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FEin kritischer Schritt fiir Bauherren

Die Rechtsfolgen der
Abnahme von
Architektenleistungen
sind erheblich. Unter
anderem kniipft hieran
 die fiinfjéhrige
Gewahrleistungsfrist.
Von Friedrich-Karl

- . Scholtissek, Hamburg

rchitektenvertrage sind Lang-
laufvertrége, vor allem, wenn
samtliche  Leistungsphasen
von der Grundlagenermittlung
bis zur Objektbetreuung dem Planer iiber-
‘tragen werden. Wegen des Grundsatzes,
'dass der Planer zunichst seine Leistun-
" gen vollstdndig erfiillen muss, zu einem
sehr spiten Beginn der Gewihrleistungs-
frist fiir die Planungs-, Ausschreibungs-
und Bauiiberwachungstatigkeiten — so-
weit abweichende vertragliche Vereinba-
rungen nicht vorliegen. Allerdings sind
~Anfang 2018 mit der Novellierung des
Bau- und Architektenrechts im Biirgerli-
.. chen Gesetzbuch (BGB) Erleichterungen
fiir den Planer aufgenommen worden.
Gliicklich schitzen konnte sich bereits
~ Jahre zuvor ein Architekt, der mit samtli-
chen Leistungsphasen beauftragt war. In
seinem Fall waren bereits 2010 die Bauar-
‘beiten fiir den Anbau eines Kindergar-
. tens abgeschlossen. Anfang 2011 stellte
er seine Schlussrechnung, die die Bauher-

des Bauobjektes eine Abnahme der bis da-
hin erbrachten Leistungen verlangen zu
diirfen. Allerdings verlangte der Archi-
tekt nicht ausdriicklich eine Abnahme.
Daher schloss sich die relevante Frage an,
ob auch ohne ein ausdriickliches Abnah-
meverlangen unter Beriicksichtigung der
konkreten Umstdnde von einer solchen
ausgegangen werden diirfe.

Nun ist die Abnahme ein zentraler
Punkt im Zuge der Leistungserbringung
durch ein ausfithrendes Gewerk oder ei-
nen Architekten, verbunden mit einer
Vielzahl von Rechtsfolgen. Unter ande-
rem beginnt erst mit der Abnahme die oh-
nehin weitlaufige fiinfjahrige Gewihrleis-
tungsfrist fiir die ausgefithrten Planer-
und Bauiiberwachungstétigkeiten. Da
mithin dieses Zeitmoment der Abnahme
von erheblicher Bedeutung ist, hat sich
in der hdchstrichterlichen Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshofes seit Jahr-
zehnten der Grundsatz verfestigt, dass
an die tatsdchlich durchgefiihrte Abnah-
me und insbesondere an die notwendige
auftraggeberseitige Erklarung, dass das
hergestellte Werk vertragsgemél und zur
Zufriedenheit des Bauherren ausgefiihrt
worden ist, strenge Anforderungen zu
stellen sind.

Grundsitzlich gibt der Bauherr nach
Vorlage der Honorarschlussrechnung
durch den Architekten und der anschlie-
Benden vorbehaltlosen vollstindigen Be-
zahlung gerade seine Zufriedenheit der
Leistungserbringung zum Ausdruck und
damit auch der Zustimmung zur Abnah-
me. Folglich ist jeder Bauherr gut bera-
ten, zuvor sich selbst die Frage zu beant-
worten, ob und inwieweit vollstdndig und
mangelfrei die Architektenleistungen er-
bracht worden sind. Liegen hier begriinde-
te Zweifel vor, ist bezogen auf die Schluss-
zahlung Zuriickhaltung geboten, wie
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" renseite dann auch im Mérz 2011 vollstin-
*dig und vorbehaltlos zahlte. Gut fiinf Jah-
re spéter machte der Bauherr nach einem’
Wasserschaden eine Schadenersatzforde-

‘ :rung von mehr: als 166 000 Euro gegen- -

lber dem‘Architekten geltend. Nach drei
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_herrenseite getroffene vertragliche Ver-

einbarung, wonach er berechtigt war,-

nach jedem Teilleistungserfolg, spates-

Dem Architekten half eine mit der Bau-
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auch etwaige Vorbehalte gegeniiber dem
Architekten hinsichtlich der Leistungser-

‘bringung tunlichst schriftlich zu formulie-

ren sind. Hat insbesondere der Planer
auch die Objektbetreuung beauftragt er-
halten, fiihrt erst die vollstindige Erbrin-
gung aller Leistungen des Architekten zur
notwendigen Voraussetzung eines berech-
i Vorher
kommt regelmaBig eine Abnahme des
Bauherren durch "schliissiges Verhalten

" nichtin Betracht. Auch.eine Vorzeitige Be-
‘zahlung ist sodann keine konkludente Ab-
- nahme und fiihrt ebenso wenig zum Be-

ginn der Gewahrleistungsfrist.
Liegt jedoch dem begriindeten Archi-

‘tektenvertrag eine vertragliche Vereinba-

rung zugrunde, wonach der Planer auch

‘vorzeitig eine Teilabnahme verlangen
_kann, kann sich durchaus aus den Gesamt-

umstanden des Einzelfalles ergeben, dass
nicht das ausdriickliche aktivierende Ver-
langen des Architekten die Teilabnahme
erst herbeifiihrt, sondern dies vielmehr
auch durch ein konkludentes Verhalten er-
reicht werden kann. So beispielsweise, in-
dem planerseitig auch vor vollstdndiger
Leistungserbringung eine Schlussrech-
nung gelegt wird, die vollstdndigen Unter-
lagen fiir das Bauvorhaben dem Bauher-
ren iibergeben werden und hierauf eine
vorbehaltlose Schlusszahlung durch den
Auftraggeber erfolgt. Aus den Gesamtum-
stinden wird hierbei von einem konklu-
denten Abnahmeverlangen auszugehen
sein, dem der Bauherr sodann auch folgt.
Die Gesamtwiirdigung hat folglich zum
Ergebnis, dass eine Abnahme der Archi- |
tektenleistungen, jedenfalls der Teilleis-
tungen, auch vor Beendigung der Objekt- ‘
betreuungsphase, also bis zur Objektiiber-'
wachungsphase, erfolgt ist. Von diesem
Zeitpunkt an lduft sodann die fiinfjahrige |
Gewahrleistung und endet nach kalender- E
maéBiger Bestimmung folglich fiinf Jahre |
spéter, also seit dem Zeitpunkt der Defini- 1
tion der erfolgten Teilabnahme. |

Mit der Bau- und Architektenrechtno- |
vellierung zum Jahresbeginn 2018 muss
in den Bewertungsfokus genommen wer- |
den, dass fir sdmtliche Architekten- und -
Ingenieurvertrige, die seit diesem Zeit-
punkt begriindet worden sind, auch die ge-
setzliche Teilabnahmeregelung greift.
Der Gesetzgeber hat sich dahingehend
entschieden, dem Planer das Recht der |
Teilabnahme — also auch ohne vertragli- -
che Vereinbarung — einzurdumen, nach-
dem die Abnahme der letzten Leistung .
des bauausfithrenden Unternehmers oder
der bauausfilhrenden Unternehmer er-
folgt ist. Das Gesetz fordert ein ausdriick-
liches ,,Verlangen“ als notwendige Voraus-
setzung, um architektenseitig zur Teilab-
nahme zu gelangen, folglich ein aktives:
Tun des Planers.

Gleichwohl stellt sich die maBgebliche
Frage, ob dennoch eine konkludente Ab-
nahme bauherrenseitig erfolgen kann,
wenn es an einem ausdriicklichen archi-
tektenseitigen Verlangen fehlt, jedoch

eine Schlussrechnung oder auch eine Teil- -

schlussrechnung gelegt wird, das Objekt
bauherrenseitig in Benutzung genom-
men wird und das geforderte Honorar
durch den Bauherren vollstindig bezahlt
wird. Zwar liegt hierzu eine maBgebliche
Rechtsprechung noch nicht vor. Da je-
doch auch fiir das in Teilen neu gestaltete
Architektenrecht die allgemeinen werk-
vertragsrechtlichen Vorschriften gelten,

. wonach der Auftraggeber verpflichtet ist,

das vertragsmiBig hergestellte Werk ab-
zunehmen, muss auch hier der Bauherr
gegenwartigen, sich den Vorhalt einer
konkludenten Abnahme der Architekten-
leistungen — je nach Einzelfallbewertung
— entgegenhalten lassen zu miissen. Dies
verschirft sich insbesondere deshalb,
weil es nunmehr einer ausdriicklichen
vertraglichen Abrede der Teilabnahme
von Architektenleistungen nicht mehr be-
darf, da dies gesetzlich normiert ist. Und
da nicht davon ausgegangen werden darf,
dass hier die jeweilige Bauherrenkennt-
nis bereits so umfanglich vorhanden ist,
dass die Teilabnahme der Architekten-
leistungen im Gesetz ihren Niederschlag
gefunden hat, besteht hier eine erhohte
Gefahr fiir den Bauherren, der unreflek-
tiert auf Schluss- oder Teilschlusshono-
rarforderungen ohne weiteres Zahlun-
gen leistet.

Da es jedoch stark einzelfallbewertend
geprégt ist, ob von einer Teilabnahme un-
ter Beriicksichtigung der konkreten Ein-
zelfallumstdnde ausgegangen werden
darf oder muss, ist jedenfalls der Archi-
tekt gut beraten, das Verlangen der Ab-
nahme ausdriicklich geltend zu machen.
Zwar ist die Schriftform hierfiir nicht er-

forderlich, jedoch ob der Darlegungs- und
Beweislast, die nun einmal dem Architek-
ten hinsichtlich einer durchgefiihrten Ab-
nahme in mehrfacher Hinsicht zur Durch-
setzung eigener Anspriiche und Abwehr
von bauherrenseitigen Anspriichen dient,
nachhaltig zu empfehlen.
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