Ausfartigung

Landgericht Berlin
Im Namen des Volkes

Urteil
Geschaftsnummer: SR verkOndet am :  10.11.200§
R ..stizangestelite
In dem Rachisstreit
der
Christinenstraiie 33, 1011§ Berlin,
Klagerin,
- Prozessbevallmichtigte:
gegen
die Wobhnungsbaugenossenschaft " Hohe" 8.5,
s sl
chdnhauser Allee 59 B, 10437 Berlin,
Beklagte,

- Prozessbevollméichtiite:

hat die Kammer fOr Handelssachen 41 des Landgerchts Berin in Berin-Mitte, Litenstralke 12-17,
10175 Berlin, auf die mindliche Verhandlung vom 10.11.2009 durch die Vorsitizende Richterin am

Landgericht i und die Handeisrichter [ una YR

for Racht arkannt:
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1. Die Klage wird abgewiesen,
2. Die Kiigerin hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen,
3. Das Ureil ist gegen Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des jeweils beizutreibenden

Betrages vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand

Die Klagerin als Mitglied der beklagten Wonnungsbaugenossenschaft eG begehrt Feststellung der
Schadensersatzpflichi der Beklagten, weil diese das Grundstlick mit der von der Klagerin
bewohnten Wohnung veraulert hat,

Die Klagarin bewohnte seit Anfang der Neunziger Jahre des vorigen Jahrhunderis eine 5-Zimmer
Wohnung im 2weiten Obergeschoss links des Vorderhauses mit einer Groie ven 89,57 m? in der
ChristinenstraBe 33, 10113 Berlin, zundchst als Hausbesetzerin, spiter aufgrund eines
Mietvertirages mit dem Bundesvermdgensamt. Aufgrund der lange ungekldnen
Eigentumsverhiltnisse unterblieb bis 2007 eine Sanierung des unter Denkmalschutz stehenden
Wohnhauses [n dem Sanierungsgebiet. Nachdem eine Erbengemeinschatt als EigentGmer
festgesielit worden war, verduerte diese das genannte Grundstlick auf Betreiben der Klagarin
und anderer Bewohner an die Beklagte. Die Hausbewohner hatten sich an die Beklagte gewandt,
weil sie seinerzeit nicht (ber die Mittel verfigten, das Grundstilck selbst zu erwarben und zu
sanieren. Grundlage des Erwerbs waren fiir die Beklagte die von der Klagerin und ihrem Ehemann
zur Verflgung gestellten Untertagen, unter anderem der am 10.August 2005 erstelite  Grobcheck
des Architekten Sroka, der den Sanierungsbedarf des Wohnbauses aberschligig mit EUR
377.400,00 brutte inklusive EUR 15.000,00 Schwammbesaitigungskosten bezifferte. Wegen des
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genauen Inhalts wird auf die zu den Akten gereichie Ablichtung der genannten Stellungnahme
{Anlage B 1 als Beistick zu den Aktan) Bezug genommen.
Die Klagerin wurde Milglied der Wohnungsbaugenossenschaft der Beklagten und st
ferderungsberechtigt gemd § 17 des Eigenheimzulagengesetzes. Die Satzung der Beklagten
enthalt unter Anderem folgende Bestimmung:
‘§ 13 Rechle der Mitgliedar

{3) E£s hal inshesondera das Rechil;

8) auf wohnliche Versorgung durch Nutzung der Genassenschaftswohnung (§ 14}

§ 14 a Eigenheimzulage bei Anschaffung von Genossenschafisanteilen
{1) Den Mitgliedem, die eine Férderung geméR § 17 Eigenheimzulagegesetz erhalten, wird
unwiderruflich das vererbliche Racht auf Erwerb des Eigentums an der von ihnen zu
Wohnzwecken genutzien Wohnung for den Fali eingersumi, dafl die Mehrheit dor im
Objekt wohnenden Genassenschafismilglieder der Begrinding von Wohnungseigentum
und Verduerung der Wohnungen schriftlich zugestinmt hat.”
Wegen des weiteren Inhalts der Satzung der Beklagten wird auf die zu den Akten geraichte
Ablichtung {(Anlage K 1 als Beistiick zu den Akten) Bezug genommen.
Die Klégenn schloss mit der Beklagten am 20 Junit10.Juli 2008 einen Dauemnutzungsvertrag.
Wegen des Inhalts wird auf die zu den Alden gereichte Ablichtung des Davemutzungsverirages
vom 20.Junif10.Juli 2006 (Anlage K 3 als Beistiick zu den Aklien) Bezug genomman. Anlage zum
Mietvertrag war die Baubeschreibung fiir die Sanierung, die auf einem vorlaufigen Plan das
Architekien Sroka, den der Ehemann der Kldgerin als Organisator des Erwerbs des Grundstiicks
durch die Beklagte an diese Obergeben hatte, beruhte. Wegen des Inhalts im Einzelnen wird auf
die zu den Akten gereichte Ablichtung {Anlage B 1 als Beistick zu den Akten) Bezug genommen.
Die Miete betrug zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages EUR 2,45 pro am.
Femer schioss die Beklagte mit den Bewohnern des Grundstiicks einschlielich der Ki&gerin eine
Selbstverwaltungsvereinbarung, in der es unter § 5 hailt;

Sanierung
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Umfang und Zeilpunkt von Instandsetzungs- und Modemisierungsarbeiten ist zwischen
Genossenschafl und Bewohnem einvemnehmiich zu regein. Das Vorschiagsmcht liegt
bei den Bewohnemn.

Die Finanzierung der Mainahme ist ebenfalls zwischen Bewohnem und
Genossenschalt einvemehmiich abzustimmen.

Die Bewoliner sind berechiigt, aber nicht verpfiichiet, erforderiiche Bauleistungen als
Eigenieistung zu erbringen. Dies verringert den Einsalz von Fremdkapital und damit die
Kostenrmiete.

Der Abstimmungsbedarf zwischen Ganossenschafl und Bawohnern insgesamt
beschrénit sich auf das Tragwerk, die Hiille (Fassade, Fenster, Dach, K eller) und die
eniralen technischen Einrichtungen (Heizung, Elekiro, Wasser).

Unter § & heilit es;

Micthdhe nach Sankerung

1.

Nach Abschiuss der Instandselzungs- und Moderisierungsarbeiten ist durch die
Bewohner aine kostendeckende Miete zu entrichten.

Zusdtziich z2u den Kosten des Grunderwerbs sind die aus dan Baukosten und dem
abgestimmien Finanzierungspian resuflierenden Kosten gemaB & 4 Nr.2 zu tragen. Der
Finanziarungspian ist zwischen Genossenschaft und den Vertretern der Bewohnar
abzustimmen und schriftfich festzufiaiten.

Die Kostenmiale betragt nach aktueller berechnung 4.50 € pro m2 Wohnildche.

Vorauszahiungen fir Betriebskosten werden zuséatziich geleistet.

Wegen des weiteren Inhalts wird auf die zu den Akten gereichte Ablichtung des genannten

Selbstverwaltungsvertrages (Anlage K 4 als Baistiick zu den Akten) Bazug genommen.

Als die Beklagte im Frihling 2007 die Sanlerung vorbersitete, stelite sin von inr beauftragter

Sachverstidndiger an diversen Stellen umfangreiche sog. biotische Schadigungen durch echien

Hausschwamm fest. Die Situation wurde den Bewohnem des Hauses nach der Erstellung eines

Holzschutzgutachtens und einer Kostenschaitzung des voraussichtlichen Beiseitigungsautwandes

im Rahmen einer Hausversammlung am 25, Februar 2008 erldutert. Die Hausbewohner wurden

darauf hingewiesen, dass nur eine sofortige “Radikalsanierung” in einem Umfang von ca. EUR

1.250.000,00 der Gefahr eine kiinfligen raschen Verbreitung des Schwamms vorbeugen kdnnte.
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Eine derartige Sanierung ware aufgrund des Umfangs der vorzunehmenden Arbeiten nur be
gleichzeitiger Umsetzung der Hausbewohner miglich gewesen. Das Vorstandsmitglied der
Beklagten, Fr. Dr. Kénig, teille den Hausbewohnern mit, dass sich die Kestenmiets for den Falt
der Durchfilhrung einer solchen Sanierung auf bis zu EUR 9,00 pro m? erhBhen kdnnte.

Zumindest war mit einer Erhohung des Dauvernutzungsentgelts auf kiinftig EUR 7,50 pro m? zy
rechnen, soliten sich die Bewohner far eine kosteng(instigere Instandsetzungsvarante unter
Eigenleistungen entscheiden. Wegen des Verlaufs der Hausversammiung vom 25 Februar 2008
wisd aut die zu den Akten gereichte Ablichtung des diesbezoglichen Protokolls (Anlage B 3 als
Beistiick zu den Akten) Bezug genommen. '

Am 12.M#rz 2008 fand eine weitere Hausversammiung stati, bei der die weitere Vorgehensweise
bezlglich der Sanierung diskutier wurde, ohne dass es zu einer Einigung der Hausbewohner mit
der Beklagten Gber die weitere Vorgehensweise kam.

Far den Zeitraum der Sanierungsarbeiten wurden der Klidgerin durch die Beklagte 4 sanierte
Ersatzwo_hnungen (eine davon wire noch aus zwei kieineren YWohnungen zusammen zu legen
gewesen) aus inrem Bestand zum Preis von jeweils EUR 4,82 pro m? mit 3 und 3.5 Zimmem und
einer Grolie von 84,72 bis ca. 120 m* angeboten. Die Ki&gerin, deren Familie mitlerweise aus funf
Personen besteht, lehnte die Angebote ab und bestand auf der Zuweisung einer 4-Zimmer, spater
mit Schreibe vom 7.Oktober 2008 einer 5-Zimmer Wohnung. Die Beklagte wies die Klagerin
schiieBlich darauf hin, dass sie derzeit keine Wohnungen mit Gber 3 Zimmern aus ihrem Bestand
anbreten kénne und die Klagerin mit ihrer Familie daher auf eine Wartelista gesetzt habe,

Es kam auch in der Folgezeit zu keiner Einigung der Beklagten mit den Bewchnem des
streitgegenstdndlichen Gebiudes.

Unter Fristsstzung zur Annahme bis zum 15.Juni 2008 bot die Beklagte das gesamte Objekt der
Kldgerin sowie allen weiteren Bewohnern unsaniert zum Preis von ELIR 420.000,00 zum Kauf an.
Am 12.Juni 2008 bot die Beklagte den Hausbewahnem auflerdam den Abschluss einer
‘Réumungs- und Modemisierungsvereinbarung” an, die Bestimmungen (iber die A,
Kostenverteilung und tiber den Zeitraum der Sanierurg sowie Bedingungen fir die Umsetzung der
Haushalte wahrend der Arbeiten enthielt.

im Juli 2008 einigten sich Hausbewohner und Beklagte, das Haus an einen Dritten zu verkaufen.

Hintergrund hierfir waren die Dringlichkeit der Sanierung und die herrschenden Kantroversen
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bezlglich der Einzelheiten der instandsetzungsmai-nahmen, Am 4 Juli 2008 kiindigte die
Beklagte durch gleich fautende Briefe an alle Hausbewaohner den Selbstverwalttungsvertrag.

Mit der E-Mail vom 20.August 2008 und dem Schreiben vorn 25.August 2008 wies die Klagern die
Beklagte darauf hin, dass sie fur den Verkauf des Grundsticks in der Christinenstrae 33 einen
Beschluss der Mitglederversammlung der Genassenschaft for erforderlich hielt. Mit Schreiben
vom 1.September 2008 teilte die Klgerin der Beklagten mit, dass sie den Erwerb ihrer Wobhnung
beabsichtige. Sie wies die Beklagte darauf hin, dass die Mehrheit der im Haus in der
Christinenstrae 33 wohnenden Genossenschaftsmitglieder der Grundung von
Wohnungseigentum und der VerauBerung von Wohnungen schriftlich zugestimmt hitten.

Die Beklagte veriuBerte am 3.September 2008 das Objekt an die GrundStein GmbH & Co. Vierle
Grundbesitz KG. Die Kldgerin hat mittlerweile eine andare Wahnung angemietat.

Die Klagenn ist der Auffassung, dass ibr ain Schadensersatzanspruch gegen die Beklagte wegen
Veretzung ihrer satzungs- und genossenschaftsrechtlichen Verpflichtungen zustehe. Durch den
Verkauf der Wohnung sei zundchst das Recht der Kldgerin zum Erwerb des Eigentums an der
genutzten Wohnung verertelt. Eine Pflichtverletzung seitens der Beklagten bestehe ferner darin,
dass das Grundstick ohne Zustimmung der Mehrheit der Mitgliederversammlung verkauft wurde.
GemaR § 32 o} der Satzung der Beklagten badirfe die Genehmigung der Grundsétze fr die
VerauBernung von Wohnungen und die Bestellung und Ubertragung von Erbbaurechten und
Cauerwohnrechten einer Beschlussfassung der Mitgliederversammiung. Die Klagerin ist der
Auffassung, dass ein solcher Beschiuss auch (iber dem Verkauf des Wohnhauses insgasamt hatte
ergehen miissen. Die Beklagte habe auflerdem entgegen § 8 Abs. 1 der
Selbstverwaltungsvereinbarung die K3uferin nicht zur Einhaltung der
Selbstverwaltungsvereinbarung verpflichtet.

Die Klagerin bestreitet mit Nichtwissen die Behauptung der Beklagten, die Erwerberin habe mit
demn Bezirk gin Sozialplanverfahren unter anderem iiber das Angebat von Umsetz- und

Lwischenumsetzwehnungen getroffen,
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Die Klagerin beantragt,
festzustellen, dass die Beklagte verpflichtet ist, der Kldgerin samtliche Schéden zu
ersetzen, die der Kidgerin durch die am 03.September 2008 erfalgte VerSulierung des
Hausgrundstucks Christinenstrae 33 in 10119 Bertin von der Beklagten an die Firma
GrundStein GmbH & Co. Vierte GrundbesitzKG entstehen,

Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Die Beklagte behaubtet, dass die Ubernahme des Mitspracherechts gemas § 5 des
Selbstverwaltungsverirags durch den Kaufer nicht verhandelbar gewesen wiare. Die Erwerberin
habe mit dem Bezirk ein Soziaptanverfahren unter anderem iber das Angebot von Umsetz- und
Zwischenumsetzwohnungen getroffen. Mehr sei nicht zu erreichen gewesen.

Eine Einigung mit den Hausbewohnern sei nicht méglich gewesen, weil die Bewohner des
Objektes finanziell gar nicht in der Lage gewesen seien, nach der umfassenden Sanientng die

Kostenmiete zu zahlen.

Entecheidungsegriinde

Die zuldssige Klage ist unbegrindet.

l.

Die Klage ist zulassig.

1.

Die sachliche und Sriliche Zustandigkeit der Kammer fir Handelssachen am Landgericht Berlin
ergibt sich aus §§ 1 ZPO, 23 I Nr. 1, 71 GVG i. V. m. §§ 12, 17 | ZPO. Die funkticnelle
Zustandigkeit der Kammer fir Handelssachen ergibt sich aus §§ 96 | GVG.

8

Der Kidgerin steht unabhéingig von der Frage der Begriindetheit der Kiage ein rechtliches
Interesse an alsbaldiger Feststellung des Bestehens von Schadensersatzanspriichen
gegen die Beklagte i. 5. d. § 256 Abs. 1 ZPO zur Seite.
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