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Neues zum Baurecht 02/2026

Liebe Leserinnen und Leser,

das Bau- und Immobilienrecht bleibt in Bewegung - und die aktuelle Ausgabe unseres Newsletters
"Neues zum Baurecht" zeigt einmal mehr, wie stark Rechtsprechung und Praxis miteinander
verflochten sind. Die Gerichte besché&ftigen sich zunehmend mit Fragen, die weit Uber rein technische
Rechtsanwendung hinausgehen: Es geht um Risikoverteilung, Verbraucherschutz, Treu und Glauben
sowie um die wirtschaftlichen Folgen vermeintlich kleiner Entscheidungen auf der Baustelle.

Besonders deutlich wird dies in der aktuellen Entscheidung des EUGH zum Verbraucherwiderruf. Der
Gerichtshof stellt klar, dass Verbraucherrechte nicht schrankenlos gelten, sondern im Einzelfall auch
rechtsmissbréuchlich ausgetbt werden kénnen. Gerade bei komplexen Bau- und Planungsvertréigen
gewinnt damit die Frage an Bedeutung, wann tatséchlich ein schutzwirdiges Ungleichgewicht zwischen
den Vertragsparteien vorliegt und wann europarechtliche Schutzmechanismen strategisch genutzt
werden sollen.

Auch die Abnahme bleibt ein Daverbrenner der baurechtlichen Rechtsprechung. Sowohl der BGH zur
Verjéhrung bei unwirksamen Abnahmeklauseln als auch das OLG Frankfurt a. M. zur fehlenden
konkludenten Abnahme des Gemeinschaftseigentums zeigen, welche erheblichen praktischen
Auswirkungen die rechtliche Einordnung der Abnahme weiterhin hat. Fir Bautréger, Auftragnehmer
und Wohnungseigentimergemeinschaften bleibt die sorgféltige Gestaltung und Dokumentation von
Abnahmeprozessen daher essenziell.

Dass im Baurecht oft wenige Zentimeter Uber erhebliche wirtschaftliche Konsequenzen entscheiden
kénnen, verdeutlicht die aktuelle Uberbqu-Entscheidung des BGH eindrucksvoll. Der Senat betont die
strengen Voraussetzungen des § 912 BGB und macht deutlich, dass wirtschaftliche Hérten keine
allgemeine Billigkeitskorrektur rechtfertigen. Das Riickbaurisiko bleibt damit ein Thema von erheblicher
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praktischer und finanzieller Tragweite.

Daneben befassen sich die Gerichte weiterhin intensiv mit nachbarrechtlichen Konflikten sowie den
wirtschaftlichen Folgen gestérter Bauabléufe. Das OVG Nordrhein-Westfalen stérkt die Rechte von
Nachbarn gegeniber erheblich verénderten Bauvorhaben trotz friherer Zustimmung, wéhrend das
OLG KséIn wichtige Hinweise zur Berechnung von Zusatzhonoraren bei Bauzeitverléngerungen liefert -
ein Thema, das die Praxis seit Jahren beschéftigt und weiterhin viele offene Fragen bereithéilt.

Wir winschen lhnen eine interessante Lektire und wertvolle Impulse fur lhre Praxis.

lhre
Amneh Abu Saris
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Andrea Hierl, Hamburg
Verbraucherwiderruf rechtsmif3brauchlich?

EuGH, Urteil vom 05.03.2026, RS. C-564/24

Die Auftraggeberin ist Eigentimerin eines Mehrfamilienhauses und beschloss, das Dachgeschoss ihres
Hauses um zwei neu zu errichtende Etagen mit insgesamt vier Wohneinheiten aufzustocken. Sie
beauftragte hierfur einen Architekten mit der Bauplanung und Bauiberwachung, der auch die
Leistungsverzeichnisse fir die erforderlichen Gewerke erstellen, Angebote bei Fachunternehmen
einholen und anschlieBend bei den Vertragsschlissen durch die Erstellung von Vertragsentwirfen
mitwirken sollte. So beauftragt, Ubersandte dieser Architekt der Auftragnehmerin unter anderem ein
Leistungsverzeichnis Uber Geriststellarbeiten mit der Aufforderung, auf dieser Grundlage ein Angebot
abzugeben, was die Auftragnehmerin im Frihjahr 2020 auch tat. Der Architekt wéahlte die
Auftragnehmerin als Fachunternehmen fir die Ausfihrung der Geruststellarbeiten aus, entwarf einen
entsprechenden Vertrag, der auf das Angebot der Auftragnehmerin Bezug nahm und Gbersandte Ende
2020 sowohl der Auftraggeberin als auch der Auftragnehmerin den Vertragsentwurf per E-Mail. Eine
Belehrung dariber, dass die Auftraggeberin zum Widerruf des Vertrags berechtigt sei, enthielt der
Entwurf nicht. Die Auftragnehmerin unterschrieb den unverénderten Vertragsentwurf und Gbersandte
diesen an die Auftraggeberin. Diese unterzeichnete den Vertragsentwurf ebenfalls und sandte das von
beiden Parteien unterschriebene Exemplar noch in 2020 postalisch zurick an die Auftragnehmerin.
Nach Vertragsschluss, Anfang 2021 stellte die Auftragnehmerin per E-Mail ein Nachtragsangebot Gber
zuséitzliche Arbeitsbuhnen, welches von der Auftraggeberin unterschrieben und per E-Mail Anfang
2021 an die Auftragnehmerin zuriickgesandt wurde. Das Gerist wurde von der Auftragnehmerin
danach aufgebaut und der Auftraggeberin zum Gebrauch fur die beabsichtigten Bautétigkeiten
Uberlassen. Die Auftraggeberin bezahlte zunéchst auch die von der Auftragnehmerin gestellten
Abschlagsrechnungen. Ende 2021 erklérte die Auftraggeberin gegeniber der Auftragnehmerin
rechtzeitig den Widerruf ihrer auf den Abschluss des in Rede stehenden Vertrags sowie der
Nachtragsvereinbarung gerichteten Willenserklérungen, verweigerte weitere Zahlungen und forderte
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ihre bis dahin geleisteten Abschlagszahlungen zuriick. Séimtliche von der Auftraggeberin
beabsichtigten Bauarbeiten, fur die das Gerist benétigt wurde, wurden Ende 2021 abgeschlossen und
auch das Gerust wurde Ende 2021 abgebaut. Vor dem Landgericht Berlin klagte die Auftragnehmerin
gegen die Auftraggeberin die aus Sicht der Auftragnehmerin zum Zeitpunkt der Klageerhebung noch
offene Vergitung aus dem Vertrag Uber die Geruststellung ein. Im Rahmen dieses Verfahrens erhob
die Auftraggeberin Widerklage auf Riickerstattung der ihrerseits bereits geleisteten
Abschlagszahlungen. Das Landgericht Berlin wies die Klage der Auftragnehmerin ab und gab der
Widerklage der Auftraggeberin in vollem Umfang statt. Auf die eingelegte Berufung der
Auftragnehmerin beim Kammergericht Berlin legte dieses im Hinblick auf die Wirksamkeit des seitens
der Auftraggeberin erklarten Widerrufs die Sache dem Européischen Gerichtshof (EuGH) zur
Vorabentscheidung vor, und zwar hinsichtlich der Fragen:

« ob beziglich des geschlossenen Vertrages die Vorschriften Gber Fernabsatzvertrége (§ 312¢ Abs. 1
BGB) Uberhaupt anwendbar sind, wenn ein Unternehmer (hier der Architekt) als
Verhandlungsgehilfe von dem Verbraucher eingesetzt wurde, der den Leistungsgegenstand
vorgegeben hat und nur zur Klérung bestimmter Vertragsbedingungen an den Auftragnehmer
herangetreten ist;

« ob beziglich einer den Hauptvertrag ergéinzenden Zusatzvereinbarung die Vorschriften Gber
Fernabsatzvertrége separat gelten oder die Zusatzvereinbarung das Schicksal des
Hauptvertrages teilt und

« ob im Falle des Vorliegens eines widerruflichen Fernabsatzvertrages die wirksame Ausibung des
Widerrufsrecht nach vollstéindiger Leistungserbringung durch den Auftragnehmer
rechtsmissbréuchlich oder treuwidrig ist und der Verbraucher deshalb - entgegen dem Urteil des
EuGH vom 17.05.2023 (C-97/22) - verpflichtet sein kann, dem Auftragnehmer den Wert seiner
Leistung in angemessenem Umfang zu erstatten?

Der EUGH hat diesbeziglich entschieden, dass es fur die Einstufung eines Vertrages zwischen einem
Verbraucher und einem Unternehmer als "Fernabsatzvertrag" ohne Bedeutung ist, ob der Verbraucher
vor und bei Abschluss dieses Vertrags von einem anderen Unternehmer seiner Wahl unterstitzt wird,
der den Kontakt zwischen dem Verbraucher und dem Auftragnehmer angebahnt und auf wesentliche
Teile des Inhalts des Vertrags Einfluss genommen hat. Es ist nach den Einschétzungen des EuGH
zudem méglich, dass eine von den Parteien eines Vertrags, der nicht als "Fernabsatzvertrag®
eingestuft werden kann, unter ausschlieBlicher Verwendung von Fernkommunikationsmitteln
getroffene Nachtragsvereinbarung Uber zusétzliche Leistungen, die gegeniber den in dem (Haupt-
)Vertrag vorgesehenen Leistungen von untergeordneter Bedeutung sind, einen "Fernabsatzvertrag”
darstellt, sofern die Voraussetzungen hierfir erfillt sind. Jedoch kann die Ausiibung des
Widerrufsrechts durch den Verbraucher nach den Ausfihrungen des EuGH dann rechtsmissbré&uchlich
sein, wenn der Verbraucher am Ende der wegen der fehlenden Belehrung verléngerten Widerrufsfrist
einen Fernabsatzvertrag zu einem Zeitpunkt widerruft, zu dem die Leistungen, die Vertragsgegenstand
sind und nicht zurickerstattet werden kénnen, bereits erbracht worden sind, und sich aus der
Gesamtheit der Umsténde ergibt, dass zum einen die Austbung des Widerrufsrechts durch den
Verbraucht nicht den verfolgten Zielen in Bezug auf die Information des Verbrauchers und die
Absicherung bei Geschéften mit einem Unternehmer entspricht und zum anderen der Verbraucher mit
seinem eigenen Verhalten (hier: Vertragsschluss auf Grundlage eines Entwurfs, der in alleiner
Verantwortung des Verbrauchers durch einen Verhandlungsgehilfen (Architekt) seiner Wahl sowie
entsprechend dessen Vorgaben fir die von dem Auftragnehemer erwarteten konkreten Leistungen
erstellt und anschlieBend von diesem Auftraggnehmer unveréndert unterschrieben wurde.) darauf
abzielt, sich auf Kosten des Unternehmers missbrdaulich einen Vorteil zu verschaffen.

Denn der EUGH ist der Auffassung, dass der Begriff ,,Verbraucher® objektiven Charakter hat und daher
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unabhéngig von konkreten Kenntnissen oder tatséchlich verfugbaren Informationen lediglich danach
zu bestimmen ist, ob die natirliche Person zu Zwecken handelt, die auBerhalb ihrer gewerblichen
geschéftlichen, handwerklichen oder beruflichen Tétigkeit liegen. Somit kommt es nach dem EuGH fur
die Einordnung einer Vertragspartei als ,,Verbraucher® nicht darauf an, dass diese bei der Anbahnung
und dem Abschluss eines Vertrages mit einem Auftragnehmer von einem anderen Unternehmer
unterstitzt wurde. Fur die Einstufung einer getroffenen Nachtragsvereinbarung als
»Fernabsatzvertrag® Gber zusdtzliche Leistungen, die gegeniber den im (Haupt-)Vertrag
vorgesehenen Leistungen von untergeordneter Bedeutung sind, kommt es nach den Ausfihrungen des
EuGH allein darauf an, ob die hierfir vorgesehenen Voraussetzungen vorliegen. Ob auch der
geschlossene Hauptvertrag ein Fernabsatzvertrag im Sinne der Regelungen ist, ist hierfur nicht
ausschlaggebend. SchlieBlich stellt der EUGH klar, dass die Regelungen zum Fernabsatzvertrag den
Verbraucher weitreichend schitzen sollen, in dem ihm bestimmte Rechte, insbesondere bei
Vertragsabschlissen im Fernabsatz gewéhrt werden. Der Verbraucher soll also den seinen
Bedurfnissen am besten entsprechenden Vertrag auswéhlen und somit von einem Vertrag zuricktreten
kénnen, bei dem sich nach dessen Abschluss innerhalb der fur die Ausibung des Widerrufsrechts
vorgesehenen Uberlegunsgsfrist herausstellt, dass er solchen Bedirfnissen nicht entspricht. Diese
Regelungen gehen nach Auffassung des EUGH jedoch nicht so weit, als dass Vorgéinge geschitzt
werden, die dazu dienen, betrigerisch oder missbréulich in den Genuss der vorgesehenen Vorteile zu
gelangen. Fir die Beurteilung einer missbré&uchlichen Praxis kommt es nach dem EuGH zum einen auf
eine Gesamtheit objektiver Umstéinde an, aus denen sich ergibt, dass trotz der formalen Einhaltung
der in der Regelung zum Fernabsatz vorgesehenen Voraussetzungen das Ziel der Regelung nicht
erreicht wurde und zum anderen ein subjektives Element, ndmlich die Absicht, sich einen aus den
Regelungen resultierenden Vorteil zu verschaffen, in dem die Voraussetzungen fur seine Erlangung
kunstlich geschaffen werden.

Das Berufungsgericht wird daher nun zu prifen haben, ob die Voraussetzungen eines
Fernabsatzvertrages fir den Hauptvertrag und auch fir die geschlossene Nachtragsvereinbarung
vorliegen sowie ob im konkreten Einzelfall das Widerrufsrecht nach objektiven und subjektiven Kriterien
tatséchlich in rechtsmissbréuchlicher Absicht ausgeibt wurde.

Fazit

Ein Verbraucherwiderruf kann im Einzelfall rechtsmissbré&uchlich sein. Die Einordnung einer
vertragschlieBenden Partei als ,,Verbraucher” scheitert dabei nicht daran, dass sich diese beim
urspringlichen Vertragsschluss der Unterstutzung durch einen Unternehmer bedient hat. Jedoch sind
im Einzelfall alle Umsténde zu prifen und zu bericksichtigen, ob sich der Verbraucher bei
Vertragsschluss mit einem Unternehmer tatséchlich in einer unterlegenen, zu schiitzenden Rolle befand
oder ob der Widerruf lediglich der Absicht diente, sich den aus den (europa-)rechtlichen Regelungen
resultierenden Vorteil zu verschaffen. Letzteres ist méglich, wenn der Verbraucher die vertraglichen
Regelungen des geschlossenen Vertrages selbst bzw. mit Unterstitzung gestaltet hat und der Widerruf
erst nach Leistungserbringung durch den Auftragnehmer erfolgt ist.
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Elisabeth Rolfes, Hamburg
Keine Verjéhrung ohne Abnahme - doch was gilt bei

unwirksamer Abnahmeklausel?

BGH-Urteil vom 26.03.2026 - VII ZR 108/24
Der Sachverhalt

Die Klégerin, die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, fordert von der Beklagten Bautrégerin eine
Vorschusszahlung fir Méngelbeseitigungskosten am Dach ihrer Wohnanlage sowie Erstattung der
Gutachterkosten im Wege des Schadensersatzes. Die Beklagte errichtete im Jahr 1998 als Bautrégerin
mehrere Mehrfamilienhéuser. Sémtliche Erwerbsvertréige wurden mit den Erwerbern vor dem 31.
Dezember 2001 geschlossen und richten sich daher nach dem alten Schuldrecht.

Die Vertrége enthielten jeweils diese AGB-Klausel zur Abnahme:

"Das gemeinschaftliche Eigentum wird fir die Wohnungseigentimer durch einen vereidigten
Sachverstéindigen abgenommen. Bei Wohnanlagen, die aus mehreren Gebéuvden bestehen, kann
Jjedes Gebéiude einzeln abgenommen werden (Teilabnahme). Der Sachverstéindige soll auch die
Beseitigung der bei der Abnahme festgestellten Mcingel bestéitigen. Die Kosten des
Sachverstéindigen sind im Kaufpreis bericksichtigt. Der Sachverstéindige ist in der ersten
Wohnungseigentimer-Versammlung durch BeschluB3 zu bestellen; er fihrt die Abnahme in

Vertretung der einzelnen Wohnungseigentimer fir diese durch, wozu er heute schon vom Kéiufer
bevollméichtigt wird.

Die Abnahme durch den Sachversténdigen ist fir den Kéufer als Rechtsnachfolger des
Wohnungsunternehmens bindend. [...]"

Im Februar 2000 beauftragte die Klégerin einen Sachversténdigen, der im Mérz 2000 mehrere
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Abnahmetermine durchfihrte. Sowohl bei den Terminen im Frihjahr 2000 als auch bei einer weiteren
Begehung im Jahr 2004 wurden Méngel festgestellt und der Beklagten jeweils angezeigt mit der
Aufforderung, die Méngel zu beseitigen. Hierbei gingen alle Beteiligten davon aus, dass die Abnahme
am 06.03.2000 erfolgt sei und die finfjéhrige Gewdhrleistungsfrist zu laufen begann.

Im Jahr 2014 erfolgten weitere Méngeluntersuchungen und es erfolgten Méngelrigen mit der
Aufforderung, das Eindringen von Feuchtigkeit in zwei der Wohnungen zu beheben. Die Beklagte
beseitigte die Méngel nicht.

Durch WEG-Beschliisse aus den Jahren 2016 und 2017 zog schlieBlich die Klégerin die
Kostenvorschussanspriche der Erwerber an sich und erhob im Jahr 2017 Klage auf Vorschuss zur
Mangelbeseitigung und den Ersatz von Gutachterkosten.

Das Landgericht Stuttgart wies die Klage vollsténdig ab und fuhrte zur Begriindung aus, die geltend
gemachten Anspriche seien verwirkt.

Auf die Berufung der Klégerin énderte das Berufungsgericht (OLG Stuttgart) die Entscheidung
teilweise ab und gab der Klage teilweise statt. Ein Teil der M&ngel waren inzwischen vom
Wohnungseigentumer selbst beseitigt worden, insoweit trat Teilerledigung ein.

Die Beklagte verfolgt mit der Revision das Ziel der vollsténdigen Klageabweisung.
Die Entscheidung des Bundesgerichtshofs

Die Revision der Beklagten hat keinen Erfolg und kommt zu dem Ergebnis, dass die Entscheidung des
OLG Stuttgart einer revisionsrechtlichen Nachprifung standhailt.

Der Klagerin steht der geltend gemachte Kostenvorschussanspruch zur Beseitigung der
streitgegensténdlichen Méngel gem. § 633 Abs. 3 BGB i.V.m. § 242 BGB zu.

Zundchst weist der Bundesgerichtshof darauf hin, dass die Abnahme nach der bis zum 31. Dezember
2001 geltenden Rechtslage nicht Voraussetzung fir das Bestehen des Kostenvorschussanspruchs ist.

Insbesondere ist der Anspruch der Klégerin auf Kostenvorschuss auch durchsetzbar, da dem Anspruch
mangels wirksamer Abnahme die Einrede der Verjéhrung nicht entgegensteht. Mangels wirksamer
Abnahme hat der Lauf der funfjéhrigen Verjahrungsfrist nicht begonnen, sodass der Anspruch der
Klégerin auf Beseitigung der Méngel am Dach gemé3 § 633 Abs. 2 Satz 1 BGB nicht verjéhrt ist.

Die vom Sachversténdigen im Mérz 2000 fur die Erwerber ausdricklich erklérte Abnahme des
Gemeinschaftseigentums hat die Abnahmewirkungen nicht herbeigefihrt. Der Sachversténdige ist
durch die in den Erwerbsvertréigen vereinbarte Vertragsklausel, wonach die Abnahme des
Gemeinschaftseigentums durch einen vereidigten Sachversténdigen zu erfolgen hatte, der in der
ersten Wohnungseigentumerversammlung durch Beschluss zu bestellen war, nicht wirksam erméchtigt
worden, die Erwerber hinsichtlich der Abnahme zu vertreten. Diese Abnahmeklausel ist geméB § 9 Abs.
1 AGBG wegen unangemessener Benachteiligung der Erwerber unwirksam, denn sie ist mit
wesentlichen Grundgedanken der gesetzlichen Regelung des § 640 Abs. 1 BGB nicht vereinbar.

Sie benachteiligt die Erwerber entgegen den Geboten von Treu und Glauben unangemessen, weil sie
ihnen ihr nach § 640 Abs. 1 BGB zustehendes Recht entzieht, Gber die Abnahme des
Gemeinschaftseigentums selbst zu entscheiden, und ist damit unwirksam, § 9 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1
AGBG. Zwar kann der einzelne Erwerber einen Dritten mit der Erklérung der Abnahme beauftragen.
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Dies muss aber seiner freien Entscheidung Uberlassen bleiben. Eine Vertragsklausel, die den Erwerber
zwingt, die Abnahme des Gemeinschaftseigentums durch einen von ihm zu beauftragenden Dritten
vornehmen zu lassen und diesem eine unwiderrufliche Vollmacht zu erteilen, weicht erheblich von den
wesentlichen Grundgedanken der gesetzlichen Regelung ab, ohne dass die Interessen des einzelnen
Erwerbers angemessen berucksichtigt wirden.

Fur eine konkludente Abnahme war insoweit kein Raum, da alle Beteiligten davon ausgingen, die
Abnahme sei bereits erklért worden.

Auch eine Verjéhrung nach den nunmehr geltenden (kirzeren) Verjahrungsregeln scheidet nach dem
Ergebnis des Bundesgerichtshofs aus, da es der Beklagten nach Treu und Glauben verwehrt ist, sich

darauf zu berufen, da sie durch die Verwendung der unwirksamen Abnahmeklausel den Nichtbeginn
der Verjéhrungsfrist selbst verursacht hat.

Ferner fUhrt der Bundesgerichtshof weiter aus, dass dieses Ergebnis auch nicht gegen das
Rechtsstaatsprinzip verstéBt. Es sei zwar richtig, dass das Rechtsstaatsprinzip es gebietet, die
Geltendmachung von Ansprichen aus lange zurickliegenden Sachverhalten zugunsten der
Rechtssicherheit in zeitlicher Hinsicht zu begrenzen. Hier ist jedoch zu beachten, dass die Beklagte nach
Herstellung der Abnahmereife einen Anspruch auf Abnahme gem. § 640 Abs. 1 BGB hat und damit den
Beginn der Verjéhrungsfrist hétte selbst herbeifuhren kénnen.

AbschlieBend fuhrt der Bundesgerichthof aus, dass fur die Durchsetzbarkeit des Kostenvor-
schussanspruchs - unabhéngig von der Méglichkeit der Herbeifihrung der Abnahme des
Gemeinschaftseigentums und damit den Beginn der funfjéhrigen Verjéhrungsfrist - eine zeitliche
Obergrenze von 30 Jahren ab dem Zeitpunkt der infolge der Unwirksamkeit der Abnahmeklausel
fehlgeschlagenen Abnahme gelte. Die daraus folgende Dauver der Haftung des Unternehmers fir
Méngel am Gemeinschaftseigentum ist auch deshalb unter Rechtsstaatsgesichtspunkten nicht
unzumutbar. Die Obergrenze von 30 ergebe sich dabei zum einen aus einer Gesamtanalogie der
gesetzlichen Regelungen zur Verjéhrung sowie aus § 242 BGB. Insbesondere aus einer Gesamtschau
von § 197 Abs. 1, § 199 Abs. 2, Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 3a BGB n.F. und § 202 Abs. 2 BGB folge, dass der
Gesetzgeber zur Geltendmachung eines Rechts einen Zeitraum von maximal 30 Jahren als ausreichend
ansieht um verjéhrungshemmende MaBnahmen zu ergreifen.

Fazit

Mit dieser Entscheidung schlieBt sich der Bundesgerichtshof der herrschenden Literatur-Auffassung an,
die auch bereits in friheren Entscheidungen anderer Gerichte vertreten worden war (so etwa OLG
Dusseldorf, Urt. v. 23.10.2012 - 23 U 112/11) und stérkt damit die Bedeutung des Rechts des Erwerbers
auf eigene Erklérung der Abnahme gem. § 640 Abs. 1 BGB.

Die Entscheidung ist nicht dahingehend misszuverstehen, dass zukinftig keine Stellvertretung mehr
durch wenige Erwerber oder einen Sachversténdigen erfolgen kann. Wichtig ist hingegen, dass eine
etwaige Abnahmeklausel den Erwerbern jedenfalls die Méglichkeit einriumen muss, die Abnahmereife
des Bauwerks selbst zu Uberpriifen und die Abnahme selbst zu erkléren.

Bautréger sollten daher bei der Ausgestaltung ihrer Vertréige insbesondere bei den Abnahmeklauseln
genau darauf achten, dass die Rechte des Erwerbers auf eigensténdige Uberpriifung und Erklérung
der Abnahme nicht zu stark eingeschrénkt werden. Hierzu stehen wir bei Bedarf gerne mit
Formulierungsbeispielen und entsprechender Beratung zur Verfigung.

Erwerber sollten hingegen auch im Falle einer scheinbar wirksam erfolgten formalen Abnahme die
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Wirksamkeit der Klauseln im Bautréigervertrag Gberprifen lassen, insbesondere soweit die Verjéhrung
etwaiger Méngelanspriiche droht. Sollte eine Klausel unwirksam sein, besteht unter Umsténden
Veranlassung kurzfristig verjéhrungshemmende MaBnahmen zu ergreifen.
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Furkan Arcan, Disseldorf
Keine konkludente Abnahme des Gemeinschaftseigentums
trotz Nutzung

Das OLG Frankfurt a. M. stellt klar, dass die bloBe Nutzung einer Wohnungseigentumsanlage nicht
ohne Weiteres zur konkludenten Abnahme des Gemeinschaftseigentums fihrt. Werden wesentliche
Méangel gerigt oder ist das Gemeinschaftseigentum noch nicht im Wesentlichen fertiggestellt, scheidet
eine konkludente Abnahme regelméBig aus. Die Entscheidung enthélt zudem praxisrelevante
Ausfihrungen zur Verjéhrung des Herstellungsanspruchs bei noch nicht abgeschlossenen
Werkleistungen.

OLG Frankfurt a. M., Urteil vom 31.03.2026 - 9 U 93/24

Die Klégerin, eine Wohnungseigentimergemeinschaft, nahm die beklagte Bautréigerin auf mangelfreie
Herstellung verschiedener Teile des Gemeinschaftseigentums in Anspruch. Streitgegenstand war
insbesondere die Entwésserungssituation im Untergeschoss mehrerer Maisonettewohnungen. Dort
waren dezentrale Kleinhebeanlagen verbaut worden, die nach Auffassung der Klégerin nicht den
anerkannten Regeln der Technik entsprachen. Zudem verlangte die Klégerin unter anderem die
Errichtung eines Fahrradstellplatzes sowie weiterer Einrichtungen am Gemeinschaftseigentum.

Die Beklagte berief sich insbesondere auf eine konkludente Abnahme des Gemeinschaftseigentums
durch Bezug und Nutzung der Wohnungen sowie auf Verjéhrung der geltend gemachten Anspriche.

Das OLG Frankfurt a. M. bestétigte weitgehend die erstinstanzliche Entscheidung und verurteilte die
Bautrégerin zur mangelfreien Herstellung des Gemeinschaftseigentums.

Mangels Abnahme stand der Klégerin weiterhin der Herstellungsanspruch aus § 631 Abs. 1 BGB zu.

Eine ausdrickliche Abnahme verneinte der Senat bereits deshalb, weil lediglich einzelne Erwerber das
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Abnahmeprotokoll unterzeichnet hatten, ohne zur rechtsgeschéftlichen Vertretung der Gbrigen
Erwerber bevollméchtigt gewesen zu sein.

Auch eine konkludente Abnahme durch Nutzung des Gemeinschaftseigentums lehnte das Gericht ab.
Zwar kénne der Bezug eines Bauwerks nach Ablauf einer angemessenen Prifungsfrist grundsétzlich als
schlussige Billigung der Werkleistung angesehen werden. Dies gelte jedoch nicht, wenn innerhalb dieser
Prifungsfrist wesentliche Mangel geriigt wirden. Vorliegend hatten mehrere Erwerber bereits kurz
nach Bezug erhebliche Feuchtigkeits- und Entwdsserungsméngel angezeigt.

Zudem war das Gemeinschaftseigentum im Zeitpunkt des Bezugs nach Auffassung des Senats noch
nicht im Wesentlichen fertiggestellt. Unter anderem waren die vorgesehenen Fahrradstellplétze sowie
die zunéchst geschuldete Einfassung des Milltonnenbereichs noch nicht hergestellt. Auch deshalb
schied eine konkludente Abnahme aus.

In materiell-rechtlicher Hinsicht bejahte das OLG einen Mangel der Entwésserungsanlage. MaBgeblich
sei nicht allein die formale Einhaltung einzelner DIN-Vorgaben. Entscheidend sei vielmehr, ob die
konkrete Planung den anerkannten Regeln der Technik entspreche und die tatséchliche
Nutzungssituation der Wohnréiume angemessen bericksichtige. Nach der gebotenen
Gesamtbetrachtung genigte die gewéhlte Entwésserungslésung den Anforderungen an die Nutzung
der Wohnrédume im Untergeschoss nicht.

Der Senat befasste sich zudem mit der Verjéhrung des Herstellungsanspruchs. Zwar unterliegt der
Herstellungsanspruch aus § 631 Abs. 1 BGB grundsétzlich der regelméBigen Verjéhrung nach §§ 195,
199 BGB. Solange wesentliche Arbeiten am Werk noch nicht abgeschlossen seien, sei eine Verjéhrung
regelméBig ausgeschlossen. In der weiteren Arbeitsaufnahme des Unternehmers liege ein Anerkenntnis
im Sinne des § 212 Abs. 1 Nr. 1 BGB, das den Lauf der Verjéhrung jeweils neu beginnen lasse.

Fazit

Die Entscheidung des OLG Frankfurt a. M. verdeutlicht die hohen Anforderungen an die Annahme

einer konkludenten Abnahme im Bautrégerrecht. Die bloBe Nutzung des Gemeinschaftseigentums

genuigt hierfur nicht, wenn wesentliche Méngel geriigt werden oder erhebliche Restleistungen noch
ausstehen.

Besonders praxisrelevant sind zudem die Ausfihrungen zur Verjéhrung des Herstellungsanspruchs vor
Abnahme. Bautréiger kénnen sich in laufenden Herstellungsprozessen regelméBig nicht ohne Weiteres
auf Verjahrung berufen. Fur die Praxis empfiehlt sich daher eine sorgféltige Dokumentation von
Abnahmen, Méngelrigen und NachbesserungsmaBnahmen.
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Hauke Meyhéfer, Hamburg
Kostenfalle Uberbau: Der Zentimeter, der Millionen kosten
kann

Der BGH hat mit Urteil vom 7.11.2025 (V ZR 121/24) die Voraussetzungen fir den Uberbau geméB
§ 912 BGB konkretisiert und dabei klargestellt, dass es keine Billigkeitskorrekturen gibt. Wer Gber
die Grundsticksgrenze baut, tréagt grundsétzlich das Riuckbaurisiko - auch dann, wenn der
Uberbau nur minimal, der wirtschaftliche Schaden durch den Riickbau aber enorm ist.

In dem Fall stritten zwei benachbarte Landwirte unter anderem Gber mehrere bauliche Anlagen die
teilweise auf das Grundstick des Klégers hiniberragten bzw. dort verliefen, darunter Stallteile,
Dachibersténde, eine Stromleitung und eine Einfriedung. Der Kléger verlangte die Beseitigung der
Beeintréchtigungen nach § 1004 BGB, wéhrend der Beklagte sich auf eine Duldungspflicht aus dem
nachbarlichen Gemeinschaftsverhéltnis berief.

Der BGH stellte klar, dass ein Uberbau dauerhaft nur unter den engen Voraussetzungen des § 912 Abs.
1 BGB geduldet werden muss und diese Regelung abschlieBend ist. Weder das nachbarliche
Gemeinschaftsverhéltnis noch das Schikaneverbot (§ 226 BGB) kénnten eine dartberhinausgehende
dauerhafte Duldungspflicht begrinden. Deshalb hob der BGH das Berufungsurteil auf und verwies die
Sache zur weiteren Priifung an das Saarléndische Oberlandesgericht zurick.

In der Praxis stérkt die Entscheidung stérkt die Rechtsposition von Grundstiickseigentimern, weil sie
klarstellt, dass Uberbauten nicht schon aus allgemeinen Billigkeitserwégungen oder wegen eines
langjéhrigen nachbarschaftlichen Verhéltnisses geduldet werden misssen. MafB3geblich bleibt vielmehr
allein das gesetzliche Regelungssystem der §§ 912 ff. BGB. Fiur Bauherren, Architekten und
Unternehmer bedeutet das, dass Grenzabsténde und Grundsticksgrenzen deutlich sorgféltiger geprift
und dokumentiert werden missen, weil sich spétere Berufungen auf ,,Treu und Glauben® oder ein
angeblich gewachsenes Nachbarschaftsverhéltnis nur noch eingeschrénkt durchsetzen lassen.
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Besonders relevant ist die Entscheidung fir Féille, in denen Leitungen, Dachibersténde, Fundamente
oder andere Bauteile unbeabsichtigt auf das Nachbargrundstick geraten. Das gilt auch fur
nachtrégliche Ertichtigungen von Grenzbebauungen, etwa mit Warmedémmung. Liegen die
Voraussetzungen eines entschuldigten Uberbaus nach § 912 BGB nicht vor, drohen weiterhin
Beseitigungs- und Rickbauanspriche selbst dann, wenn der Eingriff wirtschaftlich erheblich ist. Die
Entscheidung erhéht deshalb auch das Haftungsrisiko fur Planungs- und Vermessungsfehler wéhrend
der Bauvausfuhrung. Zudem empfiehlt es sich fur Investoren, im Rahmen der Due Diligence die
Grenzverléufe kritisch zu prifen. Gleichzeitig schafft das Urteil mehr Rechtssicherheit, weil der BGH
deutlich macht, dass das nachbarliche Gemeinschaftsverhaéiltnis keine allgemeine Korrekturvorschrift
zur ,Rettung® rechtswidriger Uberbauten ist.

Der BGH macht in seiner Entscheidung klar: Grundstiicksgrenzen sind keine Verhandlungssache! Wer
sie ignoriert - selbst minimal - riskiert erhebliche wirtschaftliche Konsequenzen. Prézision ist damit
nicht nur technische, sondern auch rechtliche Pflicht.
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Niklas Koschwitz, Hamburg
OVG NRW: Einmal zugestimmt, immer zugestimmt?

OVG Nordrhein-Westfalen, Beschluss vom 06.03.2026 - 10 B 69/26

Das Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen hat mit Beschluss vom 06.03.2026 entschieden,
dass ein Nachbar, der zuvor seine Zustimmung zu einer grenzsténdigen Errichtung eines Baukérpers
erteilt hat, jedenfalls dann nicht nach Treu und Glauben an der Geltendmachung seines Abwehrrechts
gegen eine neue grenzstdndige Bebauung gehindert ist, wenn diese in vollkommen anderen
Dimensionen erfolgt.

Sachverhalt

Nachbarn wendeten sich im Rahmen eines Eilverfahrens zur Anordnung der aufschiebenden Wirkung
des Widerspruchs gegen die Baugenehmigung des Nachbargrundstiicks. Auf diesem sollte das
Bestandsgebd&ude mit 2 Vollgeschossen abgerissen und an gleicher Stelle durch ein deutlich héheres
Gebdude ersetzt werden. Im Vorfeld des Bauantrages erfolgten Abstimmungstermine zwischen den
Nachbarn und dem Bauherren in denen die Bebauung erértert worden sein soll. Eine schriftliche
Zustimmung der Nachbarn lag jedoch nicht vor. Der genaue Inhalt der Gespréche und insbesondere
die Hshe der in diesen Gesprachen erérterten Bebauung war streitig. Unstreitig war dagegen, dass
sowohl das Bestandsgebé&ude als auch das Gebéude der antragsstellenden Nachbarn nicht die
Vorgaben des Bebauungsplans nach einer offenen Bebauung einhielten.

Als zugunsten des Bauherren die Baugenehmigung erteilt wurde, wandten sich die Nachbarn im
Rahmen des Eilrechtsschutzes gegen diese. Die Nachbarn fihrten zur Begrindung im Wesentlichen
aus, dass sich das Vorhaben voraussichtlich zu Lasten der Antragstellerin als nachbarrechtswidrig
erweise, weil es nach den Grundsétzen der Doppelhausrechtsprechung gegen das
bauplanungsrechtliche Gebot der Ricksichtnahme verstoBe und bauordnungsrechtliche
Abstandsfléchenvorgaben verletze.


https://www.leinemann-partner.de/wp-content/uploads/2026/05/Entscheidung-zum-Beitrag-von-Herrn-RA-Niklas-Koschwitz.pdf

LEINEMANN PARTNER
RECHTSANWALTE

Der Bauherr trug dagegen sinngeméB vor, dass die Nachbarn sich auf den VerstoBB gegen die
Festsetzung der offenen Bauweise nicht berufen kénnten, weil die beiden Baukérper an der
gemeinsamen Grundsticksgrenze schon zuvor kein Doppelhaus gebildet hétten und damit kein
wechselseitiges Austauschverhéltnis bestehe.

Entscheidung
Das OVG gab den Nachbarn Recht und bestétigte die Anordnung der aufschiebenden Wirkung.

Der Einwand der Bauherren, dass die Nachbarn sich auf den VerstoB3 gegen die Festsetzung der
offenen Bauweise nicht berufen kénnten, wies das Gericht mit der Begrindung zuriick, dass der
Bauherr diesen Zustand durch den Abriss des Baukérpers auf seinem Grundstick selbst beseitigt hat.
Die Nachbarn seien zudem jedenfalls dann nicht nach Treu und Glauben an der Geltendmachung ihres
Abwehrrechts gehindert, wenn - wie hier - eine neue grenzstéindige Bebauung in vollkommen anderen
Dimensionen erfolgt.

Auch eine Zustimmung der Nachbarn zu der geplanten, deutlich massiveren und héheren Bebauung
lieB sich nach der Uberzeugung des Gerichts nicht feststellen und auch eine Verwirkung der Rechte der
Nachbarn sei nicht ersichtlich.

Praxishinweis

Der Beschluss zeigt deutlich, dass trotz bestehender Bebauung die Nachbarrechte stets zu
bericksichtigen sind und insbesondere auch bei (Ersatz-)Neubauten eine wichtige Rolle spielen.
Insbesondere vor Erteilung einer nachbarlichen Zustimmung sowie nach der Erteilung der
Baugenehmigung auf dem Nachbargrundstiick empfiehlt es sich eine mégliche Betroffenheit eigener
Rechte prifen zu lassen, um die eigenen Optionen zu kennen und angemessen handeln zu kénnen.
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Aline EBers, Hamburg

Nachweislich erforderliche Mehraufwendungen: Wie ist
das Zusatzhonorar bei einer Bauzeitverléngerung zu
ermitteln? - Das OLG Kéln wagt sich an eine Berechnung.

OLG Kéln, Beschluss vom 29.01.2026, Az.: 11 U 137/23

Der ein Verléngerungshonorar begehrende Auftragnehmer trégt die Darlegungs- und Beweislast dafir,
dass er die Bauzeitverléingerung nicht zu vertreten hat. Gelingt dem Auftragnehmer diese - bisweilen
schon nicht einfache - Aufgabe, so besteht der Anspruch auf Mehrvergitung dem Grunde nach. Wie
sich hingegen dessen Héhe berechnet, ist bis heute nicht abschlieBend geklért. In einer aktuellen
Entscheidung hat sich das Oberlandesgericht (OLG) K&In an diese viel diskutierte Thematik
herangewagt.

Der Sachverhalt - Was war passiert?

Die Klégerin, ein Ingenieurbiro, war von der beklagten Stadt im Jahr 2014 mit Ingenieurleistungen
(Technische Ausristungen gem. § 53 HOAI) fur den Umbau und die Erweiterung einer Schule nebst
Turnhalle in sechs Abschnitten beauftragt. § 7.5 des Vertrages lautete:

»Verzégert sich die Bauzeit durch Umstéinde, die der Auftragnehmer nicht zu vertreten hat, wesentlich,
so ist fur die nachweislich erforderlichen Mehraufwendungen eine zusétzliche Vergitung zu
vereinbaren. Eine Uberschreitung bis zu 20 v.H. der festgelegten Ausfihrungszeit, maximal jedoch

6 Monate, ist durch das Honorar abgegolten.*

Die tatséichliche Bauzeit verléingerte sich erheblich. Die Klégerin kindigte den Vertrag auB3erordentlich
wegen unterlassener Mitwirkung im Zusammenhang mit dem Bauabschnitt VI. Mit Schlussrechnung
vom 22.12.2021 rechnete sie die erbrachten Leistungen ab. Die Schlussrechnung enthielt einen
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Nachtrag zur Bauzeitverldngerung in Héhe von ca. EUR 190.000. Allein dieser Nachtrag war zwischen
den Parteien streitig.

Das Landgericht (LG) KéIn hat die Klage in 1. Instanz abgewiesen. Dagegen legte die Klégerin Berufung
ein.

Entscheidung des OLG Kéln

Das OLG KéIn hat die Rechtsauffassung des erstinstanzlichen Gerichts vollumfénglich bestétigt. Mit
seinem Hinweisbeschluss vom 29.01.2026 hat es mitgeteilt, dass beabsichtigt sei, die Berufung der
Klégerin gegen das am 17.11.2023 verkindete Urteil des LG KéIn, Az.: 18 O 182/22, einstimmig durch
Beschluss zurickzuweisen. Die Berufung der Klégerin habe keine Aussicht auf Erfolg. Der von der
Klégerin geltend gemachte Mehraufwand wegen einer Bauzeitverléngerung sei von ihr nicht schlissig
dargelegt worden. lhr Sachvortrag und ihre Berechnungen béten auch keine tragféhige Grundlage fir
eine gerichtliche Sch&tzung geméB § 287 Abs. 2 ZPO.

Das OLG KéIn fihrt im Einzelnen aus, dass die Klégerin die Voraussetzungen eines Zusatzhonorars
dem Grunde nach schliussig dargelegt und unter Beweis gestellt habe. Soweit die vertragliche Klausel
nur darauf abstelle, dass im Falle einer nicht von der Klégerin zu vertretenden erheblichen
Bauzeitverléingerung eine zusétzliche Vergutung zu vereinbaren ist, hindere dies die Klégerin nicht
daran, unmittelbar auf Zahlung des nach der Klausel zutreffenden Betrags zu klagen (BGH, Urt. v.

10.05.2007, Az.: VIl ZR 288/05).

Die Berechnungen der Kl&gerin seien jedoch ungeeignet, den ihr durch die Bauzeitverléngerung
nachweislich entstandenen Mehraufwand zu ermitteln. Die Klausel § 7.5 des Ingenieurvertrages sei
dahingehend auszulegen, dass fur die zusétzliche Vergitung die tatséichlichen Mehraufwendungen,
soweit sie erforderlich waren, maBgeblich seien. Mehraufwendungen seien solche Aufwendungen, die
der Auftragnehmer fur die geschuldete Leistung tatséchlich hatte und die er ohne die
Bauzeitverzégerung nicht gehabt hétte (BGH, a.a.0.).

Die Kléigerin habe zwar ihren gesamten Aufwand nach Stunden vorgetragen und zeitlich eingeordnet,
jedoch nicht vorgetragen, welche Aufwendungen ihr ohne die Verléngerung der Bauzeit tatséchlich
entstanden wéren. Vom dargelegten Gesamtaufwand habe sie lediglich ihr Honorar fur die
Leistungsphase 8 aus ihrer Schlussrechnung abgezogen. Diese Berechnungsmethode sei ungeeignet,
da das aus der HOAI ergebende Honorar fir die Leistungsphase 8 nicht (nur) aufwandsbezogen sei.
Vielmehr errechne sich dieses Honorar aus der an der Schwierigkeit der Aufgabe orientierten
Honorarzone und den anrechenbaren Baukosten. Aus der Berechnung der Klégerin lasse sich mithin
nicht erkennen, ob der Mehraufwand auf der Verléingerung der Bauzeit oder auf anderen Umsténden
beruhe.

Auch der weitere Berechnungsansatz der Klégerin, das fur die Leistungsphase 8 berechnete Honorar
durch einen durchschnittlichen Stundensatz zu dividieren, fihre zu keinem anderen Ergebnis. Die sich
daraus ergebende Stundenzahl sei allenfalls rein kalkulatorisch. Weiterhin bestinden erhebliche
Zweifel daran, dass die Aufstellung der Klégerin lediglich Leistungen der Objektiberwachung
beriucksichtige.

Letztlich entspréiche die Berechnungsmethode der Klégerin auch nicht den Anforderungen der
bisherigen, héchstrichterlichen Rechtsprechung. Es kénne nicht allein auf die Kosten im
Verléingerungszeitraum abgestellt werden, sondern es musse ein Vergleich zwischen dem tatséchlichen
Aufwand und dem hypothetischen Aufwand ohne die Bauzeitverzégerung vorgenommen werden.



LEINEMANN PARTNER
RECHTSANWALTE

Ausblick und Empfehlungen fir die Praxis

Der Entscheidung des OLG KélIn ist insoweit zuzustimmen, dass beim vertraglich vereinbarten
Zusatzhonorar wegen einer Bauzeitverléngerung auf die tatséchlich angefallenen Kosten abzustellen
ist. Rein kalkulatorische Aufwendungen kdnnen damit nicht gemeint sein.

Sehr umstritten ist indessen, wie diese tatsdchlichen Mehrkosten zu berechnen sind. Das LG Berlin Il
hat kirzlich in einer Entscheidung eine andere Berechnungsmethode gewdhlt (Urteil vom 25.05.2025,
Az.: 12 O 74/22). Mehraufwendungen seien solche Ausgaben, die der Architekt fur die geschuldete
Leistung tatséichlich hatte und die er ohne die Bauzeitverzégerung nicht gehabt hdtte. Anzusetzen
seien, so das LG Berlin Il, die im Verléngerungszeitraum tatséchlich angefallenen Personalkosten
zuziglich der Kosten fir den Arbeitgeberanteil zu den gesetzlichen Sozialversicherungen und einem
Zuschlag fur allgemeine Geschéftskosten. Auf die vertraglich vereinbarten Stundensétze fur die
Erbringung zusétzlicher Leistungen sei nicht abzustellen. Eine Unterscheidung zwischen zeitabhéngigen
und nicht zeitabhéngigen Leistungen sei nicht geboten, so das LG Berlin Il. Denn Mehraufwendungen
seien séimtliche Kosten ("Ausgaben"), die nach dem vorgesehenen Zeitpunkt der Beendigung anfallen.

Auftragnehmern ist in jedem Falle anzuraten, weiterhin auf eine sorgféltige und lickenlose Ursachen-
und Aufwandsdokumentation bei einem Bauvorhaben zu achten. GleichermaBen sorgféltig sollte die
Dokumentation zusétzlich angefallener Stunden und sonstiger Kosten aufgrund der
Bauzeitverléingerung erfolgen.
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