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Eine neue Zauberformel am Bau?

Die neue ,Zustandsfeststellung“
soll die Abnahme von Bau-
werksleistungen erleichtern.,
Doch der Blick auf die Details
zeigt, dass das gutgemeinte
Instrument zu einer Fiille”
neuer Streitigkeiten zwischen
Bauherren, Architekten und
Unternehmern fiihren' diirfte.

Von Friedrich-Karl Scholtissek ‘

HAMBURG, 29. Juni. Das Interesse an
der Abnahme der erbrachten Werldeis-
tung ist unternehmerseitig groff und auf-
traggeberseitig gering. So kann zusam-
mengefasst die Interessenlage der werk-
vertragsrechtlich gebundenen Protago-
nisten beschrieben werden (F.A.Z. vom
16. Juni), Fiir den Jahresbeginn 2018 hat
der Gesetzgeber eine Erleichterung bei
der Abnahme — insbesondere bei auftrag-
geberseitiger Verweigerung — beschlos-
sen, die sowohl fiir den begriindeten Ar-
chitekten-, den Ingenieur- und den Bau-
vertrag gilt. Denn all diese Auftragneh-
mer bendtigen zwingend die Abnahme,
um die damit einhergehenden, fiir sie we-
sentlichen Rechtsfolgen auszulésen.
Folglich ist der Adressat der neuen Zu-
standsfeststellungsregelungen maPRgeb-
lich der Bauherr. Verweigert dieser die
Abnahme unter Hinweis auf Méngel,
wird dem Auftragnehmer die Moglich-
keit eingerdumt, den Bauherrn zu einer
gemeinsamen Feststelling des Zustan-

des des Objektes aufzufordern und an"

der Feststellung mitzuwirken. Findet
eine solche Zustandsfeststellung statt,
soll diese férmlich protokolliert werden
mit der Mafigabe, den Zustand .schrift-
lich zu dokumentieren sowie dieses Pro-
tokoll mit den zeitlichen Angaben zu ver-
sehen, wann die Zustandsfeststellung

. durchgefithrt wurde; sodann haben beide

Vertragsparteien dieses Protokoll zu un-
terzeichnen.

Der Gesetzgeber hofft, dass hiermit
eine spitere Sachaufklirung erleichtert
wird, was die ausgefiihrte und vom Auf-
‘tragpeber geriigte Leistung betrifft.
Ebenso greift die Hoffnung, dass festge-
stellt werden kann, ob’ der festgestellte
Mangel sich noch aus dem Verantwor-
tungsbereich des Auftragnehmers her-
leiten lasst oder ob er von der Bauher-
Tennutzung stammt, wenn also der Bau-
herr das Objekt bereits nutzt und des-
halb Unsicherheit entstanden ist, wem
die Ursache des Mangels zuzuschreiben
ist. Eine Abnahme ersetzt diese Vorge-
hensweise allerdings nicht. Vielmehr
soll das Procedere lediglich der Doku-

mentation des Zustandes der ausgefithr- *

ten Leistung des Unternehmers dienen
und —so die gesetzgeberische Absicht —
spiterem Streit vorbeugen und zu einer

. Modifizierung der Gefahrtragungslast
fiihre

O
‘Weigert sich hingegen der Auftragge-
ber, einer vereinbarten oder einer vom
Unternelimen innerhalb einer bestimm-

ten, angemessenen Frist durchzufithren- |

den Zustandsfeststellung beizuwohnen,
50 ist der Auftragnehmer berechtigt, die-
se einseitig vorzunehmen. Dass der Auf-
tragnehmer dem Bauherrn eine angemes-
sene Frist -zur Durchfii der Zu-
standsfeststellung gesatzt hat, hat der Pla-
nungs- oder Bauausfiihrende zu bewei-
sen, da es sich hier um eine anspruchsbe-
grindende Tatsache handelt. Folglich —
wenn auch nichit gesetzlich gefordert - ist
die Schriftform, verbunden mit den not-
wendigen Zustellungsnachweisen, das
Gebot der Stunde. .

Kommt der Auftraggeber der Zu-
standsbegehungsfeststellung nicht nach,

stellungsfeststellung begehrende Unter-
nehmer berechtigt, diese einseitig vorzu-
nehmen. Etwas Abweichendes gilt nur
dann, wenn der Bauherr dem vereinbar-
ten Termin fernbleibt oder auf eine ange-
messene Frist zur Terminbestimmung

nicht reagiert, diese Umstande jedoch "

nicht zu vertreten hat, wobei er dies dem
Planer oder Bauunternehmer mitzutei-

- len hat. Da es sich hierbei um eine Ex-
Lkulpationsregelung handelt, gilt fiir den

Bauherrn ebenso, dies dokumentierend
— also schriftlich — zu. vollziehen, um
sich hinsichtlich spiterer Vorhalte ent-
lasten zu konnen. Zwar wird hiermit

- eine kooperierende und kommunikative

und je nach Gréfie des Baﬁvorhabens .

erheblich sein. Wie die Kostenvertei-
lung zu erfolgen hat, regelt das Gesetz
nicht. Gleichwohl soll der Grundsatz
gelten, dass beide Partejen die Aufwen-
dungen der Zustandsfeststellung je-
weils selbst zu tragen haben. Etwas an-
deres gilt nur, wenn sich im Zuge des
Termins herausstellt, dass beispielswei-
se dig auftraggeberseitig vorgebrachten
Vorhalte wegen wesentlicher Mingel
oder noch nicht fertiggestellter wesent-
licher Leistungen berechtigt sind. Dann
sind die dem Bauherrn entstandenen
Kosten gegenfiber dem zu frithzeitig
eine Zustandsfeststellung begehrenden

) Zm\‘aﬁdn@%f'a‘l'eeeumcf

Auseinandersetzung zwischen den Ver-
tragsparteien erhofft, es bestehen je-
doch durchgreifende Zweifel, ob sich
dies in der schnelllebigen Praxis durch-

‘setzen wird. Der hiermit einhergehende

dokumentarische Aufwand wird die
Grenzen der Pragisgerechtheit aufzei-

gen.
Erscheint also der Bauherr zur verein-
barten oder im Rahmen einer angemesse-
nen Frist durch das Unternehmen be-
stimmten Zustandsfeststellung nicht und
liegt eine Exkulpation durch den Bau-
herrn nicht vor, ist die Auftragnehmer-

seite berechtigt, einseitig die Zustands-’

feststellung durchzufiihren. Auch sie ist
dokumentierend aufzustellen, so dass
nachvollzogen werden kann, was das Ezr-
gebnisistund an welchem Tage sie durch-
gefithrt wurde. Sie ist vom Auftragneh-
mer zu unterschreiben. Dieses Doku-
ment ist dem Bauherrn zur Verfiigung zu
stellen, was wiederum die umfénglichen
Aufwendungen des Zustandsbegehren-
den darlegt. . .

Kommt es hingegen zu einer gemeinsa-
men Begehung und damit einhergehen-
den Bewertung der planungsrealisieren-

. den und bauausfiihrenden Leistungen

und bringt diese das Ergebnis hervor,
dass sich die Anwesenden nicht auf ei-
nen definierten festzustellenden Zustand
einigen konnen, greifen die Wirkungen
einer Zustandsfeststelling  ohnehin
nicht. Folglich ist ein derartiger frichtlo-
ser Versuch mit der Folge verbunden,
dass nunmehr auf die hinlanglichen klas-
sischen zeit- und kostenaufwendigen
Auseinandersetzungsregel zuriick-
gegriffen werden muss. Jede der Ver-
tragsparteien kann sich nun entschei-
den, ob sie beispielhaft ein aufwendiges
und zumeist langwieriges selbstindiges
Beweisverfahren oder ein ebensolches
Klageverfahren einleiten will. Eines
steht sodann fest: Jeder Ansatz von Be-
schleunigung zur Konfliktbewiltigung
ist damit gescheitert. ‘
Terminwahrnehmungen fir Zu-

aktiviert sich eine g berische, den
Auftragnehmer begiinstigende Erleichte-

rungsmontage. Nunmehr ist der die Zu-

t llungen verursachen Kos-
ten. Diese kinnen gerade dann, wenn

* Sachverstindige hinzugezogen werden,

Unternehmer erstattungsfihig, wobei
dies . selbstverstandlich eine streitige
‘Wertungsfrage ist.

‘Weiterhin gilt eine spezielle gesetzli-
che Vermutung, wenn der Bauherr sein

" Objekt architekten- oder bauunterneh-

merseitig zur Verfiigung gestellt bekom-
men hat und sich im Zuge der Zustands-
feststellung ein offenkundiger Mangel
nicht gezeigt hat. Wird nunmehr durch
den Bauherrn ein solcher Mangel geriigt,
gilt die gesetzliche Fiktion, dass dieser
Mangel nach der Zustandsfeststellung
eingetreten und vom Unternehmen nicht
zu vertreten ist, sondern vom Besteller.’
Die gesetzgeberische Absicht besteht dar-
in, dem beauftragten Unternehmer ei-
nen weiteren Schutz zuzubilligen, da ge-
rade bei geriigten Méngeln der Unterneh-
mer zu deren Beseitigung verpflichtet
ist. Auflerdem hat der Unternehmer sein
‘Werk bis zur Abnahme zu schiitzen,
wenn der Auftraggeber die Abnahme be-
rechtigt verweigert hat. Vermag der Un-
ternehmer_sodann nicht zu beweisen,
dass weitere zwischenzeitlich aufgetrete-
ne Mingel auf Umstinde zuriickzufiih~
ren sind, die der Auftraggeber zu vertre-
ten hat, ist er verpflichtet, diese Mingel

. zn beseitigen.

Diese gesetzliche Vermutung soll
dazu dienen, die zeitlichen und kosten-
mébigen Aufwendungen des Auftrag-
nehmers einzuddmmen. Dies greift je-
doch nur dann Platz, wenn es sich um ei-
nen offenkundigen Mangel handelt, der

in der Zustandsfeststellung nicht angege- _

ben worden ist. Auch hieriiber wird es
zukiinftig Auseinandersetzungen geben,
soll sich doch die Offenkundigkeit aus-
richten nach der Fachkenntnis des Be-
stellers. Der laienhafte Auftraggeber
wird hier einen umfanglichen Schutz-
kokon erhalten, folglich sind Auseinan-
dersetzungen zu erwarten. Etwas ande-
1es wird nur dann anzunehmen sein,
wenn sich der Bauherr durch einen Ar-
chitelcten oder Sachverstéindigen vertre-
ten oder begleiten lisst. Dessen Kennt-
nis hat er sich zurechnen zu lassen, so
dass er sich nicht auf seine Laiensphare
zuriickziehen kann, .

Fiir die Architelcten bedeutet dies glei-
chermaBen ein Gebot erhihter Aufmerl-
samkeit bei der Begleitung von Zustands-
feststellungsterminen. Die Bauherrenin-
teressen sind zu wahren, weil anderen-
falls dem Auftraggeber Nachteile entste-
hen konnen, was wiederum zu etwaigen
Haftungsanspriichen iiber dem Ar-,
chitekten fidhrt. Die gesetzliche Fiktion
greift dahn nicht, wenn der Mangel nach
seiner Art nicht vom Besteller verur-
sacht worden sein kann. Mithin wird
dem Auftraggeber ein weiteres Mittel ge-
geniiber dem Architekten und dem ban-
ausfiiirenden Unternehmer er&ffnet.
Hiervon ist dann auszugehen, wenn es
sich um eine fehlerhafte Produktverwen-
dung handelt oder die ausgefithrten Leis-
tungen den Planvorgaben nicht entspre*
chen, obwohl diese beanstandungsfrei
sind. Greifen derartige Einwendungen
des Bauherrn nicht, bleibt es bei der ge-
setzlichen Filttion. Dies rechtfertigt der
Gesetzgeber damit, dass der Bauherr,
dem das Werk bereits zur Verfligung ge-

*stellt worden ist, fiber diéses herrscht
und mithin eigene Einfliisse und Beein-
trichtigungen Dritter steuern kann, an-
ders als der nicht mehr vor Ort tatige -
Auftragnehmer.

Das gesamte Procedere der Zustands-
{eststellung, die eine Abnahme nicht er-

setzt, ist aufwendig und konfliktanfillig.
Da sie niicht nur fiir die gegenstindliche
Bauerrichtung — also den Bauunterneh-
mer — gilt, sondern auch hinsichtlich Ar-
chitelcten- und Ingenieurleistungen, ver-
scharft sich hier die Problemlage noch.
Denn das architektenseitig erstellte
‘Werk ist nicht (nur) das realisierte Bau-
werk. Vielmehr sind wesentlich weiter er-
streckend die Planerleistungen.

Fragil ist die Zustandsfeststellungsthe-
matik auch dann, wenn dem Planer nur
einzelne Leistungsphasen iiberiragen
worden sind, hingegen gerade nicht die
vollumfinglichen Leistungsbilder, die
auch die Objektiberwachung beinhal-

“ten, Spezifische Abwicldungsregelungen
einer Zustandsfeststellung fiir derartige
Falle muss die Praxis erst entwickeln. Da
sich Unternehmer haufig ohnehin mit
der Abnahme jhrer Werkleistungen
schwertun, erweitert sich dies nun auch

-noch erginzend durch die Zustandsfest-

stellung. Die Prognose sei gewagt: Streit-
beilegend wird dieses Instrument nicht
‘wirken.
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