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(Winkler, BeurkG, 17. Aufl,, § 40 R, 81; siehe auch LG
Kassel MittBayNot 2002, 526; DNotl-Gutachten vom
05.11.2013 zu IIL 3.). Sollte eine entsprechende Ergin-
zung nicht beigebracht werden kénrien, ist die Unter-
schrift durch den Vorsitzenden des Beirats oder seinen
Vertreter in notariell beglaubigter Form nachzuholen (vgl.
§ 26 Abs. 31.V.m. § 24 Abs. 6 Satz 2 WEG).

3. Im Ubrigen braucht die Insol'venzverwaltérbestellung
des Beteiligten zu 1 im gegebenen Fall nicht dutch weite-
ren fdrmlichen Urkundennachweis belegt zu werden. (...)

21. WEG § 26; ZPO § 91; JVEG §§ 20, 21
Fiir die Geschiftsfiihrerin einer GmbH, die gewerblich
mit der Verwaltung einer klagenden Wohnungseigen-
tumsgemeinschaft beauftragt ist, kann kein Verdienst-
ausfall fiir die Wahrnehmung von Terminen im Rah-
men eines Gerichtsverfahrens gem. § 91 Abs. 1 Satz 2
ZPO i.V.m. §§ 20, 22 JVEG im Rahmen des Kostenfest-
setzungsverfahrens geltend gemacht werden.

OLG Naumburg, Beschl. v. 06.11.2015 - 12 W 31/15

Sachverhalt

Die WEG-Verwalterin nahm an 7 Gerichts- und Ortsterminen teil. Dié .

WEG meldete im Zuge des Kostenfestsetzungsverfahren wegen dieser
Termine Verdienstausfall ihrer Verwalterin i.H.v. 569,50 € an. Das OLG
Sachsen-Anhalt lehnte die Festsetzung der Verwalterverglitung komplett
ab. .

Aus den Griinden

i
Auflerdem hat das Landgericht im Ergebnis zutref-
fend keinen Verdienstausfall der Geschiftsfiihrerin
der Verwaltergesellschaft (I. GmbH Immobilien-
Hausverwaltung) der Kligerin beriicksichtigt. Zwar karin
grundsitzlich einer juristischen Person gem. § 91 Abs. 1
Satz 2 ZPOi.V.m. §§ 20, 22 JVEG eine Entschidigung fir
Zeitversiumnis jedenfalls dann zugebilligt werden, wenn
das Gericht zu einem Verhandlungstermin das persén-
liche Erscheinen eines ihrer Organe oder eines sachkun-
digen Mitarbeiters angeordnet und die Partei eine sol-
che Person zu dem Termin entsandt hat. Die Aufgabe
des gesetzlichen Vertreters einer juristischen Person ist
es nimlich in erster Linie, die Erzielung des erstrebten

- Unternehmensgewinns durch entsprechende Betitigung
im Rahmen des Gegenstands zu férdern, nicht aber
Unternehmensgewinne dadurch zu verdienen, dass ein
Prozess gefiihrt wird (z.B. BGH MDR 2009, 230). Die-
ser Grundsatz ist allerdings nicht auf den vorliegenden
Fall eines WEG-Verwalters zu iibertragen. Hier ist die
I. GmbH Immobilien-Hausverwaltung als Verwalterin
der klagenden Wohnungseigentumsgemeinschaft zwar

im Zweifel auch deren Vertreterin, die ihrerseits durch’

die Geschiftsfiihrerin B. vertreten wird. Der mafigebliche
Unterschied zu dem Vertreter einer juristischen Person
im Sinne eines Wirtschaftsunternehmens liegt aber darin,
dass es der Verwalter einer Wohnungseigentumsgemein-
schaft wihrend der Wahrnehmung gerichtlicher Termine
gerade nicht versaumt, an sich vorrangige Aufgaben zum

Nutzen der vertretenen WEG zu erfiillen. Jedenfalls eine
Gesellschaft, die gegen monatliche Entgelte fiir eine -
hier nicht bekannte ~ Mehrzahl von Immobilien ge-
werblich die Hausverwaltung durch Vertrag tibernimmt,
wird zwar anstreben, ihren vertraglichen Verpflichtungen
nachzukommen und damit auch ihre gesetzlichen Befug-
nisse nach § 27 WEG fiir die jeweilige betroffene Woh-
nungseigentumsgemeinschaft wahrzunehmen, wozu es
atich stets gehort, exforderlichenfalls nach Ermichtigung
der Wolinungseigentiimer gem. § 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG
aufergerichtlich und gerichtlich Anspriiche geltend zu
machen. Diese Titigkeit ist aber mit der Vergiitung fiir
die Verwaltertitigkeit abgegolten. Der Wohnungseigen-
tumsgemeinschaft entstehen keine Kosten und auch sonst
keine Nachteile dadurch, dass die Geschiftsfithrerin der
Verwalterin Gerichtstermine wahrnimmt.

Einsender: RA Dr. David Greiner, Tiibingen

22. WEG §26; ZPO § 91; JVEG §§ 20, 21

Fiir den Geschiftsfithrer einer GmbH, die gewerblich
thit der Verwaltung einer klagenden Wohnungseigen-
tumsgemeinschaft beauftragt ist, kann kein Verdienst-
ausfall fiir die Wahrnehmung von Terminen im Rah-
men eines Gerichtsverfahrens gem. § 91 Abs. 1 Satz 2
ZPOi.V.m. §§ 20,22 JVEG im Rahmen des Kostenfest-
setzungsverfahrens geltend gemacht werden. (Leitsatz
des Einseriders)

OLG Stuttgart, Beschl. v. 30.05.2016 - 8 W 167/16

Sachverhalt

Die WEG-Verwalterin nahm an 3 Gerichts- und Ortsterminen teil. Die
WEG meldete im Zuge des Kostenfestsetzungsverfahren wegen dieser Ter-
mine 677 € als eigenen Verdienstausfall an. Die WEG trug vor, dass sie nach
dem Verwaltervertrag verpflichtet war, ihrer Verwalterin fiir die Teilnahme
an Gerichts- und Ortsterminen einén Stunidensatz von brutto 77,35 € zu
zahlen. Das OLG Stutigart sprach 21 €/Stunde zu.

Aus den Griinden

Die Kostenfestsetzung der Rechtspflegerin ist nicht zu be-
anstanden. Sie hat dié von der Kligerin geltend gemachten
Parteiauslagen fiir die Walirnehmung von Orts- und Ge-
richtsterminen durch die Vertreter der WEG-Verwalterin
antragsgemif beriicksichtigt, allerdings den geltend ge-
machten Stundensatz fiir die entstandene Zeitversium-
nis (Verdienstausfall) gem. § 91 Abs. 1 Satz 2 ZPO i.V.m.
§ 22 JVEG auf den jeweils zulissigen Hochstsatz von 17 €
gem. § 22 JVEG a.F. bzw. 21 € gem. § 22 JVEG n.F. redu-
ziert.

Eine Uberpriifung der Notwendigkeit der Terminswahr-
nehmungen durch die Vertreter der WEG-Verwalterin
bedarf es vorliegend nicht. Denn bei dem aus der Ver-
einbarung einer Sondervergiitung geltend gemachten ho-
heren Stundensatz als dem gesetzlich vorgesehenen von
hochstens 17 € bzw. 21 € handelt es sich allenfalls um
einen dariiber hinausgehenden materiellen Kostenerstat-
tungsanspruch, der nur dann im Kostenfestsetzungsver-



ZMR 2016, 720

fahren zu beriicksichtigen ist, wenn iiber dessen Bestand
und Hohe kein Streit besteht ~ wie aber vorliegend. An-
sonsten ist er in diesem Verfahren nicht zu priifen (BGH
ZMR 2015, 236 = NJW 2014, 3247, m.w.N.).

Im Ubrigen wird ausdriicklich verwiesen auf die Ent-
schéidung des OLG Naumburg vom 06.11.2015~ 12 W
31/15 (ZMR 2016, 219 - in diesem Heft), wonach fiir
den Geschiftsfiihrer einer GmbH, die gewerblich mit
der Verwaltung einer klagenden Wohnungseigentums-
gemeinschaft beauftragt ist, kein Verdienstausfall fiir die
Wahrnehmung von Terminen eines Gerichtsverfahrens
gem. § 91 Abs. 1 Satz 2 ZPO i.V.m. §§ 20; 22 JVEG im
Rahmen des Kostenfestsetzungsverfahrens geltend ge-
macht werden kann.

Anmerkung

Die Entscheidungen des OLG Stuttgart und des OLG
Naumburg befassen sich mit der Frage, ob und in wel-
cher Hohe eing WEG nach ganz oder teilweise siegrei-
chem Abschluss eines Gerichtsverfahrens im Kosten-
festsetzungsverfahren Kosten anmelden kann, die der
Verwalter ihr als-,Sondervergiitung” fiir seine Titig-
keit im Zuge des gerichtlichen Verfahrens berechnete.
Diese Frage ist von grofier Bedeutung fiir die Praxis.
Denn aus gutem Grund vereinbaren WEG-Verwalter
fiir ihre prozessbegleitende Titigkeit regelmiflig eine
Sondervergiitung, sodass sich die Frage nach deren
Erstattungsfihigkeit in Verfahren mit Beteiligung einer
WEG fast immer stellt, Dariiber hinaus spielt die Er-
stattungsfihigkeit nicht nur in den Fillen eine Rolle, in
denen eine WEG (als Verband) Kligerin oder Beklag-
te ist, sondern auch in den WEG-Binnenstreitigkeiten
gem. § 43 Nr. 1-4 WEG, also vor allem bei Beschluss-
anfechtungsverfahren. Dabei ist die Frage, ob die Ver-
waltersondervergiitung vom jeweiligen Prozessgegner
als materieller Schaden zu ersetzen ist (aufgrund Ver-
zugs oder aufgrund eines entsprechenden Beschlusses
gem. § 21 Abs. 7 WEG) von der Frage zu unterscheiden,
ob und in welchem Umfang die Verwaltersondervergii-
tung im Kostenfestsetzungsverfahren als ,Kosten des
- Rechtsstreits® 1.8.v. § 91 ZPO zu beriicksichtigen ist. -
Den Entscheidungen des OLG Stuttgart und des OLG
Naumburg ist zu widersprechen.

Es geht im vorliegenden Zusammenhang um ,Partei-
kosten®, fiir die § 91 Abs. 1 Satz 2 ZPO Folgendes vor-
sieht: ,, Die Kostenerstattung umfasst auch die Entschidi-
gung des Gegners fiir die durch notwendige Reisen oder
durch die notwendige Wahrnehmung von Terminen ent-
standene Zeitversiumnis; die fiir die Entschidigung von
Zeugen geltenden Vorschriften [Anm.; Diese finden sich
im JVEG] sind entsprechend anzuwenden®.

Es geht vorliegend mithin gar nicht um einen Verdienst-
ausfall des Verwalters, sondern um eine Entschidigung
der WEG fiir die durch die Wahrnchmung von Termi-
nen entstandene Zeitversiumnis, also um die Kosten,
die der WEG dadurch entstanden, dass ihr organschaft-
licher Vertreter, der WEG-Verwalter, Termine wahr-
nahm. Die Ausfithrungen des OLG Naumburg dazu,
dass der WEG-Verwalter wihrend der Wahrnehmung
gerichtlicher Termine keinen Verdienstausfall erleide,
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weil er — vereinfacht gesprochen - insofern auftrags-
gemifl im Dienst der WEG titig sei, gehen an der
Sach- und Rechtslage vorbei; Nicht der Verwalter ver-
langt eine Entschidigung (Verdienstausfall), sondern
die WEG. Und dass die der WEG (bzw. den beklagten
Eigentiimern im Beschlussmingelprozess, was sach-
lich auf das Gleiche hinausliuft) durch die Teilnahme
ihres Verwalters an Terminen entstehenden Kosten im
Kostenfestsetzungsverfahren zu beriicksichtigen sind,
hat der BGH (mit dem zweiten Satz des nachfolgenden
Zitats) ausdriicklich entschieden (Urt. v. 07.05.2014 -
V ZB 102/13, ZMR 2015, 236): ,Die Kosten der Be-
auftragung der Verwalterin einer Wohnungseigentii-
mergemeinschaft mit der Verteidigung gegen eine Be-
schlussanfechtungsklage werden als Aufwand fiir die
allgemeine Prozessfithrung von dem prozessualen Kos-
tenerstattungsanspruch nicht erfasst. Erstattungsfihig
sind nur die Kosten der Terminswahrnechmung®. Da
die Erstattungsfihigkeit von Kosten der Terminswahr-
nehmung somit dem Grunde nach fest steht, stellt sich
nur noch die Frage nach der Héhe, zu der sich der BGH
in dem zitierten Urteil nicht allgemein duflerte. Er setzte
einen Verwalterstundensatz von 75,00 € zzgl. USt fest;
das war vermutlich der Satz, den die WEG ihrem Ver-
walter fiir die Wahrnehmung von Terminen zu zahlen
hatte. Das Ergebnis des BGH ist richtig, wie sich aus .
folgenden Uberlegungen ergibt:

Die Ersatzkategorien des Abschnitt5 des JVEG
(§ 20: Entschidigung fiir Zeitversiumnis; § 21: Ent-
schidigung fiir Nachteile bei der Haushaltsfiihrung;
§ 22: Entschidigung fiir Verdienstausfall) sind alle
nicht auf juristische Personen bzw. Verbinde zuge-
schnitten. Trotzdem gehen juristische Personen nicht
leer aus. Juristische Personen (z.B. GmbHs) erleiden
durch die Zeitversdumnis ihrer Vertreter (z.B. GmbH-
Geschiftsfiihrer) einen Verdienstausfall, weil die Vertre-
ter wihrend der Wahrnehmung von Gerichtsterminen
nicht ihrer eigentlichen Geschiftstitigkeit nachgehen
konnen. Eine GmbH kann fiir die Terminswahrneh-
mung durch ihren Geschiftsfiihrer deshalb ohne kon-
kreten Nachweis des Verdienstausfalls Ersatz verlan-
gen, und zwar nicht nur den Hochstsatz des § 22 JVEG
(21 €/Stunde), sondern den regelmifligen Bruttover-
dienst ihres Geschiftsfiihrers: ,Fiir einen Anspruch auf
Entschidigung ist es nicht erforderlich, dass ein konkre-
ter Verdienstausfall nachgewiesen ist. Es reicht vielmehr
aus, wenn die Zeitversiumnis einen messbaren Nachteil
fiir die Partei mit sich bringt, was bei wirtschaftlicher
Betrachtung fiir die Teilnahme eines Geschiftstiihrers
an einem Gerichtstermin regelmiflig anzunehmen ist.
Es ist nimlich zu beriicksichtigen, dass es einem Wirt~
schaftsunternehmen schwerlich méglich sein wird, die
durch Abwesenheit des Geschiftsfithrers entstehen-
den konkreten finanziellen Nachteile im Einzelnen zu
quantifizieren. Fiir die Zwecke des Kostenfestsetzungs-
verfahrens reicht es daher im Regelfall aus, sich - wie
in § 22 JVEG vorgesehen ~ am regelmifigen Brutto-
verdienst zu orientieren® (Zitat aus BGH, Beschl. v.

02.12.2008 - VI ZB 63/07, AnwBI 2009, 239; ihm fol-

gend LG Bautzen, Beschl. v. 21.08.2012 - 2 O 291/11).
Eine WEG hat zwar — anders als ein Wirtschaftsunter-
nehmen - keinen Verdienstausfall, wenn ihr Verwalter
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Gerichtstermine wahrnimmt. Sie hat dadurch aber — ge-
nauso wie eine GmbH — einen messbaren Nachteil, den
sie konkret beziffern kann: Es handelt sich um die fiir
die Wahrnehmung von Terminen an den Verwalter zu
zahlende Sondervergiitung. Diese Vergiitung ist — sofern
sie glaubhaft gemacht wird - im Kostenfestsetzungsver-
fahren zu beriicksichtigen.

Die Entscheidung des OLG Naumburg, eine Festset-
zung von Kosten der Terminswahrnehmung durch den
'WEG-Verwalter komplett abzulehnen, ist deshalb ver-
fehilt und mit der eindeutigen BGH-Rspr. nichit zu ver-
einbaren. Der falsche Ansatz des OLG Naumburg, auf
den Verdienstausfall des Verwalters abzustellen, musste
zu einem falschen Ergebnis fiihren: Ob der Verwalter
selber einen Verdienstausfall erleidet (worauf das OLG
Naumburg abstellt), ist nicht entscheidend, sondern ob
der Verband einen Nachteil erleidet. Die Entscheidung
des OLG Stuttgart ist nur im Ergebnis etwas besser, weil
hier der WEG fiir die Terminswahrnehmung durch den
Verwalter immerhin der Hochstsatz des § 22 JVEG (21 €)
zugesprochen wurde. Die Begriindung ist aber wider-
spriichlich, da sich das OLG-Stuttgart auf das Urteil des
OLG Naumburg beruft und deshalb konsequenter Wei=
se iiberhaupt keine Entschidigung fiir Verdienstausfall
hiitte zusprechen diirfen. Soweit das OLG Stuttgart es
ablehnt, mehr als den Hochstsatz des § 22 JVEG zuzu-

-sprechen, weil dariiber hinaus gehende Betrige als ma-
terieller Schadensatzanspruch auflerhalb des Kostenfest-
setzungsverfahrens geltend zu machen seien, verkennt es
die vorstehend dargestellte BGH-Rechtsprechung, wo-
nach sich der im Kostenfestsetzungsverfahren gem. §§ 91
Abs. 1 ZPO, 22 JVEG zu beriicksichtigende Verdienst-
ausfall eines Verbands nach dem Bruttoverdienst seines
Vertreters bemisst.

RA Dr. David Gréinei, Tic‘binéen‘

23. WEG §§ 16, 26; GBO § 47

Soweit Kosten nach Quadratmeterfliche umzulegen
sind, kommt es maflgeblich auf die in der Teilungserkli-
rung angegebenen Grundflichen an, nicht auf die tat-
sichliche Fliche.

Der Verwalter kann durch Beschluss ermichtigt
werden, jahrlich bis zu 2.000 € bis zu 3/12 des Volu-
mens des Gesamtwirtschaftsplans oder max. 10 % der
Riicklage fiir bis zu 2 Monate aus der Riicklage zu
entnehmen.

Wenn der Verwalter allein einen ,schwierigen“ Woh-
nungseigentiimer aus der Nutzung seines online-
Portals herausnimmt, macht dies eine weitere Zusam-
menarbeit mit ihm nicht unzumutbar.

1.G Dortmund, Beschliisse v. 22.05.2015 und 03.08.2015 —
1S13/15

Aus cien Griinden

1. Anfechtung zu TOP 2:

a) Soweit bei der Abrechnung des Jahres 2012 unter
anderem die Kosten nach dem Verteilerschliissel Qua-
dratineterfliche vorgenommen worden ist, streiten die
Parteien nur darum, ob beziiglich einiger Wohneinheiten
statt einer in der Teilungserklirung angegebenen Grund-
fliche von 75,72 m? eine Grofle von 79,72 m? zu beriick-
sichtigen ist.

Abzustellen ist auf die Angabe in der Teilungserklirung
und nicht auf die tatsichliche Fliche.

Das Amtsgericht hat sich durch Einsichtnahme in die
Grundbuchakte davon iiberzeugt, dass in der Teilungs-
erklirung 75,72 m? angegeben sind, und zwar fiir die
Wohnungen 6, 8 und 10.

Dass die Angaben in der Teilungserklirung mafigebend
sind folgt aus dem im WEG-Recht geltenden Publizitits-
gedanken. Fiir einen Sonderrechtsnachfolger muss klar
erkennbar sein, welche Grofien anzunehmen sind. Dies
alleine schon deshalb, weil nach der Grundregelung des

* § 16 Abs. 2 WEG die Wohnungseigentiimer gegeniiber

den anderen Wohnungseigentiimer verpflichtet sind, die
Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die Kos- -
ten der Instandhaltung und Instandsetzung, der sonstigen
Verwaltung und eines gemeinschaftlichen Gebrauchs des
gemeinschaftlichen Eigentums nach dem Verhiltnis der
Anteile zu tragen. Dieser Anteil bemisst sich gem. § 47
GBO nach dem im Grundbuch eingetragenen Verhiltnis
der Miteigentumsanteile. Soweit gegebenenfalls in einer
Bauzeichnung als Anlage étwas anderes angegeben ist und

. es insoweit eine Widerspriichlichkeit geben mag, dndert

dies nichts daran, dass vorrangig auf die zum Grundbuch
gereichte Teilungserklirung, und zwar auf den Wortlaut
der Teilungserklirung und nicht auf die Bauzeichnung ab-
zustellen ist. Soweit die tatsichliche Gréfle unzureichend
ist, mégen die Kliger — vorbehaltlich eines insoweit et-
waig zu priifenden Rechtsschutzbediirfnisses ~ versu-
chen, durch Vereinbarung eine Anderung der Teilungs-
erklirung zu erwirken oder gegebenenfalls auf Berichti-
gung zu klagen.

b) Soweit beziiglich der Anfechtung zu TOP 2 auch die
Bankgebiihren angegriffen werden, entspricht die Vertei--
lung nach Miteigentumsanteilen § 16 Abs. 2 WEG. Dass
die Wohnungseigentiimer etwas anderes beschlossen hit-
ten, ist nicht ersichtlich.

2. Anfechtung zu TOP 3:

a) Soweit auch beziiglich der Jahresabrechnung des Jah-
res 2013 der Ansatz der Quadratmeterzahlen fiir die Woh-
nungen 6, 8 und 10 geriigt wird, verweist die Kammer auf
die vorstehenden Ausfithrungen zu I 1. 2).

b) Im Hinblick auf die Nichtteilnahme am Lastschriftver-
fahren gilt, dass die Jahresabrechnung nur die tatsichlich
erzielten Einnahmen und tatsichlich erfolgten Ausgaben
enthalten darf, und dass es nicht darauf ankommt, ob eine
Ausgabe bzw. eine Belastung von dem Verwalter berech-



