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Die begrenzte Vollmacht der Planer

ie Zeit drangte. Der Umzug
von Siiddeutschland an die
Nordseekiiste. war lange ge-
plant. Die Trockenbauarbei-
ten in einem hochwertigen Mehrgenera-
tionenhaus hatten sich bereits verzogert.
Im Abgleich zum Ursprungsauftrag stan-
den noch weitere Leistungen — so jeden-
falls nach Auffassung des bauausfiihren-
den Unternehmers — an. Sie wurden
durchgefiihrt. Die urspriinglich verein-
barte Auftragssumme erhéhte sich rele-
vant, wie der Bauherr bei der Schluss-
rechnungslegung feststellen musste. Der
Versuch einer Aufkldrung bauherrensei-
tig mit dem vor Ort tatigen und beauf-
tragten Architekten fiihrte nicht zu be-
friedigenden Erklarungen. Vielmehr
wurde die Schlussrechnung vom Archi-
tekten bezeichnet mit ,sachlich richtig,
rechnerisch gepriift® und sowohl dem
Bauherrn als auch dem ausfiihrenden
Unternehmer tibersandt. Das ausfiihren-
de Gewerk meinte eine berechtigte For-
derung auch hinsichtlich der geltend ge-
machten Nachtrdge nunmehr gegeniiber
dem Bauherrn durchsetzen zu kénnen.

Génzlich anders die Auffassung der
Auftraggeberseite: Eine Beauftragung
von Zusatzleistungen habe es nicht gege-
ben. Der vor Ort tdtige Architekt, mit
der Bauiiberwachung beauftragt, habe
keine Vollmacht, rechtsverbindliche
Vertrage zulasten des Bauherrn zu
begriinden. Mangels fehlender Auftrags-
erteilung stehe dem Unternehmer ein
Vergiitungsanspruch nicht zu.

Was sich an der Nordseekiiste abspielt
— zwischenzeitlich miissen sich hiermit
die Gerichte befassen —, stellt eine weit-
verbreitete, eine Vielzahl von Bauvorha-
ben pragende Problemlage dar. Bauher-
ren, die nicht vor Ort sind, verlassen sich
hinsichtlich der Bauiiberwachung, Koor-
dination der Gewerke und Integration
von Sonderfachplanerleistungen auf ihre
beauftragten Architekten. Diese miissen
vor Ort im Zuge des dynamischen Bauab-
laufes eine Vielzahl von Entscheidungen
treffen. Hierbei geht es nicht selten auch
um vergiitungsrelevante Nachtrége, also
Leistungen, die urspriinglich in den ver-
einbarten Bauvertragen nicht vorgesehen
waren. Aber selbst diese Frage, ob etwas
Inhalt eines urspriinglich begriindeten
Bauvertrages ist oder nicht, kann durch-
aus unterschiedlich wertend beantwortet
werden. Streit ist programmiert.

Die Bauunternehmerseite wiederum
findet haufig kaum einen anderen rele-
vanten Ansprechpartner vor Ort vor und
sitzt der Annahme auf, dieser vor Ort
bauleitend Tatige habe eine umfassende
Kompetenz, Entscheidungen und damit
auch rechtsverbindliche Nachtragsforde-
rungen fiir den Bauherrn zu begriinden.
Eine Fehlannahme, die erst jiingst das
Oberlandesgericht K6In (Beschluss vom
27. Mai 2021, Az. 16 U 192/20 und der
Bundesgerichtshof [BGH], Beschluss
vom 7. September 2022, Az. VII ZR
649/21 - Nichtzulassungsbeschwerde
zuriickgewiesen) postulierten. Die am
Rhein ansassigen Richter hoben hervor,
dass aus der Bauleiterstellung und dem
Umstand, dass Mangelriigen ausge-
bracht werden, nicht zwingend der
Schluss gefolgert werden darf, der Ar-

Kostentrachtige Nachtrdge am Bau sind ein
riskantes Unterfangen. Wer sie rechtsverbindlich
beauftragen darf, ist ein haufiger Streitpunkt.
Wie weit reichen die Befugnisse der Architekten?

. Von Friedrich-Karl Scholtissek, Hamburg

chitekt sei auch zum Abschluss rechts-
verbindlicher Nachtrdge, die entspre-
chende Nachtragsforderungen auslosen,
bevollméachtigt. Selbst wenn der zwi-
schen Bauherrn und Unternehmer
begriindete Bauvertrag eine Formulie-
rung enthalt wie etwa: ,,Als Bevollméch-
tigter des Bauherrn gilt der Bauleiter. Er
ist berechtigt, Anordnungen zu treffen,
die zur vertraglichen Durchfiihrung der
Leistungen erforderlich sind“, fithrt dies
nicht zu der berechtigten Annahme, der
Architekt sei mit einer rechtsgeschéft-
lich weitreichenden Vollmacht ausge-
stattet. Diesbeziiglich haben bereits die
Karlsruher Richter hervorgehoben, dass
grundsétzlich bei einer dem Architekten
erteilten Vollmacht — soweit diese nicht
ausdriicklich etwas anderes regelt — die-
sen nur bevollméchtige, Notwendiges zu
veranlassen, was zur Erfiillung der im
Bauvertrag und unter Beriicksichtigung
der diesem Vertrag zugrunde liegenden
Planung zur Erfiillung erforderlich ist
(BGH, Urteil vom 7. Mérz 2002, Az. VII
ZR 1/00). Kostenverteuernde Nachtrége
diirften hierzu regelhaft nicht gehoren.
Trotz des Umstandes, dass all dies —
insbesondere, dass Architekten keine
rechtsgeschéftliche Vollmacht bereits
deshalb vom Bauherrn iibertragen
bekommen haben, weil sie bauiiberwa-
chend auf der Baustelle tdtig und im ste-
tigen Austausch mit den ausfithrenden
Gewerken stehen — hinlénglich bekannt
sein sollte, ist dies ein nicht endender
Konflikt. Gerade die Bauunternehmer-
seite sieht sich hdufig vor dem Hinter-
grund folgender Argumentation unver-
standen: Wéhrend des gesamten Bauge-
schehens habe man iiberwiegend mit
den bauleitenden Architekten zu tun

gehabt. Diese seien stdndige Ansprech-
partner gewesen. Folglich gehe der
Unternehmer berechtigt davon aus, auch
Nachtragsvereinbarungen koénnten mit
Wirkung gegeniiber dem Bauherrn
rechtsverbindlich begriindet werden —
ebenso eine Fehlannahme.

Als Rettungsanker fiir derartige kos-
tenverteuernde Nachtragsforderungen
zugunsten der ausfilhrenden Unterneh-
mer- oder zumindest als Versuch hierzu
— soll nur allzu héufig die Annahme
einer Duldungs- oder Anscheinsvoll-
macht dienen. Ein einfaches Unterfan-
gen ist dies jedoch nicht. So darf von
einer Duldungsvollmacht nur dann aus-
gegangen werden, wenn der eben nicht
mit einer Vollmacht ausgestattete Archi-
tekt iiber einen ldngeren Zeitraum und
wiederholt fiir den Bauherrn als Vertre-
ter aufgetreten ist. MaB3gebliches Krite-
rium ist jedoch des Weiteren, dass der
Bauwillige dieses Verhalten kannte und
nichts dagegen unternahm, obwohl es
ihm jederzeit moglich gewesen ware.
Und letztendlich muss der nunmehr die
Nachtragsforderungen geltend machen-
de Unternehmer die Duldung des Bau-
herrn gekannt und selbige so gewertet
haben - unter Beriicksichtigung der
Grundsétze von Treu und Glauben -,
dass der Architekt eine Vollmacht inne-
habe. Die einzelnen Tatbestands-
voraussetzungen fiir die Bejahung einer
Duldungsvollmacht sind konkret am
Einzelfall ausgerichtet zu priifen. Ein
bloBes Berufen des Unternehmers
darauf, der Architekt sei der einzige
Ansprechpartner auf der Baustelle
gewesen, reicht zur Bejahung einer sol-
chen Vollmacht nicht aus. Denn hierge-
gen streitet die Maxime, dass nicht

davon ausgegangen werden darf, der
Architekt sei rechtsgeschéftlich bau-
herrenseitig bevollméchtigt.

Die Anscheinsvollmacht greift dann,
wenn der Bauherr ein wiederholtes, iiber

- einen gewissen Zeitraum geiibtes Ver-

halten des Architekten zwar nicht kann-
te, jedoch bei einer pflichtgeméBen
Sorgfalt hétte erkennen und verhindern
koénnen und der Bauunternehmer dieses
Verhalten dahingehend auffassen durf-
te, es werde bauherrenseitig toleriert.
Werden Nachtragswerklohnforderungen
architektenseitig gepriift und vom Bau-
herrn gezahlt, kann — auch hier ist der
Einzelfall mafBgeblich — hierin eine
Anscheinsvollmacht zugunsten des
Architekten begriindet sein. Auch inso-
weit ist jedoch Vorsicht geboten: Finden
sich derartige Nachtragsforderungen
und Priifergebnisse in Abschlagsrech-
nungen des Unternehmers, gilt zunachst
einmal der Grundsatz, dass Abschlags-
rechnungen und darauf gezahlte Werk-
lohnforderungen kein Anerkenntnis des
Bauherrn begriindet.

Der maf3gebliche Merksatz muss gera-
de zum Schutz des Bauherrn — soweit kei-
ne abweichenden vertraglichen Regelun-
gen und Vollmachtserteilungen begriin-
det worden sind — lauten: Eine etwaig
anzunehmende Vollmacht eines Archi-
tekten ist eng auszulegen. So ist es dem
Bauiiberwachenden — mangels vorliegen-
der Vollmacht — nicht gestattet, von einer
konkret ausgeschriebenen Bauqualitit,
auch unter konkret beschriebener Ver-
wendung von Baumaterialien, abzuwei-
chen. Erfolgt dies gleichwohl durch den
ausfilhrenden Unternehmer, ist seine
Werkleistung mangelbehaftet; ihm steht
ein Werklohnanspruch nicht zu (siehe
Kammergericht, Urteil vom 22. Mai
2012, Az.7 U 215/11).

MalBigeblich muss bleiben, dass die
restriktiv bewertete Vertretungsmacht
des Architekten gerade dem Schutz des
Bauherrn dient. Er ist der Herrscher
iber sein Portemonnaie. Missachten
dies Bauunternehmer und Architekt,
konnen  empfindliche  nachteilige
Rechtsfolgen die Konsequenz sein.
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