Beglaubigte Abschrift

Verkiindet am 11.08.2017

Kamps, Justizbeschéftigte (mD)
als Urkundsbeamtin der
Geschaftsstelle

Amtsgericht Bottrop
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In dem Rechtsstreit e
des . ...
Klagers,
Prozessbevollméchtigter: Rechtsanwalt Frank Dohrmann, Essener Str.
89, 46236 Bottrop,
gegen
die die Ubrigen Mitglieder der Wohnungseigentiimergemeinschaft
, bestehend aus: siehe anliegende Eigentimerliste, vertr. d. d.
Hausverwaltung
Beklagte,

Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalt |

Verfahrensbeteiligte:
Hausverwaltung

hat die 20. Zivilabteilung des Amtsgerichts Bottrop
auf die mundliche Verhandlung vom 11.08.2017
durch den Richter am Amtsgericht Rohlfing

fir Recht erkannt:

Die Klage wird abgewiesen.



Der Klager tragt die Kosten des Rechtsstreits.
Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Den  Beklagten  bleibt nachgelassen, die Vollstreckung  durch

Sicherheitsleistung iHv. 110 % des zu vollstreckenden Betrages

abzuwenden, wenn nicht zuvor der Klager Sicherheit in gieicher Hohe leistet.
Tatbestand:

Der Klager ist Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft ; in
Bottrop. Nachdem die Jahresabrechnung fur das Wirtschaftsjahr 2012 in einem
gerichtlichen Anfechtungsverfahren (Az.. 20 C 28/13 AG Bottrop) wegen
Fehlerhaftigkeit fir unwirksam erklart wurde, wurde sie im Jahre 2015 neu erstellt,
Die korrigierte Neufassung wurde nicht' von dem damals bestellten und in
Abrechnungsfragen unerfahrenen Verwalter, sondern von dem externen
Rechtsanwalt mit einem Kostenaufwand i.H.v. 1071,00 € angefertigt. Von wem
der Anwalt beauftragt wurde,' ist ungeklart. Ein die Beauftragung des Rechtsanwalts
genehmigender Beschluss der Eigentiimer existiert nicht.

Am 03.11.2016 fand eine Eigentumerversammiung statt, deren Ergebnisse in der
nicht ndher datierten Niederschrift Bl. 7 ff d.A. festgehalten sind. Unter TOP 2a wurde
neben der Genehmigung der Hausgeldabrechnungen 2014 und 2015 beschlossen,
die Kosten firr die Erstellung der Abrechnung 2012 durch den Rechtsanwait zu
tbernehmen. Ausweislich des Protokolls wurde unter TOP 2b die Jahresabrechnung
2015 nochmals genehmigt. Die Entlastung des Verwalters fur das Jahr 2015/16
wurde unter TOP 4 beschlossen. |

Der Klager meint, es sei nicht gerechtfertigt, ihn mit den von der WEG im Vorfeld
nicht genehmigten Rechtsanwaltskosten fir die Erstellung der Jahresabrechnung
2012 anteilig zu belasten. Es sei nicht erkennbar, warum ein Rechtsanwalt mit der
Abrechnungsleistung habe beauftragt werden missen. Es sei vielmehr Sache des
ehemaligen Verwalters gewesen, die Abrechnung zu erstellen. Wenn dieser sich
Hilfe hole, habe er auch die dabei entstehenden Kosten zu tragen. Die
Kosteniibernahme durch die WEG und die Finstellung dieser Kosten in die
Jahresabrechnung hatten daher nicht erfolgen diirfen. Aus diesem Grund entspréache

auch die Entlastung der Verwaltung nicht ordnungsgeméRer Verwaltung.



Der Klager beantragt,

die auf der Eigentiimerversammlung vom 03.11.2016 der WEG
gefassten Beschlisse wie folgt flr ungultig zu erklaren, hilfsweise die
Nichtigkeit der Beschlussfassung festzustellen:

1. TOP 2a) (Ubernahme der Rechtsanwaltskosten i.H.v. 1071,00 €);

2. TOP 2b) (Jahresabrechnung 2015 bezlglich der eingestellten
Rechtsanwaltskosten i.H.v. 1071,00 €);

3. TOP 4) (Entlastung des Verwalters fir das Jahr 2015).'

Die Beklagten beantragen,
die Kilage abzuweisen,

Sie treten den Ausfiihrungen des Klagers entgegen. Die Ubernahme der
Rechtsanwaltskosten fiir die Erstellung der Jahresabrechnung 2015 sei von der
Beschlusskompetenz der Eigentiimer gedeckt und halte sich im Rahmen deren
Entscheidungsermessens. Die entstandenen Kosten seien aus dem Vermogen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft abgeflossen, so dass dieser Betrag zwingend in
die Abrechnung einzustelien gewesen sei.

Zur Erganzung des Sach- und Streltstandes wird auf die zwischen den Parteien
gewechselten Schriftsitze verwiesen.

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist gemaR § 43 Nr. 4 WEG zulassig. In der Sache ist sie unbegriindet.

1. Die zu TOP 2a) getroffene Entscheidung der Wohnungseigenttmer, die
Anwaltskosten fir die Neuerstellung der Jahresabrechnung 2012 zu Ubernehmen, ist
nicht zu beanstanden.

a) Grundsaétzlich gehort es gemaR § 28 Abs. 3 WEG zwar zu den origindren Pflichten
des Verwalters, nach Ablauf des Kalenderjahres eine Abrechnung zu erstellen. Diese
Verpflichtung trifft den Verwalter fur alle Wirtschaftsjahre, die wahrend seiner
Amtszeit abgelaufen sind. Bei der Erfullung dieser Pflicht ist es dem Verwalter
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gestattet, die Hilfe Dritter in Anspruch zu nehmen. Ausnahmsweise dlrfen die
Wohnungseigentimer aber die Aufstellung der Jahresabrechnung auch einem
Dritten durch Beschluss Ubertragen, wenn dies im Einzelfall ordnungsgemaler
VerWaItung entspricht (OLG Disseldorf ZWE 2007, 309; Barmann, aaO, § 28 Rdz.
104). Das folgt aus der den Eigentimern gemal § 21 Abs. 1 WEG zustehenden
allgemeinen Verwaltungs- und der damit korrespondierenden Beschlusskompetenz
(§ 23 WEG). Aus dieser Kompetenz folgt, dass die Eigentlimer auch eine zunachst
ohne Beschlussfassung erfolgte Beauftragung Dritter einschlieRlich der Kostenfrage
nachtraglich genehmigen durfen.

b) Unter Zugrundelegung dieser Grundsitze steht die beschlossene Ubernahme der
Anwaltskosten nach Aufféssung des Gerichts genauso in Einklang mit
ordnungsgeméRer Verwaltung wie die darin enthaltene nachtragliche Genehmigung
der Anwaltsbeauftragung. Diese entsprach namlich den. wohlverstandenen
Interessen ~ der Wohnungseigentimergemeinschaft. Das ergeben folgende
Uberlegungen:

Unstreitig Ubte der damalige Verwalter das Verwalteramt als Mitglied der
Eigentimergemeinschaft ehrenamtlich aus. Das Vorbringen der Beklagten, der
Verwalter sei unerfahren in Abrechnungsfragen, ist klagerseits ebenfalls nicht
bestritten. Diese Unerfahrenheit fuhrt dazu, dass man nach erfolgreicher Anfechtung
der Jahresabrechnung 2012 nicht sicher sein konnte, ob die Verwaltung in der Lage
sei, die gerichtlich monierten Fehler ordnungsgemal zu korrigieren. Es bestand
mithin die Gefahr weiterer Anfechtungsvérfahren; die das Entstehen einer
Abrechnungsgrundlage fiir das Wirtsbhaftsjah'r 2012 weiter verzogert héatten. Die
Rucksichtnahme auf die in Teilen bestehende mangelhafte Fachkenntnis eines
ehrenamtlich tatigen Verwalters und dessen entsprechende Entlastung durch
Beauftragung Dritter ist nachvoliziehbar und ordnungsgemaB, auch wenn ifn
Einzelfall Kosten entstehen. Denn die Entscheidung der Gemeinschaft, von
vornherein einen fachlich versierten Berufsverwalter einzustellen,  kann sich
aufgrund des monatlich geschuldeten Verwalterhonorars auf Dauer durchaus
kostenintensiver auswirken. Unter Berlicksichtigung dieser Umsténde war die
Ubertragung der Abrechnungskorrektur auf einen in Abrechnungsfragen erfahrenen
Dritten ordnungsgemal und dementsprechend auch die nachtraglich durch die
Kosteniibernahme erfolgte formelle Legitimierung der Anwaitsbeauftragung per
Beschluss der Eigentlimerversammiung.

2. Die unter TOP 2b (und 2a) erfolgte Genehmigung der Jahresabrechnung 2015 ist

nicht zu beanstanden. Die Auffassung des Klégers, die Beriicksichtigung der Kosten
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fur die Neuerstellung der Abrechnung 2012 sowie die anteilmaRige Umlegung auf ihn
sel nicht rechtens, geht schon deshalb fehl, weil die Kostenlibernahme rechtmagig
war. Darauf kommt es aber nicht an. Bei der Beurteilung der RechtmaRigkeit einer
Jahresabrechnung ist es namlich unerheblich, ob die Geldausgabe zu Recht erfolgte
oder nicht. Entscheidend ist vielmehr ausschlieBlich, dass das Geld aus dem
Vermégen der Wohnungseigentiimergemeinschaft abgeflossen ist. Dieser Umstand
ist unstreitig und fihrt dazu, dass diese Ausgaben zwingend in die
Jahresabrechnung einzustellen sind. Das wiederum folgt aus dem Charakter einer
Jahresabrechnung als reine Gegenlberstellung der tatsachlichen Einnahmen und
Ausgaben ohne Rucksicht auf deren RechtméBigkeit (vgl. dazu nur Barmann,
Wohnungseigentumsgesetz, § 28 Rdz. 118 ff).

3. Weil der amtierende Verwalter seine Pfiicht zur Erstellung der Jahresabrechnung
2015 ordnungsgemaR erfillt hat, steht auch seine unter TOP 4 beschiossene
Entlastung und der darin enthaltenen Erklarung, der Gemeinschatft stiinden wegen
der in der Abrechnung dargestellten Vorgénge keine Anspriiche mehr zu, in Einklang
mit ordnungsgemager Verwaltung. Sie hat daher Bestand.

Die Nebenentscheidungen folgen aus §§ 91, 708 Nr. 1, 711 ZPO.
Der Streitwert wird auf 5.000,00 EUR festgesetzt.

Rechtsbehelfsbelehrung:

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

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

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Dortmund, Kaiserstrafie 34, 44135
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 schnftlrch gegenuiber dem Landgericht
Dortmund zu begriinden.

Die Parteien missen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere missen die Berufungs- und die
Berufungsbegriindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.
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Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden.

Rohlfing T s,




