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Die barrierefreie Immobilie im Schadensersatzrecht

Der folgende Beitrag soll die Beurteilungsmalistibe des deutschen Schadensersatzrechtes
bei der Frage der Erstattungsfahigkeit von Kosten im Zusammenhang mit behindertenge-
rechten UmbaumafRnahmen abhandeln, sowie eine kurze, sicher nicht abschlieRende Uber-
sicht der moglich erstattungsfahigen Positionen darstellen.

l. Vorbemerkungen

Gem. § 249 BGB hat der zum Schadensersatz Verpflichtete den Zustand herzustellen, der
bestehen wirde, wenn das Schadigungsereignis nicht eingetreten wére. Dies ist im Falle
des irreparabel geburtsgeschédigten Kindes faktisch unmdglich. Es tritt ein Geldersatz an
die Stelle der Wiederherstellung der vollstédndigen Gesundheit. Ziel ist gleichwohl, dem Ge-
schadigten ein Leben zu ermoglichen, welches seine behinderungsbedingten Barrieren so
weit wie moglich senkt und die Behinderung nicht splrbar macht (Leben wie ohne die Ver-
letzung). Das sich auch dies im Bereich der faktischen Unmdglichkeit bewegt, ist klar.

Tritt also schadensbedingt eine Vermehrung der Bedirfnisse ein, so ist dem Geschadigten
der hiermit verbundene materielle Aufwand zu ersetzen.

Dies betrifft zwangslaufig auch die Barrierefreiheit des (privaten) Wohnumfeldes eines ge-
burtsgeschédigt behinderten Kindes.

Die Eltern werden im Rahmen der Betreuung lhres Kindes nahezu regelmalig irgendwann
mit dem Problem konfrontiert, dass die wohnliche Lebenssituation nicht mehr ausreicht, um
den L.ebens-, Pflege- und Therapiebedirfnissen ihrer Kinder gerecht zu werden. Ihr Kind
wéchst. Die Eltern werden alter. Das Handling in Mobilisation und Grundpflege sowie auch
im Bereich alltdglicher Verrichtungen wird aufwandiger. Bislang wurde z.B. eine Wohnung im
2. oder 3. Stock bewohnt.

Eine wohnliche Verdnderung muss her. Dies kann in Form zusatzlicher Ausstattung der
bewohnten Immobilie, deren Umbaus, eines Umzugs oder in Form eines vollstédndigen
Neubaus eine Immobilie erfolgen.

Die Auseinandersetzung mit dem Haftpflichtversicherer des Arztes oder Krankenhauses
beginnt. o



Il. Was ist grundsétzlich durchsetzbar?

Im Grundsatz gilt, dass ein infolge eines Behandlungsfehlers schwerbehindertes Kind seinen
ausstattungsmafigen und rdumlichen Mehrbedarf im Hause seiner Eltern erflllen darf.

Der Ausstattungsmehrbedarf umfasst z.B:

- Badinstatllationen

- Handiaufe

- Treppenlifter

- Angleichung von Niveauunterschieden (Ebnung/Absenkung des Bodenbereichs)
- Deckenschienenlifter

- automatische Tlren

- Fuflbodenheizung

Der Flachenmehrbedarf erfasst z.B.

- VergréRerung der Tirdurchgénge

- Rangierflache fiir den Rollstuhl

- Zusétzliche R&ume (z.B. Therapieraum, Abstellraum flr Therapiehilfsmittel, Raum
fir die Unterbringung einer Pflegeperson im Falle der Fremdpflege)

Mafstabe und Orientierungshilfen zur zuldssigen technischen Durchfihrung entnimmt man
den DIN-Normierungen, welche zumindest der/dem spezialisierten Architekten/in vertraut
sein missen.

Die furr das barrierefreie Wohnen einschlégigen technischen Regelwerke sind in der DIN
18040-2 (vormals 18025-1, Wohnungen fiir Rollstuhlbenutzer und DIN 18025-2, barrierefreie
Wohnungen) enthalten. Die Norm DIN 18040-2 gilt fir die barrierefreie Planung, Ausfilihrung
und Ausstattung von Wohnungen sowie Gebauden mit Wohnungen und deren Aufenanla-
gen, die der Erschliefung und wohnbezogenen Nutzungen dienen.

Der Geltungsbereich der DIN bezieht sich auf Neubauten; die Norm kann sinngemaf aber
auch fir die Planung von Umbauten und Modernisierungen zugrundegelegt werden.

Die Anwendung dieser Normen wird in den technischen Baubestimmungen der Bundeslan-
der geregelt.

Wertvoile Informationen hierzu sind auch den einschlagigen Websites der Architektenkam-
mern zu entnehmen. Beispielhaft sei an dieser Stelle auf

www.aknw. de/fileadmin/user_upload/Praxishinweise/ph din 18040-2 12-02.pdf verwiesen.

1. Mietwohnung/Umzug

Vergleichsweise wenige Probleme tauchen in der rechtlichen Auseinandersetzung auf, wenn
es um Mietobjekte genht, da dann in aller Regel die Differenz-, Mehrkosten fir eine grolere
Wohnung (Rangierflachen, breitere Tlren, groferer Sanitdrbereich) konkret ermittelt werden
kénnen (vgl. OLG Kdln VersR 1992, 508). Die Kosten des Umzugs gehdren zu den erstat-
tungsféhigen Kosten, wenn wegen der VergroRerung der Familie nicht ohnehin ein Umzug
erforderlich geworden ware.




2. Umbau

GroRerer Probleme kdnnen allerdings Umbau- und NeubaumaBnahmen beregiten, da diese
haufig mit erheblichen baulichen Veranderungen einhergehen und bereits im Vorfeld eine
dezidierte Betrachtung, ggf. Einbeziehung des Versicherers sinnvoll machen kdnnen.

Der Umbau der bereits bewohnten Immobilie geht in aller Regel mit Beeintrachtigung der
bestehenden Bausubstanz und deren dauerhaften Verdnderungen einher. Erfahrungsgemaf
ist dieses am teuersten.

3. Neubau

Beim Neubau wird bereits in der Planung auf barrierefreies Wohnen geachtet und dies beim
Bau beachtet.

Wird geschossfrei geplant/gebaut, ist im Zweifel ein grofieres Grundstlick mit entsprechen-
den Mehrkosten erforderlich.

Die rechnerische Ermittlung der Mehrkosten sollte von vornherein berlicksichtigt werden, da
hinterher das Auseinaderrechnen mit einem deutlich gréeren Aufwand verbunden ist.

lll. In welchem Umfang kann Schadensersatz verlangt werden?

Die Hohe des erstatiungsfahigen Mehrbedarfsschadens richtet sich immer nach denjenigen
Dispositionen, die ein verstindiger Geschadigter in seiner besonderen Lage getroffen hitte.
MalRgeblich sind die Kosten, die im Rahmen der vom Geschadigten {(bzw. seinen Eltern)
zumutbar gewéahiten Lebensgestaltung tatsédchlich und konkret anfallen {vgl. OLG Stuttgart
Urteil vom 30.01.1997, Az.: 14 U 45/95).

Bei einer zwangslaufig vergleichenden Befrachtung wird also immer darauf geachtet werden
missen, wie der jetzige Wohnstandard (vor der barrierefreien baulichen Maftihahme) be-
schaffen ist und welchen Standard die baulichen Veranderungen herbeiflihren wirden.

1. Der Schadiger hat nur Mehrkosten zu erstatten, die auf die Behinderung des Betrof-
fenen zurlickzufiihren sind.

Beim Neubau werden ErschlieRungs- und Anschaffungskosten von Grundstlick und Immobi-
lien in aller Regel nicht bzw. allenfalls anteilig Gbernommen.

Die Mehrkosten fiir die barrierefreie Ausstattung (Mehrfldchen}, besondere pflegerelevante
Einrichtungen und Aushaumafinahmen (Sanitdrbereich} werden regelméanig libernommen,
sofern sie nachweislich den behinderungsbedingten Mehrbedarf erfllien sollen.

2. Art und Umfang des Aufwandes ist an der bisherigen konkreten Lebensfiihrung zu
bemessen.

Ein ,sozialer Aufstieg” z.B. in eine Luxusvilla wére bedenklich und wiirde u.U. dem Einwand
des Verstolles gegen die Schadensminderungspflicht begegnen.




3. Der Schadiger muss keine Luxus- oder Modernisierungsmafinahmen finanzieren.

Bei der Auswahl der baulichen Mafnahmen bzw. anzuschaffenden Hilfsmittel muss das Maf
im Auge behalten bleiben.

Im Zweifel gilt auch hier: mittlere Art und Giite.

Sicherlich muss sich der Geschéadigte nicht auf die billigste Ldsung beschrénken lassen.
Gerade im Bereich therapiespezifischer Hilfsmittel ist aber auch bekannt, dass es so gut wie
keinen preisglinstigen Anbieter gibt.

4. Dem Geschidigten obliegt eine sog. Schadensminderungspflicht.

Im Rahmen der Schadenminderungspflicht ist der Geschédigte gehalten, die vorzunehmen-
den Ausgaben wohl zu liberlegen und zu durchdenken.

Der Einwand der Haftpflichtversicherer, dass eine ,Leistung mittlerer Art und Glte“ auch
gereicht hatte und dass nur durchschnittlicher Standard vom Schadiger zu ersetzen ist, er-
folgt regeimanig. Es kann in diesem Zusammenhang jedenfalls nicht schaden, wenn vor
Durchflihrung baulicher Matnahmen Vergleichsangebote von anderen Bauunternehmern
eingeholt werden.

Vereinzelt wird vertreten, dass der Geschédigte verpflichtet ist, stait des Neubaus aus Griin-
den der Schadenminderungspflicht eine behindertengerechte Wohnung anzumieten (vgl.
Klppersbusch, Ersatzanspriiche ist bei Personenschéden, 9. Aufi. 5. Rz 268, Fn 64).
Dieser Standpunkt ist haftungsrechtlich bedenklich.

Was spricht ernsthaft gegen eine angemessene, dauerhafte wohnliche Ldsung, bei der im
Gegensatz zu einer angemieteten Immobilie langfristiges Wohnen nahezu garantiert ist? Es
ist ohne Zweifel zweckdienlich, wenn die Immobilie dauerhaft und unveréndert dem Pflege-
mehrbedarf des Kindes/Jugendlichem/Erwachsenen zu dienen bestimmt ist. In letzter Kon-
sequenz dient dies auch dem Wohlflhlfaktor, insbesondere, wenn er vom betroffenen Kind
in seiner konkreten Situation wahrgenommen werden kann.

5. Vermdgensmehrungen, die iiber die Finanzierung des reinen Mehrbedarfs hinaus-
gehen, sind zugunsten des Haftpflichtversicherers schadensmindernd anzurechnen.

Der Schadiger, d.h. die Haftpflichtversicherung, hat keinen Vermodgenszuwachs oder eine
Werterhthung zu finanzieren, welche mit der Anschaffung oder dem Umbau der Immobilie
mitunter erreicht werden. Dies wird von der Rechtsprechung meistens mit einer pauschalen
Kirzung des erstattungsféahigen Geldbetrages erreicht.

Haufig erfolgt der Einwand des Haftpflichtversicherers, dass die Anschaffung der Immobilie
einen Vermdégenszuwachs und eine Wertsteigerung beinhaltete. Insbesondere sei eine sol-
che Wertsteigerung auch flr die Eltern splrbar, die mitunter von der Barrierefreiheit der Im-
mobilie im Alter profitieren. Dementsprechend miisse dieses Wertsteigerung als Abzugspos-
ten die Forderung mindern.

Dies muss natlirlich ggf. im Einzelfall gepriift werden, kann jedoch zu grotesken Resultaten
filhren, wenn eine Immobilie durch zahlreiche bauliche Konstruktionen {Deckenschienensys-
teme u.4.) den Charme und Wohnkomfort einer Pflegeeinrichtung erhalt.




6. Konkret

Die Umzugskosten bei Erforderlichkeit des Wechsels der Immobilie sind in jedem Falle zu
den erstattungsfahigen Kosten zu zahlen.

Beim Neu- oder Ausbau einer Immeobilie werden die Herstellungskosten als Schadensersatz
geltend gemacht, aber nur soweit diese anteilig auf das bedUrftige Kind entfallen. Da im
Zweifel die Immobilie der Unterbringung auch der Familienangehdrigen zu dienen bestimmt
ist, miissen hier konkrete Mehrkosten ermittelt werden. Dies ist vergleichsweise unproblema-
tisch, wo die Tétigkeit von Fremdfirmen nach entsprechender Architektenplanung ausgefuhrt
wird. Werden die BaumaRnahmen aber in Eigenleistung vollzogen, ist im Rahmen des
Schadensersatzes auf den Nettolohn einer fiktiven Ersatzkraft abzustellen.

VI. Wie erfolgt die Ermittlung des Bedarfs (auBer-)gerichtlich?

Die Gerichte kdnnen die Angemessenheit des Mehrbedarfs und somit dessen Erstattungs-
fahigkeit grundsétzlich nach freiem Ermessen schitzen (§ 287 ZPO).

Im Falle des behindertengerechten (Um-)baus und der damit anfallenden Kosten werden sie
jedoch regelmafig auf die Einholung eines Sachverstandigengutachtens eines mit den spe-
ziellen Belangen behinderter Menschen erfahrenen Architekten angewiesen sein. Es bietet
sich daher an, ein solches Gutachten bersits aufkergerichtlich ggf. in Absprache mit dem
Haftpflichtversicherer einzuholen.

Der Gutachter/Sachversténdige ermittelt anhand einschldgiger DIN-Normen den Flachen-
mehrbedarf. Darliber hinaus bedarf es nach Inaugenscheinnahme oder Priifung auf Akten-
lage der Ermittlung der Kosten des Ausstattungsmehrbedarfs.

Viele Haftpflichtversicherer schaiten sog. Case-Manager oder Reha-Dienstleister ein, welche
dann wiederum Architekten beauftragen, welche sich die wohnliche Situation anschauen und
(mit-)bewerten, welche baulichen Malnahmen sinnvoll sind und wie sie kostenmafig zu er-
fassen sind.

Es lasst sich nicht ganz von der Hand weisen, dass diese Dienstleister natlrlich darauf be-
dacht sind, Einsparungen ausfindig zu machen. Dies muss aber nicht zwangslaufig mit Ver-
zicht verbunden sein, sondern kann auch in der Vermittlung glnstigerer Anbie-
ter/Bauunternehmer/Installateure begriindet sein.




V.
Praxistipps:

Es sollte bereits bei der Planung darauf geachtet werden, dass der beauftragte Archite'kt
mdglichst die Mehrkosten fiir die Barrierefreiheit der Immobilie separat erfasst, da dies die
Begrlindung gegeniber dem Haftpflichtversicherer erleichtert.

Die Einschaltung des verantwortlichen Haftpflichtversicherers in der Planungsphase sollte
nicht von Grund auf verweigert werden. Zugegebener Maflen ist der Haftpflichtversicherer
primar an Einsparungen interessiert; gleichwohl verfigen zumindest die grofien Versiche-
rungsunternehmen Uber ein Netzwerk versierter Fachleute, die mitunter wertvolle Tipps im
Rahmen der baulichen Umsetzung liefern kdnnen. Es darf natirlich aber auch der Architekt
bzw. Bauunternehmer des Vertrauens gewéhlt werden.




