- Probleme und
Mangel in der
Gewabhrleistungszeit

(Mehrfamilienhauser)

Gemeinschaftsprojekt vom
Institut fUr Bauforschung e.V. und
dem Bauherren-Schutzbund e.V.

Stand: 02.03.2022

IFB///

BAUFORSCHUNG

Institut fir Bauforschung e. V.






Inhaltsverzeichnis

1 Grundlagen
1.1 Abnahme- und Gewahrleistungszeit
1.2 Qualitat
1.3 Mangel und Schaden
2 Hintergrund
2.1 Schadenentwicklung
2.2 Entwicklung der Schadenzahlen und Schadenkosten
2.3 Entwicklung der Projektidee
3 Aufgabe und Zielsetzung
4 Datenbasis
Probleme in der Gewahrleistungszeit
5.1 Bauvorhaben
5.2 Mangelfeststellung
5.3 Erscheinungsbild des Mangels
5.4 Mangelbehaftete Bauteile
5.5 Mangelbeseitigung
5.6 Mangelbeseitigungskosten
6 Fazit

© 00 N oo o o B~ W N P

W W NN P PR
W r O N 00 b O O






1 Grundlagen

Wohneigentum ist ein Traum vieler Menschen in Deutschland. Doch es muss nicht immer ,das
Hauschen im Grunen“ sein. Fir viele ist eine Eigentumswohnung, bevorzugt im stéadtischen Raum, das
Ziel. Eigentumswohnungen sind Wohneigentum in einem Mehrfamilienhaus, wobei die Gesamtheit der
Eigentiimer eine sogenannte Wohneigentimergemeinschaft bilden. Als wichtige rechtliche Grundlage
fur den Wohnungskauf gilt das Wohnungseigentumsgesetz, kurz WEG. Das WEG regelt
Wohnungseigentum, Teileigentum und Gemeinschaftseigentum und dabei insbesondere die
wichtigsten Sachverhalte rund um die Eigentumswohnung und die Eigentimergemeinschaft, sowie die
Zuordnung der Gebaudebestandteile zu Sonder- und Gemeinschaftseigentum.

Fir den Kéaufer entsteht an der gekauften / erworbenen Wohnung oder dem Geb&udeteil ein
Wohnungseigentum. Die Eigentumsverhéltnisse werden festgeschrieben, indem der Erwerber ins
Wohnungsgrundbuch eingetragen wird. Dabei ist ein Wohnungseigentum wie jede andere Immobilie zu
behandeln, die verkauft, mit Grundpfandrechten belastet oder vererbt werden kann. Bei
Wohnungseigentum handelt es sich grundsétzlich um ein Sondereigentum, an dem andere Eigentiimer
einer gemeinschaftlichen Wohnanlage kein Mitspracherecht haben. Nur diese Bestandteile des
Gebaudes unterliegen der eigenen Gestaltungsfreiheit, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche
Eigentum oder ein anderer Sondereigentiimer unzulassig beeintrachtigt oder die aul3ere Gestaltung des
Gebéaudes verandert wird. Der Teil des Sondereigentums, der laut seiner Zweckbestimmung nicht dem
Wohnen dient (zum Beispiel KellerrAume) wird gemal § 1 Abs. 3 WEG als Teileigentum bezeichnet.
Als Teileigentum gelten daneben auch Ladengeschéfte, BurorAume und Raume fur andere gewerbliche
Zwecke. Als Gemeinschaftseigentum gelten gemafl § 1 Abs. 5 WEG neben dem Grundstiick das
Gebaude selbst mit seinen konstruktiv notwendigen Gebaudeteilen (zum Beispiel tragende Aul3en- und
Innenwande, Geschossdecken, Dachflachen) sowie Anlagen, die dem gemeinsamen Gebrauch der
Wohnungseigentimer dienen (zum Beispiel Aufzlige, haustechnische Anlagen).

Die Nachfrage nach Wohneigentum ist ungebrochen und hat wahrend der COVID-19-Pandemie noch
einmal an Fahrt aufgenommen. Auch im Jahr 2021 haben die Bau- und Immobilienpreise weiter
angezogen. Nach Angaben des Statistischen Bundesamts (destatis) ist der Baupreisindex fur
Wohngebaude? vor allem im dritten und vierten Quartal stark gestiegen, namlich um 12,6 Prozent bzw.
14,4 Prozent? im Vergleich zum Vorjahr. Ahnliches ist beim Hauserpreisindex® zu beobachten. Hier
liegen die Veranderungsraten zum Vorjahresquartal zwischen 8,9 Prozent (Quartal I) und 12,0 Prozent*
(Quartal 111), womit sich diese seit mehr als 10 Jahren zu beobachtende Entwicklung weiter fortsetzt.

Ein Wohnungskauf stellt daher fir die meisten Menschen eine der wohl umfassendsten finanziellen
Entscheidungen in ihrem Leben dar. Aber die Aussicht auf mietfreies Wohnen im eigenen Zuhause,
auch und vor allem im Alter, ist fur viele Anreiz genug, diesen Schritt zu wagen. Umso wichtiger ist es,
den baulichen Zustand der Immobilie auch nach der Abnahme bzw. nach dem Kauf im Auge zu
behalten. Dabei haben sowohl Eigentiimer einer neu erstellten Wohnung als auch Kaufer (Eigentiimer)

1 Der Baupreisindex fiir Wohngebaude weist die Entwicklung der Preise fiir den Neubau von zum Beispiel Mehrfa-
milienhausern nach (umfasst nur das Gebaude).

2 Stand: 10. Januar 2022

3 Der Hauserpreisindex weist die Preisentwicklung fiir neu erstellte und bestehende Wohnimmobilien wie Eigen-
tumswohnungen nach (umfasst das Gebaude einschlieRlich Grundstiick).

4 Stand: 22. Dezember 2021



einer bereits bestehenden Wohnung grundsatzlich einen Anspruch auf Beseitigung aller Mangel, die
innerhalb der Gewahrleistungszeit festgestellt (und angezeigt) werden.

Ist das Gemeinschaftseigentum von Mangeln betroffen, so besteht das Risiko, dass eine Vielzahl von
Wohnungseigentiimern Mangelanspriche gegen den Verursacher geltend machen. Daher gibt es
verschiedene Vorgehensweisen, Anspriiche zu stellen. Um das jeweilige Unternehmen (zum Beispiel
Bauunternehmen, Fertighaushersteller, Handwerksbetrieb) nicht zu benachteiligen, muss zwischen den
sogenannten primaren Mangelrechten (Nacherfullung, Selbstvornahme, Forderung auf
Kostenvorschuss) und den sekundaren Mangelrechten (Minderung, Schadensersatz) unterschieden
werden. Die primaren Mangelrechte kdnnen die Eigentiimer so lange einzeln geltend machen, wie die
Eigentimergemeinschaft die Angelegenheit nicht gemeinschaftlich behandelt, wahrend die sekundéren
Mangelrechte nur von allen Wohnungseigentiimern gemeinsam geltend gemacht werden kdnnen.

Bei Mangeln am Sondereigentum innerhalb des Gewahrleistungszeitraums kann der
Wohnungseigentumer den Verkaufer direkt zur Nachbesserung auffordern. Kommt dieser der
Aufforderung nicht nach, kann der Eigentimer (bei gerechtfertigten Anspriichen) den Mangel auf Kosten
des Unternehmens beseitigen lassen, vom Vertrag zurlicktreten oder aber eine Minderung des
Kaufpreises geltend machen bzw. Schadensersatz fordern.

1.1 Abnahme- und Gewahrleistungszeit

Bei der Abnahme handelt es sich im Grundsatz um die Entgegennahme einer bestellten Leistung bzw.
eines bestellten Werkes durch einen Auftraggeber. Im Zusammenhang mit dem Erwerb von
Eigentumswohnungen muss der Begriff des Auftraggebers differenziert betrachtet werden. Betrifft die
vereinbarte Bauleistung die Errichtung eines Gebaudes auf dem eigenen Grundstiick, so handelt es
sich bei dem Auftraggeber gleichzeitig auch um den Bauherrn. Wird neben der Bauleistung auch das
Grundstiick (zum Beispiel als Miteigentumsanteil) geschuldet, so wird der ,Empfanger* als Erwerber
bzw. Kaufer bezeichnet. Auftraggeber (Bauherr) der betreffenden Immobilie ist der Verk&ufer, wobei es
sich Ublicherweise um einen Bautrager handelt.

Der Bauherr als Besteller einer Bauleistung ist verpflichtet, das vertragsméaRig hergestellte Werk
abzunehmen. Im Rahmen der Abnahme wird Uberprift, ob die erbrachten Leistungen dem bestellten
Werk entsprechen und im Wesentlichen méngelfrei sind. Dazu wird das betreffende Objekt vom
Bauherrn bzw. vom verantwortlichen und hierfiir bevollméchtigten Architekten oder Sachverstandigen
abschlieBend begutachtet. Das Werk gilt offiziell als abgenommen, wenn der Bauherr die
entsprechende Leistung entgegennimmt und damit die vertragsgemafe Herstellung anerkennt. Dies ist
ebenso der Fall, wenn ein Ké&ufer Wohnungseigentum (im Zustand der Abnahmereife) als
Gesamtleistung von einem Bautrager erwirbt.

Mit der Abnahme beginnt die gesetzliche Gewébhrleistungszeit fur die Mangel, die nach der Abnahme
auftreten bzw. erst danach erkannt werden. Die Beweislast liegt ab diesem Zeitpunkt beim Bauherrn,
was bedeutet, dass nun dieser beweisen muss, dass das Werk zum Zeitpunkt der Abnahme nicht
mangelbehaftet war. Ob ein Bauwerk mit Mangeln behaftet ist, definiert sich in Deutschland nach dem
sogenannten ,dreistufigen Mangelbegriff* geman 8§ 633 BGB. Allen drei Stufen ist die Einhaltung der
anerkannten Regeln der Technik inbegriffen. Im Rahmen der Schuldrechtsmodernisierung® des

5 Inkrafttreten der Neubekanntmachung des BGB am 1. Januar 2002



Birgerlichen Gesetzbuchs (BGB) im Jahr 2002 wurde der Begriff der Gewahrleistung tbrigens durch
den Begriff der Mangelhaftung ersetzt.

Eine weitere Erganzung des BGB erfolgte mit den Regelungen zum Verbraucherbauvertrag, die ab dem
Jahr 2018 zur Anwendung kommen und speziell fir Vertrage zwischen Verbrauchern und Unternehmen
getroffen wurden. Bei den Verjahrungsfristen fir Mangelanspriiche gelten aber nach wie vor die
Ublichen Regelungen des BGB, wonach die entsprechenden Anspriiche gemal § 634a Absatz 1 BGB
fur Bauwerke innerhalb von 5 Jahren nach Abnahme verjahren.

Die maximale Verjahrungsfrist verlangert sich deutlich, wenn der Unternehmer einen bestehenden
Mangel im Zeitpunkt der Abnahme unter Verletzung seiner Mangeloffenbarungspflicht arglistig
verschweigt. Der aus einem solchen Verhalten resultierende Anspruch des Bauherrn auf
Mangelbeseitigung verjahrt gemaf § 634a Absatz 3 BGB in Verbindung mit § 199 Absatz 3 Satz 1 und
§ 199 Absatz 4 BGB spatestens 10 Jahre nach Werkabnahme.

Da ein Grof3teil aller Bauschaden im Laufe der ersten Jahre nach Baufertigstellung auftreten, sollten
Kéaufer von Wohnungseigentum vor allem in dieser Zeit besonders aufmerksam auf Verdnderungen an
der baulichen Substanz achten. Eine umfassende Bestandsaufnahme vor Ablauf der
Gewabhrleistungszeit kann beispielsweise durch Architekten, Bauherrenberater oder andere
sachverstandige Personen durchgefiihrt werden. Der Kontrolltermin ist mit dem Abnahmetermin zu
vergleichen, denn auch hier wird das Bauwerk auf Mangel geprift, die in einem Protokoll dokumentiert
und im Anschluss bei dem jeweiligen Unternehmen oder Handwerksbetrieb (Auftragnehmer) geriigt
bzw. angezeigt werden. Je nachdem, ob es sich um einen Werkvertrag nach BGB oder einen
Bauvertrag nach VOB (sogenannter VOB-Vertrag) handelt, wird von einer Mangelrige bzw. von einer
Méangelanzeige gesprochen. Inhaltlich handelt es sich um das gleiche Anliegen, namlich um die
Aufforderung zur Mangelbeseitigung mit Fristsetzung.

Kaufer von Wohnungseigentum haben ein Recht auf die Beseitigung von Baumangeln. Méngelriigen
bzw. Mangelanzeigen sollten daher mdglichst schriftlich erfolgen und per Einschreiben zugestellt
werden, um das Versenden eindeutig belegen zu kdnnen. Alternativ kénnen Betroffene die Vergltung
des Auftragnehmers mindern oder Schadensersatz fordern. Das Risiko, dass ein Auftragnehmer seine
Mangelbeseitigungspflichten im Gewahrleistungsfall nicht erfillen kann (beispielsweise durch
Insolvenz), kann durch eine sogenannte Gewébhrleistungsburgschaft bei einem Kreditinstitut oder eine
Gewahrleistungsversicherung abgesichert werden.

1.2 Qualitat

Die wissenschaftliche Definition des Begriffes Qualitat liefert die DIN EN ISO 9000%. Demnach
bezeichnet Qualitdt den ,Grad, in dem ein Satz inhdrenter (inbegriffener) Merkmale eines Objekts
Anforderungen erfullt“. Damit ist nichts Anderes gemeint, als dass Qualitat eine Art Mal3stab darstellt,
mit deren Hilfe aufgezeigt werden kann, in wie weit die Beschaffenheit einer (Bau-)Leistung mit den im
Vertrag festgelegten Anforderungen Ubereinstimmt.

Entscheidend ist in diesem Zusammenhang, dass es sich hier um sachlich feststellbare, also messbare
Merkmale handelt wie beispielsweise MaRe von Bauteilen oder bestimmte Eigenschaften von
Baumaterialien. Im Umkehrschluss fallen Merkmale, die einer subjektiven Einschatzung unterliegen,

6 DIN EN 1SO 9000 ,Qualititsmanagementsysteme - Grundlagen und Begriffe*



nicht unter den Qualitatsbegriff. Hierzu zéhlen beispielsweise die Kosten fir eine (Bau-)Leistung oder
die personliche Meinung tber die Art der Ausfiihrung.

Ziel eines Kaufers von Wohnungseigentum wird naturgemaf immer die gré3tmdogliche (Bau-)Qualitat
sein. Um die zu erreichen, sollten alle Anforderungen und Bauprozesse vom Erwerber detailliert
festgelegt und vertraglich vereinbart werden. Bei Nichterfillung entspricht die Qualitat nicht den
Erwartungen bzw. Vereinbarungen und die (Bau-)Leistung ist nicht mangelfrei.

Doch was sind nun Mangel und was sind Schaden — beschreiben beide Begriffe das gleiche, oder gibt
es hier Unterschiede?

1.3 Mangel und Schaden

Auch wenn im Alltag beide Begriffe synonym fir jede Form von Fehlern an der Bausubstanz gebraucht
werden, beschreiben sie tatsachlich doch sehr unterschiedliche Dinge. Juristisch gesehen betrifft ein
Mangel immer konkret das Werk, das ein Auftragnehmer vertragsgemaf auszufihren hat. Weist dieses
jedoch nicht die im Vertrag vereinbarte Beschaffenheit auf, so liegt ein Mangel vor und der
Auftragnehmer muss den Mangel beseitigen.

Bei einem Schaden handelt es sich dagegen um eine durch den Auftragnehmer verursachte
Beschadigung einer ,vertragsfremden” Leistung. Zur Verdeutlichung soll folgendes Beispiel dienen:
Eine Baufirma hat den Auftrag, eine Wand zu verputzen. Ist die Putzschicht uneben oder zu diinn
aufgebracht, so liegt ein Mangel vor. Wenn der Stuckateur/Verputzer mit seiner Kelle eine Zimmertir
beschadigt oder den Boden vor der Wand durch herabfallende Putzreste verkratzt, dann handelt es sich
um einen Schaden. Hat ein Auftragnehmer einen Schaden ,schuldhaft* verursacht, also vorsatzlich oder
fahrlassig, so ergibt sich daraus fir den Geschéadigten ein Anspruch auf Schadensersatz. Der
Schadenverursacher muss den Schaden also nicht selbst beheben, sondern ist verpflichtet, dem
Geschadigten den Schaden in Geld zu ersetzen.



2 Hintergrund

2.1 Schadenentwicklung

Frihere Studien und Erfahrungen des Instituts fir Bauforschung, auch im Rahmen der Zusammenarbeit
des IFB mit dem BSB, zeigen, dass das Mangelaufkommen im Bauprozess nach wie vor hoch ist. Doch
auch nach Fertigstellung sind Mangel und im schlimmsten Fall Schaden am Bauwerk nicht ausgeschlos-
sen. Vor diesem Hintergrund untersuchte das IFB im Jahr 2021 Ein- und Zweifamilienh&user im Hinblick
auf Probleme und Mangel in der Gewahrleistungszeit. Die Ergebnisse dieser Studie wurden Anfang
2022 durch den BSB veroffentlicht. Darauf aufbauend wurde das IFB durch den BSB beauftragt, zu
untersuchen, wie sich das Mangelaufkommen und die damit verbundenen Probleme wahrend der Ge-
wahrleistungszeit bei Mehrfamilienhdusern / WEG entwickeln und ob die Ergebnisse der beiden Studien
vergleichbar sind.

Planer und Bauausfiihrende sind gemaf geltendem Werkvertragsrecht verpflichtet, ein mangelfreies,
den anerkannten Regeln der Technik und der vereinbarten Beschaffenheit entsprechendes Werk zu
planen und zu bauen. In der Praxis kann es aber durchaus problematisch sein, die vereinbarte
Bauqualitat sicherzustellen. Baubegleitende Qualitatskontrollen, die von einem unabhangigen Berater
durchgefiihrt werden, helfen, die Interessen der Bauherren gegeniiber den Vertragspartnern zu
vertreten. Sie bieten die Moglichkeit, Mangel im Rahmen des Baufortschritts zu erkennen und zu
beseitigen.

Die Kontrollen beginnen Ublicherweise bei Vertragsabschluss und enden mit der Schlussabnahme.
Allerdings ist eine vorausgehende Vertragsprufung inkl. der Prifung der Baubeschreibung als Teil des
Bauvertrages als Grundlage des gesamten Bauvorhabens immer anzuraten.

Gleichwohl kénnen auch noch nach der Schlussabnahme Méangel offenkundig werden. Wie zahlreiche
Untersuchungen zeigen, werden vor allem im ersten Jahr der Gewahrleistungszeit vergleichsweise viele
Bauschaden entdeckt bzw. gemeldet.

Exemplarisch sei auf die Studie ,Analyse der Entwicklung der Bauschaden und der Bauschadenkosten
— Update 2018"7 verwiesen. Hier wird anschaulich dargestellt, dass rund 70 Prozent aller Bauschaden
wahrend der ersten finf Jahre nach Fertigstellung des Bauvorhabens auftreten (vgl. auch Abb. 1).

Bei genauer Betrachtung der Grafik 1 ist eine grundsatzlich abnehmende Tendenz der Schadenzahlen
vom Beginn der Bauausfuhrung bis zum Ende der Gewahrleistungszeit zu erkennen. Demnach werden
rund 22 Prozent aller Schadenfalle an einem Bauvorhaben wahrend der Bauzeit bzw. bis zum Zeitpunkt
der Schlussabnahme entdeckt und gemeldet. Im ersten Jahr der Gewahrleistungszeit liegt der Anteil
bei rund 29 Prozent und damit deutlich hoher als in der gesamten Bauzeit, wahrend die Zahlen im
Folgejahr dann deutlich abnehmen und sich mit einem Anteil von rund 15 Prozent fast halbieren. In den
folgenden Jahren verlangsamt sich die Abnahme der gemeldeten Schadenzahlen von rund 10 Prozent
im dritten Jahr bis auf rund 6 Prozent zum Ende der Gewéhrleistungszeit.

7 Gemeinschaftsprojekt von: Bauherren-Schutzbund e.V., AIA AG, Institut fir Bauforschung e.V., 2018



Zeitpunkt der Entdeckung eines auf PflichtverstoR beruhenden
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Erstellung des Bauvorhabens und Folgejahre nach Fertigstellung

Abb. 1: Zeitpunkt der Entdeckung von Bauschaden (Quelle und Datenbasis: AIA AG 2018 / Grafik: IFB)

2.2 Entwicklung der Schadenzahlen und Schadenkosten

Es gibt zahlreiche Studien, die die Entwicklung der Schadenzahlen zum Thema haben. Hier ist
allerdings zu beachten, dass die Mehrheit dieser Untersuchungen alter als zehn Jahre und damit alles
andere als auf dem neuesten Stand sind.

Einen realistischen Uberblick (iber die aktuellen Schadenzahlen zeigt die bereits erwahnte Studie
~Schaden-Update 2018, in der von hohen Zuwachsraten von rund 95 Prozent ausgegangen wird. Die
Untersuchung betrachtet die Entwicklung zwischen 2005 und 2016 und erstreckt sich damit Giber einen
Zeitraum von 12 Jahren.

Eine weitere aktuelle Studie umfasst ausschlie3lich die Jahre 2016 bis 2019. In der Studie ,Bauqualitat
beim Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern - Analyse baubegleitender Qualitatskontrollen
unabhangiger Bauherrenberater des BSB*® wird fir diesen vergleichsweise kurzen Zeitraum eine
Steigerungsrate von 10 Prozent ermittelt.

Zu einer vollstandigen Beschreibung der Entwicklung der Schadenfalle gehért neben der Betrachtung
der Schadenzahlen auch die der anfallenden Aufwendungen (die sogenannten Schadenkosten). Wie
zahlreiche Untersuchungen zeigen, steigen diese seit Jahren stetig an.

8 Gemeinschaftsprojekt von: Bauherren-Schutzbund e.V., Institut fir Bauforschung e.V., 2019



Exemplarisch wird auf den ,Bauschadenbericht Hochbau 2019/20“° verwiesen, der sich auf eine
Datenbasis von mehr als 50.000 Bauschaden aus den Jahren 2013 bis 2017 stutzt. Demnach belief
sich der Gesamtaufwand fur die betreffenden Schadenfélle im Jahr 2013 auf rund 84,5 Millionen Euro,
wahrend er vier Jahre spater bei rund 90 Millionen Euro lag, was einem Anstieg von rund 6,5 Prozent
entspricht.

2.3 Entwicklung der Projektidee

Fur Bauherren bzw. Erwerber von Wohneigentum endet inr Bauvorhaben in aller Regel mit der Schluss-
abnahme. Sobald die letzten, bei der Schlussabnahme festgestellten Mangel beseitigt sind, besteht aus
Eigentimersicht kein Handlungsbedarf mehr.

Dabei ist die Schlussabnahme nur der erste Schritt. Mangelanspriche bei Bauwerken und entspre-
chende Planungs- und Uberwachungsleistungen verjéahren, je nach Art des Vertrages und der jeweiligen
Leistung, nach zwei Jahren, vier Jahren bzw. fiinf Jahren. Diese gemal Vertrag festgelegten Fristen
gilt es, nicht aus den Augen zu verlieren, denn bis zu dieser Frist geht die Mangelbeseitigung zu Lasten
des beauftragten Unternehmens.

Kéaufer von Eigentumswohnungen in bestehenden Geb&uden agieren ahnlich wie Bauherren. Fir sie ist
nach Beseitigung mdglicher Ma&ngel und nach Unterzeichnung des notariellen Kaufvertrags bzw. nach
Einzug der Prozess abgeschlossen. Mdgliche, auch ggf. spater auftretende Méngel werden nicht in
Betracht gezogen. Jedoch ist beim Kauf einer ,gebrauchten“ Wohnung ist zu beachten, dass nahezu
alle Kaufvertrage einen wirksamen Haftungsausschluss fur Mangel enthalten. Es empfiehlt sich deshalb
vor Abschluss des Kaufvertrages eine genaue bautechnische Prifung der Wohnanlage und der Woh-
nung durch einen Sachverstandigen. Auch sollte durch den Erwerber hinterfragt werden, ob Mangel bei
der Abnahme und in der Gewahrleistungszeit festgestellt wurden und um welche es sich handelt.

Inwieweit und in welcher Menge Mangel wahrend der Gewahrleistungszeit auftreten, wie diese zu be-
seitigen sind und was das kostet, sollte im Rahmen einer Umfrage unter Erwerbern, Sachverstandigen,
Hausverwaltungen und Unternehmen untersucht werden. Als Erganzungsstudie zur Untersuchung von
Problemen und Méngeln in der Gewahrleistungszeit bei Ein- und Zweifamilienhausern aus dem Jahr
2021 soll die nun vorliegende Untersuchung die Probleme bei Mehrfamilienhdausern und WEG aufzei-
gen.

9 Institut fr Bauforschung e.V., Hrsg.: VHV Allgemeine Versicherungen AG Hannover, 2020



3 Aufgabe und Zielsetzung

Ziel der Studie war es herauszufinden, ob und in welchem Umfang Mangel wahrend der Gewabhrleis-
tungszeit bei Neubau bzw. der Verjahrungsfrist bei Bestandsimmobilien auftreten, welcher Schadenart
sie zuzuordnen sind, ob und wie diese zu beseitigen sind, wer dies wie Ubernimmt und wie hoch die
jeweiligen Kosten dafir sind. Zu diesen Fragestellungen wurden verschiedene beteiligte Gruppen mit
Hilfe von Fragebdgen online befragt.



4 Datenbasis

Fur ein maglichst objektives Bild erfolgte die Befragung unter den aus Sicht der Verfasser relevanten
vier Gruppen, den privaten Eigentimern / Erwerbern selbst, den am Bau Beteiligten (ausfiihrenden)
Unternehmen / Firmen, den Sachverstandigen (u.a. Bauherrenberater) und den Hausverwaltungen, die
im Rahmen von planungs- und baubeteiligten Qualitdtskontrollen bzw. im Rahmen von Mangel- und
Schadenfeststellungen, -bewertungen und -regulierungen tatig waren.

Die Befragung erfolgte mit Hilfe von Online-Fragebdgen. Die Datenbasis bilden insgesamt 94 Uber-
sandte und beantwortete Fragebdgen zu jeweils einem Neubau- bzw. Modernisierungsvorhaben im
Mehrfamilienhaus-Segment, Einzelwohnungen in Mehrfamilienh&dusern eingeschlossen.

Beantwortet wurde der Fragebogen, unterschieden nach den vier relevanten Gruppen, von:

e 34 private Eigentimern / Erwerbern / Kaufern von Wohneigentum
e 10 Unternehmen / Firmen

e 35 Sachverstandigen

e 15 Hausverwaltungen

Die Mehrzahl der Fragen wurde an alle Akteure gestellt und beantwortet. Einzelne Fragen wurden nur
bestimmten Akteuren gestellt, sofern sie fur die Gbrigen nicht relevant waren.



5 Probleme in der Gewahrleistungszeit

5.1 Bauvorhaben

Unter der Uberschrift ,Bauvorhaben® wird zusammengefasst, um welche Objektart es sich handelt, wel-
che Funktion die Akteure bei den Bauvorhaben haben, auf Grundlage welcher Vertragsart die Baumal3-
nahmen durchgefuhrt wurden, um welche Art von BaumalRnahmen es sich handelt und ob die MalRnah-
men im Rahmen einer Bauqualitatskontrolle begleitet wurden.

Die Beantwortung der Frage an Erwerber / Kaufer nach der Art des Objektes, an dem die Baumal3-
nahme durchgefiihrt wurde, ergab laut Grafik 2, dass es sich bei den Objekten um 29 (85,3 %) vom
jeweiligen Eigentiimer selbst genutzte Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdausern handelt. Zwei Ei-
gentumswohnungen sind vermietet. Bei zwei Objekten handelt es sich um Mehrfamilienhduser mit Miet-
wohnungen und bei einem um ein Mehrfamilienhaus mit Eigentumswohnungen. Insofern beziehen sich
die Antworten Uberwiegend auf selbst genutzte Eigentumswohnungen.

Art des Objekts
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MFH Eigentumswohnungen Mietwohnungen

Abb. 2: Objektart — Erwerber / Kaufer (Grafik: IFB)

Die Sachversténdigen wurden nach lhrer Funktion befragt, in der sie bei den einzelnen Bauvorhaben
fur die Erwerber bzw. Bauherren tatig waren. Bei dieser Frage waren Mehrfachnennungen moglich. Wie
Grafik 3 zu entnehmen ist, sind 26 Sachverstandige als Privatgutachter tatig, 24 fihren baubegleitende
Qualitatssicherungen durch. 2 sind als Versicherungsgutachter, 2 als Gerichtsgutachter tatig.

80,0% 74,3% Art der Funktion
’ 68,6%
60,0%
40,0%
20,0%
5,7% 5,7%
0,0% I
als Privatgutachter als Versicherungsgutachter  als Gerichtsgutachter (6. b. u. v.)  als Qualitatssicherer (QS der
Bauausfithrung)

Abb. 3: Funktion - Sachverstandige (Grafik: IFB)



Die Unternehmen wurden zum gleichen Thema befragt (Grafik 4). Demnach arbeiten 4 von 10 der be-
fragten Unternehmen als Bauunternehmen, 1 von 10 Unternehmen als Fertighaushersteller und 5 von
10 Unternehmen als Handwerksbetrieb.

Art der Funktion
60,0%
50,0%
40,0%
40,0%
20,0%
10,0%
oo I
Bauunternehmen Fertighaushersteller Handwerksbetrieb

Abb. 4: Funktion - Firmen (Grafik: IFB)

Die Ergebnisse der Befragung zur Vertragsart, mit der die Akteure mit dem jeweiligen Objekt betraut /
verbunden sind, sind in Grafik 5 dargestellt.

Vertragsart

0O Bauvertrag: Errichtung MFH O Kaufvertrag/Bautrager: Erwerb ETW (Neubau)
Kaufvertrag: Erwerb MFH (Neubau) M Kaufvertrag/Bautrager: Erwerb ETW in MFH (Bestand)
W Kaufvertrag: Erwerb MFH (Bestand) E Werkvertrag: Umbau- /Modernisierung
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Erwerber Sachverstandige Firmen Hausverwaltungen

Abb. 5: Vertragsart (Grafik: IFB)

Fur die hier bewerteten Bauvorhaben wurden von den Erwerbern von Wohneigentum tberwiegend (in
rund 65 % der Falle) Kaufvertrage / Bautragervertrage zum Erwerb einer Eigentumswohnung in einem
neu zu errichtenden Mehrfamilienhaus geschlossen. In rund 15 % der Falle wurden Kaufvertrage / Bau-
tragervertrage zum Erwerb einer Eigentumswohnung in einem Bestandsgeb&aude geschlossen. Werk-
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vertrage (Bauvertrag) mit rund 12 %, Kaufvertrage zum Erwerb eines MFH mit rund 6 % und Werkver-
trage zu ModernisierungsmafRnahmen mit rund 3 % der Falle spielen fur private Bauherren eine unter-
geordnete Rolle.

Fur die von den hier befragten Sachverstéandigen ausgewerteten Mehrfamilienhdusern tiberwiegen Bau-
vertrage fur die Errichtung von MFH mit Giber 50 %, gefolgt von Kaufvertragen fur den Erwerb von MFH
mit Uber 30 %. Kaufvertrdge werden mit rund 12 % und Werkvertrdge fur Umbaumalinahmen mit rund
4 % eher selten geschlossen.

Die Antworten der Unternehmer ergaben, dass fir die hier betrachteten Bauvorhaben mit jeweils 40 %
hauptsachlich Bauvertrage zur Errichtung von MFH oder Werkvertrage fir Umbau-/ Modernisierungs-
maflnahmen geschlossen werden. In 20 % der Falle wurde ein Kaufvertrag zum Erwerb eines MFH
(Neubau) geschlossen.

Bei den Hausverwaltungen Giberwiegen mit tiber 90 % Werkvertrage. In Einzelfallen kommen auch Kauf-
vertrdge zum Erwerb von MFH (Bestand) vor.

Insofern beziehen sich die Antworten bei Erwerbern / Kaufern Giberwiegend auf Kaufvertrage / Bautra-
gervertrage, bei Sachverstandigen auf Bauvertrage, bei Firmen auf Bau- bzw. Werkvertrdge und bei
Hausverwaltungen hauptséchlich auf Werkvertrage.

Die folgende Grafik 6 zeigt auf, bei welchen Baumafl3nahmen der jeweilige Schwerpunkt fur die einzel-
nen Akteursgruppen liegt:

Art der BaumaBnahme
O Errichtung Neubau (z. B. KfW-Effizienzhaus)
O Modernisierung Bestandsgeb&udes (z. B. Fensteraustausch, Fassadenddmmung, Heizungsanlage)
Umbau eines Bestandsgeb&dudes (z. B. Grundrissdnderung, Dachausbau, barrierefreies Bad)
91,2% 92,3%
60,0% 60,0%
40,0% 40,0%
7,7%
2,9% 5,9% _\
Erwerber Sachverstidndige Firmen Hausverwaltungen

Abb. 6: Art der BaumafRnahme (Grafik: IFB)

Bei den Bauvorhaben der an der vorliegenden Befragung teilnehmenden Erwerber / Kaufer handelt es
sich hauptséchlich um die Errichtung von Neubauten. Auch die Sachverstandigen haben hauptséachlich



Neubauvorhaben betreut. Bei den Unternehmen handelt es sich bei 60 % der BaumaflRnahmen um die
Herstellung von Neubauten und bei 40 % um Modernisierungsmafnahmen. Die gleiche Schlisselung
ergibt sich laut Auswertung fir die Hausverwaltungen. So beziehen sich die Antworten in der Mehrzahl
auf Neubauten, lediglich bei Firmen und Hausverwaltungen haufig auch auf Modernisierungen an Be-
standsgeb&auden.

In Grafik 7 wird dargestellt, inwiefern die BaumaRhahmen der einzelnen Akteursgruppen durch Bau-
qualitéatskontrollen begleitet wurden.

Begleitung der BaumaBnahme im Rahmen einer
Bauqualitatskontrolle (QS)
EJa @ Nein
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69,2% -
60,0%
52,9%
47,1%
] 40,0%
30,8%
26,7%
Erwerber Sachverstandige Firmen Hausverwaltungen

Abb. 7: Begleitung der Baumaflinahmen im Rahmen einer Bauqualitéatskontrolle (Grafik: IFB)

Die Befragung zum Thema ergab, dass rund 53 % der teilnehmenden Erwerber / Kéaufer eine baube-
gleitende Qualitatssicherung in Anspruch genommen haben. Auf der anderen Seite gaben rund 70 %
der Sachversténdigen und 40 % der Firmen an, dass bei den von ihnen betreuten Bauvorhaben eine
entsprechende externe Kontrolle stattgefunden hat. Bei den Hausverwaltungen liegt die Zahl mit rund
27 % dagegen deutlich niedriger.

Zusammenfassend kann hier festgestellt werden, dass sich die Antworten der Erwerber / Kéaufer und
der Sachverstandigen auf Uberwiegend qualitéatskontrollierte Objekte bezieht, bei Firmen und Hausver-
waltungen sind diese Uberwiegend nicht begleitet.



5.2 Mangelfeststellung

Unter dem Punkt ,Mangelfeststellung” wird zusammengefasst, um welche Art von Mangeln es sich han-
delt, wann und von wem sie festgestellt wurden, wie diese Méngel in Erscheinung getreten und welche
Bauteile betroffen sind.

Bei der Beantwortung waren Mehrfachnennungen méglich, Grafik 8 zeigt die Ergebnisse der Befragung:

e Festzustellen ist fur die Erwerber von Wohneigentum, dass der Anteil der Baukonstruktions-
mangel mit rund 72 % nur geringfligig hdher ist, als der Anteil anlagentechnischer Mangel mit

rund 66 %.

e Die Sachverstdndigen gaben an, dass bei allen bewerteten Bauvorhaben ein Mangel an der
Baukonstruktion vorliegt. In rund 69 % der Félle liegen zusatzliche Mangel an der Anlagentech-

nik vor.

e Die Unternehmen bewerten die Art der Mangel wie die Erwerber. Der der Anteil der Baukon-
struktionsmangel ist mit rund 67 % nur geringfugig héher ist, als der Anteil anlagentechnischer

Méngel mit rund 56 %.

e Laut Angaben der Hausverwaltungen entspricht der Anteil der Baukonstruktionsméangel dem

Anteil anlagentechnischer Mangel mit jeweils rund 64 %.

Art der Mangel
Mehrfachnennungen maoglich

E Mangel an der Baukonstruktion

B Mangel an der technischen Gebdudeausriistung

100,0%
72,4%
! 69,2%
65,5% >==" 66,7% 64,3% 64,3%
55,6%
Erwerber Sachverstandige Firmen Hausverwaltungen

Abb. 8: Art der Mangel (Grafik: IFB)




Neben der Mangelvermeidung ist in zahlreichen der bisher durchgefuhrten Studien zum Thema Bau-
qualitéat belegt worden, dass die Feststellung von Mangeln zu einem frihestmdglichen Zeitpunkt ein
wesentliches Kriterium der Schadenvermeidung darstellt. Haufig entscheidet der Zeitpunkt der Mangel-
feststellung Gber Mangel und Schaden. Tritt ein Mangel auf, ist zu untersuchen, welches Ausmalf} der
Mangel hat und mit welchem Aufwand er, sofern technisch méglich, beseitigt werden kann. Gleiches
gilt fir einen Folgeschaden: kann er vermieden werden, welches Ausmal hat er, welche Aufwendungen
sind erforderlich um ihn zu beseitigen. Insofern spielt der Feststellungszeitpunkt des Mangels im Pla-
nungs- und Bauprozess im Rahmen der Qualitatskontrollen eine der wesentlichen Rollen, ebenso aber
auch nach der Schlussabnahme in der Gewahrleistungszeit. Die Befragungsergebnisse sind der Abbil-
dung der Grafik 9 zu entnehmen.

Zeitpunkt der Mangelfeststellung

O bei Schlussabnahme O1. Jahr nach Schlussabnahme 2. Jahr nach Schlussabnahme
M 3. Jahr nach Schlussabnahme W 4. Jahr nach Schlussabnahme @ 5. Jahr nach Schlussabnahme
spater
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15,4% 14,3%
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Abb. 9: Zeitpunkt der Feststellung der Mangel (Grafik: IFB)

Die Grafik der Abbildung 9 zeigt den Zeitpunkt der Mangelfeststellungen bei den hier bewerteten Bau-
vorhaben der vier Akteursgruppen:

e Bei der Gruppe der Erwerber werden mit rund 41 % die haufigsten Mangel im Rahmen der
Schlussabnahme festgestellt. Rund 1/4 werden im ersten Jahr, rund 17 % im zweiten Jahr der
Gewahrleistung entdeckt. Die Uibrigen rund 17 % werden im vierten und finften Jahr festgestellt.

e Auch die Gruppe der Sachverstandigen gaben an, dass die haufigsten Mangel mit knapp 40 %
im Rahmen der Schlussabnahme entdeckt / protokolliert wurden. In den Jahren nach Schluss-
abnahme wurden im ersten Jahr rund 8 %, im zweiten Jahr rund 15 %, im dritten Jahr rund 4
%, im vierten Jahr rund 12 % und im flinften Jahr rund 19 % der aufgetretenen Mangel festge-
stellt. Rund 4 % wurden spater entdeckt.

e Fur die Firmen stellte sich die Mangelfeststellung dagegen anders dar: Rund 22 % traten im
Rahmen der Schlussabnahme zutage. Knapp 45 % traten im ersten Jahr nach Schlussabnahme
auf. 1/3 der festgestellten Mangel wurden im zweiten Jahr nach Schlussabnahme entdeckt.

o Die befragten Hausverwaltungen hatten mit rund 50 % im ersten Jahr nach Schlussabnahme
das grofite Mangelaufkommen. Bei der Schlussabnahme traten rund 29 % der Méngel zutage,
rund 7 % im zweiten Jahr der Gewahrleistung. Im funften Jahr wurden mit rund 14 % noch
einmal gehauft Mangel festgestellt.



Aufféllig ist, dass bei den Gberwiegend baubegleiteten / qualitdtskontrollierten Objekten der Erwerber
und Sachverstandigen Mangel haufig noch vor Beginn der Gewahrleistungszeit festgestellt werden. Bei
den Akteursgruppen der Erwerber von Wohneigentum und der Sachverstandigen sind die Optionen
bzw. Gelegenheiten, Méngel festzustellen, bei der Schlussabnahme am gré3ten, was i.d.R. mit der
obligatorischen Anwesenheit bzw. Beauftragung von sachverstdndigen Personen einhergeht. Dabei
spielen einerseits juristische Rahmenbedingungen (Schlussabnahme, Ende der Gewahrleistungszeit,
Beweislast) eine Rolle; ebenso dirfte auch die Uberpriifbarkeit und Feststellung der Qualitat des beauf-
tragten Werkes in der ersten Zeit nach der Inbetriebnahme und Nutzung durch die Bauherren als Be-
wohner eine wesentliche Rolle spielen.

Nach den Erfahrungen der Firmen und der Hausverwalter war die Mangelhaufigkeit im ersten Jahr nach
Schlussabnahme am haufigsten. Beim Abgleich mit dem Erscheinungsbild der Mé&ngel durch diese bei-
den Akteursgruppen fallt auf, dass Funktions- und anlagentechnische Mangel zu den haufigsten zéhlen.
Insbesondere Mangel an der Anlagentechnik, z.B. zu hohe Verbrauche oder zu geringe Temperaturen,
treten in aller Regel erst nach Inbetriebnahme, also im ersten Jahr nach Schlussabnahme auf.

Zudem ist auffallig, dass die Mangelhaufigkeit im 5. Jahr nach der Schlussabnahme bei den Erwerbern,
den Sachversténdigen und den Hausverwaltungen noch einmal ansteigt. Dabei ist zu bertcksichtigen,
dass viele Erwerber vor Ende des Ablaufs der Gewahrleistungsfrist noch einmal einen Bauherrenberater
bzw. Sachverstandigen hinzuziehen, um das Gebéaude hinsichtlich mdglicher, seit der Schlussabnahme
aufgetretener Mangel/Schaden genau zu prifen. So kénnen Auftraggeber sicherstellen, dass mogliche
Méangel vor Ablauf der Gewahrleistung zu Lasten des jeweiligen Auftragnehmers abgestellt werden.

In diesem Kontext steht auch, wer die jeweiligen Méangel feststellt und wie damit im weiteren Verlauf
umgegangen wird (Grafik 10).

Mangelfeststeller

O Bauherr/Eigentiimer OWEG Architekt
W Hausmeister / Facility Manager W Hausverwaltung [ Bau-, Handwerksunternehmen
OBauherrenberater O Sachverstdndige
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44,8% 44,4%
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20.7% 22,2% 22,2% 21.4%
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17,2% 15,4% % 15,4%
13,8% A% 15,4% 15,4%
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1% 7,1%
3,5% 3,9% ﬂ
Erwerber Sachverstiandige Firmen Hausverwaltungen

Abb. 10: Beteiligte Personen / Institutionen bei der Mangelfeststellung (Grafik: IFB)



Hier ist von einem deutlichen Unterschied auszugehen, ob es sich um die Eigentiimer bzw. Bewohner
selbst, in den ehemaligen Planungs- und Bauprozess eingebundene Personen oder zusatzlich beauf-
tragte Sachverstandige handelt. Der weitere Mangelbeseitigungsprozess ist davon sichtbar beeinflusst.

Die Befragung ergab tibereinstimmend, dass die Mangel in den haufigsten Fallen vom Kéufer / Erwerber
von Sondereigentum selbst festgestellt wurden. Nach Einschétzung der Firmen nahm zudem der Haus-
meister eine wichtige Rolle bei der Mangelfeststellung ein, wahrend Hausverwaltungen vor allem sich
selbst als Entdecker von Méngeln sehen.

Aber auch extern / zuséatzlich beauftragte Sachverstandige (z.B. 6ffentlich bestellte und vereidigte oder
sonstige Sachverstandige, mutmallich beauftragt bei entsprechenden Verdachtsmomenten) sowie
Bauherrenberater wurden hier genannt. Architekten und Unternehmen wurden bei der Mangelfeststel-
lung selten bis gar nicht genannt.



5.3 Erscheinungsbild des Mangels

Die folgenden Grafiken 11 bis 14 zeigen das Erscheinungsbild des jeweiligen Mangels (Schadenbild)
und die Haufigkeit seines Auftretens, getrennt nach den vier Akteursgruppen. Bei der Frage nach dem
Erscheinungsbild der aufgetretenen Mangel waren Mehrfachnennungen maglich, es konnten demnach
mehrere erkannte Mangel mit entsprechendem Erscheinungsbild an unterschiedlichen Bauteilen aufge-
treten sein. Dabei spielt die Auspréagung des Erscheinungsbilds (Schadenbild) eine entscheidende Rolle
bei der Feststellung. Je umfassender Ausmald und Folgen von Mangeln (und zum Teil Folgeschaden)
sind, desto eher werden sie, haufig auch durch Laien, bemerkt. Entsprechende Kontrollen spielen inso-
fern eine wesentliche Rolle auf den Feststellungszeitpunkt und den weiteren Verlauf.

Erscheinungsbild
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unzureichender Schallschutz | 27,6%
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Abb. 11: Erscheinungsbild der festgestellten Mangel - Erwerber (Grafik: IFB)

Laut Kapitel 5.2 Mangelfeststellung halten sich bei den Erwerbern / Kaufern die erkannten Mangel an
der Baukonstruktion und die anlagentechnischen Mangel fast die Waage, wobei der Anteil der baukon-
struktiven Mangel geringfugig hoher liegt. Grafik 11 belegt diese Aussage, das Erscheinungsbild der
Méangel erstreckt sich Uber die gesamte Bandbreite méglicher Schadenbilder.

Aufféllig ist, dass Feuchtigkeit mit fast 60 % und Rissbildungen mit rund 55 % die beiden haufigsten
Méngel darstellen. Dies deckt sich auch mit den Erfahrungen des IFB und den Ergebnissen vorange-
gangener Studien zu Mangeln an Geb&uden. Als aktuelles Beispiel kbénnen die Erkenntnisse des
.Bauschadenberichts Hochbau 2021/22" herangezogen werden. Demnach liegt der Schwerpunkt mit
89 % aller festgestellten Schadenbilder ganz eindeutig bei den Feuchte- und Feuchtefolgeschaden, mit
erheblichem Abstand gefolgt vom Schadenbild Rissbildungen mit einem Anteil von rund 8 %.

Als dritthaufigstes Erscheinungsbild der vorliegenden Auswertung werden Farb- und Putzablésungen,
was ggf. auch auf Feuchteerscheinungen, aber auch auf Material- und Ausfihrungsméngel zurtickzu-
fihren sein kann. Ein weiteres Problem ist der unzureichende Schallschutz, in fast 28 % der Falle ist
dies der Fall. Weitere Mangel beziehen sich auf die Anlagentechnik. Insbesondere ,fehlende Funktion®
mit rund 28 %, ,Probleme mit der Elektroanlage* mit rund 24 %, ,Feuchteschaden durch fehlerhafte
Laftungsanlage” mit rund 17 % und zu geringe Raumtemperatur mit rund 17 % sind hier auffallig.



Nicht im Detail bewertet werden kann die rechtliche Einordnung der Angaben der Erwerber zu den
Mangelangaben. Aus der Sachverstandigenpraxis und -erfahrung des Instituts ist bekannt, dass insbe-
sondere Risshildungen, Farb- und Putzfehler nicht selten streitig sind und hinsichtlich ihrer Relevanz
(Abweichung, Qualitat) diskutiert werden, d.h. es besteht Uneinigkeit dariiber, ob es sich um einen Man-
gel oder (noch um) eine hinzunehmende UnregelméaRigkeit handelt. Inwieweit (mdglicherweise im Vor-
feld) hierzu Diskussionen und Einigungen stattfanden, ist im Rahmen einer Online-Befragung nicht fest-
stellbar. Es wurde insofern von der angegebenen Datenbasis ausgegangen.
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Abb. 12: Erscheinungsbild der festgestellten Mangel - Sachversténdige (Grafik: IFB)

Die Auswertung der Art der Mangel hat fur die Sachverstandigen in Kapitel 5.2 einen ungleich hdheren
Anteil der baukonstruktiven Méngel gegentiber den anlagentechnischen Mangeln festgestellt. Die de-
taillierte Betrachtung des Erscheinungsbildes in Grafik 12 belegt diese Aussage:

Rissbildungen traten in tUber 90 % der Félle in Erscheinung, in rund 80 % der Félle kam es zu Feuchte-
erscheinungen. In rund 62 % der Falle kam es zu Farb-, Putzabldsungen / Materialausbriichen. Unzu-
reichender Schallschutz sowie Untergrundverfarbungen stellte in jeweils rund 35 % der Falle das Er-
scheinungsbild dar, mit rund 31 % zu geringen / zu hohe Raumtemperatur und mit rund 27 % mikrobi-
eller Befall. Weitere Schadenbilder, wie fehlende Funktion, Feuchteschaden durch fehlerhafte Luftungs-
anlage und zu hoher Stromverbrauch traten noch in tber 10 % der Falle auf, andere Schadenbilder, wie
Korrosion, mangelhafte Standsicherheit, usw. wurden eher selten festgestellt.



Erscheinungsbild
Mehrfachnennungen moglich
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Abb. 13: Erscheinungsbild der festgestellten Mangel - Firmen (Grafik: IFB)

Auch bei der Firmen halten sich Mangel an der Baukonstruktion und anlagentechnische Mangel geman
Kapitel 5.2 fast die Waage, wie auch die Ergebnisse in Grafik 13 zeigen:

Mit rund 44 % treten zu geringe / zu hohe Raumtemperatur und falsche Qualitat am héufigsten auf. Am
zweithaufigsten mit rund 33 % kommt es zu Rissbildungen, Untergrundverfarbungen und Undichtheiten
an der Heizungsanlage. Es folgen mit rund 22 % fehlende Funktion, zu hoher Stromverbrauch und
Feuchtigkeit. Am seltensten mit rund 11 % treten Mangel an der Elektroanlage, unzureichender Schall-
schutz, mikrobieller Befall und Farb-, Putzablésungen / Materialausbriichen auf.
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fehlende/fehlerhafte Funktion 35,7%

fehlerhafter Anschiuss / Schaltung / Absicherung Elektroanlage 21,4%

Feuchteschiden aufgrund fehlerhafter Liftungsanlage 71%
Undichtheit an der Heizungsanlage 21,4%
zu hoher Stromverbrauch 28,6%
zu geringe / 2u hohe Raumtemperatur 42,9%

falsche Qualitdt (z. B. Fliesen, Armaturen) 35,7%

Korrosion 11%

Befall {z. B. Schi ilzbil 35,7%

Feuchtigkeit 50,0%

Farb- und Putzabld L i liche 28,6%
Verfarbung des Untergrunds 28,6%

Rissbildungen 28,6%

0,0% 20,0% 40,0% 60,0%

Abb. 14: Erscheinungsbild der festgestellten Mangel - Hausverwaltungen (Grafik: IFB)
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Bei den Hausverwaltungen halten sich anlagentechnische Mangel und die baukonstruktiven Mangel
gemaf Auswertung in Kapitel 5.2 die Waage.

Die detaillierte Auswertung des Erscheinungsbildes der Mangel zeigt in Grafik 14, dass bei den hier
betrachteten Bauvorhaben der Hausverwaltungen Feuchteerscheinungen mit einem Anteil von 50 %
am haufigsten vorkommen. Am zweithaufigsten mit rund 43 % werden Mangel aufgrund zu geringer /
zu hoher Raumtemperatur angegeben. In rund 36 % der Falle stellte sich der Mangel jeweils als mikro-
bieller Befall, in Form von falscher Qualitat (bei Fliesen oder Armaturen) oder fehlender Funktion dar.
In rund 29 % der Félle kam es zu Rissbildungen, Verfarbungen des Untergrundes, Farb-, Putzablésun-
gen / Materialausbriichen oder einem zu hohen Stromverbrauch. Rund 21 % gaben Undichtheiten an
der Heizungsanlage und Probleme mit der Elektroanlage an.

Zusammenfassend ist fir die befragten Akteursgruppen festzustellen, dass Mangel an der Baukonstruk-
tion und Méngel an der technischen Gebaudeausriistung (Anlagentechnik) in ihrem prozentualen Anteil
ahnlich haufig vorkommen. Nur bei den Sachverstandigen Uberwiegen die baukonstruktiven gegeniiber
den anlagentechnischen Méangeln deutlich.

Das Erscheinungsbild der Mangel ist bei allen vier Akteursgruppen breit gefachert. Als die finf am hau-
figsten vorkommenden Méangeln bei allen Akteursgruppen sind zu nennen:

e zu geringe / zu hohe Raumtemperatur

e unzureichender Schallschutz

e Feuchtigkeit

e Farb-, Putzabldsungen / Materialausbriiche
e Rissbildungen

»Rissbildungen” und ,Feuchtigkeit” treten besonders haufig bei den Bauvorhaben der Erwerber und der
Sachverstandigen zutage. Dieses Ergebnis deckt sich auch mit den Erfahrungen des Instituts, insbe-
sondere ,Feuchteerscheinungen” gelten sowohl im Neubau wie auch bei der Sanierung von Bestands-
gebauden als Mangelschwerpunkt.

Bei den Unternehmen und den Hausverwaltungen treten zudem haufig Mangel in Form von ,zu geringe
/ zu hohe Raumtemperatur” auf. Die Raumtemperaturproblematik hat in den letzten Jahren weiter zu-
genommen. Dies kann verschiedene Griinde haben, wie z.B. die unzureichende Dimensionierung der
Anlage, eine fehlerhafte Einstellung oder auch eine Anlage, die nicht zum Geb&ude passt (z.B. der
Einbau einer Luft-Wasser-Warmepumpe in ein energetisch unsaniertes Gebaude mit hohem Heizwar-
mebedarf). Auch das Nutzerverhalten ist bei der heutigen, hoch sensiblen Technik nicht auf3er Acht zu
lassen.



5.4 Mangelbehaftete Bauteile

Im Folgenden werden die Bauteile evaluiert, die besonders schadentrachtig sind.

Bei der Frage nach mangelbehafteten Bauteilen waren Mehrfachnennungen maoglich. Die entsprechen-
den Bauteile am Geb&aude, an bzw. in denen die festgestellten Mé&ngel erkannt wurden, sind als weiteres
Ergebnis der Befragung den Grafiken 15 bis 19 zu entnehmen:

Mangelbehaftete Bauteile
Mehrfachnennungen maoglich

Tielgarage | 24,1%
AuBkenanlagen | 27.6%
Wasserver- und -entsorgung | 24,1%
Elektroinstallation | 17,2%
Liiftungsanlage | 13,8%
Heizungsanlage | 34.5%
Luftdichte Ebene | 10,3%
Dachentwisserung | 13,8%
Dachdeckung/Dachabdichtung | 17,2%
Dachtragwerk | 13,8%
Terrasse/Balkon/Loggia | 37,9%
Aufrug | 17,.2%
Treppe || ] 6,9%
Fenster /Tiiren/Tore/Toranlagen | 31,0%
Boden-/Wandbelag | 24,1%
Innenrdume /Abdichtung | 27,6%
Trockenbau | 17,2%

Estrichfinnenputz | 20,7%

. Innenflachen AuBenwinde | ] 44,8%
Gebdudetrennwand | 13,8%
AuBenflichen von AuBenwandenfFassade | 37,9%
Sockelbereich/Gebaudeabdichtung || 34,5%
erdberiihrte AuRenwinde /Kellerwinde | 20,7%

Bodenplatte | 10,3%

0,0% 20,0% A0,0%
Abb. 15: Mangelbehaftete Bauteile — Erwerber / Kaufer (Grafik: IFB)

Der Ergebnisse der Auswertung aus der Befragung der Erwerber / Kaufer zeigen in Grafik 15, dass es
sich bei den am héaufigsten von Mangeln betroffenen Bauteilen mit einem Anteil von fast 45 % um die
Innenwande / Innenflachen der AuRenwénde handelt. Am zweithaufigsten sind mit rund 35 % Mangel
an der Fassade und an Terrassen / Balkonen / Loggien. In rund 35 % der Félle betrafen die Mangel die
Sockelabdichtung / Gebaudeabdichtung sowie die Heizungsanlage und bei 31 % die Fenster / Tiren /
Tore. Auch die AuRenanlagen und die Abdichtung in Innenrdumen sind mit rund 28 % haufig betroffene
Bauteile. Auch Tiefgaragen, Wasserver-/-entsorgung und Boden-/ Wandbeléagen sind laut Umfrage mit
rund 24 % relativ schadentréchtig.

Am seltensten wurden von den Erwerbern / K&ufern Treppen mit rund 7 % sowie die luftdichte Ebene
und die Bodenplatte mit jeweils rund 10 % genannt.
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Mangelbehaftete Bauteile
Mehrfachnennungen moglich

Tiefgarage 19,2%
Wasserver- und -entsorgung |} 3,9%
Elektroinstallation [ l 7.7%
Thermische Solaranlage | 3,9%
Liftungsanlage | 3,9%
Heimungsanlage [ ] 269%
Luftdichte Ebene | 1 38,5%

Dachentwisserung 23,1%

Dachdeckung / Dachabdichtung 231%

Dachtragwerk | 39%
Terrasse [ Balkon/Loggia | | 385%
Aufrug | 3,0%

Treppe 3,9%

Fenster / Tiren / Tore / Toranlagen 34,6%

Boden. [ Wandbelag 23,1%

Innenrdume / Abdichtung | ] 38,5%
Trockenbau o0 346%
Estrich/Imnenputz | | 308%
Innenwinde und Innenflachen von Aukenwanden | 34,6%
Gebaudetrennwand | | 15,4%
AuBentlichen von AuBenwinden / Fassade | 61,5%
Sockelbereich / Gebiudeabdichtung 76,9%
erdberiihrte Aulenwinde fKellerwdnde |0 ] as
Bodenplatte [ 7,7%
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% B0,0%

Abb. 16: Mangelbehaftete Bauteile — Sachverstandige (Grafik: IFB)

Die Auswertung der Befragung der Sachverstandigen in Grafik 16 zeigt ein etwas anderes Bild: Das
schadentrachtigste Bauteil der hier betrachteten Bauvorhaben ist in tGber 3/4 der Félle der Sockelbe-
reich/Gebaudeabdichtung, gefolgt von Mangeln an der Fassade (AuRenflichen AuRenwand) mit rund
62 %. Diese Ergebnisse decken sich mit den Ergebnissen des bereits erwahnten aktuellen Bauscha-
denberichts. Demnach handelt es sich bei den am haufigsten beschédigten Bauteilen mit rund 43 % um
den Komplex Fassade/Fenster, wozu unter anderem der Sockelbereich (Gebaudeabdichtung) und der
untere Anschluss (FuBpunkt) bodentiefer Fenster zahlen.

Weitere haufig betroffene Bauteile sind laut Angaben der fiir die vorliegende Studie befragten Sachver-
standigen die luftdichte Ebene, Terrassen / Balkone / Loggien, Innenraumabdichtung und erdberihrte
Bauteile / Kellerwande mit jeweils rund 40 % und Fenster / Tiren / Tore, Trockenbau und Innenwénde
/ Innenwandflachen in rund 35 % der Félle. Estrich / Innenputz waren in rund 31 % der Félle betroffen.

Zu den am wenigsten betroffenen Bauteilen z&hlen u.a. thermische Solaranlagen, Liftungsanlagen,
Dachtragwerk und Treppen mit rund 4 % und Bodenplatten und Elektroinstallationen mit rund 8 %.
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Wasserver- und -entsorgung |
Photovoltaikanlage |
Thermische Solaranlage
Liftungsanlage
Heizungsanlage
Luftdichte Ebene |
Dachdeckung / Dachabdichtung |
Terrasse / Balkon/Loggia |
Fenster f Tiren / Tore / Toranlagen
Boden- / Wandbelag |
Innenriume / Abdichtung |
Trockenbau
Estrich / Innenputz
Innenwande und Innenflichen von Aukenwanden

AuBenflichen von Aul A / Fassade |

sockelbereich / Gebaudeabdichtung

erdberiihrte Auenwinde / Kellerwinde

Mangelbehaftete Bauteile
Mehrfachnennungen moglich

11,1%

11,1%

11,1%

11,1%

22,2%

| 22.2%

| 22.2%

11.1%

11,1%

11,1%

11,1%

22,2%

22.2%

44,4%

33,3%

| a4,4%

33,3%

0,0%

20,0%

Abb. 17: Mangelbehaftete Bauteile — Firmen (Grafik: IFB)

Die Auswertung der Daten zur Befragung der Firmen ist in Grafik 17 zu sehen: Die Bauteile mit dem
héchsten Mangelpotenzial sind die Heizungsanlage und die AuR3enflachen von AuRenwéanden / Fassade
mit jeweils rund 44 %. Am zweithaufigsten sind mit rund 33 % Méangel am Sockelbereich / Gebaudeab-
dichtung und an der luftdichten Ebene. Am dritthaufigsten treten mit rund 22 % Mangel am Estrich /
Innenputz, am Trockenbau, an Fenstern / Tiren / Toren, an Terrasse / Balkon / Loggia oder an der

thermischen Solaranlage auf.

Zu beachten ist hier, dass es sich bei einem Teil der befragten Unternehmen um kleine Handwerksun-
terhemen handelt, die ausschlie3lich Leistungen des jeweiligen Gewerkes erbringen. Dies kann die
Auswertung insofern beeinflussen, dass beispielsweise Heizungsinstallateur-Firmen ausschlieflich
Mangel an Heizungsanlagen evaluieren kdnnen. So ergibt sich hier mdglicherweise kein objektives Bild

20,0%

zum Erscheinungsbild der festgestellten Mangel bzw. zu den mangelbehafteten Bauteilen.
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Mangelbehaftete Bauteile

Mehrfachnennungen maoglich

Tiefgarage | ] 14,3%
Wasserver. und -entsorgung [ ] 14, 3%
Elektroinstallation [ ] 14,3%
Thermische Solaranlage [0 | 7.1%
Liftungsanlage | | 14,3%
Heirungsanlage | 64,3%
Dachentwisserung [0 ] 14,3%
Dachdeckung / Dachabdichtung 1 14,3%
Terrasse [ Balkonfloggia [ ] 2BE%
Aufzug | | 21,4%
Fenster / Tiiren / Tore [ Toranlagen | 42,9%
Boden- / Wandbelag [ 14,3%
Innenrdume / Abdichtung [T ] 21a%
Trockenbau [ A
Estrich / Innenputz | ] 14,3%
Innenwinde und InnenfEichen von Aufenwinden [ ase%w
Gebdudetrennwand [T 14,3%
Aulenflichen von Aufienwdnden fFassade [ oo oo ol aew
sockelbereich / Gebaudeabdichtung | | 28,6%
erdberiihrte AuBenwinde [ Kellerwinde | | 35,7%
0,0% 20,0% 40,0% 60,0%

Abb. 18: Mangelbehaftete Bauteile — Hausverwaltungen (Grafik: IFB)

Aufféllig bei der Auswertung der Daten der Hausverwaltungen war, dass Mangel an der Anlagentechnik
und Mangel an der Baukonstruktion gleich haufig festgestellt wurden, wie in Grafik 18 zu erkennen ist.
Das schadentrachtigste Bauteil ist demnach die Heizungsanlage mit einem Anteil von rund 64 %. Am
zweithaufigsten treten mit rund 43 % Mangel an Fenstern / Turen / Toren und an Aul3enflachen der
Aul3enwénde / Fassade auf. Auch erdberihrte AuRenwénde / Kellerwande werden mit rund 36 % haufig
genannt. Die Ubrigen Bauteile sind im Schnitt alle &hnlich haufig von Méngeln betroffen. Am seltensten
wurden Mangel an der thermischen Solaranlage genannt.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass sich die mangelbehafteten Bauteile bei den einzelnen
Akteursgruppen stark unterscheiden. Wo bei den Firmen und Hausverwaltungen der Schwerpunkt bei
der Heizungsanlage liegt, gelten bei den Erwerbern / Kaufern und den Sachverstandigen die Fassade
und der Sockelbereich als besonders mangelbehaftete Bauteile. Trotzdem werden von allen Akteuren
einige Bauteile besonders haufig benannt. Die folgenden funf Bauteile konnten im Rahmen der Auswer-
tung fir alle vier Akteursgruppen als die schadentréchtigsten evaluiert werden:

e Heizungsanlage

e Fenster/ Turen/ Tore

¢ AuRenflachen von AuRenwénden / Fassaden
e Sockelbereich / Gebaudeabdichtung

e erdberiihrte AuBenwande / Kellerwénde.
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5.5 Mangelbeseitigung

Die Mangelbeseitigung fasst die Auswertung zu den Fragen nach den zusatzlich Beteiligten an der
Mangelbeseitigung, zum Ablauf der Mangelbeseitigung und die typischen Méngel zusammen.

In den Mangelbeseitigungsprozess sind verschiedene Beteiligte eingebunden, insbesondere dann,
wenn der Prozess bereits streitig ist oder dies zu werden scheint. Die Grafik der Abb. 19 zeigt, welche
Akteure nach Angabe der befragten Gruppen am Prozess der Mangelbeseitigung zusatzlich beteiligt
waren.

Beteiligte bei der Mangelbeseitigung

Mehrfachnennungen maoglich

O Privatgutachter O Versicherungsgutachter
Gerichtsgutachter (6. b. u. v. Sachverstandiger) B Hausverwaltung

E Mediator @ Rechtsanwalt
nicht bekannt

100,0%

57,7%
53,9% 53,9%

— 50,0%

- 42,3% 44,4%
,270
33,3%
26,9%
22,2% 22,2%

14,3%
11,1% it

| ’7% ’_‘
| 3,99 I_

Erwerber Sachverstandige Firmen Hausverwaltungen

Abb. 19: Beteiligte an der Mangelbeseitigung (Grafik: IFB)

Bei der Mangelbeseitigung an den Bauvorhaben der vier verschiedenen Akteursgruppen sind jeweils
unterschiedliche Beteiligte eingebunden, in unterschiedlicher Wichtung:

e Bei der Mangelbeseitigung der Bauvorhaben der Erwerber von Wohneigentum waren haupt-
sachlich die Hausverwaltungen, Privatgutachter, Gerichtsgutachter und Rechtsanwélte betei-
ligt.

e Beiden hier bewerteten Bauvorhaben der Sachverstéandigen waren insbesondere die Hausver-
waltungen und Rechtsanwalte involviert.

e Ander Mangelbeseitigung der hier ausgewerteten Bauvorhaben der Unternehmen waren in der
Hauptsache die Hausverwaltungen, aber auch Privatgutachter und Versicherungsgutachter be-
teiligt.

e Die Hausverwaltungen gaben hauptséchlich Hausverwaltungen selbst als Beteiligte der Man-
gelbeseitigung an.

Auf der Grundlage der Angabe der Beteiligten war insofern davon auszugehen, dass die Mehrzahl der
Mangelbeseitigungsprozesse laut den Akteursgruppen der Sachverstéandigen, der Firmen und der



Hausverwaltungen ohne Gerichtsverfahren abgewickelt wurde. Bei der Akteursgruppe der Erwerber /
Kaufer, bei denen in fast 40 % der Falle Gerichtsgutachter und in tber 40 % Rechtsanwalte involviert
waren, ist davon auszugehen, dass ein Teil der Verfahren gerichtlich beigelegt werden mussten.

Um dies zu belegen, wurde im nachsten Schritt nach dem Ablauf der Mangelbeseitigung gefragt (Grafik
20). Die Befragung zum Ablauf ergab folgendes Ergebnis:

Ablauf der Mangelbeseitigung

Ointern mit Auftragnehmer Ointern mit Hausverwaltung und Auftragnehmer
auBergerichtliche Streitbeilegung / Mediation W als Versicherungsfall
M als Gerichtsverfahren

100,00%

92,3%

57,1%

34,6% 35,7%
30,8%
19,2%
7,7%
7,7% 7,7% 7.2%
Erwerber Sachverstandige Firmen Hausverwaltungen

Abb. 20: Ablauf der Mangelbeseitigung (Grafik: IFB)

Demnach wurde die Mangelbeseitigung bei den hier betrachteten Bauvorhaben der Erwerber von
Wohneigentum bei rund 30 % intern mit dem Auftragnehmer, fast 35 % intern mit der Hausverwaltung
geregelt. Rund 20 % mussten gerichtlich entschieden werden.

Die Sachversténdigen gaben an, dass rund 92 % intern mit dem Auftragnehmer und rund 8% gerichtlich
geklart wurden.

Die hier ausgewerteten Bauvorhaben der Akteursgruppe der Firmen wurden zu 100 % intern mit dem
Auftragnehmer abgewickelt.

Die Mangelbeseitigung der Bauvorhaben der Hausverwaltungen wurde in rund 57 % intern mit den
Auftragnehmern geregelt. Rund 36 % war die jeweilige Versicherung involviert und in rund 7 % kam es
zu einem Gerichtsverfahren.

Deutlich wird bei dieser Frage, dass die Mangelbeseitigung zu einem grofRen Anteil intern, mutmalflich
im Rahmen der Gewahrleistung, mit dem jeweiligen Auftragnehmer geregelt wurde. Allerdings war eine
Einigung nicht in jedem Fall mdglich, sodass einige strittige Sachverhalte nur gerichtlich beizulegen
waren, bei den Erwerbern waren das rund 20 % der ausgewerteten Bauvorhaben.



Zusatzlich wurden die Beteiligten der einzelnen Akteursgruppen zu den drei typischen Mangeln, deren
Ursachen und den Beseitigungsmaflinahmen befragt. Es wurden differenzierte Méangel an verschiede-
nen Bauteilen eines Bauvorhabens mit unterschiedlichen Ursachen und unterschiedlichsten MaRR3nah-
men zur Mangelbeseitigung beschrieben. Die Liste ist nicht grafisch darzustellen, sie wird zusammen-

gefasst und nachfolgend in einer Tabelle beispielhaft dargestellt:

Mangel

Ursache

MalRnahme

Baukonstruktion / Gebaudehille

Feuchteschaden im So-

ckelbereich

Verarbeitungsfehler

Einsatz qualifizierter Handwerker / Erneue-
rung der Abdichtung, Kontrolle durch Baube-
gleiter

Sockel Feuchtigkeit

Abdichtung fehlt oder ist
fehlerhaft

Schnittstelle Haus und Freiflachen definie-
ren, Kontrolle der Sockel starker durchfiih-
ren

Feuchteschaden Keller

Wissensdefizite

Fortbildung

Risse

Statische Fehler

Verpressung

Mangelhafte  Abdichtung
von AuRenbauteilen

Mangelhafte Ausfuihrung

Bessere Ausbildung von Handwerkern

Méangel an  Flachda-
chern/Dachterrassen

Mangelhafte Ausfuihrung

Bessere Ausbildung von Handwerkern

Warmebriicken

mangelhaftes Fachwis-
sen

Fachbauleitung

Leckagen Gebaudehtille

sparsame Bauherren

Beratung, Aufklarung Bauherr

Risse in der Fassade

nicht fachgerecht ausge-
fuhrte Mauerarbeiten

Vermauern der Steine mit ausreichendem
UberbindemaR und Minimierung der StoRfu-
gen

Risse Leibung zum Fens-
terblech/Fensterbank

nicht fachgerechter An-
schluss der Fassade an
die Fensterbleche

Einbau von Putzbander an den Berihrfla-
chen der Leibung/Fassade an die Fenster-
bleche

Putzrisse-/ Abplatzungen

Fugen nicht geplant oder
falsch ausgefihrt

Detailplanung fur Fugen und Anschliisse n6-
tig

Bung Flachdachbahn

der Ausfiihrenden

Rissbildung Unterschiedliche  Bau- | Rissgewebe einarbeiten
teilbewegungen / Materi-
alubergange

defekte  Nahtverschwei- | fehlendes Fachwissen | Nachkontrolle der Ausfiihrung

Feuchtigkeitsprobleme In-
nenwéande

Méangel bei Abdichtun-
gen Flachdach

Baukontrollen Flachdachabdichtungen

Setzungsrisse durch De-
ckendurchbiegung

statisch an den Grenzen
der Zulassigkeit keine
Reserven

Sicherheiten in der Statik erhéhen

Feuchte Dach

defekte Dampfsperren /
mangelhafte Ausbildung
im Handwerk

Verbesserung der Ausbildung

Risse an WDV-Systemen

Mangelhafte Ausfuihrung

qualifizierte Ausfiihrung und Bauleitung (zu-
séatzlich BBQK)




Risse im Mauerwerk Setzungen des Bau-
werks / Grindung ent-
spricht nicht den Boden-
verhéltnisse

Bodengutachten und angepasste Bodenar-
beiten (Bodenverdichtungen, Planung Fu-
genanordnungen)

Feuchteschaden innen | mangelhafte Abdichtung
und auf3en und Anschluss an an-
grenzende Bauteile

kleinteiligere Uberwachung und Fordern von
Nachweisen

Feuchte/Schimmel nach | Technik-Unverstandnis
Einbau neuer Fenster beim Nutzer

Einweisung der Nutzer

Tlren, Fenster schwer- | Fenster / Tiren nicht
gangig, klemmen ausreichend befestigt /
schlecht eingestellt

einstellen, zusatzlich befestigen / sorgfalti-
ges Arbeiten

Feuchteschaden /Schim- | falsche Planung
melpilzbefall nach Warme-
dammung und Fenster-
tausch

fachgerechte Gebaudeaufnahme

Anlagentechnik / Versorgungsleitungen

Fehlender Brandschutz an | Mangelhafte  Planung,
Leitungsdurchfiihrungen mangelhafte Ausfiihrung

Bessere Ausbildung von Planern

Probleme mit der Warme- | Falsche Planung/ Mon-
pumpenanlage tage/ Einstellung der An-
lage

Planung und Uberwachung durch Fachinge-
nieur

defekte bzw. fehlende Iso- | Unlust der Ausfiihrenden
lierung an Solarleitungen | fur eine Detailausbildung

Fachpersonal, welches leider fehlt

fehlerhafte Montage L0f- | Zuluft und Abluft ver-
tungsanlage tauscht

Einmessung der Luftungsanlage

Regelung der Heizungs- | Probleme bei Einstellung
technik der Technik

regelmaRlige Wartung

Mangelhafte Rohrverpres- | mangelhafte Ausbildung
sungen im Handwerk

Verbesserung der Ausbildung

Fehlerhafte Einstellungen | Mangelhafte Fachkom-
Warmepumpe petenz der Fachfirmen

Schulung Fachfirmen

Probleme nach Einbau ei- | Komplexe Heizung (Ab-
ner neuen Heizung | stimmung zum Geb&aude
(Raumtemperaturen, Ge- | passt nicht)

rausche)

Bessere, bedarfsgerechte Planung

fehlerhaft dimensionierte / | ungenigende Fachkom-
eingestellte Heizungsan- | petenz der Firmen, oft
lage bei

Beauftragung von guten Fachfirmen

Fehler an der neuen Hei- | Heizung nicht richtig ge-
zungsanlage (Wéarme- | plant
pumpen)

detaillierte Planung und Ausfiihrung/ Uber-
wachung durch unabhéngige Energiebera-
tung

zu geringe Einsparungen, | Heizungsaustausch
die versprochen waren ohne Fachplanung

Planung

Mangel an der Elektroan- | Leistungen nicht fachge-
lage / Elektrosicherungen | recht geplant / ausge-
fuhrt

a.a.R.d.T. beachten




Undichtheiten an Wasser-
und Heizleitungen

fehlerhafte Anschliisse

Kontrolle nach Ausfihrung

Innenausbau / Oberflachen

Schaden am Parkett

zu wenig Parkettkleber /
nicht fachgerecht verlegt

sorgfaltige Parkettleger

Risse beim Innenputz /
Trockenbau

Zeitdruck / kein fachge-
rechtes Arbeiten

Reduzierung des Termindrucks

Probleme mit der Abdich-
tung in den Badern

mangelhafte Ausfiihrung

Uberwachung, qualifizierte Ausfiihrung und
Bauleitung (zuséatzlich BBQK)

Rissbildungen an Oberfla-
chen der Innenwéande

Lastumlagerungen in
Verbindung mit nicht ein-
gebautem Malervlies

Malervlies, Tapete

Risse an Trennwanden in
Obergeschossen von
EFH’s

Fehler in der Statik sowie
mangelhafte Ausfiihrung
bzw. Planung

Statikprifung; Verstarkung der Bewehrung

Risse im Trockenbau

Ausfiihrung ohne Gewe-
beband

bessere Aushildung, sorgfaltiges Arbeiten

Feuchte/Schimmel bei
neuen Fenstern

Neue Technik-Unver-
standnis beim Nutzer

Einweisung der Nutzer

mangelhaft verlegte Flie-
sen / Bodenbelage

mangelhafte Ausfiihrung

Qualitatssicherung wahrend der Ausfihrung

Die aufgefiihrten MalBnahmen wurden teilweise mehrfach von den befragten Akteuren benannt, sind
jedoch in der Tabelle ohne Prioritat / ohne Reihenfolge dargestellt. In Einzelféllen sind die allgemeinen
Angaben nicht genauer beschrieben und deshalb unverandert belassen.

Festzustellen ist, dass die Mangel, breit gestreut, das gesamte Gebaude betreffen. Als Ursachen fir die
entstandenen Méngel werden haufig fehlende Fachkompetenz oder mangelhafte Planung und Ausfih-
rung genannt. Als MalRhahmen zur Mangelbeseitigung haben die Befragten neben den eigentlichen
MaRnahmen haufig zusétzlich als vorbeugende MalRnhahmen eine bessere Fachausbildung, qualitatssi-
chernde MaRRnahmen oder die Einweisung der Nutzer in die jeweilige Technik genannt. Hochwertige
Materialien, ausgekliigelte Technik und die entsprechenden Anwendungsnormen sind nur ein Teil der
Voraussetzungen fur eine hohe Bauqualitat. Daneben sind die fachgerechte Planung und Umsetzung,
die unabhangige Uberwachung der Leistungen und die Einweisung der spateren Nutzer weitere Bau-

steine zu dauerhaft mangelfre

ien Bauwerken.




5.6 Mangelbeseitigungskosten

Die Frage nach den Mangelbeseitigungskosten wurde von den befragten Akteuren Uberwiegend als
GrolRenordnung abgeschétzt:

e Bei den ausgewerteten Bauvorhaben der Erwerber / Kaufer von Wohneigentum tberwiegen
mit Uber 1/3 Mangel mit Beseitigungskosten von mehr als 50.000 €. Rund 1/4 gab Beseiti-
gungskosten von 10.000 € bis 50.000 € an. Bei knapp 1/4 der befragten Erwerber lagen die
Mangelbeseitigungskosten bei zwischen 5.000 € bis 10.000 €. Unter 5.000 € lagen die Kosten
bei rund 15 %.

e Die Sachverstandigen gaben fur Uber 90 % der Bauvorhaben Mangelbeseitigungskosten von
unter 10.000 € an. Davon betrugen rund 15 % unter 2.000 €, Giber 40 % waren Mangel zwi-
schen 2.000 € und 5.000 €, fur rund 1/3 der Falle betrugen die Mangelbeseitigungskosten zwi-
schen 5.000 € und 10.000 €.

e Unternehmen, hier insbesondere Handwerksunternehmen, gaben fir ihre Baumafl3nahmen
durchweg Mangelbeseitigungskosten von unter 10.000 € an. In fast 80 % der Félle betrugen
die Kosten unter 5.000€.

e Auch die Hausverwaltungen gaben fiir die Mangelbeseitigung ihrer Bauvorhaben in tiber 90 %
der Félle Kosten von unter 10.000 € an. Dabei lagen die Kosten fur den Grof3teil (rund 43 %)
zwischen 5.000 € und 10.000 €. In rund 20 % der Félle lagen die Kosten zwischen 2.000 €
und 5.000 €, in rund 30 % lagen die Beseitigungskosten darunter.

Detaillierte Mangelbeseitigungskosten wurden lediglich in Einzelféallen angegeben.

Kosten der Mangelbeseitigung

O bis 2.000 Euro O bis 5.000 Euro bis 10.000 Euro M bis 50.000 Euro B mehr als 50.000 Euro
42,3% 44,5% 42,9%
34,6% 34,7% 33,3%
26,9% 28,6%
23,1% 22,2%

21,4%

15,4%
11,5%

7.1%
3'9% . 3,8% 318% D

Erwerber Sachverstdndige Firmen Hausverwaltungen

Abb. 21: Mangelbeseitigungskosten (Grafik: IFB)

Der Vergleich der Auswertungen der Ergebnisse der einzelnen Akteursgruppen in Grafik 21 zeigt, dass
ausschlieBlich die Erwerber von Wohneigentum Mangelbeseitigungskosten von iber 50.000 € nennen.
Bei den anderen drei Akteursgruppen kommen Beseitigungskosten in diesem Kostenbereich selten bis
nie vor. Hier sind die die Kosten zumeist im mittleren bis niedrigen Segment angeordnet.



Die Erwerber / Kaufer wurden tber die angefallenen Mangelbeseitigungskosten hinaus dazu befragt,
wer letztendlich diese Kosten getragen hat. Bei dieser Frage waren Mehrfachnennungen maéglich, z.B.,
wenn sich mehrere Parteien die Kosten geteilt haben.

Trager der Mangelbeseitigungskosten

100,0%
88,5%

80,0%

60,0%

40,0%
20,0% 15.4% 11,5%

0,0%

Verursacher (z. B. Bau-, Wohnungseigentimer- Eigentlimer (Versicherung)
Handwerksunternehmen) gemeinschaft (Versicherung)

Abb. 22: Trager der Mangelbeseitigungskosten - Erwerber (Grafik: IFB)

Hier zeigt sich ein sehr klares Bild, das in Grafik 22 dargestellt wird: In knapp 90 % der Falle trug der
Verursacher (z.B. das Unternehmen) zumindest anteilig die Kosten fir die Mangelbeseitigung. In rund
15 % der Félle ging die Mangelbeseitigung auch, zumindest teilweise, zu Lasten der Wohnungseigen-
timergemeinschaft, bzw. deren Versicherung, in rund 11 % der Félle zu Lasten des Eigentimers.
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6 Fazit

Ergebnis

Die Umfragen zur vorliegenden Studie zu Problemen und Mangeln in der Gewéhrleistungszeit an Mehr-
familienhdusern ergaben, dass Mangel an der Baukonstruktion und Mé&ngel an der technischen Gebéu-
deausristung (Anlagentechnik) in ihrem prozentualen Anteil &hnlich haufig vorkommen. Nur die Anga-
ben der Sachverstdndigen decken sich nicht mit den Angaben der anderen Akteursgruppen, hier tiber-
wiegen die baukonstruktiven Mangel deutlich.

Bei der Studie zu Problemen und Mangeln in der Gewahrleistungszeit an Ein- und Zweifamilienh&usern
aus dem Jahr 2021 war hingegen festzustellen, dass die Baukonstruktion am schadentrachtigsten war,
allerdings mit unterschiedlichen Anteilen.

Beim Erscheinungsbild der Mangel treten ,Rissbildungen” und ,Feuchtigkeit* besonders haufig zutage.
Dies gilt insbesondere fiir die von Bauherren / Erwerbern und Sachverstandigen bewerteten Bauvorha-
ben. Bei den Unternehmen und den Hausverwaltungen treten dariiber hinaus Mangel in Form von ,zu
geringe / zu hohe Raumtemperatur* haufig auf. Das Ergebnis ist vergleichbar mit den Ergebnissen der
Studie zu Ein- und Zweifamilienhdusern. Auch dort traten M&ngel in Form von Rissbildungen und Feuch-
tigkeit besonders haufig zutage.

Schaut man sich in der aktuellen Untersuchung die betroffenen Bauteile an, so ist das Bild nicht so klar.
Trotzdem fallt auf, dass die Fassade von allen Akteursgruppen als haufig betroffenes Bauteil benannt
wird. Auch die Heizungsanlage gilt als Mangelschwerpunkt. Private Bauherren nennen dariiber hinaus
insbesondere Bauteile des Innenausbaus, wie Innenwande, Bodenbeldge oder Innenputz. Die Sach-
verstandigen bemangeln neben der Heizungsanlage und der Fassade in groBem MalRe Bauteile der
Gebaudehdlle, wie Terrassen / Balkone / Loggien, Fenster / Tiren / Tore, Sockelbereich oder erdbe-
rihrte Bauteile. Bei den Firmen sind insbesondere die luftdichte Ebene und der Sockelbereich betroffen,
bei den Hausverwaltungen Fenster / Turen / Tore und die erdbertihrten Bauteile.

Insgesamt ist festzustellen, dass in der Uberwiegend mit Qualitatssicherung begleiteten Gebauden die
Mehrzahl der Mangel im Rahmen der Schlussabnahme festgestellt wird. Aber auch nach erfolgter
Schlussabnahme treten im Rahmen der Gewéhrleistungszeit Mangel an Mehrfamilienhausern auf. Art,
Haufigkeit und Beseitigungsaufwand dieser Mangel sind unterschiedlich, wobei Méngel mit relativ nied-
rigen Schadenbeseitigungskosten (bis 10.000 €) bei den befragten Akteursgruppen der Sachverstandi-
gen, Unternehmen und Hausverwaltungen insgesamt tberwiegen. Die privaten Bauherren gaben da-
gegen fur Gber 60 % der Bauvorhaben Mangelbeseitigungskosten von mehr als 10.000 € an, bei knapp
35 % der Vorhaben lagen die Kosten sogar bei mehr als 50.000 €. Darin sind jedoch auch die Beseiti-
gungskosten fir Mangel im Rahmen der Schlussabnahme enthalten.

Festzustellen ist zudem, dass insgesamt der Anteil der Bauvorhaben, bei denen die Mangelbeseitigung
und die Verantwortlichkeiten unstrittig sind, Gberwiegt. Insbesondere die Sachverstandigen und die Un-
ternehmen gaben keine bzw. wenige strittige Verfahren an. Die privaten Bauherren gaben demgegen-
Uber an, rund 65 % der Verfahren intern geklart zu haben. Die tbrigen rund 35 % der Verfahren mussten
gerichtlich, als Versicherungsfall oder mittels Mediation geklart werden.



Fazit / Handlungsempfehlungen

Bauen in Deutschland geschieht auf qualitativ hohem Niveau. Trotzdem kdnnen Mangel bei der
Schlussabnahme und auch wahrend der Gewahrleistungszeit nie ganz ausgeschlossen werden, auch
weil die Anforderungen an das Bauen sowie dessen Komplexitdt immer weiter steigen.

Fir viele Bauherren und Erwerber ist mit der Schlussabnahme bzw. mit Unterzeichnung des Kaufver-
trages das Bauvorhaben abgeschlossen. Sie beziehen ihre Wohnung und gehen davon aus, dass, falls
Méngel vorhanden waren, diese spatestens im Rahmen der Schlussabnahme festgestellt und anschlie-
Rend vollstdndig beseitigt wurden. Erfahrungsgemaln ist das vielfach nicht so. Mdglicherweise waren
etwaige Mangel zum Zeitpunkt der Abnahme (noch) nicht erkennbar und kénnen Folgeschaden mit
entsprechenden Schadenbeseitigungskosten nach sich ziehen. Dies kann sowohl im erworbenen Son-
dereigentum als auch im Gemeinschaftseigentum der Fall sein.

Neu zu errichtende Gebaude sind heute nicht nur effizient, sondern auch hochkomplex, die verbauten
Bauteile bestehen zumeist aus verschiedenen Baustoffschichten und Materialien, die Anlagentechnik
ist hochtechnisiert. Bauen ist so in den vergangenen Jahrzehnten immer anspruchsvoller und komplexer
geworden. Dies gilt auch fir die einzelnen Gewerke, die ihre Leistungen vor allem an den mangelanfal-
ligen Schnittstellen exakt planen, ausfiihren und abstimmen missen. Hier spielen Information, Kommu-
nikation und Fachkompetenz eine grof3e Rolle, auf die sich die Erwerber verlassen (miissen).

Einige Mangel, beispielsweise bei Abdichtungsarbeiten, treten nicht selten erst zeitlich versetzt zutage,
z.B., wenn Feuchtigkeit durch Undichtheiten in das Geb&ude eintritt und Feuchtefolgeschaden verur-
sacht, die erst nach einiger Zeit an der entsprechenden Oberflache sichtbar oder spiirbar werden. Sta-
tische oder baukonstruktive Mangel kdnnen beispielsweise Rissbildungen nach sich ziehen, die ggf.
erst nach einigen Jahren aufféllig werden. Funktioniert die Heizungsanlage fehlerhaft, wird dies ggf. erst
im Winter nach Einzug feststellbar sein. Nicht zuletzt aus diesem Grund gilt fir die meisten Bauvorhaben
eine Gewabhrleistungszeit von 5 Jahren. Allerdings ist dabei zu beachten, dass nach erfolgter Schluss-
abnahme die Beweislast in aller Regel nun beim Erwerber bzw. Kaufer liegt (Beweislastumkehr). Zu
erkennen, ob es sich bei der festgestellten Unregelmafligkeit tatsachlich um einen Mangel oder sogar
Schaden handelt, der vom Anspruchsgegner (Verursacher bzw. Bautrdger / Verkaufer) zu beseitigen
ist, ist fur Laien haufig schwierig bis unmaoglich. Sachverstandige Unterstiitzung kann Abhilfe schaffen.

Grundsatzlich sollten dennoch Bauherren, Erwerber / K&ufer oder auch andere Nutzer dazu beitragen,
beim Erkennen von UnregelméaRigkeiten diese fachlich prifen zu lassen, so dass sie ggf. friihzeitig,
optimalerweise noch bevor ein Schaden entstehen kann, beseitigt werden kénnen. Zu empfehlen ist
zum Beispiel:

e die Beauftragung von unabhéangigen baubegleitenden Qualitatskontrollen. So kann bereits im
Rahmen der Planungs-, Bau- und Ubergabephase die Mangelwahrscheinlichkeit reduziert bzw.
konnen entstehende Méangel sehr frihzeitig erkannt und beseitigt werden.

e die umfassende Dokumentation von Beschaffenheiten und deren Veradnderung, von Abwei-
chungen und Auffélligkeiten, z.B. bei sichtbaren / messbaren Feuchteindizien, Rissauftreten
oder -veranderungen und raumklimatischen Feststellungen.

e die vollumfangliche Nutzung der Anlagentechnik nach entsprechender Einweisung. Technische
Anlagen sind auf das jeweilige Gebaude und deren Nutzer abgestimmt. Werden sie nicht - wie
geplant - genutzt, so kann dies bereits zu Problemen, wie z.B. Feuchtebelastungen durch Ab-
schalten der Liftungsanlage in besonders luftdichten Gebauden, fiihren.

e das Einhalten der Wartungsintervalle. Die Wartung von Bau- und Anlagentechnik dient nicht nur
der Reinigung, etc., sondern auch der Funktionspriifung, Einstellung und ggf. Optimierung.



Zudem empfiehlt es sich, nach Fertigstellung und Bezug des Objekts (mindestens in der Gewabhrleis-
tungszeit) mit dem planungs- und baubegleitenden Qualitatssicherer / Bauherrenberater in Kontakt zu
bleiben und ihn im Bedarfsfall zu kontaktieren. Er kennt das Bauvorhaben mit all seinen Bauteilaufbau-
ten und -funktionen, Anlagenfunktionen und geplanten Qualitaten, so dass er bei moglicherweise auf-
tretenden Méangeln in der Gewahrleistungszeit schnell und zielgerichtet reagieren kann. In diesem Zu-
sammenhang ist deshalb zu empfehlen, (spétestens) zum Ablauf der Gewahrleistungsfrist das Gebaude
von diesem / einem Sachverstandigen noch einmal genau ,unter die Lupe nehmen* zu lassen. So kén-
nen mogliche Mangel festgestellt und vom jeweils verursachenden Auftragnehmer beseitigt werden.

Institut fur Bauforschung e.V.
Hannover, 02.03.2022
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