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Liebe Leserin, lieber Leser,

neben den umfangreichen Anforderungen des Gesetzgebers an den ordnungsgemaBen Betrieb
von Gebaduden und gebdudetechnischen Einrichtungen bestimmen maBgeblich auch die Ge-
nehmigungsunterlagen die Spielregeln flir den Betrieb des Objektes. Lesen Sie in unserer Aus-
gabe, welche Wirkung die sog. Nebenbestimmungen in einer Baugenehmigung entfalten und in
welchen Féllen es sich lediglich um einen Hinweis handelt, ohne den Regelungsgehalt der Ge-
nehmigung zu modifizieren oder zu ergdnzen. Im zweiten Artikel dieser Ausgabe nehmen wir die
Schlussbestimmungen von Vertragen in den Blick, die Uiblicherweise unreflektiert von einem in
den néchsten Vertrag ibernommen werden, ohne sich ndher mit Inhalt und Wirksamkeit aus-
einander zu setzen. Da in der Praxis zahlreiche dieser Schlussbestimmungen unwirksam sind,
lohnt es sich, diesen Klauseln mehr als nur den Platz im Vertrag zu widmen.

Immer wieder werden wir bei voneinander abweichenden Vertragsauslegungen zwischen Auf-
traggeber und Auftragnehmer oder unterschiedlichen Auffassungen zur Leistungserbringung
der vertraglich geschuldeten Leistungen eingebunden. Wo eine juristische Bewertung und Ver-
tragsauslegung vielfach sinnvoll ist und die Sichtweise der Parteien wieder in eine gemeinsame
Richtung lenken kann, wirkt hingegen das anwaltliche Schreiben eher eskalierend. Um Konflikt-
situationen gar nicht erst soweit kommen zu lassen, kdnnte ein systematisches Konfliktma-
nagement einen wertvollen Beitrag leisten.

Ein weiterer Beitrag beschéftigt sich mit den formellen Anforderungen an Betriebs- und Neben-
kostenabrechnungen in der Gewerberaummiete. Obgleich die falsche Abrechnung der Betriebs-
und Nebenkosten sowohl flir den Vermieter als auch fiir den Mieter vor dem Hintergrund stetig
steigender Betriebs- und Nebenkosten ein nicht unwesentliches Risiko bergen, entsprechen
noch immer zahlreiche Abrechnungen nicht den formellen Anforderungen.

Abgerundet wird die aktuelle Ausgabe mit einem Beitrag liber Datenschutz und Datensicherheit
im Homeoffice und der Frage, wie Datenschutzverletzungen im Homeoffice vorgebeugt und be-

gegnet werden kann.

Wir wiinschen lhnen mit unserem Newsletter sowie mit unserer Artikelserie viel Freude beim
Lesen!

o e N

MARTIN WAMBACH HENNING WUNDISCH
Geschaftsflihrender Partner Partner

MAI 2021
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— Betreiberverantwortung

Umsetzungserfordernis von Nebenbestimmungen
aus der Baugenehmigung?

von Ann-Kristin Kuhn

Der Bauantrag wird eingereicht, die Baugenehmigung
erteilt und das Gebéude errichtet. Die Baugenehmi-
gungsunterlagen werden gesichtet, abgelegt und gera-
ten in Vergessenheit, getreu dem Motto ,Bau abge-
schlossen, Baugenehmigung erledigt”. Doch Achtung,
auch fiir den laufenden Gebdudebetrieb kénnen sich
aus der Baugenehmigung zu berlicksichtigende Aufla-
gen ergeben.

Die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung einer
baulichen Anlage bedarf unter Umsténden einer Geneh-
migung. GemaB der Bauordnung sind Bauliche Anlagen
mit dem Erdboden verbundene, aus Bauprodukten her-
gestellte Anlagen.

Nach einem erfolgreichen Genehmigungsprozess ist das
Ergebnis die Erteilung der Baugenehmigung oder des
Vorbescheids fiir das Bauvorhaben. Dabei sind Neben-
bestimmungen ein Bestandteil der Baugenehmigung, die
den eigentlichen Regelungsgehalt der Genehmigung mo-
difizieren oder erganzen. Nebenbestimmungen, die sich
an den Betrieb des Gebaudes richten, sind wahrend des
laufenden Gebaudebetriebs zu beriicksichtigen. Dabei
gibt es verschiedene Arten von Nebenbestimmungen:

- konstitutive (Befristung, Bedingung): lassen die Gel-
tung der Baugenehmigung begriinden oder erldschen

- additive (Widerrufsvorbehalt, Auflage, Auflagenvor-
behalt): besitzen eine ergdnzende Funktion

Die weiteren Ausfiihrungen beschranken sich auf in Ge-
nehmigungen ublicherweise enthaltene additive Neben-
bestimmungen in Form von Auflagen.

Die Auflage ist ein mit dem Verwaltungsakt (Genehmi-
gung) verbundenes, selbststandig erzwingbares Gebot
oder Verbot, mit dem ein Tun, Dulden oder Unterlassen
vorgeschrieben wird (§ 36 Abs. 2 Nr. 4 VwV{G). Diese hat
fir den Bestand und den Inhalt der Baugenehmigung
keine direkte Bedeutung, ebenso gilt dies umgekehrt.
Die Auflage ist an die Genehmigung gebunden und kann
eigensténdig nicht existieren, d.h. wird die Genehmi-
gung aufgehoben, entfdllt auch die darin enthaltene
Auflage. Entscheidend ist, dass sobald die Genehmi-
gung rechtskraftig geworden ist, die darin enthaltenen
Auflagen zwingend einzuhalten sind.

Von der Auflage sind sogenannte Hinweise und Erlaute-
rungen zu unterscheiden, die in der Genehmigung h&u-
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fig leider ebenfalls als Nebenbestimmungen bzw. Aufla-
gen bezeichnet sind. Hinweise kdnnen bspw.
anderweitige, sich bereits aus dem Gesetz ergebende
Pflichten oder deren bloBe Wiederholung des Normin-
halts sein. Es ist haufig der Fall, dass in den Genehmi-
gungsbescheiden zahlreiche Hinweise auf die sich aus
dem Gesetz ergebende Rechtslage aufgenommen wer-
den. Dies sind bspw. auch rechtliche oder technische
Vorschriften, wie DIN-Normen. Stehen nun in einer Bau-
genehmigung spezifische Pflichten, die bereits in einem
Regelwerk geregelt sind, so handelt es sich bei dem Hin-
weis auf diese Pflichten nicht um eine Auflage, sondern
lediglich um Hinweise mit Handlungsempfehlungen fiir
den Bauherren. Der Grund hierfiir ist, dass es den Hin-
weisen an einem eigenen Entscheidungs- und Rege-
lungsgehalt mangelt.

Die Differenzierung von Nebenbestimmungen und Hin-
weisen aus der Baugenehmigung haben maBgeblichen
Einfluss auf die im Geb&udebetrieb umzusetzenden An-
forderungen.

Deswegen sind Baugenehmigungen genau zu lesen und
zu hinterfragen. Nicht alles, was auf den ersten Blick als
Auflage erscheint, muss am Ende als solche umgesetzt
werden. Aus diesem Grund miissen die einzelnen Auf-
lagen, bei denen es sich um Erlauterungen oder Beleh-
rungen handeln kdnnte, in ihrer rechtlichen Natur aber
gerade keine Auflage darstellen, einer Einzelfallbetrach-
tung unterzogen und entsprechend ausgelegt werden
(§ 133 BGB analog).

Ein strittiger Punkt der Nebenbestimmungen in der Pra-
xis ist bspw. die Anordnung von Sachverstandigenprii-
fungen gem. Priifverordnungen (PriifVO) der Bundeslan-
der. Eine Prifpflicht liegt gem. PrifVO vor allem dann
vor, wenn die Anlagen und Einrichtungen aufgrund einer
Sonderbauverordnung bauordnungsrechtlich gefordert
sind. Der Anwendungsbereich der PrifVO kann auch
dann eroffnet sein, wenn es sich um einen sonstigen
Sonderbau gem. Bauordnung der Bundeslander handelt.
Bei einem sonstigen Sonderbau ergibt sich die Prif-
pflicht, in Abhangigkeit des Bundeslandes, nicht unmit-
telbar aus dem Gesetz, sondern muss ausdriicklich an-
geordnet werden. Diese ausdriickliche Anord-nung der
Priifpflicht muss in den Auflagen der Baugenehmigung
stehen und ist dann auch zwingend einzuhalten.

Die nachfolgenden Beispiele zeigen, welche Auswirkun-
gen die Differenzierung zwischen Hinweis und Neben-
bestimmung (Auflage) auf die Sachverstéandigenpriif-
pflicht hat.

Beispiel 1
(sonstiger Sonderbau in

Nordrhein-Westfalen):

AUFLAGEN

3. ...

4. Die Brandmeldeanlage ist nach DIN 14675 -
Brandmeldeanlagen, Aufbau und Betrieb und
nach DIN VDE 0833 - Gefahrenmeldeanlagen
fiir Brand, Einbruch und Uberfall - zu planen, zu
installieren und zu lberwachen. Die Anlage ist
von einem Priifsachverstédndigen nach der Priif-
verordnung (PrifVO NRW) zu tberprifen.

5.t

Bei dem aufgezeigten Beispiel ist die Auslegung
der Nebenbestimmung eindeutig. Die Prifpflicht
der Brandmeldeanlage wird ausdriicklich ange-
ordnet.
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Bei dem zweiten Beispiel handelt es sich bei den Ausfiihrungen zur
Prifung um einen Hinweis und nicht um eine Auflage. Der beigefiigte
Zusatz stellt keine Regelung eines Einzelfalls dar, sondern enthalt nur
den Hinweis auf die in Klammern angefligten Bestimmungen der Prif-
VO. Wie bereits erwdhnt, muss bei einem sonstigen Sonderbau die Pri-
fung je nach Bundesland ausdriicklich angeordnet werden. In Nord-
rhein-Westfalen muss eine solche ausdriickliche Anordnung vorliegen.
In einem Objekt vorhandene Anlagen unterliegen in diesem Beispielfall
keiner Prifpflicht gem. PrifVO, da eine ausdriickliche Anordnung nicht
vorhanden ist.

Doch so einfach, wie es bei den beiden Musterbeispielen erscheint, ist
es leider nicht immer. Es muss in jedem Einzelfall (iberpriift werden, ob
es sich um eine Auflage oder doch ,nur® um einen Hinweis auf die
Rechtslage handelt. Auch wenn in der Uberschrift ,Auflage* steht,
kann im Text ein ,Hinweis" auf die Rechtslage vorliegen. Ist die Priifung
der einzelnen Anlagen wirklich ausdriicklich angeordnet? Nur dann be-
steht in vielen Bundesldndern eine Priifpflicht der sicherheitstechni-
schen Anlagen und Einrichtungen.

In der Praxis flihren die Abgrenzungsthematik und das Verstandnis der
Nebenbestimmungen immer wieder zu Diskussionen und unerwiinsch-
ten Missverstéandnissen. Um die Herausforderungen bei der Auslegung
der Auflagen des Baugenehmigungsbescheids und der Unterscheidung
zwischen Hinweis und echter Nebenbestimmung meistern zu kénnen,
unterstltzen wir Sie gerne bei der Beurteilung der Prifpflicht Ihrer si-
cherheitstechnischen Anlagen.

Kontake fiir weitere
Informarionen

Ann-Kristin Kuhn

Wirtschaftsjuristin

T +49 911 9193 3589

E ann-kristin.kuhn@roedl.com — Facility Management

Schlussbestimmungen in FM-Vertragen

von Carina Thomaier

In der téglichen Arbeit mit Facility-Management-Ver-
trédgen stolpert man lber die unterschiedlichsten Klau-
seln. Manche ungewéhnlich, manche unwirksam, man-
che aber auch einfach gut formuliert. Die Vertrdge an
sich sind oft &hnlich aufgebaut. Im einleitenden Teil
wird festgelegt, was (berhaupt Leistungsgegenstand
ist, der mittlere Teil befasst sich mit der Verteilung der
gegenseitigen Pflichten und Rechte und im letzten Teil
werden allgemeine, fiir viele Vertrdge geltende Rege-
lungen festgehalten. Dieser letzte Teil endet fiir ge-
wéhnlich mit den Schlussbestimmungen, die in einer
Vielzahl von Vertrdgen dieselben Klauseln enthalten.
Zu diesen Klauseln gehéren u.a. die Gerichtsstands-
klausel und die Rechtswahlklausel. Gerade bei diesen
beiden sehen wir immer wieder unwirksame, unge-
wéhnliche und (berfliissige Formulierungen. Daher
soll nun anhand dieser ,Standardklauseln® erldutert
werden, was Sinn und Zweck der Klauseln und worauf
bei deren Formulierung zu achten ist.

GERICHTSSTANDSKLAUSEL

In der Gerichtsstandsklausel kann vereinbart werden, vor
welchem Gericht ein mégliches kiinftiges Verfahren tber
den Vertrag und dessen Inhalt zu fiihren ist. Es kann hier-
bei eine Vereinbarung liber die 6rtliche und die internati-
onale, aber auch Uber die sachliche Zustandigkeit getrof-
fen werden. Wird keine Vereinbarung getroffen, richtet
sich die sachliche Zusténdigkeit nach dem Streitgegen-
stand, § 1 ZPO i.V.m. §§ 23, 71 GVG. Die ortliche Zustén-
digkeit ergibt sich aus den §§ 12 ff. ZPO und richtet sich
vor allem nach dem Wohnsitz (bei natiirlichen Personen)
bzw. Sitz (bei juristischen Personen) des Beklagten.

Der Auftraggeber wird in den meisten Féllen ein Interes-
se daran haben, einen Rechtsstreit an seinem Sitz
durchzufiihren. Hierdurch kdnnen Kosten, Zeit und Auf-
wand gespart werden. Eine Reise zum Prozessort sowie
das Einschalten von Korrespondenzanwalten ist dann
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namlich nicht notig. Sachlich kann die Zusténdigkeit des
Landgerichts statt des Amtsgerichts vereinbart werden.
Der Vorteil der Wahl des Landgerichts ware beispielswei-
se, dass es an Landgerichten oft spezialisierte Handels-
kammern gibt, die in Handelssachen nach § 95 GVG zu-
stdndig sind. Eine Gerichtsstandsvereinbarung ist daher
durchaus von Vorteil und immer empfehlenswert.

Wir sehen nun haufig, dass in Gerichtsstandsvereinba-
rungen nicht nur ein Gerichtsstand vereinbart wird, son-
dern zusatzlich auch noch expli-
zit darauf hingewiesen wird,
dass diese Klausel nur zwischen
Kaufleuten, nicht aber gegen-
liber Verbrauchern gelten soll.
Dies ist so auch in § 38 Abs. 1
ZPO gesetzlich geregelt. Beste-
hen jedoch keine Anhaltspunkte
dafiir, dass der jeweilige Vertrag,
wie im FM-Bereich fast aus-
schlieBlich der Fall, auch gegen-
tber Verbrauchern genutzt wer-
den soll, so ist dieser Satz
tiberflussig. Dieser Zusatz dient
lediglich der Vermeidung von
Missverstéandnissen gegenliber
Verbrauchern, da eine Gerichts-
standsvereinbarung diesen ge-
genlber nur unter speziellen Vor-
aussetzungen wirksam ist. Im
reinen Unternehmensverkehr
macht dieser Zusatz eine einfa-
che Klausel nur umfangreicher
und uniibersichtlicher. Dies wi-
derspricht dem allgemeinen
Grundsatz, Vertrage so verstind-
lich und prazise wie méglich zu
gestalten. Seitenlange Ausfiih-
rungen, die den Vertrag inhaltlich
nicht bereichern, sollten so weit
wie moéglich vermieden werden.

Weiterhin ist darauf zu achten,
was genau vereinbart wird. Klau-
seln, die fiir eine Vertragspartei
ein Wahlrecht zwischen ver-
schiedenen Gerichtsstédnden zu-
lassen und dieses Wahlrecht fir
die andere Vertragspartei gleich-
zeitig ausschlieBen, sind nach
§ 307 BGB unwirksam, wenn es sich um Allgemeine Ge-
schéaftsbedingungen oder eine Klausel in einem Muster-
vertrag handelt. Es wiirde die eingeschridnkte Vertrags-
partei unangemessen benachteiligen, nur an einem Ort
Klage einreichen zu kénnen, wahrend die andere Ver-
tragspartei freie Wahl zwischen mehreren Orten hat.

RECHTSWAHLKLAUSEL

Die Rechtswahlklausel dient der Vereinbarung des auf
den Vertrag anwendbaren Rechts. Es geht also um die
Frage, welche Rechtsvorschriften bei einem Streit liber
den Vertrag und dessen Inhalt heranzuziehen sind. Diese
Frage muss sich jeder Richter stellen, bevor er sich in-
haltlich mit dem Rechtsstreit auseinandersetzt. Daher
sollten die Vertragsparteien durchaus auch auf diese Ver-
einbarung groBen Wert legen.

Es haufen sich die Falle, in denen
wir in der Rechtswahlklausel die
Formulierung ,unter Ausschluss
des Kollisionsrechts” oder ,unter
Ausschluss des Internationalen
Privatrechts® sehen. Dieser Aus-
schluss ist Uberflissig und un-
wirksam.

Die Vertragsparteien driicken in
der Rechtswahlklausel ihren Wil-
len aus, das Recht eines be-
stimmten Staates auf den Vertrag
anwenden zu wollen. Nach deut-
schem Recht ergibt sich das an-
wendbare Recht fiir vertragliche
Schuldverhéltnisse in Zivil- und
Handelssachen Uber Art. 3
EGBGB aus der Rom-I-Verord-
nung. Ausnahmsweise kann es
internationale Abkommen zum
anwendbaren Recht mit Nicht-
mitgliedsstaaten geben, die der
Rom-I-Verordnung vorgehen, da
es sich hierbei jedoch um die gro-
Be Ausnahme handelt, werden
diese hier nachrangig behandelt.

Nach Art. 3 Rom-I-VO unterliegt
der Vertrag grundsatzlich dem
von den Parteien gewahlten
Recht. Nur wenn die Vertrags-
parteien keine Rechtswahl tref-
fen oder die Rechtswahlklausel
unwirksam ist, ist auf andere
Kriterien abzustellen, um das
auf den Vertrag anwendbare
Recht zu bestimmen. Es ist zu-
nachst, je nach Vertragsart, auf
das Recht des Staates des gewdhnlichen Aufenthaltes
einer der Vertragsparteien abzustellen. Nach Art. 4 Abs.
1 b Rom-1-VO ist im Rahmen eines Dienstleistungsver-
trages auf den gewohnlichen Aufenthalt des Dienstleis-
ters abzustellen. Bei Werkvertragen ist auf Art. 4 Abs. 2
Rom-I-VO abzustellen, wonach das Recht des Staates
maBgeblich ist, in dem die Partei, die die flir den Vertrag

charakteristische Leistung zu erbringen hat, ihren gewdhnlichen Auf-
enthalt hat. Demnach kédme es auf den gewdhnlichen Aufenthalt des
Unternehmers an. Nach Art. 19 Abs. 1 Rom-I-VO ist der gewdhnliche
Aufenthalt bei Gesellschaften und juristischen Personen der Ort ihrer
Hauptverwaltung.

Zu beachten ist jedoch Art. 4 Abs. 3 Rom-I-VO. Hiernach ist vorrangig das
Recht eines anderen Staates anzuwenden, wenn sich aus der Gesamt-
heit der Umsténde ergibt, dass der Vertrag eine offensichtlich engere
Verbindung zu diesem anderen Staat aufweist. MaBgeblich fir diese
<Umstande® sind einerseits tatséchliche Begebenheiten, wie beispiels-
weise die Vertragssprache, der Ort der Leistungserbringung und die Nie-
derlassungen beider Vertragsparteien. Andererseits kénnen aber auch
rechtliche Umstande, wie die Rechtsform der Vertragsparteien und der
gewahlte Gerichtsstand, eine Rolle spielen. Demnach ist in deutschen
FM-Vertrégen, die zwischen deutschen Vertragspartnern geschlossen
werden und bei denen die Leistungserbringung in Deutschland stattzu-
finden hat, auch nach den Regeln des Internationalen Privatrechts deut-
sches Recht anwendbar. Dies ist auch dann der Fall, wenn einer dieser
Umstande auf das Recht eines anderen Staates hindeutet, wie z.B. die
auBerdeutsche Rechtsform einer der Vertragsparteien (z.B. die ,limited”
oder die ,S. a. . 1.%), solange die librigen Umsténde in Richtung deut-
sches Recht weisen. Dies macht den Ausschluss des Kollisionsrechts
oder des Internationalen Privatrechts tiberflissig.

Das deutsche Internationale Privatrecht ist von Amts wegen zu beachten
und anzuwenden. Es handelt sich also um zwingende Vorschriften, die
nicht durch eine vertragliche Vereinbarung abbedungen werden kénnen.
Der Ausschluss des ,Kollisionsrechts® oder des ,Internationalen Privat-
rechts” generell ist daher unwirksam. Eine geltungserhaltende Reduktion,
die Reduzierung einer Klausel auf den gerade noch wirksamen Teil, lasst
das AGB-Recht, in dem wir uns im Vertragsrecht oft befinden, nicht zu.
Demnach ware die gesamte Rechtswahlklausel unwirksam. Die Unwirk-
samkeit der gesamten Klausel wiirde dann dazu fiihren, dass der Richter
anhand der vorgenannten Kriterien abwagen misste, welches Recht auf
den jeweiligen Vertrag anzuwenden ist. Wie oben erklart, wiirde das in
den meisten Féllen wohl auch zu deutschem Recht fiihren. Es wiirde je-
doch immer eine gewisse Unsicherheit bleiben, die durch die entspre-
chend wirksame Formulierung der Klausel vermieden werden kann.

FAZIT

Obwohl die Rechtswahl- und Gerichtsstandsklausel als Teil der Schluss-
bestimmungen haufig verwendet werden, werden wir bei der Priifung un-
terschiedlichster Vertrdge immer wieder mit unwirksamen Klauseln kon-
frontiert. Dies ist symptomatisch und beispielhaft fiir alle umfangreicheren
Vertrage im Facility Management. Das liegt vor allem daran, dass diese
Klauseln, wie auch viele andere, oft vernachlassigt und unreflektiert von
Vertrag zu Vertrag kopiert und ,vererbt“ werden. Grund diirfte auch sein,
dass sie auf den ersten Blick keine kaufmannische Regelung enthalten,
es noch nie zu einem Problem kam und letztlich die juristischen Feinhei-
ten weder Auftraggeber noch Auftragnehmer bekannt sind.

Sprechen Sie uns gerne an, so Sie Unterstiitzung bei der Erstellung
oder Priifung lhrer Klauseln bzw. Vertrédge bendtigen - von der einzel-
nen Klausel bis hin zu maBgeschneiderten Vertragen der unterschied-
lichsten Vertragstypen im Facility Management.
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Kontake fiir weitere
Informartionen

Carina Thomaier
Rechtsanwaltin

T +49 9119193 1270

E carina.thomaier@roedl.com
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14. bis 15.9.2021

Prasenz oder Online

— R&dl & Partner Intern

Bundesfachtagung Betreiberverantwortung

BUNDESFACHTAGUNG
BETREIBERVERANTWORTUNG

ses Recht, sind die anerkanntesten Experten auf diesem Gebiet in Deutschland und biirgen fiir hochste
inhaltliche Qualitat. Erneut werden sie ein Programm ausarbeiten, in dessen Rahmen Rechtsanwalte
und weitere Experten die wichtigsten neuen Gesetzesvorgaben, Normen und Richtlinien fiir einen siche-
ren Gebdudebetrieb vorstellen. Darliber hinaus beschreiben Verantwortliche aus namhaften Unterneh-

men die Umsetzung der Betreiberverantwortung in der Praxis und wie sie in ihren Organisationen die An-

forderungen aus den umfangreichen Vorgaben erfiillen.

DIENSTAG, 14.9.2021

10

Best of 2020

Weitere Informationen sowie die Moglichkeit zur

... FEIERT 10-JAHRIGES BESTEHEN!

Die inhaltliche Gestaltung der 10. Bundesfachtagung Betreiber-
verantwortung liegt erneut in den Handen der Initiatoren Ulrich
Glauche und Jorg Schielein von Roédl & Partner. Ulrich Glauche, als
Leiter des Richtlinienwesens der German Facility Management Asso-
ciation (GEFMA), und Jorg Schielein, als Leiter des GEFMA-Arbeitskrei-

MITTWOCH, 15.9.2021

Bundesfachtagung
Betreiberverantwortung 2021

AN M E LDU NG finden Sie unter:

www.facility-manager.de/betreiberverantwortung

— Mediation

Konfliktmanagement

Stressabbau in der Nutzungsphase der Immobilie

von Ester Thanner

In der Nutzungsphase einer Inmobilie treffen mit Eigen-
tiimern, Vermietern, Mietern, Verwaltern und Dienstleis-
tern vielféltige Ziele und Interessen aufeinander. Um
langfristige Geschéfts- und Vertragsbeziehungen zu er-
halten, sollte eine Eskalation dieser Interessensgegen-
sdtze tunlichst vermieden werden. Dies ist durch die
Implementierung eines systematischen Konfliktma-
nagements realisierbar.

DIE AUSGANGSSITUATION

Im Laufe des Lebenszyklus einer Immobilie - beginnend
mit der Planung und endend mit der Verwertung - treffen
ganz vielfaltige Personen, Gruppierungen und Organisa-
tionseinheiten aufeinander. Die jeweiligen Interessen
sind dabei in den wenigsten Fallen gleichlaufend. Viel-
mehr prallen nicht selten ganz unterschiedliche Motiva-
tionen und Zielsetzungen aufeinander. Es entstehen gro-
Bere und kleinere Konfliktfelder.

Gerade der am léngsten, regelmaBig mehrere Jahrzehnte
dauernden Lebenszyklusphase, namlich der Nutzungs-
phase, geben ganz unterschiedliche Beteiligte ihr Gepra-
ge. So sind unter anderem widerstreitende Interessen von
Eigentiimern, Vermietern, Mietern, Verwaltern und
Dienstleistern in Einklang zu bringen. Die entstehenden
Konflikte werden klassisch nach Entstehung eines Kon-
fliktes durch Verhandlung zwischen den Streitparteien
gelost oder im Falle einer fortgesetzten Eskalation vor
Gericht ausgetragen.

In einigen Fallen vermag dieses Vorgehen zum Erfolg fiih-
ren. Jedoch ist zu bedenken, dass die Streitparteien nicht
selten durch langfristige Vertrédge aneinander gebunden
sind und ein beiderseitiges Interesse am Fortbestand die-
ser Beziehung besteht. So soll beispielsweise ein lang-
fristig laufendes Geschaftsraummietverhaltnis auch trotz

Streitpunkten liber die mietvertraglichen Regelungen zur
Zustandigkeit fir Wartung und Reparatur nicht ganzlich
zur Disposition gestellt werden.

Andererseits wird die Geschéaftsbeziehung einer erhebli-
chen Priifung unterzogen, wenn Uneinigkeiten und Inter-
essensgegensatze streitig vor Gericht ausgetragen wer-
den. Eine partnerschaftliche und konstruktive
Zusammenarbeit in der Zukunft wird immer schwieriger,
je konfrontativer und hérter ein Konflikt ausgetragen wird
und je langer der Weg bis zu einer endgiiltigen Entschei-
dung ist. Gerade die gerichtliche Entscheidung einer
Streitfrage fihrt zudem vielfach nicht zur Lésung des Ge-
samtkonfliktes, da lediglich der konkrete Streitgegen-
stand Berlicksichtigung findet, nicht jedoch dariiber hin-
ausgehende wirtschaftliche oder emotionale Aspekte.

Insofern scheint es zweckmaBig und angezeigt, nach Al-
ternativen fiir eine interessensgerechte und einzelfall-
orientierte Behandlung widerstreitender Interessen zu
suchen.

KONFLIKTMANAGEMENT ALS CHANCE FUR LANG-
FRISTIGE (VERTRAGS-)BEZIEHUNGEN ERKENNEN

Gerade in Konstellationen, in denen eine (Vertrags-)Be-
ziehung konstruktiv und partnerschaftlich fortgefiihrt
werden soll, drangt sich die Implementierung eines Kon-
fliktmanagementansatzes nahezu zwangslaufig auf.

So versteht man unter Konfliktmanagement die Initiierung
von MaBnahmen zur Verhinderung einer Eskalation oder
zur Ausbreitung eines bestehenden Konfliktes. Konflikt-
management dient der systematischen und konstruktiven
Auseinandersetzung mit widerstreitenden Interessen.

In der praktischen Umsetzung bedeutet dies, dass insbe-
sondere alternative Streitbeilegungsmethoden zur Kon-
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fliktpravention oder Konfliktldsung zur Anwendung kommen. Denkbar
ist gerade im Rahmen der Nutzungsphase einer Immobilie beispielswei-
se der Einsatz von Moderation, Mediation, Adjudikation oder Schlich-
tung. Alle diese Verfahren kdnnen einerseits praventiv, zur Vermeidung
von Konfliktfallen, und andererseits repressiv, zur vollstandigen Aufl6-
sung von bereits entstandenen Streitigkeiten, eingesetzt werden.

Konfliktmanagement und die im Zuge dessen herangezogenen alternati-
ven Streitbeilegungsmethoden bieten insbesondere fiir langerfristig ori-
entierte (Vertrags-)Beziehungen erhebliche Vorteile:

Zum einen kann durch ihre friihzeitige Anwendung die Entstehung eines
Konfliktes génzlich oder jedenfalls dessen Eskalation verhindert werden,
indem niederschwellig und bereits bei auftretenden kleineren Unstim-
migkeiten nach einem konstruktiven Umgang mit diesen gesucht wird.

Zum anderen kénnen bereits entstandene Konflikte kurzfristig und zligig
bearbeitet werden. Damit setzen sich alternative Streitbeilegungsmetho-
den gerade in Pandemiezeiten noch deutlicher als bisher vorteilhaft von
langwierigen gerichtlichen Auseinandersetzungen in mehreren Instanzen
ab. Im Gegensatz zum gerichtlichen Verfahren besteht zudem die Mog-
lichkeit, den Konflikt - losgelost von der Konzentration auf einen be-
stimmten Streitgegenstand - ganzheitlich zu betrachten und einer sinn-
vollen und fiir alle Beteiligten interessensgerechten Losung zuzufiihren.

IMPLEMENTIERUNG VON KONFLIKTMANAGEMENT

Es ist also durchaus lohnenswert, liber die Implementierung von Kon-
fliktmanagement in langfristigen Vertragsbeziehungen nachzudenken.

Eine mogliche Form der Umsetzung kdnnte durch entsprechende Anre-
gungen und Verpflichtungen im Vertragswerk, insbesondere durch ent-
sprechende Mediations- oder Schlichtungsklauseln erfolgen.

In einem etwas weitergehenden Ansatz kdnnten die Vertragsparteien die
dauerhafte oder jedenfalls punktuelle Einbeziehung einer Konfliktan-
laufstelle vorsehen. An diese konnten sie sich sodann im Konfliktfall
wenden, um das geeignete Verfahren zur Konfliktpréavention oder zur
Streitbeilegung zu wahlen. Bestenfalls wiirde diese Konfliktanlaufstelle
sodann auch bereits die entsprechenden alternativen Streitbeilegungs-
kompetenzen zur Inanspruchnahme durch die Konfliktparteien anbieten,
sodass eine ziigige Lésung herbeigefiihrt werden kann.

FAZIT

Insbesondere die Nutzungsphase der Immobilie ist aufgrund der Vielzahl
der an ihr Beteiligten gepragt durch eine vermutlich ebenso groBe Viel-
zahl von entgegenlaufenden Interessen, aber auch durch langfristige
Vertragsbeziehungen. Eine Eskalation und konfrontative Behandlung ei-
nes Konfliktes droht jedoch die kiinftige konstruktive Zusammenarbeit
zu gefdhrden. Aus diesem Grund erscheint es sehr empfehlenswert, al-
ternative Formen der Streitbeilegung anzudenken. Praventiv wie repres-
siv zum Einsatz kommen diese alternativen Streitbeilegungsmethoden
im Rahmen eines systematischen Konfliktmanagements. Die Implemen-
tierung systematischen Konfliktmanagements gerade in der Nutzungs-
phase der Immobilie ist daher nur zu empfehlen!

Nehmen Sie bei Fragen hierzu gerne Kontakt mit uns auf.

Kontake fiir weitere
Informarionen

Ester Thanner

Rechtsanwaltin, Fachanwaltin fur
Miet- und Wohnungseigentumsrecht,
Wirtschaftsmediatorin (MuCDR)

T +49 911 9193 3530

E esterthanner@roedl.com

Unsere Inhouse-Schulungen - die perfekte
Kombination aus rechtlicher und technischer Expertise

Unsere Themen

- Betreiberverantwortung

- Ausschreibung von Facility Management Leistungen

- Einfihrung in das Arbeitsschutzmanagement

W

- Grundlagen zur Gestaltung von Bau- und Architektenvertragen '

O

~
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— Der rechtssichere Gewerberaummietvertrag

- Vertragsgestaltung im Facility Management

Ihre Vorteile Kontake fiir weitere

Vorbereitung der Schulungsinhalte abge- IﬂfOl’ﬂ’ld[lOl’lC‘n

stimmt auf lhre spezifischen Fragestellungen
Durchfiihrung der Schulung in Ihren Raumen

Bereitstellung des Foliensatzes
als Kopiervorlage

Beantwortung von Fragen der Teilnehmer
wahrend bzw. im Nachgang der Schulung

Teilnehmerzertifikate als
Schulungsnachweis

A

Gerne unterbreiten wir
lhnen ein unverbindliches,
individuelles Angebot.

Peggy Kretschmer

B.Sc. Wirtschaftswissenschaften
T +49 9119193 3502

E peggy.kretschmer@roedl.com
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REG’IS Aufgrund der aktuellen Situation werden wir dieses Jahr unseren REG-IS Tag

Regelwerks-Informationssystem erstmalig rein digital durchfiihren.

DIGITALER S
R E G I s I AG - Einflhrung in REG-IS
[
- Vorstellung des Regelwerkskatasters

- Vorstellung der neuen Bedienungsanleitung

- Vorstellung der optimierten Suchmaschine

Kontake fiir weitere
Informationen

- Vorstellung Objektprofile mit
Auswertungsmoglichkeiten

- Praxisbeispiel CAFM Kopplung: Infoma

- Praxisbeispiel CAFM Kopplung: Loy & Hutz

- Praxisbeispiel CAFM Kopplung: EBCsoft

- Kataloge und deren Bereitstellung mittels
Download (xIsx) und Webservices (html)

Uhrzeit: ca. 9:00 - 16:30 Uhr
Die Veranstaltung ist kostenlos.

E - E Peggy Kretschmer

|Ir B.Sc. Wirtschaftswissenschaften
T +49 9119193 3502

Weitere Informationen zur E peggy.kretschmer@roedl.com

Veranstaltung finden Sie unter:

http://bit.ly/reg-is-tag E
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— Mietrecht

Formelle Anforderungen Betriebs- und Nebenkosten-
abrechnung in Gewerberaummiete

von Hilal Ozdemir

Vor dem wirtschaftlichen Hintergrund enorm gestiege-
ner Betriebs- und Nebenkosten ist es verstdndlich,
dass der Kostenaufwand der Betriebs- und Nebenkos-
ten von beiden Vertragsparteien eines Mietverhéltnis-
ses liber eine Gewerbeimmobilie in zunehmendem
MaBe beachtet wird. Das erfordert zusétzlichen biiro-
kratischen Aufwand bis hin zu erheblichem Streitpo-
tenzial und wirft beim Vermieter und Mieter die gleiche
Zentralfrage auf: Welche Anforderungen muss eine Ab-
rechnung eigentlich erfiillen, damit sie wirksam ist?
Anlésslich der aktuellen Entscheidung des BGHs vom
21.1.2021 - XII ZR 40/20 mé6chten wir die formellen An-
forderungen einer Betriebs- und Nebenkostenabrech-
nung in Gewerberaummiete unter die Lupe nehmen.

MASSGEBLICH FUR JEDE NEBENKOSTENABRECH-
NUNG SIND REGELUNGEN IM MIETVERTRAG

Grundsétzlich hat der Vermieter alle Betriebs- und Ne-
benkosten fiir seine Mietimmobilie zu tragen. Die Miet-
vertragsparteien konnen aber nach § 556 Abs. 1 BGB
vereinbaren, dass der Mieter die Betriebs- und Neben-
kosten (anteilig) Ubernimmt. Ausgangspunkt jeder
Uberpriifung einer Betriebs- und Nebenkostenabrech-
nung ist also die Uberpriifung der mietvertraglichen
Regelungen auf ihre Wirksamkeit hin. Hier hat sich
eine weitausschweifende Rechtsprechung entwickelt,

die jede schematische Beantwortung der Frage aus-
schlieBt. Liegen vorformulierte Vertragsbedingungen
vor, hat zuséatzlich eine Inhaltskontrolle nach §§ 305 ff.
BGB zu erfolgen. Der Vermieter hat eine Abrechnung im-
mer nur dann zu erstellen, wenn vereinbart ist, dass der
Mieter VORAUSZAHLUNGEN leistet, beziehungsweise
abgerechnet werden soll. Ist hingegen eine Nebenkos-
tenPAUSCHALE (auch teilweise) oder eine sogenannte
,Bruttomiete” vereinbart, die die Betriebs- und Neben-
kosten enthalt, entféllt die Abrechnung. Welche Be-
triebskosten grundsétzlich umgelegt werden kdnnen,
ergibt sich aus der Betriebskostenverordnung (BetrKV).
Fir Wohnraum ist die dortige Aufzdhlung nahezu ab-
schlieBend, das heif3t Kostenpositionen, die dort in § 2
Ziffern 1 bis 16 nicht aufgefiihrt sind, kann der Vermieter
nicht auf die Mieter umlegen. Einzige Ausnahme bilden
die ,sonstigen Betriebskosten®, die im Mietvertrag na-
mentlich zu benennen sind. Bei Gewerberdumen hinge-
gen kann der Vermieter den Kostenkatalog beliebig er-
weitern und weitere Kosten auf den Mieter umlegen,
wenn dies im Mietvertrag geregelt wird. Das erfolgt re-
gelmaBig.

Zumindest bei Wohnraum hat der Vermieter nach § 556
Abs. 3 BGB jahrlich die Betriebskosten abzurechnen.
Diese Betriebskostenabrechnung hat dem Mieter spa-
testens bis zum 31.12. des auf den Abrechnungszeitraum
folgenden Jahres zuzugehen. Erfolgt der Zugang der Ab-

rechnung binnen dieser Frist nicht oder genligt die Be-
triebskostenabrechnung nicht den formellen Anforde-
rungen,dann kannderVermieter den Nachzahlungssaldo
aus der Betriebskostenabrechnung gegeniliber dem Mie-
ter nicht mehr geltend machen. Anders als bei der
Wohnraummiete muss der Vermieter im Bereich der Ge-
werbemiete nach hochstrichterlicher Rechtsprechung
diese einjahrige Ausschlussfrist fiir die Erstellung einer
Betriebs- und Nebenkostenabrechnung nicht einhalten.
MaBgeblich ist dennoch, was die Parteien im Mietver-
trag vereinbart haben.

FORMELLE ANFORDERUNGEN AN EINE BETRIEBS-
UND NEBENKOSTENABRECHNUNG

Eine Betriebs- und Nebenkostenabrechnung hat den
Zweck, den juristisch und betriebswirtschaftlich nicht
gebildeten Mieter in die Lage zu versetzen, die Abrech-
nung gedanklich und rechnerisch nachpriifen zu kon-
nen. Ist das der Fall, spricht man von einer FORMELL
ordnungsgemaBen Abrechnung. Ob die Abrechnung in-
haltlich (MATERIELL) korrekt ist, kann der Mieter nach
erfolgter Belegeinsicht tiberpriifen. Sog. materielle Feh-
ler betreffen aber nicht die formelle Wirksamkeit, son-
dern die Richtigkeit der Abrechnung.

AUSGABE:
FOKUS IMMOBILIEN
MAI 2021

MINDESTANGABEN IN DER BETRIEBS- UND NEBEN-
KOSTENABRECHNUNG

Damit die Abrechnung formell ordnungsgeman ist, muss
sie zunachst den Anforderungen des § 259 BGB entspre-
chen, also eine geordnete Zusammenstellung der Ein-
nahmen und Ausgaben enthalten.

In die Abrechnung bei Gebauden mit mehreren Nutzein-
heiten sind regelmaBig folgende Mindestangaben aufzu-
nehmen:

- Eine Zusammenstellung der Gesamtkosten,

- die Angabe und die Erlauterung der zugrunde geleg-
ten Verteilerschliissel,

- die Berechnung des Anteils des Mieters und

- der Abzug der Vorauszahlungen des Mieters.

RECHTSFOLGE BEI NICHTERFULLUNG DER MIN-
DESTANGABEN

Der Gewerberaumvermieter kann nur aus einer formell
wirksamen Betriebs- und Nebenkostenabrechnung eine
Nachzahlung fordern. Solange der Vermieter keine for-
mell wirksame Abrechnung vorlegt, wird ein eventueller
Nachzahlungsanspruch nicht fallig. Die Abrechnung
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muss dann vom Vermieter korrigiert werden. Betrifft der formelle Fehler
nur einzelne Kostenpositionen der Abrechnung, so muss der Vermieter
nicht zwingend eine komplette Korrektur der Abrechnung vornehmen,
wenn die betroffenen Einzelpositionen unschwer aus der Abrechnung
herausgerechnet werden kénnen. Die Abrechnung wére dann im Ubri-
gen formell wirksam.

AKTUELLE BGH-RECHTSPRECHUNG VOM 21.1.2021 - XII ZR 40/20

Bis zu den friihen 2010er-Jahren hielt der BGH an diesem Anforde-
rungskatalog noch liberaus streng fest, mit der Folge, dass eine Viel-
zahl von Betriebs- und Nebenkostenabrechnungen formell fehlerhaft
waren. Diese Rechtsprechung hat der BGH in einzelnen Punkten zwi-
schenzeitlich aufgegeben und gelockert.

So hatte der BGH (21.1.2021 - XIl ZR 40/20) aktuell tiber mehrere, sehr
umfangreiche Betriebskostenabrechnungen eines Gewerberaumver-
mieters zu entscheiden, ob diese formell ordnungsgeman sind.

ZUM SACHVERHALT:

Der Mieter von Biiro- und Archivflachen sowie von Stellplatzen riigt die
formelle und materielle Wirksamkeit der flir mehrere Abrechnungszeit-
rdume erteilten Betriebskostenabrechnungen seines Vermieters. Diese
werten unter anderem nicht alle Fldchen zu 100 Prozent und verwenden
auBerdem einen Umlageschlissel, der in der Abrechnung selbst nicht
erklart ist und zuséatzlich vom generellen UmlagemaBstab abweicht. Al-
lerdings fligt der Vermieter der Abrechnung ein ,Informationsblatt” bei,
in dem er erklért, dass bestimmte Flachen bei gewissen Kostenarten nur
anteilig berlicksichtigt wiirden. Der Mieter klagt auf Neuerteilung aller
Abrechnungen. Ohne Erfolg!

Nach Ansicht des BGHs erfiillt der Vermieter seine grundsatzliche Ab-
rechnungspflicht bereits, wenn er eine in FORMELLER Hinsicht ord-
nungsgeméBe Abrechnung erteilt. Es komme demgegeniiber nicht dar-
auf an, ob die abgerechneten Kosten, deren Umlage auf die Mieter sowie
die angesetzten Flachen auch inhaltlich (materiell) richtig sind. Es reicht
aus, dass sich einzelne Angaben, z.B. zum Umlageschliissel, aus dem
Mietvertrag oder der Abrechnung beigefligten Erlauterungen entnehmen
lassen.

FAZIT UND EMPFEHLUNG

Der XIl. Senat des BGHs libertragt sémtliche MaBstédbe der Wohnraum-
miete ,grundsétzlich” ins Gewerberaummietrecht und formt einige Teil-
aspekte. Dem ist zuzustimmen, denn die formellen Voraussetzungen
fiir eine Abrechnung sind nicht wohnraumspezifisch. Wichtig ist hier-
bei, dass die formellen Anforderungen an eine Nebenkostenabrech-
nung nicht liberspannt werden diirfen. Sollten Sie bei der Erstellung
bzw. bei der Priifung Ihrer Nebenkostenabrechnung unsicher sein, so
sprechen Sie uns hierzu gerne an.

Kontake fiir weitere
Informationen

Hilal Ozdemir

Rechtsanwaltin
Wirtschaftsmediatorin (MuCDR)
T +49 9119193 3742

E hilal.oezdemir@roedl.com

— Datenschutz

AUSGABE:
FOKUS IMMOBILIEN
MAI 2021

Datenschutzrisiko Homeoffice

von Sabine Schmitt

Aufgrund der Corona-Pandemie ist das Homeoffice be-
reits seit einem Jahr der neue Arbeitsalltag vieler Men-
schen. Zeit also, ein Zwischenfazit zu ziehen, wie es um
die Umsetzung des Datenschutzes zu Hause steht.

Zu Beginn der Pandemie wurde in vielen Unternehmen
in Sachen Homeoffice improvisiert, nicht zuletzt um den
Betrieb am Laufen zu halten. Gerade wenn Mitarbeiter
im Marz letzten Jahres sehr kurzfristig ins Homeoffice
geschickt wurden, gab es anfangs moglicherweise noch
kein Konzept fiir das Arbeiten von zu Hause. Doch auch
im Homeoffice gilt es den Datenschutz in gleichem
MaBe wie im Biiro zu beachten.

Nachdem nun ein Jahr vergangen ist und sich viele Men-
schen nach wie vor im Homeoffice befinden, ist es aller-
dings notwendig, dass Unternehmen (sofern noch nicht
geschehen) fur das Arbeiten im Homeoffice ein schrift-
liches Konzept erstellen. In diesem Konzept miissen ins-
besondere die technischen und organisatorischen MaB-
nahmen beschrieben werden, um personenbezogene
Daten auch zu Hause sicher und datenschutzgerecht
verarbeiten zu konnen und DatenschutzverstéBen ge-
zielt vorzubeugen.

Vor dem Hintergrund, dass VerstoBe gegen die Vorschrif-
ten der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) mit BuB-
geldern bis zu 20 Mio. Euro geahndet werden kénnen,
gilt auch hier besondere Vorsicht fiir Immobilienunter-
nehmen. Noch schwerer als ein mogliches BuBgeld wie-
gen oftmals die negative Publicity und der Vertrauens-
verlust, die ein solcher DatenschutzverstoB nach sich
zieht.

DATENSCHUTZ UND DATENSICHERHEIT IM HO-
MEOFFICE — BESONDERE SITUATIONEN ERFOR-
DERN BESONDERE MASSNAHMEN

Schicken Unternehmen (= Verantwortliche im Sinne der
DSGVO) ihre Mitarbeiter zum Arbeiten ins Homeoffice,
ist der veranderten Gefahrdungslage besonders Rech-
nung zu tragen. Denn im Homeoffice sind personenbe-
zogene Daten und IT-Geréate nicht nur der unmittelbaren
Kontrolle des Unternehmens entzogen, sondern gleich-
zeitig steigt auch die Gefahr unberechtigter Zugriffe
durch Dritte (hierzu zdhlen auch Familienangehdorige
bzw. Mitglieder des eigenen Hausstands).

Grundsatzlich tragt der Mitarbeiter, der von zu Hause
aus arbeitet, dafiir Sorge, dass datenschutzrelevante
Unterlagen sicher aufbewahrt und kein unberechtigter
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Dritter Zugriff auf personenbezogene Daten hat. Die Ver-
antwortlichkeit im datenschutzrechtlichen Sinn kann je-
doch nicht delegiert werden und bleibt auch im Homeof-
fice beim Unternehmen selbst. Das heif3t, kommt es im
Homeoffice zu einer Datenpanne, hat das Unternehmen
die Konsequenzen des VerstoBes zu tragen.

Zu denken wére hier etwa an betriebliche Papierunter-
lagen, die im privaten Papiermill landen, Haushaltsan-
gehdorige, die Zugang zum dienstlichen Computer haben
oder Telefonate mit vertraulichem Inhalt, die im Garten

Was wenn es doch zu einer

bzw. auf dem Balkon gefiihrt werden, sodass Nachbarn
oder andere unbefugte Personen den Inhalt des Gespra-
ches wahrnehmen kdnnen. Die Liste méglicher Szenari-
en lasst sich beliebig fortsetzen.

Unternehmen miissen deshalb entsprechende techni-
sche und organisatorische MaBnahmen implementie-
ren, um diesen Gefahren zu begegnen. Im Idealfall sind
die Sicherheitsanforderungen an den heimischen Ar-
beitsplatz in einer Betriebs- bzw. Dienstanweisung fest-
gehalten.

Datenpanne kommr?

Kommt es trotz aller Vorkehrungen beim Arbeiten im Homeoffi-
ce zu einer Datenpanne, sollte der Mitarbeiter wissen, wem und
auf welchem Weg er dies unverziiglich melden muss.

1. SACHVERHALTSAUFKLARUNG UNTER EINBEZIE-
HUNG DES DATENSCHUTZBEAUFTRAGTEN

Um angemessen auf eine Datenpanne reagieren zu kon-
nen, ist es fir den Verantwortlichen zunachst wichtig
festzustellen, was genau passiert ist. Hierfiir sollte friih-
zeitig der Datenschutzbeauftragte hinzugezogen wer-
den. Denn nicht jede Datenpanne ist auch fiir das Unter-
nehmen selbst meldepflichtig.

2. MELDUNG BEI DER AUFSICHTSBEHORDE

Unter gewissen Voraussetzungen muss der Verantwort-
liche eine Datenschutzverletzung bei der zusténdigen
Aufsichtsbehérde melden. Hierbei ist eine Frist von
72 Stunden ab Kenntnis einzuhalten.

Die Meldung muss nach Art. 33 Abs. 1 DSGVO immer
dann erfolgen, wenn ein Risiko fiir die Rechte und Frei-
heiten der betroffenen Personen besteht. Wann dies der
Fall ist, hangt in der Regel von den Umsténden des Ein-
zelfalls ab. Bei der Entscheidung, ob es sich um einen
meldepflichtigen Vorfall handelt, sind insbesondere die
Art der betroffenen personenbezogenen Daten, die Sen-
sibilitat der Daten, die Anzahl der betroffenen Personen
sowie der erwartete oder bereits entstandene Schaden
bei den betroffenen Personen zu beriicksichtigen.

3. MITTEILUNG AN DIE BETROFFENEN

Dariiber hinaus sind die Betroffenen gemaB Art. 34
Abs. 1 DSGVO unverziiglich zu informieren, wenn ein ho-
hes Risiko fiir deren Rechte und Freiheiten festgestellt
werden konnte. Es reicht jedoch nicht aus, die betroffe-
nen Personen Uber die Datenpanne zu informieren, son-
dern sie miissen auch Informationen tiber mégliche Fol-
gen sowie die MaBnahmen erhalten, die ergriffen worden
sind, um den Schaden abzuwenden bzw. zu minimieren.

Eine Benachrichtigung der Betroffenen kann nur aus-
nahmsweise unterbleiben, beispielsweise wenn es dem
Verantwortlichen gelungen ist, das hohe Risiko einzu-
dammen oder eine Benachrichtigung nur mit einem un-
verhaltnismaBigen Aufwand moglich ware.

4. NACHBEREITUNG

Mit der Meldung bei der Aufsichtsbehorde und der Be-
nachrichtigung der betroffenen Personen ist es aber kei-
neswegs getan. Wichtig sind auch die anschlieBende
Aufarbeitung des Vorfalls und das Implementieren von
MaBnahmen, die eine weitere Datenschutzverletzung
dieser Art verhindern kénnen.

FAZIT

Um Datenschutzverletzungen auch im Homeoffice entsprechend zu
begegnen, sind vor allem die richtigen préaventiven MaBnahmen erfor-
derlich. Dazu z&hlen unter anderem die Entwicklung und Implementie-
rung von Prozessen fiir den Fall eines DatenschutzverstoBes. Denn ist
eine Datenpanne erst einmal passiert, bleibt meist nur noch die Scha-
densbegrenzung. Bei der Erstellung eines schriftlichen Konzepts fiir
das Arbeiten im Homeoffice sind wir Ihnen gerne behilflich.

AUSGABE:

FOKUS IMMOBILIEN
MAI 2021

Kontake fiir weitere
Informationen

Sabine Schmitt
Rechtsanwaltin

T +49 9119193 3710

E sabine.schmitt@roedl.com
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Facility Management (2014)

Rechtskonformitat im Facility
Management - Digitalisierung
mit REG-IS-Tools (2017)
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Betreiberverantwortung im FM
mit Anwendungsbeispielen
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Verwendung von Masterplan
Arbeitsmitteln nach BetrSichV || Unternehmer- und Betreiber-
(2016) verantwortung (2012)

Hier kostenfrei herunterladen:
www.roedl.de/dienstleistungen/rechtsberatung/

facility-management-recht/arbeitshilfen-fm/
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