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Urteil
In dem Rechtsstreit
der WEG _ - ,vertr.d. Herrn _..__ L
Klagerin,
Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalt Frank Dohrmann, Essener Str.,
89, 46236 Bottrop,
gegen
die Grundstiicksverwaltungs- und Immobiliengesellschaft vertr. d. d. Gf.
, -
Beklagte,
Prozessbevollmachtigte: Rechtsanwaélte AE———

P - L. T (R

hat das Amtsgericht Essen-Steele
im schriftlichen Verfahren mit einer Schriftsatzeinreichungsfrist bis zum 03.06.2020
durch den Richter Lethaus

fur Recht erkannt:

Es wird festgestellt, dass die Beklagte verpflichtet ist, der
Klagerin  dem  Grunde nach die Schaden und
Vermdgenseinbulen zu erstatten, die der Klagerin aus der
Nichtbeitreibung  der  Hausgeldforderungen aus dem
Wirtschaftsplan 2012 entstanden sind, insbesondere der
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Klagerin digjenigen Betrage zu erstatten, die infolge der
Verjahrung der Zahlungsanspriiche aus dem Wirtschaftsplan
2012 nicht mehr durchsetzbar sind.

Die Kosten des Rechtsstreits hat die Beklagte zu tragen.

Dieses Urteil ist wegen der Kosten voriéufig vollstreckbar. Die
Beklagte darf die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in
Héhe von 120 % des aufgrund dieses Urtsils vollstreckbaren
Betrages abwenden, wenn nicht die Klagerin vor der
Vollstreckung Sicherheit in Héhe von 120 % des jeweils zu
vollstreckenden Betrages leistet. '

Tatbestand:

Die Parteien streiten Gber die Feststellung von Schadensersatzanspriichen wegen
nicht erfolgter Beitreibung von Hausgeldforderungen.

Die Klagerln ist eine Wohnungselgentumergememschaft deren Verwalterm die
Beklagte in der Zeit vom 01.01.2013 bis 31.12. 2015 war.

In der Wohnungselgentumerversammlung vom 13. 02 2012, zu der der Vorverwalter
geladen hatte, ist der ertschaftsplan 2012 beschlossen worden. Auf Grundlage
" dieses Wirtschaftsplans verblieben Forderungsriickstande der Klagerin gegen die
einzelnen Wohnungseigentimer in Hoéhe eines Beirages von insgesamt 692,00 €,
Die Beklagte forderte diese Riicksténde nicht von den Wohnungseigentiimern ein.

Mit E-Mail vom 04.09.2017 (bersandte die .
Grundstiicksverwaltungs- und Immobilien GmbH u. a. an den Verwalter der Klégerin
eine Gesamtabrechnung nebst entsprechenden Ubersichten der Entwicklung sowie
Einzelabrechnungen fiir  das Jahr 2012. Eine Beschlussfassung der
Wohnungseigentimer ist diesbeziiglich nicht getroffen worden.

Die Klagerin nahm die Beklagte vor dem Amtsgericht Essen-Steele (Az. 21 C 43/16)
“auf Zahlung der mittlerweile verjshrten Forderung in Anspruch, Das Amtsgericht wies
die Klage ab, das Landgericht Dortmund wies die hiergegen eingelegte Berufung mit
Urteil vom 21.08.2018 (Az. 1 S 231/17) -zurlick. Zur Begrindung flihrte das.
Landgericht aus, dass zwar dem Grunde nach eine Schadensersatzpflicht der
Beklagten gegeben sei, eine Feststellung bzw. Bezifferung des konkreten Schadens
jedoch bis zur Beschlussfassung hinsichtlich der Abrechnung fiir das Jahr 2012 nicht -
méglich sei. Es bestehe daher bis zur endglltigen Beschlussfassung Uber- die
Abrechnung lediglich die Méglichkeit der Erhebung einer Feststellungsklage. Wegen
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der Einzetheiten wird auf das Urteil des Landgerichts Dortmund vom 21.08.2018 (BI.
18 der Akte) Bezug genommen.

Die Klagerin behauptet, alle Wohnungseigentlimer hatten die Einrede der Verjéhrung
erhoben.

Die Klagerin beantragt,

festzustellen, dass die Beklagte verpflichtet ist, der Klagerin dem Grunde
nach die Schaden und Vermégenseinbufen zu erstatten, die der Klagerin
aus der | Nichtbetreibung der Hausgeldforderungen aus dem
Wirtschaftsplan 2012 entstanden sind, insbesondére der Klagerin
diejenigen Betrage zu erstatten, die infolge der Verjdhrung der
Zahlungsangpriiche aus dem Wirtschaftsplan 2012 erloschen sind. '

Die_Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Sie trégt vor, die im Aktivrubrum als Verireter der Klagerin aufgenommenen
Personen seien nicht zur Prozessfihrung bevollmachtigt und auch nicht aus
sohstigen Grinden berechtigt, eine Klage flir die Wohnungseigentimergemeinschaft
zu fOhren. Darliber hinaus meint sie, die Klage sei mangels Feststeilungsintefesse
unzuldssig, weil die Klagerin unmittelbar Leistungsklage hatte erhebsn ksnnen.
Dabei seien die am 04,09.2017 U(bermittelten Abrechnungsunterlagen zur
Bezifferung des Schadens .zugrunde zu legen. Sie bestreitet ohne weitere
Ausflhrungen, dass der Wirtschaftsplan 2012 im Laufe des Jahres geandert worden
sei, Sie b'ehauptet schlieRlich, einige Eigentimer wirden eine berechtigte Forderung
-unabhangig von der Verjahrung anerkennen. '

‘Entscheidungsgriinde:

A,

Die Klage ist zulassig und begriindet.



Die Klage ist zuléssig.

1.

Der Zulassigkeit der Klage steht insbesondere nicht gemaf § 322 Abs. 1 ZPO die
materiellé Rechtskraft des formell rechtskré&ftigen Urteils des Amtsgerichts Essen-
Steele vom 08.09.2017 entgegen.

Zwar hat das Amtsgericht die Leistungsklage der Klagerin abgewi'esen und damit
bereits tber den hiesigen Streitgegenstand entschieden. Die hiergegen eingelegte
Berufung ist rechtskréftig zuriickgewiesen worden.

Aus den zur Bestimmung der Reichweite der materiellen Rechiskraft
heranzuziehenden Urteilsgrinden der landgerichtlichen Berufungsentscheidung
ergibt sich jedoch auch ohne entsprechende Formulierung im Tenor, dass das
Landgericht Dortmund die Klage lediglich als ,derzeit unbegriindet’ angesehen hat.
Durch das Urteil ist der Anspruch der Klagerin daher nicht endglltig abgewiesen
worden, sondern der Klagerin ist ausdriicklich die Mdglichkeit gegeben worden, den
Zahtungsanspruch erneut bei Vorliegen einer Abrechnung flr das Wirtschaftsjahr
2012 geltend zu machen, oder alternativ ihren Anspruch im Wege der
Feststellungsklage zu verfalgen. '
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Es liegt auch das nach § 256 Abs. 1 ZPO erforderliche Fests_teliungsinteresse der
Klagerin vor.

Bei der positiven Feststellungsklage ist das Feststellungsihteresse in der Regel
gegeben, wenn der Beklagte das Recht des Klagers ernsthaft bestreitet (BGH, NJW
1986, 2507) oder wenn Verjahrung droht (BGH, NJW-RR 1989, 1367). Beides ist hier
der Falt. | |

Es besteht vorliegend auch kein Vorrang der Leistungsklage, durch den ein
Feststellungsinteresse entfallen kann. Denn die Schadensentwicklung ist noch nicht
abgeschlossen und die Klagerin kann ihren Anspruch deshalb nicht beziffern (vgl.
BGH, NJW 1984, 1552 (1554)). Der Kléagerin ist derzeit bis zur endglltigen
Beschlussfassung ber die Abrechnung 2012 die konkrete Schadensbezifferung
nicht méglich. Denn fir den Fall, dass letztlich die von dem jeweiligen
Wohnungseigentumer zu zahlenden Betrdge die tatsdchlichen gezahlten
Vorauszahlungen nicht bersteigen, wirde sich der urspriinglich i. H. v. 692,00 €
geltend gemachte Schaden reduzieren.
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Das Feststellungsinteresse ist entgegen der Auffassung der Beklagien auch nicht
dadurch entfallen, dass eine Jahresabrechnung fiir 2012 zwischenzeitlich erstellt und
an die Verwaltung Ubersandt worden ist. Denn dadurch allein stehen die konkreten
Rickstande nicht rechtsverbindlich fest. Es bedarf gemal § 28 Abs. 5 WEG einer
entsprechenden Beschlussfassung der Wohnungseigentimer, mit der die
Abrechnung genehmigt wird. Hieran fehlt es vorliegend, so dass die am 04.09.2017
Ubermittelten Abrechnungsunterlagen nicht zu berticksichtigen 'sind.

3.

Nicht entscheidungserheblich ist, ob die im Aktivrubrum als Vertreter der Klégerin
aufgenommenen Personen zur Prozessfithrung fir die Klagerin berechtigt sind, was "
die Beklagte bestreitet. Diese Personen flhren keinen eigenen Prozess fur die
Klagerin, sondern sind lediglich als deren Vertreter aufgefuhrt, Die Prozessfuhrung
erfolgt auch nicht durch diese Personen, sondern durch den hierfur gesondert
aufgefUhrten Rechtsanwalt. Die Prozessfuhrungsbefugnis des Rechtsanwalts ist von
der Beklagtenseite nicht in Abrede gestellt worden und es bestehen keine
tatsachlichen Anhaltspunkte far das Fehlen einer solchen. |

I

Die Kl&gerin hat auch einen Anspruch auf die begehrte Feststellung, weil ihr gegen
die Beklagte dem Grunde nach ein Anspruch auf Schadensersatz aus dem zwischen
den Parteien geschlossenen Verwaltervertrag i. V. m. § 280 BGB und § 27 Abs. 1
‘Nr. 4 WEG zusteht. |

1.
Die Beklagte hat eine Pflicht aus dem Verwaltervertrag verletzt.

Es gehdrt zu den Pflichten eines Verwalters, die Einzahlung der Hausgeldzahlungen '
durch die Eigentiimer zu Uiberwachen und Riickstande einzufordern; dies gilt auch in
Bezug auf etwaige Hausgeldriickstande, die noch aus der Zeit vor der
Verwalterbestellung stammen (LG Dortmund, Urteil vom 21.08.2018, Az. 1.8
231/17). Auch aus § 27 Abs. 1 Nr. 4 WEG ergibt sich Entsprechendes. Danach ist
der Verwalter gegenliber den Wohnungseigentimem und gegentiber der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer verpflichtet, Lasten- und Kostenbeitrage
anzufordern. ' |

Indem sie es unterlassen hat, bestehende Hausgeldrﬂckstéinde aufgrund des mit
Beschluss der Eigentimerversammiung vom  13.02.2012  genehmigten
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Wirtschaftsplans 2012 in Hohe von insgesamt 692,00 € einzufordemn, hat die
Beklagte die vorstehende Pflicht verletzt.

Das lediglich pauschale Bestreiten der Beklagten in Bezug auf eine Anderung des

Wirtschaftsplans im Laufe des Jahres 2012 ist als unzuldssig zuriickzuweisen. .

Soweit hiermit  die B’ekiagte hiermit  bestreiten _méchte, dass die
Wohnungseigentimerversammlung (berhaupt eine Beschiussfassung hinsichtlich
des streitgegensténdlichen Wirtschaftsplans 2012 getroffen haben, ware angesichts

des substantiierten Vortrags der Klégerseite ein qualifiziertes Bestreiten der

Beklagten erforderlich. Die Klagerin hat vorgetragen, dass der Vorverwalter unter
dem 13.02.2012 zur Eigentimetversammlung geladen und den Wirtschaftsplan 2012
beschlieBen lassen hat. Die Beschlussfassung hinsichtlich der Genehmigung des
Wirtschaftsplans 2012 ‘ergibt sich auch aus der mit der Klageschrift vorgelegten
Niederschrift zur Eigentimerversammlung vom 13.02.2012 sowie der Ablichtung des
Wirtschaftsplans. Hierauf erfolgte keine substantiierte Einlassung der Beklagtenéeite.
Eines gerichtlichen Hinweises gemal § 139 ZPO bedurfte es nicht, weil die Beklagte
diesen erkennbar entscheidungserheblichen Gesichtspunkt nicht (ibersehen oder fur
unerheblich gehalten hat, vgl. § 139 Abs. 2 ZPO. Sie hat vielmehr die Tatsache
ausdriicklich bestritten und ist dariiber hinaus bereits von der Klagerseite mit
Schriftsatz vom 28.12.2018 darauf aufmerksam gemacht worden, dass ein einfaches
Bestreiten nicht zulassig ist.

2.
Diese Pflichtverletzung hat die Beklagte auch zu vertreten.

Die entsprechende, aus § 280 Abs. 1 8. 2 BGB hergeleitete gesetzliche Vermutung
hat die Beklagte nicht widerlegt.

3.

Als Rechtsfolge der Pflichtverletzung sieht §280 Abs. 1 S.1 BGB den Ersatz des
hierdurch entstehenden Schadens vor.

Der Klagerin .ist durch die Pflichtverletzung dem Grunde nach ein Schaden
entstanden, da die ihr aufgrund des Wirtschaftsplans 2012 zustehenden
Forderungen in der Aktivmasse der Gémein_schaﬂ aufgrund der nicht erfolgten
Beitreibung fehlen und wegen der eingetretenen Verjdhrung ein erhbfh’tes Risiko
hinsichtlich der Durchsetzbarkeit entstanden ist. Vor diesem Hintergrund hat die
Beklagte der Klagerin insbesondere diejenigen Betrage zu erstatten, die infolge der
Verjahrung der Zahlungsanspriiche aus dem Wirtschaftsplan 2012 nicht mehr
durchsetzbar sind. Auf die Konkrete SchadenshShe kommt es bei der hier
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zuléssigémeise unbezifferten Feétstellungskiage nicht an. Sie hangt insbesondere
von dem Ergebnis der Abrechnung fir das Wirtschaftsjahr 2012 ab, die bislang nicht
beschlossen worden ist.

Einer Entscheidung und damit auch einer Beweisaufnahme hinsichtlich der
bestrittenen  Behauptung der Kiagerin, die Miteigentimer héatten die
Verjahrungseinrede erhoben, bedarf es nicht. Es genugt fur den vorliegenden
Feststellungsanspruch zur Schadensersatzpflicht dem Grunde nach, wenn
Unsicherheiten hinsichtlich der Héhe des Schadens bestehen, was vorliegend bereits
aufgrund der fehlenden Beschlussfassung hinsichtlich einer Abrechnung fur das Jahr
2012 der Fall ist.

B.

Die Nebenentscheidungen folgen hinsichtlich der Kosten aus § 91 Abs. 1 8. 1 ZPO,
und hinsichtlich der vorlaufigen Volistreckbarkeit aus §§ 708 Nr. 11 Var. 2, 711-S. 1,
S.2 ZPO. .

Der Streitwert wird auf 692,00 € festgesetzt.

Rechtsbehelfsbelehrung:

A) Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung flr jeden zulsssig, 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 Zusteilung‘
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Essen, Zweigertstr. 52, 45130 Essen,
eingegangen- sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des Urteils, gegen
das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erkldrung, dass gegen dieses Urteil
Berufung eingelegt werde, enthalten.
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Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegentiber dem Landgericht Essen
zu begriinden. | '

Die Parteien mussen sich vor dem Landgericht Essen durch einen Rechtsanwalt
verttreten lassen, insbesondere missen die Berufungs- und die
Berufungsbegriindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden.

B) Gegen die Streitwertfestsetzung ist die Beschwerde an das Amtsgericht Essen-
Steele‘statthaft, wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 200,00 EUR
dbers’teigt oder das Amtsgericht die Beschwerde zugelassen hat. Die Beschwerde ist
spatestens innerhalb von sechs Monaten, nachdem die Entscheidung in der
Hauptsache Rechtskraft erlangt oder das Verfahren sich anderweitig erledigt hat, bei
dem Amtsgericht Essen-Steele, Grendplatz 2, 45276 Essen-Steele, schriftlich in
deutscher Sprache oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der Geschaftsstelle
einzulegen. Die Beschwerde kann auch zur Niederschrift der Geschéftsstelle eines
jeden Amtsgerichtes abgegeben werden.

Ist der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt worden,
so kann die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder
formloser Mitteilung des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden.

Lethaus

Beglaubigt‘
Urkundsbeamter/in der Geschaftsstelle
Amtsgericht Essen-Steele




