Dr. David Greiner*®

BaumaBnahmen im gemeinschaftlichen Interesse

Die gesetzliche Regelung von BaumaBnahmen im Woh-
nungseigentum ist missgltickt. Schon die Uberschrift des ein-
schlagigen § 22 WEG ,Besondere Aufwendungen, Wieder-
aufbau” passt kaum zum Inhalt. Sachlich rdumt das Gesetz
der Erhaltung des bestehenden Zustands Prioritat vor Ande-
rungen ein. Die dem Gesetz immanente ,Veranderungs-
feindlichkeit” wird durch die Rechtsprechung verstarkt, in-
dem (zu) hohe Anforderungen an die RechtméBigkeit der
Beschlussfassung gestellt werden. Der folgende Beitrag er-
arbeitet im ersten Teil einen Vorschlag fir eine Gesetzes-
inderung und mindet nach einer Untersuchung der ein-
schlagigen Rechtsprechung, insbesondere der Vorgabe zur
Einholung von drei Vergleichsangeboten, in die Empfehlung,
bei der gerichtlichen Kontrolle von Beschlissen Gber Bau-
maBnahmen den Ermessensspielraum der Wohnungseigen-
timer mehr zu respektieren.

. Die Verdnderungsfeindlichkeit des geltenden
Rechts

Die Lebensdauer von Gebiuden ist begrenzt. Bei einem Mehr-
familienhaus wird sie mit 60 bis 85 Jahren veranschlagt;' und
dieser Zeitraum gilt auch nur unter der Voraussetzung, dass

eine regelmaRige Instandsetzung und Instandhaltung erfolgt.
Das Wohnungseigentumsrecht muss auf die aus der Alterung
resultierenden Probleme Antworten geben.

1. Der Befund: steigender Instandsetzungs- und
Modernisierungsbedarf

Allein durch Alterung tritt ein stetig groffer werdender Sanie-
rungs- und Modernisierungsbedarf am Gebdudebestand ein.
Dieser wird vor dem Hintergrund der Energiewende noch-
mals dramatisch verschirft. Die Welt steht vor einer in die-
sem AusmaR nie dagewesenen Herausforderung: dem Klima-
wandel. Der Weltklimarat weist in seinem Sonderbericht
vom 8.10.2018 darauf hin, dass die Begrenzung der Erdet-
wirmung dringend notwendig sei. Nétig seien ,,schnelle, weit
reichende und nie dagewesene Verinderungen in allen Berei-

*  Der Autor ist Rechtsanwalt und Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungs-
eigentumsrecht sowie fiir Bau- und Architektenrecht in Tiibingen. Vor-
trag gehalten anlisslich des 44. Fachgesprichs des eid ,WEG 2020:
Baustellen im Wohnungseigentumsrecht in Fischen am 25.10.2018.

1 BGHZ 164, 235 = NZM 2006, 19, Rn. 16 geht von 80 Jahren aus. Die
AfA fisr Gebiude gem. § 7 I EStG betragt 2 %, was einer Lebensdauer
von 50 Jahren entspricht.
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chen der Gesellschaft in den nichsten 10 Jahren.? Diese
Verinderungen, die man schlagwortartig als ,Energiewende®
bezeichnen kann, miissen auch im Gebdudebestand stattfin-
den. Neue Konzepte der Dimmung, Beheizung und Beliiftung
sind nétig und erfordern tiefgehende Eingriffe in die Gebdu-
desubstanz.

Fin ,normaler® Eigentiimer wird sein Haus nach Ablauf der
wirtschaftlichen Lebensdauer entweder abreiffen und ein
neues bauen oder es umfassend sanieren (erneuern) und mo-
dernisieren. Bei Immobilieneigentiimern, die nicht dem Re-
gime des WEG unterliegen (zB kommunale und private Woh-
nungsgesellschaften, Baugenossenschaften usw.), geschieht
das auch; hier geht der Umbau des alten Gebdudebestands
seit Jahren sichtbar voran. Alte, unwirtschaftlich und un-
schén gewordene Anwesen erstrahlen nach einer grundlegen-
den Sanierung hiufig in neuem Glanz und verursachen in-
folge moderner Technik nur noch einen Bruchteil der vor-
herigen Betriebskosten. Elektroautos konnen aufgeladen wer-
den, fiir Fahrrader und Pedelecs stehen iiberdachte Stellplatze
und fiir alte und behinderte Menschen barrierefreie Zuginge
zur Verfigung.

2. Die Regelung im Wohnungseigentumsrecht

Ganz anders steht es mit dem Wohnungseigentum. Mafnah-
men der Instandhaltung/Instandsetzung konnen und miissen
zwar (nur) mit einfacher Mehrheit beschlossen werden
(§§ 21 11T, V Nr. 2 WEG). Instandsetzung erfordert aber die
Lsklavische“ Beibehaltung und Wiederherstellung des bishe-
rigen Zustands. Jede nicht véllig unerhebliche, auch nur opti-
sche Anderung des Gebaudes macht eine Baumafinahme zur
baulichen Verinderung, die gemif § 22 I WEG der Zustim-
mung aller Eigentiimer bedarf (falls keine Modernisierung
oder modernisierende Instandsetzung vorliegt).> Die daraus
resultierende Verinderungsfeindlichkeit sei an einem jiinge-
ren Fall illustriert:* Eine Gemeinschaft wollte im Zuge einer
Treppenhausrenovierung die Optik einiger im Laufe der Jahr-
zehnte immer wieder iiberstrichener Holzelemente (Haustiir,
Hoftiiren und Handlauf des Treppengelinders) dndern. Be-
schlossen wurde die Entfernung der Farbe, um den Natur-
holzton sichtbar zu machen. Der Beschluss wurde angefoch-
ten und gerichtlich fiir ungiiltig erkldrt, denn es lag eine
bauliche Verinderung im Sinne von § 22 1 WEG vor: Durch
die Entfernung des Farbanstrichs wurde das optische Erschei-
nungsbild der Holzelemente erheblich verandert.

Wie man sieht, eréffnet das geltende Gesetz den Wohnungs-
eigentiimern noch nicht einmal die Méglichkeit, den Farbton
des Treppenhauses abweichend vom bisherigen Zustand
durch Mehrheitsbeschluss festzulegen; eine derartige Be-
schrinkung der Beschlussfassung lisst nicht die tiefgreifen-
den Verdnderungen zu, die Alterung der Gesellschaft und
Energiewende erfordern. Das in Wohnungseigentum auf-
geteilte Gebdude muss vielmehr grundsdtzlich genau in dem
Zustand verbleiben, in dem es einmal gebaut wurde. Grund-
legende Anderungen sind nicht vorgesehen. Fiir die ,,Grund-
ordnung®, also die Teilungserklirung nebst (meistens vor-
handener) Gemeinschaftsordnung, gilt eine faktische Be-
standsgarantie, die nicht etwa auf die tibliche Lebensdauer
des Gebiudes beschrinkt ist, sondern buchstiblich auf die
Ewigkeit angelegt ist. Dem liefe sich zwar entgegenhalten,
dass eine Teilungserklirung bzw. Gemeinschaftsordnung per
Vereinbarung geindert werden kann; aber das ist Theorie.
Zumindest bei groferen Gemeinschaften ist die fiir eine An-
derung erforderliche Mitwirkung aller Miteigentiimer in der
Praxis nicht zu erreichen. Gemif § 11 WEG ist die Gemein-
schaft zudem unaufléslich. Nach seiner Grundkonzeption ist
das Wohnungseigentum somit darauf angelegt, fiir alle Zei-

ten unverindert zu bestehen. Das gilt auch dann, wenn das
Gebaude in bautechnischer Hinsicht abbruchreif ist, was ver-
mutlich fiir einen nicht geringen Teil der Wohnungseigen-
tumsanlagen zutrifft.

3. Die WEG-Reform 2007: Problem erkannt, Lésung
verfehlt

a) Ziel der Reform

Der Gesetzgeber hat das Problem der ,,Versteinerung® schon
vor iiber 10 Jahren erkannt. Die damalige Situationsbeschrei-
bung ist unverandert zutreffend: ,,Durch den geltenden § 22 1
WEG wird in der Praxis vielfach eine Anpassung des Gemein-
schaftseigentums an verinderte Umstinde verhindert. ... Die
[fiir bauliche Verdnderungen] erforderliche Zustimmung, die
so genannte Allstimmigkeit, ist aber jedenfalls in mittleren
und gréferen Einheiten praktisch kaum zu erreichen, da es
dort fast immer den einen oder anderen Miteigentiimer gibt,
der auch aus nicht sachlichen Griinden widerspricht oder
sich mangels Interesses nicht an der Abstimmung beteiligt, so
dass viele auch wirtschaftlich sinnvoll und wiinschenswert
erscheinende Mafinahmen in der Praxis scheitern. Mangels
Anpassung an die Erfordernisse der Zeit droht somit ins-
besondere bei ilteren Anlagen ein Wertverlust sowohl des
gemeinschaftlichen Figentums als auch des Sondereigen-
tums.“ Die Erleichterung der Willensbildung in Abweichung
vom Einstimmigkeitsprinzip war folglich einer der drei ,Eck-
pfeiler der WEG-Reform 2007.6 Zu einer ,,grofien Losung®
konnte sich der Gesetzgeber aber nicht entschliefen; vielmehr
sollte durch ,punktuelle Anderungen® Abhilfe geschaffen
werden.

b) ModernisierungsmaBnahmen

In Bezug auf das Thema des vorliegenden Beitrags sollte die
Einfiihrung des § 22 1T WEG das Problem der ,,Versteine-
rung® durch Schaffung einer neuen Beschlusskompetenz fur
,Mafnahmen, die der Modernisierung entsprechend § 555 b
Nr. 1 bis 5§ BGB oder der Anpassung des gemeinschaftlichen
Eigentums an den Stand der Technik dienen® (also kurz-
gefasst ,,Modernisierungsmafinahmen®), 16sen. Das Ziel der
Reform, dadurch eine Anpassung des Gemeinschaftseigen-
tums an verinderte Umstdnde zu erleichtern, wurde aber
nicht erreicht. Grofle Bedeutung kommt der Beschlusskom-
petenz in der Praxis namlich nicht zu. Die erforderliche quali-
fizierte Mehrheit (drei Viertel aller stimmberechtigten Woh-
nungseigentiimer im Sinne des § 25 I WEG und mehr als die
Hilfte aller Miteigentumsanteile) kommt nur selten zustande.
In vielen, vor allem ilteren Gemeinschaften ist es schon
schwierig genug, auch nur das zur Beschlussfahigkeit erfor-
derliche Quorum von mehr als SO % der Miteigentumsanteile
zu erreichen. Dass drei Viertel der Eigentiimer nicht nur
anwesend oder vertreten sind, sondern auch noch unisono
einer Mafnahme zustimmen, die nicht zwingend ist, aber
(viel) Geld kostet, kommt nur in Ausnahmefallen vor.

2 Der Weltklimarat - IPCC — ist ein wissenschaftliches Gremium und
gleichzeitig ein von den UN gegriindeter zwischenstaatlicher Ausschuss.
Genaueres ist unter www.de-ipcc.de oder auf der Internetseite des
Bundesumweltamtes zu finden; dort ist auch der Text des Sonderbe-
richts eingestellt.

BGH ZWE 2017, 224 Rn. 15; st. Rspr.

AG Schéneberg ZWE 2018, 374.

Begriindung des Gesetzesentwurfs der Bundesregierung vom 9.3.2006
zur Anderung des WEG (WEG-Reform), BT-Drs. 16/887, 29.

6 BT-Drs.16/887, 1.
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¢) MaBnahmen der modernisierenden Instandset-
zung

Grofe Bedeutung hat hingegen die Beschlusskompetenz fiir
MaBnahmen der , modernisierenden Instandsetzung®, die im
Zuge der WEG-Reform in § 22 IIl WEG erstmals gesetzlich
fundiert wurde. Sachlich dnderte sich dadurch allerdings
nichts, denn insoweit wurden nur ,zur Klarstellung“” die
bereits zuvor richterrechtlich entwickelten Grundsatze besta-
tigt.

MaBnahmen der modernisierenden Instandsetzung gemafs
§ 22 Il WEG koénnen mit einfacher Mehrheit beschlossen
werden, was das Prinzip des Bestandsschutzes deutlich lo-
ckert. Eine modernisierende Instandsetzung liegt vor, wenn
instandsetzungsbediirftige Gebiudeteile nicht unverindert
wiederhergestellt werden, sondern im Zuge der Instandset-
zung modernisiert werden. Es handelt sich in anderen Worten
um eine Modernisierung aus Anlass eines bestehenden In-
standsetzungsbedarfs. Die Krux ist allerdings das vom BGH
entwickelte Gebot der Wirtschaftlichkeit. Demnach ent-
spricht ein Beschluss iiber eine modernisierende Instandset-
zung nur dann ordnungsmafiger Verwaltung, wenn die Maf3-
nahme die technisch bessere und wirtschaftlich sinnvollere
Losung darstellt, wobei der Maf$stab eines yverniinftigen,
wirtschaftlich denkenden und erprobten Neuerungen gegen-
iiber aufgeschlossenen Eigentiimers* anzulegen ist.®

Der BGH erlegt dem ,,wirtschaftlich denkenden Eigentiimer*
eine Rechenaufgabe in Kombination mit aufwéndigen tech-
nischen Erhebungen auf: Denn eine Kosten-Nutzen-Analyse
muss ergeben, dass die Mehrkosten gegeniiber der ,reinen
Instandsetzung®, also die Kosten des ,Modernisierungs-
anteils der Mafnahme, sich in einem angemessenen Zeit-
raum (circa 10 Jahre) amortisieren.” Diese Vorgabe schrinkt
den durch das Gesetz erdffneten Spielraum ohne Not wieder
ein und ist abzulehnen. Trotz der vorgenannten Erschwerung
werden in der Praxis die gingigen Mafnahmen ,,Fassaden-/
Dachsanierung und Fenstererneuerung® meistens rechtméfig
als modernisierende Instandsetzung beschlossen, dies aber
aus einem auferhalb des Wohnungseigentumsrechts liegen-
den Grund: bei gréfleren Mafnahmen an der Aufenhiille
erzwingt niamlich die EnEV eine neue Dimmung und neue
Fenster;'% und der Beschluss einer Mafinahme, die nach den
Vorschriften des dffentlichen Rechts zwingend ist, entspricht
immer ordnungsmifiger Verwaltung, ohne dass es darauf
ankommt, ob sich die Mainahme amortisiert.!!

Rein optische Verdnderungen ohne technischen Mehrwert
kénnen nach geltendem Recht aber nicht beschlossen wer-
den. Wenn eine Gemeinschaft beispielsweise aus Anlass einer
Fassadensanierung die Fassadenfarbe dndern mochte, ist ihr
das verwehrt. Auch der oben erwihnte Fall der Treppenhaus-
renovierung zeigt das Problem: Die Mafnahme ,Ent-
lackung® der Holzteile (Herstellung von »Naturholzoptik*)
ist keine ,technisch bessere“ Losung, demnach auch keine
Modernisierung, und sie amortisiert sich auch nicht. Im be-
treffenden Fall hitte die mehrheitlich gewtinschte Anderung
_nur® den gewandelten Anspriichen an Optik und Asthetik
entsprochen; solche Maffinahmen sind aber auch dann keiner
Mehrheitsentscheidung zuginglich, wenn sie als Teil einer
Instandsetzung durchgefithrt werden sollen.

3. Fazit und Reformvorschlag

Es lisst sich somit festhalten, dass die derzeitige Rechtslage
die dringend erforderliche Modernisierung von Wohnungs-
eigentumsanlagen erschwert oder zumindest nicht ausrei-
chend befordert. Der Gesetzgeber hat das Problem der ,,Ver-
inderungsfeindlichkeit“ zwar schon vor der WEG-Reform

zutreffend erkannt und beschrieben, im Zuge der WEG-Re-
form aber nur unzureichend geldst. Dazu kommt der Um-
stand, dass die Regelung der baulichen Mafinahmen in § 221
— Il WEG schwer verstandlich und insofern schon rein ,,ge-
setzestechnisch® reformbediirftig ist.?? Es ist deshalb zu be-
griiflen, dass aktuell eine weitere WEG-Reform ansteht. Der
folgende Vorschlag fiir eine Anderung des § 22 WEG konnte
de lege ferenda die aufgezeigten Probleme losen oder zumin-
dest entschirfen. Entscheidend ist die Herabsetzung des Quo-
rums fiir bauliche Manahmen.™

Die damit einhergehende Beschneidung des Minderheiten-
schutzes ist nicht nur vor dem Hintergrund der bedrohlichen
Situation des Weltklimas und der daraus resultierenden Not-
wendigkeit schneller und weit reichender Veranderungen hin-
zunehmen, sondern auch deshalb, weil die Anpassung des
Gebiudes an verinderte Umstinde objektiv betrachtet allen
Eigentiimern (und somit auch einer eventuell iiberstimmten
Minderheit) zugute kommt.

Vorschlag: § xx Bauliche Mafinahmen am Gemeinschafts-
eigentum

(1) Mafinahmen der Instandhaltung, der modernisierenden
Instandhaltung oder der Modernisierung entsprechend
§ 555 b des Biirgerlichen Gesetzbuches kénnen mit einfacher
Mehrheit beschlossen werden. Modernisierungsmafinahmen
diirfen keinen Wohnungseigentiimer unbillig beeintrichtigen;
die finanzielle Belastung der Wohnungseigentiimer durch die
MaRnahmen stellt keine unbillige Beeintrichtigung dar.
Diese Befugnis kann nicht eingeschrankt oder ausgeschlossen
werden.

(2) Andere bauliche Mafinahmen kdnnen mit %-Mehrheit
beschlossen werden.

(3) Bauliche Mafnahmen, die nicht von der Gemeinschaft,
sondern von Wohnungseigentiimern durchgefithrt werden,
sind rechtmifig, wenn sie die iibrigen Wohnungseigentiimer
nicht beeintrichtigen oder wenn ein zustimmender Beschluss
gemafl Absatz 1 oder 2 vorliegt oder wenn alle iibrigen Woh-
nungseigentiimer ihre Zustimmung in Textform erteilt ha-
ben. Die Zustimmung kann unter Bedingungen und Auflagen
erteilt werden. Bauliche Mafinahmen im riumlichen Bereich
des Wohnungseigentums, die mit erheblichen Eingriffen in
tragende Gebdudeteile verbunden sind, bediirfen stets der
vorhergehenden Zustimmung durch Beschluss; auf den Be-
schluss besteht ein Anspruch, wenn nachgewiesen ist, dass
die Sicherheit des Geb4udes nicht gefahrdet ist.

Il. Beschlussfassung iiber bauliche MaBnahmen
1. Aufgaben des Verwalters

Gemif § 27 I Nr. 2 WEG ist der Verwalter gegeniiber den
Wohnungseigentiimern und gegeniiber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer berechtigt und verpflichtet, die fiir die
ordnungsmafige Instandhaltung und Instandsetzung des ge-
meinschaftlichen Eigentums erforderlichen Mafinahmen zu

BT-Drs. 16/887, 29.
BGHZ 196,45 = ZWE 2013,172,Rn 17.
BGHZ 196, 45 = ZWE 2013, 172, Rn 17.
0 Gem. § 91, HI EnEV sind bei der Anderung von Aufenbauteilen, deren
Fliche mehr als 10 % der gesamten jeweiligen Bauteilfliche des Gebiu-
des betrifft, die aktuellen Dimmwerte gemaf Anlage 3 Nummer 1 bis 6
einzuhalten.

11 BGH ZWE 2017, 367 Rn. 8 (betreffend zweiten Rettungsweg); AG
Hannover ZMR 2010, 238 = BeckRS 2010, 5134 (speziell betreffend
EnEV bei Flachdachsanierung).

12 Zutreffend Elzer ZRP 2018, 148 (Ziff. 111.2).

13 Von einer Erlduterung im Detail wird an dieser Stelle abgesehen und

insofern auf den Beitrag des Verf. in ZMR 2018, 912 verwiesen.
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treffen. Wiirde man diese Vorschrift so verstehen, wie man
eine vergleichbare Regelung in einer Gemeinschaftsordnung
auszulegen und zu verstehen hitte (nimlich nach dem Wort-
laut und Sinn, wie er sich fiir einen unbefangenen Betrachter
als nichstliegende Bedeutung ergibt!4), wiren die Wohnungs-
eigentiimer an Instandsetzungsmafinahmen nicht beteiligt,
sondern miisste sich der Verwalter selbststindig darum kiim-
mern. Der Wortlaut der Norm scheint eine Vertretungskom-
petenz zu beinhalten, denn weil ein Verwalter Instandhal-
tungsarbeiten normalerweise nicht selbst ausfiihrt, miisste die
Berechtigung zum Treffen der ,erforderlichen Mafinahmen®
die Beauftragung von Handwerkern, Bauunternehmen usw.
einschlieSen.

Tatsdchlich ist dieses (Miss-)Verstidndnis sogar unter profes-
sionellen Verwaltern weit verbreitet. Viele Verwalter halten
sich fiir berechtigt, gesetzlich zwingende oder aus anderen
Griinden unvermeidliche Arbeiten (zum Beispiel Maffnahmen
nach der Trinkwasserverordnung, Beseitigung von Wasser-
schdden usw.) ohne Beschlussfassung der Gemeinschaft zu
beauftragen. Dabei ist das Gegenteil richtig: § 27 I Nr. 2
WEG bezieht sich ausschlieSlich auf das Innenverhiltnis
(Verwalter im Verhéltnis zu den Wohnungseigentiimern) und
gibt dem Verwalter keine Berechtigung, im Aufenverhiltnis
in Vertretung der Gemeinschaft Auftrige zu erteilen. Abge-
sehen von der in § 27 Il 1 Nr. 3 WEG eingeriumten Ver-
tretungsmacht zur Beauftragung von ,laufenden Mafinah-
men der erforderlichen ordnungsmifigen Instandhaltung® ist
es nach der gesetzlichen Konzeption Sache der Gemeinschaft
(und nicht des Verwalters) zu entscheiden, ob und gegebe-
nenfalls welche Mafinahmen der Instandhaltung durch-
gefiihrt werden. Dem Verwalter obliegen deshalb zunichst
lediglich Vorbereitungsaufgaben. Er muss einen Instandhal-
tungsbedarf feststellen (Kontrollpflicht), die Wohnungseigen-
timer dariiber informieren und eine Entscheidung der Ge-
meinschaft iiber das weitere Vorgehen herbeifithren.!S Dass
zur Vorbereitung auch die Einholung von Angeboten gehort,
wird unten noch niher erértert.

2. Die Formulierung, insbesondere die Bestimmtheit
von Beschliissen

Fiir die Beschlussfassung iiber bauliche Maffnahmen gelten
die allgemeinen Anforderungen, wozu das Gebot der Be-
stimmtheit gehort. Unbestimmt ist beispielsweise ein Be-
schluss, Mafinahmen nach Mafgabe einer fachlichen Stel-
lungnahme durchzufithren, in der es vage heifit, die Anbrin-
gung eines Wirmedimmverbundsystems (WDVS) zu ge-
schitzten Kosten in Héhe von 55 000 EUR komme in
Betracht!® oder der Beschluss eines ,,noch zu verhandelnden®
Angebots.?” Allerdings schiefen (Amts-)Gerichte mitunter
iiber das Ziel hinaus und stellen praxisferne Anforderungen
an die Bestimmtheit, die nicht dem Interesse der Gesamtheit,
sondern allenfalls dem Interesse anfechtungswilliger Einzel-
ner dienen. So wurde schon die ,,Klarstellung® in einem Be-
schluss verlangt, ob der Unternehmer nach BGB oder VOB/B
beauftragt werden soll.'® Ein Beschluss ,,Fahrradlaufschiene
in Klappvariante rechts am Treppenniedergang in den Keller®
wurde als unbestimmt beurteilt, weil Gestaltung, Gréfse und
Befestigung nicht beschrieben waren.’® Auch der Beschluss
»Pflanzstreifen mit verschiedenen — It. Gartenfachbetrieb ge-
eigneten — Pflanzen versehen wurde wegen Unbestimmtheit
fiir ungiiltig erkldrt.?? Das ist iibertrieben — entspricht aber
den Vorgaben des BGH. Der BGH hat (zu einer Hausord-
nungsbestimmung iiber Ruhezeiten) entschieden, dass wegen
der in § 10 III WEG angeordneten Wirkung gegen Sonder-
nachfolger und nicht an der Beschlussfassung beteiligte Woh-
nungseigentiimer Beschliisse genauso wie Gesetze oder

Grundbucherklirungen aus sich heraus nach ihrem objekti-
ven Erklirungswert auszulegen seien. Das ist zwar richtig,
aber der BGH belief§ es nicht bei dieser Auslegungsvorgabe,
sondern bemerkte ,,obiter* des Weiteren, es bestehe ,,wie bei
der Gemeinschaftsordnung ein Interesse des Rechtsverkehrs,
die durch die BeschlufSfassung eingetretenen Rechtswirkun-
gen der BeschlufSformulierung entnehmen zu kénnen“.?! Da-
raus wird seitdem die Forderung abgeleitet, Beschliisse miiss-
ten nicht nur ausgelegt werden wie Gesetze und Grundbuch-
eintragungen, sondern miissten auch genauso gut formuliert
sein. Das ist nicht richtig.

Zunichst ist kein Interesse des ,Rechtsverkehrs“ an einer
bestimmten Formulierung von Eigentiimerbeschliissen zu er-
kennen bzw. anzuerkennen, wenn man unter dem , Rechts-
verkehr® auflen stehende Dritte und nicht die Wohnungs-
eigentiimer versteht. Ein Interesse der Wohnungseigentiimer
daran, dass Beschliisse genauso stringent formuliert werden
wie Gesetze und Grundbucheintragungen, ist aber nicht zu
erkennen. Beschliisse sind trotz ihrer Bindungswirkung nim-
lich nicht mit diesen vergleichbar. Sieht man vom Sonderfall
der vereinbarungsidndernden Beschliisse ab, haben Be-
schliisse (laufende) Verwaltungsmafinahmen zum Gegen-
stand. Thre Wirkung ist nicht auf Dauer angelegt; nach ihrem
Vollzug sind sie regelmifig nicht mehr von Interesse. Im
Gegensatz zu Gesetzen, deren Text das Ergebnis der Formu-
lierungskunst geschulter Ministerialbeamter ist und im Ge-
gensatz zu Grundbucheintragungen, die grundsitzlich unter
Mitwirkung von Notaren zustande kommen, werden Be-
schliisse von ,,Laien® formuliert, nimlich von Eigentiimern
oder Verwaltern. Zutreffend bemerkt Hiublein, dass es ein
Gebot der verfassungsrechtlich geschiitzten Privatautonomie
sei, auch denjenigen Handlungsspielriume zu erdffnen, die
nicht im Formulieren geschult sind.??> Beschliisse miissen
gemdl§ § 23 11, IV WEG ordnungsmifiiger Verwaltung ent-
sprechen; das ist auch dann zu bejahen, wenn sie in puncto
Bestimmtheit nicht an Gesetze oder Grundbucheintrige he-
ranreichen.

Keine Probleme mit der Bestimmtheit gibt es in Bezug auf die
vorliegend erdrterten ,Baumafinahmen im gemeinschaftli-
chen Interesse®, wenn ein ausgearbeitetes, detailliertes Ange-
bot vorliegt, auf das im Beschluss Bezug genommen wird. Die
Bezugnahme auf Anlagen ist ordnungsmifig, wie der BGH
zutreffend entschieden hat.?? Ein solcher Beschluss kann lau-
ten wie folgt:

»Das Angebot der Firma Fassadentreu vom 12.9.2018 wird
beauftragt; Finanzierung aus der Riicklage.

In Formularbiichern werden meistens ausfiihrlichere Be-
schlusstexte vorgeschlagen, zum Beispiel wie folgt: ,,Die Ei-
gentiimerversammlung beschlieft, die Verwaltung zu er-
miéchtigen, namens und im Auftrage sowie auf Kosten der
Wohnungseigentiimergemeinschaft die Firma Fassadentreu
auf der Grundlage des in der Versammlung vorliegenden
Angebots vom 12.9.2018, Angebots-Nr. 05/18, welches als
Anlage zum Protokoll genommen wird, zu Kosten in Hohe

14 BGH ZWE 2017, 177 Rn. 16; st. Rspr.

15 LG Miinchen I NZM 2013, 517; ZWE 2011, 42 Ra. 4; st. Rspr.

16 LG Hamburg ZWE 2012, 329 Ra 50.

17 AG Hamburg-Blankenese ZMR 2015, 629.

18 AG Hamburg-Blankenese ZMR 2015, 580.

19 AG Schwerin ZMR 2016, 916.

20 AG Miinchen ZWE 2017, 462.

21 BGH NZM 1998, 955.

22 Hiublein in Staudinger, BGB (2018), § 23 WEG Run. 85 (allerdings nur
bezogen auf die Rechtsfolge der Nichtigkeit ginzlich unbestimmter
Beschliisse).

23 BGH ZWE 2016, 325 Rn. 9.
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von EUR brutto 20 000 mit der Durchfithrung der angebote-
nen Fassadenarbeiten zu beauftragen. Die entstehenden Kos-
ten werden nach dem gesetzlichen oder vereinbarten Kosten-
verteilungsschliissel [...] wie folgt finanziert: [...]“?* Die oben
vorgeschlagene ,Kurzfassung® ist aber ausreichend. Ins-
besondere muss im Beschluss nicht erwdhnt werden, dass
etwas beschlossen wird. Auch ist die Beauftragung und Be-
vollmichtigung des Verwalters entbehrlich; gemafy § 27 I
Nr. 1 WEG ist er sowieso zur Ausfiihrung von Beschliissen
verpflichtet und seine Bevollmichtigung steckt zwangsldufig
konkludent im Beschluss und bedarf deshalb keiner aus-
dritcklichen Erwihnung.

3. Sonderfachleute

Wie vorstehend erwihnt, ist bei der Beschlussfassung die
Bezugnahme auf ein ausgearbeitetes Angebot schon unter
dem Gesichtspunkt der Bestimmtheit zu empfehlen. Bei gro-
Beren Mafinahmen ist ein Angebot fast zwingend, weil sonst
weder der Gegenstand noch der Preis verldsslich beschrieben
werden kann. Und wiederum bei groferen Mafinahmen ist
schon fiir die Planung und Ausschreibung die Einschaltung
von Sonderfachleuten (Fachingenieur, Architekt) sinnvoll,
von der Bauiiberwachung ganz zu schweigen. Trotzdem se-
hen viele Gemeinschaften aus Kostengriinden davon ab. Tat-
sichlich kann ein Verwalter sogar fiir groflere Mafinahmen
(Flachdachabdichtung, Fassaden- oder Heizungssanierung
usw.) auch ohne Fachplaner ein Angebot eines Fachunter-
nehmens einholen; dieses bietet die erforderliche Planung
dann gewissermaflen gratis mit an. (Hier soll nicht vertieft
werden, dass derartige Planungsleistungen regelmafig unter
eines der Leistungsbilder der HOALI fallen und deshalb auf-
grund des titigkeitsbezogenen und zwingenden Charakters
der HOAI theoretisch gesondert nach den Mindestsitzen zu
vergiiten wiren. In der Praxis berechnen die mit der Ausfith-
rung beauftragten Unternehmer hierfiir kein Planungshono-
rar.)

Wiederum aus Kostengriinden sparen sich viele Gemeinschaf-
ten die Beauftragung eines Sonderfachmanns fiir die Bau-
iiberwachung, Abnahme und Rechnungspriifung. Man sollte
meinen, dass die Rechtsprechung eine solche Praxis nicht bil-
ligt und Beschliisse iiber groflere Baumafinahmen ohne
gleichzeitige Beauftragung von Fachplanern und Fachbaulei-
tung aufhebt; das ist jedoch — zwar iiberraschend, aber zu-
treffend ~ nicht der Fall. Beschliisse iiber Baumaffnahmen
miissen nicht zwingend die Beauftragung von Sonderfachleu-
ten vorsehen. ,,Ausbaden® muss die Kosteneinsparung dann
der Verwalter, denn wenn sich eine Gemeinschaft die Beauf-
tragung von Sonderfachleuten spart, muss er die Bauiiber-
wachung tibernehmen — ob er will oder nicht. Thn treffen
dabei aber nicht dieselben Pflichten, wie sie den (nicht beauf-
tragten) Sonderfachmann treffen wiirden, sondern nicht
mehr und nicht weniger Pflichten als die, die ein Bauherr in
eigenen Angelegenheiten anwenden wiirde. Der Verwalter
muss sich in anderen Worten so verhalten, wie sich ein Eigen-
tiimer verhalten wiirde, der selbst den Auftrag fiir die betref-
fenden Arbeiten erteilt hitte und die Bauiiberwachung (nebst

Ab;lsahme und Rechnungspriifung) selbst vornehmen wiir-
de.

4. Vergleichsangebote

a) Grundlagen

Das WEG macht den Eigentiimern keine Vorgabe, ob und
wie sie sich vor einer Beschlussfassung iiber den Beschluss-
gegenstand informieren miissen. Im Gesetz steht auch nichts
davon, dass vor dem Beschluss, eine bestimmte Werk- oder

Dienstleistung zu beauftragen, mehrere Angebote eingeholt
werden miissen. Rechtsprechung und Literatur haben aber
umfassende Informationspflichten entwickelt. Deren Grund-
lage ist der den Wohnungseigentiimern bei der Beschlussfas-
sung zustehende Beurteilungsspielraum (synonym Ermessens-
spielraum): ,,Die Wohnungseigentiimer halten sich ndmlich
nur dann im Rahmen des ihnen in Bezug auf Mafinahmen
ordnungsmifiger Verwaltung zustehenden Beurteilungsspiel-
raums, wenn sie ihre Entscheidung auf einer ausreichenden
Tatsachengrundlage treffen.“?¢ Aus dem Informationsgebot
folgt nach hM die Notwendigkeit, Vergleichsangebote ein-
zuholen. Zumindest ab einer gewissen finanziellen Gréflen-
ordnung der zu beschliefenden Mafinahme (deren Grenze
sich je nach Gericht zwischen 3000 und 5000 EUR bewegt)
sind regelmifig (mindestens) drei vergleichbare und aussage-
kriftige Alternativangebote einzuholen.?” Der BGH hat aller-
dings — anders als die Instanzrechtsprechung - keine be-
stimmte Anzahl von Angeboten vorgegeben, sondern ent-
schieden: , Wie viele Alternativangebote erforderlich sind,
konnen die Wohnungseigentiimer im Rahmen ihres Beurtei-
lungsspielraums selbst festlegen. “?8

Der Zweck der Alternativangebote soll darin bestehen, den
Wohnungseigentiimern die Stirken und Schwichen der Leis-
tungsangebote aufzuzeigen.?’ Es soll gewihrleistet werden,
dass technische Losungen gewihlt werden, die eine dauer-
hafte Beseitigung von Mingeln und Schidden versprechen,
dass aber auch auf Wirtschaftlichkeit geachtet wird und keine
finanziell nachteiligen Beschliisse gefasst werden.?? Gewisse
Ausnahmen vom Erfordernis der drei Angebote wurden in
der Rechtsprechung anerkannt, so etwa bei Fortsetzungsauf-
trigen (sukzessive Beauftragung aufeinanderfolgender Ab-
schnitte®! oder bei der Beauftragung von Nachtrigen zu lau-
fenden Arbeiten®?). Eine bedeutende Ausnahme wird im (vor-
liegend nicht weiter zu erorternden) Fall der Verwalterbestel-
lung gemacht: Die Einholung von Alternativangeboten ist
nur bei einer Neubestellung, nicht aber bei der Wiederbestel-
lung des amtierenden Verwalters erforderlich, sofern sich
nicht ,,seit der Erstbestellung des wieder zu bestellenden Ver-
walters der Sachverhalt verindert hat“.33

Wenig thematisiert wird die Beauftragung eines Architekten/
Fachingenieurs; vermutlich deshalb, weil bis zur Anderung
der HOAI im Jahr 2013 kein grofler Spielraum fiir Preisver-
handlungen bestand. Nach dem jetzigen § 6 I HOAI kann
aber ein Umbauzuschlag (der bei Baumafinahmen an einer
WEG-Anlage immer anfallen wird) frei vereinbart werden.
Konsequent (nach hiesiger Auffassung aber abzulehnen) ur-
teilte deshalb das AG Hamburg: ,Bei Maffnahmen, die zu
Kosten von mindestens 3000 EUR fiihren, sind mindestens
drei Vergleichsangebote/Alternativangebote einzuholen. Dies

24 Nach Fritsch in Elzer/Meier/Fritsch, Wohnungseigentumsrecht, 3. Aufl.
2018, § 2 Rn. 485.

25 BGH ZWE 2011, 209 Ra. 31; LG Hamburg BeckRS 2013, 21926 =
ZMR 2013, 988; ausfithrlich Greiner in BeckOGK, WEG § 27 Rn. 28.

26 BGH NZM 2018, 399 Rn. 14 (Zitat ); LG Frankfurt a. M. IMR 2018,
427.

27 LG Dortmund ZWE 2017, 96 Rn 14 (ab 5000 EUR); LG Dortmund
ZWE 2015, 182 (aber 4200 EUR); AG Charlottenburg ZMR 2018,
873 = IBRRS 2018, 3819( ab 3000 Euro); Hiigel/Elzer, WEG, 2. Aufl.
2018, § 26 Rn. 36. Siehe auch die Folgenoten.

28 BGH ZWE 2012, 427 Ra. 10. Im Fall reichte ein Vergleichsangebot
aus.

29 BGH ZWE 2012, 427 Rn. 10 (betreffend Verwalterwahl).

30 LG Berlin ZWE 2018, 325 Rn. 8; LG Itzehoe ZWE 2018, 178 Rn. 16.

31 OLGKsbIln OLGR Kéln 2006, 561.

32 AG Charlottenburg ZMR 2018, 873 = IBRRS 2018, 3819.

33 BGH NZM 2011, 515; bestitigt von BGH NJW 2015, 1378 Rn. 10;
LG Frankfurt a. M. NZM 2015, 350. Diese Ausnahme ist nicht gerecht-
fertigt und fithrt die ganze 3-Angebots-Rechtsprechung ad absurdum;
ausfihrlich dazu Greiner in BeckOGK, WEG § 26 Rn. 47.1.
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gilt auch bei Beauftragung von Fachingenieuren, Architekten,
Anwilten oder sonstigen Dienstleistern, fiir deren Tatigkeit
Gebithrentabellen existieren.“3* Das entspricht auch der Auf-
fassung des LG Hamburg, das in einem fritheren Fall die
Einholung von Vergleichsangeboten fiir die Vergabe von Pla-
nungsleistungen nur deshalb ,,ausnahmsweise“ fiir entbehr-
lich gehalten hatte, weil das beauftragte Planungsbiiro mit
dem Objekt bereits vertraut war.**

Liegen keine geniigenden Vergleichsangebote vor, ist ein Be-
schluss iiber die Beauftragung einer Werk- oder Dienstleis-
tung nach hM allein deshalb fiir ungiiltig zu erkldren. Auch
dann, wenn es zwar drei Vergleichsangebote gab, den Eigen-
tiimern aber nur das vom Verwalter als das giinstigste erach-
tete vorgelegt und zur Abstimmung gestellt wurde, soll der
Beschluss fiir ungiiltig erklirt werden.*® Ob das beauftragte
Unternehmen ein fiir die Gemeinschaft giinstiges Angebot
machte oder nicht, ob in anderen Worten der Beschluss
genauso gefasst worden wire, wenn geniigend Vergleichs-
angebote vorgelegen hitten, ist nicht entscheidend. Die Feh-
lerhaftigkeit der Willensbildung wird als ausreichend angese-
hen, um einen Verstof§ gegen die Grundsitze ordnungsmafi-
ger Verwaltung zu bejahen. Das sah die Rechtsprechung
frither noch anders. So urteilte das BayObLG im Jahr 1989:
,Die Unterlassung dieser Vorbereitungsmafnahmen [Ein-
holung von Vergleichsangeboten] wird freilich nur dann zur
Ungiiltigerklirung des Eigentiimerbeschlusses, der die Auf-
tragsvergabe angeordnet hat, fiihren, wenn der konkret ver-
gebene Auftrag tatsichlich zu objektiv iiberhohten Aufwen-
dungen gefiihrt hat.“%7

Der Vorteil der hM besteht in einer Disziplinierung der Ei-
gentiimer bzw. der Verwalter. Diese werden zur griindlichen
Vorbereitung der Beschlussfassung gezwungen, um anfecht-
bare Beschliisse zu vermeiden. Doch geht damit eine Be-
schrankung der im Ausgangspunkt allseits betonten Geltung
des selbstbestimmten Beurteilungsspielraums der Wohnungs-
eigentiimer einher. Bei genauer Betrachtung kann die ,drei-
Angebote-Rechtsprechung in der Begriindung und erst recht
im Ergebnis nicht iiberzeugen; aus gutem Grund mehren sich
die dagegen erhobenen kritischen Stimmen.® Einige Kritik-
punkte werden nachfolgend erértert.

b) Kritik

Angesichts der boomenden Konjunktur der Bau- und Hand-
werkerbranche ist es oftmals kaum mdglich, drei Angebote
einzuholen. Zutreffend konstatiert das Deutsche Institut fiir
Wirtschaftsforschung (DIW) eine hohe Kapazititsauslastung
in der Baubranche und entsprechende Engpésse; bei diesem
Befund wird es nach der Prognose des Instituts auch blei-
ben.?® Eine Gemeinschaft kann sich mitunter gliicklich schat-
zen, wenn iiberhaupt ein Anbieter gefunden wird. Dem Ver-
fasser ist mehr als ein Fall bekannt, in dem selbst fiir lukrative
Auftrige (mit Kosten im 6-stelligen Bereich), deren Gegen-
stand komplexe Instandsetzungsmaffnahmen sind (Tiefgara-
gen- bzw. Flachdachsanierung), trotz weitrdumiger Aus-
schreibung mit Miihe (nur) ein Anbieter gefunden wurde.
Miissten die Figentiimer in dieser Situation ,krampfhaft®
versuchen, weitere Angebote einzuholen, wiirde sich die Bau-
mafinahme verzogern; womdglich wiirde der bisherige, ein-
zige Anbieter abspringen. Diese Nachteile muss eine Gemein-
schaft derzeit in Kauf nehmen, wenn sie einen anfechtungs-
sicheren Beschluss fassen will.

Obwohl prinzipiell keine Pflicht zur Beauftragung von Son-
derfachleuten besteht, werden Gemeinschaften jedenfalls bei
groferen Mafinahmen durch das Gebot der Einholung dreier
vergleichbarer Angebote mittelbar zur Beauftragung von

Fachplanern gezwungen. Denn ohne Planung und entspre-
chend klare Vorgaben in einem Leistungsverzeichnis werden
mehrere Anbieter zu unterschiedlichen Angeboten kommen,
die dann eben nicht vollstindig vergleichbar sind. Mit der
Beauftragung eines Architektur- oder Ingenieurbiiros sind
(hohe) Kosten verbunden, aber auch eine (erhebliche) Ver-
zégerung. Praktisch muss dem Beschluss einer Baumafinahme
immer ein (auf einer fritheren Versammlung gefasster) Be-
schluss zur Auswahl und Beauftragung eines Fachplaners
vorausgehen. Und dieser Beschluss steht seinerseits vor grof-
ten Hiirden: Wie oben dargestellt wurde, soll es einer Ge-
meinschaft nicht nur verwehrt sein, dem Verwalter die Aus-
wahl des Fachplanerbiiros zu iibertragen, sondern miissen
auch noch (mindestens drei) Angebote von Fachplanern ein-
geholt werden. Das ist bei der derzeitigen Auslastung von
Architekturbiiros, die an schwierigen und haftungstrichtigen
Baumafnahmen im Bestand sowieso kein gesteigertes Inte-
resse haben, ein Ding der Unmoglichkeit.

Mit diesen Vorgaben verkehrt die ,,drei-Angebote-Rechtspre-
chung® ihren Ausgangspunkt — den Beurteilungsspielraum
der Eigentiimer ~ in sein Gegenteil. Statt die Mehrheitsent-
scheidung, sich mit einem Angebot zu begniigen bzw. kein
Architekturbiiro zu beauftragen, zu respektieren, werden Be-
schliisse fiir ungiiltig erklirt, die den von der Rechtsprechung
entwickelten, iiberzogenen Anforderungen an die Willensbil-
dung nicht geniigen. Auf Basis der derzeitigen Rechtspre-
chung haben einzelne Wohnungseigentiimer leichtes Spiel,
Beschliisse iiber Baumafinahmen aus rein formalen Griinden
erfolgreich anzufechten. Solche Anfechtungen erfolgen hiufig
aus sachwidrigen Griinden, vor allem aus Geldknappheit.*®
In vielen Fillen bringen solche Eigentiimer einen Bau-
beschluss zu Fall (und zwar typischerweise mit Hilfe einer
Rechtsschutzversicherung), denen das Geld fiir die Aufbrin-
gung der mit einer groferen Baumafinahme regelmafig ver-
bundenen Sonderumlage fehlt.

Die von der hM Meinung fiir die Notwendigkeit der Ein-
holung von (mindestens drei) Vergleichsangeboten gegebene
Begriindung ist in einem wesentlichen Aspekt widerspriich-
lich. Die Angebote sollen vergleichbar sein, also dieselben
Leistungen anbieten. Dann aber unterscheiden sie sich im
Wesentlichen nur im Preis. Sie kénnen den Wohnungseigen-
tiimern weder ,die Stirken und Schwichen der Leistungs-
angebote aufzeigen® noch eine Auswahl unter verschiedenen
technischen Losungen erméglichen; dies sind aber die von
der hM als mafSgeblich hervorgehobenen Vorteile der Ver-
gleichsangebote (siehe oben unter 4.a).

Ganz grundsitzlich stellt sich die Frage, ob bei der gericht-
lichen Uberpriifung eines angefochtenen Beschlusses der Vor-
gang der Willensbildung oder das Ergebnis zu priifen ist. Die
hM favorisiert die erstgenannte Variante. Fehler der Willens-
bildung miissen demnach zur Ungiiltigerklirung eines Be-
schlusses fithren; auf diese Weise werden die selbst geschaffe-
nen (und fortlaufend verschirften) Kriterien, welchen
Anforderungen die Willensbildung in puncto Information
und Vergleichsméglichkeiten geniigen muss, zur Rechtmifig-
keitsvoraussetzung.*! Ein solches Vorgehen ldsst sich aber

34 AG Hamburg ZMR 2018, 876.

35 LG Hamburg ZMR 2016, 134 = BeckRS 2016, 4732 Rn 44,

36 LG Frankfurt a. M. ZMR 2018, 791 Ra. 33.

37 BayObLG NJW-RR 1989, 1293; dhnlich auch noch BayObLG NJW-
RR 1999, 307.

38 Ott MietRB 2019, 19; Casser ZWE 2018, 382; Jacoby ZWE 2019, 20;
Drasdo NJW-Spezial 2018, 673.

39 www.diw.de. Sieche auch www.bauindustrie.de.

40 Soauch Casser ZWE 2018, 382.

41 Merle in Birmann, WEG, 14. Aufl. 2018, § 21 Rn. 30; Karkmann in
BeckOGK, WEG § 21 Rn. 25; Hiigel/Elzer § 21 Rn. 46-52.
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weder dem Wortlaut des Gesetzes noch seinem Sinn und
Zweck entnehmen. 2

Richtigerweise spielt beides eine Rolle: der Vorgang der Wil-
lensbildung und das Ergebnis. Beschliisse miissen gemaf§ § 21
Il WEG ordnungsmifiger Verwaltung entsprechen. Was da-
runter zu verstehen ist, kann § 21 IV WEG entnommen wer-
den: Es ist eine Verwaltung, ,die den Vereinbarungen und
Beschliissen und, soweit solche nicht bestehen, dem Interesse
der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer nach billigem Er-
messen entspricht. Im Streitfall entscheiden eine Richterin
oder ein Richter aus ihrer neutralen Sicht als verniinftige und
wirtschaftlich denkende Menschen, ob ein Beschluss dem
Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer nach bil-
ligem Ermessen entspricht oder nicht; sie setzen der Mehr-
heitsmacht mit ihrer eigenen Vernunft eine Grenze, wo die
Mebhrheit unverniinftig handelt. Das kann dazu fihren, dass
auch bei fehlerfreier Willensbildung (ausreichender Informa-
tion usw.) ein Beschluss fiir ungiiltig erkldrt wird, weil das
Ergebnis objektiv unverniinftig (unvertretbar) ist.

Das wird allerdings bei den vorliegend thematisierten Be-
schliissen iiber Baumafinahmen kaum jemals vorkommen.
Eine verobjektivierte Zweckmifigkeitskontrolle kommt eher
bei Gebrauchsregelungen (Hausordnungsbeschliissen) oder
bei der Verwalterbestellung zum Tragen, wenn eine Gemein-
schaft bei fehlerfreier Willensbildung objektiv unzweck-
miflige Beschliisse fasst, zum Beispiel einen ungeeigneten
Verwalter bestellt. Nach hier vertretener Auffassung spielt
der Vorgang der Willensbildung ebenfalls eine Rolle; wenn es
an einer ausreichenden Tatsachen- und Informationsgrund-
lage fehlte, ist ein Beschluss fiir ungiiltig zu erkldren. Nur
darf bei dieser Priifung nicht schematisch vorgegangen wer-
den, wie es derzeit aber zunehmend geschieht.

Ein Beschluss diirfte nicht allein mit der Begriindung gericht-
lich fiir ungiiltig erklirt werden, es hitten keine drei ver-
gleichbaren Angebote vorgelegen (wobei zur weiteren ,,Be-
griindung® typischerweise auf andere Gerichtsurteile verwie-
sen wird, in denen die Sinnhaftigkeit von drei Vergleichs-
angeboten betont wird). Es kommt darauf an, ob der
Beschluss ordnungsmifSiger Verwaltung, also dem Interesse
der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer nach billigem Er-
messen entspricht. Das ist im Einzelfall unter Respektierung
des Beurteilungsspielraums der Eigentiimer vom Standpunkt
eines verniinftigen und wirtschaftlich denkenden Menschen
aus zu beurteilen.*?

Wenn die Figentiimer beispielsweise aus Kostengriinden auf
die Beauftragung eines Architekturbiiros verzichten, ist das
nicht unvertretbar; dass ein in diesem Fall gefasster Beschluss
iiber die Beauftragung einer grofleren Baumafinahme nicht
auf der Grundlage vollstindig vergleichbarer Angebote ge-
fasst werden kann, ist die zwangsldufige Folge (weil die Ver-
gleichbarkeit der Angebote eine Fachplanung und detaillierte
Ausschreibung erfordert hitte) und rechtfertigt nicht die Un-
giiltigerklirung. Wenn aufgrund der Marktlage Angebote
nur schwer zu erlangen sind, insbesondere wenn Angebote
angefragt, aber nicht abgegeben wurden, ist es verniinftig
und damit ordnungsmafig, von der Einholung weiterer An-
gebote abzusehen.** Haben die Wohnungseigentiimer zu ei-
nem bestimmten Unternehmer aufgrund fritherer Zusammen-
arbeit Vertrauen, kann von ihnen nicht trotzdem pauschal
die Einholung von Vergleichsangeboten verlangt werden;
denn mit eben dieser Begriindung (Vertrauen aufgrund bishe-
riger Zusammenarbeit) hat der BGH entschieden, dass bei
der Wiederbestellung des amtierenden Verwalters keine Ver-
gleichsangebote erforderlich sind.

Generell ist zu bedenken, dass die Eigentiimer den Verwalter
im Einzelfall per Beschluss oder generell im Verwaltervertrag
dazu anweisen konnen, Vergleichsangebote einzuholen,
wenn ihnen das wichtig ist; tun sie das nicht, fillt das
prinzipiell in ihren unanfechtbaren Beurteilungsspielraum.
Auch sollte es méglich sein, Entscheidungen weiter als bis-
lang anerkannt zu delegieren und Vergleichsangebote nach-
triglich einzuholen; das wird nachfolgend (unter IL. 6.) eror-
tert.

5. Vorbereitungs- und Grundlagenbeschliisse

Bei grofleren Sanierungsmafinahmen erfordert es die notwen-
dige Klirung der Tatsachengrundlage, dass die Wohnungs-
eigentiimer mehrstufig vorgehen und sich zundchst Klarheit
iiber den Instandsetzungs- bzw. Sanierungsbedarf und die
verschiedenen Sanierungswege verschaffen.* Das geht nicht
ohne entsprechenden Vorlauf. Zundchst muss ein Vorberei-
tungsbeschluss gefasst werden, wonach der Verwalter (oder
ein Architekt, Ingenieur, Bausachverstindiger usw.) die spi-
ter zu beschliefende Auftragsvergabe vorbereiten soll. Ein
solcher Vorbereitungsbeschluss kann wie folgt lauten:

Die Ursache der Feuchtigkeit in den DG-Wohnungen und die
Notwendigkeit der Instandsetzung und Dimmung des Da-
ches soll geklirt und ein Instandsetzungskonzept entwickelt
werden. Die Verwaltung soll ein Architekturbiiro mit den
dazu erforderlichen Untersuchungen beauftragen. Die Finan-
zierung erfolgt aus der Instandhaltungsriicklage.

Die Frage, ob fiir die Architektenleistung mehrere Angebote
einzuholen sind, wurde oben (II. 4. a) schon erortert. Die
Frage, ob dem Verwalter die Auswahl des Architekturbiiros
tberlassen werden kann, wird nachfolgend unter II. 6. erdr-
tert.

Steht die Notwendigkeit einer bestimmten Mafinahme bereits
fest, kann zusammen mit dem Vorbereitungsbeschluss auch
ein Grundlagenbeschluss (synonym Grundbeschluss) gefasst
werden, der das ,,Ob“ der Mafinahme verbindlich festlegt.*®
Dessen Vorteil besteht darin, dass Folgebeschliisse nicht mit
Griinden angefochten werden konnen, die sich schon dem
Grunde nach gegen die Durchfithrung der Mafinahme rich-
ten.#’ Ein kombinierter Grundlagen- und Vorbereitungs-
beschluss kann wie folgt lauten:

Das Dach iiber den Wohnungen Nr. 9 und 10 soll mit einer
Umkehrddmmung nach Mafigabe der ,,Variante 3 des Gut-
achtens des Architekten X versehen werden (Grundlagen-
beschluss). Architekt X wird damit beauftragt, iiber die er-
forderlichen Arbeiten mindestens drei Angebote einzuholen,
tiber die auf der nichsten Versammlung beschlossen wird.

6. Delegation und nachtréagliche Einholung von
Angeboten

Hiufig liegt bei einer Eigentiimerversammlung ein ausgear-
beitetes Angebot fiir eine bestimmte Mafinahme vor, aber
nicht mehrere. Schon das Vorliegen eines Angebot hat Vor-

42 Lebmann-Richter in Staudinger § 21 WEG Rn. 103; vom BGH NZM
2018, 611 Rn. 28 unter Hinweis auf Lebmann-Richter ausdriicklich
offen gelassen. Ausfithrlich auch Greiner in BeckOGK, WEG § 26
Rn. 112.1.

43 BGH NZM 2019, 214 Rn. 16 = ZWE 2019, 140 (Ls.). Vgl. auch LG
Koblenz ZMR 2018, 795 Rn. 28: ,,Aus Sicht eines verniinftigen Dritten
beurteilt sich, ob eine Entscheidung objektiv vertretbar erscheint ...“

44 So auch Casser ZWE 2018, 382; Jacoby ZWE 2019, 20 (21).

45 Zschieschack NZM 2018, 574,

46 LG Hamburg ZWE 2012, 189 Rn. 31.

47 AG Bremen-Blumenthal ZMR 2016, 994 = BeckRS 2016, 110463;
Abramenko, ZMR 2012, 603.
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teile: Dadurch wird die Mainahme konkret beschrieben und
ein Kostenrahmen vorgegeben. Es ist nun ebenso iiblich wie
sweckmiRig, die angebotene Mafinahme zu beschliefen und
den Verwalter — gegebenenfalls nach niher zu definierender
Mitwirkung des Verwaltungsbeirats — damit zu beauftragen,
noch weitere Angebote einzuholen und dann den Auftrag an
den nach seiner Beurteilung giinstigsten Anbieter zu erteilen.
Ein solcher Beschluss kann wie folgt lauten:

Die Dachrinne am Hauseingang soll entsprechend dem Ange-
bot der Firma Treubau vom 7.2.2019 erneuert werden. Zu-
vor sollen noch ein bis zwei Vergleichsangebote eingeholt
werden. Die Vergabe erfolgt an den giinstigsten bzw. geeig-
netsten Anbieter. Kostenentnahme aus den Riicklagen.

Das LG Karlsruhe beurteilte einen solchen Beschluss im Jahr
2009 als rechtmifig.*® Das LG Landshut hielt den Beschluss
,Die Verwaltung wird beauftragt, weitere Angebote zum
Austausch von Thermostatventilen einzuholen und danach
in Absprache mit dem Beirat den Auftrag zu erteilen® fir
rechtmifig.#® Nach heute hM wiren solche Beschliisse hin-
gegen wegen ,Ermessensnichtgebrauch® oder ,Ermessens-
unterschreitung® anfechtbar, weil die Eigentiimer die Ver-
gabeentscheidung delegieren, statt sie selbst zu treffen. Die
frithere Rechtsprechung ist aber richtig. Die Eigentiimer ha-
ben in solchen Fillen das Wesentliche selbst entschieden,
nimlich den Gegenstand und Umfang der Mafinahme und
den Kostenrahmen. Es ist ihnen gleichgiiltig, ob schlieflich
das Unternehmen A oder B den Auftrag erhilt. Es entspricht
deshalb ordnungsmiBiger Verwaltung, die Vergabeentschei-
dung auf den Verwalter zu delegieren. Eine Koppelung an
die Mitwirkung des Verwaltungsbeirats ist nicht zwingend,
aber hiufig gewiinscht, um den Verwalter zugleich zu unter-
stiitzen und zu kontrollieren; auch kann die Einbeziehung
des Verwaltungsbeirats die Grenze erweitern, bis zu der eine
Kompetenzverlagerung auf den Verwalter rechtméfig ist.50
Beschliisse einer Auftragsvergabe ,in Abstimmung® oder
,nach Riicksprache mit dem Beirat® wurden zwar schon fiir
ungiiltig erklart, weil unklar sei, was genau damit gemeint
ist.51 Solche Urteile fallen aber in die Kategorie ,,iiberzogene
Anforderungen an die Bestimmtheit* (dazu oben II. 2.).

Gerade bei Beschliissen iiber die Beauftragung von Werk-
oder Dienstleistungen spricht nichts dagegen, dem Verwalter
die Festlegung gewisser Details zu iiberlassen. Betrachten wir
nochmals die oben (IL. 2. am Anfang) zitierten Urteile, in
denen es bei Lichte betrachtet nicht um eine Frage der Be-
stimmtheit geht, sondern um die Frage, wie viel von ihrer
Entscheidungskompetenz die Eigentiimer delegieren diirfen.
Warum soll es eine Gemeinschaft nicht dem Verwalter iibet-
lassen diirfen, die ,,Grofe und Befestigung einer Fahrradlauf-
schiene rechts am Treppenniedergang in den Keller oder die
, Bestiickung eines Pflanzstreifens mit laut Gartenfachbetrieb
geeigneten Pflanzen” festzulegen?

Die nach hM bestehenden Grenzen zuldssiger Delegation be-
schreibt das LG Hamburg wie folgt: ,Die notwendigen Ent-
scheidungen iiber das ,,Ob“ und ,,Wie® von Mafinahmen der
Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums hat die Eigentiimerversammlung grundsitzlich
selbst zu treffen. Ein auf den Einzelfall beschrénkter Mehr-
heitsbeschluss geniigt ausnahmsweise dann, wenn die Er-

michtigung zu einem begrenzten und fiir die Wohnungs-
eigentiimer {iberschaubaren finanziellen Risiko fithrt und die
grundsitzliche Verantwortlichkeit fiir den Beschluss solcher
MaRnahmen bei der Eigentiimerversammlung beldsst. Dies
kann beispielsweise durch eine gegenstandliche Beschréin-
kung bei hinreichender Bestimmbarkeit herbeigefithrt wer-
den. Zulissig ist auch eine Delegation von Detailfragen. Dies
ist dann der Fall, wenn der Beschluss die mafigeblichen Krite-
rien fiir eine Entscheidung durch den Verwaltungsbeirat be-
ziehungsweise den Verwalter vorgibt.“** Diese Vorgaben er-
scheinen vor dem Hintergrund des Beurteilungsspielraums
der Wohnungseigentiimer iibertrieben streng; insbesondere
ist es nicht richtig, dass eine im beschrinkten Umfang erfol-
gende Entscheidungsdelegation nur ,ausnahmsweise® recht-
mifig sein soll. Entscheidend ist aber sowieso das Ergebnis
der praktischen Rechtsanwendung dieser Grundsitze. Das
1.G Hamburg erklarte im zitierten Urteil einen Beschluss fur
ungiiltig, der es dem Verwalter tiberlief}, ein Ingenieurbiiro
auszusuchen und damit zu beauftragen, Angebote fiir die
Einrichtung eines (gegenstindlich aufgrund behordlicher
Vorgaben feststehenden) zweiten Rettungswegs einzuholen.
Das Urteil ist insoweit nicht nachvollziehbar. Nachvollzieh-
bar ist es hingegen, dass die Eigentiimer im entschiedenen
Fall mehrheitlich kein Interesse daran hatten, die Person des
Ingenieurs oder das konkrete Biiro selbst festzulegen. Der
ihnen zukommende Beurteilungsspielraum hitte es geboten,
die mit konkreten Eckdaten versehene Delegation der Ent-
scheidung zu respektieren.

lll. Zusammenfassung/Thesen

Das mit der WEG-Reform verfolgte Ziel, die Beschlussfas-
sung itber Baumafinahmen zu erleichtern, wurde im prakti-
schen Ergebnis verfehlt. Die derzeitige Regelung der bauli-
chen MaBnahmen in § 22 IIII WEG erschwert jegliche
Anderungen und damit auch die dringend notwendige In-
standsetzung und Modernisierung von Wohnungseigentums-
anlagen. Das Gesetz ist insofern immer noch reformbediirf-
tig. Eine Herabsetzung des Quorums fiir Beschliisse iiber
Baumafinahmen aller Art ist angezeigt.

Die geradezu zum Dogma erhobene Pflicht der Eigentiimer
zur Einholung von regelma@ig drei vergleichbaren Angeboten
vor der Vergabe (groferer) Auftrige ist abzulehnen. Die Ord-
nungsmafigkeit von Beschliissen ist vielmehr im Einzelfall
vom verobjektivierten Standpunkt eines verniinftigen Men-
schen aus zu beurteilen. In vielen Fillen sieht eine Gemein-
schaft aus nachvollziehbaren und verniinftigen Griinden da-
von ab, vor einer Auftragsvergabe mehrere (vollstindig ver-
gleichbare) Angebote einzuholen. i

48 LG Karlsruhe, Urt. v.16.6.2009 - 11 § 25/09, BeckRS 2010, 17796.

49 1.G Landshut ZMR 2009, 145 = BeckRS 2009, 6937. Im Fall wurde die
Verwaltung beauftragt, weitere Angebote zum Austausch von Ther-
mostatventilen einzuholen und danach in Absprache mit dem Beirat
den Auftrag zu erteilen.

50 Greiner in BeckOGK, WEG § 26 Rn. 197.

51 1.G Koblenz ZMR 2015, 60; AG Hamburg-Blankenese LSK 2017,
145055 = ZMR 2018, 266.

52 LG Hamburg ZMR 2016, 135 Rn. 48. Sachlich ebenso LG Dortmund
ZWE 2015, 40; LG Koblenz ZWE 20185, 272 (betr. Abschluss eines
Hausmeistervertrags).



