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- Dreh- und Angelpunkt Abnahme

as ziigige Durchsetzen von

Anspriichen auf das Architek-

tenhonorar ist ein unternehme-

risch legitimes Ziel. Denn der
Durchsetzung der Honorarforderung sind
nicht selten langwierige Vorleistungstétig-
keiten vorangegangen. Diese mussten mit-
hin vorfinanziert werden.

Erst jlingst begehrte dies eine Architek-
tenpartnerschaft, bezogen auf durchge-
filhrte umfangliche Planungs- und Bau-
tiberwachungstétigkeiten. Auf die im Rah-
men der anwaltlichen Beratung gestellte
Frage, ob denn deren Leistungen auch bau-
herrenseitig abgenommen worden seien,
folgte die Antwort: Die ausfithrenden
Gewerke hitten samtlichst ihre Abnahme
erhalten,”dies sei auch architektenseitig

betreut worden. Folglich sei das Bauvorha-

ben abgenommen.

Rasierklingenscharf verfehlt die Ant-
wort die gestellte Frage. Denn gerichtet
war die Frage auf die Abnahme der Planer-
leistungen. Diese ist zwingend und abge-
trennt von der Gewerkabnahme, die bau-
herrenseitig erfolgt, zu bewerten. Planer-
seitig besteht ein eigener Anspruch auf
Abnahme der beauftragten Leistungen,
soweit gesichert ist, dass eine vollstdndige
Leistungserbringung — entsprechend dem
begriindeten Vertrag — vorliegt und dessen
Erfiillung ohne wesentliche Méangel erfolgt
ist. Einen Automatismus erfihrt die
Abnahme grundsétzlich nicht. Aktives pla-
nerseitiges Handeln ist erforderlich. Der
Bauherr ist-also zur Abnahme aufzufor-
dern. Auf andere Arten der Abnahme wie
durch konkludentes Handeln, Zeitablaufe
sollte sich die Architektenseite nicht einlas-
sen. Sie birgt Gefahren, Auslegungs-
schwierigkeiten und damit gewagte Hono-
rarprozesse. Denn bevor die Abnahme
nicht dargelegt werden kann, ist die Hono-
rarforderung, bezogen auf Schlusszah-
lungsanspriiche, nicht fallig.

Erst mit der Abnahme
beginnt die Verjahrungsfrist

Dies hat auch durch die HOAI-Anpassung
2021 an die europarechtlichen Maximen
keine Anderungen erfahren. Selbst wenn
die Honorarordnung fiir Architekten und
Ingenieure (HOAI) nicht zwischen den
Parteien vereinbart wird, bleibt die Abnah-
me als Falligkeitserfordernis auch nach
dem Architekten-Werkvertragsrecht maf3-
gebliche Voraussetzung zur Durchsetzung
des Honoraranspruchs.

Das Einfordern der Billigkeitsbekun-
dung des Bauherrn hat jedoch noch weit-
reichendere Wirkungen. Denn erst mit der
Abgabe beginnt die Gewéhrleistungsfrist
fiir die erbrachten Tétigkeiten zu laufen.
Sie betrdgt fiinf Jahre nach erfolgter
Abnahmeerkldrung und sollte — wegen
ihrer Langzeitdauer — moglichst ziigig her-
beigefiihrt werden. Daher ist auch die
Kenntnis iiber ein gesetzlich begriindetes
Teilabnahmeverlangen ein probates Mittel,
hier ziigig voranzuschreiten und den
Beginn der Gewdhrleistungsfrist in Gang
zu setzen. Denn das Teilabnahmebegehren
kann derjenige Planer gegeniiber dem Bau-
herrn verlangen, der mit Planungs-, Aus-
schreibungs- und/oder nur Bauiiberwa-
chungstatigkeiten beauftragt worden ist. So
bestimmt der gesetzliche Leitgedanke, dass
architektenseitig von der Abnahme der
letzten Leistung des bauausfithrenden
Unternehmers oder der bauausfiihrenden

Das Einverstandnis des Bauherrn mit erbrachten
Gewerke- und Architektenleistungen 16st
relevante Rechtsfolgen aus. Auftraggeber und
Auftragnehmer miissen sie beachten und dabei
ihre jeweils eigenen Rechte wahren.

Von Friedrich-Karl Scholtissek, Hamburg

5

ce 2

1

Unternehmer an eine Teilabnahme der
vom Architekten bis dahin erbrachten Leis-
tungen verlangt werden kann. Damit
bedarf es nicht der vollstdndigen Erbrin-
gung der Objektiiberwachungsphase, auch
die Objektbetreuungsphase muss nicht
vollendet sein. Andernfalls wére die Mog-
lichkeit gegeben, den Eintritt der Gewéahr-
leistungsfristen erheblich hinauszuzégern.

Die andere Seite der Medaille sind die
Bauherreninteressen. Dem Abnahmebe-
gehren kann die nicht vollstindige, sach-
und fachgerechte Leistungserbringung ent-
gegengehalten werden. Voraussetzung
hierfiir ist jedoch, dass es sich um wesentli-
che Umstdnde handelt, also wesentliche
Maéngel oder ein wesentliches Nichterbrin-
gen von beauftragten Leistungen. Die
Bewertung orientiert sich am konkreten
Einzelfall: Was noch als wesentlicher Man-
gel fiir ein Einfamilienhaus bewertet wer-
den mag, kann sich bei einer Bewertung
eines Theaterneu- oder -umbaus bereits
ganzlich anders darstellen. Ist die maf3geb-
liche Funktion des Objektes nicht gewahr-
leistet — was sich nach dem konkreten Nut-
zungszweck ausrichtet —, diirfte im Regel-
fall ein wesentlicher Mangel bejaht wer-
den. Durchfeuchtungen, undichte Fassa-
denbauteile, Zuglufterscheinungen im
Dachbereich, perforierte Dachabdich-
tungskonstruktionen mit Feuchtigkeitsein-
tritten oder vernachléssigte Schallschutz-
mafnahmen werden samtlichst als wesent-
licher Mangel zu bejahen sein.

Selbst jedoch eine Vielzahl von kleinen
— isoliert fiir sich betrachtet jedoch nicht
wesentlichen — Maéngeln kann zum
berechtigten Wesentlichkeitseinwand des
Bauherrn fithren. Eine Bewertung der
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voraussichtlich in Ansatz zu bringenden
Mangelbeseitigungskosten ist vorzuneh-
men und in den Abgleich mit der
Gesamtauftragssumme des Planers oder
des jeweiligen Gewerkes zu stellen. Wird
hier eine Schwelle von 5 bis 8 Prozent der
Auftragssumme erreicht, wenn man die
Einzelméngel zusammenfasst, ist eben-
falls von einem wesentlichen Mangel aus-
zugehen. Dies begriindet folglich den
Einwand des Bauherrn, berechtigt, die
Abnahme zu verweigern.

Architekt ist Sachwalter
der Bauherreninteressen

Nicht nur architektenseitig besteht ein
eigenes Interesse, die beauftragten Leis-
tungen bauherrenseitig abgenommen zu
erhalten. Zwar schuldet der Planer eine
Abnahme der Baugewerkeleistung nicht
und ist hierzu im Regelfall auch nicht

bevollméchtigt. Gleichwohl ist im Zuge

der Objektiiberwachung eine begleitende
Betreuung des Bauherrn hinsichtlich der
Abnahme der Gewerkeleistungen planer-
seitig zu gewahrleisten. Sachgerechte
Empfehlungen schuldet der Planer dem
Bauherrn, damit dieser die zutreffende
Entscheidung hinsichtlich einer Abnah-
me oder Nichtabnahme treffen kann. So
manche architektenseitige Haltung, dies
einer ziigigen Abwicklung zuzufiihren,
vernachléssigt die Bauherreninteressen.
Dem mag entgegenstehen, dass das Auf-
zeigen von Méngeln, das Ausbringen von
Mingelriigen und die Empfehlung einer
Abnahmeverweigerung fiir die Architek-
tenseite zeit- und leistungsaufwendig
sein kann. Doch das ist das geschuldete

Soll, auch und gerade bezogen auf die
Bauherreninteressen, die es nun einmal
durch den Sachwalter, der der Architekt
ist, zu wahren gilt.

Verbraucherschutz ist die
mafgebliche Maxime

Kommt es nicht zu einer ausdriicklichen
bauherrenseitigen  Billigungserklarung,
was die erbrachten Werkleistungen — seien
es nun die Gewerke-, Architekten- oder
Sonderfachplanerleistungen —  betrifft,
kommen andere Formen der Abnahme —
einzelfallbetrachtend — in den Bewer-
tungsfokus. So kann stillschweigend die
Abnahme erfolgen. Der Einzug in ein
Objekt und eine ldnger hiermit einherge-
hende Nutzung konnen eine derartige
Abnahme herbeifiihren. Auch das Aus-
gleichen von gestellten Schlussrechnun-
gen kann eine Abnahme als Billigung der
geschuldeten Leistung deklarierend her-
vorbringen. Ebenso kann dem abnahme-
begehrenden Unternehmer die gesetzliche
Abnahmefiktion hilfreich sein. Vorausset-
zung ist jedoch, dass eine angemessene
Frist zur Abnahme unternehmerseitig
dem Auftraggeber gestellt sein muss, mit
der Mafgabe, innerhalb einer angemesse-
nen Frist unter Angabe mindestens eines
Mangels die Abnahme zu verweigern.
Erfolgt dies nicht, tritt die Fiktionswir-
kung ein. Ist der Bauherr Verbraucher,
greift diese Regelung nur dann, wenn
unternehmerseitig in Textform auf die
Rechtsfolgewirkungen ausdriicklich hin-
gewiesen worden ist. Der Verbraucher-
schutz ist hier die maBgebliche Maxime.

Beide Vertragsparteien haben ein stren-
ges Augenmerk auf das Billigungsereignis
zu werfen. Denn wer hier scheitert, entwe-
der die Voraussetzungen des Abnahmeer-
reichens nicht darlegen kann oder seine
Rechte zur Abnahmeverweigerung nicht
wahrt, muss erhebliche — hiufig nachteili-
ge — Rechtsfolgewirkungen gegenwirtigen.
Vertragliche Abreden, wie insbesondere
das Konzentrieren auf férmliche und damit
jedenfalls den Dokumentationszwecken
geniigende Abnahmeformen, sind ein pro-
bates Mittel, dies zu vermeiden.

Der Autor ist Rechtsanwalt und Griindungs-
partner der Sozietat SK-Rechtsanwilte in
Hamburg sowie Professor fiir privates Baurecht
an der HafenCity Universitat Hamburg.




