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WEG § 26; MafinG-GesR § 6
Wiederaufleben der Verwalterbestellung;
Riickwirkung; COVID-19-Gesetz

I. Sachverhalt

Der Notar soll in der Filligkeitsmitteilung der Kauf-
preiszahlung eines am 11.3.2020 beurkundeten Woh-
nungskaufvertrags u. a. bestitigen, dass der Verwalter
dem Vertrag zugestimmt hat. Es liegt nun eine am
19.3.2020 in notariell beglaubigter Form erteilte Ver-
walterzustimmung vor. Zusammen mit dieser wurde ein
formgerechtes Versammlungsprotokoll vom 6.5.2014
vorgelegt, wonach der Verwalter, der die Zustimmungs-
erklirung unterzeichnet hat, wie folgt bestellt wurde:

»Wiederbestellung der Hausverwaltung. Konditionen x €
mtld.... Vertragslaufzeit: 1.3.2015 bis 28.2.2020. Die

Verwaltung wird einstimmig wiederbestellr.”

II. Fragen

1. Kann der Verwalter trotz der am 28.2.2020 abgelau-
fenen Verwalterbestellung dem Vertrag zustimmen oder
greift § 6 Abs. 1 MafinG-GesR (Art. 2 COVID-19-Ge-
setz) nur, wenn die Verwalterbestellung nach Inkraft
treten des Gesetzes ausliuft?

2. Fiir den Fall, dass Frage 1.) zu bejahen ist: Miisste die
am 19.3.2020, also vor Inkrafttreten des MafinG-GesR,
erteilte Zustimmung nochmals wiederholt werden?

3. Wirde die Verwalterbestellung gem. § 6 Abs. 1
MafinG-GesR auch wieder aufleben, wenn die Eigen-



tiimergemeinschaft den Verwalter am 31.1.2020 abbe-
rufen hitte?

III. Zur Rechtslage

1. Auswirkungen des § 6 MafinG-GesR auf die Ver-
walterbestellung

Der Verwalter wird gem. § 26 Abs. 1 S. 1 WEG durch
Beschluss der Wohnungseigentiimer mit Stimmenmehr-
heit bestellt. Die Bestellung darf hochstens auf fiinf Jah-
re vorgenommen werden, vgl. § 26 Abs. 1 S. 2 WEG.
Im vorliegenden Protokoll ist davon die Rede, dass ,,die
Vertragslaufzeit® vom 1.3.2015 bis 28.2.2020 lduft.
Dies ist insofern nicht ganz prizise, als die Bestellung
zum Verwalter vom Abschluss des Verwaltervertrages
zu unterscheiden ist. Man wird aber durch Auslegung
zu dem Ergebnis kommen, dass auch die Verwalterbe-
stellung fir den Zeitraum vom 1.3.2015 bis 28.2.2020
bestehen sollte. Die Bestellung endete dementsprechend
mit dem Ablauf des 28.2.2020, sodass zum Zeitpunkt
der Erteilung der Verwalterzustimmung der Verwal-
ter nicht mehr im Amt war. In der Praxis wird zwar
hiufig eine Bestellung mit ,,Riickwirkung® beschlossen
(vgl. BeckOGK-WEG/Greiner, Std.: 1.12.2019, § 26
Rn. 77). Eine solche Bestellung mit Riickwirkung hat
allerdings nur Wirkung im Innenverhiltnis. Im Auflen-
verhiltnis kann eine Bestellung mit Riickwirkung nicht
eintreten, da eine Organstellung nicht riickwirkend ver-
lichen werden kann. Handlungen, die der Verwalter in
seiner Eigenschaft in dieser Zeit abgegeben hat, sind
unwirksam und kénnen auch nicht nachtriglich geheilt
werden (vgl. DNotI-Report 20006, 20).

Es stellt sich allerdings die Frage, ob dies auch unter
dem MafinG-GesR gilt. § 6 MafinG-GesR regelt, dass
der zuletzt bestellte Verwalter i. S. d. Wohnungseigen-
tumsgesetzes bis zu seiner Abberufung oder bis zur Be-
stellung eines neuen Verwalters im Amt bleibt. Aus der
Gesetzesbegriindung geht u.a. Folgendes hervor:

»Die Vorschrift gilt sowobl fiir den Fall, dass die Amiszeir
des Verwalters zum Zeitpunkt des Inkraftiretens der Vor-
schrift bereits abgelaufen ist, als auch fiir den Fall, dass sie
erst danach abliuft.”

(BT-Drucks. 19/18110, S. 31)

Aus den Gesetzesmaterialien ergibe sich also verhilenis-
miflig eindeutig, dass die Vorschrift auch den vorliegen-
den Fall erfasst, sodass der Verwalter, dessen Bestellung
am 28.2.2020 ablief, wieder im Amt ist. Auch wenn der
Wortlaut der Vorschrift ,bleibt im Amt“ diese in den
Gesetzgebungsmaterialien wiedergegebene Auffassung
nicht eindeutig abbildet, wird man jedoch jedenfalls
durch teleologische Extension zu keinem anderen Er-
gebnis kommen kénnen (MiinchKomm-BGB/Cziupka,

§ 26 WEG Rn. 23b — beck-online Aktualisierung vom
4.5.2020). Noch nicht beantwortet ist damit allerdings
die Frage der Riickwirkung. Zur Riickwirkung duflert
sich die Gesetzesbegriindung nicht.

Grundsitzlich ist das Gesetz am 28.3.2020 in Kraft
getreten (vgl. Art. 6 COVID-19-G). Es diirfte davon
auszugehen sein, dass Gesetze erst ab dem Zeitpunke
ihres Inkrafttretens Wirkung entfalten und eine Riick-
wirkung gesondert anzuordnen wire. Wir wiirden des-
halb davon ausgehen, dass die Verwalterbestellung mit
dem Inkrafttreten des Gesetzes wieder auflebt und nicht
riickwirkend ab dem 1.3.2020 fortbesteht. Das wider-
spricht auch nicht dem Sinn und Zweck des Gesetzes,
der nicht darin liegt, simtlichen Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften eine liickenlose Verwalterbestellung zu
gewihrleisten, sondern vielmehr darin, dem Umstand
Rechnung zu tragen, dass in der aktuellen Situation
WEG-Versammlungen mit Neuwahlen des Verwalters

nicht durchfithrbar sind.

2. Wiederholung der entsprechenden Verwalterzu-
stimmung

Es ist anerkannt, dass die Berechtigung des Verwalters
im Zeitpunkt der Abgabe der Zustimmungserklirung
gem. § 12 WEG vorliegen muss (MiinchKommBGB/
Commichau, 8. Aufl. 2020, § 12 WEG Rn. 14; BeckOK-
WEG/Hogenschurz, Std.: 1.2.2020, § 12 Rn. 45). Wie
oben dargestellt, sicht das MafinG-GesR eine Riickwir-
kung nicht vor (so auch Schmidt/Zschieschack, Rechts-
fragen zur Corona-Krise, 2020, § 4 Rn. 81; ders. ZWE
2020, 165, 166; Staudinger/Jacoby, BGB, Neubearb.
2018, § 26 WEG, Rn. 114.2 — juris), sodass die Verwal-
tereigenschaft nichr rickwirkend wieder auflebt, son-
dern vielmehr erst ab dem Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens des Gesetzes. Es diirfte deshalb erforderlich sein,
die Verwalterzustimmung erneut zu erkliren.

3. Rechtslage bei vorheriger Abberufung des Ver-
walters

Wurde der Verwalter vor Inkrafttreten des § 6 Abs. 1
MafinG-GesR abberufen, so spricht vieles dafiir, dass
die Norm kein Wiederaufleben der Verwalterbestellung
herbeiftihren kann. Der Wortlaut besagt, dass der Ver-
walter ,,bis zu seiner Abberufung® im Amt bleibt. Dies
diirfte sich zwar nach dem Wortlaut unmittelbar nur auf
eine Abberufung des Verwalters nach Inkraftereten des
Gesetzes bezichen. Der Gesetzgeber bringt damit jedoch
zum Ausdruck, dass er den Willen der Wohnungseigen-
tiimer, der sich in der Abberufung niedergeschlagen hat,
hoher bewertet als das Interesse der Eigentiimergemein-
schaft, tiberhaupt einen Verwalter zu haben (und in der
aktuellen Situation méglicherweise keinen neuen be-
stellen zu konnen). § 6 Abs. 1 MafinG-GesR will in-
sofern nur einer Verwalterlosigkeit durch Ablauf der
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Bestellungszeit vorbeugen (Staudinger/Jacoby, § 26
WEG, Rn. 114.1). Die bislang vorliegenden Literatur-
stimmen gehen deshalb unisono davon aus, dass der
bereits vor Inkrafttreten des Gesetzes abberufene Ver-
walter nicht wieder ins Amt eingesetzt wird (Staudinger/
Jacoby, § 26 WEG, Rn. 114.4; MiinchKommBGB/
Cziupka, § 26 WEG Rn. 23b; wohl auch Schmidt/
Zschieschack, § 4 Rn. 81 ,[...] dass es auf die Griin-
de, warum es keinen bestellten Verwalter gibt nicht an-
kommt®). Diese Auffassung verdient u. E. Zustimmung.
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