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Kontrolle ist besser: Die Ausrichtung der Fenster wird gepriift. t

So lange halt die
Gewahrleistung
nach dem Hausbau

Kurz vor GeWe‘ihrleisfungsende tauchen
Mingel beim Hausbau auf. Auch dann steht

noch der Architekt in der Pflicht.
Wie lassen sich Anspriiche sichern?

Von Friedrich-Karl Scholtissek

as Millionenprojekt in Kei-

tum auf Sylt war aufwendig

umgebaut worden. Doch

der Einzug in das Reet-

dach-Anwesen war schon

linger her. Knapp fiinf Jahre waren ver-

gangen, da zeigten sich im Herbst dunkle

Verfarbungen in den Badezimmern im

ersten Untergeschoss. Der Eigentiimer

und Bauherr wurde unruhig. Der Ruf
+nach dem Architekten wurde laut.

Die Objektbetreuungs- und Dokumen-
tationsphase lautet die letzte Grundleis-
tungsphase ein. Sie bindet den Architekten
in seiner Tétigkeit, soweit sich die beauf-
tragten Leistungen an der Honorarord-
nung fiir Architekten und Ingenieure (HO-

AT) fir Gebéude orientieren. Die erste

Teilleistung in der Objektbetreuung ist die
fachliche Bewertung, mit der der Architekt
Mingel innerhalb der Verjahrungsfristen
fiir Gewihrleistungsanspriiche feststellt.
Léngstens kann dies bis zum Ablauf von
fiinf Jahren dauern.

Der Bauherr darf erwarten, dass der
Architekt aufgetretene Méngel den jewei-
ligen Handwerkern zuordnet, wenn meh-
rere Gewerke das Bauvorhaben errichtet
haben. Das gilt vereinfacht auch mit
einem Generalunternehmer. Die Haf-
tungszuordnung ist hier meist eindeutig.
Dariiber hat der Architekt dann den Bau-
herren zu beraten. Mit diesen Einschét-
zungen kann sich der Auftraggeber fiir
eine rechtliche Beratung entscheiden und
das weitere Vorgehen zur Méngelbeseiti-
gung veranlassen.

Steht in den Bauvertrigen lediglich
eine vierjihrige Gewahrleistungsfrist, re-
duziert sich die Bearbeitungszeit des
Architekten auf vier Jahre. Dafiir sollte
der Architekt die Bauvertridge bewerten,
ob hierfiir eine fiinfjihrige oder vierjah-
rige Gewihrleistungsfrist gilt.

Im Keitumer Hausbauprojekt hatten
sich noch keine offenkundigen Mingel-
ursachen gezeigt. In solchen Fillen
kommt es auf die Objektbegehung des
Architekten vor Ablauf von Verjahrungs-
anspriichen an, mit der dieser Mingel
feststellen kann. Wenn der Planer in der
Objektiilberwachungsphase die Verjéh-
rungsfristen fiir Méngelanspriiche festge-
halten hat, lassen sich daraus auch spéter
die Daten ablesen. Um etwaige Méngel-
anspriiche gegeniiber den Gewerken gel-
tend zu machen, diirfte nicht nur eine
bloBe Sichtiiberpriifung ausreichen. Er-
forderlich ist es auch, die eingebauten
Bauteile zu priifen. y

Auch dafiir braucht der Architekt
Grundkenntnisse dariiber, wie wirksam
die Gewiihrleistungsfrist noch vor Ablauf

gegeniiber dem ausfithrenden Gewerk
gehemmt wird. Denn der Bauherr kann
mit Blick auf erkennbar zutage getretene
Mingel erheblich unter Zeitdruck gera-
ten. Das betrifft besonders Werkvertrige
mit den ausfithrenden Gewerken, die
nicht die Allgemeinen Vertragsbedingun-
gen fiir die Ausfithrung von Bauleistun-
gen (VOB/B) beinhalten. Nur fiir den Fall
einer wirksamen Einbeziehung der VOB/
B in den Bauvertrag reicht es aus, wenn
der Bauherr vor Ablauf der Gewihrleis-
tungsfrist schriftlich auf das Mangel-
symptom hinweist und die Méngelbesei-
tigung vom ausfiihrenden Gewerk ver-
langt. Hiermit tritt eine Hemmung der
Gewiihrleistungsfrist ein. Eine solche Be-
stimmung kennt das Werkvertragsrecht
des BGB nicht. Dadurch reicht eine
schriftliche Méngelanzeige vor Ablauf
der Gewihrleistungsfrist nicht aus, um
den Ablauf einer Gewéhrleistungsfrist zu
verhindern.

In solchen Fillen sollte der Bauherr
rechtlichen Rat einholen, um eine Ver-
jahrungsfalle zu' unterbinden. Vom
Architekten sind diese Kenntnisse iiber
das Verjdhrungsrecht und Gewihrleis-
tungsfristen nicht unbedingt zu erwarten.
Allerdings sollten dem Architekten mog-
liche Gewihrleistungsanspriiche bewusst
sein, wenn die ortliche Begehung und
eine Feststellung von Méngeln kurz vor

Ablauf der Gewihrleistungsfrist erfol-
gen, die den Bauherrn in zeitliche Néte

bringen kénnen.
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Auch ein Verlust der Anspriiche ist da-
durch méglich. Daher sollte der Architekt
vor Ablauf der Gewihrleistungsfrist ge-
niigend Zeit einplanen. Zudem wird der
Bauherr oft genug einen Anwalt beauf-
tragen wollen, um sich zu schiitzen.

Letztlich hat der Architekt bei der Frei-
gabe von Sicherheitsleistungen mitzuwir-
ken und den Bauherrn zu beraten. Dabei
geht es in der Regel um die Vertragsab-
wicklung mit den ausfiihrenden Unterneh-
men. Auch dafiir braucht es Grundkennt-
nisse iiber die Abliufe. Rechtsverbindliche
Erklirungen wie das Freigeben von Si-
cherheitsleistungen gegeniiber den aus-
filhrenden Gewerken obliegen jedoch
nicht dem Architekten. Dazu ist er nicht

- bevollméchtigt.

Das sollte der Bauherr auch wissen:
Das Uberwachen der Méngelbeseitigung
innerhalb der Verjdhrungsfrist durch den
Architekten gehort zur besonderen Leis-
tung, die nicht vom Grundleistungskata-
log der Objektbetreuung umfasst ist.
Wird dies nicht dem Architekten iibertra-
gen, gehort es auch nicht zum geschulde-
ten Grundleistungsbild der Objektbe-
treuungsphase. Eine Begleitung, Uber-
wachung, Uberpriifung und auch etwaige
Abnahme von Mingelbeseitigungsleis-
tungen der ausfilhrenden Gewerke muss
die Architektenseite nur mit gesonderter
Beauftragung durch den Bauherrn er-
bringen. Kommt es dazu, geht damit auch
eine gesonderte Vergiitung einher.

Fiir die Planerseite ist auch diese Leis-

‘tungsphase haftungsrelevant. Das gilt vor

allem, wenn der Architekt die Gewihr-
leistungsfristen nicht konkret und zutref-
fend bewertet. Fiihrt eine Fehlberatung
des Architekten dazu, dass sich ausfiih-
rende Gewerke auf den Ablauf der Ge-
wiihrleistungsfrist berufen kénnen, 16st
dies gegeniiber dem Architekten Scha-

_ densersatzanspriiche aus.

Mit der Objektbetreuungsphase gibt es
noch eine Besonderheit fiir das Vertrags-
verhiltnis des Architekten mit dem Bau-
herrn. Wird der Architekt mit dem um-
fianglichen Leistungsbild der Leistungspha-
sen 1 bis 9 beauftragt, muss der Architekt
simtliche Leistungen vollstindig erbrin-
gen. Erst dann gilt der Grundsatz des
Werkvertragsrechts, dass eine Abnahme
der Architektenleistungen verlangt werden
kann. Erst nach erfolgter Abnahme aller
Leistungen beginnt die Gewihrleistungs-
frist des Architekten von fiinf Jahren.

Diese Frist kann fiir den Planer gefdhr-
lich werden. Der Gesetzgeber hat dies al-

. lerdings mit der Baurechtsnovelle 2018

durchbrochen: Laut dem Architektenver-
tragsrecht des Biirgerlichen Gesetzbuches
kann nach der Abnahme der finalen Leis~
tung des bauausfithrenden Unternehmers
eine Teilabnahme der Leistungen des
Architekten beginnen. Die Planerseite
kann diese Teilabnahme verlangen, wenn
die Gewerkeleistungen abgenommen wor-
den sind. Dafiir muss der Architekt dies je-
doch aktivieren. In dem Fall beginnt fiir
diese Architektenleistungen dann auch
nach erfolgter Abnahme die Gewihrleis-

' tungsfrist von funf Jahren.

SchlieBen sich hieran noch weitere
Teilleistungen der Objektiiberwachung
und der Objektbetreuung an, kann der
Architekt nach der Objektbetreuungs-
phase eine gesonderte Abnahme fiir die-
sen Teilbereich fordern. Auch dafiir be-

ginnt danach dann eine fiinfjihrige Ge-
wihrleistungsfrist. Einen Automatismus

stellt dies nicht dar. Der Architekt hat
selbst dafiir zu sorgen.

Unterbleibt eine vorherige Abnahme
eines Teils der Architektenleistungen,
wird die Gewihrleistungsfrist fiir alle be-
auftragten Leistungen erst spiter begin-
nen. Fiir den Architekten ist das unvor-
teilhaft. Fiir den Bauherrn hingegen
streckt sich dadurch die Gewibhrleis-
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tungszeit. Im Keitum-Fall konnte sich
hiermit der Bauherr jedenfalls auch hin-
sichtlich  Gewihrleistungsanspriichen
gegeniiber dem Architekten in ein siche-

res Fahrwasser retten.

Der Autor des Gastbeitrags ist Rechtsanwalt
und Grindungspartner der Sozietat
SK-Rechtsanwilte in Hamburg sowie Professor
fr privates Baurecht an der Hafencity
Universitat Hamburg (HCU). Die Reihe zum
Architektenvertrag wird demnéachst Uber
Bauvertrage fortgesetzt.



