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Vorwort

Dieses Praxisbuch spricht alle Beteiligten einer Entwicklung von Bauprojekten, also Auf-
traggeber und Auftragnehmer sowie Verkäufer und Käufer eines Grundstücks sowie Pla-
ner, Projektsteuerer und Projektmanager an und soll praxisnah durch die Thematik „Ab-
nahme“ führen. Systematisch nach Anspruchsgrundlagen geordnet, werden die Voraus-
setzungen für alle wichtigen Ansprüche des Auftragnehmers und Auftraggebers bzw.
Verkäufers und Käufers, der Planer, Projektsteuerer und Projektmanager zur Abnahme
dargestellt. Dabei erfolgt die Leserführung durch zu jedem Anspruch erstellte Ablauf-
diagramme. Grafische Übersichten helfen dem Leser bei der Navigation durch die oft
unübersichtlichen Informationen zum Thema „Ansprüche bei der Abnahme“.

Neben den Regelungen der VOB/B gibt es zur Abnahme auch wichtige Regelungen im
BGB und in der MaBV. Auch diese Regelungen werden ausführlich insgesamt erläutert.
Nachdem die Abnahme nun auch für Honoraransprüche der Architekten und Ingenieu-
re Fälligkeitsvoraussetzung ist, wird mit diesem Buch auch auf die Besonderheiten der
Abnahme von Architekten- und Ingenieurleistungen auf Basis der HOAI 2013 sowie von
Leistungen des Projektsteuerers und Projektmanagers abgestellt.

Darüber hinaus hilft das Buch auch bei der Vertragsgestaltung, da in einem eigenen
Kapitel auf die Wirksamkeit und Unwirksamkeit vertraglicher Regelungen unter AGB-
Gesichtspunkten eingegangenwird. Da bei der Abnahme häufig Fehler geschehen, widmet
sich das letzte Kapitel dem Thema „Prozessuales“, bei dem unter anderem auf die Klage
des Aufragnehmers auf Abnahme eingegangen wird.

Die Autoren haben bei der Verfassung des Inhalts ihre langjährige Projekterfahrung
und Beratung von Mandanten leserfreundlich dargestellt.

Berlin, Mai 2016 Jana Henning
Prof. Christian Zanner
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1Einleitung

Die Abnahme ist bei der Abwicklung von Werkverträgen und Grundstückskaufverträ-
gen eine wichtige Zäsur, die das Erfüllungsstadium und die Erfüllungsverpflichtung des
Schuldners beendet. Der Auftraggeber gibt mit der Abnahme zu erkennen, dass er mit dem
erstellten Werk des Auftragnehmers einverstanden ist. Kommt es zur Abnahme, entstehen
eine Vielzahl von Rechtsfolgen, wie beispielsweise die Fälligkeit für die Schlussrechnung,
die Beweislastumkehr für Mängel etc.

Gleichzeitig ist der Auftraggeber gehalten, sich bei der Abnahme bestimmte Rechte,
wie beispielsweise für Mängel oder die Vertragsstrafe vorzubehalten.

1© Springer Fachmedien Wiesbaden 2016
C. Zanner und J. Henning, Abnahme im Bauwesen nach Ansprüchen,
Bau- und Architektenrecht nach Ansprüchen, DOI 10.1007/978-3-658-10001-8_1



2Grundlagen

2.1 Abnahmebegriff

Abnahme bedeutet die körperliche Hinnahme der Leistung des Auftragnehmers durch den
Auftraggeber verbunden mit der Erklärung, dass er das Werk als zumindest im Wesentli-
chen vertragsgemäß anerkennt.1

Beispiele

� Rügelose Entgegennahme des Bauwerks und Inbenutzungnahme durch den Auf-
traggeber2

� Vorbehaltlose Zahlung des Werklohns (vgl. § 212 Abs. 1 Nr. 1 BGB)

2.2 Abnahmepflicht des Auftraggebers

Die Abnahme der Leistung stellt eine Vertragspflicht des Auftraggebers dar [5, B § 12
Rdnr. 70].

Nimmt der Auftraggeber die Leistung unberechtigterweise nicht ab, so gilt die Ab-
nahme als erfolgt, wenn die Voraussetzungen des § 640 Abs. 1 Satz 3 BGB vorliegen.3

Der Auftraggeber gerät zudem in Annahmeverzug mit der Folge, dass die Gefahr der
zufälligen Beschädigung oder Zerstörung der Gewerke auf ihn übergeht (§ 644 Abs. 1
Satz 2 BGB).

Darüber hinaus gerät der Auftraggeber, sofern die fehlende Abnahme der Leistung
nicht entschuldigt ist (§ 286 Abs. 4 BGB), nach Mahnung durch den Auftragnehmer in

1 BGH, Urteil v. 19.12.2002 – VII ZR 103/00 = BauR 2003, 689 = IBR 2003, 190 (Leitzke).
2 BGH, Urteil v. 18.02.2003 – X ZR 245/00 = BauR 1994, 242; 2004, 337 = IBR 2003, 596 (Garcia-
Scholz).
3 Siehe auch BGH, Urteil v. 15.10.2002 – X ZR 69/01 = BauR 2003, 236, IBR 2003, 7 (Schwenker).

3© Springer Fachmedien Wiesbaden 2016
C. Zanner und J. Henning, Abnahme im Bauwesen nach Ansprüchen,
Bau- und Architektenrecht nach Ansprüchen, DOI 10.1007/978-3-658-10001-8_2



4 2 Grundlagen

Schuldnerverzug und kann für einen eventuellen aus der Abnahmeverweigerung entste-
henden Schaden ersatzpflichtig werden [5, B § 12 Rdnr. 70].

2.3 Abnahmeverlangen

Verlangt der Auftragnehmer nach der Fertigstellung – gegebenenfalls auch vor Ablauf der
vereinbarten Ausführungsfrist – die Abnahme der Leistung, so hat sie der Auftraggeber
binnen 12 Werktagen durchzuführen; eine andere Frist kann vereinbart werden. (§ 12
Abs. 1 VOB/B)

2.3.1 Voraussetzungen

Ein berechtigtes Abnahmeverlangen liegt vor, wenn die Leistung des Auftragnehmers
abnahmefähig ist. Die Leistung des Auftragnehmers ist dann abnahmefähig, wenn sie
fertiggestellt und frei von wesentlichen Mängeln ist (Abnahmereife).4

Die Leistung ist auch dann abnahmereif und somit fertiggestellt, wenn noch unwesent-
liche geringfügige Leistungen ausstehen. Es kommt dabei auf den Inhalt und den Umfang
der vertraglich geschuldeten Leistung an.

Beim Schlüsselfertigbau muss die Leistung funktionsfertig sein, so dass der vertraglich
vorgesehene Gebrauch ungehindert möglich ist.5

Sonderfall: Eine trotz fehlender Abnahmereife ausdrücklich erklärte Abnahme des
Auftraggebers ist wirksam.6

2.3.2 Form

Die Erklärung des Auftragnehmers muss unzweifelhaft entnehmen lassen, dass die Ab-
nahme der Leistung gefordert wird. Es handelt sich dabei um eine einseitige empfangs-
bedürftige Willenserklärung im Sinne von § 116 ff. BGB. Im Übrigen ist das Abnahme-
verlangen formfrei möglich. Aus Beweisgründen empfiehlt sich jedoch, die Schriftform
zu wählen und den Zugang zu dokumentieren. Erklärungsempfänger ist der Auftraggeber
oder vom ihm bevollmächtigte Dritte.

4 BGH, Urteil v. 16.10.1997 – VII ZR 64/96 = BauR 1997, 1021.
5 BGH, Urteil v. 25.01.1973 – VII ZR 149/72 = BauR 1973, 192.
6 OLG München, Urteil v. 13.12.2011 – 9 U 2533/11.
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2.3.3 Frist

Die Pflicht des Auftraggebers zur Abnahme der Leistung setzt also zunächst voraus, dass
der Auftragnehmer ein entsprechendes Abnahmeverlangen erklärt.

2.4 Abnahmemit Abnahmewille

Die Abnahme durch den Auftraggeber erfolgt im Regelfall durch eine Willenserklärung.
Die Willenserklärung setzt Abnahmewillen voraus.

Abnahmewille

Ausdrückliche 
Abnahme

Stillschweigend/ 
konkludent 

erklärte Abnahme

2.4.1 Ausdrücklich erklärte Abnahme

Im Regelfall erfolgt die Abnahme durch ausdrückliche Erklärung des Auftraggebers, dass
er die Leistung des Auftragnehmers als vertragsgemäß billigt, § 640 Abs. 1 S. 1 BGB. Die
Erklärung des Auftraggebers ist zugangsbedürftig.

Hauptanwendungsfall beim VOB-Vertrag ist die sogenannte förmliche Abnahme ge-
mäß § 12 Abs. 4 VOB/B sowie die förmlich erklärte Teilabnahme gemäß § 12 Abs. 2
VOB/B.

2.4.2 Stillschweigend/konkludent erklärte Abnahme

Die sogenannte stillschweigend/konkludent erklärte Abnahme ist gesetzlich nicht gere-
gelt. Auch in der VOB/B findet sich hierzu keine gesonderte Regelung.

Von einer stillschweigend/konkludent erklärten Abnahme ist auszugehen, wenn der
Auftraggeber das hergestellteWerk körperlich hinnimmt (z. B. durch Inbenutzungsnahme)
und durch schlüssiges Verhalten zu erkennen gibt, dass er die Leistungen des Auftragneh-
mers als in der Hauptsache vertragsgerecht annehmen will.

Weitere Voraussetzung ist, dass die Leistung tatsächlich vollständig erbracht ist. Dabei
ist die Entgegennahme des Werks ein Indiz für die Annahme, der Auftraggeber billige
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die Leistung. Ist die Leistung noch nicht vollständig erbracht, müssen weitere gewichtige
Umstände vorliegen, die eine Abnahme rechtfertigen, dass der Auftraggeber tatsächlich
das Werk als vertragsgemäß ansieht.

Beispiel
Der Auftraggeber hat sich mit dem Auftragnehmer nach mehreren Besichtigungen der
Leistung über die Schlussrechnung der Höhe nach geeinigt. Das OLG Dresden hat in
einem derartigen Fall eine Abnahme angenommen.7

Weitere Voraussetzung ist, dass beim Auftraggeber zum Zeitpunkt der Hinnahme der
Leistungen Abnahmewille vorliegt. Dies liegt nach herrschender Meinung beispielswei-
se dann vor, wenn der Auftraggeber das vom Auftragnehmer erstellte Werk vorbehaltslos
in Gebrauch nimmt und nach Ingebrauchnahme eine angemessene Frist zur Prüfung der
Mängel abgelaufen ist. Dabei wird in der Rechtsprechung teilweise ein Zeitraum von min-
destens einem Monat angenommen.

Bei schwerwiegenden Mängeln ist davon auszugehen, dass der Auftraggeber keinen
Abnahmewillen hatte. In diesem Fall ist die Ingebrauchnahme bzw. Einzug in das Bau-
werk dann keine Grundlage für die Annahme, dass eine stillschweigend/konkludent er-
klärte Abnahme vorliegt. Insbesondere dann nicht, wenn der Auftraggeber gezwungener-
maßen im Wege der Schadensminderung das Werk in Gebrauch nimmt.

Darüber hinaus muss durch das Verhalten des Auftraggebers gegenüber dem Auf-
tragnehmer zum Ausdruck kommen, dass er die erbrachte Leistung des Auftragnehmers
billigt. Beispielsweise kann dann von einer Billigung der Leistung des Auftragnehmers
ausgegangen werden, wenn die geforderte Vergütung vorbehaltslos gezahlt wird.

2.5 Abnahme ohne Abnahmewillen

Auch eine Abnahme ohne Abnahmewillen des Auftraggebers ist möglich. In diesen Fällen
spricht man von der Fiktion der Abnahme.

Die Abnahmefiktion knüpft an ein Ereignis, beispielsweise die Ingebrauchnahme oder
Anmeldung der Fertigstellung bzw. Setzen einer Frist zur Abnahme und den Ablauf der
in der VOB/B genannten oder vom Auftragnehmer gesetzten Frist.

7 OLG Dresden, Urteil v. 19.03.2003 – 11 U 696/02 = IBR 2003, 670.


