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Kostenangebote mit kurzer Bindungsfrist
bzw. freibleibender Angebotssumme -
Welche Vorgehensweise ist zu empfehlen?

Olaf Linke

Rechtsanwalt und Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
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Hinweis:

Soweit nachfolgend Beispiele, Mustertexte und
Beschlussformulierungen aufgefthrt sind, werden diese ohne
Anspruch auf Vollstandigkeit und Gewahr gegeben. Sie dienen
nur zur Veranschaulichung des Vortrages und ersetzen
keinesfalls konkreten Losungen fur den Einzelfall.
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Vorbemerkung

gemall 8§ 9 b Abs. 1 WEG umfassende Auf3envollmacht, aber nach § 27 Abs. 1 WEG erheblich
eingeschrankte Innenvollmacht

* (Innen-)Vollmacht aus dem Verwaltervertrag ggf. mit Kostenobergrenze

* |.d. R. durch Beschluss

ab 3.000,00 € regelmalig drei vergleichbare Kostenangebote erforderlich

* Anfragen und Absagen dokumentieren
« gerade bei grolReren Volumina ggf. auch tberregional anfragen

» bei vorherigen Beauftragung eines Sachverstandigen, ,Angemessenheit und Ortsublichkeit® der
Angebote prifen lassen
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Gesetz zur Bekdmpfung der Schwarzarbeit und illegalen Beschaftigung
(Schwarzarbeitsbekampfungsgesetz - SchwarzArbG)

§ 8 BuRRgeldvorschriften
(1) Ordnungswidrig handelt, wer:
1.

e) ein zulassungspflichtiges Handwerk als stehendes Gewerbe selbststandig betreibt, ohne in die
Handwerksrolle eingetragen zu sein (8 1 der Handwerksordnung) und Dienst- oder Werkleistungen in
erheblichem Umfang erbringt oder

2. Dienst- oder Werkleistungen in erheblichem Umfang ausflhren lasst, indem er eine oder mehrere
Personen beauftragt, von der oder denen er weil3 oder fahrlassig nicht weil3, dass diese Leistungen
unter vorsatzlichem Verstol3 gegen eine in Nummer 1 genannte Vorschrift erbringen.

https://www.hwk-berlin.de
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Das Problem

Festpreisangebote werden oft nur noch mit kurzen Bindungsfristen unterbreitet

oder

Angebote beinhalten lediglich einen Festpreis fur die Arbeitsleistung, im Ubrigen soll die Abrechnung
zum Nachweis erfolgen, keine Kostenobergrenze

Griunde:
Lieferunsicherheiten
Kostensteigerungen

Personalmangel
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Vorbereitungsmalinahmen

Vorarbeit leisten

» Grundlagenbeschlisse fassen (,Ob“ und ,Wie“ der Mal3nahme vorher beschlie3en), so dass es
,nur‘ noch auf die Auswahl der Firma und die Angebotssumme ankommt

« nach Maoglichkeit bei Angebotseinholung auf langere Bindungsfrist hinwirken

« abklaren, was ist nach Ablauf Bindungsfrist (konkrete oder vdllig offene Preissteigerung oder ggf.
Ablehnung insgesamt)

* ggf. noch kurz vor der Versammlung ein update einholen
« Umlaufverfahren schon ankindigen

« Eigentimer einbinden / offene Kommunikation



I RES

Wanderer und Partner

Angebote mit kurzer Bindungsfrist
- Abklrzung der Einladungsfrist -

 U. U.in TE/GO eine wirksame kurzere Ladungsfrist als drei Wochen geregelt

« besondere Dringlichkeit VS. Nutzlichkeit/Notwendigkeit

« angemessene Abklrzung
* Vorbereitungsmoglichkeit fur die Eigentimer*Innen
« adaquates Verhaltnis zur Dringlichkeit
« welche Nachteile drohen (Zeitverzug, Mehrkosten, usw.)
* Prognoseentscheidung (fur alle Angebote abwagen)
* Grund fur die Abklrzung im Einladungsschreiben auffiihren
» keine Beschlussnichtigkeit — nur Anfechtung (Kausalitat)
* Anfechtungsrisiko kommunizieren, Weisung per Geschéaftsordnungsbeschluss erteilen lassen

» liegt besondere Dringlichkeit vor, ,normale“ Beschlussfassung
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Beschlussvorschlag Bindungsfrist noch nicht abgelaufen:

Die Wohnungseigentimer beschlie3en, zur Umsetzung des auf der Eigentimerversammlung vom ?7?7?
zu Tagesordnungspunkt ??? bereits gefassten Beschlusses Uber die Fassadensanierung einschlief3lich
Aufbringung eines Warmedammverbundsystems die Firma A gemald deren Angebot vom ?7?
Angebotsnummer ??? Angebotssumme X € mit der Durchfliihrung dieser Mal3nhahme zu beauftragen. Die
Verwaltung wird bevollméachtigt, das Angebot anzunehmen und den Auftrag auszulésen.

ggf. noch Finanzierung und Kostenverteilung
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Keine besondere Dringlichkeit / Bindungsfrist abgelaufen /freibleibendes Angebot mit
konkreter Summe

ggf. Update zu den Kosten kurz vor ETV

Beschlussfassung mit Kostenobergrenze

evtl. gestaffelt (+ 10% alleine; + 20% mit Zustimmung Beirat)
wenn Entscheidungsdelegation, enge Vorgaben

alle Angebote einbeziehen

Verfahren wie bei Verwalterbestellung

evtl. auch Reihenfolge der Firmen festlegen

Ankundigung Umlaufverfahren mit Fristbestimmung far Stimmabgabe / ggf. Orientierung an
nachverhandelter Bindungsfrist / alle Angebote einbeziehen
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Beschlussvorschlag bei abgelaufener Bindungsfrist und Festlegung auf eine bestimmte Firma:

Die Wohnungseigenttimer beschlie3en zur Umsetzung des auf der Eigentiimerversammlung vom ??? zu
Tagesordnungspunkt ??7? bereits gefassten Beschlusses Uber die Fassadensanierung einschlief3lich
Aufbringung eines Warmedammverbundsystems die Firma A gemall deren Angebot vom 7?77
Angebotsnummer ??? Angebotssumme X € mit der Durchfihrung dieser Mal3nahme zu beauftragen. Die
Verwaltung ist im Hinblick auf die bereits abgelaufene Angebotsbindungsfrist befugt, fur den Fall, dass
die Firma nicht mehr zu diesem Konditionen anbietet, das Angebot ausschliel3lich hinsichtlich der
Angebotssumme nachzuverhandeln und bis zu einer Kostenobergrenze von X € + 10% den Auftrag
auszulosen. Wird die Kostenobergrenze von X € + 10% uberschritten, ist die Verwaltung befugt nach
einstimmiger Zustimmung des Verwaltungsbeirats in Textform den Auftrag bis zu einem Gesamtvolumen
von X € + 20% zu erteilen. Liegt die erforderliche Zustimmung des Verwaltungsbeirats nicht binnen einer
Woche nach Anfrage durch die Verwaltung vor oder wird das Gesamtvolumen von X € +20 %
Uberschritten, entscheiden die Wohnungseigentimer Uber die Vergabe des Auftrages im
Umlaufverfahren, wobei dann flr einen zustimmenden Beschluss die einfache Mehrheit der
abgegebenen Stimmen genugt. Die Frist fur die Abgabe der Stimme betragt eine Woche und wird
gerechnet ab dem Ingang setzen des Umlaufverfahrens durch die Verwaltung.
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was, wenn der GdW die Firma nicht so wichtig ist, sondern es allein auf den Preis ankommen soll?

« Abstimmung Uber alle Angebote und jeder Eigentimer kann auch fir jedes Angebot ein Votum
abgeben

« damit grundséatzlich Entscheidung, Uber die Reihenfolge der Firmen
« Und jedes Angebot mit mehr ja- als nein-Stimmen ist offensichtlich mehrheitsfahig
« Auftrag zur Nachverhandlung mit allen Firmen

« Delegation der Vergabeentscheidung auf Verwaltung und ggf. VBR

« Umlaufverfahren
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Beschlussvorschlag Firma A:

Die Wohnungseigenttimer beschlie3en zur Umsetzung des auf der Eigentiimerversammlung vom ??? zu
Tagesordnungspunkt ??7? bereits gefassten Beschlusses Uber die Fassadensanierung einschlief3lich
Aufbringung eines Warmedammverbundsystems die Firma A gemall deren Angebot vom 7?77
Angebotsnummer ??? Angebotssumme X € mit der Durchflihrung dieser Mal3hahme zu beauftragen. Die
Verwaltung ist im Hinblick auf die bereits abgelaufene Angebotsbindungsfrist befugt, fur den Fall, dass
die Firma nicht mehr zu diesen Konditionen anbietet, das Angebot ausschlief3lich hinsichtlich der
Angebotssumme nachzuverhandeln und bis zu einer Kostenobergrenze von X € + 10% den Auftrag
auszulosen.
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Vorratsbeschlussvorschlag Firma B:

Fur den Fall, dass die Firma A ihre urspringliche Angebotssumme bei Nachverhandlung um mehr als 10
% Uberschreitet, ist die Verwaltung befugt, die Firma B gemalR deren Angebot vom ?7??
Angebotsnummer ??? Angebotssumme Y € mit der Durchfihrung dieser Mal3nahme zu beauftragen. Die
Verwaltung ist im Hinblick auf die auch bezlglich der Firma B bereits abgelaufene Angebotsbindungsfrist
befugt, fur den Fall, dass die Firma nicht mehr zu diesen Konditionen anbietet, das Angebot
ausschlie3lich hinsichtlich der Angebotssumme nachzuverhandeln und den Auftrag auszuldésen, wenn
das nachverhandelte Angebot der Firma B hinter der urspringlichen Angebotssumme der Firma A

zuzuglich des 10% Aufschlages und, sofern nachfolgend beschlossen wird, mit der Firma C ebenfalls zu
verhandeln, auch hinter deren Angebot zurtickbleibt.
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Vorratsbeschluss Firma C

Fur den Fall, dass die Voraussetzungen flr eine Auftragserteilung an die Firma A nicht vorliegen,
beschlieRen die Wohnungseigentiimer, die Firma C gemald deren Angebot vom ??? Angebotsnummer
??? Angebotssumme Z € mit der Durchflihrung dieser Mal3hahme zu beauftragen. Die Verwaltung ist im
Hinblick auf die auch beziglich der Firma C bereits abgelaufene Angebotsbindungsfrist befugt, flr den
Fall, dass die Firma nicht mehr zu diesen Konditionen anbietet, das Angebot ausschliel3lich hinsichtlich
der Angebotssumme nachzuverhandeln und den Auftrag auszulésen, wenn das nachverhandelte
Angebot der Firma C ein niedrigere Angebotssumme aufweist, als die nachverhandelten Angebot der
Firmen A und B, maximal aber bis zu einer H6he der urspringlichen Angebotssumme der Firma A
zuzuglich 10% Aufschlag.
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Vorratsbeschlussvorschlag Umlaufverfahren:

Fur den Fall, dass die vorstehend beschlossenen Voraussetzungen flur eine Auftragserteilung beziglich
keiner der drei genannten Firmen vorliegen, wird Uber die Auftragsvergabe im Umlaufverfahren
entschieden. Hierbei beschlielien die Eigentimer, dass Uber alle nachverhandelten Angebote
abgestimmt werden soll. Fur eine positive Beschlussfassung zur Auftragserteilung genugt die einfache
Mehrheit der abgegebenen Stimmen, wobei jeder Wohnungseigentimer nur fir eine Firma mit Ja
stimmen darf. Die Frist fur die Abgabe der Stimme betragt mindestens eine Woche und wird gerechnet
ab dem Ingang setzen des Umlaufverfahrens durch die Verwaltung. Erhalten mehrere Firmen mehr Ja-
als Nein-Stimmen erfolgt die Auftragsvergabe an die Firma mit den meisten Ja-Stimmen.
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Angebote mit freibleibender Angebotssumme

keine rechtssichere L6sung

Unkenntnis des Volumens kann dem Grunde nach nicht ordnungsmaliger Verwaltung entsprechen
denkbar wohl nur bei sehr dringlichen MalRnahmen

wenn eine solche Angebotsvergabe beschlossen wird

« konkrete Kostenobergrenze im Beschluss

* nur bei Kindigungsmaoglichkeit ohne Zusatzkosten

« konkrete Kostenobergrenze im Vertrag vereinbaren

* Preisnachweis fir Materialeinkauf vereinbaren
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Fazit:

Bei kurzen oder abgelaufenen Bindungsfristen kbnnen
Anfechtungsrisiken erheblich minimiert werden, was aber flr Sie als
Verwaltung aber mit erheblichem Aufwand verbunden ist.

Bei Angeboten ohne konkreten Angebotssumme ist risikoarme
Vorgehensweise kaum mdglich und eine Beschlussfassung in der
Anfechtung wonhl nicht zu verteidigen.



Wanderer und Partner Rechtsanwalte

Vielen Dank fur die Aufmerksamkeit

Bel Fragen oder Anregungen wenden Sie sich bitte an
Info@wir-wanderer.de

Copyright: Wanderer und Partner Rechtsanwaéltinnen und Rechtsanwélte PartG mbB
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- Wanderer und Partner
- Rechtsanwaltinnen un
10785 Berlin

Telefon: +49 (30) 405
- Telefax: +49 (30) 405

994 -0
994 - 16

derer.de

d Rechtsanwaélte PartG mbB
~ BlUrocenter am Litzowplatz
Karl-Heinrich-Ulrichs-Str. 24

" E-Mail: info@wir-wan
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