Landgericht Frankfurt/Main
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

8§ 21 Abs. 4, 5 Nr. 2 WEG a.F.

1.

Das Verfahren ist nach dem bisherigen Verfahrensrecht - gegen die
iibrigen Eigentiimer - weiter zu fithren (§ 48 Abs. 5 WEG). Materiell ist
der gefasste Beschluss im Grundsatz nach dem bei Beschlussfassung
geltenden Recht zu beurteilen.

. Daher sind Alternativangebote hier in der Regel erforderlich, damit die

Eigentiimer eine sachgerechte Ermessensentscheidung treffen konnen.
Hiervon bestehen Ausnahmen, wenn das Auftragsvolumen gering ist oder
sich aus anderen Umstinden Anhaltspunkte fiir die Wohnungseigentiimer
ergeben, dass das vorgelegte Angebot sich im Rahmen des Ublichen
bewegt.

. Geht es um die Aufklarung von Mingeln am Gemeinschaftseigentum, so

umfasst die von den Wohnungseigentiimern zu ermittelnde
Tatsachengrundlage, auf deren Grundlage sie iiber die Auswahl des
Sachverstindigen entscheiden, zunichst dessen Qualifikation, den
Gutachtenauftrag durchzufiihren und zudem sein Preisgefiige.

Zutreffend ist, dass die Preisgestaltung auch von offentlich bestellten
und vereidigten Sachverstindigen nicht vorgegeben ist und
Unterschiede bestehen konnen. Alleine dies zwingt aber nicht dazu, vor
Beschlussfassung weitere Angebote einzuholen.

Soll durch ein Gutachten geklirt werden ob eine
Sanierungsbediirftigkeit besteht oder nicht, entspricht es i.d.R. nicht
ordnungsmaifiiger Verwaltung eine Sanierung ohne eine
Bestandsaufnahme vorzunehmen oder gar bei moglichem
Sanierungsbedarf davon abzusehen, ohne Hinweisen nachzugehen.

LG Frankfurt/Main, Urteil vom 25.02.2021; Az.: 2-13 S 47/20

Die 13. Zivilkammer des Landgerichts Frankfurt am Main hat durch den
Vorsitzenden Richter am Landgericht Dr. Zschieschack, die Richterin am
Landgericht Dr. Briicher und den Richter Dr. Orthmann aufgrund der miindlichen
Verhandlung vom 04.02.2021 fir Recht erkannt:

Tenor:



Auf die Berufung wird das Urteil des Amtsgerichts Wiesbaden vom 5.3.2020 im
Kostenpunkt und insoweit abgedndert, als der Beschluss zu TOP 7 der
Eigentimerversammlung vom 18.10.2019 fur ungultig erklart wurde. Insoweit wird
die Klage abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits in erster Instanz tragen die Kldgerin zu 10 % und die
Beklagten zu 90%.

Die Kosten des Berufungsverfahrens tréagt die Klagerin.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Streitwert fir das Berufungsverfahren: bis 3.000,99 €

Tatbestand:

Die Parteien bilden eine Wohnungseigentiimergemeinschaft. Sie streiten in der
Berufungsinstanz alleine um die Gultigkeit eines Beschlusses, welcher die
Beauftragung eines Sachverstandigen im Hinblick auf Schiden an Betonbauteilen
zum Gegenstand hat. Durch den angefochtenen Beschluss ist ein spezieller
Sachverstandiger mit einem Nettostundenlohn von 130 € fiir den Sachverstandigen
und 45 € fir das Sekretariat beauftragt worden. In dem Beschluss ist fir die
Ermittlung des Sanierungsbedarfes, die Erstellung des Leistungsverzeichnisses mit
Angebotseinholung und Preisspiegel ein Betrag von insgesamt 15.000,00 €
freigegeben worden, welcher aus der Instandhaltungsriicklage entnommen werden
sollte.

Das Amtsgericht hat diesen Beschluss deshalb fir ungultig erklart, weil keine
Alternativangebote eingeholt worden sind. Hiergegen wendet sich die Berufung, die
sich im Wesentlichen darauf sttitzt, dass flir vorbereitende Mafinahmen keine
Alternativangebote erforderlich seien.



Entscheidungsgriinde:

II.

Die zulassige Berufung hat Erfolg.

Das Verfahren ist nach dem bisherigen Verfahrensrecht - gegen die tibrigen
Eigentiimer - weiter zu fihren (§ 48 Abs. 5 WEG). Materiell ist der gefasste
Beschluss im Grundsatz nach dem bei Beschlussfassung geltenden Recht zu
beurteilen (Kammer, NZM 2021, 45; LG Rostock ZMR 2021, 63;
Doétsch/Schultzky/Zschieschack, WEG-Recht 2021, Kap. 14 Rn. 223; Riecke MDR
2021, 213 (214)), fur die hier entscheidenden Fragen enthélt das neue Recht
allerdings ohnehin keine Anderung.

Die Berufung ist begriindet, denn der Beschluss entspricht ordnungsméafSiger
Verwaltung (§ 21 Abs. 4, Abs. 5 Nr. 2 WEG aF).

Im vorliegenden Fall waren vor der Beauftragung eines offentlich bestellten
Sachverstandigen zur Ermittlung des Sanierungsbedarfes wegen Betonschdden am
gemeinschaftlichen Eigentum Alternativangebote entbehrlich.

Allerdings entspricht es herrschender Auffassung und auch der Rechtsprechung
der Kammer, dass im Grundsatz Alternativangebote jedenfalls bei der Beauftragung
von nicht geringfligigen Instandsetzungs- und Instandhaltungsmafsnahmen
(nunmehr Erhaltungsmafinahmen, § 13 Abs. 2 WEG) erforderlich sind (vgl. Kammer
ZWE 2017, 321; instr. Niedenflihr/Schmidt-Réntsch /Vandenhouten § 21 Rn. 75
mwN).

Allerdings sind Alternativangebote kein Selbstzweck, sondern dienen dazu, die
Ermessensentscheidung der Wohnungseigentiimer auf eine ausreichend gesicherte
Tatsachengrundlage zu stellen (BGH NZM 2011, 515; LG Frankfurt a. M. ZWE
2017, 321). Insoweit muss hierfur jedoch ein Bedurfnis bestehen. Bei der
Verwalterwahl hat dies der Bundesgerichtshof angenommen, weil die Neubestellung
eines Verwalters, fur die Eigenttimer eine zentrale Bedeutung hat, weil dieser flir sie
wichtige und weitreichende Funktionen wahrnimmt und regelméfSig fiir mehrere
Jahre bestellt wird. Dies erfordert eine Wahl auf einer fundierten
Tatsachengrundlage, die nur bei Vorliegen mehrerer Angebote gegeben ist (BGH
NZM 2020, 663).

Gleiches gilt, wenn nicht unerhebliche Baumafsnahmen am gemeinschaftlichen
Eigentum vorgenommen werden. Zweck solcher Vergleichsangebote ist, dass
einerseits technische Losungen gewdhlt werden, die eine dauerhafte Beseitigung



von Mangeln und Schéden versprechen und dabei andererseits auf die
Wirtschaftlichkeit geachtet und keine tiberteuerten Auftrage erteilt werden (LG
Hamburg ZMR 2014, 822; Niedenfuhr/Schmidt-Rantsch/Vandenhouten § 21 Rn.
75 mwN). Daher sind Alternativangebote hier in der Regel erforderlich, damit die
Eigentiimer eine sachgerechte Ermessensentscheidung treffen kénnen. Bereits
hiervon bestehen nach der Rechtsprechung der Kammer (ZMR 2018, 789)
Ausnahmen, wenn das Auftragsvolumen gering ist oder sich aus anderen
Umsténden Anhaltspunkte fir die Wohnungseigenttimer ergeben, dass das
vorgelegte Angebot sich im Rahmen des Ublichen bewegt. Dann kann es
ordnungsmafdiger Verwaltung entsprechen, einen Auftrag zu vergeben, ohne
Alternativangebote einzuholen. Dies hat die Kammer insbesondere dann
angenommen, wenn die Gemeinschaft die Méglichkeit hat, in Fallen, in denen
lediglich ein Angebot vorliegt, dieses sachgerecht einzuordnen (Kammer aaO).

Hinsichtlich der verschiedenen technischen Lésungen dient das
Sachverstédndigengutachten gerade der Aufklarung, inwieweit das gemeinschaftliche
Eigentum sanierungsbedurftig ist und welche Wege hier zur Verfiigung stehen,
insoweit sind Alternativangebote entbehrlich (ebenso LG Hamburg ZMR 2014, 822).
Geht es um die Aufkldrung von Mangeln am Gemeinschaftseigentum, so umfasst
die von den Wohnungseigentlimern zu ermittelnde Tatsachengrundlage, auf deren
Grundlage sie Uiber die Auswahl des Sachverstandigen entscheiden, zunéchst
dessen Qualifikation, den Gutachtenauftrag durchzufiihren und zudem sein
Preisgefiige. Diese ist bei einem o6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstédndigen gegeben, wenn keine abweichenden Anhaltspunkte dafiir im
Einzelfall vorliegen. Dass fliir die Losung dieser gutachtlichen Aufgabe wiederum
methodisch verschiedene Herangehensweisen existieren, zwischen welchen eine
Wahlentscheidung zu treffen ware, behauptet der Kldger selbst nicht und ist auch
sonst nicht ersichtlich. Insoweit unterscheidet sich die Sachlage erheblich von der
bei der Beauftragung von Handwerkern, wo es héufig verschiedene
Herangehensweisen gibt und auch erhebliche Unterschiede in Bezug auf die
Durchfiihrung der MafSnahme und die Qualitdt des Ergebnisses bestehen. Bei
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstiandigen darf man demgegentiber im
Grundsatz ein gleichférmiges Ergebnis erwarten.

Zutreffend ist, dass die Preisgestaltung auch von 6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstidndigen nicht vorgegeben ist und hier - ebenso wie bei dem
erforderlichen Arbeitsaufwand - Unterschiede bestehen kénnen. Alleine dies zwingt
aber nicht dazu, vor Beschlussfassung weitere Angebote einzuholen. Zu
berticksichtigen ist im Sinne der dargelegten Rechtsprechung der Kammer (ZMR
2018, 789) zunéachst, dass die Begutachtung letztlich vorgelagerter Teil einer
eventuellen spateren Sanierung ist, die vom Klager unstreitig mit mehreren
100.000,00 € angegeben werden, so dass insoweit die Kosten des Gutachtens
relativ betrachtet unerheblich sind (dazu LG Hamburg ZMR 2014, 822; vgl. auch
Kammer ZMR 2018, 77). Gleiches gilt jedenfalls in Bezug zum Wirtschaftsplan
2018, welcher der Kammer aus dem am heutigen Tag entschiedenen
Parallelverfahren bekannt ist und der ein Volumen von knapp 200.000,00 €
aufweist. Zudem wtlirden - anders als bei Handwerkerleistungen -
Vergleichsangebote nur eingeschrankt die Entscheidungsgrundlage verbessern. Der
Sachverstandige hatte der WEG die von ihm berechneten Stundenpreise mitgeteilt.



Selbst wenn in der Versammlung abweichende Preise anderer Sachverstédndigen
vorgelegen hétten, ware damit nicht zwingend, dass das Gutachten letztlich
guinstiger wire, weil mafigeblich weniger der Stundensatz als vielmehr die
Stundenzahl ist. Insoweit unterscheidet sich die Sachlage von
Handwerkerleistungen, bei denen i.d.R. zumindest ein prognostizierter Endpreis
angeboten wird. Einwédnde gegen die Verglitungshdéhe oder gar Vortrag dazu, dass
das Gutachten bei einem anderen Sachverstidndigen - sei es wegen eines geringeren
Stundenlohns oder eines tiberhdhten Arbeitsaufwands des vorgeschlagenen
Sachverstandigen - glinstiger zu bekommen wéire, sind mit der Klage ohnehin nicht
geltend gemacht worden, gertigt ist lediglich, dass keine Alternativangebote
vorgelegt worden sind.

Soweit die Klagerin tiberhaupt ein Erfordernis fiir ein Sachverstandigengutachten
in Abrede nimmt, so kann insoweit die Anfechtungsklage keinen Erfolg haben, denn
ob eine Sanierungsbedurftigkeit besteht oder nicht, sollte durch das Gutachten
geklart werden. Wenn dartiber - wie hier - innerhalb der Eigentiimergemeinschaft
Streit herrscht, ist dieses durch ein Sachverstandigengutachten zu klaren, denn es
entspricht i.d.R. nicht ordnungsmafdiger Verwaltung eine Sanierung ohne eine
Bestandsaufnahme vorzunehmen oder gar bei méglichem Sanierungsbedarf davon
abzusehen, ohne Hinweisen nachzugehen (dazu Niedenfiihr/Schmidt-
Réantsch/Vandenhouten § 21 Rn. 73 mwN).

Nach alledem war auf die Berufung das angefochtene Urteil im Umfang der
Berufung abzuidndern und die Klage insoweit abzuweisen. Die
Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 91, 92, 708 Nr. 10, 713 ZPO. Griinde die
Revision zuzulassen, liegen nicht vor, es handelt sich um eine
Einzelfallentscheidung aufgrund der konkreten Umstande des Einzelfalls.



