Amtsgericht Neustadt (Weinstrafie)
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

8§ 9b, 24 Abs. 3, 26 WEG, 170 ZPO

1. Die Vertretung der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist jeweils dem
amtierenden Verwalter nach § 9b Abs.1 WEG vorbehalten. Die dem im
Rubrum genannte Wohnungseigentiimer erteilte Vollmacht wird mit
Bestellung eines neuen Verwalters i.S.d. § 168 BGB gegenstandslos.

2. Zweck der Vertretungsregelung in § 9b Abs.2 WEG ist es, die
Handlungsfahigkeit der Gemeinschaft gegeniiber dem amtierenden
Verwalter sicherzustellen, da ansonsten ein Vorgehen gegen den
Verwalter, der grundsitzlich die alleinige Vertretung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft nach § 9b Abs.1 WEG iibernimmt,
nicht moglich ist.

3. Der Zweck der Regelung in § 9b Abs.2 WEG entfillt jedoch, wenn die
verklagte Verwaltung im Laufe des Rechtsstreits ausscheidet und eine
neue Verwaltung bestellt ist. Die Handlungsfahigkeit ist dann gerade

nicht mehr gefahrdet, sodass die urspriingliche Vertretungsregel nach §
9b Abs.1 WEG wieder auflebt.

AG Neustadt (Weinstrafde), Urteil vom 28.09.2022 - 4 C 201/21

Tenor

1. Die Klage wird abgewiesen.

2. Die Klagerin hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3. Das Urteil ist vorléaufig vollstreckbar. Die Klagerin kann die Vollstreckung der
Beklagten durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des aufgrund des Urteils
vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht die Beklagte vor der Vollstreckung
Sicherheit in Hohe von 110 % des zu vollstreckenden Betrags leistet.

Tatbestand:



Die Klagerin ist eine Wohnungseigentiimergemeinschaft. Die Beklagte war seit
01.01.2019 als Verwalterin bestellt, bis 14.09.2021 unter Firma ... Die Bestellung
endete am 31.12.2021. Der im Rubrum genannte Vertreter ist Miteigentiimer der
Klagerin und wurde durch Beschluss Top. 17 der Eigentimerversammlung vom
24.11.2021 beauftragt und bevollméchtigt, Auskunftsansprtiche der
Wohnungseigentiimergemeinschaft gegentiber der Beklagten geltend zu machen.
Mit 01.01.2022 ist ein neuer Verwalter in der Wohnungseigentiimergemeinschatft ...
bestellt.

Die Klagerin tragt vor, es sei in zahlreichen Féallen unklar, ob und inwieweit die
Beklagte ihre Verwalterpflichten erfillt habe, sodass Schadenersatzanspriiche
aufgrund moéglicher Pflichtverletzungen zu klaren seien. Die Voraussetzungen des §
9 b Abs.2 WEG haben sowohl zum Zeitpunkt der Bevollmé&chtigung als auch bei
Klageeinreichung vorgelegen und wiirden dies auch bei Rechtshingigkeit, sofern die
Zustellung der Klage durch das Gericht nicht verspatet erfolgt ware. Das Erléschen
der Vollmacht bestimme sich allein nach § 168 BGB.

Die Klagerin beantragt,

1. Die Beklagte wird verurteilt, detailliert, mit jeweiligem Datum und Verweis auf
konkrete Unterlagen, Auskunft tiber die nachfolgenden Punkte zu erteilen:

1.1 Welche Mafinahmen hat die Beklagte zu den nachstehenden Angelegenheiten
veranlasst und wie ist der Sachstand zum 31. Dezember 2021:

a) Ausfuhrung des Beschlusses, Top 7., vom 17. August 2020, wegen
Rechnungslegung der ... GmbH.

b) Hausmeisterberichte des 1. bis 3. Quartals 2021.

c) Erfullung der Auflagen der wasserrechtlichen Erlaubnis vom 24. Juni 2016.

d) Abnahme der Elektroarbeiten aus dem Auftrag ... vom 6. Juni 2012 und Prifung
der Schlussrechnung der ... GmbH & Co. GK vom 21. September 2020.

1.2 Auskunft zu Hausgeldriickstanden:



a) Wie hoch waren die Hausgeldriickstdnde am 1. Oktober 2021, wann waren diese
jeweils fallig und wer ist Schuldner? Wann wurden welche MafSnahmen zur
Geltendmachung von Hausgeldriickstédnden eingeleitet und wie ist der jeweilige
Sachstand? Hat die Verwaltung Kenntnisse tiber verjdhrte Hausgeldforderungen,
wenn ja, welche und seit wann?

b) Wann und in welcher Hohe war das Hausgeld 2016 bei den friheren
Miteigentimern Donath abgerufen (§ 28 Abs. 2 WEG a. F.) oder anderweitig fallig
gestellt worden? Welche Betrdge wurden in dem Verfahren 4 C ... WEG des
Amtsgerichts Neustadt an der Weinstrafse fir welche Zeitrdume geltend gemacht?
Entsprechen diese dem am 21. Dezember 2015 beschlossenen Wirtschaftsplan,
wenn nicht, welche Abweichungen bestehen? Welche Einwendungen hat die
Gegenseite gegen diese Forderungen erhoben und aus welchen Griinden wurde die
Klage zurtickgenommen? Gibt es dazu eine schriftliche Stellungnahme oder
Empfehlung des beauftragen Rechtsanwalts? Welche Kosten sind im Einzelnen
durch das Verfahren entstanden?

c) Wie ist der Sachstand der derzeit gegen die friiheren Miteigenttimer ...
anhangigen Rechtsstreite und welche rechtliche Einschatzung des beauftragen
Rechtsanwalts liegt zur Vorgehensweise vor?

1.3 Stand der notwendigen Steuererklarungen:

a) Welche Umsatzsteuererkldrungen der Jahre 2009 bis 2020 wurden erstellt und
welche Umsatzsteuerzahlungen an welches Finanzamt geleistet? Wurden gezahlte
Hausgelder der Jahre 2019 bis 2021 der Umsatzsteuer unterworfen? Wenn nein,
welche MafSnahmen hat die Beklagte zur Klarung der diesbezliglichen Rechtslage
ergriffen? Welche Datenbasis lag den Umsatzsteuervoranmeldungen und -
erklarungen der Jahre 2018 bis 2020 zugrunde?

b) Welche Steuererklarungen wurden aufgrund des Betriebs des
Blockheizkraftwerks erstellt und mit welchem Ergebnis? Wurde dabei die
Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs (BFH, Urteil vom 12. Dezember 2012, XI R
3/10, und BFH, Urteil vom 20. September 2018,IVR 6/16, NZM 2019, 186)
beachtet?

1.4 Zur Zahlerstruktur:

Wurde der gesetzlichen Meldepflicht nach § 32 MessEG genuigt? Welche Zahler
(Strom, Gas, Wasser) fir Gemeinschafts- und Sondereigentum sind nach dieser
Meldung vorhanden und welche Eichfristen gelten jeweils? Wurden bei den
Buchungen der Jahre 2018 bis 2021 die Bedingungen des § 37 Abs. 1 und 2



MessEG eingehalten? Liegt bereits ein Mietvertrag tiber Zahler vor? Wenn ja, fir
welche Zahler und zu welchen Bedingungen?

1.5 Ausfall des Notrufs der Aufztige:

Welche MaRnahmen hat die Beklagte nach der Ubernahme der Verwaltung am 1.
Januar 2019 zur Wiederherstellung der seit 21. November 2018 ausgefallenen
Notruffunktion der Aufzlige veranlasst und was wurde bis zur behérdlichen
Androhung der Stilllegung der Aufztige am 1. August 2019 im Einzelnen
unternommen? Welche Kosten sind wegen des Ausfalls der Notrufe entstanden?
Wurde der Verursacher festgestellt und welche MafSnahmen wurden zur
Geltendmachung der Kosen veranlasst?

1.6 Restarbeiten Fassade Erdgeschoss:

a) Welche MaRnahmen hat die Beklagte nach Ubernahme der Verwaltung (1.
Januar 2019) zur Fertigstellung der unter Top 4.1 der Eigentimerversammlung
vom 5. August 2019 beschlossenen Arbeiten (Fenster Fassade EG und 1. OG)
veranlasst, welche zur Mangelfeststellung der bereits ausgefihrten Arbeiten und
welche zu Aufklarung der ohne Eigentimerbeschluss erteilen zusétzlichen
Auftrage?

b) Welche Arbeiten zu diesem Beschluss muissen noch ausgefihrt werden und zu
welchen Kosten?

c) Welche Kosten sind jeweils in 2019, 2020 und 2021 zu diesem Beschluss
entstanden?

d) Welche Kosten sind durch die Anmietung der installierten Absperrungen
entstanden und was hat die Beklagte veranlasst, um der Schadenminderungspflicht
zu genlgen, insbesondere die Kosten der Absperrung gering zu halten (z. B.
Preisvergleich Miete, Ankauf)?

1.7 Restarbeiten Haustechnik:

Welche Mafinahmen hat die Beklagte zur Aufklarung der Frage veranlasst, wer die
nicht durch den Beschluss, Top 3.1, vom 14. November 2013, legitimierten
Auftragen erteilt hat, die technischen Anlagen zur Grundwassererhaltung neu zu
planen und die entsprechenden Arbeiten auszufiihren?



1.8 Gewahrleistungen zu Balkonsanierungen:

Welche Informationen lagen der Beklagen zu erfolgten Balkonsanierungen aus der
Zeit zwischen 1. Januar 2014 und 1. November 2021 vor? Welche
Gewahrleistungsfristen liegen fur die ausgefiihrten Balkonsanierungen dieses
Zeitraums bzw. laufen noch und auf welche Weise wurden diese Fristen
dokumentiert und tiberwacht? Welche Méngelanzeigen sind insoweit erfolgt und
welche Mafinahmen wurden daraufhin veranlasst?

1.9 Sonstige Gewahrleistungen:

a) Welche Gewahrleistungsfristen flir sonstige Erhaltungsmafinahmen hat die
Beklagte seit 1. Januar 2019 erfasst und Giberwacht? Hat die Beklagte in den
Fallen, in denen Architekten oder Ingenieure mit der Leistungsphase 8 der Anlage 1
zu § 3 Abs. 1 HOAI beauftragt waren, die danach erforderlichen Dokumentationen
und sonstigen Unterlagen, insbesondere zu Gewéahrleistungsfristen, eingefordert
und erhalten? Wenn nicht, welche Mafinahmen hat sie veranlasst, diese Unterlagen
zu erhalten? Welche Gewahrleistungsanspriiche der
Wohnungseigentiimergemeinschaft wurden seit 1. Januar 2019 gegen wen geltend
gemacht und mit welchem Ergebnis?

b) Welche Mangelanzeigen sind zu den nachfolgenden Schiaden und
Ausfihrungsmangeln erfolgt ggf. aus welchen Griinden sind sie unterblieben (Risse
in der Bodenplatte U 3, Wassereintritt in den Liftungskanal unter der Bodenplatte,
nicht funktionsfidhige Bodenabldufe in U 3, Risse im Boden U 1 und U 2, Planung
und Ausfihrung des Blockheizkraftwerks, elektrische Anlagen It. Prifbericht des
TUV vom 16. Februar 2020)?

c) Welche MafSnahmen wurden zur Weiterbearbeitung der Mangelanzeigen,
insbesondere zur Schadenermittlung und -aufnahme der vorgenannten Schaden

und Mangel, veranlasst und wie ist der Bearbeitungszustand zum 31. Dezember
20217

d) Wann verjahrt jeweils die Gewahrleistung?

e) Welche Informationen liegen tiber Sicherheitseinbehalte im Zusammenhang mit
ausgefiihrten Werkvertragen vor? Welche Fristen wurden erfasst und wann sind
welche Zahlungen fallig?

1.10 Ohne gultigen Eigentimerbeschluss ausgefiihrte Erhaltungsmafsnahmen:



Welche Mafinahmen hat die Beklage veranlasst, um die ihr bekannten Auftrage
Uber grofSere Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafinahmen, die von
Vorverwaltern eigenméchtig und nicht durch guiltigen Beschluss der
Eigentiimerversammlung legitimiert erteilt worden waren, zu klaren? Welche
Mafsinahmen wurden veranlasst, um die daraus sich ergebenden Anspréche der
Wohnungseigentimergemeinschaft zu klédren, die Beschlussfassung dazu
vorzubereiten und die Verjdhrung diesbeztiglicher Anspriiche zu hemmen?

1.11 Schliefsanlage:

Welche Mafsnahmen hat die Beklagte seit 1. Januar 2019 im Rahmen der ihr
obliegenden Verwaltung der SchliefSanlage veranlasst, um die Vollstandigkeit der
Schltssel und deren derzeitigen Besitzer zu kldren? Welche Schltissel, die den
Zutritt zu technischen Anlagen der Wohnungseigentiimergemeinschaft erméglichen
(Technikschltissel) wurden bestellt, geliefert und ausgegeben? Wer hat diese
Schlissel bestellt und an wen wurden sie ausgegeben? Sind inzwischen alle
Besitzer von Schliisseln der SchliefSanlage bekannt?

1.12 Temporare Stilllegung der Tiefgarage Ul:

Aus welchen Grinden wurde am 20. Dezember 2019 das 1. UG der Tiefgarage
gesperrt und wie lange dauerte die Sperrung an? Wann wurden in 2018 und 2019
Wartungen der Sprinkleranlage durchgefiihrt und welche Méangel wurden dabei
beanstandet? Seit wann war auf das Risiko von Undichtigkeiten hingewiesen
worden? Warum wurde das notwendige Ersatzteil erst Mitte Januar 2020 bestellt
und gibt es flir diesen Teil nur einen Lieferanten? Gab es andere Moéglichkeiten der
Reparatur?

1.13 Energielieferungsvertrige:

Welche Energielieferungsvertriage (Strom, Erdgas) bestanden bei Ubernahme der
Verwaltung? Welche Laufzeit hatten die Vertrage? Welche Vertrage hat die Beklagte
abgeschlossen und wann? Ist die Wohnungseigentiimergemeinschaft in die
Grundversorgung geraten? Wenn ja, wann und fir welchen Zeitraum? sind
dadurch Mehrkosten entstanden? Wenn ja, in welcher Héhe?

1.14 Wer iberwacht die Wartungstermine und wertet die Wartungsberichte aus?
Welche Mangel wurden dabei in 2019, 2020 und 2021 jeweils festgestellt und wann
wurden diese behoben? Welche Kosten sind durch nicht rechtzeitige Wartungen
und Mangelbeseitigungen entstanden?



1.15 Wann hat die Beklagte Gebaudebegehungen durchgefihrt? auf welche Weise
wurden diese dokumentiert? Welche Feststellungen wurden dabei getroffen und
welche MafSnahmen jeweils veranlasst?

1.16 Wurden der Instandhaltungsplan und der Wartungsplan aktualisiert und
fortgeschrieben? Wenn nein, aus welchen Griinden ist diese unterblieben?

1.17 Welche Mafinahmen hat die Verwaltung veranlasst, um den mit Beschluss
vom 21. Dezember 2016 (Top 9) der Vorverwalterin ... GmbH erteilten Auftrag,
samtliche wirtschaftlichen Vorgénge und Zahlungsflisse seit 1. Januar 2020 nach
zu buchen und Hausgeldabrechnungen mit Riicklagenentwicklung,
Ruckstandsauflistung und Vermogensstatus zu erstellen, durchzusetzen oder die
Ersatzvornahme bzw. Schadenersatzforderungen vorzubereiten?

1.18 Welche Mafinahmen hat die Verwaltung zu dem Bericht vom 15. Mai 2019
Uber die Prifung der Buchfihrung und der Buchungsbelege der Jahre 2009 bis
2014 sowie dem Prufbericht des Verwaltungsbeirats vom 31. August 2020,
betreffend Rechnungslegung und Abrechnung 2018, veranlasst? Welche der
Beanstandungen wurden behoben und offene Fragen ( z. B. zur
Umsatzsteuerpflicht) geklart und mit welchem Ergebnis?

1.19 Wie ist der Bearbeitungsstand der Beschlussausfiihrung zu den gefassten,
aber bisher nicht oder nicht vollstdndig ausgefiihrter Eigentimerbeschliissen aus
den Verwaltungsperioden ... GmbH und ... Immobilienverwaltung ... GmbH,
insbesondere Top S der Eigentimerversammlung vom 12. August 2014 (Auftrag an
... Architekten GmbH, Sanierungszustand Balkone), Top 5 bis 7 vom 20. April
2016, Top 4 bis 6 vom 7. September 2016, Top 3 und 7 vom 21. Dezember 2016,
Top 19, 23 bis 29, 33 bis 35 vom 20. Marz 2017, Top 6, 7, 10, 11, 12, 13, 14, 15,
16, 17, 18, 20 und 21 vom 13. September 2017, Top 10 vom 11. April 2018, Top 6,
9, 10, 11 bis 13 vom 6. August 2018, Top 4 vom 13. November 2018, Top 8, 15, 17,
20, 22, 25 und 27 vom 11. Dezember 2018? Welche Mafinahmen hat die Beklagte
diesbeztiglich unternommen?

1.20 Welche Mafinahmen hat die Beklagte zur Berichtigung und Erganzung der
unvollstdndigen und nicht den geltenden Vorschriften entsprechenden
Beschlusssammlung des Zeitraums 2009 bis 2016 veranlasst?

1.21 Welche Mafinahmen wurden zu den nach § 3 Abs. 5 Gemeinschaftsordnung
notwendigen Genehmigungen von Miet- und Pachtvertragen und zur
Geltendmachung der in § 9 Abs. 7 Gemeinschaftsordnung angeordneten Entgelte
far die Nutzung von Gemeinschaftseigentum veranlasst?



1.22 Welche Mafinahmen hat die Beklagte zur Klarung des Verbleibs des am 11.
Januar 2019 von der ... Fensterbau GmbH fehlerhaft an die ... Verwaltung GmbH
anstelle der Wohnungseigentiimergemeinschaft gelieferten Schlossbands
unternommen? Wurde die am 5. Februar 2019 an die Lieferantin geleistete Zahlung
in Hohe von 446,55 Euro zurtickgefordert oder ist eine Ersatzlieferung erfolgt?

Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Die Beklagte tragt vor, es sei nicht klar wer im vorliegenden Rechtsstreit Klagerin
ist. Auch sei die Klagerin nicht wirksam vertreten. Bereits aus diesen Griinden sei
die Klage unzulassig.

Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf den
Akteninhalt sowie die wechselseitigen Schriftsédtze Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist bereits unzuldssig.

Entgegen der Auffassung der Beklagten ist gerade nicht unklar, wer im
vorliegenden Rechtsstreit Klagerin ist.

Die Parteien sind in der Klageschrift auf der Aktiv- und Passivseite so genau zu
bezeichnen, dass ihre Identifizierung einwandfrei moéglich ist. Infolge des formellen
Parteibegriffs erlangt die hinreichend bezeichnete Partei die Parteistellung ohne
Rucksicht auf ihre Beteiligung am materiellen Rechtsverhéltnis. Ist die dufSere
Parteibezeichnung unvollstandig oder unrichtig, wird diejenige Person Partei, die
erkennbar betroffen werden soll. Die Parteibezeichnung in der Klageschrift ist also
nicht allein mafdgebend; sie ist der Auslegung fahig. Es kommt darauf an, wie die
Parteibezeichnung aus der Sicht der Adressaten (Gericht und Gegner) bei objektiver
Wirdigung zu verstehen ist. Auslegungskriterien sind neben der Bezeichnung in
der Klageschrift die Zustellungsadresse, der Tatsachenvortrag des Kligers sowie die
von ihm vorgelegten Prozessvollmachten und sonstigen Urkunden, insbes. auch die
Vorkorrespondenz. Die Verantwortung fir die Parteibezeichnung liegt
ausschliefSlich beim Klager; es kann nicht dem Gericht tiberlassen werden, aus der



Klageschrift und den beigefigten Unterlagen die richtige Partei herauszusuchen
(MuKoZPO/Becker-Eberhard, 6. Aufl. 2020, ZPO § 253 Rn. 46).

Aus Sicht der Adressaten (das Gericht sowie die Beklagte) ist klar, wer Klagerin ist.
Es kommt nicht auf den Empfangerhorizont unbeteiligter Dritter an. Die Beklagte
war bis zum 31.12.2021 auch Verwalterin der Wohnungseigentimergemeinschaft.
Eine postalische Anschrift ist von der Klégerin nicht erforderlich, zumal es sich in §
130 Nr.1 ZPO nur um eine Soll-Vorschrift handelt.

Die Zustellungen an die Klédgerin erfolgen auch ausschliefdlich an den in Rubrum
genannten Wohnungseigentlimer. Fuir Zustellungen ist in den Féllen von § 9b Abs.
2 WEG der Beiratsvorsitzende oder der erméachtigte Eigentiimer der richtige
Adressat iSv § 170 Abs. 1 S. 1 ZPO (Huigel Wohnungseigentum-HdB, § 17
Verfahrensrecht Rn. 12, beck-online).

Die Klagerin ist jedoch nicht mehr wirksam vertreten. Dies war sie nur bis zum
31.12.2021 durch den im Rubrum genannten Wohnungseigentlimer. Zwar wurde
der im Rubrum bezeichnete Wohnungseigentiimer in der Eigentiimerversammlung
vom 24.11.2021 durch Beschluss zu Top 17 wirksam beauftragt und
bevollmachtigt, die Auskunftsanspriiche gegen den Verwalter, die hiesige Beklagte,
geltend zu machen. Diese mit Beschluss vom 24.11.2021 erteilte Vollmacht wird
jedoch ab dem 01.01.2022 ab Bestellung eines neuen Verwalters Uiberlagert, mit der
Folge, dass der Rechtsstreit von dem amtierenden Verwalter ibernommen werden
muss. Eine Ubernahme ist nicht erfolgt, weshalb die Klage als unzulissig
abzuweisen war.

Entgegen der Auffassung der Parteien kommt es flir eine wirksame Vertretung der
Wohnungseigentimergemeinschaft weder auf den Zeitpunkt der Klageerhebung
noch auf den der Rechtshéngigkeit an. Einzig und allein kommt es darauf an, ob
die verklagte Verwaltung im Laufe des Rechtsstreits noch Verwalterin ist oder
bereits eine neue Verwaltung bestellt wurde.

8§ 9b Abs.1 WEG sieht vor, dass die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer durch
den Verwalter gerichtlich und aufSergerichtlich vertreten wird. Allein ihm obliegt
damit die Vertretung. Ftuir den Fall, dass kein Verwalter bestellt ist, sieht § 9b Abs.1
S.2 WEG vor, dass die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer durch die
Wohnungseigentimer gemeinschaftlich vertreten wird.

Besonderheiten gelten in den Fallen des § 9b Abs. 2 WEG. Nach dieser Vorschrift
wird die Wohnungseigentiimergemeinschaft gegentiber dem Verwalter durch den
Vorsitzenden des Verwaltungsbeirats oder durch ein durch Beschluss dazu
erméachtigten Wohnungseigentiimer vertreten. Hiermit lehnt sich der Gesetzgeber
an § 46 Nr. 8 GmbH an. Die Regelung in § 9b Abs. 2 WEG soll es den
Wohnungseigentiimern erméglichen, die Vertretung der Gemeinschaft gegentiber



dem (amtierenden) Verwalter zu regeln, wenn dieser aufSergerichtlich nach § 181
BGB oder gerichtlich nach allgemeinen prozessrechtlichen Grundséatzen von der
Vertretung der Gemeinschaft der Wohnungseigenttimer ausgeschlossen ist. Unter
Berticksichtigung dieses Sinns und Zwecks wird deutlich, dass die Vorschrift trotz
ihres insoweit leicht missverstidndlichen Wortlauts nicht nur Rechtsgeschéafte mit
oder gegenliber dem Verwalter, sondern auch Handlungen gegentiber dem Gericht
erfasst. Letzteres kommt dann zum Tragen, wenn sich die Gemeinschaft und der
Verwalter als Parteien in einem Rechtsstreit gegentiberstehen, etwa bei der
Geltendmachung von Ersatzanspriichen durch die Gemeinschaft, aber auch dann,
wenn der Verwalter zugleich Wohnungseigentiimer ist und dieser Eigenschaft eine
Beschlussklage gegen die Gemeinschaft erhebt (Hiigel Wohnungseigentum-HdB, §
17 Verfahrensrecht Rn. 11, beck-online).

§ 9b Abs. 2 regelt abschliefSend den Fall, dass die Gemeinschaft gegentiber dem
Verwalter der Gemeinschaft aufdergerichtlich oder gerichtlich zu vertreten ist, weil
der Verwalter aus Rechtsgriinden an der Vertretung gehindert ist. Dabei hatte der
Gesetzgeber aufSergerichtlich § 181 BGB im weiteren Sinne und gerichtlich
allgemeine prozessrechtliche Grundséatze - in Anlehnung an § 46 Nr. 8 GmbHG - vor
Augen. Zweck ist die Sicherung der Handlungsfahigkeit der Gemeinschaft
(MiKoBGB/Burgmair, 8. Aufl. 2021, WEG § 9b Rn. 26).

Zweck der Vertretungsregelung in § 9b Abs.2 WEG ist es die Handlungsfdhigkeit
der Gemeinschaft gegentiber dem amtierenden Verwalter sicherzustellen, da
ansonsten ein Vorgehen gegen den Verwalter, der grundséatzlich die alleinige
Vertretung der Wohnungseigentiimergemeinschaft nach § 9b Abs.1 WEG
Ubernimmt, nicht méglich ist. Der Zweck der Regelung in § 9b Abs.2 WEG entfallt
jedoch, wenn die verklagte Verwaltung im Laufe des Rechtsstreits ausscheidet und
eine neue Verwaltung bestellt ist. Die Handlungsféhigkeit ist dann gerade nicht
mehr gefidhrdet, sodass die urspriingliche Vertretungsregel nach § 9b Abs.1 WEG
wieder auflebt.

Nicht erfasst vom Anwendungsbereich des § 9a Abs. 2 sind demgegentiber die Falle,
gegenliber dem Verwalter, der aus dem Amt ausgeschieden ist oder das Amt erst
kunftig antreten wird (MiKoBGB/Burgmair, 8. Aufl. 2021, WEG § 9b Rn. 27).

Orientiert man sich streng am Wortlaut und berticksichtigt eine teleologische
Auslegung, so ergibt sich, dass die Vertretungsregelung in § 9b Abs.2 WEG nur in
Bezug zum amtierenden Verwalter einschlagig ist. Wird der verklagte Verwalter
abberufen bzw. endet seine Bestellung, so endet damit auch die Vertretungsregel
nach § 9b Abs.2 WEG und die Vertretungsregel nach § 9b Abs.1 WEG lebt wieder
auf und ist vorrangig, sofern bereits eine neue Verwaltung bestellt ist, welche die
Vertretung der Wohnungseigentimergemeinschaft ibernimmt. Die Vertretung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft ist jeweils dem amtierenden Verwalter nach §
9b Abs.1 WEG vorbehalten. Die dem im Rubrum genannte Wohnungseigentimer
erteilte Vollmacht wird mit Bestellung eines neuen Verwalters i.S.d. § 168 BGB
gegenstandslos.



Bereits mit Verfigung vom 06.07.2021 wurde die Klagerin darauf hingewiesen,
dass Bedenken gegen die Vertretung der Klagerin durch den im Rubrum genannten
Wohnungseigentiimer bestehen. Eine Ubernahme durch den amtierenden Verwalter
erfolgte nicht, weshalb die Klage als unzuldssig abzuweisen war.

Infolge der Unzuléssigkeit der Klage kann die Priifung der Begrtindetheit
dahinstehen.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 ZPO. Die Entscheidung zur vorlaufigen
Vollstreckbarkeit aus §§ 708 Nr.11, 709 ZPO.



