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Versteckte Mingel' Der Architekt soll auch bet der Abnahme helfen.

Das zahlt fiir die Bauabnahme

Bald ist das Haus
fertig. Doch vorher
folgt die Bauabnahme.
Welche Mangel sind zu
riigen? Es kommt auf
den Architekten an,
den Bauherren vor
Haftungsfallen zu
schiitzen.

- Von Friedrich-Karl
Scholtissek

in Bauvorhaben strebt seinem
Finale zu. Fiir die Bauherren-
seite ein wichtiger Zeitpunkt:

fen. Besonders mit einer berechtigten
Verweigerung der Abnahme ist dies
auch mit Mehrleistungen des Architek-
ten verbunden. Mehrvergiitungsansprii-
che fiir diesen 16st dies jedoch nicht aus.
Der Bauherr darf erwarten, dass unter
Mitwirkung der Planerseite eine um-
fingliche Werkleistung ohne wesentli-
che Mangel auskommt.

Mit der Abnahme der Gewerkeleis-

Amhnekt je nach Objekt auch mit Son-
rfachplanern aus, um eine Dok

uon fiir das gesamte Bauwerk sicherzu-

stellen. Das alles braucht der Bauherr un-

bedingt, um Wartungsintervalle und

Garantien einzuhalten.

Meist ist der Bauherr ein Baulaie. Da-
her benétigt dieser auch die Verjih-
rungsfnsten fiir Mangelanspruche, dle
der Arct

tungen und ebenfalls mit der Abnah
der Architektenleistungen wird die
Werklohnforderung fillig. Zudem be-
ginnt die Gewahrleistungszeit. Diese en-
det regelhaft fiinf Jahre nach der Abnah-
me. Haben dxe Vertragspartelen die All-
Vertra fiir die

‘Unternel

Gewihrl gsfristen nicht gewahrt
und erst spiter Mingel geriigt, kann das
den Bauherren bose iiberraschen, der

Foto Plainpicture

sen, sowohl fachtechnisch als auch recht-
lich. Der Bauherr ist hier besonders zu
schiitzen. Diese Leistungsphase ist fiir den
Architekten zwar am besten vergiitet, aber
durch die Haftungsfragen auch heikel. -

Der Autor des Gastbeitrags ist Rechtsanwalt
und Griindungspartner der Sozietat
SK-Rechtsanwalte in Hamburg sowie Professor
fiir privates Baurecht an der Hafencity
Universitat Hamburg (HCU). Im néchsten
Beitrag wird die Serie mit

der Objektb phase fortgesetzt.

noch kostenfrei die Hilfe vom Bauunter-
nehmer wollte. Nach Ablauf der Ge-
wihrleistungsfrist muss der ausfithrende
in der Regel Méngel nicht

Ausfithrung von Baulexstungen (VOBIB)
vereinbart, kann auch lediglich eine
vierjhrige Gewahrleistungszeit gelten.

mehr kostenfrei beseitigen.

Eine Abnahme kann auch mit Mén-
gelauflistungen erfolgen. In diesen Fil-
len sollten nicht nur die konkrete Be-

Nach der Abnahme muss der Bauh
Mangel beweisen

Mit der Abnahme kehrt sich die Darle-
gungs- und Beweislast zulasten des Bau-
herrn um: Dann muss der Auftraggeber

Nun steht die Abnahme der
Gewerkeleistungen an. Das ist ein Schei-
deweg. Denn an die Abnahme ist eine
Mehrzahl von Rechtsfolgen geknupft

Davor ist noch die Architek

b , dass auftretende Méngel auf
Fehler des Beauftragten zuriickzufiihren
sind. Dies ist fiir einen mdglichen
Rechtsstreit w1cht1g, aber wirkt sich
auch fi iell aus. Der Bauherr iiber-

gefordert. Sie hat die Abnahme der Bau-
leistungen unter Mitwirkung der Betei-
ligten zu organisieren, diese zu bewerten
und Méngel festzustellen. Auch soll sie
die Bauherrenseite beraten, ob eine Ab-
nahme durchgefiihrt werden soll, oder
welche Griinde dagegensprechen.

Der koordinierend auftretende Archi-
tekt wird zunachst die Gewerke zu einer
Vorbegehung einladen. Meist werden
Mangel festgestellt, die dann abgearbei-
tet werden mussen Hieran schliet der

Ab min mit der
Bauherrenseite an. In der Regel ist der
Architekt rechtlich nicht befugt, die Ab-
nahme gegeniiber den Gewerken abzu-
geben. Ohne - Grundkenntnisse des
Rechts sollte sich die Architektenseite in
dieses Abnahmeprozedere nicht einbrin-
gen. Es drohen Haftungsfallen. Archi-
tekten und Planer sollten rechtlich wis-
sen, wann relevante Mangel vorliegen,
um dem Bauherrn von einer rechtsge-
schaftlichen Abnahme abzuraten oder
diese zu empfehlen.

Architekten sollen Bauherren vor
Haftungsfallen schiitzen

Von einem wesentlichen Mangel ist aus-
zugehen, wenn die Funktionsfahigkeit
des Objektes nicht gewahrleistet ist.
‘Wann dies der Fall ist, unterliegt einer
Einzelfallbewertung. Selbst wenn der

einzelne Mangel die Funktionsfahigkeit’

des Objektes nicht beeintrachtigt, kann
eine Mehrzahl von Mangeln als wesent-
licher Mangel gewertet werden und eine
Abnahmeverweigerung  rechtfertigen.
Dazu sollten die Mangelbeseitigungs-
kosten in der Gesamtschau zum Auf-
tragsvolumen des einzelnen Gewerkes
maBgeblich sein. In der Regel trifft das
zu, wenn die Beseitigung der einzelnen
Mangel zusammen fiinf bis zehn Prozent
der Gesamtauftragssumme des ausfith-
renden Unternehmers erreicht. Als Bei-
spiel: Kostet das Fliesenlegen 100.000
Euro, aber es ergeben sich Mangel, weil
das Gefalle im Duschbereich nicht aus-
reicht oder die Fugen die MaBvorgaben
nicht erreichen, rechtfertigt eine Abnah-
meverweigerung, wenn die Mangelbe-
seitigung 10.000 Euro kostet. Dariiber
hat der Architekt jedenfalls iiberschlégig
aufzuklaren.

Fir den Auftraggeber verbietet es
sich, allzu ziigig eine Abnahme zu beja-
hen. Davor sind di¢ Leistungen zu prii-

nimmt dadurch etwaige vorzuschief3

ing des Mangels im A
tokoll stehen, sondern auch die
Absprache, innerhalb welcher Fristen
die Mangelbesemgung erfolgt Dadu:ch
muss die Pl nach Fristablauf
feststellen, ob eine sachgerechte Man-
itigung hat.

~ Anders verhilt es sich mit Méngeln,
die nach dem Abnahmezeitpunkt auftre-
ten. Diese gehoren nicht mehr zur Ob-
jektiiberwachungsphase. Dafiir ist der
Architekt nicht mehr zusténdig, sofern

de Kosten im Rahmen von Baustremg-

der Bauherr ihn nicht auch zusétzlich fiir

keiten wie fiir S:
ten Dnes kann schnell funfstelhge

die Objektb h beauftragt
hat. Ein solcher Auﬁrag ist jedoch ein

Hild

tes Gr und Ist

Vor age fir Sach
auslosen und das Bauherrenportemon—
naie belasten.

Mit der Abnahme tritt auch eine Um-
kehr der Gefahrtragungslast einher.
Wird nach der Abnahme die Bauwerks-
leistung beschédigt oder zerstért, hat da-
fiir der Bauherr zu zahlen. Vor der Ab-
nahme muss noch der ausfiihrende

Werkl,

Unter seine Werklei: vor
Beschadigung schiitzen.

Die Dokt ion der Abnahme ist
am besten schriftlich festzuhalten. Dafiir

weitere Honoraranspruche aus.

Wofiir haftet der Architekt?

Die Ob]ektuberwachungsphase ist eine
der hafty

phasen fiir den Architekten. Jeder Feh-
ler auf der Baustelle kann auch zu sei-
nem Fehler werden: Hitte der Planer
den Bau ordnungsgemall iiberwacht,
wire es wohl kaum zu einem Ausfiih-

sollte ein Protokoll die wesentlichen Mo-

sfehler eines Baugewerks gekom-
men" Doch diese Annahme bedarf einer

mente der Abnahme festhalten: das differenzierteren Betrachtung.
Datum, die Teilnehmer, Vorbehalte hin- So muss ein Architekt emfache Hand-
sichtlich des Geltendmachens von Ver-  werkerlei: kaum
tragsstrafeanspriichen. iberwachen. Stlchproben diirften_aus-
relchen Allerdmgs erhoht sich die Uber-
RE et - | pflicht, wenn das ausfithrende
Derh Xt erhait D il Gewerk mit mmderquahfmerten Mit-
Architekten arbeitern vor Ort ist oder es sich um
Wexterhm hat die Architektenseite syste-  iiberwach ive
isch eine Dol handelt. Das umfasst Bauteile, die erd-

zustellen. Hierzu gehéren Pflegeanleitun-
gen, zeichnerische Darstellungen, Bedie-
nungsanleitungen und Unterlagen fiir die
Aufzugswartung. Dafiir tauscht sich der
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beriihrt sind oder der Witterung ausge-
setzt sind und gerade den Schutz von
Leib, Leben und dem Eigentum des Bau-
herrn vor Witterungseinfliissen betref-
fen. Die Baupraxis zeigt, dass Abdich-
tungen oder aufstrebende Winde im
erdberithrten Bereich mangelanfillig
sind. Gerade hier beweist sich eine fach-
lich versierte Bauiiberwachung. Umge-
kehrt gilt dies auch: Pfusch am Bau ent-
larvt ebenso eine mangelhafte Bauiiber-

wachung.
Als ﬁberwachungsintensiv gelten:
wasserb der Wit-

terung ausgesetzte Bauteile, anspruchs-
volle Konstruktionen, Bauteile mit
unterschiedlichen Materialien’ und da-
mit hiedlichen Ausdeh
effizienten, Glasdacher und aufwendxge
Fassadenkonstruktionen. Hier ist der
Architekt zur Gefahrenvorsorge ver-
pflichtet. Er sollte unter anderem dafiir
Sorge zu tragen, dass halb fertige Bautei-
le wie Durchbriiche in Decken vor Stiir-
zen gesichert sind. Dies ist mit einer
Bauiiberwachung einmal in der Woche
nicht getan. Die Anforderungen kénnen
téglich eine mehrstiindige Bauiiberwa-
chung erfordern.

Die gesamte Uberwachungsphase bené-
tigt viel Zeit des Architekten und viel Wis-




