Amtsgericht Offenbach am Main Verkiindet laut Protokoll am:

Aktenzeichen: 310 C 145/11 04.07.2012
£s witd gebsten, bei allen Eingaben das ’

vorstehende Aktenzeichen anzygeben Hurket, Justizangestelite
Urkundsbeamtin-/beamter der Geschifisstalle

Im Namen des Volkes
‘ Urteil

In dem Rechtsstreit

e r—— hinsichtlich der Namer und An-
schriften def Eigentumer wird auf beiliegendeé Liste verwiesen, diese vertreten durch die
Verwalterin, Hausverwaltun N R

Beklagte

Pro, essbévollmachtigte: ‘ _




hat das Amtsgericht Offenbach am Main durch die w. a. Richterin am Amtsgericht
Dr. Winckler aufgrund der mindlichen Verhandlung vom 23.05.2012 fiir Recht erkannt:

1. Der auf der Erbbauberechtigtenversammiung vom 25.11.2011 zu Tagesordnungs-
punkt 11 gefasste Beschluss wird fur ungliltig erklan.

2. Die Beklagten tragen die Kosten des Rechtsstreits.

3. Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Héhe von 120 % des zu vollstteckenden
Betrages vorlaufig vollstreckbar.

4, Streitwert: € 230.000 -




- worden.

Tatbestand

Die Parteien sind die Mitglieder einer Erbbauberechtigtengemeinschaft., mit defen Mitei-
gentumsanteilen Sonder- bzw. Teileigentum an etwas iiber 1000 Wohnungen bzw. Teilei-
gentumseinheiten verbunden sind. Die aus 5 Hochh#usern bestehende Anlagewar lange
Jahre ein brisanter sozialer Brennpunkit der Stadt. Um diese Problematik in den Griff zu
bekomm itens der Stadt Dietzenbach vor geraumer Zeit die Wohnungsgesell-
scha& gegrindet, die zwischenzeitlich etwas iber 8000 Miteigentums-
anteile verfigt. '

Am 25. 11.2011 fand eine Erbbauberechtigtenversammlu der die damals amtie-
rende Verwalterin einperufen '
hatte.

Unter anderem standen zu Tagesordnungspunkt 11 dieser Versammlung die Verwalter-
wahl far die Jahre 2012 und 2013 und zu Tagesordnungspunkt 7 die Entscheidyng Uber
die Durchfuhrung eines Berufungsverfahrens gegen ein Urteil des Amtsgerichtg Offenbach
in einem Schadensersatzprozess der Erbbauberechtlgtengemelnschaft gegen ginen be-
reits ausgeschiedenen Verwalter an.

Versammlungsbeginn solite um 17.00 Uhr sein. Der Einlass war bereits ab 14.30 Uhr vor-
gesehen.

Im Vorfeld der Versammiung wurden durch mehrere Erbbauberechtigte Volimaghten von
anderen Miterbbauberechtigten gesammelt. Auch der Miterbbauberechtigte
wandte sich mit einem Schreiben vom 08.11.2011 an die Miteigentimer ,
e um Unterstiitzung und gegebenenfalls Erteilung von Stimmrechtsvolimachten. Er sprach
dabei die Miteigentimer als Verwaltungsbeiratsvorsitzender an ynd bedankte sjch zu-
néachst fur die Unterstiitzung und das entgegengebrachte Vertrauen. Weiter benannte er
die aus seiner Sicht zu beachtenden Eckpunkte bei der anstehenden Verwalterwah| und
warnte nachdricklich vor der Wahl zweier Bewerber, namlich einer der Miterbbauberech-
tigten Wohnungsgesellschaﬁq und einer dem Miterbbauberechtigten
W ahestenden Verwalterin. Diese Mahnungen unterstrich er durch Beifugling von
koplerten Zeitungsartikeln Uber einen im Stadtparlament diskutierten Teilabris$ der Lie-
genschaﬁ und Uber die Verschuldung der Stadt sowie eines Schreibens der Miterbbaube-

, in dem diese zu einer Unterschriftenaktion gegen den Miterbbayberechtig-
au nef weil sie dessen Verhalten flir beanstandenswert hielt. (siehe hierzu Bl.

Die Versammiung wurde um 18.15 Uhr erdffnet. Die Erbbauberechtigten beschjossen zu-
néchst einmal im Rahmen von Antrégen zur Geschéftsordnung mehrheitlich zy allen Ta- -
gesordnungspunkten mit Ausnahme des TOP 11 (Verwalterwahi) mit Handzeichen abzu-
stimmen. Es wurde des Weiteren ein Vorziehen der Abstimmung iber TOP 11 beschlos-
sen, Dieser solite nach TOP 7 behandelt werden. Ein weiteres Vorziehen war abgelehnt

Zur Verwalterwahl stellten sich finf Bewerber vor. Hier erfolgte die schriftliche Abstim-
mung. Im 2. Wahlgang wurde die Firma Hausverwaltung

gewéhit. Diese h ie Stimmen und nicht unbetrichtlichen Vollmachten des [Miterbbau-
berechtigtenlg erhalten .




Sowohl der Klager zu 1 als auch die Klagerin zu 2 halten diese Beschlussfassung fiir
nichtig, zumindest fiir unwirksam.

Sie begrinden dies zunédchst einmal mit der Verwertung von unwirksamen Sti
volimachten, sowie einer falschen Anwesenheitsliste.und beziehen sich insoweit auf den
Prifbericht des Miterbbauberechtigten

Beide Klager gehen davon aus, dass die

nicht zur Einladung befugt war, da deren Verwalterwahl vom 28.11.2009 zwischen-

zeitiich durch das Amtsgericht Offenbach im Verfahren 320 C 181/09 fur mchtng erklart
wurde. ,

Daruberhinaus sei die Verwalterwahl zur Unzeit erfolgt. Die Erbbauberechtigter] seien be-
reits nachmittags im Versammiungssaal anwesend gewesen. Die Verwalterwah|l sei aber-
erst nach 22.00-Uhr begonnen worden und habe sich bis nach Mitternacht hingezogen.

Bei der Wahl der Firma sei nicht klar gewesen, dass es sich

um eine UG ais Unternehmenform gehandelt habe mit einem Grindungskapital von nur €

1000,00. Die Wahl| einer soicherart haftungsbeschrankten Verwaltung sei mit den
dtzen ordnungsgemaler Verwaltung nicht vereinbar. Die Firma

Mverfuge darliber hinaus auch nicht Gber die notwendige Qualifikation|um eine
Liegenschaft dieser Gréflenordnung zu verwalten. :
auf dle aus sei-

Der Klager zu 1 stitzt seinen Antrag auf Feststeliung der Nichtigkeit a
ner Sicht unzuldssige Parteinahme des Miterbbauberechtigtenﬂ in se{ner Eigen-
schaft als Verwaltungsbeiratsvorsitzen ' werber um die Verwaltgrposition
soweit sie der Wohnungsgesellschaft oder dem Miterbbauberechtigten

nahe stehen. Er sieht darin eine unzuléssige Beeinflussung der Stimmabgabe, die
zur Nichtigkeit des gefassten Beschlusses fihrt.

Der Klager bezieht sich insoweit auf die Entscheidung des AG Offenbach im Vdrfahren
320 C 181/09. In diesem Verfahren qmi es auih um eine Verwaiterwahl. Im Vorfeld dieser

Wabhl hatte der Miterbbauberechtigte in seiner Cigenschaft als Verwaltungshei-
-ratsvorsitzender zu einer Eigentimerversammiung einberufen und dabei Werbyng fiir die
Wiederwahl der damaligen Verwalterin gemacht. Das Amtsgericht Offenbach sah darin
einen gravierenden VerstoR gegen grundlegende Regeln des Wahlrechts. Das [Gebot der
Erfolgschancengleichheit wurde als verletzt angesehen. Der Verwaltungsbeirat vorsntzen—
de habe seine herausgehobene Position als Verwaltungsbeiratsvorsitzender jp.

-ger Weise genutzt. Der Klager sieht das Verhalten des Miterbauberechtigten
Vorfeld der hleSIgen Versammlung als vergleichbar an.

Dle Klager beantragen,

festzustellen, dass der auf der Versammlung vom 25.11.2011 gefasste Beschluss
Uber die Verwalierneuwanhl nichtig ist,

hilfsweise inn fur unglltig zu erkldren.
Die Beklagten beantragen

Klageabweisung




Sie gehen zundchst einmal davon aus, dass keine Nichtigkeitsgriinde vorliegen| Sie sehen
im Schreiben des Miterbbauberechtigtenq elne ubliche Meinungsaulerung, die
auch einem Verwaltungsbeirat zugestanden werden misse. Einen unzuldssigen Einfluss
auf die Stimmabgabe stelle dies nicht dar. Die Beklagten verweisen insoweit aych auf ein
Schreiben des Burgermeisters der Stadt Dietzenbach .an die Miterbbauberechtigen der

Liegenschaft vom 18.10.2011, in dem dieser Werbung fir die stadtnahe Bewerberin NG}
Wﬁ betrish und die Erbbaubefechtigien
ZuUr stimmnire e ung auil die yvonhnungsgesetischa

fur den Fall, dass diese an der Versammiung vom 25.11.2011 nicht selbst teilnehmen
kdnnen.

Etwaige UnregelméRigkeiten bei der Feststellung der Anwesenheit in der Versgmmiung
und bei der Zulassung von Vollmachten bestreiten die Beklagten. Insoweit lagen keine
Méngel vor, die zu einer Nichtigkeit gefasster Beschliisse fihren kénnten.

Soweit die Klager Aufhebung von Beschilissen begehren, rigen die Beklagten Verfristung
der Klage. Diese sei zwar innerhalb der Monatsfrist des § 46 WEG eingereicht worden.
- Die Klager hatten aber nicht fir eine alsbaldige Zustellung gesorgt, in dem zeitrjah mit

dem Bekanntwerden der Zustellungsproblematik ein Zustellungsvertreter benannt worden
ware,

Den Einwand der Kléager, die damails amtierende Verwalterin habe nicht einladgn durfen,
kontern die Beklagten mit dem Verweis, diese sei am 07.05.2011 erneut zur Verwalterin

bestellt worden. Zwar sei auch diese Wahl Gegenstand eines Gerichtsverfahrens, dort sei
aber noch keine Entscheidung gefallen.

Die Beklagten bestreiten, dass die Rechtsform der jetzt gew#hiten Verwalterin bei der
Wahl verschwiegen worden ware, Der Zusatz ,UG" sei bekannt gewesen. Auch sei die
Wahl nicht zur Unzeit erfoligt, nur das Abstimmungsergebnis sei nach Mitternacht bekannt
gegeben worden. Die Wahl selbst sei noch vor Mitternacht erfolgt. SchlieBlich hétte der

Mehrheit in der Erbbauberechtigtenversammiung eine friihere Behandlung des [TOP 11
abgelehnt.

Der Umstand, dass es sich bei der jetzigen Verwalterin um eine UG handelt sieht die Be-
klagtenseite nicht als entscheidungsrelevant an. SchlieRlich habe der Verwaltey eine aus-
reichende Haftpflichtversicherung abgeschlossen, Auch bei einer ,normalen” GmbH sei

nicht gewahrleistet, dass das bei Grindung eingezahlte Stammkapital spater npch vor-
handen ist. '

Entscheidungsgriinde
Die Klage ist jedenfalls in Form der Anfechtungsklage begriindet.
Das Gericht sieht es als nicht ordnungsgemafer Verwaltung entsprechend an, wenn eine

Verwalterwahi in einem derartig polarisierendem Meinungsaustausch unter zu Nutzma-
chung von Positionen und Amtern im Vorfeld einer Eigentimerversammlung slttﬁndet.

Jeder der hier sich vor der Eigentiimerversammlung an die Miterbbauberechtigien zum
Thema Verwalterwahl gewandt hat, hatte Beeinflussung der Eigentomer fur den Kandida-
ten seiner Wahl oder gegen Kandidaten, die nicht seiner Wahl entsprachen, im;Sinn. Ob
diese Interessen Uber Eigeninteressen hinausgehen, ob es sich um Interessen der Mehr-




heit der Gemeinschaft oder gar der Gemeinschaft handelt, kann dahin stehen.
se Interessen ynter Ausnutzung von unter Umstanden vermeintlich vorhandenen Macht-
positionen den Erbbauberechtigten nahe gelegt werden, ist die Chancengleichheit der
Bewerber bezogen auf ihre beruflichen Fahigkeiten nicht mehr gewahrt, Letztligh wird die
Wahl durch die Frage entschieden, wer die stérkste und vielleicht auch geschjckteste
L.obbyarbeit im Vorfeld verrichtet hat. Unter Umstanden wird auch eine Rolle spjelen, wer

in seiner Personlichkeit oder in seinem — auch pofitischen — Amt das hochste Ahsehen ge-
niefit.

Wie bereits in der Entscheidung des Amtsgerichts Offenbach vom 06.05.2011 Zum Az.
320 C 181/ 09 festgestellt, kommt dem Amt des Verwaitungsbeirats in einer Liegenschaft
eine herausgehobene Funktion zu. Dieser fungiert als Bindeglied zwischen der Verwaltung
und den Ubrigen Miteigentimern. Sein Wort hat grundsatzlich aufgrund der Verfrauenspo-
sition die ihm von der Mehrheit der Eigentimer gegeben wird mehr Gewicht, als das eines
beliebigen anderen Eigentumers. Der Miterbbauberechtige macht sich als Ver-
waltungsbeiratsvorsitzendes gerade auch durch die Form seines Anschreiben dieses ihm
.entgegengebrachte Vertrauen" zunutze. Mit den beigefugten Anlagen bringt er|zwei der

schlossen, erscheint aber angesichts der Komplexitat der Verhéltnisse in der Li
eher unwahrscheinlich.

Das von Beklagtenseite vorgelegte Schreiben des Biirgermeisters der Stadt Dietzenbach
mit der Aufforderung der Wahl der stadtischen Verwaltungsgesellschaft fuhrt nicht zu einer
anderen Bewertung. Auch hier wird eine Amtssteliung benutzt um Einfluss zu nghmen. Die
Bewertung der Motivation die Anlass zu diesem Schreiben gegeben hat, muss aufden vor

bleiben. Letztlich wird auch hier versucht mit einem Amt Einfluss auf die Verwalterwah! der
Miteigentimer zu nehmen.

Dies e Haltung des Gerichts bedeutet nun nicht, dass keiner der Miterbbaubergchtigten
seine Einschétzung der Eignung eines Bewerbers um das Verwalteramt den uljrigen Mit-
erbbauberechtlgen gegenuber kundtun darf. Er darf dabei auch durchaus eine ewertung

“gewogen werden. Jeder der Bewerber kann sich dort zu seiner Qualifikation und gegebe-
nenfalls deren Infragestellung 4uRern. So wire Chancengleichhelt bei der Bewerbung ge-

wahrt und den Eigentimern die Méglichkeit einer eigenen Meinungsbildung in g¢iner Viel-
falt von Meinungen erméglicht.

Das Gericht geht nicht davon aus, dass die hier im Vorfeld der Versammlung stattgefun-
dene Wahlwerbung so stark in die Wahifreiheit bei der Stimmrechtsausiibung durch die
Miterbbauberechtigen eingreift, dass von einem VerstoR gegen die guten Sitten und damit
van einer Nichtigkeit der Beschlussfassung auszugehen ist.

Das Verhalten der werbenden Miterbbauberechtigen verlasst aber den Rahme

der Ub-
lichkeit im vertraglichen Umgehen von Wohnungseigentimern miteinander, so

dass von




einer VeMaltemahI, die ordnungsgemafer Verwaltung entspricht nicht mehr aysgegan-
gen werden kann,

Der Beschluss war fur unwirksam zy erkldren,

Die Anfechtung ist auch innerhalb der Monatsfrist des § 46 WEG erhoben word
Verzigerungen in der Zustellung sind nicht den Kldgern an zulasten. Da die Vefwalterwahl
angegriffen wurde, konnte an den Verwaiter nicht zugeste!lt werden. Der durch die Ge-
meinschaft gewahite Ersatzzustellungsvertreter ist selbst Kldger und kann deshialb dieses
- Amt nicht austiben. Die Klager selber konnen keinen Ersatzzustellungsvertreter benennen,
dieser muss vielmehr gemaR § 45 WEG durch das Gericht bestelit werden. Da |zunachst
eine Person gefunden werden muss, die sich zur Ubernahme des Amtes bereit|erkl4rt und
dann auch dessen Eignung geprift werden muss, zieht sich das Zustellungsvegfahren
durchaus einige Zeit hin. Dies hat aber nicht seine Ursache im Verhalten der Klger.

Die weiter vorgebrachten Argumente der Klager bed{rfen sowohl hinsichtlich der Frage
der Nichtigkeit als auch der Anfechtbarkeit noch weiteren Vorbringens oder aber auch Er-

mittelns. Es besteht insoweit noch nicht die entsprechende Entscheidungsreife,| so dass
auf sie nicht weiter einzugehen ist.

Die Entscheidung zu den Kosten beruht auf § 81 ZPO, die zur vorlaufigen Vollstreckbar-
keit auf § 711 ZPO.

Beim Streitwert wurde vom hélftigen Interesse der Parteien gemaf § 49a GKG jausgegan-

gen. Die Verwalterbestellung sollte fir zwei Jahre erfolgen mit einem Jahresgehalit von
etwa € 230.000,-

Dr. Winckler,
w. a. Richterin am Amtsgericht




