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m Wohnungseigentumsrecht ««von Martin Metzger

Welche Unterlagen geharen
der Gemeinschaft im Neubau?

,»Die Eigentlimergemeinschaft hat — zur
ordnungsgeméflen Verwaltung — einen
Anspruch auf Herausgabe folgender Un-
terlagen gegen den Bautrdger: Bauge-
nehmigung nebst Plidnen; einen Abzug
der Werkplanung; der Energieausweis;
der Kanaldichtigkeitsnachweis; die Ein-
weisung in die Haustechnik; die Bedie-
nungsanleitung zu den technischen Ein-
richtungen; Heizungsanweisungen.*

Auszugsweise aus:
OLG Koéln, Urteil vom 13.05.2015 —
11 U 96/14

Das Problem:

Die Inbetriebnahme des Neubaus gehort
zu den anspruchsvolleren Aufgaben ei-
ner Hausverwaltung. Der Verwalter hat
an mannigfaltige EinzelmaBnahmen zu
denken, die ein Neubauerstbezug erfor-
derlich macht. Hierzu gehort die Verein-
nahmung und Vorhaltung der baurele-
vanten Unterlagen. In der Rechtsprechung
ist umstritten, ob und unter welchen Vor-
aussetzungen der Bautrdger Bau- und Pla-
nungsunterlagen an die Erwerber — res-
pektive Verwaltung — herausgeben muss.
Teilweise wird die Auffassung vertreten,
ein Anspruch auf Herausgabe ergebe sich
unmittelbar aus der Ubernahme von Pla-
nungs- und Architektenleistung im Rah-
men des Bautrdgervertrages oder aus
einer aus §242 BGB abzuleitenden Ne-
benpflicht des Bautridgers (Basty, Der
Bautrdgervertrag, 8. Auflage). Nach an-
derer Ansicht besteht kein genereller An-
spruch des Erwerbers von Wohnungsei-
gentum gegen den Bautriger auf Heraus-
gabe von Bau- und Planungsunterlagen;
Herausgabe konne nur dann verlangt
werden, wenn entweder eine entsprechen-
de Abrede in den Erwerbervertrag auf-
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genommen worden sei oder wenn ein
besonderes, konkret begriindetes, recht-
liches Interesse des Erwerbers bestehe.

Der Fall:

Die Kldgerin, eine Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft, begehrt von der Beklagten,
der Bautrdgerfirma, die Herausgabe ver-
schiedener Unterlagen.

Die Entscheidung des OLG Kaln:

Ein Herausgabeanspruch, der bei Woh-
nungseigentiimergemeinschaften auf He-
rausgabe an die Gemeinschaft bzw. den
Verwalter gerichtet ist, ist zu bejahen. Fiir
den Energieausweis ergibt sich ein be-
rechtigtes Interesse an der Herausgabe
unmittelbar daraus, dass dieser gem. §16
Abs. 2 EnEV bei einem Weiterverkauf
oder einer Vermietung von Wohnungs-
einheiten vorgelegt werden muss. Glei-
ches gilt in Bezug auf den Kanaldichtig-
keitsnachweis, der fiir die Eigentiimer-
gemeinschaft zur Erfiillung einer 6ffent-
lichrechtlichen Pflicht erforderlich sein
kann. Die Einweisung in die Haustech-
nik und die Bedienungsanleitungen sind
als betriebsund wartungsrelevante Unter-
lagen stets zu libergeben.

Ein Anspruch auf Herausgabe der Werk-
planungen im Mafistab 1:50 lésst sich
unmittelbar aus den Erwerbervertrigen
entnehmen. In der Baubeschreibung, die
Anlage der Erwerbervertrige war, ist die
Erstellung der Werkplanung ausdriick-
lich erwéhnt. Hiervon sei der Herausga-
beanspruch abzuleiten — allerdings stiin-
de dem Erwerber nur eine Kopie, nicht
das Original, zu. Im Ubrigen greife der
Einwand, die Beklagte sei nicht im Besitz
der Unterlagen, nicht durch.
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Die Beklagte habe Ihrerseits einen He-
rausgabeanspruch und damit die Mog-
lichkeit, sich die Unterlagen anzueignen.

Praxis-Tipp:

Endlich Klarheit konnte man meinen.
Warum es zum einwandfrei begriindeten
Urteil des OLG Koln bis dato iiberhaupt
andere Ansichten gab, ist fiir den Prak-
tiker nicht nachvollziehbar. Die Eigentii-
mergemeinschaft — als Erwerberin von
Immobilie und Grundstiick — ist dauer-
haft nachweispflichtig ob der Umsetzung
von z.B. baurechtlichen Vorschriften.
Sie muss daher im Besitz der eingangs
erwédhnten Unterlagen sein. Die in der
Regel sehr umfangreich sind. Genau da
konnen sachlich agierende Parteien anset-
zen — die Unterlagen fiir das Mehrfami-
lienhaus werden im Zugriffsbereich des
Verwalters eingelagert (Archiviert auf
Kosten der Eigentiimergemeinschatft, falls
Lagerkosten entstehen). Dem Bautriger
kann man versichern, dass er in Abspra-
che und im Beisein des Verwalters hie-
rauf zugreifen darf. Was oft als effizien-
te — fiir beide Parteien sinnvolle — Losung
gesehen wird. H
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