m Die lokale Wochenzeitung
Nr. 16 vom 17.04.2019

Zum Thema:
Wohnungseigentum: Auftragsvergabe

bei InstandsetzungsmaBBnahmen

Frau B. aus Garching fragt:
Wie erfolgt die Auftragsvergabe bei Instandhaltungs- und In-

standsetzungsmaBnahmen? Wer entscheidet hieriiber? Darf Melanie
der Hausverwalter solche Auftrage auch selbstandig erteilen? ~ Sterns-Kolbeck
Rechtsanwaltin

Antwort: Auftrage zur Durchfiihrung von InstandhaltungsmaBnahmen

werden in der Regel nach erfolgter Beschlussfassung der Eigentimer-

gemeinschaft in der Eigentlimerversammlung vergeben. AuBergewohn-

liche und nicht dringliche Auftrage groBeren Umfangs im Namen der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft bedurfen stets der Beschlussfassung (BGH, 21.10.1976, VIl ZR 193/75; OLG
Hamm, 19.10.1994; 12 U 47/94). Bedarf es vor einer Beschlussfassung tber eine Auftragser-
teilung durch die WEG der Einholung von Vergleichsangeboten, ist es erforderlich, mindestens
drei Angebote einzuholen. Geschieht dies nicht, wird die Auswahlentscheidung auf einer unzu-
reichenden Tatsachengrundlage getroffen, sodass der gefasste Beschluss auf Anfechtung hin
fUr ungultig zu erklaren ist (LG Frankfurt, 19. April 2017, Az. 2 13 S 2/17). Vergleichsangebote
sind immer und unabhangig von der GroBe einer Wohnungseigentumsanlage einzuholen; die
Angebote missen vergleichbar sein (LG Minchen |, 06.02.14, Az. 36 S 9481/13).

Sodann ist der Verwalter aufgrund seiner Pflicht zum Vollzug von Beschlissen gehalten,
entsprechende Auftrage an dritte Personen oder Unternehmen zu erteilen. Lediglich bei
kleineren und untergeordneten MaBnahmen im Rahmen der laufenden Verwaltung ist eine
vorherige Beschlussfassung entbehrlich. Darunter fallt unter anderem die Beschaffung von
kleineren Arbeitsgeraten, Kleinteilen oder Betriebsmitteln, zum Beispiel Putzmittel fur die
Hausreinigung. Die Kosten hierflr konnen der Instandhaltungsricklage entnommen werden.
Bei dringenden Instandhaltungs- oder InstandsetzungsmaBnahmen, die keinen Aufschub
dulden, ist der Verwalter aber gemaB § 27 Abs. 1 Nr. 3 und § 27 Abs. 3 Nr. 4 WEG verpflichtet,
diese auch ohne vorherige Beschlussfassung zu veranlassen. Um dringende Falle handelt es
sich, wenn aufgrund der EilbedUrftigkeit eine vorherige Einberufung und Ladung zur Eigen-
timerversammlung und Beschlussfassung nicht maglich ist (BayObLG, 27.3.1997, 2Z BR
11/97). Im Rahmen der grundsatzlichen Verkehrssicherungspflicht der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft und im Sinne der Gefahrenabwehr treffen den Verwalter hier unter Umstanden
gesonderte Pflichten, entsprechende MaBnahmen und Vorkehrungen ggf. selbststandig und
in eigener Regie zu beauftragen und zu verantworten.

Nach erfolgter Auftragsvergabe ist der Verwalter nicht gleichzeitig Bauleiter oder Aufsichts-
person, da er vordergrundig nur fur die wirtschaftlichen Belange der Gemeinschaft zustandig
und eben gerade kein technischer Sachverstandiger ist.
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