OLG Minchen, Endurteil v. 11.09.2024 — 27 U 6864/22 Bau e

Titel:
Auslegung einer Gewahrleistungsgarantie im Rahmen eines Bauvertrages tber die
Errichtung eines Fertighauses

Normenkette:
BGB § 133, § 157, § 631

Leitsatz:

Was Gegenstand des Bauvertrags (bzw. hier des Fertighausvertrages) ist, muss im Einzelfall durch
Auslegung der Vertragsunterlagen und gegebenenfalls weiterer Absprachen festgestellt werden, wobei
nach standiger Rechtsprechung der Vertrag als sinnvolles Ganzes unter Berlicksichtigung aller
Vertragsunterlagen nach den § 133, § 157 BGB auszulegen ist (hier unter Beriicksichtigung der
Leistungsbeschreibung mit dem Ergebnis, dass die 40jahrige "Gewahrleistungsgarantie” fiir die
Konstruktion nur die statische Grundkonstruktion umfasst). (Rn. 35 — 41) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Bauvertrag, Fertighaus, Vertragsauslegung, Leistungsbeschreibung, Gewahrleistungsgarantie,
Konstruktion, statische Grundkonstruktion

Vorinstanz:
LG Memmingen, Endurteil vom 25.10.2022 — 36 O 656/18

Rechtsmittelinstanz:
BGH vom -- = VII ZR 147/24

Fundstellen:
MDR 2025, 101
LSK 2024, 27548

Tenor

1. Auf die Berufung der Beklagten wird das Urteil des Landgerichts Memmingen vom 25.10.2022, Az. 36 O
656/18, abgeandert:

Die Klage wird abgewiesen.
2. Die Klager haben die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3. Das Urteil ist ohne Sicherheitsleistung vorlaufig vollstreckbar. Die Klager kénnen die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung in Hohe von 110% des aufgrund des Urteils vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn
nicht die Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in Héhe von 110% des jeweils zu vollstreckenden
Betrages leistet.

4. Die Revision gegen dieses Urteil wird nicht zugelassen.

Beschluss

Der Streitwert wird fir das Berufungsverfahren auf 80.000,00 € festgesetzt.
Entscheidungsgriinde

l.

1
Die Parteien streiten Uber Kostenvorschuss- und Schadensersatzanspriiche aufgrund behaupteter
Werkmangel bei der Errichtung eines Einfamilienhauses.

2



Die Parteien schlossen am 04.03.2003/14.03.2003 einen Vertrag Uber die Errichtung eines
Einfamilienhauses unter Geltung des Werkvertragsrechts (Anlage K1). Hierbei erkannten die Klager die
Allgemeinen Vertragsbedingungen der Beklagten an.

3
§ 8 Ziff. 1 der Allgemeinen Vertragsbedingungen regelt zur Gewahrleistung der Beklagten:

4

Unmittelbar nach Fertigstellung des vertraglich vereinbarten Lieferumfanges findet eine formliche Abnahme
statt. Mit der Abnahme beginnen die Gewahrleistungspflichten von L... gemaR (Anlage
Gewabhrleistungsgarantie). Ausgenommen sind Gewerke und Materialien, die einem naturlichen Verschleily
unterliegen.

5
Die ,Anlage Gewahrleistungsgarantie® liegt als Anlage K 1 vor und enthalt fir die Gewerke auszugsweise
folgende Regelung zur Gewahrleistungsfrist:

Konstruktion fiir AuBenwande 40 Jahre
Innenwande Deckenkonstruktion
Dachkonstruktion.

6
Die Leistungsbeschreibung (zum Vertrag Nr. ... ) enthielt auf Seite 2 eine Regelung dahingehend, dass die
Gewahrleistungsfristen betragen sollen (vgl. Klageerwiderung vom 18.07.2018, S.1 = BIl. 24):

40 Jahre fur die statische Grundkonstruktion und
5 Jahre fUr die Ausgangsgewerke gemaf BGB

7
Das Einfamilienhaus wurde am 16.03.2004 abgenommen.

8
Die Verfugung der Eckbereiche des Wintergartens wurde nicht von der Beklagten, sondern von den Klagern
vorgenommen.

9

Bereits 2007 bemerkten die Klager Feuchtigkeit im Bereich des Dachs des Wintergartens bzw. der Decke
des Wohnzimmers. Anfang 2008 erbrachte die Beklagte Nachbesserungsarbeiten, nach denen sich jedoch
immer noch Wasserspuren an der Decke des Wohnzimmers abzeichneten, worlber die Klager die Beklagte
mit E-Mail vom 14.02.2008 informierten (Anlage K3). Im Juli 2008 informierten die Klager die Beklagte Uber
Wassereintritt unterhalb der inneren Fensterleisten des Wintergartens (Anlage K4). Die Beklagte erbrachte
Nachbesserungsarbeiten, indem sie Silikon aufbrachte und an den waagerechten Leisten der
Wintergartenverglasung Aluwinkel aufklebte. Die Klager nahmen die Nachbesserungsarbeiten im Juli 2008
ab.

10

Im Juni 2017 kam es zu einem erheblichen Feuchtigkeitseintritt an der Decke des Wintergartens. Aullerdem
hatte die Holzkonstruktion des Wintergartens begonnen, von auf3en zu verrotten. Die Klager zeigten dies
der Beklagten an. Nach E-Mail-Verkehr mit der Beklagten forderten die Klager diese schlieRlich mit E-Mail
vom 28.11.2017 unter Berufung auf die vierzigjahrige Garantie dazu auf, die Verpflichtung zur
Mangelbeseitigung bis 06.12.2017 schriftlich anzuerkennen, bis 20.12.2017 mit der Mangelbeseitigung zu
beginnen und die Mangel bis 17.01.2018 zu beseitigen. Mit E-Mail vom 03.12.2017 lehnte die Beklagte eine
Nacherflllung ab und berief sich auf Verjahrung.

11

Die Beklagte behauptet, die Verrottungen am Wintergarten seien nicht auf mangelhafte Arbeiten der
Beklagten und auch nicht auf einen Feuchtigkeitseintritt vom Bereich des Flachdachs zurtckzufiihren,
sondern vielmehr darauf, dass die von den Klagern selbst hergestellte Terrasse aus Holz véllig
unfachmannisch an das Hauptgebaude angeschlossen worden sei. Die Klager hatten weder die



erforderlichen AbdichtungsmaRnahmen ausgebildet noch die erforderlichen Abstande eingehalten, um den
konstruktiven Holzschutz zu gewahrleisten.

12

Die Beklagte hat die Einrede der Verjahrung erhoben. Sie ist der Auffassung, die Mangelrechte der Klager
seien verjahrt. Die vierzigjahrige Gewahrleistungsgarantie fur die Konstruktion fur Aulenwande,
Innenwande, Deckenkonstruktion und Dachkonstruktion bedeute lediglich, dass die Bauteile fir sich
genommen 40 Jahre ,aushalten” sollten. Dies sei hinsichtlich aller von der Beklagten verwendeter
Konstruktionshoélzer der Fall. Die Gewahrleistungsfrist fur den Dachbelag erfasse lediglich die
OrdnungsmaRigkeit der verwendeten Baustoffe, nicht jedoch Ausfiihrungsfehler.

13

Das Erstgericht hat der auf Vorschusszahlung zur Mangelbeseitigung und Feststellung der Ersatzpflicht
Uber den Vorschussbetrag hinausgehenden Schaden gerichteten Klage Uiberwiegend stattgegeben, wobei
es die Anspruche samtlich auf die Gewahrleistungsgarantie gestutzt hat, genauer auf die dort enthaltenen
Gewabhrleistungsfristen betreffend die Konstruktion fir AuRenwande Innenwande Deckenkonstruktion
Dachkonstruktion.

14

Das Erstgericht legte die Gewahrleistungsgarantie als Haltbarkeitsgarantie in der Form aus, dass das Werk
der Beklagten die vereinbarte Garantiefrist ohne Mangel oder Schaden an den jeweils genannten Gewerken
Uberstehe. Die Beklagte als Herstellerin des Werks habe eine verschuldensunabhangige Einstandspflicht
zusatzlich zur gesetzlichen Gewahrleistung tibernommen.

15

In den Punkten Konstruktion fir AuRenwéande, Innenwande, Deckenkonstruktion, Dachkonstruktion legt das
Erstgericht die Reichweite der Gewahrleistungsgarantie dahingehend aus, dass sich diese nicht nur auf die
~Statische Grundkonstruktion® beziehe, sondern jeweils das gesamte Gewerk (so etwa das gesamte Dach)
umfasse.

16
Das Erstgerichts hat sich vom Vorhandensein folgender Mangel liberzeugt:

17

a) Das Flachdach weist aufgrund von Feuchtigkeit hohle Stellen auf und ist nicht fachgerecht abgedichtet.
Zum einen fehle es an einer Abdeckungshochfiihrung entlang dem unteren waagerechten
Fensterblendrahmen der auf die Dachterrasse hinausflihrenden Fenster. Der Anschluss sei dort nicht dicht
ausgefihrt. Ein MaRstab kdnne in die unverschlossene Fuge eingefuhrt werden. Zum anderen werde die
Anschlusshohe der Abdichtungshochfiihrung von mindestens 15 cm weder an den Fenstern noch an den
Wandhochfiihrungen erreicht. Darlber hinaus sei das obere Ende der Klemmschienen aus Blech nicht
regensicher verwahrt und der maximal zuldssige Schraubenabstand von 7,5 cm zum Ende der
Klemmschiene werde teilweise Uberschritten. Fur sich allein sei die Klemmschiene nicht hinreichend
regensicher.

18

b) Die Aufienwand im Bereich der auf die Dachterrasse hinausfiihrenden Fenster ist nicht fachgerecht
abgedichtet. Im Bereich der Rollladenflihrungsschiene fehle eine Abdichtung sowohl zur Fensterleibung als
auch zum Fensterblendrahmen. Zwischen der Fuhrungsschiene und dem WDVS-Oberputz der
Fensterleibung bestehe ein etwa 2 cm tiefer Spalt. Zwischen Bordstlickoberseiten und dem Aufstand des
Fensterleibungsputzes bestehe keine Dichtungseinlage.

19

c) Die Holzkonstruktion des Wintergartens weist Feuchteschaden auf und ist nicht ausreichend durch
konstruktive Mallnahmen gegen Feuchte geschutzt. Die tragende Holzkonstruktion des Wintergartens in
dem Auflager und der Eck-Konstruktionsfuge sei physikalischen Einwirkungen ungeschutzt ausgesetzt. Der
FuRpunkt misse so ausgebildet werden, dass die Konstruktion vor Niederschlagswasser geschiitzt sei.
Eine zwischen Holzkonstruktion und Unterkonstruktion bestehende Fuge misse Uberdeckt werden, um
Feuchtigkeitseintritt zu verhindern, sowie einen wirksamen Tropfliberstand aufweisen. Dies sei hier nicht
erfolgt. Die auf die Kellerdecke auflagernden waagerechten Lagerhdlzer wiesen deutliche Feuchteschaden
auf, das Standerholz am Fulende sei aufgerissen, der Dichtstoff in den Fugen aufgeldst und die weil3e



Farbe rissig und teilweise abgeldst. Auch die Kellerwand sei infolgedessen durchfeuchtet. Im Bereich der
Festverglasung fehle es an einer fachgerechten Niederschlagsableitung. Der Tropfliberstand der
Leichtmetall-Profile reiche nicht aus, um die Holzkonstruktion vor Niederschlagswasser zu schiitzen. Die
Dichtstofffugen seien weder fachgerecht geplant noch ausgefiihrt.

20

Im Termin vom 26.07.2022, auf welchen hin das angefochtene Urteil erging, hatte das Erstgericht der
Beklagtenpartei eine Stellungnahme zu den im Termin sachverstandigenseits genannten DIN-Normen und
Regelwerken bis 15.09.2022 erteilt. Mit Schriftsatz vom 15.09.2022 legte der Beklagtenvertreter das
Leistungsverzeichnis (als Anlage B 6) vor. Das Vorbringen der Beklagtenpartei zur Leistungsbeschreibung
hat das Erstgericht bei der Auslegung der Reichweite der Gewahrleistungsgarantie unter Bezugnahme auf §
296a ZPO insgesamt unberucksichtigt gelassen.

21
Mit ihrer Berufung beantragt die Beklagte,

das Urteil des Landgerichts Memmingen vom 25.10.2022, Az. 36 O 656/18 abzuandern und die Klage
abzuweisen.

22

Dabei wendet sich die Beklagtenpartei in erster Linie gegen die vom Erstgericht vorgenommenen
Auslegung der Reichweite der Gewahrleistungsgarantie. Die Berufung ruigt hier zunachst, dass das
Landgericht unstreitigen Parteivortrag zum Inhalt der Garantievereinbarung schlicht Gbersehen habe. Die
Voraussetzungen der Praklusion des Vorbringens zum Leistungsverzeichnis gem. § 296a ZPO seien nicht
gegeben. Die Beklagte habe auf Seite 1 ihrer Klageerwiderung den Inhalt der Gewahrleistungsgarantie
nach den zwischen den Parteien getroffenen Vereinbarungen klargestellt. In der Klageerwiderung habe die
Beklagte auch vorgetragen, dass sie ausweislich der Leistungsbeschreibung nichts anderes als eine
Gewabhrleistungsgarantie fur die ,statische Grundkonstruktion“ gewahrt habe. Demzufolge sei die
Feststellung auf Seite 17 der Entscheidungsgriinde, die Beklagte habe ,mit Schriftsatz vom 15.9.2022
erstmals” vorgetragen, aus dem Leistungsverzeichnis ergebe sich, dass die Gewahrleistungsgarantie sich
nur auf die ,statische Grundkonstruktion® beziehe, in der Sache falsch. Der Inhalt des
Leistungsverzeichnisses sei schon durch das erste Vorbringen der Beklagten Bestandteil des der
Entscheidung zugrunde zu legenden Streitstoffs geworden. Es handle sich insoweit auch um unstreitiges
Vorbringen. Die Klager seien selbst im Besitz des Leistungsverzeichnisses. Entgegen ihrer Pflicht aus § 138
ZPO zu vollstdndigem Vortrag hatten sie dieses nicht zusammen mit den anderen Vertragsunterlagen zu
den Akten gereicht. An keiner Stelle hatten sie aber den Vortrag der Beklagten zur Leistungsbeschreibung
bestritten. Hatte das Landgericht den Vortrag der Beklagten nicht Ubersehen, sondern lediglich fir
unsubstantiiert gehalten, hatte es hierauf hinweisen mussen. Nach feststehender Rechtsprechung hat das
Gericht gemal § 139 ZPO darauf hinzuwirken, dass sich ein Verfahrensbeteiligter Uber alle erheblichen
Tatsachen vollstandig erklart. Demzufolge sei ein Berufungsgrund aufgrund VerstoRRes gegen die
Hinweispflicht gem. § 139 Abs. 2 ZPO gegeben, wenn das Gericht den bisherigen Sachvortrag als nicht
hinreichend substantiiert betrachtet und dies den Parteien nicht mitteilt. Selbstverstandlich hatte die
Beklagte die Leistungsbeschreibung anderenfalls vor der miindlichen Verhandlung vorgelegt.

23

Aus der eindeutigen Formulierung im Leistungsverzeichnis auf S. 2 unter Ziff. 2 ergebe sich, dass sich die
vierzigjahrige Gewahrleistungsgarantie nur auf die ,statische Grundkonstruktion“ und damit ausschlie3lich
auf das Tragwerk bezog. Darauf, dass die Leistungsbeschreibung bereits zum Streitstoff gemacht worden
war, komme es jedoch noch nicht einmal an. Auch unabhangig davon ergebe sich im Wege der Auslegung,
dass sich die von der Beklagten gewahrte Gewahrleistungsgarantie lediglich auf das Tragwerk bezog. Die
Berufung riigt insoweit einen Verstoly gegen die Auslegungsgrundsatze der §§ 157, 133 BGB.

24

Ohne die Annahme eines Garantiefalles hatte das Landgericht die Klage infolge Verjahrung der
Gewahrleistungsanspriiche abweisen missen. Das Einfamilienhaus wurde am 16.04.2004 abgenommen.
Die Klage wurde im Jahr 2018 erhoben und damit ohne jeden Zweifel nach dem Eintritt der Verjahrung
gemal § 634 a Nr. 2 BGB.

25



Die Beklagte wendet sich (vorsorglich) zudem gegen die Feststellung der uneingeschrankten
Schadensersatzpflicht in Ziff. 2 des angefochtenen Urteils. Insoweit riigt die Beklagte die rechtsfehlerhafte
Ablehnung eines Mitverschuldens der Klagepartei sowie die Verkennung des Inhalts der vereinbarten
Garantie. Indem es aus der Vereinbarung nicht nur eine Nachbesserungspflicht abgeleitet habe, sondern
auch einen verschuldensunabhangigen Schadensersatzanspruch beziiglich samtlicher
Mangelfolgeschaden, weiche das Landgericht ohne Begrindung von der feststehenden Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs ab.

26
Die Klager beantragen,

die Berufung zurlickzuweisen.

27

Die Verwendung des Wortes ,Konstruktion® im allgemeinen Sprachgebrauch ergebe, dass damit die sinnvoll
geplante Zusammensetzung mehrerer Baustoffe zu einem funktionstiichtigen Bauwerk gemeint sei. Gerade
daran fehle es nach den eindeutigen und wiederholt bekraftigten Darlegungen des Sachverstandigen. Im
Sinne des vorstehend wiedergegebenen Verstandnisses werde der Begriff der Konstruktion regelmaRig
auch in der obergerichtlichen und hochstrichterlichen Rechtsprechung verwendet (so Oberlandesgericht
Dresden vom 28.7.2016, Az. 10 O 1106/14 — NZB mit Beschluss des BGH vom 21.6.2017 zuriickgewiesen
—IBR 2017, 569).

28

Gerade die Kombination dieser Begrifflichkeiten belege, dass eine Begrenzung auf Standsicherheit und
Tragwerk gerade nicht gewollt sein kann, denn es sei bereits allgemein bekannt, dass nicht jede Innenwand
einen Beitrag zur Standsicherheit des Gebaudes leiste. Die Berufungsklagerin habe das
streitgegenstandliche Anwesen schlisselfertig erstellt. Planung und Ausflihrung lagen in ihrem
Verantwortungsbereich. Die Berufungsklagerin sei verpflichtet gewesen, eine Konstruktion der Auf3enhdlle
des Gebaudes zu planen und auszufiihren, die ein Eindringen von Feuchtigkeit entsprechend der fachlichen
Anforderungen verhindere.

29
Im Ubrigen wird gemaR § 540 ZPO auf die Feststellungen des Ersturteils Bezug genommen.

30
Die zulassige Berufung hat Erfolg und fuhrt zur Abweisung der Klage.

31

Die nach § 529 ZPO dieser Entscheidung zugrunde zu legenden Feststellungen zu den am Gewerk
(Fertighaus) vorhandenen Mangeln rechtfertigen keine Anspriiche aus der beklagtenseits gewahrten
~.Gewahrleistungsgarantie.

32

1. Die vom Erstgericht erfolgte Auslegung der Reichweite der ,Gewahrleistungsgarantie betreffend die
~Konstruktion fir AuRenwande, die Konstruktion fiir Innenwande, die Deckenkonstruktion sowie die
Dachkonstruktion” weist Rechtsfehler auf.

33

Bei zutreffender Auslegung der ,Gewahrleistungsgarantie® sind Gewahrleistungsansprtiche der Klager in
Bezug auf die festgestellten Mangel verjahrt, da die ,Gewahrleistungsgarantie” diese konkreten Mangel
nicht umfasst.

34

a) Zu Unrecht hat das Erstgericht das Vorbringen der Beklagtenpartei zur Leistungsbeschreibung nach

§ 296 a ZPO unbericksichtigt gelassen. So hatte das Erstgericht das unbestritten gebliebene Vorbringen in
der Klageerwiderung bericksichtigen missen. Die relevante Passage aus der Leistungsbeschreibung ist in
der Klageerwiderung wortlich wiedergegeben (dort S.1 = Bl. 24 d.A.). Unabhangig davon ist das Vorbringen
der Beklagtenpartei unter Bezugnahme auf die Leistungsbeschreibung im Schriftsatz vom 15.09.2022



mangels Bestreitens seitens der Klagepartei im Berufungsrechtszug nach § 529 Abs. 2 ZPO zugrunde zu
legen (vgl. BGH GS NJW 2008, 3434).

35

b) Unter Einbeziehung der Leistungsbeschreibung gelangt der Senat im Wege der Auslegung zu dem
Ergebnis, dass die vierzigjahrige ,Gewahrleistungsgarantie“ betreffend Konstruktion fur AuRenwande, die
Konstruktion fir Innenwande, die Deckenkonstruktion sowie die Dachkonstruktion nur die ,statische
Grundkonstruktion® umfasst.

36

Was Gegenstand des Bauvertrags bzw. hier des Fertighausvertrages ist, muss im Einzelfall durch
Auslegung der Vertragsunterlagen und gegebenenfalls weiterer Absprachen festgestellt werden, wobei
nach standiger Rechtsprechung der Vertrag als sinnvolles Ganzes unter Berucksichtigung aller
Vertragsunterlagen nach den §§ 133, 157 BGB auszulegen ist (vgl. BGH, NZBau 2008, 437, 439 m. w. N.;
OLG Koblenz, NZBau 2010, 562, 563; KG, NJW 2020, 343 Rn. 24).

37

Zu den anerkannten Auslegungsgrundsatzen gehort es, dass die Auslegung in erster Linie den von den
Parteien gewahlten Wortlaut der Vereinbarung und den diesem zu entnehmenden objektiv erklarten
Parteiwillen zu berlcksichtigen hat (vgl. BGH, NJW 2001, 144). Bei der Auslegung durfen dabei
grundsatzlich nur solche Umstande berlicksichtigt werden, die bei Zugang der Erklarung dem Empfanger
bekannt oder flr ihn erkennbar waren (vgl. BGH, NJW 1988, 2878, 2879; BGH, NJW-RR 2007, 529).
Zudem darf der Empfanger der Erklarung nicht einfach den flr ihn giinstigsten Sinn beilegen. Er ist vielmehr
nach Treu und Glauben verpflichtet, unter Berlcksichtigung aller Umstande mit gehdriger Aufmerksamkeit
zu prufen, was der Erklarende gemeint hat (vgl. BGH, NJW 2008, 2702 Rn. 30; Grlineberg/Ellenberger,
BGB, 84. Auflage 2024, § 133 Rn. 9). Das gilt insbesondere dann, wenn erkennbar eine von zwei mdglichen
Auslegungen fur den Erklarenden wirtschaftlich wenig Sinn macht (vgl. BGH, NJW 2008, 2702 Rn. 30).

38

Die klagerische Rechtsauffassung, die Verwendung des Wortes ,Konstruktion“ im allgemeinen
Sprachgebrauch ,die sinnvoll geplante Zusammensetzung mehrerer Baustoffe zu einem funktionstiichtigen
Bauwerk” (vgl. BB S. 3) verbiete ohne eindeutige Erklarung eine Beschrankung dahingehend, nur fir die
Eignung des Tragwerks bzw. der Statik haften zu wollen, geht am Wortsinn vorbei. So ist ausdrtcklich von
,statischer Grundkonstruktion* die Rede.

39

Auch der Einwand, dass gerade die Kombination dieser Begrifflichkeiten (Konstruktion fir Aufienwande und
Innenwande, Dachkonstruktion, Deckenkonstruktion) belege, dass eine Begrenzung auf Standsicherheit
und Tragwerk gerade nicht gewollt sein konnte, da es allgemein bekannt sei, dass nicht jede Innenwand
einen Beitrag zur Standsicherheit des Gebaudes leistet, greift nicht. Aufgrund der Beschrankung auf die
statische Grundkonstruktion scheiden Innenwande ohne entsprechenden statischen Beitrag — wie
Innenwande aus Gipskarton — selbstredend aus. Vor allem legt die klagerische Auffassung eine den
Klagern einseitig glinstige Auslegung zugrunde. Eine solche einseitige Auslegung wiirde auch zu einer fur
den Erklarenden (hier Verkaufer/Bauunternehmer) wirtschaftlich wenig sinnhaften tGberproportionalen
Ausdehnung seiner Gewahrleistungspflicht fihren. So wirde die im Vertrag erwahnte regulare funfjahrige
Verjahrungsfrist nicht nur um das achtfache auf vierzig Jahre verlangert, sondern inhaltlich bei Lichte
besehen nahezu das gesamte Werk umfassen.

40

Wiirde man die Sichtweise der Klager, dass die Beklagte verpflichtet war, eine Konstruktion der AuRenhiille
des Gebaudes zu planen und auszufiihren, die ein Eindringen von Feuchtigkeit entsprechend der fachlichen
Anforderungen und eine damit verbundene Beeintrachtigung der Standsicherheit verhindert,
weiterverfolgen, so mussten konsequenterweise auch der Dachbelag und die Flachdachfolie, Gesims-,
Trauf- und Holzschalung, Fenster samt Rolladen und auch Flaschnerarbeiten einer vierzigjahrigen
Verjahrung unterliegen, da auch diese Gewerke/Bauteile die Grundkonstruktion ebenfalls vor Feuchtigkeit
schitzen und damit als ,bestandserhaltend anzusehen sind. Eine solche Auslegung ware aber nicht nur
wirtschaftlich bedenklich, sondern findet bereits im Wortlaut keinen Rickhalt. So erfolgte die
,Gewahrleistungsgarantie* sprachlich betrachtet gerade nicht fir die gesamte ,Gebaudehiille“ 0. A., sondern
wurde auf die ,statische Grundkonstruktion® beschrankt. Schon nach dem allgemeinen sprachlichen



Verstandnis (Grundkonstruktion) liegt insoweit eine einschrankende Konkretisierung vor, die sich auf
grundlegende statisch relevante Teile bezieht und damit auf die tragende Grundkonstruktion. Mit einer
~.Gewahrleistungsgarantie” fir eine Dachkonstruktion, so wie sie ein Zimmermann herstellt, wird nach einem
objektiven Mal¥stab aus Empfangersicht nichts anderes versprochen als das Einstehenwollen fir die
Standfestigkeit, die Verwendung der geeigneten Materialien und die fachgerechte Verbindung der Hoélzer zu
einem belastbaren Tragwerk. Auch der Begriff ,Konstruktion fir Auflenwande” kann nach dem objektiv zu
beurteilenden Versténdnis auf nichts Anderes als auf das Tragwerk der Holzstdnderwand bezogen werden.
Demgemal sind bei einer Garantie fur die statische Grundkonstruktion gerade nicht die Abdichtung, Fugen
oder Schienen und Verblechungen einbezogen.

41

Auch aus der von den Klagern zitierten Entscheidung des OLG Dresden (Urteil vom 28. Juli 2016 — 10 U
1106/14 —, juris) ergibt sich nichts Gegenteiliges. So stand in dem dortigen Fall die Planung eines
Lichtdaches durch einen Architekten im Streit. Der Architekt darf in seiner Planung eines Lichtdaches in der
Tat nur eine Konstruktion vorsehen, von der er vollig sicher ist, dass sie den an sie zu stellenden
Anforderungen genligt, insbesondere gegen eine — gefahrentrachtige — Abdichtung gegen Feuchtigkeit.
Dies ist aber mit der vorliegenden Streitfrage nicht vergleichbar: Die Frage einer mangelhaften Konstruktion
des Lichtdachs durch den Architekten kann mit der Frage, wie weit eine Haftung fur die statische
Grundkonstruktion eines Daches geht, nicht verglichen werden, insbesondere wenn die
~,Gewahrleistungsgarantie” gerade fir andere Teilgewerke des Daches — wie ausgefuhrt — andere
Gewabhrleistungsfristen vorsieht.
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c) Die gewahrte ,Gewahrleistungsgarantie” erdffnet darliber hinaus die Frage, ob die Garantiefrist
grundsatzlich als Verjahrungsfrist, als widerlegliche Vermutung des Vorhandenseins des wahrend der Frist
aufgetretenen Mangels bereits bei Gefahriibergang oder aber als Haltbarkeitsgarantie verstanden werden
musste.
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Diese Frage muss der Senat jedoch angesichts der Feststellungen zu den Mangeln nicht beantworten, weil
die Mangel samtlich bei Gefahribergang vorlagen und eine Haftung auch bei Auslegung der
~Gewahrleistungsgarantie als blof3e Regelung zur Verjahrungsfrist zu keinem abweichenden Ergebnis
kame.
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d) Nach allgemeinen Auslegungsgrundsatzen verbleiben keine Zweifel daran, dass die vierzigjahrige
~,Gewahrleistungsgarantie” jeweils nur solche Mangel umfasst, die in der statischen Grundkonstruktion des
jeweils angefihrten Gewerks einschlieRlich deren Ausfiihrung ihren Ursprung haben.
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Hierflr streitet nicht nur der Wortlaut ,fir die einzelnen Gewerke® in der ,Gewahrleistungsgarantie, sondern
auch die Systematik der Regelung mit einer Abschichtung der Fristen. Andernfalls wiirde — wie ausgefihrt
und wiederum den allgemeinen Auslegungsgrundsatzen folgend — die zeitlich gestaffelte ,Garantie” flr
einzelne Gewerke ihres Sinnes enthoben (so etwa, wenn nach Gber 30 Jahren eine fehlende Dichtheit des
Daches zu Mangeln an der statischen Grundkonstruktion fihren wirde).
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Damit sind die vom Erstgericht festgestellten Mangel betreffend die fehlende Dichtigkeit des Flachdachs
ebenso wie diejenigen betreffend die nicht fachgerechte Abdichtung der Aulenwand im Bereich der auf die
Dachterrasse hinausfiihrenden Fenster nicht von der ,Gewahrleistungsgarantie” betreffend die Gewerke
Konstruktion fiir AuBenwande, Konstruktion flir Innenwande, Deckenkonstruktion sowie die
Dachkonstruktion erfasst.
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Nichts anderes gilt nach Auffassung des Senats fur die vom Erstgericht festgestellten Mangel an der
Holzkonstruktion des Wintergartens. Diese haben ihre Ursache nicht in einer fehlerhaften bzw. fehlerhaft
ausgefuhrten (statischen) Grundkonstruktion. So beschranken sich die insoweit festgestellten Mangel
darauf, dass die Holzkonstruktion des Wintergartens im Bereich des Anschlusspunktes der AuRenwand zur
Kellerdecke nicht tiber die baukonstruktiv notwendigen Malinahmen zur Vermeidung einer



Feuchteeinwirkung im Sockelbereich von Wanden in Holzbauweise (Gutachten vom 26.06.2021 unter Ziff.
2.9.4 = BI. 182 d.A. bzw. unter Ziff. 2.10.1. = Bl. 183 d.A.) verflugt: Es fehlt ein fachgerechter Feuchteschutz
der Holzkonstruktion des Wintergartens aul3en; stattdessen sind die Fugen zwischen dem waagrechten
Konstruktionsholz und der senkrecht aufgehenden Stutze lediglich mit dauerelastischem Material versehen
worden. Die bereits eingetretene Holzfaule (Gutachten Ziff. 2.12. = Bl. 185 d.A.) ist mithin (denklogisch) nur
der nicht fachgerechten Niederschlagsableitung (Gutachten Abb. 06 = BI. 180 d.A.) und mitnichten der
Konzeption und Ausfuhrung der statischen Konstruktion selbst geschuldet. Dies wird darin offensichtlich,
dass der Sachverstandige fir den Senat Uberzeugend als Problemldsung fur den Schutz der
Holzkonstruktion des Wintergartens eine Blechabdeckung als Bauteilschutz vorschlagt (vgl.
Erganzungsgutachten vom 19.01.2022, dort auf S. 23 ff., 24 = Bl. 242 ff. d.A., insbes. Skizze S. 24), mithin
ein ,Zusatz“-Gewerk (Flaschner/Spengler), das nicht der statischen Grundkonstruktion selbst, sondern
dessen Schutz dient.
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Dafir, dass die statische Grundkonstruktion des Wintergartens mithin dessen Stand- und Tragfestigkeit in
Planung bzw. Ausfiihrung selbst mangelbehaftet ware, ergeben sich weder auf Grundlage der
Ausfuhrungen des Sachverstandigen in Gutachten/Erganzungsgutachten und dessen Anhoérung in der
mindlichen Verhandlung vom 26.07.2022 greifbare Anhaltspunkte noch wurde die statische Ausfiihrung
des Wintergartens selbst klagerseits in Frage gestellt.
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Auf die Frage, ob der Wintergarten tUberhaupt von der statischen Grundkonstruktion des Fertighauses
erfasst wird, nachdem es sich schlicht um einen — (wie etwa aus Foto Nr. 01 des Gutachtens vom
26.06.2021 = BI. 141 d.A. ersichtlich) auch nachtraglich anbringbaren — Anbau — in gleicher Weise mdglich
auch an ein Haus in Massivbauweise — handelt, kann damit offenbleiben. Dagegen spricht jedenfalls, dass
das Verkaufsargument einer vierzigjahrigen Garantie firr die Statik eines Fertighauses aus Empfangersicht
nur darauf abzielen kann, die (moglichen) statischen Nachteile eines solchen gegenuber Hausern in
Massivbauweise aufzufangen.
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2. Die festgestellten Mangel betreffend die fehlende Dichtigkeit des Flachdachs sind auch nicht etwa von
der Regelung der ,Gewahrleistungsgarantie” zur Dichtigkeit von ,Dachbelag, Betondachplatten und
Flachdachfolie” gedeckt. Die Bezugnahme auf die Herstellerangaben fiir die Lange der Gewahrleistungsfrist
(20 bzw. 30 Jahre) lasst auch aus der fur die Auslegung mafRgeblichen Empfangersicht keine Zweifel daran,
dass die ,Gewahrleistungsgarantie” insoweit nur fiir das Material und gerade nicht fir die Ausfuihrung der
Abdichtungsarbeiten greifen sollte.
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Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 ZPO.
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Die vorlaufige Vollstreckbarkeit ergibt sich aus §§ 708 Nr. 10, 711 ZPO.

53
Die Voraussetzungen fiir die Zulassung der Revision liegen nicht vor (§ 543 Abs. 2 ZPO). Die Entscheidung
beruht auf der Anwendung gesicherter Rechtsprechungsgrundsatze auf den vorliegenden Einzelfall.



