bedenken mehr bestehen und die



Hausverwaltung den Eigentimern der in den Ebenen 1 bis 3 befindlichen Stellplatzeinheiten die Nutzung
der Stellplatze auf den Ebenen 1 und 2 wieder gestatten kann - bis zum Abschluss der gesamten bzw.
weitreichenderen MaRnahmen gemal} vorstehendem Absatz. Abweichend zu vorstehenden Absatz - d.h.
schnelle Freigabe zur Nutzung - reicht ein Gutachten eines Sachverstandigen fur Brandschutz sowie eines
Prifsachverstandigen fur Statik aus.

Auch insoweit haben die Eigentimer der Ebenen 1 bis 3 die hierfur anfallenden Kosten der
Sachverstandigen zu tragen.”

5
Auf das in Anlage zum Schriftsatz des Beklagtenvertreters vom 30.10.2018 zur Akte gereichte Protokoll der
Eigentimerversammlung vom 25.10.2016 wird erganzend Bezug genommen.

6

Mit Beschluss des Landgerichts Minchen |, Az: 36 T 18693/16 wurde der Klagerin aufgrund eines von ihr
gestellten Antrags auf Erlass einer einstweiligen Verfiigung unter Setzung einer Frist zur Erhebung der
Anfechtungsklage, hilfsweise zur Erhebung der Klage auf Feststellung der Nichtigkeit des in der
Eigentimerversammlung vom 25.10.2016 zu TOP 10 gefassten Beschlusses, ,nach Umsetzung der
ErsatzmalRnahmen fur die Notunterstiitzung ... gemaR der ... statischen Berechnung des Sachverstandigen
... vom November 2016 ... zur Nutzung der Teileigentumseinheit Nr. 1 ermachtigt, solange und soweit keine
offentlichrechtliche Nutzungsuntersagung erfolgt®, wobei die Nutzungsermachtigung mit der MaRgabe
erfolgte, dass samtliche Nutzer darauf hinzuweisen sind, dass zwischen den Teileigentiimern Streit besteht,
ob die erforderlichen brandschutzrechtlichen Anforderungen eingehalten sind und insoweit lediglich
Notunterstitzungsmafinahmen erfolgt sind. Wegen der naheren Einzelheiten wird auf die als Anlage 6 zur
Akte gereichte Abschrift des Beschlusses des Landgerichts Minchen | vom 21.11.2016, Az: 36 T
18693716, verwiesen.

7

Die Klagerin hat den unter TOP 10 der Eigentiimerversammlung vom 25.10.2016 gefassten Beschluss
angefochten. Zur Begriindung ihrer Klage hat sie vorgetragen, der Beschluss sei bereits mangels
Beschlusskompetenz nichtig. Insbesondere liege keine Gebrauchsregelung fir das Sonder- und
Gemeinschaftseigentum i. S. des § 15 Il WEG vor, vielmehr wirde der Gebrauch durch den gefassten
Beschluss vollstandig entzogen. Auch betreffe der Beschluss die Nutzung des Sondereigentums der
Klagerin. § 21 1lI, IV WEG wiirde jedoch nur eine Beschlusskompetenz hinsichtlich der Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums, nicht auch des Sondereigentums begriinden. Der Beschluss entspricht nach
Ansicht der Klagerin dariber hinaus nicht den Grundsatzen ordnungsmafiger Verwaltung, weil bei der
Abwagung der gegenseitigen Interessen der Wohnungseigentimer nicht ausreichend bertcksichtigt worden
sei, dass von den Ebenen 1 bis 3 des Parkhauses keine Gefahr ausgehe und die Klagerin die Parkplatze in
diesen Ebenen fiir ihren Hotelbetrieb bendtige. So seien die Ebenen 1 bis 3 seit dem Jahr 2008 wiederholt
von technischen Sachverstandigen begutachtet worden, ohne dass diese eine Notwendigkeit der
Schlieflung dieser Ebenen aus Sicherheitsgriinden gesehen hatten. Ebenso wenig hatten die Fachleute der
Bauordnungsbehoérde und des Amtes fiir Brand- und Katastrophenschutz einen akuten Handlungsbedarf
gesehen, daher keine Nutzungsuntersagung ausgesprochen, sondern nur eine Uberpriifung des
Brandschutzes und die Durchflihrung der ggf. zu dessen Herstellung erforderlichen MaRnahmen
angeordnet. Tatsachlich sei auch die Wahrscheinlichkeit eines Ungllcksfalles in Folge eines Brandes
auBerst gering. Denn nachdem in den Ebenen 1 und 2, die als einzige in Benutzung seien, eine
Brandmeldeanlage installiert und die nachste Feuerwehr nur 2,3 km entfernt sei, sei es unwahrscheinlich,
dass ein Brand, wenn es Uberhaupt zu einem solchen kommen sollte, so lange unentdeckt bleibe, dass er
ausreichend Zeit habe, die Substanz des Gebaudes anzugreifen. Zu bericksichtigen sei auch, dass das
Parkhaus nicht fur einen langerfristigen Aufenthalt von Menschen vorgesehen und ein solcher auch nicht zu
erwarten sei. Der Beschluss sei schlief3lich auch nicht aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht bezliglich
des gemeinschaftlichen Eigentums gerechtfertigt. Denn sofern die Beklagten eine Haftung aus Griinden
unzureichender Verkehrssicherheit flrchten sollten, hatte ihnen die Durchfihrung entsprechender
MaRnahmen zur Wiederherstellung einer verkehrssicheren Situation oblegen. Die Klagerin ist weiter der
Meinung, die Beklagten, insbesondere die Beklagten zu 2) und 3), hatten aufgrund der in der
Teilungserklarung vom 20.12.2000 unter Ziffer IV im 7. Absatz getroffenen Regelung, wonach den
jeweiligen Eigentiimern der Teileigentumsreche 1 bzw. 2 gegenseitig kein Stimmrecht zusteht, soweit es
Dinge betrifft, die die ausschlielliche Angelegenheit der jeweiligen einzelnen Teileigentumsrechte sind, bei



der streitgegenstandlichen Beschlussfassung nicht mit abstimmen durfen. Denn der Beschluss betreffe nur
die Ebenen 1 bis 3 und damit das Teileigentum der Klagerin. Nach Auffassung der Klagerin verstoft der
Beschluss gegen das Schikaneverbot, weil es den Beklagten zu 2) und 3) als Mehrheitseigentiimern stets
nur darum gegangen sei, um jeden Preis die Stilllegung der Ebenen 1 bis 3 zu erreichen. Hintergrund sei,
dass den Beklagten zu 2) und 3) das Recht zustehe, auf dem Parkhaus Wohnungen zu errichten, was aus
statischer und wirtschaftlicher Sicht jedoch nicht sinnvoll sei. Daher wollten die Beklagten zu 2) und 3) das
gesamte Parkhaus in einen Zustand der Nutzlosigkeit versetzen, um auf diese Weise einen vollstandigen
Abriss des Parkhauses zu erwirken. Erganzend tragt die Klagerin vor, dass sie zwischenzeitlich samtliche
Vorgaben des Bauordnungsamtes betreffend den Brandschutz erfiillt habe. Wegen der weiteren
Einzelheiten wird auf die Klagebegriindung vom 21.12.2016 Bezug genommen.

8
Die Klagerin hat in 1. Instanz beantragt,

1. Es wird festgestellt, dass der Beschluss der Eigentiimerversammlung vom 25.10.2016 zu
Tagesordnungspunkt 10 nichtig ist.

2. Hilfsweise: Der unter Klageantrag zu 1) bezeichnete Beschluss wird fur ungultig erklart.

9
Die Beklagten haben beantragt,

Die Klage wird abgewiesen.

10

Sie sind der Meinung, es fehle bereits das Rechtsschutzbedurfnis fur die Klage, da die Klagerin nach
eigenem Vortrag den im Beschluss geforderten Nachweis fur die ErtlichtigungsmaRnahmen erbracht habe,
so dass nach dem Vortrag der Klagerin die Beschlussanfechtung fir sie keinen Nutzen erbringen kénne.
Die Beklagten sind weiter der Ansicht, dass sich die Beschlusskompetenz aus der
Verkehrssicherungspflicht der Wohnungseigentiimer ergebe, flr die eine geborene
Wahrnehmungsberechtigung des Verbandes bestehe. Da das Parkhaus zu mehr als der Halfte des Wertes
zerstort sei, konne eine Sanierung gem. § 22 IV WEG nicht stattfinden und kénne die Gemeinschaft nur
durch eine sofortige Nutzungsuntersagung ihrer Verkehrssicherungspflicht nachkommen. Der Beschluss
beinhalte auch nicht eine Regelung tber die Nutzung des Sondereigentums, da die betroffenen Wande,
Decken und Stultzen, deren Brandschutz seitens des Bauordnungsamtes in Frage gestellt wurde, zwingend
zum Gemeinschaftseigentum gehdren wirden. Es gehe bei dem Beschluss nicht um eine ausschliel3liche
Angelegenheit der Teileigentumseinheit 1, sondern um das gesamte Gebaude. Die Beklagten bestreiten,
dass ein Verstofd gegen das Schikaneverbot vorliege. Vielmehr habe das von der Klagerin aufgrund des
Schreibens der Stadt A., Bauordnungsamt, vom 19.10.2016 in Auftrag gegebene und als Anlage 8 zur Akte
gereichte Gutachten der ..., welches das Vorhandensein von Brandschutzméangeln bestatigt habe, den
Eigentimern bei Beschlussfassung vorgelegen, so dass bei Beschlussfassung das Bestehen von Mangeln
beim Brandschutz festgestanden habe.

11

Das Amtsgericht hat die Klage mit Urteil vom 24.05.2017 abgewiesen. Zur Begriindung hat es ausgefiihrt,
dass sich die Beschlusskompetenz aus §§ 10 VI Satz 3, 1. Halbsatz, 21 Ill WEG ergebe. Der Beschluss
diene der Erfiillung der den Wohnungseigentimern obliegenden Verkehrssicherungspflicht, wobei fir die
mit der Erfiillung dieser Pflicht zusammenhangenden Mallnahmen eine geborene
Wahrnehmungskompetenz des Verbandes bestehe. Die beschlossene befristete Nutzungsuntersagung bis
zum Nachweis der Brandschutzertiichtigung stelle eine geeignete Sicherungsmaflinahme dar. Die Klagerin
werde durch den Beschluss auch nicht deshalb unangemessen benachteiligt, weil ihr die Durchfiihrung und
die Kostentragung der zur Wiederer6ffnung notwendigen Malinahmen auferlegt wurden. Denn nachdem
das Parkhaus zu mehr als der Halfte zerstort sei, kdnne eine Wiederrichtung von der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer nicht gemaR § 22 IV, 21 IV WEG verlangt werden. Die Mehrheitseigentimer seien
auch nicht gem. Ziffer IV Absatz 7 von der Abstimmung ausgeschlossen gewesen, weil der Beschluss auf
einer von dem Gemeinschaftseigentum ausgehenden Gefahrdungslage und einer damit
zusammenhangenden Verkehrssicherungspflicht aller Wohnungseigentiimer beruhe, so dass von einer



ausschlieRlichen Angelegenheit der Teileigentumseinheit 1 keine Rede sein kdnne. Wegen der weiteren
Einzelheiten wird auf die Griinde des erstinstanzlichen Urteils verwiesen.

12

Gegen das Urteil hat die Klagerin Berufung eingelegt. Sie sind der Ansicht, dass sich eine
Beschlusskompetenz nicht aus § 10 VI S. 3, 1. Halbsatz, § 21 1ll WEG ergebe, da es den
Wohnungseigentiimern nicht gestattet sei, Beschlisse zu fassen, die die vollstandige Entziehung der
Nutzung einer einzelnen Sondereigentumseinheit ermdglichten. Jedenfalls entspreche der vollstandige
Entzug der Nutzung des Sondereigentums nicht ordnungsmafRiger Verwaltung. Entgegen den
Ausfiihrungen im erstinstanzlichen Urteil, sei der Wegfall der Nutzungsmoglichkeit des Sondereigentums
auch nicht lediglich ein Reflex des Beschlusses, sondern der eigentliche Zweck. Denn den
Mehrheitseigentimern sei es nicht um die Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht gegangen, sondern
darum, aus schikanésen, sachfremden Erwagungen gezielt der Klagerin die Nutzungsmadglichkeit zu
entziehen. Bei der Abwagung der widerstreitenden Interessen der Wohnungseigentiimer hatten die
Gefahrenlage und dabei auch die Wahrscheinlichkeit eines Schadenseintritts nach objektiven MaRstaben
festgestellt werden missen. Ebenso hatten die durch die Schliefung des Hotelparkhauses (der Ebenen 1
bis 3) bedrohten Interessen der Klagerin bertcksichtigt werden missen. Die Klagerin bestreitet zudem,
dass das Parkhaus zu mehr als der Halfte zerstort ist. Sie ist der Ansicht, dass die Wohnungseigentimer,
wenn sie eine Haftung aus Grunden der Verkehrssicherungspflicht vermeiden méchten, das Parkhaus
sanieren mussen und nicht einfach schlieRen kdnnen. Wegen der weiteren Einzelheiten des Klagervortrags
wird auf die Berufungsbegrindung vom 01.03.2018 und die weiteren von der Klagerin im
Berufungsverfahren eingereichten Schriftsatze nebst Anlagen verwiesen.

13
Die Klagerin beantragt,

1. Unter Abanderung des Urteils des Amtsgerichts Augsburg vom 12. April 2017, Az: 31 C 4282/16 WEG,
wird festgestellt, dass der Beschluss der Eigentimerversammlung vom 25.10.2016 zu
Tagesordnungspunkt 10 nichtig ist.

2. Hilfsweise: Unter Abanderung des Urteils des Amtsgerichts Augsburg vom 12. April 2017, Az: 31 C
4282/16 WEG, wird der unter vorstehendem Klageantrag zu 1) bezeichnete Beschluss fur ungultig erklart.

14
Die Beklagten beantragen,

Die Berufung wird zurlickgewiesen.

15

Sie sind weiterhin der Ansicht, dass sich die Beschlusskompetenz aus der den Wohnungseigentiimern
obliegenden Verkehrssicherungspflicht ergebe. Das Handeln der Eigentimer sei allein aufgrund des
Schreibens des Bauordnungsamtes, welches dieses aufgrund eigener Feststellungen und unabhangig vom
Agieren einzelner Wohnungseigentiimer verfasst habe, notwendig geworden. Anders als dies die von der
Klagerin beauftragten ... in ihrer gutachterlichen Stellungnahme (Anlage 8) zugrunde legen wirden, bestehe
bezlglich des Brandschutzes bei dem streitgegenstandlichen Parkhaus auch kein Bestandsschutz. Dass
die Wohnungseigentiimer nicht ihrerseits die Instandsetzung des Parkhauses beschlossen, sondern
lediglich der Klagerin die Moglichkeit eingeraumt hatten, die erforderlichen Arbeiten zur Herstellung der
Anforderungen an den Brandschutz durchzufihren und den Nachweis der Einhaltung der
Brandschutzanforderungen zu erbringen, habe die Klagerin nicht innerhalb der zweimonatigen Frist des §
46 | Satz 2 WEG zur Begriindung der Anfechtungsklage gerugt. Vielmehr habe die Klagerin ausdrucklich
keine Instandsetzungsmafinahmen durch die Wohnungseigentimergemeinschaft verlangt. Dass der
Klagerin im Beschluss die Mdglichkeit eingerdumt worden sei, die Mangel selbst zu beseitigen, sei letztlich
die Konsequenz daraus, dass das Parkhaus zu mehr als der Halfte zerstort sei. Wenn die Miteigentimer
namlich nicht verpflichtet werden kénnten, entsprechende SanierungsmalRnahmen zu beschlielen, sei es
Sache des nutzungswilligen Sondereigentiimers, die Sanierung auf eigene Rechnung durchzufuhren.
Wegen der weiteren Einzelheiten des Beklagtenvortrags wird auf die Berufungsbegriindungen vom
20.09.2018 und vom 21.09.2018 sowie die weiteren von Beklagtenseite im Berufungsverfahren zur Akte
gereichten Schriftsatze verwiesen.



16

Die Kammer hat am 12.12.2018 einen Beschluss gefasst, wonach das im Zwangsversteigerungsverfahren
des Amtsgerichts Augsburg, Az: K 225/13 gerichtlich erholte Verkehrswertgutachten des Sachverstandigen
... vom 15.05.2014 im hiesigen Verfahren gem. § 411a ZPO verwertet wird. Wegen der ndheren
Einzelheiten wird auf den Beschluss vom 12.12.2018 sowie das als Anlage B 5 bzw. B 2-5 zur Akte
gereichte Gutachten des Sachverstandigen ... vom 15.05.2014 Bezug genommen. Aufgrund Beschlusses
der Kammer vom 08.05.2019 hat der Sachversténdige ... am 16.10.2019 eine ergdnzende gutachterliche
Stellungnahme abgegeben. Wegen der Einzelheiten wird auf den Beschluss vom 08.05.2019 und die
erganzende gutachterliche Stellungnahme vom 16.10.2019 Bezug genommen.

17
Zur Erganzung des Tatbestandes wird auf die von den Parteien zur Akte gereichten Schriftsatze nebst
Anlagen und alle sonstigen Aktenbestandteile verwiesen.

18
Die zulassige Berufung ist tiberwiegend unbegrindet.

19

1. Wie das Amtsgericht zutreffend ausgefiihrt hat, ist allerdings das Rechtsschutzbeddrfnis flr die Klage
gegeben, die Klage daher zulassig. Soweit die Klagerin die Feststellung der Nichtigkeit des in der
Eigentimerversammlung vom 25.10.2016 zu TOP 10 gefassten Beschlusses und hilfsweise dessen
Ungultigerklarung beantragt hat, handelt es sich tatsachlich um einen einheitlichen Klageantrag.
Anfechtungs- und Nichtigkeitsklage betreffen denselben Streitgegenstand, weil mit beiden Klagearten
dasselbe Ziel, namlich die verbindliche Klarung der Gilltigkeit des zur Uberpriifung gestellten
Wohnungseigentiimerbeschlusses verfolgt wird (vgl. Roth in Barmann, 14. Aufl., Rn 6 - 8 zu § 46 WEG;
Elzer in BeckOK zum WEG, 42. Edition, Stand 01.08.2020, Rn 14, 15 zu § 46 WEG). Das
Rechtsschutzbediirfnis flr eine solche Beschlussmangelklage ergibt sich grundsatzlich aus dem Interesse
samtlicher Wohnungseigentiimer an einer ordnungsmafigen Verwaltung (vgl. BGH, Urteil vom 13.05.2011,
Az:V ZR 202/10, juris Rn 16; Roth in Barmann, 14. Aufl., Rn 112 zu § 46 WEG; Elzer in BeckOK zum
WEG, 42. Edition, Stand 01.08.2020, Rn 43 zu § 46 WEG). Nicht erforderlich ist insbesondere, dass der
klagende Wohnungseigentimer durch den Beschluss nachteilig betroffen ist (vgl. Roth in Barmann, 14.
Aufl., Rn 32 zu § 46 WEG). Vielmehr entfallt das Rechtsschutzbedurfnis nur ausnahmsweise, wenn der
Erfolg der Klage den Wohnungseigentimern oder der Gemeinschaft keinen Nutzen mehr bringen kann (vgl.
BGH, Urteil vom 13.05.2011, Az: V ZR 202/10, juris Rn 16). Davon kann vorliegend jedoch schon deshalb
nicht ausgegangen werden, weil zwischen den Parteien streitig ist, ob die nach dem Beschluss verlangten
Nachweise fur die Einhaltung des Brandschutzes durch die Klagerin erbracht wurden.
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2. In der Sache hat die Klage nur zu einem geringen Teil Erfolg. Entgegen der Ansicht der Klagerin ist der
Beschluss nicht nichtig und rechtfertigen die von der Klagerin innerhalb der materiellen Ausschlussfrist des
§ 46 | Satz 2 WEG von zwei Monaten zur Begriindung der Klage vorgetragenen Tatsachen und erhobenen
Einwande gegen den in der Eigentimerversammlung vom 25.10.2016 zu TOP 10 gefassten Beschluss
dessen Unguiltigerklarung nur zum Teil.
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2.1. Auch wenn der Beschluss hinsichtlich der darin im Einzelnen getroffenen Regelungen verschiedene
Unklarheiten aufweist, lasst sich sein Inhalt im Wege der Auslegung anhand des Beschlusstextes und der
sonstigen Ausfihrungen im Versammlungsprotokoll vom 25.10.2016 zu TOP 10 noch hinreichend
bestimmen, so dass der Beschluss nicht mangels eines erkennbaren oder durchfiihrbaren
Regelungsinhaltes nichtig ist (vgl. Haublein in Staudinger, Neubearbeitung 2018, Updatestand 28.02.2020,
Rn 85 zu § 23 WEG; Bartholome in BeckOK zum WEG, 42. Edition, Stand 01.08.2020, Rn 124 zu § 23
WEG; Schutzky in Jenni3en, 6. Aufl., Rn 168 zu § 23 WEG; Merle in Barmann, 14. Aufl., Rn 163 zu § 23
WEG). Ob der gefasste Beschluss wegen der teilweise unklaren und mehrdeutigen Formulierung nicht
ordnungsmalfiger Verwaltung entspricht, kann dagegen dahingestellt bleiben. Denn dies wurde von
Klagerseite innerhalb der zweimonatigen Frist des § 46 | WEG nicht gerugt.

22



Die Auslegung des Beschlusses hat dabei, weil Beschliisse gem. § 10 IV WEG ohne Eintragung im
Grundbuch fiir und gegen Sondernachfolger wirken, die die subjektiven Vorstellungen der Abstimmenden
nicht kennen und auf das objektiv Erklarte vertrauen missen, ,aus sich heraus® - objektiv und normativ - zu
erfolgen. Auszugehen ist daher von dem protokollierten Wortlaut des Beschlusses. Umstande auRRerhalb
des protokollierten Beschlusses dirfen dagegen nur herangezogen werden, wenn sie nach den besonderen
Verhéltnissen des Einzelfalles fir jedermann ohne weiteres erkennbar sind, weil sie sich etwa aus dem -
Ubrigen - Versammlungsprotokoll ergeben (BGH, Urteil vom 18.03.2016, Az: V ZR 75/15, juris Rn 20; Merle
in Barmann, 14. Aufl., Rn 62 zu § 23 WEG).

23

Nach dem flr die Auslegung des Beschlusses maldgeblichen Beschlusstext und dem sonstigen Inhalt des
Versammlungsprotokolls vom 25.10.2016 sollte durch die getroffenen Regelungen einer méglichen
Gefahrdung von Nutzern des Parkhauses durch Nichteinhaltung der Anforderungen an den Brandschutz
begegnet und eine Schadigung der Nutzer verhindert werden. Damit sollte der Beschluss der Erfiillung der
auf das Gemeinschaftseigentum bezogenen Verkehrssicherungspflichten dienen. Dazu sollte nach der in
Ziffer 1. des Beschlusses getroffenen Regelung die Nutzung, also das Betreten und Befahren der Ebenen 1
bis 3 des Parkhauses bis auf Weiteres untersagt werden.

24

Mit den in Ziffer Il. des Beschlusses enthaltenen Bestimmungen sollte bei nachstliegendem Verstandnis die
unter Ziffer |. beschlossene Nutzungsuntersagung durchgesetzt werden. Soweit gemal} Satz 1 die
Hausverwaltung beauftragt und bevollméachtigt wird, die unverziigliche Schliefung der Ebenen 1 bis 3 zu
erwirken, ergibt sich daraus zwar nicht, was genau die Hausverwaltung hierzu veranlassen soll. Satz 2 der
in Ziffer Il. des Beschlusses enthaltenen Bestimmung, wonach die Hausverwaltung diesbezuglich berechtigt
ist, die Eigentimer und Nutzer des Parkhauses zur unverziglichen Beendigung der Nutzung und der
weiteren Unterlassung der Nutzung aufzufordern und ggf. gerichtliche Schritte einzuleiten, lasst jedoch
darauf schliefen, dass die Hausverwaltung hier lediglich mit der Aussprache und Bekanntgabe des in Ziffer
I. beschlossenen Nutzungsverbotes im Namen der Gemeinschaft gegentber den Nutzern beispielsweise
durch Anbringung eines geeigneten Aushangs am Eingang des Parkhauses, beauftragt und bevollmachtigt
werden sollte und bei bekannt werdenden VerstéRen hiergegen mit der Einleitung gerichtlicher Schritte zu
dessen Durchsetzung.

25

Mit den in Ziffer 1ll. und IV. des Beschlusses getroffenen Regelungen wollten die Wohnungseigentimer der
Klagerin als Sondereigentimerin der in den Ebenen 1 bis 3 des Parkhauses befindlichen Raume bei
nachstliegendem Verstandnis des Beschlusswortlautes und der sonstigen Ausfiihrungen unter TOP 10 im
Protokoll der Eigentumerversammlung vom 25.10.2016 gestatten, auf eigene Kosten den im Schreiben der
Stadt A., Bauordnungsamt vom 19.10.2016 geforderten Nachweis durch einen 6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen, dass die brandschutztechnischen Mindestanforderungen an die
Feuerwiderstandsdauer der jeweiligen tragenden Bauteile (Decken, Stitzen, Wande) der genutzten
Bereiche eingehalten sind und die Standsicherheit auch im Brandfall ausreichend lang gewahrt ist, nebst
der Prifung und Bescheinigung dieser Nachweise durch einen hierflir zugelassenen Prifsachverstandigen,
wie dies ebenfalls im Schreiben der Stadt A., Bauordnungsamt vom 19.10.2016 gefordert wurde, zu
erbringen. Dariiber hinaus sollte der Klagerin auch gestattet werden, eventuell erforderliche
InstandsetzungsmalRnahmen am Gemeinschaftseigentum zum Erhalt der vorgenannten Nachweise und
Bescheinigungen auf eigene Kosten durchzufiihren. Bei Vorlage des von der Stadt A., Bauordnungsamt
vom 19.10.2016 geforderten Nachweises nebst Bescheinigung des Priifsachverstandigen bzw. einer
entsprechenden Bestatigung durch die Feuerwehr sowie einer zusatzlichen Bestatigung eines
Sachverstandigen fur Statik, dass weiterhin im Hinblick auf die Standsicherheit keine Bedenken gegen die
Nutzung der Ebenen 1 und 2 des Parkhauses und die Durchfahrt Gber die Ebene 3 bestehen, sollte das in
Ziffer |. ausgesprochene Nutzungsverbot wieder aufgehoben werden, wobei die Hausverwaltung damit
beauftragt und bevollmachtigt wurde, die Ordnungsgemafheit und Vollstandigkeit der geforderten
Nachweise zu tberprifen und bei deren Bejahung das in Ziffer |. beschlossene Betretungs- und
Nutzungsverbot wieder aufzuheben.

26
Die Regelung im zweiten und dritten Absatz von Ziffer IV. des gefassten Beschlusses sind schlief3lich nach
dem Sinn, wie er sich als nachstliegende Bedeutung des Wortlautes des Beschlusses unter



Berucksichtigungen der sonstigen Ausfiihrungen im Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 25.10.2016
zu TOP 10 ergibt, dahingehend auszulegen, dass die Hausverwaltung auch dann mit der Aufhebung des in
Ziffer . beschlossenen Betretungs- und Nutzungsverbotes beauftragt und bevollméachtigt wird, wenn ein von
Klagerseite beauftragter Sachverstandiger fir Brandschutz sowie ein Prifsachverstandiger fiir Statik
bestatigen, dass aufgrund seitens der Klagerin ergriffener vorlaufiger Mainahmen und Notmaflinahmen eine
Gefahrdung der Nutzer des Parkhauses im Brandfall weitgehend ausgeschlossen werden kann und daher
gegen eine Nutzung der Ebenen 1 bis 3 auch bis zu einer Herstellung der brandschutztechnischen
Mindestanforderungen an die Feuerwiderstandsdauer der jeweiligen tragenden Bauteile (Decken, Stitzen,
Wande) keine Bedenken bestehen.

27
2.2. Die Erfullung der auf das Gemeinschaftseigentum bezogenen Verkehrssicherungspflichten gehért zu
einer ordnungsmaRigen Verwaltung i. S. der §§ 20 1, 21 1, [ll WEG, Uber die die Wohnungseigentiimer nach

diesen Vorschriften grundsatzlich durch Stimmenmehrheit beschlieen kénnen (vgl. BGH, Urteil vom
13.12.2019, Az: V ZR 43/19, juris Rn 14; Engelhardt in Minchener Kommentar zum BGB, 8. Aufl.,, Rn 67 zu
§ 21 WEG).
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In diesem Zusammenhang muss es den Wohnungseigentimern auch maoglich sein, ein Betretungs- und
Nutzungsverbot beziiglich des im Gemeinschaftseigentum stehenden Gebaudes oder einzelner
Gebaudeteile auszusprechen, wenn und soweit eine vom Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums
ausgehende Gefahrdung von Personen auf andere Weise nicht effektiv abgewendet werden kann. Das
kann allerdings nur gelten, soweit es das Betreten und Benutzen des im Gemeinschaftseigentum stehenden
Gebaudes durch Dritte betrifft, nicht hingegen ein Betreten und Benutzen durch die Wohnungseigentimer
selbst. Denn das Hausrecht, welches letztlich die Grundlage eines solchen Betretungs- und
Benutzungsverbot ist, beruht auf dem Grundstiickseigentum (§§ 903, 1004 BGB; vgl. BGH, Urteil vom
09.03.2012, Az: V ZR 115/11) und besteht daher nur gegentber Dritten und nicht auch gegenuber den
einzelnen Wohnungseigentimern, die als Miteigentimer bezlglich des gemeinschaftlichen Eigentums
selbst Inhaber des Hausrechtes sind. Die Wohnungseigentimer kdnnen vielmehr, wenn vom Zustand des
gemeinschaftlichen Eigentums eine Gefahr flir Personen und Sachen ausgeht, die sich nicht anderweitig
durch geeignete MaRnahmen abstellen lasst, hierauf nur deutlich im Wege einer mehrheitlichen
Beschlussfassung und durch Anbringung geeigneter Aushange sowie entsprechender
Informationsschreiben seitens der Verwaltung hingewiesen werden. Eine darliber hinaus gehende
Berechtigung und Verpflichtung der Wohnungseigentiimer, einzelne Wohnungseigentimer durch eine
Untersagung der Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums vor einer bewussten Selbstgefahrdung zu
schitzen, besteht dagegen nicht.

29

Bei nachstliegendem Verstandnis beinhaltet der streitgegenstandliche Beschluss nach seinem erkennbaren
Sinn und Zweck und unter Berlcksichtigung des Grundsatzes, dass die Wohnungseigentimer im Zweifel
keinen Beschluss fassen wollen, der aulRerhalb ihrer Regelungskompetenz liegt, aber keine verbindliche
Untersagung der Nutzung und des Betretens bzw. Befahrens des Parkhauses auch durch die Eigentiimer
selbst. Anderes ergibt sich insbesondere auch nicht daraus, dass nach der Bestimmung in Ziffer Il. des
Beschlusses die Hausverwaltung berechtigt ist, nicht nur die Nutzer des Parkhauses, sondern auch die
Eigentlimer zur unverzuglichen Beendigung der Nutzung und der weiteren Unterlassung der Nutzung
aufzufordern. Dies ist vielmehr dahingehend zu verstehen, dass es den Eigentimern untersagt werden
sollte, Dritten den Zugang zum Parkhaus zu gewahren. Dafir spricht auch, dass die Klagerin, der das
Sondereigentum innerhalb der von dem Beschluss betroffenen Ebenen 1 bis 3 des Parkhauses gehort, das
Sondereigentum nebst dem auf dem Nachbargrundstiick befindlichen Hotel als einheitlichen
Gewerbebetrieb vermietet hat und keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass die Klagerin bzw. ihr
Geschaftsfuhrer ein Interesse daran hatten, das Parkhaus in eigener Person zu betreten und zu nutzen.
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Auch wenn die Untersagung des Betretens und Benutzens des gemeinschaftlichen Eigentums im Bereich
der Ebenen 1 bis 3 des Parkhauses durch Dritte zwangslaufig dazu fuhrt, dass diese auch das
Sondereigentum der Klagerin innerhalb dieser Ebenen nicht mehr betreten und benutzen kénnen, weil sie
dorthin nur Uber das gemeinschaftliche Eigentum, ndmlich die im Gemeinschaftseigentum stehende Einfahrt
und die im Gemeinschaftseigentum stehenden Eingange, gelangen kénnen, beinhaltet der Beschluss keine



Nutzungsuntersagung in Bezug auf das Sondereigentum der Klagerin, fir die die Wohnungseigentiimer
mangels eines Hausrechtes hieran keine Beschlusskompetenz hatten.

31

2.3. Entgegen der Auffassung der Klagerin waren die Beklagten zu 2) und 3) nicht aufgrund der Regelung in
Ziffer IV der Teilungserklarung, wonach den jeweiligen Eigentimern der Teileigentumsrechte 1 bzw. 2
gegenseitig kein Stimmrecht zusteht, soweit es Dinge betrifft, die ausschliellich Angelegenheiten der
jeweiligen einzelnen Teileigentumsrechte sind, von der Abstimmung ausgeschlossen. Wie dargelegt, gehort
die Erfullung der auf das Gemeinschaftseigentum bezogenen Verkehrssicherungspflichten zu einer
ordnungsmafigen Verwaltung i. S. der §§ 20 I, 21 | und IIl WEG Uber die nach den genannten Vorschriften
grundsatzlich samtliche Wohnungseigentiimer durch Stimmenmehrheit beschlief3en. Ob aufgrund der
vorgenannten Regelung der Teilungserklarung etwas anderes gelten wiirde, wenn nach der
Teilungserklarung allein die Klagerin als Eigentimerin des in den Ebenen 1 bis 3 belegenen Teileigentums
fur die Instandhaltung und Instandsetzung der im Bereich dieser Ebenen befindlichen Bestandteile des
Gemeinschaftseigentums zustandig ware oder ob aufgrund der wegen einer Verletzung der auf das
Gemeinschaftseigentum bezogenen Verkehrssicherungspflichten bestehenden Haftung des Verbandes im
Verhaltnis zu au3enstehenden Dritten (vgl. dazu BGH, Urteil vom 13.12.2019, Az: V ZR 43/19, juris Rn 7)
es sich bei der Erfiillung der auf das Gemeinschaftseigentum bezogenen Verkehrssicherungspflichten
weiterhin um eine Angelegenheit samtlicher Wohnungseigentimer handeln wirde, Gber die auch samtliche
Wohnungseigentimer gem. §§ 20 I, 21 | und Il WEG zu beschlie3en haben, muss nicht entschieden
werden. Denn in der Teilungserklarung findet sich keine klare und eindeutige Regelung, wonach fir die
Instandhaltung und Instandsetzung des im Bereich der Ebenen 1-3 befindlichen Gemeinschaftseigentums,
insbesondere der tragenden Bauteile (Decken, Stlitzen, Wande), hinsichtlich derer der Nachweis der
brandschutztechnischen Mindestanforderungen an die Feuerwiderstandsdauer nach dem Schreiben der
Stadt A., Bauordnungsamt vom 19.10.2018 zu erbringen ist, ausschlieRlich der Eigentiimer der Einheit Nr.
1, also die Klagerin, zustandig ware. Vielmehr ist vereinbart, dass die Kosten fur die Erhaltung des
Gemeinschaftseigentums fur die gesamte bestehende Anlage von den Eigentimern im Verhaltnis der
Miteigentumsanteile getragen werden.
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2.4, Das im Beschluss ausgesprochene Nutzungsverbot war im konkreten Fall, soweit dessen Aufhebung
nicht zusatzlich von der Bestatigung eines hinzugezogenen Priifsachverstandigen fur Statik abhangig
gemacht wurde, dass weiterhin im Hinblick auf die Standsicherheit keine Bedenken gegen die Nutzung der
Ebenen 1 und 2 des Parkhauses und die Durchfahrt Giber die Ebene 3 zur Nutzung dieser Ebenen
bestehen, rechtmaRig.
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2.4.1. Nachdem seitens der Stadt A., Bauordnungsamt im Schreiben vom 19.10.2016 aufgrund der bei der
Ortsbegehung gewonnenen Erkenntnisse Bedenken bezlglich der Einhaltung der brandschutztechnischen
Mindestanforderungen an die Feuerwiderstandsdauer der jeweiligen tragenden Bauteile (Decken, Stitzen,
Wande) der genutzten Bereiche des Parkhauses geaulert wurden und auch aus der von der Klagerin
erholten gutachterlichen Stellungnahme der ... vom 24.10.2016, welche nach den Angaben der Beklagten
und den Ausflihrungen im Protokoll der Eigentimerversammlung vom 25.10.2016 den Eigentiimern bei
Beschlussfassung vorlag, hervorging, dass zur Einhaltung der Anforderungen an den Brandschutz zunachst
weitere Betonsanierungsarbeiten durchgefiihrt werden mussten, konnten die Eigentiimer nicht einfach
untatig bleiben. Dabei ist es unerheblich, auf wessen Veranlassung das Bauordnungsamt der Stadt A. die
Ortsbegehung am 12.10.2016 durchgefiihrt hatte. Denn 6ffentlichrechtlich statuierte Pflichten legen in der
Regel einen auf jeden Fall einzuhaltenden Mindestumfang an Verkehrssicherungspflichten fest, der nicht
unterschritten werden darf (vgl. Spindler in BeckOGK zum BGB, Stand 01.08.2020, Rn 417 zu § 823 BGB).
Gleiches gilt fur technische Normen (vgl. Spindler in BeckOGK zum BGB, Stand 01.08.2020, Rn 422 zu §
823 BGB; Sprau in Palandt, 79. Aufl., Rn 51 zu § 823 BGB). Da die Erfullung der auf das
Gemeinschaftseigentum bezogenen Verkehrssicherungspflichten aber, wie dargelegt, zu einer
ordnungsmafigen Verwaltung i. S. des §§ 20 I, 21 | und Ill WEG gehdrt, mussten die Wohnungseigentimer
MafRnahmen beschlief3en, die sicherstellen, dass es aufgrund mangelhaften Brandschutzes zu keiner
Schadigung Dritter kommt.

34



2.4.2. Dabei sind auch nach Auffassung der Kammer die Wohnungseigentimer im Rahmen der
ordnungsmafigen Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums, zu der gem. § 21 V Nr. 2 WEG die
ordnungsmafige Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums gehért, in erster
Linie dazu verpflichtet, das gemeinschaftliche Eigentum in einen mangelfreien Zustand zu versetzen, so
dass von diesem keine Gefahren fur Personen oder Sachen ausgehen. Eine Nutzungsuntersagung kommt
vor diesem Hintergrund als ultima ratio nur in Betracht, wenn und solange der gefahrdende Zustand nicht
behoben werden, die Gefahr auch durch andere geeignete MalRnahmen nicht hinreichend sicher beseitigt
werden kann und daher eine Nutzungsuntersagung im das Interesse einzelner Wohnungseigentimer an
einem ungehinderten Gebrauch des Sondereigentums gem. § 13 | WEG und Mitgebrauch des
Gemeinschaftseigentums Gberwiegenden Interesse an der Verhinderung von Schaden Dritter und einer sich
daraus ergebenden Haftung der Eigentimer geboten ist. Letzteres ist vorliegend aber der Fall, weil die
Wohnungseigentiimer gem. § 22 IV WEG, wonach der Wiederaufbau nicht gemat § 21 1ll WEG
beschlossen oder gemaf’ § 21 IV WEG verlangt werden kann, wenn das Gebaude zu mehr als der Halfte
seines Wertes zerstort ist und der Schaden nicht durch eine Versicherung oder in anderer Weise gedeckt
werden kann, dran gehindert, zumindest aber nicht dazu verpflichtet sind, die Durchfiihrung von
Mafnahmen zur Uberpriifung der Einhaltung und gegebenenfalls Herstellung der technischen
Mindestanforderung an den Brandschutz hinsichtlich der Feuerwiderstandsdauer der tragenden Bauteile zu
beschlielRen.
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2.4.2.1. Umstritten ist allerdings, ob die Vorschrift des § 22 IV WEG auch Falle der Uberalterung und/oder
unterlassener Instandhaltung und Instandsetzung des Gebaudes, wie den vorliegenden, erfasst.
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Eine Ansicht schlieRt aus der Verwendung des Begriffs ,Zerstérung“, dass hierunter nur plétzlich
eintretende unvorhersehbare (Teil-) Beschadigungen des Gebaudes, wie Beschadigungen durch einen
Brand, ein Erdbeben oder eine Uberflutung fallen, nicht hingegen eine Verschlechterung des
Gebaudezustandes infolge mangelnder Instandsetzung und Uberalterung (vgl. T. Spielbauer in
Spielbauer/Then, 3. Aufl., Rn 27 zu § 22 WEG; Hogenschurz in Jenni3en, 6. Aufl., Rn 77 zu § 22 WEG;
Haublein in Staudinger, Neubearbeitung 2018, Updatestand 16.09.2020, Rn 142 zu § 22 WEG; Karkmann
in BeckOGK, Stand 01.03.2020, Rn 203 zu § 22 WEG). Die Auffassung wird auch damit begriindet, dass
bei einer laufenden Abnutzung des Gebaudes grundsatzlich keine finanzielle Uberforderung, vor der § 22 IV
WEG schitzen solle, drohe, weil jeder Wohnungseigentimer Gber § 21 IV WEG eine standige Erhaltung
verlangen kénne, die es verhindere, dass mit einem Schlag eine gro3e Sanierung anstehe und § 22 IV
WEG nicht dazu dienen solle, vorangegangene Pflichtverletzungen zu privilegieren (Haublein in Staudinger,
Neubearbeitung 2018, Updatestand 16.09.2020, Rn 142 zu § 22 WEG; Karkmann in BeckOGK, Stand
01.03.2020, Rn 203 zu § 22 WEG).
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Nach anderer Ansicht kommt es nicht auf die Ursache, sondern auf die Wirkung der Zerstérung an, weil
insoweit kein substantieller Unterschied bestehe, so dass § 22 IV WEG auch Falle der Uberalterung oder
unterlassener Instandhaltung und Instandsetzung des Gebaudes (Baufalligkeit) erfasse (vgl. Elzer in
BeckOK zum WEG, 42. Edition, Stand: 01.08.2020, Rn 329 und 330 zu § 22 WEG; Merle in Barmann, 14.
Aufl., Rn 371 zu § 22 WEG; Vandenhouten in Niedenflhr/SchmidtRantsch/Vandenhouten, 13. Aufl., Rn 216
zu § 22 WEG; Engelhardt in Miinchener Kommentar zum BGB, 8. Aufl., Rn 89 zu § 22 WEG).
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Die Kammer halt die letztgenannte Auffassung fur zutreffend. Zwar kdnnte der Begriff ,zerstort” in der Tat
eher daflr sprechen, dass Ursache ein von auf’en auf das Gebaude einwirkendes Ereignis sein muss.
Wenn die Vorschrift des § 22 IV WEG aber dem Schutz der Wohnungseigentiimer dienen soll, kann es
letztlich nicht auf den Grund der Zerstoérung, sondern nur auf dessen Wirkung fur die Eigentimer
ankommen. Insoweit Uberzeugt es auch nicht, wenn die Vertreter der zuerst genannten Auffassung damit
argumentieren, dass bei einer laufenden Abnutzung des Gebéudes keine finanzielle Uberforderung drohe.
Wenn namlich der Schaden einmal eingetreten ist, niitzt es den Eigentiimern nichts, dass dieser durch
MaRnahmen in der Vergangenheit moglicherweise hatte verhindert werden kdnnen. Es trifft auch nicht zu,
dass bei Anwendung des § 22 IV WEG auf Falle unterlassener Instandsetzung vorangegangene
Pflichtverletzungen privilegiert wirden. Denn fir die Instandsetzung des Gebaudes bzw. den Wiederaufbau
mussen grundsatzlich gem. § 16 [l WEG oder dem hierfiir vereinbarten Verteilungsschliissel samtliche



Wohnungseigentiimer aufkommen und nicht nur diejenigen, die fir die Unterlassung erforderlicher
Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafnahmen in der Vergangenheit verantwortlich sind.
Schadensersatzanspriiche gegen einzelne Wohnungseigentiimer wegen Verletzung der im Verhaltnis der
Wohnungseigentimer untereinander bestehenden gegenseitigen Riicksichtnahme- und Treuepflichten
sowie der Mitwirkungspflichten gem. § 21 IV WEG bleiben durch die Vorschrift des § 22 IV WEG ohnehin
unberthrt, wobei es im Einzelfall dul3erst schwierig sein kann, im Nachhinein festzustellen, wer letztlich fir
die Unterlassung erforderlicher Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafinahmen die Verantwortung tragt.
Die einzelnen Wohnungseigentiumer werden bei Anwendung der Vorschrift des § 22 IV WEG auf Falle der
Uberalterung des Geb&audes und/oder unterlassener Instandsetzung auch deshalb nicht schutzlos gestellt,
weil sie es selbst in der Hand haben, durch Geltendmachung ihres Anspruchs auf ordnungsmafige
Verwaltung nach § 21 IV, V Nr. 2 WEG fUr eine rechtzeitige Instandsetzung und Instandhaltung des
Gebaudes zu sorgen und dadurch den Eintritt einer Zerstérung des Gebaudes um mehr als der Halfte
seines Wertes zu verhindern.
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SchlieRlich erscheint es fraglich, ob § 22 IV WEG tatsachlich das Ziel verfolgt, die Eigentimer vor einer
finanziellen Uberforderung zu schiitzen. Denn ob ein Eigentiimer finanziell Giberfordert ist, hangt weniger
vom Grand der Verschlechterung der Gebaudesubstanz als von den finanziellen Verhéltnissen des
einzelnen Wohnungseigentimers, ebenso von der Art des Gebaudes und der Zusammensetzung der
Wohnungseigentimergemeinschaft (Anzahl der Eigentiimer, Verteilungsschlissel etc.) ab. Naheliegender
erscheint es daher, dass durch die Regelung des § 22 IV WEG die Eigentimer vor wirtschaftlich nicht
sinnvollen Ausgaben bewahrt werden sollen (vgl. dazu auch BGH, Beschluss vom 14.06.2007, Az: V ZB
18/07, juris Rn 17). Wenn namlich das Gebaude zu einem erheblichen Grad zerstort ist, ist es in der Regel
aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoller, dieses abzureif3en und ein neues Gebaude zu bauen oder das
Grundstlick anderweitig zu verwerten, als das alte Gebaude zu sanieren. Zwar erscheint es durchaus
moglich, auch einen Abriss und den Neuaufbau des Gebaudes unter den Begriff der Instandsetzung i. S des
§ 21 1ll, V Nr. 2 WEG subsumieren. Es spricht jedoch viel dafiir, dass der Gesetzgeber mit der Vorschrift
des § 21 IV WEG den Eigentimern im Falle eines ohnehin erforderlichen oder zumindest aus
wirtschaftlicher Sicht sinnvollen Abrisses des Gebaudes die Moglichkeit erdffnen wollte, sich grundsatzlich
neu zu Uberlegen, wie sie das Grundstlck verwerten wollen, anstelle sie an der Verpflichtung festzuhalten,
das Gebaude in exakt gleicher Weise wieder aufzubauen. Versteht man die Vorschrift des § 21 IV WEG
aber in diesem Sinn, kann es letztlich keinen Unterschied machen, was Ursache der Zerstoérung ist.
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2.4.2.2. Nach Uberzeugung der Kammer ist vorliegend das Geb&ude, ndmlich das auf dem
gemeinschaftlichen Grundstiick errichtete Parkhaus zu mehr als der Halfte seines Wertes zerstort.
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Fir die Bestimmung, ob das Gebaude zu mehr als der Halfte seines Wertes zerstort ist, ist auf den Wert
des Gebaudes nach dessen Fertigstellung bzw. auf den Wert des intakten (d. h. sanierten) Gebaudes
jeweils unter Berlcksichtigung einer etwaigen Wertminderung wegen seines Alters auszugehen und dieser
mit dem aktuellen Verkehrswert zu vergleichen (vgl. Merle in Barmann, 14. Aufl., Rn 375 zu § 22 WEG;
Vandenhouten in Niedenfiihr/Schmidt-Rantsch/Vandenhouten, 13. Aufl., Rn 213 zu § 22 WEG). Dabei ist,
wenn es fir die Beurteilung der RechtmaBigkeit eines gefassten Beschlusses auf das Vorliegen der
Voraussetzungen des § 22 IV WEG ankommt, fur die Bestimmung des aktuellen Verkehrswertes des
Gebaudes auf den Zeitpunkt der Beschlussfassung abzustellen (vgl. LG Munchen I, Urteil vom 15.03.2017,
Az: 1S 10106/16 WEG, ZWE 2017, 325, Rn 21; Merle in Barmann, 14. Aufl., Rn 375 zu § 22 WEG;
Vandenhouten in Niedenfuihr/SchmidtRantsch/Vandenhouten, 13. Aufl.,, Rn 213 zu § 22 WEG). Auf die
umstrittene Frage, ob fir die Wertberechnung ausschlieRlich auf den Wert des gemeinschaftlichen
Eigentums abzustellen oder auch der Wert des Sondereigentums einzubeziehen ist (vgl. Merle in Barmann,
14. Aufl.,, Rn 374 zu § 22 WEG; Vandenhouten in Niedenfiihr/Schmidt-Rantsch/Vandenhouten, 13. Aufl., Rn
213 zu § 22 WEG; Hogenschurz in Jennifden, 6. Aufl., Rn 81 zu § 22 WEG; Elzer in BeckOK zum WEG, 42.
Edition, Stand: 01.08.2020, Rn 332 zu § 22 WEG), kommt es vorliegend nicht entscheidend an. Denn ein
Parkhaus besteht im Wesentlichen nur aus konstruktiven Gebaudeteilen, so dass den zum Sondereigentum
gehdrenden Gebaudebestandteilen ohnehin kein ins Gewicht fallender Wert zukommen kann. Insbesondere
zahlen die AuRenwéande, die Geschossdecken, die Stlitzen und der Fahrbahnaufbau zu den konstruktiven
Gebaudebestandteilen und sind daher gem. § 5 Il WEG zwingendes Gemeinschaftseigentum (vgl.



Armbrister in Barmann, 14. Aufl., Rn 31 zu § 5 WEG). Der Wert von Grund und Boden ist nach
Ubereinstimmender Auffassung fur die Frage, ob das Gebaude zu mehr als der Halfte seines Wertes
zerstortisti. S. des § 22 IV WEG unerheblich, er ist bei der Berechnung des Grads der Zerstérung nicht zu
beriicksichtigen (vgl. Merle in Barmann, 14. Aufl, Rn 374 zu § 22 WEG; Hogenschurz in Jenni3en, 6. Aufl.,
Rn 81 zu § 22 WEG; Haublein in Staudinger, Neubearbeitung 2018, Updatestand 16.09.2020, Rn 144 zu §
22 WEG; Karkmann in BeckOGK, Stand 01.03.2020, Rn 204 zu § 22 WEG).
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Der Verkehrswert des auf dem gemeinschaftlichen Grundstick befindlichen Parkhauses ist und war zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung am 25.10.2016 mit null anzusetzen. Dies sieht die Kammer aufgrund der
Uberzeugenden Ausfliihrungen des Sachverstandigen ... . im Gutachten vom 15.05.2014, welches er im
Auftrag des Amtsgerichts Augsburg, Vollstreckungsgericht, im Zwangsversteigerungsverfahren K 225/13
erstellt und dessen Verwertung die Kammer im hiesigen Verfahren gem. § 411a ZPO beschlossen hat
sowie der ergdnzenden gutachterlichen Stellungnahme des Sachverstéandigen ... vom 16.10.2019 als
erwiesen. Der Sachverstandige hat im Gutachten vom 15.05.2014 nachvollziehbar dargelegt, dass der Wert
des Parkhauses bezogenen auf den Bewertungsstichtag 10.04.2014 nach einer Sanierung mit €
3.631.094,00 anzusetzen ware, die Sanierungskosten dagegen € 4,9 Millionen (netto) betragen wurden, so
dass nach Abzug der Sanierungskosten kein Gebaudewert mehr gegeben sei. An dieser Einschatzung hat
er auch in seiner erganzenden gutachterlichen Stellungnahme vom 16.10.2019 festgehalten und
ausgefuhrt, er habe am 10.10.2019 vor Ort eine kurze AufRenbesichtigung des Parkhauses durchgefuhrt
und den Eindruck gewonnen, dass sich seit 2014 nichts verandert habe und das Parkhaus offensichtlich
nach wie vor in einem schadhaften Zustand sei. Es sei zu vermuten, dass sich der Zustand des Geb&audes
aufgrund der Feuchtigkeitseinwirkung seit 2014 weiter verschlechtert habe (sofern keine
Sanierungsmaflnahmen durchgefihrt worden seien) und es sei bei einer aktuellen Wertermittiung bzw.
einer Wertermittlung zum 25.10.2016 zu erwarten, dass der Wert des intakten Parkhauses wegen der
verstrichenen Zeit etwas niedriger sei als im Jahr 2014, wahrend die Sanierungskosten wegen der
Preissteigerung hdher anzusetzen seien als im Jahr 2014. Richtig ist zwar, dass der Sachverstandige, wie
er in der erganzenden gutachterlichen Stellungnahme vom 16.10.2019 nochmals erlautert hat, seiner
Bewertung auch das im Auftrag der Wohnungseigentimergemeinschaft erholte Gutachten des
Sachverstandigen ... vom 18.09.2012 (Anlage B 2-6) sowie das im Auftrag der Eigentimer/Beklagten
Daniela und O. S1. GmbH & Co. KG erholte Gutachten des Sachverstandigen ... vom 23.09.2013 (Anlage
BE 1) zugrunde gelegt hat. Er hat hierzu allerdings auch ausgefihrt, dass insbesondere das
Schadensgutachten des Sachverstandigen .... nach seiner Einschatzung detailliert ist, Angaben zur Statik,
zu Bauschaden, zu SanierungsmafRnahmen und Kosten enthalt und die von dem Sachverstandigen ... im
Gutachten vom 18.09.2012 ermittelten Sanierungskosten auch deshalb plausibel seien, weil das Parkhaus
bei der Bewertung ein Alter von 42 Jahren hatte und nach den vorliegenden Unterlagen nie ordnungsgemaf
saniert wurde. Da der gerichtlich beauftragte Sachverstandige die vorliegenden Schadensgutachten fir die
Ermittlung des Gebaudewertes somit als ausreichend ansah und die Griinde hierfir auch nachvollziehbar
dargelegt hat, sah die Kammer keine Veranlassung zur Erholung weiterer Sachverstéandigengutachten.
Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die vom Sachverstandigen ... ermittelten Sanierungskosten erheblich
Uber den vom gerichtlich beauftragten Sachverstandigen ... ermittelten Wert des Gebaudes nach einer
erfolgten Sanierung liegen und sogar Uber dem sich aus dem vom Sachverstandigen ... erholten
Richtpreisangebot ergebenden Kosten fiir einen vergleichbaren Neubau, die € 4,03 Millionen betragen.
Selbst wenn der Sachverstandigen ... die Sanierungskosten, die er nach eigenen Angaben im Gutachten
ohnehin nur anhand einer Grobkostenschatzung ermittelt hat, da - wie auch der Kammer aus verschiedenen
anderen Gutachten bekannt ist - genaue Angaben erst nach einer eingehenden Planung moglich sind, die
im Rahmen einer Begutachtung zur Hohe der Sanierungskosten aber nicht erfolgen kann, zu hoch
eingeschatzt haben sollte, halt es die Kammer angesichts der Differenz zu dem vom gerichtlich
beauftragten Sachverstandigen ... ermittelten Wert des Gebaudes nach einer erfolgten Sanierung fiir
ausgeschlossen, dass die Sanierungskosten wesentlich unterhalb oder gar nur auf der Halfte dieses Wertes
oder darunter liegen kdnnten. Soweit von Klagerseite bemangelt wurde, dass durch den Sachverstandigen
keine Baugrunduntersuchung, keine Untersuchung zu den Grundwasserverhaltnissen durchgefihrt und
keine Erkundigungen zur Altlastensituation angestellt wurden, kommt es, wie bereits dargelegt, auf den
Wert von Grund und Boden fur die Frage, ob das Gebaude zu mehr als der Halfte seines Wertes zerstort ist
i. S. des § 22 IV WEG nicht an und bedurfte es daher solcher Untersuchungen nicht. Zudem bestehen, wie



der Sachverstandige ausgefiihrt hat, keinerlei Anhaltspunkte dafir, dass ein schlechter Baugrund oder
hoher Grundwasserstand vorliegt, ebenso wenig, dass Altlasten vorhanden sein kénnten.
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2.4.2.3. Da weder vorgetragen noch sonst ersichtlich ist, dass die Sanierungskosten durch eine
Versicherung oder in anderer Weise gedeckt waren, kann gem. § 22 IV WEG der Wiederaufbau nicht gem.
§ 21 Il WEG beschlossen oder gem. § 21 IV WEG verlangt werden. Ein dennoch gefasster Beschluss Uber
den Wiederaufbau ware wegen GesetzesverstoRes nach § 134 BGB i. V. mit § 22 IV WEG nichtig (vgl.
Elzer in BeckOK zum WEG, 42. Aufl., Stand: 01.08.2020, Rn 337 zu § 22 WEG,; a. A. nur ordnungswidrig:
Haublein in Staudinger, Neubearbeitung 2018, Updatestand: 16.09.2020, Rn 139 zu § 22 WEG). Jedenfalls
kann es im Hinblick auf die Vorschrift des § 22 IV WEG nicht ordnungsmaRiger Verwaltung widersprechen
und rechtswidrig sein, wenn die Eigentiimer einen Wiederaufbau nicht beschlieRen, wenn das Gebaude zu
mehr als der Halfte seines Wertes zerstort und der Schaden nicht durch eine Versicherung oder in anderer
Weise gedeckt ist. Gleiches muss dann aber auch fir Manahmen der teilweisen oder auch nur
behelfsmaRigen Instandsetzung durch die Wohnungseigentimergemeinschaft gelten. Denn andernfalls
wirde der Sinn des § 22 IV WEG, die Eigentimer gegen ihren Willen nicht zu unwirtschaftlichen Ausgaben
zu verpflichten, unterlaufen. Daher waren die Wohnungseigentimer vorliegend daran gehindert, zumindest
aber nicht gem. § 21 IV, V Nr. 2 WEG dazu verpflichtet, MaRnahmen zur Uberpriifung und gegebenenfalls
Herstellung der brandschutztechnischen Mindestanforderungen an die Feuerwiderstandsdauer der
jeweiligen tragenden Bauteile (Decken, Stiitzen, Wande) zu beschlielRen.
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2.4.3. Auch wenn einer mehrheitlichen Beschlussfassung tUber die Durchfiihrung von
Instandsetzungsmalinahmen die Vorschrift des § 22 IV WEG entgegen steht, missen die
Wohnungseigentimer, solange eine einvernehmliche Lésung zwischen ihnen Gber die weitere
Vorgehensweise nicht gefunden wurde und soweit hierdurch nicht die berechtigten Belange der anderen
Wohnungseigentimer Uber das hinnehmbare Mal beeintrachtigt werden, zur Wahrung der Rechte
derjenigen Wohnungseigentimer, die das Gebaude weiterhin nutze wollen, diesen die Moglichkeit geben,
das Gebaude auf eigene Kosten in einen Zustand zu versetzen, der eine weitere gefahrlose Nutzung
erlaubt.
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Das haben die Wohnungseigentimer vorliegend aber bericksichtigt und der Kiagerin durch die in Ziffer Il1.
und 1V. des Beschlusses getroffenen Regelungen, wie dargelegt, gestattet, auf eigene Kosten die
erforderlichen Arbeiten zum Erhalt der im Schreiben der Stadt A., Bauordnungsamt vom 19.10.2016
geforderten Nachweise betreffend die Einhaltung der Mindestanforderungen an den Brandschutz
durchzufiihren. Weiterhin haben sie die Hausverwaltung beauftragt und bevollmachtigt, bei Vorlage der
entsprechenden Nachweise das im Beschluss ausgesprochene Betretungs- und Benutzungsverbot wieder
aufzuheben, ebenso wenn ein von Klagerseite beauftragter Sachverstandiger fur Brandschutz sowie ein
Prifsachverstandiger bestatigen, dass aufgrund seitens der Klagerin ergriffener vorlaufiger Malinahmen
und NotmafRnahmen eine Gefahrdung der Nutzer des Parkhauses im Brandfall weitgehend ausgeschlossen
werden kann und gegen die Nutzung der Ebenen 1 bis 3 keine Bedenken bestehen. Soweit sie allerdings
die Aufhebung der Nutzungsuntersagung durch die Hausverwaltung im 1. Absatz der unter Ziffer IV. des
Beschlusses getroffenen Regelung aulRer von der Vorlage der im Schreiben der Stadt A., Bauordnungsamt
vom 19.10.2016 geforderten Nachweise betreffend die Einhaltung der Mindestanforderungen an den
Brandschutz auch davon abhangig machen, dass ein fir Standsicherheit bzw. Statik hinzugezogener
Prifsachverstandiger (zugelassen in Bayern) bestatigt, dass weiterhin im Hinblick auf die Standsicherheit
keine Bedenken gegen die Nutzung der Ebenen 1 und 2 des Parkhauses und die Durchfahrt Gber die
Ebene 3 zur Nutzung dieser Ebenen bestehen und soweit sie in Ziffer IV, 2. Absatz, Satz 2 des Beschlusses
neben dem Gutachten eines Sachverstandigen fur Brandschutz ein Gutachten eines Prifsachverstandigen
fur Statik verlangt haben, war dies zu weitgehend und entsprach der Beschluss nicht den Grundsatzen
ordnungsmalfiger Verwaltung. Denn im Protokoll der Eigentimerversammlung vom 25.10.2016 wird zu
TOP 10 ausdricklich ausgefihrt, dass der Sachverstandige ... in seinen Begehungen bisher bestatigt habe,
dass aus Gesichtspunkten der Standsicherheit die Nutzung der Parkebenen 1 und 2 zugelassen werden
konne, ebenfalls das Befahren der Ebene 3 zu den Ebenen 1 und 2. Es ist weder vorgetragen worden, noch
sonst ersichtlich, dass sich die Sachlage insoweit geandert haben kénnte und konkrete Anhaltspunkte
bestanden, die die erneute Erholung eines Sachverstandigengutachtens allein zur Statik des Gebaudes



zusatzlich zu den im Schreiben der Stadt A., Bauordnungsamt vom 19.10.2016 geforderten Nachweisen
und Bescheinigungen erfordert hatten. Aufgrund der rechtswidrigen Forderung auch einer Bestatigung eines
Prifsachverstandigen fur Statik betreffend die Unbedenklichkeit der Nutzung der Ebenen 1 und 2 und die
Durchfahrt tiber die Ebene 3 im Hinblick auf die Standsicherheit als Voraussetzung fiir die Aufhebung des
Nutzungsverbotes ist der Beschluss jedoch nicht insgesamt fiir unglltig zu erklaren, sondern nur hinsichtlich
dieser zusatzlichen Voraussetzung fur die Aufhebung der Nutzungsuntersagung. Denn es ist davon
auszugehen, dass die Wohnungseigentimer, wenn ihnen bewusst gewesen ware, dass es nicht
ordnungsmalfiger Verwaltung entspricht, die Aufhebung der Nutzungsuntersagung auch von dieser
Voraussetzung abhangig zu machen, sie den Beschluss auch unter Weglassung dieser zusatzlichen
Voraussetzungen zur Erfiillung der auf das Gemeinschaftseigentum bezogenen
Verkehrssicherungspflichten gefasst hatten. Der Beschluss ist daher analog § 139 BGB nur bezlglich
dieser zusatzlichen Voraussetzung fur unglltig zu erklaren.
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2.4.4. Aus den vorstehenden Ausfiihrungen folgt zugleich, dass die Beschlussfassung nicht gegen das
Schikaneverbot gem. § 226 analog BGB verstoRt. Selbst wenn es, wie die Klagerin behauptet, das
eigentliche Ziel der Beklagten zu 2) und 3) ist, die Stilllegung der Ebenen 1-3 und in deren Folge den
Verkauf der Einheit der Klagepartei zu erzwingen, kdnnte dies nicht dazu fuhren, dass der in der Sache
ordnungsmalfiger Verwaltung entsprechende Beschluss wegen Verstolies gegen das Schikaneverbot (§
226 BGB) oder die sich aus dem Gemeinschaftsverhaltnis ergebenden gegenseiteigen Ricksichtnahme-
und Treuepflichten rechtswidrig ware. Denn fur § 226 BGB genugt es nicht, dass jemand subjektiv aus
verwerflichen Griinden von seinem Recht Gebrauch macht. Es muss vielmehr feststehen, dass die
Rechtsaustibung dem Berechtigten objektiv keinen Vorteil bringen kann und lediglich zur Schadigung eines
anderen taugt (vgl. Ellenberger in Palandt, 79. Aufl., Rn 2 zu § 226 BGB). Davon kann hier nach dem zuvor
Gesagten aber nicht ausgegangen werden. Auch kann der Beschluss, da der Schutz von Rechtsglitern
Dritter und damit die Verkehrssicherungspflichten nicht zur Disposition der Eigentimer stehen, nicht als
treuwidrig angesehen werden.
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1. Die Entscheidung uber die Kosten des Rechtsstreits in 1. Instanz beruht auf § 92 |1 ZPO, die
Entscheidung tber die Kosten des Berufungsverfahrens auf §§ 97 I, 92 |1 ZPO.
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2. Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit ergibt sich aus §§ 708 Nr. 10, 711, 709 Satz 2 ZPO.
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3. Die Revision war vorliegend gem. § 543 Il ZPO wegen der grundsatzlichen Bedeutung der Sache
zuzulassen, da umstritten und bislang héchstrichterlich nicht geklart ist, ob mit Zerstérung i. S. des § 22 IV
WEG auch Falle der Uberalterung und/oder unterlassener Instandhaltung und Instandsetzung gemeint sind
und ebenso wenig geklart ist, welche Folgen die Vorschrift des § 22 IV WEG flr eine etwaige
fortbestehende Verkehrssicherungspflicht der Wohnungseigentiimer bzw. des Verbands hat.
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4. Der Streitwert fur das Berufungsverfahren wurde bereits durch verkiindeten Beschluss auf € 48.000,00
festgesetzt.



