Wohnungseigentimer miissen die Bonitat eines potenziellen Verwalters genauestens prifen, wenn
lber dessen Vermogen das Insolvenzverfahren ertffnet worden ist — Anmerkung zu Urteil des
Landgerichts Nurnberg—Firth (LG Nirnberg—Firth) vom 20.05.2020, 14 S 6820/19 WEG

Jeder Wohnungseigentiimer kann ohne Angaben von Griinden jederzeit verlangen, dass ein Verwalter
eingesetzt wird. Dabei darf aber nicht jede x-beliebige Person zum Verwalter bestellt werden, vielmehr
muld der potenzielle Verwalter bestimmte Anforderungen erfiillen. Eine dieser Anforderungen ist die
Gewahr dafiir, dass der potenzielle Verwalter finanziell in der Lage ist fiir die Dauer seiner Bestellung
auch einen entsprechenden Geschaftsbetrieb aufrechtzuerhalten. Die Entscheidung des LG Niirnberg—
Fiirth unterstreicht, dass die Wohnungseigentiimer diesen Umstand genauestens priifen miissen und
bei Zweifeln die Augen nicht verschlieBen diirfen.

Klager und Beklagte sind Wohnungseigentiimer in einer Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG).
Auf einer Eigentliimerversammlung im Februar 2019 fasste die WEG den Beschluss, den X als Verwalter
zu bestellen. Den Wohnungseigentlimern war zu diesem Zeitpunkt bekannt, dass (iber das Vermoégen
des X das Insolvenzverfahren eréffnet worden sei. Zum Zeitpunkt der Beschlussfassung besal? X keine
Gewerbeerlaubnis und den Wohnungseigentiimern lag zum Zeitpunkt der Beschlussfassung keine
Haftpflichtversicherung des X vor.

Auf die gegen diesen Beschluss eingelegte Anfechtungsklage hin hat das AG Nirnberg den
entsprechenden Beschluss fuir unwirksam erklart. Das LG Nirnberg-Firth hat die hiergegen eingelegte
Berufung zurlickgewiesen. Bei der ersten Bestellung eines Verwalters haben die WEG eine Prognose
dariber aufzustellen, ob der vorgesehene Verwalter die WEG ordnungsgemall verwalten kdnne.
Hierzu gehore auch, ob er voraussichtlich auf Dauer einen ordnungsgemidlen Geschéftsbetrieb
aufrechterhalten und seine Aufgaben als Verwalter erfiillen kénne. Durch das eroffnete
Insolvenzverfahren Gber das Vermogen des X sei dies nicht gewahrleistet gewesen. Die
Wohnungseigentiimer hatten diesen Zweifeln an der Bonitdt des X nachgehen und weitere
Ermittlungen anstellen missen. Da dies nicht erfolgt sei, sei der Beurteilungsspielraum der
Wohnungseigentliimer Gberschritten.

Il.
1.

Auch wenn der Verwalter in einer WEG bereits jetzt eine wesentliche Rolle einnimmt und diese Rolle
auch zukiinftig noch starker werden wird, ist die Bestellung eines Verwalters nicht zwingend. Die
Wohnungseigentiimer koénnen das Wohnungseigentum auch gemeinsam verwalten. Jeder
Wohnungseigentiimer kann aber jederzeit die Bestellung eines Verwalters verlangen und dies
gegebenenfalls auch gerichtlich durchsetzen. Ein besonderer Grund ist daflir nicht notwendig.

2.

Bei der erstmaligen Bestellung eines Verwalters steht der WEG ein weiter Ermessenspielraum zu.
Gleichwohl muss die WEG darauf achten, dass die zum Verwalter bestellte Person gewisse
Voraussetzungen einhalt. Wesentlichste Voraussetzung ist, dass die zum Verwalter bestellte Person in
der Lage ist die WEG ordnungsgemal’ zu verwalten. Hieran kann es fehlen, wenn der Verwalter nicht
die notwendige Organisation aufweist, um die konkret in Rede stehende WEG zu verwalten.



Beispiel: 1. Die Einzelperson X soll eine aus drei Einheiten bestehende WEG verwalten.
2. Die Einzelperson X soll eine aus 500 Einheiten bestehende WEG verwalten.

In Beispiel 1 kann die Verwaltung aufgrund der GroRe der WEG noch durch eine
Einzelperson erfolgen. Eine Einzelperson ist dagegen nicht in der Lage, alleine eine WEG zu
verwalten, die aus mehreren 100 Einheiten besteht.

Ebenso muss ein Verwalter Gber eine ausreichende Bonitat verfligen, um fiir die Dauer der Verwaltung
diese ordnungsgemal ausiiben zu konnen und gegebenenfalls auch Schadensersatz leisten zu kdnnen.

Ist Gber das Vermogen des potenziellen Verwalters das Insolvenzverfahren eréffnet, und ist den
Wohnungseigentiimern dies bekannt, missen sie genauestens priifen, ob der potenzielle Verwalter
gleichwohl in der Lage ist sein Amt ordnungsgemal auszuiliben. Es ist dann nicht ausreichend, die
Augen vor diesem Problem zu verschlieSen. Vielmehr missen die Wohnungseigentiimer genauestens
prifen, ob trotz des er6ffneten Insolvenzverfahrens der potenzielle Verwalter dazu in der Lage ist, sein
Amt auszufillen.

3.

Bei der Erstbestellung eines Verwalters sind bei der Frage, ob die Bestellung ordnungsgemalier
Verwaltung entspricht, wesentlich strengere MaRstdbe anzustellen als bei der wiederholten Bestellung
eines Verwalters. Fiir die Frage, ob eine Erstbestellung vorliegt ist dabei nicht darauf abzustellen, ob in
der WEG (iberhaupt bereits einmal ein Verwalter bestellt war. Vielmehr ist auf den konkreten
Verwalter abzustellen. Tritt dieser zum ersten Mal sein Amt als Verwalter an, ist es eine Erstbestellung,
auch wenn in der WEG schon zahlreiche Verwalter bestellt waren.

Bei der wiederholten Bestellung eines Verwalters muss zum Beispiel kein Angebot anderer Verwalter
eingeholt werden. Auch der Entscheidungsspielraum der WEG ist dann groRRer. Auch bei einer
wiederholten Bestellung eines Verwalters ist aber die Frage der Bonitat genauso streng zu prifen, wie
bei der Erstbestellung.

4.

Bei der Bestellung eines Verwalters ist nunmehr besonders § 34c Gewerbeordnung zu bericksichtigen.
Fir den professionellen Verwalter ist eine Erlaubnis nach der Gewerbeordnung wesentlich. Auch
Verwalter von Wohnungseigentum missen nunmehr eine solche Erlaubnis vorweisen (§ 34c Abs. 1 Nr.
4 Gewerbeordnung; siehe hierzu auch meinen Beitrag ,,Fortbildungspflicht fir Makler und Verwalter
einer Wohnungseigentiimergemeinschaft®).

Fir diese Erlaubnis sind zwei Punkte wesentlich: zum einen miissen nunmehr auch Verwalter den
Nachweis einer Berufshaftpflichtversicherung erbringen und sie miissen den Nachweis erbringen, dass
entweder sie selber oder bei ihnen beschaftigte Personen sich in einem Umfang von 20 Stunden
innerhalb eines Zeitraumes von drei Kalenderjahren weitergebildet haben.

Flir Wohnungseigentiimer bedeutet dies, dass auch dies zu erfragen ist. Hat sich ein Verwalter nicht
hinreichend weitergebildet, besteht die Gefahr, dass er seine Erlaubnis nach der Gewerbeordnung
verliert und er somit sein Verwalteramt nicht mehr ausiben kann.

V.

Ist liber einen das Vermogen eines potenziellen Verwalters das Insolvenzverfahren eréffnet, missen
die Wohnungseigentiimer vor der Bestellung dieser Person zum Verwalter gesteigerte
Nachforschungen dariiber anstellen, ob er gleichwohl geeignet ist das Amt eines Verwalters
auszuiben. Unterlassen dies die Wohnungseigentiimer kann auf Anfechtungsklage hin der Beschluss



iber die Bestellung zum Verwalter aufgehoben werden. Uber diesen Aspekt hinaus miissen potenzielle
Verwalter weitere Anforderungen erfiillen, damit ihre Bestellung zum Verwalter ordnungsgemalier
Verwaltung entspricht. Ob dies der Fall ist bedarf gegebenenfalls der sorgfaltigen juristischen Prifung.
Hierfiir stehe ich gerne zur Verfligung.

Diese Ausfiihrungen stellen eine erste Information dar, die zum Zeitpunkt der Erstveroffentlichung
aktuell war. Die Rechtslage kann sich seitdem gedndert haben. Die Ausfiihrungen kénnen und sollen
eine individuelle Beratung nicht ersetzen.



