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Immobilien

ie Erfolgshaftung ist fiir den
Bauherrn zumeist eine sichere
Bank. Sie ist jedoch nur dann ge-
geben, wenn es sich um eine
_ werkvertragsspezifische Abrede mit der
Auftragnehmerseite handelt. Dies gilt ein-
deutig fiir Leistungen von Architekten und
Bauunternehmen. Haufig kommen im Pla-
nungs- und Baugeschehen jedoch auch
Sachversténdige oder Projektsteuerer hin-
zu, und zwar erginzend zu den typischen
Protagonisten am Baugeschehen. Viele die-
ser Unterstiitzer wahnen sich auferhalb
der werkvertraglichen Erfolgshaftung, viel-
mehr dem Dienstvertragsrecht zugeord-
net, dem eine erfolgsbezogene Haftung
fremd ist.

Dabei wird jedoch vielfach missachtet,
dass die Frage, ob nun die erfolgsbezogene
Haftung eingreift oder nicht, sich am ver-
einbarten Leistungsbild orientiert. Ist hier
ein bestimmter Erfolg geschuldet, reicht
das Deklarieren einer dienstvertraglichen
Verpflichtung nicht aus.

Die bauherrenseitig umfinglich beab-

sichtigten Trockenlegungsmafinahmen ei-
ner Altbestandsvilla geben ein beredtes
Beispiel. Die sanierungswillige Eigentiime-
rin der Bestandsimmobilie beschloss, end-
giiltig der eintretenden Feuchtigkeit im erd-
beriihrten Bereich ihres Anwesens den
Garaus zu machen. Ein Baustoffuntersu-
chungsinstitut mit spezifischer Ausrich-
tung auf Sanierungsplanung wurde, neben
Architekt und Bauunternehmen, gleicher-
mafien beauftragt. Die maBgebliche Pro-
blemlage des Objektes fand eine eingehen-
de Erorterung. Entsprechende Sanierungs-
vorschldge und begleitende Ertiichtigungs-
mafinahmen erfuhren sodann auch ihren
Niederschlag in der Bestandsimmobilie.
Ebenso fand eine begleitende Bewertung
der durchzufithrenden Ausschreibung hin-
sichtlich der einzuschaltenden Gewerke
statt. Empfehlungen an die Bauherrenseite
wurden, bezogen auf die zu wéhlenden Ab-
dichtungstechniken, abgegeben und auch
begleitende Mafinahmen, bezogen auf die
durchzufiihrenden Gewerkeleistungen, er-
arbesitet.

Wenige Wochen nach den Sanierungs-
mafinahmen musste die Bestandsimmobi-
lieneigentiimerin jedoch leidvoll erfahren,
dass sich der erwartete Erfolg nicht ein-
stellte. Wiederum traten Durchfeuchtun-
gen durch eintretendes Wasser im erdbe-
rithrten Bereich der Bestandsvilla auf. Die
gerichtliche Auseinandersetzung war un-
ausweichlich, zumal das ausgewiesene Sa-
nierungsplanungsbiito meinte, sich darauf
berufen zu konnen, dass die beauftragte
und letztendlich geschuldete Leistung
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nicht in der erfolgreichen Trockenlegung
des zum Teil hochwertig genutzten Souter-
rain- und Keller-Bereiches bestand. Es sei-
en lediglich dienstvertragsrechtlich geprag-
te Beratungsleistungen iibernommen wor-
den.

Jedoch: Maf3geblich ist nicht, wie je-
mand am Bau agierend firmiert, ob nun als
Sachverstindiger oder Institut. Hieraus

lsst sich nicht herleiten, ob die Erfolgshaf-

tung nach werkvertragsrechtlichen Grund-
satzen besteht oder nicht. Bestimmt sich
nach den vertraglichen Abreden, Vereinba-
rungen und Abstimmungen, dass ein defi-

niertes Ziel und damit ein Erfolg oder eine
bestimmte Beschaffenheit hinsichtlich des
spezifischen Projektes geschuldet ist,
spricht dies fiir eine werkvertragsrechtli-
che Vereinbarung. Werden von derartigen
Berufsgruppen typische Leistungen eines
planenden oder auch bauiiberwachenden
Architekten iibernommen - die so keines-
falls deklariert werden miissen —, streitet je-
doch unter Beriicksichtigung einer einzel-
fallbezogenen Auslegung der vertragli-
chen Vereinbarung viel dafiir, dass ein be-
stimmter definierter Erfolg herbeigefiihrt
werden muss. Etwas Abweichendes hier-

von begriindet einen Mangel und damit die
sich daraus ergebenden Haftungskonse-
quenzen und das Beachten des Gewahrleis-
tungsrechtes nach den maf3geblichen Rege-
lungen des Biirgerlichen Gesetzbuches. Ist
die Souterrain- und Kellertrockenlegung
das erklérte Ziel der Beauftragung und da-
mit auch der erwarteten Leistungserbrin-
gung eines Sachverstindigen, dann wird
sich hieraus bereits ergeben, dass es mit ei-
ner bloen Bestandsfeststellung - die maB-
geblichen erdberiihrten Bauteile sind
durchfeuchtet — nicht getan ist. Ergibt sich
folglich aus der Einzelfallbewertung, insbe-
sondere den zwischen den Parteien begriin-
deten vertraglichen Regelungen und der
tatséchlichen Leistungserbringung eines
Sachversténdigen, dass er diesem bauher-
renseitig erklarten Ziel auch folgt. und ad-
aquat hiermit im Zusammenhang stehen-
de Leistungen erbringt, wird nur noch we-
nig Raum fiir einen lediglich dienstleis-
tungsrechtlich charakterisierten Vertrag
verbleiben. Vielmehr riickt in den Bewer-
tungsfokus, ob der geschuldete Erfolg nun-
mehr eingetreten ist oder nicht. Fehlt es
hieran, werden sich zumeist dann, wenn
sich die fehlerhaften Tatigkeiten im Bauob-
jekt realisiert haben und damit auch nicht
riickgingig gemacht werden konnen, zu-
gunsten des Bauherrn Schadenersatzan-
spriiche ausldsen.

So entschied auch erst kiirzlich das Ober-

- landesgericht Celle (Urteil vom 11. Mérz

2020, Az. 14 U 32/16). Dabei ging es um ei-
nen deklarierten Projektsteuerer-Vertrag,
in dem jedoch bestimmt war, dass Bautiber-
wachungs- und Qualitatskontroll-Tatigkei-
ten iibernommen werden, die anerkannten
Regeln der Technik einzuhalten seien und
an der Auswahl eines Sanierungskonzep-
tes mitzuwirken sei, wobei werkvertrags-

-rechtliche Grundsdtze anzulegen seien

und damit auch die Erfolgshaftung gelte.

Fiir den Bauherrn tritt sodann der Vor-
teil in den Vordergrund, dass bei einer Pa-
rallel-Beauftragung mit einem planenden
und bauiiberwachenden Architekten hier
auch noch die gesamtschuldnerischen
Grundsétze mit dem zusétzlich beauftrag-
ten Sachverstandigen oder Projektsteuerer,
der eben auch derartige werkvertragsrecht-
lich geprigte Leistungen iibernommen
hat, greifen - eine durchaus komfortable
Bauherrensituation, einmal abgesehen
von vorliegenden Mangeln an der Bauaus- -
fihrung und dem damit eingetretenen
Schaden am Objekt.
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