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Sicherheitseinbehalte im KostenControlling
der Bau- und Immobilienwirtschaft

Von vertraglichen Vereinbarungen bis zur konkreten Umsetzung mit Zahlen

Sowohl das Leistungsbild der HOAI als auch das Leistungsbild des AHO
(Projektmanagementleistungen in der Bau— und Immobilienwirtschaft, Nr. 9) beinhalten
den Handlungsbereich Vertrége. Fiir die Erstellung und Prifung von Vertragsbedingungen
und deren Einhaltung in Rechnungen sind wesentliche Kenntnisse des Baurechts und des-
sen Umsetzung, insbesondere in die Welt der Zahlen erforderlich. Sicherheitseinbehalte
bilden einen zentralen Baustein als Absicherungsinstrument. Der Verfasser zeigt mit leicht
verstandlichen Zahlenbeispielen, wie die konkrete Umsetzung bis zur Schlussrechnung er-
folgt.

Zielgruppen:
KostenController, Projektmanager, Architekten, Juristen, Finanzbuchhalter, Studierende

Aus dem Inhalt:

Was sind Sicherheitseinbehalte?

Wie hoch durfen Sicherheitseinbehalte sein?

Was ist die Bemessungsgrundlage fur Sicherheitseinbehalte?

Was ist der Unterschied zwischen Sicherheitseinbehalten und Gegenforderungen?
Wie werden Sicherheitseinbehalte fiir Nachtrage berlcksichtigt?

Wie wird der Gesamteinbehalt in kumulativen Rechnungsketten berechnet?

Wie erfolgt der rechnerische Ubergang von der Vertragserfiillung zur Gewahrleistung?
Wie erfolgt die Auflésung von Sicherheitseinbehalten?

www.K3KostenControlling.de
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Teil I Einfihrung

1 Vertragsklauseln und deren Umsetzung in konkrete Zahlen

Eine Vertragsklausel ist eine Bestimmung in einem Vertrag, die ein bestimmtes Regelungs-
ziel verfolgt. Vertragsklauseln befinden sich in den Allgemeinen Geschéaftsbedingungen
(AGB). Die in dieser wissenschaftlichen Auseinandersetzung verwendeten Beispiele sind
Klauseln, die in Vertragen vielfach verwendet werden, z. B. auch in frei zuganglichen Ein-
kaufsbedingungen fir Bauleistungen von Auftraggebern, die regelmaBig Bauleistungen ver-
geben. Auch die Vertragsklauseln der offentlichen Auftraggeber sind nicht einheitlich.und
werden je nach Bundesland, Baubeh&rde oder Bauvorhaben variieren. Die ausgewahlten
Klauseln dienen lediglich als Beispiel. Teilweise werden die Klauseln verkdrzt, verallgemeinert
oder dem Sachverhalt angepasst wiedergegeben. Hier ein Beispiel hinsichtlich der Bemes-
sungsgrundlage flr Sicherheitseinbehalte:

Als Bemessungsgrundlage fiir Sicherheitseinbehalte der Vertragserfiillung wird der ge-
priifte, kumulative Betrag der Abschlagsrechnung ohne Umsatzsteuer nach Abzug von
eventuellen Nachldssen oder Bauumlagen, wie Bauwasser oder Baustrom, definiert.

Die Herausforderung besteht in der konkreten Umsetzung mit Zahlen. Die auf den folgen-
den Seiten verwendeten Beispielzahlen (z. B. -1 Prozent fir Umlagen) dienen lediglich der
Veranschaulichung und wurden aus Grinden der Nachvollziehbarkeit (ohne Taschenrech-
ner) als Ganzzahlen gewahlt.

1.000,00
20,00

(Basiswert ohne Umsatzsteuer)
(Nachlass)

(Zwischensumme)
(Umlagen)

(Bemessungsgrundlage)
(Einbehalt Vertragserfiillung)

Definition der Bemessungsgrundlage (Variante 1)

Diesezundchst sehr konkret'erscheinende Vertragsklausel enthalt bereits, oftmals unbeab-
sichtigt, einen Interpretationsspielraum. Denn in welcher Logik der Nachlass und die Umla-
gen vom»Basiswert« abgezogen werden, bleibt unbestimmt. Daher ist folgende Berech-

nungsvariante ebenfalls moglich.

1.000,00
20,00
10,00

(Basiswert ohne Umsatzsteuer)
(Nachlass)
(Umlagen)

(Bemessungsgrundlage)
(Einbehalt Vertragserfiillung)

Definition der Bemessungsgrundlage (Variante 2)

Die Berechnung der Bemessungsgrundlage ist in beiden Varianten mit der Vertragsklausel
konform — das Ergebnis jedoch unterschiedlich.
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13 Gibt es eindeutige Begriffe fur Sicherheitsleistungen?

Nein. Die Vertragserfiillungssicherheit wird entweder als Uberbegriff fiir Ausfiihrungssicher-
heit einschlieBlich Gewahrleistungssicherheit oder lediglich als Synonym der Ausfihrungssi-
cherheit bis zur Abnahme interpretiert. Der Begriff Gewahrleistungssicherheit ist seit der gdil-
tigen Fassung des BGB vom 1. Januar 2002 durch den Begriff Mangelansprichesicherheit er-
setzt worden. Die Vorauszahlungssicherheit wird gelegentlich auch als Anzahlungssicherheit
bezeichnet, wahrend die Abschlagszahlungssicherheit als Sicherheit fiir noch nicht einge-
baute Stoffe oder Bauteile verstanden wird.

Daher ist zu empfehlen die jeweiligen Begriffe vertraglich konkret zu definieren.

Die Voorauszahlungssicherheit sichert Ansprtiche des Auftraggebers auf Riickzahlung ge-
leisteter Vorauszahlungen gegen seinen Auftragnehmer.

Die Abschlagszahlungssicherheit sichert vom Auftraggeber geleistete Abschlagszahlungen
fur Bauteile und Baustoffe, die noch nicht in sein Eigentum (bergegangen sind.

Die Vertragserftllungssicherheit umfasst alle Ansprtiche des Auftraggebers bis zur Ab-
nahme.

Die Mdngelanspriichesicherheit umfasst alle Médngelanspriiche desAuftraggebers nach der
Abnahme.

14 Was sind Sicherheitseinbehalte?

Obwohl die in Rechnung gestellte Leistung vollstandig erbracht wurde, wird ein Teil der
Rechnung nicht sofort, sondern erst zu einem.spateren Zeitpunkt bezahlt. Sicherheitseinbe-
halte sind daher keine Entgeltminderung; sondern stellen eine temporare Zurtickhaltung von
Geld dar.

15 Wie hoch dirfen die Sicherheitseinbehalte sein?

Nach der aktuellen Rechtsprechung bilden10 Prozent fur die Vertragserfiillung und 5 Pro-
zent fur die Mangelanspriiche (Gewahrleistung) die Obergrenzen (OLG MUnchen, 10.04.2012
-9 U 5645/10 und BGH, 05.05.2011.— VII ZR 179/10). Des Weiteren ist darauf zu achten, dass
der Prozentsatz fur die M@ngelanspriche (Gewahrleistung) unter dem Prozentsatz der Ver-
tragserfillung liegt: Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass das Sicherungsinte-
resse nach.der Abnahme deutlich geringer ist als in der Vertragserfullungsphase.

Nach § 9¢, Abs. 2 VOB/Asoll die Sicherheit fur die Vertragserfullung 5 Prozent, fir Mangel-
anspriche 3 Prozent nicht Uberschreiten.

Die Sicherheit soll nicht hbher bemessen und ihre Riickgabe nicht fir einen spéiteren Zeit-
punkt.vorgesehen werden, als nétig ist, um den Auftraggeber vor Schaden zu bewahren.
Die Sicherheit fiir die Erfiillung simtlicher Verpflichtungen aus dem Vertrag soll 5 Prozent
der Auftragssumme nicht (berschreiten. Die Sicherheit ftir Mdngelanspriiche soll 3 Prozent
der Abrechnungssumme nicht (berschreiten.

Offentliche Auftraggeber sind verpflichtet diese Vorgaben einzuhalten. Nicht 6ffentliche
Auftraggeber wiederrum definieren in ihren Vertragsklauseln meist die aus der Rechtspre-
chung vorgegebenen Grenzwerte.

Zusatzinformation:

Im Gegensatz zu formularmaBig vorgeschriebenen Sicherheiten, kénnen individualvertrag-
lich héhere Sicherheitseinbehalte vereinbart werden.
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Die Sicherungszeit ist nicht an die Verjahrungsfrist der Mangelanspriche (Gewahrleistung)
gekoppelt (BGH, 09.07.2015 — VII ZR 5/15).

Hintergrund dieser Regelung sind die dem Auftragnehmer entstehenden Kosten fir Sicher-
heitsleistungen. Die Rickgabe nach VOB/B erfolgt somit vor dem Ende der Gewahrleis-
tungsdauer von 4 Jahren fir Bauwerke. Sowohl die Gewahrleistungsfrist als auch die Siche-
rungszeit werden jedoch Ublicherweise vertraglich auf funf Jahre festgelegt:

Die Sicherheit fiir Mdngelanspriiche ist — abweichend von Paragraph 17 Absatz 8 VOB/B -
mit Ablauf der Gewdhrleistungsfrist von finf Jahren zurtickzugeben (Beispiel einer AGB-
Vertragsklausel).

47 Kénnen bei vorhandenen Mangeln zusatzliche Einbehalte in
Abzug gebracht werden?

Ja. Durch die vertragliche Vereinbarung einer Sicherheitsleistung werden gesetzliche Zurtick-
behaltungs- und Leistungsverweigerungsrechte grundsatzlich nicht ausgeschlossen (OLG
Frankfurt, 31.10.2006 — 8 U 5/06):

Wenn der Auftraggeber also zusdtzlich zu der vereinbarten Sicherheit noch ein Zurtickbe-
haltungsrecht geltend macht, so hat dies auf die Wirksamkeit der Blrgschaft keinen Ein-
fluss. Die gewtinschte Absicherung widre entwertet, wenn der Auftraggeber sich/ohne Riick-
sicht auf weitere durchsetzbare (z.B. Nachbesserungs-) Anspriiche sofort aus der Sicherheit
befriedigen musste.

Ebenso Pastor in Pastor/Werner, 16. Auflage, Rdn. 1633:

Durch die Vereinbarung einer Sicherheitsleistung werden grundsétzlich gesetzliche Zurtick-
behaltungs- und Leistungsverweigerungsrechte nicht ausgeschlossen. [...] Es ist unbeacht-
lich, dass der Sicherheitseinbehalt die Kosten der Méngelbeseitigung deckt:

Wahrend die Sicherheit dazu dient, die vertragsgemdBe Ausfiihrung der Leistung und die
Gewdhrleistung sicherzustellen (817 Abs. 1 Nr. 2VOB/B), bezweckt die Leistungsverweige-
rung gemdB § 320 BGB: tiber die Sicherung des Anspruches hinaus, auf den Auftragnehmer
Druck auszutiben, damit er die ihm obliegende Leistung umgehend erbringt.

Ebenso Mansfeld in Heiefrmann/Riedl/Rusam, 16. Auflage, § 13 VOB/B Rdn. 109:

Ein vereinbarter Sicherheitseinbehalt ($ 17 VOB/B) hindert den AG auch nach der Ab-
nahme der Werkleistung grundsdtzlich nicht, die Zahlung des félligen Werklohns bei man-
gelhafter Leistung des AN zu verweigern, da dieser ohnedies in diesem Fall die Sicherheit
zu stellen hat.

Ebenso der Eintrag im Lexikon des Juramagazins unter URL http://www juramagazin.de/si-
cherheitseinbehalt.html (Stand: 03.08.2018)
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10.000 (Bemessungsgrundlage: Auftragssumme)
18% 1.800 (Basiswert: berechneter Fertigstellungswert)

Berechnung der Basiswerte mit Hilfe von Fertigstellungsgraden

Definition: Basiswerte sind Teile der Bemessungsgrundlagen und entsprechen bei Fertigstel-
lung den endgliltigen Abrechnungssummen.

68 Bemessungsgrundlagen sind um die Umlagen zu kirzen

Umlagen (Bauumlagen) wie Baustrom- oder Bauwasseranschlisse nehmen nicht am Leis-
tungsaustausch teil. Der Auftragnehmer betrachtet Bauumlagen als aufrechenbare Material-
beistellung des Auftraggebers.

Nachfolgend werden mogliche Varianten fur die rechnerische Berticksichtigung von Umla-
gen zur Diskussion gestellt.

In Variante 1 wird die Umlage und der Einbehalt mit dem identischen Basiswert berechnet.

1.000 (Basiswert)
-2% -20 (Umlage)
-10% -100 (Einbehalt)

880 (Ergebnis)

Variante 1: Identischer Basiswert fiir die Umlageposition und die Einbehaltsposition

In Variante 2 wird zunachst die Umlage berechnet und vom Basiswert abgezogen. Die Zwi-
schensumme ist der neue Basiswert fur die Berechnung des Einbehalts.

1.000 (Basiswert)
-2% -20 (Umlage)

980 (Zwischensumme als neuer Basiswert)
-10% -98 (Einbehalt)

882 (Ergebnis)

Variante 2: Zwischensumme als neuer Basiswert fiir die Berechnung des Einbehalts

In Variante 3 wird zunachst der Einbehalt abgezogen und erst dann erfolgt die Berechnung
derZwischensumme, die als neuer Basiswert flr die Berechnung der Umlagen herangezo-
gen wird.

1.000 (Basiswert)
-10% 100 (Einbehalt)

900 (Zwischensumme als neuer Basiswert)
-23 -18 (Umlage)

882 (Ergebnis)

Variante 3: Zwischensumme als neuer Basiswert fiir die Berechnung der Umlage

Fazit: Im Umsatzsteueranwendungserlass (USTAE Abschnitt 3.8, Absatz 2) werden Material-
beistellungen des Auftraggebers, wie z. B. Bauwasser oder Baustrom, aus dem Leistungsaus-
tausch ausgeschlossen. Daher entspricht ausschlieBlich Variante 2 den Regelungen der Fi-
nanzbehoérden.
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