Amtsgericht Bernau

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

8§ 43, 46 WEG; 62, 167 ZPO

1. Eine mangels ,,demniachst“ erfolgter Zustellung nicht rechtzeitig i.S. des
§ 46 Abs. 1, 2 Halbs. 1 WEG erhobene Anfechtungsklage fithrt wegen
Fristversdumnis zur Unbegriindetheit der Klage.

2. Grundsitzlich sind von der Partei zu vertretende geringfiigige
Verzogerungen fiir die Einzahlung des Gerichtskostenvorschusse nach
Zahlungsaufforderung bis zu 14 Tagen regelmiflig unschidlich (BGH
NJW 2008, 1672).

3. Nach drei Wochen ist jedoch die ,,Unschadlichkeitsgrenze“
iiberschritten.

4. Die unmittelbare Beteiligung der einzelnen beklagten
Wohnungseigentiimer fiihrt dazu, dass sich simtliche klagenden und
auch die beklagten Wohnungseigentiimer im Beschlussanfechtungs-
verfahren als notwendige Streitgenossen i.S. des § 62 Abs. 1 Var. 1 ZPO
gegeniiberstehen, da sich die Klage nach § 46 Abs. 1 S. WEG zwingend
gegen die iibrigen Wohnungseigentiimer richtet und eine entsprechende
Erstreckung der Rechtskraft nach § 48 Abs. 3 WEG eintritt.

5. Nach § 62 Abs. 1 ZPO werden bei einer notwendigen
Streitgenossenschaft, wenn ein Termin oder eine Frist von einzelnen
Streitgenossen versaumt wird, die sdumigen Streitgenossen durch die
nicht sdumigen als vertreten angesehen.

6. Alle Prozesshandlungen des nicht siumigen Wohnungseigentiimers
entfalten auch fiir die Sdumigen Wirkung.

AG Bernau, Urteil vom 28.08.2008; Az.: 34 C 1/08

Tenor:
1. Die Klage wird abgewiesen.
2. Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Kldger als Gesamtschuldner.
3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Klager kénnen die
Zwangsvollstreckung durch Sicherheitsleistung in Héhe des jeweils zu

vollstreckenden Betrages abwenden, wenn nicht die Gegenseite vor der
Vollstreckung Sicherheit in gleicher Héhe leistet.



Tatbestand:

Die Parteien sind Wohnungseigentiimer der Wohnanlage. Die vormalige Verwalterin,
die Wohnungsgesellschaft W ist ein Unternehmen der W GmbH.

Die Beklagte war urspriingliche Alleineigenttimerin der Wohnungseigentumsanlage
und begriindete als Bautragerin in der Teilungserklarung Wohneigentum. Sie stellte
im Jahre 1997 die Gemeinschaftsordnung auf. Sie verdufierte
Wohnungseigentumsanteile in der Folgezeit an die Kldger und tibrigen Beklagten.
Sie ist gegenwartig Mehrheitseigentiimerin. Es ist gerichtsbekannt, dass vorliegend
die Gemeinschaftsordnung abweichend vom gesetzlichen Stimmrechtsprinzip des §
25 Abs. 2 WEG in § 5 j Gemeinschaftsordnung mit dem sog. Objektprinzip
vereinbart ist, d.h. jedes Wohneigentum hat eine Stimme. Die
Wohnungseigentimergemeinschaft nahm die Beklagte auf Beweissicherung wegen
Baumangeln in Anspruch.

Die Beigeladene ist Verwalter der Wohnungseigentumsanlage.

Die Parteien hielten eine Wohnungseigentimerversammlung ab. Auf das
Beschlussprotokoll wird verwiesen.

Als TOP 3 a war ein Beschlussantrag wie folgt formuliert: ,Die
Eigentiimergemeinschaft genehmigt die Jahresabrechnung in der vorliegenden
Form. Guthaben werden nicht verrechnet, sondern innerhalb 4 Wochen gesondert
ausgezahlt. Nachzahlungen sind im gleichen Zeitraum fallig.“ In der
Wohnungseigentimerversammlung stimmte die Wohnungseigentiimerversammlung
Uber den bereits zitierten Beschlussantrag zu Top 3 a ab. Der Versammlungsleiter
stellte folgendes Ergebnis der Abstimmung fest: Der Beschluss wurde als
angenommen gekennzeichnet.

Der Beschluss zu TOP 3 b hat folgenden Wortlaut: ,Die Eigentiimergemeinschaft
beschliefit den Gesamtwirtschaftsplan und die daraus resultierenden
Einzelwirtschaftspléne in der vorliegenden Form. Die daraus resultierenden
Hausgeldzahlungen sind rtickwirkend zu zahlen. Dieser Wirtschaftsplan ist bis zur
Beschlussfassung eines neuen Wirtschaftsplanes gultig.“

Damit ist der Beschlussantrag angenommen.“

TOP 5 hat folgenden Wortlaut: ,Die Eigentiimergemeinschaft erteilt dem Verwalter,
die Entlastung fir den Abrechnungszeitraum. Damit ist der Beschlussantrag
angenommen.“

Mit Telefax-Schriftsatz beantragten die Klager die Feststellung der Ungultigkeit der
Beschluisse zu den TOPs 3 a und b sowie 5. In der Klage haben die Klager als
Zustellungsbevollméachtigte die Beigeladene benannt. Der Klage waren zwei
beglaubigte und zwei einfache Abschriften beigefligt. Das Amtsgericht hat mit
Verfligung den Kostenvorschuss angefordert. Die Zahlungsanforderung der
Landesjustizkasse eingegangen. Die Einzahlung der Kosten erfolgte nach der
Zahlungsbenachrichtigung der Landesjustizkasse. Die Klage ist flr die Beklagte der
Beigeladenen zugestellt worden.



Die Klager sind der Meinung, dass die Jahresabrechnung nicht den Grundséatzen
ordnungsgemafier Verwaltung entspreche. So seien in den Einzelabrechnungen
einiger Eigentimer die Vorauszahlungen falsch eingestellt worden. Im
Wirtschaftsplan seien nicht sdmtliche Einnahmen und Ausgaben eingestellt
worden. Zukunftige Wohngeldzahlungen seien tiberhaupt nicht enthalten. Die
Entlastung des Verwalters unter TOP 5 entspreche schon wegen der fehlerhaften
Aufstellung der Jahresabrechnung und des Wirtschaftsplanes nicht
ordnungsgemaéfSer Verwaltung.

Die Klager beantragen, die in der Versammlung unter TOP 5 (Jahresabrechnung),
TOP 3 b (Wirtschaftsplan) und TOP 5 (Entlastung des Verwalters fiir das Jahr)
gefassten Beschlisse fur ungtltig zu erklaren.

Die Beklagte zu 1 beantragt, die Klage abzuweisen.

Die tibrigen Beklagten treten der Klage nicht entgegen.

Die Beklagte zu 1 ist der Meinung, dass die Klage schon wegen der Uberschreitung
der Anfechtungsfrist unbegriindet sei. Eine ,alsbaldige“ Zustellung sei nicht erfolgt.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die gewechselten Schriftsdtze nebst
Anlagen und die Sitzungsniederschrift verwiesen.

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist geméafs § 43 Nr. 4 WEG zuléassig.
Die Beiladung des Verwalters erfolgte geméafs § 48 WEG durch Zustellung der Klage.

Ein Versdumnisurteil gegen die Beklagten war schon deswegen nicht zu erlassen,
weil die Klager in der mundlichen Verhandlung keinen Antrag auf Erlass eines
Versdumnisurteils gestellt haben. Zudem fiihrt die unmittelbare Beteiligung der
einzelnen Beklagten Wohnungseigentimer dazu, dass sich samtliche klagenden
und auch die beklagten Wohnungseigentiimer im Beschlussanfechtungsverfahren
als notwendige Streitgenossen i.S. des § 62 Abs. 1 Var. 1 ZPO gegentberstehen, da
sich die Klage nach § 46 Abs. 1 S. WEG zwingend gegen die tibrigen
Wohnungseigenttimer richtet und eine entsprechende Erstreckung der Rechtskraft
nach § 48 Abs. 3 WEG eintritt. Diese Konstruktion bedingt, dass jeder einzelne
beklagte Wohnungseigentiimer die weiteren ,iibrigen Wohnungseigentiimer“ sowohl
im schriftlichen Vorverfahren, als auch in einem Termin zur miindlichen
Verhandlung vor einem Versdumnisurteil bewahren kann. Denn nach § 62 Abs. 1
ZPO werden bei einer notwendigen Streitgenossenschaft, wenn ein Termin oder eine
Frist von einzelnen Streitgenossen versaumt wird, die sdumigen Streitgenossen
durch die nicht sdumigen als vertreten angesehen. Auch in der mtindlichen
Verhandlung kénnen Sdumnisfolgen durch nur einen beklagten
Wohnungseigentlimer verhindert werden; in solchem Falle ist mit Wirkung fr all
sdumigen ,Ubrigen Wohnungseigentiimer” streitig zu verhandeln. Alle
Prozesshandlungen des nicht sdGumigen Wohnungseigentiimers entfalten auch far
die SAumigen Wirkung. Da die Beklagte zu 1 einen klageabweisenden Antrag in der
mundlichen Verhandlung stellte, kommt es auf die Passivitidt der tibrigen Beklagten
nicht an.



Die Klage ist unbegriindet.
Die Anfechtungsfrist nach § 46 WEG ist nicht eingehalten.

Denn die mit dem Telefaxschriftsatz eingegangene Klage ist gemafs 46 Abs. 1 S. 2
WEG nicht innerhalb der Anfechtungsfrist von einem Monat rechtshingig gemacht
worden. Mafdgebend ist grundséatzlich die Rechtshangigkeit, 8§ 253, 261 ZPO. Bei
der Anfechtungsfrist nach § 46 WEG handelt es sich um eine materielle
Ausschlussfrist, so dass diese in der Begriindetheit zu prifen war (vgl.
Barmann/Pick, § 46 RdNr. 3, 18. Auflage). Eine mangels ,demnéachst“ erfolgter
Zustellung nicht rechtzeitig i.S. des § 46 Abs. 1 2 Halbs. 1 WEG erhobene
Anfechtungsklage fihrt wegen Fristversdumnis zur Unbegriindetheit der Klage.

Die Beschlussanfechtungsklage ist durch Zustellung an die Verwalterin als
Zustellungsvertreter zugestellt worden. Die Verwalterin war entgegen der nunmehr
vertretenen Auffassung der Klagerin nach § 27 Abs. 2 S. 1 WEG
Zustellungsvertreterin und nicht die Beklagten selbst. Denn § 45 Abs. 1 WEG stellt
klar, dass der Verwalter grundsétzlich auch bei gerichtlichen
Auseinandersetzungen der Wohnungseigentiimer untereinander, also u.a. bei
Anfechtungsklagen Zustellungsvertreter ist (vgl. Niedenfthrer NOJW 2007, 844).
Zwar ist in § 45 Abs. 1 WEG sprachlich ungenau die
Zustellungsvertretereigenschaft des Verwalters fir ,die Wohnungseigentiimer®
geregelt. Nach dem Wortlaut der Vorschrift kommt damit auch eine Auslegung in
dem Sinne in Frage, dass vom Regelungsgehalt ausschlief3lich die Gesamtheit der
Wohnungseigentlimer - wenn diese als Verband - wie hier - in Anspruch genommen
werden - erfasst ist. Fur diese Auslegung kénnte auch die unklare Regelung des §
27 Abs. 2 Nr. 1 WEG sprechen der ebenfalls nur eine Ermachtigung des Verwalters
als Zustellungsempfanger fir Zustellungen an ,alle Wohnungseigentiimer vorsieht.
Auch § 46 Abs. 1 S. 1 Halbsatz 2 WEG weist in diese Richtung. Eine derartige
Regelung widerspricht aber dem erklarten Willen des Gesetzgebers, der den
Regelungsgehalt des § 45 Abs. 1 WEG ausdrticklich auf die Grundform der
Beschlussanfechtungsverfahren, die sich geméafS § 46 Abs. 1 1 Halbsatz 1 WEG die
ysubrigen“ Wohnungseigenttimer richtet, beziehen will (BT-Dr 16/887 S. 36 f., vgl.
NZM 2006, 401, 422; Briesemeister in NZM 2007, 346; vgl. auch Bergerhoff NZM
2007, 425). Entgegen der Auffassung der Kléger spricht die Kommentierung von
Abramenko in Riecke, Schmid, 2008 § 45 RdNr. 2 nicht gegen diese Auslegung.
Dort heifdt es zwar, dass ,fir Klagen gegen einzelne Wohnungseigentimer (ist) der
Verwalter nicht zustellungsbevollmachtigt, da es sich nicht um gemeinschaftliche
Angelegenheiten handelt“. Das ist ohne Zweifel ja auch richtig. Vorliegend geht es
aber nicht um eine Klage gegen einen einzelnen Wohnungseigentiimer etwa auf
Einhaltung der Hausordnung oder wegen der unberechtigten Nutzung des
Gemeinschaftseigentums. Vorliegend liegt unzweifelhaft eine gemeinschaftliche
Angelegenheit vor, die nur deshalb den falschen Anschein erweckt, als sei eine
nichtgemeinschaftliche Angelegenheit vorliegen, weil auf der Beklagtenseite nur
wenige Wohnungseigentiimer stehen. So heifst es in der Kommentierung bei Riecke
dann auch -richtigerweise-: ,Klagen gegen alle Wohnungseigentiimer kommen
daher nur noch in Angelegenheiten der Willensbildung, insbesondere bei Verfahren
nach § 43 Nr. 4 WEG ( Beschlussanfechtung ) in Betracht.“ Der in Kommentierung
bei Palandt-Bassenge § 45 RdNr. 2 gegenteilig gedufSerten Ansicht, kann aus den
dargelegten Griinden nicht gefolgt werden. Es ist auch zweifelhaft, ob Bassenge
diese Meinung tiberhaupt vertritt, weil er auf § 44 WEG und Beschlussverfahren
nach den Vorschriften der ZPO verweist. Zudem wurde die
Verfahrensbeschleunigung und Erleichterung ad absurdum gefiihrt sowie eine
gewisse Unsicherheit in der Wirksamkeit von Zustellungen eingestellt, wenn
nunmehr doch die Zustellung an die einzelnen Beklagten angeordnet wtirde.



Der Ausnahmefall, dass die Verwalterin wegen Interessenkollision als
Zustellungsvertreter ausgeschlossen ist, § 45 Abs. 1 WEG, liegt gerade nicht vor.
Den Klagern kommt die Wirkung des § 167 ZPO auch bei der Frage der Einhaltung
der Anfechtungsfrist zugute. Danach gilt die Anfechtungsfrist als gewahrt, wenn die
Beschlussanfechtungsklage vor Ablauf der Anfechtungsfrist bei dem Gericht
eingegangen ist und damit im Rechtssinne ,anhangig” ist. Dies gilt aber nur dann,
wenn die Zustellung ,demnéachst” erfolgt. Bei der ,demnéachsten® Zustellung bleiben
Verzogerungen im Gerichtsablauf unberticksichtigt.

Zudem sind den Klégern bei der Vorverlagerung der Rechtshangigkeit nach § 167
ZPO alle Verzogerungen, die sie oder ihr Prozessbevollmachtigter bei gewissenhafter
Prozessfihrung hatte vermeiden kénnen (BGH NJW 1999, 3125). Die Klager haben
selbst als ,Zustellungsvertreter die Verwalterin angegeben und lediglich zwei
beglaubigte und einfache Abschriften der Klage beigefligt. Wenn sie denn der
Meinung gewesen waren, dass den Beklagten direkt zugestellt hatte werden sollen,
hatten sie zumindest ausreichende Abschriften der Klage beiftigen sollen.

Unter Geltung des Gerichtskostengesetzes ist seit dem 01.07.2007 eine erhebliche
Anderung eintreten (Bergerhoff NZM 2007, 425 ff.). Wegen der Uberfithrung des
wohnungseigentumsrechtlichen Verfahrens zu den ,bulirgerlichen Verfahren® ist die
Zustellung der Beschlussanfechtungsklageschrift nunmehr von der
Gebuhreneinzahlung abhangig zu machen. Die urspringliche Privilegierung nach §
8 Abs. 2 S. 2 KostO, die nach standiger obergerichtlicher Rechtsprechung bezogen
auf das WEG a. F. die Zustellung von Beschlussanfechtungen nicht von der
Einzahlung eines Kostenvorschusses abhingig gemacht hatte, ist nunmehr
weggefallen (vgl. Bergerhoff in NZM 2007, 425). Zur Begriindung des Ausnahmefalls
wurde in den Entscheidungen angefiihrt, dass die
Wohnungseigentimergemeinschaft ein Interesse an der schnellen Klarung der
Bestandskraft der Beschliisse habe und dass es andernfalls bei einem Ruhen des
Verfahrens auf Grund Nichtzahlung des Kostenvorschusses in der Hand des
Anfechtenden lage, durch Nichtzahlung die Bestandskraft eines
Eigentimerbeschlusses beliebig lang in der Schwebe zu halten. Dieses Interesse
gehe dem Interesse der Staatskasse vor.

Seit 01.07.2007 - dem Tage des Inkrafttreten des WEG n.F. - gilt hingegen
folgendes: Nach § 12 Abs. 1 S. 1 GKG soll das Gericht die Klage erst nach
Einzahlung der Gebuhr fir das Verfahren zustellen. Zwar folgt aus der ,Soll-
Wendung, dass das Gericht nur im Regelfall die Zustellung von der Einzahlung des
Gebluihrenvorschusses abhangig zu machen hat. Im Beschlussanfechtungsverfahren
wird aber regelméfdig kein Ausnahmefall vorliegen. Infolge der unmittelbaren
Anwendbarkeit des § 167 ZPO besteht nunmehr keinerlei Beduirfnis, regelmafiig
vom Kostenvorschuss abzusehen. Denn zahlt der anfechtende Eigentiimer den
angeforderten Gebluihrenvorschuss nicht unverziglich ein und wird die Klage
deshalb nicht mehr ,demnéchst“ zugestellt, scheidet eine Rickwirkung der
Zustellung auf den Zeitpunkt der Einreichung der Klageschrift aus.

Grundsatzlich sind von der Partei zu vertretende geringfligige Verzogerungen bis zu
14 Tagen regelmafiig unschéadlich (BGH NJW 2008, 1672; fir die Einzahlung des
Gerichtskostenvorschusse nach Zahlungsaufforderung vgl. Zoller-Greger § 167
RdNr. 15). Vorliegend haben die Kldger nach Eingang der Zahlungsaufforderung fur
die Zahlung des Gerichtskostenvorschusses gewartet. Das sind gut drei Wochen.
Damit ist die ,Unschadlichkeitsgrenze® tiberschritten (vgl. Zoller aaO.).



Grundsétzlich ist bei Versdumung der Anfechtungsfrist nach § 46 WEG die
Moglichkeit der Wiedereinsetzung in den vorigen Stand moglich (vgl. BArmann/Pick
§ 46 RdNr. 4). Allerdings fehlt es bereits an einem Antrag der Klédger. Aber auch eine
Wiedereinsetzung ,von Amts wegen“ kommt nicht in Frage, weil nicht ersichtlich

ist, dass die Klager ,ohne ihr Verschulden verhindert” waren, die Anfechtungsfrist
einzuhalten, § 233 ZPO. Hierfur sind keine Anhaltspunkte ersichtlich. Das Gericht
hatte auf die Fristversdiumung in der mundlichen Verhandlung hingewiesen und
hat damit seiner gesteigerten Aufklarungspflicht nach § 46 Abs. 2 WEG Gentuige
getan.

Nichtigkeitsgriinde der Beschlisse, flir die die Einhaltung der Anfechtungsfrist
unbeachtlich ist (vgl. BGH NZM 2000, 1184 ff., § 23 Abs. 4 WEG), sind nicht
ersichtlich. Die Wohnungseigentiimer waren nach der Teilungserklarung und dem
WEG befugt, Uber die Beschlussgegenstédnde zu beschliefSen.

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 49 WEG, 91 ZPO. Die tibrigen
Nebenentscheidungen beruhen auf 8§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

Der Geschaftswert war in Anlehnung an OLG Frankfurt in WuM 2003, 647, 648
gemafs § 48 Abs. 3 WEG nach dem Interesse aller Beteiligten festzusetzen. Dieser
war aber auf 50 % des Interesses der Parteien festzusetzen, § 49 a GKG.



