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Abnahme (o

von GE in Wohnanlagen -
Abnahmen mit Sachverstandigen
in der Praxis Mehr Wert

Mehr Vertrauen.
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Vorstellung TUV Siid - Geschéftsfeld Bautechnik

o BERLIN
o DRESDEN

o ESSEN

o FILDERSTADT 1 3

o RHEIN-MAIN STANDORTE IN
o HAMBURG DEUTSCHLAND
o HANNOVER

o KARLSRUHE

o LEIPZIG 0
e 140 100 %
> NURNBERG MITARBEITER UNABHANGIG
o WURZBURG UND NEUTRAL

o ULM




Vorstellung TUV SUD - Themenschwerpunkte

m Baubegleitendes Qualitatscontrolling, Bautberwachung

m Abnahmen

m Baustellensicherheit, SIGE-Koordination

m Gutachten

m Sanierungsbetreuung

m Brandschutz

m Schallschutz und Bauakustik

m Energetische Beratung und Analyse

m Bauwerksprifungen
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Vorstellung TUV SUD - Auftraggeber

m Gerichte

m Juristen

m Versicherungen

m Immobilienfonds

m Verwalter

m Gebaudeeigentimer
m Firmen

m Privatpersonen
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Begriffe

Das Eigentum an einer Wohnung setzt sich aus dem Sondereigentum und dem
Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum zusammen.

= Gemeinschaftseigentum
Laut Wohnungseigentumsrecht zahlt zum Gemeinschaftseigentum das Grundstuck
sowie die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebaudes, die nicht explizit im
Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen. Beispiel: AuBenwande,
Fassade, Fenster, Kellergange, Treppenhaus, Tiefgarage, usw.

= Sondereigentum
Sondereigentum ist nach dem deutschen Wohnungseigentumsrecht ein Recht an
einer Eigentumswohnung, das dem Volleigentum weitgehend gleichgestellt ist.
Grundsatzlich zahlen folgende Bestandteile einer Eigentumswohnung zum
Sondereigentum:
alle Raume der Wohnung, einschliellich Bodenbelage, Deckenverkleidungen und
ahnliches, Innentiren, nichttragende Innenwande, Wandbelage aller Art und
Heizungs-, Elektro- und Sanitarinstallationen innerhalb der Wohnung.




Formen der Abnahme — zum Begriff

Sachverstandige konnen bei Abnahmen in unterschiedlicher Art, je nach
Beauftragung tatig werden:

* ,Technische Abnahme" eweissicherung im zuge des Bauablaufs, z. B. vor dem Schiiefen von Schéchten)
 Abnahme-Prufung nach Baurecht

 Abnahmebegleitung flr eine Partei

 Abnahmebegleitung fir beide Parteien

« Schiedsgutachten / Mediation / Abnahme technisch verbindlich . s.fir iro-, Gewerbebau)
« Beurteilung der Abnahmereife

 Rechtsgeschaftliche Abnahme (falls bevollmachtigt)

« Begutachtung vor Ablauf der Gewahrleistung
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Abnahme des Gemeinschaftseigentums bei MFH

Nach dem Gesetz ist jeder einzelne Erwerber einer Wohneigentumseinheit berechtigt aber auch verpflichtet, sowohl sein
Sondereigentum wie auch das Gemeinschaftseigentum rechtsgeschaftlich abzunehmen.

Mit der Abnahme sind Rechtsfolgen verbunden:

- Ubergang des Besitzes / der Gefahr (juristisch ein eigener Rechtsvorgang)
» Zahlungsfalligkeit

* Beginn der Gewahrleistung

* Umkehr der Beweislast
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Rechtswirksamkeit der Abnahme

Alter Stand*

Zu einem grofen Teil wurden Abnahmen, die von Sachverstandigen auf der Basis von Klauseln in Notarvertragen durchgefuhrt wurden,
flr nicht rechtswirksam erklart.

« die groRe Gefahr flr den Bautrager liegt darin, dass eine Abnahme auch nach vielen Jahren, auch nach der Gewahrleistungszeit, wenn
also keine Haftung eines Subunternehmers mehr gegeben ist, fur rechtsunwirksam erklart werden kann.

 Das OLG Minchen beurteilte nachfolgenden Passus als unwirksam:
,Die Abnahme des Gemeinschaftseigentums erfolgt fiir die einzelnen Kaufer durch einen vereidigten Sachverstéandigen, den der
Verkéufer auf seine Kosten beauftragt.”
AGB-Gesetz § 9 Abs. 1; BGB § 307 Abs. 1 Satz 1
Eine von einem Bautrager in Allgemeinen Geschaftshedingungen eines
Erwerbsvertrages verwendete Klausel, die die Abnahme des Gemeinschaftseigentums
* BGH/ Verwalter durch einen vom Bautrager bestimmbaren Erstverwalter ermoglicht, ist geméil'sg§ 9 Abs.

1 AGB-Gesetz (jetzt: § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB) unwirksam.*)
BGH, Beschluss vom 12.09.2013 - VII ZR 308/12

Fazit: Heute werden idealerweise keine Abnahmen von GE, auf der Basis von Klauseln in Notarvertragen durch Dritte, ohne eine
individuelle Beauftragung / Bevollmachtigung mehr durchgefuhrt (auBer die Klausel ware juristisch perfekt).

« Durch die ,generelle* vorformulierte Regelung tber eine Klausel im Notarvertrag unterliegt die Regelung dem Recht der ,Allgemeinen
Geschaftsbedingungen®. Die AGB Rechtsprechung hierzu hat dazu geflhrt, dass fast alle Klauseln fur nicht rechtswirksam beurteilt
wurden!!! Dies vor allem schon dann, wenn auch nur die Moglichkeit bestand, dass der Erwerber benachteiligt werden konnte.



Rechtswirksamkeit der Abnahme

Rechtswirksame Abnahmen von Sachverstandigen

Wird durch den bevollméchtigten Sachversténdigen der Wille des Erwerbers umgesetzt, bzw. in seinem Sinne gehandelt und hat
der Erwerber fiir ihn erkennbar die Freiheit bis zur Abnahme zu entscheiden, ob er seine Bevollméachtigung aufrecht halten oder ob
er selbst abnehmen will, ist die Abnahme rechtswirksam.

Diese Rechtsauffassung von TUV SUD wird durch das Urteil des OLG Dresden, 1 U 1371/09, bestitigt.

Das OLG Dresden urteilte:

.Die vorformulierte Klausel in einem Bautrdgervertrag, wonach das Gemeinschaftseigentum von einem unabhéngigen Dritten — hier:
dem TUV — als Vertreter des Erwerbers abgenommen wird, benachteiligt die Erwerber nicht unangemessen und ist wirksam.”

« dieser Leitsatz fur sich betrachtet mag bei Juristen zur Beurteilung fuhren, dass hier ein ,Fehlurteil* vorliegt;
aber:

« eine Revision wurde vom BGH nicht angenommen

* in der Urteilsbegrindung ist dezidiert angefiihrt welche Kriterien zu einer rechtswirksamen Klausel gehoren
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Rechtswirksamkeit der Abnahme

Rechtswirksame Abnahmen von Sachverstandigen

Als rechtswirksam wurden von den Gerichten von Sachverstandigen vorgenommene Abnahmen ausdrucklich bestatigt, die
wie folgt geregelt waren:

* Der Erwerber entscheidet ob er selbst abnehmen will oder jemanden bevollmachtigt;

« Der Sachverstandige bzw. die Sachverstandigenorganisation wird namentlich genannt; der Erwerber weil somit von
Anfang an, wer fur ihn handelt

» Die Bevollmachtigung erfolgt, explizit vertraglich vereinbart, widerruflich; bei Unzufriedenheit oder
Meinungsverschiedenheiten kann der Erwerber bis zum Zeitpunkt der Unterschrift des Sachverstandigen unter die
Erklarung der Abnahme jederzeit seine Bevollmachtigung widerrufen; die Erwerber erfahren rechtzeitig den Termin der
Abnahmeerklarung, so dass ein evtl. Widerruf rechtzeitig erfolgen kann;

- Es wird transparent geregelt, wer den Sachverstandigen bezahlt; entweder weil} der Erwerber, dass der Sachverstandige
von Bautrager bezahlt wird (weil dieser den Preis in der Kaufsumme eingerechnet hat (rechtlich bedenklich, aufgrund des
Mottos ,wer zahlt, schafft an®), der Sachverstandige wird von der WEG bezahlt oder jeder einzelne Erwerber erteilt selbst
einen Auftrag;

« Die Erwerber mussen in das Verfahren eingebunden sein; sie werden zu den Begehungen eingeladen; sie erhalten,
wenigstens uber die Verwaltung, wahrend des Verfahrens die Berichte;




Rechtswirksamkeit der Abnahme

Rechtswirksame Abnahmen von Sachverstandigen

Als rechtswirksam wurde von den Gerichten von Sachverstandigen vorgenommene Abnahmen ausdriicklich bestatigt, die wie folgt
geregelt waren:
n die Erwerber haben nicht nur das Recht sondern auch die Pflicht ihre Bedenken, evtl. im Einzelnen unter-

schiedliche besondere Vertragsvereinbarungen und Erkenntnisse aus eigenen Begehungen wihrend der
Bauzeit (bzw. von Dritten Sachverstandigen) rechtzeitig mitwirkend einzubringen;

= der die Abnahme erkldrende Sachverstiandige ist ausdriicklich den Rechten und Interessen der Erwerber,
natiirlich unter Wahrung der Rechte des Bautrdgers verpflichtet;

= die Beauftragung des Sachverstindigen ist zweifelsfrei so zu fassen, dass die Tatigkeit dem Werkvertrags-
recht unterliegt; der Sachverstidndige bzw. die Sachverstandigenorganisation muss die notwendigen
Leistungen vollumfanglich erbringen (alle Gewerke, Begehungen, Priifung aller Unterlagen); die Erwerber
haben somit eine zusétzliche Sicherheit in der Haftung des Sachverstiandigen;

m |[dealerweise ist festgelegt, dass der Sachverstiandige bei langeren Verfahren den Erwerbern, fiir die er
bevollmachtigt handelt, den Termin der Unterschriftsleistung rechtzeitig vorher mitteilt, damit diese im
Zweifelsfall ihre Bevollmachtigung widerrufen konnen und es somit zu keinen Irrtiimern kommt.

Der Erwerber muss wissen, dass er jederzeit selbst die Abnahme erklaren oder verweigern kann und dass schlussendlich er
allein die Pflicht dazu hat




Abnahme des Gemeinschaftseigentums bei MFH

Rechtswirksamkeit der Abnahme, Voraussetzungen fur die Abnahme

Eine Abnahme von Gemeinschaftseigentum ist somit rechtswirksam, wenn:

ook

o

jeder einzelne Erwerber selbst ,mit eigener Unterschrift* abnimmt;
(ein SV sollte in diesem Fall haftend die Abnahmereife erklaren)

ein einzelner Erwerber sich durch einen individuell ausgewahlten und bevollmachtigten Menschen (nach BGB §
164 ff) vertreten lasst;

bei Bevolimachtigung und Beauftragung eines Dritten (SV, Verwalter) Uber Klauseln in Notarvertragen
(vergemeinschaftete Abnahme), keine Benachteiligung des Erwerbers denkbar ist (sonst ist die Klausel gemaf
AGB Rechtsprechung unwirksam) und der Erwerber jederzeit selbst nach seinem Willen handeln kann;

derzeit ist es immer noch juristisch aktueller Stand, dass die WEG nicht wirksam abnehmen kann;




Abnahme des Gemeinschaftseigentums bei MFH

Rechtswirksamkeit der Abnahme, Voraussetzungen fur die Abnahme

Wann ist ein Mangel wesentlich? (z. B. OLG Munchen 13 U 4378/07)

« Art des Mangels, z. B. die Sicherheit betreffend (Brandschutz)

aber: Beispiel WDVS Fassade, Beispiel Brandmeldeanlage

» Umfang des Mangels, Wert des Bauteils bzw. der notwendigen Bauleistung

* Auswirkung auf das Bauvorhaben, massive Schadigung anderer Bauteile
 Umfang und Auswirkung (Belastigung) der notwendigen Mangelbeseitigungen
« Zumutbarkeit fir die Bewohner Uber einen gewissen Zeitraum
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Abnahme des Gemeinschaftseigentums bei MFH

Bevollmachtigung eines Dritten

Die Abnahme des Gemeinschaftseigentums mit vielen einzelnen Erwerbern ist komplex. Die
Organisation ist aufwandig. Die Interessenslage der Erwerber ist oft unterschiedlich. Zur Beurteilung
von Fragen zum Vertrag und zu Mangeln ist Fachwissen aus Recht und Technik notwendig.

Daher werden Ublicherweise die Abnahmeformalitaten
* im Bautragervertrag (Notarvertrag) oder in der

« Gemeinschaftsordnung

geregelt.

Es ist ohne Zweifel rechtmaRig einen Dritten zu bevolimachtigen: BGB § 164 ff




Abnahme des Gemeinschaftseigentums bei MFH

Regelungen: Auszug aus einem Kaufvertrag

3.

Fir die Abnahme des Gemeinschaftseigentums gilt ergénzend:

a)

Die technische Begehung des Gemeinschaftseigentums erfolgt auf Kosten
der Eigentimergemeinschaft durch einen vom Verwalter auszuwahlenden
dffentlich bestellten und vereidigten Sachverstiandigen oder TUV Sid oder
Dekra fiir die Eigentimergemeinschaft, dem der Erwerber bereits hiermit
entsprechende — im Hinblick auf b) widerrufliche — Vollmacht erteilt. Der
VerauBerer wird dem Erwerber die Abnahmeempfehlung des ausgewéhlten
Sachverstandigen mitteilen mit der Aufforderung, die Abnahme binnen
zweier Wochen zu erklaren. Alternativ kann der Erwerber den auszuwéah-
lenden Sachverstandigen und/oder den noch zu bestellenden Verwalter mit
der Abnahme des Gemeinschaftseigentums beaufiragen. Entsprechende
Vollmachten sind in diesem Fall vor der Abnahmebegehung zu erteilen.

Unberthrt bleibt das Recht des Erwerbers, an der technischen Begehung
des Gemeinschaftseigentums selbst teilzunehmen; dazu wird der VerauBe-
rer ihm den Termin zur technischen Begehung mindestens zwei Wochen
vorher schriftlich mitteilen.




Rechtswirksame Abnahme

Empfohlene Vorgehensweise (von TUV SUD entwickelt)
Die Feststellung der Abnahmefahigkeit des Gemeinschaftseigentums wird in drei Phasen durchgefuhrt.

Phase 1:

 Wirdigung der vereinbarten Baubeschreibung einschlieflich der rechtlichen und technischen Grundlagen
(Bestimmung des Bausolls)

Phase 2:
 Begutachtung des Objekts, Erstellung eines vollstandigen Protokolls

Phase 3:
« Plausibilitatsprifung der - offentlich rechtlichen - Nachweise bzw. der relevanten Bauunterlagen

mmm)  Haftend erstellte Erklarung der Abnahmefahigkeit; Erklarung der Abnahme




Rechtswirksame Abnahme

Vorgehensweise (Vorschlag von TUV SUD)
Phase |
In der Phase | erfolgt die Einarbeitung in die Beschreibung der vertraglich geschuldeten Leistung.

Diese ist aus der Bau- und Leistungsbeschreibung einschl. Vertrags-Planen, Prospekten und eventuellen
Einzelvereinbarungen mit Kaufern, die das Gemeinschaftseigentum betreffen, zu entnehmen.

Des Weiteren erfolgt eine Durchsicht der offentlich rechtlichen Unterlagen, die zum Baubeginn bzw. wahrend der Errichtung
des Gebaudes vorhanden sein mussen. Dazu gehoren u.a. die Baugenehmigung, die Nachweise des Energiebedarfs, des
Schallschutzes, der Standsicherheit und des Brandschutzes.

Der SV muss das Leistungssoll kennen; dies ist eine juristische Aufgabenstellung; deshalb muss der zur Abnahme
Verpflichtete (Erwerber) z. B. dem SV seine Erwartungshaltung und seine Bedenken mitteilen.
(Beispiel: ,Regenwalddusche® in Penthouse Wohnung; Wintergarten)




Rechtswirksame Abnahme

Vorgehensweise (Vorschlag von TUV SUD)
Phase lI

In der Phase Il wird unter Berlicksichtigung des Ergebnisses der Phase | das Gebaude durch Sachverstandige
verschiedener Fachrichtungen (Bau-, Gebaude- und/oder Elektrotechnik) begangen. Bei Bedarf Hinzuziehung von
Spezialisten aus Brandschutz, Schallschutz, Fordertechnik usw.

Ziel ist die visuelle Feststellung der Konformitat der Ausfuhrung mit den Vertragsunterlagen und den allgemein anerkannten
Regeln der Technik.

Von Erwerbern zum Ortstermin vorgetragene Mangel oder schriftlich mitgeteilte Mangel werden berticksichtigt und beurteilt.
(Abbildung aller fundierten Behauptungen; vgl. Beweispflicht, vgl. Ausforschung; vgl. Indizien auf Mangel)

Der Erwerber wird intensiv in den Vorgang ,Abnahmebegehung® mit eingebunden.

Die Begutachtung erfolgt im Beisein des Bautragers, des Verwalters, nach Moglichkeit des Beirats und der anwesenden
eingeladenen Erwerber




Rechtswirksame Abnahme

Vorgehensweise von TUV SUD
Phase lli

In der Phase Il erfolgt eine Uberpriifung der baurechtlich notwendigen Bestatigungen, die teilweise erst mit Fertigstellung
der Baumalnahme ausgestellt werden konnen.

Hierzu gehoren u.a. allgemeine bautechnische Bescheinigung sowie auch Bundeslandspezifische bautechnische
Bescheinigungen, wie die der Standsicherheit, des Brandschutzes, die Funktion sicherheitstechnischer Anlagen,
Druckprotokolle, elektr. Nachweismessungen etc.

Bei Bedarf: Einschaltung von Juristen zur Klarung der Frage der Vertragsauslegung




Rechtswirksame Abnah
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Rechtsgeschatftliche Abnahmen

Vorgehensweise im Detail

» einfache Funktionsprifungen
« Einholung von Erklarungen der Bauschaffenden

* bei nachvollziehbarem Mangelverdacht bzw. entsprechender Indizien
konnen z. B. abschatzende Messungen wie z. B. bei Schallschutzfragen
durchgefiihrt werden (Beispiel: iiberschlagige Schallmessung; Bedeutung, Aussagekraft)

* in anspruchsvollen Fallen: Gestaltung des Procedere im Sinne einer
Mediation

« Erklarung der Abnahme bzw. der Abnahmereife auf einem speziellen
Dokument mit allen wichtigen Angaben (Termine, Vorbehalte,
Vertragsstrafen etc.)

* wulnschenswert waren baubegleitende Begutachtungen wahrend der Bauzeit, um spater nicht mehr einsehbare Bauteile
rechtssicher beurteilen zu konnen. (Beispiel: Versorgungsschachte, Installationen, Estrichddmmung, Abdichtungen usw.)
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Rechtswirksame Abnahme

Vorgehensweise (Vorschlag von TUV SUD)

Der SV entscheidet haftend Uber:
» das Vorliegen von wesentlichen Mangeln

« den Umgang mit Mangeln:
Grundsatzlich: Beseitigung von Mangeln
Minderung; (freiwillige Minderung; Recht auf Minderung)
nicht Umkehr der Beweislast
Verlangerung der Gewahrleistungszeit
(Selbstvornahme)
- Erklarung von Vorbehalten und
Schaffung von Sicherheiten

=) Die Abnahmereife wird erklart, wenn im Ergebnis der Bearbeitung der Phasen | bis Il keine wesentlichen Mangel vorliegen.

=) \Vird z. B. TUV SUD von einzelnen Erwerbern individuell bevoliméchtigt, in seinem Namen das Gemeinschaftseigentum
rechtsgeschaftlich abzunehmen, erfolgt dies auf Grundlage der Feststellung der Abnahmereife.
(Der Erwerber muss idealerweise das Protokoll zu Abnahmereife im Vorfeld erhalten, so dass er z. B. ein Vollmacht vor einer

evtl. Erklarung zurlckziehen kann.)
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Rechtsgeschatftliche Abnahmen

Abnahme Gemeinschaftseigentum

Erklarung der Abnahme / der Abnahmereife

WEG
 die Abnahme / die Abnahmereife ist in einem separaten Schreipen e
formell zu erklaren i
- die Daten von Gewahrleistungsbeginn und -ende sind zu nennen I
° der Wert der Mangel und damlt das Recht auf Elnbehalte’ vom Das Objekt mit Tiefgarage wurde an die Eigentimer verkauft von der
Bautrager zu hinterlegende Sicherheiten, Gelder auf Drittkonten oder Bautigr.............

Burgschaften sind bei Bedarf zuregen e

Gem. den notariellen Kaufvertragen erfolgt die Abnahme des Gemeinschaftseigentums durch

« fur Mangel und zu klarende Feststellungen sind Vorbehalte zu erklaren . i ————

Die Abnahme des gemeinschaftiichen Eigentums erfolgt fir den Kaufer in Gegenwart des Verwalters
bzw, eines Verwaltungsbeiratsmitglheds durch einen vom Verkaufer genannten vereidigten

e fur verschuldensunabha ng |ge An Spr[jche des Erwerbers sowie fur Zﬁ:ﬁfsﬁﬁgen Die Kosten des Sachverstandigen tragt zur Haltte der Verkéufer und zur Halte die
Vertragsstrafen sind Vorbehalte zu erklaren Der Kiuter beautragt und bevolméchiigt hiert unwidsmfich TV SUD Industrie Service GmbH zur

Abnahme des gemeinschaftlichen Eigentums. Eine bereits erfolgte Abnahme wird anerkannt




Rechtswirksame Abnahme

Wissenswertes fur Erwerber

Mangel bleibt Mangel, auch wenn er bei der Abnahme bersehen wird. (Beispiel Farbe; Beispiel Handlauf)

Durch die Abnahme werden lediglich z. B. optische Anspruche verwirkt,
wenn davon ausgegangen werden kann, dass die Abweichungen bei der
gemeinsamen Begutachtung sicher wahrgenommen wurden.

Die Sachverstandigen sollten in einem Werkvertragsverhaltnis haftend
beauftragt werden.

Die Erwerber durfen nicht nur alle Besonderheiten des Vertrages und alle Bedenken mitteilen, sie mussen es tun. Nur so
kennt der Sachverstandige das Leistungssoll. Anspriiche des Erwerbers, wie z. B. eine Vertragsstrafe missen
vorbehalten werden, da sie sonst erloschen;

Vorgehensweise TUV SUD: Es werden bei einer Abnahme durch TUV SUD mehr Unterlagen eingesehen und gepriift, als
gemald Rechtsprechung dem Erwerber Ubergeben werden mussen; dies erwirkt fir den Erwerber eine zusatzliche
Sicherheit



Rechtsgeschaftliche Abnahmen

Wissenswertes fur Bautrager

wichtig ist, dass zweifelsfrei beurteilt werden kann, dass
Abnahmereife vorliegt;

es ist aus Sicht TUV SUD nicht wichtig, dass bei 100 Erwerbern® alle abnehmen,
es reicht wenn dies zunachst ,95 Erwerber” tun, vorausgesetzt die zugrunde
liegende Beurteilung ist richtig. Die Versuche in der Vergangenheit Losungen

zu finden, die alle Erwerber zur Abnahme ,zwingen® haben mehr geschadet

als genutzt. Dies gilt gerade auch vor dem Hintergrund des Wissens

um die ,Nachzugler-Thematik® usw.

bezlglich der Bezahlung des Sachverstandigen hat es sich bewahrt, wenn fir die ,Standardarbeit” eine Pauschale
vereinbart wird und diese von der WEG getragen wird. Mehrkosten, weil wegen Mangelthemen die Abnahme verschleppt
wird, missen vom Bautrager bezahlt werden. Dies sollte offen von Anfang an so geregelt werden.

wenn der Bautrager mehr Unterlagen dem Sachverstandigen zur Einsicht vorlegt, als er an die WEG Ubergeben muss,
schafft dies Vertrauen ohne dass Rechte verloren gehen;




Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Notwendige Regelungen
* esist frlhzeitig das Procedere zu regeln:
— wie wird organisiert, wann und wie jeder Einzelne die Abnahme vornimmt?
— welche Rolle Ubernimmt der Verwalter, welche Tatigkeiten Gbernimmt der Bautrager?
— welche Rolle Gbernehmen Juristen und Sachverstandige?
— wer wahlt Juristen bzw. Sachverstandige wann und wie aus?
— wie erfolgt die Beauftragung und die Bezahlung von Juristen bzw. Sachverstandigen?

— wie erfolgt das Procedere im Detail: Gemeinschaftseigentum, Gemeinschaftseigentum im Sondereigentum usw.

* das Procedere ist idealerweise im Notarvertrag zu beschreiben

 Esistlegitim und ublich, dass sich die Verwaltung aktiv einbringt um ein praktikables Procedere zu vereinbaren.




Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Nachzugler

« Ein Nachzugler hat 5 Jahre ab Kauf / und ,seiner Abnahme des GE alle Rechte hinsichtlich Gewahrleistung; d. h. der
Bautrager hat de facto eine wesentlich langere Gewahrleistungszeit; die Gewahrleistungszeit der SUB-Unternehmer ist
haufig abgelaufen; eine WEG kann Uber die Rechte des Nachzuglers langere Zeit Rechte geltend machen;

— Nach Gesetzeslage und Rechtsprechung bis 2016 gab es hierzu keine Ausnahme; der Bautrager konnte
allenfalls so verhandeln, dass der Kaufer (wirklich) freiwillig auf seine Rechte verzichtete;

» BGH Urteil VIl ZR 156/3 vom 25.02.2016: SR

. VIl ZR 156/13

Kaufvertragsrecht: 5 Jahre
aber BGB §§ 433,437 Nr. 1, § 439; WEG § 21 Abs. 1,5, § 10 Abs. 6 Satz 3
. .. . . 1. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann kaufvertragliche
|nd |V|due”er |a|engerecht formu“erter Nacherfiillungsanspriiche der Erwerber gegen den Bautrdager gemaR § 437 Nr. 1, § 439

! BGB an sich ziehen und deren gemeinschaftliche gerichtliche Durchsetzung

i An i beschlieRen, wenn diese Anspriiche jeweils in vollem Umfang auf Beseitigung der

AUSSChluss Von Haftung ISt mog“Ch Méangel am Gemeinschaftseigentum und damit auf das gleiche Ziel gerichtet sind.*)

. H 2. Bei Eigentumswohnungen, die ein Bautrager ungefahr drei Jahre nach Errichtung
(1 Jahr UﬂWIstam) verduBert und die zuvor vermietet waren, richtet sich die Sachméngelhaftung nach
Kaufvertragsrecht.*)
3 Jahre vom BGH benannt BGH, Urteil vom 25.02.2016 - VIl ZR 156/13
vorhergehend:

OLG Koblenz, 16.05.2013 -2 U 1123/12
OLG Koblenz, 08.04.2013 - 2 U 1123/12
LG Mainz, 22.08.2012 - 4 O 277/11




Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Altfalle

Unter einem Altfall wird ein Fall verstanden bei dem das Objekt de facto nicht abgenommen ist, weil es in Anwendung einer
unwirksamen Notar-Vertragsklausel ,abgenommen® wurde.

« Bei einer Betrachtung sind die folgenden Falle zu unterscheiden:

— die unwirksame Abnahme war vor weniger als 5 Jahren (Tipp: Nachholen)
— die unwirksame Abnahme war im Zeitraum vor 5 — 10 Jahren (unterschiedliche Sichtweise Bautrager versus WEG)
— die unwirksame Abnahme war vor mehr als 10 Jahren:

o Urteil Richter May LG Mdnchen (8 O 27875/12): Die Abnahme kann verwirkt sein (Umstandsmoment und

Zeitmoment ~ 10 Jahre (siehe Aufbewahrungspflicht von Unterlagen z. B. bei Banken))
siehe auch OLG Minchen 28 U 3042/17

o Urteil OLG Nurnberg 6 U 2521/09: Regel-Verjahrung nach BGB § 195 (3 Jahre, langstens 10 Jahre)




Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Altfalle

§ 634a Verjahrung der Mangelanspruche

(1) Die in § 634 Nr. 1, 2 und 4 bezeichneten Ansprlche verjahren

1. vorbehaltlich der Nummer 2 in zwei Jahren bei einem Werk, dessen Erfolg in der Herstellung, Wartung oder Veranderung
einer Sache oder in der Erbringung von Planungs- oder Uberwachungsleistungen hierfir besteht,

2. in funf Jahren bei einem Bauwerk und einem Werk, dessen Erfolg in der Erbringung von Planungs- oder
Uberwachungsleistungen hierfur besteht, und

3. im Ubrigen in der regelmaldigen Verjahrungsfrist.

(2) Die Verjahrung beginnt in den Fallen des Absatzes 1 Nr. 1 und 2 mit der Abnahme.

(3) Abweichend von Absatz 1 Nr. 1 und 2 und Absatz 2 verjahren die Anspriiche in der regelmaligen Verjahrungsfrist, wenn
der Unternehmer den Mangel arglistig verschwiegen hat. Im Fall des Absatzes 1 Nr. 2 tritt die Verjahrung jedoch nicht vor
Ablauf der dort bestimmten Frist ein.

§ 195 RegelmaRige Verjahrungsfrist
Die regelmaRige Verjahrungsfrist betragt drei Jahre.
(Haftung fur Organisationsverschulden (= wirkt wie Arglist) = 10 Jahre (Kniffka)



Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Altfalle
§ 199 Beginn der regelmaRigen Verjahrungsfrist und Verjahrungshochstfristen

(1) Die regelmalige Verjahrungsfrist beginnt, soweit nicht ein anderer Verjahrungsbeginn bestimmt ist, mit dem Schluss des Jahres, in
dem
1.der Anspruch entstanden ist und

2.der Glaubiger von den, den Anspruch begrindenden Umstanden und der Person des Schuldners Kenntnis erlangt oder ohne grobe
Fahrlassigkeit erlangen musste.

(2) Schadensersatzanspriiche, die auf der Verletzung des Lebens, des Korpers, der Gesundheit oder der Freiheit beruhen, verjahren ohne RUcksicht auf inre Entstehung und die Kenntnis oder
grob fahrlassige Unkenntnis in 30 Jahren von der Begehung der Handlung, der Pflichtverletzung oder dem sonstigen, den Schaden auslésenden Ereignis an.

(3) Sonstige Schadensersatzanspriiche verjahren
1. ohne Rucksicht auf die Kenntnis oder grob fahrlassige Unkenntnis in zehn Jahren von ihrer Entstehung an und

2. ohne Rucksicht auf ihre Entstehung und die Kenntnis oder grob fahrlassige Unkenntnis in 30 Jahren von der Begehung der Handlung,
der Pflichtverletzung oder dem sonstigen, den Schaden auslosenden Ereignis an. Malkgeblich ist die friher endende Frist.

(3a) Anspruche, die auf einem Erbfall beruhen oder deren Geltendmachung die Kenntnis einer Verfigung von Todes wegen voraussetzt,
verjahren ohne Rucksicht auf die Kenntnis oder grob fahrlassige Unkenntnis in 30 Jahren von der Entstehung des Anspruchs an.

(4) Andere Anspriiche als die nach den Absatzen 2 bis 3a verjahren ohne Rucksicht auf die Kenntnis oder grob fahrlassige Unkenntnis in
zehn Jahren von ihrer Entstehung an.

(5) Geht der Anspruch auf ein Unterlassen, so tritt an die Stelle der Entstehung die Zuwiderhandlung.



Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Vorschlag bfw (Bundesverband freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen E. V.)

y,Jeder Erwerber nimmt selbst ab“
(Bautrager organisiert, Erwerber entscheiden selbst Giber die Abnahmereife, die Beteiligung eines SV ist nicht ,,geregelt”)

* jeder Erwerber entscheidet Uber die Abnahmereife und nimmt selbst ab
* es gibt immer einen zweiten Termin (aulRer alle nehmen beim ersten Termin ab)
SV konnen hinzugezogen werden; es ist nicht klar geregelt, dass diese in einem Werkvertragsverhaltnis haftend arbeiten

+

Abnahme ist rechtswirksam, weil jeder Erwerber selbst die Erklarung abgibt

es wird in schwierigen Fallen nicht gelingen ein einheitliches Vorgehen aller Erwerber zu erreichen; das gesamte
Procedere erscheint wenig ,organisiert”

die praktische Durchfuhrung mit einer sehr groRen Anzahl von Erwerbern tber mehrere Tage ist schwer vorstellbar;

ev. sind die Erwerber mit der Beurteilung von technischen und rechtlichen Sachverhalten bzw. mit der Prifung von
Bauunterlagen Uberfordert

Sachverstandige die nur beratend tatig sind, werden dazu neigen immer wieder Mangel zu beschreiben aber nicht
losungsorientiert das Procedere zu steuern bzw. haftend Uber die Abnahmereife entscheiden (Haftung gegenuber den
Erwerbern aber auch gegenltber dem Bautrager ist nicht klar geregelt)
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Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Modell ,Minchner Bautrager® (Achtung: Verwalter wird hier tatig bevor er WEG Verwalter ist)

»Der Erstverwalter organisiert eine professionelle Abnahme* (Beurteilung der Abnahmereife durch SV)

* im Notarvertrag wird lediglich festgelegt, dass der Erwerber selbst abnimmt
* der Erstverwalter wird vom Bautrager frihzeitig beauftragt die Abnahme zu organisieren

o der Verwalter schreibt mehrere Wochen vor der Abnahme jeden Erwerber an und teilt ihm mit, dass er nach der
Fertigstellungsmeldung des Bautragers abnehmen muss

o der Verwalter nennt als zweite Alternative, dass er einen Sachverstandigen beauftragen wird, der die Abnahmereife haftend beurteilt
(bzw. die Abnahme fur den jeweiligen Erwerber erklart, der seine Einzel-Vollmacht widerrufen kann). Der Verwalter lasst sich hierfiir
(es existiert zu diesem Zeitpunkt meist noch keine WEG) extra bevolimachtigen und beauftragen. Der Sachverstandige wird von
den Erwerbern bezahlt.

durch die individuelle Entscheidung der Erwerber zur Abnahme wird die Abnahme rechtswirksam

+ das gesamte Procedere wird einheitlich und professionell organisiert, der Verwalter muss aber bereit sein diese Aufgabe zu
Ubernehmen

+ Ublicherweise ergeben sich groRe Mehrheiten, die sich dem Verwalter anschlie3en

— die Vergltungspauschalen fur den Verwalter und den Sachverstandigen missen im Zweifelsfall durch Beschluss in einer ersten
WEG Versammlung mit Mehrheit beschlossen werden; Beim ,Start* der Arbeit gibt es aber keine WEG.

mm) deshalb muss eine Beauftragung Uber Einzelbeauftragung / - Bevolimachtigung organisiert werden bzw. der Bautrager bezahlt
den SV, wenn aus einem vorgeschlagenen Pool ein SV ausgewahlt wird.
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Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Regelung Uber Notarvertrag

~Der Sachverstandige beurteilt die Abnahmereife, der Erwerber nimmt ab“
(der Bautrager organisiert die Abnahme; der Bautrager sucht den SV aus)

im Notarvertrag wird geregelt, dass ein SV professionell das Vorliegen der Abnahmereife beurteilt;

der Erwerber nimmt ab; er kann sich dabei auf das Urteil des SV stutzen oder selbst Uber die Abnahmereife urteilen; soweit er
will, kann er auch den SV bevollmachtigen flir ihn abzunehmen;

der SV wird vom Bautrager bezahlt

es gibt Regelungen wie verfahren wird, wenn der Erwerber seinen Pflichten nicht nachkommt
(siehe z. B. Dr. Pause, der SV bei der Abnahme der Bautragerleistung, Zustellung der Beurteilung der Abnahmereife, Fiktionsregelung)

die Organisation der Abnahmehandlung Ubernimmt der Bautrager
+ die Abnahme wird rechtswirksam, weil sie vom Erwerber vollzogen / unterschrieben wird

+ der Sachverstandige wird durch die Regelung ,gezwungen® gegenuber beiden Seiten haftend ein Urteil Uber die
Abnahmereife abzugeben

+ durch die Bezahlung durch den Bautrager hat der Erwerber keine Kosten;
+ die Beurteilung der Abnahmereife erfolgt haftend durch einen SV auch wenn Erwerber die Arbeit des SV nicht anerkennen;

— Der Bautrager hat das Risiko, dass Erwerber die Arbeit des SV nicht anerkennen, andere SV beauftragt werden und sich eine
,Gegnerschaft hochschaukelt”



Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Beauftragung und Bezahlung des Sachverstandigen

Regelung im Notarvertrag, dass der Bautrager die Kosten tragt;

(dies ist von Anfang an transparent darzustellen; die Summe sollte begrenzt sein, da sonst Erwerber noch ,alles mogliche® untersuchen
lassen konnten (Hinweis: nach Auffassung TUV SUD hat die Regelung der Bezahlung nichts mit der Rechtsprechung zur
Rechtwirksamkeit von Abnahmen zu tun))

die Erwerber tragen die Kosten;

(bis zu der Hohe des Aufwandes der bei einer fertiggestellten Anlage anfallt; ist der Bautrager nicht fertig, missen Mehrkosten von ihm
getragen werden; Wird zunachst von einer ,Erwerbergemeinschaft’ Uber den SV abgestimmt, kann dieser bei Vorliegen einer
ausreichenden Mehrheit z. B. Uber einen Vertreter (Verwalter) beauftragt werden; spater konnte, nach Grindung der WEG, von dieser
liber die Ubernahme der Kosten abgestimmt werden (weil ja schlussendlich alle von der Vorgehensweise profitieren — fallt diese
Abstimmung negativ aus, mussten die Erwerber bezahlen, die zuvor beauftragt haben))

die WEG ubernimmt die Kosten:

(dies sollte im Notarvertrag geregelt werden, da es zu Beginn der Arbeit die WEG noch nicht gibt;

der SV hat aber hier zunachst keinen rechtswirksamen Auftragspartner; d. h. im Vertrag mit dem SV wird geregelt, dass die
Regulierung des Honorars zunachst als Vorleistung (wie Kredit) der Bautrager tbernimmt;)



Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Praxistipp

Nach Feststellung der Abnahmereife und der Erklarung der Abnahme jedes Erwerbers (bzw. Inverzugsetzung durch den
Bautrager) benotigen die Parteien oft Hilfe zur weiteren Vorgehensweise:

 Die Mangel missen abgearbeitet werden; haufig helfen ,Zug um Zug“ Regelungen zur Bezahlung;

« Oftmals sollen gewisse Mangel nicht mehr beseitigt werden:
Es mussen Minderungsberechnungen durchgefiihrt werden: Beurteilung der Verhaltnismaligkeit, evtl. einer
Unmaglichkeit; bei UnverhaltnismaRigkeit basieren die Betrage auf den Herstellkosten, sonst auf den
Mangelbeseitigungskosten; UnverhaltnismaBigkeit liegt vor, wenn der Aufwand zur Mangelbeseitigung sehr hoch ist im
Verhaltnis zum Wert des Mangels bzw. der objektiv erzielbare Erfolg relativ zum Aufwand gering ist bzw. der Abstand zum
objektiv zu beurteilenden Leistungssoll relativ groR bleibt;
Bestimmung von Minderungsbetragen nach der Zielbaummethode (andere Werte als die im Zuge der Erklarung der
Abnahmereife zur Sicherheit beurteilten Betrage)




Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Praxistipp

Erklarung von Vorbehalten

 Es konnen zu bestimmten Themen zusatzlich zur Erklarung der Abnahme Vorbehalte erklart werden; der Erwerber behalt
dann zu diesen Themen alle seine Rechte (z. B. beginnt fur dieses Thema nicht die Gewahrleistungszeit); lediglich das
Recht auf groRen Schadensersatz (Riuckabwicklung) ware verloren;

» Zu unterscheiden ware die Erklarung einzelner Vorbehalte von einem Vorbehalt zur Erklarung der Abnahme; in diesem
Fall lage keine Abnahme vor, wenn der Inhalt des Vorbehaltes nicht positiv umgesetzt wirde;




Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Praxistipp

Zum Thema ,wesentliche Mangel“ und ,fehlende Unterlagen bzw. Bestatigungen®

 Fehlende Unterlagen sind fiir sich genommen keine wesentlichen Mangel; es missen sich schon wesentliche Mangel im
Bauwerk verwirklicht haben (10 U 119/09 OLG Stuttgart, 16 U 135/14 OLG Frankfurt)

» Liegt der Fall von fehlenden Nachweisen bzw. Erklarungen bzw. Bestatigungen vor, z. B. Bestatigung Brandschutz Il muss
z. B. der Sachverstandige die nennenswerten Eigenschaften (2. Rettungsweg, Turen, Brandwande, Dichtheit der
Deckendurchflihrungen usw.) in einer zusatzlichen Beauftragung (im Regelfall muss das der Bautrager verantworten)
dahingehend prifen, ob die Menschen sicher einziehen und leben konnen. Alles andere kann vorbehalten und spater in
Ordnung gebracht werden (nicht jeder ,Sicherheitsmangel” ist ein wesentlicher Mangel);
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Rechtsgeschaftliche Abnahmen

Beispiele von Klauseln in Notarvertragen
2. Dos Gemelnschafiseigantum wird nach endgiitiger Ferfigsteliung obge-

nommen,

Die Abnahme des Gemeinschafiselgentums einschlieBlich der AuBenania-
gen erolgt flr den Kiufer durch elnen &ffenilich bestelten, versldigten
Sachverstandigen, der vom Verkéufer ouszuwihlen ist, Dig Kasten [lr diesen
Sachverstindigen irtigt der Verk&uter,

Der KOufer erfeilt bereits heute dem vereidigten Sachversténdigen die un-
widerrufiche Volmacht, die Abnahme des Gernelnschafiseigentums in sei-
nem Namen vorzunehrien, und erkennt die durch diesen erfolgle Abnahme

ols fUr sfch verbindlich an.

Die vorstehende Vollmacht schlieft das Recht des K&ufers nicht aus, salbst

an der Abnahme des Gemeinschoftseigentums teilzunehmen.

— nach OLG Minchen und Karlsruhe: heute nicht mehr rechtswirksame Regelung, da ,unwiderruflich®

— Verkaufer zahlt und schafft an
— das Recht fur den Kaufer teilzunehmen klingt nur freundlich; er darf nur teilnehmen aber nicht selbst Uber die Abonahme
bestimmen;




Rechtsgeschaftliche Abnahmen

Beispiele von Klauseln in Notarvertragen

2) Gemeinschaftseigentum
Das Gemeinschaftseigentum wird nach vollsténdiger Fertigstellung der
Gesamtanlage gesondert nach MafBgabe folgender Bestimmungen abge-
nommen.

a)
Der Kaufer verpflichtet sich, das gemeinschaftliche Eigentum férmlich
unter Erstellung eines Abnahmeprotokolls zusammen mit den tbrigen
K&ufern abzunehmen. In ihm sind abschlieBend alle noch ausstehenden
Leistungen und sichtbaren Mangel aufzunehmen. Kénnen sich die Ver-
tragsparteien hierliber nicht einigen, ist dies im Abnahmeprotokoll zu ver-
merken.

b)
Auf Seiten der Kaufer wird die Abnahmeerkldrung durch einen offentlich
bestellten und vereidigten Bausachverstandigen, der ausschlieBlich von
der ,werdenden” Eigentiimergemeinschaft mit Stimmenmehrheit bestimmt
~ wird. Diese Versammlung ist einzuberufen, sobald der Verkaufer dem
Verwalter die aus seiner Sicht gegebene Abnahmereife mitteilt.
Ist bis dahin keine werdende Eigentiimergemeinschaft entstanden, so
beschlieBt die Erwerbergemeinschaft aller bis dahin vorhandenen Kéaufer.
Fir diese Erwerberversammlung gelten die Vorschriften {iber die Eigen-
tomerversammlung entsprechend.
Der Verkaufer schlagt hierflr der Versammlung einen 6ffentlich vereidig-
ten Bausachverstéandige 'vor. An diese'Vorschlag ist die Versammlung
jedoch nicht gebunden. le
Der bestimmte Bausachverstandige geht im Beisein des zwingend hieran
teilnehmenden Verwalters, des ggf. vorhandenen Verwaltungsbeirates
sowie des Verkaufers das Gemeinschaftseigentum. S&mtliche zu diesem
Zeitpunkt vorhandenen Erwerber sind vom Verwalter tiber den Termin
mindestens 10 Werktage vorher zu informieren, um ihnen das Recht an
der Teilnahme zu ermdglichen.

c)
Der Bausachverstandige stellt fest, ob das Gemeinschaftseigentum in
technischer Hinsicht im Wesentlichen fertig gestellt und abnahmereif ist.
Auf dieser Grundlage unterbreitet er den Erwerbern einen Vorschlag zur
rechtsgeschaftlichen Abnahme des Gemeinschaftseigentums. Der Ver-
kaufer teilt den Erwerbern die vom Bausachverstandigen festgestellte
technische Abnahmereife unter Beifligung des Protokolls mit Einschrei-
ben-Riickschein mit. Erklart der Erwerber nicht innerhalb von 15 Werkta-
gen nach Zugang schriftlich die rechtsgeschéftliche Abnahme, so wirkt die
technische Abnahmeerklarung des von den Erwerbern ausgewahlten und
vom Verkaufer fiir diese beauftragten Bausachversténdigen als rechtsge-
schéftliche Abnahmeerklarung flir und gegen den Erwerber sowie gegen

den Verkaufer, es sei denn, der Erwerber hat dem Verkaufer gegentiber
binnen der vorgenannten Frist der rechtsgeschéftlichen Abnahme aus-
driicklich widersprochen. Die fiktive Abnahmewirkung tritt nur ein, wenn
der Verkaufer den Kéufer bei Ubersendung des Protokolls tiber die techni-
sche Abnahme ausdriicklich darauf hingewiesen hat, dass das Gemein-
schaftseigentum bis auf die im technischen Abnahmeprotokoll vorbehalte-
nen Méangel Anspriiche und Rechte andernfalls als abgenommen gelte.

d)
Widerruft der Erwerber die Vollmacht fir die technische Abnahme, so ist
er verpflichtet, an der Abnahme selbst oder durch einen Bevoliméchtigten
teilzunehmen. Verweigert er die Abnahme, so gilt dies nur flr ihn und nicht
die Ubrigen Erwerber.




Rechtsgeschaftliche Abnahmen

Beispiele von Klauseln in Notarvertragen
e)

Der Bausachverstandige darf im Gutachtensauftrag nur den Weisungen
der Erwerber unterliegen. Der Verkéufer verpflichtet sich gegentiber dem
Bausachverstandigen und zugunsten aller Erwerber, dem Bausachver-
standigen sdmtliche Vertragsunterlagen wie Erwerbsvertrage, Teilungser-
klarungen nebst Gemeinschaftsordnung und Baubeschreibung, Auftei-
lungsplane und Abgeschlossenheitsbescheinigungen inklusive samtlicher
Nachtrége und sdmtliche Baupléane und Baugenehmigungsunterlagen
unverz(iglich kostenfrei nach Aufforderung zur Verfligung zu stellen.

f)
Der Verkaufer schldgt als Bausachverstandigen der Erwerberversamm-
lung schon jetzt die TOV SUD AG vor.
Sollte die Erwerberversammlung den Sachverstandigen der TOV SUD AG
als Bausachverstandigen bestimmen, so verpflichtet sich der Verk&ufer
die Kosten des Bausachverstandigen und der Versendung der Kopien des
Protokolls alleine zu tragen, in Ausnahme zu den Regelungen zu nachste-
hend Buchstabe f).

die Kosten sind transparent geregelt

+ + + + +

¢)
Wahlt die Versammlung einen anderen Bausachverstandigen, so tragen

die Kosten des Bausachverstindigen und der Versendung der Kopien des
Protokolls der Verkaufer und die Wohnungseigentiimer je zu Y4, die Woh-
nungseigentiimer untereinander im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile.
Die Kosteniibernahme des Verkaufers wird jedoch begrenzt auf einen
Kostenbeitrag von maximal €

der Erwerber hat alle Entscheidungen selbst in der Hand
es ist explizit geregelt dass er eine Bevollmachtigung widerrufen kann

es sind die Folgen geregelt, wenn der Erwerber sind nicht konstruktiv beteiligt
es ist ein geordnetes einheitliches Verfahren vororganisiert




Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Pflichten fur den Verwalter zum Mangelmanagement

» Werden Mangel durch den Bautrager anerkannt und beseitigt beginnt die neue Gewahrleistungszeit fur diese konkrete

Mangelstelle.
2. Neubeginn der Verjghrung

 Die Gewahrleistungszeit _ o
betragt 5 Jahre. Der Neubeginn der Verjdhrung (friiher Unterbrechung) tritt nach MaRgabe des § 212 ein. Fir Bau-
sachen relevant ist vor allem & 212 Abs. 1 Nr. 1. Danach beginnt die Verjahrung erneut, wenn der
: Schuldner dem Gldubiger gegenilber den Anspruch durch Abschlagszahlung, Zinszahlung, Sicher-
Vgl: Kniffka: heitsleistung oder in_anderer Weise anerkennt. Damit ist die Regelung des § 208 a.F. Gbernommen
worden, Dazu hat die Rechtsprechung die Auffassung vertreten, dass eine Méngelbeseitigung oder
deren Versuch als Anerkenntnis gewertet werden kann (BGH, NJW 1998, 2961). Ausdricklich
offen gelassen worden ist im Gesetzgebungsverfahren die Frage, ob die Aufrechnung ein Unterfall
des Anerkenntnisses ist (RegEntw. S, 271).

* Die Frage, ob eine neue Zeit fur ein Gesamtthema gilt, ist eine Rechtsfrage bzw. eine Frage vergleichbar des Themas
Systemmangel.

 Der Verwalter muss Uber die Daten von Mangelabmeldungen genau Buch flihren. Der Bautrager muss abmelden.




Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Welche Unterlagen sind zu ubergeben?

= Wie schaffe ich Vertrauen beim Bauherrn, aber wie vermeide ich Ausforschung? Welche Angaben gebe ich heraus?

= Eine verniinftige Gebrauchsanleitung hilft beiden Seiten Arger zu vermeiden, zunachst véllig unabhangig von
Rechtsbetrachtungen.




Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

§ 650n Erstellung und Herausgabe von Unterlagen

(1) Rechtzeitig vor Beginn der Ausfiihrung einer geschuldeten Leistung hat der Unternehmer diejenigen
Planungsunterlagen zu erstellen und dem Verbraucher herauszugeben, die dieser benétigt, um gegeniber
Behorden den Nachweis fiihren zu kénnen, dass die Leistung unter Einhaltung der einschlagigen offentlich-
rechtlichen Vorschriften ausgefiihrt werden wird. Die Pflicht besteht nicht, soweit der Verbraucher oder ein

WQIChe U nte rlagen Sind ZU Ube rgeben? von ihm Beauftragter die wesentlichen Planungsvorgaben erstellt.

(2) Spatestens mit der Fertigstellung des Werks hat der Unternehmer diejenigen Unterlagen zu erstellen und
dem Verbraucher herauszugeben, die dieser benotigt, um gegeniiber Behdrden den Nachweis flihren zu

Gesetz / BGB Gema[& § 650 n: kénnen, dass die Leistung unter Einhaltung der einschlagigen o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ausgefihrt
worden ist.

(3) Die Abséatze 1 und 2 gelten entsprechend, wenn ein Dritter, etwa ein Darlehensgeber, Nachweise fir die
Einhaltung bestimmter Bedingungen verlangt und wenn der Unternehmer die berechtigte Erwartung des
Verbrauchers geweckt hat, diese Bedingungen einzuhalten.

Statik, Brandschutz usw.; Anforderungen KfW usw.; Ausflhrungsplanung / Fachplanung usw. gehort nicht dazu.

= Gesetzliche Regelungen, wie z. B. EnEV

= Angaben, die fir Wartung, Unterhaltung, Instandhaltung und spatere Umbauten bendtigt werden

= Angaben, die auf Basis der Bestimmungen VOB/C notwendig sind;

= Betriebs- und Wartungsanleitungen, insbesondere Tiefgarage z. B. OS 8 Beschichtungen, Sekuranten

= Abnahmebescheinigungen von prifpflichtigen Anlagen (SPrufV-Protokolle)

= Zweifelhaft: Druckprufprotokolle, Blower Door usw. — aber Vertrag beachten, was man dort versprochen hat
Eine Firma ist nicht verpflichtet, auch nicht bei Abnahme, die Mangelfreiheit nachzuweisen — es mussen Indizien auf
Mangel vorliegen

» In Streitfallen ist die Herausgabe von Unterlagen eine Chefentscheidung; (Sichtweise Unternehmer: So wenig wie
moglich, so viel wie notig;)



Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchflhrung

Kaufer erklaren die Abnahme nicht, weil sie wesentliche Mangel behaupten

Neues Baurecht, BGB, ab 01.01.2018

Gesetz

zur Reform des Bauvertragsrechts

zur Anderung der kaufrechtlichen Mangelhaftung

zur Starkung des zivilprozessualen Rechtsschutzes und

zum maschinellen Siegel im Grundbuch- und Schiffsregisterverfahren




Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Kaufer erklaren die Abnahme nicht, weil sie wesentliche Mangel behaupten

§ 640 Abnahme

(1) Der Besteller ist verpflichtet, das vertragsmaldig hergestellte Werk abzunehmen, sofern nicht nach der Beschaffenheit des
Werkes die Abnahme ausgeschlossen ist.
Wegen unwesentlicher Mangel kann die Abnahme nicht verweigert werden.

(2) Als abgenommen gilt ein Werk auch, wenn der Unternehmer dem Besteller nach Fertigstellung des Werks eine
angemessene Frist zur Abonahme gesetzt hat und der Besteller die Abnahme nicht innerhalb dieser Frist unter Angabe
mindestens eines Mangels verweigert hat.

Ist der Besteller ein Verbraucher, so treten die Rechtsfolgen des Satzes 1 nur dann ein, wenn der Unternehmer den Besteller
zusammen mit der Aufforderung zur Abnahme auf die Folgen einer nicht erklarten oder ohne Angabe von Mangeln
verweigerten Abnahme hingewiesen hat; der Hinweis muss in Textform erfolgen.

(3) Nimmt der Besteller ein mangelhaftes Werk gemal 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.




Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Abnahmefiktion

* Die Abnahmefiktion tritt auch dann (wirksam und dauerhaft) ein, selbst wenn hinterher festgestellt wirde, dass sogar ein
wesentlicher Mangel vorlag!

=) Der Umgang mit Kaufern, die sich am Abnahmeprocedere (iberhaupt nicht beteiligen ist jetzt besser ,beherrschbar.
» Es braucht aber nur ein Mangel (nicht ein wesentlicher Mangel) vorgetragen werden, damit die Fiktion nicht eintritt.

mm) Man muss nur den geringsten Mangel anzeigen, dann gibt es keine Fiktion.
Vorteil: Die Debatte wird konkret; die Beteiligten wissen um was man sich kummern muss.

Wie geht es also im neuen Baurecht weiter?
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Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Kaufer erklaren die Abnahme nicht, weil sie wesentliche Mangel behaupten
§ 650g Zustandsfeststellung bei Verweigerung der Abnahme; Schlussrechnung

(1) Verweigert der Besteller die Abnahme unter Angabe von Mangeln, hat er auf Verlangen des Unternehmers an einer
gemeinsamen Feststellung des Zustands des Werks mitzuwirken. Die gemeinsame Zustandsfeststellung soll mit der Angabe
des Tages der Anfertigung versehen werden und ist von beiden Vertragsparteien zu unterschreiben.

(2) Bleibt der Besteller einem vereinbarten oder einem von dem Unternehmer innerhalb einer angemessenen Frist
bestimmten Termin zur Zustandsfeststellung fern, so kann der Unternehmer die Zustandsfeststellung auch einseitig
vornehmen. Dies gilt nicht, wenn der Besteller infolge eines Umstands fernbleibt, den er nicht zu vertreten hat und den er
dem Unternehmer unverzughch mitgeteilt hat. Der Unternehmer hat die e|nse|t|ge Zustandsfeststellung mit der Angabe des
Tages der Anfertigung zu versehen und sie zu unterschreiben sowie dem Besteller eine Abschrift der einseitigen
Zustandsfeststellung zur Verfugung zu stellen.

(3) Ist das Werk dem Besteller verschafft worden und ist in der Zustandsfeststellung nach Absatz 1 oder 2 ein offenkundiger
Mangel nicht angegeben, wird vermutet, dass dieser nach der Zustandsfeststellung entstanden und vom Besteller zu
vertreten ist. Die Vermutung gilt nicht, wenn der Mangel nach seiner Art nicht vom Besteller verursacht worden sein kann.

(4) Die Vergutung ist zu entrichten, wenn ...




Rechtsgeschaftliche Abnahmen / praktische Durchfuhrung

Kaufer erklaren die Abnahme nicht, weil sie wesentliche Mangel behaupten

 Diese Zustandsfeststellung ist eine Art ,Beweissicherung®.

« Auf der Basis dieser Zustandsfeststellung konnen Juristen tber das Vorliegen von wesentlichen Mangeln, in
Zusammenarbeit mit Sachverstandigen, urteilen.

== \/orteil: Der Streit wird konkretisiert.

* Die verantwortliche ,Beurteilung der Abnahmereife” des TUV SUD war schon immer:

Zustandsfeststellung
+

ganzheitliche Beurteilung mit Ubernahme von Verantwortung (ganzheitlich = technisch + juristisch,
weil im Bedarfsfall ein Jurist zur Auslegung des Vertrages hinzugezogen wird)

mm) \/orteil: Wahlt man die Variante ,Zustandsfeststellung® bzw. ,Beurteilung der Abnahmereife* von Anfang an, hat
man das ,Heft des Handelns® selbst in der Hand.




Rechtswirksame Abnahme

Zum Nachlesen

Eine ausflhrliche Darstellung finden Sie auch auf Google unter:

tuv sud white paper Gemeinschaftseigentum




Mehr Wert.
Mehr Vertrauen.

Kontakt
Dipl.-Ing. Herbert Gottschalk

Bautechnik

TOV SUD Industrie Service GmbH
Westendstralie 199

80686 Minchen

Telefon +49 895791 2417

E-Mail: herbert.gottschalk@tuvsud.com
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