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Verwaltungspraxis

Casser, Drei Vergleichsangebote

Verwaltungspraxis

Dr. Michael Casser*
Vom Sinn und Unsinn der Forderung nach drei Vergleichsangeboten

Gegner der Durchfiihrung von InstandsetzungsmaBnahmen
haben eine neue Allzweckwaffe entdeckt: Mit dem Argu-
ment, es hatten - jedenfalls zum Beschlusszeitpunkt — nicht
die ,erforderlichen” drei Angebote vorgelegen, obsiegen
sie haufig in Beschlussanfechtungsklagen.

Tendenz der Rechtsprechung

Die Neigung insbesondere der Instanzgerichte, Beschlisse
iiber Instandsetzungsmafinahmen alleine mit der Begriin-
dung aufzuheben, es hitten keine drei Vergleichsangebote
vorgelegen, ist einerseits erstaunlich, andererseits nachvoll-
ziehbar, liegt das Argument doch auf der formalen Seite und
erspart die tiefere Auseinandersetzung mit dem Beschluss-
gegenstand.

Die Begriindung lautet stets fast wortgleich: ,Die Vergabe
eines Auftrags zur Durchfithrung groflerer Instandsetzungs-
arbeiten widerspricht ordnungsgemafier Verwaltung, wenn
der Verwalter nicht mehrere Konkurrenzangebote eingeholt
hat® (statt aller LG Hamburg, Urt. v. 12.11.2014 - 318 §
44/14 = BeckRS 2014, 121971). In der Praxis hat sich die
Anzahl der einzuholenden Angebote auf die scheinbar grif-
fige Zahl von drei Vergleichs- oder Konkurrenzangeboten
eingependelt.

Folgen fiir die Verwaltung von Wohnungseigentum

So sehr das Fehlen solcher drei Vergleichsangebote somit ein
effizientes Argument zur Authebung (oft aus anderen Moti-
ven angefochtener) Beschliisse ist, so sehr verhindert es zu-
nehmend eine effiziente Verwaltung und schadet oftmals den
Eigentiimern, weil in Zeiten eines angespannten Handwerk-
ermarkts die Einholung von drei Angeboten zunehmend un-
maoglich wird und Instandsetzungsmafnahmen verschleppt
werden.

Das ,Gebot* des Vorliegens dreier Vergleichsangebote ist
von den Gerichtssilen in die Versammlungssile gewandert
und findet zahlreiche Erwihnung auch in (aufler- oder vor-
gerichtlichen) anwaltlichen Schriftsatzen. Die Verunsiche-
rung der Verwalter und Beschlussfassenden ist immens.

Grundsitze ordnungsmaBiger Verwaltung als
positiv-rechtliche Grundlage

Dabei gibt es, auch wenn viele Eigentiimer dies mittlerweile
glauben, keine gesetzliche oder sonstige vergaberechtliche
Norm, die besagt, dass mindestens drei Vergleichsangebote
vorl:egen miissten. Auch die Gerichte lassen oft eine Begriin-
dung fiir das ,,3-Angebote-Gebot“ vermissen, sondern setzen
dieses — verbunden mit einer Zitierreihe gleichlautender Ge-
richtsentscheidungen — als gegeben voraus.

Tatsichlich verdankt das ,,3-Angebote-Gebot® seine Entste-
hung einer Kette von Gerichtsurteilen, durch die Vergabe-
beschliisse ohne Vorliegen entsprechender Vergleichsange-

bote als nicht ordnungsgemifSer Verwaltung entsprechend
aufgehoben wurden. Diese ordnungsmifige Verwaltung, der
die Willensbildung der Eigentiimer gemifl § 21 WEG ent-
sprechen muss, ist aber ein unbestimmter Rechtsbegriff, des-
sen Anwendung eine differenzierte Betrachtung aller Aspekte
des Einzelfalls voraussetzt.

Eine allgemein giiltige Regel, dass immer drei Angebote vor-
liegen miissten, lsst sich daraus jedenfalls nicht ableiten.
Nur wenn die Wiirdigung der gesamten Umstinde zu dem
Ergebnis fithrt, dass in der konkreten Situation die Vorlage
weiterer Angebote unverzichtbar ist, sollte von einer Be-
schlussfassung abgesehen werden bzw. ist ein dennoch ge-
fasster Beschluss auf Anfechtung hin aufzuheben.

Es muss sich also um eine MafSnahme handeln, die nicht nur
eine untergeordnete Bedeutung hat, was in den Urteilen
meist dadurch Ausdruck findet, dass von ,grofieren” In-
standsetzungsmafinahmen die Rede ist. MafSstab ist somit
primir der finanzielle Aufwand, der allerdings stets in Rela-
tion zu den finanziellen Dimensionen der jeweiligen Woh-
nungseigentiimergemeinschaft gesehen werden muss. Baga-
tellmaffnahmen erfordern keine Vergleichsangeborte.

MaRBstab ist aber auch der technische Schwierigkeitsgrad
oder der gestalterische Anspruch. Konkurrenz- und Ver-
gleichsangebote sollen nicht nur der Ermittlung des preis-
giinstigsten Anbieters dienen, sie sollen auch etwaige Alter-
nativlésungen aufzeigen und damit den Eigentiimern helfen,
bei der Beschlussfassung ihr Ermessen auszuiiben. Die Eigen-
tiimer miissen dabei keineswegs den preisgiinstigsten Anbie-
ter wahlen.

Die Ermessensausiibung der Eigentiimer als der
wesentliche Punkt

Die Eigentiimer haben ein breites Entscheidungsermessen,
das von der iiberstimmten Minderheit zu akzeptieren und
von den Gerichten zu respektieren ist, Es muss aber erkenn-
bar sein, dass zum Zeitpunkt der Beschlussfassung eine sol-
che Ermessensausiibung auch erfolgt ist, was voraussetzt,
dass die Eigentiimer bei ihrer Entscheidungsfindung tber
entsprechende Informationen verfiigen. Diese Informationen
erhalten sie bei der Vergabe von Instandsetzungsmaffnahmen
in der Regel durch die Ubermittlung verschiedener Angebo-
te.

Solche Informationen konnen aber auch auf andere Weise
zuginglich sein, zB durch Gutachten oder sachverstindige
Beurteilungen nur eines oder zweier Angebote. Gerade in der
aktuellen Situation, in der Handwerkerangebote kaum er-
hiltlich sind, kann dies ebenso der Entscheidungsfindung
dienen.

*  Der Autor ist Vorsitzender des VNWI e. V. (Verband der nordrhein-
westfilischen Immobilienverwalter).
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Die Vergabe ohne weitere Vergleichsangebote kann auch
dann ordnungsmifliger Verwaltung entsprechen, wenn ein
bestimmrer Anbieter durch vorangegangene Auftrige das
Vertrauen der Mehrheit der Eigentiimer besitzt oder iiber
besondere Objektkenntnisse verfiigt oder seinen Sitz in Ob-
jektndhe hat oder sonstige sachliche Griinde bestehen.

Es ist daher zu begrifen, dass jetzt auch Gerichtsentschei-
dungen ergehen, die differenzierter urteilen und im Ergebnis
das Fehlen von Vergleichsangeboten bei entsprechender
Sachlage billigen (aktuell LG Itzehoe ZWE 2018, 178, s.
dazu Zschieschak NZM 2018, 574).

Eine Ermessensausiibung kann gerade auch darin bestehen,
dass die Eigentiimer in Ansehung einer konkreten Situation
bewusst davon absehen, weitere Angebote einzuholen. Diese
Entscheidung sollte der Verwalter gut dokumentieren, damit

der entsprechende Beschluss erfolgreich verteidigt werden
kann,

Fazit: Eine differenzierte Betrachtungsweise ist
geboten

Hier soll nicht einer lissigen Vergabepraxis und inhaltlich
unbestimmten Beschliissen das Wort geredet werden. Viel-
mehr geht es darum, am angeblich generellen Gebot des Vor-
liegens dreier Vergleichsangebote zu riitteln und darauf ge-
stiitzte Blockaden von erforderlichen Instandsetzungsmafi-
nahmen im Interesse der Mehrheit der Eigentiimer, die eine
zeitnahe Durchfihrung von Instandsetzungsmafnahmen
realisieren mochte, zu beseitigen. Das Bewusstsein dafiir —
auch und gerade in der Richterschaft — méchte dieser Beitrag
wecken, 1 iy
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Dr. Christof von Schledorn, LL. M., LL. M.*

I. Biicher

Oliver Elzer/Riidiger Fritsch/Thomas Meier, Woh-
nungseigentumsrecht, 3. Aufl. 2018 (NOMOS, 960 .,
139 EUR, ISBN 978-3-8487-4313-1)

Im vorliegenden Werk haben spezialisierte Richter, Professo-
ren, Fachanwilte fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
sowie Manager der Immobilienbranche Musterformulare
und Mustertexte entwickelt, die den tatsichlichen Anforde-
rungen der modernen Praxis der Immobilienverwaltung ent-
sprechen. Der Rechtsanwalt erhilt durchfiihrbare Muster
und dem Verwalter werden klare prizise Losungen durch
verwendbare Formulare geboten. Der Rechtsprechung wer-
den Vorschlige fiir Urteile, Verfiigungen und Beschliisse zu
allen Verfahrenssituationen prisentiert. Die zahlreichen
Muster sind eingebettet in die Darstellung der materiellen
Grundlagen und werden erginzt durch zahlreiche Praxishin-
weise und Beispiele. In der Neuauflage wurden ca. 100
BGH-Entscheidungen und mehr als 100 Entscheidungen der
fiir Rechtsmittel aufgrund der Zustindigkeitskonzentration
berufenen verschiedenen Landgerichte eingearbeitet,

Das Themenspektrum bildet den gesamten Lebenszyklus ei-
ner Wohnungseigentiimergemeinschaft ab, was hier kurz in
Stichworten wiedergegeben werden soll:

* Das Entstehen: Teilungserklirung, Gemeinschaftsord-
nung, Wohnungsgrundbiicher, Checkliste Sonder-/Ge-
meinschaftseigentum, Bautriigerrecht, Mehrhausanlagen;

* dic Gemeinschaft in der Verwaltung: Beginn und Beendi-
gung der Wohnungseigentumsverwaltung, Verwalterver-
trag, kaufminnisches Immobilienmanagement, Versiche-
rungsschaden, Nutzungsvertrige, Gemeinschaftseigen-
tum, Darlehensbeschluss, Verwaltergebiihrenkalkulation;

* die Wohnungseigentiimergemeinschaft im Streit: Mandat
fiir/gegen den Wohnungseigentiimer/andere Wohnungs-
eigentiimer/Verband/Verwalter/Dritte;

* die Situation vor Gericht: Eingangsverfiigung, Einholung
von Sachverstindigengutachten, Einstweilige Verfiigung,
Beschliisse zu Zustindigkeit, Streitwert, Wohngeld, Ver-
walterabberufung, Wiedereinsetzung, erst- und zweitins-
tanzliche Entscheidungen;

* die Wohnungseigentiimergemeinschaft in der Zwangs-
vollstreckung: Mandat in der Zwangsvollstreckung, Sach-
und Forderungspfindung, Immobiliarvollstreckung.

Die strukturellen Anderungen, die durch die neuen Regelun-
gen zu Berufszulassung und Fortbildung der Verwalter ein-
treten werden, sind in dem Formularbuch ebenso bereits
behandelt wie der Umbruch der Verwalterbranche aufgrund
der Anforderungen an eine zunchmend digitalisierte Dienst-
leistungsgesellschaft. Besonders positiv anzumerken ist, dass
sich die Verfasser dazu entschlossen haben, auch verstirkt
unternehmerisch orientierte Themenkomplexe zu Fragen der
Versicherung und Vergiitung aufzunehmen.

Das Formularbuch enthilt auch einen persénlichen kosten-
losen Online-Zugang. Mit den Zugangsdaten im Buch-
umschlag ist der Zugriff auf den Volltext sowie die darin
zitierten Gesetze und die Rechtsprechung moglich.

Die Mischung des Buches aus verwendbaren Mustern mit
Erlduterungen und Nachschlageméglichkeit machen das
Buch zu einem sehr empfehlenswerten modernen Wegbeglei-
ter fiir die tagliche Praxis in Wohnungseigentumsangelegen-
heiten.

Il. Zeitschriften

1. Honorarvereinbarung in Wohnungseigentums-
sachen (Drasdo NJW-Spezial 2018, 417)

Seit der Streitwertabsenkung mittels § 49a GKG durch die
WEG-Reform 2007 neigen Rechtsanwilte dazu, Honorar-

*  Der Autor ist Rechtsanwalr in Passau und verantwortet den Rechts-

sprechungsteil der ZWE,



