25. In § 27 Abs. 2 WEG werden nunmehr lediglich die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters bezeichnet,

dic der Verwalter im Namen der Wohnungseigentiimer und mit Wirkung fir und gegen diese inne hat, d. h. § 27
Abs. 2 WEG regelt — wie bisher - dic Aufgaben und Befugnissc des Verwalters als gesctzlicher Vertreter der

Wohnungseigentiimer.

26. Gem. § 27 Abs. 2 Nr. 1 WEG ist der Verwalter berechtigt und verpflichtet, Willenserkldrungen und Zu-

stellungen entgegenzunehmen. soweit diese an alle Wohnungseigentiimer in dieser Eigenschaft gerichter sind.
Gerichtliche Zustellungen fallen jedoch nicht unter diese Regelung, da hiertir gesondert in § 45 WEG geregelt
ist, dass der Verwalter bei Gerichtsverfahren Zustellungsvertreter der Wohnungseigentiimer ist, sofern keine Inte-
ressenkollision vorliegt. In Betracht diirfien demnach hauptsichlich behdrdliche Zustellungen kommen, wie z. B.

Beitragsbescheide.

Des weiteren hat der Verwalter Willenserklidrungen entgegenzunchmen, die an alle Wohnungseigentiimer ge-
richtet sind. In Betracht kommt hierbei z. B. die Kiindigung eines Vertrages, der ausdriicklich nicht mit der teil-

rechtsfdhigen Eigentiimergemeinschaft geschlossen ist, sondern mit allen Eigentiimern.

Der Verwalter ist insoweit nur Zustellungs- und Empfangsvertreter, nicht jedoch Willens-, Erklarungs- oder
Verfahrensvertreter (Staudinger/Bub § 27 Rdnr, 221), d. h, der Verwalter ist lediglich zum Empfang von Zustellun-

gen und Willenserkldrungen berechtigt, zu mehr jedoch grundsitziich nicht.

27. Gem. § 27 Abs. 2 Nr. 2 WEG ist der Verwalter berechtigt und verpflichtet, im Namen aller Wohnungsci-

gentiimer und mit Wirkung fiir und gegen sie Mallnahmen zu tretten, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwen-
dung eines sonstigen Rechtsnachteils erforderlich sind, insbesondere einen gegen die Wohnungseigentiimer gerich-

teten Rechtsstreit gem. § 43 Nr. 1, Nr. 4 oder Nr. 5 WEG im Erkenntnis- und Vollstreckungsverfahren zu fuhren.

Grundsiitzlich hat der Verwalter eine Entscheidung der Wohnungseigentimer herbeizufithren. In Eilfillen kann
der Verwalter ohne Eigentiimerbeschluss als gesetzlicher Vertreter der Wohnungseigentimer handeln. Einc Eilmaf-
nahme liegt dann vor, wenn selbst bei Verkiirzung der Ladungsfrist keine Zeit mehr besteht, eine Beschlusstassung
in einer Eigentumerversammlung herbeizutiihren. Diese Vertretungsmacht des Verwalters ist beschrinkt auf objek-
tiv erforderliche MalBnahmen (OLG Diisseldorf Beschl. v, 6.7.1994 — 3 Wx 456/92 — WE 1995, 375). Objekuv
erforderlich ist i. d. R. die Beauftragung eines Rechtsanwalts (OL.G Miinchen Beschl. v. 11.3.2005 — 32 Wx 2/05 -
ZMR 2005, 474). Dem Verwalter oblicgt insoweit die Fristenkontrolle; dariiber hinaus hat der Verwalter dafiir zu
sorgen, dass eine Frist rechizeitig gchemmt oder erledigt wird. In Betracht kommen Gewihrleistungsfristen, An-
fechtungsfristen, Klagetristen, Verjihrungsfristen, Ausschlussfristen, Kiindigungsfristen oder Widerspruchsfristen

gegen Verwaltungsakte (Staudinger/Bub § 27 Rdnr. 252 ft)).

Zusidtzlich ist der Verwalter nunmehr ermichtigt, dic Wohnungscigentiimer im Erkenninis- und Vollstreckungs-
verfahren zu vertreten. Diese Ermiichtigung besteht ausdriicklich nur fir Passivprozesse und fir Verfahren nach
§ 43 Nr. 1 WEG (Streit iiber Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer), § 43 Nr. 4 WEG (Anfechtungsklagen)
und § 43 Nr. 5 WEG (Klagen Dritter gegen die Wohnungseigentiimer), Die Erméchtigung fiir Vollstreckungsvertah-
ren bedeutet, dass der Verwalter im Falle eines Titels gegen dic Wohnungseigentiimer Anlaufstelle fir den Ge-
richtsvollzieher sein wird und tiir die Wohnungseigentiimer dic eidesstattliche Versicherung gem. §§ 807, 899 ZPO

abzugeben hat.

28. Diese Regelung orientiert sich an § 27 Abs, 2 Nr, 3 WEG, jedoch mit der MaBigabe. dass dic in § 27 Abs.

2 Nr. 3 WEG enthaltene Beschrinkung in dieses Muster nicht ibernommen wird. Gem. § 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG st
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der Verwalter zur auBergerichtlichen und gerichtlichen Geltendmachung von Anspriichen der Wohnungseigentiimer
nur berechtigt, wenn er hierzu durch Vercinbarung oder Beschluss mit Stimmenmehrheit der Wohnungseigentiimer
ermichtigt worden ist. Dieser Musterverwaltervertrag soll dem Verwalhier weitergehende Aufgaben und Befugnisse
einrdumen, als in § 27 WEG vorgesehen. Deshatb wird dem Verwalier diese Ermichtigung bereits mit dem Verwal-

tervertrag erteilt,

Ohne entsprechende Ermiichtigung ist der Verwalter nicht berechtigt, Anspriiche namens der Wohnungseigen-
timer gerichtlich geltend zu machen. Dicse Ermichiigung kann sich ergeben aus der Teilungserklirung mit GO.
dem Verwaliervertrag oder aus Eigentiimerbeschliissen, Die Einzelermichtigung durch alle Wohnungseigentiimer
(mit Ausnahme des Beklagten) reicht ebenso aus (BayObLG Beschl. v, 11.6.2001 - 2Z BR 128/00 - ZWE 2001,
418). In Betracht kommi auch eine Ermichtigung durch das Gericht (KG Beschl. v. 20.6.2001 - 24 W 3302/00 -
ZWE 2001, 496).

Erfolgt die Ermichtigung durch Eigentiimerbeschluss, geniigt i. d. R. cin cinfacher Mehrheitsbeschluss, sofern
die Teilungserkldrung mit GO nicht eine qualitizierte Mehrheit vorsieht (BayObLG Beschl. v. 10.8.2001 - 2Z BR
21/01 - ZWE 2001. 599). Der Verwalter kann zum Handeln im fremden Namen, d. h. im Namen der Wohnungsei-
gentmer erméchtigt werden, oder aber auch zum Handeln im cigenen Namen; wird er zum Handeln im eigenen

Namen ermichtigt, liegt cin Fall der Prozessstandschafy vor,

Der Anwendungsbereich von § 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG wird schr gering sein. Der iiberwiegende Teil von Ansprii-
chen steht inzwischen der teilrechtsfihigen Eigentiimergemeinschaft zu. Soweit noch Anspruche den Eigentii-
mern zustchen, werden diese dann ganz fiberwicgend dennoch von der teilrechtstdhigen Gemeinschaft ausgeiibt und
geltend macht, wenn es sich um gemeinschafisbezogene Anspriiche handelt und iber die Geltendmachung dieses
Anspruchs ein Beschluss gefasst wird, denn gem. § 10 Abs, 6 8. 3 WEG (bt die Gemeinschaft dic gemeinschafts-

bezogenen Rechte der Wohnungseigentimer aus und nimmt die gemeinschattsbezogenen Pflichien der Wohnungs-
2 Nr. 3 WEG. sondern unter § 27

eigentiimer wahr. Auch Beschlussanfechiungsklagen fallen nicht unter § 27 Abs.

Abs. 2 Nr. 2 WEG.

Der zur Prozessfithrung ermichtigte Verwalter ist berechtigt, hierzu einen Rechtsanwalt zu beauftragen (BGH
Beschl. v. 6.5.1993 ~ V ZB 9/92 — NJW 1993, 1924; BayObLG Beschl. v. 19.2,.2004 - 2Z BR 212/03 - NZM 2004,
388). Macht er hiervon keinen Gebrauch und fiihrt den Prozess selbst, stellt diese keinen VerstoB gegen das Rechts-
beratungsgesctz bzw. das kiinftige Rechtsdienstleistungsgesetz dar {BGH Beschl. v. 6.5.1993 - V ZB 9/92 - NJW
1993, 1924).

Endet die Amiszeit wiahrend des Prozesses, muss fir die Fortsetzung des Prozesses durch den neuen Verwalter
kein ncuer Eigentiimerbeschluss gefasst werden. Der neue Verwalter kann mit Zustimmung des ausgeschiedenen
Verwalters im Wege des Partciwechsels gem. § 263 ZPO in den Prozess eintreten und diesen fortsetzen, da dics
i. d. R. sachdienlich ist (OLG Kéln Beschl. v. 3.5.2004 - 16 Wx 50/04 — NJW-RR 2004, 1668). Dic dem Verwalter

erteilte Erméchtigung kann durch Mehrheitsbeschluss auch jederzeit gedindert oder widerrufen werden.

29. Mit der in § 49 a4 GKG getroffenen Streitwertregelung wird es bei den Streitwerten in wohnungscigen-
tumsgerichtlichen Verfahren crhebliche Anderungen geben. Gem. § 49 a Abs. | GKG ist der Streitwert auf 50 %
des Interesses der Parteien und aller Beigeladenen an der Entscheidung festzusetzen; er darf das Interesse des Kla-
gers und der auf seiner Seite Beigetretenen an der Entscheidung nicht unterschreiten und das Fiinffache des Wertes
ihres Interesses nicht diberschreiten: der Wert darf in keinem Fall den Verkehrswert des Wohnungseigentums des
Klagers und der auf sciner Scite Beigetretenen iibersteigen. Richtet sich eine Klage gegen einzelne Wohnungseigen-

tiimer, darf der Streitwert gem. § 49 a Abs. 2 GKG das Fiinffache des Wertes ihres Interesses sowie des Interesses
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der auf ihrer Seite Beigetretenen nicht iibersteigen. Kiinflig wird ¢s also im Vergleich zu der Situation vor der No-
vellierung des WEG zu ciner erheblichen Reduzierung des Streitwertes kommen. Vor diesem Hintergrund hat der
Gesetzgeber den Verwalter in § 27 Abs. 2 Nr. 4 WEG ermiichtigt, mit dem Anwalt zu vereinbaren. dass sich bei
einem Rechtsstreit der Wohnungseigentiimer gem. § 43 Nr. 1, Nr. 4 oder Nr. 5§ WEG dessen Gebiihren nach cinem
hoheren als dem gesetzlichen Streitwert, hichsiens jedoch nach cinem gem. § 49 a Abs. 1 S. 1 GKG bestimmten
Streitwert (50 % des Interesses der Parteien und aller Beigeladenen) bemessen, um zu verhindern, dass sich kaum
ein versierter Rechtsanwalt bereit erkldn, dic Wohnungseigentiimer in cinem Rechtsstreit zu vertreten. Das Ver-
tragsmuster geht dber diese gesctzliche Regelung bewusst hinaus und ermiichtigt den Verwalter sogar, mit dem
Rechtsanwalt alternativ cin Zeithonorar zu vercinbaren. Dadurch erdffnet sich fir die Wohnungseigentimer dic
Maéglichkeit, mit der Wahrehmung ihrer Interessen einen versierten Fachanwalt beauftragen zu konnen, der zur

Ubernahme des Mandats nur bei Vereinbarung cines Zeithonorars bereit ist.

Insbesondere bei dieser vertraglichen Regelung stellt sich die Frage, warum diese Klausel eine Regelung
zugunsten der Eigentimer (vgl. Anm. 14) sein soll, nachdem sie doch zur Folge haben wird, dass auf die
Eigentiimer héhere Anwaltskosten entfallen und an den Mehrkosten z. B. auch der obsiegende Kliger beteiligt ist.
§ 16 Abs. 8 WEG. Das Kriterium ,,zugunsten Dritter”, d. h. zugunsten der Eigentimer [asst sich in dicsem Zusam-
menhang cigendich nur damit begriinden, dass e¢s fir die Eigentiimer von Vorteil ist, wenn der Verwalter infolge
der Vereinbarung cines héheren Streitwertes (vel. § 27 Abs. 2 Nr. 4 WEG) oder cines Zeithonorars cinen kompeten-

ten und fachkundigen Anwait mandatiert.

Nachfolgend sind zwei Muster-Vergiitungsvereinbarungen entworfen. Der erste Entwurf orientiert sich an
dem Vertragsmuster, das in § 3 Abs. 2 lit. d) die Vereinbarung cines Zeithonorars mit einem Rechtsanwalt wegen
dessen Tatigkeit in einem Rechusstreit der Wohnungseigentiimer gem. § 43 Nr. 1, Nr. 4 oder Nr. § WEG vorsieht,
alternativ in § 3 Abs. 3 lit. d) fiir cinen Rechtsstreit der Gemeinschaft gem. § 43 Nr. 2 oder Nr. 5 WEG (vgl. Anm.
34). In beiden Fillen kommt die im Verwaltervertirag durch Rechtsgeschiatt erweiterte Vertretungsmacht zum Tra-

o
gen.

Der zweite Entwurf einer Vergiitungsvercinbarung entspricht der gesetzlichen Lage. Danach verfiigt der Ver-
walter bei den genannten Rechtsstreitigkeiten der Wohnungseigentiimer gem. § 27 Abs. 2 Nr. 4 WEG, alternativ der
Gemeinschaft gem. § 27 Abs. 3 Nr. 6 WEG (vgl. Anm. 34), iiber die gesetzliche Vertretungsmacht. mit einem
Rechtsanwalt zu vereinbaren. dass sich dessen Gebithren nach cinem héheren als dem gesetzlichen Streitwert,
hichstens jedoch nach einem gem. § 49 a Abs. | S. 1 GKG hestimmiten Streitwert (50 % des Interesses der Parteien

und aller Beigeladenen) bemessen.

Die Vereinbarung eines Zeithonorars kinnte wic folgt gestaliet werden:
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Vereinbarung
rzwischen
den Eigentiimern A, B, C, D und E,

(alternativ im Falle des § 3 4bs. 3 lit. d) des Muster-Verwaltervertrags wegen eines Rechisstreits der Wohnungsei-

gentiimergemeinschaft gem. § 43 Nr. 2 oder Nr. 5 IWEG:

der Wohnungseigentiimergemeinschaft .... Strafle ..., ... PLZ ... ... Ort .....)
vertreten durch den Verwalter. die X-GmbH, diese vertreten durch die Geschiftsfiithrerin, Frau ...,

StraBe .oovy ... PLZ ..., ... Ort ...

- nachfolgend ,Mandant* genannt -

und

der Rechtsanwaltskanzlei ....

- nachfolgend ,Rechtsanwiilte® genannt -

fiir das Verfahren vor dem Amtsgericht ..., Az. ....

Die Parteien vereinbaren auf Grundlage von § 3 Abs. 2 lit, d) des Verwaltervertrags (alternativ im Falle eines
Reclhisstreits der Wohnungseigentiimergemeinschaft: § 3 Abs. 3 lit. d) des Verwaltervertrags). also in Erweiterung
der gesetzlichen Vertretungsmacht des Verwalters, hierfiir ein Honorar der Rechtsanwillte in Héhe von ...
EURQ pro Stunde zuziiglich gesetzlicher Mehrweristeuer in Hohe von derzeit 19 %. Geschuldet sind jedoch
mindestens die gesetzlichen Gebiihren nach dem Rechtsanwaltsvergiitungsgesetz in Verbindung mit dem

Vergiitungsverzeichnis.

Bei einer Titigkeit auBerhalb der Kanziei beginnt die Zeiterfassung mit dem Verlassen der Kanzlei und endet

mit der Riickkehr in die Kanzlei. Es wird jeweils die angefangene Viertelstunde abgerechnet.

Die Rechnung ist grundsitzlich monatlich zu stellen, Sie enthiilt den Tag und die Zeit der Leistung sowie den

Grund fiir das Tétigwerden.

Neben den nach Nr. 7002 VV RVG zu vergiitenden Post- und Telekommunikationsdienstleistungen vereinba-
ren die Parteien eine zusiitzliche Auslagenpauschale von 20,00 EURO netto. Die ersten 50 gefertigten Fotoko-

pien werden mit 0,50 EURO netto pro Stiick vergiitet, alle weiteren mit 0,15 EURO netto pro Stiick.

Diese Vergiitungsvereinbarung gilt auch fiir eine etwaige weitere Instanz.

Der Mandant wird darauf hingewiesen, dass die vorstchend vereinbarte Vergiitung die gesetzlichen Gebiih-
ren des RVG iibersteigen kann, mit der Folge, dass insoweit eine Erstattung der Stunden- und Auslagenver-
giitung vom Gegner oder einem Dritten (z. B. Rechtsschutzversicherung. Staatskasse im Rahmen der Pro-

zesskostenhilfe) nicht zu erwarten ist. Im Falle des Obsiegens oder bei Beendigung durch Vergleich besteht
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eine Erstattungsfihigkeit der Kosten des Mandanten nur im Rahmen der gesetzlichen bzw. vom Gericht fest-

gesetzten Gebiihren.

vee. Ort ..., den ......... Netasnssssnnesrerisrtnssasnansa v Ort Lo den ..., cetrersessernonans eeereestanrasnans
Unterschrift Mandant, Unterschrift Rechtsanwilte

vertreten durch die X-GmbH als Verwalter

Die Vercinbarung von Gebuhren nach cinem hitheren Streitwert als dem gesetzlichen kénnre wie folgt gestaltet

werden:

Vereinbarung
zwischen
den Figentiimern A, B, C, D und E,

(alternativim Falle des § 27 Abs. 3 Nr. 6 WEG wegen eines Reclusstreits der Wohnungseigentimergemeinschaft

gem. § 43 Nr. 2 oder Nr. 5 WEG:
der Wohnungseigentiimergemeinschaft ... Strafe ... ... PLZ ... ... Ort

vertreten durch den Verwalter, die X-GmbH, diese vertreten durch die Geschiiftsfiithrerin, Frau .....

Stralle ..., ... PLZ ..., ....Ort ....
- nachfolgend ,Mandant* genannt -
und
der Rechtsanwaltskanztei ...
- nachfolgend ..Rechtsanwiilte™ genannt -
fiir das Verfahren vor dem Amtsgericht ...., Az ...,

Die Parteien vereinbaren in Anwendung der gesetzlichen Vertretungsmacht des Verwalters, dass sich die
Gebiihren der Rechtsanwilte fiir dieses Verfahren nach einem Streitwert bemessen, der sich auf 50 % des
Interesses der Parteien und aller Beigeladenen beliiuft. Da Gegenstand des oben genannten Verfahrens der
Beschluss zu TOP .... der ETV vom ..., iiber die Sanierung der Balkone und die Erhebung einer Sonderumia-

ge iiber 50.000,00 EURO ist. betriigt der vereinbarte Streitwert demnach 25.000,00 EURO.

Diese Vergiitungsvereinbarung gilt auch fiir eine etwaige weiterce Instanz.
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Der Mandant wird darauf hingewiesen. dass mit dieser Vereinbarung Mehrkosten entstehen, die weder von
einem Dritten (z. B. Rechtsschutzversicherung, Staatskasse im Rahmen der Prozesskostenhilfe) noch von der
Gegenseite zu erstatten sind. sondern von allen Eigentiimern anteilig nach dem allgemein vereinbarten Kos-
tenverteilungsschliissel zu tragen sind. Im Falle des Obsiegens oder bei Beendigung durch Vergleich besteht
eine Erstattungsfiihigkeit der Kosten des Mandanten nur im Rahmen der vom Gericht auf der Grundlage des

gesetzlichen Streitwerts festgesetzten Gebiihren.

FOTURE § ) o GURRIRY'; 1. ) RURUOOTROOOORRRt N eree Ort ovi den vaneeeeniiiiiieieenenennee cteesstsannees

seeeseceserstranesecnce titesarsssasersasnsercrssararees “reserssarsactecranannne PR U5 | B

terschrift Mandant. Unterschrift Rechtsanwiilte ver-

treten durch die X-GmbH als Verwalter

30. § 27 Abs. 3 WEG ist neu in das Gesetz autgenommen worden. Darin wird geregelt, inwiceweir der Verwal-

ter Vertretungsmacht hat, im Namen der Eigentiimergemeinschaft Willenserkldrungen abzugeben und Rechts-
handlungen vorzunchmen. Bisher war nur geregelt, inwieweit der Verwalter berechtigt ist, im Namen der Woh-
nungscigentimer zu handeln. Seit der Anerkennung der Teilrechtstiihigkeit einer Eigentiimergemeinschaft (BGH
Beschl. v. 2.6.2005 - V ZB 32/05 - NJW 2003, 2001) bestand ein Bediirfnis, auch zu regeln, inwicweit der Verwal-
ter Vertretungsmacht besitzt, im Namen der Eigentiimergemeinschaft zu handeln, nachdem die Gemeinschaft als
solche im bisherigen § 27 WEG nicht vorgesehen war. Der Gesetzgeber hat daher in § 27 Abs. 3 WEG den Umfang
der Vertretungsmacht des Verwalters tir die Gemeinschalt in eincm eigenen Absatz normiert. Der Grundsatz. dass
dic Eigentimer entscheidungsbefugt sind, bleibt aber auch hier nach wie vor bestchen. Der Verwalter erhile nur fir
bestimmte Bereiche Vertretungsmacht. Der Gesetzgeber hat dabei aber die Auffassung des BGH iibernommen
(BGH Beschl. v. 2.6.2005 - V ZB 32/05 — NJW 2005, 2061), wonach der Verwalter ., ... in weitem Umfang fiir die
Eigentitmer im Rechtsverkehr handeln* kann. Deshalb ist der Verwalter iiber die in § 27 Abs. 3 WEG zugewiesenen
Bereiche in der Lage, ohne weiteres die laufende Verwaltung und die dringlichen Geschiifte fiir die Eigentiimerge-
meinschaft zu erledigen. Von dieser Méglichkeit ist bercits in diesem Vertragsmuster insbesondere unter § 3 Abs. 3
lit. e) Gebrauch gemacht worden, indem der Verwalter ermidchtigt wird, im Rahmen der Instandhaltung und In-

standsetzung des Gemeinschaftseigentums Vertrige mit Dritten abschlieBen zu diirfen.

31. Gem. § 27 Abs. 3 Nr. 1 WEG ist der Verwalter berechtigt und verpflichtet, die an die (eilrechisfiihige Ge-
meinschatt gerichteten Willenserkldrungen und Zustellungen entgegenzunchmen. Dicse selbstverstindliche Be-
rechtigung und Verpflichtung ergibt sich bereits zwingend daraus. dass der Verwalter Vertretungsorgan der teil-

rechtstahigen Eigentiimergemeinschafi ist.

Auch gerichtliche Zustellungen fallen unter diese Regelung, da § 45 WEG hierfiir nicht anwendbar ist. In § 45
WEG wird ausdriicklich nur geregelt, dass der Verwalter bei Gerichtsverfahren Zustellungsvertreter der Wohnungs-
cigentiimer ist; die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer wird dort gerade nicht erwithnt. Auch dies ist konse-
quent und zwingend und ergibt sich aus der Stellung des Verwalters als Vertretungsorgan der teilrechtsfahigen

Eigentimergemeinschaft.

DI13:D12161



Des weiteren hat der Verwalter Willenserkliirungen entgegenzunchmen, die an die Eigentiimergemeinschatt
gerichtet sind. In Betracht kommen dabei simtliche Willenserkiarungen, dic bei Rechisgeschitien im Rahmen der

Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums abgegeben werden.,

Der Verwalter ist insoweit nur Zustellungs- und Emplangsverireter, nicht jedoch Willens-, Erklarungs- oder
Vertahrensvertreter (Staudinger/Bub § 27 Rdnr, 221), d. h, der Verwalter ist lediglich zum Empfang von Zustellun-

gen und Willenserkldrungen berechtigt, zu mehr jedoch grundsiitzlich nicht.

32. Gem. § 27 Abs. 3 Nr. 2 WEG ist der Verwalter berechtigt und verpflichtet, im Namen der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer und mit Wirkung fiir und gegen sie MaBnahmen zu treffen, die zur Wahrung ciner Frist
oder zur Abwendung eines sonstigen Rechtsnachteils erforderlich sind, insbesondere cinen gegen die Gemeinschafi
gerichteren Rechisstreit gem. § 43 Nr. 2 oder Nr. § WEG im Erkenntnis- und Vollstreckungsverfahren zu fihren.
Aktivprozesse darf der Verwalter demnach nur dann fihren, wenn dies zur Wahrung einer Frist oder zur Abwen-
dung cines sonstigen Rechtsnachteils erforderlich ist. Daher ist in das Vertragsmuster zumindest die Regelung auf-
genommen worden, dass der Verwalter auch ohne Beschluss ermichtigt ist, Hausgeldriickstiinde gerichtlich geltend
zu machen. Zwar diirfte sich diese Ermichtigung wohl bercits aus § 27 Abs. 3 Nr. 4 WEG i. V. m. § 27 Abs. 1 Nr. 4
WEG crgeben. Dennoch ist es sinnvoll, klarstellend und ergiinzend in den Verwaltervertrag diese Ermichtigung
ausdriicklich aufzunchmen, insbesondere wenn damit die Ermichtigung verbunden wird, hierzu einen Rechtsanwalt
beauftragen zu dirfen. Fiir die Einleitung sonstiger Aktivprozesse namens der Wohnungseigentiimergemeinschaft

bedart ¢s eines ausdriicklichen Ermichtigungsbheschlusses i. S, v. § 27 Abs. 3 Nr. 7 WEG.

Diese Vertretungsmacht besitzt der Verwalter damit nicht nur gegeniiber den Wohnungscigentiimern, sondern
auch gegeniiber der Gemeinschaft (Abramenko ZMR 2005, 585, 588). Daher wird zunichst auf die Anm. 27 verwie-
sen. Wic in § 27 Abs. 2 Nr. 2 WEG ist in § 27 Abs. 3 Nr. 2 WEG zur Klarstellung geregelt, dass der Verwalter in
cinem Passivprozess nach § 43 Nr. 2 WEG (Streit zwischen der Gemeinschaft und Wohnungscigentimern) und
§ 43 Nr. 3 WEG (Klagen Dritter gegen dic Wohnungseigentiimergemeinschatt) zur Vertretung der Gemeinschafl im
Erkenntnis- und Vollstreckungsverfahren ermichtigt ist. Damit werden gleichzeitig Zweifel an der Prozessfihig-

keit der Gemeinschaft im Passivprozess tur beide Vertahren ausgerdumt

§ 27 Abs. 3 Nr. 2 WEG ermiichtigt den Verwalter sogar, als gescizlicher Vertreter fir die Gemeinschaft vor dem
Amisgericht autzutreien, ohne dabei gegen das Rechisheratungsgesetz bzw, kiinttige Rechtsdienstleistungsgesetz zu
verstoBen. Da bei Verfahren vor dem Landgericht gem. § 78 Abs. 1 ZPO Anwaliszwang besteht, ist der Verwalter
gem. § 27 Abs. 3 Nr. 2 WEG auch als ermichtigt anzusehen, tir die Gemeinschaft einen Rechtsanwalt zu beaufira-

gen. Dicse Ermichtigung besteht jedoch bereits fiir Verfahren vor dem Amtsgericht.

Dic Ermachtigung far Vollstreckungsverfahren bedeutet, dass der Verwalter im Falle cines Titels gegen die
Gemeinschatt fiir dic Wohnungseigentiimergemeinschait die eidesstattliche Versicherung gem. §§ 807, 899 ZPO

abgeben kann.

33. In § 27 Abs. 3 Nr. 4 WEG ist unter Verweis auf § 27 Abs. 1 Nr. 4 und § WEG geregelt, dass der Verwalter
berechtigr ist, simtliche MaBnahmen zu trelffen, die mit der Anforderung, Inempfangnahme und Abfithrung der
Lasten- und Kostenbeitriige sowie der Bewirkung und Entgegennahme aller Zahlungen und Leistungen in Zusam-
menhang stehen (vgl. fiir das Innenverhiiltnis Anm. 20 und 21 und fiir das Auflenverhilinis Anm. 32). § 27 Abs. 3
Nr. 4 WEG verleiht dem Verwalter also fur dic Lasten- und Kostenbeitriige und den Zahlungs- und Leistungs-
verkehr die erforderliche Vertretungsmacht, um insoweit fiir dic teilrechtstdhige Gemeinschaft auch im AuBenver-

hiltnis titig werden zu kénnen.
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Gem. § 27 Abs. 3 Nr. 5 WEG ist der Verwalter im AuBlenverhédltnis berechtigt, im Rahmen der Verwaltung der
cingenommenen Gelder gem. § 27 Abs, 1 Nr. 6 WEG (vgl. Anm. 22) Konten zu filhren. Hierzu zihlt auch die Be-

rechtigung, Konten zu eréffnen und zu schlieBen.

Mit Anerkennuny der Teilrechtsfihigkeit der Eigentiimergemeinschaft (BGH Beschl. v, 2.6.2005 - V ZB 32/05
- NJW 2005, 2061) ist ¢s problemlos méglich, namens der Gemeinschatt ein offenes Fremdkonto cinzurichien,
weil ein ctwaiger Eigentiimerwechsel nun keinen Anpassungsbedarf mehr hervorruft: Kontoinhaber bleibt unabhiin-
gig von Eigentiimerwechseln immer die Gemeinschaft. Insoweit besteht nun sogar ¢ine Pllicht des Verwalters,

offene Fremdkonten (anstelle von Treuhandkonten) zu eréffnen (Deckert ZMR 2007, 251).

34. Auch bei Rechisstreiten der Eigentiimergemeinschaft gem. § 43 Nr. 2 oder Nr. 5 WEG ist der Verwalter

gem. § 27 Abs. 3 Nr. 6 WEG ermichtigt, mit dem Rechtsanwalt zu vereinbaren, dass sich dessen Gebiihren nach
einem héheren Streitwert als dem gesetzlichen bemessen. Diese Regelung entspricht der Vorschrift des § 27 Abs. 2
Nr. 4 WEG fiir Rechisstreite der Wohnungseigentiimer. Wie schon bei Rechtsstreiten der Wohnungseigentiimer geht
das Vertragsmuster auch hier Giber diese gesetzliche Regelung bewusst hinaus und erméchtigt den Verwalter sogar,
mit dem  Rechtsanwalt  alternativ ein Zeithonorar zu vereinbaren. Insoweit und hinsichidich  Muster-

Vergiitungsvereinbarungen wird erginzend auf die Anm. 29 verwiesen.

35. Korrespondierend zu der in § 27 Abs. | Nr. 2 WEG bzw. § 3 Abs. | lit. d) dieses Vertrages geregelten Be-
rechtigung des Verwaliers, MaBnahmen der Instandhaltung und Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums im
Innenverhiltnis gegeniiber den Wohnungseigentiimern und der Eigentiimergemeinschatt wreffen zu diirfen und zu
miissen, regelt § 27 Abs, 3 Nr. 3 WEG die hierfiir erforderliche Vertretungsmacht des Verwalters im Aullenver-
hiiltnis. Diesc gesetzliche Vertretungsmacht wird im ersten Teil von § 3 Abs. 3 lit. ¢) des Vertragsmusters geregelt.
§ 27 Abs. 3 Nr. 3 WEG erwiihnt jedoch ausdriicklich nur die laufenden MaBnahmen der criorderlichen ordnungs-
miBigen Instandhaltung und Instandsctzung des Gemeinschalfiscigentums, Nur im Rahmen dieser lautenden In-
standhaltung und Instandsetzung ist der Verwalter berechtigt und verpflichtet, die Eigentiimergemeinschaft im
AuBenverhilinis zu vertreten. Bei der Formulierung ,laufenden Mafinahmen* handelt es sich um einen unbestimm-
ten Rechtsbegriff, der erst von der Rechtsprechung auszufiillen sein wird. Hicrunter diirften wohl nur laufende
Reparaturen bzw. gewdhnliche MaBnahmen geringeren Umfangs oder notwendige Ersatzbeschaffungen fallen. Nur
in diesem Rahmen ist der Verwalier als berechtigt und verpflichtet anzusehen, Vertrige (z. B. Kauf- oder Werkver-
trige) namens der Eigentiimergemeinschaft abzuschlieBen; nur in diesem Rahmen besteht cine gesetzliche Vertre-
tungsmacht. Vertrige iiber dariiber hinausgehende, auBergewdhnliche oder nicht dringliche MaBnahmen bedurfen

hingegen der Zustimmung der Eigentiimergemeinschafi.

Um zu vermeiden, dass der Verwalter insbesondere tir jede dariber hinausgechende Malinahme der Instandhal-
tung und Instandsetzung des Gemeinschafiseigentums handlungsunfihig ist und in einer Eigentimerversammlung
die Zustimmung der Eigentiimergemeinschaft einholer muss, wird im zweiten Teil von § 3 Abs. 3 lit. e) dieses
Vertragsmusters von der Mdaglichkeit des § 27 Abs. 3 Nr. 7 WEG Gebrauch gemacht, indem die Aufgaben und
Befugnisse bereits jetzt im Vertragsmuster und nichi erst durch Eigentiimerbeschluss erweitert werden. In § 27 Abs,
3 Nr. 1 -6 WEG wird fir konkrete Bereiche die gesetzliche Vertretungsmacht des Verwaliers fir die teilrechtstahi-
ge Eigentiimergemeinschaft geregelt. In § 27 Abs, 3 Nr. 7 WEG wird der Eigentiimergemeinschatt die Beschluss-
Kkompetenz cingeriumt, dem Verwalter durch Mehrheitsbeschluss eine weitergehende Vertretungsmacht fir sonsti-
ge Rechisgeschifte und Rechtshandlungen zu erteilen. Wihrend die Wohnungseigentiimer gem. § 27 Abs. 2 Nr. 3
WEG diese Mdglichkeit nur im Hinblick aut die aullergerichtliche und gerichtliche Geltendmachung von Ansprii-
chen haben, geht § 27 Abs. 3 Nr. 7 WEG im Interesse der Handlungstihigkeit der Eigentimergemeinschaft bewusst

iiber diese Moglichkeit hinaus. Uber § 27 Abs. 3 Nr. 7 WEG kann dem Verwalter cine weitaus umfassendere Ver-
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tretungsmacht erteilt werden. Vollmachtsbeschriinkungen sind nicht vorgegeben, d. h. dem Verwalter kénnte auch
eine umfassende Generalbevollmichtigung erteilt werden. Daher kann dic Regelung in § 27 Abs. 3 Nr. 7 WEG
auch fir die Gemcinschaft selbst als kompetenzbegriindend angeschen werden (umstr., so aber laut Gesetzeshe-
grindung). Diese crweiterte Vertretungsmacht des Verwalters kann sich im Hinblick auf die Teilrechisfahigkeit
einer Eigentiimergemeinschaft allerdings nur aut Rechtsgeschiifte und Rechtshandlungen im Rahmen der Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums beziehen. Es sollte bereits im Verwaltervertrag von der Méglichkeit des
§ 27 Abs. 3 Nr. 7 WEG Gebrauch gemacht werden, um den Verwalter rechtlich in die Lage zu versetzen, auch ohne
genchmigenden Beschluss in der Eigentiimerversammlung seine Aulgaben und Befugnisse vollumfianglich erfillen
zu kénnen, soweit dies im Interesse der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist. Dies war auch die Intention des
Gesetzgebers bei der Einfithrung von § 27 Abs. 3 Nr. 7 WEG. Des weiteren erleichtert dicse Vertragsabschluss-
vollmacht dic Entscheidung des Verwalters bei vermeintlichen Malinahmen der Notgeschifistiihrung, weil er mit
dieser Ermachtigung keine Uberlegungen anstellen muss, ob ¢s sich jetzt um cine Mainahme der Notgeschéftsfiih-
rung handelt, die von § 27 Abs. 3 Nr. 41, V. m. § 27 Abs. | Nr. 3 WEG gedeckt ware, oder nicht. Diese generclle
Ermichtigung stellt keinen Freibrief zugunsten des Verwalters dar. Natirlich darf er von dicser Ermichtigung nur
insoweit Gebrauch machen, wie ¢s erforderlich und sinnvoll ist. Des weiteren kann der Verwalter von dieser Er-
michtigung Gebrauch machen, er muss aber niche, d. h. er kann bei anstehenden MaBnahmen der Instandhaltung
und Instandsetzung des Gemeinschatfiseigentums auch vhne weiteres einen genehmigenden Eigentiimerbeschluss

einholen.

36. Der Verwalter besitzt keine gesetzliche Ermichtigung, namens der Wohnungseigentiimergemeinschatt ei-
nen Hausmeistervertrag zu schlicfen, zu verlingern oder zu kiindigen (Barmann/Pick/Merle § 27 Rdnr 71). Gera-
de die Qualitit der Hausmeisterarheit tithrt in Eigentlimergemeinschaften jedoch oft zu Beschwerden, die sodann
auf den Verwalter iibertragen werden. Wird kurzfristig ¢in ncuer Hausmeister bendtigt oder besteht wegen der
Schlecht- oder Nichterfullung des Hausmeistervertrages dringender Handlungsbedarf, sollte der Verwalter berech-
tigt sein, auch ohne Eigentiimerbeschluss handeln zu kdnnen. So erscheint es beispielsweise unverhilmisméBig, nur
wegen ciner erforderlichen Kiindigung des Hausmeistervertrages cine auBerordentliche Eigentiimerversammlung
cinzuberufen, um dariiber i. S. v. § 27 Abs. 3 Nr. 7 WEG beschlielen zu kénnen. Um dies zu vermeiden, wird der

Verwalter bereits in diesem Vertragsmuster hierzu erméchtige (vgl. erginzend Anm. 33).

37. Gem. § 21 Abs. 5 Nr. 3 WEG gehont eine Feuerversicherung des gemeinschafilichen Eigentums zum
Neuwert sowic dic angemessene Versicherung der Wohnungscigentiimer gegen Haus- und Grundbesitzerhafiptlicht
zu ciner ordnungsmiBigen Verwaltung. Da sicherzustellen ist, dass stets zumindest dicser Versicherungsschutz
besteht. macht es Sinn. den Verwalter zu crmiichtigen, hierfiir zu sorgen. Grundsitzlich ist der Verwalter hierzu
weder berechtigt noch verpflichtet, es sei denn, er wird entsprechend § 27 Abs. 3 Nr. 7 WEG durch Beschluss hier-
zu crmichtigt, was — wie hier im Vertragsmusier — auch im Verwalterverirag geschehen kann (vgl. Anm. 35; Bér-

mann/Pick/Merle § 27 Rdnr 70:; Staudinger/Bub § 21 Rdor, 190).

Vertragspartner des jeweiligen Versicherers ist die Wohnungseigentiimergemeinschaft. Deshalb betindet
sich diese Aufgabe des Verwalters in dem Katalog d ¢ r Aufgaben, die der Verwalter gegeniiber der Wohnungs-

eigentiimergemeinschatt zu erfiillen hat.

38. Dieser Anspruch des Verwalters ergibt sich aus § 27 Abs. 6 WEG. Mit Ricksicht auf die in § 27 Abs. 3
WEG geregelien gesetzlichen Ermichtigungen des Verwalters wird in § 27 Abs. 6 WEG klargestellt, dass der Ver-
walter nicht nur einen Anspruch auf Ausstellung ciner Vollmaehtsurkunde hat, sondern auch auf cine Ermiichti-

gungsurkunde. Zu den weiteren Einzelheiten wird aul das Form. J. IV, verwiesen.
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39. Das Amt des Verwalters ist ein hiichstpersénliches Amt (§ 613 BGB), d. h. zur Erbringung der Verwalter-

leistungen ist nur der von den Wohnungseigentiimern bestellte Verwalter berechtigt und verpflichtet. Deshalb ist
der Verwalter nicht berechtigt, cine genercll geltende Untervollmacht zu erteilen, weil sonst die Gefahr bestiinde,
dass der Verwalter similiche Verwalterleistungen auf cinen nicht von den Wohnungseigentiimern sondern vom
Verwalter ausgewiihlten Dritten Gbertrigt. Allerdings ist der Verwalter berechtigt, sich bei der Erbringung der Ver-
walterlcistungen Erfiillungsgehilfen i, S, v. § 278 BGB zu bediencen, so dass er in dicsem Rahmen auch berechtigt
sein muss, im Einzelfall Untervolimacht erteilen zu diirfen, damit er iberhaupt titig sein kann (Staudinger/Bub § 26
Rdnr. 367 £f; Furmans NZM 2000, 985, 989; Furmans NZM 2004, 201, 204; Gonschalg DWE 2003, 41, 44). Klas-
sisches Beispicl ist die Heizkostenabrechnung: der Verwalter ist verpflichtet, die Einzelabrechnungen zu erstellen:
Gegenstand der Einzelabrechnungen sind i. d. R. auch dic Heiz- und Warmwasscerkosten; die Heiz- und Warmwas-
serkostenabrechnung wird jedoch regelmilig von einem Fremdunternchmen erstellt; der Verwalter dibernimmt die
Betrdge aus den Heiz- und Warmwasserkostenabrechungen und stellt diese in die jeweiligen Einzelabrechnungen
ein. In dicsem Fall muss der Verwalter berechtigt sein, die Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung von dem Dritt-

unternehmen erstellen zu lassen.

Damit der Verwalter von dem Recht, Untervollmacht erteilen zu diirfen, nur in berechtigten Ausnahmefdllen

Gebrauch macht, empfiehlt sich der Zustimmungsvorbehalt durch den Verwaltungsbeirat.

40. Der Verwalter unterliegt wegen der zu besorgenden Interessenkollision dem Selbstkontrahierungsverbot
des § 181 BGB, so dass er i. d. R. nicht mit sich selbst im Namen der Wohnungscigentiimer bzw. des Verbands
Rechtsgeschifte vornechmen dart (Staudinger/Bub § 26 Rdnr. 259). Deshalb stellt es fiir dic Wohnungseigentiimer
bzw, dem Verband cine unangemessene Benachieiligung 1. S, v, § 307 Abs. 1 S, 1 0. V. m. Abs, 2 Nr. 2 BGB dar,
wenn sich der Verwalter in einem Formularvertrag von dem Selbstkontrahierungsverbot befreien ldsst; eine solche
Regelung wiire in cinem Formularvertrag nichtig (Staudinger/Bub § 27 Rdnr. 45; Gouschalg DWE 2003, 41, 46;
OLG Diisseldort Beschl. v, 30.5.2006 - 3 Wx 51/05 — NJW 2006, 3645).

In einem Individualvertrag ist es hingegen méglich, den Verwalter von den Beschriankungen des § 181 BGB zu

befreien (Furmans NZM 2000, 985, 989; BayObLG Beschl. v. 14.7.1983 — 2 Z 45/83 — DWE 1983, 126).

41, 1st die Verwaltervergiitung nach dem in der Teilungserkldrung mit GO vercinbarten Kostenverteilungs-
schliissel zu verteilen, sollte klargestellt werden, dass die Angabe der Vergiitung pro Einheit nur als Berechnungs-
grundlage fir die Gesamtvergitung dient, die sodann nach dem anzuwendenden Verteilungsschliissel auf die ein-

zelnen Eigentiimer zu verteilen ist. Vgl. zusdtzlich Form. J. 1. 2 Anm. 3.

42. pic Entscheidung des BGH, wonach jeder einzelne Eigentiimer gesamtschuldnerisch fir die Verwalterver-
giitung haftet (BGH Beschl. v. 30.9.2004 — V ZB 26/04 - ZMR 2004, 833), ist schon wieder Geschichte. Schuldner
der Verwaltervergiitung ist der Vertragspartner des Verwalters, also die teilrechtsfihige Eigentiimergemeinschaft.
Hierfir hattet das Verwaltungsvermdagen, In diesem konkreten Fall macht es Sinn, den Verwalter zu ermachrigen,
die Vergiitung vom WEG-Konto auf sein Konto iiberweisen zu diirten, nachdem dic cinzelnen Eigentiimer die Ver-
giitung des Verwalters als Bestandteil des monatlichen Hausgelds auf das WEG-Konto einbezahlen, Letzien Endes

handelt es sich bei dieser Ermichtigung um eine Befreiung von den Beschriankungen des § 181 BGB.

43, Dicsce vertragliche Musterklausel unterstellt, dass die Verwaltervergiitung nach dem in der Teilungserkld-
rung mit GO vercinbarten Kostenverteilungsschliissel zu verteilen ist, d. h. es wird weiter unterstellt, dass kein
hiervon abweichender Mehrheitsbeschluss i. S. d. § 16 Abs. 3 WEG vorliegt. Sollte ein nach § 16 Abs. 3 WEG

grundsitzlich zulissiger vereinbarungsidndernder Mehrheitsbeschluss vorliegen, ist auf dicse vertragliche Muster-
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klausel entweder zu verzichten, oder sic muss entsprechend angepasst werden. Zur Verteilung der Verwalterver-

giitung wird auf die Anm. 41 und das Form. J. [. 2 Anm. 5 verwiesen.

44, Aus Griinden der Transparenz (§ 307 Abs. 1 S. 2 BGB) empfichlt sich die Klarstellung, dass mit der Ver-

glitungspauschale siamtliche Grundleistungen und Aufwendungen tiir Telefon/Telefax des Verwalters abgegolten
sind. Die Vereinbarung einer monatlichen Vergiitungspauschale als Gegenleistung fiir die Erfiillung der gesetzli-
chen und vertraglichen Aufgaben ist die Regel (BayObLG Beschl. v. 25.3.1999 — 2Z BR 105/98 — NZM 1999, 504;
BayObLG Beschl. v. 23.12.2003 — 2Z BR 189/03 — NZM 2004, 623) und dient der Transparenz, weil damit bekannt

ist, fiir welche Leistungen ggf. eine Sondervergiitung zu bezuhlen ist (Gortschalg ZWE 2002, 200, 201).

Gem. §§ 675, 670 BGB hat der Verwalter einen Anspruch auf Aufwendungsersatz. Um zu vermeiden, dass der
Verwalter jeden einzelnen Autwand nachweisen und belegen muss, kdnnte auch eine pauschale Aufwandsentscha-
digung vereinbart werden, die regelmiBig in der pauschalen Verwaltervergiitung enthalten ist. Dazu gchéren auch
EDV-Buchtithrungskosten (BayObLG Beschl. v. 23.7.1987 - 2 Z 41/87 - NJW-RR 1987, 1368) oder die Bankge-
bithren fir die Software zur Erstellung der Abrechnungen und Wirtschaftsplane. Mit einer pauschalen Aufwands-
entschiddigung werden d ie Aufwendungen abgegolien, die bei oder mit der Erledigung der im Gesetz, in der
Teilungserkldrung mit GO und im Verwaltervertrag vereinbarten Aufgaben entstchen. Davon nicht erfasst sind
demnach Autwendungen, die der Verwalter zum Zwecke der Ausfiihrung der Verwaltung getiitigt hat und die er den
Umstanden nach tir erforderlich halten durfie (BayOhLG Beschl. v. 14.12.1995 — 2Z BR 94/95 — WE 1996, 314;
BayObLG Beschl. v. 4.9.1997 — 2Z BR 78/97 — NZM 1998, 40; BayObLG Beschl. v. 22.4,1999 — 2Z BR 186/98 -
NZM 1999, 808; Gonschalg ZWE 2002, 200, 201), wie z. B, die Saalmiete fur Eigentiimerversammlungen und die
Kontoeréffnungs- und Kontoflihrungsgebiihren. Dieses Vertragsmuster regelt aus den in der Anm. 50 dargelegten

Grinden jedoch keine pauschale Aufwandsentschiidigung,

Die Hohe der Verwaltervergitung ist frei vereinbar, hat sich aber im Rahmen der ordnungsmiBigen Verwaltung
zu halten. Ein Anspruch auf Mehrwertsteuer besteht nur, wenn dies ausdriicklich vereinbart ist; ansonsten sind die
angegebencn Betrdge als Brutto-Betriige zu verstehen (Staudinger/Bub § 26 Rdnr. 261, 281; Goutschalg ZWE 2002,
200, 201). Derzeit sind je nach der Anzahl der zu verwaltenden Einheiten zwischen 13.00 EURO (bcei GroBanlagen)
und 25,00 EURO (bei Kleinanlagen) pro Wohn-/Gewerbecinheit und Monat sowie ca. 2.00 EURO pro Kfz-
Stellplatz und Monat zzgl. MwSt. {iblich.

45. Auch diese Regelung dient letztendlich der Klarstellung und Transparenz. Die Eigentimer sollen und

miissen wissen, dass solche Leistungen und Aufwendungen, dic Giber den Rahmen der laufenden Verwaltertdtigkeit
hinausgehen, gesondert zu vergiiten sind. Jede Kostenregelung muss verstandlich, richtig, und klar sein, so dass die
Wohnungseigentiimer erkennen kénnen, welche Rechte und Pflichten ihnen aus der jeweiligen Klausel zustehen
bzw. auf sie zukommen; Transparenz i. S. v. § 307 Abs. 1 S. 2 BGB ist cin zentrales Postular fiir die Ausgestaltung

vorformulicrter Vertragsbestimmungen (Furmans NZM 2004, 201, 203 f).

Den Vertragsparteien steht ¢s sogar frei, auch fiir die Erfiillung von gesetzlichen oder vertraglichen, aber nicht

regelmiflig anfallenden Aufgaben cine Sondervergiitung zu vereinbaren (Staudinger/Bub § 26 Rdnr. 261).

46. Liegt ein Fall der so genannten Notgeschiiftsflihrung vor, ist der Verwalter gem. § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG
im Innenverhaltnis sowohl gegeniiber den Wohnungseigentiimern als auch gegeniiber der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft verpflichtet, die zur Erhaltung des gemeinschattlichen Eigentums erforderlichen Maflnahmen zu treffen.
Da hierzu des 6fteren zwingend Vertridge mit Dritien geschlossen werden miissen, wird dem Verwalter in § 27 Abs.

3 Nr. 4 WEG die datir erforderiiche Vertretungsmacht erteilt, d. h. gem, § 27 Abs. 3 Nr. 4 WEG ist der Verwalter
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ermichtigr, dic im Rahmen der Notgeschifisfihrung erforderlichen Vertrdge mit Dritten namens der Wohnungsci-
gentiimergemeinschatt zu schlieBen. Er hat insoweit gesetzliche Vertretungsmacht und darf selbststéndig handeln
(BayObLG Beschl. v. 29.1.2004 — 2Z BR 181/03 - ZWE 2005, 81). Verletzt der Verwalter diese Handlungsptlicht
schuldhaft, haftet er fir den dadurch entstandenen Schaden (BayObLG Beschl. v. 29.1.1998 — 2Z BR 33/97 - NZM
1998, 583). Ein dringender Fall i. S. v. § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG liegt regelméBig nur dann vor, wenn die zu tretfende
erforderliche Malinahme unaufschiebbar ist. Wegen der vorrangigen Entscheidungskompetenz der Wohnungseigen-
timer ist cine MaBnahme nur dann unaufschicbbar, wenn die Erhaltung des Gemeinschafiseigentums gefdhrdet
wiire, falls nichi umgehend gehandelt wiirde, so dass nur solche Fille dringend und unaufschiebbar sind, dic wegen
ihrer Eilbediirftigkeit eine vorherige Einberufung und Durchfiihrung ciner Wohnungseigentiimerversammlung nicht
zulassen (BayObLG Beschl. v. 26.2.2004 - 2Z BR 266/03 - NZM 2004, 390: KG Beschl. v. 26.11.2001 - 24 W
20/01 - ZWE 2002, 226).

Aus Griinden der Transparenz (§ 307 Abs. 1 S. 2 BGB) wird entgegen zahlreichen verwendeten Verwalterver-
trigen davon abgesehen, bei dem Stundensatz zwischen den cinzelnen Mitarbeitern des Verwalters zu unterschei-
den. Hiufig tindet sich eine abgestufte Differenzierung zwischen Geschéfisfithrer, Sachbearbeiter und Hiltskraft.
Dies ist m. E. wegen Verstofies gegen das Transparenzgebot gem. § 307 Abs. 1 S. 2 BGB unwirksam, weil es dem
Verwalter hiufig iiberlassen sein wird, ob cr dic Sonderleistung selbst erbringt oder an den Sachbearbeiter oder eine
Hilfskraft delegiert, d. h. gibt ein Wohnungseigentiimer oder die Eigentimergemeinschafi beim Verwalter eine
Sonderleistung in Auftrag, ist fir den Auftraggeber nicht ohne weiteres erkennbar, welche Kosten auf ihn zukom-
men, weil er nicht genau weil}, wer die Sonderleistung erbringen wird. Des weiteren wird es sich hautig nicht nach-
vollziehen lassen, ob die Sonderleistung auch tatsidchlich von der Person erbracht worden ist, deren Stundensatz

sodann in Rechnung gestellt wird.

Ein Stundensatz von 130.00 EURO kann den Grundsdtzen ordnungsmiiBiger Verwaltung widersprechen (Bay-

ObLG Beschl. v. 31.3.2004 - 2Z BR 11704 — NJW-RR 2005, 165).

47. Es ist iiblich und zuldissig 2zu vercinburen, dass ab der zweiten Eigentiimerversammlung im Jahr der Ver-

walter eine Sondervergitung tir die Cinberufung und Durchfithrung solch zusdrzlicher Eigentimerversammiungen
erhilt (Goitschalg ZWE 2002, 200 t.; Briesemeister ZMR 2003, 312, 313). Wird dies nicht vereinbart, kann der
Verwalter kein Sonderhonorar beanspruchen, weil die Einberufung und Durchfithrung von Eigentimerversammlun-
gen gem. § 24 Abs. 1 und Abs. 5 WEG zu den Aufgaben des Verwalters zdhlt (OLG Hamm Beschl. v. 19.10.2000 —
15 W 133/00 - NZM 2001, 49, 52).

Solch eine Sondervergiitung fiir eine zusitzliche, i. d. R. aullerordentliche Eigentiimerversammlung darf aber
dann nicht zu Lasten der Eigentiimergemeinschatft gehen, wenn der Verwalter diese zusidtzliche Eigentiimerver-
sammlung verursacht bzw. verschuldet hat, wenn also z. B, in ciner auflerordentlichen Eigentimerversammlung der
Verwalter aus wichtigen Grinden abberufen werden soll. Zur Vermeidung der Unwirksamkeit nach § 307 BGB
muss die Vertragsklausel dies beriicksichtigen (OLG Diisseldorf Beschl, v. 30.5.2006 — 3 Wx 51/06 — NJW 2006,
3645, 3647; Gouschalg DWE 2003, 41, 44), Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass in der Klausel die Beweislast
fir die Verursachung der Versammlung nicht umgekehrt wird; der Verwalter als Anspruchsteller der Sondervergi-
tung hat alle Grundlagen seiner geltend gemachten Forderung darzulegen und zu beweisen, d. h. er hat darzulegen

und zu beweisen, dass er die Versammlung nicht verschuldet hat, § 309 Nr. 12 BGB (furmans DWE 2002, 77, 83).
Hinsichtlich der Héhe diirfte sich derzeit eine Sondervergiitung zwischen 150.00 EURO und 500.00 EURO pro

zusatzlicher Eigentiimerversammlung im Rahmen ordnungsmalliger Verwaltung bewegen, abhingig von der Grofle

der Wohnungseigentimergemeinschaft.
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48, Auch cine Sondervergiitung tiir Mahnschreiben ist iiblich und grundsitzlich zuldssig (BayObLG Beschl.

v. 9.8.1990 - 2 Z 82/90 — WE 1991, 111 f.; BayObLG Beschl. v. 2.8.1990 — 2 Z 40/90 — WE 1991, 295, 296 f..
Gortschalg ZWE 2002. 200, 202), obwohl die auBlergerichtliche Geltendmachung von Hausgeldriickstinden gem.
§27 Abs. 3 Nr. 4 i. V. m. Abs. 1 Nr. 4 WEG zu den gesetzlichen Aufgaben des Verwalters zihlt (Bar-
mann/Pick/Merle § 26 Rdnr. 126). Gem. § 21 Abs. 7 WEG haben dic Wohnungseigentiimer die Kompetenz, durch
Mehrheitsbeschluss solch eine Sondervergiitung als Folge des Verzugs i. S. v. § 21 Abs. 7 WEG zu vereinbaren.
Insbesondere bei grofien Eigentiimergemeinschaften mit einer erheblichen Fluktuation der Eigentiimer erfordert die
Kontrolle der Zahlungseinginge und der erforderliche Schriftverkehr bei siumigen Eigentiimern cinen erheblichen
Aufwand. der - wenn er nicht bei der Bemessung der Verwaltervergiitung bereits angemessen beriicksichtigt ist —
cine Sondervergiitung fiir Mahnschreiben rechtfertigen kann (OLG Diisscldorf Beschl. v. 21.2.1996 - 3 Wx 442/92
—. erwithnt von Gottschalg ZWE 2002, 200, 204 in Fn, 40). Aufgrund des Transparenzgebots gem. § 307 Abs. 1 8. 2
BGB muss die Klausel jedoch klar und bestimmt scin, d. h. die Klavsel muss zum Ausdruck bringen, dass eine
Mahngebiihr fiir Mahnschreiben geschuldet wird, die nach Verzugseintrint erfolgen: des weiteren muss erkennbar
sein, in welcher Héhe sich ein Eigentiimer mit der Zahlung der Hausgelder in Verzug befinden muss und ob bei
mehreren Sondercigentumseinheiten eines Wohnungseigentiimers nur eine Mahngebiihr pro Kopt anfillt oder meh-

rere Mahngebiihren pro Einheit (Gotischalg DWE 2003, 41, 43).

Hinsichdlich der Héhe diirfte sich derzeit cinc Mahngebiihr bis zu 10.060 EURO pro Mahnung im Rahmen ord-

nungsmifiger Verwaltung bewegen.

Fiir dic auBergerichtliche oder gerichtliche Geltendmachung von Hausgeldriickstinden kann auch vereinbart
werden, dass sich die Sondervergiitung nach dem RVG berechnet (BGH Beschl. v. 6.5.1993 - V ZB 9/92 — NJW
1993, 1924; BayObLG Beschl. v. 31.3.2004 — 2Z BR 11/04 - NJW-RR 2005, 165). Als Sondervergiitung kann auch
eine pauschalierre Aufwandsentschidigung in Hhe der jihriichen Verwaltervergiitung pro betroffener Einheit
vereinbart werden, selbst wenn mit der gerichtlichen Geltendmachung der Hausgeldriickstdnde sodann ein Rechts-
anwalt beauftragt wird, weil die Vertretung der Eigentiimergemeinschaft im gerichtlichen Einziehungsverfahren fir
den Verwalter mit einem erheblichen Zceit- und Kostenautwand verbunden sein kann (OLG Kdln Beschl. v. 9.7.1990
— 16 Wx 173/89 — NJW 1991, 1302). Wird im Verwaltervertrag cine ., Beitreibungsgebiihr fiir die Veranlassung von
Klageverfahren bei Zahlungsriickstand, zahlbar vom sdumigen Eigentiimer™ vercinbart, ist diese Klausel wegen
Unklarheit und Intransparenz unwirksam, weil nicht deutlich wird, wann cin Zahlungsriickstand in dem genannten
Sinne besteht (Riickstinde jeder Art und Hdhe auch fiir einen geringfligigen Zeitraum?), wann eine Sdumnis vor-
liegt und unter welchen (Verschuldens-)Umstiinden cin Klapeverfahren als veranlasst gelten soll (OLG Diisseldort
Beschl. v. 6.1.2003 - 3 Wx 364/02 - NJW-RR 2003, 302).

49, Die Vereinbarung, dass der Verwalter cine Sondervergiitung erhiilt, wenn sich Wohnungseigentiimer nicht

am Lastschriftverfahren beteiligen, ist iblich und zuldssig. Erste Voraussetzung hierfur ist natiirlich, dass die
Teilnahme der Wohnungseigentiimer am Lastschriftverfahren wirksam vereinbart ist. Bisher war umstritten, ob
nachtriiglich die Teilnahme am Lastschriftverfahren durch Mehrheitsbeschluss wirksam vereinbart werden kann. Bis
zu der ,, Zitterbeschlussentscheidung® des BGH (BGH Beschl. v. 20.9.2000 - V ZB 58/99 - NJW 2000, 3500) war es
stindige Rechtsprechung, dass die Teilnahme der Wohnungseigentiimer am Lastschriftverfahren nachirdglich durch
Eigentiimerbeschluss eingefiihrt werden konnte (HansOLG Hamburg Beschl. v. 6.4.1998 — 2 Wx 97/97 - NJW-RR
1998, 1163; OLG Diisseldorf Beschl. v. 14.10.1998 — 3 Wx 169/98 — NZM 1999, 267; vgl. auch BGH Urt. v.
10.1.1996 — XII ZR 271/94 — NJW 1996, 205), woran sich nach herrschender obergerichtlicher Rechtsprechung
auch danach nichts gedndert hat (OLG Miinchen Beschl. v. 18.9.2006 — 34 Wx 89/06 — NZM 2006, 868 f.; Bay-
ObLG Beschl. v. 28.6.2002 — 2Z BR 41/02 - NZM 2002, 743; OLG Hamburg Beschl. v. 12.6.2002 — 2 Wx 54/00 -

ZMR 2002, 961). Diese Moglichkeit der nachtriiglichen Einfithrung eines Lastschrifiverfahrens ergibt sich nunmehr
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explizit aus § 21 Abs. 7 WEG, wonach dic Wohnungseigentiimer cine Regelung iiber dic Art und Weise der Haus-
geldzahlungen mit Stimmenmehrheit beschlieBen konnen; hicrunter fillt auch die nachtriigliche Einfuhrung des

Lastschrifiverfahrens,

Viel umstrittener war bisher die Frage, ob nachtriglich beschlossen werden kann, dass diese Sondervergitung
von den Eigentiimern zu bezahlen ist, die sich nicht am Lastschrifiverfahren beteiligen. Nach ganz herrschender
Meinung war dies bisher nicht méglich, d. h. ein Eigentiimerbeschluss, wonach Wohnungscigentiimer, die nicht am
Lastschrifiverfahren teilnchmen, im Verhilinis zueinander verpflichtet werden, cine pauschale monatliche Mehr-
aufwendung an den Verwalter zu zahlen, war bisher nichtig (OLG Miinchen Beschl. v. 18.9.2006 — 34 Wx 89/06 -
NZM 2006, 868 f.; Gottschalg ZWE 2002, 200, 204; Wenzel ZWE 2001, 226, 235; Barmann/Pick/Merle § 26 Rdnr.
125). Durch Eigentiimerbeschluss konnte bisher allenfalls vereinbart werden, dass die Verwalterin eine von allen
Wohnungseigentiimern anteilig zu tragende Zusatzvergiitung fiir nicht am Lastschriftvertahren teilnechmende Eigen-
timer erhalten soll (vgl. OLG Minchen Beschl. v. 18.9.2006 - 34 Wx 89/06 - NZM 2006. 868 f.; Nieden-
fiihriSchulze § 28 Rdnr. 118). Gem. dem neu cingefiigten § 16 Abs. 3 WEG ist es nunmehr jedoch méglich, durch
Mechrheitsbeschluss zu regeln, dass diese Sondervergiitung ausschlieBlich dicjenigen Eigentiimer zu tragen haben,

die sich nicht am Lastschriftverfahren beteiligen. Weitere Ausfiihrungen hierzu finden sich noch in der Anm. 54,

Hinsichtlich der Hahe diirfte sich derzeit cine Sondervergiitung von bis zu 3,00 EURO pro Monat und betrotfe-
nem Eigentiimer im Rahmen ordnungsmiBiger Verwaltung bewegen (OLG Diisseldorf Beschl. v. 14.10.1998 - 3
Wx 169798 — NZM 1999, 267: 5,00 DM angemessen; BayObLG Beschl. v. 19.10.1995 - 2Z BR 101/95 - WE 1996,
440: DM 11,50 unangemessen).

50. Im Verwaltervertrag kann vereinbart werden, dass dem Verwalter fiir die Erstellung und Versendung von

Kopien die Kosten und das Porto erstattet werden. Ohne entsprechende Vercinbarung zihlen derartige Kosten
grundsitzlich zum allgemeinen Verwaltungsaufwand, der mit der Verwaltervergiitung abgegolten ist (BayObLG
Beschl, v. 25.5.2001 - 2Z BR 133/00 — NJW-RR 2001, 1231; BayObLG Beschl. v. 10.4.2002 - 2Z BR 70/01 -
NZM 2002, 531). Im konkreten Einzelfall kann der Verwalter jedoch auch ohne ausdriickliche Vereinbarung die
Versendung von angeforderten Kopien (ca. 2350 Stick) von einer Kostenerstattung abhiingig machen (OLG Miin-

chen Beschl. v. 29.5.2006 - 34 Wx 27/06 — NZM 2006, 512).

Denkbar wiare, bei der Erstattungsregelung zwischen der laufenden Verwaliertdtigkeit (z. B. keine Erstattung)
und der besonderen Verwaltertitigkeit (z. B. Erstattung) zu differenzieren. In diesem Vertragsmuster geschicht dies
aus Griinden der Transparenz und der Angemessenheit nicht. Infolge des erweiterten Aufgabenkreises des Verwal-
ters wird auch das Volumen an Kopicn steigen. Inshesondere ist zu beriicksichtigen, dass der Verwalter gem. § 27
Abs. 1 Nr. 7 WEG die Wohnungscigentiimer dber einen Rechtsstreit gem. § 43 WEG zu unterrichten hat und gem.
§ 45 Abs. | WEG Zustellungsvertreter der beklagten und beizuladenden Wohnungseigentimer ist, d. h. zur Erfiil-
lung dieser Pilicht wird ¢s erforderlich sein, zahlreiche Kopien anzufertigen und zu versenden. Vor diesem Hinter-
grund ist ¢s nicht angemessen, diese immensen Porto- und Kopickosten mit der vercinbarten Grundvergiitung abzu-

gelten.

Zur Hithe kann beispielsweise vercinbart werden. dass analog der Regelung des GKG (Nr. 9000 des Kostenver-
zeichnisses zu § 3 Abs. 2 und von Anm. 1 lit. d) zu Nr, 7000 VV RVG flr dic ersten 50 Kopien 0,50 EURO und fir
weitere Kopien 0,15 EURO (OLG Hamm Beschl. v. 19.10.2000 - 15 W 133/00 - NZM 2001, 49, 52; Briesemeister
ZMR 2003, 312, 313) oder generell fir jede Kopie 0,50 EURO (BayObLG Beschl. v. 19.12.2002 — 2Z BR 104/02 -

NJW 2003, 1328) zzgl. der jeweiligen gesctzlichen Mehrwertsteuer bezahlt werden.
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51. Auch fiir die vom Verwalter gem. der Teilungserkldrung mit GO zu erteilende VerduBerungszustimmung
gem. § 12 WEG kann zugunsten des Verwalters eine Sondervergiitung vereinbart werden. Ublich sind Pauschalen
zwischen 100.00 EURO und 300,00 EURO (KG Beschl. v. 17.5.1989 — 24 W 1484/89 — NJW-RR 1989, 975: OLG
Hamm Beschl. v. 19.10.2000 — 15 W 133/00 - NZM 2001, 49, 52).

Zu der Frage, wer Schuldner solch ciner Sondervergiitung scin kann, wird auf die Anm. 54 verwiesen.

52. Mit dieser Regelung soll klargestellt werden, dass der Verwalter bei Durchtihrung von Sonderleistungen
nicht mit gesonderten Aufwendungen belastet werden soll, wie z. B. die Saalmicte tur auBerordentliche Eigentii-
merversammlungen oder Beglaubigungskosten fiir VerduBerungszustimmungen. Ansonsten bestiinde die Gefahr,

dass bei Anrechnung der gesonderten Aufwendungen von der Sondervergiitung nichts mehr iibrig bleiben wiirde.

53. Schuldner dieser Sondervergiitungen und Aufwendungserstattungsanspriiche ist zunichst die Wohnungs-

eigentiimergemeinschaft. Der Verwaltervertrag kommt zwischen dem Verwalter und dem Verband zustande, d. h.
nur in diesem Verhiltnis kénnen Vergiitungs- und Aufwendungserstattungsanspriiche des Verwalters vereinbart
werden. Anspruchsbegriindende Regelungen im Verwaltervertrag, wonach  d e r  Eigentiimer, der die Sonderver-
giitung des Verwalters oder die gesonderte Aufwendung verursacht hat, diese Kosten an den Verwalter zu bezahlen
hat. sind nicht moglich, da dies einen unzuldssigen Vertrag zu Lasten Dritter darstellen wirde. Um diese Kosten
dennoch so gut wic méglich nach dem Verursacherprinzip auf die betroffenen Eigentimer verteilen zu kénnen, wird

auf die Anm. 54 verwiesen.

Zur Berechtigung des Verwalters, dicse Betriige vom Konto der Wohnungseigentiimergemeinschaft auf scin

Konto fiberweisen zu diirfen, wird auf dic Anm, 42 verwiesen,

54. Vor der Anerkennung der Teilrechtstihigkeit einer Wohnungseigentimergemeinschaft (BGH Beschl. v.
2.6.2005 - V ZB 32/05 - NJW 2005, 2061) war es u. U, mdéglich, im Verwaltervertrag zu vereinbaren, dass die
Sondervergiitungen und gesonderten Autwendungen nach demm Verursacherprinzip von dem betroffenen Eigentimer
an den Verwalter zu bezahlen oder zumindest an die Eigentiimergemeinschaft zu erstatten sind, da der Verwalter-
vertrag zwischen dem Verwalter und den Eigentiimern bestand. Dics ist jedoch umstritien, Zum Teil wird dic Auf-
fassung vertreten, dass ein Eigentimerbeschluss, mit dem die Eigentimergemeinschaft den betroffenen Wohnungs-
eigentimern Zahlungspflichien gegentber dem Verwalter auferlegt, e¢in Rechtsgeschift zu Lasten Dritter und man-
gels Beschlusskompetenz nichrtig ist (KK/4bramenko § 26 Rdnr. 65; Birmann/Pick/Merfe § 26 Rdnr. 123). Da diese

Thematik jedoch der Vergangenheit angehort, wird bewusst daraut’ verzichret, dies hier niher zu erértern.

Nachdem dic Wohnungseigentiimergemeinschaft Vertragspartner des Verwalters ist (vgl. Anm. 2 und Anm. 14),
kann im Verwaltervertrag zwischen dem Verwalter und der Eigentiimergemeinschaft nicht die Anspruchsgrundla-
ge geschaffen werden, dass die betroftenen Eigentiimer nach dem Verursacherprinzip die jeweilige Sondervergii-
tung an den Verwalter zu bezahlen haben, da dies ein unzuldssiger Vertrag zu Lasten Dritter wire (vgl. Anm. 33).
Die hierfiir erforderliche Anspruchsgrundlage muss also aulierhalb des Verwalterverirages geschaffen werden.
Enthilt die Teilungserkldrung mit GO hierfiir keine Regelung, bleibt nur noch der Eigentiimerbeschiuss., Mit der
WEG-Novelle ist flir die Wohnungseigentiimer in §§ 16 Abs, 3, 21 Abs. 7 WEG die Maoglichkeit geschaffen wor-
den, die cntsprechenden Mehrheitsbeschliisse fassen zu kénnen. Gem. § 16 Abs. 3 WEG kénnen die Wohnungsei-
gentumer mit Stimmenmehrheit beschlicBen, dass u. a. die Kosten der Verwaltung nach Verbrauch. Verursachung
oder einem anderen MaBstab verteilt werden kénnen. Gem. § 21 Abs. 7 WEG kénnen die Wohnungseigentiimer u. a.
die Regelung der Art und Weise von Zahlungen, der Filligkeit und der Folgen des Verzugs mit Stimmenmchrheit

beschlieBen. Dicese gesetzlichen Offnungsklauseln machen es fiir die Wohnungseigentiimer also mdglich, durch
g B £ g
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Mehrheitsbeschluss cine Anspruchsgrundlage zu schaffen, wonach bestimmte Eigentiimer die Sondervergitungen
und gesonderten Aufwendungen an dic Eigentiimergemeinschaft zu erstatten haben. Dabei konnen die Wohnungsei-

gentiimer das Verursachungsprinzip bestimmen. Es kann aber auch ¢in anderer MaBstab gewdhlt werden.

Im Vertragsmuster ist nicht dus Verursachungsprinzip gewiihll worden, sondern das Objektprinzip, d. h. dic
Sondervergiitungen und gesonderten Aufwendungen sind nicht zwingend vom Verursacher zu erstatten, sondern von
dem Eigentimer der jeweils betroffenen Einheit. Dies berubt darauf, dass aus Griinden der Praktikabilitdt und Ver-
einfachung empfohlen wird, die Sondervergiitungen und gesonderten Aufwendungen als Einzelbelastung in die
jeweilige Einzelabrechung der betroffenen Einheit fir das entsprechende Wirtschafisjahr einzubuchen, um zu ver-
meiden, dass der Verwalter die Sondervergiitungen und die Sonderaufwendungen gesondert gegeniiber dem betrof-
fenen Eigentiimer geltend machen und ggl. sogar gerichuich beitreiben muss. Werden diese Betrdge in die jeweilige
Einzelabrechnung der betroffenen Einheit cingestellt, ist nicht zwingend gewdhrleistet, dass damit auch tatsichlich
der eigentliche Verursacher belastet wird, da in der Zeit zwischen Entstchung der Sondervergiitung und Genchmi-
gung der entsprechenden Jahresabrechnung ein Eigentiimerwechsel statigefunden haben konnte, was bei der Son-
dervergiitung fiir die VerduBerungszustimmung sogar regelmillig der Fall sein wird. Wird also als Ort der Einzclbe-
lastung die jewcilige Einzelabrechnung gewiihit, kann nicht das Verursacherprinzip angewendet werden, weil der
Verursacher zum Zeitpunkt der Genchmigung der Jahresabrechnung ggf. nicht mehr Mitglied der Eigentiimerge-
meinschaft ist und somit der Abrechnungsgenchmigungsbeschluss fiir ihn keine Auswirkungen entfaltet. Daher
kommt im Vertragsmuster das Objekiprinzip zur Anwendung, was gem. § 16 Abhs. 3 WEG mdéglich ist. weil diese

Kosten auch nach cinem anderen MaBstab als dem Verursacherprinzip verteilt werden konnen.

Dic Beschlusskompetenz fir die Begriindung der einzelnen Kostenarten und die Begriindung einer entsprechen-

den Anspruchsgrundlage besteht im cinzelnen wice folgt:

s die Sondervergiitung fir weitere Eigentiimerversammlungen und fir die Erteilung der Verdullerungszustim-
mung sowie dic Sonderaufwendungen tiir Kopien und Porto stellen Kosten der Verwaltung i. S. v, § 16 Abs. 3
WEG dar, d. h. durch Mehrheitsbeschluss kann geregelt werden, dass zum einen diese Kosten als Verwalwungs-
kosten cingeliihrt werden und zum anderen diese Kosten nach dem Verursacherprinzip oder nach einem anderen
Malstab, also nach dem Objektprinzip verteilt werden, Dics hat u. a. zur Folge, dass die Vergiitung fir die Er-
teilung der Verduerungszustimmung i. d. R. vom Erwerber zu tragen sein wird. sofern bis zur Genehmigung
der Jahresabrechnung zu seinen Gunsten bereits die Auflassung cingetragen ist. Dies war bisher nicht maglich,
weil der Erwerber nicht fiir Verbindlichkeiten haften soll und kann, die vor seinem Eintritt in die Eigentimer-
gemeinschatt entstanden sind (KG Beschl. v. 2131988 — 24 W 4552/87 — DWE 1989, 143; BayObLG Beschl.
v. 6.10.1986 — 2 Z 88/85 — ZMR 1987, 60; Furmans DWE 2002, 77, 84; Briesemeister ZMR 2003, 312, 3135).
Dies ist m. E. nunmechr méglich, da der Erwerber an diesen Eigentiimerbeschluss als Rechtsnachfolger gebunden
ist, ohne dass es der Eintragung in das Grundbuch bedar{ (§ 10 Abs. 4 WEG) und der Erwerber die Moglichkeit

hat, durch Einsicht in die Beschluss-Sammiung (§ 24 Abs. 7 WEG) Kenninis von diesem Beschluss zu erlangen.

Bei den Kosten fir Kopien und Porto sollte unterschieden werden zwischen den Kosten, die im Rahmen der ge-
wohnlichen Verwaltertdtigkeit bei Ertiillung der reguliiren Verwaltertitigkeit anfallen (Verteilung auf alle nach
dem vereinbarten Kostenverteilungsschliissel) und solchen, dic gesondert und individuell anfallen, z. B. auf ge-

sonderte Antorderung (Verteilung nach dem Objekiprinzip).
* dic Mahngebiithren sowie die Gebiihren fir die Nichtteilnahme am Lastschriftverfahren konnen gem. § 21

Abs. 7 WEG durch Stimmenmehrhcit cingefihrt werden, weil damit die Art und Weise von Zahlungen und die

Folgen des Verzugs geregelt werden, Wicderum als Kosten der Verwaltung kénnen diese Kosten gem. § 16 Abs.
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3 WEG nach dem Verursacherprinzip oder nach einem anderen Mafstab, also nach dem Objcktprinzip verteilt

werden.

Wie fiir die Gebiihr fiir die Erteilung der VerduBerungszustimmung (s. o. erster Spicgelstrich) gilt auch fur alle
anderen Sonderkosten und Sonderaufwendungen, dass ein Rechtsnachtolger gem. § 10 Abs. 4 WEG an cinen derar-
tigen Eigentiimerbeschluss gebunden ist, ohne dass es der Eintragung dieses Beschlusses in das Grundbuch bedarf.
Ein derantiger Eigentiimerbeschluss ist zwingend erforderlich, um cine Anspruchsgrundlage gegeniiber den einzel-
nen Eigentiimern zur gesonderten Auferlegung dieser Sonderkosten zu begriinden. Der Eigentiimerbeschluss stellt
die Anspruchsgrundlage dar. Im Verwaltervertrag hingegen wird der Verwalter lediglich angewiesen, dass und
wic er diesen Eigentiimerbeschluss umzuscizen hat. Fehle ein derartiger Eigentiimerbeschluss, fehlt die erforderli-
che Anspruchsgrundlage, so dass dic Regelung in § 4 Abs. 7 des Vertragsmusters ins Leere gehen und die Gemein-

schaft auf diesen Sonderkosten und Sonderaufwendungen ,,sitzen bleiben® wiirde.

55. Mit dieser Generalklausel soll der Verwalter im Hinblick auf die Héhe der Grundvergiitung davor abgesi-
chert werden, dass sich wihrend der Vertragslaufzeit sein Aufgabenbereich durch Einfihrung oder Anderung von
Rechtsvorschriften wesentlich erweitert. Riickblickend ist dabei insbesondere an die eingefihrte Steuerermiiigung
gem. § 35 a EStG fiir haushaltsnahe Dienstleistungen zu denken. Das Bundesministerium der Finanzen hat in dem
Anwendungsschreiben zu § 35 a EStG vom 3,11.2006, Az IV C 4 - S 2296b — 60/06, Rdnr. 13, 16, 25, darauf
hingewiesen, dass im Falle der Bescheinigung bzw. Ausweisung steuerlich relevanter Aufwendungen im Rahmen
der Jahresabrechnung durch den WEG-Verwalter die Aufwendungen jeweils getrennt nach den vier Fallgruppen des
§35a Abs. I Nr. 1 und Nr. 2, Abs. 2 S. 1 und S. 2 EStG auszuweisen sind, so dass der Verwalter auf eine korrekte
Zuordnung zu den jeweiligen Steuertatbestinden zu achten hat. Fitr den Verwalter ist dies mit einem immensen
Zeit- und Kostenaufwand verbunden. Ob dicser Aufwand mit der Grundvergiitung abgegolten ist oder ob der Ver-
walter hierfiir eine gesonderte Vergiitung beanspruchen kann, ist hichst umstriten. Um fir den Verwalter fiir derar-

tige Félle diese Unsicherheit zu vermeiden, empfiehlt sich dic Aufnahme dieser Generalklausel in den Verwalter-

vertrag,

56. Eine wirksame Haftungsbeschriinkung ist zumindest in Formularvertrigen kaum moglich. Grundsitzlich
haftet der Verwalter gem. §§ 276, 278, 280 BGB fiir jede schuldhafie Verletzung seiner Verwalterpflichten, d. h.
fir vorsdtzliches und fahrlassiges Handeln oder Unterlassen. Eine Haftung fir vorsiitzliche oder grob fahrliissipe
Pflichtverletzungen kann in Formularvertrigen gem. § 309 Nr. 7 lit. b) BGB nicht ausgeschlossen werden. Ein
Haftungsausschluss fir leichte Fahrlissigkeit kommt zum einen gem. § 309 Nr. 7 lit. a) BGB fir Schiaden aus der
Verletzung des Lebens. des Korpers oder der Gesundheit und zum anderen gem. § 307 Abs. 2 Nr. 2 BGB fiir die
Verletzung von Kardinalpflichten cbentalls nicht in Betracht. Da zumindest die in §§ 27. 28 WEG geregelten
Verwalterpilichten Kardinalpflichten i. S. v. § 307 Abs. 2 Nr. 2 WEG darstellen, bleibt fiir cinen etwaigen Haf-
tungsausschluss fiir leicht fahrldssige Pflichtverletzungen kaum Raum (vgl. BGH Urt. v. 21.12.1987 - 11 ZR 177/87
— NJW-RR 1988, 559; Furmans NZM 2000, 985, 990 t.; Furmans NZM 2004, 201, 202 {.; Gottschalg DWE 2003,
41. 42 £). Insbesondere der gewerbliche Verwalter schuldet den Eigentiimern und der Eigentiimergemeinschafi cine

volle Sorgtalt, keine eingeschrinkte.

In zahlreichen Verwaltervertrigen findet sich des weiteren die Regelung, dass dic Haltung des Verwalters fur
fahrlassige Pflichtverletzungen auf die Versicherungssumme beschrinkt wird. Auch eine derartige Haftungsbe-
schrankung begegnet erheblichen Bedenken. Sie miisste jedenfalls in einem angemessenen Verhiltnis zum vertrags-
typischen Schadensrisiko stehen. Die regelmiBige Hattungssumme von 100.000,00 EURO kann auch bei kleineren
Wohnanlagen schnell erreicht sein, inshesondere wenn Mingelanspriiche gegen den Bautrdger im Raum stehen,

Daher kann dic summenmiiBige Beschriinkung der Haltung cine unzuldssige Haftungsbegrenzung sein (Furmans
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NZM 2004, 201, 202; Gouschalg DWE 2003, 41, 42; Furmans NZM 2000, 985, 991; Palandt/Griineberg § 309
Rdnr. 44 m, w. N.).

Aufgrund der hohen Wahrscheinlichkeit, dass eine formularmiBige Haftungsbeschrankung wegen Verstolies ge-
gen die §§ 307 ff. BGB unwirksam ist, macht eine selche kaum Sinn, Daher wird empfohlen, auf jegliche Haftungs-
beschrinkung zu verzichten (Furmans NZM 2004, 201, 203; Gouschalg DWE 2003, 41, 43). Das Vertragsmuster

sicht demnach keine Haftungsbeschrinkung vor.

57. Diese Regelung stellt eine Verkiirzung der gesetzlichen Verjihrungsfrist dar. Grundsatzlich betrigt dic
regelmiBige Verjahrungstrist drei Jahre, § 195 BGB. So wie im Vertragsmuster vorgesehen, beginnen diese drei
Jahre gem. § 199 Abs. 1 BGB mit dem Schiuss des Jahres, in dem der Anspruch entstanden ist und die Wohnungs-
cigentiimer oder die Gemeinschatt von den den Anspruch begriindenden Umstianden und der Person des Schidigers
Kenntnis erlangt haben oder ohne grobe Fahrlissigkeit crlangen mussten, Ist es den Wohnungseigentiimern oder der
Gemeinschaft weder bekannt, noch aulgrund grober Fahrlissigkeit unbekannt geblieben, dass ihnen Schadenser-
satzanspriche gegeniiber dem Verwalter zustchen, verjihren diese gem. § 199 Abs. 3 S. 1 Nr. 1 BGB in 10 Jahren
bzw. gem. § 199 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BGB sogar erst in 30 Jahren. Es ist zuldssig, diese Maximalfristen von 10 bzw.
30 Jahren zu verkiirzen. Gem. § 202 BGB darf lediglich dic Verjihrungsfrist fur vorsitzliche Pflichtverletzungen
nicht im voraus verkiirzt werden. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass Verjahrungsfristen fur fahrlassige Pflicht-
verletzungen sogar schon im voraus verkiirzt werden diirfen, es sei denn, die Verkirzung fihrt bei den Wohnungs-
cigentiimern oder der Gemeinschalt zu ciner unangemessenen Benachteiligung, § 307 BGB. Eine Verkiirzung auf
drei Jahre, beginnend mit dem Ende der Verwaltertditigkeit, erscheint (noch) angemessen und zuldssig (OLG Min-
chen Beschl. v. 8.11.2006 — 34 Wx 45/06 — NJW 2007, 227: Furmans NZM 2004, 201, 205). Insoweit ist das Inte-
resse des Verwalters zu beriicksichtigen, nicht auf eine Dauer von 10 oder gar 30 Jahren mit einer Inanspruchnahme
rechnen zu miissen und tir diese Dauer ctwaige Beweismittel fiir scine Verteidigung bereit halten zu miissen, was
ihm ohnehin schwer fallen wird, da er nicht mehr iiber dic Verwaltungsunterlagen verfiigt. Eine noch weiter gehen-
de Verkiirzung, z. B. auf zwei Jahre oder gar nur cin Jahr, ist jedoch aufgrund § 307 BGB sehr bedenklich und nicht
zu empfehlen. Sieht der formularmiflige Verwaltervertrag beispiclsweise vor, dass die Verjahrungsfrist nicht drei
Jahre sondern zwei Jahre betragen soll und die Frist nicht mit der Kenntnis sondern mit dem Tag der Pflichtverlet-
zung beginnen soll, liegt ein Verstol} gegen § 309 Nr. 7 lit. a) BGB vor, mit der Folge, dass die Klause! unwirksam
ist (OLG Diisseldort Beschl. v. 30.5.2006 — 3 Wx 51/06 — NJW 2006, 3645). Auch die Verkiirzung der dreijdhrigen
Frist auf zwei Jahre, beginnend ab Kenntnis, ist unwirksam (BayObl.GG Beschl. v. 23.12.2002 - 2Z BR §9/02 -
NZM 2003, 204). Soll die dreijdhrige Frist laut formularmaBiger Klausel unabhdngig von der Kenntnis mit Entste-
hung des Anspruchs, spatestens mit Beendigung des Verwaltervertrags beginnen, ist auch diese Klausel unwirksam,
weil danach die Verjihrung unabhiingig von der Kenntnis des Geschildigten vom schadigenden Ercignis auch bei
vorsitzlichen Vertragsverletzungen auf drei Jahre beschrinkt wird (OLG Minchen Beschl. v. 8.11.2006 - 34 Wx
45/06 - NJW 2007, 227).

Gem. §§ 307 Abs. 2 Nr. 2, 309 Nr. 7 BGB kann jedoch die Haftung fiir Schiden aus der Verletzung von Kardi-
nalpflichten und der Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit und fiir vorsiitzliche oder grob
fahrlissige Pflichtverletzungen nicht cingeschrinkt werden, was mit ciner Verkiirzung der zehn- oder dreiligjdh-
rigen Verjihrungstrist auf drei Jahre jedoch der Fall wiire. Daher werden im Vertragsmuster diese Tatbestinde von
der Verjihrungsverkiirzung ausgenommen. Wird dies beachtet, ist von der Wirksamkeit dieser Klausel auszugehen.
Bestatigt wird dies durch eine Entscheidung des OLG Miinchen vom 8.11.2006. Das OLG Miinchen crachtet eine
Verkiirzung der Verjahrungsfrist auf drei Jahre und als Beginn der Verjahrungsfrist das Ende der Verwaltertatigkeit
oftensichtlich fiir unbedenklich, sotern die genannten Ausnahmen beriicksichtigt werden (OLG Miinchen Beschl. v.
8.11.2006 — 34 Wx 45/06 — NJW 2007, 227).
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58. Der Abschluss einer Vermigensschadenhaftpflichtversicherung durch den Verwalter ist nicht zwingend
vorgeschrieben, aus zwei Griinden aber sinnvoll. Zum einen ist der Verwalter fur den Fall, dass cr infolge einer
Pflichtverletzung fiir den dadurch entstandenen Vermdgensschaden haftbar gemacht wird, abgesichert. Zum anderen
stelle die Existenz einer Vermégensschadenhaliptlichtversicherung bei Bewerbungen ein werbendes Argument dar,
da die Wohnungseigentiimer regelmidfig Wert darauf legen, dass der Verwalter iiber eine ausreichende Vermégens-
schadenhaftpflichtversicherung verfiigi. Ein weiterer Vorteil fir den Verwalter besteht darin, dass durch eine Ver-
magensschadenhafipflichtversicherung seine Auslagen (insbesondere Rechtsanwalts- und Gerichtskosten) auch bei
ciner letztlich unbegriindeten Inanspruchnahme gedeckt sind (OLG Stuttgart Urt. v, 2.4.1998 — 7 U 45/97 — VersR
1999, 961).

Die Versicherungssummen liegen je nach Versicherer zwischen 50.000,00 EURO und 100.000,00 EURO., hiu-

fig inzwischen auch hoher.

59. Gem. § 28 Abs. 4 WEG kénnen die Wohnungseigentiimer durch Mchrheitsbeschluss jederzeit von dem
Verwalter Rechnungslegung verlangen. Insbesondere bei der Beendigung der Amts- und Vertragszeit empfichlt cs
sich, vom Verwalter die Rechnungsiegung zu verlangen. Damit hieriiber nicht gesondert cin Eigentiimerbeschluss
getasst werden muss, emptichlt es sich des weiteren, diese Pflicht im Verwaltervertrag zu regeln. Erginzend wird

zu der Rechnungslegung sowie der gerichtlichen Geltendmachung aut das Form. H. 1. 7 verwiesen.

60. Nach Beendigung der Verwaltertitigkeit hat der ,,alte® Verwalter unverziiglich saimtliche Verwaltungsun-
terlagen und Belege herauszugeben, damit dic Wohnanlage sofort weiterverwaltet werden kann. Insoweit handelt
es sich um cine Holschuld, d. h. die Unterfagen sind beim Lalten™ Verwalier abzuholen. Erginzend wird zu der

Herausgabe der Verwaltungsunterlagen sowic der gerichtlichen Geltendmachung auf das Form. L. V. 2 verwiesen.

61. Damit sich der Verwalter nach Beendigung der Amits- und Vertragszeit nach auflen nicht mehr durch einc

gegenstandslose Vollmachts- und Ermiichtigungsurkunde legitimicren kann, hat er diese unverziiglich zuriick-

zugeben. Zu den weiteren Einzelheiten hierzu wird auf das Form. 1. [V. Anm. 16 verwiesen.

62. Dicse klarstellende Regelung entspricht § 1 Abs. 6 WEG, wonach auch fiir das Gesctz selbst die Vor-

schriften iiber das Wohnungseigentum tir das Teileigentum entsprechend gelten.

63. Zu etwaigen Andcrungen und Ergiinzungen des Verwaltervertrages wird auf das Form. J, [11. 4 verwicsen.

64. Zunichst soll mit dieser Klausel crreicht werden, dass im Falle der Nichtigkeit einer oder mehrerer Ver-
tragsklauseln der Vertrag im dibrigen wirksam bleibr. Diese Klarstellung empfichlt sich deshalb, weil gem. § 139
BGB unter den dort genannten Umstianden der gesamte Vertrag nichtig sein kann, wenn ein Teil davon nichtig sein
sollte. Allerdings kann cin Gericht troiz solch einer Teilnichtipkeitsklausel dennoch priifen, ob dic Parteien tat-
sdchlich den restlichen Teil des Vertrages gelten lassen wollen oder nicht doch den Vertrag als Ganzes verwerfen
wollen; dennoch emptichlt sich die Aufhahme solch einer Klausel, da diese dazu fiihrt, dass derjenige. der trotz
dieser Klausel die Gesamnichtigkeit des Vertrages behaupict, dies beweisen muss; gelingt ihm dieser Beweis nichi,

bleibt der Vertrag im tbrigen wirksam (BGH Urt. v. 24.9.2002 - KZR 10/0] - NJW 2003, 347).

Dic salvatorische Klausel hat den Sinn und Zweck, cine Regelung tir den Fall zu wreffen, dass ¢ine Vertrags-
klausel unwirksam sein sollte. Hiufig findet sich dic Formulicrung, dass ,,an die Stelle der unwirksamen Regelung

diejenige (ritt, die die Parteien verniinfiigerweise unier Beriicksichiigung des beabsichiigien wirtschaftlichen
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Zwecks getroffen hitren™. Solch eine Klausel jst unwirksam, da sic darauf abzielt, die nach § 306 Abs. 2 BGB vor-
geschene Gelwung des dispositiven Rechts zu verdrdngen und damit dem Verwender der Klausel das Risiko der
Unwirksamkeit zumindest teilweise wieder zu nehmen, so genanntes Verbot der geltungscrhaltenden Reduktion

(Furmans NZM 2004, 201, 205). Daher sollte zur Klarstellung lediglich geregelt werden, dass im Falle der Unwirk-

samkeit ciner Klausel insoweit die gesetzliche Regelung gilt.

65. Vel Anm. 3
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