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In dem Rechtsstreit
1. der ~ o T
Klagerin und Widerbeklagten,
2. des - , . -
8. der o B - -, T
Drittwiderbeklagten,
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Beklagten,



Prbzessbevollméichtigte Cozu1-3;
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hat das Amtsgericht. Essen-Borbeck

auf die muindliche Verhandlung vom16.01.2020

durch die Richterin Steins b
: :

P
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fur Recht erkannt: -

Die Klagerin ~ wird  ermachtigt,  eine Ficertimerversammiung  der
Wohnungseigentlimergemeinschaft - | B ‘ B - mit den
Tagesordnungspunkten ° \Wahl einés - Verwalters una- "Abschluss ~ einés
Verwaltervertrages” einzuberufen. - :

Die Drittwiderklage wird abgewiesen.

Die Gerichtskosten und die au[&eréetichtlichén Kosten der Kiagerin tragen die
Beklagten zu 1), 2) und: 3) zu 80 %gund die Beklagten zu 4) und 5)-zu 20 %. Im
Ubrigen findet keine Kostenerstattung statt.

Das Urteil ist vorlaufig volistreckbar. Den Beklagten bleibt nachgelassen, die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Hhe von 110 % des jeweils aus dem
Urteil zu vollstreckenden Betrages abzuwenden, wenn nicht die andere Partei vor
der Vollstreckung Sicherheit in Ht‘)hef von 110 % des zu vollstreckenden Betrages
leistet. ' Pl \

Tatbestand: ;
- Die F’arteien sind Miteigentiimer der Wohnungseigentimergemeinschaft Neustralie
86 in Essen. ' '

Die Kiagerin und die Beklagte zu 1) halten jeweils 2.545,60 Miteigentumsanteile
inne. Die Beklagten zu 2) und 'g)gverfugen gemeinschaftlich uber 2.363,20
Miteigentumsanteile.und' die Beklagten izu 4) und 5) gemeinschaftlich liber 2.545,60
Miteigentumsanteile. ' _ ,

Die Eigentimergemeinschaft ist derzeit verwalterlos. Der Beschluss der
Wohnungseigentlimergemeinschaft zur Bestellung der C: ' I
o _ "' Co KG zur Verwalterin wurde durch rechtskraftiges
Urteil des L3 Dortmund Yom 14.08.2018 fur unguiltig erklart.

Einen Beirat gibt es nicht.

Am 18.03.2019 fand ein Treffen der Eigenttimer in der Wohnung der Beklagten zu 4)

und zu 5) statt, mit dem Ziel, eine neue Hausverwaltung zu wahien.
: A

Dies scheiterte i‘nsbesondere an dem Widerstand der Beklagten zu 4) und 5).
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Die Unterlagen der Wohnungse|gentumergemelnsohaft befinden sich weiterhin bei
der C . mbH & Cd KG. Diese - forderte die -
Wohnungselgentumergememschaft mit Schrelben vom 27.06.2019 dazu auf, die
Verwaltungsunterlagen durch eine bevollmachtigte Person bis zum 31.08.2019
‘abholen zu ‘lassen. Anderenfalls koénnten die Unterlagen gebi]hrenpflichtig
eingelagert werden.

Eine Bevollméchtigung eines der. Elgentumer zyr Abholung und Entgegennahme der
Unterlagen scheiterte daran, dass die Klagerin eine entsprechende Volimacht nicht
unterzeichnete. Aus dlesem Grund kann auch kein Einblick in das gemeinsame
Konto genommen werden.

Ein aktueller Wirtschaftsplan  existiert, .::nicht und auch die aktuelle
Hausgeldabrechnung wurde nicht erstellt. % i :

' -Vers-uche;- eine Vollversammiung durchzufﬂhréri,- scheiterten bislang. -

Die Klé'\g'erin beanfragt,

1, sie  zu erméchtigen,  eine zé:igentiJmeNezfsamm!u'hg mit  den
Tagesordnungspunkten Wahl -eines Verwalters und Abschluss eines
Venualtervertrages emzuberufen '

Die Beklagten zu 1), 2) und 3)‘beantrageh, . 2

die Klage abzuweisen.

DrittWiderk[agend beantragen die Beklagten zu 1, 2) und 3),

~ ~s AmARe -

2. for die WohnungsagentUmergememschaﬁ
einen Notverwalter zu bestellen, mit dem Aufgabenkreis: Einberufung und
Durchfihrung einer Eigentlimerversammiung mit dem
Tagesordnungspunkt ,Neuwah! eines Verwalters — Verw_alterbestellung
und Abschluss eines Verwalterverirages®, sowie fir den Fall fehlender:
Beschlussféhigkeit die Einberufung; und Durchflihrung einer weiteren
E|gentumerversammlung § 25 Absi 4 WEG, mit dém Tagesordnungspunkt.
JNeuwah! eines Verwalters — Vemza!terbestetlung und Abschluss: eines
Vennaftervertrages" :

3. den Notverwalter zu ermachtlgen samtliche . Vemaltungsunterlagen
betreffend die Wohnungse[gentumergemelnschaﬁ
Essen bei der hisheriren Verwaltenn der Flrma C
{ o =" mbH & Co. KG, R
. , im Original fir die Eigentimergemeinschaft abzuholen und
in Empfang zu hehmen, msbesondere die Liste mit-Namen und Anschrift
aller Wohnungseigentliimer, VersammIungsnlederschrlften mit
Eigentmerbeschliissen nebst i . Einberufungsschreiben und
Beschlusssammlung, Gesamt- und Einzelabrechnungen, Hausgeldkonten
und etwaige Gelder der Gemeinschaft, Wirtschaftsplane, Kontoauszige
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und sonstige Unterlagen fur die Konten der Elgentumergememschaft bei
der Deutschen Bank, Rechnungen sonstige Buchhaltungsbelege, alle
sonstigen ays - der Verwaltung der Wohnungse|gentumsaniage
. herruhrenden? Unterlagen, : auch- solche, die im Zuge der
Verwa!tertatlgkexten in EDV-Form i in Form von Datelen angelegt wurden.

4. den  Notverwalter ~ zu  ermichtigen, ~ die  far die
Wohnungselgentumergeme]nschaft emgenchteten Konten bei der
Deutschen Bank, insbesoridére das Verwaltungskonto zur

- ~ einzusehen und’ etwaige riickstandige
Forderungen zu Lasten der Wohnungse|gentumergememschaft zu
begleichen. :

. Die Klagerin beantragt,

die Widerklage abzuweisen.

Die Beklagten zu 1) — 3) sind der Ansmht dass eine ordnungsgemaﬁe VenNaItung
nur durch die Bestellung eines Notverwalters smhergestellt werden kénne,

- Die Einberufung einer Elgentumerversammlung durch die Klagenn sel nicht
hinreichend. . .

M

o

Entscheidungsgriinde:

l.
| -
Die zula53|ge Klage st begrundet R

Die Klagerin kann sich vom Gencht zur Emberufung einer E;gentumerversammlung
mit den Tagesordnungspunkten Mahl eines Verwalters® und Abschluss gines
Verwaltervertrages” erméchtigen lassen.

Die entsprechenden Voraussetzungel? hlerfur liegen vor.

Eme anderweitige Mogllchkett der Elnberufung einer Elgentumerversamm!ung
besteht nicht. Die Wohnungseigentimergemeinschaft. verfugt weder Gber einen
Verwalter, noch einen Beirat. Demnach ist nach dem Gesetz derzeit niemand befugt
eine Versammlung einzuberufen. :

Ist in einer Wohnungseigen‘ti.'lmergfenheinschaft weder ein Verwalter noch ein
Verwaltungsbeirat vorhanden, so kann ‘ein Wohnungseigentimer durch gerichtliche
Entscheidung zur Elnberufung der Eigentimerversammlung erméchtigt werden (vgl.
OLG Frankfurt, Beschluss vom 27. September 2004 —~ 20 W 513/01 —, juris).

Die Einberufung einer Elgentumerversammlung zur Wahl eines Verwalters und dem
Abschluss eines Venwaltervertrages gntsprlcht auch ordnungsgemafer Verwaltung.
Es entspricht gefestigter Rechtsprechung und allgemeiner Ansicht, dass jeder
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Wohnungseigentimer aus § 21 Abs. 4 WEé zeinen Anspruch auf Bestellung einer-

geeigneten Person zum Verwalter hat und insofern ein einklagbarer Anspruch jedes
Wohnungseigentiimers besteht (vgl. LG Frankfurt a. M., Beschluss vom 07.03.2017,
2-13 S 4117, grdl. BGH, NJW 2011, 3025 Rn. 11).

Zudem ist die WohnungselgentUmergemelnschaﬁ vorhegend nicht fahig, ihre

Angelegenheiten eigensténdig zu regeln. Dle elnzelnen Wohnungseigenttimer sind

nach dem Vorirag der Parteien so zerstrltten dass eine Verwaltung durch
Vollversammiungen, Umlaufbeschllisse oder gegenseitige Bevollmachtlgungen nicht
moglich ist. :

Daher besteht ein Anspruch der einzelnen Wohnungseigentimer auf die Wah! eines

Verwalters um eine ordnungsgemaéafe VerWaItung des Elgentums und der_

Vermégenswerte sicherstellen zu kénnen. ¢ '§

Il.

 Die zulassige Drittwiderklage ist unbegrUndetf*_ é

1.

Ein Anspruch auf Bestellung eines Verwalters ‘durch das Gericht mit. der
Ermachtigung zur Einberufung einer Elgentumerversammlung zur Wahl eines
Verwalters und Abschluss eines Verwaitervertrqges besteht nlcht |

Die Bestimmung eines Verwalters durch das Gerlc_ht gemal § 21 Abs. 8 WEG setzt

voraus, dass die Eigentlmergemeinschaft nicht selbst durch Bestellung eines

Verwalters Abhilfe schaffen kann oder will (vgl. OLG Kéln, Beschluss v. 04.09.2002,
16 Wix 114/02), denn die Klage auf Bestellung eines Verwalters durch das Gericht ist

nur dann zuldssig, wenn ihr der Vei'such vorausgegangen ist, eine.

‘Verwalterbestellung durch die Gemeinschaft: z& erreichen (LG Hamburg, Beschl. v.
20.1.2016, Az. 318 S 99/15).

Durch die Ermachtigung der Klagerin zur Elnberufung einer Eigentiimerversammlung
wird die Wohnungselgentumergemelnschaﬁ aber in die lLage versetzt, eine
Beschlussfassung Uber die Verwalterwahl zu bquken | ' -

Es ist auch nicht ersichtlich, dass es zu kemer Wahl kommen wird. Die bloRe
Zerstrittenheit * einer  Wohnungseigentiimergemeinschaft ist nicht ausreichend,
anzunehmen, dass es zu keiner Wah! mit der erforderlichen Mehrheit kommen wird
(vgl. OLG Dusseldorf, Beschluss vom 31.08. 2007 3 Wx 85/07)

lnsbesondere kénnen die Beklagten zu 4) und ;u 5), an denen nach dem Vortrag der-

Kidgerin und der Beklagten zu 1) - 3) bislang eine Wahl 'im Wege der

Vollversammlung gescheitert ist, angesichts ihrer Miteigentumsanteil eine Wahl nicht

verhindermn.
2. L !

Ferner besteht auch kein Anspruch auf Bestellung eines Verwalters durch das
Gericht mit der Erméchtigung, die Verwaltungsunterlagen bei der ehemaligen
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Verwaltung' abzuholen, sowie die Konten einzusehen und ricksténdige Forderungen
zU begleichen.

Eine Beschlussersetzung im Wege d?s_.:;§ 21 Abs. 8 WEG ist grundsatzlich nur dann
mdglich, wenn schon eine Vorbefassung - der Eigentimer mit dem

i k3

Beschlussgegenstand stattgefunden hat.

Vorliegend hat die Eigenmmerversammlu_ng sich noch nicht mit dem
Beschlussgegenstand beschaftigt. Eine Eigentimerversammlung hat nénilich bislang
nicht stattgefunden. ' S

- Soweit die Beklagten zu 1), 2) und é) sich auf die Dringlichkeit der Einsicht in die
Verwaltungsunterlagen und das Bankkonto berufen, stellt das Gericht diese nicht in
Abrede. Durch das geltend gemachte Klageverfahren kann aber das verfoigte
Rechtsschutzbegehren nicht in der begehrten Eile erreicht werden. Dies kénnte nur
im Wege des einstweiligen Rechtsschutzes geschehen. Es ist nicht ersichtlich, dass

“die begshrte’ "Einsichtiiahme ™ durch eirien ~gerichtlich im Hauptsachverfahren
bestellten Verwalter eher vorgenomrr_"iélﬁ werden kénnte, als durch einen Verwalter,
der im Rahmen einer nunmehr von der Klagerin  einzuberufenden
Eigenttimerversammlung gewahlt wird. : '

Die Erméchtigung einés durch daf,sf Gericht zu bestellenden Verwalters zur
Begleichung etwaiger rlickstandiger Forderungen kann schon deshalb nicht enteilt
werden, weil zunéchst zu prifen wére, ob es sich um rechtméRige Forderungen
~ handelt. Eine allgemeine Ermiachtigung zur Begleichung rlickstandiger Forderungen

entspréche nicht ordnungsgemater Verwaltung.
' ‘, N
: : ! IR

Zudem sind die Antrége auch nicht hirireichend substantiiert. Unter Beachtung des
Beibringungsgrundsatzes  haben die Parteien dem Gericht die zur
Ermessensausiibung erforderlichen Tatsachen beizubringen, um dieses .in die Lage
zu versetzen, nach billigem Ermessen in der Weise zu entscheiden, wie es an sich
die Aufgabe der Wohnungseigenttimer in der Eigentlimerversammliung wére. Dies -
bedingt, dass die Beklagten zu 1} biéB;) gehalten sind, geeignete Personen fir die
Verwalterbestellung  vorzuschlagen und  die jeweiligen  Konditionen des
Verwaltervertrages nebst der Zustimmung zur Uberriahme des Verwalteramtes durch
gerichtliche Bestellung darzulegen (vgl. LG Dortmund, Urteil v. 16.8.2016 -~ 1. 8
35/16). . o ' :

e S

.
Die Kostenentscheidung folgt aus §§ 91, 100 Abs. 1, 3 ZPO.

Die Entscheidung Uber die vorlaufige ;@Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 11, 711
ZPO. ‘ g . :

V.
Der Streitwert wird auf 2.400,00 € fest;ge;;setzt.

! HIE
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Hiervon entfallen auf den Klageantrag 1.200,00 €. Der Streitwert bestimmt sich bei
der Klage auf Einberufung einer Versammlung unter Ber{icksichtigung des Wertes,
der Beschlusse, die auf der Tagesordnung stehen, bzw. dem Wert einer fiktiven

BeschIussanfechtungsklage Vorliegend soll ein Verwalter gewéhlt werden.

Das Gericht geht von einer dreijahrigen Bestejlungsdauer aus. Nach den Angaben
_der Beklagten zu 1) — 3) beliefen die Venualturigskosten sich bislang auf 1.200,00 €
jahrlich.

Von dem Dreijahreswert von  3.600,00 € setzt das Gericht 1/3 an unter
Berlicksichtigung  der  geringeren Bedéutung -der  Einberufung  der
Eigentiimerversammlung verglichen mit der tatsachllchen Verwalterwahl.

Auf die Widerklageantrége entfallen 1.200, 00 € Es ist davon auszugehen, dass der
gerichtlich bestellte Verwalter jedenfalls keinesfalls 1anger als ein Jahr tatig wére, da
--sobald--wie- -méglich--ein--Verwalter - durch--die--Eigentlimerversammlung- bestlmmt--
werden misste.

L memaaamea -

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen dieses Urteil ist das Rebhtsmittel der Berufung flr jeden zulassig, der durch
dieses Urtell in seinen Rechien benachtelhgt lst ‘

X
1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600, 00 EUR uberstelgt oder
2. wenn die-Berufung in dem Urteil durch das Amtsgerlcht zugeiassen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach‘ZusteIIung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht D?rtmund Katserstral&e 34, 44135
Dortmund, elngegangen sein. Die Berufungsschrlﬂ muss die Bezelchnung des
Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen
dleses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschr:ft erfolgt binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftli¢ °h gegenuber dem Landgericht
Dortmund zu begrinden. ' :

Die Parteien missen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere mussen die Berufungs- und dle '
BerufungsbegrUndungsschrlft von elnem solchen unterzelchnet sein,

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertlgung oder beglaublgte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden.

Hinweis zum elektronischen Rechtsverkehr. | . a

‘Die Elnlegung ist auch durch Ubertragung elnes elektron:schen Dokuments an die
elektronische Poststelle des Gerichts mogllch Das elektronische Dokument muss fir
die Bearbeitung durch das Gericht geeignet und mit einer qualifizierten
elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder von der

FI



verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittiungsweg gemas §
130a ZPO nach n3herer MaRgabe der Verordnung.Uber die technischen
Rahmenbedmgungen des elektronischen Rechtsverkehrs und (ber das besondere
elektronische Behordenpostfach (BGB] 2017 [, S. 3803) elngerelcht werden. Weitere
Informationen’ erhalten Sle auf der Internetselte www.justiz.de.
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