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4) die weiteren Miteigentimer der o.a. Elgentumergememschaft mit Ausnahme
der Betemgten zu1) - 3) gemaf& anhegender Lrste




Verfahrensbevollmachtigte der Beteiliqteri zu 3) — 5):

| hat der 15 Zivilsenat des Oberlandesgericht‘sl Hamm arﬁ'20 12.2011
-~ auf die sofortage we:tere Beschwerde des Betelllgten ydl} 2) vom 21.09. 2010 gegen den -
Beschluss der 9. Zivilkammer des Landgerichts Essen vom 24 08.2010 durch den
-' Vorsﬂzenden Richter am Oberlandesgencht Budde sowie die Richter am |
| »Obeﬂandesgericht Engelhardt und Tegenthoff

‘beschlossen:

“Unter Zur(]ckweisuhg der sofortigen wéiteré’n Beschwerde im Ubrigen wi'rd'der
angefochtene Beschiuss aufgehoben, namllch soweit das Landgencht die Zu-
: ruckwelsung der Anfechtungsantrage zu den Elgentumerbeschlussen betr TOP
6c) und TOP 10 bestatlgt hat.
im Umfang der Aufhebung wird die Sache zZur erneuten Behandlung und Ent- _
scheldung an das Landgerlcht zuruckverwuesen das auch iiber die Kosten des
Verfahrens der sofortagen welteren Beschwerde zu entschelden hat.

| C
Der Gegenstandswert fur das Verfahren der sofortlgen weiteren Beschwerde w:rd
“auf 20.000 € festgesetzt. ‘ )

Grﬁnde

Dte sofortige weitere Beschwerde ist nach den §§ 45 Abs.1, 43 Abs.1 WEG 27, 29 FGG
 statthaft sowie form- und fnstgerecht eingelegt.
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Die Beschwerdebefugnis des Betelllgten zZu 2) erglbt sich daraus, dass seine Erstbe-
schwerde ohne Erfolg geblieben ist.

In der Sache ist die ‘sofortige weitere Beséhwerde nur 'teiilweise begrijndet da die Ent-
scheidung des Landgerxchts nur in dem aus dem Tenor ersichtlichen Umfang auf einer
Verletzung des Rechts beruht, § 27 Abs.1 FGG.

In verfahrensrechtlicher Hinsicht ist das Landgericht zutreffend von einer zulassigen Erst- |
beschwerde des Beteiligten zu 2) ausgegangen. Soweit die Entschetdungen der Vorins-
tanzen daran leiden, dass die Betemgten zu 4) mangels Benfugung einer Elgentumerllste

nicht hinreichend bezelchnet waren, hat der Senat dies mit der vorllegenden Entsche|~ |
- dung korrigiert.

Die Riige der Beteiligten zu 1), die Kammer habe durch die Nichtladung ihrer Bevollmach- ke
 tigten ihren Anspruch auf rechtliches Gehér verletzt, geht ins Leere, da die Beteiligte zu 1)
~ selbst kein Rechtsmittel eingelegt hat uﬁd deshalb mit einer'ehtspréchehden Riige aus-

~ geschlossen ist. Davon abgesehen liefle sich auch ausschhefsen dass die Entscheldung

‘auf diesem Fehler beruht, §.27 FGG. Denn die Ruge einer Verletzung des rechtlichen

Gehérs ist nur dann geelgnet einen durchgreifenden Rechtsfehler aufzuzetgen, wenn mit’ o

~ der Ruige zugleich dargetan wird, was bei einer ausreichenden Gewahrung des rechtli-~ |

* chen Gehérs vorgetragen worden wire und sich nicht ausschlieBen lasst, dass dieser
Vortrag fiir die Entscheidung von Bedeutung gewesen wire. Bereits hieran féhlt es. D‘enh'
. der Vortrag der Beteiligten zu 1) lasst nicht erkennen, was sie in dem Erorterungstermm

vor der Kammer an neuen, entscheldungserhebllchen Tatsachen oder rechtllchen Ge- .
sichtspunkten hatte vorbringen kénnen. -

In der Sache halt die Iandgerichtliche Entscheidung der rechtlichen Priifung nur teilweise
stand. '

Dass das Landgericht die Zuriickweisung der Anfechtungsantrége hinsichtlich der Be-
schiiisse zu TOP 6 bestatigt hat, ist rechtlich nur insoweit zu beanstanden, als es um den
Beschluss zu 6¢) (Unterzeichnung des Verwaltervertrages) geht. Insoweit beruht die Ent-
scheidung auf einer u-ngenﬁgenden Sachaufklérung (§ 12 FGG). Im Ubrigen ist die Ent-
scheidung in diesem Punkt beanétandungsfrei.
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Nach der Rechtsprechung des Senats (Beschluss Vom 28.10.2003 = ZMR 2004, 699 =
NJW-RR 2004, 1310 = NZM 2005, 185) entspncht ein Beschluss, durch den der Verwalter
ohne inhaltliche Vorgaben ermachtigt wird, m Absprache mit dem Beirat fir die Beratung
in der bzw. jeder Eigentumerversammlung einen Rechtsanwalt auf Kosten der Gemein-
schaft zu beauftragen (so Ziff. 2 lit.c des VenNaltervertrages) regeimafig nicht ordnungs-
gemaf&er Verwaltung. Auf die nahere Begrundung in demo.g. Senatsbeschluss wird Be-
zug genommen. Auch im vorliegenden Fall sind bislang keine sachlichen Gesichtspunkte "
" ersichtlich, die die kostentrachtige Inanspruchnahme einer miindlichen anwaltlichen Bera-
tung in quasi jeder Elgentumerversammlung rechtfertigen konnte Das Landgencht das
diesen Punkt in den Entscheldungsgrunden nicht erdrtert hat hatte auf die entsprechende
Riige des Betelhgten zu 2) hin den weiteren Betelltgten zur Sachaufkidrung aufgeben
| mussen, die Tatsachen darzulegen, aus denen sich nach ihrer Auffassung ein solches In-
teresse ergeben soll. | - : o "

“ Ahnliches gilt hinsichtlich der Sondervéreinbarung in Ziff.6 des VenNéftéNertrages Der‘ |
.VenNaltungsbelrat ist nach der Konzeption des Gesetzes in erster Linie ein Kontrollorgan
Befugmsse der Elgentumerversammlung kénnen |hm durch Beschluss daher allenfa!ls in
sehr engen Grenzen Uibertragen werden, wobei die wesenthchen sachhchen Entsche:—
dungskriterien durch die Eigentimerversammliung vorgegeben werden miissen. Es kommt
hier deshalb entscheadend darauf an, wie die Sonderverelnbarung Zu verstehen ist. Ver-
steht man diese im Hinblick auf die Formuherung, dass »nur“ nach Aufwand abgerechnet
werden soll, so, dass weniger als der in Ziffer 4 vereinbarte Satz abgerechnet werden soll
und der Satz nach Ziff.4 hierbei die Hbochstgrenze bildet, ware die Einschaitung des Beira- _
tes unbedenkllch Denn dann hat die Elgentumerversammlung die Verguitung vorgege- { ‘
ben. Die Funktion des Beirats bei der Abrechnung einer geringeren Aufwandsvergutung

beschrankt sich dann faktisch auf eine Abrechnungskontrolle. Dies entspricht seiner Funk-
tion. ‘

Versteht man die Klausel hingegen so, dass die Verwalterin auch mehr als den in Ziffer 4
vereinbarten Satz abrechnen kann, dann wirde die Ubertragung der Festlegung einer
Solchen Verglitung auf den Beirat wesentliche Befugnisse der Eigentﬁfnerversammlung
umfassen. Dies ware unzulassig: Auch hier hatte die Kammer daher klaren miissen, wel-
che Erlduterungen hierzu abgegeben worden sind oder auch wie die Abrechnung in der
Folgezeit tatsachlich gehahdhabt worden ist.
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Sollte sich herausstellen, dass die Erméchtigung zur Unterzeichnung des Verwalterver-
trages in einem oder beiden Punkte_n nicht ordnungsgemanter Verwaltung entsprach, dann
ist weiter unklar, ob diese Mangel den gesamten Beschluss erfassen. Der Senat wirde -
zwar zu der Einschatzung neigen, dass es sich bei der entsprechenden Erméachtigung um
einen abtrennbaren Teil sowohl des Beschlusses zu TOP 6¢) als auch des Verwalterver-
trages handelt, der nach MaRgabe des § 139 BGB keinen Einfluss auf den BeschlUss -
oder den Vertrag im Ubngen hat. Auch dies ist jedoch letztlich eine tatsachhche Frage die
der entsprechenden Klarung mit den Betelligten bedarf o

Im Obrigen ist_ das Landgericht hinsichtlich des Beschlusses zu TOP-6 rechtsfehlerfrei da- o

von ausgegangen, dass sich déssen Anfechtbarkeit nicht aus der zeitlichen Reihenfolge o
im Verhaltnis zum TOP 7 herleiten lasst. Hinsichtlich des organschaftlichen Aktes der Be-

: stellung' bzw. Abberufung ist zunachst darauf hir_\zuweisen,‘dass in der Beétellung eines .
" neuen Verwalters regelmiRig bereits die Abberufung des bisherigen Verwalters liegt, da .
es abwegig wére, anzunehmen, dass die Gemeinschaft zwei Verwalter haben will (Senat ~

ZWE 2008, 182; BayObLG NZM 2003, 243). Wenn also die Eigentimerversammiung un-~

| ter TOP 6 die Bestellung der Beteiligten zu 5) zum 01 .07.2007 beschlossen hat, dann Iiégt'.

hierin zugleich die Abberufung der Beteiligten zu 6) zu eben dieserri Zeitpunkt bzw. dem
30.06. 2007. Dem steht nicht entgegen, dass die Tagesordnung unter Punkt 7 eme ge-

" sonderte Beschlussfassung vorsah, die sich nach dem Wortlaut auch auf die emvernehm- ’
~ liche Beend|gung der Verwalterbestellung bezog. Denn insoweit war aus der Relhenfolge

der Tagesordnungspunkte und der Begiindung des Vorschlags zu TOP 7 ohne Weiteres

- erkennbar, dass es hier allein um die Frage ging, ob man mit der Beteil’igten zu 6) zu einer
- einvernehmiichen Regelung kam, wobei Elnvemehmen ohnehm nur hmsnchtllch des Ver-
: waitervertrages erforderlich war. ’ '

Auch die Wahl der Beteiligten zu 5) zur neuen Verwalterin ist als solche nicht zu bean-
standen. Der Eigentlimerversammlung steht bei d‘er Auswahi des Verwalters ein 'Weiter
Beurteilungs- und Ermessensspielraum zu. Diesen verlasst die Eigentiimerversammiung
nur dann, wenn ihre Entscheidung auf erkennbar sachfremden Erwagungen beruht oder

nach der Sachlage nur die Auswahl eines anderen Verwalters vertretbar war (Ermessens- S

reduzieruhg auf Null). Beide Voraussetzungen sind hier nicht erfiillt. Die Eigentiimerver-
sammiung hat sich zunéchst von dem Wunsch nach einem ortsnah anséssigen Verwalter
leiten lassen. Dies ist erswhtllch eine sachgerechte Uberlegung Weiter hat sie von den
beiden oﬁsnah anséssigen Bewerbem den pre:swerteren abgelehnt, weil dieser durch
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“den Beteiligten -vorgeschlagen worden war, der Geschaftsfiihrer der (N -
R - e sine der Hauptschuldner der Gemeinschaft war. Dieser
Gesichtspunkt mag nicht zwingend sein, halt sich aber durchaus noch im Rahmen einer
sachgerechten Uberlegung. Ob die der Uberlegung zugrunde liegenden Bedenken in der
Sache begrundet waren, ist unerheblich. Denn ob zwischen dem Beteiligten - und
- dem von ihm vorgeschlagenen Verwalter eine bedenkliche Nzhe bestand, war fiir die Mit-
~ eigentlimer nicht aufzuklaren. Von daher ist es nicht zu beanstanden wenn sie sich beé
reits daran gestodrt haben, dass der Vorschlag von dem Betelllgten - kam. War dle'__’
Auswahlentscheldung danach insgesamt von sachlichen Erwagungen getragen ‘dann
kann alleirie die schlechte wirtschaftliche Sltuatlon der Gemeinschaft nicht zu einer Er- -
: messensreduzaerung auf Null zugunsten des gunstlgeren Bewerbers fiihren, zumal die
gegen ;hnen bestehenden Bedenken gerade in eben dieser Situation wurzelten. .
, Rechtsfehlerhaft ist die Iandgericﬁtliche Entscheidung, soweit die Kémmer die ZurGckwei- |
sung des Ahfechtungsantrag_es'gegen den Beschluss zu TOP 10 »béstétigt hat. Auch in--
~ soweit beruht die EntscheidUng auf einer uhzureiChenden Sachverhalts‘adfklérltm’g Ehtge~ '
gen der Annahme des Landgerichts in den Entscheidungsgriinden ist nlcht vorgetragen |
worden, dass die Flrma- den Anlagen-Vertrag gekund:gt hatte. In der mundhchen
Verhandlung vor dem Amtsgencht ist vielmehr vorgetragen worden, dass die Fa.-
ihre Absicht zum Ausstieg aus dem Vertrag zu erkennen g‘eg’eben hatte. Was dies konkret :
_ bedeutet msbesondere in zeitlicher Hmsncht hat die Kammer nicht weiter aufgeklart Hie-
rauf kommt es ;edoch schon deshalb an, weil snch die Kosten-Nutzen—Bewertung htns«:ht— :
lich des Aufhebungsvertrages nur anstellen [asst wenn zuvor feststeht wie Iange der Ver~
-trag mit entsprechenden Emnahmen mmdestens noch gelaufen ware. ‘wﬁ

Auch im Ubngen beruht die Bewenung des Landgenchts die Vertragsaufhebung sei wirt- -
~ schaftlich vertretbar- gewesen, auf einer unzurelchenden Tatsachengrundlage Von dem
~ Ertrag des Aufhebungsvertrages ist zunachst die Belastung mit dem Riickbau der Anla-
gen abzuziehen. Insoweit bedarf es zwar nur einer E‘lberschléigigen Schéi_tzung, da akuter
Handlungsbedarf offenbar nicht besteht, so dass der Riickbau sich nur als Zusétzposten '
im Rahmen anderer Arbeiten (sei es ein Ruckbau des Wohnturms sei es eine Dachrepa—
ratur) darstellen wird. Die Kammer ist jedoch auf daesen Gesichtspunkt uberhaupt nicht

emgegangen und hat dementsprechend auch keine Grundlagen fiir eine Schatzung fest- .
gestellt
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Auch fiir die Annahme, fiir die Gemeinschaft habe angesichts des Zustands des Wohn-
turms ein Haftungsrisiko. gegenﬁber-bestande'n, fehlt eine hinreichende Tatsachen-
grundlage. Es kommt fiir die Beurteilung wesentlich auf die Gesamtsituation an. Dass der
’Wohnturm noch mit Allgeme:n-Strom versorgt wird, ist dabei nur ein Gesichtspunkt. Die
Kammer hétte daher darauf dringen miissen, dass ihr solche Zeugen benannt werden, d|e
die. Zustande im Wohnturm umfassend beschreiben kénnen, sei es ein Hausmeister oder
sin Mitarbeiter der Stadt USNER. Von Interesse kann in diesem Zusammenhang auch
- 'seln W|e S|ch- und deren Verswherer zZu der Sltuatlon gestellt haben ’

CIm Ubrigen ist die Iandgerichtﬁche Entscheidung frei von d'u'rchgre'ifenden.Rechtsfeh!em.

Hmswhtllch des Beschlusses zu TOP 7 vermag auch der Senat nicht zu erkennen inwie-
weit swh die Gememschaft durch dle emvemehmhche Vertragsbeendlgung moghcher An-
spruche gegen die Beteiligte zu 6) begeben haben soll. Soweit der Betetllgte zZu 2) geltend
gemacht hat, man habe fristlos kundlgen miissen, um dann Schadensersatzanspruche .
wegen voaeltager Vertragsbeendigung geltend machen Zu konnen verkennt er, dass such
dies nur auf solche Schaden beziehen kann, die ge_rag_ e durch die Vertragsbeendigung
entstanden sind. Worin solche liegen konnten, ist weder dargetan noch ersichtlich.

Auch der Beschluss zu TOP9 entsprach ordnungsgemaBer Verwa!tung Zwar kann der
Senat der Begrundung des Landgenchts an diesem Punkt allenfalls in Teilen zustlmmen
die Entscheldung erweist sich aber aus anderen Griinden als nchttg Die Aufnahme des
VerwaItungsstreltverfahrens und die Fortsetzung desselben entsprachen jedenfalls dar_m
‘ordnungsgemaler Verwaltung, wenn der Gemeinschaft eine Inanspr‘uch'néhme aus dem
Leistungsbescheid der Stadt -drohte Dies war hier Fall. Diese Feststel!ung kann
der Senat anhand einer offentlichen Urkunde; namliche der Akte des VG Gelsenkirchen -
6 K 6199/08-, treffen, was auch im Rechtsbeschwerdeverfahren zuldssig ist. Der Leis-
tungsbescheid vom 29.12.006 ist adressiert an die ,Wohnungseigentiimergemeinschaft -
— und (Unterstrenchung durch den Senat) alle Mltglleder der Gemein-
'sbhaft Nach Maftgabe des damals anerkannten Rechtszustandes war der Venn/altungs-
akt damit auch an die teilrechtsféhige Gemeinschaft gerichtet. Darauf, dass sie nicht Ei-
~ gentiimerin des Grundstiicks und damit nicht originar OrdnungspfliChtig war, hatte sich die
Gemeihschéft im Falle der Bestandskréff des Bescheides ni‘éht berufen kénnen. An dieser
Gefahr der Inanspuchnahme hat auch der Widerspruchsbescheid des Kreises Reckling-

~hausen nichts gedndert. Zwar heiBt es huer im Rubrum _



8 .
alle Mitglieder der Gemeinschaft‘, was zunachst fiir eine Adressierung nur an die einzel- -
nen Mitglieder sprechen konnte. In den Grinden des Bescheids helfst es jedoch ,Im vor-

. liegenden Fall ist die Wohnungselgentumergemernschaft als Verband heranzuznehen

Eine Korrektur im Hinblick auf das materielle Ordnungsrecht enthélt der Bescheid also ge-
rade nicht. | | | | |

Die Anfechtung devaeistuanbescheides entsprach demnach ordnUngsgeméBer Verwal-
tung. Auch die Auffassung, die Partei- und Prozessfah|gke|t habe gefehlt, verwechselt of-
fenbar diese prozessualen Ges:chtspunkte m|t der materiellen Ordnungspfhcht Denn |

’ selbstverstandllch ist die Wohnungsexgentumergemetnschaﬂ mit der Anerkennung ihrer

- 'Rechtsfahlgkelt im AuRenverhaltnis auch partei- und prozessfahlg geworden (vgl. §§ 61

62 VwGO) Auch bestanden fiir die Gememschaft Erfoigsaussmhten in dem Verwal-
-tungsstreitverfahren da SIe eben nicht ordnungspﬂlchtlg war, Der Lelstungsbescheld hatté(
daher soweit er sich gegen sie nchtete in 1edem Fall aufgehoben werden missen.

Die Fevstse'tzung}des Gegénstandswertes,béruht éqf § 48 Abs.3 WEG. Sie folgt der Unbe'- R
anstandet gebliebenen Festsetzung durch das Landgericht. '

‘Budde  Engelhardt - Tegenthoff



