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Urteil

In der Wohnungseigentumssache

1. der Wohnungsgesellschaft

3. des
4. derF..

5. der Frau
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. des Herrr
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. des Herrt

[oe]

. des Herrr
9. des Herrn
10. der Frau
11. des Herrn
12. des Herrn

13, ¢

14. des Herrn |

15. des Herrn
Klager

Prozessbevollméchtigte zu 1, 2, 3, 4: Rechtsanwiilte Dr.~
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(Geschiftszeichen: 00289/15W
Prozessbevollmachtigter zu 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11: Rechtsanwalt
Geschiftszeichen: 2015/532

Prozessbevoliméchtigte zu 12, 13, 14, 15: Rechtsanwaltin .

gegen
1. die Ubrigen Erbbauberechtigten der Erbbauberechtigtengemeinschaft -

hinsichtlich der Namen und Anschriften wird auf die beiliegende Liste
verwiesen

2. Frav

3. Herrn
4. Herrn
8 Herrn |
6. Herrn .
7. Herrn

8. Frau
Beklagte

Prozessbevoliméchtigter zu 1: Rechtsanwalt
Geschiftszeichen: W-0037/2018
1
Verwalterin

Beteiligter

hat das Amtsgericht Offenbach am Main durch den Richter Steding aufgrund der mindlichen
Verhandiung vom 06,07,2016 fiir Recht erkannt;

Die auf der Erbbauberechtigtenversammlung vom 05.12.2015 zu den Tagesordhungs-
punkten 5, 7, 8, 9 und 10 gefassten Beschliisse werden flir ungultig erkl&rt.

Die Kosten des Rechtsstreits haben die Beklagten zu tragen.

Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung von 110% des jeweils zu vollstreckenden Be-
trages vorlaufig vollstreckbar.
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Tatbestand

Die Kléger und die Bekiagten bilden die im Rubrum benannte Erbbauberechtigtengemein-

schaft {ehemals ' "), die aus mehr als 600 Miterbbauberechtigten mit insge-
samt 1.018 Wohnungen besteht.

§ 12 (2) der Teilungserkldrung, auf die inhaltlich (BI. 146ff. d.A.) Bezug genommen wird, sisht
folgende Regelung vor:

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

Die Hausverwaltung hatte mit Einladungsschreiben vom 19.11.2015 zur streitgegenstandli-
chen Erbbauberechtigtenversammiung geladen. Es handelte sich dabei um die Zweitver-
sammlung (Wiederholungsversammlung) der nicht beschlussfahigen Erstversammiung vom
31.10.2015, zu der die amtierende Verwalterin mit Schreiben vom'07.10.2015 (BI, 117f. d. A)
eingeladen hatte. In diesem Einladungsschreiben hatte die Verwalterin auf die positive Ent-
wicklung der Wohnanlage verwiesen und hierbei auch den namentlich benannten Beirite
ebenso wie die Hausmeister gedankt. Zugleich hatte sie die Auffassung geduBert, dass 4 Ei-
gentimer diese Anlage masslv schlecht redeten und die WEG und die Verwaltung mit Klagen
und Beschwerden (berhdufen und dadurch auch immense Kosten entstehen. Die Klagen und
Beschwerden werden dabei als sinnlos bezeichnet, Man kénne sich bei den Herren

und die die Abrechnungen angefochten hétten, fur die nicht erfolgende Guthabenaus-
zahlung bedanken, Auf den Inhalt des Einladungsschreibens zur streitgegenstindiichen
Zweitversammlung (Bl. 123f. d. A)) mitsamt beigefligter Tagesordnung (BIl. 125f. d. A.) wird
Bezug genommen, Hierbei verwies die Hausverwaltung nochmals auf 4 Eigentumer, deren
Namen bekannt seien und die alles Mégliche aus Eigeninteresse tdten, um die amtierende
Hausverwaitung weg zu bekommen, Ferner werden die Miterbbauberechtigen aufgefordert,
genau zu Uberiegen, wem sie die Volimacht erteilen. Die ebenfalls um Volimachten werbende
Wohnungsgesellschaft Dietzenbach vertrete allein Interessen der Stadt, ihr Geschaftsfuhrer
sel kein Eigentlimer und musse auch keinen Euro aus eigener Tasche bezahlen. Der Einla-
dung beigefligt war ein vorgedrucktes Vollmachtsformular (B1.129 d. A.) beigefugt, auf der die
Hausverwaltung und vier ausgewshlte Miterbbauberechtigte zur Auswahl als méglicher Be-
vollméchtigter aufgedruckt waren.

Die Versammlung fand im | in statt, wobei auf Veranlassung der
Hausverwaltung ein privater Sicherheitsdienst zugegen war, der u.a. im Vorraum Einlasskon-
trollen durchfihrte. Auf der Versammlung nahmen - wie in den Vorjahren - nur vergleichswei-
se wenige Eigentimer persdnlich teil, eine Vielzahl von Eigentimer lief und Isst sich vertre-
ten. Die Hausverwaltung hatte bereits am Vortrag der Versammiung eine groRe Anzahi an
Volmachten, insbesondere die der Hausverwaltung und den Hausmeistern der Erbbaube-
rechtigtengemeinschaft erteilten Volimachten, zugelassen.

Die Miterbbauberechtigten - und die Wohnungsgesellschaf

- Letztere vertreten durch ihren Geschéftsflhrer - baten jedenfalls zu
Beginn der Versammlung darum, Einsicht in die Volimachten zu Priifungszwecken nehmen zu
kénnen. Diese Prlfung wurde den vorgenannten Miterbbauberechtigten in einem Vorraum
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gestattet, nachdem die Versammlung erbffnet worden war. Im Vorraum standen ca. 20 Ordner
mit Volimachten. Wahrend der Prifung der Vollmachten im Vorraum wurde die Versammlung
-~ wie auch die Beklagten im Verlauf des Prozess erklirten - vom Versammiungsteiter nicht
unterbrochen. Nach Angaben der Kl#ger konnten in der Kilrze der Zeit 3 von den ca. 20 Ord-
nern gesichtet werden.

Ausweislich des Protokolls (BIl. 131ff. d. A.) wurden folgende streitgegenstdndliche BeschiUs-
se jeweils mehrheitlich und in folgender Chronologie gefasst, die von den Kldgern mit der vor-
liegenden Klage angefochten werden:

TOP 9 - Bestatigung/Neuwah! der Hausverwaltung Abendscheln-Hetschold UG:

"Die Erbbauberechtigten wahlen die Hausverwaltung ASKSORGYRERIB UG fir
die Zeit ab sofort bIS zum 31,12.2017 zur Verwalterin geméaB § 26 WEG der WEG RG

W Das monaﬂ:che Verwalterhonorar betrégt far den gewahlten Ze:traum Je
Wohneigentum 18,90 Euro 2zgl, Mehrwertsteusr."

TOP 10 - Bestatigung/Neuwahl Verwaltungsbsirat

"Die Erbbauberechtigten bestétigen und wihlen den bisherigen Verwaltungsbeirat
Frau (@ RE®, Herrn RASKFRABE und Herm MESELERESIRER (als Verwaltungs-
beiratsvorsitzender). Die Amtszeit dauert solange an, bis ein neuer Beirat gewshif wird,
aber mindestens 2 Jahre."

TOP 5 - Gerichtliche Auseinandersétzung und Volimacht

"Die Hausverwallung ist erméchtigt, jeweils nach Ricksprache mit dem Verwaltungs-
beirat, Rechtsmittel gegen nachteilige gerichtliche Entscheidungen zu Lasten der
Wohnungseigentimergemeinschaft unter Zuhilfenahme anwalllicher Hilfe einzu-
reichen. Diese Befugnis gilf auch fiir laufende Verfahren. Hierfilr werden Beirat und
Hausverwaltung jeweils separat vergltet und die Auslagen erstattet."

TOP 7 - Entlastung der Hausverwaltung AYG3G8S/ 5028

"Die Erbbauberachtigton entlasten die Hausverwaltung ABBSE OB UG fir

die bisher geleisteten Tétigkeften."
TOP 8 - Entlastung Verwaltungsbeirat

"Die Erbbauberechtigten entlasten den bisherigen Verwaltungsbeirat Frau HBBESSRN,

Hermn RE%835%6498 und Horm MARESKNARLEN (als Verwaltungsbeiratsvorsitzen-
der) fir ihre bisher geleistete Tdtigkelt."

Die Kldger beméngeln in formeller Hinsicht insbesondere die Anwesenheit und das Auftreten
eines privaten Sicherheitsdienstes, die Art und Weise der Vollmachtsprifung und behaupten,
dass sdmtliche streitgegensténdliche Beschllisse wahrend des Prifvorgangs und unter der
gewoliten Abwesenhelt der Prifenden gefasst worden waren. Hierdurch seien Mitwirkungs-
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und Teilhaberechte verletzt worden. Dabei sei festgestellt worden, dass Volimachten der
"Verwalter-Gruppe' (also: ARGSGSEHlh, HARREIWE, Familic He@&», Hausmeister) entgegen der
Teilungserklérung nicht im Original, sondern nur als Kopien - teilweise als Farbkopien - vorge-
legen hétten. Ferner seien ca. 60 Vollmachten unliebsamer Eigenttimer willktirlich zu Unrecht
zurickgewiesen worden, wahrend die Vollmachten der Verwaltergruppe ohne Kontrollmég-
lichkelt am Vortag zugelassen worden und - soweit Uberhaupt vorhanden - den Bevollmachtig-
ten entgegen der Teilungserkldrung wieder ausgehdndigt worden seien. Herr Fontaine habe
bereits vor Beginn der Versammlung beim Versammiungsleiter um Einsichtnahme gebeten,
was abgelehnt und dann erst nach Eréffnung der Versammiung gestattet worden sei. Die KI&-
ger meinen, dass insbesondere aufgrund der Volimachtmanipulationen sdmtliche Abstimmer-
gebnisse falsch seien, zumal vorgeblich durchweg 82.019,81 MEA anwesend gewesen sein
sollen, obwohl ca. 1/3 der Anwesenden die Versammlung friher verlassen bzw. nicht alle An-
wesenden immer abgestimmt hétten. Die Stimmergebnisse seien lediglich mit der Differenz-
methode ohne Gegenprobe ermittelt worden. Mit dem Saalschutz, der u.a. auch Leibesvisita-
tionen (auch im Genitalbereich) vorgenommen habe, werde bewusst eine Einschiichterung
und ein unzuldssiges Klima der Angst verursacht.

Die Kisiger wenden sich ferner auch mit inhaltlichen Argumenten gegen die streitgegenstand-
lichen Beschl{isse.

Gegen die Beschlussfassung zu TOP 5 wird insbesondere vorgebracht, dass er bereits zu
unbestimmt sei, da insbesondere Grund und Hohe der Vergltung offen geblisben seien. Fer-
ner seien nur unzureichende Informationen Uber Prozesse erfolgt. Unterlagen zu Verfahren
habe €s ebenfalis nicht gegeben Es handle sich zudem um einen rechtswidrigen Drittbe-
schluss, da der TOP mit identischer Formulierung bereits auf vorangegangensn Versammlun-
gen beschlossen und sodann angefochten worden sei.

Auch gegen die Beschlussfassung Uber die Bestéitigung/Wiederwahl der Verwalterin (TOP 9)
erheben die Kldger erhebliche inhaitliche Bedenken. Sie gehen davon aus, dass die Verwalte-
rin schon deshalb nicht hétte wiedergewshit werden durfen, weil sie aus einer Vielzahl von
Grinden ungeeignet sei. Insbesondere diffamiere sie Miterbbauberechtigte, sei lediglich eine
UG ohne hinreichende Haftung/Versicherung und habe — wie die Klager behaupten - finanzi-
elle UnregelméBigkeiten in erheblicher GréRenordnung und gravierende Pflichtverletzungen
zu verantworten. Die Jahresabrechnungen seit 2011 seien nicht rechtzeitig oder nicht voll-
standig vorgelegt worden. Beméngelt wird ferner insbesondere eine Zahlung an die Grund-
sticksverwertungs- und Betreuungsgesellschaft Dietzenbach mbH iH.v. insgesamt
130.047,66 € im Jahr 2012, die ohne Beschiuss erfoigt sel. Miterbbauberechtigten wirde fer-
ner Einsicht in Unterfagen verwehrt, trotz entsprechender Gerichtsurteile. Es seien bewusst
bestehende Schadensersatzanspriche hintertrieben worden. Die Verwaltung habe aufierdem
zu Unrecht eigene Verbindlichkeiten mit Gemeinschaftsgeldern bezahit.

Die beschlossene Entlastung von Hausverwaltung (TOP 7) und Beirat (TOP 8) leide schon
darunter, dass kein Zeitraum angegeben worden sei. Hinzu kimen die finanziellen Unregel-
méfigkeiten und gravierenden Pflichtverletzungen der Hausverwaltung, die der Beirat im
Grunde teilweise decke,

Die Bestatigung/Wah! der bisherigen Verwaltungsbeirate (TOP 10) sei schon deswegen auf-
zuheben, weil die Verwaltungsbeirdte Hp@8€068 und H#B#8 Geschaftsverbindungen mit der
Hausverwaltung hatten. Frau Hif¥ nutze ihre Position als Verwaltungsbeiratin, um fur ihren
Sohn von der Verwalterin rechtswidrige Zahlungen zu Lasten der Gemeinschaft zu erhalten.
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Zudem weiche der Beschlusstext von dem verk(indeten Beschluss ab. Es sei verklindet wor-
den: ,Die Erbbauberechtigten wahlen mit grofler Mehrheit Frau #t@6f H@8& Herrn Ry

£end@a und Herr Bigweod HaBRAGEY In den Verwaltungsbeirat. Den Vorsitz bestimmen die ge-
wihlten Personen selbst."

Die Klagen, die das Gericht gem&l § 47 WEG durch Beschluss vom 16.02.2018
(Bl. 648 d. A.) verbunden hat, sind mit  Schriftsétzen vom 23.12,2015 (Bl 1ff. d. A),
02.01.2016 (BI. 40ff. d. A.), 05.01.2018 (BI. 331ff, d. A.) und 04.01.2018 (Bl. 402, d. A.) bel
Gericht eingegangen und jeweils mit Schriftsitzen vom 04.02.2016 (Bl 48ff, d. A;
BIl. 339ff, d, A, und Bl. 458ff. d. A.) begriindet worden. Die Zusteiiung der Klagen ist am
08.02.2018 (BI. 327f. d. A.} und nach Verbindung am 24.03.2016 (Bl. 740f, d. A.) erfolgt.

Die Klager beantragen,

die Beschlisse der Erbbauberechtigtenversammiung vom 05.12.2015 zu TOP 5 (Ge-
richtliche Auseinandersetzung und Vollmacht), zu TOP 7 (Entlastung der Hausverwal-
tung), zu TOP 8 (Entlastung Verwaltungsbeirat), zu TOP 9 (Wah! der bisherigen Haus-
verwaltung bis 31.12.17), zu TOP 10 (Wahl/Bestatigung des bisherigen Verwaltungs-
beirats) fOr ungiiitig zu erkiéren.

Die Beklagten beantragen - soweit sie sich gedufiert haben -,
die Klage abzuweisen,

Sle begrinden die seit 2009 erfolgende Hinzuziehung des Sicherheitsdienstes, der jedem
Miterbbauberechtigten stets duflert professionell und unvoreingenommen freundiich auftrete,
unter Verweis auf Zwischenfélle der Vergangenheit, Ferner verteidigen sie Art und Weise der
Vollmachtprifung als zulé#ssig. Sémtliche Originalvellmachten hétten vorgelegen. Die Ver-
sammlung sei - wie die Beklagten einriumen - zur Prifung der Vollmachten vor dem Ver-
sammlungsraum nicht unterbrochen worden, es sei aber auch weder vor noch in der Ver-
sammlung eih entsprechender Antrag gestelit worden, Uber einen solchen Antrag hatte der
Versammilungsleiter abstimmen lassen. Im Ubrigen wire selbst eine Ablehnung einer Unter-
brechung nicht zu beanstanden, da den Miterbbauberechtigten nicht zugemutet werden kén-
ne, eine stundenlange Uberprufung abzuwarten, um - so die beklagtenseits unterstelite Moti-
vation - die gesamte Versammlung zu verzégern oder die Durchfihrung der Versammlung zu
vereitein, Die Herren F@s&fine S¢dase und K&B hitten die Versammlung zur Profung der
Vollmachten freiwillig verlassen und selen gerade nicht ausgeschlossen worden. Im Ubrigen
seien sie bej der Beratung und Beschlussfassung Uber die streitgegenstandlichen Beschlisse
wieder im Versammlungsraum gewesen. Auch wenn diese nicht mitgestimmt hétten, wére im
Ergebnis kein anderes Beschlussergebnis zustande gekommen. Bei den Abstimmungen habe
@s jeweils auch Gegenproben gegeben.

Die Beklagten bestreiten finanzielle UnregelmaRigkeiten und Pflichtverietzungen der Haus-
verwaltung, erfolgte Zahlungen/Erstattungen vom Gemeinschaftskonto auf eigene Verbind-
lichkeiten der Hausverwaltung seien wegen Sondervergitungsanspriichen der Hausverwal-
tung rechtens. Auch die Zahlung an die Grundstlicksverwertungs- und Betreuungsgesellschaft
DS488RSa8K mbH sei nicht zu beanstanden. Die Hausverwaltung weise hinreichende Bonitéat
auf und verflge tber eine ausreichende Haftpflichtversicherung (500,000 -€/Schadensfall).
Der Beirat Hge#88#88 habe im Zeitpunkt der Bestellung der Wiederwahl in keiner Geschéfts-
verbindung zur Hausverwaltung gestandan.
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Ergéinzend wird auf den weiteren Sachvortrag in den von den Partelen gewechselten Schrifts-
atzen und in den Terminen zur miindlichen Verhandlung Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

Die Klage ist zulassig, da sie jeweils innerhalb der Anfechtungsfrist des § 46 Abs. 1 S, 2 WEG
bei Gericht einging und die Kl&ger insbesondere mit der ziigigen Einzahlung des Kostenvor-
schusses (Anforderung unter dem 06.01.16 / 08,01.18 / 25.01.16 und Einzahlung unter dem
08.01.16/ 15.01.16 / 27.01.16 — siehe BI. VI. — |. d. A)) alles ihnen Zumutbare fOr eine alsbal-
- dige Zustellung unternommen haben. Ferner wurde jewsils auch die Klagebegrindungsfrist
des § 46 Abs. 1 8. 2 WEG gewahrt. Kiigerseits wurde auch dem Erfordernis der namentli-
chen Bezeichnung der verklagten Ubrigen Miterbbauberechiigten bis spatestens zum Schluss
der miindlichen Verhandlung (§ 44 WEG) Rechnung getragen, indem bereits mit Kiageschrift-
satz vom 23.12.2015 eine Eigentumerliste (BI. 5ff. d. A.) zu den Akten gereicht wurde.,

Die Klage ist auch begrlindet. Die angefochtenen Beschllisse unter TOP 5, TOP 7, TOP 8,
TOP 9 und TOP 10 leiden durchweg unter einem gravierenden Beschlussfehler.

‘Es entspricht allgemeiner Ansicht, dass jeder Versammiungsteilnehmer zu jeder Zeit das
Recht hat, Einsicht in die Originalvollimachten zu nehmen (vgl. nur: Kimmeal, in; Nieden-
fuhr/ders./Vandenhouten, WEG, 11. Aufl. 2015, § 24 Rn. 43 und LG Frankfurt, Urt. v.
8.4.2015, 2-13 S 35/13, = NZG 2015, 553, 554 jeweils m.w.N.). Uber diegses Recht kann nicht,
auch picht durch einen Geschaﬂsordnungsbeschluss disponiert werden (LG Frankfurt, Urt. v.
) 2015 2-13 § 32113, Rn,” 13 <"Ziflért nach juris). Wird das Einsichtsrecht in irgendeiner
Form verwshrt oder vereitelt, liegt ¢in gravierender_Beschlussfehler vor (vgl. Kummel, In: Nie-
denfUhr/ders./Vandenhouten, WEG, 11. Aufl. 2015, § 24 Rn. 43; LG Frankfurt, Urt. v.
5.8.2015, 2-13 § 32/13, Rn. 14 - zitiert nach juris):

Wohnungseigentumern/Wohnungserbbauberechtigten haben das Recht, sich davon zu Uber-
zeugen, ob die Zulassung des Vertretenen zu Recht erfolgt ist. Ihnen kann nicht das Risiko
zugemutet werden, dass in der Versammlung anfechtbare BeschlUsse gefasst werden, etwa
weil mangels Vertretung die Versammlung nicht beschlussfahig war oder notwendige Quoren
bzw. Mehrheiten nicht erreicht worden sind. Eine Prifung, ob wirksame Vollmachten erteilt
wurden, kann nicht erst einer gerichtlichen Prlifung im Anfechtungsverfahren vorbehalten

bleiben. Vielmehr ist es zun#chst Sache und (Vor)Recht der Wohnungseigentl-

merfWohnungserbbauberechtlgten diesen Fragen angesichts ihres Selbstorganlsatlonsrechts
. In der Versammlung als dem Forum der Wohnungseigentimer/Wohnungserbbauberechtigten
nachzugehen (Zum Ganzen: LG Frankfurt, Urt. v. 8.4.2015, 2-13 8 35/13, = N2G 2015, 553,
554).
Hinzu kommt, dass das ZurOckweisungsrecht des § 174 BGB von jedem EigentOmer nur dann
sinnvoll und effektiv ausgelbt werden kann, wenn er die Volimachten priifen und so beurtellen
kann, ob und welche Stimmen zurlickweisbar sind, weil die Vollmachtsurkunde fehlt (LG
Frankfurt, Urt. v. 8.4.2015, 2-13 § 35/13, = NZG 2015, 553, 554). Werden Stimmen nicht un-
verziglich zur(ckgewiesen, draht insoweit ein Rechtsverlust, Das Recht auf Einsicht und das
Recht zur Zurtickweisung, das sich auf konkrete Stimmen be‘z'l'aﬁ' und unter dem Gebot der
.unverzliglichen' Geltendmachung steht, sind dergestalt aufs Engste mltemander veranpft_ )
~ und bestérken sich gewissermalen wechselseitig. Ohne ordnungsgemaBe Profung bzw. Pro-
fungsmaglichkeit der Vollmachten I4uft das Zuriickwelsungsrecht leer.
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Den Miterbbauberechtigten S§##8, Dr. K& und dem Vertreter der Wohnungsgeselischaft
DRMISIAA mbH - Herr Fo® — ist das Einsichtsrecht auf der streitgegenstindlichen Ver-
sammiung zwar dem duReren Anschein nach gewshrt worden, indem sle Einsicht in ca. 20
Aktenordner nehmen konnten, in denen sich die Volimachten befunden haben (sollen). Wah-
rend der Prlfung lief allerdings — was insofern unstreitig gestellt wurde - die Versammlung
weiter, eine Unterbrechung zur Prifung hat entgegen des Versammiungsprotokolls insoweit
also gerade nicht stattgefunden. Ferner war fur die Prifung der ca. 20 Aktenordner ein Vor-
raum des Versammiungsraumes vorgesehen, wo sich die Ordner befanden.

Diese Art der Gestattung der Einsichtnahme ist unzulassig und trifft auf durchgreifende recht-
liche Bedenken, da sie insbesondere einem versteckten Ausschluss aus_der_\ersammlung.
gleichkommt (so zu Recht bereits Amtsgericht Offenbach, Urt. v. 08.06.2016, 310 C 27/16).
Die Auslbung des Prifungsrechts wahrend laufender Versammilung in einem Vorraum be-
deutet insofern zwangsldufig die Unmaéglichkeit der zeitweisen Versammlungsteilnahme.

Hierin erschopft sich der RechtsverstoR allerdings nicht. Vielmehr wird durch den Verweis in
.einen Vorraum bei weiterlaufender Verwaltung das Recht auf ordnungsgeméfe Uberprifung
der Vollmachten als solches — und damit zugleich das hiermit verknUpfte Zurickweisungsrecht
— vereitelt. Die_Einsicht begehrenden Wohnungse|gentumer/MIterbbauberechhgen werden,
nicht nur vor die unzul4ssige Wahl zwvschen zwei nicht disponiblen Rechten gestellt, namlich,
entweder an der Versammlung teilzunehmen oder die Volmachten zy prifen {und sodann
agf. gewisse Vollmachten gem. § 174 BGB zuriickzuweisen). Hinzu kommt, dass f0r die pru-
fenden Wohnungseigentimer/Miterbbauberechtigten durch die vorliegende Ausgestaltung ein
erheblicher Zeit- und Prifungsdruck aufgebayt wird, da diese zu elner moglichst Zigigen und
ggf. Uberhasteten Vollmachtsprifung gezwungen werden, um méglichst schnell wieder an der
Versammlung teilnehmen zu kénnen. Gerade weil die ggf. mégliche Zurlickweisung ,unver-
zuglich" und zudem auf konkrete Stimmen bezogen sein muss, ist den Wohnungseigent(-
mern/Miterbbauberechtigten im Falle eines Einsichtsbegehrens allerdings zwingend eine ef-
fektive Uberprifungsmdéglichkeit vom Veraammlungsleﬂer einzurdumen. Dies glit umso mehr,
e gréRer die Anzahl der zu prOfenden Vollmachten ist und je weniger Mitelgent-
mer/Miterbbauberechtigte an der Versammiung selbst tellnehmen, da das Einsichts-, Kontroll-
und Zurlickweisungsrecht in diesem Fall gerade gesteigerte Bedeutung und Relevanz zu
kommt.

Die Vereitelung einer ordnungsgeméafen Prifung der Vollmachten und der jedenfalls zweit-
weise_Quasi-Augschlyss fhren zu einer nicht hinnehmbaren Einschrénkung von Prifungs-
bzw. Mitwirkungsrechten, die automatisch die Aufhebbarkeit der streitgegenstandlichen Be-
schilsse nach sich zieht Dies gilt unabhingig davon, ob die Stimmen der ,Quasi-
Ausgeschlossenen” an den Abstimmungsergebnissen etwas versindert hatten oder das Ab-
stimmungsergebnis bei AuBerachtiassung der Vollmacht ein anderes gewesen wire (so 2zu
Recht bereits: Amtsgericht Offenbach, Urt. v. 8.6.2018, 310 C 27/16). Auf die umstrittene Fra-
ge, ob die Herren Sd€se, Dr. Kadh und Femetwe bel der Beratung und Beschlussfassung
der streitgegenstdndlichen BeschllUsse wieder im Versammiungsraum anwesend waren,
kommt es insofern nicht an. Denn die vorliegend zu beanstandende Vorgehensweise be-
schrankt sich in ihrer Wirkung nicht nur auf einen jedenfalls zeitwaisen Quasi-Ausschluss in-
folge der - unstreitig nicht erfolgten — Unterbrechung zur Ermaglichung der Prifung, sondern
es tritt — wie dargelegt — gerade die Vereitelung der Vollmachtsprifung als solche hinzu. Die-
se Vereitelung berlhrt die ordnungsgemé&Re Prifung aller vorhandenen Volimachten und die
erst nach einer ordnungsgemafien Prifung bestshende Méglichkeit ihrer Zuriickweisung in
allen Abstimmungen, so dass der VerstoR gewissermafien alle BeschiUsse infiziert und an-
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fechtbar macht, zumal vorliegend der GroQteil der Eigentimer nicht anwesend war und sich
(wohl) vertreten lie®. Im Ubrigen wird der Vortrag der Beklagtenseite, die einerseits die Prii-
fung der Volimachten ohne Unterbrechung wéhrend der Versammlung einr8umt, andererseits
aber eine durchgehende Anwesenheit der Prifenden/Einsichtnehmenden behauptet, an die-
ser Stelle insoweit widersprchlich.

Entgegen der Ansicht der Beklagten kann dem Einsichtsbegehren auch (weder allgemein
noch im Konkreten Fall) nicht entgegen gehalten werden, dass hiermit die Versammlung er-
heblich verzégert oder gestdrt werden soll. Zwar verkennt das Gericht nicht, dass es si¢ch vor-
liegend um eine sehr groRe Gemeinschaft mit tber 1.000 Wohnungen handelt und die Pri-
fung der Vollmachten daher zwangsldufig eine geraume Zeit in Anspruch nimmt. Allerdings ist
das Eingichts-, Prifungs- und Zurickweisungsrecht gerade in dieser Konstellation, in der viele
Vollmachten vorliegen, von erheblicher Relevanz. Die sich aus dem Prifungsrecht ergebende
Verzdgerung, die v.a, der Gréfle der Gemeinschaft geschuldet ist, ist von den Obrigen Mitei-
gentimern/Miterbbauberechtigten hinzunehmen und kann Kkeinesfalls zu einer Rechtsein-
schrdnkung der Prifenden/Einsichtnehmenden fihren. Den Ubrigen Miteigentt-
mern/Miterbbauberechtigten ist aine Argumentation mit Zumutbarkeitsgesichtspunkten inso-
weit verwehrt, zumal es unterschiedliche denkbare Medalitdten gibt, um eine Prifung auch bel
solch groRen Gemeinschaften zu ermdglichen. Dies gilt vorliegend insbesondere vor dem
Hintergrund, dass - was unbestritten geblieben ist — ein grofler Teil der Vollmachten bereits
am Vortag zugelassen wurde und die Teilungserklarung vorsieht, dass die Vollmachten vom
Verwalter zu den Akten zu nehmen sind.

. Die zwischen den Parteien streitige Frage, ob seitens der Prifenden eine Unterbrechung der
Versammlung zu Prifungszwecken beantragt und dies vom Versammiungslsiter abgelehnt
wurde, kann ebenfalls dahinstehen. Der Versammilungsleiter hétte angesichts der Bedeutung
der Einsichts-, Prifungs- und Zurlickweisungsrechte, die nicht gegen Anwasenheits- und Mit-
wirkungsrechte ausgespielt und/oder in ihrer Wahrnehmung vereitelt werden dorfen, die Ver-

sammlung von sich aus unterbrachen ung eine ordnungsgeméRe Uberprifung gewdhrleisten
missen.

Der unter TOP 5 gefasste Beschluss ware im Ubrigen auch aus inhaltichen Griinden aufzu-
heben, da er zu unbestimmt Ist. So Ist insbesondere die Héhe der separat erfolgenden (,Son-
der-,)Vergltung ebenso wenig im Beschluss manifestiert wie eine Darlegung, was Erstattung
der Auslagen (welcher Art?) bedeutet. Es begegnet auch erheblichen Bedenken, wenn der
Verwalterin fir die Zukunft ein ,Freifahrtschein” ausgestelit wird. Die Verwaltung muss nur
Rucksprache mit dem Beirat nehmen. Seine Zustimmung braucht sie nicht.

Auch die unter TOP 7 und TOP 8 gefassten Beschilisse wéren bereits ereits mangels Angabe des..
Entlastungszeltraumes aufzuheben gewesen. Die Entlastuﬁme im WEG nicht geregelt ist,
stellt ein negatives Schuldanerkenntnis dar und unterliegt als solches dem Gebot der Be-
stimmtheit. Ferner miissen die Miteigentirmer/Miterbbauberechtigten auch bei Beschlussfas-
sung konkret wissen, flr welchen Zeitraum sie die Entlastung erteilen und hierdurch ggf. auf
Ansprliche verzichten. Andernfalls mangelt es an einer hinreichenden Entscheidungsgrundla-
ge fOr die ggf. weitreichende Entlastungsentscheidung. Die jeweils verwendste Formulierung,
wonach Entlastung flr die ,bisher geleistete Tétigkeit' gewshrt wird, ist vor diesem Hinter-
grund weder hinreichend bestimmt noch macht sie den Miteigentimern deutlich, fur welchen
Zeitraum sie konkret Entlastung erteilen und hiermit ggf. auf Anspriiche verzichten (seit der
zuletzt erfolgten Entlastung, deren Zeitpunkt Im Ubrigen ebenfalls nicht genannt wird? Seit
Anbeginn der Tatigkeit, deren Zeitpunkt im Ubrigen ebenfalis nicht genannt wird?). Eine ggf.
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denkbare globale Entlastung {iber mehrere Jahre hinweg entsprache im Ubrigen vorliegend
auch nicht ordnungsgemaRer Verwaltung, weil angesichts der GriRe und des mehrjshrigen
Zeitraumes fir die EigentUmer keinerlei Uberschaubarkeit mehr bestiinde. Insofern ist in je-
dem Fall eine konkrete Benennung des Zeitraumes geboten, weil nur so fir die Miteigentimer
hinreichende Erkennbarkeit und Uberschaubarkeit besteht. Eine globale Entlastung scheidet
im Ubrigen auch deswegen aus, weil die behaupteten Sondarhonorare und ihr Grund, mit de-
nen Zahlungen vom Gemeinschaftskonto gerechifertigt wurden, vorliegend nicht nachvoll-
ziehbar dargelegt wurden. Das angekiindigte Anlagenkenvolut B8 erschdpft sich in blofen
Kostenrechnungen (Bl. 868ff. d. A.). Soweit beklagtenseits als Grund for die Sonderhonorare
mit Schriftsatz vom 22.03.2016 auf TOP 5 der Versammiung 15.12.2015 und hierzu B3 (Bl.
686 d. A) verwiesen wurde, ergibt sich aus dem in der Anlage B3 enthaltenen Beschlussvor-
trag jedenfalls keine Grundlage fir eine Sondervergltung. Weiterer Vortrag erfolgte nicht.

Schlielich begegnet auch die unter TOP 9 durch Beschluss erfolgte ,Bestatigung/Neuwahl
der Hausverwaitung inhaltlichen Bedenken und wére als nicht ordnungsgemaRer Verwaltung
entsprechand aufzuheben gewesen, Berelts die Art und Weise wie durch die Hausverwaltung
bzw. den Versammlungsleiter vorliegend die Vollmachtsprifung gestattet wurde, ist fOr das
Gericht Ausweis dafur, dass dis Verwaltung zur weiteren Tétigkelt in dieser |iegenschaft nichi—
als geeignet erscheint. Ferner konnte auch die klagerseits gertigte Zahlung elnes Betrages
TH.v. Insgesamt 130.047,66 € an die Grundsticksverwertungs- und Betreuungsgesellschaft
DistaditBen mbH bzw. deren Geschaftsfihrer im Jahr 2012 durch die Verwaltung mit Ge-
meinschaftsgeldern — die als solche unstreitig st ~ beklagtenseits nicht hinreichend gerecht-
fertigt werden. Die Beklagten trifft hier jedenfalls eine sekundére Darlegungs- und Beweisla ast,
der sie nicht nachgekommen sind. Der Verwels darauf, dass die Anteile Grundsticksverwer-
tungs- und Betreuungsgesellschaft DigEavbatsh mbH von den Beiraten der Erbbauberechtig-
tengemeinschaft treuh&nderisch gehalten und die Grundstiicksverwertungs- und Betreuungs-
gesellschaft Dilad@8agh mbH selt dem Jahr 1985 von der Erbbauberechtigtengemeinschaft
finanzlent werde, ist zu pauschal, um diese Zahlung vom Gemainschaftskonto zu rechtfertigen.
Dies mag gof. laufende Zahlungen abdecken. Vorliegend geht es aber um durch Verurteilung
der GmbH veranlasste (Sonder-)Zahlungen, fiir die jeweils ein Beschiuss bzw. eine Vereinba-
rung notwendig erscheint, zu der beklagtenseits nicht vorgetragen wurde bzw. werden konnte.
Das bloRe Bestreiten des klagerischen Vortrages, dass hierfilr kein rechtfertigender Beschluss

vorliegt, wird den Anforderungen ¢ d§§*§738 ZPO nicht gerecht, Darliber hinaus begegnet
auch die Arfund Woeise, wie die Verwaltung sich in den E|n1adungsschre|ben gegenlber kon-
kreten Miteigentlimern &uBert, diese als sigenslchtige Quertreiber und Kostenverursacher
abstempelt und wie sie die mitversandten Volimachtsformulare gestaitet, Bedenken mit Blick
auf das Neutralitétsgebot. Eine Verwaltung hat auch unfisbsamen und sperrigen Eigentimemn
neutral gegenlber zu stehen, Schon der Text der Einladungen ist aber nicht neutral und sug-
geriert zudem, dass man auf jeden Fall zum Woh| der Gemeinschaft die Vollmachten nicht
gewissen Miteigentimern, sondern nach MaRgabe des Vollmachtsformulars erteilen sollte, in
dem die Verwalterin und drei zuvor von der Verwaltung belobigten Beirste benannt sing.

Die Kosten des Rechtsstreits haben die Beklagten als unterlegene Partei gemal § 91 Abs. 1
ZPQO zu tragen, wobel sie nach Kopfteilen haften. Lo

Die Entscheidung zur vorldufigen Vollstreckbarkeit beruht auf § 709 ZPO.
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Rechtsmittelbelehrung:

Diese Entscheidung kann mit der Berufung angefochten werden. Sie ist einzulegen inner-
halb einer Notfrist von einem Monat bei dem Landgericht Frankfurt am Main, Gerichts-
stralle 2, 60313 Frankfurt am Main.

Die Frist beginnt mit der Zustellung der in vollstdndiger Form abgefassten Entscheldung. Die
Berufung ist nur zuldssig, wenn der Beschwerdegegenstand 600,00 € Ubersteigt oder das
Gericht die Berufung in diesem Urteil zugelassen hat. Zur Einlegung der Berufung ist be-
rechtigt, wer durch diese Entscheidung in seinen Rechten beeintrachtigt ist. Dis Berufung
wird durch Einreichung einer Berufungsschyift eingelegt. Die Berufung kann nur durch einen
Rechtsanwalt eingelegt werden.

Steding
Richter
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