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Immobilien

anierungsmafinahmen bei Be-

standsobjekten sind fehleran-

fillig. Zum Gelingen braucht

es Fachkenntnisse iiber die Alt-

bausubstanz und iiber Neuma-
terialien. Das fangt schon mit einer um-
fénglichen Planung an, geht mit der Aus-
schreibung weiter und finalisiert sich in
einer zeitintensiven Bauiiberwachung.
Aber wenn es an einem qualifizierten
Ausfithrungsunternehmer'hapert und der
Architekt den Bau unzureichend iiber-
wacht, sind umfangreiche Méngel in der
Sanierung vorprogrammiert,

Allerdings treten derartige Méngel
nicht unverziiglich zutage. Sie zeigen sich
erst spat nach der Sanierung, Daher
rechtfertigt das, dass der Bauherr regel-
haft eine Gewihrleistungszeit von fiinf
Jahren hat. Der Gesetzgeber rdumt diese
Zeitspanne zumindest nach erfolgter Ab-
nahme der Bau- und Architektenleistun-
gen ein. Diese Gewdihrleistungsfrist von
fiinf Jahren gilt nicht nur fiir Neubauten,
sondern auch fiir Sanierungsmafnahmen
und fiir Planungsleistungen — und eben-
falls flir bauiiberwachende Titigkeiten
oder nur bauiiberwachende Leistungen
des Architekten, wie jiingst das Oberlan-
desgericht Schleswig entschieden hat
(Urteil vom 25. Juni 2025, Aktenzeichen:
12 U 67/24).

Ein héaufiger Streitfall ist der Zeit-
punkt der Abnahme. Fiir Gewerkeleis-
tungen wird dies durch eine férmliche
Abnahme mit einem Abnahmeprotokoll
mit Zeitangaben dokumentiert. Das
stellt fiir Architektenvertrige meist eine
Schwachstelle dar. Denn in der Praxis
werden diese Leistungen nach Fertig-
stellung zu wenig beachtet und festge-
halten. Allerdings beginnt erst mit einer
Abnahme die fiinfjahrige Gewdhrleis-
tungszeit. Bléibt der Zeitpunkt der Ab-
nahme Interpretationen vorbehalten,
wenn deren Dokumentation fehlt, ist das
Spiel der Unwégbarkeiten eréffnet.

Es tritt nun das rechtliche Handwerks-
zeug der konkludenten Abnahme auf
den Spielplan. Dafiir ist notig, dass der
Architekt seine Vertragsleistungen er-
fiillt und der Auftraggeber die Honorar-
schlussrechnung bezahlt. Laut den
Schleswiger Richtern ist es dabei un-
schidlich, wenn der Architekt geringfii-
gige Leistungen noch nicht erbracht hat
oder sich geringfiigige Méngel zeigen,
die der Architekt bemiiht ist, mit den
Gewerken zu beseitigen.

Anders ist es jedoch, wenn der Auf-
traggeber die Honorarschlussrechnung
zahlt, aber ausdriicklich konkrete
PflichtverstéBe wegen noch nicht er-
brachter Architektenleistungen benennt
oder konkrete Méngelriigen erhebt auf
der Grundlage von sich abzeichnenden
Mangelsymptomen. Dann liegt ein Ab-
nahmewille des Bauherren nicht vor —
und damit beginnt auch noch nicht die
fiinfjahrige Gewdhrleistungsfrist. In die-

-

sem Fall ist der Architekt weiterumfing--

lich mit der Bauiiberwachungs-Leis-
tungsphase beauftragt.

Im Sinne der Honorarordnung fiir
Architekten und Ingenieure (HOAI) ge-
hort zur Architektenarbeit das Uberwa-
chen der Beseitigung der bei der Abnah-
me festgestellten Mangel der ausfiihren-
den Gewerke. Anders ist es, wenn die
Bautiberwachung im Architektenvertrag
nicht auftaucht. Fehlt dort die Organisa-
tion der Abnahme der Bauleistungen,
kann die Abnahme friither erfolgen, oh-
ne auf die Mingelbeseitigung der Ge-
werke zu warten.

.
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Bald ins Eigenheim: Ein hiufiger Streitpunkt mit dem Architekten ist der Zeitpunkt der Abnahme._

Architekten haften
langer als gedacht

Fir die Arbeit des
Architekten gilt eine
Gewahrleistungsfrist.
Doch diese kann sich
erheblich verlangern.
Der wachsame Bauherr
profitiert.

Von Friedrich-Karl
Scholtissek

Haftungsverschirfend wird es fiir den
Architekten, wenn wihrend der Ge-
wihrleistungszeit der Bauherr Mingel-
riigen erhebt. Daher sollte der Architekt
den Bauherren sorgsam betreuen und
den Griinden von Maingelsymptomen
nachgehen. Die Aufklirung darf auch
nicht an einer Priifung der eigenen Leis-
tungen haltmachen. :

Liegen Schwierigkeiten in der eigenen
Arbeit vor, muss der Architekt auch dies
dem Bauherrn aufzeigen. Damit begibt er
sich in ein sensibles Spannungsfeld — und
zwar im Abgleich mit seinem Berufshaft-
pflichtversicherer. Eingestindnisse oder
Schuldanerkenntnisse sind ohne Abstim-

mung mit dem Berufshaftpflichtversiche-

‘rer nicht abzugeben, sofern der Versiche-

rungsschutz erhalten bleiben soll,
Unterldsst der Planer allerdings diese
Betrenungsaufgabe, droht das nichste
Damoklesschwert der Haftung auf ihn
niederzueilen: die Sekundérhaftung. Die-

se trifft den Planer, der mit der Bauiiber- .

wachung betraut worden ist. Der nur pla-
nende oder auch nur ausschreibende
Architekt ist davon nicht betroffen. Das

_ geht auf éltere Entscheidungen des Bun-

desgerichtshofes zuriick (Urteil vom 4.
Oktober 1984, Aktenzeichen: VII ZR
342/83, und Urteil vom 26. September
1985, Aktenzeichen: VII ZR 50/84).

Rigt der Bauherr Mingelsymptome
der BaumaBnahmen innerhalb der Ge-
wahrleistungszeit von fiinf Jahren, aber

der Architekt geniigt seiner Sachwalter- -

stellung und seinen Beratungspflichten
nicht, kann sich dieser spéter auf den
Eintritt der Verjdhrung nicht berufen.
Folglich dehnt sich in solchen Féllen das
Haftungsrisiko zeitlich noch ldnger aus.

Dem Auftraggeber ist in der Regel an -

der Abnahme von Architektenleistungen
nicht gelegen. Denn das schriankt seine
Gewdhrleistungsfrist ein. Daher liegt es

-am Architekten, sein Haftungsrisiko ein-

zuddmmen und die konkrete Abnahme

formlich zu verlangen. Dies sollte auch

fiir Teile der Architektenleistungen gelten
nach einer Abnahme der letzten Leistung
des bavausfiihrenden Unternehmers.

Letztlich sollte der Architekt die Méan-
gel beachten, die der Auftraggeber in der
fiinfjahrigen Gewihrleistung benennt.
Dafiir sollte er auch friihzeitig seinen
Berufshaftpflichtversicherer einschal-
ten. Mit diesem hat der Architekt seine
Aufklirungsarbeit und Betreuung abzu-
gleichen.

Der Autor ist Rechtsanwalt und Griindungs-
partner der Sozietat SK-Rechtsanwilte in

-Hamburg sowie Professor fiir privates Baurecht

an der Hafencity Universitat Hamburg (HCU).



