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LANDGERICHT ESSEN

BESCHLUSS

In dem Verfahren

betreffend die Wohnungseigentimergemeinschaft

Gladbeck

an dem beteiligt sind:
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Antragsteller und Beschwerdeflihrer,

Verfahrensbevollmachtigter: Rechtsanwalt

die Wohnungseigentiimer der WEG

, Gladbeck, gemaf

anliegender Liste mit Ausnahme des Antragstellers, vertreten durch die Ver-

walterin TRV Treuverwaltung GmbH,

Antragsgegner und Beschwerdegegner,

Verfahrensbevollmachtigter: Rechtsanwalt



hat die 9. Zivilkkammer des Landgerichts Essen

auf die mundliche Verhandlung vom 9. Marz 2007
durch den Vorsitzenden Richter am Landgericht Kriiger,
den Richter.am Landgericht Dr. Vogel und

die Richterin am Landgericht Dr. HeRhaus

beschlossen:

Die sofortige Beschwerde des Antragstellers vom 04.06.2006 ge-
gen den Beschluss des Amtsgerichts Gladbeck vom 19.05.2006
(Az. 18 Il 61/04 WEG) wird zuriickgewiesen.

Der Beschwerdefiihrer tragt die Gerichtskosten des Beschwerde-

verfahrens.

Eine Erstattung aufergerichtlicher Kosten findet nicht statt.

Grunde:

I
Die Beteiligten bilden die Wohnungseigentimergemeinschaft
in Gladbeck.

Die Teilungserklarung vom 06.09.1984 enthalt unter § 12 folgende Regelung:

.Der Verwalter enthalt fur seine Tatigkeit eine jahrliche Vergutung in der
Hohe der Geblihren der Il. Berechnungsverordnung des Bundes in ihrer
jeweiligen neuesten Fassung zuztglich 25 % fiir die Wohnungseigen-

tume sowie die Teileigentume (Geschaftslokale und Kfz.-Einsteilplatze).

()

Entgelte flir besondere Leistungen, z.B. technische und rechtliche Gut-
achten sowie Mal3nahmen der Rechtsverfolgung sind in der Vergltung
nicht enthalten. Derartige Leistungen sind besonders zu verglten, auch
wenn sie mit eigenem Personal des Verwalters ausgefihrt werden.



Saumige Wohnungs-/Teileigentimer zahlen fir den Mehraufwand des
Verwalters fur die Dauer der Sdumnis die doppelte, bei gerichtlichen
Mafinahmen die dreifache Verwaitergebiihr jahrlich. Die Erhdhung wird
zusammen mi{ dem zu zahlenden Wohngeld faliig.”

Die Teilungserkidrung enthalt weiterhin die Regelung, dass die erste Ver-
walterbestellung bis zum 31.12.1994 erfoigt und sich jeweils um ein weiteres
Kalenderjahr veridangert, wenn nicht sechs Monate vor Ablauf der Frist die

Bestellung eines anderen Verwalters beschlossen wird.

Die Regelungen der Teilungserklarung wurden in den jeweils glltigen Ver-

waltervertrag aufgenommen.

Die Wohnungseigentimergemeinschaft befindet sich in einer schlechten
wirtschaftlichen Situation.

Die Sdumniszuschlége, die der Verwalter nach § 12 der Teilungserkidrung in
seinem Verwaltervertrag berechnen kann, haben folgenden Umfang: In der
Gesamtjahresabrechnung 2002 sind unter Position 54 — 56 Verwaltergeblh-
ren von ca. 55.000,00 € ausgewiesen. Unter Pasition 52 unter Verfahrens-
kosten” ist eine Einzelumlage von ca. 131.000,00 € ausgewiesen, von denen
die Saumniszuschlage einen groflen Teil darstellen. in der Gesamtja_hresab-
rechnung 2003 wurden die Saumniszuschlage, die der Verwalter berechnet,
erstmals als ,Verfahrenskosten gemaf § 12 Gemeinschaftsordnung” geson-
dert ausgewiesen. Die Gesamtjahresabrechnung 2002 enthielt Sdumniszu-
schiage von ca. 76.000,00 € und regulare Verwaltergebithren von ca.
57.000,00 €. in der Gesamtjahresabrechnung 2004 beliefen sich die Verwal-
tergebiihren auf ca. 58.000,00 €, die sogenannten Verfahrenskosten gemant
§ 12 der Teilungsordnung auf 49.000,00 €.

Der Wohnturm der Eigentiimergemeinschatft ist durch Ordnungsverfligung
der Stadt Gladbeck stiligelegt, in einer Eigentiimerversammiung 2005 wurde



beschlossen, dass die Versorgung des Wohnturms mit Strom, Gas und Was-

ser eingestellt werden soll, was Anfang 2006 auch erfolgte.

Die Jahresabrechnung der Eigentiimergemeinschaft fur die Jahre bis ein-
schlieflich 2001 sind bestandskraftig, alle nachfolgenden Jahresabrechnun-
gen und Wirtschaftspléne sind angefochten.

Der Antragsteller ist erstinstanzlich der Ansicht gewesen, die Regelungen in
der Teilungserklarung seien nichtig. Die Festlegung der Hohe des Verwalter-
honorars in der Teilungserklarung bedeute eine wirtschaftliche Fesselung
und konne die Gewinnung eines geeigneten gewerblichen Verwalters fUr die
Zukunft vereiteln und damit der unabdingbaren Vorschrift des § 20 Abs. 2
WEG zuwiderlaufen. Denn eine Eigentimergemeinschaft habe ein Recht auf

einen Verwalter.

Allenfalls zuléassig seien auf Zeit beschrankte Geblihrenvereinbarungen. Spa-
testens nach Ablauf der ersten Verwalterbestellung hatten die Bestimmungen

ihre Glltigkeit verloren.
Der Antragsteller hat erstinstanziich beantragt,

festzustellen, dass die zitierten Klauseln in § 12 der Teilungserkla-

rung nichtig sind,

hilfsweise festzustellen, dass die Klauseln nur fiir die Bestellung
der ersten Verwaltung Uber einen Zeitraum von finf Jahren ihre
Gultigkeit hatten und fir den Zeitraum (ber den 31.12.1994 keine

Wirksamkeit mehr entfalten.
Die Antragsgegner haben beantragt,

die Antrage zurlckzuweisen.



Sie sind erstinstanzlich der Auffassung gewesen, eine Regelung {ber die
Héhe der Verwaltervergiitung in der Teilungserklarung sei allenfalls dann
unwirksam, wenn diese unterhalb des ortstiblichen Niveaus gelegen sei.
Wenn jedoch dieses ortstbliche Niveau (iberschritten werde, seien gerade
keine Probleme bei der Findung eines geeigneten Verwalters zu erwarten. Im
Ubrigen verweise die Teilungserkldrung auf die zweite Berechnungsverord-
nung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Auch die pauschalen Sdumniszuschlage seien nicht zu beanstanden, da
dem Verwalter bei der Beitreibung rlickstandiger Hausgelder ein Aufwand

entstehe, der angemessen zu vergliten sei.

Im Ubrigen sind die Antragsgegner der Ansicht gewesen, der Anirag des An-
tragstellers gehe ins Leere, da sich die Verwaltervergiitung unmitteibar nur
aus dem Verwaltervertrag ergebe und nicht aus der Teilungserklarung. Mit
Beschluss vom 19.05.2006 hat das Amtsgericht Gladbeck folgendes be-

schlossen:

.Es wird festgestellt, dass folgende Bestimmung aus § 12 der Teilungs-
erklarung der Wohnungseigentiimergemeinschaft

in Gladbeck vom 06.09.1984 seit dem 01.01.2002 nicht mehr an-
zuwenden ist;

~Saumige Wohnungs-/Teileigentiimer zahlen fir den Mehraufwand
des Verwalters fir die Dauer der Saumnis die doppelte, bei gerichtli-
chen MaBnahmen die dreifache Verwaltergebiihr jahrlich. Die Erho-
hung wird mit dem zu zahlenden Wohngeld féallig.”

“Im Ubrigen werden die Antrage und der Hilfsantrag zuriickgewie-
sen.”

Dieser Beschluss ist den Verfahrensbevollméachtigten des Antragsteliers ge-

mafi Empfangsbekenntnis am 03.06.2006 zugestelit worden.

Mit Schriftsatz vom 04.06.2006, am 10.06.2006 bei Gericht eingegangen, hat
der Antragsteller sofortige Beschwerde eingelegt.



Mit seiner Beschwerde erstrebt der Antragsteller, dass auch die Verglitungs-

regelung fur den Zeitraum vor 2002 unwirksam ist.

Er verweist darauf, dass zwar die zugrunde liegenden Jahresabrechnungen
alle rechtskraftig seien, jedoch in den Jahresabrechnungen bis 2004 die
Verwalterverglitung als Verfahrenskosten verschleierte Kosten deklariert sei-
en und nicht als Verwaiterhonorare. Bis 2003 seien diese Kosten (berhaupt
nicht ausgewiesen worden. Bis zu dem Anfechtungsverfahren betreffend der
Eigentimerversammiung vom 13.05.2004, Amtsgericht Gladbeck 18 11 49/04,

sei keinem Eigentlimer bekannt gewesen, dass es sich bei dieser Position

um Verwalterhonorare handele.

Der Antragsteller ist der Auffassung, die Klauseln der Teilungserklarungen
seien nichtig, weil sie die wirtschaftliche Bewegungsfreiheit der Wohnungsei-
gentumer einschranke. Auf Grund der Regelung in der Teilungserkidrung
erhalte der Verwalter bei jedem sdaumigen Eigentiimer die doppelte, bei ge-
richtlichen Mafdnahmen sogar die dreifache Hdhe des geschuldeten Hono-

rars.

Zudem kassiere die Verwalterin (ber Jahre hinweg die SAumniszuschlége
und obwohl diese bei den saumigen Eigentiimern nicht einbringbar waren,
hahe die Gemeinschaft (iber Jahre hinweg fir diese Mehrkosten aufkommen

mussen.

Der Verwalter erhalte auch dann die dreifache Vergltung, wenn er selbst gar
nicht tatig werde, sondern einen Rechtsanwalt beauftrage, der tetztlich auch

noch von der Gemeinschaft bezahlt werden misse.
Der Antragsteller beantragt,

nach dem erstinstanzlichen Antrag zu erkennen.



Die Antragsgegner beantragen,
die sofortige Beschwerde zurlickzuweisen.

Die Antragsgegner tragen vor, der Antragstelier gehére nicht zu den zahlen-
den Eigentimern. Er schulde der WEG per 22.06.2006 ohne Zinsen Lmd
Kosten 3.535,86 €. Dieser Hausgeldaullenstand resultiere im Wesentlichen
aus der Nichtzahlung von Hausgeldabrechnungen 2002 und 2003 sowie der
Einstellung der Hausgeldzahlungen ab 20086.

Er gehore seit 1996 zu den stockenden Zahlern und seit 2004 zu den Nicht-
zahlern. Zudem falle er unter die Versorgungssperre gemal Beschluss zu
TOP 6 der Eigentimerversammlung vom 15.11.2005.

Die Antragsgegner bestreiten mit Nichtwissen, dass seine Mieter seit Januar
2006 keine Miete gezahlt hatten.

Die besonderen Verwalterkosten hitte in den Jahren 2002 bis 2005 rechne-
risch ca. 310.000,00 € betragen. Die besondere Verwaltervergiitung flr 2005
habe der Verwalter angesichts der Zustellung der Antragsschrift in diesem
Verfahren nicht mehr entnommen. Liquidationsmafig gehe es also um ca.
257.000,00 €.

Zudem sei fur das AulBenverhaltnis vollig offen, ob sich die WEG an der Ver-
gltungsregelung nicht festhalten lassen misse, die sich auch aus dem Ver-
waltervertrag ergebe. Darlber verhalte sich die erstinstanziiche Entschei-

dung nicht,

Vorliegend gehe es aber nur um das Innenverhéltnis und nicht um die An-

spriche im Aullenverhaltnis.



Die sofortige Beschwerde ist zulédssig, aber unbegrindet.

Das Amtsgerichts Gladbeck hat rechtskraftig festgestelit, dass seit dem
01.01.2002 die Bestimmung aus § 12 der Teilungserkiarung nicht mehr an-
wendbar ist.

Fir eine weitere Feststetiung, dass die Bestimmung auch vor dem .
01.01.2002 nicht anzuwenden bzw. dass die Bestimmung nichtig ist, besteht

kein Feststellungsinteresse.

Ein Feststellungsinteresse ist gegeben, wenn ein schutzwlirdiges Interesse
des Antragstellers an der baldigen Feststellung besteht und dieses Interesse
auch gegenuber dem Antragsgegner gegeben ist (dazu auch Zdller, Kom-
mentar zu ZPO, § 266 ZPO, Rdnr. 7).

Hier besteht kein Feststellungsinteresse gegentber den Antragsgegnern.

Die Beschlisse Uber die Jahresabrechnungen bis einschlieltlich 2001, in die
auch die Verwaltergebihren eingestelit sind, sind rechtskraftig. Insofern ist
es bereits aullerst fraglich, weiche Anspriche gegen die Anfragsgegner her-

geleitet werden konnen.

Magliche Anspriche kdnnen inzwischen jedoch auch beziffert werden, da die
Schadensvorgange betreffende die Jahre vor 2002 hereits abgeschiossen

sind.

Denn die Leistungsklage ist vorrangig vor der Feststellungskalge. Ein Fest-
stellungsinteresse ist nur ausnahmsweise gegeben, wenn zu erwarten ist,
dass schon das Feststellungsurieil zu einer endgultigen Streitbeilegung flhrt
(Zoller, Kommentar zur ZPO, § 256 ZPO, Rdnr. 8). Dies ist hier jedoch nicht
der Fall, da die Beteiligten zerstritten sind und bereits eine Vielzahl von Ge-
richtsverfahren anhangig ist und war.



Ein Feststellungsinteresse wegen moglicher Geltendmachung von Anspri-
chen gegeniiber der Verwalterin besteht in diesem Verfahren gegen die hie-
sigen Antragsgegner nicht, im Ubrigen dirften auch diese Anspriiche auf-
grund der inzwischen abgeschlossenen Schadensabwicklung zu beziffern
sein.

Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 47 WEG. Danach tragt der unter-
liegende Teil die Kosten des Verfahrens. Es bestand kein Anlass, von dem
Grundsatz abzuweichen, dass eine Erstattung auRergerichtlicher Auslagen
nicht stattfindet.

Der Geschaftswert fur das Beschwerdeverfahren wird auf 10.000 Euro fest-
geselzt. Die Festsetzung des Geschaftswerts beruht auf § 48 Abs. 3 WEG
und richtet sich nach dem Interesse der Beteiligten. Der Geschéftswert der
erstinstanzlichen Anfechtung betragt 30.000 Euro und war hier entsprechend
niedriger festzusetzen, da die Entscheidung nur teilweise angefochten wur-
de.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diese Entscheidung ist das Rechtsmittel der sofortigen weiteren Be-
schwerde gegeben, wenn der Wert des Gegenstandes der weiteren Be-
schwerde 750 Euro Ubersteigt und die Entscheidung auf einer Verletzung
des Rechts beruht. Die sofortige weitere Beschwerde ist beim Amtsgericht
Gladbeck, Landgericht Essen oder Oberiandesgericht Hamm einzulegen,
und zwar schriftlich oder zu Protokoll des Rechtspflegers. Erfolgt die Einle-
gung schriftlich, muss das Schriftstiick von einem Rechtsanwalt unterzeich-
net sein. Das Rechtsmittel muss binnen zwei Wochen ab Zustellung der Ent-

scheidung bei einem der vorbezeichneten Gerichte eingehen.

gez. Kriger gez. Dr. Vogel gez. Dr. HeRRhaus
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