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Rechtsanwalt
Jörg Gardemann

von Buse Heberer Fromm
Bild: BHF

Bauträgerrecht. Verbaut ein Bauträger
nachträglich den Skyline-Blick einer Wohnung,
den er beim Verkauf u.a. im Prospekt zu 
deren prägender Eigenschaft gemacht hatte, 
stellt das eine nachvertragliche 
Pflichtverletzung des Bauträgers dar.

OLG Frankfurt am Main, Urteil vom 
12. November 2015, Az. 3 U 4/14

Die klagenden Käufer haben in Frankfurt
im Jahr 2008 mit notariellem Bauträger-
vertrag eine Eigentumswohnung im Par-
terre gekauft. Eine Grundlage des Ver-
tragsschlusses war unter anderem die
Baubeschreibung und ein 138-seitiger
Verkaufsprospekt „Skyline Wohnkon-
zept“. An mehreren Stellen war die
„Skyline“ verwendet worden, und zur
Eigentumswohnung im Erdgeschoss heißt

es: „die passende Bühne für den unver-
baubaren Skyline-Blick“. Nach Übergabe
des Objekts wurde auf dem angrenzenden
Grundstück – durch die Verkäuferin, also
die Bauträgerin selbst – ein Gebäude in
dreigeschossiger Bauweise errichtet und
so die Sicht auf die Frankfurter Skyline
erheblich verdeckt. Die Käufer traten vom
Kaufvertrag zurück und verlangten dessen
Rückabwicklung. 
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DER FALL

Das OLG Frankfurt als Berufungsinstanz
gibt den Klägern Recht. Die Käufer konn-
ten als Beschaffenheit der erworbenen
Eigentumswohnung erwarten, dass zwar
nicht von jedem Punkt des Grundstücks
und der Wohnung, aber jedenfalls von
den im Wesentlichen genutzten Berei-
chen im Inneren und auf der Terrasse ein
unverbaubarer Blick auf die Skyline
besteht. Dass die Kläger diese Beschaffen-
heit erwarten konnten, folgt aus dem

Verkaufsprospekt, der als Werbung im
Sinne des § 434 Abs. 1 S. 3 BGB anzusehen
ist. Das Gericht führt detailliert auf, wo in
dem Prospekt zur Wohnung der Begriff
Skyline verwendet worden ist und dass es
sich dabei um den prägenden Begriff des
Objekts handelte. Die sichtbehindernde
Bebauung durch das benachbarte Projekt
stellt eine nachvertragliche Pflichtverlet-
zung dar.
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DIE FOLGEN

Eine nachvertragliche Pflichtverletzung
bei Grundstückskäufen kann nach der
Rechtsprechung dann vorliegen, wenn
das Restgrundstück durch den Verkäufer
bebaut wird oder anders bebaut wird als
zugesagt oder wenn die Pflicht zur Nicht-
bebauung auf den Nachfolger nicht über-
tragen wird. § 434 BGB Abs. 1 S. 3 BGB
regelt, dass zur Beschaffenheit auch
Eigenschaften gehören, die der Käufer
nach den öffentlichen Äußerungen des
Verkäufers, des Herstellers oder seines
Gehilfen insbesondere in der Werbung

oder bei der Kennzeichnung über
bestimmte Eigenschaften der Sache
erwarten kann. Natürlich würde etwas
anderes gelten, wenn sich der Verkäufer
dadurch entlasten könnte, dass er nicht
selbst die die Sicht behindernde Bebau-
ung geplant und ausgeführt hat. ba
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WAS IST ZU TUN? 

Wer mit Skyline-Blick wirbt, darf ihn 
nicht selbst zubauen

Rechtsanwalt
Paul M. Kiss

von CBH Rechtsanwälte
Bild: CBH

Maklerrecht. Der Makler hat keinen
Anspruch auf Provision, wenn der von ihm
vermittelte Vertrag aus einem Grund
einvernehmlich aufgehoben wird, der den
Maklerkunden ohne die Aufhebung auch zur
Anfechtung berechtigt hätte.

AG Charlottenburg, Urteil vom 23. März 2015,
Az. 237 C 285/14

Der Makler vermittelte den Abschluss
eines Mietvertrags. Bei der gemeinsam
vom Makler mit dem neuen Mieter durch-
geführten Besichtigung standen noch die
Möbel des Vormieters in der Wohnung.
Diese verdeckten erhebliche Schimmel-
schäden. Die Vormieter hatten den
Schimmel beim Vermieter in der Vergan-
genheit zwar gerügt, der hatte dem jedoch

nicht abgeholfen. Als die Maklerkunden –
die neuen Mieter – nach Abschluss des
Mietvertrags vor der Wohnungsübergabe
vom Schimmelbefall erfuhren, drohten sie
die Anfechtung wegen arglistiger Täu-
schung an, einigten sich mit dem Vermie-
ter aber ohne Streit auf eine Aufhebung
des Mietvertrags. Vom Makler verlangten
sie die gezahlte Provision zurück.
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DER FALL

Die Klage auf Rückzahlung der geleisteten
Maklerprovision hatte Erfolg. Im Grundsatz
reicht es zwar für den Provisionsanspruch
aus, dass der vermittelte Vertrag wirksam
zustande kommt. Wird der Vertrag später
einvernehmlich aufgehoben, entfällt der
entstandene Provisionsanspruch zumeist
nicht, es sei denn, es liegen Umstände vor,
die den vermittelten Vertrag als von Anfang
an unwirksam erscheinen lassen. Dann
entfällt der Anspruch auf Provision auch
bei einer hieraus resultierenden einver-
nehmlichen Vertragsaufhebung. Solche
Umstände hat das Gericht hier bejaht:
Dem Vermieter war der Schimmel auf-
grund der Rügen der Vormieter bekannt.
Er hat jedoch weder Abhilfe geschaffen
noch die Mietinteressenten darauf hinge-

wiesen – obwohl es sich hierbei erkennbar
um einen Umstand handelte, der aus Sicht
der Mieter für den Vertragsabschluss von
entscheidender Bedeutung war. Wegen
dieser arglistigen Täuschung wären die
Mieter zur Anfechtung des Vertrags
berechtigt und der Vertrag aufgrund der
Anfechtung von vornherein unwirksam
gewesen. Und der Provisionsanspruch
wäre entfallen. Aus der Sicht des Maklers
stellt es somit einen reinen Zufall dar, dass
der Vertrag nicht angefochten, sondern
wegen des Anfechtungsrechts des Mieters
zur Abwendung einer Klage einvernehm-
lich aufgehoben wurde. Auch diese Aufhe-
bung des Vertrags führte daher hier aus-
nahmsweise zum Wegfall der Provision.
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DIE FOLGEN

Der Makler hat zwar keine Nachfor-
schungspflicht hinsichtlich Mängeln. Er
sollte aber im eigenen Interesse von vorn-
herein darauf achten, dass Mängel, die für
die Entscheidung über den Abschluss des
Vertrags bedeutsam sein können, offen-
bart werden. Jedenfalls wenn er Anhalts-

punkte für schwerwiegende Mängel
erkennt, sollte er diesen nachgehen. Er
vermeidet damit das Risiko, an dem Nach-
weis bzw. der Vermittlung eines anfecht-
baren Vertrags beteiligt zu sein und im Fall
der Rückabwicklung seinen Anspruch auf
Provision zu verlieren. ba
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WAS IST ZU TUN? 

Bei Aufhebung statt Anfechtung 
entfällt die Provision dennoch

Rechtsanwältin 
Dr. Petra Sterner

von WIR Wanderer
und Partner 

Bild: WIR

Architektenrecht. Bei der Bauüberwachung 
sind Architekten zur stichprobenartigen
Überwachung des Bauausführenden verpflichtet.
Tritt eine Vielzahl Mängel systematischer 
Art auf, spricht der Anschein gegen eine
ordnungsgemäße Überwachung.

KG, Urteil vom 27. November 2012, Az. 27 U 25/09; 
(BGH, Az. VII ZR 49/13, NZB zurückgewiesen)

Architekten wurden mit noch fehlender
Planung inklusive fortführender Bauüber-
wachung für den Bau eines Mehrfamilien-
hauses beauftragt. Es treten umfangreiche
Mängel am Wärmedämmverbundsystem
auf. Der gerichtliche Sachverständige
stellte fest, dass eine Vielzahl Mängel sys-

tematischer Art vorliegen. Der Bauherr
verklagt die Architekten auf Schadener-
satz für die Mangelbeseitigungskosten.
Die Architekten wenden ein, dass sie zahl-
reiche Mängel vor und während der
Abnahme gerügt hätten und ihrer Bauüber-
wachungspflicht nachgekommen seien.
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DER FALL

Die Architekten müssen Schadenersatz
leisten. Zwar haften Architekten nicht in
jedem Fall für Mängel, die am Bau auftre-
ten, aber sie sind im Rahmen der Bau-
überwachung nach der Leistungsphase 8
des § 15 HOAI (2009) jedenfalls zur stich-
probenartigen Überwachung des Bauaus-
führenden verpflichtet. Aufgabe des
Architekten ist es, sicherzustellen, dass
das Bauwerk frei von Mängeln entsteht.
Daher muss er während der Bauausfüh-
rung dafür sorgen, dass Fehler vermieden
werden. Um dies sicherzustellen, müsse
der Architekt klare Anweisungen geben
und kontrollieren, ob die fachliche
Ausführung ordnungsgemäß stattfindet.
Besonders mangelanfällige Arbeiten muss
der Architekt besonders überwachen, um
Mängel zu vermeiden. Aufgrund der Viel-

zahl der Mängel systematischer Art liege
nach den Anscheinsgrundsätzen ein Ver-
stoß gegen die Überwachungspflichten
vor. Hieraus könnten sich die Architekten
nur befreien, indem sie im Einzelnen vor-
tragen, wann sie die Arbeiten stichpro-
benartig überwacht haben. Hier konnten
sie jedoch nicht nachweisen, dass eine
ausreichende Mangelbeseitigungsauffor-
derung bzw. Sicherstellung einer mangel-
freien Ausführung stattgefunden hat.
Zudem sei – ebenfalls nach Anscheins-
grundsätzen – davon auszugehen, dass
keine rechtzeitigen Rügen erfolgten. Denn
es sei zu erwarten, dass ein Bauunterneh-
mer auf solche reagiert und für die
Zukunft die vorhandenen Mängel abstellt.
Diese Entlastung gelang den Architekten
ebenfalls nicht. 
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DIE FOLGEN

Das KG bestätigt erneut, dass den Bau-
überwacher eine umfassende Verantwor-
tung trifft. Richtigerweise soll dieser dafür
sorgen, dass Mängel vermieden werden
und nicht erst später nach Aufforderung
beseitigt werden müssen. Bei Vorliegen
einer Vielzahl von Mängeln bzw. systema-
tischen Mängeln wird deutlich, dass die

Überwachung nicht ordnungsgemäß
stattgefunden haben kann; anderenfalls
wären die Fehler früher aufgefallen und
letztlich vermieden worden. Bei einer
Vielzahl von bzw. bei wesentlichen Män-
geln ist daher neben dem Ausführenden
auch immer an die Haftung des Bauüber-
wachers zu denken. ba
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WAS IST ZU TUN? 

Schlechte Überwachung führt zu 
vielen Fehlern und zur Haftung

Rechtsanwalt und
Steuerberater

Matthias Hoppe
von Legerwall

Bild: Legerwall

Steuerrecht. Hat der Erblasser dem Erben durch
einfache privatschriftliche Abrede ohne Verpflichtung
zum Wertausgleich bei Rückgabe gestattet, ein Gebäude
auf seinem Grundstück zu errichten, ist zweifelhaft, 
ob das Gebäude in die erbschaftsteuerliche
Bemessungsgrundlage fällt.

FG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
4. September 2015, Az. 3 V 3121/15

Ein Sohn war Alleinerbe seiner Mutter. Im
Nachlass befand sich ein Grundstück, das
mit einem Einfamilienhaus bebaut war.
Das Finanzamt setzte für die Erbschaft-
steuer das Grundstück samt Haus an. Der
Sohn wehrte sich, weil er den Bau des
Hauses allein bezahlt hätte und mit seiner
Mutter eine Überlassungsvereinbarung
geschlossen hatte, wonach er auf dem
Grundstück bauen durfte und nach dem
Tode alleiniger Erbe sei. Dies war schrift-
lich vereinbart worden, erfüllte also keine
Formerfordernisse an ein Testament. Der
Sohn argumentierte, dass das Gebäude
ihm schon gehöre und deshalb nur Grund
und Boden in die Bemessungsgrundlage
der Erbschaftsteuer fallen dürfe. Das

Finanzamt lehnte ab, weil in der Überlas-
sungsvereinbarung keine Abrede enthal-
ten war, wonach bei Ende der Überlas-
sung eine Entschädigung für das Gebäude
zu zahlen sei. Der Sohn meinte, dass das
Finanzamt dadurch, dass ihm die Eigen-
heimzulage seinerzeit gewährt worden
war, die Zuordnung des Gebäudes an ihn
anerkannt hätte. Das Finanzamt hielt
dagegen, dass ein Einheitswertbescheid
über das Grundstück zusammen mit dem
Gebäude von der Mutter akzeptiert worden
war und somit die einheitliche Behandlung
von Grundstück und Gebäude zugestanden
sei. Sowohl der Einspruch gegen den
Bescheid als auch die Aussetzung der Voll-
ziehung wurden abgelehnt.
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DER FALL

Das FG gewährt die Aussetzung der Vollzie-
hung. Es hatte ernstliche Zweifel an der
Rechtmäßigkeit des Bescheids. Die unmit-
telbaren Folgen sind zunächst gering, eine
Hauptsacheentscheidung steht noch aus.
Gleichwohl wird der Ausgang des Verfah-

rens für schenkungs- und erbschaftsteuer-
liche Gestaltungen interessant, wenn ein
Grundstück lebzeitig übertragen werden
soll, dessen Wert den jeweiligen Freibetrag
übersteigt, weil z.B. gleichzeitig ein Geldbe-
trag zum Hausbau geschenkt werden soll.
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DIE FOLGEN

Gewährt der Erblasser zunächst ein
Bebauungsrecht, stellt also Grund und
Boden bereits zur Verfügung, überträgt
diesen aber noch nicht, so ist fraglich, wie
dies zu bewerten ist. Die rechtliche Aus-
gestaltung ähnelt einem Nießbrauch,
ohne jedoch dessen Qualität zu erreichen.
Insbesondere besteht hier kein Vollstre-
ckungsschutz zugunsten des Sohnes. Die
Bewertung sollte also niedriger als die
eines Nießbrauchrechts sein. Erfolgt die

Erbschaft oder die Schenkung des Grund-
stücks später als zehn Jahre danach, ist
nur das Grundstück selbst zu erfassen.
Schätzt man außerdem die allgemeine
Immobiliensituation so ein, dass die der-
zeitige Niedrigzinsphase insbesondere in
den B-Lagen den heutigen Wert sehr stark
erhöht, könnte der Wert sinken, wenn das
Zinsniveau wieder ansteigt. Auf diese Weise
könnte die erbschaftsteuerliche Bemes-
sungsgrundlage optimiert werden. ba
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WAS IST ZU TUN?

Bauerlaubnis zu Lebzeiten könnte
Erbschaftsteuer verringern

Passend zum Ausklang des Jahres sind
Trends das Thema der heutigen Folge.
Kaum eine Institution hat sich in letzter
Zeit vergleichbar umfassend mit Trends
beschäftigt wie die Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS). Im Rahmen
des „futures project“ wurden 2012 und
2014 zahlreiche Untersuchungen durch-
geführt. Für Untersuchung gibt es mehrere
Übersetzungsmöglichkeiten, survey ist die
gebräuchlichste, aber auch study und
analysis werden oft im Sinne von Unter-
suchung verwendet. Investigation wird
zwar meist mit polizeilichen oder gericht-
lichen Untersuchungen in Verbindung
gebracht, beschreibt aber auch eine wis-
senschaftliche Untersuchung. 

Schwieriger wird es bei „inquiry“ bzw.
„enquiry“. Beide Begriffe können Anfrage,
Nachfrage, aber auch Untersuchung be-
deuten. Laut Oxford Dictionaries gibt es
zwischen beiden „little discernable dis-
tinction“ (kaum erkennbaren Unter-
schied), allerdings ist enquiry in UK
gebräuchlicher und inquiry eher in den
USA. In UK steht inquiry zumeist für eine
formelle Untersuchung z.B. eines Untersu-
chungsausschusses oder des Parlaments.

Eine Untersuchung durchführen wird
zumeist mit „to conduct“ übersetzt, aber
auch mit „to perform“ oder „to under-
take“. Letzteres ist etwas mit Vorsicht zu
genießen: Das Verb „to undertake“ wird
zwar im Sinne von etwas durchführen,
unternehmen oder übernehmen ge-
braucht, auch „undertakings“ beschreibt
ein Unternehmen, ein Vorhaben oder eine
Verpflichtung. Ein „undertaker“ ist aber
ein Unternehmer der speziellen Art: ein
Bestatter. Die korrekte Übersetzung von
Unternehmer ist „entrepreneur“ oder ein-
fach „businessman“. 

Aber zurück zum RICS futures project.
Welche „key trends reshaping the world in
which we live and work“ wurden ausge-
macht? Zum einen, nicht wirklich überra-
schend, Bevölkerungswachstum und Ur-
banisierung: „UN predicts a global popu-
lation of 9 billion (Milliarden!) by 2050“
und sagt für den gleichen Zeitraum eine
Zunahme der „urban population“ um
66% bzw. 6,3 Milliarden Menschen
voraus. Laut OECD wird sich die „global
middle class“ bis 2030 verdoppeln, und
zwar auf 4,9 Milliarden Menschen. Der
„predicited growth in construction out-
put“ (Bauproduktion) wird bis 2025 70%
betragen. 

Weiter ist laut der Studie „inequality
(Ungleichheit) on the rise“ und leider
auch „instability (Instabilität, Unsicher-
heit)“, denn „we are short of resources. By
2030 the world will need at least 50% more
food, 45% more power and 30% more
water than it did in 2012“. Auch im
Bereich Infrastruktur gibt es Nachholbe-
darf: „there is a massive shortfall in infra-
struture with $ 57 trillion (Billionen) 
needed by 2030“ und „the impacts of cli-
mate change will require more resilient
(widerstandsfähig, robust) buildings and
cities“. Viel Stoff zum Nachdenken, aber
die Studie analysiert auch, wie sich die
Branche diesen Herausforderungen stel-
len kann, die mit Sicherheit seit Erschei-
nen im April 2015 nicht kleiner geworden
sind. 

Mit diesen hoffentlich optimistischen
Worten möchte ich denn auch schließen
und mich von Ihnen verabschieden. Nach
fast 6 Jahren ist es Zeit, eine Pause einzule-
gen. Ich hoffe, die eine oder andere Folge
war für Sie ein bisschen lehrreich bzw.
hilfreich im Job oder hat Sie einfach nur
etwas zum Schmunzeln gebracht. Merry
Christmas and a Happy New Year! hil
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