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- Wer haftet fiir Schiden am Bau?

Nach dem Hausbau
bemerkt der Eigentiimer
ein Malheur. Sein

Arger richtet sich auch
gegen den Architekten.
Die Haftungsrisiken
sind groB.

Von Friedrich-Karl
Scholtissek, Hamburg

it freudiger Erwartung be-

zogen die Bauherren dasin

Kampen auf Sylt neu er-

richtete Objekt fiir die fa-
milidre Feriennutzung. Das danebenlie-
gende, ebenso neu errichtete Doppelhaus
wurde auf dem Ferienwohnungsmarkt
angepriesen und fand regen Zuspruch.
Doch im Badezimmer des hochwertig
ausgestatteten Untergeschosses zeigte
sich ein feuchter Sockel, die Aulenwand
aufsteigend — und nun triibte sich die
Bauherrenstimmung ein.

Ein eilig herbeigerufener, 6ffentlich be-
stellter und vereidigter Sachversténdiger
stellte nach Ausgrabung des erdberiihrten
Untergeschosses fest, dass es nicht richtig
abgedichtet wurde. Es zeigte sich, dass die
aufgebrachte Dammung und Dickbe-
schichtung fehlerhaft verarbeitet wurden;

~auch an einer weiteren Stelle zeigte sich

ein Verarbeitungsfehler. Das ausfithrende
Baugewerk war zwischenzeitlich insol-
vent. Haftungsrechtlich lag also der Fokus
auf den planenden und den Bau iiberwa-
chenden Architekten.

Dieser Fall zeigt ihre schlechten Leis-
tungen: Fehler in der Planung und Bau-
aufsicht sind durch Gutachter zutage ge-
treten. Ein Mangel im Bau fiihrt zur Ver-
pflichtung des Bauherrn, zunachst den
ausfithrenden Unternehmer zur Méangel-
beseitigung in Anspruch zu nehmen. Die-
sen Grundsatz hat die Rechtsprechung
allerdings geéndert. Denn die fehlerhafte
Planung oder Uberwachung des Baus
kann nicht riickgéngig gemacht und der
Schaden so nicht beseitigt werden. Folg-
lich hat der geschédigte Bauherr gegen-
iiber dem Architekten einen direkten An-
spruch auf Schadenersatz. ]

- Nach aktuellem Recht muss der Bau-
herr zuerst den ausfithrenden Unterneh-
mer in Anspruch nehmen, soweit mog-
lich. Erst wenn dies erfolglos verlaufen
ist, kann er Schadenersatzanspriiche
gegeniiber dem Architekten durchsetzen.
Grund ware der Uberwachungsfehler, der
zu dem Mangel gefiihrt hat. Anders wiir-
de es sich nur verhalten, wenn die Pla-
nung erstellt, das Bauwerk aber noch
nicht realisiert ist. Hier wére eine Beseiti-
gung des Mangels in Form einer ange-
passten Planung noch moglich. Hierzu
miisste der Planer aufgefordert werden.

. Fiihrt eine mangelhafte Ausfiihrung,
die nicht selten eine mangelhafte Uberwa-
chung anzeigt, zu einem Schaden, bleibt
die erbrachte Architektenleistung hinter
dem vereinbarten Vertragsziel zuriick, wie
es das Oberlandesgericht Stuttgart darlegt
(Urteil vom 25. Mérz 2022, Aktenzeichen:
12U 169/21). Das betrifft besonders Uber-
wachung des Baus, welche die Entstehung
eines mangelfreien Gebaudes begleitet.

Der Bauherr kann regelhaft weder

. den Mangel noch den daraus folgenden

Schaden abschliefend bewerten noch

die Kosten, um diesen zu beseitigen. Da-

her kann der Bauherr einen durch einen
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Feuchte Wiande: Auch den Architekten kann dafiir eine Schuld treffen.

Sachversténdigen ermittelten Anspruch
auf Schadenersatz geltend machen. Zum
Auffangen des Risikos, damit nicht die
tatsdchlichen Kosten abzudecken, ist ein
Feststellungsbegehren begriindet. So
sollen die im Schadenersatzanspruch
nicht aufgefiihrten und abgedeckten
Kosten auch dann geltend gemacht wer-
den, wenn der Schaden schon beseitigt
ist. Denn ohne die mangelhafte Archi-
tektenleistung wire der Schaden fiir den
Bauherrn nicht eingetreten. Folglich
kann der Bauherr samtliche Kosten gel-
tend machen, die ihm kausal im Zusam-
menhang mit dem aufgetretenen Mangel
und dem daraus resultierenden Schaden
entstanden sind.

Der sorgfiltig agierende Kampener

Bauherr scheute keine Kosten, zunachst

ein umfangliches Gutachten einzuholen,
um den Streit mit.dem Architekten ziigig
beizulegen und zu einem Schadenersatz-
ausgleich zu gelangen. Jedoch ist ein sol-
ches Gutachten parteiisch und nicht ver-
bindlich gegeniiber dem Schéadiger.

Die néchste Hiirde fiir den Bauherrn:
Normalerweise haben Planer eine Be-
rufshaftpflichtversicherung. Die Ausei-
nandersetzung fithrt meist vor Gericht.
Zwar kann der Bauherr dort einen Vor-
trag iiber die aufgetretenen Méngel und
Schadensursachen auf der Grundlage des
Gutachtens halten, welches er von einem
privaten Sachverstandigen eingeholt hat.
Da der Architekt dieses Gutachten je-
doch meist bestreitet, bleibt dem Gericht
nichts anderes iibrig, als einen weiteren
Sachverstéindigen einzuschalten. Das
kostet Geld und Zeit.

Héufig gelangt der Bauherr in zeitlich
komplexes Fahrwasser. Einerseits will er
keine Beweise vereiteln: Der Mangel
muss fiir den gerichtlich bestellten Sach-
verstédndigen bereitgehalten werden. Da-
durch kann der Schaden allerdings
schlimmer werden.

Die Stuttgarter Richter am Oberlandes-
gericht haben jedoch hervorgehoben, dass
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der Auftraggeber nicht von vornherein so
schnell wie moglich an der Beseitigung des
Mangels mitwirken muss. Zwar muss er et-

waige NotfallmaB3nahmen vornehmen, die

ein verniinftiger, wirtschaftlich denkender
Mensch ergreifen wiirde, um Schaden ab-
zuwenden. Jedoch miissen das Interesse
des Bauherrn, Beweise zu sichern, sowie
dessen finanzielle Dispositionsfreiheit in
die Bewertung mit einflieBen. Bestreitet
der Auftragnehmer durchgéngig die eige-
ne Verantwortung fiir den Mangel und den
hieraus entstandenen Schaden, kann man
dem Bauherrn spéter keinen Mitverschul-
densabzug entgegenhalten. Der Vorhalt
des schadigenden Auftragnehmers geht
folglich meist ins Leere. Das fiihrt im Er-
gebnis nicht dazu, den geltend gemachten
Schadenersatzanspruch zu mindern.

Fiir den Bauherrn kommt erleichternd
noch die ,Symptomtheorie® hinzu: Der
Bauherr ist nicht verpflichtet, die Ursache
des Mangels darzulegen. Das konkrete Er-
scheinungsbild — wie im Kampener Fall
die feuchten Stellen — sowie eine Zuord-

nung zu den Leistungen des Architekten

reichen aus. Hitte der Architekt die not-
wendige Sorgfalt in der Bauiiberwachung
walten lassen, hatte das Bauunternehmen
das erdberiihrte Untergeschoss ordnungs-
gemaf, sachgerecht und fachgerecht ge-
baut. Dann wire die Ursache des Mangels
mit dem Schaden der Durchfeuchtung
nicht entstanden. Damit muss der Laien-
Bauherr in der Ursachenforschung nicht
zum Spezialisten werden.

In Sylt wurde auch das benachbarte Ver-
mietungsobjekt stichprobenartig unter-
sucht. Durchfeuchtungen gab es hier noch
nicht, jedoch war auch hier die Abdich-
tung fehlerhaft. Bemerkenswert war der
Einwand der Beklagten vor Gericht: Ein
Schadenersatzanspruch konne nicht gel-
tend gemacht werden, da keine Durch-
feuchtungen festgestellt worden seien. Das
ist allerdings unerheblich. Ist eine Bau-
mafnahme nicht so ausgefiihrt, wie das
zwischen den Parteien vereinbart wurde
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oder wie es die anerkannten Regeln der
Technik verlangen, hat der Auftragnehmer
eine Pflicht zum Schadenersatz. Der Ein-
tritt des Schadens ist nicht relevant. Der
aufzeigte Mangel ldsst die Rechtsfolge aus.
Die Position des Bauherrn ist fiir Scha-
denersatzanspriiche gegeniiber Planern
einigermaflen komfortabel, ersetzt meis-
tens jedoch keinen aufwendigen und teu-
ren Rechtsstreit. Denn mit ihnen kann
man sich aufgrund ihrer Berufshaft-
pflichtversicherung selten ziigig einigen.

Der Autor des Gastbeitrags ist Rechtsanwalt
und Partner der Sozietdt SK-Rechtsanwalte in
Hamburg sowie Professor fiir privates Baurecht
an der HafenCity Universitdt Hamburg (HCU).



