Recht

Risiken bei unzureichender
Be- und Entliiftung von
Wohnungen

2. Teil: Die Haftung des Planers und der
bauausfiihrenden Unternehmer
Rechtsanwalt Helge Winzen*!

Im ersten Teil der Aufsatzreihe
stellte der Verfasser die Haftung
des Bauherrn und Wohnungs-
eigentiimers dar, wenn in der
vermieteten Wohnung Schimmel
auftrift. Im zweiten Teil befasst
er sich mit der Haftung des Pla-
ners und des bauvausfithrenden
Unternehmers, wenn Gebdude-
schiden im Zusammenhang mit
unzureichender Be- und Entliif-
fung entstfehen.

*! Sozius der Kanzlei Prof. Heigrmann,
Prof. Franke, Knipp fir Bau- und Immaobi-
lignrecht, Essen

Das vergangene Jahr hatte fir die
Juristen  historische  Bedeutung.
Der Gesetzgeber hal im Jahr 2002
Zwel grundlegende Reformen des
birgerlichen Gesetzbuchs varge-
nommen: Zum 01.01.2002 ist das
Meue Schuldrecht” in Kraft getreten
und zum 01.08.2002 das Reformge-
setz zur Anderung schadenersatz-
rechtlicher Vorschriften. Das  Neue
Schuldrecht” enthalt vor allem eine
neue Regelung des Haftungsrechts
aus Vertragen und das Reformgesetz
neue Regelungen zur Schadenbe-
rechnung und zum Schmerzensgeld.
Haftung bedeutet Einstehenmis-
sen fir fremden Schaden aufgrund
gesetzlicher oder vertraglicher Vor-
schriften. Planer und Unternehmer
konnen also aufgrund des Vertrages
gegeniber ihrem Vertragspartner und
zusdlzlich gegendber Dritten (Ge-
biudenutzern, deren Angehirigen
usw. ) aufgrund gesetzlicher Varschrif-
ten haften.

Die komplizierte Haftungssituation
méchte ich anhand eines Falls zei-
gen, der in den letzten finf Jahren
drei Gerichtsinstanzen beschéftigt
hat.

Schimmel im Mehrfamilienhaus
In einem Mehrfamilienhaus aus der
Wiederaufbauzeit Mitte der 50er Jah-

re: Zeigle sich in den Zimmerecken an
der norddstlichen Hausseite Schim-
mel. Die Beschwerden der Mieter
wies der Vermieter mit der Begriin-
dung zuriick, der Schimmel sei auf
unzureichendes Luften zuriickzufih-
ren. Das Haus war nach Aussage des
Eigentimers und langjihriger Mieter
immerhin fast ein halbes Jahrhundert
lang von Schaden verschont geblie-
ben; Schimmel war bisher in wesent-
lichem Umfang niemals aufgetreten.

MNachdem die Kinder des Mieters
im Erdgeschoss krank geworden
waren, zog der Mieter ins Hotel und
nach vier Woachen in eine andere
Wohnung, die 20 % teurer war als die
alte. Bereits vorher hatte er die Miete
um 30 % gekirzt. Der Mieter der da-
riberliegendan Wohnung folgte ihm
— gleichfalls wegen Schimmelbildung
in der Wohnung — kurze Zeit spater,
Es kam zum Prozess. Im ersten
Schritt verklagten die ehemaligen
Mieter den Vermieter auf Zahlung der
Hotelkosten und der teuraren Miete
in der neusn Wohnung. Im Gegen-
zug erhob der Vermieter gegen sei-
nen ehemaligen Mieter Widerklage
mit dem Antrag, ihn auf Bezahlung
der gekirzten Miete zu verureilen.
Er war der Auffassung, am Schimmel
sei der Mieter schuld.
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Fenstermodernisierung

Kurz nach Beginn des Prozesses kam eine Moderni-
sierungsmaflnahme zur Sprache, die der Vermieter
knapp ein halbes Jahr, bevor der Schimmel auftrat,
hatte durchfihren lassen. Im Herbst des Vorjahres wa-
ren die alten Holzfenster durch neue Kunststofffenster
ersetzt worden. Immerhin bestand die Moglichkeit, dass
gin Planungsfehler oder ein Ausflhrungsfehler fir den
Schimmel mitverantwortlich war. Deshalb verkindete der
Hauseigentimer seinem damaligen Architekten, der den
Umbau des Hauses geplant hatte und dem Fensterbauer,
der den Austausch vorgenommen hatte, den Streit. Damit
sicherte er sich - vereinfacht gesagt — den Regressan-
spruch gegeniiber seinen damaligen Vertragspartnern,
ohne einen neuen zeitraubenden Prozess gegen Planer
und Unternehmer filhren zu missen,

Zusatzlich schaltete sich die Krankenkasse des Mieters
ein, Fir die arziliche Behandlung des Kindes der Mieter-
familie wegen eines angeblich durch den Schimmel her-
vorgerufenen Asthmaleidens waren Behandlungskosten
angefallen. Diese Kosten wollte die Kasse vom Vermieter
ersetzt haben.

Vermieter hat schlechte Chancen

In dem Prozess hatte der Vermieter die schlechtesten
Chancen. Die Grinde dafir hatte ich bereits im ersten
Teil des Aufsatzes ausfihrlich dargestellt: Gemalt § 536 a
BEGB tragt der Vermieter eine Garantiepflicht. Unbestreit-
bar beeintréchtigte der Schimmel die Gebrauchsfahigkeit
der Wohnung. Der Mangel lag aber nicht darin, dass an
den Wanden Schimmel wuchs, sondern in den raumkli-
matischen Verhéltnissen, die zu Schimmel fihrten. Die
raumklimatischen Verhaltnisse bestanden won Anfang
an, bevor die beiden Mieter eingezogen waren. Deshalb
haftete der Vermieter gemal § 536 a BGE aufgrund
einer Garantiepflicht, ohne dass es auf seine Kenntnis
von den schadenbegrindenden Umstinden oder sein
Verschulden ankam. Der Vermieter wurde also verurteilt,
die Mietminderung hinzunehmen, die Mietmehrkosten
fiir die teure Ersatzwohnung, die Kosten der Hotelunter-
bringung und die Kosten der Heilbehandlung des Kindes
einschlieflich Schmerzensgeld zu zahlen.

Kann der Vermieter Regress nehmen?

In dieser Situation wollte der Vermieter, der gleichzeitig
Auftraggeber gegeniiber dem Architekten und dem Fens-
terbauer war, wenigstens diese beiden in Regress neh-
men. In dieser Situation musste die Ursache des feuchten
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Klimas in den Wohnungen und des
daraus resulterenden Schimmelbe-
falls aufgekibn werden, Damil wurde
gin  Sachverstandiger beaufiragt,
Dieser stellte fest, dass in den wom
Schimmel befallenen Raumen aine
Luffeuchiigked von T2% herschie.
Zu der sich daraus ergebenden
Frage, woher diese Fauchtigkeit
slammbe, stellte & fest: Die Dachrin-
ne war zu gerng dimensioniert. See
floss bei starkem Regen regelimakig
dber. Zusatzhich war die Regemrinne
damals in den S0er Jahren, als dae
behrfamiliennaus gebaul worden
war, zu dicht an das Rohmauarserk
gesetzl worden, so dass der Putzer
damals nur um dia Dachrinne her-
umgepulzl hatte. Aus diesem Grund
sickerte das Wasser beim Uberlaufen
der Dachrinne durch die Fehlstedla im
Puiz in das Mauerserk sin und wan-
derte der Schwerkralt folgend nach
unten. Deshalh war die Feuchiighed
und dementsprechend die Schimmel-
bddung im Erdgeschoss wund ersten
Dbergeschoss am Stérksten. Dieser
Zustand hatte jahezehnielang nichi
2u Schéden gallhrl. Das Wassar war
an der Wandoberflache der Zimmaer
visrdunsiat wnd die mit Wasser-
dampf gesdttigie Lufl war durch dia
Rahmenspatten dar atten Holzfens-
ter nach aullen abgezogen. Diesem
Saumphysikalischen Gleichgewichis-
2usiand” sefzle der Einbau neuer
dichter Kunststofffenster ein halbes
Jahr vor dem Aufirelen des Schim-
mets ein Enda. Der Wasserdampl
koninte nechi mehs abziehen, das
Raumklima wurde zu feucht, es bil-
adete sich Schimmel. Wer muss filr
diese ungliickliche Verkettung won
Urnsldmden einstehen?

Anspriiche gegen den Klemgner und
den Putzer, die damals bei der Har-
stellung des Gebdudes vor fast 50
Jahren titig waren, konnten natirlich

michl  mehr durchgesetzl werden.
Also ging 8 nur noch um die Frage,
ab man den Architekten oder den Un-
lernenmer hafthar machen kosnbe,

An dieser Stella muss vor einem
Missverstandnis gewamt werden,
Die im Fall geschilderten Feuchtig-
keitsechaden und der daraus resul-
ligrande Schimmel sind durch ainen
komstruktiven Mangel im Bauwerk
antstanden. Die im folgenden ge-
schilderten  Halungsrisiken gelten
abser uneingeschefnkt auch dann,
wenn schimmel durch hdhere Dich-
tigkeit meuer Gebdude aufirit, weil
ausgleichends  lofwngstechnische
Malnahmen unterblieben sind,

Planungsfehler des Architekten
Mach der Rechtsprechung des
Bundesgerichishols  liegl ein Pla-
nungsfehler vor, wenn die geplants
Austihrang des Bauwerkes 2y einem
Mangel fihr. Dezhalb inifft den Pla-
nir el seiner Gewdhrisisiung aine
Garantiepflicht. Der Planer muss ga-
rantieren, dass seine Planung erfolg-
reich ist. Erfolgresch st sie nwr, wenn
sie zu eineam mangeifreien Bawserk
fihrt. Es war also bedeutungsios, ob
der Architekt die Fehlstellen im Putz
und dee unzurschend dimenssonisrs
Dachrinne, die m Zusammenwir-
ken mit den newen dichien Kunst-
stofffenstern  zur  Schimmelbildung
fihren, erkennen konnbe, FOr die
Gewahreistungshafiung  reichl  der
Ursachenzusammeanhang  owischan
Flanung und Mangel,

Der Archilekl war also gewdhrleis-
tungspflichtig. Er hatte daflir zu sor-
gen, dass der Mangel — das feuchte
Raumklima wnd der daraus resolfie-
fenfdia Schimmel — verschwanden.

Im vorlegendan Fall war die Manged-
beseitigung kein grofles Problem. Es
gendigte, das Fassungsvermogen

der Dachrinne zu erhihen, so dass
awch bed slarkem Regen Kein Was.
ger mehr in die Wamnd eindringen
konnie. JusdtzBeh mussten nur noch
die verschimmelien Tapelen entfieant
wardan,

D wesenthchen Kosben resultserien
aber nicht aus der Mangefbesaili-
gung, sondern aws den Foigekosben
des Mangels, ndmiich den Mietklr-
zungen, Holelkosien, den Kosten
der teursren Ersatzwohnung  wnd
den Arztkosten fir das erkrankts
Kind. Musste auch daliir der Planer
aufkommen?

For solche Mingeliolgeschaden isl
der Planer nur enstandspfichtig,
wedin ihm ain Varschulden zwr Last
falls, § 280 Abs 1 BGE n. F.. Es st
akso anders bei der Verpflichiung
zur Gewdhrleistung: Fir die Haflung
aufgrund Gewahreistung reicht das
objektive Vorsegen eines Bauman-
gebs aws. Fur die Haftang auf Scha-
denersalz muess ein Verschulden des
Planars hinzukommen,

Die Gerchie haben sin Verschulden
des Architekten bejahl Die Richier
mazintian, jedenfalls bei dem hier vor-
liegenden Vollarchitekiurverirag gehe
dia Ermittlungs- und Beratungspfiichi
des Architekien so weil, dass er auch
die Aultamwande auf Schidan unter-
suchen miissen, die den Saniemnngs-
arfaly am Gebdude in Frage sielk=n
kinnten. Diese  Rechisprechung
stimmt im Grundsatz mit Urteilen des
Bundesgerichishols  Oberain.  Der
Bundesgerichtshof hat dazu fokgende
Grundsilze aufgestelit:

JDer Planer hat eine wemfassendes
Baratungs- wnd Hinweispllichl  als
vertragliche Nebenpllichl, Der Archa-
takl muss deshalb einem unkundigen
Bauhermn alle notwendigen Hinwese
ober die mil dem Bauvorhaben zu-
sammenhangenden Fragan erschip-
fend arleiden._.."

Das  Oberdandesgerichi  Stutigart
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fiuhrt in einer oft zifierten Entschei-
dung aus:

s dem Architeklenverrag schul-
ded ean Architeki den Einsalz der von
ginem gewissenhalten  Architeklen
zu arwartenden Kenmtnisse und Er-
fahrungen. Darlber hinaus st es
abar auch Aufgabe des Archifekten,
den Aufiraggeber Obser die Planung
7u beraten und auf moghche Risiken
hinFuweisamn...”

Ciem Archileklen war also vorzuwer-
fen, den Bawherrm nichi Komplet
(ber die Risiken beim Einbau neusr
Fenster in eiman Altbau mfarmierd zu
haksen.

Haftung des Untarnehmers

Bai der Haftung des Undernahmers
war folgendes zu berlicksichtigen: Er
war nur mit dem Einbau der Fenster
bepuftragt. Diese Fensler waren
mangelfrel, Ursache der Schaden
war, dass die dichten Fensler den
Abtransport der Lufifeuchiigkeit be-
hinderten — varsinfacht gesagl nichi
2um feuchlen Maueryerk passien.
Cves war @ber kein Fehler dar Fens-
ter. sondern ain Fetder der Planung.
Aus diesem Grund schied ein An-
epruch auf Macherfillung [(Nachbes-
serung) oder Minderung gegen den
Lintermehmer aus.

Es kam aber wmwmer noch ein Scha-
denersatzansprech in Betrachl, Es
konnte namisch nichl wegdiskubiert
werden, dass der Einbau der dichben
Hunststoffenster  jedenfalis  mlur-
sdchlich fir das unglnstige Raum-
kiima umd fir den Schimmelbefal
gewasen war, Die Hafiung fir die
Schiden hingen genauso wie bairm
Architekten davon ab, ob der Scha-
den vem Unternehmer verschuldel
War,

Maglicher Ansatzpunkt fillr die Scha-
denersatzpfichl des Unlesnehmers
war genauso wie beim Planer die
mighche Verletzung einer Bera-

tungs- und Hinweisplicht, Gemak
der peiachen Bauherm und Unies-
nehmer vereinbarien WOBE muss
der Unternehmer gemal § 4 Nr. 3
VOBE seine Bedenken gegen die
vorgesehene Art der  Ausflihrung

. dem Aufiraggeber unverziglich
- miglichg! schon vor Beginn der
Arbeiten — schrfllich mifleilen...”,
Bei dieser Verpfichtung kommt es
aber immer auf den Emzelal an,
d.h. die Hinwelspflicht beziabl sich
in der Regel auf disjanigan Baubeils
oder Lestungen an bzw. mit denan
der Unternshmer Leisbungen  aus-
fishrt. Im vorliegenden Fall meinten
die Gerichte, der Unternabimar, dér
nur Fenster austauscht, misse nichi
noch zusdzlich den Aulenpuiz und
die Dimensionierung der Dachrin-
ne  kontrolieren. Das  Landgarichi
merkte im seinem el zusdtzlich
an, Beim Generalunternehmer, der
ein kompleties Gebdude herstellt,
konme die Sache anders aussahen.
Vom  Generalunfermehmes  kinne
durchaws enwartel werden, dass er
- genauso wie der Planer — auf die
Risiken dichier Fenster in einer Alt-
bausubstang hinweist.

Fazit

Die hohe Lufidichligkeit neuer Ge-
biude oder dee nachirdgliche Ver-
bessernsng der Dechiigkeil und dar-
aus resulberender  Schimmelbetall
fithren nicht nur zu einar Hallung
des Varmisters, sondem veracharfen
zusitzlich das Haflengsrsiko des
Planers und des Bauunlernehmers,
Schimmalpiize gedeihen in Riuman
mur, wenn ausraichend Foechligkel
und Warme vorhanden sind. Dees
51 allgemein bekannt. Die Talsache,
dass ein gul abgedichtetes Gebaude
den Lufiaustausch zwischen Drinnen
und Drauiten behindert und ungend-
gande Enfliftung zu hoher Luftfeuch-
bgkeit flhr, dorfte den Baupraklikern

bekannt sein. Daraus ergeben sich
Konsequenzen fur die Beratungs-
wund HimweispRichben, die fir Planer
wnd Lnternehmer getten. Risiken
von Bauschéden, die aus einer |uft-
dichten Gebaudehudlle  resullieren,
midissen von vormhenzin bei PLanung
wnd Bau berlcksichtigt warden. Eine
Planung — vor allem bed Gebiudemo-
demisierung - die auf diese Risiken
keine Rilicksicht nimmi, darl nichi edn-
fach umgeseltzt werden. Planer und
Bauunternehmer milgsan dann we-
nigstens auf ihre Bedenken schriftlich
hemweisen — anderenfalls haften sie
fir die Beseibgung der Schaden und
den Ersatz der in anderen Rechis-
gitern wie beispielsweise der Ge-
sundhed eingetretensn Folgen.

Es wurde bereits darauf hingewie-
sen, dass es auf den im Fall geschil-
deren  konstruktiven  Baumangsa
nicht entschesdend ankommi. Auch
darnn, wenn Schimmel allein deshalb
auftritt, weil neus dichischliedends
Fenster gingebaut wurden, hafiel der
Archatekt flir den Mangal und daraus
resuffierande  Mangeifolgeschaden.
Man wird ihm zu Rechi vorseden,
saing nach der Rechisprechung wm-
fazsendan Beratungs- und Hinweis-
pflichien veratzt zu haben, Ansatz-
punkt for den Vorsoe wird sain, e
hatte die Konseguenzen des hdhersn
Dichligkeil eben durch |Oftungstech-
nische Malnahmen Kompensiensn
milissen,



