AG Freising, Endurteil v. 02.12.2022 — 5 C 992/21

Titel:
Heiz6lbestellung durch den Verwalter

Normenkette:
BGB § 164, § 670, § 675

Leitsatze:

Es handelt sich bei der Bestellung von Heizél um einen Vorgang, der der ordnungsgeméafien
Bewirtschaftung des Gebaudes zuzuordnen ist, und daher weder als Investition noch als Instandsetzungs-
oder Instandhaltungsmalnahme qualifiziert werden kann. Dem Hausverwalter steht deshalb ein
Aufwendungsersatzanspruch auch dann zu, wenn der Eigentiimer zuvor mitgeteilt hatte, dass wegen eines
bevorstehenden Verkaufs nur noch dringende Notreparaturen durchgefiihrt werden sollten. (Rn. 36)
(redaktioneller Leitsatz)

2. Ist ein Verwalter zur Heizolbestellung bevollmachtigt, enthalt die Mitteilung im Hinblick auf einen
anstehenden Verkauf nur Notreparaturen vorzunehmen, keine Beschrankung der Bevollmachtigung zur
Heizélbestellung. (Rn. 33 — 37) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
Verwalter, Heizolbestellung, Vollmacht, Widerruf

Fundstellen:
ZMR 2023, 300
LSK 2022, 46243

Tenor

1. Der Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin 2.082,56 € nebst Zinsen hieraus in Héhe von 5
Prozentpunkten tber dem Basiszinssatz seit 28.08.2021 zu zahlen.

2. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
3. Der Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

4. Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrages
vorlaufig vollstreckbar. Beschluss Der Streitwert wird auf 2.082,56 € festgesetzt.

Tatbestand

1
Die Parteien streiten um die Erstattung von Kosten, die der Klagepartei infolge einer getatigten
Heizdlbestellung entstanden sind.

2

Zwischen der Klagerin als Hausverwaltung und dem Beklagten als damaligen Eigentumer des Anwesens ...
bestand seit 18.12.2001 ein Verwaltervertrag Uber dieses Anwesen, das Uber ein Vorderhaus sowie ein
Rickgebaude verfugte.

3
Im Vertrag war unter anderem unter § 3 Verwaltertatigkeit geregelt:

4
Der Eigentiimer beauftragt den Hausverwalter mit der Durchfihrung nachfolgend beschriebener Aufgaben:

(.)

3) Die fur die ordnungsgemalfe Instandhaltung und Instandsetzung des Verwaltungsobjekts erforderlichen
MafRnahmen rechtzeitig vorzuschlagen und ggf. nach Genehmigung durch den Eigentiimer zu veranlassen.



4) In dringenden Fallen die zur Erhaltung des Eigentums erforderlichen MaRnahmen nach pflichtgemafen
Ermessen zu treffen.

10) Im Rahmen der erteilten Vollmacht und der vorstehend fixierten Beauftragung Vertrage im Namen und
mit Wirkung fir den Eigentiimer abzuschlieRen. Kostenvoranschlage, Rechnungen etc. sind, soweit
mdglich, zu prufen und sofort an den Eigentimer weiterzuleiten.

16) Leistungen aller, die Bewirtschaftungskosten und die den Fremdkapitaldienst betreffenden Zahlungen
zu den Falligkeitsterminen.

5
Weiter war unter § 4 Zahlungsverkehr geregelt:

Der Hausverwalter errichtet (...) ein Verwalterkonto. Uber das oben genannte Verwalterkonto wird der
gesamte laufende Zahlungsverkehr abgewickelt.

6
§ 5 Hausverwaltervollmacht enthielt folgende Regelung:

,Die Hauseigentimer bevollmachtigen den Hausverwalter unter ausdrucklicher Befreiung von den
Vorschriften des § 181 BGB, alle Rechtsgeschafte vorzunehmen und verbindliche Erklarungen abzugeben,
die das Verwaltungsobjekt betreffen (...)."

7
Hinsichtlich der Verglitung war in § 7 Entgeltliche Geschaftsbesorgung und Vergiitung Folgendes geregelt:

Der Verwalter erhalt als Entgelt fur die in diesem Vertrag beschriebene Tatigkeit eine monatlich im Voraus
zu bezahlende Gebuhr von 5% zuzlglich Mehrwertsteuer, (...).

Mit dieser Vergutung sind auch alle Sachaufwendungen des Verwalters (z. B. Porto, Telefon, etc.)
abgegolten.

Soweit in diesem Vertrag nichts anderes bestimmt ist, gelten im Ubrigen fiir das Vertragsverhaltnis
erganzend die Vorschriften des § 675 BGB Uber die entgeltliche Geschaftsbesorgung.

8
Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf den als Anlage K 1 vorgelegten Verwaltervertrag Bezug
genommen.

9

Bereits seit 31.10.2018 war der Klagerin bekannt, dass der Beklagte beabsichtigte, das gegenstandliche
Objekt zu verkaufen. Mit E-Mail vom 27.02.2020 — vorgelegt als Anlage B 1 — teilte der Beklagte der
Klagerin mit, dass diese am ,Hinterhaus NICHTS mehr investieren sollte. Nur noch in ganz dringenden
Fallen sollte eine ,Notreparatur veranlasst werden, wenn sonst wirklich groRerer Schaden droht.“ Mit
weiterer E-Mail vom 22.04.2020 teilte der Beklagte der Klagerin mit, dass der Makler einen Kaufer fur das
Haus gefunden habe. Dieser habe geraten, nichts mehr zu investieren, und gehe davon aus, dass bis Juni
alles abgewickelt sei und die wirtschaftliche Ubergabe zum 01.07.2020 erfolgen werde. Der Beklagte bat
daher darum, ,wirklich nur noch dringende Notreparaturen durchzuflihren.” Bezlglich der weiteren
Einzelheiten wird auf Anlage B 1 sowie B 2 Bezug genommen.

10

Nachdem die Klagerin die Olpreise — wie bereits die vergangenen Jahre — verglichen hatte, bestellte diese
mit Auftrag vom 23.04.2020 bei der Firma ... fur eine Vielzahl ihrer Objekte ca. 300.000 Liter Heizdl zu
einem Preis von 44,90 Euro pro 100 Liter zuzlglich Mehrwertsteuer. Insoweit wird auf den als Anlage K 2
vorgelegten Auftrag verwiesen. Zu diesem Zeitpunkt befanden sich noch ca. 4.000 Liter Heizdl im Tank der
Heizungsanlage auf dem gegenstandlichen Grundsttick, der insgesamt ein Fassungsvermogen von ca.
8.000 Liter aufwies.

11

Mit E-Mail vom 05.05.2020 teilte der Beklagte der Klagerin mit, dass der Kaufvertrag fir das Haus am
04.05.2020 vom Kaufer unterzeichnet worden sei und die Ubergabe zum 01.07.2020 erfolgen werde
(Anlage B 3). Der notarielle Kaufvertrag vom 04.05.2020, vorgelegt als Anlage B 6, zwischen dem



Beklagten als Verkaufer sowie den Zeugen ... als Erwerber der Flurnummern ... — sowie ... enthielt unter
Ziffer Il. unter anderem folgende Regelung:

,Verkauf (...) Bewegliche Gegensténde/Inventar sind nicht mitverkauft, jedoch mit Ausnahme des
Heizdlrestbestandes, der Zug um Zug mit Kaufpreiszahlung an den Erwerber zum Miteigentum je zur Halfte
veraullert wird.”

12

Die Firma ... stellte der Klagerin sodann fiir die Lieferung von 3.908 Liter Heizol mit Rechnung vom
24.06.2020 einen Betrag in Hohe von 2.082,56 Euro in Rechnung (Anlage K 4), die die Klagerin am
28.09.2020 vollstandig beglich.

13

Mit E-Mail vom 17.06.2020 (Anlage B 7) wies der Beklagte die Klagerin darauf hin, dass ab 01.07.2020
keine Zahlungen mehr Uber das bekannte Konto abgewickelt werden dirfen, worauf die Klagerin mit E-Mail
vom 19.06.2020 antwortete (Anlage B 8). Die wirtschaftliche Ubergabe des gegenstandlichen Anwesens
vom Beklagten an die Zeugen ... erfolgte sodann am 01.07.2020.

14

Der Beklagte erlangte am 02.07.2020 Kenntnis von der Heizdlbestellung und der Lieferung, sodass er der
Klagerin mit E-Mail vom selben Tag mitteilte, dass die Rechnung bis zur vollstandigen Klarung des
Sachverhalts seitens der Klagerin nicht vom bekannten Verwalterkonto des Beklagten beglichen werden
darfe (Anlage B 4).

15

Mit Schreiben vom 28.09.2020 (Anlage B 5) kiindigte die Klagerin gegentiber den Zeugen ... an, dass das
Ol im gegenstandlichen Tank abgepumpt werden kénne, falls auch seitens der neuen Eigentiimer die
gegenstandliche Rechnung nicht beglichen werde. Im Zeitpunkt des Schlusses der mundlichen
Verhandlung erfolgte jedoch weder ein Abpumpen des Ols noch wurde die von der Klagerin geltend
gemachte Rechnungsposition vom Beklagten oder den Zeugen ... erstattet.

16

Die Klagepartei behauptet, dass das Objekt in der ... iiber eine Olzentralheizung sowie einen Oltank
verflige. Das Ruckgebaude weise keine eigene Hausnummer auf. Die Firma ... habe am 24.06.2020 an das
streitgegenstandliche Objekt ... 3.908 Liter Heizol geliefert, wie dem als Anlage K 3 beigefligten
Lieferschein zu entnehmen sei. Weiter behauptet die Klagerin, dass sich am 01.07.2020 der
Eigentimerwechsel hinsichtlich des gegenstandlichen Anwesens vollzogen habe. Zudem behauptet die
Klagepartei, dass der Beklagte den neuen Eigentiimern — den Zeugen ... — die hélftigen Kosten fir die
streitgegenstandliche Heizollieferung im Rahmen des Eigentimerwechsels in Rechnung gestellt habe und
sich den halftigen Betrag von den neuen Eigentimer habe bezahlen lassen.

17

Die Klagepartei ist daher der Auffassung, die Bestellung des Heizols sei von ihr als beauftragte
Hausverwaltung wahrend der Laufzeit des Verwaltervertrags erfolgt, da mangels Widerrufs der erteilten
Vertretungsvollmacht weder ein Fall der Vertretung ohne Vertretungsmacht noch ein Fall des Missbrauchs
der Vertretungsmacht vorliege. Der gegenstandliche Anspruch stehe ihr daher unter
bereicherungsrechtlichen Gesichtspunkten zu, da der Beklagte durch Leistung der Klagerin auf deren
Kosten etwas ohne rechtlichen Grund erlangt habe.

18
Die Klagepartei beantragt.

Der Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin einen Betrag in HOhe von 2.082,56 € nebst Zinsen hieraus i. H.
v. 5%-Punkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz seit 19.10.2020 zu zahlen.

19
Die beklagte Partei beantragt

Klageabweisung.

20



Der Beklagte behauptet, er sei erst seit dem 24.07.2020 nicht mehr Eigentimer des Anwesens in der ... .
Der Tank der Heizungsanlage befinde sich in der ... im dort befindlichen Rlickgebaude, das eine eigene
Hausnummer ausweise. Die der Klagerin erteilte Vollmacht sei aufgrund der eindeutig erteilten
Anweisungen des Beklagten widerrufen oder zumindest erheblich eingeschrankt worden. Zudem habe
aufgrund des zur Halfte gefiillten Heizdltanks keine Notwendigkeit fiir die Klagepartei bestanden, eine
Heizdlbestellung zu tatigen. Zudem habe die Klagerin den Beweis fiir die vorgetragene Heizéllieferung nicht
fihren kdnnen, zumal nicht klar sei, an welche konkrete Adresse eine Lieferung denn erfolgt sei.

21

Die beklagte Partei ist daher der Auffassung, die Klagerin habe gegen die eindeutigen Anweisungen des
Beklagten und damit unter Missbrauch der Vollmacht bzw. ohne Vollmacht gehandelt und mit der Bestellung
eine erhebliche Pflichtverletzung begangen. Die umfassende Hausverwaltervollmacht gemaR} § 5 des
Verwaltervertrags sowie die Verwaltertatigkeit gemaf § 3 Ziffer 10 seien durch die Anweisungen des
Beklagten widerrufen oder zumindest eingeschrankt worden. Im Ubrigen ware die Klagerin aufgrund der
langen Lieferzeit des Heizdls verpflichtet gewesen, die Bestellung zu stornieren und den Schaden damit
abzuwenden.

22

Im Rahmen der mindlichen Verhandlung vom 12.07.2022 sind sowohl der bevollmachtigte Vertreter der
Klagerin Herr ... sowie der Beklagte informatorisch angehort worden. Weiter sind im Termin vom
04.10.2022 die Zeugen ... im Wege der Videokonferenz uneidlich einvernommen worden. Bezliglich des
Ergebnisses der Beweisaufnahme wird auf die jeweiligen Sitzungsprotokolle Bezug genommen. Am
22.12.2020 ist ein Mahnbescheid erlassen worden, der dem Beklagten am 29.12.2020 zugestellt worden ist.
Nach Eingang des Widerspruchs am 30.12.2020 ist das Verfahren sodann am 18.08.2021 an das
Landgericht ... abgegeben worden, wo das Verfahren am 27.08.2021 eingegangen ist. Das Verfahren ist
schlief3lich mit Beschluss vom 20.12.2021 mangels sachlicher und értlicher Zustandigkeit an das
Amtsgericht ... abgegeben worden, wo das Verfahren am 24.12.2020 eingegangen ist.

23

Zur Erganzung des beiderseitigen Sachvortrags wird auf die Anspruchsbegrindung vom 03.12.2021 nebst
Anlagen, die Klageerwiderung vom 18.02.2022 samt Anlagen, die Replik vom 30.03.2022 nebst Anlage, die
Duplik vom 05.07.2022 samt Anlage, die Schriftsatze der Klagepartei vom 02.08.2022, 30.09.2022,
06.10.2022 und 21.10.2022 sowie die Schriftsatze der beklagten Partei vom 20.09.2022 sowie 28.10.2022,
die Protokolle zur mundlichen Verhandlung vom 12.07.2022 und 04.10.2022 sowie den ubrigen Akteninhalt
Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde
A.

24
Die zulassige Klage ist Uberwiegend begriindet.

25
I. Die Klage ist zulassig, insbesondere ist das Amtsgericht ... sachlich (§§ 1 ZPO, 23 Nr. 1 GVG) sowie
ortlich (§§ 12, 13 ZPO, 7 BGB sowie § 29 Abs. 1 ZPO) zustandig.

26

II. Der Klagepartei steht gegen den Beklagten in der Hauptsache ein Anspruch auf Ersatz ihrer
Aufwendungen in Hohe der gegenstandlichen 2.082,56 Euro aus dem zwischen den Parteien wirksam
geschlossenen Verwaltervertrag i.V. m. §§ 675 Abs. 1, 670 BGB zu.

27
1. Zwischen den Parteien bestand im Zeitpunkt der gegenstandlichen Bestellung am 23.04.2020 ein
wirksamer Verwaltervertrag hinsichtlich des Objekts in der ... in ... .

28

Gemal § 7 des Verwaltervertrags, der die entgeltliche Geschéaftsbesorgung sowie die Verglitung zum
Gegenstand hat, gelten im Ubrigen fiir das Vertragsverhéltnis ergéanzend die Vorschriften des § 675 BGB,
soweit der Verwaltervertrag keine hiervon abweichenden Regelungen enthalt. Ein besonderer



Aufwendungsersatzanspruch des Hausverwalters ist in dem als Anlage K 1 vorgelegten Vertragswerk nicht
enthalten, sodass ein Rickgriff auf § 675 Abs. 1 BGB i.V. m. § 670 BGB geboten ist. Folglich kann im
Rahmen einer entgeltlichen Geschaftsbesorgung der Geschaftsbesorger gegenliber dem Geschaftsherrn
Ersatz derjenigen Aufwendungen verlangen, die er zum Zwecke der Ausfiuihrung der Geschaftsbesorgung
den Umstanden nach fir erforderlich halten durfte.

29

Zwar kann die Vorschrift des § 670 BGB aufgrund der Tatsache, dass diese gerade auf der
Unentgeltlichkeit eines Auftrags fullt, keine Anwendungen finden, wenn ersatzfahige Aufwendungen bereits
in der Vergutung enthalten sind (MiKoBGB/Heermann, 8. Aufl. 2020, BGB § 675 Rn. 20). Dies ist
vorliegend jedoch gerade nicht der Fall, da die Klagerin gemaf § 7 des Verwaltervertrags ein monatliches
Entgelt fur ihre Verwaltertatigkeit erhalt, womit auch etwaige Sachaufwendungen mitabgegolten sind. Die
Kosten einer Heizolbestellung sind jedoch weder von der monatliche Verglitung der Klagerin erfasst noch
stellen diese bloRe Sachaufwendungen dar.

30

Grundsatzlich sind Aufwendungen freiwillige Vermodgensopfer des Geschaftsbesorgers zum Zwecke der
Auftragsausfuhrung, wobei ein konkretes Vermdgensopfer dann vorliegt, wenn sich durch oder anlasslich
der Geschaftsbesorgung das Vermodgen des Geschaftsbesorgers vermindert (vgl. MiKoBGB/Schéfer, 8.
Aufl. 2020, BGB § 670 Rn. 8, 9). Vorliegend bestellte die Klagerin ausweislich des als Anlage K 2
vorgelegten Auftrags am 23.04.2020 bei der ... insgesamt rund 300.000 Liter Heizol fur verschiedene
Verwaltungsobjekte. Ausweislich der beigefiigten Tabelle sollte dabei auch die ... — wie bereits in den
vorherigen Jahren — mit Heizdl beliefert und der entsprechende Tank vollstandig befiillt werden. Demnach
ist die Klagerin gegenliber dem Mineraldllieferanten eine Verbindlichkeit eingegangen, worin eine
Aufwendung zu sehen ist. Zudem beglich die Klagerin die in Folge der Bestellung in Rechnung gestellte
Heizélmenge bezlglich des streitgegenstandlichen Objekts von insgesamt 3.908 Liter (Rechnung vom
24.06.20, Anlage K 4) in Héhe von 2.082,56 Euro durch Uberweisung des entsprechenden Betrags am
28.09.2020 (vgl. Zahlungsbeleg in Anlage K 5).

31

Das Eingehen der Verbindlichkeit im Zeitpunkt des Vertragsschlusses bezliglich des Heizdls erfolgte auch
zum Zwecke der Ausfiihrung der Geschaftsbesorgung. Die entstehenden Kosten waren objektiv kausal mit
der Ausfiihrung verbunden, wahrend die Klagerin die Aufwendung auch subjektiv mit finalem Willen zur
Erfullung des Auftrags vornahm (vgl. MUKoBGB/Schéfer, 8. Aufl. 2020, BGB § 670 Rn. 20, 21). Denn das
regelmaRige Bestellen von Heizol zur Befiillung des zum Verwaltungsobjekts gehérenden Oltanks war Teil
des durch den Verwaltervertrag eingeraumten Aufgabenkreises der Klagerin. Insbesondere wird auch aus
einer Zusammenschau von § 3 Ziffer 3, 10 und 16 deutlich, dass sowohl MaRnahmen zur
ordnungsgemafen Instandhaltung und Instandsetzung des Verwaltungsobjekts als auch die
Bewirtschaftung als solche in den Pflichtenkreis der Klagepartei fielen und in diesem Rahmen Vertrage
abgeschlossen werden konnten.

32

Zudem durfte die Klagepartei die getatigte Aufwendung in Form des Eingehens der Verbindlichkeit
gegenuber der Mineraldlfirma auch als erforderlich halten. Dabei ist die Erforderlichkeit nach einem
subjektiv-objektiven Malstab zu beurteilen und dann anzunehmen, wenn der Geschaftsbesorger freiwillige
Vermaogensopfer erbringt, die nach seinem verstandigen Ermessen zur Verfolgung des Auftragszwecks
geeignet sind, notwendig erscheinen und in einem angemessenen Verhaltnis zur Bedeutung der
Geschaftsbesorgung fur den Geschaftsherrn stehen (vgl. BeckOK BGB/Detlev Fischer, 63. Ed. 1.5.2022,
BGB § 670 Rn. 10 m. w. N). Zwischen den Parteien blieb unstreitig, dass die Klagerin regelmafig im
Frahjahr die entsprechenden Heizodlpreise verglich und sodann bei Bedarf eine Bestellung tatigte, wenn ein
glinstiges Angebot vorlag. Insofern flihrte auch der bevollmachtigte Vertreter der Klagerin im Rahmen der
mindlichen Verhandlung vom 12.07.2022 informatorisch angehort aus, dass die Klagepartei die
entsprechenden Bestellungen nach einem Vergleich der Preise und bei Bedarf stets ohne Nachfrage beim
Eigentiimer getatigt habe. Damit war das Eingehen einer Verbindlichkeit im Rahmen einer Heizdlbestellung
sowohl aus objektiver Sicht als auch aus Sicht der Klagerin eine erforderliche Aufwendung, die diese zur
ordnungsgemafien Wahrnehmung ihrer Verwaltertatigkeiten erbrachte.

33



2. Eine davon abweichende Beurteilung war nach Auffassung des Gerichts auch nicht durch die erfolgten
Mitteilungen des Beklagten gegenilber der Klagerin veranlasst. Insbesondere war darin weder ein Widerruf
der Vertretungsvollmacht im Innenverhaltnis zu sehen noch vermochte sich daraus ein Fall des
Missbrauchs der Vertretungsmacht ergeben.

34

Ausweislich des als Anlage B 1 und B 2 vorgelegten E-Mail-Verkehrs teilte der Beklagte der Klagerin bereits
am 27.02.2020 mit, dass er wegen des Hinterhauses, das ein schlechtes Flachdach aufweise, mit dem
Makler gesprochen habe, der bereits mit einem potenziellen Kaufer in Kontakt stehe. Nach Auffassung des
Maklers solle der Beklagte am Hinterhaus nichts mehr investieren. Nur noch in ganz dringenden Fallen solle
eine Notreparatur veranlasst werden, wenn sonst wirklich groferer Schaden drohe. Daran anschlief3end
teilte der Beklagte der Klagerin mit E-Mail vom 22.04.2020 mit, dass der Makler einen Kaufer fir das Haus
gefunden habe. Dieser habe ihm geraten, nichts mehr zu investieren und gehe davon aus, dass alles zum
Juni abgewickelt sei und die wirtschaftliche Ubergabe zum 01.07.2020 erfolgen werde. Daher sollen wirklich
nur noch dringende Notreparaturen durchgefihrt werden.

35

Diese Mitteilungen waren jedoch weder als vollstandiger Widerruf der unter § 5 des Verwaltervertrags
erteilten umfassenden Hausverwaltervollmacht noch als wirksame Beschrankung der Vollmacht im Hinblick
auf die gegenstandliche Olbestellung zu werten. Im Zeitpunkt der Tatigung der Aufwendungen — mithin der
Bestellung des Heizols am 23.04.2020 und des anschlieend zustande gekommenen Vertrages — bestand
der zugrunde liegende Verwaltervertrag als Grundverhaltnis unstreitig fort, insbesondere ist dieser zu
diesem Zeitpunkt nicht gekiindigt gewesen. Damit lag jedenfalls kein Erléschen der Vollmacht gemaR § 168
S. 1 BGB vor.

36

Die Vollmacht ist auch nicht gemaf § 168 S. 2 BGB erloschen. Danach ist die Vollmacht auch beim
Fortbestehen des Grundverhaltnisses widerruflich, sofern sich nicht aus diesem etwas anderes ergibt.
Insbesondere ist auch ein teilweiser Widerruf moglich, der sodann zu einer Beschrankung der
Vertretungsvollmacht fihrt (MUKoBGB/Schubert, 9. Aufl. 2021, BGB § 168 Rn. 17). Ein ausdricklicher
Widerruf der Vollmacht wurde seitens des Beklagten gegenuber der Klagerin nicht erteilt. Im Ergebnis ist
jedoch nach Auslegung der entsprechenden Erklarungen des Beklagten gemaf §§ 133, 157 BGB im
Hinblick auf die gegenstandliche Heizdlbestellung auch ein konkludenter Widerruf bzw. ein teilweiser
Widerruf mit der Folge der Beschrankung der Vertretungsvollmacht zu verneinen. Mit E-Mail vom
27.02.2020 teilte der Beklagte der Klagepartei mit Hinweis auf das schlechte Flachdach des Hinterhauses
mit, dass angesichts eines anstehenden Verkaufs nichts mehr zu investieren sei und lediglich eine
Notreparatur in dringenden Fallen bei einem drohenden gréfleren Schaden durchzufiihren sei. Dies wird mit
weiterer E-Mail vom 22.04.2020 — mithin noch vor der getatigten Heizolbestellung — wiederholt, indem
aufgrund der nunmehr feststehenden Verauflerung des Hauses nur noch dringende Notreparaturen
durchzufiihren seien Bei der Bestellung von Heizdl fur ein Objekt, das vermietete Wohnraume beinhaltet,
handelt es sich jedoch weder um eine Investition noch um eine sonstige Instandsetzungs- oder
Instandhaltungsmafinahme. Aus den per E-Mail ibersandten Anweisungen geht hervor, dass der Beklagte
aufgrund des zu erwartenden baldigen Verkaufs kein Interesse daran hat, dass seitens der Klagerin
kostenverursachende MalRnahmen gerichtet auf den Bestand und den Erhalt des Anwesens veranlasst
werden. Unter Instandhaltungsmafinahmen fallen dabei solche, die gerade den Verfall des Objekts
vorbeugen sollen, wahrend Instandsetzungsmafinahmen der Beseitigung bereits eingetretener Schaden
dienen. Auch von einer Investition kann in diesem Zusammenhang nur dann ausgegangen werden, wenn
Aufwendungen in die Bausubstanz getatigt werden, an denen der Beklagte aufgrund des anstehenden
Eigentimerwechsels nachvollziehbarerweise kein wirtschaftliches Interesse mehr hat. Dagegen handelt es
sich bei der Bestellung von Heiz6l um einen Vorgang, der der ordnungsgemafen Bewirtschaftung des
Gebaudes zuzuordnen ist, und daher weder als Investition noch als Instandsetzungs- oder
Instandhaltungsmafinahme qualifiziert werden kann. Eine solch differenzierte Betrachtungsweise ist auch
dem zugrundeliegenden Verwaltervertrag zu entnehmen, der zwischen Malknahmen fir die
ordnungsgemalfe Instandhaltung und Instandsetzung des Verwaltungsobjekts einerseits (§ 3 Nr. 3) sowie
Bewirtschaftungskosten andererseits (§ 3 Nr. 16) unterscheidet. Eine Weisung des Beklagten gegeniiber
der Klagepartei hinsichtlich dieser allgemeinen Bewirtschaftung des Gebaudes und der damit verbundenen
Kosten erfolgte bis zur Verauflerung nicht.



37

Etwas anderes ergibt sich auch nicht daraus, dass sich im Heizdltank, der ungefahr 8.000 Liter fasst, im
Zeitpunkt der Bestellung noch ca. 4.000 Liter Ol befanden. Damit lag zwar keine akute Notsituation vor, die
die Klagepartei zum unverziglichen Handeln verpflichtet hatte. Allerdings war insoweit zu beachten, dass
grundsatzlich die Versorgung von Mietwohnungen mit Warmwasser und Warme (ber das gesamte Jahr
hinweg gerade zu den Hauptleistungspflichten eines Vermieters gemaR § 535 Abs. 1 BGB gehort.
Anhaltspunkte dafir, dass aufgrund des anstehenden Verkaufs diese allgemeine Bewirtschaftung und
insbesondere die Versorgung mit Ol obsolet werde, wurden der Klagerin weder mitgeteilt noch bestanden
diese. Ware der Klagepartei mitgeteilt worden, dass infolge der in drei Monaten stattfindenden VeraulRerung
die Bewirtschaftung und Nutzung des Objekts eingestellt oder komplett geandert werde und beispielsweise
ein Abriss des Verwaltungsobjekts beabsichtigt sei, ware die vollstandige Betankung des zur Halfte gefiillten
Heizodltanks objektiv nicht als erforderlich anzusehen gewesen. Anhaltspunkte dafiir waren jedoch weder
vorgetragen noch ersichtlich. Vielmehr wird aus den tbersandten E-Mails deutlich, dass aufgrund des
geplanten VerauRRerung zum 01.07.2020 seitens der Hausverwaltung alles zu unternehmen war, damit der
wirtschaftliche Ubergang reibungslos funktioniert. Damit durfte die Klagerin jedoch im Zeitpunkt der
Heizolbestellung davon ausgehen, dass die weitere Versorgung des Objekts mit Heizdl notwendig war,
sodass sie — wie auch bereits in der Vergangenheit — nach erfolgtem Preisvergleich die Olbestellung als
erforderliche Maflnahme ansehen durfte. Aus diesem Grund lag nach Auffassung des Gerichts auch kein
Fall des Missbrauchs der Vertretungsmacht auf Seiten der Klagerin vor.
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3. Damit steht der Klagerin grundsatzlich ein Anspruch auf Ersatz der getatigten Aufwendungen zu.
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Infolge der Bestellung des Heizéls bei der Firma ... wurde der Klagerin fiir die Menge von 3.908 Liter Ol ein
Betrag in Hohe von 2.082,56 Euro in Rechnung gestellt. Da diese Rechnung vom 24.06.2020 (Anlage K 4)
unstreitig von der Klagerin am 28.09.2020 beglichen wurde, kommt es auf die Frage, ob die Klagerin unter
Umstanden lediglich Freistellung von dieser Verbindlichkeit in der geltend gemachten Hohe verlangen kann,
nicht an. Damit sind der Klagerin als Geschéaftsbesorgerin die entstandenen Aufwendungen von 2.082,56
Euro in voller HOhe zu ersetzen.
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Eine davon abweichende Beurteilung ist auch nicht unter dem Gesichtspunkte eines Verstolies der
Klagepartei gegen ihre Schadensminderungsobliegenheit gemaf § 254 BGB veranlasst. Wie ausgefuhrt
war vorliegend weder von einem vollstandigen Widerruf der Vollmacht noch einer Beschrankung der
Vollmacht, die auch die gegenstandliche Olbestellung erfasste, auszugehen. Aus diesem Grund war die
Klagerin auch nicht gehalten, trotz der — pandemiebedingten — langen Lieferzeit die Bestellung zu
stornieren. In der Zeit zwischen der Bestellung des Ols bis zum Zeitpunkt der behaupteten Lieferung wurde
zwischen den Parteien iiber die Vorgehensweise hinsichtlich des Olbestands nicht gesprochen. Der
Beklagte teilt der Klagerin mit E-Mail vom 05.05.2020 lediglich mit (Anlage B 3), dass der Kaufvertrag
bezlglich des Anwesens unterschrieben worden sei und die wirtschaftliche Ubergabe zum 01.07.2020 hin
erfolge. Weiterhin bat der Beklagte um Mitteilung, was aus Sicht der Klagerin noch zu tun sei, damit der
Ubergang problemlos funktioniere. Auch in diesem Zusammenhang wurde das Heizdl nicht thematisiert. Es
erfolgte kein Hinweis darauf, dass auch MalRnahmen der allgemeinen Bewirtschaftung zu unterlassen
beziehungsweise einzuschranken sind. Insofern wird auf die entsprechenden Ausflihrungen unter A. 11. 2
verwiesen. Insbesondere war in diesem Zusammenhang ebenfalls zu berlicksichtigen, dass die
Heizolbestellung regelmafig je nach Bedarf und stets ohne Riicksprache mit dem Eigentiimer erfolgte. Ein
konkreter Hinweis darauf, dass im mafgeblichen Jahr 2020 trotz des anstehenden Verkaufs von dieser
Ubung abgewichen werden sollte, erfolgte nicht. Weitere Anhaltspunkte fiir ein mdgliches Mitverschulden
der Klagepartei waren nicht ersichtlich.
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4. Schlief3lich kann sich der Beklagte auch nicht erfolgreich darauf berufen, dass die gegenstandliche
Ollieferung nicht erfolgt sei.
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Wahrend die Klagepartei zunachst im Rahmen der Anspruchsbegriindung vortrug, dass am 24.06.2020
durch die Firma ... 3.908 Liter Heizdl an das Objekt in der ... geliefert worden seien und der dort befindliche,



zur Olzentralheizung gehdrende Tank befiillt worden sei, wurde diese Lieferung an die angegebene
Adresse seitens der beklagten Partei bestritten.
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Nach der durchgefuhrten Beweisaufnahme, insbesondere der informatorischen Anhdrung des Beklagten
und der uneidlichen Einvernahme der Zeugen ... steht zur Uberzeugung des Gerichts fest, dass das
gegenstandliche Objekt in der ... aus einem Haupthaus, das die Hausnummer... tragt, sowie einem
Hinterhaus beziehungsweise einem Ruickgebaude mit der Hausnummer ... besteht. Wahrend das
Vorderhaus (ber Gasetagenheizungen verfiigt, befindet sich im Riickgebaude eine Olzentralheizung mit
einem Oltank. Insofern erlauterte die Zeugin ... glaubwiirdig und nachvollziehbar, dass lediglich ein Oltank
am Hinterhaus existiere, wahrend es am Vorderhaus weder einen Tank noch Verbraucher von Ol gebe.
Dies wird auch durch den schriftsatzlichen Vortrag der Parteien gestiitzt. Vor diesem Hintergrund konnte die
zunachst aufgestellte Behauptung der Klagepartei, dass das Riickgebaude Uber keine eigene Hausnummer
verflige, nicht belegt werden. Allerdings geht aus dem als Anlage K 3 vorgelegten Lieferschein hervor, dass
am 24.06.2020 3.908 | Heiz6l gemal der Beauftragung an das Objekt in der ... geliefert und der Tank
vollgetankt wurde. Anhaltspunkte dafiir, an der Authentizitat und inhaltlichen Richtigkeit des Lieferscheins
zu zweifeln, waren weder vorgetragen noch ersichtlich. Auch wurde die Lieferung mittels einer Unterschrift
bestatigt. Aufgrund der vorgetragenen ortlichen Verhaltnisse am gegenstandlichen Anwesen ist jedoch klar,
dass lediglich der einzige Tank des Anwesens — der baulich dem Riickgebaude mit der eigenen
Hausnummer ... zugeordnet wird — mit dem Ol befiillt werden konnte, sodass eine Verwechslung
ausgeschlossen ist. Zudem steht fest, dass im Zeitpunkt der Bestellung des Heizdls noch ca. 4.000 | im
Tank gewesen sind, wahrend sich dieser im Zeitpunkt der wirtschaftlichen Ubergabe deutlich erhéht habe,
wie der Zeuge ... widerspruchsfrei schilderte. Unabhangig davon, dass die Zeugen ... angaben, keine
eigenen Wahrnehmungen beztiglich der gegenstandlichen Lieferung zu haben, flihrte der Zeuge ...
nachvollziehbar aus, dass er keine Zweifel an der gegenstandlichen Lieferung habe, da er sowohl Kenntnis
davon habe als auch mit dem Hausmeister darliber gesprochen habe. Fir das Gericht ergaben sich
keinerlei Anhaltspunkte dafiir, an dem Wahrheitsgehalt der Zeugenaussagen zu zweifeln.
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Das Gericht ist daher im Rahmen des § 286 Abs. 1 ZPO zu der Uberzeugung gelangt, dass am 24.06.2020
von dem Mineraldllieferanten ... 3.908 Liter Heiz6l zum gegenstandlichen Anwesen in der ... geliefert und in
den einzigen dort befindlichen Oltank, der baulichen dem Riickgeb&ude und daher der Hausnummer ...
zuzuordnen ist, gefullt wurden. Aus diesem Grund geht das entsprechende Bestreiten einer Lieferung der
beklagten Partei ins Leere.
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5. Da der Klagepartei nach Auffassung des Gerichts bereits ein vorrangiger vertraglich begriindeter
Aufwendungsersatzanspruch zusteht, schieden Anspriche aus Geschéaftsfuhrung ohne Auftrag oder
bereicherungsrechtliche Ansprtiche aus. Folglich war es auch als nicht entscheidungserheblich anzusehen,
ob der Beklagte mit den Zeugen ... eine separate Vereinbarung hinsichtlich des Heizdlbestands getroffen
habe, im Rahmen derer er sich fiir den halftigen Heizolbestand im Zeitpunkt der Ubergabe einen
bestimmten Geldbetrag habe zahlen lassen, oder ob dadurch lediglich die notarielle Vereinbarung vollzogen
wurden.
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Ill. Die Entscheidung zu den als Nebenforderung geltend gemachten Zinsen wird wie folgt begriindet:
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Seitens der Klagepartei wurde gemaf §§ 280 Abs. 1 und 2, 286 BGB eine Verzinsung der Hauptforderung
ab dem 19.10.2020 beantragt. Ein entsprechender Vortrag zu diesem Verzugsbeginn war jedoch weder der
Anspruchsbegriindung noch der Replik zu entnehmen. Auch ware eine erstmalige Zahlungsaufforderung
unter Fristsetzung nicht geeignet, Verzug zu begriinden. Vielmehr ware eine Mahnung seitens der
Klagepartei gegenuber dem Beklagten als verzugsbegriindende Voraussetzung erforderlich gewesen.
Anhaltspunkte dafiir, dass eine Mahnung gemaf § 286 Abs. 2 BGB entbehrlich gewesen ware, waren
weder vorgetragen noch ersichtlich. Damit kann die Klagerin hinsichtlich der falligen Hauptforderung
lediglich Rechtshangigkeitszinsen gemafl §§ 291 S. 1 und 2, 288 Abs. 1 S. 2 BGB beanspruchen. Da die
Streitsache aufgrund des am 30.12.2020 eingegangenen Widerspruchs erst am 18.08.2021 an das
Landgericht ... als Prozessgericht abgegeben wurde, liegt keine alsbaldige Abgabe i. S. d. § 696 Abs. 3



ZPO vor. Damit tritt Rechtshangigkeit nicht bereits mit Zustellung des Mahnbescheids, sondern erst mit
Eingang der Akte beim Prozessgericht — vorliegend der 27.08.2021 — ein (BGH, Urteil vom 5. 2. 2009 — IlI
ZR 164/08, NJW 2009, 1213). Dabei ist unschadlich, dass der Rechtsstreit aufgrund sachlicher und értlicher
Unzustandigkeit mit Beschluss vom 20.12.2021 an das hiesige Amtsgericht verwiesen wurde und hier am
24.12.2021 einging. Denn auch eine Klage vor einem &rtlich oder sachlich unzustandigen Gericht fihrt zur
Rechtshangigkeit, wie sich bereits aus § 281 ZPO und der damit verbundenen Mdglichkeit der Beseitigung
des Mangels ergibt (vgl. MiKoZPO/Becker-Eberhard, 6. Aufl. 2020, ZPO § 261 Rn. 19).

B.
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Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 Abs. 2 Nr. 1 ZPO. Das teilweise Unterliegen hinsichtlich der als
Nebenforderung geltend gemachten Zinsen war als verhaltnismaRig gering anzusehen, sodass keine

Kostenquotelung veranlasst war. Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit ergeht auf Grundlage
von § 709 S. 1 und 2 ZPO.



