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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
vorinstanzlichen Feststellungen Fr. 30'000.-- Ubersteigt und die gesetzliche Mindestsumme
erreicht ( Art. 74 Abs. 1 lit. b BGG). Er ist 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 die innert Frist (Art. 100 Abs. 1i.V.m.
Art. 45 Abs. 1 BGG ) erhobene Beschwerde kann unter V orbehalt 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 alerdings 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 142 111 364 E. 2.4; 140 111
86 E. 2; jemit Hinweisen). In der Beschwerde ist in gedréngter Form darzulegen, inwiefern
der angefochtene Akt Recht verletzt ( Art. 42 Abs. 2 BGG ). Die Begrindung muss
sachbezogen sein und sich auf den Streitgegenstand beziehen und beschranken (Urtell
5A_887/2020 vom 25. August 2021 E. 2.1); die beschwerdefihrende Partei hat in gezielter
Auseinandersetzung mit den fir das Ergebnis des angefochtenen Entscheides
massgeblichen Erwagungen aufzuzeigen, welche Rechte bzw. Rechtsnormen die
Vorinstanz verletzt haben soll ( BGE 140 111 86 E. 2). Auf eine nicht hinreichend
begrindete Beschwerde tritt das Bundesgericht nicht ein ( BGE 140 111 115 E. 2).

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), d.h. willkdrlich (vgl. BGE 140 111 264 E. 2.3; 135111 127 E. 1.5; je 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 tber
den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die Feststellungen Uber den
Prozesssachverhalt ( BGE 140 111 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). 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).

E.2

Der Beschwerdefuhrer erhebt mehrfach den Vorwurf der Verletzung der
Begrundungspflicht als Tellgehalt des Anspruchs auf rechtliches Gehor, indem das
Appellationsgericht nicht auf seine Einwendungen eingegangen sei. Um den Vorgaben von
Art. 29 Abs. 2 BV zu geniligen, muss die Begriindung so abgefasst sein, dasssich die
betroffene Person tber die Tragweite des angefochtenen Entscheids Rechenschaft geben
und ihnin voller Kenntnis der Sache an die hohere Instanz weiterziehen kann. Zu
begrinden ist das Ergebnis des Entscheides, das im Urteil sspruch zum Ausdruck kommt
und das allein die Rechtsstellung der betroffenen Person berthrt. Die Begrindung ist also
nicht an sich selbst, sondern am Rechtsspruch zu messen (zum Ganzen: BGE 146 11 335 E.
5.1; 145111 324 E. 6.1; 142 111 433 E. 4.3.2; je mit Hinweisen).

Im konkreten Fall ergibt sich aus den vorinstanzlichen Erwégungen sehr wohl, welche
Punkte das Appellationsgericht fur seinen Entscheid als wesentlich erachtete und von
welchen Uberlegungen es sich hat leiten lassen. Ist der Beschwerdefiihrer mit diesem
Entscheid nicht einverstanden, so beschlégt dies nicht das rechtliche Gehér, sondern die
Rechtsanwendung. Die Rigen sind unbegriindet.

E.31

Unter Vorbehalt einer gerichtlichen Ernennung ( Art. 7129 ZGB ) ist es Sache der
Versammlung der Stockwerkeigentiimer, die Verwaltung zu bestellen und deren Tétigkeit
Zu beaufsichtigen ( Art. 712m Abs. 1 Ziff. 2 ZGB ). Das Gesetz stellt keine besonderen
Anforderungen an die Verwaltung. Neben fachlichen Eigenschaften insbesondere in
technischen, buchhalterischen und rechtlichen Belangen sollte die Verwaltung auch gewisse
Mediations- und Schlichtungsfahigkeiten besitzen und im Konfliktfall durch ihre neutrale
Position eine glaubwirdige Vermittlerin sein (vgl. fur ein Idealbild der Verwaltung:
AMEDEO WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum, 2. Aufl. 2014;

derselbe, Lapropriété par étages, 4. Aufl. 2021; je N. 36-40 zu Art. 7129 ZGB ).

E.3.2

Die Verwaltung hat insbesondere die Aufgabe, alle Handlungen der gemeinschaftlichen
Verwaltung gemass den Vorschriften des Gesetzes und des Reglementes sowie gemass den
Beschliissen der Stockwerkeigentiimer zu vollziehen (vgl. Art. 712s Abs. 1 ZGB ) und
darUber zu wachen, dass in der Ausiibung der Sonderrechte und in der Benutzung der
gemeinschaftlichen Teile, Anlagen und Einrichtungen die Vorschriften des Gesetzes, des
Reglementes und der Hausordnung befolgt werden (vgl. Art. 712s Abs. 3ZGB ). Die
gesetzlichen Zustandigkeiten konnen im Verwaltungsvertrag und im Reglement der
Stockwerkei gentiimergemeinschaft wiederholt bzw. ndher bestimmt werden.

E.33

Das schwel zerische Recht kennt keinen klagbaren Anspruch auf ordnungsgemasse
Verwaltung oder Einhaltung des Reglementes. Gegenliber gesetzes- oder
reglementswidrigen Verfligungen der Verwaltung kann der einzelne Stockwerkei gentiimer
an die Stockwerkeigentiimerversammlung gelangen, deren Entscheid wiederum, sollte er
ein pflichtwidriges Verhalten der Verwaltung decken, gerichtlich angefochten werden kann
(Urteille 5A_521/2016 vom 9. Oktober 2017 E. 2.3, in: ZBGR 100/2019 S. 38;
5A_640/2012 vom 13. November 2012 E. 4.2, in: ZBGR 95/2014 S. 283 f.; je mit



Hinweisen). Weitergehend kann der einzelne Stockwerkeigentiimer der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft beantragen, die von ihr bestellte Verwaltung
abzuberufen (vgl. Art. 712r Abs. 1 und 3 ZGB ), und deren gerichtliche Abberufung
verlangen, sollte die Versammlung der Stockwerkeigentiimer die Abberufung der
Verwaltung unter Missachtung wichtiger Griinde ablehnen ( Art. 712r Abs. 2 ZGB ). Das
Gesetz schiitzt damit die an der Versammlung unterliegende Minderheit, indem esihr das
Recht auf gerichtliche Abberufung der Verwaltung gewéhrleistet, aber auch die obsiegende
Mehrheit, zumal die gerichtliche Abberufung der Verwaltung wichtige Griinde voraussetzt
(zit. Urteil 5A_521/2016 E. 2.3 mit Hinweis, in: ZBGR 100/2019 S. 39).

E.34

Pflichtverletzungen der Verwaltung konnen deren gerichtliche Abberufung rechtfertigen,
wenn sie das Vertrauensverhdtnis zwischen Verwaltung und Stockwerkeigentimer zerstort
haben und damit einem Stockwerkeigentimer die Fortsetzung des
Verwaltungsverhdaltnisses nach Treu und Glauben unzumutbar erscheinen lassen ( BGE 127
11 534 E. 3a; 126 111 177 E. 2amit Hinweis). Sie mbgen dabel einzeln und je fur sich allein
betrachtet nur leichte Versttsse darstellen und deshalb keinen wichtigen Grund im
Gesetzessinn abgeben. In ihrer ganzheitlichen und umfassenden W(irdigung kdnnen sie aber
unter Umstanden das Bild einer Verwaltung zeichnen, die bel verschiedensten
Gelegenheiten immer wieder M Uhe bekundet, ihren Funktionen so nachzukommen, wie es
von ihr erwartet werden darf, insbesondere auch die erforderliche Neutralitét zu wahren, so
dass sich ihre gerichtliche Abberufung insgesamt gleichwohl als gerechtfertigt erweisen
kann ( BGE 126 11l 177 E. 2c/dd; zum Ganzen: zit. Urteil 5A_521/2016 E. 2.4, in: ZBGR
100/2019 S. 39; vgl. zur Gesamtwirdigung: DEILLON-SCHEGG, Die gerichtliche
Abberufung des V erwalters beim Stockwerkeigentum wegen "wichtiger Grinde" -
Bemerkungen zu BGE 126 |11 177 ff., recht 2000 S. 247; seither zu wichtigen Grinden
gemass Art. 712r Abs. 2 ZGB : BGE 127 111 534 E. 3; Urteile 5A_795/2012 vom 21.
Februar 2013 E. 2.3; 5A_616/2009 vom 9. November 2009 E. 4.2, in: ZBGR 92/2011 S.
342).

E.35

Ob im Einzelfall ein wichtiger Grund vorliegt, entscheidet das Gericht nach seinem
Ermessen (Art. 4 ZGB ; BGE 127 111 534 E. 3a; 126 111 177 E. 21). Es geht dabel um eine
Billigkeitsentscheidung, die auf objektiver Interessenabwagung unter Beachtung der
Umsténde des beurteilten Falles beruht (zit. Urteil 5A_521/2016 E. 2.5, in: ZBGR 100/2019
S. 39), nicht auf dem subjektiven Empfinden des klagenden Stockwerkeigentiimers (zit.
Urteil 5A_795/2012 E. 2.3 mit Hinweis). Ermessensentscheide dieser Art Uberpriift das
Bundesgericht an sich frei; es bt dabei aber Zuriickhaltung und greift nur ein, wenn die
kantonale Instanz von dem ihr zustehenden Ermessen einen fal schen Gebrauch gemacht
hat, d.h. wenn sie grundlos von in Lehre und Rechtsprechung anerkannten Grundsétzen
abgewichen ist, wenn sie Gesichtspunkte beriicksichtigt hat, die keine Rolle hétten spielen
durfen, oder wenn sie umgekehrt rechtserhebliche Umsténde ausser Acht gelassen hat.
Aufzuheben und zu korrigieren sind ausserdem Ermessensentscheide, diesich alsim
Ergebnis offensichtlich unbillig, alsin stossender Weise ungerecht erweisen (Urteile
5A_757/2019 vom 10. Mérz 2020 E. 2.1; 5A_521/2016 vom 9. Oktober 2017 E. 2.5 mit
Hinweisen; zit. Urteil 5A_616/2009 E. 4.1 mit Hinweisen, in: ZBGR 92/2011 S. 341 f.).

E.41



Wie bereits das Zivilgericht hat das Appellationsgericht dreizehn Vorwiirfe des
Beschwerdefuhrers geprift. Mit Bezug auf sechs Vorwirfe (Annahme der Wah! durch

G. in Verletzung eines friheren Beschlusses der

Stockwerkei gentiimergemeinschaft; angebliche Weigerung von G. , beim
Beschwerdefiihrer befindliche Akten entgegenzunehmen; Genehmigung des Budgets 2019
trotz fehlenden Beschlusses und Einfordern von Akontobeitrdgen auf dieser Grundlage;
Vorhaben, Uber die Déchargeerteilung an den Beschwerdefiihrer als angeblichen Verwalter
abstimmen zu lassen; Nichteintreiben der Mietschulden von E. ; Vorhaben, an der
Jahresversammlung vom 21. November 2019 tber die bereits behandelte Jahresrechnung
2017 abstimmen zu lassen) stellte es keine Pflichtverletzung fest und hielt den Vorwurf der
Mithilfe von G. bei der Ungleichbehandlung des Beschwerdefihrersim
Zusammenhang mit der Ldschung der Vollmachten Gber die Bankkonten fr nicht
erwiesen. Hingegen erachtete das Appellationsgericht die Beschrankung von G.

auf notwendige V erwaltungshandlungen und im Zusammenhang damit die Nichtausfthrung
von drei Aufgaben (Weigerung, ein von der Stockwerkeigentiimergemeinschaft

beschl ossenes Notrufsystem im Lift einbauen zu lassen; Weigerung, bei der Kiindigung des
UPC-Anschlusses mitzuwirken; Aufschieben der Jahresversammlung 2019 in den Monat
November 2019) a s leichte Pflichtverletzungen. Schliesslich bejahte es drei weitere
Pflichtverletzungen (Auszahlung eines Honorars an G. ; Abstimmung tber ein
Protokoll, das an der Jahresversammlung vom 21. November 2019 nicht vorgel egen hat;
Mithilfe bel der Wiederwahl von D. als Revisorin und Déchargeerteilung an diese
trotz fehlender Traktandierung), die es aber a's geringfligig einstufte. Auf einen vierzehnten
Vorwurf (Fehler im Jahresabschluss 2018) trat das Appellationsgericht nicht ein, weil der
Beschwerdefuhrer die entsprechenden Tatsachen erst im oberinstanzlichen Verfahren und
damit verspétet vorgetragen habe. In einer Gesamtbetrachtung erwog es schliesslich, die als
leicht bzw. geringfiigig eingestuften Pflichtverletzungen wogen nicht derart schwer, dass
dem Beschwerdefiihrer die Fortfihrung des Verwaltungsverhal tnisses mit G.

nach Treu und Glauben nicht mehr zumutbar wére.

E.4.2

Im Verfahren vor Bundesgericht halt der Beschwerdeftihrer G. (noch) neun
Verfehlungen vor: (1) mehrmonatige Vernachl&ssigung der Verwaltungsaufgaben durch
elgenméchtige Reduktion der Tétigkeit; (2) Vernachldssigung der Pflicht zum Einbau eines
Lifttelefons/K abinennotrufsystems trotz entsprechenden Beschlusses der

Stockwerkei gentiimergemeinschaft und zeitlicher Dringlichkeit; (3) Vernachlassigung der
Pflicht zur Mitwirkung bel der Kiindigung des UPC-Anschlusses; (4) unkorrekte
Abrechnung bel der eigenen Honorarauszahlung; (5) Verstoss gegen das Reglement durch
Abstimmung Uber ein nicht vorliegendes Protokoll; (6) Vernachl&ssigung der
Aufgabenbesorgung und V erstoss gegen das Reglement durch Aufschieben der
Jahresversammlung 2019; (7) Verstoss gegen das Reglement durch Abstimmung Uber eine
Déchargeerteilung ohne entsprechende Traktandierung; (8) V erstoss gegen das Gesetz
durch Nichteintreibung von Mietschulden eines Stockwerkeigentiimers; (9) Verstoss gegen
das Gesetz durch Aufsetzen [sic] einer Abstimmung Uber die bereits erledigte
Jahresrechnung 2017.

E.5

Der Beschwerdefuhrer meint, bei den festgestellten Verfehlungen des Verwalters handle es
sich je einzeln um wichtige Grinde im Sinn von Art. 712r Abs. 2 ZGB .



E.511

Zum Vorwurf der mehrmonatigen V ernachlassigung der Verwaltungsaufgaben (Vorwurf 1)
erwog das Appellationsgericht, grundsétzlich sei G. nicht befugt gewesen, seine
Verwaltungstatigkeit auf eine "Notverwaltung" zu beschranken. Insofern habe dieser seine
vertraglichen Pflichten verletzt. Allerdings erscheine die Pflichtverletzung als
nachvollziehbar. Angesichts der Uneinigkeit der Eigentimergemeinschaft und der
Anfechtung der Wahl der Verwaltung sei es verstandlich, dass G. mit der
Umstellung auf eine "Notverwaltung” moglichst wenig Reibungs- und Angriffsflachen habe
bieten wollen. Zudem sei die Schwere der Pflichtverletzung zu relativieren, hatten sich doch
weder der Beschwerdefiihrer noch die tbrigen Eigentimer bis zur Versammlung vom 21.
November 2019 gegen die "Notverwaltung" gewehrt. Der BeschwerdefUihrer habe weder
vor Zivilgericht noch vor Appellationsgericht je behauptet, dass er die "Notverwaltung"
gerlgt habe. Unter diesen Umstanden erscheine die Pflichtverletzung von G. as
leicht.

Ausserdem subsumierte das Appellationsgericht die Vorwtrfe betreffend V ernachl&ssigung
der Pflicht zum Einbau eines Lifttel ef ons/K abinennotruf systems trotz entsprechenden
Beschlusses der Stockwerkeigentimergemeinschaft (Vorwurf 2), Vernachlassigung der
Pflicht zur Mitwirkung bei der Kiindigung des UPC-Anschlusses (Vorwurf 3) und
Vernachl&ssigung der Aufgabenbesorgung sowie Verstoss gegen das Reglement durch
Aufschieben der Jahresversammlung 2019 (Vorwurf 6) al's Konsequenz der Einschrankung
der Verwaltungstétigkeit. Insoweit mass es diesen Pflichtverletzungen keine eigensténdige
Tragweite bel.

E.51.2

Vorab ist hervorzuheben, dass G. nicht einfach nichts getan, sondern die
Aufgaben eines Verwalters in reduziertem Umfang Ubernommen bzw. ausgefiihrt hat.
Daraus ist weder der Stockwerkeigentiimergemeinschaft als Ganzer noch einem
Stockwerkeigentimer ein Schaden entstanden, insbesondere nicht dem Beschwerdefiihrer.
Jedenfalls wird nichts Derartiges behauptet.

Das Appellationsgericht hat bei der Beurteilung der Frage, ob ein wichtiger Grund vorliege,
auch die Umstande, welche den Verwalter zu seinem Verhalten veranlasst haben,
berticksichtigt und letztlich befunden, die Besonderheiten des vorliegenden Falles machten
eine Einschrénkung der Verwaltungstétigkeit auf das Notwendige zumindest
nachvollziehbar. Der Beschwerdefiihrer bestreitet diese Sichtweise mit der Begriindung,
ansonsten ware jede Verwaltung befugt, nach Gutdiinken und in Eigenregie ihre
Verwaltungstatigkeit in vertragswidriger Weise zu drosseln, sobald ein Verfahren gemass
Art. 712r Abs. 2 ZGB anhéngig gemacht werde. Die Anfechtung der Verwaltung habe
keine aufschiebende Wirkung und es stehe deshalb nicht im Ermessen der Verwaltung,
selbst via Reduktion der eigenen Tétigkeit eine Art aufschiebende Wirkung zu konstruieren.
Der Verwalter sei nicht Richter in eigener Sache, sondern habe entweder das Amt
auszuuiben, und dann vollstandig, oder die Annahme des Amtes solange vollstéandig
abzulehnen, bis die Anfechtung der Wahl verbindlich gekléart sei. Diese Einwendungen
zielen an der Sache vorbei, denn die Bedeutung, welche der Beschwerdefiihrer den
Erwégungen zumisst, trifft nicht zu. Selbstredend berechtigt der Umstand allein, dass seine
Wahl angefochten wird, den Verwalter nicht, nach "Gutdlnken" und "in Eigenregie" seine
Verwaltungstatigkeit zu drosseln. Vorliegend war es denn auch nicht allein die Anfechtung
der Wahl, welche G. zu seinem Handeln veranlasst hatte. Nach den



unangefochten gebliebenen Feststellungen des A ppellationsgerichts herrschte eine
allgemeine Uneinigkeit der Eigentimergemeinschaft. Dass G. bei dieser
Ausgangslage mdglichst wenig Reibungs- und Angriffsflachen bieten wollte, erscheint in
der Tat nachvollziehbar.

Soweit der Beschwerdefiihrer das Verhalten von G. zusétzlich fir stossend hélt,
weil er sich trotz reduzierter, vertrags- und rechtswidriger Notverwaltung ein volles
Honorar habe auszahlen lassen, erweist sich erstens die Tatsachenbasisasfalsch (E. 5.2
unten) und zweitens ist das eine Frage der Gesamtbeurteilung, welche an geeigneter Stelle
zu Uberprufenist (E. 6 unten). Mit seiner ferneren Behauptung, G. habe die
Tétigkeit jeweils verweigert, wenn es fur ihn, den Beschwerdefuhrer, wichtig gewesen sei,
wahrend er dort, wo es der Mehrheit wichtig gewesen sai, verwaltet habe, legt der
Beschwerdefiihrer seinen Ausfihrungen einen Sachverhalt zugrunde, der im angefochtenen
Entscheid nicht festgestellt ist. Er unterbreitet damit dem Bundesgericht seine Sicht der
Dinge, ohne die gesetzlichen Anforderungen an eine hinreichende Sachverhaltsriige zu
erfdllen.

Auch das Argument des Appellationsgerichts, wonach weder er noch die anderen
Stockwerkeigentiimer sich bis zur Versammlung vom 21. November 2019 gegen die
Einschrénkung der Verwaltungstétigkeit gewehrt hatten, will der Beschwerdefihrer nicht
gelten lassen, denn damit messe das Gericht die Schwere einer Pflichtverletzung an der
Reaktion des Opfers, was unzuldssig sei. Stillschweigen bedeute in der vorliegenden
Konstellation kein Akzept zu der Untétigkeit der Verwaltung. Damit konne das
Stillschweigen auch den Schweregrad der Pflichtverletzung nicht beeinflussen. Mit dieser
Argumentation tibersieht der Beschwerdefihrer, dass es hier nicht um die Schwere der
Pflichtverletzung geht, sondern um die Frage, ob die Pflichtverletzung einen wichtigen
Grund fur die Abwahl der Verwaltung zu begriinden vermag. Wenn, wie hier, keiner der
Stockwerkeigentimer die reduzierte Verwaltungstétigkeit beanstandet, darf der Verwalter
daraus zwar nicht unbedingt auf ein Einverstéandnis schliessen, aber immerhin folgern, dass
die Stockwerkeigentiimer diesem Verhalten keine besondere, jedenfalls keine besonders
gewichtige Bedeutung beimessen, was den Aspekt des V erschul dens beschlagt und zu
berticksichtigen ist.

Ferner ist der Beschwerdefuhrer nicht damit einverstanden, die VVorwiirfe betreffend
Vernachléssigung der Pflicht zum Einbau eines Lifttel efons/K abinennotrufsystems trotz
entsprechenden Beschlusses der Stockwerkeigentimergemeinschaft (V orwurf 2),
Vernachl&ssigung der Pflicht zur Mitwirkung bei der Kiindigung des UPC-Anschlusses
(Vorwurf 3) und Vernachlassigung der Aufgabenbesorgung sowie Verstoss gegen das
Reglement durch Aufschieben der Jahresversammlung 2019 (Vorwurf 6) unter die
eingeschrankte Verwaltertétigkeit zu subsumieren. Die Folgefehler gingen nicht in der zu
Unrecht reduzierten Verwaltung auf, sondern wirden diese verstarken. Namentlich im
Zusammenhang mit dem Einbau eines Lifttelefons hétte das Appellationsgericht die Frage
der Dringlichkeit prifen missen, denn wenn eine solche angenommen werde, habe

G. selbst unter seinem rechtswidrigen Regime der Notverwaltung einen
zusétzlichen Fehler gemacht. Ausserdem hétte die Dringlichkeit bejaht werden missen. So
habe die Swisscom mit Schreiben vom 13. August 2018 darauf aufmerksam gemacht, dass
die Telefontechnik ab dem 10. Oktober 2018 nicht mehr funktionieren werde und ein
"erhebliches Sicherheitsrisiko" bestehe, wenn jene nicht frihzeitig angepasst werde. Wenn
also die Swisscom von einem erheblichen Sicherheitsrisiko spreche, durfe davon



ausgegangen werden, dass sich eine Verwaltung selbst im Notbetrieb um die Behebung des
Sicherheitsrisikos kiimmere. Ausserdem habe die Versammlung der Stockwerkeigentiimer
bereits am 16. April 2018 im Hinblick auf die Umstellung des Festnetzes von anal og auf
digital beschlossen, das obsolet werdende Lifttelefon durch ein Kabinennotrufsystem
auszutauschen. Damit sei G. nicht nur untétig geworden, sondern habe sich
geweigert, einen Beschluss der Stockwerkeigentiimer umzusetzen, was das
Appellationsgericht festzustellen unterlassen habe und al's separate Sachverhaltsriige
beanstandet werde. Auf al diese Argumente ist nicht einzugehen, denn der
Beschwerdefiihrer widerspricht der Feststellung des Appellationsgerichts nicht, wonach
keiner der Stockwerkeigentiimer, auch der Beschwerdefuhrer, G. je abgemahnt
hatte, das Nottelefon einzubauen, und er legt nicht dar, weshalb dieser Umstand bei der
Beurteilung des wichtigen Grundes keine Rolle spielen durfte. Sodann unterschlagt er die
im erstinstanzlichen Entscheid festgehal tene Tatsache, welche das Bundesgericht gestiitzt
auf Art. 105 Abs. 2 BGG beriicksichtigen kann, dass er, der Beschwerdefihrer, das
Nottelefon noch im Verlauf des Jahres 2018 in Eigenregie hat einbauen lassen und die
daraus entstehenden Kosten anschliessend der Stockwerkeigentimergemeinschaft in
Rechnung gestellt hat. Damit war der Aspekt der Dringlichkeit effektiv behoben.

Wenn der Beschwerdefiihrer sodann im Zusammenhang mit der unterlassenen Mitwirkung
von G. bei der Kiindigung des UPC-Anschlusses erneut behauptet, dieses
Verhalten manifestiere die Ausniitzung einer Machtposition gegentiber einem unliebsamen
Stockwerkeigentlimer, unterbreitet er dem Bundesgericht wiederum bloss seine Sicht der
Dinge, ohne die gesetzlichen Anforderungen an eine hinreichende Sachverhaltsriige zu
erfallen.

Insgesamt kann dem Appellationsgericht nicht vorgeworfen werden, Gesichtspunkte
berticksichtigt zu haben, die fir den Entscheid im Einzelfall keine Rolle hétten spielen
durfen, oder Gesichtspunkte unberticksichtigt gelassen zu haben, die fir den Entscheid eine
Rolle gespielt hatten. Eine bundesrechtswidrige Ermessensausiibung liegt nicht vor.

E.521
Bezlglich der unkorrekten Abrechnung bei der eigenen Honorarauszahlung (Vorwurf 4)
erwog das A ppellationsgericht, G. habe in der Rechnung 2018 einen

"Verwaltungsaufwand" von Fr. 1'615.50 eingesetzt und sich diesen Betrag unter dem
Stichwort "Einrichtungspauschale” tberwiesen. Im Budget 2019 seien sodann ein Posten
"Honorar" von Fr. 6'300.-- und ein Posten "Einrichtungspauschale" von Fr. 1'620.--
enthalten. Korrekt sei auch die Einschatzung des Zivilgerichts, dass beim Beschwerdefthrer

nachvollziehbarerweise der Eindruck entstanden sei, G. wolle die einmalige
Einrichtungspauschale zweimal verrechnen. G. habe mit dem Betrag von Fr.
1'615.50 fur das Jahr 2018 tatsachlich Uberwiegend Arbeiten in Rechnung gestellt, die unter
die Einrichtungspauschal e fallen wirden. Indem G. in der Folge im Budget 2019

nochmals eine "Einrichtungspauschale" aufgenommen habe, habe er die einmalige
Einrichtungspauschale ein zweites Mal berticksichtigt. Dieses V orgehen widerspreche dem
Verwaltungsvertrag und stelle eine Pflichtverletzung dar. Allerdings handle es sich um eine
geringfugige Pflichtverletzung, denn dass G. im Jahr 2018 Uber die
Einrichtungsarbeiten hinaus ein Aufwand von 6.5 Stunden oder Fr. 1'615.50 entstanden sai,
erscheine ohne Welteres plausibel und werde vom Beschwerdeftihrer auch nicht
substanziiert bestritten. G. habe sich somit nicht unrechtmassig bereichert,
sondern sich ungeschickt verhalten, indem er den von ihm ausserhalb der



Einrichtungspauschal e gel eisteten Aufwand nicht oder nur teilweise in Rechnung gestellt
habe.

E.522

Der Beschwerdefuhrer beharrt darauf, G. habe sich die lediglich einmalig
geschuldete Einrichtungspauschale zweimal auszahlen wollen und habe insofern eine
unkorrekte Abrechnung vorgenommen. Die These, wonach sich G. nicht habe
bereichern wollen, sondern lediglich ungeschickt verhalten habe, sei nicht erstellt; die
Beschwerdegegnerin habe dies nie so vorgetragen. Es bleibt letztlich unklar, ob diese
Ausfuhrungen als Sachverhaltsriige gemeint sind. Hingegen ist klar, dass das
Appellationsgericht nicht auf einen fehlenden Bereicherungs

willen abgestellt hat, sondern auf die Feststellung, G. habe sich mit der
Inrechnungstellung der Fr. 1'615.50 nicht bereichert. Diese Schlussfolgerung zieht der
Beschwerdefiihrer nicht in Zweifel. Im Ubrigen gab es auch nichts zuzugeben, wie der

Beschwerdefihrer meint, denn G. hat den Rechnungsbetrag nicht wie unterstellt
as Einrichtungspauschale, sondern als Verwaltungspauschal e fur das Jahr 2018 gefordert.
Daran andert die Tatsache nichts, dass G. bei der Banktiberweisung

falschlicherweise den Vermerk "Einrichtungspauschale" beigefiigt hat. Von einer doppelten
Verrechnung derselben kann keine Rede sein.

E.531.1

Hinsichtlich der Abstimmung Uber ein nicht vorliegendes Protokoll (Vorwurf 5) verweist
das Appellationsgericht auf die Erwagungen des Zivilgerichts. G. habe an der
Eigentimerversammlung vom 21. November 2019 das von C. verfasste Protokoll
vom 16. April 2018 zur Abstimmung gebracht, obwohl es weder der Einladung beigelegen
noch an der Versammlung vorgel egen habe. Offenbar sei G. nicht bekannt
gewesen, dass es von der Versammlung vom 16. April 2018 zwei Protokolle gebe.
Unbestrittenermassen sei das Protokoll von C. aber allen anwesenden

Eigentimern bekannt gewesen. Am 21. November 2019 sei somit Uber etwas abgestimmt
worden, das allen Anwesenden bekannt gewesen sei. Dem BeschwerdefUhrer sei dadurch
kein Nachteil entstanden. Auch wenn G. bei der Vorbereitung und Durchfihrung
der Versammlung vom 21. November 2019 einen Fehler gemacht habe, sei dieser als
geringfugig anzusehen. Die vom Beschwerdefiihrer dagegen erhobenen Einwendungen (es
gehe nicht darum, ob ihm ein Nachteil entstanden sei, sondern ob die Verfehlungen der
Verwaltung in ihrer Gesamtheit sich derart verdichteten, dass das Vertrauensverhdltnis
zerstort sei) erschitterten die Einschéatzung des Zivilgerichts nicht.

E.53.12

Sodann beurteilte das A ppellationsgericht den Umstand, dass an der Versammlung vom 21.
November 2019 ohne Traktandierung tber die Décharge von D. abgestimmt
wurde (Vorwurf 7), als ahnlich gravierend wie die Honorarauszahlung an G. (E.
5.2) und die Abstimmung tber ein bekanntes, aber nicht vorliegendes Protokoll (E. 5.3.1.1),
mithin als geringfugigen Fehler.

E.53.2

Der BeschwerdefUhrer setzt sich mit den vorstehenden Erwédgungen nicht auseinander,
sondern bezeichnet diese als ungentigend und halt kategorisch fest, die ordentliche
Traktandierung von Antrégen und die sorgfaltige Durchfihrung von Versammlungen



gehdrten zu den sel bstverstandlichsten und wichtigsten Pflichten einer Verwaltung, weshalb
deren Verletzung als wichtige Griinde im Sinn von Art. 712r Abs. 2 ZGB zu gelten hatten.
Mit derart pauschalen Vorbringen lasst sich keine rechtsfehlerhafte Ermessensausiibung
dartun.

E.54.1

Zum Vorwurf des Verstosses gegen das Gesetz durch Nichteintreibung von Mietschulden
eines Stockwerkeigentiimers (Vorwurf 8) verweist das Appellationsgericht wiederum
integral auf die Erwégungen des Zivilgerichts, das diesen Vorgang zwar als Versehen, nicht
aber als Pflichtverletzung qualifiziert hat. G. sel bei der Erstellung der
Jahresrechnung 2018 nicht bekannt gewesen, dass der Miteigentimer E. den
Mietzins nicht bezahlt habe, und beim Mietzins habe es sich um einen kleinen Betrag
gehandelt. Der Beschwerdefihrer, der dazu nur Fragen aufwerfe (Gehdrt das Wissen um
Zahlungsausstande nicht zu den ganz essenziellen Pflichten? Warum bedurfte es des
Klagers, um eine Pflichtverletzung aufzudecken? Warum verteidigt sich die
Eigentimergemeinschaft damit, G. habe gar nicht gewusst, dass eine Miete zu
zahlen sai, obwohl G. diese Zahlungen selbst budgetiert habe?), lege nicht dar,
inwiefern diese fur die Schwere des V ersdumnisses von Bedeutung seien und die
zivilgerichtliche Beurteilung falsch sein solle. Ein Zusammenspannen von G. mit
der Mehrheit der Eigentiimergemeinschaft, wie der BeschwerdefUhrer ausfihre, lasse sich
darin nicht erkennen.

E.54.2

Mit dieser Argumentation, so der Beschwerdefthrer, verletze das Appellationsgericht
mehrfach Bundesrecht. Es ignoriere zundchst das Argument, die Mietschulden des

E. seien bekannt gewesen, habe G. sie doch selber budgetiert. Ohnehin
sei die Unkenntnis Uber einen offenen Rechnungsposten keine Rechtfertigung fur den
Verstoss gegen Art. 712s Abs. 2 ZGB , da diese Bestimmung gebiete, dass sich die
Verwaltung Kenntnis Gber die gemeinschaftlichen Kosten und Lasten der einzelnen
Stockwerkeigentimer verschafft und ihnen entsprechend Rechnung stellt. Mit anderen
Worten versuche das Appellationsgericht den Verstoss gegen Art. 712s Abs. 2 ZGB damit
zu rechtfertigen, dass G. den diesem Artikel inharenten Pflichten nicht
nachgekommen sei. Das sei nicht nur falsch, sondern willkarlich. Auch die Argumentation,
es habe sich bei den Mietzinsen lediglich um geringe Betrage gehandelt, womit nur ein
geringes Versehen vorliege, verfange nicht. Bei dieser Logik missten Verwaltungen nur bei
hohen Betragen sauber Rechnung stellen und dirften, je geringer die Betrdge, umso
pflichtwidriger vorgehen. Im Rahmen von Art. 712r Abs. 2 ZGB komme es nicht auf die
monetare Hohe der Pflichtverletzungen an, sondern vielmehr darauf, ob es sich bei der
fraglichen Verwaltungspflicht um eine zentrale Pflicht der Verwaltung handle, deren
Verstoss das Vertrauensverhdl tnis zwischen Verwaltung und Stockwerkeigentiimer zerstére
und damit die Fortsetzung des V erwaltungsverhaltnisses flr einen Stockwerkei gentimer
nach Treu und Glauben unzumutbar erscheinen lasse.

E.543.1
Die Behauptung des Beschwerdefiihrers, das Appellationsgericht ignoriere sein Argument,
die Mietschulden des E. seien G. bekannt gewesen, zumal dieser sie

selber budgetiert habe, impliziert, dass er diesim vorinstanzlichen Verfahren vorgebracht
und nachgewiesen hat. Dabel nennt er aber keine Belegstellen, anhand derer das



Bundesgericht seine Schilderungen nachvollziehen kénnte. Damit vernachlassigt er seine
Begrundungsobliegenheit. Esist nicht Aufgabe des Bundesgerichts, in den Akten die
angeblichen Belege fur die behaupteten Tatsachen zu suchen. Darauf ist nicht weiter
einzugehen.

E. 5432

Wie der Beschwerdefihrer zutreffend ausfiihrt, kommt es darauf an, ob eine
Pflichtverletzung - bei objektiver Betrachtung - geeignet ist, das Vertrauensverhaltnis
zwischen Verwaltung und Stockwerkeigentiimern zu zerstoren, und aus diesem Grund die
Fortsetzung des Verwaltungsverhaltnisses nicht mehr zumutbar erscheint (vgl. E. 3.4 oben).
Fir diese Beurteilung hat das Appellationsgericht auf die Auswirkung der Pflichtverletzung
abgestellt und befunden, jene sei angesichts des infrage stehenden Betrages nicht bedeutend
genug, um nach objektiven Gesichtspunkten zur Zerstorung des V ertrauensverhatnisses zu
fuhren. Damit zielt der Einwand des Beschwerdefihrers, bei dieser Logik missten
Verwaltungen nur bei hohen Betrdgen sauber Rechnung stellen und durften, je geringer die
Betrage, umso pflichtwidriger vorgehen, ins Leere. Eine bundesrechtswidrige
Ermessensausiibung liegt auch hier nicht vor.

E.551

Schliesslich verweist das Appellationsgericht auch mit Bezug auf die Abstimmung Uber die
bereits erledigte Jahresrechnung 2017 (Vorwurf 9) auf die Erwagungen des Zivilgerichts.
Danach habe sich G. dafur entschuldigt, die Genehmigung der Jahresrechnung
2017 fr die Versammlung von 21. November 2019 traktandiert zu haben, obwohl diese
bereits am 16. April 2018 abschliessend behandelt worden sei. Es handle sich um ein
Versehen, welches bei der Ubernahme eines V erwaltungsmandats verstandlicherweise
passieren kénne, und stelle keine Pflichtverletzung dar. An dieser Einschdtzung andere auch
der Umstand nichts, dass die schwierige Ubernahme des Verwaltungsmandats rund 1 %2
Jahre zurlickgel egen habe.

E.55.2

Der Beschwerdefuhrer wendet ein, mit diesem V orgehen habe G. abermals seine
Unfahigkeit unter Bewel's gestellt, eine reglementskonforme

Stockwerkei gentiimerversammlung durchzufihren. Insofern sei erstellt, dass sich

G. keinen Uberblick tiber die Jahresrechnungen und deren Behandlung durch die
Stockwerkeigentimerversammlung verschafft habe, obwohl die Aufgaben der Verwaltung
im Bereich der finanziellen Angelegenheiten gemass hochstrichterlicher Rechtsprechung zu
den zentralsten gehorten. Er verweist dabel auf BGE 126 |11 177 E. 2c. Abermals habe

G. ein Traktandum gesetzt, ohne vorgangig abzuklaren, ob dieses Uberhaupt der
Versammlung vorgelegt und dartiber befunden werden misse. Die Argumentation des
Appellationsgerichts verfange nicht. Fakt sei, dass G. zu jenem Zeitpunkt bereits
seit rund 1 ¥2 Jahren im Amt gewesen sei. Es konne also nicht von einem leichten Versehen
bei der Ubernahme des Verwaltungsmandats gesprochen werden. Richtig sei vielmehr, dass
G. mit seiner Pflichtverletzung unter Beweis gestellt habe, dass er auch nach rund
1 ¥4 Jahren keinen Uberblick tiber die Jahresrechnungen und deren Behandlung durch die
Stockwerkei gentiimergemeinschaft gehabt habe. Wenn eine Verwaltung trotz Amtstétigkeit
seit 1 %2 Jahren keine Kenntnis Uber so etwas Zentrales wie die Behandlung der
Jahresrechnungen habe, beweise sie, dass sie die Finanzen entgegen den ihr obliegenden
Pflichten nicht im Griff habe. Folglich sai erstellt, dass G. durch seine



unsorgféltige Arbeitsweise zentrale gesetzliche Pflichten verletzt habe und seinen Aufgaben
nur unsorgfaltig nachgekommen sei. Indem das Appellationsgericht die genannte
Pflichtverletzung entgegen der bundesgerichtlichen Rechtsprechung nicht als wichtigen
Grund erachte, verletze es Art. 712r Abs. 2 ZGB .

E.553

Das Appellationsgericht hat die Traktandierung der bereits genehmigten Jahresrechnung
2017 als Versehen bezeichnet. Nach gangigem Verstandnis bedeutet Versehen etwas, was
aus Unachtsamkeit falsch gemacht wurde (vgl. etwa DUDEN, Deutsches
Universalworterbuch, 8. Aufl. 2015, Stichwort "Versehen"). Mit anderen Worten steht
keine Absicht dahinter. Insofern wiegt der an die Verwaltung gerichtete Vorwurf leicht und
esist nicht einsichtig, inwiefern die unnttze Traktandierung eines Geschéfts fur sich aleine
betrachtet einen die gerichtliche Abberufung rechtfertigenden wichtigen Grund zu setzen
vermachte.

Der vom Beschwerdefiihrer verwiesene BGE 126 111 177 E. 2c, das sei der guten Ordnung
halber an dieser Stelle erganzt, ist nicht topisch, denn dort ging es nicht um eine zu Unrecht
angesetzte Abstimmung Uber eine Jahresrechnung, sondern um die wiederholte mangel hafte
Erstellung einer Heizkostenabrechnung.

E.5.6

Zusammenfassend steht die vorinstanzliche Gewichtung der G. vorgehaltenen
Pflichtverletzungen als leicht bzw. geringfiigig im Einklang mit Bundesrecht. Keiner der
Vorwurfe stellt fUr sich allein einen wichtigen Grund dar, der dem Beschwerdefihrer die
Fortsetzung des V erwaltungsverhaltnisses nach Treu und Glauben unzumutbar erscheinen
liesse (E. 3.4) und eine Abberufung der Verwaltung zu rechtfertigen vermdchte.

E.6.1

Im Rahmen einer Gesamtbetrachtung verglich das Appellationsgericht die Umstande des
vorliegenden Falls mit jenen, die den Urteilen 5A_521/2016 vom 9. Oktober 2017
(Unzumutbarkeit bejaht) und 5A_757/2019 vom 10. Mérz 2020 (Unzumutbarkeit verneint)
zugrunde lagen, und fuhrte (zusammengefasst) aus, die leichten bzw. geringfiigigen
Pflichtverletzungen und Versehen wdgen nicht derart schwer, dass sie eine Absetzung von
G. rechtfertigen wirden. Im Einklang mit dem Zivilgericht bestehe der Eindruck,
dass G. in einem zwischen den Eigentiimern bestehenden Konflikt zwischen die
Fronten geraten sei und die schwierige und undankbare Aufgabe habe, in dieser Situation
die Verwaltung zu gewahrleisten. Dartiber hinaus bestehe der weitere Eindruck, dass
zwischen der Engmaschigkeit der Verwaltungskontrolle durch den Beschwerdefuhrer, die
sich in seinen zahlreichen Schreiben manifestiere, und der Zahl der von ihm aufgedeckten

leichten und geringfligigen Pflichtverletzungen und Versehen von G. eine
Korrelation bestehe. Diese leichten und geringfuigigen Pflichtverletzungen stellten aber
insgesamt keinen wichtigen Grund dar, der eine Absetzung von G. asVerwalter
rechtfertigen wirde.

E.6.2

Der BeschwerdefUhrer wendet ein, die vom Appellationsgericht vorgenommene
Gesamtbetrachtung sei rechtsfehlerhaft und verstosse gegen Art. 712r Abs. 2 ZGB . Im
Kern wirft der BeschwerdefUhrer dem Appellationsgericht vor, zu Unrecht den Fehler der
Beschrankung der Verwaltung auf das Notwendige in den Vordergrund zu stellen und die



daraus abgeleiteten Fehler darin aufgehen zu lassen, denn neun eigenstandige Fehler, selbst
wenn sie je einzeln leicht seien, seien typischerweise in der Summe nicht auch leicht:
"Neun mal eins ergibt eben neun, nicht eins." Zur Untermauerung seines Arguments
verweist der Beschwerdeftihrer auf BGE 126 I11 177 . Entgegen seiner Ansicht sind die
dortigen Umstande nicht mit den vorliegenden Verhaltnissen vergleichbar. Dort erwog das
Bundesgericht zwar, "[w]enn auch die unvollstandige Traktandenliste[...], der Versuch,
ohne vorgangige Diskussion tber einen Antrag abstimmen zu lassen [...] oder die unrichtige
Protokollierung [...] fur sich allein die Abberufung nicht rechtfertigten, so zeichnen gerade
diese einzelnen Vorkommnisse das Bild einer Verwaltung, die bei verschiedensten
Gelegenheiten immer wieder M Uhe bekundete, ihren Funktionen so nachzukommen, wie es
von ihr erwartet werden darf", um auf das V orliegen eines wichtigen Grundes zu schliessen.
Waéhrend der Verwaltung im verwiesenen Entscheid "bel verschiedensten Gelegenheiten”
(leichte) Pflichtverletzungen vorgeworfen wurden, die voneinander unabhéngig waren und
nichts mit den Stockwerkeigentiimern zu tun hatten, lassen sich die Verfehlungen
vorliegend, wie dies das Appellationsgericht getan hat, durchaus auf die Vorgange der
bestrittenen und angefochtenen Wahl von G. sowie das Verhdltnis unter den
Stockwerkeigentimern als solches (Uneinigkeit der Eigentimergemeinschaft; ein zwischen
den Stockwerkeigentiimern bestehender Konflikt) und das Verhalten des
Beschwerdefiihrers gegenuiber G. (Engmaschigkeit der Verwaltungskontrolle)
zuruckfuhren. Nichts zu seinen Gunsten kann der Beschwerdefihrer sodann aus dem
zitierten Urteil 5A_521/2016 ableiten, denn dort wogen bereits die einzelnen
Pflichtverletzungen schwer. Ausserdem stand der VVorwurf im Zentrum, dass die
Verwaltung nicht mehr gewillt war, berechtigte Anliegen der Beschwerdefuhrer als
Minderheit sachlich und neutral zu bearbeiten, sondern ihr Verhalten ausschliesslich an der
tatséchlichen oder mutmasslichen Meinung der Eigentimermehrheit orientiert und dabei
elementare Anspriiche eines jeden Stockwerkeigentiimers missachtet hatte (a.a.O., E. 3.6).
Der Beschwerdefuhrer hat den Vorwurf der mangelnden Neutralitét bzw. der Parteilichkeit
von G. zwar erhoben, das Appellationsgericht hat ihn aber verworfen, ohne dass
es jenem gelungen wére, die diesbeziigliche Schlussfolgerung a's rechtsfehl erhaft

auszuwei sen.

Insgesamt vermag der Beschwerdefuhrer keine Griinde aufzuzeigen, weshalb dem
Appellationsgericht vorgeworfen werden musste, das ihm im Rahmen der
Gesamtbeurteilung zustehende Ermessen rechtsfehlerhaft ausgelibt zu haben. Namentlich
hat es sein Ermessen nicht Uberschritten, indem es die festgestellten Pflichtverletzungen
und Versehen nicht kumulierte, sondern die Gesamtsituation beurteilte und die
Hintergriinde fur die Verfehlungen in Betracht zog.

E.7
Am 10. Juli 2020 hat der Beschwerdefhrer einen vom 3. Juli 2020 datierten Prifbericht der
F. AG eingereicht und hierzu Ausfuhrungen gemacht. Das Appellationsgericht

ging von unzulassigen Noven aus und trat auf die darauf gestiitzten Ausfihrungen des
Beschwerdefihrers nicht ein. Vor Bundesgericht bestreitet dieser, den Bericht der

F. AG vom 3. Juli 2020 verspétet in den Prozess eingebracht zu haben. Anhand
dieses Berichts werde klar, dass die von G. erstellten Jahresrechnungen 2018 und
2019 vor Fehlern nur so strotzten, was belege, dass G. nicht in der Lage sel,
ordnungsgemass Rechnung zu legen, was rechtsprechungsgemass einen wichtigen Grund
fur eine Abwahl darstelle.



E.71

Geméss Art. 317 Abs. 1 ZPO werden neue Tatsachen und Beweismittel im
Berufungsverfahren nur noch beriicksichtigt, wenn sie ohne Verzug vorgebracht werden
(lit. @) und trotz zumutbarer Sorgfalt nicht schon vor erster Instanz vorgebracht werden
konnten (lit. b).

E.7.11

Mit dieser Regelung hat der Gesetzgeber fir das Berufungsverfahren ein Novenrecht
statuiert, das nur unter restriktiven Voraussetzungen ausnahmsweise Noven zul&sst. Denn
der ZPO liegt die Idee zugrunde, dass alle Tatsachen und Beweismittel in erster Instanz
vorzubringen sind und der Prozess vor dem erstinstanzlichen Richter grundsétzlich
abschliessend zu fuhren ist. Das Berufungsverfahren dient nicht der Vervollstandigung des
vorinstanzlichen Verfahrens, sondern der Uberprifung und Korrektur des erstinstanzlichen
Entscheidsim Licht konkret dagegen vorgebrachter Beanstandungen ( BGE 142 111 413 E.
2.2.2 mit Hinweisen). Von diesen Grundsétzen ausgenommen sind lediglich Verfahren, die
der uneingeschrankten Untersuchungsmaxime unterliegen, d.h. wenn das Gericht den
Sachverhalt von Amtes wegen zu erforschen hat ( BGE 144 111 349 E. 4.2.1). Art. 317 Abs.
1 ZPO regelt die Voraussetzungen, unter denen Noven ausnahmswei se vorgebracht werden
konnen, abschliessend; eine analoge Anwendung von Art. 229 Abs. 3 ZPO fallt ausser
Betracht (BGE 138111 625 E. 2.2).

E. 712

Die Rechtsprechung unterscheidet zwischen echten und unechten neuen Vorbringen. Bel
den echten Noven geht es um Tatsachen, die (erst) nach dem Ende der Hauptverhandlung
des erstinstanzlichen Verfahrens, d.h. nach dem Zeitpunkt, in welchem im erstinstanzlichen
Verfahren letztmals neue Tatsachen vorgetragen werden konnten, entstanden sind. Unechte
Noven sind Tatsachen und Beweismittel, die bereits bel Ende der erstinstanzlichen
Hauptverhandlung entstanden waren. Neu im Sinn von Art. 317 Abs. 1 ZPO ist eine
Tatsache nicht nur dann, wenn sie der Geltendmachung eines ganzlich neuen Standpunkts
in tatséchlicher Hinsicht dient, sondern auch dann, wenn die novenwillige Partei damit eine
bereits vor erster Instanz vorgetragene Behauptung (nachtraglich) substanziiert bzw.
substanziiert behauptet (Urtell 5A_763/2018 vom 1. Juli 2019 E. 2.1.3.2 mit Hinweis).

E.7.13

Nach der Rechtsprechung sind Noven im Berufungsverfahren grundsétzlich bei erster
Gelegenheit, d.h. - wenn moglich - im ersten Schriftenwechsel (Berufung bzw.
Berufungsantwort) vorzutragen ( BGE 142 |11 695 E. 4.1.4, 413 E. 2.2.4). Ausnahmsweise
durfen sie spéter ins Verfahren eingebracht werden, namentlich wenn ein zweiter
Schriftenwechsel (Art. 316 Abs. 2 ZPO ) oder eine Berufungsverhandlung ( Art. 316 Abs.
1 ZPO) angeordnet wird oder wenn die Sache ohne férmlichen Abschluss der Instruktion
runt (BGE 142 |11 695 E. 4.1.4, 413 E. 2.2.5).

E.7.14.1
Will eine Partei im Berufungsverfahren

unechte Noven vortragen, obliegt esihr detailliert aufzuzeigen, dass sie im erstinstanzlichen
Verfahren die ihr zumutbare Sorgfalt hat walten lassen. Sie hat namentlich prazise
darzulegen, aus welchen Griinden sie nicht in der Lage gewesen sein soll, die neu
behaupteten Tatsachen und Beweismittel bereitsin erster Instanz in den Prozess



einzubringen (zit. Urteil 5A_763/2018 E. 2.1.3.3 mit Hinweisen).

E. 7142
Bel

echten Noven ist das Kriterium der Neuheit ( Art. 317 Abs. 1 lit. b ZPO ) ohne weiteres
gegeben. Folglich hat die novenwillige Partei darzutun, dass sie die neue Tatsacheim Sinn
von Art. 317 Abs. 1 lit. aZPO "ohne Verzug" vorgebracht hat (zit. Urteil 5A_763/2018
aa0.).

E.7.2

Das Appellationsgericht erwog was folgt: Die Jahresrechnung 2019 sei dem
Beschwerdefiihrer am 6. Marz 2020 zugegangen. Damit habe er Gelegenheit und Anlass
gehabt, Méangel der Jahresrechnung in seiner erstinstanzlichen Replik vom 20. Méarz 2020
vorzutragen, wie er es gegentiber G. mit E-Mail vom 8. April 2020 getan habe,
und einen Bericht bel der F. AG in Auftrag zu geben. Spéatestens nach der
erstinstanzlichen Duplik der Eigentimerschaft vom 22. April 2020 habe der
Beschwerdefiihrer dazu Anlass gehabt. Das habe er nicht getan, sondern den Auftrag erst
nach Vorliegen des erstinstanzlichen Entscheids (vom 9. Juni 2020) erteilt. Eine
rechtzeitige Beauftragung hétte esihm ermdglicht, den Bericht spatestens mit der Berufung
vom 22. Juni 2020 einzureichen. Der am 10. Juli 2020 eingereichte Bericht sei verspétet im
Sinnvon Art. 317 Abs. 1 lit. b ZPO und damit unzul8ssig.

E.73

Die Einwendungen des Beschwerdefuhrers sind unbehelflich. Den Umstand, dass die
Jahresrechnung 2019 nicht Gegenstand des zivilgerichtlichen Verfahrens war, hat er sich
selbst zuzuschreiben, denn die vom Appellationsgericht aufgezeigte Chronologie der
Ereignisse zeigt auf, dass er jene zum Gegenstand des erstinstanzlichen Verfahrens hétte
machen kdnnen. Sodann geht es nicht darum, ob der Beschwerdefihrer den Prufbericht
rechtzeitig eingereicht hat, sondern das Appellationsgericht hdlt ihm vor, den Prifbericht
nicht rechtzeitig in Auftrag gegeben zu haben. Was fir den Beschwerdeftihrer damals
ersichtlich, vorstellbar oder erahnbar war oder nicht, vermag die verspétete Beauftragung
einer Expertin nicht zu rechtfertigen. Vielmehr hatte er selber Mangel in der
Jahresrechnung 2019 festgestellt (E-Mail vom 8. April 2020). Damit war die Grundlage
gelegt, diese Mangel im erstinstanzlichen Abberufungsverfahren zu thematisieren. Das hat
der Beschwerdefuhrer nicht getan; fur das Einbringen im oberinstanzlichen Verfahren war
es zu spét. Eine bundesrechtswidrige Anwendung von Art. 317 Abs. 1 ZPO ist nicht
ersichtlich.

E.8

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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