Sachverstandige und Bauabnahme
Im Gesprach: Carsten Nessler, Bausachverstandiger
& Immobiliengutachter, Wiesbaden

Das Werkvertragsrecht verpflichtet den Besteller eines
Werks nach § 640 Abs. 1 BGB, das »vertragsmaBig hergestellte
Werk« abzunehmen. In zahlreichen gerichtlichen Verfahren
geht es haufig um die Abnahme als zentralen Streitpunkt. Ist
eine formliche Abnahme unterblieben, kann ggf. erst nach jah-
relangen teuren Rechtsstreitigkeiten und vielen Sachverstan-
digengutachten geklart werden, ob das Werk Uberhaupt ver-
tragsgerecht fertiggestellt, d.h. abnahmereif war.

Herr Nessler, vor dem Hintergrund der rechtlichen Rege-
lungen im Bau- und Werkvertragsrecht ist die Durchfihrung ei-
ner Bauabnahme sicherlich anzuraten. Welche Grinde sprechen
aus ihrer Sicht als Bausachverstandiger fur eine Bauabnahme?
Nessler: Welche Grunde fur eine Bauabnahme mit dem Zutun
aller Beteiligten sprechen? Alle! Von allen beteiligten Seiten aus!
Sonst musste ich die ketzerische Gegenfrage stellen: Was ware
denn die Alternative? Eine stillschweigende, konkludente Ab-
nahme? Oder eine fiktive Abnahme? Gar keine Abnahme? Der
Bauherr (Besteller) soll plotzlich alles Geld bezahlen, ohne sich
das Werk genau angeschaut zu haben?! Der Unternehmer (Auf-
tragnehmer) lasst den Kaufer schon mal ins Haus, damit der den
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Innenausbau weiter machen kann und soll dann fur alle angefal-
lenen Schaden an Tur, Fenster und Treppe aufkommen? Das
geht so nicht!

Die Abnahme ist meiner Meinung nach der stimmige Schluss-
akkord zu einem groBen Konzert, das hoffentlich nicht in einem
Fiasko endet. Ohne Bauabnahme sollte kein Einzug in das fertig-
gestellte Bauobjekt stattfinden. Und das ist auch gut so: Denn
jetzt wird Uberprift, ob der Besteller auch wirklich genau das
bekommt, was er gekauft hat. Wenn man vor der Schlsseltber-
gabe Baumangel Ubersieht, ist das nicht nur sehr argerlich, son-
dern kann den Bauherrn eine ganze Stange Geld kosten. Auch
wenn Immobilien von Profis entworfen und gebaut werden,
kann beim Bau einer Immobilie vieles schiefgehen. Die Beispiele
aus meiner taglichen Berufspraxis als Sachverstandiger zeigen,
dass es nicht sinnvoll ist, dass der neue Eigentimer im Allein-
gang pruft, ob alles in Ordnung ist. So habe ich schon erlebt,
dass:

die Heizung noch gar nicht da war,

Strom und Wasser nicht angeschlossen waren,

die Haustur gefehlt hat,

65|



Carsten Nessler


Rollladen falsch eingebaut wurden und deshalb nicht funkti-

onsfahig waren,

eine Vielzahl von Steckdosen gefehlt hat,

Treppen oder Balkone nicht gegen Absturz gesichert waren,

Lufter vergessen bzw. falsch eingebaut wurden,

die Wohnflache falsch berechnet wurde.

Und das ist nur die Liste der Mangel, die der Bauherr selbst hat-
te sehen oder prufen kénnen. Die Liste der Baumangel, die nur
ich als Fachmann gesehen habe, ist unweit langer! Das ist Ihr
und mein Alleinstellungsmerkmal, liebe Kollegen.

Wie kann der Bausachverstandige den Bauherren kon-
kret bei der Abnahme unterstitzen?
Nessler: Ein Bausachverstandiger berat den Bauherrn in allen
Fragen zu Méangeln. Dartber hinaus steht er auch ggf. bei einer
Diskussion mit dem Bauunternehmer an der Seite des Bauherrn
und argumentiert fur diesen, wenn z.B. der Bautrager Mangel
kleinreden will. Auf der anderen Seite muss auch manchmal der
Kunde Uber normale Betrachtungsabsténde »eingenordet« wer-
den und dass er seine Lupe oder sein Geodreieck nicht einsetzen
darf. Deswegen macht es flr alle Beteiligten Sinn, einen Bausa-
chverstandigen zum Abnahmetermin mitzunehmen.

Bei der Bauabnahme wird das Bauobjekt begangen und kon-
trolliert. Basis dafir ist, was vertraglich zwischen Verkaufer und
Bautrager vereinbart wurde sowie die Baubeschreibung und die
beauftragten Sonderwiinsche. Der tatsachliche (Ist-)Zustand der
Immobilie vor Ort wird dabei mit dem vertraglichen (Soll-)Zustand
verglichen. Der Bausachverstandige pruft nun, ob alle Arbeiten
ordnungsgemal und fachgerecht durchgefihrt worden sind.

Wann empfiehlt es sich, einen Bausachverstandigen zur
Abnahme hinzuzuziehen?
Nessler: Nicht erst zur Abnahme, sondern schon weit vor der
Abnahme. Im besten Falle vor der Vertragsunterschrift des Kauf-
oder Bauvertrags. Da bespreche ich gemeinsam mit dem Kunden
die Baubeschreibung und kann dann bereits auf die Unterschiede
von Wunschvorstellung des Kaufers und der meist vagen Be-
schreibung des Bautragers eingehen. Was heiBt denn zum Bei-
spiel »Farbe nach Wahl des Architekten«? Ist giftgriin okay?!

Spatestens, wenn der Bauherr vom Bauunternehmer bzw.
Bautrager zur Abnahme und SchlUsselibergabe eingeladen
wird, sollte man einen Termin mit einem Sachverstandigen ver-
einbaren. Ublicherweise erfolgen solche Einladungen mit einer
Frist von zwei Wochen. Das kann mitunter in der Praxis etwas
knapp werden. Im besten Fall hat man also schon vorher schrift-
lich einen Sachverstandigen beauftragt und diesem auch alle
notwendigen Unterlagen zur Verflgung gestellt, damit er sich
entsprechend auf die Bauabnahme vorbereiten kann. Im Ideal-
fall zieht man gleich zu Beginn der Bauarbeiten einen Gutachter
mit hinzu — allerspatestens jedoch zur Abnahme der Baulei-
stungen der neuen Immobilie.

Welche Unterlagen benétigt der Bausachverstandige
zur angemessenen Vorbereitung auf eine Abnahme?
Nessler: Im Wesentlichen benétigt der Sachverstandige die fol-
genden Unterlagen:

Baubeschreibung,

Bau-/Kaufvertrag einschlieBlich aller Nebenabreden,

beauftragte Sonderwunsche,

Grundriss und alle weiteren Plane wie

Elektroplanung

Ktchenplanung

Sofern die Wohnfldche nachgemessen werden soll: den

Grundriss und die erstellte Wohnflachenberechnung.
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Diese Unterlagen sollten dann auch zur Abnahme der Immobilie
mitgenommen werden.

Macht es angesichts der Komplexitdt von Bauobjekten

nicht Sinn, sich das ganze vor einem Abnahmetermin schon ein-
mal etwas ndher anzusehen?
Nessler: Sie sprechen die Vorbegehung an. Manche Bautrager
bieten die Moglichkeit, ein paar Wochen vor dem eigentlichen
Abnahmetermin eine Vorbegehung durchzufihren und sich den
Zustand des Objekts anzuschauen, ohne dass damit zugleich eine
rechtsverbindliche Abnahme unterschrieben werden muss. Dabei
sollte man sich auch nicht durch Begriffe wie »Vorabnahmex,
»Vorbereitung zur Abnahme« oder »Vorbegehung zur Feststel-
lung der Abnahmereife« verwirren lassen. Auch hier empfiehlt es
sich, zu diesem Termin bereits einen Sachverstandigen mitzuneh-
men, damit alle Mangel frihzeitig entdeckt werden und auBer-
dem ausreichend Zeit bleibt, die Baumangel zu beseitigen.

Wichtig ist, dass der Kunde bei einer Vorbegehung genau
aufpassen sollte, was er da mit »bitte quittieren Sie hier nur
kurz, dass Sie da waren« unterschreibt. Nicht, dass hier pl6tzlich
doch »Abnahme« tber dem Protokoll steht und man ihm versi-
chern will, das ware trotzdem die Vorbegehung, oder »das wr-
de technisch auf dem Tablet nicht anders gehen« ...

Wie sollten bei der Abnahme festgestellte Mangel doku-

mentiert werden?
Nessler: Das erfolgt im Abnahmeprotokoll. Die schlussendliche
Uberprifung der mangelfreien Fertigstellung der Bauleistungen
erfolgt durch die Begehung und Inaugenscheinnahme des Ob-
jekts und heiBt dann zumeist »Abnahme«, »Bauabnahmex,
oder »Begehung zur Abnahme«. Auf dem Protokoll, das der
Bauherr unterschreiben soll, steht dann zumeist » Abnahmepro-
tokoll« oder dhnliches.

Der Baugutachter Uberprift das Objekt und erstellt mit dem
Bautrager ein Protokoll Uber alle vorgefundenen Mangel, Ab-
weichungen und Restarbeiten. Hierzu gehéren auch ein Keller-
abteil und der PKW-Stellplatz bzw. der Tiefgaragen-Parkplatz
einer Eigentumswohnung.

Es mussen alle Mangel ins Protokoll eingetragen werden!
Warum ist das so wichtig? Weil mit der Bauabnahme die soge-
nannte Beweislastumkehr beginnt. Fir Mangel, die der Bauherr
nach der Bauabnahme rtigen will, muss er nachweisen kénnen,
dass diese Mangel schon vor der Bauabnahme bestanden haben
und nicht erst nachtraglich entstanden sind. Darum ist es beson-
ders wichtig, einen Sachverstandigen als Fachmann zur Abnah-
me hinzuzuziehen, insbesondere damit keine Mangel bersehen
werden. Am Ende des Abnahmetermins wird das Protokoll noch
einmal Punkt fur Punkt durchgegangen und — sollten keine gra-
vierenden Mangel die Abnahme ausschlieBen — das Protokoll
unterzeichnet und das Objekt abgenommen.

Es empfiehlt sich fir den Bauherrn, jede Seite mit einem Kur-
zel zu unterzeichnen und sich vorsorglich Fotos vom Protokoll
fur die eigene Dokumentation zu machen. Der Bauunternehmer
bzw. Bautrager schickt dem Bauherrn Ublicherweise spéter eine
Kopie des Protokolls. Daran darf aber nachtraglich nichts mehr
verandert werden.

Wie sieht es aus, wenn der Sachverstandige dem Bau-
herrn bei dem Abnahmetermin von der Abnahme abréat?
Nessler: Die Verweigerung der Bauabnahme fallt sicherlich in
die Rubrik »unschéne Kapitel«. Eine Bauabnahme kann Ubli-
cherweise nur aufgrund gravierender Mangel abgelehnt wer-
den. Das ware z.B. dann der Fall, wenn kein Strom da ist, die
Heizung nicht funktioniert, oder das Wasser nicht lauft. Auch
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das fehlende Einhalten von Brandschutzauflagen kann zur Ab-
nahmeverweigerung fuhren. Ein Bausachverstandiger kann da-
bei fachlich unterstitzen und alles situationsabhangig vor Ort
erklaren.

Wie begleiten Sie als Bausachverstandiger den Auftrag-

geber nach einem Abnahmetermin, in dem Méangel protokolliert
worden sind?
Nessler: Nachdem alle Mangel bei der Bauabnahme protokol-
liert wurden, mussen diese ja auch noch abgearbeitet und besei-
tigt werden. Offene Restarbeiten mussen ebenfalls noch fertig-
gestellt werden. Damit der Bauunternehmer die Mangel beseiti-
gen kann, muss man ihm ein Recht auf Nachbesserung einrau-
men und auch den Zutritt zur Immobilie ermdglichen. Hierfiir
sollte man eine nicht Ubertrieben kurze, aber auch keine ausu-
fernd lange Frist setzen. Ublicherweise ist fir die Mangelbeseiti-
gung ein Zeitraum von zwei Wochen angemessen — aul3er, es
muss noch Material bestellt werden. Wenn der Kunde das
winscht, komme ich natdrlich auch nochmal fir eine Nachbe-
gehung vor Ort, oder stehe telefonisch mit Rat zur Seite. Das
macht mitunter Sinn, wenn es zu vielen Diskussionen mit dem
Bautrager gekommen ist oder dieser auch noch nachtraglich die
Mangel kleinreden will.

Gretchenfrage: Was kostet ein Gutachter fur die Bauab-
nahme?

Nessler: Bei Abnahmen von Eigentumswohnungen wird Gbli-
cherweise eine feste Pauschale je nach GréBe der Wohnung ver-
einbart. In der Pauschale sind dann im Regelfall die Vorbereitung
durch den Sachverstandigen enthalten, das Sichten der Bauun-
terlagen, Fahrtzeit und Fahrtkilometer sowie die Zeit fir die Un-
terstlitzung vor Ort bei der Bauabnahme. Je nach GroBe eines
Einfamilienhauses, berechne ich dann ebenfalls eine Pauschale,
oder rechne Uber meinen Stundensatz ab. Wichtig ist hierbei die
Kommunikation in Richtung des Kunden, dass fir die Vorberei-
tung des Termins inklusive Sichten der Unterlagen auch Aufwan-
de anfallen.

Ein offenes Wort: Im Internet kursieren Preise von Sachver-
standigen fur die Begleitung von Bauabnahmen in Hohe von
500-600 Euro. Sowas finde ich hochgradig unseriés. Mit der
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Kundenkommunikation, Sichten der vertragsrelevanten Unterla-
gen, Fahrtzeit- und -km, dem Ortstermin und der Nachberei-
tung, fallen gerne mal 6-7 Stunden an ... wie will man das wirt-
schaftlich zu 500-600 Euro darstellen?!

Die Frage, die sich der Bauherr zu den Gutachterkosten stellen
sollte, ist vielmehr folgende: Was kostet es, wenn man Mangel
Ubersieht, weil man keinen Gutachter bei der Abnahme dabei-
hatte? Ohne Sachverstandigen als Kontrollinstanz und als fach-
licher Fursprecher des Bauherrn kann eine Bauabnahme im
Nachhinein teuer enden — wenn Mangel nicht vor Unterschrift
des Abnahmeprotokolls erkannt wurden oder man sich vom Bau-
unternehmen, das z.B. einen vergessenen Notablauf auf dem
Balkon fir nicht so dramatisch halt, Gber den Tisch ziehen Iasst.

Wie lautet lhre Praxisempfehlung an Sachverstandige
zum Umgang mit der Bauabnahme?
Nessler: Man sollte sich ein starkes Nervenkostim zulegen, gut
vorbereitet sein, neutral bleiben und sich nicht auf eine Seite zie-
hen lassen. Es geht um die vor Ort vorgefundene Sache und nicht
um die Emotionen und Animositaten, die sich vielleicht wahrend
der Bauphase zwischen Bauherrn und Bautrager angestaut ha-
ben. Diese entladen sich zumeist leider bei der Bauabnahme,
aber hier kommt es dann auf den souverdnen und neutralen
Sachverstandigen an, dies entsprechend gut abzufedern, zu mo-
derieren und wieder auf die tatsachliche Sache zurtickzulenken.

Auf keinen Fall sollte man sich auf das unsichere Terrain der
Rechtsberatung begeben, sondern hierbei unbedingt auf einen
Rechtsanwalt verweisen. Die an uns Sachverstandige gestellte
Frage bei der Bauabnahme lautet ja, ob die Immobilie fachge-
recht, sachgerecht, ordentlich und gemaB der getroffenen ver-
traglichen Vereinbarung errichtet wurde und nicht nach einer
Rechtsberatung — das ist ein anderes Berufsfeld.

Was sind die drei kuriosesten Erlebnisse, die Sie bei bis-
herigen Bauabnahmen hatten?
Nessler: Am interessantesten fand ich den Fall, bei dem die Hei-
zung nicht lieferbar war und zum Abnahmetermin nur eine aus-
geliehene Heizung vor Ort war! Keine Heizung vor Ort ist ja ein
klassischer Verweigerungsgrund der Abnahme; aber eine Leih-
Heizung? Kann denn eine Abnahme stattfinden, wenn die mit-
verkaufte Heizung nicht da ist?

Der gravierendste Fall war das komplette Versagen aller Kon-
trollinstanzen und das Haus stand funf Meter zu weit hinten im
Grundstlck. Die Rickseite, nach Stden, hatte dann nur noch
2,50 m Platz bis zum Hang und es bestand keine Mdglichkeit,
die geplante Sonnenterrasse zu errichten!

Und die lustigste Bauabnahme war an dem Tag, als der Bau-
trager, mein Kunde und ich gleichzeitig Schnappatmung beka-
men, weil in sémtlichen Raumen unerwartet Fliesen lagen, an-
stelle des vereinbarten Parketts ... zum Glick hatte sich der
Bautrager nur im Stockwerk vertan und wir waren in der fal-
schen Wohnung.

Herr Nessler, vielen Dank flr das Gesprach.

Zur besseren Lesbarkeit und der sprachlichen Asthetik wurde hier das gene-
rische Maskulinum verwendet. Weibliche und anderweitige Geschlechter-
identitaten sind dabei per Definition ausdriicklich mitgemeint, sofern es fiir
die Aussage erforderlich ist.
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