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Bevollmichtigung

im WEG

(§ 2 4 Ab S 2) $ 24 Abs 2 WEG beschrinkt die Miglichkeit der Be-
vollmichtigung im WEG und ist dabei relativ restriktiv

und undifferenziert. Gegenstindlicher Beitrag soll Entwicklung, Zweck und Inbalt der Be-

stimmung zusammenfassend darstellen und (bisher unbehandelte) Probleme in diesem Zu-

mmmen/mng ZI-?IIE’I‘.S'MCEE”.

CLEMENS LIMBERG

A. Regelungsinhalt des § 24 Abs 2 WEG

Der Grundsacz der Formfreiheit (vgl § 883 ABGB)
wird in § 1005 Sacz 1 ABGB ausdriicklich auch fiir
Bevollmichrigungen vorgesehen.!) Abweichend da-
von normiert § 24 Abs 2 WEG, dass Wohnungs-
eigentiimer ihr Auferungs- oder Stimmrecht zwar
tibertragen kdnnen, dafiir aber eine , darauf gerichrete,
hichstens drei Jahre alte, schriftliche Vollmacht oder
[...] eine dieses Einschreiten umfassende Vorsorge-
vollmachr gemif} § 284 f ABGB" nachgewiesen wer-
den muss. Liegt dies nicht vor, so ist die Vertretungs-
handlung nur wirksam, wenn sie ,vom Wohnungsei-
gentiimer nacheriglich binnen 14 Tagen schriftlich
genehmigt wird” (§ 24 Abs 2 WEG).?) Die Vollmacht
muss also grundsiezlich in dreifacher Hinsiche demn
WEG geniigen: in fuhalt, Form und Alter?)

§ 24 Abs 2 WEG regelr freilich nur die rechtsge-
schiftliche Verrrerung,®) Gesetzliche Vertreter (erwa
Eltern) oder Sachwalter miissen die Voraussetzungen
des § 24 Abs 2 WEG aber nicht (zusitzlich) erfiillen,
um wirksam vertreten zu kénnen.’) Der Anwen-
dungsbereich des § 24 Abs 2 WEG umfasst aufler-
dem nur die Vertretung beim Auflerungsrechr und
bei der Stimmabgabe,S) nicht aber bei sonstigen Mit-
wirkungs- oder Minderheitenrechten, und ist damit
relativ eng,

B. Zweck und Entwicklung
des § 24 Abs 2 WEG

Weder in der Urfassung des WEG 1948, noch in je-
ner des WEG 1975 fand sich eine dem § 24 Abs 2
WEG 2002 entsprechende Regelung.7) Erst mic
dem 3. Wohnrechwsinderungsgeserz®) wurde die
Norm des § 13 b in das WEG 1975 eingefiigt, dessen
Abs 1 erstmals gewisse Vorschriften fiir eine Bevoll-
michdigung vorsah.?) Im Vergleich zu § 24 Abs 2
WEG 2002 hatte § 13b WEG 1975 einen weiten
Anwendungsbereich, weil sich dieser auf sémeliche
LStimm- und Minderheitsrechte® (und nichr blof
auf das ,Auflerungs- oder Stimmrechc*) bezog.'?)

Die Absicht des Gesetzgebers, die hinter der Ein-
fiihrung des § 13b Abs 1 WEG 1975 idF BGBI
1993/800 steht, geht aus den knappen Mart") niche
klar hervor, doch ist anzunehmen, dass einerseits die
Rechrssicherheit bei Abstimmungen verstirke werden
und andererseits die Zulissigkeit von Stimmrechts-
iibertragungen iiberhaupt eingeschrinke werden soll-
te.”?) Letzteres wurde gefordert, um missbriuchliche
Stimmbindungen und -iibertragungen'?) einzudim-

men und eine moglichst ,lebendige Mitbestimmung*
der Wohnungseigentiimer durch persénliche Stimm-
rechtsausiibung zu erreichen.')

Die Regelung des § 13b WEG 1975 wurde im
Wesentlichen in § 24 Abs 2 WEG 2002 iibernom-
men, allerdings mit zwei inhaldichen Anderungen:
Erstens wurde das Hochstalter der Vollmacht von ei-
nem auf drei Jahre erhdht, um den ,praktischen Be-
diirfnissen besser Rechnung zu tragen und die dies-
beziigliche Strenge des WEG 1975 zu enrschiirfen. ')
Zweitens wurde fiir die (gesetzlich bis dahin unlimi-
tierte) nachtriigliche Genehmigung vollmachtslosen
Handelns eine 14-tigige Frist eingefithre, was damic
begriindet wurde, die ,, Dauer eines Schwebezustandes
[...] auf ein ertrigliches Ausmafs“'%) zu beschrinken.

Erst mit der jiingsten Wohnrechtsnovelle 2009'7)
hat der Geserzgeber den Passus iiber die Vorsorgevoll-

MMag. Dr. Clemens Limberg, LL. M. war Assistent am Institur fiir Zivil-
techt der Universitic Wien und absolviert derzeit das Rechtspraktileum
im Sprengel des OLG Wien.

1) Vgl dazu fiir viele Rimmel in Runimel> § 883 Rz 1 1 Apathy/Riedler in
Schwimann IV § 883 Rz 1 ffi Srnusser in Riomel § 1005 Rz 2/
Apathy in Schwinaann IV? § 1005 Rz 1 (mic Auflistung vicler weiteren
Ausnahmen).

(=]

Auch hier weichr das WEG also vom allgemeinen biirgerlichen Recht
ab: Kletecha, wabl 1995, 82 (B3); Licker in Hausmann/Vonkilch § 24
Rz 17; zur nacherdglichen Genehmigung s unten D,

L
fouee

Siche dazu unten jeweils C.1. bis C.3. Zur Vorsorgevollmacht C.4.

&

Vgl Resch, wabl 2008, 40; Vertretungsbefugnis und Geschiifisfihiglkeic
des Vertreters, sowie Flandeln im Namen des Vercretenen sind daher
auch bei Vertretung im WEG zu fordern.
3) So schon explizit Resch, wobl 2008, 40.
6) Vgl auch Licker in Hausmann/Vonkilch § 24 Rz 16; Dirnbacher, WEG
idF WRN 2000, 225,
7) Vel dazu auch Meinhars, wobl 1994, 41 {41).
8) 3. WAG 1993 (BGBI 1993/800).
9) Zur Entscehungsgeschichte des § 13b WEG 1975 idF BGBI 1993/
800 im Detail Meinhuart, wobl 1994, 43, insb 45 fT.

10) Krit dazu, insb was die Bevollmichtigung zu Anﬂ:chtungcn etc be-

wifft, Kleredka, wobl 1995, 83.

Vgl 1A 579/A 18. GP und idS krir dazu bereits die abweichende per-

sonliche Stellungnahme der Abgeordneten Stoisits gem § 42 Abs 5

GOG (AB 1268 BlgNR 18. GP 55, insh 55).

12) Zum Zweck des § 13 b WEG 1975 Meinhart, wobl 1994, 49, 51. Insb
zur Rechussicherheit (Beschriinkung der Dauer des Schwebezustands)
und zum Schuw des Vollmachesgebers als Zweck des § 24 Abs 2 WEG
2002 vgl auch ErzurRY 989 BlgNR 21. GP 60,

) Vgl erwa OGH 6. 3. 1990, 5 Ob 528/90 wobl 1991/37, 40 (Cali).

Y Zu alledem Meinharr, wobl 1994, 49, 51.

) So die Mat (EcliutRV 989 BlgNR 21. GP 60).

16} ErliutRV 989 BlgNR 21, GP 60,

17) BGBI 2009/25 (WRN 2009). Zu dieser im Detail Rosifka, Die Wohn-

rechtsnovelle 2009, immolex 2009, 102.



macht in § 24 Abs 2 WEG eingefiigt und damit eine
entsprechende Forderung der Lit erfiillt.

Die wesentlichen Ziele des § 24 Abs 2 WEG sind
dreierlei: erhéhre Rechtssicherbeit wund -klarheit bei
Mitwirkung von (angeblich) Bevollmichtigten; Ver-
hinderung von Missbrauch bei (iiberlang andauern-
den) Stimmrechtsiibertragungen oder -bindungen;
und Belebung der Eigenbestimmung der Wohnungs-
eigentiimer durch méglichst personlich ausgelibte
Mitwirkungsrechte (iVm der Erschwerung entspre-
chender Bevollmichtigung).

C. Bevollmichtigung

Eine Bevollmiichtigung nach WEG muss grundsiitz-
lich nachfolgend erbrterten Anforderungen entspre-
chen; deren Widerruf ist jedoch — wie bei anderen
Vollmachten auch - jederzeit und formfrei még-

lich.'®)

1. Gattungsvollmacht (Inhaltserfordernis)

Eine Vollmacht iSd WEG muss sich auf die entspre-
chende Gactung der Rechisgeschifte beziehen, um
wirksam zu sein.!?) So schon deutlich die Mat zum
WEG 2002: ,Insoweit im Gesetzestext von einer ,da-
rauf gerichreten® schriftlichen Vollmache gesprochen
wird, ist damit gemeint, dass sich die Vollmacht des
fiir den Miteigentiimer Einschreitenden als Gatrungs-
vollmachrt auf die Ausiibung der Befugnisse zur Mit-
wirkung an der Entscheidungsfindung in der Eigen-
tiimergemeinschaft beziehen muss.*?)

An dem Erfordernis der Gartungsvollmache ist
also — zumindest de lege lata — niche zu riitteln. Sofern
der Gesetzgeber aber von »Entscheidungsfindung in
der Eigentiimergemeinschaft“?!) spriche, ist mE zu
prézisieren, dass eine Gartungsvollmacht, die allge-
mein(er) ,Entscheidungsfindunger in Eigentiimer-
partnerschaften®  beinhalter, ebenfalls ausreichend
ist.*) Unzureichend hingegen ist die in Kaufvertrigen
gelegentlich zu findende Klausel, dass simtliche
Rechte und Pflichten auf den zukiinftigen Miteigen-
titmer iibergehen.®)

2. Schriftlichkeit (Formerfordernis)

Auch Schriftlichkeit der Vollmacht wird von § 24
Abs 2 WEG verlangt. Zur Erfillung der Schriftlich-
keit ist im Allgemeinen eine eigenhiindige Unter-
schrift néug (§ 886 Sarz 1 ABGB).*) Dieser srehe
gem § 4 Signaturgeserz®®) aber auch die elektronische
Signatur gleich (zu dieser § 2 Z 3 SigG); faksimilierte
Unterschrift (durch Stempel udgl) ist dann ausrei-
chend, wenn dies im Geschiftsverkehr iiblich

(§ 886 letzter Satz ABGB).29)

Ob die Ubermittlung per Telefax das Gebot der
Schiiftlichkeit erfiillt, isc allgemein nach dem Zweck
der Schriftform zu beurteilen.””) In gegenstindlichem
Fall liegt der Zweck der Schrifilichkeit va darin,
Rechrssicherheit und -klarheic hinsichdlich der Voll-
machtserteilung zu schaffen, sowie einen Beweis hin-
sichtlich deren Zeitpunkts. Beide Zwecke werden

auch durch Te[efax-Ubermittlung der Originalur-
kunde bestens erfiillg, sodass mE dies dem Schriftich-
keitsgebot des § 24 Abs 2 WEG geniigt.

3. Alter der Vollmacht (Befristung)

Gem § 24 Abs 2 WEG wird fiir eine Bevollmichti-
gung weiters gefordert, dass diese .,hochstens drei Jah-
re” alt ist. Nihere Ang‘zben Zur Fnstbereclmung feh-
len, doch ist mE in Ubereinstimmung mic den Mar?)
zur Fristberechnung bei der nacheriglichen Genehmi-
gung davon auszugehen, dass der Zeitraum zwischen
Ausstellung der schriftlichen Urkunde und Handeln
im Namen des Wohnungseigentiimers ausschlagge-
bend ist. Auf andere Zeitpunkte, etwa den Zeitpunke
der Wirksamkeit des Beschlusses oder der Vorlage der
Vollmacht, kommt es richtigerweise nicht an.

4. Vorsorgevollmacht

Das Institut der Vorsorgevollmacht wurde durch das
SWRAG 2006®) in das ABGB e]ngeﬁ.lgt (8§ 284 f
— 228h). Die Vorsorgevollmache ist eine Vollmacht,
die erst dann wirksam werden soll, wenn der Voll-
machtsgeber geschiiftsunfihig (iwS) wird.") Bereits
diesem Zweck widerspricht daher eine Befristung.’!)
Denn: Kommt es tatsichlich zum Vorsorgefall, so
kann der urspriingliche Vollmachtgeber die Voll-
macht eben gerade nicht wirksam erneuern. Tritt die-
ser Fall hingegen nicht ein und wurde die Vorsorge-
vollmacht daher noch gar nicht wirksam, miisste diese
{mit organisarorischem und finanziellem Aufwand)
regelmiflig erneuert werden. Beides kann — wie
Resc/??) mit Berufung auf B. fud/Seid(*) gezeigr hat
— nichr den Absichten des Gesetzgebers und dem
Zweck der Vorsorgevollmachrt entsprechen, weshalb
wohl schon vor der WRN 2009 von der fristunabhin-
gigen Zulissigkeir der Bevollmichtigung durch Vor-
sorgevollmache auszugehen war.31)

18) ErlsucRY 989 BlgNR 21, GP 60; Licker in Hawsmann/Voukilch § 24
Rz 19.

19) EinhA, fiir viele: Prader, WEG 2002, 391; Dirnbacher, WEG idF
WRN 20006, 225.

20) ErliucRV 989 BlgNR 21. GP 60.

21) Hervorhebung nichr original, EcliutRV 989 BlgNR 21, GP 60.

22) 1dS wohl auch Derdolar wa, Das Wohnungseigentumsgeserz 2002
(2002) 98 £ und das Beispiel zur Gattungsvollmache in Koziol/Weler,
Biirgerliches Reche I' (2006) 209 (, Waren zu verkaufen®).

23) OGH 25. 11. 1997, 5 Ob 2382/96 x immolex 1998/49, 84; Aerecha,
NZ 2001, 259 (260); Dirntbacher, WEG idF WRN 2006, 225,

24) Dazu Rir viele Rummel in Runonel § 886 Rz 1 T

25) SigG (BGBI 1999/190).

26) Dazu Rummel in Runmmel § 886 Rz 6.

27) Mir ausfithrlichen Nachweisen auch zur gegenteiligen Ansicht Rummel

in Runmel® § 886 Rz 1.

28) ErliurRV 989 BlgNR 21. GP 60. Dazu sogleich unten D,

29) BGBI 2006/92.

30) Weiterfithrend enwa 8. fud, AnwBl 2007, 11; Schaner, OJZ 2007/20,
217; Resch, wabl 2008, 30 fF,

31) So auch AB 122 BlgNR 24. GP 4 1.

32) wabl 2008, 40F.

33) ecolex 2007, 495 {allerdings zu § 31 GBG aF).

34) Zu einer dhnlichen Problematik im Grundbuchsrecht, die durch die

Grundbuchs-Navelle 2008 (BGBI1 2008/100) beseitigt wurde, s

Auinger, O)Z 2009/2 und § 31 Abs 6 GBG.

I WOHNUNGS-
EIGENTUMSRECHT

I immolex 2009 171




WOHNUNGS- [
EIGENTUMSRECHT

172 immolex 2009 i

Seic 1. April 2009 gile die explizite geserzliche
Klarstellung: Auch eine Vorsorgevollmacht ist eine
wirksame Vollmache iSd § 24 Abs 2 WEG, wenn
sie das entsprechende , Einschreiten umfasst. Damit
untetliegt eine Vorsorgevollmache zwar keinen Ein-
schrinkungen hinsichdlich ihres Alters; die inhaleli-
chen Vorausserzungen (Garrungsvollmacht) und die
Form (Schriftlichkeit) miissen aber weiterhin erfiill
sein, obgleich sich letzteres bereits aus der Formerfor-
dernis fiir Vorsorgevollmachten (§ 284 f ABGB) er-
gibt.

Will ein Wohnungseigendimer sein Auferungs-
oder Stimmrecht nicht persénlich ausiiben, muss
sein Vertreter eine darauf bezogene, schriftliche
Gatrungsvollmacht, die nicht ilter als drei Jahre
sein darf, nachweisen (§ 24 Abs 2 WEG). Bei Vor-
sorgevollmachten gilt diese Befristung allerdings
nicht.

D. Nachtrigliche Genehmigung
Auch fiir den Fall, dass keine dem § 24 Abs 2 WEG

entsprechende Vertretungsbefugnis vorliegt, enchilc
die Bestimmung eine Sonderregelung: Konkludente
oder durch Vorteilszuwendung zum Ausdruck ge-
brachte nachtrigliche Genehmigungen (vgl § 1016
ABGB)®) sind — wohl um eine Umgehung der Ver-
tretungsvorschriften zu verhindern — nicht még-
lich.?) Eine nachrrigliche Genehmigung ist nur dann
wirksam, wenn sie binnen 14 Tagen erfolgre und
iiberdies schriftlich erteilt wurde. In den Mat3} heif3c
es dazu, dass die Frist ,mit dem Zeitpunkr des Han-
delns® zu laufen beginnen soll (vgl schon oben C.3.).

Bei Uberschreiten der Frist kann die ,,Genehmi-
gung” natiirlich noch als unmiteelbare Stimmabgabe
des ,Vertretenen" interpretiert werden,*) sofern diese
dann nicht verspitet ist.??)

Stimmr oder duflerr sich jemand im Namen eines
Wohnungseigentiimers ohne dabei die norwendige
Vollmacht nachzuweisen, ist dieses Handeln nur
dann wirksam, wenn es der Wohnungseigentiimer
binnen 14 Tagen schriftlich genehmigt.

E. Teleologische Redultion des
§ 24 Abs 2 WEG

Soweit eine gesetzliche Bestimmung — gemessen an
ihrem Zweck — tiberschieffend wiire, ist eine teleologi-
sche Reduktion, also eine zweckgemifle Einschrin-
kung des Anwendungsbereichs geboten. Nach dem
oben (s B.) erdrierten Zweck des § 24 Abs 2 WEG
ist mE eine teleologische Reduktion der Bestimmung
in zwei Fillen vorzunehmen — allerdings nur hinsicht-
lich der Anforderungen an die Vollmache, niche auch
hinsichdich der Bescimmung iiber die nachtrigliche
Genehmigung. In diesen Fillen verwirldichen sich
nimlich die ,typische Interessenslage” und die von

§ 24 Abs 2 WEG bedachten Gefahren (leichtfertige

oder missbriuchliche Rechsiibertragung) bzw An-
reize (zur lebendigen Mitbestimmung der einzelnen
Wohnungseigentiimer) nicht.

Betreffend des Tatbestands der nachtriglichen
Genehmigung erscheint eine teleologische Redulction
hingegen unangebracht, weil der Grundgedanke hin-
ter der 14-Tages-Frist (rasch Rechtssicherheit zu
schaffen)) auch auf die in Folge eréreerten Konstel-
lationen zutrifft, gewichtig ist und tiberdies direkr
und massiv die Interessen der anderen Wohnungsei-
gentiimer beriihrt. Einschligige (weder die teleologi-
sche Reduktion ablehnende noch befiirwortende)

Rsp zu diesen Fragen liegt nicht vor; auch in der
Lit sind diese Fille kaum behandele.1!)

1. Bevollmichtigung der Wohnungs-
eigentumspartner untereinander

Die in §$ 13ff WEG 2002 geregelte Wohnungsei-
gentumspartnerschaft ging aus dem Ehegatten-
wohnungseigentum des WEG 1975 (§§ 8 ff) hervor
und erlaubt es bekanntermaflen zwei natiitlichen Per-
sonen gemeinsames Wohnungseigentum zu begriin-
den.®) Dabei stehen den Partnern gem § 13 Abs 5
WEG deren ,,Befugnisse zur Mitwirkung an der Ent-
scheidungsfindung” nur gemeinsam zu. Handelt einer
alleine oder liegen widerstreitende Erklirungen vor,
sind diese unwirlsam.*?)

Vor diesem Hintergrund kann die Sinnhaftigkeit
der Anwendung des §24 Abs2 WEG auf Woh-
nungseigencumspartnerschaften  bezweifele werden.
§ 24 Abs 2 WEG will zunichst Rechessicherheit hin-
sichtlich des Stimmverhaltens (bzw der Bevollmichri-
gung) schaffen, um etwa zu verhindern, dass verschie-
dene (vermeintlich) Bevollmichrigre im Namen des
Vertretenen agieren und unklar ist, wer und ob iiber-
haupt Vollmache erteilc wurde, ") Diese Gefahr ist bei
der Bevollmichtigung von Wohnungseigencumspart-
nern #ntereinander aber auf ein Minimum be-
schriinke, weil es gem § 5 Abs 1 WEG maximal zwei
Wohnungseigentumspartner eines Mindestanteils ge-
ben kann;*%) eine Unldarheit @iber die Person des Be-
vollmichtigten ist bei Vollmacht der Wohnungseigen-
tumspartner untereinander daher ausgeschlossen.

35) Dazu weiterfithrend Strasser in Runmel® § 1016 Rz 12T Apathy in
Sehwimann IV § 1016 Rz 2T,

36) Vgl OGH 20. 11. 2002, 5 Ob 214/02 k; Lécker in Hansmann/Von-
kileh § 24 Rz 18; Kletecha, NZ 2001, 260; ders, wobl 2002, 144,

37) ErliutRY 989 BIgNR 21. GP 60.

38) So bereits Kleteceha, wobl 2002, 144; Wiirth in Rummel § 24 WEG
Rz 3.

39) Lécker in Haasmann/Vonkileh § 24 Rz 18,

40) Vgl dazu oben B. und ErliutRY 989 BlgNR 21. GP 60, die davon
spricht den ,Schwebezustand® méglichst kurz halten zu wollen.

41} Vgl aber Lieker, Die Wohnungseigentiimergemeinschaft (1997) 185;

ders in Hausmann/Vonkilch, § 24 Rz 21.

Dazu weiterfiihrend Licker, Wohnungseigentiimergemeinschaft 1%

Wiirth in Rummel> § 13 WEG Rz 1 ff; Dirnbacher, WEG idF WRN

2006, 105 .

43) Zu §13 Abs 5 WEG im Detil Falren, \‘("ohnungs{:igcnmmsrccht’

(2003) 51; Werth in Rumonel §13 WEG Re G Dimbacher,

WEG idFF WRN 2006, 1081

Zum Zweck des § 24 Abs 2 WEG im Derail s oben B.

Dazu weiterfilhrend: Pafren, Wohnungseigentumsrecht 50 £ Wiirthin

Rimmel? § 13 WEG Rz 2 Dirnbacher, WEG idF WRN 2006, 106.
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Uberhaupr ist die Skepsis des Gesetzgebers gegen-
iiber Bevollmichtigungen im WEG bei Wohnunggsei-
gentumspartnern unbegriindet. Diese verbindet nim-
lich eine besondere Rechts- und Wirtschaftsgemein-
schaft, in der Praxis meist sogar eine Ehe, Lebenspart-
nerschaft oder enge Verwandrschaft.) Die beiden
werden daher im Allgemeinen gemeinsame Interessen
vertreten; jedenfalls besteht eine (freiwillig) begriin-
dete Sonderbeziehung zwischen ihnen. Eines zusitzli-
chen gesetzlichen Schutzes der Wohnungseigentums-
partner vor dem jeweils anderen bedarf es daher mE
niche.

Ein weiterer Zweck des § 24 Abs 2 WEG wiirde
durch dessen Anwendung auf Wohnungseigentums-
partner sogar konterkariert: Die angestrebte ,leben-
dige Mitbestimmung“?) der Wohnungseigentiimer,
also deren méglichst personlich ausgeiibte Mit-
wirkung, wiirde nimlich erschwert, weil auch die
giiltig abgegebene Stimme eines Wohnungseigen-
tumspareners nichr zihlee, wenn dessen Bevollmiich-
tigung durch den anderen Wohnungseigentumspart-
ner an einer nicht eingehaltenen Voraussetzung des
§24 Abs2 WEG scheiterte {vgl §13 Abs5
WEG).*) Dem Zweck des § 24 Abs 2 WEG ent-
spricht es in diesem Fall aber weir besser, einen
der beiden Wohnungseigentumspartner fiir beide
handeln zu lassen, als gar keine Stimme fiir giiltig
anzuerkennen.

Im Ergebnis sind daher die Anforderungen des
§ 24 Abs2 WEG auf die Bevollmichtigung von
Wohnungseigentumspartnern untereinander niche
anzuwenden. Eine solche Vollmachuserteilung richeet
sich daher nach allgemeinem Vertrecungsrecht und
muss weder schriftlich, noch auf die entsprechende
Gattung bezogen, noch jiinger als drei Jahre sein.
Dies widerspricht auch keineswegs § 13 Abs 5
WEG.*) Denn die teleologische Reduktion bewirkt
nicht ein grundsitliches Vertretungsrecht eines
Wohnungseigentumspartners, sondern blof§ eine —
gemessen an § 24 Abs 2 WEG — vereinfachte Mog-
lichkeit der Bevollmichtigung von Wohnungseigen-
tumspartnern untereinander.

Zu ihnlichem Ergebnis gelangr auch Lécker;™)
allerdings mit ginzlich anderem Argument. Dieser
behauptet, dass sich der gesamre § 24 Abs 2 WEG
auf das ,ganze" Mitwirkungsrecht beziehe, nichr aber
auf das einem einzelnen Wohnungseigentumspartner
jeweils zur Hilfte zustehenden Recht. Dieser mE et-
was oberflichlich am Wortlaut orientierten Ansicht
ist aber schon deshalb niche zu folgen, weil mic der
Nicht-Anwendung des gesamten § 24 Abs 2 WEG
(also auch der Regelung iiber die 14-tigige Befristung
fiir nachrrigliche Genehmigungen) auf Wohnungs-
eigentumspartner, die vom Gesetzgeber angestrebte
Rechtssicherheit®) weitgehend wieder vernichtet
wiirde. Im Gegensatz zu der hier vertrerenen L3-
sung lige dann nimlich auch 14 Tage nach erfolg-
ter {angeblicher) Vertretungshandlung keine Rechrs-
sicherheit vor, weil es der ,vercrerene” Wohnungsei-
gentumspartner auch spiter noch in der Hand
hidcte (binnen angemessener Frist)®?) den Vertre-
tungsmangel durch nachtrigliche Genehmigung zu
heilen.

2. Vertretung durch Rechtsanwalt
{oder Notar)

Des besonderen Schurzes des bevollmichtigenden
Wohnungseigentiimers durch § 24 Abs 2 WEG be-
darf es mE ferner dann nicht, wenn der Bevollmiich-
tigie ein Rechtsanwalt ist: Einerseits deshalb, weil von
Rechtsanwilten als berufsmifligen Parteienvertretern
eine erhdhte Verldsslichkeit und Recheskunde erwar-
tet werden kann und dadurch die Gefahr von Miss-
verstindnissen oder absichtlichen Fehlinformationen
tiber Bevollmiichtigungen relativ gering ist. Anderer-
seits unterstehen Rechtsanwiilte einer strengen Stan-
deskontrolle.*) Ein Rechtsanwalt wird es also kaum
wagen, filschlich eine Bevollméchtigung zu behaup-
ten; sein disziplinarrechtliches Risiko wire enorm.
Andere, Nicht-Rechtsanwilte, tragen hingegen kaum
ein Risiko, wenn sie bei Auﬁerungen oder Stimmab-
gaben nach WEG als falsus procuraror handeln, was
ja gerade eine Regelung iSd § 24 Abs 2 WEG not-
wendig gemacht hat.

Auch die von § 24 Abs 2 WEG angestrebte le-
bendige Mitwirkung" ist bei Vertretung durch einen
Rechtsanwalt niche gefihrdet, entspricht es doch ge-
rade dem Berufsbild des Rechrsanwalts die Interessen
seiner Mandantschaft {(und nicht etwa eigene) ,leben-
dig"“ zu vertreten.

Im Ergebnis besteht damit bei Bevollmichtigung
eines Rechtsanwalcs fiir die Regelung des § 24 Abs 2
WEG kein Raum, oder zumindest keine Notwendig-
keit. Diese Norm ist daher insofern teleologisch zu re-
duzieren als sie auf Rechrsanwilte als Vollmachtsneh-
mer keine Anwendung findet.

Wie gur dieses Ergebnis den allgemeinen Wertun-
gen des Gesetzgebers entspricht, zeigt sich auch an
anderen Bestimmungen: § 8 Abs I RAO (als Gene-
ralnorm), § 30 Abs 2 ZPO (vor Zivilgerichten) und
§ 58 Abs 2 StPO (eingeschriinke vor Strafgerichten)
berechtigen einen Rechrsanwale, sich auf die erteilte
Vollmacht zu berufen, und verzichten in diesen Fillen
auf deren urkundlichen Nachweis.?®) ME wire kaum

einzusehen, dass sich ein Rechtsanwalt vor ,,Gerichten
und Behérden® (§ 8 Abs 1 RAQ), nicht aber vor der

46) Vgl allein Ehegattenwohnungseigentum des WEG 1975, feener § 15
WEG 2002 (iiber die Nichrigcrklﬁrung. Auﬂluhung ader SChcidung
der Ehe).

So Meinhart, wobl 1994, 49, 51.

Zu § 13 Abs 5 WEG s auch Palren, Wohnungseigentumsrecht 51;

Wiirth in Rummef* § 13 WEG Rz 6 1, Dimbacher, WEG idF WRN

2006, 108 f und soeben oben.

49) Zur Maglichkeit einer Bevollmichrigung unter Wohnungseigentums-
partnern ausdriicklich die Mat zum WEG 2002 (ErliutRV 989
BlgNR 21. GP).

50) W’ulmungﬂcigcnrﬁmcrgcmcinsclmfr 185; ders in Hausmann/Vonkileh,
§ 24 Rz 21.

51) Vgl die in den Mar (ErlzurRV 989 BlgNR 21. GP 60) angefithree Be-
griindung, den ,.Schwebezustand” gering halten zu wollen und die

4

47
48

grundsitzlich relativ kurz bemessene 14tigige Frist zur nacherdiglichen
Genehmigung,

52) Daru (Rechslage vor dem WEG 2002) OGH 25. 1. 2005, 5 Ob
311/04b wobl 2005/61, 204 (Call); Licker in Hausmann/Vonkilch
§24 Rz 17,

53) Vgl §8 9 ff RAO. Vgl zur Berufung auf niche vorhandene Vollmache

auch FeilfWennig, Anwaltsreche® (2008) 805.

Zu § 8 RAO s Tades/Hoffinann, Rechtsanwalsordnung (2005) 18;

FeilfWennig, Anwalwsrech 43 1.
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Wohnungseigentiimergemeinschaft, auf die erreilte
Vollmachrt berufen kénnen soll. Das gleiche Ergebnis
muss mE auch bei der Bevollmichtigung cines Notars
geleen.

Die Anforderungen des § 24 Abs 2 WEG an eine
Bevollmiichtigung kommen dann nicht zur An-
wendung, wenn sich Wohnungseigentiimerpartner
(§§ 13ff WEG) untereinander bevollmichtigen
oder ein Rechtsanwalt bzw Notar bevollmichrige
wird; in diesen Fillen gilr allpemeines Stellvertreter-
recht, die Vollmacht kann also insb auch miindlich
(gegeniiber dem Vertreter, und nicht unbedingt ge-
geniiber der Hausverwaltung) erteilt werden. Diese
Ausnalimen ergeben sich aus Interpretation und Te-
los des Gesetzes; Judikatur dazu gibt es aber nichr.

RECHTSPRECHUNG

SCHLUSSSTRICH

I § 24 Abs 2 WEG fordert eine schrifiliche, héchstens I

drei falre alte Gattungsvolfmacht. Nach dem stren-
gen Wortaut der Bestimmung gilt dies undifferen-
siert auch bei Bevollmdichtigung von Wohnumgsei-
gentumspartnern untereinander sowie bei Rechtsan-
wdlten und Notaven. Dies widerspricht jedoch der
Werttng des Gesetzes. Daber ist in devlei Fillen
richtigerweise die Bevollmdichtigung nicht an die
Vorrausseszungen des § 24 Abs 2 WEG gebunden.
De lege ferenda weire es wiinschenswert diese Aus-
nabmen bei der nichsten (sicher bald anstehenden)
Wolmrechtsnovelle in den Gesetzestext aufzuneh-
men. Hinsichtlich der Varsorgevollmacht ist der Ge-
serzgeber den entsprechenden Forderungen der Lehre

I niit der WRN 2009 bereits nachgekommen. I

Bestandnehmer und Bestandgeber in einer Person

Treffen in einer Person die Rechtspositionen eines
(Mit)Bestandnehmers und eines Bestandgebers
(im Rahmen der Rechtsgemeinschaft der Mitei-
gentitmer) zusammen, dann hiingt es vom Sachan-
trag (Verfahrensgegenstand) ab, in welcher verfah-
rensrechtlichen Position der mit(mietende) Mitei-
gentitmer in einem mietvertraglichen AufiSerVerf
teilzunehmen hat.

Die beiden ASt sind Mieter, der AG ist Mebrheitseigen-
tiimer (Pli-Anteile) der Liegenschaft. Minderheitseigen-
timer (zu Yi-Anteilen) ist der nicht als AG genannte
Dr. M. Die 2. ASt ist Fruchtgenussbevechtigte am Mit-
eigentumsanteil des Dr. M.

Aus der Begriindung:

Es entspricht einem in stRsp und Lehre entwickelten
Grundsatz, dass der Fruchrniefler mit der Begriin-
dung des Fruchtgenusses iSd § 1120 ABGB (iVm
§ 509 ABGB) in bestehende Bestandvertrige eintrite
(RIS-Justiz RS0011849 [T 2]; RS0069898 [insb
T 1], RS0011877). Der Fruchtnieler wird zum Be-
standgeber, ohne dass es einer Verstindigung des Mie-
ters vom Bestandgeberwechsel bediirfte. Es handelt
sich um eine vom Willen der Beteiligren }}nabhﬁngi-
ge, kraft Gesetzes wirksam werdende Ubernahme
des Bestandvertrags (MietSlg 53.255), mit der der
Fruchtnieffer zum Bestandgeber wird (MiedSlg
49,162) samr allen daraus resultierenden Rechten
und Pflichten (RIS-Justiz RS0011877). Unberiihre
von dieser Rechisnachfolge bleiben zwar jene vertrag-
lichen Pflichren des bisherigen Bestandgebers gegen-
{iber dem Bestandnehmer, die sich aus seiner Stellung
als (Haus- bzw Liegenschafts-)Eigentiimer ergeben
und nicht die dem Fruchtniefier zustehende Nutzung
und Verwaltung der Sache betreffen (MietSlg
42.093); der erkennende Senat hat allerdings jiingst
zu 5 Ob 88/08i (immolex 2008/13) fiir ein Verfah-
ren betreffend die Durchfithrung von Erhaltungsar-
beiten die Passivlegitimation des Fruchtnieflers an-
stelle des Eigentiimers bejaht. Daraus ergibt sich, dass

hier die Mitvermieterstellung der Fruchtgenussbe-
rechtigten und nicht dem Minderheitseigentiimer zu-
kommt.

Eine Situation, in der in einer Person die Reches-
positionen eines (hier: Mit-)Bestandnehmers und ei-
nes Bestandgebers (im Rahmen der Rechtsgemein-
schaft der Miteigentiimer) zusammenereffen, ist ecwa
auch in dem Fall einer Miete durch einen Miteigentii-
mer mdglich (RIS-Justiz RS0013179; Egglmeier/Gru-
ber/Sprobar in Schwimann Rz 27 zu § 834 ABGB). In
einer solchen, mit dem vorliegenden Fall durchaus
vergleichbaren Konstellation stehen dem mietenden
Miteigentiimer die Anspriiche nach dem MRG zu
(MietSlg 28.474, RIS-Justiz RS0013179 [T 2]). In
welcher verfahrensrechtlichen Position der (hier:
mit)mietende Miteigentiimer dann in einem miet-
rechtlichen AuflStrVerf teilzunehmen, ob er also als
ASt oder als AG aufzutreten hat, hingt vom Sachan-
trag (Verfahrensgegenstand) ab. Im vorliegenden Fall
bezweifelt auch der AG — zutreffend — die Norwen-
digkeic des gemeinsamen Einschreitens beider Mit-
mieter nicht, was aber eine gleichzeitige Antragsgeg-
nerschaft der Fruchegenussberechtigten notwendiger-
weise ausschliefft und sich im Hinblick auf die Bin-
dungswirkung der Sachentscheidung auch fir die
Rechesnachfolger (RIS-Justiz RS0021160) eriibrigt.

Die Passivlegitimation des Mehrheitseigentiimers
wurde damit zu Rechrt bejaht.

Anmerkung:

In Lebre und Rsp ist es unamstritten, dass ein Miteigen-
tiimer die gesamte Sache oder reale Teile derselben von
der Gesamntheit der Miteigentiimer in Bestand nehmen
kann (Egglmeier/Gruber/Sprohar in Schwimann, Rz 27
zn § 834 ABGB).

Gleiches gilt hier, wobei die Mitmieterin zwar nicht
FHigentiimerin ist, ibr wurde jedoc/: ein B‘ttc‘/}tgfﬂrﬂs——
recht eingerdimt. Dies bedeutet, dass sie von Gesetzes
wegen nach § 1120 ABGB in die Rolle des Vermieters
eyt




