Landgericht Koln

IM NAMEN DES VOLKES
Urtelil

8§ 139, 675 BGB, 24, 26, 29 WEG

1. Der Beschluss, einen neuen Verwalter zu bestellen, verstofit gegen die

Grundsiatze ordnungsmifliger Verwaltung, wenn vor der
Eigentiimerversammlung den Wohnungseigentiimern keine
Vergleichsangebote zugianglich gemacht wurden. Vor der Bestellung
eines neuen Verwalters sind Konkurrenzangebote einzuholen, wobei es
keine feste Grofle hinsichtlich der Anzahl der einzuholenden Angebote
gibt.

. Diese sind den einzelnen Wohnungseigentiimern vor der Versammlung

zuginglich zu machen (BGH, Urt. v. 01.04.2011 - V ZR 96/10).

. Dem Verwaltungsbeirat kann im Hinblick darauf, dass der Abschluss des

Verwaltervertrages zu den Kernaufgaben der Wohnungseigentiimer
gehort und diese ihr Selbstbestimmungsrecht nicht vollstindig in die
Hand einer kleinen Gruppe geben diirfen, nicht vollig freie Hand
gelassen werden, zu welchen Konditionen der Verwaltervertrag
abgeschlossen werden soll. Die Wohnungseigentiimer miissen zumindest
die Eckdaten des Verwaltervertrages kennen und diese miissen vom
Ermiachtigungsbeschluss umfasst sein.

Unter Anwendung der Trennungstheorie wird die Kiindigung des
Verwaltervertrages ohne gleichzeitige Abberufung rechtsmissbriauchlich
sein, da der Verwalter sein Amt ansonsten weiterhin ausiiben konnte.
Jedoch liegt in einer Neubestellung eines Verwalters zugleich die
Abberufung des alten Verwalters.

LG Koéln, Urteil vom 31.01.2013, Az.: 29 S 135/12

Tenor:

Das Urteil des Amtsgerichts Bonn vom 15.06.2012, Az.: 27 C 133/11, wird
abgedndert:

1.

Die Beschliisse zu TOP 8 A (Kindigung des Verwaltervertrages) und zu TOP
8 B (Neuabschluss eines Verwaltervertrages, Neuwahl eines Verwalters)
aus der Eigentimerversammlung vom 18.07.2011 der
Wohnungseigentiimergemeinschaft Bonn werden flr ungultig erklart.

2. Die Beklagten tragen die Kosten des Rechtsstreits.



3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

4. Die Revision wird nicht zugelassen.

L.

Tatbestand:

Die Parteien bilden die Wohnungseigenttimergemeinschaft in Bonn.

Vor der Eigentimerversammlung vom 18.07.2011 informierte der
Verwaltungsbeirat mit Schreiben vom 24.05.2011 tber die Absicht eines
Verwalterwechsels unter Nennung von drei Kandidaten.

Auf der Eigentiimerversammlung vom 18.07.2011 fassten die Eigentiimer unter
anderem zu TOP 8 A den Beschluss, das Vertragsverhaltnis mit der Verwalterin Fa.
Immobilien E KG mit Ablauf des 31.10.2011 gemafd der Ausstiegsklausel innerhalb
des Verwaltervertrages zu kiindigen und beauftragten den Verwaltungsbeirat mit
der Formulierung der Ktindigung und deren Zustellung. Weiter fassten sie unter
TOP 8 B den Beschluss, die Fa. T Hausverwaltung zum 01.01.2011 zum Verwalter
der Wohnungseigentumsanlage zu bestellen. Sie beauftragten und bevollmé&chtigten
den Verwaltungsbeirat mit der Aushandlung des Verwaltervertrages sowie dessen
anschlieffender Unterzeichnung.

Das Amtsgericht Bonn hat mit Urteil vom 15.06.2012, auf dessen tatséchliche
Feststellungen im Ubrigen Bezug genommen wird (Bl. 258 ff GA), die Klage
abgewiesen und zur Begriindung ausgeftihrt, dass die angefochtenen Beschltisse
ordnungsmafdiger Verwaltung entsprachen. Die Wohnungseigentimer héatten
hinreichend zum Ausdruck gebracht, dass sie neben der unter TOP 8 A
ausgesprochenen Kindigung des Verwaltervertrages zugleich auch dessen
Abberufung gewollt hatten. Als juristische Laien seien sie mit den Feinheiten der
Trennungstheorie nicht vertraut. Aus den Umsténden ergebe sich indes ihr Wille,
auch eine Abberufung gewollt zu haben. Weiter sei die beanstandete Regelung in
Ziffer 1) des Verwaltervertrages mit der Fa. Immobilien E KG wirksam
Vertragsbestandteil geworden. Hinsichtlich des weiteren Beschlusses zu TOP 8 B
verhalte es sich so, dass es ausreichend sei, wenn die Angebote der Kandidaten far
das Amts des Verwalters nur referiert wiirden, solange eine gentigende
Unterrichtung der Wohnungseigentiimer gewédhrleistet sei.

Das Urteil ist den Klagern am 20.06.2012 zugestellt worden. Hiergegen haben sie
mit Schriftsatz vom 25.06.2012, eingegangen bei Gericht am 28.06.2012, Berufung
eingelegt und diese mit Schriftsatz vom 13.08.2012, eingegangen bei Gericht am
14.08.2012, begriindet.

Die Klager sind der Ansicht, eine Ktindigung ohne gleichzeitige Abberufung des
Verwalters sei rechtsmissbrauchlich und daher ungutltig. Aufgrund der
Trennungstheorie stelle der Ktindigungsbeschluss zu TOP 8 A auch keinen
konkludenten Abberufungsbeschluss dar. Es sei zwischen dem organschaftlichen
Bestellungsverhéltnis auf der einen Seite und dem Vertragsverhaltnis auf der
anderen Seite zu differenzieren. Ferner fiihre die Neubestellung eines Verwalters
nicht gleichzeitig zur Abberufung des alten Verwalters.



Unzutreffend sei es auch, dass die Klausel, wonach der Verwaltervertrag fir die
Dauer der Bestellung von 5 Jahren geschlossen und durch die WEG friithestens
nach Ablauf von 2 Jahren durch Mehrheitsbeschluss gektindigt werden kénne,
wirksamer Vertragsbestandteil des Verwaltervertrages geworden sei. In dem
Parallelverfahren 27 C 290/08 AG Bonn sei ein bestandskréftiger Vergleich
dahingehend geschlossen worden, dass die Fa. Immobilien E KG fiir die Dauer von
finf Jahren zur Verwalterin bestellt worden sei. Es habe Einigkeit bestanden, dass
sich die verwaltervertragliche Vereinbarung nach dem vorliegenden schriftlichen
Angebot vom 14.01.2007 richte. Die Klausel zur vorzeitigen Kindigung sei nicht
Gegenstand dieses Angebotes gewesen. Dieser Vergleich sei unter TOP 6 der
Eigentimerversammlung vom 19.10.2009 bestéatigt worden. Der Verwaltervertrag
wurde unstreitig so nicht unterzeichnet.

Zu einer nachtraglichen Anderung des Verwaltervertrages mit der beanstandeten
Klausel sei der Verwaltungsbeirat nicht ermachtigt gewesen. Der Verwaltungsbeirat
sei nur ermachtigt gewesen, den beschlossenen und vorgelegten
Verwaltervertragsentwurf zu unterzeichnen.

Die Wohnungseigentiimer hitten die Anderung des Verwaltervertrages, wie sie der
Verwaltungsbeirat herbeigeflihrt habe, auch nicht konkludent genehmigt. Es habe
an einem entsprechenden Willen der Eigenttimer gefehlt.

Aufierdem sei zu bedenken, dass selbst nach dem Inhalt der streitigen Klausel nur
der Verwaltervertrag nach Ablauf von zwei Jahren gektindigt werden koénne.
Hingegen kénne die Bestellungsdauer nicht ohne wichtigen Grund vorzeitig beendet
werden.

Auch sei die Kiindigung schon vor Ablauf der Zwei-Jahres-Frist ausgetibt worden,
namlich am 18.07.2011 statt erst am 01.11.2011.

Der Beschluss zu TOP 8 B entspreche ebenfalls nicht ordnungsmaéafiger
Verwaltung. In der Versammlung hétten keine Angebote vorgelegen. Es seien nicht
alle relevanten Informationen gegeben worden. Mit der Einladung zu der
Versammlung hatten drei Angebote versendet werden miissen, was unstreitig nicht
geschehen sei.

Ferner sei der Bestellungsbeschluss der Fa. T Hausverwaltung GmbH zu
unbestimmt. Es fehle an den erforderlichen Eckdaten fiir den Verwaltervertrag und
die Verwalterbestellung, insbesondere fehle es an Angaben zum
Bestellungszeitraum und zur Vertragsdauer. Es fehle auch hinsichtlich der
Verwalterverglitung an der Festlegung der wesentlichen Vertragsinhalte.

Die Klager beantragen, unter Abdnderung des Urteils des Amtsgerichts Bonn vom
15.06.2012, Az.: 27 C 133/11, nach den erstinstanzlichen Klageantrdgen zu
erkennen.

Die Beklagten zu 2) bis 6) beantragen, die Berufung zurtickzuweisen.

Sie sind der Ansicht, die angefochtenen Beschliisse entspriachen ordnungsmaéafSiger
Verwaltung. Es sei in den Beschltissen zu TOP 8 hinreichend zum Ausdruck
gebracht worden, dass die Wohnungseigentiimer sich mehrheitlich von der Fa.
Immobilien E KG haben trennen wollen. Dies folge bereits aus dem Wortlaut des
TOP 8, wenn es dort heifse: "Verwaltervertrag". Eine Abberufung sei impliziert.



Auch der gerichtliche Vergleich in dem Verfahren 27 C 290/08 AG Bonn spreche
nicht gegen die nachtragliche Einbeziehung der Klausel, wonach nach zwei Jahren
eine Kiindigung ausgesprochen werden kénne. Vergleiche kénnten gedndert
werden. So habe die Fa. Immobilien E KG selbst angeboten, eine solche Klausel in
den Vertrag aufzunehmen, wie sich aus einer Email vom 03.11.2009 ergebe.

Jedenfalls in der Versammlung vom 18.07.2009 sei eine konkludente Genehmigung
des angeblich vollmachtlosen Handelns des Verwaltungsbeirats erfolgt. Bei einem
der Wohnungseigentimergemeinschaft ausschlieflich giinstigen Umstand habe es
allerdings keiner nochmaligen ausdriicklichen Bestatigung bedurft.

Hinsichtlich des Beschlusses zu TOP 8 B verhalte es sich so, dass die Angebote der
drei Kandidaten fiir das Amt des Verwalters in der
Wohnungseigentimerversammlung vom 18.07.2011 vorgelegen hétten.

Der Beklagte zu 7) ist zum Termin vor der Kammer geladen worden.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die
wechselseitigen Schriftsdtze der Parteien nebst Anlagen Bezug genommen.

II.

Entscheidungsgriinde:

Die Berufung hat Erfolg.

Der Beschluss zu TOP 8 B aus der Eigentimerversammlung vom 18.07.2011
verstofdt gegen die Grundséatze ordnungsmaéafiiger Verwaltung.

Der Beschluss, die Fa. T Hausverwaltung zum neuen Verwalter zu bestellen,
verstofdt gegen die Grundséatze ordnungsmafiiger Verwaltung. Vor der
Eigentiimerversammlung wurden den Wohnungseigentiimern keine
Vergleichsangebote zuganglich gemacht, obwohl dies erforderlich ist. Vor der
Bestellung eines neuen Verwalters sind Konkurrenzangebote einzuholen, wobei es
keine feste GrofSe hinsichtlich der Anzahl der einzuholenden Angebote gibt. Diese
sind den einzelnen Wohnungseigentiimern vor der Versammlung zugénglich zu
machen (BGH, Urt. v. 01.04.2011 -V ZR 96/10; Niedenfiihr/Kimmel/
Vandenhouten — Niedenfiihr, WEG, 9. Auflage, § 26 Rn. 21; siehe auch
JennifRen/Elzer, WEG, 3. Auflage, § 24 Rn. 93a, wonach im Einzelfall zu versenden
ist: Vertrage, etwa der Verwaltervertrag). Dies ist nicht erfolgt. Aus dem Schreiben
vom 24.05.2011 (Bl. 156 f GA) ergibt sich kein konkreter Inhalt eines
Vertragsangebots. Auch lasst sich dem Schreiben vom 24.05.2011 nicht
entnehmen, dass tiberhaupt Vertragsangebote vorlagen. Dies lasst sich allerdings
dem Protokoll der mtindlichen Verhandlung vor dem Amtsgericht entnehmen.
Schliefdlich &ndert jedoch die Beratung von Angeboten in der Versammlung selbst
nichts daran, dass die Angebote héatten verschickt werden mussen, um den
Wohnungseigentiimern ausreichend Gelegenheit zu geben, sich damit zu
beschéftigen und sich entsprechend auf die Wohnungseigenttimerversammlung
vorzubereiten. Die nachgelassenen Schriftsédtze der Beklagtenseite vom 08.01.2013
und vom 10.01.2013 geben keine Veranlassung zu einer abweichenden
Entscheidung. Eine Ubersendung der Alternativangebote anderer Verwalter ist aus
den oben genannten Griinden erforderlich gewesen. Soweit die Beklagten darauf
abstellen, dass eine Prifung im Einzelfall zu erfolgen habe, zeigen sie nicht auf,



weswegen die Einzelfallpriifung vorliegend ergeben soll, dass eine vorherige
Information der Wohnungseigentiimer mit den Alternativangeboten entbehrlich
gewesen sein soll.

Ferner ist die Ermachtigung des Verwaltungsbeirats in dem Beschluss zu TOP 8 B
aus der genannten Eigentimerversammlung zu weitgehend gefasst. Sie lautet
dahingehend, dass der Verwaltungsbeirat beauftragt und bevollméchtigt wird, den
Verwaltervertrag auszuhandeln und namens der Wohnungseigentiimer zu
unterzeichnen und Vollmacht zu erteilen. Fur den Umfang der dem
Verwaltungsbeirat erteilten Vollmacht fiir das Aushandeln des Verwaltervertrages
ist der Inhalt des Ermachtigungsbeschlusses mafigeblich. Der streitgegenstidndliche
Beschluss enthéalt keine Einschrankung der Erméachtigung. Dies ist nach der
Rechtsprechung der Kammer nicht zuldssig. Zwar wird teilweise vertreten, dass in
dem Fall, in dem der Beschluss keine Ermachtigung enthélt, die Grenze der
Erméachtigung, und damit der Befugnisse des Verwaltungsbeirats, die Grundsétze
ordnungsmafdiger Verwaltung bilden und die Vollmacht des Verwaltungsbeirats
innerhalb dieser Grenze unbeschrankt ist (Niedenflihr/Kimmel/Vandenhouten —
Niedenfuhr, WEG, 9. Auflage, § 26 Rn. 42). Dem folgt die Kammer nicht. Der
Erméachtigungsbeschluss ist mit einer Einschrankung hinsichtlich bestimmter
Eckdaten (Vertragslaufzeit, Vergiitung) des Vertrages zu versehen mit der Folge,
dass insoweit die Vertretungsmacht nach aufsen hin beschrankt ist. Dem
Verwaltungsbeirat kann im Hinblick darauf, dass der Abschluss des
Verwaltervertrages zu den Kernaufgaben der Wohnungseigenttimer gehért und
diese ihr Selbstbestimmungsrecht nicht vollstdndig in die Hand einer kleinen
Gruppe geben durfen, nicht voéllig freie Hand gelassen werden, zu welchen
Konditionen der Verwaltervertrag abgeschlossen werden soll. Die
Wohnungseigentiimer muissen zumindest die Eckdaten des Verwaltervertrages
kennen und diese muiissen vom Erméachtigungsbeschluss umfasst sein (OLG Koln,
Beschl. v. 13.07.2011 - 16 Wx 115/01; OLG Koéln, Beschl. v. 20.09.2002 - 16 Wx
135/02; siehe auch JennifSen/Jennifsen, WEG, 3. Auflage, § 26 Rn. 83). Zu den
Eckdaten gehoren die Vertragslaufzeit des Verwaltervertrages und die Vergltitung
des Verwalters.

Der Beschluss zu TOP 8 A aus der Eigentimerversammlung vom 18.07.2011 war
fir ungultig zu erklaren.

Die Ungtltigkeit des Beschlusses folgt allerdings nicht bereits daraus, dass sich der
Beschluss nur zu der Kiindigung des Verwaltervertrages verhalt und nicht auch zu
der Frage der Abberufung des alten Verwalters. Es gilt die Trennungstheorie, nach
der zwischen dem organschaftlichen Bestellungsakt und dem schuldrechtlichen
Verwaltervertrag zu unterscheiden ist. Unter Anwendung der Trennungstheorie
wird die Kiindigung des Verwaltervertrages ohne gleichzeitige Abberufung
rechtsmissbrauchlich sein, da der Verwalter sein Amt ansonsten weiterhin austiben
kénnte (JennifSen/JennifSen, WEG, 3. Auflage, § 26 Rn. 161). Jedoch liegt in der
unter TOP 8 B getroffenen Neubestellung eines Verwalters zugleich die Abberufung
des alten Verwalters (dazu BayObLG, Beschl. v. 28.01.2003 - 2Z BR 126/02).

Der Beschluss erweist sich jedoch aus einem anderen Grund als unwirksam. Zum
einen folgt dies aus § 139 BGB analog. Da der Beschluss zu TOP 8 B der
streitgegenstandlichen Eigentiimerversammlung unwirksam und dieser Beschluss
mit den Beschluss zu TOP 8 A in einem Zusammenhang steht, ist im Zweifel
anzunehmen, dass die Ungultigkeit beide Rechtsakte erfasst. Der Zusammenhang
ergibt sich daraus, dass sich der Beschluss zu TOP 8 A mit der Frage der



Kundigung des Vertrages des alten Verwalters befasst und der Beschluss zu TOP 8
B sich zu der Frage des Neuabschlusses eines Verwaltervertrages verhéalt.

Zum anderen verst65t der Beschluss auch gegen die Grundsatze ordnungsmaéafdiger
Verwaltung. Die Wohnungseigentimer waren zum Ausspruch der Kiindigung nicht
berechtigt. Die Einfligung der Klausel zur Verkltirzung der Vertragsdauer durch den
Verwaltungsbeirat war unwirksam. Es ist den Wohnungseigentiimern aufgrund der
zwischen der Wohnungseigentimergemeinschaft und dem Verwalter bestehenden
vertraglichen Bindungen verwehrt, nachtréaglich in einen abgeschlossenen
Sachverhalt einzugreifen und die Vertragsdauer des Verwaltervertrages im Hinblick
auf ein Sonderkindigungsrecht in Frage zu stellen, da dies eine Umgehung der
Bindung der Verwalterbestellung zur Folge hat (siehe LG Dusseldorf, Beschl. v.
28.02.2005 - 25 T 195/04). Die nachgelassenen Schriftsatze der Beklagtenseite
vom 08.01.2012 und vom 10.01.2012 fihren zu keiner anderen Bewertung.
Insbesondere kann es dahinstehen, ob der damalige Verwalter einer
entsprechenden Klausel, wie von den Beklagten vorgetragen, seinerseits angeboten
hat. Eine Verklirzung der Bestellungsdauer ist in diesem Zusammenhang nicht
thematisiert worden. Sie kann auch nicht den Formulierungen der Parteien im
Wege der Auslegung entnommen werden. Wie oben dargelegt, gilt hinsichtlich der
Verwalterbestellung und dem Verwaltervertrag die Trennungstheorie. Zudem
besteht zu den obigen Ausfiihrungen des Gerichts ein entscheidender Unterschied
im Hinblick auf die Frage, was die Parteien mit ihren Erklarungen haben erreichen
wollen. Dort lag in der Neubestellung eines Verwalters zugleich die Abberufung des
alten Verwalters. Hier werden indes Gesprache Uiber den Verwaltervertrag gefiihrt,
ohne dass die Frage der Bestellung thematisiert wird. Dies ist ein anderer
Sachverhalt.

Die prozessualen Nebenentscheidungen folgen aus 8§ 91, 708 Nr. 10 ZPO.

Die Revision war nicht zuzulassen. Nach § 543 Abs. 2 ZPO ist die Revision nur
zuzulassen, wenn die Rechtssache grundséatzliche Bedeutung hat oder die
Fortbildung des Rechts oder die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine
Entscheidung des Revisionsgerichts erfordern. Diese Voraussetzungen liegen nicht
vor.

Streitwert: 25.564,32 €



