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Sehr geehrte Leserin,

sehr geehrter Leser,
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te 4), des Beitrags zu Anderungen im Vergaberecht ab dem 01.07.2026 (Seite 23) sowie des
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nach bereits erbrachten Leistungen (Seite 20).
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. Privates Bau- und Architektenrecht
1. Verjahrung von Mangelrechten bei unwirksamen Abnahmeklauseln!

a) Die Verjahrung eines Kostenvorschussanspruchs des Bestellers gemaR § 633
Abs. 3 BGB a.F. in Verbindung mit § 242 BGB beginnt erst mit Abnahme der
Werkleistung zu laufen (Bestiatigung von BGH, Urteil vom 8. Juli 2010 - VIl ZR
171/08, BauR 2010, 1778 = NZBau 2010, 768).

b) Eine von einem Bautrager gestellte Vertragsklausel, wonach die Abnahme des
Gemeinschaftseigentums durch drei aus der Mitte der Erwerber zu wiahlende
Vertreter erfolgen soll, ohne dass dem Erwerber das Recht vorbehalten wird,
das hergestellte Werk auf seine Abnahmefahigkeit zu tberprifen und die Ab-
nahme selbst zu erklaren, ist gemaR § 9 Abs. 1 AGBG wegen unangemessener
Benachteiligung der Erwerber unwirksam.

c) Fir die Durchsetzbarkeit des Kostenvorschussanspruchs gemaR § 633 Abs. 3
BGB a.F. in Verbindung mit § 242 BGB wegen Mangeln des Gemeinschaftsei-
gentums gilt in diesem Fall eine zeitliche Obergrenze von 30 Jahren ab dem
Zeitpunkt der infolge der Unwirksamkeit der Abnahmeklausel fehlgeschlagenen
Abnahme.

BGH, Urteil vom 26.03.2026 — VII ZR 68/24
Sachverhalt:

Die WEG verlangt vom Bautrager Kostenvorschuss fur Baumangel am Gemeinschaftseigen-
tum. Bei der Wohnanlage handelt es sich um ein alteres Mehrfamilienhaus, welches von der
Beklagten grundlegend saniert und erweitert wurde. Vorliegend wurden die Dacharbeiten im
Sommer 1999 abgeschlossen und vom Bautrager gegeniber den Handwerkern abgenom-
men. Gegenstandlich gab es zwei Gruppen von Erwerbern, wobei die zweite Gruppe die
Vertrage erst nach ,Abnahme* geschlossen hat.

Die anfangs geschlossenen Bautragervertrage enthielten Vereinbarungen, dass die Abnah-
me des Gemeinschaftseigentums durch drei aus der Mitte der Erwerber zu wahlende Vertre-
ter erfolgen soll. Zu diesem Zweck wurden Abnahmebegehungen gemacht. Im Anschluss
wurden zwei weiteren Wohneinheiten und ein Keller veraufiert. In den entsprechenden Ver-
tragen hierzu war eine Regelung enthalten, dass die Abnahme des Gemeinschaftseigentums
bereits erfolgt sei. Die Klagerin hat die Beklagte im Jahr 2017 dazu aufgefordert, die Mangel
am Pultdach zu beseitigen nachdem die WEG die Mangelrecht per Vergemeinschaftungsbe-
schluss an sich gezogen hat.

Das OLG wies die Klage wegen Verjahrung ab.

Entscheidung:

Der BGH widerspricht dem Berufungsgericht in der Frage, welche Auswirkungen die unwirk-
same Abnahmeklausel fir die Verjahrungseinrede der Beklagten hat.
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Aufgrund der AGB-rechtlich unwirksamen Abnahmeklauseln liegt keine Abnahme vor. Dem-
nach ist die Verjahrungsfrist des § 634a BGB nicht anwendbar. Auch kommt die vom OLG
angenommene Verjahrungsfrist von 15 Jahre, welche das OLG aus der Erfillungs- und
Mangelverjahrungsfrist zusammenrechnet, nicht in Betracht, da hierfur die gesetzliche
Grundlage fehlt. Ein Verstoll gegen das Rechtsstaatsprinzip aufgrund eines ,unverjahrbaren
Anspruchs® liegt nicht vor. Da die Abnahme jederzeit herbeigefuhrt werden kann, wirde die-
se die funfjahrige Frist des § 634a BGB in Gang setzten. Als Obergrenze nimmt der BGH ei-
nen Zeitraum von 30 Jahren ab dem Zeitpunkt der unwirksamen Abnahme an. Dies ergibt
sich aus einer Gesamtanalogie der gesetzlichen Verjahrungsfristen sowie Treu und Glauben.
Nach Ablauf dieser Frist stlinde der Beklagten der Einwand des institutionellen Rechtsmiss-
brauchs zu.

Eine Verwirkung des Anspruchs kommt vorliegend auch nicht in Betracht, da kein schutz-
wulrdiges Vertrauen des Bautragers vorliegt. Dieser hat die verzégerte Geltendmachung
durch seine unwirksamen Klauseln selbst veranlasst. Eine Kenntnis der Erwerber Uber die
Unwirksamkeit der Klausel liegt nicht vor.

Praxishinweis:

Die Entscheidung des BGH ist von grundlegender Bedeutung und lasst keinen Zweifel an
der Rechtslage. Gleichwohl ist die dort fur unwirksam erklarte Klausel in der Praxis weiterhin
weit verbreitet, weshalb bei der Gestaltung und Prifung von Bautragervertragen erhdhte
Aufmerksamkeit geboten ist.

Rechtsanwaltin Tarsilla Rapp
Heidelberg

2. ,Vollistandige Fertigstellung“ ist nicht gleich ,,Abnahmereife“ — warum kleine
Mangel die gesamte Schlusszahlung blockieren kénnen

a) Die in der Ratenzahlungsbestimmung eines Bautrdgervertrags verwendete
Formulierung, die letzte Rate sei ,,nach vollstidndiger Fertigstellung“ zu zahlen,
ist als Allgemeine Geschiftsbedingung durch Auslegung zu ermitteln und nicht
ohne Weiteres mit der ,,Abnahmereife“ gleichzusetzen.

b) Verlangt die letzte Rate nach dem Gesamtzusammenhang des Vertrags einen
uber die Bezugsfertigkeit hinausgehenden Fertigstellungsgrad, wird sie erst fal-
lig, wenn der Bautrager die im Abnahmeprotokoll aufgefiihrten Mangel beseitigt
und die Restarbeiten erledigt hat.

BGH, Urteil vom 22.04.2026 — VIl ZR 88/25
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Sachverhalt:

Die Bautragerin (Klagerin) errichtete in Berlin eine groRe Wohnanlage mit 276 Wohn-
und Gewerbeeinheiten sowie einer Tiefgarage. Mit notariellem ,Wohnungseigentums-
kaufvertrag mit Auflassung“ (Bautragervertrag) vom 13.06.2016 erwarb die Erwerberin
(Beklagte) eine der Wohnungen zu einem Festpreis von 375.942 Euro.

Der Vertrag sah eine an den Bauablauf gekoppelte Ratenzahlung des Restkaufpreises
von 263.159,40 Euro vor. Von besonderer Bedeutung waren dabei die letzten beiden
Raten:

- Die vorletzte Rate in Hohe von 8,4 % war ,nach Bezugsfertigkeit und Zug um Zug
gegen Besitziibergabe“ zu zahlen,

- die letzte Rate von 3,5 % — hier 13.157,97 Euro — erst ,nach vollsténdiger Fertigstel-
lung®.

Der Vertrag definierte die Bezugsfertigkeit dahingehend, dass die vereinbarten Leistun-
gen frei von wesentlichen, die Funktionsfahigkeit beeintrachtigenden Mangeln erbracht
sein mussen. Unfertige AuRenanlagen oder noch nicht durchfihrbare technische Einre-
gelarbeiten standen ihr ausdriicklich nicht entgegen. Weiter war geregelt, dass die Er-
werberin nach Eintritt der Bezugsfertigkeit das Sondereigentum sowie das in dessen Be-
reich liegende Gemeinschaftseigentum abzunehmen hat und sich die Bautrégerin ver-
pflichtet, die im Abnahmeprotokoll aufgefliihrten Mangel zu beseitigen und etwaige Rest-
arbeiten ausfuhren zu lassen.

Die Erwerberin nahm im Juni 2019 zunachst das Gemeinschaftseigentum und sodann
das Sondereigentum jeweils unter Vorbehalt ab. Die gerligten Mangel wurden in einem
Abnahmeprotokoll festgehalten. Als die Bautragerin im Oktober 2019 die letzte Rate in
Rechnung stellte, zahlte die Erwerberin nur einen Bruchteil — EUR 357,97 — und behielt
12.800 Euro als Sicherheit wegen noch nicht beseitigter Mangel ein, deren Beseitigung
sie mit rund 6.400 Euro veranschlagte.

Auf die Zahlungsklage der Bautragerin Uber 12.800 Euro berief sich die Erwerberin auf
die fehlende Falligkeit der Schlussrate wegen der Nichtbeseitigung der Mangel, welche
sie sich bei der Abnahme des Sondereigentums vorbehalten hat, und wegen nicht fertig
gestellter Baubereiche des Gemeinschaftseigentums. Des Weiteren rlgte sie weitere
Mangel.

Das Landgericht wies die Klage als ,derzeit unbegriindet* ab, weil erhebliche Teile der
Aullenanlagen — unter anderem ein zur Wohnanlage gehdérender Gehweg — noch nicht
fertiggestellt seien.

Das Kammergericht anderte dieses Urteil auf die Berufung der Bautragerin teilweise ab
und verurteilte die Erwerberin — teils Zug um Zug gegen Beseitigung naher bezeichneter
Mangel — zur Zahlung. Es setzte die ,vollstdndige Fertigstellung® mit der ,Abnahmereife*
gleich und knupfte dabei an den Fertigstellungsbegriff der Makler- und Bautragerverord-
nung (MaBV) an. Vorhandene Mangel begriindeten danach lediglich eine Mangeleinrede
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mit der Folge einer Zug-um-Zug-Verurteilung. Dies entspreche den zivilrechtlichen Wer-
tungen in § 640 BGB und § 641 BGB, wonach die Vergutung bei Abnahme oder Ab-
nahmereife fallig werde und der Erwerber bei Mangeln ein Leistungsverweigerungsrecht
nach § 641 Abs. 3 BGB geltend machen kdnne.

Hiergegen wandte sich die Erwerberin mit der vom Kammergericht zugelassenen Revi-
sion.

Entscheidung:

Mit Erfolg! Der BGH stellte klar, dass das Berufungsgericht die ,vollstdndige Fertigstel-
lung® zu Unrecht abstrakt nach der MaBV mit der ,Abnahmereife” gleichgesetzt und da-
mit die gebotene Auslegung des Bautragervertrags unterlassen hatte.

Bei der Ratenzahlungsbestimmung handelt es sich um eine von der Bautragerin gestell-
te Allgemeine Geschaftsbedingung (§ 305 Abs. 1 Satz 1 BGB). Sie ist daher nach ihrem
objektiven Inhalt und typischen Sinn aus der Sicht eines verstandigen und redlichen
durchschnittlichen Vertragspartners auszulegen, wobei zunachst der Wortlaut malRgeb-
lich ist. Ist der Wortlaut nicht eindeutig, kommt es entscheidend darauf an, wie die Klau-
sel aus der Sicht der typischerweise an Geschaften dieser Art beteiligten Verkehrskreise
zu verstehen ist, wobei auch Sinn und Zweck sowie systematische Gesichtspunkte vor
dem Hintergrund des gesamten Formularvertrags maf3geblich sind.

Allein der Umstand, dass die Formulierung ,vollstdndige Fertigstellung“ wortlich dem
letzten Spiegelstrich der einschlagigen MaBV-Bestimmung (§ 3 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 MaBV)
entspricht, erlaubt nach Auffassung des Senats keinen eindeutigen Schluss auf ein be-
stimmtes Begriffsverstandnis. Denn ein durchschnittlicher Erwerber wird die Klausel
nicht allein wegen der sprachlichen Ubereinstimmung mit einer 6ffentlich-rechtlichen
Verordnung deuten, zumal die MaBV im Vertrag nicht einmal erwahnt wird.

Den Ausschlag gab der Gesamtzusammenhang des Vertrags: Da der Vertrag zwischen
einer vorletzten und einer letzten Rate unterscheidet, die bei gewohnlicher Vertragsab-
wicklung zu unterschiedlichen Zeitpunkten fallig werden, muss die letzte Rate aus sys-
tematischen Griinden einen Bauzustand verlangen, der Uber den fir die vorletzte Rate
genugenden hinausgeht. Die vorletzte Rate war mit Bezugsfertigkeit — also Freiheit von
wesentlichen, die Funktionsfahigkeit beeintrachtigenden Mangeln — fallig. Folglich setzt
die ,vollstdndige Fertigstellung“ einen héheren Grad der Fertigstellung voraus. Auf die —
umstrittene — Frage, was ,vollstdndige Fertigstellung® im Sinne der MaBV konkret be-
deutet, kam es flr die Entscheidung daher nicht an.

Entscheidend war vielmehr der Verweis auf die vertragliche Regelung, wonach sich die
Bautragerin nach Eintritt der Bezugsfertigkeit verpflichtet hatte, die im Abnahmeprotokoll
aufgeflihrten Mangel zu beseitigen und Restarbeiten zu erledigen. Vor diesem Hinter-
grund darf ein durchschnittlicher Erwerber erwarten, die letzte Rate erst dann zahlen zu
mussen, wenn der Bautrager genau diese Verpflichtung erfillt hat.
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Die im Bautragervertrag vorgesehene Sicherheit von 5 % stellte diese Auslegung nicht
in Frage, da sie nur einen Mindestschutz gegen die Nichtfertigstellung bezweckt und
nicht das primare Interesse des Erwerbers an einer vollstdndigen und mangelfreien Her-
stellung absichert.

Da die im Abnahmeprotokoll des Sondereigentums festgehaltenen Mangel — unter ande-
rem an der Schlafzimmertur, den Sockelleisten und den Wandfliesen im Bad — unstreitig
nicht beseitigt waren, war die letzte Rate nicht fallig. Auf die zeitlich nach der Abnahme
gemeldeten weiteren Mangel und auf die Mangel des Gemeinschaftseigentums kam es
nicht mehr an. Die Klage war damit mangels Falligkeit ,derzeit unbegriindet*.

Praxishinweis:

Die Entscheidung ist fur die Vertragspraxis von erheblicher Tragweite. Der BGH erteilt
der verbreiteten Praxis eine Absage, den zivilrechtlichen Falligkeitsbegriff schematisch
an die gewerberechtliche MaBV anzulehnen. Selbst wenn der Zahlungsplan — wie haufig
— dem MaBV-Modell nachgebildet ist, bestimmt sich die Falligkeit der einzelnen Rate
nach der Auslegung des konkreten Vertrags. Offentliches Gewerberecht und zivilrechtli-
che Leistungspflicht laufen insoweit nicht zwingend gleich.

Praktisch besonders brisant ist die Reichweite der Rechtsfolge: Anders als das Kam-
mergericht, das vorhandene Mangel Uber eine Mangeleinrede und ein Leistungsverwei-
gerungsrecht (mit Zug-um-Zug-Verurteilung und dem Druckzuschlag des § 641 Abs. 3
BGB) bewaltigen wollte, gelangt der BGH zu einer fehlenden Falligkeit der gesamten
Schlussrate. Das bedeutet im Ergebnis ein ,Alles-oder-nichts“: Solange auch nur ein
protokollierter Mangel offen ist, kann der Bautrdger die komplette letzte Rate nicht
durchsetzen. Im Streitfall blockierte ein Mangelbeseitigungsaufwand von wenigen tau-
send Euro die Zahlung von 12.800 Euro vollstandig. Der Erwerber muss sich hierfur
nicht einmal auf ein Zurtckbehaltungsrecht berufen — die Forderung ist schlicht nicht fal-
lig und die Klage ,derzeit unbegrindet”.

Rechtsanwalt Eugen Wichert
Heidelberg
Keine Bezugsfertigkeit bei wesentlichen Mangeln

a) Eine Wohneinheit ist i.S.v. § 3 Abs. 2 MaBV nur dann bezugsfertig, wenn sie
dauerhaft bewohnbar ist.

b) Wesentliche Mangel stehen der Bezugsfertigkeit entgegen — auch dann, wenn
sie nur optischer Natur sind und die Nutzung nicht unmittelbar beeintrachtigen.

c) Etwas anderes gilt nur, wenn die Mangelbeseitigung unverhaltnismagig ist und
sich der Bautrager hierauf beruft (§ 635 Abs. 3 BGB)

Mandanten-Rundbrief Juni 2026 - SEITE 7



+
Rechtsanwalte

KG Urteil vom 24.06.2025 — 21 U 156/24
Sachverhalt:

Der Klager verlangte von der beklagten Bautragerin Schadensersatz wegen verspateter
Ubergabe einer Eigentumswohnung in Berlin. Vereinbart war die Bezugsfertigkeit bis
Ende 2015. Die Bautragerin zeigte im Februar 2016 Bezugsfertigkeit an und forderte ei-
ne Kaufpreisrate. Die Erwerber verweigerten die Zahlung jedoch, da wesentliche Mangel
vorlagen: Eine Treppe entsprach weder der vereinbarten Ausflihrung (Sichtbeton) noch
der geplanten Konstruktion (abweichende Steigung).

In der Folge kam es zu langjahrigen Streitigkeiten, u.a. Uber Mangelbeseitigung, Zah-
lungsanspriiche und einen Rucktritt der Bautragerin. Die Wohnung wurde erst Ende
2021 Ubergeben. Der Klager machte insbesondere Mietausfall, Stornierungskosten und
Einlagerungskosten geltend, da er wegen der ausbleibenden Ubergabe andere Woh-
nungen nicht wie geplant vermieten konnte.

Das Kammergericht bestatigte einen Schadensersatzanspruch des Klagers wegen Ver-
zugs (8§ 280 Abs. 2, 286 BGB).

Entscheidung:

Die Wohnung war zum mafgeblichen Zeitpunkt nicht bezugsfertig. Entscheidend ist
nach Auffassung des Gerichts, ob die Wohnung dauerhaft und vertragsgerecht nutzbar
ist.

Wesentliche Mangel schliel3en die Bezugsfertigkeit grundsatzlich aus — selbst wenn die
Wohnung faktisch bewohnbar ist. MaRRgeblich ist die vertragliche Sollbeschaffenheit,
nicht die tatsachliche Nutzungsmadglichkeit. Die Abweichungen bei der Treppe wurden
als wesentliche Mangel eingestuft, da sie die Gestaltung des Wohnraums zentral betref-
fen.

Nach den in der Rechtsprechung entwickelten Grundsatzen ist eine Wohnung dann als
bezugsfertig anzusehen, wenn der Bau so weit fortgeschritten ist, dass den zukunftigen
Bewohnern zugemutet werden kann, die Wohnung zu beziehen. Dies ist nach der Ver-
kehrsauffassung zu beurteilen und erfordert zumindest, dass die Wohnung in zumutba-
rer Weise zuganglich ist und die Bewohner ohne Gefahr fur ihre Sicherheit und Gesund-
heit ihre normalen Wohnbedirfnisse (Wohnen, Essen, Schlafen) unbeengt und dauernd
befriedigen kdnnen (vgl. OLG Dusseldorf 15.7.2011 — 23 U 87/09, BeckRS 2011, 28762
Rn. 64; OLG Ddusseldorf 16.3.2023 — 5 U 39/21, BeckRS 2023, 53897 mwN; OLG
Oldenburg 27.10.2022 — 8 U 38/21, BeckRS 2022, 58762).

Es war jedoch unklar, wie und ob die Mangel beseitigt wiirden. Eine spatere Mangelbe-
seitigung hatte moglicherweise einen erneuten Auszug erfordert. Damit fehlte die erfor-
derliche nachhaltige Bezugsfahigkeit. Mangels Bezugsfertigkeit war die Kaufpreisrate
nicht fallig. Die Erwerber durften die Zahlung vollstandig zurtickhalten (§ 320 BGB). Die
Bautragerin befand sich uber Jahre im Verzug. |hr Rucktritt vom Vertrag war unwirksam
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und beseitigte den Verzug nicht. Der Klager konnte den Mietausfallschaden ersetzt ver-
langen. MaRgeblich ist die hypothetische Lage bei rechtzeitiger Ubergabe; dabei steht
ihm ein Wahlrecht hinsichtlich der Schadensberechnung zu.

Praxishinweis:

Die Entscheidung verscharft die Anforderungen an die Bezugsfertigkeit im Bautrager-
recht erheblich:

o Bezugsfertigkeit # Bewohnbarkeit: Auch eine tatsachlich nutzbare Wohnung kann
rechtlich nicht bezugsfertig sein.

o Wesentliche (auch optische) Mangel verhindern regelmafig die Falligkeit von Raten
nach der MaBV.

e Bautrager tragen das Risiko, wenn sie die Mangelbeseitigung nicht klar und verbind-
lich darstellen.

o Erwerber kénnen bei unklarer Mangellage regelmaRig die Zahlung vollstandig zu-
ruckhalten.

o FUr die Praxis besonders relevant: Verzégerungsschaden kénnen erheblich sein, ins-
besondere durch entgangene Mieteinnahmen.

Die Entscheidung starkt damit deutlich die Position von Erwerbern und betont die Be-
deutung der vertragsgerechten und mangelfreien Herstellung als Voraussetzung fur
Zahlungsanspriche.

Rechtsanwaltin Laura Roth
Miinchen

Keine unwirksame Abnahme bei unwirksamer Abnahmeklausel!

a) Eine vertragliche Zahlungsvereinbarung, die eine vollstandige "Kaufpreiszah-
lung” bereits dann vorsieht, wenn die AuBenanlagen und das Gemeinschafts-
eigentum noch nicht (volistindig) fertig gestellt sind, den Erwerber - bei Voll-
streckungsunterwerfung - aber gleichwohl zur Abnahme verpflichtet, ist un-
wirksam.

b) Eine erklarte Abnahme bleibt wirksam, auch wenn der Erwerber keine Uberprii-
fung vorgenommen hat oder sich hierzu nicht in der Lage sah. Das gilt auch bei

fehlender Abnahmereife.

¢) Nicht jede unwirksame Abnahmeklausel fiihrt zur Unwirksamkeit der Abnahme
selbst.

d) Mit der Abnahme wird die Fertigstellungsrate von 3,5% auch dann fallig, wenn
noch wesentliche Restleistungen oder Mangel vorhanden sind.
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e) Bei (hier: Wohnungs-)Abnahmeprotokollen handelt es sich nicht um Vertrags-
bedingungen, sondern um Willenserklarungen bzw. geschaftsahnliche Hand-
lungen, die keine vertragsgestaltende Wirkung haben.

f) Der erwerbende Verbraucher kann nach Abnahme keine Vertragserfiillungssi-
cherheit mehr verlangen. Sofern er keine Vertragserfiillungssicherheit erhalten
und auch keinen Einbehalt vorgenommen hat, hat er gegen den Bautrager kei-
nen Riickzahlungsanspruch.

OLG Braunschweig, Beschluss vom 02.06.2025 - 8 U 29/24
Sachverhalt:

Die Erwerber haben gegeniber dem Bautrager als Gesamtschuldner einen Anspruch
auf Rickzahlung der geleisteten Schlussrate aus einem Bautragervertrag Uber drei Ei-
gentumswohnungen in der Eigentumswohnanlage geltend gemacht.

Vor Zahlung der Schlussrate haben sie ein Abnahmeprotokoll unterzeichnet, in dem sie
die Abnahme von Gemeinschafts-, Teil- und Sondereigentum erklart haben, ohne das
Gemeinschaftseigentum zuvor in Augenschein genommen zu haben. Die Erwerber
wenden ein, das Gemeinschaftseigentum sei noch nicht abnahmereif fertig gestellt wor-
den, da noch Mangel vorgelegen hatten. Zudem haben sie die nachtragliche Stellung ei-
ner vom Bautrager nach dessen Wahl zu bestimmenden Sicherheit flr die Fertigstellung
der Eigentumswohnanlage "ohne wesentliche Mangel" sowie die Feststellung begehrt,
dass eine Abnahme des Gemeinschaftseigentums nicht erfolgt sei. Die Erwerber sind
als Eigentumer in den Wohnungsgrundbulchern eingetragen.

Entscheidung:

Die Klage hat keinen Erfolg.

Die Tatsache, dass die Erwerber das Gemeinschaftseigentum vor Erklarung der Ab-
nahme nicht besichtigt haben, steht der Wirksamkeit der Abnahme nicht entgegen. Eine
tatsachliche Prifung des Werkes ist keine Voraussetzung fur die Abnahme. Der Bestel-
ler kann die Leistung auch ohne vorherige Prifung annehmen und tragt in diesem Fall
das damit verbundene Risiko. Ebenso ist es rechtlich mdglich, ein Werk abzunehmen,
das objektiv noch nicht abnahmereif ist, wodurch die gesetzlichen Wirkungen der Ab-
nahme ausgeldst werden.

Auch eine etwaige Unwirksamkeit vertraglicher Regelungen zur Abnahme fuhrt nicht da-
zu, dass die von den Erwerbern selbst erklarte Abnahme unwirksam ware. Maf3geblich
ist allein die tatsachlich abgegebene Willenserklarung der Erwerber.

Mit der wirksamen Abnahme ist der Vergutungsanspruch fallig geworden. Etwaige Man-

gel oder noch ausstehende Restarbeiten andern an der Falligkeit nichts mehr, sondern
sind grundsatzlich erst im Rahmen der Mangelrechte nach Abnahme zu bericksichtigen.
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Praxishinweis:

Erwerber sollten vor Erklarung der Abnahme sorgfaltig prifen, ob das Werk abnahmereif
hergestellt ist. Eine Abnahme ohne vorherige Besichtigung oder Prifung steht der Wirk-
samkeit der Abnahme nicht entgegen, geht jedoch zu Lasten des Erwerbers und verla-
gert das Risiko unentdeckter Mangel auf ihn.

Die Mangelrechte nach § 634 Nr. 1 bis 3 BGB bleiben zwar grundsatzlich erhalten, kon-
nen jedoch nach § 640 Abs. 3 BGB eingeschrankt sein, wenn ein Mangel bei Abnahme
positiv bekannt war. Eine sorgfaltige Abnahmeprifung ist daher zur Wahrung der eige-
nen Rechtsposition dringend anzuraten.

Rechtsanwaltin Natalja Gratz
Heidelberg

Mangelbeseitigung ist in der Hohe zu ersetzen, welche fiir notwendig gehalten
werden durfte

a) Fiur die Frage, ob ein Generalunternehmer, der sich neben der Bauausfiihrung
auch zur Erbringung der Ausfiihrungsplanung, und hierbei auch zur Vervoll-
standigung und Nachbesserung der bereits vorliegenden auftraggeberseitigen
Dachplanung verpflichtet hat, die Mangelhaftigkeit dieser Vorplanung gem. § 4
Abs. 3 VOB/B (2002) erkennen konnte, kommt es nicht auf die Sicht eines fach-
kundigen Handwerkers an; vielmehr hat der Generalunternehmer in eigener
Verantwortung auch die physikalischen Begebenheiten zu berlicksichtigen, die
die Planungsméngel maRgeblich bedingt haben.

b) Den Auftraggeber trifft ein Mitverschulden, wenn er eine Bedenkenanzeige zu-
riickweist und dadurch die Gefahr entsteht, dass ein Dach errichtet wird, das
nicht den anerkannten Regeln der Technik sowie den Herstellervorgaben ent-
spricht.

c) Zur angemessenen Mangelbeseitigung gem. § 13 Nr. 5 Abs. 2 VOB/B (2002) ge-
horen Gutachterkosten zur Feststellung des Umfangs der Médngel und deren
zweckmaBiger Beseitigung sowie Rechtsberatungskosten zur Erstellung eines
Architektenvertrags.

d) Ein zeitanteiliger Abzug "neu fiir alt" ist von den Kosten der Neuherstellung ei-
nes Daches vorzunehmen, wenn das neue Dach dieselbe Lebensdauer hat wie

das mangelbehaftete, der Auftragnehmer das mangelhafte Dach aber bereits
einige Zeit ohne Funktionsbeeintrachtigung genutzt hat.

OLG Dusseldorf, Urteil vom 12.12.2024 — 5 U 103/23
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Sachverhalt:

Die Beklagte errichtete als Generalunternehmerin (AN) ein mehrgeschossiges Blroge-
baude. Das Gebaude wurde als viereckiges Bauwerk mit einem offenen Innenhof und
gerundeten Ecken geplant. Das Dach wurde flachgeneigt Uber der Betondecke geplant.
Dieses wurde als Zinkscharendeckung auf einer Holzunterkonstruktion ausgefiihrt. Nach
der Abnahme wurden Feuchtigkeitsschaden und deren Folgeschaden festgestellt. Diese
machten sich an der Holzkonstruktion durch Einsackungen und Faulnis bemerkbar. Die
Dachschalung war brichig und verfault.

Der Beklagten wurden diese Mangel angezeigt. Nach fruchtlos verstrichener Frist zur
Mangelbeseitigung klagte die Klagerin erst auf Kostenvorschuss, dann auf die Mangel-
beseitigungskosten. Der Schaden wurde in Form einer kompletten Neuherstellung des
Daches unter Entsorgung des bestehenden Daches behoben und der Klagerin mit ca.
EUR 1.080.000,00 in Rechnung gestellt. Die Klagerin verlangt in dieser Hohe von der
Beklagten Erstattung der Mangelbeseitigungskosten.

Entscheidung:

Die Klagerin obsiegt. Entgegen der Ansicht der Beklagten kommt es nicht darauf an, ob
die dem AG zur Durchfuhrung der Sanierung von dritter Seite in Rechnung gestellten
Betrage ortsublich und angemessen waren. Dies ergibt sich daraus, dass die Klagerin
keinen eigenen Werklohnanspruch gegen die Beklagte geltend macht, bei dem es gem.
§ 632 Abs. 2 BGB ersatzweise auf diesen Malistab ankame. Die Klagerin verlangt Er-
satz der Mangelbeseitigungskosten. Hierbei hat die Klagerin Anspruch auf Erstattung al-
ler Kosten, die sie ohne eigenes Verschulden ex-ante als zur Mangelbeseitigung not-
wendig ansehen durfte.

Hierbei geht das Prognoserisiko zu Lasten der Beklagten. Auch hat diese keinen An-
spruch auf Abzug der Sowieso-Kosten. Sowieso-Kosten betreffen Vorteile, die dadurch
entstehen, dass der Besteller durch die Mangelbeseitigung ein mangelfreies Werk zu ei-
nem Preis erhalt, der bei vertragsgerechtem Verhalten der Parteien hoher gewesen wa-
re. Denn der Unternehmer darf nicht mit den Kosten solcher MalRnahmen belastet wer-
den, um die das Werk bei ordnungsgemafer Ausfiihrung von vornherein teurer gewor-
den ware. Da vorliegend eine einfache und kostengunstige Variante der Dacherneue-
rung ausgefihrt wurde, ist die Beklagte nicht mit solchen Kosten belastet worden.

Praxishinweis:

Bei Baumangeln sollten Auftragnehmer die mit einer Ersatzvornahme verbunden Risi-
ken, sei es wirtschaftlicher oder rechtlicher Natur, nicht aul3er Acht lassen und hierbei
auch die Qualitat der eigenen Leistung kritisch betrachten. Die gerechtfertigten Mangel-
beseitigungskosten des Auftraggebers sind in aller Regel teurer und auch rechtlich (bsp.
Prognoserisiko) riskanter flr den Auftragnehmer.

Rechtsanwaltin Tarsilla Rapp
Heidelberg
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Unwirksamkeit eines betragsmafBig unklaren Sicherungsverlangens des Bauun-
ternehmers

Unwirksamkeit der Fristsetzung nach § 650f V BGB (§ 648 a V BGB aF) wenn die
Hohe der Sicherheit fiir den Besteller nicht nachvollziehbar ist, auch auf seine
Nachfrage vom Unternehmer nicht erlautert wird und der Besteller die aus seiner
Sicht zutreffende Sicherheit anbietet.

OLG Kboln, Urteil vom 17.09.2025 — 11 U 125/23
Sachverhalt:

Die Klagerin beauftragte die Beklagte 2017 mit Dachdeckerarbeiten am Rohbau eines
Wohn- und Geschaftshauses auf Stundenlohnbasis; im Vertrag war ein voraussichtli-
ches Volumen von rund 12.409,32 EUR brutto genannt. Die Beklagte verlangte spater
eine Bauhandwerkersicherheit Gber 20.000 EUR plus Nebenkosten und kiindigte nach
ausbleibender Stellung der Sicherheit den Vertrag.

Das LG Aachen gab der Klage tberwiegend statt und wies die Widerklage weitgehend
ab; die Berufung der Beklagten hatte nur geringfigigen Erfolg.

Entscheidung:

Das OLG Kaln entschied, dass die Kiindigung der Beklagten wegen nicht gestellter Si-
cherheit unwirksam war, weil das Sicherungsverlangen nicht hinreichend erlautert und
fur die Klagerin nicht nachvollziehbar war. Entscheidend war, dass die Beklagte auf die
Ruge der Klagerin und ihr Angebot einer aus ihrer Sicht angemessenen Sicherheit von
3.500 EUR nicht reagierte und die deutlich héhere Sicherheit nicht begrindete.

Praxishinweis:

Unternehmer sollten Bauhandwerkersicherheiten immer so beziffern und begriinden,
dass der Besteller die Herleitung nachvollziehen kann, insbesondere wenn die verlangte
Summe deutlich von der vertraglichen Schatzung abweicht.

Reagiert der Besteller mit einem nachvollziehbaren Gegenangebot, muss der Unter-
nehmer das ernst nehmen und die Héhe seiner Forderung erldutern; sonst riskiert er die

Unwirksamkeit der Fristsetzung und damit seiner Kiindigung.

Rechtsanwaltin Laura Roth
Minchen
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Riicktritt mit Bumerang-Effekt: Wer unberechtigt aussteigt, liefert dem Bauunter-
nehmer den Kiindigungsgrund

a) Ein Vertrag liber die Herstellung, Lieferung und Montage von Fenstern, Fens-
tertiuren und Innentiiren im Rahmen einer Gebaudesanierung stellt einen
Werkvertrag dar.

b) Die Erklarung eines unberechtigten ,Rucktritts“ vom Vertrag durch den Auf-
traggeber berechtigt den Auftragnehmer zur Kiindigung aus wichtigem Grund.

c¢) Nach einer solchen Kiindigung aus wichtigem Grund geht der Vertrag in ein
Abrechnungsverhaltnis liber.

OLG Minchen, Urteil vom 17.07.2023 — 28 U 1010/23 BAU
Sachverhalt:

Im Rahmen der Sanierung ihrer Doppelhaushalfte beauftragten die beklagten Bauherren
— unter Einschaltung eines Architekten — ein Fachunternehmen (die spatere Klagerin)
mit mehreren Gewerken rund um Fenster und Turen. Geschuldet waren im Kern drei
Leistungspakete: die Herstellung, Lieferung und Montage von Fenstern und Fensterti-
ren zu einem Pauschalpreis von 43.000 Euro, die Lieferung und Montage individuell ge-
fertigter Innentiren sowie der Einbau von zwei Hauseingangsturen.

Im Zuge der Bauausfuhrung kam es zu Unstimmigkeiten, insbesondere im Zusammen-
hang mit den Abdichtungsarbeiten an den Fenstern und der Abstimmung mit den an-
grenzenden Gewerken (u. a. der Frage eines Warmedammverbundsystems). Nachdem
die Bauherren der Unternehmerin zunachst eine Frist zur ,Mangelbeseitigung“ und so-
dann — nach einem gemeinsamen Klarungsgesprach — eine nur siebentagige Frist zur
Fertigstellung der Fensterabdichtung gesetzt hatten, erklarten sie den Rucktritt vom Ver-
trag (gestitzt auf eine angeblich mangelhafte Werkleistung) und kurz darauf zusatzlich
den Widerruf (gestutzt auf einen vermeintlichen Fernabsatzvertrag).

Die Unternehmerin sah sich hierdurch nicht mehr an den Vertrag gebunden, kundigte
und verlangte Zahlung des noch offenen Werklohns flr die erbrachten Leistungen sowie
Schadensersatz flr die bereits individuell gefertigten, aber nicht mehr gelieferten Innen-
turen.

Die Bauherren hielten dem ihre Rucktritts- und Widerrufserklarungen entgegen und ver-
folgten widerklagend die Rickzahlung geleisteter Abschlage in Héhe von 31.500 Euro.
Das Landgericht Minchen | gab der Zahlungsklage weitgehend statt und wies die Wi-
derklage ab. Beide Seiten legten Berufung ein.

Mandanten-Rundbrief Juni 2026 - SEITE 14



+
Rechtsanwalte

Entscheidung:

Die Berufung der Bauherren hatte nur in geringem Umfang Erfolg. Im Kern bestatigte
das OLG Minchen den Zahlungsanspruch der Unternehmerin und sprach ihr insgesamt
24.064,32 Euro — teilweise Zug um Zug — zu.

Zunachst stellte der Senat klar, dass samtliche Vertrage — also auch derjenige Uber die
Herstellung, Lieferung und Montage der Fenster und Innentiren — als Werkvertrage und
nicht als Kauf- bzw. Werklieferungsvertrage einzuordnen sind. MaRgeblich sei nicht al-
lein das klassische Abgrenzungskriterium des geschuldeten ,Erfolgs®, das bereits fir ei-
nen Werkvertrag spreche. Hinzu komme eine wertende Betrachtung des konkreten Ver-
tragsrahmens: Wahrend das Kaufrecht auf den punktuellen Austausch ,Ware gegen
Geld“ zugeschnitten sei, trage das Werkvertragsrecht dem Umstand Rechnung, dass —
wie hier bei einer Gebaudesanierung — eine langerfristige, stéranfallige Leistungsbezie-
hung entsteht, bei der unterschiedliche Gewerke ineinandergreifen und ein erhdhtes
Mal an Abstimmung und Kooperation geschuldet ist.

Gerade der Einbau von Fenstern in die Auf3enhiille eines Gebaudes sei fir die Dichtig-
keit und die spatere Storanfalligkeit von zentraler Bedeutung: Es bestehe die Gefahr von
Warmebriicken, Schimmelbildung und Spannungen, die mit angrenzenden Gewerken
(Putz, gdf. Rollladen) in Wechselwirkung treten. Solche Problemquellen seien fiir den
Auftraggeber nicht ohne weiteres erkennbar und kénnten sich erst nach langerer Zeit
auswirken. Dies spreche eindeutig fur die Anwendung des Werkvertragsrechts mit sei-
nen besonderen Instituten (Abnahme, Mangelrechte, Selbstvornahme sowie Kindi-
gungs- und Sicherungsvorschriften).

Den zuvor seitens der Bauherren erklarten Rucktritt lie der Senat nicht gelten. Da die
Werkleistung (Fenster und Fenstertliren) unstreitig nicht abgenommen worden war, wa-
ren Mangelrechte als Sekundarrechte noch gar nicht entstanden. Ein auf Mangel ge-
stitzter Rucktritt nach §§ 634, 637 BGB schied damit von vornherein aus.

Ein Rucktritt nach dem allgemeinen Leistungsstorungsrecht (§ 323 Abs. 1 BGB) setzt
voraus, dass dem Schuldner eine angemessene Frist zur Leistung gesetzt wurde und
diese fruchtlos verstrichen ist. Daran fehlte es: Die urspringliche Frist hatte sich erledigt,
nachdem sich die Parteien in einem Gesprach auf die Fortsetzung des Vertrages ver-
standigt hatten. Die anschliefend gesetzte Frist von lediglich sieben Tagen war ange-
sichts des Umfangs des Gewerks und der vorangegangenen Abstimmungen unange-
messen kurz — und sie lief im Zeitpunkt der Rucktrittserklarung sogar noch. Da samtliche
Rucktrittsvoraussetzungen im Zeitpunkt der Rucktrittserklarung vorliegen muissen, fehlte
es gleich an zwei Punkten: einer wirksamen Fristsetzung und deren fruchtlosem Ablauf.

Auch auf ein Widerrufsrecht konnten sich die Bauherren nicht stitzen. Sie hatten den
Widerruf mit einem angeblichen Fernabsatzvertrag begriindet. Die Beweislast dafiir,
dass kein vorheriges personliches Treffen stattgefunden hatte, trugen jedoch die Bau-
herren. Diesen Beweis konnten sie nicht fliihren. Nach den Feststellungen war der Ver-
trag im Anschluss an eine gemeinsame Besprechung zustande gekommen. Ein Fernab-
satzgeschaft lag damit nicht vor, sodass auch ein darauf gestitztes Widerrufsrecht nicht
bestand.
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Das OLG Minchen hatte sich im Rahmen der Entscheidung sodann insbesondere mit
der Frage zu befassen, ob ein unberechtigter Rucktritt bzw. Widerruf (hier von den Bau-
herren) einen Kiindigungsgrund (hier fir den Unternehmer) begrinden kann:

Indem die Bauherren einen unberechtigten Rucktritt und einen unberechtigten Widerruf
erklarten, verletzten sie ihre Pflicht zur Vertragstreue (§ 241 Abs. 1 BGB). Dieses ver-
tragsuntreue Verhalten berechtigte die Unternehmerin ihrerseits zur auf3erordentlichen
Kindigung aus wichtigem Grund. Wer dem Vertragspartner unmissverstandlich signali-
siert, am Vertrag nicht mehr festhalten zu wollen, darf nicht darauf vertrauen, der Vertrag
bestehe unverandert fort.

Mit der wirksamen Kundigung wandelte sich das Vertragsverhaltnis in ein Abrechnungs-
verhaltnis um. Eine Abnahme war fir die Falligkeit des Werklohns nicht mehr erforder-
lich. Fir die bereits erbrachten Leistungen (Fenster und Hauseingangstiren) stand der
Unternehmerin Vergutung nach § 631 Abs. 1 BGB i. V. m. § 648a Abs. 5 BGB zu. Fir
die individuell gefertigten, aber nicht mehr gelieferten und montierten Innentiren konnte
sie Schadensersatz nach §§ 648a Abs. 6, 280 Abs. 1 BGB verlangen — allerdings nur
Zug um Zug gegen Herausgabe der Tlren, da der Schaden gerade in deren Nichtver-
wendbarkeit lag.

Zulasten der Unternehmerin wirkte sich lediglich aus, dass sie nach dem gekundigten
Pauschalvertrag keine taugliche Abrechnung vorgelegt hatte. Deshalb brachte der Senat
den vollen Preisnachlass als Abzugsposten in Ansatz.

Praxishinweis:

Die Entscheidung ist fir beide Seiten des Bauvertrages lehrreich.

Fur Auftraggeber — ob privater Bauherr oder Unternehmen — gilt: Rucktritt und Widerruf
sind Gestaltungsrechte mit scharfen Voraussetzungen.

Wer sie ,ins Blaue hinein“ ausubt, riskiert mehr als nur die Unwirksamkeit der Erklarung.
Der unberechtigte Ausstieg kann als gravierende Verletzung der Vertragstreue gewertet
werden und dem Unternehmer das Recht zur Kiindigung aus wichtigem Grund eréffnen
— mit der Folge, dass der Auftraggeber die erbrachten Leistungen vergiten und fir be-
reits gefertigte Sonderanfertigungen Schadensersatz leisten muss.

Vor jeder Rucktritts- oder Widerrufserklarung sollte daher genau gepruft werden, ob die
Voraussetzungen — insbesondere eine wirksame, ausreichend bemessene Frist und de-
ren fruchtloser Ablauf — im Zeitpunkt der Erklarung tatsachlich vollstandig vorliegen. Zu
kurz bemessene ,Ultimaten” sind ein klassischer und teurer Fehler. Sie werden zudem
schnell als Indiz daflr gewertet, dass am Vertrag ohnehin kein Interesse mehr besteht.
Vor Abnahme bestehen Uberdies noch keine Mangelrechte — ein auf ,Mangel“ gestltzter
Rucktritt geht in diesem Stadium regelmaRig ins Leere.

Fir Auftragnehmer zeigt die Entscheidung zweierlei:

Erstens kann ein erkennbar vertragsuntreues Verhalten des Auftraggebers (unberechtig-
ter Rucktritt oder Widerruf) zum Anlass einer eigenen auflerordentlichen Kiindigung ge-
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nommen werden, die das Verhaltnis in ein fir den Unternehmer regelmafig glnstiges
Abrechnungsverhaltnis tUberfihrt.

Zweitens lohnt sich die sorgfaltige Dokumentation der Vertragsanbahnung: Da der Auf-
traggeber die Voraussetzungen eines Fernabsatzvertrages zu beweisen hat, lasst sich
ein Widerruf mit dem Nachweis eines personlichen Vorgesprachs zuverlassig entkraften.

SchlieBlich mahnt der Fall zur Disziplin bei der Schlussabrechnung: Nach Kiindigung ei-
nes Pauschalvertrages ist eine priffahige Abrechnung der erbrachten Leistungen uner-
I&sslich. Fehlt diese, drohen Abzlge zulasten des Unternehmers.

Uber den entschiedenen Fall hinaus verdeutlicht das Urteil, dass Montagevertrage im
Sanierungskontext — etwa uUber Fenster und Turen — im Zweifel dem Werkvertragsrecht
unterliegen. Das hat erhebliche praktische Konsequenzen fir Abnahme, Mangelrechte
und Fristen und sollte bereits bei der Vertragsgestaltung mitbedacht werden.

Rechtsanwalt Eugen Wichert
Heidelberg

Berechtigte Kiindigung nach § 6 Abs. 7 VOB/B bei unvorhersehbaren Unterbre-
chungen!

a) Die besondere Kiindigungsmoglichkeit gemal § 6 Abs. 7 VOB/B beruht auf
dem allgemeingiiltigen Grundsatz von Treu und Glauben. Deshalb kommt eine
Kiindigung nicht in Betracht, wenn Unterbrechungen vorliegen, die schon bei
Vertragsabschluss bekannt waren oder mit denen zu jener Zeit mit hinreichen-
der Sicherheit zu rechnen war.

b) Beruht eine (weitere) Verschiebung des Beginns der vertraglichen Leistungs-
erbringung durch den Auftragnehmer auf einer nachtraglich eintretenden, vom
Auftraggeber bei Vertragsabschluss nicht vorhersehbaren Baubehinderung,
so ist fur die Drei-Monats-Frist des § 6 Abs. 7 VOB/B isoliert auf diese Unter-
brechung abzustellen.

c) Nach § 6 Abs. 5 VOB/B sind dem Auftragnehmer u.a. die Kosten zu vergiiten,
die ihm bereits entstanden und in den Vertragspreisen des nicht ausgefiihrten
Teils der Leistungen enthalten sind. Das betrifft u.a. Materialkosten nebst Kos-
ten der Anlieferung und Entladung abziiglich nicht ersatzfahiger Lagerkosten,
aber regelmiaRig nicht Mehrkosten wegen zwischenzeitlich eingetretener Mate-
rialpreissteigerungen.
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OLG Naumburg, Urteil vom 28.05.2025 - 2 U 77/24
Sachverhalt:

Der Auftragnehmer begehrt Vergutung aus einem Bauvertrag Uber Erdarbeiten, den der
Auftraggeber vor Ausfiihrungsbeginn wegen Verzdgerungen kindigte.

Vereinbart waren Ausfuhrungsfristen von April bis Juli 2021, konkretisiert durch verbind-
liche Vertragsfristen gemal § 5 Abs. 1 VOB/B. Tatsachlich bestand jedoch keine Bauf-
reiheit; der Ausfuhrungsbeginn wurde zunachst auf Juli, spater auf November 2021 ver-
schoben. Der Auftragnehmer zeigte hierauf Mehrkosten an und stellte Nachtrage, die
der Auftraggeber mangels Nachvollziehbarkeit und Beauftragung zurtickwies.

Mit Schreiben vom 08.12.2021 kiindigte der Auftraggeber den Vertrag gemaf § 6 Abs. 7
VOB/B unter Hinweis auf eine langer als drei Monate andauernde Unterbrechung der
Bauausflihrung. Der Auftragnehmer rechnete anschlieRend sowohl die vertraglich ver-
einbarten, nicht erbrachten Leistungen als auch Zusatzleistungen ab und forderte den
Auftraggeber erfolglos zur Zahlung auf.

Das Landgericht wies die Klage ab. Es hielt die Kindigung nach § 6 Abs. 7 VOB/B fur
wirksam und sah die Abrechnung des Auftragnehmers als nicht den Anforderungen ent-
sprechend an. Gegen dieses Urteil legte der Auftragnehmer Berufung ein und macht
geltend, die Kindigung sei treuwidrig, da der Auftraggeber im Widerspruch zu den von
ihm selbst gesetzten Fristen gehandelt habe.

Entscheidung:

Die zulassige Berufung des Auftragnehmers bleibt in der Sache ohne Erfolg. Ein An-
spruch auf Vergutung der infolge der Kiindigung nicht mehr erbrachten Leistungen aus
§ 8 Abs. 1 Nr. 2 VOB/B besteht nicht.

Voraussetzung hierfur wéare eine freie Kuindigung durch den Auftraggeber. Eine solche
liegt jedoch nicht vor, da die Kindigung wirksam auf § 6 Abs. 7 VOB/B gestutzt wurde.
Die Verzoégerung des Baubeginns beruhte zunachst auf Bedenkenanmeldungen der
Vorunternehmer. Diese sowie die daraus resultierenden Auswirkungen waren fur den
Auftraggeber nicht vorhersehbar.

Rechtsfolge der Kindigung nach § 6 Abs. 7 VOB/B ist ein Abrechnungsanspruch des
Auftragnehmers nach MalRgabe der §§ 6 Abs. 5 und 6 VOB/B.

Praxishinweis:

§ 6 Abs. 7 VOB/B ist als vertraglich ausgestaltetes Billigkeitsrecht einzuordnen und stellt
weder auf eine Zuordnung zu Risikospharen noch auf ein Verschulden der Vertragspar-
teien ab. Eine Kiindigung kann daher auch durch diejenige Partei erfolgen, aus deren
Verantwortungsbereich die Unterbrechung der Bauausfiihrung herriihrt oder die diese zu
vertreten hat, sofern ihr ein Festhalten am Vertrag unzumutbar ist. Eine Unzumutbarkeit
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ist regelmaflig zu verneinen, wenn die kiindigende Partei bereits bei Vertragsschluss
Kenntnis von der drohenden Unterbrechung hatte oder diese ohne Weiteres hatte ver-
hindern oder beseitigen konnen.

Der Vorunternehmer gilt grundsatzlich nicht als Erfullungsgehilfe des Auftraggebers. Be-
ruhen berechtigte Bedenken jedoch auf Planungs- oder Koordinierungsfehlern des Ar-
chitekten, muss sich der Auftraggeber dessen Verhalten gemalR § 278 BGB zurechnen
lassen, sodass insoweit von einer entgegenstehenden Vorhersehbarkeit auszugehen ist.

Rechtsanwaltin Natalja Gratz
Heidelberg
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Leitsatze zum Bau- und Architektenrecht

Verbraucherwiderruf (aufgrund fehlender oder fehlerhafter Widerrufsbelehrung)
kann missbrauchlich sein!

a)

b)

In dem Fall, dass ein Verbraucher am Ende der verlangerten Widerrufsfrist ei-
nen Fernabsatzvertrag zu einem Zeitpunkt widerrufen hat, zu dem die Leistun-
gen bereits erbracht worden sind, kann der Unternehmer unter Umstéanden er-
folgreich einwenden, dass der Verbraucher aufgrund seines eigenen Verhal-
tens das Widerrufsrecht missbrauchlich ausgeiibt habe.

Voraussetzung hierfiir ist, dass sich aus der Gesamtheit der Umstande ergibt,
dass zum einen die Ausiibung des Widerrufsrechts durch den Verbraucher
nicht den mit der Richtlinie (2011/83/EU) verfolgten Zielen in Bezug auf die In-
formation des Verbrauchers und die Sicherheit bei Geschaften mit einem Un-
ternehmer entspricht und zum anderen der Verbraucher mit seinem Verhalten
darauf abzielt, sich auf Kosten des Unternehmers missbrauchlich einen Vorteil
zu verschaffen.

EuGH, Urteil vom 05.03.2026 — Rs. C-564/24

2. Zum Beendigungszeitpunkt eines selbststandigen Beweisverfahrens

Ein selbststindiges Beweisverfahren ist ungeachtet des Inhalts und der Quali-
tat des Gutachtens jedenfalls dann beendet, wenn der Gutachter sich zu den
gestellten Beweisfragen geauBert hat und innerhalb eines angemessenen Zeit-
raums nach der miindlichen Anhérung keine Antrage einer Partei zur Ergan-
zung des Gutachtens gestellt werden.

OLG Oldenburg, Beschluss vom 12.08.2025 — 14 W 35/25

3.  Zum Mitverschulden bei mangelhafter Entwurfsplanung

a)

Den Besteller trifft im Vertragsverhiltnis zu dem mit der Ausfilhrungsplanung
beauftragten Architekten regelmiRig die Obliegenheit, diesem eine mangel-
freie Entwurfsplanung zur Verfiigung zu stellen. Uberlisst der Besteller dem
mit der Ausfiihrungsplanung beauftragten Architekten fehlerhafte Plane, ver-
letzt er die ihn gemaR § 254 Abs. 1 BGB treffende Obliegenheit zur Mitwirkung
und er muss sich nach § 254 Abs. 2 Satz 2, § 278 BGB die Mitverursachung
des Schadens durch den von ihm mit der Entwurfsplanung beauftragten Archi-
tekten zurechnen lassen, weil er sich dieses Architekten zur Erfiilllung seiner
Obliegenheit bedient hat (Fortfiihrung von BGH, Urteil vom 14. Juli 2016 - VII
ZR 193/14, BauR 2016, 1943 = NZBau 2017, 164; Urteil vom 15. Mai 2013 - VIl ZR
257/11, BGHZ 197, 252; Urteil vom 27. November 2008 - VII ZR 206/06, BGHZ
179, 55) (amtlicher Leitsatz).
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b) Es obliegt dem Besteller, der verschiedene planende Architekten und ausfiih-
rende Unternehmer mit Leistungen fiir ein Bauvorhaben beauftragt, den Ablauf
des Bauvorhabens zu koordinieren, insbesondere die einzelnen Leistungen
abzustimmen und die gegebenenfalls fir die Planung und Ausfiihrung not-
wendigen Entscheidungen zu treffen. Im Vertragsverhiltnis zu den an dem
Bauvorhaben beteiligten planenden Architekten und ausfiihrenden Unterneh-
mern ist die Koordinierung eine dem Besteller im eigenen Interesse obliegende
notwendige Mitwirkung bei der Herstellung des Bauwerks. Bedient er sich zur
Erfullung dieser Obliegenheit eines Dritten, muss er sich dessen Verschulden
gemal § 254 Abs. 2 Satz 2, § 278 BGB als Mitverschulden zurechnen lassen
(Fortfiihrung von BGH, Urteil vom 27. Juni 1985 - VII ZR 23/84, BGHZ 95, 128;
Urteil vom 29. November 1971 - VII ZR 101/70, NJW 1972, 447; Urteil vom 15.
Dezember 1969 - VIl ZR 8/68, WM 1970, 354) (amtlicher Leitsatz).

c) Da der mit der Koordination eines Bauvorhabens beauftragte Architekt zur
Wahrnehmung von Koordinationsaufgaben keiner mangelfreien Plane bedarf,
obliegt es dem Besteller insoweit regelmaRig nicht, diesem solche Plane zur
Verfliigung zu stellen. Der Besteller muss sich daher das Verschulden des pla-
nenden Architekten im Vertragsverhaltnis zu dem mit der Koordination beauf-
tragten Architekten nicht gemaR § 254 Abs. 2 Satz 2, § 278 BGB als Mitver-
schulden zurechnen lassen (amtlicher Leitsatz).

BGH, Urteil vom 15. Januar 2026 - VII ZR 119/24

Rechtsanwalt Dr. Helmerich Bornheim
Heidelberg
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lll. Leitsdtze zum Immobilienrecht

1.

Arglistige Tauschung beim Hauskauf durch unvollstandige/bagatellisierende
Antworten

Der Verkaufer ist gehalten, Fragen des Kaufers zum Zustand der Immobilie
vollstandig und wahrheitsgemaR zu beantworten. Bagatellisierende Antworten
konnen eine Anfechtung des Kaufvertrags wegen arglistiger Tauschung be-
griinden (amtlicher Leitsatz).

OLG Hamm, Urteil vom 23.03.2026 — 22 U 66/25

2.

a)

b)

Intransparente Indexierungsklauseln im Mietvertrag sind von Anfang an un-
wirksam

Eine in den Allgemeinen Geschaftsbedingungen eines Gewerberaummietver-
trags enthaltene Indexierungsklausel unterliegt neben den Beschrankungen
durch das Preisklauselgesetz auch der AGB-rechtlichen Inhaltskontrolle (amt-
licher Leitsatz).

Halt eine solche Klausel der AGB-rechtlichen Inhaltskontrolle nicht stand, be-
urteilen sich die Rechtsfolgen nicht nach § 8 PrKG, sondern die Klausel ist
nach § 307 Abs. 1 BGB ex tunc unwirksam (amtlicher Leitsatz).

BGH, Urteil vom 11.03.2026 — XIl ZR 51/25

3.

Makler muss Entschadigung fiir Diskriminierung eines Wohnungssuchenden
zahlen

Der vom Vermieter anlasslich der Vermietung von Mietwohnungen mit der Ent-
scheidung liber die Vergabe von Besichtigungsterminen oder der Auswahl von
Mietinteressenten betraute Makler unterliegt dem zivilrechtlichen Benachteili-
gungsverbot des § 19 Abs. 2 AGG und haftet unter den Voraussetzungen des
§ 21 Abs. 2 Satz 1 und 3 AGG auf Schadensersatz und Entschadigung (amtli-
cher Leitsatz).

BGH, Urteil vom 29.01.2026 — | ZR 129/25

Rechtsanwalt Dr. Helmerich Bornheim
Heidelberg
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IV. Vergaberecht

Vergabebeschleunigungsgesetz tritt am 01.07.2026 in Kraft

Nachdem das in der vergangenen Legislaturperiode auf den Weg gebrachte Vergabetrans-
formationsgesetz wegen der Neuwahl zum Bundestag nicht mehr den weiteren Gang des
Gesetzgebungsverfahrens nahm, hat der (neue) Bundestag und nunmehr auch der Bundes-
rat das Gesetz zur Beschleunigung der Vergabe o6ffentlicher Auftrage (Vergabebeschleuni-
gungsgesetz) beschlossen. Es tritt zum 01.07.2026 in Kraft.

Als Artikelgesetz andert es eine ganze Reihe verschiedener Gesetze und Verordnungen.
Ubergreifendes gesetzgeberisches Ziel soll die Vereinfachung und Beschleunigung von
Vergabeverfahren sein. Die dabei vom Gesetzgeber vorgenommenen wesentlichen Ande-
rungen des Vergaberechts sind die folgenden, ohne dass damit alle Anderungen im Rahmen
des Vergabebeschleunigungsgesetzes dargestellt sein konnten:

1. Anderungen des GWB

Der Losgrundsatz, bislang in § 97 Abs. 4 GWB verankert, wird in einem neuen § 97a GWB
geregelt. Zwar finden sich fir bestimmte Vergaben im Zusammenhang mit dem Sonderver-
mdgen Infrastruktur und Klimaneutralitat gewisse Erleichterungen der Gesamtvergabe sowie
unter gewissen Voraussetzungen auch fiir sonstige Infrastrukturprojekte. Im Ubrigen bleibt
es aber beim Grundsatz der Teil- und Fachlosvergabe, der lediglich im Gesetz etwas genau-
er und ausfuhrlicher beschrieben wird, dabei aber im Wesentlichen die Rechtsprechung
nachzeichnet. Wesentliche Anderungen sind damit fiir die meisten Vergabeverfahren nicht
verbunden. Die Auswirkungen dieser Anderungen sollen zum 30.09.2027 evaluiert werden.

Ebenfalls eher klarstellenden Charakter haben die Definition des entgeltlichen Auftrags
(§ 103 GWB) oder auch die Anderungen zur Definition von Inhouse-Vergaben (§ 108 GWB).
Die Anpassungen etwa zu horizontalen Inhouse-Konstellationen uUberfihren die etablierte
Rechtsprechung hierzu ins Gesetz.

Wenn auch ebenfalls eher klarstellenden Charakters, aber den Ansatz einer gewissen Ver-
einfachung widerspiegelnd, ist die Bestimmung, dass Erklarungen zur Eignung und zum
Nichtvorliegen von Ausschlussgrinden grundsatzlich zunachst als Eigenerklarung und nur
von Bietern sonstige Nachweise verlangt werden sollen, die fir den Zuschlag in Betracht
kommen (§ 122 Abs, 3 GWB neu). Der Wegfall der Vorgabe, dass Leistungsbeschreibungen
nicht mehr ,erschopfend” sein mussen (§ 121 Abs. 1 GWB), durfte dagegen kaum wesentli-
che Folgen zeitigen: Leistungsbeschreibungen missen immer noch ,eindeutig“ sein und ins-
besondere allen Bietern erméglichen, die Vergabeunterlagen so zu erfassen, dass ihre An-
gebote miteinander vergleichbar sind. Mit der Streichung entfallen aber zumindest gewisse
rechtliche Bedenken gegen funktionale Ausschreibungen, deren Verwendung gestarkt wer-
den soll.

Durchgreifend sind und im Gesetzgebungsprozess hochst kontrovers diskutiert wurden da-

gegen die Anderungen im GWB, die den Zuschlag beschleunigen sollen, etwa auch im Fall
von Nachprifungsverfahren:
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So entfallt die Informations- und Wartepflicht (§ 134 GWB) bei dringlichkeitsbedingten Ver-
handlungsverfahren ohne Teilnahmewettbewerb; gleiches gilt bei Vergaben im Zuge etwa
einer Rahmenvereinbarung, wobei dies schon unter der bisherigen Rechtslage diskutiert
wurde.

Im Vergabenachprifungsverfahren vor dem Vergabekammern sollen einige neue Verfah-
rensregeln, wie beispielsweise Regelungen zur Videoverhandlung sowie zum Verzicht auf
eine mundliche Verhandlung, die Verfahren vereinfachen und damit auch beschleunigen.
Gravierend ist hingegen der Wegfall der aufschiebenden Wirkung sofortiger Beschwerden
bei Oberlandesgerichten gegen Entscheidungen der Vergabekammern. Allerdings ist der An-
teil an Nachprifungsverfahren, deren Entscheidungen durch eine sofortige Beschwerde an-
gegriffen werden, in absoluten Zahlen sehr gering. Die Anderung wiegt also zwar inhaltlich
schwer, betrifft aber nur wenige Verfahren.

2. Anderungen der Vergabeverordnungen

Neben dem GWB werden durch das Vergabebeschleunigungsgesetz die VgV und andere
Vergabeordnungen (z.B. SektVO, VSVgV) geandert.

Eine praktische Frage betrifft den Wegfall des Vier-Augen-Prinzips bei der Offnung elektroni-
scher Angebote, unter der Bedingung, dass technisch sichergestellt ist, dass die Angebote
dauerhaft vollstandig und unverandert verfuigbar sind (§ 55 Abs. 2 VgV). Das wird beispiels-
weise Uber die gangigen Vergabeplattformen und eigene Sicherungsvorkehrungen abzubil-
den sein.

Neu gefasst wird das Recht der Nachforderung in der VgV: Gemal dem neuen § 56 Abs. 2
S. 1 VgV kann der Auftraggeber nicht nur fehlende Unterlagen nachfordern, sondern auch
unvollstandige oder fehlerhafte Unterlagen vom Bieter erganzen, erldutern, vervollstandigen
oder korrigieren lassen. Auch wenn diese Vereinfachung das Ziel verfolgt, wirtschaftliche
Angebote nicht aus allzu formalen Grinden ausschlielien zu mussen, wird abzuwarten blei-
ben, wo die Rechtsprechung die Grenze zwischen (noch zulassiger) Klarstellung oder Er-
ganzung eines Angebots zur (auch weiterhin unzuléssigen) Anderung eines Angebots zieht.
Die vom Gesetzgeber gewlinschte Vereinfachung dirfte insoweit zunachst also auch zu ei-
ner gewissen Rechtsunsicherheit fihren.

Wenn sich Auftraggeber zur entsprechenden Umsetzung in ihren Vergabeverfahren ent-
scheiden, wird die Aufnahme von ,Aspekten der digitalen Souveranitat® in die moglichen Zu-
schlagskriterien (§ 58 Abs. 2 S. 2 Nr. 4 VgV) erhebliche Bedeutung gewinnen kdnnen. Da-
runter sind beispielsweise die Nutzung interoperabler oder offener Systeme, die Kontrolle
von Datenverarbeitungsvorgangen oder auch Vorkehrungen gegen unerwinschte Zugriffe zu
verstehen. Diese Aspekte kdnnen nicht nur als Zuschlagskriterien bei Verfahren nach der
VgV verwendet, sondern auch zur Anforderung an die Ausfihrung der Leistung gemacht
werden (§ 128 Abs. 2 GWB).

Weitere Anderungen der VgV, der SektVO und der VSVgV dienen maRkgeblich der Koharenz

der verschiedenen Vergabeordnungen und des GWB. Sie haben groéRtenteils redaktionellen
Charakter.
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3. Anderungen sonstiger Normen

Anderungen in der VergStatvVO und dem WettbewerbsregisterG sollen insbesondere den
Aufwand bei Kleinvergaben senken. Die Wertgrenze, ab denen der Auftraggeber eine Statis-
tikmeldungen machen und einen Auszug aus dem Wettbewerbsregister einholen muss,
steigt einheitlich auf 50.000,00 € netto.

Letztlich wird im Zuge des Vergabebeschleunigungsgesetzes beispielsweise auch die BHO
geandert, so dass oberste Bundesbehdrden nunmehr Direktauftrdge bis zu einem Auftrags-
wert von 50.000,00 € netto vergeben kénnen.

Inwieweit andere staatliche Ebenen (wie LaAnder und Kommunen) hier nachziehen, bleibt ab-
zuwarten. Auch im Hinblick auf unterschwellige Verfahren nach der UVgO ist mit Anderun-
gen aber durchaus zu rechnen. Zur UVgO hat die Bund-Lander-Konferenz eine Kommission
eingerichtet, die die Bearbeitung Ubernommen hat und Vorschlage unterbreiten soll. Erste
Vorschlage sollen noch im Laufe des Jahres 2026 vorliegen.

Rechtsanwalt Martin vom Brocke

Fachanwalt flr Vergaberecht, Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht
Heidelberg
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V. Leitsatze zum Vergaberecht

a)

b)

d)

g)

1.

Erforderlichkeit der Gesamtvergabe — Briickeniiberbau

Mittelstandische Interessen sind bei der Vergabe offentlicher Auftrage nach
§ 97 IV 1 GWB vornehmlich zu beriicksichtigen. Leistungen sind demgeman
nach § 97 IV 2 GWB grundsatzlich in der Menge aufgeteilt (Teillose) und ge-
trennt nach Art oder Fachgebiet (Fachlose) zu vergeben.

Mehrere Teil- oder Fachlose diirfen allerdings nach § 97 IV 3 GWB zusammen
vergeben werden, wenn wirtschaftliche oder technische Griinde dies erfordern.

Bei der Beantwortung der Frage, ob wirtschaftliche oder technische Griinde ei-
ne Biindelung mehrerer Teil- oder Fachlose erfordern, hat der 6ffentliche Auf-
traggeber einen Beurteilungsspielraum, der durch die Vergabenachpriifungs-
instanzen nur beschrankt tberpriifbar ist.

Der bei seiner Entscheidung dem offentlichen Auftraggeber zustehende Beur-
teilungsspielraum kann durch die Vergabenachpriifungsinstanzen nur insoweit
kontrolliert und alleine liberpriift werden, ob die Entscheidung auf vollstandiger
und zutreffender Sachverhaltsermittiung und nicht auf einer Fehlbeurteilung
beruht, insbesondere nicht willkiirlich getroffen ist.

Technische Griinde, die eine vollstandige Blindelung der Lose und eine Ge-
samtvergabe erfordern konnen, sind solche Griinde, die im ausgeschriebenen
Auftrag selbst begriindet sind und die mit diesem in dem Zusammenhang ste-
hen, dass sie eine vollstandige Integration aller Leistungsschritte in einer Hand
zur Erreichung des vom offentlichen Auftraggeber angestrebten Qualitatsni-
veaus seines Beschaffungsbedarfs notwendig erscheinen lassen.

Eine enge technische und sicherheitsrelevante Verzahnung der einzelnen Ge-
werke des zu errichtenden Bauvorhabens, das ein hohes MaR an Koordinierung
erfordert und dessen Komplexitat liberdurchschnittlich erscheint, kann einen
besonders gewichtigen technischen Grund des offentlichen Auftraggebers dar-
stellen, der eine Gesamtvergabe erfordert.

Mangel der nach § 20 VOB/A EU, § 8 VgV vorzunehmenden Dokumentation
kénnen durch nachgeschobenen Vortrag des offentlichen Auftraggebers auch
noch im Nachprifungsverfahren geheilt werden, wenn er seine Erwagungen im
Laufe des Nachpriifungsverfahrens lediglich erganzt und prazisiert.

OLG Dusseldorf, Beschluss vom 14.01.2026 — VII-Verg 16/25
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2. Kein Ausschluss bei Unklarheit tiber geforderte Zertifikate — Fachraumausstat-
tung

a) Der offentliche Auftraggeber muss in den Vergabeunterlagen und der Leis-
tungsbeschreibung klar und eindeutig vorschreiben, welche Anforderungen er
an das zu beschaffende Produkt stellt und welche Nachweise oder Zertifikate
ihm von den Bietern mit dem Angebot vorgelegt werden sollen.

b) Unterlasst der 6ffentliche Auftraggeber diese Angaben, sind diese Forderungen
vergaberechtliche nicht wirksam, mit der Folge, dass er keinen Ausschluss von
Bieterangeboten hierauf stiitzen kann. Unklarheiten in den Vergabeunterlagen
und der Leistungsbeschreibung gehen insoweit zu Lasten des offentlichen Auf-
traggebers.

c) Bleibt auch nach Auslegung der Vergabeunterlagen und der Leistungsbe-
schreibung unklar, ob ein geforderter Nachweis oder ein gefordertes Zertifikat
vorzulegen ist, ist der Nachweis oder das Zertifikat vom Auftraggeber nicht
wirksam gefordert und eine Nachforderung des Auftraggebers insoweit ausge-
schlossen.

BayObLG, Beschluss vom 19.11.2025 — Verg 9/25e

3. Unzuldssige Rechtsberatung bei Vergabemanagementausschreibung — CAFM-
System

a) Die Betreuung des Vergabeverfahrens eines offentlichen Auftraggebers stellt
eine Rechtsdienstleistung nach § 2 Abs. 1 RDG dar, wenn sie u.a. die Erstellung
eines Vertragsentwurfs und die Vorbereitung der Durchfiihrung eines rechtssi-
cheren Vergabeverfahrens beinhaltet.

b) Werden im Rahmen des Managements von Vergabeverfahren vom 6ffentlichen
Auftraggeber auch Rechtsdienstleistungen gefordert, so sind diese Rechts-
dienstleistungen keine nach § 5 RDG erlaubten Nebenleistungen.

c) Auch offentliche Auftraggeber unterliegen bei der Ausschreibung von Rechts-
dienstleistungen den Marktverhaltensregeln des UWG und kénnen als Teilneh-
mer fiir die Férderung von WettbewerbsverstoRBen Dritter haften.

LG Giel3en, Urteil vom 13.01.2026 — 6 O 41/25

Rechtsanwalt Dr. Helmerich Bornheim
Heidelberg
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Wir stehen lhnen selbstverstiandlich zur ndheren Erlauterung der vorstehenden Ent-
scheidungen zur Verfiilgung und iiberlassen lhnen auch gerne weiterfithrendes Mate-
rial (Gesetzestexte, Entscheidungen mit vollstidndigen Begriindungen, etc.).

Unsere Mandanten-Rundbriefe sind auch auf unserer Website www.bornheim.com un-
ter der Rubrik ,,News* abrufbar.

Falls Sie kiinftig keinen Mandanten-Rundbrief mehr erhalten méchten, teilen Sie uns
dies bitte telefonisch oder per E-Mail an heidelberg@bornheim.com mit.

- Heidelberg - Frankfurt - Miinchen -
im Juni 2026
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