Landgericht Miinchen I
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

§§ 10 Abs. 4, 21, 23 WEG

1. Ein Beschluss der Wohnungseigentiimer iiber die Vergabe von (grofieren)
Auftrigen zur Durchfiihrung von Instandsetzungs- oder
Instandhaltungsarbeiten verstofit regelmifliig gegen die Grundsitze
ordnungsmifiiger Verwaltung, wenn nicht zuvor drei Vergleichsangebote
eingeholt worden sind.

2. Es besteht keine generelle Pflicht zur Ubersendung von
Alternativangeboten an simtliche Wohnungseigentiimer. Dies ist

vielmehr eine Frage des Einzelfalls.

3. Die Tiefgaragen konnen nach der Teilungserklirung jeweils
selbststindige Teileigentumseinheiten darstellen.

4. Da Beschliisse gem. § 10 Abs. 4 WEG auch Sonderrechtsnachfolger
binden, sind sie nach den fiir Grundbucheintragungen geltenden Regeln
objektiv-normativ auszulegen. Mafigebend sind dabei der sich aus dem
Protokoll der Eigentiimerversammlung ergebende Wortlaut des

Beschlusses und der Sinn, wie er sich aus unbefangener Sicht als
nichstliegende Bedeutung des Wortlauts ergibt

LG Munchen I, Urteil vom 06.10.2014; Az.: 1 S 21342/13

Tenor:

1. Auf die Berufung der Beklagten wird das Urteil des Amtsgerichts Miinchen vom
31.07.2013, Az. 482 C 17874 /12 WEG, teilweise abgedndert und wie folgt neu
gefasst:

Die Klage wird abgewiesen.

2. Die Berufung des Klagers gegen das Urteil des Amtsgerichts Miinchen vom
31.07.2013, Az. 482 C 17874 /12 WEG wird zurtickgewiesen.

3. Der Klager hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

4. Die Revision gegen dieses Urteil wird nicht zugelassen.

Entscheidungsgriinde:
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Von einer Darstellung des Sachverhalts wird gemaf 8§ 540 11, 313a 1 1 ZPO
abgesehen, da ein Rechtsmittel gegen das vorliegende Urteil unzweifelhaft nicht in
Betracht kommt: Die Revision wurde nicht zugelassen; eine
Nichtzulassungsbeschwerde ist nach § 62 Abs. 2 WEG ausgeschlossen, da es sich
vorliegend um eine Streitigkeit nach § 43 Nr. 4 WEG handelt (Spielbauer/Then,
WEG, 2. Aufl., § 62 Rn. 6).

II.

1. Die Berufung der Beklagten ist zulédssig und begriindet. Der angegriffene
Beschluss der Eigentiimerversammlung vom 12.06.2012 zu TOP 13 entsprach
ordnungsgemaéfSer Verwaltung.

Insbesondere greift die Riige des Klégers nicht durch, es hatte an der Einholung
von Alternativangeboten gefehlt.

Ein Beschluss der Wohnungseigenttimer Uiber die Vergabe von (gréfderen) Auftragen
zur Durchfiihrung von Instandsetzungs- oder Instandhaltungsarbeiten verstofst
regelméfdig gegen die Grundséatze ordnungsmafdiger Verwaltung, wenn nicht zuvor
mehrere Vergleichsangebote eingeholt worden sind. Dies soll bei
Instandsetzungsmafinahmen zum einen dazu dienen, eine technisch einwandfreie
Mafinahme zu wéhlen, zum anderen die Wirtschaftlichkeit der MafSnahme
sicherstellen.

Diesen Anforderungen wird das Vorgehen der Wohnungseigentiimer vorliegend
gerecht.

Es wurden drei Angebote verschiedener Firmen eingeholt und in einem Preisspiegel
zusammengefasst, welcher den Eigentiimern vorab tibermittelt wurde. Es mag zwar
zutreffen, dass allein anhand des Preisspiegels ein hinreichender Vergleich der
Angebote nur unzureichend vorgenommen werden kann. Den
Wohnungseigentiimern fehlt jedoch nicht bereits deshalb die
Entscheidungsgrundlage, weil die Angebote selbst vorab nicht tibersandt wurden.
Auf Grund der Ubersendung des Preisspiegels hatten die Wohnungseigentiimer
sowohl im Vorfeld als auch in der Eigentiimerversammlung Gelegenheit sich
weitergehend zu informieren. Es besteht keine generelle Pflicht zur Ubersendung
von Alternativangeboten an sdmtliche Wohnungseigenttimer. Dies ist vielmehr eine
Frage des Einzelfalls ( so auch JennifSen, WEG, 3. Auflage, § 24 Rn. 93a).

Wesentlich ist, dass den Eigentiimern aufgrund mehrerer Angebote ausreichende
Informationsmoglichkeiten gegeben werden als Grundlage der zu treffenden
Entscheidung. Es kommt nicht darauf an, in welcher Form die verschiedenen
Angebote den Wohnungseigentiimern zugéanglich gemacht werden.

Hierbei ist im vorliegenden Einzelfall auch zu berticksichtigen, dass es sich zwar
abstrakt betragsméafig bei einem Kostenvolumen von etwa 14.000,00 Euro um eine
nicht ganz unerhebliche Mafinahme gehandelt hat. Die wirtschaftliche Bedeutung
fir den einzelnen Wohnungseigenttimer ist jedoch angesichts der Tatsache, dass es
sich um eine grofse Wohnungseigentumsanlage mit 222 Wohnungen handelt,
gering, so dass die Anforderungen nicht iberspannt werden durfen. Gerade bei
umfangreicheren Sanierungsmafinahmen und groéfseren
Wohnungseigentumsanlagen wiirde es einen unverhéaltnisméafSigen Aufwand
bedeuten, stets die vorherige Ubersendung von mehreren gegebenenfalls duflerst
umfangreichen Sanierungsangeboten zu verlangen.
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Es war dem interessierten Wohnungseigentimer daher zuzumuten, sich die
entsprechenden Informationen im Wege der Einsicht in die Verwalterunterlagen zu
beschaffen und ggfs. ergdnzende Fragen in der Eigentimerversammlung zu stellen.

Soweit der Klager ausfihrt, das als K 7 vorgelegte Angebot sei fir einen
Angebotsvergleich unbrauchbar, so kann sich das Berufungsgericht dem nicht
anschliefSen. Der Umfang der angebotenen Leistung ist aus dem Angebot der Firma
vom 16.12.2011 hinreichend erkennbar. Die vorherige Erstellung eines
Leistungsverzeichnisses war angesichts des tiberschaubaren Umfangs der
Mafinahme nicht erforderlich. Die Wohnungseigentiimer haben bei der
Beschlussfassung tiber Instandsetzungsmafinahmen ein weites Ermessen. Es ist
hierbei nicht stets erforderlich vorab ein Gutachten Utiber den Leistungsumfang oder
ein Leistungsverzeichnis erstellen zu lassen. Dies gilt umso mehr, als die
Notwendigkeit der beschlossenen MafSnahme unstreitig und der Umfang der
Mafinahmen durch 6ffentlich-rechtliche Vorschriften weitestgehend vorgegeben ist.

Soweit der Klager ausfiihrt, in dem Angebot seien nicht alle erforderlichen
Mafinahmen zur vorgeschriebenen Dichtigkeitspriifung aufgefiihrt, so greift diese
Ruge nicht durch. Nach dem eindeutigen Beschlusswortlaut wurde beschlossen, die
erforderlichen Dichtheitspriifungen an den Abwasserkanédlen durchzuftihren. Es
sind keine konkreten Anhaltspunkte daftir erkennbar, dass die Angebote der
anderen Anbieter nur deshalb héher lagen, weil sie weitere notwendige Leistungen
enthielten. Dies kann auch dahinstehen, weil die Wohnungseigentiimer tiber die
beschlossene Kostenobergrenze hinreichend abgesichert sind. Es ist auch dem
vorliegenden Angebot nicht zu entnehmen, dass sich die Dichtheitspriifung allein
auf den Bereich von KelleraufSenwand bis Kanal beziehen soll. Aufgefiihrt ist
insoweit "Dichtprifung der vorstehend bezeichneten Grundleitung." Das Angebot
bezieht sich jedoch ausweilich der Uberschrift auf die "Abwasser-
Hauptgrundleitung". Einschrankungen hinsichtlich des Umfangs werden an dieser
Stelle nicht vorgenommen.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass die Wohnungseigentiimer grundséatzlich
nicht dazu verpflichtet sind, den glinstigsten Anbieter zu wahlen. Es liegt auch in
ihrem Ermessen, einem Pauschalpreisangebot den Vorzug vor Angeboten zu geben,
welche auf Einheitspreisen basieren.

Auch die Ruge, das Angebot gebe nicht an, wie etwaige Undichtigkeiten zu
beseitigen waren und welche Kosten hierfiir entstehen werden, kann der Klage
nicht zum Erfolg verhelfen. Diese MafSnahmen sind nicht Gegenstand des
vorliegenden Beschlusses, der die erforderlichen Untersuchungsmafinahmen zum
Inhalt hat. Entsprechende Angaben waren demgemafs nicht erforderlich.

Nachdem die innerhalb der Anfechtungsbegriindungsfrist gem. § 46 Abs. 1 Satz 2
WEG nicht durchgreifen und Nichtigkeitsgriinde nicht ersichtlich sind, war die
Anfechtungsklage des Klagers im Hinblick auf den Beschluss zu TOP 13
abzuweisen und das amtsgerichtliche Urteil insoweit auf die Berufung der
Beklagten abzuandern.

2. Die zulassige Berufung des Klagers hat in der Sache keinen Erfolg. Das
Amtsgericht hat die Anfechtungsklage beztiglich TOP S betreffend der Positionen
laufendende Instandhaltung TG I und TG II, grofse Instandhaltung Hauser sowie
Bankgebtlihren sowie beztiglich der Beschliisse zu TOP 9 und TOP 10 zu Recht
abgewiesen.
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a) TOP 5 (Jahresabrechnung 2011)
aa) Position "Lfd. Instandhaltungen TG Il und TG III"

Der Klager macht diesbezliglich geltend, es sei ein unzutreffender
Verteilungsschliissel angewandt worden. Nach Auffassung des Klagers hatte statt
nach Stellplatzen eine Verteilung der in dieser Position enthaltenen Kosten auf alle
Wohnungseigentlimer erfolgen muissen, da ausschliefSlich das gemeinschaftliche
Eigentum an den Tiefgaragenanlagen betroffen sei.

Dieser Einwand greift jedoch nicht durch.

Die Tiefgaragen stellen nach der Teilungserkladrung jeweils selbststandige
Teileigentumseinheiten dar. Dies ist nach der Rechtsprechung grundsétzlich
moglich (vgl. etwa OLG Frankfurt, ZMR 1995, 166). Soweit die Garage insgesamt
wirksam zum Gegenstand des Sondereigentums bestimmt wurde, sind gem. § 5
Abs. 1 WEG auch die zu diesen RAumen gehoérenden Bestandteile des Gebaudes,
welche verdndert, beseitigt oder eingefligt werden kénnen, ohne dass dadurch das
gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines
anderen Wohnungseigentlimers Uiber das nach § 14 WEG zulassige MafS hinaus
beeintrachtigt oder die aufiere Gestaltung des Gebaudes verandert wird,
Gegenstande des Sondereigentums.

GeméafS § Sa Abs. 1 der Gemeinschaftsordnung sind alle fiir das einzelne
Teileigentum (Tiefgaragenanlage) anfallenden Betriebs-, Verwaltungs- und
Instandsetzungskosten nur von deren Eigentiimern zu tragen. Dazu gehort nicht
die Unterhaltung und Pflege der Griinanlagen auf den Tiefgaragen.

Diese Regelung kann sich denknotwendig nur auf Instandsetzungskosten in Bezug
auf das gemeinschaftliche Eigentum im Bereich des Teileigentums beziehen. Soweit
das Sondereigentum betroffen ist, kénnen insoweit weder Ausgaben der
Gemeinschaft anfallen, noch waren diese im Rahmen der Jahresabrechnung auf die
Teileigentiimer zu verteilen. Ftir Mafinahmen im Sondereigentum fehlt den
Wohnungseigentimern bereits die Beschlusskompetenz.

Fur diese Auslegung spricht auch, dass ausgenommen von der dargestellten
Kostenverteilungsregelung gem. § 5a Abs. 1 Satz 4 GO lediglich die Unterhaltung
und Pflege der Griinanlagen auf den Tiefgaragen sein soll, welche unzweifelhaft im
gemeinschaftlichen Eigentum steht. Wiirde sich die Regelung alleine auf das
Sondereigentum beziehen, ware die Regelung im Hinblick auf die Griinanlagen
Uberfltissig.

Der Klager fihrt insoweit aus, in der angegriffenen Kostenposition seien nur Kosten
enthalten, welche sich auf konstruktive, im gemeinschaftlichen Eigentum stehende
Bestandteil der Tiefgarage beziehen.

bb) Der Beschluss tiber die Genehmigung der Jahresabrechnung widerspricht
hinsichtlich der Position "Gr. Instandh. Hauser (RL bez.)" nicht deshalb
ordnungsgemafier Verwaltung, weil es an einer Beschlussfassung und damit an
einer hinreichenden Legitimation fur die entsprechenden Instandhaltungs- bzw.
Instandsetzungsmafinahmen gefehlt hatte. Es kann dahinstehen, ob der Verwalter
zur Auftragsvergabe berechtigt war oder nicht, da in die Jahresabrechnung auch
unberechtigte Ausgaben aufzunehmen sind ( vgl. BGH NJW 2011, 1346).

Jede tatsédchliche Ausgabe - selbst eine auf Untreue beruhende (Schmid DWE 1990,
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44) - verringert ndmlich den Bestand der gemeinschaftlichen Gelder der
Wohnungseigentimergemeinschaft und ist zunachst von den
Wohnungseigentimern aufzubringen. Wirden solche Ausgaben nicht in der
Abrechnung ausgewiesen, ware sie unvollstdndig und auch nicht mehr
nachvollziehbar (BayObLG WuM 1992, 448 f; 1993, 488; NZM 2002, 531.

Es kommt insoweit nicht darauf an, ob etwa ein materiell-rechtlicher
Erstattungsanspruch gegen einen Wohnungseigentiimer oder einen Dritten besteht.
Ebenso ist unerheblich, ob ein Schadenersatzanspruch gegen den Verwalter besteht
(vgl. Spielbauer/Then, WEG, 2. Aufl., § 28 Rn. 55)

cc) Auch hinsichtlich der Position "Bankgebtihren" wendet der Klager letztlich ein,
es habe sich um unberechtigte Ausgaben gehandelt, da der Verwalter einen
Anspruch auf Erstattung bzw. Ubernahme der entsprechenden Kosten nicht gehabt
habe. Insoweit kann zur Vermeidung von Wiederholungen auf die obigen
Ausfihrungen unter 2. a) bb) verwiesen werden.

Die Jahresabrechnung erscheint auch nicht deshalb nicht mehr als verstandlich,
weil Zusammenfassung unter dem Stichwort "Bankgebtihren", da Kosten fir die
Abrechnungssoftware des Verwalters hier wohl nicht zu erwarten sind.

Insoweit ist anerkannt, dass Einzelpositionen in der Jahresabrechnung
zusammengefasst werden durfen (vgl Spielbauer/Then, WEG, 2. Aufl., § 28 Rn. 33).
Es gentigt eine Aufstellung nach Kostenarten, die schlagwortartig gekennzeichnet
sind; eine Bezugnahme auf bestimmte Belege ist nicht erforderlich. Letztlich ist die
Frage der Zulassigkeit der Zusammenfassung eine solche des Einzelfalls, wobei kein
kleinlicher MafSstab angelegt werden darf (vgl. Spielbauer/Then, a.a.O.). Hier wohl
noch ausreichend.

b) Der Beschluss zu TOP 9 betreffend der Nachfinanzierung fir die Erstellung der
Rollstuhlrampe entspricht ordnungsgemafier Verwaltung.

Es handelt sich um einen Finanzierungsbeschluss. Es ist nicht vorgetragen oder
sonst erkennbar, dass es an dem erforderlichen Anlass flir einen solchen
Beschluss, mit welchem die Wohnungseigentimergemeinschaft fir die
Bereitstellung der erforderlichen Finanzmittel Giber die Instandhaltungsrticklage
sorgt, fehlen wiirde. Sachlicher Grund fur einen Finanzierungsbeschluss ist ein
entsprechender Finanzbedarf. Dieser ist aber unstreitig gegeben, da die
ursprunglich veranschlagten Kosten fur die bereits durchgefiihrte MafSnahme
erheblich Uiberschritten wurden.

Hierbei kann es dahinstehen, ob eine Pflichtverletzung der Verwaltung fiir die
Uberschreitung des zunéchst beschlossenen Kostenrahmens ursichlich war. Die
Frage eines Fehlverhaltens des Verwalters und eines etwaigen
Schadenersatzanspruchs gegen diesen ist von der Frage der Ordnungsmafiigkeit
des Finanzierungsbeschlusses zu trennen. Dass eine entsprechende
Zahlungsverpflichtung der Wohnungseigentimergemeinschaft nicht besteht, hat
die Klagepartei nicht vorgetragen.

Nach dem Beschlusswortlaut handelt es sich um einen reinen
Finanzierungsbeschluss, nicht um eine nachtragliche Genehmigung der
Mafinahme. Aus dem Beschlusswortlaut ergeben sich keine Anhaltspunkte daftr,
dass die MafSnahme als solche genehmigt werden sollte.

Da Beschltisse gem. § 10 Abs. 4 WEG auch Sonderrechtsnachfolger binden, sind sie
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nach den fir Grundbucheintragungen geltenden Regeln objektiv-normativ
auszulegen (vgl. Spielbauer/Then, WEG, 2. Aufl., § 23 Rn. 26, Merle in Barmann,
WEG, 12. Aufl., § 23 Rn. 51). Mafdigebend sind dabei der sich aus dem Protokoll der
Eigentimerversammlung ergebende Wortlaut des Beschlusses und der Sinn, wie er
sich aus unbefangener Sicht als nachstliegende Bedeutung des Wortlauts ergibt
(Spielbauer/Then, WEG, 2. Aufl., § 23 Rn. 26).Der Inhalt des Beschlusses muss
dabei dem Beschluss selbst zu entnehmen sein (Merle in Barmann, WEG, § 23 Rn.
51). Auf die subjektiven Vorstellungen der an der Beschlussfassung Beteiligten
kommt es nicht an (Merle in Ba&rmann, WEG, § 23 Rn. 53).

Allein der Umstand, dass die Wohnungseigentiimer den insoweit entstandenen
zusatzlichen Finanzierungsbedarf abdecken, spricht noch nicht fir eine
Genehmigung der - nach dem Vortrag der Klagepartei von der urspriinglich
beschlossenen Gestaltung abweichenden- konkreten Ausfiihrung.

c) Auch der Beschluss zu TOP 10 betreffend die Ausfithrung der
Handlaufkonstruktion im Bereich der neu erstellten Rampe ist nicht zu
beanstanden.

Der blofse Hinweis des Klagers auf die im Verhéaltnis zur urspriinglichen Planung
entstehenden Mehrkosten fiihrt nicht dazu, dass der gefasste Beschluss nicht
ordnungsgemafier Verwaltung entsprechen wuirde. Inhaltlich wird gegen die
bauliche MafSnahme nichts vorgetragen. Der Klager hat nicht dargelegt, warum die
Installation eines entsprechenden Handlaufs nicht ordnungsgeméafSer Verwaltung
entsprechen sollte. Hinsichtlich der Wahl der Ausfiihrungsvariante steht den
Eigentimern grundsatzlich ein weites Ermessen zu. Der Kldger hat vorliegend keine
Umstande dargelegt, welche darauf schliefSen lassen, dass die
Wohnungseigentiimer im vorliegenden Einzelfall den ihnen zustehenden
Ermessensspielraum tiberschritten haben sollten.

Auch insoweit kommt es nicht darauf an, ob der Verwalter schuldhaft verursacht
hat, dass nunmehr auf Grund der Verlangerung der Rampe Mehrkosten fiir den
Handlauf entstanden sind. Es ist nicht erkennbar, warum die
Wohnungseigentimer auf die verdnderten Umstidnde nicht mit einem
entsprechenden Beschluss reagieren durften. Die Wohnungseigentiimer mtissen die
geschaffenen Probleme im Bereich der Instandhaltung und Instandsetzung
gemeinschaftlichen Eigentums l6sen, selbst wenn sie schuldhaft vom Verwalter
verursacht sein sollten. Hierbei haben die Wohnungseigentlimer ein weites
Ermessen. Allein durch den Umstand, dass die Wohnungseigentiimer auf Grund
der nunmehr vorgefundenen Situation einen weiteren Beschluss tber die
Anbringung eines Handlaufs fassen, werden mogliche Schadenersatzanspriiche
gegen den Verwalter nicht vernichtet.

Es fehlte den Eigentimer auch nicht an der fiir die Beschlussfassung notwendigen
Entscheidungsgrundlage. Der Vortrag, es hatten keine Angebote bzw.
Alternativangebote zu TOP 10 vorgelegen, kann nicht nachvollzogen werden, da der
Beschluss auf einen Preisspiegel bzw. ein konkretes Angebot der Firma Bezug
nimmt. Der Vortrag der Beklagten, dass entsprechende Angebote eingeholt worden
seien, wurde von der Klagepartei auch nicht bestritten.

Eine vorherige Ubersendung der Angebote an die Wohnungseigentiimer war
angesichts des Umfangs und der Bedeutung der MafSnahme fir die
Wohnungseigenttimer nicht erforderlich. Insoweit wird auf die obigen
Ausfihrungen (1.) Bezug genommen. Es gentigte insoweit, den
Wohnungseigentiimern den Preisspiegel vorzustellen. Der Kldger hat auch nicht



vorgetragen, dass er wahrend der Versammlung die Einsichtnahme in die
entsprechenden Angebotsunterlagen verlangt hétte. Die Beklagten haben insoweit
unwidersprochen vorgetragen, dass die Unterlagen in der Versammlung vorgehalten
wurden und auslagen.

Die Anfechtungsklage des Klagers konnte nach alledem keinen Erfolg haben.

I1I.
1. Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 91, 97 ZPO.

2. Die Revision war gemafs § 543 I Nr. 1, II ZPO nicht zuzulassen, da die vorliegende
Rechtssache keine grundséatzliche Bedeutung hat und auch zur Fortbildung des
Rechts oder zur Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung
des Revisionsgerichts nicht erforderlich ist. Es ging nur um die Anwendung
anerkannter Rechtsgrundsatze auf einen reinen Einzelfall.

3. Eine Entscheidung tiber die vorlaufige Vollstreckbarkeit war nicht veranlasst, da
ein Rechtsmittel gegen das Urteil nicht mehr gegeben ist. Die Revision wurde nicht
zugelassen. Die Nichtzulassungsbeschwerde ist gemaf’ 8§ 62 II, 43 Nr. 4 WEG nicht
gegeben.

4. Die Streitwertfestsetzung erfolgte bereits in der mtindlichen Verhandlung.
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