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Neue Regeln fur Pfusch am Bau

Wer durch fehlerhafte
Architektenleistungen
verursachte Méangel an
Bauwerken nicht
beseitigen lasst, kann
diese nicht mehr so
einfach geltend machen.

Von Friedrich-Karl
Scholtissek, Hamburg

eit Jahrzehnten war es moglich,

den Schadenersatzanspruch bei

Bauméngeln, mitverursacht

durch eine fehlerhafte Planung
oder eine unzureichende architektenseiti-
ge Bauiiberwachung, hinsichtlich der auf-
zuwendenden Mangelbeseitigungskosten
zu bewerten, den Anspruch gegeniiber
dem Architekten durchzusetzen, den Man-
gel — weil nicht von so signifikanter Be-
deutung — jedoch nicht beseitigen zu las-
sen. Anfang 2018 haben die Karlsruher
Baurichter  dieser jahrzehntelangen
Ubung einer Absage zunéchst bei aufge-
tretenen Bauméngeln erteilt (Bundesge-
richtshof (BGH), Urteil vom 22. Februar
2018, Az. VII ZR 46/17). Dies wurde nun-
mehr — konsequenterweise — auch auf
mangelhafte Planungs- und Uberwa-
chungsleistungen im Rahmen begriinde-
ter Architektenvertriage ausgeweitet.

Bei einer Objektneuerrichtung, bei der
auch Boden- und Fliesenarbeiten durchge-
fithrt werden mussten, stellte sich heraus,
dass das eingebaute Mortelbett nicht
brauchbar war, der Bodenaufbau insbeson-
dere nicht den maBgeblichen Richtlinien
fiir Ruttelbettbeldge entsprach. Die Bau-
herrenseite hielt der von ihr beauftragten
Bauiiberwachung vor, dies hatte von ihr er-
kannt werden konnen und miissen. Nun-
mehr miisse jedoch der gesamte FuB3bo-
denaufbau ab Oberkante Bodenplatte be-
seitigt und umfénglich erneuert werden,
wofiir insbesondere noch durchzufiihren-
de Mingelbeseitigungsarbeiten erforder-
lich seien, und zwar in Hohe von mehr als
340 000 Euro. Eine Maéngelbeseitigung
hatte der Bauherr nicht vorgenommen.

Erniichterte Bauherren

Auf dieser Grundlage begehrte der Bau-
herr nunmehr die Durchsetzung des Scha-
denersatzanspruches gegeniiber der be-
auftragten Bauiiberwacherin und obsieg-
te hiermit in den beiden Vorinstanzen.
Der Bauherreneuphorie gebot das hochs-
te deutsche Zivilgericht dann jedoch Ein-
halt (BGH, Urteil vom 21. November
2019, Az. VII ZR 278/17). Die Richter un-
terstrichen, dass sich ein Zahlungsan-
spruch des Bauherrn gegeniiber dem Pla-
ner bei sich im Objekt verwirklichten Pla-
nungs- oder Bauiiberwachungsfehlern
auf der Grundlage von fiktiven Méngelbe-
seitigungskosten verbiete. Vielmehr sei
der Bauherr verpflichtet, seinen konkre-
ten Schaden darzulegen und entspre-

chend zu beziffern. Hierfiir ist es erforder-
lich, eine Vermogensbilanz aufzustellen,
die einerseits den angenommenen Wert
des Bauobjektes ohne den eingetretenen
Mangel ausweist. Dem gegeniibergestellt
werden muss eine wertméfige Berech-
nung des Objektes mit dem Mangel. Die
sich hieraus ergebende Differenz ist der
sodann dem Bauherrn entstandene Scha-
den. Diese Bewertung wird der Bauherr
ohne eine sachverstdndige Unterstiitzung
nicht vornehmen kénnen — die er im Ubri-
gen auch benétigt, um den notwendigen

substantiierten Vortrag zu liefern, der das

Gericht erst in die Lage versetzt, den gel-
tend gemachten Anspruch in der Hohe
nachzuvollziehen. Die Kosten zur Ermitt-
lung dieses Zahlungsanspruches kann der
Bauherr als Folgeschaden gegeniiber dem
Planer geltend machen.

Da es sich hierbei um einen substanti-
ierten Parteivortrag im Zuge der streiti-
gen Auseinandersetzung handelt, wird

das Gericht bei entsprechendem Bestrei--

ten durch die Auftragnehmerseite nicht
umhinkommen, mit Hilfe eines gesonder-
ten Sachverstandigengutachtens den Zah-
lungsanspruch selbst zu bewerten.
VerauBert der Bauherr das Objekt mit
den mangelbehafteten  Leistungen,
kommt eine Bewertung in Betracht, bei
der zunéchst der Objektwert ohne man-
gelbehaftete Leistungen und der sich hier-
aus ergebende VerauBerungserlos berech-
net werden und im Abgleich hierzu eine
Bewertung unter Beriicksichtigung der
Objektméangel und des sich hieraus erge-
benden Verkaufserloses. Der sich hierbei
ergebende Mindererlos ist sodann als
Schadenersatz geltend zu machen.
Dariiber hinaus kann man auch argu-
mentieren, dass bei einer fehlerhaften Pla-
nung, die eine mangelhafte Bauausfiih-
rung — einschlieBlich einer nicht ausrei-
chenden Bauiiberwachung — verursacht
hat, dem Bauherrn nicht nur der dargeleg-

“te Schadenersatzanspruch — wenn auch un-

ter erschwerten Bedingungen durchsetz-
bar — zusteht; vielmehr kénnte er auch ei-
nen Honorarminderungsanspruch gegen-
iiber dem Planer erheben. Folglich besteht

zwischen dem architektenseitig geforder- .

ten Vergiitungsanspruch fiir die Planungs-
und/oder Uberwachungstétigkeit nicht
mehr das notwendige Aquivalenzverhélt-
nis. Denn gerade diese Tatigkeiten sind un-
zureichend ausgefiihrt worden, so dass der
Bauherr ebenso berechtigt ist, die Hono-
rierung des Planers zu mindern.

Auch dies ist jedoch kein einfaches Un-
terfangen. Denn es muss eine belastbare
Bewertung zunéchst einmal der Leistun-
gen des Architekten vorgenommen wer-
den, die dieser schuldet, und es muss dar-
gestellt werden, wie hoch hierauf der dem
Architekten zustehende Honoraran-
spruch ist. Liegt die Mangelhaftigkeit in
einer nicht ausreichenden Objektiiberwa-
chungstatigkeit, so kann nicht dahinge-
hend argumentiert werden, dass die ge-
samte Objektiiberwachungsphase, die
dem Architekten iibertragen worden ist,
unter Beriicksichtigung einzelner diffe-
renziert aufgefithrter Teilleistungsbilder
mangelbehaftet ist. Hieraus resultiert glei-
chermafen, dass der hierfiir zugrunde ge-

legte Honorierungsanteil von 32 Prozent
nach der Honorarordnung fiir Architek-
ten und Ingenieure (HOAI) von 2013
nicht insgesamt als Minderungsbetrag an-
zusetzen ist. Vielmehr muss die Teilleis-
tung der Objektiiberwachung einer Be-
wertung zugefiihrt werden, die nur einem
Anteil der dargelegten 32 Prozent ent-
spricht. Hieriiber gibt die HOAI jedoch
keine Auskunft. Zwar sind diesbeziiglich
seit Jahrzehnten Feinbewertungstabellen
fir die einzelnen Teilleistungen der
Grundleistungen entwickelt worden
(zum Beispiel Steinfort-Tabelle oder Sie-
mon-Tabelle). Sie sind Orientierungsgro-
Ben, miissen jedoch fiir den Einzelfall
konkretisierend iiberpriift werden.
Streitvermeidung wird erreicht, indem
im Zuge von begriindeten Architektenver-
trégen derartige Regelungen mit zum Ver-
tragsinhalt erklért werden. Sodann ergibt
sich hieraus die Parteivereinbarung, bei
Teilleistungsbewertungen sich hieran zu
orientieren, mit der Folge, dass sodann
auch die gerichtliche Bewertung hierauf
stiitzend sich orientieren muss. Dies ver-
meidet kostenaufwendige Sachversténdi-

- gengutachten.

Letztendlich muss der Bauherr bei Méan-
geln an seinem neuen oder sanierten Ob-
jekt gerade bei der Inanspruchnahme der
bauiiberwachenden Architekten fiir Ver-
trage, die seit Jahresbeginn 2018 begriin-
det worden sind, Folgendes beachten: Be-
absichtigt er den Bauiiberwacher wegen ei-
ner fehlerhaften oder unzulénglichen Bau-
iberwachung auf Schadenersatz in An-

- spruch zu nehmen, ist er zunédchst gehal-

ten, zu iiberpriifen, ob und inwieweit auch
das ausfilhrende Baugewerk wegen des
aufgetretenen Baumangels verantwortlich
ist. Gleichermaflen muss der Bauherr die-
sem Unternehmer eine angemessene Frist
zur Méngelbeseitigung gesetzt haben, die
erfolglos abgelaufen sein muss. Solange
dies nicht geschehen ist, ist die bauiiberwa-
chende Seite berechtigt, die bauherrensei-
tigen Anspriiche erfolgreich zuriickzuwei-
sen. Da es sich hierbei um eine Einrede
handelt, ist dies architektenseitig aktiv zu
betreiben, und zwar auch in einer gerichtli-
chen Auseinandersetzung. Das angerufe-
ne Gericht ist nicht verpflichtet, von Amts
wegen dies im Einzelnen zu priifen.

Uberzahlung droht

Mithin hat der Bauherr eine Mehrzahl von
Hiirden zu bewéltigen, um seine Schaden-
ersatzanspriiche gegeniiber dem bauiiber-
wachenden Architekten durchzusetzen.
Es bieten sich jedoch auch erweiternde
Moglichkeiten an, und zwar kann neben
dem reinen Schadenersatzanspruch ein
Honorarminderungsanspruch  aktiviert
werden. Daher ist gerade bei bereits wéh- -
rend des Bauablaufes oder sich bei der Ab-
nahme ergebener Baumaéngel eine konser-
vative Handhabung hinsichtlich auszuglei-
chender Architektenhonorarforderungen
angeraten. Denn nur allzu ziligig kann bei
AuBerachtlassung des Minderungsanspru-
ches wegen des gestorten Aquivalenzver-
héltnisses.zwischen geschuldeter mangel-
freier Architektenleistung und mangelhaft
ausgefiihrter Architektenleistung dies zu
einer Uberzahlung fiihren. Fiir die Hono-
rarriickforderungsanspriiche, die sich hie-
raus sodann ergeben, besteht kein Schutz
im Rahmen der Architektenhaftpflichtver-
sicherung.
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