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- Mange
als Einfal
tragliche

hafte Projektsteuerung
stor fur eine werkver-
Haftung

OLG Schleswig-Holstein, Urteil vom 25. Mérz
2020, Az.: 12 U 162/19

Die Projektsteuerung ist grundsatzlich eine werk-
vertragliche Leistung, die entsprechende Sorg-
faltspflichten und Haftung nach sich zieht.

Im zugrunde liegenden Fall hatte der
beauftragte Architekt die Steuerung des Baupro-
jekts ilbernommen. Im Anschluss wurden Fenster
verbaut, deren Mangelhaftigkeit optisch erst spa-
ter erkennbar war. Der Bauherr nahm den Archi-
tekten wegen der Verletzung seiner Planungs- und
Uberwachungsverpflichtung in Anspruch.

Das Gericht halt in Fortfiihrung der
standigen Rechtsprechung zundchst fest, dass
zwischen dem Besteller und dem Architekten ein
Projektsteuerungsvertrag zu Stande gekommen
war, in dem der Architekt entsprechend beauftragt
wurde. Fiir die Einordnung des Projektsteuerungs-
vertrages als Dienst- oder Werkvertrag kommt es
darauf an, ob ein Erfolg geschuldet ist. Bei der Ver-
einbarung einer ,Projektsteuerung® oder einer
~technischen Bauiliberwachung® steht nach Auf-
fassung des Gerichts die Kontroll- und Organisati-
onsleistung unter Wahrnehmung von Fihrungs-
und Leitungsfunktionen im Vordergrund. Dement-
sprechend sei regelmaBig ein Erfolgselement pra-
gend und es liege ein Werkvertrag vor. Wenn es da-
gegen an der Erfolgsbezogenheit fehlt, kann im
Einzelfall auch ein Dienstvertrag vorliegen.

Im entschiedenen Fall konnte der Kla-
ger allerdings die Verletzung einer Pflicht aus dem
Projektsteuerungsvertrag nicht beweisen. Der ge-
fihrte Anscheinsbeweis scheiterte daran, dass der
Klager keinen typischen Geschehensablauf dar-
stellen konnte. Nach der Rechtsprechung ist es
nach dem Anscheinsbeweis erlaubt, bei einem ty-
pischen Geschehensablauf den Nachweis eines
ursdchlichen Zusammenhanges oder eines
schuldhaften Verhaltens auch ohne exakte Tatsa-
chengrundlage aufgrund von Erfahrungssétzen zu
flihren. Im entschiedenen Fall konnte ein solcher
jedoch nicht nachgewiesen werden.

Fazit:

Die Transaktionspraxis darf einzelne zwischen
dem Verkaufer / Bauherren und dem Besteller zu
Stande gekommene Vertrage nicht libersehen, ins-
besondere im Share Deal. Hierbei darf insbeson-
dere nicht libersehen werden, dass Vertrage auch
miindlich zustande kommen kénnen. Andernfalls
werden unbewusst Einfallstore fiir Haftungen er-
offnet, die neben den liblicherweise vereinbarten
Haftungsausschliissen ,im Ubrigen* in Transakti-
onsvertragen existieren. Ferner bietet es sich an,
diesen Vertrag nicht nur miindlich gelten zu las-
sen, sondern ihm ein schriftliches Kleid zu geben
und diesen so auszuformen, dass die Haftungsrisi-
ken minimiert werden.
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- Kostenzuweisung an Unterge-
meinschaft gilt im Zweifel umfas-

send

BGH., Urteil vom 26. Juni 2020, Az.: V ZR 199/19

Sind einzelne Gebaude einer Mehrhausanlage laut
Teilungserklarung kosten- und verwaltungsmaBig
wie real geteilte Grundstiicke zu behandeln, so gilt
dies im Zweifel umfassend.

In einem vom BGH zu entscheidenden
Fall streiten die Wohnungseigentliimer einer Mehr-
hausanlage Uber Sanierungskosten. Die Anlage
besteht aus vier Hausern (A bis D) und einer Tief-
garage. Haus C ist ein sanierter Altbau, die librigen
Gebaude, wie auch die Tiefgarage, wurden neu er-
richtet. Die Teilungserklarung regelt unter ande-
rem, dass die einzelnen Hauser einschlieBlich Tief-
garage verwaltungs- und instandhaltungsmaBig so
behandelt werden sollen, als handle es sich um
real geteilte Grundstiicke. Lediglich die Allgemein-
flachen und die allen Gebduden dienenden Ver-
und Entsorgungsleitungen sollen von allen Eigen-
timern gemeinsam verwaltet werden. Die laufen-
den Lasten, die Kosten ,spéaterer Instandsetzungs-
maBnahmen® und die Instandhaltungsriicklage
sollen wiederum in den Zustandigkeitsbereich der
jeweiligen Verwaltungseinheit fallen. Als in Haus C
Feuchtigkeitsschaden festgestellt wurden, be-
schloss die Eigentiimerversammlung einen Sach-
verstindigen zu beauftragen, welcher die Ursa-
chen erforschte und ein Sanierungskonzept er-
stellte. Die hierfir entstanden Kosten i.H.v.
EUR 18.000 sollten aus der Riicklage von Haus C
beglichen werden. Dagegen erhob eine Eigentliime-
rin aus Haus C Anfechtungsklagte, da die Kosten
fir die Behebung anfénglicher Bauméngel nach
der Teilungserklarung von allen Eigentiimern zu
tragen seien und nicht nur von den Eigentlimern
der jeweiligen Untergemeinschaft.

Die Vorinstanzen haben der Anfech-
tungsklage stattgegeben. Kosten, die fiir die erst-
malige mangelfreie Herstellung anfallen, seien von
samtlichen Eigentiimern zu tragen. Dies sah der
BGH nun anders, weshalb er die Urteile der Vo-
rinstanzen aufhob und die Anfechtungsklage ab-
wies. Seiner Ansicht nach sei es im Zweifel umfas-
send gemeint, wenn mehrere Gebaude einer WEG

kosten- und verwaltungsmaBig so behandelt wer-
den sollen, als ob es sich um real geteilte Grund-
stlicke handeln wiirde. Zurlickzufiihren sei dies
insbesondere darauf, dass die Bildung einer ein-
heitlichen Wohneigentumsanlage trotz getrennter
Gebaude anstelle der Realteilung des Grundstiicks
meistens keine freie Entscheidung ist. RegelmaBig
ist dies aufgrund offentlich-rechtlicher bzw. bau-
rechtlicher Griinde oder deshalb erforderlich, weil
gemeinschaftliche Versorgungs- und Infrastruk-
tureinrichtungen vorhanden sind. Dennoch solle
das Innenverhéltnis der Wohnungseigentimer mit
dem der Eigentiimer realgeteilter Grundstiicke
kongruieren. Dies hat zur Folge, dass die Eigentu-
mer insgesamt jeweils fiir ,ihren® Baukdrper zu-
standig sind und das losgeldst von der Ursache der
Mangel.

Als weiteren Grund fiir seine Entschei-
dung fiihrt der BGH an, dass die Verwaltungszu-
standigkeit flir das jeweilige Gebdude uneinge-
schrénkt bei den jeweiligen Eigentiimern der Un-
tergemeinschaft liege. Eine solche Verwaltungszu-
standigkeit kbnne namlich nur dann wirksam ver-
einbart werden, wenn deren Mitglieder fiir die
durch ihre VerwaltungsmaBnahmen anfallenden
Kosten im Innenverhéltnis allein aufkommen mis-
sen. Ansonsten bestehe die Gefahr, dass die Mit-
glieder der jeweiligen Untergemeinschaften ohne
weiteres MaBnahmen an ihrem Haus beschlieBen,
die von allen Eigentlimer der Wohneigentumsan-
lage zu tragen waren.

Fazit:

Um eine Aushohlung der wirtschaftlichen Tren-
nung der Verwaltungseinheiten zu verhindern, ist
die in Teilungserklarung enthaltene Kostenrege-
lung somit weit zu verstehen. Das bedeutet, dass
vom Begriff Kosten ,spaterer Instandsetzungs-
maBnahmen®“ auch solche Kosten umfasst sind,
die fiir die Behebung anfanglicher Mangel anfal-
len.
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Vollstéandigkeit der Informationen. Die enthaltenen Informationen
sind nicht auf einen speziellen Sachverhalt einer Einzelperson oder
einer juristischen Person bezogen, daher sollte im konkreten Ein-
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nimmt keine Verantwortung fiir Entscheidungen, die der Leser auf-
grund dieses Newsletters trifft. Unsere Ansprechpartner stehen
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Der gesamte Inhalt des Newsletters und der fachlichen Informatio-
nen im Internet ist geistiges Eigentum von RodI & Partner und steht
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