Amtsgericht Hamburg-Mitte
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

8§ 21 Abs. 4 und 8, 28 Abs. 4 WEG

1. Die Wohnungseigentiimer besitzen nach § 10 Abs. 2 Satz 2 WEG die
Kompetenz, die grundsitzlich gemeinschaftliche Verwaltung auf den
Verwalter zu iibertragen, sofern sie nicht die "personenrechtliche
Gemeinschaftsstellung” aushohlen oder den "Kernbereich” der
Eigentiimerbefugnisse verletzen.

2. Es entspricht ordnungsgemaifier Verwaltung, den Verwalter zur
Rechnungslegung aufzufordern, wenn hohe Abschlagszahlungen der
Mehrheitseigentiimerin erfolgt waren und der WEG Kosten fiir den von
der Mehrheitseigentiimerin "eingesetzten” Wachmann in Rechnung
gestellt wurden.

3. Der Vermogensstand der WEG und mogliche Verwendung des WEG-
Vermogens zur Begleichung von Forderungen gegeniiber der
Mehrheitseigentiimerin waren damit dringend zu iiberpriifen.

AG Hamburg, Urteil vom 07.02.2020; Az.: 9 C 469/18

Tenor

1. Das Versdumnisurteil vom 21.05.2019 bleibt mit der MafSsgabe aufrechterhalten,
dass der Negativbeschluss der Eigentimerversammlung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft vom 26.09.2018 zu TOP 2c¢, "Die __ GmbH wird
aufgefordert, unverzuiiglich, spatestens aber bis zum 30.11.2018, eine
Rechnungslegung im Sinne von § 28 Abs. 4 WEG vorzunehmen” fir ungultig erklart
und die __ GmbH aufgefordert wird, eine Rechnungslegung im Sinne von § 28 Abs.
4 WEG vorzunehmen.

2. Die Kosten der SAumnis tragen die Klager. Die aufsergerichtlichen Kosten der
Beigeladenen tragt diese selbst. Von den Ubrigen Kosten des Rechtsstreits tragen
die Klager 86 %, zu 3 % tragen sie die Beklagten, zu 11 % werden sie der
Beigeladenen auferlegt.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagten kénnen die gegen sie
gerichtete Zwangsvollstreckung abwenden durch Sicherheitsleistung in Hohe von



110 % des aufgrund des Urteils gegen sie vollstreckbaren Betrags, wenn nicht die
Vollstreckungsglaubiger zuvor Sicherheit leisten in Héhe von 110 % des jeweils zu
vollstreckenden Betrags. Die Vollstreckung gegen die Klager erfolgt nur gegen
Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrags.

4. Der Streitwert wird auf 155.616,82 € festgesetzt.

Tatbestand:

Die Parteien sind die Mitglieder der Wohnungseigentiimergemeinschaft ___. Sie
streiten um Beschluiisse betreffend die Abberufung des beigeladenen ehemaligen
Verwalters, dessen Rechnungslegung und die Reaktivierung eines Wachdienstes.

Das Gebaude wurde durch die __ GmbH errichtet. Zum Zeitpunkt der hiesigen
Beschlussfassungen war diese noch mit 414/1000 MEA Eigentimerin. Zur ersten
Verwalterin war die Beigeladene eingesetzt. Die Beigeladene und die
Miteigentiimerin haben denselben Geschéftssitz und mindestens eine personelle
Uberschneidung in der Geschéftsflihrung.

Das Rechtsverhaltnis zwischen den Parteien des Rechtsstreits wird mafSgeblich
durch die Teilungserkldrung vom 30.12.2011 bestimmt. Wegen der Einzelheiten
wird auf die Anlage K3 verwiesen. Ferner gibt es eine Gemeinschaftsordnung
(Anlage T5 zur Teilungserklarung nebst Anlage GO2 hierzu). Wegen der
Einzelheiten insoweit wird auf die Anlage K4 verwiesen. Eine Besonderheit der
vorliegenden Wohnanlage ist, dass verschiedene Serviceleistungen fir die
Eigentiimer bereits in der Gemeinschaftsordnung vorgesehen werden. Insbesondere
soll es ein Sicherheitskonzept fiir die Uberwachung der Tiefgarage und der
Aufienflachen sowie ein Concierge-Konzept geben. Zu diesen Konzepten finden sich
in der Gemeinschaftsordnung verschiedene Vorgaben. Etwa sollen nach Seite 1 der
Anlage GO2 den Bewohnern ein Concierge-Service bis zu 8 Stunden an 365 Tagen
im Jahr zur Verfiigung stehen. Im Ubrigen sind in der Gemeinschaftsordnung
weitreichende Kompetenzen des Verwalters vorgesehen. Insbesondere kénnen die
Konzepte nach seinem Ermessen durch einen oder durch mehrere Anbieter
erbracht werden. Auch ist der Verwalter berechtigt, eine Nutzungs- und
Leistungsanordnung zur Ausgestaltung des durch das Konzept vorgegebenen
Rahmens entsprechend den Gegebenheiten und der Entwicklung der
Wohnungseigentimergemeinschaft festzusetzen und anzupassen. Den Eigentiimern
bleibt dabei vorbehalten, die Entscheidungen des Verwalters durch
Mehrheitsbeschluss von 75 % der abgegebenen Stimmen zu dndern.

In der ersten Zeit der noch jungen Wohnungseigentimergemeinschaft und
insbesondere vor der Verabschiedung des ersten Wirtschaftsplans leistete die ___ -



GmbH hohe teils sechsstellige Abschliage auf die zu erwartenden
Verwaltungskosten. Ob es spater auch zu Rickstanden bei der Wohngeldzahlung
kam, ist zwischen den Parteien streitig. Die Beigeladene legte sowohl die
Wohngeldzahlungen als auch die Zuftihrungen zur Instandhaltungsrticklage auf
einem einheitlichen Anderkonto an.

Auf der Eigentiimerversammlung vom 18.07.2017 entschieden sich die Eigenttimer
entgegen dem Vorschlag der Beigeladenen, die eine Durchfihrung durch die Firma
___zu 87.400,- € im Jahr vorgesehen hatte, mit mehr als 75 % der anwesenden
Stimmrechte, keinen Wach- bzw. Sicherheitsdienst flir die Zeit von 22:00 Uhr bis
6:00 Uhr morgens zu installieren.

Fur die Monate Juli und August 2017 zahlte die Beigeladene aus dem Vermogen
der WEG insgesamt 7.401,80 € fir Concierge-Dienste in der Zeit von Montag bis
Sonntag von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr.

Trotz der entgegenstehenden Beschlusslage teilte die Beigeladene mit Schreiben
vom 29.08.2017 (Anlage K10) mit, von der Mehrheitseigentiimerin sei ein
Wachmann "eingesetzt” worden. Auch dessen Kosten werden der WEG in Rechnung
gestellt. In einem Schreiben vom 11.04.2018 (Anlagenkonvolut K14) erklart sich die
Eigentiimerin bereit, die Kosten fiir den Wachdienst zu tibernehmen. Zu jenem
Zeitpunkt hatte die WEG bereits gut 50.000,- € verauslagt. Im Ubrigen bittet die
Eigentimerin die Beigeladene darum, den Betrag flir 2017 nicht sofort, sondern
erst mit der Jahresabrechnung 2017 in Rechnung zu stellen. Bis zur hier
angegriffenen Beschlussfassung erfolgte keine Erstattung.

Auf der Eigentimerversammlung vom 26.09.2019 erfolgten u.a. folgende
Beschlussfassungen:

"TOP 2a Beschlussantrag:

Die ___ wird aus wichtigen Griinden mit sofortiger Wirkung als Verwalter abberufen. [___ ]
Antrag nicht angenommen. [__]

TOP 2b Beschlussantrag:

Der Verwaltervertrag zwischen der Eigentimergemeinschaft und der ___ GmbH vom
27.10.2016/03.11.2016 nebst 1. Nachtrag wird mit sofortiger Wirkung aus wichtigem
Grund aufSerordentlich gekiindigt. Die Vorsitzende des Verwaltungsbeirats wird beauftragt
und bevollméachtigt, namens der Eigentiimergemeinschaft gegentiber dem Verwalter die
fristlose Ktindigung des Verwaltervertrages zu erklaren. [___ ]| Antrag nicht angenommen

(-



TOP 2c Beschlussantrag:

Die _ GmbH wird aufgefordert, unverztiglich, spatestens aber bis zum 30.11.2018 (Datum
des letzten Tages der Amtszeit) eine Rechnungslegung im Sinne von § 28 Abs. 4 WEG
vorzunehmen. Diese Rechnungslegung ist dem neuen Verwalter spatestens binnen drei
Wochen bis zum 30.11.2018 zu Ubergeben. Sollte die _ GmbH dieser Aufforderung nicht,
nicht ordnungsgemaf oder nicht fristgerecht nachkommen, wird der neue Verwalter
ermachtigt, den Anspruch der Eigentimergemeinschaft auf Rechnungslegung gegentiber
der _ GmbH namens der Eigentimergemeinschaft unter Beauftragung einer
Anwaltskanzlei aufSergerichtlich, notfalls auch gerichtlich geltend zu machen. [___] Antrag
nicht angenommen [___].

TOP 4 Antrag des Eigentimers ___ (WE 74 + TG 141)

Beschlussantrag:

Die Gemeinschaft beschliefst, dass der Wachdienst, wie bis zum 30.06.2018 erfolgt, wieder
aktiviert wird. D. h. taglich im Anschluss an den Concierge von 16-24 Uhr. Der Wachdienst
nimmt seine Tatigkeit zum frihestméglichen Zeitpunkt wieder auf. Die monatlichen Kosten
hierflir betragen 6.371,26 € brutto. Es wird mit der Firma ___ - eine Ktindigungsfrist von
zwei Monaten vereinbart. Das Leistungsverzeichnis wird an die Eigentiimer nachgereicht.
[ ] Abstimmung [Gesamt]: 611 Ja, 150 Nein, 20 Enthaltungen [39 nicht abgegebene
Stimmen]

Der Beschluss wird verktindet.”

Mit ihrer form- und fristgerecht erhobenen Anfechtungsklage beanstanden die Klager
hinsichtlich der Ablehnung der Verwalterabberufung insbesondere, dass die Beigeladene die
Instandhaltungsriicklage und die Wohngeldzahlungen auf einem einzigen Konto verwahrt
habe. Ferner sei die Abberufung notig gewesen, weil die Beigeladene zulasten der
Wohnungseigentiimergemeinschaft Vertrage abgeschlossen hat, ohne dies mit den
Mitgliedern der Eigentiimergemeinschaft abzustimmen. Dabei habe sie auch aufserhalb des
ihr durch die Gemeinschaftsordnung zugewiesenen Befugnisrahmens gehandelt.
Insbesondere hinsichtlich des Wachmanneinsatzes beanstanden die Klager die Zahlung aus
dem Vermoégen der WEG, obwohl die "Einsetzung” durch die "Mehrheitseigenttimerin” erfolgt
sei.

Hinsichtlich der Ablehnung der Aufforderung zur Rechnungslegung sind die Klager
der Auffassung, die aufgetretenen Unregelméfiigkeiten wiirden eine solche
erfordern.

Hinsichtlich der Reaktivierung des Wachdiensts beanstanden die Klager, dass im
Zeitpunkt der Beschlussfassung keine drei Vergleichsangebote vorlagen. Die



Eigentimergemeinschaft habe nicht aber das angebliche Konkurrenzangebot
diskutiert und als moégliche Alternative zur Abstimmung gestellt bekommen. Auch
der Inhalt der letztlich zur Abstimmung gestellten Vertrage sei den Eigentiimern
nicht bekannt gewesen.

Ubergreifend sind die Kléger der Ansicht, die Beschliisse seien schon deshalb falsch
verkliindet worden, weil die Stimmen der ___ GmbH bei der Abstimmung wegen der
Nahe zur Verwalterin nicht hatten gezdhlt werden durfen.

Die Klager haben zunachst beantragt,

la) der Negativbeschluss der Eigentiimerversammlung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft _ vom 26.09.2018 zu TOP 2a, "Die ___ GmbH
wird aus wichtigen Griinden mit sofortiger Wirkung als Verwalter aufserordentlich
abberufen” wird fir ungultig erklart;

1b) entsprechend § 21 Abs. 8 WEG die ___ GmbH als Verwalter der
Wohnungseigentimergemeinschaft ___ mit sofortiger Wirkung abzuberufen;

2a) der Negativbeschluss der Eigentimerversammlung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft _ vom 26.09.2018 zu TOP 2b, "Der
Verwaltervertrag zwischen der Wohnungseigentimergemeinschaft und __ GmbH
vom 27.10.2016/ 03.11.2016 nebst 1. Nachtrag wird mit sofortiger Wirkung aus
wichtigem Grund aufSerordentlich gektindigt. Die Vorsitzende des
Verwaltungsbeirats wird beauftragt und bevollmé&chtigt, namens der
Eigentiimergemeinschaft gegentiber dem Verwalter die fristlose Kiindigung des
Verwaltervertrags zu erklaren”, wird fir ungultig erklart.

2b) entsprechend § 21 Abs. 8 WEG auszusprechen, dass der Verwaltervertrag
zwischen der Wohnungseigentimergemeinschaft __ und _ GmbH vom
27.10.2016/ 03.11.2006 nebst 1. Nachtrag mit sofortiger Wirkung aus wichtigem
Grund aufSerordentlich gektindigt wird. Die Vorsitzende des Verwaltungsbeirats
wird beauftragt und bevollmachtigt, namens der Eigentimergemeinschaft
gegeniber dem Verwalter die fristlose Kiindigung des Verwaltervertrags zu erklaren;

3a) der Negativbeschluss der Eigentimerversammlung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft _ vom 26.09.2018 zu TOP 2c¢, "Die __ GmbH
wird aufgefordert, unverzuiglich, spatestens aber bis zum 30.11.2018 eine
Rechnungslegung im Sinne von § 28 Abs. 4 WEG vorzunehmen __ " wird far
ungultig erklart;



3b) entsprechend § 21 Abs. 8 WEG auszusprechen, dass die ___ GmbH,
unverziglich eine Rechnungslegung im Sinne von § 28 Abs. 4 WEG vorzunehmen
hat;

4. der Beschluss der Eigentimerversammlung der
Wohnungseigentimergemeinschaft _ vom 26.09.2018 zu TOP 4, "die
Gemeinschaft beschliefst, dass der Wach-dienst, wie bis zum 30.06.2018 erfolgt,
wieder aktiviert wird ___” wird fir ungultig erklart.

Nachdem im ordnungsgemafd geladenen Termin am 21.05.2019 auf Klagerseite
niemand erschienen ist, hat das Gericht die Klage durch Versdumnisurteil vom
selben Tage abgewiesen. Nach dem form- und fristgerechten Einspruch hat die
Eigentiimergemeinschaft einen Verwalterwechsel beschlossen und auch den
Verwaltervertrag mit der Beigeladenen nicht verlangert. Die Parteien haben
daraufhin den Rechtsstreit hinsichtlich der Antrage 1 und 2 (jeweils lit. a) und lit.
b)) ibereinstimmend fir erledigt erklart.

Die Klager beantragen nunmehr, die Beklagten unter Aufhebung des
Versdumnisurteils vom 21.05.2019 geméafS den Antrdgen 3a und 3b sowie 4 zu
verurteilen.

Die Beklagten beantragen, das Versdumnisurteil insoweit aufrecht zu erhalten.

Die Beklagte ist u.a. der Ansicht, dass ein Abberufungsgrund wegen der
einheitlichen Kontenfiilhrung ausscheide, weil es sich um ein Anderkonto handele,
auf das Glaubiger der Beigeladenen keinen Zugriff hatten. Zu den
Vertragsschliissen sei die Beigeladene nach der Teilungserklarung berechtigt
gewesen. Aus Rucksichtnahme und um dem letztlich offensichtlichen Willen der
Gemeinschaft zu entsprechen, habe der Beigeladene eine Einigung mit der
Mehrheitseigenttimerin zur Kostentibernahme herbeigefiihrt. Durch die
Abschlagszahlungen auf die Hausgelder sei der WEG kein Nachteil entstanden.

Entscheidungsgriinde:

Das Aktivrubrum ist wegen der zwischenzeitlichen Vollrechtserwerbe und des
Wechsels in der Verwaltung zu korrigieren.



Der statthafte und auch sonst zuldssige Einspruch hat den Rechtsstreit in die Lage
bei SAumnis zurickversetzt.

II.

Das Versdumnisurteil ist im Hinblick auf den Antrag zu 4 (Anfechtung des
Beschlusses zu TOP 4 - Reaktivierung des Wachschutzes) aufrechtzuerhalten, weil
die Klage insoweit zwar zulassig, nicht aber begriindet ist.

Der Beschluss uber die Reaktivierung des Wachdiensts widerspricht weder
ordnungsgemafier Verwaltung noch ist er nichtig. Innerhalb der
Anfechtungsbegriindungsfrist haben die Kldger insoweit nur beanstandet, dass im
Zeitpunkt der Beschlussfassung keine drei Vergleichsangebote vorgelegen haben,
dass das eine vorliegende Konkurrenzangebot weder diskutiert noch zur
Abstimmung gestellt wurde, sowie dass den Eigentiimern nicht zur Kenntnis
gebracht wurde, tiber welchen konkreten Leistungsumfangs sie hier abstimmen
sollten. (Ein Stimmrechtsausschluss kommt hier mangels Interessenkollision von
vornherein nicht in Betracht.)

Mit diesen Angriffen dringen die Klager nicht durch.

Nach § 6 (2) der Anlage TE 5 obliegt die konkrete Ausgestaltung des in der
Gemeinschaftsordnung umrissenen Service- und Sicherheitskonzepts einschliefSlich
der Vertragsschliisse grundsétzlich dem Verwalter. In § 6 (1) letzter Satz der Anlage
TE 5 wird den Eigenttimern lediglich eine Abdnderungsbefugnis vorbehalten.

Diese Kompetenzverlagerung auf den Verwalter ist wirksam. Die
Wohnungseigentimer besitzen nach § 10 Abs. 2 Satz 2 WEG die Kompetenz, die
grundsétzlich gemeinschaftliche Verwaltung auf den Verwalter zu Uibertragen,
sofern sie nicht die "personenrechtliche Gemeinschaftsstellung” aushéhlen oder den
"Kernbereich” der Eigentimerbefugnisse verletzen (Htuigel/Elzer, 2. Aufl. 2018, WEG
§ 21 Rn. 5 m.w.N.). Von beidem kann hier keine Rede sein. In der Sache betreffen
die Konzepte von vornherein nur einen Randbereich des Wohnens. Auch sind die
wesentlichen Umrisse der Konzepte bereits in der Anlage zur Teilungserklarung
selbst festgelegt. SchliefSlich haben sich die Eigentiimer die Moglichkeit
vorbehalten, die Entscheidungen der Verwaltung durch (qualifizierte)
Mehrheitsbeschliisse abzudndern.

Von dieser Abanderungsbefugnis haben die Eigentiimer hinsichtlich der
Wachdienstzeiten erstmals auf der Eigentiimerversammlung vom 18.07.2017 zu
TOP 6 Gebrauch gemacht, indem sie fir die Zeit von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr die



Wachdienststellung abschafften. Der nun angegriffene Beschluss zu TOP 4, der
ebenfalls mit mehr als 75 % der abgegebenen Stimmen gefasst wurde, nimmt
diesen Eingriff zurtick und macht punktuelle Vorgaben, die der Verwalter bei der
weiteren Ausgestaltung berticksichtigen muss.

Das Gericht folgt nicht der Ansicht der Klager, dass solche Beschliisse dann an die
"Ublichen Voraussetzungen, auch formaler Art” von Vergabebeschllissen gekntpft
waren. Vielmehr liegt der erkennbare Sinn der in der Teilungserklarung
vorgenommenen Kompetenzverlagerung auf den Verwalter gerade darin, dass sich
die Eigentimer nicht im Detail mit der Ausgestaltung der Konzepte oder mit den
vertraglichen Fragen beschéftigen wollen. Dieses Anliegen ist aber umso mehr zu
beachten, wenn die Eigenttimer lediglich einen Eingriff in die Verwalterhoheit
rickgéngig machen.

Soweit die Klager zunéchst auch eine Unterschreitung der Einladungsfrist gertigt
hatten, halten sie diesen Einwand mit Einreichung der erweiterten Einladung
datierend auf den 05.09.2018 (und nicht 12.09.2018) als Anlage K17 (Bl. 355) der
Akte konkludent nicht mehr aufrecht.

II1.

Im Hinblick auf die Antrage zu 3a) und 3b) ist das Versdumnisurteil aufzuheben
und der Klage antragsgemaf’ stattzugeben, da den Wohnungseigentiimern gegen
den beigeladenen Verwalter nach § 28 Abs. 4 WEG ein Anspruch auf
Rechnungslegung zusteht, den der einzelne Wohnungseigenttimer nach §§ 21 Abs.
4,43 Nr. 1 WEG erzwingen kann, wenn das Verlangen ordnungsgemafier
Verwaltung entspricht (Niedenfiihr/Vandenhouten, WEG, 12. Auflage 2017, § 28
WEG Rn. 237). Das Gericht kann nach den allgemeinen Grundsatzen zu § 21 WEG
(Niedenflihr/Vandenhouten, a.a.0O., § 21 Rn. 49) die Mafinahme dann auch selbst
nach § 21 Abs. 8 WEG anordnen.

Die formale Vorbefassung der Wohnungseigentimer mit dem Verlangen der Klager
auf Rechnungslegung ist erfolgt.

In der Sache entsprach es insbesondere deshalb ordnungsgeméfier Verwaltung, den
Verwalter zur Rechnungslegung aufzufordern, weil auf der einen Seite unstreitig
hohe Abschlagszahlungen der Mehrheitseigentimerin erfolgt waren und auf der
anderen Seite der WEG Kosten fur den von der Mehrheitseigenttimerin
"eingesetzten” Wachmann in Rechnung gestellt wurden. Der Vermogensstand der
WEG und mogliche Verwendung des WEG-Vermdgens zur Begleichung von
Forderungen gegenuiber der Mehrheitseigentiimerin waren damit dringend zu
Uberprifen.



IV.

Die Kostenentscheidung folgt im Wege einer einheitlichen
Kostenmischentscheidung aus §§ 344, 92, 91a ZPO i.V.m. § 49 Abs. 2 WEG.

Die Kosten des Uibereinstimmend fir erledigt erklarten Teils des Rechtsstreits sind
dabei dem beigeladenen ehemaligen Verwalter aufzuerlegen.

Die Klage wére in ihren urspriinglichen Antragen zu 1a), 1b), 2a) und 2c) ohne den
nach Rechtshangigkeit eingetretenen Verwalterwechsel zuldssig und begrtindet
gewesen. Den Klagern stand vorliegend gemaf § 21 Abs. 4 WEG ein Anspruch auf
Abberufung des Beteiligten als Verwalter und auf Ktindigung des Verwaltervertrags
zu. Aus demselben Grunde, da den Grundsatzen ordnungsgemaéafSer Verwaltung
widersprechend, wiren die Negativbeschliisse vom 26.09.2018 fir ungultig zu
erkldren gewesen.

Ein wichtiger Grund fir die Abberufung des Verwalters liegt vor, wenn den
Wohnungseigentimern unter Beachtung aller, nicht notwendig vom Verwalter
verschuldeter Umstande nach Treu und Glauben eine weitere Zusammenarbeit mit
dem Verwalter nicht mehr zuzumuten ist. Auch bei Vorliegen eines wichtigen
Grundes steht den Wohnungseigentlimern jedoch ein Beurteilungsspielraum zu,
der erst Uiberschritten ist, wenn die Ablehnung der Abberufung aus objektiver Sicht
nicht mehr vertretbar erscheint (vgl. BGH MDR 2012, 574). So liegt der Fall hier.

Es stellt bereits einen gravierenden Fehler der Verwaltung dar, die
Instandsetzungsriicklage nicht vom sonstigen Wohngeldkonto getrennt zu halten
(ebenso LG Berlin, ZWE 2014, 460, beck-online). Eine Vermischung der fiir die
Instandhaltung bestimmten Gelder mit den fur die Begleichung der laufenden
Verbindlichkeiten gezahlten Wohngelder zieht eine untibersichtliche Finanzlage
nach sich.

Im konkreten Fall gewinnt diese Intransparenz zudem besonderes Gewicht durch
das enge Naheverhdaltnis zwischen dem Verwalter und dem aufteilenden
Mehrheitseigentiimer, was u.a. in der persénlichen Uberschneidung in der
Geschaftsfihrung beider GmbHs zum Ausdruck kommt. Auch wenn dies allein
noch nicht ausreicht, um entgegen den Negativbeschllissen eine Abberufung
durchzusetzen, ist der Ermessensspielraum der tibrigen Eigenttimer doch jedenfalls
dadurch tberschritten, dass in der tatsdchlichen Durchfiihrung die Kompetenzen
der Mehrheitseigentiimerin und des Verwalters nicht hinreichend klar getrennt
wurden.



Zum einen wurde der Blick auf die wirtschaftliche Lage der WEG weiter verwischt,
indem die Mehrheitseigentiimerin die von ihr geschuldeten Wohngeldzahlungen
unstreitig weder zu den bestimmten Falligkeitszeitpunkten noch in genau
bezifferter Hohe, sondern durch grofse Abschlagszahlungen erbracht hat. Ob diese
Abschlagszahlungen der WEG letztlich zum Vorteil gereichten, weil sie vor Falligkeit
erfolgten und so die Liquiditadt der WEG sicherstellten, kann im Ergebnis
dahinstehen, weil sie jedenfalls zuséatzlich dazu beigetragen haben, die tatsadchliche
Finanzlage der WEG zu verwirren.

Diese untuibersichtliche Finanzlage ist auch deshalb besonders gravierend, weil der
Verwalter aufgrund der Kompetenzzuweisungen in der Teilungserklarung in
erhohtem Umfang ohne vorherige Einbeziehung der Eigentiimer Vertrage
abschliefSen kann. Dass es hier in der Tat zu Verwirrungen und auch zu konkreten
Vermoégensgefahrdungen gekommen ist, zeigt sich an den Rechnungen gem.
Anlagen K11 a und K11 b. Hier werden der WEG fur die Monate Juli und August
2017 Kosten fur einen Concierge-Service in der Zeit von taglich 6:00 Uhr bis 22:00
Uhr in Rechnung gestellt (insgesamt also 16 Stunden pro Tag), obwohl nach den
Vorgaben in der Gemeinschaftsordnung (Conciergekonzept Anlage GO2) ein Service
nur fir bis zu 8 Stunden pro Tag vereinbart war.

Vor diesem Hintergrund ist es auch zumindest dem Anschein nach zu einer
jedenfalls abstrakten Vermogensgefdhrdung der WEG gekommen. Mit der Anlage
K11lc wird der WEG ein Wachmanneinsatz flir monatlich 5.354,- € netto in
Rechnung gestellt. Der Verwalter fihrt dazu bereits mit Schreiben vom 29.08.2017
(Anlage K10) aus, der Wachmann sei von der Mehrheitseigentlimerin "eingesetzt”
worden. Gleichwohl zeigt sich diese erst mit Schreiben vom 11.04.2018 bereit, die
Kosten fir den Wachdienst zu ibernehmen. Zu jenem Zeitpunkt hatte die WEG
aber bereits gut 50.000,- € gegentiber der Mehrheitseigentimerin verauslagt.
Zudem bittet sie den Verwalter noch darum, ihr den Betrag fiir 2017 nicht sofort,
sondern erst mit der Jahresabrechnung 2017 in Rechnung zu stellen und
tatsachlich war der Betrag sogar im September 2018 noch nicht zurtickgezahlt.

Einer Auferlegung der anteiligen Prozesskosten auf den Verwalter steht auch nicht
entgegen, dass diese, wie sie in ihrer Anhoérung im Einzelnen ausfiihrt, keine
formellen Fehler begangen haben dtrfte, die kausal zu einem nicht
ordnungsgemaéfien Beschlussergebnis gefiihrt hatten. Vielmehr ist anerkannt, dass
die Prozesskosten auch dann dem Verwalter auferlegt werden kénnen, wenn er
wegen zahlreicher Pflichtverletzungen auf die Klage eines Eigentiimers abberufen
wird (Suilmann in: JennifSen, Wohnungseigentumsgesetz, 6. Aufl. 2019, § 49 WEG,
Rn. 22 m.w.N.). Das Gericht macht hier angesichts der Schwere der oben
ausgefiihrten Verletzungen von seinem Ermessen in dieser Weise Gebrauch.



Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit zulasten der Klager folgt aus §
709 ZPO, zulasten der Beklagten aus §8§ 708 Nr. 11, 711, 709 Satz 2. Die
Vollstreckbarkeit zulasten der Beigeladenen ohne Sicherheitsleistung oder
Abwendungsbefugnis ergibt sich daraus, dass materiell insoweit ein Beschluss
(Hugel/Elzer, 2. Aufl. 2018, WEG § 49 Rn. 30) vorliegt.
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Der Gesamtstreitwert betragt 155.616,82 €.

Das Interesse der Parteien an den friheren Antragen zu 1 und 2 (Abberufung des
Verwalters) betrug 33.640,71 € (Restverglitung des Verwalters bis zum Ende der
Vertragslaufzeit, vgl. BGH, Urteil vom 10.02.2012, Az: V ZR 105/11). Ausgehend
von diesem Interesse bemisst sich der Streitwert insoweit unter Beachtung von § 49
a Abs. 1 Satz 2 GKG i.V.m. § 3 ZPO auf 16.820,36 €.

Der Streitwert fiir die Antrage zu 3 (Rechnungslegung) bemisst sich geméaf § 49 a
Abs. 1 S. 2 GKG i.V.m. § 3 ZPO nach dem zeitlichen und finanziellen Aufwand der
Rechnungslegung (vgl. OLG Koéln JurBtiro 2007, 488). Fur die Erstellung der
Abrechnung fur eine Anlage der hier in Rede stehenden Gréfie (Wirtschaftsplan von
knapp 1 Mio. €) schéatzt das Gericht einen Aufwand von 5.000,- €.

Das Interesse der Parteien an den Antrédgen zu 4 (Reaktivierung Wachschutz)
betragt ???. Bei dem Beschluss tiber kostenauslésende MafSnahmen bemisst sich
das Interesse nach der Hohe der vereinbarten Verglitung (Suilmann in: JennifSen,
Wohnungseigentumsgesetz, 6. Aufl. 2019, § 49a GKG, Rn. 35). Die angefochtene
Reaktivierung ist nicht mit einem Enddatum versehen, sondern nur mit einer
Kundigungsfrist von 2 Monaten. Nach dem Rechtsgedanken des § 9 Abs. 1 ZPO ist
damit der dreieinhalbfache Jahreswert mafigeblich. Bei monatlichen Kosten von
6.371,26 € brutto sind dies 267.592,92 €. Ausgehend von diesem Interesse bemisst
sich der Streitwert insoweit unter Beachtung von § 49 a Abs. 1 Satz 2 GKG i.V.m. §
3 ZPO auf 133.796,46 €.



