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WIR für Bauträger am 26.04.2018 

 
Die Abnahme des Sonder- und Gemeinschaftseigentums  

nach neuem Recht –  
Was hat sich für den Bauträger geändert? 
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Dr. Petra Sterner, LL.M. (UCT) 

Fachanwältin für Bau- und Architektenrecht 
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Wozu die Abnahme? 

Bauträgervertrag 

 

 

 

  Verkauf      Herstellung eines Werks 

          § 650 u Abs. 2 BGB 



3 

Abnahme 

• Ende der Erfüllungszeit  

• Beginn der 
Gewährleistungszeit 

• Gefahrenübergang 

• Beweislastumkehr 
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Abnahme durch Erwerber  

 

 

Sondereigentum  

 

     Gemeinschaftseigentum 
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Vertragsmäßig hergestelltes Werk 

 

   Ohne wesentliche Mängel 

 

 Nur unwesentliche Restleistungen können 
fehlen 

 Abnahmepflicht des Erwerbers 
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BGB a.F. BGB n.F. 
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Bauträger 

fordert zur Abnahme auf  

schlägt einen Termin vor 

Erwerber 

 

nimmt ab         verweigert 

 Abnahmewirkungen      Keine Abnahme 

treten ein 
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Bauträger  

(Leistung im wesentlichen vertragsgerecht) 

 

Aufforderung zur Abnahme in angemessener Frist 

Erwerber 

 Nimmt nicht ab      verweigert  

  

 Abnahmewirkung       Abnahmewirkung  

 tritt ein          tritt ein 

7 

Abnahme § 640 Abs. 1 

Satz 3 BGB a.F. 
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Streitpotential 

Leistung nicht im Wesentlichen vertragsgerecht: 

 Wesentlicher Mangel 

 Erhebliche Leistung fehlt 

 

Nötig: 

Sicherung des Leistungsstands zum Zeitpunkt der 
Abnahmeaufforderung (Gutachten) 
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Bauträger 

 

Stellt das Werk fertig 

 

Aufforderung zur Abnahme in angemessener Frist 

inklusive 

Hinweis auf die Folgen in Textform  

 

Erwerber 
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Fiktive Abnahme  

§640Abs. 2 BGB n.F. 
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Erwerber 

 

  

 nimmt nicht ab   verweigert    verweigert 

            unter Angabe eines Mangels 
  

  

Abnahmewirkung         keine Abnahme    

 tritt ein 
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§ 640 Abs. 2 BGB n.F. 
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Erwerber verweigert die Abnahme unter Nennung 
eines Mangels 

 

  muss nicht vorliegen 

  muss nicht wesentlich sein 

 müssen nicht abschließend sein 
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Streitpotential 

Waren die Leistungen zum Zeitpunkt der 
Abnahmeaufforderung erbracht? 

(Auch wenn ein wesentlicher Mangel vorliegt, 
kann die Fiktion eintreten) 

 

Sicherung des Leistungsstands zum Zeitpunkt der 
Abnahmeaufforderung – gemeinsame 
Zustandsfeststellung 
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Anspruch auf 
Zustandsfeststellung § 

650 g BGB n.F. 

Bestellter muss auf 
Verlangen dabei 

mitwirken 

Erscheint er nicht: 
Einseitige 

Zustandsfeststellung 

Beweislastumkehr für 
offenkundige Mängel, 

die nicht in der 
Feststellung stehen 

(Abs. 3 BGB) 

Abnahmeverweigerung durch den AG: 
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Fazit 
 

 Ausdrückliche Abnahmen einholen 

 Abnahmeaufforderung immer mit Frist 

 Abnahmeaufforderung immer mit Hinweis  

 Zustandsfeststellung durch eigenes Gutachten 
(wohl) nicht entbehrlich 
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