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dauerhaft die Fehler der Rechtsvorginger beseitigen und
die dafiir anfallenden Kosten tragen miissten. De Ver-

kehrstihigkeit des Wohnungseigentums wird darunter er-
heblich leiden.

VI. Ausblick

Momentan kénnten sich die Wohnungseigentiimer nur
dadurch helfen, dass sie den streitgegenstindlichen Be-
schluss noch einmal fassen®®. Solche bestitigenden Zweit-
beschliisse sind mdglich®. Sie zwingen den Kliger des be-
trichenen Verfahrens zu einer erneuten Anfechtungsklage
gegen die dann beteiligten Erben des verstobenen Sonder-
eigentiimers und gegen den Insolvenzverwalter. Weist das
Gericht die neue Klage als unbegriindet ab, wird sich dies
auf das erste Verfahren in der Form einer Hauptsachener-

ledigung, itber die dann irgendwann entschieden werden
muss, auswirken.

Dieser ,Ausweg” ist zum einen aber kostenintensiv und
zum anderen auch tatsichlich und verfahrensékonomisch
nur hilfreich, wenn einmal dieser Weg beschritten werden
muss. Da im Regelfall weder der Tod noch der Eintritt der
Insolvenz kalkulierbar sind, erweist sich dieses Vorgehen
oftmals nicht als Losung. Insbesondere bet groflen Woh-
nungseigentimergemeinschaften, bei denen sich die ge-
schilderten Risiken vielfach realisieren kénnen, ist eine da-
hingehende Zuriickhaltung geboten.

38) Vgl. den Gedanken von Bédrmann/Klein, §46 Rdn. 70.

39) Vgl. dazu allgemein OLG Disselderf, ZMR 2007, 379; Drasdo, Die
Eigentiimerversammlung nach WEG, Kap. F Rdn. 58; Drasdo, RNotZ
2007, 264.

Die Anderung der Gemeinschaftsordnung mit prozessualen Tricks
RA Dr. David Greiner, Tiibingen

1. Problemstellung

Bedarf zur Anderung der Gemeinschaftsordnung gibt es
hiufig. Viele, vor allem iltere, Teilungserklirungen bzw.
Gemeinschaftsordnungen sind - sei es infolge fehlender
Fachkenntnisse, sei es aus Desinteresse! - schlecht ge-
macht.? Eine Erginzung, d.h. eine Anderung der Gemein-
schaftsordnung erfordert eine Vereinbarung aller Woh-
nungseigentiimer, die -~ wenn sie dauerhaft sein soll — der
Eintragung in die Wohnungsgrundbiicher bedarf (§10
Abs.3 WEG), was wiederum die notarielle Beglaubigung
der Antrige und Bewilligungen erfordert.” In groReren Ge-
meinschaften kommt eine notarielle Vereinbarung erfah-
rungsgemif nicht zustande, und sei sie noch so sinnvoll.
Der mit der WEG-Novelle eingefithrte Anspruch auf
(Mitwirkung an einer) Anderung der Gemeinschaftsord-
nung des §10-Abs.2 Satz3 WEG ist ein ,Papiertiger”, der
noch in keinem bekannt gewordenen Fall mit Erfolg zu
einem streitigen Urteil fithrte.” Das Prozessrecht erdffnet
jedoch praktikable, umn nicht zu sagen trickreiche Mdglich-
keiten, um eine Anderung ohne Mitwirkung aller Mit-
eigentiimer zu erreichen. Zur Erliuterung diene folgender
Beispielsfall:

Die Gemeinschaftsordnung einer aus zwei Hochhiusern
bestehenden Wohnungseigentumsanlage mit 150 Woh-
nungen enthilt keine Regelungen zur getrennten wirt-
schaftlichen Verwaltung; die Kostentrennung wird aber
seit Jahrzehnten (namlich seit der Entstehung der Gemein-
schaft) praktiziert. Die Wohnungseigentiimer mochten die
bislang geiibte sinnvolle Praxis ,legalisieren” und in die
Gemeinschaftsordnung Regelungen zur getrennten wirt-
schaftlichen Verwaltung aufnehmen.

2. Die Anderungsméglichkeiten im Einzelnen

a) Variante 1: Der per Gerichtsurteil wirksam
gewordene (eigentlich nichtige) Beschluss

Die Wohnungseigentiimer fassen einen Beschluss zur An-

derung der Teilungserklirung. Dieser kann z. B. folgenden

Wortlaut haben: . - ot

Die Teilungserklirung der Wohnungseigentlimerge-
meinschaft Musterstr. 10, Musterstadt, UR-Nr.123 v,
10.2.2005 des Notariats Musterstadt, wird wie folgt ge-
indert und erginzt: In die Gemeinschaftsordnung wird
nach §5 ein neuer § 5a mit folgendem Wortlaut einge-
fiigt: (hier folgen Regelungen zur getrennten wirt-
schaftlichen Verwaltung®).

Dieser Beschluss ist bekanntlich nichtig, weil fiir die Ande-
rung der Gemeinschaftsordnung keine Beschlusskompe-
tenz besteht.?) Absprachegemifl ficht Wohnungseigentii-
mer A den Beschluss an, begriindet seine Klage aber nicht,
weshalb diese schlieRlich als unbegriindet zuriick gewlesen
wird, Mit Rechtskraft der Entscheidung steht fest, dass der
angefochtene Beschluss giiltig ist und auch keine Nichtig-
keitsgritnde vorliegen (§48 Abs.4 WEG). Die Gemein-
schaftsordnung ist damit dauerhaft geindert. Ein dingli-
cher Vollzug dieser Anderung in den Grundbiichern ist
zwar nicht mdglich, weil es an den erforderlichen (Grund-
buch-)Erklirungen aller Eigentitmer fehlt. Die Grundbu-
cheintragung ist aber auch nicht nétig, weil eventueile
Rechtsnachfolger auch ohne sie gemifl §10 Abs.5 WEG
an den Beschluss gebunden sind. Es verhilt sich im Ergeb-
nis nicht anders, als wenn die Gemeinschaftsordnung auf
Basis einer vereinbarten Offnungsklausel per Beschluss ge-
dndert wird.

1) Der Bautréger und ,sein” Notar miissen in der Wohnungseigentumsan-
lage ja nicht leben und mit der von ihnen stammenden Gemeinschafts-
ordnung zurecht kommen.

2) 8. zu diesem Problem zuletzt Trinkl, Ungerechte Verteilung von Lasten
und Kosten in der Wohnungseigentiimergemeinschaft, ZMR 2014, 100.

3) Praktische Hinweise zum Verfahren z.B. bel Grefmer, Wohnungseigen-

_ tumsrecht, 3. Aufl,, 2014, Rdn. 207 {f.

4) Hierzu ausfithrlich und kritisch Greiwer, Der Anspruch auf Anpassung
der Gemeinschaftsordnung gemif §10 Abs.2 Satz3 WEG, ZWE 2012, .
410. Der Beitrag miindet in die Empfehlung, de lege ferenda eine allge-
meine ,gesetzliche Offnungsklause]l® einzufithren. Dagegen Jacoby,
Gesetzliche Offnungsidausel zur Anderung der Gemeinschaftsord-
nung?, ZWE 2013, 61.

5) Weil der Inhalt solcher Regelungen nicht Gegenstand des vorliegenden
Beitrags ist, wird diesbeziiglich auf die einschligigen Formularbiicker
verwiesen. *

6) BGH vom 20.9.2000 - V ZB 58/99 -, ZMR 2000, 771.
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Nachteil: Wohnungseigentiimer, die mit der Anderung
nicht einverstanden sind (und bei der Beschlussfassung
z.B. iiberstimmt wurden oder abwesend waren) konnen
die Anderung verhindern, indem sie den Beschluss (eben-
falls) anfechten und ihre Klage begrinden.

b) Variante 2: Der gerichtliche Vergleich

Im Ausgangspunke ist eine Klage eines Miteigentiimers,
nennen wir ihn wiederum A, gegen alle ibrigen Miteigen-
timer erforderlich. Die Klage kann die Anderung der Ge-
meinschaftsordnung zum Gegenstand haben (wie in der
nachfolgenden Variante 3), muss dies aber nicht. Sie kann
im Prinzip einen beliebigen Gegenstand haben; es kann
sich auch um eine Beschlussanfechtungsklage handeln.
Entscheidend ist nur, dass an dem Rechtsstreit alle Mit-
eigentiumer beteiligt sind. Zur Erledigung des Rechtsstreits
wird ein Vergleich geschlossen, der inhaltlich die Ande-
rung der Gemeinschaftsordnung und formal die zur
Grundbucheintragung erforderlichen Erkldrungen enthalt;
kurz: der den eigentlich erforderlichen notariellen Vertrag
ersetzt:

Die Parteien sind simtliche Miteigentiimer der in den
Wohnungsgrundbiichern des Notariats Musterstadt
eingetragenen Sondereigentumseinheiten der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft Musterstr. 10, Muster-
stadt, mit den Grundbuchheftnummern 4190 - 4279.
Die Parteien vereinbaren die folgende Anderung bzw.
Erginzung der Teilungserklirung, UR-Nr.123 v.
10.2.2005 des Notariats Musterstadt: In die Gemein-
schaftsordnung wird nach §5 ein neuer § 5a mit folgen-
dem Wortlaut eingefiigt: ... . Die Parteien bewilligen
und beantragen die Eintragung der vorstehenden Ver-
einbarung in die Wohnungsgrundbiicher. Die dadurch
anfallenden Kosten trigt die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft Musterstr. 10; sie werden unter den Woh-
nungseigentiimern nach dem Verhiltnis der Miteigen-
tumsanteile verteilt. Damit ist der Rechtsstreit erledigt.
Die Prozesskosten tragen die Beklagten.

Der gerichtlich protokollierte Vergleich (nicht aber der
schriftliche gemifl §278 Abs.é ZPO)” ersetzt gemiR
§127a BGB die notarielle Beurkundung. Damit kann er
ohne weiteres zur Grundbucheintragung vorgelegt werden.
Das gilt auch dann, wenn der Vergleich von einem (vom
Verwalter mit der Vertretung der beklagten Wohnungs-
eigentiimer mandatierten) Rechtsanwalt abgeschlossen
wurde. Die im Vergleichstext enthaltene Eintragungsbewil-
ligung kann auch von einem Vertreter abgegeben werden,
wobel die dem Vertreter erteilte Vollmacht ihrerseits nicht
der Form des §29 GBO (6ffentliche Beglaubigung) bedarf.
Das Grundbuchamt muss zwar die materielle Wirksamkeit
und Reichweite der Vollmacht prifen; bei einem Prozess-
vergleich geniigt es als Nachweis der Vollmacht aber
grundsitzlich, dass der Prozessbevollmichtigte im Ver-
gleichsprotokoll aufgefithrt wird®. Abgesehen davon be-
steht die vom Verwalter erteilte Prozessvollmacht tatsich-
lich. Der WEG-Verwalter oder Miteigentiimer A miissen
anschlieBend nur noch eine Ausfertigung des Vergleichs
dem Grundbuchamt zur Eintragung in die Wohnungs-
grundbiicher vorlegen. Dabei ist seit dem Inkrafttreten des
GNotKG eine bedeutsame und bedauerliche Kostensteige-
rung zu beachten: Die Grundbucheintragung kostet (wie
frither) eine {pauschale). Gebiithr von 50,00 € (Nr.14160/5

KV-GNotKG); aber: Diese Gebithr wird jetzt ,fir jedes be-
troffene Sondereigentum gesondert erhoben®,” da die An-
derung ja auch in jedem Wohnungs-/Teileigentumsgrund-
buch vermerkt werden muss. Je mehr Sondereigentumsein-
heiten eine Gemeinschaft hat, desto teurer wird die
Grundbucheintragung,

Nachteil: Die Vertretungsmacht des Verwalters bzw. des
von ihm beauftragten Rechtsanwalts kann fraglich sein;
dazu unten Ziff. 3.

¢) Variante 3: Das Anerkenntnis- oder Versiumnisurteil

Miteigentiimer A macht per gerichtlicher Klage gegen alle
iibrigen Miteigentiimer einen Anspruch auf Anderung der
Gemeinschaftsordnung geltend. Der Klageantrag lautet:

Die Beklagten werden verurteilt, einer Anderung der
Gemeinschaftsordnung der WEG Musterstr. 10, Mus-
terstadt, UR-Nr,123 v. 10.2.2005 des Notariats Muster-
stadt, wie folgt zuzustimmen: In die Gemeinschafts-
ordnung wird nach §5 ein neuer §5a mit folgendem
Wortlaut eingefiigt: ... . Die Beklagten werden weiter
verurteilt, die Eintragung der Anderung in ihre Woh-
nungsgrundbiicher zu beantragen und zu bewilligen.

Die Begrindung kann kurz ausfallen und muss lediglich
den zur Schliissigkeit der Klage erforderiichen Tatsachen-
vortrag i.5.v. §10 Abs.2 5.3 WEG enthalten. Eine streiti-
ge Entscheidung ist nicht das Ziel; deshalb muss das Ge-
richt nicht davon iiberzeugt werden, dass der Anspruch
begriindet ist. Der Verwalter kann nun entweder namens
der beklagten Wohnungseigentiimer den Anspruch aner-
kennen (das wiirde zwei Gerichtsgebiihren ersparen) oder
Versaumnisurteil ergehen lassen. In beiden Fillen gelten
die zur Anderung der Gemeinschaftsordnung erforderli-
chen Erklirungen der iibrigen Miteigentiimer mit Rechts-
kraft des Urteils als abgegeben (§894 ZPO). Das Urteil er-
setzt die Brklirung in der fiir sie erforderlichen Form, was
zwar nicht fiir die (als solche nicht formbediirftige) Ande-
rung der Gemeinschaftsordnung, wohl aber fiir die Bewilli-
gung der Grundbucheintragung (die gem. §29 GBO der
dffentlichen Beglaubigung bedarf) von Bedeutung ist.”
Miteigentiimer A lisst anschliefend beim Notar einen in-
haltlich gleichlautenden notariellen Vertrag zur Anderung
der Gemeinschaftsordnung aufsetzen, wobei nur er selber
unterzeichnet und die Grundbucheintragung beantragt
und bewilligt. Den notariellen Vertrag und das rechtskraf-
tige Urteil legt A anschlieRend dem Grundbuchamt zur
Eintragung vor. A kann die Reihenfoige auch umdrehen
und erst den notariellen Vertrag aufsetzen lassen und an-
schlieRend mit der Klage von seinen Miteigentiimern ver-
langen, ,die notarielle Vereinbarung UR-Nr...., vom ... zu
genchmigen®.

7} OLG Disseldorf vom 28.8.2006 - 3Wx 137/06 ~, NJW-RR 2006, 1609,
AA. OLG Miinchen vom 28.1.2614 - 34 Wx 318/13; Dembarier, GBQ,
29.Aufl. 2014, §20 Rdn.16.

8) So fir den Parallelfall der im Prozessvergleich erklirten Auflassung
OLG Hamm v. 11.10.2012 - 15 W 504/1%, Rpfleger 2013, 198; Dembar-
ter, GBO, 14. Aufl., 2014, §20 Rdn.16.

9) Das wurde vor dem Inkrafitreten des GNotKG in der Praxis mangels
ausdriicklicher Regelung anders gehandhabt, indem die Gebithr nur
einmal erhoben wurde, Insofern ist mit dem GNotKG eine encrme
Kostensteigerung verbunden.

10) Zoller/Stsber, ZPO, §894 Rdn.5; OLG Kéln vom 30.12.1998 - 2 Wx
23/98 -, NJW-RR 2000, 880, Rdn. 14,
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Nachteil: Nur in der Untervariante ., Versiumnisurteil” be-
steht das Risiko, dass (wenn die Klage unzureichend be-
gritndet wird) das Gericht die Schliissigkeit der Klage ver-
neint und sie durch unechtes Versiumnisurteil abweist.
Diese Gefahr besteht beim Anerkenntnis nicht, das zudem
zwei Gerichtsgebiibren spart. Die Untervariante ,Aner-
kenntnis“ ist somit zu empfehien.

3. Praktische Hinweise und vertiefende Erwdgungen
zam Vertretungsrecht des Verwalters

a) Prakdsche Hinweise

Die Umsetzung der vorstehenden Vorschlige setzt voraus,
dass die Anderung der Gemeinschaftsordnung mehrheit-
lich gewiinscht wird. Das Vorgehen solite durch entspre-
chende Beschlussfassung vorbereitet werden. Die Gemein-
schaft kann beschlieffen, die Anderung der Gemeinschafis-
ordnung in einer der beschriebenen Varianten in die Wege
zu leiten. Per Beschluss kann z.B. ein Rechtsanwalt damit
beauftragt werden, die von Miteigentiimer A einzureichen-
de Klage vorzubereiten; ferner, dass die Verfahrenskosten
aus Gemeinschaftsmitteln bestritten werden und dass der
Verwalter ggf. einen Vergleich schlieflen, Versdumnisurteil
ergehen lassen oder anerkennen soll. Die Beschlusskompe-
tenz ist gegeben; es ist anerkannt, dass die Gemeinschaft
den Verwalter anweisen kann, die fiir eine geplante Ande-
rung der Gemeinschaftsordnung erforderlichen férmli-
chen Schritte in die Wege zu leiten.”’ Herkémmlich hat
der Beschluss den Inhalt, dass der Verwalter bei einem No-
tar einen Anderungsvertrag aufsetzen lassen soll, dem die
Wohnungseigentiimer dann jeweils (individuell) zustim-
men kénnen. Es kann aber auch ein anderes Verfahren be-
schlossen werden, weil es, wie gezeigt, auch andere Mog-
lichkeiten zur Anderung der Gemeinschaftsordnung gibt.
Man muss allerdings befiirchten, dass die hier vorgeschla-
genen Vorbereitungsbeschlilsse als anfechtbar angesehen
werden. Immerhin ist es das (End-)Ziel eines solchen Be-
schiusses, eine Anderung der Gemeinschaftsordnung ohne
die daftir an sich erforderlichen Zustimmungen aller Woh-
nungseigentiimer zu bewirken. Deshalb handelt es sich
um einen fast klassischen Zitterbeschluss, gewissermallen
einen solchen ,der zweiten Generation® (,Zitterbeschluss
2.05): Er fihrt nicht unmittelbar zur Anderung der Ge-
meinschaftsordnung (was nicht mdglich ist), aber mittel-
bar. Er ist ungeachtet seiner Anfechtbarkeit genauso sinn-
voll, wie es die durch die ,Jahrhundertentscheidung® des
BGH'? abgeschafften ,Orgabeschliisse® zur Anderung
und Erginzung der Gemeinschaftsordnung oftmals waren.
Wie meistens bel einem Zitterbeschluss empfichlt es sich,
mit der Ausfithrung den Eintritt der Bestandskraft abzu-
warten. Auflerdem ist dem Verwalter zu empfehlen, Vor-
sorge fiir den Fall der Beschlussanfechtung zu treffen, um
die E)QStenhaftung gemifl §49 Abs.2 WEG zu vermei-
den.

Ist der Vorbereitungsbeschluss einmal unanfechtbar ge-
worden, kann die Anderung der Gemeinschaftsordnung
von einzelnen Wohnungseigentiimern insbes. in der Va-
riante ,Anerkenntnis® nicht mehr verhindert werden. Die
beschlussgemif von Miteigentiimer A eingereichte Klage
wird dem WEG-Verwalter als dem Zustellungsbevollmich-
tigtem der beklagten Wohnungseigentiimer (§45 Abs.1
WEG) zugestellt. Er ist gemafl §27 Abs.2 Nr.2 WEG zur
Vertretung der. beklagten Wohnungseigentiimer befugt'?

und kann das Anerkenntnis erkliren, bevor die bellagten
Wohnungseigentiimer von der Klage auch nur Kenntnis
erhalten. Ein Haftungsnsiko besteht richtiger Ansicht
nach nicht: Der Verwalter fithrt nur den Beschluss der Ge-
meinschaft aus; dazu ist er verpflichter (§27 Abs.1 Nr.1
WEG), auch wenn der Beschluss rechtswidrig sein sollte.
Er kann sich dadurch nicht - erst recht nicht bei Bestands-
kraft des Beschlusses - haftbar machen.'” Anders kénnte
die Beurteitung der Haftungsfrage aussehen, wenn man
den Beschluss fiir nichtig halten sollte; das aber lisst sich
m. E. kaum vertreten.

b) Rechte und Pflichten des Verwalters und eines
etwaigen von ihm beaufiragten Rechtsanwalts im
Innen- und Auflenverhiltnis

In den obigen Varianten 2 b und 2 c stellt sich die Frage,
wie weit das Recht bzw. die Pflicht des Verwalters zur Ver-
tretung der beklagten Wohnungseigentiimer gemif §27
Abs.2 Nt.2 WEG geht. Ist der Verwalter womoglich ver-
pflichtet, der Klage entgegen zu treten? Ist er zum Ab-
schluss eines Vergleichs oder zur Abgabe eines Anerkennt-
nisses im Innenverhiltnis befugt und im Auflenverhiltnis
berechtigt?

aa) Die Frage der Reichweite der gesetzlicher Befugnisse
kann zunichst offen bleiben. Denn jedenfalls kénnen die
Wohnungseigentiimer (die Gemeinschaft) dem Verwalter
cine Weisung erteilen, wie er sich gegeniiber einer Klage
zu verhalten hat. Der BGH vertritt zutreffend die Auffas-
sung, die Wohnungseigentiimer seien ,nicht gehindert,
die Einberufung einer Eigentiimerversammlung zu verlan-
gen und dem Verwalter Weisungen zu erteilen®.'” Nichts
spricht dagegen, die Weisung schon im Vorfeld einer er-
warteten Klage zu erteilen. Und wenn die Gemeinschaft
beschlossen hat, dass der Verwalter nach Erhalt der Klage
eines Wohnungseigentiimers gegen alle {ibrigen Versdum-
nisurteil ergehen lassen oder die Klage anerkennen soll, ist
er im Innenverhiltnis dazu berechtigt und verpflichtet
und hat auch im Auflenverhilinis die entsprechende Ver-
tretungsmacht zur Abgabe der prozessualen Erklirung.
Dass die Wohnungseigentiimer per Beschluss die Prozess-
fithrung bestimmen kénnen, ist richtig und systemkon-
form. Der Sache nach geht es in den Binnenstreitigkeiten
des §43 Nr.1 und Nr.4 WEG, soweit alle Miteigentiimer
daran beteiligt sind (was bei der Beschlussanfechtung und
bei der Regelungsklage der Fall ist), nimlich um gemein-
schaftliche Angelegenheiten. Es ist die Wohnungseigenti-
merversammlung, die im PFalle der Beschlussanfechtung
den angefochtenen Beschluss gefasst hat (und ihn ggf. wie-
derholen, aufheben oder indern kann} bzw. die im Fall
der Regelungsklage die Beschlussfassung unterlassen hat.
Die Wohnungseigentiimer in ihrer Gesamtheit bzw. die
Wohnungseigentiimerversammiung (das Willensbildungs-

11) Kreuzer, in: Kohler/Bassenge, Anwaltshandbuch Wohnungseigentums-
recht, 3.Aufl. 2013, Teit 3, Rdn.3 spricht von der ,Organisationszu-
stindigkeit des Verwalters®; Hogenschurz, Das Sondernutzungsrecht
nach WEG, 2008, §2 Rdn. 82, von ,Vorbereitungsbeschilissen”,

12) S. Fn.6.

13) Ob und wie das maglich ist, ist im Einzelnen streitig und hier nicht zu
vertiefen. S. hierzu z.B. Greizer (Fn. 3), Rdn.572.

14) BGH vom 5.7.2013 - V ZR 241/12 -, ZMR 2013, 975.

15) BGH vom 3.2.2012 - V ZR 83/11 -, ZWE 2012, 218 {betr. Baum#il-
len). :

16} BGH vom 5.7.2013 - V ZR 241/12 -, ZMR 2013, 975, Rdn.15; so auch
Schmid, ZWE 2010, 305 [306].
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organ des Verbandes) haben also die Entscheidungshoheit
tber den Streitgegenstand. Demnach muss es in der Be-
schlusskompetenz der Eigentiimer(versammlung) liegen,
{iber die Prozessfithrung zu entscheiden und dem Verwal-
ter (bzw. dem von ihm beauftragen Rechtsanwalt) entspre-
chende Weisungen zu erteilen. Die Beschlusskompetenz
folgt aus §21 Abs.3 WEG, weil die Prozessfithrung, insbe-
sondere die Vertretung der beklagten Wohnungseigentii-
mer in gemeinschaftlichen Angelegenheiten, zur Verwal-
tung des Gemeinschaftseigentums gehort.

b) Der Vollstindigkeit halber sei abschlieffend noch kurz
die Rechtslage beim Fehlen einer per Beschluss erteilten
Weisung zur Prozessfithrung angesprochen. Es ist umstrit-
ten, wie weit das Vertretungsrecht des §27 Abs.2 Nr.2
WEG reicht!” Zu weit geht die Auffassung, die es als
ebensc umfassend wie dasjenige sonstiger Prozessbevoll-
michtigter (§81 ZPO) ansieht, sodass der Verwalter jegli-
che von §81 ZPO gedeckten prozessualen Erlddrungen ab-
gehen kénne.!® Dagegen spricht der Sinn und Zweck der
Vertretungsregelung, der darin besteht, die Handlungsfi-
higkeit des Verbandes bei Angriffen auf seine Verbands-
entscheidungen (Beschliisse) zu sichern, insbes. zwecks
Verteidigung der angefochtenen Beschliisse. Es besteht in
diesem Rahmen kein Grund, weshalb der Verwalter zu
Mafinahmen ermichtigt sein sollte, die mit dem Streitge-
genstand nicht unmittelbar zu tun haben. Er hat nicht die
Stellung eines rechtsgeschiftlich beauftragten Prozessbe-
volimichtigten, sondern eines Verbandsorgans. Daraus er-
gibt sich Folgendes: Die Erkldrung eines Anerkenntnisses
steht zwar dem Ziel der Verteidigung entgegen, ist aber
dennoch vom Vertretungsrecht gedeckt, weil sie unmittel-
bar mit dem Streitgegenstand zu tun hat und im weiteren
Sinne auch die ,Nichtverteidigung” eine Art der Verteidi-
gung ist.!” Die Erhebung einer Widerklage bedarf demge-
geniiber einer besonderen Beschlussfassung., Diese Mafi-
nahme wird aber kaum jemals in Betracht kommen, weil
eventuelle Gegenanspriiche gegen den klagenden Woh-
nungseigentiimer i.d.R. dem Verband und nicht den be-
klagten Wohnungseigentiimern zustehen. Der Abschluss
eines Vergleichs ist besonders heikel. Grundsitzlich kann
der Verwalter im Prozess nicht mehr an materiell-rechtli-
chen Erklirungen abgeben, als aufRerhalb des Prozesses.2”
Demnach ist nur wenig Raum fiir einen Vesgleich, der
ohne Zustimmung der Gemeinschaft geschlossen werden
soll; ein Vergleich muss deshalb regelmiflig widerruflich
geschlossen werden. Vergleiche, die sich auf Gegenstinde
beziehen, fiir die keine Beschlusskompetenz besteht, kén-
nen materiell-rechtlich iiberhaupt nicht wirksam abge-
schlossen werden, weil auch die Beschlussfassung der Ge-
meinschaft dem Verwalter keine Vertretungsmacht einriu-
men kann. Deshalb kann genau genommen die Teilungs-
erklirung nicht per Vergleich geindert werden.?? Wenn es
infolge eines prozessual wirksamen Vergleichs zur Grund-
bucheintragung kommt (so in obiger Variante 2), ist das
Grundbuch materiell unrichtig; das diirfte in der Praxis we-

nig Bedeutung haben, weil es kaum zu erkennen und nach
einem gutgliubigen Eigentiimerwechsel auch nicht mehr
zu dndern ist??.

Wie sich die Grenzen des {gesetzlichen) Vertretungsrechts
des Verwalters auf den Umfang des Vertretungsrechts
eines von ihm beauftragten Rechtsanwalts auswirken, ist
fraglich. (Nur) im Ausgangspunkt kann der Verwalter dem
Rechtsanwalt nicht mehr Kompetenzen iibertragen, als er
selber hat. Denn jetzt kommt das Prozessrecht ins Spiel:
Die Prozessvollmacht hat gemifl §81 ZPO cinen gesetz-
lich bestimmten und nur wenig beschrinkbaren (§83
ZPQO) Umfang, der im Einzeifall weiter gehen kann, als das
Vertretungsrecht des Verwalters gemiff §27 Abs.2 Nr.2
WEG. Trotzdem stellen sich zur Reichweite der Prozess-
vollmacht des § 81 ZPO (zwangsliufig) die gleichen Fragen
wie beim Vertretungsrecht des Verwalters gemiafi §27
Abs.2 Nr.2 WEG. Insbesondere stellt sich die Frage, in-
wieweit die Prozessvollmacht materiell-rechtliche Erkld-
rungen umfasst, namentlich im Rahmen eines Vergleichs-
schlusses. Diese Fragen sind umstritten und Gegenstand
vieler Einzelfallentscheidungen, was an dieser Stelle nicht
weiter auszufithren ist.?* Nach hier vertretener Auffassung
ist die Prozessvollmacht jedenfalls nicht (einschrinkend)
so zu interpretieren, dass sie nicht iiber die Befugnisse des
Verwalters gemifl §27 Abs.2 Nr.2 WEG hinaus geht. Da
der Verwalter anerkanntermafen gemifl §27 Abs.2 Nr.2
WEG zur Rechtsanwaltsbeauftragung befugt ist, folgt da-
raus das widerspriichliche, aber unvermeidbare Ergebnis,
dass dem Rechtsanwalt damit ggf. mehr Kompetenzen
iibertragen werden, als der Verwalter selber hat. Soweit Er-
klirungen des Rechtsanwalts von der Prozessvollmacht ge-
deckt sind, wirken sie fiir und gegen die von ihm vertrete-
nen Wohnungseigentiimer, auch wenn damit die dem Ver-
walter gemidfl §27 Abs.2 Nr.2 WEG oder per separatem
Beschluss eingeriumten Kompetenzen tiberschritten sein
sollten. Folglich kann der Rechtsanwalt auch dann die fir
einen die Gemeinschaftsordnung indernden Prozessver-
gleich erforderlichen Erklirungen im Namen der von ihm
vertretenen Wohnungseigentiimer abgeben, wenn es an ei-
nem dahin gehenden WEG-Beschluss fehlt.

17) Ausfithrlich Détsch, NZM 2013, 625 [629]; M. Schwiid, MDR 2019,
781; ferner demnichst Gedner, in: Beck'scher OnlineGroikommentar
BGB und Nebengesetze, §27 WEG Rdn. 57 {f.

18) So aber Abramenko, in: Riecke/Schmid/Fachanwaltskommentar Woh-
nungseigentumsrecht, 3. Aufl., 2010, Rdn. 48. )

19) So i.E. auch M. Schmid, MDR 2019, 781 [784]; Bergerboff, NZM 2007,
4325 [428].

20y M. Schmid, ZWE 2010, 305 [306]; Elzer, ZMR 2009, 649 [652]; Bar
mann/Merle, WEG, 12. Aufl.,, 2013, Rdn. 148.

21) Eker, ZMR 2009, 649 {651]. A. A Abramenko, 2.a.0. (Fn.18}

22y Ob Vereinbarungen am Sffentlichen Glauben des Grundbuchs (§892
BGB) teilnehmen, ist im Einzelnen allerdings umstritten und wird bis-
lang fast nur bei der Frage diskutiert (und von der h. M. bejaht), ob ein
eingetragenes, aber nicht bestehendes Sondernutzungsrecht gutgliubig
erworben werden kann; s. dazuw z. B. Riecke/Schmid/Elzer, §10 WEG,
Rdn.316ff.
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