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30jahrige Gewihrleistungshaftung

bei Organisationsverschulden und Arglist’

Die Eigentiimer einer im Jahre 1985 errichteten Wohnungsei-
gentumsanlage erhoben im Jahre 2000 (10 Jahre nach Ablauf
der Gewihrleistungsfrist nach dem BGB) Klage auf Kosten-
vorschuss gegen die Baufirma, welche das Gebédude errichtet
hatte. Die Kldger behaupteten eine Vielzahl von Bauméngeln.
Insbesondere wurden folgende Mingel vorgetragen:

1. Die Abdichtung des Kellers sei unzureichend, ins-
besondere ende die senkrechte Abdichtung nicht an
freiliegenden Flachen.

2. Die senkrechte Kellerwandabdichtung sei zu diinn
und in einem ungeeigneten Verfahren aufgebracht.

3. Gefille und UnregelméBigkeiten im FuBBbodenauf-
bau fiihrten zur Feuchtigkeitsaufnahme in den In-
nenwinden.

4. Die senkrechte Abdichtung des Kellers sei in kei-
nem Bereich ausreichend weit {ber das
Geldnde/das Pflaster gefiihrt.

5. Die Dickbeschichtung der senkrechten Kellerau-
Benwinde, die auf der Wandauf3enseite vorhandene
Voranstrichschicht und die zusétzliche Dickbe-
schichtung auf der Erdseite der Ddmmplatten sei
unzureichend.

6. Die Kellersohle sei nicht ordnungsgemill dicht
bzw. abgedichtet.

7. Die vorhandene Ringdrainage sei zu hoch und un-
fachménnisch angelegt; sie diene eher der Heran-

als der Abfithrung von Wasser.

* rechtskriftiges Urteil des LG Aurich vom 23.10.2002 (2 O 707/00) und
Beschluss hierzu vom OLG Oldenburg vom 14.02.2003 (2 U 249/02)



-2

8. Die horizontalen Feuchtigkeitssperren unter den
Innenwinden seien zum Teil nicht funktionstiich-
tig.

9. Im Bereich von sechs Fensterstiirzen seien Rissen
vorhanden.

10. An weiteren Fenstern fehle eine vollfugige Ver-
mauerung und Ubermauerung der Stiirze.

11. An einigen Stellen habe keine ordnungsgeméfle

Verfugung stattgefunden.

Die Klédger behaupten, die geltend gemachten Anspriiche un-
terldgen der 30jdhrigen Verjdhrung, da die Beklagte nach den

Grundsitzen der Arglisthaftung zu verurteilen sei.

Nach Auffassung des LG (und des OLG Oldenburg, das die
Berufung der beklagten Firma durch Beschluss zuriickwies)
war der Anspruch auf Kostenvorschuss nicht verjihrt, da im
vorliegenden Fall die ehemalige regelmiBige Verjahrungs-
frist von 30 Jahren eingreift. Nach stindiger Rechtsprechung
gilt die 30jdhrige Verjdhrungsfrist, wenn der Unternehmer
Mingel des Bauwerks arglistig verschwiegen hat. Um arglis-
tiges Verschweigen darzulegen, ist es ausreichend, dass der
Besteller Tatsachen vortrigt, nach denen entweder der Unter-
nehmer selbst oder die von diesem zur Erfiillung seiner Of-
fenbarungspflicht eingesetzten Gehilfen den Mangel erkannt,
aber nicht offenbart haben. Ist die Art des Mangels ein so ii-
berzeugendes Indiz fiir eine fehlende oder nicht richtige Or-
ganisation, ist der Unternehmer gehalten, vorzutragen, wie er
seinen Betrieb im einzelnen organisiert hat, um den Herstel-
lungsprozess zu tiberwachen und das Werk vor Ablieferung
zu Uberpriifen. Arglist kann hiernach anzunehmen sein, wenn

entweder ein gravierender Mangel an besonders gewichtigen
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Gewerken vorliegt oder ein besonders auffilliger an weniger
gewichtigen Gewerken. Unter Anwendung dieser allgemei-
nen Grundsitze war vorliegend von Arglist auf Seiten der be-
klagten Firma auszugehen. Bei simtlichen vom Sachverstén-
digen festgestellten Méngel handelt es sich entweder um gra-
vierende Mingel an besonders gewichtigen Gewerken oder
um besonderes auffillige Méngel an weniger gewichtigen
Gewerken. Dies ergab sich aus den Ausfiihrungen des Sach-
verstindigen. Zudem fiihrte das LG aus, dass es unerheblich
dabei sei, ob die Kldger bereits innerhalb der vertraglichen
Gewihrleistungsfristen Kenntnis von den Méngeln erhalten

haben.

Nicht selten werden Méngel vor Ablauf der Gewéhrleistungs-
frist nicht erkannt oder gar nicht erst geriigt. In diesen Fallen
kann noch fiir Bauvertrige, die vor dem 01.01.2002 geschlos-
sen wurden, unter Umstédnden auf die Grundsétze des Organi-
sationsverschuldens oder der Arglist zuriickgegriffen werden,
die eine 30jdhrige Gewdhrleistungshaftung eréffnen. In der
Entscheidung sind diese beiden Grundsitze miteinander ver-
bunden worden. Sie gelten jedoch auch einzeln und nebenein-

ander. In Kurzform lassen sie sich wie folgt darstellen:

Organisationsverschulden

Der Unternehmer muss deshalb immer die organisatori-
schen Voraussetzungen dafiir schaffen, dass sachgerecht
iiberpriift werden kann, ob das Bauwerk bei Ablieferung
mangelfrei ist. Nimmt er diese Uberpriifung nicht selbst
vor, so gilt diese Verpflichtung auch fiir den von ihm ein-
gesetzten Erfilillungsgehilfen. Im Ergebnis fiihrt dies dazu,
dass der Unternehmer den Herstellungsprozess selbst oder

durch seinen Erfiillungsgehilfen iiberwachen muss und das
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Werk vor Abnahme zu iiberpriifen hat. Diese Mafinahmen
hat er durch eine hinreichende Organisation sicherzustel-

len.

Arglist

Bei einer Téuschung durch Verschweigen eines offenba-
rungspflichtigen Mangels handelt arglistig, wer einen Feh-
ler mindestens fiir mdglich hilt und gleichzeitig weil3 oder
damit rechnet und billigend in Kauf nimmt, dass der Ver-
tragspartner den Fehler nicht kennt und bei Offenbarung
den Vertrag nicht oder nicht mit dem vereinbarten Inhalt
geschlossen hitte. Das Tatbestandsmerkmal der Arglist er-
fasst damit nicht nur ein Handeln des Bauunternehmers,
das von betriigerischer Absicht getragen ist, sondern auch
solche Verhaltensweisen, die auf bedingten Vorsatz im
Sinne eines ,,Fiirmoglichhaltens und Inkaufnehmens* re-
duziert sind und mit denen kein moralisches Unwerturteil

verbunden sein muss.

In den vorgenannten Fillen kann auch nach Ablauf der ver-
traglichen oder gesetzlichen Gewéhrleistungsfrist gegen die
ausfilhrende Firma mit guter Erfolgsaussicht vorgegangen

werden.



