Amtsgericht Offenbach am Main Verklndet laut Protokoli am 03.01.2018

i ‘ . Hunkel, Justizangestellte
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hat das Amtsgericht Offenbach am Main durch den w. a. Richter am Amtsgericht Treviranus
aufgrund der mindlichen Verhandiung vom 28,11,2017 fiir Recht erkannt:

Der Beschiuss der Wohnungserbbauberechtigtenversammiung vom 03.12.2018
zu Tagesordnungspunkt 8 wird fir ungltig erklart.

Die Kosten des Rechtsstreits haben die Beklagten zu tragen.

Das Urteil ist vorldufig volistreckbar, Den Beklagten wird nachgelassen, die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des aus diesem Urtell
gegen sie vollstreckbaren Betrags abzuwenden, falls nicht der Kldger vor der
Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 110 % des jeweils zu volistreckenden
Betrages leistet, '

Tatbestand

Ayt n:';!!;;_c ringn eiﬂe

in Dletzelzlbach Die Grof&wohnaniage die unter der Bezeichnung &%
erhebliche Bekanntheit erlangt hat, besteht aus finf Hochhsusern mit insgesamt 1.019
Wohnungen. Aus mehreren Vorverfahren ist gerichtsbekannt, dass die Versammiungen der
Erbbauberechtigtengemeinschaft nicht storungsfrei abgehalten werden konnten, well es zu

Ubergriffen kam und mehrfach einzelne Erbbauberechtigte von der Versammlung ausge-
schlossen wurden. Zuletzt wurden am Zugang zur Versammlung sogar Sicherheitskontrolien
durchgefithrt.

Mit Schreiben vom 11,11.2016 Jud der damalige, urspringlich bis zum 31.12.2017 gewdhite

Verwalter, die Firma SpeaaRiedtdnmli® UG, die Erbbauberechtigten zu einer Erbbau-
berechtlgtenversammlung, die am 03.12.2016 stattfinden solite. In dem Einladungsschreiben
wurde u.a. als Tagesordnungspunkt 8 unter der Uberschrift ,Neuwahl/ Bestatigung der

el UG" folgendes mitgetsilt;

JVorstellung weiterer Kandidaten
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Beschlussvorschlag Die Erbbauberachtigten wéhlen die Hausverwaltung &P

IR o UG fUr die Zeit ab sofort bis zum 31.12.2018 zur Verwalterin
[...] Das monatliche Verwalterhonorar betrégt fur den gewdhlten Zeittraum je
Wohnungseigentum 18920 € zzgl. Der gesstzlichen Mehrwertsteuer. Als

Vertragsgrundiage dient der Mustervertrag des DDI eV, (lag seit der letzten
Versammlung zur Einsicht aus.”

Die Versammiung fand am 03.12.2016 statt. In der Versammlung waren mehrere Kandidaten

fur das Amt des Verwalters anwesend, darunter der amtierende Verwalter Herrmm
und der GeschéaftsfUhrer der _ Yo i .
Ausweislich des von den Beklagten rmt Schrlftsatz vom 28.04.2017 vorgelegten Protokolls
wurde unter Tagesordnungspunkt 8 befasste sich die Erbbauberechtigtenversammiung
zundchst mit der Frage, ob die Wahl eines neuen Verwalters flr die Zeit ab dem 01.01.2017
erfolgen sollte oder oh die Wahi — ggfs. unter Abberufung des bisherigen Verwalters ~ mit
sofortiger Wirkung erfolgen soll. Unter Tagesordnungspunkt 8.1 beschloss die Versammliung
mehrheitlich, dass die Wahl mit sofortiger Wirkung erfolgen soll. Zum neuen Verwalter gewéhit
wurde sodann mit einer Mehrheit von 50.548,11/100.000,00 Miteigentumsantsilen bei
81.812,08/100,000,00 in der Versammiung anwesenden bzw, veriretenen Mlteigentums~

der vorliegenden Besbhlussanfech_tungsklage angegriffen, die mit Schriftsatz vom 03.01.2016
erhoben und mit Schriftsatz vom 30.01.2017 begriindet hat. Er hélt den angegriffenen
Beschluss bereits flr nichtig, weil nicht kiar sel, ob die Versammiung eine natlriiche Person
oder aeine Kapltalgesellschaft zum neuen Verwalter gewdhit hat, Ferner behauptet der Kléger

ViR vorgelegten Vollmachten sel vom amtierenden Verwalter, Herrn
ahdenteob®m, grundios und damit zu Unrecht zurlickgewiesen worden. Dageger habe der
Verwalter mehrere Volimachten von in seinem ,Lager* stehenden Erbbauberechtigten ohne
welteres zugelassen, obwohl diese teilweise entgegen den Bestimmungen der Teilungs-
erklarung nur in Kopie vorgelegen hatten. Unter Bericksichtigung dieser Unstimmigkeiten
. %y GmbH bzw. Herr @&y nicht die erfordertiche
Stimmenmehrheit auf sich verelnigt. AuRerdem beanstandet der Klager, dass aus der im
Einladungsschreiben des Verwalters gewshlten Formulierung weder fUr ihn, noch filr andere

habe die iy
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Erbbauberechtigte erkennbar gewasen sei, dass in der Versammiung am 03.12.2016 auch dis
Wah! eines neuen Verwalters (und nicht lediglich die Wiederwahl der Firma ShewpiseRene
fsiseRa®UG stattfinden konne. Auerdem sieht sich der Klager durch die Anwesenheit sines
Sicherheitsdiensts in der Versammiung in seiner frefen Willensbildung beeintrachtigt.

wkd UG mit sofortiger

Wirkung habe nicht einer ordnungsgemafen Verwaltung entsprochen, weil diese urspringlich
for die Zeit bis zum 31.12,.2017 gewahit gewesen sei und in dieser Zeit Honoraranspriiche des
abgewahlten Verwalters von Gber 280.000,00 € entstinden, Der Klager behauptet insoweit,

IS ¥ UG sei infolge ihrer Abwahl insolvenzgefahrdet. ks sei

damit zu rechnen, dass ein 'Insolvenzverwalter Schadensersatzanspriiche gegen die
Erbbauberechtigtengemeinschaft geltend machen werde., Aufllerdem behauptet der Kldger,
PSRNy GmbH verflige Ober eine unzureichende Bonitat.

Woegen der Einzelheiten des Vortrags des Klagers wird auf seine Schriftsétze, inshesondere
die Klagebegrindung vom 31.01.2017 Bezug genommen.

Der Kldger beantragt,

den Beschluss der Wohnungserbbauberechtlgtenversammlung vom 03.12. 2016

zu Tagesordnungspunkt 9 (Wahi der Firma &
GmbH) flr unglltig zu erkléren.

Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Sie behaupten, alle erteilten Volimachten hatten im Original vorgelegen. Es seien keine
Volimachten als fehlerhaft zurlickgewiesen worden. Ferner behaupten die Beklagten, alle
Kandidaten fur das Amt des Verwalters hatten sich in der Erbbauberechtigtenversammiung
personlich vorgestellt, und die Erbbauberechtigten hétten ausreichend Gelegenheit gehabt,
den Kandidaten Fragen zu stellen, Die Beklagten verteidigen daher den angefochtenen
Beschiuss. Wegen der Einzelheiten wird auf die Schriftsatze der Beklagten, insbesondere auf
die Klageerwiderung vom 28.04.2017 Bezug genommen.

Nach Zustellung der Klage hat Herr &&% dem Gericht mit Schreiben vom 03.04.2017
dem Gericht folgendes mitgeteilt:

bl beauftragt, die

VS U halten und mich als
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Geschéftsfiihrer auf der Versammiung der WEG dmsepyge® am 03.12.2016
vorzustellen, ‘

vareatiiiy GmbH zur Verwalterin gewdahlt
wurde, stelite ich sehr schnell fest, dass einige Abldufe in der Verwaltung nicht mit
rechten Dingen zugehen. So stellte ich u.a. fest, dass Herr SpmRamlinicht nur die
Hausmeister unter Druck setzt, sondern auch einzelne Eigentimer erpresst und
Instandsetzungsarbeiten erst dann ausfihren ldsst, wenn diese Blankett

Nachdem die SRRRIIEpeReskz]

Vollmachten [sic] erteilt haben."

Entscheidungsgriinde

Die ordnungsgemal, insbesondere unter Wahrung der Ausschlussfristen geman § 46 Abs. 1
S. 2 WEG erhobene Klage ist auch im Ubrigen begrindet. Es ist hier keine umfassende
Aufarbeitung der Vorgéngs im Zusammenhang mit der Erbbauberechtigtenversammiung vom
03.12.2016  erforderlich, es genlgt vielmehr die Feststellung, dass der unter
Tagesordnungspunkt 8 gefasste Beschluss betreffend die vorzeitige Beendigung des
S8 g UG und die anschlieRende Wahl
eines heuen Venwalters aus den nachfolgenden Griinden fehlerhaft und deshalb fir unglltig
zu erkldren ist.

Verwaltervertrags mit der Firma QQ2fiSeseimsSiarm

Zun&chst rlgt der Klager zu Recht, dags die Einladung zur Erbbaubsrechtigtenversammiung
am 03.12.2018 Insofern fehlerhaft war, als die_r mitgeteilte Tagesordnung in Bezug auf
Tagesordnungspunkt 8 unklar war und deshalb den Erbbauberechtigten nicht die Méglichkeit
zu einer sachgerechten Vorbereitung auf die Versammlung gab. Zwar kann dem Klager nicht
gefolgt werden, wenn er meint, der mit Schraiben vom 11.11.2016 mitgetsilten Tagesordnung
set zu entnehmen, dass ausschlisBlich eine Beschlussfassung Gber die Wiederwahl der Firma

: : UG erfolgen soll. Denn das Einladungsschreiben erwshnt
ausdrlicklich, dass sich auch weitere Kandidaten fir das Amt des Verwalters vorstellen
werden. Zu beanstanden ist die mitgeteilte Tagesordnung aber deshalb, weil inr nicht
sindeutig zu entnehmen ist, dass eine Beschiussfassung Qber die vorzeitige Beendigung des
Verwaltervertrags mit der Firma S$8880SinSEnsa

die Firma ARpbalcfBiramcpiast

gewahlt war und deshalb eine Neu- oder Wiederwahl des Verwalters in der Erbbau-
berechtigtenversammliung vom 03,12.2016 nicht zwingend erforderlich erschien, kann die

Tagesordnung ihrem Wortlaut nach nur dahin ausgetegt werden, dass gine Verwalterwah! fir
die Zeit nach Ablauf der Amtszeit des gegenwdrtigen Verwalters erfolgen soll. Die Erbbau-
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berechtigten haben zwar durchaus die Méglichkeit, das bestehende Verwaltungsverhéltnis
vorzeitig zu beenden, was eine Abwahl des amtlerenden Verwalters und elne
aullerordentliche Kiindigung des mit ihm geschlossenen Verwaltervertrags erfordert, wobei
die aulerordentliche Klindigung Schadensersatzanspriche des bisherigen Verwalters nach
sich ziehen kann, wenn sie nicht durch einen wichtigen Grund gerechtfertigt ist, Nicht zuletzt
wegen der erheblichen Tragweite dieser Entscheidung muss ein auf die vorzeitige Abwahl des
amtierenden Verwalters gerichteter Beschlussantrag aus der Tagesordnung ersichtlich seln.
Dieser Mangel ist flir die angefochtene Beschlussfassung auch ursachlich, weil nicht
auszuschliefen ist, dass weitere Erbbauberechtigte bei korrekter Mitteilung der Tagesordnung
an der Versammlung mitgewirkt hatten, was Einfluss auf das Abstimmungsergebnis hatte
haben kdnnen. Ferner ergibt sich aus dem Inhalt des Protokoils der Erbbauberechtigten-
versammlung zu Tagesordnungspunkt 8.1, dass offensichtlich Unklarheiten 0Ober den
Zeitpunkt der Wirksamkeit der Verwalterwahl bestanden. Es erfolgte sodann elne Beschluss-
- fassung, dass die Wahl mit sofortiger Wirkung erfolgen soll, Der Kléger wendet in diesem
Zusammenhang zu Recht ein, dass ihm — ebenso wie anderen Erbbauberechtigten ~ die
Méglichkeit einer angemessenen Vorbersitung, inshesondere die Prifung etwaiger
Kindigungsgriinde genomman wurde.

Dieser Gesichtspunkt fihrt zu einem weiteren inhaltlichen Mangel des gefassten Beschlusses,
denn es ist nicht festzustellen, dass die vorzeltige Beendigung des Verwaltervertrags mit der

e ket UG durch einen wichtigen Grund gerechffertigt war. Zwar ist
den Erbbauberechtigten bel der Beurteilung etwaiger KGndigungsgrinde durchaus ein
Beurteilungsspielraum zuzubilligen, aber ausweislich des Protokolls cder

Erbbaubsrechtigtenversammlung hat sich die Versammlung Uberhaupt nicht mit etwaigen -
Kindigungsgriinden befasst und in keiner Weise die Erfolgsaussicht einer auierordentlichen

-

Kiindigung des mit der Firma SeeSuspErastamidld UG geschiossenen Verwaltervertrags
auseinandergesetzt. Vielmehr ist die Versammlung offensichtlich davon ausgegangen, mit
sofortiger Wirkung einen neuen Verwalter wéhlen zu kénnen. Selbst wenn die Erbbau-
berechtigtenversammiung bei rein technischer Betrachtung hierzu befugt gewesen sein mag,
entspricht diese Vorgehensweise nicht dem Gebot ordnungsgemafer Verwaltung, weil der
Gemelnschaft durch eine willklirliche Kiindigung Schadensersatzanspriiche des abgewshlten
Verwalters drohen, die sich im konkreten Fall auf einen sechsstelligen Betrag belaufen
kdnnen. Auch im vorliegenden Rechtsstreit ist von Seiten der Beklagten nicht hinreichend zu
etwaigen Kindigungsgriinden vorgetragen worden.

SchlieBlich Isidet die Beschlussfassung zur Verwalterwah! unter dem Mangel, dass sie nicht

auf einer ausreichenden Entscheidungsgrundlage beruhte. Das hier durchgetlhrie ,Casting",
bel dem sich mehrere Anwdrter persoénlich vorsteliten, stellt nach Auffassung des Gerichts
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keine angemessene Vorbereitung der Beschlussfassung dar, weil sie dem einzelnen Erbbau-
berechtigten keine umfassende Prifung der jeweiligen Angebote und vor allem der
Zuverldssigkeit der Bewerber erméglicht. Angesichts der schieren GréRe der Erbbau-
berechtigtengemeinschaft und des damit verbundenen Volumens des Auftrags wird hier zu
fordern sein, dass schriftliche Angebote der Bewerber flr das Amt des Verwalters eingeholt
und den Erbbauberechtigten vor der Versammlung zur Verflgung gestellt werden. Dies gilt
insbesondere vor dem Hintergrund, dass aufgrund der in der Vergangenheit gesammelten
Erfahrungen nicht davon ausgegangeh werden kann, dass Erbbauberechtigten-
versammilungen stérungsfrei ablaufen und dort ein sachlicher Diskurs stattfinden kann.

Aufgrund der vorstehenden Méngel war der angefochiene Beschluss fUr unglitig zu erkiéren.
Es kann dahinstehen, ob weitere Méngei vorllegen, die ggfs. sogar zu einer Nichtigkeit des
gefassten Beschlusses fllhren, da etwaige Nichtigkeitsgriinde im Rahmen einer frisigerecht
erhobenen Beschlussanfechtungsklage nur inzident mitgepruft werden, ohne dass sich
hieraus ein gesonderter Streitgegenstand ergibt.

Der Vortrag der Beklagten im nachgelassenen Schriftsatz vom 22.12.2017 gibt keinen Anlass
fir eine Wiedererdfinung der mindiichen Verhandiung. Da das Erbbauberechtigten-
versammiung vom 08.12.2017 noch nicht votliegt, kann seitens des Gerichts nicht Uberprift
werden, ob hinsichtlich dér Person des Verwalters eine wirksame Beschlussfassung erfolgt ist
und welchen genauen Inhalt der gefasste Beschluss hat. Konkret stellt sich hier fir das
Gericht die Frage, wer im Schriftsatz vom 22.12.2017 mit der ,bisherigen Hausverwaltung"
gemeint ist. Im Ubrigen lasst die Wiederwahl des am 03,12.2016 gewdhliten Verwalters —
sofern man hier {berhaupt von seiner ,Wiederwahl* sprechen kann - das
Rechtsschutzbedlrfnis fir die Anfechtung des hier streitgegensténdlichen Beschlusses nicht
entfallen, denn es muss bezwelifelt werden, dass die Wiederwah! eines Verwalters einer
crdnungsgeméen Verwaltung entspricht, wenn seine erstmalige Wahl durch gerichtliche
Entscheidung flr unglltig erkidrt worden ist.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 Abs. 1 ZPO.

Die Entscheidung Uber die voriaufige Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

Rechtshehelfsbelehrung
Diese Entscheidung kann mit der Berufung angefochten werden, Sle Ist einzulegen innerhalb einer
Notfrist ven einem Monat bei dem Landgericht Frankfurt am Main, Gerichtsstrae 2, 60313 Frankiurt
am Main,

718




Die Frist beginnt mit der Zustellung der in volistandiger Form abgefassten Entscheidung. Die Berufung
ist nur zuldssig, wenn der Beschwerdegegenstand 600,00 € tibersteigt oder das Gericht die Berufung in
- diesem Urteil zugelassen hat. Zur Einfegung der Berufung ist berechtigt, wer durch diese Entscheidung
in seinen Rechten beeintriachtigt ist. Die Berufung wird durch Einreichung elner Berufungsschrift
eingelegt. Die Berufung kann nur durch einen Rechtsanwalt eingelegt werden.

Treviranus °
w. a. Richter am Amtsgericht
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