Amtsgericht Hamburg-St. Georg
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

8§ 23 WEG; 280 BGB

1. Beschlielen Wohnungseigentiimer, einen Rechtsanwalt zur
Durchfiihrung von auflergerichtlichen oder gerichtlichen Mafinahmen
gegen einen Dritten - oder einen einzelnen Eigentiimer - zu beauftragen,
so entspricht dies nicht nur dann ordnungsmafiiger Verwaltung, wenn
tatsidchlich ein Anspruch besteht, sondern bereits dann, wenn die
Eigentiimerversammlung das Bestehen des Anspruchs fiir plausibel
halten darf; nur so konnen die Rechte der Gemeinschaft gewahrt
werden.

2. Derjenige, der subjektiv redlich ein staatliches, gesetzlich
eingerichtetes und geregeltes Verfahren einleitet oder betreibt, greift
daher auch dann nicht rechtswidrig in ein geschiitztes Rechtsgut seines
Verfahrensgegners ein, wenn sein Begehren sachlich nicht
gerechtfertigt ist und dem Gegner aus dem Verfahren iiber dieses hinaus
Nachteile erwachsen.

3. Allein in der Erhebung einer Klage oder in der sonstigen
Inanspruchnahme eines staatlichen, gesetzlich geregelten
Rechtspflegeverfahrens zur Durchsetzung vermeintlicher Rechte ist
weder eine unerlaubte Handlung i.S. der §§ 823 ff. BGB noch eine zum
Schadensersatz verpflichtende Vertragsverletzung gesehen werden
kann, weil der ein solches Verfahren Betreibende auflerhalb der im
Verfahrensrecht vorgesehenen Sanktionen grundsitzlich nicht fiir die
Folgen einer nur fahrliassigen Fehleinschidtzung der Rechtslage haftet;
da anderenfalls der freie Zugang zu staatlichen Rechtspflegeverfahren,
an dem auch ein erhebliches 6ffentliches Interesse besteht, in
verfassungsrechtlich bedenklicher Weise eingeschrinkt werden wiirde,
wird der Schutz des Prozessgegners regelmiflig durch das gerichtliche
Verfahren nach Mafigabe der gesetzlichen Ausgestaltung gewahrleistet,
so dass ein dadurch nicht abgedeckter Schaden auch materiell-rechtlich
nicht ersatzfahig ist (vgl. BGH, NOW 2009, 1262, 1263, Rn. 12).

AG Hamburg-St. Georg, Urteil vom 13.05.2022; Az.: 980b C 32/21 WEG

Tenor:

1. Der Beschluss der Eigentimerversammlung vom 29.09.2021 zu TOP 6a wird fir
ungultig erklart



2. Die Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3. Das Urteil ist vorldufig vollstreckbar. Die Beklagte kann die Vollstreckung des
Klagers durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des aufgrund des Urteils
vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht der Klager vor der Vollstreckung
Sicherheit in Héhe von 110 % des zu vollstreckenden Betrags leistet.

Tatbestand:

Die Parteien streiten tiber die Gultigkeit eines Beschlusses einer
Eigentiimerversammlung.

Der Klager ist Mitglied der Beklagten und Eigenttimer der Einheiten Nr. 108, 151,
159 und 263 (Ein-Zimmer-Appartements). Es gilt die notarielle Teilungserklarung
vom 19.08.1983 (Anlage K1).

Im Rahmen der Heizkostenabrechnung fiir das Jahr 2017 bemangelte der Klager
gegeniber der WEG-Verwaltung und den tibrigen Eigentiimern, dass die
Verbrauchswerte fiir seine Einheit Nr. 108 im Verhéltnis zu seinen Utbrigen
Einheiten und zu den durchschnittlichen Werten aus dem Heizspiegel sehr hoch
nach oben abwichen. Den Beschluss der Eigentimerversammlung vom 10.04.2018
zu TOP 2 uber die Abrechnung 2017 erklarte das Amtsgericht Hamburg-St. Georg
mit Anerkenntnisurteil vom 13.12.2018 - Az. 980a C 14/18 WEG - im Hinblick auf
die Heizkostenverteilung in den Einzelabrechnungen auf Anfechtung des Klagers
far ungtltig. Auch die in der Eigentiimerversammlung vom 27.03.2019 zu TOP 2b
und 3 beschlossenen Abrechnungen fir 2017 und 2018 erklarte das Gericht mit
Teil-Anerkenntnisurteil vom 24.07.2019 - Az. 980a C 14/19 WEG - fir ungultig.
Mit weiterem Teil- und Schluss-Urteil vom 14.07.2020 in derselben Sache wurde
der Beschluss vom 27.03.2019 zu TOP 2c, mit dem die Eigentlimer den Antrag des
Klagers, einen Sachverstandigen mit der Feststellung von Ursachen fir den
auflerordentlich hohen Heizkostenverbrauch in der Wohnung Nr. 108 im Jahr 2017
zu beauftragen, abgelehnt hatten, fir ungiltig erklart und es wurde weiter
tenoriert: "Es ist beschlossen, einen 6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstédndigen mit dem Arbeitsumfang der Feststellung von Ursachen fir den
aufierordentlich hohen Heizkostenverbrauch in der Wohnungseigentumseinheit des
Klagers mit der Nummer 108 im Wirtschaftsjahr 2017 vorzunehmen. Die Kosten
betragen ca. 4000 €. Die Finanzierung erfolgt aus der Rucklage." Die dort beklagten
Ubrigen Eigentlimer hatten in der Sache u.a. geltend gemacht, dass die hohen
Verbrauchswerte in der Wohnung Nr. 108 einerseits auf deren Lage (vier
Auflenwande im obersten Geschoss des Objekts) und ferner auf das Heizverhalten
der Mieterin der Wohnung Nr. 108 zurtickzufiihren seien; diese habe die Wohnung
stark beheizt.



Sodann beauftragte die Beklagte, vertreten durch die Verwaltung, den
Sachverstandigen Dr.-Ing. ___mit der Erstellung eines Gutachtens zu dem o.g.
Beweisthema. Ausweislich des schriftlichen Gutachtens vom 18.11.2020 (Anlage
B1) seien der auffillig hohe Warmeverbrauch in den Jahren 2015 bis 2017 in der
Wohnung Nr. 108 zum einen begriindbar auf deren exponierte Lage und zum
anderen wahrscheinlich auf einen Bewohner mit einem hohen
Warmekomfortanspruch zurtiickzufihren; nach einem Mieterwechsel im Jahr 2018
sei der Verbrauch um 37% gefallen.

Fur die Erstellung des Gutachtens rechnete der Sachverstandige insgesamt
14.689,66 € ab, die die WEG-Verwaltung an den Sachverstidndigen ohne vorherige
Beschlussfassung auszahlte.

Auf der Eigentimerversammlung vom 29.09.2021 wurde mehrheitlich - mit 99 Ja-
Stimmen, 10 Nein-Stimmen und 57 Enthaltungen - folgender Beschluss gefasst (s.
Protokoll, Anlage K2):

"TOP 6a: Antrag des Beirates zur Beratung und Beschlussfassung der
Kostentragung der Gutachterkosten der WE 108 sowie die Beauftragung eines
Rechtsanwalts fur die [zuné&chst] vorgerichtlich bzw. gerichtliche Durchsetzung.

Es wird der Antrag gestellt:

Die Eigenttimer der Wohnungseigentiimergemeinschaft ___ in ___ beschliefRen, die
der Wohnungseigentimergemeinschaft im Zusammenhang mit der An- sowie
Ausfertigung des Sachverstandigengutachtens des Dr.-Ing. _ vom 18.11.2020
entstandenen Sachverstidndigenkosten, die sich ausweislich der Rechnung des
Sachverstandigen vom 10.12.2020 zur Rechnungsnummer 2020/0064 auf einen
Betrag i.H.v. € 14.689,66 beziffern anzunehmen und gegentiber dem Eigentiimer
der Sondereigentumseinheit 108, dem Herrn , zunachst vorgerichtlich und
notfalls auch gerichtlich geltend zu machen und hierfiir einen Rechtsanwalt zu
beauftragen, wobei die beim Rechtsanwalt entstehenden Gebtihren nach dem
Rechtsanwaltsverglitungsgesetz zu berechnen sind.

Die Versammlungsleiterin verktindet folgendes Beschlussergebnis:

Der Antrag ist angenommen. (BS-Nr.:144)"



Der Klager macht mit seiner am 29.10.2021 per beA bei Gericht eingegangenen, der
Beklagten am 12.11.2021 zugestellten und mit weiterem Schriftsatz vom
29.11.2021 - Eingang bei Gericht per beA am selben Tag - begriindeten
Anfechtungsklage geltend, dass der Beschluss zu TOP 6a vom 29.09.2021 nicht
ordnungsgemaéfSer Verwaltung entspreche. Es bestehe offensichtlich kein Anspruch
der Gemeinschaft gegen ihn auf Zahlung von 14.689,66 €. Dass der
Sachverstandige zu beauftragen und damit von allen Eigentimern zu bezahlen sei,
sei durch das Gericht ausgeurteilt worden. lhm, dem Klager, seien keine
Pflichtverletzung vorzuwerfen, so dass die Voraussetzungen eines
Schadensersatzanspruchs auch nicht besttinden. Hatten die Beklagten das Urteil
vom 14.07.2020 fur rechtlich fehlerhaft befunden, hatten sie dagegen Berufung
einlegen mussen.

Der Beschluss zu TOP 6a sei ferner zu unbestimmt, soweit die Eigentiimer damit
die Rechnung des Sachverstidndigen "annehmen". Im Ubrigen enthalte der
Beschluss zu TOP 6a auch keine Regelung zur Finanzierung der im Wirtschaftsplan
offensichtlich nicht vorgesehenen Mafinahme, weswegen unklar sei, woher die
finanziellen Mittel fir deren Durchfihrung hier stammen sollen.

Der Klager beantragt,

den in der Versammlung der WEG ___ am 29.09.2021 zu TOP 6a gefassten
Beschluss fir ungtltig zu erklaren.

Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Sie verteidigt den angefochtenen Beschluss und macht ergdnzend geltend, dass der
Klager die Beauftragung des Sachverstdndigen pflichtwidrig verschuldet habe: hatte
er seinerzeit entsprechend seiner Treuepflicht gegentiber der Gemeinschaft seinen
Mieter zum Heizverhalten befragt und die Einwande der Eigentimer im Verfahren
980a C 14/19 WEG ernst genommen, hétte es der sachverstidndigen Untersuchung
der Beweisfrage nicht bedurft. Jedenfalls sei die Rechnung des Sachverstandigen
im Sinne einer Genehmigung mit dem streitbehafteten Beschluss angenommen
worden, weswegen der Beschluss hier jedenfalls teilweise aufrecht zu erhalten sei.



Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die von den
Parteien im Verlauf des Rechtsstreits zur Akte gereichten Schriftsidtze nebst
Anlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

Die zulassige Klage ist begriindet.

Der Beschluss der Eigentiimerversammlung vom 29.09.2021 zu TOP 6a ist fir
ungultig zu erkldren. Er widerspricht - insgesamt - den Grundsatzen
ordnungsgemafier Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums. Die
Entscheidung, den Klager vorgerichtlich bzw. gerichtlich auf Zahlung der Kosten flr
das Gutachten des Sachverstidndigen Dr.-Ing. ___ in Héhe von 14.689,66 € in
Anspruch zu nehmen (Teil 2 des Beschlusses), leidet unter einem durchgreifenden
Mangel, der sich auch auf die "Annahme" der Rechnung vom 18.11.2020 durch die
Eigentimer (Teil 1) auswirkt.

1. Beschluisse der Wohnungseigentiimer im Sinne von § 23 WEG sind "aus sich
heraus" - objektiv und normativ - auszulegen; dabei ist von dem protokollierten
Wortlaut der Beschltisse auszugehen und Umsténde aufRerhalb des protokollierten
Beschlusses durfen nur herangezogen werden, wenn sie nach den besonderen
Verhéltnissen des Einzelfalls fiir jedermann ohne Weiteres erkennbar sind (BGH,
NJW 2016, 2177, 2178, Tz. 20 = ZMR 2016, 476). Mafdgebend fur die Auslegung
von solchen Beschliissen sind Wortlaut und Sinn, wie er sich flir einen
unbefangenen Betrachter als néchstliegend ergibt (vgl. nur BGH, NJW 2012, 3719,
3720, Tz. 14 = ZMR 2013, 127).

Gemessen an diesen MafSstdben haben die Eigentiimer im Streitfall - woran der
Klager vorrangig sein Anfechtungsbegehren festmacht - beschlossen, den Klager auf
Erstattung der gesamten Kosten fir das Sachverstidndigengutachten in Hohe von
14.689,66 € in Anspruch zu nehmen und zu diesem Zweck einen Rechtsanwalt mit
der Durchsetzung des Anspruchs zu beauftragen (zweiter Teil). Sie haben zudem
beschlossen (erster Teil), die Rechnung des Sachverstandigen vom 18.11.2020
"anzunehmen", worunter bei verstandiger Wurdigung aus der Sicht eines
unbefangenen Dritten zu verstehen ist, dass sie gegentiber dem Sachverstandigen
keine Einwendungen gegen die Hohe der Rechnung erheben werden
(Aufenverhaltnis) und den Rechnungsbetrag zur Grundlage der Kostenverteilung
unter den Wohnungseigentimern machen, also auch gegentiber der WEG-
Verwaltung die Begleichung dieser Rechnung hinnehmen wollen (Innenverhéaltnis).

2. Soweit der Beschluss zu TOP 6a die Inanspruchnahme des Klagers und die
Beauftragung eines Rechtsanwalts betrifft (Teil 2), widerspricht er den Grundséatzen



ordnungsgemaéfSer Verwaltung. BeschliefSen Wohnungseigenttimer, einen
Rechtsanwalt zur Durchfiihrung von aufSergerichtlichen oder gerichtlichen
Mafinahmen gegen einen Dritten - oder (wie hier) einen einzelnen Eigentiimer - zu
beauftragen, so entspricht dies nicht nur dann ordnungsmaéfdiger Verwaltung, wenn
tatsdchlich ein Anspruch besteht, sondern bereits dann, wenn die
Eigentiimerversammlung das Bestehen des Anspruchs fiir plausibel halten darf;
nur so kénnen die Rechte der Gemeinschaft gewahrt werden (s. OLG Muinchen,
NJW-RR 2010, 1388; Gericht, ZMR 2022, 74, 75). Allerdings besteht im Streitfall
offensichtlich kein Anspruch der Beklagten gegen den Klager auf Zahlung von
14.689,66 €. Es fehlt dazu, wie der Klager zu Recht geltend macht, an einer die
Zahlungspflicht tragenden Anspruchsgrundlage, die auch nicht in § 280 Abs. 1
BGB (i.V.m. § 241 Abs. 2 BGB) bzw. in einer schuldhaften Verletzung der dem
Klager obliegenden Treuepflicht gegentiber der Beklagten und den Utibrigen
Wohnungseigentlimern zu finden ist. Dass die Kosten fiir das Gutachten tiberhaupt
angefallen sind, beruht nicht auf einem pflichtwidrigen Verhalten des Klagers,
selbst wenn der Einwand der Beklagten, das Gutachten bestitige nur den
Prozessvortrag der beklagten Eigenttimer in der Sache 980a C 14/19 WEG und
dessen Einholung sei unnoétig gewesen, nachvollziehbar erscheint. Grundlage daftir
ist das - rechtskraftige - Urteil in der vorgenannten Sache vom 14.07.2020, mit dem
im Wege der Beschlussersetzung bestimmt worden ist, ein solches Gutachten (wenn
auch nur zu Kosten von 4.000,00 €) einzuholen. Die Geltendmachung des
entsprechenden prozessualen Begehrens des Kligers in jenem Rechtsstreit,
verknUpft mit der Anfechtung des Negativ-Beschlusses vom 27.03.2019 zu TOP 2c,
ist nicht rechts- und damit auch nicht pflichtwidrig gewesen. Es ist
héchstrichterlich anerkannt, dass allein in der Erhebung einer Klage oder in der
sonstigen Inanspruchnahme eines staatlichen, gesetzlich geregelten
Rechtspflegeverfahrens zur Durchsetzung vermeintlicher Rechte weder eine
unerlaubte Handlung i.S. der §§ 823 ff. BGB noch eine zum Schadensersatz
verpflichtende Vertragsverletzung gesehen werden kann, weil der ein solches
Verfahren Betreibende aufserhalb der im Verfahrensrecht vorgesehenen Sanktionen
grundsatzlich nicht fiir die Folgen einer nur fahrldssigen Fehleinschatzung der
Rechtslage haftet; da anderenfalls der freie Zugang zu staatlichen
Rechtspflegeverfahren, an dem auch ein erhebliches 6ffentliches Interesse besteht,
in verfassungsrechtlich bedenklicher Weise eingeschrankt werden wiirde, wird der
Schutz des Prozessgegners regelméfiig durch das gerichtliche Verfahren nach
Mafigabe der gesetzlichen Ausgestaltung gewéahrleistet, so dass ein dadurch nicht
abgedeckter Schaden auch materiell-rechtlich nicht ersatzfahig ist (vgl. BGH, NJW
2009, 1262, 1263, Rn. 12). Derjenige, der subjektiv redlich ein staatliches,
gesetzlich eingerichtetes und geregeltes Verfahren einleitet oder betreibt, greift
daher auch dann nicht rechtswidrig in ein geschiitztes Rechtsgut seines
Verfahrensgegners ein, wenn sein Begehren sachlich nicht gerechtfertigt ist und
dem Gegner aus dem Verfahren tiber dieses hinaus Nachteile erwachsen (s. Forster,
in: BeckOK-BGB, 61. Ed. [1.2.2022], § 823, Rn. 28 m.w.N.).

Daher trifft der Einwand des Klagers, dass die damaligen beklagten
Wohnungseigentlimer gegen das Urteil vom 14.07.2020 in der Sache 980a C 14/19
WEG hatten Berufung einlegen muissen, um mit ihrer Position (Nichterforderlichkeit
der Einholung eines Gutachtens) durchdringen zu kénnen, zu. Durch die
Rechtskraft des vorgenannten Urteils steht nunmehr aber die OrdnungsmaéafSigkeit
des - durch das Gericht ersetzten - Beschlusses, das Gutachten einzuholen, nicht



mehr zur Disposition. Daher kommt es auf den Gedanken, dass schon in dem
vorgenannten Verfahren (bzw. in einem Berufungsverfahren) ein vom Gericht
beauftragtes Gutachten hatte ergeben kénnen, dass die hohen Warmeverbrauche in
der Einheit des Klagers ihre Ursache nicht im gemeinschaftlichen Eigentum haben
und daher die auf Einholung des Gutachtens gerichteten Klageantrage - mit einer
entsprechenden Kostenlast fiir den Klager - abgewiesen worden wéiren, nicht an.
Den Eigenttimern ist es jedenfalls verwehrt, den Ausgang des vorgenannten
Rechtsstreits dadurch zu unterlaufen, dass sie dem Klager alleinig die Kosten fir
die gemeinschaftliche Beauftragung des Sachverstidndigen auferlegen, obwohl diese
von allen Eigenttimern zu tragen sind.

3. Der Beschluss zu TOP 6a ist aber auch insoweit fir ungtltig zu erklaren, wie er
die "Annahme" der Rechnung des Sachverstandigen betrifft (Teil 1). Dies folgt aus
der Regelung in § 139 BGB zur vermuteten Gesamtnichtigkeit eines
Rechtsgeschéfts infolge seiner Teilnichtigkeit, sofern kein abweichender Parteiwille
festzustellen ist. Diese Vorschrift ist bei Wohnungseigentumsbeschliissen jedenfalls
dann entsprechend anwendbar, wenn diese - wie hier - nicht lediglich interne
Wirkung entfalten, sondern auf die Begriindung, Anderung oder Aufhebung
rechtlicher Befugnisse oder Pflichten gerichtet sind und es sich bei den
beanstandeten Teilregelungen - ebenfalls wie hier - um selbststédndige und
abgrenzbare Teile handelt (s. BGH, NJW 2012, 2648, 2649, Rn. 10). Eine
Unwirksamkeit bzw. Ungultigkeit des gesamten Beschlusses liegt demgemafs vor,
wenn der unbeanstandet gebliebene Teil allein sinnvollerweise keinen Bestand
haben kann und nicht anzunehmen ist, dass ihn die Wohnungseigentiimer so
beschlossen hatten (BGH, a.a.O., Rn. 135). Eine teilweise Aufrechterhaltung eines
Beschlusses kommt also regelmafdig nur dann in Betracht, wenn nach dem
tatsdchlichen oder hypothetischen Parteiwillen zweifelsfrei davon auszugehen ist,
dass der Beschluss auch als Teilregelung beschlossen worden ware, was umso
mehr gilt, als sich Eigentlimer gegen eine teilweise Aufrechterhaltung durch das
Gericht letztlich nicht wehren kénnen, ihnen diese Moéglichkeit aber bei einer von
vornherein beschlossenen isolierten Regelung auch mit Anfechtungsgriinden offen
gestanden hatte (BGH, ZWE 2015, 131, 133, Rn. 21).

Unter Beachtung der vorgenannten Grundséatze kann nicht zweifelsfrei davon
ausgegangen werden, dass die Eigentiimer die Billigung bzw. Genehmigung der
Rechnung vom 18.11.2020 im Innen- und Aufienverhéltnis (s.o.) nicht auch ohne
die Entscheidung, den Klager auf Erstattung des Rechnungsbetrages in Anspruch
zu nehmen, beschlossen héatten. Zwar kann dieser Teil des Beschlusses
sinnvollerweise auch allein Bestand haben. Vor dem Hintergrund, dass der (durch
Teil- und Schluss-Urteil vom 14.07.2020 ersetzte) Beschluss Uiber die Beauftragung
des Sachverstdndigen aber nur einen Kostenrahmen von 4.000,00 € vorgesehen
hat, besteht eine hohe Wahrscheinlichkeit dafir, dass die Eigenttimer den
Rechnungsbetrag von 14.689,66 € nur deswegen "angenommen" haben, weil der
Klager diesen im Innenverhéaltnis allein tragen sollte. Anderenfalls ware dieser
Betrag nach Mafigabe des geltenden Verteilungsschlissels anteilig auf alle
Eigentiimer umzulegen gewesen, was mit erheblichem Gewicht daftir spricht, dass
die Mehrheit der Eigentiimer in diesem Fall entweder die Héhe des
Rechnungsbetrages gegentiber dem Sachverstdndigen hinterfragt hatte oder die
Tatsache, dass die Verwaltung der Gemeinschaft den offensichtlich um ein



Vielfaches vom beschlossenen Kostenrahmen abweichenden Betrag ohne Weiteres

an den Sachverstédndigen ausgekehrt hat, zum Anlass einer Uberpriifung
genommen hétte.

4. Die prozessualen Nebenentscheidungen folgen aus den §§ 91 Abs. 1, 708 Nr. 11,
711 ZPO.



