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a war sie nun fertiggestellt, die
neue Balkonanlage fiir ein
Mehrfamilienhaus. Die Freu-
) de dariiber wihrte jedoch

nicht iiber die gesamte Zeit der fiinfjahri-
gen Gewihrleistungsfrist. Traten doch
Durchfeuchtungen jeweils auf der Unter-
seite der Balkone auf. Liquides Wasser
tropfte herab und beeintrichtigte mithin
den Freisitzgenuss wie auch das zumeist
teure Balkonmobiliar. So geschehen bei
einer Hamburger Immobilie, was den
Bauherrn veranlasste, nunmehr noch
innerhalb der fiinfjahrigen Gewdhrleis-
tungszeit den ausfithrenden Unterneh-
mer fiir die Méangel in Anspruch zu neh-
men. Sachverstindige Erkundigungen
ergaben, dass die Durchfeuchtungen in
den Fugenbereichen der geteilt angelie-
ferten Balkonplatte ihre Ursache hatten.
Der Streit entbrannte, ob es sich tatséch-
lich um eine mangelbehaftete Leistung
des bauvausfilhrenden Unternehmers
handelt oder eine unterlassene Wartung
der zwingend zu wartenden Bauteilfu-
gen, die die Feuchtigkeitserscheinungen
hervorgebracht hat. )

Was zunéchst als Mangel der Werkleis-
tung des ausfiihrenden Unternehmers
bauherrenseitig bewertet wird, muss
- nicht zwingend ein solcher sein. Erst
jiingst hatten sich diesbeziiglich Richter
in Hamm mit einem dhnlich gelagerten
Fall zu befassen. (Oberlandesgericht
Hamm, Urteil vom 18. August 2022, Az.
24 U 51/20), bei welchem es um Pflaster-
arbeiten ging, bei denen eine Wartung
beziehungsweise Nachbearbeitung der
Fugen durch den Auftraggeber nicht
stattfand. Gleichwohl meinte dieser, er
kénne den ausfithrenden Unternehmer
im Zuge der Gewdéhrleistungszeit fiir die
Mingelbeseitigung in Anspruch nehmen,
und zwar zundchst in Form eines Kosten-
vorschussanspruches fiir zu erwartende
Méngelbeseitigungsaufwendungen. Dies
. gepaart mit einem Feststellungsbegehren
ausgerichtet dahin gehend, dass der
Unternehmer auch sémtliche noch nicht
weiter zu beziffernde Aufwendungen der
Bauherrenseite zu tragen habe.

Im Zuge der Uberpriifung, bezogen auf
die durchgefiihrten Pflasterarbeiten, kam
der eingeschaltete Sachverstindige zu
dem Ergebnis, erst eine nachtriglich ent-
standene Mangelursache in Form der
unterbliebenen Wartung — die tatsichlich
bauherrenseitig nicht durchgefiihrt wor-
den ist — komme in Betracht. Der Gutach-
ter konnte insbesondere nicht ausschlie-
Ben, dass diese Mangelursache allein fiir
die Entstehung der Mingel an den Pflas-
terflichen moglich ist. Des Weiteren
konstatierten die Richter, dass fiir das
Unterlassen der Wartung der ausfiihren-
de Unternehmer nicht verantwortlich sei.
Zwar konne argumentiert werden, dass
der Auftragnehmer die Auftraggeberseite
hinsichtlich der Notwendigkeit der War-
tung durchgefiithrter Bauarbeiten aufzu-
kldren habe. Diese Aufklidrung ist jedoch
dann nicht erforderlich, wenn bauherren-
seitig eine fachversierte Beratung
besteht. Dies ist dann der Fall, wenn auf-
traggeberseitig begleitende Architekten
oder Ingenieure titig geworden sind, die
die Planung, Ausschreibung und auch die
Bauiiberwachung iibernommen haben.

Hieran #dndert auch nichts, wenn die
Planerseite vergessen hat, in der Leis-
tungsbeschreibung, die der ausfithrende
Unternehmer zur Abgabe eines Angebo-
tes unterbreitet erhalt, Wartungstatigkei-
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Vorsicht
‘bei Mangelrugen

Nicht jeder Mangel von Bauleistungen
ist ein berechtigt zu riigender Mangel.
Werden notwendige Wartungsarbeiten nicht
durchgefiihrt, konnen Méingelhaftungsanspriiche
des Bauherrn scheitern.

Von Friedrich-Karl Scholtissek, Hamburg

ten zu formulieren, und sich diese nicht
anbieten lasst. Es konne nicht dahin
gehend argumentiert werden, dass inso-
weit der Unternehmer auf die Notwen-
digkeit der Wartung selbst hinweisen
miisse. Vielmehr konne auch die Annah-
me zugrunde gelegt werden, dass ob der
fachversierten Begleitung des Bauherrn
dieser selbst die Wartung — aufgrund wel-
cher Umstidnde auch immer — vornimmt
und es insoweit jedenfalls zur notwendi-
gen pfleglichen Behandlung des Bauteils
ohnehin kommt.

Der ausfithrende Unternehmer muss
sich nicht vorhalten ‘lassen, wenn der
Bauherr fachversiert unterstiitzt wird,
dass er sodann selbst auf die Notwendig-
keit von Wartungstitigkeiten, um den
gebrauchsfihigen Zustand des ausge-
fiihrten Bauteils aufrechtzuerhalten, hin-
weisen muss. Denn die Fachversiertheit
von Architekten und Ingenieuren, die
bauherrenseitig beauftragt werden, muss
sich der Bauherr zurechnen lassen.

Unterliegen Bauteile einer stdndigen
Beanspruchung oder auch einem Ver-
schleil3, stellt eine damit einhergehende
Minderung der Qualitdt nicht einen
Mangel dar. Gerade deshalb sind War-
tungsarbeiten erforderlich, um den Ver-
schleifl und die Belastung des Materials
iiber einen langeren Zeitraum in Gren-
zen zu halten und stindig mit pfleglicher

Unterhaltung die Gebrauchsfihigkeit
aufrechtzuerhalten. Kommt es nicht zu
einer fachgerechten oder einer ginzlich
nicht durchgefithrten Wartung und fiihrt
dies gerade hinsichtlich der Nutzbarkeit
des hergestellten Bauteils zu einer
Beeintrichtigung, ist hierin kein Mangel
zu sehen. Hieran dndert auch die viel-
fach verbreitete Annahme nichts, Bau-
leistungen unterlidgen der zumeist fiinf-
jahrigen Gewahrleistung und miissten in
dieser Zeit einer stéindigen und uneinge-
schrinkten Nutzung standhalten.

Das hierin vorhandene Zeitmoment
dndert auch nichts an der Tatsache, dass
einem Verschlei oder sonstigen Ein-
fliissen ausgesetzte Bauteile auch unter-
halten werden miissen, um damit erst in
die Lage versetzt zu werden, auch iiber
einen langen Zeitraum einer entspre-
chenden Beanspruchung oder Nutzung

‘ausgesetzt werden zu kénnen. Fugenaus-

bildungen, gerade in stindig mit Nasse
beaufschlagten Wohn-, Spa- oder
Schwimmbadbereichen, 'der UV-Strah-

- lung ausgesetzte Flichen, unterschiedli-

chen Ausdehnungskoeffizienten unter-
liegende Bauteile und hier vorgenom-
mene Verfugungen sind typische Bei-
spiele dafiir, dass nur dann lang anhal-
tend die Funktion erfiillt werden kann,
wenn diese Bauteile einer kontinuierli-
chen Uberpriifung und auch — nach ent-

sprechenden Erkenntnissen — iiberarbei-
tenden Wartungsleistungen zugefiihrt
werden.

Gewarnt werden muss vor Verallge-
meinerungen hinsichtlich der Begriff-
lichkeit von ,Wartungsfugen®. Nicht jede
Fuge ist eine solche. Diese ist nur dann
anzunehmen, wenn sie nachhaltigen che-
mischen oder physikalischen Einfliissen

. ausgesetzt ist, was wiederum dazu fiihrt,

dass die Fuge wiederholend iberpriift
und auch erneuert werden muss. Sicher
wire es zielfithrend, zur Vermeidung von
Streitigkeiten, eindeutige Begrifflichkei-
ten, bezogen auf tatséchlich vorliegende
‘Wartungsbauteile, und auch die Notwen-
digkeit von Wartungsintervallen in Ver-
trigen vorzusehen. Dies wire streitver-
meidend. Jedoch ist gleichermalen die
Formel hilfreich, dass dann von einem
wartungsnotwendigen Bauteil auszuge-
hen ist, wenn dies einer zwingenden
Abnutzung und einem damit einherge-
henden Verschleifl unterliegt.

Vor einer streitigen Auseinanderset-
zung sollte sich daher sowohl die Bau-
herren- wie auch die bauausfithrende
Seite dariliber Klarheit verschaffen, ob
von einem Wartungsbauteil auszugehen
ist, welches nur unter Berticksichtigung
einer sach- und fachgerechten Uberprii- -
fung zum Beispiel der Abnutzung und
ErtiichtigungsmafBnahmen  dauerhaft
seine Funktion erhédlt oder nicht. Ist
dartiber hinaus die Bauherrenseite auch
noch fachversiert im Planungs-, Aus-
schreibungs- und Bautiberwachungspro-
zess begleitet worden, muss sie sich die
unterstellte Fachversiertheit dieses Inge-
nieur- und Architekten-Personenkreises
zurechnen lassen, was im Ergebnis zu
einem dann etwaig erfolglosen und kos-
tenintensiven gerichtlichen Bauprozess
fithren kann. Dies gilt es durch die ent-
sprechenden  Voriiberlegungen und
Untersuchungen zu vermeiden. Besten-
falls gilt es, die vertraglichen Grundla-
gen mit Blick auf die Leistungsinhaltsbe-
schreibungen mit eindeutigen Formulie-
rungen bezogen auf notwendige War-
tungsarbeiten zu versehen.

Der Hamburger Balkonfugenfall hat
zwischenzeitlich den Marsch durch die

- gerichtlichen Instanzen angetreten. Wie

so oft; Wire eine sorgfiltige Ausschrei-
bung, eine umfassende Kommunikation
gesichert gewesen, wire der kosten- und
zeitintensive Streit vermeidbar gewesen.
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