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Die erheblichen Vorteile des Bauherrn

Der Architekt als Sachwalter:
Zur ausgedehnten Haftung
des Architekten gesellt sich
bei Mingeln und Fehlern des
Bauwerks noch eine zusatzli-
che weitreichende Haftung
des Planers, die auch noch
nach Ablauf der reguldren
Gewihrleistungsfrist dem
Bauherrn erlaubt, hierauf
Riickgriff zu nehmen.

Von
Friedrich-Karl Scholtissek

HAMBURG, 13. August. Architekten haf-
ten fiir ihre Leistungen nach deren Ab-
nahme fiinf Jahre. Wenn der Planer mit
der Objektbetreuung — die erst nach Fer-
tigstellung des Bauvorhabens beginnt —
beauftragt ist, kann er, soweit keine ande-
ren vertraglichen Vereinbarungen vorlie-
gen, erst nach vollstindiger Erledigung
seiner Tétigkeiten die Abnahme verlan-
gen. Die Objektbetreuung endet in aller
Regel erst dann, wenn hinsichtlich der
bauausfilhrenden Gewerke deren Ge-
wihrleistungsfristen abgelaufen sind. An-
schlieBend erst beginnt die Méangelhaf-
tungsfrist fiir die Architektenleistungen,
und zwar fiir alle vom Planer erbrachten

Planungs-, Ausschreibungs- und Bau-

iberwachungstatigkeiten. Also fiir Leis-
tungen, die nur allzu h&ufig bereits Jahre
zuriickliegen. Folglich hat der Bauherr
noch zehn Jahre nach der Fertigstellung
seines Objekts in aller Regel die Moglich-
keit, auf den Architekten wegen eines
Bauwerkmangels zuriickzugreifen, wenn
dieser — was sich zumeist ohne weiteres
begriinden lésst — in einem Planungs-
und/oder Bauiiberwachungsfehler be-
griindet ist. Anders stellt es sich lediglich
dann dar, wenn im Architektenvertrag
eine Teilabnahme vereinbart worden ist.
Dann beginnt die Mangelhaftungsfrist
fiir die haftungsrelevanten Leistungen
der Planung und der Bauiiberwachung in
aller Regel nach vollstandiger Erfiillung

der Objektiiberwachung. Also nahezu —
wenn auch etwas zeitversetzt — in'einem
sehr zeitnahen Kontext mit dem Beginn
der Méngelhaftungsfristen der ausfiihren-
den Unternehmer.

Unabhingig daven, welche Regelung
nun die Vertragsparteien getroffen ha-
ben: Hat dér Planer auch die Objektiiber-
wachung, also die Bauiiberwachung,
iilbernommen, so wird er nach der seit

Jahrzehnten anerkannten héchstrichterli- -

chen Rechtsprechung als Sachwalter be-
wertet. So schmeichelhaft dies auch fiir
die Architekten sein mag, wird doch nur
allzu hiufig verkannt, was sich haftungs-
verschiirfend dahinter verbirgt. Da ein
Sachwalter nun einmal ein weit nachhal-
tigeres Wissen im Abgleich mit der Auf-
traggeberseite hat, obliegt ihm eine um-
fassende Beratungs-, Informations- und
Aufklirungsverpflichtung. Wie weit die-
se geht, kann nur am spezifischen Pro-
jekt festgemacht werden und richtet sich
auch nur hiernach aus. Damit gibt es also
keinen Katalog, wie weit und worauf
sich diese Verpflichtungen beziehen. Ge-
nau dies macht die Sachwalterstellung
und die daraus dann auch resultierende
Haftung fiir den Architektenstand so ge-
fihrlich. Denn eine Verletzung  dieses
unbestimmten sekundéren Pflichtenka-
nons fithrt zu einer Sekundérhaftung,
die auch noch nach Ablauf der fiinfjéhri-
gen Mingelhaftungsfrist einsetzen kann
und damit dem Bauherrn zu ungeahnten
— zeitlich erheblich versetzten — Haf-

tungsanspriichen gegeniiber dem Planer
verhilft.

Kritisch muss hierbei insbesondere be-
trachtet werden, dass die Sekundérhaf-
tung immer dann den Architekten trifft,
wenn er die ihm auferlegte Pflicht zur
selbstkritischen Bewertung seiner Leis-
tungen und das hieraus resultierende Ex-
gebnis, er habe einen Fehler gemacht,
dem Bauherrn unterschligt. Gelangt der
Auftraggeber erst spiter zu dieser Er-
kenntnis — veranlasst durch Aufkldrung
durch eigene sachversierte eingeschalte-
te Helfer, Anwélte oder neu hinzigezoge-
ne Planer oder Sachverstindige —, be-
ginnt erst'von diesem Zeitpunkt an eine
neue dreijahrige Verjahrungsfrist zu lau-
fen, innerhalb derer — nach entsprechen-

der Kenntnis und auch der hiermit ein-
hergehenden Erkenntnis — der Bauherr
seine Anspriiche gegeniiber dem Archi-
tekten geltend machen kann. Dies nun
stiirzt den Planer in einen Konflikt: Ist er
einerseits zur Aufklirung eigenen Fehl-
verhaltens aufgefordert, will er sich der
Sekundirhaftung nicht aussetzen, hat er
doch gleichermalen seine Verpflichtun-
gen aus dem Haftpflichtversicherungs-
vertrag zu beriicksichtigen, ndmlich sich
keinesfalls schon so gegeniiber seinem
Bauherrn zu positionieren, dass damit
dem Versicherer die Moglichkeiten von
streitabwehrenden Einwendungen ge-
nommen wird. Folglich ist jeder Archi-
tekt gut beraten, bei entsprechenden Er-
kenntnissen sich zundchst mit seinem
Haftpflichtversicherer abzustimmen, um
hier nicht einen Deckungsverlust zu erlei-
den aufgrund der Verletzung einer Oblie-
genheitspflichtverletzung aus dem Haft-
pflichtversicherungsvertrag.
Entschirfend wird die Situation fiir
den Architekten dann, wenn der Bauherr
sich einer Vielzahl von weiteren Sonder-
fachleuten beziiglich seiner Objektreali-
sierung bedient hat. Treten also neben
den Architekten beispielsweise Projekt-
steuerer oder begleitende Anwilte, die
das Wissensdefizit des Auftraggebers ge-
geniiber den Kenntnissen des Architek-
ten nahezu egalisieren, fehlt es an der
Voraussetzung des quasi nichtwissenden
Auftraggebers und damit einer tatbe-
standlichen Voraussetzung, um von der
Sachwalterstellung des Architekten aus-
gehen zu dirfen. Kritisch beleuchtet wer-
den muss der Reflex aus der Sachwalter-
stellung — die Sekundérhaftung — auch

deshalb, weil bereits die iiber Jahre an-

dauernde Haftungsverpflichtung ein Si-
cherheitsnetz fiir den Bauherrn darstellt.

‘Die -hochstrichterliche Rechtsprechung

bejaht seit Jahrzehnten, dass der Archi-
tektenvertrag rechtlich als Werkvertrag
einzuordnen ist, womit auch der Planer
der weitreichenden fiinfjahrigen Mangel-

haftungsfrist unterliegt. Hierbei mutet es

doch befremdlich an, dass bei dem ohne-
hin immer komplexer werdenden Bauge-
schehen, welches mit erheblichen spezifi-
schen Bauausfilhrungsmethoden, Materi-
alkenntnissen und sonstigen Besonder-
heiten durchtriankt ist, die Sekundérhaf-
tung nochmals haftungsverschérfend fiir
den Planer wird. Denn mit dieser rechtli-
chen Konstruktion wird ein Berufsbild
gezeichnet, welches schon dem Ausbil-
dungskenntnisstand an den Université-
ten und Fachhochschulen nicht gerecht
wird. Zwar ist und bleibt der Architekt
im Abgleich mit den Sonderfachleuten
wie Statiker, Haustechniker oder Fassa-
denplaner der Generalist. Dass er dabei
aber auch das Haftungsauffangbecken
durch die schmeichelnde Stellung eines
Sachwalters wird, bleibt den Praktikern
ein Buch mit sieben Siegeln.

Lediglich der Planer, der nur mit Pla- .

nungs- und/oder Ausschreibungsleistun-
gen beauftragt ist, wird vom Sachwalter-
begriff nicht umfasst. Fiir ihn gilt dann
auch die Sekundirhaftung nicht. Dies
schiitzt den Bauherrn auch insoweit we-
niger weitreichend.

Vertraglich ausgeschlossen werden
kénnen gerade bei den weit verbreiteten
Formularvertrigen in der Architekten-
szene die Sekundirhaftungsanspriiche
nicht. Folglich ist auch, bei einer etwai-
gen Biiroaufgabe des Planers oder der

Ubergabe eines Biiros an Dritte, all dies
mit in die beriicksichtigende Bewertung
zu nehmen. Uber eine lingere Nachhaf--
tung des Haftpflichtversicherers hat der
biiroaufgebende Architekt — gerade auch
mit Blick auf die Hinterbliebenen —nach-
zudenken, da fiir den Erbfall seine Erben
in seine Rechtstellung eintreten und der
geschidigte Bauherr Anspriiche aus der
Verletzung der Sachwalterstellung gegen
die Erben geltend machen kann. Stehen
diese ohne lingere Nachhaftung des
Haftpflichtversicherers da, kénnen nur
allzu schnell wirtschaftliche Schieflagen
entstehen. - 5

Dies gilt ebenso bei der Ubernahme
von Architektenbiiros, bei denen die
Rechte und Pflichten aus den Altvertra-
gen ibernommen werden. Da dies zu-
meist nur im [nnenverhdltnis zwischen
den alten und neuen Inhabern.von Be-
deutung ist — Haftungsfreistellungsver-
einbarungen werden nur allzu héufig
fiir die Altinhaber getroffen —, ist damit
die Problemlage bei derart auftretenden
Streitigkeiten zwischen dem Bauherrn
und seinem Auftragnehmer auch fiir die
Neustrukturierung des Biiros vorge-
zeichnet. Zur Abfederung derartiger Ri-
siken bietet sich auch hier eine Ausdeh-
nung des Versicherungsschutzes durch
den Architektenhaftpflichtversicherer
an.
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