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Amt Geest und Marsch Stidholstein - Beratung

Sehr geehrte Frau von Wolffersdorff,

sehr geehrter Herr Biirgermeister Herrmann,

sehr geehrter Herr Biirgermeister Schélermann,
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STEUERBERATER
MEDIATOREN

Kaspar Lehming

Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht

Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

25421 Pinncberg, Riibekamp 14-16
Zentrale: 04101 / 560-0
www.kanzlei-poppe.eu

Bei Riickfragen:

Sekretiirin Frau A. Eppert
Durchwahl: 04101 / 560-236
Telefax : 04101/ 560-222

a.eppert@kanzlei-poppe.eu

Friedrich B. Osthold, Notar
* Fachanwait fir Erbrecht
« Fachanwalt flir Familienrecht

Falke Tzschaschel, Notar
* Rechtsanwalt

Vinzenz Graf v. Baudissin, Notar
* Fachanwalt fiir Verkehrsrecht

Holger Gleseler, Natar
* Fachanwalt fir Familienrecht
* Mediator

Sven Sommer, Notar
* Rechtsanwalt

Kaspar Lehming

¢ Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht

* Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

Dr. Jirgen Heinrieh, Notar

* Dipl.-Kaufmann und Steuerberater

in der vorbezeichneten Angelegenheit hatten wir einen umfassenden ca. drei- * Fachanwalt flr Steuerrecht
N . 9. o . . in B. Bl
stiindigen Vorbesprechungstermin im Amt Geest und Marsch Siidholstein am ey st
. . . . . * Fachanwiltin fiir Miet- und
1. Februar 2018. Zum welteren Vorgehen hatten die Parte1en zunichst €ine Wohnungseigentumsrecht
1 1 5 andi Torsten Stempel
weitere Beweiserhebung durch (ergéinzendes) Gutachten des Sachverstandigen e e —

Hasenkampf vereinbart. Dieser soll im Februar bauteilzerstorende Offhungen Maik Winneke

* Fachanwalt fir Bank- und

vornehmen, sodann soll eine Begutachtung erfolgen, die die Ursachen fiir die Kapitalmarktrecht

immer wieder eintretende Feuchtigkeit/ Schimmelpilbildung belastbar kldren

Stephan Mathé

* MBA (HSBA)

soll; der Architekt mdge jedoch auch die notwendigen Miingelbeseitigungs- * Mediator

mafinahmen (Sanierungskonzept) und zumindest eine Kostenschiitzung fiir TioKRec Ry —_—
* Fachanwalt fur Handels- un
- : : : : H - : Gesellschaftsrecht
die Sanierungsarbeiten mit vorlegen. Hierauf wird es immer wieder ankom- » Facharwlt ur Informatons
. . . : . technologierecht
men, insbesondere auch in etwaigen Vergleichsverhandlungen mit den Baube- « Mediator
111 Dr, Andreas Reiff
telllgten. * Rechtsanwalt
Dr. Fritz R. Osthold
= Rechtsanwalt
Christina Holst
* Rechtsanwitin
Banken: IBAN Swift-BIC in Kooperation mit: Geschiftsfihrende Partner;
Sparkasse SUdholstein DE16 2305 1030 0002 D304 01 NOLADE21SHO RBM Dr. Blédorn + Ritzmann GmbH Falko Tzschaschel
Postbank Hamburg  DE45 2001 0020 0073 9072 00 PBNKDEFFXXX Wirtschaftsprifungsgeselischaft, ADAC Vinzenz Graf v. Baudissin
Sparkasse Anderkonto DE31 2305 1030 0005 0607 02 NOLADEZISHO Steuerberatungsgeselischaft
Volksbank Anderkonto DEB3 2219 1405 0000 2223 33 GENODEFIPIN Pinneberg Telefon 04101 534-0 1S P [P am Haus

* Fachanwalt filr gewerblichen Rechtsschutz
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Ich hatte bereits darauf hingewiesen, dass aufgrund der wenigen spirlichen Unterlagen, welche mir
zu diesem ersten Termin vorbereitend {ibersandt wurden, anzunehmen ist, dass sich die baubeteilig-
ten Handwerker auf die Erhebung der Einrede der Verjihrung berufen werden (was Fa. Laack-
mann ja bereits geduBlert hat...). Die mir hier vorliegenden Abnahmeprotokolle datieren den Ablauf
der Verjihrungsfristen auf den 17. Juli 2017 (Laackmann GmbH, Dachdecker- und Klempnerarbei-
ten) und (wohl), nach dem Abnahmeprotokoll Plump und Litschke vom 18. September 2013 anf
den 18. September 2017.

Danach war der neuerliche Wassereintritt / Wasserschaden, welcher nach den mir zur Verfiigung
gestellten Informationen erst im November 2017 eintrat, bereits in verjihrter Zeit eingetreten.

Ob der im Jahre 2015 eingetretene Wasserschaden und dazu etwaiger begleitender Schriftverkehr
sowie eine Reaktion der Baubeteiligten (Vornahme von entsprechend nicht unwesentlichen Nach-
besserungsmalnahmen) zu einer Verjahrungsunterbrechung (,,Anerkenntnis durch Nachbesserungs-
arbeiten) geflihrt hat, ist auf der derzeitigen Erkenntnisgrundlage duBerst zweifelhaft: Die
Firma Laackmann GmbH soll im Jahre 2015 nur ,.einiges Laub auf den Déchern geriumt®, ansons-
ten aber keinerlei Nachbesserungsarbeiten handwerklicher Art vorgenommen haben. Sollte dieses
zutreffen, wire gegeniiber der Firma Laackmann GmbH aller Voraussicht nach bereits die Verjéh-
rung eingetreten.

Ob es weitere Mangelriigen seit Abnahme im Juli 2013 bis Juli 2017 gegeniiber der Firma Laack-
mann GmbH wegen des heutigen Feuchtesachverhalts gegeben hat, ist mir unbekannt und muss
nach Aktenlage dringend aufbereitet werden; diecse Miéngelriigen werden jedoch alle nur inso-
weit letztlich fiir den hier anstehenden Haftungssachverhalt relevant, als das sie die heutigen Durch-
feuchtungsschdden und die gleichen Ursachen betreffen, die auch zu dem zweiten umfassenden
Mingelerscheinungsbild im Jahre 2017 gefiihrt haben. Wiren 2015 allein ,,die Blitter Schuld* diirf-
ten die Handwerker verjdhrungsrechtlich nicht mehr zu belangen sein. Hierfiir haben aber Gemein-
den leider die (gerichtliche) Beweislast: ,,Blitter nicht, jedenfalls nicht allein Schuld an dem Was-
sereintritt 20135, sondern die gleichen baukonstruktiven Ausfithrungs-/ Abdichtungsmingel, die
auch zu dem heutigen Schadensbild fiihren“.

Firma Plump und Litschke hat offensichtlich eine ,,Aufkantung® im Jahre 2015 hergestellt; ob die-
ses ursiachlich im Zusammenhang mit dem heute festgestellten Méngelerscheinungsbild und den
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entsprechenden urséchlichen handwerklichen Mingeln / Planungsmingeln steht, ist derzeit
schlichtweg vollig unbekannt und muss auch erst aufgeklirt werden.

Mit anderen Worten: Sollten die Gemeinden den bauausfiihrenden Handwerkern nicht ge-

richtsbelastbar nachweisen kionnen, dass bereits der Wasserschaden 2015 die gleichen Ursa-

che hatte, wie das nunmehrige Schadensbild, diirften die Anspriiche gegeniiber den beteilig-
ten Handwerksunternehmen verjihrt sein.

Da eine Rechtsauskunft nur so gut ist, wie eine Sachverhaltsaufklirung, bis heute jedoch samtliche
Fragen der Ursachen sowohl fiir den alten Wasserschaden (angeblich Blétterverstopfung ...) als
auch fiir den neuen Wasserschaden iiberhaupt erst vom Sachverstindigen Hasenkampf und sodann
im Rahmen eines gerichtlichen selbstindigen Beweisverfahrens aufgeklart werden miissen, kann
hier eine rechtlich weitergehende sichere Beratung derzeit nicht erfolgen.

Dringend habe ich allerdings dazu angeraten, den anwaltlich sicherstem Weg iiber ein gericht-
liches selbstindiges Beweisverfahren zu gehen. Dies sollte dann sogleich iber einen Rechtsan-
walt beim Landgericht Itzehoe beantragt werden, sobald die Gutachtenergebnisse des Sachverstiin-
digen Hasenkampf feststehen und ausgewertet sind.

Zur Haftung des Architekten Thee hatten wir ebenfalls umfangreich gesprochen: Ein Architekt haf-
tet wegen eines Planungsmangels und / oder wegen eines Bauiiberwachungsverschuldens, moglich-
erweise allerdings auch wegen der spiteren Nichtilberwachung des Ablaufs von Verjiahrungsfristen

der Handwerker (wenn die Leistungsphase 9 wirksam beaufiragt wurde, was zu priifen ist!).
a) Aufkldrung zum Tatsiichlichen:

§ 4 Ziff. 4.2 des Architektenvertrages enthilt zwei leere Kistchen, mit welchen dargestellt wer-
den soll, in welchem Umfang der Architekt beauftragt ist (entweder Vollbeauftragung Leis-
tungsphase (LP) 1 bis LP 9) oder nur stufenweise Beauftragung mit einzelnen Leistungsphasen.
Das fiihrt natiirlich zu Unsicherheiten, weil nicht klar ist, welchen Beauftragungsumfang der Ar-
chitekt Thee tiberhaupt hatte (mit LP 9 oder ohne). Deshalb benétige ich eine Auflistung fiir
samtliche etwaigen Téatigkeiten des Architekten Thee im Bereich der Objektbetreuung und Do-
kumentation (LP 9), das heifit, nach den Handwerkerabnahmen im Gewdhrleistungszeitraum bis
heute, die belegen, dass tatsdchlich die Aufgaben der LP 9 von dem Architekten auch iibernom-
men wurden. Das konnen insbesondere Abrechnungen fir die Leistungen der LP 9 sein, die na-
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tiirlich dann belegen, dass der Architekt diese Leistung auch erbracht hat. Ferner kénnen dieses
tatsichliche Leistungen des Architekten im Bereich der LP 9 gemill Anlage 11 zu § 33 HOAI
(Stand 2011!) sein: ,,Objektbegehung zur Mingelfeststellung vor Ablauf der Verjdhrungsfristen
fiir Mangelanspriiche gegeniiber den bauausfithrenden Unternchmen; Uberwachung der Beseiti-
gung von Mingeln innerhalb der Verjdhrungsfristen fiir Méingelanspriiche nach Abnahme; das
Mitwirken bei der Freigabe von Sicherheiten der Bauhandwerker; systematische Zusammenstel-
lung der zeichnerischen Darstellungen und rechnerischen Ergebnisse des Objekts*. Ich erbitte Th-
re Aufklarung.

b)Soweit eine Haftung des Architekten Thee wegen Falschplanung von Anschlussdetails in Be-
tracht kommt, muss sich diese Falschplanung jedoch auch auf den heutigen kausalen Durch-

feuchtungsschaden ausgewirkt haben: Dies wire gerichtsbelastbar nur gutachtlich nachzuweisen.

Tatséchlich soll aber eine etwaig falsche Planung des Architekten méglicherweise tatséchlich gar
nicht so ausgefiihrt worden sein; dann kdme es darauf an, ob der Architekt wegen einer fehler-
haften Bauiiberwachung haftet, weil er diese Anschlussdetails vor Ort und deren falschen Aus-
fiihrung durch den betreffenden Handwerker nicht ordnungsgeméf iiberwacht und sogleich kor-
rigiert hat. SchlieBlich kommt - bei Beauftragung der LP 9 - auch die Haftung des Architekten
insoweit in Betracht, als bloBe Ausfiihrungsfehler (Eines oder mehrerer) der beteiligten Hand-
werker festzustellen sind, der Architekt jedoch seine Aufiraggeber (die Gemeinden / das Amt)
nicht rechtzeitig vor Ablauf der Gewéhrleistungsfristen darauf hingewiesen hat, dass eine Man-
geldokumentation erfolgen, eine Beweissicherung durchgefiihrt und Mallnahmen ergriffen wer-
den miissen, um die Verjahrung der Schadensersatzanspriiche und sonstiger Méngelanspriiche
der Gemeinden gegen die ausfilhrenden Handwerker nicht verjdhren zu lassen!

In dem zuletzt genannten Bereich sehe ich durchaus derzeit ,,Ansétze” fiir eine Architektenhaf-
tung, wenn und insoweit der Sachverstindige / Gerichtssachverstindige handwerkliche Ausfiih-
rungsméngel bei der Abdichtung feststellt, die zu dem jetzigen Schadensbild (Schimmelpilzbil-
dung, Wanddurchfeuchtung) gefiihrt haben; dies alles hitte dann auch bei der gebotenen Méin-
geldokumentation auffallen miissen. Soweit die Gemeinden der Einrede der Verjdhrung ausge-
setzt sind gegeniiber den Handwerkern werden sie dort mit Thren Anspriichen ausfallen. Dieses
zu verhindern ist Aufgabe des Architekten in der LP 9. Das muss der Architekt nur dann nicht
verhindern, wenn etwaige Mingel bis zum Ablauf der Gewahrleistungsfristen gar nicht festge-
stellt werden konnten. Das setzt in der LP 9 eine ,,Objekthegehung zur Mingelfeststellung (kurz)
vor Ablauf der Verjihrungsfristen fiir Méngelanspriiche™ voraus; ob eine derartige Objektbege-
hung zur Méngelfeststellung durch den Architekten stattgefunden hat, und ob diese Objektbege-

hung dazu gefiihrt hitte, dass man die jetzigen umfassenden Schadensbilder schon im Januar be-
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ziehungsweise Februar oder Mirz 2017 (jedenfalls vor Ablauf der Gewihrleistungsfristen der
Handwerker) hiitte entdecken miissen, kann ebenfalls nur ein Sachverstindiger beantworten. Mir
scheint allerdings der Umfang der Mingelerscheinungsbilder mit Schimmelpilzbildungen, durch-
feuchteten Winden etc., die erst im November 2017 (und damit in verjadhrter Zeit) gegeniiber den
Handwerkern geriigt wurden, so frappierend, dass bei der Objektbegehung zur Mingelfeststel-
lung zusammen mit einem aufmerksamen Architekten dieses wohl hitte auffallen miissen; dieses
entscheidet letztendlich allerdings ein Gericht unter Beratung eines Gerichtssachverstindi-
gen, weshalb eine rechtssichere Wiirdigung hier derzeit ebenfalls nicht mdglich ist. Herr Hasen-
kamp muss aber auch dazu (Erkennbarkeit der Méngel bei sorgfiltiger Objektbegehung schon
Anfang 2017) Aussagen machen in seinem Gutachten!

c) Entscheidende Aufgabe des - zunichst - Sachverstindigen Hasenkampf wird es sein, darzulegen,
welche Ausfilhrungsmiingel, ob beziehungsweise welche Planungsméngel bestehen und inwie-
weit diese sich kausal auf die jetzigen Schadens- und Méngelerscheinungsbilder ausgewirkt ha-
ben. Ferner sollte der Sachverstindige Hasenkampf einen aussagekraftigen Mafinahme - Katalog
fiir die Miingelbeseitigung (Sanierungsprogramm) darstellen und eine Kostenschitzung.

d) Sollten die Architekten Thee eine Teilabnahme im Jahre 2013 mit dem Amt / den Gemeinden fiir
die Architektenleistung vorgenommen haben (beispielsweise auch Teilschlussrechnung nach
Abschluss der Arbeiten und nach Durchfilhrung der Abnahmen, bitte priifen!), so wiirden die
Anspriiche gegen den Architekten Thee méglicherweise bereits im September 2018 verjéhren,
weshalb auch insoweit vorher auf jeden Fall spiitestens im Juli/ August 2018 ein Antrag im
gerichtlichen selbstiindigen Beweisverfahren beim Landgericht anhiingig sein muss gegen

den Architekten zur Hemmung der Verjihrung!

Danach kénnten dann auch etwaige Anspriiche gegen die Architekten der Verjihrungseinrede
ausgesetzt sein, was natiirlich dringend zu vermeiden ist, da die Gemeinden dann ihre Anspriiche
auch gegeniiber dem Architekten nicht mehr werden durchsetzen konnen.

Die Leistungen des Unterzeichnenden konnen entweder auf Grundlage einer Stundenvergiitungs-
vereinbarung im auBergerichtlichen Bereich abgerechnet werden (im gerichtlichen Bereich ist dies
nicht zulissig), hierfiir iberreiche ich in der

Anlage auf uns lautendes Angebot auf Abschluss einer Stundenvergiitungsvereinba-

rung,
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mit der Bitte an Sie, diese im Beaufiragungsfalle im Original unterschrieben fir die Gemeinden an
mich zuriickzureichen.

Alternativ kommt die Abrechnung unserer Tatigkeit auf Grundlage des Rechtsanwaltsvergiitungs-
gesetzes (RVG) in Betracht; hier wird nach dem Gegenstandswert abgerechnet. Der Gegenstands-
wert wird ermittelt nach dem wirtschaftlichen Interesse des Auftraggebers. Hier (wie in den meisten
Bausachen) richtet sich der Gegenstandswert nach dem Wert der voraussichtlich erforderlichen
SchadensbeseitigungsmaBnahmen, der Beseitigung der Mangelfolgeschidden, der Gutachterkosten
etc.

Nach dem RVG wiirden ungefiihr folgende Rechtsanwaltskosten fiir die Tétigkeit des Unterzeich-

nenden entstehen:

a) aullergerichtliche Titigkeit

2,0 Geschiiftsgebiihr §§ 2, 13 RVG, Nr. 2300 VV (Wert: 50.000,00 Euro) 2.326,00 Euro
Post- und Telekommunikationspauschale Nr. 7002 VV 20,00 Euro
Zwischensumme 2.346,00 Euro
Umsatzstener (MwSt) Nr. 7008 VV (19,00 %) 768,74 Euro
Endsumme 2.791,74 Euro
2,0 Geschiftsgebiihr §§ 2, 13 RVG, Nr. 2300 VV (Wert: 100.000,00 Euro) 3.006,00 Euro
Post- und Telekommunikationspauschale Nr. 7002 VV 20,00 Euro

Zwischensumme 3.026,00 Euro
Umsatzsteuer (MwSt) Nr. 7008 VV (19,00 %) 445,74 Euro
Endsumme 3.600,94 Euro
2,0 Geschiftsgebiihr §§ 2, 13 RVG, Nr. 2300 VV (Wert: 200.000,00 Euro) 4.026,00 Euro
Post- und Telekommunikationspauschale Nr. 7002 VV 20,00 Euro
Zwischensumme 4.046,00 Euro
Umsatzsteuer (MwSt) Nr. 7008 VV (19,00 %) 445,74 Euro
Endsumme 4.814,74 Euro
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2,0 Geschiftsgebiihr §§ 2, 13 RVG, Nr. 2300 VV (Wert: 400.000,00 Euro)
Post- und Telekommunikationspauschale Nr. 7002 VV

Zwischensumme
Umsatzsteuer (MwSt) Nr. 7008 VV (19,00 %)

Endsumme

b) selbstiindiges Beweisverfahren

1,3 Verfahrensgebiihr §§ 2, 13 RVG, Nr. 3100 VV (Wert: 50.000,00 Euro)
0,75 Anrechnung gem. Vorbemerkung 3 (4) VV (Wert: 50.000,00 Euro)
1,2 Terminsgebiihr §§ 2, 13 RVG, Nr. 3104 VV (Wert: 50.000,00 Euro)
Post- und Telekommunikationspauschale Nr. 7002 VV

Zwischensumme
Umsatzsteuer (MwSt) Nr. 7008 VV (19,00 %)

Endsumme

1,3 Verfahrensgebiihr §§ 2, 13 RVG, Nr. 3100 VV (Wert: 100.000,00 Euro)
0,75 Anrechnung gem. Vorbemerkung 3 (4) VV (Wert: 100.000,00 Euro)
1,2 Terminsgebiihr §§ 2, 13 RVG, Nr. 3104 VV (Wert: 100.000,00 Euro)
Post- und Telekommunikationspauschale Nr. 7002 VV

Zwischensumme
Umsatzsteuer (MwSt) Nr. 7008 VV (19,00 %)

Endsumme

1,3 Verfahrensgebiihr §§ 2, 13 RVG, Nr. 3100 VV (Wert: 200.000,00 Euro)
0,75 Anrechnung gem. Vorbemerkung 3 (4) VV (Wert:200.000,00 Euro)
1,2 Terminsgebiihr §§ 2, 13 RVG, Nr. 3104 VV (Wert: 200.000,00 Euro)
Post- und Telekommunikationspauschale Nr. 7002 VV

Zwischensumme
Umsatzsteuer (MwSt) Nr. 7008 VV (19,00 %)

Endsumme
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5.706,00 Euro

20,00 Euro
5.726,00 Euro
1.087,94 Euro

6.813,94 Euro

1.511,90 Euro
-872,25 Euro
1.395,60 Euro
20,00 Euro
2.055,25 Euro
503,55 Euro

2.445,75 Euro

1.953,90 Euro
-1.127,25 Euro
1.803,60 Euro
20,00 Euro
2.650,25 Euro
390,50 Euro

3.153,80 Euro

2.616,90 Euro
-1.509,75 Euro
2.415,60 Euro
20,00 Euro
3.542,75 Euro
673,12 Euro

4.215,87 Euro
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1,3 Verfahrensgebiihr §§ 2, 13 RVG, Nr. 3100 VV (Wert: 400.000,00 Euro) 3.708,90 Euro
0,75 Anrechnung gem. Vorbemerkung 3 (4) VV (Wert:400.000,00 Euro) -2.139,75 Euro
1,2 Terminsgebithr §§ 2, 13 RVG, Nr. 3104 VV (Wert: 400.000,00 Euro) 3.423,60 Euro
Post- und Telekommunikationspauschale Nr. 7002 VV 20,00 Euro
Zwischensumme 5.012,75 Euro
Umsatzsteuer (MwSt) Nr. 7008 VV (19,00 %) 952,42 Euro
Endsumme 5.965,17 Euro

Im selbstindigen Beweisverfahren kommen Kosten fiir den Gerichtssachverstindigen und Ge-
richtskosten hinzu, die derzeit nur grob geschitzt werden koénnen zwischen EUR 8.000,00 bis
EUR 15.000,00. Da es vorliegend nicht nur um cine blofe ,,Dachsanierung” geht, sondern zudem
auch noch eine Schimmelpilzsanierung und gegebenenfalls eine Schwammsanierung zu erfolgen
hat mit zusétzlichen SchutzmaBnahmen diirfte sich der Sanierungsaufwand insgesamt doch als recht
groB herausstellen.

Threr Entscheidung und Beauftragung sehe ich gerne entgegen.
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