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BGB § 138 Cf; Ges. zur Verbesserung des TMietrechts und
zur Begrenzung des !Mietanstiegs 'sowie zur Regelung von
Ingenicur- und Architektenleistungen v. 4. November 1971,
BGBL I 1745, Art. 10 § 3

a)

b)

DGH, Urt. v. /. Dezeaber 1772 - VII ZR 23%35/71 - JIG Diigzeldor

Zun zeitlichen Anwendungsbereich von Art. 10 § 3 des
Gesetzes vom 4, Hovember 1971 (BGBL I 1745), wonach

einc Verc nbarung unwirksa ist, durch die der Erwerber
eines Grundstiicks sich im Zusa.menhang mit dem Erwerd
verpfilichtet, bei der Tlanung oder Ausfiihrung eines
Bauweris aui demn Grundstick die Leistungen eines bestimmten
Ingenieurs oder Architeitten in Ans ruch zu nehmen.

liine golche Vereinbarunz, die vor dea Inkrrafttreten dieses
Gecetzes getrolffen worden iast, verstdBt nicht schiechthin
sondern nur beim Hinzutreten weiterer, erschwerender

Unstinde gegen die guten Sitten.
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VII ZR 235/71 URTEIL Verkiindet am
’ ' 7. Dezember 1972
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Amtsinspektor

als Urkundsbeamter
der Geechiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Kauflma| nns Peter H (I , DD

StrasdiP,

Beklagten, Berufungsklégers,
Widerkl&gers und Revisionsklégers,

- ProzeBbevollmiéchtigter: Rechtsanwalt
Freiherr von (D -

gegen

ggn Architekten Hans V (D , "UEED,
VD,

Kldger, Berufungsbeklagten,
Widerbeklagten und Revisions-
beklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die mindliche Verhandlung vom 7. Dezember 1972 durch
den Vorsitzenden Richter Dr. Vogt sowie die Richter
Erbel, Dr. Finke, Dr. Girisch und Dr. Recken

fiir Recht erkannt:

Die Revision des Beklagten gegen das
Urteil des 5. Zivilsenats des Ober-
landesgerichts in Dlisseldorf vom

29. November 1971 wird zuriickgewiesen.

Der Beklagte hat die Kosten der Revi-
sion zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Kléger war als Architekt mit der baulichen Er-
schliefBung und Aufteilung eines gréSeren Geldndes in
Gruiten beauftragt gewesen und hat die dazu erforder-
lichen Arbeiten durchgefiihrt. Die so geschaffenen Bau-
plitze wurden spdter weiter verduBlert. Der Beklagte er-
warb mehrere solcher Grundstiicke, eines davon (Schul-
straBSe) durch notariellen Kaufvertrag vom 7. September
1967, der folgende Bestimmung enth#lt:

"Dem K&dufer ist bekannt, dal das verkaufte Bau-
grundstiick hinsichtlich der Architektur an
Herrn Architekten WP in VD ...
gebunden ist. In die entsprechenden Verpflich-
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tungen der Verkiufer tritt der Kdufer in vollem

Umfang ein. Es bleibt ihm iiberlassen, sich wegen

einer Freistellung aus dieser Bindung mit Herrn
auseinanderzusetzen."

Die anderen Grundstlickskaufvertriige enthalten gleich-
lautende Klauseln. In einem Falle fand der Beklagte den
Kldger mit 5.000 DM ab.

Der Beklagte bebaute das Grundstiick SElll@straBe mit
Eigentumswohnungen,die er verduBerte. Er zog den Kliger
weder bei diesem Bau zu, noch bei den weiteren Bauvor-
haben auf den von ihm unter den erwdhnten Bedingungen
erworbenen Grundstiicken.

Im vorliegenden Rechtsstreit verlangt der Kléger
entgangenen Gewinn in Hthe von 10.000,-- DM nebst Zinsen
dafiir, daB ihn der Beklagte nicht mit den Architektenar-
"beiten fiir den Bau auf dem Grundstiick Sfjjjj§straB8e betraut
hat,

Das Landgericht hat der Klage - unter Abweisung einer
Zinsmehrforderung - stattgegeben. Dagegen hat der Beklag-
te Berufung eingelegt und Widerklage erhoben mit den An-
trégen:

1., festzustellen, daB dem KlHger als Folge
seiner Nichtinanspruchnahme als Architekt
fiir sieben weitere im einzelnen aufgefilhrte
Bauvorhaben des Beklagten keine Anspriiche
auf Architektenhonorar, Gewinnausfall oder
sonstigen Schadensersatz zustehen;



2. den Kldger zur Rilickzahlung der vom Beklagten
in einem Fall bereits geleisteten Abfindung
von 3,000 DM nebst Zinsen zu verurteilen,

Das Oberlandesgericht hat die Berufung zuriick- und die

Widerklage abgewiesen. Mit der Revision, der der Kl&ger
entgegentritt, verfolgt der Beklagte die Abweisung der

Klage und seine Widerklagantrige weiter.

Entscheidungsgriinde:

I.

1. Das Berufungsgericht entnimmt den vom Beklagten
mit den Grundstilickseigentiimern geschlossenen notariellen
- Kaufvertrédgen eigene Anspriiche des Klédgers gegen den
Beklagten. Die im Tatbestand wiedergegebenen Vertrags-

bestimmungen seien echte Vertrige zugunsten eines Dritten,
des Kldgers.,

2. Dagegen wendet sich die Revision ohne Erfolg.

Die vom Berufungsgericht vorgenommene Auslegung einer
Individualvereinbarung ist aus Rechtsgriinden nicht zu
beanstanden. Sie steht im Einklang mit der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs. Danach liegt die Annahme eines
echten Vertrags zugunsten Dritter dann besonders nahe,
wenn der Versprechensempfinger die Leistung lediglich

im Interesse des Dritten verabredet hat (BGH Urteil

vom 20, Mdrz 1956 - I ZR 167/54 - = WM 1956, 1265).



II.

1. Die Revision meint, die zugunsten des Kligers ver-
einbarte "Architektenbindung" sei nichtig.

Diese Rechtsfolge ist nicht etwa schon aus dem erst
nach der letzten miindlichen Verhandlung vor dem Berufungs-
gericht ergangenen Gesetz zur Verbesserung des Miet-
rechts und zur Begrenzung des Mietanstiegs sowie zur
Regelung von Ingenieur- und Architektenleistungen vom
4. November 1971 (BGBl I 1745) herzuleiten. Zwar bestimmt
Artikel 10 § 3 dieses Gesetzes, daB eine Vereinbarung,
durch die der Erwerber eines Grundstiicks sich im Zusam-
menhang mit dem Erwerb verpflichtet, bei der Planung
oder Ausfiihrung eines Bauwerks auf dem Grundstiick die
Leistungen eines bestimmten Ingenieurs oder Architekten
in Anspruch zu nehmen, unwirksam ist.

Das Gesetz hat sich jedoch keine Riickwirkung bei-
gelegt. Deshalb muB grundsitzlich angenommen werden,
daB es abgeschlossene, der Vergangenheit angehtrende
"Tatbestdnde nicht erfassen will. Denn derartige Ein-
griffe sind in aller Regel verfassungswidrig (vgl. dazu
BVerfGE 32, 111, 123 mit Nachweisen).

Trotz Fehlens einer ausdriicklichen Bestimmung kann
einem Gesetz eine solche Riickwirkung zu entnehmen sein,
wenn die Neuregelung aus Grinden der Sittlichkeit oder
zur Beseitigung sozialer oder wirtschaftlicher Ubelstinde
fiir besonders wichtig gehalten wurde (BGH Urteil vom
30, September 1968 (III ZR 86/66) LM GG - Allgemeine



verfassungsrechtliche Grundsétze ~ Nr. 4; BGHZ 3, 82, 87).
In gleicher Weise kdnnen zwingende Griinde des gemeinen
Wohls, die dem Gebot der Rechtssicherheit ilibergeordnet
sind, eine Riickwirkungsanordnung rechtfertigen (BVerfGE
13, 261, 271; 18, 429, 439). SchlieBlich wlirde eine Riick-
wirkung gar nicht vorliegen, wenn die neue Vorschrift
lediglich die bisher ohnehin schon geltende Rechtslage
wiedergébe.

Keiner dieser Gesichtspunkte greift hier durch.
Nach der dem Regierungsentwurf des in Frage stehenden
Gesetzes beigegebenen Begriindung (BTDrucks. VI 1549
Vorbemerkung und zu Artikel 6 § 3), sollte das beabsich-
tigte Kopplungsverbot von Grundstiickskaufvertridgen mit
Ingenieur- und Architektenvertridgen "wenigstens mittelbar"
dem Schutz des Mieters dienen. Dabei kam der Sache nach
nur der Schutz vor ungerechtfertigter Verteuerung der
Baukosten und damit vor einem vermeidbaren Ansteigen der
Mieten in Betracht. Insofern sieht die Entwurfsbegriindung
eine Gefahr darin, daB bei dem knapp gewordenen Angebot
an Baugrundstiicken ein Ingenieur oder Architekt, dem
Grundstiicke "anhand" gegeben sind, eine monopolartige
Stellung erwirbt. Dadurch werde der Wettbewerb manipu-
liert. Ahnlich &uBerte sich der Rechtsausschu8 in seinem
schriftlichen Bericht vom 9. Juli 1971 (BTDrucks. VI 2421
S. 6).

Man wollte also aus bloBen Wettbewerbsgriinden einer
Ubung entgegenwirken, die weitere Verbreitung gefunden
hatte und von der man beflirchtete, sie werde zu einer
zunehmenden Verteuerung auf dem Bau- und Wohnungsmarkt



fiihren., Damit aber ist diese gesetzgeberische Mafnahme
eindeutig in die Zukunft gerichtet. Sie will auf keinen
Fall bereits abgeschlossene Sachverhalte erfassen, die
- wie hier - auf die kiinftige Preisentwicklung gar
keinen Einflufl mehr nehmen konnen, weil hier die Bau-
vorhaben auf den "architektengebundenen" Grundstlicken
schon vor Inkrafttreten des Gesetzes durchgefiihrt waren.

2. Das Berufungsgericht erachtet die Bestimmung in
den Grundstiickskaufvertrdgen liber die "Architektenbindung",
aus der der Klédger seine Rechte herleitet, nicht nach
§ 1%8 Abs. 1 BGB wegen VerstoBes gegen die guten Sitten
fir nichtig. Das sei selbst dann nicht anzunehmen, wenn
solche Klauseln fiir standeswidrig angesehen werden miiten.
Dem KlHger sei keine Monopolstellung eingerdumt worden,
die die EntschlieBungsfreiheit des Beklagten untragbar
eingeschriénkt hidtte. Das k&nne umso weniger angenommen
wefden, als der Beklagte die Grundstucke gar nicht zu
eigenen Wohnzwecken erworben habe, sondern um mit ihnen
ein gewinntréchtiges Unternehmen durchzufiihren. Das wiére
ihm anderswo ebenfalls mdglich gewesen. Zudem sei er gar
nicht unausweichlich an die Person des Kliégers gebunden
gewesen, denn er habe seine Rechtsbeziehung mit dem
Kldger, die sich aus den Grundstuckskaufvertridgen erge-
ben habe, nach § 649 BGB frei kiindigen kdnnen. Letztlich
stellten sich daher Aufwendungen, die dem Beklagten ente
stiinden, weil er den Kl&dger bei den Bauten nicht mit den
Architektenleistungen betraut habe, als zusdtzliches
Entgelt flir den Grundstlickserwerd dar.

3. Auch mit ihren gegen diese Auffassung gerichteten
Angriffen kann die Revision nicht durchdringen.



a) Die Ansichten dariiber, ob Vertragsbestimmungen
der hier zu beurteilenden Art schlechthin gegen die
guten Sitten verstoBen, gehen auseinander. Die Frage
wird im Schrifttum bejaht von Merkert (BB 1962, 1144),
verneint von Glaser (Architekt 1968, 263; vgl. im iibrigen
Neuenfeld, Handbuch des Architektenrechts 1971 II1 A b
Anm, 11-15 und Roth/Gaber (10) S. 90 ff mit weiteren
Nachweisen).

Aus der Rechtsprechung der Oberlandesgerichte ist
bisher nur die auch im Rerufungsurteil erwdhnte Entschei-
dung des Oberlandesgerichts Diisseldorf (Baurecht 1970,
186) bekannt geworden, welche Vertrége mit Architekten-
bindungsklauseln nicht von vornherein flir sittenwidrig
h&dlt. Der Bundesgerichtshof hat dariiber noch keine grund-
sédtzliche Entscheidung erlassen. Er hatte bisher nur iber
Fdlle zu befinden, in denen der Verkdufer eines Grund-
stiicks ein schutzwiirdiges Interesse daran hatte, daB der
Erwerber einen Architekten seines, des Verkdufers, Ver-
trauens nahm, Dieses Interesse wurde vornehmlich in der
einheitlichen Bebauung des ver&duBerten Grundstiicks er-
blickt (BGH Urteil vom 14. Juni 1961 (V ZR 134/60)

IM § 138 (Bb) BGB Nr. 16 und vom 5. November 1962
(III ZR 91/61) BB 1963, 111). Dariiber hinaus hat der
erkennende Senat Architektenbindungsklauseln fiir zu-
ldssig angesehen, wenn der Erwerber eines Grundstlicks
damit Verpflichtungen des Grundstiicksverkdufers aus
einem Architektenvertrag ilbernahm (BGH Urteil vom

25, Juni 196L{ (VII ZR 215/62) BB 1964, 1147 und vom

6. Februar 1569 (VII ZR 41/67) Schifer/Finnern Z 3,00
Bl. 162).
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b) Nach den Verlautbarungen verschiedener Standes-
organisationen der Architekten (vgl. Roth/Gaber (10.)
S. 90/91) ist es standeswidrig, wenn ein Architekt
auf eine "architektengebundene" VerduBerung eines
Grundstiicks hinwirkt und aus einer entsprechenden Ver-
tragsklausel Anspriiche gegen den Erwerber geltend macht,
es sei denn, iibergeordnete Gesichtspunkte rechtfertigten
dies. Zutreffend leitet das Berufungsgericht daraus aber
noch nicht ohne weiteres die Sittenwidrigkeit einer sol-
chen Vereinbarung nach § 138 Abs. 1 BGB her. Dafiir ist
vielmehr maBigebend, ob sie nach Inhalt, Zweck und Beweg-
grund als gegen das Anstandsgefiihl aller billig und
gerecht Denkenden verstdfSt (BGH Urteil vom 21. Mai 1957
(VIII ZR 226/56) LM § 138 BGB (Ba) Nr. 2 und vom
2. Februar 1955 (IV ZR 252/54) LM § 138 BGB (Bb) Nr. 4).

Nicht schon jeder StandesverstoB8 eines an eine
Standesordnung gebundenen Vertragsteils macht das Rechts-
geschift sittenwidrig (Senatsurteile BGHZ 22, 162, 165;
34, 64, 67; 39, 142, 148; vgl. auch RGZ 83, 109, 114;
142, 70, 81; 144, 242, 2445 146, 190, 1943 153, 294,
302). Héufig freilich widersprechen Vereinbarungen, die
als standeswidrig angesehen werden, auch dem Anstands-
gefiihl aller billig und gerecht Denkenden (BGHZ 22, 347,
357; vgl. auch BGHZ 51, 290, 294). Doch kommt es stets
auf alle Umstiénde des Einzelfalles an, wobei die Anfor-
derungen, die an das StandesbewuBtsein der verschiedenen
Berufszweige zu stellen sind, durchaus nicht iiberall
gleich zu sein brauchen.

c) Unter Anwendung dieser Grundsédtze ist dem Beru-
fungsgericht zuzustimmen, wenn es die von den Standes-
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organisationen der Architekten flir berufswidrig gehaltene
Vereinbarung einer Architektenbindung ohne Hinzutreten
weiterer erschwerender Umstidnde noch nicht als sitten-
widrig ansieht.

Das zwischen Architekten und Bauherrn notwendige
Vertrauensverhdltnis wird keineswegs schon dadurch aus-
geschlossen, daB ein Baulustiger, wenn er ein Grundstiick
erwerben und bebauen will, in der Wahl des Architekten
nicht mehr v6llig frei ist. Er ist nicht gezwungen, ein
architektengebundenes Grundstiick zu erwerben. Vor allem
aber ist er, wie das Berufungsgericht zutrefiend hervor-
hebt, in der Regel nicht unausweichlich an den Architek-
ten gebunden. So konnte auch hier der Beklagte die von
ihm iibernommene Verpflichtung jederzeit nach § 649 BGB
kiindigen, ohne daB es dazu eines wichtigen Grundes bedurfte.
Die ihn dann treffende finanzielle Last stellt wirtschaft-
lich lediglich eine weitere Gegenleistung fiir die mit dem
Erwerb des Grundstiicks fliir ihn verbundenen Vorteile dar,
ghnlich wie das der Senat bereits in seinem Urteil vom
25. Juni 1964 (VII ZR 215/62 BB 1964, 1147) angenommen
hat. Ob der Grundstiickserwerber. das au: sich nehmen will,
ob ihm also das Grundstiick so viel wert ist, kann er vor-
her abschatzen.

d) Wie die Rechtslage ist, wenn in einem bestimmten
Bezirk die Architektenbindung von Baugrundstiicken so
stark verbreitet ist, da8 "ungebundene" Grundstiicke nur
schwer zu haben sind, oder wenn gar ein bestimmter Archi-
tekt in diesem Bezirk eine Art "Monopolstellung" erlangt
hat, braucht nicht erortert zu werden, da ein solcher

Fall nach dem vom Berufungsgericht festgestellten Sach-
verhalt hier nicht vorliegt.



- 11 -

e) Architektenbindungen der hier zu beurteilenden
Art m6gen unerwiinscht sein, weil sie den freien Wettbe-
werb gefdhrden und insoweit eine Verteuerung der Grund-
stlickspreise bewirken koénnen. Gegen die guten Sitten,
d.h. gegen das Anstandsgefiihl aller billig und gerecht
Denkenden, verstoBSen sie deswegen im allgemeinen aber
noch nicht. Vielmehr war es Sache des Gesetzgebers,
etwaigen in Zukunft zu beflirchtenden Auswlichsen entge-
genzuwirken, wie das durch das Gesetz vom 4., November
1971 (BGB1 I 1745) inzwischen geschehen ist.

IIT.

Das Berufungsgericht erachtet nicht fiir erwiesen,
daB der Beklagte mit dem Kliger bestimmte Abldsungs-
summen fiir Jeden Verkaufsfall vereinbart hétte. Es
setzt sich dabei mit den erhobenen Beweisen, mit dem
Sachvortrag des Bexlagten und dem Schriftwechsel der
Parteien auseinander.

Diese tatrichterliche Viirdigung ist rechtsfehler-
frei. Die von der Revision dagegen erhobenen Verfahrens-

riigen hat der Senat gepriift aber fiir nicht durchgreifend
erachtet (Art. 1 Ziffer 4 EntlG).

IV,

1. Das Berufungsgericht errechnet den dem Kliger
entgangenen Gewinn nach dem vollen Honorar, das er er-
warten durfte, wenn der Beklagte seine Dienste in An-
spruch genommen hidtte. Dabei geht es nach § 5 Abs. 2
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Satz 2 GOA zugunsten des Beklagten davon aus, daB die
endgiiltigen Herstellungskosten die eventuellen Kosten-
anschlagssummen unterschritten haben. Nach dem vom Land-
gericht eingeholten Sachversté@ndigengutachten seien Je-
doch dem Beklagten uniibliche Gefdlligkeitspreise einge-
ridumt worden oder die Erwerber hdtten Mehrkosten gegen-
iiber einer Einfachstausfiihrung selbst getragen. In An-
wendung des § 6 Abs. 2 GOA kdnnten deshalb der Honorar-
berechnung nicht die vom Beklagten angegebenen tatsédch-
lichen Herstellungskosten zugrunde gelegt werden. Viel-
mehr miiBten die "geblihrenpflichtigen" Herstellungskosten
geschidtzt werden. Insofern folgt das Berufungsgericht den
Darlegungen des vom Landgericht zugezogenen Sachverstin-
digen und kommt so zu einem vollen Architektenhonorar von
20.257,60 DM. Mit den eingeklagten 10,000 DM verlangt der
Kldger davon weniger als 50 %. Das erachtet das Berufungs-
gericht als Jjedenfalls gerechtfertigt.

2. Auch gegen diese Ausfiihrungen vermag die Revi-
sion nichts Stichhaltiges vorzubringen. Sie riigt ledig-
lich, das Berufungsgericht sei dem Sachverstédndigen
ohne eigene Priifung gefolgt und habe ihn so "zum Herrn
des Rechtsstreits erhoben'. |

Davon kann jedoch keine Rede sein. Das Berufungs-
gericht setzt sich vielmehr ausfiihrlich mit dem Sach-
verstédndigengutachten in einer Weise auseinander, die
erkennen 1iB8t, daB es das Gutachten im einzelnen iber-
priift und sich daraus seine eigene Uberzeugung gebil-
det hat., Ein Verfahrensverstof ist insofern nicht er-
sichtlich.
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V.

Die Revision des Beklagten ist nach alledem mit
der Kostenfolge des § 97 Abs. 1 ZPO zurlickzuweisen.

Vogt , Erbel Finke

Girisch Recken
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