OBERLANDESGERICET HAMM

BESCHLUSS

15 W 49/05 OLG Hamm
9T 102+110/04 LG Essen
511 20/04 WEG AG Bottrop

In der Wohnungseigentumssache

betreffend die Anlage F ) in Bottrop,

Beteiligte;
1) | 1 und e 5, 46244 Bottrop,

Antragsteller
- Verfahrensbevollmachtigter: Rechisanwalt Frank Dohrmann, Essener Strale
89, 46236 Bottrop - AZ:81/04 -,

2) d und N t, 46244 Bottrop,

3) . , 46244 Botirop,

41 - v, 46244 Bottrop,

5) 46244 Bottrop,

6) und T -, 46244 Bottrop,

7) jund . , 46244 Bottrop,

8) | und i ' ] 46244 Bottrop,

9) aund ‘ T T, 45964 Gladbeck,
10) ) 1, 46244 Boitrop,

11)¢ , _ . 46244 Bottrop,



12)F o und | gy b 3, 46244 Bottrop,
13)! raund i ey s e $,,46244 Bottrop,
141 qund 5, 46242 Bottrop,
15)F und ' , ey, 46244 Bottrop,
16)' ~und . a $ 46244 Bottrop,
1)1 e 46244 Bottrop,
18)! _ ind , _ 3, 46244 Bottrop,
19){ _ _ 5, 46244 Bottrop,
200 und - 1,46244 Bottrop,
die Beteiligten zu 2) bis 20) als Anfragsgegner,
21 e _, 46244 Bottrop,
als Verwalter.

Der 15. Zivilsenat des Oberlandesgerichts Hamm hat am 20. Oktober 2005 auf die
sofortige weitere Beschwerde der Beteiligten zu 1) vom 20. Januar 2005 gegen den
Beschluss der 9. Zivilkammer des Landgerichts Essen vom 8. Dezember 2004 durch
den Vorsitzenden Richter am Oberlandesgericht Dr. Gammelin und die Richter am

Oberlandesgericht Engelhardt und Lohmeyer

beschlossen:

Die sofortige weitere Beschwerde wird zurlickgewiesen.

Die Gerichtskosten des Verfahrens der sofortigen weiteren Beschwerde wer-

den den Beteiligten zu 1) auferlegt.

Fine Erstattung auRergerichtlichen Kosten findet auch im Verfahren der sofor-

tigen weiteren Beschwerde nicht statt.

Der Geschaftswert wird auf 8.000 Euro festgesetzt.



Griinde:

Die Beteiligten zu 1) bis 20) sind die Mitglieder der eingangs genannten Anlage, die
mit einem dreistockiges Haus bebaut ist, das mit einem Flachdach versehen ist. Der

Beteiligte zu 21) ist der Verwalter.

In der Eigentimerversammlung vom 15.02.2001 beschlossen die Wohnungseigen-
tiumer unter TOP 2 eine zeitlich begrenzte Erhdhung der Riicklage, um einen zu er-
wartenden Reparaturbedarf in H6he von 70.000,00 DM zu erwirtschaften. Der mit
den Stimmen aller Anwesenden gefasste ~ und unangefochten gebliebene —Be-

schluss hat folgenden Wortlaut:

.Die Ricklage wird fir das Jahr 2001 ab dem 01.04.2001 um 1,50 DM
je m*Jahr erhéht. In den Jahren 2002 und 2003 wird die Riicklage um
3,00 DM je m?*/Jahr und im Jahr 2004 um 1,50 DM je m2/Jahr erhoht, Im
Jahr 2005 wird die Angelegenheit neu beraten und beschlossen.,,

Am 20.02.2003 genehmigte die Eigentiimerversammlung unter TOP 2 gegen die
Stimme der Beteiligten zu 1) den Wirtschaftsplan fur das Jahr 2003 und die neuen
Pauschalen. Die Beteiligten zu 1) wandten sich in der Versammiung gegen die Héhe
der ausgewiesenen Riicklage. lhrer Auffassung nach sei der Beschluss vom
15.02.2001 dahin zu verstehen, dass die Rucklagen auf der Grundlage des jeweili-
gen Vorjahres zu bemessen seien und sich nicht auf der Basis der Riicklage des
Jahres 2000 errechneten. Dieser Ansicht widersprach der Verwalter unter Darlegung

der seinerzeitigen Kalkulation.

In der Eigentimerversammlung vom 26.02.2004 genehmigten die Wohnungseigen-
tmer unter TOP 2 mehrheitlich gegen die Stimme der Beteiligten zu 1), die an ihrer
in der Versammlung vom 20.02.2003 geduRerten Auffassung festhielten, den Wirt-
schaftsplan fur das Jahr 2004 und die neuen Pauschalen. Unter TOP 4 (,Dachbege-
hungsverbot fir Unbefugte,) beschloss die Versammlung, dass das Dach nur mit
Erlaubnis des Verwalters und/oder der Beirite eigensténdig begangen werden diirfe.



-4 -

Mit dem am 17.03.2004 bei dem Amfsgericht eingegangenen Antrag haben die Be-
teiligten zu 1) die Aufthebung der in der Eigentimerversammiung vom 26.02.2004 zu
den Tagesordnungspunkten 2) und 4) gefassten Beschlisse begehrt. Sie haben an
ihrer in der Versammlung vom 20.02.2003 dargelegten Auslegung des Eigentiimer-
beschlusses vom 15.02.2001 festgehalten. Aufgrund dieses Beschlusses hitte ihrer
Meinung nach der bis dahin gliltige Sockelbetrag der zu zahlenden Ricklage von
3,00 DM je m? und Jahr

- ab 2001 von 3,00 DM auf 4,50 DM,

ab 2002 von 4,50 DM auf 7,50 DM,

ab 2003 von 7,50 DM auf 10,50 DM und

ab 2004 von 10,50 DM auf 12,00 DM steigen missen.

1

In der Eigentiimerversammlung vom 20,02.2003 habe man sich geeinigt, fur das
Jahr 2003 keine Erhdhung vorzunehmen und erst wieder im Jahr 2004 die Riicklage
um 1,50 DM zu erhéhen. Der Wirtschaftsplan fur das Jahr 2004 sehe aber filr dieses
Jahr keine Erhéhung um 1,50 DM vor, sondern — im Vergleich zum Vorjahr — eine
Reduzierung um 1,50 DM. Sie haben weiter die Auffassung vertreten, die Pauschale
widersprache ordnungsgemafRer Verwaltung, weil sie auf der Grundlage der Pe-
terschen Formel zu gering sei. Der Beschluss zu TOP 4 sei rechtswidrig, weil sie als
Miteigentiimer keiner Genehmigung zur Betretung des Daches bedurften, um ihr Ei-

gentum zu therwachen und instand zu halten.

Die Antragsgegner sind den Antragen entgegengetreten. Sie haben geltend ge-
macht, der Wirtschaftsplan sei wegen der Riicklage allein schon deshalb nicht un-
wirksam, weil er insoweit auf dem Eigentlimerbeschiuss vom 15.02.2001 zu TOP 2
beruhe: Danach habe sich die Riicklage je m? und Jahr jeweils von der Basiszahl

3,00 DM erhoht, und zwar im Einzelnen um folgende Betrage

ab 2001 von 3,00 DM auf 4,50 DM,
ab 2002 von 3,00 DM auf 6,00 DM,
ab 2003 von 3,00 DM auf 6,00 DM und
ab 2004 von 3,00 DM auf 4,50 DM.



Im lbrigen sei die derzeit bestehende Rucklage von 73.369,50 EUR (per 31.12.
2003) bei dem Uberdurchschnittlich guten Zustand der Anlage ausreichend. Der An-
tragsteller ignoriere es trotz eines Hinweises, ein gefrorenes Dach zu betreten, was
zu gréfieren Schéden an der Dachpappe fUhren_kc‘jnne. AuRerdem werde die Intim-
sphére der Bewohner der obersten Ftage durch die Dachbesuche des Antragstellers

gestort, wenn dieser vom Dach aus in ihre Wohnungen schaue.

Das Amtsgericht hat mit Beschluss vom 19.07.2004 die Antrage zurlickgewiesen.

Gegen diese Entscheidung haben die Beteiligten zu 1) rechtzeitig sofortige Be-
schwerde eingelegt, mit der sie ihre urspringlichen Antrage weiterverfolgt haben. Sie
haben geltend gemacht, ein Wirtschaftsplan kénne einen gesonderten Beschluss
tber eine zu bildende Rucklage nicht abandern. Es lasse sich kaum festlegen, wer in
Notsituationen befugt sei, das Dach auch ohne den Verwalter zu begehen.

Mit Beschluss vom 08.12.2004 hat das Landgericht die Beschwerde zurlickgewie-
sen. Die Gerichtskosten des Beschwerdeverfahrens hat es den Beteiligten zu 1) auf-

erlegt, eine Erstattung auBergerichtlicher Kosten hat es nicht angeordnet.

Gegen diese ihrem Verfahrensbevollméchtigten am 20.01.2005 zugestelite Ent-
scheidung richtet sich die mit Anwaltsschriftsatz vom 20.01.2005 eingelegte sofortige
weitere Beschwerde der Beteiligten zu 1), die am 24.01.2005 bei dem L.andgericht

eingegangen ist.

Die sofortige weitere Beschwerde ist nach den §§ 27, 29 FGG, 45 Abs. 1 WEG statt-
haft sowie form- und fristgerecht eingelegt worden. Die Beschwerdebefugnis der
Beteiligten zu 1) ergibt sich daraus, dass ihre erste Beschwerde ohne Etfolg geblie-

ben ist.

In der Sache hat die weitere Beschwerde keinen Erfolg, weil die Entscheidung des

Landgerichts einer rechtlichen Uberprifung standhalt, § 27 FGG.



1.

Das Landgericht hat zu TOP 2 allerdings den Vortrag der Beteiligten nicht vollsténdig
erfasst und gewiirdigt. Bevor das Landgericht der Frage nachgehen konnte, ob die
Wohnungseigentiimer einen friheren Beschluss Uber die Héhe der Instandhaltungs-
ricklage mit Mehrheitsbeschluss ab&ndern konnten, hétte es zunéchst klaren mis-
sen, ob die Wohnungseigentimer durch die Beschlussfassung zu TOP 2 auf der Ei-
gentimerversammiung vom 26.02.2004 den Beschluss der Eigentiimerversammiung
vom 15.02.2001 zu TOP 2 Giberhaupt abgeéndert haben. Insofern kam es darauf an,
wie der Eigentimerbeschluss vom 15.02.2001 auszulegen ist. Ist er dahin auslegen,
dass sich die Erhéhungsbetrage stets von dem im Zeitpunkt der Beschlussfassung
(15.02.2001) geltenden Betrag von 3,00 DM errechnen, wie die Antragsgegner und
der Verwalter vorgetfagen haben, ware die Anfechtung unbegriindet, weil sich die
Wohnungseigentimer in diesem Fall bei der Beschlussfassung im Jahr 2004 an ih-
ren bestandskraftigen Beschluss aus dem Jahr 2001 gehalten hatten, so dass es
nicht darauf ankdme, ob die Wohnungseigentimer zu einer etwaigen Abanderung
befugt gewesen wéren. Nur in dem Fall, dass jeweils der Betrag des Vorjahres als
Grundlage der Erhéhung dienen solite, wovon die Antragsteller ausgehen und woge-
gen der angefochtene Eigentimerbeschluss bei Zugrundelegung dieser Auffassung
verstiefie, kdnnte diese vom Landgericht in den Vordergrund gestellte Rechtsfrage

von Bedeutung sein.

Der Beschluss des Landgerichts erweist sich aber im Ergebnis als richtig. Denn eine
Auslegung des Eigentimerbeschlusses vom 15.02.2001 ergibt, dass der Verwalter
und die Antragsgegner zu Recht davon ausgehen, dass sich die Erhéhungsbetrage
jeweils nach dem Basiswert 3,00 DM errechnen sollten. Daflir spricht schon der
Wortlaut, wonach die Ricklage fir das Jahr 2001 um 1,50 DM je m?#Jahr erhéht und
in den Folgejahren nicht jeweils um ,weitere, 3,00 DM bzw. 1,50 DM erhdht werden
sollite, sondern ,um 3,00 DM je m*Jahr, bzw. ,1,50 DM je m#Jahr,. Flr diese Ausle-
gung spricht auch die Bezeichnung des Tagesordnungspunktes 2, unter der der Be-
schluss gefasst worden ist. Er ist mit ,Erhdhung der Riicklage um 3,- DM je gm im
Jahr, Uberschrieben, was darauf hinweist, dass zunachst geplant war, die beste-

hende Ricklagepauschale generell um 3,00 DM zu erh6hen. Unter Zugrundelegung



dieser Bezeichnung des Tagesordnungspunktes konnten die Wohnungseigentiimer
davon ausgehen, dass mit der Beschlussvorlage nicht eine jahrliche Erhéhung um
jeweils weitere 3,00 DM bzw. 1,50 DM gemeint sein sollte, sondern dass der Basis-
satz der Erhdhung jeweils 3,00 DM sein solite. Der Eigenttimerbeschluss ist daher
schon nach objektiven Gesichtspunkten dahin auszulegen, dass der Erhdhungsbe-

trag nicht zu einem jeweils an dem Vorjahr gemessenen Betrag zu addieren ist.

Damit haben die Wohnungseigentimer in der Eigentimerversammlung vom
26.02.2004 ihren friheren Beschluss vom 15.02.2001 umgesetzt und nicht abgedn-
dert. Ob der friihere Beschluss ordnungsgemaRer Verwaltung entsprach oder ob die
festgesetzten Betrage zur Ansparung einer ausreichenden Instandhaltungsriicklage
unzureichend sind, bedarf hier keiner Entscheidung, weil der Beschluss aus dem
Jahr 2001 jedenfalls nicht nichtig und damit auch fur das Gericht bindend ist. Die

Vorinstanzen haben daher den Anfechtungsantrag zu Recht zuriickgewiesen.,

2.

Zu Recht haben Amtsgericht und Landgericht auch das Begehren der Antragsteller,
das im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Dach des Hauses jederzeit betreten
zu kénnen, fir nicht gerechtfertigt erachtet. GemaR § 13 Abs. 2 WEG sind die Woh-
nungseigentiimer zum Mitgebrauch des gemeinschaftiichen Eigentums nach MaR-
gabe der §§ 14, 15 WEG berechtigt. Dabei sieht § 15 Abs. 1 und 2 WEG ausdriick-
lich die Méglichkeit vor, den ordnungsgemafen Gebrauch des gemeinschaftlichen
Eigentums zu regeln. Im Rahmen dieses ordnungsgemafien Gebrauchs aber
kénnen die Wohnungseigentiimer durch Mehrheitsbeschluss die Befugnis, das
gemeinschafiliche Dach zu betreten, beschranken (vgl. zum Betreten des
Heizungskellers BayObL.G Rpfleger 1972, 176; OLG Koln WuM 1997, 696). Das
Recht auf Mitbenutzung richtet sich namlich maigeblich nach dem
Bestimmungszweck der gemeinschaftlichen Anlage. Dieser liegt bei einem Dach,
sofern sich dort nicht ein allen Wohnungseigentiimern zugénglicher begehbarer
Dachgarten befindet, nicht in der Befugnis aller Eigentiimer, das Dach jederzeit, und
sei es zwecks Kontrolle des Eigentums zu betreten. Die Vorinstanzen haben
zutreffend ausgefiihrt, dass auch im Streitfall die BeSchrénkung des
Benutzungsrechts im Interesse einer ordnungsgeméaRen Verwaltung fiegt. Ein



kontrollierter Zugang zum Dach ist hier schon deshalb gerechtfertigt, weii daduﬁih
Beschadigungen der Dachhaut vermieden und Unfaligefahren abgewendet werden,
die aufgrund der fehlenden Sicherung durch ein Geladnder bestehen. Soweit die
Antragsteller geltend machen, sie hatten ein schiitzenswertes interesse daran, das
Dach in Augenschein zu nehmen, rechtfertigt dies kein anderes Ergebnis. Zu Recht
weist ndmlich das Amtsgericht darauf hin, dass den Antragstellern durch die
Beschrankung des Gebrauchs nur der unkontrollierte Zugang zum Dach verwehrt,
nicht aber die Méglichkeit genommen wird, das Dach nach Rucksprache und im
Beisein des Verwalters zu besichtigen. Der Einwand der Antragsteller, der Beschluss
sei inhaltlich unbestimmt, ist unbegriindet. Denn nach dem Beschlusswortlaut ist es
eindeutig, dass ein Wohnungseigentimar nur in Begleitung mit dem Verwalter oder
einem Beiratsmitglied oder mit dem Verwalter und einem Beiratsmitglied das Dach
betreten darf. SchlieBlich geht ihr Einwand fehl, durch den Eigentimerbeschluss
kénne ein Eigentlmer bei akut auftretenden Schaden auf dem Dach nicht einmall
eine Dachdeckerfirma beauftragen, um eine Notreparatur durch zuftthren. Die
Befugnis des einzelnen Wohnungseigentiimers zur Notgeschaftsfihrung ist in § 21
Abs. 2 WEG geregelt. Unter den dort genannten Voraussetzungen ist es natirlich
auch einem Wohnungseigentiimer gestattet, das Dach allein zu betreten. Diese
Situation sollte ersichtlich mit der angefochtenen Beschlussfassung nicht geregelt

werden.

Da das Rechtsmittel nicht erfolgreich ist, entspricht es der Billigkeit, die Gerichts-
kosten des Verfahrens der weiteren Beschwerde den Beteiligten zu 1) aufzuerlegen,
§ 47 Satz 1 WEG.

Im Hinblick auf die nach § 47 Satz 2 WEG zu treffende Entscheidung lOber die
auflergerichtlichen Kosten folgt der Senat der in Wohnungseigentumssachen anzu-
wendenden Regel, dass jeder Beteiligte seine Kosten zu tragen hat und eine
Kostenerstattung nur ausnahmsweise stattfindet. Vorliegend fehlen fir eine Aus-

nahme hinreichende Griinde.



Die mit dem Landgericht Gbereinstimmende Festsetzung des Geschaftswerts beruht
auf § 48 Abs. 3 Satz 1 WEG.

Dr. Gammelin Engelhardt Lohmeyer



