LG Munchen I, Beschluss v. 08.03.2023 — 1 S 12063/22 WEG

Titel:
Wirkungsbereich des Verwalters einer Wohnungseigentimergemeinschaft

Normenketten:
WEG § 10, § 12, § 20
BGB § 276, § 280 Abs. 1, § 665, § 675

Leitsatze:

1. Die in der Teilungserklérung vorgesehene Zustimmung des Verwalters zur baulichen Veranderung am
Wohnungseigentum gehdrt nicht zum gesetzlich unabdingbaren Wirkungsbereich des Verwalters, da sie
iber die ordnungsgeméaRe Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums
hinausgeht. Ubernimmt der Verwalter vertraglich die Pflicht, die in der Teilungserklérung vorgesehene
Zustimmungsentscheidung zu treffen, so hat er hierbei gem. § 276 BGB die Sorgfalt zu wahren, die der
tibernommene Pflichtenkreis erfordert. (Rn. 10) (redaktioneller Leitsatz)

2. Der Verwalter, dem die Entscheidung liber die Zustimmung obliegt, haftet dann, wenn er es unterlasst,
bei zweifelhafter Rechtslage unverziiglich eine Weisung der Eigentiimergemeinschaft einzuholen
(Anschluss an OLG Diisseldorf BeckRS 2005, 6528; hier verneint). (Rn. 10) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Wohnungseigentimergemeinschaft, Verwalter, Wirkungsbereich, Teilungserklarung, Zustimmung,
zweifelhafte Rechtslage
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Fundstellen:

LSK 2023, 25948
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ZWE 2023, 459

Tenor

1. Die Berufung der Klagepartei gegen das Urteil des Amtsgerichts Miinchen vom 04.08.2022,
Aktenzeichen 1293 C 24370/20 WEG, wird zurlickgewiesen.

2. Die Klagepartei hat die Kosten des Berufungsverfahrens zu tragen.

3. Das in Ziffer 1 genannte Urteil des Amtsgerichts Minchen ist ohne Sicherheitsleistung vorlaufig
vollstreckbar.

4. Der Streitwert fur das Berufungsverfahren wird auf 24.633,35 € festgesetzt.
Griinde
l.

1

Im Berufungsverfahren verfolgt der Klager sein Begehren, von der friiheren Hausverwaltung der
Wohnungseigentimergemeinschaft, deren Mitglied er ist, Schadensersatz wegen verweigerter Zustimmung
zu baulichen Veranderungen zu erlangen, weiter.

2
Hinsichtlich der Darstellung des Sach- und Streitstandes wird auf den Tatbestand im angefochtenen Urteil
des Amtsgerichts Minchen vom 04.08.2022 Bezug genommen.
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Das Urteil wurde dem Klager am 08.09.2022 zugestellt, gegen diese Entscheidung wendet er sich mit
seiner am 10.10.2022 eingegangen Berufung, welche er mit Schriftsatz vom 07.12.2022 nach gewahrter
Fristverlangerung begriindete.

4
Im Berufungsverfahren beantragt

der Klager das Urteil des Amtsgerichts Minchen (dortiges Aktenzeichen: 1293 C 24370/20 WEG) vom
04.08.2022 aufzuheben und die Beklagte zu verurteilen, an den Klager einen Betrag in Hohe von €
24.633,35 zuzlglich Prozesszinsen in Hohe von fiinf Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit
Klageerhebung zu zahlen.

5
Die Beklagte beantragt

Zuruckweisung der Berufung.

6

Mit Beschluss der Kammer vom 09.12.2022 wurde darauf hingewiesen, dass beabsichtigt ist, die Berufung
gemal § 522 Abs. 2 ZPO zuriickzuweisen. Der Klager nahm hierzu mit Schriftsatz vom 27.02.2023
Stellung.

7

Die Berufung gegen das Urteil des Amtsgerichts Miinchen vom 04.08.2022, Aktenzeichen 1293 C 24370/20
WEG, ist gemal § 522 Abs. 2 ZPO zuruckzuweisen, weil nach einstimmiger Auffassung der Kammer das
Rechtsmittel offensichtlich keine Aussicht auf Erfolg hat, der Rechtssache auch keine grundsatzliche
Bedeutung zukommt, weder die Fortbildung des Rechts noch die Sicherung einer einheitlichen
Rechtsprechung eine Entscheidung des Berufungsgerichts erfordert und die Durchfiihrung einer miindlichen
Verhandlung Uber die Berufung nicht geboten ist.
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Zur Begriindung wird auf den vorausgegangenen Hinweis der Kammer Bezug genommen. Frau
Vorsitzende R. am Landgericht Dr. G., welche an jenem Beschluss nicht mitgewirkt hatte, tritt dessen
Griinden vollumfanglich bei.

9
Auch die Ausfilhrungen in der Gegenerklarung geben zu einer Anderung keinen Anlass.
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1. Mit dem Hinweis war ausgefihrt worden, dass als kausaler Schadensersatzanspruch wegen entgangener
Mieterlése in dem von der Klage gewahlten Teilzeitraum nur der Zeitraum 01.09.2018 bis 17.09.2018 in
Betracht kommt. Auch fiir diesen Zeitraum war aber die Zustimmungsverweigerung der Hausverwaltung aus
den im Hinweisbeschluss genannten Griinden gerechtfertigt. Die in der Teilungserklarung vorgesehene
Zustimmung des Verwalters zur baulichen Veranderung am Wohnungseigentum gehort wie bereits
ausgefuhrt nicht zum gesetzlich unabdingbaren Wirkungsbereich des Verwalters, da sie tber die
ordnungsgemale Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums hinausgeht.
Ubernimmt der Verwalter, wovon hier auszugehen sein mag, vertraglich die Pflicht, die in der
Teilungserklarung vorgesehene Zustimmungsentscheidung zu treffen, so hat er hierbei die Sorgfalt zu
wahren, die der Gbernommene Pflichtenkreis erfordert, § 276 BGB. Der gewerbliche Verwalter darf von
einer eigenen Entscheidung Gber den Antrag dann absehen, wenn ernstliche Zweifel daran bestehen, ob
die Voraussetzungen der beantragten Zustimmung nach dem Gemeinschaftsrecht gegeben sind. Liegt ein
solcher Fall vor, ist er befugt, die Gemeinschaft um eine Weisung (vgl. § 665 BGB) anzugehen. Er hat sie
dann umfassend Uber die aufgetretenen tatsachlichen und rechtlichen Zweifelsfragen aufzuklaren und ihr,
jedenfalls auf Verlangen, einen Vorschlag zum weiteren Vorgehen zu machen. Die
Eigentimerversammlung muss aufgrund der Aufklarung durch den Verwalter in der Lage sein, das Risiko,
das sie mit der Zustimmung zu der beabsichtigten MalRnahme oder mit deren Versagung eingeht, zutreffend
abzuschatzen. Dabei kann es den Verwaltern nicht von vornherein angelastet werden, wenn sie sich Gber
das Vorliegen eines wichtigen Grundes zur Versagung der Zustimmung im Rechtsirrtum befanden (BGH,
Beschluss vom 21.12.1995 — V ZB 4/94; NJW 1996, 1216). Der Verwalter, dem die Entscheidung Uber die



Zustimmung obliegt, haftet dann, wenn er es unterlasst, bei zweifelhafter Rechtslage unverziglich eine
Weisung der Eigentimergemeinschaft einzuholen (OLG Disseldorf, Beschluss vom 10. 5. 2005 — 3 Wx
321/04; NJW-RR 2005, 1254).
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2. Dies ist der Beklagten aber nicht vorzuwerfen. Sie hat nach der Aufforderung zur Zustimmung vom
20.06.2017 den Antrag auf die Tagesordnung der folgenden Eigentimerversammlung gesetzt, in welcher
sich die Eigentimer aber nicht zu einer Zustimmung entschlieen konnten. Ebenso war es mit der
Aufforderung vom 26.04.2018, hinsichtlich welcher in der Eigentimerversammlung vom 17.09.2018 beraten
wurde und wo der Klager seine Antrage zurtiicknahm.
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3. Es bestand auch Anlass, eine Weisung der Gemeinschaft einzuholen, nachdem die Notwendigkeit der
baulichen Veranderungen, wie sie vom Klager beantragt worden waren, jedenfalls nicht auf der Hand lag. In
seinem Schreiben vom 26.04.2018, mit welchem er eine Bestatigung der Genehmigung bis 03.05.2018
begehrte, verlangte der Klager die Genehmigung des Austauschs eines Fensters durch eine Tur und die
Neuerrichtung einer Treppe auf der Gemeinschaftsflache. Zusatzlich sollte ein weiteres Fenster bis zum
FuRboden nach unten ausgeschnitten werden, auch hier eine Tir eingesetzt, Erdreich vor der Offnung
abgetragen werden und an dieser Stelle eine Terrasse gepflanzt werden. Weiter sollte ein vor dem Fenster
befindlicher Baum versetzt werden. Auch wenn man zugrunde legt, dass das in § 5 Abs. 3 der
Teilungserklarung enthaltene Kriterium der Notwendigkeit der baulichen Veranderung nicht mit zwingender
Notwendigkeit zu verwechseln ist, wird doch, worauf hingewiesen worden war, ein gewisser Grad an
betrieblichen Bedarf fiir die MaRnahme erforderlich sein. Dies ist insbesondere bei der Anlage einer
Terrasse und der Versetzung eines Baumes nicht unmittelbar erkennbar. Gleichzeitig werden erhebliche
Belange der Gemeinschaft beeintrachtigt, Gemeinschaftseigentum wird in einigem Umfang umgestaltet. Die
bloRe Behauptung in dem Schreiben, bei samtlichen Manahmen handelt es sich um solche, welche fiir
den Brandschutz notwendig sind, kann auch dann nicht richtig sein, wenn ein zweiter Rettungsweg
tatsachlich erforderlich gewesen ware. Auch unter Kenntnis des Vortrags der Gegenerklarung, dass bei der
Vermietung von 3 Tatowierplatzen aufgrund von Walk-in-Days, Vernissagen oder Festivitaten eine
Personenzahl von mehr als 30 erreicht werden kann, konnte es flir den Verwalter nicht erkennbar sein, dass
fur die Schaffung zweiter weiterer Ausgange und einer Terrasse an gerade dieser Stelle eine Notwendigkeit
im Sinne der Teilungserklarung besteht. Dies umso weniger, als der Klager eine Frist von gerade 3
Werktagen zur Zustimmung setzte. Nach den genannten Mafstéaben der Rechtsprechung ist dem
Verwalter, indem er das Begehren zum Gegenstand der nachsten Eigentimerversammlung machte, um
hierliber eine Abstimmung herbeizufiihren, kein Verschuldensvorwurf zu machen.
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4. Damit, dass der Verwalter aber die Antrage des Klagers zum Gegenstand der Abstimmung in der
Versammlung machte, endete seine Verantwortung aus den von der Klage vorgetragenen
Pflichtverletzungen. Geltend gemacht wird mit der Klage eine Pflichtverletzung wegen verweigerter
Zustimmungen zu begehrten baulichen MaRnahmen. Wenn die Gegenerklarung nunmehr das Verhalten der
Verwaltung in den Versammlungen bemangelt, betrifft dies nicht mehr denselben Streitgegenstand.
Ohnehin erscheint es naheliegend, dass es Aufgabe des Klagers gewesen ware, in Ausibung seiner
Mitwirkungsrechte in der Eigentiimerversammlung seine Antragsbegehren darzulegen. Verantwortlich fir
das Abstimmungsverhalten ist die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, zu Angriffen hiergegen stehen
auch eigene Rechtsbehelfe zur Verfugung.
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5. Auf die Frage, ob die Voraussetzungen des Schadensersatzanspruchs der Hohe nach schlissig
dargelegt wurden, woran aus den im Hinweis genannten Griinden Bedenken bestehen, kommt es damit
nicht mehr an. Es ist nur darauf hingewiesen, dass ein aus Sicht des Klagers recht naheliegender
Sachverhalt dennoch bewiesen werden muss. Auch wird er darlegen und beweisen mussen, dass die
Vermietung gerade wegen der aufgrund der verweigerten Zustimmung nicht erfolgten baulichen
Veranderungen nicht erfolgen konnte. Dass dem Klager freigestellt ist, welche Art der Einrichtung und
Ausstattung er seinen Mietern anbieten moéchte, ist unbestreitbar; einen Schaden in der von der Klage
begehrten Héhe hat er aber nur, wenn die Raumlichkeiten ohne die Anderungen unvermietbar gewesen
waren.
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Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO.
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Die Feststellung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit des angefochtenen Urteils erfolgte gemaf § 708 Nr. 10
ZPO.
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Der Streitwert fir das Berufungsverfahren wurde in Anwendung der §§ 47, 48 GKG bestimmt.



