AG Minchen, Schlussurteil v. 31.05.2023 — 1292 C 13926/21 WEG

Titel:
Auslegung einer Regelung in der Teilungserklarung tGber Kostentragung

Normenkette:
WEG § 16 Abs. 2,§ 18,§ 19

Leitsatz:

Die Kosten der Beseitigung anfanglicher Mangel des Gemeinschaftseigentums sind nach
Miteigentumsanteilen auf alle Wohnungs- und Teileigentiimer zu verteilen, wenn die Teilungserlarung eine
Kostenaufteilung nur in Bezug auf Betriebs- und Unterhaltungskosten fiir den laufenden Betrieb, nicht aber
fir anfangliche Mangel bezieht. (Rn. 27 — 32) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
Gemeinschaftsordnung, Auslegung, anfangliche Mangel, Kostenregelung

Rechtsmittelinstanzen:
LG Minchen |, Endurteil vom 31.01.2024 — 1 S 8580/23 WEG
BGH, Urteil vom 23.05.2025 — V ZR 36/24

Tenor

Die Klage wird abgewiesen.
Die Klagerin hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

Der Streitwert wird bis 24.01.2023 auf 367.527,50 €, fur die Zeit vom 25.01.2023 bis 14.02.2023 auf
377.527,50€ und fur die Zeit danach auf 177.527,50 € festgesetzt.

Tatbestand

1
Die Klagerin macht gegentiber der Beklagten einen Anspruch auf Ungiiltigerklarung von Beschltssen der
Eigentimerversammlung vom 28.07.2021 geltend.

2
Die Parteien bilden eine Wohnungseigentiimergemeinschaft. Die Klagerin ist Sondereigentiimerin der
Teileigentumseinheit Nr. 39 mit 184,46/1.000stel sowie von 7 Tiefgaragenplatzen a 1/1.000stel.

3
Streitgegenstandlich sind hier die Beschlisse Nr. 79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89 und 90.

4
Hinsichtlich des Wortlauts der streitgegenstandlichen Beschllsse wird auf das als Anlage K 5 vorgelegte
Protokoll der Eigentumerversammlung vom 28.07.2021 Bezug genommen.

5

Die Klagerin ist der Meinung, dass die Ausfuihrung von Mangelbeseitigungsarbeiten zu nicht marktgerechten
Preisen beschlossen worden sei und das die dadurch entstehenden Kosten uber einen
vereinbarungswidrigen Kostenverteilungsschlissel umgelegt werden wirden.

6

Die Klagerin fiihrt im Wesentlichen aus, dass sie ihr Sondereigentum Nr. 39 an die Firma ... vermietet hat,
die Einheiten Nr. 3 sowie Nr. 34 bis 38 als Blro genutzt werden und die Ubrigen Einheiten aus Wohnungen
bestehen. Im Untergeschoss befinden sich Lagerrdume und eine Tiefgarage.

7



Aufgrund dieser unterschiedlichen Nutzungen sei in § 7 der Gemeinschaftsordnung (Anlage K 1) die
Kostenverteilung detailliert geregelt. Die Verteilung der Miteigentumsanteile ergebe sich aus Anlage 2 zum
2. Nachtrag zur Teilungserklarung (Anlage K 3).

8

Im Beschluss Nr. 90 Uber die Sonderumlage sei jedoch ausdriicklich der Umlageschlissel
Miteigentumsanteile (1.000/1.000stel) gewahlt worden. Die vorgesehene Sonderumlage in Héhe von
875.000,00 € wurde danach die Einheit der Klagerin Nr. 39 mit einem Betrag in Hohe von 161.402,50 €
belasten und die 7 Tiefgaragenplatze mit je 875,00 €, sodass auf die Klagerin ein Gesamtbetrag in Hohe
von 167.527,50 € entfalle (Sonderumlagenberechnung Anlage K 6).

9

Grundlage fur die Beauftragung und Bevollmachtigung der Verwaltung, die im jeweiligen Beschluss
genannten Firmen mit der Beseitigung der jeweiligen Mangel zu beauftragen, seien die vom Ingenieurbiro
... eingeholten Angebote. Diese wirden weit Uber Marktniveau liegen. Zudem sei die Ausschreibung des
Buros ... lickenhaft, erfasse nicht alle erforderlichen Leistungen und werde zu massiven weiteren
Nachtrégen fiihren, was den Vorwurf der massiven Uberteuerung noch beschwere. Der Beschluss Nr. 90
(Sonderumlage) lasse die in § 7 der Gemeinschaftsordnung vereinbarte Kostenverteilung auer Acht und
sei damit vereinbarungswidrig und anfechtbar. Tatsachlich sei die Einheit Nr. 39 der Klagerin an den Kosten
der Mangelbeseitigung nicht oder nur zu einem verschwindend geringen Teil zu beteiligen.

10

Die Beschllsse wurden von der Klagerin mit Klageschrift vom 24.08.2021 angefochten, eingegangen bei
Gericht am 26.08.2021. Die Klage wurde mit Schriftsatz vom 28.09.2021 begriindet, eingegangen bei
Gericht am selben Tag.

11

Auf die Antrage der Klagerin vom 16.08.2022 (Blatt 107 d. A.) bzw. vom 05.09.2022 (Blatt 127 d. A.) erging
ein klageabweisendes Teilurteil vom 25.01.2023. Die Klagerin hat insoweit auf die Geltendmachung ihres
Rechtes auf Berufung verzichtet.

12

Mit Schriftsatz vom 15.02.2023 (Blatt 160 d. A.) hat die Klagerin die Hauptsache beztglich der Beschlisse
Nr. 79 bis einschlief3lich 89 fir erledigt erklart, da aus ihrer Sicht der damit bezweckte Erfolg, namlich die
Beauftragung der entsprechenden Firmen sowie des Ingenieurbiiros ... aufgrund der aufgezeigten
fehlerhaften Ausschreibung zu verhindern, nicht mehr erreicht werden kénne, nachdem die Beklagte die
entsprechenden Auftrage erteilt und die Sanierungsarbeiten hat ausfihren lassen.

13

Weiter hat die Klagerin mit Schriftsatz vom 15.02.2023 unstreitig gestellt, dass alle streitgegenstandlichen
Mangel bereits bei der erstmaligen Herstellung des Gebaudes angelegt, das heif3t durch den damaligen,
das Gebaude errichtenden Bautrager durch dessen fehlerhafte Bauausfuhrung verursacht worden seien.
Aus Sicht der Klagerin sei daher keine Beweisaufnahme erforderlich und lediglich die Rechtsfrage, wie § 7
der Gemeinschaftsordnung auszulegen ist, zu entscheiden.

14
Die Klagerin beantragt daher zuletzt:

Den Beschluss Nr. 90 — TOP 2.2 — Sonderumlage der aul3erordentlichen
Wohnungseijgentimerversammiung vom 28.07.2021 fiir ungdiltig zu erkigren.

15
Die Beklagte hat der Teilerledigterklarung der Hauptsache unter Verwahrung gegen die Kostenlast
zugestimmt und beantragt im Ubrigen:

Klageabweisung.

16

Sie fuhrt im Wesentlichen aus, dass die beschlossenen MalRnahmen an sich zu keinem Zeitpunkt von der
Klagerin angegriffen worden seien, lediglich die Uberteuerung der Angebote und der
Kostenverteilungsschlissel. § 7 der Gemeinschaftsordnung sei hier jedoch nicht einschlagig, da es um die



Beseitigung anfanglich vorhandener Mangel gehe und somit um die erstmalige ordnungsgemale
Herstellung des Gemeinschaftseigentums. Grundlage hierfiir sei ein Sachverstandigengutachten vom
19.02.2019 gewesen (Anlage B 1).

17

Ein Zugriff auf die Bautragerin sei nicht mehr moglich. Die Mangelbeseitigung sei somit Sache der
Gemeinschaft. Die Kosten seien damit auf alle Eigentimer nach dem gesetzlichen Verteilungsmafstab zu
verteilen.

18

Die Beklagte ist weiter der Auffassung, dass die Klagerin die Kosten auch insoweit zu tragen habe, als der
Rechtsstreit erledigt sei. Hier sei namlich zu bertcksichtigen, ob ein ergebnisloser Prozessabbruch vorliege.
Die Klagerin habe jedoch den Rechtsstreit im Bewusstsein fir erledigt erklart, keine gesicherte
Rechtsposition erhalten zu haben. Die Klagerin ware fiir den Vortrag, die Ausschreibung des Ingenieurbiiros
... sei fehlerhaft gewesen, darlegungs- und beweisbelastet, die Beklagte habe substantiiert erwidert und die
Klagerin Erledigung noch vor Anhdrung des Zeugen ... bzw. Einholung des erforderlichen
Sachverstandigengutachtens erklart. Es liege eine Nachlassigkeit im Sinne von § 531 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 ZPO
vor, sodass eine Kostenaufhebung nicht in Betracht komme. Eine Verhinderung der Beauftragung des
Ingenieurburos ... und der ausfiihrenden Firmen sei durch die gegenstandliche Anfechtung zu keinem
Zeitpunkt moglich gewesen, da die Verwalterin gehalten sei, auch angefochtene Beschllisse zu vollziehen.
Unabhangig von der Frage, ob die ausgeschriebenen MalRnahmen beauftragt oder bereits durchgefiihrt
worden seien, hatte die Klagerin eine gesicherte Rechtsposition durch Sachverstandigenbeweis erlangen
kénnen. Malgeblich sei der bisherige Sach- und Streitstand und damit verbunden der wahrscheinliche
Ausgang des Prozesses. Insoweit fehle es an jeglicher Entscheidungsreife im Bezug auf die behauptete
Fehlerhaftigkeit der Ausschreibung, sodass nach Beweislastgrundsatzen die Klagerin unterlegen ware.

19
Zur Erganzung des Tatbestandes wird auf die eingereichten Schriftsatze und Unterlagen sowie die
Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 29.06.2022 (Blatt 89 d. A.) Bezug genommen.

20
Das Gericht hat Hinweise erteilt.

21
Mit Zustimmung der Parteien hat das Gericht sodann das schriftliche Verfahren gewahlt, wobei als Zeitpunkt
gemal § 128 Abs. 2 ZPO der 21.03.2023 bestimmt wurde.

Entscheidungsgriinde

22
Die Klage ist zulassig.

23
Das Amtsgericht Minchen ist 6rtlich und sachlich ausschlieBlich zustandig nach § 23 Nr. 2c GVG und § 43
Abs. 2 Nr. 4 WEG.

24
Die zulassige Klage ist nicht begriindet.

25

Zwar wurden die Klageerhebungs- und Klagebegriindungsfrist des § 45 WEG eingehalten, der
streitgegenstandliche Beschluss zu TOP 6.2 (Nummer 90) der Eigentimerversammlung vom 28.02.2021
entspricht jedoch den Grundsatzen ordnungsgemaler Verwaltung insoweit er einen
Kostenverteilungsschlissel von 1.000/1.000stel anwendet.

26

Die Klagerin hat unstreitig gestellt, dass es sich hier um die Beseitigung anfanglich vorhandener Mangel
handelt, somit eine erstmalige ordnungsgemafe Herstellung des Gemeinschaftseigentums. § 7 der
Gemeinschaftsordnung (Anlage K 1) lautet auszugsweise wie folgt:



+2. Die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die Kosten der Instandhaltung, Instandsetzung und
eines gemeinschaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums tragen die Sondereigentiimer im
Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile, soweit nicht nachfolgend etwas anderes bestimmt ist....

Dabei sind jedoch die genannten Lasten und Kosten jeweils getrennt fiir die Einheit Nummer 1 mit 38 und
40 sowie fiir die Einheit Nummer 39 zu ermitteln und jeweils getrennt auf die Eigentiimer der beiden
Kostengruppen aufzuteilen. Die Kostengruppe 1 mit 38 und 40 tragt die Lasten und Kosten entsprechend
ihren Miteigentumsanteilen.

Die Kostenverteilung betrifft die Betriebs- und Unterhaltungskosten, zum Beispiel fiir folgende Bereiche:

a) Die Einheit Nummer 1 mit 38 und 40 treffen die Kosten, die im Zusammenhang mit dem Betrieb und dem
Unterhalt der Personenaufziige, der allgemeinen Millentsorgung und der Hausreinigung entstehen.

b) Die Einheit Nummer 39 treffen die Kosten, die im Zusammenhang mit dem Betrieb und dem Unterhalt
des Lastenaufzuges, der mit ihrem Betrieb entstehende Miillentsorgung und der Reinigung entstehen.

Lediglich Lasten und Kosten des Gemeinschaftseigentums, die nicht eindeutig fiir eine dieser
Kostengruppen anfallen, sind von allen Wohnungs- und Teileigentiimern entsprechend ihren
Miteigentumsanteilen zu tragen. Dies gilt insbesondere fiir Lasten und Kosten fiir gemeinschaftliche
Gebaudeteile, die nicht Sondereigentum sind.“

27
Die Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung sieht hier jedoch keine umfassende verwaltungsmaRige
Trennung der Untergemeinschaften vor (anders als im Urteil des BGH vom 26.06.2020 — V ZR 199/19).

28

Im zitierten Urteil lag die Verwaltungszustandigkeit fir die Baukorper uneingeschrankt bei den jeweiligen
Eigentimern der Untergemeinschaft, wahrend die Ubrigen Eigentlimer insoweit einem Stimmverbot
unterliegen. Dies hat nach Auffassung des BGH Ruckwirkungen auf die Auslegung der Kostenregelung. Da
in diesem Fall die Verwaltungszustandigkeit fiir die Baukorper den Untergemeinschaften eindeutig ohne
Einschrankung zugewiesen ist, ist die nachgeordnete Kostenregelung weit auszulegen und die Kosten
spaterer Instandsetzungsmalnahmen auch spater entstehende Kosten fir die Behebung anfanglicher
Mangel umfassend.

29

Diese Auslegung basiert auf einer Teilungserklarung, die als zentrale Leitlinie eine wirtschaftliche Trennung
der Verwaltungseinheiten vorsieht, auf die sich die Erwerber verlassen dirfen. Dieses Prinzip wirde in
gravierender Weise ausgehohlt werden, wenn anfangliche Mangel ausgenommen waren. Daflr bedurfte es
einer eindeutigen dahingehenden Bestimmung sowohl auf der Verwaltungs- als auch auf der Kostenebene
an der es fehlt.

30

Diese Grundsatze sind auf den vorliegenden Sachverhalt nicht Ubertragbar, da die in § 7 der
streitgegenstandlichen Gemeinschaftsordnung aufgezahlten Beispiele fiir eine Kostenaufteilung zwischen
den Einheiten Nummer 1 mit 38 und 40 auf der einen Seite sowie fur die Einheit Nummer 39 auf der
anderen Seite in Bezug auf Betriebs- und Unterhaltungskosten sich ausschlieRlich auf den laufenden
Betrieb beziehen. Insoweit ist der Wortlaut von § 7 Ziffer 2 a und b eindeutig. Schon § 7 Ziffer 2 letzter
Absatz enthalt jedoch die Regelungen, dass Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums, die
nicht eindeutig fur eine dieser Kostengruppen anfallen, von allen Wohnungs- und Teileigentimern
entsprechend ihren Miteigentumsanteilen zu tragen sind. Dies gilt insbesondere fir Lasten und Kosten fur
gemeinschaftliche Gebaudeteile, die nicht Sondereigentum sind.

31

Die Zusammenschau der Regelung im § 7 Ziffer 2 letzter Absatz mit der beispielhaften Aufzahlung unter Nr.
2 aund b ergibt aus der Sicht eines aulenstehenden objektiven verniinftigen Dritten, dass hier
Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungskosten fiir anfanglich vorhandene Mangel nicht der unter Ziffer 2 a
und b vorgenommenen Kostenaufteilung unterfallen, sondern nach Miteigentumsanteile auf alle Wohnungs-
und Teileigentiimer zu verteilen sind.

32



Die in TOP 2.6 vorgenommene Kostenverteilung nach Miteigentumsanteilen entspricht somit der Regelung
in der Gemeinschaftsordnung unter § 7 und ist nicht zu beanstanden.

33
Soweit die Hauptsache hinsichtlich der Beschlisse zu Nummer 79 bis 89 fur erledigt erklart wurde, war
gemal § 91a ZPO eine summarische Prifung der Erfolgsaussichten vorzunehmen.

34

Mit dem Unstreitigstellen, dass es sich um anfangliche Mangel handelt und dem Verzicht auf die
Durchfiihrung einer Beweisaufnahme hat die Klagerin sich der Moglichkeit begeben, durch
Sachverstandigenbeweis die von ihr behauptete Fehlerhaftigkeit der Ausschreibung durch das
Ingenieurburo ... durch einen Sachverstéandigenbeweis zu Uberprifen. Hiermit hat sie die Erlangung einer
gesicherten Rechtsposition eigenstandig vereitelt. Da es hier an jeglicher Entscheidungsreife in Bezug auf
die behauptete Fehlerhaftigkeit der Ausschreibung fehlt, ware die Klagerin nach Beweislastgrundsatzen
unterlegen.

35
Die Klagerin tragt somit die Kosten des Rechtsstreits gemal §§ 91 Abs. 1, 91a ZPO.

36
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit griindet auf § 709 ZPO.

37

Der Streitwert wurde geman § 49 GKG festgesetzt, wobei zum einen die geschatzte Kostenersparnis in
Hohe von 200.000,00 € angesetzt wurde, zuzlglich des Streitwerts flir das Teilurteil in Hohe von 10.000,00
€ und die auf die Klagerin entfallende Sonderumlage im Rahmen von TOP 2.6 in Hohe von 167.527,50 €.



