Landgericht Dresden

IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

§§ 16 Abs. 4, 21 Abs. 5 WEG

1.

Die Kosten der erstmaligen plangerechten und mangelfreien Herstellung
konnen nicht nach § 16 Abs. 4 Satz 1 WEG verteilt werden.

. Zwar gehort zur ordnungsgemifien Instandsetzung auch die erstmalige

Herstellung eines ordnungsgemifien Zustandes, wie etwa die
Beseitigung von Baumingeln oder Ausgaben fiir die Sanierung.

. Jedoch entspricht es nicht ordnungsgemaiafier Verwaltung in Form einer

Einzelbelastung einzelnen Wohnungseigentiimern die Kosten der
erstmaligen Herstellung des mangelfreien Zustandes aufzubiirden,
wihrend andere davon ausgenommen sind.

Die erstmalige Herstellung eines ordnungsgemiafien Zustandes ist ein
Gemeinschaftsrisiko, das von allen Wohnungseigentiimern getragen
werden muss, und zwar unabhingig davon, ob der Mangel zufallig nur
einen einzelnen Wohnungseigentiimer betrifft.

LG Dresden, Urteil vom 21.06.2019 - 2 S 575/18

Die 2. Zivilkammer des Landgerichts Dresden hat auf Grund der mutindlichen
Verhandlung vom 21. Mai 2019 am 21. Juni 2019 fir Recht erkannt:

Tenor:

1.

Die Berufung der Beklagten vom 13.12.2018 gegen das Urteil des
Amtsgerichts Dresden vom 09.11.2018, Az.: 153 C 2705/18, wird
zurlckgewiesen.

. Die Beklagten tragen die Kosten des Berufungsverfahrens.

Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung i.H.v. 110 % des zu vollstreckenden
Betrages vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagten durfen die Vollstreckung
durch Sicherheitsleistung i.H.v. 120 % des hieraus zu vollstreckenden
Betrages abwenden, wenn nicht die Klagerin vor der Vollstreckung Sicherheit
in gleicher Hohe leistet.

Die Revision wird zugelassen.

Der Streitwert flir das Berufungsverfahren wird auf 9.000,00 EUR
festgesetzt.



Tatbestand:

A.

Wegen des Sachverhaltes wird nach § 540 Abs. 1 Nr. 1 ZPO auf die tatsédchlichen
Feststellungen im amtsgerichtlichen Urteil verwiesen. Ergédnzend wird festgestellt:

Das Amtsgericht Dresden erklérte mit Urteil vom 9. November 2018 den Beschluss
der Eigentimerversammlung vom 3. Mai 2018 unter TOP 8 b fuir ungultig.

Die Wohnungseigentimer hatten in dem Beschluss die Beauftragung eines
Sachverstandigen, welcher eine Mauerwerksdiagnostik organisieren und
durchfiihren sowie ein Sanierungskonzept flir das Haus C der Mehrhausanlage
erstellen sollte, beschlossen. Die Kosten flir die Mafinahme sollten 18.000,00 EUR
nicht Ubersteigen und vom Konto fur die Instandhaltungsrticklagen des Hauses C
in Abzug gebracht und auf alle Eigentiimer des Hauses C nach
Miteigentumsanteilen verteilt werden.

Gegen das den Beklagten am 14. November 2018 zugestellte Urteil legten die
Beklagten mit Schriftsatz vom 13. Dezember 2018, eingegangen am selben Tag,
Berufung ein, die sie rechtzeitig begrtindeten.

Die Beklagten verteidigen den Beschluss vom 3. Mai 2018 zum
Tagesordnungspunkt 8b. Sie tragen vor, dass die Rechtsauffassung des
Amtsgerichts Dresden, die Voraussetzungen des § 16 Abs. 4 WEG lagen nicht vor,
unzutreffend sei. Die beschlossene Kostenverteilung trage ausreichend dem
Gebrauch und der Méglichkeit des Gebrauches durch die Wohnungseigentiimer
Rechnung. Den Wohnungseigentlimern stiinde bei der Bestimmung eines
abweichenden Kostenverteilungsmafistabes ein Gestaltungsermessen zu. Haus C
sei ein Sanierungsfall, die beschlossenen baulichen Mafinahmen kdmen daher nur
den Eigentimern der Wohnungen im Haus C zu Gute. In der Teilungsordnung sei
die hier beschlossene Kostenverteilung im Ubrigen als Regelfall angelegt. Die
Instandhaltungskosten individuell nach § 16 Abs. 4 WEG zuzuweisen, vermeide
daher Ungleichbehandlungen unter den Wohnungseigenttimern.

Die Beklagten beantragen:

Unter Abanderung des am 09.11.2018 verktindeten Urteils des Amtsgerichts
Dresden, Az.: 153 C 2705/18, wird die Klage abgewiesen.

Die Klagerin beantragt:

Die Berufung wird kostenpflichtig zurtickgewiesen.



Die Klagerin verteidigt das amtsgerichtliche Urteil. Sie vertritt die Rechtsauffassung,
§ 16 Abs. 4 WEG sei im vorliegenden Einzelfall nicht anwendbar, weil alle
Eigentiimer der Wohnungseigentimergemeinschaft zur ordnungsgemaéfsen
Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums im Sinne einer erstmaligen
Herstellung verpflichtet seien. Im vorliegenden Fall ginge es um anfangliche
Baumangel, die vom Bautrdger verursacht worden seien, also um Mangel, die unter
den Begriff "erstmalige ordnungsgeméafie Herstellung" zu subsumieren seien. Es sei
daher nicht gerechtfertigt, die Kosten den Wohnungseigenttimern des Hauses C
nach § 16 Abs. 4 WEG aufzuerlegen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des beiderseitigen Parteivorbringens wird auf die
gewechselten Schriftsdtze und die Ausfihrungen unter B. verwiesen. Die Beklagten
haben mit Schriftsatz vom 14. Juni 2019 nochmals Stellung genommen.

Entscheidungsgriinde:

B.

Die Berufung der Beklagten ist zuldssig, in der Sache jedoch nicht begriindet.

Die Anfechtungsklage der Klagerin ist begriindet. In zutreffender Weise hat daher
das Amtsgericht Dresden den angefochtenen Beschluss der
Eigentiimerversammlung vom 3. Mai 2018 (TOP 8b) fur ungltig erklart, weil sich
weder aus der Teilungserkldrung noch aus § 16 Abs. 4 Satz 1 WEG die
Erméachtigung der Wohnungseigentiimer ergab, die Kosten der Sanierung nur den
Eigentiimern des Hauses C aufzuerlegen.

Die Wohnungseigentiimer konnten nicht auf die Regelungen der Kostenverteilung
in § 3 3. Absatz der Teilungserkldrung (dort Seite 10, Bl. 27 dA) verweisen, der eine
Verteilung der Kosten auf die einzelnen Hauser der Mehrhausanlage vorsieht. Denn
der Wortlaut der Regelung stellt ausdrticklich auf "laufende Lasten und spétere
Instandsetzungsmafinahmen" ab, mithin nicht auf die Kosten der erstmaligen
plangerechten und mangelfreien Herstellung ab.

II.

Auch konnten sie, wie das Amtsgericht zu Recht dargelegt hat, die Kosten den
Eigentiimern des Hauses C nicht nach § 16 Abs. 4 Satz 1 WEG auferlegen: Es
entspricht nicht ordnungsgemafier Verwaltung, den Wohnungseigentiimern des
Hauses C die Kosten des Sachverstandigen flir die Organisation und Durchfithrung
einer Mauerwerksdiagnostik und der Erstellung eines Sanierungskonzeptes
aufzuerlegen, §§ 16 Abs. 4, 21 Abs. 5 Ziff. 2, 10 Abs. 2 WEG.



1. Gem. § 16 Abs. 4 Satz 1 WEG kénnen die Wohnungseigentiimer im Einzelfall zur
Instandhaltung oder Instandsetzung i.S.d. § 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG durch Beschluss
die Kostenverteilung abweichend von § 16 Abs. 2 WEG regeln, wenn der
abweichende MafSstab dem Gebrauch oder der Moglichkeit des Gebrauchs durch
die Wohnungseigentiimer Rechnung tragt.

Diese Voraussetzungen liegen im vorliegenden Fall nicht vor.

2. Zu einer ordnungsgemafien, dem Interesse der Gesamtheit der
Wohnungseigentiimer entsprechenden Verwaltung gehdrt u.a. die ordnungsgemafie
Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums (§ 21 Abs. 5
Nr. 2 WEG).

3. Nach héchstrichterlicher Rechtsprechung gehort zur ordnungsgeméafien
Instandsetzung auch die erstmalige Herstellung eines ordnungsgemaéfsen
Zustandes, wie etwa die Beseitigung von Bauméangeln oder Ausgaben fir die
Sanierung (Spielbauer in Spielbauer/Then, WEG, 3. Auflage 2017, § 16 Rn. 17).
Hierunter fallt auch die erstmalige plangerechte oder mangelfreie Herstellung des
Gemeinschaftseigentumes (BGH, Urteil vom 9.12.2016, Az: V ZR 84/16, dort Rn.
13; Becker in Barmann, WEG, 14. Auflage 2018, § 16 Rn. 122; ebenso
Palandt/Wicke, 78. Auflage, 2019, § 16 WEG Rn. 13, § 21 WEG Rn. 14;
Hugel/Elzer, WEG, 2. Auflage 2018, § 21 Rn. 78).

4. Der Bundesgerichtshof hat es ausdrticklich offen gelassen, ob eine auf § 16 Abs.
4 WEG, gestiitzte Kostenverteilung ordnungsgeméafier Verwaltung widerspréache,
wenn es - wie hier - um die erstmalige mangelfreie Herstellung des
gemeinschaftlichen Eigentums geht (vgl. BGH, Urteil vom 09.12.2016, Az: V ZR
84/16).

5. Die Kammer geht davon aus, dass die Kosten der erstmaligen plangerechten und
mangelfreien Herstellung nicht nach § 16 Abs. 4 Satz 1 WEG verteilt werden
kénnen:

a) Nach dem Willen des Gesetzgebers ist es den Wohnungseigentiimern moéglich,
Instandsetzungs- und Instandhaltungskosten den nutzungsberechtigten
Wohnungseigentiimern allein anzulasten. Bis zur Gesetzesnovelle war ein derartiger
Einzelfallbeschluss fehlerhaft, wihrend die generelle Anderung des
Verteilungsschliissels als nichtig angesehen wurde. Jedoch entspricht es auch nach
der Novelle nicht ordnungsgemaéafSer Verwaltung in Form einer Einzelbelastung
einzelnen Wohnungseigentiimern die Kosten der erstmaligen Herstellung des
mangelfreien Zustandes aufzubtirden, wahrend andere davon ausgenommen sind.



Insofern ist § 16 Abs. 4 Satz 1 WEG, der - worauf die Beklagten zu Recht hinweisen
- von seinem Wortlaut her offen ist, teleologisch zu reduzieren.

b) Die erstmalige Herstellung eines ordnungsgeméifSen Zustandes ist ein
Gemeinschaftsrisiko, das von allen Wohnungseigentlimern getragen werden muss,
und zwar unabhéangig davon, ob der Mangel zufallig nur einen einzelnen
Wohnungseigentimer betrifft. Denn der Gesetzgeber wollte zwar Regeln fir eine
variablere und moglicherweise auch gerechtere Kostenverteilung schaffen, nicht
aber allgemeine Risiken einem Einzelnen zuordnen (so JennifSen in Jennifien, WEG,
6. Aufl. 2019, § 16, Rn. 66).

c) Im vorliegenden Fall handelt es sich bei dem Grundstiick der WEG Altracknitz
um 3 Hauser (bezeichnet mit A, B und C), ein Wohn- und Geschéaftshaus
(bezeichnet mit D) und eine Tiefgarage. Die Wohnhauser A und B ebenso wie das
Geschaftshaus D und die Tiefgarage wurden neu errichtet, widhrend es sich bei dem
Gebaude C um einen Altbaubestand handelt, der von dem damaligen Bautrager
mangelfrei saniert werden sollte. Das Haus C besteht aus kleinen Wohnungen, die
als Studentenwohnungen konzipiert sind. Die Errichtung und Sanierung der
Mehrhausanlage ging jedoch mit umfangreichen Mangeln einher, insbesondere kam
es zu Durchfeuchtungen und Feuchteschidden an sdmtlichen historischen
Bestandswanden in den Wohnungen des Hauses C. Dieser Mangelbeseitigung dient
die Organisation und Durchfiihrung einer Mauerwerksdiagnostik durch den
beauftragten Sachverstidndigen und im Anschluss daran die Erstellung eines
Sanierungskonzeptes.

d) Derartige Schaden kénnen nicht durch einen Einzelfallbeschluss - wie hier -
bestimmten einzelnen Wohnungseigentiimern angelastet werden, auch wenn nur
deren Wohnungen betroffen sind. Dies folgt auch aus dem Wortlaut des § 16 Abs. 4
WEG, der als VerteilungsmafSstab in erster Linie den Gebrauch oder die
Gebrauchsmoglichkeit vorsieht. Es muss sich nadmlich um Kosten handeln, die aus
dem Gebrauch oder der Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums resultieren.
Ursprungliche Herstellungsméngel oder Bauméangel am Gemeinschaftseigentum,
die nur zuféalligerweise im Bereich eines Eigentimers auftreten, erfiillen diese
Kriterien aber nicht.

III.

Damit sind die Ausgaben fliir die Sanierung bzw. die Beseitigung von Bauméangeln
nicht den Wohnungseigentimern des Hauses C im Wege eines
Einzelfallbeschlusses nach § 16 Abs. 4 WEG aufzuerlegen.



1. Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO; die Entscheidung tiber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit auf §§ 708 Nr. 10, 711 ZPO.

2. Der Streitwert war nach § 49 a GKG festzusetzen.

3. Die Revision war nach § 543 Abs. 2 ZPO zuzulassen, da die Rechtssache -
insbesondere die Frage der Anwendbarkeit von § 16 Abs. 4 WEG auf Mangel bei der
erstmaligen Herstellung - grundséatzliche Bedeutung hat und der Fortbildung des
Rechts oder die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung
des Revisionsgerichtes erfordert.



