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Erwagungen

E.11

Der angefochtene Entscheid betrifft die Abberufung der von den Stockwerkeigentiimern
bestellten Verwaltung ( Art. 712r Abs. 2 ZGB ) und damit eine Zivilsache ( Art. 72 Abs. 1
BGG ) in einer vermogensrechtlichen Angelegenheit, deren Streitwert geméass den
obergerichtlichen Feststellungen Fr. 30'000.-- betragt und die gesetzliche Mindestsumme
erreicht ( Art. 74 Abs. 1 lit. b BGG). Esist kantonal letzt- und oberinstanzlich ( Art. 75
BGG ), lautet zum Nachteil des Beschwerdefiihrers ( Art. 76 Abs. 1 BGG ) und schliesst
das kantonale Verfahren ab ( Art. 90 BGG ). Auf dieinnert Frist ( Art. 100 Abs. 1 BGG)
erhobene Beschwerde kann unter Vorbehalt der nachfolgend genannten Ausnahmen
eingetreten werden.

E.12

Im ordentlichen Beschwerdeverfahren sind in rechtlicher Hinsicht ale Riigen gemass Art.
95 f. BGG zuléssig. Das Bundesgericht wendet das Recht grundsétzlich von Amtes wegen
an (Art. 106 Abs. 1 BGG ). Esist allerdings nicht gehalten, wie eine erstinstanzliche
Behorde alle sich stellenden rechtlichen Fragen von sich aus zu untersuchen, wenn die
beschwerdefiihrende Partei diese nicht (mehr) thematisiert (BGE 144V 138 E. 6.1.3; 142
[11 364 E. 2.4; 1401111 86 E. 2; je mit Hinweisen). In der Beschwerde ist in gedrangter Form
darzulegen, inwiefern der angefochtene Akt Recht verletzt ( Art. 42 Abs. 2 BGG ). Die
Begriindung muss sachbezogen sein und sich auf den Streitgegenstand beziehen und
beschranken; die beschwerdefihrende Partel hat in gezielter Auseinandersetzung mit den
fr das Ergebnis des angefochtenen Entschel des massgeblichen Erwagungen aufzuzeigen,
welche Rechte bzw. Rechtsnormen die Vorinstanz verletzt haben soll ( BGE 140111 86 E.
2). Auf eine nicht hinreichend begriindete Beschwerde tritt das Bundesgericht nicht ein (
BGE 14211 369 E. 2.1; 142111 364 E. 2.4 ; 1411 36 E. 1.3).

E.13

Sodann ist das Bundesgericht an den vorinstanzlich festgestellten Sachverhalt grundsétzlich
gebunden ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Diesbeztiglich kann die rechtsuchende Partei nur
vorbringen, die vorinstanzlichen Feststellungen seien offensichtlich unrichtig ( Art. 97 Abs.
1 BGG), das heisst willkurlich (vgl. BGE 140 111 264 E. 2.3; 135 11l 127 E. 1.5 mit
Hinweis), oder wirden auf einer anderen Rechtsverletzung im Sinn von Art. 95 BGG (z.B.
Art. 29 Abs. 2 BV oder Art. 8 ZGB ) beruhen (Urteile 5A_439/2012 vom 13. September
2012 E. 1.2; 5A_374/2010 vom 9. Juli 2010 E. 1). Zum vorinstanzlich festgestellten
Sachverhalt gehoren nicht nur die Feststellungen Uber den Lebenssachverhalt, sondern auch
jene Uber den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die Feststellungen
Uber den Prozesssachverhalt ( BGE 140 111 16 E. 1.3.1). In der Beschwerde ist darzutun,
inwiefern die Behebung der erwahnten Mangel fur den Ausgang des Verfahrens



entscheidend sein kann (Art. 97 Abs. 1 BGG ; BGE 1351 19 E. 2.2.2). Der Vorhalt, das
Obergericht sei unvollstandig auf diein der "Gesuchschrift”, Replik und Berufung
geschilderte Situation eingegangen, stellt keine den Begriindungsanforderungen gentigende
Sachverhaltsriige dar.

E.14

Neue Tatsachen und Beweismittel durfen im bundesgerichtlichen Verfahren nur so weit
vorgebracht werden, als erst der Entscheld der Vorinstanz dazu Anlass gibt (vgl. Art. 99
Abs. 1 BGG).

Der BeschwerdefUhrer reicht dem Bundesgericht als Beilagen 3, 4 und 5 mehrere
Dokumente ein, die entweder kein Datum aufweisen oder aber ein solches, das vor dem
Urtellsdatum des angefochtenen Entscheids liegt. Er legt alerdings nicht dar, inwiefern erst
der angefochtene Entscheid Anlass zum Nachreichen gegeben haben konnte. Sofern die
fraglichen Dokumente erst entstanden sind, nachdem das Obergericht zur Urteilsberatung
Ubergegangen ist, was nicht ausgeschlossen werden kann, kdnnten sie von vornherein nicht
durch den angefochtenen Entscheid veranlasst worden sein. Sie wirden al's echte Noven
gelten und wéren daher von Art. 99 Abs. 1 BGG gar nicht erfasst (vgl. BGE 143V 19E.
1.2; 1331V 342 E. 2.1). Damit haben diese Beilagen und die darauf gestiitzten Argumente
des Beschwerdefiihrers unbeachtlich zu bleiben. Dasselbe gilt fur jene
Tatsachenvorbringen, die sich nicht aus dem angefochtenen Entscheid ergeben, ohne dass
der BeschwerdefUhrer diesbeziiglich eine offensichtlich unrichtige Sachverhaltsfeststellung
ragt.

E.15

Der Beschwerdefuhrer wirft dem Kantonsgericht mehrfach unrichtige bzw. unvollstandige
Feststellung des Sachverhalts vor. Damit Ubersieht er, dass die Beschwerde nach Art. 75
Abs. 1 BGG nur gegen Entscheide letzter kantonaler Instanzen zuléssig ist. Auf Rigen, die
sich einzig gegen die Sachverhaltsfeststellung oder Rechtsanwendung der ersten Instanz
richten, tritt das Bundesgericht nicht ein.

E.21

Grundsétzlich kann der Verwalter einer Stockwerkeigentiimergemeinschaft jederzeit durch
Beschluss der Stockwerkeigentiimerversammlung abberufen werden; vorbehalten bleiben
allfallige Entschadigungsanspriiche ( Art. 712r Abs. 1 ZGB ). Lehnt die Versammlung der
Stockwerkeigenttimer die Abberufung des Verwalters unter Missachtung wichtiger Griinde
ab, so kann jeder Stockwerkeigentimer die gerichtliche Abberufung verlangen ( Art. 712r
Abs. 2 ZGB ). Wichtige Grinde im Sinn dieser Bestimmung liegen nach der
Rechtsprechung vor, wenn einem Stockwerkeigentiimer die Fortsetzung des
Verwaltungsverhaltnisses nach Treu und Glauben nicht mehr zugemutet werden kann, weil
das diesem Rechtsverhaltnis immanente Vertrauensverhéltnis fehlt bzw. zerstort worden ist
(BGE 126 111 177 E. 2&; 127 111 534 E. 3a). Ob im Einzelfall ein wichtiger Grund vorliegt,
entscheidet das Gericht nach seinem Ermessen ( Art. 4 ZGB ). Es geht dabel um eine
Billigkeitsentscheidung, die auf objektiver Interessenabwagung unter Beachtung der
Umsténde des beurteilten Falles beruht (Urteil 5A_521/2016 vom 9. Oktober 2017 E. 2.5),
nicht auf dem subjektiven Empfinden des klagenden Stockwerkeigentiimers (Urteil
5A_795/2012 vom 21. Februar 2013 E. 2.3 mit Hinweis). Derartige Ermessensentscheide
uberprift das Bundesgericht an sich frei. Es bt dabel aber Zurtickhaltung und schreitet nur
ein, wenn die Vorinstanz grundlos von in Lehre und Rechtsprechung anerkannten



Grundsétzen abgegangen ist, wenn sie Tatsachen berticksichtigt hat, die fir den Entscheid
im Einzelfall keine Rolle spielen diirfen, oder wenn sie umgekehrt Umstéande ausser
Betracht gelassen hat, die hétten beachtet werden mussen. Es greift ausserdem in
Ermessensentscheide ein, wenn sich diese al's offensichtlich unbillig, alsin stossender
Weise ungerecht erweisen (Urteil 5A_521/2016 vom 9. Oktober 2017 E. 2.5 mit
Hinweisen).

E.22

Das Obergericht hat die zahlreichen Vorwirfe des BeschwerdefUhrers gepruft und die
Mehrzahl derselben entweder als unbewiesen erachtet oder nicht as Pflichtwidrigkeiten
qualifiziert. Im Ergebnis blieben drel VVorwiirfe tbrig, welche jenes als Pflichtwidrigkeiten
einstufte. So habe der Verwalter dem Beschwerdefihrer nicht rechtzeitig Einsicht in die
Jahresrechnung 2016 gewahrt, zu Unrecht einen eingeschriebenen Brief des
Beschwerdefihrers nicht abgeholt und die Mieter nicht abgemahnt, keine Gegenstande im
Treppenhaus zu lagern. Dazu erwog das Obergericht allerdings, die festgestellten
Pflichtwidrigkeiten seien einzeln und je fir sich allein betrachtet nicht schwer und wogen
auch in ihrer Summe nicht derart schwer, dass dem Beschwerdefthrer die Fortfihrung des
Verwaltungsverhaltnisses mit C. nach Treu und Glauben nicht mehr zumutbar
ware. Es moge zwar zutreffen, dass der Verwalter zuweilen unbeholfen handle; eine
eigentliche Uberforderung liege dennoch nicht vor.

E.3

Der Streit dreht sich in erster Linie um die vom Verwalter nicht entgegen genommenen
Briefe des Beschwerdeflhrers.

E.31

Dazu erwog das Obergericht unter Hinweis auf den Entscheid des Kantonsgerichts, aus dem
"Dokument Verwaltungstétigkeit" vom 2. Januar 2015, in welchem die Aufgaben des
Verwalters festgelegt seien, gehe hervor, dass Postsendungen an den Verwalter an die

D. -Strassein U. zu adressieren seien, und die Beschwerdegegnerin habe
nicht zu erklaren vermocht, weshalb der Verwalter das Schreiben vom 30. Mai 2016 nicht
angenommen habe; insofern ist das Obergericht wie bereits das Kantonsgericht von einer
Pflichtverletzung ausgegangen. Zu den anderen funf vom Beschwerdefihrer genannten
Schreiben flhrte es zusammengefasst was folgt aus: Zwar habe die Post das an die

D. -Strasse adressierte Schreiben vom 3. August 2015 mit dem Vermerk
"Empfanger konnte unter der angegebenen Adresse nicht ermittelt werden" an den
Beschwerdefiihrer retourniert. Daraus konne indes keine Pflichtverletzung des Verwalters
abgeleitet werden; es sei nicht erwiesen, dass der Verwalter die Post ungentigend Uber die
Zustelladresse aufgeklart habe, und schon gar nicht konne diesem absichtliche Tauschung
unterstellt werden. Sodann sei das Schreiben vom 13. August 2016 mit dem Vermerk
"ungedffnet zuriick zum Absender” versehen worden, was aber nicht belege, dass der
Verwalter im August 2016 nicht in den Ferien gewellt habe. Dass er einen Monat Ferien
bezogen habe, bedeute nicht, dass er wahrend dieser Zeit nie zuhause gewesen sai. Es sai
aber durchaus nachvollziehbar, dass er wahrend dieser Zeit den Briefkasten an der

D. -Strasse in U. nicht geleert habe und damit auch das Schreiben vom
19. August 2016 nicht abgeholt habe. Schliesslich seien die beiden Schreiben vom 20. und
21. September 2016 an die Privatadresse des Verwalters gesandt worden, weshalb sie nicht
an die vorgesehene Adresse adressiert gewesen seien und dem Verwalter die



Annahmeverweigerung nicht als Pflichtverletzung vorgeworfen werden konne. Nur well im
August 2016 ein an die D. -Strasse gerichtetes Schreiben vom Verwalter wéhrend
dessen Ferien nicht abgeholt worden sei, kdnne nicht gesagt werden, es sei eine nattrliche
Reaktion, dass die weiteren Schreiben an die Privatadresse des Verwalters gerichtet
wrden.

E.321

In tatsachlicher Hinsicht erachtet der Beschwerdefiihrer die Feststellung, der Verwalter sei
im August 2016 in den Ferien gewesen, als unhaltbar, weil er ja das Schreiben vom 13.
August 2016 entgegengenommen, mit einem Vermerk versehen und umgehend in den
néchsten Briefkasten geworfen habe. Offensichtlich verbindet er Ferien mit
Ortsabwesenheit, wahrend das Obergericht - lediglich, aber immerhin - auf eine arbeitsfreie
Zeit schliesst, die man auch zuhause verbringen kann. Dass letzteres offensichtlich
unzutreffend wére, behauptet der Beschwerdefiihrer zu Recht nicht. Damit zielt seine
Sachverhaltsriige an der Sache vorbei.

E.3.22

Die Ubrigen Ausfuhrungen des Beschwerdefiihrers beschlagen die Wertung bzw.
Gewichtung, welche das Obergericht den konkreten Umstanden zugemessen hat. Er beharrt
letztlich darauf, dass die Weigerung des Verwalters, die an ihn adressierte Post
anzunehmen, eine Pflichtverletzung darstelle. Damit Iagen diesbezlglich nicht nur eine,
sondern sechs Pflichtverletzungen vor. Seine Einwande erschopfen sich indesin
allgemeinen Erérterungen, weshalb man Vorgange anders gewichten und damit die Sache
anders sehen koénnte bzw. musste. Damit vermag er die vom Obergericht vorgenommene
Wirdigung der konkreten Umsténde nicht al's rechtsfehlerhaft auszuweisen.

E.41

Ferner moniert der BeschwerdefUhrer die Beurteilung des Umstandes, dass der Verwalter
mit Schreiben vom 7. Mérz 2019 von den Miteigentiimern einen V orschuss von insgesamt
Fr. 4500.-- eingefordert habe. Das Obergericht flhrte dazu aus, ein einziges Schreiben, mit
welchem die Zahlung von Beitragen eingefordert werde, weil der

Stockwerkei gentiimergemeinschaft zu wenig liquide Mittel zur Verfligung gestanden
haben, reiche nicht aus, um in diesem Zusammenhang eine Pflichtverletzung des
Verwalters zu belegen. Der Beschwerdefihrer entgegnet, der Verwalter sei fir das Budget,
das wiederum die Liquiditét sicherstelle, zustandig. Offensichtlich habe der Verwalter
falsch budgetiert, was ihm al's Pflichtverletzung anzurechnen sei. Abgesehen davon, dass
Budgetierung und Liquiditatsplanung nicht dasselbe sind und folglich das eine nicht aus
dem anderen folgt, wirft der Beschwerdeftihrer dem Verwalter nicht vor, zu Unrecht von
einem Liquiditétsengpass ausgegangen zu sein bzw. zu Unrecht einen Vorschuss verlangt
zu haben. Wenn aber die Stockwerkei gentimergemeinschaft a's V erwal tungsgemeinschaft
nicht Uber die notwendigen liquiden Mittel verflgt, um den laufenden V erpflichtungen
nachzukommen, ist esin der Tat die Pflicht des Verwalters, bei den Miteigentiimern die
erforderlichen Mittel zu beschaffen. Eine Pflichtverletzung liegt nicht vor.

E.4.2

Sodann beanstandet der Beschwerdefuhrer die Wirdigung einer Fehlbuchung von Fr. 54.--
durch das Obergericht. Dieses erwog, es sei dem Kantonsgericht beizupflichten, dass eine
Fehlbuchung in der Hohe von Fr. 54.-- nicht bereits al's Pflichtverletzung angesehen werden
koénne, zumal dieser Fehler unbestrittenermassen inzwischen korrigiert worden sai.



Dagegen wendet der Beschwerdefuhrer ein, jede Handlung, die fehlerhaft ist, stelle ein
Ereignis dar, mit dem der Stockwerkeigenttiimer nicht rechnen musse. Der Verwalter habe
die Pflicht, seine Arbeit nach bestem Wissen und Gewissen auszufiihren. Begehe er bei
seiner Tétigkeit Fehler, stellten diese Pflichtverletzungen dar. Ob diese Pflichtverletzungen
hingegen Folgen hétten und ob deshalb eine Abberufung als Konsegquenz in Frage komme,
sai einzelfallbezogen. Wenn immer wieder Fehlleistungen vorkamen, und zwar selbst in
kleinen Betrégen, kdnnten diese in der Gesamtbetrachtung eine Fehlleistung bilden, die die
Abberufung as Verwalter zur Folge haben konne. Wenn ein Verwalter so unsorgfatig
arbeite, dass standig Fehlbuchungen auftreten, sei seine Arbeit nicht mehr zumutbar.
Vorliegend kémen sténdig Fehlleistungen in der Rechnungsfiihrung vor. Daher seien die
vom Obergericht festgestellten Fehlleistungen nicht mehr klein, sondern in der
Gesamtbetrachtung mit den anderen Fehlleistungen erheblich, so dass die Fortsetzung des
V erwaltungsverhaltnisses nicht mehr zumutbar sei. Auch hier beschrénkt sich der
Beschwerdefiihrer darauf, seine eigene Sicht der Dinge darzulegen und daraus die ihm
geeignet erscheinenden Schlussfolgerungen zu ziehen. Mit der Behauptung, es kdmen
sténdig Fehlleistungen in der Rechnungsfiihrung vor, behauptet er einen Sachverhalt, der im
angefochtenen Entscheid nicht festgestellt ist, und soweit er sich auf Noven beruft, ist er
damit nicht zu horen (E. 1.4).

E.43

Ausserdem aussert der Beschwerdefiihrer seine Unzufriedenheit im Zusammenhang mit der
Téatigkeit als Hauswart bzw. mit der Erledigung der von den Miteigentimern am 10. Juli
2014 festgehaltenen Pendenzen. Das Obergericht fuhrte aus, es sel unbestritten, dass der
Hauswart nur einen halben Tag pro Woche arbeite und es in dieser Zeit nicht moéglich sai,
alle vom Beschwerdefuihrer beanstandeten Arbeiten zeitnah vorzunehmen. Aus seinen
pauschalen Ausfihrungen, wann welche Arbeiten verrichtet werden konnten, kénne
jedenfalls keine Pflichtverletzung des Verwalters abgel eitet werden. Hinsichtlich der
weliteren Arbeiten, welche die anderen beiden Stockwerkeigentiimer nicht vorgenommen
haben sollen und welche der Verwalter pflichtwidrig nicht mehr abgemahnt haben soll,
habe bereits das Kantonsgericht ausgefihrt, dass der Beschwerdeftihrer nicht substanziiert
ausgefuhrt habe, um welche Arbeiten es sich handle. Mit undifferenzierten Vorwtrfen
vermoge der Gesuchsteller eine Pflichtwidrigkeit des Verwalters nicht zu beweisen. In
seiner Beschwerde setzt sich der Beschwerdeftihrer nicht mit den oben wiedergegebenen
Erwégungen des Obergerichts auseinander. Er beschrénkt sich letztlich darauf, seineim
kantonalen Verfahren pauschal und undifferenziert erhobenen Vorwirfe an die Adresse des
Verwalters (Nichtbearbeitung von Pendenzen; unterlassene Abmahnung der
Miteigentimer) zu wiederholen. Eine rechtsfehlerhafte Ermessensausiibung ist nicht zu
erkennen.

E.5

Schliesslich macht der Beschwerdefihrer in seiner Beschwerde wiederholt geltend,
zumindest in der Gesamtbetrachtung sei die Fortsetzung des V erwaltungsverhaltni sses nicht
mehr zumutbar. Dabel stitzt er sich indes auf seine eigene Wirdigung der Umstande.
Nachdem sich vorstehend ergeben hat, dass die Einwendungen des Beschwerdefihrers
unbegrindet sind, lauft seine Kritik an der Sache vorbei. Dass und weshalb das Obergericht
sein Ermessen Uber- bzw. unterschritten haben soll, indem es die drel festgestellten
Pflichtwidrigkeiten in ihrer Summe nicht als derart schwer eingestuft hat, dass dem
Beschwerdefihrer die Fortfihrung des V erwaltungsverhal tnisses mit C. nach



Treu und Glauben nicht mehr zumutbar wére (E. 2.2), behauptet der Beschwerdefihrer gar
nicht erst und legt auch keine Griinde dar, weshalb dem so sein sollte. Soweit der
Beschwerdefiihrer geltend macht, dass die Handlungen bzw. Unterlassungen des Verwalters
ausschliesslich gegen ihn gerichtet seien, was belege, dass der Verwalter sich nicht neutral
verhalte, und folglich fur ihn, den Beschwerdefuhrer, die Fortsetzung des
Verwaltungsverhaltnisses nicht zumutbar sei, zeigt er nicht auf, dass er seine
diesbeziiglichen Uberlegungen bereitsim kantonalen Verfahren vorgetragen hétte; mangels
Ausschopfung des Instanzenzuges ( BGE 143 111 290 E. 1.1) ist auf diese Vorbringen nicht
einzutreten.

E.6

Aus den dargelegten Grinden ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf eingetreten
werden kann. Dem V erfahrensausgang entsprechend wird der Beschwerdefihrer
kostenpflichtig ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Der Beschwerdegegnerinist kein
entschédigungspflichtiger Aufwand entstanden ( Art. 68 Abs. 1 BGG).
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