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WohnungseigentumsG §§ 21 Abs. 3, 27 Abs. 2 Nr. 5;
RBerG Art. 1 § 3 Nr. 6

Macht der von den Wohnungseigentimern hierzu ermdchtigte
Verwalter Anspriche der Wohnungseigentimer gerichtlich
geltend, handelt es sich nicht um eine unerlaubte Besorgung
fremder Rechtsangelegenheiten. Dem Verwalter kann hierfir
von den Wohnungseigentimern eine Sondervergltung bewilligt
werden, die er nach der Bundesrechtsanwaltsgeblhrenordnung
abrechnen darf.

BGH, Beschl. v. 6. Mai 1983 - V ZB 9/92 - Kammergericht
LG Berlin
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betreffend die Wohnungselgentumsanlage

Betelligte:



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
am 6. Mal 1993 durch den Vorsitzenden Richter
Prof. Dr. Hagen und die Richter Dr. Vogt, Dr. Lambert-Lang,
Tropf und Schneider

beschlossen:

Auf die sofortige weitere Beschwerde der Be-
schwerdefihrer werden der Beschlup der Zivil-

kammer 85 des Landgerichts Berlin vom 1. Okto-

ber 1991 und der Beschlup des Amtsgerichts
Charlottenburg vom 10. September 1980 aufgehoben,
soweit der Eigentimerbeschluf vom 7. Januar 1989

fir nichtig erkla&rt wurde. Der Antrag der Beteiligten
zu 1 auf Ungiltigerklarung des Eigentimerbeschlusses
vom 7. Januar 1989 wird auch insoweit zurickgewiesen.

Die Gerichtskosten des Verfahrens trégt die Be-
teiligte zu 1. AuPergerichtliche Kosten werden
nicht erstattet.

Der Geschdftswert fir das Verfahren wird £ir alle
Instanzen auf 5.000 DM festgesstzt.
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Die Beteiligten sind Wochnungselgentimer einer Wohnan-
lage in Berlin; der welitere Betelligte ist ihr Verwalter.
In der Eigentimerversammlung vom 7. Januar 19838 beschlossen
die Wohnungseigentimer mehrheitlich folgendes:

¢ "Der Verwalter wird ermachtigt, Ricksténde gerichtlich
fir die WEG geltend zu machen. Dafir erhdlt er eine
Sondervergiitung in der HOhe, die ein Rechtsanwalt fir
die Vertretung =iner Mehrhelt von WEer erhalten wirde
{Berechnungsgrundlage: Bundesrechtsanwaltsgebihrenord-
nung) .”

Die Beteiligte zu 1 hat den Beschlup angefochten. Das
Amtsgericht hat auf ihren Antrag festgestellt, dal der Be-
schlup insoweit nichtig ist, als dem Verwalter eine Sonder-
verglitung zugesagt wurde. Die sofortige Beschwearde der an-
deren Beteiligten hat das Landgericht zuruckgewiesen. Ihre
sofortige weltere Beschwerde méchte das Kammergericht zu-
rickweisen. Es sieht sich hieran jedoch durch den Beschluf
des Oberlandesgerichts Kéln vom 2B8. Juli 1986 (zitiert beil
Bielefeld, WEG-Recht, Rechtsprechung in Leitsatzen
1884-1586, S. 162) gehindert und hat deshalb die Sache dem
Bundesgerichtshof zur Entscheidung vorgelegt.

II.

Die Vorlage ist statthaft (§§ 43 Abs. 1 WEG, 28 Abs. 2
FGG) .



Das vorlegende Gericht ist der Ansicht, die Zusage ei-
ner Sonderverglitung sei nichtig, weil die Verfahrensfihrung
elnes Verwalters ohne Elnschaltung eines Rechtsanwalts ge-
gen das Verbot der geschaftsméflgen Besorgung fremder
Rechtsangelegenheiten verstofe und die Vereinbarung einer
Sondervergitung nach MaBgabe der Bundesrechtsanwaltsgsebih-
rencordnung unter dem Gesichtspunkt einer ordnungsgemnéfen
Verwaltung erheblichen rechtlichen Bedenken begegne. Demge-
genliber hat das Oberlandesgericht Kbéln in der auf weitere
Beschwerde ergangenen Entscheidung die Meinung vertreten,
ein derartiger Beschlup widerspreche weder gesetzlichen Be-
stimmungen rnoch den Grundsé&tzen einer ordnungsgemé&Ben Ver-
waltung. Von dieser, die Auslegung von § 21 Abs. 3 WEG und
Art. 1 §§ 1, 3, 5 RBerG betreffenden Rechtsauffassung will
das vorlegende Gericht abweichen. Dies tragt die Vorlage.

III.

Die sofortige weltere Beschwerde ist zulassig (§§ 43
Abs. 1 Nr. 4, 45 Abs. 1 WEG, §§ 27 Abs. 1, 29 Abs. 1 FGG)
und auch begrindet. Sowelt der Eigentimerbeschlup vom
7. Januar 1989 f£dr nichtig erklart wurde, kénnen die Ent-

scheidungen der Vorinstanzen nicht aufrechterhalten blei-
ben.

1. Die Vergltungsregelung in dem angefochtenen Eigen-
tuimerbeschluf verstdBt nicht gegen ein gesetzliches Verbot
(§ 134 BGB).

a) Die Ermachtigung des Verwalters, RlUckstdnde fir die
Wohnungseigentimer geltend zu machen, fihrt allerdings zu



einer Besorgung fremder Rechtsangelegenheiten im Sinne des
Art. 1 § 1 RBerG. Das Rechtsberatungsgesetz ist in erster
Linie als Berufsordnungsgesetz der Rechtsbeist&nde aufzu-
fassen (vgl. Altenhoff/Busch/Kampmann/Chemnitz, RBerG

9. Aufl., Rdn. 10 m.w.N.). Es will einerseits die Recht-
suchenden vor den Gefahren einer unzureichenden und nicht
sachgemé&fen Betreuung schitzen, andererseits Schutz gegen
den Wettbewerb von Personen gewdhren, die keinen standes-
rechtlichen, geblhrenrechtlichen und &hnlich im Interesse
der’' Rechtspflege gesetzten Schranken unterliegen (BGHZ 15,
315, 317; 37, 258, 261). Die geschaftsmépfige Besorgung
fremder Rechtsangelegenheiten, einschlieflich der Einzie-
hung fremder oder 2zu Einziehungszwecken abgetretener Forde-
rungen, darf deshalb nur von Personen betrieben werden, de-
nen dazu von der zust&ndigen Behdrde die Erlaubnis erteilt
ist (Art. 1 § 1 Abs. 1 Satz 1 RBerG). Davon ausgenommen
sind zunachst nur solche Tatigkeiten wirtschaftlicher Art,
bei denen sich die damit notwendig verbundene rechtliche
Beratung in jedermann geldufigen Formen abspielt und daher
ihrer Art nach nicht mehr als Betatigung auf rechtlichem
Gebiet empfunden wird (vgl. BGH, Urt. v. 12. Marz 1987,

I ZR 31/85, NJW 1987, 3005). Dies liegt bei der Verwaltung
von gemeinschaftlichem Eigentum regelmdaPfig nicht vor.

b) Die Ermachtigung des Verwalters in dem angefochte-
nen Eigentimerbeschluf ist jedoch durch die Ausnahmerege-
lung des Art. 1 § 3 Nr. 6 RBerG gedeckt.

aa) Die dem Verwalter durch § 27 WEG gesetzlich zuge-
wiesenen Aufgaben und Befugnisse kénnen zwar nicht allein
deshalb von dem grundsdtzlichen Verbot des Art. 1 § 1 RBerG



ausgenommen werden. Ausnahmersgelungen deg Rechtsberatungs-
gesetzes finden sich nur in Art. 1 §§8 2, 3, 5, 6 und 7
RBerG, die als erschépfend aufgezdhlte S&pezlisibestimmungen
eng auszulegen sind (Altenhoff/Busch/XKampmann/Chemnitsz

Rdn. 241). § 27 WEG selbst kommt als Ausnahmebestimmung in-
sowelt nicht in Betracht, well diese Ausnahmen nur im
Rechtsberatungsgesetz selbst vorgesehen sind. Anderenfalls
ware die Aufzdhlung bestimmter Berufsgruppen und Personen
im Rechtsberatungsgesetz Uberflissig, well sich deren Be-
fugnis zur Besorgung fremder Rechtsangelegenheiten eben-
falls bereits aus anderen gesetzlichen Bestimmungen ergibt
(vgl. § 1 BRAO, § 1 BNotO, § 6 KO, § 152 ZVG, § 1985 BGB).

bb) Die Ausnahmebestimmungen des Art. 1 §§ 2, 3 Nr. 1
bis 5, 7. § 5 Nr. 2, §§ 6 und 7 RBerG sind hier nicht ein-
schlégig. Offen bleiben kann, ob die Tatigkeit des Verwal-
ters nach dem Wohnungseigentumsgesetz im Rahmen der ihm
durch § 27 WEG zugewlesenen Aufgaben und Befugnisse unter
die Ausnahmeregelungen des Art. 1 § 5 Nr. 1 oder Nr. 3
RBerG fallt (vgl. BayObLGZ 1991, 165, 168; KG NJW 1991,
1304, 1305). Denn fir den Verwalter nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz kommt jedenfalls die Ausnahmeregelung des Art. 1
§ 3 Nr. & RBerG zum Tragen. Zu der in dieser Bestimmung
ausdrlicklich genannten Té&tigkelt als Zwangsverwalter, Kon-
kurgverwalter oder Nachlafpfleger gehdrt nach dieser Rege-
iung auch die Té&tigkeit sonstiger fir ahnliche Aufgaben be-
hérdlich eingesetzter Personen. Dazu zdhlen auch Personen,
die zwar im Regelfall nicht vom Gericht bestellt werden,
deren Tatigkeit hinsichtlich der ihnen zugewiesenen Aufga-
ben und Befugnisse jedoch mit derjenigen der ausdricklich



genannten Personen vergleichbar ist (Altenhoff/Busch/Kamp-
mann/Chemnitz Rdn. 321 f}.

Dies gilt auch fir den Verwalter nach dem Wohnungsei-
gentumsgesetz. Die ihm nach § 27 WEG gesetzlich zugewiese-
nen Aufgaben und Befugnisse sind den TAtigkeiten der in
Art. 1 § 3 Nr. 6 RBerG genannten Personen &hnlich. Zwar
wird er in der Regel nicht vom Gericht ernannt, sondern von
den Wohnungseigentimern bestellt. Allein dies rechtfertigt
es jedoch nicht, ihn von der Ausnahmeragelung auszuschlie-
Ben. § 20 Abs. 2 WEG bestimmt zwingend, dap eln Verwalter
bestallt warden muf:; unter den Voraussetzungen des § 26
Abs. 3 WEG ist er vom Gericht zu bestellen. Der gerichtlich
bestellte Verwalter hat in jeder Hinsicht die gleiche Stel-
lung wie ein von den Wohnungseigentimern bestellter (vgl.
Palandt/Bassenge, BGB 52. Aufl. § 26 WEG Rdn. 4). Das Woh-
nungseigentumsgesetz 14ft es ausdricklich zu, den Verwalter
durch Eigentimerbeschlup zur Geltendmachung von Ansprichen
der Wohnungselgentimer zu ermachtigen. Seiner rechtsbesor-
genden Tatigkeit f£4r die Wohnungseigentimer im Rahmen die-
ses gesetzlich vorgesehenen Aufgabenbereiches stehen die
Vorschriften des Rechtsberatungsgesetzes daher nicht entge-
gen.

2., Der Senat vermag dem vorlegenden Gericht nicht da-
rin zu folgen, dap die dem Verwalter durch Eigentimerbe-
schlup eingeré&umte Befugnis zur Verfahrensfihrung anders zu
beurteilen ist. 2Zur gerichtlichen Geltendmachung von An-
sprichen, die den Wohnungseigentimern zustehen, kdénnen die-
se den Verwalter durch Mehrheitsbeschlup ermachtigen (§ 27
Abs. 2 Nr. 5 WEG). Wird die Erm&chtigung erteilt, ist der



Verwalter nach einhelliger Ansicht als Verfahrensbevoll-
mé&chtigter der Wohnungseigentimer anzusehen (vgl. Pa-
landt/Bassenge § 27 WEG Rdn. 16 m.w.N.). Er darf einen
Rechtsanwalt mit der Vertretung der Wohnungseigentlmer im
gerichtlichen Verfahren beauftragen (BayObLGZ 1988, 287,
289 f; 1991, 165, 168; OLG Frankfurt, DWE 1984, 126). So-
fern nicht besondere Verfahrensvorschriften dies gebieten
(vgl. § 78 ZPO, § 29 Abs. 1 Satz 2 FGG), ist er hierzu aber
nicht verpflichtet. Auch die gerichtliche Geltendmachung
von- Ansprichen fir die wWohnungseigentimer durch den Verwal-
ter ochne Einschaltung eines Rechtsanwalts ist jedenfalls
durch Art. 1 § 3 Nr. 6 RBerG gedeckt (a.A. wohl Deckert,
DWE 1991, 10 £f). Wie die Mdglichkeit einer entsprechenden
Ermdchtigung der Wohnungselgentimer nach § 27 Abs. 2 Nr. 5
WEG zeigt, gehdért auch die Verfahrensfidhrung zu seinem Auf-
gabenbereich. Dabel ist es unerheblich, ob die Tatigkeit
als Verwalter geschaftsmldpfig ausgelbt wird oder nicht (Al-
tenhoff/Busch/Kampmann/Chemnitz Rdn. 319). Wer fremde
Rechtsangelegenheiten besorgt, muf dazu in eigener Person
befugt sein (BGH, Urt. v. 24. Juni 1987, I ZR 74/85, MDR
1988, 26; OLG Schleswig, AnwaltsBl 1989, 245). Eine uner-
laubte Besorgung fremder Rechtsangelegenheiten wiirde nicht
dadurch zu einer erlaubten, daf der Verwalter sich dabei
der Hilfe eines Rechtsanwalts bedient. Es ist auch nicht
ersichtlich, dap fdr einen Verwalter in jedem Falle ein
zwingendes Bedlrfnis zur Verfahrensflhrung nur unter Ein-
schaltung eines Rechtsanwalts besteht, welil er seine Ver-
waltertétigkeit im Rahmen des ermdchtigenden EigentUmerbe-
schlusses anders nicht sachgerecht erledigen kénnte.



3. Auch die Zusage einer Sonderverglitung an den Ver-
walter in HOGhe der Honorarsétze der Bundesrechtsanwaltsge-
bihrencordnung, die eine Verfahrensfihrung durch den Verwal-
ter selbst ermdglichen soll, verstdiit damit nicht gegen das
Verbot der unerlaubten Rechtsbesorgung und ist weder auf-
grund von Vorschriften der Bundesrechtsanwaltsgeblhrenord-
nung noch nach anderen Gesetzesbestimmungen verboten (vgl.
MuBgnug, NJW 198%, 2037; Rau, NJw 1991, 1278 Fn. 2). Dies
glit folgerichtig auch insowelit, als in dem Eigentimerbe-
schiup bestimmt ist. dapf der Verwalter £4r den Fall der ge-
richtlichen Geltendmachung von Rickst&nden eine Sonderver-
gitung erhdlt, die ein Rechtsanwalt flr die Vertretung ei-
ner Mehrheit von Wchnungseigentimern erhalten wirde. Auch
wenn die Tatigkeiten des Verwalters im Rahmen der ihm vom
Gesetz zugewiesenen Aufgaben und Befugnisse mit der Verwal-
tervergitung grundsatzlich abgegolten sind, ist die Gewd&h-
rung elner zus&tzlichen Vergltung fir besondere, darldber
hinausgehende Leistungen, wie die auf einem besonderen Ei-
gentimerbeschlup beruhende (§ 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG), einen
weltergehenden Aufwand verursachende gerichtliche Geltend-
machung von Ruckstanden, grundsétzlich zul&ssig (BayObLG WE
1988, 200, 201; OLG K&ln, NJOW 1991, 1302, 1303; Palandt/
Bassenge § 21 WEG Rdn. 3 m.w.N.; Schnauder WE 1991, 179,
184;: a.A. KG NJW 1891, 1304, 1305}.

Die Vergitungszusage in dem angefochtenen Eigentlimer-
beschluf steht auch im Einklang mit den Grunds&tzen ord-
nungsmifiger Verwaltung (§ 21 Abs. 3 WEG). Danach mup sich
eine derartige Sonderverglitung der Hohe nach in angemesse-
nem Rahmen halten und den voraussichtlichen zusédtzlichen
besonderen Zeit- und Arbeitsaufwand im Einzelfall berlck-



sichrigen. Dieser 1&Bt sich bei der Beschluffassung noch
nicht endglltig absehen, sondern nur nach Erfahrungswerten
absch&tzen. Es bestehen deshalb keine grundsatzlichen Be-
denken dagegen, insowelit durch Eigentimerbeschluf aine pau-
schale Sondervergltung festzulegen. Dadurch wird dem Ver-
walter, dem eine besondere Verglitungsregelung dieser Félle
sonst nicht zur Verflgung steht, der im Einzelfall schwer
zu fihrende Nachwels seiner Zelit- und Arbeitsaufwendungen
erspart. Wenn dies dem Willen der Mehrheit der Wohnungsei-
gentimer entspricht und entsprechend beschlossen wird (§ 21
Abs. 3 WEG), bestehen keine sich aus dem Gesetz ergebenden
Bedenken dagegen., wenn der Verwalter in derartigen Féllen
im Verh&ltnis zu den Wohnungseigentimern eine Sondervergi-
tung nach den sich am Wert des Gegenstandes ausrichtenden
Pauschgeblhren der Bundesrechtsanwaltsgebihrenordnung und
im Rahmen der dort vorgesehenen Erhdhungsbetrage abrechnen
darf. Denn damit ist eine etwalge Forderung des Verwalters
in etwa absehbar und auch der Hdhe nach begrenzt. Ob eine
andere Regelung denkbar und zweckmdpiger ware, hat bei der
gerichtlichen Entscheidung Uber die Anfechtung eines sich
im Rahmen des § 21 Abs. 3 WEG haltenden Eigentimerbeschlus-
gses keine Beachtung zu finden {vgl. Palandt/Bassenge § 43
WEG Rdn. 7 m.w.N.).
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4. Die Kostenentscheidung beruht auf § 47 WEG, die

Festsetzung des Geschiaftswerts auf § 48 Abs. 2 WEG.

Hagen vogt Lambert-Lang
Tropf Schneider



	BUNDESGERICHTSHOF


