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Einholung von Vergleichsangeboten durch WEG-Verwalter

Im Rahmen der Verwaltung fremden Eigentums ist die Einholung von Vergleichsangeboten vor Vergabe
eines Auftrages an einen Dritten Bestandteil ordnungsgemaRer Verwaltung. Zunehmend ist dies fiir
Verwalter aber nur noch unter erschwerten Bedingungen moglich, was zum Einen der Personalnot
zahlreicher Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe geschuldet ist, zum anderen aber auch dem
Umstand, dass Wohnungseigentiimergemeinschaften aufgrund mitunter recht streitlustiger und
vermeintlich besserwissender Miteigentiimer haufig als Auftraggeber abgelehnt werden. Das Urteil des
AG Buxtehude vom 6. April 2023 zu Az. 31 C 324/22 enthalt Hinweise, wie Verwalter mit einer solchen
Situation umgehen miissen.

Zum Sachverhalt

Ein Wohnungseigentiimer focht Beschliisse liber die Beauftragung eines Unternehmens zum Austausch
eines Wasserspeichers und eines weiteren Unternehmens zur Abdichtung der Kellerwand an, weil
der Verwalter keine Vergleichsangebote vorlegen konnte. Die beklagte WEG wandte ein, fiir den
ersten Beschluss zu Arbeiten an der Heizungsanlage sei ohnehin nur ein Unternehmen, dass bereits in
der Vergangenheit sémtliche Reparaturen der Heizungsanlage ausgefiihrt habe und seit Jahrzehnten mit
der Verrohung der Anlage vertraut sei, in Frage gekommen, zumal eine gewisse Eilbedirftigkeit
bestanden habe. Hinsichtlich der Abdichtungsarbeiten habe der Verwalter bei mehreren anderen Firmen
Angebote erfragt, jedoch nur eines erhalten.

Die Entscheidung

Das Gericht bekraftigt zunachst die herrschende Rechtsprechung, wonach die Einholung von mindestens
drei Vergleichsangeboten - von Bagatellen abgesehen - erforderlich ist, um einen sachgerechten
Beschluss fassen zu konnen.

Eine besondere Eilbediirftigkeit konnte nicht festgestellt werden. Das besondere Vertrauensverhaltnis
rechtfertige das Unterlassen der Einholung von Vergleichsangeboten nicht. Anderen Unternehmen
konne allein aufgrund der beanstandungsfreien Ausfiihrung durch das bisherige Unternehmen ihre
gleichwertige Kompetenz nicht abgesprochen werden.

Wenn jedoch Vergleichsangebote bei angemessener Bemiihung nicht zu erhalten waren, widerspreche
die Beschlussfassung nicht ordnungsgemalRer Verwaltung. Das Gericht hat eine Zeugin vernommen, die
aussagte, bei vier bis fiinf Firmen telefonisch angefragt zu haben und dass samtliche Handwerksfirmen
liber Personalengpasse und damit auch iiber beschrankte Kapazititen zur Durchfiihrung von
Handwerksarbeiten verfiigten. Dieser Zustand war offenbar auch gerichtsbekannt. Die Verwaltung sei
auch nicht verpflichtet gewesen, liberregional Angebote zu erfragen Das Fiihren zahlenmalig
unbeschrankter Telefonate bzw. Fertigung entsprechender Schreiben sei nicht zumutbar.
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Praxishinweis

Das Urteil zeigt, dass die Realitdten des Marktes bei den Gerichten ankommen. Dennoch ist die
Entscheidung kein Freibrief fiir alle Falle, sondern lediglich die Auffassung eines ortlichen Amtsgerichtes.
Verwalter sollten deshalb vorsichtig und vorausschauend agieren. Sinnvoll ist die enge Abstimmung mit
dem Beirat im Vorfeld der Versammlung, inwieweit dieser die Einholung weiterer Angebote anregt oder
vielleicht sogar ein Unternehmen empfehlen kann.

Dass vertraute und bewdhrte Unternehmen beauftragt werden, ohne vorher Vergleichsangebote
einzuholen, kann aber in Einzelfallen durchaus ordnungsgemafer Verwaltung entsprechen, so z. B. wenn
Gewahrleistungsfristen laufen, eine bereits beauftragte und laufende Instandsetzung nur weitergefihrt
werden soll oder besondere Spezialkenntnisse erforderlich sind.

Am Grundsatz der 3 Angebote andert sich deshalb noch nichts, auch wenn dies offenbar vermehrt
bereits zur Einholung von Scheinangeboten fihrt.

Noreen Walther
Rechtsanwiltin
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