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Prozessbevollmachtigte: Rechtsanwalte ...

hat der 5. Zivilsenat des Brandenburgischen Obeddagerichts
auf die mundliche Verhandlung vom 8. Méarz 2007
durch

den Vorsitzenden Richter am Oberlandesgericht Gemaedt,
die Richterin am Oberlandesgericht Kiepe und
den Richter am Oberlandesgericht Dr. Huth

fuir Recht erkannt:

Auf die Berufung der Berufungsklagerin wird dasdilrtles Landgerichts Potsdam
vom 14. Juni 2006 - Az. 1 O 740/03 - aufgehobendiadsache zur erneuten Ver-
handlung und Entscheidung, auch tber die KosteBdasungsverfahrens, an das
Landgericht Potsdam zurtickverwiesen.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Gegenstandswert fur das Berufungsverfahren: 5232339,

Grinde:

Die Parteien streiten um Vergutungsanspriche daged€in aus einem Vertrag tber die
Durchfihrung von Hausbetreuungsleistungen, desttaathelferin namens der Wohnungsei-
gentimer der Gemeinschatt ... mit der Klagerin abdgessen hatte. Die Wirksamkeit dieses
Vertrages ist im Hinblick auf die Vertretungsmadhbt Streithelferin zwischen den Beteilig-
ten streitig. Wegen der weiteren Einzelheiten deshSund Streitstandes wird auf die Fest-

stellungen in der angefochtenen Entscheidung Bgeangmmen.

Ergédnzend zu diesen Feststellungen hat die Stifertimemit Schriftsatz vom 15. Novem-

ber 2004 unter Beweisantritt vorgetragen, der dgrtiber die Durchfiihrung von Haus-
betreuungsleistungen sei jedenfalls nachtraglicielgmigt worden. Dies ergebe sich aus den
Protokollen der Eigentiimerversammlungen vom 10ebdwer 2001 und vom 25. Febru-

ar 2003 (GA 390 ff., GA 394 ff.).



Nachdem die Klagerin zunachst die 26 im Rubrumefiifyten Eigentimer der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft als Gesamtschuldner verkdtg, hat sie nach Hinweis auf die
gednderte Rechtsprechung des Bundesgerichtsholezutsfahigkeit der Eigentimerge-
meinschaft im Termin vom 21. April 2006 den ursglichen Klageantrag mit der Mal3gabe
gestellt, dass der Zusatz ,als Gesamtschuldneféléar solle. Das Landgericht hat das
Rubrum dahingehend berichtigt, das Beklagte niatimalie urspringlich als Gesamtschuld-
ner verklagten 26 Eigentimer personlich sind, sondee Wohnungseigentimergemeinschaft

als solche bestehend aus den im Rubrum aufgefiib@&igentiimern.

Das Landgericht hat weiter der Klage nach Einholeings Sachverstandigengutachtens zur
Hohe der durchschnittlichen Vergutung fur die echtan Hausbetreuungsleistungen tber-
wiegend unter dem Gesichtspunkt der ungerechtfertiBereicherung stattgegeben und zur
Begrindung im Einzelnen ausgefuhrt: Die Klage getjerbeklagte Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft sei zulassig. Diese sei rechtsfabiges sie bei der Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums am Rechtsverkehr teilnetiee Vertrag vom 10. Juli 2001 tber die
Durchfiihrung von Hausbetreuungsleistungen sei eomgésetzlichen Vertretungsmacht des
8 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG nicht erfasst. Diese Regelenfigsse nur Falle, in denen die erforder-
lichen MaRnahmen unproblematisch und zwingend smienin denen eine Entscheidung der
Wohnungseigentumer nicht schnell genug herbeigefidarden kénne. Eine rechtsgeschéftli-
che Vollmachterteilung scheide ebenfalls aus. DagdRungen im Verwaltervertrag vom

10. April 2001 gingen uber die gesetzlichen Regghmnin 8§ 27 Abs. 1 WEG nicht hinaus.
Die Voraussetzungen fir eine Rechtsscheinhaftuieg benfalls nicht gegeben. Ein An-
spruch ergebe sich aber aus § 812 Abs. 1 SatAlietnative, § 818 Abs. 2 BGB unter dem
Gesichtspunkt der ersparten Aufwendungen. Die Bg&lstelle nicht in Abrede, das Haus-
wartleistungen, Reinigungs- und Pflegeleistungemedlal3inahmen der Schnee- und Eisglat-
tebekdmpfung erforderlich gewesen seien. DieseagespAufwendungen bestinden in Héhe
der angemessenen ortsublichen und auf die tatsBehliGegebenheiten der Wohnanlage zu-
geschnittenen Preise, wie sie von dem Sachverg@mah seinem Gutachten ermittelt wor-
den seien. Die Beklagte habe nicht schlissig dangatd nicht unter Beweis gestellt, dass
Leistungen teilweise nicht oder nicht vollstandanwder Klagerin erbracht worden seien.
Auch ein Gegenanspruch wegen eingegangener Pflamt&ihe von 4.669,46 €, der darauf

gestutzt werde, dass die Klagerin nicht gewassdre hbestehe nicht, weil die Klagerin ohne
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einen Vertrag zu solchen Leistungen nicht verpfiéitihgewesen sei; im Ubrigen fehle es an
einem substantiierten Vortrag dazu, welche Pflanvoeghanden gewesen seien und welche zu
welchen Zeitpunkten eingegangen seien. Die Kladeitme auch die Kosten fiur die Fallung
einer Eiche (1.052,80 €) sowie die Kosten fur deistAusch von Gluhbirnen (79,47 €) ver-
langen. Es handele sich dabei jeweils um dringefwiderliche Mal3inahmen, die von der
Streithelferin nach § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG hatteaufragt werden kdonnen.

Gegen das ihr am 19. Juni 2006 zugestellte Uresillchndgerichts Potsdam hat die Beru-
fungsklagerin mit am 7. Juli 2006 bei dem Brandegisechen Oberlandesgericht eingegange-
nen Schriftsatz Berufung eingelegt und diese ghsitly begrindet.

Mit ihrem Rechtsmittel macht die Berufungsklagenrerster Linie geltend, sie, als vom
Landgericht verurteilte Wohnungseigentiimergemeiaif$chei nicht wirksam Partei des
Rechtsstreits geworden. Dies habe nicht im Weger @mfachen Rubrumsberichtigung erfol-
gen kénnen, denn in erster Instanz seien nichExgjentimer der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft - diese Tatsache ist unstreitig - vegtkdgwesen. Sie, die Berufungsklagerin, habe
allenfalls im Wege der Parteierweiterung Parteileshtsstreits werden kénnen. Die einzel-
nen Miteigentimer hatten nach der neueren hdcht&ricchen Rechtsprechung fur Verbind-

lichkeiten der streitgegenstandlichen Art zu keirggitpunkt gehaftet.

Das Landgericht habe zudem die ersparten Aufweretungzutreffend ermittelt. Es kénne in
diesem Zusammenhang nicht auf einen fiktiven dwlahistlichen Preis abgestellt werden.
Ersparte Aufwendungen bestiinden allenfalls in Hidgseniedrigsten Angebotes. Wenn das
Landgericht ausfuhre, die Beauftragung solcher theteamen, die zu so niedrigen Preisen
arbeiteten, sei regelméafig mit erheblichen Risikabunden, so sei diese Annahme durch
keine Tatsachen gestutzt. Im Gegenteil habe ddn@estandige ergdnzend bei seiner Anho-
rung angegeben, er habe ausschliel3lich Fachfirmgesahrieben, die alle Leistungen aus
einer Hand anb6ten und auch schon zu den strenigg&gellichen Zeitraumen - also schon im

Jahre 2001 - auf dem Markt tétig gewesen seien.

Die Berufungsklagerin beantragt,

unter Abanderung des Urteils des Landgerichtsd@atsvom 14. Juni 2006
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- Az. 1 O 740/03 - die Klage abzuweisen,
hilfsweise
das Urteil des Landgerichts Potsdam vom 14. Jubé 20ifzuheben und die Sache zur

erneuten Verhandlung und Entscheidung an das Lactgeurtickzuverweisen.

Die Klagerin und die Streithelferin beantragen,

die Berufung der Berufungsklagerin zurtickzuweisen.

Klagerin und Streithelferin verteidigen unter Widadung und Vertiefung ihres bisherigen
Vorbringens die angefochtene Entscheidung; sie eraaleiterhin geltend, entgegen der Auf-
fassung des Landgerichts sei vom Zustandekommes ®iitksamen Vertrages auszugehen.
Eine Vertretungsmacht zum Abschluss des streitgggedlichen Vertrages ergebe sich ins-
besondere aus den Regelungen in der Teilungsenki&nwerbindung mit dem abgeschlos-

senen Verwaltervertrag.

A)

Die Berufung der Berufungsklagerin ist zulassig.

Seit Anerkennung der Teilrechtsfahigkeit der Wolgaaigentiimergemeinschaft mit dem
Beschluss des Bundesgerichthofs vom 2. Juni 20@81@B163, 154 ff. = NJW 2005, 2061
ff.) fur die Falle, in denen die Gemeinschaft bei Werwaltung des gemeinschatftlichen Ei-
gentums am Rechtsverkehr teilnimmt, kann die Wobaeeigentiimergemeinschaft ohne wei-
teres Partei in einem Rechtsstreit sein. Aus debrd®o der angefochtenen Entscheidung
ergibt sich eindeutig, dass nicht die zunachst lagEantrag einzeln aufgefihrten 26 Eigen-
timer zur Zahlung als Gesamtschuldner verurteitden sind, sondern die Wohnungseigen-
tumergemeinschatt ... als solche. Nachfolgend wedie26 Eigentiimer nur noch aufge-

fuhrt, um klar zu stellen, aus welchen Mitglieddrea Gemeinschaft im Einzelnen besteht.
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Ist aber das Urteil in dieser Weise gegen diedeliitsfahige Wohnungseigentimergemein-
schaft ergangen, so ist allein diese durch dasgeyee Urteil im Sinne von § 511 ZPO mate-

riell beschwert und sie kann im eigenen Namen gegeses Urteil Berufung einlegen.

Das Rechtsmittel wurde im Ubrigen form- und fristgght eingelegt und begriindet (88 517,
519, 520 ZPO).

B)

Die angefochtene Entscheidung des Landgerichtsl&uotsst in verfahrensfehlerhafter Weise
ergangen, weil die Berufungsklagerin mangels Zlusigleines den Anforderungen des 8§ 253
Abs. 2 ZPO geniugenden Schriftsatzes erstinstanziatit Partei des Rechtsstreits geworden
ist und deswegen ein Urteil gegen sie nicht ergelefte. Auf Grund dieses Verfahrensfeh-

lers ist die angefochtene Entscheidung gemaf 8&®b6882 ZPO aufzuheben und zur erneu-

ten Entscheidung und Verhandlung an das Landgerigfickzuverweisen.

1.

Zunachst hat die Klagerin wegen eines vertraglichiespruchs aus dem am 10. Juli 2001
abgeschlossenen Vertrag Uber Hausbetreuungsletstug 26 in der Klageschrift aufgefuhr-
ten Eigentimer als Gesamtschuldner auf ZahlungwspAich genommen. Nachdem dann die
bereits zitierte Entscheidung des Bundesgerichéshaf Teilrechtsfahigkeit der Wohnungsei-
gentimergemeinschaft ergangen war - in der audtl@ietien wurde, dass die einzelnen Ei-
gentimer in der Regel nicht personlich haften beimadie beklagten Eigentimer ihre fehlende
Passivlegitimation eingewandt (GA 428 f.).

Die Klagerin hat darauf mit Schriftsatz vom 15. 2006 reagiert und ausgefihrt, im Hin-
blick auf die Rechtsprechung des Bundesgerichtsheéede das Passivrubrum dahingehend
klargestellt, dass die Beklagte die Wohnungseigaatgemeinschatt ... bestehend aus den
im Rubrum zu Ziffer 1 - 26 aufgeftihrten Personanwstreten durch den Wohnungseigen-
tumsverwalter (GA 436 f.). In der mindlichen Vertlamg vom 21. April 2006 hat die Kl&-
gerin dann lediglich den Antrag aus der mundlicierhandlung vom 15. September 2004
(GA 232) mit der MalRgabe gestellt, dass der ZugsdszGesamtschuldner” entfallen solle.
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Daraufhin ist das angefochtene Zahlungsurteil geliepBeklagte” und Berufungsklagerin
ergangen. Unstreitig ist in diesem Zusammenhargg de in der Klageschrift und dem Urteil
aufgefihrten 26 Eigentimer nicht alle Eigentimentlehnungseigentiimeranlage sind. Die
Klagerin hatte in diesem Zusammenhang selbst dsglrK 11 (GA 260 ff.) eine Adressen-
liste der Eigentiimer eingereicht. Miteigentimer 26riWohnungseinheiten ist danach ein Dr.
V..., der mit der zuné&chst erhobenen Klage nichtZalflung in Anspruch genommen worden

ist.

2.

Eine Berichtigung oder Korrektur des Rubrums istn@ 319 Abs. 1 ZPO dann mdglich und
zulassig, wenn dadurch die Identitat der Persoe@rafrt bleibt (m. w. N. Musielak, § 319
ZPO, Rn. 6). Unzulassig ist eine auf Grund des®ZR0 vorgenommene Anderung dagegen
stets dann, wenn dadurch ein bisher am Verfahidt Bieteiligter unter Verletzung seines
Anspruches auf rechtliches Gehor zur Partei gemaitde (Musielak, a. a. O.). Eine Berich-
tigung ist danach mdglich, wenn feststeht oderrerkar ist, wer als Partei gemeint war und
Interessen Dritter durch die Berichtigung nichtilet werden (Z6ller/Vollkommer, § 319

ZPO Rn. 4); die Identitat der Partei muss durchBdigchtigung gewabhrt bleiben (BGHR
2003, 1168).

Fur die vergleichbare Situation nach Anerkennungeigveisen Parteiféahigkeit der Gesell-
schaft burgerlichen Rechts durch die hdchstriciotezl Rechtsprechung hat der Bundesge-
richtshof anerkannt, dass in Prozessen, in deree@esellschafter einer Gesellschaft birger-
lichen Rechts aktiv eine Forderung einklagen, r&atterung der Rechtsprechung ein Partei-
wechsel nicht erforderlich sei, sondern die Rubhanishtigung der zulassige und richtige
Weg sei (BGH NJW 2003, 1043 f.). Entscheidend higdt der Umstand, dass vor der Ande-
rung der Rechtsprechung zur Rechtsfahigkeit deeldebaft birgerlichen Rechts eine Ge-
samthandsforderung durch die Gesellschafter alsematige Streitgenossen eingeklagt wer-
den musste. Bei dieser Ausgangslage ist der Buedebtshof davon ausgegangen, dass sich
die klagende Partei selbst fehlerhaft bezeichne¢ h&chon nach der alten Rechtsprechung
habe es sich entgegen der aul3eren Parteibezeichmiteyn um eine Klage der Gesellschaft
birgerlichen Rechts gehandelt, weil eine Gesam#iarderung nur in der Weise habe gel-
tend gemacht werden kénnen, dass alle Gesellschiaft€&esellschaft burgerlichen Rechts

als notwendige Streitgenossen aufgetreten sind.



Dem folgend ist das OLG Disseldorf fir den Falgddie Klage zunachst gegen die einzel-
nen Eigentimer als Mitglieder der Wohnungseigentgeraeinschaft gerichtet gewesen war,
nach Anderung der Rechtsprechung zur RechtsfahigkeM/ohnungseigentimergemein-
schaft davon ausgegangen, dass das Rubrum dahmige&echtigt werden kdnne, dass sich
die Klage nunmehr gegen die Gemeinschaft richtes Bieuzustellung der Klage sei nicht
notwendig. Die Identitat der Beteiligten werde datiunicht in Frage gestellt; bei aul3erlich
unrichtiger Bezeichnung sei das RechtssubjektatePanzusehen, das durch die fehlerhafte
Bezeichnung nach deren objektiven Sinn betrofferdere solle (OLG Dusseldorf NZM 2006,
182).

3.

Ubertragen auf den vorliegenden Fall bedeutet dass eine Rubrumsberichtigung auf die
Berufungsklagerin nicht maoglich war, es vielmehreziAnderung der Klage in Form eines
Parteiwechsels oder einer Parteierweiterung beblatfe, die in der von der Zivilprozessord-

nung geforderten Form nicht erfolgt ist.

a)
Entgegen der Auffassung des OLG Dusseldorf isEdiescheidung des Bundesgerichtshofs
zur Rubrumsberichtigung im Falle eines Aktivprossssiner Gesellschaft burgerlichen

Rechts auf Konstellationen der vorliegenden Arhhitbertragbar.

Im Falle des Aktivprozesses einer Gesellschaftdrlichhen Rechts waren nach der alten
Rechtsauffassung alle Gesellschafter notwendigat§nossen, das heil3t die Klage wurde in
einem solchen Falle gefiihrt durch die gesamthasaegebundene Vermdégensmasse als sol-
che. Hieran hat sich durch die Rechtsprechung desl@&gerichtshofs zur Rechtsfahigkeit
der Gesellschaft burgerlichen Rechts nichts gedéirklagende Partei ist nach wie vor das
gesamthénderisch gebundene Vermdégen, nunmehr Foder der Gesellschaft burgerlichen

Rechts als solcher.

Aber schon bei einem Passivprozess einer Gesdilsuirgerlichen Rechts ist die Situation
eine andere. Ohne eine wirksame Beschrankung darrtdeder Gesellschafter kbnnen diese

als Gesamtschuldner in Anspruch genommen werdee. ldage gegen einzelne Gesellschaf-
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ter als Gesamtschuldner betrafe danach eine aN@enedgensmasse als eine gegen die Ge-
sellschaft als solche gerichtete Klage. Eine Kigegen die Gesellschaft ist in dieser Situation
etwas anderes als eine Klage gegen die Gesellschdfingels Identitat der Beteiligten kdme

in einem solchen Fall eine RubrumsberichtigungiciBetracht.

b)

Mit dem vorliegenden Fall, dass zunachst die emereEigentimer einer Wohnungseigentu-
mergemeinschaft als Gesamtschuldner auf ZahluAgg&pruch genommen worden sind, ist
eher ein Passivprozess gegen eine Gesellscha#rhdngn Rechts, bei der zunéchst die Ge-
sellschafter als Gesamtschuldner in Anspruch geremmarorden waren, vergleichbar. Wenn -
wie hier - die Eigentimer einer Wohnungseigentum@gnschaft als Gesamtschuldner in
Anspruch genommen werden, konnte aus einem statigen Urteil gegen diese hinsichtlich
der gesamten titulierten Forderung in das gesaratemtlgen jedes einzelnen Gesamtschuld-
ners vollstreckt werden. Dagegen haftet bei eifag&gegen die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft der einzelne Eigentiimer gerade niclsymdich; vollstreckt werden kdnnte in
diesem Fall allein in das Vermogen der GemeinscBatiroffen sind danach - jedenfalls auf
der Passivseite - zwei verschiedene Vermogensmasskerwei verschiedene Rechtssubjekte.
Da die urspriingliche Klage auch nicht versehentieben die einzelnen Eigentimer gerichtet
worden war, kommt im vorliegenden Fall, eine Rubsberichtigung - entgegen der Auffas-
sung des OLG Dusseldorf - von vornherein nicht@tr&cht, weil durch die Berichtigung die

Identitat der Partei nicht gewabhrt bleibt.

Ob auf der Aktivseite fur Klagen der Wohnungseigemrgemeinschaft eine Rubrumsberich-
tigung in Betracht kommt, bedarf im vorliegendefi Kainer Entscheidung. Allerdings war
auf der Aktivseite eines Prozesses schon bishevelwendung einer Sammelbezeichnung
fur die klagenden Eigentimer zugelassen worderkidieeichung einer Eigentimerliste war
fur solche Prozesse nicht erforderlich (m. w. N.HBSJW 2005, 2061, 2064). Es handelte
sich also um eine Klage der Eigentimer in ihnreddeadenheit, so dass in einem solchen Fal-
le ohne weiteres eine Berichtigung des Rubrumseinaght kommen kann (vgl. dazu Zéller/
Vollkommer, § 319 ZPO Rn. 14).

c)
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Ob entgegen der Auffassung des OLG DusseldorfeimFdillen, in denen vor der Anderung
der Rechtsprechung zur Teilrechtsfahigkeit der Winigseigentiimergemeinschaft zunachst
die einzelnen Eigentimer der Gemeinschatft als Gassamoidner in Anspruch genommen
worden waren, eine bloRe Anderung des Rubrums gahénd, dass verklagt nun die Ge-
meinschaft als solche sein soll, grundsatzlichtniciBetracht kommt, bedarf allerdings kei-
ner abschlieRenden Entscheidung. Im vorliegendéikéamt namlich ein weiterer Umstand
hinzu, der einer Berichtigung des Rubrums entgaghnhdJnstreitig sind von der Klagerin
nicht alle zum Zeitpunkt der Klageerhebung vorhareteEigentiimer der Wohnungseigentu-
mergemeinschaft als Gesamtschuldner verklagte woddlenfalls Dr. V... als Miteigenti-
mer von 20 Wohneinheiten war zunachst am Prozess Ineteiligt. Schon deswegen kann
nicht davon ausgegangen werden, dass - was fuBeinehtigung nach § 319 Abs. 1 erfor-
derlich ware - sich die Klage im Kern gegen diedaigimergemeinschatft als solche richtete.
Es fehlt schon deswegen an einer Identitdt deeRad dass unabhéngig von den vorausge-
gangenen Ausfuhrungen eine Berichtigung des Rubmmk®nkreten Fall nicht in Betracht

kam.

d)

Konnte eine Berichtigung des Rubrums demgeman arébligen, so blieben die zunachst
verklagten 26 Eigentimer von Wohneinheiten PartdenRechtsstreits. Da gegen diese 26
Eigentimer eine das Verfahren in erster Instanzhdie®ende Entscheidung nicht ergangen
ist, ist das Verfahren insoweit in erster Instaozmanhangig. Eine Parteierweiterung oder ein
Parteiwechsel ist in erster Instanz nicht erfolgtil ein den Erfordernissen des § 253 Abs. 2
genugender Schriftsatz der Berufungsklagerin rgeiméanr § 261 Abs. 1 ZPO zugestellt wor-
den ist. Die Klagerin hatte vielmehr ausdricklickigrt, lediglich das Rubrum klarstellen zu
wollen, hat also eine Parteierweiterung oder ePameiwechsel ausdriicklich nicht beantragt,
was sich auch daraus ergibt, dass Angaben dazunwaer Klage gegen die urspringlichen
Beklagten, die nach der geanderten Rechtsprechesn\guhdesgerichtshofs gerade nicht per-

sonlich haften, geschehen solle, fehlen.

4.

Die Entscheidung des Landgerichts ist damit inaledénsfehlerhafter Weise ergangen.

a)
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Verfahrensfehlerhaft sind zunéachst solche Entscimgiein, die auf einen absoluten Revisions-
grund beruhen (BGH NJW 1992, 2099, 2100; Musielak/B 538 ZPO Rn. 11).

Im vorliegenden Fall ist der absolute Revisionsgrdas 8§ 547 Nr. 4 ZPO gegeben, namlich
ein Fall der nicht ordnungsgeméaRen Vertretung dpaetei. Diese Fallkonstellation erfasst
auch Falle, in denen einer Partei eine Klage raothhungsgeman zugestellt worden war oder
sie entgegen zwingenden Vorschriften am Verfahreint eteiligt worden ist (BGH NJW
1984, 494, 495; NJW 1992, 2636, 2637; Musielak/BaB47 ZPO Rn. 4). Diese Vorausset-
zung ist erfullt, denn die Berufungsklagerin istdam Verfahren erster Instanz nicht beteiligt

worden.

b)

Verfahrensfehlerhaft ist die angefochtene Entsahrejdveiter deswegen, weil es sich bei ihr
um ein Scheinurteil handelt (Z6ller/Gummer/Hes$#e538 ZPO Rn. 29). Ein solches
Scheinurteil liegt dann vor, wenn - wie hier - eMiehtpartei ins Rubrum aufgenommen wor-
den ist (Zoller/Gummer/Hessler, vor 8§ 511 ZPO R3). 3

C)

Darlber hinaus ist die angefochtene Entscheidusgelgen verfahrensfehlerhaft, weil das
erstinstanzliche Gericht Uber den angefallenentSto# nicht vollstdndig entschieden hat;
Uber die Klage gegen die verklagten einzelnen Eigear der Wohnungseigentiimergemein-
schaft ist eine das Verfahren abschlieR3ende Entkalg nicht ergangen. Das Landgericht hat

lediglich ein Urteil gegen eine bis dahin nicht Rechtsstreit beteiligte Partei erlassen.

Zwar handelte es sich damit nicht um ein TeiluiiteilSinne von § 301 ZPO, weil ein ent-
sprechender Wille ein solches Teilurteil zu erlasseder in der Entscheidung selbst noch in
den Begleitumstanden zum Ausdruck gekommen ist figizu BGH NJW 1999, 1035; Z6l-
ler/Vollkommer, § 301 ZPO Rn. 1). Gleichwohl liegtder Sache ein vergleichbarer Sach-
verhalt vor, weil der Rechtsstreit im Ergebnisweilse in der ersten Instanz, teilweise in der

Berufungsinstanz angefallen ist.

d)
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Schlief3lich wird durch das Urteil gegen die Bergfskiagerin deren Anspruch auf Gewah-
rung rechtlichen Gehors verletzt, weil sie an deanfdhren, das zu ihrer Verurteilung gefuhrt

hat, nicht beteiligt worden ist.

e)

Die angefochtene Entscheidung war daher auf deraduter Berufungsklagerin hin aufzuhe-
ben und die Sache zur erneuten Entscheidung urthWélung an das Landgericht zurtickzu-
verweisen. Da ein den Erlass eines Teilurteils leaigbarer Sachverhalt vorliegt, insbesonde-
re die abstrakte Gefahr einander widersprechenatsckeidungen besteht, kann nur auf diese
Weise dieser Gefahr begegnet werden, so dass reshasweise auf das weitere Erfordernis
einer aufwendigen Beweisaufnahme nicht mehr ankomalmehr ist in den Fallen des Er-
lasses eines so genannten Scheinurteils auf depreahenden Antrag hin die angefochtene
Entscheidung - auch aus Griunden der RechtssicheriteRechtsklarheit - aufzuheben und
die Sache zur Entscheidung tiber den noch anhé&nBigzessstoff an das erstinstanzliche
Gericht zurickzuverweisen. Hat namlich das Erstpenicht oder nicht umfassend sachlich
entschieden, soll eine weitere Verhandlung in dirstanz stattfinden, wenn eine Partei dies
beantragt und die Entscheidung des Berufungsgensbht alle Streitpunkte endgultig erle-
digt (RG JW 1931, 2569; Zoller/Gummer/Hel3ler, 8 ZB& Rdnr. 32).

C)

1.
Im Rahmen seiner erneuten Verhandlung und Entsehgidird das Landgericht nochmals
der Frage nachzugehen haben, ob durch die Stfeiiinemit der Klagerin ein wirksamer Ver-

trag Uber Hausbetreuungsleistungen geschlosserewdst

Allerdings ist in diesem Zusammenhang die Auffagstes Landgerichts, die Vertretungs-
macht der Streithelferin ergebe sich nicht aus 8[23. 1 Nr. 2 WEG, aus Sicht des Senates

nicht zu beanstanden.

Der Verwalter ist grundsatzlich verpflichtet, dasn@&inschaftseigentum regelmafig darauf-

hin zu Uberprufen, ob MalRnahmen der Instandsetwnddnstandhaltung notwendig sind. Ist
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dies der Fall, hat er die Wohnungseigentimer autdiorderlichkeit einer MaRnahme hin-
zuweisen und eine Beschlussfassung einzuleitendBla@ NJW-RR 2001, 1020). Der Ver-
walter ist nicht berechtigt, einen aul3ergewdhnligimécht dringenden Instandsetzungsauftrag
gréReren Umfangs ohne vorherigen Beschluss der Wajseigentimer in deren Namen zu
vergeben (BGH NJW 1977, 44). Dasselbe gilt abeh diuclangfristige Wartungsvertrage
oder einen langfristigen Vertrag (funf Jahre) nnieen Hausmeister (m. w. Nachw. Barmann/
Pick, 8 27 WEG Rn. 9). Zu solchen langfristigertansihaltungsvertréagen zéahlen auch Ver-
trdge Uber Reinigungs- und Hausmeisterdienste (Rakenz, Wohnungswirtschafts- und
Mietrecht 1998, 429).

Um einen solchen langfristigen Vertrag handeltiels Bei dem vorliegenden Vertrag. Ob
daflr die Laufzeit von einem Jahr ausreicht, beklairier abschlieRenden Entscheidung. Die
Langfristigkeit ergibt sich wohl bereits daraussslaich der Vertrag, der zunéchst nach § 8
vom 1. Januar 2001 bis zum 31. Dezember 2001siigtf, jeweils um ein weiteres Jahr ver-
langerte, wenn er nicht bis zum 1. September desiljgen Jahres gekindigt wurde. Dies lief
im vorliegenden Fall praktisch bereits auf eine iggtneige Laufzeit hinaus, denn der schriftli-
che Vertrag wurde erst am 10. Juli 2001 durch demlter geschlossen, so dass bis zum
1. September 2001 fur die Gemeinschaft kaum nodibieb, den Vertrag zu kindigen.
Selbst die Streithelferin macht in diesem Zusamraeghediglich geltend, dass die Woh-
nungseigentimergemeinschaft erstmals auf der Vensamg vom 10. Dezember 2001 von
dem Abschluss des Vertrages unterrichtet wordeiGi&t394).

Fir ein solch enges Verstandnis der Regelung in 835, 1 Nr. 2 WEG spricht auch der
Zweck der gesetzlichen Regelung. Zu den Pflichen\terwalters gehort es danach in erster
Linie, auf die Mdglichkeit des Abschlusses eindstsen Vertrages hinzuweisen. Es muss
aber grundsatzlich Sache der Eigentimer selbsidseiiber den Umfang solcher vorbeugen-
den PflegemalRhahmen zu entscheiden (vgl. m. w. @itnduer, WEG, § 27 Rn. 6).

Entgegen der Auffassung der Klagerin und der Siederin enthalt die Teilungserklarung in
8 13 - selbst wenn diese Regelung nicht nur aufedstverwalter Anwendung findet - keine

dartber hinausgehenden Befugnisse. Wenn daribausin § 13 Ziffer 2 lit. f. der Verwalter
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ermachtigt wird, einen Hausmeister einzustellerkasm hieraus eine Vollmacht zum Ab-
schluss des Vertrages nicht hergeleitet werdem denTatigkeitsbereich eines Hausmeisters
ist mit den Aufgaben, die die Klagerin nach demtkégy vom 10. Juli 2001 zu erflllen hatte,
nicht identisch. So ist etwa ein Hausmeister gréatafich nicht zu Reinigungsarbeiten ver-
pflichtet.

Auch der Verwaltervertrag vom 10. April 2001, mérd die Streithelferin zur Verwalterin

bestellt worden war, enthalt keine dartber hinausgden Vollmachten.

2.

In verfahrensfehlerhafter Weise hat das Landgeattbtdings bei seiner Entscheidung den
weiteren Vortrag der Streithelferin, der Vertragnv@0. Juli 2001 sei durch die Wohnungsei-
gentimergemeinschaft jedenfalls konkludent genetwigden, bei seiner Entscheidung un-

bertcksichtigt gelassen.

Die Streithelferin hat in diesem Zusammenhang zZostddas Protokoll einer Eigentimerver-
sammlung vom 10. Dezember 2001 vorgelegt, wonaeh ddén Neuabschluss des Bewirt-
schaftungsvertrages durch die Streithelferin uitietet worden sein soll, ohne dass nach dem
Protokoll diesem Vertrag widersprochen worden waseekommt hinzu, dass die Verwaltung
jedenfalls fir den Monat Dezember 2001 durch destBless entlastet worden ist und fir den
11. Dezember 2001 eine gemeinsame Begehung denanldgen mit der Klagerin beschlos-
sen worden ist. Zwar hat die Beklagte bestritt@sscauch tber den Inhalt des Vertrages in-
formiert worden ware, doch hat die Streithelfeiimeesolche Unterrichtung unter Zeugenbe-

weis gestellt.

Die Streithelferin hat weiter ein Protokoll vom Zebruar 2003 vorgelegt, wonach der Ver-
walter Uber Verbindlichkeiten in H6he von 42.000&gichtet hat, die im Wesentlichen ge-
genuber der Klagerin bestehen sollten. Im Hinbdlakauf wurde dann eine Sonderumlage in
Hohe von 52.000 € beschlossen.

Auch dieser Vortrag wurde unter Zeugenbeweis destel
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Das Landgericht wird sich daher vorrangig nochmatsder Frage beschaftigen missen, ob
der Bewirtschaftungsvertrag jedenfalls durch kodkhte Genehmigung, die auch gegenuber
der Streithelferin als Vertreterin der Gemeinschdilgen konnte, wirksam geworden ist und

der Vergutungsanspruch der Klagerin bereits hiegasfitzt werden kann.

3.
Ist ein wirksamer Vertrag mit der Klagerin nichsiande gekommen, so kommt, was auch

das Landgericht zutreffend gesehen hat, ein Anspaus Leistungskondition in Betracht.

Da die Herausgabe der empfangenen Dienstleistumigetimdglich ist, ist nach § 818 Abs. 2
BGB grundsatzlich Wertersatz zu leisten. Dies ighgséatzlich der objektive Verkehrswert
bzw. der Wert, den ein Dritter am Markt fur diessdtung zu zahlen bereit ist (Palandt/
Sprau, 8§ 818 BGB Rn. 18). Allerdings beschranki§ Bbs. 3 BGB den Anspruch auf die
noch vorhandene Bereicherung. Das Landgericht e@rd=rage nachzugehen haben, ob dies
die Aufwendungen sind, die die Beklagte dadurcpastshat, dass sie in der Zeit, in der die
Klagerin tatig war, nicht ein anderes Unternehmérder Durchfihrung dieser Arbeiten be-
auftragen und dann auch vergiten musste (Palamdt/S$ 812 BGB Rn. 29). Die ersparten
Aufwendungen durften damit weder zwangslaufig dem ¢em Sachverstandigen ermittelten
Durchschnittsbetrag noch, wie die Beklagtenseite deltend macht, dem niedrigsten Ange-
bot entsprechen. Vielmehr wird man wohl daraufellest missen, in welcher H6he von der
Wohnungseigentimergemeinschaft tblicher Weisei@igedArbeiten Aufwendungen getatigt

werden bzw. in der Vergangenheit vor der Beauftnggier Klagerin getatigt worden sind.

Hierzu wird, sollte es darauf ankommen, noch ergédz/orzutragen sein.

D)

Grinde, die eine Zulassung der Revision rechtimtiginnten, sind nicht ersichtlich.

Eine Kostenentscheidung war nicht veranlasst.

Gemeinhardt Kiepe Dr. Huth



