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Wenn die Frist ablauft

as in Potsdam an der Havel

gelegene Objekt hatte der

Bauherr bereits verkauft.

Der Einzug der Erwerber

war im notariellen Kaufver-
trag konkret terminiert. Die bauherren-
seitige Annahme galt: Zum Zeitpunkt des
Auszuges aus der Potsdamer Villa sollte
das Stadthaus an der Hamburger Binnen-
alster fertiggestellt sein, damit ein naht-
loser Umzug gewahrleistet ist. Es kam
anders als erwartet: Zwar war ein Notein-
zug in das Hamburg-Objekt méglich.
Uber Monate jedoch zogen sich noch
weitere, die Wohnqualitdt stoérende,
Handwerkerleistungen hin. Die Vorfreu-
de auf den Wohnortwechsel triibte sich
fiir die Bauherrenseite nachhaltig ein und
fithrte letztendlich zum Konflikt mit dem
planenden und bauiiberwachenden Ar-
chitekten.

Der dargestellte Fall ist ein Stellvertre-
terbeispiel fiir eine Vielzahl von ent-
tduschten Bauherrenerwartungen oder
auch tbereuphorischen Terminverspre-

- chungen bei der Begriindung von Planer-
vertrdgen. Seit Jahrzehnten ist es eine
vertragsrechtliche  Selbstverstandlich-
keit, dass Bauherren mit ausfithrenden
Gewerken konkrete Terminvereinbarun-
gen hinsichtlich des Beginns und der
Fertigstellung der Gewerkeleistungen
vereinbaren. Zwar hat auch dies seit eini-
gen Jahren Einzug in die zu begriinden-
den Architektenvertrige gehalten, stellt
jedoch nach wie vor keine durchgreifen-
de Selbstverstidndlichkeit bei der Ver-
tragsgestaltung mit den Planern dar.
Dies hat auch durchaus seine Begriin-
dung. Denn unter Inbezugnahme auf den
Planungs-, Ausschreibungs- und Baurea-
lisierungsablauf sind die Architekten-
leistungen vielfach abhingig von Leis-
tungserfiilllungen Dritter. Nur einge-
schrankt — wenn iiberhaupt — ist es den
Planern moglich, auf die Beschleunigung
eines beantragten Genehmigungsverfah-
rens fiir das Bauvorhaben einzuwirken.
Ebenso wenig ist nachhaltig fiir die
Architekten steuerbar, wie ein Aus-
schreibungsverfahren, mit Einholen von
Angeboten auf dem Gewerke-Bieter-
markt, verlduft. Hohe Auslastungen der
Gewerke-Unternehmen fithren dazu,
dass so manche Ausschreibung keine
oder nur sehr zeitversetzte Riicklaufer-
angebote erfahrt. Ebenso kritisch ver-
hélt es sich mit der Bauausfithrung und
der damit einhergehenden Bauiiberwa-
chung durch den Planer. Denn die bau-
iiberwachende Seite erbringt die bauaus-
filhrenden Leistungen nun einmal nicht
selbst und in eigener Verantwortung. Sie
wirkt baubegleitend und iiberwachend
mit. BauablaufstGrungen,- - verursacht
durch in die Insolvenz gehende bauaus-
fithrende Gewerke oder baugewerkesei-
tig geltend gemachte Behinderungsum-
stdnde, liegen zumeist nicht im Verant-
wortungsbereich der Architekten, lassen
gleichwohl die Ausfithrung und folgend
auch die Fertigstellung stocken oder gar
insgesamt ins Wanken geraten.

- Dennoch sind zunehmend Bearbei-
tungsfristen in Architektenvertrigen
festzustellen, die die Planerseite in die
zeitliche Verpflichtung nehmen. Dies
findet auch durchaus seine Berechti-

Die Vertragserfiillung ist fiir Bauherren
und Architekten an genaue Zeitspannen gebunden.
Sie sind entscheidend fiir Schadenersatzanspriiche.

Von Friedrich-Karl Scholtissek, Hamburg

gung, wenn es sich um zu erbringende
Tétigkeiten der Architekten handelt, die
in ijhrem eigenen Verantwortungsbe-
reich und damit auch in der von ihnen
zu kontrollierenden Sphére liegen. So ist
das terminliche Festschreiben bis zur
Einreichung der Bauantragsunterlagen
etwas, was im terminlichen Steuerungs-
kontext des Planers liegt. Selbstver-
stdndlich wird hierbei nicht aufler Acht
gelassen, dass — je nach GréBe des
Objektes — auch andere fachlich betei-
ligte Sonderfachplaner im Planer-Kon-
zert mitwirken miissen. Jedoch obliegen
insoweit gerade den Architekten Koor-
dinations- und Integrationsverpflich-
tungen fiir derartige Sonderfachplaner-
leistungen. Ebenso ist es sachgerecht,
fiir das vollstdndige Zur-Verfiigung-Stel-
len der Ausfithrungsplanung wie auch
fiir das Ausarbeiten von Leistungsver-
zeichnissen Bearbeitungsfristen zu ver-
einbaren. Unbenommen ist es gleicher-
maflen dem Bauherrn — soweit er es ver-
traglich durchsetzen kann —, auch eine
Fertigstellungsfrist fiir die Gesamtbau-
mafBnahme mit dem Architekten festzu-
schreiben.

Gefahren drohen planerseitig jedoch
— und insoweit wird die Auftraggeber-

seite gerade bei den versierten Architek-

ten mit diesem Anliegen nicht auf
Gegenliebe stoflen —, da vertragliche
Fristen und deren Nichteinhalten erhéb-
liche negative Rechtsfolgen fiir den
Architekten nach sich ziehen kénnen.
Denn bei konkret im Vertrag kalender-
miBig bestimmten Fristen fiir die Fer-
tigstellung bestimmter definierter Leis-
tungen drohen bereits nach Ablauf einer
bestimmten Frist die Verzugslage und
daraus folgend bauherrenseitige Scha-
denersatzanspriiche. Unberiihrt bleiben
selbstverstindlich etwaige Exkulpa-
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tionsdarlegungen des Planers hinsicht-
lich der Nichtverantwortlichkeit der
Fristversdumnis. Fiir derartige Schaden-
ersatzanspriiche aus dem Gesichtspunkt
des eingetretenen Verzuges treten
jedoch die Berufshaftpflichtversiche-
rungen der Architekten nicht ein. Folg-
lich muss ein derart in Anspruch
genommener Architekt berechtigte Bau-
herren-Verzugsschadenersatzanspriiche -
aus eigener Tasche finanzieren. Insbe-
sondere dann, wenn es sich um bereits
friihzeitig vorab mit Ankermietern ver-
sehene Objekte handelt, die ihrerseits
auf eine fristwahrende Einzugsmoglich-
keit in das Objekt fokussiert sind, kon-
nen sich erhebliche Schadenersatzan-
spriiche bauherrenseitig aufsummen,
denen sich der Planer gegeniibersieht.
Dass es sich hierbei jedoch nicht um
einen Selbstlaufer handelt, hat — durch
den Bundesgerichtshof (BGH) jiingst
bestitigt — das Oberlandesgericht
Frankfurt (Urteil vom 22. Februar 2018,
Az. 5 U 135/16, Nichtzulassungsbe-
schwerde zuriickgewiesen durch BGH
mit Beschluss vom 29. Juli 2020, Az. VII
ZR 71/18) dargelegt. Denn der Bauherr
hat nicht nur darzulegen und zu bewei-
sen, dass eindeutig bestimmte vertrag-
lich zugrunde gelegte Termine zur Leis-
tungserfiillung der Architektenleistun-
gen vereinbart worden sind. Nicht jeder
ausgetauschte Terminplan und eine
Baustellenerorterung mit bestimmten
Terminen sind als Vertragsfrist zu defi-
nieren. Vielfach handelt es sich um
Orientierungsfristen. Sie mogen Ziel-
vorgaben enthalten, 16sen jedoch nicht
ohne Weiteres die Verzugsfolge bei
Uberschreitung dieser Fristen aus. Folg-

lich sind konkrete architektenvertragli- -

che Regelungen zu Bearbeitungsfristen
im Architektenvertrag = aufzunehmen.

Etwaige ,Soll-Vorgaben“ oder Formu-
lierungen wie ,,ist bemiiht“ werden zur
Bestimmung von Vertragsfristen nicht
ausreichen.

Hinzu kommt, dass bei einer Inan-
spruchnahme auf Schadenersatz wegen
Verzuges die Bauherrenseite .auch darle-
gen und beweisen muss, dass eine Bau-
zeitverzogerung oder eine zu spéte Fer-
tigstellung des Objektes auch und gerade
auf Umstédnde zuriickzufiihren sind, die
architektenseitig zu vertreten sind. Der
bloBe Hinweis darauf, dass Ausfiihrungs-
pline zeitverzogert den ausfithrenden
Gewerken zur Verfiigung gestellt worden
sind, ist kein bauherrenseitig ausreichen-
der Vorhalt. Wer Konsequenzen aus einer
nicht fristgerechten Bearbeitung und
Zur-Verfiigung-Stellung von Unterlagen
herleiten will, muss folglich die gesamte
Tatsachenkette der Verzogerung, herge-
leitet aus der nicht fristgerechten planeri-
schen Leistungserbringung, dartun.

Die vorzeitige Fokussierung auf Scha-
denersatzanspriiche gegeniiber den Pla-
nern kann sich als nicht erfolgverspre-
chend herausstellen. Eine sorgfaltige
Vorbereitung von Architekten- und Pla-
nervertrdgen ist Grundvoraussetzung
zur Durchsetzung von . Verzogerungs-
Schadenersatzanspriichen. Sorgfiltiges
Aufarbeiten des konkreten Einzelfalles
und der planerseitigen Vernachléssigun-
gen sind ein weiteres Muss beim Gel-
tendmachen von Verzugsschadenersatz-
anspriichen.

Dies musste auch die von Potsdam
nach Hamburg umziehende Bauherren-
schaft erkennen, als der Missmut im
Hamburger Objekt, ob der Nichtfertig-
stellung desselben iiber Monate sich hin-
ziehend, stdndig weiter zunahm. Denn an
konkret belastbaren bauherren- und
architektenseitigen Abreden hinsichtlich
kalenderméafig bestimmter Fristen zur
Leistungserfiillung des Planers fehlte es.
Frustrierender Unmut auf Bauherrensei-
te ist geblieben, verbunden mit einer bes-
seren Erkenntnis fir zukiinftig zu
begriindende Architektenvertrdge. Das
Gewesene war Lehrmeister fir das
Zukiinftige.

Der Autor ist Rechtsanwalt und Griindungs-
partner der Sozietat SK-Rechtsanwilte in Ham-
burg sowie Professor fir privates Baurecht an
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