. "::\
Oberlandesgericht Hamm, 15 W 142/05 J USt |Z+ N W

Rechtsprechungsdatenbank [eliIRISS

Datum:
Gericht:
Spruchkoérper:

Entscheidungsart:

Aktenzeichen:
ECLI:

20.07.2006

Oberlandesgericht Hamm

15. Zivilsenat

Beschluss

15 W 142/05
ECLI:DE:OLGHAM:2006:0720.15W142.05.00

Vorinstanz: Landgericht Essen, 9 T 118/04
Tenor:
Der angefochtene Beschluss wird aufgehoben.
Die sofortige erste Beschwerde der Beteiligten zu 8) und 9) wird
als unzulassig verworfen.
Im Ubrigen wird die Sache zur erneuten Behandlung und
Entscheidung, auch tber die im Verfahren der sofortigen weiteren
Beschwerde angefallenen gerichtlichen und aul3ergerichtlichen
Kosten, an das Landgericht zurtickverwiesen.
Der Gegenstandswert fur das Verfahren der sofortigen weiteren
Beschwerde wird auf 10.000 € festgesetzt.
Grunde 1
1) 2
Die Beteiligten zu 1) bis 10) bildeten im Zeitpunkt der Rechtshéngigkeit die o.a. 3
Eigentimergemeinschatft, als deren Verwalterin die Beteiligte zu 11) amtiert.
Die Beteiligten streiten in dem vorliegenden Beschlussanfechtungsverfahren, soweit in dieser 4

Instanz noch von Interesse, Uber die Wirksamkeit des Beschlusses der
Eigentiimerversammlung vom 08.12.2003. An dieser Eigentimerversammlung nahm auf3er
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dem Zeugen C2, dem hierfir zustandigen Mitarbeiter der Beteiligten zu 11), nur der Beteiligte
zu 1) teil. Die Beteiligte zu 11) nimmt fir die meisten der weiteren Beteiligten ebenfalls die
Verwaltung des Sondereigentums wahr. Die entsprechenden Vertrage enthalten unter der
Uberschrift "Aufgaben und Befugnisse des Verwalters" die Verpflichtung der Beteiligten zu
11) verschiedene Aufgaben wahrzunehmen, darunter "die Teilnahme flr den
Wohnungseigentiimer an der Eigentimerversammlung der
Wohnungseigentimergemeinschaft und die Ausiibung des Stimmrechts fur den
Wohnungseigentimer". In der Versammlung lag der Beteiligten zu 11) zusatzlich eine per
Telefax Ubermittelte, auf die konkrete Versammlung bezogene Vollmacht der Beteiligten zu 4)
vor. Der Beteiligte zu 1) verfligte Gber —ebenfalls per Telefax Ubermittelte- Vollmachten der
Beteiligten zu 2) und 5). Es existieren weitere schriftliche, auf den Beteiligten zu 1) lautende
Vollmachtserklarungen der Beteiligten zu 3) und 6). Ob der Beteiligte zu 1) diese in der
Eigentimerversammlung -als Telefax- vorgelegt hat, diese aber durch den Zeugen C
zurlickgewiesen wurden, ist streitig.

Unstreitig ist, dass der Beteiligte zu 7) nach Beginn der Versammlung, um 11 Uhr 22 eine auf
den Beteiligten zu 1) lautende Vollmacht an die Beteiligte zu 11) faxte. Wann diese dort zur
Kenntnis genommen wurde, ob der Beteiligte zu 1) nach dem Eingang dieses Telefax gefragt
hat sowie die genauen zeitlichen Zusammenhange sind streitig.

Der Zeuge C, der als Versammlungsleiter fungierte, stellte die Beschlussfahigkeit der
Versammlung fest, wobei er davon ausging, dass die Beteiligten zu 3), 6), 7), 8), 9) und 10)
aufgrund der Mietenverwaltungsvertrage und die Beteiligte zu 4) aufgrund der
Einzelvollmacht durch die Beteiligte zu 11) vertreten seien. Die vorgenannten Miteigentiimer
halten 724/1000 Miteigentumsanteile, nach denen sich gemal der Teilungserklarung das
Stimmrecht richtet. Unter TOP 4 wurde der Antrag zur Abstimmung gestellt die Beteiligte zu
11) erneut "mit der WEG-Verwaltung des Objekts zu beauftragen, fur den Zeitraum vom
01.05.2004 bis zum 30.04.2009", und "den bestehenden WEG-Verwaltervertrag
entsprechend zu verlangern”. Der Zeuge C stimmte in Austibung der 0.a. Vollmachten fur den
Antrag, wahrend der Beteiligte zu 1) im eigenen Namen und namens der Beteiligten zu 2)
und 5) dagegen stimmte. Der Zeuge wertete das Abstimmungsergebnis mit 724/1000
Stimmanteilen fur den Antrag und stellte die Annahme des Antrags fest.

Die Beteiligten zu 1) bis 7) haben binnen Monatsfrist beim Amtsgericht u.a. beantragt, diesen
Beschluss fur ungtltig zu erklaren. Die Beteiligten zu 8) und 9) haben sich diesem Begehren
spater, nach Ablauf der Monatsfrist, angeschlossen. Das Amtsgericht hat, nachdem es tber
den Ablauf der Versammlung, insbesondere das Vorhandensein weiterer Vollmachten
zugunsten des Beteiligten zu 1), Beweis erhoben hat, einem Anfechtungsantrag
stattgegeben, den Antrag betreffend den Beschluss zu TOP 4 jedoch zurlickgewiesen. Zur
Begrindung hat es ausgefuihrt, dass die Beteiligte zu 11) aus Rechtsgriinden nicht gehindert
gewesen sei, von den ihr erteilten Vollmachten auch hinsichtlich ihrer erneuten Bestellung zur
Verwalterin Gebrauch zu machen. Dass im Zeitpunkt der Abstimmung Vollmachten der
Beteiligten zu 3), 6) und/oder 7) zugunsten des Beteiligten zu 1) vorgelegen hatten, die
geeignet gewesen seien, die Bevollmachtigung der Beteiligten zu 11) aus den
Mietverwaltungsvertrdgen zu verdrangen, lasse sich anhand der Beweisaufnahme nicht mit
der notwendigen Sicherheit feststellen.

Gegen die amtsgerichtliche Entscheidung haben die Beteiligten zu 1) bis 4) und 6) bis 9)
sofortige Beschwerde erhoben. Sie haben ihr erstinstanzliches Vorbringen wiederholt und
vertieft. Insbesondere haben sie die Auffassung vertreten, dass die Beteiligte zu 11) bei der
Beschlussfassung uber ihre erneute Bestellung einem Stimmrechtsverbot unterlegen



gewesen sei.

Das Landgericht hat durch Beschluss vom 15.02.2005 in Abanderung der Entscheidung des
Amtsgerichts dem Beschlussanfechtungsantrag stattgegeben.

Gegen diese Entscheidung richtet sich die sofortige weitere Beschwerde der Beteiligten zu
10) und 11), die sie mit Schriftsatz ihrer Verfahrensbevollmachtigten vom 06.04.2005 bei dem
Landgericht eingelegt haben.

1)

Die sofortige weitere Beschwerde ist nach den 88 45 Abs.1, 43 Abs.1 WEG, 27, 29 FGG
statthaft sowie form- und fristgerecht eingelegt.

Die Beschwerdebefugnis der Beteiligten zu 10) und 11) ergibt sich daraus, dass das
Landgericht die amtsgerichtliche Entscheidung zu ihrem Nachteil abgeandert hat. Da der
Beteiligte zu 10) die RechtméalRigkeit des Beschlusses zu TOP 4 verteidigt, ist seine
Beschwer (8 45 Abs.1 WEG) unabh&ngig von einer finanziellen Belastung zu bejahen (vgl.
BGH NJW 2003, 3124).

In der Sache ist die sofortige weitere Beschwerde begriindet, da die Entscheidung des
Landgerichts auf einer Verletzung des Rechts beruht.

In verfahrensrechtlicher Hinsicht hat das Landgericht unzutreffend die Beschwerdebefugnis
der Beteiligten zu 8) und 9) bejaht. Im Verfahren betreffend die Anfechtung eines
Eigentimerbeschlusses (8§ 43 Abs.1 Nr.4 WEG) ist gegeniiber der Zuriickweisung eines
Anfechtungsantrages nur derjenige beschwerdebefugt, der den Antrag selbst gestellt hat,
oder ihn im Zeitpunkt der Rechtsmitteleinlegung zulassigerweise noch hatte stellen kbnnen
(BGH NJW 1993, 662). Dies war bei den Beteiligten zu 8) und 9) nicht der Fall. Die
Anfechtungsfrist (8 23 Abs.4 S.2 WEG) lief am 08.01.2004 ab. Der Beteiligte zu 8) hat sich
dem Anfechtungsantrag hingegen erst durch Schriftsatz seines Verfahrensbevollmé&chtigten
vom 28.01.2004, der Beteiligte zu 9) durch Schriftsatz vom 26.02.2004 angeschlossen. Da
die sofortige Beschwerde vom 26.08.2004 jedoch auch in ihrem Namen erhoben worden ist,
war sie, soweit von den Beteiligten zu 8) und 9) erhoben, als unzul&ssig zu verwerfen.

Im Ubrigen ist das Landgericht zutreffend von zulassigen Erstbeschwerden der Beteiligten zu
1) bis 4) sowie 6) und 7) ausgegangen.

In der Sache halt die landgerichtliche Entscheidung der rechtlichen Prifung nicht stand.

Das Landgericht hat seine Entscheidung allein damit begrtindet, dass die Verwalterin als
Stellvertreterin einzelner Miteigentiimer bei der Abstimmung tber ihre Neubestellung einem
Stimmrechtsverbot unterlegen habe. Dem vermag der Senat nicht zu folgen.

Die Frage, unter welchen Voraussetzungen der Verwalter einer Eigentimergemeinschaft, der
selbst nicht Wohnungseigentiimer ist, als Stellvertreter eines Miteigentiimers dessen
Stimmrecht hinsichtlich der Beschlussfassung Uber seine eigene (erneute) Bestellung (oder
Abberufung) ausiben kann, wird in Rechtsprechung und Literatur nicht einheitlich
beantwortet. Eindeutig bejaht worden ist diese Frage, soweit ersichtlich, bislang nur durch
das Oberlandesgericht Hamburg (ZMR 2001, 997 = WuM 2002, 109 = OLGR 2002, 69;
ebenso Mdller, Prakt. Fragen des WE, 4.Aufl., Rdn.784). Die durch das OLG Hamburg
angefiuhrte Entscheidung des BayObLG (WuM 1993, 488) deutet zwar in dieselbe Richtung,
erscheint dem Senat allerdings vom Sachverhalt her nicht als eindeutig, da das BayObLG
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hier selbst von einer Vertragsanderung spricht.

Der Senat schlief3t sich im Ergebnis der Auffassung des OLG Hamburg an. Mal3gebend daftr
sind die folgenden Uberlegungen:

Die Anwendung des 8 25 Abs. 5 WEG muss im Ausgangspunkt aus der Person desjenigen
beurteilt werden, der in der Eigentiimerversammlung die Stimme abgegeben hat. Mag auch
die gesetzliche Vorschrift des § 25 Abs. 5 WEG ihrem Wortlaut nach nur die
Stimmrechtsausuibung durch die einzelnen Wohnungseigenttiimer betreffen, so ist doch in
gefestigter Rechtsprechung anerkannt, dass das Stimmverbot sich auch auf den
Bevollméchtigten erstreckt, wenn er — ware er selbst Wohnungseigentiimer — dem
Stimmverbot unterlage. Denn die Interessenkollision, die durch die Vorschrift des § 25 Abs. 5
WEG vermieden werden soll, besteht auch dann, wenn der Verwalter nicht selbst
Wohnungseigentiimer ist, sondern als Vertreter anderer Wohnungseigentiimer handelt
(BayObLG NJW-RR 1987, 595; NZM 1998, 668; KG NJW-RR 1989, 144; OLG Dusseldorf
NZM 1999, 285; NJW-RR 2001, 1668; OLG Zweibriicken WE 1991, 357; FGPrax 2002, 109).
Geht man hiervon aus, so muss die Nichtanwendung des Stimmrechtsausschlusses auf die
Wahrnehmung mitgliedschaftlicher Rechte, selbst wenn der so gefasste Beschluss der
Umsetzung durch ein Rechtsgeschaft bedarf (vgl. BGH NJW 2002, 3704, 3707), auch dann
gelten, wenn der als Stellvertreter handelnde Verwalter kein Miteigentiimer ist.

Soweit die Antragsteller meinen, die durch den Bundesgerichtshof in der vorgenannten
Entscheidung aufgestellten Grundsétze lieR3en sich auf diese Konstellation nicht Gbertragen,
da der Bundesgerichtshof zur Begriindung auf den Schutz des Stimmrechts der
Wohnungseigentimer abgestellt habe, kann sich der Senat dem nicht anschliel3en.
Vorbehaltlich einschrankender Regelungen durch Vereinbarung (8 10 Abs.2 WEG) steht es
jedem Miteigentimer frei, sich in der Eigentiimerversammlung vertreten zu lassen. Soweit die
Teilungserklarung oder sonstige Vereinbarungen der Miteigentiimer keine einschlagigen
Beschrankungen enthalten, bedarf jede Einschrankung dieser Befugnis einer besonderen
gesetzlichen Legitimation (vgl. Weitnauer/Luke, WEG, 9.Aufl., 8 25 Rdn.14; im Erg. ebenso
Schmidt WE 1989, 2). Auch in der Konstellation, dass der Verwalter als Stellvertreter von
Miteigentimern Uber seine eigene erneute Bestellung abstimmt, gilt, dass es um die
Auslibung des Stimmrechtes der Miteigentimer geht (so zu Recht OLG Hamburg a.a.0.). Ob
die Vollmachtgeber dem Verwalter die Vollmacht aus Vertrauen, aus Bequemlichkeit oder
Desinteresse erteilen oder belassen, wird sich im Einzelfall kaum feststellen lassen und ist fur
den Schutz ihres Stimmrechts letztlich auch unerheblich. Steht die Neubestellung des
Verwalters an, so hat es jeder Miteigentimer in der Hand, diesem entweder keine Vollmacht
zu erteilen oder eine —wie hier- bestehende Dauervollmacht ganz oder teilweise zu
widerrufen (zur auch konkludent auszuiibenden Widerrufsmaoglichkeit vgl. OLG Hamburg
ZMR 2005, 395f; OLG Dusseldorf NJW-RR 2003, 1312). Dass der amtierende und neu zu
bestellende Verwalter sich fur den besten Kandidaten halten und dementsprechend die
Vollmachten im Sinne seiner erneuten Bestellung austiben wird, dirfte dabei jedem
Beteiligten klar sein. In einer entsprechenden Stimmabgabe kann daher weder eine
Uberraschung, noch per se ein Vollmachtsmissbrauch gesehen werden. Eine wirkliche
Missbrauchsmoglichkeit konnte sich (bei gleichzeitiger Beschlussfassung) allenfalls
hinsichtlich des Inhalts des abzuschlieRenden Verwaltervertrages ergeben. Hieraus lasst sich
aber keine Notwendigkeit ableiten, die rechtlich verburgte Moglichkeit der Vollmachterteilung
generell einzuschranken. Genugt der durch den Eigentimerbeschluss bestimmte Inhalt des
Verwaltervertrages namlich nicht den Grundsatzen ordnungsgemaller Verwaltung, so ist er
auf die Anfechtung des Beschlusses hin fir unwirksam zu erklaren. Der Beschlussanfechtung
bedurfte es aber auch dann, wenn man von einem Stimmrechtsverbot ausgehen wiirde, da
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Mangel der Beschlussfahigkeit oder der Stimmrechtszéhlung grundsatzlich keine
Nichtigkeitsgrinde darstellen.

Eine Vorlage an den Bundesgerichtshof gemaR § 28 Abs.2 FGG kommt nicht in Betracht. Der
Senat verkennt dabei nicht, dass der Il.Zivilsenat des Bundesgerichtshofes (NJW 1991, 691f)
§ 181 BGB auf die Stellvertretung bei der Wahl des Geschaftsfuhrers einer Gesellschaft
birgerlichen Rechts angewandt hat. Dabei kann die Ubereinstimmung der zu entscheidenden
Rechtsfrage, insbesondere in Bezug darauf, ob sich aus der Entscheidung des V.Zivilsenats
(NJW 2002, 3704ff) ableiten lasst, dass im Bereich des Wohnungseigentumsrechts ein
anderer Regelungszusammenhang betroffen ist, dahinstehen. Eine Divergenzvorlage ist
vielmehr schon deshalb ausgeschlossen, weil sich auch bei den vom Il.Zivilsenat vertretenen
Grundsatzen auf den vorliegenden Fall kein anderes Ergebnis ergéabe. Der Il.Zivilsenat hat
seine Entscheidung namlich u.a. damit begriindet (a.a.0. S.692), den vollmachtgebenden
Gesellschaftern sei nicht bekannt gewesen, dass der Vollmachtnehmer selbst zum
Geschaftsfuhrer bestellt und zu welchen Bedingungen er angestellt werden sollte.
Entsprechendes steht hier jedoch fest, da die mit der Einladung zur Eigentimerversammlung
mitgeteilte Tagesordnung unter Punkt 4 die "Verlangerung des Verwaltervertrages" nannte.

Die landgerichtliche Entscheidung erweist sich auf der Grundlage der bisher getroffenen
Feststellungen auch nicht aus anderen Grinden als richtig.

Zunachst lasst sich die Anfechtbarkeit des Beschlusses nicht daraus herleiten, dass die
Eigentimerversammlung nicht am Ort der Eigentumsanlage, sondern am Sitz der Verwalterin
abgehalten wurde. Dabei gibt der vorliegende Fall keinen Anlass, abschliel3end zu
entscheiden, welche Anforderungen hinsichtlich des Ortes der Eigentiimerversammlung
gelten. Die Anfechtung eines Beschlusses kann jedenfalls dann nicht auf die grof3e raumliche
Entfernung zwischen dem Ort der Anlage und dem Versammlungsort gesttitzt werden, wenn
wie hier die Eigentimerversammlungen bereits in der Vergangenheit beanstandungslos an
dem betreffenden Ort abgehalten wurden, und die Interessen der Miteigentiimer hierdurch
nicht oder allenfalls marginal berthrt sind, da sie samtlich in grof3er Entfernung sowohl zum
Ort der Anlage als auch dem der Versammlung anséssig sind. Diese Voraussetzungen sind
hier erfullt.

Es bestehen auch keine grundsatzlichen Bedenken hinsichtlich der Beschlussfahigkeit der
Eigentimerversammlung. Der Umstand, dass die Vollmachten der Beteiligten

Aumeier, Geng und Steinacher lediglich in Form einer Telefaxkopie vorlagen, macht diese
nicht unwirksam. Sieht die Teilungserklarung oder eine sonstige Vereinbarung der
Miteigentimer vor, dass eine Stimmrechtsvollmacht schriftlich vorzulegen ist, so ist dies im
Zweifel dahin zu verstehen, dass hierdurch lediglich die Feststellung der Bevollmachtigung
gesichert werden soll (Beweisfunktion), es sich also nicht um eine materielle
Wirksamkeitsvoraussetzung handelt. Lasst der Versammlungsleiter in einem solchen Fall
Bevollméchtigte, die lediglich die Kopie einer schriftlichen Vollmacht vorlegen kénnen, zur
Abstimmung zu und erhebt keiner der anwesenden Miteigentiimer hiergegen Einwendungen,
so kann die Anfechtung der solchermalRen gefassten Beschlisse nicht auf den Formmangel
der Vollmachten gestiitzt werden (MK-BGB/Engelhardt, 4.Aufl., § 25 WEG Rdn.7 m.w.N.).

Schliel3lich bestehen auch keine grundsétzlichen Bedenken gegen die Erteilung einer
(widerruflichen) Stimmrechtsvollimacht im Rahmen eines Vertrages tber die Verwaltung des
Sondereigentums (vgl. im Einzelnen Senat NJOZ 2003, 975f). Danach waren samtliche
Miteigentimer in der Eigentimerversammlung vertreten.
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Es kommt mithin darauf an, ob die in den Verwaltungsvertragen erteilten Vollmachten der
Miteigentimer K1, R1 und M1 im Zeitpunkt der Beschlussfassung widerrufen waren.
Grundsatzlich ist eine Stimmrechtsvollmacht, insbesondere eine Dauervollmacht der
vorliegenden Art frei widerruflich. Dabei kann der Widerruf auch konkludent und beschrankt
auf eine bestimmte Eigentimerversammlung erfolgen, was insbesondere anzunehmen ist,
wenn ein Miteigentimer fur eine konkrete Versammlung einen anderen Bevollmachtigten
bestellt (OLG Hamburg a.a.O.; ahnlich OLG Dusseldorf a.a.0.).

Es kommt fur die Entscheidung daher zunachst darauf an, ob der Beteiligte zu 1) die ihm von
den Beteiligten K1 und R1 erteilten Vollmachten in der Eigentimerversammlung vorgelegt
hat, da der in der Vollmachtserteilung liegende Widerruf der allgemeinen Vollmachten nur
dann der Beteiligten zu 11) zugegangen und damit wirksam geworden ist (vgl. 8§ 168 S.3,
167 Abs.1 BGB). Weiter ist zu klaren, wann die Einzelvollmacht des Beteiligten M1 bei der
Beteiligten zu 11) eingegangen ist, da nur bei einem Widerruf aller drei allgemeinen
Vollmachten die Beteiligte zu 11) in der Eigentimerversammlung nicht mehr die Mehrheit
reprasentierte. Hinsichtlich der Frage, wann eine per Telefax Ubermittelte Willenserkl&arung
zugegangen ist, verweist der Senat auf die Entscheidung des BGH vom 21.01.2004 (NJW
2004, 1320). Die seitens der Beteiligten zu 11) in diesem Zusammenhang vertretene
Auffassung, die Einzelvollmachten hatten ihr zu Beginn der Eigentimerversammlung
vorliegen missen, teilt der Senat nicht. Vielmehr ist die Beschlussfahigkeit fur jeden
Beschlussgegenstand stets gesondert zu Uberprifen (Engelhardt, a.a.O. Rdn.12). Auch
konnen wéahrend einer bereits laufenden Versammlung kénnen danach Vollmachten wirksam
erteilt oder widerrufen werden (OLG Hamburg a.a.O.).

Die danach erforderlichen Feststellungen zum Ablauf der Eigentiimerversammlung kann der
Senat als Rechtsbeschwerdegericht nicht nachholen. Zwar hat bereits das Amtsgericht den
Beteiligten zu 1) angeh6rt und die Zeugen M und C vernommen. Angesichts der
gegensatzlichen Zeugenaussagen sowie der mit der Erstbeschwerde erhobenen
Einwendungen hinsichtlich des Aussageverhaltens des Zeugen C sind dem Senat alleine
aufgrund dieser Beweisaufnahme eigene Feststellungen jedoch nicht moglich. Vielmehr ist in
der Beschwerdeinstanz, die eine volle zweite Tatsacheninstanz darstellt (§ 23 FGG), eine
Wiederholung der Beweisaufnahme geboten, da Im Hinblick auf die erhobenen
Einwendungen gegen die Beweiswirdigung des Amtsgerichts eine tragfahige
Feststellungsgrundlage nur durch den personlichen Eindruck von den Zeugen zu gewinnen
ist. Der Senat musste deshalb die Sache unter Aufhebung der angefochtenen Entscheidung
an das Landgericht zuriickverweisen. Neben der Wiederholung der amtsgerichtlichen
Beweisaufnahme wird das Landgericht nunmehr ggf. auch zu klaren haben, wann die
Einzelvollmacht des Beteiligten M1 (und der hierin liegende Widerruf der allgemeinen
Vollmacht) der Beteiligten zu 11) zugegangen ist (vgl. oben).

Die Festsetzung des Gegenstandswertes beruht auf § 48 WEG. Wird der
Eigentiimerbeschluss Uber die Bestellung zum Verwalter angefochten, so richtet sich der
Gegenstandswert grundsatzlich nach der Hohe des Entgelts, das dem Verwalter fir die
gesamte Bestellungszeit zustehen wiirde. Da dem Senat die genaue Hohe des
Verwalterhonorars nicht bekannt ist, hat er den vorgenannten Gesamtbetrag einstweilen mit
10.000 € geschatzt.
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