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basierend auf lhren speziellen Bedurfnissen.
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Telefon: 08233 / 381-123
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Baurecht

Die Abnahme von Werkleistungen von G. Sandmann

Die Abnahme der Leistungen von ausfiihrenden
Unternehmen stellt fiir die Bauiiberwachung eine
zentrale Aufgabe dar - sowohl vom Arbeitsauf-
wand als auch von der Wichtigkeit und der Haf-
tung. Da die Abnahme fir Auftraggeber und Auf-
tragnehmer eine ganze Reihe von Konsequenzen
hat, ist der Bauleiter besonders gefordert. ®

Die Beratung des Bauleiters, ob eine Werkleistung im
Wesentlichen mangelfrei und vollstandig erbracht ist oder
nicht, ist nicht nur Grundlage der eigentlichen Entschei-
dung zur Abnahme durch den AG, sondern auch von
erheblicher Bedeutung fur den AN oder sogar fur Dritte.

Inhalt der Abnahme

Die Abnahme setzt sich bekanntermaBen aus zwei un-
terschiedlichen Bereichen zusammen. Nach standiger
Rechtsprechung' ist die Abnahme die mit der kérper-
lichen Hinnahme verbundene Billigung des Werkes
als der Hauptsache nach vertragsgemaBe Leis-
tung. Neben der Erklarung des Auftraggebers, dass
er die Leistung als vertragsgemaB anerkennt, muss
auch eine korperliche Ubergabe des Werkes stattfin-
den. Nur wenn beide Elemente vorliegen, kann man
von einer Abnahme nach § 640 Abs. 1 BGB sprechen.

Im Rahmen der Objektiiberwachung der Leistungspha-
se 8k der HOAI hat der Bauleiter die Abnahme der Bau-
leistung zu organisieren. Die Erklarung der Abnahme
ist aber keine Sache der Objektiiberwachung, sondern
ausschlieBlich Angelegenheit des Auftraggebers.
Nur dann, wenn die Bauleitung aufgrund einer aus-
dricklichen, aus Beweisgrinden am besten schriftli-
chen Vollmacht zur Abnahme bevollméachtigt sein soll-
te, kann auch die Bauleitung die rechtsgeschéftliche
Abnahme erklaren. Aufgrund der damit verbundenen
umfangreichen Haftung sollte der Bauleiter hiervon
moglichst Abstand nehmen.

Unmittelbare Pflichten der
Bautliberwachung geman
Anlage 10 HOAI, LPH 8

Die in der Anlage 10 Leistungsphase 8k angesprochene
Organisation der Abnahme verpflichtet den Bauleiter,
den Abnahmetermin fir den Auftraggeber zu organisie-
ren. Neben der reinen Terminabstimmung fir den Ab-
nahmetermin gehort dazu grundsétzlich auch die Proto-
kollierung. Wahrend der Abnahme hat der Bauleiter den
Auftraggeber dahingehend zu beraten, ob die Leistung
abnahmefahig ist oder nicht. Er muss darauf achten,
dass die vertraglichen Voraussetzungen vorliegen, die
den Unternehmer berechtigen, die Abnahme zu verlan-

gen. Er muss die im Zusammenhang mit der Abnahme
vorzulegenden Unterlagen, Erklarungen und Bescheini-
gungen verlangen und auf Vollstandigkeit und Richtig-
keit prifen. Bei der Bewertung von Méngeln muss er den
Auftraggeber beraten, ob ein Mangel wesentlich ist oder
nicht, oder ob eine noch offene Restleistung mdglicher-
weise wesentlich ist oder nicht. Hierzu gehort auch eine
Information Uber die mdgliche Dauer der Mangelbesei-
tigung und die Konsequenzen fir die Nutzung des Ge-
baudes bzw. fur die folgenden Gewerke.

Von der Bauleitung wird also eine genaue Kenntnis
der vertraglichen Vereinbarungen mit dem Unter-
nehmer erwartet, dessen Leistung abgenommen wer-
den soll. Diese bezieht sich nicht nur auf die vertrag-
lich geregelten Voraussetzungen der Abnahme und
dessen Procedere, sondern insbesondere auch auf
den vereinbarten Leistungsumfang, die Qualitaten und
besonderen Anforderungen der Werkleistung. Weiter-
hin muss der Bauleiter ein fundiertes Wissen Uber die
anerkannten Regeln der Technik haben, die grund-
satzlich immer zu beachten sind, wenn die Abnahme-
fahigkeit einer Werkleistung festgestellt werden soll.

Vorbereitung

Der Bauleiter wird gewdhnlich das Protokoll der Ab-
nahme fur den Auftraggeber fuhren. Im Fall einer
Tatigkeit fur den Bautréger sollte die Bauleitung das
Protokoll der Abnahme durch den Erwerber flhren,
soweit der Bautrager dies nicht selber tut. Das Proto-
koll sollte nicht spontan auf einem leeren Blatt Papier
begonnen werden, vielmehr muss die Bauleitung das
Protokoll vorbereiten. Es sollte aus dem Protokoll
heraus fur jeden einfach verstandlich sein,
= wer Auftraggeber und wer Auftragnehmer ist,
= wer fur die beiden Beteiligten an der Abnahme
teilnimmt,
®= welche Leistungen / welches Gewerk aus wel-
chem Vertrag abgenommen wird.
® Es muss klar sein, ob es sich moglicherweise um
eine Teilabnahme handelt.
® Darlber hinaus muss eindeutig erkennbar sein,
wann die Abnahmebegehung durchgefuhrt wurde
und
ob die Abnahme erklart,
unter Vorbehalt erklart oder
verweigert wird. Im Fall der Verweigerung sollte auf-
genommen werden, welches die Grinde hierflr sind.

Das Protokoll sollte standardmaBig immer den
Satz enthalten, dass der Auftraggeber sich An-
spriche aus einer Vertragsstrafe vorbehalt.
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Selbst wenn der Vertrag keine Vertragsstrafenrege-
lung enthalten sollte, schadet dieser Satz nichts. Ver-
gisst der Bauleiter, den Vorbehalt der Vertragsstrafe
im Protokoll festzuhalten, obwohl méglicherweise eine
Uberschreitung eines verbindlichen Vertragstermins
vorliegt und der Vertrag eine Vertragsstrafenklausel
enthalt, wird dies fast sicher zu einer Haftung gegen-
Uber seinem Auftraggeber fuhren.

SchlieBlich muss das Protokoll ausreichend Platz daftr
lassen, dass wahrend der Abnahmebegehung festge-
stellte Mangel und offene Restleistungen protokol-
liert werden kénnen. Im Rahmen der Protokollfiihrung
sollten alle von beiden Seiten abgegebenen Erklarun-
gen zu Mangeln mit aufgenommen werden.

Der Bauleiter sollte vorsorglich auch den Schriftver-
kehr durchsehen und in Vorbereitung der Abnahme
nochmals alle Méngel auflisten, die schon wahrend
der Bauphase gerugt wurden, die aber zum Abnahme-
zeitpunkt noch nicht beseitigt sind. Diese sind nam-
lich bekannt und kdénnen spéter nicht mehr geltend
gemacht werden, wenn sie bei der Abnahme nicht
vorbehalten worden sind.

Der Bauleitung ist anzuraten, den Vertrag und das
Leistungsverzeichnis bei der Abnahme mitzubringen.

AuBerdem sollte der Bauleiter durch die laufende Bau-
Uberwachung in der Lage sein zu beurteilen, ob eine
Abnahmefahigkeit gegeben ist oder nicht. Selbst-
verstandlich kann der Auftragnehmer jederzeit eine
Abnahme verlangen. Sollten seine Leistungen aber
noch gar nicht abnahmefahig sein, kann auch dies
festgestellt werden. Trotzdem sollte vorsorglich eine
Abnahmebegehung stattfinden. Die Grinde, die ge-
gen eine Abnahmeféhigkeit sprechen, sind zu proto-
kollieren. Sollte ein Unternehmer wiederholt zu einer
Abnahme auffordern, obwohl die Abnahmefahigkeit
nicht gegeben ist, sollte dies auch im Schriftverkehr
dokumentiert und dem Unternehmer gegebenenfalls
angedroht werden, bei weiteren offensichtlich ver-
frihten Abnahmeverlangen die Kosten der jeweiligen
Abnahmebegehungen an ihn weiterzugeben.

Zur Vorbereitung gehdrt es auch, eine Liste der
Unterlagen, Berechnungen, Herstellernachweise,
Prifprotokolle, Dichtigkeitsnachweise, Fachunter-
nehmererklarungen usw. vorzubereiten, die der Un-
ternehmer mit der Abnahme an den Auftraggeber zu
Ubergeben hat. Im Protokoll ist dann festzuhalten,
welche dieser Unterlagen noch fehlen.

Der Bauleiter muss klaren, dass mogliche Sachver-
sténdige oder Fachplaner rechtzeitig geladen wer-
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1 | Die Abnahme ist beim Bautrdgervertrag entscheidende
Voraussetzung flir die bezugsfertige Fertigstellung der Wohn-
immobilien und damit fiir den Ubergang von Besitz, Nutzen
und Lasten auf den Erwerber.

den, die fur die Beurteilung der ordnungsgeméBen
Leistung des Werkunternehmers erforderlich sind;
entweder, weil der Bauleiter als Architekt oder Inge-
nieur selber nicht Uber die notwendige Fachkenntnis
verfugt oder der Auftraggeber die Einschaltung sol-
cher Fachberater fur sich entschieden hat.

In aller Regel wird die Bauleitung den Ablauf der
Abnahme vorgeben. Daher sollte sich der Bauleiter
Gedanken dartuber machen, in welcher Reihenfolge
(6rtlich / zeitlich) die Abnahmebegehung durchzufih-
ren ist. Dann kann er den AG gezielt zu den Berei-
chen fihren, an denen seines Erachtens die Leistung
des Unternehmers noch nicht vollstandig erbracht ist
oder noch Mangel vorhanden sind.

Erst wenn alle Méngel und offenen Restleistungen
erfasst sind und gegebenenfalls auch Feststellun-
gen daruber getroffen sind, welche fur die Abnahme
maoglicherweise wichtigen Unterlagen vorliegen oder
nicht vorliegen, kann aus der Gesamtbetrachtung
ein Vorschlag an den Auftraggeber erwachsen, die
Abnahme unter Vorbehalt der protokollierten Mangel
und Restleistungen zu erklaren oder nicht.

Abnahme beim Bautragervertrag

Die Abnahme ist beim Bautragervertrag entscheiden-
de Voraussetzung fur die bezugsfertige Fertigstellung
der Wohnimmobilien und damit fir den Ubergang von
Besitz, Nutzen und Lasten auf den Erwerber. Eine Ab-
nahme wird vom Erwerber gegenuber dem Bautrager
als Auftragnehmer erklart. Dieser hat wiederum den
Bauleiter beauftragt, die ordnungsgeméBe Erstellung
der Bauleistung fur ihn als Auftragnehmer zu Uberwa-
chen und zu koordinieren, und gleichzeitig aber auch
fir den Bautrager als Auftraggeber die entsprechen-
den Bauleistungen von den jeweils beauftragten aus-
fihrenden Unternehmen und Planern einzufordern.
Auch in diesem Verhaltnis ist vom Bauleiter die Abnah-
me vorzubereiten und zu begleiten.
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Abnahmewirkungen

Mit der Abnahme treten diverse Wirkungen ein, die

der Bauleiter kennen muss:

" Die Gewahrleistungszeit beginnt.

= Nicht vorbehaltene Mangel kdnnen nicht mehr
geltend gemacht werden.
Die Beweislast geht auf den Auftraggeber Uber.
Die Vergutung wird fallig.
Die Werkunternehmer mussen ihre Leistung
nach der Abnahme nicht mehr schitzen.

= Die Verzinsung fur die Vergitung beginnt.

Mit der Abnahme geht die Leistungsgefahr auf den
Auftraggeber Uber. Der Unternehmer muss also nicht
erneut kostenlos nacharbeiten, wenn seine Leistung
nach der Abnahme untergeht oder beschadigt wird.

Die Schutzpflichten, die bei Einbeziehung der
VOB/B der Auftragnehmer nach § 4 Abs. 5 VOB/B
hat, entfallen mit der Abnahme.

Die Vergiitungsgefahr geht auf den Auftraggeber
Uber. Bis zur Abnahme hat der Werkunternehmer
grundsatzlich keinen VergUtungsanspruch, § 644
BGB.

Die Beweislast fur die behaupteten Mangel geht mit
der Abnahme auf den Auftraggeber Uber. Jeder Ar-
chitekt, Ingenieur und Bauunternehmer, der bereits
vor Gericht Uber Mangel oder eine wegen angebli-
cher Mangel zurlckgehaltenen Vergutung gestritten
hat, weiB, welch immense Bedeutung die Beweislast
hat. Wer seine tatsdchlichen Behauptungen nicht be-
weisen kann, und dazu gehort auch die Frage, ob
Uberhaupt ein Mangel vorliegt und er fur diesen ver-
antwortlich ist, verliert das Verfahren.
®  Ein Werkunternehmer, dessen Leistung nicht ab-
genommen wurde, hat die Beweislast fur die ver-
tragsgerechte Ausfihrung auch dann, wenn er die
angeblichen Mangel beseitigt hat.
® Der AN hat die Darlegungs- und Beweislast fur die
von ihm behauptete Mangelfreiheit, wenn er Ver-
gutung verlangt und der AG die Abnahme / Be-
zahlung wegen Mangeln verweigert.?
® |m Streitfall hat der AN die Darlegungs- und Be-
weislast dafur, dass ein Mangel unwesentlich ist.

Achtung: Fur Mangel, die sich der AG bei der Ab-
nahme vorbehalt, tritt keine Beweislastumkehr ein.
Auch nach der Abnahme muss der AN darlegen
und beweisen, dass die vorbehaltenen Mangel
von ihm ordnungsgemaB beseitigt wurden und
seine Leistung nunmehr vertragsgemas ist.?

Die Verjahrungsfrist fir Gewahrleistungsansprii-
che beginnt gemaB § 634a Abs. 2 BGB.

Achtung: Die Verjahrung beginnt auch fur Anspri-
che wegen Mangeln, die sich der Besteller bei der
Abnahme vorbehalten hat. Entscheidend ist, dass
eine Abnahme erfolgt ist.*

Nach § 641 Abs. 4 BGB beginnt die Pflicht, den Ver-
gutungsanspruch zu verzinsen. Dieser Zinsanspruch
ist vom Verzugsschadenersatzanspruch zu unter-
scheiden. In der Praxis wird dieser Zinsanspruch al-
lerdings fast nie geltend gemacht.

Der wesentliche Mangel

Gerade aufgrund der Beratung des Auftraggebers
bei der Frage, ob wesentliche Mangel oder wesentli-
che offene Restleistungen vorliegen und deshalb die
Abnahme insgesamt verweigert werden kann, muss
der Bauleiter naturlich wissen, wann ein wesentlicher
bzw. unwesentlicher Mangel vorliegt. Eine eindeutige
Definition gibt es weder im Gesetz noch in der VOB/B.

Zu prufen ist daher immer der konkrete Mangel auf
der einen und die vertraglich vereinbarte Beschaffen-
heit des Werkes auf der anderen Seite. Die Art, der
Umfang und vor allem auch die Auswirkungen des
Mangels sind dann maBgebliche Kriterien dafir, ob
der konkrete Mangel im konkreten Vertrag als we-
sentlich oder unwesentlich einzustufen ist.®

Dabei kommt es vordringlich nicht auf objektive Ge-
sichtspunkte an. Entscheidend ist vielmehr, ob der
Mangel aus Sicht des Auftraggebers des konkreten
Bauvertrags wesentlich ist oder nicht. Ein in einem
Teilbereich fehlerhaft verlegter Boden kann also im
Eingangsbereich eines Funf-Sterne-Hotels ein we-
sentlicher Mangel sein, wahrend er in einem Einfami-
lienhaus unwesentlich ist.

Das OLG Munchen hat 2008 entschieden, dass fur

die Abgrenzung von wesentlichen zu unwesentlichen

Mangeln folgende Kriterien zu bewerten sind:
Umfang der MéngelbeseitigungsmaBnahmen, ins-
besondere die Hohe der Mangelbeseitigungskosten

=  Auswirkungen des Mangels auf die Funktionsfa-
higkeit der Gesamtwerkleistung

= MaB der moglicherweise auch nur optischen Be-
eintrachtigung

Ergdnzend hat das Gericht festgestellt, dass auch
mehrere unwesentliche Mangeln im Einzelfall insge-
samt einem wesentlichen Mangel gleichstehen kon-
nen. Ahnlich hat das OLG Hamburg 2003 entschieden.

Der Bauleiter
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Urteil des OLG Hamburg’ Besonderheiten im Verhaltnis
Im konkreten Fall ging es darum, dass der voraus- Generalunternehmer / Subunternehmer

sichtliche Aufwand fUr die Beseitigung zahlreicher
einzelner Mangel einen Gesamtaufwand von 10 %
des gesamten Werklohnanspruchs ausmachte. Dies
war fur das Gericht Grund genug, insgesamt von ei-
nem wesentlichen Mangel der Leistung auszugehen.

Der Bauleiter des Generalunternehmers muss beach-
ten, dass nach § 641 Abs. 2 BGB die Vergltung des
Subunternehmers fallig wird, wenn die Leistung des
Generalunternehmers vom Bauherrn abgenommen
wird. Die Ubrigen Abnahmewirkungen treten nicht ein.

Grundsatzlich gilt, dass VerstéBe gegen gesetzliche Darliber hinaus besteht fir den GU ein erhebliches
Vorschriften immer wesentliche Mangel darstellen. Risiko, wenn mit dem Nachunternehmer keine férm-
Gleiches gilt fir Mangel, die ein Sicherheitsrisiko flr liche Abnahme vereinbart wurde. Dann namlich wird
den Nutzer und damit eine erhebliche Einschrankung in der Uberlassung der grundsétzlich abnahmefahi-
in der Nutzung zur Folge haben. gen Subunternehmerleistung an den Auftraggeber
des GU (Bauherrn) zur Benutzung und dem Nut-

Urteil des OLG Stuttgart® zungsbeginn durch den Bauherrn eine fiktive Ab-

nahme der Nachunternehmerleistung liegen.'
Hier ging es um einen Aufzug, der aufgrund diver- gleg
SE SHEEETE e Sopderprgfungen un’Ferzogen Anders als bei der sogenannten Durchgriffsfalligkeit
werden musste, um die Betriebserlaubnis zu er- nach § 641 Abs. 2 BGB treten auch bei einer fikti-
hglterl. By sichergpgsrelevanten M_éngeln spi_elt ven Abnahme samtliche Abnahmewirkungen ein. Der
dis hiche derBeseitigungskosten keine Holle, die: Bauleiter des GU sollte also immer Uberpriifen, ob
SR 0 ST eine férmliche Abnahme vereinbart wurde und diese

Urteil des OLG Hamm?® vorsorglich noch fordern, bevor eine Subunterneh-

Auch eine fehlende Absturzsicherung mit gering- merleistung an den Bauherrn Ubergeben wird. *
fugigen Mangelbeseitigungskosten von ca. 2.000
Euro bei einer Auftragssumme von ca. 1,5 Mio.
Euro stellt einen wesentlichen Mangel dar und be-
rechtigt zur Abnahmeverweigerung.

Fiir unseren Kompetenzbereich Architektur im Hamburger
Schanzenviertel suchen wir schnellstméglich eine/n

Wenn der Mangel die vorgesehene Nutzung beein- Bauleiter (m/w)

tréchtigt, wird immer ein wesentlicher Mange| vorliegen. Als Managementgesellschaft fiir Stadt- und Quartiersentwicklung
konzipieren und realisieren wir Immobilienprojekte mit intelligenten

. . . . . Konzepten und Anspruch — dafiir brauchen wir Ihre Unterstiitzung.
Auch die fehlende Dokumentation, die fir den Betrieb
lhre Aufgaben

oder die Instandhaltung bedeutsam sind, stellt aus Sicht + Erstellung von Ausschreibungen bis hin zur Auftragsvergabe

des Auftraggebers einen wesentlichen Mangel dar.' + Bauleitung von innovativen Neubau- und Modernisierungsvorhaben mit einem
Investitionsvolumen zwischen 1 und 14 Mio. Euro, Leistungsphasen (5) 6 bis 9
+ Sicherung der qualitats-, termin- und kostengerechten Ausfiihrung, Projektdokumentation

OLG Frankfurt!

5 5 Ay . Ihr Profil
Die unzureichende Qualitat eines Betonbodens + abgeschlossenes Studium der Architektur oder Bauingenieurwesen
stellte im behandelten Fall einen wesentlichen + mehrjahrige Berufserfahrung und Freude an der Koordination komplexer Prozesse
Mange| dar’ weil die Nutzbarkeit der betroffenen + sehr gute soziale Kompetenzen, Kommunikationsstérke und hohe Teamféhigkeit
o - . . + selbststandige, interdisziplindre und eigenverantwortliche Arbeitsweise, kundenorientiertes
Flachen fur die Befahrung durch HUbwagen mit ei- Arbeiten und sicheres Verhandlungsgeschick gegeniiber Planungsbeteiligten
ner definierten Nutzlast nicht gegeben war. « Gespir fir situations- und personenbezogene Umgangswesise, Freundlichkeit gegentiber
Kunden und Durchsetzungsstarke sowie gute Kenntnisse der VOB und der VV-Bau
. Wir bieten
Urteile + spezifische Méglichkeiten zur Weiterbildung
1 Z.B. BGH, Urteil vom 15.11.1973 - VIl ZR 110/71. « Mitarbeit in einem erfolgreichen, wachsenden und innovativen Unternehmen
2 BGH, Urteil vom 24.11.1998 — X ZR 21/96. « offenes Betriebsklima, flache Hierarchien, schnelle Kommunikation
3 BGH, Urteil vom 23.10.2008 - VIl ZR 64/07. + einen modernen Arbeitsplatz in zentraler Innenstadtiage
4 OLG Brandenburg, Urteil vom 20.03.2003 — 12 U 14/02.
g gﬁé’mﬁ[ﬁ?&“ﬁ%ﬁéﬁ%f}5__3/1”220%82371/294373/07_ Wir freuen uns {iber Ihre Bewerbung per E-Mail an:
7 OLG Hamburg, Urteil vom 10.06.2003 - 9 U 121/00. Karin Drr (karin.duerr@steg-hamburg.de)
8 OLG Stuttgart, Urteil vom 22.09.2012 — 10 U 34/12. Tel.: 040 43 13 93 43, Web: www.steg-hamburg.de
9 OLG Hamm, Urteil vom 26.11.2003 — 12 U 112/02. i

10 OLG Frankfurt, Urteil vom 17.09.2013 — 14 U 129/12.
11 BGH, Urteil vom 30.04.1992 — X ZR 129/01.
12 so OLG Brandenburg, Urteil vom 18.06.2015 — 12 U 14/14.
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Fir weitere Produktinformationen oder zum Bestellen hilft lhnen unser Kundenservice
gerne weiter:

Kundenservice

@ Telefon: 08233/ 381-123
>< E-Mail: service@forum-verlag.com

Oder nutzen Sie bequem die Informations- und Bestellméglichkeiten zu diesem Produkt in
unserem Online-Shop:

Internet
@ http://www.forum-verlag.com/details/index/id/5918

FORUM VERLAG HERKERT GMBH, MandichostraRe 18, 86504 Merching,
Tel.: (08233) 381 123, E-Mail: service@forum-verlag.com, Internet: www.forum-verlag.com
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