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Amtsgericht Gladbeck

BeschlusS‘

In der Wohnungselgentumssache

betreffend die Wohnungsetgentumergememschaft_

Beteiligte: 3 | |

Verfahrensbevoilméchtlgte zu1: Rechtsanwalte —

Verfahrensbevollmachtigter zu 2: Rechtsahwait- |

3. e wetoren Wohnungseigertamer dor WG QN

mit Ausnahme der Beteiligten'zu 1,2 und 4,

Verfahrensbevolimachtigte zu 3-5: - Rechtsanwailtodiil




' hat die 9 lelkammer des Landgerichts Essen
am 02. 09.2013

durch den Vorsitzenden Richter am Landgencht Kruger den Rschter am Landgerlcht
Dr. KahleyR und die Richterin Dr. Schoemberg' '

beschlossen

Auf die sofortige: Beschwerde des Beteﬂlgten zu 2) wird der Beschluss des
’ Amtsgenchts Gladbeck vom 25.03. 2008 tellwelse geandert

Der Besch!uss der Wohnungselgentumerversammlung vom 04. 05 2007 zu
TOP 6 ¢) "Ermachtlgung des Gesamtvenualtungsbelrats zum Abschluss |
| des Verwaltervertrages nebst Verwaltervollmacht auf Grundlage der als

‘Aniage beigefugten: Bewerbungsunterlage" wird insoweit aufgehoben als E N

die Beauftragung und - Bevollmachtlgung des Gesamtverwaltungsbelrats'v
- auch Ziffer 2 e) des Vertragsentwurfes umfasst.

] im Ubrigen»wird die SOfortige Beschwerde ~zdrﬁckgewi‘esen

Die Kosten des erstlnstanzllchen Verfahrens tragen dle Betemgte zu4.)zu |
1/8, die Beteiligten zu 1 ) und 2.) zu 7/8. Die Kosten des Verfahrens tber
die Beschwerde und dle weltere Beschwerde tragen die Betelllgte zu 4. )

zu1/8, der Beteiligte u 2. )zu 7/8 Eme Erstattung auf&ergenchtl:cher Kos-
ten fmdet nicht statt. :

Griinde:

Die Betemgten zu 1-4 blldeten die Wohnungselgentumergememschaft (WEG)
— in Gladbeck. Die Wohnungselgentumsanlage besteht aus .
einem Wohnturm und einem gewerbhchen Teil. Die Betenhgte zu 1.) Ubertrug |hren A
Elgentumsantell am 06.05. 2009 an Dritte, der Beteiligten zu 2. ) seinen Eigentumsan--
teil am 14.09.2011. ‘ ’

L



Auf dem Wohnturm war eine Funkanlage der _
-) installiert. Diese nutzte auch einen Techmkraum im Wohnturm insowelt be-
vstand ein MletvertragNertrag iber ein Nutzungsrecht zwischen der Elgentumerge-’ ,
meinschaft und- Vereinbart war ein Jahrhch von‘ zu zahlender Mietzins
" in Hoéhe von 8.000,00 Euro. Fir den Fall der - jederzeit moghchen - Kundlgung des
Vertrages: durch- sah dleser elne weitere Zahlungsverpfllchtung hlnswhtllch
des Mietzinses Uber die Dauer von fiinf Jahren vor.

Am 01.05.2004 wurde die Beteiligte Zu 6) zur Ve‘rwalterin béstellt In der FO!gezeit |
entwickelten sich anhaltende Auselnandersetzungen zwischen dleser Verwalterm
und einem Teil der Mrtglleder der WEG.

In Bezug auf den Wohnturm beschlossen die Mitglieder der WEG aus finanziellen
Griinden letztlich die Einstellung der Versorgung mit, Energie--und Wasser; 'Der,vAu-
- gemeinstrom :wu'rde Ende Febru'ar/Anfang Marz 2007 im Wohnturm abgeschaltet. )
Daraufhin erlieR die Stadt - Iheiten des Versammlungshergangs wird auf das
- Protokoll gemaR BI. 12 ff.d. A Bezug genommen:. R ,
Unter TOP 6 beschlossen die Wohnungseigenttimer die Bestellung der Beteiligten zu

- 5) zum neuen Verwalter ab01.07. 2007. Die Verwalterstellung sollte nach dem Be- _

schluss spétestens am 30.06 2012 enden Wegen der Emzelhenten des Verwalterver-v
_ trages selbst wird auf Bl. 30 ff. d. A Bezug genommen. . '

Unter TOP 10 stimmten die Wohnungselgentumer per Beschluss der Annahme emer

Aufhebungsvereinbarung mlt- zu, die u.a. eine Verpflichtung von- be-
‘ grundete -an die WEG eine sofortlge Abstandszahlung in Héhe von 30. 000,00 Euro

‘zu leisten. Wegen der welteren Emzelhelten des Aufhebungsvertrages wird auf Bl 33
ff. d. A. Bezug genommen. - '

Die Betelhgten zu 1) und 2) haben erstmstanzllch beantragt

die in der Elgentumerversammlung vom 04.05. 2007 unter TOP 6, 7, 9 und
10 gefassten Beschiusse aufzuheben.

- Die Beteiligten zu 3)-5) haben beantragt,»
~ die Antrage zurﬁckqueiseh.




Wegen der weiteren Einzelheiten 'd'es Sach- und Sfreitstandes erster Insianz Wird auf
den angefochtenen Beschluss des Amtsgerichts Gladbeck vom 04.05. 2007 (Bl. 163
ff d. A)) Bezug genommen. Das Amtsgericht Gladbeck hat die Antrage der Beteilig-
ten zu 1) und 2) mit Beschluss vom 25.03.2008 volistéandig _zuruckgew:esen.

Der Beteiligte zu 2) hat gegen diesen Béschlusslsofortige. Beschwerde evingel»egt. i
Das Landgericht hat mit Beschluss vom 24. 08 2010 die 'S0for1ige BeschWérde Zu-

ruckgeW|esen und die genchtllchen Kosten des Beschwerdeverfahrens dem Betelltg- |

ten zu 2. ) auferlegt Wegen der Einzelheiten wurd auf den Beschluss BI 231 ff. d. A
verwiesen. '

Auf die sofbrtigvevweitere Beschwerde des Beteiligten zu 2.) hat das Oberlandesge- ‘

~ richt Hamm mit Beschluss vom 20.12 2011 unter Zuruckweisung der sofortigen wei-
teren Beschwerde im Ubrigen den Beschluss des Landgerichts betreffend die Eigen- N

‘ tumerbeschlusse zu TOP 6 ¢) und TOP 10 aufgehoben und dle Sache zur erneuten
Behandlung und Entscheldung, auch (ber die Kosten der sofortlgen welteren Be- f
schwerde zuruckverwmesen Wegen der Elnzelheiten wird auf den Beschluss Bi 272
_'ff d. A, verwiesen. | |

Der Beteiligte zu 2) halt seinen‘ erStinstanzlichen Vortrag diesbezi]glich"aufrecht Er
behauptet in Zlffer 6 des Verwalterveltrages werde die Verembarung der HOhe der
‘ Vergutung dem Gesamtven/valtungsbelrat tiberlassen, die verembarten Stundensétze -
seien unklar Zudem bestreitet der Bete;llgte zu 2.) den Umfang und dle Notwendlg- ,
kelt der von der Beteiligten zu 5.) erbrachten Arbeiten.

Die Nutzungsuntersagung habe nur Wohnzwecke betroffen Der Wohnturm habe
davon unberlihrt betreten werden kénnen, um die Funkantenne zu betreiben. Haf-

tungsrisiken gegeniiber -hatten for die Wohnungselgentumergememsohaft
" nicht bestanden.

Der Beteliligte zu 2 ) beantragt .
den angefochtenen Beschluss des Amtsgenchts Gladbeck vom :
25.03.2008 aufzuheben und die Beschlusse der E:gentumerversammlung
vom 04.05.2007 unter TOP 6 ¢) und 10 fiir ungtiltig zu erklaren.
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Die Beteiligten zu 3.)-5.) beantragen,
die sofortige Beschwerde zuriickzuweisen.

Die Betetllgten zu 3.) - 5.) beziehen sich auf ihren erstinStanzlichen .Vortrag Sie be-
haupten, eine Beratung durch einen Rechtsanwa!t wahrend der EfgentUmerver-
sammlungen sei erforderlich gewesen weil die Wohnungselgentumergememschaft in
einer besondere Lage gewesen sei. So hatten nur noch etwa 10 % der Wohnungsel-'
gentiimer die Hausgelder bezahlt, es habe erhebllche Sonderumlagen gegeben sett ,
2006 seien etwa 500 Genchtsverfahren mit hohen Verfahrenskosten betrieben wor-

den, lnsbesondere BeschIussanfechtungsverfahren und die Wohnungsetgentumer‘

hatten elne Vlelzahl von rechtllchen Fragen gehabt
Auf der Elgentumerversammlung sei dariber informiert worden dass eine flxe Ver- '
waltervergutung aufgrund der besonderen Lage der Wohnungse:gentumergemem-

'> ~ schaft nlcht kalkuliert werden kdnne. Die von der Bete|hgten zu 5.) abgerechneten

‘den kénnen, daraufhin habe §

Arbe:ten seien mit dem Gesamtven/valtungsbetrat abgesttmmt gewesen und entspre-

chend dem Stundensatz aus Ziffer 4 des VenNaltervertrages monathch abgerechnet
worden.

. Die Betellsgten zu 3.) - 5) behaupten der Funkmast sei durch den Elektroanschluss '

des Wohnturms versorgt worden d|e Stromversorgung habe nlcht zuges:chert wer- .

mit einer Kiindigung gedroht Der Vertrag ware in
2010 ausgelaufen. Die Nutzungsuntersagung habe den gesamten Wohnturm betrof— )
fen. Der Aufhebungsvertrag habe der Wohnungselgentumergememschaft emen L|-
qundltatsvorteli gebracht Kosten fiir emen Ruckbau von Anlageterlen seien mcht ent—
standen die Anlage sei abgebaut |

'Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Verfahrensstandes wird auf die ge-
- wechselten Schriftsétze der Beteiligtén und die Protokolle der mundlichen Verhand-

lungen verwiesen. Die Kammer hat Beweis erhoben durch Vernehmung der Zeuge'n -

D) L@ P- Wegen des Ergebnisses der Beweisaufnahme

~ wird auf die Sitzungsprotokolle vom 03.11.2009 und 11.09.2012 Bezug genommen.



Die sofortige Beschwerde ist, soweit tiber sie nicht bereits rechtskraftig entschieden
wurde, nur teilweise begriindet. |

1.
~ Der Beschluss der"Eigentﬁmervérsamnilung/vom 04.05.2007 zu TOP 6 ¢) "Erméchti-
gung deS;Gesamtvewva!tungsbeira‘ts' zum Abschluss des‘vérwaltervértrages nebst
Verwaltervollmacht auf Grundlage der als Anlage beigefiigten Bewerbungsunteriage”
- ist insoweit aufzuheben, als die Beauftragung und Bevolimachtigung des ‘Ge‘s‘amt—‘ _
ven/valtungsbelrats auch Ziffer 2 e) des Vertragsentwurfes umfasst. In dlesem Um- -
fang war der Beschluss des Amtsgenchts— abzuandem

Der unter TOP 6 ¢) gefassté BesChluss, widéréprichi im vorgenannten Teil den
Grundsétzen o‘rdndngs‘gemél&e‘r Verwaltung. Eine Errvn,échtiguvng éines \‘/evrwalter}s
einen Rechtsanwalt auf Kosten der Gemeinschaft damit zu beauftragén auf Eigeh-
tumerversammlungen Rechtsrat zu erte:len ist nur berechtlgt wenn besondere sach-
_ liche Grlinde vorhegen Es genugt mcht dass eine Gemeinschaft zerstritten ist oder " -
Mangel der Beschlussfassung aufgrund der Beratung bei einer nachfolgenden Ver-
sammliung gehellt werden kénnen. Die jeweiligen Beschlussgegenstande mussen in |
einem angermessenen Verhaltms zu- den Rechtsanwaltskosten stehen, der Bera-
tungsbedarf muss in einer bestimmten Versamm!ung bestehen und die unmlttelbare'
Beratung in der Versammlung erforderlich sein (OLG Hamm, Beschl V. 28 10. 2003
NZM 2005, 185 ff). , _ ,
Diesen Anforderungen genugt der Beschluss der Etgentumerversammlung nicht.
Diese hat den Verwaltungsbelrat ermachtlgt mit der Betelllgten zu 5.) den Ven/va[ter-
vertrag abzuschlaeBen der in Zlffer 2 e) die Ermachtlgung des Verwalters enthalt, -
“"nach Zustimmung durch den Verwaltungsbelrat zu den ElgentUmerversammlungen
‘einen Anwalt seiner Wahi einzuladen, der dann die Gemeinschaft in allen rechtlichen
Fragen beraten kann. Die daftr anfallenden Kosten tragt die Gemeinschaft.” Die ein-
zige Einschrénkung der Ermébhtigung ist also, dass der Verwéltungsb,eirat zustim-
‘men muss. Damit wird die 'Entscheid’Ungskompetenz iiber die Verursachung von
Rechtsberatungskosten von der Eigentiimerversammiung auf den Verwaltungsbeirat
allgemein Ubertragen, ohne dass dafir zumindest. in allgemeiner Form Kriterien



durch Mehrheitsbeschluss festgelegt worden waren. Dies ist nach den Grundsétzen
o,rdnungsgeméfle-r Verwaltung nicht zulassig (vgl. OLG Hamm, a. a. O.., S. 186 a.
E.). ' o

2.

Hingegen ist der vorgenannte Beschluss der Eigenti]merve'rsammIUng zu TOP 6 c)

“nicht zu beanstanden, soweit die Beauftragung und Bevollméchtigung des Gesamt-.

verwaltungsbetrats auch Ziffer 6) des Verlragsentwmfes umfasst. Durch dtese Rege—, ‘
Iung wird die Entscheldung uber die Vergutungshohe des Verwalters nicht den
Grundsatzen ordnungsgemaRer Verwaltung Wldersprechend‘ vo.n der Eigentimerver-
sam'ml,ung auf den Gesamtvénmaltungs’beirat Ubertragen. Die Héhe der méglichen

~ Vergltung gemaR Ziffer 6 ist durch die in Ziffer 4 vereinbarten Stundensétze von

60, 00 €/Stunde flr die Tatigkeit des Geschéiftsfuhrers der Betelllgten zu '5.) und auf
35,00 € /Stunde fur den Aufwand der Mitarbeiter des Verwalters begrenzt )
Die Auslegung des Vertrages geman §§ 133 157 BGB ergibt, ‘dass durch Zsffer 6

-zum einen klargestellt wurd, dass Tatlgkelten in Bezug auf den Wohnturm und. die
- Tiefgarage nicht von der pauschalen Vergiitung nach Ziffer 4 a) Abs. 1 umfasst sind,

sondern nach (Zeit-) Aufwand abgerechnet werden sollen. Zum anderen finden sich
die Stundensatze fir die Abrechnung nach Zeitaufwand in Ziffer 4 a) Abs. 2 des Ver-

tragsentwurfes. Diese waren somlt in dem Beschluss der E|gentumewersamm|ung’
erfasst.. !

Dass hohere ‘Stundensitze verlangt oder gezahlt worden waren, hat das Ven‘ahren.'

~ nicht ergeben,.‘ Die Beteiligten zu 3.) - 5.) haben unwndersprochen vorgetragen, auf

dgr E.igent'umerversam‘mlung-se’r bespfochen worden, daés der Gesamtvemalfungs}

- beirat die diesbezuglichen Abrechnungen der Beteiligten zu 5.) prﬁfeh solle. Es séi
nach Stundensatz gemaR Ziffer 4 a) Abs. 2 abgerechnet worden. Der Aufwand filr

solche nicht von der Pauschalvergltung umfasste Tétigkeitén habe sich von‘"dUrch- .
schnittlich 60.000,00 €/Jahr zwischen 2003 - 2006 auf zwischen 27.800,00 € -
32.000,00 € in den Jahren 2007 - 2011 verrmgert ) A
Die Vertragsparteien haben die Regelung in Ziffer 6 demnach so verstanden, auf der
Eigentﬁmen/ersammlung ergrtert und nachfolgend gelebt, dass ‘mit dem Verwal-
tungsbeirat der Umfang der nach Stundensatz abzurechnenden Ttigkeiten abzu-
stimmen war, nicht jedoch, dass dieser unz_ul_éissigerweié_e héhere Stundensétze ver-

- einbaren durfen solite. Es kommt fiir die_A!_nfechtun'g des Beschlusses im Ubrigeh



nicht darauf an, ob und welche nach Stundensatz abzurechnenden Arbeiten die Be-
teiligte zu 5.) nachfolgend tatsachlich erbracht hat und ob diese erforderlich waren. }

3.

Im Ergebnis der von der Kammer vorzunehmenden Abwagung aller Umsténde er-
weist sich auch der Beschluss der'Eigentﬁrhérversammlung zu TOP 10, mit derh dié N
Eigentimer der Annahme einer Aufhebungsvereinbarung mlt. zugestimmt ha-
- ben, als nicht zu beanstanden Die Elgentumerversammlung hat den Beschluss im
Rahmen des ihr emgeraumten Ermessenssplelraums auf Basis der Grundsatze ord-
‘ nungsgeméfser Verwaltung nach dem Ergebms der Bewelsaufnahme emgehalten

“Der Beschluss ist vor. ‘dem Hmtergrund der schwuengen Lage der Wohnungselgentu- R
, »mergememschaft und der Ordnungsverﬂ]gung der Stadt— nachvollzuehbar
Die Wohnungselgentumer durften davon ausgehen dass eine Vertragsfortsetzung
mit erhebluchen Risiken verbunden und die Aufhebung des Vertrages gegen Einmal- -
zahlung fur die Gemelnschaft vorteilhafter war. Die leferenz des Elnmalbetrags von
30.000,00 € zu dem abgezinsten Gesamtbetrag der bis zur nachsten ordentlichen
Kundlgungsmdghchkelt zu erwartenden Zahlungen von 36. 445 64 €, also 17,7 %,
erschemt bei wutschafthcher Betrachtung gerechtfertlgt '

a) , A
Bei der BeschlﬁssfaSsung konnte angenommen werdeh dass die Ordnungsverfu- :
gung die ordnungsgemaRe Erfu!lung der vertraghchen Pflichten der Gemeinschaft
gegenuber- erheblich in Frage stellte und Haftungsr|5|ken barg. Jedenfalls be-
sténd das Risiko dass-nlcht nur eine ordentliche Kundlgung aussprechen .
sondern gegebenenfalls wegen Verletzung der vertraglichen Pflichten durch die Ge-

‘memschaft eine Beendigung des Vertrages zu ‘einem friheren Zeitpunkt rechtlich
durchsetzen wurde

Der Umfang der gemdR § 61 1 2 BauO erlassenen Nutzungsuntersagung in der Ord-
nungsverfligung vom 22.02.2006 istf durch Auslegung zu ermitteln (vgl. dazu
Gadtke/Temme/Heitz/Czepack, BauO NRW, 11. Aufl., § 61 Rn. 62 a). Diese ergibt,
dass nicht allein die Nutzung zu Wohnzwecken untersagt wurde, sondern die "Nut,-_'
zung des Gebaudes" allgemein. Schon sprachlich folgt dies aus der folgenden For-
nﬂuli_ertmg "insbesondere die der Wohnungen".' Hatte der Birgermeister der Stadt



— als zustandige untere Bauordnungsbehorde nur die. Wohnungsnutzung
| u'ntérsagen wollen, hédtte dies ohne Weiteres sdauSgedrﬁckt werden kénne'n. Dass
dies nicht gewollt und eine solche EinschrénkUng auch sachlich nicht begriindet ge-
wesen wiére, ergibt sich aus der Begriindung der OrdnUng.vsverngung. Dort heift es
ausdri)cklich, "die Nut‘zung’ des 0. a. Geb#udes" sei zu untersagen, nicht etwa nur die
~ Nutzung der Wohnungen. Dazu wird u. a. auf konkrete Gefahren_ for Gesuhdheit Und
Leben von Persdnen verwiesen, weil der vorb'eugende Brandsch'utz mangelhaft sei.
Wegen abgeschalteten Aligemeinstroms sei die Beleuchtung und Ehtrauchung'des
Treppenraumes niéht geWéhrleiStet und der nach § 8 HochhVO, die 2um damélige'n '
Zeitpunkt Anwendung fand, erforderliche Rettungsweg fehle damit. SchiieBlich hat
auch die Vemnehmung der Zeugin P- nichts Gegenteiliges ergeben. Nach-
ihren glaubhaften Angaben kam es der Stadtverwaltung vor allem auf die Wohnnut-
zung an. Dass nur diese unterbunden werden sollte, hat die Zeugm aber nicht erklart. -
E Es ist auch nachvollziehbar, dass die Wohnnutzung fiir die Behorde i im Vordergrund
| ~stand. Ob dort die Nutzung durch-uberhaupt bekannt oder prasent war, ist a
unklar. Im Verhéltnis zu der Zahl der betroffenen Wohnungsinhaber und dem erhebli- -
chen Einschnitt, den der Verlust der Wohnung fur diese bedeutete, ist verstéindlich; o i
~ dass weitere Nutzungen des Wohnturms, die nur ein geringes AusmaR hatten, in der
Wahrnehmung der- Behb6rdenmitarbeiter kej‘ne beso}ndere' Beachtung fanden.

b) .
Der Eiﬁwand des Beteiligten zu. 2. ), der Brandschutz spiele nur_nachts und n'ur” fir
Wohnungsnutzer eme Rolle, verfangt nicht. In § 8 HochhVO smd kelne derartigen

- Einschrankungen enthaften Zudem dienen diese Slcherheitsanforderungen nicht nur
dem Schutz. vor einer Massenpanlk sondern auch dem Schutz einzelner Nutzer ei-
‘nes Hochhauses, die im Brandfall gegebenenfails mehrere Stockwerke auf dem Weg

: m Freie zu Gberwinden haben. Die Gefahren, die durch die Ordnungsverfugung ab-
gewendet werden soliten, betrafen also auch Mitarbeiter. von . wenn diese sich
'im Gebaude aufhielten, insbesondere auf dem Gebudedach. Dagegen kann auch
nicht angefiihrt werden, trotz Nutzungsuntersagung wére im Gebzude noch ein

- Hausmeisterbiro tagstber genutzt worden. Dass die Bauordnungsb-ehlérde diese

- Nutzung kannte und billigte, ist nicht vorgetragen oder ersichtlich. Ob sich Gefahren,
die durch eine Nutzungsuntersagung abgewendet werden solien, bei einem VerstoR
gegen die Verfiigung dann nicht fealisierén, is't,ftlr die Wirksamkeit der Verfligung
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| Un'beac,htlich. SchlieBlich ergibt sich auch nichts anderes aus der E-Mail eines stadti-
schen Mitarbeiters an den Wohnungsinhaber P vom 23.03.2006 (B. 366 d. A).
Es ist ein Unterschied, ob das Betreten eines gesperrten Geb&udes zu Rdumungs-
- zwecken gestattet wird oder das regeimaRige 'Betr_eten_ als Teil éine;_fortlaufenden
Nutzung. Mbgen dié Gefahren des einmaligen Betretens in Abwagung mit dem Inte-
resse an deh im Gebéude Verbtiebenen Sachen zurlicktreten, so liefe es dem
Schutzzweck der Nutzungsuntersagung zumder ein regelmarslges Betreten zum
Zweck des Betriebs einer Funkanlage zu gestatten. Damlt ‘wirden faktisch™ die
Schutzvorschriften ausgehebelt well 1edes andauernde wwtschafthche Interesse an
der Gebaudenutzung vorrangig wére. Es kann deshalb offen bleiben, ob das Haus-
meistérbﬂro sich nach der Nuvtzungs,untersagung noch im 14. Stock des Wohnturms
befand oder im Keller des Gebaudeteils F und wie Iange-diese Nutzu’n‘g fortgesetzt
wurde, wozu die Vernehmung des Zeugen Ll kein Ergebnis erbracht hat. |

c) | S . |
Die Wohnungseigentﬁmér' waren auch berechtigt, iber die damalige Verwalterin
selbst aktiv zu werden und nicht erst abzuwarten, bis der Vertragépartner-An- :
_ »sprﬁche‘ éus dem Vertrag geltend machté.‘ Insoweit schadet es fur die Abw'a‘guvng
“ nicht, dass nach‘ dem Ergebnis der »Vérnehmung. des Zeugen Ll die Beteiligte zu
6.) an-herangetreteh ist, diese Uber die Ordnungsverfugung informiert und
Verhandlungen tber einen Aufhebungsvertrag angeregt hat. Die Elgentumergemem- ‘
. schaft konnte so Rechts- und PIanungssncherheit schaffen

d) , , , .

' Die Wohnungseigentumergemeinschaft tibernahm kein érhebliches Riickbaukosten-
risiko dessen Wert vom Betrag der’EinmaIzahlung abzusetzen wire. Die Antennen-
anlage ist von- komplett abgebaut worden wie sich aus dem Schreiben der )
Fa. T.(Bl 322d. A) erglbt Etwalge weitere erforderhche Ruckbauarbelten sind
‘nicht vorgetragen oder erkennbar. Die von der Beteiligten zu 1.) erstlnstanzllch ge-
aulerten Berrchiungen, es sei'en ‘wegen Verankerungen und Kabelaussbarungen
auf dem Dach héhere Kostenizu erwarten, sind nicht néher substantiert worden. Es
‘st auch zu .diff'erenzieren zwischen der wirtschaftlichen Beiast‘ung v,_on,- mit:
vertraglichen Riickbauverpflichtungen, die alle eingebauten Teile und Leitungen um-
fassten, und den technisch-wirtschaftlichen Erfordernissen fiir die Gemeinschéft, ei-
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nen Riickbau vorzunehmen. Die Gemeinschaft ibernahm durch den Aufhebungsver-
trag nicht etwa das wirtschaftiche Risiko von Wil denn’ sie war sich selbst ge-
geniber ja nicht zum Komplettriickbau verpflichtet und hat auch nachfolgend keine
entsprechenden MaRnahmen unternommen. |

e)’ , ,
| Zudem ist der dé‘malig‘e Liquiditatsvorteil zu beriicksichtigen. Dass die Gemeinschaft
| erhebliche Finanzierungsschwierigkeitén hatte, ist u,nét‘reitig. Die Wohnbngéeigentil-
mérgemeinschaft._hétte bei ihrer damaligen Lagle anderweitig keinen Kredit erhalten
und ihre Liquiditat nicht verbessern knnen. Abgesehen davon wiren fir ein Dfarl'e’-
hen auch Zinsen angefallen. ) "

) o

" Der Einmalzahlung von 30.000,00 € waren auRerdem die zukiinftigen Einnahmen bei
Fortsetzung des Vértrages geQenUbe‘rzustellen,"wobei die Abzinsuhg zu berticksich-
' tlgen ist. | ‘ . : R :

Unstreitig betrug die jahrliche Zahlungspﬂicht von -8 000,00 €. Be| einer Kun- |
d:gungsfnst von fiinf Jahren wéren dies insgesamt 40.000,00 €. Die Vertragsdauer
des aufgehobenen Vertrages konnte nicht emdeutig geklért werden; es ist von einer
Kundlgungsfrlst von funf Jahren im Fall der jederzelt mogllchen ordentlichen Kundl-
gung auszugehen. Zur Vertragsdauer hat die Beteiligte zu 2.) nichts vorgetragen. Die
Bevollmachtigten der Beteiligten zu 3.-5.) und Herr Lilffhaben im erstinstanzlichen

Verha‘ndlungstermin am 07.12.2007 érkléirt, es habe eine jederzeitiges‘ Kiindigungs-
recht verbundeh mit einer Zahlungsverfiﬂichtuﬁg fur finf Jahre bestanden (Bl 163 R
d. A.). Nunmehr tragen die Beteiligten zu 3.)-5.) vor, der Vertrag wre bis 2010 gelau-
fen. Dafir haben sie aber keinerlei Beleg (Vertrag'sko‘bie oder Ahnliéhes) vorgelegt.

Der Zeuge L{i hat bei seiner Vernehmung erklart, der Vertrag Wére noch bié 2014

oder langer- gelaufen Dies widerspricht jedenfalls nicht dem ursprUnghchen Vortrag

der Beteiligen zu 3.)-5.) bergllch der Kund:gungsfrlst _

"Den Abzinsungszinssatz schatzt die Kammer entsprechend § 287 ZPO auf4 % p.a.
Der Abzinsungszinssatz ist je nach den Besonderheiten des Barwertes 2u ermitteln

- (BGH, Beschl. v. 27.09.1990, Il ZR 57/89). Débei hat die Kammer bérﬁcksichfigt,

dass einerseits der Abzinsungszihssatz nach § 6 1 Nr. 3 S. 1 EStG 5,5 % betragt,

was aber f_iskalischen Erwégungen entspringt. Andererseits lag der Basiszinssatz ab
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01.01.2007 bei 2,70 %, ab 01.07.2007 bei 3,19 % und ab 01.01.2008 bei 3,32 %.
Hétte die WohnungSei‘gentijmergemei‘nschaft also ‘damals ein dér Einmélz_ahlung .
entsprechehdes Darlehen aufgenommen, hitte sie mit_einem ZinSSagtz {iber diesen‘
Satzen rechnen miissen. Unter Beriicksichtigung der jahrlichen Félligké‘it'un’d des
zum Zgitpunkt des Aufhebungsvertrages im Mai 2007 bereits geleisteten Jahresbe-
‘trages fir 2007, mithin anteilig 4.667,00 € fﬁr die Monate Juni bis Dezember, erge-
ben sich-abzuz-i_nsénde, Betréige von je 8.000,00 € fur 2008, 2009, 2010 und 2011
sowie ein Restbetrag fiir die Monate Januar - Mai 2012 von 3.333,33 €. Abgezinst
sind dies 7.692,31 €, 7.396,45 €, 7.111,97 €, 6.838,43 € und 2.739,48 €. Insgesamt -
ergibt sich ein abgez'ins)ter‘ Wert der bis Mai 2012 zu érwartenden Zahlungen .von -
36.445,64 €. - - |

Soweit die Beteiligten zu der nachfolgenden Verwendung des ~vonWIN gezahiten

Betrages vorgetragen haben kommt es darauf bei der Prufung des Beschlusses der

Elgentumerversamm!ung nlcht an, dieser trift dazu keine Bestlmmungen

Die Kostenentscheldung erfolgt nach bllllgem Ermessen gemafs §478S. 1 WEG aF.
nach dem Verhéltnis der Bedeutung der 1nsgesamt angefochtenen Beschlusse Zu

~ dem Erfolg des Verfahrens Die auRergerichtlichen Kosten werden nach der Regel -
des § 47 S. 2 WEG a. F. nicht erstattet ’ '

' Reéhtsmittelbelehrung:

Gegen diese ‘Ents'cheidung ist das Rechtsmittel der;so'fortigen‘ weiteren Beschwerde
gegeben, wenn die Entscheidung auf einer V'erletz"ung des Rechts beruht Die sofo‘r-l
tige weitere Beschwerde ist beim Amtsgencht Gladbeck, Landgencht Essen oder
Oberlandesgericht Hamm elnzulegen und zwar schnfthch oder zu Protokoll des
' Rechtspﬂegers. Erfolgt die Einlegung schriftlich, muss das Schriftstiick von einem
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Rechtsénwalt unterzeichnet sein. Das Rechtsmittel muss binnen zwei Wochen ab
Zustellung der Entscheidung bei einem der genannten -Gerichté eingeh‘en,

KoB | Dr. KahleyB - Dr Schoemberg
‘ Aus'gefertigt ‘

/an’b“‘: 5

“als Urkundsbeamtin der Ge‘.s X e



