Hanseatisches Oberlandesgericht Hamburg

BESCHLUSS

8§ 26 Abs. 1, Abs. 3, 27 Abs. 2 WEG

1. Die Abberufung des Verwalters durch Beschluss, hier
Aufhebungsbeschluss, ist — anders als der Beschluss iiber die Kiindigung
des Verwaltervertrages - nicht nur ein Instrument der Willensbildung
innerhalb der Eigentiimergemeinschaft, denn Bestellungs- und
Abberufungsbeschliisse sind nach § 26 Abs. 1, Abs. 3 ( Abs. 4 a.F. ), 24,
27, 28 WEG a.F. auf die unmittelbare Begriindung bzw. Aufhebung
wohnungseigentumsrechtlicher Befugnisse und Pflichten gerichtet.

2. Dem entspricht, dass der bestandskraftige Abberufungsbeschluss nach
allgemeiner Auffassung auch das Vorliegen der erforderlichen
Abberufungsvoraussetzungen fiir alle Beteiligten feststellt (vgl. BGH
NJW 2002, 3240 ff, 3242). Ohne gerichtliche Ungiiltigkeitserklirung
stiinde der angefochtene Eigentiimerbeschluss einem Antrag der
Verwalterin auf Honorarzahlung entgegen.

3. Ein Streit iiber die Ungiiltigkeitserklarung eines Beschlusses iiber die
Verwalterabberufung erledigt sich daher nicht ohne weiteres dadurch,
dass der Zeitraum fiir die Bestellung ganz oder teilweise abgelaufen ist,
wenn der abberufene Verwalter den Antrag auf Ungiiltigkeitserklarung
gestellt hat (vgl. OLG Miinchen ZMR 2006, 129).

OLG Hamburg,, Beschluss vom 24.03.2010, Az.: 2 Wx 6/08

Tenor:
1) Die sofortige weitere Beschwerde der Antragsgegnerin zu 2) vom 10.01.2008
gegen den Beschluss des Landgerichts Hamburg vom 19.12.2007 wird

zuruckgewiesen.

2) Die Antragsgegnerin zu 2) hat die Gerichtskosten des Verfahrens vor dem
Oberlandesgericht zu tragen. AufSergerichtliche Kosten sind nicht zu erstatten.

3) Der Geschaftswert fir die dritte Instanz wird auf 50.000,00 Euro festgesetzt.

Entscheidungsgriinde:

L.

Die Antragsgegner bilden die Wohnungseigentimergemeinschaft J...-B...-S... ... in
Hamburg. Die Antragstellerin wurde mit Beschluss vom 29.6.2005 fur weitere 5
Jahre zur Verwalterin bestellt.


http://openjur.de/u/63189.html

Die Beteiligten streiten im vorliegenden Verfahren tiber die Frage, ob eine
Beschlussfassung der Eigentiimerversammlung vom 20.5.2006, TOP 1 c, mit der
der Beschluss vom 29.6.2005 uber die Bestellung der Antragstellerin zur
Verwalterin mit 60 zu 57 Stimmen wieder aufgehoben worden ist, wirksam oder
wegen eines Verstofies gegen die Grundséatze ordnungsgemafier Verwaltung fir
ungultig zu erklaren ist.

Hinsichtlich des weiteren Sachverhaltes wird zur Vermeidung von Wiederholungen
auf die Darstellung in der landgerichtlichen Entscheidung vom 19.12.2007 und die
Darstellung in der amtsgerichtlichen Entscheidung vom 22.12.2006 verwiesen.

Das Amtsgericht hat die Beschlussfassung flir ungultig erklart. Gegen diesen
Beschluss hat die Antragsgegnerin zu 2) Beschwerde eingelegt.

Das Landgericht hat durch Beschluss vom 19.12.2007 die sofortige Beschwerde der
Antragsgegnerin zu 2) zurtiickgewiesen.

Im Wesentlichen hat das Landgericht seine Entscheidung damit begriindet, ein
wichtiger Grund flr die sofortige Abberufung der Antragstellerin als Verwalterin mit
Beschluss vom 20.05.2006 habe nicht vorgelegen. Durch die Beschlussfassung
habe die Gefahr einer Verdoppelung der Verwaltergebtihren bestanden. Dass der
Beschluss vom 29.6.2005 uber die Bestellung der Antragstellerin zur Verwalterin
noch nicht bestandskraftig gewesen sei, &ndere an dieser Bewertung nichts, zumal
in einem gesonderten Beschlussanfechtungsverfahren dieser Beschluss vom
29.6.2005 bereits erstinstanzlich fur wirksam erklart worden war.

Gegen den Beschluss vom 19.12.2007, zugestellt am 27.12.2007, hat die
Antragsgegnerin zu 2) am 10.1.2007 sofortige weitere Beschwerde eingelegt.

Eine Begriindung und Antragstellung ist nicht erfolgt. Der Senat hat mit Verfigung
vom 7.2.2010 darauf hingewiesen, dass er beabsichtigt, das Verfahren nun durch
Entscheidung abzuschliefSen. Eine Stellungnahme ist innerhalb der gesetzten Frist
von 2 Wochen nicht erfolgt.

Hinsichtlich des weiteren Vorbringens der Parteien wird auf die von ihnen
gewechselten Schriftsdtze nebst deren Anlagen ergdnzend Bezug genommen.

II.

Die gemafS den 8§ 62 Abs. 1 WEG, 45 Abs. 1, 43 Abs. 1 Nr. 1 WEG a.F., 22, 27 Abs.
2, 29 FGG, Art 111 Abs. 1 Satz 1 FGG-RG statthafte sowie form- und fristgerecht
eingelegte sofortige weitere Beschwerde hat in der Sache keinen Erfolg.

Die Antragstellerin ist als ehemalige Verwalterin zur Anfechtung des
Abberufungsbeschlusses in entsprechender Anwendung des § 43 Abs. 1 Nr. 4 WEG
a.F. befugt und hat insoweit ein Rechtsschutzbedurfnis, um ihr die Méglichkeit zu
geben, ihre durch die Abberufung ggf. zu Unrecht entzogene Rechtsstellung
zuruckzugewinnen. Eine Anfechtungsbefugnis nach § 20 FGG kommt jedem zu,
dessen durch Gesetz verliehene oder durch die Rechtsordnung anerkannte, von der
Staatsgewalt geschiitzte Rechtsposition beeintrachtigt wird. Eine solche
Rechtsbeeintrdchtigung ist auch bei dem Entzug eines Amts gegeben. Denn der
Amtsinhaber verliert hierbei nicht nur seine Funktionsstellung, sondern auch das
ihm aus der Bestellung erwachsene Recht, dieses Amt bis zu seiner rechtméfSigen
Abberufung bzw. Entlassung auszutiben. Dieses Recht ist schiitzenswert
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unabhangig davon, ob eine Abberufung materiell-rechtlichen Einschrankungen
unterliegt.

Der Verwalter verliert zwar seine Organstellung erst mit dem Zugang der
Abberufungserklarung, die entweder im Abberufungsbeschluss mit enthalten ist
oder aufgrund dieses Beschlusses ihm gegentiber gesondert abgegeben wird. Der
Abberufungsbeschluss, hier Aufhebungsbeschluss, ist gleichwohl — anders als der
Beschluss tiber die Kiindigung des Verwaltervertrages - nicht nur ein Instrument
der Willensbildung innerhalb der Eigentimergemeinschaft, denn Bestellungs- und
Abberufungsbeschliisse sind nach § 26 Abs. 1, Abs. 3 ( Abs. 4 a.F.), 24, 27, 28
WEG a.F. auf die unmittelbare Begriindung bzw. Authebung
wohnungseigentumsrechtlicher Befugnisse und Pflichten gerichtet. Diese
Beschliisse entfalten nicht nur interne Wirkung, sondern sind konstitutiver
Bestandteil des zweistufigen Bestellungs- bzw. Abberufungsakts, der neben der
gemeinschaftlichen Willensbildung und der entsprechenden Bestellungs- bzw.
Abberufungserklarung noch deren Zugang erfordert. Dem entspricht, dass der
bestandskréftige Abberufungsbeschluss nach allgemeiner Auffassung auch das
Vorliegen der erforderlichen Abberufungsvoraussetzungen fir alle Beteiligten
feststellt. In dieser Bindungswirkung unterscheidet sich ein bestandskréaftiger
Abberufungsbeschluss von einem unangefochtenen Eigentlimerbeschluss tiber die
Kundigung des Verwaltervertrages, der fir eine nach den §§ 620 ff BGB zu
beurteilende Wirksamkeit der Vertragsklindigung ohne Einfluss ist ( vgl. BGH NJW
2002, 3240 ff, 3242).

Das der Antragstellerin als Anfechtungsbefugter regelméafSig zustehende
Rechtsschutzinteresse ist vorliegend nicht durch den teilweisen Ablauf des
Verwaltervertrages entfallen.

Die Ungultigerklarung des vorliegenden Eigentiimerbeschlusses vom 20.5.2006
fahrt dazu, dass die Antragstellerin die Organstellung der Verwalterin
zuruckgewinnt und hat Bedeutung fir den Umfang des vertraglichen
Vergltungsanspruchs der Antragstellerin. Dieser wiirde auch dann nicht ohne
weiteres entfallen, wenn die Antragstellerin keine Dienste mehr erbracht hat (vgl. §
615 BGB). Ohne gerichtliche Ungultigerkldrung stiinde der angefochtene
Eigentimerbeschluss einem Antrag der Verwalterin auf Honorarzahlung entgegen.
Eine Erledigung der Hauptsache tritt im Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit
aber nur dann ein, wenn sich die Sach- und Rechtslage durch ein Ereignis derart
verdndert hat, dass der Verfahrensgegenstand fortgefallen und die Fortfihrung des
Verfahrens keinen Sinn mehr héatte. Ein Streit Giber die Ungultigkeitserklarung
eines Beschlusses Uber die Verwalterabberufung erledigt sich daher nicht ohne
weiteres dadurch, dass der Zeitraum fir die Bestellung ganz oder teilweise
abgelaufen ist, wenn der abberufene Verwalter den Antrag auf
Ungultigkeitserklarung gestellt hat ( vgl. OLG Muinchen ZMR 2006, 129 f nach juris

).
Die weitere Beschwerde ist in der Sache unbegriindet.

Der angefochtene Beschluss beruht nicht auf einer Verletzung des Rechts, auf die
allein hin das Rechtsbeschwerdegericht eine Uberpriifung vornehmen darf (§ 27
Abs. 1 FGG, § 546 ZPO). Beruht die Entscheidung des Beschwerdegerichts auf
einem Rechtsfehler, so kann das Rechtsbeschwerdegericht eine eigene Sach- und
Rechtswiirdigung vornehmen, sofern zuséatzliche tatsachliche Feststellungen nicht
geboten sind. Tatsachenfeststellungen und die Beweiswlirdigung kann das
Rechtsbeschwerdegericht nur daraufhin tiberpriifen, ob der mafigebliche
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Sachverhalt ausreichend erforscht ist (§ 12 FGG), ob im Rahmen einer
Beweisaufnahme alle wesentlichen Umstande berticksichtigt sind (§ 25 FGG), und
ob eine Beweiswlirdigung in sich widerspruchsfrei ist und nicht gegen Denkgesetze
oder allgemeine Erfahrungsséatze verst6f5t. Die Anwendung von Beweislastregeln ist
durch das Gericht der Rechtsbeschwerde zu Uberpriifen (OLG Diisseldorf ZMR
1997,432). Neuer Sachvortrag ist in der Rechtsbeschwerdeinstanz nicht zu
berticksichtigen.

Bei Anwendung dieses gesetzlich vorgegebenen Prifungsrahmens halt die
Entscheidung des Landgerichts einer Nachprifung in allen Punkten stand.

Zu Recht und mit zutreffender Begriindung, auf die das Rechtsbeschwerdegericht
zur Vermeidung von Wiederholungen zunachst Bezug nimmt, hat das Landgericht
die Entscheidung des Amtsgerichts bestéatigt, mit der dem Antrag der
Antragstellerin stattgegeben worden war.

Der angefochtene Beschluss entspricht nicht den Grundsétzen ordnungsgemaéafier
Verwaltung.Die Abberufung eines Verwalters, der der angefochtene Beschluss vom
20.5.2006 in seinen Rechtswirkungen gleichsteht, entspricht nur dann
ordnungsgemafier Verwaltung, wenn ein wichtiger Grund fir die Abberufung
vorliegt.

Ein wichtiger Grund zur Abberufung des Verwalters im Sinne des § 26 Abs. 1 WEG
a.F. liegt dann vor, wenn den Wohnungseigentiimern unter Berticksichtigung aller,
nicht notwendig vom Verwalter verschuldeter Umsténde nach Treu und Glauben
eine Fortsetzung der Zusammenarbeit mit dem Verwalter nicht mehr zugemutet
werden kann, insbesondere weil das erforderliche Vertrauensverhaltnis zerstort ist (
vgl. OLG Hamm NJW-RR 2004, 1382 f; BGH NJW 2002, 3240 ff, 3243;
Barmann/Merle a.a.0O. Rdnr. 166 zu § 26 WEG a.F ). Dieses ist insbesondere dann
der Fall, wenn die festgestellten Tatsachen objektiv geeignet sind, das
Vertrauensverhéltnis zwischen Wohnungseigentiimern und dem Verwalter
schwerwiegend zu stéren oder gar zu zerstéren. Dabei sind die Interessen der
Wohnungseigentiimer an der Trennung vom Verwalter mit den Interessen des
Verwalters am Erhalt seiner Verwalterstellung sowie die beidseitigen
Verursachungsbeitrdge vollstdndig und widerspruchsfrei abzuwégen. In die
Interessenabwigung sind alle Umstidnde einzubeziehen so z.B auch die restliche
Dauer des Verwaltervertrages ( Staudinger/Bub (2005) Rdnr. 392 zu § 26 WEG ).
Das erforderliche Vertrauen kann insbesondere infolge schwerwiegender
Pflichtverstofse oder durch Rechtsmissbrauch des Verwalters zerstért werden (vgl.
Barmann/Merle a.a.0. Rdnr. 167 zu § 26 WEG a.F. ). Voraussetzung ist jedenfalls
stets ein Fehlverhalten des Verwalters (Vgl. Barmann/Merle a.a.O. Rdnr. 171 zu §
26 WEG a.F.).

Ob der jeweils zu beurteilende Sachverhalt den unbestimmten Rechtsbegriff des
swichtigen Grundes” erflillt, ist eine Rechtsfrage, deren richtige Beantwortung der
Nachprufung durch das Rechtsbeschwerdegericht unterliegt ( BayObLG NJW-RR
2001, 446 £, 447 ). Das Gericht der weiteren Beschwerde hat bei der Anwendung
unbestimmter Rechtsbegriffe die Subsumtion der festgestellten Tatsachen unter das
Gesetz nachzuprifen; dabei sind die vom Beschwerdegericht rechtsfehlerfrei
festgestellten Tatsachen bindend, ihre Bewertung im Hinblick auf die Ausfillung
des unbestimmten Rechtsbegriffs ist aber nachprifbar. Bei der Priifung ist darauf
abzustellen, ob der Tatrichter den unbestimmten Rechtbegriff zutreffend erfasst
und ausgelegt, d.h. insbesondere die dem Begriff zugrunde liegenden
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Wertungsmafistédbe erkannt hat, und ob alle fir die Beurteilung wesentlichen
Umstande berticksichtigt sind (vgl. Keidel, a.a.0., § 27 Rdnr. 27 m.w.N.).

Mit der Rechtsbeschwerde wird der Antragsgegnerin zu 2) jedoch nicht eine weitere
Tatsacheninstanz er6ffnet. Die Begriffe der Eignung und des wichtigen Grundes
sind als generalklauselartige unbestimmte Rechtsbegriffe einzustufen, deren
Anwendung mit der Rechtsbeschwerde nur eingeschrankt tiberpriifbar ist. Die enge
VerkntUpfung mit tatsdchlichen Fragen beschrankt das Rechtsbeschwerdegericht
auf die Kontrolle, ob die Begriffe als solche verkannt sind, ob die Wertungsgrenzen
erkannt, die tatsachliche Wertungsgrundlage ausgeschopft, alle fir die Beurteilung
mafSgeblichen Umsténde festgestellt und berticksichtigt sowie die Denk- und
Erfahrungsséatze beachtet worden sind. Dem Tatrichter verbleibt ein mit der
Rechtsbeschwerde nicht nachpriifbarer Bereich der Ausfiillung von unbestimmten
Rechtsbegriffen. Ein der Rechtsbeschwerde zuginglicher Rechtsfehler kann
allerdings im Subsumtionsvorgang liegen, wenn die Entscheidung des Tatrichters
eine durch Tatsachen gestlitzte vollstdndige Abwagung der beteiligten Interessen
vermissen lasst oder der Tatrichter bei der Bewertung relevanter Umstande
unrichtige MafSstdbe zugrunde gelegt hat, etwa im Sinne einer unvertretbaren
Unter- oder Uberbewertung (vgl. zu allem Senat, ZMR 2003, 127 m.w.N.).

Unter Berlicksichtigung dieser Grundséatze lassen die Ausfiihrungen der Vorinstanz
Rechtsfehler nicht erkennen.

Die Antragsgegnerin zu 2) hat ihre fristwahrend eingelegte sofortige weitere
Beschwerde nicht begriindet.

Zutreffend hat das Landgericht in Ubereinstimmung mit dem Amtsgericht
dahingehend entschieden, das ein sachlicher Grund fur die Abberufung der
Antragstellerin nicht vorlag und infolge der Beschlussfassung, unabhéngig von der
Bestandskraft der Verwalterbestellung mit Beschluss vom 29.6.2005, die Gefahr
einer Verdoppelung der Verwaltergebtihr (flir die Antragstellerin und einen neuen
Verwalter) drohte, zumal die Wirksamkeit der Verwalterbestellung vom 29.6.2005 in
einem anderen Verfahren bereits erstinstanzlich festgestellt war.

Die Kostenentscheidung fiir das Rechtsbeschwerdeverfahren beruht auf § 47 WEG
a.F. und bertcksichtigt, dass die sofortige weitere Beschwerde nicht begriindet
worden ist und im Hinblick auf die eingeschrankte Prifungsmoglichkeit des
Rechtsbeschwerdegerichts wenig Aussicht auf Erfolg bot, so dass die angesichts der
eindeutigen und umfassend begriindeten Entscheidungen der Vorinstanzen die
Antragsgegnerin zu 2) die Gerichtskosten nach billigem Ermessen alleine zu tragen
hat.

Etwas anderes gilt hinsichtlich der aufSergerichtlichen Kosten. Insoweit verbleibt es
bei dem Grundsatz, dass jeder, auch der obsiegende Beteiligte seine Kosten selbst
zu tragen hat. Ein Ausnahmefall unter Billigkeitserwagungen kommt nicht in
Betracht, da es vorliegend primér um einzelfallbezogene Rechtsfragen geht und es
sich zudem um eine typische Streitigkeit im Rahmen eines Gesamtkomplexes
mehrerer Wohnungseigentimergemeinschaften handelt. Mangels Begriindung der
Rechtsbeschwerde ist auch keine Erwiderung der Antragstellerin erfolgt.

Die Festsetzung des Geschéftswertes folgt aus § 48 Abs. 3 WEG und entspricht den
unangefochtenen Festsetzungen der Vorinstanzen.


http://openjur.de/suche/ZMR+2003%2C+127/
http://dejure.org/gesetze/WEG/47.html
http://dejure.org/gesetze/WEG/48.html

