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So sieht eine Fertighauswand aus, bevor die Felder mit Dammstoff gefiillt werden und die Innenseite mit Holz oder Gipskarton verkleidet wird.

Paderborner Familie verliert ihr Haus und ihr Vermégen

Fertighaus miiffelt: Verkaufer haftet nicht

Von Christian Althoff

PADERBORN. Eine Familie aus
Paderborn, die nach dem
Kauf eines alten Fertighauses
in Altenbeken Schadstoffe
und einen starken modrigen
Geruch bemerkt hat, kann
vom Verkdufer nicht die Sa-
nierung verlangen.

Das haben die 4. Zivilkam-
mer des Landgerichts Pader-
born und in zweiter Instanz
das Oberlandesgericht in
Hamm entschieden. Ein Gut-
achter sagte unserer Zeitung,
dass in der Fertighausbran-
che von einem ,Alte-Leute-
Geruch” gesprochen werde,
den man ohne Kernsanie-
rung kaum loswerde.

Nach einer Besichtigung
hatte das Ehepaar das von
einem Makler angebotene
Fertighaus aus dem Jahr 1977
im Januar 2021 gekauft. Im
April war die Schliisseliiber-
gabe, und im Mai zog die Fa-
milie ein. Im November des
Folgejahres zog die Familie
wieder aus. Sie klagte iliber
einen schlechten Geruch, den
man erst nach dem Einzug
bemerkt habe und der sich in
der  Kleidung festsetze.
Auflerdem gebe es Belastun-
gen der Raumluft mit dem In-
sektizid Lindan und mit
Formaldehyd, die ein Gut-
achter im Auftrag der Familie
gemessen habe.

Vom Vorbesitzer verlangten
die Hauskdufer vor Gericht
176.500 Euro - so viel sollte
die Sanierung kosten. Doch
der Hausverkdufer und der
Makler sagten vor dem Land-
gericht aus, es habe keine Ge-
ruchs- oder Schadstoffbelas-

tung gegeben - und der Kla-
ger konnte nicht beweisen,
dass der Hausverkdufer den
modrigen Geruch nicht doch
wahrgenommen hatte. Nur
dann hatte er moglicherweise
haften miissen. So aber
schlossen zwei Vereinbarun-
gen im notariellen Kaufver-
trag einen Schadensersatz
aus: Zum einen wurde die
Haftung ,wegen offener und
versteckter Sachmangel” aus-
geschlossen — ausgenommen
bei Vorsatz oder Arglist des

Verkdufers. Und einem zwei-
ten Passus zufolge haftet der
Verkdufer nicht fiir Schad-
stoffe im und am Gebdude.
Das Landgericht Paderborn
wies die Klage ab und wurde
vor wenigen Tagen vom
Oberlandesgericht Hamm be-
stdtigt. Dort hatten Zeugen
ausgesagt, sie hatten die frii-
heren Hausbesitzer seinerzeit
besucht und keinen storen-
den Geruch festgestellt. Die
Richter befragten dazu eine
Sachverstdndige, die erklarte,

Menschen ndhmen Geriiche
unterschiedlich stark wahr.
Nach Ansicht des Gerichts
kann deshalb nicht ausge-
schlossen werden, dass die
Hausverkdufer und ihre Be-
sucher tatsdchlich keinen Ge-
ruch bemerkt hatten.

Auch das Argument der
Kldger, der Makler habe auf-
grund seines Berufs von einer
Schadstoffbelastung des Fer-
tighauses wissen miissen,
lief} der Senat nicht gelten,
weil es an einem Beweis fiir

die Behauptung fehle. Die
Richter schrieben in ihrem
Urteil unter dem Aktenzei-
chen22U117/23: ,Nach stdn-
diger Rechtsprechung des
BGH besteht bei Vertragsver-
handlungen keine allgemei-
ne Pflicht, den anderen Teil
uber alle Einzelheiten aufzu-
kldren, die dessen Willens-
entschlieffung beeinflussen
kénnten.  Vielmehr st
grundsdtzlich jeder Verhand-
lungspartner fiir sein Han-
deln selbst verantwortlich
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und muss sich die fiir die
eigene Willensentscheidung
notwendigen Informationen
auf eigene Kosten und eige-
nes Risiko selbst beschaffen.”
Das bedeutet nicht, dass der
Verkdufer dem Interessenten
schwere Mdngel, von denen
er weif3, verschweigen darf.

Die Richter verneinten
einen Schadensersatzan-
spruch des Klagers, verpflich-
teten ihn zur Ubernahme der
Prozesskosten und liefSen
eine Revision nicht zu.

Was hat es mit der Belastung
alter Fertighduser aufsich?
Diplom-Ingenieur Bernd
Kirchhoff aus Rehburg-Loc-
cum hat nach eigenen An-
gaben mehr als 400 Fertig-
héuser begutachtet und be-
rat Banken, Besitzer und
Kaufinteressenten. ,Die
Hochzeit der Fertighduser
waren die 70er. Da haben
einige Firmen bis zu 4000
Héuser im Jahr verkauft.”
Heute seien die Immobilien
oft auch wegen des Grund-
stiicks interessant: ,Um den
Verkauf anzukurbeln, boten
manche Firmen ihre Hiuser
in ausgesuchten Lagen und
auf grofien Grundstiicken
an.” Wenn man heute von
belasteten Fertighausern
spreche, gehe es um Bauten,
die Anfang der 60er bis Mitte
der 80er Jahre entstanden
seien. Damals habe es die
gesetzliche Vorgabe gege-
ben, Holz mit Holzschutz-
mittel zu behandeln - und

in Fertighdusern steckt viel
Holz. Die Wande bestehen
aus einem Holzgerippe, des-
sen Freirdaume mit Ddmm-
stoff gefiillt sind. Diese
Konstruktion wurde dann
oft beidseitig mit Spanplat-
ten verkleidet, und die
Aufenwand bekam noch
eine Fassade. ,Die Vorschrift,
die damals die Hersteller ver-
pflichtet hat, Holzschutzmit-
tel einzusetzen, verpflichtet
sie heute, Bauholz nicht
mehr chemisch zu behan-
deln.” Gut getrocknetes Holz
werde ndmlich von Schid-
lingen gemieden. Das Insek-
tizid Lindan, das aus der
Konstruktion ausdiinste,
und Formaldehyd, das aus
Spanplatten komme - sie
seien meist wegen niedriger
Konzentrationen nicht zu
riechen. ,Der modrige Ge-
ruch, tiber den viele klagen
und der oft als ,Alte-Leute-
Geruch' beschrieben wird,
ist ein Abbauprodukt der

Warum riechen viele alte Fertighduser so penetrant?

vor Jahrzehnten verwende-
ten Chemikalien.” Es han-
dele sich um Chloranisole.
,Und die sind fies. Der Ge-
ruch setzt sich in Kleidung
und Haaren fest, und wenn
Sie zum Einkaufen gehen,
nehmen sie den mit, und die
Leute wenden sich ab.” Er
habe einen Fertighauskdufer
betreut, dem eine Arzthel-
ferin gesagt habe, er solle
sich vor dem nédchsten Be-
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such doch bitte waschen.
,Das ist sehr unangenehm.
Sie kriegen das nur vortiber-
gehend weg, wenn sie die
Kleidung waschen und du-
schen. Wer will so leben?”
Begutachte er alte Fertighdu-
ser, nehme er Raumluftpro-
ben und lasse die in einem
Labor untersuchen. ,Das ist
aussagekraftiger als die
Untersuchung von Material-
proben oder Hausstaub.” Bei
zehn bis 15 Prozent der Hau-
ser sei die Belastung so nied-
rig, dass man dort beden-
kenlos wohnen konne. ,Wei-
tere zehn Prozent kann man
nur noch abreiflen.” Die iib-
rigen 75 bis 80 Prozent lie-
f3en sich sanieren. ,Aller-
dings reicht ein fiinfstelliger
Betrag oft nicht aus.” Beim
Sanieren werde die Fassade
ringsherum geoéffnet. ,Die
Dammung wird erneuert
und das Holz mit Spezial-
farbe gestrichen.” Gasende
Spanplatten im Haus konn-

Gesundheitsministerium fordert 32 neue Betten in Ostwestfalen-Lippe mit fast 18 Millionen Euro

Geld fiir mehr Kinderpsychiatrie-Plitze

BAD SALZUFLEN (WB/ca) Die
Versorgung psychisch kran-
ker Kinder und Jugendlicher
soll in Teilen Ostwestfalen-
Lippes verbessert werden.
Das Gesundheitsministe-
rium in Diisseldorf hat nach
jahrelangen Beratungen tiber
Standorte zugestimmt, die
Klinik fiir Kinder- und Ju-
gendpsychiatrie in Bad Salz-
uflen erheblich zu erweitern.
Die Einrichtung gehort zum
Klinikum Lippe und ist fiir
junge Patientinnen und Pa-
tienten aus den Kreisen Lip-
pe, Herford und Minden-Liib-
becke zustdndig. Das Land

wird jetzt fiir einen Erweite-
rungsbau knapp 18 Millionen
Euro zur Verfiigung stellen.

Die Versorgung in den tibri-
gen Teilen Ostwestfalen-Lip-
pes gewdhrleisten weiterhin
das Evangelische Klinikum
Bethel in Bielefeld und der
Landschaftsverband-Westfa-
len-Lippe in den Kreisen
Hoxter, Paderborn und Gii-
tersloh.

Schulverweigerung, Fett-
und Magersucht, Bindungs-
storung, Depression, ADHS,
Handyabhéngigkeit — solche
Diagnosen fithren die Liste
der Krankheiten an, die in

Bad Salzuflen stationdr be-
handelt werden. Im Durch-
schnitt bleiben die Patienten
vier Wochen. Fiir Notfille
gibt es auflerdem eine Ambu-
lanz.

Allerdings miissen die Kin-
der und Jugendlichen oft bis
zu sechs Monate auf einen
Termin warten. Das hat meh-
rere Griinde. Zum einen feh-
len fiir die Versorgung der
jungen Patienten niederge-
lassene Kinder- und Jugend-
psychiater, weil diese Fach-
richtung vielen Medizinstu-
denten offenbar nicht attrak-
tiv genug erscheint. ,Sie wol-

len Blut sehen, sagte Dr.
Ulrich Preuss, der Leiter der
Klinik in Bad Salzuflen, vor
einiger Zeit in einem Inter-
view mit dieser Zeitung. Vor
allem Frauen entschieden
sich fiir diesen Beruf, aber sie
arbeiteten spater oft halbtags
- weil ihre Mdnner den Haus-
halt und die Kinder nicht
uberndhmen.

Ein weiteres Problem ist das
Fehlen stationdrer Platze,
und das geht das Gesund-
heitsministerium jetzt an. In
Bad Salzuflen soll durch
einen Anbau die Zahl der Bet-
ten von 48 auf 80 steigen- ein

Plus von 66 Prozent. Gesund-
heitsminister Karl-Josef Lau-
mann (CDU) wird Dienstag in
Diisseldorf an fiinf Kranken-
hduser Forderbescheide tiber
insgesamt 197 Millionen
Euro libergeben. Die Kinder-
und Jugendpsychiatrie des
Klinikums Lippe ist die einzi-
ge Einrichtung in Ostwestfa-
len-Lippe, die von der Forde-
rung profitiert.

2023 wurden 20.354 Kinder
und Jugendliche aus NRW
wegen psychischer Krankhei-
ten oder Verhaltensstorun-
gen stationdr behandelt. 62
Prozent waren Mddchen.

ten ausgetauscht oder mit
speziellen Anstrichen ver-
sehen werden. ,Es gibt Far-
ben und Absorbervliese, die
Formaldehyd umwandeln
und abbauen.” Aus seiner
Erfahrung wisse er, dass
Raumluftwerte bestimmter
Stoffe um 80 Prozent gesenkt
werden konnten. Interes-
senten flr alte Fertighduser
rit Kirchhoff, sich beraten
zu lassen. ,Mit einer Raum-
luftmessung kostet das etwa
1500 Euro. Ich erlebe immer
wieder, dass Leute alte Fer-
tighauser kaufen, nachdem
sie sich in Internetforen In-
formationen zusammenge-
sucht haben. Die niitzen nur
nichts, weil Hauser des glei-
chen Typs unterschiedlich
belastet sein konnen.”

Mehr als einmal habe er er-
lebt, dass Familien in die
Privatinsolvenz gegangen
seien: ,Sie konnen in dem
Haus nicht leben, und sie
konnen es nicht verkaufen.”

ist fir drei Landkreise zustandig.

Mann ohne
Hund sollte
Steuern zahlen

HILDEN (WB). Ein jahrelanger
Streit zwischen der Stadt Hil-
den (Kreis Mettmann) und
einem Mann, der keinen
Hund besitzt, aber Hunde-
steuer zahlen soll, ist beendet.
Vor dem Verwaltungsgericht
Diisseldorf machte die Stadt
auf Rat der Richterin einen
Riickzieher und erlieR dem
Kldger Marianus Krall die
Hundesteuer von 1404 Euro.

Der Mann hatte auf Face-
book Bilder mit verschiede-
nen Hunden gepostet, die sei-
ner Tochter, einer Freundin,
Bekannten und einem Nach-
barn gehorten. Die Stadtver-
waltung schickte ihm Frage-
bogen zu den Hunden. Weil
eine Antwort ausblieb, folg-
ten weitere Schreiben. Krall
machte daraufhin in einer
Antwort deutlich, dass er kei-
ne Hunde besitze, doch die
Stadt akzeptierte das nicht,
,weil keine giiltige Signatur
vorlag". Es folgte ein vierstelli-
ge Steuerschatzbescheid.

Die Richterin machte am
Freitag deutlich, dass der
Steuerschitzbescheid rechts-
widrig war, denn es sei nicht
klar gewesen, dass der Mann
Hunde besitze. Die Stadtver-
waltung hdtte beispielsweise
einen Hausbesuch durchfiih-
ren konnen, um das zu uber-
priifen.

Weniger
Wintergaste
im Sauerland

WINTERBERG (WB). Die Winter-
sportregion Sauerland hat in
der auslaufenden Saison trotz
langer kalter und sonniger
Phasen weniger Gdste ange-
zogen als erwartet. Die Bilanz
falle allerdings immer noch
besser aus als die des verreg-
neten Winters, teilten die Ski-
liftbetreiber mit.

Mit etwa 600.000 Winter-
gasten seien seit Anfang De-
zember weniger Menschen
gekommen als in anderen
Jahren mit &dhnlich guten
Wetterbedingungen, heifdt es
in einer Mitteilung der Win-
tersport-Arena  Sauerland,
dem Zusammenschluss der
Skigebiete. So sei der Anteil
der niederlandischen Gdste
deutlich gesunken.

Uber den Sommer hinweg
wollen die Betreiber der Ski-
gebiete die Ursachen erfor-
schen, um im ndchsten Win-
ter wieder mehr Gaste von
dort ansprechen zu konnen,
hief3 es. Vor allem im Februar
habe die Nachfrage ,trotz
Top-Bedingungen“ nachge-
lassen. Die Zeit gilt wegen Fe-
rien der Nachbarlinder
neben den Weihnachtsferien
als Saison-Hohepunkt. Zur
Zeit laufen noch zehn Lifte,
nach dem Wochenende wer-
de sich das Angebot aber re-
duzieren. Die Uberwiegende
Zahl der beschneiten Skige-
biete verzeichnete 60 bis 90
Saisontage.
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