Mangel im Schlusselfertigbau —

Ermittlung von Minderwerten

Markus Wiedenmann'

Zusammenfassung

Schilsselfertige Bauwerke werden haufig von Generalunternehmern erstellt, die
Teile der Leistung selbst ausfiihren und die restlichen Leistungen an Nachunter-
nehmer vergeben.

Allen Anstrengungen des Qualitatsmanagements zum Trotz [&sst sich die Entste-
hung von Méangeln bei der Bauausfiihrung nicht vermeiden.

Eine wesentliche Aufgabe des Generalunternehmers ist es deshalb, die Beseiti-
gung der Mangel herbeizufiihren. Jeder einzelne Mangel muss mit allen notwen-
digen Informationen erfasst, seine Bearbeitung verfolgt und die Beseitigung
kontrolliert werden. Einige Mangel werden allerdings nicht mehr beseitigt. Fir
diese Mangel miissen Minderwerte ermittelt werden. In dem vorliegenden Beitrag
werden verschiedene Methoden zur Bewertung dieser Mangeln vorgestelIt.

1 BEWERTUNG VON MANGELN

Auf Baustellen gibt es haufig Meinungsverschiedenheiten tber die Hohe des
Minderwertes, mit dem eine mangelhafte Bauleistung finanziell abgegolten wer-
den soll. Dies liegt an der fehlenden Kenntnis von Verfahren zur Bewertung von
Mangeln.

* Intitut fiir Baubetriebswesen und Bauwirtschaft, Universitét Leipzig
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Die Minderwertermittlung sollte folgenden Anforderungen entsprechen: [1]

* Nachvollziehbarkeit: Die Parteien miissen einsehen und verstehen kdnnen,
wie ein Minderwert ermittelt wurde.

e Einheitlichkeit: In dhnlichen Fallen muss ein dhnliches Ergebnis erzielt
werden.

«  Angemessenheit: Die Parteien miissen zu der Uberzeugung gelangen, dass
der Streitpunkt gerecht gel6st wurde.
1.1 Falleder Werklohnminderung

Eine Minderung des Werklohnes wird vorgenommen, wenn entweder Einigkeit
Uber die Hohe des Minderwertes besteht oder eine Partei ihren Anspruch auf
Minderung durchsetzen kann.

1.1.1 Dieeinvernehmliche Vereinbarung

Den Parteien ist es gestattet, eine beliebige Vereinbarung tber die Art der ,Man-
gelabwicklung® zu treffen. Bei gegenseitigem Einverstdndnis kann dies bei-
spielsweise durch eine finanzielle Mangel abgel tung geschehen.

1.1.2 Der Minderungsanspruch

Wird keine Ubereinstimmung erzielt, kann eine Minderung des Werklohnes nur
unter folgenden Bedingungen gefordert werden.

a) wenn die Nachbesserung unmdglich ist.
b.) wenn die Nachbesserung unzumutbar ist.

c.) wenn die Nachbesserung einen unverhaltnismaiig hohen Aufwand erfor-
dern wirde. Im einzelnen sind bel der Ermittlung der Unverhd tnismaligkeit
laut Kamphausen [2] u.a. folgende Grundsétze zu beachten:

= Die Unverhdltnismédigkeit richtet sich nach dem erzielbaren Mangelbe-
hebungserfolg, d.h. dem erreichbaren Vorteil fir den Auftraggeber.

= Ohne Bedeutung ist hingegen das Verhéltnis von Nachbesserungskosten
zu den urspriinglichen Vertragsprei sen.

= |st die Funktionsfahigkeit des Werkes spirbar beeintréchtigt, kann die
Nachbesserung nicht wegen hoher K osten verweigert werden.
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grob fahrléssig verursachten Méangeln.

Die Berufung des Auftragnehmers auf Unverhdtnismafligkeit entfélt bei

Zur Uberpriifung der UnverhaltnisméRigkeit des Beseitigungsaufwandes hat
Kamphausen dasin Abb. 1 abgebildete Ablaufschema entwickelt.
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Abbildung 1:
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1.2  Beschreibung der Begriffe,, Wert" und ,, Wertminderung*

1.2.1 Der Begriff ,Wert"

Grundsitzliche Uberlegungen zum Wertbegriff wurden von Aurnhammer ange-
stellt [3].

Ein Wert ermittelt sich aus der Bedeutung, die der Mensch einem Gut im Hin-
blick auf die Bedurfnisbefriedigung beimisst. Der Wert entsteht also aus dem
Spannungsfeld zwischen einem wertenden Menschen (Subjekt) und einem bewer-
teten Gut (Objekt) (vgl. Abb. 2).

Bedirfnisse/
Erwartungen

Bewertetes Gut Wertender Mensch

Objekt Subjekt
Funktionen/Merkmale
/Eigenschaften

Ist

Abbildung 2: Der Begriff des Wertes [3]

Die Gesamtheit der vorhandenen Funktionen, Merkmale oder Eigenschaften eines
Objektes bestimmen einen | ST-Wert. Die bestehenden Bedurfnisse und Erwar-
tungen des Subjekts bestimmen den SOL L -Wert.

Der Wert héngt zum einen davon ab, inwieweit das Objekt gewisse Funktionen
oder Merkmale erfillt und zum anderen, welche Bedirfnisse das wertende Sub-
jekt hat. Der Wert eines Bauwerks bzw. Bauteils kann laut Aurnhammer in einen
Gebrauchswert und einen Geltungswert unterteilt werden. Fur verschiedene
Bauwerke ist diese Unterteilung exemplarisch in Abb. 3 dargestellt.

Gebrauchswert

100 % *olagerhaus
"‘»Q‘Sozialer W ohnungsbau
.“"‘
"“O!Einfamilienhaus
"“O’L uxusbungalow
—ePp Geltungswert

100 %

Abbildung 3: Geltungswert und Gebrauchswert
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Der Gebrauchswert ergibt sich aus der Fahigkeit, einen bestimmten Nutzen zu
erbringen oder gewisse Gebrauchsfunktionen zu erfillen. Einflisse auf den Ge-
brauchswert hat beispielsweise die Betriebssicherheit, die Lebensdauer oder die
Wirtschaftlichkeit.

Der Geltungswert ergibt sich aus der Erfillung von Eigenschaften (Schonheit,
Form, Farbe, etc.), die zwar zur Befriedigung von Bedirfnissen beitragen, die
jedoch fir die technisch-funktionale Erfillung von Erwartungen nicht notwendig
sind.

1.2.2 Die Wertminderung

Die Wertminderung wird im Werkvertragsrecht in 8 472 BGB geregelt: Danach
ist bei der Minderung die Vergltung ,,in dem Verhdltnis herabzusetzen, in wel-
chem zur Zeit des Verkaufs der Wert der Sache in mangelfreiem Zustand zu dem
wirklichen Wert gestanden haben wirde.”

Der Minderwert berechnet sich also aus der Differenz der Werte der mangel haf-
ten zur mangelfreien Leistung (SOLL-IST-Vergleich). Eine Wertermittlung auf
Basis der Mangel beseitigungskosten scheidet somit aus.

Wird beispiel sweise eine mangelfreie Bauleistung mit 100% und die mangel hafte
Bauleistung mit 95% bezeichnet, so besteht der Erfolg der Nachbesserung dar-
in, die fehlenden 5 % nachzuliefern. Da bei Neubauleistungen der Wert einer
Bauleistung normalerweise mit den Herstellungskosten tbereinstimmt, kann die
Minderung durch die vorhandenen Mangel als Abzug in Hhe des theoretischen
Erfolges der Nachbesserung angegeben werden. [4]
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1.3  Ermittlung von Minderwerten bei Baumangeln

Die verschiedenen Arten von Méangeln werden fir die Ermittlung von Minder-
werten entsprechend Abb. 4 nach der Art ihrer finanziellen Konsequenz unter-
schieden.

Mangel
|

direktefinanzielle
Konsegquenzen

keinedirekten finanzielle

A ; Konsequenzen,
Z.'.B' geringerer Mietertrag / danur geringfligige Beeintréchtigung
erhthte Reparaturaufwendungen der Optik / Funktion

Einschrankung der ]

Tauglichkeit Gestorte Asthetik ]

Verminderung der ]

Geringe Verminderung
Funktionsfahigkeit

der Funktionsfahi gkeit

—b{ Verkirzte Lebensdauer]

Minderwert entspricht Minderwert wird mit der Nutzwert-
den Kosten / dem entgangenen Ertrag analyse bzw. dem Zielbaumverfahren
Uiber die Restnutzungsdauer ermittelt

Abbildung 4: Ermittlung von Minderwerten bei Méngeln

Eine direkte finanzielle Konsequenz wére beispielsweise bel einer durch den
Mangel verursachten geringeren erzielbaren Miete gegeben. Der Minderwert wird
in diesem Fall Uber den entgangenen Ertrag oder Uber die erhthten Aufwendun-
gen fur Reparatur/Instandhaltung tiber die Restnutzungsdauer ermittelt. Zu prifen
ist aber, ob in diesen Féllen die Ermittlung eines Minderwertes berechtigt ist. In
der Regeln wird der AG in solchen Fallen auf einer Nachbesserung bestehen
konnen.
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Keine direkten messharen finanziellen Konsequenzen haben bei spiel sweise Méan-
gel an Gegenstanden, die ihre Funktion zwar erflillen, aber deren optisches Er-
scheinungsbild geringfligig gemindert ist. Ihre Minderwerte werden mit der auf
der Nutzwertanal yse basierenden Zielbaummethode ermittelt.

1.3.1 Verminderter Ertrag

Durch eingeschréankte Nutzungsmaoglichkeit eines Bauteils kann sich ein vermin-
derter Ertrag ergeben. Der Minderertrag wird fur die Zeit der Restnutzungsdauer
kapitalisiert. Folgendes Beispiel von Klocke [5] verdeutlicht das Verfahren:

Die Herstellung einer Lagerdecke erfolgte mangelhaft. Statt der geforderten 1000
kg/m? Nutzlast wurde festgestellt, dass nur eine Tragfahigkeit von 700 kg/me bei
insgesamt 800 n? Lagerflachen erreicht wurden. Die Parteien waren sich dar-
Uber einig, dass die Decke nicht neu hergestellt werden sollte. Es wurde eine
Minderung des Ertrages je m? Nutzflache von 1,- DM monatlich ermittelt.

Der jahrliche Mietverlust betragt also: 800 m2x 1 DM / m? x 12 = 9.600,- DM
Bei einer wirtschaftlichen Nutzungsdauer von 60 Jahren und einem Zinssatz von
6,0 % betragt der Verviefétiger® 16,16.

Der Minderwert berechnet sich dann zu: 9.600,- x 16,16 = 155.136 DM

1.3.2 Erhohter Reparaturaufwand

Bei wiederkehrendem erhdhten Reparaturaufwand wird der Minderwert anhand
der erhdhten Kosten Uber die Restnutzungsdauer ermittelt: [5]

An Selle eines ausgeschriebenen Vormauer-Verblendsteines wurde ein Hinter-
mauerstein verarbeitet. Der Mangel sollte durch eine Minderung abgegolten
werden. Als Alternativen zur Nachbesserung standen einerseits das Verputzen der
gesamten Fléche oder andererseits das wiederkehrende Aufbringen eines Schutz-
anstriches im Abstand von sechs Jahren zur Wahl.

Zum Nachweis der Hohe des Minderwertes wurden zwei Berechnungen aufge-
stellt.

a) Putz: 150 m? x 68 DM/m? = 10.200 DM

2 Die Héhe des Vervielféltigers hangt von der Restnutzungsdauer und dem Zinssatz ab. Er stellt den
Barwertfaktor einer endlichen Rente dar. Vgl. Vervielfatigertabelle der WertV"98, Anlage zu § 16
Abs. 3 WertV'98
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b.) Anstrichkosten; 150 m2 x 16 DM/m? = 2400 DM

Die Ermittlung der Anstrichkosten Uber einen Zeitraum von 60 Jahren und
einem Zinssatz von 4% unter Beriicksichtigung des Diskontierungsfaktors
ergibt:

Jahr Diskontierungsfaktor® K apital-Wert DM
1. 1,000 2.400,-

6. 0,790 1.896,-

12. 0,625 1.500,-

18. 0,494 1.086,-

24. 0,390 936,-

30. 0,308 740,-

36. 0,244 586,-

42. 0,193 464, -

48. 0,152 363,-

54. 0,120 288, -

Summe: | 10.259 ,- DM

Der Minderwert betragt also ca. 10.000,- DM.

1.3.3 Nutzwertanalyse

Die Nutzwertanalyse wurde zur Bewertung und Auswahl von Projektalternativen
von Zangemeister [6] entwickelt. Sie bietet eine Methodik, mit der bei komplexen
Problemstellungen zwischen verschiedenen Ldsungen eine Rangfolge der Ldsun-
gen erstellt werden kann. [7]

Zunéchst wird analysiert, welche Aufgaben (Zwecke, Ziele) die zu bewertende
Sache erfilllen soll. Diese Aufgaben bilden den SOLL-Zustand und werden in
einem Zielsystem abgebildet. Oswald unterscheidet bei den ,typischen Bewer-
tungsproblemen” des Hochbaues entsprechend den Grundaufgaben von Gebéau-
den beispielsweise die in Abb. 5 dargestellten Zielfunktionen. Zur
Veranschaulichung wurde die Schutzfunktion noch weiter untergliedert.

3 zum Diskontierungsfaktor siehe: Simon, WertV “98, 1998, S. 718
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Zielfunktion
|
v v v v

Tragfunktion Schutzfunktion Optische Sonstige
Funktion Nutzungsfunktion

A 4 A A A A
Feuchtigkeits- Warme- Schall- Brand- Luft-
schutz schutz schutz schutz dichtheit

Abbildung 5: Funktionen im Hochbau

Im né&chsten Schritt werden diese Funktionen entsprechend ihrer Bedeutung ge-
wichtet. Die Gewichtung spiegelt die ,Préferenzen des Entscheidungstrégers'
wieder.

Als néchstes wird untersucht, in wie weit der zu untersuchende Gegenstand die
Aufgaben erflllt, d.h. inwieweit der | ST-Zustand mit dem SOL L -Zustand tber-
einstimmt.

Die Nutzwertanalyse schliefdt mit der Feststellung ab, in welcher Hinsicht ein
bestimmter Zustand vom Soll-Zustand abweicht. Das Verfahren liefert keine
Aussage Uber die Hohe des Minderwertes. Dieswird erst in der Zielbaummethode
getan.

1.3.4 Zielbaumverfahren

Aurnhammer [3] hat den Ansatz der Nutzwertanalyse Ubernommen und daraus
die , Zidlbaummethode®, ein Verfahren zur Bestimmung von Wertminderungen
bei Baumangeln, entwickelt. Seit dem wurde die Zielbaummethode mal3geblich
von Oswald [1], Kamphausen [8] und Mortensen [9] weiterentwickelt und ver-
vollstandigt.

1. Ahnlich wie bei der Nutzwertanalyse wird das Oberziel in Teil- und Zwi-
schenziele zergliedert, bis jeder betrachteten Funktion des Objektes genau ein
Zielkriterium entspricht. Diese Struktur ergibt grafisch eine baumartige
Struktur, einen ,Zielbaum®. (siehe Abb. 6)
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2. Auf jeder Zielebene werden die Teilwerte gewichtet, d.h. das Gewicht des
Ubergeordneten Zieles wird auf die untergeordneten Teilwerte entsprechend
ihrer Bedeutung verteilt. Dies geschieht durch Angabe von Gewichtszahlen gi.

wer= 1009%
Zlelebene

Teilziel oder Wert = 100 %
Zwischenzidl

d O 5) éb wer=1009%

<4+——Zielbereich——p

Abbildung 6: Aufbau der Zielhierarchie in Form eines Zielbaumes [3]

3. Die Abweichung der zu beurteilenden Leistung von dem Soll-Zustand wird
durch ,,Abweichungszahlen® erfasst. Aurnhammer schlégt folgende ,, Abwei-
chungszahlen” im Wertbereich von 0 bis 10 vor:

0 =mangelfrei, entspricht vereinbarter Art und Giite
1 =fast nicht beeintrachtigt
2 =etwas beeintrachtigt
3 =noch befriedigend
4 =weniger befriedigend
5 =unbefriedigend
6 = mangelhaft

7 = sehr mangel haft

8 =unzulénglich

9 =ungeniigend, aber noch nutzbar bzw. zumutbar
10 = unbrauchbar, nicht verwertbar

Beispid:

» Bel einem Estrich im Abstellraum eines Kellers in einem Einfamilienhaus sind
optisch wahrnehmbare Schwindrisse aufgetreten. Durch einen etwas zu hohen
Wasser zementwert wahrend der Verarbeitung ist die Oberflachenhérte (Abrieb-
widerstand) gemindert. AuRerdem sind Farbschattierungen als Fleckenbildungen
auf dem Zementglattstrich festzustellen. Ferner hat sich ... herausgestellt, dass
der Estrich unwesentliche Unebenheiten aufweist.” Die Schwindrisse sind nach-
gebessert worden, so dass die Bewertung von ver spachtelten Rissen ausging. [ 3]
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Der Wert des Estrichs wird zu 100% angesetzt. Da es sich um den Abstellraum
eines Kellers handelt, der vorwiegend eine Nutzungsfunktion erfiillt, wird der
Gebrauchswert mit 95 % und der Geltungswert mit nur 5 % abgeschétzt. Der
Gebrauchswert wird weiter in folgende Kriterien unterteilt: Belastbarkeit (65%),
Verarbeitung (10%), Mal’genauigkeit (15%) und Oberfldchenbeschaffenheit
(5%). Der Geltungswert wird von folgenden Kriterien beeinflusst: aufRerliche
Struktur (3 %) und Farbbeschaffenheit (2%6). (vgl. Abb. 7)

Beurteilungskriterium Gewichtungs- Abweichungs- Wertminderungs-
fur Abstellraum eines Kellers zahlen g; in % zahlen a; in % zahlen m;
mi = (ai x gi)/10
Belastbarkeit 65 0 0
1%
'<C:J = |Verarbeitung S 10 2 2
g 2 g
2 MaRgenauigkeit z 15 1 15
O]
Oberflachenbeschaffenheit 5 4 2
1]
2 + |auRerliche Strukur o5 3 10 3
29 S <
T 3 . <9
10 Farbbeschaffenheit 2 8 1,6
100% (zur Kontrolle!) 10,1%

=10 % Minderwert
Abbildung 7: Minderwertermittlung bei einem Estrich [3]

Abhangig von dem Grad der Abweichung werden fir die Kriterien Abwei-
chungszahlen g nach der oben beschriebenen Skala bestimmt.

Fir die einzelnen Kriterien werden die Wertminderungszahlen m; durch Multipli-
kation von g; und g und durch Division durch 10 (zur Normierung, da die Skala
der Abweichungszahlen im Wertebereich von 0 — 10 liegt) ermittelt.

Im letzten Schritt werden die einzelnen Wertminderungszahlen zu einer Gesamt-
wertminderung addiert. Im vorliegenden Beispiel betrug die Minderung ca. 10 %
der Herstellkosten des Estrichs.

Das Verfahren soll an einem weiteren Beispiel verdeutlicht werden:

Im Eingangsbereich eines Mehrfamilienhauses haben sich Risse im Naturstein-
bodenbelag gebildet. Die Risse fallen nur bei genauem Hinsehen auf.

Aufgrund der exponierten Lage im Eingangsbereich erflllt der Natursteinbelag
nur zu 30% eine technische und zu 70% eine optische Funktion.

Die optische Funktion (70%) wird beispielsweise von der Beschaffenheit des
Steines (20%), der Oberflache (20%), des Fugenbildes (15%) und der Malzhaltig-
keit (15%) beeinflusst. Durch die Risse im Stein muss z.B. die Unversehrtheit der
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Oberflache d's ,, sehr mangelhaft” (7) bezeichnet werden. Auf diese Weise ermit-
telt man fr jedes Kriterium den Grad der Abweichung. (siehe Abb. 8)

Mangelfreie Bauleistung von Natursteinbodenbelag
100 %

Technische Fkt. Optische Funktionen
30 % 70 %

| Technische Funktionen |

Gewichtung Abweichung Minderung
|Gebrauch Abriebfestigkeit 4% 2 0.8

Pflegeverhalten 3% 3 0,9

Belastbarkeit 4% 1 0,4

Lebensdauer 4% 2 0,8

Funktion Schalldammung 4% 3 1.2
Waéarmedammung 2% 2 04

Gleithemmer 6% 0 0

Lastverteiler 3% 2 0,6

30% 51

| Optische Funktionen |

Gewichtung|Abweichung| Minderung

|Stein Anomalien 5% 0 0
Farbe 6% 0 0
Design 4% 0 0
Mustertreue 5% 0 0
|Oberf|éche Schliff 8% 1 0,8
Glanz 6% 2 1,2
Unversertheit 6% 7 4,2
|Fuqenbi|d Anordnung 4% 0 0
Breite 4% 0 0
Farbe 3% 0 0
Zustand 4% 0 0
MaRhaltigkeit |GrenzabmaRe 5% 0 0
Ebenheit 5% 6 3
Uberzéhne 5% 6 3
70% 122
gesamte Minderung: 17,3

Abbildung 8: Ermittlung eines Minderwertes bei Natursteinbodenbelag [1]
Im vorliegenden Fall ergibt sich eine Gesamtwertminderung von ca. 17 %.
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Mortensen [9] hat das Zielbaumverfahren durch Einflihrung eines ,, mangel spezi-
fischen Faktors' erweitert. Er schlagt vor, diesen Faktor bei der speziellen
Gruppe von Mangeln einzusetzen, die einen im Vergleich zum Gesamtbauwerk
geringen Eigenwert haben, den Verkehrswert des Gesamtobjektes jedoch, z.B.
durch optische Méangel — tiberproportional beeinflussen.

Der mit dem Zielbaumverfahren ermittelte Minderwert wird bel diesem Verfah-
ren mit einem ,, mangelspezifischen Faktor” multipliziert, der die Erhéhung des
Minderwert bis zu seiner fiinffachen Hohe erméglichen soll. Dadurch soll der
Einfluss des Mangels auf den Wert des Gesamtgebaudes erfasst werden.

Ein grundsétzliches Problem bei Anwendung der Zielbaummethode wird durch
den Ansatz von Mortensen verdeutlicht:

Um einen komplexen Sachverhalt erfassen zu kdnnen, wird bei der Zielbaumme-
thode eine Sache in ihre Funktionen zerlegt. Tatséchlich besteht eine Sache aber
nicht aus der Addition ihrer Funktionen. Die verschiedenen Funktionen sind ge-
mal3 Abb. 9 nur unterschiedliche Gesichtspunkte der selben Sache.

Gegenstand
der
Bewertung

/7 A £| Tatsxchlicher
B Sachverhalt
\L N Betrachtungsweise der
v $ Zielbaummethode

Abbildung 9: Betrachtungsweise der Zielbaummethode

Als Beispiel seien die Funktionen einer aus wasserundurchl&ssigem Beton herge-
stellten und von innen sichtbar belassenen Wanne einer Tiefgarage aufgefihrt.
Ihre Funktionen kénnen beispielsweise folgendermalien bewertet werden: 50 %
Tragfunktion, 45 % Abdichtungsfunktion, 5 % optische Funktion. Ist die Trag-
funktion nicht gegeben, so ist das Bauteil aber nicht nur die Halfte wert, sondern
zu 100% unbrauchbar. [1]

Zur Vermeidung solcher groben Bewertungsfehler fordert Oswald [1], Grenz-
werte zu definieren, bei deren Uberschreitung die Minderwertermittiung mittels
der Zielbaumethode abgebrochen wird.

Das Zielbaumverfahren beschreibt daher laut Oswald nur dann hinreichend genau
das Wertproblem, wenn es sich um kleine Abweichungen handelt.

621



LACER No. 5, 2000

1.3.5 Das Verhdtnis von Nachbesserungskosten zu Minderwert

Die Ermittlung des Minderwertes aus den Nachbesserungskosten ist nicht sachge-
recht, da eine Minderung (neben Unmdglichkeit oder Unzumutbarkeit) in der
Regel durch einen unverhdltnisméaidig hohen Aufwand begriindet wird. Ein Min-
derwert in Hohe der Nachbesserungskosten ist daher nicht sinnvoll. Ein nach der
Zielbaummethode ermittelter Minderwert sollte in der Regel unter den Nachbes-
serungskosten liegen.

(1]
(2]
(3]
(4]
(5]

(6]
(7]
(8]
(9]
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