Beglaubigte Abschrift

Thuringer Oberlandesgericht

Az.: 1U912/24
10 O 710/23 LG Erfurt

IM NAMEN DES VOLKES

Urteil

In dem Rechtsstreit

DEURA Haus GmbH, vertreten durch d. Geschaftsfihrer Uwe Luttkopf, Schllterstralie 12,
99089 Erfurt
- Beklagte, Berufungsklagerin u. Berufungsbeklagte -

Prozessbevollmachtigte:
Rechtsanwalte Folgnand & Kollegen, HebbelstralRe 37 a, 14469 Potsdam, Gz.:

142-23-452.1/182
gegen

Bauherren-Schutzbund e. V., vertreten durch d. Vorsitzenden Andreas May und Wendelin
Monz, Briickenstralte 6, 10179 Berlin
- Klager, Berufungsbeklagter u. Berufungsklager -

Prozessbevollmachtigte:
Rechtsanwalte Sommerfeld van Suntum Frick, Petersstralie 15, 04109 Leipzig, Gz.:

A-153/23-vS

hat der 1. Zivilsenat des Thiringer Oberlandesgerichts in Jena durch
den Vorsitzenden Richter am Oberlandesgericht Prof. Dr. Schlingloff,
den Richter am Oberlandesgericht Dr. Kandler und

den Richter am Oberlandesgericht Prof. Dr. Harke
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auf Grund des Sachstands vom 15.09.2025

fiur Recht erkannt:

Die Berufung der Beklagten gegen das Endurteil des Landgerichts Erfurt vom 15. No-
vember 2024, Az. 10 O 710/23, wird mit der MalRgabe zurlickgewiesen, dass das
landgerichtliche Urteil dahin abgeandert wird, dass sich die Verurteilung zur Informa-
tion der Vertragspartner gemaf Ziff. Ill. des landgerichtlichen Urteils auf diejenigen
Verbraucher beschrankt, mit denen die Beklagte ab dem 1. Januar 2018 einen Bau-

vertrag eingegangen ist.

Auf die Berufung des Klagers wird das Urteil des Landgerichts Erfurt vom 15.11.2024,
Az. 10 O 710/23, dahin abgeandert, dass die Beklagte Uber das landgerichtliche Ur-
teil hinaus verurteilt wird, es bei Meidung eines fur jeden Fall der Zuwiderhandlung
festzusetzenden Ordnungsgeldes bis zu 250.000,00 €, ersatzweise Ordnungshaft bis
zu sechs Monaten, im Wiederholungsfall Ordnungshaft bis zu zwei Jahren, zu vollstre-
cken an ihren jeweiligen gesetzlichen Vertretern, derzeit Herrn Uwe Luttkopf, zu un-
terlassen, in Bezug auf Bauvertrage mit Verbrauchern die nachfolgende oder inhalts-
gleiche Klausel in inren Werkvertragen zu verwenden und sich bei bestehenden Ver-
tragen auf die nachfolgenden oder inhaltsgleiche Klauseln in ihren Werkvertragen zu

berufen:

Klausel in Ziff. XIl. Abs. 5 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Mehrere Bauher-
ren bevollmachtigen sich mit Unterzeichnung des Werkvertrages jeweils gegenseitig

zur rechtsgeschéftlichen Vertretung des jeweils anderen.”

Dem Klager wird die Befugnis zugesprochen, auch insoweit die stattgegebene Ur-
teilsformel mit der Bezeichnung der verurteilten Beklagten auf deren Kosten im Bun-

desanzeiger, im Ubrigen auf eigene Kosten bekannt zu machen.

Die Beklagte wird verurteilt, auch insoweit allen Vertragspartnern, in deren ab
01.01.2018 abgeschlossenen Vertragen diese Klausel enthalten ist, binnen drei Wo-
chen nach Rechtskraft des Urteils ein Schreiben zukommen zu lassen, in dem die

Beklagte darauf hinweist, dass diese Klausel unwirksam ist und dass sie sich in Zu-
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VI.

kunft nicht mehr darauf berufen wird. Der Beklagten bleibt es vorbehalten, in dem
Schreiben hinzuzufiigen, dass sie zu dieser Erklarung verurteilt worden ist und dabei

das Urteil im Einzelnen naher zu bezeichnen.

Die Beklagte wird weiter verurteilt, an den Klager vorgerichtliche Rechtsanwaltskos-
ten in HOhe von 3.166,11 € nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten Uber dem Ba-

siszinssatz seit dem 28.07.2023 zu zahlen.
Die weitergehende Berufung des Klagers wird zurlickgewiesen.

Von den Kosten beider Instanzen haben die Beklagte 90 % und der Klager 10 % zu

tragen.

Das Urteil ist - bis auf die Befugnis zur Urteilsveréffentlichung - vorlaufig vollstreckbar.
Die Beklagte kann die Vollstreckung wegen der Verurteilung zur Unterlassung und
Richtigstellung durch Sicherheitsleistung in Hohe von € 65.000,00 abwenden, wenn
nicht der Klager vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von € 65.000,00 leistet. Die
Beklagte kann die Vollstreckung wegen der Kosten durch Sicherheitsleistung in Ho-
he von 120 % des vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn nicht der Klager vor
der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 120 % des jeweils zu vollstreckenden Be-
trages leistet. Der Klager kann die Vollstreckung wegen der Kosten durch Sicher-
heitsleistung in Hohe von 120 % des vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn nicht
die Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 120 % des jeweils zu voll-

streckenden Betrages leistet.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Grunde:

Der Klager nimmt die Beklagte wegen zahlreicher Klauseln in ihren allgemeinen Vertrags-
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bedingungen in Anspruch, die er flir unwirksam halt.

Der Klager ist ein gemeinnutziger Verein, der sich fiir den Verbraucherschutz im Bauwesen
einsetzt; er ist in der Liste qualifizierter Einrichtungen nach § 4 UKlaG eingetragen. Die Be-
klagte ist ein in Erfurt ansassiges Bauunternehmen, das sich auf die schlisselfertige Errich-
tung von Wohnhdusern auf fremden Grundsticken spezialisiert hat. Gegenuber Verbrau-
cher-Bauherren hat sich die Beklagte verschiedener von ihr vorformulierter Vertragsmuster
bedient, die als ,Werkvertrag Uber den Bau eines DEURA®-Hauses" nebst den von ihr ver-
wendeten ,Allgemeinen Vertragsbedingungen fir den Bau eines DEURA-Hauses" sowie
als Anlagen ,Finanzierungsbestatigung“ und ,Zahlungsplan fir 2,5-geschossige Hauser mit
Satteldach” bezeichnet sind. Mit Schreiben vom 03.05.2023 haben die Prozessbevollmach-
tigten des Klagers die Beklagte wegen der Verwendung der umstrittenen Vertragsklauseln

ergebnislos abgemahnt.
Der Klager hat beantragt,

die Beklagte zu verurteilen, es bei Meidung eines flr jeden Fall der Zuwiderhandlung
vom Gericht festzusetzenden Ordnungsgeldes bis zu 250.000,00 €, ersatzweise Ord-
nungshaft bis zu sechs Monaten, im Wiederholungsfall Ordnungshaft bis zu zwei Jah-
ren, zu vollstrecken an ihren jeweiligen gesetzlichen Vertretern, zu unterlassen, in Be-
zug auf Bauvertrage mit Verbrauchern die nachfolgend naher bezeichneten oder in-
haltsgleiche Klauseln in ihren Werkvertragen zu verwenden oder sich bei bestehen-

den Vertragen hierauf zu berufen;

dem Klager die Befugnis zuzusprechen, die stattgegebene Urteilsformel mit der Be-
zeichnung der verurteilten Beklagten auf deren Kosten im Bundesanzeiger, im Ubri-

gen auf eigene Kosten bekannt zu machen;

die Beklagte zu verurteilen, allen Vertragspartnern, in deren Werkvertrag die umstrit-
tenen Klauseln enthalten sind, binnen drei Wochen nach Rechtskraft des Urteils ein
Schreiben zukommen zu lassen, in dem die Beklagte darauf hinweist, dass die Klau-
seln unwirksam sind und dass sie sich in Zukunft nicht mehr darauf berufen wird. Der
Beklagten solle es dabei vorbehalten bleiben, in dem Schreiben hinzuzufiigen, dass
sie zu dieser Erklarung verurteilt worden ist und dabei das Urteil im Einzelnen naher

zu bezeichnen.
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Gegenstand der landgerichtlichen Antrage sind folgende Klauseln gewesen:

1. Klausel im Werkvertrag: ,Von der Festpreisgarantie nicht umfasst ist eine wah-
rend der Bauzeit eintretende Anderung der Mehrwertsteuer. In diesen Féllen ist der

Vertragspreis an den geanderten Mehrwertsteuersatz anzupassen.”

2. Nr. I. der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Treten im Rahmen der wechselsei-
tigen Erbringung von Vertragsleistungen, insbesondere bei der Auslegung der Ver-
tragsinhalte oder Durchflihrung des Vertragsinhaltes Widerspriche auf, so ergeben
sich die Rechte und Pflichten der Vertragsparteien aus dem gesamten Vertragsun-

terlagen und den gesetzlichen Vorschriften in folgender Reihenfolge: ...*

3. Nr. Il. Abs. 2 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Die Zufahrt zum Grundstiick
und der Bauplatz werden vom Bauherrn so hergerichtet und befestigt, dass die Be-
fahrbarkeit fur Bau- und Transportfahrzeuge bis zu einem zulassigen Gesamtgewicht
von 40 t und die Bautatigkeit mithilfe dieser Fahrzeuge zur Durchfuhrung der Ver-

tragsleistungen auf dem Baugrundstiick méglich ist.*

4. Nr. lll. Abs. 1 der Allgemeinen Vertragsbedingungen ,Bewirkt die Ausubung des
Wahlrechts eine Entscheidung des Bauherrn zu einer hdherwertigeren Leistung als
dies dem vertraglich vereinbarten Leistungsumfang entspricht, treffen die DEURA
und der Bauherr vor Erbringung dieser Leistungen eine gesonderte Vergutungsabre-

de im Sinne der Vereinbarung zu Sonderwinschen (vgl. IV (3).”

5. Nr. lll. Abs. 5 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Wird die vereinbarte Fest-
preisbindungsfrist aus Grunden Uberschritten, die die DEURA nicht zu vertreten hat,
so erhoht sich der vereinbarte Vertragspreis um die in-folge der Verzdgerung einge-
tretenen Kostensteigerungen (Lohnkostensteigerungen, Materialkostensteigerungen,

sonstige Arbeitskostensteigerungen).”

6. Nr. IV. Abs. 2 der Allgemeinen Vertragsbedingungen ,Die DEURA kann Ande-
rungen der Bauleistungen, z. B. bautechnischer und produktionsbedingter Art, auch
nach Vertragsabschluss vornehmen, wenn die Anderung fir den Bauherrn zumutbar
ist und sich die Anderung nicht auf eine ausdriicklich zugesicherte Eigenschaft oder

Beschaffenheit bezieht. Eine Anderung der Leistung ist insbesondere zumutbar,
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a) wenn sie aus bautechnischen, bauordnungsrechtlichen oder bauplanungsrechtli-

chen Grin - den fir die den allgemein anerkannten Regeln der Technik ent-
sprechende Herstellung des Bauwerks erforderlich ist oder behdrdlich ange-
ordnet wird, der Wert des zu errichtenden Bau - werks nicht gemindert wird
und die Tauglichkeit zu dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch

nicht beeintrachtigt wird, oder,

b) wenn zur Herstellung des Bauwerkes bestimmte Baumaterialien ohne Verschul-

den der DEURA dauerhaft oder vorubergehend nicht verfugbar sind oder sich
aufgrund neuer bau - technischer Erkenntnisse nicht mehr als geeignet erwei-
sen, die DEURA die Verwendung von Baumaterialien beabsichtigt, die hin-
sichtlich ihrer Beschaffenheit und bautechnischen Eigenschaften mindestens
gleichwertig sind, der Wert des zu errichtenden Bauwerks nicht gemindert
wird, die Tauglichkeit zu dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch
nicht beeintrachtigt wird und fir den Fall, dass die Verfugbarkeit nur voriber-
gehend nicht gegeben ist, sich der Bauherr nicht mit einer Verlangerung der
Bauzeit um den Zeitraum bis zur Beschaffbarkeit des Baumaterials einver-

standen erklart.”

Nr. IV Abs. 2 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Im Ubrigen bedarf jede An-

derung, Erweiterung oder Reduzierung der vertraglichen Leistungspflichten einer

Vereinbarung in Schriftform (Sonderwunsch- und Gutschriftvereinbarung).”

Nr. V. Abs. 1 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Nach Ablauf der Frist Uber

das Widerrufsrecht (§ 650 | BGB) und Vorlage aller erforderlichen Unterlagen durch

den Bauherrn beginnt die DEURA mit der Erstellung des Bauantrages und verpflich-

tet sich, diesen innerhalb einer angemessenen Bearbeitungsfrist fertigzustellen und

dem Bauherren zu Ubergeben.”

Nr. V Abs. 2 der Aligemeinen Vertragsbedingungen: ,Fur die bereits tatsachlich

erbrachten Planungsleistungen hat der Bauherr eine Vergutung in Hohe der nach den

Vorschriften der Verordnung Uber Honorare fur Leistungen der Architekten und Inge-

nieure (HOAI) in der bei Vertragsabschluss gultigen Fassung zu berechnende Vergu-

tung zu leisten. Mal3geblich fir die Berechnung dieser Vergitung ist der Mittelsatz
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10.

11.

12.

13.

nach der Honorartafel zu § 34 Abs. 1 HOAI fir die jeweilige Honorarzone. Die Vergu-
tungspflicht entfallt nur dann, wenn die Versagung der Baugenehmigung auf einem

unbehebbaren Planungsmangel der DEURA beruht.*

Nr. VI. Abs. 1 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Die DEURA beginnt mit
der Bauausfuhrung mit dem Ablauf von sechs Wochen nach dem Zeitpunkt der Erful-

lung der nachfolgend aufgeflihrten Voraussetzungen: ...

- Vorlage der Baugenehmigung (oder Baufreigabe) fiir das gesamte Gebaude durch

den Bauherrn bei der DEURA ..."

Nr. VI. Abs. 1 der Allgemeinen Vertragsbedingungen in Verbindung mit der Anla-
ge ,Finanzierungsbestatigung®“: ,Die DEURA beginnt mit der Bauausfiihrung mit dem
Ablauf von sechs Wochen nach dem Zeitpunkt der Erfillung der nachfolgend aufge-

fuhrten Voraussetzungen: ...

- Nachweis der Finanzierung durch Vorlage einer Finanzierungsbestatigung gemaf

Anlage zu diesem Vertrag ..."

Anlage Finanzierungsbestatigung: ,Wir verpflichten uns, Auszahlungen aus Darle-
hensmitteln in der vorstehend bestatigten Hohe nur an die DEURA Haus GmbH vor-

zunehmen."

Nr. VI Abs. 1 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Die DEURA beginnt mit
der Bauausfihrung mit dem Ablauf von sechs Wochen nach dem Zeitpunkt der Erfil-

lung der nachfolgend aufgefuhrten Voraussetzungen: ...
- Eingang der 1. Baurate entsprechend dem vereinbarten Zahlungsplan ...“

Nr. VI Abs. 1 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Die DEURA beginnt mit
der Bauausfihrung mit dem Ablauf von sechs Wochen nach dem Zeitpunkt der Erfl-

lung der nachfolgend aufgefuhrten Voraussetzungen: ...

- Freigabe der Werkplane durch die Bauherren sowie verbindliche Entscheidung des
Bauherrn Uber die Annahme oder Ablehnung angebotener Sonderwunsch- bzw. Gut-

schriftenvereinbarungen ...*
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Nr. VI Abs. 1 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Die DEURA beginnt mit
der Bauausfihrung mit dem Ablauf von sechs Wochen nach dem Zeitpunkt der Erful-

lung der nachfolgend aufgeflihrten Voraussetzungen: ...

13

- Bereitstellung des Baugrundstucks im baureifen Zustand nach Nr. Il. (2) ...

Nr. VI Abs. 2 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Beginnt die DEURA mit
der Bauausfihrung, obwohl die Voraussetzungen nach Nr. IV. (1) nicht erfillt sind, so
stellt dies keinen Verzicht der DEURA auf die Erflllung der dort genannten Voraus-
setzungen dar. Die DEURA ist berechtigt, die Bauausfiihrung jederzeit zu unterbre-

chen, bis die Voraussetzungen nach Nr. IV. (1) erflllt sind.*

Nr. VIl Abs. 2 der Aligemeinen Vertragsbedingungen: ,Fur den Beginn von Aus-
fihrungsfristen sind ausschliellich der nach Nr. VI. (1) dieses Vertrages zu ermitteln-
de Zeitpunkte des Baubeginns ... mafdgeblich. Dies gilt auch, soweit die DEURA zu

einem zeitlich friheren Zeitpunkt mit der Bauausfuhrung beginnt.”

Nr. VIl Abs. 4 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Der Anspruch auf Scha-
densersatz wegen Uberschreitung eines vereinbarten Fertigstellungstermins ist der
Hohe nach beschrankt auf 3 % des vereinbarten Vertragspreises. Die Haftungsbe-
schrankung gilt nicht, soweit der DEURA Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit zur Last

gelegt werden kann.”

Nr. VIl Abs. 1 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Der Abnahme steht es
gleich, wenn der Bauherr das Werk nicht innerhalb einer von der DEURA gesetzten

angemessenen Frist ablehnt, obwohl er hierzu verpflichtet ist.”

Nr. VIIl. Abs. 2 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Die Bauleistungen der
DEURA gelten auch dann als abgenommen, wenn keine der Parteien innerhalb einer
Frist von 14 Tagen nach Zugang einer schriftlichen Mitteilung der DEURA Uber die
Fertigstellung der Bauleistungen die Abnahme schriftlich verlangt oder der Abnahme

schriftlich widersprochen hat.*

Nr. VIIl Abs. 3 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Abweichend von § 644
Abs. 1 BGB tragt der Bauherr die Gefahr ab dem Zeitpunkt, in welchem er die allei-

nige tatsachliche Verfugungsgewalt Uber das Bauwerk erlangt. Dies ist ins besonde-
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21.

22.

23.

24.

25.

26.

re dann der Fall, wenn der DEURA oder deren Erfullungsgehilfen ein Zutritt zum Bau-

werk ohne Mitwirkung des Bauherrn nicht mehr moglich ist.”

Nr. IX Abs. 1 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Wegen unwesentlicher

Mangel kann der Bauherr die Zahlung der vereinbarten Raten nicht verweigern.*

Nr. IX Abs. 1 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Die Hohe der nach dem
Zahlungsplan vereinbarten Raten berucksichtigt bereits das Fertigstellungsinteresse
des Bauherrn in der Art, dass hinreichend Sicherheit fiir die noch nicht ausgeflihrten

Leistungsbestandteile besteht.”

Nr. IX Abs. 1 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: Die vorstehenden Regelun-
gen in Verbindung mit dem Zahlungsplan stellen eine abschlieRende Vereinbarung

zu Falligkeit und Héhe der Bauraten dar.”

Anlage ,Zahlungsplan®: ,12 Die Restzahlung der Vertragssumme erfolgt nach Fertig-

stellung aller Arbeiten und Abnahme, jedoch spatestens am Tag des Bezugs.*

Nr. IX Abs. 1 der Allgemeinen Vertragsbedingungen in Verbindung mit der Anla-
ge ,Zahlungsplan®: ,Die vorstehenden Regelungen in Verbindung mit dem Zahlungs-
plan stellen eine abschlieRende Vereinbarung zu Falligkeit und H6he der Bauraten

dar.

Anlage ,Zahlungsplan®: ,12 Aufwendungen fur die Erbringung mdglicher Restleistun-
gen oder zur Mangelbeseitigung, kdnnen vom Bauherren mit dem 2-fachen des be-
notigten Betrages zur Erbringung dieser Restleistungen von dieser Rate bis zur end-

gultigen Fertigstellung der Leistung zurtickbehalten werden."

Nr. IX. Abs. 2 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Der Bauherr leistet die
vereinbarten Zahlungen innerhalb von 12 Tagen ab Rechnungsdatum, es sei denn,
der Bauherr weist nach, dass die Rechnung spater als 2 Werktage nach Rechnungs-

datum zugegangen ist.”

Nr. Xl Abs. 2 der Aligemeinen Vertragsbedingungen: ,Kundigt der Bauherr den
Vertrag nach § 648 BGB, hat DEURA neben dem Anspruch auf Vergutung fir er-

brachte Leistungen auch Anspruch auf Zahlung einer pauschalierten Vergltung in
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27.

28.

29.

30.

Hohe von 10 % des Wertes der nicht ausgefuhrten Vertragsleistungen, soweit die
DEURA nicht einen hoheren Vergutungsanspruch nachweist. Dem Bauherrn bleibt
ausdrucklich vorbehalten nachzuweisen, dass ein geringerer Vergutungsanspruch

begrindet ist.”

Nr. XI Abs. 3 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Kindigt DEURA den Ver-
trag aus einem Grund, den der Bauherr zu vertreten hat, gelten die Regelungen aus

Abs. 2 entsprechend.”

Nr. XII Abs. 4 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Bis zur Abnahme wird der

Bauablauf durch die DEURA bestimmt, der auch das Hausrecht zusteht.”

Nr. Xll. Abs. 5 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Mehrere Bauherren be-
volimachtigen sich mit Unterzeichnung des Werkvertrages jeweils gegenseitig zur

rechtsgeschaftlichen Vertretung des jeweils anderen.”

Nr. XII. Abs. 6 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Alle Anderungen und Er-
ganzungen dieses Vertrages bedirfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform, soweit
nicht im Einzelfall eine andere Form vereinbart ist. Das Schriftformerfordernis kann

seinerseits nur durch Vereinbarung in Schriftform abbedungen werden.*

Auflerdem hat der Klager die Befugnis zur Urteilsveroffentlichung, einen Folgenbeseiti-

gungsanspruch durch Versendung von richtigstellenden Schreiben sowie die Verurteilung

der Beklagten zur Erstattung vorgerichtlicher Rechtsanwaltskosten beantragt.

Die Beklagte hat beantragt,

die Klage abzuweisen.

Die Beklagte hat behauptet, die Klausel zur Umsatzsteuer seit November 2021 nicht mehr

zu verwenden. Im Ubrigen hat sie die Auffassung vertreten, die streitgegenstandlichen Klau-

seln seien wirksam.

Das Landgericht hat der Klage weit uberwiegend stattgegeben. Mit Ausnahme der Klauseln
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zur Finanzierungsbestatigung, zur Gefahrtragung, zum Hausrecht und zur Vollmacht unter
mehreren Bauherren hat es die Klauseln, die der Klager zum Gegenstand seines Antrags
gemacht hat, fur unwirksam gehalten. AuRerdem hat es die Befugnis zur Urteilsveroffentli-
chung ausgesprochen sowie die Beklagte verurteilt, allen Vertragspartnern, in deren Werk-
vertrag entsprechende Klauseln enthalten sind, binnen drei Wochen nach Rechtskraft des
Urteils ein Schreiben zukommen zu lassen, in dem die Beklagte darauf hinweist, dass die
im Urteilstenor genannten Klauseln unwirksam sind und dass sie sich in Zukunft nicht mehr
darauf berufen wird. Der Beklagten soll es dabei vorbehalten bleiben, in dem Schreiben hin-
zuzuflgen, dass sie zu dieser Erklarung verurteilt worden ist und dabei das Urteil im Einzel-
nen naher zu bezeichnen. Wegen des begehrten Ersatzes vorgerichtlicher Anwaltskosten

hat das Landgericht die Klage abgewiesen.

Mit ihrer Berufung strebt die Beklagte die vollstandige Abweisung der Klage an. Mit Aus-
nahme der Klausel zur Umsatzsteuer halt sie samtliche der streitgegenstandlichen Klauseln
far wirksam. Bei der Umsatzsteuerklausel bestreitet sie eine Wiederholungsgefahr als Vor-

aussetzung des Unterlassungsanspruchs.
Sie beantragt

die Aufhebung der erstinstanzlichen Entscheidung und Abweisung der Klage sowie

die Zurtckweisung der Berufung des Klagers.

Mit seiner Berufung begehrt der Klager die (vollstandige) Verurteilung der Beklagten auch
wegen der Ubrigen (vier) Klauseln sowie die Verurteilung zur Erstattung vorgerichtlicher An-

waltskosten.

Der Klager beantragt insoweit, das landgerichtliche Urteil abzuandern und die Verurteilung
der Beklagten zur Unterlassung bei Meidung der Ublichen Ordnungsmittel sowie zur Richtig-

stellung und Urteilsveréffentlichung auch auf folgende Klauseln zu erstrecken:

1. Nr. VI. Abs. 1 der Allgemeinen Vertragsbedingungen in Verbindung mit der Anla-

ge Finanzierungsbestatigung: ,Die DEURA beginnt mit der Bauausfihrung mit dem
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Ablauf von sechs Wochen nach dem Zeitpunkt der Erflllung der nachfolgend aufge-

fihrten Voraussetzungen: ...

- Nachweis der Finanzierung durch Vorlage einer Finanzierungsbestatigung gemaf

Anlage zu diesem Vertrag ..."

Anlage Finanzierungsbestatigung: ,Wir verpflichten uns, Auszahlungen aus Darle-
hensmitteln in der vorstehend bestatigten H6he nur an die DEURA Haus GmbH vor-

zunehmen.®

2. Nr. VIIl Abs. 3 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Abweichend von § 644
Abs. 1 BGB tragt der Bauherr die Gefahr ab dem Zeitpunkt, in welchem er die allei-
nige tatsachliche Verfligungsgewalt tGber das Bauwerk erlangt. Dies ist ins besonde-
re dann der Fall, wenn der DEURA oder deren Erflllungsgehilfen ein Zutritt zum Bau-

werk ohne Mitwirkung des Bauherrn nicht mehr maoglich ist.”

3. Nr. XIl Abs. 4 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Bis zur Abnahme wird der

Bauablauf durch die DEURA bestimmt, der auch das Hausrecht zusteht.*

4. Nr. XIl. Abs. 5 der Allgemeinen Vertragsbedingungen: ,Mehrere Bauherren be-
vollmachtigen sich mit Unterzeichnung des Werkvertrages jeweils gegenseitig zur

rechtsgeschaftlichen Vertretung des jeweils anderen.”
sowie

die Verurteilung der Beklagten zur Information ihrer Vertragspartner auf solche Ver-
braucher zu beschranken, mit denen die Beklagte einen Bauvertrag ab dem 1. Janu-

ar 2018 eingegangen ist.
sowie

die Beklagte zu verurteilen, ihm vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten in Hohe von
3.166,11 € nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz ab

Rechtshangigkeit zu erstatten
und

die Berufung der Beklagten zurickzuweisen.
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Wegen der weiteren Einzelheiten des sach- und Streitstandes wird Bezug genommen auf
das angefochtene Urteil sowie die Schriftsatze der Parteien samt Anlagen. Der Senat hat
mit Zustimmung der Parteien das schriftliche Verfahren angeordnet und als Zeitpunkt, bis zu

dem Schriftsatze eingereicht werden kdnnen, den 15. September 20205 festgelegt.

Beide Berufungen sind zulassig, sie sind insbesondere form- und fristgerecht eingelegt und
begrundet worden. In der Sache haben die Berufungen aber nur in dem aus dem Tenor er-

sichtlichen Umfange Erfolg.

A. Berufung der Beklagten

Die Berufung der Beklagten ist zulassig, aber nur zu einem geringen Teil begrindet. Erfolg
hat sie nur im Hinblick auf die Verurteilung zur Information ihrer Vertragspartner. Ansonsten
und insbesondere im Hinblick auf die Einschatzung der Klauseln, die das Landgericht zum

Gegenstand der Verurteilung gemacht hat, hat die erstinstanzliche Entscheidung Bestand.

l. Information der Vertragspartner der Beklagten und Urteilsveréffentlichung

Begrlindet ist das Rechtsmittel der Beklagten insofern, als sie sich gegen die Verurteilung
zur Information ihrer samtlichen Vertragspartner wendet. Insoweit hat der Klager seinen An-
trag in der Berufungsinstanz auch zurickgenommen. Er verlangt nun nur noch die Informati-
on derjenigen Bauherrn, mit denen die Beklagte seit dem 1. Januar 2018 einen Bauvertrag
eingegangen ist. Diese Begrenzung erscheint notig, aber auch angemessen, um dem gel-
tend gemachten Folgenbeseitigungsanspruch gemaf § 8 Abs. 1 UWG eine Kontur zu ver-
leihen, die sicherstellt, dass nur noch ,laufende Vertragsverhaltnisse“ betroffen sind (vgl.
BGH, NJW 2021, 2193 Rn. 55). Damit diejenigen Vertrage herausgefiltert werden, bei de-

nen sich nach wie vor ein Streit Uber die Wirksamkeit der von der Beklagten verwendeten
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Klauseln ergeben konnte, geht der Klager plausibel von einem Zeitraum von 24 Monaten
zwischen Vertragsschluss und Beendigung der Bauarbeiten aus und addiert hierzu die Ge-
wahrleistungsfrist von finf Jahren. Um mdglichen Verzégerungen im Bauablauf gerecht zu
werden, darf die Dauer der Vertragsdurchfiihrung entgegen der Ansicht der Beklagen nicht
lediglich mit 12 Monaten angesetzt werden; und auch die Gewahrleistungsfrist ist zu beruck-
sichtigen, weil sich eine Auseinandersetzung uber die einzelnen Klauseln auch und gerade

nach der Abnahme ergeben kann.

II. Im Ubrigen ist die Berufung der Beklagten unbegriindet.

Entgegen der Ansicht der Berufung bestehen keine Zweifel an der Aktivlegitimation des
Klagers. Er wird als qualifizierter Verbraucherverband in der vom Bundesamt fur Justiz ge-
maR § 4 Abs. 1 UKIaG unterhaltenen Liste geflhrt und ist daher befugt, die Anspriiche nach
§§ 1, 7 UKIaG, 8 Abs. 1 UWG geltend zu machen.

Folgende Klauseln hat das Landgericht zu Recht als unwirksam eingestuft:
1. Umsatzsteuer

Zumindest in der Vergangenheit hat sich die Beklagte in ihren Werkvertragen der folgenden

Klausel bedient:

,von der Festpreisgarantie nicht umfasst ist eine wahrend der Bauzeit eintretende
Anderung der Mehrwertsteuer. In diesen Fallen ist der Vertragspreis an den gean-

derten Mehrwertsteuersatz anzupassen.”

Wie das Landgericht zu Recht festgestellt hat, ist die Klausel gemalt § 309 Nr. 1 BGB un-
wirksam. Die Umsatzsteuer ist Teil des Entgelts (BGH, NJW 1980, 2133 f.), fiir das sich die
Beklagte insoweit eine Erhohung ohne zeitliche Einschrankung und damit entgegen dem
ausdrucklichen gesetzlichen Verbot auch innerhalb von vier Monaten nach Vertragsschluss

vorbehalten hat.

Die Berufung greift die Entscheidung des Landgerichts nur insoweit an, als sie einen Weg-
fall der Wiederholungsgefahr behauptet. Wie das Landgericht aber ebenfalls richtig erkannt

hat, Iasst sich hiervon jedoch nicht ausgehen, bevor die Beklagte keine strafbewehrte Unter-
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lassungserklarung abgegeben hat (vgl. BGH, NJW 2002, 2386). Es geniigt weder die An-
derung der betroffenen Klausel noch die Erklarung der Absicht, sie kinftig nicht mehr ver-
wenden zu wollen (Kéhler/Alexander, UWG, § 1 UKIaG Rn. 10a).

2. Hierarchie der Vertragsgrundlagen

Nr. | der aktuellen Allgemeinen Vertragsbedingungen der Beklagten ist insofern unwirksam,

als dort eine Rangordnung der Vertragsgrundlagen aufgestellt wird:

,1reten im Rahmen der wechselseitigen Erbringung von Vertragsleistungen, insbe-
sondere bei der Auslegung der Vertragsinhalte oder Durchflhrung des Vertragsin-
haltes Widerspruche auf, so ergeben sich die Rechte und Pflichten der Vertragspar-
teien aus den gesamten Vertragsunterlagen und den gesetzlichen Vorschriften in fol-

gender Reihenfolge: ...*

Entgegen der Ansicht der Berufung weicht diese Bestimmung klar von den nach § 6500
BGB zwingenden Vorgaben ab, die gemal § 650k Abs. 2 BGB fur den Verbraucherbauver-
trag gelten. Danach hat bei Unvollstandigkeit oder Unklarheit der Baubeschreibung eine
Vertragsauslegung unter Bertcksichtigung samtlicher vertragsbegleitender Umstande zu er-
folgen, wobei Zweifel zu Lasten des Unternehmers gehen. Mit dieser offenen und den Be-
steller bevorzugenden Handhabung ist es schlechterdings unvereinbar, eine bestimmte
Hierarchie der Vertragsunterlagen vorzuschreiben, wie sie die von der Beklagten verwende-
te Klausel festlegt. Denn sie verhindert die vom Gesetz vorgeschriebene Gesamtschau aller
Unterlagen sowie der vertragsschlussbegleitenden Umstande und steht auch einer Beseiti-
gung von Zweifeln zulasten des Unternehmers entgegen. Zwar mag zutreffen, dass die Klau-
sel der Beklagten kein Bestimmungsrecht erdffnet. Auch ohne diese Annahme ist der Ver-
stoll gegen das zwingende Gesetzesrecht aber evident. Er wird auch nicht dadurch beho-

ben, dass dieses an letzter Stelle in der Liste der mal3geblichen Vorschriften erscheint.
3. Zufahrt zum Grundstuck

Auch Nr. Il Abs. 2 der Vertragsbedingungen halt einer Uberpriifung nicht stand. Dort heilt

es:

,Die Zufahrt zum Grundstiick und der Bauplatz werden vom Bauherrn so hergerichtet

und befestigt, dass die Befahrbarkeit fir Bau- und Transportfahrzeuge bis zu einem
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zulassigen Gesamtgewicht von 40 t und die Bautatigkeit mithilfe dieser Fahrzeuge

zur Durchflihrung der Vertragsleistungen auf dem Baugrundstiick méglich ist.”

Das Landgericht hat diese Klausel am Transparenzgebot gemaR § 307 Abs. 1 S. 2 BGB
scheitern lassen, weil ein durchschnittlicher Verbraucher ohne Einholung von Gutachten
nicht beurteilen kdnne, ob sein Grundstick mit Baufahrzeugen der aufgefiihrten Gewichts-
klasse befahren werden konne. Dieser Ansicht, die mit Blick auf eine ahnliche Klausel auch
vom Oberlandesgericht Frankfurt (NZBau 2021, 328 Rn. 77) vertreten wird, schlie3t sich der

Senat an.

Soweit die Berufung bemangelt, das Landgericht habe nicht beachtet, dass die Klausel als
,=Konditionenabrede® nicht der Inhaltskontrolle unterliegt, Ubersieht sie, dass das Landge-
richt eigens auf die in Nr. Il der Vertragsbedingungen niedergelegte Ubernahme der Pla-
nungsverantwortung verweist. Trifft sie die Beklagte, kann die vorliegende Klausel von vorn-
herein keine Bestimmung Uber die gegenseitig zu erbringenden Leistungen, sondern allen-
falls eine Nebenabrede sein, mittels derer die Beklagte den Aufwand zur Erflllung eigener
Pflichten ihre Kunden abwalzen mdchte. Solche Klauseln unterliegen der Inhaltskontrolle

(vgl. etwa BGH, NJW 2022, 1086 Rn. 11) und halten ihr im vorliegenden Fall nicht stand.
4. Gesonderte Vergutung

Um eine kontrollfreie Bestimmung von Leistung und Gegenleistung geht es entgegen der
Ansicht der Berufung auch im Fall von Nr. Ill Abs. 1 der Vertragsbedingungen der Beklagten

nicht. Hierin heifldt es:

,Bewirkt die Auslibung des Wahlrechts eine Entscheidung des Bauherrn zu einer ho-
herwertigeren Leistung, als dies dem vertraglich vereinbarten Leistungsumfang ent-
spricht, treffen die DEURA und der Bauherr vor Erbringung dieser Leistungen eine

gesonderte Vergutungsabrede im Sinne der Vereinbarung zu Sonderwinschen.”

Die Klausel legt nicht etwa die von der Beklagten zu erbringende Leistung oder die vom
Kunden dafir zu entrichtende Vergutung fest. Stattdessen regelt sie das Verfahren, wie die
Vergutung fir eine Leistung ausfallen soll, die héherwertiger als urspringlich vereinbart ist.
Indem sie den Abschluss einer gesonderten Verglutungsabrede vor Leistungserbringung

vorschreibt, weicht sie erheblich von der einschlagigen gesetzlichen Regelung in § 650b
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Abs. 2 BGB ab. Danach kann der Besteller eine von ihm gewunschte Vertragsanderung,
falls die Parteien nicht binnen 30 Tagen zu einer Einigung kommen, einseitig in Textform
anordnen. Diese Bestimmung soll den Besteller davor schiutzen, dass der Unternehmer die
Ausfuhrung des Werks in geanderter Form durch Preisverhandlungen Uber Geblhr verzo-
gert. Sie gehodrt zum gesetzlichen Leitbild der Regelung des Verbracherbauvertrags und
kann daher nicht ohne VerstoR gegen § 307 Abs. 2 Nr. 1 BGB abbedungen werden (OLG
Frankfurt, NZBau 2021, 328 Rn. 110).

Wenn die Berufung geltend macht, es gehe statt um eine Anderung des Vertrags um die
Ausubung eines Wahlrechts des Bauherrn, verkennt sie, dass dessen Entscheidung, um in
den Anwendungsbereich der Klausel zu geraten, gerade ,den vertraglich vereinbarten Leis-
tungsumfang“ sprengen muss. Folglich geht es um eine Vertragsanderung, wie sie von

§ 650b Abs. 2 BGB geregelt wird.
5. Festpreisbindungsfrist und Preiserhohung

Wiederum nicht von der Inhaltskontrolle ausgenommen ist auch die in Nr. lll Abs. 5 der All-
gemeinen Vertragsbedingungen angebrachte Regelung zur Uberschreitung der Frist, inner-

halb der ein von den Parteien vereinbarter Festpreis gelten soll:

,Wird die vereinbarte Festpreisbindungsfrist aus Grunden Uberschritten, die die
DEURA nicht zu vertreten hat, so erhoht sich der vereinbarte Vertragspreis um die in-
folge der Verzdgerung eingetretenen Kostensteigerungen (Lohnkostensteigerungen,

Materialkostensteigerungen, sonstige Arbeitskostensteigerungen).”

Die Klausel scheitert, wie das Landgericht zu Recht befunden hat, gleich in mehrfacher Hin-
sicht an § 307 Abs. 2 BGB. Zunachst einmal muss der Vorbehalt einer Preisanpassung, um
vor dem Benachteiligungsverbot bestehen zu kdnnen, genaue Angaben zur Ermittlung des
neuen Preises enthalten (BGH, NJW 2003, 507, 509) und kann nicht einfach auf ,Kosten-
steigerungen® (noch dazu ,sonstige“) Bezug nehmen. Aulderdem muss sichergestellt sein,
dass eine Preisanpassung nur bei einer nicht unbedeutenden Stérung des Aquivalenzver-
haltnisses erfolgt (BGH, NJW-RR 2008, 134 Rn. 11, OLG Koblenz, ZfBR 2023, 363, 366),
was bei einem Verweis auf ,eingetretene Kostensteigerungen ebenfalls keineswegs ge-
wahrleistet ist. Schliellich muss die Anpassung in beide Richtungen mdglich sein, also

nicht nur eine Preissteigerung zulassen (BGH, NJW 2010, 993 Rn. 27, OLG Koblenz, ZfBR
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2023, 363, 367). Hierauf ist die Preisanpassung im vorliegenden Fall durch die Verwen-

dung des Verbs ,sich erhéhen® aber eindeutig festgelegt.

Dass die Klausel Preissenkungen nicht eigens ausschliet, ist zwar richtig, gentgt aber
entgegen der Ansicht der Berufung nicht, um dem asymmetrischen Preisanderungsvorbe-
halt zur Wirksamkeit zur verhelfen. Denn eine mogliche Kostensenkung wirde weder zu ei-
ner automatischen Preisreduktion flilhren noch einen hierauf gerichteten Anspruch des Bau-
herrn zu begrunden; dieser ware, um eine Verringerung des Preises zu erreichen, vielmehr

ganz auf die Kulanz der Beklagten angewiesen.
6. Anderung der Bauleistungen

Unwirksam ist auch Nr. IV Abs. 2 der von der Beklagten verwendeten Vertragsbedingun-

gen. Die Bestimmung lautet:

,Die DEURA kann Anderungen der Bauleistungen, z. B. bautechnischer und produk-
tionsbedingter Art, auch nach Vertragsabschluss vornehmen, wenn die Anderung fiir
den Bauherrn zumutbar ist und sich die Anderung nicht auf eine ausdriicklich zugesi-
cherte Eigenschaft oder Beschaffenheit bezieht. Eine Anderung der Leistung ist ins-

besondere zumutbar, wenn ..."

Diese Bestimmung verstof3t gegen § 308 Nr. 4 BGB. Danach ist der Vorbehalt einer Leis-
tungsanderung unzulassig, wenn diese nicht unter Berucksichtigung der Interessen des Ver-
wenders fur den anderen Vertragsteil zumutbar ist. Zwar macht die Klausel die Befugnis der
Beklagten zur Anderung der Bauleistungen genau hiervon abhéngig. Dem gesetzlichen
Verbot des Vorbehalts von Leistungsanderungen ist sie aber nur dann entzogen, wenn fur
diese jeweils ein triftiger Grund vorliegt und dieser fir den anderen Vertragsteil so beschrie-
ben ist, dass ein gewisses Mal an Kalkulierbarkeit besteht (BGH, NJW 2005, 3420, 3421,
NJW-RR 2008, 134 Rn. 15). Die bloRe Wiederholung des Kriteriums der Zumutbarkeit ge-
nugt nicht (OLG Koblenz, ZfBR 2023, 363, 366).

Allerdings fuhrt die Beklagte im weiteren Verlauf der Klausel vergleichsweise ausfuhrlich
beschriebene Umstande an, unter denen eine Leistungsanderung zumutbar sein soll. Wie
das Landgericht treffend erkannt hat, wird die so erreichte Klarstellung jedoch dadurch zu-

nichte gemacht, dass die Darstellung mit ,insbesondere” eingeleitet ist. Es bleibt damit aus
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Sicht der Bauherrn offen, ob die Beklagte eine Leistungsanderung noch aus anderen Grun-
den fur zumutbar halten kénnte. Entgegen der Ansicht der Berufung muss der Klager hierzu
keinen bestimmten Vortrag zu weiteren Konstellationen halten, in denen die Klausel eingrei-
fen kdnnte. Es genugt, dass auf der Seite der Klauselgegner eine Unsicherheit Gber den

Umfang des Leistungsanderungsrechts verbleibt.

Es kann dahinstehen, ob die Klausel, wie das Landgericht meint, auch deshalb unwirksam
ist, weil sie zu einer einseitig veranlassten Preissteigerung flihren oder das Anordnungs-

recht des Bestellers aus § 650b Abs. 2 BGB beeintrachtigen konnte.
7. Schriftform fur Leistungsanderungen

Keinen Bestand kann auch Nr. 4 Abs. 4 der Vertragsbedingungen haben. Die Bestimmung

lautet:

,im Ubrigen bedarf jede Anderung, Erweiterung oder Reduzierung der vertraglichen
Leistungspflichten einer Vereinbarung in Schriftform (Sonderwunsch- und Gutschrift-

vereinbarung).”

Dass Schriftformklauseln in allgemeinen Geschaftsbedingungen gemaf § 307 Abs. 2 Nr. 1
BGB unwirksam sind, weil sie den Vorbehalt der Individualabrede gemaft § 305b aushe-
beln, ist in der Rechtsprechung anerkannt (BGH, NJW 1985, 320, 321 f., NJW 2007, 3712
Rn. 19). Warum die Berufung keinen Nachteil zu erkennen vermag, der den Regelungsinhalt

des ,§ 305b BGB betreffen kdnnte, ist nicht ersichtlich.

Mit dem Klager sieht der Senat hingegen auch eine zu grof3e Abweichung vom gesetzlichen
Leitbild des § 650b Abs. 2 BGB fur gegeben. Denn die von der Klausel geforderte Schrift-
form geht Gber die Textform hinaus, die in dieser Vorschrift fir vertragsandernde Anordnun-

gen des Bestellers vorgesehen ist.
8. Frist fur Erstellung des Bauantrags

Unwirksam ist ferner Nr. V Abs. 1 der Vertragsbedingungen der Beklagten. Die Regelung

lautet:

,Nach Ablauf der Frist Gber das Widerrufsrecht (§ 650 | BGB) und Vorlage aller erfor-
derlichen Unterlagen durch den Bauherrn beginnt die DEURA mit der Erstellung des



1U912/24 - Seite 20 -

Bauantrages und verpflichtet sich, diesen innerhalb einer angemessenen Bearbei-

tungsfrist fertigzustellen und dem Bauherren zu tGbergeben.*

Das Landgericht nimmt in diesem Fall einen Verstol3 gegen § 650k Abs. 2 BGB an, wo-
nach ein Verbraucherbauvertrag verbindliche Angaben zum Zeitpunkt der Fertigstellung des
Werks oder zumindest zur Dauer der Bauausfuhrung enthalten muss. Ob die beanstandete
Klausel dieser Vorgabe zuwiderlauft, darf zumindest deshalb als fraglich gelten, weil sie die
Erstellung des Bauantrags und damit nicht die Bauausfihrung im engeren Sinne betrifft.
Dies kann aber dahinstehen, weil jedenfalls ein Verstol3 gegen § 308 Nr. 1 BGB vorliegt.
Das hier statuierte Verbot einer nicht hinreichend bestimmten Frist fur die Leistungserbrin-
gung wird durch die Klausel gleich auf doppelte Weise verletzt, zum einen durch die schon
vom Landgericht unter dem Gesichtspunkt eines VerstolRes gegen zwingendes Verbrau-
cherbauvertragsrecht gertgte Anknupfung an die ,Vorlage aller erforderlichen Unterlagen
durch den Bauherrn®, zum anderen durch Bestimmung einer ,angemessenen Bearbeitungs-
frist“. Beide Formulierungen eréffnen einen (zu) weiten Interpretationsspielraum, der es dem
Klauselgegner unmoglich macht, die Dauer der von der Beklagten zugesagten Leistung ab-
zuschatzen und daraufhin zu Uberprufen, ob er eine Verzégerung erfolgreich zum Grund fur
Sekundarrechte machen kann. Dieser Spielraum wird auch nicht effektiv dadurch einge-
engt, dass man unter den ,erforderlichen Unterlagen®, wie es die Berufung méchte, ,aus-
schliel3lich vertragsbezogene Unterlagen fir die Baudurchfihrung“ versteht. Denn dieser
Begriff ist nicht minder deutungsoffen als der Klauselwortlaut. Wegen dieser Unsicherheit
liegt, wie vom Landgericht richtig erkannt, auch ein Verstol3 gegen das Transparenzgebot

aus § 307 Abs. 1 S. 2 BGB vor.
9. Vergutung von Planungsleistungen

Ebenfalls unwirksam ist die anschlieffende Regelung Uber die Vergltung von Planungsleis-

tungen. In Nr. VV Abs. 2 der Vertragsbedingungen der Beklagen heifit es hierzu:

,Fur die bereits tatsachlich erbrachten Planungsleistungen hat der Bauherr eine Ver-
gutung in Hohe der nach den Vorschriften der Verordnung tUber Honorare fur Leistun-
gen der Architekten und Ingenieure (HOAI) in der bei Vertragsabschluss gultigen
Fassung zu berechnenden Vergutung zu leisten. Maldgeblich fur die Berechnung die-

ser Vergutung ist der Mittelsatz nach der Honorartafel zu § 34 Abs. 1 HOAI fir die je-
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weilige Honorarzone. Die Vergutungspflicht entfallt nur dann, wenn die Versagung
der Baugenehmigung auf einem unbehebbaren Planungsmangel der DEURA be-

ruht.”

Zwar bedeutet der Verweis auf die HOAI, fur sich genommen, eine Preisbestimmung, die
nach der insoweit zutreffenden Auffassung der Berufung gemaf § 307 Abs. 3 BGB keiner
Uberpriifung unterliegt. Gleichwohl ergeben sich Kontrollbedarf und Unwirksamkeit der
Klausel aus dem Zusatz, dass die Vergutungspflicht nur dann entfallt, wenn die Versagung
der Baugenehmigung auf einem unbehebbaren Planungsmangel beruht. Diese Bestim-
mung lasst das Verstandnis zu, dass die Beklagte im Fall eines behebbaren Planungsman-
gels unbedingt die beanspruchte Vergltung nach der HOAI verlangen kann, selbst wenn der
weitere Fortschritt des Vorhabens an der fehlenden Beseitigung des Planungsmangels
scheitert. Das Landgericht erkennt hierin zu Recht einen Verstol? gegen § 309 Nr. 2
Buchst. a BGB, der einen Ausschluss des Leistungsverweigerungsrechts aus § 320 BGB

verbietet.

Aulerdem scheitert die Klausel an § 309 Nr. 8 Buchst. a BGB, weil sie dem Bauherrn au-
Rer dem Recht auf Nacherflllung noch das Recht auf Minderung und Schadensersatz
nimmt, sowie ferner an § 307 Abs. 2 Nr. 1 BGB, weil sie die Haftung fir eine von der Be-
klagten Ubernommene Kardinalpflicht ausschlielt. Entgegen der Darstellung der Berufung

werden einem Bauherrn also keine ,zusatzlichen“ Rechte eroffnet.
10. Frist fir den Baubeginn

Nicht wirksam ist auch Nr. VI Abs. 1 der Vertragsbedingungen der Beklagten. Die Klausel
hat folgenden Wortlaut:

,Die DEURA beginnt mit der Bauausfuhrung mit dem Ablauf von sechs Wochen nach

dem Zeitpunkt der Erflllung der nachfolgend aufgeflhrten Voraussetzungen:

Vorlage der Baugenehmigung (oder Baufreigabe) fur das gesamte Gebaude

durch den Bauherren bei der DEURA,

Nachweis der Finanzierung durch Vorlage einer Finanzierungsbestatigung ge-

maf Anlage zu diesem Vertrag,
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Abschluss aller Feuer-, Rohbau -, Bauherrenhaftpflicht - und Bauleistungsver-
sicherung durch den Bauherrn und Vorlage dar Policen bei dar DEURA, - Ein-

gang der 1. Baurate entsprechend dem vereinbarten Zahlungsplan,

Freigabe der Werkplane durch die Bauherren sowie verbindliche Entschei-
dung des Bauherren Uber die Annahme oder Ablehnung angebotener Son-

derwunsch- bzw. Gutschriftvereinbarungen,
Bereitstellung des Baugrundstiicks in baureifem Zustand nach Nr. Il (2),
Ablauf der Frist Uber das Widerrufsrecht (§ 650 | BGB).“

In nicht zu beanstandender Weise spaltet das Landgericht diese Klausel nach den einzel-
nen Erfordernissen auf, die die Beklagte zur Voraussetzung des Baubeginns macht. Es halt
die Regelung insofern fir unwirksam, als die Beklagte die Vorlage der Baugenehmigung
und die Bereitstellung des Baugrundsticks im baureifen Zustand fordert. In beiden Fallen
zieht es einen Schluss aus der Beurteilung der jeweiligen Referenzklausel: Da die Bestim-
mung uber die Erstellung des Bauantrags gemaf § 308 Nr. 1 BGB an ihrer Unbestimmtheit
scheitere, sei auch die an die Baugenehmigung anknupfende Bestimmung einer Frist fiir
den Baubeginn unwirksam. Da dem Bauherrn auRerdem ohne Verstol3 gegen das Transpa-
renzgebot nicht die gewunschte Gewahr fur die Beschaffenheit des Bodens auferlegt wer-
den konne, durfe der so definierte baureife Zustand auch nicht zur Voraussetzung des Bau-
beginns gemacht werden. Das weitere Erfordernis einer Freigabe der Werkplane durch
den Bauherrn stellt aus Sicht des Landgerichts wiederum einen Verstol3 gegen § 308 Nr. 1
BGB dar, weil ungeregelt ist, bis wann die freizugebenden Werkplane zu erstellen sind, so

dass die Beklagte uber den Beginn der Frist entscheiden kdnne.

Diese aus Sicht des Senats in jeder Hinsicht Gberzeugende Argumentation greift die Beru-
fung zu Unrecht mit der Begrindung an, es gehe allein um eine Fristbestimmung fir die
Bauausfuhrung, die durch fehlende zeitliche Vorgaben fur andere Leistungen nicht beein-
trachtigt werde. Die im Leistungsprogramm der Beklagten geblindelten Arbeiten hangen
vielmehr miteinander zusammen, so dass die Moglichkeit zur Verzogerung einer Leistung
auch die folgenden betrifft. Die beanstandete Klausel vermittelt den falschen Eindruck, der
Beginn der Bauausfuhrung hange von Faktoren ab, die im Fall der Baugenehmigung in der

Hand der Behorde, ansonsten in der Hand der Bauherrn liegen. In Wahrheit kann die Be-
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klagte den Fristbeginn aber nach Belieben hinauszdgern, weil sie klare Vorgaben fur die
Erstellung von Bauantrag und Werkplanen vermeidet und einen Vorbehalt fir die Grund-
stlicksbeschaffenheit macht, die der Kunde nicht Gberprifen kann. So wird die vermeintliche
Fristbindung flr die Bauausfuhrung untergraben, was zur Folge hat, dass die Klausel einer
Kontrolle anhand von § 308 Nr. 1 BGB nicht standhalt (vgl. auch OLG Frankfurt, NZBau
2021, 328 Rn. 84, OLG Koblenz, ZfBR 2023, 363, 364).

11. Vorzeitige Bauausfuhrung
Auch Abs. 2 derselben Klausel hlt einer Uberpriifung nicht stand. Er lautet:

,Beginnt die DEURA mit der Bauausfuhrung, obwohl die Voraussetzungen nach Nr.
IV. (1) nicht erflllt sind, so stellt dies keinen Verzicht der DEURA auf die Erflllung der
dort genannten Voraussetzungen dar. Die DEURA ist berechtigt, die Bauausflihrung

jederzeit zu unterbrechen, bis die Voraussetzungen nach Nr. IV. (1) erfullt sind.”

Das Landgericht halt diese Klausel deshalb fur unwirksam, weil sie an die ungultige Rege-
lung Uber den Beginn der Bauausfiihrung ankniipft. Die Berufung wendet sich dagegen mit
dem Argument, es gehe lediglich darum, einen stillschweigenden Verzicht auf die Voraus-
setzungen fur den Baubeginn zu vermeiden. Dieser Einwand verfangt nicht, weil die Klausel
in einem untrennbaren Zusammenhang mit der Regelung zum Baubeginn steht. Halt diese,
wie das Landgericht zu Recht angenommen hat, einer Inhaltskontrolle nicht stand, darf

nichts anderes fir Annexbestimmung Uber den vorzeitigen Baubeginn gelten.
12. Ausflhrungsfristen

Ebenfalls in einer engen Verbindung zur Bestimmung Uber den Anfang der Bauausfihrung

steht die folgende Regelung:

,Fur den Beginn von Ausfiihrungsfristen sind ausschlieRlich der nach Nr. VI. (1) die-
ses Vertrages zu ermitteinde Zeitpunkt des Baubeginns ... mafRgeblich. Dies gilt
auch, soweit die DEURA zu einem zeitlich fruheren Zeitpunkt mit der Bauausfuhrung

beginnt.”

Das Landgericht hat die Klausel zu Recht und aus demselben Grund wie die vorangehende

Klausel fur unwirksam erklart. Das von der Berufung angefiihrte Argument, es gehe blof
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darum, eine Schlechterstellung der Beklagten infolge eines vorzeitigen Baubeginns zu ver-
hindern, verfangt abermals nicht. Denn auch diese Bestimmung steht und fallt mit der Rege-
lung Uber die Bauausfihrung. Ist diese unwirksam, kann es durch eine frihere Bauausfih-
rung auch nicht zu einer Verschlechterung der Position der Beklagten kommen, gegen wel-

che sie sich durch die vorliegende Klausel schitzen musste.
13. Schadensersatz wegen Verzogerung

Nicht wirksam ist auch Nr. VIl Abs. 4 der Vertragsbedingungen der Beklagten. Die Klausel

lautet:

,Der Anspruch auf Schadensersatz wegen Uberschreitung eines vereinbarten Fertig-
stellungstermins ist der H6he nach beschrankt auf 3 % des vereinbarten Vertrags-
preises. Die Haftungsbeschrankung gilt nicht, soweit der DEURA Vorsatz oder gro-

be Fahrlassigkeit zur Last gelegt werden kann.*

Die Bestimmung halt zwar das spezielle Klauselverbot in § 309 Nr. 7 Buchst. b BGB ein,
verstolt jedoch, wie das Landgericht richtig angenommen hat, gegen das allgemeine Ver-
bot der Ubermaligen Einschrankung von Kardinalpflichten gemaR § 307 Abs. 2 Nr. 2 BGB.
Entgegen der Ansicht der Berufung durfte das Landgericht und darf auch der Senat diese
Bestimmung heranziehen, obwohl der Klager sich hierauf in erster Instanz noch nicht beru-
fen hat. Da die Beurteilung der Klausel eine Rechtsfrage ist, braucht der Klager in dieser

Hinsicht keinen ,substantiierten Sachvortrag” zu leisten.

Ebenso wie beim Bautragervertrag (hierzu OLG Minchen, RNotZ 2012, 503, 505) gehort
die rechtzeitige Errichtung des Bauwerks auch beim Bauvertrag zu den Kardinalpflichten
gemal § 307 Abs. 2 Nr. 2 BGB. Eine hieran anknlipfende Haftung kann daher weder aus-
geschlossen noch in der Weise beschrankt werden, dass der Vertragszweck gefahrdet wa-
re. Der Senat braucht nicht daruber zu befinden, ab welchem Wert dies bei einer Beschran-
kung der Haftung auf einen Anteil des Vertragspreises der Fall ist. Die von der Beklagten
angesetzte Quote von drei Prozent ist jedoch zweifellos zu niedrig bemessen. Denn sie
lasst nur Raum fiir eine Minimalhaftung, die in keinem Verhaltnis zu den Nachteilen steht,
die einem Bauherrn durch die Uberschreitung des Fertigstellungstermins drohen. Der Kla-
ger weist zu Recht darauf hin, dass die Beschrankung auch einen Anspruch wegen mehrjah-

rigen Bauverzugs erfassen wirde, in dem der Schaden des Bauherrn sich schon dem voll-
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standigen Vertragspreis annahert.
14. Abnahmefiktion

Unwirksam ist ferner Nr. VIII Abs. 1 der Vertragsbedingungen der Beklagten. Die Bestim-

mung hat folgenden Wortlaut:

,0er Abnahme steht es gleich, wenn der Bauherr das Werk nicht innerhalb einer von
der DEURA gesetzten angemessenen Frist abnimmt, obwohl er hierzu verpflichtet

“

ist.

Das Landgericht sieht diese Klausel zu Recht in Konflikt mit § 6500 S. 1 BGB, der be-
stimmt, dass von § 640 Abs. 2 S. 2 BGB nicht zum Nachteil eines Verbrauchers abgewi-
chen werden kann. Nach der gesetzlichen Regelung hangt die Abnahmefiktion kraft Frist-
setzung, falls der Besteller ein Verbraucher ist, davon ab, dass der Unternehmer ihn zusam-
men mit der Aufforderung zur Abnahme auf die Folgen seiner Untatigkeit in Textform hin-
weist. Entgegen der Ansicht der Berufung vermodgen weder der angehangte Hinweis auf die
Geltung der Vorschriften des BGB ,im Ubrigen“ noch die Erwahnung der Abnahmepflicht
der Klausel zur Wirksamkeit zu verhelfen. Denn hieraus geht keineswegs klar hervor, dass
der von § 640 Abs. 2 S. 2 BGB geforderte Hinweis auch Voraussetzung der in den Ver-
tragsbedingungen eigens geregelten Abnahmefiktion sein misste. Sofern in dieser Hinsicht
uberhaupt ein Zweifel denkbar ist, geht er, wie der Klager zu Recht geltend macht, wegen

der gebotenen kundenfeindlichen Auslegung zulasten der Beklagten.

Selbst wenn man § 6500 S. 1 BGB im vorliegenden Fall fur nicht einschlagig halten sollte,

weil man die Vorschrift allein auf die gesetzliche Abnahmefiktion gemal § 640 Abs. 2 S. 1

BGB bezieht, bliebe ein Verstold gegen § 307 Abs. 2 Nr. 1 BGB. Denn die Beklagte ent-
fernt sich mit der Klausel zu stark von der gesetzlichen Reglung der Abnahmefiktion. Im Ge-
gensatz zu dieser erfasst sie namlich jegliche und nicht etwa nur die grundlose Verweige-
rung der Abnahme; die Unterstellung der Abnahmewirkung bedurfte in diesem Fall umso
mehr eines Hinweises fur den Verbraucher. Zu demselben Ergebnis kommt man schlieRlich
auch auf der Grundlage von § 308 Nr. 5 BGB, der die Fiktion einer Erklarung des Klausel-
gegners ebenfalls nur dann zulasst, wenn sich der Kauselverwender zur Erteilung eines ent-

sprechenden Hinweises verpflichtet.
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15. Verzicht auf Abnahme
Eine weitere unwirksame Fiktion enthalt Nr. VIIl Abs. 2:

,Die Bauleistungen der DEURA gelten auch dann als abgenommen, wenn keine der
Parteien innerhalb einer Frist von 14 Tagen nach Zugang einer schriftlichen Mittei-
lung der DEURA uUber die Fertigstellung der Bauleistungen die Abnahme schriftlich

verlangt oder der Abnahme schriftlich widersprochen hat.*

Diese Bestimmung lasst das Landgericht an § 308 Nr. 5 BGB scheitern. Die Beklagte
wehrt sich hiergegen mit dem untauglichen Argument, die Klausel schliee die Erteilung
des geforderten Hinweises nicht aus. Der Verpflichtung hierzu genugt ein Klauselverwender
nur dann, wenn er den Hinweis in den Geschaftsbedingungen selbst erwahnt

(MUkoBGB/Wurmnest § 308 Nr. 5 Rn. 14).

Ebenso wie die vorangehende Klausel scheitert auch diese Bestimmung zudem an § 307
Abs. 2 Nr. 1 BGB, weil sie sich im Hinblick auf die Abnahmefiktion zu weit vom gesetzlichen

Leitbild des Bauvertrags entfernt.
16. Ausschluss des Zurlckbehaltungsrechts

In Nr. IX Abs. 1 ihrer Vertragsbedingungen findet sich der folgende Satz, der einer Uberprii-
fung nicht standhalt:

,Wegen unwesentlicher Mangel kann der Bauherr die Zahlung der vereinbarten Ra-

ten nicht verweigern.”

Das Landgericht nimmt hier zu Recht einen Verstol3 gegen § 309 Nr. 2 Buchst. a BGB an.
Die Klausel soll dem Bauherrn das Zurlckbehaltungsrecht nehmen, das § 641 Abs. 3 BGB
(in Verbindung mit § 632a Abs. 1 S. 2 BGB) dem Besteller in Konkretisierung der allgemei-
nen Regelung von § 320 BGB gewahrt (BeckOGK/Lasch § 641 BGB Rn. 136). Es ist im
Regelfall auf das Doppelte der Kosten fur die Beseitigung eines Mangels gerichtet und
nicht auf wesentliche Mangel beschrankt, sondern gleichermal3en bei unwesentlichen Man-
geln gegeben. Wenn die Beklagte hiergegen geltend macht, die gesetzlichen Bestimmun-
gen zum Zuruckbehaltungsrecht wegen Mangeln des Werks seien dispositiv, Ubersieht sie,

dass dies bei Verwendung allgemeiner Geschaftsbedingung infolge der Regelung in § 309
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BGB eben nicht gilt.
17. Sicherstellung des Bauherrn

Der nachste Satz in Nr. IX Abs. 1 der Vertragsbedingungen der Beklagten betrifft die Absi-
cherung des Interesses, das ein Bauherr an der Erfullung der Verpflichtung der Beklagten

hat. Auch diese Bestimmung erweist sich als unwirksam:

,Die Hohe der nach dem Zahlungsplan vereinbarten Raten berucksichtigt bereits das
Fertigstellungsinteresse des Bauherrn in der Art, dass hinreichend Sicherheit fir die

noch nicht ausgefiihrten Leistungsbestandteile besteht.”

Das Landgericht erkennt hier einen Verstol3 gegen das Transparenzgebot und lasst die
Klausel folglich an § 307 Abs. 1 S. 2 BGB scheitern. Die Berufung halt dem entgegen, dass
die Bestimmung der Klarstellung dienen soll, dass zusatzlich zur Aufspaltung der Vergutung
entsprechend dem Zahlungsplan keine weitere Sicherheit der Beklagten erforderlich ist. Ob
dies wirklich als intransparent gelten darf, kann dahingestellt bleiben. Denn die Klausel ver-
stoRt, wie der Klager zu Recht geltend macht, zumindest gegen § 309 Nr. 15 Buchst. b
AGB. Danach kann in allgemeinen Geschaftsbedingungen nicht zulasten eines Verbrau-
chers von der Regelung des § 650m Abs. 2 BGB abgewichen werden. Diese Vorschrift
sieht fur den Verbraucherbauvertag eine bei der ersten Abschlagszahlung zu erbringende
Sicherheitsleistung des Unternehmers in Héhe von 5 % der Gesamtauftragssumme vor. Ei-
ne solche Sicherheitsleistung wird durch die angegriffene Klausel gerade ausgeschlossen,
so dass die Bestimmung selbst dann unwirksam ist, wenn sich die Beklagte im Einzelfall in
diesem Punkt an die Vorgaben des gesetzlichen Verbraucherbaurechts halten und tatsach-

lich die hier vorgeschriebene Sicherheit stellen sollte.
18. Schlusszahlung mit Bezug des Gebaudes
In Nr. IX Abs. 1 der Vertragsbedingungen der Beklagten heif3t es schliellich am Ende:

,Die vorstehenden Regelungen in Verbindung mit dem Zahlungsplan stellen eine ab-

schlielRende Vereinbarung zu Falligkeit und Hohe der Bauraten dar.*

Das Muster des in Bezug genommenen Zahlungsplans enthalt unter Nr. 12 folgende Be-

stimmung:
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,Die Restzahlung der Vertragssumme erfolgt nach Fertigstellung aller Arbeiten und

Abnahme, jedoch spatestens am Tag des Bezugs.”

Dem Landgericht ist darin beizupflichten, dass diese Regelung gegen das gesetzliche Leit-
bild des Bauvertrags verstof3t und damit gemal § 307 Abs. 2 Nr. 1 BGB unwirksam ist.
§ 650g Abs. 4 BGB macht die Falligkeit der Schlusszahlung von der Abnahme der Bauleis-
tung und der Erteilung einer pruffahigen Schlussrechnung abhangig. Im Hinblick auf die Ab-
nahme konkretisiert diese Bestimmung nur die allgemeine und fir den Werkvertrag
schlechthin pragende Regelung von § 641 Abs. 1 S. 1 BGB. Was die Schlussrechnung an-
belangt, handelt es sich nach Auffassung des Senats ebenfalls um eine wesentliche Be-
stimmung des Bauvertragsrechts. Sie folgt dem Vorbild der VOB/B und vollzieht nach, was
sich schon vor ihrer Einfuhrung fur den Bauvertrag nach dem BGB von selbst verstand, nam-
lich dass ein Bauherr in die Lage versetzt werden muss, vor Entrichtung der Gesamtvergu-
tung deren Berechnung im Einzelnen kontrollieren zu kdnnen (vgl. BGH, NZBau 2002, 329,
330). Die von der Beklagten verwendete Klausel verstoRt folglich in beiderlei Hinsicht ge-
gen den Grundgedanken der gesetzlichen Regelung, weil im Fall ihnrer Wirksamkeit sowohl
ein freiwilliger als auch ein durch die Umstande erzwungener Bezug des Gebaudes durch
den Bauherrn die Falligkeit der Schlusszahlung selbst dann bewirkt, wenn weder die Bau-

leistung der Beklagten abgenommen noch eine Schlussrechnung erteilt ist.

Wenn die Berufung darauf verweist, dass § 650g Abs. 4 BGB dispositives Recht enthalt,
geht dieser Einwand ins Leere, weil das Landgericht die Klausel zutreffend nicht am Ver-
stol} gegen zwingendes Vertragsrecht, sondern an einer zu grof3en Entfernung vom gesetz-
lichen Leitbild des Bauvertrags hat scheitern lassen. Allerdings kann dahinstehen, ob die
Klausel auch, wie der Klager meint, gegen § 309 Nr. 15 Buchst. a BGB verstdRt, obwohl es
nicht um die in der Vorschrift geregelte Pflicht zur Zahlung von Abschlagen gemaf’ § 650m
Abs. 1 BGB, sondern um die Schlusszahlung geht.

19. Einbehalt fir noch geschuldete Arbeiten

Auf die Bestimmung zur Falligkeit der Restzahlung schlie3t sich in dem Zahlungsplan der

folgende Satz an:

,LAufwendungen fur die Erbringung madglicher Restleistungen oder zur Mangelbeseiti-

gung, kénnen vom Bauherren mit dem 2-fachen des bendétigten Betrages zur Erbrin-
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gung dieser Restleistungen, von dieser Rate bis zur endgultigen Fertigstellung der

Leistung zuruckbehalten werden.”

Das Landgericht erkennt hierin sowohl einen Verstol} gegen das Transparenzgebot als
auch gegen § 309 Nr. 2 Buchst. a BGB, der einem Ausschluss der Einrede des nichterfull-
ten Vertrags wehrt. FUr intransparent halt es die Klausel wegen des Begriffs des fur die Auf-
wendungen ,bendtigten Betrags®. Der Senat neigt in diesem Punkt eher der Ansicht der Be-
rufung zu, die eine weitere Konkretisierung fir unmoglich halt; denn auch in § 641 Abs. 3
BGB ist von ,erforderlichen Kosten® die Rede — eine Formulierung, die sich inhaltlich kaum

von der Wendung ,bendtigter Betrag® unterscheidet.

Nicht zur Deckung zu bringen sind Klausel und Gesetz hingegen, was die Héhe und den Be-
zugspunkt des Einbehalts anbelangt. Wahrend er nach § 641 Abs. 3 BGB fir die Beseiti-
gung von Mangeln gedacht ist, lasst die Klausel ihn nur fur ,mégliche Restleistungen® zu, die
begrifflich von der ,Mangelbeseitigung“ gesondert sind. Zwar kann man die Klausel bei Un-
terstellung einer elliptischen Ausdrucksweise durchaus so verstehen, dass sich das Zuruck-
behaltungsrecht auch auf die Mangelbeseitigung erstrecken soll. Nach der gebotenen kun-
denfeindlichen Auslegung ist dies aber gerade nicht der Fall. Die Klausel ist danach viel-
mehr so zu deuten, dass sie einen Einbehalt fir gewohnliche Mangel ausschlielt und nur
bei hiervon verschiedenen Restleistungen zulasst. Dies wirde heilen, dass ein Einbehalt
allein bei solchen Arbeiten denkbar ist, die die Beklagte Uberhaupt nicht vorgenommen hat,
wohingegen der Bauherr fehlerhafte Arbeiten ohne Einbehalt hinnehmen musste. Auflerdem
widerspricht auch die Fixierung auf das Doppelte der Kosten der gesetzlichen Regelung,
wonach ein solcher Betrag nur im Regelfall dem angemessenen Teil der Vergutung ent-

spricht, den der Besteller zuruckhalten kann.

Dass die Bestimmung des § 641 Abs. 3 BGB disponibel ist, kann der Klausel entgegen der
Ansicht der Berufung nicht zur Wirksamkeit verhelfen, weil § 309 Nr. 2 Buchst. a BGB eine
Abweichung durch allgemeine Geschaftsbedingungen in einem Verbrauchervertrag gerade

ausschliefdt.

20. Zugang von Rechnungen

Unwirksam ist weiterhin Nr. IX Abs. 2 der Vertragsbedingungen der Beklagten. Hier heil3t

es:
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,Der Bauherr leistet die vereinbarten Zahlungen innerhalb von 12 Tagen ab Rech-
nungsdatum, es sei denn, der Bauherr weist nach, dass die Rechnung spater als 2

Werktage nach Rechnungsdatum zugegangen ist.”

Das Landgericht macht in diesem Fall zu Recht einen Verstol3 gegen § 308 Nr. 6 BGB aus.
Diese Bestimmung ist Spezialnorm zu § 309 Nr. 12 BGB, wonach es einem Klauselverwen-
der versagt ist, die Beweislast zum Nachteil seines Vertragspartners zu andern, insbeson-
dere indem er ihm die Beweislast fur Umstande im Verantwortungsbereich des Verwen-
ders auferlegt. Da just dies die Folge der Fiktion des Zugangs einer Erklarung des Klausel-
verwenders ist, geht das hierauf bezogene Verbot der allgemeinen Bestimmung Uber Ver-
anderungen der Beweislast vor (OLG Oldenburg, NJW 1992, 1839, 1840; beckOGK/Weiler
§ 309 Nr. 12 BGB Rn. 21).

Die von der Beklagten verwendete Klausel sieht eine Zugangsfiktion vor und verteilt die Be-
weislast hierdurch zum Nachteil des Bauherrn um. Eigentlich misste sie, um aus einer Zah-
lungsverzogerung Rechte herzuleiten, den Zugang der von ihr ausgestellten Rechnungen
beim Bauherrn nachweisen. Ware die Klausel wirksam, wurde es stattdessen dem Bau-
herrn obliegen, den Beweis zu fuhren, dass die Rechnung uUberhaupt nicht oder erst nach
mehr als zwei Tagen ab Rechnungsdatum zugegangen ist. Wie das Landgericht zutreffend
erkannt hat, handelt es sich zudem, wie von § 308 Nr. 6 BGB gefordert, um eine Erklarung
von besonderer Bedeutung. Hierzu zahlen anders, als die Berufung meint, keineswegs nur
Mahnungen oder Kundigungen, sondern auch Rechnungen (OLG Dusseldorf, MMR 2015,
472, 473); diese I6sen namlich die Falligkeit einer Forderung und damit regelmafig zu-

gleich den Verzug aus (§ 286 Abs. 2 Nr. 2 BGB).
21. Freie Kundigung durch den Bauherrn

Nicht gultig ist ferner Nr. XI Abs. 2 der Vertragsbedingungen der Beklagten. Die Klausel lau-
tet:

,Kundigt der Bauherr den Vertrag nach § 648 BGB, hat DEURA neben dem An-
spruch auf Vergutung fur erbrachte Leistungen auch Anspruch auf Zahlung einer pau-
schalierten Vergutung in Hohe von 10 % des Wertes der nicht ausgefuhrten Vertrags-
leistungen, soweit die DEURA nicht einen hoheren Vergutungsanspruch nachweist.

Dem Bauherrn bleibt ausdrucklich vorbehalten nachzuweisen, dass ein geringerer
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Vergutungsanspruch begrindet ist.”

Das Landgericht hat diese Bestimmung in erster Linie am Transparenzgebot gema § 307
Abs. 1 S. 2 BGB scheitern lassen, weil sie keine ausreichende Berechnungsgrundlage fiir
die vereinbarte Pauschale in Héhe von 10 % des ,Wertes der nicht ausgefuhrten Vertrags-
leistungen® erkennen lasst. Dies entspricht der hochstrichterlichen Judikatur (BGH, NJW
2011, 1954 Rn. 33; vgl. auch OLG Koblenz, ZfBR 2023, 363, 370) und trifft auch die Auffas-
sung des Senats. Zwar wird nach der gesetzlichen Regelung in § 648 S. 2 BGB vermutet,
dass dem Unternehmer ein bestimmter Prozentsatz der Vergutung zusteht, die auf den noch
nicht erbrachten Teil der Werkleistung entfallt. Diese Vergitung lasst sich aber eben dann
nicht bestimmen, wenn, wie im Vertragswerk der Beklagten vorausgesetzt, ein Gesamt-
preis vereinbart wird, der nicht ohne Weiteres auf den schon erbrachten und den noch aus-

stehenden Teil der Bauleistung der Beklagten herunterzubrechen ist.

Es kann dahinstehen, ob die Klausel, wie das Landgericht und der Klager annehmen, auch
gegen § 308 Nr. 7 BGB verstoRt, weil sich die Beklagte mit ihr eine unangemessen hohe
Vergutung oder einen unangemessen hohen Aufwendungsersatz vorbehalt. Dem Senat er-
scheint dies deshalb zweifelhaft, weil der Bundesgerichtshof sogar eine Quote von 15 % fir
nicht Uberhoht gehalten hat (BGH, NJW 2011, 1954 Rn. 30 ff.). Dass die Beklagte durch die
Unklarheit der Klausel die Moglichkeit erhalt, eine tber der gesetzlichen Quote von 5 % lie-
genden Satz zu ermitteln, ist eine reine Frage der Transparenz und bedeutet noch nicht,

dass die Vergutung im Klauselwerk Uberhoht festgesetzt ware.

Nicht gegen die Wirksamkeit der Klausel kann jedenfalls die vom Klager angestellte Erwa-
gung ins Feld gefihrt werden, die Regelung greife sogar im Fall einer von der Beklagten zu
vertretenden Vertragsauflosung ein. Eine Anwendung auf diesen Fall ist durch die Bezug-
nahme auf die gesetzliche Bestimmung uber das freie Klindigungsrecht des Bestellers in

§ 648 BGB ausgeschlossen.
22. Kindigung durch die Beklagte

Auch die sich unter Nr. XI Abs. 3 anschliefiende Bestimmung ist unwirksam. Sie hat folgen-

den Wortlaut:

,Kundigt DEURA den Vertrag aus einem Grund, den der Bauherr zu vertreten hat,
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gelten die Regelungen aus Abs. 2 entsprechend.”

Diese Klausel leidet, wie das Landgericht zutreffend befunden hat, an einem Folgefehler
der vorangehenden Bestimmung Uber die freie Kiindigung des Bauherrn. Ist diese infolge
ihrer Intransparenz unwirksam, kann nichts anderes fur die hieran anknipfende Regelung zu

den Folgen einer Kindigung der Beklagten gelten.
23. Schriftformklausel

SchlieBlich findet sich unter Nr. XII Abs. 6 der Vertragsbedingungen der Beklagten noch ei-

ne ungultige Schriftformklausel:

,Alle Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bedirfen zu ihrer Wirksamkeit
der Schriftform, soweit nicht im Einzelfall eine andere Form vereinbart ist. Das
Schriftformerfordernis kann seinerseits nur durch Vereinbarung in Schriftform abbe-

dungen werden.*

Diese Bestimmung ist, wie das Landgericht richtigerweise im Anschluss an die hochstrich-
terliche Rechtsprechung (BGH, NJW 2017, 1017 Rn. 16 ff.) erkannt hat, deshalb unwirksam,
weil sie evident gegen den Vorrang der Individualvereinbarung gemat § 305b BGB ver-
stolt. Die von der Klausel ausgehende Gefahr einer Fehlannahme des Bauherrn, er kbnne
sich auf eine ohne Einhaltung der Schriftform getroffene Abrede zur Anderung oder Ergén-
zung des Vertrags nicht berufen, kann nicht deshalb ignoriert werden, weil Verbrau-
cher-Bauherrn, wie die Berufung pauschal behauptet, Gber hinreichende Kenntnisse im Ver-

tragswesen verflgen.

Der Ausspruch zur Befugnis zur Urteilsveroffentlichung ist folgerichtig nach § 7 UKIaG be-
grindet; der Folgenbeseitigungsanspruch hat seine Rechtsgrundlage in § 8 Abs. 1 UWG.

B. Die Berufung des Klagers

Die Berufung des Klagers ist ebenfalls zulassig. Entgegen der Ansicht der Beklagten leidet
sie nicht an einer fehlenden Sachverhaltsdarstellung. Diese erschdpft sich in einem Verfah-
ren wie dem vorliegenden zwangslaufig in der Wiedergabe der maligeblichen Klauseln,

wahrend sich die Diskussion allein mit deren rechtlicher Wirdigung befasst.
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Die Berufung des Klagers ist auch insoweit begrundet, als er sich dagegen wendet, dass
das Landgericht die Beklagte nicht wegen der in ihren Vertragsbedingungen verwendeten
Vollmachtsklausel verurteilt hat. AulRerdem kann er den ihm vom Landgericht abgesproche-
nen Ersatz vorgerichtlicher Anwaltskosten verlangen. Im Ubrigen, und das betrifft drei weite-

re vom Landgericht fir wirksam gehaltene Klauseln, ist die Berufung unbegrindet.
l. Vollmachtsklausel

Entgegen der Ansicht des Landgerichts ist Nr. XIl Abs. 4 der Vertragsbedingungen der Be-

klagten unwirksam. Die Bestimmung lautet:

,Mehrere Bauherren bevollmachtigen sich mit Unterzeichnung des Werkvertrages je-

weils gegenseitig zur rechtsgeschaftlichen Vertretung des jeweils anderen.”

Zwar ist dem Landgericht darin Recht zu geben, dass die Vollmacht, die sich mehrere Bau-
herren nach der Klausel untereinander erteilen sollen, nicht unwiderruflich ist. Auf einen Aus-
schluss des Widerrufs deutet der Wortlaut der Bestimmung in keiner Weise hin. Auch wenn
die Vollmacht widerruflich ist, sprengt sie jedoch den Rahmen, in dem in Formularvertragen
wirksam eine gegenseitige Bevollmachtigung mehrerer Vertragspartner vorgesehen wer-
den kann. Soll das Verbot einer unangemessenen Benachteiligung gewahrt bleiben, muss
der Kreis der von der Vollmacht betroffenen Geschafte beschrankt sein. Er darf nur Erkla-
rungen einschlieRen, die der gewohnlichen Abwicklung des Vertrags dienen und bei denen
der Klauselverwender folglich ein berechtigtes Interesse daran hat, nicht stets in Austausch
mit s@mtlichen Vertragspartnern treten zu missen. Ausgenommen mussen hingegen Erkla-
rungen sein, die wie die Kundigung oder der Rucktritt auf die Beendigung des Vertrags zie-
len. Von dieser in der obergerichtlichen Rechtsprechung und im Schrifttum geteilten Auffas-
sung (vgl. KG, NJOZ 2018, 1450 Rn. 43, BeckOGK/Quantz § 307 BGB Vollmachtsklausel
Rn. 11, Ulmer/Brandner/Hensen Nr. 58 Vollmachtsklauseln Rn. 2), weicht auch das vom
Landgericht in seiner Entscheidung zitierte OLG Koblenz nicht ab. Es hebt die Unwiderruf-
lichkeit der von ihm beurteilten Vollmacht lediglich als ein zusatzliches Merkmal hervor, das
gegen die Wirksamkeit einer Klausel spricht, halt aber eben auch die Reichweite der Voll-
macht fur entscheidend (vgl. ZfBR 2023, 363, 365). Da diese im vorliegenden Fall in keiner-
lei Hinsicht beschrankt ist, liegt aus Sicht des Senats ein Versto? gegen das Benachteili-

gungsverbot vor.
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Der Ausspruch zur Befugnis zur Urteilsveroffentlichung folgt insoweit aus § 7 UKIaG; der

Folgenbeseitigungsanspruch hat seine Rechtsgrundlage in § 8 Abs. 1 UWG.

II. Vorgerichtliche Anwaltskosten

Das Landgericht verwehrt dem Klager einen Anspruch auf Erstattung vorgerichtlicher An-
waltskosten gemal §§ 5 UKlaG, 13 Abs. 3 UWG mit der Begrindung, es liege ein Fall
durchschnittlicher Schwierigkeit vor, den der Klager als Verbraucherschutzverband mit eige-
nen Kraften bearbeiten konnen musse. Nach Ansicht des Senats unterschatzt das Landge-
richt dabei die Komplexitat der Fallgestaltung. Wie der Klager richtig bemerkt, existiert fur
etliche der streitigen Klauseln noch keine hochstrichterliche Rechtsprechung, was aber Vor-
aussetzung fir die Versagung der Anwaltskosten ist (Kdhler/Bornkamm/Feddersen § 13
UWG Rn. 129). Der Umstand, dass die Klage nur teilweise erfolgreich war, wirkt sich nicht

auf den Ausspruch Uber die Erstattung vorgerichtlicher Rechtsanwaltskosten aus.

Im Ubrigen ist die Berufung des Klagers unbegriindet.

Anders als die Vollmachtsklausel sind die Ubrigen Geschaftsbedingungen zu beurteilen, die

das Landgericht fur wirksam erklart hat.
1. Frist fur den Baubeginn

Den Einwanden des Klagers gegen die Regelung Uber den Baubeginn (Nr. VI Abs. 1 der
Vertragsbedingungen der Beklagten) ist das Landgericht insoweit nicht gefolgt, als es das
Erfordernis der Vorlage einer Finanzierungsbestatigung nach dem in einer Anlage beige-
fagten Muster fiir zuldssig gehalten hat. Dem Landgericht ist darin beizupflichten, dass sich
in den Text dieses Musters nicht hineinlesen lasst, das finanzierende Kreditinstitut solle eine
unwiderrufliche Verpflichtung zur Auszahlung an die Beklagte ubernehmen. Der mal3gebli-

che Passus lautet:

,Wir verpflichten uns, Auszahlungen aus Darlehensmitteln in der vorstehend bestatig-

ten Hohe nur an die DEURA Haus GmbH vorzunehmen.
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Das Landgericht versteht diesen Satz richtig so, dass er lediglich Zahlungen an den Bau-
herrn und Dritte ausschlie3t. Damit ist aber gerade nicht gesagt, dass die Leistungspflicht
ohne Rucksicht auf die Berechtigung der Forderung der Beklagten besteht. Da die Bestim-
mung insoweit eindeutig ist, gibt es entgegen der Auffassung der Berufung auch keinen
Raum flr eine Auslegung im kundenfeindlichsten Sinn. Die Klausel verstof3t also weder, fur
sich genommen, gegen das Benachteiligungsverbot aus § 307 Abs. 2 BGB, noch Iasst sich
eine Verletzung dieser Norm aus § 650m Abs. 4 BGB herleiten, der Sicherheitsleistungen

beim Verbraucherbauvertrag begrenzt.

Zu erwagen ist allenfalls, ob die angegriffene Klausel deshalb als unwirksam anzusehen ist,
weil nach der zutreffenden Ansicht des Landgerichts weitere Erfordernisse nicht wirksam
vereinbart sind. Fallen sie weg, erscheint es aus Sicht des Senats zweifelhaft, ob die ver-
bliebenen Klauselbestandteile den sogenannten blue pencil-Test bestehen und noch eine
sinnvolle Regelung ergeben (vgl. BGH NJW 2014, 141 Rn. 14, 2020, 1811 Rn. 26); denn
die Beklagte will in der Klausel ja samtliche Voraussetzungen fiir den Baubeginn auffiihren.
Dies kann jedoch dahinstehen, weil der Senat jedenfalls nicht Gber den Antrag des Klagers
hinausgehen darf. Ihm ist es daher sowohl verwehrt, die gesamte Klausel fur unwirksam zu
erklaren, als auch die Beklagte wegen eines Passus zu verurteilen, der wie in diesem Fall

selbst keinen Bedenken unterliegt.
2. Gefahrtragung

Nicht durchzudringen vermag der Klager auch mit seiner Kritik an der Auffassung des Land-
gerichts zu folgender Klausel, die sich unter Nr. VIl Abs. 3 der Vertragsbedingungen der

Beklagten findet:

,<Abweichend von § 644 Abs. 1 BGB tragt der Bauherr die Gefahr ab dem Zeitpunkt,
in welchem er die alleinige tatsachliche Verfligungsgewalt Uber das Bauwerk erlangt.
Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn der DEURA oder deren Erfullungsgehilfen

ein Zutritt zum Bauwerk ohne Mitwirkung des Bauherrn nicht mehr maoglich ist.”

Das Landgericht verneint hier einen Verstol3 gegen das Benachteiligungsverbot aus § 307
Abs. 2 BGB. Ein Gefahribergang vor Abnahme sei dann unbedenklich zu vereinbaren,
wenn er unter der Bedingung steht, dass der Besteller allein Zugriff auf die Werkleistung hat.

Diese Ansicht entspricht sowohl der obergerichtlichen Rechtsprechung (OLG Koblenz,
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ZfBR 2023, 363, 372 BeckOGK/Lasch § 644 BGB Rn. 48) als auch der Einschatzung des
Senats. Mit der Ubernahme der alleinigen Verfligungsgewalt tUber das Bauwerk liegt des-
sen Schicksal in den Handen des Bauherrn. Die Zuweisung der Gefahr einer zufalligen Be-
schadigung entspricht unter diesen Umstanden dem Rechtsgedanken von § 446 S. 1 BGB,
der flr den Kaufvertrag eine vergleichbare Situation regelt: Auch wenn ein Kaufer noch nicht
Eigentimer der Kaufsache geworden ist, hat er doch das Risiko ihres zufalligen Unter-
gangs oder ihrer zufalligen Verschlechterung zu tragen, wenn sie ihm vorher bergeben wird
und er Uber ihr weiteres Schicksal bestimmt. Diese Losung erweist sich auch in dem Fall
als gerecht, in dem ein Besteller ein Werk vor dessen Abnahme Ubernimmt, so dass von ei-

ner unangemessenen Benachteiligung keine Rede sein kann.
3. Hausrecht

Unbedenklich ist auch Nr. XIl Abs. 4 der Vertragsbedingungen der Beklagten. Die Klausel

lautet:

,Bis zur Abnahme wird der Bauablauf durch die DEURA bestimmt, der auch das

Hausrecht zusteht.”

Das Landgericht halt die Bestimmung zu Recht fur wirksam und verweist richtigerweise dar-
auf, dass die Beklagte wegen der ihr obliegenden Gefahrtragung und ihrer Verpflichtung zur
Sicherung der Baustelle ein berechtigtes Interesse daran hat, den Zugang zu ihr zu be-
schranken. Selbstverstandlich darf die Zuerkennung des Hausrechts nicht so weit gehen,
dass ein Bauherr vollig von einem Besuch der Baustelle auf dem ihm gehérenden oder zu-
mindest schon Uberlassenen Grundstiuck ausgeschlossen ist. Hierfur sorgt aber, wie das
Landgericht ebenfalls richtig bemerkt, die folgende Vorschrift. Nach ihr kann der Bauherr
die Baustelle in Abstimmung mit der Beklagten und im Beisein eines ihrer Vertreter, insbe-
sondere des ortlichen Bauleiters, betreten. Entgegen der Ansicht des Klagers wird dadurch
nicht verhindert, dass der Bauherr ein vertrauliches Gesprach mit einem von ihm beauftrag-
ten Sachverstandigen fiihrt. Denn die Begleitung durch den Vertreter der Beklagten bedeu-
tet auch dann, wenn man bei der Auslegung dieser Wendung im kundenfeindlichsten Sinne
verfahrt, noch nicht, dass der Vertreter auch stets am Gesprach mit dem Bauherrn beteiligt

sein musste.



1U912/24 - Seite 37 -

C. Nebenentscheidungen

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 92 Abs. 1, 97 Abs. 1 ZPO. Die Beschrankung der
Verurteilung zur Information der Vertragspartner fallt bei der Kostenverteilung nicht ins Ge-

wicht.
Der Ausspruch Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 708 Nr. 10, 711 S. 1 ZPO.

Ein Grund fir die Zulassung der Revision liegt nicht vor. Die Rechtssache hat keine grund-
satzliche Bedeutung; auch erfordern weder die Fortbildung des Rechts noch die Sicherung
einer einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung der Revisionsinstanz (§ 543 Abs. 2
ZPO). Es handelt sich um eine Einzelfallentscheidung, die nicht von anerkannten Grundsat-

zen - soweit vorhanden - hochstrichterlicher oder obergerichtlicher Rechtsprechung ab-

weicht.
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