Gutachter hilft bei Mangeln!

Ratgeber fur Bauherren und Immobilienkaufer

Seite 1

Gutachter hilft bei
Mangeln!

Kaum wohnt die Familie im neuen
Haus, breitet sich an der KellerauBen-
wand ein feuchter Fleck aus. Ein ab-
surdes Horror-Szenario? Mitnichten!
Far viele junge Hausbesitzer ist das
Alltag! Sie haben ihren Bau abgenom-
men, alles schien perfekt, und nun das!
Was kdénnen sie tun? Eines ist klar:
Wenn die Bauherren den Schaden nicht
selbst verursacht haben, dann mussen
sie sich an den Bauunternehmer halten,
der fUr den Bau beziehungsweise das
beschadigte Bauteil verantwortlich

ist. Dieser Unternehmer ist innerhalb
der Gewahrleistungsfrist (im privaten
Hausbau normalerweise funf Jahre

ab Abnahme) zur Mangelbeseitigung
verpflichtet. Zumindest theoretisch -
und wenn er noch am Markt ist und
nicht ldngst insolvent!

Die Bauherren missen den Mangel
gegeniber dem Unternehmer rigen -
so heif3t der Fachausdruck! - und die
Beseitigung des Mangels verlangen.
Was passiert aber, wenn der Unter-
nehmer nicht reagiert oder den Scha-
den nicht beseitigt, weil er behauptet,
er sei gar nicht zustandig, sondern
eine andere Firma? Auch dann muUssen
die Bauherren nicht auf ihre Rechte
verzichten. Sie dUrfen in dem Fall
sogar ohne weitere Ricksprache mit
dem Bauunternehmer einen Sachver-
standigen beauftragen, der Ursache
und Ausmal des bereits vorhandenen
Schadens feststellt.

Die Kosten fur dieses Gutachten sind
- sofern ein Mangel vorliegt - soge-
nannte Mangelfolgeschaden. Und die
muss der Unternehmer den Bauherren
als Schadensersatz bezahlen. Das

hat der Bundesgerichtshof entschie-
den (BGH VII ZR 392 / 00 und

BGH VII ZR 338/01). Die Urteile gelten
fur alle Vertrége, die nach VOB/B
geschlossen wurden, ebenso wie flr
alle Bauvertrage nach BGB. Damit hat
der BGH private Bauherren gegeniber
unwilligen Bauunternehmern gestéarkt.

Anders verhalt es sich allerdings, wenn
der Sachverstandige von vornherein
und vorbeugend mit der Uberwachung
eines Bauvorhabens beauftragt wird.
Die Kosten fur die laufende Baukon-
trolle tragen immer die Bauherren, die
den Sachverstandigen beauftragt haben.
Der Bauunternehmer muss diese
Baukontrolle nicht bezahlen - auch
nicht, wenn der Sachverstandige dabei
tatsachlich einen Mangel feststellt.

Die oben erwéhnte neue Rechtsspre-
chung bezieht sich ausdrucklich nur
auf Méangel, die nach der Bauabnahme
auftreten und die der Bauunterneh-
mer nicht beseitigt, obwohl er es tun
musste.

Allerdings gibt es einen rechtlichen
Stolperstein, den Bauherren beachten
mussen, wenn sie einen Mangel rigen
und dessen Beseitigung fordern:

Nur der Unternehmer, der den Mangel
verursacht hat, ist auch zur Beseiti-
gung verpflichtet. Beauftragen die
Bauherren aus Unkenntnis die falschen
Unternehmer, obwohl sie das hatten
erkennen kénnen, dann kann der Un-
ternehmer gegeniber den Bauherren
Schadensersatz verlangen. Auch das
hat der Bundesgerichtshof entschie-
den. Das Urteil (BGH VIII ZR 246 /06)
befasste sich mit einem Kaufvertrag,
|asst sich aber auf den Baubereich
Ubertragen. Das bedeutet in der
Praxis: Der zu Unrecht fur den Mangel
gerligte Unternehmer kann den rG-
genden Bauherren alle Auslagen,
Fahrtkosten und die Arbeitszeit in
Rechnung stellen, die er hatte, um fest-
zustellen, dass er gar nicht fur den
Schaden verantwortlich ist. Deshalb:
Mangelrigen immer an den richtigen
Adressaten schicken. Sonst wird es
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unter Umstanden teuer. Bei der
Klarung der Frage, wer der richtige
Ansprechpartner fUr die Mangelbesei-
tigung ist, brauchen die Bauherren oft
den fachlichen Rat des unabhangigen
Sachverstandigen.

Far die Bauherren, die kurz nach
Einzug ins neue Haus den feuchten
Fleck an der Kellerwand finden, emp-
fiehlt sich folgendes Prozedere, damit
sie zu ihrem Recht kommen: Zunachst
klaren, ob sie den feuchten Fleck im
Keller nicht vielleicht selbst verursacht
haben, etwa durch eine leckende
Waschmaschine. Ist dies nicht der Fall,
dann den Bauunternehmer zur Man-
gelbeseitigung auffordern. Handelt

es sich um einen Bautrager, der den
Bau insgesamt Ubernommen hat, dann
ist er der richtige Ansprechpartner.

Er muss die Sache mit seinen Subun-
ternehmern klaren.

Schwieriger wird es flr die Bauherren,
wenn sie keinen Generalunternehmer
beauftragt haben, sondern die ver-
schiedenen Gewerke einzeln vergeben
haben. Dann kommen unter Umstan-
den mehrere Verursacher flr den
Mangel infrage. Wenden sie sich nun
an den falschen, kann dies zu einem
Schadensersatzanspruch gegen sie
fuhren, wie oben beschrieben. Deshalb
ist es in der Praxis sinnvoll, bereits an
dieser Stelle den Sachverstandigen

zu beauftragen und um Klarung der
Zustandigkeit zu bitten.

Problem dabei: Wer tragt die Kosten
fir den Sachverstandigen? Eigentlich
der Unternehmer. Der wird aber sagen,
es habe keines Sachverstandigen be-
durft, er ware als verantwortungsvoller
Unternehmer seinen Pflichten auch

so nachgekommen, wenn die Bauher-
ren ihn nur dazu aufgefordert hatten.
Der VPB rar deshalb dazu, sich hier
abzusichern: Wenn fur einen Schaden
mehrere Firmen infrage kommen,
dann sollten die Bauherren all diese
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Unternehmer anschreiben, ihnen den
Mangel schildern und ihnen mitteilen,
dass er vermutet, sie seien fur den
Mangel zustéandig. AuBerdem sollte er
dazuschreiben, er wirde dies, wenn
sich der Bauunternehmer nicht duBert,
durch einen Sachverstandigen prifen
lassen. Dann muss der zustandige
Unternehmer spater auf jeden Fall die
Kosten fur den Gutachter tragen - so-
fern er der Verursacher des Schadens
ist.

Eine komplexe Sache, verbunden

mit Kosten und Aufregung. Bauherren
sollten die Relationen im Blick behal-
ten. Wenn es um kleinere Schaden
geht, dann sind die Sachverstéandigen-
honorare vergleichsweise gering und
wiegen das viele zeitraubende Hin
und Her zwischen Bauherren und Un-
ternehmer oft schnell auf. Es lohnt sich
also, in jedem Fall den Unabhangigen
zu beauftragen, auch, wenn man zum
Schluss auf einem Teil seiner Kosten
sitzen bleiben kénnte.

Checkliste
So riigen Sie einen Mangel richtig:

Mangelrtge immer schriftlich
verfassen

sie muss datiert sein

sie muss Namen der Bauherren und
ihre Adresse beinhalten

sie muss das Objekt mit Adresse
genau bezeichnen

in der Mangelrige muss der Schaden
(Mangelsymptom) genau be-
schrieben werden, auch dessen Lage

Es sollte auch eine Frist fUr die
Nachbesserung gesetzt werden.
Dieser Termin sollte zeitnah liegen,
aber dem Unternehmen auch
Gelegenheit geben, den Schaden
zu beheben. Bei einem Wasser-
rohrbruch muss das natdrlich alles
schnell, telefonisch und innerhalb

von Stunden funktionieren. Bei einem
Bagatellschaden sind ein bis zwei
Wochen fur die Mangelbeseitigung
angemessen.

Verstreicht diese Frist und der Unter-
nehmer meldet sich nicht, dann haben
die Bauherren Handlungsfreiheit und
kénnen alle Mangelanspriche aus-
Uben. Das heiBt, sie kdnnen entweder
die Rechnung mindern, sofern noch
etwas aussteht. Oder sie kdbnnen den
Unternehmer wegen Schadensersatz
belangen. Und sie durfen, wie ein-
gangs beschrieben, ohne irgendeine
Frist einzuhalten, einen Gutachter
einschalten, den der Bauunternehmer
spater bezahlen muss. AuBerdem kon-
nen sie eine sogenannte Ersatzvornah-
me beauftragen. Das heiB3t, sie dirfen
eine Fremdfirma mit der Beseitigung
des Schadens beauftragten - und der
Verursacher bezahlt die Rechnung. Sie
kédnnen zunachst Vorschuss fur diese
Kosten verlangen.

Ist es allerdings erst einmal so weit
gekommen, mussen die Bauherren in
der Regel ohnehin ihre Rechte, Kosten
und Auslagen vor Gericht einklagen.
Das kann Jahre dauern. Deshalb
lohnen sich die Vertragskontrolle vor
Abschluss des Bauvertrags und die
laufende Qualitatskontrolle durch den
unabhangigen Sachverstandigen: Er
erkennt viele Probleme im Bauablauf,
lange, bevor sie sich zu Bauméangeln
entwickeln.

Noch ein Fachbegriff:
Baurechtler sprechen vom soge-
nannten Mangelsymptom. Damit
sind die sichtbaren Auswirkungen
eines Schadens gemeint, wie etwa
die nasse Wand. Es genlgt, wenn
die Bauherren dieses Mangelsymptom
feststellen und in der Mangelrlige be-
schreiben. Sie mussen nicht auch noch
den Mangel selbst beschreiben, den
sie als Laien oft gar nicht erkennen.
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Checkliste
So gehen Sie vor, wenn Sie mit
einem Schliisselfertiganbieter ge-
baut haben (alles aus einer Hand):
Mangelsymptom feststellen
prufen, wer den Mangel verursacht
hat
klaren, dass nicht die Bauherren
selbst Verursacher sind (dann muss
der Schaden selbst beseitigt
werden), méglichst mit Zeugen
Mangel bei zustandigem Unter-
nehmer schriftlich rigen (Schrift-
form, siehe oben)
Frist setzen
Verstreicht die Frist, dann haben
Sie mehrere Moglichkeiten:
Gutachter einschalten
Rechnung mindern
vom Unternehmer Schadensersatz
verlangen
Ersatzvornahme beauftragen
Vorschuss fur Ersatzvornahmekosten
beanspruchen

So gehen Sie vor, wenn Sie
Gewerke einzeln vergeben haben:
Mangelsymptom feststellen

klaren, welche Firma zustandig ist,
moglichst mit Zeugen

ist der Schaden eindeutig zuzuord-
nen, verfahren wie oben

ist der Schaden nicht eindeutig
zuzuordnen, entweder

Gutachter einschalten und Verant-
wortlichen klaren, oder

alle infrage kommenden Firmen
anschreiben

Mangelsymptom schildern

jedem Einzelnen Vermutung mittei-
len, er kbnnte zustandig sein
klarstellen, dass Untersuchungskos-
ten nicht Gbernommen werden
auBerdem mitteilen: Bauherren
werden dies vom Sachverstandigen
prufen lassen, falls sich der Bauun-
ternehmer nicht duBert
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