- OBERLANDESGERICHT HAMM

BESCHLUSS

15 W 306/03 QLG Hamm
9 T 53/03 LG Essen
511 41/02 AG Bottrop

In der Wohnungseigentumssache
betreffend die Wohnungseigentumsanlage qullliiaNaSrakud e
Beteiligte:

- Verfahrensbevollmzchtigte: i e

5) eSS



als Verwalter,

- Verfahrensbevollmébhtigte der Beteiligten zu 2) bis &): ,
anuniN—

Der 15. Zivilsenat des Oberfandesgeriéh-ts Hamm hat am 22. Dezember 2003 auf die
‘sofortige weitere Beschwerde der Beteiligten zu 1) vom 24, SeptEmbér 2003 gegen
den Beschiuss der 9 Zivilkammer des Landgerichts Essen vom 18, Juli 2003 durch
die Richter am Oberlandesgericht Budde, Engelhardt und Tegenthoff

beschlossen:
Der angefochtene Beschluss wird teilweise aufgehoben.

In Abénderung des Beschlusses des Amtsgerichts vom 03.02.2003 werden
die Beschlisse der Eigentumerversammiung vom 05.08.2002 zu Tages-
ordnungspunkl 8, soweit sie die Anderung des Kostenuertréil'ungss,chlUssels.
fur Frischwasser, Entwasserung und Hausreinigung betreffen, ftr ur_igL'lItig
erkléart.

Untér teilweiser Aufhebung des Beschlusses des Amtsgerichts vom -
03.02.2003 wird die Sache zur erneuten Behandlung und EntSCheidung Uber
nachfulgend genannte Antrége der-Bet.e‘Hi'gten zu 1) einschlie[&lich. der Ent-
scheidung ber die Gerichtskosten und die Anordnung der Erstattung auler-
gerichtlicher Kosten dés Verfahrens-dger sofortigen ersten und welteren Be-

schwerde an das Amtsgericht zuriickverwicsen;



1) Anfechtung des Beschlusses der Eigentﬁme'rversammlung zu Tages-
ordnungspunkt 6 betreffend die Anderung des Verteilungsschitssels fur
die Kosten des Kabelanschlusses,

2) Verlangen auf Abberufung des Beteiligten zu 8) aus wichtigem Grund,

3) Anfechtung der Beschlussfassung der Eigentumerversammliung vom
05.09.2002 zu Tagesordnungspunkt 7 und Verlangen auf Malnahmen
ordnungsgemalier Verwaltung, sowelt dlesé die nachstehend zu Il. 4) a, f
und g behandelten Punkte betreffen,

Im Ubrigen wird die sofortige weitere Beschwerde zurlckgewiesen.

Unter gleichzeitiger Abanderung der Wertfestsetzungen beider Vorinstanzen
wird der Gegenstandswert tir das erstinstanzliche Verfahren auf

10.000,00 Euro und derjenigen fur das Verfahren der sofortigen ersten und
weiteren Beschwerde auf jeweils 8.000,00 Euro féstgesetzt.

Grinde:

Die Beteiligtan zu 1) bis 5) sind die Mitglieder der vorbezeichneten Wohnungseigen-
tumsanlage, die durch Teilung eines Erbbaurechtes in notariell beurkundeter Erkla-
rung der Eheleute SUEEIPvom 07,03,1985 (UR-Nr. 90/1985 Notar Sy in
Essen) begrtindet worden ist. Die Gemeinschaftsordnung sieht in § 13 Abs, 1 der
Teilungserklarung vor. dass die Miteigentiimer alle Betriebskosten nach dem Ver-
haltnis der Miteigéntumsanteile'zu tragen haben mit Ausnahme der Verwaltungs-
kosten, die fur jedes Wohnungseigentum gleich zu bemessen sind. Ergénzend sieht
Abs. 2 der Vorschrift die Moglichkeit var, dass der Kostenverteilungsschlilissel dureh
Beschluss der Eigentﬂmewérsammlung mit einer qualifizierten % Mehrheit gedndert

werden kann.



Friherer Verwalter der Anlage war Herr Sumes Vi, der damals zugleich auch
Miteigentumer war. Dieser war fir den Zeitraum bis zum 31.12.2001 bestellt, hattc
jedoch in der Figentdmerversammiung vom 20.06.2000 sein Amt vorzeitig zum Ende
des Jahres 2000 gekﬁrndigt. Die Beteiligten zu 1) haben in einem vorausgegangenen
Verfahren nach dem WEG (511 26/00 AG Bottrbp) mehrere Beschlusse der Eigen-
tUmerversammlung vom 20.08.2000, darunter digjenigen Dbef die Genehmigung der
Jahresabrechnung 1999 und die Entlastung des damaligen Verwalters, erfolgraich
mit dér Begrindung angefochten, der der Abrechnung zugrunde llegende Kosten-
verteilungsschiiissel entspreche nicht demjenigen der Gemeinschaftsordnung.
Wegen der Einzelheiten nimmt der Senat auf die Erstbeschwerdeentscheidung der
2. Zivilkammer des Landgerichts (2 T 158/01) Bezug, in der a-ngeordhet worden ist,
dass die Gerichtskosten des gesamten Verfahrens aus dem gemeinschaftlichen

" Vermdgen zu zahlen sind, wihrend eine Erstattung aulergerichtlicher Kosten der

. Beteiligten nicht stattfindet.

In der Eigentimerversammlung vom 16.11 2000 wurde der Beteiligte zu 8) zum
neuen Verwalter bestellt, und zwar be'ginnend mit dem 01.01.2001 fur dle Dauer von
funf Jahren. Ob im Laufe des Jahres 2001 gine Eigentimerversammiung durch-
geflihrt wurd.él ist zwischen den Betefligten streitig. Der Beteiligte zu 6) berief mit
Schreiben vom 19.08.2002 eine Eigentimerversammiung fir den 05.09.2002 eir.
"Das Einladungsschreiben beriicksichtigt als Tagesardnungspunkt 7 die Beschluss- -
antrage der Beteiligten zu 1), die sie mit Schreiben vom 12.12.2001 bei dem Betei-
ligten-zu ) filr die nichste Eigentﬂmerv'ersammlung gingereicht hatten. Diese Be-

schlussantriage sind ihrer Formulisrung nach gerichtet

1) auf die Durchsetzung eines Beschiusses der Eigentimerversammiung vom
16.11.2000 auf Rechnungslegung durch den friheren Verwalter,

2) auf Herausgabe im Besitz des fritheren Verwalters befindlicher Véma!tungsunter-
lagen der Gemeinschatft,



3) auf die gemeinschaftliche Geltendmachung von Schadensersatzansprichen
gegen den frilheren Verwalter unter verschiedenen Gesichtspunkten, die in 10
Untergliederungsziffern zusammengestellt sind; wegen der Einzelheiten wird in-

soweit auf die nachfolgende Darstellung zu I, 4) ¢ ff. Bezug genommen.

Dem mit Schreiben vom 21.08.2002 gesteliten Verlangen der Beteili'gfen zu 1), er
ganzend einen Beschiussantrag zu seiner Abberufung aus vﬁchtigem Grund mit

- haherer Begrundung.nachtréglich als Tagesordnungspunkt anzukndigen, hat der
Beteiligte zu 8) nicht entsprochen. In der Eigentumerversammiung vom 05.08.2002
wurden durch mehrhéitliche Beschlisse zu Tagescrdnungspunkt 2 die Jahres-
abrechnung 2001 mit der Maligabe, dass bestimmte Anderungen noch vorzunehmen
sind, sowie zu Tagesordnungspunkt 4 der Winschaﬁéplan 2002 genehrnigt, ferner
wurde zu Tagesordn,uanSpunkt 3 dem Beteiligten zu 6) fUr das Wirschaftsjahr 2001

- Entlastung erteilt. Zu Tagesordnungspunkt 6 wurde der Kostenveﬁeilungsschli]'séel
in drei Punkten geandert, und zwar dahin, '

a. dass die Kosten fir Frischwasser und Entwésserung sich nach den durch :
“ \Wasserzahler gemeséen Verbrauchsanteilen fir den Wasserverbrauch richten

" sollen, -
" b. dass die Kosten flr den Kabelanschluss nach der Anzahl der Wohneinheiten und

c  dass die Kosten der Hausreinigung ebenfalls nach der Anzahl der Wohneinheiten
umgelegt werden sollen. '

Zu Tagesordnungspunkt 7 wurden die weiteren Beschlussantrage der Beteiligten zu
1) mehrheitlich abgelehnt. Der Antrag des Beteiligten zu 1) auf Abberufung des Be-
teiligten zu 8) aus wichtigem Grund wurde nicht behandelt.

Die Beteiligten zu 1) haben mit einem bei dem Amtsgericht am 04.10.2002 ein-
gegangenen Schriftsatz ihrer Verfahrensbevollméchtigten vom selben Tage bean-

tragt,



- 1) die Beschlisse der Eigentﬂmer\iersammlung vom 05.08.2002 zu den Tages-
ordnungspunkten 2, 3, 4 und 6 fir ungditig zu erklaren,

2) die Batsiligten zu 2) big 5) zur Ertailung ihrer Zustimmung zur Abberufung des
Beteiligten zu 6) aus wichtigem Grund zu verpfiichten,

3) die Beteiligten zu 2) bis 5) zur Zustimmung zu den durch den Beschluss zu
' Tagesordnungspunkt 7 der Eigentumérversammlung abgelehnten Beschluss-
vorlagen, zu derjenigen zu Ziff. 2) hilfsweise dahin zu verpflichten, den friheren
Verwalter Ml auf Abgabe def eidesstattfichen Versicherung mit dem Inhalt in
Anspruch zu nehmen, dass alle Verwaltungsunterlagen vollsténdig der Gémein-
schaft zu Handen des Beteiligten zu 6) Obergeben wurden.

Die Beteiligten zu 2) bis 6) sind diesen Antragen entgegengetreten. Das Amtsgericht
hat durch Beschiuss vom 03.02.2003 die BeschlUsse der Eige’ntf.‘lmerversammlun'g
vom 05.09. 2002 zu den Tagevordnungspunkten 2 3 und 4 for ungtiltig erklér't die

wmtergehenden Antrége jedoch zuruckgewnesen

Gégen diese Entscheidung haben dia Beteiligten 21 1) mit Schriftsatz ihrer Ver-
fahrensbevollmachtigten vom 26.02.2003 rechtzeitig sofortige Beschwerde eingelegt,.
mit der sie ihre Antrage weiterverfolgt haben, soweit ihnen das Amtsgericht nicht ent-
sprochen hat. Das Landgericht hat in 6ffentlicher Sitzung vom 18.07.2003 var der
vollbesetzten Zivilkammer mit den Beteiligten miindlich verhandelt und durch Be-
schluss' vom selben Tag die sofortige Beschwerde zurlickgewiesen. |

Gegen d|ese Entschetdung richtet sich die sofortlge weitere Beschwerde der Betei-
ligten zu 1), die sie mit Schriftsatz ihrer Verfahrensbevollméchngten vormn 24.09.2003

bei dem Landgericht cingelegt haben,

Die Beteiligten zu 2) bis 8) beantragen die Zurlickweisung des Rechtsmittels,



Die sofortige weilere Beschwerde ist nach den §§ 45 Abs. 1, 43 Abs. 1 WEG, 27, 28
FGQG statthaft sowie form- und fristgerecht eingelegt. Die Beschwerdebefugnis der
Beteiligten zu 1) folgt.‘bereits daraus, dass ihre sofortige Erstbeschwerde ohne Erfolg
geblieben ist. |

In der Sache ist das Rechtsmittel teilweise begriindet, weil die Entscheidung des
Landgenchts in dem nachstehend bezelchneten Umfang auf einer Ve;'letzung des
Rechts beruht (§ 27 Abs. 1 S. 1 FGG). Die sofortig'e weitere Beschwerde filhrt in dem
aus dem Tenor ersichtlichen Umfang teilweise zur abschlieRenden Sachentschei-
dung des Senats, im Ubrigen zur Zuruckverweisung der Sache an das Amlsgericht.

In verfahrensrechtlicher Hinsicht ist das Landgericht zutreffend von einer zuldssigen
sofortigen Erstbeschwerde der Beteiligten zu 1) ausgegangen. in der Sache halt

seine Entscheidung hingegen nicht in alien Punkten rechtlicher Nachpriifung stand.

1) Beschiuss der Eigentimerversammiung vom 05.09.2002 zu Tagesordnunys-

+. punkt 6 — Kostenverteilungsschltssel Frischwasser und Abwasser

Das Landgericht ist insoweit zu Recht von einern zulassigen Beschlussanfechtunys-
antrag der Beteiligten zu 1) ausgegangen. In der Sache hat die Eigentimer-
versammlung hier von der in § 13 Abs. 2 der Teilungserklarung vom 07.03.1985 vor-
gesehenen Mdglichkeit Gebrauch gemacht, den Koste‘nverteilungsschIuSsel_durch
Mehrheitsbeschiuss abzuéndem; das dafur erforderliche Mehrheitsquorum von % der
Stimmen ist erreicht. Eine solche 509. 'éﬁnungskla'usm in einer Teilungserkléirung ist
'wir'ksam. (BGHZ 95, 137 = NJW 1985, 2832) und begrundet eine Beschlusskompe-
~ tenz der Eigentt‘:merversamm'lung flir eine entsprechende Regelung (BGHZ 145, 158
= NJW 2000, 3500, 3502). - :

In der Sache hat die Kammer die hier getroffene Regelung fur angemessen erachtet,
weil sie auf eine Verteilung der Kosten fur Frischwasserbezug und Entwasserung
nach dem sachgerechten Mafistab des jeweiligen Verbrauchs der einzelnen VYWoh-



‘nu'ngseigentﬂmer gerichtet-sei. Der Beflrchtung der Beteiligten zu 1), nach dem
MaRstab des individuellen Wasserverbrauchs innerhalb ihres Sondereigentums auch
mit den Kosten fiir den Wasserverbrauch im Bereich des Gemeinschaftseigentums
(etwa 2ur Gartenbewdsserung) belastet zu werden, kénne durch den Einbau eines
gesonderten Zahlers. Rechnung getragen werden, durch den dieser Verbrauch er-
fasst werde., | |

Diese Begriindung tragt nach Auffassung des Senats dem Kern des Anfechtungs—
begehrens der Beteiligten zu 1) nicht hinreichend Rechnung, das sich nicht gagen
die bereite praktizierte verbrauchsabhingige Verteilung der Frischwasser- und Ent-
wésserungskosten im Bereich des Sondereigentums, sondern nur dagegen richtet,
die getroffene Regelung lasse nicht hinreichend kiar erkennen, dass es hinsichtlich
der entsprechenden Kosten im Bereich des Gemeinschaﬁseigentums bei der Ver-
téilung- nach Miteigentumsanteil.en verbleibe, Dieses Anliegen halt der Senat fiir be-
rechtigt. Inhaltlich ist ein in der Teilungserklarung zugelassener Mehrheitsbeschluss
tiber eine Anderung der Kostenvertellung nur zulassig, wenn ein sachhcher Grund far
die Anderung vorliegt und einzelne Wohnungselgentumer gegenuber dem friheren
Rechtszustand nicht unbillig benachteiligt werden (BGHZ 95, 137 = NJW 1985,
2822). Ord nﬁhgsgeméller Verwaltung im Sinne des § 21-Abs. 4 WEG entspricht ein
solcher Beschluss nur, wenn dieh Regelung, die auch Sonderrechtsnachfolger einzel-
ner Wohnungseigentimer bindet (§ 10 Abs. 3 \NEG), nicht nur inhaltlich hinreichend
klar getroffcn Wird, Eoﬁndern die sachiiéh notwendigen Einzelregelungen umfasst. |
Insbesondere darf ein von der N‘euregelung nachteilig betroffener Miteigentimer
nicht auf die Mdoglichkeit kiinftiger Beschlussfassunlge_n der Eigentumerversammiung
verwiesen werden, durch die erforderliche Erginzungen des Beschlusses ggf. noch
getroffen werden kénnten (SenatsbeschluR vom 08.04.1999 ~ 15 W 1/99 -):

So verhalf es sich hier. Der angefachtene Beschluss entlhé'llt keine Regelung dazu,
nach welchem Schlissel die im Bereich des Gemeinschaftseigentums anfallenden
Wasserkosten verteilt werden solien. Diese Frage war aber regelungsbedurmg, weil
solche Kosten in der Anlags tats#chlich anfallen und iibar den lzu,treffenden Ver-
teilungsmalBstab fur diese Kosten unter den Beteiligten Streit bestand. Allein durch
Auslegung des Eigeﬁtumerbeschlusses, die aliein aus der objektiven Sicht eines



.0

unbefangenen Betrachters aufgrund des Wortlautes der Beschlussfassung zu erfol-
gen hat (BGHZ 139, 288 = NJW 1098, 3713, 3714) ldsst sich die erforderliche Klar-

- steflung nicht gewinnen, weil diese im Hinblick darauf, dass die Beschlussfassung
den Wasserverbrauch im Bereich des Gemeinschaftseigentums nicht gesondert
erwdhnt, durchaus zu dem Ergebnis filhren kann, dass die getroffene Regelung als
abschlielend geiten soll. Zu Recht haben dle Beteiligten zu 1) in diesem Zusam-
menhang darauf hingewiesen, dass die Beteiligten zu 2) bis 6) noch im Rahmen des
vorliegenden Verfahrens den Standpunkt vertreten habe'n, auch der im Bereich des
Gémeihschaﬂseigentums anfatlende YWasserverbrauch sei nach dem In der ange-
fochtenen Beschlussfassung der Eigentimerversammiung getroffenen Kosten-
verteilungsschliissel zu verteilen, weil er nicht durch einen gesonderten Wasser-
zihler erfasst werde, Die Auffassung des Amisgerichts, die erforderiiche Kiarstellung
ergebe sich daraus, dass infolge der im vorliegenden Verfahren getroffenen Ent-
scheidung geklart sei, déss der im Bereich des Gemeinschaftseigentums anfallende
Wés.gewerbrauch nach Miteigentumsantéilen zu verteilen sei, lasst eine ent-
sprechende Klarstellung in dem Eigentimerbeschiuf} selbst nicht als entbehriich er-
sch‘ei_“nen. Denn die Grinde der Entscheidung des Amtsgerichts, durch die es die
Beschlussfassung tUber die Jahresabrechnung fir ungaltig erklart hat, nehmen an der
Wirkung der materiellen Rechtskraft der Entscheidung nicht teil. Die Frage des:zu-
treffenden VerteilungsmaBstabes fur diese Kosten kann also im Rahmen kiinftiger

- Jahresabrechnungen wieder erneut Gegenstand des Streits zwischen den Beteiligten -
werden. Regelungsbeddrftig ist dartber hinaus, ob der Wasserverbrauch im Bereich
des Gemeins;ﬁhaﬂseigentums durch Einbau eines Wasserzéhlers gesondért erfasst
oder durch die Differenz zwischen dem Ergebnis der Einzelzahler und demjenigen
des Hauptwasserzahlers zu ermitteln ist. Auch insoweit kdnnen die Beteiligten zu 1)

nicht auf eine weitere Beschlussfassung verwiesen werden.
Der Senat hat deshalb diesen Beschiuss abschlieBend far ungliltig erklart,

'2) Beschiuss der Eigentlimerversammiung vom 05.09.2002 zu Tagesordnungs-
punkt 6 - Kostenvarteilung Kabelanschiuss
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Den Beschlussanfechtungsantrag hat das Landgericht insoweit flir unbegriindet er-
achtet, well der neue eingefihrte Verteilungsmafstab sachlich gerechtfertigt er-
scheine. Denn die Kosten fur den Kabelanschiuss fielen fir jede Wohnung in glaicher
Hohe an. ohne dass es auf die Wohnungsgrée oder die Zahl der angeschlossenen
Empfangsgeréte ankamme. Diese Begrﬁndung berﬁcksfchtigt nach Auffassung des
Senats nicht hinreichend, dass nach der Rechtsprechung des BGH (a.a.0.) die Be-
fugnis der Menhrheit zur Anderung des Kostenverteilungsschllissels dadurch begrenzt
ist, dass dem berechtigten Vertrauen des einzelnén Wohnungseigentimers in den
Fortbestand des detenﬁerteilungsschlussels, uhfer dessen Geilung erin die
Eigentimergemeinschaft eingetreten ist, Rechnung getragen werden muss, Uber-
wiegende sachiiche Griinde miissen deshalb gerade fir die Anderung des Kasten-
verteilungss;hlﬂssels bestehen,.die sich insbesondere dann ergeben kdnnen, wenn
sich die Verhéltnisse gegenlber frither in wesentlichen Punkten geéndert'haben oder
die ursprlinglich vargesehene Vearteilung - weil den tatsachiichen Verhéltnissen nicht
angemessen - sich nicht bewahrt hat. '

Unter diesem Gesichtspunkt hat das Landgericht seiner Pflicht zur Amisermittiung
(8§ 12 FGG) nicht genligt. Ungeklart ist etwa, ob der Kahelanschluss bereits bei Be-
grindung der Wohnungseigentiimergemeinschaft vorhanden war oder erst spater
instaliiert worden ist. Nach dem Vorbringen der Beteiligten unklar ist weiterhin, um
welche Art von Kosten fir den Kabelanschiuss es im einzeinen geht, also ob es sich -
um einen oder mehrere sélb'sténdige Anschlisse in den einzelnen Wohnungen han-
delt, oh die Gebiihren fir die laufende Nutzung des Se_ndeahgebots und/qder fUr die
Bereitstel!ung technischer Einrichtungen erhoben und wie diese im einzelnen be-
rechnet werden Insbesondere ist der geltende Vertrag mit dem Kabelnetzbetreiber
nicht vorgelegt worden. Ohne nihere Feststellung dieser Umsténde kann deshalb
eine abschliefende Sachentscheidung, die der durch die genannte Enlscheidung
des RGH verlangten Abwagung der beiderseitiéen lnteressen‘Rechnung tragt, nicht
getroffen werden. Insoweit hat deshatb der Senat die Sache zurlickverwissen.

3) Beschluss der Eigentiimerversammliung vom 05.09,2002 zu Tagesordnungs-
punkt 6 - Kostenverteilung Hausreinigung |
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Das Landgericht hat in diasem Punkt den Beschlussanfechtungsantrag fiir unbe-
grundet erachtet und ausgeflhrt, es |asse sich nicht feststellen, dass die beschios-
sene Aufteilung dieser Kosten nach Wohneinheiten grob uhbillig sei. Unabhéngig von
. der jaweiligen Wohnungsgréfie hitten auch die Beteiligten zu 1) ein ideelles
Interesse ah der Reinigung des Gemeinschaftseigentums. Der Hausfiur werde von
allen Miteigentumern benutzt. Eine Differenzierung nach der Haufigkeit des Benut-

zungsverhaltens sai nicht sachgarecht.

Dieser Begrindung kann der Senat nicht folgen, weil das Interesse der Wonnungs-
sigenttimer an der Nutzung des Gemeinschaﬂseigentums und dementsprechend
auch seiner Réinigung nicht ideeller Art ist, sondern aus ihrem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftichen Grundstick und threm Recht zum Mitgebrauch des Gemein-
schaﬁseigantu'ms fiielt (§.13 Abs. 3 WEG), das der ordnungsgemaien und wirt-
schaftlichen Nutzung seines Sondereigentums dient. Dementsprechend ist auch das
Nutzungsinteresse der Eigentimer mit einer gréReren Wohnung typischerweise
grofter als dasje_nige der Eigentumer mit einer kleineren Wohnung, Wenn die bisher
geltende Regelung der Teilungserkldrung diesem Gesichtspunkt durch aine Ver-
teilung der Relnigungskosten nach Miteigentumsanteilen Rechnung getragen hat, so
sind.im Sinne der genannten Entscheidung des BGH keine besonderen sachlichen
Griunde erkennbar, die es unter Hintanstellung des gebotenen Vertrauensschutzes
fur den einzelnen Wohnungseigentn’.‘lmer.réchtfertigen kﬁnﬁten, diese Regelfung in
einer Waise zu andern, die zu einer héheran Beteiligungsquote flr die Eigentimer.
‘mit einer kleineren Waohnung fuhrt. Dementsprechend hat der Senat diesen Be-
schluss der Eigentﬂmervérsammlung fur unglitig erklart, '

4} Abberufung des Verwalters

Das Landg_erich‘t hat das Verlangen der Beteiligten zu .1) auf Abberufung der Betei-
ligten zu 6) als Verw‘aherin im Ausgangspunkt zutreffend auf der Gru'ndlage der Vor-
schrift des § 21 Abs. 4 WEG beurteilt. Danach kann jeder Wohnungseigentimer eine
ordnungsgemafie Verwaltung verlangen,_dié dem Interesse der Gesamthéit der
Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen entspricht. Eine solche MaRnahme
'kann‘insbesondere auch die Abberufung eines Verwalters aus wichtigem Grund nach
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§ 26 Abs. 1 8. 3 WEG sein. Das Rechtsschutzbedirinis fur die Geltendmachung
eines solchen Anspruchs im gérichtlichén Varfahren nach § 43 Abs. 1 WEG setzt
aJIerdings nach gefestigter Rechtsprechung 'w_egen der vorrangigen Entscheidungs-
kompetenz der Eigentimerversammiung grundsétziich voraus, dass der antrag-
stellende Wohnungseigentlimer zunachst versucht hat, einen Beschluss der Eigeri-
tﬂmerversammldng Uber dig von ihm angeétrebte Verwaliungsmagnahme, hier die
Abberufung des Verwalters. herbeizuﬂ]hfen (BayObLG NJW-RR 1997, 1443). Diese
Voraussetzung liegt hier nicht vor, weil in der Eigenmmérversamm'lung vom
05.09.2002 ein Beschluss (ber das Abberufungsverlangen der Beteiligten zu 1) nicht
gefasst worden ist, nachdem sich der Beteiligte zu 6) Qeweiged hat, die angekin-
digten Tagesordnungspunkte dieser Versammiung um den entsprechenden Be-
schlussantrag der Beteiligten zu 1) zu erweitern, Gleichwohl kann ein Rechtsschutz-
hediirfnia f(ir ain gerichtliches Abberufungsverlangen bejaht werden, wenn dem
Wohnungseigentimer die vorherige Anrufung der \Versammlung nicht zugemutet
werden kann,'i_nsbe_séndere weil in Anbetracht der Mehrheitsverhditnisse ein Mehr:
heitsheschluss nicht 71 arwarten ist (OL.G Disseldorf NJW-RR 1999, 163). Eine
solche Situation hat das Landgericht hier zu Recht bejaht..Denh die Beteiligten zu 2)
bis G) haben im Erstbeschwerdeverfahfen ausdrilcklich vorgetragen, die Mehrheit der
Eigentimer sei mit dem Verwalter elnverstanden, sie billigten seine Té&tigkeit, auch
wenn es bisweilen zu Fehlern komme. Sie haben in diesem Zusammenhang ferner
fur sich in Anspruch genommen, mit ihrer Stimmenmehrheit in der Eigentumer-
versammiung einer Abberufung des Verwalters entgegenzutreten und den Beteiligten
zu 1) gleichzeitig anempfbhien, inre Eigentumswohnung 2u verkaufen, wenn sie nicht
bereit seien, ihre, der Antragsgegner, Mehrheitsentscheid.ung zu akzeptieren. £s
kann kaum deutlicher ztim Ausdruck gebracht werden, dass ein Besch!ussantfag aer
Beteiligten zu 1) aqubberufung des Verwalters auch in einer knftigen Eigen-
timerversammlung keinen Erfolg haben wird. |

Das Landgericht hat den Antrag der Beteiligten zu 1) als sachlich unbegrindet er-
achtet. Zur Begrundung hat die Kammer ausgefuhrt, es kénne dahingestellt bieiben,
ob die von den Beteiligten zu 1) dargestellten-Pflichtverletzungen des Beteiligten zu
- 8) im Einzelnen zutrafan. Malgeblich sei, dass die Mehrheit der WOhnung'seigen-
ttmer das Vertrauen zu dem Verwalter nicht verloren habe.. Der Mehrhet der!\Noh—
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nungseigentiimer stehe in diesam Zusammenhang ein Ermessensspielraum bei der
Beurteilung zu, welche Pflichtverletzungen des Verwalters sie zu tolerieren bereit sei.

Dieser Begriindung kann der Senat nicht falgen. Ein wichtiger Grund zur Abberufung
des Verwalters im Sinne des § 26 Abs. 1 S. 3 WEG liegt vor, wenn den Wohnungs-
eigentlmern unter Berlicksichtigung aller, nicht notwendig vom Verwalter verschul-
déter Umsténde nach Treu und Glauben eine Fortsetzung der Zusam'meharbeit mit
demn Verwalter nicht mehr zugemutet werden kann, insbesondere weil das erforder-
liche Vertrauensverhaltnis zerstart ist (BGH NJW 2002, 3240, 3243; BayOblL.GZ
1998, 310, 312 f. = FGPrax 1899, 20: NZM 2000, 341, 342, KG NJW-RR 1994, 402;
OLG Dusseldorf NZM 1998, 517; Senat NZM 2002, 295; Barmann/Pick/Merle, WEG,
9. Aufl., § 26, Rdnr. 166). Besteht bei objektiver Wiirdigung ein wichtiger Grund zur
Abberufung des Verwalters, so schlielit dies allein eine Ermessensausibung der
E-igeriti]merversammlung dartber, ob im Rahmen ordnungsgemaBer Verwaltung von
dem Abberufungsrecht Gebrauch gemacht werden soll, nicht aus (OLG Celle NZM-
1899, 841). Indessen kann bei Feststellung eines wichtigen Grundes ein verbleiben-

-der Ermessensspielraum der Eigentiﬁmerversammlung in der Richtung,.von einer " #

- Abberufung gleichwohl abzusehen, aus Rachtsgriinden nur sehr begrenzt sein. D&
ain wichtiger Grund zur Abberufung voraussetzt, dass der Eigentimergemeinschaft
insgesamt eine Fortsetzung der Zusammenarbeit mit dem Verwalter nicht mehr zu-
gemutet werden kann, indiziert eine solche Feststellung zugleich die Schiussfolge-
rung, dass nur die Ausiibung des Abberufungsrechts ordnungsgemaler Verwaltung

. entsprechen kann. Ob besondere Umstande des Einzelfalls eine andere Entschei-
dung der Efge'ntUmerversammiung rechtfertigen kann, kann fiir die vom Senat zu
treffende Entscheidung offen bleiben. Jedenfalls steht der Eigentiimerversammiung
ninsichtlich der Beurteilung, ob ein wichtigér Grund zur Abberufung des Verwalters
vorliegt, keine Einschatzungsprarogative zu, die eine gerichtliche Uberpriitung aus-
schlieflen kénnte. Dasselbe gilt fur die Ausubung eines etwaigen nach Feststellung
eines wichtigen Grundes verbleibenden Ermessens der Eigentimerversammiung.

Ob deren Entscheidung in diesem Rahmen noch erdnungsgemafer Verwaltung ent-

spricht, untérliegt ebenfalls der uneingeschrankten gerichtlichen Nachprifung, die

unabdingbar die Feststellung Sachverhalts, aus dem sich'ggf. ein wichtiger Grund
zur Abberufung ergibt, sowie eine konkrete Gewichtung einer fortbestehenden Be-
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eintrachtigung der Wahrnehmung der Intersssen der Gesamtheit der Wohnungs-
eigentimer durch die Verwaltertatigkeit voraussetzt (OLG Celle a.a.0.), Die gegeh~
teilige Auffassung des Landgerichts 1asst entgegen der gesetzlichen Vorschrift des

§ 21 Abs. 4 WEG den Anspruch des einzelnen Wohnungseigentlimers auf eine
ordnungsgemaile Verwaltung ieerlaufen. Mit diesem die Gesamtheit der Wohnungs-
eigentlimer bindenden gesetzlichen Malistab ist es Insbesondere nicht in Einklang zu
bringen, wenn eine die Eigentﬁmeweréarhmiung dominierende Mehrheit von Woh-
nungséigentﬂmem in einer Art Wagenburgmentalitat ggf. gravierende Pflicht-
verl'etzungen des Verwalters ohne Riicksicht auf das Gesamtinteresse aller Woh-

‘nungseigentiimer toleriart.

tUnter diesem Gesichtspunkt hatte deshalb das Landgericht im Rahmen seiner
Amtsermiﬁluhgspﬂich‘t (§ 12 FGG) dem tatséchlichen Vorbringen der Beteiligten zu 1)
zu erheblichen Pflichtverietzungen des Beteiligten 2u 8) naher nachgehen miissen.
Der Sachvortrag der Beteiligteh zu 1) ist dazu bereits deshalb erheblich, weif sich auf
dér Grundlage ihres Vorbringens arhebliche Pflichtverletzungen des Beteiligten zu 6)
im Kernbereich seiner VVerwaltertatigkeit ergeben, namlich in Bezug auf die von ihm
aufzustellenden Wirtschaftspldne und Jahresabrechnungen:

Der Beteiligte zu 6) hat seine Verwaltertatigkeit zum 01.01.2001 Gibérnommen. Im
Laufe dieses Jahres hétte deshalb der Beteiligte zu 6) eine ordentliche Eigentimer-
versammiung durchfithren miissen, in der er den Eigentﬂmem eine von ihm aufge-
stelite Jahresabrechnung fur das Jahr 2000 sowie einen Wirtschaftsplan flr das lau- -
fende Jahr 2001 zur Genehmigung hatte vorlegen mussen (§ 28 Abs.. 1,3 und 5
WLG). Da die Verpflichtung zur Aufstaliung der Jahresabrechnung 2000 erst nach
dem Ausscheiden des hisherigen Verwalters im Jahre 2001 fallig geworden ist und
der mit diesem geschlossene Verwaltervertrag eine davon abweichende Regelung
nicht enthalt, war diese nach gefastigter Rechtsprechung ('BayObLG WE 1988, 250;
OLG Kéln OLGZ 18886, 163; OLG Hamburg OLGZ 1987, 188; OLG Disseldorf NZM
2001, 546; Senat OLGZ 1993, 438 = NJW-RR 1893, 847) von dem Beteiliglen zu 6)
als dem neuen Verwalter aﬁfzustenen. Die Beteiligten zu 2) bis 6) behaupten zwar,
im Jahre 2001 sei eine Eigentuméwefsammlung mit einer Beschlussfassung uber
den Wirschaftsplan 2001 durchgefithrt worden. Ein Protokoll dartiber isl indessen.
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nicht vorgelegt worden. Eine Beschlussfassung lber die Jahresabrechnung 2000 ist
offenbar L‘:berhaupt nicht getroffen worden. im Ubrigen ist fiir den Senat nicht nach-
vollziehbar, dass diese Versammiung nach der Darstellung de: Beleiligten zu 2) bis
8) noch .unter dem alten Verwalter" durchgefiihrt worden sein soll. Wenn der Betei-
ligte zu 6) ab dem 01.01.2001 die Verwaltertatigkeit tibernommen hat, stand thm
allein das Recht zur Einberufung und Durchfihrung elner Eigentimerversammiung
zu; der Wirtschaftsplan 2001 war von mm_ aufzustellen. Der Verwalter ist rechtlich
gehindert, die Wahrnehrmung seiner Vemalferpﬂichfen in zentralen Bereichen an
Dritte zu delegieren (BayObLG NJW-RR 1997, 1443).

Die Beteiligten zu 1) haben mit Schreiben vom 05.08.2002 bei dem Beteiligten zu 6)
die Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 2001 angemahnt. Dieses Schreiben hat
der Beteailigte 71 6) am 06.08.2002 dahin beantwortet, ,Betriebskostenabrechnungen
werden von meiner Firma fur oben angegebene WEG nicht erstellt', die Beteiligten -
zu 1) soliten sich an ihren Steuerberater wenden. Dieses Schreiben kann nur so ver-
standen werden, dass der Beteiligte zu 6) seine - im Ubrfgen zum damaligen Zeit- .,
ptinkt langst fallige - Verpflichtung zur Aufstellung der Jahresabredhnung 2001.(§:28
Abs. 3 WEG) in Abrede stellen wollte. Denn diese ist — deckungsgleich mit der.Be-
zeichnung der Umiagen in § 13 Abs. 1 der Teilungserklérung als ,Betriebskosten” -
“selbstverstandiich auch eine Betriebskostenabrechnung, auf die die Beteiligten zu 1)
als Vermieter ihrer Wohnung éngewiesén sind, um 1hrerseits.im Rahmen des Miet-
verhditnisses eine Nehenkostenabredhnung vornéhmen zu kannen (§ 556 Abs. 3
BGB). Fur die Verpflichtung des Beteiligten zu 6) zur Aufstellung der Jahresabrech-
nung ist chne Bedeutung, dass die Beteiligten zu 1) die Beschlussfassung der
Eigentﬁmemersam‘mlLllng vom 20.068.2000 Uber die Genehmigung der Jahresabrech-
nung 18889, Lmd zwar, wie sich aus dem Beschluss des Landgerichts vom 15.11.2001
(2 T 158/01 LG Essen) ergibt, im Ergebnis erfolgreich, angefachten haben, Die |
offenbar gegentailige Auffassung des Beteiligten zb 8), wie sie in seinem Schreiben
an die Beteiligten zu 1) vom 13,03.2002 anklingt, ist unbegrt}ndet. Ein Beschluss-
anfechtungsantrag eines Wohnungseigentiimers setzt das in 9 28 WEG vorgeschrie-
bene Abrechnungswesen der Wohnungseigentimergemeinschaft nicht auler Kraft.
Denn die laufenden Vorschussleistiungen der Miteigentumer missen in ihrem Ver-
haltnis zueinander zeitnah abgerechnet und die endgltige Hohe der jeweiligen Bei-



-16 -

tragsverpflichtung durch die Beschiussfassung ber die Jahresabrechnung fest-
gestellt werden. Diese ist bis zu ihrer rechtskraftigen UngUitigerkl&rung fir alle Mit-
gigentimer verbindlich (§ 23 Abs. 4 S. 1 WEG). Eine als Folge elnes erfolgreichen
RBeschlussanfachtungsverfahrens erférderltche Korrektur muss durch erneute Be-
schlussfassung Uber die Jahresabrechnung des betroffenen Wirtschaftsjahres her-
beigefuhrt werden. Nur so kann gewdhrleistet werden, dass die laufenden Kosten der
Gemeinschaft getragen werden k#nnen. Allein die Befirchtung, einzelne Wohnungs-
eigentimer kénnten auch gegen eine weitere Beséhfussfassung einen Anfechtungs-
antrag anbringen, entbindet den Verwalter deshalb nicht von seiner Verpflichtung,
jeweils nach. Ablauf eines Wirtschaftsjahres zeitnéh erneut eine Jahresabrechnung
aufzustellen und der Eigentumerversammlung zur Genehmigung vorzulegen.

Der Beteiligte zu 6) hat entgegan dem nnch in seinerm Schreiben vom 06.08.2002
eingenommenen.Standpunk{ dann doch eine Jahresabrechnung fur das Jahr 2001
aufgestellt und der Eigenmmervérsammlung vom 05.0'9.'2002 2ur Beschlusstassung
vorgelegt, Diese Jahresabrechnung wies nach der eigenen Darstellung der Beteilig-
ten zu 2) bis 8) sachliche Fehler auf, war also in der vorgelegten Form nicht geneh-
‘migungsfé‘:hig. Die Mehrheit der Eigentumer hat dann diese Abrechnung mit der
MaRgabe genehmigt, dass von dam Beleiligten zu-6) selbst noch bestimmte Korrek-
turen vorzunehmen sind. Ob diese Art der Genehmigung ordnungsgemater Verwal-
tung entspricht, bedarf in diesem Zusammenhang keiner ndheren Erérterung, nach-
dem die Beschlussfassung der EigentUmewersammlung‘Vom Amtsgericht aus ande-
ren Grinden fiir ungUttig erklart worden ist, u.a. weil die Verteilung der Wasserkosten
- ungeachtet der bereits erwahnten Entscheidung des Landgerichts vom 15.11.2001
- wiederum nicht dem Kostenverteilungéschlf.‘rsset der Teilungserkldrung entspricht.
in diesem Zusammenhang kann der Senat infolge des Rechtsfehiers der iandgericht-
lichen Entscheidung ergénzend auch das tats#chliche Vorbringen der Beteiligten zu
1) im Verfahren dritter ,Instahz beriicksichtigen, bislang sel auch eine Beschluss-
fassung Uber die Jahresabrechnung 2002 und den Wirtschaftsplan 2003 nicht erfolgt;
der Wirtschaftsplan far das Jahr 2002 einschlieltiich seiner Fortgeltungsklausel ist
indeascn durch die rechtskraftige Entscheidung des Amtsgerichts in dem vorliegen-
den Verfahren fir ungUltig erklan worden, | ' |
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Auf das weitere Vorbringen der Beteiligten zu 1) zur Abberufung des Beteiligteh zu B)
aus wichtigem Grund ist danach nicht ndher einzugehen, weil der Sachverhalt zu
diesem Komplex insgesamt weiterer tatséchlicher Autklarung bedarf, die im Rechts-
beschwerdevarfahren nicht durchgefithrt werden kann. Die Sache war daher auch
insoweit-zurUckZuverweisen.

4) Antrag auf Geltendmachung von Anspriichen gegen den fritheren Verwalter

Das Landgericht hat diesen Antrag-als Leistungsantrag nach § 21 Abs. 4 WEG chne
nihere Erérterung flir zuléssig erachtet. Dabei war jedoch ergénzend Zu herlicksich-
tigen, dass inhaltlich entsprechende Beschiussantrage der Beteiligten 2u 1) inder
Eigentiimerversammiung vorﬁ 05.09.2002' 2u '} agesordnungspunkt 7 mehrheitlich
abgelehnt worden sind. Auch dem negativen Abstimmungsergebnis kann indessen
nach der neueren Rechtsprechung des BGH (Beschluss vom 23.08.2001, u.a. ver-
offentlicht in NJW 2001, 3339, 3343) Beschlussqualitét nicht abgesprochen werden.
Nicht anders als ein positiver Beschluss kommt auch eln negatives Abstimmungs-
ergebnis in Verwirklichung der Beschlusskompetenz der Wohnungsengentﬂmer-
versammiung zu Stande und ist daher das Resultat einer verbindlichen Willens--
bildung der Gemeinschaft aus mehreren Elnzelwﬂlen. Es wird der Gemeinschaftswille
festgelegt, dass die beantragte Anderung c¢der Ergénzung des Gemeinschafts-
verhaltnisses nicht eintreten soll. Damit kommen auch einem Negativbeschluss die
vollen Wirkungen eines Eigentumerbeschlusses zu: Er erwéchst in Bestandskraft, |
wenn er nicht innerhalb der Monatsfrist des § 23 Abs. 4 8. 2 WEG angefochten und
rechtskraftig fur ungutig erklart wird (BGH, a.a.0., S. 3344). Ist daher der auf eine
Verwaltungsma&nahmé gerichtete Beschlussantrag eines Wohnungseigentimers
mehrheitlich efbgelehnt worden, so mus's dieser seinen Leistungsantfag auf-eine ord-
nungsgemafe Verwaltung mit entsprechender Zieisetzung mit einern Anfechtungs- -
antrag (Gestaltungsantrag) betreffend dén Negativbeschluss der Eigentimer-
versammiung verbinden, Geschieht dies nicht, muss der Leistungsantrag bere’i‘ts an .
der eingetretenén- Bestandskraft des Negativbeschlusses schel.tern.

Die Antragsschrift der Befeiligten zu 1) vom 04.10.2002 enthalt einen ausdricklichen
Antrag auf Unglitigerkldrung der Beschlussfassung zu | agesordnungspunk! 7 der
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Eigentimarversammiung vom 05.09.-2002 nicht. Die Antragstellung, die sich ihrem
Wortléut nach auf den Leistungsantrag beschrankt, tragt ersichtlich der friher ein-
helligen Rechtsprechung — auch des Senats - Rechnung, dass ein Negativbeschluss
~ der E'igenti:umewersammlung nicht der Beschlussanfachtung unterliegt (vgl. die
Nachweise in der genannten Entscheidung des BGH S. 3343). Gleichwohl ist eine
Auslegung des Sachantrags der Beteiligten zu 1) dahin méglich und geboten, dass
er auch einen Anfechtungsantrag hinsichtlich der Bschlussfassung zu Tages-
ordndungspunkt 7 der Eigentumewérsamm!ung vom 05.08.2002 umfasst. Im Woh-
nungseigentumsverfahren als einsm Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit sind
an dle BEbtlmmthult der Antrage weniger strengea Anforderungen 7u stellen als im
ZlVIlpFOZBSS sie sind auch in weiterem Mafte auslegungsféhtg (BayObLG WuM
1893, 85, 86; WE 1997, 438, 439; NZM 2000, 515). Deshalb kann dem erkenn.baren
Willen der Antragsieller auch dann Rechnung getragen werden, Wenn er zwar nicht
im Wortlaut des Antrags, wohl aber in seiner Begriindung hinreichenden Ausdruck
gefunden hat. Die Beteiligten zu 1) haben in ihrer Antragsschrift hinreichend deutlich
zum Ausdruck gebrachl, dass sie das von innen vofgetragne Beschlussergebnis zu
Tagesordnungspunkt 7 der Eigentimerversammiung mit den Grunds&tzen ord-
nungsgemaler Verwaltung nicht fur vereinbar halten und dass sie konkrete Verwal-
tungsméﬁnahmen zur Geltendmachung _vofj Anspriichen gegen den frilharen Ver-
walter durchsetzen wollen. Daraus ergibt sich deutlich der Wille, diejenigen Maf-
nahmen zu ergreifen, die rechtlich erforderlich sind um das von ihnen gewlnschte
Ziel zu erreichen. Einer Auslegung ihres Begehrens auch im Sinne eines Re-
schlussanfechtungsantrags steht auch der Schutzzweck des § 23 Abs. 4 WEG mcht
entgegen, innerhalb der Beschlussanfechtungsfrist Klarheit darliber zu schaffen, ob
ein Eigentimerbeschiul anygefochten wird bzw. in Bestandskraft erwéchst, Denn der
_ Antrag der Beteiligten zu 1) ist innerhalb der BeschIussanfechtungsfrist gestellt. Sei-
nem Inhalt konnten die Beteiligten zu 2) bis 8) mit hinreichender Deutlichkeit ent-
nehmen, dass die Beteiligten zu 1) eine gerichtliche Uberpritfung der getraffenen
Entécheidung lber die Ablehnung der Vemaltungsmaf&nahme‘ herbeifiihren wollten.

Die sach!iché Beurteilung des Landgerichts zu den einzelnen von den Beteiligten zu
1) angestrebten Verwaltungsmalnahmen hilt ebenfalls nur teilweise rechtlicher
Uberprifung stand.
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Zutreffend ist der Ausgangspunkt der landgerichtlichen Entscheidung, dass die
Geltendmachung von Ansprichen gegen den friheren Verwalter der Beschlussfas-
suln_q der Eigentiimerversammlung unterliegt. Es handelt sich um Ansprlche, die den
. einzelnen WohnungseigentUmern gemeinschaftlich gegen den friheren Verwalter
zustehen kénnen. Nach der Rechtsprechung des BGH ist der einzelne Wohnungs-
eigentimer zur Géltendmachung solcher Anspriiche entgegen § 432 BGB nicht be-
rechtigt,-wéil diese Vorschrift durch die gemeinschaftiiche Verwaltungsbefugnis der
Wohnungseigentlimer Uberlagert wird, Es bedarf deshalb fur die Geltendmachung
solcher Anspriiche einer Beschlussfassung der Eigentimergemeinschaft (BGHZ
1086, 222 = NJW 1989, 1091).ADer Standpunkt der Beteiligten zu 2) bis 8), es mége
den Betelligten zu 1) tiberlassen bleiben, vermeintliche An‘sprﬁche gegen den friihe-

ren Verwalter geltend zu machen, steht mit dieser Rechtsprechung nicht in Einkiang. .

Ubgr die .Geltendmach.l;lng solcher Anspriche hat daher die Eigentimerversammiung
nach dem Malstab ordnungsgemalier Verwaltung 7u entscheiden. Zu den dabei an-
zulegenden MaRstében hat der BGH in seiner genannten Entscheidung ausgefhrt,
die:.fBefassung der Eigentﬁme'rversammlung sei geeignet, die querulatorist:h géférbte
Ge’ltendméchung offensichtlich Un‘begri:mdeter oder solcher Ansprﬂch_e éu‘s’zusphlie-
Ren, die Bagatellbetrége betréfenﬁ Gegenstand der Entschéidung des BGH waren
Ansprﬂche, die gegen den gegenwartig bestellten Verwalter geltend"gemacht’wur—
den. Hier geht /s um die Geltehdrﬁanhuhg von Anspriichen gegen den friheren
Verwalter, bei der kein Anlass besteht, auf ein fortbestehendes Vertragsverh_éltnis mit -
der in Anspruch zu nehmenden Person Ricksicht zu nehmen. Fir diese Falle ent-
spricht es nach der Rechtsprechung regeimﬁ&ig dem Intereése der Gesamtheit der
Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen,; auch in zweifelhaften Fallen durch
eine gerichtliche Entscheidu'ng klaren zu lassen, ob ein friiherer Verwalter seine
Pflichten hei der Venualtung des gemeinschaﬁlibhen Eigentums verletzt hat ,
(BayObLG WE 1995, 95). Das Absehen von der Geltendmachung solcher Anspriiche
widerspricht ardnungsgemaler Verwaltung, wenn die Voraussetzungen gines

solehen Anspruchs schlissig dargelegt sind und begriindet erscheinen (OLG
Disseldorf NJW-RR 2000, 381). Dies schlielit die Beriicksichtigung sonstiger bei der
Ermessensentschaidung zu berUcks_ichtigendef-Gesichtspunkte nicht aus. Dazu mag
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auch das bei einer gerichtlichen Geltendmachung von der Gemeinschaft zu tragende
Prozesskostenrisiko gehdren. Das Landgericht hat diesen Gesichtspunkt durch-

. gehénd hinsichtlich élle,r von den Betelligten zu 1) bezeichnelen Ansprache indem-
Sinne beriicksichtigt, die Mehrheit derWohnungseigentt’:mer k&nne nicht gezwungen -
werden, gegen ihren Willen erhebliche Mittel fiir die Prozessfiihrung mit jeweils

hohem Kostenrisiko far die Geltendmachung von Ansprchen aufzuwendern, auf die

sie selbst keinen Wert legten, Diese Beurteilting kann indessen nach Auffassung des
Senats nicht ohne Rucksicht auf den Gegenstand der einzelnen von den Beteiligten

zuU 1} bezeichneten Ansbrﬂche durchgreifen. Im Einzeinen gilt dazu foigendes:.

a. Rechnungslegung durch den friheren Verwalter

Die Beteiligten zu 1) verweisen insoweit auf einen Beschluss zu Tagesordnungs-

punkt 6 der Eigentﬂmervérsammlung vom 16.11.2000. Das entsprachende Protokoll

der Eigentimerversammiung ist nicht vorgelegt worden, so dass der genaue Inhalt

der Beschlussfassung derzeit nicht nachvollzogen werden kann. Der Antrag der Be-

teiligteh zu 1} ist nunmehr auf eine gerichtliche Durchsetzung eines solchen An-

spruchs gegen den friheren Verwalter gerichtet. Sachtich geht es den Beteiligten zu

1) offenbar darum, dass der fréhere Verwalter die Jahresabrechnungen. (§ 28 Abs. 3

WEG) flr die Jahre 1998 und 2000 neu aufstellt. Gleichwonhl ist der Inhalt inres An-

trags unklar, weil die 'Beteifigten zu 1) im Rahmen ihres Erstbeschwerdevarbringens
vorgetragén haben, der frithere Verwalter sei bereits durch Beschiuss des AG —
Bottrop vom 21.10.2002 (5 Il 16/02) verpfiidhtet worden, die Jahresabrechnungen fiir —
die Jahre 1999 und 2000 neu zu erstellen. ist also ein solcher Anspruch bereits

durch gerichtliche Entscheidung zuerkannt, kann es sich bei der Durchsetzung das
Anspruchs lediglich noch um eine MaRnahme der Zwangsvollstreckung handein.

Eine entsprechende Klarstellung werden die Beteiligten zu 1) nach der ohnehin aus

anderen Grinden erforderlichen Zurtickverweisung der Sache in diesem Punkt vor-
zunehmen haben. | |

Das Landgericht hat einan solchen Anspruch fir unbegriindet erachtet, wei!_nach
dem Vorbringen der Beteiligten zu 2) bis 6) der entsprechende Anspruch bereits er-
fullt sei. Diese tatsachliche Schlussfalgerung beruht auf einer Verletzung der
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Amisermittlungspfticht (§ 12 FGG). Sie kann sich insbesondere nicht darauf stitzten,
dass die Beteiligten zu 1) die entsprechende Behauptung der Beteiligten zu 2) bis 6)
nicht ausdricklich bestritten haben. Zwar trifft die Betelligten im 'Verfah{en nach dem
WEG als einem echten Streitverfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit eine erhshte

~ Darlegungslast, so dass das Gericht regelmaRig daven ausgehen kann, dass die

Beteiligten die ihnen giinstigen Tatsachen selbst vortragen (Keldel/Schmidl, FG, 15.
Aufl, § 12, Rdnr. 122). Jedoch war das Vorbringen dér Beteiligten zu 2) bisv'S) in die-
sem Punkt so aligemein gehalten, dass die Beteiligten zu 1) ihrerseits keine Grund-
lage hétten, um dazu Uberhaupt konkret Stellung nehmen zu kénnen. Die Beteiligten
zu 2} bis 6) haben namlich in ihrerh in der Entsch'eidung des lLandgerichts in Bezug
genommenen Vorbringen die von ihnen erwahnte Rechnungslegung des frilheren
Verwalters weder vorgelegt noch sonst dargestellt, zu welchem Zeitpunkt und in wel-
char Weise der frihere Venué!fer die Rechnung gelegt haben soll. Das Landgericht
hatte deshalb, bevor es in diesem Punkt von einem unstreitigen Sachverhalt ausging,
den Betelligten zu 2) Eis 6) aufgeben missen, die von ihnen ‘érv'véhnte Rechnungs-
legung vorzulegen, und den Beteiligten 2u 1) sodann Gelegenheit zur Sfe!lungnahme
geben missen. ' ' '

Die Sache bedarf unter dieseam Gasichispunkt deshalb noch weiterer tatséchﬁcher
Aufklarung. im Ubrigen entfllt das vom Landge_richt hervorgehobene Argument des
von der Gemeihschaﬁ bel der gerichtlichen Geltendmachung des Anspruchs zu tra-
geﬁden Verfahrensrisikos, wann enréprechend demn Varbringen der 'Beteiligten zu 1)
der Anspruch durch eine vollstreékbare Entscheidung des Amtsgerichts bereits zuer-
kannt ist.

b. Anspruch auf Herausgabe vo'n_Ver}.n/altungsunterlagen gegen den friheren Ver-
walter '

Der Verwalter hat mit der BeendiQun_g seines Amtes gem. §§ 675, 667 BGB samt-
liche Verwaltungsunterlagen an die Wohnungseigentumer regelmaiig zu Handen
des fieuen Varwalters herauszugeben. Die Durchsatzung dieses Anspruchs ist eine

Angelegenheit, der sich die Gemeinschaft im Rahmen ordnungsgemaer Verwaltung

nicht entziehen darf, Denn jeder Wohnungseigenttimer hat einen Anspruch darauf,
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- dass die Gemeinschaft betreffende Verwaltungsunterlagen nicht in den Handen
eines Dritten verbleiben. Die mit dem Hauptantrag \{bn den Beteiligten zu 1) verfolgte
Ge!tendméchung eines Herausgabenénspruchs setzt jedoch die konkrete Bezelch-
nung derjenigen Gagenstinde voraus, die ‘heréusgegeben werden sollen. Die von
‘den Beteiligten zu 1) hilfsweise begehrte Abgabe der eidesstattlichen Versicherung
gem. § 260 Abs. 2 BGB kommt erst in Betracht, nachdem der friihere Verwalter
2uvor a;uf Vorlage eines Bestandsverzeichnisses gem. § 260 Abs, 1 BGB in An-
spruch gen'ommeh worden ist. Da der frihere Verwalter indessen bereits Verwal-
tungsunterlagen an den Beteiligten zu 8) Ubergeben hat, kann er nach:§ 260 Abs. 1
BGB nur in Anspruch genommen werden, wenn zumindest konkrete Anhaltspunkte
dafiir bestehen, dass sich bestimmte Venwaltungsunterlagen noch in seinem Besitz
befinden. Eine solche Schlussfolgerung kommt nur in Betracht, wenn diejenigen
Unterlagen aufgelistet werden, die der friinere Verwaller tatsachlich Ubergeben hat,
und diesen gegenuber gesteilt wird, welche Unterlagen nach der Art der van ihm
gefiihrien Verwaltung konkret fehlen. Diese Vorauésetz:un_gen darzulegen, ist Sache
der Beteiligten zu 1), dis als VerwaltungsmaRnahme die gerichtliche Inanspruch-
nahme des friiheren Verwalters durchsetzen wollen. Sie kénnen sich die dazu erfor-
derlichen Informationen durch Einsichtnahme in die von dem'BeteiiiQten zu 6) fort-
gefihrten Verwaltungsunterlagen verschaffen. Da-die Voraussetzunden far eine
Inanspruchnahme des friheren Verwalters deshalb in diesem Punkt nicht hin-
reichend schlilssig dargeiegt'sind, halt sich die' Ablehnung des Beschlussantrags

durch dic Eigentimerversammliung im Rahmen ordnungsgemafer Verwaltung.

c. Anspruch auf Schadensersaiz wegen entstandener Mehrkosten durch Verwalter-

wechscl

Die Beteiligten zu 1} wollen insoweit einen Anspruch auf Schadensersatz durch-
sctzen, der der Gameinschai‘t infolge der Auflsiing des Vertragsverhdltnisses it
dem friheren Verwalter entstanden sei, nachdem letzterer in der Eigentimer-
versammliung vom 20.06.2Q00.sein Amt zum Ende des Jahres gekfindigt hat. Unter
diesem Cesichtspunkt wbllen‘ die Beteiligten zu 1) einen der Gemeinschaft entstan-
denen Schaden in Hdhe von Insgesamt 1.007,75 DM verfolgéh, der sich aus der
Differenz zu der um die anteilige Mehrwertsteuer héheren Vergt]tu'ng des jetzigen
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Verwalters sowie Kesten fiir Verhandlungen zum Abschluss des neuen Verwalter-
vertrages ergebe. Ein solcher Anspruch ist bereits nabh dem eigenen Varbringen der
Beteiligten zu 1) nicht begrundet. Ein Ersatzanspruch nach den §§ 675, 671 Abs, 2
S. 2 BGB unter dem von den Beteiligten zu 1) erwdhnten Gesichtspunkt der Kindi-
gung ,zur Unzeit" kemmt schon deshalb nicht in Betracht, weil die Vorschrift ein
jederzeitiges Kundigungsrecht des Beauftragten voraussetzt, mit dem fitheren Ver-
Walterjedoch ein bis zum 31.12.2001 befristetes Geschéﬁsbesofgungsverh'a[tnis ge-
schlossen war. Denkbar wire allenfalls ein Schadensersatzanspruch wegen Auf-
I6sungsverschuldens. Ein solcher Anspruch steht nach § 628 Abs. 2 BGB der kandi-
genden Vertragspartei zu, wenn diese durch ein vertragswidriges Verhalten, dem das
Gewicht eines wichtigen Grundes im Sinne des § 626 BGB zukommen muss, zu der
Kiindigung veranlasst warden ist, Die Vorschrift des § 628 Abs. 2 BGB kann hier.

- ihrem Wartlaut nach nicht eingreifen, weil die Kiindigung von dem friheren Verwalter
erkiart worden ist. Da wesentliches Element der Vorschrift das Auflésungsverschul~
denist, wird sie tber ihren Wortlaut hinaus auf alle diejenigen Falle angewendet, in
denan das Dienstverhilinis beendet wurde, sofern nur der andere Vertragsteil durch
vertrégsWidriges Verhalten den Aniass fiir die Beendigung gegeben hat, also auch
fur den Fall der EigenkGndigung des anderen Vertragsteils (BGHZ 44, 271, 274; BAG
AP Nr 8 zu § 628 BGB; Staudinger/Preis. BGB, 12. Bearb., § 628, Rdnr. 41). In
einem solchen Fall muss sich indessen der Berechtigte bei der Beendigung des Ver-
trages Schadensersatzanspriche ausdriicklich vorbehalten. Geschieht dies nicht,
kann der andera Teil die Einigung (ber die Auflésung bzw. hier die Hinnahme der
Eigenkiindigung dahin verstehen, dass etwaige Rechte aus einem Aufldsungs-
verschuiden nicht mehr geltend gemacht werden (BAG a.3.0.; Staud.ingerlPre_is,
a.a.0.}. Die Bateiligten zu 1) haben indessen selbst nicht vorgetragen, dass sich die
Eigentiimergemeinschaft im Zusammenhang mit der Entgegennahme der Kindi-
gungserklédrung des friheren Verwalters die Geitendmachung von Schadensersatz-

anspriichen wagen eines Aufldsungsverschuldens vorbehalten habe.

d. Anspruch auf Rickzahlung der halitigen Verwalterverglitung far die Jahre 1882
~ und 2000 L
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Ein solcher Anspruch ist bereits nach dem eigenen Vorbringen der Beteiligten zu 1)
unbegriindet. Zwar hat der fn'.'lhleré Verwalter nach dem Vorbringen der Beteiligten zu
1) die Abrechnungen fir die Wirtschaftsjahre 1998 und 2000 noch nicht erstellt. Die
Verzbgerung einer von ihm geschuldeten Leistungspflicht aus dem (lediglich mit Wir-
kKung fir die Zukunft) beendeten Geschéﬂsbesorgun‘gsvertrag |asst indessen schuld-
rechtlich nicht chne weiteres die Gegenleistungspflicht der Wohnungseigentumer auf
Zahlung der Vergittung entfallen. Dies folgt aus § 326 Abs. 1 BGB a.F., der fur die
Umwahdlung der gegenseitigen Leistungspflichten aus einem Vertrag in ein Riick-
abwicklungsschuldverhéltnis in einem solchen Fall voraussetzt, dass der Glaubiger
dem Schuldnar eine Frist zur Erfiiliung seiher [eistung mit Ablehnungsandrotiung
setzt und letzterer diese Frist verstreichen lasst; ohne seine L.eistung zu erbringen.
Dass dies geschehen ist, tragen die Beteiligten zu 1) selbst nicht vor. Von elnem Er-
I8schen der beiderseitigan |.aistungspflicht aus dem Schuldverhaitnis kann ins-
besondere nicht ausgegange‘n werden, wenn die Beteiligten zu 1) mit inrem vor-
stehend zu a. behandelten Antrag die vollstandige Erflllung der Leistungspflicht des

friheren Verwalters durchsetzen wollen.

e. Schadensersatzanspruch wegen der Entnahme eines Betrages von 5.224,64 DM

fur Arbeiten der Fa. E_rn.:.r:hermann im Jahre 1999

Insoweit haben die Beteiligten zu 1) einen Schadensersatzanspruch gegen den fri-
heren Venvalter dem Grunde nach schiiissig vorgetragen. Dieser ergibt sich — wie
das Landgericht bereits in seinem Beschlufl vom 15.11.2001 (2 T 158/01) ausgefUhrt
hat - daraus, dass in der Eigentimerversammlung vom 12.03.1999 zu den Tages-
ordhungspunkten 8.1, 6;3 und 6.4 die Ausfihrung von Reparaturarbeifen Zu ginem
veranschiagten Betrag von insgesamt 2.575,00 DM genehmigt worden ist, der fru- .
here Verwalter indessen fur die Vergilitung der tatig gewordenen Firma
Emschermann einen Batrag van 5.224,64 DM dem Vermbgen der Gemeinschaft
entnommen und als Ausgabenposten in die Jahresabreshnung 1999 eingestellt hat.
Auch das Landgericht geht davon aus, dass dieses Verhalten des friiheren Verwal-

ters pflichtwidrig ist.
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Die Kammer hat gleichwohl die Auffassung vertreten, die Ablehnung der Geltend-
machung eines Schadensersatzanspruches liege im Rahmen ordnungsgemélser
Verwaitung, well die Klarung der H8he eines den Wohnungseigentimern etwa ent-

| standenen Schadens ggf. nur im Wege der Einholung gines gerichtlichen Sach-

verstandigengutachtens moglich und der Gesamtheit der Wohnungseigentimer nicht
zumutbar sei, das damit veroundene Kostenrisiko zu tragen. |

Dieser Beurteilung kann sich der Senat nicht anschliefen, Nach dem von den Betei-
ligten zu 1) vorgetragenen Sachverhalt hat der frihere Verwalter einen Betrag von
2.649,64 DM ahne rechtfertigenden Grund dem gemeinschaftlichen Vermégen ent-
nommen. Es handelt sich um Gelder, die allen Wohnungseigentiimern entsprechend

- ihrem Miteigentumsanteil zustehen. Jeder Wohnungseigentimer hat einen Anspruch

darauf, dass Uber diese Gelder nLir im Rahmen ordnungsgemafer Verwaltung ver-
fugt wird. Dementsprechend kann eine Pflichtverletzung des Verwalters in diesem
Bereich nicht ohne welteres mit dem Argument toleriert werden, die Verfolgung eines
etwa bestehenden Schadensersatzanspruches sei okonomisch nicht sinnvall, weil
sie mit einem zu hohen Kastenrisiko verbunden sei. Vielmehr hat der einzelne Woh-
nungseigentimer, dessen Recht auf ordnungsgemaBe Verwaitung (§ 21 Abs. 4
WEG) nicht leeriaufen darf, einen Anspruch darauf, dass die Eigentﬂmervérsamm-

- iuhg sich selbst um einé Aufklarung des Sachverhalts bemuht, also feststelit, woralf

in tatsachlicher Hinsicht die Kestenlberschreitung beruht, ob, warum und ggt. welche
uber den genéhmigten Auftragsurnfang hinausgehende Arbeiten durchgefithrt wor-
den sind, ob diese ggf. nachtraglich zu genehmigen siﬁ'd, weil sie den Interessen der
Waohnungseigentimer entsprechen, und ob diese zu angemessenen Freisen durch-
gefﬂhft worden sind. Erst danach kann eine sachgerechte Einschatzung erfalgen, ob
den Weohnungseigentimern ein Schaden entstanden ist und ob d.ie Geltehdmachung
eines Ersétzanspruahes mit einem im Ergebnis unangemesseneh Kostenrisiko ver-
bunden ist, Hinsichtlich des letztgenannten Gesichtspunkies ist itberdies zu berlick-
sichtigen, dass alternativ auch die GeltendmachUng eines Herausgabenanspruchs
gegen den friheren Verwalter nach § 867 BGB'in Betracht kommt, weil er Uber ge-

meinschaftliche Gelder verfugt hat. Im Rahmen eines solchen Anspruchs hat der

Geschaftsbesorger die Darlegungs- und Beweislast fur die bestimmungsgemaie
Verwendung des Geldbetrages zu tragen (BGH NJW 1897, 47, 48).
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Die Sache ist in diesem Punkt zur abschlieRenden Entscheidung noch nicht reif, weil
den Beteiligten iu 2) bis B) noch Gélegenheit gegeben werden muss, zu den tat-
sarhlichen Gesichtspunikten néher vorzutragen, die auf der Grundiage der von dem
Standpunkt der Vorinstanzen abweichenden Rechtsauffassung des Senats erheblich

sfnd.

f. Schadensersatzanspruch wegen der Entnahme eines Betrages von 3.797,38 DM
flr Arbeiten der Fa. Emschermann im Jahre 2000 '

Auch insoweit haben die-Betei.ligten zu 1) dem Grunde nach einen Schadensersatz-
anspruch gegen den friheren Verwalfer schllssig vorg_etr"agen, der sich daraus er-
 gibt, dass dieser Arbaiten zur Reparatur eines Zaunes hat durchfihren lassen, die
den veransc_h!agten und durch Beschluss der Eigentumerversammiung vom
20.06.2000 genehmigten Kostenbetrag um 1.187,38 DM Ubersteigt. Ihre weiter-
gehends Behauptung, der frihere Verwalter habe ein ihm vbrliegendes glnstigeres
Angebot einer Konkurrenzfirma nicht angenommen, ist indessen mangels dessen
Vorlage nicht hinreichend konkretisiert. -

Die Auffassung des Landgerichts, auch insoweit liege die Beschiussfassung der
Eigentimerversammiung im Rahmen ordnungsgemaher Verwaltung, isl aus den zu
e. ausgeflhrten Griindan rechtlich nicht tragfahig, Auch in diesem Punkt muss die

Sache zurlickverwiesen werden.

g. Schadensersatzansprljch wegen Entfernung eines Baums auf dermn Gemein- -
schaftsgrundstick '

In diesem Punkt haben die Beteiligten zu 1) einen Schadensersafzanspruch aus

§ 823 Abs. 1 BGB hinreichend schiissig durch den Vortrag dargestellt, der frihere
‘Verwalter habe einen Baum auf dem Grundstlck ohne Beschlussfassung der
Eigentimerversammiung eigenmachtig éntfarnen lassen. Das Landgericht hat auch
" insoweit angenommen, die ablehnendé Beschlussfassun'g der Eigentﬂmewersamm!
lung liege im Hinblick auf das bel einer gerichtlichen Geltendmachu'ng von den Woh-
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nungseigentimern zu tragende Prozesskostenrisiko im Rahmen ordnungsgemafier
Verwaltung. .

Auch in diesem Punkt kahn der Senat der Auffassung der Kammer nicht folgen.
Nach der Darstellung der Betéiﬁgtén zu 1) hat der frihere Verwalter eine Verletzuhg
des_gerheinschaﬁlichen Eigenturhs zu verantworten, Es entspricht deshialb grund-
satzlich dem Interesse samflicher W’ohnungseigenti]mer, einen danach b'estehenden
Schadensersatzanspruch geltend zu machen, um mit dem Ersatzbetrag daé gemein-
schaftliche Eige,’ritufn im Rahmen des Mdéglichen wiederherzustellen, hier etwa eine
Ersatzbepflanzung varzunetmen, Hinsichtlich der Héhe des den Wohnungseigen-
tumern zustehenden Schadensersatzanspruches kann das-Koétenrisiko dadurch be-
grenzt werden, dass bej seiner gérichtlichen Geltendmachung die H6he des zuzu-
erkennanden Betrages in entsprechender Anwendung des § 287 ZPO in das Schat-
‘zungsermessen des Gerichts gestellt wird. Bei der Entsdheidung Uber die Andrdnung
der Erstattung'aUﬂergerichtlicher Kosten einés Verfahrens nach dem WEG mit die-
sem.Gegenstand wird das Gericht im Rahmen der Billigkeitsentscheldung nach § 47
5. 2WEG zu beriicksichtigen haben, dass der Ersatzanspruch auf einer eigenméch-
tigen Eigentumsverletzung des fr"L]heren Verwalters beruht, wovan der Senaf auf-
grund der Darstellung der Beteiligten zu 1) im Verfahren der weiteren Beschwerde

auszugehen hat.

Den-Beteiligten zu 2) bis 8) muss auch in diesem Punkt duré.h Zurlickverweisung Ge-
legenheit gegeben werden, tatséchliche Gesichtspunkte vorzutragen, die die Ab-
~ lehnung dervon den Beteiligten zu 1) begehrten VeMalfungsmaBnahme stllzen

kénnen.

h. Schade.ns’ersatzanspruch wegen der Kosten flr die Aufidsung des bisheriger
Kontos (16,99 DM) und wegen der Zahlung eines Betrages von 210,00 DM an
den Beteiligten zu 3) im Jahre 1998 '

Insoweit handelt es sich ersichtlich um Ragatellbatrage, bei denen der Aufwand einer

gerichtlichen Geltendmachung in keinem verniinftigen Verhaltnis zu einem Vorteil fur

3
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die Gesamtheit der Wohnungseigentumer steht. In dieseri Punkten ist der Antrag der
Beteiligten zu 1) daher unbegriindet. |

i, Schadensersatz gegen den frilheren Verwalter wegen der Kosten des Verfahrens 5
) 26/00 AG Bottrop. '

Das Landgericht ist auf diesen Unterpunkt des abgelehnten Beschlussantrags der
Beteiligten zu 1) nicht eingegangen. Auch insoweit st inr Antrag unbegri]ndet. Hin-
sichtlich der Gerichiskosten dieses Verfahrens hat duas Landgericht in seiner bercits
erwahnten Beschwerdeentscheidung vom 15.11.2001 eine Regelung dahin getrof-
fen, dass diese aus dem gemeinschaftlichen Vermégen zu tragen sind. Damit sind
die Beteiligten zu 1) entsprechend ihrem Mitelgentumsanteil auch an diesen Kosten
 beteiligt. Diese nach Billigkeitsgesichtspunkten getroffene Kostenentscheidung mag

zwar eine 'Friansp'ruchnahr‘ne des an dem Verfahren nicht mehr beteiligten fruheren

* Verwalters auf Schadensersatz als solche nicht ausschiieRen. Jedenfalls kemmt aber
ein.S‘chaden’sersatzansprﬂch hier schon deshalb nicht in Betracht, weil das frihere
Verfahren Beschlussénfechtungsantrége der Beteiligten zu 1) zum Gegenstahd '
hatte, die sich im Wesentlichen auf den bei der Jahresabrechnung 1999 anzuwen-
denden Kostenverteilungsschlissel bezogen, uber den zwischan den. Beteiligten be-
. reits zuh‘w Zeitpunkt der Beschlussfassung Streit bestand. Es ist deshalb nicht er-
kénnbaf, inwieweit dés Zustandekommen dieser Mehrheitsbeschliisse auf einer
Pflichtverletzung des fritheren Verwalters beruht. Hinsiéhtlich der aufergerichtlichen
Kosten der Beteiligten zu 1), die sie nach dem [nhalt der Kostenentscheidung des
Landgerichts selbst zu tragen haben, weil eine Kostenerstallung ausgéschlossen
worden ist, kommt die Geltendmachung sines Schadensersatzanspruches gegen
den fritheren Verwalter als Mai’snahme gemeinschaftlicher ordnungsgemé!&e'r Ver-

-~ waltung schon deshalb mcht In Betracht, well es sich insoweit allenfalls um einen den
Beteﬂ:gten zu 1) mdl\nduell entstandenen Schaden handeln kann, fir dessen Gel-
tendmachung eine gememschaﬁllche Beschlusszustandlgken nicht besteht.

Rei der danach in dem varstehenden Umfang erforderhchen Zuruckverwelsung der
- Sache zur welteren Sachaufklérung hat der Senat von dem ihm zustehenden Ermes-
sen (Keidel/Meyer-Holz, a.2.0., § 27, Rdnr. 61) dahin Gebrauch gemacht, die Sacho
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an das Amtsgericht zuriickzuverweisen. Dabei hat der Senat maRgebend bertck-
sichtigt, dass die auf der Grundlage der Rechtsauffassung des Senats erforderliche
Tatsachenfeststellung in beiden Vorinstanzen unterblieben ist und d.ie Sachverhalts-
aufklé_irung vorrangig im erstinstanziichen Verfahren durchgefuhrt werden sall.

Mit der erneuten Sachentscheldung war dem Amtsgericht auch die nach'.§ 47 S. 1
und 2 WEG zu treffende Entscheidiing iber die Gerichtskosten und die Anordnung

der Erstatiung auergerichtiicher Kosten des Verfahrens der sofortigen ersten und

weiteren Beschwerde zu (bertragen.

Die Wertfestsetzung fir das Verfahren der sofortigen weiteren Beschwerde beruht
aul § 48 Abs. 3 WEG. Der Gegenstandswert kann hier nicht dem Regeiwert des § 30
Abs. 2 detO entnommen werden, weil sich aus dem umfangreichen Streilgegen-
stand ein erhebiich haherer Wert ableitet. Der Streit der Beteiligten uber die Abberu-
fung des Verwalters aus wichtigem Grund ist mit der diesem zustehenden Vergltung
fir die restliche Laufzeit des _Verftrageé zu bewerten (BGH NJW 2002, 3240, 3248).
Bezogen auf einen Zeitraum von gerundet 3 Jahren ergibt sich insoweit ein Betrag
vonca. 4.500,00 Edro. Der Bewerfung der von den Beteil'igten zu 1) verlangten Ver-
waltungsmafinahmen auf Geitendmachung von Schadensersatzansprichen gegen
denfriheran Verwaiter ist zwar nicht der lele Nominalbetrag der bezifferten An-
spruche zugrundezulegen, weil Gber deren Bestand im Rahmen des vorliegenden
Verfahrens nicht abschliefend zi1 entscheiden ist; angemessen erscheint aber ein
Anteil von 50 %, so dass sich insoweit in Wertanéatz van gerundet 2.500,00 Euro
ergibt. Hinzuzrechnen ist der Wert des Streitge‘genstandes Anfechtung der Be-
schilisse Uber die Anderu'ng der Kostenverteilungsechlusse! fur drei Abreclm'ungs—
positionen, den der Senat rhit',insgesamt 1.000,00 Euro bewertet. An dieser Bewer-
tung sleht sich der Senat nicht durch die Ubereinstimmende Wertangabe der Betei-
figten im Termin vor dem Arhtégerir:ht vom 03.02.2003 mit 3.000,00 Euro gehindert,
weil diese flir die von Amts wegen vorzunehmende Geschéaftswertfestsetzung keine
Bindungswirkung entfalten kann. Dementsprechend hat der Senat gem. § 31 Abs. 1
S. 2 KostO die Wertfestsetzungen der Varinstanzen abgeéndert, webel ef die im
erstinstanzlichen Verfahren abschlieRend bereits beschiedenen Anfechtungsantrégé
hinsichtiich der Beschlussfassung der Eigentimerversammiung zur Jahresabrech-
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nung, Entlastung des Verwalters und dem Wirtschaftslplan zusatzlich mit 2.000,00
Euro bewertet hat, '

Budde ' ‘ Engelhardt Tegenthoff



