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Beklagte,

- Prozessbevollméchtigte: * Rechtsanwalte S SREHARIINEIDRAGS- |
, Garneriiemte S AGMERAYIBIRIBEK,
hat die 20. Zivilabteilung des Amtsgerichts Bottrop

auf die mindliche Verhandlung vom 10.06.2016
durch den Richter am Amtsgericht Rohlfing

fur Recht erkannt:

Die Beschlusse der Eigentimerversammiung vom. 22122015 zu
Tagesordnungspunkt 9 (Verwalterbestellung, Abschluss eines
Verwaltervertrages) werden fiir unwirksam erklart. Im Ubrigen wird die Klage

abgewiesen.



Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Beklagten zu 2/3, die Klagerin zu 1/3
bei einem Streitwert von 9.220,00 Euro.

Das Urteil ist vorldufig vollstreckbar. Beiden Parteien wird nachgelassen, die
Volistreckung durch Sicherheitsleistung i Hv. 110 % des zu vollstreckenden
Betrages abzuwenden, wenn nicht die vollstreckende Partei zuvor Sicherheit
in gleicher Héhe leistet.

Tatbestand:

Die Parteien sind die Mitglieder der Wohnungseigentimergemeinschaft RN,
> in Bottrop. Am 22.12.2015 fand eine Eigenti]merversammiung statt, deren
Ergebnisse in der Niederschrift vom 23.12.2015 festgehalten sind. Auf die zu den Akten
gereichte Ablichtung der Niederschrift Bl. 10 d.A. wird Bezug genommen. Unter TOP 5
wurde die Jahresabrechnung fir das Wirischaftsjahr 2014 genehmigt. Unter TOP 9

wurde die Firma Wdle von den Einzelkaufleuten
OO IPaPINP ccoriindet worden war, zur neuen Verwalterin

bestellt. Bisheriger Verwalter der Eigentlimergemeinschaft war Herr NSRRI
Gleichzeitig wurden die Mlteagentumer AR und Mpe bevollmachtigt, den

vorbereiteten Verwaitervertirag zu zeichnen. Gegenstand von TOP 10 war eine

Kostenregelung bezogen auf die Punkte 5.10. und 5.14 dieses Verwaltervertrages. Es
wurde 'besphiossen, dass Kosten fir Mahnungen, Klagepauschaien sowie Kosten fir

den Verwaltungsmehraufwand bei Eigentumsweéhsel und flr eine eventuell notwendige

Verwaiterzustimmung voh dem kostenverursachenden Eigentimer zu tragen und

diesem im Rahmen der Jahresabrechnung in Rechnung zu sfellen seien.

Die Klagerin ist mit diesen Beschlissen nicht einverstanden.

Die Beschllsse seien schon formal nicht ordnungsgemaf zustande gekommen da dle'
14-tagige Ladungsfrist nicht eingehalten worden sei.

Die unter TOP 5 genehmigte Jahresabrechnung 2014 entspreche nicht
ordnungsgemaler Verwaltung. ks seien Verwaltungskosten i.H.v. 437,41 € auch auf
die Klagerin umgelegt worden. Das sei fehlerhaft, weil es sich hierbei tatsachlich um
Kosten der Rechtsverfolgung gehandelt habe. Der Verwalter habe im Auftrag und im

Interesse der Ubrigen Eigentimer ein Gesprach mit dem damaligen Anwalt der Kl&agerin
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‘gerhrt. Die entstandenen Kosten hatten daher unabhangig von ihrer Berechtigung
nicht auf die Klagerin umgelegt werden durfen. Die Jahresabrechnung sei daher
~ insoweit fehlerhaft und aufzuheben.

Die unter TOP 9 erfolgte Verwalterwahl entspreche ebenfalls nicht ordnungsgemater
Verwaltung. Es seien nicht mindestens drei Vergleichsangebote eing‘ehoit und vorgelegt
worden. Darlber hinaus sei der vofbereitete Verwaltervertrag inhaltlich zu beanstanden.
Das Verwalterhonorar sei mit monatlich 80,88 € pro Wohnung nebst zahlreichen
Zusatzgebihren Gberh6ht und nicht ortsliblich. Zudem sei die in dem Vertrag enthaltene
Befugnis des Verwalters, (ber Sanierungsmaflinahmen bis zu ein KostenaufWand i.H.v.
3.000,00 € ohne Beteiligung der Eigentlimerversammiung zﬁ entscheiden, nicht
rechtens. Gleiches gelte fur die Regelung, dass Schadensersatzanspriiche gegen den
Verwalter spatestens nach drei Jahren nach Abschiuss der Verwaltertatigkeit
verjahrten. 7

Fur die unter TOP 10 beschiossen Umlegung von Kosten auf den verursachenden
Eigenttimer fehle der Eigentiimerversammiung die Beschlusskompetenz. Uber Kosten
eines Rechtsstreits entscheide allein das Gericht. |

Die Klagerin beantragt,

folgende Beschilisse der Eigentimerversammlung vom 22.12.2015 fur
unwirksam zu erkléren: '

1) TOP 5 (Jahresabrechnung 2014 bezluglich der éonstigen
Verwaltungskosten Uber 437,42 €);

2) TOP 9 (Verwalterbestellung);

3) TOP 9 (Abschluss eines Verwaltervertrages),

4) TOP 10 (Anderung des Kostenverteilungsschlussels).

Die Beklagteh beantragen,
die-_ Klage abzuweisen. |
Sie treten dem Vorbringen der Klagerin entgegen. Die Einladung zur Versammlung sei

am 08.12.2015 und damit rechtzeitig abgeschickt worden. Die unter TOP 5§
beschiossene Jahresabrechnung sei in Ordnung. Das Gespréach zwischen Verwalter
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und Anwalt der Klagerin sei gefuhrt worden, um Unstimmigkeiten innerhalb der
Gemeinschaft auszurdumen. Die Téatigkeit ‘des Verwalters sei daher fur die
Wohnungseigentimergemeinschaft und damit auch fir die Klagerin ausgelibt worden.
Im Ubrigen seien die Kosten tatsichlich entstanden und folglich in der
Jahresabrechnung umzulegen. Unter TOP 9 sei kein neuer Verwalter gewahit worden,
Der bisherige Verwalter sei Einzelunternehmer gewesen und habe lediglich in eine
GmbH & Co. KG. umfirmiert. Weil es nicht einfach sei, fiir eine kleine, zerstrittene
Wohnungseigentumergemeinschéft uberhaupt eine Verwaltung zu finden, sei eine
Vergitung von 88,00 € nicht Uberhht. Den EigentUmern'sei auch erlaubt, im Rahmen
ihres Beurteilungsspieiraums den Verwalter zu ermachtigen, Gber die Vergabe von
Instandsetzungsarbeiten bis zu einem Kostenaufwand von 3.000,00 € alleine zu
entscheiden. SchlieBlich sei auch die unter TOP 10 getroffene Entscheidung, bestimmte
Kosten nach dem Verschuldensprinzip zu verteilen, nicht zu beanstanden. Bei allen

streitgegenstandlichen Kosten handele es sich um Verwaltungskosten, deren Umlegung
auf den Verursacher rechtens sei.

Zur Erganzung des Sach- und Streitstandes wird auf die zwischen den Parteien

gewechselten Schriftsatze verwiesen.

Entscheidungsgriinde:

Die.Klage ist nur zum Teil begriindet. Die Beschliisse der Eigentimerversammlung vom
22.12.2015 zu TOP 9 entsprechen nicht ordnungsgeméaRer Verwaltung und waren fur
unwirksam zu erklaren. Die Beschlisse zu TOP 5 und 10 hingegen sind nicht zu
beanstanden. B |

1. Die unter TOP 9 erfolgte Wah! der GASRAIMIMMIMIMIMISRMARINGAR - it nicht
die rechilichen Anforderungen, die an eine‘ordnungsgeméfse Verwalterwah| zu stellen
sind. Entgegen der Auffaésung der Beklagten handelte es sich bei dieser Wahl nicht um
eine nur deklaratorische Neubestimmung des alten Verwalters. Denn die Umfirmiefung
eines Einzelunternehmers in eine GmbH & Co. KG stellt keinen identitatswahrenden
Formwechsel dar. Nur ein solcher hatte zur Folge, dass die Verwaiterbestellung des
bisherigen Verwalters bestehen bliebe und die erneute Wahl nur feststellende Wirkung
hatte. Die Umfirmierung eines Einzelkaufmanns in eine GmbH & Co. KG stellt aber

immer einen ldentitdtswechsel dar, weil nunmehr eine véllig andere Vermégensmasse
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am Rechtsverkehr teilnimmt. Weil es sich bei der Wahl der

AR mithin um eine Verwalterneuwahl handelte, sind auch die bei einer Neuwahl
geltenden Anforderungen einzuhélten. Das ist vorliegend nicht geschehen. Unstreitig
haben keine drei mit dem Angebot der (RSERERIERERGRENES. onkurricrende
Vergleichsangebote vorge!egén. Das ist aber nach standiger Rechtsprechung des
erkennenden Gerichts erforderlich, um den Anforderungen an eine ordnungsgeméRe
Vemaltung zu gentgen. Denn nur so kann gewahrleistet werden, dass nicht der
.erstbeste”, sondern der fur die Wohnungseigentimergemeinschaft passénde Verwalter
eingesetzt und eine eventuelle Uberteuerung vermieden wird.

Weil die Wahl der (ISENEGRAIP®OSIM fchichaft war, konnte auch die unter
gleichem Tagesordnungspunkt erfolgte Bevollméchtigung der Miteigentimer SRAKARS
und RSP zum Abschluss des vorbereiteten Verwaltervertrages keinen Bestand haben.

Il. Entgegen der Auffassung der Klagerin ist die von der Eigentﬁmerversarhmlung unter

- TOP 5 genehmigte Jahresabrechnung 2014 nicht fehlerhaft.

1. Der Beschluss ist formell mangelfrei zustande gekommen. Es kann offenbleiben, ob
die Ladungsfrist des § 24 Abs. 4 S. 2 WEG nicht eingehalten wurde. Denn bei dieser
Vorschrift handelt es sich um eine reine Sollvorschrift. Ihre Verletzung kann daher nur
dann eine Beschlussanfechtung begriinden, wenn dieser Mangel kausal fur die
Beschlussfassung war (B&rmann, thnungseigentumsgesetz, § 24 Rn. 36). Dem
Vortrag der Klagerin ist nicht zu entnehmen, dass die Jahresabrechnung
moglicherweise nur wegen des behaupteten Formmangels genehmigt wurde. Das geht
zu Lasten der Klagerin, die insoweit darlegungs- und beweispflichtig ist.

2. Die Jahresabrechnung ist nicht deshalb féhlerhaft, weil Verwaltungskosten i.H.v.
437,41 € auf Ausgabenseite eingestellt und nach dem gelten‘deri Verteilerschlussel
auch auf die Klagerin umgelegt worden sind. Auch hier kann offenbleiben, ob das Geld
zu Unrecht an den Verwalter ausgezahlt wurde. Denn darauf kommt es nicht'an.
Unstreitig namlich ist das Geld aus dem gemeinschatftlichen Vermégen gezahlt worden
und muss daher auf der Ausgabenseite in der Jahresabrechnung beriicksichtigt
werden. Das folgt aus dem Umstand, dass die Jahresabrechnung eine reine |
Gegenuberstellung der Ein- und AuSgaben fir das betreffende Wirtschaftsjahr darstellt.
Samtliche tatsachlich getatigten Ausgaben sind daher in das Rechenwerk einzustellen
und zwar unabhéngig davon, ob sie zu Recht oder zu Unrecht erfolgt sind (BGH NJW
2010, 2127).

Ohne dass es darauf ankéame erlaubt sich das Gericht die Anmerkung,‘ dass es sich bei
diesen Kosten ehtgegen der Auffassung der Kldgerin nicht um Kosten der
Rechtsverfolgung, sondern um reine — auBergerichtliche — Verwaltungskosten handelt,
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die zu Recht als solche in der Jahresabrechnung Beriicksichtigung gefunden haben.
Grundlage der Zahlung an den Verwaiter war seinerzeit namlich ausschlieBlich der
Verwaltervertrag, auch wenn die Kosten durch die Tatigkeit des Verwalters im
Zusammenhang mit einem zwischen den Parteien gefihrten Rechtsstreit entstanden
sind. |

. Der Beschluss zu TOP 10 ist ebenfalls nicht zu beanstanden. Der
Wohnungseigentimergemeinschaft fehlt nicht die Beschlusskompetenz, (ber eine
Kostenverteilung nach dem Verursacherprinzip zu entscheiden. Das folgt aus §§ 16
Abs. 3 und 21 Abs. 7 WEG, won_ach die EigentUmer berechtigt sind, von der
Teilungserklérung abweichende Kostenregelungen zu treffen. Diese Auffassung hat das
Gericht bereits in dem Verfahren gleichen Rubrums 20 C 33 / 15 vertreten. Von ihr
abzuweichen, besteht keine Veranlassung. Das Ar_gument der Klagerin, bei den im
Verwaltungsverirag vereinbarten Klagepauschalen handele es sich um Kosten eines
Rechtsstreits, (iber deren Verteilung allein das Gericht gemal §§ 91 ff. ZPO
entscheiden durfe, éhderf daran nichts. Denn auch diese Kiagépauschalen stellen nach
‘Auﬁassuhg des Gerichts reine Verwaltungskosten dar, die ihre Grundlage
ausschliefllich im Verwaltervertrag haben und einen Zusatzaufwand an
Verwaltungstatigkeit abgelten sollen, der durch die Vorbereitung und Durchfiihrung
eines Gerichtsverfahrens zur Beitreibung von Wohngeldriickstanden entsteht. Letztlich
kommt es aber auch hierauf nicht an. Denn selbst wenn man die vereinba.rten
Klagepauschalen als notwendige Rechtsverfolgungsko'sten im Sinn der §§ 91 ff. ZPO
ansihe, wiirde das der Moglichkeit einer gemeinschaftsinternen Regelung, wer letztlich
far den Verwaltungsmehraufwand aufkommen mdsste, nicht entgegenstehen (so LG
Dortmund, Urteil vom 19.04.2016, Az.: 1 S 437/15).

Die Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 92 Abs. 1,708 Nr. 11, 711 ZPO.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fiir jeden zulassig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR (ibersteigt oder
2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelasseh worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schriftiich bei dem Landgericht Dortmund, KaiserstraRe 34, 44135
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Dortmund, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des Urteils,
gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen dieses Urteil
Berufung eingelegt werde, enthalten. '

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegeniiber dem Landgericht
Dortmund zu begriinden.

Die Parteien missen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere miissen die Berufungs- und die |
Berufungsbegriindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein,

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder béglaubigte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden. - '
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