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tretung der Kligerin ausgeschlossen, weil sie mit der Be-
klagten personenidentisch ist.

Zwar wird ein Fall ausgeschlossener Vertretung ange-
nommen, wenn der gesetzliche Vertreter einer Partei und
die Gegenpartei identisch sind (vgl. BGH, Urtcil vom
11.12,1995 - 11 ZR 220/94, NJW 1996, 658 juris Rdn. 8;
RGZ 66, 240 [242]; Zoller/Voltkommer, ZPO, 30. Aull.,
Vor § 50 Rdn. 1). Dies beruht jedoch auf der besonderen
Bedeutung, die nach der Zivilprozessordnung dem geserz-
lichen Vertreter ciner prozessunfihigen Partei zukommt,
und gilt niche fir andere Vertreter wie hier den gewillkiir-
ten Bevollmichtigien (RGZ 66, 240 [242]).

Es kann dahingestellt bleiben, ob hier § 181 BGB analog
anzuwenden ist, denn mit der Beauftraguny der Beklagten
als Verwalterin, gegen sich selbst zu klagen, wurde sie von

der Wohnungseigentimergemeinschaft konkludent von
den Beschrinkungen des § 181 BGB befreit.

Die Verwalterin konnte fiir den vorliegenden Rechusstreit
wirksam ciner Anwaltskanzlei Prozessvollmacht erteilen,
was sic gemif dem Beschluss der Wohnungseigentiimer-
versammlung vom 20.7.201§ gemacht hat.

2. Der Kldgerin steht ein Anspruch auf Kostenvorschuss
zur Mingelbescitigung zu, da die Fassade und dic Attika
des Objekts W, in L. mit erheblichen Mingeln behaftet ist.
(wird ausgefiihrt)

Die Kligerin macht aus den Erwerbervertrigen eine man-
gelhafte Erfiillung der Herstellungsverpflichtungen der
Beklagten geliend. Auf die Herstellungsverpflichtung aus
einem Bautrigervertrag findet Werkvertragsrecht Anwen-
dung. Maflgeblich fiir die rechtliche Beurtcilung der Bezie-
hung sind die Regelungen in dem ,,Kaufvertrag” sowie die
Baubeschreibung und die Allgemeinen Vertragsbedingun-
gen gemif der notaricllen Beurkundung vom 6.2.1998, auf
die unter 1.2. des Kaufvertrags verwicsen wird. Ferner ist
das BGB in der damaligen Fassung anwendbar. ...

Hausordnung; Verschlieflen der Hauseingangstiir

23. WEG §§ 13,14, 21 Abs.5 Nr. 1

Ein Beschluss iiberschreitet das Ermessen der Woh-
nungseigentiimer, wenn er fiir die Nachtstunden vor-
sicht, dass die Maustiir verschlossen zu halten ist; da-
durch wird in Notsituationen eine Fluchtmiglichkeit
- mit gegebenenfalls tédlichem Risiko - erschwert.

LG Frankfurt/M, Urteil vom 12.5.2015
2-135127/12

Sachverhalt

Die Parteien sind Mitglieder einer Wohnungseigentimergemeinschaft. In
der Eigentimerversammlung vom 21,5.2011 haben dic Wohnungseigentii-
mer zu TOP 10 beschlossen, § 4.7 der Hausordnung wie folgt zu dndern:

HIm allgemeinen Interesse ist die Haustiir in der Zeit von 22.00 Uhr abends
bis 6,08 Uhr morgens verschlossen zu halten*.

Aus den Griinden
Der angefochtene Beschluss ist fiir ungiltig zu erkiren.

Dabei kann dahinstehen, ob die angefochtene Regelung in
der Hausordnung bereits gem. § 134 BGB in Verbindung
mit der Hessischen Bauordnung nichug ist, denn die ge-

troffene Regelung entspricht jedenfalls nicht ordnungsge-
mifer Verwaltung.

1. Mitdem angefochtenen Beschluss wurde die bestehende
Hausordnung geindert. Eine Hausordnung enthilt im We-
sentlichen Verhaltensvorschriften, mit denen der Schutz des
Gebiudes, die Aufrechterhaltung von Sicherheit und Ord-
nung und die Erhaltung des Hausfriedens sichergestelit
werden soll, wobei insbesondere dic §§ 13, 14 WEG, das
offentliche Recht und die Verkehrssicherungspflichten zu
beachten sind. Dabei miissen die Regelungen der Haus-
ordnung ordnungsgemifler Verwaltung im Sinne des § 21
Abs. 3 WEG und einem ordnungsgemiflen Gebrauch im
Stnnedes § 15 Abs. 2 WEG cntsprechen (vgl. nur LG Miin-
chen 1, ZMR 2013, 475 [477) = ZWE 2013, 413 m.w.N.).

Unter Anlegung dieser Mafistibe entspricht die Regelung,
wihrend der Nachtzeiten die Haustiir verschlossen zu hal-
ten, nicht ordnungsgemifler Verwaltung. Denn insoweit
sind bei ciner Erginzung der Hausordnung die schutzwiir-
digen Belange der Wohnungseigentiimer zu beriicksichti-

gen und gegencinander abzuwigen (Birmann/Merle § 21
Rn 81}

Diese Abwigung fithrt dazu, dass auch unter Beriicksich-
tigung des Sicherungsbedirfnisses der beklagten iibrigen
Wohnungseigentiimer die angefochtene Regelung niche
ordnungsgemifler Verwaltung entspricht. Insoweit kann
dahinstehen, ob die Hessische Bauordnung bereits dem
Verbot entgegensteht und ob insoweit eine drittschiitzende
Wirkung bestinde, die fiir eine Nichtigkeit des Beschlusses
gemn, § 134 BGB Voraussetzung wire (verneinend LG
Kdéln ZMR 2014, 541).

Denn das Abschlieflen der Hauscingangstiir fiihrt zu einer
erheblichen Gefihrdung der Wohnungseigentiimer und ih-
rer Besucher. Durch das AbschlicBen der Haustiir ist ein
Verlassen des Gebiudes im Brandfalle oder in ciner ande-
ren Notsituation nur mdglich, wenn ein Schliissel mitge-
fihrt wird. Dieses schrinkt die Fluchtméglichkeit erheb-
lich cin, da es auf der Hand liegt, dass gerade in Paniksitua-
tionen nicht sichergestellt ist, dass jeder Hauscigentiimer
und jeder Besucher der Wohnungseigentumsanlage bei
der Flucht einen Haustiirschliissel griffbereit mit sich
fihrt, so dass sich eine abgeschlossene Haustiir im Brand
oder in cinem sonstigen Notfall als tédliches Hindernis
erweisen kann, Demzufolge wird auch iiberwiegend in
Rechtsprechung und Literatur - zu der vergleichbaren
mictrechtlichen Thematik - eine Regelung dahingehend,
dass dic Haustiir verschlossen ist, in Mietvertrigen als un-
zulissig angeschen (vgl. Schmidi/Futrerer/ Mietrecht/Ei-
senschmid Mietrecht § 535 Rn 382; Ziebarth, NZM 2014,
621 [622]; AG Frankfurt am Main, NZM 2005, 617; a.A.
LG Kéln, ZMR 2014, 541),

Diesem Interesse steht zwar das Interesse der iibrigen
Wohnungseigentiimer gegeniiber, aus Sicherheitsgriinden
die Haustiir geschlossen zu halten. Insoweit steht auch
fir die Kammer aufler Frage, dass dem Sicherungsbediirf-
nis durch cine geschlossene Haustiir in héherem Mafle als
durch cine nichtverschlossene Haustiir Rechnung getragen
wird. Es bedarf insoweit einer Abwigung dieser [nteressen
- bei der sich schon die Frage stellen diirfre, ob sic gleich-
wertig sind - allerdings nicht, denn diese beiden Interessen
stehen bezlglich eines Verschlusses der Haustiir nicht in
einem Ausschlieflichkeitsverhiltnis. Es gibt — auch dieses
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war Gegenstand der Eigentimerversammlung, auf wel-
cher der angefochiene Beschluss gefasst wurde — Haustiir-
schlieBungssysteme, welche beide Interessen vercinigen,
die nimlich cin Verschluss des Hauseingangs zulassen,
auf der anderen Seite ein Offnen durch fliichtende Bewoh-
ner aber ohne einen Schliissel erméglichen.

Angesichts dieser Méoglichkeit entspricht es jedenfalls
nicht ordnungsgemifier Verwaltung, wenn die Wohnungs-
eigentimergemeinschaft beschlieft, in den Nachtstunden
die Haustiir verschlossen zu halten und dadurch in Notsi-
wationen Fluchtméglichkeiten — mit gegebenenfalls 16dli-
chem Risiko - erschwert. Ein derartiger Beschluss iiber-
schreitet das Ermessen der Wohnungseigentiimer bei der
Beschlussfassung tiber dic Hausordnung deutlich, so dass
auf die Anfechtung der angefochtene Beschluss fiir ungiil-
tig zu erkliren ist.

Anmerkung der Schriftleitung
Vel. bereits Jacoby WE 2000, 156 1.
Einsender: RiLG Dr. Frank Zschieschack, Frankfurt

Einbeitlicher Beschluss iiber Bestellung und Vertrag des
Verwalters

24. BGB § 139 analog; WEG § 26

Bereits der Wortlaut , Wiederbestellung der Verwaltung
auf Basis cines beigefiigten Verwaltervertrages* indi-
ziert die gewollte Abhiingigkeit beider Beschlussgegen-
stiinde (Bestellung und Vertrag).

Nur wenn feststeht, dass der Beschluss in Kenntnis der
teilnichtigen Bestimmungen des Verwaltervertrages ge-
nauso gefasst worden wire, scheidet eine Ungiiltigerki-
rung des einheitlichen Beschlusses aus.

Der vom Verwalter vorgelegte Formularvertrag ist
nach den §§ 305 {f. BGB einer AGB-Kontrolle zu unter-
zichen.

LG Hamburg, Urtell vom 5.11.2014
318 547/14

Sachverhalt

Die Darteien streiten noch um die Gitltigkeit des zum TOP 10 auf der Ei-
gentiimerversamm|ung vom 16.4.2013 gefassten Beschlusses,

Gegenstand des zum TOT 10 gefassien Beschlusses war die , Wiederbestel-

hung der X, Verwaltungsgesellschaft mbH ab 112014 auf Basis cines berge-

fiigten Vertragsvorsehlages (siche Anlage)-Diskusston nnd Beschiussfassung

stber Absehlufl und Vertragsdaner®. Die Wohnungseigentiimer beschlossen

mehrheitlich bei einer Gegenstimme:

L Der Vertrag nit der X, Verwaltungsgesellschaft mbH wivd fiir de Dan-
ervon $ fabren alr 1.1.2014 fortgesetzt.

2 Derder Emladung beigefiigte Verwaltervertrag wird beschlossen.

3. Der Verwaltungsberat wird bevollmichtigs, den newen Verwalterver
trag fiir dwe Gememschaft gegenzuzeichnen,

Mit Teilurteil vom 13.2.2014 hat das Amusgericht hinsichtlick der Anfech-
tung des zu TOP 10 gefassten Beschlusses der Klage statigegeben und die-
sen Beschluss der Versammlung vom 16.4.2013 fir ungiileiy erklirt, Mic
Schlussurteil vom 12.6.2014 hat das Amtsgericht den Beklageen hinsichtlich
der Anfechtung des zu TOP 10gefassten Beschlusses die Kosten auferlegt.

Zur Begriindung seiner Entscheidung hat das Amtsgericht im Wesentlichen
ausgefuhre, ein Beschluss Giber die Vereinbarung eines Verwaltervertrages
widerspreche ordnungsgemifier Verwaltung, wenn der Vertrag Klauseln
enthalte, die ordnungsgemifier Verwaliung widerspriichen.

Auf Basis dieses Verwaltervertrages habe auch der Beschluss iiber die Wie-

derbesteltung der Verwaltung ordnungsgemiafier Verwaltung widerspro-
chen. Der Beschluss zu TOP 10 sei cine einheitliche Entscheidung. Er ent-

hale sowohl eine Verwaltungsentscheidung der Wohnungseigentiimer iiber
den Abschluss cines Verwaltervertrages als auch einen Beschluss iiber die
Foridauer der Bestellung der Verwalterin. Dies ergebe sich aus dem Kontext
der Beschlussfassung. Dic Wiederbestellung der Verwaltung sei explizit an
einen spezifischen Vertragsentwurf gekniipfe.

Der Ungitltigheit des Beschlusses stehe im Ubrigen nichr entgegen, dass die
Bestellung des Verwalters und der Abschluss des Verwaltervertrages grund-
sitzlich zwei verschiedene Akte scien.

Zu den fiir unwirksam erachteten Klauseln des Verwaltervertrages fithr das
Amtsgericht im Einzelnen aus:

§2 Ziff. 2 4. Spicgelstrich des Vertrages widerspreche ordnungsgemifer
Verwalung, da die Klausel ¢ine umfassende Delegation vorsehe, die schon
nicht per Mehrheisbeschluss moghich set. Sie sei zu weit gefasst, Die Ent-
scheidung iiber den Abschluss und die Auflésung von Vertrigen habe die
Gemeinschaft zu treffen und nicht der Verwalter.

§ 3 Ziff. 1 Abs. 1 des Vertrages set hinsichtlich des Vorsitzes und Versamm-
lungsleitung zu weit gefasst und bediirfe der Erginzung “... sofermn dic Ver-
sammiing niches anderes beschlieflr,

§3 Zifl.1 Abs. 1 des Venrages widerspreche ordnungsgemifier Verwal-
tung, da die Uberprisfuny der [dentitit der Eigentimer und der grundbuch-
lichen Verhilinisse nicht abdingbar sei.

§3 Ziff. 1 Abs. 2 des Vertrages enthalte cine unzulissige Haftungsbegren-
zung hinsichtlich etwaiger Ladungsmingel.

§ 5 Ziff. 3b) des Vertrages widerspreche ordnungsgemifler Verwalung, da
das TFitigwerden in gerichtlichen Auscinandersetzungen zu den pesetzli-
chen Aufgaben des Verwalers gehére, fir die er keine Sondervergiitungen
beanspruchen kinne.

§5 Ziff. 3e) des Vertrages widerspreche ordnungsgemiBier Verwahung, da
es zum gesetzlichen Auftrag des Verwalters gehore, WEG Versammlungen
durchzufithten und er insoweit keine Sondervergiitung fiir Umlaufbe-
schliisse verlangen konne.

§ 5 Ziff. 3f) des Vertrages setze die Hohe einer Mahngebiihr fir zahlungs-
siumige Wohnungseigentiimer auf 10,00 Euro netto fest, was jenseits von
verkehrsiiblichen anerkannten Mahnspesen liege.

Aus den Griinden

2. a.) Das Amusgericht hat im Ergebnis zu Recht mit Teil-
urteil vom 13.2.2014 den Beschluss vom 16.4.2013 zum
TOP 10 insgesamt fiir ungiiltig erklirt. Dieser Beschluss

widersprach ordnungsgemifer Verwaltung im Sinne des
§ 21 Abs. 3 WEG.

Das Amtsgericht ist zu Recht von einer einheitlichen Ent-
scheidung des Beschlusses zum TOPD 10 sowohl iiber dic
(Wieder-) Bestellung der Verwaltung als auch diber den
Verwaltervertrag ausgegangen. Die Wohnungseigentiimer
wollten Giber dic Wicderbestellung sowie iiber den Verwal-
terverirag in einem Beschluss einheitlich beschlieBen.
Denn ausweislich des Wortlauts war Gegenstand  des
TOP 10 die Wiederbestellung der Verwaltung anf Basis ei-
nes beigefiigten Vertragsvorschlages. Dabeil war auch der
Inhalt des konkreten Verwaltervertrages ausweislich des
Protokolls in die Diskussion cinbezogen worden. Zwei
rechtlich zu trennende Beschliisse liegen damit nicht vor.

Das Begchren der Kliagerin war dahingehend auszulegen,
dass der Beschluss insgesamt, d.h. sowohl hinsichtlich der
Wiederbestellung der Verwaltung als auch hinsichtlich des
gesamten Verwaltervertrages und nicht nur teilweise hin-
sichtlich einzelner Vertragsregelungen, fiir ungiiluig erklire
werden sollte. Werden nur einzelne Vertragsklausein ange-
griffen, ist das gerichtliche Priffungsrecht hicrauf be-
schrink:. Die Kligerin begehrte vorliegend die Ungileig-
erklirung des gesamten Beschlusses und nichrt nur einzel-
ner Vertragsklauseln.

Dies vorangestellt, hat das Amesgericht zu Recht die in
dem TOP 10 getroffenen Regelungen hinsichelich des
ncuen Verwaltervertrages (aa.) sowie hinsichtlich der Wie-
derbestellung der Verwaltung (bb.) als Verstof gegen die
Grundsitze ordnungsgemifer Verwaltung gemifl § 21



