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Vorsicht bei der
Bauabnahme!

Ubrigens:
Nach Verweigerung der Abnahme hat
der Bauunternehmer das Recht, eine
Zustandsfeststellung zu verlangen.
Ziel ist eine vollstandige Liste aller
Beanstandungen der Bauherren, damit
der Unternehmer durch Behebung
aller Mangel die Abnahmereife zUgig
erreichen kann. Machen die Bauher-
ren nicht mit, kann der Unternehmer
die Zustandsfeststellung einseitig vor-
nehmen. Er ist dann Richter in eigener
Sache. Das gilt sogar dann, wenn die
Bauherren der Feststellung unver-
schuldet fernbleiben, den Umstand
aber dem Unternehmer nicht unver-
zUglich angezeigt haben! Besser ist
es daher, die Abnahmebegehung
gleich komplett durchzufthren und
dann erst am Ende die Abnahme unter
Angabe aller protokollierten Mangel
samt Vorbehalte zu verweigern.

Tipp:
Vermeiden Sie eine fiktive Abnahme!
Ist das Haus (oder auch nur das reno-
vierte Bad) fertig und fordert der Un-
ternehmer dann unter Fristsetzung
zur Abnahme auf, durfen Sie die Frist
nicht einfach ablaufen lassen. Sonst
gilt das Haus (das Bad) als abgenom-
men, wenn der Unternehmer Sie als
Verbraucher auf diese Rechtsfolge
hingewiesen hat. Die Fiktion kbnnen
Sie nur zerstéren, indem Sie die Ab-
nahme ausdrlcklich verweigern und
dabei zugleich mindestens einen
Mangel nennen.

Die Bauabnahme gehért, neben

der Unterzeichung des Vertrags, zu
den wichtigsten Rechtsakten beim
Bauen. Nach dem Tag der offiziellen
Bauabnahme beginnt die Gewahr-
leistungsfrist. Ab diesem Zeitpunkt
muissen Bauherren dem Bauunterneh-
mer alle Mangel nachweisen. AuBBer-
dem gehen mit der Unterzeichnung
der offiziellen Bauabnahme auch alle
Gefahren und Risiken auf die Bau-
herren Uber. Das hei3t, sie missen ihr
Haus nun selbst versichern - gegen
Brand, Wasser- oder Sturmschaden.

Bauherren sollten der Bauabnahme
deshalb gréBRte Aufmerksamkeit
widmen und sich niemals mit vorgefer-
tigten Erklarungen zufrieden geben.
Die Bauabnahme muss auf der Bau-
stelle stattfinden. Kluge Bauherren
treffen sich vor der eigentlichen
Bauabnahme ein- oder sogar mehr-
mals mit ihrem Bausachverstandigen
direkt auf der Baustelle - zur sorg-
faltigen Baukontrolle. Nur so kdnnen
Mangel rechtzeitig erkannt und finan-
zielle Folgekosten flr die Bauherr-
schaft vermieden werden.

Die Bauabnahme ist gesetzlich gere-
gelt und zwar im § 640 Abs.1 des
Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB).
Demnach muss der, der ein Haus bau-
en lasst, das von ihm bestellte Werk
spater auch abnehmen. Das heif3t, er
ist zur Abnahme verpflichtet, sobald
der Bauunternehmer seinen Bauver-
trag erfullt hat, das Haus also fertig
ist. Selbst unwesentliche Mangel sind
laut BGB dann kein Grund, die
Bauabnahme zu verweigern. Welche
Mangel allerdings unwesentlich sind
und welche gravierend, das fUhrt
ebenso haufig zum Streit zwischen
Bauherrschaft und Bauunternehmer,
wie die Frage, wann ein Haus wirklich
fertig ist. Der Begriff »Abnahmex«
bedeutet zum einen die Billigung des
Werks als im Wesentlichen vertrags-
geman und zum anderen dessen Inbe-
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sitznahme. Im Alltag wird das haufig
ungenau formuliert und als »Uber-
gabe« bezeichnet. Die Inbesitznahme
liegt regelmaBig in der Schllssel-
Ubergabe.

In den vergangenen Jahren haben

sich am Bau bestimmte Verfahrenswei-
sen etabliert, die allerdings nicht im
Sinne der privaten Bauherren sind. So
dréangen beispielsweise viele Bauunter-
nehmer auf Abnahme des Hauses,
obwohl wichtige Dinge noch gar nicht
erledigt sind. Oft fehlen die AuBenan-
lagen, die Befestigung der Wege, die
Einfriedung des Grundstlcks, manch-
mal mussen noch Treppengelander
oder Vordacher montiert werden, ge-
legentlich sind auch die Installationen
im Innern noch nicht benutzbar, die
Heizung funktioniert nicht. Solche
unfertigen Hauser missen die Bau-
herren nicht abnehmen.

Dabei gibt es allerdings einen Haken:
Was alles zu einem wirklich fertigen
Gebaude gehort, das steht im
Bauvertrag. Und der ist nicht immer
vollstandig! Manchmal fehlen bei-
spielsweise gerade die AuBenanlagen
im Vertrag. Das hei3t: Da sie im Ver-
trag gar nicht erwahnt sind, muss
sie der Bauunternehmer auch nicht
ausfUhren. Das Haus ware bei einem
solchen Vertrag also ohne AuBBen-
anlagen bereits fertig, und der Bau-
unternehmer hatte Anspruch auf

die Bauabnahme.

Solche unvollstandigen Bauvertrage
kédnnen Bauherren nur vermeiden,
wenn sie die VertragsentwdUrfe und
Bauleistungsbeschreibungen VOR

der Unterzeichnung von einem unab-
hé&ngigen Bausachverstandigen
grindlich prifen lassen. Bei dieser
Prufung fallen fehlende AuBenanlagen,
mangelnde Schall- oder Warme-
dédmmung ebenso auf, wie Uberzogene
Zahlungsplane oder ein nur vage
formulierter Fertigstellungstermin.
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Neben dem Versuch, die Bauherren
zur Abnahme eines unfertigen Gebéau-
des zu Uberreden, gibt es weitere
Fallstricke, Gber die ungeduldige Haus-
kaufer stolpern kénnen, wie etwa die
Bezahlung der Schlussrechnung.

Wer die Schlussrechnung akzeptiert
und bezahlt, der hat damit in der
Regel den Bau offiziell akzeptiert -
und abgenommen. Das kann auch
schon passieren, wenn er den Hand-
werkern das abschlieBende Trinkgeld
Uberreicht. Fachleute nennen es
»konkludentes«, also schllUssiges Ver-
halten. Auch deshalb ist es wichtig,
immer auf einem offiziellen Termin zu
bestehen, einer formlichen Bauab-
nahme.

Teil der férmlichen Bauabnahme ist
das sogenannte Abnahmeprotokoll.
Darin mUssen alle Mangel aufgelistet
werden, auch solche, die bereits

bei friheren Begehungen festgestellt
und noch nicht ordnungsgeman be-
seitigt wurden. Ins Protokoll gehéren
auch Details, die von den Bauherren
als nicht vertragsgemani empfunden
werden. Dabei muss es sich nicht
einmal um erkennbare Schaden han-
deln, es genligt schon, wenn die
Bauherrschaft Zweifel an der korrek-
ten AusfUhrung des Baus hat. Falls im
Vertrag zwischen Bauherren und Bau-
unternehmer auBerdem eine Vertrags-
strafe vorgesehen ist, beispielsweise
fur den Fall, dass der Bauunternehmer
das Gebaude nicht termingerecht
fertigstellt, dann mussen die Bauherren
diese Vertragsstrafe im Abnahme-
protokoll noch einmal ausdrtcklich
vorbehalten, sonst geht der Anspruch
auf die Vertragsstrafe verloren.

Nehmen die Bauherren trotz bekann-
ter Mangel den Bau ab, ohne sich ihre
Mangelrechte vorbehalten zu haben,
verlieren sie zwar die meisten Mangel-
rechte, nicht aber das auf Schadens-
ersatz.

Normalerweise geht der Streit dann
vor Gericht, das Verfahren dauert, und
der Ausgang ist ungewiss. Deshalb:
Immer alles ins Protokoll schreiben.

Bei der Abnahmebegehung kommen
erfahrungsgeman viele Mangel ins
Protokoll, vor allem, wenn die Bauher-
ren ein Sachverstandiger begleitet.
Muss trotzdem abgenommen werden,
wird dem Unternehmer am besten
gleich eine Frist fur die Nachbesserung
gesetzt. Zudem kann von der Schluss-
rechnung regelméanig das Doppelte
der Beseitigungskosten einbehalten
werden. Auch zu diesem zweiten
Termin sollten die Bauherren unbedingt
ihren Sachverstandigen mitnehmen,
damit der beurteilt, ob die beim vori-
gen Termin festgestellten Schaden
tatsachlich ordnungsgeman behoben
wurden.

VPB-Checkliste:

Mit der offiziellen Bauabnahme...
erkennt die Bauherrschaft das Werk
als im Wesentlichen vertragsgemafe
Leistung an: Der Bauunternehmer
hat seine Leistung erfullt und muss
nur noch im Rahmen der Gewéahr-
leistung tatig werden.
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verloren (sofern sie im Abnahme-
protokoll nicht ausdricklich vor-
behalten wurde).

gehen die Rechte auf Nachbesserung,
Minderung etc. flr bekannte, nicht
vorbehaltene Mangel verloren:

Die Bauherren k&dnnen dann nur noch
auf Schadensersatz klagen.

VPB-Checkliste:

Vorsicht, bei der Bauabnahme:

Lassen Sie den Bauvertrag VOR
Vertragsunterzeichnung vom
unabhangigen Bausachverstandigen
auf Vollstandigkeit prifen.

Beauftragen Sie |lhren Bausach-
verstandigen VOR dem Bauabnah-
metermin mit einer grindlichen
Baukontrolle.

Nehmen Sie den Bausachverstandi-
gen mit zum offiziellen Abnahme-
termin.

Stellen Sie ein Abnahmeprotokoll auf.

Listen Sie in diesem Protokoll alle
bekannten und bislang nicht besei-
tigten Mangel auf.

FlUhren Sie auch alle neu entdeckten
Mangel im Protokoll auf.

Verweigern Sie die Abnahme bei
gravierenden Mangeln - aber erst
nach dem Ende der Begehung.

und nach Erhalt einer prifbaren Schluss-
rechnung wird die Vergltung fallig
kehrt sich die Beweislast um: Bis zur
Abnahme muss der Bauunternehmer
beweisen, dass seine Leistung
mangelfrei ist; nach der Abnahme
mUssen die Bauherren und Hauskaufer
beweisen, dass die Leistung mangel-
haft ist.

Setzen Sie im Abnahmeprotokoll
gleich Fristen zur Nachbesserung
oder einen neuen Termin fUr die
neuerliche Abnahme fest.

Nehmen Sie auch zum zweiten
Termin lhren Bausachverstandigen
mit und lassen Sie ihn prifen, ob alle
im Protokoll aufgeflhrten Mangel
beseitigt wurden.

geht die Gefahrtragung auf die Bau-
herren Uber: Bis zur Abnahme muss
der Bauunternehmer das Haus vor
Diebstahl, Beschadigung etc. schit-
zen. Nach der Abnahme ist dies
Aufgabe und Risiko der Bauherren.
beginnt die Gewahrleistung.

geht eventuell der Anspruch auf
Zahlung einer Vertragsstrafe

Bezahlen Sie keine Schlussrechnung
vor der offiziellen Bauabnahme.

Uberreichen Sie keine Trinkgelder
vor der Bauabnahme.

Ziehen Sie in ein nicht abgenomme-
nes Haus ein, ohne zugleich die
Abnahme eindeutig zu verweigern,
nehmen Sie das Haus in der Regel
automatisch ab.
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