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Feuchte Wande sorgen fur Arger ‘

Bemerken Bauherrn
Schiaden im Haus,
miissen sie aufpassen. So
hilft die Rechtsprechung,
gegen die Verursacher
vorzugehen.

Von Friedrich-Karl
Scholtissek, Hamburg

enige Jahre nach der Er-

stellung eines Wohnungs-

neubaus stellten die Be-

wohner in den Oberge-
schossen bréunliche Verfiarbungen im
Deckenbereich fest. Hinzu traten liquide
Feuchtigkeit im Bereich der raumhohen
Fenster zwischen Fenstersturz und De-
ckenunterkante. Worauf das zuriickzu-
fithren ist, vermochte der Bauherr selbst-
redend nicht darzulegen, der alles dies
mit sorgenvoller Betroffenheit zur
Kenntnis nahm. Denn die Ursachen sind
meist vielfiltig und lassen sich ohne wei-
ter gehende Untersuchungen nicht er-
kunden und bewerten.

Erschwerend zeichnen mehrere Betei-
ligte am Bau fiir das Gesamtprojekt ver-
antwortlich. Da ist der planende, aus-
schreibende und bauiiberwachende Archi-
tekt. Hinzu kommen Sonderfachleute wie
der Tragwerksplaner, der Ingenieur fiir die
Technische Gebaudeausriistung sowie die
bauausfithrenden Unternehmen. Wer fiir
den Schaden verantwortlich ist, bleibt fiir
den Bauherrn héufig zunéchst eine Untie-
fenbetrachtung, die es aufzukldren gilt.

Seit Jahrzehnten erleichtert jedoch die
Symptomrechtsprechung dem Geschédig-
ten und dem Bauherrn, Anspriiche gegen
den Verantwortlichen zu stellen. Zunéchst
muss der Bauherr nicht mehr als das wahr-
zunehmende Erscheinungsbild gegeniiber
den etwaig Verantwortlichen darlegen.
Positiv formuliert: Der Méngelbetroffene
hat das, was dieser optisch, verortend und
etwa haptisch wahrnehmen kann, denen
mitzuteilen, die als Protagonisten am Bau
in Betracht kommen. Das sollte schriftlich
mit einer Aufforderung zur Mangelbeseiti-
gung erfolgen. :

Der Auftraggeber muss sich dadurch
nicht erst weitere bauteiloffnende Er-
kenntnisse verschaffen — unter Einschal-
tung von Sachverstandigen, Unternehmen
und weiter gehenden Untersuchungen. Al-
les Dargestellte reicht aus, um die Méngel-
haftungsfrist einzuhalten. Das ist gerade
dann bedeutsam, wenn Gewahrleistungs-
fristen drohen abzulaufen.

Zu beachten ist, dass eine schriftliche
Mingelanzeige vor Ablauf der Gewahr-
leistungsfrist gegeniiber dem beauftragten
Unternehmer fiir bavausfithrende Leistun-
gen ausreicht fiir eine Gewahrleistung, die
auf Grundlage der Allgemeinen Vertrags-
bedingungen fiir die Ausfithrung von Bau-
leistungen (VOB/B) beauftragt worden
sind. Anders ist es, wenn dieses Regelwerk
nicht zum Vertragsinhalt gemacht worden
ist oder es sich um die Vertragsbeziehung
des Bauherrn mit seinem Architekten oder
der Sonderfachplanerin verhélt. Auf diese

Bauschaden in einem Haus: Der Auftraggeber muss im Fall von Mingeln schnell reagieren.

Vertragsverhéltnisse finden die Regelun-
gen des Werkvertragsrechts des Biirgerli-
chen Gesetzbuches (BGB) Anwendung.

Das Werkvertragsrecht kennt eine ver-
einfachte Moglichkeit zur Hemmung der
Verjéhrung nicht. Folglich braucht es an-
dere Mechanismen — wie eine Vereinba-
rung, auf die Verjihrung zu verzichten.
Das setzt eine bindende Vereinbarung
zwischen dem Bauherren und dem Auf-
tragnehmer voraus und sollte schriftlich
erfolgen. Denn regelhaft wird es der Bau-
herr sein, der sich darauf in eskalierenden
Auseinandersetzungen berufen wird. Die-
ser ist auch darlegungs- und beweisver-
pflichtet. Alternativ bietet sich ein selb-
standiges Beweisverfahren an, welches der
Bauherr beim zustindigen Gericht bean-
tragen muss — vor Ablauf der Gewahrleis-
tungspflicht. Auch fiir dieses gilt die Er-
leichterung durch die dargestellte Symp-
tomrechtsprechung.

Vorteilhaft fiir den Bauherrn ist, dass
dies auch fiir eine etwaige haftungsrechtli-
che Inanspruchnahme gegeniiber dem
Architekten oder sonstigen Sonderfach-
planern gilt. Folglich muss auch hier die
geschiidigte Bauherrenseite nicht die ein-
zelne Pflichtverletzung der Architekten-
arbeit oder Ingenieurtétigkeit darlegen.

_ Diese Erleichterung ist hervorzuheben,
weil sich die Architektenleistung von der
bauausfithrenden Leistung unterscheidet.
Die Planerseite schuldet nicht die Erstel-
lung des Bauwerks. Sie ist zwar ein wesent-
licher Bestandteil, damit es tiberhaupt zur
Projektrealisierung kommt. Der Schwer-
punkt der Planertatigkeit ist auf das tatig-
keitsbezogene Begleiten zur Realisierung
fokussiert. Fiir den Bauherrnlaien ist es
schwierig, das konkrete Fehlverhalten dar-
zustellen — unter Berticksichtigung der
Spezifika der Architektentitigkeit und da-

mit der konkreten Pflichtverletzung im
Kontext der Leistungserfiillung des Archi-
tekten. Daher hat die Rechtsprechung glei-
chermaBen eine Erleichterung fiir Bauher-
ren ‘geschaffen. Das Oberlandesgericht
Stuttgart hat dies — bestitigt durch das
héchste deutsche Zivilgericht — jlingst
unterstrichen (Urteil vom 25. Marz 2022,
Aktenzeichen: 12 U 169/24).

Die Verfiarbungen in den Wohnungen
des Obergeschosses und der Wasserein-
tritt traten nur an einigen Stellen auf. Da-
mit war keinesfalls sicher, inwieweit der
gesamte Dachbereich betroffen ist, was die
eigentliche Mangelursache betrifft. Auch
hier stiitzt die Symptomrechtsprechung
die Bauherreninteressen. Durch die Be-
schreibung des Mangelsymptoms findet

- nicht eine lokale Begrenzung des Scha-

denbildes und der Mangelursache statt.
Vielmehr sind simtliche zu diesem Scha-
densbild fithrenden Umsténde damit er-
fasst. Folglich umfasst das auch die Berei-

‘che, in denen das aufgezeigte Symptom

noch nicht aufgetreten ist.

Im Zuge des Beweissicherungsverfah-
rens stellte die Bauherrenseite fest, dass der
Dachaufbau ganzlich mangelhaft war. Das
begann mit der Dachunterkonstruktion, der
Dammung und nicht funktionierenden
Feuchtigkeitssperren. Die Feuchtigkeitser-
scheinungen traten jedoch erst punktuell
zutage. Nach weiterer Erkenntnis berief
sich der Bauherr darauf, dass die Ausfiih-
rungsplanung unzureichend war und die
Ausfithrung, die von der Planung abweich-
te, ebenso mangelhaft. Dies impliziert
einen nachhaltigen Bauiiberwachungsfeh-
ler. Daher lieBen sich die ausfithrenden Ge-
werke im Dachbereich ohne Weiteres mit in
die Verantwortung ziehen. Somit sah sich
der Bauherr zu seinem Vorteil einer Mehr-
zahl von Verantwortlichen gegeniiber.
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Die bloRe Symptomdarstellung ist
eine Erleichterung fiir den Bauherrn. Zu
beachten ist, das die Symptome ausrei-
chend und schriftlich allen etwaig Ver-
antwortlichen zu kommunizieren sind.
Der Bauherr mag selten bewerten, auf
welche spezifische Leistungserbringung
der Mangel letztendlich zuriickzufiithren
ist, ohne den Schadenseintritt weitge-

' hend untersuchen zu lassen. Hier diirfen

keine Fehler passieren. Anderenfalls
droht das Bauherreninteresse durch das
Raster der Verantwortungsbereiche zu
fallen.

Der Autor des Gastbeitrags ist Rechtsanwalt
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