


RA Dr. Petra Sterner, LL.M. (UCT)

Fachanwältin für Bau- und Architektenrecht

Die WEG baut: 

Bauvertragskündigung ist etwas für Profis

WIR - VIP - Meeting #16



3

1) Erhaltungsmaßnahmen (vormals: Instandsetzung/Instandhaltung) oder 

Bauliche Veränderungen am Gemeinschaftseigentum. 

Hier: Erkerfenster in 20 Einheiten sollen ausgetauscht werden.

2) Beschluss zur Ausführung der Fenster durch die Fa. Müller mit 

Kostenobergrenze von 175.000,00 € liegt vor.

Das Angebot Müller für ein Fenster lautet:

Die WEG baut –

Anbahnungsphase
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• Beauftragung des Angebotes: Abschluss eines

• Werkvertrages Bauvertrages § 650a Verbraucherbauvertrages, § 650i

„Untergeordnete“ Bauleistungen

Neubau, Wiederherstellung

Beseitigung, Umbau eines Bauwerks*

Komplett-Leistung Neubau (BGH Urteil vom

16.03.2023, VII ZR 94/22)

Die WEG baut - Ausführungsphase
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§ 650 a BGB Abs. 1 Satz 1:“Ein Bauvertrag ist ein Vertrag über die Herstellung, die Wiederherstellung,

die Beseitigung oder den Umbau eines Bauwerks, einer Außenanlage oder eines Teils davon.“

Vereinbarung eines Bauvertrages iSd § 650 a BGB per Email am 09.12.2021:

„Gemäß Beschluss in der WEG-Versammlung beauftragen wir Sie mit dem Angebot vom 08.12.2021

mit der Ausführung von 20 Fenstern.“

• Der Unternehmer stellt – wie besprochen- zunächst ein Musterfenster her und baut dieses ein.
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Nach dem Einbau und anschließend erfolgten Anpassungen fordert der AN einen höheren Preis für die

weiteren Fenster wegen

Preisänderungen für Materialien auf dem Weltmarkt durch Ukrainekrieg.

Zusatzkosten: 2.000,00 € pro Fenster.

Ohne Beauftragung der Zusatzkosten will er nicht weiter liefern und meint, er hätte ohnehin nur 1

Fenster zu liefern

Die WEG baut –

Verhandlungsphase 
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WAS IST ZU TUN?

Vertrag ist grundsätzlich einzuhalten!

Auftragsschreiben:

„Gemäß Beschluss in der WEG-Versammlung beauftragen wir Sie mit dem Angebot vom 08.12.2021 mit

der Ausführung von 20 Fenstern.“

Die WEG verhandelt
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• Angebot: 1 Fenster

• Auftragserteilung: 20 Fenster

Absprache: Musterfenster

WORÜBER ist der Auftrag zustande gekommen

20 Fenster durch konkludentes Handeln - Für einen Einheitspreis in Höhe von 7.216,41 €/Stück

Verhandelt die WEG?
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Hausverwaltung:

Aufforderung der Fa. Müller, die weiteren 19 Fenster für den EP von 7.216,41 €/Stück zu liefern

Fa. Müller: Will die Fenster nur für 9.216,41 €/Stück liefern

UND NUN?

Kann die HV kündigen…?

WEG prüft die Kündigung
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§ 648 a BGB:

Abs. 1 Beide Vertragsparteien können den Vertrag aus wichtigem Grund ohne Einhaltung einer

Kündigungsfrist kündigen. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem kündigenden Teil unter

Berücksichtigung aller Umstände des Einzelfalls und unter Abwägung der beiderseitigen Interessen die

Fortsetzung des Vertragsverhältnisses bis zur Fertigstellung des Werks nicht zugemutet werden kann.

Abs. 2 Eine Teilkündigung ist möglich; sie muss sich auf einen abgrenzbaren Teil des geschuldeten

Werks beziehen.

Abs. § 314 Abs. 2 und 3 gilt entsprechend.
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§ 314 BGB

Abs. 2 BGB:

Besteht der wichtige Grund in der Verletzung einer Pflicht aus dem Vertrag, ist die Kündigung erst nach

erfolglosem Ablauf einer zur Abhilfe bestimmten Frist oder nach erfolgloser Abmahnung zulässig. (…)

Abs. 3 Der Berechtigte kann nur innerhalb einer angemessenen Frist kündigen, nachdem er vom

Kündigungsgrund Kenntnis erlangt hat.

Liegt ein wichtiger Grund vor?

Bauvertrag als Dauerschuldverhältnis
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Liegt kein wichtiger Grund vor: § 648 BGB:

Vertrag ist gekündigt

Unternehmer erhält die Vergütung abzüglich ersparter Aufwendungen

Darf die Fa. Müller verweigern und die 2.000,00 € fordern?

Die WEG kündigt (besser) nicht
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Es ist möglich: § 313 BGB gewährt einen Vertragsanpassungsanspruch bei Wegfall der 

Geschäftsgrundlage – Wenn der Nachweis geführt werden kann, dass die Mehrkosten durch den 

Urkainekrieg angefallen sind

Ja Nein

Anspruch auf Mehrkosten Mahnung, Fristsetzung und 

Kündigungsandrohung und 

Verhandlungen schließlich: Kündigung und 

Ersatzvornahme

Die WEG kündigt (vielleicht)
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Eine Kündigung ist eine Kündigung. Keine

„Wir stornieren den Auftrag.“

„….heben wir den Auftrag auf.“

„… gilt der Vertrag als aufgelöst.“

„… fechten wir den Auftrag an.“

Wir kündigen den Auftrag vom 09.12.2021 aus wichtigem Grund, weil Sie die Leistung unberechtigt

verweigert haben.

Zu guter Letzt
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Der Sachverhalt wird von Ihnen gemacht. 

Der einzige Rat, der mit Sicherheit stimmt:

Wenden Sie sich RECHTZEITIG an uns.

Die WEG reagiert rechtzeitig
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