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Friedrich-Ebert-Str. 55, 45127 Essen,

hat die 20. Zivilabteilung des Amtsgerichts Bottrop
. auf die miindliche Verhandlung vom 23.10.2015
durch den Richter am Amtsgericht Rohlfing

fur Recht erkannt:

Der in der Eigentimerversammlung vom 21.5.2015 der

Wohnungseigentimergemeinschaft &y U o, @S Bottrop
zu TOP 7 gefasste Beschluss (Anbringung einer Warmedammung einer
Vorderfront und Finanzierung der MaRnahme) wird fir unguitig erklart.

Die Kosten des Rechtsstreits haben die Beklagten | zu tragen.
Dieses Urteii- ist vorlaufig vollstreckbar.

Den Beklagten hat das Gericht gestattet, die Zwangsvollstreckung gegen
‘Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des volistreckbaren Betrages
abzuwenden, wenn nicht die Klager vor der Zwangsvollstreckung
Sicherheit in Héhe von 110 % des zu vollstreckenden Betrages leisten.

Tatb‘esiand:

Die Parteien sind die Mitglieder der Wohnungseigentimergemeinschaft (1))

RN 0 in Baﬁrop. Am 21.05.2015 fand eine Eigentiimerversammlung. -

statt, deren Ergebnisse in einer nicht naher datierten Niederschrift festgehalten sind.
Auf Bl. 7 ff der Akte wird Bezug genommen. Unter TOP 7 wurde mehrheitlich
" beschlossen, an der Vorderfront des Hauses eine Warmedammung anzubrihgen.

Der Beschluss lautet:

,Es soll die Vorderfront mit einem WDVS versehen Werde_n. Die Finanz_ierung :

erfolgt Uiber eine Sonderumlage i.H.v. 20.000 EUR, der Rest durch Entnahme

der Rucklage. Die Eigentimer haben ihre anteiligen Betrége bis zum 3

19.6.2015 auf das Konto der WEG zu Uberweisen. _
Die Verwaltung wird ermachtigt, den Auftrag an die Firma @il oder einen

gUnétigeren ‘Anbieter zu vergeben mit der Auflage, Fensterbanke aus Marmor
- und die Dammung mit WLG 0,32."

Die Klager sind mit diesem Beéchluss nicht einverstanden. Der Beschluss
. entspreche nicht ordnungsgeméfer Verwaltung. Aufler zwei alten hatten keine
weiteren Vergleichsangebote vorgelegen. Es sei zudem unsinnig, nur die Vorderfront
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mit einer Warmedammung zu versehen. Des Weiteren sei die Ermachtigung des
Verwalters, einen gunstigeren Anbieter zu beauftragen, nicht in Ordnung. Bei der
Vergabe an eine Fachfirma kénne die Kostenfrage nicht allein ausschiaggebénd

sein. Es gebe noch viele andere Kriterien, die bei der Auswahl mitentscheidend
seien.

Die Klager beantragen,

Den Beschluss der WohnungséigentUmerversammlung vom 21. Mai 2015
zu TOP 7 fur unwirksam zu erklaren.

Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Sie treten dem Vorbringen der Klager entgegen. Der unter TOP 7 gefasste Beschluss

“entspreche ordnungsgemaRer Verwaltung. Es hatten Angebote vorgelégen_ bezlglich
einer Teilbereichssanierung und einer Sanierung der gesamten Fassade und des_
Giebels. Das sei ausreichend. Denn im Einzelfall genlige es, wenn nur zwéi
Aiternatiyangebote vorliegen.  Diesbezlglich habe d'ér Verwalter einen
‘Gestaltungsspielraum. : '

Zur Ergénzung des Sach- und Streitstandes wird auf die zwischen den Parteien
- gewechselten-Schriftsatze verwiesen. '

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist gemanR § 43 Nr. 4 WEG zuléassig. Sie ist auch begriindet. Der zu TOP 7
gefasste Beschluss entspricht nicht ordnungsgemaBer Verwaltung (§ 21 Abs. 3
WEGQG). '

1. Die ganz Uberwiegende Rechtsprechung, der sich das Gericht anschlieft, verlangt
bei der Vergabe von groReren Sanierungsauftrdgen immer die Einholung von
mindestens drei Alternativangeboten, damit die Beschiussfassung ordnungsgemaRer
Verwaltung entsprechen kann (s. nur LG Dortmund, ZWE 2015, 182; LG Hamburg,
ZMR 2012, 388). Durch die Einholung dieser Anzahl von Vergletchsangeboten soll
gewdhrleistet werden, dass die fur den ‘konkreten Fall richtige techn[sche Losung
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gewahlt sowie eine Uberteuerung  vermieden  wird  (vgl.  Bé&rmann,
Wohnungseigentumsgesetz, § 21 Rdnr. 112). e
a) Diesen Anforderungen geniigt die Beschlussfassung zu TOP 7 vom 21.Mai 2015
nicht. - Unstreitig haben nur zwei Vergleichsangebote vorgelegen. Weil das
Auftragsvolumen von 23.000 EUR nicht gering ist, war aber die Einholung von
mindestens drei Vergleichsangeboten erforderlich, um den Eigentimern eine
hinreichende Grundlage fiir eine sachgerechte Entscheidung zu bieten. Die
geforderte Quantitat der Auswahlmdglichkeiten bestand daher nicht mit der Folge,
dass eine Willensbildung der Eigentimer nur eingeschrankt mdoglich war. Die
Beklagten kénnen sich nicht darauf berufen, dass vorliegend unter Beriicksichtigung
des verwalterischen -Gestaltungsermessens die Einholung von nur Zwei'
Vergleichsangeboten ausgereiéht habe. Denn Umsténde, - die-‘vorliegend eine
Beschrankung der Entscheidungsgrundlage ausnahmsweis’e' angemessen und
zulassig erscheinen lassen, sind dem Beklagtenvorbringén nicht zu entnehmen.
b) Die vorliegenden Angebote datierten zudem aus April 2014, waren mithin Uber. ein
Jahr alt. Es war daher fraglich, ob die veranschlagten Kosten im Zeitpunkt-dér
Fassung des -angefochtenen Beschlusses noch verbindlich Geltung hatten. Hinzu
kommt, dass nach eigenem Vorbringen der Beklagten die vorliegenden Angebote
sich auf eine Paketlésung bezogen und daher die Kosten der beschlossenen
Einielmaf&nahme nicht konkret vorlagen, Asonde'rn errechnet werden mussten. Ein
derartiges ,Kostenschatzen" entspricht nicht brdnungsgemérser Verwaltung.
2. Der angefochtene Beschluss krankt auch daran, dass dem Verwalter gestattet
wurde, sich selbststéndig einen weiteren Anbieter auszusuchen und diesem den
Auftrag zu erteilen, falls er kostengiinétiger sei. Insoweit folgt das Gericht der
Auffassung der Klager, dass bei der Vergabe von Auftragen zur Durchfihrung von
Instandsetzungsarbeiten nicht - nur* das . Kostenkriterium = ausschlaggebend ist.
Vielmehr bedarf es bei der Auswah! eines Unternehmers der Beachtung weiterer |
Umsténde, die vor Auftragsvergabe zu bewerten sind. Zu diesen Umstanden gehort
u.a. die technische Ausfiihrung, die der Unternehmer anbietet, der flur die
~ Fertigstellung veranschlagte zeitliche Rahmen und letztlich auch der brancheninterne
Ruf des Unternehmers. Die auf das Preiskriterium reduzierte und damit unter
Preisgabe aller weiteren willensbildénden Faktoren erteilte Ermachtigung des
Verwaltefs, einen beliebigen anderen Unternehmer zu beauftragen, widerspricht dem
Anspruch der Beklagten auf ordnungsgeméfRe Verwaltung. Der angefochténe
Beschluss kann daher keinen Bestand haben.
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Die Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 91, 708 Nr. 11, 711 ZPO.

Der Streitwert wird auf 12.000 EUR festgesetzt.

Rechtsbehelfshelehrung:

‘A) Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung flir jeden zulassig, der

durch dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist, - -

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR ubersteigt oder

2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Dortmund, Kaiserstrale 34, 44135
Dortmund eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Urtells gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen
dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten

Die Berufung ist, sofern nicht bereits m‘der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urtells schriftlich gegenitiber dem Landgencht
Dortmund zu begrunden

Die Parte|en mussen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere missen die Berufungs- und die
Berufungsbegrindungsschrift.von einem solchen unterzeichnet sein.

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

B) Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fir jeden zulassig, der -
durch dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

1. wenn der Wert des B’eschwerdegegenstandes 600,00 EUR Ubersteigt oder

2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Essen, Zweigertstr. 52, eingegangen
sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des Urteils, gegen das die

- Berufung gerichtet wird, sowie die Erklérung, dass gegen dieses Urteil Berufung

eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegenUber dem Landgericht Essen
zu begrinden. '

Die Parteien missen sich vor dem Léndgericht Essen durch einen Rechtsanwalt
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vertreten lassen, insbesondere missen die Berufungs- und die
Berufungsbegriindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beg!aublgte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden.
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