Nachschlagewerk: ja
BGHZ: ja
BGHR: ja

wohnungseigentumsG §§ 8 Abs. 1, 10 Abs, 1, 23, 24

a)

b)

Ist in der Gemeinschaftgordnung geregelt, dap sich
die Wohnungseigentimer in ihren Versammlungen nur
durch bestimmte Personen vertreten lassen dlurfen,
80 betrifft dies nicht nur die Stimmabgabe, sondern
jede aktlve Beteiligung. Dann ist auch einem Beil-
stand nicht erlaubt, in der Versammlung Erkl&rungen
abzugeben und Antrage zu stellen.

Die Versammlungen der Wohnungseigentimer sind nicht
6ffentlich. Deshalb darf dort ein Wohnungseigen-
timer, wenn durch Teilungserkldrung oder Vereinba-
rung nicht anders geregelt, auch einen ihn ledig-
lich beratenden Beigtand nicht immer, sondern nur
dann hinzuziehen, falls er daran ein berechtigtes
Interesse hat. Dieses kann sich aus beachtlichen
persdnlichen Grinden oder aus dem Schwierigkeilts-
grad der Angelegenheit ergeben, Uber die nach der
Tagesordnung zu beschliefen 1st.

BGH, Beschl. v. 29. Januar 1993 - V ZB 24/92 - Ergangen auf Vor-

lagebeschl. des
Kammergerichts
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Matthias Prinz
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
am 29. Januar 1993 durch den Vorsitzenden Richter
Prof, Dr, Hagen und die Richter Dr, Rafle, Dr, Lambert-
Lang, Dr. Wenzel und Tropf

beschlossen:

1. Auf die sofortige weitere Beschwerde der
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Die Beteiligten sind Wohnungseigentimer in einer aus
drei Einfamilienh&usern bestehenden Wohnungsanlage. In der
"Miteigentumsordnung", die als Bestandteil der Teilungser-
kldrung in das Grundbuch eingetragen worden ist, ist unter
anderem bestimmt:

ll§ 8
Elgentimerversammlung
2. L B

Die Wohnungseigentimerversammlung ist beschlup-
fahig, wenn mehr als dle Ha&lfte der Mitelgen-
tumsanteile vertreten ist. Ein Wohnungseigen-
timer kann sich nur durch den Verwalter,

seinen Ehegatten oder einen anderen Wohnungs-
eigentimer der Gemeinschaft aufgrund schrift-
licher vollmacht vertreten lassen. ..."

In der Versammlung vom 17. November 1988 erschien fir
die Beteiligte zu 3 deren Ehemann im Beistand eines Rechts-
anwalts. Vor Eintritt in die Tagesordnung schlop dle Ge-
meinschaft mit Stimmenmehrheit den Rechtsanwalt von der
Teilnahme aus.

Die Antr&ge der Beteiligten zu 3, die Versammlungsbe-
schllisse vom 17. November 1988 fiUr unglltig zu erklaren und
darQber hinaus festzustellen, dap die Versammlung nicht
ordnungsgemip abgehalten worden sei, hat das Amtsgericht
zurlickgewiesen. Mit der sofortigen Beschwerde hat die Be-



teiligte zu 3 zuletzt nur die Feststellung beantragt, dap
sie berechtigt sei, an Eigentimerversammlungen im Beistand
eines Rechtsanwalts teilzunehmen. Das Landgericht hat dem
Antrag stattgegeben. Der sofortigen weiteren Beschwerde der
Beteiligten zu 1 und 2 méchte das Kammergericht entspre-
chen. Es sieht sich daran jedoch durch die Beschlisse des
Bayerischen Obersten Landesgerichts vom 11. Mai 1981 (Bay-
ObLGZ 1981, 161) und des Oberlandesgerichts Karlsruhe vom
15. April 1986 (wWuM 1986, 229) gehindert und hat deshalb
die Sache dem Bundesgerichtshof zur Entscheidung vorgelegt
(Abdruck des Vorlagebeschlusses in WuM 1992, 392).

II.

Die Vorlage ist statthaft (§ 43 Abs. 1 Nr. 1 WEG 1i.V.
mit § 28 Abs. 2 FGG).

Das vorlegende Gericht ist der Auffassung, die in § 8
Nr. 2 der "Mitelgentumsordnung" enthaltene Regelung, dap
sich ein Wohnungseigentimer nur durch eine der dort genann-
ten Personen vertreten lassen darf, beziehe sich nicht nur
auf die Austbung des Stimmrechts, sondern auch auf jede
sonstige Betelligung an Versammlungen der Gemeinschaft. Da-
mit wirde es von den angeflhrten Beschliissen des Bayeri-
schen Obersten Landesgerichts vom 11, Mai 1981 und des
Oberlandesgerichts Karlsruhe vom 15. April 1986 abweichen,
denn nach Ansicht dieser Gerichte ist in einem Regelungszu-
sammenhang der vorliegenden Art unter "Vertretung" nur eine
8olche bei der Stimmabgabe zu verstehen. Diese Divergenz
rechtfertigt die Vorlage, weil insoweit die in der Gemein-



schaftsordnung getroffene Bestimmung wegen lhres normdhnli-
chen Charakters und ihrer {ber den Bezirk eines Oberlandes-
gerichts hinausgehenden Verwendung wie eine bundesrechtli-

che Vorschrift zu behandeln ist (BGHZ 88, 302, 304: 92, 18,
21; 113, 374, 376).

III.

Die sofortige weitere Beschwerde ist zuldssig (§§ 43
Abs. 1 Nr. 1, 45 Abs. 1 WEG; §§ 27, 29 Abs. 2 WEG). Sie hat
auch Erfolg.

1. Der Senat hat in BGHZ 99, 90 entschieden, dap die
Befugnis der Wohnungseigentimer, sich in den Versammlungen
der Gemeinschaft vertreten zu lassen, in der Gemeinschafts-
ordnung auf einen bestimmten Perscnenkreis beschrankt wer-
den kann. Daran wird festgehalten. Die Kritik von Weitnauer
an dieser Entscheidung (JZ 1967, 465 und Kommentar zum WEG,
7. Aufl., § 25 Rdn, 13) tlberzeugt nicht. Das zwischen den
Wohnungseigentimern bestehende gesetzliche Schuldverhdltnis
kann gemdBf § 10 Abs. 1 Satz 2 WEG durch Vereinbarung oder,
was einer soclchen gleichkommt, in der Teilungserklarung
{(§ 8 WEG) weitgehend privatautonom ausgestaltet werden. Die
Gemeinschaftsordnung hat satzungsdhnlichen Charakter. Eben-
so wie aber in einer Vereinssatzung bestimmt werden kann,
dap gewisse - von § 38 Satz 2 BGB nicht erfaPfte - Erkldédrun-
gen eines Mitglieds, wie z.B. die des Austritts aus dem
Verein, nur persénlich und mithin nicht durch einen Vertre-
ter abgegeben werden dirfen (vgl. hierzu Reichel, HOchst-
persdnliche Rechtsgeschdfte, 1931, S. 88), sind auch gemap



§ 10 Abs. 1 Satz 2 WEG entaprechende Vereinbarungen még-
lich. Darin liegt kein nach dem Grundgedanken des § 137
Satz 1 BGB unwirksamer dinglicher Verzicht des Wohnungsei-
gentimers auf seine rechtliche Handlungsf&higkeit und auf
die davon umfapte Fé&higkeit, eine Veollmacht zu erteilen,
wie Weitnauer (aa0) meint, Die Gemeinschaftsordnung be-
schrénkt dieses rechtliche Kdnnen der Wohnungselgentimer
nicht mit Aupenwirkung gegentiber Dritten (vgl. dazu Thiele,
Die Zustimmung in der Lehre vom Rechtsgeschaft, 1966, S.
192 f£f). Sie hat nur im Verhdltnis zwischen den Wohnungsei-
gentimern in deren Versammlungen zur Folge, daf die von ei-
nem nicht zugelassenen Vertreter bei der Beschluffassung
abgegebene Stimme keine Wirkung hat.

Die inhaltliche Tragweite der in der Gemeinschaftgord-
nung getroffenen Regelung ist durch Auslegung der Grund-
bucheintragung zu ermitteln. Dazu ist auch das Rechtsbe-
schwerdegericht befugt (BGHZ 37, 147, 149; 113, 374, 379).
MaBgebend fir die Auslegung ist der wortlaut der Eintragung
und sein Sinn, wie er sich aus unbefangener Sicht als
néchstliegende Bedeutung der Eintragung ergibt; Umstande
auferhalb der Eintragung dirfen nur herangezogen werden,
wenn sie nach den besonderen Verhdltnissen des Einzelfalles
flir jedermann ohne welteres erkennbar sind (BGHZ 47, 191,
195; 113, 374, 378). Diesen Grundsdtzen wird die von dem
vorlegenden Gericht beflrwortete Auslegung insoweit ge-
recht, als es annimmt, die in der Gemeinschaftsordnung ge-
regelte Beschrankung der Vertretung auf einen bestimmten
Personenkrels betreffe nicht nur die Stimmabgabe, sondern
auch das Recht, in der Versammlung Erkl&rungen abzugeben,



Vertretung in der rechtlichen Bedeutung dieses Be-
griffs 1st zwar nur ein rechtsgeschaftliches Handeln im Na-
men des Vertretenen (§§ 164 ff BGB):; doch wird nach allge-
meinem Sprachgebrauch auch derjenige als "Vertreter" be-
zeichnet, der in sonstiger Weise fremde Interessen wahr-
nimmt, selbst wenn dles im Beisein des Auftraggebers ge-
schieht., Daher l&pt slich hier nicht schon dem Wortlaut der
Regelung entnehmen, daf sle sich nur auf den Rechtsakt der
Stimmabgabe und nicht zugleich auf den ihr vorausgehenden
Abschnitt der Versammlung bezleht. Eine engere Auslegung
entspricht auch nicht dem Sinn der Vertretungsbeschrénkung,
wie das Bayerische Oberste Landesgeright (BayObLGZ 1981,
161} und das Oberlandesgericht Karlsruhe (WuM 1986, 229) im
Blick auf vermeintlich zu beachtende Belange des betroffe-
nen wWohnungseigentimers annehmen (ebenso BGB-RGRK/Augustin,
12, Aufl., WEG § 25 Rdn. 20; Barmann/Pick, WEG, 12. Aufl.,
§ 25 Rdn, 18; Weitnauer, WEG, 7. Aufl., § 25 Rdn. 13;
Henke/Niedenfihr/Schulze, WEG, § 25 Rdn. 12; Scergel/
Stlrner, BGB, 12, Aufl., WEG § 25 Rdn. 3; Deckert, Eigen-
tumswohnung, Gruppe 5, S. 24; differenzierend: Erman/
Ganten, BGB, 8. Aufl., WEG § 25 Rdn. 4; Sauren, WEG, § 24
Anm, 3 ¢).

Der Senat hat in BGHZ 99, 90, 95 dargelegt, dap Ver-
tretungsbeschrankungen der vorliegenden Art den nach der
Interessenlage grundsdtzlich barechtigten Zweck verfolgen,
die Versammlungen der Wohnungseigentimer von gemeinschafts-
fremden Einwirkungen freizuhalten. Die Wohnungseigentiimer
sollen also in der Versammlung auftretende Meinungsver-
schiedenheiten dort allein unter sich austragen und sich
deghalb auch nur durch bestimmte, dem eigenen Kreis nahe-



stehende Personen vertreten lassen dirfen. Dieses elndeuti-
ge Ziel der Regelung rechtfertigt die Auslegung, dap einer
in der Gemeinschaftsordnung von der Vertretung ausgeschlos-
senen Person jede aktive Beteiligung an der Versammlung
versagt ist, also auch die Abgabe von Erkl&rungen und eine
Antragstellung. Denn dieser aufenstehende Dritte kénnte,
auch wenn er nur in der Rolle eines Belstands das Wort
fihrt, auf den Ablauf der Versammlung und dadurch womdglich
auf die Meinungsblldung anderer Wohnungseigentlmer Einflup
nehmen.

Allerdings kann die Gemeinschaft unter Umstédnden nach
Treu und Glauben gehalten sein, auf der geregelten Vertre-—
tungsbeschrankung nicht zu bestehen (vgl. BGHZ 99, 90, 96).
Unter welchen Voraussetzungen das der Fall sein kann, be-
darf hier indes keiner Entscheidung, da der Ehemann der Be-
teiligten zu 3 diese in den Versammlungen der Gemeinschaft
vertritt,

2. Die weltere Frage ist, ob es einem Wohnungseigenti-
mer gestattet ist, in der Versammlung eine von der Vertre-
tung ausgeschlossene Person als Beistand in lediglich bera-
tender Funktion hinzuzuziehen. Dies steht dem Vertretungs-
verbot nicht entgegen, wle das vorlegende Gericht melnt.
Denn durch blope Beratung eines Wohnungseigentimers nimmt
der Beistand nicht nach aupfen hin fremde Rechte wahr. Zwar
kénnte er auch durch die Beratung tber diesen Wohnungsei-
gentimer in den Ablauf der Versammlung eingreifen und hier-
durch die Meinungsbildung anderer Wohnungselgentimer beein-
flussen; doch geht aus der Grundbucheintragung nicht fir
Jjedermann ersichtlich hervor, dap schon eine solche nur



mittelbare Einwirkungsmdglichkeit die Hinzuziehung eines
Belstands ausschlieft. Dem vorlegenden Gericht ist jedoch
aus einem anderen Grund im Ergebnis zuzustimmen.

Dle Versammlung der Wohnungseigentimer ist nicht &6f-
fentlich (OLG Hamm, OLGZ 1990, 57; Weitnauer, WEG, 7. Aufl.
§ 23 Rdn. 3; einhellige Meinung). Ist durch Teilungserkla-
rung oder Vereinbarung nichts anderes bestimmt, so sind nur
die Wohnungseigentimer und deren bevollmlchtigte Vertreter
- diese hier mit der sich aus der Gemeinschaftsordnung er-
gebenden Einschrankung - zur Teilnahme befugt. Allerdings
kann ein Wohnungseigentimer ein berechtigtes Interesse ha-
ben, in der Versammlung einen Berater hinzuzuziehen. Dafir
missen jedoch Grinde vorliegen, die gewichtiger sind als
das Interesse anderer Wohnungseigentimer, die Versammlungen
= zumal bei einer, wie hier, nur kleinen Gemeinachaft - auf
den eigenen Kreis zu beschrénken. Auch dieses IRteresse 1st
schutzwiirdig, gerade weil die Versammlung nicht &éffentlich
ist und deshalb die Anwesenheit Dritter nicht geduldet wer-
den muPf. Dag ¢gilt im Grundsatz auch fir einen Berater, denn
auch er ist in jeder Hinsicht Dritter (a.M. OLG Hamm, OLGZ
1990, 57, 58; Weitnauver, aa0O; Palandt/Bassenge, BGBE,

52, Aufl,, WEG § 24 Rdn. 10). Doch ist insoweit eine Abwéa-
gung der gegensatzlichen Belange geboten. Vorrangig kann
das Interesse eines Wohnungseigentimers an sachkundiger Be-
ratung dann sein, wenn er sich aus einem in seiner Person
liegenden beachtlichen Grund (z.B. bei hohem Lebensalter)
oder wegen des Schwierigkeitsgrades der Angelegenheit nicht
in der Lage sieht, seine Rechte in der Versammlung angemes-—
sen wahrzunehmen (vgl. W. und P. Kirberger, BB 1978, 1390,
1392 zu der insoweit &hnlichen Situation bei Versammlungen
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von Personengesellschaften). Anderenfalls ist ihm in der
Regel zumutbar, sich vor Beginn der Versammlung durch eine
Person seines Vertrauens beraten zu lassen. Das 1l&Bt sich
jedoch - abgesehen von dem hier nicht gegebenen Fall einer
standig bestehenden persdnlichen Erschwernis - nicht im
voraus fir alle kinftigen Versammlungen feststellen, was
die Betelligte zu 3 erreichen will. Vielmehr kommt es auf
Art und Bedeutung der Jjeweils anstehenden Tagesordnungs-—
punkte an. Deshalb ist erst in der Versammlung darfiber zu
befinden, ob der Berater anwesend sein darf. Wird dies ab-
gelehnt, so kann sich der betroffene Wohnungseigentimer da-
gegen durch Anfechtung wehren (§ 43 Abs. 1 Nr. 4 WEG), dann
unter Umsténden auch mit einem Feststellungsantrag. Dap die
Beteiligte zu 3 etwa schon jetzt Anlap zu der Annahme hat,
die Mehrheit der Wohnungseigentilimer werde in Zukunft auch
einen lediglich beratenden Belstand ungeachtet genitgender
Darlegung eines berechtigten Interesses nicht zulassen, ist
nicht behauptet.

3. Demgem&p ist in Abanderung des angefochtenen Be-
schlusses die sofortige Beschwerde mit dem dort geatellten
Antrag zurlckzuweisen.



- 11 -

Die Kostenentscheildung beruht auf § 47 WEG; die Fest-
setzung des Geschaftswerts flir das Verfahren der weiteren
Beschwerde folgt aus § 48 Abs. 2 WEG.

Hagen Rafle Lambert-Lang
Wenzel Tropt
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