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VORWORTE

Olaf Lies

Niedersachsischer Minister fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

die Baukonjunktur befindet sich auch in diesem Jahr weiter-
hin auf einem stabilen Wachstumspfad. Dies ist eine gute
Nachricht, zumal dies auch den so dringend erforderlichen
Bau von Wohnungen betrifft. Gerade die Schaffung bezahl-
baren Wohnraums stellt allerorten eine riesige Herausfor-
derung dar. Aber was ist eine auf den ersten Blick bezahl-
bare Wohnung wert, wenn die Planung oder Bauausfiihrung
unzureichend waren und sich im Laufe der Zeit Bauschaden  winister Olaf Lies
einstellen? Gleiches gilt natirlich auch fir andere Hochbau-

ten. Leider hat die Anzahl der Bauschaden bei Hochbauten seit Beginn des Baubooms
in erheblichem MaBe zugenommen. Damit einhergehend haben sich auch die durch-
schnittlichen Bauschadenkosten in den letzten zehn Jahren nahezu verdoppelt.

Fiir diese alarmierende Situation gibt es nicht nur eine Ursache. Zu nennen ist zunachst
eine zunehmende Komplexitdt von Bauvorhaben, etwa aufgrund gestiegener energeti-
scher Anforderungen aus Griinden des Klimaschutzes. Hinzu kommen aber vor allem
eine hohe Marktauslastung und der bestehende Fachkraftemangel. Letzteres flihrt leider
allzu hdufig zu einer unzureichenden Bauplanung, Bauleitung und Bauausfiihrung.

Die hohen Summen, die die Beseitigung dieser Bauméngel und Bauschéden jahrlich
verursacht, bieten nicht nur aus volkswirtschaftlicher Sicht Anlass zur Sorge, sondern
sind auch fir die privaten Gebdudeeigentiimerinnen und Geb&dudeeigentiimer sowie die
nutzenden Personen héchst beunruhigend.



Vorworte

Die erforderliche Reduzierung dieser Baumangel und Bauschaden muss daher drin-
gend angegangen werden, sie ist aber allenfalls mittelfristig moglich und erfordert einen
langen Atem. Wesentlich ist, dass fiir die notige Qualitatsoffensive im Baubereich eine
Schérfung des Problembewusstseins der am Bau beteiligten Personen, gezielte For-
schungs- und WeiterbildungsmaBnahmen und nicht zuletzt auch politische Strategien
erforderlich sind. Hierbei miissen viele Beteiligte an einem Strang ziehen.

Eine Entwicklung in die richtige Richtung ist jedoch nur moglich, wenn wir Analysen der
aktuellen Situation in diesem Bereich durchfiihren. Eine der Grundvoraussetzungen ist
dabei die detaillierte Auswertung von aktuellen Daten zu Méngeln und Schéden.

Mit dem Bauschadenbericht Hochbau 2019/20, der vom Institut flir Bauforschung e.V.
im Auftrag der VHV-Versicherungen erarbeitet wurde, liegt nun ein bedeutender Bau-
stein flir diesen so wichtigen Prozess vor.

Dem Bericht liegt eine umfangreiche Datenauswertung zu Bauméngeln und Bausché-
den im Hochbau zugrunde. Er vermittelt daher ein recht gutes Bild zur Planungs- und
Bauqualitdt in Deutschland. Der Bericht enthalt aber auch Beitrdge wesentlicher am Pla-
nungs- und Bauprozess beteiligter Akteure, die sich mit der Qualitatsverbesserung und
Bauschadensvorsorge befassen. Somit soll er eine breite Leserschaft aller am Bauge-
schehen Beteiligter und vom Nutzungsprozess Betroffener ansprechen.

Mein Dank gilt der VHV Allgemeine Versicherung AG, dem Institut fir Bauforschung e.V. (IFB)
und inshesondere den beteiligten Institutionen und Unternehmen, die diese breit auf-
gestellte Studie unter anderem durch die Bereitstellung von Datenmaterial, Erfahrungs-
berichten und Zukunftsstrategien sowie inre Mitarbeit auf vielen verschiedenen Ebenen
erst moglich gemacht haben.

Unser gemeinsames Ziel muss es sein, die Analyse, die Vermeidung sowie die fachge-
rechte Behebung von Bauméangeln und Bauschdden in der Bauwirtschaft weiter voran-
zubringen. Dabei wiinsche ich allen Beteiligten Tatkraft, Durchhaltevermogen und inno-
vative |deen.

In diesem Sinne hoffe ich, dass der vorliegende Bauschadenbericht viele interessierte
Leserinnen und Leser findet.

[hr
Olaf Lies

Niedersachsischer Minister flir Umwelt,
Energie, Bauen und Klimaschutz



Vorworte

Dr. Sebastian Reddemann
Vorstand Komposit, VHV Allgemeine Versicherung AG

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

schon immer ist die zentrale Aufgabe der Versicherungs-
wirtschaft, Unternehmen vor Risiken zu schiitzen. Dies gilt

in besonderem MaBe fiir die Bauwirtschaft, da aufgrund der
hohen Werte, die geschaffen werden, nahezu jedes adverse
Ereignis existenzielle Bedeutung bekommen kann. Gleich-
zeitig nimmt die Bauwirtschaft eine wichtige volkswirtschaft-
liche Rolle ein, Infrastruktur und sozialer Wohnungsbau sind
nur zwei prominente Beispiele. Aus diesem Grund wurde vor
100 Jahren die VHV als Partner der Bauwirtschaft gegriindet
— eine Rolle, die wir als Verein auf Gegenseitigkeit bis heute einnehmen.

Dr. Sebastian Reddemann

Gemeinsames Ziel der Bau- und Versicherungswirtschaft ist es, die Qualitat des Bau-
ens in Deutschland nachhaltig zu verbessern. Damit hat sich unser Verstandnis unse-
rer Rolle als Versicherer seit der Griindung weiter Richtung Pravention entwickelt. Die
Bedingungen, die in Bezug auf versicherbare Bauprojekte formuliert wurden, haben
dabei geholfen, Baustellen fiir alle Beteiligten sicherer zu machen und die volkswirt-
schaftlichen Kosten fiir Mangelbeseitigung und sonstige Bauschéaden zu reduzieren.
Diesen Weg weiter zu verfolgen, ist von hohem Interesse fiir alle Beteiligten. Die Marke
»VHV Bauforschung« widmet sich diesem Thema. So kommen wissenschaftliche Exper-
tise des Instituts fr Bauforschung e.V. (IFB) und Methode mit Praxiserfahrung und
Expertenwissen der VHV als Bauspezialversicherer zusammen.

Die Digitalisierung, die zunehmend auch im Baubereich Einzug findet, bietet dazu neue
Werkzeuge. BIM — Building Information Modeling — kann einen groBen Beitrag dazu
leisten, Bauprojekte ganzheitlich zu betrachten und fiir alle Beteiligten transparent zu



Vorworte

machen. Wir begriiBen daher die Initiative der Bundesregierung, BIM fiir Infrastruktur-
projekte zukiinftig verpflichtend zu machen. So kann die Nutzung forciert und die neue
Kultur schnell etabliert werden: Unternehmen, die den Nutzen aus erster Hand erfahren,
werden wahrscheinlich auch dazu iibergehen, diese in sonstigen Bauprojekten zu ver-
wenden. Parallel entstehen aufgrund der Weiterentwicklung und kostengtinstigen Pro-
duktion von Sensoren Maglichkeiten, den Baufortschritt und vor allem potentielle Gefah-
renquellen in Real-time zu beobachten bzw. zu identifizieren. Allerdings entstehen so
auch neue Risiken fir die Bauwirtschaft. Die zunehmende Unterstiitzung durch die IT flr
die Planung und Baubegleitung macht diese anfalliger gegeniiber Cybergefahren — eine
véllig andere Bedrohung als der klassische Leitungswasser- oder Feuerschaden. Auch
hier miissen Bauwirtschaft und Assekuranz gemeinsam eine Ldsung entwickeln.

Bis die weitreichenden Daten aus neuen Technologien eine gewisse Historie haben und
damit auch fiir die Risikoeinschatzung nutzbar werden, miissen wir uns noch traditio-
neller Techniken bedienen. Als langjahriger Begleiter und Beobachter des Baugesche-
hens in Deutschland haben wir aufgrund der Vielzahl an versicherten Bauprojekten eine
besondere Kenntnis iber vorhandene Schaden und Schadenbilder.

Diese Daten hat das IFB nach wissenschaftlichen Standards aufgearbeitet und um zahl-
reiche weitere Quellen, auch tber die Landesgrenzen hinaus, ergénzt. Damit ist eine
umfassende Basis filr die weitere Analyse entstanden. Diese Informationen dienen dazu,
haufige Schadenursachen zu erkennen, zu beschreiben und Vorschldge zu erarbeiten,
wie diese vermieden werden konnen. So kdnnen wir neben der Absicherung fiir den Fall
der Félle auch indirekt dazu beitragen, die Bauqualitit zu erhohen. Neben der steigen-
den Zufriedenheit der Kunden sinken so automatisch auch die Versicherungskosten fir
die Bauunternehmungen. Diesem langfristigen Zweck ist der Bauschadenbericht Hoch-
bau 2019/20 der VHV Bauforschung gewidmet.

Wir freuen uns, wenn Sie die vorliegenden Erkenntnisse flir Ihre Praxis einsetzen kon-
nen. Viel SpaB beim Lesen.

[hr
Dr. Sebastian Reddemann

Vorstand Komposit
VHV Allgemeine Versicherung AG
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EINLEITUNG

Was erwartet Sie?

Der vorliegende VHV-Bauschadenbericht méchte Ihnen einen Uberblick tiber das Bauen
von gestern, heute und morgen geben. Sie bekommen im 1. Kapitel neben einem kur-
zen historischen Abriss zur allgemeinen Geschichte und Entwicklung des Bauens auch
Informationen zum gegenwartigen Status des Bauens in Deutschland. Dies sind neben
aktuellen Konjunkturzahlen auch Informationen zur rechtlichen Absicherung im Pla-
nungs- und Bauprozess. Daran anschlieBend geht es im 2. Kapitel um »Sichere Bauqua-
litdt«, hier werden aktuelle Entwicklungen im Baurecht beleuchtet — von der Planung bis
zur Abnahme. So erhalten Sie wichtige Hinweise, worliber wir im Rechtssinn eigentlich
sprechen, wenn es um gute Bauqualitat geht, wann wir Mangel- und Schadenfreiheit
erreichen und wie wir das im Planungs- und Bauprozess umsetzen. In Kombination mit
den zugehorigen Versicherungsformen und deren jeweiligem Nutzen erhalten Sie hier
also einen umfassenden Uberblick, wie Bauen heute funktioniert.

Im 3. Kapitel erwartet Sie ein vergleichender Uberblick zu den Schadenberichten bzw.
-auswertungen der Vergangenheit. Spannend — zu Bauschaden wird namlich nicht erst
heute geforscht!

Um die Gegenwart geht es im 4. Kapitel — dort werden aktuelle Schadendaten zur Ent-
wicklung von Schadenzahlen und Schadenkosten tber den Zeitraum der letzten flinf
Jahre analysiert und bewertet. Mit einem Blick auf die Entwicklung der Schadenarten,
Schadenbilder, Schadenursachen und Schwerpunktschéden finden Sie hier die Problem-
bereiche, die die Bauqualitdt in Deutschland derzeit belasten.

Und die Praxis?

Zahlen und Statistiken allein zeigen nicht, wie Probleme im Planungs- und Bauprozess
im Detail entstehen. Deshalb haben wir in Kapitel 5 neun beispielhafte Schadenfélle fiir
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Sie aufgearbeitet. Dieses Kapitel zeigt einen breiten Querschnitt durch verschiedenste
Schadenfélle, deren Ursachen und Kosten sowie mdgliche Arten der Beseitigung.

Anhand der Strukturierung in Schadenquelle, Schadenursache, Schadenbehebung und
Schadenregulierung lassen sich die jeweiligen Falle — nicht nur fir Bauexperten — sehr
gut nachvollziehen und verstehen. Unter dem Punkt Schadenvermeidung werden kon-
krete Hilfen gegeben, was in dem jeweiligen Fall auf welcher Grundlage hétte besser
gemacht werden konnen. Eine Handlungsanweisung flr die tégliche Praxis also.

Was machen die anderen?

Im letzten Teil des 5. Kapitels haben wir in Zusammenarbeit mit der franzosischen
Agence qualité construction (AQC) und dem dsterreichischen ofi — Institut fur Bauscha-
densforschung einen Blick (iber den deutschen »Tellerrand« gewagt. Mit einem Blick in
Schadenbereiche unserer europaischen Nachbarn wird erkennbar, dass die Ursachen
flir Probleme beim Bauen nicht an den Landesgrenzen Halt machen. Ein Grund mehr flir
den weiterhin geplanten intensiven Austausch zur Erhéhung der Bauqualitat.

Im 6. Kapitel geht es um den Status der Bauqualitat. Hier kommen vor allem die Vertre-
ter der Bauwirtschaft zu Wort. Sie geben Einblicke in ihre tdgliche Praxis — so sind auch
die wichtigsten am Bau Beteiligten eingebunden — némilich die Akteure, die sich in der
taglichen Praxis um das Thema Qualitdt am Bau kiimmern. Sie werden (iberrascht sein,
wie vielféltig mit diesem gleichermaBen wichtigen und spannenden Thema umgegangen
wird!

Wie soll es weitergehen?

In Kapitel 7 schauen wir nach vorn und wagen einen Blick in die Zukunft. Hier geht es
analog zum chronologischen Ablauf des Bauprozesses um Strategien zur Erhdhung der
Bauqualitat.

Dafiir haben wir unterschiedlichste Planungs- und Baubeteiligte interviewt und zu ihrem
jeweiligen Umgang mit dem Themenfeld Bauqualitit befragt. Wichtige Punkte waren
dabei vor allem: Was wird bereits erfolgreich getan bzw. umgesetzt? Und: Was wiirden
sich die Beteiligten flir die Zukunft wiinschen? Was ist bereits in Vorbereitung? Im drit-
ten Teil dieses Kapitels stellen wir lhnen dazu auch verschiedene Initiativen von Verbén-
den und Kammern vor.
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Das Besondere an diesem Buch?

In den Perspektiven in Kapitel 8 finden sich Fazit und Ausblick. Es wird also weiterge-
hen.

Was konnen Sie also erwarten?

Sie finden in diesem Buch hochinteressante Ansatze zur Steigerung der Qualitét bei der
Planung und der Umsetzung in der taglichen Baupraxis. Zudem finden Sie Hilfestellung
zur Vermeidung bzw. dem Umgang mit Bauschéden bzw. -méngeln, der richtigen Absi-
cherung im konkreten Schadenfall sowie viele weitere praxisnahe Ansétze, die helfen
konnen, die Qualitat in allen Bereichen des Bauens weiter voranzubringen.

Das Besondere an diesem Buch?

Sie haben ein Buch vor sich, das zum ersten Mal den Versuch gewagt hat, die Vergan-
genheit, die Gegenwart und die Zukunft im Bereich des Bauens abzubilden. Dieses Buch
ist das erste einer Reihe, die weiter fortgeflinrt werden soll.

Wir wiinschen lhnen viel SpaB beim Lesen, Blattern und Schauen!

13






BAUEN IN DEUTSCHLAND

Der Anspruch, qualitativ gut, dauerhaft und nachhaltig zu bauen, ist so alt wie die Bau-
tatigkeit selbst. So heiBt es im »Codex Hammurabi« (auch: Codex Hammurapi oder
Kodex Hammurabi), einem in Keilschrift niedergeschriebenen Text aus dem 18. Jahr-
hundert vor Christus, der als eine der &ltesten Sammlungen von Rechtsspriichen der
Welt gilt: »Wenn ein Baumeister ein Haus baut flir einen Mann und macht seine Kons-
truktion nicht stark, sodass es einstlrzt und verursacht den Tod des Bauherrn: Dieser
Baumeister soll get6tet werden. Wenn der Einsturz den Tod eines Sohnes des Bauherrn
verursacht, so sollen sie einen Sohn des Baumeisters t6ten. Kommt ein Sklave des Bau-
herrn dabei um, so gebe der Baumeister einen Sklaven von gleichem Wert. Wird bei
dem Einsturz Eigentum zerstort, so stelle der Baumeister wieder her, was immer zerstort
wurde: Weil er das Haus nicht fest genug baute, baue er es auf eigene Kosten wieder
auf.«' Der Kodex geht auf den babylonischen Kénig Hammurabi zuriick und ist auf einer
mehr als zwei Meter hohen Dioritstele und mehreren Tontafeln erhalten geblieben, die
heute im Louvre in Paris zu sehen sind.

Abb. 01: Codex-Hammurabi
[Foto: IFB]

1 Francis Harper, Robert: The Code of Hammurabi, King of Babylon, University of Chicago Press, 1904
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1.1

Bauen in Deutschland

Im rémischen Reich wurde auf die Qualitit beim Bauen ebenfalls groBer Wert gelegt.

In der Wissensgeschichte der Architektur? findet sich folgender Satz: »Wurden bei der
Abnahme Mangel festgestellt, war der Unternehmer zur Sachméngelhaftung verpflichtet
bzw. regresspflichtig. Die Kosten der Méngelbeseitigung wurden dem Unternehmer auf-
erlegt, an dessen Arbeit die Mangel festgestellt wurden.«

Diese Beispiele machen deutlich, dass bereits friih in der Menschheitsgeschichte die
Zielsetzung bestand, qualitativ hochwertig zu bauen und Bausché&den bzw. Bauméangel
zu vermeiden. Und bereits damals schien dies nicht immer gewéhrleistet zu sein.

Mit dem VHV-Bauschadenbericht Hochbau 2019/20 liegt nun ein aktueller und umfas-
sender Uberblick zur Thematik der Bauschaden vor, der einen zusammenfassenden
Riickblick, aktuelle Analysen und einen Blick in die Zukunft enthlt.

Entwicklung und Status

Die Geschichte des Bauens ist untrennbar mit der Entwicklung der Menschheit verbun-
den. Von dem Zeitpunkt an, als die Menschen durch Ackerbau und Viehzucht sesshaft
geworden waren, wurde damit begonnen, Bauten zu errichten. Die ersten festen Behau-
sungen waren auf Pfahlen errichtete Holzh(itten, die Schutz — etwa vor Wetterunbil-

den oder Feinden — bieten sollten. Anhand von archéologischen Funden I&sst sich die
geschichtliche Entstehung der Pfahlbauweise bis in die Jungsteinzeit zuriickverfolgen.
Etwa ab dem ersten Jahrtausend vor Christus entstanden in Europa Siedlungen mit aus
Stein errichteten Rundhiitten.®

Spéter folgten Wohngebaude aus Stein oder Lehm, verbunden mit einer Holzkonstruk-
tion. Diese einfache Steinbauweise wurde bis in das 18. Jahrhundert hinein weiterge-
flihrt. Im Laufe der Zeit entwickelten sich daraus verschiedene Haustypen, die — mit
regionalen Unterschieden — weiterhin in Steinbauweise errichtet wurden.

Baugrund war bereits damals knapp, deshalb wuchsen in den rasant wachsenden Stad-
ten die vorindustriellen Hauser in die Hohe. Durch die Industrialisierung stieg die Menge
der benétigten Arbeitskrafte stark an und die Menschen dréngten vom Land in die
Stadte. So entstanden im 19. Jahrhundert die ersten Mietshduser mit mehreren Etagen.
Diese Art zu bauen veranderte in den folgenden Jahrzehnten das Gesicht der Stidte,
und auch die Art des Bauens veranderte sich. So musste immer schneller, groBer und

2 I}enn, Jirgen; Osthues, Wilhelm; Schlimme, Herrmann (Hrsg.), Wissensgeschichte der Architektur; Band II: Vom Alten
Agypten bis zum Antiken Rom, Max-Planck-Gesellschaft zur Forderung der Wissenschaften, 2014

3 Partsch, Susanna: Wie die Hauser in den Himmel wuchsen. Die Geschichte des Bauens. Carl Hanser Verlag, Miinchen,
Wien, 1999

16



Entwicklung und Status

moglichst kostenglinstig gebaut werden. Diese Art zu bauen erreichte in der Platten-
bauweise der 1970er- und 1980er-Jahre einen ihrer Héhepunkte: So wurde es mdglich,
schnell und moglichst kostengiinstig Wohnraum fr viele Menschen zu schaffen. Auf
dem Land blieben in kleineren Ortschaften jedoch weiterhin ein- bis maximal zweige-
schossige Wohngebaude (iblich.

Abb. 02: Nuraghen, Rundhiitten auf
Sardinien [Foto: M. Blohm]

In der Zeit der Weimarer Republik griff der Staat erstmals regulierend in das Wohnungs-
wesen ein: Aus dieser Zeit stammen Mieterschutz, Mietpreisbegrenzung und 6ffentli-
che Wohnraumbewirtschaftung. Die Neubautatigkeit nahm stark zu — nicht zuletzt durch
die staatliche Forderung von kommunalen, verbandlichen und gewerkschaftlichen Woh-
nungsbautragern. Als Folge der Weltwirtschaftskrise erlebte der Wohnungsbau einen
Einbruch und die 6ffentlichen Férderungen kamen zum Erliegen. Im Nationalsozialismus
wurde der Wohnungsbau ideologisiert. So wurde der Bau von Kleinsiedlungen und Ein-
familienhdusern vorangetrieben und staatlich gefordert. In der Folge der Kriegsvorberei-
tungen kam es jedoch zu einer Ressourcenverknappung. Als Reaktion darauf wurden die
offentliche Wohnraumbewirtschaftung und Wohnungszwangswirtschaft intensiviert.
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Abb. 03: Historisches Gebdudeensemble [Foto: IFB]

Nach Beendigung des Zweiten Weltkrieges war die Wohnungsnot aufgrund der gro-

Ben Zerstorungen groB: 1950 gab es in der Bundesrepublik 15,4 Millionen Haushalte,
jedoch nur 10,1 Millionen Wohnungen.* Vor allem in den stark zerstérten Stadten und
industriellen Ballungszentren fehlten zahlreiche Wohnungen. Aufgrund des Materialman-
gels kam der Wiederaufbau nur langsam voran und auch der Neubau stagnierte.

Nach der Teilung des Landes 1949 stieg die Bautatigkeit in beiden deutschen Staaten
stark an. Auf dem Hoéhepunkt dieses »Baubooms« im Jahr 1964 wurden etwa 624.000
Wohnungen neu errichtet — mehr als jemals zuvor in Deutschland.® Nach dem Abflauen
der Neubau-Hochkonjunktur bekam die Erhaltung bzw. Sanierung des Gebdudebestan-
des groBere Bedeutung. Neue Themenbereiche, die in dieser Zeit aufkamen, waren
Aspekte des Umweltschutzes, der Alters- und Familiengerechtigkeit sowie der Energie-
einsparung.

4 Schulz, Giinther: Bauen und Wohnen, in: Rahlf, Thomas (Hrsg.): Deutschland in Daten. Zeitreihen zur Historischen Statis-
tik, Bonn 2015

5 Schulz, Hans-Jiirgen: Die Ausplinderung der Neuen Heimat, ISP-Verlag, 1987, Kdln
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Statistik und Konjunktur

Die allgemeine Aussage »Deutschland ist gebaut« ist grundsétzlich richtig und zeigt

sich in der umfangreichen Bautétigkeit im Bereich der Modernisierung und Sanierung
des Gebdudebestandes. Aber auch heute fehlen in Deutschland noch Wohnungen. Dies
betrifft derzeit vor allem bezahlbaren Wohnraum in GroBstadten und Ballungszentren.
Insgesamt sind gemaB den aktuellen Zahlen der NBank ausreichend Wohnungen vor-
handen. Da diese jedoch »nicht richtig verteilt« sind, existieren in Deutschland Leerstand
und Wohnungsknappheit parallel.®

Es ist eine der groBten Herausforderungen der néchsten Jahre, bezahlbaren Wohn-
raum in ausreichendem Umfang sicherzustellen. So miissten nach Angaben des Bun-
desverbandes deutscher Wohnungsunternehmen (GdW) jahrlich 400.000 Wohnungen
neu gebaut werden, davon 80.000 Sozialwohnungen und 60.000 Mietwohnungen im
bezahlbaren Segment, also fiir weniger als acht Euro Nettokaltmiete pro Quadratmeter”.

Die Realitét sieht anders aus. Verschiedene Quellen zeigen: Anstelle der erforderli-

chen 400.000 Wohnungen sind in den vergangenen fiinf Jahren nur durchschnittlich
260.000 pro Jahr gebaut worden (GdW). Nach Angabe der Bauindustrie® »wurden 2018
in Deutschland 287.350 Wohnungen (Neu- und Umbau) fertig gestellt. Wie das Statisti-
sche Bundesamt mitteilt, waren das 0,9 Prozent bzw. 2.540 Wohnungen mehr als 2017.
Die im Jahr 2010 begonnene positive Entwicklung setzte sich zwar weiter fort, die Zahl
der Fertigstellungen liegt aber deutlich unter den Erwartungen der Deutschen Bauindus-
trie von 300.000. Daran konnte auch der tberdurchschnittliche Anstieg bei den Fertig-
stellungen von neuen Mehrfamilienhdusern (+9,9 Prozent auf 134.950) nichts &ndern.«

Laut GdW sind von Januar bis Juli 2019 in Deutschland 3,4 Prozent weniger Baugeneh-
migungen als im Vorjahreszeitraum erteilt worden. Die Zahl der genehmigten Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern ist sogar um 4,1 Prozent, auf nur noch 99.317 genehmigte
Wohnungen, darunter 55.023 Mietwohnungen, gesunken®.

In diesem Zusammenhang kommt dem (Aus-)Bauen und Verdichten im Bestand groBe
Bedeutung zu: So sind etwa in GroBstadten, wo Wohnraum extrem knapp ist, Aufsto-
ckungen auf bestehende Gebadude ein groBes Thema. Laut einer aktuellen Studie der

6  Wohnungsmarktbeobachtung 2019, Hrsg.: NBank, Hannover, 2019

7 Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2019/2020, Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des GdW,
URL: https://web.gdw.de [Letzter Zugriff: 21.11.2019]

8  Baurundblick, Ausgabe Oktober 2019, Baufertigstellungen 2018 (Korrektur), Hrsg.: Bauindustrieverband Niedersach-
sen-Bremen e.V., 2019.

9 Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2019/2020, Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des GdW,
URL: https://web.gdw.de [Letzter Zugriff: 29.11.2019]
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TU Darmstadt und des Pestel-Instituts kdnnten bundesweit rund 560.000 Wohneinhei-
ten allein durch die Dachaufstockung von Biirokomplexen und Verwaltungsgebéuden
errichtet werden'®. Leerstehende Biiro- und Verwaltungsgebdude boten ein zusétzliches
Potenzial von 350.000 Wohnungen. Auf den innerstadtischen Flachen der zwanzig groB-
ten Lebensmittelmarkt- und Discounterketten sehen die Forscher ein weiteres Potenzial
von rund 400.000 Wohnungen.

Die Politik muss auch auf die Herausforderungen des demografischen Wandels reagie-
ren, so steigt etwa der Bedarf an kleineren und seniorengerechten bzw. barrierefreien
Wohneinheiten aktuell und in den kommenden Jahren weiter an.

Abb. 04: Baustelle eines Gewerbebobjekts [Foto: T. Sell]

Im Jahr 2018 trug das Baugewerbe 5,3 Prozent zur gesamtwirtschaftlichen Bruttowert-
schopfung bei.™ Der Anteil des Bruttoinlandsprodukts, der flir Bauinvestitionen verwen-
det wurde, lag bei 10,3 Prozent. Der Anteil des Baugewerbes an der Gesamtbeschafti-
gung lag bei 5,6 Prozent. Seit dem Ende der Baukrise im Jahr 2005 haben sich diese
Kennwerte wieder deutlich erhoht. Damit lag das deutsche Baugewerbe im Jahr 2018
sowohl bei der Produktion als auch bei der Beschaftigung noch vor Industriebereichen
wie dem Fahrzeug- oder Maschinenbau oder der chemischen Industrie. Somit ist die
Bauwirtschaft eine der wichtigsten Schliisselbranchen in Deutschland.

10 Technische Universitat Darmstadt und Pestel-Institut, Deutschlandstudie 2019, Wohnraumpotenziale in urbanen Lagen —
Aufstockung und Umnutzung von Nichtwohngebduden, Berlin 2019

11 Hauptverband der Bauindustrie e.V., URL: https://www.bauindustrie.de/zahlen-fakten [Letzter Zugriff: 22.11.2019]
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Gesicherte Zahlen (ber den Gesamtbestand an Hochbauten in Deutschland sind auf-
grund der sehr heterogenen Struktur von Nutzung, Bauweise, GroBe und Alter der
Geb&ude schwer zu erfassen. Das Statistische Bundesamt beziffert den Bestand an
Wohn- und Nichtwohngeb&uden fir das Jahr 2018 auf 42,2 Millionen.'? Die Angaben
des Statistischen Bundesamtes weisen aus, dass der Wohnungsbestand in der Bundes-
republik Deutschland im Jahr 2018 rund 41 Millionen Wohnungen (ohne Wohnheime) in
rund 19 Millionen Wohngebauden'® betrug.

05

Abb. 05: Einfamilienhaus im Bau [Foto: T. Sell]

Das Statistische Bundesamt benennt Bauwerke mit einem Anteil von rund 80 Prozent als
den gewichtigsten Anteil des Bruttoanlagevermdgens in der Volkswirtschaft der Bundesre-
publik Deutschland™. Die Tatsache, dass Bauwerke zudem eine vielfach ldngere Lebens-
dauer als beispielsweise Gebrauchsglter haben, unterstreicht einmal mehr die Notwendig-
keit der Sicherung ihrer Qualitit und ihren immensen volkswirtschaftlichen Wert.

Nach Schétzungen betragen die Kosten zur Behebung der Fehler bei der Errichtung von
Gebauden (Roh- und Aushau) — je nach Quelle und Verfahren der Untersuchung — bis zu

12 Prozent der Baukosten. Die Folgen vermeidbarer Baumangel/-schéden verursachen in
Deutschland schatzungsweise Kosten bis zu 10 Milliarden Euro pro Jahr. In Untersuchungen

12 Bautdtigkeit und Wohnungen — Bestand an Wohnungen, Statistisches Bundesamt, Bestand und Bauabgang von Wohnun-
gen und Wohngebduden 2017, URL: https://www.destatis.de [Letzter Zugriff: 16.10.2019]

13 Statistisches Bundesamt (Destatis), https://www-genesis.destatis.de/genesis/online/ [Letzter Zugriff:: 28.11.2018]

14 Statistisches Bundesamt, Bruttoanlagevermdgen nach Vermdgensarten am Jahresende, URL: https://www.destatis.de,
[Letzter Zugriff: 21.11.2019]
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wurde festgestellt, dass etwa zehn Prozent aller Bauleistungen den fiir das jeweilige Objekt
notwendigen Erfordernissen nicht entsprechen.' Im Hinblick auf die Tatsache, dass die
Kosten fir die Beseitigung von Baumangeln bezogen auf die Anzahl der Wohngeb&ude stei-
gen, wird deutlich, wie groB die Summen und wie volkswirtschaftlich relevant diese sind.

Nicht zuletzt vor diesem Hintergrund ist die Kenntnis der Entwicklung der Schadenzah-
len, der Tendenzen der Mangel- und Schadenbeseitigungskosten sowie ihrer Ursachen
wesentlich fiir die Strategien in der Mangel- und Schadenprévention, die durch die pla-
nungs- und baubeteiligten Akteure entwickelt, weiterentwickelt und empfohlen werden.

Erbe und Zukunft

Neben der Planung und Errichtung mangel- und schadenfreier Neubauten ist eine der
Schwerpunktaufgaben der Bauschaffenden in Deutschland und weltweit, den Geb&ude-
bestand zu erhalten und so zu sanieren, dass er nachhaltig bewahrt und genutzt wer-
den kann. Der aktuelle Baukulturbericht 2018/19 der Bundesstiftung Baukultur (BSBK)'®
beschreibt dies bereits unter der Uberschrift mit »Erbe — Bestand — Zukunfte. Darin
wird eine Vielzahl wesentlicher Kernbotschaften beschrieben, die sowohl die Bewahrung
als auch die Entwicklung und Nutzung betreffen. Beispielhaft seien die Kernbotschaften
»Gemeinsam baukulturelle Werte sichernl«, »Bestand erhalten und weiterentwickeln!«
sowie »Historischen Kontext als Ausgangslage fiir Neubau stirken!« genannt. Es wird
deutlich, dass Baukultur nicht nur den Bestandsschutz umfasst, sondern auch den Neu-
bau. Ein Beispiel flir die Herausforderung, einen Neubau im Kontext von Bestandser-
satz und Wiedererrichtung zu planen und zu bauen, bildet der Bau des Stadtschlosses
in Berlin.

15 Rizkallah, V./Débbelin, J.-U., Bauschéden gezielt verhindern — Datenbank fiir die geplante Fehlervermeidung. Deutsches
Ingenieurblatt. (2001), Heft-Nr. 1/2 und Weber, H., Analyse oder Zuschuss, Qualitatssicherung — Modewort oder Notwen-
digkeit. Euro-Bau: EB; Fachzeitschrift fiir die Bauwirtschaft. Band 7, (1996), Heft 2

16 Bundesstiftung Baukultur (BSBK): Baukulturbericht 2018/19 Erbe — Bestand — Zukunft. 2. Auflage. Potsdam: Februar
2019
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Das Humboldt Forum in Berlin — Ein Schloss fiir die Kulturen der Welt

Der Deutsche Bundestag hatte im Sommer 2002 mit gro-

Ber fraktionsiibergreifender Mehrheit den Wiederaufbau des
Berliner Schlosses mit drei seiner AuBenfassaden und dem
Schliiterhof beschlossen und die Zielstellung 2007 nochmals
prazisiert. Die Bundestagsabgeordneten lieBen sich von der
Idee leiten, dass das prominenteste Grundstiick in der Mitte
der Hauptstadt fir den kulturellen Austausch genutzt werden
sollte. Die Neubebauung des Berliner Schlossareals soll ein
Zentrum der kulturellen Begegnung und des Dialogs zwischen
den Kulturen der Welt und der Wissenschaft von nationaler Hans-Dieter Hegner
und internationaler Bedeutung werden.

Gebdudehiille und -inhalt finden in einem »wunderbaren Widerspruch« zusammen: Wo
sich friiher die feudale Macht prasentierte, steht jetzt Kultur und Forschung im Vor-
dergrund. Das Humboldt Forum im Berliner Schloss wird zu einem der groBten und
modernsten Kulturhduser Europas. Das Haus wird die auBereuropaischen Sammiun-
gen der Stiftung PreuBischer Kulturbesitz prasentieren, in einer Dauerausstellung die
Geschichte des Ortes erldutern, Forschung und Lehre der Humboldt-Universitat mit der
Offentlichkeit zusammenbringen und Berlin mit seiner Verflechtung in die Welt erklaren.
Mit der Festlegung (iber den Umzug der auBereuropdischen Sammiungen des Ethno-
logischen Museums und des Museums flir Asiatische Kunst aus Dahlem ins Humboldt
Forum werden die weltbedeutenden Berliner Sammilungen auBereuropdischer Kunst
auch international in den Fokus gertickt. Die Museumsinsel mit ihren beriihmten Samm-
lungen (UNESCO-Weltkurerbe) wird komplettiert.

Der italienische Architekt Franco Stella gewann 2008 in einem internationalen Wett-
bewerb den 1. Preis flir die Realisierung des Projekts. Mit einer FuBgéngerpassage
(Schlossforum) quer durch das Gebaude, dem Schlliterhof und den AuBenanlagen um
das Gebéude generiert er neue dffentliche Stadtplétze. Diese Platze werden der Offent-
lichkeit rund um die Uhr an allen Tagen zur Verfligung stehen.

Mit den sechs Portalen wird das Gebaude nach allen Seiten optimal erschlossen. Das Erd-
geschoss ist gepragt durch das groBzligige Eingangsfoyer und durch viele, sehr unter-
schiedlich nutzbare Flachen. GroBe Sonderausstellungsflachen und Konferenz- bzw. Mul-
tifunktionsséle kdnnen im Erdgeschoss bespielt werden. Insgesamt stehen hier 10.000
Quadratmeter zur Verfiigung. Hier ist auch die Dauerausstellung zur Geschichte des Ortes
mit dem archéologischen Keller, dem sogenannten Panoramaraum und dem Skulpturen-
saal beheimatet. Dartiber laden groBere gastronomische und Handelsfldchen zum Verwei-
len ein. Das Humboldt Forum wird ein gastfreundliches und offenes Haus sein.
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Die Fassadenrekonstruktion basiert vor allem auf Messbildfotografien vom Ende des
19. Jahrhunderts, Detailfotos einzelner Elemente sowie seinerzeit geborgenen und noch
immer erhaltenen Fragmenten. Die Rekonstruktion der historischen Fassade mit ihren
2828 figUrlichen Darstellungen und mehr als 22.000 Sandsteinwerkstiicken ist eine
bautechnische, kulturelle und handwerkliche Meisterleistung. Die Fassaden vor der
Betontragkonstruktion bestehen im Wesentlichen aus Ziegelmauerwerk, das eine mas-
sive, 60 Zentimeter dicke AuBenmauer bildet, und verschiedenen Sandsteinwerksti-
cken. Die Gesamttiefe der Fassade einschlieBlich des Betontragwerks betrégt bis zu
1,30 Meter. Die Vorgehensweise bei der Wiederherstellung figtrlicher Darstellungen in
der Fassade benétigt nicht nur kiinstlerisches und handwerkliches Geschick. Es
bedurfte vor allem der wissenschaftlichen Analyse und eines Know-how-Transfers fiir
alle Beteiligten. Daftir kann der Bauherr auf eine einzigartige Institution bei einem Bun-
desbauvorhaben zuriickgreifen. Es geht um die Schlossbauhiitte, in der nicht nur Frag-
mente restauriert, sondern auch die Modelle fir die Rekonstruktionen hergestellt und
die Steinbildhauerarbeiten realisiert werden. In der Regel wird ein Tonmodell geformt,
um eine Silikonform herzustellen. Mit dieser Form werden dann 1:1-Gipsmodelle herge-
stellt, die dann von der jeweiligen Natursteinfirma in Sandstein Uibertragen werden. Der
ganze Prozess wird von einer Expertenkommission begleitet. So entsteht eine
1:1-Rekonstruktion der historischen Fassade nach den Baumeistern Andreas Schliiter
und Johann Friedrich Eosander von Géthe. Sie pragt das Stadtbild und gibt den benach-
barten Geb&uden wieder einen Bezug.

Gegenliber dem barocken Schloss befindet sich das Alte Museum von Friedrich Schinkel
im Stile eines griechischen Tempels. Es steht nicht nur genau auf der Achse der
Schlossportale 2 und 4, sondern beherbergte insbesondere die Schitze der Kunstkam-
mer des Schlosses, die nunmehr 6ffentlich zugénglich waren. Das Berliner Stadtschloss

Abb. 01: Nordfassade des Humboldt Forums [Foto: Falk Lange]
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kann also durchaus als Quelle der Museumsinsel mit seinen weltberiihmten Sammlun-

gen gelten und setzt als Gebaude der biirgerlichen Aufkldrung einen wichtigen Kontra-

punkt gegen die feudale Fassade des Schlosses. Insofern ist es richtig, mit der Fassade
einen emotionsgeladenen Gffentlichen Raum wiederzugewinnen.

Der Rekonstruktion der Fassade war eine intensive Debatte vorausgegangen. Der Deut-
sche Bundestag hatte sich bei seinem Beschluss vom kiinstlerischen und stadtebaulichen
Wert der Fassade leiten lassen. Nach wissenschaftlichen Analysen ist eine Rekonstruk-
tion dann zielfihrend, wenn sie am selben Standort, bei Verschonung eingetretener Ent-
wicklungen am Standort, bei Vorhandensein ausreichender Pléne und Befunde fiir eine
Rekonstruktion und eine vertragliche Nutzung durchgefiihrt wird. Dabei geht es nicht nur
um die Wiedergewinnung eines Geschichtsdenkmals, sondern auch um emotionsbeladene
Zeugnisse der Kunst oder Kultur einer Stadt. Eine Rekonstruktion muss nicht nur moglichst
getreu am Original bleiben, sondern erhaltene Sachzeugnisse einbeziehen.!”

Die Rekonstruktion der Fassade des Humboldt Forums stellt sich diesen Themen. Die
Rekonstruktion nach zeichnerischen, fotografischen Vorlagen und Vergleichsstiicken ist
kein mechanisches Kopieren, sondern ein bauliches und handwerkliches Nachvollziehen
der Arbeiten der alten Baumeister. Gleichfalls wurden originale Stiicke wiederverwendet
oder im Schlosskeller oder im Skulpturensaal prasentiert.

Dieses Vorgehen hat auch einen groBen gesellschaftlichen Riickhalt. Nicht nur die Spen-
den fiir die Fassade und die sogenannten historischen Optionen wie Kuppel und Innenpor-
tale belegen das. Immerhin werden hier schlussendlich rund 105 Millionen Euro Spenden
erwartet. Die Bundesstiftung Baukultur hat in einer Befragung festgestellt, dass 80 Prozent
der Birger die Rekonstruktion vollstandig zerstérter Gebdude nach historischem Vorbild
beflirworten. 80 Prozent der Beflirworter sprechen sich auch dann daftr aus, wenn das
Gebaude heute flir andere Zwecke genutzt wird.'® Die Rekonstruktion ist Teil der Baukultur
und stark verbunden mit den Themen Identitat, Heimat und Geschichte.

Zur Baukultur gehort auch, dass nicht nur die 1:1-Rekonstruktion gelingt, sondern dass die
Gebdude besonders nachhaltig errichtet werden. Das Humboldt Forum ist ein Neubau mit
hochmoderner Ausriistung und fortschrittlichen Standards, insbesondere hinsichtlich der
Nachhaltigkeit und der Barrierefreiheit. Das gesamte Gebaude wurde zum Beispiel nach der
Energieeinsparverordnung 2009 berechnet. Der Wert fir den Primérenergiebedarf unter-
schreitet den zuldssigen Wert um mehr als 30 Prozent. Das Haus wird im Wesentlichen
durch Fernwdrme versorgt. Dabei wird das in der Nahe gelegene Kraftwerk Mitte — eines

17 Vgl. Beitrdge in »Rekonstruktion am Beispiel Berliner Schloss aus kunsthistorischer Sicht« Band 2, herausgegeben von
der Stiftung Berliner Schloss — Humboldtforum, Franz Steiner Verlag, 2011

18 Bundesstiftung Baukultur: Baukulturbericht 2018/19, S. 50ff, 2018
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der modernsten Gas-und-Dampf-Kraftwerke Europas — genutzt. Zusatzlich zur Fernwarme
wird die oberflachennahe Geothermie genutzt. Das Gebaude hat hohe Anforderungen an
das raumseitige Klima und deshalb vor allem ein Kiihl- und Liftungsproblem. Entspre-
chende Untersuchungen zeigen, dass die geplante Bauteilaktivierung (Kiihlung bzw. Wéarme
uber die Oberflachen der Decken) mit Abluft tiber eine Schattenfuge bei Luftzufihrung Gber
Bodeneinldsse die Anforderungen der Museen an das Innenraumklima erfillen wird.

Abb. 02: Eosander-Portal im Foyer [Foto: Falk Lange]

Mit einem gesamten Investitionsvolumen von 620 Millionen Euro ist das Projekt derzeit
das groBte zivile Bundesbauvorhaben und das groBte europdische Kulturprojekt. Wah-
rend der Bau an sich vor allem aus Mitteln des Bundes und zu einem Teil des Landes
Berlin getragen wird, soll die Rekonstruktion der historischen Fassaden und verschiede-
ner historischer Elemente durch Spenden getragen werden.

Hans-Dieter Hegner wurde Anfang 2016 als Vorstand flir den Bereich Bau und Faci-
lity Management der Stiftung Humboldt Forum im Berliner Schloss berufen. Der Bau-
ingenieur war zuvor als Referatsleiter im Bundesbauministerium verantwortlich fiir
die Themen Ingenieurbauwesen, Nachhaltiges Bauen, Bauforschung und verschie-
dene baukulturelle Fragen. In dieser Funktion war er unter anderem verantwortlich
flr die Forschungsinitiative Zukunft Bau, die Entwicklung von Plusenergiehdusern,
das Bewertungssystem flir nachhaltige Geb&ude sowie die Oberste Technische Ins-
tanz flir Bundesbauvorhaben. Er war auch verantwortlich fiir baukulturelle Fragen
wie zum Beispiel Kunst am Bau oder die Durchflihrung des Deutschen Architektur-
preises und des Deutschen Ingenieurbaupreises. In den Jahren 2014/15 leitete er
die Baukostensenkungskommission der Bundesregierung. Hans-Dieter Hegner ist
Autor vieler Fachartikel und Biicher.
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Blick iiber die Landesgrenzen

Die Globalisierung der Méarkte macht auch beim Bauen an den Landesgrenzen nicht
Halt. In den letzten Jahren hat das Interesse an grenziiberschreitenden Aktivitdten im
Baubereich zugenommen. Im Zuge der Globalisierung der Mérkte und der Offnung der
Grenzen Europas hat sich die frither vorherrschende Binnenorientierung in der mit-
telstandischen Bauwirtschaft gewandelt. Die grenziberschreitende Bautétigkeit wird
in Zukunft weiter zunehmen, vor allem in den Grenzregionen. Daher ist es wichtig,
den Informationsaustausch (iber das Bauen l&nderiibergreifend zu intensivieren. Das
umfasst auch die Zusammenarbeit bei der Untersuchung des Bauens, der Bauqualitat
und der Bauschaden.

Nur mit einer engen Vernetzung, einem umfassenden Meinungsaustausch und einer
Aufgeschlossenheit flir die Besonderheiten des Bauens in anderen Landern kénnen
Unwissenheit, Vorurteile und Fehlvorstellungen abgebaut werden. Dieses Ziel der Off-
nung der Grenzen im Bauwesen fordert die Innovation, den Wettbewerb und begiinstigt
den Erfahrungsaustausch.

Dass sich die Problematiken bei den Themen Bauqualitdt und Bauschdden ahnlich sind,
in gewissen Bereichen aber sehr unterscheiden, zeigt die enge Zusammenarbeit, die
das Institut fir Bauforschung e.V. seit einigen Jahren mit Partnerinstitutionen in Frank-
reich und Osterreich unterhalt. Die Erfahrungen, die hier gemacht werden, werden als
sehr wertvoll fiir die Einschatzung von Entwicklungen und Trends bewertet. Aus diesem
Grund finden sich im vorliegenden VHV-Bauschadenbericht an einigen Stellen neben
den Betrachtungen des deutschen Marktes auch Darstellungen, Auswertungen, Bewer-
tungen und Vergleiche mit dem franzésischen und dsterreichischen Baumarkt (vgl. Kap.
2.2,3.2,5und 6).
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2.1

SICHERE BAUQUALITAT

Rechtssicherheit, Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik, mangel-
freie Leistung, Haftung — das sind Begriffe, die jeder, der in den Prozess des Planens
und Bauens eingebunden ist, hdufig verwendet. Vorwiegend dienen sie dazu, das zeigen
aktuelle Erfahrungen, um sich selbst abzusichern und um Streit zu vermeiden. Dane-
ben sind diese Begriffe die Grundlage zum Erreichen einer vereinbarten Bauqualitat.
Und diese Zielsetzung haben alle Akteure am Bau. In der Theorie ist alles klar geregelt
und vermeintlich einfach umzusetzen. In der Praxis allerdings nicht immer. Fragt man
Juristen nach Details, hort man héufig »Das kommt drauf an!« Wir haben deshalb zum
»Drauf-Ankommen« ein Experteninterview geflhrt, in dem die wesentlichen Themen des
(neuen) Bauvertragsrechts angesprochen und praxisgerecht erldutert werden.

Alles richtig? Aktuelles aus dem Baurecht von der Planung
bis zur Abnahme

Woriiber sprechen wir, wenn wir beim Planen und
Bauen iiber Qualitit reden?

»Qualitdt« ist ja immer etwas Relatives. Da hat jeder so
seine eigenen Vorstellungen, was das Ganze etwas wenig
griffig macht. Jeder hat andere Anspriiche. Einer 1&sst auch
mal alle Flinfe gerade sein, bei einem anderen muss alles
auf den Zehntelmillimeter exakt stimmen. Und manchmal
ist auch die individuelle Umgebung bedeutsam: Wer daheim
alles ganz genau nimmt, schaut beispielweise im Ferien-
haus im Urlaub auch tber ellenbreite Fugen, die jenseits Prof. Dr. jur. Giinther Schalk
von jeglicher Norm liegen, vollig gelassen hinweg.

Den Begriff »Qualitit« kennt das Recht so unmittelbar nicht. Das heiBt: Es ist an keiner
Stelle irgendwo zu diesem Begriff genau beschrieben oder definiert, was man eigent-
lich darunter verstehen und welcher Standard vorliegen muss, damit die »Qualitit« aus-
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reicht. Das Recht gibt schon Vorgaben, aber die sind zum einen etwas komplizierter und
zum anderen auch nicht wirklich exakt greifbar. Man wirft den Rechtsnormen nattir-

lich immer vor, sie seien wie »Kaugummi« und in alle Richtungen auslegbar. Das Prob-
lem lasst sich allerdings nicht in den Griff bekommen — das ist systembedingt. Betrach-
ten Sie allein das Planen und Bauen: Es gibt Abertausende verschiedene Planungs- und
Bauaufgaben. Es kann keinen Paragrafen geben, der sowohl fiir eine gepflasterte Hof-
einfahrt, eine Garage, ein Einfamilienhaus, ein Hochhaus fiir 100 Parteien, ein Verwal-
tungsgebdude, eine Hangebriicke oder eine Autobahn gleichermaBen griffig sagen kann,
wie genau die »Qualitat« definiert ist, die in jedem dieser Félle genau nétig ist und aus-
reicht. Das ist also sozusagen ein Systemproblem.

Aber es ist nicht so, dass sich das Recht nicht trotzdem zu helfen wiisste: Sowohl ein
Planer als auch eine Baufirma haben fiir inre Arbeit rechtlich gesehen einen Werkvertrag
mit ihrem Kunden geschlossen. Ein Werkvertrag verpflichtet den Planer bzw. Bauunter-
nehmer, einen bestimmten Erfolg zu erbringen. Dieser Erfolg ist beim Planer definiert als
»mangelfreie Planung« und bei einem Bauunternehmer als »mangelfreies Bauwerk«. Der
Kunde wird im Gegenzug durch den Vertrag verpflichtet, eine bestimmte Vergiitung zu
zahlen.

Das ist tibrigens genau die zentrale rechtliche Grundlage fiir Nachtrdge: Was im Vertrag
vereinbart ist, ist die Verg(tung fiir genau die Leistung, die ebenfalls im Vertrag festge-
legt ist. Wenn sich nachtrdglich die Leistung dndert, mehr oder weniger wird (entweder,
weil der Bauherr sich das wiinscht oder es notig wird, weil zum Beispiel der zu bear-
beitende Baugrund anders, komplizierter ist als es die Vertragsparteien angenommen
haben), dann muss sich logischerweise auch die damit korrespondierende Vergitung
andern. Das ist eigentlich so einfach, aber fir viele Vertragsparteien in der Praxis offen-
bar vollig unversténdlich.

Und wann ist nun eine Planung oder ein Bauwerk »mangelfrei« im Rechtssinn?
Da missen wir in rechtlicher Hinsicht eine weitere Schleife drehen. Grundsétzlich kann
man sagen: Ein Werk ist dann mangelfrei, wenn es

e dem Vertrag entspricht,
¢ (die allgemein anerkannten Regeln der Technik einhalt und
e funktionstiichtig bzw. gebrauchsfahig ist.

Fiir Bauleistungen, die auf Basis eines VOB-Vertrags zu erbringen sind, beschreibt das

§13 Abs. 1 VOB/B iibrigens recht gut. Dort steht, dass eine Bauleistung (nur) dann man-
gelfrei ist, wenn sie »die vereinbarte Beschaffenheit hat und den allgemein anerkannten
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Regeln der Technik entspricht«. Entscheidender Zeitpunkt, auch das wird hdufig iberse-
hen, ist die Abnahme der Bauleistung.

Die erste Komponente klingt auf den ersten Blick recht griffig: Wann entspricht eine
Planung oder ein Bauwerk dem Vertrag? Diese Frage ist in der Praxis aber bereits

in vielen Fallen unheimlich schwer zu beantworten, weil viele Vertrage einfach schlecht
gemacht sind. Ein guter Vertrag beschreibt genau, was der Kunde will und was entspre-
chend der Planer oder Bauunternehmer zu leisten hat. Daran hapert es aber leider viel
zu oft. Die Leistung wird entweder nur oberflachlich oder missversténdlich beschrieben
und im Zeitraum der Ausflhrung streiten sich die Parteien dann dartiber, was eigentlich
gewollt war, was zu erfiillen war und zu welchem Preis.

Dabei ist der Vertrag, den die Regel beschreibt, nicht nur der eigentliche Vertragstext
und das Leistungsverzeichnis (LV). Dazu gehéren — und auch das ibersehen viele in der
Praxis — auch alle daran angrenzenden Anlagen: Das sind Besondere Vertragsbedin-
gungen, Zusatzliche Vertragsbedingungen, Zusétzliche Technische Vertragsbedingun-
gen (ZTV), Allgemeine Geschaftsbedingungen (AGB), ein Verhandlungsprotokoll und was
sonst im Einzelfall noch mit in den Vertrag einbezogen wurde. Das entscheiden ja die
Parteien selbst, was sie vereinbaren mdchten. Aber sie missen sich dessen natirlich
auch bewusst sein, was sie vereinbaren, sonst kommt hinterher das bose Erwachen.

Was ist bei einem Vertrag zu beachten? Kann man damit sozusagen schon im
Vorfeld Streitigkeiten verhindern?

Vor allem empfehle ich, darauf zu achten, dass mdglichst wenige Liicken bleiben. Das
ist im Einzelfall nicht einfach, weil man oft erst hinterher merkt, was man besser noch
geregelt hatte. Aber was hilft: Der Auftraggeber sollte darauf schauen, ob wirklich alles
S0 im Vertrag steht, wie er sich das Werk (Planung oder Bauwerk) vorstellt. Und im
Gegenzug sollte der Auftragnehmer (also der Planer oder Bauunternehmer) einen Ver-
trag vor dem Unterschreiben wirklich einmal komplett (auch die I&stigen »juristen-
deutschen« Anteile im Kleingedruckten) durchlesen und schauen, ob etwas fehlt oder
irgendetwas unklar ist. Dann sollte man sich auch nicht scheuen, beim kiinftigen Ver-
tragspartner nachzufragen und eigene Interessen aktiv in den Vertrag einzubringen.
Aber noch einmal: Das muss passieren, bevor der Vertrag unterzeichnet ist. Da ist fal-
sche Scheu unangebracht.

Aus rechtlicher Sicht wird das besonders deutlich, wenn man in das Gesetz und in die
VOB/B schaut. Erste Messlatte, ob ein Mangel vorliegt, ist der Vertrag. Wenn der nicht
passt, dann geht es juristisch in eine — sagen wir mal — »Grauzone«: Dann wird ndm-
lich §633 Abs.2 BGB zum BewertungsmaBstab (in der VOB/B steht das praktisch wort-
gleich in §13). Die Bauleistung ist namlich dann »frei von Sachméngeln, wenn es sich
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flir die nach dem Vertrag vorausgesetzte, sonst fiir die gewdhnliche Verwendung eig-
net und eine Beschaffenheit aufweist, die bei Werken der gleichen Art tblich ist und
die der Besteller nach der Art des Werkes erwarten kann«. Wenn Sie die Formulierung
lesen, wird Ihnen sicher schon klar: Das ist ein Stiick weit »Kaugummi«. Wo liegt denn
technisch die Schwelle fir den Begriff »gewohnlich«? Was ist denn zum Beispiel fiir ein
Einfamilienhaus »iblich«? Da scheiden sich die Geister. Und wie eingangs schon dar-
gestellt: Der eine Bauherr erwartet zum Beispiel Fugen zehntelmillimetergenau, fir den
anderen ist es dblich, dass das schon mal ein wenig differieren kann. Wenn sich die
Vertragsparteien hier nicht einig werden, werden sie vor Gericht ziehen miissen. Das
Gericht wird dann einen Sachverstandigen einsetzen. Und wie soll der zielsicher beurtei-
len, was »{blich« ist? Da sind Sie dann im sprichwortlichen Sinn ein Stiick weit »in Got-
tes Hand«. ..

Sie haben erkléart, dass nicht nur der Vertrag — also inshesondere das LV — ent-
scheidet, wenn es um die Frage »Mangel — ja oder nein?« geht. Was spielt noch
eine Rolle?

Die zweite wichtige Komponente, die Gbrigens nicht etwa alternativ zum Vertrag gilt,
sondern kumulativ — die also genauso wichtig ist wie der Vertragstext an sich — ist die
Beachtung der allgemein anerkannten Regeln der Technik. Es reicht also nicht aus,
dass der Vertrag eingehalten wird, um eine mangelfreie Leistung zu produzieren, son-
dern es missen zuséatzlich auch die allgemein anerkannten Regeln der Technik einge-
halten werden.

Die Gretchenfrage ist jetzt: Was sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik
eigentlich? Wo stehen sie? Eine solche Regel muss aus rechtlicher Sicht zwei Vorgaben
erfilllen: Sie muss in der Theorie (zum Beispiel Fachpresse) als gangige Vorgehensweise
anerkannt sein und in der Praxis durchweg von den jeweiligen Fachbetrieben gelebt
werden.

Das Problem fiir die Praxis ist, dass die Flut der — hier technischen — Regeln praktisch
nicht mehr zu Gberblicken ist. Und: Es gibt auch kein Buch, in dem einfach und kom-
pakt alle Regeln der Technik stiinden. Ein wichtiges und in der Baupraxis vielfach unter-
schatztes Hilfsmittel ist die VOB/C. In den sogenannten ATV (Allgemeine Technische Ver-
tragsbedingungen) gibt es in lber 60 einzelnen Normen Handreichungen fiir die Frage,
welche Qualitat eine Bauleistung haben muss, um mangelfrei zu sein. Planungsleistun-
gen sind nicht unmittelbar daran messbar, aber mittelbar: Die Planung einer Bauleistung
kann nur dann mangelfrei sein, wenn deren Umsetzung zu einer mangelfreien Bauleis-
tung flihrt. In der VOB/C gibt es eine sogenannte Generalnorm, das ist die DIN 18299.
Sie gilt fiir Bauarbeiten jeder Art. Die DIN 18299 wird ergénzt durch Spezialnormen

(DIN 18300 aufwarts). Sie geben spezielle Vorgaben fir einzelne Gewerke von Erdarbei-
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ten iber Bohrarbeiten, Maurer- und Betonarbeiten, Putz- und Stuckleistungen, StraBen-
bau, Holzgewerke, Aushauleistungen, Sanitér-, Heizungs- und Automatisierungsgewerke.
In den jeweiligen VOB/C-Normen finden sich jeweils Verweise auf andere technische
Normen flir Baustoffe und die Ausflinrung der jeweiligen Leistungen. Natiirlich gibt es
dariiber hinaus noch zahireiche weitere Normen in Eurocodes, zusétzliche technische
Vertragsbedingungen (ZTV), Herstellervorgaben fiir Baustoffe und sonstige Regelwerke.

Ein Problem, das in der Praxis wiederum vielfach ausgeblendet wird: Eine Bauleistung
muss, um mangelfrei zu sein, den allgemein anerkannten Regeln der Technik entspre-
chen, die zum Zeitpunkt der Abnahme (!) gelten. Das heiBt: Wenn bei gréBeren Bau-
vorhaben die Ausflihrungszeit auch mal mehrere Jahre dauert, dann weif die Baufirma
in dem Zeitraum, in dem sie den Vertrag verhandelt und kalkuliert, genau genommen
noch gar nicht, was sie am Ende aller Tage eigentlich leisten muss. Worlber sich die
Rechtsprechung leider noch nicht einig ist, ist die weitere Frage, wer das zahlen muss,
wenn sich die Regeln der Technik im Laufe der Ausfiinrung verandern und es méglicher-
weise mehr Aufwand braucht, um die dann geltenden neuen Regeln einzuhalten. Es gibt
durchaus Urteile, die diesen Mehraufwand der Baufirma aufblrden. Das ist dogmatisch
sogar nicht einmal falsch: Eine Baufirma unterschreibt bei einem VOB-Vertrag ja, dass
sie zu dem vereinbarten Preis eine Bauleistung an den Auftraggeber tberreichen wird,
die den Regeln der Technik zum Zeitpunkt der Abnahme entsprechen wird. Wenn sich
diese Regeln wahrend der Ausflihrung andern, ist das — rechtlich genau genommen —
tatsdchlich das Risiko einer Baufirma. Fair ist das freilich nicht: Der Bauherr bekommt
in einem solchen Fall ja eine in der Regel hoherwertige Bauleistung als er urspriinglich
bestellt hat. Vor diesem Hintergrund halte ich die Urteile, die hier eine Mehrverglitungs-
pflicht zulasten des Bauherrn sehen, fir richtiger.

Eine weitere Messlatte, welche Qualitdt Planungs- und Bauleistungen haben miissen,
gibt die Rechtsprechung. In der Praxis spielen hier vor allem Urteile des Bundesge-
richtshofs (BGH) als dem obersten deutschen Gericht und der Oberlandesgerichte (OLG)
eine Rolle. Natlrlich sind das jeweils Einzelfélle, die entschieden wurden. Vor allem
haben die Urteile der Gerichte rechtlich auch keine unmittelbare Bindungswirkung fiir
Gerichte, die spater mdglicherweise dhnliche Falle zu entscheiden haben. Die Urteils-
landschaft ist freilich entsprechend untibersichtlich. Grundsatzlich lasst sich die Linie
der Rechtsprechung im Wesentlichen so zusammenfassen:

¢ Rechtsprechung zu Planungsleistungen:
Planungsleistungen missen natrlich auch in erster Linie zundchst mal den vertrag-
lichen Vorgaben gehorchen. Da ist entscheidend, was der Planer eigentlich schul-
det. Vollarchitektur oder »nur« eine Genehmigungsplanung? Auch nach dem Urteil
des EuGH, das die Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI) in Teilen flr
rechtswidrig erklart hat, sind zum Beispiel die Vorgaben zu den einzelnen Grundleis-
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tungen und besonderen Leistungen aus den Leistungsphasen 1 bis 9 durchaus weiter
anwendbar. Wenn ein Planer beispielsweise eine Genehmigungsplanung (Leistungs-
phase 4) erbringen muss, dann muss diese Planung so beschaffen sein, dass die Vor-
gaben des Auftraggebers umgesetzt sind und die Planung genehmigungsfahig ist.
Sie muss also bauordnungsrechtlich von der Genehmigungsbehorde durchgewunken
werden konnen.

0Ob das, was der Architekt entworfen hat, zugleich Wohnqualitét bietet, das ist eine
Frage, die rechtlich eine allenfalls untergeordnete Rolle spielt. Wenn vertraglich nichts
ausdrticklich geregelt ist, kann eine Planung noch so unpraktisch oder umstéandlich
sein in der taglichen Nutzung des daraus umgesetzten Bauprojekts — eine rechtliche
Folge hat dies nicht zwingend.

Ein Fachplaner bzw. Sonderfachmann muss nur den Teil mangelfrei leisten, den er
im Vertrag hat: Ein Statiker beispielsweise schuldet eine Tragwerksplanung, die so
beschaffen ist, dass das Bauwerk ordnungsgemas standsicher ist. Ein Bodengutach-
ter hat dann mangelfrei geleistet, wenn er den Boden nach den richtigen technischen
Verfahren und im ausreichenden Raster untersucht hat. Welche Schliisse daraus zum
Beispiel fir die spétere Griindung eines Bauwerks zu ziehen sind, ist wiederum Auf-
gabe des Architekten. Er ist in der Rechtsprechung als »Sachwalter des Bauherrn«
gefiihrt. Er muss seinem Kunden nicht nur eine mangelfreie Planung liefern. Zu der
erforderlichen Qualitdt seiner Leistung gehort zum Beispiel auch, dass er seinen Auf-
traggeber beréat, welche Sonderfachleute oder Fachplaner beispielsweise noch einzu-
schalten sind, damit am Ende aller Tage alles untersucht und beplant ist, was fiir ein
mangelfreies Entstehen des Bauwerks notig ist.

Rechtsprechung zu Bauleistungen:

Bei Bauleistungen steht ebenso der »geschuldete Erfolg« — oder wie es heute vielfach
vereinfacht heiBt: das »Bau-Soll« — im Vordergrund. Zu den Vorgaben, die sich bereits
aus der VOB/B ergeben — eine Bauleistung muss dem Vertrag entsprechen und
zugleich den allgemein anerkannten Regeln der Technik —, kommt noch eine praxis-
bedeutsame Komponente hinzu: Eine Bauleistung ist nur mangelfrei, wenn sie funkti-
onstiichtig ist, also wenn der Auftraggeber sie »bestimmungsgemaB« nutzen kann.

Die Rechtsprechung differenziert in Fallen, in denen ein Mangel vorliegt, zwischen
wesentlichen und unwesentlichen Mangeln. Das andert zwar nichts an der Tatsa-
che, dass ein Mangel vorliegt. Die Frage ist aber, ob ein Auftraggeber die Abnahme
deswegen verweigern kann und ob die Baufirma den Mangel beseitigen muss oder
die Beseitigung als flir sie unverhaltnismaBig (weil das zum Beispiel, gemessen am
»Wert« des Mangels sehr aufwendig und teuer ist) ablehnen kann und stattdessen
der Preis fir die Leistung gemindert wird. Der Korridor ist hier aber sehr schmal:
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Sobald eine Bauleistung nicht uneingeschrankt funktionstiichtig ist, wird der Bau-
unternehmer den Mangel beseitigen missen — und das sogar, wenn es nicht anders
machbar ist, indem er die Leistung auf seine eigenen Kosten noch einmal komplett
wiederholen und das Bauwerk noch einmal neu herstellen muss.

»Mangel« und »Schaden« — ist das beides dasselbe oder gibt es da einen Unter-
schied? »Falsch« in dem Sinn ist doch beides?

Das ist richtig: Der Bauherr bzw. Auftraggeber will weder das eine noch das andere,
sondern ein »ungestortes«, mangelfreies Bauwerk. In der tdglichen Praxis werden die
beiden Begriffe umgangssprachlich durchaus durcheinandergewdirfelt oder synonym
gebraucht flr jede Form von »Pfusch am Baux,

Rechtlich betrachtet, handelt es sich systematisch bei einem »Mangel« allerdings um
etwas vollig anderes als bei einem »Schaden«. Ein Mangel betrifft direkt die Leistung,
die eine Baufirma oder ein Planer nach dem Vertrag ausfilhren muss. Ein Schaden liegt
nicht an dem eigentlichen vertraglich geschuldeten Werk vor, sondern an einem anderen
Gegenstand. Um es etwas zu verdeutlichen, ein Beispiel: Wenn eine Baufirma beauftragt
ist, eine Wand zu verputzen, liegt ein Mangel vor, wenn der Putz krumm, zu diinn oder
rissig ist. Wenn der Verputzer beim Umdrehen mit seiner Kelle ein Fenster einschldgt
oder den Boden vor der Wand mit Putzresten verkratzt, dann ist das ein Schaden.

Unterschiedlich sind nicht nur die beiden Phdnomene »Mangel« und »Schaden«, son-
dern auch, wie sie rechtlich zu behandeln sind: Wenn ein Mangel vorliegt, muss die
Baufirma den Mangel beseitigen, also »reparierenx. Ist ein Schaden gegeben, muss die
Baufirma das nicht selbst beheben, sondern ist »nur« verpflichtet, dem Vertragspartner
den Schaden in Geld zu ersetzen. Einen Mangelbeseitigungsanspruch hat der Auftrag-
geber gegen die Baufirma immer, wenn die Leistung nicht vertragsgemas ist. Ein Scha-
denersatzanspruch setzt dagegen voraus, dass die Baufirma »schuldhaft« den Schaden
verursacht hat — also entweder vorsatzlich oder fahrléssig. Aber Achtung: Sobald eine
Baufirma die Regeln der Technik nicht einhalt, ist das regelméaBig ein fahrlassiges Han-
deln.

Planungs-/Bauprozess

Schauen wir auf die Planung: Welche Planungsqualitit bzw. -tiefe und welche
Unterlagen sind fiir die Beteiligten erforderlich? Haufiges Problem: Es gibt
keine Planung ...

Die Frage, wann eine Planung nétig ist und wann es ohne geht und die Folgefrage, wie
detailliert ein Planung sein und welche Qualitat sie haben muss, lasst sich — wen wun-
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dert’s — aus Juristensicht natirlich wieder nicht zielsicher mit einer Klar definierten
»roten Linie« beantworten. Eins steht fest: Wenn das Bauordnungsrecht — also die Bau-
ordnungen der Lander — eine Planung verlangt, dann geht es nicht ohne. Unter die-

ser Schwelle kommt es, wie so oft, darauf an, wie komplex die Bauaufgabe ist. Hier
sollte auch die Baufirma jeweils ein wachsames Auge drauf haben: Wenn ein Unterneh-
men einen Auftrag fir eine Bauleistung bekommt und merkt, dass diese ohne Planung
nicht sinnvoll umsetzbar ist, dann muss sie gleich den Bauherrn darauf aufmerksam
machen und ihn entsprechend in die Pflicht nehmen. Planung ist Kernaufgabe des Auf-
traggebers, nicht der Baufirma. Sie wird in Einzelféllen mdglicherweise die Werkplanung
erstellen, aber auch hier sollte sie tunlichst darauf schauen, dass sie die Vorgaben, die
diese braucht, vollstandig und richtig vom Bauherrn bekommt.

Welche Qualitat braucht eine Planung? Da gilt das abgedroschene Sprichwort »so viel
wie nétig, so wenig wie moglich«. Ein Bauvorhaben muss nicht »totgeplant« werden,
aber es muss alles, was die Baufirma sonst nicht oder nicht sinnvoll bearbeiten und
ausfiihren kann, planerisch geklart sein. Das ist ja auch im Interesse des Bauherrn und
Auftraggebers: Gibt er einen Plan vor, weiB er, was er bekommt. Gibt er nur vage Anwei-
sungen, hangt es oft mehr vom Zufall ab, was am Ende herauskommt.

Wenn eine Planung gemacht wird, dann ist das Recht wieder klar: Dann muss die Pla-
nung mangelfrei sein, das heiBt, sie muss vollstandig sein, alles abdecken, was fiir die
Ausfiihrung nétig ist, sie muss den allgemein anerkannten Regeln der Technik entspre-
chen und sie muss natirlich auch so beschaffen sein, dass das Bauamt seinen Stempel
draufmacht und sie nicht zurtickschickt.

Es gibt seit dem 1.1.2018 ein neues gesetzliches Baurecht im BGB. Was hat
sich denn geédndert? Was ist anders als beim alten Werkvertrag? Es gibt ja jetzt
auch eine Regel, dass die Baufirma die Baubeschreibung liefern muss und mit
Einreichung eines Nachtrags bereits 80 Prozent der Nachtragsvergiitung be-
kommt?

Also, wenn Ihre Veroffentlichung nicht zu einem dicken Wélzer werden soll, muss ich
mich hier auf die wesentlichen Punkte beschranken und diese nur ganz kurz darstellen.
Fangen wir mit den Vertragstypen an: Bis 1.1.2018 gab es im Blirgerlichen Gesetzbuch
(BGB) nur einen Werkvertrag — ein Vertragspartner schuldet einen Erfolg, der andere die
vereinbarte Vergiitung. Der Erfolg kann in einem geméhten Rasen, in einem gereinigten
Sakko oder eben in einem ganzen Bauwerk liegen. Im neuen Bauvertragsrecht hat der
Gesetzgeber doch schon nach 118 Jahren BGB bemerkt, dass die Anforderungen an die
Herstellung eines Bauwerks und an die Reinigung eines Sakkos doch sehr unterschied-
lich sind. Darum gibt es jetzt neue Vertragstypen: einen Bauvertrag, einen Verbraucher-
bauvertrag, den Architekten- bzw. Ingenieurvertrag und den Bautragervertrag. Sie haben
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alle spezielle Regelungen, die — mehr oder weniger zumindest — die Besonderheiten der
jeweiligen Leistung aufgreifen.

Muss die Baufirma jetzt auf ihre Kosten planen und die Baubeschreibung liefern? Nein,
das wird viel heiBer gekocht als es gegessen wird. Diese Verpflichtung trifft eine Bau-
firma nur, wenn sie schliisselfertig fiir einen Endverbraucher ein komplettes Gebéude
errichtet (nur dann liegt praktisch ein echter »Verbraucherbauvertrag« vor) und der Bau-
herr nicht zugleich einen Architekten beauftragt hat. Kostenlos braucht die Baufirma das
dann auch nicht zu machen, wenn sie so klug ist und das von vornherein mit einpreist.
Allerdings hat sie dann, das darf man nicht aus den Augen verlieren, in einem solchen
Fall eine Planungsverantwortung fiir das, was sie an Plan und Baubeschreibung liefert.

Gibt es automatisch 80 Prozent der Nachtragsvergiitung, sobald der Unternehmer einen
Nachtrag einreicht? Naja, da war die Marketingabteilung der Bundesregierung wohl eif-
riger, als es das Gesetz erlaubt ... Theoretisch hat die Baufirma einen Anspruch darauf
— allerdings nicht flir die komplette Nachtragsleistung, sondern nur fir den Anteil, den
sie bis zu der betreffenden Abschlagsrechnung bereits mangelfrei ausgeflihrt hat. Das
Problem ist allerdings: Was passiert, wenn der Auftraggeber diese (80 Prozent nicht frei-
willig zahlt? Dann kann die Baufirma jetzt eine einstweilige Verfigung gegen den Auf-
traggeber bei Gericht erwirken. Fraglich ist, welche Baufirma ihren Auftraggeber schon
wahrend der Ausflihrung vor Gericht zerrt. Tut sie das nicht, vertagt sich der Kampf um
die Nachtragsvergiitung wie gehabt auf die Schlussrechnung.

Mit dem neuen Baurecht gab es eine wichtige Anderung bei den sogenannten
Ein- und Ausbhaukosten im Mangelfall, die Baufirmen sehr helfen kann. Kénnen
Sie kurz erlautern, wie das funktioniert?

Wenn eine Baufirma mangelhaft leistet, weil die Baustoffe mangelhaft sind, hat sie jetzt
gegen den Baustoffhandler erst einmal einen Anspruch auf Ersatz der Kosten, wenn

die Baufirma diese Materialien wieder ausbauen und durch mangelfreie Baustoffe oder
-elemente ersetzen muss. Auf diesen Kosten blieb vor der Rechtsdnderung der Verarbei-
ter sitzen, obwohl er nichts dafiir konnte. Dazu am besten wieder ein Beispiel: Ein Elek-
triker baut in einem Neubau Steuerelemente fiir ein Lichtsystem ein. Wenige Wochen
nach Inbetriebnahme gehen die Lampen plotzlich selbststandig ein und aus, wann sie
wollen. Der Bauherr verlangt vom Elektriker Méngelbeseitigung. Es stellt sich raus, dass
der Elektriker alles richtig verbaut hat, aber die Steuerelemente nicht erkennbar kaputt
waren. Friiher bekam der Elektriker von seinem GroBhandler nur die neuen Steuerele-
mente ersetzt und musste alle Kosten fiir den Ausbau der kaputten und den Einbau der
neuen Elemente selbst tragen. Jetzt muss der Handler, der die fehlerhaften Steuerele-
mente verkauft hat, dem Elektriker diese Kosten ersetzen.
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Kommen wir zum Bauen und dessen Qualitdt insgesamt zuriick: Ist das Bauen
anders geworden als frither? Bauen wir heute qualitativ schlechter?

Schlechter bauen wir tendenziell nicht: Die Baustoffe, die Bauverfahren und die Bau-
maschinen werden immer héherwertiger und moderner, das spricht schon mal fiir mehr
Qualitat der Bauleistung, die daraus entsteht. Der »Faktor Mensch« ist — man mdchte
fast sagen: Gott sei Dank — immer noch das Zinglein an der Waage. Wenn das Team
stimmt, alle vom Bauleiter bis zum Bauhelfer gut ausgebildet, konzentriert und engagiert
sind, dann lauft es. Wenn ein Glied in der Kette nicht ausreichend stark ist, reiBt schnell
das ganze System.

Bauen wir anders? Ja, wiirde ich schon sagen. Friiher ging vieles eher »hemdséarme-
lig«. Das geht heute nicht mehr. Zum einen haben wir inzwischen eine Normenflut, die
kaum mehr jemand Gberblicken kann, zum anderen werden auch die Auftraggeber viel-
fach immer anspruchsvoller. Wo mancher Bauherr friiher einmal »Fiinfe gerade sein«
lieB, rennen heute immer mehr mit Schieblehre und RissemaB (ber die Baustelle. Die
Kultur ist auch — leider, das sage ich als Bauanwalt, der ja eigentlich froh dariiber sein
mUsste — anders geworden: Es gibt immer mehr Auftraggeber, die geradezu nach Man-
geln suchen, um den Preis damit nachtréglich noch etwas »nachzuverhandeln«. Sie nut-
zen es zum Teil aus, dass Baufirmen dann entweder unsicher reagieren oder einfach
keine Lust zum Streiten haben, und ziehen dann einfach Geld flir vermeintliche Mangel
ab — die berlihmte »Drittelfinanzierung«: ein Drittel Eigenkapital, ein Drittel Fremdkapital,
ein Drittel Méngelrtigen ...

Zu den Pflichten und Rechten: Wer muss was und wer darf eigentlich was, um
Qualitat zu erreichen? — Und wer ist schuld? Immer der Architekt? Oder der
Qualitatssicherer?

Das l&sst sich eigentlich auf den ersten Blick ganz einfach auf einen Nenner bringen:
Jeder muss seine Aufgabe gewissenhaft und mangelfrei erfiillen — und am besten auch
immer nach links, rechts, oben und unten flir die weiteren Beteiligten mitdenken.

Fangen wir beim Planer an: Ja, in gewisser Weise ist er immer (mit)schuld — allerdings
nur, wenn er zumindest die Leistungsphase 8 im Auftrag hat und daher mit der Baulei-
tung und Bautiberwachung beauftragt ist. Da kommt ein Architekt erst einmal schwer
aus der Verantwortung, wenn ein Mangel passiert. Es gibt keine Vorschrift, wie oft und
wie lange der bautiberwachende Architekt auf der Baustelle sein und den ausfiihren-
den Firmen »auf die Finger schauen« muss, aber es gibt Urteile, die gewisse Richtwerte
geben. Es reicht nicht, wenn der Bautberwacher die Baustelle nur von seinem Schreib-
tisch aus verfolgt. Er muss vor Ort sein. Nicht immer wahrend der gesamten Arbeitszeit
naturlich, aber er muss zumindest stichprobenartig priifen, ob die Baufirmen mangel-
frei arbeiten. Wenn besonders kritische Abschnitte anstehen — WU-Beton, Abdichtun-
gen 0.A. — muss der bauiiberwachende Architekt ganz genau hinschauen. Und wenn



Alles richtig? Aktuelles aus dem Baurecht von der Planung bis zur Abnahme

er schon festgestellt hat, dass die eine oder andere Firma nicht wirklich zuverlassig
und professionell arbeitet, dann muss er ihr ganz besonders intensiv »auf die Finger
schauenk.

Liegt am Ende ein Mangel vor, sind zundchst immer der bauliberwachende Architekt
und die ausfiihrende Firma gemeinsam gesamtschuldnerisch im Boot. Der Architekt
kann sich dann nur aus der Schlinge ziehen, wenn er darlegen und beweisen kann, dass
er trotz ausreichend intensiver Bautiberwachung nicht merken konnte, dass ein Mangel
entsteht. Das ist in der Regel kein leichtes Unterfangen.

Anders lauft das natirlich, wenn der Architekt nur mit reiner Planung beauftragt ist
und nicht mit den Leistungsphasen 8 bzw. 9. Dann ist er nur daflir verantwortlich, dass
seine Planung keine Mangel aufweist. Ob die Baufirma das dann richtig umsetzt oder
nicht, ist dann nicht sein »Bier«.

Die Dokumentation oder Zustandsfeststellung gilt als wichtigste Grundlage der
Absicherung. Welche Kommunikation ist notwendig? Wer schreibt...? Und vor
dem Hintergrund von Aufwand und Datensicherheit: Was darf oder was muss
man aufbewahren, um sicher zu sein?

Das ist eine schwierige Frage. Als Jurist mlisste man allen Baubeteiligten empfehlen,
am besten jeden Federstrich, jedes Gesprach und jeden Arbeitstag minutios zu doku-
mentieren und dem Vertragspartner wegen jedes Miniproblems (das sich ja theoretisch
spater noch zu einem richtig groBen Problem auswachsen konnte, das weil man ja oft
erst sehr spat oder zu spét) zu schreiben. Dass das in der Baupraxis so nicht funktio-
niert, ist klar. Obwohl das leider so manchem Baujuristen oder vor allem Richter nicht
Klar ist: Da wird oft schon sehr formell und unrealistisch an die Sache herangegangen
und vollig ausgeblendet, dass die Leute auf der Baustelle ja eigentlich bauen und nicht
in erster Linie Papierstapel produzieren wollen.

Es gibt ein paar Grundregeln, die man beherzigen sollte: Immer, wenn man merkt, dass
etwas nicht so lauft, wie es laufen soll und man das Gefiihl hat, dass man selbst dafir
nicht (allein) verantwortlich ist, sollte man den Vertragspartner kontaktieren und zugleich
flir sich dokumentieren. Schriftlich nimmt man ja letztlich nur deshalb mit dem Auftrag-
geber oder Auftragnehmer Kontakt auf, weil man dann hinterher auch belegen kann,
dass man einen Hinweis gegeben hat. Man muss sich also theoretisch immer vorstellen,
dass man irgendwann mit dieser Baustelle mal vor Gericht muss — was hoffentlich nie
passieren wird. Aber man bekommt so ein besseres Geflihl daflir, was man dann vorle-
gen und beweisen miisste. Und daflr braucht es eben die entsprechende Dokumenta-
tion — zum Beispiel Bautagebuch, Fotos oder Aktennotizen.
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Zwingend schriftlich festhalten muss eine Baufirma dann, wenn zum Beispiel in der
VOB/B Klar »schriftlich« steht — das ist insbesondere bei Bedenkenhinweisen (§4 Abs. 3
VOB/B) und bei Behinderungsanzeigen (§6 Abs. 1 VOB/B) der Fall. Anderenfalls begeht
sie einen Formfehler und bekommt im Zweifel Probleme.

Prof. Dr. jur. Glinther Schalk ist bundesweit als Fachanwalt fir Bau- und Architek-
tenrecht tétig. Er berat und betreut Auftragnehmer ebenso wie Auftraggeber bei
Bauvorhaben aller GroBenordnungen vom Einfamilienhaus bis zum Eisenbahn-
tunnel und vom mittelsténdischen Bauhandwerker bis zum Baukonzern. Effek-
tive Losungen stehen filr ihn jeweils im Vordergrund. Prof. Schalk ist dariiber hin-
aus als Dozent und Honorarprofessor an der TU Hamburg, der TH Deggendorf, bei
zahlreichen Seminarveranstaltern und im Rahmen von Inhouseschulungen und
Vortragen zu allen denkbaren Baurechtsthemen aktiv. Er ist zudem ausgebildeter
Redakteur und Sprecher fiir Horfunk und Fernsehen.

Alles abgesichert? Versicherungen und ihr Nutzen

Nicht immer wird die vereinbarte und geschuldete Bauqualitt erreicht. Nicht immer
laufen die Planungs- und Bauprozesse ungestort und ohne Probleme ab. Entstehende
Méngel und Schaden ziehen in der Regel Kosten nach sich, die durch Versicherungen
reduziert werden kénnen.

Unterschieden werden im Wesentlichen zwei Arten von (Bau-)Versicherungen:

e Haftpflichtversicherung — Wenn durch die BaumaBnahme, die Bautatigkeit oder einen
Planungsfehler einem Dritten ein Schaden zugefiigt wird, schiitzt die Haftpflichtversi-
cherung das Vermdgen der am Bau beteiligten Akteure. Dies betrifft regelméaBig Per-
sonen- und Sachschéden sowie daraus resultierende Vermogensfolgeschaden, fir
die die Akteure aufgrund ihrer Rolle anlasslich des Bauvorhabens schuldhaft einen
Schaden verursachen, also Schaden durch die Baustelle bzw. Bautétigkeit.

e Technische Versicherungen und Sachversicherungen — Um den Akteuren Mehrkos-
ten durch Schadenereignisse wéhrend der Bauzeit zu ersetzen, decken technische
Versicherungen und Sachversicherungen Schéden ab, die an der Baustelle durch
Witterungsereignisse, Bauunfalle, Vandalismus oder Brand entstehen. Durch die
unterschiedlichen Gefahrtragungen am Bauvorhaben kann der Versicherungsschutz
regelméaBig sowohl auf Auftraggeber (Bauherr) als auch auf Risiken der Unternehmen
(Bauunternehmen, Nachunternehmer) hin ausgerichtet oder gestaltet werden.
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Versicherungen der Bauherren

Bauherren-Haftpflichtversicherung

Der Bauherr oder auch Auftraggeber genannt, erstellt das Bauvorhaben und initiiert die
Baustelle. Das bedeutet: Er beauftragt Planer und Bauunternehmen durch Werkvertrage,
die Bau- und Planungsleistungen zu erbringen. Mitunter werden auch Eigenleistungen
durch den Bauherrn selbst erbracht.

Der Bauherr eines Bauvorhabens haftet bei schuldhaftem Handeln aus der Unterhal-
tung und dem Betrieb einer Baustelle. Dies bezieht sich insbesondere auf die Verkehrs-
sicherungspflichten, die den Auftraggeber selbst treffen, auch dann, wenn ein GroBteil
der Aufgaben an beauftragte Bauunternehmen oder Bauleiter vergeben werden, da eine
laufende Kontrollpflicht wahrend der Bauphase besteht.

Zur Absicherung dieser sogenannten deliktischen Anspriiche dient eine Bauherren-Haft-
pflichtversicherung. Da diese Haftung flir den Bauherrn grundsétzlich unbegrenzt ist,
sollte eine den Baukosten und dem Bauumfeld (beispielsweise Nachbarschaft, Ver-
kehrslage, innerstadtische Baugebiete) angepasste Versicherungssumme fiir Personen-
und Sachschdden gewahit werden, um das Vermdgen des Bauherrn im Schadenfall zu
erhalten. Versichert sind im Rahmen der Bauherren-Haftpflichtversicherung dann die
Schaden an Personen und Sachen, die von der Baustelle, dem Baugrundstiick und den
darauf stehenden Gebéuden ausgehen, und zwar bis zur vereinbarten Versicherungs-
summe.

Bauleistungsversicherung

Eine Bauleistungsversicherung dient der Absicherung des Bauvorhabens und den Neu-
bauleistungen selbst. MaBgeblich flir die Hohe dieser Versicherung sind die Baukosten

und erganzende Versicherungssummen, beispielsweise flir den Baugrund oder zusatzli-
che Schadensuchkosten.

Eine Bauleistungsversicherung schiitzt den Bauherrn vor Schéden, die unvorhersehbar
sind und wéhrend der Bauzeit auftreten, wodurch der zeitliche Rahmen bereits definiert
ist. Sie ist eine Absicherung wéhrend der Bauphase bis zur Abnahme des Bauwerks und
seiner Teile oder der Inbetriebnahme bzw. Nutzung durch den Bauherrn. Eine Erweite-
rung kann durch den Abschluss eines separaten Nachhaftungsbausteins erganzt wer-
den.

Versichert sind insbesondere Schaden, die durch hohere Gewalt und unabwendbare

Ereignisse, wie Hochwasser oder Sturm, verursacht werden. Dartiber hinaus sind aber
auch Schaden durch Vandalismus, unbekannte Eigenschaften des Baugrundes, Kons-
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truktions- und Materialfehler sowie Bauunfalle versichert. Die Bauleistungsversiche-
rung selbst ist grundsatzlich eine Allgefahrenversicherung, die Versicherungsfélle nicht
abschlieBend definiert, sondern durch Ausschllisse einschrénk.

RegelmaBig muss die Versicherung von Diebstahl fest eingebauter Teile oder das Feuer-
risiko (Brand, Blitzschlag und Explosion) zusatzlich beantragt oder abgeschlossen wer-
den. Flr den privaten Bauherrn bietet sich der Abschluss einer Feuerrohbauversiche-
rung an.

Durch die werkvertragliche Regelung zur Gefahrtragung fiir die Bauleistung, die den
Bauherrn primér fir unabwendbare Ereignisse oder hohere Gewalt in der Verantwortung
sieht und fur alle sonstigen Ereignisse den Unternehmer, wird die Bauleistungsversi-
cherung fiir Baustellen regelméaBig so gestaltet, dass beide Akteure vom Versicherungs-
schutz erfasst und die Kosten entsprechend umlageféhig sind.

Feuerrohbauversicherung

Eine Feuerrohbauversicherung bietet dem Bauherrn Sicherheit bis zum Einzug, falls der
Rohbau durch Brand, Blitzschlag oder Explosion beschadigt wird. Der Versicherungs-
schutz endet mit der kompletten Fertigstellung des Hauses und geht regelméBig in eine
spatere Gebdudeversicherung tber.

Fir private Bauherren ist dieser Versicherungsschutz hdufig kostenfrei zu erhalten, wenn
eine Wohngebaudeversicherung vor Baubeginn bei einem Versicherer abgeschlossen
wird. Da gerade ein Brand die komplette Bauleistung vernichten kann, wird eine Feuer-
versicherung von Kreditgebern wahrend der Finanzierungsphase gefordert.

Versicherungen der Planer

Berufs-Haftpflichtversicherung

Der Architekt steht immer wieder im Mittelpunkt des baulichen Haftungsgeschehens. Als
verantwortlicher Planer und Bauiiberwacher sieht er sich bei seiner beruflichen Tatig-
keit vielfaltigen Haftungsrisiken ausgesetzt. Einige Beispielfélle sollen diese Risiken ver-
anschaulichen:

e Durch fehlerhafte Anweisungen bei erforderlichen Unterfangungsarbeiten kommt es
zu Setzungsrissen am Nachbargebéude.

e Der Grenzabstand wird falsch bemessen. Die Baubehdrde erlésst auf eine
Beschwerde des Nachbarn eine Abriss- oder Riickbauverfligung.

¢ Die Ausfilhrungszeichnungen werden spiegelverkehrt erstellt.
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e Der Boschungswinkel zur Garageneinfahrt ist zu steil angelegt, sodass der Pkw des
Bauherrn aufsetzt.

e Die Kopfhohe der Kellertreppe ist unzureichend.

¢ Fine Wendeltreppe ist entgegen den anerkannten Regeln der Technik geplant und
entsprechend ausgefiihrt worden. Ein Benutzer kommt dadurch zu Fall und verletzt
sich erheblich.

e Der Architekt klart die Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse nicht hinreichend und
wahlt daher die falsche Abdichtungsform. Bei einem Starkregen dringt Wasser ins
Geb&ude ein.

Vor derartigen Vermdgensschéden schiitzt den Planer die Berufs-Haftpflichtversiche-
rung. Sie bietet im Rahmen vereinbarter Versicherungssummen fiir Personen- und sons-
tige Schaden (Sach- und Vermdgensschaden) Versicherungsschutz fir die freiberufliche
Tatigkeit fiir den Architekten oder Fachplaner. Die Hohe der Versicherungssummen sollte
primér den Auftrdgen und Umsténden entsprechend gewahlt werden. Eine Selbstbeteili-
gung wird in der Hohe gewahlt, die der Planer pro Schadenfall tragen kann oder will.

Zu beachten ist generell das versicherte Berufsbild. Eine abschlieBende Definition des
Berufshildes des Planers ist insoweit schwierig, weil sich dieses in einem stindigen
Wandel befindet. Anhaltspunkte, was hierzu gehért, bilden beispielsweise die Leistungs-
beschreibungen der HOAI oder die Landesarchitektengesetze. Die Berufsaushildung und
bisherige Erfahrungen bilden daneben den Rahmen fiir die Mdglichkeit, geeigneten Ver-
sicherungsschutz zu erhalten. Aufgaben, die der Planer tiber das versicherte Berufsbild
hinaus tbernimmt, sollten mit dem Versicherer abgestimmt werden, insbesondere wenn
es sich um Schnittstellen zu gewerblichen Leistungen (beispielsweise Bautragerleistun-
gen des Planers), der Ausfiihrung von Bauleistungen, der Lieferung von Baustoffen oder
der reinen Softwareerstellung handelt.

Versicherungen der Bauunternehmen und Bauhandwerker

Betriebs-Haftpflichtversicherung

Anders als eine Bauherren-Haftpflichtversicherung, empfiehlt es sich fiir Bauunter-
nehmer oder Bauhandwerker unbedingt eine laufende Betriebs-Haftpflichtversicherung
abzuschlieBen, die Versicherungsschutz fiir die betriebliche Tatigkeit der Unternehmen
und ihrer Mitarbeiter bietet, soweit im Rahmen der betrieblichen Tatigkeit Dritten Scha-
den zugefigt werden. Sie ist also keine auf die Baustelle bezogene Versicherungsform,
sondern eine Jahresversicherung, die den Unternehmen Schutz fiir das eigene Vermo-
gen bietet, falls ein Schaden zum Beispiel auf dem Bauhof, den Baustellen oder durch
die erbrachten Leistungen verursacht wird.
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Eine Haftung besteht fiir die Unternehmen nach § 823 BGB grundsatzlich in unbegrenz-
ter Hohe, soweit der Schaden schuldhaft verursacht ist. Gerade deshalb ist die Wahl der
richtigen Versicherungssumme fiir Personen- und sonstige Schéden (Sach- und Vermg-
gensschdden) entscheidend. Diese stehen fiir jeden Schadenfall zur Verfligung und sind
je Versicherungsjahr auf ein Vielfaches dieser Summen maximiert. Im Rahmen dieser
Versicherungssummen leistet der Versicherer Ersatz filr berechtigte Haftpflichtansprii-
che oder wehrt mit dem Unternehmen unberechtigte Anspriiche ab.

Neben der Verletzung von Verkehrssicherungspflichten und dem Einsatz von Baugeréten
auf Baustellen kommt der Betriebs-Haftpflichtversicherung flir Bauunternehmen beson-
dere Bedeutung flr die bauspezifischen Risiken zu. Dazu zéhlen:

e besondere Baurisiken, die sich regelméBig aus der Spezialitt der Betriebsbeschrei-
bung oder der Auftrdge ergeben, unter anderem Abbrucharbeiten, um zunachst den
Raum fiir die spétere Baustelle zu schaffen. Als Beispiele fiir Sachschaden anlésslich
dieser Arbeiten kénnen Staubschéden an umliegenden Geb&uden oder Beschédigun-
gen an parkenden Fahrzeugen durch herabfallende Teile genannt werden. Das Unter-
fangen von Bauwerken, Senkungsschaden von Nachbargebauden oder Rissschéaden
durch Rammarbeiten und Wasserhaltungen sind weitere fiir Bauunternehmen spezi-
fische Risiken, die im Rahmen der Betriebs-Haftpflichtversicherung ausreichend hoch
versichert sein sollten.

e der Einsatz und die Beauftragung von Nachunternehmern, denn nicht alle Leistun-
gen werden durch das Unternehmen und eigene Mitarbeiter selbst erbracht, son-
dern Subunternehmer eingesetzt; gegeniiber dem Auftraggeber haftet das beauftra-
gende Unternehmen fiir seine Erfillungsgehilfen und hat fiir verursachte Schaden
aufzukommen. Dies ist im Rahmen einer Haftpflichtversicherung insbesondere dann
zu beachten, wenn ein derartiger Einsatz (iber das eigene Berufshild des Unterneh-
mens hinausgeht oder die Bauleistung ganzheitlich oder »schliisselfertig« tibernom-
men wird.

¢ (ie Beschddigung anderer Gewerke auf der Baustelle oder die Beschadigung von
Sachen Dritter einschlieBlich des Auftraggebers, also sogenannte Mangelfolgesché-
den; soweit durch die Mangelhaftigkeit des Gewerks eines Bauunternehmens weitere
Gewerke beschadigt werden, bietet die Betriebs-Haftpflichtversicherung auch hier-
flr Versicherungsschutz im Rahmen der Versicherungssumme. Dies gilt aber insoweit
nur, als dieses Gewerk nicht selbst Teil des Auftrags war, also die Leistungen fiir die-
ses Gewerk gegenuber dem Auftraggeber geschuldet werden. Dann greift der soge-
nannte Erflillungsausschluss der Haftpflichtversicherung.

In den letzten Jahren hat sich der spezifische Versicherungsschutz fir Bauunternehmen

und Bauhandwerk sukzessive erweitert. Dies betrifft vor allem eine Naherung von rein
deliktischen Drittschaden an die geschuldete vertragliche Leistung. Der Versicherungs-
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schutz von Bauunternehmen wird in aktuellen Deckungskonzepten durch die Mitversi-
cherung von folgenden Punkten erweitert, hdufig allerdings mit sogenannten Sublimits,
also eingeschrankten Versicherungssummen und besonderen Bedingungen und Rege-
lungen, wie zum Beispiel Selbstbehalten:

a) Mangelbeseitigungsnebenkosten, also Kosten, die anldsslich der Behebung eines
Mangels aufgewendet werden missen, wenn aufgrund dieses Mangels ein Schaden
eingetreten ist. Versichert sind beispielhaft die Kosten fiir das Freilegen des mangel-
haften Gewerks, damit dieses fir die Mangelbeseitigung und die anschlieBende Wie-
derherstellung des urspriinglichen Zustands zuganglich ist. Nicht versichert bleiben
jedoch die Kosten der Mangelbeseitigung.

Nachbesserungsbegleitschiden, also Kosten, die als Folge von Schaden und Méngeln
an den vom Versicherungsnehmer (oder in seinem Auftrag oder fiir seine Rechnung
von Dritten) hergestellten oder gelieferten Arbeiten oder Sachen im Zusammenhang
mit Nachbesserungsarbeiten entstehen — auch ohne, dass es zu einem Schadener-
eignis gekommen ist. Hierzu gehdren zum Beispiel notwendige Beschadigungen von
Gewerken Dritter, um die Nachbesserung der eigenen mangelhaften Leistung durch-
flihren zu konnen.

(=)
R=

Technische Versicherung

Bauunternehmen und Bauhandwerker tragen die Gefahr fir ihre Bauleistung bzw. ihr
Gewerk bis zur Abnahme durch den Bauherrn, je nach Werkvertrag oder vertraglicher
Vereinbarung auch fir hohere Gewalt und unabwendbare Ereignisse. Deshalb ist flr
Unternehmen eine Bauleistungsversicherung notwendig (vgl. Kapitel 2.2.1). Eine Betei-
ligung beim Bauherrn ist mdglich, wobei darauf zu achten ist, dass der Versicherungs-
schutz entweder auf die spezifischen Risiken des Unternehmens, wie flr Hilfsbau-
ten- und Bauhilfsstoffe, gelagerte Materialien, den Einsatz von Gerlsten und Geraten,
angepasst wird oder eigene Versicherungen (Bauleistungs- und/oder Baugeratever-
sicherungen) vorgehalten werden. Soweit eine Doppelversicherung mit dem Bauherrn
besteht, wird dies iiber beitragsreduzierte Konditionsdifferenzdeckungen in Jahresversi-
cherungen angepasst.

Gerade das Risiko eines Brandes, der die komplette Bauleistung kurz vor der Abnahme
als GroBschaden gefahrden kann, sollte fiir Unternehmen im Rahmen einer Bauleis-
tungsversicherung bis zur Abnahme des Gesamtobjekts geldst werden, da die Gebau-
deversicherung des Bauherrn nicht in jedem Fall das Interesse des gefahrtragenden
Unternehmens versichert bzw. bei diesem im Schadenfall regressieren konnte, wobei
Eigenschdden im Rahmen der Betriebs-Haftpflichtversicherung nicht versichert wéren.
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Versicherungen des Bauvorhabens

Objektversicherung fiir Planer/Generalplaner

Ergénzend zur klassischen Jahresversicherung von Architekten und Ingenieuren, bei

der alle Projekte eines Versicherungsjahres (iber die Berufs-Haftpflichtversicherung vom
Versicherungsschutz erfasst sind, werden Bauvorhaben als Einzelobjekte versichert. Der
haufigste Fall hierfir ist die Situation, dass der Auftraggeber eine Versicherungssumme

fordert, die Uber den Jahresvertrag des Planers nicht abgeschlossen ist oder das Projekt
eine herausfordernde Risikosituation zeigt.

Ahnlich ist die Situation, wenn in Projekten mit hohen Bausummen ein Generalplaner
flr alle Planungsleistungen verantwortlich ist. Diese sogenannten Generalplanerdeckun-
gen werden regelmaBig als Einzelprojekte versichert. Unterschieden wird die Deckung
flir den Generalplaner dann meist danach, ob ein reines Beauftragungsrisiko fiir die
Sub- und Fachplaner versichert werden muss. Das bedeutet, ob diese eine eigene
Berufs-Haftpflichtversicherung vorhalten oder alle am Projekt beteiligten Planer ganz-
heitlich (inklusive deren personlicher gesetzlicher Haftpflicht) in den Vertrag des Gene-
ralplaners — gegen Umlage der Beitrdge — eingeschlossen werden sollen.

Die ganzheitliche Versicherung des Bauprojekts und aller Beteiligten

Ein deutlicher Trend geht zur ganzheitlichen Versicherung des Bauprojekts mit all seinen
Beteiligten. Die Versicherung, die meist ab 30 bis 40 Millionen Euro und dariiber liegen-
den Baukosten am Markt angeboten wird, wird von gewerblichen Bauherren, Investoren,
Projektentwicklern, Bautrdgern oder Generalunternehmern in das Projekt als ganzheit-
licher Versicherungsansatz eingebracht. In diesen sogenannten Baukombi-Versicherun-
gen sind alle beteiligten Planer, Architekten, Fachplaner, die ausfiihrenden Bauunterneh-
men und Bauhandwerker sowie der Bauherr in ihrer jeweiligen Eigenschaft mit deren
personlicher gesetzlicher Haftpflicht vom Versicherungsschutz erfasst. Erganzend hierzu
ist die Bauleistungsversicherung fiir das Projekt mit seiner spezifischen Risikosituation
im Versicherungsschutz erfasst. Soweit das Projekt unmittelbar flir die spéatere Vermie-
tung erstellt ist, wird eine Bauleistungs-Betriebsunterbrechungsversicherung ergéanzt,
die die Folgen von Verzugsschaden durch entgangene Mieten (Vermdgensschaden) nach
einem mdglichen Bauleistungsschaden wahrend der Ausfiihrungsphase mildert.

Der Vorteil dieser Projektversicherung liegt darin begriindet, dass der Versicherer eine
sehr detaillierte Kalkulation der Prdmien vornehmen kann, die Versicherungssummen
ausschlieBlich fir dieses Projekt zur Verfligung stehen sowie Schnittstellen zwischen
den Projektbeteiligten und einer Vielzahl an Haftpflichtversicherungen im Versicherungs-
fall vermieden werden. Zudem wird das mitunter aufwendige Kontrollieren von Versiche-
rungsbescheinigungen wéhrend der Laufzeit des Projekts vermieden. Durch die Umlage
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der Kosten auf alle Beteiligten sind diese kalkulierbar und fiir die Vertragsverhandlungen
zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer zu beriicksichtigen. Doppelversicherungen
entstehen nicht, weil die selbststéndig versicherten Projekte nicht in den Umsatz- oder
Honorarsummenmeldungen laufender Jahresvertrage zu berticksichtigen sind.

Baugewaéhrleistungsversicherung

Wahrend in der Berufs-Haftpflichtversicherung der Architekten und Ingenieure die Folge
von fehlerhaften Planungen vom Versicherungsschutz im Rahmen der freiberuflichen
Leistung mitversichert ist, besteht in den Betriebs-Haftpflichtversicherungen der Bau-
unternehmer und Handwerker der sogenannte Erflllungsausschluss fiir die vertraglich
geschuldeten Leistungen, also fiir das mangelfreie Gewerk, flir das er bis zu fiinf Jahre
nach Abnahme gewahren muss.

In Analogie zur 10-jahrigen Decennale Versicherung fir in Frankreich erstellte Bauvor-
haben ist es seit Ende der 1990er-Jahre auch in Deutschland mdglich, eine Gewahrleis-
tungsversicherung abzuschlieBen. Diese steht ergdnzend, mitunter auch konkurrierend,
zur Mangelerfillungsbiirgschaft zur Verfligung. Sie bietet — nicht nur im Insolvenzfall —
materiellen Versicherungsschutz fiir Gewéhrleistungsmangel, die nach der foérmlichen
Abnahme an einem Bauvorhaben im Rahmen der gesetzlichen Gewahrleistungspflichten
auftreten.

Die Versicherungsgestaltung ist projektbezogen und alle am Bauvorhaben beteiligten
ausfinrenden Unternehmen gelten vom Versicherungsschutz erfasst. Es wird eine Versi-
cherungssumme fr alle Gewahrleistungsméangel flir das jeweilige Bauprojekt festgelegt.
Der Versicherungsfall tritt ein, wenn gegentiber dem Versicherungsnehmer ein Gewdahr-
leistungsanspruch geltend gemacht wird. Daraufhin erfolgt die Priifung der Haftungs-
frage, sodass berechtigte Gewahrleistungsanspriiche des Erwerbers oder Auftragge-
bers befriedigt und unbegriindete Anspriiche abgelehnt werden. Die Versicherungshéhe
bemisst sich nach der Mangelbeseitigung, abziiglich der bereits im urspriinglichen Auf-
trag enthaltenen Positionen fiir Wagnis und Gewinn. Die mitversicherten Unternehmen
erhalten ansonsten erneut die Kosten fiir den Werklohn und Material.

Versicherungen in Frankreich

Das franzésische System wurde entwickelt, um dem Eigentiimer eines Gebdudes einen
wirksamen Schutz vor gravierenden Schéden zu bieten, die im Laufe der zehn auf die
Erbauung folgenden Jahre auftreten kénnen.

In Frankreich darf grundsétzlich nur bauen, wer eine vom Gesetzgeber vorgeschriebene
10-jahrige Gewahrleistungsversicherung vorweisen kann. Dies gilt sowohl fiir Handwer-
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ker, Bauunternehmer, Generalunternehmer oder Generalibernehmer. Neben den straf-
rechtlichen Konsequenzen, die bei einem VerstoB gegen die Pflicht zum Abschluss einer
solchen Versicherung drohen, kann der Bauherr (iberdies den Werklohn unter Umstén-
den so lange zurtickhalten, bis ihm eine Versicherungspolice vorgelegt wurde. In Frank-
reich haften Unternehmen im Rahmen einer 10-jahrigen Gewahrleistungspflicht fiir

die Beseitigung von Méngeln, die nach der Abnahme des Bauvorhabens auftreten (Art.
1792ff. Code civil). Diese Zeitdauer der Gewahrleistungszeit kann nicht verkirzt wer-
den.

Hauptbestandteil des Versicherungsschutzes sind Sachschéden am Bauwerk aufgrund
mangelnder Standfestigkeit oder Nutzbarkeit. Zusatzgarantien erginzen den gesetzlich
vorgeschriebenen Versicherungsumfang und werden erganzend (auch von Deutschland
aus) fiir Bauprojekte in Frankreich angeboten. Versichert sind Bauméngel im Rahmen
der franzésischen Gewahrleistungspflicht der Artikel 1792 ff. Code civil, die die Solidi-
tat oder Nutzbarkeit des Gebaudes beeintrachtigen und bis zu zehn Jahre nach Bauab-
nahme auftreten. Die Garantie erstreckt sich auch auf Teile des Bauwerks, die bereits
bei Baubeginn vorhanden waren, sofern sie vollstandig in die neue BaumaBnahme inte-
griert wurden. Der Versicherungsschutz der R.C. Décennale entspricht dem gesetzlich
geforderten Umfang der Pflichtversicherung gemas Artikel L 241-1 Code des assuran-
ces. Eine Begleitung durch franzésische Sachverstandige sind Bedingung fiir den Versi-
cherungsschutz und die Schadenabwicklung.

Das seit 1978 bestehende franzdsische Bauversicherungssystem ist ein Zweistufensys-
tem:

e Der Bauschaden-Versicherer (Assureur Dommages Ouvrage) entschadigt den Eigen-
tlmer in der Frist und zu den Bedingungen, die in den Standardklauseln festgelegt
sind.

¢ AnschlieBend wendet sich der Bauschaden-Versicherer geméaB der 10-Jahres-Bau-
haftung gegen die verantwortlichen Erbauer und ihre Versicherer.

Dieses System ermdglicht eine schnelle Entschddigung des Bauherrn und gewéhrleistet
S0 einen wirksamen Verbraucherschutz.

Bauhaftung

Das Prinzip der Haftung des Erbauers beruht auf einer langen Tradition, deren rechtliche
Grundlagen bereits seit dem Jahre 1804 im Code civil (blrgerliches Gesetzbuch) veran-
kert sind. Seitdem wurden die Regelungen dieser Haftung immer wieder verschérft, um

dem Verbraucher den optimalen Schutz zu gewahrleisten.
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Der Erbauer haftet automatisch gegeniiber dem Bauherren fiir alle Schaden, die die
Standfestigkeit des Bauwerks oder seine Nutzbarkeit beeintréchtigen und innerhalb der
Gewahrleistungsfrist sichtbar werden (einschlieBlich derjenigen, die auf Bodenméngel
zurlickzuflihren sind). Diese Haftung umfasst einen Zeitraum von zehn Jahren, der nicht
eingeschrankt werden kann. Dabei zéhlt das Datum der Bauabnahme als Beginn der
Laufzeit.

Als Erbauer werden dabei Architekten, Bauunternehmer und Statiker eines Bauwerkes
betrachtet. Ebenso zéhlen dazu Verkaufer, die das Gebaude nach Fertigstellung verdu-
Bern. Dabei ist es unerheblich, ob sie das Geb&ude selbst erbaut haben oder es haben
bauen lassen. Subunternehmer unterliegen nicht der 10-jahrigen Haftpflicht, da sie
keine direkte Beziehung zum Bauherren unterhalten. Dennoch haften sie gegentiber
dem Hauptauftragnehmer und dem Bauherren und miissen sich entsprechend versi-
chern.

Bau- und Haftungsversicherung

Jede natiirliche oder juristische Person, die im Rahmen der 10-Jahres-Bauhaftung zur
Verantwortung gezogen werden kann, muss eine 10-Jahres-Bauleistungsversicherung
abschlieBen.

Der Versicherungsvertrag deckt die finanzielle Entschadigung flr Reparaturarbeiten an
dem Bauwerk ab. Diese Deckung umfasst Sachschaden eines relevanten Schweregrads,
die als Folge der bei der Abnahme vorhandenen Sachmangel erst im Laufe der 10-Jah-
res-Frist aufgedeckt werden, und zwar unabhangig von deren Ursachen und deren
Ursprung. Diese Schaden miissen einen relevanten Schweregrad aufweisen und entwe-
der

e die Soliditdt des Bauwerks gefahrden oder
e die vorausgesetzte Nutzung des Bauwerks verhindern.

Mit der Beeintrachtigung der Nutzung zum Verwendungszweck wird ein Zustand bezeich-
net, der die Verwendung des Bauwerks zu dem Zweck, zu dem es bestimmt ist, verhindert.
Diese subjektive Bedingung wird je nach Fall ausgelegt.

Die Gesetzgebung sieht keine Beschrankung der Versicherungssumme vor: Der Versi-
cherer muss die Kosten fiir die Gesamtheit der Reparaturen an dem beschadigten Bau-
werk ersetzen. Jedoch kann der Versicherer den Wertanteil des Bauvorhabens, an dem
der Erbauer mitwirkt, beschranken.
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Da jeder Erbauer verpflichtet ist, eine Garantie Décennale (Pflichtversicherung) abzu-
schlieBen, kdnnen sich Erbauer fiir den Fall, dass sich der Versicherer weigert, einen
Vertrag abzuschlieBen, zwecks Festsetzung der Tarifbedingungen sowie des Selbstbe-
teiligungsbetrags zur Deckung dieser obligatorischen Garantie Décennale an ein unab-
hangiges Organ, das Zentrale Tarifierungsbiiro (Bureau Central de Tarification, BCT),
wenden.

Versicherungsverfahren

Das franzdsische Bauversicherungssystem ist auf die Zielsetzung eines wirksamen Ver-
braucherschutzes ausgelegt. Die wesentliche Besonderheit dieses Systems — im Unter-
schied zum Umlageverfahren — ist die Regel einer einheitlichen Pramie flir die 10-Jah-
res-Garantie, die nach dem Kapitaldeckungsverfahren verwaltet wird. Der einheitliche,
zu Beginn der Bauarbeiten zu entrichtende Beitrag, dient zur Entschadigung aller, im
Laufe der zehn auf die Bauabnahme folgenden Jahre auftretenden Schéden.

Dieses System gewahrleistet die Aufrechterhaltung der Garantie Décennale ohne Zah-
lung weiterer Beitrdge in allen Fallen, einschlieBlich der Nichterfiillung der Leistungen
durch den Erbauer oder die Kiindigung des Versicherungsvertrags.

In der Praxis verzichten die Versicherer darauf, iiber jedes einzelne Bauvorhaben infor-
miert zu werden, da dies fiir die Erbauer zu aufwendig wére. Die Versicherer verwalten
die Vertrdge auf Jahresbasis und decken samtliche Bauarbeiten ab, die in diesem Zeit-
raum ausgeftinrt werden.

Versicherungen in Osterreich

Versicherungen des Bauherrn

In Osterreich haftet der Bauherr als Besitzer eines Gebaudes oder Bauwerks schon vor
Baubeginn geméaB § 1319 ABGB (Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch) fiir jene Scha-
den, die sich durch Einsturz oder Abldsung von Teilen des Gebédudes ereignet haben. Da
der Begriff des Werks sehr weit verstanden wird, sind auch Schaden durch Umstiirzen
eines Zauns oder eines auf einem Grundstiick befindlichen Baums zu ersetzen, sofern
er nicht beweisen kann, dass er alle zur Abwendung der Gefahr erforderliche Sorgfalt
angewendet hat. Daher ist einem Bauherren sogar fiir ein unbebautes Grundstiick eine
Haftpflichtversicherung fir Haus- und Grundbesitz anzuraten.

Ab Baubeginn kann den Bauherren eine nicht zu unterschatzende nachbarrechtliche Haf-

tung gemé&n den §§ 364 ff ABGB treffen. So darf ein Grundsttick nicht in der Weise ver-
tieft werden, dass der Boden oder das Gebdude des Nachbarn die erforderliche Tragfahig-
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keit verliert. Das Besondere an dem nachbarrechtlichen Ausgleichsanspruch besteht darin,
dass der Bauherr, entgegen der im Schadenersatzrecht hauptsachlich geltenden Rege-
lung, verschuldensunabhéngig haftet. Erschwerend kommt hinzu, dass es grundsatzlich
gleichgliltig ist, in welchem Zustand sich das Geb&ude des Nachbarn vor der Vertiefung
befunden hat. Die Hohe des Schadens wird dahingehend bemessen, dass man die Diffe-
renz zwischen der Vermdgenslage des Geschédigten vor dem schéadigenden Ereignis bzw.
danach ermittelt. Den Bauherren trifft die gleiche verschuldensunabhéngige Haftung fir
Schéden aus einem Bauvorhaben fir die eine Baugenehmigung vorliegt.

Aus den vorgenannten Griinden ist es daher unverzichtbar, eine Bauherrenhaftpflicht-
versicherung abzuschlieBen. Hinsichtlich des Versicherungsschutzes sind zwei wichtige
Punkte zu erwahnen. Einerseits ist Voraussetzung, dass die technische Planung und die
ausfuhrenden Arbeiten einem behdrdlich berechtigten Ziviltechniker oder Gewerbetrei-
benden dbertragen werden und der Versicherungsnehmer (Bauherr) an ihnen in keiner
Weise beteiligt ist. Andererseits sind Schdden an Bauwerken durch Hebungen, Senkun-
gen oder Erschiitterungen nur insoweit versichert, wenn durch diese Ursachen das sta-
tische Geflige des Bauwerks so beeintrachtigt ist, dass die nach den geltenden Normen
vorgegebenen Sicherheiten unterschritten werden bzw. dass die Standsicherheit nicht
mehr gewahrleistet ist. Der Bauherrenwunsch, dass auch statisch nicht gefdhrdende
Risse vom Versicherungsschutz umfasst werden sollen, sollte mit dem Versicherer aus-
verhandelt werden. Zur Risikoabschatzung sind hier die notwendigen Plane und ein
Bodengutachten zur Verfligung zu stellen.

Als sinnvolle Ergdnzung zur Haftpflichtversicherung gibt es die sogenannte Bauwesen-
versicherung. Sie ist im Wesentlichen eine Sachversicherung zum Schutz von unvor-
hergesehen eintretenden Sachschéden an der eigenen Bauleistung. Da diese Versiche-
rung sowohl vom Bauherrn als auch vom ausfiinrenden Bauunternehmer abgeschlossen
werden kann, ist vorweg abzuklédren, wie die Gefahrtragung zwischen den beiden Part-
nern im Werksvertrag geregelt ist. Je nach Bedingungswerk ist oder kann das Risiko
der hoheren Gewalt bzw. des unabwendbaren Ereignisses mitversichert werden. Selbst
wenn das ausfilhrende Unternehmen die Gefahr fiir eine sach- und fachgerechte Her-
stellung lhrer Leistung bis zur Ubergabe trégt, ist es sinnvoll und iblich, dass auch der
Bauherr diese Risiken vom Versicherungsschutz abdecken lasst, da es auch vorkommen
kann, dass Bauunternehmen in Konkurs gehen. Auch in diesem Fall wéren dann die fir
den Bauherrn unvorhergesehenen Sachschaden an den versicherten Sachen gedeckt.

Versicherungen der Planer

In Osterreich unterteilt man hauptséchlich die Berufsgruppe der Planer in Ziviltechniker
(Architekten), Ingenieurblros und planende Baumeister — versicherungstechnisch gese-
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hen liegen der Planungshaftpflichtversicherung fiir alle sehr dhnlich gestaltete »Pla-
nungshaftpflichtbedingungen« zugrunde.

In der Planungshaftpflichtversicherung sind Personen- und sonstige Schaden gedeckt,
wobei unter sonstigen Schaden neben Sachschaden alle anderen Sachschadenarten —
also auch »reine« Vermdgensschaden — zu verstehen sind. Die weitaus (iberwiegende
Anzahl der Schaden im Planungsbereich sind dabei die eben genannten »reinen« Ver-
mdgensschaden, also Vermdgensschéden, die sich nicht von einem versicherten Sach-
oder Personenschaden herleiten.

Versicherungsfall im Bereich der Planungshaftpflichtversicherung ist der VerstoB, also
jener Zeitpunkt, zu dem die fehlerhafte Handlung gesetzt wurde, die in weiterer Folge
als schadenskausal anzusehen ist. Bei Schaden durch Unterlassung gilt der Versiche-
rungsfall als zu jenem Zeitpunkt eingetreten, zu dem die versdumte Handlung spates-
tens héatte nachgeholt werden mussen. Somit wird klar, dass oftmals eine sehr lange
Zeitspanne zwischen dem Versicherungsfall (VerstoB) und dem tatséchlichen Schadens-
eintritt liegt.

Insbesondere in einer projektbezogenen Planungshaftpflichtversicherung liegt eines

der Hauptprobleme bei der Gestaltung des optimalen Versicherungsschutzes. Versiche-
rungsvertrage begrenzen in Vertragsklauseln die Meldefrist fir eingetretene Schaden
(sogenannte Nachdeckung). Diese Frist beginnt mit Vertragsende zu laufen. Wird der
Schaden erst danach evident, entfallt der Versicherungsschutz in Ganze. Abhilfe kann
hier nur eine »unbegrenzte Nachdeckung« schaffen, bei der eben keine zeitliche Limi-
tierung besteht. Die Gestaltung des Versicherungsvertrags in diesem Punkt hat natiirlich
maBgeblichen Einfluss auf die Pramienhdhe.

Es sei darauf hingewiesen, dass es bei der Planungshaftpflichtversicherung, auBer bei
den planenden Baumeistern, keine Pflichtversicherung gibt, so wie dies im Gegensatz
dazu bei anderen freien Berufen durchaus tblich ist. Seit dem Jahr 2012 gibt es eben
flir planende Baumeister eine Pflichtversicherung, die eine Mindestversicherungssumme
in Hohe von einer Million Euro pro Schadenfall vorsieht.

Versicherungen der Bauunternehmer und Bauhandwerker

Betriebshaftpflichtversicherungsvertrégen flr das Baugewerbe liegen regelmaBig die
Allgemeinen und die Ergdnzenden Allgemeinen Bedingungen flir die Haftpflichtversi-
cherung (AHVB/EHVB) zugrunde. Der Verband der Versicherungsunternehmen Oster-
reichs (VVO) hat zuletzt 2005 Musterbedingungen erarbeitet. Sie dienen allen groBen
Osterreichischen Versicherungen als Vorlage, werden jedoch von den einzelnen Hausern
auch adaptiert und geéndert. Wahrend in einer Betriebshaftpflichtversicherung fiir Per-
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sonenschdden nahezu uneingeschrankt Versicherungsschutz besteht bzw. mit der Pau-
schalversicherungssumme limitiert ist, sind fiir den Bereich der Sachschaden zahlrei-
che Deckungseinschrénkungen verankert, die durch besondere Vereinbarungen bei der
Gestaltung eines sinnvollen Versicherungsschutzes (teilweise) wieder mitgedeckt wer-
den konnen.

Wie schon bei den planenden Baumeistern erwéhnt wird gemas Gewerbeordnung auch
fir ausflihrende Baumeister und deren Teilgewerbe (Betonbohrer und Betonschneider
bzw. Erdbauer) eine Pflichtversicherung zur Ausiibung ihres Gewerbes vorgeschrieben.
Bis zu einem Umsatz von 40 Millionen Euro betrdgt die Mindestversicherungssumme
eine Million Euro und dartiber finf Millionen Euro.

Die gesetzliche Regelung erfordert es, dass auch fiir die ausfiihrenden Baumeister eine
Versicherungssumme fiir reine Vermogenschaden in Hohe von einer Million Euro zur
Verfligung gestellt werden muss. Aus diesem Grund hat man besondere Bedingungen
zur Haftpflichtversicherung von Baumeistern und dem Baumeistergewerbe entstammen-
den Teilgewerben entwickelt.

Dar(iber hinaus kann von Bauunternehmern auch eine Bauwesenversicherung abge-
schlossen werden. Dazu gilt das zum Abschnitt Bauherr gesagte — vor allem ist hier die
Unterscheidung der Gefahrtragung gemaB ONORM B2110 (Allgemeine Vertragsbestim-
mungen fiir Bauleistungen — Werkvertragsnorm) zu denken. Weitere mdgliche Versiche-
rungen sind die Baugerate- oder Montageversicherungen. AbschlieBend zu erwédhnen ist
die Tatsache, dass in letzter Zeit vor allem von Versicherungsmaklern — auch in Oster-
reich — vermehrt Konzepte entwickelt wurden, die versuchen, alle Gefahren bzw. Versi-
cherungsarten flir ein Bauprojekt abzudecken.
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Historie der Schadenberichte

In der Vergangenheit hat es bereits eine Reihe von Untersuchungen zu Bauschaden
beziehungsweise Bauqualitat gegeben. Eine wichtige Datengrundlage fiir die Bauscha-
denforschung waren die drei Bauschadenberichte aus den Jahren 1984', 19882 und
19953, die vom Deutschen Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stid-
tebau beauftragt wurden. Im ersten, 1984 erschienenen Bauschadenbericht standen
vermeidbare Schaden bei Neubauten im Mittelpunkt, das heiBt durch Méangel in der
Planung, Ausfiihrung und Baustoffherstellung entstandene negative Verdnderungen an
Gebauden. Im zweiten, 1988 verdffentlichten, Bauschadenbericht wurde das Betrach-
tungsfeld aufgrund des wachsenden Anteils von Bauleistungen an Bestandsgebduden
und im Hinblick auf die allgemeine Umweltdiskussion auf vermeidbare Schaden bei
Instandsetzungs- und InstandhaltungsmaBnahmen sowie auf Gebaudeschéden, die im
Zusammenhang mit erhéhten Umweltbelastungen stehen, erweitert.

Darin wurden die durch Umweltverschmutzung hervorgerufenen Schaden am gesam-
ten Gebaudebestand der alten Bundeslander mit vier Milliarden DM pro Jahr beziffert
sowie die Ursachenzusammenhénge und Auswirkungen untersucht und beschrieben.

Es wurde aufgezeigt, dass durch die untersuchten Umwelteinfliisse in der Regel keine
besonderen Schadenformen hervorgerufen, sondern Verwitterungs- und Alterungspro-
zesse beschleunigt werden. Weiterhin enthielt der 2. Bauschadenbericht zahlreiche Vor-
schldge zur Verringerung von Bauschéden. Dieshezliglich wurden Institutionen und Ver-
bande benannt und zur Umsetzung dieser Anregungen aufgefordert. So wurde etwa
gefordert, dass baufachlicher Rat besser beachtet werden muss. An Baufachleute wurde
appelliert, Hinweise flir Bauherren zu erarbeiten, um Schéden durch schadentrachtige
Forderungen oder unsachgemaBes Verhalten von Auftraggebern zu verringern. Weiterhin

1 Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau: Bericht tiber Schaden an Gebduden, Bonn, 1984

2 Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau: Zweiter Bericht iiber Schaden an Gebauden, 2. Nach-
druck, Bonn, 1988

3 Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau: Dritter Bericht {iber Schaden an Gebauden, Bonn, 1995
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wurden verschiedene Institutionen dazu aufgerufen, Vorschlage zu erarbeiten, wie vor-
liegende Erfahrungen mit Bauschaden einer breiteren Fachoffentlichkeit zur Verfligung
gestellt werden konnen. Eine weitere Forderung des 2. Bauschadenberichtes lautete,
Studium und Ausbildung von Baufachleuten besser auf die tatsachlichen beruflichen
Anforderungen abzustimmen sowie die berufliche Fortbildung zu verstarken. Zudem
sollten die Bauschadenforschung und die allgemeine Bauforschung verstarkt sowie For-
schungsergebnisse besser umgesetzt werden.

Die ersten beiden Bauschadenberichte zu vermeidbaren Bauschdden waren auf der
Grundlage von Hochrechnungen ermittelt worden. Die durch Fehler bei der Planung,
Ausfiihrung und Materialherstellung verursachten vermeidbaren Schadenkosten bei
Hochbauleistungen wurden damals auf rund 6,7 Milliarden DM geschétzt, wovon etwa
die Hélfte — rund 3,3 Milliarden DM — auf Fehlleistungen bei Instandsetzungen und
Modernisierungen entfielen.

1995 erschien der »Dritte Bericht (iber Schdden an Geb&uden« des Bundesministeriums
flir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau. Darin wurden negative bautechnische Ent-
wicklungen am Hochbaubestand in Deutschland untersucht, die Nachbesserungs- bzw.
InstandhaltungsmaBnahmen notwendig machten. Damit ging die Untersuchung iiber
den auf »vermeidbare« Schaden begrenzten Gegenstand der vorhergehenden Berichte
von 1984 und 1988 hinaus. Der Betrachtungsschwerpunkt lag dabei auf dem Zustand
des Wohnungsbestands. Dieses Mal wurden nicht nur Neubauten beziehungsweise Bau-
maBnahmen im Bestand untersucht, sondern — soweit moglich — der gesamte Gebau-
debestand. Dabei wurden alle Schadenformen berticksichtigt, also sowohl durch Méngel
bei der Planung und Ausflihrung verursachte Schéaden als auch Schaden, die durch ver-
sdumte Instandhaltung, normale Alterung oder durch ungtinstige Umwelteinfliisse ver-
ursacht wurden.

Der dritte Bericht brachte zutage, dass die Schadenanfalligkeit bei Neubauten auch

in diesem Betrachtungszeitraum als zu hoch bewertet werden miisse. Die Kosten fiir
Nachbesserungsarbeiten wurden mit 3,4 Milliarden DM beziffert. Diese zu hohen Kosten
seien vermeidbar bzw. zu verringern.

Die Umsetzung der Forderungen des 2. Bauschadenberichtes wurde im 3. Bauschaden-
bericht ebenfalls untersucht. Ergebnis: Aufgrund der foderativen Struktur der Bundes-
republik und den daraus resultierenden unterschiedlichen Zustandigkeiten hatten die
Appelle des 2. Bauschadenberichts nicht immer zu einheitlichem Handeln gefiihrt. Ins-
gesamt war jedoch eine intensivere Beschéaftigung mit den Themen Bauschaden und
Arbeiten im Bestand festgestellt worden.
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Alle bisher vorliegenden Einzeluntersuchungen zeigten, dass ein groBer Anteil von ver-
meidbaren Schaden bei Bauleistungen im Bestand (Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsarbeiten) auftreten. Damit weicht die Schadenverteilung bei Arbeiten im Bestand
nicht wesentlich von der Schadenverteilung bei Neubauten ab. Ausgehend von der
Annahme, dass nach allen vorliegenden Untersuchungen der Schadenumfang bei Arbei-
ten in Bestandsgebauden mindestens ebenso groB wie bei Neubauten ist, konnte der
Aufwand flir die Nachbesserung vermeidbarer Bauschaden bei Instandsetzungs- und
ModernisierungsmaBnahmen fr die Bundesrepublik Deutschland auf rund 3,3 Milliar-
den DM im Jahr 1992 geschétzt werden. Bei geschatzten Schadenkosten an Neubauten
von rund 3,4 Milliarden DM im Jahr 1992 summierten sich die Sch&den an Hochbau-
leistungen fir 1992 auf insgesamt ca. 6,7 Milliarden DM. In der Studie wurde ange-
sichts der dringend bendtigten Mittel zur Erhaltung des Gesamtbaubestandes weiterhin
dringend geraten, an einer deutlichen Senkung dieser fir die Volkswirtschaft unproduk-
tiven Kosten zu arbeiten.

Die im dritten Bauschadenbericht dokumentierten komplexen Sachverhalte zur Bau-
schadenproblematik in Deutschland zeigten, dass zahireiche gesellschaftliche Gruppen
zur Bauschadenvermeidung beitragen missen und eine groBe Zahl von MaBnahmen
und Initiativen denkbar sind. Eine Qualititsverbesserung im Neubau ist laut der Studie
durch die Vereinfachung des Bauens, eine bessere Koordination und systematischere
Kontrollen zu erreichen.

Auffallig ist, dass diese Forderungen heute — immerhin 31 Jahre spéater — noch immer
Gultigkeit besitzen und trotz der Bemiihungen aller am Bau Beteiligten, noch immer
ahnliche, teilweise sogar die gleichen Problemfelder bestehen.

Ende des Jahres 2005 wurde der 1. Osterreichische Bauschadensbericht* verdffent-
licht. Dieser befasste sich mit Bauschaden im Hochbau, deren Ursachen, den Kosten flir
die Mangelbehebung und dem Erhaltungszustand des Geb&udebestandes in Osterreich.
Eines der Ergebnisse war, dass die durch Einwirkung von Wasser beanspruchten Bau-
teilgruppen fast 50 Prozent der von Schaden betroffenen Bauteile ausmachten. Auf erd-
beriihrte Bauteile entfielen in dieser Untersuchung rund 25 Prozent, auf Décher, Balkone
und Terrassen etwa 24,5 Prozent der Schadenfélle. Die Auswertung ergab zudem, dass
die meisten Baumangel mit 38,5 Prozent auf Ausflihrungsfehler zurtickzuflihren waren.
An zweiter Stelle, mit 28 Prozent, wurden Planungsfehler genannt. Materialfehler waren
flir 9,5 Prozent der untersuchten Schadenfélle ursachlich. Durch falsche Nutzung wur-
den 11,5 Prozent der Bauschadden verursacht, in 12,5 Prozent der Falle war keine ein-
deutige Fehlerquelle feststellbar.

4 ofi-Institut fiir Bauschadensforschung (IBF): 1. Osterreichischer Bauschadensbericht, Wien, 2005
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Die Studie ergab zudem ein Kostenvolumen von ca. 170 bis 180 Millionen Euro pro
Jahr, das in den Sparten Hochbau und Bauhilfsgewerbe zusammengenommen fiir die
Beseitigung von Méngeln und das Beheben von Schéden aufgewendet werden muss.
Der Forschungsbericht kommt zu dem Ergebnis, dass nicht alle Fehler vermeidbar sind,
jedoch eine Reduktion eines Teils dieser Kosten durch geeignete MaBnahmen zum Bei-
spiel durch die Verbesserung des Planungsablaufes und den verstarkten Einsatz von
Qualitatssicherungssystemen auf der Baustelle moglich erscheint.

Zwei Jahre spéter, im Jahr 2007, verdffentlichte die DEKRA als unabhéngige Institution
einen Bericht zu Bauméngeln an Wohngebduden®. In dem Bericht wurden Mangel von
mehr als 10.000 Euro pro untersuchtem Wohngebaude festgestellt. Die Ursachen fan-
den sich in dieser Untersuchung tiber den gesamten Bauprozess hinweg verteilt. Der
Folgebericht®, der ein Jahr spater erschien, dokumentierte eine weitere Verschlechte-
rung: Bei leicht gestiegenen Méngelbeseitigungskosten wurden 2018 im Schnitt noch
etwas mehr Méngel festgestellt.

Gemeinsame Untersuchungen vom Institut flir Bauforschung e.V. und dem Bauher-
ren-Schutzbund e.V. (BSB) zeigen ebenfalls negative Entwicklungen bei den Mangel-
und Schadenzahlen:

Die Forschungsberichte zur »Bauqualitdt beim Neubau von Ein- und Zweifamilienhéu-
sern — Analyse baubegleitender Qualitatskontrollen unabhéangiger Bauherrenberater des
BSB«’, die in den Jahren 2012, 2015 und 2019 durchgefiihrt wurden, dokumentieren
eine gleichbleibend hohe Anzahl von Bauschaden in den jeweils betrachteten Zeitrdu-
men. Datenbasis der Auswertungen waren die Dokumentationen von jeweils etwa 700
Baustellenkontrollen durch unabhangige Bauherrenberater im Rahmen baubegleiten-
der Qualitatskontrollen bei der Errichtung von 100 (bzw. 70) Neubauvorhaben. Mit ins-
gesamt 2.255 Méngeln (inklusive 290 Mangeln bei der Schlussabnahme) betrug die
durchschnittliche Anzahl der Mangel in der aktuellen Studie von 2019 rund 22,6 Mangel
je Bauvorhaben gegeniiber etwa 23,5 Mangeln im Jahr 2015. Dabei war ein Riickgang
der gravierenden Méngel festzustellen.

Eine weitere Studienreihe zeigt ein &hnliches Bild: Die Gemeinschaftsstudien zur »Ana-
lyse der Entwicklung der Bauschaden und der Bauschadenkosten«® aus den Jahren

5 DEKRA Real Estate Expertise GmbH (Hrsg.): DEKRA-Bericht zu Bauméngeln an Wohngebéuden, Saarbriicken, 2007

6 DEKRA Real Estate Expertise GmbH (Hrsg.): Zweiter DEKRA-Bericht zu Baumangeln an Wohngebauden, Saarbriicken,
2008

7 Bauqualitdt beim Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern — Analyse baubegleitender Qualitétskontrollen unabhéngiger
Bauherrenberater des BSB: Bauherrenschutzbund e.V., 2019, https://www.bsh-ev.de/politik-presse/analysen-studien.

8  Analyse Entwicklung der Bauschaden und der Bauschadenkosten — Update 2018: Bauherrenschutzbund e.V., 2018,
https://www.bsb-ev.de/politik-presse/analysen-studien.
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2015 und 2018 zwischen dem Institut fiir Bauforschung e. V., der AIA AG und dem Bau-
herren-Schutzbund e.V. (BSB), bei der eine Datenbasis von jeweils etwa 5.000 bezie-
hungswiese 5.900 Haftpflichtschdden in den Betrachtungszeitrdumen zwischen 2002
und 2013 sowie in einem Update flir 2002 und 2016 analysiert wurden, zeigte einen
erheblichen Anstieg der Schadenzahlen und zugehérigen Schadenkosten. Der Anstieg
der Schadenzahlen wurde fiir den ersten Untersuchungszeitraum mit 471 Prozent ermit-
telt, fir den zweiten Zeitraum mit erweiterter Datenbasis (mit deutlich mehr abgeschlos-
senen Schéden) dann auf 235 Prozent korrigiert. Ebenso entwickeln sich die Schaden-
kosten nach den Ergebnissen der Studien besorgniserregend. Die zwischen 2002 und
2013 ermittelte Schadenhdhe von etwa 49.000 Euro je Schadenfall musste im erweiter-
ten Zeitraum bei gleicher Auswertungsbasis um mehr als 27 Prozent nach oben korri-
giert werden. »Zuriickhaltend konservative« Hochrechnungen fiir die Zukunft wurden auf
wiederum dieser Auswertungsbasis auf eine Schadenhdhe von fast 84.000 Euro fiir den
Zeitraum von 2015 bhis 2017 prognostiziert, was fast eine Verdopplung der Schadenkos-
ten des ersten Untersuchungszeitraums bedeutet.

Fazit: Mit dem vollstandigen Blick Uber die bereits vorliegenden Untersuchungen zu
Bauschéden ist festzustellen: Je nach Quelle, Datenbasis und Auswertungsverfahren
der Untersuchung betragen die Kosten zur Behebung von Fehlern bei der Herstellung
(Roh- und Ausbauy) bis zu zwdlf Prozent der Baukosten. Die Folgen vermeidbarer Bau-
méngel beziehungswiese Bauschéden verursachen in Deutschland nach Schétzungen
Kosten von bis zu zehn Milliarden Euro pro Jahr. Weiterhin wurde festgestellt, dass etwa
zehn Prozent der Bauleistungen nicht den jeweiligen Erfordernissen entsprechen.
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Vergleichende Betrachtung und Entwicklungen

Obwohl es naheliegend scheint, die allgemein bekannten Schadenberichte hinsichtlich
der jeweiligen Ergebnisse miteinander zu vergleichen und die Aussagen zu bewerten,
ist eine derartige Untersuchung bislang nicht vorgenommen worden. Das mag vor allem
daran liegen, dass die Ziele der Untersuchungen und die jeweiligen Datengrundlagen
zum Teil stark differieren und die Ergebnisse daher nur schwer gegeniberzustellen sind.
Dennoch lohnt ein Blick auf die Daten. Es sind (iber einen Zeitraum von rund 35 Jahren
zumindest Tendenzen abzulesen, die die Schadenanfalligkeit bestimmter Bauteile und
die Entwicklung der Bauschadenkosten betreffen.

Im Rahmen des vorliegenden Bauschadenberichtes wurden die wesentlichen Ergebnisse
der bekanntesten bisher verfassten deutschen Schadenberichte® in Beziehung gesetzt.
Der Fokus lag dabei auf der Darstellung des prozentualen Anteils der Schéden an Bau-
teilen bezogen auf die jeweils festgestellten Gesamtschaden und den damit verbunde-
nen Schadenbeseitigungskosten sowie auf dem prozentualen Anteil der Schéden bezo-
gen auf die Bauphasen, in denen sie auftraten.

Flr den erstgenannten Auswertungsbereich (vgl. Abb. 01) liegen vor allem zu den Bauteil-
kombinationen »Fassade, AuBenwande« und »Fenster, AuBentlren« relativ viele Daten vor.
Daraus geht hervor, dass im Bereich »Fassade, AuBenwénde« eine deutliche Abnahme der
Bauschaden von 24 Prozent im Jahr 1983 (»Erster Bericht tiber Schiden an Gebauden«)
auf rund drei Prozent im Jahr 2018 (»Analyse der Entwicklung der Bauschaden und Bau-
schadenkosten — Update 2018«) festzustellen ist, wahrend der Bereich »Fenster, AuBen-
tiren« ein uneinheitliches Bild zeigt. Hier ist bis Anfang der 2000er-Jahre ein deutlicher
Riickgang der Bauschéden auf rund ein Prozent zu erkennen (»Bericht zu Bauschéden im
Bestand«), wahrend sich der Anteil in den letzten zehn Jahren im Durchschnitt bei rund 6,5
Prozent bewegt. Fiir den erfanrungsgeméas schadentrachtigen Bereich »Gebaudeabdich-
tung« bzw. »Abdichtung erdberiihrter Bauteile« sind insgesamt weniger Daten vorhanden.
Aus diesen lasst sich allerdings ein deutlich ansteigender Trend von rund vier Prozent im

9 Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Bauschéden im Hochbau. Stuttgart: Fraunhofer IRB Verlag, 1983

Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau: Dritter Bericht {iber Schaden an Gebauden. Bonn:
Selbstverlag,1995

DEKRA Real Estate Expertise GmbH: Zweiter DEKRA-Bericht zu Bauméngeln an Wohngebduden. Saarbriicken: Selbstver-
lag, 2008

Institut fiir Bauforschung e.V.: Bauschéden beim Bauen im Bestand. Schadensursachen und Schadenvermeidung. Hanno-
ver, 2003

Institut fiir Bauforschung e.V.: Analyse der Entwicklung der Bauschaden und der Bauschadenkosten. Gemeinschaftspro-
jekt vom Bauherren-Schutzbund e.V., der AIA AG und dem Institut fir Bauforschung e.V. Hannover, 2015

Institut fiir Bauforschung e.V.: Analyse baubegleitender Qualitatskontrollen unabhéangiger Bauherrenberater des BSB.
Gemeinschaftsprojekt vom Institut flir Bauforschung e.V. und dem Bauherren-Schutzbund e.V. Hannover, 2015

Institut fiir Bauforschung e.V.: Analyse der Entwicklung der Bauschdden und der Bauschadenkosten — Update 2018. Gemein-
schaftsprojekt vom Bauherren-Schutzbund e.V., der AIA AG und dem Institut fiir Bauforschung e.V. Hannover, 2018
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Jahr 2003 (»Bericht zu Bauschaden im Bestand«) auf rund 19 Prozent im Jahr 2015 (»Ana-
lyse baubegleitender Qualitatskontrollen unabhéngiger Bauherrenberater«) feststellen.
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IFB 2018:9,3%
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).
-4

-

(Wérmeddmmung

L

IFB 2015: 6,8%
IFB 2018:2,5%
IFB BQK : 10,7%

IFB/B.19: 9,8%

Datenbasis: 275 Schadenfélle

— Bauschéden im Hochbau/1983
Datenbasis: k. A.

BiH 1983: 24%

BiH 1995: ~35%

IFB /B.19: ~9,5%

IFB 2015:7,8% DEKRA: >8%

IFB 2018: 3,4% IFB /B. 19:1,5% |||||m||||||||||||
WDeckeriFuboderi 7  —

BiH 1983:8,8%  BiH 1995: ~5%

IFB 2015:6,9%  IFB 2018:8,2%

DEKRA: >4% |_I_

DEKRA: >4%

DEKRA: >8%
IFB /B. 19: 6% IFB /B.19: ~12,5%
3 ) IFB 2015: 4,9%
IFB 2015:8% IFB 2018:2,9% FB 2018+ 5.6%
IFB BOK : 9,8%
Quellen: (vgl. FuBnote 9). — Bauschaden im Hochbau/1995
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Abb. 01: Prozentualer Anteil der Schéden an Bauteilen bezogen auf die Gesamtschéden [Grafik: IFB]
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Die Quellenlage flr den zweiten Auswertungsbereich (vgl. Abb. 02) ist mit lediglich
einem Schadenbericht'® im Grunde sehr gering. Fir einen groben Uberblick sollen die
Daten allerdings trotzdem dargestellt werden. Demnach entfallen auf die Bauteilkom-
bination »Fassade, AuBenwande« im Durchschnitt rund 30 Prozent der insgesamt auf-
zuwendenden Schadenbeseitigungskosten, gefolgt von den haustechnischen Anlagen/
Einbauten mit rund 24 Prozent und dem Bauteil »Decken« (einschlieBlich der FuBbo-
denbeldge) mit rund 16 Prozent. Der Bereich »Dacher«, der neben Flachdachern und
geneigten Dachern auch Dachterrassen umfasst, belduft sich auf rund zwélf Prozent.

| Décher |
DEKRA: 11,5%
[ AuBenwéinde|
DEKRA: 29,2%
[Decken’ I
DEKRA: 16,1%

Quellen:

— 2. DEKRA-Bericht/2008
Datenbasis: 50 abgeschlossene

Zertifizierungsauftrége »Qualitdt am Bau«
DEKRA: 23,9%

Abb. 02: Prozentualer Anteil der Schadenbeseitigungskosten an den gesamten Schadenbeseiti-
gungskosten [Grafik: IFB]

10 DEKRA Real Estate Expertise GmbH, 2008
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Die Quellenlage flr den dritten Auswertungsbereich (vgl. Abb. 03) ist mit zwei Schaden-
berichten' ebenfalls ungleich geringer als im ersten Fall. Die Daten stammen aus den Jah-
ren 2008 und 2011 und sind damit nicht unbedingt aktuell, allerdings decken sich die Aus-
sagen erstaunlich gut. Demnach treten mit einem Anteil von rund 37 Prozent die meisten
Schéden in der Phase des bautechnischen Ausbaus ein, gefolgt von der Rohbauphase, in
der sich rund 31 Prozent aller Schaden ereignen. Die Phase des technischen Ausbaus stellt
einen weiteren Zeitabschnitt dar, in dem eine Vielzahl aller Schaden erfolgt. In diesem Fall
liegt der Anteil bei rund 19 Prozent und betrifft damit rund ein Fiinftel aller Schaden.

- DEKRA: 31,5%
DEKRA: ~37% INQA : 31%
INQA: 37% I

DEKRA: ~19%
INQA: 19%
Quellen:
— 2. DEKRA-Bericht/2008 — INQA Bericht 44 / Helmus-Studie 2011 (vgl. Kap. 6.5)
an Wohngebéuden, 2008, Datenbasis: 2. DEKRA-Bericht/2008
Datenbasis: 50 abgeschlossene
Zertifizierungsauftrage »Qualitat am Bau«

Abb. 03: Prozentualer Anteil der Schaden bezogen auf die Bauphasen [Grafik: IFB]

11 DEKRA Real Estate Expertise GmbH, 2008, Helmus Prof. Dr.-Ing., Manfred; Offergeld, Berit: Studie zu Bauqualitat und
Wahrnehmung von Baugualitat aus der Sicht von privaten und offentlichen Bauherren sowie Bauunternehmen. Wuppertal,

2011, im Auftrag von inga-bauen
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Um nicht nur deutsche Daten abzubilden, wurden zusétzlich entsprechende Angaben
aus den europdischen Nachbarlandern Frankreich und Osterreich zum Vergleich her-
angezogen. Daraus geht hervor, dass die Schadenschwerpunkte durchaus nicht tiber-
all die gleichen sind. Auch wenn ein Vergleich der verschiedenen Bauversicherungssy-
teme in Frankreich und Deutschland wegen der versicherungsrechtlichen Hintergriinde
nur begrenzt moglich ist'?, zeigt der Blick nach Frankreich, dass hier in den vergange-
nen 20 Jahren vor allem die Schaden am Bauteil »FuBboden« (bzw. »FuBbodenbeldge«,
dabei inshesondere keramische Beldge) und an der Bauteilkombination »Fenster, Fens-
tertliren, AuBentliren« deutlich angestiegen sind (vgl. Abb. 04). So hat sich der prozen-
tuale Anteil der Schaden an den genannten Bauteilen von jeweils rund finf Prozent auf
jeweils rund zwolf Prozent mehr als verdoppelt. In Deutschland liegt der Anteil der jewei-
ligen Schéden bei rund acht Prozent bzw. 5,5 Prozent und spielt damit in Bezug auf die
Anzahl der Gesamtschaden eine wesentlich geringere Rolle. Ebenfalls steigende Scha-
denzahlen sind bei den Bauteilen »Flachdach« und »tragende Bauteile« zu erkennen.
Hier stieg der prozentuale Anteil der Sch&den an den genannten Bauteilen von 2,5 Pro-
zent bzw. von einem Prozent auf jeweils rund 6,5 Prozent an. Der Vergleich zur Situation
in Deutschland ist in diesen Fallen besonders schwer zu ziehen, da die entsprechenden
Daten aus den Jahren 2003 und 2008 stammen und damit nicht wirklich aktuell sind.
Sieht man von diesem Aspekt und von verschiedenen statistischen Methodiken beider
Lander ab, ist festzustellen, dass in Deutschland der Anteil der Schiden an Flachda-
chern bei 18 Prozent und damit deutlich iber dem Anteil in Frankreich liegt. Bei tragen-
den Holzbauteilen ist der Unterschied weniger ausgepragt und liegt in Deutschland bei
> vier Prozent.

Im Gegensatz zu Deutschland liegen flir Frankreich deutlich mehr und deutlich aktu-
ellere Daten fiir den Auswertungsbereich der Schadenbeseitigungskosten vor (vgl.

Abb. 05). Demnach'® entfallen auf das Bauteil »FuBboden« bzw. »FuBbodenbelag«

18,5 Prozent der insgesamt aufzuwendenden Schadenbeseitigungskosten, gefolgt vom
Bauteil »Flachgriindung« mit rund 16 Prozent und dem Bauteil »tragende Holzbauteile«
mit 6,5 Prozent. Aus dem Bereich der haustechnischen Anlagen sind speziell die Trink-
wasserleitungen aufgefiihrt, die einen Anteil von 5,5 Prozent ausmachen. Es folgen die
Bauteile »Flachdach« und »Decken« mit einem Anteil von jeweils rund 4,5 Prozent, die
Bauteilkombination »Fenster, Fenstertliren, AuBentliren« mit vier Prozent und das Bauteil
»AuBenwand« (insbesondere aus Betonstein-Mauerwerk) mit 3,5 Prozent.

12 Die hier prdsentierten Daten stammen aus der Datenbank SYCODES. SYCODES ist ein von der AQC entwickeltes statis-
tisches Tool, das auf der Arbeit der Bausachverstandigen basiert. Bei den von SYCODES gesammelten Bauschéden han-
delt es sich um solche, die Gegenstand einer Schadenmeldung sind und deren Reparaturkosten zwischen 762 Euro und
250.000 Euro liegen. Die Datenbank erhebt daher keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, ist jedoch ein niitzliches statisti-
sches Instrument zur |dentifizierung der hdufigsten Pathologien im Bau.

13 Observatoir de la qualité de la construction, édition 2019. https://qualiteconstruction.com/wp-content/uplo-
ads/2018/12/R-0bservatoire-Qualite-Construction-2018.pdf
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Quelle: AQC /Agence Qualité Construction, »Observatoire de la qualité de la construction«,Edition 2019, Paris

Abb. 04: Blick nach Frankreich: Prozentualer Anteil der Schiden an Bauteilen bezogen auf die Gesamtschaden
[Grafik: IFB]

Der abschlieBende Blick nach Osterreich zeigt wiederum andere Schadenschwerpunkte
(vgl. Abb. 06). Da die vorliegenden Daten allerdings aus lediglich einem Bericht' stam-
men, kann hier keine Entwicklung hinsichtlich der Zu- oder Abnahme der jeweiligen
Schadenanzahlen dargestellt werden. Dem Bericht ist zu entnehmen, dass die meisten
Schaden im erfahrungsgeméas schadentrachtigen Bereich »Erdber(ihrte Bauteile« auf-
treten. Hier liegt der prozentuale Anteil mit 25 Prozent bzw. einem Viertel aller Scha-

14 ofi-Institut fiir Bauschadensforschung (IBF): 1. Osterreichischer Bauschadensbericht, ofi-Institut fiir Bauschadensfor-
schung (IBF), Wien, 2005
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den (nicht nur im Vergleich zu Deutschland und Frankreich) sehr hoch. Einen hnlichen
Wert erreicht die Bauteilkombination »Flachdécher, Dacher, Balkone« mit einem Anteil
von 24,5 Prozent, gefolgt von den Bauteilkombinationen »Tragstruktur, AuBenwénde,
Fenster« mit 14 Prozent und »Innenbauteile, einschlieBlich FuBbéden« mit 13,5 Prozent
sowie »Vertikale ErschlieBung« mit 6,5 Prozent.
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Quelle: AQC Bericht 2019

Abb. 05: Blick nach Frankreich: Prozentualer Anteil der Schadenbeseitigungskosten nach Bautei-
len an den gesamten Schadenbeseitigungskosten [Grafik: IFB]
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ofi/ IBF: 24,5%

ofi/IBF: 14,0%

ofi/ IBF: 6,5%

ofi/IBF: 13,5%

ofi / IBF: 25%

Quelle: ofi — Institut fiir Bauschadensforschung (IBF), »1. Osterreichischer Bauschadensberichte, 2005, Wien

Abb. 06: Blick nach Osterreich: Prozentualer Anteil der Schaden an Bauteilen bezogen auf die
Gesamtschéden [Grafik: IFB]

Neuere Schadenzahlen und Schadenkosten sind der Grafik in Abb. 07 zu entnehmen.
Die Daten beruhen auf den Statistiken der VAV Versicherungs-Aktiengesellschaft (VAV)
mit einer Datenbasis von 29.000 Schadenfallen bei einer etwa gleichbleibenden Anzahl
von Versicherungsvertragen der Jahre 2013 bis 2017.

Die Anzahl der Schadenzahlen umfasst die gemeldeten Schaden aus den Bereichen der
Bauleistungs-, Haftpflicht- und Vermégensschadenhaftpflichtversicherungen. Die Anzahl
der gemeldeten Schadenfélle bewegte sich in den Jahren 2013 bis 2017 um einen Mit-
telwert von etwa 5.800 Schadenmeldungen pro Jahr. Dabei ist ein Anstieg um etwa sechs
Prozent zwischen den Jahren 2014 und 2015 festzustellen. Ein Riickgang der Schaden-
meldungen um etwa 10 Prozent wurde im Jahr 2017 gegenilber 2016 ermittelt.
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ANZAHL DER SCHADEN 2013 BIS 2017
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Abb. 07: Anzahl der Schdden 2013 bis 2017 [Grafik: IFB, Daten: VAV]

Die zugehdrigen Schadenkosten, also des Aufwands, der von der Versicherungsgesell-
schaft reguliert wurde, bewegen sich in den Jahren 2013 bis 2017 zwischen ca. 646.000
und 933.000 Euro (vgl. Abb. 08). Anstieg und Riickgang der Schadenzahlen finden sich
im Schadenaufwand nicht so eindeutig wieder, wenn auch hier ein Anstieg zwischen 2014
und 2015 sowie ein Riickgang zwischen 2016 und 2017 festzustellen ist. Da die Anzahl
der abgeschlossenen Schadenfélle in den aktuellen Jahren zunehmend geringer ist, weil
sich Schaden noch in Bearbeitung befinden, ist zu erwarten, dass sich die Schadenkosten
in den aktuelleren Jahren noch erhdhen werden. Dies ist sehr wahrscheinlich in den Jah-
ren 2016 und 2017 der Fall, wo das Verhéltnis der geschlossenen zu den offenen Scha-
den bei 60 zu 40, im Jahr 2017 sogar bei etwa 50 zu 50 liegt.

SCHADENKOSTEN 2013 BIS 2017

1.000.000

840.000

680.000

Kosten in Euro

520.000

360.000

200.000 2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 08: Schadenkosten 2013 bis 2017 [Grafik: IFB, Daten: VAV]
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Im Durchschnitt ist ein Schadenaufwand zwischen 624 und 1.020 Euro je Schadenfall
festzustellen (vgl. Abb. 09). Hier zeigt sich ein Riickgang bis zum Jahr 2015. Anschlie-
Bend steigen die Kosten wieder an, wobei auch hier eine Erhéhung des Schadenauf-
wands aufgrund der groBen Anzahl der noch offenen Schadenfélle zu erwarten ist.

SCHADENAUFWAND PRO SCHADENFALL IM JAHRESDURCHSCHNITT
1.200
1.000
e
3 800
£
g 600
g o
4.00
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2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 09: Schadenaufwand pro Schadenfall im Jahresdurchschnitt [Grafik: IFB, Daten: VAV]

Ein vollumfanglicher Vergleich mit den Schadenzahlen in Deutschland und Frankreich
ist wegen der Unterschiede in den Versicherungsbedingungen wiederum nicht mog-
lich. Jedoch ist festzustellen, dass im Vergleich mit deutschen Versicherungsféllen die
durchschnittlichen Schadenkosten (Haftpflicht und Technische Versicherungen) in Oster-
reich deutlich geringer sind. Eine Verteilung auf die entsprechenden Schadenstellen war
anhand der vorliegenden Datenbasis nicht mdglich.
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4.1

AKTUELLE SCHADENANALYSE

Am Anfang des vorliegenden Bauschadenberichtes stand eine umfangreiche Daten-
ermittlung, die gewissermaBen den Dreh- und Angelpunkt der gesamten Bearbeitung
darstellt. Hierfur wurden von den VHV Versicherungen rund 144.000 anonymisierte
Datensatze aus den Jahren 2013 bis 2017 zur Auswertung zur Verfligung gestellt. Aus
diesem Datenpool wurden alle Bauschaden herausgefiltert, also Schaden, die Bau-
vorhaben, Gebdude und Baustellen betreffen. Die daraus generierte Datenbasis, die
als Grundlage fir die weitere Bearbeitung diente, umfasst 51.218 Schaden aus dem
Bereich Berufs- und Betriebshaftpflichtversicherungen (vgl. Kap. 2.2.2 und Kap. 2.2.3)
sowie 3.504 Schaden aus dem Bereich Technische Versicherungen (vgl. Kap. 2.2.3).
Insgesamt standen somit rund 55.000 Datensétze fiir die Schadenanalyse zur Verfi-

gung.

Entwicklung der Schadenzahlen und Schadenkosten

Einen ersten Uberblick tiber die aktuellen Schadenzahlen geben die folgenden Grafiken
in Abb. 01 und Abb. 02. Hier wird die Entwicklung der Schadenzahlen aus den Berei-
chen Berufs- und Betriebshaftpflichtversicherungen (HV) sowie Technische Versicherun-
gen (TV) dargestellt.

Dabei mag der Blick auf die Grafik in Abb. 01 im ersten Moment etwas iiberraschen.
Demnach ist ndmlich die Anzahl der gemeldeten Schadenfélle im Bereich HV von rund
11.400 Schadenféllen im Jahr 2013 auf rund 9.800 Schadenfélle im Jahr 2017 leicht
zurtickgegangen, wobei sich die Anzahl der Schadenfalle in den Jahren 2015 bis 2017
auf ungefdhr gleichbleibendem Niveau bewegt. Auch wenn der Riickgang mit rund

15 Prozent eher moderat ausfallt, widerspricht diese Aussage trotzdem der geflihiten
Situation, wonach doch eher steigende Schadenzahlen vermutet wiirden.

In diesem Zusammenhang muss darauf hingewiesen werden, dass es sich hier aus-

schlieBlich um Daten der VHV Versicherungen handelt und damit kein reprasentatives
Gesamtbild samtlicher bei allen Versicherungen gemeldeten Schadenfalle darstellt.
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Aktuelle Schadenanalyse

GEMELDETE SCHADENFALLE HV, 2013 BIS 2017
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Abb. 01: Anzahl der gemeldeten Schadenfélle im Bereich HV, 2013 bis 2017 [Grafik: IFB, Daten:
VHV]

Fiir den Riickgang der gemeldeten Schadenfélle im konkreten Beispiel sind mehrere Ursa-
chen mdglich bzw. wahrscheinlich. Diese sind datenbasiert zwar nicht nachweisbar, wurden
jedoch im Rahmen der Analysen und Abstimmungen mit den Partnern immer wieder the-
matisiert. Demnach kann unter anderem ein zunehmender Verzicht auf Schadenmeldungen
mit firmeninterner Schadenbeseitigung auf eigene Kosten zu dem Riickgang flhren. Wei-
terhin besteht die Mdglichkeit, dass eine Vereinbarung der Erhdhung des Selbstbehalts bei
stark schadenbelasteten Vertrdgen zu dem Effekt fiihrt, dass von den jeweiligen Versiche-
rungsnehmern weniger Schaden gemeldet werden, da der Selbstbehalt nun haufiger unter-
schritten wird. Denkbar ist auch, dass im »Neugeschéft« der Versicherungen ggf. vermehrt
Vertrage mit erhdhtem Selbstbehalt abgeschlossen worden sind. Es liegen allerdings keine
entsprechenden Auswertungen vor, die dies bestatigen wiirden. Nicht zuletzt Iasst sich aus
der Grafik die positive Aussage ableiten, dass eine verbesserte Schadenpravention auf den
Baustellen zu einer héheren Bauqualitét geflihrt haben kénnte.

Zieht man jedoch andere Untersuchungen zum Vergleich heran, lasst sich eine riicklau-
fige Tendenz bei den Schadenzahlen so nicht bestétigen. In der aktuellen Studie »Scha-
den-Update 2018«" wird von hohen Zuwachsraten von rund 95 Prozent ausgegangen

(Untersuchungszeitraum 2005 bis 2016), wéahrend in der Studie »Baubegleitende Qua-

1 Institut fiir Bauforschung e.V.: Analyse der Entwicklung der Bauschéden und der Bauschadenkosten — Update 2018. Gemein-
schaftsprojekt vom Bauherren-Schutzbund e.V., der AIA AG und dem Institut fiir Bauforschung e.V. Hannover, 2018
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litdtskontrollen«? eine Steigerungsrate von 10 Prozent ermittelt wurde (Untersuchungs-
zeitraum 2013 bis 2015).

Es kommt hinzu, dass die aktuell vorliegenden Schadenzahlen nicht nur geschlossene
Schadenfalle enthalten, sondern auch Schadenfélle, die sich noch in Bearbeitung befin-
den. Dies bedeutet, dass hier die Auswertung noch nicht abgeschlossen ist mit der
Folge, dass sich die tatsdchlichen Schadenzahlen im Vergleich zur jetzigen Darstellung
noch verdndern kdnnen. Wie der Grafik in Abb. 02 zu entnehmen ist, &ndert sich das
Mengenverhdltnis von den geschlossenen zu den noch offenen Schadenféllen diber den
Untersuchungszeitraum. So sind — Stand »heute« — im Jahr 2013 vergleichsweise mehr
der gemeldeten Schadenfalle bearbeitet bzw. geschlossen gewesen als noch in Bearbei-
tung, wahrend sich danach das Verhaltnis umdreht. Ab dem Jahr 2014 verringert sich
die Anzahl der bereits geschlossenen Schadenfélle leicht, die Anzahl der noch offenen
Schadenfélle steigt dagegen leicht an.

VERHALTNIS VON GESCHLOSSENEN ZU NOCH OFFENEN SCHADENFALLEN HV,
2013 BIS 2017
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== Schadenfélle abgeschlossen Schadenfélle in Bearbeitung

L

Abb. 02: Verhdltnis der geschlossenen zu den noch offenen Schadenfallen im Bereich HY, 2013
bis 2017 [Grafik: IFB, Daten: VHV]

Zu einer vollstédndigen Beschreibung der Entwicklung der Schadenfélle gehort neben
der Betrachtung der Schadenzahlen auch die der anfallenden Aufwendungen (»Scha-
denkosten«). Wie der Grafik in Abb. 03 zu entnehmen ist, steigen diese seit Jahren ste-

2 Institut fur Bauforschung e.V.: Analyse baubegleitender Qualitatskontrollen unabhéngiger Bauherrenberater des BSB.
Gemeinschaftsprojekt vom Institut fiir Bauforschung e.V. und dem Bauherren-Schutzbund e.V. Hannover, 2015
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tig an. Belief sich der Gesamtaufwand im Jahr 2013 auf rund 84,5 Millionen Euro, so
liegt er vier Jahre spater bei rund 90 Millionen Euro, was einem Anstieg von rund 6,5
Prozent entspricht. In der Tendenz &hnliche Zahlen liefert die Studie »Schaden-Update
2018«. Hier liegen die Schadenkosten fiir die Jahre 2012 bis 2014 bei Summen von
jeweils rund 73.000 Euro und fiir die Jahre 2015 bis 2017 bei Summen von jeweils
rund 84.000 Euro.

Eine detaillierte Betrachtung der aufzuwenden Schadenkosten je Schadenfall ermdglicht
die Grafik in Abb. 04. Hier wird gezeigt, dass die durchschnittlich pro Schadenfall und
Jahr anfallenden Schadenkosten von rund 7.400 Euro im Jahr 2013 auf tiber 9.000
Euro im Jahr 2017 angestiegen sind. Dies entspricht einer Steigerung von rund 25 Pro-
zent.

Diese Entwicklung ist aufgrund der Hohe der Steigerung und der daraus resultierenden
Kosten fiir sich genommen schon bemerkenswert. Im Zusammenhang mit der Feststel-
lung mutmaBlich abnehmender Schadenzahlen bedeutet dies zudem, dass die Regulie-
rung eines Bauschadens offenbar immer hohere Kosten verursacht.

AUFWAND FUR GEMELDETE SCHADENFALLE HV PRO JAHR, 2013 BIS 2017
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Abb. 03: Aufwand fiir die gemeldeten Schadenfélle pro Jahr im Bereich HV, 2013 bis 2017
[Grafik: IFB, Daten: VHV]
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DURCHSCHNITTLICHER AUFWAND JE SCHADENFALL HV PRO JAHR
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Abb. 04: Durchschnittlicher Aufwand je Schadenfall pro Jahr im Bereich HV, 2013 bis 2017
[Grafik: IFB, Daten: VHV]

Auch fir den Bereich TV liegen die aktuellen Schadenzahlen vor. Die Grafik in Abb. 05
zeigt eine leichte Zunahme der gemeldeten Schadenfalle von 688 im Jahr 2013 auf
735 im Jahr 2017, was einen Anstieg um rund 7 Prozent darstellt. In den Jahren dazwi-
schen bewegen sich die Schadenzahlen auf nahezu gleichbleibendem Niveau.

GEMELDETE SCHADENFALLE TV, 2013 BIS 2017

740
731
722
713
704

695
686
677
668
659

650
2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 05: Anzahl der gemeldeten Schadenfélle im Bereich TV, 2013 bis 2017 [Grafik: IFB,
Daten: VHV]
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Wie schon im Bereich HV gesehen, steigt der Gesamtaufwand im Bereich TV eben-
falls an, wobei die Schadenkosten im Jahr 2013 tatsé&chlich hoher sind als zum Ende
des Untersuchungszeitraums (vgl. Abb. 06). Allerdings gibt es von 2013 zu 2014 einen
erheblichen Riickgang der Schadenkosten von rund 5,3 Millionen Euro auf rund 3 Milli-
onen Euro, wahrend ab dem Jahr 2016 ein erneuter Anstieg zu verzeichnen ist. Im Jahr
2017 liegen die Schadenkosten bei rund 4,4 Millionen Euro, was in Bezug auf das Jahr
2014 einen Anstieg von rund 45 Prozent bedeutet.

AUFWAND FUR GEMELDETE SCHADENFALLE TV PRO JAHR, 2013 BIS 2017
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Abb. 06: Aufwand fiir die gemeldeten Schadenfalle pro Jahr im Bereich TV, 2013 bis 2017
[Grafik: IFB, Daten: VHV]

Eine detaillierte Betrachtung der aufzuwendenden Schadenkosten je Schadenfall ist

der Grafik in Abb. 07 zu entnehmen. Demnach liegen die durchschnittlich pro Jahr und
Schadenfall anfallenden Schadenkosten im Jahr 2013 bei rund 7.700 Euro, was in etwa
der Summe im Bereich HV im gleichen Jahr entspricht (vgl. Abb. 04). Wéhrend dort —
wie beschrieben — die Schadenkosten stetig weiter ansteigen, ist hier iiber den gesam-
ten Untersuchungszeitraum eine schwankende Tendenz zu erkennen. Im Jahr 2017 lie-
gen die Schadenkosten bei rund 6.000 Euro pro Schadenfall und Jahr und damit um
mehr als 3.000 Euro (entspricht rund 55 Prozent) unter den entsprechenden Schaden-
kosten im Bereich HV.
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Entwicklung der Schadenarten und Schadenbilder

DURCHSCHNITTLICHER AUFWAND JE SCHADENFALL TV PRO JAHR
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Abb. 07: Durchschnittlicher Aufwand je Schadenfall pro Jahr im Bereich TV, 2013 bis 2017
[Grafik: IFB, Daten: VHV]

Entwicklung der Schadenarten und Schadenbilder

Um den bis hierhin abstrakten Begriff Schadenfall »mit Leben« zu fullen, wurden die
vorliegenden Datensétze so gefiltert, dass konkrete Schdden erkennbar werden. Dazu
wurden aus dem Datenpool sowohl die grundsétzlichen Schadenarten als auch die auf-
tretenden Schadenbilder herausgearbeitet.

SCHADENARTEN HV GESAMT, 2013 BIS 2017

Schéden an der Baukonstruktion

Wasser-/Feuchteschaden

sonstige Schiden
Schaden an technischen Anlagen 410 %
Schéden an Energie- 3,90 %

und Kommunikationsleitungen

Leitungswasserschiden 320 %
Brandschéaden | 0.58%

Umweltschaden | 0.17%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Abb. 08: Festgestellte Schadenarten im Bereich HV, 2013 bis 2017 [Grafik: IFB, Daten: VHV]
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Eine differenzierte Betrachtung erlaubt die Grafik in Abb. 09. Hier wird der jeweilige pro-
zentuale Anteil der fiinf haufigsten Schadenarten an der Gesamtschadenzahl iiber den
gesamten Untersuchungszeitraum dargestellt. Wie der Grafik zu entnehmen ist, bewegt
sich der Anteil der Sch&den an technischen Anlagen und der Schéden an Energie- und
Kommunikationsleitungen mit jeweils rund 4 Prozent (iber den Untersuchungszeitraum
auf gleichbleibendem Niveau. Die sonstigen Schaden sind tendenziell riickldufig und
haben sich zwischen 2013 und 2017 ungeféhr halbiert. Bei Wasser- und Feuchtesché-
den ist hingegen eine eindeutige Zunahme von rund 24 Prozent im Jahr 2013 auf rund
31 Prozent im Jahr 2017 zu erkennen, wéhrend sich der Anteil der Schéden an der
Baukonstruktion ab dem Jahr 2014 bei rund 42 Prozent stabilisiert hat.

Schéden an der
Baukonstruktion

Feuchteschaden

sonstige Schaden

technischen Anlagen

Schéden an Energie-
und Kommunikations- =~ 37 %

DIE HAUFIGSTEN SCHADENARTEN HV, 2013 BIS 2017

Wasser-/

Schéden an

leitungen | 44 %
43%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

2017 2016 2015 | 2014 [ 2013

Abb. 09: Die haufigsten festgestellten Schadenarten im Bereich HY, 2013 bis 2017
[Grafik: IFB, Daten: VHV]
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Bauschaden treten in den unterschiedlichsten Auspragungen auf. Mithilfe des Kriteri-
ums Schadenbild wird die visuelle Erscheinungsform eines Schadens beschrieben, also
das, was der Betrachter sieht. Im Bereich HV fllt auf, dass — wie schon bei den Scha-
denarten — relativ wenige unterschiedliche Schadenbilder auftreten. Wie aus der Grafik
in Abb. 10 zu entnehmen ist, verteilt sich mit mehr als 90 Prozent der weitaus groBte
Anteil der Schdden auf lediglich zwei Schadenbilder.

Der Schwerpunkt liegt mit einem Anteil von rund 51 Prozent ganz deutlich bei den
Feuchte- und Feuchtefolgeschdden. Gerade in diesem Bereich gibt es die unterschied-
lichsten Erscheinungsformen, da die Schaden praktisch an jedem Bauteil auftreten kon-
nen. Klassische Feuchte- und Feuchtefolgeschaden duBern sich zum Beispiel durch
Verfarbungen des Untergrundes (zum Beispiel Mauerwerk, Innenputz) und ausgeprégte
Wasserrdnder, teilweise auch mit Salzausblihungen, sowie Farb- und Putzablésun-
gen. Weitere typische Schadenbilder sind Wasserablaufspuren, Schimmelpilzbefall und
beschadigte/zerstorte Holzbauteile durch holzzerstérende Pilze wie zum Beispiel den
Braunen Kellerschwamm oder den Echten Hausschwamm. Weitere rund 43 Prozent
entfallen auf sonstige Gebaudeschaden. Hierbei handelt es sich beispielsweise um zu
breite und tiefe Schlitze in Mauerwerkswanden, Verkratzungen an Fenster-/Tiirvergla-
sungen und Korrosion an Stahlbetonbauteilen.

Mit groBem Abstand folgt das Schadenbild Rissbildungen mit einem Anteil von rund vier
Prozent. Unter Risshildungen fallen so unterschiedliche Schadenbilder wie zum Beispiel
abgetreppte Risse im Mauerwerk, Diagonalrisse an Fensterecken und netzartige Risse
auf der Oberflache von Estrichschichten.

SCHADENBILDER HV, 2013 BIS 2017

Feuchte-/Feuchtefolgeschaden
sonstige Gebdudeschaden

Rissbildungen

Brandfolgen/Kontamination = 1,06 %

Umweltkontamination/

- 0,28%
Verunreinigung

mikrobieller Befall | 0,25%

Schadstoffkontamination | 0.04%

0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 %

Abb. 10: Festgestellte Schadenbilder im Bereich HV, 2013 bis 2017 [Grafik: IFB, Daten: VHV]
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4.3 Entwicklung der Schadenursachen

Um das Thema Bauschaden vollumféanglich zu untersuchen, miissen neben den Scha-
denarten und Schadenbildern auch die Schadenursachen — also die Ausléser flr das

Auftreten eines Bauschadens — betrachtet werden. Anderenfalls ist es kaum mdglich,
die richtigen Schiiisse aus den Auswertungen zu ziehen, die optimalerweise zu einem
insgesamt geringeren Schadenaufkommen fiihren sollen. Aus diesem Grund wird hier
nicht nur die Entwicklung der Schadenursachen aus dem Bereich HV beleuchtet, son-
dern zusatzlich auch aus dem Bereich TV.

SCHADENURSACHEN HV GESAMT, 2013 BIS 2017

Ausfiihrungs-/Montagefehler
SchutzmaBnahmen
Ausfiihrungsplanung
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Produktmangel 2,44%
Erd-/Ramm-/Verbauarbeiten 1,57%
Abbrucharbeiten 1,46%

Objektbetreuung | 1,06%

Geriistarbeiten | 0.85%

statische Berechnung |~ 0.84%
Entwurfsplanung || 051%

Gutachtertatigkeit | 0,30%
Genehmigungsplanung | 0.28%
Grundlagenermittiung | 0,20%

Mitwirkung bei der Vergabe | 0,13%
Absprachen/Einweisung/Koordination | 010%
keine Angabe | 0,10%

Projektsteuerung | 0,06%
Unterfangungs-/Unterfahrungsarbeiten | 0.05%
Vorbereitung der Vergabe | 0.03%
Schallschutz | 0,03%

Warmeschutz | 001%

sonstige Risiken | 001%

Vorplanung | 0,01%

Grundwasserabsenkung | 0.01%

Basisrisiko | 0,01%

Baugrund | 0,01%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Abb. 11: Festgestellte Schadenursachen im Bereich HV, 2013 bis 2017 [Grafik: IFB, Daten: VHV]
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Entwicklung der Schadenursachen

Wie die Grafik in Abb. 11 zeigt, sind die Schadenursachen im Bereich HV ausgespro-
chen vielfdltig, allerdings ist auch hier eine Konzentration auf einige wenige Aus-

[6ser festzustellen. So sind mehr als 80 Prozent der Schadenfélle auf lediglich flinf
unterschiedliche Schadenursachen zurtickzufthren. Hierbei handelt es sich um Ver-
sicherungspflichten (zum Beispiel verletzte Verkehrssicherungspflicht am Ger(ist),
Bauliberwachung (»Bauleitung« bzw. Objektiiberwachung gemas LPH 8 HOAI), Ausflih-
rungsplanung, SchutzmaBnahmen (zum Beispiel Abdecken von frisch erstelltem Mauer-
werk mit Folien als Witterungsschutz, dauerhaftes Bespriihen von frischem Beton mit
Wasser als Schutz vor vorzeitigem Austrocknen) und Ausflihrungs-/Montagefehler (zum
Beispiel nicht luftdicht eingebaute/angeschlossene Fenster, Ausfilhrung eines Warme-
damm-Verbundsystems mit nicht systemkonformen Baustoffen). Die weiteren Schéaden
gehen auf zahlreiche andere, eher selten auftretende Ursachen zuriick.

Eine genauere Betrachtung ist der Grafik in Abb. 12 zu entnehmen. Hier wird der jewei-
lige prozentuale Anteil der flinf hdufigsten Schadenursachen an der Gesamtschaden-
zahl Uber den gesamten Untersuchungszeitraum dargestellt. Demnach zeigt sich nur im
Bereich SchutzmaBnahmen ein leichter Riickgang von rund 23 Prozent im Jahr 2013
auf rund 21 Prozent im Jahr 2017, wahrend bei den anderen genannten Schadenursa-
chen ein Anstieg zu verzeichnen ist. So hat sich die Haufigkeit von verletzten Verkehrs-
sicherungspflichten von rund drei Prozent im Jahr 2013 auf rund sechs Prozent im Jahr
2017 verdoppelt. In den Bereichen Bautiberwachung und Ausfiihnrungsplanung fiel der
Anstieg im Untersuchungszeitraum von rund flinf Prozent auf rund sieben Prozent bzw.
von rund neun Prozent auf rund elf Prozent etwas leichter aus. Bei Ausflihnrungs-/Mon-
tagefehlern ist hingegen eine deutliche Zunahme von rund 31 Prozent im Jahr 2013 auf
rund 43 Prozent im Jahr 2017 zu erkennen.

Die Auswertung der Schadenursachen im Bereich Technische Versicherungen entspricht
in der Tendenz der der Haftpflichtversicherungen. Hier wie dort sind (iber den gesamten
Untersuchungszeitraum zahlreiche Ursachen fiir das Auftreten von Bauschéden verant-
wortlich, wahrend sich die Uiberwiegende Anzahl auf wenige unterschiedliche Ursachen
verteilt.
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Aktuelle Schadenanalyse

DIE HAUFIGSTEN SCHADENURSACHEN HV, 2013 BIS 2017

Verkehrssicherungs-
pflichten

Bautiberwachung

Ausflihrungsplanung

SchutzmaBnahmen

Ausfiihrungs- /

38,9%
Montagefehler

45,8 %
43,2%

1

1

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

2017 2016 2015 | 2014 [0 2013

Abb. 12: Die haufigsten festgestellten Schadenursachen im Bereich HV, 2013 his 2017
[Grafik: IFB, Daten: VHV]

Wie der Grafik in Abb. 13 zu entnehmen ist, sind mit rund 80 Prozent die meisten der
Schadenfalle auf gerade einmal finf Schadenursachen zuriickzufiihren. Hierbei han-

delt es sich um Schéden durch Leitungswasser/Abwasser (zum Beispiel Durchfeuchtung
des FuBbodenaufbaus, mikrobielle Belastung der betroffenen Bauteile), Sturm (zum Bei-
spiel abgedeckte Décher, umgestiirzte Baugertiste), Niederschldge (zum Beispiel tiberflu-
tete Keller, durchfeuchtete Rohbauwénde), Einbruch/Diebstahl/Vandalismus/Beschédigung
(zum Beispiel Diebstahl von bereits installierten Kupferrohren oder Heizkdrpern, mutwillige
Beschadigung bereits fertiggestellter Installationen in einem Rohbau) und Fahrldssigkeit/
Bedienungsfehler (zum Beispiel Beschédigung bereits fertiggestellter Leistungen wie zum
Beispiel Warmedammoschichten oder luftdichter Ebenen durch nachfolgende Gewerke). Die
weiteren Schéden gehen auf zahlreiche andere, eher selten auftretende Ursachen zuriick.
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Entwicklung der Schadenursachen

SCHADENURSACHEN TV GESAMT, 2013 BIS 2017

Fahrldssigkeit, Bedienungsfehler
Einbruch, Diebstahl, Vandalismus, Beschadigung
Niederschlage
Sturm
Schéden durch Leitungswasser/Abwasser
sonstige Schéden an Verglasungen
Leitungsschaden 1,88%
Ausfiihrungsfehler 1,80%
Brand, Explosion, Blitzschlag 1,06%
Schéden an Verglasungen durch Arbeiten an diesen 1,00 %
sonstige Ursachen 0,80%
Vorsatz Dritter 0,80%
Hochwasser, Uberflutung |- 0,74%
Planungs-, Konstruktions-, Materialfehler 0,66 %
Mangelfolgeschaden = 0,57 %
Mangel = 043%
Ausfall Wasserhaltung = 0,43%
erhohte Luftfeuchtigkeit u.d. = 043%
Hagel 0,40%
Grundwasserverhéltnisse || 0,40%
Vorsatz, grobe Fahrléssigkeit || 0.37%
Frost | 031%
Gebdudeschéden = 0.31%
Schéden aufgrund verunreinigtem Wasser | 0,23%
Schéden aufgrund geologischer Verhdltnisse | 0,20%
Witterungseinfliisse | 0,17%
Brandstiftung | 0,14%
Altbaueinsturz | 0,11%
Montagefehlerfolgeschaden | 0,11%
Verunreinigungen | 0,11%
Einsturz Baugrund/Erdsenkung | 0,06%
chemische Einflisse | 0,06%
sonstige Haftpflichtschaden | 0,03%
Versaufen, Verschlammen | 0,03%
Eisgang | 0,03%
Schneedruck, Schneelawine | 0,03%
0% 5% 10 % 15 % 20 % 25%

Abb. 13: Festgestellte Schadenursachen im Bereich TV, 2013 bis 2017 [Grafik: IFB, Daten: VHV]

In der Grafik in Abb. 14 wird die Entwicklung der flinf hdufigsten Schadenursachen aus
dem Bereich TV Uiber den gesamten Untersuchungszeitraum genauer unter die Lupe
genommen. Anders als bei den Schadenarten und den Schadenursachen aus dem
Bereich HV zeigt sich hier bei keiner der Schadenursachen ein eindeutiger Trend zum
Anstieg oder zum Riickgang. So bewegt sich der Anteil der Schadenursache Leitungs-
wasser/Abwasser mit durchschnittlich rund 9,5 Prozent (iber den Untersuchungszeit-
raum auf mehr oder weniger gleichbleibendem Niveau.

Bei den Schadenursachen Sturm und Niederschldge sind in der Tendenz dagegen starke

»AusreiBer«, also Abweichungen nach oben und unten zu erkennen. Zwar gibt es hier
uber den gesamten Untersuchungszeitraum nur einen leichten Anstieg von rund zehn
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Prozent auf rund zwolf Prozent (Sturm) bzw. einen leichten Riickgang von rund 23 Pro-
zent auf rund 21 Prozent (Niederschldge). Bei genauerer Betrachtung zeigt sich aber,
dass der Anteil der Schadenursache Sturm im Jahr 2016 von rund 13 Prozent im Vor-
jahr auf rund drei Prozent zurlickgegangen ist, um im Folgejahr 2017 wieder auf ein
viel hoheres Niveau von rund zwolf Prozent anzusteigen. Im Bereich Niederschlége zeigt
sich ein &hnliches Bild mit einem starken Riickgang der Schadenmeldungen im Jahr
2015. Insgesamt handelt es sich um witterungsbedingte Schadenursachen, die zum
Teil bereits auch sogenannten Klimawandel-Folgen zugerechnet werden missen. Auch
bei den weiteren Schadenursachen Einbruch/Diebstahl/Vandalismus/Beschadigung und
Fahrlassigkeit/Bedienungsfehler sind (iber den gesamten Untersuchungszeitraum leichte
Schwankungen zu verzeichnen, insgesamt kann aber von einem jeweils gleichbleiben-
dem Niveau von rund 20 Prozent bzw. von rund 22 Prozent ausgegangen werden.

DIE HAUFIGSTEN SCHADENURSACHEN TV, 2013 BIS 2017

Schaden durch
Leitungswasser, 12,03%
Abwasser 9,31%
9,93%

i

Sturm 1332%
344% \ \
12,38%

|

Niederschlage 13,04 %
21,20%
21,22%

Diebstahl,
Vandalismus, 2082
Beschédigung Ui
19,18%
F.ahrlasmgken, 22,49%
Bedienungsfehler 25.93%
19,59% ‘ ‘
1 1 1
0% 5% 10 % 15% 20 % 25% 30 %
2017 2016 2015 [ 2014 [ 2013

Abb. 14: Die hdufigsten festgestellten Schadenursachen im Bereich TV, 2013 bis 2017
[Grafik: IFB, Daten: VHV]
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4.4

Entwicklung der Schadenstellen

Entwicklung der Schadenstellen

Zu einer ganzheitlichen Betrachtung eines Bauschadens gehdort neben der Beschafti-
gung mit dem Schadenbild und der Schadenursache naturgemai auch die Untersu-
chung der Schadenstelle, also des beschadigten Bauteils. Wie der Grafik in Abb. 15 zu
entnehmen ist, konzentrieren sich rund 79 Prozent der Schadenfélle aus dem Bereich
HV auf gerade einmal sechs Schadenstellen/Bauteile. Hierbei handelt es sich um Trink-
wasserleitungen (zum Beispiel Verbindungsstellen zwischen den Rohren), den FuBbo-
denaufbau (zum Beispiel Ddmmschicht unter Estrich, Dammschicht zwischen aufgehen-
der Wand und Estrich), Dach/Decke (zum Beispiel Luftdichtheitsschicht im ausgebauten
Dach, Trittschallddmmung), Anlagen im Bereich Sanitar/Heizung/Klima (SHK) (zum Bei-
spiel Heizleitungen von FuBbodenheizungen im Schwellenbereich, Ventilatoren und Luft-
filter in Raumlufttechnischen Anlagen), Elektroleitungen/-anlagen (zum Beispiel Elekt-
roinstallation, Kabelnetze fiir die Mess-, Steuer- und Regelungstechnik) und Fassade/
Fenster (zum Beispiel Sockelbereich AuBenwand, FuBpunkt bodentiefer Fenster). Die
ubrigen rund 21 Prozent der Schadenfalle finden sich an diversen weiteren Schaden-
stellen wie zum Beispiel Bauteiloberfldchen/Trockenbau (zum Beispiel Putz- und Spach-
telflachen, Tirblatter) und Abdichtungen (erdberiihrte Bauteile, Durchdringungen).

SCHADENSTELLEN HV GESAMT, 2013 BIS 2017

Fassade/Fenster
Elektroleitungen/-anlagen
Anlagen SHK
Dach/Decke
FuBbodenaufbau
Trinkwasserleitungen
Bauteiloberfldchen / Trockenbau
Abwasserleitungen
Kommunikationsleitungen
Keller / Tiefgarage
Abdichtungen
Baugrund/AuBenanlagen
Bauaufzug/-geriist
Innenausbau |- 107 %

Gasleitungen | 067 %

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

1,40 %

1,40 %

Abb. 15: Festgestellte Schadenstellen im Bereich HV, 2013 bis 2017 [Grafik: IFB, Daten: VHV]
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DIE HAUFIGSTEN SCHADENSTELLEN HV, 2013 BIS 2017

Trinkwasser-
leitungen

FuBbodenaufbau

Dach,
Decke

Anlagen SHK

Elektroleitungen,
-anlagen

Fassade,
Fenster

13,09%

14,61%

13,11%
1 1 1 1 1 1

0% 2% 4% 6% 8% 10 % 12% 14 % 16 %

2017 2016 2015 | 2014 [0 2013

Abb. 16: Die héufigsten festgestellten Schadenstellen im Bereich HV, 2013 bis 2017
[Grafik: IFB, Daten: VHV]

Bei genauerer Betrachtung der sechs haufigsten Schadenstellen fallt auf, dass sich die
Schadenzahlen (iber den gesamten Untersuchungszeitraum tiberwiegend auf einem
gleichbleibenden Niveau bewegen. Wie der Grafik in Abb. 16 zu entnehmen ist, ist nur
bei Elektroleitungen/-anlagen ein Riickgang zu verzeichnen. Hier féllt der Anteil von
4,3 Prozent im Jahr 2013 um mehr als die Halfte auf rund zwei Prozent im Jahr 2017.
Da der Anteil im Vorjahr allerdings bei rund sechs Prozent lag, kann hier noch keine
grundsétzlich fallende Tendenz festgestellt werden. Bei den Schadenstellen Trinkwas-
serleitungen, FuBbodenaufbau, Dach/Decke und Anlagen SHK ist (iber den Untersu-
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4.5

Entwicklung der Schwerpunktschaden

chungszeitraum jeweils nur eine minimale Bewegung zu erkennen. Insgesamt gesehen
sind die Schadenzahlen stabil bei jeweils durchschnittlich rund 2,6 Prozent bei Trink-
wasserleitungen, rund drei Prozent bei FuBbodenaufbau, rund vier Prozent bei Dach/
Decke und rund 6,5 Prozent bei Anlagen SHK. Bei der Schadenstelle Fassade/Fenster
ist eine ahnliche Entwicklung zu erkennen. Hier ist (iber den gesamten Untersuchungs-
zeitraum eine Steigerung von rund zwdlf Prozent im Jahr 2013 auf rund 13 Prozent im
Jahr 2017 festzustellen, mit in den dazwischenliegenden Jahren leichten Abweichungen
nach oben. Im Durchschnitt liegt der Anteil der (kombinierten) Schadenstelle Fassade/
Fenster bei rund 13 Prozent und stellt damit das relativ haufigste von Schaden betrof-
fene Bauteil dar.

Entwicklung der Schwerpunktschiaden

Wie die vorhergehende Ausfiihrung gezeigt hat, haben wir es im Bereich Bausché-

den (iberwiegend mit wiederkehrenden Schadenbildern und Schadenursachen zu tun.
Anders ausgedriickt handelt es sich bei den auftretenden Bauschdden immer wie-

der um »alte Bekannte«. Was die Frage aufwirft, wie es sein kann, dass offensichtlich
immer wieder die gleichen Fehler gemacht werden, wenn die Folgen doch eigentlich zur
Genlige bekannt sein sollten.

Ganz so einfach ist der Sachverhalt dann aber doch nicht. Wie so haufig im Leben gibt
es auch hier nicht nur »den einen« Grund flr die aktuelle Lage. Vielmehr ist diese das
Ergebnis einer langeren Entwicklung, die letztendlich zur Herausbildung einiger weni-
ger »Schwerpunktschaden« gefiinrt hat. Die festgestellten Ursachen fiir einen gefiihlten
bzw. wahrgenommenen Qualitdtsverlust bei den Bauausfiihrungen werden nachfolgend
kurz skizziert.

Qualitatsverlust durch sehr enge Zeitpldne und Zeitdruck

Zur Geringhaltung der Gesamtkosten und mdglichst hoher Auslastung der betrieblichen
Kapazititen der Baufirmen werden zunehmend sehr enge Zeitplane vereinbart. Der dar-
aus folgende hohe Zeitdruck filhrt am Ende héufig zu einer mangelhaften Sorgfalt in der
Ausflhrung und der Bauiiberwachung, was sich in einer insgesamt abnehmenden Qua-
litdt der Bauleistung duBern kann.

In der Gesamtbetrachtung der zugrundeliegenden Datenbasis® fallt auf, dass Wasser-
schaden (verursacht durch Leitungs- und Regenwasser) sowohl in Bezug auf die reine
Anzahl als auch auf die Schadenhdhe den mit Abstand hdchsten Anteil verzeichnen.

3 Rund 55.000 Datenséatze (vgl. Einfuhrung Kap. 4)

87



Aktuelle Schadenanalyse

Bei den in diesem Bereich schwersten Schéden mit einem erheblichen Schadenbeseiti-
gungsaufwand handelt es sich um Wasserschéden, die durch mangelhafte Verpressung
von Rohrverbindungen (Fittings) verursacht werden. Diese Schaden sind besonders gra-
vierend, da sie haufig erst lange Zeit nach dem eigentlichen Schadeneintritt entdeckt
werden. In dieser Zeit sind dann oft schon sehr groBe Wassermengen ausgetreten und
haben sich im gesamten Gebaude verteilt.

Die wesentlichen (erfassten) Ursachen flr Leitungswasserschéden sind:

e fehlende oder unzureichende Kontrollen (durch die Bauiiberwachung) wahrend und
nach der Fertigstellung von betreffenden Bauleistungen,

e Flichtigkeitsfehler aufgrund des hohen Zeitdrucks bei der Fertigstellung von Bauvor-
haben.

Ebenfalls hdufig zu beobachten sind Regen- bzw. Grundwasserschaden durch feh-
lerhafte Gebaudeabdichtungen oder mangelhaft geplante und/oder ausgefiihrte
Anschliisse von Gebéudeteilen.

Die wesentlichen Ursachen fiir Regen-, Grundwasserschaden sind:

¢ keine oder mangelhafte Berticksichtigung von Grundwasserverhaltnissen bzw. Ver-
zicht auf die Erstellung eines Baugrundgutachtens,

e fehlende oder unzureichende Kontrollen (durch die Bauiiberwachung) wahrend und
nach der Fertigstellung von betreffenden Bauleistungen,

e Fliichtigkeitsfehler aufgrund des hohen Zeitdrucks bei der Fertigstellung von Bauvor-
haben.

Qualitatsverlust durch zuriickgehende Bewerberzahlen im Bauhandwerk
Zusétzlich zu den oben genannten Griinden kommt erschwerend hinzu, dass es (iber
viele Jahre immer weniger Bewerber in den klassischen Ausbildungsberufen im Bau-
handwerk gab und damit auch die Anzahl der sachkundigen Personen mit Handwerks-
kammerabschlissen. Erst im Jahr 2019 scheint eine Tendenz erkennbar, die wieder
gréBere Bewerber- und Ausbildungszahlen spiegelt. Der Effekt ist noch nicht bewertbar.

Gleichzeitig ist eine stetige Weiterentwicklung der Bauprodukte zu beobachten, die héu-
fig ein tieferes Verstandnis flir chemische und bauphysikalische Abldufe erfordert. Bei
unzureichenden bautechnischen Vorkenntnissen besteht die Gefahr, dass diese Pro-
zesse nicht vorhergesehen oder richtig eingeschatzt werden.
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Zusammenfassung der Ergebnisse und Fazit

Beispielhafte Risiken als Folge mangelhafter bautechnischer Vorkenntnisse sind:

e \erwendung von ungeeigneten Baustoffen bei der Erstellung/Bearbeitung von Bautei-
len, die der Witterung/Feuchtigkeit ausgesetzt sind,

e Brandschaden aufgrund von Temperaturentwicklung im Bauteil bei SchweiBbrenner-
einsatz.

Qualitétsverlust durch erschwerte Koordination der Baubeteiligten

Die vorausschauende Organisation einer Baustelle und die integrierende Koordination
aller am Bau Beteiligten stellen die Grundlage jedes Bauvorhabens dar. Dazu zéhlen die
Erarbeitung eindeutiger Leistungsverzeichnisse und Bauzeitenpléne sowie das Durch-
setzen eines regelméaBigen Dialogs der beteiligten Gewerke mit dem Ziel einer engen
Abstimmung der jeweiligen Arbeiten.

Diese Aspekte sind von erheblicher Bedeutung, denn ein GroBteil der auftretenden Bau-
schdden ist auf eine mangelhafte Schnittstellenkoordination zuriickzufiihren. Diese
duBert sich viel zu haufig darin, dass parallel ablaufende Arbeiten unterschiedlicher
Gewerke an einem Bauteil zu Unklarheiten Gber die Zusténdigkeiten flihren. Erschwe-
rend kommt hinzu, dass die mittlerweile gangige Praxis der Weitergabe von Teilgewer-
ken an verschiedene Subunternehmer und Sub-Subunternehmer zu einer mangelnden
Transparenz in Bezug auf die tatsdchlich am Bau beteiligten Personen fiihrt.

Zusammenfassung der Ergebnisse und Fazit

Die Untersuchung zur Entwicklung der Bauschéden hat zum Teil unerwartete Ergebnisse
geliefert. Demnach ist im Bereich der HV ein leichter Riickgang der Schadenfélle zu ver-
zeichnen, wahrend im Bereich der TV die Anzahl der Meldungen im Untersuchungszeit-
raum leicht angestiegen ist (vgl. Kap. 4.1). Auch wenn die insgesamt aufgetretenen Scha-
denfélle bei unterschiedlichen Versicherungen gemeldet worden sind (HV oder TV), handelt
es sich doch immer um Schéden am Gebadude. Aus diesem Grund wurden die Gesamt-
schadenzahlen ubersichtlich in einer gemeinsamen Grafik zusammengefasst. Wie der Gra-
fik in Abb. 17 zu entnehmen ist, ist im Untersuchungszeitraum ein leichter Riickgang der
Gesamtschadenzahlen um rund 13 Prozent festzustellen. In den Jahren 2015 bis 2017
bewegt sich die Anzahl der Schadenmeldungen auf gleichbleibendem Niveau.
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GEMELDETE SCHADENFALLE HV UND TV, 2013 BIS 2017
12.500
12.000
11.500
11000
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9.500 2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 17: Anzahl der gemeldeten Schadenfélle in den Bereichen HV und TV, 2013 bis 2017
[Grafik: IFB, Daten: VHV]

Komplett entgegengesetzt verlauft dagegen die Entwicklung der anfallenden Schaden-
kosten (im Versicherungsdeutsch als Aufwand bezeichnet), die sowohl im Bereich HV als
auch im Bereich TV eine insgesamt steigende Tendenz zeigen (vgl. Kap. 4.1). Der Grafik
in Abb. 18 ist die Entwicklung der Gesamtschadenkosten zu entnehmen, die nach einem
leichten Riickgang im Jahr 2014 nun konstant ansteigen und allein zwischen 2016 und
2017 einen Zuwachs von rund fiinf Prozent verzeichnen.

AUFWAND FUR GEMELDETE SCHADENFALLE PRO JAHR HV UND TV, 2013 BIS 2017
96.000.000
94.468.627

94.000000

o 92.000.000

"‘Z 89.338.620 90.094.023

S 90.000.000 [—02633.829 338,

E 87.962.977
88.000.000
86.000.000 I
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Abb. 18: Aufwand fiir die gemeldeten Schadenfalle pro Jahr in den Bereichen HV und TV, 2013
bis 2017 [Grafik: IFB, Daten: VHV]
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Zusammenfassung der Ergebnisse und Fazit

Um zu verdeutlichen, auf welch hohem Niveau sich die anfallenden Schadenkosten der-
zeit bewegen, lohnt ein Blick auf die Grafik in Abb. 19. Hier werden in einer Gegen-
uberstellung die durchschnittlich pro Schadenfall und Jahr anfallenden Schadenkosten
in den Bereichen HV und TV dargestellt, die im letzten Jahr des Untersuchungszeit-
raums ihren jeweils aktuellen Hochststand von mehr als 9.000 Euro bzw. rund 6.000
Euro erreicht haben. Im Zusammenhang mit der Feststellung mutmaBlich abnehmender
Schadenzahlen bedeutet dies, dass die Regulierung eines Bauschadens offenbar immer
hohere Kosten verursacht.

DURCHSCHNITTLICHER AUFWAND JE SCHADENFALL HV UND TV PRO JAHR

10.000
9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

0

Kosten in Euro

2013 2014 2015 2016 2017

4 Haftpflichtversicherung Technische Versicherung

Abb. 19: Durchschnittlicher Aufwand je Schadenfall pro Jahr in den Bereichen HV und TV, 2013
bis 2017 [Grafik: IFB, Daten: VHV]

Diese Aussage wird sicherlich nicht weiter verwundern, gibt sie doch die geflihlte
Gesamtsituation im Baubereich wieder. Ahnliches gilt fiir die Untersuchungsergebnisse,
die die Merkmale der Schadenfélle im Einzelnen beschreiben.

So handelt es sich bei der iberwiegenden Anzahl der gemeldeten Schadenfélle um
Schéden an der Baukonstruktion und um Wasser- bzw. Feuchteschaden, die dement-
sprechend vor allem in Form von Rissbildungen sowie Feuchte- und Feuchtefolge-
erscheinungen auftreten (vgl. Kap. 4.2). Als mit Abstand hdufigste Schadenursache
wurden im Bereich HV Ausfiihrungs- bzw. Montagefehler ermittelt, gefolgt von unzu-
reichenden SchutzmaBnahmen an den erstellten Leistungen. Im Bereich TV stellen die
Faktoren Fahrldssigkeit und Bedienungsfehler, Einbruch und Diebstahl sowie Nieder-
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schldge die haufigsten Schadenursachen dar (vgl. Kap. 4.3). Auch bei den Schadenstel-
len gibt es keine Uberraschungen, hier ist die Bauteilkombination Fassade/Fenster am
weitaus héufigsten betroffen (vgl. Kap. 4.4). Mit groBem Abstand folgen Elektroleitungen
und -anlagen sowie die Anlagen im Bereich Sanitir/Heizung/Klima (SHK).

Die hier herausgearbeiteten Schwerpunktschaden lassen sich auf einige wenige grund-
legende Ursachen zurtickflihren, die im Wesentlichen durch steigenden Zeitdruck, zu
wenige gut ausgebildete Beschéftigte und eine erschwerte Koordination der Baubeteilig-
ten begriindet sind (vgl. Kap. 4.5). Insgesamt filhren diese Umsténde zu einem gefiihl-
ten bzw. wahrgenommenen Qualititsverlust bei den Bauausfiihrungen, wobei sich diese
Wahrnehmung durchaus mit konkreten Zahlen untermauern I&sst. So gehen Schatzun-
gen davon aus, dass die Kosten zur Behebung der Fehler bei der Errichtung von Gebau-
den — je nach Quelle und Verfahren der Untersuchung — bis zu 12 Prozent der Baukos-
ten betragen. Die dadurch entstehenden Kosten werden auf bis zu 10 Milliarden Euro
pro Jahr geschatzt (vgl. Kap. 1.2).

Werden die Daten aus der vorliegenden Studie zugrunde gelegt, ergibt sich bei der ver-
wendeten Datenbasis von rund 55.000 Schadenfallen in finf aufeinanderfolgenden Kalen-
derjahren bei einer etwa gleichbleibenden Anzahl von Versicherungsvertragen ein von der
VHV regulierter Schadenaufwand von insgesamt rund 452 Millionen Euro. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass es sich um die reinen Regulierungskosten handelt. Dartiber hinaus
fallen bei den Versicherungsnehmern zusétzliche Kosten an, zum Beispiel auch interne
Kosten flir die Schadenabwicklung, Organisation und Dokumentation. Diese konnten trotz
einer Stichprobenabfrage bei Bauunternehmen nicht im Detail beziffert werden. Oftmals
werden sie nicht einmal im Detail erfasst. In Schatzungen einzelner bauausfilhrender
Unternehmen wurde ein Eigenanteil von etwa 20 Prozent der Schadensumme am haufigs-
ten genannt. Dartber hinaus ist der Selbstbehalt von den Versicherungsnehmern zu tra-
gen. Unter der Annahme, dass (wie bei bauausfiihrenden Unternehmen durchaus (iblich)
ein Selbstbehalt von 500 Euro vereinbart ist, wiirde sich der Schadenaufwand noch-

mals um 27,5 Millionen Euro erhéhen, sofern dieser Selbstbehalt bei allen Schadenféllen
angesetzt wiirde. Da die Selbstbehalte bei Planern mit durchschnittlich 3.000 Euro deut-
lich dartiber liegen, dirfte die Summe, um die sich der Schadenaufwand erhéht, noch-
mals deutlich dariiber liegen, mindestens bei etwa 560 Millionen Euro. Legt man diese
zugrunde, wiirden sich die ermittelten (regulierten) Schadenkosten auf etwa 532 Millionen
Euro erhéhen.
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Zusammenfassung der Ergebnisse und Fazit

Bei der weiteren Einordnung ist zu berticksichtigen, dass ausschlieBlich bei der VHV
gemeldete Schadenfélle betrachtet werden. Dariiber hinaus wére die Anzahl der Mangel
und Schéden zu bewerten, die nicht bei der VHV gemeldet wurden, obwohl sie ein Bau-
werk bzw. Gebaude beschédigt haben. Dazu sind die Schéden an eigener Leistung zu
zéhlen, die interne Kosten verursachen oder aber Schaden, die unterhalb des Selbstbe-
halts mit eigenen Mitteln reguliert wurden und Schadenflle, die bei anderen Versiche-
rungsgesellschaften gemeldet wurden. Eine entsprechend weitergehende Untersuchung
ist fiir den zweiten VHV-Bauschadenbericht in Vorbereitung.
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5 SCHADENBEISPIELE

Deutschland

FALLBEISPIEL D1

KellerauBenwand mit Rissbildungen

Schrumpfungssetzungen, Risshildungen, Kellergeschoss
An einem bestehenden Einfamilienhaus kam es im Sommer 2018 zu Risshildungen in
einer AuBenwand.

Was ist passiert? A

Das Gebdude ist in massiver Bauweise errichtet und vollunterkellert, bei der Griindung
handelt es sich um eine Bodenplatte auf einer Ausgleichsschicht aus Glasasche. Das
Gelénde fallt von der StraBen- zur stdlich gelegenen Gartenseite um etwa einen Hohen-
meter ab, sodass das Kellergeschoss in diesem Bereich nicht vollstandig in den Boden
einbindet. Die gemauerten AuBenwande des Gebdudes sind zweischalig ausgefiihrt mit
einer Vormauerschale aus Verblendziegeln.

Die Risshildungen durchzogen den kompletten Wandquerschnitt und verliefen im Innen-

wie im AuBenbereich (iberwiegend diagonal bzw. diagonal abgetreppt (vgl. Abb. 01). Die
Schéaden waren ausschlieBlich an der nach Siiden orientierten Gebdudeecke festzustel-
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len, zudem waren die hier verlegten Gehwegplatten teilweise bis zu 15 cm tief abge-

sackt. Im Innenbereich war ein Teilabriss der KellerauBenwand von der Kellerdecke zu
erkennen (vgl. Abb. 02). Das Grundstlick wies nahe der siidlichen Gebdudeecke einen
besonders dichten Baumbewuchs auf.

Abb. 01: Diagonal abgetreppte Risshildungen im Ver- Abb. 02: Teilabriss der KellerauBenwand von der Keller-

blendmauerwerk

A Wie kam es dazu?

decke

SCHADENQUELLE

Vom Suchen und Finden der Ursache

Bei der Suche nach der Ursache fir die Rissbildungen und Absackungen wurde eine
Baugrunduntersuchung bis in eine Tiefe von 5,0 Meter unter der Geldndeoberkante
(GOK) durchgefihrt. Mithilfe von drei sogenannten Rammkernsondierungen wurden im
Bereich der beschédigten AuBenwand Bodenproben entnommen, um Informationen zu
erhalten iber den Bodenaufbau, die KorngroBenverteilung und den Zustand des Was-
serhaushalts (zum Beispiel Wassergehalt, Wasseraufnahmevermdagen).

Die geotechnische Untersuchung des Baugrundes ergab, dass es sich tiberwiegend

um »steifplastische bis halbfeste Losshdden (iber stark verwittertem Kalkmergel« han-
delt. In diesem Fall wird auch von »bindigen Bdden« gesprochen. Es wurde festgestellt,
dass die anstehenden Lossbdden Feinkornanteile von rund 80 Prozent mit Tongehalten
von maximal 20 Prozent aufwiesen. Beim Kalkmergel wurden Feinkornanteile von rund
90 Prozent mit hohen Tongehalten von rund 40 Prozent ermittelt. Béden mit hohen Ton-
gehalten, wie der anstehende Kalkmergel, weisen immer auch hohe Wassergehalte auf.
Witterungsbedingt kann das natrlich gebundene Wasser den Bdden entzogen werden,
zum Beispiel durch langanhaltende Trockenheit, was in der Folge zu einer Verminderung
der Plastizitat und einem Riickgang des Volumens flihrt. Der Boden »schrumpft« gewis-
sermaBen und es kommt zu (vertikalen) Setzungen und (horizontalen) Verschiebungen
des Baugrundes. Dieser Vorgang wird auch als »Sommerfrost« bezeichnet.
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Sommerfrost tritt bis in Tiefen von rund 1,5 Meter unter GOK auf, tiefer liegende Boden-
schichten sind dblicherweise vor dem Austrocknen geschiitzt. Die Baugrunduntersu-
chung im Bereich der beschddigten AuBenwand hatte jedoch ergeben, dass auch die
Bodenschichten in einer Tiefe von bis zu drei Meter unter GOK von massiven Austrock-
nungen betroffen waren. In diesem Zusammenhang ist zu beriicksichtigen, dass das
Jahr 2018 von einer extremen Trockenheit gekennzeichnet war. Die fast das gesamte
Jahr andauernde Niederschlagsarmut hatte zu der ungewdhnlich tief reichenden Aus-
trocknung der Bodenschichten gefiihrt. Dartiber hinaus hatte der dichte Baumbewuchs
flir einen zusétzlichen Wasserentzug gesorgt. In besonders trockenen Zeiten kdnnen
Baume ihren Wasserbedarf auch aus tonhaltigen Bodenschichten beziehen, in die ihre
Wurzeln normalerweise nicht vordringen.

Das unterschiedlich starke Schrumpfen des anstehenden Baugrunds hatte zu erhebli-
chen Spannungen bzw. Spannungsumlagerungen in der Bauwerkskonstruktion gefiihrt.
Im siidlichen Geb&udebereich kam es aufgrund der (ibermaBigen Beanspruchung der
Tragkonstruktion zu den beschriebenen Rissbildungen. Insofern sind die beschriebe-
nen Schaden am Gebaude auf Schrumpfungssetzungen des ausgetrockneten Bodens
zurlickzufthren.

SCHADENBEHEBUNG

Der Weg zur geeigneten Sanierung

Das oberste Ziel der SanierungsmaBnahmen bestand darin, weitere Setzungen des
Geb&udes zu vermeiden und in einem zweiten Schritt den abgesackten Gebaudeteil
nach Mdglichkeit wieder auf die urspriingliche Hohe anzuheben. Erreicht wurde dies
durch eine Nachgriindung der Bodenplatte bis in einen ausreichend tragfahigen Bau-
grund. Der Baugrunduntersuchung ist zu entnehmen, dass entsprechende Bodenschich-
ten ab einer Tiefe von rund vier Metern unter GOK vorhanden sind.

Die Nachgriindung bzw. die Sanierung der Griindung erfolgte durch das Einbringen von
mehreren Verpresspféhlen, die vertikal unterhalb der Bodenplatte angeordnet sind. Dazu
wurden an der beschadigten (Keller-) AuBenwand sogenannte Pressgruben angelegt,
um die erforderlichen Hydraulikpressen unterhalb der Griindung einbauen zu kénnen.
Die Verpresspfahle wurden dann mittels Hydraulik erschiitterungsfrei in den Baugrund
eingebracht, wobei die vorhandene Griindung als Widerlager diente und gleichzeitig
wieder auf die urspriingliche Héhe angehoben werden konnte. Zusatzlich wurde unter-
halb der die Hauptlast abtragenden AuBenwand ein Lastverteilungsbalken aus Stahlbe-
ton eingebaut. Weiterhin wurde das beschadigte Mauerwerk der AuBenwand vollstandig
abgetragen und durch neues Mauerwerk ersetzt (vgl. Abb. 03).
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Um eine weitere Austrocknung der Bodenschichten nicht zu begiinstigen, wurde auch
der dichte Baumbewuchs in Gebdudendhe beseitigt (vgl. Abb. 04). Zudem erméglicht
ein neu angelegtes Sic