Beweislast liegt beim Bauherren

Fachanwalt Jorg Schudnagies tiber Pfusch, Priifer und Schiedsspriiche

Herr Schudnagies, glaubt man
der Branche der Priifer, dann ist
Pfusch am Bau ein grofies Phino-
men. Deckt sich das mit Ibren Er-
Jabrungen?
Absolut. Jedes Jahr beschiftigen
etwa 80 000 Rechtsstreitigkeiten die
Gerichte. Pfusch am Bau beschrinkt
sich keineswegs auf Einzelfille.

Die Branche der Priifer bat ein
grofles Geschiftsfeld entdecks. Was
ist von den Angeboten aus lhrer
Sicht zu balten?
Grundsitzlich ist es verniinftig, ei-
nen unabhingigen Prifer hinzuzu-
zichen. Allerdings tummeln sich
eine Vielzahl von verschiedensten
Anbietern auf diesem Feld, da Gut-
achter und Bausachverstindige kei-
ne geschiitzten Begriffe sind.

Worauf sollte man bei der Aus-

wabl eines Gutachters achten?
Als Bauherr sollte man darauf ach-
ten, dass es sich bei dem Sachver-
stindigen um einen 6ffentlich be-
stellten und vereidigten Gutachter
handelt. Die jeweils zustandigen In-
dustrie und Handelskammern fiih-
ren entsprechende Listen und Da-
tenbanken. Die dort eingetragenen
Gutachter haben einen Nachweis
der besonderen Sachkunde er-
bracht. Auch der Verband Privater
Bauherren e.V., der TUV und die
Dekra bieten baubegleitende Quali-
tatskontrollen an.

Wenn nun aber trotz der unab-

biingigen Priifung Schiiden auftre-

ten, wer haftet dann?
Das kommt darauf an. Wenn der
Priifer seine Sorgfaltspflicht ver-
letzt hat und ihm ein Bauiiberwa-
chungsfehler nachzuweisen ist,
dann muss er beziehungsweise sei-
ne Versicherung fiir den Schaden
aufkommen. Die Beweislast fiir
die Vertragsverletzung liegt aller-
dings bei den Bauherren.

Wie aber sollen sich Bauherren

verbalten, wenn ein Schaden auf-

tritt?
Ganz wichtig ist es, die Schiden
grindlich und technisch einwand-
frei in Wort und Bild zu dokumen-
teren. Also eine genaue Beschrei-
bung anfertigen, Fotos machen. Be-
statigt sich ein Bauschaden und
wird dieser auch nach Fristsetzung
nicht beseitigt, muss der Bauherr
ein Gutachten auf seine Kosten ein-
holen.

Und das ist dann bieb- und stich-
fest?
Grundsitzlich, ja - es kann aller-
dings mit einem Gegengutachten
vom Tisch gefegt und die Sachfest-

| stellung des ersten Gutachtens da-

mit erschiittert werden.

Und dann?
In der Praxis wird hiufig ein ge-
richtliches Verfahren, das soge-
nannte selbstindige Beweisverfah-
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ren, eingeleitet. Im Rahmen dieses
gerichtlichen Verfahrens wird ein
Bausachverstindiger mit der Begut-
achtung des betreffenden Gewerks
beauftragt. In diesem Rahmen wer-
den unter anderem der Mangel
und etwaige Nachbesserungskos-
ten oder verbleibende Minderwer-

te festgestellt. Der Nachteil ist, -

dass -diese Verfahren langwierig
sind und sich schnell tiber zwei bis
vier Jahre ziehen kénnen.

Was empfeblen Sie?
Es kann ein sogenanntes Schieds-
gutachten oder Obergutachten ein-
geholt werden, auf dessen Feststel-
lungen sich beide Parteien im Vor-
feld verpflichten. Diese Vorgehens-
weise besitzt den Vorteil, dass ein
gerichtliches Verfahren vermieden
wird und eine kurzfristige Klirung
der Meinungsstreitigkeit im Vor-
dergrund steht. Dariber hinaus be-
steht auch die Moglichkeit, ein
Schlichtungsverfahren beispielswei-
se nach der SOBau (Schlichtungs-
und Schiedsordnung fiir Baustrei-
tigkeiten) durchzufithren.

Das klingt alles in allem langwie-

rig. Sitzt der Bauberr nicht am

kiirzen Hebel?
So pauschal wiirde ich das nichg sa-
gen. Der Bauherr kann zur Scha-
densvermeidung beitragen. Bei-
spielsweise ist es schon ratsam, bei
Beauftragung eines Generalunter-
nehmers . oder eines Bautriger
eine baubegleltende Qualitatskon-
trolle durch einen versierten Gut-
achter durchfihren zu lassen. Die-
se Extrakosten sind in der Regel
gut investiert, da Mingel schon
im Vorfeld aufgedeckt und besei-
tigt werden konnen, ohne dass ein
erheblicher Schaden auftritt. Die-
se Qualitatskontrolle kann ein
mangelfreies Bauvorhaben jedoch
nicht garantieren. Schliefllich wer-
den nicht simtliche Gewerke un-
tersucht. Im Zuge der Ortstermi-
ne sind regelmiflig nur gewisse
Stichproben moéglich und viele
neuralgische Gewerke bereits ver-
baut. Hundertprozentige Sicher-
heit wird man nicht erlangen kon-
nen. Soweit ein erheblicher Man-
gel nicht beseitigt wird, ist es rat-
sam, einen Fachjuristen einzubin-
den.

Das Gesprich fiibrte Birgit Ochs




