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Liebe Leserin, lieber Leser,

neues Jahr, neues Gliick - und eine neue Ausgabe unseres Newsletters Fokus Immobilien! Es
erwarten Sie spannende und praxisnahe Beitrdge aus den Bereichen Betreiberverantwor-
tung, Facility Management sowie Bau- und Mietrecht, die Ihnen beruflich und privat eine
Unterstiitzung sein kdnnen.

Hier ein Uberblick {iber unsere Themen:

Seit dem 1.7.2024 gelten neue Regelungen im Gerlistbau: Handwerksbetriebe auBerhalb des
Geristbauerhandwerks diirfen ohne Eintragung in die Handwerksrolle Arbeits- und Schutz-
geruste nur noch fiir eigene Tatigkeiten aufstellen. Fir unabhéngige Geriistbauleistungen ist
eine Eintragung jedoch Pflicht. Wir klaren Sie dariiber auf, welche Bedeutung dies fiir Hand-
werksbetriebe, Betreiber und Bauherren hat.

Im Facility Management helfen pauschalierter Schadensersatz und Vertragsstrafe dabei,
Auftragnehmer zur vertragsgeméBen Leistung zu bewegen und rechtliche Auseinanderset-
zungen zu vermeiden. Wahrend der pauschalierte Schadensersatz den Nachweis des Scha-
dens erleichtert, sorgt die Vertragsstrafe fiir die Durchsetzung von Leistungspflichten und
einen Geldausgleich bei schwer nachweisbaren Schéden. In unserem Newsletter zeigen wir
Ilhnen, wie diese rechtlichen Instrumente angewendet werden kénnen.

Seit der Reform des Bauvertragsrechts 2018 gibt es wichtige gerichtliche Entscheidungen zu
Abschlagszahlungen, die Auswirkungen auf die Bauvergabe nach VOB/A und VOB/B haben.
Wir geben Ihnen alle relevanten Informationen dazu an die Hand.

AbschlieBend widmen wir uns der Jahresabrechnung, die ein zentraler Bestandteil der finan-
ziellen Verwaltung von Wohnungseigentiimergemeinschaften ist. Sie erfordert sowohl vom
Verwalter als auch vom Eigentlimer ein gutes Verstandnis der gesetzlichen Vorgaben und
aktuellen Rechtsprechung. Wie eine ordnungsgeméBe und transparente Abrechnung aus-
sieht, um Streitigkeiten zu vermeiden und die finanzielle Stabilitdt der Gemeinschaft zu
sichern, erfahren Sie in unserem Newsletter.

Mochten Sie das neue Jahr nutzen, um |hr Wissen aufzufrischen oder zu erweitern? Wir
haben eine groBe Auswahl an Prasenzveranstaltungen und Webinaren mit wertvollen Inhal-
ten zu vielféltigen Themen fiir Sie zusammengestellt. Werfen Sie einen Blick in unseren
Veranstaltungskalender - die ersten Termine stehen bereits fest.

Wir freuen uns sehr, Sie bald personlich begriiBen zu dirfen, und wiinschen lhnen nun viel
Freude beim Lesen!

o [k /

MARTIN WAMBACH HENNING WUNDISCH
Geschéaftsflihrender Partner Partner
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— Betreiberverantwortung

Anderungen im Gewerk Geriistbau seit 1.7.2024

von Sebastian Kick

Auf jeder Baustelle sind sie zu finden und nicht wegzu-
denken: Arbeits- und Schutzgeriiste. Ab Mitte 2024
traten neue Regelungen in Kraft, die die Nutzung fiir die
eigenen Tétigkeiten und fiir Dritte neu regeln.

GERUSTBAU IM UBERGANGSGESETZ

Im Jahr 1998 wurde der Gerlistbau als zulassungspflichti-
ges Handwerk in die Anlage A der Handwerksordnung
HwO aufgenommen. Gleichzeitig gestattete das Uber-
gangsgesetz 22 Handwerken, das Aufstellen von Arbeits-
und Schutzgeriisten als wesentliche Tatigkeit auszutliben.
Dies fiihrte dazu, dass diesen Handwerken umfassende
Tatigkeiten des Gerlistbauerhandwerks erlaubt wurden.
Allerdings bertiicksichtigte der Gesetzgeber nicht, dass
das Geriistbauerhandwerk hauptséchlich aus dem Auf-
und Abbau solcher Geriiste besteht - einschlieBlich spe-
zieller Sonderkonstruktionen wie Hangegeriiste oder Ge-
riiste im Industriegerlistbau. Damit wurde faktisch fast
das gesamte Geriistbauerhandwerk freigegeben und an-
dere Gewerke profierten von dieser Regelung und akqui-
rierten dadurch zusétzliche Einnahmen.

Fallgruppe 1 Fallgruppe 2

ANDERUNGEN AB DEM 1.7.2024

Die Frist aus dem Ubergangsgesetz ist nun im vergange-
nen Jahr mit Wirkung zum 1.7.2024 ausgelaufen: Andere
Handwerke diirfen seit diesem Zeitpunkt Arbeits- und
Schutzgeriiste nur noch dann aufstellen, wenn dies im di-
rekten Zusammenhang mit ihrer eigenen Leistungserbrin-
gung steht. Die Zuordnung dieser Tatigkeit als wesentli-
cher Bestandteil ihres Handwerks entfallt.

Wer nach diesem Datum Gerlistbauleistungen unabhén-
gig von der eigenen handwerklichen Tatigkeit anbieten
mochte, muss sich dafiir grundsatzlich in die Handwerks-
rolle fiir das Geriistbauerhandwerk eintragen lassen.

UNTERSCHEIDUNG IN VERSCHIEDENEN
FALLGRUPPEN

Der Zentralverband des Deutschen Handwerks (ZDH)
fihrt in seinem Eckpunktepapier die Neuregelung
im Detail aus, denn es gibt Ausnahmen und Einschrankun-
gen. Folgende Falle werden grundsétzlich unterschieden:

Fallgruppe 3

Gerlst wird fur eigene Tatigkeiten

aufgestellt ..
g Uiberlassen

Gerlist wird im Rahmen des § 5 Aufstellen von Geriisten fiir Dritte
HwO Dritten zur Nutzung

ohne Leistungserbringung im
eigenen Handwerk

Keine Eintragung mit Gerlistbau
erforderlich erforderlich

Keine Eintragung mit Gerlistbau Eintragung mit Geriistbau

erforderlich

Quelle: ZDH
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Die Fallgruppe 1 bezieht sich auf die Tatigkeiten, die nach wie vor den
in der Handwerksordnung genannten Handwerksgewerken ohne Ein-
schrankung unverdndert gestattet sind.

Zulassungspflichtige Handwerke (Fallgruppe 2) konnen im Rahmen des
§ 5 HwO Gerlstbauleistungen erbringen, wenn diese technisch, fach-
lich oder wirtschaftlich mit dem eigenen Gewerbe zusammenhangen.
Etwa wenn ein Dachdecker zur Erfiillung der eigenen Tatigkeiten Dach-
fanggeriiste aufstellt und Elektrofachkrafte im Rahmen der Dacharbei-
ten eine Photovoltaikanlage installieren. Diese Leistungen diirfen je-
doch nicht beworben werden und miissen eine untergeordnete Rolle
spielen (maximal 20 Prozent des Auftragsvolumens). Zudem ist die Teil-
nahme an Ausschreibungen flir Geriistbauleistungen ausgeschlossen.

Betriebe, die bisher auf Grundlage des Ubergangsgesetzes Geriistbau-
arbeiten erbracht haben und diese Tatigkeiten tGber den 1.7.2024 hinaus
unabhangig von ihrem eigenen Handwerk ausiiben mdchten (siehe
Fallgruppe 3), missen sich in die Handwerksrolle eintragen lassen.
Dies erfordert in der Regel den Nachweis eines Meisterbriefs oder einer
vergleichbaren Qualifikation im Gerlistbauerhandwerk, entweder durch
den Betriebsinhaber oder den technischen Betriebsleiter.

INFORMATIONEN FUR BETREIBER, BAUHERREN UND NUTZER

Die Information 201-011 ,Verwendung von Arbeits-, Schutz- und Monta-
gegeriisten” der Deutschen Gesetzlichen Unfallversicherung (DGUV),
die 2023 vollsténdig tiberarbeitet wurde, erlautert praxisnah die An-
forderungen der Betriebssicherheitsverordnung und der Technischen
Regel fiir Betriebssicherheit, TRBS 2121-1. Damit unterstitzt sie alle,
die Gerlste beauftragen, Unternehmen, die Gerliste erstellen, sowie
Nutzerinnen und Nutzer beim sicheren Verwenden von Geristen. Sie
bietet konkrete Hinweise zu Planung, Aufbau und Verwendung und the-
matisiert auch die regelméBige Priifung der Gerliste, um deren Sicher-
heit zu gewahrleisten. Darliber hinaus enthalt die DGUV-Information
wertvolle Tipps zur Gefédhrdungsbeurteilung, Schulung von Beschaftig-
ten und Auswahl geeigneter personlicher Schutzausriistung. Dies er-
leichtert die Umsetzung gesetzlicher Vorgaben und trégt dazu bei, Ar-
beitsunfalle zu vermeiden. Nutzerinnen und Nutzer finden zudem
hilfreiche Erlauterungen zu den Verantwortlichkeiten beim Umgang mit
Gerlisten.

ZUSAMMENFASSUNG

Seit Juli 2024 diirfen andere Handwerke Arbeits- und Schutzgeriiste
nur noch flir eigene Tatigkeiten ohne Eintragung in die Handwerksrolle
erstellen. Flir unabhéngige Geriistbauleistungen ist eine Eintragung in
die Handwerksrolle erforderlich. Ziel ist es, die Spezialisierung im
Gerustbauerhandwerk zu stérken.
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Kontake fiir weitere
Informarionen

Sebastian Kick

Staatlich gepriifter Techniker,

B. Sc. technische Betriebswirtschaft
T +49 911 9193 1426

E sebastian.kick@roedl.com
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Teilnehmerregistrierung Quelle: www.facility-manager.de/
betreiberverantwortung
BegriiBung Stand: Januar 2025

Bundesfachtagung Betreiberverantwortung

Neue/gednderte Regelwerke; neue Anforderungen aus Gesetzen,

Verordnungen, Normen und Richtlinien

Vorstellung von GEFMA 502: Kriterien zur Anwendung bei der

Ausschreibung & Vergabe von Facility Services

BUNDESFACHTAGUNG NV
BETREIBERVERANTWORTUNG

Vortrag Platinaussteller clockin

DIENSTAG, 20.5.2025

Kaffeepause und Besuch der Ausstellerstande

Betreiberverantwortung bei der Bundesanstalt fiir Immobilien-
aufgaben (BImA)

Vom 20. bis zum 21. Mai 2025 findet bereits zum 13. Mal die Bundesfachtagung Betreiberverantwortung statt. Cybersicherheit in Gebaudeautomation und Gebaudetechnik I(Ol’l[d](l’flﬂ’ WCIL’CIT

Informarionen

Austragungsort ist erneut das Esperanto Kongress- und Kulturzentrum in Fulda, das sich als Location fiir dieses TGA meets Cyber Security: Herausforderungen und Lésungen im

Top-Event die letzten beiden Male bestens bewahrt hat. Zeitalter von Gebaude 4.0
Ende des Vortragsprogramms des ersten Tages

Networking-Abend im Restaurant ,El Jardin” im Esperanto

20. bis 21.5.2025
LIVE VOR ORT

im Esperanto Kongress- und
Kulturzentrum in Fulda

Teilnehmerregistrierung
BegriiBung
FM und Klimaschutz

Kaffeepause und Besuch der Ausstellerstande
Praxisbeispiele Industrie

Mittagessen

Praxisbeispiele Gewerbe, Logistik

Vortrag Platinaussteller Schiico

MITTWOCH, 21.5.2025

Kaffeepause und Besuch der Ausstellerstéande
Praxisbeispiele Bliroimmobilien
Zusammenfassung und Verabschiedung

Ende der Veranstaltung

Peggy Kretschmer

B.Sc. Wirtschaftswissenschaften
T +49 9119193 3502

E peggy.kretschmer@roedl.com

Weitere Informationen sowie die Moglichkeit zur AN M E LDU N G finden Sie unter:
www.facility-manager.de/betreiberverantwortung
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Vertragsrechtliche Mittel zur Einhaltung einer
ordnungsgemaBen Leistung des Schuldners

Abgrenzung Vertragsstrafe und pauschalierter Schadensersatz’

von Gila Schérig

Innerhalb des Vertragsrechts im Facility Management
begegnen uns eine Vielzahl unterschiedlicher Vertrags-
arten wie Betreibervertrdge, Reinigungsvertrdge, War-
tungsvertréage, Logistikvertrdge oder auch Gefahrstoff-
lagervertrdge. Im Rahmen der Vertragserstellung kommt
regelméBig die Frage auf, wie der Auftragnehmer ver-
tragsrechtlich konsequenter zu einer vertragskonformen
Leistungserbringung angehalten werden kénne. Hierfiir
stellt uns das Blirgerliche Gesetzbuch zwei voneinander
abzugrenzende Rechtsinstrumente bereit: den pauscha-
lierten Schadensersatz und die Vertragsstrafe.

SINN & ZWECK

Sowohl der pauschalierte Schadensersatz als auch die
Vertragsstrafe verfolgen beide den Sinn und Zweck den
Schuldner zur Vertragstreue anzuhalten, den Glaubiger
von der Darlegungslast zu befreien sowie mogliche ge-
richtliche Verfahren zu vermeiden und zu verkiirzen.

PAUSCHALIERTER SCHADENSERSATZ

Als Leitbild des pauschalierten Schadensersatzes dient
die AGB-rechtliche Regelung des § 309 Nr. 5 a, b BGB.
Grundsatzlich knlipft der pauschalierte Schadensersatz
an einen bereits bestehenden Schadensersatzanspruch
an, sodass dessen Voraussetzungen zunachst einmal er-
fullt sein miissen. Lediglich der Schadensnachweis des
Glaubigers entfallt hier: Der Glaubiger muss also nicht
nachweisen, dass ihm ein Schaden in der pauschalierten
Hohe tatséchlich entstanden ist.

VERTRAGSSTRAFE

Die Vertragsstrafe ist in den §§ 339 ff. BGB gesetzlich nor-
miert und stellt vordergriindig auch ein Druck- und Kom-
pensationsmittel dar, um den Schuldner zu einer ord-
nungsgemaBen Wahrnehmung seiner Leistungspflicht zu
bewegen. Im Gegensatz zum pauschalierten Schadens-
ersatz ermoglicht sie, besonders aufgrund ihrer scha-
densunabhéngigen Natur, damit auch einen Geldaus-
gleich flir sehr schwer oder nicht beweis- bzw. messbare
Schlechtleistungen.

" JuS 2015, 977, Ostendorf: Vertragsstrafe und pauschalierter Schadensersatz als Instrumente der Vertragsgestaltung; ZfBR 2009, 307, Schuhmann:
Terminsicherung im Anlagenbau: Vertragsstrafe oder pauschalierter Schadensersatz?; Roquette/Schweiger, Vertragsbuch Privates Baurecht G, 3.
Auflage, Rn. 182 ff.; Leuschner in Leuschner, AGB-Recht Teil 3 Haftungserweiterungen, R. 1 ff.

Zudem enthélt die Vertragsstrafe auch einen bedingten
Anspruch, gem. § 158 Abs. 1 BGB mit der Bedingung eines
zukiinftigen VerstoBes des Schuldners gegen die jeweili-
ge Hauptverpflichtung. Beispielhaft kann hierfir die
Nichteinhaltung von Lieferfristen oder eine Schlechtleis-
tung der Reinigung eines Gebaudes genannt werden.

Dariiber hinaus ist die Vertragsstrafe auch akzessorisch?
zu ihrer Hauptverpflichtung (z.B. Wartung und Instand-
haltung einer baulichen oder technischen Anlage), gem.
§§ 339, 344 BGB. Das heift, dass die Vertragsstrafe ent-
fallt, sobald auch ihre Hauptverpflichtung nicht wirksam
entstanden, erloschen oder nicht durchsetzbar ist.

Ein Nachteil der Vertragsstrafe ist jedoch, dass sie auf
Antrag des Schuldners durch Urteil auch herabgesetzt
werden kann, gem. § 343 Abs. 1 BGB, soweit sie unver-
haltnismaBig hoch ist. Die Regelung findet jedoch keine
Anwendung, gem. § 348 Abs. 1 HGB, soweit der Schuldner
Kaufmann ist, sofern die Parteien § 348 Abs. 1 HGB nicht
vertraglich ausgeschlossen haben. Jedoch kann auch
hier die Rechtsprechung zumindest im Falle extrem tber-
hohter Vertragsstrafen diese angemessen herabsetzen,
gem. § 242 BGB.

Wichtig bei der Verwendung einer Vertragsstrafe ist, dass

- diese im Vertrag ausdriicklich und auch gesondert
dargestellt wird.

- vertraglich klargestellt ist, dass keine Vertragsstrafe
ohne ein Verschulden verwirkt werden kann.

- die maximale Vertragsstrafe nicht bereits bei gering-
fligiger Fristliberschreitung verwirkt ist.

- die Vertragsstrafe auf einen eventuellen Schadens-
ersatzanspruch anzurechnen ist.

- konkrete Fristen benannt werden mit einem Verweis
auf die Regelungen der Vertragsfristen.

RECHTSPRECHUNG

Bei Abnahmeterminen in Bauvertragen hat der BGH eine
Begrenzung der Vertragsstrafe auf fiinf Prozent des Auf-
tragswertes festgesetzt. Die Begrenzung des Tagessatzes
liegt bei maximal 0,2 Prozent fiir einen Kalendertag und
bei 0,3 Prozent flir einen Werktag.

Zu beachten ist jedoch, dass ponalisierte Zwischenfristen
nicht zu einer Kumulierung der Vertragsstrafe liber die in
der Rechtsprechung zuldssige Maximalhdhe hinaus
flhren.

2Akzessorietat (Adjektiv: akzessorisch) ist ein Begriff aus der juristischen Fachsprache und bedeutet Abhéngigkeit oder Gebundenheit.
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Aktuell hat sich der BGH mit Urteil vom 15.2.2024, Az. VII ZR 42/22, auch
zur Begrenzung der Vertragsstrafe im Einheitspreisvertrag geduBert, so-
dass er eine Vertragsstrafenregelung fiir unwirksam erklart hat, die an
eine vor Auftragsdurchfiihrung vereinbarte (Netto-)Auftragssumme an-
knilipft und ggf. bei einer nachtraglichen Absenkung des Auftragsvolu-
mens dazu fiuhren kann, dass die vom Auftragnehmer zu erbringende
Strafzahlung die Grenze von fiinf Prozent seines Verglitungsanspruchs
libersteigen kdnnte.

FAZIT

Zusammenfassend kann zur Abgrenzung gesagt werden, dass der pau-
schalierte Schadensersatz grundsatzlich einer vereinfachten Durchset-
zung eines bereits bestehenden Schadensersatzanspruchs und die Ver-
tragsstrafe hauptséchlich der Absicherung einer ordnungsgeméBen
Erfiillung der geschuldeten Leistung dient, indem sie einen wirkungs-
vollen Druck erzeugt.

Die rechtskonforme Anwendung der beiden Rechtsinstrumente, sowohl
der Vertragsstrafe als auch des pauschalierten Schadensersatzes, wer-
den auch zukinftig immer wieder Anlass flr gerichtliche Verfahren sein
und damit auch einem stetigen Wandel der Rechtsprechung unterliegen.
So bleibt abzuwarten, ob in Zukunft die Grenzen der Anwendung noch
strenger vom BGH vorgegeben werden.

Wir bieten Ihnen gerne folgende
vertragsrechtliche Leistungen an:

- Gestaltung und Verhandlung von Service- und
FM-Vertragen fiir einen rechtssicheren und konfliktfreien
Betrieb der Immobilie

- Rechtskonforme Umsetzung von Vertragsstrafen-
regelungen, Bonus-Malus-Regelungen, Dokumentations-
pflichten etc.

- RegelmaBige Uberpriifung der Vertragsbedingungen auf
Rechtskonformitat und Wirtschaftlichkeit

- Uberpriifung von Leistungsbeschreibungen und
Service-Level-Agreements

- Beratung und Unterstiitzung bei der Umsetzung von
Vertragskonzepten, u.a. bei Outsourcing- sowie
InsourcingmaBnahmen

- Vorbereitung und Begleitung von FM-Ausschreibungen
und Vergabeverfahren

Bitte kommen Sie bei Fragen
gerne auf uns zu!

AUSGABE:
FOKUS IMMOBILIEN
FEBRUAR 2025

Kontake fiir weitere
Informarionen

Gila Scharig
Diplom-Juristin

T +49 911 9193 1995

E gila.schaerig@roedl.com

— Baurecht

Aktuelle Entscheidungen zum neuen Bauvertrags-
recht Uber Abschlagszahlungen und deren Auswir-

kungen auf Bauvergaben

von Dr. Julia Miiller

Seit dem 1.1.2018 gilt in Deutschland das neue Bauver-
tragsrecht. Seither sind einige gerichtliche Entschei-
dungen hierzu ergangen. Der nachfolgende Beitrag zeigt
diejenigen Urteile und Beschliisse auf, die fiir die Ver-
gabe von Bauleistungen nach VOB/A (Vergabe- und Ver-
tragsordnung fiir Bauleistungen Teil A) und die damit
verbundene Anwendung der VOB/B (Vergabe- und Ver-
tragsordnung flir Bauleistungen Teil B) im Zusammen-
hang mit Abschlagsrechnungen und -zahlungen von Be-
deutung sind.

ZUR ERINNERUNG: DIE REFORM

Das friihere Werkvertragsrecht hatte keine speziellen
bauvertraglichen Vorschriften. Es war mit Blick auf die
unterschiedlichen mdéglichen Vertragsgegenstande sehr
allgemein gehalten. Dies erschwerte eine interessenge-
rechte und 6konomisch sinnvolle Gestaltung und Ab-
wicklung von Bauvertragen. Zudem sollte der Verbrau-
cherschutz verbessert werden. Eine rechtliche Losung
nach der VOB/B hielt man allerdings fiir schwierig, da
diese nach einigen Fachexperten ,inhaltlich und sprach-
lich schlecht gemacht” sei. So schuf man das Bauver-
tragsrecht als eigenes Rechtsgebiet.

Ziele des Gesetzgebers waren hierbei unter anderem:

- Einfiihrung eines Anordnungsrechts des Bestellers

- Regelungen zur Preisanpassung bei Mehr- oder Min-
derleistungen

- Anderung und Ergénzung der Regelungen zur Abnahme

- Normierung einer Kiindigung aus wichtigem Grund

- Sonderregelungen fiir Architekten- und Ingenieur-
vertrage

Regelungen zum Verbraucherschutz

Faktisch enthalt das neue Bauvertragsrecht nun zum
Teil von der VOB/B abweichende Regelungen. Die
Frage, ob die neuen Regelungen als gesetzliches Leit-
bild ggf. zur teilweisen Unwirksamkeit der VOB/B fiih-
ren kdnnten, ist nach wie vor unbeantwortet. Einige
Entscheidungen lassen dies ausdriicklich offen. Die
VOB/B kénnte damit moglicherweise gegen geltendes
Recht verstoBen.

Uberlegungen, die VOB/B anzupassen, wurden wie-
der verworfen. Man wollte zunachst abwarten, wie die
Gerichte die einzelnen Bestimmungen auslegen und
verstanden wissen wollen. Die Vergabehandbiicher
haben das Problem dergestalt ,gel6st”, dass nur mehr
wenige Details geregelt werden, um jedenfalls eine
Abweichung von VOB/B maoglichst zu vermeiden.

VOB/B UND OFFENTLICHE HAND

Offentliche Auftraggeber sind grundsétzlich dazu ver-
pflichtet, die VOB/B im Rahmen ihrer Bauvergaben
zur Anwendung zu erklaren. In den Vergabeunterlagen
ist vorzuschreiben, dass die VOB/B Bestandteil des
Vertrags wird. Sie bleibt grundsatzlich unverandert.
Die VOB/B kann von 6ffentlichen Auftraggebern, die
stédndig Bauauftrage vergeben, fiir die bei ihnen all-
gemein gegebenen Verhaltnisse durch "Zusétzliche
Vertragsbedingungen® ergénzt werden. Diese wieder-
um diirfen der VOB/B nicht widersprechen. Im Einzel-
fall darf die VOB/B noch durch "Besondere Vertrags-
bedingungen® erganzt werden. Abweichungen von der
VOB/B sollen sich allerdings auf Falle beschranken,
in denen dort besondere Vereinbarungen ausdriick-
lich vorgesehen sind und auch nur soweit es die Ei-
genart der Leistung und Ausfiihrung erfordert.
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DIE GESETZLICHE REGELUNG I{()n[a/([fljr WCil'(fl’C
Die den Gerichtsentscheidungen zugrunde liegende maBgebliche ge- IH](OI"I’HCIHOHCH

setzliche Bestimmung findet sich in § 650c Abs. 3 BGB:

§ 650c Vergiitungsanpassung bei Anordnungen nach § 650b Absarz 2

3§ (3) Bei der Berechnung von vereinbarten oder gemdf § 632a geschul-
deten Abschlagszahlungen kann der Unternchmer 8o Prozent einer in
einem Angebor nach § 650b Absarz 1 Saz 2 genannten Mehrvergiitung

ansetzen, wenn sich die Parteien niche iiber die Hohe geeinige haben oder

keine anderslautende gerichtliche Entscheidung ergeht.”

DIE ENTSCHEIDUNGEN ZU ABSCHLAGSZAHLUNGEN

KAMMERGERICHT BERLIN, URTEIL VOM 2.11.2021 - AZ. 27 U 120/21

Das Kammergericht Berlin entschied bereits im November 2021, dass
der Auftragnehmer auch im VOB-Vertrag bei der Berechnung von ge-
schuldeten Abschlagszahlungen 80 Prozent der Nachtragsvergiitung
ansetzen darf. Das gilt selbst dann, wenn die VOB/B ,als Ganzes” ver- . .
. . .. . . Dr. Julia Miller
einbart ist. Abschlagszahlungen kénnen im Rahmen eines VOB-Ver- e
. . . . Rechtsanwaltin,
trags allerdings weiterhin nur dann verlangt werden, wenn eine der Ab-

schlagszahlung entsprechende vertragsgeméBe Bauleistung erbracht Fachanwaltin flr Vergaberecht Ja h Fesa b rec h Nnu ng
. - . i T +49 911 9193 3566
worden und die Abschlagsrechnung priifbar ist. Als vertragsgemaB sind

— Mietrecht

alle Leistungen anzusehen, fiir die dem Auftragnehmer gem. § 2 VOB/B E juliamueller@roed|.com
eine (Nachtrags-)Vergiitung zusteht. Nicht erforderlich ist hingegen,
dass eine Vereinbarung liber die gednderte oder zusétzliche Vergilitung
zustande gekommen ist.

IM ANSCHLUSS: OBERLANDESGERICHT MUNCHEN, BESCHLUSS
VOM 12.3.2024, AZ. 9 U 3791/23 BAU

Auch das OLG Miinchen beschaftigte sich bereits mit der Neuregelung
zu Abschlagszahlungen und stellt hierbei einiges klar. Nach Ansicht
der bayerischen Richter erfordert die 80-prozentige Abschlagsrech-
nung tatbestandsmaBig zunachst einmal ein Angebot des Auftragneh-
mers sowie ein Anderungsbegehren des Bestellers und dessen an-
schlieBende Anordnung zur Durchfiihrung der abweichenden Leistung.
Es ist kein Grund ersichtlich, weshalb diese Voraussetzungen im VOB-
Vertrag nicht einzuhalten sein sollten. Die VOB/B enthélt keine Modi-
fikation zur gesetzlichen Regelung im BGB, sodass diese unverandert,
einschlieBlich ihrer Voraussetzungen, zur Anwendung kommt. Die ge-
setzliche Bestimmung ist Teil eines einheitlichen Regelungssystems.
Der Gesetzgeber hat ein System aufeinander aufbauender und aufein-
ander Bezug nehmender Normen zur Anordnung von Leistungsénde-
rungen, Vergiitung dieser geanderten Leistungen und Durchsetzbarkeit
geschaffen und ist dabei dem System der VOB/B nicht gefolgt. Dass die
gesetzlichen Voraussetzungen oftmals im VOB-Vertrag nicht erfiillt
sein werden, weil das Nachtragsschema im VOB-Vertrag anders ist,
kann dem nicht entgegengehalten werden. Dies gilt unabhangig davon,
ob die gesetzlichen Vorgaben als Leitbild einzuordnen sind oder nicht.

Was Eigentimer und Verwalter wissen mussen!

von Tugba Pollak

Die Jahresabrechnung stellt einen zentralen Eckpfeiler
der finanziellen Verwaltung und Transparenz dar, der
nicht nur von groBer praktischer Bedeutung flir die wirt-
schaftliche Stabilitdt der Gemeinschaft ist, sondern
auch eine rechtlich komplexe Materie bildet. In der Welt
der Wohnungseigentiimergemeinschaften kann die Jah-
resabrechnung daher der Schliissel zu finanzieller
Transparenz oder der Ausléser fiir hitzige Streitigkeiten
sein. Doch was steckt wirklich hinter den Zahlen? Die
Jahresabrechnung kann sowohl den Verwalter als auch
den Eigentiimer vor vielfdltige Herausforderungen stel-
len und erfordert ein tiefgreifendes Verstdndnis der ge-
setzlichen Grundlagen, der aktuellen Rechtsprechung
sowie der spezifischen Anforderungen an Inhalt, Form
und Fristen.

GESETZLICHE GRUNDLAGE

§ 28 Abs. 2 WEG verpflichtet den Verwalter nach Ablauf
des Kalenderjahres eine ordnungsgemaBe Abrechnung

Uber den Wirtschaftsplan (Jahresabrechnung) vorzule-
gen. Die Abrechnungspflicht umfasst sowohl die Ge-
samtabrechnung als auch die Einzelabrechnung. Grund-
lage der Einzelabrechnungen ist eine ordnungsgemaBe
Gesamtabrechnung. Die Gesamtabrechnung soll den
Eigentimern einen Uberblick iiber die tatsdchlichen
Ausgaben und Einnahmen der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft im Zeitraum zwischen dem 1.1. und dem
31.12. und damit Uber das tatséachlich vorhandene Ver-
mogen der WEG vermitteln.

§ 16 WEG bestimmt die anteilige Verteilung von Einnah-
men und Kosten auf die Eigentiimer.

FRIST UND INHALT

Die Jahresabrechnung sollte innerhalb von sechs Mona-
ten nach Ende des Abrechnungszeitraums erstellt wer-
den. Doch Vorsicht! Eine verspétete Abrechnung ist
nicht automatisch ungiiltig. Sie kann jedoch zu Scha-
densersatzanspriichen gegen den Verwalter fiihren.
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Die Jahresabrechnung muss vollstandig, Ubersichtlich
und nachvollziehbar sein. Sie sollte Angaben Uber die
Hoéhe der Riicklagen, Kontostdnde am Anfang und Ende
des Wirtschaftsjahres sowie geleistete und geschuldete
Zahlungen zur Erhaltungsriicklage enthalten. Die Ge-
meinschaft und der Abrechnungszeitraum missen rich-
tig bezeichnet sein. Die Gesamt- und die Einzelabrech-
nung missen deutlich unterscheidbar voneinander
hervorgehen. Zur Uberpriifung der Gesamtabrechnung
miissen die Kontostdnde unter Bezugnahme auf die
Bank und alle Kontonummern zum 1.1. und zum 31.12. an-
gegeben werden. Sollte das Saldo der dargestellten Ein-
nahmen und Ausgaben in diesem Zeitraum und das Sal-
do der Kontostdnde zum 1.1. und zum 31.12. nicht
identisch sein, ist Vorsicht geboten. Zu priifen ist, ob der
Verwalter unzuldssige Abgrenzungen vorgenommen hat.
Dies ist der Fall, wenn Zahlungsvorgénge, die auBerhalb
des Jahreszeitraumes getatigt wurden, in die Einnahmen
und Ausgaben hineingebucht werden.

Eine Besonderheit gilt fiir die Abrechnung der Heiz-
und Warmwasserkosten. GemaB der Heizkostenverord-

)¢

nung miissen diese anteilig nach Verbrauch abgerech-
net werden.

§ 259 BGB liefert ergénzend allgemeine Grundsétze zur
Aufstellung einer geordneten Abrechnung aller Einnah-
men und Ausgaben sowie zur Vorlage der zugehorigen
Belege. Danach muss der Verwalter eine geordnete Zu-
sammenstellung der Einnahmen und Ausgaben vorneh-
men und die zugehdrigen Belege vorlegen. Mit dem An-
spruch auf Rechnungslegung korrespondiert der
Anspruch der Gemeinschaft auf Belegeinsicht.

NEUE RECHTSLAGE SEIT 2020: WER HAFTET WEM?

Mit der WEG-Reform 2020 hat sich ein entscheidender
Punkt gedndert: Der Verwalter ist nun nur noch der Ge-
meinschaft als Ganzes zur Erstellung der Abrechnung
verpflichtet, nicht mehr den einzelnen Eigentiimern.
Dies hat weitreichende Konsequenzen fiir die Haftung
und die Moglichkeiten der Eigentiimer, gegen fehlerhaf-
te Abrechnungen vorzugehen.

Maklerrechr im Uberblick
WEBINAR AM 27. FEBRUAR 2025

In unserem Webinar fiihren wir Sie durch die komplexe Welt des Maklerrechts. Von den gesetzlichen
Grundlagen lber Vertragsgestaltung bis hin zu aktuellen Rechtsprechungen werden alle wichtigen Aspekte ab-

gedeckt, die Sie fur lhre tagliche Praxis bendtigen.

Weitere Informationen zur Veranstaltung sowie die Moglichkeit zur
Anmeldung finden Sie auf unserer Internetseite:

www.roedl.de/seminare

RECHTLICHE TIPPS

Fiir Hauszferwalmngcn

tu ngsbefugnis
bestandskréftig.

@«

FAZIT

Die Jahresabrechnung in Gemeinschaften der Wohnungseigentiimer ist
ein rechtlich komplexes Thema. Sie dient der Kontrolle des Verwalters
und der Feststellung der Beitragspflichten der Eigentliimer. Eine ord-
nungsgemaBe Erstellung und sorgfiltige Priifung sind essenziell, um
rechtliche Konflikte zu vermeiden. Im Streitfall kénnen fehlerhafte Ab-
rechnungen und darauf basierende Beschliisse angefochten werden,
wobei die Kosten bei nachgewiesenen Fehlern dem Verwalter auferlegt
werden kdnnen. Es ist daher fiir alle Beteiligten ratsam, die rechtlichen
Anforderungen genau zu beachten und im Zweifelsfall rechtlichen Rat
einzuholen.

AUSGABE:
FOKUS IMMOBILIEN
FEBRUAR 2025

Kontake fiir weitere
Informarionen

Tugba Pollak
Rechtsanwaltin

T +499119193 1810

E tugba.pollak@roedl.com




TN Nehmen Sie an unseren offenen
>< SCI”I’IU’ICII’C’I’I an umseren -

( verschiedenen Standorren teil: \

BETREIBER-
VERANTWORTUNG 2.0 IM
FACILITY MANAGEMENT TERMINE

In unserem zweitégigen Seminar vermitteln wir lhnen nicht nur ein fundiertes Verstandnis der rechtlichen 1./2. April 2025 | Réd| & Partner Berlin
Grundlagen, sondern zeigen lhnen auch praxisnahe Wege auf, wie Sie die Betreiberverantwortung inner- StraBe des 17. Juni 106 | 10623 Berlin

halb lhrer Organisation systematisch umsetzen kénnen. Basierend auf der GEFMA 190 ,,Betreiberverant-
23./24. September 2025 | Rod| & Partner Kéln

wortung 2.0 im Facility Management”, die aktuelle Entwicklungen im Bereich Klimaschutz, Nachhaltigkeit
Kranhaus 1, Im Zollhafen 18 | 50678 Kdln

und gesellschaftliche Verantwortung beriicksichtigt, gliedert sich der Inhalt unseres Seminars in vier Blocke.

2./3. Dezember 2025 | R6d| & Partner Niirnberg

AuBere Sulzbacher StraBe 100 | 90491 Niirnberg

Block I:
o Block Il: Block IlI: Block IV: ,  Nirnberg
I 0
GruBr;irZigbe:r_der Ubersicht tiber Delegation und Riick- Haftung und ®
verantwortung 2.0 best.ehende delegation von Pflichten Exkulpation
Reselwerke und Betreiber- und Rechtsfolgen bei Empfehlungen und
g . Unternehmerpflichten Pflichtverletzung Arbeitshilfen
Konformitatslevel

Dieses Seminar bietet die ideale Kombination
aus juristischer und technischer Expertise:

J Einfihrung in die Grundlagen der Betreiberverantwortung

J Differenzierung zwischen Unternehmer- und Betreiberpflichten

</ Sensibilisierung fiir die konkreten daraus resultierenden Aufgaben
und Pflichten sowie mégliche Rechtsfolgen

J Erlauterung der Anforderungen an eine rechtskonforme Delegation

von Betreiberpflichten und die Moglichkeiten einer Riickdelegation AI Ie Te 'm i ne u nd d ie
/ Freiexemplar GEFMA 190 Moglichkeit zur Anmeldung:

\/ Gelegenheit fiir individuelle Fragen und vertiefende Diskussionen
\/ Teilnehmerzertifikat https://www.roedl.de/seminar-betreiberverantwortung



https://www.roedl.de/seminar-betreiberverantwortung

R()dl & Partner Unsere Inhouse-Schqungen - die perfekte

 Rod! & Partner intern (T Kombination aus rechtlicher und technischer Expertise

Veranstaltungshinweise )4

Unsere Themen

- Betreiberverantwortung

Maklerrecht im Uberblick:
EITEN BT, REIMDETE Fen - Ausschreibung von Facility Management Leistungen

TERMIN/ORT  27.2.2025 / Webinar

THEMA

- Einflihrung in das Arbeitsschutzmanagement

THEMA Rechtssicher handeln als Hausverwaltung \//V
e e - Grundlagen zur Gestaltung von Bau- und Architektenvertragen y)\/

TERMIN/ORT  Teil 2: 24.6.2025 / Webinar
Teil 3: 810.2025 /Webinar

- Der rechtssichere Gewerberaummietvertrag

THEMA Betreiberverantwortung 2.0 im Facility Management
1./2.4.2025 / Berlin _ : o
TERMIN/ORT  23./24.9.2025 / K5In Vertragsgestaltung im Facility Management
2./312.2025 / Niirnberg
- Betriebskostenabrechnung kompakt &

P

Alle Informationen zu unseren Seminaren finden

Sie direkt im Internet unter: Ihre vorteile I<0nl'61](l'fl/ll’ WC'I[C'I’C

Informationen

https://www.roedl.de/themen/fokus-public-sector/
veranstaltungen-oeffentlicher-sektor Vorbereitung der Schulungsinhalte abgestimmt

auf Ihre spezifischen Fragestellungen

Durchfihrung der Schulung in Ihren Rdumen
Bereitstellung des Foliensatzes als Kopiervorlage

Beantwortung von Fragen der Teilnehmerinnen und
Teilnehmer wahrend bzw. im Nachgang der Schulung

Teilnehmerzertifikate als Schulungsnachweis

Gerne unterbreiten wir

lhnen ein unverbindliches, S S——
. - B.Sc. Wirtschaftswissenschaften
individuelles Angebot. T +49 9119193 3502

E peggy.kretschmer@roedl.com
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