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Wohnungseigentum: Eigentiimer
entscheiden iiber Baumafinahmen selbst

In der Praxis kommt es nicht
selten vor, dass Wohnungsei-
gentiimergemeinschaften die
Entscheidung tber die Durch-
fuhrung von Arbeiten und die
Auftragsvergabe auf den Ver-
walter delegieren. Manchmal
wird beschlossen, dass der

Beirat bei der Entscheidung der
Verwaltung mitwirken soll. Das
mag praktikabel sein, ist aber
rechtlich sehr bedenklich und
in aller Regel unzuldssig.

Ein Beispiel: Die Eigentlimer
beschlieRen, eine Mauer aus
Klinkersteinen durch eine Be-
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tonpalisadenmauer zu ersetzen.
Was konkret gemacht werden
sollte, wird nicht beschlossen.
Die MaRnahmen sollen durch
eine Sonderumlage finanziert
werden. Die dazu gefassten
Beschliisse werden gericht-
lich angefochten und sowohl
vom Amtsgericht als auch vom
Landgericht Berlin fir ungultig
erklart (LG Berlin, Urteil vom
20.01.2015 - 55 S 130/14 WEG).
Warum? Fiir das Gericht war in
den Beschliissen zu Vieles un-
klar. Der Beschluss, die Mauer
durch “eine Betonpalisaden-
mauer” zu ersetzen, war den Ge-
richten nicht bestimmt genug.
Da es Betonpalisaden in unter-
schiedlicher Form, Farbe, Hohe,
Breite und Tiefe gibt, hatte der
Beschluss die Ausfiihrung ge-
nauer definieren miissen. Denn:
Die Eigentlimer haben nicht nur
dariiber zu entscheiden, ob eine
neue Mauer errichtet werden
soll, sie miissen auch dariiber
entscheiden, wie dies
auszufiihren ist.

Aus dem Be-

schluss ging

aulerdem

hervor, dass eine Bemusterung
der Ausfiihrungsart nur mit den
interessierten Wohnungseigen-
tlimern vor Ort abgestimmt
werden sollte. Der Verwalter
sollte sich die Meinung dieser
interessierten Eigentiimer an-
héren und dann selbst nach bil-
ligem Ermessen eine Entschei-
dung treffen. Das widerspricht
ordnungsmaRiger Verwaltung.
Auch das genaue “Wie” der Aus-
fuhrung von BaumaRnahmen
muss von den Eigentiimern de-
finiert werden. Nur ausnahms-
weise, wenn eine Erméchtigung
zu einer bestimmten Ausfiih-
rungsart fur die Eigentlimerge-
meinschaft nur zu einem sehr
tberschaubaren finanziellen
Risiko fiihrt und die grundsatz-
liche Verantwortlichkeit fiir den
Beschluss bei den Eigentiimern
bleibt, kann davon abgewichen
werden.
Fur die Verwaltungen ist die
Entscheidung zu begriiRen. Es
liegt im Interesse der Verwal-
tung, die Entscheidungen
nicht anstelle der Ei-
gentiimergemein-
schaft zu treffen,



weil damit regelmaRig auch ein
Haftungsrisiko verbunden ist.
Auch wenn solche Beschliisse
zundchst bis zur gerichtlichen
Entscheidung wirksam sind und
durchgefiihrt werden mussen,
kann der Verwalter sich Ersat-
zanspriichen aussetzen, wenn
der Beschluss spater fiir ungtil-
tig erklart wird. Neben den Ver-
fahrenskosten drohen Kosten
fur die Riickabwicklung eines
unzuldnglichen Beschlusses.

Damit in der Eigentlmerver-
sammlung verniinftige Ent-
scheidungen getroffen werden
konnen, ist es wichtig, die Ei-
gentlimerversammlungen sorg-
faltig vorzubereiten. Die Ver-
waltung muss die Eigentiimer
rechtzeitig vor der Versamm-
lung mit allen relevanten Infor-
mationen versorgen, damit eine
Entscheidungsgrundlage gege-
benist. Bleibenin der Versamm-
lung Fragen offen und handelt
es sich nicht um eine NotmaR-
nahme, mit deren Durchfiih-
rung nicht abgewartet werden
kann, muss erst die Beantwor-
tung der Fragen vorbereitet
werden und die MaBnahme in
einer weiteren Versammlung
abschlieRend erértert werden.
Erst danach kénnen die Eigen-
timer uber die Durchfiihrung
entscheiden. Dass dies zu einer
unerwiinschten Verzégerung
fuihrt, liegt auf der Hand. Des-
halb sollte beachtet werden,
dass bei der Beschlussfassung
uber die Vergabe von gréReren
InstandhaltungsmaRnahmen
den Eigentliimern mindestens
drei Kostenvoranschldge von
konkurrierenden Firmen vorlie-
gen sollen. Es entspricht nicht
ordnungsmaRiger Verwaltung,

wenn die Hausverwaltung im
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richt Miinchen | entschieden
hat, hatte die Hausverwaltung
in der Eigentimerversammlung
nur ein Angebot einer Fachfir-
ma vorgelegt. Die Eigentlimer
beschlossen, dass die Haus-
verwaltung noch zwei weitere
Angebote einholen soll und die
Hausverwaltung ermdachtigt,
den Auftrag an den gunstigs-
ten Anbieter zu vergeben. Die
Beschlussfassung wurde ange-
fochten. Sowohl das Amtsge-
richt als auch das Landgericht
Miinchen | haben die Beschliis-
se fir unwirksam erachtet. Der
Umstand, dass der Verwalter
Vergleichsangebote einholen
und dann uber die Auftragsver-
gabe entscheiden soll, bedeutet
eine nicht mehr zuldssige Dele-
gation von Befugnissen der Ei-
gentiimergemeinschaft auf die
Verwaltung. Seit vielen Jahren
fordert die Rechtsprechung die
Einholung von Vergleichsan-
geboten. Ausnahmen werden
sehr restriktiv gehandhabt.
Auch wenn es in der Praxis oft
schwierig ist, drei verniinftige
Vergleichsangebote
holen, sollte im Interesse der
Wirksamkeit der Beschlussfas-
sungen darauf geachtet werden.
Nur bei MaRnahmen mit sehr
geringem wirtschaftlichen Wert
oder bei Folgeauftragen kann
darauf ausnahmsweise verzich-
tet werden. Grundsitzlich wird
man darauf achten miissen, dass
vor der Eigentiimerversamm-
lung - und zwar rechtzeitig - drei
belastbare Vergleichsangebote
von konkurrierenden Firmen
vorliegen. Die Entscheidung
uber die Ausfiihrung und Auf-
tragsvergabe treffen die Eigen-
timer in der Versammlung.
Dem Verwalter soll nur noch der
! X/dlzug obliegen. "
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