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Abnahme von Bauleistungen

Die Abnahme von Bauleistungen stellt einen Dreh- und Angelpunkt jedes Bauvorha-
bens dar. Deshalb empfiehlt sich sowohl fiir den Auftraggeber und die von ihm beauf-
tragten Architekten und Ingenieure als auch fiir die Auftragnehmerseite eine grindli-
che Vorbereitung durch Objektbegehungen, um im Vorfeld etwaige kritische
Beanstandungen zu erkennen und auf ihre Wichtigkeit hin zu prifen. Zum Schutz vor
spateren Mangelriigen sollte die Abnahme in jedem Fall férmlich durchgefiihrt und
genau protokolliert werden. Auftraggeber sollten aber nur solche Beanstandungen
weiter verfolgen, die sich auch in einem eventuell folgenden Rechtsstreit gegeniiber
den Unternehmern als Méngel durchsetzen lassen. Im Zweifel sollte er auf die
Unterstiitzung durch éffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige mit Erfahrung

in Gerichtssachen zuriickgreifen.

Abnahme als Haftungsrisiko

Die Abnahme von Bauleistungen birgt ein hohes
Haftungspotential fUr jeden, der Abnahmen
durchfuhrt:

Nimmt der Architekt oder Bauleiter unzulangli-
che Leistungen ab, haftet er gegentiber dem Be-
steller flr etwa vorhandene Méngel und hieraus
erwachsende Schdden (vgl. OLG Rostock im
Urteil vom 29.08.2002 — 7 U 261/00). Verwei-
gert er jedoch die Abnahme, ohne dass wesent-
liche Mangel vorliegen, haftet er ebenfalls ge-
geniiber dem Besteller, in diesem Fall fir etwa
entstehende Vermdgensschaden wie Prozess-
kosten u.a..

Die Abnahme durch den Bauherrn erfolgt ge-
wohnlich nach der Fertigstellung der Gesamt-
maBnahme. In der Regel wird das Subunter-
nehmer-Gewerk zu einem sehr viel friheren
Zeitpunkt die Abnahme seiner individuellen Teil-
Leistung vom Hauptgewerk verlangen. Der Bau-
leiter, der flr sein Bauunternehmen Abnahmen
von Subunternehmerleistungen durchfihrt, ob-
liegt dem Risiko, dass die gleiche Leistung an-
schlieBend von seiner eigenen Auftraggeberseite
abgelehnt wird. Wird dem Subunternehmer aber
die Abnahme ungerechtfertigt verweigert, droht
auch hier ein Rechtsstreit mit Prozesskosten.

Die Beurteilung der entscheidenden Frage, ob
Griinde fUr eine Abnahmeverweigerung in Form
von ,wesentlichen Mangein® im Sinne des §
640, Abs. (1), BGB oder des § 12.3 der VOB/B
vorliegen, fallt nicht immer leicht. Haufig sind
Leistungen ,grenzwertig” erbracht worden oder
es sind keine Regelwerke fur eine klare Annah-
me oder Ablehnung der Leistung verfligbar.
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Stolperstelle und ,schwe-
bende” Tlrzarge wegen ei-
nes nicht im Estrich vorbe-
reiteten Belagwechsels von
Parkett zu Bodenfliesen

BGB als Grundlage

Die Abnahme ist im Werkvertrag eine Haupt-

pflicht des "Bestellers" (Bauherr, Auftraggeber).

Das Werkvertragsrecht hat der Abnahme einen

eigenen Paragrafen gewidmet: § 640 BGB. Dort

heift es:

e Der Besteller ist verpflichtet, das vertragsma-
Big hergestellte Werk abzunehmen, sofern
nicht nach der Beschaffenheit des Werkes die
Abnahme ausgeschlossen ist. Wegen unwe-
sentlicher Méngel kann die Abnahme nicht
verweigert werden. Der Abnahme steht es
gleich, wenn der Besteller das Werk nicht in-
nerhalb einer ihm vom Unternehmer be-
stimmten angemessenen Frist abnimmt, ob-
wohl er dazu verpflichtet ist.

e Nimmt der Besteller ein mangelhafies Werk
geméaB Absatz 1, Satz 1 ab, obschon er den
Mangel kennt, so stehen ihm die-in § 634 Nr.
1 bis 3 bezeichneten Rechte nur zu, wenn er
sich seine Rechte wegen des Mangels bei der
Abnahme vorbehalt.
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Bildquelle (1)

Der Besteller ist demnach nur verpflichtet, das
JvertragsmaBig hergestellte“ Werk abzuneh-
men. Dies wilrde es ihm erméglichen, die Ab-
nahme eines ,mangelhaften (also nicht ver-
tragsmaBig hergestellten) Werkes zu verweigern.
Nach der Rechtsprechung ist der Besteller aller-
dings verpflichtet, auch beim Vorliegen von ne-
benséchlichen Schlechterfullungen das Werk
abzunehmen.

Von erheblicher Bedeutung (insbesondere flr
den Architekten) ist § 640 (2) BGB. Danach
mussen bei Abnahme erkannte Mangel auch
bei Abnahme gerligt werden. Anderenfalls ver-
liert der Bestelier einen Teil seiner Ansprliche (§
634 Absatz 1 bis 3 : Nacherflllung, Ersatzvor-
nahme, Minderung und Ricktritt) wegen dieser
Méangel. Der Anspruch auf Schadensersatz (§
634 Absatz 4.) bleibt dabei prinzipiell erhalten.
Dies betrifft ggf. nicht nur die konkret ,bei der
Abnahme erkannten“ Mangel, sondern auch
solche, die bei Abnahme ohne weiteres erkannt
werden konnen. Diese Regelung erschwert es
dem Auftraggeber zumindest, zunachst ober-




flachlich abzunehmen und spéter detailliert op-
tische Beanstandungen geltend zu machen.

VOB/B als Grundiage

Damit die VOB/B wirksam wird, bedarf es der
schriftlichen Vereinbarung im Vertrag. Bei dem
privaten Auftraggeber ist es auBerdem erforder-
lich, dass dieser Kenntnis vom Wortlaut der
VOB/B erlangt. Dies kann dann vorausgesetzt
werden, wenn der Auftragnehmer dem Auftrag-
geber die VOB/B vor Vertragsabschluss aushan-
digt und sich den Erhalt moglichst quittieren
lasst. Das Angebot, dem Auftraggeber werde der
Text der VOB/B auf Wunsch kostenlos zur
Verfligung gestellt, reicht nicht aus, um diese
zum Vertragsbestandteil werden zu lassen, hat
der BGH entschieden (BGH im Urteil vom
10. Juni 1999 — VIl ZR-170/98).

In der VOB ist die Abnahme im § 12 wesentlich
eingehender geregelt als im BGB, insbesondere
die eigentliche Durchfihrung der Abnahme. Es
werden dort aber auch Abnahmeartent aufge-
fuhrt, die dem BGB fremd sind:

Die unterschiedlichen Abnahmearten gem. § 12

VOB/B sind:

¢ die formliche Abnahme (§12.4 VOB/B)

* die fiktive Abnahme mit Ablauf von 12 Werk-

tagen nach schriftlicher Mitteilung des Auf-

tragnehmers Uber die Fertigstellung der Leis-
tung. (§12.5. (1) VOB/B)

die fiktive Abnahme bei Benutzung durch

den Besteller nach sechs Tagen (§12.5. (2)

VOB/B)

die echte Teilabnahme, bei der fir in sich ab-

geschiossene Teile der Leistung die Rechts-

folgen ausgelost werden. (§ 12.2 VOB/B)

» die unechte Teilabnahme oder technische
Abnahme, die den Zustand von Leistungen
betrifft, welche durch fortschreitende Arbei-
ten verdeckt werden (z. B. Heizschlangen ei-
ner FuBbodenheizung). Die rechtlichen Ab-
nahmefolgen werden von der unechten
Teilabnahme nicht ausgelost. (§ 4.10 VOB/B)

Bildquelle (1)
Optischer Mangel: Trennfuge des Belagwechsels liegt nicht
unterhalb des Tirblatts
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Gute Vorbereitung entscheidet Uber den
Erfolg der Abnahme

Wer in verantwortlicher Funktion an Abnahmen
auf der Auftrageber- oder der Auftragnehmer-
seite teilnimmt, sollte sich griindlich darauf vor-
bereiten und erkennbare Konfliktpunkte vorher
auf ihre Regelkonformitat hin Uberprifen. Mit
Original-Zitaten der DIN-Normen oder sonstigen
Vorschriften lassen sich viele Streitpunkte in der
fachlichen Diskussion noch wahrend der Ab-
nahme klaren.

Ein derartiges Risikopotenzial kann aber weit-
gehend ausgeschlossen werden durch gemein-
same technische Begehungen kurz vor der ei-
gentlichen Abnahme, bei denen erkannte
Beanstandungen protokollarisch festgehalten
werden. Beide Parteien haben dann bis zur Ab-
nahme die Méglichkeit, sich bezlglich der je-
weils gliltigen Regelwerke kundig zu machen.

Gute Erfahrungen sind mit Checklisten zur Ab-
nahme gemacht worden. Eine beispielhafte
Auswahl zu den verschiedenen Gewerken befin-
det sich im Fachbuch ,Abnahme von Bauiei-
stungen”. Derartige Listen kénnen unterneh-
mensspezifisch fortgeschrieben werden.

Verweigerung nur bei wesentlichen Méangeln
Verweigert der Besteller die Abnahme, kann der
Unternehmer eine Feststellungsklage hinsicht-
lich der Abnahmefahigkeit seiner Leistungen
einleiten oder auf Abnahme klagen. Bei der
Feststellungsklage kommt es auf den Zustand
zum Zeitpunkt des ergebnislosen Abnahmeter-
mins an, bei der Klage auf Abnahme kommt es
auf den Termin der letzten mindlichen Verhand-
lung des Verfahrens an, der in der Regel deut-
lich spater liegt. Ist die Verweigerung der Abnah-
me grundlos, kann der Besteller in Glaubiger-
oder Schuldnerverzug geraten. Der Auftragneh-
mer kann Schadenersatz nach §286 BGB ver-
langen, wenn die Feststellungsklage fur Ihn im
Ergebnis erfolgreich verlauft. Die Umkehr der
Beweislast tritt dann nicht ein. Bei Schadener-
satzforderungen im Zuge der Feststellungsklage
wird der Auftragnehmer so gestellt, als habe der
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Besteller tatsdchlich zum Zeitpunkt der Verwei-

gerung abgenommen. Das hat zur Folge, dass:

e die Leistungs- und Vergltungsgefahr auf den
Besteller Ubergehen

* die Falligkeitsvoraussetzungen flr die Schiuss-
zahlung eintreten

» die Gewahrleistungsfrist beginnt

Die VOB/B regelt in § 12, Nr. 3, dass die Ab-

nahme nur bei "wesentlichen Mangeln" verwei-

gert werden darf. Die in ihrem Sinngehalt ent-

sprechende Formulierung des § 640 BGB geht

dahin, dass der Besteller die Abnahme wegen

Lunwesentlicher Mangel“ nicht verweigern darf.

Wesentlich sind dabei Mangel, die die Sicher-
heit und die Funktion des Bauwerkes beein-
trachtigen. Einen Leitfaden dazu, wann Méngel
wesentlich sind, liefern weder das BGB, die
VOB/B, die aligemein anerkannten Regeln der
Technik noch die einschlégige Fachliteratur. Es
kommt dabei auf die Umsténde des Einzelfalls
an, die von dem im Streitfall zustandigen Gericht
rechtlich gewtrdigt werden. Da es sich bei der
Festlegung nach alflgemeiner Rechtsauffassung
um eine Rechtsfrage handelt, entzieht sich die
Beurteilung dem Urteil technischer Sach-
verstandiger

Im Zweifel sollten die objektiven Kriterien aus
technischer Sicht aufbereitet werden, damit die
Abnahmefahigkeit anschlieBend durch die juri-
stischen Vertreter der Parteien und im Streitfall
durch ein Gericht beurteilt werden kann.

“Bildquelle (1)
UbergroBer Fliesenausschnitt, der nicht von der Rosette des
Eckventils Uberdeckt wird

Architekten und andere Bauherrenvertreter
miissen eine Vollmacht haben

Die Abnahme ist ein rechtsverbindlicher Akt
zwischen dem Auftraggeber und dem Auftrag-
nehmer und kann daher nur zwischen nattrli-
chen oder juristischen Personen direkt erfolgen.
Bei Gesellschaften ist insofern nur der Ge-
schafisfuhrer oder eine Person mit entsprechend
ausgestatteter Prokura dazu berechtigt. Treten
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Behorden als Auftraggeber auf, muss der zu
Rechtsgeschaften bevollméchtigte Amtsleiter
den zur Abnahme entsendeten Behérdenvertre-
tern eine entsprechende Vollmacht erteilen. So-
fern sich eine Partei bei der Abnahme vertreten
lasst, muss eine verbindliche Vollmacht geméB §
167 BGB hierzu vorliegen. Vor Beginn einer Ab-
nahme sollte daher zwischen den Beteiligten
geklart werden, welche Vollmachten und Befug-
nisse tatsachlich auf beiden Seiten vorliegen.

Die ,originare Vollmacht” versetzt den Archi-
tekten kraft seines Architekienvertrages in die
Lage, fur den Bauherrn im Sinne des Projektes
in begrenztem Umfang aktiv zu werden. Hierzu
zéhlen nach allgemeiner Rechtsauffassung die
Verhandlungen mit den Behorden und das Tref-
fen erforderlicher AnWeisungen gegentber den
Handwerksbetrieben. Die Erteilung von Auftra-
gen, die Unterzeichnung von Stundenlohnzet-
teln werden hiervon nicht grundséatzlich abge-
deckt. Der Architekt mit einem Vertrag nach
HOAI § 15 Lph 8 ist kraft seiner originaren Voll-
macht auch nicht zu einer rechtsgeschaéftlichen
Abnahme befugt. Er darf lediglich eine techni-
sche Abnahme durchfihren. Gleiches gilt fur
die Formulierung von Abnahmevorbehalten.
Auch hierzu ist lediglich der Auftraggeber be-
rechtigt.

Sofern der Auftraggeber also an der Abnahme
nicht selbst teilnimmt, kann durch den Architek-
ten nur eine ,technische Begehung zur Vorbe-
reitung der Abnahme" oder eine ,Bauzustands-
feststellung zum Zeitpunkt der Abnahme* mit
dem Architekten und dem Auftragnehmer ge-
meinsam durchgefuhrt werden. Die Abnahmeer-
klarung muss anschlieBend in einem gesonder-
ten Akt erfolgen.

Abweichend von diesem Grundsatz kann der
Unternehmer moglicherweise von einer erfolg-
reichen Abnahme ausgehen, wenn der tatséch-
liche vollmachtslose Architekt bei der Abnahme
den Anschein der Befugnis erweckt. Er handelt
dann als ,vollmachtloser Vertreter* und muss
ggf. die volle Verantwortung hinsichtlich entste-
henden Schadens Ubernehmen, wenn der Bau-
herr die Abnahme nicht nachtraglich anerkennt.

Weiterhin muss sich der Auftraggeber ggf. eine
,Duldungsvollmacht* des Architekten anrech-
nen lassen, wenn er es wissentlich geduldet hat,
dass dieser — ohne Vollmacht — wahrend der Ge-
samtdauer des Projekts rechtsgeschéftliche Ver-
einbarungen mit den Vertragspartnern getroffen
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_ Die Abnahme zieht eine Reihe von rechtlichen Kohéequen'zép ﬁa,ch,siéh. ZL,;m:'eiheh wird die
- Schlussverstitung fallig (5 641 BGB) und zum anderen beginnt die Gewahrleistungsfrist (5 638
| BGB und § 13: Nr. 4 VOB/B). Zudem muss er Unfernehimer seine Leistung nicht mehr vor -

 Beschadigung schititzen (§ 4, Ne, 5 VOB/B) und die Gefahr geht auf den Auftraggeber tber (S
| 644 BGB.§ 7 VOBB 5§12, Nr. 6 VOB/B). Nicht zu vergessen, die Beweislast, dic sich mitder
| Abnahime verschiebt. Die Anfertigung eines schriflichen Abnahmeprotokolls wird: driny .

hat. Der Unternehmer kann in der Regel nach
den Grundsatzen von Treu und Glauben davon
ausgehen, dass hier der Wille des Auftraggebers
vorliegt, sich vom Architekten rechtsgeschéaftlich
vertreten zu lassen. (vgl. OLG Brandenburg
zum Urteil vom 22.11.2001 - 12 U 65/01 BIS -
der Bau- und Immobiliensachverstandige (Aus-
gabe: 4 2002, S143).

Ahnlich verhélt es sich mit der rechtlich umstrit-
tenen ,Anscheinsvollmacht”, wenn der Archi-
tekt den Anschein einer Vertretungsberechti-
gung erweckt und der Bauherr dies bei
pflichtgeméaBer Sorgfalt erkennen musste. Vo-
raussetzung ist in beiden Fallen aber die Gut-
glaubigkeit des Bauunternehmers und die
Kausalitat mit dem Projekt.

Von einer konkret erteilten Vollmacht kann indes
ausgegangen werden, wenn der Unternehmer
die Abnahme bei dem Auftraggeber selbst be-
antragt hat und der Auftraggeber seinen beauf-
tragten Architekten zum Termin entsendet,
selbst aber nicht erscheint.

Gutachten helfen bei Streitigkeiten

Die Frage, ob Beanstandungen hinnehmbar
sind oder nicht, lasst sich im Streitfall oft nur
durch Hinzuziehung von Sachverstandigen kla-
ren. Zur Verfugung stehen hierbei vier mogliche
Verfahrensweisen:

¢ Parteiengutachten (auBergerichtlich)

¢ Schiedsgutachten (auBergerichtlich)

* gerichtliches selbstdndiges Beweisverfahren
¢ gerichtliches Gutachten

Fur die gerichtlich veranlassten Gutachten wer-
den in der Regel nur 6ffentlich bestellte und ver-
eidigte Sachverstandige von den Gerichten be-
auftragt. Die Bestellung erfolgt fur ein oder
mehrere Fachgebiete, auf denen der Sachver-

stdndige seine besondere Sachkunde nachwei-

sen muss und anschlieBend schriftlich und
mUndlich von dem Bestellungsorgan umfassend
geprift wird.
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Abnahme-Protokoll ist wichtig
Bei einer férmlichen Abnahme ist ein Protokoll
anzufertigen, dieses wird in aller Regel durch
den Architekten erfolgen. Es beinhaltet als Min-
destanforderung:
¢ Objektbezeichnung, Ort, Datum
* Gewerk und Auftrag, evtl. Los oder Bauab-
schnitt

¢ Beteiligte und ihre Funktion
e Mangelliste
¢ Fehlende Fremdpriifungen
* Fristsetzung zur Méangelbeseitigung
* Fehlende Nachweise
* Vorbehalte wegen bekannter Méangel
* Vorbehalt wegen Vertragsstrafe
Erfolg/Verweigerung der Abnahme
Unterschriften des Auftraggebers und des
Auftragnehmers

1 Dipl.-Ing. Gunter Hankammer

6.b.u.v. IHK Sachverstandiger fiir Schaden
an Geb&uden sowie Schimmelpilze und
andere Innenraumschadstoffe
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