Amtsgericht Offenbach am Main Verklindet laut Protokoll am 03.01.2018
Hunkel, Justizangesteilte

Aktenzeichen: 310.C 160/16 Urkundsheamtin der Geschaftsstelle

Im Namen des Volkes
Urteil

In der Wohnungseigentumssache

des Herm

F’rozessbevollméchtige: Rechtsanwiélte

gegen

1. die aus der anliegenden Liste ersichtlichen

(ibrigen
Erbbauberechtigtengemeinschaft L

Erbbauberechtigten

s

_der

Beklagte
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hat das Amtsgericht Offenbach am Main durch den w. a. Richter am Amtsgericht Treviranus
aufgrund der miindlichen Verhandlung vom 29.11,2016 flr Recht erkannt:

Der in der Erbbauberechtigtenversammiung vom 03.12.2016 unter Tages-
ordnungspunkt 9 gefasste Beschluss wird fir unguiltig erklart, soweit Herr Mot

B in den Verwaltungsbeirat gewahlt worden ist.
Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
Die Kosten des Rechtsstreits werden gegen'einander aufgehoben.,

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Den Beklagten wird nachgelassen, die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des aus diesem Urtell
gegen sie vollstreckb‘aren Betrags anzuwenden, falls nicht der Klager vor der
Vollstreckung Sicherheit in Héhe ven 110 % des jewells zu vollstreckenden
Betrags leistet.

Tatbestand

in Dietzenbach. Die Gronohnanlage die unter der Bezeichnung SR hiGKS"
erhebliche Bekanntheit erlangt hat, besteht aus funf Hochh&usern mit msgesamt 1.019
Wohnungen. Aus mehreren Vorverfahren ist gerichtsbekannt, dass die Versammiungen der
Erbbauberechtigtengemeinschaft nicht stérungsfrei abgehalten werden konnten, weil es zu
Ubergriffen kam und mehrfach einzelne Erbbauberechtigte von der Versammlung
ausgeschlossen wurden. Zuletzt wurden am Zugang zur Versammiung sogar
Sicherheitskontrollen durchgefihrt.

Am 03.12.2016 fand eine Erbbauberechtigtenversammiung statt, die sich unter
Tagesordnungspunkt 8 mit der Neu- bzw. Wiederwahl des .Verwalters befasste. In der
Versammiung waren mehrere Kandidaten flr das Amt des Verwalters anwesend, darunter der
amtierende Verwalter Herr A8 und der Geschaftsfihrer der AB&gAReS st
HRA%tg GmbH, Herr SS¢SGlas

28.04.2017 vorgelegten Protokolls wurde unter Tagesordnungspunkt 8 befasste sich die
Erbbauberschtigtenversammiung zunéchst mit der Frage, ob die Wahi gines neuen
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Verwalters fir die Zeit ab dem 01.01.2017 erfolgen sollte oder ob die Wahl - ggfs. unter
Abberufung des bisherigen Verwalters - mit sofortiger Wirkung erfolgen soll. Unter
Tagesordnungspunkt 8.1 beschloss die Versammlung mehrheitlich, dass die Wahl mit

sofortiger Wirkung erfolgen soll. Zum neuen Verwalter gewshit wurde sodann mit einer
Mehrheit von 50.548,11/100.000,00 Miteigentumsanteilen bel 81.812,08/100,000,00 in der
Versammlung anwesenden bzw, vertretenen Miteigentumsanteilen die Firma m

MGmbH in S8R

8 gefasste Beschluss ist Gegenstand einer gesonderten belm erkennenden Gericht unter Az.

310 C 2/17 anhéngigen Beschiussanfechtungsklage.

Unter Tagesordnungspunkt 20 befasste sich die Erbbauberechtigtenversammiung mit einem
Beschlussantrag des Erbbauberechtigten &8%%%®, dessen Beschlussantrag auswelslich
des Einladungsschreibens und des Protokolls der Erbbauberechtigtenversammiung wie folgt

lautete,

JAuskunft  durch die Hausverwaltung  zu . Soll-SammelUberweisungen  seit
01.01.2012 bis 30.00.2016, schriffiche Rechnungslegung zu Soll-Sammel-
{berweisungen seit 0'1.01,20i2 bis 30.09.2016, Auskunft und Rechnungslegung
seit 01.01.2012 bis 30.09.2016 [Uber die] durch die Hausverwaltung ausgezahiten
Sonderhonorare Auskunft durch Hausverwaltung Uber aktuellen Stand der
Erneuerung der Etagenflurbdden, schriftiche  Rechnungslegung  durch
Mausverwaltung Ober die daftr bislang angefallenen Kostenmit Aufstellung
samtlicher erstatteter Rechnungen seit 01.01.2012."

‘Digser Beschlussantrag wurde ausweislich des Protokolls mit einer Mehrheit von
50.776,68/100.000,00 bei 81.631,74/100.000,00 abstimmenden Miteigentumsanteilen
ahgelehnt.

Der Klager wendet sich mit seiner mit Schriftsatz vom 29.11.2016 erhobenen und mit
Schriftsatz vom 02.02.2017 begriindeten Beschlussanfechtungsklage gegen den unter
Tagesordnungspunit 9 gefassten Beschluss betreffend die Wahl von Hermn KEH5HA3 in den
Verwaltungsbeirat, Er halt Herrn JS8fRM nicht fur gesignet, das Amt des Verwaltungs-
beirats auszulben, weil dieser in der Vergangenheit Berater des Verwalters gewesen und bis
zum heutigen Tag im BOro des Verwalters beschéftigt sei,
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Ferner ficht der Klager den unter Tagesordnungspunkt 20 gefassten Negativbeschluss an. Er
meint, die Gemeinschaft habe sich pflichtwidrig verhalten, indem sie von ihrem
Auskunftsanspruch gegen den Verwalter keinen Gebrauch gemacht habe. Der Klager
vermutet Unregeimétigkeiten in den Unterlagen des damals amtierenden Verwalters.

Wegen der Einzeiheiten des Vortrags des Kidgers wird auf den Vortrag im Schriftsatz vom
02.02.2017 Bezug genommen.

Der Klager beantragt,

1. den in der Wohnungserbbauberechtigtengemeinschaft vom 03.12.2016 zu
Tagesordnungspunkt @ gefassten Beschluss (Wahl des Herrn Bt
LR zum Verwaltungsbelrat) flir ungliltig zu erkldren,

2. den in der Wohnungserbbauberechtigtengemeinschaft vom 03.12.2016 zu
Tagescrdnungspunkt 20  gefassten  Beschiuss  (Auskunft  durch
Hausverwaltung) fir ungiltig zu erkléren,

3. festzustellen, dass der in der Wohnungserbbauberechtigtenvnersammiung
vom 03.12.2016 unter Tagesordnungspunkt 20 gefasste Beschiuss {Auskunft
durch den Verwalter) tatséchlich zustande gekommen ist.

Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Sie verteidigen den unter Tageordnungspunkt 20 gefassten  Negativbeschluss im
Wesentlichen unter Hinweis auf das fehlende Rechtsschutzbedlrfnis fur die vom Kléger
begehrte Beschlussfassung. '

Nach Zustellung der unter Az. 310 C 2/17 gefuhrten Klage hat Herr $te8dn dem Gericht
mit Schreiben vom 03.04.2017, das zum Gegenstand der mindlichen Verhandiung im
vorliegenden Verfahren gemacht worden ist, dem Gericht folgendes mitgeteilt:

Gesellschaftsanteile an der Bt f Skl

Geschaftsfiihrer auf der Versammlung der WEG J&igiieten
vorzustellen.
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Nachdem die hWd® GmbH zur Verwalterin gewahlt
wurde, stellte ich sehr schnell fest, dass einige Ablaufe in der Verwaltung nicht mit
rechten Dingen 2ugehén. So stellte ich u.a. fest, dass Herr ABSEMIP nicht nur die
Hausmeister unter Druck setzt, sondern auch einzelne Eigentimer erpresst und
Instahdsetzungsarbeiten erst dann ausflhren l&sst, wenn diese Blankett

Vollmachten [sic] erteilt haben.”
Entscheidungsgriinde
Auf die ordnungsgeméB, insbesondere unter Wahrung der Ausschlussfristen nach § 46 Abs. 1

S. 2 WEG erhobenen Beschlussanfechtungskiage war dle unter Tagesordnungspunkt 9
2853 in den Verwaltungsbe[rat fOr unglitig zu

beschlossene Wabl von Herm @b hae
erklaren, da diese Entscheidung der Erbbauberechtigtenversammiung nicht einer
ordnungsgemanen Verwaltung entspricht. Nicht zuletzt das Schreiben des Herrn Zftsbadd
vom 03.04.2017 verdeutlicht eindrucksvoil, kaum eine Person weniger geeignet sein dlrfie,
das Amt des Verwaltungsbeirats auszutiben, als Herr Sa88bB6. Die Beklagten bestreiten
nicht, dass Herr ShfeBil@ im Lager” des friheren und erst recht des gegenwartlgen
Verwalters steht und deshalb nicht die Gewéhr daflr bietet, Die dem Verwaltungsbeirat
obliegende Kontrollifunktion auszutben,

Keinen Erfolg hat die Klage dagegen hinsichtlich des unter Tagesordnungspunkt 20 gefassten
Negativheschlusses. Es ist nicht ersichtlich, dass der Klager einen Anspruch auf die begehrte
Beschlussfassung durch die Gemeinschaft hat. Bereits seinem Wortlaut nach lgidet der in der
Erbbauberechtigtenversammiung am 03.12.2016 zur Abstimmung gestelite Beschiussantrag
unter dem Mangel, dass er hinsichtlich des Anspruchsgegners nicht hinreichend bestimmt ist.
Da der von der Erbbauberechtigtenversammiung unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossene
Verwalterwechsel bei der Beschlussfassung unter Tagesordnungspunkt 20 offensichtlich nicht
berlicksichtigt wurde, wirde sich der Auskunftsanspruch dem Wortlaut des Beschlussantrags

B8 UG vorgehen will,

Dessen ungeachtet bedarf es zur Durchsetzung des Auskunftsanspruchs durch den Kidgers
des begehrten Beschlusses der Erbbauberechtigtenversammilung nicht. Dies ergibt sich direkt
aus der vom Kldger zitierten Entscheidung des Bundesgerichtshofs, in der ausgefuhrt wird:

LAnders als bei dem Einsichitsrecht handelt es sich aber in erster Linie nicht um
einen individuellen Anspruch des einzelnen Wohnungseigentimers, sondern um
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einen allen Wohnungseigentumern als unteilbare Leistung zustehenden Anspruch
{...]. Daher kann der einzelne Wohnungseigentimer die Auskunft grundséatzlich

- nur in der Wohnungseigentiimerversammiung verlangen. Machen dis Wohnungs-
sigentimer von fhrem Auskunftsrecht keinen Gebrauch, steht der Auskunits-
anspruch allerdings jedem einzelnen Wohnungseigentimer zu." /vg). BGH, Urtell
vom 11.02.2011, Az, V ZR 66/10, Rn. 14 mach juris). |

Nachdem also die Erbbauberechtigtengemsinschaft ausweislich des Protokolls vom
03.12,2016 von ihrem Auskunftsanspruch keinen Gebrauch gemacht hat, kann der Klager
seinen Auskunftsanspruch also selbst geltend machen, ohne dass es eines Beschlusses der
Gemeinschaft bedarf,

Der nicht weiter begriindete Klageantrag zu 3) hat in der Sache keinen Erfolg. Ausweislich
des mittlerweile vorliegenden Protokolis der Erbbauberechtigtenversammliung vom 03.12.2016
hat der unter Tagesordnungspunkt 20 zur Abstimmung gestellte Beschlussantrag keine
Mehrheit gefunden. Es liegen keine hinreichenden Anhaltspunkte daflr vor, dass die Darstel-
lung im Protokoll unrichtig ist.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 Abs. 1 ZPO,

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

Rechishehelfsbelehrung

Diese Entscheidung kann mit der Berufung angefochien werden. Sie ist einzulegen innerhalb einer
Notfrist von einem Monat bei dem Landgericht Frankfurt am Main, Gerichtsstralle 2, 60313 Frankfurt
am Main,

Die Frist beginnt mit der Zustellung der in vollsténdiger Form abgefassten Entschaidung. Die Berufung
Ist nur zulassig, wenn der Beschwerdegegenstand 600,00 € Ubersteigt oder das Gericht die Berufung in
diesem Urteil zugelassen hat. Zur Einlegung der Berufung ist berechtigt, wer durch diese Entscheidung
in seinen Rechten beeintrachtigt ist. Die Berufung wird durch Einreichung einer Berufungsschrift
eingetegt. Die Berufung kann nur durch einen Rechtsanwalt eingelegt werden,

Treviranus
w. a. Richter am Amtsgericht
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