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Haftungsrechtli-
ches Minenfeld

Keine Losung
durch das WEG

Stellung: Eine
Frage der Ausle-
gung

|§ 1 Allgemeines

Das wohnungseigentumsrechtliche Verfahren® ist fir Wohnungseigen-
tumsverwalter ein haftungsrechtliches Minenfeld. Ein Beispiel bietet die
Rechtsprechung des BayObLG zur vorsorglichen Einlegung von Rechts-
mitteln®. Ein vorsorglich durch den Wohnungseigentumsverwalter einge-
legtes Rechtsmittel ist danach haftungsrechtlich ebenso gefahrlich wie die
Unterlassung eines Rechtsmittels. Der Wohnungseigentumsverwalter be-
findet sich in einem Spannungsfeld zwischen Gericht, Eigentimern und
Rechtsanwalt. Nicht zu Unrecht nennt etwa von Rechenberg® das so ge-
pragte Verwalterleben kurz und plakativ ,geféahrlich®.

Warum ist das so? Zum einen klart dass Wohnungseigentumsgesetz*
nicht selbst, welche Rechte und Pflichten Wohnungseigentumsverwalter
innerhalb eines gerichtlichen Verfahrens haben®. Zum anderen ist die ver-
fahrensrechtliche Stellung der Wohnungseigentumsverwalter theore-
tisch und praktisch mit grof3en Unsicherheiten verbunden: Weder regelt
das WEG selbst, ob Wohnungseigentumsverwalter Verfahrensbevoll-
machtigte oder Verfahrensstandschafter sein konnen. Noch ist dem WEG
zu entnehmen, was im Zweifel gilt. Klarheit kann allein die Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer schaffen. Denn nur sie kann dartber befinden,
ob, wie und von wem ihre Rechte wahrgenommen werden sollen. Einer
vertraglichen Regelung oder einer Beschlussfassung unterliegt vor allem
die Frage, ob und welche Anspriche gerichtlich in welcher Weise und von
wem durchzusetzen sind. Aber: Welche Gemeinschatt trifft schon eindeu-
tige Regelungen?

Welche Stellung® der Wohnungseigentumsverwalter im Einzelfall inne hat,
ist somit regelmafdig eine Frage der Auslegung durch Rechtsprechung
und Literatur. Wegen der Beliebigkeit mdglicher Auslegungsergebnisse
bewegen sich Wohnungseigentumsverwalter stets in einem Spannungs-

Deckert, WE 1991, 351, nennt zu Recht die hier behandelten Verfahrensfragen zwar etwas trocken,
jedoch ebenso wichtig fir einen Prozesssieg wie das materielle Recht.

Dazu ausfuhrlich Randnummer 231.

WE 2000, 283.

Im Folgenden: WEG.

Eine Problemldsung wird vielmehr von der obergerichtlichen Rechtsprechung erwartet!

Siehe dazu jingst BGH, NJW 2003, 589, 590: Der Wohnungseigentumsverwalter sei ist organschaftli-
cher Vertreter der Eigentimergemeinschaft mit bestimmten Aufgaben und Befugnissen, die in den
88 27, 28 WEG néher geregelt sind.
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feld aus rechtlichem Kénnen und Dirfen bewegen. Nicht selten werden
sie wegen angeblichen Fehlverhaltens — etwa bei der zweifelhaften Ein-
schaltung eines Rechtsanwalts’ oder aber bei der Frage, ob der Woh-
nungseigentumsverwalter verpflichtet ist, als Verfahrensstandschafter zu
handeln® — von der Gemeinschaft haftungsrechtlich in Anspruch genom-
men.

Der Wohnungseigentumsverwalter muss aus diesen und anderen Griin- Unabdingbare
T . . Kenntnis
den moglichst genaue Kenntnis besitzen,

< ob er Rechtsangelegenheiten® der Gemeinschaft betreuen darf (§ 2),

=< welche Stellung innerhalb eines wohnungseigentumsrechtlichen Verfahrens ihm
zukommt (8 3)

< ob er einen Rechtsanwalt einschalten darf bzw. muss und wer die Kosten des

Rechtsanwalts tragt (8 4),
= wie sich das Wohnungseigentumsrechtliche Verfahren gestaltet (88 5 — 10) und

< was bei der Zwangsvollstreckung gilt (§ 11).

Der Wohnungseigentumsverwalter kann im Innenverhéltnis bei einer voreiligen Beauftragung eines
Rechtsanwalts verpflichtet sein, die Kosten zu ersetzen, vgl. Muller, PiG (1992), 7 ff., 14. Andererseits
kann sich der Wohnungseigentumsverwalter schadensersatzpflichtig machen, wenn er sich nicht im
Einzelfall durch einen Rechtsanwalt die nétige Sachkunde verschafft.

Zur Einfuhrung Deckert, WE 1991, 351 ff.; Muller, WE 1995, 106 ff.; ferner unten § 3.

Die Rechtslage wird sich hier wohl bald mit der Rechtsdienstleistungsgesetz — RDG &ndern.
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Erlaubnis fur
Rechtsbesorgung

Ausnahmen

Art. 183 Nr. 6
RBerG

Vergleichbare
Tatigkeit

[§ 2 Rechtsbesorgung

Die geschaftsmallige Besorgung fremder Rechtsangelegenheiten, ein-
schlie3lich der Einziehung fremder oder zu Einziehungszwecken abgetre-
tener Forderungen, darf zurzeit grundsatzlich nur von Personen betrieben
werden, denen dazu von der zustandigen Behdrde die Erlaubnis erteilt
worden ist*,

Davon ausgenommen sind zunachst nur solche Tatigkeiten wirtschaftli-
cher Art, bei denen sich die damit notwendig verbundene rechtliche Bera-
tung in jedermann gelaufigen Formen abspielt und daher ihrer Art nach
nicht mehr als Betatigung auf rechtlichem Gebiet empfunden wird™*.

Diese Ausnahme liegt bei der Verwaltung von gemeinschaftlichem Eigen-
tum regelmafdig zwar nicht vor. Die Erméachtigung des Wohnungseigen-
tumsverwalters ist nach der Rechtsprechung*? aber durch die Ausnahme-
regelung des Art. 1 § 3 Nr. 6 RBerG gedeckt'®. Zu der in Art. 1 § 3Nr. 6
RBerG ausdrticklich genannten Tatigkeit als Zwangsverwalter, Insolvenz-
verwalter oder Nachlasspfleger gehort nach dieser Regelung auch die Ta-
tigkeit sonstiger fur ahnliche Aufgaben behdordlich eingesetzter Personen.
Dazu zahlen auch Personen, die zwar im Regelfall nicht vom Gericht be-
stellt werden, deren Tatigkeit hinsichtlich der ihnen zugewiesenen Aufga-
ben und Befugnisse jedoch mit derjenigen der ausdrtcklich genannten
Personen vergleichbar ist.

Dies gilt auch fur den Verwalter nach dem WEG. Die dem Wohnungsei-
gentumsverwalter nach § 27 WEG gesetzlich zugewiesenen Aufgaben
und Befugnisse sind den Téatigkeiten der in Art. 1 8 3 Nr. 6 RBerG genann-
ten Personen ahnlich. Zwar wird der Wohnungseigentumsverwalter in der
Regel nicht vom Gericht ernannt**, sondern von den Wohnungseigentii-
mer an- und bestellt. Allein dies rechtfertigt es jedoch nicht, den Woh-
nungseigentumsverwalter von der Ausnahmeregelung in Art. 1 8 3 Nr. 6

10 Art. 1 § 1 Abs. 1 RBerG; vgl. im Einzelnen Riecke, ZMR 2000, 493 — 498.

BGH, NJW 1987, 3005 = MDR 1987, 908.

BGH, NJW 1993, 1924 = BGHZ 122, 237 m. Anm. Niedenfuhr LM WEG § 21 Nr. 20 = MDR 1993, 865 =
WuM 1993, 431 = ZMR 1993, 421; OLG Dusseldorf, ZMR 2001, 298, 299; BayObLGZ 1991, 165, 167;
a. A. noch KG, NJW 1992, 1192 = ZMR 1992, 203 = WuM 1992, 210, WE 1992, 80.

Anders die Tatigkeit des bloRen Hausverwalters, OLG Koblenz, ZflR 2000, 269 = WE 2001, 14; LG
Magdeburg, WE 2000, 85, 86; a. A. OLG Frankfurt, OLGR 1992, 216.

Anders nach 88 26 Abs. 3, 44 Abs. 3 WEG.

11

12

13

14
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b

RBerG auszuschlieBen. Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums obliegt neben den Wohnungseigentiimern nach Mal3gabe der 8§ 26
bis 28 WEG dem Wohnungseigentumsverwalter. Das Wohnungseigen-
tumsgesetz geht damit davon aus, dass jede Eigentimergemeinschaft
einer Person das Amt des Verwalters durch Beschluss oder Vereinbarung
ubertragt™®. Die Bestellung eines Verwalters kann nach § 20 Abs. 2 WEG
auch nicht ausgeschlossen werden, nicht einmal in der Gemeinschafts-
ordnung; unter den Voraussetzungen des 8 26 Abs. 3 WEG ist der Woh-
nungseigentumsverwalter vom Gericht zu bestellen. Der gerichtlich be-
stellte Verwalter hat in jeder Hinsicht die gleiche Stellung wie ein von den
Wohnungseigentimern bestellter Wohnungseigentumsverwalter. Das
WEG lasst es ausdrucklich zu, den Verwalter zur Geltendmachung von
Ansprichen der Gemeinschaft zu ermachtigen.

Der rechtsbesorgenden Tatigkeit des Wohnungseigentumsverwalters flr
die Wohnungseigentimer im Rahmen seines gesetzlich vorgesehenen
Aufgabenbereiches stehen die Vorschriften des RBerG daher nicht entge-
gen.

Das BMJ hat im September 2004 einen Diskussionsentwurf flr ein Gesetz
uber auBergerichtliche Rechtsdienstleistungen®® (Rechtsdienst-

15 Die Gemeinschaft kann dabei das Amt des Verwalters nur anbieten. Die Bestellung erfolgt erst, wenn

der Verwalter das Angebot annimmt, BGH, NJW 2002, 3240 = ZMR 2002, 766.
16 Rechtsdienstleistung ist jede Hilfeleistung in konkreten fremden Angelegenheiten, die nach der Ver-
kehrsanschauung oder der erkennbaren Erwartung des Rechtsuchenden eine umfassende rechtliche
Beurteilung oder eine nach rechtlicher Prufung erfolgende Gestaltung rechtlicher Verhaltnisse zum In-
halt hat. Rechtsangelegenheiten im gesellschaftsrechtlichen Konzern gelten nicht als fremde Angele-
genheiten. Rechtsdienstleistung ist auch die Einziehung fremder oder zu Einziehungszwecken abgetre-
tener Forderungen sowie der Ankauf und sonstige Erwerb fremder Forderungen zum Zweck der Einzie-
hung, wenn die Forderungseinziehung in erheblichem Umfang als eigenstandiges Geschéft betrieben
wird. Abgetretene Forderungen gelten fir den bisherigen Glaubiger nicht als fremd.(3) Rechtsdienstleis-
tung ist nicht: 1. die Erstattung wissenschaftlicher Gutachten; 2. die Téatigkeit von Schlichtungsstellen,
Schiedsrichterinnen und Schiedsrichtern;3. die Mediation und jede vergleichbare Form der Streitbeile-
gung; 4. die an die Allgemeinheit gerichtete Darstellung und Erérterung von Rechtsfragen und Rechts-

fallen in den Medien.

Ergebnis

Rechtsdienstleis-
tungsgesetz
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leistungsgesetz - RDG) vorgelegt. Dessen § 5% knuipft an § 5 Nr. 3 RBerG
an, geht aber tber diese Vorschrift hinaus, indem es Wohnungsverwalter
ausdrucklich nennt. Damit sind neben Verwaltern von Mietwohnungen
auch die Wohnungsverwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz er-
fasst.

8 5 RDG will an der heutigen Rechtslage in der Sache nichts andern. Al- .
lerdings ist die Tatigkeit des Wohnungseigentumsverwalters kinftig nicht
dem Personenkreis der gerichtlich oder behdérdlich bestellten Personen
nach 8 8 Nr. 1 RDG zuzuordnen. Sie stellt sich vielmehr als ein Fall der im
Zusammenhang mit der Verwaltertatigkeit zulassigen Nebenleistung dar.

v [8 5 Rechtsdienstleistungen im Zusammenhang mit einer anderen Tatigkeit] (1) Im Zusammenhang mit
einer anderen beruflichen oder gesetzlich geregelten Tatigkeit sind alle Rechtsdienstleistungen erlaubt,
die eine zum Berufs- oder Tétigkeitsbild oder zur vollsténdigen Erfiillung der vertraglichen oder gesetzli-
chen Pflichten gehdrige Nebenleistung darstellen. (2) Stets als erlaubte Nebenleistungen gelten
Rechtsdienstleistungen, die im Zusammenhang mit einer der folgenden Tatigkeiten erbracht werden: 1.
Testamentsvollstreckung; 2. Haus- und Wohnungsverwaltung; 3. Frachtprifung; 4. Foérdermittelbera-
tung. (3) Soweit Rechtsdienstleistungen im Zusammenhang mit einer anderen Tatigkeit nicht nach Ab-
satz 1 oder Absatz 2 erlaubt sind, dirfen sie in Zusammenarbeit mit oder unter Hinzuziehung einer Per-

son erbracht werden, der die entgeltliche Erbringung dieser Rechtsdienstleistung erlaubt ist.
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| § 3 Die Ermachtigung des Verwalters

Die Wohnungseigentimergemeinschaft besitzt nach der noch tberwie-
gend vertretenen Auffassung®® keine eigene Rechtspersénlichkeit und
ist weder beteiligtenfahig (parteifahig) noch verfahrensfahig (prozessfa-
hig). Die Wohnungseigentimergemeinschaft als solche kann also weder
klagen noch verklagt werden. Die als Gesamtheit im Prozess weder ge-
schafts- noch handlungsfahigen Wohnungseigentimer kénnen insbeson-
dere aus diesem Grunde den Wohnungseigentumsverwalter ermachti-
gen®, im Namen aller Wohnungseigentiimer mit Wirkung fiir und gegen
sie Anspriche, die allen Wohnungseigentimern zustehen, gerichtlich gel-

tend zu machen®.

Ist der Wohnungseigentumsverwalter von der Gemeinschaft ,ermachtigt"
worden, sagt dies tiber die Reichweite seiner Befugnisse® und seine Stel-
lung im Verfahren allerdings noch nichts aus®’. Denn der missverstandli-
che® Begriff einer Ermachtigung hat weder im Zivilrecht noch im WEG
eine einheitliche Bedeutung gefunden und wird in unterschiedlichen Zu-
sammenh&ngen jeweils anders verwendet.

Nach den allgemeinen Bestimmungen kann die ,Ermachtigung” des Woh-
nungseigentumsverwalters im Sinne einer blof3en Vertretungsmacht ge-
deutet werden. Eine Erméachtigung kann aber auch bedeuten, dass der
Ermachtigte nicht nur fiir, sondern an Stelle des Vertretenen handelt?*.

Diese begriffliche Unsicherheit spiegelt sich in den praktisch vorkom-
menden Losungen wider:

18 BGH, NJW 1998, 3279; BayObLG, NJW 2002, 1506 = ZMR 2002, 136, 137 m. Anm. Ott, ZMR 2002, 97
ff. = WE 2002, 102; LG Berlin, ZMR 2002, 159; siehe aber Raiser, ZWE 2001, 173 ff.; Bub, ZWE 2002,
103 ff.; Schworer, NZM 2002, 421 ff.; Ulmer/Steffek, NJW 2002, 330 ff.; Pauly, WuM 2002, 531 ff.

1o Vgl. § 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG.

20 BGH, NJW 1988, 1910.

2 Und Pflichten! Ist der Wohnungseigentumsverwalter berechtigt, fir die Gemeinschaft zu handeln, ist er

auch verpflichtet, entsprechende Handlungen vorzunehmen, BayObLGZ 1983, 14; Bassenge, in: PiG 30

(1989), 107, 117.

2 Merle, in: Barmann/Pick/Merle, 8. Aufl. 2000, § 27 WEG Rdnr. 133; siehe dazu im Einzelnen unten Ill.

= Ebenso Engers, in: Hannich/Meyer-Seitz, ZPO-Reform, 2002, 88 278, 279 Rdnr. 33, fur die in § 141
Abs. 3 Satz 2 ZPO genannte Ermachtigung.

2 Siehe dazu Palandt/Heinrichs, 60. Aufl. 2001, § 185 BGB Rdnr. 13.

Keine eigene
Rechtsperson-
lichkeit der Woh-
nungseigentu-
mergemeinschaft

Reichweite der
Erméachtigung

Allgemeine Be-
stimmungen

Begriffliche Unsi-
cherheit
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Begriffe unter-
scheiden

Begriff

Unterschied zur

Verfahrensstand-

schaft

Grundsatz: § 13
FGG

< Der Wohnungseigentumsverwalter kann nach h. M. durch eine Ermachtigung zum

Verfahrensbevollméachtigten einerseits bloR bevollmachtigt worden sein.

< Der Wohnungseigentumsverwalter kann andererseits aber auch zum gewillkirten

Verfahrensstandschafter bestellt worden sein.

Als Verfahrensbevollmachtigter macht der Verwalter Anspriiche im Namen
der Gemeinschaft geltend, als Verfahrensstandschafter hingegen im eige-
nen Namen. Bereits dieser ganz deutliche Unterschied, wie ein Woh-
nungseigentumsverwalter auftreten kann, zeigt, dass diese Institute nicht
beliebig austauschbar und praktisch und dogmatisch streng voneinander
zu unterscheiden sind.

|. Verfahrensvollmacht
1. Begriff

Der Begriff der Verfahrensvollmacht hat eine doppelte Bedeutung: Zum
einen versteht man darunter die auf Rechtsgeschaft beruhende, dem Ver-
fahrensbevollméachtigten erteilte Vertretungsmacht im gerichtlichen Ver-
fahren. Zum anderen ist damit die dem Vertreter ausgestellte Urkunde
gemeint. Im Folgenden wird mit Verfahrensvollmacht stets das Rechtsge-
schaft und nicht die Urkunde bezeichnet.

Den Verfahrensbevollmachtigten unterscheidet vom Verfahrensstand-
schafter vor allem eines:

< Der Verfahrensbevollméachtigte macht ein fremdes Recht im fremden Namen geltend.
Er ist Vertreter der Wohnungseigentiimer.

< Der Verfahrensstandschafter hingegen macht ein fremdes Recht im eigenen Namen

geltend. Er ist selbst Partei des Verfahrens.

| 2. Zulassigkeit

Die Wohnungseigenttimer sind nach allgemeinen Grundsatzen berechtigt,
sich im Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit durch Bevollméchtigte
aul3ergerichtlich, aber auch gerichtlich vertreten zu lassen. Das folgt
schon aus 8§ 13 Satz 2 FGG: Danach kénnen sich die Beteiligten durch
einen Bevollmachtigten vertreten lassen, soweit nicht das Gericht ihr per-
sonliches Erscheinen angeordnet hat. Dieses Ergebnis wird von 8 27 Abs.
2 Nr. 5 WEG als lex specialis unterstitzt. Denn diese Bestimmung setzt

12

13

14

15
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unausgesprochen die Befugnis der Wohnungseigentimer voraus, sich
durch Dritte in Verfahren vertreten zu lassen. Es sind auch keine Umstan-
de ersichtlich, die bei einer Wohnungseigentiimergemeinschaft gegen ei-
ne Verfahrensvollmacht sprechen. In der Praxis — insbesondere bei gro-
Ben Gemeinschaften — gibt es in vielen Fallen sogar ein Bedurfnis fir eine
solche Vorgehensweise. Von einer Verfahrensvollmacht fir die Gemein-
schaft wird deshalb zu Recht sehr haufig Gebrauch gemacht.

Legt man die allgemeinen Bestimmungen zu Grunde, mussten die
Wohnungseigentimer ,Jedermann® bevollméchtigen kbénnen, ihre Anspru-
che durchzusetzen®. Die Wohnungseigentiimer kénnen jedenfalls einen
Wohnungseigentumsverwalter bevollméachtigten, ihre Rechte in ihrem
Namen geltend zu machen?.

3. Erteilung
a. Allgemeines

Eine Verfahrensvollmacht kann einem Stellvertreter direkt vom Gesetz
zugewiesen werden?’. Das WEG sieht das aber nicht vor:

= 8§27 Abs. 2 Nr. 5 WEG setzt als Tatbestandsmerkmal eine vorherige Entscheidung
der Wohnungseigentimer Uber eine Verfahrensvollmacht voraus und rdaumt ihm un-

mittelbar keine Vollmacht ein.

< § 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG berechtigt den Wohnungseigentumsverwalter Kraft Gesetzes
zur Entgegennahme von Willenserklarungen und Zustellungen mit Wirkung fur die
Wohnungseigentimer. Diese Befugnis schliefdt eine Vertretungsmacht in gerichtli-

chen Verfahren nicht ein ?®. Es bedarf vielmehr eines zusatzlichen Aktes.

< Aus 8 27 Abs. 2 Nr.4 WEG st eine gesetzliche Notgeschéftsfuhrungsbefugnis abzu-
leiten®®. Sie kann aber nur in Ausnahmefallen die Vertretung der Gemeinschaft recht-

fertigen.

% A. A. Bub, in: Staudinger, 12. Aufl 1997, § 27 WEG Rdnr. 274.

Fur alle BGH, NJW 1981, 282.
Das ist z. B. bei gesetzlichen Vertretern im Sinne von § 51 Abs. 1 ZPO der Fall.
KG, FGPrax 2001, 225 = WuM 2001, 627 = ZWE 2001, 496; BayObLG NJW-RR 1997, 396.

Ein allgemeine gesetzliche Vertretungsmacht des Wohnungseigentumsverwalter kann daraus nicht

26
27
28

29

abgeleitet werden.

Wohnungseigen-
tumsverwalter als
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eingeraumte
Vertretungsmacht
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Rechtsgeschaftli-
che Vertretungs-
macht

§ 27 Abs. 2Nr. 5
WEG

Bestimmte Ver-
fahren

Die Abmeie-
rungsklage

Weitere Moglich-
keiten einer Be-
vollméchtigung

Die notwendige Verfahrensvollmacht muss dem Wohnungseigentums-
verwalter daher rechtsgeschaéftlich eingeraumt werden®.

|b. § 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG

Wohnungseigentumsverwalter werden vor allem nach § 27 Abs. 2 Nr. 5
WEG durch Mehrheitsbeschluss® der Wohnungseigentiimer bevoll-
machtigt, im Namen der Wohnungseigentiimer Anspriche gerichtlich gel-
tend zu machen.

§ 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG bezieht sich der Sache nach auf Anspriiche, die
den Wohnungseigentimern in ihrer Eigenschaft als Wohnungseigen-
timer zustehen. Dazu zahlen etwa:

< Anspriiche aus Vertragen, die im Rahmen der Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums im Namen aller Wohnungseigentimer abgeschlossen worden sind, z. B.

Werkvertrage®” oder Mietvertrage®.
< Gesetzliche Anspriiche der Wohnungseigentiimer.
< Unterlassungsanspriiche.

< Wohngeldanspriiche.

Kein Anspruch im Sinne des § 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG soll der Klage nach
§ 18 WEG zu Grunde liegen, str.>*

\c. Bevollmachtigung aul3erhalb § 27 WEG

Eine Verfahrensvollmacht kann dem Wohnungseigentumsverwalter fer-
ner durch konkludentes Handeln, durch Vereinbarung, durch Teilungser-

%0 Als Verfahrenshandlung.

BGH, NJW 1988, 1910; KG, WE 1992, 112, 113; OLG Zweibricken, NJW-RR 1987, 1366.

BGH, NJW 1981, 1841; seihe dazu umfassend Brock, WuM 2002, 195 ff.

OLG Miinchen, NZM 2002, 1032; OLG KdIn, WE 1989, 31.

Hauger, in: Weitnauer, 8. Aufl. 1995, 8 27 WEG Rdnr. 20; a. A. Mdller, Praktische Fragen des Woh-
nungseigentums, 3. Aufl. 1999, Rdnr. 502; Merle, in: Barmann/Pick/Merle, 8. Aufl. 2000, § 27 WEG
Rdnr. 161; Bub, in: Staudinger, 12. Aufl 1997, § 27 WEG Rdnr. 292.
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klarung®, durch die Gemeinschaftsordnung®®, im Verwaltervertrag® oder
durch einen allgemeinen Eigentimerbeschluss erteilt werden.

Einer nochmaligen speziellen Ermachtigung durch Eigentimerbeschluss
bedarf es in allen diesen Fallen nicht®,

|d. Zeitpunkt

Die Verfahrensvollmacht des Wohnungseigentumsverwalters muss bereits
bei Verfahrensbeginn vorliegen. Besitzt der Wohnungseigentumsverwal-
ter keine Verfahrensvollmacht, hat ihn das Gericht darauf hinzuweisen.
Das Gericht muss dem Wohnungseigentumsverwalter auf3erdem Gele-
genheit geben, seine Vollmacht nachtraglich vorzulegen®. Weist der
Wohnungseigentumsverwalter nadmlich zundchst keine Verfahrensvoll-
macht nach, wird dies rickwirkend geheilt, wenn die WohnungseigentU-
mer die bisherige Verfahrensfihrung durch den Wohnungseigentums-
verwalter erst wahrend des gerichtlichen Verfahrens ausdrtcklich oder
konkludent genehmigen®’, §§ 43 Abs. 1 WEG, 27 Abs. 1 Satz 2 FGG;
547 Nr. 4 ZPO. Fur eine ausdrickliche Genehmigung sollte der Woh-
nungseigentumsverwalter moglichst rasch eine Eigentiimerversammlung
einberufen.

le. Vertretener

Grundsatzlich vertritt der Wohnungseigentumsverwalter alle Eigentimer
der Gemeinschaft. Macht er allerdings Anspriche der Eigentimergemein-
schaft gegen einen einzelnen Eigentiimer geltend, vertritt er die Gemein-
schaft mit Ausnahme dieses Antragsgegners*. So wenig ein Woh-
nungseigentimer zugleich Schuldner und Glaubiger derselben Forderung

% OLG KéIn, NZM 2002, 458 = ZMR 2002, 972. Die Vollmacht kann dann nicht mehr durch einfachen

Mehrheitsbeschluss widerrufen oder allgemein erweitert werden.

% KG, OLGZ 1977, 1 m. w. Nachw. Die Gemeinschaftsordnung ist allerdings regelméRig Teil der Tei-

lungserklarung. Das muss aber nicht so sein.

87 BGH, NJW 1988, 1910 m. w. Nachw.; BayObLG, NJW-RR 1987, 1039; OLG Kéln, NZM 2002, 458;
OLG Zweibrucken, NJW-RR 1987, 1366. Der Umfang der Vertretungsmacht kann dann vom Beirat be-
stimmt werden, OLG KdéIn, NZM 2001, 991.

% BayObLG MDR 1982, 151; WE 1979, 122.

% OLG Kéln, WuM 1990, 236, 237 = WE 1990, 172.

4 BayObLG, WuM 2003, 232, 233; 1994, 292, 293 = NJW-RR 1994, 527; Brock, WuM 2002, 195, 200 mit
Beschlussvorschlag.

“ BGH, MDR 2000, 21 m. Anm. Ricke; MDR 1998, 1091 = NJW 1998, 3279.

Keine weitere
spezielle Erméach-
tigung

Von Anfang an
Vollmacht

Vertretener
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Gesetzlicher
Vertreter?

Auslegung

Zustellungsvertre-
tung kein Indiz

sein kann, so wenig kann er zugleich Antragsteller und Antragsgegner
sein.

|f. Gesetzlicher Vertreter durch Rechtsgeschaft?

Manche Gerichte und das Uberwiegende Schrifttum sehen im rechtsge-
schaftlich zum Verfahrensbevollmachtigten bestellten Wohnungseigen-
tumsverwalter einen gesetzlichen Vertreter der Eigentiimer*’. Der BGH*®
sieht das ungeachtet der beachtlichen Argumente fur diese Auffassung
wohl noch anders. M. E. ist die Frage akademisch und kann offen blei-
ben: In den praktischen Ergebnissen** wirkt sich die dogmatische Ein-
ordnung nicht aus.

|4. Auslegung

Regelmalig wird bei der Erteilung der Vollmacht nicht ausdrtucklich ge-
regelt, ob der Wohnungseigentumsverwalter als Verfahrensbevollméchtig-
ter der Gemeinschaft im fremden oder als Verfahrensstandschafter im ei-
genen Namen handeln darf. In diesem Falle muss im Wege der Ausle-
gung ermittelt werden, wieweit die Befugnisse des Wohnungseigentums-
verwalters reichen®.

Dass der Wohnungseigentumsverwalter ,Zustellungsvertreter” ist, hat kei-
nen eigenen Aussagewert und spricht weder fiir noch gegen eine Verfah-
rensvollmacht®. Das Recht, Zustellungen anzunehmen, beantwortet
nicht — wie bereits das WEG in 88 27 Abs. 2 zeigt — die Frage, ob der
Empfanger auch das Recht hat, den Empfanger tber die Zustellungsver-
tretung hinaus zu vertreten®’.

5. Umfang
a. Allgemeines

42 OLG Dusseldorf, BauR 1991, 362, 363; Wenzel, in: Staudinger, 12. Aufl 1997, Vorbem zu § 43 ff. WEG

Rdnr. 86; Giesen, WE 1996, 122, 126; Merle, WE 1994, 3, 6; a. A. OLG Stuttgart, Justiz 1977, 378.
BGHZz 122, 327, 331.
Siehe einerseits Randnummer 6 und andererseits Randnummer 109.

43
44

s Zu den Einzelheiten siche Randnummer 76 ff.

BayObLG, NJW-RR 1997, 336 = WE 1997, 272. Siehe Randnummer 17.
KG, FGPrax 2001, 225 = WuM 2001, 627 = ZWE 2001, 496; BayObLG NJW-RR 1997, 396; Bassenge,
in: PiG 30 (1989), 107, 111.

46

47
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Der Umfang einer Verfahrensvollmacht ist grundséatzlich gesetzlich fest-
gelegt, §8§ 81 f. ZPO analog”®. Eine Verfahrensvollmacht berechtigt den
Wohnungseigentumsverwalter danach zu allen den Rechtsstreit*® betref-
fenden Prozesshandlungen®, einschlieRlich derjenigen, die durch Wider-
antrag, eine Wiederaufnahme des Verfahrens und die Zwangsvollstre-
ckung veranlasst werden. Ferner umfasst eine Verfahrensvollmacht die
Bestellung eines Vertreters sowie die Bestellung eines Bevollmachtigten
fur hohere Instanzen. Eine Verfahrensvollmacht berechtigt den Woh-
nungseigentumsverwalter schliel3lich zur Beendigung des Rechtsstreits
durch Vergleich® und zur Empfangnahme der von dem Gegner oder aus
der Staatskasse zu erstattenden Kosten.

Die in 8 81 ZPO vorgesehene Verzichtsleistung auf den Streitgegenstand
oder Anerkennung des von dem Gegner geltend gemachten Anspruchs
soll die Verfahrensvollmacht des Wohnungseigentumsverwalters hingegen
nicht umfassen®.

Die Wohnungseigentiimer kdénnen im Innenverhéltnis®® die Verfahrens-
vollmacht des Wohnungseigentumsverwalters beliebig®* beschranken. Die
Gemeinschaft kann dem Wohnungseigentumsverwalter etwa Vollmacht
erteilen

= allein fur Verfahren gegen Wohnungseigentiimer,

=< fur Verfahren unter den Wohnungseigentiimern, z. B. gerichtliche Ahndung wegen

HausordnungsverstoRen®,
= fir eine bestimmte Art von Verfahren, etwa Wohngeldverfahren,
=< nur fur einzelne Verfahrenshandlungen,

< fur ein bestimmtes Verfahren®®, das ein Wohnungseigentimer gegen die anderen

angestrengt hat, oder

8 Str., siehe Merle, in: Barmann/Pick/Merle, 8. Aufl. 2000, § 27 WEG Rdnr. 149 m. w. Nachw.; Wenzel,

Der Fachverwalter, Erste Fachverwaltertagung 1996, Schriftenreine des Bundesverbandes der Woh-

nungseigentumsverwalter eV, Satz 115.

49 Gemeint ist ein und derselbe Rechtsstreit.

50 Etwa Antragstellung, Gesténdnis oder Rechtsmitteleinlegung.

5t Siehe dazu noch Randnummer 195.

52 Ausfuhrlich Randnummer 202 ff.

53 Mit Ausnahme fir die im Gesetz genannten Prozesshandlungen (§ 83 Abs. 1 ZPO).

BGH LM § 665 BGB Nr. 11; OLG Dusseldorf, AnwBI 1978, 233.
BayObLG, GE 2002, 599, 600.

54

55
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AuRenverhaltnis

Am Besten: Ge-
neralvollmacht

(-

Aktiv- und Pas-
sivverfahren

Vorrang der
Ermachtigungs-
grundlage

< durch eine generelle Bevollmachtigung fir alle denkbaren Verfahren®’.

< Die Vollmacht kann ferner von der (ggf. einstimmigen) Zustimmung des Beirats

abhangig gemacht werden®.

Im AuRenverhaltnis® ist eine solche Beschréankung des gesetzlichen
Umfangs einer Vollmacht aber nur dann wirksam, wenn sie Gegner und
Gericht mitgeteilt wird®. Allerdings macht sich der Wohnungseigentums-
verwalter schadensersatzpflichtig, wenn er sein im Innenverhaltnis ge-
bundenes rechtliches Dirfen im Aul3enverhaltnis Uberschreitet.

Fur den Wohnungseigentumsverwalter am zweckmalfigsten ist eine Ge-
neralvollmacht: Allein sie verschafft ihm die Mdglichkeit, die Bedurfnisse
der Gemeinschaft rasch zu bedienen, ohne jedes Mal vorher die Zustim-
mung der Gemeinschaft einholen zu miissen®.

TIPP: Uberpriifen Sie ihre Vollmacht genau auf ihren Umfang. Lassen
Sie sich — wenn moglich — eine Generalvollmacht erteilen, die
sowohl das wohnungseigentumsrechtliche Verfahren als auch we-
nigstens Verfahren nach der ZPO abdeckt.

Eine Verfahrensvollmacht kann dem Verwalter schlief3lich sowohl fur Ak-
tiv- als auch fir Passivverfahren erteilt werden®. Ublich ist, wenn auch
nicht vom Wortlaut des § 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG gedeckt, dass der Woh-
nungseigentumsverwalter Vollmacht zur Vertretung in Passivverfahren
erteilt bekommt, etwa fiir Beschlussanfechtungsverfahren®,

Eine im Verwaltervertrag enthaltene Bestimmung, die gegenuber der Er-
machtigungsgrundlage in der Gemeinschaftsordnung einengenden Inhalt
hat®, schrankt durch die Gemeinschaftsordnung eingeraumte Rechte je-
denfalls im AuRenverhaltnis nicht ein®.

% BayObLG, NJW-RR 2002, 158 = ZMR 2001, 599 = NZM 2001, 959; OLG Stuttgart, Justiz 1977, 378,
379; Miller, WE 1992, 62, 64.

BayObLG, NZM 2001, 959.

%8 BayObLGZ 1988, 212; OLG Zweibriicken, NJW-RR 1987, 1366 = WE 1987, 163.

5 Siehe dazu BGH, NJW 1991, 1176, 1177; BGHZ 92, 137, 142 = NJW 1987, 130.
60

57

Siehe auch § 83 ZPO. Etwas anderes soll bei Interessenkollisionen gelten.

BayObLG, WE 1989, 175.

62 BGH, NJW 1981, 282; VG Schleswig, NJW-RR 1988, 845; OLG Zweibriicken, NJW-RR 1987, 1366 =
WE 1987, 163.

Siehe dazu sogleich unter Randnummer 35.
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|b. Einzelne Verfahren |

Eine Verfahrensvollmacht kann im Einzelfall nicht erteilt werden, etwa
wenn Interessenskollisionen drohen®. Eine solche Kollision ist jedenfalls
anzunehmen, wenn sich das Verfahren gegen den Wohnungseigentums-
verwalter selbst richtet. Ob eine Interessenskollision droht oder die Voll-
macht aus anderen Grinden ausgeschlossen ist, kann nur im Einzelfall
entschieden werden. Beispiele:

< Ein gerichtliches Vorgehen des Wohnungseigentumsverwalters gegen einzelne

Wohnungseigentiimer — insbesondere in Wohngeldverfahren — ist zulassig®’.

Die Befugnis aus § 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG soll nach h. M. aus ZweckmaRigkeitserwa-
gungen auch im Beschlussanfechtungsverfahren gelten®. Eine Vollmacht kann in
diesem Fall aber im Innenverhaltnis gegen die Neutralitatspflicht eines Wohnungs-

eigentumsverwalters verstoen® und ist stets sorgféltig zu priifen.

Hat der Wohnungseigentumsverwalter Verfahrensvollmacht, umfasst diese seine
Befugnis, Anspriiche aus beschlossenen Sonderumlagen einzuklagen, auch sol-

che, die wahrend der Tatigkeit des Vorverwalters beschlossen wurden.

Das Recht zur gerichtlichen Vertretung ,in allen Angelegenheiten der Verwaltung“ soll
nicht die Befugnis umfassen, den Anspruch auf Unterlassung einer vereinba-
rungswidrigen Nutzung von Sondereigentum gem. § 15 Abs. 3 WEG, 8§ 1004 Abs.
1 Satz 2 BGB im Namen der Wohnungseigentiimer gerichtlich geltend zu machen™,

zweifelhaft.

64

65

66

67

68

69

70

71

Recht zur gerichtlichen Geltendmachung, wenn die riickstdndigen Hausgelder trotz zweimaliger Mah-
nung und Zahlungsaufforderung nicht ausgeglichen wurden.

Miller, WE 1992, 62, 64.

BGH, NJW 1991, 1176, 1177; siehe auch OLG Stuttgart, OLGZ 76, 8. Eine dennoch erteilte Vollmacht
entsprache nicht ordnungsméRiger Verwaltung, wére im AuRenverhdltnis aber wirksam, vgl. Rand-
nummer 31.

BayObLG, NJW-RR 2002, 158 = ZMR 2002, 61 = ZWE 2001, 599; NJW-RR 1992, 81.

BGH, WuM 1997, 396; BayObLG, ZMR 2002, 61, 62; a. A. Bub, in: Staudinger, 12. Aufl 1997, § 27
WEG Rdnr. 293.

JenniBen, NJW 1998, 2253, 2254; Deckert, WE 1991, 351, 353; siehe dazu auch Briesemeister, in:
Deckert, Die Eigentumswohnung, Gruppe 7, Seite 51, Rdnr. 137 f.

BayObLG, NJW-RR 1993, 488.

BayObLG, NJW-RR 1994, 527: Die Regelung des Gebrauchs des Sondereigentums ist, auch wenn
daruber gemaR § 15 Abs. 2 WEG ein Eigentimerbeschluss gefasst werden kann, keine Angelegenheit
der Verwaltung; verwaltet wird, wie sich aus 88 20, 21 WEG ergibt, nur das gemeinschaftliche Eigen-

tum. Im Zusammenhang mit der Nutzung des Sondereigentums hat der Wohnungseigentumsverwalter

Reichweite der
Vollimacht
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< Die Befugnis zur gerichtlichen Vertretung soll nicht die Geltendmachung individuel-
ler Anspriiche des einzelnen Wohnungseigentimers auf Beseitigung einer bauli-
chen Veranderung umfassen. Etwas anderes gilt hingegen bei einer besonderen Er-

méchtigung durch Eigentiimerbeschluss, der alle Eigentiimer bindet’?.

< Eine Verfahrensvertretung scheidet aus, wenn sich ein Individualanspruch eines
Wohnungseigentimers sowohl gegen die Gemeinschaft als auch gegen den Woh-

nungseigentumsverwalter selbst richtet’.

< Passivvertretungen, also die Rechtsverteidigung fir von Dritten gegen die Gemein-

schaft gerichtete Anspriiche, sind zul&ssig™.

|6. Nachweis

Prifungvon Amts  Ob der Wohnungseigentumsverwalter eine Verfahrensvollmacht besitzt,

wegen hat das Wohnungseigentumsgericht von Amts wegen zu prufen.
Amtsprifung bedeutet dabei keine Amtsermittlung, sondern heifdt, dass
der Streitstoff auch ohne entsprechende Riige zu beriicksichtigen ist”.
Wenn der von einer Partei vorgetragene Sachverhalt Anlass zu dem Be-
denken gibt, es kdnnte ein Verfahrenshindernis bestehen, muss der Rich-
ter hierauf hinweisen’®. Zu einer Priiffung von Amts wegen kommt es also
nur dann, wenn eine besondere Veranlassung dazu besteht’’. Grundsétz-
lich liegt es damit im pflichtgemal3en Ermessen des Gerichts, ob es fir die
Vertretungsbefugnis des Wohnungseigentumsverwalters einen besonde-
ren Nachweis verlangt oder anhand der vorliegenden Unterlagen bzw.
nach den Umstanden von einer Vollmacht ausgeht’®.

Beglaubigte Nach 8 13 Satz 3 FGG haben Bevoliméachtigte auf Anordnung des Ge-

Vollmacht . . e . .. . .
richts oder auf Verlangen eines Beteiligten eine 6ffentlich beglaubigte
Vollmacht vorzulegen. Wurde dem Wohnungseigentumsverwalter fir eine
bestimmte Angelegenheit eine besondere Vollmacht durch Beschluss er-

keine Befugnisse. Der Anspruch aus § 15 Abs. 3 WEG und der aus § 1004 Abs.1 BGB steht auBerdem
jedem Wohnungseigentimer personlich und nicht den Wohnungseigentimern gemeinschaftlich zu.
BayObLG, ZMR 1996, 565 = WuM 1996, 660 = WE 1997, 79.

KG, ZMR 1997, 541 = WuM 1997, 578 = WE 1998, 64.

BayObLG, NJW-MietR 1997, 182, 183.

™ BGH, NJW 1976, 149; RGZ 160, 338, 346 f.

e BGH, NJW 1976, 149.

OLG Dusseldorf, WuM 1996, 664.

BayObLG, WE 1990, 182.
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teilt, so kann er seine Vertretungsmacht durch eine beglaubigte Abschrift
dieses Beschlusses nachweisen”®.

In diesem Zusammenhang ist auch auf 8 27 Abs. 5 WEG hinzuweisen: Anspruch auf

. . Vollmachtsurkun-
Der Wohnungseigentumsverwalter hat danach einen Anspruch darauf, ge
dass ihm die Gemeinschaft eine Vollmachtsurkunde ausstellt, aus der sich

der Umfang seiner Vertretungsmacht ergibt®.

TIPP: Lassen Sie sich als Wohnungseigentumsverwalter stets eine
Vollmachtsurkunde ausstellen, die den Umfang ihrer Befugnis- P
se genau erkennen l&sst.

| 7. Erléschen |

Eine Verfahrensbevollmachtigung kann jederzeit durch Mehrheitsbe- widerruf der
schluss widerrufen oder eingeschrankt werden®. Dieser Beschluss be- volmacht
sitzt allerdings keine AulB3enwirkung. Ist die Vollmacht dem Gericht oder

dem Gegner mitgeteilt worden oder ist der Wohnungseigentumsverwalter

als Vertreter aufgetreten, gilt deshalb die Vollmacht des Wohnungseigen-
tumsverwalters im Verfahren fort, bis ihr Widerruf durch die Eigenttiimer

oder den Wohnungseigentumsverwalter gegenuber Gericht und Gegner
ausdriicklich oder stillschweigend mitgeteilt worden ist®.

Ein Widerruf durch Beschluss ist auch dann moglich, wenn die Vollmacht Wwiderruf auch bei
. . . . . Vereinbarung

nicht durch einen Beschluss, sondern durch eine Vereinbarung einge-

raumt worden ist®, es sei denn, der Erméchtigung kommt im Einzelfall

erkennbar rechtsgestaltende Kraft fir alle Zukunft zu.

Wenn der Ermachtigungsbeschluss nach 8 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG durch ein  Ordnungswidriger
Gericht als nicht ordnungsmafdig aufgehoben wird, entfallt die Verfahrens- Beschluss
bevollméachtigung des Wohnungseigentumsverwalters riickwirkend®*. Der

alte®™ bzw. neue Wohnungseigentumsverwalter kann aber die bisherige
Verfahrensfihrung genehmigen.

e BayObLG, NJW 1964, 1962, 1963 m. Anm. Diester, DNotZ 1964, 724 und Riedel, Rpfleger 1964, 374.
80 Siehe ferner VGH Kassel, NJW 1984, 1645.

8 BayObLG, WuM 1997, 297 = WE 1997, 395, 396.

82 Siehe dazu noch ausfiihrlich Randnummer 208 ff.

8 BayObLG, Rpfleger 1980, 23; vgl. auch OLG Zweibriicken, NJW-RR 1987, 1366.
84 BGHZ 78, 166, 170; BayObLGZ 1976, 211.

8 Ggf. neubestellte.
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Ubertragung der
Vollmacht an
Dritte

Heilung

Streit Gber Voll-
macht

Mehrheitsbe-
schluss

Uberstimmte
Minderheit wird
Vertragspartei

8. Ubertragung

Die vollstandige Ubertragung der Verfahrensfiihrung des Wohnungseigen-
tumsverwalters auf einen Dritten ist — es sei denn, es handelt sich um ei-
nen Rechtsanwalt — rechtsunwirksam. Ein auf diese Weise unterbevoll-
machtigter Dritter kann die Wohnungseigentimergemeinschaft nicht wirk-
sam vertreten®.

Eine — rickwirkende — Heilung eines solchen Verfahrensmangels ist mog-
lich, wenn der eigentliche Wohnungseigentumsverwalter die Prozessfih-
rung des unbefugt klagenden Wohnungseigentumsverwalters ausdrtcklich
oder stillschweigend billigt®”.

9. Streit Uber Vollmacht

Ist im wohnungseigentumsrechtlichen Verfahren streitig, ob der Woh-
nungseigentumsverwalter eine Verfahrensvollmacht besitzt, und verneint
das Eingangsgericht eine Verfahrensvollmacht, ist der Wohnungseigen-
tumsverwalter zur Einlegung eines Rechtsmittels zur Uberprifung dieser
Frage nach den allgemeinen Regelungen auch dann berechtigt, wenn ei-
ne Vollmacht im Ergebnis zu verneinen ist®.

10. Vergitung
a. Allgemeines

Da die Wohnungseigentimer nach 8§ 26 Abs. 1 WEG Uber die Bestellung
eines Wohnungseigentumsverwalters mit Stimmenmehrheit beschliel3en,
kénnen sie auch und gerade Uber die Einzelheiten der dem Verwalter ge-
wahrten Vergiitung mehrheitlich entscheiden, § 10 Abs. 4 WEG®.

Wird die Vergutung mehrheitlich beschlossen, wird auch eine nicht mit-
stimmende oder Gberstimmte Minderheit Vertragspartei und haftet ge-
samtschuldnerisch®.

8 KG, NZM 2002, 389, 360 = WuM 2002, 281.

87 KG, NZM 2002, 389, 360 = WuM 2002, 281.

e BayObLG, WuM 1994, 638 = NJW-RR 1995, 652 = WE 1995, 255,
8 OLG Kéln, NJW 1991, 1302, 1303.

% OLG Kéln, NJW 1991, 1302, 1303.
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Dieser Grundsatz gilt allerdings nicht im Beschlussanfechtungsverfahren:
Denn durch die Bevollmachtigung eines Wohnungseigentumsverwalters,
die Gemeinschaft im Namen der Gemeinschaft zu vertreten, wird das
Recht eines Eigentimers, Beschlisse der Gemeinschaft anzufechten,
nicht beeintrachtigt. Die besonderen Kosten des Wohnungseigentums-
verwalters bzw. eines eingeschalteten Rechtsanwalts fallen insoweit allein
den Wohnungseigenttiimern zur Last, die den Wohnungseigentumsverwal-
ter beauftragt haben®.

|b. Sondervergiitung

Auch wenn die Tatigkeiten des Wohnungseigentumsverwalters im Rah-
men der ihm vom Gesetz zugewiesenen Aufgaben und Befugnisse mit der
Verwaltervergltung grundsatzlich abgegolten sind, ist die Gewahrung
einer zusatzlichen Vergutung fur besondere, dartber hinausgehende Leis-
tungen zulassig®. Die Vollmacht des Verwaltungsbeirats zum Abschluss
eines Verwaltervertrages umfasst die Befugnis, eine solche Vergltung zu
versprechen.

Schuldner der Sondervergutung sind die Wohnungseigentimer als Ge-
samtschuldner, nicht der sdumige Eigentimer®. Die Wohnungseigentii-
mer kdnnen die ihnen entstandenen Kosten aber vom sdumigen EigentU-
mer ersetzt verlangen, §§ 280, 286 BGB®.

Die Hohe der Sondervergltung muss sich in einem angemessenen Rah-
men halten und den voraussichtlichen zusatzlichen Zeit- und Arbeitsauf-
wand im Einzelfall bertcksichtigen, wobei auch eine pauschale Sonder-
vergutung — z. B. Pauschgebihren nach dem RVG - festgelegt werden
kann®>.

ot BayObLG, ZMR 2002, 61, 63 = NZM 2001, 959; WuM 1997, 396.

92 BGH, NJW 1993, 1924 = MDR 1993, 865, 866; OLG Dusseldorf, NJW-RR 2003, 302; OLG Hamm,
NJW-RR 2001, 226; BayObLG, WE 1988, 200, 201; OLG Koéln NJW 1991, 1302, 1303; a. A. KG, NJW
1991, 1304, 1305. Beispiel: Die auf einem besonderen Eigentiimerbeschluss beruhende (8 27 Abs. 2
Nr. 5 WEG), einen weitergehenden Aufwand verursachende gerichtliche Geltendmachung von Rick-
standen.

9 Siehe hierzu auch Niedenfiihr, NZM 2001, 517 ff. und OLG Dusseldorf, NJW-RR 2003, 302, 303.

o4 OLG Frankfurt a. M., WuM 1990, 457, 458; OLG KdIn, NJW 1991, 1302.

9 BGH, NJW 1993, 1924 = MDR 1993, 865, 866; OLG Dusseldorf, NJW-RR 2003, 302.
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Begriff

Grundsatz

Rechtfertigungs-
grund

Il. Der Verwalter als gewillkirter Verfahrensstandschafter
1. Begriff

Unter einer Verfahrensstandschaft® wird das Recht verstanden, fremde
Rechte im eigenen Namen geltend zu machen. Nach ihrem Geltungs-
grund werden ,gesetzliche* und ,gewillkurte* Verfahrensstandschaften
unterschieden.

=< Als gesetzliche Verfahrensstandschaft wird etwa das Prozessfihrungsrecht des
Insolvenzverwalters, des Zwangsverwalters oder des Nachlassverwalters angese-

hen.

= Als gewillkiirter Verfahrensstandschafter wird der angesehen, der in zuléssiger
Weise auf Grund eines Rechtsgeschéfts fremde Rechte nicht als Vertreter des Be-

rechtigten, sondern im eigenen Namen geltend macht®’.

2. Zulassigkeit
a. Allgemein

Grundsatzlich ist jemand nur befugt, sich zur Wahrung (behaupteter) ei-
gener Rechte am Verfahren zu beteiligen (Verfahrensbevollméchtigter).
Die Rechtsordnung lasst aus diesem Grunde gewillkirte Verfahrensstand-
schaften allgemein nicht zu. Nur in Einzelfallen®® muss es im Interesse
des Rechtsinhabers mdglich sein, dass ein Dritter fremde Rechte im ei-
genen Namen einklagt. Erteilung, Bestand und eventuelle Mangel einer
solchen gewillkirten Verfahrensstandschaft richten sich nach burger-
lich-rechtlichen Grundséatzen®.

Nach den Bestimmungen der ZPO und des FGG darf sich jemand zur
Wahrung (behaupteter) fremder Rechte am Verfahren beteiligen, wenn er

o Allgemein Koch, JZ 1984, 809 ff.; Schmidt, JuS 1986, 65 ff.; Pawlowski, JuS 1990, 378 ff.

BayObLG, NZM 1999, 78 = NJW-RR 1999, 235 = ZMR 1999, 190.

An der gewillkiirten Prozessstandschaft wird vor allem kritisiert, dass sie eine ,gezielte Verschiebung
der Prozessrollen* ermdgliche; vgl. aus neuerer Zeit Frank, ZZP 92 (1979), 321, 322 f.; Koch JZ 1984,
809, 810 f.

BGH, NJW 2000, 739.
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dafur einen besonderen Rechtfertigungsgrund hat. Dieser Rechtferti-
gungsgrund kann sich zum einen aus dem Gesetz ergeben'®. Der Recht-
fertigungsgrund kann sich zum anderen auch daraus ergeben, dass

< der Rechtstrager zustimmt und

< der Verfahrensstandschafter ein eigenes schutzwiirdiges Interesse'® an der

Geltendmachung des behaupteten fremden Rechts besitzt'*.

\ b. Wohnungseigentumsverwalter

Die Gemeinschaft kann in zulassiger Weise in Wohnungseigentumssa-
chen ihren Wohnungseigentumsverwalter'®® zum gewillkiirten Verfah-
rensstandschafter kiiren'®. Der Wohnungseigentumsverwalter ist dann
befugt, Anspriche der Wohnungseigentimergemeinschaft im Rahmen
von 843 Abs. 1 Nr. 1 WEG im eigenen Namen geltend zu machen und
Zahlung an sich zu verlangen'®.

Neben der Ermachtigung bedarf der Wohnungseigentumsverwalter nach
dem Gesagten'® eines eigenen schutzwiirdigen Interesses an der Gel-
tendmachung fremder Rechte. Dieses Interesse folgt aus seiner Pflicht,
die ihm obliegenden Aufgaben ordnungsgemalf’ und reibungslos zu erfil-
len'®. Ist der Wohnungseigentumsverwalter zusatzlich Wohnungseigen-
timer, ergibt sich sein rechtliches Interesse aul3erdem aus seiner Stellung
als Eigenttimer'®.

100 Wie bei der gesetzlichen Verfahrensstandschaft des Insolvenzverwalters.

101 Nach standiger Rechtsprechung des Reichsgerichts und des Bundesgerichtshofs darf jemand ein frem-
des Recht auf Grund einer ihm vom Berechtigten erteilten Erméchtigung im eigenen Namen und auf ei-
gene Rechnung im Prozess nur dann verfolgen, sofern er hieran ein eigenes schutzwiirdiges Interesse
hat BGHZ 92, 347, 349 m. w. Nachw.

BGH, NJW-RR 1988, 127.

Aber auch einen einzelnen Wohnungseigentiimer, BayObLGZ 1970, 233; Wenzel, in: Staudinger, 12.
Aufl 1997, Vorbem zu § 43 ff WEG Rdnr. 82.

Inzident zuletzt BGH, ZMR 2002, 135 ff.; NJW-RR 1998, 519; NJW 1988, 1910; KG, NZM 2001, 470,
471; BayObLG, NJW-RR 1993, 1488; MDR 1990, 57.

BGH, NJW 1988, 1910 = BGHZ 104, 197, 199.

Randnummer 51.

BGH, NJW 1988, 1910 = BGHZ 104, 197, 199; BayObLG, ZWE 2001, 418; NJW-RR 1998, 519; Bay-
ObLGZ 1969, 209, 214. Dies gilt sowohl fir Wohngeldanspriche als auch etwa fiir die Durchsetzung

102

103

104

105
106

107

von Mangelanspriichen der Gemeinschaft.

108 BayObLG, ZWE 2001, 418.

Grundsatz

Rechtliches Inte-
resse
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Stellung der
Wohnungseigen-
tumer

Verfahrensstand-
schatft ist nicht
Verfahrensvoll-
macht

Im Einzelfall ist
eine Verfah-
rensstandschaft
unzuléssig

Wenn der Wohnungseigentumsverwalter Verfahrensstandschafter ist, ist
allein er Partei des Verfahrens. Um ihre Interessen zu wahren, kdnnen
die Wohnungseigentimer nach den allgemeinen Bestimmungen dem
Wohnungseigentumsverwalter allerdings als Streitgenossen beitreten.

Die Verfahrensstandschaft des Wohnungseigentumsverwalters ist nicht
mit der zuvor erorterten Verfahrensbevollmachtigung zu verwechseln
und streng von ihr zu unterscheiden: Bei der Verfahrensbevollmachtigung
ist der Wohnungseigentumsverwalter Vertreter eines Beteiligten'®, bei der
Verfahrensstandschaft ist er selbst formal Beteiligter. Eine Verfahrens-
standschaft berechtigt einen Wohnungseigentumsverwalter allerdings
(arg. a maiore ad minus), die Anspriche der Wohnungseigenttiimer als
gesetzlicher Vertreter auch in fremdem Namen geltend zu machen*°.

|c. Ausnahmen

Einem Wohnungseigentumsverwalter eine Verfahrensstandschaft zu ertei-
len, entspricht grundséatzlich ordnungsmaRiger Verwaltung''. Aus-
nahmsweise kann eine Verfahrensstandschaft aber auch unzulassig
sein:

< Eine Verfahrensstandschaft auf der Passivseite™?. In Passivfallen, also solchen, in
denen die Gemeinschaft verklagt wurde, kommt allein eine Verfahrensvollmacht in
Betracht.

< Unzulassig ist auch eine Vollstreckungsstandschaft™?,

< Umstritten ist eine Verfahrensstandschaft im verwaltungsgerichtlichen Verfahren**:

109 Namlich der Wohnungseigentiimer.

1o BayObLG, ZMR 2001, 206, 207 = NZM 2001, 148, 149; BayObLGZ 1988, 212, 213 = WuM 1988, 412;
LG Berlin, 85 T 155/01, Beschluss v. 4.4.2002. Zu diesem Wahlrecht siehe unten Randnummer 84.

m BGH, NJW 1997, 2173; OLG Stuttgart, OLGZ 1990, 175, 178.

12 BGH, NJW 1981, 282 = BGHZ 78, 166, 169; BayObLG, ZMR 1976, 313.

s BGH, ZMR 2002,134, 136; NJW-RR 1992, 61 m. Anm. Miinzberg NJW 1992, 1867.

14 Kopp/Ramsauer, VWVIG, 7. Aufl. 2000, § 22 VwWVIG Rdnr. 44; VG Stuttgart, Urt. v. 24.2.1987, 14 K
94/84. Siehe auch Kopp/Schenke, VWGO, 12. Aufl. 2000, Vorb. § 40 VWGO Rdnr. 25.
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Zu verwaltungsrechtlichen Anfechtungs- oder Verpflichtungsklagen soll ein

Wohnungseigentumsverwalter in gewillkirter Verfahrensstandschaft nicht befugt

sein™.

Auch bei 6ffentlich-rechtlichen Nachbarklagen soll eine Verfahrensstandschaft

. 116
ausgeschlossen sein™ .

\d. Zeitpunkt der Ermé&chtigung

Die Ermachtigung des Wohnungseigentumsverwalters, Anspriiche der
Wohnungseigentimer im eigenen Namen gerichtlich geltend zu machen,
muss spatestens zum Zeitpunkt der Entscheidung vorliegen®’.

Fehlt eine Erméchtigung zur Verfahrensstandschaft, wird dies aber e-
benso wie eine fehlende Verfahrensvollmacht riickwirkend geheilt, wenn
die Wohnungseigentimer das bisherige gerichtliche Verfahren genehmi-
gen und den Wohnungseigentumsverwalter zum Standschafter kiren. Der
Wohnungseigentumsverwalter sollte in diesen Fallen rasch klaren, ob ihn
die Gemeinschaft zum Verfahrensstandschafter einsetzt.

3. Ermachtigung zur Verfahrensstandschaft
a. Ausdrucklich

Die Wohnungseigentimer kdnnen dem Wohnungseigentumsverwalter
durch Beschluss (arg. 8 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG), Vereinbarung, in der Tei-
lungserklarung, in der Gemeinschaftsordnung oder im Verwaltervertrag
bevollméchtigen, im Namen aller Wohnungseigentiimer Anspriche im ei-
genen Namen gerichtlich geltend zu machen™*®.

Nach dem KG soll eine Verfahrensstandschaft ihrem Inhalt und ihrem
Umfang nach nicht genau bestimmt werden miissen**®. Im wohnungsei-
gentumsrechtlichen Verfahren kénnten fir die Bestimmtheit der Verfah-
rensstandschaft keine besonderen Anforderungen gestellt werden'?®,

15 VG Schleswig, NJW-RR 1988, 845,

VGH Mannheim, Justiz 1973, 259 = JustABI 1973, 259.

BGHZz 31, 279, 282 f. = MDR 1960, 296; BayObLG, MDR 1990, 57.

Vgl. etwa OLG Stuttgart, ZMR 1990, 69; BayObLGZ 1986, 128, 129.

KG, WuM 1991, 628 = WE 1991, 116; NJW-RR 1991, 1363 = WuM 1991, 415 = WE 1992, 154. Zu-

116
117
118

119

stimmend Wenzel, Der Fachverwalter, Erste Fachverwaltertagung 1996, Schriftenreihe des Bundesver-
bandes der Wohnungseigentumsverwalter eV, Satz 116.

KG, NJW-RR 1991, 1363 = WuM 1991, 415 = WE 1992, 154; anders fur andere Verfahren LG Berlin,
NJW-RR 1993, 1234; LG Kassel, NJW-RR 1991, 529.
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Stellung eine
Frage der Ausle-

gung

Indiz Wohngeld-
verfahren?

Denn zum Zeitpunkt der Erteilung konnten die mdglichen Verfahren nach

Grund und Hohe von der Gemeinschaft nicht vorhergesagt werden kon-
121

nen--.

Da dieses Argument fur alle Standschaften gilt, ist es allerdings unbrauch-
bar. Bei fast jeder Verfahrensstandschaft kann zum Zeitpunkt ihrer Ertei-
lung nicht abgeschatzt werden, welchen Umfang die von ihr gedeckten
Verfahren haben werden. M. E. kann zur Begrindung, warum die Stand-
schaft im WEG unbestimmt bleiben kann, aber etwa an die Verbandsklage
angeknupft werden. Fur diese ist anerkannt, dass nach Sinn und Zweck
die Erméchtigung nicht bestimmt sein muss. Oder man macht die beson-
dere Position des Wohnungseigentumsverwalters in seiner gleichsam or-
ganartigen Stellung*® fruchtbar.

|b. Auslegung

Ob die Gemeinschaft den Wohnungseigentumsverwalter zum Verfah-
rensstandschafter bestellt, ist — wenn dies (wie praktisch in der Mehrzahl
der Falle) nicht ausdricklich geregelt worden ist — regelméf3ig im Wege
der Auslegung zu ermitteln.

Nach einem fragwurdigen Beschluss des BayObLG soll bereits ein Be-
schluss zur gerichtlichen Geltendmachung von Wohngeld dahingehend
auszulegen sein, dass der Verwalter ein Verfahren sowohl im Namen der
Wohnungseigentimergemeinschaft als auch im eigenen Namen flhren
darf*?®. Dies (iberzeugt nicht. Der beabsichtigte Verfahrensgegenstand ist
kein geeignetes Kriterium zu Abgrenzung, welche Befugnisse der Woh-
nungseigentumsverwalter hat. Es ist nicht zu erkennen, dass im Interesse
der Gemeinschaft in Wohngeldverfahren eine Standschaft des Woh-
nungseigentumsverwalters eher*?* als in anderen Féallen notwendig ware.
Der Verfahrensgegenstand kann nur mittelbar der Auslegung dienen:

L KG, NJW-RR 1991, 1363 = WuM 1991, 415 = WE 1992, 154.
122 BGH, NJW 2003, 589, 590, nennt den Wohnungseigentumsverwalter einen ,organschaftlichen Vertreter
der Eigentimergemeinschaft; BayObLG, WuM 2003, 232, 232: Organstellung des Wohnungseigen-
tumsverwalters: BayObLGZ 1993, 219, 221, nennt den Wohnungseigentumsverwalter ,Reprasentanten”
der Wohnungseigentimergemeinschaft. Siehe auch Giesen, WE 1996, 122, 126: Organ&hnliche Be-
fugnisse des Wohnungseigentumsverwalters.

123 BayObLG, NJWE 1997, 36 = ZMR 1997, 42; so auch OLG Koblenz, NZM 2000, 518 und LG Berlin,

ZMR 2001, 477, 478. Wie hier Muller, DWE 1988, 9, 12.

124 Allenfalls haufiger.
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Namlich dann, wenn der Gemeinschaft bei der ,Erméachtigung” ein konkre-
ter Verfahrensgegenstand bekannt gewesen ist.

Nach anderen Stimmen soll aus der allgemeinen Erméachtigung zu einer
Verfahrensvollmacht regelmaRig die Ermé&chtigung zu einer Verfah-
rensstandschaft folgen'®. Auch diese Ansicht ist abzulehnen: Eine blo-
Be Verfahrensvollmacht kann den Wohnungseigentumsverwalter nicht
berechtigen, im eigenen Namen die Rechte der Gemeinschaft einzukla-
gen*?®. Fir eine Auslegung im Sinne einer Verfahrensstandschaft ist nach
den allgemeinen Regeln kein Raum'®’. Die Grenze jeder Auslegung ist
der eindeutige Wortlaut. Eine Verfahrensvollmacht bringt danach allein
das Recht zur offenen Stellvertretung zum Ausdruck, nicht das Recht, in

eigenem Namen handeln zu diirfen*?.

Etwas anderes kann nach 88 133, 157 BGB nur gelten, wenn das Woh-
nungseigentumsgericht beméngelt hat, dass der Wohnungseigentums-
verwalter von der Gemeinschaft nicht zum Verfahrensstandschafter gekurt
worden ist und die Gemeinschaft, in dem Willen diesen Mangel zu heilen,
den Wohnungseigentumsverwalter ,Prozessvollmacht® erteilt. Im Wege
der Auslegung kann in diesem Beschluss der Gemeinschaft nur ihr Wille
zum Ausdruck kommen, den Mangel zu beheben, den Wohnungseigen-

tumsverwalter mithin zum Verfahrensstandschafter zu machen?.

Nach dem BayObLG™ soll das ,Mandat* zu einem Musterprozess eine
Verfahrensstandschaft begrinden. Auch diese Auslegung bleibt unklar.
Der Begriff ,Mandat” deutet eher auf eine Verfahrensvollmacht, denn auf
eine Verfahrensstandschaft hin: Der Mandatierte handelt im fremden Na-
men, nicht im eigenen®®.

Meines Erachtens sind samtliche vorgenannten Punkte nicht tGberzeu-
gend. Nur im Einzelfall kann gepruft werden, ob die Gemeinschatft bereit

5 OLG Koblenz, NZM 2000, 518; KG, NJW-RR 1991, 1363.
126 ygl. bereits Randnummer 55.

27 Wie hier Merle, in: Barmann/Pick/Merle, 8. Aufl. 2000, § 27 WEG Rdnr. 145; Bub, in: Staudinger, 12.
Aufl 1997, 8 27 WEG Rdnr. 281; a. A. BayObLG, ZMR 1983, 419.

Muller, DWE 1988, 9, 12.

Muller, DWE 1988, 9, 12.

WE 1991, 22.

Vgl. 8§ 662 BGB: Durch die Annahme eines Auftrags verpflichtet sich der Beauftragte, ein ihm von dem

128
129
130

131

Auftraggeber Ubertragenes Geschéft fur diesen unentgeltlich zu besorgen.
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Widerruf

Aufnahme des
Verfahrens durch
neuen Woh-
nungseigentums-
verwalter

Anfechtung eines
Erméachtigungs-
beschlusses

Schuldner der
Verfahrenskosten

war, einen Wohnungseigentumsverwalter mit der weitreichenden Befug-
nis einer Verfahrensvollmacht auszurtsten.

|4. Erléschen

Die Wohnungseigentimer kénnen die Verfahrensfuhrungsbefugnis des
Wohnungseigentumsverwalters unstreitig jederzeit ausdriucklich widerru-
fen. Dies ist unproblematisch, hat allerdings auf laufende Verfahren auch
keinen unmittelbaren Einfluss'®%. Der alte Wohnungseigentumsverwalter
ist namlich gem. 8§ 265 Abs. 2 Nr. 1 ZPO bzw. 261 Abs. 3 Nr. 1 ZPO auch
nach Widerruf seiner Erméachtigung befugt, das Verfahren bis zum Ab-
schluss fortzufuhren.

Die Verfahrensfuhrungsbefugnis soll ferner aber auch dadurch enden,
dass ein neuer Wohnungseigentumsverwalter das Verfahren als Verfah-
rensbevollmachtigter oder Verfahrensstandschafter aufnimmt**3. Das ist in
dieser Allgemeinheit unrichtig. Allein wenn im Wege der Auslegung der
Wille der Gemeinschaft ermittelt werden kann, die dem alten Wohnungs-
eigentumsverwalter erteilte Verfahrensstandschaft zu widerrufen, wére
dieser im Aul3en- und Innenverhaltnis nicht mehr berechtigt, das Verfah-
ren zu fuhren. Die Standschaft erlischt auch in diesem Falle nicht durch
die Verfahrensaufnahme des neuen Wohnungseigentumsverwalters, son-
dern durch schlissigen Widerruf durch die Gemeinschaft. Auf3erdem
muss der alte Wohnungseigentumsverwalter dem gewillkirten Beteilig-
tenwechsel zustimmen und das Gericht den Wechsel als sachdienlich
ansehen bzw. der Gegner dem Wechsel zustimmen.

Die Anfechtung eines Ermachtigungsbeschlusses nach § 27 Abs. 2 Nr. 5
WEG hat keine aufschiebende Wirkung. Der Beschluss ist daher solange
wirksam und der Wohnungseigentumsverwalter solange ermachtigt, bis
der angefochtene Beschluss von einem Gericht im Verfahren nach § 43
Abs. 1 Nr. 4 WEG firr ungliltig erklart worden ist*3*.

|5. Kosten

Als Verfahrensstandschafter ist der Wohnungseigentumsverwalter, und

%2 vgl. im Einzelnen unter Randnummer 208 ff.

KG, WE 1991, 325.
OLG Dusseldorf, ZWE 2000, 475, 476.
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nicht die Wohnungseigentimergemeinschaft, Schuldner der Verfah-
renskosten’® und der auBergerichtlichen Kosten, insbesondere der Ge-

bihren des Rechtsanwalts*.

Im Innenverhaltnis hat der Wohnungseigentumsverwalter einen Freistel-
lungsanspruch. Hat er offene Forderungen bereits beglichen, besitzt er
gegen die Wohnungseigentimer einen Aufwendungsersatzanspruch nach
88 675, 670 BGB™".

Die Verfahrenskosten stellen sich in dieser Konstellation®*® als Verwal-
tungskosten dar und sind nach § 16 Abs. 2 WEG zu verteilen'®.

1Il. Notverwalter

Fehlt**® der Gemeinschaft ein Verwalter, bestellt das Gericht in dringen-
den Fallen nach § 26 Abs. 3 WEG einen so genannten Notverwalter'*'.

Die bloRRe, nicht ndher benannte gerichtliche Einsetzung eines Notverwal-
ters umfasst bis auf Eilverfahren nach § 27 Abs. 2 Nr. 4 WEG nicht das
Recht des Notverwalters, die Gemeinschaft in Gerichtsverfahren zu ver-
treten*.

Kraft Gesetzes ist der Notverwalter nach 8 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG zwar be-

rechtigt, Zustellungen entgegenzunehmen; diese Zustellungsvertretung

enthalt aber keine Vertretungsmacht fiir gerichtliche Verfahren'*.

135 BGH, NJW 1987, 2240; BayObLG AnwBI 2001, 183; OLG Celle, VersR 1988, 160.
3% Siehe dazu Drasdo, ZfIR 2002, 1002, 1003 m. w. Nachw.

So auch Drasdo, ZfIR 2002, 1002, 1004.

Siehe fur die Ubrigen Falle unten Randnummer 90.

Drasdo, ZfIR 2002, 1002, 1004 a. E.
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140
hat oder aus anderen Griinden auf Dauer an der Ausubung seiner Pflichten gehindert ist.
1 Eine weitere Mdoglichkeit des Gerichts, einen Wohnungseigentumsverwalter voriibergehend zu bestel-
len, ist die Bestellung nach 8 44 Abs. 3 WEG fir die Dauer eines anhangigen Verfahrens. Ein solcher
Notverwalter kann nicht durch Mehrheitsbeschluss des Eigentimer abberufen werden, OLG Dusseldorf,
ZMR 2002, 612 = NZM 2002, 958.
Y2 KG, WuM 2001, 627 = ZWE 2001, 496 = FGPrax 2001, 225.
143 KG, WuM 2001, 627 = ZWE 2001, 496 = FGPrax 2001, 225; BayObLG, NJW-RR 1997, 396,

Ein Wohnungseigentumsverwalter fehlt, wenn der zuvor bestellte verstorben ist, sein Amt niedergelegt

Freistellungsan-
spruch

Verwaltungskos-
ten

Fehlen eines
Verwalters

Keine Vollmacht

Keine Vertre-
tungsmacht nach
8§27 Abs. 2Nr. 3
WEG

Vollimacht des
Altverwalters
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Auch wenn dem Vorverwalter nach 8§ 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG eine Verfah-
rensvollmacht eingerdumt wurde, andert dies nichts an der Rechtslage,
zw. Nach Ansicht des KG kann eine Verfahrensvollmacht nach § 27 Abs.
2 Nr. 5 WEG kann immer nur eine Vollmacht fir den jeweiligen Woh-
nungseigentumsverwalter sein*. In dringenden Fallen kénne dem Not-
verwalter allerdings eine Verfahrensvollmacht nach § 27 Abs. 2 Nr. 4
WEG zustehen'®. Die Gemeinschaft raumt bei Annahme organschaftli-
cher Vertretungsmacht freilich nicht nur dem konkreten Wohnungseigen-
tumsverwalter umfassende Rechtsmacht ein, sondern jedem. Bei einem
Verwalterwechsel tritt der neu Bestallte in die Rechte und Pflichten des
Organs, nicht des jeweiligen Organwalters®, ein, wie sie sich aus dem
Gesetz, aber auch aus den Entscheidungen der Gemeinschaft ergeben.
Hat die Gemeinschaft die Rechte des ,Organs” Wohnungseigentumsver-
walter erweitert, gilt die Erweiterung fur jeden Wohnungseigentumsverwal-
ter. Denn das ,Organ® besteht unabhéangig von einem Wechsel seiner
Walter. Es bedarf also keines neuen Beschlusses Uber seine Befugnisse.
Diese Sichtweise entspricht auch den Ergebnissen der Rechtsprechung:
Diese nimmt an, dass bei einem Verwalterwechsel eine Erméachtigung
nicht nur fir den ersten Wohnungseigentumsverwalter gilt, sondern eben
auch fur den ihm folgenden Organwalter**’. Dem kann man nicht entge-
genhalten, dass dies den Willen der Gemeinschaft Uberstrapaziert, die
diese Erweiterung mdoglicherweise nicht im Auge gehabt hat: Dem zum
einen kann die Gemeinschaft eine Erméachtigung stets nach § 27 Abs. 2
Nr. 5 WEG ausdricklich oder konkludent auf einen bestimmten Woh-
nungseigentumsverwalter beschranken. Und zum anderen kann die Ge-
meinschaft des Rechte des neuen Verwalters jederzeit wieder beschran-
ken. Gewichtiger ware der Einwand, dass den Eigentiimern fir eine sol-
che Regelung die Beschlusskompetenz fehlt und eine Erweiterung der
Befugnisse nur durch Vereinbarung moglich ist**®. Nach § 23 Abs. 1 WEG
kbnnen die Wohnungseigentimer aber solche Angelegenheiten durch
Mehrheitsbeschluss regeln, fir die — wie hier in § 27 Abs. 2 Nr. 5 — nach
dem Wohnungseigentumsgesetz eine Entscheidung durch Beschluss vor-

144 KG, WuM 2001, 627 = ZWE 2001, 496 = FGPrax 2001, 225.

OLG Saarbricken, ZMR 1998, 310, 311.

Zum Begriff des Organwalters siehe Merle, ZWE 2001, 145, 146.

BayObLG, WE 1997, 395, 396 = FGPrax 1997, 19; KG, NJW-RR 1991, 1363; 1989, 657; a. A. fur den
Notverwalter KG, WuM 2001, 627 = ZWE 2001, 496 = FGPrax 2001, 225.

In diesem Sinne tatsachlich Merle, ZWE 2001, 145, 147: Durch Vereinbarung [kdnnen] die dem Verwal-
ter nach § 27 Abs. 1 und Abs. 2 WEG zustehenden Aufgaben erweitert werden.
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gesehen ist'*®. Die damit grundsétzlich gegebene Kompetenz, eine Er-
machtigung durch Beschluss zu begrinden, schliel3t die Befugnis ein,
auch die Dauer der Ermachtigung der zu bestimmen. Die der Beschluss-
kompetenz der Wohnungseigentimer unterfallende Regelung widerspricht
auch nicht den Grundsatzen ordnungsmaliger Verwaltung (8 21 Abs. 4
WEG): Denn eine dauerhafte Klarung der ,Organbefugnisse” ist Interesse
der Gemeinschaft und regelt nur, was andere Verbandsverwalter bereits
durch das Gesetz vermégen®°. Und ergibt sich im Einzelfall, dass ein spa-
terer Organwalter nicht geeignet ist, kann die Ermachtigung unschwer
wieder eingeschrankt werden. Hielte man dennoch, vor allem wegen sei-
ner Dauerwirkung, eine Vereinbarung fur notwendig, muss man meines
Erachtens in § 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG insoweit eine gesetzliche Offnungs-
klausel erblicken, die es der Gemeinschaft erlaubt, durch Beschluss
(Mehrheitsvereinbarung) vom Regelfall fehlender Vertretungsmacht abzu-
weichen™,

Wird durch die Gemeinschaft ein anderer zum Wohnungseigentumsver-
walter bestimmt, kann dieser in laufende Verfahren nur eintreten, wenn
die dem Notverwalter durch das Gericht erteilte Vollmacht durch die Ge-
meinschaft mehrheitlich widerrufen wird**?,

IV. Kritische Stellungnahme
1. Rechtsprechung und Literatur

Obwonhl die Verfahrensstandschaft, also das Recht, eine fremde Forde-
rung im eigenen Namen geltend zu machen, streng von der Verfahrens-
bevollmachtigung, also dem Recht, eine fremde Forderung in fremden
Namen geltend zu machen, sorgfaltig zu unterscheiden ist, unternimmt die
Rechtsprechung bislang keine wirklichen Anstrengungen, die Institute und
ihre Voraussetzungen in Bezug auf den Wohnungseigentumsverwalter
sauber voneinander zu unterscheiden'®®. Es scheint so, als wiirde die
Rechtsprechung danach entscheiden, ob es Grinde der Zweckmafigkeit

149 Auch bei anderen Verbanden, etwa der Aktiengesellschaft oder der GmbH, ist eine solche Satzungsén-

derung durch Beschluss zugelassen: §8 179 Abs. 1 und Abs. 2 AktG, 53 Abs. 1 und Abs. 2 GmbHG.
150 Siehe hierzu auch Armbrister, DNotZ 2003, 493, 509, der vorschlagt, den Verwalter im Gesetz fur die

Beitreibung von Zahlungsausféllen zu erméchtigen.
151 Siehe hierzu auch noch Deckert, ZWE 2003, 247, 252: Es sei nicht von einer nichtigen, da gesetzes-
durchbrechenden generellen Anderung auszugehen.
OLG Dusseldorf, WuM 2002, 283.
Vgl. etwa BGH, NJW 1981, 282; BayObLG, ZMR 1997, 42, 43 = NJWE 1997, 166; KG, ZMR 1993, 344;

NJW-RR 1991, 1363 = WuM 1991, 415; LG Frankenthal, Rpfleger 1984, 201; LG Kéln, BauR 1976, 443.
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Ermachtigung =
Vollmacht und
Standschaft

und Flexibilitat gebieten, den Wohnungseigentumsverwalter als Verfah-
rensbevollmachtigten oder als Verfahrensstandschafter anzusehen>*.

Das OLG Miinchen™® hat wie das OLG K6In**®, das BayObLG'’, das
OLG Koblenz'®® und das KG*® angenommen, dass der Wohnungseigen-
tumsverwalter sowohl im eigenen als auch im fremden Namen auftreten
durfe, wenn er ermachtigt wurde, Anspriiche der Gemeinschaft gerichtlich
und aufRRergerichtlich geltend zu machen®®. Die Gerichte haben sich dabei
in keinem Falle um eine konkrete Auslegung des der Ermachtigung zu
Grunde liegenden Eigentimerbeschlusses bemiiht. Das KG'® hat statt
dessen allein Nr. 1008 VV RVG und das Kosteninteresse der Gemein-
schaft erwahnt. Das OLG K6In'®? hat dem Umstand besondere Bedeu-
tung zugemessen, dass der Ermachtigungsbeschluss jedenfalls keine
Einschrankungen enthielt! AuRerdem hat es auf Arbeitserleichterungen
(Rubrum) hingewiesen. Auch das OLG Koblenz'®® hat bloRe Griinde der
Prozessokonomie — Vermeidung von Mehrkosten oder Vereinfachung des
Rubrums und der Zwangsvollstreckung — benannt. Das diese Punkte Aus-
legungskriterien sein kdnnen, ist nicht zu bestreiten. Aber gibt es nicht
auch andere? Und welchen Willen hatte die Gemeinschaft?

Nach LG Hannover'® ist eine ,Erméchtigung“ hingegen kein Grund an-
zunehmen, dass dem Wohnungseigentumsverwalter eine Verfah-
rensstandschaft eingerdumt wurde. Und das OLG Stuttgart hat sogar
entschieden, dass 8 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG allein die Verfahrensbevoll-

154 Brock, WuM 2002, 195, 198.

NZM 2002, 1032.

NZM 1998, 865 = WuM 1997, 705.

ZMR 1997, 42, 43; siehe auch ITelex 1985, 50.

NZM 2000, 518.

NJW-RR 1991, 1363.

Siehe auch BayObLG, NJW 1971, 760, 761. Der 7. Zivilsenat des BGH, NJW 2003, 3196, hat die Aus-

legung des OLG Munchen nicht beanstandet, dass nach einem Beschluss ,ein Beweissicherungsverfah-
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ren durchzufthren und den Verwalter zu ermachtigen, alle rechtlich notwendigen Schritte in die Wege
zu leiten und einen Rechtsanwalt zu beauftragen” eine Prozessstandschaft anzunehmen sei. Diese Aus-
legung sei nicht zu beanstanden. Es sei kein Interesse der Wohnungseigentiimer zu erkennen, das Ver-
fahren im eigenen Namen zu fiihren. Bei der Durchsetzung einer Forderung kénne aber etwas anderes
gelten.

NJW-RR 1991, 1363

NZM 1998, 865, 866.

NZM 2000, 518.

B.v.14.9.01, 1 T 666/01.
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machtigung regele'®. Die Eigentimer kénnten den Wohnungseigen-

tumsverwalter zwar zum Verfahrensstandschafter kiren, eine solche Er-
machtigung sei aber nicht Gegenstand des § 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG.

Ebenso wie dieses uneinheitliche Bild der Rechtsprechung, ist die Litera-
tur zu dieser Frage gespalten. Bub*®® nimmt wie Merle®®’, Wenzel'®® und
Hauger®® an, dass die in § 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG angesprochene Ermach-
tigung grundséatzlich die Verfahrensstandschaft meine, also das Recht,
fremde Rechte im eigenen Namen geltend zu machen. Bassenge'”
meint, dass eine Erméachtigung regelmallig nicht die Verfahrensstand-
schaft regle. Stiirner*™ versteht unter einer Erméchtigung im Sinne von
§ 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG hingegen ebenso wie Deckert'’? eine bloRe Ver-
fahrensvollmacht.

| 2. Eigene Meinung

Bleibt offen, ob die Gemeinschaft den Wohnungseigentumsverwalter zum
Verfahrensstandschafter oder zum Verfahrensbevollméchtigten ermachtigt
hat, sollte eine ,Erméachtigung” m. E. als bloRe Verfahrensvollmacht an-
gesehen werden.

Der vielfach herangezogene 8§ 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG st fir eine Auslegung
unbrauchbar. Denn diese generell-abstrakte Bestimmung besagt etwas
Selbstverstandliches: Wenn die Gemeinschaft den Wohnungseigentums-
verwalter durch Beschluss erméchtigt, Ansprtiche gerichtlich und aul3erge-
richtlich geltend zu machen, so ist der Wohnungseigentumsverwalter be-
rechtigt und nach h. M. auch verpflichtet, dies im Namen aller Wohnungs-
eigentimer und mit Wirkung flr und gegen sie zu tun. Die Ermachtigung
der Gemeinschaft ist danach bloRes Tatbestandsmerkmal des § 27 Abs.
2 Nr. 5 WEG"®. Seinem Regelungsgegenstand nach sagt § 27 Abs. 2 Nr.

165 Justiz 1977, 378.

166 In: Staudinger, 12. Aufl 1997, § 27 WEG Rdnr. 266.

7 In: Barmann/Pick/Merle, 8. Aufl. 2000, § 27 WEG Rdnr. 147.

168 In: Staudinger, 12. Aufl 1997, Vorbem zu § 43 ff WEG Rdnr. 82; ders., in: Der Fachverwalter, Erste
Fachverwaltertagung 1996, Schriftenreine des Bundesverbandes W ohnungseigentumsverwalter eV,
Satz 116.

In: Weitnauer, 8. Aufl. 1995, § 27 WEG Rdnr. 21.

170 PiG 30 (1989), 107, 117.

o In: Soergel, 12. Aufl. 1989, § 27 WEG Rdnr. 5a.

WE 1991, 351, 352.

Ebenso Bassenge, in: PiG 30 (1989), 107, 117.
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§§ 133, 157 BGB

Sinn und Zweck
der ,Erméachti-

gung®

Grinde fur eine
gewillkurte Ver-
fahrensstand-
schaft

5 WEG also denklogisch nichts dartiber aus, ob die Gemeinschaft den
Wohnungseigentumsverwalter als Verfahrensbevollmachtigten oder als
Verfahrensstandschafter ermachtigt hat, ihre Anspriche gerichtlich und
aulRergerichtlich geltend zu machen. Soweit die Wohnungseigentimer den
Wohnungseigentumsverwalter ohne nahere Ausfihrungen ,ermachtigen®,
fur sie gerichtlich und auf3ergerichtlich tatig zu werden, ist daher fur eine
Auslegung die Bestimmung des 8 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG weder fir eine
Verfahrensvollmacht noch fir eine Verfahrensstandschaft zu nutzen. Die
Frage nach der Stellung des Wohnungseigentumsverwalters kann allein
eine Frage des Regelungsgegenstandes der Erméchtigung sein.

Welches Prozessinstitut im Einzelfall von der Gemeinschaft gewollt ist,
kann damit nicht durch eine Auslegung des 8 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG, son-
dern muss nach 88 133, 157 BGB durch Auslegung der konkreten Wil-
lensauBerung der Gemeinschaft ermittelt werden’®. Es ist daher zu fra-
gen, welche Vorstellungen sich die Gemeinschaft mit einer ,Ermachti-
gung“ des Wohnungseigentumsverwalters gemacht und welche Interes-
sen sie damit verbunden hat.

Entscheidend ist also Sinn und Zweck der ,Ermachtigung” im Einzelfall.
Sinn und Zweck kann dabei in dem einen Falle eine blof3e Vollmacht sein,
in dem anderen hingegen eine Standschaft oder auch einmal beides. Es
bietet sich dabei an, zu differenzieren, ob die Ermachtigung aus Anlass
eines konkreten Einzelfalls erteilt wird oder abstrakt. Ferner ist zu bertck-
sichtigen, ob die Gemeinschaft einen ,starken* Verwalter will: Ein derarti-
ger Wille sprache fur eine Verfahrensstandschaft. Auch die Person des
Antragsgegners und die mdglicherweise in Betracht kommenden Zwangs-
vollstreckungsmafinahmen sind in den Blick zu nehmen.

Fur eine Verfahrensstandschaft spricht aus Kostengrtinden vor allem die
Mehrvertretungsgebuhr eines eingeschalteten Rechtsanwalts nach Nr.
1008 VV RVG'™. Andere Griinde fiir eine Verfahrensstandschaft kénnen
die vereinfachte Abfassung des Kopfes (Rubrums) der gerichtlichen Ent-
scheidung bzw. die einfachere Beteiligung der Gemeinschaft am Gerichts-

174 So auch neuerdings OLG Miinchen, NZM 2002, 1032; siehe ferner Palandt/Heinrichs, 60. Aufl. 2001,

§ 185 BGB Rdnr. 7 und BGH, WM 1972, 992.

178 Siehe dazu BGH, NJW 1987, 2240; KG, WE 1993, 223.
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verfahren sein'’®. Ferner spricht fiir eine Verfahrensstandschaft die Vertei-
lung der Verfahrenskosten nach § 100 ZPO und nicht nach Miteigentums-
anteilen®”".

Gegen eine Verfahrensstandschaft spricht mit Blick auf eine etwaige
Zwangsvollstreckung'’® vor allem, dass nicht die Wohnungseigentiimer,
sondern der Wohnungseigentumsverwalter als Verfahrensstandschafter
Titelinhaber*” wird und auf Antrag gem. § 867 Abs. 1 ZPO als Glaubiger
einer Zwangssicherungshypothek in das Grundbuch einzutragen ist'®°. Bei
einer Verfahrensstandschaft kann es ferner zu Problemen bei einem Ver-
walterwechsel kommen®®. Ein Wechsel ist namlich nur dann unproblema-
tisch, solange der Altverwalter nicht im Streit aus dem Amt ausscheidet®?.
Auch die Fortfihrung eines WEG-Verfahrens bei einem Verwalterwech-
sel'’® kann groBe Miihen bereiten: Eine Standschaft durch den neuen
Verwalter kommt nach der Rechtsprechung nur als gewillkirter Beteilig-
tenwechsel analog 88 263 ff. ZPO in Betracht.

Im Zweifel muss aus diesen Grinden m. E. zu Gunsten der Gemeinschaft
angenommen werden, dass sie das ,Institut* gewollt hat, dass ihren Inte-
ressen am ehesten gerecht wird. In Ausnahmeféllen mag das die Stand-
schaft sein, etwa wenn das Gericht eine fehlende Standschaft gertigt und
die Gemeinschaft aufgefordert hat, diesen Mangel zu beheben. Im Nor-
malfall ist das die Gemeinschaft weniger belastende Institut aber die blo3e
Bevollmachtigung. Denn dies entspricht jedenfalls im Regelfall dem In-
teresse der Gemeinschaft und der Verwendung des Begriffs ,Erméachti-
gung“ in vergleichbaren Vorschriften'®.

176 Mdller, WE 1995, 106, 113, rat ungeachtet dieser beachtlichen Grinde von einer Verfahrensstandschaft

ab.

1 Siehe Randnummer 90 ff.

178 Siehe dazu unten § 11.

BGH, ZWE 2002, 28; auf Vorlage KG, NZM 2001, 470 = WE 2001, 174.

A. A. OLG Kaoln, Rpfleger 1988, 526: Einzutragen ist die Gemeinschaft; so auch LG Aachen, Rpfleger
1988, 526.

Siehe dazu OLG Dusseldorf, NJW-RR 1997, 1035 und Kiimmel, ZWE 2002, 355, 356.

Siehe noch unten § 9.

179

180

181
182

183 Siehe dazu unten § 9 II.

Etwa in 88 51, 54, 81, 141 Abs. 3 Satz 2 ZPO, § 37 Abs. 2 Satz 1 Hs. 1, 714, 715 BGB, 49, 54 HGB.
Nach Engers, in: Hannich/Meyer-Seitz, ZPO-Reform, 2002, 88 278, 279 Rdnr. 33, ist auch die § 141
Abs. 3 Satz 2 ZPO genannte Ermé&chtigung als bloRe Vollmacht zur Prozessfuhrung zu verstehen. Zum
Begriff siehe ferner Haublein, DNotZ 2000, 442, 445 ff.
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Wabhlrecht der
Eigentlimer

Kein Zwang zur
Verfahrensstand-
schaft

V. Wahlrecht
1. Eigentumer
a. Allgemeines

Die Wohnungseigentimer haben die Wahl, ob sie einem Wohnungseigen-
tumsverwalter zum Verfahrensbevollmachtigten oder aber zum Verfah-
rensstandschafter bestimmen'®®. Wie ausgefiihrt, kénnen sich die Woh-
nungseigentiimer vor allem'®® mit Blick auf die Mehrvertretungsgebiihr
(Verfahrens- oder Geschaftsgebihr) eines eingeschalteten Rechtsanwalts
nach Nr. 1008 VV RGV fur eine gewillkirte Verfahrensstandschaft ent-
scheiden®’. Gegen eine Verfahrensstandschaft sprechen aus Sicht der
Gemeinschaft vor allem die Schwierigkeiten bei der Zwangsvollstreckung
und einer Verfahrensfortfiihrung im Falle eines Verwalterwechsel*®.

TIPP: Wenn sie die Entscheidung der Wohnungseigentiimer vorzuberei-
ten haben, ob Sie oder ein Dritter zum Verfahrensstandschafter
gekurt werden soll, missen sie die Eigentimer umfassend tber
die fur und gegen eine Standschaft sprechenden Griinde beleh-
ren. Aus Sicht des Wohnungseigentumsverwalters sollten Sie auf
eine blolRe Verfahrensvollmacht hinwirken.

|b. Zwang zur Verfahrensstandschaft?

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft besitzt im Ubrigen ein echtes
Wahlrecht: Sie kann ,ihren* Wohnungseigentumsverwalter zwar zum Ver-
fahrensstandschafter kuren, die Eigentimer sind m. E. aber nicht ge-
zwungen, eine Verfahrensstandschaft zu erteilen, str.*®®. Denn ein Gegner
kann nach den allgemeinen Regeln nicht verlangen, dass die Gemein-
schaft den fur ihn kostengunstigsten Weg — Verfahrensstandschaft — ein-
schlagt*®: SchlieRlich ist er es, der das Verfahren verursacht hat und den

185 Kiimmel, ZWE 2002, 355, 356; Miiller, WE 1995, 106, 113, rat von einer Verfahrensstandschaft ab.

186 Andere Grunde fur eine Verfahrensstandschaft konnen die vereinfachte Abfassung des Kopfes
(Rubrums) der gerichtlichen Entscheidung bzw. die einfachere Beteiligung der Gemeinschaft am Ge-
richtsverfahren sein.

Siehe dazu BGH, NJW 1987, 2240; KG, WE 1993, 223.

So auch Kiimmel, ZWE 2002, 355, 356.

Wie hier zuletzt OLG Hamburg, ZWE 2002, 375, 377 = ZMR 2002, 298, 300 aE.

OLG Hamburg, ZWE 2002, 375 = ZMR 2002, 298, 300 aE; LG Saarbricken, JurBiro 1980, 1822; a. A.
OLG Koblenz, JurBuro 1985, 711; LG Frankenthal, Rpfleger 1984, 201; wie hier jingst Kimmel, ZWE

2002, 355, 356.
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Rechtsfrieden stort! Ein Auswahlermessen mag allein dann zu verneinen
sein, wenn die Gemeinschaft sich im Einzelfall nur deshalb gegen eine

Verfahrensstandschaft entscheidet, um einen Beitragsschuldner bewusst
191

zu schéadigen™".

2. Wohnungseigentumsverwalter
a. Allgemeines

Ebenso wie die Wohnungseigentimer, kann auch der Wohnungseigen-
tumsverwalter ein Wahlrecht besitzen: Haben ihn die Wohnungseigenti-
mer sowohl zum Verfahrensbevollmachtigten als auch zum Verfah-
rensstandschafter gekurt, muss er nach pflichtgemaliem Ermessen ent-
scheiden, ob er im eigenen oder im fremden Namen handeln will**2. Er-
messensprifsteine fur den Wohnungseigentumsverwalter sollten dabei

< neben der eventuell leichteren Handhabung des Verfahrens

< vor allem Kostengesichtspunkte sein.

Im Falle einer Verfahrensstandschaft betreibt der Wohnungseigentums-
verwalter das gerichtliche Verfahren namlich (zunachst) auf eigenes Kos-
tenrisiko. Eben aus diesem Grunde kénnen die Wohnungseigenttiimer
erstattungsrechtlich auch nicht darauf verwiesen werden, auf diese Weise
den Anfall der Erhéhung zu vermeiden®,

|b. Kein Zwang

Auch der Wohnungseigentumsverwalter ist nicht verpflichtet, als Verfah-
rensstandschafter aufzutreten und Anspriiche der Gemeinschaft im eige-
nen Namen geltend zu machen'®. Die Erhéhungsgebiihr eines etwaig

1ot So Kiimmel, ZWE 2002, 355, 356. Siehe dazu auch noch sogleich unter Randnummer 86.

192 BayObLG, ZMR 2001, 206, 207 = WE 2001, 37 = NZM 2001, 148, 149; KG, ZMR 2002, 460; ZMR 1993,
344 = WuM 1993, 432.

198 Vgl. OLG Koblenz, JurBiro 2000, 529 unter Hinweis auf BGH, NJW 1984, 2296; NJW-RR 1997, 1492;
JurBuro, 1985, 711; OLG Hamburg, MDR 1978, 767; OLG Frankfurt, JurBuro 1979, 199; LG Berlin,
MDR 1989, 917 = AnwBI. 1990, 632 m. Anm. Madert; LG Saarbriicken, JurBuro 80, 1822; siehe auch
KG, ZMR 1993, 344, 345; a. A. OLG Celle, B. v. 5.3.2001, 4 W 172/00; LG Hannover, B. v. 14.9.2001, 1
T 666/01; AG Krefeld, B. v. 24.11.2000, 38 UR 1l 95/00 WEG.

194 BayObLG, ZMR 2001, 206, 207; KG, WE 1993, 223, 224 = ZMR 1993, 344, 345; Bub, in: Staudinger,
12. Aufl 1997, § 27 WEG Rdnr. 284; Brock, WuM 2002, 195, 198; a. A. Muller, Praktische Fragen des
Wohnungseigentums, 3. Aufl. 1999, Rdnr. 504; ders., WE 1995, 106, 114.

Wabhlrecht des
Wohnungseigen-
tumsverwalters

Keine Verpflich-
tung
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Kein Schadenser-
satz

Kosten

Verteilung der
Kosten

eingeschalteten Rechtsanwalts kann kein Grund sein, der den Woh-
nungseigentumsverwalter zwingt, selbst Beteiligter und nicht nur Vertreter
der Wohnungseigentiimer zu sein, str.*®

Die Ansicht, der Wohnungseigentumsverwalter mache sich gegentber der
Gemeinschaft schadensersatzpflichtig, wenn er statt der ,gunstigen”
Verfahrensstandschaft die bloRe Verfahrensvollmacht genutzt hat'®, ist
deshalb nicht haltbar’®”. Wenn die Gemeinschaft dem Wohnungseigen-
tumsverwalter ein Wahlrecht eingerdumt hat, wie er die Gemeinschaft
vertritt, kann seine Wahl — sofern sie ermessenfehlerfrei ist — keine Scha-
densersatz auslésende Handlung sein'®. Etwas anderes kann nur dann
gelten, wenn die Gemeinschaft den Wohnungseigentumsverwalter ent-
sprechend anweist.

|VI. Kosten

Soweit der Wohnungseigentumsverwalter zur Verfahrensfihrung bevoll-
machtigt ist, darf er die dazu erforderlichen Vorschiisse®®® aus der Ge-
meinschaftskasse entnehmen®®. Die Entnahme zur Deckung der Kosten
ist in die Jahresabrechnung einzustellen®. Die Verfahrenskosten sind in
den Einzelabrechnungen auf diejenigen Wohnungseigentimer umzule-
gen, die nach der Kostenentscheidung des Gerichts nach § 47 Satz 1
WEG belastet sind®®.

Umstritten ist, nach welchem Mal3stab die Kosten umzulegen sind, insbe-
sondere, ob § 16 Abs. 2 WEG anwendbar ist*®®. Nach Ansicht des OLG

195 Siehe dazu ausfiihrlich Randnummer 113 ff.

196 Miiller, Praktische Fragen des Wohnungseigentums, 3. Aufl. 1999, Rdnr. 508; ders., WE 1992, 62, 64;

wie hier Merle, in: Barmann/Pick/Merle, 8. Aufl. 2000, § 27 WEG Rdnr. 146; siehe auch KG, ZMR 1993,

344, 345 = WuM 1993, 432.

Wie hier Brock, WuM 2002, 195, 198.

%8 Merle, in: Barmann/Pick/Merle, 8. Aufl. 2000, § 27 WEG Rdnr. 146; Bub, in: Staudinger, 12. Aufl 1997,
§ 27 WEG Rdnr. 284. Das KG, ZMR 1993, 345, betont zu Recht, dass ansonsten stets eine Ermessens-

197

reduzierung auf eine Verfahrensstandschaft anzunehmen wére.

199 7 B.fir das Gericht, Sachverstandige oder einen Rechtsanwalt.

200 Fur die Verteilung der Kosten ist nach Rechtskraft der Gerichtsentscheidung allein diese entscheidend,
BayObLG, ZMR 1996, 43; NJW-RR 1992, 1431; KG, NJW-RR 1992, 845; OLG Kéln, WuM 1996, 245.

201 OLG Dusseldorf, WuM 2003, 44, 45; BayObLG, WE 1996, 154; KG, NJW-RR 1992, 845.

%2 OLG Diisseldorf, WuM 2003, 44, 45.

203 Siehe zum Streit Sauren, WE 1995, 272 und Fritsch, WE 2004, 7.
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Diisseldorf® ist § 100 ZPO anzuwenden®”. Damit sind die durch die
gerichtliche Kostenentscheidung belasteten Wohnungseigentimer nach
Kopfteilen in gleicher HOhe zu belasten. Zur Begriindung wird angefihrt,
dass § 16 Abs. 5 WEG die Kosten eines Verfahrens nach § 43 WEG nicht
zu den Kosten der Verwaltung nach § 16 Abs. 2 WEG zé&hle. Zwar besage
8§ 16 Abs. 5 WEG nicht nach welchem Malistab die Kosten im Innenver-
haltnis zu verteilen sind. Die Bestimmung stelle aber klar, dass nicht der
allgemeine Kostenverteilungsschlissel angewendet werden kann. Da an-
dere Vorschriften des WEG die Frage der Kostenverteilung nicht regeln
wurden, sei nach § 100 ZPO zu verfahren. Damit sei fur die Verteilung der
Verfahrenskosten allein die Anzahl der nach der gerichtlichen Kostenent-
scheidung belasteten Wohnungseigenttiimer maf3geblich unabhangig da-
von, wie viele Wohnungen im Eigentum des einzelnen Wohnungseigen-

tiimers stehen?®.

Zur Abwicklung der mit einem Verfahren verbundenen Kosten sollte der
Wohnungseigentumsverwalter ein besonderes Prozesskostenkonto ein-
richten und fihren®”’. Das ist in Verfahren gegen Dritte in jedem Falle rich-
tig und unproblematisch.

Schwierig ist es allein bei Verfahren nach § 43 WEG. Hier vertritt jeden-
falls das BayObLG die Auffassung, dass Verfahrenskosten (Kostenvor-
schisse, Gerichtskosten, Zeugenauslagen etc.) nicht dem gemeinschatftli-
chen Verwaltungskonto entnommen und auch nicht abgerechnet werden
durfen.

204 WuM 2003, 44, 45 mit Anm. Drasdo, ZfIR 2002, 1002, 1003. Aufgegeben wird damit OLG Diisseldorf,

WE 1995, 278 mit Anm. Sauren, WE 1995, 272; aA KG, ZMR 1992, 3308 = NJW-RR 1992, 228.

Mit Ausnahme von Hausgeldverfahren. A. A. Drasdo, ZfIR 2002, 1002, 1003.

Unter Hinweis auf Drasdo, WuM 1993, 226, 227.

Deckert, WE 1991, 351, 356; zur Problematik des § 16 Abs. 5 WEG siehe Bader, DWE 1991, 90; Merle,
WE 1991, 4 ff.; Schmidt, ZMR 1989, 361; Deckert, WE 1987, 102 ff.
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\§ 4 Einschaltung eines Rechtsanwalts \

Beauftragung Eine anwaltliche Vertretung ist in Wohnungseigentumssachen weder in 93

eines Rechtsan- . . ..

walts notwendig? ~ €rster Instanz noch im Beschwerdeverfahren vorgeschrieben. Nur fur das
Verfahren der weiteren Beschwerde ordnet § 29 Abs. 1 Satz 2 FGG**®
die Mitwirkung eines Rechtsanwalts bei Einlegung des Rechtsmittels an.
Eine anwaltliche Vertretung ist aber auch bei Einlegung der weiteren Be-
schwerde entbehrlich, wenn sie zu Protokoll der Geschéftsstelle erfolgt?®.
Will die Wohnungseigentimergemeinschaft einen Rechtsanwalt beauftra-
gen, so kann sie das beschlie3en. Solange die Wohnungseigentiumer-
gemeinschaft nicht als rechtsfahig anzusehen ist, kann sie selbst
einem Rechtsanwalt aber keinen Auftrag erteilen®. Rechtsanwalte
werden daher grundséatzlich Gber den Wohnungseigentumsverwalter der
Eigentimergemeinschaft nach 88 27 Abs. 1 Nr. 1, 10 Abs. 4 WEG beauf-

tragt, Geschafte fur diese zu fuhren.

Der Wohnungseigentumsverwalter kann im Parteiverfahren einen
Rechtsanwalt sowohl im eigenen als auch im Namen der Gemeinschatft flr
das Verfahren beauftragen®'. Im Anwaltsverfahren muss er einen
Rechtsanwalt beauftragen.

Fur die Frage, welche Rechte und Pflichten der Wohnungseigentumsver-
walter bei der Beauftragung eines Rechtsanwalts hat, ist zwischen einer
Verfahrensvollmacht und einer Verfahrensstandschaft zu unterscheiden.

|. Verfahrensvollmacht
1. Beauftragung

Befugnis zur Das Recht eines Wohnungseigentumsverwalters, die Wohnungseigenti- o4
Beauftragung . . . .

eines Rechtsan-  Mer gerichtlich zu vertreten (seine Verfahrensvollmacht), schliefl3t grund-
walts satzlich seine Befugnis mit ein, einen Rechtsanwalt mit der Vertretung

der Wohnungseigentiimer im gerichtlichen Verfahren zu beauftragen?.

208 Mit Ausnahmen fir Behorden und Notare in § 29 Abs. 1 Satz 3 FGG.

209 §§ 29 Abs. 4, 21 Abs. 2 Satz 1 FGG.

20 Allerdings kénnten alle Eigentiimer den Anwalt beauftragen.

2 Fur den Fall, dass nicht klar ist, wie der Wohnungseigentumsverwalter aufgetreten ist, siehe OLG Ham-
burg, ZWE 2002, 375 ff. = ZMR 2002, 298.

22 Hingegen keinen anderen Wohnungseigentumsverwalter, siehe KG, NZM 2002, 389, 390. Das KG
verweist dabei insbesondere auf 88§ 675, 613, 644 BGB ohne zu erlautern, warum diese fir die

Einschaltung eines Rechtsanwalts nicht gelten sollen.
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Dieses Ergebnis folgt allerdings nicht aus § 81 ZPO: Nach dieser Bestim-
mung ist die Bevollmachtigung eines Dritten mit dem gesamten Verfahren

sogar unzulassig®*.

Auch 8 664 Abs. 1 Satz 1 BGB untersagt es eigentlich, dem Wohnungsei-

gentumsverwalter Ubertragene Geschafte auf einen Dritten zu delegie-
214

ren=".

Die Befugnis des Wohnungseigentumsverwalters, einen Rechtsanwalt zu
beauftragen, wird von der Rechtsprechung dennoch allgemein bejaht**°.
Man wird annehmen mussen, dass ein Fall des 8 664 Abs. 1 Satz 2 BGB
vorliegt oder 8§ 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG, der eine gerichtliche Vertretung der
Gemeinschaft durch den Wohnungseigentumsverwalter voraussetzt, die

speziellere Regelung darstelit.

Die zur Beauftragung eines Rechtsanwalts notwendige Verfahrensvoll-
macht ist haufig nicht ausdriicklich geregelt?®. Die Rechtsprechung ent-
nimmt deshalb die Befugnis, einen Rechtsanwalt einzuschalten, dem blo-
Ben Umstand, dass der Wohnungseigentumsverwalter erméachtigt ist, die
Eigentiimergemeinschaft vor Gericht zu vertreten®’.

Da die Verfahrenskosten im Einzelfall die Wohnungseigentimergemein-
schaft nicht unerheblich belasten koénnen, sollte sich der Wohnungs-
eigentumsverwalter ungeachtet dieser tberwiegenden Rechtsprechung —
wenn immer moglich — seine Befugnis, einen Rechtsanwalt einzuschalten,
dennoch ausdrticklich erteilen bzw. deklaratorisch bestatigen lassen.
Denn insbesondere fir einfachere Wohngeldstreitigkeiten wird teilweise
— wohl zu Unrecht — auch vertreten, dass die Einschaltung eines Rechts-

23 BGH, NJW 1981, 1727, 1728.

214 Die Eigentumer missen sich ohne ihre Zustimmung nach § 664 BGB keinen Dritten als Wohnungsei-

gentumsverwalter aufdrangen lassen, vgl. BayObLG, NJW-RR 1997, 1443 = ZMR 1998, 174.

215 BGH, MDR 1993, 865 = NJW 1993, 1924, 1925 = LM § 21 Nr. 20 m. Anm. Niedenfiihr; OLG Dusseldorf,
ZMR 2001, 298, 299; KG, ZMR 1996, 233, 225; BayObLG, NZM 2001, 959 = ZWE 2001, 599 = NJW-
RR 2002, 158; NJW-RR 1994, 527; BayObLGZ 1991, 165, 168; OLG Frankfurt DWE 1984, 126. Siehe
aber auch KG, ZWE 2002, 364, 366, das in anderem Zusammenhang ausdriicklich auf 8 664 BGB ab-
hebt und eine Ubertragung der Geschéafte auf einen Dritten fur rechtsunwirksam hélt. Das KG wird bei
dieser Argumentation den Rechtsanwalt nicht im Blick gehabt haben.

#®  Anders etwa in BayObLG, NZM 2001, 959 = ZMR 2002, 61 = WE 2002, 79 m. Anm. Riecke.

2 BGH, NJW 1993, 1624; OLG Dusseldorf, ZMR 2001, 298, 299; BayObLG, ZMR 1980, 251, 253

§81 ZPO

§ 664 Abs. 1 Satz
1BGB

§ 27 Abs. 2 Nr. 5
WEG

Auslegung

Einfachere Strei-
tigkeiten



§ 4 Einschaltung eines Rechtsanwalts <Seite 44

anwalts aus Kostengriinden unzulassig ist**2. Ob eine Beauftragung unzu-

lassig war, soll nach diesen Stimmen an Hand der Komplexitat und
Schwierigkeit des Falles zu beurteilen sein®®. Haftungsrechtlich bedenk-
lich sollen weiter Passivvertretungen sein.

TIPP: Lassen Sie sich von der WEG-Gemeinschaft stets ausdrtcklich
P das Recht einraumen, in jedem Falle einen Rechtsanwalt zu be-
auftragen®®. Eine Vollmacht im Verwaltervertrag kann ggf. nicht
genugen.

Keine Volmacht  Unzuléssig handelt der Wohnungseigentumsverwalter, der im Namen der o7
Gemeinschaft einen Rechtsanwalt beauftragt, ohne dazu von der Ge-
meinschaft ausdriicklich oder schliissig bevollmachtigt worden zu sein®*.

|2. Eilfalle |

Eifalle In Eilfallen, die es nicht erlauben, eine aul3erordentliche Eigentimerver- os
sammlung einzuberufen, ist der Wohnungseigentumsverwalter aus-
nahmsweise befugt, nach 8 27 Abs. 2 Nr. 4 WEG einen Rechtsanwalt
auch dann zu beauftragen, wenn ihm selbst nach 8§ 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG
allgemein®? oder auf andere Art und Weise speziell eine besondere Voll-

macht firr eine Beauftragung nicht erteilt worden ist*%.

Schwierige und Abzulehnen ist auch hier, die Vollmacht von der Schwierigkeit des Falles 99

iechte Fale abhangig machen zu wollen?*.
3. Stellung neben dem Rechtsanwalt |
§ 84 ZPO Nach 8§ 84 ZPO sind mehrere Bevollméachtigte berechtigt, sowohl gemein- 100

28 LG Liibeck, WEZ 1988, 108, 110 m. Anm. Fett; AG Wolfenbiittel, Rpfleger 1987, 306 m. Anm. Sauren;
siehe auch Wenzel, in: Staudinger, 12. Aufl 1997, Vorbem zu § 43 ff WEG Rdnr. 86 und HansOLG,
OLGZ 1993, 431, 432.

29 Siehe auch BayObLG, DWE 1982, 103; BayObLGZ 1980, 154. Dies ist freilich wenig iiberzeugend: Wer
besitzt ein MaR, einfache und schwierige Félle voneinander zu scheiden? Wie hier Merle, in: Bar-
mann/Pick/Merle, 8. Aufl. 2000, § 27 WEG Rdnr. 150.

220 So auch Riecke, WE 2002, Anm. zu BayObLG, WE 2002, 79 = ZMR 2002, 61.

2L yon Rechenberg, WE 2000, 283; siehe auch BayObLG, ZMR 1997, 613 = GE 1998, 365.

22 Siehe Randnummer 95.

223 OLG Saarbriicken, ZMR 1998, 310; Miiller, WE 1995, 108; Wenzel, in: Staudinger, 12. Aufl 1997, Vor-
bem zu § 43 ff WEG Rdnr. 86.

224 So aber Bassenge, PiG 30 (1989), 107, 111.
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schaftlich als auch einzeln die Partei zu vertreten. Fir den Wohnungsei-
gentumsverwalter als Verfahrensbevollmachtigten bedeutet das, dass er
neben einem Rechtsanwalt in Verfahren auftreten und gegenitber dem
Gericht alle Rechte wahrnehmen kann. So kann er z. B. Erklarungen fir
die Gemeinschaft abgegeben oder Antrage stellen.

|4. Auftraggeber des Rechtsanwalts |

101 Der Unterbevollmachtigte eines Prozessvertreters ist Vertreter der Partei, Wohnungdss/igen-
. . tu i tre-
in deren Namen er handelt?”®. Beauftragt der Wohnungseigentumsverwal- e e
ter einen Rechtsanwalt, so vertritt der Rechtsanwalt daher die Woh-

nungseigentiimer, nicht den Wohnungseigentumsverwalter?®®.

Dem Rechtsanwalt, der fir eine Mehrheit von Wohnungseigentiimern
tatig wird, steht die Erh6hung der Prozessgebihr daher auch dann zu,
wenn die Wohnungseigenttiimer durch einen Wohnungseigentumsverwal-
ter vertreten werden®?’. Etwas anderes kann nur gelten, wenn man mit der
neueren Rechtsprechung zur Aul3en-GbR die Rechtsfahigkeit der Woh-
nungseigentimergemeinschaft annimmt. Wéare diese Auftraggeberin,

kame es zu keine Erhdhungsgebiihr?®.

|5. Schuldner der Vergiitung |

102 Beauftragt ein Auftragnehmer fir eine von ihm selbst geschuldete Tatig- Grundsatz
keit einen Dritten, schuldet der Auftragnehmer, nicht der Auftraggeber
die Vergutung. Fur das wohnungseigentumsrechtliche Verfahren tbersetzt
wurde dies Folgendes bedeuten: Wenn der Wohnungseigentumsverwalter
fur die von ihm geschuldete Verfahrensfiihrung einen Rechtsanwalt beauf-
tragt, schuldet er — der Wohnungseigentumsverwalter — und nicht die Ge-
meinschaft dem Rechtsanwalt die Vergutung. Das kann nicht richtig sein.

103 Die Sache liegt deshalb anders, wenn der Wohnungseigentumsverwal- Wohnungseigen-
. . . tumsverwalter
ter einem Rechtsanwalt eine umfassende Vollmacht erteilt und der
Rechtsanwalt in entsprechendem Mal3e auch tatig wird. In einem solchen

Fall nimmt der Rechtsanwalt als weiterer Prozessvertreter nicht einen Teil

25 BGH, NJW 1981, 1727.

BGH, NJW 1987, 2240; jungst LG Hamburg, ZMR 2003, 232.

BGH, NJW 1987, 2240; jungst LG Hamburg, ZMR 2003, 232 unter Hinweis auf Gerold/Schmidt, BRA-
GO, 15. Aufl. 2002, § 6 BRAGO Rdnr. 13 m. w. Nachw.

So etwa Pauly, WuM 2002, 531 ff.
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Keine Pflicht zur
Einschaltung
eines Rechtsan-
walts

Rechtlich oder
tatséchlich
schwierige Falle

der Aufgaben des erstbevoliméchtigten Wohnungseigentumsverwalters
wahr, sondern tritt neben den Wohnungseigentumsverwalter.

Der Rechtsanwalt wird dann nicht im Interesse des erstbevollmachtigten
Wohnungseigentumsverwalters eingeschaltet, sondern im Interesse der
Gemeinschaft, etwa weil nach Einschatzung des Wohnungseigentums-
verwalters wegen der Bedeutung oder des Umfangs der Angelegenheit er
selbst eine sachgerechte Interessenwahrung nicht gewahrleisten kann.
Der hinzugezogene Rechtsanwalt darf dann regelmafdig davon ausgehen,
dass seine Tatigkeit von der Gemeinschaft vergutet wird.

Eine Beauftragung auf eigene Rechnung des Wohnungseigentumsverwal-
ters kann der Rechtsanwalt ohne das Vorliegen besonderer Umstande
auch deshalb nicht erwarten, weil dies im Ergebnis bedeutete, dass der
Wohnungseigentumsverwalter als urspringlicher Verfahrensvertreter sei-
ne Aufgaben unentgeltlich wahrndhme. Besteht mit der Gemeinschaft
namlich keine besondere Vereinbarung, so misste der Wohnungseigen-
tumsverwalter mit seiner Vergutung die entsprechend hohe Vergitung des
neben ihm tatig gewordenen Rechtsanwalts begleichen.

6. Pflicht zur Beauftragung
a. Allgemeines

Sofern nicht besondere Verfahrensvorschriften dies gebieten®®, ist der
Wohnungseigentumsverwalter als Verfahrensstandschafter richtiger An-
sicht nach grundsaétzlich nicht verpflichtet, einen Rechtsanwalt einzu-
schalten®®.

Nur in rechtlich oder tatséachlich schwierig gelagerten Ausnahmefallen, bei
komplexen Rechtsfallen oder bei drohenden Interessenskollisionen er-
scheint die Beauftragung bzw. Befragung eines Rechtsanwalts nicht nur
angemessen®!, sondern eine Beauftragung kann sich ausnahmsweise
zu einer Pflicht des Wohnungseigentumsverwalters — ggf. nach § 27 Abs.

2 Nr. 4 WEG — verdichten®2,

29 ygl. § 78 ZPO, § 29 Abs. 1 Satz 2 FGG.

Siehe aber LG Munchen, WE 1998, 407 und Mller, DWE 1988, 9, 13.

So auch Briesemeister, in: Deckert, Die Eigentumswohnung, Gruppe 7, Seite 54, Rdnr. 150.

Vgl. auch von Rechenberg, WE 2000, 283 und Miller, WE 1992, 62, 64. In diesem Sinne muss auch
BayObLG, NZM 2003, 67, 68 verstanden werden: Die Gemeinschaft kann erwarten, dass der Woh-

nungseigentumsverwalter ,fachkundigen Rechtsrat* einholt.
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108 Im Einzelfall muss sorgfaltig abgewogen werden, ob ein Rechtsanwalt be-  Einzelfal: Abwa-
auftragt wird. Prifstein sollte insbesondere die Haftung des Wohnungsei- 9una
gentumsverwalters sein: Der Wohnungseigentumsverwalter kann sich ge-
genuber der Gemeinschaft schadensersatzpflichtig machen, wenn er in
rechtlich schwierig gelagerten Fallen keinen Rechtsanwalt einschaltet.

AulRerdem verfugt der Wohnungseigentumsverwalter anders als ein
Rechtsanwalt haufig nicht Uber eine die Verfahrensrisiken abdeckende
Vermogenshaftpflichtversicherung.

TIPP: SchlieRen Sie fur sich und die Mitglieder des Verwaltungsbei-
rats eine Vermdgenshaftpflichtversicherung ab. Die fir den P
Verwaltungsbeirat anfallenden Pramien kénnen der Gemeinschaft
nach Beschluss auferlegt werden.

|b. § 157 ZPO |

100 Aus § 157 Abs. 1 Satz 1 ZPO** folgt kein faktischer Anwaltszwang. Sieht §157zPoiist
man den Wohnungseigentumsverwalter als gesetzlichen Vertreter an, ist nieht anzuwenden
diese Norm ohnehin nicht auf Wohnungseigentumsverwalter in woh-
nungseigentumsrechtlichen Verfahren anwendbar. Wenn man den Woh-
nungseigentumsverwalter — wie hier — nicht als gesetzlichen, sondern als
gewillkiirten Vertreter ansieht, ist festzustellen, dass 8 157 Abs. 1 Satz 1
ZPO aus systematischen (Stellung im Gesetz) und teleologischen Grin-
den (nach Sinn und Zweck) nicht auf das nach § 12 FGG dem Amts-
ermittlungsgrundsatz unterfallende WE-Verfahren anwendbar ist®*. Im
Ubrigen ist in jedem Falle § 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG als lex specialis und
jungeres Gesetz anzusehen. Wenn der Gesetzgeber in § 27 Abs. 2 Nr. 5
WEG eine gerichtliche Vertretung der Gemeinschaft durch den Woh-
nungseigentumsverwalter erlaubt, kann das durch den alteren, dem Ge-

setzgeber bekannten 8 157 ZPO nicht verboten sein.

| 7. Stellung des Rechtsanwalts bei Verwalterwechsel |

110 Die Stellung eines Rechtsanwalts wird grundsatzlich nicht dadurch be- Verwatterwechsel
rahrt, dass der ihn beauftragende Wohnungseigentumsverwalter von der

233 Nach diesem sind mit Ausnahme der Rechtsanwélte Personen, die die Besorgung fremder Rechtsange-

legenheiten vor Gericht geschéaftsmafig betreiben, als Verfahrensbevollméchtigte ausgeschlossen.
4 Merle, WE 1994, 3, 4; Bub, in: Staudinger, 12. Aufl 1997, § 27 WEG Rdnr. 308; Schnauder, WE 1991,
175, 183.
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Verfahrensstand-
schaft

Haftungsfalle |

§ 47 WEG

Gemeinschaft abbestellt und ein neuer Wohnungseigentumsverwalter be-

rufen wurde®®.

Il. Verfahrensstandschaft

1. Allgemeines

Ist der Wohnungseigentumsverwalter Verfahrensstandschafter, kann er
ohne weiteres einen Rechtsanwalt beauftragen®®*. Da er das Verfahren
im eigenen Namen betreibt und selbst formal Beteiligter ist, steht allein
ihm die Entscheidung zu, ob er einen Rechtsanwalt hinzuzieht. Der Woh-
nungseigentumsverwalter muss allerdings beachten, dass er in diesem

Falle auch die Anwaltsgebiihren im eigenen Namen schuldet®®’.

Handelt der zur Verfahrensstandschaft befugte Wohnungseigentumsver-
walter im fremden Namen, und beauftragt er fur die Gemeinschaft einen
Rechtsanwalt, kann es mdglich sein, dass das Gericht ihm die Kosten ei-
nes von ihm fur die Gemeinschaft eingeschalteten Rechtsanwalts tragen
lasst.

Nach einer zweifelhaften Auslegung des 8 47 WEG soll es namlich der
Billigkeit entsprechen kénnen, dass der Gegner — sofern er unterliegt — die
Kosten des vom Wohnungseigentumsverwalter fir die Gemeinschaft
eingeschalteten Rechtsanwalts nicht tragt**®. Denn manche Gerichte wol-
len als notwendige Kosten im Sinne von § 47 WEG nur ein Handeln des
Wohnungseigentumsverwalters im eigenen Namen anerkennen®®. Hat
also der Wohnungseigentumsverwalter ein Wahlrecht, ob er im eigenen
oder im fremden Namen handelt, und entscheidet er sich dafur, im frem-
den Namen zu handeln, soll im Rahmen der Kostenerstattung nur ein
Handeln im eigenen Namen erstattungsfahig sein. Das bedeutet, dass
eventuell dartber hinaus anfallende Kosten des Rechtsanwalts im Hinblick
auf die Erhdéhungsgebihr nach Nr. 1008 VV RVG dem Wohnungs-
eigentumsverwalter personlich zur Last fallen.

235 BayObLG, BauR 2000, 942.

236 BayObLG, ZMR 2000, 43 = NZM 2000, 307; OLG Frankfurt a. M., DWE 1984, 126.

%7 Unklar Riecke, WE 2003, 6.

238 KG, ZMR 1993, 344, 345 = WuM 1993, 432, 433. Auch dann, wenn der Wohnungseigentumsverwalter
ein Berufsverwalter war.

239

Im Gegensatz dazu halt das LG Hamburg (ZMR 2003, 232) es fir den Regelfall, dass der Wohnungs-

eigentumsverwalter den Rechtsanwalt nicht im eigenen Namen beauftragt!
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114 Diese Rechtsprechung ist abzulehnen®®. Der Wohnungseigentumsverwal-  Eigene Meinung
ter haftet nicht fur die Mehrkosten, wenn die Gemeinschaft ein Handeln
des Wohnungseigentumsverwalters im fremden Namen gebilligt hat. Dies
gilt aber auch dann, wenn der Wohnungseigentumsverwalter ein von der
Gemeinschaft nicht prgjudiziertes Wahlrecht hat. Wenn die Gemeinschatft
dem Wohnungseigentumsverwalter ein Wahlrecht eingeraumt hat, wie er
die Gemeinschaft vertritt, kann seine Wahl keine Schadensersatz auslo-

sende Handlung sein®*.

TIPP: Lassen Sie sich vorsorglich in jedem Falle von der WEG-
Gemeinschaft — wenn mdoglich — ein Handeln in fremden Namen P
(= im Namen der Gemeinschaft) ungeachtet der Ihnen ggf. einge-
raumten Wahlmoglichkeit ausdriucklich genehmigen.

115 Wenn der Wohnungseigentumsverwalter einen Rechtsanwalt beauftragt, Haftungsfalle I

ist er allein Vertragspartner des Rechtsanwalts und schuldet ihm (zu-
nachst) personlich die verlangte Vergiitung®*?. Dadurch tragt der Woh-
nungseigentumsverwalter das Risiko, dass die Gemeinschaft die Vergu-
tung im Wege des Ruckgriffs nicht leisten kann. Der mogliche, aber nicht
sichere Aufwendungsersatz nach 88 675, 670 BGB bzw. eine Freistellung
von den Kosten hilft dem Wohnungseigentumsverwalter bei einer vermo-
genslosen Gemeinschaft nichts.

TIPP: Beauftragen Sie als Verfahrensstandschafter nur dann einen P
Rechtsanwalt**®, wenn die Kosten in jedem Falle auch von der
Gemeinschaft getragen werden kénnen.

| 2. Auftraggeber des Rechtsanwalts |

116 Auftraggeber

240 Wie hier OLG Koblenz, JurBiro 2000, 529 = NZM 2001, 771 = OLGR Koblenz, 2000, 543; Merle, in:

Barmann/Pick/Merle, 8. Aufl. 2000, § 27 WEG Rdnr. 146; KG, WuM 1993, 432 = ZMR 1993, 344, raumt
dem Gericht im Rahmen des § 47 WEG billiges Ermessen ein, einen ggf. entstandenen Mehrvertre-
tungszuschlag eines Rechtsanwalts in die Erstattungspflicht einzubeziehen; a. A. LG Braunschweig,
NZM 2002, 775; LG Berlin, ZMR 2001, 477, 478.

Siehe bereits Randnummer 88.

So auch LG Hamburg, ZMR 2003, 232.

Wenn sie die Wahl haben und die Verfahrensart die Einschaltung eines Rechtsanwaltes nicht gebietet.
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Aufergerichtliche
Tétigkeiten

Keine Beauftra-
gung eines
Rechtsanwalts

Kritik

Beauftragt der Wohnungseigentumsverwalter als Verfahrensstandschafter

einen Rechtsanwalt, so vertritt der Rechtsanwalt allein den Wohnungsei-

gentumsverwalter®*,

\III. Aul3ergerichtliche Tatigkeiten \

Der Wohnungseigentumsverwalter ist nach § 27 Abs. 2 Nr. 2 WEG be-
rechtigt und verpflichtet, als gesetzlicher Vertreter die Lasten- und Kos-
tenbetrage im Sinne des § 16 Abs. 2 WEG?* einzuziehen. Die Einziehung
und die Mahnung zahlungssdumiger Wohnungseigentimer gehort zu ei-
ner ordnungsméafRigen Verwaltung durch den®*® Wohnungseigentumsver-

walter®*’.

Dem Wohnungseigentumsverwalter soll es aus diesem Grunde nach ei-
nem Beschluss des OLG Dusseldorf grundsatzlich verwehrt sein, bei der
aul3ergerichtlichen Geltendmachung rtckstandiger Wohngelder einen

Rechtsanwalt zu beauftragen?®.

Als Ausnahme ist allein der Fall anerkannt, dass der Wohnungseigen-
tumsverwalter ausdriicklich bevollmachtigt wurde, fur die aul3ergericht-
liche Geltendmachung von Ansprichen der Gemeinschaft einen
Rechtsanwalt zu beauftragen.

Diese Rechtsprechung ist allenfalls fir Wohngeld tberzeugend: In allen
anderen Fallen ist nicht ersichtlich, warum der Wohnungseigentumsver-
walter nicht den Sachverstand eines Rechtsanwalts hinzuziehen kénnen
soll. Die Praxis lehrt, dass in vielen Féllen eine aul3ergerichtliche, rechtlich
sinnvolle Bearbeitung Streit und damit Kosten fir die Gemeinschaft ver-
meidet. Ist der Wohnungseigentumsverwalter im Sinne von § 27 Abs. 2
Nr. 5 WEG ermachtigt worden, auf3ergerichtlich Anspriche geltend zu
machen, ist er daher m. E. — jedenfalls soweit es sich nicht um Wohngeld
handelt — stets berechtigt, einen Rechtsanwalt zu beauftragen. So hat
jetzt auch das Hanseatische OLG entschieden und die Beauftragung ei-

244 OLG Disseldorf, NJW-RR 1988, 16.

25 wohngelder.

246 BerufsmaRigen.

247 OLG Dusseldorf, ZMR 2001, 298, 300 = NZM 2001, 290 = ZWE 2001, 117.
248 OLG Diusseldorf, ZMR 2001, 298, 300 = NJW-RR 2001, 1233 = NZM 2001, 959; siehe auch OLG Kdln,
WuM 1990, 462, 463.
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nes Rechtsanwaltes zur aul3ergerichtlichen Geltendmachung einer Son-

derumlage nicht beanstandet®*°.

TIPP: Lassen Sie sich von der WEG-Gemeinschaft stets ausdricklich
das Recht einrAumen, auch fur aul3ergerichtliche Tatigkeiten,
jedenfalls soweit es sich nicht um Wohngeld handelt, einen
Rechtsanwalt einzuschalten.

|V. Zuarbeit und Kontrolle

Der Wohnungseigentumsverwalter muss einen etwaig eingesetzten
Rechtsanwalt unterstitzen und zuarbeiten. So muss der Wohnungseigen-
tumsverwalter z. B. neue, das Verfahren bertihrende Beschliisse ebenso
mitteilen wie Zahlungen verklagter Wohngeldschuldner.

Der Wohnungseigentumsverwalter ist gegenuber der Gemeinschaft ver-
pflichtet, einen Rechtsanwalt im Rahmen seiner Moglichkeiten zu kontrol-
lieren und z. B. Antrage auf Klarheit und Bestimmtheit Uberprifen. Weiter
kann es erforderlich werden, den Rechtsanwalt auf Eilmalinahmen hinzu-
weisen.

249 ZWE 2002, 375 = ZMR 2002, 298.

Zuarbeit

Kontrolle
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Allgemeines

Einleitung eines
Beweissiche-
rungsverfahrens

Zulassigkeit

|§ 5 Verfahren

Im Rahmen einer Wohnungseigentumsverwaltung kénnen dem Verwalter
verschiedene Malinahmen der Rechtsverfolgung begegnen. Im Wesentli-
chen sind vier Wege zu unterscheiden, ein wohnungseigentumsrechtli-
ches Verfahren®® als echtes Streitverfahren der FGG®! einzuleiten und
uber seinen Gegenstand zu bestimmen. Ubersicht:

VERFAHRENSEINLEITUNG

l

! I I !

SELBSTSTANDIGE BEWEISVERFAHREN MAHNVERFAHREN STREITIGE VERFAHREN EILVERFAHREN

I. Selbststandiges Beweisverfahren
1. Zulassigkeit

Handelt es sich etwa um einen Neubau oder treten im Laufe der Verwal-
tung schwerwiegende Bauméangel am Gemeinschaftseigentum auf, kann
es sich anbieten, dass der Wohnungseigentumsverwalter im Namen der
Wohnungseigentimergemeinschaft ein selbststdndiges Beweissiche-
rungsverfahren nach 88 485 ff. ZPO analog einleitet.

Ein solches selbststandiges Beweisverfahren ist auch in WEG-Sachen
zulassig®?, weil es dafiir ein praktisches Bediirfnis gibt: Die Griinde fir die
Zulassigkeit in zivilrechtlichen Streitigkeiten, namlich

< Beweissicherung und

< Vermeidung von Streit,

treffen auch in Wohnungseigentumssachen zu?*°.

250 Das nach § 43 Abs. 1 WEG der freiwilligen Gerichtsbarkeit zugewiesen ist.

1 Ergénzend heranzuziehen sind damit die Vorschriften der ZPO, soweit nicht die ,Grundsétze der freiwil-

ligen Gerichtsbarkeit* entgegenstehen, BayObLGZ 1973, 5. Der Begriff ,freiwillige Gerichtsbarkeit" ist

eine wortliche Ubersetzung der im rémischen Recht bekannten jurisdictio voluntaria®. Eine gesetzli-

che Definition, welche Materien zur freiwilligen Gerichtsbarkeit gehdren, findet sich nicht. Dass FGG ist

deshalb dann anzuwenden, wenn es gesetzlich bestimmt ist, z. B. in § 43 Abs. 1 Satz 1 WEG.

2 BGH, NJW 1981, 262; BayObLG, ZWE 2001, 548; NJW-RR 1996, 528; BayObLGZ 1976, 211 = MDR
1976, 1023; OLG Munchen, NZM 2002, 1032; LG Stuttgart, ZMR 2000, 1015; siehe auch Mollenkopf,

ZMR 2000, 582.
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Wichtigster Prifstein fir den Wohnungseigentumsverwalter, ein selbst-
standiges Beweisfahren einzuleiten®™?, ist die Hemmung der Verjahrung
nach § 204 Abs. 1 Nr. 7 BGB®°. Daneben kommt in Betracht, dass Zeu-
gen durch Zeitablauf verloren gehen oder bestimmte Zustande untergehen
bzw. sich andern kdnnen. Wichtig ist, dass das Ergebnis eines selbststan-
digen Beweisverfahrens einer Beweisaufnahme vor dem Gericht gleich
steht, § 493 Abs. 1 ZPO.

|2. Volimacht |

Der Wohnungseigentumsverwalter braucht auch zur Durchfihrung eines
selbststandigen Beweisverfahrens im Namen der Wohnungseigentimer
bzw. im eigenen Namen grundsatzlich eine entsprechende Ermaéchti-
gung. Nach LG Stuttgart reicht dabei zur Einleitung — wie stets — ein

Mehrheitsbeschluss aus?®®.

In Eilfallen, also solchen Fallen, in denen es zur Abwendung von Rechts-
nachteilen oder zur Fristwahrung notwendig ist, ist der Wohnungseigen-
tumsverwalter nach § 27 Abs. 2 Nr. 4 WEG nicht nur berechtigt, sondern
als gesetzlicher Vertreter ohne ausdrickliche Vollmacht sogar verpflich-

tet, tatig zu werden®”.

|1l. Mahnverfahren

Mahnverfahren sind fur Wohnungseigentumsverwalter Alltag. Sie kdnnen
dem Wohnungseigentumsverwalter auf zwei Wegen begegnen:

=< Es kann Aufgabe des Wohnungseigentumsverwalters sein, Zahlungsanspriiche der
Gemeinschaft gegen Wohnungseigentiimer oder Dritte nach § 43 Abs. 1 WEG gel-

tend zu machen.

=< Und es kann Aufgabe des Wohnungseigentumsverwalters sein, Malinahmen zu er-
greifen, wenn ihn als Zustellungsvertreter der Gemeinschaft ein gegen diese gerich-

teter Mahnbescheid erreicht.

253 LG Stuttgart, ZMR 2001, 1015.

254 Die Hemmung tritt bereits durch die Zustellung eines Antrags auf ein selbststéndiges Beweisverfahren
ein.

255 Vgl. BGH, NJW 1981, 282 = BGHZ 78, 166, 172; BayObLG, MDR 1976, 1023.

¢ ZMR 2001, 1015.

27 BGH, NJW 1981, 282, 283 = BGHZ 78, 166, 172; Brock, WuM 2002, 195, 198; siehe auch Pause, NJW

1993, 553, 558.

Hemmung der
Verjahrung

Notwendigkeit

EilmalRnahmen

Zwei Wege
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Gegenstand

Einfach und
glinstig

1. 8 46a WEG
a. Gegenstand

Zahlungsanspruche der Gemeinschaft, die nach § 43 Abs. 1 WEG zu ent-
scheiden sind, werden ausnahmsweise nicht im FGG-Verfahren, sondern
nach den Vorschriften der ZPO — kostensparend — im Mahnverfahren
geltend gemacht. Bei den Zahlungsanspriichen kann es sich um ganz un-
terschiedliche Betrage handeln:

< Beitrage zu den Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums und den Kosten der Ver-
waltung nach § 16 Abs. 2 WEG.

< Vorschusse nach § 28 Abs. 2 WEG.

< Sonderumlagen oder Abrechnungsfehlbetrage.

< Schadensersatzanspriiche der Wohnungseigentiimer untereinander, soweit sie aus

der Verletzung des Gemeinschaftsverhaltnisses entspringen.

< Anspriiche der Wohnungseigentimer gegen den — amtierenden oder ausgeschiede-

nen — Verwalter wegen Verletzung des Verwaltervertrages>®.

|b. Verfahren

Das praktisch ungemein bedeutsame?®® gerichtliche Mahnverfahren soll
dem Glaubiger einer Geldforderung®® erméglichen, auf einfache und
schnelle Weise, einen zur Zwangsvollstreckung geeigneten Titel zu erhal-
ten. Unabhangig vom Streitwert kann das Verfahren von der Partei selbst
am Ort, wo sich die Eigentumswohnungen befinden (§ 46a Abs. 1 Satz 3
WEG), und nicht am Wohnort des Schuldners betrieben werden. Der An-
trag des Glaubigers fuhrt, sofern kein Widerspruch erhoben wird, rasch zu
einem Vollstreckungstitel. Der Antrag des Glaubigers flihrt, sofern kein
Widerspruch erhoben wird, auch wegen solcher Ansprtiche zu einem Voll-
streckungstitel, die im Wege der Klageerhebung nur durch einen bei dem

28 BGHZ 59, 58.

259 In 2001 gab es bundesweit 8,3 Mio. Mahnbescheidsantrage.

260 Das Mahnverfahren ist besonders fur die Geltendmachung von Geldforderungen geeignet, in denen
nicht zu erwarten ist, dass vom Antragsgegner Einwendungen gegen die Forderung erhoben werden.

Auf diese Weise wird fir beide Streitparteien ein aufwandiges gerichtliches Klageverfahren vermieden.
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angerufenen Landgericht zugelassenen Rechtsanwalt geltend gemacht

werden konnten?%?,

Das Mahngericht pruft dem Mahnantrag grundsatzlich nur formal, d. h. es
pruft, ob alle notwendigen Angaben, insbesondere die genaue Bezeich-
nung des Antragstellers, des Antragsgegners sowie der Hauptforderung
im Antrag enthalten sind und ob der Antrag nicht unzuléssig ist**. Ist der
Antrag vollstandig und fehlerfrei, wird auf Grundlage dieses Antrags ein
Mahnbescheid erlassen, der dem Antragsgegner foérmlich durch die Post
zugestellt wird. In diesem Mahnbescheid wird dem Antragsgegner mitge-
teilt, wer eine Zahlungsforderung — einschlief3lich Kosten und Zinsen —
gegen ihn erhebt. Gleichzeitig wird der Antragsgegner vom Gericht aufge-
fordert, entweder den Anspruch binnen 2 Wochen?® zu bezahlen, falls der
Anspruch anerkannt wird, oder bei dem Mahngericht Widerspruch einzu-
legen, fur den Fall, dass er das Bestehen der Forderung bestreitet.

Von dem Erlass des Mahnbescheids und dem Tage der Zustellung erhalt
der Antragsteller bzw. sein Prozessbevollmachtigter eine entsprechende
Nachricht sowie ggf. einen bereits vorbereiteten Antrag auf Erlass eines
Vollstreckungsbescheids.

Nach Ablauf von 2 Wochen seit dem Tage der Zustellung des Mahnbe-
scheids muss der Antragsteller bzw. sein Prozessbevollmachtigter tber-
prifen, ob der Antragsgegner den geforderten Betrag — einschlie3lich
Kosten und Zinsen — gezahlt hat. Ist keine oder nur eine unvollstandige
Zahlung erfolgt, kann der Antrag auf Erlass eines Vollstreckungsbescheids
hinsichtlich des noch offenen Betrags auf dem dafir vorgesehenen Vor-
druck oder auf dem zugelassenen elektronischen Wege gestellt werden.
In diesem Antrag ist u. a. anzugeben, ob und ggf. welche Zahlungen in-
zwischen auf den geltend gemachten Anspruch geleistet wurden.

Hat der Antragsgegner nicht alles bezahlt und auch nicht dem noch offe-
nen Anspruch widersprochen, erlasst das Mahngericht auf Antrag®®* einen
Vollstreckungsbescheid. Entweder wird dieser Bescheid dem Antragsgeg-
ner im Auftrag des Gerichts formlich durch die Post zugestellt, oder der
Antragsteller veranlasst die Zustellung selbst Uber den zustandigen Ge-

261 BGH, NJW 1982, 2002

%2 7 B. Sittenwidrigkeit.

263 Seit dem Tage der Zustellung

264 Binnen 6 Monaten nach Zustellung.

Ablauf
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(-

Zahlung in Euro

Verjahrungs-
hemmung

Widerspruch

richtsvollzieher. Ab dem Tage der Zustellung steht dem Antragsgegner
nochmals eine 2-wdchige Einspruchsfrist zu. Nach Ablauf dieser Frist hat
der Vollstreckungsbescheid die gleichen Wirkungen wie ein Urteil in einem
Klageverfahren: Der Antragsteller kann die Zwangsvollstreckung betrei-
ben.

TIPP: Nutzen Sie das Mahnverfahren bei Schuldnern, von denen Sie
annehmen dirfen, dass sie keinen Widerspruch oder Einspruch
einlegen werden.

Das Mahnverfahren findet nur wegen eines Anspruchs statt, der die Zah-
lung in Euro zum Gegenstand hat. Weil der Mahnantrag eine Prozess-
handlung ist, mussen fur ihn — wie fur alle Prozesshandlungen — aul3er-
dem stets die allgemeinen Sachurteilsvoraussetzungen vorliegen.
Gem. 8 690 Abs. Nr. 3 ZPO muss der Anspruch insbesondere unter be-
stimmter Angabe der verlangten Leistung bezeichnet werden. Der An-
spruch muss dabei so umschrieben werden, dass er von anderen Anspri-
chen unterschieden und abgegrenzt werden kann. Der Schuldner muss
beurteilen kdnnen, welcher Anspruch gemeint ist und ob er sich gegen
diesen wehren will*®®. Art und Umfang der danach erforderlichen Angaben
hangen von dem zwischen den Parteien bestehenden Rechtsverhaltnis
und der Art des Anspruchs ab®®. Bei einer Mehrzahl von Einzelforderun-
gen muss deren Bezeichnung im Mahnbescheid dem Beklagten ermdgli-
chen, die Zusammensetzung des verlangten Gesamtbetrages aus fir ihn

unterscheidbaren Anspriichen zu erkennen®’.

Die Zustellung des Mahnbescheids hemmt die Verjahrung, 8 204 Abs. 1
Nr. 3 BGB. Das ist aber nur dann der Fall, wenn der geltend gemachte
Anspruch hinreichend individualisiert ist?®®. Ist eine Individualisierung nicht
gelungen, sind die Forderungen nach Ablauf der Verjahrungsfrist im an-
schlieBenden Streitverfahren verjahrt und ihre Geltendmachung ist ausge-
schlossen.

Ein Antragsgegner kann — wie gesagt — gegen den Anspruch oder einen
Teil des Anspruchs bei dem Gericht, das den Mahnbescheid erlassen hat,
schriftlich Widerspruch erheben, solange der Vollstreckungsbescheid nicht

265 BGH, MDR 2002, 286, 287; MDR 2001, 346.

266 BGH, NJW 2000, 1420 = MDR 2000, 348.

267 BGH, MDR 2001, 346 m. Anm. Maniak und Anm. Lemmers, JA 2001, 362 — 3364.
268 BGH, MDR 2001, 346 m. Anm. Maniak.
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verfugt ist. Ein verspateter Widerspruch wird als Einspruch behandelt.
Geht dem Wohnungseigentumsverwalter als Zustellungsvertreter der Ge-
meinschaft ein Mahn- oder Vollstreckungsbescheid zu, muss er daher er-
wagen, zur Abwendung von Rechtsnachteilen fur die Gemeinschaft Wi-
derspruch bzw. Einspruch einzulegen.

Besitzt der Wohnungseigentumsverwalter keine Vollmacht fir die Einle- \§N2E7GAbs.2Nr.4
gung, ist er nach 8§ 27 Abs. 2 Nr. 4 WEG als Eilmalznahme befugt und ggf.
verpflichtet, Widerspruch und Einspruch einzulegen.

|2. Gegen die Gemeinschaft gerichtete Mahnbescheide |

Wird dem Wohnungseigentumsverwalter als Zustellungsvertreter ein ge- Zustelungsvertre-
gen die Gemeinschaft gerichteter Mahn- oder Vollstreckungsbescheid zu- e

gestellt, muss er zum einen die Gemeinschaft dartber informieren. Zum

anderen muss der Wohnungseigentumsverwalter erwagen, ob er gegen

den Bescheid ggf. vorsorglich im Namen der Gemeinschaft Widerspruch

bzw. Einspruch einlegt®®°.

| 1ll. Streitiges Verfahren |

Ob und welche streitigen Verfahren der Wohnungseigentumsverwalter (E§egenrs]tandder
1 1 H - . - A t
einleiten darf, bestimmt seine Ermachtigung. rmachtigung

| 1. Verfahrensarten |

Wie bereits ausgefiihrt?’°, kommen etwa folgende Verfahren in Betracht:  Beispiele

=< Wohngeldverfahren
< Beschlussanfechtungsverfahren

=< Anspriche aus beschlossenen Sonderumlagen

Am haufigsten ist in der Praxis die selbststadndige gerichtliche Geltendma-
chung von Wohngeldrickstdnden (Hausgeld) gegen saumige Woh-
nungseigentimer. Die Antragstellung erfolgt durch schriftliche Erklarung
und Einreichung bei Gericht oder zu Protokoll der Geschaftsstelle, § 11

29 Siehe dazu noch unten Randnummer 229.

210 Oben Randnummer 30.
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Antragsgegner

Eilige Mal3nah-
men

Keine ausdriickli-

che Vollmacht
notwendig

FGG. Das Gericht muss dann von Amts wegen?* die zur Tatsachenfest-
stellung erforderlichen Ermittlungen durchfihren und die geeigneten Be-
weise aufnehmen, 8§ 12 FGG. Das Gericht wird aber nur in dem Umfang
Beweis erheben, soweit das Vorbringen des Wohnungseigentumsverwal-
ters oder der Sachverhalt bei sorgfaltiger Uberlegung dazu Anlass gibt.

\ 2. Antragsgegner/Beklagter

Der Wohnungseigentumsverwalter kann — soweit seine Vollmacht reicht —

ein Verfahren sowohl gegen Dritte als auch gegen Wohnungseigentimer

einleiten®’2.

|IV. Eilverfahren

Anders als etwa die ZPO und andere Verfahrensordnungen sieht das
FGG keine allgemeine gesetzliche Regelung eines einstweiligen Rechts-
schutzes vor. In § 24 FGG ist lediglich im Zusammenhang mit der grund-
satzlichen Verneinung einer aufschiebenden Wirkung die Mdglichkeit einer
Aussetzung der Vollziehung und Anordnung einstweiliger MalRBhahmen
durch das Beschwerdegericht geregelt (§ 24 Abs. 2, 3).

Im Wohnungseigentumsverfahren kann das Gericht nach § 44 Abs. 3
WEG flUr die Dauer des Verfahrens einstweilige Anordnungen treffen, die
unanfechtbar sind. Dartiber hinaus hat die Rechtsprechung insbesondere
in Vormundschaftssachen und selbststdndigen Familiensachen das Insti-
tut ,vorlaufiger Anordnungen“ entwickelt. Voraussetzung dazu ist in An-
lehnung an den einstweiligen Rechtsschutz in der ZPO, dass ein dringen-
des Bedurfnis fur ein unverzigliches Einschreiten besteht und eine End-
entscheidung im Sinne der vorlaufigen Regelung wahrscheinlich ist.

Sicher ist, dass der Wohnungseigentumsverwalter auch fur die Vornahme
gerichtlicher Eilmalinahmen einer Vollmacht bedarf. Ist sie ihm nicht an-
derweitig eingeraumt worden, gibt jedenfalls § 27 Abs. 2 Nr. 4 WEG dem
Wohnungseigentumsverwalter die entsprechende Verfahrensvollmacht als
gesetzliche Vollmacht.

| 1. WE-Verfahren

n Siehe dazu Randnummer 36.

2 BayObLG, MDR 1982, 151.
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Das WEG regelt allein in § 44 Abs. 3 Satz 1 die Moglichkeit einstweiligen
Rechtsschutzes: Das Gericht kann danach fur die Dauer des Verfahrens
einstweilige Anordnungen treffen. Aus dem Gesetzeswortlaut folgt, dass
fur eine Anordnung bereits ein Verfahren bei Gericht anhangig sein muss.
Diese gesetzlich enge Bestimmung deckt freilich den fur die Wohnungsei-
gentimergemeinschaft notwendigen Rechtsschutz nicht vollstandig ab.

In der Praxis stellt sich deshalb die Frage, ob die Gerichte auch entspre-
chend 88 916 ff. ZPO vorlaufige isolierende Regelungen treffen konnen.
Der BGH hat jingst — obita dicta — die Mdglichkeit einer einstweiligen Ver-
filgung im FGG-Verfahren ausdriicklich abgelehnt?”®. Dies entspricht der
ganz herrschenden Meinung. Das FGG kennt namlich kein selbststandi-
ges Verfahren des vorlaufigen Rechtsschutzes, das ohne ein anhangiges
Hauptsacheverfahren gefiihrt werden kénnte. Wohl zu Unrecht. Dass es
auch im wohnungseigentumsrechtlichen Verfahren ein Bedirfnis fur Eil-
mafl3nahmen gibt, soll an einem kurzen Beispielsfall veranschaulicht wer-
den:

§ Die WEG F lasst undichte Gasleitungen erneuern. Um wieder Gas durchleiten zu
kénnen, und den Wohnungseigentiimern die Warmwasserbereitung und das Kochen
zu ermoglichen, muss die Leitung durchgemessen werden. Eine Messung ist allein
im Bereich des Sondereigentums des Wohnungseigentiimers W mdglich. W verwei-
gert dem Wohnungseigentumsverwalter und einem entsprechenden Handwerker den
Zutritt.

Wollte man in diesem Fall die Gemeinschaft auf ein ordentliches Verfah-
ren verweisen, ware deren Interesse, alsbald wieder Gas durchleiten zu
kénnen, nicht ausreichend Rechnung getragen. Der Wohnungseigen-
tumsverwalter muss deshalb stets im Blick haben, ob er — nicht zuletzt, um
Schadensersatzanspriche abzuwehren — bei Gericht einstweiligen
Rechtsschutz begehrt.

TIPP:  Aus haftungsrechtlichen Gesichtspunkten sollten Sie — bei Bedarf
— Uber einstweiligen Rechtsschutz nach 88 916 ff. ZPO nachden-
ken. Sie stehen gegenuber der Gemeinschaft haftungsrechtlich
sicherer, wenn Sie EilmalRnahmen zumindest (gegen die h. M.)
beantragt haben.

27 BGH, NJW 2001, 2181 = MDR 2001, 951; a. A. OLG Dusseldorf, DNotZ 1983, 703, 704. Siehe auch

Kammerlohr, JA 2003, 143, 151 zur Mdglichkeit einstweiligen Rechtsschutzes im Erbscheinsverfah-
ren. Dort ist die Anwendung von 88 935 ff. BGB anerkannt!

Gesetz liickenhaft

§8§ 916 ff. ZPO
analog?
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Fehlendes
Rechtsschutzbe-
durfnis

Vor gerichtlicher

Geltendmachung:

Durchsicht der
Vertrage

|2. Andere Verfahren

Auch in anderen Verfahren sollte der Wohnungseigentumsverwalter tber
vorlaufigen Rechtsschutz nachdenken. Neben streitigen Zivilverfahren (Ar-
rest und einstweilige Verfigung) kommt z. B. vorlaufiger Rechtsschutz
nach 8§ 80 Abs. 5 VwWGO in Betracht.

|V. Rechtsschutzbediirfnis

Gerichtsverfahren sind unzul&ssig, wenn der Glaubiger sein Ziel auf einfa-
chere Art und Weise erreichen kann, ihm also das Rechtsschutzbeddrfnis
fehlt. Fur eine gerichtliche Durchsetzung fehlt der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft aus diesem Grunde z. B. das Rechtsschutzbeditirfnis, wenn
sich ein sdumiger Wohnungseigentimer der sofortigen Zwangsvollstre-

ckung in sein Vermodgen gem. § 794 Abs. 1 Nr. 5 ZPO unterworfen hat®’™.

Vor einem gerichtlichen Verfahren muss deshalb der Wohnungseigen-
tumsverwalter aus haftungsrechtlichen Grinden — unnitz verursachte
Verfahrenskosten hatte allein er veranlasst und musste sie tragen — die
Vertrage?”® dahingehend befragen, ob sie fiir die Durchsetzung gemein-
schaftlicher Anspriche einen einfacheren Weg als die gerichtliche Gel-
tendmachung im wohnungseigentumsrechtlichen Verfahren vorsehen.

TIPP:  Uberpriifen Sie stets die Vertragsunterlagen, ob sich die Eigen-
tumer bereits vollstandig oder teilweise der sofortigen Zwangs-
vollstreckung unterworfen haben.

4 OLG Hamm, MDR 1989, 266; NJW 1976, 246.

278 Insbesondere die Teilungserklarung.
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[§ 6 Anlagen, § 131 ZPO |

Einer Klage bzw. Antragsschrift sind gem. § 131 Abs. 1 ZPO die ,in den Aniagen
Handen der Partei befindlichen Urkunden, auf die im Schriftsatz Bezug
genommen wird“ in Urschrift oder Abschrift beizufigen. In wohnungsei-
gentumsrechtlichen Verfahren kommen vor allem folgende Urkunden in
Betracht:

URKUNDEN

! ! ! !

TEILUNGSERKLARUNG PROTOKOLLE WIRTSCHAFTSPLANE/ABRECHNUNGEN BESCHLUSSE

1. Teilungserklarung |

Da es in den meisten Verfahren in Zweifelsfallen auf den genauen Wort- Teilungserklarung
laut oder eine Auslegung der Teilungserklarung ankommt, ist diese so-
wie etwaige Nachtrdge dem Gericht auch ohne konkrete Aufforderung

einzureichen®’®.

[ 1I. Protokolle |

Soweit das fur das gerichtliche Verfahren von Bedeutung ist, hat der Versammiungs-
Wohnungseigentumsverwalter dem Gericht auch ohne konkrete Aufforde- protokole
rung Protokollabschriften Gber die im Verfahren zu behandelnden Be-

schlisse zu ubergeben.

| 1ll. Abrechnungen/Wirtschaftsplane |

Bezieht sich der Wohnungseigentumsverwalter auf bestimmte Fehlbetrage Abrechnun-
in von der Eigentimerversammlung beschlossenen Jahreseinzelabrech- SiﬂQﬁs"g;ane
nungen, sind diese dem Gericht als Anlage zur Antragsschrift ebenso wie
Wirtschaftsplane beizufiigen, wenn die Gemeinschaft Vorauszahlungen

aus die fur das laufende Jahr falligen Wohngeldzahlungen verlangt.

|IV. Eigentiimerliste |

276 Rall, in: Miichener Kommentar BGB, 3. Aufl. 1997, § 43 WEG Rdnr. 24.
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Vorlage einer
Eigentlimerliste

Vorlage bereits
mit Antragstellung

Die Wohnungseigentimergemeinschaft besitzt — wie bereits erwahnt —
nach bislang noch h. M. keine eigene Rechtspersénlichkeit?”’. Bei der Ein-
leitung eines Verfahrens missen daher im Hinblick auf 8§ 253 Abs. 2 Nr.
1, 313 Abs. 1 Nr. 1 ZPO entweder alle Wohnungseigentimer namentlich
bezeichnet, oder neben der Kurzbezeichnung der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft muss mit der Antragsschrift eine Liste vorgelegt werden, aus
der sich die Wohnungseigentimer im Zeitpunkt der Antragstellung er-

geben?’®,

Hat der Wohnungseigentumsverwalter das Verfahren selbst eingeleitet, ist
bereits in der an das Wohnungseigentumsgericht gerichteten Antrags-
schrift bzw. der Klageschrift eine aktuelle Eigentimerliste mit allen Ei-
gentiimern beizufiigen®’®. Bei juristischen Personen oder einer GbR sind
nicht nur deren Name, sondern auch deren Geschéftsfihrer bzw. deren
Gesellschafter mitzuteilen. Bei Gesamthandsgemeinschaften wie der Er-
bengemeinschaft sind alle Mitglieder zu benennen.

TIPP: Um das Verfahren zu beschleunigen, sollten Sie stets unaufge-
fordert dem Antrag alle notwendigen Unterlagen beiftigen.

ar Siehe zuletzt BayObLG, ZWE 2002, 214, 215.
2% BayObLG, ZMR 2002, 136, 137; 2001, 363; NJW-RR 1997, 396; NJW-RR 1986, 564, 565.
219 BayObLG, ZMR 2001, 363, 363 m. w. Nachw.
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\§ 7 Bis zur mindlichen Verhandlung \

164 Der Wohnungseigentumsverwalter hat bis zur mindlichen Verhandlung Einleitung
verschiedene rechtliche Aufgaben. Neben der fir die Information der Ge-
meinschaft wesentlichen Verteilung gerichtlicher Schreiben hat er vor al-
lem die Gemeinschaft umfassend uber den Verfahrensgegenstand sach-
lich und rechtlich zu informieren.

I. Zustellung
1. Grundsatz

165 Der Verwalter ist nach § 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG?® berechtigt, im Namen Grundsatz

aller Wohnungseigentimer und mit Wirkung fur und gegen sie Zustellun-
gen, z. B. eine Antragsschrift?®!, entgegenzunehmen, soweit sie an alle
Wohnungseigentiimer in dieser Eigenschaft gerichtet sind?®2. Ist nicht zu
erkennen, dass die Zustellung an den Wohnungseigentumsverwalter als
,Amtstrager* der Gemeinschaft erfolgt ist, ist die Zustellung nichtig??. Fiir
die formliche Beteiligung aller Wohnungseigentimer im wohnungseigen-
tumsrechtlichen Verfahren genigt daher grundséatzlich eine Zustellung an
den Wohnungseigentumsverwalter.

166 8 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG setzt seinem Wortlaut nach voraus, dass entge- Alle Verfahren
genzunehmende Zustellungen an alle Eigentiimer in dieser Eigenschaft
gerichtet sind. Nach der in Rechtsprechung und Literatur tGberwiegend
vertretenen Auffassung gilt 8 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG aber auch fur die Ver-
fahren nach § 43 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 4%** oder fiir Verfahren, die
sich nicht gegen alle Wohnungseigentiimer richten®. Insbesondere
kann der Wohnungseigentumsverwalter im Beschlussanfechtungsverfah-
ren nach 843 Abs. 1 Nr. 4 auch dann Zustellvertreter sein, wenn ein
Wohnungseigentimer oder eine Minderheit von Wohnungseigentiimern
einen Mehrheitsbeschluss anficht?®*® und damit Zustellungen an diese zu
bewirken sind.

280 Zur Zustellungsvollmacht des Wohnungseigentumsverwalters jungst Drasdo, in: Festschrift fir Deckert,

2002, 147 - 160.
281 Ferner: Sonstige Schriftsétze, Terminsbestimmungen oder gerichtliche Entscheidungen.
BGH, NJW 1981, 282 = BGHZ 78, 166, 172.
BayObLGZ 1983, 14; BayObLG, NJW-RR 1992, 150.
BGH, WuM 1984, 1254; KG, WE 2001, 126, 127; OLG Stuttgart, NJW-RR 1989, 1168; BayObLGZ
1989, 342 = NJW-RR 1989, 1168; OLG Kdéln, ZMR 1980, 190, 191.
Siehe dazu ausfihrlich Drasdo, in: Festschrift fur Deckert, 2002, 147 — 160.

OLG Stuttgart, ZMR 1980, 190.
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Beschlussanfech-
tungsverfahren

Stellung eines
Antrages durch
Eigentlimer

Interessenskolli-
sionen

Beispiele

Insbesondere kann der Wohnungseigentumsverwalter im Beschluss-
anfechtungsverfahren nach 8 43 Abs. 1 Nr. 4 auch dann Zustellvertreter
sein, wenn ein Wohnungseigentimer oder eine Minderheit von Woh-
nungseigentiimern einen Mehrheitsbeschluss anficht und damit Zustellun-
gen an diese zu bewirken sind®’.

Tritt in einem Beschlussanfechtungsverfahren, in welchem mit Ausnahme
des Antragstellers die ubrigen Mitglieder der Eigentimergemeinschaft
vom Wohnungseigentumsverwalter hinsichtlich der Entgegennahme von
Zustellungen vertreten werden, nur ein Wohnungseigentimer durch
Stellung eines eigenen Antrages hervor, sind neben der Gemeinschaft
an diesen Wohnungseigentimer alle an die Gemeinschaft gerichteten Zu-
stellungen zusatzlich zu bewirken. Denn der Wohnungseigentumsverwal-
ter kann diesen Wohnungseigentiimer bei Zustellungen nicht vertreten®,

|2. Ausnahmen

In bestimmten Fallen ist es grundsatzlich nicht zulassig, Zustellungen tber
den Wohnungseigentumsverwalter zu bewirken®®. Eine Grenzziehung
kommt vor allem dann in Betracht, wenn Interessenskollisionen drohen,
die beflrchten lassen, der Wohnungseigentumsverwalter werde die Woh-
nungseigentiimer nicht sachgerecht informieren®®. Die Frage, ob eine
Interessenkollision vorliegt, ist nur im Einzelfall, hingegen nicht formal zu
beantworten®**. Die Vertretungsmacht entfallt deshalb nicht ohne weiteres,
wenn der die Jahresabrechnungen billigende Beschluss oder ein Entlas-
tungsbeschluss angefochten worden sind.

Eine Interessenskollision ist insbhesondere anzunehmen, wenn der Woh-
nungseigentumsverwalter

287 OLG Stuttgart, ZMR 1980, 190; vgl. auch BGH, NJW 1981, 282 mit Anm. Kellmann.

KG, ZMR 2000, 698 = WuM 2000, 503 = WE 2001, 126 = NZM 2001, 105.

BayObLG, WuM 1995, 328; OLG Zweibriicken, ZMR 1987, 436.

Siehe dazu auch § 185 ZPO und Deckert, in: Deckert, Die Eigentumswohnung, Gruppe 4, Seite 743,
Rdnr. 1545.
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201 Eine Interessenskollision verneint BayObLG, WE 1998, 118 z. B. fur die Beschlussanfechtung Uber die

Verwalterentlastung. Siehe ferner BayObLG, ZWE 2002, 214, 215 fir den Streit Uber den Verwalter-
wechsel.
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292

= im Verfahren Gegner®™* der Gemeinschatft ist,

=< wenn konkrete Pflichtwidrigkeiten des Wohnungseigentumsverwalters in Frage ste-

< wenn der Beschluss Uber die Bestellung eines Wohnungseigentumsverwalters ange-

fochten wird®*,

< wenn der Beschluss Uber die Abberufung des Wohnungseigentumsverwalters ange-

fochten worden ist**®,

< oder aus anderen Griinden zu befiirchten steht, dass eine ausreichende Information

der Gemeinschaft nicht erfolgt.

= Verfahren nach 8§ 43 Abs. 1 Nr. 2 WEG.

Wird ein Schriftstiick dem Wohnungseigentumsverwalter zugestellt, ob-
wohl er nicht Zustellungsvertreter ist, darf er dennoch nicht untatig blei-
ben. Es entspricht einer aus 8§ 241 Abs. 2 BGB nF herriihrenden vertragli-
chen Nebenpflicht, die Wohnungseigentiimer von der Zustellung, den Ab-

sender hingegen von seiner Unzustandigkeit zu informieren®®.

TIPP: Wird an Sie als ,Zustellungsvertreter der Gemeinschaft* zugestellt,
obwohl sie es im Einzelfall nicht sind, sollten sie dennoch die
Wohnungseigentimer von der Zustellung, den Absender hinge-
gen von ihrer Unzustandigkeit informieren.

| 3. Verfahrensvollmacht/Verfahrensstandschaft |

Haben die Wohnungseigentimer den Wohnungseigentumsverwalter zum
Verfahrensbevollméachtigten bestellt, sind Zustellungen an ihn nicht nach
§ 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG, sondern nach § 172 Abs. 1 Satz 1 ZPO nF als lex
specialis zu bewirken®”’.

202 Etwa Antragsteller, Rechtsmittelfilhrer oder Antragsgegner, vgl. BayObLGZ 1990, 173; a. A. KG,

FGPrax 1997, 182; siehe auch unten § 12 II.
293 BayObLG, ZMR 1997, 613 = WE 1998, 118; WE 1991, 297.
294 LG Libeck, DWE 1986, 63; offen gelassen von OLG Celle, OLGR 2002, 75.
29 OLG Diisseldorf, ZMR 1994, 520 = WE 1994, 375; BayObLG, WuM 1991, 131.
2% Auch dazu siehe Drasdo, in: Festschrift fiir Deckert, 2002, 147 — 160.
207 BayObLG, NJW-RR 1997, 396 = WE 1997, 272.

Zustellungsemp-
fanger ohne
Zustandigkeit

Verfahrensvoll-
macht

Verfahrensstand-
schaft
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§189 Abs. 1 ZPO
aF

Neues Recht

Neues Recht:
§ 171 Satz 1 ZPO

§170 Abs. 2 ZPO
nF

Auch wenn der Wohnungseigentumsverwalter Verfahrensstandschafter
ist, sind Zustellungen an ihn zu bewirken. Hat der Wohnungs-
eigentumsverwalter seinerseits einen®® Verfahrensbevollméchtigten be-
auftragt®®®, werden Zustellungen an diesen bewirkt.

| 4. Wegfall von § 189 Abs. 1 ZPO aF

Weil der Wohnungseigentumsverwalter als Zustellungsvertreter ange-
sehen wird, gentgte nach § 189 Abs. 1 ZPO aF zur Zustellung an die
Wohnungseigentiimergemeinschaft die Ubergabe nur einer Ausfertigung
oder Abschrift*®. Dem bloRen Zustellungsbevollmachtigten werden nach
§ 189 Abs. 2 ZPO aF hingegen Schriftstiicke nach Zahl der Vollmacht-
geber Ubergeben.

Das neue Recht enthalt Gber die Anzahl der zuzustellenden Ausfertigun-
gen oder Abschriften keine ausdriicklichen Vorschriften. Mit Jacoby®*
wird man aber annehmen dirfen, dass sich aus allgemeinen Grundséatzen
auch im neuen Recht das gleiche Ergebnis gewinnen lasst. Wenzel leitet
dasselbe Ergebnis aus der Uberlegung ab, der Wohnungseigentumsver-

walter Zustellungsvertreter Zustellungsadressat ist>*%.

TIPP: Vor einer obergerichtlichen Klarung sollten sie dennoch vorsichts-

halber sicherstellen, wer die Vervielfaltigungskosten tragt>®,

5. Stellung des Wohnungseigentumsverwalters

Das neue Recht enthalt fir die Stellung des Wohnungseigentumsver-
walters im Rahmen der Zustellung keine Regelungen.

Vorstellbar ist, dass sich die gerichtliche Praxis kiinftig § 170 Abs. 2 ZPO
nF3*% bedient®®. § 170 Abs. 2 ZPO nF stellt seinem Wortlaut nach allein

2% Weiteren.

299 Rechtsanwalt.
BGH, NJW 1981, 282.

Kollhosser/Bork/Jacoby, Freiwilige Gerichtsbarkeit, 2. Aufl. 2002, Seite 72. Jacoby hebt dort Uberzeu-

300

301

gend auf die Unterscheidung zwischen Empfangsvertreter und Empfangsboten ab. So jetzt auch Wen-
zel, in: MinchKomm.ZPO, 2. Aufl. 2002, Aktualisierungsband, § 170 ZPO nF Rdnr. 6.

In: MinchKomm.ZPO, 2. Aufl. 2002, Aktualisierungsband, § 170 ZPO nF Rdnr. 6.

Wenzel, in: MinchKomm.ZPO, 2. Aufl. 2002, Aktualisierungsband, § 170 ZPO nF Rdnr. 6, lasst diese

Frag offen.
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darauf ab, dass nicht an eine natirliche Person zuzustellen ist. Ob damit
allerdings auch die Wohnungseigentiimergemeinschaft gemeint sein soll,
ist fraglich®®. Weil die einzelnen Wohnungseigentiimer namlich prozess-
fahig sind, sind die Tatbestandsvoraussetzungen dieser Bestimmung ei-
gentlich nicht erfullt.

Etwas anderes ergabe sich nur, wenn man fur die ,nicht prozessfahige
Person“ im Sinne von 8§ 170 Abs. 1 Satz 1 ZPO nF nicht auf die einzelnen
Eigentimer, sondern auf die Wohnungseigentiimergemeinschaft abstellen
wuirde. Dies verbietet sich freilich, weil § 170 Abs. 1 Satz 1 ZPO nF mit
dem Begriff ,Person” an nattrliche und juristische Personen im Sinne des
BGB anknupft. Die Wohnungseigentimergemeinschaft wird bislang aber

nicht als juristische Person angesehen®”.

Vorstellbar ist ferner, dass die Gerichte zur Erleichterung der Zustellungen
auf § 171 Satz 1 ZPO®*® abstellen werden. Nach dieser Bestimmung kén-
nen Zustellungen an den rechtsgeschaftlich bestellten Vertreter mit
gleicher Wirkung wie an den Vertretenen bewirkt werden.

Problematisch ist indessen, dass der Wohnungseigentumsverwalter als
Zustellungsvertreter nach 8 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG nicht bloRRer rechtsge-
schaftlich bestellter Vertreter, sondern gesetzlicher Vertreter der Woh-
nungseigentiimer ist. Dem mag man mit einer ,erst-Recht-Uberlegung*
beikommen®®.

Fur die Wirksamkeit der Zustellung an den rechtsgeschaftlichen Vertreter
ist nach § 171 Satz 2 ZPO nF aul3erdem entscheidend, dass im Zeitpunkt
der Zustellung eine wirksame schriftliche Vollmacht vorliegt. Der Woh-
nungseigentumsverwalter kann nach § 27 Abs. 5 WEG zwar von den
Wohnungseigentimern die Ausstellung einer Vollmachtsurkunde verlan-

304 § 170 ZPO (1) Bei nicht prozessfahigen Personen ist an ihren gesetzlichen Vertreter zuzustellen. Die

Zustellung an die nicht prozessfahige Person ist unwirksam. (2) Ist der Zustellungsadressat keine natir-
liche Person, genugt die Zustellung an den Leiter.
(3) Bei mehreren gesetzlichen Vertretern oder Leitern gentigt die Zustellung an einen von ihnen.

305 Die Regelung entspricht weitgehend dem bisherigen § 171 Abs. 2 ZPO.

So auch Haublein, in: Hannich/Meyer-Seitz, ZPO-Reform, 2002, § 170 Rdnr. 5.

Randnummer 8.

306
307

308 § 171 ZPO. An den rechtsgeschéftlich bestellten Vertreter kann mit gleicher Wirkung wie an den Vertre-

tenen zugestellt werden. Der Vertreter hat eine schriftliche Vollmacht vorzulegen.
309 Ohne Erorterung der Problematik und Hinweis auf alte Rechtsprechung in diesem Sinne Wenzel, in:

MinchKomm.ZPO, 2. Aufl. 2002, Aktualisierungsband, § 170 ZPO nF Rdnr. 2.

Die Gemeinschaft
ist nicht rechtsfa-
hig

§ 171 Satz 1 ZPO

Gesetzlicher
Vertreter

Vollimachtsurkun-
de
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gen, aus der der Umfang seiner Vertretungsmacht ersichtlich ist. Dies
kommt in der Praxis aber eher selten vor.

TIPP: Lassen Sie sich von der WEG-Gemeinschaft fur die Zustellung
P stets eine Vollmachtsurkunde ausstellen.
§ 27 WEG als Ein mdglicher Weg ware hier, mit Haublein®° § 27 WEG als Spezialvor- 1s2

Spezialvorschrift

schrift gegenuber § 171 Satz 2 ZPO nF anzusehen und auf das Erforder-
nis einer Vollmachtsurkunde zu verzichten. Mich Uberzeugt das.

810 In: Hannich/Meyer-Seitz, ZPO-Reform, 2002, § 171 Rdnr. 4
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|6. Kosten

Entstehen durch die Zustellung®*! an den Wohnungseigentumsverwalter
bei diesem Kosten®?, kann der Wohnungseigentumsverwalter diese auf
die Wohnungseigentiimern abwélzen. Die Kosten haben ihre Ursache dar-
in, dass sich die Wohnungseigentimer zu einer Gemeinschaft zusam-
mengeschlossen haben und in dieser Gemeinschaft am Rechtsverkehr
teilnehmen. lhnen ist es zuzumuten, dadurch entstehende Kosten zu tra-
gen*'3. Nicht ganz deutlich ist, ob der Wohnungseigentumsverwalter die
Kostentragungspflicht der Gemeinschaft ausdricklich vereinbaren muss.
Nach dem BayObLG muss er die Kosten fir die Information tber ein lau-
fendes Gerichtsverfahren jedenfalls dann tragen, wenn er eine Kostener-

stattungspflicht nicht vereinbart hat>**.

Streitig ist ferner, ob der mit der Informationspflicht verbundene besondere

Zeitaufwand des Wohnungseigentumsverwalters mit seiner allgemei-

nen Vergiitung abgegolten ist**°.

TIPP: Vereinbaren Sie mit der Gemeinschaft eine angemessene Son-
dervergutung fur ihre Informationspflichten.

Die Aufwendungsersatzanspriche des Wohnungseigentumsverwalters

wegen verauslagter Kosten verjahren nach altem Recht in zwei Jahren®'°

\ Il. Information der Wohnungseigentimer

Hat der Wohnungseigentumsverwalter das Verfahren selbst oder durch
einen Rechtsanwalt eingeleitet, muss er nach 88 675, 666 BGB die Eigen-

st Fur die Vervielfaltigungs- und Versandkosten der Protokolle einer Wohnungseigentimerversammliung

kann der Wohnungseigentumsverwalter im Verwaltervertrag eine Erstattung vereinbaren, BayObLG,

NZM 2001, 1143. Hat der Wohnungseigentumsverwalter eine Erstattungspflicht nicht vereinbart, muss

er Vervielfaltigungs- und Versandkosten fur die Protokolle einer Wohnungseigentimerversammiung

allerdings selbst tragen, BayObLG, NJW-RR 2001, 1231 = NZM 2001, 1040. Belegkopien muss der

W ohnungseigentumsverwalter hingegen auch dann nicht kostenlos erstellen, wenn er eine Erstattung

nicht vereinbart hat, BayObLG, DWE 2001, 32.

Vervielfaltigungskosten oder Versandporto als Verwaltungskosten nach § 16 Abs. 2 WEG.

3% BGH, NJW 1982, 282, 283 = BGHZ 78, 166, 172.

3 BayObLG, NJW-RR 2001, 1231 = NZM 2001, 1040.

318 Siehe auch Mduller, Praktische Fragen des Wohnungseigentums, 3. Aufl. 1999, Rdnr. 493; ders., WE
1995, 107; Deckert, in: Deckert, Die Eigentumswohnung, Gruppe 4, Seite 743, Rdnr. 1545.

¢ OLG Kéln, DWE 2001, 123.
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Art der Informati-
on

Herstellung von
Abschriften

Ausgeschiedene
Wohnungseigen-
tumer

Haftung vorstell-
bar

tiimer Gber den Inhalt von Zustellungen®'’ sowie Tag, Ort und Zeit vom
Gericht anberaumter Verhandlungen so zeitig informieren, dass diese den
Termin wahrnehmen kénnen.

Es ist dabei Sache des Wohnungseigentumsverwalters, auf welche Art
und Weise er die Gemeinschaft informiert®®. Unzulassig wére es wohl
entgegen 8§ 666 BGB die Eigentumer darauf zu verweisen, sich die noti-
gen Informationen aus der Gerichtsakte selbst zu beschaffen®'®. Zulassig
ware es aber, die Eigentumer darauf zu verweisen, sich die Unterlagen
beim Verwalter anzuschauen®?°. Der Aushang an einem ,schwarzen Brett
genligt fiir eine ausreichende Information nicht***. Méglich sind aber:

= Kopien der zugestellten Schriftstiicke an alle Eigentiimer (der Wohnungseigentums-
verwalter kann samtlichen Schriftverkehr im Laufe eines Verfahrens an die jeweili-

322

gen Eigentimer in Kopie weiterleiten, muss es aber nicht)* auszuh&andigen

< Rundschreiben® an alle Eigentiimer

< Mindlicher Bericht auf einer (wegen der Dringlichkeit eigens angesetzten) Woh-

nungseigentiimerversammlung

Erscheint es geboten, dem einzelnen Wohnungseigentiimer eine Abschrift
des zugestellten Schriftstiicks zu Ubermitteln, kann und muss der Woh-
nungseigentumsverwalter solche Abschriften herstellen lassen®*.

Die Informationspflicht des Wohnungseigentumsverwalters gilt auch ge-
geniiber ausgeschiedenen Wohnungseigentiimern3%.

| 1ll. Haftung

Verzogert der Wohnungseigentumsverwalter die ihm obliegende Informa-

st BGHZ, 78, 166, 173; BayObLGZ 2002, Nr. 5; OLG Kéln, ZMR 1980, 190, 191.

318 BGH, NJW 1982, 282, 283 = BGHZ 78, 166, 172.

319 So aber Briesemeister, in: Deckert, Die Eigentumswohnung, Gruppe 7, Seite 44, Rdnr. 121.

320 Deckert, in: Deckert, Die Eigentumswohnung, Gruppe 4, Seite 743, Rdnr. 1543,

31 Wie hier Deckert, in: Deckert, Die Eigentumswohnung, Gruppe 4, Seite 743, Rdnr. 1543,

322 BGHZ 78, 166 = NJW 1981, 282 = ZMR 1981, 125; BayObLG, WE 1990, 216 = ZMR 1989, 438.

823 Deckert, in: Deckert, Die Eigentumswohnung, Gruppe 4, Seite 743, Rdnr. 1543,

324 BGH, NJW 1982, 282, 283 = BGHZ 78, 166, 172; a. A. Heinrich, NJW 1974, 126; Guthardt-Schulz, ZMR
1980, 191

325 So auch Drasdo, in: Festschrift fiir Deckert, 2002, 147, 156.
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tion der Gemeinschaft bzw. unterlasst er eine Information vdllig, ist eine
Haftung unter dem Gesichtspunkt der Schlechterfullung seiner ihm oblie-
genden Aufgaben vorstellbar, § 241 Abs. 2 BGB nF3%.

326 Siehe auch Deckert, WE 1991, 351, 355 und Bassenge, PiG 30 (1989), 107, 111.
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§ 157 ZPO steht
einer Vertretung
nicht entgegen

Teilnahme an
Verhandlungen

Grundsatz

Erméachtigung

| § 8 Miindliche Verhandlung

Die Vertretung der Gemeinschaft durch den Wohnungseigentumsverwal-
ter in der mundlichen Verhandlung des wohnungseigentumsrechtlichen
Verfahrens®¥’ ist méglich und sinnvoll. § 157 ZPO steht dem nicht entge-
gen®?®: Sieht man den Wohnungseigentumsverwalter als gesetzlichen
Vertreter an, ist diese Norm ohnehin nicht anwendbar. Wenn man den
Wohnungseigentumsverwalter — wie hier — als gewillkirten Vertreter an-
sieht, ist festzustellen, dass 8§ 157 ZPO nicht auf das dem Amtsermitt-
lungsgrundsatz unterfallenden WE-Verfahren anwendbar ist**°. Dem Woh-
nungseigentumsverwalter erwachsen in der mindlichen Verhandlung

sogar vielfaltige Aufgaben.

|I. Anwesenheit

Um die Gemeinschaft umfassend Uber den Verfahrensgang informieren zu
kénnen, sollte der Wohnungseigentumsverwalter — soweit es sich nicht um
LAllerweltsverfahren“ wie etwa Wohngeldverfahren handelt — selbst an
den grundsatzlich 6ffentlichen mindlichen Verhandlungen des Gerichts
teilnehmen, auch dann, wenn er ausnahmsweise weder Verfahrensbe-
vollméachtigter noch Verfahrensstandschafter ist.

|1l. Antragstellung

Antrdge werden grundsatzlich in vorbereitenden Schriftsatzen ange-
kindigt, 8 253 Abs. 2 Nr. 2 ZPO. In der miundlichen Verhandlung bezieht
sich dann der Verfahrensbevollmachtigte blol3 auf die angekindigten An-
trage, er wiederholt sie nicht wortlich, § 297 Abs. 1 Satz 3 ZPO. Ist ein
Rechtsanwalt beauftragt worden, ist es seine Aufgabe, den Antrag zu stel-
len. Der Wohnungseigentumsverwalter muss dann nichts unternehmen.

Ist ein bestellter Rechtsanwalt nicht erschienen oder stellt er keinen An-
trag, muss der Wohnungseigentumsverwalter aber erwagen, selbst einen
Antrag zu stellen. Zur Stellung von Antragen im Namen der Wohnungsei-
gentimer ist der Wohnungseigentumsverwalter freilich nur berechtigt,
wenn er dazu nach § 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG oder auf andere Weise durch

821 Fir den Zivilprozess siehe KG, WE 1991, 191.

A. A. Schnauder, WE 1991, 179, 183; wie hier Kunz, DWE 1992, 11, 14.
Merle, WE 1994, 3, 4; Bub, in: Staudinger, 12. Aufl 1997, § 27 WEG Rdnr. 308; Schnauder, WE 1991,
175, 183;
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die Gemeinschaft bevollméchtigt worden ist. Das ist eine Frage des Ein-
zelfalls. Eine Notbefugnis des Wohnungseigentumsverwalters ist jeden-
falls nicht anzuerkennen: Da es im FGG-Verfahren keine Versaumnisurtei-
le gibt und zugleich nach 8§ 12 FGG der Amtsermittlungsgrundsatz gilt,
knupft das Wohnungseigentumsgericht an eine fehlende Antragstellung
keine fur die Gemeinschaft nachteiligen Malinahmen.

Ist der Wohnungseigentumsverwalter Verfahrensbevollméachtigter, kann
er allein Leistung an die Gemeinschaft, ggf. vertreten durch den Woh-
nungseigentumsverwalter, verlangen. Bei einer Verfahrensstandschatt tritt
der Wohnungseigentumsverwalter hingegen im eigenen Namen auf und
verlangt zumeist Zahlung an sich®*. Er kann aber auch Zahlung an die
Gemeinschaft beantragen. Hat der Wohnungseigentumsverwalter offen-
gelegt, dass er nicht Rechtsinhaber ist, sollte er m. E. stets Zahlung an die

Gemeinschaft verlangen®.

TIPP: In Wohngeldverfahren sollte der Wohnungseigentumsverwalter
stets beantragen bzw. beantragen lassen, die Entscheidung im
Wege der einstweiligen Anordnung fir sofort vollstreckbar zu
erklaren.

Ill. Vergleich
1. Allgemeines

Die einem Wohnungseigentumsverwalter erteilte Verfahrensvollmacht be-
rechtigt nach § 81 ZPO (analog) grundséatzlich sowohl den Wohnungsei-
gentumsverwalter als auch einen von ihm eingeschalteten Rechtsanwalt,
in wohnungseigentumsrechtlichen Verfahren vor Gericht®*? es sei denn
diese Befugnis ware nach § 83 Abs. 2 ZPO ausdrucklich ausgeschlossen.

Aus haftungsrechtlichen Gesichtspunkten sollte sich der Wohnungseigen-
tumsverwalter gleichwohl bei einem vom Gericht oder Gegner vorgeschla-
genen Vergleich entweder vorbehalten, diesen erst nach Ricksprache in
der Wohnungseigenttiimergemeinschaft zu schlief3en, oder sich eine weit-

%0 Etwain BGH, NJW 1988, 1910.

%1 vgl. zu allem BGH, MDR 1999, 884 = NJW 1999, 2110.
332 Wenzel, Der Fachverwalter, Erste Fachverwaltertagung 1996, Schriftenreihe des Bundesverbandes der
Wohnungseigentumsverwalter eV, Satz 115. Zu auBergerichtlichen Vergleichen siehe Randnummer

199 ff.
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Widerruf durch
Wohnungseigen-
timer

Sachenrechtli-
ches Grundver-
haltnis

Aulergerichtlicher
Vergleich

Wirkung

raumige Widerrufsfrist einrAumen lassen, binnen derer er eine Woh-
nungseigentimerversammlung zu diesem Punkt einberufen kann.

Schliel3t der Wohnungseigentumsverwalter einen so genannten Wider-

rufsvergleich im Namen der Wohnungseigentimer, kann jeder Eigentu-

mer den Vergleich fiir sich widerrufen®®.

2. Ausnahmen
a. Sachenrechtliches Grundverhaltnis

Der Wohnungseigentumsverwalter ist grundsatzlich nicht befugt, sich tber
solche Angelegenheiten zu vergleichen, die das sachenrechtliche
Grundverhaltnis nach §§ 4, 5 WEG beriihren®* und die nur unter Mitwir-
kung samtlicher Eigentiimer rechtswirksam geéndert werden konnten®®,
Etwas anderes kann nur gelten, wenn dem Wohnungseigentumsverwalter
fur solche Angelegenheiten ausdricklich eine Verfahrensvollmacht erteilt
worden ist.

\ b. AulRergerichtliche Vergleiche

Der Wohnungseigentumsverwalter ist ohne ausdrickliche Vollmacht
ferner auch nicht berechtigt, sich wahrend eines anhangigen Verfahrens
auBergerichtlich zu vergleichen®%®.

Eine Vollmacht zum auf3ergerichtlichen Vergleichsabschluss ergibt sich
nicht aus einer Regelung, wonach der Wohnungseigentumsverwalter be-
fugt ist, Wohngelder einzuziehen und Wohngeldanspriiche aul3ergericht-
lich geltend zu machen®’.

|c. Wirkung

Ein vom Wohnungseigentumsverwalter ohne Vollmacht oder unter Uber-
schreitung der Vollmacht geschlossener Vergleich ist schwebend unwirk-

333 KG, ZWE 2001, 612 = ZMR 2002, 72, 73 = GE 2002, 469.

334 KG, ZWE 2001, 612, 613 = ZMR 2002, 72, 73 = GE 2002, 469.

3% Siehe dazu BGHZ 130, 159 = NJW 1995, 2851, 2852.

36 KG, ZWE 2001, 612 = ZMR 2002, 72, 73 = GE 2002, 469; offen gelassen von BayObLG, WE 1999, 158
=NZM 1999, 78, 79 = NJW-RR 1999, 235 = ZMR 1999, 190 fir Wohngeld.

37 BayObLG, NZM 1999, 78 = NJW-RR 1999, 235 = ZMR 1999, 190; OLG Hamm, ZMR 2000, 32 = WE
2001, 32.
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sam.

|IV. Verzicht und Anerkenntnis

§ 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG enthalt keine Befugnis des Wohnungseigentums-
verwalters, Gegenanspriche eines Wohngeldschuldners oder Dritter an-
zuerkennen®® oder auf solche zu verzichten. Dies bedeutet eine Abkehr
von 8§ 81 ZPO, wonach der Bevollmachtigte berechtigt ist, anzuerkennen.

Fur ein wirksames Anerkenntnis bedarf es deshalb ebenso wie fir einen
Verzicht einer ausdricklichen Vollmacht durch die Gemeinschaft. Diese
kann im Verwaltervertrag, aber auch in der Gemeinschaftsordnung enthal-
ten sein.

Gleiches muss fir Gestaltungsrechte gelten. Die Verfahrensvollmacht
des Wohnungseigentumsverwalter befugt diesen ebenso wenig wie eine
Verfahrensstandschaft, ohne besondere Vollmacht Gestaltungsrechte im
Namen der Gemeinschaft auszuiben. Meines Erachtens ist es dem
Wohnungseigentumsverwalter deshalb verwehrt, in Passiverfahren gegen
Anspriche des Antragstellers mit Ansprichen der Gemeinschaft primar
aufzurechnen®*. Denn durch die Aufrechnung gibt der Wohnungseigen-
tumsverwalter wie beim Verzicht Anspriche der Gemeinschatft preis.

Etwas anderes muss aber jedenfalls fur die Hilfsaufrechnung gelten: Da
der Wohnungseigentumsverwalter tber eine hilfsweise zur Aufrechnung
gestellten Forderung eine Widerklage erheben kénnte*°, muss es ihm
erlaubt sein, mit dieser Forderung als ,Minus* hilfsweise aufzurechnen®",

|V. Beweisaufnahme

Fur die Beweisaufnahme gelten Besonderheiten, wenn der Wohnungsei-
gentumsverwalter Verfahrensstandschafter ist: In diesem Falle ist er

338 BayObLG, ZMR 2004, 839, 840; ZWE 2001, 593; ZMR 1997, 325, 326 = WuM 1997, 398 = WE 1997,
434; BayObLG, DWE 1984, 61; LG Berlin, ZMR 2001, 477, 479.

%9 A. A BayObLG, WE 1986, 14; Bub, in: Staudinger, 12. Aufl 1997, § 27 WEG Rdnr. 294; Pa-

landt/Bassenge, 60. Aufl. 2001, § 27 WEG Rdnr. 15.

Dies ergibt sich zwar nicht aus § 81 ZPO, aber aus einer Auslegung der Erméachtigung.

341 RGZ 50, 426, BGH, Rpfleger 1994, 29 und Musielak, JuS 1994, 822 nehmen das fiir die Aufrechnung

insgesamt an.
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Verfahrensvoll-
macht

Erledigung

materiell-
rechtlichen Kos-
tenerstattung-
sanspruch

Partei und kann allenfalls nach den Grundséatzen der Parteivernehmung
angehort werden.

Besitzt der Wohnungseigentumsverwalter hingegen eine blo3e Verfah-

rensvollmacht, kann er in den Fallen Zeuge sein, in denen er nicht for-

mell oder materiell Beteiligter ist**2.

|VI. Erledigung

Wenn wahrend des laufenden Rechtsstreits ein Ereignis eintritt, durch
das der Antrag entweder unzulassig oder unbegriindet wird*?, hat die
Gemeinschaft ein Interesse daran, dass das Verfahren kostengiinstig
erledigt wird. Diesem Bedurfnis dient die Erledigterklarung. Die Erledig-
terklarung ist eine Prozesshandlung und solange frei widerruflich, bis sich
ihr der Antragsgegner angeschlossen®*** oder das Gericht eine Entschei-

dung getroffen hat>*.

Eine Kostenentscheidung nach 8§ 91a ZPO hindert eine Partei grundsatz-
lich nicht, einen materiell-rechtlichen Kostenerstattungsanspruch ge-
gen die andere Partei durchzusetzen®*®. Bei der in Wohnungseigentums-
sachen nach billigem Ermessen zu treffenden Kostenentscheidung ist er
zu bericksichtigen. Etwas anderes gilt nur dann, wenn die materielle
Rechtslage hinsichtlich eines Kostenerstattungsanspruchs nicht abschlie-
Bend beurteilt werden kann und deshalb die Berlcksichtigung eines et-
waigen Kostenerstattungsanspruchs bei der Kostenentscheidung aus-
driicklich abgelehnt wird>*’.

342 Wer das ist, hat das Gericht ohne Bindung an das Vorbringen der Beteiligten von Amts wegen zu ermit-

teln.
343 Etwa wenn der Antragsgegner nach Anhangigkeit die Forderung der Gemeinschaft begleicht, den ge-
schuldeten Gegenstand herausgibt, die Auskunft erteilt etc.
Ebner, JA 1998, 784, 86
Zu allem BGH, NJW 2002, 442.
BGH, NJW 2002, 680 mit Anm. Becker-Eberhard LM § 91a ZPO Nr. 74 mit Anm. Schmidt, JuS 2002,
504 Nr. 11 mit Anm. Deubner, JuS 2002, 685, 686.

BayObLG, NZM 2003, 30.
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Grundsatz

Grundsatz: Kei-
nen Einfluss auf
laufende Verfah-
ren

Widerruf

Ende der Téatig-
keitspflicht

Eintritt des neuen
Verwalters

|8 9 Verwalterwechsel im Verfahren |

Fur den Wechsel des Verwalters wahrend eines laufenden Verfahrens
muss unterschieden werden, ob die Gemeinschaft den Wohnungseigen-
tumsverwalter zum Verfahrensbevollméachtigten bestellt hatte oder ihm
eine blol3e Verfahrensstandschaft eingeraumt hat.

I. Verfahrensbevollmachtigung
1. Allgemeines

Der Wechsel des verfahrensbevollmachtigten Wohnungseigentums-
verwalters im Erkenntnisverfahren hat auf laufende gerichtliche Verfahren
(zunachst) mE keinen Einfluss®*®. Das Vertretungsrecht des alten Woh-
nungseigentumsverwalters endet nicht mit seinem Ausscheiden aus dem
Amt, sondern erst dann, wenn die Eigentimer seine Verfahrensvollmacht
im AuBenverhéltnis widerrufen®®. Das bedeutet, dass der alte Woh-
nungseigentumsverwalter das Verfahren erst einmal fortsetzt.

Der Widerruf der Verfahrensvollmacht des alten Wohnungseigentumsver-
walters bedarf entweder eines in einer Eigentimerversammlung gefassten
Mehrheitsbeschlusses oder eines schriftlich einstimmig gefassten Be-
schlusses®°. AuRerdem muss der Beschluss Gericht und Gegner mitge-
teilt werden.

Mit dem Verwalterwechsel endet zwar die allgemeine Tatigkeitspflicht des
Wohnungseigentumsverwalters im Innenverhéltnis. Im Rahmen einer
nachwirkenden Schuldverpflichtung (8 241 Abs. 2 BGB nF) ist der Woh-
nungseigentumsverwalter aber verpflichtet, die ihm erteilte Verfahrens-
vollmacht ordnungsmalfig abzuwickeln. Der alte Wohnungseigentumsver-
walter darf das ihm erteilte Mandat damit nicht zur Unzeit aufgeben.

Der neue Wohnungseigentumsverwalter muss in laufende Gerichtsverfah-
ren ausdrucklich als neuer Verfahrensbevollméachtigter eintreten.
Lehnt der neue Wohnungseigentumsverwalter einen Verfahrenseintritt ab,
oder bevollmachtigt ihn die Gemeinschaft nicht zur Verfahrensfiihrung,
kann es die Aufgabe des neuen Wohnungseigentumsverwalters sein, die

348 Reichert, ZWE 2004, 21  ff.
349 Miiller, DWE 1988, 9, 13.

350 BayObLG, WuM 1999, 189 = GE 1999, 781.
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Verfahrensfihrung des alten Verwalters zu kontrollieren und die Ge-
meinschaft dartiber zu informieren.

|2. Vollmacht fiir den neuen Verwalter |

213 Wechselt der Wohnungseigentumsverwalter im laufenden Verfahren, weiterwirkung fur
nimmt die Rechtsprechung jedenfalls bislang®" an, dass eine dem Vor- ungesgomums.
ganger durch Beschluss oder durch eine Vereinbarung erteilte Verfah- Vet
rensvollmacht — etwa fur die Geltendmachung von Wohngeldansprtichen
— fur jeden Wohnungseigentumsverwalter, nicht nur fur den ersten Woh-
nungseigentumsverwalter gilt*>. Eine ausdriickliche Bevollmachtigung fiir
den neuen Wohnungseigentumsverwalter sei tberflissig.

214 Treffen die Wohnungseigentiimer eine Organisationsregelung fir ihre Stelungnahme
Handlungsorganisation und erweitern sie die Kompetenzen des Verwal-
ters oder des Verwaltungsbeirates, erweitern sie nicht die Rechtsmacht
der jeweiligen Walter des Funktionstrager, sondern die Rechte und Pflich-
ten des Funktionstragers unabhangig von ihrer jeweiligen personellen Zu-
sammensetzung. Erméchtigen die Wohnungseigentiimer den Verwalter
etwa nach 8 21 Abs. 2 Nr. 5 WEG, tritt bei einem Verwalterwechsel der
neu Bestallte in die Rechte und Pflichten des Funktionstragers Verwalter,
nicht des jeweiligen Organwalters, ein, wie sie sich aus dem Gesetz, aber
auch aus den Entscheidungen der Gemeinschaft ergeben. Hat die Ge-
meinschaft die Rechte des Verwalters erweitert, gilt die Erweiterung fur
jeden Wohnungseigentumsverwalter. Denn der Funktionstrdger besteht
unabhangig von einem Wechsel seiner Walter. Es bedarf also keines neu-
en Beschlusses Uber seine Befugnisse.

215 Fuhrt ein neuer Wohnungseigentumsverwalter einen Rechtsstreit mit Wis-  Konkiudente
. . .. . . Vollmacht
sen und im Namen der Wohnungseigenttiimergemeinschaft fort, kann hier-
in im Einzelfall eine formlos zulassige Bevollméchtigung des neuen Woh-

nungseigentumsverwalters durch schlissiges Verhalten liegen.

216  Ggf. besteht fir den neuen Wohnungseigentumsverwalter eine Pflicht, in  Pfichtin das
. . . . Verfahren einzu-
laufende Verfahren einzutreten. Dies ist zu verneinen, wenn der alte ireten
Verwalter eine Vergitung nach dem RVG vereinbart und bereits ver-

braucht hat.

1 Siehe jetzt aber KG, WuM 2001, 627 zum Notverwalter; siehe Randnummer 74.

BayObLG, WE 1997, 395, 396 = FGPrax 1997, 19; KG, NJW-RR 1991, 1363; 1989, 657; a. A. fur den
Notverwalter KG, WuM 2001, 627 = ZWE 2001, 496 = FGPrax 2001, 225.
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Grundsatz: Ver-
fahrensfortfiih-
rung durch alten
Verwalter

Probleme des
Wechsels

Pflicht zur Verfah-
rensfortfihrung

Besondere Vergu-
tung/Antragséan-
derung

Il. Verfahrensstandschaft
1. Allgemeines

Die Verfahrensstandschaft ist vom Amt des Verwalters unabhangig.
Grundsatzlich ist der alte Wohnungseigentumsverwalter als Verfahrens-
standschafter deshalb auch nach seiner Abberufung bis zum ausdrickli-
chen oder schlissigen Widerruf der ihm erteilten Standschaft befugt, ein

laufendes Gerichtsverfahren bis zu seinem Abschluss fortzufiihren®?,

Anders als bei erteilter Verfahrensvollmacht, kann bei einem Wechsel im
Verwalteramt der neue Verwalter das laufende Verfahren auch nicht ohne
weiteres fortfiuhren. Denn als Verfahrensstandschafter ist der alte Verwal-
ter — wie gezeigt — selbst formal Beteiligter. Die Verfahrensfortfiihrung des
alten Verwalters ist entsprechend § 265 Abs. 2 ZPO gedeckt®™*,

Zur Verfahrensfortfiihrung ist der alte Wohnungseigentumsverwalter im
Rahmen nachwirkender vertraglicher Schutzpflichten meines Erachtens
sogar solange verpflichtet, solange der neue Wohnungseigentumsver-

walter das Verfahren nicht kraft ihm erteilter Vollmacht aufnimmt®°.

Fuhrt der alte Wohnungseigentumsverwalter das Verfahren fort, hat er
freilich Anspruch auf eine besondere Vergutung und auf Freistellung von
den Kosten. Der alte Verwalter ist gegebenenfalls ferner verpflichtet, sei-
nen Antrag umzustellen. Hatte der alte Wohnungseigentumsverwalter
urspringlich Leistung an sich verlangt, wird er nunmehr verpflichtet sein,
Leistung an die Gemeinschaft oder den neuen Wohnungseigentumsver-
walter zu beantragen®®.

353 BayObLG, WuM 1999, 189; NJWE 1997, 166 = ZMR 1997, 199 = WuM 1997, 297; WE 1994, 276, 277,
ZMR 1993, 584 = NJW-RR 1993, 1488; KG, NJW-RR 1991, 1363 = WuM 1991, 415 = WE 1992, 154,
Mdller, DWE 1988, 9, 13; Bub, in: Staudinger, 12. Aufl 1997, § 27 WEG Rdnr. 310; a. A. Hauger, in:
Weitnauer, 8. Aufl. 1995, Anh. § 43 WEG Rdnr. 16.

354 OLG Ddsseldorf, WuM 2000, 322 = NJW-RR 2000, 1180 = ZMR 2000, 397 = ZWE 2000, 190. Zu § 265
ZPO siehe auRerdem BGH, NJW 2001, 3339. Streitig war dort, ob die VerauRerung des Wohnungsei-
gentums nach Einleitung des Anfechtungsverfahrens die aktive oder die passive Verfahrensfihrungsbe-
fugnis entfallen lasst. Der BGH hat das verneint. Er liel3 offen, ob dies aus dem Fortbestehen der mate-
riell-rechtlichen Sachlegitimation oder aus der entsprechenden Anwendung des 8 265 Abs. 2 ZPO her-
zuleiten ist.

%5 vgl. BayObLGZ 1979, 30, 32; KG, OLGZ 1981, 304.

356 Siehe dazu BayObLGZ, 1989, Nr. 43; vgl. auch BayObLG, ZMR 2000, 43 und WuM 1993, 764 sowie
jetzt OLG KoIn, MietRB 2004, 297.
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221 Eine Fortfihrung des Verfahrens durch den neuen Verwalter kommt nach Kiageénderung:

. .. . Gewillki
der Rechtsprechung daher nur als gewillkurter Beteiligtenwechsel ana- Beet\gilligtjer:l?/\r/ech-
log §§ 263 ff. ZPO in Betracht®*’. Das setzt voraus, dass sel

= der alte Verwalter dem Wechsel zustimmt und

< der Beteiligtenwechsel sachdienlich®® ist oder der Antragsgegner dem Wechsel

zustimmt®°.

|2. Verfahrensstandschaft fiir neuen Verwalter |

222 Die Verfahrensstandschaft fir den neuen Verwalter entnimmt die Recht- Volmacht
sprechung®® der ,Ermachtigung“ des alten Wohnungseigentumsverwal-
ters.

223 Meines Erachtens kann auch ein derartiger ,Beschlusswille* der Gemein- itk
schaft nicht anerkannt werden®®*.

224 Im Regelfall ist eine Verfahrensstandschaft sogar einer bestimmten Per- Regeffall
son — etwa wegen des ihr entgegen gebrachten besonderen Vertrauens —
erteilt worden. Es ist hingegen nicht anzunehmen, dass die Standschaft
einem bestimmten Organ zukommen soll. Jedenfalls ist die Stellung des
Wohnungseigentumsverwalter keine derartig verfestigte.

TIPP: Lassen sie sich bei Bedarf fiir die Ubernahme laufender Verfah-
ren von der Gemeinschaft zu Klarstellungszwecken eine aus- P
driickliche Verfahrensstandschaft einrAumen.

%7 Vgl. BayObLG, ZMR 2000, 43 = NZM 2000, 307; WE 1986, 104, 106; siehe auch KG, NJW-RR 1991,

1363 = WuM 1991, 415 = WE 1992, 154.

Die erforderliche Sachdienlichkeit ist regelmaRig anzunehmen, BayObLG, FGPrax 1997, 19; Bub, in:

Staudinger, 12. Aufl 1997, § 27 WEG Rdnr. 311.

359 Eine Zustimmung des Antragsgegners halt das BayObLG, ZMR 2000, 111 = NZM 2000, 298 = ZWE
2000, 470 WE 2000, 78 auch im Beschwerdeverfahren fir nicht erforderlich; a. A. BayObLG, ZMR 2000,
43 = NZM 2000, 307; siehe ferner BayObLG, ZMR 1997, 42 ff.; KG, NJW-RR 1991, 1363.

360 BayObLG, ZMR 1997, 42, 43; KG, NJW-RR 1991, 1363 = WuM 1991, 415 = WE 1992, 154. Zustim-

mend Wenzel, Der Fachverwalter, Erste Fachverwaltertagung 1996, Schriftenreihe des Bundesverban-

358

des der Wohnungseigentumsverwalter eV, Satz 116.

361 Randnummer 214 entsprechend.
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L1Il. Ubernahme |

8§ 263 ff. ZPO Nach 88 263 ff. ZPO analog ist ferner zuléssig, dass im laufenden Verfah- 225
ren an Stelle der Wohnungseigentimer der Wohnungseigentumsverwalter
als gewillkiirter Verfahrensstandschafter eintritt*®?

%62 BayObLG, WuM 1994, 638 = NJW-RR 1995, 652.
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| § 10 Rechtsmittel |

Beschwerde Gegen die Entscheidung des Amtsgerichts in einem wohnungseigentums- 226
rechtlichen Verfahren ist die sofortige Beschwerde zulassig, gegen die des
Beschwerdegerichts die sofortige weitere Beschwerde, wenn der Gegens-
tandswert 750,00 € Ubersteigt, 8§ 45 Abs. 1 WEG. Die Frist der sofortigen
Beschwerde betragt 2 Wochen, § 22 Abs. 1 Satz 1 FGG**. Wird die so-
fortige weitere Beschwerde durch Einreichung einer Beschwerdeschrift
erhoben, besteht Anwaltszwang, 8§ 29 Abs. 1 Satz 2 FGG.

Einlegung von Der Wohnungseigentumsverwalter muss wegen dieser kurzen Notfrist im 227
Rechtsmitteln als . .. . ..
NotmaBnahme Interesse der Wohnungseigentimergemeinschaft stets sehr rasch erwa-

gen, ob die Entscheidung des erkennenden Gerichts hingenommen oder
angefochten werden soll. Notfalls muss er fachkundigen Rechtsrat einho-
len®,

Ahnliche Probleme stellen sich, wenn dem Wohnungseigentumsverwalter 228
in einem streitigen Verfahren ein Urteil oder in einem Verwaltungsverfah-

ren ein Verwaltungsakt zugestellt worden sind. Ferner ist an die Geltend-
machung von Rechtsbehelfen der Zwangsvollstreckung zu denken.

1. Vorsorgliche Einlegung |

Keine Entschei- Haufig wird es dem Wohnungseigentumsverwalter nicht moglich sein, eine 229
dung der Woh- . . .. . .
nungseigentamer  ENtscheidung der Wohnungseigentimergemeinschaft vor Ablauf einer

einholbar Rechtsmittel- oder Rechtsbehelfsfrist einzuholen.

Vorsorgliche Kann der Wohnungseigentumsverwalter auch keinen fachkundigen 230
Einlegung . . .. .
Rechtsrat einholen, ist zu tUberlegen, ob der Wohnungseigentumsverwal-
ter vorsorglich Rechtsmittel einlegt®®*. Nach h. M. ist er dazu berech-
tigt>*®. Die Einlegung ist allerdings nur zuldssig, wenn den Eigentiimern
gerade durch den Fristablauf Nachteile drohen®®’. Zu erwégen ist aber

363 Die Frist wird auch durch Einreichung bei einem unzusténdigen Gericht gewahrt, BGH, NJW 1998,

3648.

364 BayObLG, NZM 2003, 67, 68.

365 So ausdricklich jetzt BayObLG, NZM 2003, 67, 68: ... muss der Verfahrensbevollméchtigte vorsorglich
das Rechtsmittel auch ohne ausdrucklichen Auftrag einlegen*.

%6 BGH, NJW 1981, 282 = BGHZ 78, 166, 172; Miiller, WE 1992, 62, 64.

367 OLG Hamm, ZMR 2004, 857 m. w. Nachw.).



231

232

233

Seite 85 <

§ 10 Rechtsmittel

auch, kurzfristig eine aufl3erordentliche Wohnungseigentiimerversammlung
einzuberufen®®®. Fir eine vorsorgliche Rechtsmitteleinlegung spricht, dass
die Kostenbelastung bei einer anschlielBenden Ricknahme des Rechts-
mittels mit einer halben Geblihr nach der Kostenordnung (8 48 Abs. 1
Satz 3 WEG) gering ist.

| 1I. Haftung

Legt der Wohnungseigentumsverwalter in einem Fall Rechtsmittel ein, in
der er die Entscheidung der Gemeinschaft einholen konnte, kann die Ge-
meinschaft gegen ihn gegebenenfalls Schadensersatzanspriche aus
positiver Vertragsverletzung®® geltend machen®. Das ist dann der
Fall, wenn die Gemeinschaft auf Grund objektiv verniinftiger Uberlegun-
gen bei rechtzeitiger Befragung entschieden hatte, einen Anspruch nicht
durchzusetzen. Gegenstand des Schadensersatzanspruches wéren die
der Gemeinschaft durch die Einlegung des Rechtsmittels erwachsenen
besonderen Kosten.

Das BayObLG hat jetzt auch im umgekehrten Fall, in dem der Woh-
nungseigentumsverwalter nicht vorsorglich Rechtsmittel eingelegt hatte,
einen Schadensersatzanspruch der Gemeinschaft aus positiver Vertrags-

verletzung anerkannt®".

TIPP: Legen Sie im Zweifel vorsorglich Rechtsmittel ein. Der Ihnen
drohende Schaden, wenn ein Rechtsmittel versaumt wird, ist stets
geringer als der, der droht, wenn Sie ein Rechtsmittel zu Lasten
der Gemeinschaft versaumt haben.

| 1ll. Rechtskraft

Die Rechtskraft eines vom Wohnungseigentumsverwalter in Verfah-
rensstandschaft erwirkten Titels wirkt fir und gegen die Wohnungseigen-
tiimer®"%,

368 Siehe dazu § 24 Abs. 4 Satz 2 WEG und Miiller, WE 1992, 62, 64.

369 §§ 241 Abs. 2, 281 Abs. 1 Satz 1 BGB

870 Miiller, WE 1992, 62, 64; Bassenge, PiG 30 (1989), 107, 112.

BayObLG, NZM 2003, 67, 68.

872 BGHZ 78, 1, 7; zum Umfang der Rechtskraft und zur Praklusion vgl. BayObLG, ZMR 2001, 989, 990.

371

Haftung aus
positiver Forde-
rungsverletzung

Rechtskraft
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Rechtsmittelbe-
lehrung

gewerbsmaRig
tatiger Verwalter

Keine Wiederein-

setzung

| IV. Rechtsmittelbelehrung

Die Erteilung einer Rechtsmittelbelehrung ist im Wohnungseigentumsge-
setz nicht vorgeschrieben. Eine dahingehende Verpflichtung folgt auch
nicht auch aus dem FGG, auf dessen Verfahrensregeln 8 43 Abs. 1 WEG
verweist. Dort ist eine Rechtsmittelbelehrung nur in bestimmten Sonder-
bestimmungen®”® vorgesehen. Das Erfordernis einer Rechtsmittelbeleh-
rung ergibt sich aber jedenfalls fir die gemanR § 45 Abs. 1 WEG befristeten
Rechtsmittel in Wohnungseigentumssachen unmittelbar aus der Verfas-
sung®“. Ein verfassungsrechtlicher Anspruch auf wirkungsvollen Rechts-
schutz®”® besteht auch in Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit®”°. Er
gebietet eine Rechtsmittelbelehrung, wenn diese erforderlich ist, um un-
zumutbare Schwierigkeiten der Rechtsverfolgung im Instanzenzug, die
durch die Ausgestaltung eines Rechtsmittels bedingt sind, auszugleichen.

Handelt ein gewerbsmaRig®’ tatiger Verwalter als Verfahrens-
bevollmé&chtigter, kann von ihm wie von einem Rechtsanwalt erwartet
werden, dass er die formellen Voraussetzungen der sofortigen Beschwer-
de kennt. Wer sich anbietet und es Ubernimmt, gegen Entgelt eine Eigen-
tumswohnanlage zu verwalten, von dem ist zu erwarten, dass er nicht nur
Uber die betriebswirtschaftlichen, sondern auch Uber die erforderlichen
Rechtskenntnisse fir eine Verwaltertatigkeit verfugt. Wenn der Woh-
nungseigentumsverwalter sich in der Beurteilung einer rechtlichen Einzel-
frage unsicher ist, dirfen die Eigentimer erwarten, dass er fachkundigen
Rechtsrat einholt.

Legt der Wohnungseigentumsverwalter die sofortige Beschwerde verspa-
tet ein, kann auch beim Fehlen einer Rechtsmittelbelehrung keine Wie-
dereinsetzung erteilt werden. In diesem Fall wird es regelmaldig ange-
messen sein, den Verwalter an den Kosten des unzulassigen Rechts-

mittels zu beteiligen®®.

%% §69 Abs. 1Nr. 6, § 70 f Abs. 1 Nr. 4 FGG; auch § 21 Abs. 2 Satz 2 LWG.
¥4 BGH, NZM 2002, 619.

%5 Art. 2 Abs. 1 GG i.V. mit Art. 20 Abs. 3 GG.

36 vgl. BVerfG, NJW 1995, 2095, 2096.

s Nach dem BayObLG, NZM 2003, 67, soll das ein Wohnungseigentumsverwalter sein, der ,in groRerem
Umfang und gewerbsmaRig die Verwaltung von W ohnungseigentum betreibt".

878 BayObLG, NZM 2003, 67.
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|§ 11 Zwangsvollstreckung

Fur die Zwangsvollstreckung ist — wie auch sonst — zu unterscheiden, ob
der Wohnungseigentumsverwalter Verfahrensbevollméchtigter oder Ver-
fahrensstandschafter ist.

| Verfahrensvollmacht

Die Vollmacht des Wohnungseigentumsverwalters umfasst seine Befug-

nis, Forderungen der Gemeinschaft im Wege der Zwangsvollstreckung

durchzusetzen®".

Il. Verfahrensstandschaft
1. Titel

Ist der Wohnungseigentumsverwalter Verfahrensstandschafter, so ist er
Titelglaubiger. Als Titelinhaber betreibt er die Zwangsvollstreckung im
eigenen Namen und auf eigene Rechnung®®. Der Wohnungseigentums-
verwalter ist befugt — und verpflichtet — ggf. auf seinen Namen eine
Zwangssicherungshypothek im Grundbuch eintragen zu lassen®.

Hat der Wohnungseigentumsverwalter einen Titel im eigenen Namen
erstritten, kann die Gemeinschaft aus diesem Titel nicht ohne weiteres
vollstrecken. Vor einer Zwangsvollstreckung oder der Weiterfilhrung der
Zwangsvollstreckung muss der Titel vielmehr in entsprechender Anwen-
dung des § 727 ZPO auf die Wohnungseigentiimer®? umgeschrieben wer-
den®®. Auch bei groBen Wohnungseigentiimergemeinschaften sind dann
grundséatzlich als Glaubiger der Zwangssicherungshypothek samtliche
Wohnungseigentimer mit Vorname, Familienname, Geburtsdatum oder
statt letzterem Beruf und Wohnort als Berechtigte zu bezeichnen®*.

%% HansOLG, OLGZ 1993, 431; Bub, in: Staudinger, 12. Aufl 1997, § 27 WEG Rdnr. 293.

380 BGH, ZMR 2002, 134, 135; LG Darmstadt, Rpfleger 1999, 125; LG Lubeck, Rpfleger 1992, 343; LG
Bochum, Rpfleger 1985, 438.

381 BGH, ZMR 2002, 134, 135 = NJW 2001, 3627; KG, NZM 2001, 470.

382 Oder auf den neuen Wohnungseigentumsverwalter wenn die Eigenttiimer ihren Anspruch auf diesen der

Einfachheit halber abgetreten haben.

383 BGH, ZMR 2002, 134, 136; NJW 1983, 1678 = JZ 1983, 150, 151; OLG Dusseldorf, ZMR 1997, 315 =
OLGR Dusseldorf 1997, 167; offen gelassen von BayObLG, ZMR 2000, 43 = NZM 2000, 307.

384 BayObLG, ZMR 2001, 642.

Zwangsvollstre-
ckung

Verfahrensvoll-
macht

Titelglaubiger

Titelumschrei-
bung auf die
Gemeinschaft
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| 2. Ausscheiden aus dem Amt |

Vollstreckung Der Wohnungseigentumsverwalter kann auch nach seinem Ausscheiden 238
nach Widerruf . . . .. .
aus dem Amt solange vollstrecken, bis die Eigentumer die Verfah-
rensstandschaft widerrufen haben.

gitelumsfchrei— Streitig ist, ob vor einer Zwangsvollstreckung oder der Weiterfihrung der 239
ung aur neuen

wohnungseigen-  ZWangsvollstreckung der Titel in entsprechender Anwendung des § 727

tumsvenwalter ZPO auf den neuen Wohnungseigentumsverwalter umgeschrieben wer-

den kann®®.

385 OLG Disseldorf, ZMR 1997, 315; LG Darmstadt, WuM 1995, 679; LG Hannover, NJW 1970, 436.
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