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H 8. KOLLOQUIUM ,VERBESSERUNG DER QUALITAT IN GERICHTSVERFAHREN ERSTATTETER GUTACHTEN*

MangelbeseitungsmalBnahmen und deren Kosten
sowie Minderwerte

Mit diesem Schwerpunktthema setzte
der Verband der Bausachverstandigen
Deutschlands e.V. in Kooperation mit
der Ingenieurkammer Niedersachsen
die erfolgreiche Reihe der Kolloguien
«Verbesserung der Qualitat in Gerichts-
verfahren erstatteter Gutachten”, die
2007 ins Leben gerufen wurde, am
21. November fort. Uber 140 Géste,
Richter, Rechtsanwalte und Sachver-
standige nahmen an der Veranstaltung
teil.

In der Mehrzahl aller Gerichtsgutachten
werden Fragen nach den notwendigen
{moglichen) MangelbeseitigungsmaB-
nahmen und den dadurch entstehen-
den Kosten gestellt. Sofern eine Man-
gelbeseitigung nicht vollstandig oder
gar nicht moglich ist, steht meist die
Frage nach einem Minderwert im
Raum. Dabei stellen sich folgende Fra-
gen:

= Wie genau kann (muss) ein Sachver-
standiger MaBnahmen Uberhaupt be-
schreiben? Ist die Qualitit einer Aus-
fUhrungsplanung der MaBstab?

u Welche Quellen darf ein Sachverstan-
diger nutzen, um Kosten zu schitzen?
Welche Schatzungstoleranzen sind in
gerichtlichen Verfahren akzeptabel?
Hat ein Sachverstandiger das BGH-Ur-
teil zu VIl ZR 75/03 vom 17. Juni 2004
zu beachten und deshalb hinsichtlich
der von ihm angesetzten Preise nicht
nur Datenbanken heranzuziehen, son-
dern umfassend zu recherchieren?

® Unter welchen Voraussetzungen
kann Uberhaupt Gber Minderwerte
gesprochen werden? Ist fiir die An-
gabe von Minderwerten ein zusétz-
licher Sachverstandiger flir Werter-
mittlungen hinzuzuziehen?

Das Eroffnungsreferat zum Thema
+Welche Anforderungen stellt das Ge-
richt?” hielt Herr Vorsitzender Richter
am Landgericht Hannover Dr. Markus
Wessel. Wessel verdeutlichte gleich zu

Beginn seines Beitrages, dass Mangel-
beseitigungsmaBnahmen nur dann zu
ermitteln sind, wenn man den Mangel
selbst kennt. Dies wiederum setzt die
Kenntnis des bestellten, des vertrags-
gemaben Werkes voraus — und schon
ist man mitten im Grenzbereich zwi-
schen Recht und Technik. Der Mangel
definiert sich schlieBlich als Abwei-
chung der Ist-Beschaffenheit von der
Soll-Beschaffenheit. Letzterer ergibt
sich aus der Auslegung des Vertrages,
was eine klare Rechtsaufgabe ist und
sich der Bearbeitung durch technische
Sachverstandige regelmaBig entzieht.
Daraus folgt zwingend, dass das Ge-
richt dem Sachverstandigen vorzuge-
ben hat, was er als Soll-Zustand anzu-
nehmen hat. Sehr ausfiihrlich widmete
sich Wessel den allgemein anerkannten
Regeln der Technik, wie sie zustande
kommen und welcher Status jeweils
malgebend ist. Dabei wurde deutlich,
dass den DIN-Normen haufig eine zu
groBe Bedeutung zugesprochen wird,
die das Deutsche Institut fir Normung
(DIN) selbst nicht fir sich beansprucht
und dem auch das Bundesverwaltungs-
gericht bereits 1987 widersprochen
hat. Hinsichtlich der Mangelbeseiti-
gungsmaBnahmen erwartet das Ge-
richt schon eine nachvollziehbare Be-
schrelbung der MaBnahmen — eine (lei-
der durchaus in manchen Gutachten zu
lesende) Angabe im Sinne von ,, Ein
StUck Abbruch — Ein Stlick Neubau” ist
dem Gericht nicht hilfreich. Allerdings
bedarf es auch keiner Ausfuihrungspla-
nung-Qualitét; die Beschreibung der
primér bedeutsamen Hauptarbeitsgan-
ge reicht aus. Bezliglich der Kosten
weist Wessel ausdriicklich darauf hin,
dass neben den reinen Instandset-
zungskosten weitere Kosten zu berlick-
sichtigen sind, wie z.B. vor- und nach-
bereitende Arbeiten, Reinigungsarbei-
ten, Honorare fur Planung, etc. Im Falle
eines sog. Kostenvorschussprozesses
erwartet das Gericht keine exakte Sum-
me, sondern eine ungefdhren, voraus-

sichtlichen Wert. Auch die Gerichte
wissen, dass niemand von vornherein
endgiltige Kosten definitiv beziffern
kann, insofern sind gewisse Unscharfen
unvermeidbar, aber auch unschadlich.
Im Schadensersatzprozess hingegen
kommt es schon auf eine méaglichst ge-
naue Bewertung an; eine belastbare
Schatzung ist insoweit erforderlich. Et-
was anderes kann dann gelten, wenn
die MangelbeseitigungsmaBnahmen
bereits ausgefiihrt sind und der Klager
die dieshezlglichen Kosten durch vor-
gelegte Rechnungen nachweist, In die-
sem Falle ist i.d.R. keine eigene Kosten-
schatzung erforderlich, sondern die
vorgelegten Rechnungen sind dem
Grunde und der Héhe nach zu priifen.

Im anschlieBenden Referat préasentierte
Herr Rechtsanwalt und Fachanwalt fir
Bau- und Architektenrecht Stefan Obst
seine Winsche an die Sachverstandi-
genleistungen. Auch Obst strich heraus,
dass dem Sachverstandigen nur die
Feststellung von Tatsachen cbliege und
er keine Rechtsfragen beantworten dir-
fe. Um dies zu erméglichen, pladiert
Obst an die Gerichte, eindeutige Be-
weisheschliisse zu erlassen, inshesonde-
re eindeutige Ankniipfungstatsachen
vorzugeben und den Sachverstandigen
gemaB § 404 a ZPO zu leiten, damit er
gar erst nicht in die Gefahr gerét, zu
Rechtsfragen eine Auskunft zu geben.
Dies gelte insbesondere auch fiir die
Auslegung eines (Bau-) Vertrages. Dies-
beztiglich kann der Sachverstindige nur
die tatsdchliche Grundlage ermitteln,
z.B. hinsichtlich des allgemeinen Ver-
standnisses der mafBgebenden sog. Ver-
kehrskreise. Obst herichtete Uiber seine
Erfahrungen mit miindlichen Verhand-
lungen am streitbefangenen Objekt.
Wenn Richter unter Hinzuziehung eines
Sachverstandigen gemeinsam mit den
Parteien streitige bautechnische Details
vor Ort behandeln, dann zeichnen sich
haufig schneller Lésungen der Probleme
ab, als wenn umfangreiche schriftliche
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Moderierte die Veranstaltung. Dr.-Ing. Kin-
dereit

Gutachten zu bewerten sind. Hinsicht-
lich der Mangelbeseitigung verdeutlicht
Obst, dass grundsatzlich ein Anspruch
auf eine fachgerechte Sanierung be-
steht, wabei eine oft beschriebene
,Brauchbarkeit” kein Kriterium ist. Nur
wenn mehrere technisch gleichwertige
fachgerechte Maglichkeiten der In-
standsetzung bestehen, bleibt dem Un-
ternehmer (sofern er Gberhaupt noch
nachbessern darf) die Wahl der kosten-
glinstigen Variante. Die hdufig in Gut-
achten vorgenommene Bewertung der
Mangelbeseitigungskosten hinsichtlich
einer UnverhaltnismaBigkeit ist ein
grundlegender Fehler des Sachverstan-
digen, denn hierbei handelt es sich al-
lein um eine Rechtsfrage. Dabei ist zu
beachten, dass es nicht um ein Verhalt-
nis von Kosten zum urspringlichen
Werklohn geht, sondern allein um den
zU erzielenden Erfolg. Erganzend stelle
er heraus, dass Minderung nur dann in
Betracht komme, wenn es um geringfi-
gige cder unerhebliche Abweichungen
des Ist-Zustandes vom Soll-Zustand han-
delt. Bel technisch bedeutsamen Man-
geln ist kein Raum fir Minderungen.

Im abschlieBenden Referat berichtete

Herr Dr.-Ing. Christian Blanke als 6f-
fentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fiir Schaden an Gebduden
sowie Baupreisermittlung und Abrech-
nung im Hoch- und Ingenieurbau tber
die Maglichkeiten und Grenzen bei der
Schétzung von Kosten. Die meist von

den Gerichten gestellten Fragen betref-
fen neben der Frage nach den Mangel-
beseitigungskosten die Ublichkeit der

Verglitung von Bauleistungen, die An-
gemessenheit abgerechneter Stunden

und welche Preise galten zu einem be-
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Vertiefungen der Thematik mit den Referenten VRILG Dr. Wessel, RA Obst, Dr.-ing. Blanke

(v.di.)

stimmten (ggf. weit) zurlckliegenden
Zeitpunkt. Blanke machte zunachst
deutlich, was tiberhaupt ein Baupreis
sei, s gibt keine Bau-"Fest"-Preise; der
Baupreis ist immer (nur) eine Moment-
aufnahme, die primar von der unter-
nehmerischen Entscheidung des Bieters
abhéngt. Die Preise schwanken durch-
aus auch in Abhédngigkeit der Jahres-
zeit. Auch gibt es einen groBen Unter-
schied fur tendenziell gleiche Leistun-
gen einerseits im Neubau und anderer-
seits im Bestand. Anhand von konkre-
ten Beispielen erlauterte Blanke die
Schwierigkeiten, die {(sc gern und so
oft) gestellte Frage nach der Ublichkeit
Zu beantworten, weil meist die not-
wendige Detaillierung der Leistung
fehlt. Um dem Gericht dennoch eine
Hilfestellung zu geben, muss man sich
von den Baupreisen 16sen und auf ver-
fligbare Angaben von Baukosten
zurlckgreifen. Hierzu stehen Daten-
banken und diverse Literatur (mit oft
hohem Kostenniveau) zur Verfligung.
Vorsicht ist geboten bei der Verwen-
dung von Preislisten, denn die Unter-
nehmer erhalten i.d.R. erhebliche Ra-
batte auf die Listenpreise. Eindeutig
stellt Blanke klar, dass eine Ausschrel-
bung jedenfalls kein Bestandteil eines
Gutachtens ist — auch wenn sich die
Partelen und/oder deren Anwalte es
sich wiinschen. Auch ist es keine Auf-
gabe des Sachverstandigen, bei der Be-
schreibung von Mangelbeseitigungs-
maBnahmen eine detaillierte Planung
vorzulegen. Es werden Hauptarbeits-
schritte benannt und bei der Kosten-
schatzung ein Honorar fur die weiter-
gehende Planung ausgewiesen.
SchlieBlich wies Blanke darauf hin, dass
Angaben zu Minderungen nur nach

ausdrlicklicher Aufforderung durch das
Gericht zu machen sind.

Im Anschluss an die Vortrdge rundete
eine lebhafte Diskussion aller Teilneh-
mer die von Dr.-Ing. Eduard Kinde-
reit, von der Ingenieurkammer Nieder-
sachsen &ffentlich bestellter und verei-
digter Sachverstandigen flr Gebaude
und die Spezialgebiete Abdichtungen,
Feuchtigkeitsschutz, Kalte- und Warme-
schutz, moderierte Veranstaltung ab. So
gab esin ca. 1 % Stunden Gelegenheit,
sich Uber die in den Vortragen darge-
stellten Erkenntnisse auszutauschen. Be-
sondere Beteiligung fand dabei ein The-
ma, namlich ob es Gberhaupt méglich
ist, die bei entsprechendem Sachverhalt
von den Gerichten gestellte Frage zu be-
antworten, wie hoch denn wohl eine
anzusetzende Minderung sei, wenn die
Warmedammung eines Objektes nicht
dem vertraglichen Zustand entspricht.
Meist wird dabei auf den Mehrver-
brauch von (Wé&rme-) Energie abgestellt,
der dann Uber einen bestimmten Zeit-
raum hochgerechnet werden soll. Insbe-
sondere bei den Juristen verursachte die
Diskussion insoweit Erstaunen, als dass
man offenbar (bisher) davon ausgegan-
gen war, dass dies eine ingenieurmaBig
zu 16sende Aufgabe darstellt. Deshalb
musste man zur Kenntnis nehmen, dass
eine Vielzahl von unbekannten Parame-
tern in die Rechnung eingehen missen,
fur die es keine hinreichend sicheren
Prognosen gibt — man betrachte nur
einmal den derzeitigen Markt fiir Erdol.

Autor: Dr.-Ing. Eduard Kindereit, c/o
KINDEREIT INGENIEURE, Isernhagen

10




