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erfolgende) Umsetzung der Hausbewohner erweiternoe Vereinbarung mit den Haushewahnern
gewesen. Unstreitig st es aber zu dieser zusatzlichen Vereinbarung zwischen der Beklagten und
den betroffenen Bewohnem des streitgeganstandlichen Grundstticks iber die Curchfiibrung der
Sanierung, die Umsetzung der Bewohner und die Entrichtung der Kastenmiete nicht gekommen.
Da das Grundstick unstreitig dringend sankerungsbedirftig war, ja sogar die Ausbraitung des
echten Hausschwamms in Nachbargebiude zu befUrchten stand mit allen denkbaren
Konsequenzen der zivilrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Inanspruchnahme der beklagten
sicherungspfiichtigen GrundstGckseigentimerin, war es der Beklagten auch nicht zuzumuten,
weitere Bemiihungen zur Einigung mit den Bewohnern zu treffen, zumal diesa, wie sich aus den
eingereichtan Protokellen und Verdffentlichungen ergibt, verstindlicherweise jeweils zun&chst ihre
@igenen Interessen, nicht aber die Vorgehensweise insgesamt als vordringlich ansahen. So ergibt
sich entgegen dem Vortrag der Klagerin aus den Protokoll der Hausversammiung vom 25.Februr
2008 sehr wohl, dass die Mehrheit der Hausbewohner aufgrund der zu erwartenden Kostenmiete
das Sanerungsprojekt als soclches in Frage gestellt haben (Anlage B 3, dart uniter TOP 55,
wahrend lediglich einige Hausbewohner ihr fortbestehendes Interesse bekraftigt haben. Nach dem
Protokofl sind in der Hausversammiung die Fragen, ob die Bewohner das Maus fiir die
erforderliche Sanierung verlassen und spéter zu den neuen Kostenmieten beziehen wolfen, und
ob die Bewohner die Sanierung mit der Bekiagten Giberhaupt fortsetzen woilen, offen geblieben
(Protokell 2u TOP 6). Auch in der nachfolgenden Versammiung vom 12.Marz 2008 unter
Hirzuziehung zweier professioneller Mediatorinnen kamen die Bewahner und die Beklagte nicht zu
einer Einigung, vielmahr lebnten die Hausbewshner die Vorschldge der Beklagten ab. Ein weiterer
Varschlag der Bekiagten im Juni 2008, eine Raumungs- und Modemisierungsvereinbarung zu
schiieBen, wurde von den Bewohnern mehrheitiich ebenso wenig avfgegriffen wie das Angebot
der Beklagten, das Grundstilck unrenoviert an die Hausbewohner zy verauiem.

Es stand aus Sicht der Beklagten sowohl ex post als auch ax ante nicht zu emwarten, dass
innerhalb angemessenar Frist dberhaupt eine Lésung im Einvernehmen mit allen
Gencgsenschaftsmitgliadern aus dem streitgegensténdlichen Wohnhaus hiatte gefunden werden
kénnen. Dies wire aber nach § 5 Abs.1 und Abs.2 der Selbstverwaltungs-vereinbarung sawahl im
Hinbfick auf die Durchfiihrung der Sanierung als auch beziiglich der Finanzierung erfordertich

gewesen,
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Soweit die Klagerin behauptet, die Bewohner hitten zwei Kaufinteressenten vorgeschia-gen, die
sich mehr als der nunmehrige Eigertiimer um die Interessen der Bewohner bemiiht hatten, so ist
dieses Varbringen nicht geeignet, eine Verpflichtung der Beklagten zu begriinden, diese auch zu
beriicksichtigen. Denn die Klagerin hat nicht einmal dargetan, wie genau die Pldne dear
Interessenten aussahen und dass die von den Bewchnemn vorgeschlagenen Interessenten eine
objekliv bessere Leistung fiir die Bewohner erbracht hatten, Hierfor waran genaugre Darlegungen
erforderlich gewesen, auf welche Art und Weise dis alternativen Bewerber bei der Sanierung im
Verglsich zu der Erwerbern vorgegangen waren. Die schlichte Behauptung, die Kéuferin sei fiir
ihren riicksichtslosen Umgang mit Mietern bekannt, wihrend die beiden anderen Bewerber auf die
Belange der Haushewohner eingegangen waren, ist hierfur nicht ausraikchend.

Zudem hat die Beklagte der ihr gegeniiber don Hausbewohnemn als Genossen-schaftsmitgliedem
cbliegenden besonderen Treuepflicht aufgrund des besonderen personenrechtlichen Einschlages
der Genassenschaft (BGH in NJYY 1996, Seite 1758; Staudinger-Looschelders, BGB, 2005, § 242
Randnummer 950 mit weiteren Nachweisen) genugt, indem sie das Grundstick zundchst den
Haushewohnern zum Kauf angehoten hat. Hiermit hat die Beklagts alle Riicksicht genommen und
allen Pfiichten genlgt, die sich aus der besonderen Konstellation, dass der Erwerb zum Zwecke
der Sanierung von den Hausbewohnem initiiert und geftrdert worden ist, Genlige getan. Eine
Verpflicrtung dariiber hinaus kann sich fiir die Beklagte nicht ergeben, Soweit die Klagerin
moniert, dass die Beklagte mit dem Verkauf an die Erwerberin eine um EUR 300.000,00 héhere
Summe arzieit hat, als sie fir den Ankauf aufgewandt hat, ist dies entgegen ihrer Auffassung nicht
zu beanstanden. Dieser Erlés kornmt bei der Beklagten als eingetragenener Genossenschaft nach
den cben dargesteltten Grundséitzen der Verteilung von erzieltem Gewinn allen
Genossanschaftsmitgliedem und damit auch der Klagerin zugute. Wie oben bereits ausgefihdt, ist
die Beklagte als eingetragene Genossenschaft nicht gehindert, Gawinne zu erzielen, solange sie
giese am Ende des Geschaftsjahrs den Genossenschaftsmitgliedern zukommen Eisst. Dass die
Beklagte dies nicht petan habe, hat die Klagerin nicht ginmal dargetan. Selbst wenn dem so wére,
ergdben sich daraus keine Anspriiche der Klagernin parsénlich gegen die Beklagte.

b.
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Entgegen der Auffassung der Kiagerin hat die Beklagte durch den Verkauf des Grundstiicks nicht
schuldhaft das Recht der Klagerin auf Erwerb der von ihr bewohnten Wohnung nach § 14 a Abs.1
der Satzung der Beklagten vereitelt.

Soweit die Klagerin ihren Schadensersatzanspruch darauf stdtzt, dass die Beklagte ihr nicht den
Ankauf ihrer Wohnung nach § 14 a Abs.1 der Satzung ermdglicht habe, so vermag die Kammer
auch hier keine Piichiverietzung der Beklagten zu erkennen. Wie oben unter I1 2. ausgefohrt, war
die Beklagte jedenfalls bergchtigt, wenn nicht sogar verpflichtet, das streitgegenstandliche
Grundstick aus wirtschafilichen Griinden zu verkaufen, so dass sodann mangels Kaufobjekt als
logische Konsequenz auch das Recht zum Erwerb von Wohnungseaigentum der Kisgerin entfallan
1st. Denn wo keine von daer Kidgerin bewohnte Wohnung {mehr) im Eigenturn der Beklagten steht,
scheidet unabhdngig von der Mbglichkeit der Teilung des Grundstiickes nach den Vorschriften
des WEG der Erwerb einzelner Wohnungen aus. Eine Pflichtverietzung wére nur dann zu
bejahen, wenn der Verkauf als soicher in Veretzung der genassenschaftlichen Pfiichten der
Beklagten erfolgt wire, was aber, wie oben ausgefihrt ist, nicht der Fall war.

C.

Soweit die Kldgerin annimmt, dass mit dem Verkauf des streitgegenstandiichen Hauses ihre
Rechte aus §§ 13 Abs 2, 14 Abs.2, 14 a Abs 1 der Satzung der Beklagten insgesamt nicht mehr
bestliinden, vermag die Kammer dem nicht zu foigan. Die Kidgerin ist nach wie vor Mitglied der
Beklagten mit allen Rechten jedes Genossenschaftsmitgliedes einschlieflich des Rechtes auf
Inanspruchnahme der Leistungen der Genossenschaft einschlieRlich der Nutzung von Wohnraum
zu Kostenmiste und dem Erwerb von Wohnungseigentum zu bestimmten Bedingungen. Dass dies
jetet an der friher genutzten Wohnung in dem streitgegenstindlichen Wohnhaus aufgrund des
Verkaufs nicht mehr maglich ist, beseitigt ja nicht gleichzaitig die genossenschaﬁlichen.ﬂachte der
Kldgerin. Es steht ihr frei, sich um andere Wohnungen in dem Bestand der Beklagten zu
bawerben, diese zu nutzen und gegebenenfalls auch zu erwerben. Dass sie dies in der
Zwischenzeit nicht getan, sondem anderweitigen Wohnraum angemietet und bezogen hat, beriihrt
nicht ihre Rechte als Genossenschaftsmitglied.

3

Auch in der Kiindigung des Selbstverwaltungsvertrages liegt keine schuldhafte Pflichtveretzung
der Beklagten. Soweit die Kldgerin meint, die Beklagte sei aufgrund der Vertragssituation
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verpflichtet gewesen, diesen Selbstverwaltungsvertrag ebenso wie den Dausmutzungsvertrag an
den Kiufer des Grundstiicks weiter Zu geben, vermag die Kammer sich dem nicht anzuschlielan.
Zwar haben die Parteien in § B der Selbstverwaltungsvereinbarung die Klausel aufgenommen,
dass die Beklagte verpflichtet sein solite, diese Vereinbarung einern eventuellen Rechtsnachfolger
s0 aufzuerlegen, so dass dieser sie wiederum an seine Rechisnachfolger auferlegen mosste. Auf
diese Vereinbarung kann die Klagerin sich jedoch angesichts der verinderten Umstande nach
Treu und Glauben nicht mehr berufen. Denn die Parteien haben bei Abschluse der
Sefbstverwaltungsvereinbarung vorausgesetzt, dass die grob kalkulierten Sanierungskosten unter
EUR 400.000,00 und dis Gesamtkosten einschlieRlich Finanzierungskosten bis zu EUR 450.000 0
betragen wiirden, was zu einer wirtschaftlich fir die Hausbewohner darstellbaren Kostenmiete
gefGhrt hiitte, wie sich aus der Selbstverwaltungsvereinbarung und der Baubeschreibung ergibt
Nur unter dieser Veraussetzung haben die Parteien die Selbstverwattungsvereinbarung
geschlossen, Diese Voraussetzungen sind entfallen, weil unstraitig ain massiver Schwammbefall,
der zu einem sofortigen Sanierungsbedarf van EUR 1.250.000,00 fhrte, festgestelt wurde. Es
liegt auf der Hand, dass die Beklagte, der es selbst nicht gelungen ist, auf der Basis des
Selbstverwaltungsverirages eine Vereinbarung mit den Hausbewohnern zu treffen, nicht mehr
verpflichtet war, diese Selbstverwattungs-versinbarung, die sich aufgrund der Kestenentwicklung
mit der Konsequenz einer fiir die meisten Bewohner nicht mehr darstellbaren Kostenmiete bereits
als untaugliche Grundiage fiir eine tragfihige Versinbarung mit den Hausbewohnem emwiesen
hatte, an einen Kaufer weterzugeben. Nach den Grundsatzen des Woegfalls der Geschifts-
grundlage (Uberblick bei Jauemig, BGB, 13.Auflage, § 313 Randnummer 15 mit weiteren
Nachweisen) st bei einar schwerwiegenden Anderung der tatsachlichen Umstande nach
Vertragsschluss, die bei Kenntnis der eingetretenen Verdnderung dazu gefilhrt hitte, dass der
Vertrag nicht so wie geschehen oder gar nicht geschlossen worden wire, der Glaubiger nicht
berechtigt, von dem Schuldner die unversnderte Leistung zu verlangen, § 313 Abs 1 BGB. So liegt
der Fall hier. Wenn die Parteien Gber den tatsschiichen Schwammbefall und die sich daraus
ergebenden Sanierungskosten bei Abschiuss des Dauernutzungsvertrages und der
Selbstverwaltungsvereinbarung Kenntnis gehabt hitten, wire die Seibstverwaltungsvereinbaning
s0 nicht abgeschiossen worden. Denn weder die Kligerin noch die Beklagte hatten die

Durchfithrung der Sanierung zu den in der Selbstverwaltungsvereinbaning getroffenen Abreden
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einschiielich der H3he der neuen Kostenmiete und der Weitargabeverpflichtung vereinbart. Die
Weitergabeverpfiichtung ist ersichtlich for den Fall abgeschlossen warden, dass die Sanierung zu
den zugrunde gelegten Eckdaten (Kosten, Dauer, Aufwand) nicht von der Beklagten, sondern von
Dritten, gagebenenfalls sagar von einer Gruppe der Hausbewohner durchgefihrt werden wire.
Fur diesen Fall soltten die in der Selbstverwaltungsvereinbarung geragelten Rechte der
Hausbewohnher auf Beteiligung an den Entscheidungen Gber die San}emng weagen der
Einfiussmdéglichkeit auf die kiinftige Kostenmiete erhalten bleiben. Offensichtiich hat keine der
Parteien bei Abschluss der Selbstverwaltungsvereinbarung damit gerechnet, dass die
Samverungskosten sich mehr als verdreffachen kiinnten. Soweit die Klagerin sich auf den
Standpunict stellt, dér Schwammbetall sei bekannt gewesen, so vermag die Kammer dem nicht zu
folgen. Es ist zwar zutreffend, dass auch der Grobcheck Sroka einen Schwammbsiall in Betracht
zieht, jedoch ist dieser mit Sanierungskosten von EUR 15.000,00 bewertet worden, so dass keiner
der Beteiligten mit einem derart gravierenden Befail und einem mehr als verdreifachtan
(Gesamtsanierungsaufwand gerechnet hat ader rechnen musste.

4.

Auf die Frage der schlitssigen Darlegung eines Schadenseintritts kam es mangels Haftung der
Beklagten dem Grunde nach nicht mehr an.

il.

Der Klagerin steht gegen die Beklagten auch kein Anspruch auf Schadansersatz wegen des
Verkaufs des streitgegenstindlichen Grundstiicks aus dem Gesichtspunkt des Saonderopfers nach
den von dem Kammergericht in der Entscheidung vom 4.November 1998 zy Kart U 672/68 zu.
Denn die Beklagte hat das Haus aus zwingenden Granden wie oben ausgefbbrt verkaufen
mossen. Sie hat sich Tberobligatorisch darum bemoht, besonders die Klagerin mit
Ersatzwohnraum zu versorgen, den die Kiagerin aus Grlinden, die sie alleine zu vertraten hat,
abgelehnt hat. Die Umzugskosten und weitere Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Umzug
sind der Klagerin bereits pauschal von der Erwerberin des Grundstiicks erstattet worcden. Der
Kammer ist nicht ersichilich, wo das Sonderopfer der Kldgerin liegen soli, die die Versergung mit
genossenschaftlicherm Wohnraum abgelehnt hat,

.
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Die Kostenentscheidung berunt auf § 91 Abs. 1 ZPO, der Ausspruch zur vorldufigen
Vollstreckbarkei auf §§ 709 S. 1 und 2 ZPO.




