AG Schwabach, Endurteil v. 16.12.2020 — 9 C 448/20 WEG

Titel:
Schadensersatzanspriiche aus Verletzung des Verwaltervertrages

Normenketten:
WEG § 10
ZPO § 708 Nr. 11

Leitsatz:

Es handelt sich bei dem behaupteten Schadenersatzanspruch um einen gemeinschaftsbezogenen
Anspruch, in der Form des geltend gemachten Freistellungsanspruchs gegen die beklagte Verwaltung, der
der Klager Vertragspflichtverletzung vorwirft. Das bedeutet, dass originér die WEG diesen Anspruch gegen
die Verwaltung geltend machen oder alternativ ein Beschluss der Wohnungseigentimer den Klager
erméachtigen misste, den Anspruch allein geltend machen zu kdnnen. (Rn. 18) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagwort:
Wohnungseigentum

Fundstellen:

ZMR 2022, 427

LSK 2020, 57668
BeckRS 2020, 57668

Tenor

1. Die Klage wird abgewiesen.

2. Der Klager tragt die Kosten des Verfahrens.
3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.
Beschluss

Der Streitwert wird auf 4.331,00 € festgesetzt.
Tatbestand

1

Der Klager ist Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft .... Die Beklagte ist die Hausverwaltung der
Wohnungseigentimergemeinschaft. Der Klager ist seit 1988 Eigentimer eines Miteigentumsanteils von
151/1.000stel an dem Grundstuck dieser WEG, verbunden mit dem Sondereigentum an dem im
Aufteilungsplan der Teilungserklarung mit Nr. IX bezeichneten Laden an der ....

2

Das WEG-Grundstiick ist nach der zugrundeliegenden Teilungserklarung vom 10.06.1969 - nebst Nachtrag
vom 05.02.1975 - aufgeteilt in 168 Wohneinheiten, diese verteilt auf sieben Gebaude. AulRerdem gibt es
noch ein weiteres Flachdachgebaude, in dem sich ausschlieRlich das Sondereigentum ,Laden” des Klagers
befindet. In Ziffer V. der Teilungserklarung ist geregelt, was zum gemeinschaftlichen Eigentum gehort,
darunter unter b) ,diejenigen Raume und Gebaudeteile, die nicht zum Sondereigentum gehdren. Die Dacher
der einzelnen Gebaude sind in der Teilungserklarung nicht als Sondereigentum definiert. In Ziff. VIl der
Teilungserklarung findet sich auRerdem unter Bezugnahme auf den Aufteilungsplan eine
Gebrauchsregelung fur das gemeinschaftliche Eigentum, dort im Plan mit ,g“ gekennzeichnet.

3

Unter Ziffer VII, 8. Der Teilungserklarung heifdt es: ,Die Wohnungseigentiimer haben jeweils fiir ihren
Wohnblock in dem Verhaltnis der Grofde ihrer Wohnungen zu einer Instandhaltungsricklage, zu den
Bewirtschaftungskosten und Zins- und Tilgungszahlungen auf die Schulden und Lasten, soweit sie




gemeinschaftlich sind, beizutragen. Im Aufteilungsplan fiir das Ladengebaude, in dem der Klager sein
Sondereigentum hat, findet sich keine Bezeichnung mit ,,g“.

4

Anfang Dezember 2018 stellte der Klager fest, dass im Bereich des Schaufensters seiner Ladeneinheit
Regenwasser Uber das Dach in sein Sondereigentum eindrang und es folgte Schriftverkehr mit der
Beklagten per E-Mail und schlieRlich mit anwaltlichem Schreiben vom 28.01.2019, mit dem die Beklagte
nochmals aufgefordert wurde, tatig zu werden. Mit E-Mail der Beklagten vom 28.01.2019 teilte diese dem
Klager mit, zwischen der Wohnungseigentimergemeinschaft und der Firma ... seien ein Bauvertrag tber
Reparaturarbeiten an dem Flachdach geschlossen worden. Im Februar 2019 wurden dann am Flachdach
des Ladengebaudes Abdichtungsmaflnahmen durchgefiihrt, die die Firma ... der WEG mit einem
Pauschalbetrag von netto 4.900,00 €, folglich 5.831,00 € brutto in Rechnung stellte. Die Beklagte forderte
den Klager mit Schreiben vom 11.03.2019 zur Zahlung dieser Kosten an die WEG auf, was der Klager
ablehnte und der Beklagten mitteilen liel3, der Rechnungsbetrag sei der Héhe nach unangemessen und
deutlich Gberzogen. Ohne Anerkennung einer Rechtspflicht zahlte er jedoch am 16.05.2019 einen Betrag
von 1.500,00 € an die WEG. Nach einem neuerlichen Wassereintritt an derselben Stelle der Ladeneinheit
Ende Oktober 2019 lie3 der Klager die weitere Reparatur durch die von ihm beauftragte Firma ...
ausfihren.

5

Am 17.03.2020 wurde in der Eigentimerversammlung die Jahresgesamt- und Einzelabrechnung fiir 2019
bestandskraftig beschlossen, in der die seitens der WEG an die Firma ... bezahlten 5.831,00 € komplett
dem Klager unter Abzug der Teilzahlung von 1.500,00 € in seiner Einzelabrechnung auferlegt wurden. Der
Klager ist im rechnerischen Ergebnis der Jahresabrechnung 2019 bezuglich der durch die Beklagte
veranlassten Dacharbeiten in Héhe von 4.331,00 € weiterhin belastet.

6

Der Klager tragt vor, die Beklagte habe viel zu spat auf den Wassereinbruch reagiert, wodurch sich dieser
noch vergroRert habe. Das Vertragsverhaltnis zwischen der WEG und der Firma ... sei nicht
nachvollziehbar, insbesondere nicht beziiglich der Vergutung. Auch sei nicht ersichtlich, ob, warum und auf
welcher Vertragsgrundlage die Firma D... die Arbeiten am Flachdach des Ladengebaudes ausgefiihrt habe.
Diese Arbeiten seien aulRerdem keine erforderlichen Notmal3nahmen, sondern eine - vermeintlich -
vollstandige Reparatur zu einer erhdhten Verglitung gewesen. Die Arbeiten seien jedoch in jedem Fall
mangelhaft gewesen, was sich an dem erneuten Wassereinbruch im Oktober 2019 gezeigt habe.

7

Der Klager ist der Meinung, in Hohe der ihm aus der Jahresabrechnung belastenden 4.331,00 € stlinden
ihm Schadensersatzanspriche gegen die Beklagte aus Verletzung des Verwaltervertrages zu. Dieser habe
auch Schutzwirkung zu seinen Gunsten.

8
Der Klager beantragt,

die Beklagte wird verurteilt, den Klager von seiner Zahlungspflicht gegentber der ... au der
Jahreseinzelabrechnung 2019 betreffend seine Sondereigentumseinheit Ladengebaude, in Hohe von
3.455,33 € freizustellen.

9
Die Beklagte wird weiter verurteilt, an den Klager 875,67 € nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten tber
dem jeweiligen Basiszinssatz hieraus seit Rechtshangigkeit zu bezahlen.

10

Die Beklagte wird ferner verurteilt, dem Klager vorgerichtlich angefallene Rechtsanwaltskosten in Héhe von
492,54 € nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten Gber dem jeweiligen Basiszinssatz hieraus seit
Rechtshangigkeit zu erstatten.

11
Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.



12

Sie ist der Meinung, ihre Inanspruchnahme sei nicht mehr méglich, nachdem ihr durch Beschluss bei der
Eigentimerversammlung vom 17.03.2020 Entlastung fiir das Jahr 2019 erteilt worden sei. AuRerdem sei
der Klager nicht berechtigt, origindre Anspriiche der Gemeinschaft gegenuber der Beklagten geltend zu
machen, da sich die Zahlungsverpflichtung des Klagers auf MaRnahmen am Gemeinschaftseigentum
beziehe.

13
Hinsichtlich des weiteren Parteivorbringens wird auf die gewechselten Schriftsatze nebst Anlagen
verwiesen.

14
Eine Beweisaufnahme hat nicht stattgefunden.

Entscheidungsgriinde

15
Die Klage ist unzulassig, denn der Klager ist nicht prozessfiihrungsbefugt.

16

Streitgegenstand ist ein eigener Schadensersatzanspruch des Klagers, den er zwar grundsatzlich als
Freistellungsanspruch geltend machen kann. Auch fallt der Klager nach Ansicht des Gerichts durchaus in
den Schutzbereich des Verwaltervertrages. Jedoch fehlt ihm die Prozessfuhrungsbefugnis. Gegenstand des
Schadenersatzanspruchs ist nicht der unmittelbar am Dach der Ladeneinheit entstandene Schaden,
sondern infolge behaupteter Pflichtverletzung der Beklagten der flir die Reparatur des Daches
aufgewendete, nach Ansicht des Klagers Uberhohte Betrag, der dem Klager in der bestandskraftig
beschlossenen Jahresabrechnung 2019 zu 100 % Ubertragen worden ist. Das Ladengebaude ist ein
freistehendes Gebaude und insofern vergleichbar mit den einzelnen Wohnblocks des Anwesens.
Sondereigentum des Klagers ist lediglich der sich in diesem Gebaude befindende Laden, wahrend das
Dach - wie auch die Dacher der anderen einzelnen Gebaude - in der Teilungserklarung nicht als
Sondereigentum bezeichnet und daher Gemeinschaftseigentum ist. Aus dem Aufteilungsplan zur
Teilungserklarung geht nichts anderes hervor. Zwar ist dort gemeinschaftliches Eigentum zum Teil mit ,g“
gekennzeichnet. Jedoch fuhrt die fehlende Bezeichnung des Dachs des Ladengebaudes mit ,g“ nicht zu
dem Umkehrschluss, es handele sich bei diesem Dach um Sondereigentum des Klagers. Dies ergibt sich
schlielich auch nicht aus Ziff. VIl der Gemeinschaftsordnung, die eben die Bezeichnung des
gemeinschaftlichen Eigentums im Aufteilungsplan mit ,g“ regelt, allerdings als im weiteren detailliert
dargelegte Gebrauchsregelung, die inhaltlich nicht auf das Dach des Ladengebaudes und im Ubrigen auch
nicht auf die anderen Dacher der Wohnblocks anwendbar ist. Es geht in dieser Regelung nur um die
Nutzung von Raumen, unter anderem auch um Dachraume, aber eben nicht um das jeweilige Dach selbst,
das in diesem Sinne nicht benutzt werden kann. Da es sich also bei dem Dach des Ladengebaudes um
Gemeinschaftseigentum handelt, trifft die Pflicht zur Instandsetzung im Fall eines dort entstandenen
Schadens grundsatzlich die Wohnungseigentiimergemeinschaft, es sei denn, diese Pflicht ware durch die
Gemeinschaftsordnung auf den Sondereigentimer Ubertragen worden. Der Klager hat, unbestritten seitens
der Beklagten, vorgetragen, Uber das Dach sei Wasser in sein Sondereigentum eingedrungen. Es war
folglich im Verfahren nie davon die Rede, der Wasserschaden sei unmittelbar im Sondereigentum des
Klagers entstanden.

17

In der Gemeinschaftsordnung Ziff. VII 8 ist im Einzelnen geregelt, dass, woflir und nach welchem Malstab
die Wohnungseigentimer fir gemeinschaftliche Kosten ,ihres Wohnblocks® - in diesem Sinne der Klager fur
»sein Ladengebaude” - beizutragen haben. Aus dem Wortlaut ist nicht zu ersehen, dass auch
Instandsetzungskosten von den Wohnungseigentiimern ,fiir ihnren Wohnblock® allein zu zahlen sind.
Erwahnt sind dort nur unter anderem eine Instandhaltungsriicklage und die Bewirtschaftungskosten.
Gegenteiliges ergibt sich auch aus den weiteren regelungen der Gemeinschaftsordnung nicht.

18

Es handelt sich daher bei dem behaupteten Schadenersatzanspruch um einen gemeinschaftsbezogenen
Anspruch, auch in der Form des geltend gemachten Freistellungsanspruchs gegen die beklagte Verwaltung,
der der Klager Vertragspflichtverletzung vorwirft. Das bedeutet, dass originar die WEG diesen Anspruch



gegen die Verwaltung geltend machen oder alternativ ein Beschluss der Wohnungseigenttiimer den Klager
ermachtigen misste, den Anspruch allein geltend machen zu kénnen. Der Klager hat keine konkreten
Schadenspositionen beztiglich seines Sondereigentums geltend gemacht. Er hat lediglich ganz allgemein
und insofern unsubstantiiert vorgetragen, durch den Wassereinbruch infolge Abdichtungsschaden am Dach
seien auch an seinem Sondereigentum Schaden entstanden. Im Einzelnen benannt hat er diese nicht, ohne
dass es allerdings darauf entscheidend ankame. Denn der vom Klager behauptete Schaden besteht ja nicht
in seiner Verpflichtung der WEG gegenuber, die von dieser verauslagten Reparaturkosten im
Innenverhaltnis auszugleichen, nachdem die Jahresabrechnung bestandskraftig und vom Klager akzeptiert
worden ist, sondern in unberechtigten, tberhéhten Kosten infolge verzégertem und
vertragspflichtverletzendem Verhalten der Beklagten der WEG gegenuber. Es handelt sich um
gemeinschaftsbezogene Anspriiche, fur die eine geborene Ausibungsbefugnis der WEG besteht, die allein
prozessfuhrungsbefugt ist (Barmann 14. Aufl. Rdnr. 256 zu § 10 WEG).

19

Die Klage ware im Ubrigen aus den teilweise identischen Griinden auch unbegriindet. Der Klager hat, wie
dargelegt, nicht substantiiert vorgetragen, worin sein eigener, nicht gemeinschaftsbezogener Schaden
bestehen soll. Sofern er der Beklagten - von ihr bestrittene - Vertragspflichtverletzungen vorwirft, hatte dies
alles im Rahmen eines Beschlussanfechtungsverfahrens bezuglich der Genehmigung der
Jahresabrechnung 2019 erortert werden kénnen mit dem zumindest denkbaren Ergebnis, dass die
Einstellung der Reparaturkosten fiir das Dach in dieser Hohe und die vollstandige Ubertragung auf den
Klager in seiner Einzelabrechnung nicht ordnungsgemalRer Verwaltung entsprochen hatte. Der - nicht
streitgegenstandliche - Beschluss ist jedoch bestandskraftig. Nichtigkeitsgriinde sind nicht erkennbar und
auch nicht behauptet worden.

20

Auf die weiteren Fragen, in welchem Vertragsverhaltnis die reparaturausfiihrende Firma zu der von der
seitens der WEG beauftragten Firma ... steht, ob die ausflihrende Firma nur eine voriibergehende
AbhilfemalRnahme, wie vom Klager verlangt, oder eine endgultige Reparatur durchgefihrt hat, ob die
Reparaturarbeiten mangelbehaftet waren, ob die Beklagte ihre vertragglichen Verpflichtungen verletzt hat
etc. kommt es, jedenfalls im Rahmen des vorliegenden Verfahrens, nicht mehr an.

21
Im Ergebnis war die Klage abzuweisen.

Kosten: § 91 ZPO

Vorlaufige Vollstreckbarkeit: § 708 Nr. 11 ZPO



