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Abberufung des Verwalters bei einem langfristigen

Verwaltervertrag

Der Verwalter kann auch dann geméaf
§ 26 Abs. 3 S. 1 WEG jederzeit ohne
das Vorliegen eines wichtigen Grundes
abberufen werden, wenn das Bestellungs-
rechtsverhiltnis vor dem 1.12.2020 be-
griindet wurde.

Der Verwaltervertrag endet auch dann
spatestens sechs Monate nach der Ab-
berufung des Verwalters.

Eine Vertragsbeendigung zum Zeitpunkt
der Abberufung folgt bei einer Abberufung
ohne wichtigen Grund hingegen nicht
aus einer in einem Verwaltervertrag, der
vor dem 1.12.2020 geschlossen wurde,
enthaltenen Kopplungsklausel, wonach
der Verwaltervertrag mit der Abberufung
endet.

LG Frankfurt/M., Urteil vom 07.09.2023,
2-13 S 6-23

Der Fall:

Die ehemalige Verwalterin klagt auf Zah-
lung von Verwalterhonorar - unter Abzug
ersparter Aufwendungen in Hohe von
20% - fiir die Zeit nach der Abberufung
gegen die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer (GAWE). Im Verwaltervertrag
hei3it es u.a.: ,,Der Verwaltervertrag wird
fiir die Dauer der Bestellung geschlossen,
hochstens fiir jeweils 5 Jahre. Er beginnt
mit dem Anfang der Bestellungszeit und
endet mit deren Ablauf. Endet das Ver-
walteramt vor Ablauf der Bestellzeit,
endet damit zugleich und zeitgleich auch
der Verwaltungsvertrag® und ,,Der Ver-
waltungsvertrag kann fiir die Zeit der
Vertragsdauer von beiden Vertragspartei-
en nur aus wichtigem Grund gekiindigt
werden.*

Durch Beschluss im Jahr 2019 war die

Verwalterin fiir die Zeit vom 01.01.2020
bis zum 31.12.2024 zum Verwalter be-
stellt.

Mit Beschluss vom 25.11.2021 wurde sie
abberufen.

Das Problem:

Welche Wirkung hat die Abberufung eines
Verwalters ohne wichtigen Grund bei einem
Alt-Vertrag (vor 1.12.2020)?

Die Entscheidung des Gerichts:

Ein Anspruch der abberufenen Verwalterin
entfallt nicht schon deshalb vollstindig,
weil der Verwaltungsvertrag zu Recht aus
wichtigem Grund — hier verneint - gekiin-
digt worden wire.

Dass eine Kiindigung nur aus wichtigem
Grund moglich gewesen wire, ergibt sich
konkludent aus der Bestellung fiir eine
feste Laufzeit. Obschon auch fiir die Ab-
berufung kein wichtiger Grund vorlag,
endete der Verwaltungsvertrag nach § 26
Abs. 3 S. 2 WEG n.F. sechs Monate nach
der Abberufung vom 25.11.2021.

Allerdings wird teilweise vertreten, dass
im Falle von vor dem WEMoG abgeschlos-
senen Verwaltervertrdgen noch altes Recht
Anwendung finde (so Jacoby/Mehde ZMR
2021, 625 (636).

Dieser Ansicht steht bereits entgegen, dass
die Folge davon wire, dass das Vertrags-
verhiltnis bestehen bliebe, da insoweit
altes Recht gelten wiirde, das Bestellungs-
rechtsverhiltnis allerdings nach der Regel
des § 26 Abs. 3 WEG n.F. beendet werden
kann (so in dieser Konsequenz ausdriick-
lich Jacoby/Mehde ZMR 2023, 625 (636)).
Die entsprechende Anwendung des § 170
EGBGB kann jedoch nur dazu fiihren, dass
das alte Rechtsverhidltnis in Ginze

Anwendung findet (MiiKoBGB/Kriiger,
5. Aufl. 2010, EGBGB Art. 170 Rn. 5).
Ein Auseinanderfallen von Vertrag und
Bestellung war im alten Recht allerdings
nicht vorgesehen.

Die Ausnutzung der Kopplungsklausel
zwischen Amt und Vertrag durch die GAWE
ist ab 1.12.2020 fiir Altvertrdge mit dem
Gebot von Treu und Glauben nicht mehr
zu vereinbaren. Denn die Parteien waren
sich einig, dass im Falle einer Abberufung
aus wichtigem Grund, eine Kiindigung
entbehrlich sein sollte und Vertragsverhalt-
nis und Verwalterbestellung zeitgleich
enden sollten. Dass spiter eine komplette
Anderung des Losungsrechts der GAWE
existieren wiirde, konnte niemand bei Ver-
tragsschluss ahnen.

Praxis-Tipp:

Die Entscheidung ist umstritten. Jede
GdWE ist gut beraten mit dem ausge-
schiedenen Verwalter, der noch mit einem
5-Jahresvertrag aus der Zeit vor dem
1.12.2020 ausgestattet ist, eine Einigung
iiber seine Resthonoraranspriiche zu ver-
suchen/zu realisieren. Wer heute noch als
Verwalter eine sog. Kopplungsklausel
vereinbart, der begliickt allein die GAWE.
|
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Anderung des Verteilerschliissels fiir die

Erhaltungsriicklage

1.Es besteht Beschlusskompetenz der
Eigentiimer, iiber eine Anderung des
Verteilerschliissels fiir Riicklagen zu be-
schlieflen, bzw. einen von dem verein-
barten Kostenschliissel abweichenden
Schliissel fiir die Riicklagenbefiillung
durch Beschluss zu bestimmen.

2.Ein Beschluss iiber die Anderung des
Befiillungsschliissels ist aber nicht ord-
nungsgemdl, wenn es hierdurch dazu
kommt, dass eine einheitliche Riicklage
nach verschiedenen Schliisseln befiillt
wird.

LG Frankfurt/M., Urteil vom 12.10.2023,
2-13 S 133/22

Der Fall:

Laut Teilungserkldarung (TE) ist fiir die
Ansammlung der Instandhaltungsriickla-
ge vorgeschen, dass diese durch das WE
7 zu 46 %, WE 8 zu 31% und WE 9 zu
23 % aufgebracht werden soll.

Auf der Wohnungseigentiimerversamm-
lung vom 16.12.2021 beschlossen die
Eigentiimer unter TOP 2: ,,Die Kosten
der Instandhaltungsriickstellungen, der
Bewirtschaftungskosten (Instandhaltungs-
kosten, Wartungskosten, allgemein Strom-
kosten, Versicherungsbeitrige) sind kiinf-
tig auf die Mitglieder des Mehrfamilien-
hauses im Verhiltnis der in der TE von
2019 errechneten Miteigentumsanteile
(MEA) umzulegen®. Eine Aufstellung
der MEA-Anteile folgte.

Das Problem:

Besteht Kompetenz, zu beschlieBen, dass
der Schliissel, nach welchem die Erhal-
tungsriicklage kiinftig aufgefiillt werden
soll, gedndert wird? Wenn Ja: Wie ist dies

korrekt umzusetzen?

Die Entscheidung des Gerichts:

Es besteht seit 1.12.2020 Beschlusskom-
petenz der Eigentiimer, iiber eine Anderung
des Verteilerschliissels fiir Riicklagen zu
beschlielen, bzw. einen von dem verein-
barten Kostenschliissel abweichenden
Schliissel fiir die Riicklagenbefiillung durch
Beschluss zu bestimmen. § 19 Abs. 2 Nr.
4 WEG verpflichtet die Gemeinschaft
(GdWE) nur, eine angemessene Erhal-
tungsriicklage anzusammeln, bestimmt den
Schliissel, nach welchem die Riicklage
aufzufiillen ist, allerdings nicht.

Erforderlich ist zumindest, dass die spate-
ren Ausgaben nach den gleichen Schliisseln
verteilt werden, nach welchem die Riick-
lage befiillt wurde, insoweit gilt der Grund-
satz, dass der Befiillungs- und Entnahme-
schliissel identisch sein muss (allgemeine
Auffassung, vgl. nur Barmann/Détsch, 15.
Aufl. 2023, WEG § 19 Rn. 223).

Hieran fehlt es jedoch im Streitfall, denn
durch die Anderung des Befiillungsschliis-
sels kommt es zu einer ,,Mischbefiillung*
der Riicklage, weshalb in Zukunft eine
Entnahme nicht mehr méglich sein wird.
Dies widerspricht ordnungsmafiger Ver-
waltung.

Der Beschluss leidet auch daran, dass die
Riicklage nur fiir einen Teil der Erhaltungs-
kosten, ndmlich den Instandhaltungskosten
eingesetzt werden kann. Die Erhaltungs-
riicklage, die vorliegend noch als Instand-
haltungsriicklage bezeichnet ist, dient
gemif § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG sowohl der
Instandhaltung, als auch der Instandsetzung
(vgl. § 13 Abs. 2 WEG). Gedndert worden
ist in dem Beschluss der Verteilerschliissel
fiir die Bewirtschaftungskosten, die dort
lediglich als Instandhaltungskosten und

Wartungskosten definiert worden sind, so
dass bei objektiv-normativer Auslegung
des Beschlusses die Instandsetzungskosten
hiervon nicht erfasst sind. Diese Diskrepanz
wird insbesondere deshalb besonders deut-
lich, weil in der TE unter Bewirtschaf-
tungskosten ausdriicklich auch die Instand-
setzungskosten erfasst sind.

Praxis-Tipp:

Die Gemeinschaft konnte z.B. beschlie-
Ben: ,,Die bisher nach dem alten Vertei-
lerschliissel befiillte Riicklage wird auf-
gelost und das rechnerische Guthaben der
einzelnen Sondereigentiimer nach dem
neuen Schliissel in die Erhaltungsriick-
lage eingebracht.

Der Gesamtbetrag der Riicklage soll in-
soweit unverdndert bleiben. Etwaige Ver-
anderungen der Belastungen der einzelnen
Eigentlimer sind dadurch auszugleichen,
dass gemal der Aufstellung vom [Datum
einfligen] Guthaben ausgezahlt bzw. Nach-
zahlungsforderungen begriindet werden.*
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Erhaltungsmalinahmen (3-Angebote?)

Grundsétzlich sind vor Beschliissen iiber
Erhaltungsmafinahmen mindesten 3 Ver-
gleichsangebote einzuholen, um den Ei-
gentlimern einen ausreichende Tatsachen-
grundlage zu liefern.

Sind in der Region keine Anbieter zu fin-
den, muss nicht vom Verwalter versucht
werden, ortsferne Unternehmen zur Abga-
be von Angeboten zu veranlassen.

Es muss nicht vorgetragen werden, wann
bei welchem Unternehmen — das abgelehnt
hat — telefonisch oder schriftlich angefragt
wurde.

AG Buxtehude, Urt. v. 06.04.2023, 31 C
324/22

Der Fall:

Die WEG hatte unter TOP 4 beschlossen,
dass der Austausch des Wasserspeichers
gemal} Angebot der Firma C vom 19.10.2022
in Auftrag gegeben werden sollte.

Dartiber hinaus wurde unter TOP 5 be-
schlossen, dass der Firma M den Auftrag
erteilt werde, die Kellerabdichtung geméaf
Angebot vom 24.03.2022 instand zu setzen.
Der Kldger war mit der Beschlussfassung
nicht einverstanden, da fiir beide Mafinah-
men nicht die geforderten drei Vergleichsan-
gebote vorlagen.

Das Problem:

Die WEG trégt hinsichtlich des Austausches
des Wasserspeichers vor, dass hierzu kei-
ne weiteren Angebote eingeholt werden
mussten, da die Firma C in der Vergan-
genheit u. a. simtliche Reparaturen an der
Heizungsanlage ausgefiihrt hatte. Beziiglich
der Kellerabdichtung sei versucht worden,
weitere Angebote einzuholen. Es habe
hierzu jedoch lediglich Absagen gegeben,
so dass die Vorlage von Vergleichsange-
boten nicht moglich gewesen sei. Kommt

die WEG mit diesen Argumenten durch?

Die Entscheidung des Gerichts:

TOP 4 war fiir ungiiltig zu erklédren, da
hier keine Ausnahmesituation gegeben ist.
Eine besondere Eilbediirftigkeit, die das
Einholen weiterer Angebote erschwert bzw.
unmoglich gemacht hitte, wird von der
Beklagten nicht konkret vorgetragen und
auch nicht unter Beweis gestellt. Soweit
die Beklagte im Ubrigen vorbringt, die
Firma X sei seit Jahrzehnten mit der Hei-
zungsanlage der Beklagten betraut und
vertraut, stellt dies ebenfalls keine Recht-
fertigung dar, von der Einholung anderer
Angebote abzusehen (...).

TOP 5 war nicht fiir ungiiltig zu erkléren:
Zwar gilt auch hier, dass bei dem nicht
unerheblichen Volumen (ca. 13.500 EUR)
fiir die Abdichtung einer Kellerwand das
grundsitzliche Erfordernis bestanden hat,
Vergleichsangebote einzuholen. Von diesem
Grundsatz ist jedoch dann eine Ausnahme
zu machen, wenn derartige Vergleichsan-
gebote bei angemessener Bemithung nicht
zu erhalten waren.

So lag es hier. Die Behauptung der Be-
klagten, trotz mehrerer Versuche der Ver-
walterin sei es nicht moglich gewesen, von
mehr als einer Firma ein Angebot fiir die
Durchfiihrung der Kellerabdichtung zu
erhalten, ist durch die durchgefiihrte Be-
weisaufnahme bestitigt worden (...).

Insoweit kann der Kléger auch nicht damit
gehort werden, dass die Verwaltung der
Beklagten nicht nur im regionalen Bereich,
sondern auch iiberregional nach Angeboten
fiir die Arbeiten hitte fragen miissen. Es
wiirde sich hier die Frage stellen, bis zu
welcher Entfernung derartige Anfragen
durchgefiihrt werden miissten, zumal hier-
aus Dutzende oder gar Hunderte von

Firmen als potentielle Auftragnehmer in
Betracht kdmen (...).

Praxis-Tipp:

In den letzten Monaten ergingen immer
mehr Urteile, die sich mit der Angebot-
sproblematik auseinandersetzen. Der BGH
hat bisher nur erwéhnt: ,,Ein solcher Fall
liegt zum Beispiel vor, wenn in dem Vor-
prozess beméngelt wurde, dass fiir die
beschlossene Auftragsvergabe nur ein
Angebot vorliegt, und dann nach Vorlage
der gerichtlich geforderten Zahl von An-
geboten im Kern dieselbe Auftragsver-
gabe beschlossen wird. Ein Zweitbe-
schluss kann zudem dann ordnungsmaé-
Biger Verwaltung entsprechen, wenn sich
die darauf bezogenen tatséchlichen Um-
stinde gedndert haben. Dies ist beispiels-
weise anzunchmen, wenn zwar weiterhin
die in dem Vorprozess beméngelte Vor-
lage weiterer Angebote unterblieben ist,
der Grund hierfiir aber nachweislich dar-
in liegt, dass trotz ausreichender Anfragen
keine weiteren Angebote abgegeben wur-
den.H

Fachautor:

Immobilien-
Okonom (VWA)
Massimo
Fiullbeck

- Immobilienverwalter

- Schwerpunkt:
WEG-Verwaltung

- Fachautor und
Referent beim EBZ

Primus Immobilienverwaltung GmbH

SchloRallee 10 « 53179 Bonn

Telefon 0228 8505040-0 « Telefax 0208 8505040-40 « www.primus-iv.de

Oktober 2023

WEGnNews von beirataktuell.de



WEGhews

primus

immobilienverwaltung

» Wohnungseigentumsrecht «« von Dr. Olaf Riecke [418]

Verwalterbestellung bei nur einem Kandidaten fiir dieses

Amt

Steht fiir die Verwalterwahl nur ein
Kandidat zur Auswahl und legt dieser
annehmbare Konditionen fiir den Verwal-
tervertrag vor, reduziert sich das Ermessen
der Eigentiimer im Regelfall auf die Wahl
dieses Kandidaten.

Die Eigentiimer sind tiber die Konditionen
hinreichend informiert, wenn sie Kenntnis
davon haben, dass neben der Grundvergii-
tung Sondervergiitungen anfallen kdnnen.
Diese miissen nicht im Detail mit der Ein-
ladung mitgeteilt werden, wenn insoweit
die Moglichkeit der Einsichtnahme in den
Entwurf des Verwaltervertrages besteht.

LG Frankfurt/M., Beschluss vom
22.8.2023, 2-13 T 56-23

Der Fall:

Mit gerichtlich angegriffenem Negativbe-
schluss wurde die Bestellung eines Ver-
walters in einer bis dahin verwalterlosen
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
(GAWE), die lediglich noch aus zwei wei-
teren Eigentiimern (einem Ehepaar) be-
stand, abgelehnt.

In dem Einladungsschreiben zur Eigentii-
merversammlung wurde mitgeteilt, dass
lediglich ein Verwalter, dessen Name und
Sitz genannt wurden, bereit sei, dic GAWE
zu verwalten. Als Honorar wurden 55 €
pro Monat und Einheit angegeben. Zugleich
wurde ein Entwurf des Protokolls {ibersandt,
aus welchem sich ergab, dass die Bestellung
fiir 5 Jahre erfolgen sollte, zu den Kosten
die Mehrwertsteuer hinzukdme und Son-
derleistungen.

Erst mit allstimmigem Umlaufbeschluss
kam es spéter zur Bestellung dieses Ver-
walters.

Das Problem:

Wire es korrekt gewesen den einzigen
Kandidaten fiir das Verwalteramt in der
Versammlung zu wihlen/bestellen?

Die Entscheidung des Gerichts:

Die Ablehnung der Beschlussfassung tiber
die Verwalterbestellung hétte nur aus in-
haltlichen Griinden ordnungsmaBiger Ver-
waltung entsprechen konnen.

Dies war jedoch nicht der Fall, so dass die
Anfechtungsklage des Negativbeschlusses
Erfolg gehabt hitte. Denn in einer verwal-
terlosen Gemeinschaft besteht, schon aus
Griinden der Vertretung, ein Anspruch
jedes Eigentiimers auf einen Verwalter
(BGH ZMR 2022, 902 Rn. 52; LG Frank-
furt ZMR 2022, 654). Dieser konnte vor-
liegend nur durch die Bestellung des ein-
zigen Kandidaten erfiillt werden.

Unschédlich ist, dass der Einladung keine
Alternativangebote beigefiigt waren, wei-
tere Verwalter waren auch nicht bereit,
diese GAWE zu verwalten. Die Vorlage
von Alternativangeboten ist kein Selbst-
zweck. Wenn lediglich ein Verwalter bereit
ist, die GAWE zu verwalten, entspricht
dessen Wahl deshalb ordnungsméBiger
Verwaltung, weil keine Alternativangebo-
te vorlagen (LG Frankfurt ZMR 2022,
654). Gibt es nur einen Kandidaten, der
zur Auswahl steht und annechmbare Kon-
ditionen vorlegt, reduziert sich das Ermes-
sen im Regelfall auf die Wahl dieses Kan-
didaten. Inhaltliche Einwénde gegen das
Angebot des Verwalters sind nicht ersicht-
lich.

Der Beschluss war hinreichend vorbereitet.
Allerdings miissen die Eigentiimer im Re-
gelfall bereits mit der Einladung in die
Lage versetzt werden, die erforderlichen

Informationen zur Beschlussfassung zu
erhalten. Dies bedeutet fiir den Fall der
Verwalterwahl, dass erforderlich ist, den
Wohnungseigentiimern die Namen der
Bewerber sowie die Eckpunkte ihrer An-
gebote mitzuteilen, wozu die Laufzeit des
Vertrages und die Vergiitung gehort, wobei
darzustellen ist, ob eine Pauschalvergiitung
oder eine Vergiitung mit Vergiitungsbe-
standteilen angeboten wird. Da den Eigen-
tiimern nicht nur die Einladung, sondern
auch der Protokollentwurf vorlagen, waren
die erforderlichen Informationen vorhan-
den. Es wurde mitgeteilt, dass es lediglich
einen einzigen Verwalterkandidaten gab.

Praxis-Tipp:

Die ausreichende Information der Eigen-
tiimer kann auch durch Hinweis bereits
in der Ladung erfolgen, dass nur ein An-
gebot vorliegt. Dann kdénnen sich die
Eigentlimer selbst um weitere Angebote
noch 3 Wochen lang bemiithen.ll
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