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Baumangel konnten fiir den Bauherrn teurer werden

Neue Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs zur
Bewertung von Schadens-
ersatzanspriichen bei
Baumingeln: Fiktive Kosten
der Méngelbeseitigung diirfen
nicht herangezogen werden.

Von Friedrich-Karl Scholtissek

HAMBURG, 28. Mirz. Baumiingel und
das Durchsetzen hierauf beruhender
Schadensersatzanspriiche sind fiir Bau-
herren von jeher ein aufwendiges Unter-
fangen. Mit der jiingsten Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofes (BGH, Urteil
vom 22. Februar 2018, Az. VI ZR 46/17)
ist dies noch aufwendiger geworden, ins-
besondere dann, wenn sich der Auftrag-
geber zur Durchsetzung des Schadenser-
satzanspruches entschlieft, nicht jedoch
zur Méngelbeseitigung. Der bisher gel-
tenden Rechtsprechung hat das héchste
deutsche Zivilgericht eine Absage erteilt.
War doch bislang der Bauherr, der durch
eine mangelhafte Bauleistung geschadigt
war, berechtigt, seinen Schadensersatz-
anspruch auf der Grundlage von fiktiven
Mangelbeseitigungskosten  gegeniiber
dem ausfiihrenden Gewerke-Auftragneh-
mer durchzusetzen. Fiir den Fall einer ge-
richtlichen Auseinandersetzung konnten
Angebote ausfilhrender Mangelbeseiti-
gungs-Gewerke sowie - bei entsprechen-
dem auftragnehmerseitigen Bestreiten —
Sachverstindigengutachten zur Grundla-
ge der Bewertung herangezogen werden.
Die sich hieraus ergebenden fiktiven
Méngelbeseitigungskosten bildeten die
Grundlage fiir die Schadensbewertung,
wonach der geschidigte Auftraggeber
entsprechende  Geldbetrige gegeniiber
dem schidigenden Auftragnehmer seine
Schadensersatzanspriiche  durchsetzen
konnte. Fir den beeintrichtigten Bau-
herrn war dies eine gingige und praktika-
ble Methode, um zu einer Bewertung des
eingetretenen Schadens zu gelangen. Die-
ser Bewertungsvorgehensweise haben
die Richter eine Absage erteilt.

So ist der geschidigte Auftraggeber,
der sich entschlieBt, das mangelhaft aus-
gefiihrte Bauwerk zu behalten und eine
Mangelbeseitigung gerade nicht vorneh-
men zu lassen, nicht mehr berechtigt, die
fiktiven Mangelbeseitigungskosten fiir
die Bemessung des Schadensersatzan-
spruches zugrunde zu legen. Vielmehr
besteht in derart gelagerten Fillen die

Verpflichtung, eine Schadensbemessung
dergestalt vorzunehmen, dass im Wege
einer Vermégensbilanz die Differenz zwi-
schen dem hypothetischen Wert der
durch das Bauwerk geschaffenen oder be-
arbeiteten, im Eigentum des Bauherrn
stehenden Sache ohne Mangel und dem
tatséchlichen Wert der ausgefithrten Leis-
tung mit dem Mangel ermittelt werden
muss. Dies wird zumeist ohne eine Sach-
versténdigenunterstiitzung  dem Bau-
herrn nicht méglich sein. Dies allemal
dann nicht, wenn eine gerichtliche Aus-
einandersetzung ansteht, um insoweit
substantiiert eine Bewertung auftragge-
berseitig vorzutragen.

Liegt der zu bewertende Sachverhalt
50, dass der Bauherr ein mangelhaft aus-
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gefiihries Bauwerk oder ein entsprechen-
des Bauteil mit dem ihm anhaftenden
Mangel verdufert, mithin eine Méingelbe-
seitigung nicht vornimmt, muss der Scha-
den nach dem konkreten Mindererlés ob
des Baumangels bewertet werden. Auch
dies wird ohne eine Sachverstindigenun-
terstitzung nicht gewihrleistet werden
kénnen.

Eine Erleichterung geben die Bau-
rechtler dem geschidigten Bauherrn in-
soweit an die Hand, indem eine Scha-
densbewertung auch dergestalt vorge-
nommen werden diirfe, dass ausgehend
von der fiir das Werk vereinbarten Vergii-
tung der Minderwert des Werkes wegen
des nicht beseitigten Mangels geschatzt
wird. Dies mag dann noch einer einfa-
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chen Bewertung zugiinglich sein, wenn
die vom ausfiihrenden Unternehmer ge-
schuldete Leistungserbringung in einem
spezifizierten Leistungsverzeichnis auf-
gegliedert ist und damit herausdestilliert
werden kann, welche Preisvereinbarun-
gen, bezogen auf ein mangelbehaftetes
Bauteil, vereinbart worden sind. Vom
Baulaien nicht zu bewerten diirfte dies
hingegen dann sein, wenn sich eine sol-
che spezifizierte Leistungsverzeichnis-
aufstellung im Rahmen der vertragli-
chen Vereinbarungen nicht ergibt, son-
dern beispielhaft Pauschalvergiitungen
vereinbart worden. Da hilft es auch nicht
dem Geschidigten weiter, wenn die
BGH-Richter ausfithren, dass der MaB-
stab fiir die Bewertung die durch den

Mangel des Werkes erfolgte Stérung des
Aquivalenzverhiltnisses ist. Wie genau
mithin der Stérungseinfluss bewertet
wird, wird nur durch eine Sachversténdi-
genbegutachtung und damit einhergehen-
de umfingliche Aufwendungen zu ermit-
teln sein. Dariiber hinaus mag noch in ej-
nem auBergerichtlichen Streit mit ent-
sprechenden Sachversténdigenermittlun-
gen eine Bewertung des Schadensersatz-
anspruches vorgenommen werden und
im Einzelfall auch zu einer Befriedung
zwischen den Parteien fithren. Uberwie-
gend darf jedoch die Prognose gewagt
werden, dass gerade von der geschidig-
ten Partei eingeholte Sachverstindigener-
kenntnisse nicht auf nachhaltige Uber-
zeugung auf Schédigerseite treffen. Hau-

fig diirfte das Berufen auf ein Parteigut-
achten laut werden. Eine sich hieran so-
dann zwangslaufig fiir den Geschidigten
anschliefiende gerichtliche Auseinander-
setzung fiihrt dann im Ergebnis zu einem
weiteren  Sachverstindigengutachten
durch das Gericht, da sich dieses an die
einseitigen, von der Geschédigtenseite
eingesteuerten Sachverstindigengutach- -
ten bei entsprechendem Bestreiten
durch die Auftragnehmerseite nicht hal-
ten wird, und zwar zu Recht.

Ebenso verhilt es sich bezogen auf ei-
nen gegeniiber dem Planer geltend zu ma-
chenden Schadensersatzanspruch wegen
von ihm zu vertretender Planungs- und
Bauiiberwachungsfehler, die sich bereits
in der ausgefiihrten Bauerrichtung verge-
genstindlicht haben, Auch im Auftragge-
ber-Architekten-Verhltnis ist ein Beru-
fen auf die fiktiven Mangelbeseitigungs-
kosten nicht mehr zuléissig. Beseitigt der
Bauherr den Mangel nicht, muss er im
Verhiltnis zum Planer eine Vermogensbi-
lanz nach dem Minderwert des Bauwer- |
kes im Vergleich zu dem hypothetischen
Wert des Bauwerkes bei mangelfreier Ar-
chitektenleistung aufstellen. EntschlieBt
sich der Bauherr, ein solches mangelbe-
haftetes, vom Planer zu vertretendes Bau- |
werk zu verduBern, ist der konkrete Min-
derer]0s — gegeniiber einer mangelfreien |
Ausfithrung ~ zu bewerten, Auch inso-
weit wird der Bauherr auf identische Er- |
mittlungsschwierigkeiten stofen wie fiir
Schadensersatzanspriiche ~ gegeniiber
dem ausfithrenden Bauunternehmer, |

Anders verhilt es sich dann, wenn bau- |
herrenseitig die Méngelbeseitigung tat-

- sichlich durchgefithrt wird, Hier ist auf

die konkret entstandenen angemessenen
Kosten der Fokus fiir den Schadensersatz-
anspruch zu legen, und zwar unter Inbe- *
zugnahme auf eine fehlerhafte Bauaus-
fiihrungs- und Planerleistung. i
Die Richter haben mit iiberzeugender =
Sorgfalt die Abkehr von der bisherigen &
BGH-Rechtsprechung begriindet und ei- 1
nen mafigeblichen Leitfaden den Gescha- &
digten zur Schadensbewertung an die |
Hand gegeben. Dogmatisch ist dies nicht |
zu beanstanden. Die praktische Ermitt- .
lung von Schadensersatzanspriichen ist |
hiermit jedoch erschwert und wird in der |
auseinandersetzungs- und gerichtlichen |
Praxis zu insbesondere kostenverursa-
chenden Unwuchten fithren.
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