Amtsgericht Offenbach am Main Verkiindet iaut Protokoll am:

Aktenzeichen: 330 C 104/11 28.12.2012
P Es wird gebeten, bel allen Eingaben das
vorstehende Aktenzelchen anzugeben Koérner, Justizangestelite

Urkundsbeamtin-/oeamter der Geschiftsstells

Im Namen des Volkes
Urteil

In dem Rechtsstreit

Prozessbevolim&chtigter zu 1, 2, 3: Rechtsanwalt G [ARNEREEE,
SRR

SHIESETED €38, SR
gegen

die ubngen Erbbauberechtlgten der Erbbauberechtigtengemeinschaft (e 8508 - ®u.
SRR geman der beigefligten Erbbauberechtigtenliste,

Beklagte
-~ Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalt RIS GBS
GEEGERD, RO VR @o 0

hat das Amtsgericht Offenbach am Main durch den Richter Bernard aufgrund der mindli-
chen Verhandlung vom 07,12.2012 fiir Recht erkannt: ‘

Der Beschluss der Wohnungserbbauberechtigtenversammiung vom 7.5.2011 zu
Tagesordnungspunkt 9 ,Vergleich mit dem Vorverwalter, der Firma Qa8 wird
far unglltig erklart.

Die Beklagten haben die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

Das Urteil ist gegen Sicherhaitsleistung in Hdhe von 120 % des jeweils zu vollstre-
ckenden Betrages vorléufig vollstreckbar.

Der Streitwert wird auf 12.500,- Euro festgesetzt.

ZP 11 - Urschrlft und Ausfertigung sines Urells (EU_CU_00.00T) - (11.08)



Tathestand

Die Klager wenden sich gegen einen Beschluss der Erbbauberechtigenversammiung
vom 7.5.2011, mit welchem ein mit der friiheren Verwalterin

ARG fUr Wohnungsetgentummabgeschlossener Vergleich genehmlgt sowie
beschlossen wurde, von dessen Widerruf abzusehen.

In der Teilungserklarung der Gemeinschaft ist unter § 12 Abs,. 2 S, 2 und 8. 3 Folgen-
des bestimmt;

,Dem Wohnungseigentlimer ist es gestattet, sich in der Eigentimerversammiung
und bei der Abstimmung vertreten zu lassen, Die Volimacht ist durch eine Urkunde
nachzuweisen, und zwar bei der Vertretung durch einen anderen Wohnungseigen-
timer oder den Verwalter in (privater) Schriftform, sonst in 6ffentlich beglaubigter
Form; die Urkunde verbleibt bei den Akten des Verwalters."

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf den vorgelegten Auszug aus der Teilungser-
kidrung vom 29.2.1972 (BI. 54-55 d.A.) Bezug genommen.

In der Wohnungserbbauberechtigtenversammiung vom 16.4.2011 war eine Mehrhait
der Erbbauberechtigtenanteile nicht vertreten, Die Verwalterin lud daher mit Schreiben
vom 18.4.2011, auf welches Bezug genommen wird (Bl. 49-51 d.A.), zu einer Wiederho-
lungsversammiung am 7.5.2011,

In der Erbbauberechtigtenversammlung vom 7.5.2011 wurde u.a. der folgende Be-

schluss zu Tagesordnungspunkt 9 (Vergleich mit dem Vorverwalter, der Firma QESQEKS)
verkindet:

.Die Erbbauberechtigten beschlieBen: den von Herrn Rechtsanwalt @58 in der
mindlichen Verhandlung des Amtsgerichtes Offenbach am Maln vom 09 02.2011
zum Aktenzeichen 310 C 31/10 mit der G VSRR RSBRERER
nungseigentum ¢ geschlossene Vergleich, mit dem Inha!t dass die Erbbaube-
rechtigtengemeinschaft an die GXDGED WaEREmsseRume fiir Wohnungseigen-
tum R zur Abgeltung samtlicher Forderungen aus daesem Verfahren EUR
25.000 - zahlt, bei einer Teilung der Kosten des Verfahrens von 2/3 fur die Firma
Quesd® und von 1/3 fir die Erbbauberechtigtengemeinschaft, soll nicht widerrufen
werden.

Mehrheitlich bei 40.444 57 Ja-Stimmen, 35.519,94 Nein-Stimmen und 2.492,90 Ent-
hvaltungen angenommen.”

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf das Protokoll der Versammliung vom
7.56.2011 (BIl. 33-38 d.A.) Bezug genommen,

Ein GroRteil der abgegeben Stimmen wurde nicht von den jeweiligen Wohnungserb-
bauberechtigten selbst abgegeben, sondern von anderen Erbbauberechtigten auf
Grundlage von Vollmachten, deren Existenz jedoch zum Teil streitig ist.

Mit Schriftsatz vom 6.6.2011, der am selben Tage beim Amtsgericht Offenbach einging
(Bl. 4 d.A.), haben die Klager die vorliegende Klage erhoben und gleichzeitig begrindet.
Die am 16.6.2011 angeforderte Kostenvorauszahlung haben sie am 29.6.2011 geleis-
tet. Die Klageschrift ist dem Geschéftsfihrer der damaligen Verwalterin der Erbbaube-



rechtigtengemeinschaft am 12.7.2011 und dem Ersatzzustellungsvertreter am
13.7.2011 zugestslit worden (Bl. 57 und 58 d.A).

Mit Beschluss vom 15.8.2011 (BI. 74 d.A.) hat das Gericht einen Teil des Verfahrens —
soweit auch der in der Versammiung vom 7.5.2011 zu Tagesordnungspunkt 3 gefasste
Beschluss angefochten wurde — abgetrennt und zur gleichzeitigen Verhandiung und
Entscheidung mit dem Verfahren 330 C 98/11 verbunden.

Die Klager tragen u.a. vor:

Far die von der Verwalterin @8 ausgeiibten Stimmen hatten in Wahrheit keine Voll-
machten bestanden.

. Sie behaupten, die zur Abstimmung zugelassenen Volimachten, auf deren Grundlage
die @AW selbst sowie die Erbbauberechtigten SRIRGND, EIIGESGN, QA2 TREEY
mund N N abgestummt hétten, bestinden nicht, hatten aber jeden-
falls in der Versammlung vom 7.5.2011 im Onglnal nicht vorgelegen. Auch hétten sich
solche Originalvelimachten nicht in den Verwalterakten befunden. Darin liege ein Ver-
stol gegen § 12 Abs. 2 der Teilungserklédrung. Das Bestehen der behaupteten Voll-
machten sei deswegen nicht tberprifbar.

Was die seitens der Beklagten vorgelegten Vollmachtskopien angehe, seien in den als
AnlagenB87,89,B11,B13,B 15 und B 17 vorgelegten Listen diverse Vollmachten
nicht nachgewiesen:

In dem seitens der Beklagten vorgelegten Anlagenkonvolut B 8 fehlten Vollmachtsko-
pien fur die folgenden 40 Wohnungen, welche in der vom Erbbauberechtigen @RS
unterschriebenen Liste (B 7) genannt seien: Nr. 6, 48, 49, 193, 204, 215, 219, 237, 280,
324, 364, 356, 3680, 361, 364, 369, 372, 381, 383, 384, 385, 386, 390, 304, 415, 427,
430, 446, 448, 449, 455, 477, 596, 603, 689, 736, 756, 793, 860, 919.

In dem Anilagenkonvolut B 10 fehiten Vollmachtskopien fur die folgenden 4 Wohnungen,
welche in der vom Erbbauberechtigen &isSiim unterschriebenen Liste (B 8) genannt
seien: Nr. 65, 122, 337, 1003.

In dem Anlagenkonvolut B 12 fehiten Vollmachtskopien fOr die folgenden 8 Wohnungen,
welche in der vom Erbbauberechtigen SR unterschriebenen Liste (B 11) genannt
seien: Nr. 71, 366, 417, 422, 437, 445, 485, 505, 637 (gemeint ist woh! die 573).

In dem Anlagenkonvolut B 14 fehiten Volimachtskopien flr die folgenden 6 Wohnungen,
welche in der vom Erbbauberechtigen b unterschriebenen Liste (B 13) genannt
seien: Nr. 628, 629, 934, 954, 963, 967.

In dem Anlagenkonvolut B 16 fehiten Vollmachtskopien fr die folgenden 14 Wohnun-
gen, welche in der vom Erbbauberechtigen GIEIRNQ unterschriebenen Liste (B 15) ge-
nannt seien: Nr. 184, 200, 271, 287, 444, 475, 546, 594, 611, 616, 639, 631, 706, 790.

In dem Anlagenkonvolut B 18 fehlten Volimachtskopien fir die folgenden 5 Wohnungen,
welche in der vom Erbbauberechtigen GEREREEXESN0 unterschriebenen Liste (B 17)
genannt seien: Nr. 59, 416, 436, 492, 779.




Die von der B¥® ausgetibten Stimmen seien zudem deswegen nicht zu zahlen gewe-
sen, well dieser erteilte Vollmachten gemaR § 12 Abs. 2 der Teilungserklarung der nota-
riellen Beurkundung bedurft hatten. Die frihere Bestellung der BSIV zur Verwalterin sei
nichtig. Dies habe das Amtsgericht Offenbach mit Urteil vom 320 C 181/09 zutreffend —
wenn auch nicht rechtskréftig — festgestellt.

Die Klager beantragen,

den Beschluss der Wohnungserbbauberechtigtenversammlung der Beklagten vom
7.5.2011 zu Tagesordnungspunkt 9 ,Vergleich mit dem Vorverwalter, der Firma
QEeeni®’ fUr unwirksam zu erkléren,

Die Bekiagten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagten behaupten, die im Versammiungsprotokoll zu TOP 9 vermerkten Ja-
Stimmen seien in zuldssiger Weise abgegeben worden. Insbesondere h4tten sémtliche
Volimachten, auf deren Grundlage Stimmen abgegeben wurden, bestanden.

Der Erbbauberechtigte tfrhesi Ghafepfi@ habe insgesamt 13.543,47 Stimmen ausge-
Ubt. Hiervon beruhten 2.419,57 Stimmen auf seinen eigenen Wohnungen, In der Ver-
sammlung habe er die in der vorgelegten Liste (Bl. 189-191 d.A.) genannten 141 Voll-
machten vorgelegt, von denen die in der Liste gestrichenen 31 Volimachten nicht be-
riicksichtigt worden seien, da die betreffenden Erbbauberechtigten spéter eine andere
Person bevoliméchtigt hatten. Dabei handele es sich um die als Anlage B8 in Kopie
vorgelegten Volimachten (Bl. 192-288 ¢.A.).

Der Erbbauberechtigte (§8 §®D habe insgesamt 4.947,77 Stimmen ausgelibt. |n der
Versammlung habe er die in der vorgelegten Liste (Bl. 334 d.A.) genannten 50 Voll-
machten im Qriginal vorgelegt, von denen die in der Liste gestrichene Vollmacht bei der
Abstimmung nicht berticksichtigt worden sei, da der betreffende Erbbauberechtigte spé-
ter eine andere Person bevoliméchtigt habe. Dabei handele es sich um die als Anlage
B10 in Kopie vorgelegten Vollmachten (BI. 390-333 d.A.).

Der Erbbauberechtigte SREEE habe insgesamt 1.581,67 Stimmen ausgetibt. In der Ver-
sammlung habe die in der vorgelegten Liste (Bl. 334 d.A.) genannten 14 Volimachten
im Original vorgelegt. Dabei handele es sich um die als Anlage B12 in Kopie vorgeleg-
ten Vollmachten (Bl. 335-338 d.A.).

Der Erbhauberechtigte@@fDhabe insgesamt 1.140,12 Stimmen ausgelbt. Die in der
vorgelegten Liste (Bl. 339 d.A.) genannten Vollmachten hatten in der Versammlung im
Original vorgelegen. Dabei handele es sich um die als Anlage B14 in Kopie vorgelegten
Vollmachten (Bl. 340-345 d.A)).

Der Erbbauberechtigte &gy habe insgesamt 6.002,96 Stimmen ausgetibt. Die in der
vorgelegten Liste (Bl. 346 d.A.) genannten Vollmachten hétten in der Versammlung im
Original vorgelegen, Dabei handele es sich um die als Anlage B16 in Kopie vorgelegten
Volimachten (Bl, 347-421 d.A.).

Der Erbbauberechtigte @ERREHREHEduD habe insgesamt 2.173,93 Stimmen ausgelbt.
Die in der vorgelegten Llste (BI 422 d A.) genannten Volimachten hétten in der Ver-



sgmmlung im Original vorgelegen. Dabei handele es sich um die als Anlage B18 in Ko-
pie vorgelegten Vollmachten (BIl. 423-429 d A.).

Ergénzend wird auf den weiteren Sachvortrag in den von den Parteien gewechselten
Schriftsétzen und in den Terminen zur miindlichen Verhandiung Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde
Die Klage ist zulassig und begriindet.

Ein Rechtsschutzbedrfnis fir die Anfechtungsklage fehlt nicht deswegen, weil § 13
Abs. 2 der Teilungserklarung der Verwalterin den Abschluss jeglichen Rechtsgeschéfts
fur die Erbbauberechtlgtengemelnschaft erlaubt FUr das Bestehen eventueller S¢ha-
densersa a sinen UnlerachRIEH TEERa Db ds

Wortlaut eines genchthchen Vergiewhes ausdrlcklich und mit gfiltigem Beschluss ge~
neRmigt wura’_Es‘l:Testeht daher ein berechtigtes Interesse an der Entscheidung.
.—-"-'._-'-_-‘—’

Auch in der Sache hat die Klage Erfolg. Der in der Versammlung vom 7.5.2012 zu TOP

9 gefasste Beschluss ist ungiiltig, da er nicht mit der Mehrheit der zulassigerweise ab-
gegebenen Stimmen gefasst wurde.

Wie von den Parteien des Rechtsstreits zumindest impliziert, geht (auch) das Gericht
davon aus, dass die Erbbauberechtugtenw e, ARty M) EH-
R und SBALISRARAD zu denjenigen gehdren, die in der Versammiung vom
7.5.2011 bei der Absttmmung (iber den Tagesordnungspunkt 9 mit ,Ja" gestimmt ha~
ben, Es wird weiterhin davon ausgegangen, dass in den im Versammlungsprotokoll un-
ter TOP 9 genannten 40.444.57 Ja-Stimmen die $timmen enthalten sind, welche in den
AnlagenB7,B 9, B 11, B 13, B 15 und B 17 errechnet wurden.

Zur Uberzeugung des Gerichts sind von diesen 40.444 57 Ja-Stimmen jedoch héchs-
tens 32.736,03 feststellbar, Diese Zahl unterschreitet die im Protokoll zu TOP 9 festge-
haltefien 35.519,94 Nein-Stimmen, Eine dem Beschlussantrag zustimmende Mehrhelt
bestand dahérnicht.

Die Zah! von 32,736,03 Stimmen errechnet sich wie folgt: Von den 40.444,57 Ja-
Stimmen, welche die Beklagten behaupten, sind mindestens 7.708,54 Stimmen abzu-
ziehen. Denn diese Stimmen wurden auf Grundlage von Vollmachten abgegeben, de-
ren Existenz sich auch aus dem tenvortrag nicht schlissig ergibt. Die Beklagten
abén zwar Volimachtslisten (Anlagen B 7, n 7) der Erb-
bauberechtigten GRattEar, aRRIEeEwD, m <D, m und
R vorgelegt, in welchen diese Stimmen enthalten sind. Die als Anlagenkonvolute B
_8,B10, B 12, B 14 B 16, und B 18 vorgelegten Vollmachtskopien belegen die Existenz
von Vollmachten fur diese 7.708,54 Stimmen aber gerade nicht, In uten
fehlen Volimachten fur Stimmrechte im genannten Umfang. Dle Summe von 7.708,54
- Stimmen ergibt sich aus Folgendem:

4.006,91
408,33
1.087,68
550,98



1.194,85
459,69

7.708,54

Hinsichtlich des Erbbauberechtigen FRRERIES ist mit Ausnahme der Wohnung Nr, 386

— diese Wohnung ist in der Liste nicht enthalten — die Feststellung der Klager zutref-

fend, dass fur die von den Kl3gern aufgezahlten und in der Liste (Anlage B 7) enthalte-

gen Wohnungen keine Vollmachtskopien vorgelegt wurden, Dies betrifft (nur) 4,008.91
timmen.

Hinsichtlich des Erbbauberechtigen GHHIRREHEN ist die Feststellung der Klager zutref-
fend, dass fur die in der Liste (Anlage B 9) enthaltenen Wohnungen Nr. 65, 122, 337

und 1003 keine Vollmachtskopien vorgelegt wurden. Dies betrifft 408,33 Stimmen.

Hinsichtlich des Erbbauberechtigen By ist die Feststellung der Kidger zutreffend,

dass flUr die in der Liste (Anlage B 11) enthaltenen Wohnungen Nr. 71, 366, 417, 422,
437, 445, 485, 505 keine Volimachtskopien vorgelegt wurden. Auch fir die Wohnung

Nr. 1010 fehlt eine Vollmacht. Deren Existenz bestreiten die Klédger aber offensichtlich
nicht. Der Vortrag betrifft daher 1.087,68 Stimmen.

Hinsichtlich des Erbbauberechtigen @88 ist die Feststellung der Klager zutreffend,
dass fQr die in der Liste (Anlage B 13) enthaltenen Wohnungen Nr. 628, 629, 934, 954,
963, 967 keine Volimachtskopien vorgelegt wurden. Dies betrifft 550,98 Stimmen.,

Hinsichtlich des Erbbauberechtigen @iy ist die Feststellung der Klager zutreffend,
dass flr die in der Liste (Anlage B 15) enthaltenen Wohnungen Nr. 184, 200, 271, 287,
444, 475, 546, 594, 611, 616, 639, 706 und 790 keine Volimachtskopien vorgelegt wur-
den. Die Wohnung mit der Nr. 631 ist hingegen auch in der Liste nicht genannt. Aller-
dings fehlen auch fir die zuletzt genannten Wohnungen Nr. 724, 758, und 768 Voll-
machten, und die oben noch gestrichene Wohnung Nr. 808 ist unten ein zweites Mal
aufgefiihrt. Insoweit bestreiten die Klager aber offensichtlich den Vortrag der Beklagten
nicht. Ihr Vortrag betrifft daher (nur) 1.194,95 Stimmen.

Hinsichtlich des Erbbauberechtlgen Ginetrifecsin ist die Feststellung der Klager
zutreffend, dass fur die in der Liste (Anlage B 17) enthaltenen Wohnungen Nr, 59, 418,
436, 492 und 779 keine Vollmachtskopien vorgelegt wurden. Soweit auch Vollmachten
fur die in der Liste zuletzt aufgefuhrten 6 Wohnungen Nr. 181, 396, 663, 679, 964, und
991 fehlen, wird davon ausgegangen, dass die Klager dlesbe20gllch den Vortrag der
Beklagten nicht bestreiten. |hr Vortrag betrifft daher 459,69 Stimmen.

Hinzu kommt, dass auch die Existenz der Vollmachten der damaligen Verwalterin &5
- ob der Beschluss, mit welchem diese zum ersten Mal zur Verwalterin bestellt wurde,
nichtig war, kann dahingestellt bleiben - nicht festgestellt werden kann, was sich pro-
zessual ebenfalls zu Lasten der Beklagten auswirkt, da die Beklagten insoweit eine
sekundére Darlegungslast trifft. Dies betrifft nach dem Vortrag der Klager weitere 4,028
Stimmen.

Die Klage wurde auch fristgerecht erhoben (§ 46 Abs. 1 WEG). Die Klageschrift ist am
6.6.2011 und somit binnen eines Monats ab Beschlussfassung beim Amtsgericht Of-
fenbach eingegangen. Den Beklagten wurde die Klageschrift demnédchst nach deren
Eingang beim Gericht zugestellt (§ 167 ZPO). Eine von den Klagern zu verantwortende



~h

Verzbgerung ist nicht ersichtiich. Die 16.6.2011 angeforderte Kostenvorauszahlung ha-
ben sie am 29.6.2011 erbracht, Die Klage Ist auch fristgerecht begriindet worden. Dies
ist schon in der Klageschrift geschehen,

Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 Abs. 1 ZPO. Die Entscheidung tber die vorléu-
fige Vollstreckbarkeit folgt aus § 708 ZPO. .

Die Streitwertfestsetzung beruht auf §§ 49a, 48 GKG, 3 ZPO. Das Interesse der Partei-
en an der Entscheidung bel4uft sich angesichts der genehmigten Vergleichssumme auf
25.000,- Euro. Die Halfte hiervon sind 12.500,- Euro. Dass das Fiinffache des Interes-
ses der Klager darunter liege, wurde nicht vorgetragen.

Bernard,
Richter



