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Landgericht KoIn, 20 O 208/95
Rechtsnatur Hausverwaltervertrag
BGB 88 675, 611, 626, 662, 670, 671, 745; BGB § 2038

1. Der entgeltliche Hausverwaltervertrag ist ein auf
Geschaftsbesorgung gerichteter Dienstvertrag. 2. Der
unentgeltliche Hausverwaltervertrag unterliegt Auftragsrecht, auch
dann, wenn der Verwalter Anspruch auf Aufwendungsersatz hat. 3.
Der Verwaltervertrag ist im Rahmen einer ordnungsmaligen
Verwaltung kundbar (88 2038, 745 BGB), und zwar als Auftrag
jederzeit (8 671 | BGB). 4. Ein Miterbe kann einen anderen
Miterben auf die nach den 88 2038, 745 BGB erforderliche
Zustimmung zur Kiindigung des Verwaltervertrages verklagen,
wenn die Kundigung nach billigem Ermessen dem Interesse aller
Miterben entspricht. Ein Interesse eines Miterben an der weiteren
Tatigkeit eines pflichtwidrig handelnden Verwalters ist nicht
anzuerkennen. 5. Die kurze Kindigungsfrist nach 8§ 626 11 BGB gilt
bei einem entgeltlichen Verwaltervertrag nicht, wenn das
Kindigungsrecht mehreren gemeinschatftlich zusteht. In einem
solchen Fall ist in angemessener Frist zu kiindigen; diese bemif3t
sich danach, in welchem Zeitraum die erforderliche Zustimmung
des Mitberechtigten eingeholt - ggf. eingeklagt - werden kann (vgl.
BGH NJW 1982, 641).

rechtskraftig

Tenor:

Auf die Berufung der Beklagten zu 1. und die Anschlu3berufung
der Klagerin wird das Urteil der 20. Zivilkammer des Landgerichts


http://www.nrwe.de

Kdln vom 21.12.1995 - 20 O 208/95 - teilweise abgeéandert und wie
folgt neu gefaldt: Die Beklagte zu 1. wird verurteilt, der fristlosen
Kindigung des Verwaltervertrages vom 10.02.1991,
abgeschlossen einerseits zwischen der Beklagten zu 1. und der
Rechtsvorgangerin der Klagerin, Frau E. G., und andererseits dem
Beklagten zu 2., bezogen auf die Verwaltung des Objekts F.stral3e
2 ain L., eingetragen im Grundbuch von B. des Amtsgerichts O.,
Blatt 1116, zuzustimmen. Im tbrigen wird die Klage abgewiesen.
Von den Kosten des Rechtsstreits erster Instanz tragen die
Klagerin 2/3 der Gerichtskosten und ihrer eigenen
aul3ergerichtlichen Kosten sowie die auf3ergerichtlichen Kosten
des Beklagten zu 2. ganz; die Beklagte zu 1. 1/3 der
Gerichtsksoten und der aufRergerichtlichen Kosten der Klagerin
sowie ihre eigenen aufRergerichtlichen Kosten ganz. Die Kosten
der Berufungsinstanz tragt die Beklagte zu 1. Das Urteil ist
vorlaufig vollstreckbar.

Entscheidungsgrinde 1

Die zulassige Berufung der Beklagten zu 1., gerichtet gegen ihre Verurteilung nach dem 2
Hilfsantrag 1.a. der Klagerin, ist zwar begriindet, doch hat andererseits auch die ebenfalls
zulassige AnschluB3berufung der Klagerin Erfolg, auf die hin die Beklagte zu 1. nach dem
Hauptantrag zu verurteilen war.

Der Verwaltervertrag mit dem Beklagten zu 2. (Bl. 2 ff. AH) ist als Auftrag (8 662 BGB) zu 3
werten. Soweit der Hausverwaltervertrag als ein auf Geschaftsbesorgung gerichteter
Dienstvertrag angesehen worden ist (BGH WM 1965, 1181; KG DR 1940, 1018), lag den
Entscheidungen jeweils ein entgeltlicher Vertrag zugrunde, den § 675 BGB im Gegensatz
zum Auftragsrecht voraussetzt (Palandt/Thomas, BGB 55. Aufl., 8 675 Rn. 1). Der mit dem
Beklagten zu 2. geschlossene Verwaltervertrag enthélt jedoch keine Vergutungsregelung,
ebensowenig der zwischen der Klagerin und dem Beklagten zu 2. vor dem AG Leverkusen in
dem Rechtsstreit 29 C 66/93 geschlossene Vergleich (Bl. 6 AH). Die Berufungsbegriindung
raumt auch die unentgeltliche Tatigkeit des Beklagten zu 2. ausdriicklich ein. Soweit der
Beklagte zu 2. Aufwendungsersatz erhalten sollte (vgl. 8 670 BGB), wiirde das an der
Unentgeltlichkeit nichts &ndern (Palandt/Thomas, a.a.O., § 662 Rn. 8).

Der Verwaltervertrag ist nach den 88 2038, 745 BGB im Rahmen der ordnungsmaRigen 4
Verwaltung kiindbar (KG a.a.O.; Palandt/Edenhofer, a.a.O., § 2038 Rn. 5;
Staudinger/Werner, BGB 12. Aufl., § 2038 Rn. 17). Im vorliegenden Fall kann er, da es sich
um ein Auftragsverhéltnis handelt, nach der gesetzlichen Regelung vom Auftraggeber
jederzeit widerrufen werden (8 671 | BGB). Die Parteien des Vorprozesses haben aber in Ziff.
2. des erwdhnten Vergleichs vereinbart, dal3 der Verwaltervertrag fir die Dauer des
Bestehens der Erbengemeinschaft nicht ordentlich kiindbar sein soll, mithin ein wichtiger
Grund fur eine aul3erordentliche Kiindigung vorliegen muf3. Ob diese Regelung im Hinblick
darauf, dal3 die Beklagte zu 1. an dem Vergleich nicht beteiligt war, rechtlichen Bedenken
begegnet, kann offen bleiben, weil das Landgericht mit Recht einen wichtigen
Kindigungsgrund bejaht hat. Hierzu nimmt der Senat auf die Seiten 10 und 11 des
landgerichtlichen Urteils Bezug und schlief3t sich diesen Ausfiihrungen ausdricklich an. Eine
ordentliche Rechnungslegung nach 8§ 259 BGB legt auch die Berufungsbegrindung nicht dar.
Die Vorlage von Unterlagen bzw. Journalen ersetzt keine geordnete Abrechnung. Dies ist



bereits in der mindlichen Verhandlung naher erértert worden.

Wie das Landgericht eingangs seiner Entscheidungsgrinde ebenfalls zutreffend ausgefthrt 5
hat, kann die Klagerin als Miterbin die Beklagte zu 1. auf die nach den 88§ 2038, 745 BGB
erforderliche Zustimmung zur Kiindigung verklagen (s. aul3er den Zitaten des Landgerichts

auch Palandt/Edenhofer, a.a.O., Rn. 7; Staudinger/Werner, a.a.O., Rn. 16), wobei diese dem
Interesse aller Miterben nach billigem Ermessen entsprechen muf3 (a.a.0.). Das ist hier der

Fall, weil ein Interesse eines Miterben an der weiteren Tatigkeit eines pflichtwidrig

handelnden Verwalters nicht anerkannt werden kann (Staudinger/Werner, a.a.O., Rn. 17).

Da die Klage auf Zustimmung zur Kindigung die nicht zustande gekommene 6
Beschlul3fassung nach § 745 | BGB ersetzt, geht es nicht darum, eine vorweggenommene
einseitige und daher unwirksame MalRnahme (Staudinger/Werner, a.a.O., Rn. 20) zu
genehmigen, sondern den Kundigungsbeschlul3 erst zu fassen, indem das Urteil die
verweigerte Zustimmung der Beklagten zu 1. nach § 794 ZPO ersetzt. Das hat auch die
Klagerin so gesehen und deshalb ihren Hauptantrag entsprechend formuliert (vgl. Bl. 81
d.A.). Das Landgericht hat gemeint, der Antrag konne in dieser Form keinen Erfolg haben,
weil nicht festgestellt werden kdnne, ob eine zukinftige Kindigung Uberhaupt berechtigt sei.
Dem kann der Senat nicht folgen. Den Kindigungsgrund hat das Landgericht selbst
festgestellt; es kann also nur darum gehen, ob dieser Grund noch bericksichtigt werden
kann, oder ob etwa die Frist des § 626 1l BGB versaumt ist. Das ist nicht der Fall. Zwar ist §
626 1l BGB auf Geschaftsbesorgungsvertrage entsprechend anwendbar (Palandt/Putzo,
a.a.0., 8 626 Rn. 1), ein solcher ist der Verwaltervertrag mit dem Beklagten zu 2. aber gerade
nicht, sondern Auftrag. Dem Auftragsrecht ist aber eine Ausschlul3frist dieser Art fremd (vgl. §
671 BGB). Auch fiur die Kiindigung eines Verwaltervertrages nach dem WEG gilt im Ubrigen 8
626 Il BGB nicht, sie mul3 nur in angemessener Frist erfolgen (Palandt/Bassenge, a.a.O., §
26 WEG Rn. 12 m.N.). Diese ist hier, wollte man sie im Rahmen eines Auftragsverhéltnisses
fur erforderlich halten, jedenfalls eingehalten, gerade wenn man die Notwendigkeit der
Zustimmungsklage und die Dauer des Verfahrens beriicksichtigt. Der BGH hat in einem Fall,
in dem es um die Kindigung eines Verlagsvertrages ging, ausgefihrt, es hange im Einzelfall
von der Art des Dauerschuldverhaltnisses ab, ob die kurze Kindigungsfrist des § 626 1| BGB
den Interessen der Beteiligten gerecht werde. Dabei hat er ausdriicklich erwahnt, dal3 eine
nach dieser Vorschrift rechtzeitige Kiindigung in Fallen, in denen - wie hier - das
Kindigungsrecht mehreren gemeinschatftlich zusteht, oft nicht moglich sein werde, weil es
nur selten gelingen werde, die erforderliche Zustimmung fristgerecht einzuholen (NJW 1982,
641). Auch unter diesem Aspekt ist die Kiindigung hier rechtzeitig.

Der Streit Giber die Anwendung von 8§ 182 BGB auf die Kiindigung der Klagerin - darauf stitzt 7
sich die Berufungsbegrindung im wesentlichen - kann auf sich beruhen, weil der Hauptantrag
Erfolg hat; denn hierbei handelt es sich nicht um die nachtragliche Genehmigung eines

einseitigen Rechtsgeschéfts, die bei Anwendung dieser Vorschrift wohl nicht méglich ware

(vgl. Palandt/Heinrichs, a.a.0., § 182 Rn. 5). Im ubrigen ist zweifelhaft, ob die Beklagte zu 1.

als Mitglied der kiindigungsberechtigten Erbengemeinschaft "Dritte" in diesem Sinne ist.

Die Kostenentscheidung fir die erste Instanz beruht auf den 88 91, 92 |, 91 a ZPO, fir die 8
Berufungsinstanz auf § 97 | ZPO. Im Ergebnis ist die Beklagte zu 1. aufgrund des Erfolges
der Anschlu3berufung der Klagerin unterlegen.

Das Urteil ist nach den 88 708 Nr. 10, 713 ZPO vorlaufig vollstreckbar. 9

Streitwert fur die erste Instanz: 30.486,57 DM (der Hilfsantrag hat neben dem Hauptantrag 10
keinen eigenen Streitwert).



Streitwert fur die Berufungsinstanz und Wert der Beschwer der Beklagten zu 1.: 10.000,00 11
DM.
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