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WEG — Reform: Das neue Verfahrensrecht

Rechtsanwalt Dr. Wolfgang Gottschalg, JHL, Kdin
Vorsitzender Richter am OLG a.D.

. Vom FGG - Verfahren zum ZPO - Klageverfahren

Die Wohnungseigentumssachen werden gegenwartig noch im Verfahren der freiwilli-
gen Gerichtsbarkeit entschieden'. Geman § 12 FGG hat das Wohnungseigentums-
gericht von Amts wegen die zur Feststellung der Tatsachen erforderlichen Ermittiun-
gen zu veranstalten und die geeignet erscheinenden Beweise aufzunehmen (Amts-
maxime). Die Verfahrensgestaltung ist flexibler als die nach der Zivilprozessordnung;
es besteht keine Bindung an die strengen Beweisvorschriften der ZPO (vgl. §15
FGG). Die Kostenverteilung richtet sich nicht strikt nach dem Verfahrensausgang,
sondern gem. § 47 WEG nach billigem Ermessen. Entschieden wird im Beschluss-
verfahren in einem Instanzenzug, der vom Amtsgericht bis zum Oberlandesgericht
flhrt. Nur im Divergenzfall2 erfolgt eine Vorlage an den Bundesgerichtshof. Nach der
am 14.12.2006 vom Deutschen Bundestag beschlossenen WEG-Novelle - BT —
Drucksache 16/887 - entscheidet das Gericht kiinftig in Verfahren in Wohnungsei-

gentumssachen nach den Vorschriften der ZPO.

1. Begriindung der Verfahrensanderung

Als Ziel des Reformgesetzes wird die Harmonisierung der Gerichtsverfahren
durch Erstreckung der Vorschriften der ZPO auf Verfahren in Wohnungseigen-
tumssachen genannt. Bei diesen Verfahren handele es sich um rein privat-
rechtliche Streitigkeiten, es gebe keinen Gberzeugenden Grund, hier die nach
dem FGG vorgeschriebene aufwéandige Amtsermittlung durchzufiihren, zumal
schon jetzt wesentliche Grundsatze der ZPO auch in Verfahren nach dem
WEG entsprechend anzuwenden seien. Die mit der FGG-Zuweisung verbun-
denen Erwartungen des Gesetzgebers hétten sich in den Wohnungseigen-
tumsverfahren nicht erflillt. Der mit einer Amtsermittlung verbundene erhéhte

Einsatz staatlicher Ressourcen sei nur noch dort gerechtfertigt, wo eine erhéh-

'§ 43 Abs. 1 WEG.
2§ 28 FGG.
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te staatliche Verpflichtung bestehe. Dies sei in Verfahren in Wohnungseigen-
tumssachen nicht der Fall, da sich deren Gegenstand von dem eines Zivilpro-

zesses nicht unterscheide.



2. Kritik

Fur die beschlossene Uberleitung in das ZPO-Verfahren besteht kein zwin-
gender Grund. Das Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit hat sich in Woh-
nungseigentumssachen im wesentlichen bewahrt. Es ist aufgrund der gelten-
den Amtsmaxime nicht notwendig langsamer und aufwandiger als das ZPO-
Klageverfahren. Es ist weniger formstreng als das Verfahren nach der ZPO;
das Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit ist "elastischer", ermoglicht die
Anpassung an Verfahrensbesonderheiten und erleichtert insbesondere die
Einbeziehung aller Verfahrensbeteiligten.

. Die gerichtliche Praxis wird diesen sogenannten Paradigmenwechsel bewal-
tigen, zumal der Ubergang zum ZPO — Verfahren durch die Anerkennung der
Teilrechtsfahigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft® wesentlich erleich-
tert wird. Schon jetzt ist das Verfahren in Wohnungseigentumssachen der
ZPO angenabhert, insbesondere durch die Auferlegung von Darlegungspflich-

ten, die den Umfang der Amtsermittlung wesentlich einschrinken.

Nicht zu Ubersehen ist, dass mit dem ZPO-Verfahren auch praktische Vorteile
verbunden sind. Das Gericht kann nunmehr — wie in jedem Zivilprozess —
Sanktionen ergreifen, wenn die Parteien ihrer Pflicht zur Verfahrensférderung
nicht nachkommen. Hinzu kommt, dass das Gericht die Moglichkeit hat, ein
Versaumnisurteil zu erlassen, die Vollstreckung aufgrund eines vorlaufig voll-
streckbaren Urteils anzuordnen und einstweiligen Rechtsschutz in einem ge-
setzlich normierten Verfahren zu gewahren. Dem Reformgesetz liegt dabei
die Erwartung zugrunde, dass die Wohnungseigentumssachen erstinstanzlich
erfahrenen, spezialisierten Richtern zugewiesen werden. Es bleibt zu hoffen,

dass diese Erwartung von den Landesjustizverwaltungen erfillt wird.

* BGH, Beschluss vom 2.6.2005 - V ZB 32/05, NJW 2005, 2061 = ZMR 2005, 547 = NZM 2005, 543.
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l. Klageerhebung beim Amtsgericht

§ 43 WEG ( neu ) begriindet eine ausschlieliche értliche Zustandigkeit bei dem Ge-
richt, in dessen Bezirk das Grundstiick liegt. Durch die Einfligung der Streitigkeiten
nach § 43 WEG in § 23 Nr. 2c GVG (neu) wird klargestellt, dass auch die erstinstanz-
liche sachliche Zustandigkeit beim Amtsgericht eine ausschlieRliche ist. Davon aus-
genommen sind lediglich die Klagen Dritter gegen die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiumer oder gegen Wohnungseigentiimer gemaR § 43 Nr.5 WEG n.F. WEG. Fir
diese Streitigkeiten soll die erstinstanzliche Zustandigkeit des Landgerichts beste-

hen bleiben, sofern der Gegenstandswert die Summe von 5000.- EUR Ubersteigt.

1. Streitgegenstande

Nach der Neufassung des § 43 WEG geht es wie bisher um Streitigkeiten tiber
die sich aus der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und aus der Verwal-
tung dés gemeinschaftlichen Eigentums ergebenden Rechte und Pflichten der
Wohnungseigentiimer untereinander, tber Streitigkeiten Gber die Rechte und
Pflichten des Verwalters bei der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums und Uber Streitigkeiten (iber die Gultigkeit von Beschlissen der Woh-
nungseigentimer. Da es nach dem Gesetzentwurf infolge der Aufhebung des
§ 26 Abs. 3 WEG einen Notverwalter nicht mehr geben soll, entfallt die dies-
bezlgliche gerichtliche Zustandigkeit. Zur Begriindung wird insoweit ange-
flhrt, es handele sich um einen typischen Fall vorsorgender Rechtspflege, fir
den das ZPO-Klageverfahren nicht passe; zum anderen sei fiir die Bestellung
eines Notverwalters gem. § 26 Abs. 3 WEG kein praktisches Bediirfnis vor-
handen, was mehr als zweifelhaft ist. GemaR § 43 Nr. 2 WEG kommen neu
hinzu die Streitigkeiten iber die Rechte und Pflichten zwischen der (teilrechts-
fahigen) Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und Wohnungseigentiimern.
Diese neue Zustandigkeit ist die Folge der Anerkennung der Teilrechtsfahig-
keit und damit der Parteiféhigkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
gem. § 10 Abs. 6 Satz 5 WEG. Die Gemeinschaft kann insoweit selbst Klage-
rin und Beklagte sein.

Auf Vorschlag des Bundesjustizministeriums ist § 43 WEG um die Nr. 5 er-

ganzt worden. Danach ist das Gericht, in dessen Bezirk das Grundstiick liegt,
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ausschlieBlich zustandig fiir Klagen Dritter, die sich gegen die Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer oder gegen Wohnungseigentiimer richten und sich
auf das gemeinschaftliche Eigentum, seine Verwaltung oder das Sondereigen-
tum beziehen. Hierdurch wird § 29 b ZPO, der zur Zeit einen besonderen Ge-
richtsstand .flr Klagen Dritter gegen Mitglieder oder frithere Mitglieder einer
Wohnungseigentimergemeinschaft begriindet, in das Wohnungseigentums-
gesetz integriert. Es ist zu begrifRen, dass die ausschlieftliche Zustandigkeit
des Gerichts, in dessen Bezirk das Grundstlck liegt, fir alle Wohnungseigen-
tumssachen in nur einer Vorschrift normiert wird. § 29 b ZPO ist demgeman

aufgehoben worden.

Nach der den Zustéandigkeitskatalog des § 43 WEG ergéanzenden Nr. 6 gilt die
ausschlieflliche Zustandigkeit des Gerichts am Belegenheitsort der Wohnan-
lage auch fir Mahnverfahren, wenn die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer Antragstellerin ist. Insoweit ist die Zustandigkeitsnorm des § 689 Abs. 2
ZPO nicht anzuwenden. Die auf Vorschlag des Bundesjustizministeriums neu
angefdgte Nr. 6 des § 43 WEG Ubernimmt in modifizierter Form die jetzige Zu-
standigkeitsregelung fur das Mahnverfahren geman § 46 a WEG, sofern die
rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer Antragstellerin ist. Be-
troffen hiervon sind nicht nur Wohngeldforderungen der Gemeinschaft als Bin-
nenstreitigkeiten, sondern auch Auflenstreitigkeiten, etwa Mahnantréage der

Gemeinschaft gegen Handwerker.
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2. Parteibezeichnung in der Klageschrift

Zur Klageerhebung nach § 253 ZPO gehért unter anderem die Bezeichnung
der Parteien. Dies ist unproblematisch, soweit es sich um eine Klage des Ver-
bandes (Gemeinschaft) oder gegen den Verband handelt. In diesen Fallen
fahrt die Anerkennung der Teilrechtsfahigkeit zur Parteifahigkeit des Verban-

des. § 10 Abs. 6 Satze 4 und 5 des Reformgesetzes lauten:

"Die Gemeinschaft muss die Bezeichnung "Wohnungseigentiimerge-
meinschaft” gefolgt von der bestimmten Angabe des gemeinschaftli-
chen Grundstiicks fuhren. Sie kann vor Gericht klagen und verklagt

werden."

Wenn die Klage dagegen durch oder gegen alle Wohnungseigentiimer mit
Ausnahme des Gegners erhoben wird, so genlgt firr ihre ndhere Bezeichnung
in der Klageschrift die bestimmte Angabe des gemeinschaftlichen Grund-
stiicks. Aufgrund der zugelassenen Kurzbezeichnung wird es also auch kiinf-
tig gentigen, wenn sich aus der Klageschrift ergibt, dass die Klage durch die
Wohnungseigentiimer einer bestimmten Liegenschaft mit Ausnahme des Be-
klagten erhoben wird oder aber sich die Klage gegen alle Wohnungseigentii-
mer mit Ausnahme des Klagers richtet. Nach der Begriindung des Gesetzent-
wurfs zu § 44 WEG (neu) kann die geforderte "bestimmte Angabe des ge-
meinschaftlichen Grundstlicks" nach der postalischen Anschrift oder nach dem
Grundbucheintrag erfolgen. Um die Zustellung zu erméglichen, sind bei Pas-
sivprozessen der Wohnungseigentimer in der Klageschrift auerdem der
Verwalter, der gem. § 45 Abs. 1 WEG (neu) Zustellungsvertreter der Woh-
nungseigentumer ist, und der gem. § 45 Abs. 2 Satz 1 WEG (neu) bestellte
Ersatzzustellungsvertreter mit Namen und Anschriften zu bezeichnen. Fiir Ak-
tivprozesse besteht kein entsprechender Regelungsbedarf, da eine gemein-
schaftliche Klageerhebung ohnehin durch einen Prozessbevollmachtigten er-

folgen wird, an den gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 ZPO zuzustellen ist.

In § 44 Abs. 1 Satz 2 WEG-E war vorgesehen, dass die nach § 253 Abs. 2
Nr. 1 ZPO erforderliche namentliche Bezeichnung der Wohnungseigentiimer

spatestens bis zum Beginn der miindlichen Verhandlung zu erfolgen hat. Es
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ist also nicht erforderlich, die Eigentimerliste der Klageschrift beizufligen,
vielmehr kann die Klarstellung, welche Wohnungseigentiimer klagen bzw. ver-

klagt werden, nachgeholt werden.

Auf Vorschlag des Bundesrats, der zutreffend darauf hingewiesen hat, dass es
im Zivilprozessrecht im allgemeinen gentgt, wenn die Prozessvoraussetzun-
gen bis zum Schluss der mindlichen Verhandlung vorliegen, ist der Gesetz-
entwurf zu § 44 Abs. 1 Satz 2 WEG dahin geandert worden, dass die nament-
liche Bezeichnung der Wohnungseigentiimer spatestens bis zum Schluss der
mundlichen Verhandlung zu erfolgen hat. Dies ist zu begriiRen, weil dadurch
die Moglichkeit erdffnet wird, die Frage der Vollstandigkeit und Richtigkeit der
Eigentumerliste im Termin zur miindlichen Verhandlung zu erdrtern. Da die
Zulassigkeit der Klage von der richtigen und vollstandigen Parteibezeichnung
abhangt, ist kinftig besondere Sorgfalt bei der Ermittlung und Bezeichnung
der klagenden bzw. verklagten Wohnungseigentiimer gefordert. Sind an dem
Rechtsstreit nicht alle Wohnungseigentimer als Partei beteiligt, so sind die (ib-
rigen Wohnungseigent[]mer nach § 44 Abs. 2 des Entwurfs von dem Klager zu
bezeichnen. Der namentlichen Bezeichnung der (ibrigen Wohnungseigenti-
mer bedarf es nicht, wenn das Gericht von ihrer Beiladung gem. § 48 Abs. 1
Satz 1 absieht. Hierzu wird in spaterem Zusammenhang Stellung genommen

werden.

3. Zustellung

§ 45 Abs. 1 des Entwurfs bestimmt, dass der Verwalter Zustellungsvertreter
der Wohnungseigenttimer ist, wenn diese Beklagte oder gem. § 48 Abs. 1
Satz 1 beizuladen sind, es sei denn, dass er als Gegner der Wohnungseigen-
timer an dem Verfahren beteiligt ist oder aufgrund des Streitgegenstandes die
Gefahr besteht, der Verwalter werde die Wohnungseigentiimer nicht sachge-
recht unterrichten. Diese Vorschrift kniipft an die bisherige Zustellungs-
Rechtsprechung an® und orientiert sich an dem Zustellungsverbot gem. § 178
Abs. 2 ZPO und tragt Interessenkonflikten in der Person des Verwalters

Rechnung. Nach dem Entwurf wird das Gericht nicht verpflichtet, die Zustel-
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lung an den Verwalter anzuordnen, wenngleich dies regelmaRig sachgerecht
sein wird. In einer kleineren Wohnungseigentiimergemeinschaft kann es sinn-
voll sein, die Zustellung an alle betroffenen Wohnungseigentiimer zu veran-

lassen.

In § 45 Abs. 2 WEG ist vorgesehen, dass die Wohnungseigentiimer fiir den
Fall, dass der Verwalter als Zustellungsvertreter ausgeschlossen ist, durch
Beschluss mit Stimmenmehrheit einen Ersatzzustellungsvertreter sowie
dessen Vertreter zu bestellen haben, auch wenn ein Rechtsstreit noch nicht
anhangig ist. Haben die Wohnungseigentiimer keinen Ersatzzustellungsvertre-
ter bestellt oder ist die Zustellung nach den Absatzen 1 und 2 des § 45 aus
sonstigen Grunden nicht ausfiihrbar, kann das Gericht einen Ersatzzustel-
lungsvertreter nach § 45 Abs. 3 des Entwurfs bestellen.

Diese Regelungen erscheinen wenig praktikabel. In der Entwurfsbegriindung
wird zutreffend darauf hingewiesen, dass auch der Ersatzzustellungsvertreter
seiner Bezeichnung nach ein Vertreter, also kein Zustellungsbevoliméachtigter
ist, so dass die Ubergabe nur einer Ausfertigung oder Abschrift des Schrift-
stiicks an ihn gendgt. Richtig ist auch der Hinweis, dass die Bereitschaft zur
Ubernahme der Aufgaben eines Ersatzzustellungsvertreters erforderlich ist, da
ein Beschluss zu Lasten Dritter nach allgemeinen Grundséatzen unzuléssig ist.
Die in § 45 Abs. 3 WEG vorgesehene hilfsweise Bestellung eines Ersatzzu-
stellungsvertreters durch das Gericht lasst die Frage offen, wer als geeigneter
Zustellungsvertreter in Betracht kommt und wer verpflichtet sein soll, die ge-
richtliche Bestellung anzunehmen. Unklar ist insbesondere, ob Rechtsanwalte
als Organe der Rechtspflege hierzu verpflichtet sein sollen, ggf. mit welcher

Vergitung oder nur gegen Aufwendungsersatz.

* Siehe Barmann/Pick/Merle, WEG, 9. Aufl., § 27 Rz. 120ff.



4. Anfechtungsklage

Einen Schwerpunkt der gerichtlichen Auseinandersetzungen werden auch
kinftig die Beschlussanfechtungsstreitigkeiten bilden. Die kinftige Anfech-
tungsklage ist in § 46 WEG geregelt, der in Abs. 1 in der beschlossenen ak-
tuellen Fassung aufgrund der GegenauRRerung der Bundesregierung wie folgt

lautet:

"Die Klage eines oder mehrerer Wohnungseigentiimer auf Erklarung
der Ungiiltigkeit eines Beschlusses der Wohnungseigentiimer ist gegen
die Ubrigen Wohnungseigentiimer und die Klage des Verwalters ist ge-
gen die Wohnungseigentiimer zu richten. Sie muss innerhalb eines
Monats nach der Beschlussfassung erhoben und innerhalb zweier Mo-
nate nach der Beschlussfassung begriindet werden. Die §§ 233 — 238

der Zivilprozessordnung gelten entsprechend.”

Die Stréitfrage, wer Anfechtungsgegner ist, ist dahin entschieden, dass alle
nicht anfechtenden Wohnungseigentiimer im Lager der Beklagten sind, wobei
die Pflicht zur Verbindung mehrerer Beschlussanfechtungsprozesse gem. § 47
WEG-E zu beachten ist. Der Gegenansicht®, wonach der Antrag gegen dieje-
nigen Wohnungseigentiimer zu richten ist, die sich auf die Gultigkeit des Be-
schlusses berufen, wird zu Recht nicht gefolgt. Die Novelle geht davon aus,
dass auf der Beklagtenseite ein Fall der notwendigen Streitgenossenschaft

(§ 62 ZPO) vorliegt. In der Begriindung wird ausgefuhrt, dass eine kosten-
rechtliche Privilegierung der (iberstimmten Wohnungseigentiimer nicht ge-
rechtfertigt und auch nicht praktikabel ware, weil sich in der Regel nicht fest-
stellen lassen wird, welche Wohnungseigentiimer gegen den Beschluss ge-
stimmt haben, da eine namentliche Abstimmung im Regelfall nicht stattfindet
und wegen des hohen Verwaltungsaufwands auch nicht gesetzlich gefordert
werden sollte. Jedem Uberstimmten Wohnungseigentiimer ist es unbenom-
men, selbst Anfechtungsklage zu erheben. Wenn er das hiermit verbundene
Kostenrisiko oder die Miihen der Prozessfuhrung scheut, so besteht nach der
Entwurfsbegriindung kein Anlass, ihn als Beklagten kostenrechtlich zu privile-

gieren.
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Indem auf die Erhebung der Anfechtungsklage abgestelit wird, ist fiir die Wah-
rung der Anfechtungsfrist die Rechtshangigkeit maRgeblich®, wobei § 167 ZPO
— Fristwahrung durch Klageeinreichung bei "demnachstiger" Zustellung — an-
wendbar ist. Ungeachtet des Umstandes, dass es sich bei der Anfechtungs-
frist um eine materiell-rechtliche Ausschlussfrist, nicht etwa um eine Zulassig-
keitsvoraussetzung fur die Anfechtungsklage handelt, ist die Méglichkeit der
Wiedereinsetzung in den vorigen Stand bei schuldloser Fristversaumnis in

entsprechender Anwendung der maf3geblichen ZPO-Vorschriften vorgesehen.

In Ergdnzung des Regierungsentwurfs wird nunmehr bestimmt, dass die An-
fechtungsklage innerhalb zweier Monate nach der Beschlussfassung begriin-
det werden muss. Diese Verlangerung der Begriindungsfrist beriicksichtigt,
dass die Niederschrift Gber die Eigentiimerversammlung den Wohnungseigen-
tumer nicht selten erst kurz vor Ablauf der Klagefrist zur Verfiigung steht und
eine ausreichende Zeit zur Begriindung der Anfechtungsklage eingeraumt

werden muss. Dies ist aus Sicht der Praxis zu begrifRen.
a) Prufungsumfang und Hinweispflicht des Gerichts

Streitgegenstand der Anfechtungsklage ist die Gliltigkeit des Eigenti-
merbeschlusses. Nach bereits jetzt herrschender und zutreffender Auf-
fassung sind in dem Beschlussanfechtungsverfahren nicht nur Be-
schlussmangel, die zur Anfechtbarkeit fihren, sondern auch Nichtig-
keitsgriinde, insbesondere das Fehlen der Beschlusskompetenz, zu be-
riicksichtigen’. Durch eine rechtskraftige Entscheidung, durch die ein im
Wege der Anfechtung geltend gemachter Antrag auf Unguiltigerklarung
von Eigentimerbeschlissen als unbegriindet abgewiesen wird, wird
zugleich festgestellt, dass hinsichtlich des angegriffenen und tberpriif-

ten Beschlusses auch keine Nichtigkeitsgriinde vorliegen®.

® Weitnauer/Like, WEG, 9. Aufl., § 23 Rz. 27; Bonifacio ZMR 2005, 327.

®§§ 253, 261 Abs. 1 ZPO.

" Barmann/Pick/Merle § 43 Rz. 65; Becker ZWE 2002, 93, 97; OLG Dusseldorf, Beschluss vom
10.5.2005, 1-3 Wx 301/04, NZM 2005, 508.

8 Vgl. auch OLG Zweibriicken, Beschluss vom 1.10.2004, 3 W 179/04, FGPrax 2005, 18 mwN; Weit-
nauer/Like § 23 Rz. 31.
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In Ubereinstimmung damit bestimmt § 48 Abs. 4 der Novelle , dass,
wenn durch das Urteil eine Anfechtungsklage als unbegriindet abge-
wiesen wird, auch nicht mehr geltend gemacht werden kann, der Be-
schluss sei nichtig.
Die Gesetzesnovelle kniipft daran an und begriindet in der aktuellen
Fassung des § 46 Abs. 2 WEG eine gerichtliche Hinweispflicht. Es
heil3t dort:

"Hat der Klager erkennbar eine Tatsache (ibersehen, aus der sich
ergibt, dass der Beschluss nichtig ist, so hat das Gericht darauf hin-

zuweisen."

Dem weitergehenden Vorschlag des Bundesrats zu § 46 Abs. 2 WEG
ist der Gestzgeber nicht gefolgt. Danach sollte die Vorschrift wie folgt

lauten:

“"Das Gericht hat zu priifen, ob der Beschluss nichtig ist und dabei
auch Tatsachen zu berlicksichtigen, die vom Klager nicht vorge-
bracht sind. Liegt ein Nichtigkeitsgrund vor, ist dieser von Amts we-

gen zu berucksichtigen.”

Die Bundesregierung hat insofern meines Erachtens mit Recht auf die
Dispositionsbefugnis des Klagers und darauf hingewiesen, dass es in
der Praxis kaum vorstellbar ist, dass der Klager den Hinweis des Ge-
richts, der ihm bei der Erreichung seines prozessualen Ziels hilft, unbe-

achtet Iasst.
b) Anfechtungsrecht des (externen) Verwalters?

Nach der gegenwartigen Gesetzeslage entscheidet das Amtsgericht
gem. § 43 Abs. 1 Nr. 4 WEG (iber die Gilltigkeit von Beschliissen der
Wohnungseigentiimer auf Antrag eines Wohnungseigentiimers oder

des Verwalters. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs®

® Beschluss vom 20.6.2006 — V ZB 39/01, NZM 2002, 788.
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und herrschender Meinung'® ist der (externe) Verwalter in entsprechen-
der Anwendung des § 43 Abs. 1 Nr. 4 WEG befugt, den Abberufungs-
beschluss der Wohnungseigentiimer fristgerecht anzufechten. Durch
die Neufassung des § 46 Abs.1 WEG, die auf Grund einer Anregung
des Verfassers bei der Anhorung vor dem Rechtsausschuss des Bun-
destages am 18.9.2006 erfolgt ist, ist nunmehr klargestellt, dass sich an
dem Beschlussanfechtungsrecht des Verwalters nichts andert und dass
die Anfechtungsklage des Verwalters gegen die Wohnungseigentiimer

zu richten ist.

HiL. Institut der Beiladung

Das Institut der Beiladung ist der ZPO im Kindschaftsrecht (§ 640e ZPO) und im
Zwangsvollstreckungsrecht bei mehrfacher Pfandung (§ 856 Abs. 3 ZPO) bekannt.
Im Wohnungseigentumsprozess soll kiinftig von der Beiladung dann Gebrauch ge-
macht werden, wenn nicht alle Wohnungseigentiimer bzw. der Verwalter als Klager
oder Beklagte an dem Verfahren beteiligt sind. § 48 Abs. 1 und 2 in der beschlosse-

nen Fassung lauten wie folgt:

"(1) Richtet sich die Klage eines Wohnungseigentimers, der in einem Rechts-
streit gem. § 43 Nr. 1 oder Nr. 3 einen ihm allein zustehenden Anspruch gel-
tend macht, nur gegen einen oder einzelne Wohnungseigentiimer oder nur
gegen den Verwalter, so sind die Uibrigen Wohnungseigentiimer beizuladen,
es sei denn, dass ihre rechtlichen Interessen erkennbar nicht betroffen sind.
Soweit in einem Rechtsstreit gem. § 43 Nr. 3 oder Nr. 4 der Verwalter nicht

Partei ist, ist er ebenfalls beizuladen.

(2) Die Beiladung erfolgt durch Zustellung der Klageschrift, der die Verfligun-
gen des Vorsitzenden beizufiigen sind. Die Beigeladenen konnen der einen
oder anderen Partei zu deren Unterstitzung beitreten. VerduRert ein beigela-
dener Wohnungseigentiimer wahrend des Prozesses sein Wohnungseigen-

tum, ist § 265 Abs. 2 der Zivilprozessordnung entsprechend anzuwenden."

10 Staudinger/Bub, BGB, 12. Aufl., § 26 WEG Rz. 427; Barmann/Pick/Merle § 26 Rz. 218, 219; Weit-
nauer/Like § 26 Rz. 40.
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Einer Beiladung der (ibrigen Wohnungseigentiimer bedarf es in den Verfahren nach
§ 43 Nr. 2 und 4 (neu) dagegen nicht. Im Falle der Nummer 2 werden die Rechte der
ubrigen Wohnungseigentimer von der rechtsfahigen Gemeinschaft wahrgenommen.
Anfechtungs- und Nichtigkeitsklagen nach § 43 Nr. 4 WEG in der neuen Fassung
sind ohnehin gegen alle Gibrigen Wohnungseigentiimer als notwendige Streitgenos-

sen zu richten, so dass ihre Beiladung nicht erforderlich ist.

Nach der Ausnahmeregelung ist von der Beiladung abzusehen, wenn die rechtli-
chen Interessen der lbrigen Wohnungseigentiimer "erkennbar nicht betroffen” sind.
Dies ist nach der Gesetzesbegriindung der Fall, wenn der Streitgegenstand erkenn-
bar nur die rechtlichen Interessen eines begrenzten Kreises von Wohnungseigent-
mern oder nur den Klager und den Beklagten betrifft, etwa bei Gebrauchsstreitigkei-
ten oder Beseitigungsanspriichen. Aber auch im Falle einer unzulassigen Klage, zum
Beispiel bei fehlendem Rechtsschutzbediirfnis, fehlt die rechtliche Betroffenheit der
ubrigen Wohnungseigentiimer. Denn ein die Klage als unzulassig abweisendes Pro-
zessurteil eMéchst hinsichtlich des Streitgegenstandes nicht in Rechtskraft, so dass

die Interessen der tbrigen Wohnungseigentiimer hierdurch nicht beriihrt werden.

Die notwendigen Abgrenzungen im Einzelfall werden der gerichtlichen Praxis tUber-
lassen werden missen. Da fir den Klager von vornherein nicht kalkulierbar ist, ob
das Gericht von der Beiladung der iibrigen Wohnungseigentiimer Abstand nehmen
wird, wird die mit § 44 Abs. 2 WEG (neu) bezweckte Erleichterung, wonach es der
namentlichen Bezeichnung der Gbrigen Wohnungseigentiimer nicht bedarf, wenn das
Gericht von ihrer Beiladung gem. § 48 Abs. 1 Satz 1 absieht, regelmafig praktisch
leer laufen. Der Klager ist gut beraten, wenn er vorsorglich in jedem Falle bis zum
Schluss der miindlichen Verhandlung die {ibrigen Wohnungseigentiimer namentlich

bezeichnet.

IV.  Kostenentscheidung

Mit dem Ubergang zum ZPO-Klageverfahren ist eine grundlegende Anderung der
Kostenverteilung im Endurteil verbunden. Bislang gilt die flexible Regelung gem. § 47

WEG, wonach der Richter nach billigem Ermessen bestimmt, welche Beteiligten die
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Gerichtskosten zu tragen haben. Der Richter kann dabei auch bestimmen, dass die
aulRergerichtlichen Kosten ganz oder teilweise zu erstatten sind. Dies bedeutet im
Regelfall, dass der im Wohnungseigentumsverfahren Unterliegende die Gerichtskos-
ten tragt, aber eine Erstattungsanordnung hinsichtlich der auRergerichtlichen Kosten
nicht erfolgt''. Nach den ZPO-Vorschriften (§§ 91 ff.) gilt dagegen das Alles-oder-
Nichts-Prinzip. Es kommt sowohl fir die Gerichtskosten als auch fiir die auRerge-
richtlichen Kosten grundsatzlich allein darauf an, wer in welchem Umfang unterliegt.
Billigkeitsgesichtspunkte spielen insofern keine Rolle. Bei unterschiedlichen Urteilen

in den Instanzen ist allein die letztinstanzliche Entscheidung mafigebend.

Dieses starre Kostenverteilungsprinzip wird lediglich durch § 49 WEG modifiziert.
Die Vorschrift lautet:

"(1) Wird gem. § 21 Abs. 8 nach billigem Ermessen entschieden, so konnen

auch die Prozesskosten nach billigem Ermessen verteilt werden.

(2) Dem Verwalter kbnnen Prozesskosten auferlegt werden, soweit die Tatig-
keit des Gerichts durch ihn veranlasst wurde und ihn ein grobes Verschulden

trifft, auch wenn er nicht Partei des Rechtsstreits ist."

§ 49 Abs. 1 des Entwurfs ermoglicht eine Anpassung der Kostenentscheidung an die
Sachentscheidung des Gerichts gem. § 21 Abs. 8 WEG. Das Gericht kann nach die-
ser Bestimmung, wenn die Wohnungseigentiimer eine nach dem Gesetz erforderli-
che MalRnahme nicht treffen, an ihrer Stelle nach billigem Ermessen entscheiden,
soweit sich die MalRnahme nicht aus dem Gesetz, einer Vereinbarung oder einem
Beschluss der Wohnungseigentiimer ergibt. Eine solche Ermessensentscheidung
kommt etwa in Betracht, wenn der gem. § 28 Abs. 5 WEG erforderliche Mehrheitsbe-
schluss Uber den Wirtschaftsplan oder die Jahresabrechnung nicht zustande ge-
kommen ist und ein Wohnungseigentumer seinen Individualanspruch auf ordnungs-
malige Verwaltung (§ 21 Abs. 4 WEG) verfolgt und eine ersatzweise Regelung
durch das Gericht begehrt. Dass in diesem Falle eine Kostenentscheidung nach billi-

gem Ermessen getroffen werden kann, erscheint sachgerecht.

" vgl. hierzu Niedenfiihr/Schulze, WEG, 7. Aufl., § 47 Rz. 8.
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Bedenklich ist dagegen der Gesetzesvorschlag zu § 49 Abs. 2 WEG. Die dort vorge-
sehene Regelung ermdglicht — wie schon nach jetzigem Recht'? — eine Kostenbelas-
tung des Verwalters aus dem Gesichtspunkt des Schadensersatzes, wenn der Ver-
walter das gerichtliche Verfahren durch schuldhafte Verletzung seiner Pflichten ver-
anlasst hat. Der Gesetzentwurf halt es fiir geboten, die Kostentragung auf grobes
Verschulden zu begrenzen, um dem Umstand Rechnung zu tragen, dass kinftig
dem Verwalter auch dann Verfahrenskosten auferlegt werden koénnen, wenn er nicht
als Partei an dem Rechtsstreit beteiligt ist. Insoweit besteht ein Wertungswiderspruch
zum materiellen Schadensersatzrecht. Nach § 276 BGB hat der Schuldner jede
Fahriassigkeit — auch die leichteste — zu vertreten. Wenn aus Griinden der Prozess-
okonomie vermieden werden soll, dass die Wohnungseigentiimer ihren materiell-
rechtlichen Schadensersatzanspruch gegen den Verwalter in einem gesonderten
Verfahren durchsetzen miissen, leuchtet es nicht ein, die Kostentragung des Verwal-
ters als Teil des Schadensersatzanspruchs an eine strengere Voraussetzung zu
knUpfen, als dies flr den zugrunde liegenden zivilrechtlichen Schadensersatzan-
spruch gilt.
Zur Kostenehtscheidung ist die Neuregelung gemaR § 50 WEG zu beachten. Da-
nach sind den Wohnungseigentiimern als zur zweckentsprechenden Rechtsverfol-
gung oder Rechtsverteidigung notwendige Kosten nur die Kosten eines bevollmach-
tigten Rechtsanwalts zu erstatten, wenn nicht aus Griinden, die mit dem Gegenstand
des Rechtsstreits zusammenhangen, eine Vertretung durch mehrere bevollmachtigte

Rechtsanwaélte geboten war.
V. Rechtskraft

Zur Rechtskraftwirkung der gerichtlichen Entscheidung wird in § 48 Abs. 3 WEG fol-
gende Regelung getroffen:

"Uber die in § 325 der Zivilprozessordnung angeordneten Wirkungen hinaus
wirkt das rechtskraftige Urteil auch fir und gegen alle beigeladenen Woh-
nungseigentimer und ihre Rechtsnachfolger sowie den beigeladenen Verwal-

ter Verwalter .“

"2 vgl. BGH NJW 1998, 755.
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Der Gesetzgeber ist der weiteren Prifbitte des Bundesrats anzuordnen, dass Urtei-
le, durch die Beschllsse der Wohnungseigentimer fiir ungliltig oder nichtig erklart
werden, fur und gegen alle Wohnungseigentiimer wirken, unabhangig davon, ob die-
se Partei waren oder beigeladen worden sind, nicht gefolgt. Praxisrelevant ist inso-
fern das Problem des "vergessenen" Wohnungseigentiimers, der bis zum Schluss
der mindlichen Verhandlung aufgrund einer unrichtigen oder unvollstandigen Eigen-
tumerliste nicht benannt worden ist. Nach dem Reformgesetz entfaltet das Urteil ge-
genuber dem "vergessenen" Wohnungseigentimer keine materielle Rechtskraft.
Nach der Gesetzesbegrundung soll dies hingenommen werden, weil dem "verges-
senen" Wohnungseigentiimer mit Blick auf Art. 103 Abs. 1 Grundgesetz nachtraglich
rechtliches Gehor gewéahrt werden misse und auch nach der derzeitigen Rechtslage
keine Bindung eines formell nicht beteiligten Wohnungseigentimers an die gerichtli-

che Entscheidung besteht, ohne dass dies zu Schwierigkeiten in der Praxis fuhre.

VL Streitwert

Anstelle des noch geltenden § 48 Abs.3 WEG richtet sich die Ermittlung und Festset-
zung des Streitwerts in Wohnungseigentumssachen kiinftig nach § 49 a GKG. Nach
Absatz 1 dieser Vorschrift ist der Streitwert auf 50 % des Interesses der Parteien und
aller Beigeladenen an der Entscheidung festzusetzen. Er darf das Interesse des
Kllagers und der auf seiner Seite Beigetretenen an der Entscheidung nicht unter-
schreiten und das Funffache des Wertes ihres Interesses nicht Gberschreiten. Der
Wert darf in keinem Fall den Verkehrswert des Wohnungseigentums des Klagers
und der auf seiner Seite Beigetretenen Ubersteigen. Nach Absatz 2 gilt Entsprechen-
des , wenn sich eine Klage gegen einzelne Wohnungseigentiimer richtet.

In der Erkenntnis, dass die Begrenzung des Streitwerts auf das Flnffache des Wer-
tes des Individualinteresses insbesondere in Beschlussanfechtungsstreitigkeiten zu
Schwierigkeiten fiihren kann, einen geeigneten und zur Ubernahme des Mandats
bereiten Rechtsanwalt zu finden, wird der Verwalter in § 27 Abs.2 Nr. 4 und Abs.3
Nr. 6 WEG ermachtigt, mit einem Rechtsanwalt zu vereinbaren, dass sich die Ge-
buhren nach einem hoheren als dem gesetzlichen Streitwert, hchstens nach einem
gemal § 49 a Abs. 1 Satz 1 GKG bestimmten Streitwert bemessen.

Diese neue gesetzliche Vertretungsmacht kann zu Konflikten und Haftungsrisiken
far den Verwalter fuhren. Ist er in dem Bestreben, einen geeigneten Rechtsanwalt zu

finden, bei der Gebuhrenvereinbarung zu groRziigig, kann er sich dem Vorwurf eines
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VerstolRes gegen die Grundsatze ordnungsmaRiger Verwaltung und damit einem
Schadensersatzrisiko aussetzen. Weigert er sich, einen hdheren Streitwert zu ak-
zeptieren, riskiert er, keinen Rechtsanwalt oder nur einen fachlich ungeeigneten An-

walt zu finden.

VII. Rechtsmittel
Was die Berufungszustandigkeit betrifft, so ist gegeniiber dem Entwurf der Bun-
desregierung , der die Berufungszustandigkeit der Oberlandesgerichte vorsah, eine
Anderung eingetreten. Nach der Neufassung des § 72 Abs. 2 GVG ist fur die Bin-
nenstreitigkeiten nach § 43 Nr. 1 bis 4 und Nr.6. WEG das Landgericht am Sitz des
Oberlandesgerichts gemeinsames Berufungs- und Beschwerdegericht fur den Bezirk
des Oberlandesgerichts. Dies gilt auch fir die Wohnungseigentumssachen mit Aus-
landsberthrung. Die Landesregierungen werden erméchtigt, durch Rechtsverord-
nung anstelle dieses Gerichts ein anderes Landgericht im Bezirk des Oberlandesge-
richts zu bestimmen.
Die Zustandigkeitskonzentration auf ein einziges Landgericht im Bezirk des OLG ist
im Interesse éiner Qualitatssteigerung der Berufungsentscheidung und der Heraus-
bildung einer gleichméaRigen Revisionszulassungspraxis zu begriiRen. Fir die Au-
Renstreitigkeiten geman § 43 Nr.5 WEG ( Klagen Dritter gegen die Gemeinschaft
oder gegen Wohnungseigentiimer ) verbleibt es dagegen bei der vom Beschwerde-
wert abhangigen Rechtsmittelzustandigkeit nach § 119 Abs.1 Nr.2 GVG und § 72
Abs.. 1 GVG.: Bei Streitwerten bis zu 5000.- EUR ist im Regelfall die Berufungszu-
standigkeit des Landgerichts gegeben, bei htheren Streitwerten die Berufungszu-
standigkeit des Oberlandesgerichts.
Die Revision zum Bundesgerichtshof hangt — wie allgemein in Zivilprozesssachen
- von der Zulassung der Revision durch das Berufungsgericht ab ( § 543 ZPO ). Um
einer Uberlastung des BGH vorzubeugen, werden gemaf § 62 WEG ( neu ) die
Nichtzulassungsbeschwerden nach § 544 ZPO fiir eine Ubergangszeit von funf Jah-
ren ausgeschlossen. Dieser Ausschluss bezieht sich jedoch lediglich auf die Binnen-
streitigkeiten gemal § 43 Nr. 1 bis 4 WEG. Fir die in § 43 Nr.5 WEG geregelten
Falle der Klagen Diritter soll es bei der Moglichkeit der Nichtzulassungsbeschwerde
nach Maligabe des § 26 Nr. 8 EGZPO verbleiben, sofern der Beschwerdewert
20.000.- EUR Ubersteigt.

VIII. Inkrafttreten
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Abgesehen von redaktionellen Anderungen, die das Wohnungseigentumsrecht
nicht betreffen und sofort in Kraft treten, tritt die WEG — Novelle am ersten Tag

des vierten auf die Verkiindung folgenden Kalendermonats in Kraft ( Artikel 4 ).

Nach § 62 Abs. 1 WEG n.F. bleibt fiir die im Zeitpunkt des Anderungsgesetzes
bei Gericht anhangigen Verfahren in Wohnungseigentums- oder in Zwangsver-
steigerungssachen oder fir die bei einem Notar beantragten freiwilligen Verstei-

gerungen das bisherige Recht weiter anwendbar.



