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Schadenersatz bei unberechtigtem Méangelbeseiti-
gungsverlangen
BGH-Urteil vom 23.01.2008, AZ: VIII ZR 246/06

Vorliegend hatte der Beklagte vom Kl&ager eine Lichtruf-
anlage fur eine Klinik erworben. Der Beklagte baute
diese ein und stellte eine Verbindung zur bereits beste-
henden Rufanlage her. Aufgrund einer Stérungsmel-
dung, deren Ursache der Beklagte nicht ermitteln konn-
te, forderte er den Klager auf, den Mangel an der gelie-
ferten Anlage zu beseitigen. Bei naherer Uberpriifung
stellte der Klager jedoch fest, dass der Fehler in einem
mangelhaften Anschluss der Neuanlage an die Altanla-
ge lag, die gelieferte Anlage jedoch mangelfrei war. Der
Klager machte gegen den Beklagten die unniitz aufge-
wandten Kosten der Méngelsuche geltend.

Der BGH hat der Klage stattgegeben. Ein unberechtig-
tes Mangelbeseitigungsverlangen stellt eine schuldhafte
Vertragsverletzung dar, wenn der Kaufer entweder er-
kannt hat, dass der Mangel nicht vorliegt oder dies fahr-
lassig nicht erkannt hat, namentlich dann, wenn die
Mangelursache in seinem eigenen Verantwortungsbe-
reich liegt. Ein Kéufer sei vertraglich verpflichtet, eine
Mangelriige zunachst sorgfaltig zu prifen, bevor er
Mangelanspriiche geltend macht. Wenn er diese Pri-
fung sorgfaltig vorgenommen hat, kann er, wenn die
Ursache verborgen bleibt, den Mangel riigen, ohne sich
schadenersatzpflichtig zu machen. Es ist also immer
auf die Frage des Verschuldens abzustellen. Diese
Rechtsprechung wird auf das Werkvertragsrecht voll-
umfanglich Ubertragbar sein.

Anspriiche des Unternehmers gegen den Bauher-
ren bei Auftragserteilung durch vollmachtlosen Ar-
chitekten

BGH-Urteil vom 26.04.2001, VIl ZR 222/99

Da immer wieder das Thema der Beauftragung durch
den Architekten an den Unternehmer Gegenstand von
Rechtstreitigkeiten ist und der Architekt in der Regel
nicht bevollmachtigt ist, den Bauherren rechtsgeschaft-
lich zu vertreten, stellt sich die Frage, ob einem Unter-
nehmer gleichwohl Anspriiche gegen einen Bauherren
zustehen kénnen.

Im entschiedenen Fall hatte das Land Berlin eine Firma
beauftragt, einen Kinderspielplatz zu erbauen. Da die
Firma laufend mit ihrer Leistung in Verzug war, kiindigte
das Land Berlin diesen Vertrag schlie3lich. Der Archi-
tekt beauftragte daraufhin, ohne entsprechend bevoll-
machtigt zu sein, ein Metallbauunternehmen, eine Per-
gola zu erstellen. Das Land Berlin nahm zur Kenntnis,
wie die Pergola erstellt wurde und nutzte diese auch.
Gegeniber dem Metallbauer stellte sich das Land Ber-
lin jedoch auf den Standpunkt, es habe keinen Auftrag
erteilt. Der den Auftrag erteilende Architekt habe voll-
machtlos gehandelt. Daraufhin verklagte der Metallbau-

er den Architekten mit Erfolg. Der Architekt wiederum
nahm Rickgriff beim Land Berlin und forderte Kosten-
erstattung.

Nachdem die Vorinstanzen die Klage abgewiesen hat-
ten, erhielt der Architekt beim BGH Recht. Zwar bekraf-
tigt der BGH, dass der Architekt grundsétzlich keine
Vollmacht habe, seinen Auftraggeber rechtsgeschatftlich
zu vertreten. In diesem Fall habe das Land Berlin je-
doch sehenden Auges die vollmachtlose Errichtung der
Pergola zur Kenntnis genommen, hingenommen und
habe weder den Architekten, noch das Unternehmen
darauf hingewiesen, dass ein wirksamer Vertrag nicht
bestehe. Das Land Berlin hatte den Architekten auf die-
sen Umstand ausdriicklich hinweisen missen, so dass
der Architekt dann seinen Schaden gering hatte halten
kénnen. AuRerdem sprach der BGH dem Architekten
einen Anspruch auf Aufwendungsersatz aus dem Ge-
sichtspunkt der Geschaftsfiihrung ohne Auftrag zu. Aus
Treu und Glauben sei das Land Berlin gehindert, sich
hiergegen zu wenden. Denn das Land kdnne nicht we-
gen fehlender Vollmacht die Bezahlung der Pergola
verweigern, andererseits aber ihre plangerechte Errich-
tung bewusst entgegennehmen und unentgeltlich nut-
zen. Das Land misse daher den Aufwand erstatten,
den sie bei eigener Vergabe hatte aufwenden missen.

Bei einer vollmachtlose Beauftragung darf sich also der
Bauherr diesen Umstand bei Kenntnis nicht ohne weite-
res entziehen, sondern muss den Architekten hierauf
hinweisen. Wenn dann die ohne Rechtsgrund erbrachte
Leistung auch noch der Planung entspricht und der
Bauherr diese nutzt, so hat er als Wertersatz grundsatz-
lich dasjenige zu leisten, was er bei eigener Vergabe fir
die Arbeiten hétte aufwenden missen.

Umsatzsteuerpflicht fur Vergltung aufgrund von
Bauzeitverlangerung
BGH-Urteil vom 24.01.2008, AZ: VIl ZR 280/05

Im entschiedenen Fall war zwischen den Beteiligten ei-
ne bestimmte Bauzeit vereinbart worden. Aufgrund von
Umstanden, die der Auftraggeber zu vertreten hat, er-
gab sich eine Verlangerung der Bauzeit, was wiederum
zu einer Erhéhung der Kosten des Unternehmers fuhr-
te. Diese Kosten machte der Unternehmer geltend.

Bisher war umstritten, ob diese Mehrkosten wegen
Bauzeitverlangerung umsatzsteuerpflichtig sind oder
nicht, weil sich die Frage stellte, ob hierfiir eine zusatz-
liche Leistung erbracht wurde. Die Erbringung einer
Leistung ist grundsatzlich Voraussetzung fir die Um-
satzsteuerpflicht. Schadenersatzanspriiche sind dem
gegenuber nicht umsatzsteuerpflichtig.

Der BGH hat in der Entscheidung festgestellt, dass ei-
ner Entschadigung wegen Bauzeitverlangerung eine
vertragliche Leistung des Unternehmers zugrunde liegt,
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welche Entgelt im Sinne des § 10 Abs. 1 UStG ist und
damit auch der Umsatzsteuer unterliegt. Gleiches gilt im
Ubrigen auch, wenn eine geanderte Leistung aufgrund
einer Anordnung durch den Bauherren im Sinne des § 2
Nr. 5 VOB/B vorliegt. Anders ist dies bei der Geltend-
machung eines Schadensersatzanspruchs nach § 6 Nr.
6 VOB/B. Diesem Schadenersatzanspruch liegt keine
besteuerbare Leistung zugrunde, sondern ein beim Un-
ternehmer entstandener Schaden, so dass Umsatz-
steuerpflicht nicht besteht.

Kiindigung eines Bauvertrags: Beachtung der Ko-
operationspflicht

OLG Brandenburg, Urteil vom 15.01.2008, AZ: 11 U
98/07

Im entschiedenen Fall bestand zwischen den Parteien
umfassender Streit Uber Art und Weise der Bauausfiih-
rung, den Umfang der vom Auftraggeber geschuldeten
Planungsleistungen, Abweichungen von der Planung
und Verzégerung des Bauablaufs. Die Parteien haben
hieriber umfangreich korrespondiert, wobei der Auf-
tragnehmer Baubehinderung geltend machte, da Unter-
lagen, die zur Ausfuhrung erforderlich waren, nicht
rechtzeitig vorgelegt wurden. Andererseits forderte der
AG den AN auf, zu bestatigen, dass er weiterbaue. Eine
Einigung kam zwischen den Parteien nicht zustande, so
dass der Auftraggeber die Kiindigung erklarte. Der Auf-
tragnehmer machte mit der vorliegenden Klage einen
Restwerklohn von 100.000,00 € geltend, der Auftragge-
ber macht Ersatzvornahmekosten in Ho6he von
180.000,00 € geltend.

Das OLG Brandenburg bestétigte die Klage des Auf-
tragnehmers. Die Kiindigung habe vorliegend nicht er-
folgen dirfen. Denn die Vertragsparteien seien einan-
der zur Kooperation verpflichtet. Meinungsverschieden-
heiten mussten nach Mdglichkeit einvernehmlich beige-
legt werden. Nur wenn eine der Vertragsparteien ihrer
Kooperationspflicht nicht nachkommt, kann die andere
Vertragspartei den Vertrag kiindigen. Vorliegend sei die
Streitigkeit aber derart komplex gewesen, dass man
zunachst gemeinsam eine Klarung hatte herbeifiihren
muissen. Da der Auftragnehmer grundsatzlich Verhand-
lungsbereitschaft erklart hatte und sich nicht geweigert
hatte, die Situation zu bereinigen, sei die ausgespro-
chene Kindigung nicht rechtens gewesen.

Geltendmachung der Kosten einer Beseitigung von
zu unrecht geltend gemachten Méngeln

OLG Brandenburg, Urteil vom 16.01.2008, AZ: 4 U
49/07

Im vorliegenden Fall hatte ein Auftragnehmer Betonar-
beiten ausgefiihrt. Aufgrund einer verzégerten und un-
regelméRigen Aushértung des vom Auftraggeber gelie-
ferten Betons unterblieb des Abscheiben. Der Auftrag-
geber rigte die Betonoberflache als mangelhaft. Der

Auftragnehmer fihrte Mangelbeseitigungsarbeiten aus,
verlangte anschlieBend hierfiir aber eine Vergutung mit
der Behauptung, die Mangelursache liege in der vom
Auftraggeber nicht eingehaltenen Betonrezeptur.

Die Klage des AN wurde abgewiesen. Grundsétzlich
koénne in der Aufforderung zur Méngelbeseitigung kein
eigenstandiger, Uber die urspriingliche Leistung hi-
nausgehender Auftrag gesehen werden. Dies gilt na-
mentlich dann, wenn die Parteien die Frage der Kosten-
tragung nicht angesprochen haben bzw. die Klarung
nicht in die Zukunft verschoben haben. Eine Kostener-
stattungspflicht kommt aber in Betracht, wenn der Un-
ternehmer erklart, er nehme eine Prifung und Méangel-
beseitigung vor, verlange aber die Kosten unter der
Voraussetzung, dass eine Mangelhaftigkeit nicht gege-
ben sei. Reagiert der Auftraggeber dann nicht und wi-
derspricht er dem nicht, so kann ein Kostenerstattungs-
anspruch des Auftragnehmers bestehen, weil er sich in
diesem Fall darauf einstellen kann, dass die Kostentra-
gungsverpflichtung erst zukinftig geklart werden soll.
Werden derartige Absprachen und Vorbehalte durch
den Auftragnehmer allerdings nicht getroffen, so be-
steht grundsatzlich kein Kostenerstattungsanspruch, es
sei denn, dass Mangelbeseitigungsverlangen ware
schuldhaft zu unrecht erfolgt, so dass aufgrund der Ent-
scheidung des BGH vom 23.01.2008 ein Schadener-
satzanspruch auf Kostenerstattung bestehen kann.

Konkludente Teilabnahme bei Zahlung auf eine
Teilschlussrechnung eines Architekten fur die Leis-
tungsphasen 1 bis 8?

OLG Jena, Urteil vom 19.07.2007, AZ: 1 U 669/05

Der Klager beauftragte den Beklagten (Architekt) mit
der Erbringung der Architektenleistungen der Leis-
tungsphasen 1 bis 9 des § 15 HOAI. Nach Abschluss
der Leistungsphase 8 stellte der Architekt eine Teil-
schlussrechnung Uber diese Leistungsphasen, die der
Klager auch bezahlte. 7 Jahre nach dieser Zahlung
nimmt der Klager den Beklagten wegen Fehlern in der
Bautiberwachung in Anspruch. Der Beklagte wendet
ein, der Anspruch sei verjahrt. In der Zahlung der Teil-
schlussrechnung liege eine konkludente Teilabnahme
der Leistungsphasen 1 bis 8 mit der Folge, dass die
Gewahrleistungsfrist ab diesem Zeitpunkt fur evtl. Feh-
ler dieser Leistungsphasen zu laufen beginne. Im vor-
liegenden Fall sei die funfjahrige Gewahrleistungsfrist
abgelaufen.

Dieser Auffassung schloss sich das OLG Jena nicht an.
Eine ausdruckliche Teilabnahmevereinbarung sei nicht
getroffen worden. Die Abrechung und Bezahlung des
Architektenhonorars im Wege einer Teilschlussrech-
nung stelle keine Teilabnahme dar. Die Abrechnung der
Leistungsphasen 1 bis 8 in Form einer Teilschlussrech-
nung fuhre lediglich zum Beginn des Laufs der Verjah-
rungsfrist fiir Honoraranspriiche, nicht aber fur Gewahr-
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leistungsanspriiche, soweit keine gesonderte Vereinba-
rung getroffen ist.

Zu beachten ist, dass die Gewahrleistungsfrist fur den
Architekten erst nach Beendigung der Leistungsphase
9 und deren Abnahme zu laufen beginnt. Meist wird die
Erklarung der Abnahme dieser Leistung Ubersehen,
was zu einer haftungsrechtlichen Ausweitung insbe-
sondere im Hinblick auf die Gewahrleistungsfrist flihren
kann. Diesem Gesichtspunkt wird in der Praxis viel zu
wenig Rechnung getragen. Bei dem ohnehin schon be-
stehenden fast unbeschrankten Haftungsrisiko des Ar-
chitekten ist daher zu empfehlen, im Architektenvertrag
Teilabnahmen nach der Leistungsphase 8 ausdriicklich
zu vereinbaren und nach Abschluss der Leistungspha-
se 9 (soweit deren Ausflhrung tberhaupt noch uber-
nommen wird) eine Abnahmeerklarung zu formulieren.

Tip: Wird ein Architekt wegen Ausfiihrungsfehlern nach
Ablauf der Gewahrleistungsfristen der Unternehmen in
Anspruch genommen, so kann der Architekt im Rah-
men des Gesamtschuldnerausgleichsanspruchs ggf.
Ruckgriffsanspriiche gegen die ausfihrenden Unter-
nehmen geltend machen, auch wenn deren eigene
Gewahrleistungsverpflichtungen gegeniiber dem Bau-
herren bereits verjahrt sind. Denn vorliegend geht es in
diesem Fall um die Thematik, wann die eigenen Ge-
samtschuldnerausgleichsanspriiche des Architekten
gegenuber dem Unternehmer verjéghren. Und diese Ver-
jadhrung unterliegt den allgemeinen Verjahrungsregeln,
d. h. die Gesamtschuldnerausgleichsanspriiche verjéh-
ren der Jahre nach Kenntnis, langstens nach Ablauf
von 10 Jahren.

Rechtsbehelf gegen Abmahnung durch Vermieter
BGH-Urteil vom 20.02.2008, AZ: VIII ZR 139/07

Ein Vermieter mahnte einen Mieter wegen Nichteinhal-
tung der Ruhezeiten ab. Gleichzeitig mit der Abmah-
nung drohte er fur den Fall des erneuten VerstoRes die
fristlose Kiindigung an.

Der Mieter erhob Klage gegen den Vermieter auf Besei-
tigung der Abnahme, hilfsweise Unterlassung, hilfswei-
se Feststellung der Unrechtmafigkeit der Abmahnung.

Die Klage wurde in allen Instanzen abgewiesen. Ein ju-
ristischer Anspruch bestehe nicht, da der Mieter durch
die Abmahnung noch nicht in seinen Rechten verletzt
sei. Anders als im Arbeitsrecht, wo ein Vorgehen gegen
eine unberechtigte Abmahnung mdglich sei, bestehe
ein derartiger Anspruch im Mietrecht nicht. Denn im Ar-
beitsrecht resultiere der Anspruch aus der ausgeprag-
ten Firsorgepflicht des Arbeitgebers fiir den Arbeit-
nehmer sowie weitergehende personlichkeitsrechtliche
Pflichtenbindungen, die im Mietrecht nicht bestehen.

Beseitigung von Mangeln der Mietsache durch den
Mieter — Kostenerstattungsanspruch?
BGH-Urteil vom 16.01.2008, AZ: VIII ZR 222/06

Ein Mieter beauftragt einen Heizungsinstallateur mit
Reparaturarbeiten an der Heizungsanlage, insbesonde-
re dem Austausch defekter Teile. Nachdem der Mieter
die Zahlung an den Installateur vorgenommen hat, ver-
langt er vom Vermieter Erstattung, da die ausgetausch-
ten Teil der Heizung defekt gewesen seien.

Der BGH wies die Klage ab. Zunachst hatte der Mieter
den Mangel an der Heizungsanlage dem Vermieter an-
zeigen mussen und diesen in Verzug setzen missen.
Eine Notsituation habe nicht vorgelegen. Daher bestehe
auch kein Anspruch des Mieters gegen den Vermieter,
weder auf Aufwendungsersatz nach den Grundsatzen
der Geschaftsfihrung ohne Auftrag, noch aus sonstigen
Rechtsgriinden. Auch bereicherungsrechtliche Anspri-
che bestiinden nicht, weil insoweit die speziellen miet-
rechtlichen Vorschriften abschlieRende Sonderregelun-
gen darstellen, die jeglicher anderen Anspruchsgrund-
lage vorgehen.

Geltung der Ausschlussfrist fiir die Betriebskosten-
abrechnung bei gewerblichen Mietverhaltnissen?
OLG Ddusseldorf, gerichtlicher Hinweis vom
09.08.2007, AZ: 10 U 66/07

Die Vermieterin verlangt von der Mieterin von Gewerbe-
rdumen Zahlung rickstandiger Betriebskosten. Die Mie-
terin war der Auffassung, dass die Jahresfrist, innerhalb
derer eine Betriebskostenabrechnung vorzulegen ist
und die in § 556 Abs. 3 BGB fur Wohnraummietverhalt-
nisse gesetzlich normiert ist, auch fir Gewerbemietver-
haltnisse anwendbar sei. Dieser Auffassung schloss
sich das OLG Diusseldorf jedoch nicht an. Der Gesetz-
geber habe sich bewusst entschieden, dass die Vor-
schrift des § 556 Abs. 3 BGB nur und ausschlielich auf
Wohnraummietverhaltnisse anwendbar sei. Die vom
Mieter eingelegte Berufung habe daher keine Aussicht
auf Erfolg.

Teilweise oder vollstandige Anfechtung einer Jah-
resabrechnung einer Wohnungseigentiimergemein-
schaft

OLG Minchen, Beschluss vom 20.02.2008, AZ: 34
Wx 65/07

Eine Wohnungseigentimerin hatte einen Beschluss
Uber eine Jahresabrechnung angefochten. Dieser sei
ein falscher, nicht mit der Teilungserklarung in Einklang
stehender Verteilungsschliissel zugrunde gelegt wor-
den. AuRerdem hatten die Kosten fur Warme und
Warmwasser entgegen der Abrechnung entsprechend
der Heizkostenverordnung umgelegt werden missen
und es sei das im Wohnungseigentumsrecht mafRgebli-
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che Zu- und Abschlussprinzip der Zahlungen nicht be-
riicksichtigt worden.

Die Vorinstanzen hatten beziglich einzelner Wohnun-
gen die Einzelabrechnungen fiir insgesamt ungdltig er-
klart, bezlglich der Jahresgesamtabrechnung sowie
bezlglich anderer Wohnungen nur fir teilweise ungul-
tig. Im Ubrigen blieben die Abrechnungen bestandskraf-

tig.

Das OLG Miinchen bestétigte diese Auffassung. Inte-
ressant ist hierbei, dass im entschiedenen Fall die Mit-
eigentumsanteile der Teilungserklarung abwichen von
der Eintragung im Grundbuch. In der Teilungserklarung
waren der Wohnung der Antragstellerin 100/1000 zu-
gewiesen, im Grundbuch waren jedoch 392/1000 einge-

tragen. Das OLG Muinchen bestatigte, dass es fir die
Abrechnung auf den Inhalt der Teilungserklarung, nicht
auf die Falscheintragung im Grundbuch ankomme. Die
Abrechnungen wurden nur insoweit teilweise aufgeho-
ben, als diese tatsachlich falsch waren.

Zu beachten ist daher, dass eine Jahresabrechnung un-
ter Umstanden nur partiell angegriffen werden kann o-
der muss, wenn diese auch nur teilweise falsch ist. Die
Anfechtung sollte sich dann auf den falschen Teil be-
schranken, es sei denn, dass die Unrichtigkeit sich auf
die Jahresgesamtabrechnung auswirkt. Ansonsten be-
steht das Risiko, wegen des UberschieRenden Antrags
die Kosten des Rechtsstreits teilweise tragen zu mus-
sen.
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