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ARCHITEKTEN- UND INGENIEURVERTRAG

Aktuelle Entwicklungen im Architekten- und Ingenieurrecht
RA Prof. Dr. Giinter Schmeel

Der Beitrag stellt die aktuellen Entscheidungen im Be-
reich des Architektenrechts vor. Schwerpunkte sind der
Vertragsschluss sowie Vergiitungs- und Haftungsfragen.
Die Ubersicht schliefit an den Beitrag in MDR 2009,
541 an.

I. Vertragsschluss

1. Schriftformerfordernis beim Architektenvertrag

Die in § 4 Abs. 1 HOAI angeordnete Schriftform fiir die
Honorarvereinbarung ist keine Wirksamkeitsvorausset-
zung fur den Abschluss eines Architektenvertrages. Das
Schriftformerfordernis dient auf Seiten des Auftragneh-
mers allein der Beweiserleichterung beztglich des Ab-
schlusses und Inhaltes der Gebiihrenvereinbarung und
auf Seiten des Aufraggebers dem Schutz vor unkalkulier-
baren Forderungen des Auftragnehmers.

OLG Jena 9.1.2008 - 2 U 413/07 — BauR 2009, 1465
(rechtskraiftig durch Beschluss des BGH v. 24.3.2009 —
VII ZR 20/08)

2. Inhalt des Architektenvertrages

Es besteht keine Vermutung dahingehend, dass ein Archi-
tekt auch mit der Leistungsphase 9 beauftragt worden
ist.

OLG Celle v. 19.11.2008 — 14 U 55/08, BauR 2009,
1461 (rechtskraftig durch Riicknahme der NZB BGH
— VII ZR 242/08)

3. Beweislast bei Abschluss eines Architektenvertra-
ges

Der Architekt tragt die Beweislast fiir den Abschluss ei-
nes Architektenvertrages uber entgeltliche Architekten-
leistungen. Der Architekt tragt auch die Beweislast dafiir,
dass der Vertragsschluss nicht unter einer aufschiebenden
Bedingung geschlossen wurde. Steht ein Vertragsschluss
fest, fehlt aber eine Vereinbarung tiber das Ob der Ver-
giitung, so gilt nach § 632 Abs. 1 BGB eine Vergiitung
als stillschweigend vereinbart, wenn die Herstellung des
Werkes den Umstinden nach nur gegen eine Vergiitung
zu erwarten ist. Auch fiir das Vorliegen solcher Umstin-
de tragt der Architekt die Beweislast. Beruft sich der Auf-
traggeber darauf, dass er bei abgeschlossenem Vertrag —
entgegen der gesetzlichen Vermutung des § 632 Abs. 1
BGB - sich mit dem Architekten auf eine unentgeltliche
Herstellung des Werkes geeinigt habe, tragt hierfiir der
Auftraggeber die Beweislast.

OLG Miinchen v. 15.4.2008 — 9 U 4609/07, BauR
2009, 1461 (rechtskraftig durch Beschluss des BGH v.
16.4.2009 — VII ZR 197/08)

4. Akquisition oder Vertrag?

Bestehen Verhandlungen tber ein zu errichtendes Bau-
vorhaben und wird der Architekt auf Veranlassung des
Bauherrn tdtig vor Abschluss eines von ihm gewollten
schriftlichen Vertrages, ist eine Akquisitionstatigkeit des
Architekten gegeben, wenn der vom Architekten gewoll-
te Vertrag nicht unterschrieben wird.

OLG Schleswig-Holstein v. 6.1.2009 — 3 U 29/07,
BauR 2009, 996

5. Akquisition und kein Ende

Bei sog. Groflprojekten — das Gericht nennt Baukosten

von > 2,5 Mio. € — sind die stets zu bemiihenden Indizien

und Voraussetzungen gegen die Annahme einer Beauftra-

gung

- noch nicht ,gesicherte“ Finanzierung

— Arbeit in einem ,, Team® einer Vielzahl voneinander
unabhingiger Projektbeteiligter

—  FErarbeitung von Prisentationsunterlagen fiir die Of-
fentlichkeit, Kommune, Presse

—  Erklarung und ihre widerspruchslose Hinnahme,
dass die Projektbeteiligten Geld nur erhalten konnen,
wenn ein Investor gefunden werde.

OLG Diisseldorf v. 29.2.2008 — 1-23 U 85/07, NZBau
2009, 457

6. Konkludenter Vertragsschluss

Jedenfalls mit der Verwertung der Architektenleistung
kommt konkludent auch der Architektenvertrag zustan-
de. Das ist auch (und insbesondere) dort der Fall, wo der
Auftraggeber sich der Leistung des Auftragnehmers
(ndmlich hier eines Subplaners) zur Erfillung eigener Ar-
chitektenplanungsleistungen ggii. dem Bauherrn bedient.
Der eigentliche Streitstoff lag tiefer: Es ging um die be-
liebte Frage, wie bei Einschaltung eines Subplaners auf
der Kostenseite fiir den Hauptplaner ,noch etwas iibrig
bleibt*, was nach der Rechtsprechung des BGH be-
kanntlich nicht der Fall ist.

OLG Karlsruhe v. 27.7.2007 — 8 U 243/06, BauR
2009, 1170 (rechtskraftig durch Beschluss BGH .
18.12.2008 — VI ZR 157/07)

7. ,Auftrag bei Verkaufserfolg“

Bei grofleren ErschliefSungen ist es weit verbreitet, dass
der Architekt je nach Verkaufserfolg weiter beauftragt
wird aufgrund eines Grundvertrages — im Gegensatz zu
einem Rahmenvertrag, der erst eine weitere Beauftra-
gung erfordert. Ist die weitere Tatigkeit nur unter eine
Bedingung gestellt — der ,,Verkaufserfolg“ —, so bedarf es
keiner weiteren vertraglichen Regelung bei Bedingungs-
eintritt. Was konkret vorliegt, ist eine Frage der Aus-
legung.

BGH v. 18.12.2008 — VII ZR 189/06, BauR 2009,
523 = NJW-RR 2009, 598

II. Vergiitung

1. Anwendung der HOAI

Die HOAI ist nicht personen-, sondern objektbezogen.
Eine Leistung, die unter die HOAI fillt und typischerwei-
se von einem Architekten oder Bauingenieur wahr-
genommen wird, ist auch dann nach HOAI abzurechnen,
wenn der Auftragnehmer — wie im Streitfall — Dach-
decker und Sachverstiandiger ist. Die HOAI kann inso-
weit nicht umgangen werden.

OLG Kéln v. 20.1.2009 - 22 U 77/08, NJW-RR 2009,
1617 = NZBau 2009, 790

> Der Autor ist Rechtsanwalt in Hamburg.
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2. Stufenweise Beauftragung

Die bei stufenweiser Beauftragung des Architekten
schriftlich getroffene Honorarvereinbarung tber spater
zu erbringende Leistungen wird mit dem Abruf dieser
Leistungen wirksam und ist deshalb ,bei Auftragsertei-
lung“ i.S.d. § 4 Abs. 1 HOAI getroffen. Vorherige Ver-
gutungsverhandlungen sind unschadlich. Sie sind sogar
die Regel. Die HOAI ist kein Philologenseminar. Selbst-
verstindlich werden sich, zumal bei offentlichen Auftra-
gen, die Parteien zuvor iiber das zu erwartende Honorar
verstindigen miissen.

BGH v. 27.11.2008 - VII ZR 211/07, BauR 2009,
264 = MDR 2009, 257

3. Architektenhonorar: Abrechnung nach Zeitauf-
wand

Die Vereinbarung einer Stundenlohnvergitung fiur Werk-
leistungen begriindet nach Treu und Glauben eine ver-
tragliche Nebenpflicht zur wirtschaftlichen Betriebsfiih-
rung, deren Verletzung sich nicht unmittelbar ver-
giitungsmindernd auswirkt, sondern einen vom Besteller
geltend zu machenden Gegenanspruch aus § 280 Abs. 1
BGB entstehen lasst. Dessen tatsachliche Voraussetzun-
gen muss der der Besteller nach allgemeinen Grundsitzen
darlegen und beweisen. Dafiir muss der Auftragnehmer
»80 viel vortragen®, dass der Auftraggeber in die Lage
versetzt wird, die wirtschaftliche Fithrung des Auftrages
zu uberpriifen. Sie soll aber laut BGH - anders die Vor-
instanz — nicht voraussetzen, dass die abgerechneten Ar-
beitsstunden einzelnen Titigkeiten zugeordnet und/oder
nach zeitlichen Abschnitten (Tagen) aufgeschliisselt sein.
Was fiir jeden Maurer selbstverstiandlich ist (Tageszettel),
soll fiir ,den unabhdngigen Berater Univ.-Prof. Dr. R.,
R. GmbH " nicht nétig sein? Der ungewdhnlich hobe Be-
griindungsaufwand von mebreren Druckseiten legt nicht
offen, warum der Auftragnebmer nicht spezifizieren
muss, was wer (7 Mitarbeiter wann woffiir, ndmlich mebr
als 1 Mio. €) gemacht hat. Warten wir auf die nichste
Anwaltsabrechnung auf Zeithonorarbasis.

BGH v. 17.4.2009 — VII ZR 164/07, NJW 2009,
2199 = ZfBR 2009, 566

4. Bauzeitverlangerung beim Architekten: Kostenfak-
toren

Neben der reinen abzurechnenden Mehrbelastung, die
regelmifSig auf der Baustelle (Bauiiberwachung) linear
entsteht, konnen auch AGK berticksichtigt werden, nam-
lich in einem Birokostenzuschlag auf die Subunterneh-
merkosten und einem Gemeinzuschlag auf die Mitarbei-
terkosten. Ein Aufschlag von 15 % oder auf 65 % der
reinen Lohnkosten kann bei einem Auftrag auf Bauiiber-
wachung nach § 15 HOAI bei der Ermittlung der Mehr-
kosten wegen Bauzeitverlingerung angemessen sein.

OLG Dusseldorf v. 26.10.2006 — I-5 U 100/02, NZBau
2007, 109 = BauR 2007, 1271 (rechtskraftig BGH v.
8.7.2009 — VII ZR 218/06)

5. Riickforderung

Sind in einem Architektenvertrag Abschlagszahlungen
des Auftraggebers vorgesehen, dann ist eine Klage auf
Riickzahlung von nach Auffassung des Auftraggebers
tiberhohten Abschlagszahlungen derzeit nicht begrindet,
wenn der Auftraggeber eine Beendigung des Vertrags
nicht behauptet. Ein Stocken der Durchfithrung des Ver-
trags begriindet keinen Anspruch auf Riickzahlung der
bis dahin iiberhohten Abschlagszahlungen.

KG v. 16.6.1009 — 27 U 157/08, NZBau 2009, 660

6. Architektenrechnung: Schliissigkeit

Der sog. Priiffihigkeit vorgelagert ist die Schlussigkeit
der Honorarrechnung. Sind die Voraussetzungen einer
nachvollziehbaren Abrechnung nicht erfillt, ist der An-
spruch ginzlich abzuweisen (und nicht nur als zur Zeit
unbegriindet). Die Abgrenzung ist schwierig — auch
wenn der Streitfall ,hanebiichen™ war — und der Ansatz
daber abzulebnen. Er fiihrt zu neuen Streitereien.

OLG Celle v. 15.6.2009 — 14 U 60/09, MDR 2009,
1101 = BauR 2009, 1613

7. Rechnungsangaben

Der Aussteller einer Rechnung (hier: Architekt) hat die
Vorgaben zur steuerlichen Anerkennung seiner Rech-
nung fur den AG einzuhalten, insbesondere auch den
richtigen Adressaten anzugeben. Das hat aber nichts mit
der Pruffahigkeit oder Failligkeit der Rechnung zu tun
(sondern fithrt allenfalls zu einem Zuriickbehaltungs-
recht).

OLG Dasseldorf v. 15.5.2008 — 1-5 U 68/07, BauR
2009, 1616

8. Bindung des Architekten an die Schlussrechnung;:
»Sich-Einrichten® des Auftraggebers

Auch hier ist leider wieder eine Einzelfallprifung ange-
sagt. Die Bezahlung der Schlussrechnung ist kein ,,Ein-
richtungs“tatbestand zugunsten des Auftraggebers.
Ebenso wenig ist der Zeitraum zwischen Erteilung/Aus-
gleich der ursprunglichen Honorarrechnung und der
erstmaligen Geltendmachung eines weitergehenden Ho-
norars auf Basis der Mindestsitze der HOAI bedeutsam.
Auch die Hohe von etwaigen Riickstellungen intern ist
nicht ausschlaggebend. Gleiches gilt fiir einen etwaigen
Weiterverkauf des Objektes, ohne dass die Streitfrage zu
Tage getreten ist. MafSgeblich ist nur, welche MafSnahme
im Konkreten der Auftraggeber im Hinblick auf ein
schiitzenswertes Vertrauen vorgenommen oder unterlas-
sen hat. Erforderlich ist, dass die durch die Nachforde-
rung entstehende zusitzliche Belastung unter Berticksich-
tigung aller Umstiande des Einzelfalls fiir den Auftrag-
geber nicht mehr zumutbar ist, weil sie eine besondere
Hirte fiir ihn bedeutet.

BGH v. 23.10.2008 - VII ZR 105/07 MDR 2009,
137 = BauR 2009, 262

9. ,,Bindung des Architekten®

Will sich der Architekt von einer unwirksamen Honorar-
vereinbarung losen, weil sich die Grundlagen der Verein-
barung gedndert haben, so ist das zulassig; der Architekt
trigt lediglich die Darlegungs- und Beweislast. Das ist
bei einer formwirksamen Vereinbarung nicht anders.

OLG Dasseldorf v. 15.5.2008 — 1-5 U 68/07, BauR
2009, 1616

10. Bindung an Honorarunterschreitung

Bekanntlich ist das Losen von der Honorarunterschrei-
tung dort nicht treuwidrig, wo der AG keinen Vertrau-
ensschutz geniefSt, weil er ,,vom Fach* ist. Vom Fach ist
auch, wer sich in den Verhandlungen eines Volljuristen
bedient. Es kommt nicht darauf an, ob dieser ,,vom
Fach“ ist, er muss sich ggf. einlesen.

OLG Hamm v. 15.8.2006 — 24 U 125/05, NZBau
2009, 48
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11. Honorarunterschreitung: Ausnahmefall

Ist die Leistung stark standardisiert und liegt insoweit ein
»Massengeschift“ vor, bei dem sich zudem der Architekt
im Wettbewerb mit nicht HOAI-gebundenen (auslin-
dischen) Bietern befindet, liegt ein die Unterschreitung
rechtfertigender Ausnahmefall vor.

OLG Naumburg v. 30.11.2007 - 1 U 86/06, BauR
2009, 267 (rechtskraftig nach Riicknahme der NZB zu
VII ZR 3/08)

12. Honorarunterschreitung: Darlegungslast

Der Architekt ist darlegungspflichtig fir seine Behaup-
tung, die abgeschlossene Vergiitungsvereinbarung unter-
schreite die Mindestsdtze der HOAL

OLG Naumburg v. 30.11.2007 - 1 U 86/06, BauR
2009, 267 (rechtskraftig nach Riicknahme der NZB zu
VII ZR 3/08)

13. Vertrauen auf die Schlussrechnung

Die Riige mangelnder Priffihigkeit kann im Einzelfall
der Argumentation des AG nicht entgegenstehen, er habe
auf die Endgiiltigkeit der Schlussrechnung vertraut, sich
darauf eingerichtet und der Architekt sei nach Treu und
Glauben an die ausgestellte Schlussrechnung gebunden.
Geboten sei eine Gesamt-Interessenabwigung unter Ein-
beziehung auch des prozessualen Verhaltens. Selbstver-
standlich kann der AG Bindungswirkung und mangelnde
Priiffabigkeit gestaffelt vorbringen. Diese Einsicht er-
spart manchen — wie hier: gekiinstelten — iiberhéhten Be-
griindungsaufwand.

OLG Hamm v. 29.4.2008 — 24 U 99/06, BauR 2009,
1325 (rechtskriftig durch Riicknahme der NZB zu VII
ZR 142/08)

14. Teilleistungen

Sind fiir Teilplanungsleistungen nicht alle Grundleistun-
gen in Auftrag gegeben, muss das Honorar nach § 35
Abs. 2 HOAI gemindert werden. Sind unterschiedliche
Grundleistungen fir die verschiedenen Planungsbereiche
in Auftrag gegeben, so muss eine sich an §5 Abs. 2
HOALI orientierende Gewichtung stattfinden.

BGH v. 11.12.2008 — VII ZR 235/06, BauR 2009, 521

15. Honorarzone: richtige Einordnung

Insbesondere bei Ingenieurbauwerken ist allein die Ver-
tragsleistung mafSgeblich, nicht das Gesamtbauwerk.

BGH v. 11.12.2008 — VII ZR 235/06, NZBau 2009,
259 = NJW-RR 2009, 519

16. Mehrere Gebaude, § 22 HOAI

Mehrere Gebaude i.S.d. § 22 Abs. 1 HOAI liegen vor,
wenn sie verschiedenen Funktionen zu dienen bestimmt
sind und sie vor allem unter Aufrechterhaltung ihrer
Funktionsfihigkeit je fiir sich genommen betrieben wer-
den konnten. Ausschlaggebend ist die unterschiedliche,
klar voneinander zu trennende Nutzung der verschiede-
nen Gebaude.

OLG Dusseldorf v. 26.10.2006 — I-5 U 100/02, NZBau
2007, 109 = BauR 2007, 1271 (rechtskraftig BGH v.
8.7.2009 — VII ZR 218/06)

17. Anderung der Leistung

Wird eine schriftliche Honorarvereinbarung in einem Ar-
chitektenvertrag unter der Bedingung geschlossen, dass
ein bestimmtes Projekt durchgefuhrt wird, und wird spa-

ter ein davon abweichendes Projekt durchgefihrt, ist die
fir das abweichende Projekt getroffene Honorarverein-
barung auch dann nicht schriftlich bei Auftragserteilung
1.5.d. § 4 Abs. 1 HOAI getroffen, wenn das Honorar un-
verdndert bleibt.

BGH v. 18.12.2008 — VII ZR 189/06, BauR 2009, 523

18. Vereinbarung eines Pauschalhonorars

Ein moglicherweise unwirksames Pauschalhonorar kann
nach Beendigung der Leistung des Architekten wirksam
durch eine gednderte Honorarvereinbarung ersetzt wer-
den.

KG v. 13.12.2007 — 10 U 256/01, BauR 2009, 676
(rechtskraftig durch Beschluss BGH v. 13.11.2008 -
VII ZR 27/08)

19. Miturheberschaft (,, Kolner Kranhauser®)

Eine Bezeichnung als (Mit-)Urheber fuhrt zur Vermutung
als Urheber. Bereits ein geringfuigiger eigenschopferischer
Beitrag begriindet die Miturheberschaft.

BGH v. 26.2.2009 — I ZR 142/06, NZBau 2009, 724

III. Haftung

1. Kostenlimit und Honorariiberschreitung

Gehen in einem Architektenvertrag sowohl der Architekt
als auch der Bauherr gemeinsam von einer bestimmten
Kostenbasis aus und machen diese unter der Uberschrift
»Kostenrahmen“ tibereinstimmend zur Grundlage ihres
Vertrages, handelt es sich nicht lediglich um eine Berech-
nungsgrundlage zur Honorarermittlung, sondern um die
vertragliche Vereinbarung eines Kostenlimits. Uber-
schreitet der Achritekt diesen Kostenrahmen, ist sein Ho-
norar auch ohne Nacherfiillungsverlangen des Bauherrn
zu mindern, wenn eine Umplanung unméglich oder zu-
mindest dem Kldger nicht zumutbar ist.

OLG Celle v. 7.1.2009 — 14 U 115/08, BauR 2009,
997 = NJW-RR 2009, 1177

2. Riskante Planung/Bauausfithrung

Der Bauherr darf ruhig eine riskante Planung/Bauausfiih-
rung, sei es aus wirtschaftlichen, gestalterischen oder
sonstigen Grunden, in Auftrag geben. Der Architekt
muss ihn nur auf die Risiken hinweisen. Die freie Ent-
scheidung des Bauherrn erfordert umfassende Kenntnis.
Das Hauptproblem ist, dass der Architekt normalerweise
seiner Belehrungspflicht nachkommt, dies aber nicht be-
weisen kann. Ohne schriftliche Belebrung lauft bei den
Gerichten gar nichts.

OLG Stuttgart v. 18.8.2008 — 10 U 4/06, BauR 2009,
1926 (rechtskriftig durch Beschluss des BGH wv.
27.8.2009 — VII ZR 175/08)

3. Ubermifiger Aufwand

Ein Mangel kann auch darin liegen, dass der Planer eine
uberdimensionierte und damit gemessen am Planungsziel
zu teure Ausfihrung vorsieht. Schaden ist der unnotige
(man darf erginzen: unniitze) Mebraufwand.

BGH v. 9.7.2009 — VII ZR 130/07, MDR 2009, 1100
= BauR 2009, 1611

4. Boden- und Wasserverhaltnisse

Diese fordern vom Architekten ,sorgfiltigste“ (so OLG)
Prufungen und Uberlegungen zu allen Parametern, ins-
besondere
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- bindige Boden

- Gefille zum Grundstiick

—  schlussiges Abdichtungs- und Wasserabfithrsystem
- geeignete Verfullung der Arbeitsraume

- Abdichtung der Durchdringungen in der Kellerau-
Benwand fur Ver-/Entsorgungsleitungen

- Horizontal- und Vertikalabdichtung der Garagen-
winde im FufSpunktbereich

- Ausfuhrung der Anschlussfuge Wohnhaus/Garage.

OLG Diisseldorf v. 8.2.2008 — 1-23 U 58/07, BauR
2009, 277 (rechtskraftig nach Ricknahme der NZB zu
VII ZR 72/08)

5. Haftung fiir fehlerhafte Griindung

Ist der Baugrund als nicht hinreichend tragfihig erkannt
(-> Bodengutachten), so hat der bautiberwachende Ar-
chitekt fiir eine erfolgreiche Griindung einzustehen, was
die Sorgfalt des Bodenaustausches anlangt.

OLG Celle v. 31.1.2008 - 13 U 57/07, BauR 2009,
529 (NZB zu VII ZR 65/08 zuriickgenommen)

6. Parkhausbau: konkret notwendige Planungsleis-
tung

Der mit den Leistungsphasen 1-3 des § 64 HOAI beauf-
tragte Ingenieur schuldet die abschliefende Ermittlung
des tatsichlich benotigten Bewehrungsstahls. Er ist auch
fur die allgemeine Gebrauchstauglichkeit der in seinen
Fachbereich fallenden Bauteile (hier: Decken und Ram-
pen des Parkhauses) verantwortlich. Dabei muss die Pla-
nung der Betondeckung nach der DIN 1045 auch den
Umweltbedingungen (Korrosionsschutz) und der Siche-
rung des Verbandes gemif$ Klasse 4 (Bauteile, die beson-
ders korrosionsgefihrdenden Einfliissen wie Tausalz aus-
gesetzt sind) statt Klasse 1 entsprechen. Das gilt auch
ohne ausdriickliche vertragliche Festlegung.

OLG Miinchen v. 12.12.2007 - 27 U 17/07, BauR
2009, 273 (rechtskraftig nach Ricknahme NZB zu VII
ZR 2/08)

7. Genehmigungsfihige Planung

Auch bei komplexeren Planungen, insbesondere fiir
Kommunen, tragt der Architekt grundsitzlich das Er-
folgsrisiko. Davon kann zwar abgegangen werden, doch
bedarf es einer eindeutigen Regelung, wenn der AG das
Fehlschlagsrisiko (das es durchaus haufiger geben kann)
tibernehmen will. Kann nicht nachgebessert werden, be-
darf es auch keiner Fristsetzung/Ablehnungsandrohung.
Die Einreichung der (fehlerhaften) Planung ist keine Ab-
nahme dieser Planung, sondern nur eine Vorstufe davon
und insbesondere verjahrungsrechtlich irrelevant.

OLG Naumburg v. 14.6.2006 — 6 U 111/05, BauR
2009, 119 (rechtskriftig durch Beschluss BGH wv.
10.7.2008 — VII ZR 146/06)

8. Hobbyraum

Ein altbekanntes Thema sind Hobbyraume, die augen-
zwinkernd als solche deklariert, vom Bauherrn aber als
Wohnriaume gewiinscht und vom Architekten so geliefert
werden. Will der Bauherr, insbesondere nach Nutzungs-
untersagung, dem Architekten einen Planungsfehler an-
hiangen, so muss er nachweisen, dass vollnutzbare Auf-
enthaltsriume als vereinbarte Beschaffenheit zu planen
waren und diese eben auch genehmigungsfihig waren —
dazu gehort auch eine entsprechende Treppe und nicht
nur eine Einschubtreppe.

OLG Miinchen v. 4.3.2008 — 13 U 2384/07, BauR
2009, 679 (rechtskraftig durch Beschluss BGH .
13.11.2008 — VII ZR 80/08)

9. Bauiiberwachung: ,Einstiirzende Neubauten

Die Bautuiberwachung darf sich nicht auf allgemeine Ge-
fahrenhinweise ,,vom Schreibtisch aus“ beschrinken. Er-
forderlich sind vielmehr Anweisungen, bezogen auf die
konkrete Gefihrdungssituation, und die Uberwachung
vor Ort, ob diese Anweisungen auch befolgt/umgesetzt
werden (hier: Einsturzgefahr durch Riickbau freigelegter
Giebelwinde).

OLG Frankfurt v. 29.4.2009 — 4 U 149/08, MDR
2009, 1386 = NZBau 2009, 718

10. Offenkundiger Bauiiberwachungsmangel

Auch bei sog. einfachen und nicht iberwachungsbedurf-
tigen Arbeiten kann ein Bauiiberwachungsmangel vorlie-
gen, wenn der Mangel nidmlich ,beim ersten Blick“ so-
fort ins Auge fallt.

KG v. 29.4.2008 — 7 U 108/07, BauR 2009, 107

11. Spezialkenntnisse

Der bautiberwachende Architekt muss auch bei Spezial-
gewerken Grundkenntnisse aufweisen und anwenden —
hier: fehlende Isolierung eines Ofens nach unten hin. Of-
fenbar sollen verschirfte Uberwachungspflichten dort
gelten, wo kein Spezialhandwerker (hier: kein zugelasse-
ner Ofenbauer) werkeln. Wie immer: Der Bauberr sucht
schwache Handwerker, die Qualitdt muss dann der Ar-
chitekt erbringen. Selbstverstindlich ohne Kosten. Die
Losung kann nur in einer verniinftigen Quote liegen,
nicht in der Totalverurteilung des Architekten.

OLG Dusseldorf v. 28.10.2008 — 21 U 21/08, NJW-
RR 2009, 449 = NZBau 2009, 390

12. Haftung fiir fehlerhafte Baufortschrittsanzeige

Die Haftung tritt jedenfalls dort ein, wo der Architekt

ausdriicklich schriftlich bekundet,

— der verantwortliche Bauleiter des Bauvorhabens zu
sein

- die von der Bank genehmigten und mit Prufvermerk
versehenen Baupliane einschlieSlich der dazu gehori-
gen Baubeschreibung zu kennen

- dass das Bauvorhaben nach diesen Plianen errichtet
werden solle

— nach Baubeginn, Rohbaufertigstellung und Bezug/
Fertigstellung unter Beachtung der ihm uberlassenen
Unterlagen eine dem jeweiligen Bautenstand entspre-
chende Bestitigung abzugeben.

Die drittschiitzende Wirkung solcher Erkliarung erfasst

auch die Erwerber vom Bautrager/AG der Architekten

und die finanzierende Bank, letztere zumal wenn die Be-

statigung ersichtlich zur Vorlage bei ihr bestimmt ist.

BGH v. 25.9.2008 — VII ZR 35/07, ZfBR 2009, 44 =
NJW 2009, 217

13. Rechnungspriifungspflicht
Auch bei Abschlagsrechnungen hat der Architekt zu be-
achten

- alle grundlegenden vertraglichen Abreden, wie
Nachlasse, Skonti pp.

— korrekte Massen und Leistungsstinde
- Einbehalte wegen Mingeln
—  Vereinbarungen uiber Sicherheitseinbehalte.
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Sonst macht er sich schadensersatzpflichtig; der typische
Fall ist die spatere Insolvenz des AN. Zwar muss der Ar-
chitekt nur Zug um Zug gegen Abtretung der Anspriche
des AG gegen den Insolvenzverwalter leisten. Ansonsten
haftet er jedoch voll ohne Verweis auf Riickforderung
vom AN. Die Brisanz liegt darin, dass Abschlagsrech-
nungen/-zahlungen ja nur vorliufig sind und keine Bin-
dungswirkung haben. Sie dienen der Aufrechterbaltung
der Liquiditat des AN und sollen schnell und ,unbiiro-
kratisch* bedient werden. Damit konnte es nun vorbei
sein.

OLG Hamm v. 7.8.2008 — 21 U 78/07, NZBau 2009,
45 = BauR 2009, 123

14. ,Sekundirhaftung®

Entgegen der — nochmals vollen Umfangs bekriftigten —
Sekundarhaftung fiir den objektuberwachenden Archi-
tekten trifft den nur planenden Architekten keine Sekun-
darhaftung. Er ist nicht der umfassend, rundum dem
Bauherrn verpflichtete ,,Sachwalter.

BGH v. 23.7.2009 - VII ZR 134/08 MDR 2009,
1272 = NZBau 2009, 789

15. Arglist/Organisationsobliegenheit

Auch auf einen Architekten, der die Bautiberwachung —
namlich durch Subarchitekten - arbeitsteilig organisiert,
sind die Grundsitze zur Organisationsobliegenheit anzu-
wenden. Die Schwere des Baumangels allein ist kein Kri-
terium. Die Gleichstellung der Verjihrung im Falle der
Verletzung einer Organisationsobliegenheit mit der Ver-
jahrung bei arglistigem Verschweigen eines Mangels ist
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nur gerechtfertigt, wenn die Verletzung der Organisati-
onsobliegenheit ein dem arglistigen Verschweigen ver-
gleichbares Gewicht hat.

BGH v. 27.11.2008 — VII ZR 206/06, BauR 2009,
515 = NZBau 2009, 185

16. AVA: Haftungsbegrenzung

Die Haftungsbegrenzung auf den Umfang der Versiche-
rung nach 5.3 und 5.4 der AVA 1985 ist wegen Verstof3es
gegen das Transparenzgebot unwirksam. Denn der nor-
male Auftraggeber kann nicht erkennen, wann die Ver-
sicherung einzutreten hat und wann nicht. Das gilt in je-
dem Regelfalle fiir einen Verbraucher, auch fiir kleinere
Auftraggeber. Die Grenze ist da erreicht, wo der Auftrag-
geber sebr genau oder gar besser iiber die Versicherungs-
lage im Bilde ist. Nachweisen miisste dies allerdings der
Architekt.

OLG Braunschweig v. 8.11.2007 — 8 U 158/05, BauR
2009, 122 (rechtskriftig durch Beschluss BGH v.
10.7.2008 — VII ZR 215/07)

17. Haftpflichtversicherung: Planungsmangel

Im Deckungsprozess kommt es nicht auf die werkver-
tragliche Einordnung des Mangels an, insbesondere nicht
darauf, ob der Mangel sich schon ,verwirklicht“ hat
oder noch reparabel ist. Entscheidend ist, dass eine Um-
planung zur Beseitigung des Mangels nicht versichert ist
— es geht um ein Erfillungssurrogat.

BGHv. 19.11.2008 -1V ZR 277/05, BauR 2009, 527 =
NZBau 2009, 261
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Vertragsrecht

Widerruf eines Partnervermittlungsvertrages: Haus-
tursituation und Wertersatzbemessung

BGB §§ 312, 346, 357

a) Zum Widerruf eines Partnervermittlungsvertrags
nach § 312 BGB.

b) Es liegt keine ,vorhergehende Bestellung® i.S.v.
§ 312 Abs. 3 Nr. 1 BGB vor, wenn das in der ,,Haus-
tiirsituation® unterbreitete und zum Vertragsschluss

fithrende Angebot des Unternehmers von dem Gegen-
stand der Finladung des Verbrauchers nicht unerheb-
lich abweicht und dieser damit vorher weder gerech-
net hat noch rechnen musste (hier: Erwartung der Ver-
mittlung einer bestimmten, in einer Zeitungsannonce
beschriebenen Partnerin und Abschluss eines von die-
sem konkreten Partnerwunsch gelosten allgemeinen
Partnervermittlungsvertrages).

c) Die Bemessung des Wertersatzes, den der Verbrau-
cher nach dem wirksamen Widerruf eines Haustiir-
geschifts fiir bis dahin empfangene Leistungen des
Unternehmers schuldet, richtet sich nicht nach dem
vertraglich vereinbarten Entgelt, sondern nach dem
objektiven Wert dieser Leistungen, soweit dieser das
vertragliche Entgelt nicht tibersteigt.

BGH, Urt. v. 15.4.2010-111 ZR 218/09
(LG Stuttgart — 5 S 35/09; AG Boblingen)

Aus den Griinden:

... Das Berufungsgericht hat die Klage zu Recht im gel-
tend gemachten Umfang [Riickzahlung von 4.700 €] als
begriindet angesehen (§ 346 Abs. 1 i.V.m. §§ 357 Abs. 1
Satz 1, 355, 312 BGB). Gegen die Annahme des Beru-
fungsgerichts, der Klager habe den Partnervermittlungs-



