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Erwagungen

E. 1

a) Im Berufungsverfahren hat das Bundesgericht seiner Entscheidung die tatséchlichen
Feststellungen der Vorinstanz als wahr und vollsténdig zugrunde zu legen, es sei denn, sie
beruhten auf einem offensichtlichen Versehen, seien unter V erletzung bundesrechtlicher
Bewel svorschriften zustandegekommen oder bedurften der Erganzung, well das
Sachgericht in fehlerhafter Rechtsanwendung einen gesetzlichen Tatbestand nicht oder
nicht hinreichend klarte, obgleich ihm entschel dwesentliche Behauptungen und

Bewel sanerbieten dazu prozesskonform unterbreitet worden waren ( Art. 63 und 64 OG ;
BGE 123111 110 E. 2; 11511 484 E. 2a). Werden solche Ausnahmen geltend gemacht, hat
die Partel, die den Sachverhalt berichtigt oder ergénzt wissen will, darliber genaue Angaben
mit Aktenhinweisen zu machen ( Art. 55 Abs. 1 lit. d OG ). Eine Erganzung setzt zudem
voraus, dass entsprechende Sachbehauptungen bereits im kantonalen Verfahren
prozesskonform aufgestellt, von der Vorinstanz aber zu Unrecht fir unerheblich gehalten
oder Ubersehen worden sind, was wiederum naher anzugeben ist. Ohne diese Angaben
gelten Vorbringen, welche tber die tatséchlichen Feststellungen im angefochtenen Urtell
hinausgehen, al's neu und damit als unzuldssig ( Art. 55 Abs. 1 lit. ¢ OG ). Eine blosse Kritik
an der Bewelswirdigung des Sachrichtersist, soweit nicht Vorschriften des Bundesrechtsin
Frage stehen, von der Berufung ausgeschlossen ( BGE 120 |1 97 E. 2b; 11911 380 E. 3b;
11511 484 E. 2a).

b) Nach Auffassung des Beklagten hat der Klager den Abschluss eines Uber den ersten, die
Architekturleistungen nach Art. 4.2.3 SIA-Norm 102 bis und mit Baubewilligungsverfahren
enthaltenden Teilauftrag hinausgehenden Architektenvertrages nie substanziiert. Indem die
Vorinstanz trotzdem vom Zustandekommen eines Gesamtvertrages ausgegangen sei, habe
sie Art. 8 ZGB verletzt.

aa) Welchen Anforderungen die Behauptungen gentigen missen, damit ein
subsumptionsfahiger Sachverhalt gegeben ist, bestimmt sich flr bundesrechtliche
Anspriche grundsétzlich nach Bundesrecht ( BGE 123 111 183 E. 3e S. 188; 108 11 337 E.
3). Dagegen bestimmt das kantonale Prozessrecht, ob und wie weit die
Verhandlungsmaxime gilt und in welchen Formen und Fristen Behauptungen aufzustellen
und die Beweisangebote zum machen sind ( BGE 108 |1 337 e. 2d). Schreibt das kantonale
Recht vor, der Richter dirfe seinem Urteil nur behauptete Tatsachen zugrunde legen, so
kann es grundsétzlich auch die Anforderungen festlegen, welchen die Behauptungen zu
geniigen haben ( BGE 108 11 337 E. 2d). Obere Grenze bildet der V orrang des Bundesrechts
vor dem kantonalen Prozessrecht: Stellt der kantonale Richter Uberhdhte Anforderungen an
die Substanziierungslast, indem er detailliertere Tatsachenbehauptungen verlangt als fur die
rechtliche Beurteilung des anspruchsbegriindenden Sachverhalts nétig sind, verletzt er
Bundesrecht und namentlich Art. 8 ZGB , denn dadurch bringt er auch die Beweisantrége



der beweispflichtigen Partel zu Fall (BGE 114 11 289 E. 2a; 112 11 180 E. 2c; C. Jirgen
Broénnimann, Die Behauptungs- und Substanziierungslast im schwei zerischen
Zivilprozessrecht, Diss. Bern 1989, S. 171). Hingegen ist das Prozessrecht frel, die
Anforderungen an die prozessrechtliche Substanziierung zu senken oder von diesem
Erfordernis vollig abzusehen; denn es steht im Belieben der Kantone, den Sachverhalt -
ausserhalb der vom Bundesrecht fur bestimmte Anspriiche normierten
Untersuchungsmaxime - von Amtes wegen zu ermitteln und den Parteien die
entsprechenden Lasten abzunehmen (Bronnimann, a.a.O., S. 172).

bb) Ob das Obergericht damit gentigende Anforderungen an die Substanziierung der
kl&gerischen Behauptungen aufgestellt hat, beurteilt sich nicht nach Bundesrecht, sondern
nach kantonalem Prozessrecht. Entsprechend ist auf die Riige des Beklagten im
vorliegenden Verfahren nicht einzutreten.

E.2

Der Beklagte halt dafr, es sei mit dem Klager lediglich ein Teilvertrag, enthaltend 18 %
der Gesamtleistung gemass SIA-Norm 102 abgeschl ossen und das Honorar mit Fr. 44'339.--
vereinbart worden. Indem die Vorinstanz einen Gesamtvertrag bejahe, verletze sie
Bundesrecht.

a) Ob und mit welchem Inhalt ein Vertrag zustande gekommen ist, beurteilt sich in erster
Linie durch subjektive Auslegung, das heisst nach dem Uberei nstimmenden wirklichen
Parteiwillen ( Art. 18 Abs. 1 OR ). Nur wenn - wie hier - eine tatsachliche

Willenslibere nstimmung unbewiesen bleibt, sind zur Ermittlung des mutmasslichen
Parteiwillens die Erklarungen der Parteien aufgrund des V ertrauensprinzips auszulegen.
Danach sind Erklarungen so auszulegen, wie sie der Empfanger in guten Treuen nach dem
Wortlaut und Zusammenhang sowie den gesamten Umstanden verstehen durfte und musste.
Dabei ist stets der Gesamtzusammenhang im Auge zu behalten. Die einzelnen
Bestimmungen eines Vertrages oder die Ausserungen einer Vertragspartei diirfen nicht aus
Ihrem Zusammenhang herausgel 6st werden, sondern miissen aus dem konkreten
Sinngeflige heraus beurteilt werden. An die Feststellungen der Vorinstanz Uber die &usseren
Umstande, unter denen die Erklarungen abgegeben wurden und des inneren Willens der
Partelen ist das Bundesgericht nach Art. 63 Abs. 2 OG gebunden ( BGE 123 111 165 E. 3a
mit Hinweisen).

b) Das Zustandekommen eines die Architektenleistungen geméass Art. 4.2.3 SIA-Norm 102
bis und mit Baubewilligungsverfahren einschliessenden Vertrages war bereitsim
vorinstanzlichen Verfahren nicht mehr streitig. Umstritten ist der Abschluss eines dartiber
hinausgehenden, sdmtliche fir die Ausfiihrung des Bauprojektes notwendigen
Architektenleistungen umfassenden Gesamtvertrages.

aa) Nach den verbindlichen Feststellungen der Vorinstanz erstellte der Klager Detailstudien
geméss Art. 4.2.4 SIA-Norm 102 und eine K ostenzusammenstellung, die den
Anforderungen an einen Kostenvoranschlag gemass Art. 4.2.5 SIANorm 102 entspricht.
Dieser wurde vom Beklagten nach Erteilung der Baubewilligung am 14. Dezember 1992
genehmigt. Damit ist nach Auffassung des Obergerichts "beweismassig erstellt”, dass der
Klager den Beklagten jedenfalls tiber das Stadium des Baubewilligungsverfahren hinaus
mit der Welterverfolgung des Bauprojekts beauftragt hat. Diese Feststellung ist fir das
Bundesgericht verbindlich. Zu prifen bleibt damit nur, ob der Beklagte den
Architektenvertrag zu einem spéteren Zeitpunkt widerrufen hat.



bb) Aus den weiteren Feststellungen im angefochtenen Urtell ergibt sich keine
unmissverstandliche Aufforderung des Beklagten an den Klager, sich im Projekt nicht
weiter zu engagieren:

Bereits Mitte November 1992 hatte der auf baldigen Baubeginn drangende Beklagte den
Kléager mundlich beauftragt, mit der Ausarbeitung provisorischer Ausfihrungspléne zu
beginnen. Deren Realisierung teilte der Kléger dem Beklagten am 18. Januar 1993 mit.
Zudem bat er um Orientierung Uber die Weiterarbeit und die Regelung des Baukontos. Eine
Reaktion des Beklagten blieb indes aus. Der Kl&ger erstellte - seinen Angaben zufolge auf
mundlichen Auftrag des Beklagten - in der Folge die definitiven Ausfuhrungspléne. Am 2.
Februar 1993 besprachen sich die Parteien tGber Baubeginn und -finanzierung. Der Beklagte
habe den Kl&ger "gegjagt”, weil er die - offenbar fir die Finanzierungsverhandlungen mit der
Bank bereinigte - Kostenzusammenstellung gebraucht habe. Im Februar und Mérz 1993
bemhte sich der Klager mit Wissen des Beklagten bei der Bank um die
Projektfinanzierung. Am 18. April 1993 mahnte der Kl&ger ein Architektenhonorar Uber Fr.
91'000.-- fur geleistete Arbeiten bis und mit provisorische Ausfuhrungsplane. Der Beklagte
verwahrte sich in seiner Antwort vom 19. April 1993 nicht dagegen und tberwies dem
Kl&ger am 23. April 1993 Fr. 40'000.--. Am 26. April 1993 forderte er vom Klager
verschiedene Unterlagen zum Baugesuch vom 27. August 1992, um - eigenen Angaben
zufolge - der Bank einen akzeptablen K ostenvoranschlag unterbreiten zu kdnnen.

Wenn der Beklagte vorbringt, auf die Ausarbeitung der Ausfuhrungsplane und
Devisierungsunterlagen durch den Klager keinen Einfluss genommen und zu keinem
Zeitpunkt Uber ein Arbeitsprodukt des Kl&gers verfiigt zu haben, das Uber den diesem
unstreitig erteilten Teilauftrag hinausging, stellt er seiner Rechtskritik unzul 8ssigerweise
einen von den fur das Bundesgericht verbindlichen Feststellungen der Vorinstanz
abweichenden oder ergénzten Sachverhalt zugrunde (E. 1ahievor). Nach den
Feststellungen der Vorinstanz wusste der Beklagte auch um die fortdauernde
Planungstétigkeit des Kl&gers. Er intervenierte jedoch nicht, alsihm der Klager am 18.
Januar 1993 die Fertigstellung der provisorischen Ausfihrungsplane mitteilte und dieser
sich - mit Wissen des Beklagten - im Februar und Marz 1993 bei zwei Banken umd die
Projektfinanzierung bemihte. Wie das Obergericht zutreffend ausfuhrt, durfte der Klager
aus dem Verhalten des Beklagten nach Treu und Glauben auf eine fortdauernde
Vertragsbeziehung vertrauen. Dass der Beklagte - wie in der Berufung geltend gemacht -
den Klé&ger darauf aufmerksam gemacht hétte, die weitere Projektarbeit "geschehe auf
eigenes Risiko", ist hingegen nicht festgestellt. Nichts zu seinen Gunsten vermag der
Beklagte auch daraus abzuleiten, dass der Kostenvoranschlag vom 14. Dezember 1992 mit
"Kostenzusammenstellung” betitelt ist. Das Obergericht ist gestiitzt auf die Expertise zum
Schluss gelangt, diese K ostenzusammenstellung erfiille die V oraussetzungen eines
Kostenvoranschlages gemass Art. 4.2.5 SIA-Ordnung 102. Inwieweit diese Wirdigung
Bundesrecht verletzen sollte, legt der Beklagte nicht dar.

cc) Damit hat das Obergericht bundesrechtskonform ein Vertragsverhaltnis bejaht, das
Architektenleistungen des Beklagten tber das Baubewilligungsverfahren geméass Art. 4.2.3
SIA-Norm 102 hinaus zum Gegenstand hatte. Dessen Qualifikation al's Gesamtvertrag ist
vom Beklagten nicht angefochten. Ebensowenig bildet die - unstreitig nach SIA-Norm 102
vorzunehmende - vorinstanzliche Berechnung des grundsétzlich honorarberechtigten
Leistungsanteils (46,8 %) Verfahrensgegenstand. Streitig ist dagegen, ob der
Honoraranspruch des Kl&gers wegen sorgfaltswidriger Auftragserfillung - vorgeworfen



wird ihm eine ungenaue bzw. unbrauchbare Kosteninformation und Rentabilitétsrechnung -
entfallt.

E.3

a) Der Beauftragte hat nicht wie beim Werkvertrag fir den Arbeitserfolg schlechthin
einzustehen. Er schuldet bloss ein erfolgsgerichtetes Tatigwerden. Er hat deshalb
grundsétzlich auch dann Anspruch auf die Ubliche oder vereinbarte Vergitung, wenn seine
Téatigkeit nicht den vom Auftraggeber gewlinschten Erfolg zeitigt (Fellmann, Berner
Kommentar, N. 496 zu Art. 394 OR ). Wird indes der Auftrag nur teilweise oder mangel haft
ausgefuhrt, besteht der Honoraranspruch nur fir die vertragskonform ausgefthrte Tatigkeit
(BGE 124 111 423 E. 4a). Die Schlechterfullung des Auftrages kann daher neben der
Leistung von Schadenersatz nach Art. 97 OR auch zu einer Minderung oder gar zu einem
ganzlichen Wegfall des Anspruchs auf ein Honorar fihren, letzteres allerdings nur dann,
wenn die Leistung vollig unbrauchbar ist und einer ganzlichen Nichterfullung des Mandats
gleichkommt ( BGE 124 |11 423 E. 4a; 11011 375 E. 2; 108 11 197 E. 23, Fellmann, aa.O.,
N. 501 und 540 zu Art. 394 OR ; Weber, Basler Kommentar, N. 43 zu Art. 394 OR).

Stellt ein Architekt einen Kostenvoranschlag auf, der sich auch toleranzbereinigt als
ungenau erweist, liegt eine unrichtige Auskunft des Architekten tGber die zu erwartenden
Baukosten und damit eine Schlechterfillung des Auftrages vor ( BGE 119 Il 249 E. 3b/aq).
Das Honorar ist diesfalls nach Massgabe des objektiven Minderwerts der Vertragsleistung
herabzusetzen (Fellmann, aa.O., N. 538 zu Art. 394 OR ; Schumacher, Die Haftung des
Architekten aus Vertrag, in: Gauch/Tercier [Hrsg.], Das Architektenrecht, 3. Aufl., Rz 606).

b) Nach den verbindlichen Feststellungen der Vorinstanz bezifferte der Klager die gesamten
Baukosten (ohne Bauland) in einer ersten approximativen K ostenzusammenstellung vom 3.
Juli 1992 auf Fr. 3'221'943.--. In seinem K ostenvoranschlag vom 14. Dezember 1992
errechnete er Baukosten von Fr. 2'776'312.--. Entgegen der Auffassung des Beklagten sind
die gesondert nach BK P-Nummern aufgeschllisselten Eigenleistungen in diesem Betrag
nicht eingeschlossen und damit - wie die Vorinstanz zutreffend erkannt hat - zusétzlich zu
berticksichtigen. Den so mit Fr. 2'931'956.-- veranschlagten Baukosten stehen
expertenseitig geschétzte Kosten von Fr. 3'383710.-- gegenuber. Aus dem angefochtenen
Urteil geht nun nicht hervor, ob in diesem Betrag die Eigenle stungen berticksichtigt sind
oder nicht. Dem Gutachten ist indes zu enthehmen, dass die Eigenleistungen von Fr.
155'644.-- zusatzlich zu berticksichtigen sind. In Erganzung des Sachverhalts ( Art. 64 Abs.
2 OG) ist somit festzustellen, dass die geschétzten Baukosten gemass Gutachten Fr.
3'539'354.-- betragen. Die Abweichung zum Kostenvoranschlag betrégt 17 % und
Ubersteigt damit die Toleranz von 10 % nach Art. 4.2.5 SIA-Norm 102. Das Bauprojekt
wurde schliesslich - nach Massgabe der Baubewilligung vom 16. November 1992 - durch
einen Dritten fur Fr. 3'100'000.-- realisiert.

Nach Auffassung des Beklagten dirfen die tatsachlichen Baukosten nicht als Massstab fir
die Genauigkeit des klagerischen K ostenvoranschlages dienen, weil gemass Gutachten das
Projekt stark vereinfacht worden sei und der neue Bauherr auf die Tiefgarage verzichtet und
die Umgebung vereinfacht gestaltet habe. Wie erganzend festzustellen ist, wurde geméss
Expertise auf eine Garage im Erdgeschoss verzichtet und die Aussenanlage vereinfacht
gestaltet. Die Vorinstanz hielt dafir, trotz dieser Vereinfachungen sel nicht erstellt, dassdie
Baukosten bei Realisierung des gesamten Bauprojekts den Kostenvoranschlag um mehr als
10 % Uberschritten hatten. An diese tatséchliche Feststellung ist das Bundesgericht



gebunden, zumal der Beklagte nicht substanziiert geltend macht, sie beruhe auf einem
offensichtlichen Versehen oder sai unter Verletzung bundesrechtlicher Beweisvorschriften
zustandegekommen (vgl. E. 1a hievor). Befinden sich die tatsachlichen Baukosten im
Verhdltnis zum Kostenvoranschlag aber noch innerhalb der nach SIA-Norm 102
vorgegebenen Toleranz von 10 %, liegt keine unrichtige K osteninformation des Klagers
vor. Das Obergericht hat damit bundesrechtskonform auf eine Honorarreduktion verzichtet.

c) Alsweitere Fehlleistung wirft der Beklagte dem Klé&ger vor, die Rentabilitét der
projektierten Uberbauung vollig falsch berechnet zu haben. Selbst wenn mit den vom
Kl&ger zu tief angesetzten Anlagekosten von Fr. 3'838'312.-- gerechnet werde, betrage die
Zinsbelastung bei einem Zinssatz von 8,5 % Fr. 326'256.--. Es resultiere somit kein
Zinsuberschuss von Fr. 18'475.--, sondern ein Defizit von Fr. 72'194.--. Demgegentber halt
das Obergericht dafUr, die Renditeberechnung bilde nicht Gegenstand des bereinigten
Kostenvoranschlages vom 14. Dezember 1992. Darin wiirden lediglich Zinsertrag und
Zinsaufwand einander gegentbergestellt.

Im Kostenvoranschlag vom 14. Dezember 1992 wird der gesamte jahrliche Mietzinsertrag
auf Fr. 251'460.-- beziffert und der Zinsaufwand fur das aufgenommene Fremdkapital mit
Fr. 232'985.-- ausgegeben. Daraus ermittelte der Kl&ger einen Zinsiiberschuss von Fr.
18'475.--. Von Aufwendungen fur Betrieb und Unterhalt der Liegenschaft oder von
Abschreibungen ist im Kostenvoranschlag nicht die Rede, ebenso wenig wird darin der
Begriff "Rendite” verwendet. Weder wird das Verhaltnis von Netto-Mi etzinseinnahmen
und Anlagekosten dargestellt (Bruttorendite), noch eine konkrete Aussage zur Nettorendite
gemacht (zu den Begriffen: vgl. SVIT-Kommentar, 2. Aufl., N. 6 zu Art. 269 OR und N. 79
zu Art. 269a OR ). Dass der Kl&ger Uber die im Kostenvoranschlag vorgelegten Zahlen
hinaus V ersprechungen fur eine bestimmte Rendite gemacht hétte, behauptet der Beklagte
nicht. Der Beklagte wirft dem Kl&ger in der Berufung konkret einzig vor, bei der
Renditeberechnung bestimmte Aufwandfaktoren nicht beriicksichtigt, sondern einzig die
Fremdkapitalkosten in Anschlag gebracht und somit wohl die Nettorendite falsch berechnet
zu haben. Aus dem angefochtenen Urteil geht hervor, dass der Beklagte selbst fachkundiger
Architekt ist. Damit ware esihm - hétte er aus dem Zinsvergleich auf eine konkrete
Renditezusage schliessen wollen - ohne weiteres moglich gewesen, die Unvollstandigkeit
der vorgelegten Zahlen zu erkennen. Der Vorwurf mangelnder Sorgfalt erweist sich damit
al's unbegrundet.

E.4

Die Berufung erweist sich als unbegriindet und ist damit kostenfallig abzuweisen, soweit
darauf einzutreten ist. Dader Kl&ger keine Vernehmlassung erstattet hat, ist keine
Partel entschadigung zuzusprechen.
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