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Die WEG baut:
Bauvertragskundigung ist etwas fur Profis

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

Fachanwaltin fur Bau- und Architektenrecht
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Die WEG baut —
Anbahnungsphase

1) ErhaltungsmalRnahmen (vormals: Instandsetzung/Instandhaltung) oder
Bauliche Veranderungen am Gemeinschaftseigentum.
Hier: Erkerfensterin 20 Einheiten sollen ausgetauscht werden.

2) Beschluss zur Ausfiihrung der Fenster durch die Fa. Miller mit
Kostenobergrenze von 175.000,00 € liegt vor.

Das Angebot Mdller flr ein Fenster lautet:
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Angebot/ Neu 08.12.2021
Sehr geehrte Damen und Herren,

r il

entsprechend Ihrer Anfrage unterbreiten wir lhnen gern unser Angebot. Bei Auftragsannahme bitten wir um einen schriftl.

P ‘Auftrag. Bindefrist bis zum 31,.10.2021

Pos | Anzahl | Einh. Gegenstand Ez-Preis Gesamt-Preis
Angebot Erneuerung Erkerfenster Preis pro Stick/WE
1. 1,00 Stck vorh. Fensterelement komplett demontieren inkl. teilw. 7.216,41 7.216 41
Offnung der Decke und FuBboden, neues
Fensterelement PVC 4400x2160 well3, gekoppelt und ein
Seitenelement 732x2160 weil Dreh/Kipp, montieren,
Augll Decke und FuBboden wieder verschlieRen
Senlys Beschreibung Fensterelement im Anhang:
. Anderung in UG Wert = 1,0 und RW =43 dB
$ei .1 Schallschutzglas 3 3 sa kil
Zahlungsziel: 10 Tage, ohne Abzug Netto 7.21641€
Ust. 19% 137112 €
Brutto 8.587,53 €

Wir danken fur lhren Auftrag |
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Die WEG baut - Ausfihrungsphase

« Beauftragung des Angebotes: Abschluss eines

 Werkvertrages Bauvertrages 8§ 650a Verbraucherbauvertrages, § 650i
,uUntergeordnete” Bauleistungen 1
Neubau, Wiederherstellung 1

Beseitigung, Umbau eines Bauwerks*

Komplett-Leistung Neubau (BGH Urteil vom
16.03.2023,VII ZR 94/22)
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8§ 650 a BGB Abs. 1 Satz 1:"Ein Bauvertrag ist ein Vertrag Uber die Herstellung, die Wiederherstellung,
die Beseitigung oder den Umbau eines Bauwerks, einer Aul3enanlage oder eines Teils davon.”

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

,Gemald Beschluss in der WEG-Versammlung beauftragen wir Sie mit dem Angebot vom 08.12.2021
mit der Ausflihrung von 20 Fenstern.”

« DerUnternehmer stellt — wie besprochen- zunachst ein Musterfenster her und baut dieses ein.
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Die WEG baut —
Verhandlungsphase

Nach dem Einbau und anschlieRend erfolgten Anpassungen fordert der AN einen hoheren Preis flr die
weiteren Fenster wegen

Preisanderungen fur Materialien auf dem Weltmarkt durch Ukrainekrieg.

Zusatzkosten: 2.000,00 € pro Fenster.

Ohne Beauftragung der Zusatzkosten will er nicht weiter liefern und meint, er hatte ohnehin nur 1
Fenster zu liefern
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Die WEG verhandelt

Angebot/ Neu 08.12.2021

Sehr geehrte Damen und Herren,
P
g entsprechend Ihrer Anfrage unterbreiten wir lhnen gem unser Angebot. Bei Auftragsannahme bitten wir um einen schriftl.

WAS IST ZU TUN? #'Auftrag. Bindefrist bis zum 31,.10.2021
Pos Anzahl | Einh. Gegenstand Ez-Preis Gesamt-Preis
c . . . ' :
Ve rtrag ISt g ru ndS atZII C h eimnzu halte n: Angebot Erneuerung Erkerfenster Preis pro Stick/WE
) K 1,00 | Stck | vorh. Fensterelement komplett demontieren inkl. teilw. 7.216,41 7.216,41
Offnung der Decke und FuBboden, neues
Fensterelement PVC 4400x2160 wei3, gekoppelt und ein
Seitenelement 732x2160 weill Dreh/Kipp, montieren,
Al Decke und Fulboden wieder verschlielen
Senly Beschreibung Fensterelement im Anhang:
Anderung in UG Wert = 1,0 und RW =43 dB
4 ¢ : Schallschutzglas } RN
'Zahlungsziel: 10 Tage, ohne Abzug Netto 7.21641€
Ust. 19% 1.371,12 €
Brutto ‘ 8.587,53 €

Wir danken fur lhren Auftrag |

Auftragsschreiben:
,Gemal Beschluss in der WEG-Versammlung beauftragen wir Sie mit dem Angebot vom 08.12.2021 mit
der Ausflihrung von 20 Fenstern.”
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Verhandelt die WEG?

» Angebot: 1 Fenster
« Auftragserteilung: 20 Fenster
Absprache: Musterfenster

WORUBER ist der Auftrag zustande gekommen

20 Fenster durch konkludentes Handeln - Fir einen Einheitspreis in H6he von 7.216,41 €/Stuck
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WEG prift die Kindigung

Hausverwaltung:
Aufforderung der Fa. Mlller, die weiteren 19 Fenster flr den EP von 7.216,41 €/Stlck zu liefern
Fa. Muller: Will die Fenster nur fir 9.216,41 €/Stuck liefern

UND NUN?

Kann die HV kindigen...?

10
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§ 648 a BGB:

Abs. 1 Beide Vertragsparteien kbnnen den Vertrag aus wichtigem Grund ohne Einhaltung einer
Kindigungsfrist kindigen. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem kindigenden Teil unter
Beriicksichtigung aller Umstande des Einzelfalls und unter Abwagung der beiderseitigen Interessen die
Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses bis zur Fertigstellung des Werks nicht zugemutet werden kann.

Abs. 2 Eine Teilkiindigung ist mdglich; sie muss sich auf einen abgrenzbaren Teil des geschuldeten
Werks beziehen.

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

1
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Bauvertrag als Dauerschuldverhaltnis

§ 314 BGB

Abs. 2 BGB:

Besteht der wichtige Grund in der Verletzung einer Pflicht aus dem Vertrag, ist die Kiindigung erst nach
erfolglosem Ablauf einer zur Abhilfe bestimmten Frist oder nach erfolgloser Abmahnung zulassig. (...)

Abs. 3 Der Berechtigte kann nur innerhalb einer angemessenen Frist kindigen, nachdem er vom
KlUndigungsgrund Kenntnis erlangt hat.

[ » Liegt ein wichtiger Grund vor?
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Die WEG kundigt (besser) nicht

Liegt kein wichtiger Grund vor: § 648 BGB:
m==) Vertragistgekundigt

=) Unternehmer erhélt die Vergiitung abziiglich ersparter Aufwendungen

Darf die Fa. Miller verweigern und die 2.000,00 € fordern?
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Die WEG kundigt (vielleicht)

Es ist moglich: § 313 BGB gewahrt einen Vertragsanpassungsanspruch bei Wegfall der
Geschéaftsgrundlage — Wenn der Nachweis gefuhrt werden kann, dass die Mehrkosten durch den
Urkainekrieg angefallen sind

SN

Ja Nein
Anspruch auf Mehrkosten Mahnung, Fristsetzung und
@ Kindigungsandrohung und
Verhandlungen schlieB3lich: Kiindigung und

Ersatzvornahme
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Zu guter Letzt

Eine Klndigung ist eine Kindigung. Keine
,Wir stornieren den Auftrag.”

.-...neben wir den Auftrag auf.”

... gilt der Vertrag als aufgeldst.”

,... fechten wir den Auftrag an.”

Wir kiindigen den Auftrag vom 09.12.2021 aus wichtigem Grund, weil Sie die Leistung unberechtigt
verweigert haben.
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Die WEG reagiert rechtzeitig

Der Sachverhalt wird von Ihnen gemacht.

Der einzige Rat, der mit Sicherheit stimmt:

Wenden Sie sich RECHTZEITIG an uns.
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Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwalte PartG mbB
by BlUrocenter am Lutzowplatz
] Karl-Heinrich-Ulrichs-Str. 24
- 10785Berlin

| Telefon: +49 (30) 405994 - 0
Telefax: +49 (30) 405994 - 16

E-Mail: info@wir-wanderer.de
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