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as auf Sylt gelegene, reetge-
deckte  Traumhaus  mit
unverbaubarem Blick tber
die Kampener Wiesen reali-
sierte.  sich  zusehends.
Eltern, Kinder und Enkelkinder fanden
sich freudig gestimmt zum gemeinsamen
Verbringen deD.Mohr@FAZ.DEr Som-
merfrische auf der Nordseeinsel ein.
Feuchtigkeitserscheinungen im Masterbad
— aufsteigend auf den Innenwénden und in
den Gisteschlafzimmern im Gartenge-
schoss — triibten jedoch die Stimmung ein.

Ein Stellvertreterereignis, mit - dem
mehrfach Bauherren nach Fertigstellung
ihrer Immobilie, sei es nun bezogen auf
Neubauobjekte oder umfénglich sanierte
Objekte, belastet sind. Ziigig erfolgt die
Suche nach den Verantwortlichen. Schnell
ist die Formel gefunden, wenn Architek-
ten und bauausfilhrende Unternehmen
gemeinsam an der Projektrealisierung
mitgewirkt haben, auch hinsichtlich der
iiberwachenden Tétigkeit des Architekten,
was die bauausfilhrenden Leistungen
betrifft: gesamtschuldnerische Haftung
beider Protagonisten. Das Ruhekissen fiir
die Bauherrenseite ist aufgeschlagen.

Zu den schadenstrachtigen Bauausfiih-
rungen zdhlen sdmtliche erdberiihrte Bau-
teilerrichtungen. Diese erfordern eine
nachhaltige und intensive Uberwachung
des Architekten. Das ist jedenfalls eine
weitverbreitete und unreflektierte Annah-
me. Doch bis heute ist ungeklart, was kon-
kret unter der ,,Uberwachungspflicht des
Architekten hinsichtlich der bauausfiih-
renden Leistungen zu verstehen ist.

Formelhaft geht die Rechtsprechung
insgesamt davon aus, dass schadenstréch-
tige Bauteile einer intensiven Bauiiberwa-
chung bediirfen. Also muss sich der Bau-
iiberwacher von der fortlaufenden Richtig-
keit der auszufiihrenden Bauleistungen
iiberzeugen. Das soll sich realisierende
Méngel im Objekt vermeiden. Abdich-
tungsmaf3nahmen, Drainagearbeiten,
Dickbeschichtungsausfithrungen, Fugen-
ausbildungen: Alles das sind fiir eine feh-
lerhafte Ausfithrung anféllige Bauleistun-
gen. Wie das Oberlandesgericht Frankfurt
entschied, hat der tiberwachende Archi-
tekt dafiir Sorge zu tragen, dass gerade
iiberwachungsintensive Bauabschnitte in
angemessener und zumutbarer Weise
iiberwacht werden (Urteil vom 19. April
2021 —29 U 177/19, Beschluss vom 1. Juni
2022 des Bundesgerichtshofs — VII ZR
483/21, Nichtzulassungsbeschwerde
zuriickgewiesen). Ebenso muss sich selbi-
ger durch fortlaufende Kontrollen dahin
gehend vergewissern, dass auch seine
Anweisungen beachtet und umgesetzt
werden. Gerade bei schadenstréchtigen
Bauteilen ist eine intensive Uberwachung
erforderlich. Auch entlastet den Architek-
ten nicht der Hinweis, dass das Unterneh-
men, das den Schaden verursacht hat,
insolvent und ein Riickgriff nicht mehr
moglich sei. Hier wie dort war Feuchtig-
keit in den Kellerbereichen eingetreten.

Trotz dieses Postulats der Rechtspre-
chung, welche den Architekten in ein
geféhrliches Haftungsfahrwasser fiihrt, ist
ungeklart, was unter einer Uberwachung
der bauausfilhrenden Leistungen durch
den Architekten konkret zu verstehen ist.
Was ist eigentlich der geschuldete Leis-
tungsinhalt der iberwachenden Architek-
tentatigkeit?

Eine gesetzliche Definition gibt es
nicht, obwohl das neue Bauvertragsrecht
als vertragstypische Pflicht des Architek-
ten unter anderem postuliert, es handele
sich um eine Leistung, die der Architekt zu
erbringen hat und die nach dem jeweiligen
Stand der Planung und Ausfithrung des

Hoffen auf dén Einzug: Aus einem Bauschaden wird man selten klug. Foto dpa

Baukontrolle
ist besser

Immer wieder sorgen Bauméngel
fiir Arger. Wer haftet dann?
Das trifft das Bauunternehmen, aber
auch schnell den Architekten.

Von Friedrich-Karl Scholtissek, Hamburg

Bauwerks erforderlich ist, um die zwi-
schen den Parteien vereinbarten Pla-
nungs- und Uberwachungsziele zu errei-
chen. Folglich miissen Bauherren und
Architekten nach der Maxime der Privat-
autonomie vertraglich bestimmen, was
das geschuldete Soll hinsichtlich der Uber-
wachungstaitigkeit architektenseitig ist.
Die Praxis zeigt, dass dies jedoch nur in
wenigen Féllen konkret geregelt wird.
Nach wie vor wird vielfach auf die Leis-
tungsbilder in der Honorarordnung fiir
Architekten und Ingenieure (HOAI)
Bezug genommen, geleitet von der
Annahme: Hieraus werde sich ausreichend

ergeben; was zur tberwachenden Tatig-

keit des Architekten gehére. Das ist jedoch
ein Trugschluss. Selbst wenn die Grund-
leistungen fiir die Gebdudeplanung, Aus-
schreibung und Uberwachung als Leis-
tungsinhalt im Architektenvertrag einbe-
zogen sind, bleibt der Begriff der ,Uber-
wachung® ebenso unscharf.

Fir die Seite des Bauherren ist dies
weniger von Relevanz. Denn diese Klien-

tel kann sich auf eine jahrzehntelange
hochstrichterliche Rechtsprechung beru-
fen. So entschied der Bundesgerichtshof
mit Urteil vom 22. Oktober 1981 (VII ZR

+ 310/79), dass der iiberwachende Architekt

durch zahllose Einzelleistungen dafiir Sor-
ge tragen miisse, dass das Bauwerk plan-
gerecht entstehe — entsprechend den
genehmigten Bauvorlagen und frei von
Maingeln. Zwar werde von ihm nicht
erwartet, dass er das Bauwerk selbst
errichte. Jedoch soll der Architekt die
Arbeiten der BaumaBnahme und der iibri-
gen Beteiligten so leiten, koordinieren und
iberwachen, dass das Bauwerk plange-
recht und mangelfrei zur Vollendung kom-
me. Dem Bauherrn wird hiermit, zur
Durchsetzung seiner Haftungsanspriiche
gegeniiber dem Architekten, geholfen. Wo
jedoch bleiben die Architekteninteressen?

Der Berufsstand sieht sich, was die Bau-
iiberwachung betrifft, hdufig einem nicht
mehr zu beherrschenden Haftungsrisiko
ausgesetzt. Das bildet sich darin ab, dass
das Weisungsrecht des Architekten iiber

den bauausfithrenden Unternehmer ein-
geschrénkt ist, der eine eigene Disposi-
tionsfreiheit hinsichtlich der von ihm aus-
zufiihrenden Leistungen hat. Uber maB-
gebliche, die Uberwachungstatigkeit kon-
kretisierend beschreibende Vollmachten
verfiigt der Architekt in der Praxis haufig
nicht. Wie weit selbiger also gehen darf,
was die Uberwachungstatigkeit betrifft,
bleibt im Unklaren. Wenn als Uberwa-
chung lediglich eine Anzeigetitigkeit von
auftretenden Bauméngeln verstanden
wird, ist dies mit der Informationspflicht
gegeniiber dem Bauherrn verbunden, um
diesen in die Lage zu versetzen, aufgrund
seines Vertragsverhaltnisses mit dem Bau-
unternehmer Handlungsoptionen auszu-
wihlen — mehr jedoch nicht.

Um derartige Umstédnde zu vermeiden,
die gerade fiir Architekten gefahrlich und
haftungsrelevant sind, ist eine konkrete
vertragliche Vereinbarung mit einer

Inhaltsbeschreibung zu den Uberwa-

chungstétigkeiten zielfiihrend. Sie ver-
schafft dem Begriff der ,Uberwachung®
die notwendige Tiefenscharfe.

Fiir Architekten ist durch das neue Bau-
vertragsrecht ein wenig Entspannung ein-
getreten, was deren gesamtschuldnerische
Haftung mit dem bauausfithrenden Unter-
nehmer betrifft. Denn erst wenn der Bau-
herr nachweist, dass er erfolglos den aus-
fithrenden Unternehmer zur Méngelbesei-
tigung aufgefordert hat, greift die gesamt-
schuldnerische Haftung unter Einbezie-
hung des Architekten. Ist jedoch der aus-
filhrende Unternehmer insolvent, ist der
aufgespannte Schutzschirm fiir den Archi-
tekten umfanglich perforiert. Selbiges gilt,
wenn der Bauunternehmer seiner Méngel-
beseitigungsverpflichtung trotz angemes-
sener Fristsetzung nicht nachkommt.

Auch beim Kampener Reetdachobjekt-
hat sich zwischenzeitlich das ausfiihrende
Unternehmen in die Insolvenz verabschie-
det. Der Fokus des Bauherren liegt nun
ausschliefllich auf der mangelhaften Bau-
iiberwachung und damit dem bauiiberwa-
chenden Architekten. Nach den bisherigen
Rechercheergebnissen trat dieser lediglich
durch eine sparsame Bauiiberwachung
hervor. Gleichwohl betont er, es seien kon-
tinuierlich Baubesprechungen durchge-
filhrt worden. Baubesprechungen sind
jedoch keine ‘Bauiiberwachung. Das ist
wesentlich mehr! Die gerichtliche Ent-
scheidung beziiglich der Architektenhaf-
tung steht in Kiirze an.
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