_ __OBERLANDESGERICHT HAMM

BESCHLUSS -

15 W 224/07 OLG Hamm

- 9T91/06 LG Essen

18 1161/04 AG Gladbeck
In der Wohhungseigentumssache

betreffend die Anlage in Gladbeck,

Beteiligte:

1) Herr
Antragsteller,

- Verfahrensbevollméachtigter: Rechtsanwalt

2) - die Wohnungseigentiimer der WEG , Gladbeck, gemén
anliegender Liste mit Ausnahme des Antragstellers, vertreten durch die Ver-
walterin, die : diese vertreten durch ihren Geschéftsfiihrer
Antragsgegner,

- Verfahrensbevollméchtigter: " Rechtsanwalt



hat der 15. Zivilsenat des Oberlandesgerichts Hamm am 06.12.2007 auf die sofortige

weitere Beschwerde des Beteiligt'en zu 1) vom 06.06.2007 gegen den Beschluss der

: 9 Zivilkammer des Landgerichts Essen vom 09.03.2007 durch den Vorsitzenden
| Rlchter am Oberlandesgencht Budde und. dle Richter am Oberlandesgencht
‘ Engelhardt und Tegenthoff

beschlossen:

~ Der angefochtene Beschluss wird aufgehoben.

- Auf die- erste Beschwerde des Betelllgten zu 1) wird die Entschetdung des
Amtsgerichts vom 19.05.2006 abgeéndert und insgesamt wie folgt neu
gefasst: ‘ '

Es wird festgestellt, dass die Iiege!ung tiber die Vergiitung des Verwalters in
§ 12 ¢ der Tellungserklirung vom 06.09.1984 nichtig ist.

: Di,e Gerichtskosten aller Instanzen des Verfahrens Wérden den Beteiligtenzu -

© 2) auferlegt mit Ausnahme der Kosten, die durch das Beschwerdeverfahren
- 97T 180/04 LG Essen entstanden smd Dlese sind vom Beteihgten zu 1) Zu
tragen - ' '

Der Gesc_héftswert wird fiir alle Instanzen auf jeweils 10,000 € festgesetzt.

Gfﬁnde:

Die Betelllgten smd die Wohnungs~ und Tellelgentumer der enngangs genannten -
Anlage, die von der in Gla_dbeck errichtet worden
ist. Die An}age hat 141 Wohneinheiten, 23 Geschéftslokale Und in einer Tiefgafage
102 KFZ-Einstefipléize. | | :

T



“Ton,

In def von ihr verfassten Teilungserklarung vom 06.08. 1984 bestellte sich die Bau-
tragerin in § 12 zur ersten Verwalterin fiir die Dauer von funf Jahren. § 12¢ enthalt

folgende Regelungen

- wDer Verwalter erhalt fir seine Tatigkeit eine jéhrliche Verglitung in der
Héhe der Gebihren der Il. Berechnungsverordnung des Bundes in ihrer
jeweiligen neuesten Fassung zuziiglich 25 % fiir die Wohn_ungséigehtume_ ‘
sowie die Teileigentume (Geschaftslokale und Kiz.-Einstellpldtze).

Die Umsatzsteuer ist in der Vergﬁtung nicht énthalten. Sie ist zusatzlich zu
zahlen. Je 1/12 der Vergiituhg ist am 1. eines. Kalendermonats fallig und
‘zusammen mit dem Hausgeld bis zum 3. Werktag sines Monats zu

entrlchten ' 8

- Entgelte fir besondere Leistungén z.B. fechnische und rechtliche Gut--
achten sowie MaBnahmen der Rechtsverfolgung sind in der Vergutung
nicht enthalten Derartige Leistungen sind besonders zu verglten, auch-
wenn sie mit eigenem Personal des Verwalters ausgefihrt werden,

Saumige Wohnungs—/TeileigentUmer zahlen fiir den Mehraufwand des
Verwalters fur die Dauer der Saumnis die’ doppeite, bei gerlchthchen
MalBnahmen die dreifache Verwaltergebihr jahrlich. Die- Erhohung W]Td
zusammen mit dem zu zahlenden Wohngeld fallig.”

Die Regelungen der Tellungserklarung wurden in die jeweils gult:gen Ver-

'waltervertrage Ubernommen.

Der Antragstelféf vertritt die Aufaésung, die o. g. Regéluhgen in der Teilungserkléri.ing :
zur Hohe des Verwalterhonorars seien nichtig. Er hat daher erstinstanzlich beantragt
festzustellen dass die 0. g. Klauseln in§12¢ der Tetlungserklarung nichtig .
sind, _ 7 _
hilfsweise festzustellen, dass dié Klausein nur fiir die Bésteiiuhg-der ersten .
- Verwaitung Uber einen Zeitraum von finf Jahren ihre Giiltigkeit hatten und foir
'den Zeitraum Uber den 31.12. 1994 hinaus kelne Wirksamkeit mehr entfaiten

Die Ahtragsgegner haben beantragt, die Antrage zurlickzuweisen.
Mit Beschluss vom 19.05.2006 hat das -Amts_gericht dem Antrag teilweise ent-

- sprochen. Es hat unter Zurlickweisung des weitergehenden Antrags féstgestelit,



dass die Bestimmung aus § 12c der Teilungserkiarung

~Saumige Wohnungs-/Teileigentlimer zahien fir den Mehraufwand des
Verwalters fir die Dauer der Saumnis die doppelte, bei gerichilichen.
MaBnahmen die dreifache Verwaltergebtihr jahlich. Die Erhohung wird

mit dem zu zahlenden Wohngeld fallig."
seit dem 01.01.2002 ,nicht mehr anzuwenden ist".

7 Gegen diese Entscheidung hat der Antragsteller rechtzeitig sofortige Beschwerde |

eingelegt. Das Landgericht hat die Beschwerde.mit der Begriindung 2urﬂckgeWEésen,

der Antragsteller habe kein Rechtsschutzihté_res‘se' mehr an der Feststellung der

Nichtigkeit der von ihm angegriffenen Regelungen, weli die Jahresabrechnungen der _
‘Eigentiimergemeinschatft fr die Jahre bis einschlielich 2004 bestandsk_réftig seien.

Gegen diese Entschéidung richtet sich die rechtzeftig mit Anwaltsschriftsatz ein-

gelegte sofortige weitere Beschwede des Beteiligten zu 1).
Il

Die soforhge weltere Beschwerde ist nach den §§ 62 Abs. 1 WEG n.F. ;45 Abs. 1
WEG a.F. statthaft und auch sonst ZulaSSlg |

In der Sache ist das Rechtsmittel begriindet, weil das Landgericht zu Unrecht das
’Feststellungsmteresse des Betelhgten zu 1) im Hinblick auf eine tiber den Tenor der
amtsgerichtlichen Entscheidung hmausrelchende Nichtigkeit der genannten Rege—

| !ung der Tellungserklarung verneint hat.

-Gegenstand des Verfahrens lst der von dem Betemgten zu 1) gestelite Antrag, fest-

zustellen dass die Regelungen in§ 12¢ der Teilungserkldrung tber die Vergutung o

des Verwalters. nlchtlg sind. Das Interesse an der’ Festste[lung der N!Chtlgkel’[ folgt
daraus, dass die Wohnungse;gentumer und der Verwalter nur an eine gesetzes-
gemale Tellungserklarung gebunden sein solien. Diesem Antrag hat das Amts-
gericht nicht ih vollem _Umfang entsprochen, indem es nuf ausgesprocheh _hat, dass-
‘eine der angegriffenen Rege}uhgen »nicht mehr anzuwenden sei”. Daher bestand
das durch § 256 ZPO géschﬂtzte interesse deé Beteiiigten zu 1) an einer Feststel-

N ) -



lung der Nibhtigkeit des gesamten Regelungéwerkes der Vemaltewergﬂmng in der
Teiluﬁgserkiérung fort. D‘ie Feststeliung der Nichtigkeit bewirkt némlich, dass mit
bindender Wirkung festgestelit wird, dass die entsprechenden Re‘gélungen keihe

~ Rechtswirkungen entfa!ien konnten und es auch in Zukunft nicht mehr k'énneri.‘ Das
Festste!lungsinteresse ist daher schon im Hinblick auf die nur teilweise Stattgabe des
Antrags durch das Amtsgencht nicht dadurch entfallen, dass die Jahresabrechnun*
gen bis emschhei?;hch 2001 bestandskraﬂig sind. '

Einer Zurﬁckveﬁmeisung der Sache bedarf s nicht, obwohl das Landgericht den
weitergehlenden Feststeﬁllungsantrég als unzulssig a-'n_geséhen_und demeﬁtépre— _
chend eine Sachentscheidung nicht getrOfféh hat. Denn der Sachverhalt ist gekiart -
“und _beschrén‘kt-sich auf eine Rechtsfrage: zudem hat das Landgericht mit den Beiei—_
ligten miindtich verhandelt. Der Senat kann daher selbst in der Sache entscheiden.

Die von dem Beteiligten zu 1) eingelegte sofortige Beschwerde ist begri‘:ridét Denn
_dre Rege!ungen in der Teﬂungserklarung {iber die Hohe der Verwaltergebuhr sind
" grob unbillig (§ 242 BGB) und damit nichtlg

Zwa'r‘.sihd bei déf‘_Teilung durch deh Eigentiimer gemiR § 8 WEG Regelungen fir

| _daé Gemeinschaﬂsverhéltnis"2uléssig, die Vereinbarungscharakter nach § 10 Abs. 1
'S. 2 WEG haben und wegeh ihrer Eintragung im Gruﬁdbuch nach § 10 Abs. 2 WEG .'
auch Qegﬁeh;dén Sondeméchfolger_ eines Wohnu’ngseigentﬁrﬁers wirken. Unter § 10
Abs; 2 WEG fallen nur solche Vereinbam'ngen die ausschiieBlich das Verhiltnis der
: Wohnungsetgentumer unteremander betreffen Deshalb falit der Vertrag mit dem

' Verwalter nicht unter § 10 WEG wohi aber konnen die Wohnungseigentumer unter—

| emander Verembarungen treffen; in welcher Weise der Verwaltervertrag auszu-
gestalten ist. Ein solcher Vertrag hat die Be.deutung, dass die Wohnungseigentumer

~ verpflichtet sind, ihre Zusﬁmmljng zum Abschiuss eines den vere'inlbarten Richtl'inien
entsprechenden Verwaitervertrages zu erteiten (WeltnauerlLuke WEG, 9. Aufl,, § 10
Rn. 38; Barmanan;ck]Merle WEG, 9. Auﬂ § 10 Rn. 50)

Die Grenzen fiir den Inhalt einer VereinbarUng werden aufler von §§ 134, 138 BGB
auch von §§ 242, 315 BGB gezogen {BayObLG NJW-RR 1990, 1102 BayObLGZ



1972, 314; 1988, 287, KG ZMR 1986, 127). Daraus ergibt sich, dass grob unbilige
Vereinbarungé,n meirksam sind. Diese Voraussetzung liegt hier hinsichtlich der
Regelung der Verglitung des Verwalters in § 12¢ der Teilungserklarung vor. Diese
Vergitungsregelung unterwirft die Wohnungéeigentﬂr_ner éiner einseitig vom Bau-
tréger gesefz.ten _Regelungfi der Geméins‘ghaf_tsordnung, die.den Grundgedanken des
Wohh'Ungs.eigentumsg_esetz'es, das den éelbstyeranﬁuoﬂlicheh Eigenbesitz fordern
i will, miésacht’et,(vgl.-B,ayO_bLGZ 1972, 314), weil sie einseitig' nur;die'lnteressen der
_ teilenden Eigentiimerin, dié'sich' als erste Verwalterin fir die Dauer von funf Jéhrén '
: 'elihgesetzt hatte, verfolgt, wahrend sie fir die WohnungSeigentﬁrﬁer selbst, in deren
Interesse die G‘emeihs‘c_h’eiffsordnung eigentlich sein soll, in keiner Weise von Vorteil -
ist. Diese miissten nach § 12 cihrer. GemeinSchaﬁsordnung dem Abschluss eines
' Vertrages it dem Verwalter zustimmen, nach dessen Bestlmmungen selbst diejeni-
| gen Wohnungselgentumer d|e S[Ch nicht mit den Zahlungen von Wohngeid in Riick-
. stand beﬂnden im AuBenverhaItnls zu dem Venxvalter fiur die doppelte oder sogar
T drelfache Verwaltergebuhr der saum|gen Wohnungselgentumer einzustehen hétten. -
Dabei sollen die Entschad:gungen in Abwelchung von den-an sich anwendbaren
l_ “gesetzlichen Vorschriften des BGB (ber den Zahlungsverzug verschuldens_unabhahQ
gig und weder_Zeitlich nOcﬁ der Hohe néch begrenzt an de'n Verwalter bezahlt wef—
den. Bereits bei der kleinsten Uberschreitung der Zahlungsfrist soll eine volle |
_Jahresgebi]_h.r fallig werden, die der sé’lumigé ,Wohnungseigentijmer schuldet. Die _
Gebﬁhr soll sich sogar verdreifachen, - sobald ein gerichtliches Verfahren anhéngig R
ist. Da der Verwalter ohnehin eine um 25 % erhéhte Vergiitung nach den.Gebiihren
" derll. Berechnungsver_ordnung'des Bundes erhalten soll, bedeuten die'Regelungen_
(ber den Zahiungsrﬁékstand einzé!ner Wohnungseigentiimer im Ergebnis, dass der -
~ Verwalter flr Tétigkeiten‘ die nach § 27 Abs. 2 Nr. 1 WEG zu serinem normalén Auf—
"gabenfeld gehoren das 2, Sfache oder gar 3, 75fache der Gebuhrensatze der Nl Be-
rechnungsverordnung des Bundes erhaiten soll, Diese Automatlk die bereits ein
- noch so germger Zahiungsriickstand auslosen soll, kann nur als finanzielle Knecht-
schaft der WohnUngseigentiJmer bezeiéhnét werden. Die-von der friheren Verwalte-
tin auf diese Weise vereinnahmten Betrage erreichten na'ch‘ dem Vorbringen der An-
tragsgegner allein in den vier Jahren von 2002 bis 2005 den Betrag von ca. -
310,000 €. | | o |



Eine Solche mit den Grundsatzen ardnungsma&zger Verwaltung (§ 21 Abs. 3 WEG)
nicht in Einklang zu bringende und die Hohe des Vemralterhonorars fiir die Zukuntt
endguitag festiegende gemeinschaftsschadliche Regelung in der Teilungserklarung,
die nur durch mis.sbréuchiiche Ausnutzung der Vertragsfreiheit des Bautrdgers als
Sétzungsgeber zustande gekommen ist, ist daher'als.nichﬁ'g anzqsehen. :

Néch. § 139 BGB ist bei einer Téilniohﬁgkeit gines ReChtsgesohéﬂs das ganze

:_ Rephts'gesc':héﬁ nichtig, wenn hicht anZUné,hmen ist, dass es auch ohne den ni_chti-'-
- g'en Teil vofgenommeh sein wiirde. Vorliegend kann nicht ausgeschlbésén werdeh,
dass die Regelungen Uber das-Vemalterhonéra:j'ihsgesamt ahdé%s ausgefallen -
~ wéren, wenn die Nichtigkeit der Regelung Uber die Hdhe der Gebiihren bei Saumnis
eines Wohnungseigentiimers mit den Wo'hngialdzahlungen bekannt gewesen wire.

- Demgegeniiber bestehen nach-dem_'\/orbrihgen der Beteiligten keine Anhaitspunkte

- flr dié Annahme’ dass die Tei!uhgserklérung inégesamt mit der Regetung Uiber die

: Venmaltervergutung stehen und fallen sollte Demnach sind nur die Bestlmmungen in
der Teilungserkidrung Uber die Hohe der Vemaitergebuhren nicht:g

‘Da das Rechtsmitte,l Erfolg hat, entspr_aCh es der Bi‘iligkeit; denV'Beteiligten ‘z'u 2) die
G'ériqhtskdsten des gesamten Verféhrens 'aufziueriegen mit -Ausna_hme etwaiger
’det'eh die durch das vom Landgericht als unbegriindet zurlickgewiesene Rechts-
mittel des Betelllgten 1} in dem Beschwerdeverfahren 9 T 180/04 entstanden und

i deshalb von dem Betemgten zZut) zutragen smd § 47 S 1 WEG..

Demgegenﬂber bestanden angesichts dér erst- und zweitinstanzlich anderslauten:
den Entscheldungen kelne hmrelchenden Grunde dafur die Anordnung aufler-
gerichtlicher Kosten auszusprechen § 47 S. 2 WEG.

Die Festsetzung des Geschéftswerls beruht auf § 48 Abs 3 WEG. Dabei hat der
Senat berucksacht[gt dass die. angegnffene Regeiung der Teilungserklarung nur die
Wohnungseigentiimer unteremander bindet, sodass sich die Entseheidung des




" ;V}Senats nlcht unmltteibar auf das Vertragsverhaltnls zmschen der Wohnungseigen-

L .‘f_?tumergemelnschaﬁ und dem Verwa!ter auswurkt




