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Tenor:

Unter Zuriickweisung des weitergehenden Rechtsmittels werden
der angefochtene Beschluss teilweise aufgehoben und der
Beschluss des Amtsgerichts vom 23.02.2007 teilweise abgeandert
und wie folgt neu gefasst:

Der Beschluss zu TOP 5 der Eigentimerversammlung vom
31.08.2000 (Sonderumlage) wird fur ungultig erklart.

Die Beschlussanfechtung des Beteiligten zu 1) zu TOP 4 der
Eigentimerversammlung vom 31.08.2000 wird zurlickgewiesen.

Der Beteiligte zu 1) wird verpflichtet, an die Beteiligte zu 5) zu
Handen der Verwalterin 948, 92 € nebst Zinsen in Hohe 5
Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz hieraus seit dem
01.02.2001 zu zahlen.

Der Antrag der Beteiligten zu 5), den Beteiligten zu 1) zur Zahlung
eines weiteren Betrages von 9701, 76 € nebst darauf entfallender
Zinsen zu verpflichten, wird zuriickgewiesen.

Im Ubrigen, also hinsichtlich des Beschlussanfechtungsantrages
des Beteiligten zu 1) betreffend die TOP 2 und 3 der
Eigentimerversammlung vom 31.08.2000, wird die Sache zur
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erneuten Behandlung und Entscheidung auch tber die
Gerichtskosten und die Anordnung der Erstattung

auRRergerichtlicher Kosten des Verfahrens der sofortigen weiteren

Beschwerde an das Landgericht zurtickverwiesen.

Der Geschéaftswert wird flir das Rechtsbheschwerdeverfahren auf

72.100 € festgesetzt.

Grinde:
l.

Der Beteiligte zu 1) war bis etwa Ende 2001 Eigentumer einer Wohnung in der im Betreff
naher bezeichneten Wohnungseigentumsanlage. Sein Miteigentumsanteil betrug 37,95/
1.000 Der Beteiligte zu 7) erwarb diese Wohnung, Uibertrug sie jedoch spéater auf einen neuen
Eigenttiimer.

Begrindet wurde das Wohnungseigentum von dem Beteiligten zu 2), in dessen
Sondereigentum 2000 noch 24 der 27 Wohnungen standen. Die Ubrigen 3 Wohneinheiten
gehorten zu diesem Zeitpunkt neben dem Beteiligten zu 1) den Beteiligten zu 3) und 4). Die
in der Teilungserklarung vom 27.12.1991 (Notar Dr. T2 in N — UKNr. ####/1991) enthaltene
Gemeinschaftsordnung sah unter Punkt 10 — Eigentimerversammlung u.a. folgende
Regelungen vor:

c) Fur die Ordnungsmanigkeit der Einberufung genigt die Absendung an die Anschrift, die
dem Verwalter von dem Wohnungseigentimer zuletzt mitgeteilt worden ist.

d) Die Wohnungseigentimerversammlung ist beschlussfahig, wenn mehr als die Halfte der
Miteigentumsanteile vertreten ist. ...

I) In Ergdnzung zu 8 23 WEG wird bestimmt, dass zur Gultigkeit eines Beschlusses der
Wohnungseigentimerversammlung auf3er den dort genannten Bestimmungen die
Protokollierung des Beschlusses erforderlich ist. Das Protokoll ist vom Verwalter zu erstellen
und von dem Versammlungsvorsitzenden sowie zwei Wohnungseigentiimern oder
Verwaltungsbeiréaten zu unterzeichnen.

In der Eigentimerversammlung vom 15.09.1999 beschlossen die Eigentiimer die Bestellung
der Beteiligten zu 6) zur Verwalterin beginnend mit dem 01.01.2000 sowie die Gesamt — und
Einzelwirtschaftsplane 1999, aufgrund dessen der Beteiligte zu 1) monatliche
Vorauszahlungen tber 182, 99 DM zu erbringen hatte.

Der am 04.11.1999 abgeschlossene Verwaltervertrag sah eine Laufzeit vom 01.01.2000 —
31.12.2004 vor.

Mit Schreiben vom 15.08.2000 — abgesandt am selben Tag- lud die Beteiligte zu 6) die
Miteigentiimer zu einer Eigentimerversammlung am 31.08.2000 unter Angabe der
Tagesordnungspunkte ein. An dieser Eigentimerversammlung nahmen Herr S als Vertreter
des Miteigentimers | sowie ein Vertreter der Beteiligten zu 6) — Herr C - als
Versammlungsleiter sowie zugleich als Vertreter der Beteiligten zu 3) und 4) aufgrund einer
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erteilten Vollmacht teil. Der Beteiligte zu 1) nahm nicht teil.
In dieser Eigentimerversammlung fassten die Eigentiimer einstimmig folgende Beschlisse:
TOP 2:

Die Gesamt — und Einzelabrechnungen fur den Zeitraum vom 01.01.1999 — 31.12.1999
werden genehmigt und sind den Teileigentimern mit der Einladung zur
Eigentimerversammlung zugesandt worden.

TOP 3:
Der WEG Verwalterin wird fur den Zeitraum 01.01.1999 — 31.12.1999 die Entlastung erteilt.
TOP 4:

Die vorgelegten Gesamt — und Einzelwirtschaftsplane fir das Wirtschaftsjahr 2000/2001
werden genehmigt. Der beschlossene Wirtschaftsplan wirkt bis zur Beschlussfassung uber
einen neuen Wirtschaftsplan unbefristet nach.

TOP 5:

Zur Sanierung aller Dacher der Liegenschaft wird eine Sonderumlage in Hohe von DM
500.000 beschlossen. Die Sonderumlage wird zum 30.11.2000 fallig und wird im Verhaltnis
der Miteigentumsanteile auf die Teileigentimer umgelegt.

Das Protokoll unterschrieben Herr S sowie der Vertreter der Beteiligten zu 6) als
Versammlungsleiter.

Der Beteiligte zu 1) halt die unter TOP 2) — 5) gefassten Eigentimerbeschluss bereits flr
formell unwirksam. So sei er nicht ordnungsgeman geladen worden, die Beteiligte zu 6) sei
nicht Verwalterin der Wohnungseigentumsanlage gewesen und das Protokoll sei auch nicht
von zwei Eigentimern sowie dem Versammlungsleiter unterschrieben worden. Nach § 10i)
der Teilungserklarung sei dies jedoch Wirksamkeitsvoraussetzung. Es sei ausdriicklich neben
der Unterschrift des Versammlungsleiters die Unterschrift zweier Miteigentiimer erwahnt.
Aber auch in der Sache sei zumindest der unter TOP 5 gefasste Beschluss zu beanstanden.
Der Betrag der Sonderumlage sei tberhdht, da dies fur eine Dacherneuerung aber nicht eine
Dachsanierung erforderlich sei. Auch kdnne der Mehrheitseigentimer, der Beteiligte zu 2),
die Summe nicht aufbringen, da seine Wohnung zwangsverwaltet werde.

Ursprunglich hat der Beteliligte zu 1) beantragt, festzustellen, dass die in der
Eigentimerversammlung vom 31.08.2000 unter TOP 2, 3, 4 und 5 gefassten Beschlisse
unwirksam seien, hilfsweise diese Beschlisse fir ungtltig zu erklaren, sowie den in der
Eigentiimerversammlung vom 15.09.1999 gefassten Beschluss zur Bestellung der Beteiligten
zu 6) zur Verwalterin fur ungultig zu erklaren und festzustellen, dass die Beteiligte zu 6) nicht
zur Verwalterin bestellt wurde.

Die Beteiligten zu 2) — 4) haben im Gegenzug beantragt, an sie 20.830, 92 DM (= 10650, 68
€) nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz ab 01.02.2001 sowie
100 DM (= 51, 13 €) vorgerichtlicher Mahnkosten zu zahlen.

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:
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. ausstehenden Wohngeldforderungen abzuglich geleisteter Zahlungen auf der Grundlage 25
des am 15.09.1999 beschlossenen Wirtschaftsplans 1999 ber 1.463, 92 DM = 748, 49 €

. ausstehenden Wohngeldforderungen abzuglich geleisteter Zahlung auf der Grundlage des
am 31.08.2000 beschlossenen Wirtschaftsplans 2000/01 tber 392 DM = 200, 43 €

. Zahlungen auf der Grundlage der am 31.08.2000 beschlossenen Sonderumlage (TOP 5)

uber 18.975 DM = 9701, 76 €

Das Amtsgericht hat zunachst durch einen von ihm als Zwischenentscheidung bezeichneten
Beschluss vom 17.04.2003 den auf Ungultigerklarung des Beschlusses lber die
Verwalterbestellung der Beteiligten zu 6) in der Eigentimerversammlung vom 15.09.1999
gerichteten Antrag zurtickgewiesen. Die hiergegen gerichtete sofortige Beschwerde ist
ebenso erfolglos geblieben wie die gegen die landgerichtliche Entscheidung gerichtete
sofortige weitere Beschwerde.

Mit Beschluss vom 23.02.2007 hat das Amtsgericht die weiteren Antrage des Beteiligten zu
1) zurtickgewiesen und ihn zur Zahlung der geltend gemachten 10.650, 68 € nebst darauf
entfallender Nebenforderungen verpflichtet.

Auf die dagegen rechtzeitig erhobene Beschwerde des Beteiligten zu 1) hat das Landgericht
mit Beschluss vom 24.07.2007 den Beschluss des Amtsgerichts abgeéndert und die in der
Eigentiimerversammlung vom 31.08.2000 gefassten Beschlusse fur ungultig erklart und den
Zahlungsantrag zurlckgewiesen, was die Beschwerdekammer mit Berichtigungsbeschluss
vom 14.12.2007 klargestellt hat.

Gegen diese Entscheidung richtet sich die sofortige weitere Beschwerde der Beteiligten zu 2)
— 6), die sie mit Anwaltsschriftsatz vom 07.11.2007 rechtzeitig erhoben haben. Darlber
hinaus haben sie mit Anwaltsschriftsatz vom 28.01.2008 sofortige Beschwerde gegen den
Berichtigungsschluss vom 14.12.2007 erhoben, mit der sie geltend machen, dass auch die
Zuriickweisung des Zahlungsantrages zu Unrecht erfolgt sei.

Der Senat legt die Rechtsmittelerklarung vom 28.01.2008 unter Beriicksichtigung dessen
Begrindung dahin aus, dass damit die Beteiligten zu 2) — 6) nicht neben der sofortigen
Beschwerde in der Hauptsache auch gegen den Berichtigungsbeschluss eine isolierte
sofortige Beschwerde erheben, sondern lediglich klarstellen wollten, dass Ziel der sofortigen
weiteren Beschwerde neben der Aufhebung der die in der Eigentimerversammlung vom
31.08.2000 unter TOP 2, 3, 4 und 5 gefassten Beschlusse fur ungultig erklarenden
landgerichtlichen Entscheidung auch die Zuriickweisung des Zahlungsantrages ist. Eine
solche Auslegung ergibt sich aus der Begriindung der Beschwerdeschrift. Die Begriindung
bezieht sich ausschlie3lich auf die in der Sache erfolgte Zuriickweisung des
Zahlungsantrages. Die sofortige Beschwerde wird rein vorsorglich erhoben, falls das
Rechtsmittel vom 07.11.2007 nicht in diesem Sinne von dem Senat verstanden wird.

Die sofortige weitere Beschwerde der Beteiligten zu 2) -6) ist nach 88 62 Abs. 1 WEG n.F.,
45 Abs. 1, 43 Abs. 1 WEG a.F., 27, 29 FGG statthaft sowie form — und fristgerecht eingelegt.
Die Beschwerdebefugnis der Beteiligten zu 2) — 6) folgt bereits daraus, dass das Landgericht
die amtsgerichtliche Entscheidung zu ihren Lasten abgeandert hat.

Beteiligt an dem Rechtsbeschwerdeverfahren hat der Senat im Wege der
Rubrumsberichtigung auch die nach 8§ 10 Abs. 6 Satz 1 WEG teilrechtsrechtsfahige
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Eigentiimergemeinschaft. Die Beschwerdekammer ist zwar entsprechend der bis zur
Entscheidung des Bundesgerichtshofs vom 02.06.2005 - V ZB 32/05 - (in NJW 2005, 2061)
ublichen Rechtspraxis davon ausgegangen, dass Verfahrensbeteiligte und Inhaber der mit
dem Gegenantrag verfolgten Wohngeldforderung die einzelnen Wohnungseigentiimer mit
Ausnahme des Antragsgegners sind. Der Bundesgerichtshof ist in dem zitierten Beschluss
jedoch zu dem Ergebnis gelangt, dass die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
rechtsfahig ist, soweit sie bei der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums am
Rechtsverkehr teilnimmt. Die Konsequenz dieser Teilrechtsfahigkeit, die nunmehr
ausdrucklich in 8 10 Abs. 6 Satz 1 WEG geregelt ist, ist die Partei- und Beteiligtenfahigkeit
der Wohnungseigentimergemeinschatft hinsichtlich der das Verwaltungsvermdgen
betreffenden Forderungen und Verbindlichkeiten. Da hier Gegenstand des Verfahrens, soweit
mit dem Gegenantrag Zahlungsanspriche verfolgt werden, unzweifelhaft eine der
Eigentimergemeinschatft als Verband eigener Art zustehende Forderung ist, hat der Senat
die Beteiligtenbezeichnung ohne die Identitat der Beteiligten zu &ndern, berichtigt. Dies ist
auch in der Rechtsbeschwerdeinstanz moglich (Vgl. OLG Miinchen ZMR 2005, 729; OLG
Dusseldorf WuM 2008, 53). Im Verfahren des Wohnungseigentumsrechts werden nicht so
strenge Anforderungen an die Parteibezeichnung wie im ZPO - Erkenntnisverfahren gestellt.
Anhaltspunkte dafir, dass ausdriicklich die benannten Wohnungseigentiimer einen ihnen
nicht zustehenden Anspruch geltend machen wollten, sind nicht ersichtlich. Wegen des
weiterhin verfahrensgegenstandlichen Anfechtungsantrages bleiben im Ubrigen auch die
Wohnungseigentimer Verfahrensbeteiligte. Allerdings hat der Senat die Bezeichnung des
Beteiligten zu 3) berichtigt, da nicht die | und Partner GmbH sondern Herr | personlich
Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft war. Die | und Partner GmbH vertrat ihn
lediglich.

Da das Landgericht den Beteiligten zu 7) formell beteiligt hat, hat dies auch der Senat getan.
Eine solche Beteiligung war jedoch materiell nicht erforderlich. Eine Veraul3erung der
Eigentumswohnung wéhrend des laufenden Verfahren hat grundséatzlich auf die formelle
Beteiligtenstellung keinen Einfluss, 8 265 Abs. 2 Satz 1 ZPO entsprechend (BGH NJW 2001,
3339; Weitnauer — Mansel, WEG, 9. Aufl., 8 43 Rdnr 39; Minch/Komm — Engelhardt, BGB, 4.
Aufl., 8 43 Rdnr 18; Barmann — Merle, WEG, 9. Aufl., 8 43 Rdnr 117). Der Rechtsnachfolger
ist lediglich gemal3 § 265 Abs. 2 Satz 2 ZPO entsprechend berechtigt, an Stelle des
ursprunglichen Beteiligten das Verfahren zu tibernehmen. Eine solche Erklarung hat der
Erwerber der Wohnung aber gerade nicht abgegeben.

Die sofortige weitere Beschwerde ist teilweise begriindet, weil die Entscheidung des
Landgerichts auf einer Verletzung des Rechts beruht(§ 27 Abs. 1 Satz 1 FGG).

In verfahrensrechtlicher Hinsicht ist das Landgericht zu Recht von einer zulassigen
Erstbeschwerde des Beteiligten zu 1) ausgegangen.

Die Sachentscheidung des Landgerichts halt einer rechtlichen Nachprifung nicht stand.

Das Landgericht hat angenommen, dass die in der Eigentimerversammlung vom 31.08.2000
gefassten Eigentimerbeschlisse schon aus formalen Grinden anfechtbar seien, weil unter
dem Versammlungsprotokoll die Unterschrift eines weiteren Wohnungseigentimers fehle.
Dieser Gesichtspunkt fihre zugleich zur Zuriickweisung der Zahlungsantrage.

Diese Begrundung ist jedoch weder im Hinblick auf die Zurickweisung des
Anfechtungsantrages (nachfolgend zu 1.) noch der Zuriickweisung der Zahlungsantrage
(nachfolgend zu 2.) rechtlich tragfahig.
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1. Anfechtung TOP 2, 3,4und 5 40

Im Hinblick auf die Anfechtung der unter TOP 2, 3, 4 und 5 gefassten Beschliisse nimmt das 41
Landgericht eine einseitige nur den Wortlaut der Bestimmung bertcksichtigende Auslegung

von 810i der Teilungserklarung vor, ohne dabei den Sinn und den weiteren Inhalt der
Teilungserklarung zu bertcksichtigen.

Die Auslegung der Teilungserklarung unterliegt, da sie den Inhalt des im Grundbuch 42
eingetragenen Sondereigentums bestimmt (8 10 Abs. 3 WEG), der uneingeschrankten
Nachprufung durch das Rechtsbeschwerdegericht. Flr die Auslegung mal3gebend sind dabei
allein der Wortlaut der Vereinbarung und ihr Sinn, wie er sich aus unbefangener Sicht als
nachstliegende Bedeutung der Eintragung ergeben. Umstande aul3erhalb der Eintragung
durfen nur herangezogen werden, wenn sie nach den besonderen Verhaltnissen des
Einzelfalls fur jedermann ohne weiteres erkennbar sind (BGH NJW 1998, 3713, 3714). Nach
§ 10i der Teilungserklarung sind grundsatzlich neben der Unterschrift des Vorsitzenden
diejenigen zweier weiterer Personen zur Wirksamkeit des Beschlusses unerlasslich. Insoweit
teilt der Senat vom Ansatz her die Auslegung des Landgerichts. Die Klausel regelt ndmlich
zum einen in Satz 1, dass Uberhaupt ein Protokoll zu erstellen ist. Ohne diese Erganzung
ware namlich ein Verstol3 gegen die gesetzliche Protokollierungspflicht nach § 24 Abs. 6
WEG kein Anfechtungsgrund, sondern hatte nur Einfluss auf den Beweiswert (BGH NJW
1997, 2956; OLG Minchen NZM 2007, 772; OLG Schleswig NJW- RR 2006, 1675; KG ZMR
1993, 532, 533; Palandt — Bassenge, BGB, 67. Aufl., 8 24 WEG Rdnr 21; Barmann — Merle,
WEG, 9. Aufl., 8 24 Rdnr 115). In ihrem mit Satz 1 untrennbar verbundenen Satz 2 bestimmt
die Klausel zum anderen, dass die Niederschrift au3er vom Versammlungsleiter von zwei
Miteigentiimern (oder Verwaltungsbeiraten) zu unterschrieben ist. Die Annahme, die
Teilungserklarung habe nur die Protokollierung der Beschlisse zur Gultigkeitsvoraussetzung
gemacht und nicht auch deren Form, liegt flr den unbefangenen Betrachter fern, weil die
Form die Richtigkeit des Protokolls gewahrleisten soll und die Rechtsfolge eines unrichtig
oder unvollstandig unterzeichneten Protokolls verniunftigerweise keine andere sein kann als
die der fehlenden Protokollierung (BGH a.a.O.). Die zur Unterzeichnung berechtigten
Miteigentimer missen indes bei der Eigentimerversammlung anwesend gewesen sein.
Denn die Personen bestéatigen durch ihre Unterschrift die inhaltliche Richtigkeit der
Niederschrift. Eine solche Bestéatigung kann aber nur dann erfolgen, wenn diese Personen
selbst in der Wohnungseigentimerversammlung anwesend waren (OLG Miinchen NZM
2007, 772; Barmann — Merle, a.a.0., § 24 Rdnr 110). An der Versammlung vom 31.08.2000
nahm Uberhaupt kein Wohnungseigentimer personlich teil. Nicht ausdriicklich geregelt ist in
der Teilungserklarung der Fall, dass die Versammlung ohne personliche Anwesenheit der
Wohnungseigentimer durchgeftihrt wird. Sinnvoll kann die Klausel nur dahingehend ergéanzt
werden, dass im Falle der Vertretung aller Wohnungseigentimer durch Dritte diese zur
Unterschrift befugt sind und bei lediglich einem anwesenden Vertreter der
Wohnungseigentiimer neben dem Versammlungsleiter die Unterschrift dieser Person
ausreicht (Vgl. auch Barmann — Merle, a.a.O., § 24 Rdnr 110 fur den Fall des Fehlens des
Versammlungsleiters). Die enge Auslegung der Beschwerdekammer liefe darauf hinaus, dass
mindestens zwei Miteigentimer personlich an der Versammlung teilnehmen missten, um
uberhaupt Beschlisse fassen zu kdnnen, die nicht bereits aus formellen Griinden anfechtbar
sind. Dies widerspricht indes 8§ 10d der Teilungserklarungserklarung. Danach ist die
Beschlussfahigkeit der Eigentimerversammlung von der Anzahl der Miteigentumsanteile und
nicht der Miteigentiimer abh&ngig. Eine Vertretung durch Dritte wird ausdriicklich zugelassen.

a. Anfechtung TOP 2 und 3 der Eigentiumerversammlung vom 31.08.2000 43



Die Entscheidung des Landgerichts zur Unguiltigerklarung der unter TOP 2 und 3 gefassten
Eigentiimerbeschlisse Uber die Jahresabrechnung 1999 und die Verwalterentlastung erweist
sich nicht aus anderen Grinden als richtig.

Nicht zutreffend ist insofern allerdings die Annahme des Amtsgerichts, die Anfechtung durch
den Beteiligten zu 1) sei bereits deshalb ausgeschlossen, weil er die nach § 23 Abs. 4 Satz 2
WEG a. F. einen Monat betragende Anfechtungsfrist versaumt habe. Die Anfechtungsfrist
des 8§ 23 Abs. 4 Satz 2 WEG a.F. beginnt mit dem Tag der Beschlussfassung. Die Frist
berechnet sich nach den 88 186 ff BGB (Barmann — Merle, a.a.O., 8 23 Rdnr 193). Tag der
Beschlussfassung war unstreitig der 31.08.2000 und nicht etwa der 15.08.2000. Nach 8§ 187
Abs. 1, 188 Abs. 2 BGB endete daher die Anfechtungsfrist grundsatzlich am 30.09.2000. Da
aber der 30.09.2000 ein Samstag war, trat an die Stelle des 30.09.2000 der 02.10.2000 (8
193 BGB). An diesem Tag ging der Anfechtungsantrag beim Amtsgericht Essen ein.

Der Beschluss uber die Jahresabrechnung 1999 und die Entlastung des Verwalters ist auch
formell ordnungsgemal} zustande gekommen. In diesem Zusammenhang kommt es nicht
darauf an, ob die Einladung dem Beteiligten zu 1) auch rechtzeitig zugegangen ist (8§ 24 Abs.
4 Satz 2 WEG a.F.). Durch die Teilungserklarung (8 10c) haben die Eigentimer das
Erfordernis des Zugangs der Einladung dahin abgeandert, dass fur die OrdnungsmaRigkeit
der Einladung der Nachweis der rechtzeitigen Absendung ausreichend ist. Diese
Vereinbarung ist wirksam (Vgl. Staudinger — Bub, BGB, § 24 Rdnr 17a; Barmann — Merle,
a.a.0., 8 24 Rdnr 32). Eine ordnungsgemafe Absendung der Einladung steht nicht im Streit.
Die Verwalterstellung der Beteiligten zu 6) steht aufgrund der rechtskraftigen
Teilentscheidung vom 27.03.2003 fest.

Da somit die formellen Einwendungen des Beteiligten zu 1) nicht durchgreifen, hangt die
Entscheidung davon ab, ob die Jahresabrechnung 1999 inhaltlich den Maf3stdben des § 28
WEG entspricht. Grundséatzlich hat diese Uberprifung allerdings nur im Rahmen der von dem
anfechtenden Wohnungseigentimer konkret erhobenen Einwendungen zu erfolgen.
Gleichwohl kann der Gesichtspunkt, dass der Beteiligte zu 1) bislang solche inhaltlichen
Einwendungen nicht erhoben hat, keine hinreichende Grundlage fir eine abschlie3ende
Sachentscheidung des Senats sein. Denn insoweit besteht eine Verpflichtung des Gerichts
zur Verfahrensforderung darin, sich die Jahresabrechnung vorlegen zu lassen und den
Antragsteller zu einem Vortrag seiner etwaigen sachlichen Einwendungen aufzufordern.
Nachdem dies bislang nicht geschehen ist, insbesondere die Jahresabrechnung selbst noch
nicht zu den Akten gelangt ist und zudem das Landgericht dem Beschlussanfechtungsantrag
aus formellen Grinden stattgegeben hat, muss dem Antragsteller noch Gelegenheit zur
Erganzung seines tatsachlichen Vorbringens gegeben werden.

Dazu muss die Sache an das Landgericht zuriickverwiesen werden.

Von diesem Gesichtspunkt wird notwendig auch die Beschlussfassung zu TOP 3 Uber die
Entlastung des Verwalters erfasst.

Eine Unguiltigerklarung des Eigentiimerbeschlusses tber die Jahresabrechnung hat zur
Folge, dass auch der Eigentimerbeschluss lber die Entlastung der Beteiligten zu 6) fur
ungultig zu erklaren ist (vgl. BayObLGZ 1989, 310,314 f.; 1993, 185, 191; ZMR 2002, 684,
Palandt — Bassenge, BGB, 67. Aufl., 8 26 Rdnr 20; Barmann — Merle, a.a.O., 8§ 28 Rdnr 120).
Denn die Entlastung des Verwalters wirkt wie ein negatives Schuldanerkenntnis der
Wohnungseigentimer gegentuber dem Verwalter, das im Umfang der Entlastung jegliche
Schadensersatzanspriche und konkurrierende Anspriiche wegen solcher Vorgange
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ausschliel3t, die bei der Beschlussfassung den Wohnungseigenttiimern bekannt oder fur sie
bei Anwendung zumutbarer Sorgfalt erkennbar waren (BayObLG NZM 2001, 537). Wenn den
Wohnungseigentiimern im Zusammenhang mit den erhobenen Beanstandungen noch
Anspriche gegen den Verwalter zustehen kdnnen, die durch einen Entlastungsbeschluss
verloren gingen, dann entspricht die Entlastung nicht dem Gebot ordnungsmaliger
Verwaltung (vgl. BayObLG ZMR 2002, 684).

b. Anfechtung TOP 4 (Wirtschaftsplan 2000/01)

Demgegenuber ist der unter TOP 4 gefasste Beschluss zum Wirtschaftsplan 2000/01 nicht
fur ungultig zu erklaren.

An dem formell ordnungsgemafien Zustandekommen des Beschlusses bestehen keine
Bedenken. Auch in der Sache werden weder Griinde vorgetragen noch sind diese ersichtlich,
die eine Ungultigerklarung des Beschlusses rechtfertigten.

Im Unterschied zur Jahresabrechnung 1999 konnte der Senat auch in der Sache
entscheiden, da weitere Ermittlungen (8 12 FGG) nicht erforderlich waren. Der
Wirtschaftsplan 2000/01 ist bereits mit Schriftsatz vom 16.01.2001 als Anlage A4 zur Akte
gereicht worden, so dass von dem Beteiligten zu 1) erwartet werden konnte, etwaige
inhaltliche Einwendungen vorzutragen.

c. Anfechtung TOP 5 (Sonderumlage)

Der unter TOP 5 in der Eigentimerversammlung vom 31.08.2000 gefasste Beschluss tber
eine Sonderumlage von 500.000 DM entspricht nicht ordnungsgemafer Verwaltung und ist
daher im Ergebnis zu Recht vom Landgericht fur ungultig erklart worden.

Die Hohe der Sonderumlage hat sich am geschatzten Finanzbedarf auszurichten. Es ist also
eine Prognose der erforderlichen Kosten notwendig. Dabei ist eine grol3ziigige Handhabung
zulassig. Wenn jedoch die bendtigten Gelder erheblich zu niedrig oder erheblich zu hoch
angesetzt werden, sind die Grundsatze ordnungsmalfiger Verwaltung verletzt (BayObLG
NJW — RR 2004, 1378, 1380; WE 1999, 147; NJW-RR 1991, 1360 f.; KG NJW — RR 1995,
357; Palandt — Bassenge, a.a.O., § 28 WEG Rn. 19). Selbiges gilt fur den Fall, dass derzeit
noch Uberhaupt keine Prognose moglich ist. Ein solcher Fall liegt hier im Hinblick auf die
Sonderumlage zur Dachsanierung vor. Bislang liegt kein Beschluss tber die Art der
Dachsanierung vor. Insbesondere haben die Eigentimer keinen bestandskraftigen Beschluss
dariiber getroffen, welche konkreten Mangel der Dacheindeckung behoben und welche
Instandsetzungsarbeiten ihrer Art nach durchgefiihrt werden sollen. Wie der Beschluss tber
die konkrete Maf3nahme nicht eine Beschlussfassung tber die Finanzierung durch eine
Sonderumlage enthalt (Vgl. OLG Koéln NZM 1998, 877), so beinhaltet eine Beschlussfassung
Uber eine Sonderumlage keine Billigung einer bestimmten MafRnahme. Liegt noch keine
konkrete Beschlussfassung tber die durchzufiihrende Mal3hahme vor, so lassen sich die im
Rahmen einer Sonderumlage zu erbringenden Betrage noch nicht abschatzen. Eine
Prognose ist nicht moéglich, weil der konkrete Instandsetzungsbedarf und die dafir
veranschlagten Kosten auch nur im Rahmen Schatzung nicht nachvollzogen werden kénnen.

Es ist Aufgabe der Eigentimerversammlung, selbst ihre Entscheidungen in tatséchlicher
Hinsicht so vorzubereiten, dass auch in den Bereichen, wo ihr ein weites
Einschatzungsermessen einzurdumen ist, die Sachgerechtigkeit der getroffenen
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Entscheidung nachvollzogen werden kann.

2. Zahlungsantrag

Das Landgericht hat eine Zahlungspflicht bereits deshalb verneint, weil die angefochtenen
Eigentiimerbeschlusse fur ungultig erklart worden sind. Diese Begrindung ist rechtlich auch
von dem Rechtsstandpunkt der Beschwerdekammer aus nicht tragfahig.

Hinsichtlich des Zahlungsantrages von 748, 49 € auf der Grundlage des Wirtschaftsplans
1999 vermogen die Ausfihrungen des Landgerichts schon deshalb nicht zu Giberzeugen, weil
der in der Eigentimerversammlung vom 15.09.1999 beschlossene Wirtschaftsplan 1999/00
gar nicht Gegenstand des Anfechtungsantrages war.

Die Zuruckweisung des Zahlungsantrages in dieser Hohe erweist sich aber auch nicht aus
anderen Grunden als richtig.

Im Gegenteil steht der Beteiligten zu 5) ein Anspruch in dieser Hohe auf der Grundlage der
Beschlussfassung vom 15.09.1999 uber den Wirtschaftsplan zu. Der in der
Eigentimerversammlung vom 15.09.1999 gefasste Beschluss tiber den Wirtschaftsplan
1999/00 mit Einzelabrechnung legt bindend fest, welche monatlichen Beitrage i.S.v. § 16 Abs.
2 WEG die einzelnen Wohnungseigentiimer zu leisten haben und ist Grundlage der weiteren
Zahlungsverpflichtung des Beteiligten zu 1). Nach § 23 Abs. 4 WEG ist ein Beschluss der
Wohnungseigentiimerversammlung nur ungtiltig, wenn er fir ungultig erklart worden ist, § 43
Abs. 1 Nr. 4 WEG. Dies ist hinsichtlich des Beschlusses Uber den Wirtschaftsplan 1999/00
nicht geschehen. Im Verfahren der Inanspruchnahme des Wohnungseigentiimers findet keine
Inzidentkontrolle statt. Deren Uberpriifung bleibt dem Anfechtungsverfahren vorbehalten, es
sei denn Nichtigkeitsgrinde lagen vor (OLG Karlsruhe NJW — RR 1992, 1495).
Nichtigkeitsgriinde sind aber nicht einmal geltend gemacht. Die von dem Beteiligten zu 1) flr
sich in Anspruch genommene Fehlerhaftigkeit seiner Vertretung in der
Eigentimerversammlung begrtindete allenfalls eine Anfechtbarkeit, aber keine Nichtigkeit der
in der Versammlung gefassten Beschliisse. Unter Berlicksichtigung der bereits erfolgten
Zahlungen ergibt ein noch zu zahlender Betrag von 748, 49 €.

Auch im Hinblick auf den Zahlungsantrag von 200, 43 € (Wirtschaftsplan 2000/01) und 9.701,
76 € (Sonderumlage) fuhrt entgegen der Ansicht des Landgerichts die noch nicht
bestandskraftige Ungultigerklarung der die Zahlungspflicht begrindenden Beschlisse nicht
zu einem Wegfall der Zahlungsverpflichtung. Solange nicht die Entscheidung tber die
Ungultigerklarung des Anfechtungsbeschlusses rechtskréftig geworden ist, verbleibt es bei
der Zahlungspflicht. Vor diesem Hintergrund ist alleine auf der Basis der landgerichtlichen
Entscheidung tber die Anfechtung dieser Beschlisse die Zahlungspflicht noch nicht entfallen.

Im Ergebnis erweist es sich jedoch als zutreffend, dass das Landgericht den Zahlungsantrag
tber 9.701, 76 € zurtickgewiesen hat. Nachdem durch die Entscheidung des Senats (siehe
oben 1c) die Ungultigerklarung des Beschlusses zur Sonderumlage (TOP 5) in Rechtskraft
erwachsen ist, ist riickwirkend die Grundlage der Zahlungspflicht entfallen. Der Senat durfte
auch diesen neuen Gesichtspunkt berticksichtigen, da es sich um eine neue —
verfahrensimmanente - Tatsache handelt (Vgl. Keidel/ Meyer-Holz, FGG, 15. Aufl., § 27 Rdnr
46).

Der Beteiligten zu 5) steht demgegenuber auf der Grundlage des unter TOP 4 beschlossenen
Wirtschaftsplans 2000/01 i.V.m. 8§ 16 Abs. 2 WEG ein Zahlungsanspruch in Héhe des
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Betrages von 200, 43 € unter Bertcksichtigung der geleisteten Zahlungen zu, zumal der
Senat durch seine heutige Entscheidung (siehe oben 1b) den entsprechenden
Beschlussanfechtungsantrag des Beteiligten zu 1) abschlie3end zurtickgewiesen hat.

Die auf den Gesamtbetrag von 948, 92 € geltend gemachten Zinsen in Héhe von 5
Prozentpunkten tber dem Basiszinssatz ab dem 01.02.2001 stehen der Beteiligten zu 5)
nach 88 291 Satz 2, 288 Abs. 1 Satz 2 BGB entsprechend zu.

Demgegenuber kann die Beteiligte zu 5) keine aul3ergerichtlichen Kosten in H6he von 100
DM (= 51, 13 €) fur die Mahnschreiben vom 14.09.2000 und 23.10.2000 nach 8§ 280 Abs. 2,
286 Abs. 1 BGB geltend machen, weil es sich insofern um die Erstmahnung gehandelt hat.
Die Kosten fur die Erstmahnung begriinden aber erst den Verzug und sind damit nicht unter
Verzugsgesichtspunkten zu erstatten.

Die Festsetzung des Geschaftswertes beruht auf 8 48 Abs. 3 Satz 1 und 2 WEG a.F..

Dabei hat der Senat den Geschaftswert hinsichtlich der Anfechtungsantrage des Beteiligten
zu 1) auf insgesamt 61.500 € festgesetzt.

Die Festsetzung beruht auf folgenden Uberlegungen.

Grundlage der Wertfestsetzung fur das Wohnungseigentumsverfahren ist 8§ 48 Abs. 3 Satz 1
WEG a.F.. Danach setzt der Richter den Geschéaftswert nach dem Interesse der Beteiligten
an der Entscheidung von Amts wegen fest. Die Geschéaftswertfestsetzung im
Wohnungseigentumsverfahren hat also nicht allein nach dem von dem Antragsteller
verfolgten personlichen wirtschaftlichen Interesse zu erfolgen.

Fur einen Anfechtungsantrag, der sich gegen die Genehmigung der Jahresabrechnung bzw.
des Wirtschaftsplans (8 28 Abs. 5 WEG) richtet, hat sich deshalb eine Bewertungsmethode
durchgesetzt, die, wenn - wie hier - die Beschlussfassung insgesamt und nicht lediglich
hinsichtlich einzelner Rechnungsposten angefochten wird, den Geschaftswert in einem
angemessenen Bruchteil derjenigen Lasten und Kosten ausdriickt, die Gegenstand der
Jahresabrechnung bzw. des Wirtschaftsplans sind (Senat in NZM 2001, 549; BayObLGZ
1979, 312, 314; WE 1992, 175, 176; Barmann/ Pick/ Merle, WEG, 9. Aufl., 8 48 Rz. 22). Bei
der Bemessung dieses Bruchteils ist zu bertcksichtigen, dass auch bei durchgreifenden
Beanstandungen stets erhebliche Ausgaben der Eigentimergemeinschaft bestehen bleiben,
so dass die Beanstandungen allenfalls zu einer Verminderung der Lasten und Kosten, nicht
aber zu deren volligem Wegfall fihren kbénnen. Zur Bestimmung dieses Bruchteils ist nach
der Rechtsprechung des Senats bei einer Anfechtung des gesamten
Genehmigungsbeschlusses im Regelfall ein Wert von 25% des Gesamtrechnungsvolumens
anzunehmen (Senat Beschluss vom 05.07.2007 - 15 W 447/06 -; Senat in NZM 2001, 549).

Bei der Anfechtung eines Beschlusses einer Sonderumlage gilt dieser Grundsatz nicht, well
nicht stets erhebliche Belastungen bestehen bleiben. Vielmehr ist der Umfang der
beschlossenen Umlage mal3geblich ist, mithin 500.000 DM = 255.645, 94 €.

Allerdings sind dann, soweit der so bestimmte Wert dazu Anlass gibt, in einem zweiten Schritt
die Voraussetzungen des § 48 Abs.3 S.2 WEG zu prifen.

Hier ergibt sich ein Einzelwert von jeweils ca. 12.000 € fiur die Anfechtung des
Wirtschaftsplans sowie der Jahresabrechnung 1999 und 255.645, 94 € fur die Anfechtung der
Sonderumlage, insgesamt also rund 280.000 €.. Dies fiuihrt zu dem Ergebnis, dass alleine die
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sich aus dem Wert ergebende Kostenbelastung zu dem individuelle Interesse der Beteiligte
zu 1) in keinem angemessenen Verhaltnis mehr steht, so dass nach 8§ 48 Abs.3 S.2 WEG
eine Reduzierung des Wertes zu erfolgen hat. Mangels anderer konkreter Umstande des

Einzelfalls halt der Senat das 5 — fache des konkreten Eigeninteresses fur angemessen (Vgl.

auch Senat ZWE 2000, 482, 484 f; siehe flr das fur Neuverfahren ab 01.07.2007 geltende
Recht nunmehr auch § 49a Abs. 2 GKG n.F.).

Dies fuhrt zu folgenden Einzelwerten:

Anfechtung TOP 2 (Jahresabrechnung 1999) und Anfechtung TOP 4 (Wirtschaftsplan
2000/01):

jeweils 5.500 € =11.000 €
Anfechtung TOP 5 (Sonderumlage):
gerundet: 50.000 €

Den Geschéftswert hinsichtlich der Anfechtung der unter TOP 3 beschlossenen Entlastung
des Verwalters hat der Senat entsprechend eines geschatzten Schadensersatzanspruchs
gegen den ehemaligen Verwalter auf 500 € festgesetzt.

Fur den auf Zahlung gerichteten Gegenantrag hat der Senat den Zahlungsbetrag von rund
10.600 € als Geschaftswert angenommen.

In der Summe der Antrage ergibt sich der festgesetzte Wert von 72.100 €.
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