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m Umlageklauseln in Bauvertragen sind haufig
unwirksam

Eine Entscheidung des Kammergerichts gibt ge-
nerell Anlass dazu, darauf hinzuweisen, dass
viele sogenannte Umlageklauseln in Bauvertra-
gen, nach denen dem Auftragnehmer von seiner
Schlussrechnung Abziige fir Bauwasser, Baus-
trom, Bauwesensversicherung, Bauschuttent-
sorgung oder Koordination abgezogen werden
kénnen, unwirksam sind.

Die Rechtsprechung halt solche Klauseln, die in
der Regel in vorformulierten, Allgemeinen Ge-
schéaftsbedingungen enthalten sind, als soge-
nannte Preisnebenabreden fir priffahig. Das
Kammergericht hatte eine Klausel, wonach der
Auftraggeber berechtigt war, 1% der Netto-Ab-
rechnungssumme fur Koordination und Bau-
schuttentsorgung abzuziehen, zu beurteilen. Es
hat entschieden, dass die Klausel unwirksam ist.

Es stellt zunachst einmal fest, dass der vom Auf-
traggeber gestellte Vertragstext, der auch fir die
mehrfache Verwendung vorgesehen war, Allge-
meine Geschaftsbedingung war, sodass der ge-
setzliche Prifungsmalfstab der §§ 307 ff. BGB
eroffnet war. Es stellt weiter fest, dass es sich
um eine unangemessene Benachteiligung der
Auftragnehmerin handelt, da sie als Gegenleis-
tung keine wirtschaftlichen Vorteile erhalt und
die Auftragnehmerin mit einem Pauschalabzug
unabhangig von ihrem Verursachungsbeitrag
belastet wird.

Insbesondere bei grofleren Bauvolumina ma-
chen auch die ,kleineren Abzugsbetrage in der
Addition bis zu 2 % des Abrechnungsvolumens
und damit erhebliche Betrage aus. Wenn es im
Rahmen der Schlussrechnungspriifung ohnehin
Uneinigkeit gibt, lohnt es sich in der Regel, auch
einen Blick auf die Wirksamkeit der Preisneben-
abreden zu werfen.

KG, Urteil vom 24.06.2025 — 21 U 165/24 (Nicht-
zulassungsbeschwerde anhangig, Urteil noch
nicht rechtskraftig)
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Einschrankung der Abanderung einer Um-
gangsregelung

Durch das Oberlandesgericht Stuttgart war in
einem Beschluss vom 21.01.2026 — 15 UF
230/25 (FamRzZ 2026, 864) (ber die Be-
schwerde eines Kindsvaters wegen Ablehnung
seiner Anregung zur Anpassung einer gerichtli-
chen Umgangsregelung, zu entscheiden. In I.
Instanz wurde der Antrag des Kindsvaters ab-
gewiesen, mit dem Hinweis darauf, dass keine
triftigen, das Wohl des Kindes nachhaltig berih-
renden Umstande geltend gemacht werden und
die vorangegangene Entscheidung erst ca. 5
Monate zuvor ergangen ist.

Die Entscheidung in |. Instanz wurde durch das
Oberlandesgericht Stuttgart bestatigt. Es wurde
zunachst ausgefihrt, dass die Abanderung ei-
ner gerichtlichen Umgangsregelung in das
pflichtgemaRe Emrmessen des Gerichts gestellt
ist, es sich insoweit um ein Amtsverfahren han-
delt. Weiter wurde deutlich gemacht, dass fir
den Zeitabstand zur vorangegangenen Ent-
scheidung nicht auf die Entscheidung in I. In-
stanz sondem, nachdem zugrunde liegenden
Sachverhalt, der Entscheidung im Beschwerde-
verfahren abzustellen ist. SchlieRlich wurde zur
Begriindung der Abweisung des Antrags auf
Abanderung darauf hingewiesen, dass allein
der Zeitablauf, das fortschreitende Alter des
Kindes, keine ausreichende Begriindung fiir die
Einleitung eines Abanderungsverfahrens dar-
stellt, dies, ob-wohl das Kind erst 2 Jahre alt ist.

OLG Stuttgart, Beschluss vom 21.01.2026 — 15
UF 230/25
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m Umlagefahigkeit von Verwaltungskosten

Das Oberlandesgericht Disseldorf musste sich
in einem von uns erstrittenen Urteil vom
07.05.2026 — 1-10 U 72/25 — mit der Umlagefa-
higkeit von Verwaltungskosten befassen. Bei
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den Vereinbarungen im Mietvertrag zu den Ne-
benkosten handelte es sich um Allgemeine Ge-
schaftsbedingungen, die vom Vermieter gestellt
wurden, also um fir eine Vielzahl von Vertragen
vorformulierte Vertragsbedingungen. Zu den
Verwaltungskosten enthielt der Mietvertrag die
Klausel, dass der Mieter ,die Verwaltungskos-
ten, auch durch Dritte, in H6he von maximal 5 %
der Nettomiete“ zu tragen habe. Allerdings be-
gnugte sich der Mietvertrag nicht mit dieser Be-
stimmung, sondern hinzugefligt wurde der Satz
,Diese Regelung geht § 1 Abs. 2 Betriebskosten-
verordnung vor®. Dieser Zusatz brach dem Ver-
mieter, bildlich gesprochen, das Genick.

§ 1 Abs. 2 Nr. 1 Betriebskostenverordnung defi-
niert die Verwaltungskosten als ,Kosten der zur
Verwaltung des Gebaudes erforderlichen Ar-
beitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht, der Wert der vom Vermieter personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit, die Kosten fiir die
gesetzlichen oder freiwiligen Prifungen des
Jahresabschlusses und die Kosten fir die Ge-
schaftsfihrung®. Der Vermieter hatte somit
durch die von ihm gewahlte Formulierung zum
Ausdruck gebracht, dass er unter Verwaltungs-
kosten etwas anderes verstehen will als das,
was in der Betriebskostenverordnung als Ver-
waltungskosten definiert wird.

Die Regelung im Mietvertrag ist als eine Allge-
meine Geschaftsbedingung nach ihrem objekti-
ven Inhalt und typischen Sinn einheitlich so aus-
zulegen, wie sie von verstandigen und redlichen
Vertragspartnermn unter Abwagung der Interes-
sen der normalerweise beteiligten Verkehrs-
kreise verstanden wird. Unter Beriicksichtigung
des objektiven Inhalts und des typischen Sinns
der Regelung ist ihr Inhalt so zu verstehen, dass
ein Ruckgriff auf die Definition der Verwaltungs-
kosten in § 1 Abs. 2 Nr. 1 der Betriebskostenver-
ordnung gerade nicht mdglich ist. Vergeblich
hatte der Vermieter versucht zu argumentieren,
mit der Formulierung solle nur klargestellt wer-
den, dass die Verwaltungskosten als Betriebs-
kosten zu qualifizieren seien, obwohl sie eigent-
lich keine Betriebskosten sind. Diese Argumen-
tation Uberzeugte das Oberlandesgericht Dis-
seldorf zutreffend nicht, denn das Gericht
meinte, die vom Vermieter vertretene Auffas-
sung entspreche keiner verstandigen und nahe-
liegenden Auslegung, zumindest sei die Rege-
lung insoweit nicht eindeutig und Zweifel bei der
Auslegung gingen nach § 305c Abs. 2 BGB zu-
lasten des Vermieters. Die Regelung sei dem-
nach nicht hinreichend klar. Diese Intransparenz
fihre zur Unwirksamkeit der Klausel insgesamt.

OLG Dusseldorf, Urteil vom 07.05.2026 — 1-10 U
72125
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m Zeitpunkt fiir die Schadensberechnung

Der Bundesgerichtshof hatte sich in einem Urteil
vom 24.03.2026 — VI ZR 165/25 damit zu be-
schaftigen, welcher Zeitpunkt fiir die Bestim-
mung des Wiederbeschaffungswertes bei fiktiver
Abrechnung malfigebend ist. In 1. Instanz wurde
durch das Amtsgericht der Wiederbeschaffungs-
wert - nach Einholung eines Gutachtens - zum
Zeitpunkt des Abschlusses der mindlichen Ver-
handlung der Schadensbezifferung zugrunde
gelegt, hieraus hat sich ein Anspruch des Kla-
gers bei unstreitiger Haftung von EUR 4.472,96
ergeben. Im Berufungsverfahren wurde dage-
gen der Zeitpunkt der Ersatzbeschaffung fir die
Bestimmung des Wiederbeschaffungswertes auf
fiktiver Grundlage herangezogen und ein Betrag
von EUR 2.597,90 zugesprochen.

Durch den Bundesgerichtshof wurde die Ent-
scheidungen des Berufungsgerichtes abgean-
dert, wie in 1. Instanz entschieden. Es wurde in-
soweit bekraftigt, dass dem Geschadigten die
Wahl zwischen einer fiktiven Abrechnung und
konkreten Abrechnung zusteht, dieser auch
nicht gezwungen ist, Erklarungen zur tatsachli-
chen Schadensbeseitigung abzugeben oder
diesbezuglich Belege vorzulegen. Weiter wurde
ausgefiihrt, dass ohne vorherige vollstandige
Schadensregulierung Zeitpunkt fiir die Berech-
nung des Wiederbeschaffungsaufwandes (im
Falle des Totalschadens), und insoweit der mal3-
geblichen Komponente des Wiederbeschaf-
fungswertes der Schluss der mindlichen Ver-
handlung ist.

Im Falle der Erhéhung von Kosten fir die Scha-
densbeseitigung, seien dies Reparaturkosten
oder auch ein Wiederbeschaffungswert nach der
allgemeinen Entwicklung auf dem Gebrauchtwa-
genmarkt, kann sich so ein héherer Anspruch fiir
den Geschadigten ergeben.

BGH, Urteil vom 24.03.2026 — VI ZR 165/25
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werden, ob der andere Eigentimer tatsachlich

Pecer Biernat Uber das unvermeidliche Maf hinaus beein-
Fachanwalt fiir Miet- und trachtigt wird. Fur Eigentimer bedeutet das,
Wohningselpeprumsteche dass vor Umbauten am Gemeinschaftseigentum
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die Gemeinschaftsordnung gepriuft, die Be-
schlusslage sauber vorbereitet und die optische

WA

b Wirkung der Malinahme realistisch bewertet
WEG RECHT werden muss. FiUr Wohnungseigentimerge-
bekommen meinschaften wiederum bestatigt der BGH, dass

formale Beschlussregeln nicht bloRe Férmelei
sind, sondern gerade in kleinen Gemeinschaften
Streit vermeiden und Rechtssicherheit schaffen
sollen.

BGH, Urteil vom 12.06.2026 - V ZR 68/25

m Erst der Beschluss, dann Umbau am Ge-
meinschaftseigentum auch in Zweier-WEG

Wer in einer Wohnungseigentimergemeinschaft
baulich verdndem mdchte, sollte auch dann
nicht vorschnell handeln, wenn die Gemein-
schaft nur aus zwei Eigentiimern besteht und die
Immobilie praktisch wie zwei getrennte Doppel-
haushalften erscheint. Der Bundesgerichtshof
hat im Urteil vom 12.06.2026 klargestellt, dass
der gesetzliche Beschlusszwang fiir bauliche
Veranderungen grundsatzlich auch in einer
Zweiergemeinschaft gilt. Ohne vorherige Gestat-
tung durch Beschluss kann ein Umbau am Ge-
meinschaftseigentum rechtswidrig sein und
Ruckbauanspriiche auslosen. Das gilt jedenfalls
dann, wenn die Gemeinschaftsordnung keine
abweichende Regelung enthalt, etwa eine aus-
druckliche Annaherung an real geteilte Grund-
stlicke.

Im entschiedenen Fall hatte eine Eigentimerin
an ihrer Doppelhaushalfte unter anderem Fassa-
den- und Fensterarbeiten ausfihren lassen so-
wie ein Gartenhaus errichtet, ohne zuvor einen
Gestattungsbeschluss einzuholen. Der BGH be-
statigte im Grundsatz, dass eine solche Vorge-
hensweise Beseitigungsanspriiche ausldsen
kann. Denn auch bei nur zwei Beteiligten darf
der andere Eigentimer nicht darauf verwiesen
werden, erst nachtraglich gegen bereits ge-
schaffene Tatsachen vorzugehen. Wer bauen
will, muss die Zustimmung also grundsatzlich
vor Beginn der Arbeiten klaren und nétigenfalls
gerichtlich ersetzen lassen.

Praxisrelevant ist die Aussage des Gerichts zur
optischen Veranderung einer Anlage. Eine er-
hebliche Veranderung des Gesamteindrucks
kann eine rechtlich relevante Beeintrachtigung
des anderen Eigentimers darstellen. Daran an-
dert es nicht ohne Weiteres etwas, wenn die Ver-
anderung aktuell durch eine Hecke oder andere
Bepflanzung verdeckt wird. Pflanzen kénnen
entfemt werden, eingehen oder durch Naturer-
eignisse beschadigt werden. Ein Gestattungsbe-
schluss wirkt dagegen dauerhaft und auch ge-
genuber Rechtsnachfolgem.

Zugleich zeigt die Entscheidung, dass nicht jede
bauliche MaRnahme schematisch gleich zu be-
handeln ist. Bei bereits vorhandenen Fenstern,
Terrassentiiren oder einem neuen Gartenhaus
anstelle eines friiher geduldeten kleineren Gar-
tenhauses muss im Einzelfall sorgfaltig geprift
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