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Im Namen des Volkes
Urteil

In dem Rechtsstreit
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gende Llste verwiesen,

o

wegen Beschlussanfechtung

hat das Amtsgericht Offenbach am Main durch die w. a. Richterin am Amtsgericht Dr.
Winckler aufgrund der mundlichen Verhandlung vom 28.11.2012 fiir Recht erkannt:

1. Der zu Tagesordnungspunkt 7 gefasste Beschluss der Versammilung der Erb-
bauberechtigten vom 25.11.2011 wird aufgehoben.

. Die Bekiagten tragen als Gesamtschuldner die Kosten des Verfahrens.

Der Gegenstandswert wird auf € 5000,- festgesetzt.

&\Das Urteii ist gegen Sicherheitsleistung vorldufig vollstreckbar. Den Beklag-

en wird nachgelassen, die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Héhe

rschrift und Ausfertiqung eines Ureils {(EU_CU_00.DOT) - (11.09)




von 120 % des zu vollstreckenden Betrages abzuwenden, es sei denn der
Klager leistet zuvor Sicherheit in gleicher Héhe.

Tatbestand und Entscheidungsgriinde
Tatbestand

Der Kléger und die Bekiagten bilden die Erbbauberechtigtengemeinschaft ehemals $
PSEIARIGNR R ATENTARS . Am 25.11.2011 fand eine Erbbauberechtigtenver-
sammlung statt, auf der zu Tagesordnungspunkt 7 der Beschluss gefasst wurde, dass die
gegen das Urteil des Amtsgerichts Offenbach vom 17.08.2011 zu dem Aktenzeichen 310
C 106/10 eingelegte Berufung vor dem Landgericht Frankfurt am Main gegen die Haus-
verwaltung SAGESAER®, zum Aktenzeichen 2-13 S 134/11 auf Schadensersatz wegen
Kindigung des Versicherungsvertrages for Feuer-, Sturm,- Hagel etc und den Abschluss
eines neuen Versicherungsvertrages durchgeflhrt werden sall.
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Der Beschluss wurde mehrheitlich bei 46.914,45 Ja-Stimmen, 37.296,87 Nein-Stimmen
und 1.218,32 Enthaltungen angenommen. Die Abstimmung erfolgte offen durch Handzei-
chen. Zur Geschiftsordnung hatten die Erbbauberechtigten zu Beginn der Versammiung
eine solche offene Abstimmung fur alle Beschlussfassungen mit Ausnahme der Verwal-
terwahl zu Tagesordnungspunkt 11 beschlossen. Nur die Verwalterwahl erfolgte mit
Stimmkarten und somit in geheimer Abstimmung. In der Versammlung anwesend oder
auch vertreten waren insgesamt 85.427,64 Miteigentumsanteile, die sich auf 48 Personen
verteilten. Bei der offenen Abstimmung wurde jeder der Anwesenden zur Stimmabgabe
befragt. Dessen Stimme wurde ebenso wie eventuell von ihm ausgelbte Volimachten
notiert und dann im PC addiert. Diese Abstimmungsliste ist allerdings nicht (mehr) vorhan-
den.

In der Einladung zur Eigentlimerversammlung vom 07.11. 2011 war dieser TOP 7 mit dem
beabsichtigten Beschlusstext enthalten. Dabei waren auch die Aktenzeichen beider Ver-
fahren angegeben. Weitere Informationen zu diesen Verfahren gab es im Vorfeid nicht. In
der Versammlung selbst hielt der Verfahrenshevolimachtigte der klagenden Gemeinschaft
ein [Angeres Referat Giber den Verfahrensinhalt. Inwiewsit Nachfragen durch Miterbbaube-
rechtigte méglich waren ist umstritten,

Der Kiager ist der Auffassung, dass der Beschluss zu TOP 7 nichtig oder doch zumindest
anfechtbar ist.

Die Nichtigkeit begriindet er mit Unregelmaligkeiten bei der Volimachtserteilung durch
eine Vielzahl von Erbbauberechtigten. Grundsatzlich beméngelt er, dass ihm zu Beginn
der Versammiung auf sein Verlangen hin keine Einsicht in die Vollmachten gegeben wur-
de. Aullerdem seien entgegen der Vorschrift der Teilungserkiarung, diese Volimachten
nicht im Original in den Unterlagen verblieben. Zum Teil witft er Vollmachtnehmern vor,
sich Vollmachten durch Versprechungen von Vorteilen oder durch Vorspiegelung falscher
Tatsachen erschlichen zu haben, auch seien Vollmachten gefélscht worden, Er stellt auch
die Richtigkeit der Z&hlung der Stimmen in Frage.

Der Kiager geht davon aus, dass es hier geboten gewesen ware in geheimer Form abzu-
stimmen, da aufgrund der Interessengruppierungen in der Gemeinschaft eine Einfluss-
nahme auf die abstimmenden Erbbauberechtigten beziehungsweise die Vollmachtnehmer
nicht ausgeschlossen werden kénne. Es sei denkbar, dass Einzelne bei der Abstimmung



nur deshalb zugestimmt hatten, weil sie ansonsten Repressalien durch bestimmite Grup-
pierungen van Erbbauberechtigten oder der Verwalterin befilrchtet hitten. Der Kidger ver-
weist insoweit auf einen Vorfall, bei dem einer der Hausmeister bei der Abstimmung zu
einem anderen Tagesordnungspunkt, wegen seiner Stimmabgabe fir die ,falsche” Seite
durch eine Vielzah{ von Anwesenden ffentlich gerigt worden war.

Schlielich bemangelt der Klager noch die aus seiner Sicht fehlende Information zu die-

sem Tagesordnungspunkt, um sich fur die Abstimmung tatsachlich eine eigensténdige
Meinung bilden zu kénnen.

Der Klager beantragt

der unter Tagesordnungspunkt 7 gefasste Beschluss der Versammiung vom
25.11.2012 wird fur nichtig, hilfsweise fur unwirksam erklart,

Die Beklagten beantragen
Klageabweisung.

Sie verweisen darauf, dass alle Vollmachten korrekt gewertet und gez&hlt worden sind.

Manipulationen an den Volimachten und das Erschleichen von Vollmachten werden
bestritten.

Repressionen fiir ein bestimmtes Verhalten bei der Abstimmung hatten Erbbauberechtigte
nicht zu befiirchten gehabt. Es sei im Ubrigen mehrheitlich beschlossen worden, dass of-
fen abgestimmt wird.

Die Beklagten erkldren, durch den Vortrag von Rechtsanwalt M8 zum TOP 7 in der
Erbbauberechtigtenversammiung sei hinreichend Information gegeben worden, AulRerdem
hétte es jedem Erbbauberechtigten freigestanden sich vorab durch Einsichtnahme in die
Gerichtsakten oder aber auch in die Unterlagen des Verwalters entsprechende Kenntnis

zu verschaffen. Aullerdem hatten in der Versammlung Fragen gestellt werden kénnen und

es hatte auch Einsicht in die von Rechtsanwalt G mitgefuhrten Unterlagen genom-
men werden kbnnen,

Entscheidungsgriinde

Der zu Tagesordnungspunkt 7 gefasste Beschluss ist nicht nichtig, er verst6Rt nicht gegen
ein Gesetz, die guten Sitten oder die Beschiusskompetenz der Gemeinschaft. Er ent-
spricht aber nicht ordnungsgemaBer Verwaltung und war deshalb aufzuheben,

Die Aufhebung erfolgt allerdings nicht, weil zu diesem Beschlusspunkt eine offene und
keine geheime Abstimmung statt fand. Es ist nicht wirklich dargetan, dass hier tats#chlich
durch die Offentlichkeit der Abstimmung von Meinungsfithrern Druck auf die Erbbaube-
rechtigten ausgetibt wurde, in ihrem Sinne abzustimmen. Dazu hatte die Klagerseite dar-
legen miissen, wer welche Interessen an diesem Punkt vertritt und in welcher Form diese
Interessenvertreter tatséchlich hatten Druck ausiben konnen. Es ist zungchst einmal da- -
von auszugehen, dass die Erbbauberechtigten als erwachsene Personen in der Lage sind
zu einer gedulerten Meinung auch zu stehen. Es ist zwar gerichtsbekannt, dass in dieser
Liegenschaft mehrere Interessengruppen durchaus auch kontrare Interessen mit gewisser



Vehemenz vertreten. Dies kann aber nicht zwangslaufig zu einer Verpflichtung fuhren
grundsatzlich in einer Versammiung geheim abzustimmen. Eine solche Verpflichtung wiir-
de nur dann bestehen, wenn im konkreten Einzelfall zu beftirchten ist, dass eine interes-
sengruppe durch Androhung von Repressalien bestimmte Abstimmungsergebnisse her-
beifihren will. Allein die Befiirchtung, dass eine Verwaltung (hier stand noch nicht einmal
fest, wer denn im nachsten Jahr verwalten wilrde) in der Lage ist, jeden Miterbbauberech-
tigten zu drangsalieren, reicht nicht aus.

Der Beschluss entspricht aber aus anderen Grinden nicht der ordnungsgemaRen Verwal-
tung.

Jeder Erbbauberechtigte kann gemal § 21 WEG von den Gbrigen Miterbbauberechtigten
eine Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums verlangen, die dem Interesse der Ge-
samtheit der Miterbbauberechtigten entspricht. Interesse der Gesamtheit der Miterbbaube-
rechtigten muss es sein, keine unnétigen Ausgaben zu veranlassen. Dies setzt voraus,
dass bei einer Frage, ob ein Berufungsverfahren stattfinden soll, eine realistische und vor
aflem unabhangige Risikoabschatzung vorgenommen wird. Das war hier aber gerade nicht
der Fall. Eine erstmalige Konfrontation mit dem doch eher komplexen Sachverhalt in der
Erbbauberechtigtenversammtung erscheint, auch bei einem [angeren Vortrag des Verfah-
rensbevoliméchtigten, nicht geeignet eine unabhéngige eigene Meinungsbildung zu er-
maglichen. Es wére zu erwarten gewesen, dass mit der Einladung das Urteil, gegen das
Berufung eingelegt wird und eine Einschétzung der Erfolgsaussichten und vor allem eine
wenigstens stichwortartige Begrindung, warum die Berufung als erfolgversprechend an-
gesehen wird versandt werden. Das ist zwar angesichts der Grofe der Gemeinschaft mit
nicht unerheblichen Kosten verbunden. Die Grolte kann aber kein Argument far mangeln-
de Informationsméglichkeiten sein. Der Verweis der Bekiagten, jeder interessierte Miterb-
bauberechtigte habe die Méglichkeit besessen, sich durch Einsichtnahme in die Unterla-
gen des Verwalters oder die Gerichtsakten weitere Informationen zu verschaffen, geht in
eine falsche Richtung. Diese Vorgehensweise wirde, wenn tatsdchlich mehrere Erbbau-
berechtigte Einsichtnahme verlangen, sehr bald an die Grenzen ihrer Méglichkeiten sto-
Ren. Zwischen dem Zugang der Einladung und der Versammlung lagen gerade gut zwei
Wachen. AuBBerdem hatte dies ein gesteigertes MaR an Eigeninitiative der Erbbauberech-
tigten bedingt, die vielleicht nicht erwartbar ist. Villig unpraktikabe! ist der Vorschlag der
Einsichtnahme von Unterlagen wahrend der Versammlung. Dies wiirde letztlich eine Un-
terbrechung der Versammiung zur Folge haben miissen, bis alle, die es winschen Ein-
blick genommen haben. Dies ware mit Sicherheit mit Unmutséufierungen der tbrigen auf
die Fortsetzung der Versammlung wartenden Miterbbauberechtigten verbunden. Dieses
Einsichtsverlangen ware also auch nicht wirklich etwartbar. Erwartbar und auch einfor-
derbar ist aber, dass jeder der Erbbauberechtigten sich mit dem mit der Einladung ver-
sandten Informationsmaterial auseinandersetzt und zumindest den Sachverhalt aus dem
erstinstanzlichen Urteil entnimmt. Es ist sicher nicht erwartbar, dass auch jeder der Erb-
bauberechtigten die rechtliche Wiirdigung im Vorfeld bis ins einzelne nachvolizieht. Mit der
Maglichkeit der Kenntnisnahme des Urteils und der vorab zugesandten Information (iber
die mogliche Berufungsbegriindung, wird er aber in die Lage versetzt in der Versammiung
entsprechende Fragen zu stellen. Er ist dann nicht nur auf die Darstellung des Verfah-
rensbevollméchtigten der Gemeinschaft angewiesen, sondern kann sich eine eigenstandi-
ge Meinung bilden. Sind diese Voraussetzungen nicht gegeben, dann entspricht es nicht
ordnungsgemafer Verwaltung bei einer solchen Informationslage fiir die Fortfihrung des
Berufungsverfahrens zu stimmen.

Da der Beschluss aus den oben genannten Griinden aufzuheben war, bedarf €s aus pro-
zeBokonomischen Grt‘mden einer Uberprifung, inwieweit sich die von Klagerseite vorge-
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brachten Mangel bei der Volimachtserteilung auf die Wirksamkeit des Beschlusses aus-
wirken, nicht.

Ist dem Kiager tatsachiich Einblick in die Vollmachten bei Beginn der Versammiung ver-
wehrt worden, waren diese Vollmachten unter Umsténden nicht verwertbar. Dazu hitte
aber Beweis erhoben werden mussen tber das klagerische Vorbringen der Einsichtsver-
weigerung.

Hinsichtlich der vorgetragenen Mangel der Vollmachten waren ebenfalls umfangreiche
Beweisaufnahmen erforderlich geworden. Hier kommt erschwerend hinzu, dass die Re-
konstruktion, wer denn wie und mit welchen Vollmachten zu TOP 7 abgestimmt hat wenn
Uberhaupt nur durch Befragung der abstimmenden Erbbauberechtigten moglich ware, da
eine Abstimmungsliste zu diesem Tagesordnungspunkt nicht (mehr) existiert,

Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 ZPO.

Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit ergibt sich aus § 709 ZPO,

Dr. Winckler,
W. a. Richterin am Amtsgericht

Auysgefertigt

I, Justizangestellte
beamtin-beamter der Geschéftsstella



