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Heikle Abnahme von Bau-

Die Abnahme von Bau- und
Architektenleistungen hat
erhebliche Rechtsfolgen fiir
den Bauherrn. Vorschnelle
Schritte sollte er vermeiden.

Von Friedrich-Karl Scholtissek
HAMBURG, 8. August
is zum romischen Recht zuriickrei-
B chend, hat die Abnahme im Werk-
vertragsrecht eine gewaltige Tradi-
tion. Geht mit ihr doch das Billigen des
vom Architekten oder Bauunternehmer
hergestellten Werkes einher. Sie beendet
die Leistungserfiillungsphase, zu der sich
nach den vertraglichen Regelungen der
Architekt, was Planung, Ausschreibung,
Bauiiberwachung und Objektdokumenta-
tion betrifft, oder der bauausfithrende Un-
ternehmer, der die relevanten Gewerke-
leistungen erbringt, verpflichtet haben.

Ist das vertragliche Soll erfiillt und die
Abnahme durchgefiihrt, kniipfen sich hie-
ran zahlreiche Rechtsfolgen, die fiir den
Bauherrn von mafgeblicher Bedeutung
sind, ihm Verpflichtungen auferlegen und
das Durchsetzen von Anspriichen gegen-
iiber Architekten- und Baugewerken er-
schweren. Gegenlaufig ist folglich das Un-
ternehmerinteresse, ziligig eine Abnahme
der erbrachten Arbeiten zu erreichen, um
die damit positiven Rechtsfolgen fiir sich
herzuleiten.

Hierzu gehort, dass erst nach der Ab-
nahme eine Voraussetzung fiir die Fallig-
keit der Architektenhonorare und Bauun-
ternehmervergiitungen vorliegt. Gleich-
giiltig, ob der Bauwillige es mit einem

von ihm begriindeten Architekten- oder
Bauunternehmervertrag zu tun hat, gilt
zunichst der allgemeine werkvertrags-
rechtliche Grundsatz, er unterliegt also
der Verpflichtung, das vertragsmafig her-
gestellte Werk abzunehmen. Jedoch be-
steht diese Bauherren-Hauptpflicht nur
dann, wenn die architekten- und bauaus-
fithrenden Leistungen ohne wesentliche
Miéngel erbracht worden sind.

Es versteht sich von selbst, dass sich an
der Frage, ob ein wesentlicher oder ein un-
wesentlicher Mangel vorliegt, unter-
schiedliche Auffassungen entflammen
konnen. So bedarf es hieriiber keiner Dis-
kussion, wenn das erstellte Mehrfamilien-
haus, versehen mit einer Tiefgarage und
einem Kellerbereich, welcher Fitnesszwe-
cken dienen soll, Wassereintritte auf-
weist. Von einer vertragsgerechten Her-
stellung ist hier nicht auszugehen. Streit-
anfilliger wird es, wenn eine Mehrzahl
von nicht die Gebrauchstauglichkeit der
Immobilie beeintrachtigenden Méngeln
vorliegt. Sich von der Wand l6sende Ful3-
leisten, nicht sauber verarbeitete Eck-
schutzschienen oder aus dem Lot gerate-
ne Tiirverkleidungen sind bei isolierter
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Betrachtung kein Berufungsgrund auf ei-
nen wesentlichen Mangel. Dies &éndert
sich, wenn eine hohe Anzahl von gering-
fligigen Méngeln einen erheblichen Besei-
tigungsaufwand auslost. Machen die vor-
aussichtlichen Méngelbeseitigungskosten
einen Aufwand von 5 bis 10 Prozent der
Auftragssumme aus, kann dies — der Ein-
zelfall ist maRgeblich zur Bewertung her-
anzuziehen — dazu fithren, dass gleich-
wohl von einem wesentlichen Mangel aus-

zugehen und eine Abnahmeverweigerung

gerechtfertigt ist.

Es tritt noch eine weitere Komponente
als Voraussetzung fiir die Abnahmereife
hinzu. Wird unternehmerseitig eine Ab-
nahme fiir noch nicht vollstdndig im Leis-
tungsverzeichnis des Bauunternehmers
aufgefithrte Einzelpositionen verlangt,
kann dies zur Abnahmeverweigerung be-

- rechtigen. Haben insbesondere die Ver-

tragsparteien keine Teilabnahme verein-
bart, fiir die es in aller Regel einer geson-
derten vertraglichen Bestimmung bedarf,
muss zundchst die vollstdndige Leistung
erbracht sein; zuvor ware ein Abnahme-
verlangen unberechtigt. Gerade bei bau-
ausfithrenden Unternehmen gehort hier-
zu nicht nur die vollstdndige Erbringung
der Leistungen aus den im Leistungsver-
zeichnis aufgefithrten Gewerketatigkei-
ten. Ebenso bedeutsam ist haufig fir den
Bauherrn, eine vollstindige Baudoku-
mentation moglicherweise auch mit
Werkplanungen zu erhalten. Werden der-
artige Unterlagen, auch hinsichtlich der
Unterhaltung von eingebauten techni-
schen Gerétschaften wie Heizungen, Liif-
tungs- oder Klimaanlagen, nicht geliefert,
kann auch dies zu einer berechtigten Ab-
nahmeverweigerung fithren. Gut beraten

ist, wer dies auch gegeniiber dem Unter-
nehmer einwendet. Wird dies vernachlés-
sigt, folgen zumeist langwierige, zeitauf-
wendige und kostenintensive, zuweilen
auch vergebliche Versuche, dies nach der
Abnahme nachzuholen. Ist erst einmal
die vollstindige Vergiitung entrichtet wor-
den, sinkt die Bereitschaft hédufig signifi-
kant, derartigen Aufforderungen noch
nachzukommen.

Nicht nur die Vergiitung des Unterneh-
mers wird nach der Abnahme fallig. Auch
weitere nachteilige Rechtsfolgen fiir den
Bauherrn treten ein. So beginnt mit der
Abnahme die vereinbarte Gewahrleis-
tungszeit. Diese endet zumeist nach fiinf
Jahren, soweit es sich um Bau- und Archi-
tektenleistungen handelt. Nur innerhalb
dieser Zeit vermag der Bauherr Méngel-
haftungsanspriiche geltend zu machen.
Folglich kann der Bauherr an einer friih-
zeitigen Abnahme kein Interesse haben.

Weiter geht mit der erfolgten Abnahme
einher, dass nunmehr fiir auftretende
Miéngel am Bauobjekt — beispielsweise
Liarmbeeintrachtigungen, obwohl ein er-
hohter Schallschutz vereinbart worden ist
— der Bauherr darlegungs- und beweisver-

und Architektenleistungen

pflichtet ist, dass diese auf- Umsténde zu-
riickzufithren sind, die der mit dem Ob-
jekt betraute Architekt oder ausfiihrende
Unternehmer zu vertreten hat. Dabei
muss der Auftraggeber damit rechnen,
dass er auch die zunédchst notwendigen
Vorauslagen etwa fiir Sachverstdndigen-
kosten zu iibernehmen hat. Dies ist
ein weitverbreiteteS Bauherrenédrgernis,
wenn damit umféngliche finanzielle Auf-
wendungen einhergehen, hinzutretend zu
den ohnehin am Objekt vorhandenen
Mangelerscheinungen, die den Wohnkom-
fort beeintrachtigen oder gar die Nutzung
des Objektes in Frage stellen.

Vor der Abnahme hingegen ist der be-
auftragte Unternehmer dafiir darlegungs-
und beweisverpflichtet, dass er seine Leis-
tungen mangelfrei erbracht hat. Folglich
muss er auch etwaige Aufwendungen fir
Sachverstdndigengutachten zunéchst tra-
gen, um sich seinerseits vom Vorwurf der
mangelhaft ausgefithrten Leistungen zu
exkulpieren.

Bis zum Abnahmezeitpunkt ist der Un-
ternehmer fiir die Gefahrtragung seiner
Bauleistungen verantwortlich. Folglich
miissen bis dahin die erbrachte Fassade,
der Fenstereinbau oder sonstige Werkleis-
tungen vor Schdden geschiitzt werden.
Dies sowohl hinsichtlich anderer am Ob-
jekt tatiger Gewerke, die héufig zeitgleich
an den Bauvorhaben ihre Leistungen er-
bringen, wie auch bezogen auf sonstige
Dritte. Auch hier zeigt sich das gegenlaufi-
ge Interesse: Wird doch das ausfithrende
Gewerk sehr ziigig zu einer Abnahme
schreiten wollen, um auch kostenintensi-
ve Sicherungsmafinahmen nach der Ab-
nahme einzusparen.

Fiir eine vertraglich transparente Ab-
nahme und deren Form bietet sich die for-
malisierte férmliche Abnahme an. Ihr
liegt nach einer Abnahmebegehung der
mafgeblichen zu bewertenden Leistungen
ein schriftliches Abnahmeprotokoll zu-
grunde, in dem alle wesentlichen Umstéan-
de der Abnahmebegehung selbst, etwaig
vorbehaltene Méangel und sonstige vertrag-
liche Formalien, wie etwa der Zeitpunkt
der Abnahme und der Ablauf der Gewéhr-
leistungsfrist, im Einzelnen aufgefiibrt
werden. Eindeutige Formulierungen sind
zu wahlen, um spatere Auslegungsdiffe-
renzen zu vermeiden. So wirft es Fragen
auf, ob ein als , Begehungsprotokoll“ be-
zeichnetes Dokument auch tatséchlich
den Abnahmewillen der Auftraggebersei-
te dokumentiert. Diese formliche Abnah-
me kann jederzeit vereinbart werden. Ge-
schieht dies jedoch in einem Formularver-
trag, sind Regelungen unwirksam, die ne-
ben der vertragsgerechten Leistungser-
bringung noch aufBlerhalb der Sphéare des
Unternehmers liegende Voraussetzungen
auffithren, um die Abnahme zu erreichen.

Vorsicht ist geboten bei Fertigstellung
der Gewerkeleistungen und der Inbenut-
zungnahme des Bauherrn, da mit diesem
Verhalten eine konkludente Abnahme ein-
hergehen kann. Sie entfaltet die identi-
schen aufgezeigten Rechtsfolgen. Sie
birgt jedoch die Gefahr, dass das notwen-
dig kritische Bewusstsein auftraggebersei-
tig, bezogen auf die so durchgefiihrte Ab-
nahme, nicht vorhanden ist.

Unwuchtigkeit zeigt sich sodann auch
bei der Beantwortung der Frage, wann
die Gewahrleistungsfrist, bezogen auf die
ausgefiihrte Unternehmerleistung, endet;
entsteht doch héufig Streit iiber die Fra-
ge, wann der Beginn der Gewahrleistungs-
frist — also der Zeitpunkt der Abnahme —
anzunehmen ist. Handelt es sich um zwin-
gende Notwendigkeiten der Nutzungsauf-
nahme des Bauvorhabens, weil etwa das
bisher fiir Wohnzwecke des Auftragge-
bers dienende Objekt bereits verduflert
und seinerseits gerdumt worden ist oder
ein bisher begriindetes Mietverhéltnis ge-
kiindigt wurde, da bauherrenseitig auf die
vereinbarte Fertigstellungsfrist mit dem
Generalunternehmer fiir die Mehrfamili-
enhauserstellung vertraut wurde, kann es
sich um einen Noteinzug handeln, der je-
doch eine Abnahme nicht begriindet. Der

gut beratene Bauherr hat dies jedoch ge-
geniiber dem Auftragnehmer — moglichst
schriftlich — zu bekunden, auf diese
Zwangssituation hinzuweisen und damit
der Annahme einer schliissigen Abnahme
die unternehmerseitige Vertrauensgrund-
lage zu entziehen.

Das grundlegende Verstédndnis fiir den
Zasurzeitpunkt Abnahme schiitzt den
Bauherrn vor voreiligen Schritten und be-
wahrt diesen vor Rechtsfolgenachteilen.
Das gilt insbesondere fiir voreilige Zah-
lungen, die sich spaterhin als Uberzahlun-
gen herausstellen.
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