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Mit einer Unterschrift éindert sich fast alles.

Die Abnahme ist der wichtigste Termin beim
Neubau. Viele Bauherren und Ké&ufer sehen darin
eine Formalitat: Schltussel Ubernehmen, kurz
durchgehen, Protokoll unterschreiben. Tatséchlich
verschiebt die Abnahme Rechte und Pflichten
deutlich zu Ihren Lasten.

Als Bausachverstdndiger begleite ich Abnahmen von
Einfamilienhd&usern, Eigentumswohnungen und
Gemeinschaftseigentum. Die teuren Méngel stecken
selten in Kratzern oder Farbe. Sie liegen an AnschlUssen,
Abdichtungen, Schwellen und Fugen, die ein Laie kaum
beurteilen kann.

Dieser Ratgeber zeigt Ihnen die sechs hdufigsten Méngel,
erklart, was die Abnahme rechtlich bewirkt, und gibt Ihnen Michael Steinbach
Bausachversténdiger und
Immobilienbewerter, TUV-SUD-
zertifizierter Gutachter

eine Checkliste fur den Termin an die Hand.

17+ 2.300+ 495

Jahre Bau- und Begutachtungen Kundenbewertung

Sanierungspraxis

WAS DIE ABNAHME BEWIRKT: FACHLICHE EINSCHATZUNG

Mit der Abnahme (§ 640 BGB) wird die Vergutung féllig (§ 641 BGB) und die Gefahr geht auf Sie Uber
(§ 644 BGB). Die funfjahrige Verj@hrungsfrist fur Médngelanspriiche am Bauwerk beginnt (§ 634a Abs.
1Nr. 2 BGB). Vor allem kehrt sich die Beweislast um: Nach der Abnahme mussen grundsdtzlich Sie
beweisen, dass ein Mangel vorliegt. Wer einen Mangel kennt und ohne Vorbehalt abnimmt, verliert
die Anspruche auf Nacherfullung, Selbstvornahme, Rucktritt und Minderung (§ 640 Abs. 3 BGB). Ist
die VOB/B vereinbart, gelten teils abweichende Regeln, etwa eine vierjahrige Verjahrungsfrist (§ 13
Abs. 4 VOB/B).

Diese Einschdtzung erfolgt aus Sicht des Sachverstdndigen und ersetzt keine anwaltliche Rechtsberatung.

i ?
L AP G SRS Jetzt anfragen - 0228 30402970
Lassen Sie sich vorher fachlich begleiten.
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WORAUF ES BEIl DER ABNAHME ANKOMMT

Unsicher, ob alles fachgerecht ist?

Ich prufe vor dem Termin, was ins Protokoll gehort.

DIE 6 HAUFIGSTEN MANGEL

Anschlisse an Fenstern und Turen

WAS ICH PRUFE

Den Ubergang zwischen Fenster- oder Tarrahmen und
Putz, Abdichtungsbd&nder, Anschlussfugen und Risse
wie auf diesem Foto, wo der Putz sich vom Rahmen
gel6st hat.

WARUM DAS WICHTIG IST
Uber offene Anschlisse gelangen Schlagregen und
Raumluftfeuchte in die Konstruktion. Die Folgen zeigen
sich oft erst nach Jahren als Feuchteschaden oder
Schimmel.

Worauf es ankommt: Die Anschlisse mussen
dauerhaft dicht und luftdicht ausgefuhrt sein (DIN
4108-7, Leitfaden zur Montage). Ein Riss am
Anschluss gehért ins Protokoll.

Schwellen an Balkon und Terrasse

WAS ICH PRUFE

Die H6he der Abdichtung am Turanschluss, das Gefdille
des Belags, Putzabschlussprofile und die Ableitung des
Wassers vor der Tar.

WARUM DAS WICHTIG IST

Liegt der Belag zu nah an der Turschwelle oder fehlt
eine Rinne, kann Wasser bei Starkregen unter die Tur
und in den Estrich laufen. Der Schaden fdllt oft erst
Monate spdter auf.

Worauf es ankommt: Regelhaft sind 15 cm
Anschlusshéhe Uber dem Belag vorgesehen.
Niedrigere oder schwellenlose Ubergdnge sind nur
mit zusdatzlichen MaRnahmen wie einer
Entwésserungsrinne zuldssig (DIN 18531).

Jetzt anfragen - 0228 30402970
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Ebenheit, Lot und MaRRtoleranzen

WAS ICH PRUFE

Ebenheit von Bé6den und Wd&nden, Lot und Waage von
Fenstern und Turen, H6henversdatze und Fluchten.
Gemessen wird mit Wasserwaage, Richtlatte und Laser.

WARUM DAS WICHTIG IST
Schiefe Fensterelemente schlieRen schlecht und
werden undicht. Unebene Béden fUhren zu Problemen
bei Parkett, Fliesen und Einbauten.

Worauf es ankommt: Was noch zul@ssig ist, regelt
DIN 18202 mit konkreten Grenzwerten. Ein
gemessener Wert ist im Streitfall mehr wert als ein
.Sieht schief aus”.

Fugen und Ubergénge

WAS ICH PRUFE

Spalten zwischen Bauteilen und Boden,
Bewegungsfugen im Estrich, Silikon- und Acrylfugen in
B&dern und Kiichen sowie die Ubergénge zwischen
verschiedenen Beldgen.

WARUM DAS WICHTIG IST
Offene oder falsch ausgefuhrte Fugen lassen
Feuchtigkeit und Zugluft durch. In B&dern ist eine
undichte Fuge eine der haufigsten Ursachen fur
Wasserschdden.

Worauf es ankommt: Fugen sind Wartungsfugen,
aber bei Ubergabe mussen sie vollsténdig und
fachgerecht ausgefuhrt sein. Fehlende Fugen
gehdren ins Protokoll.

Lieber messen statt schéatzen?
Ich bringe die Messgerdte mit.

Jetzt anfragen - 0228 30402970
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a Risse in Putz und Fassade

WAS ICH PRUFE

Lage, Verlauf und Breite der Risse, ob sie nur den Putz
oder auch das Mauerwerk betreffen, und ob sie sich an
Bauteilubergdngen oder Offnungen haufen.

WARUM DAS WICHTIG IST

Feine Schwindrisse sind oft unkritisch. Durchgehende
Risse wie hier am Giebel kénnen auf Spannungen im
Bauteil oder fehlende Bewehrung im Putz hinweisen
und lassen Wasser eindringen.

Worauf es ankommt: Jeder Riss sollte bei der
Abnahme vermessen, fotografiert und ins Protokoll
aufgenommen werden. So l&sst sich spdter
nachweisen, ob er sich veréndert hat.

Abdichtung von Keller und Sockel

WAS ICH PRUFE

Abdichtung und Perimeterddmmung erdberuhrter
Bauteile, Sockelanschluisse, Lichtschdchte und
Durchdringungen, moéglichst bevor die Baugrube
verfullt wird.

WARUM DAS WICHTIG IST

Nach dem Verfullen ist die Abdichtung nicht mehr
sichtbar. Fehler fallen erst auf, wenn der Keller feucht
wird, und die Nachbesserung kostet dann ein
Vielfaches.

Worauf es ankommt: Bei der Endabnahme ldsst
sich die Abdichtung nicht mehr prafen. Sinnvoll ist
eine Kontrolle in der Bauphase (DIN 18533).

. . ”
bl Uil oL Jetzt anfragen - 0228 30402970

Kontrollen in wichtigen Bauphasen sparen spdter viel Arger.
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FUR WEG, VERWALTUNG UND BEIRAT

Das Gemeinschaftseigentum
wird oft Gibersehen.

Beim Kauf einer Neubauwohnung schauen die meisten K&ufer nur auf inre eigene Wohnung. Dach,
Fassade, Treppenhaus, AuRenanlagen und Tiefgarage gehdren aber allen Eigentimern. Méngel dort
tragen spdter alle gemeinsam.

Typisch in Tiefgaragen: offene Anschlisse zwischen Wand und Bodenbeschichtung (links) und Feuchtstellen,
an denen Wasser nicht abl&uft oder durch Risse eindringt (rechts). Tausalz aus dem Winter greift
ungeschutzten Beton und die Bewehrung an.

ABNAHME DES GEMEINSCHAFTSEIGENTUMS: FACHLICHE EINSCHATZUNG

Beim Bautragervertrag (§ 650u BGB) steht die Abnahme des Gemeinschaftseigentums
grundsatzlich jedem Erwerber selbst zu. Klauseln, nach denen der Verwalter oder ein vom Bautréger
bestimmter Sachversténdiger das Gemeinschaftseigentum mit Wirkung fur alle abnimmt, hat der
Bundesgerichtshof in Allgemeinen Geschaftsbedingungen fir unwirksam gehalten (BGH, Urteil vom
12.09.2013, VIl ZR 308/12). Fur die Gemeinschaft ist es sinnvoll, einen unabhéngigen Sachverstandigen
gemeinsam zu beauftragen, damit alle Eigentiimer auf derselben Grundlage entscheiden.

Diese Einschdtzung erfolgt aus Sicht des Sachverstdndigen und ersetzt keine anwaltliche Rechtsberatung.

Abnahme des Gemeinschaftseigentums geplant?

. . Jetzt anfragen - 0228 30402970
Ich unterstttze WEG, Verwaltung und Beirat.
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ABLAUF UND STOLPERFALLEN

So Iauft eine gute Abnahme

1. Vorbereiten 2. Vorab prifen 3. Gemeinsam begehen
Bau- und Eine Vorbegehung mit dem Raum far Raum, auflen und
Leistungsbeschreibung, Pldne Sachverstdndigen ohne innen, mit Messgerdten. Jeder
und bekannte Mangel Bautréger schafft Ruhe und Mangel wird beschrieben und
bereitlegen. Termin bei Zeit fUr eine grandliche fotografiert.

Tageslicht vereinbaren. Prufung.

4. Protokoll priifen 5. Unterschreiben 6. Nachkontrolle

Alle Mangel mit Ort und Erst unterschreiben, wenn alles Nach der Mdngelbeseitigung
Beschreibung eintragen, im Protokoll steht. Eine Kopie prufen, ob jeder Punkt
bekannte Mdngel ausdruicklich sofort mitnehmen. fachgerecht erledigt wurde.

vorbehalten, Fristen festhalten.

Hdufige Fehler Besser so

e Einzug oder Nutzung vor einer férmlichen e Foérmliche Abnahme mit Protokoll
Abnahme verlangen

e Unterschrift unter einem unvollsténdigen ¢ Fachlich begleiten lassen
Protokoll

e Vorbehalt fur jeden bekannten Mangel

* Bekannte Mangel nicht vorbehaiten e Auf Fristsetzungen schriftlich reagieren

e Fristen des Bautrégers verstreichen lassen « Einbehalt fir offene Mangel prafen

e Schlussrate ohne Einbehalt zahlen

FIKTIVE ABNAHME UND EINBEHALT: FACHLICHE EINSCHATZUNG

Setzt der Unternehmer nach Fertigstellung eine angemessene Frist zur Abnahme, gilt das Werk als
abgenommen, wenn Sie die Abnahme nicht innerhalb der Frist unter Angabe mindestens eines
Mangels verweigern. Bei Verbrauchern gilt das nur, wenn der Unternehmer zuvor in Textform auf
diese Folge hingewiesen hat (§ 640 Abs. 2 BGB). Wegen offener M&ngel kénnen Sie nach der
Abnahme in der Regel das Doppelte der voraussichtlichen Beseitigungskosten zurickhalten (§ 641
Abs. 3 BGB). Verweigern Sie die Abnahme, kann der Unternehmer eine gemeinsame
Zustandsfeststellung verlangen (§ 650g BGB).

Diese Einschdtzung erfolgt aus Sicht des Sachverstdndigen und ersetzt keine anwaltliche Rechtsberatung.

i ?
daiid il bl G LI Lk , __ Jetztanfragen - 0228 30402970
Melden Sie sich rechtzeitig, damit der Termin vorbereitet ist.
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ZUM AUSDRUCKEN

Checkliste fiir den Abhahmetermin

Nehmen Sie diese Liste mit zum Termin und haken Sie ab, was erledigt ist.

Vor dem Termin Mitbringen

(] Bau-und Leistungsbeschreibung (] Vertrag und Baubeschreibung
SErEHIEgEn (] Kamera oder Smartphone

(] Pléne und Sonderwinsche (] Zzolistock, Taschenlampe, Notizblock
zusammenstellen
. . (] Bisherige Mangelanzeigen

() Liste bekannter Mangel anlegen

(] Termin bei Tageslicht vereinbaren

(] Sachverstandigen rechtzeitig beauftragen

Wdahrend des Termins Protokoll und danach

(] AuRen:Fassade, Sockel, Dach, (] Jeder Mangel mit Ort und Beschreibung
s ng (7] Vorbehalt fur alle bekannten Mangel

(J Innen:Fenster, Turen, Boden, Wénde (] Fristen zur Beseitigung festhalten

(] Bdader: Fugen, Gefdlle, Abdichtung (] Kopie des Protokolls mitnehmen

E] Balkon und Terrasse: Schwellen, Gefdlle D Nachkontrolle einplanen

E] Haustechnik: Heizung, Elektro, Luftung

Sie mochten den Termin nicht allein bestreiten?
Jetzt anfragen -

Ich begleite Sie zur Abnahme.

Lieber direkt sprechen?
Mo—Fr 818 Uhr, Ruckruf in der Regel am selben Bonn 0228 30402970 Essen 020156574868
Werktag.
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IHR NACHSTER SCHRITT

Ein Protokoll, auf das Sie sich verlassen konnen.

Ich prufe Ihr Haus oder lhre Wohnung vor dem Termin,
begleite Sie zur Abnahme mit dem Bautrdger und
kontrolliere spdter, ob die Mdngel beseitigt wurden. Fur
WEGs Ubernehme ich auch die Abnahme des
Gemeinschaftseigentums.

0 Vorpriifung
Begehung vor dem Termin, damit alle Mangel

bekannt und dokumentiert sind.

a Begleitung zur Abnahme

Gemeinsamer Termin mit dem Bautréger und

UnterstUtzung beim Protokoll.

e Nachkontrolle
Zweite Begehung nach der M&ngelbeseitigung, Punkt
far Punkt.

Unterschreiben Sie erst, wenn alles im Protokoll steht.

Bauabnahme in NRW ab 799 €, Nachkontrolle 299 €. Termin in der Regel innerhalb von 4 Tagen.

Abnahme-Begleitung anfragen - Anrufen: 0228 30402970

Bonn Essen Hamburg
0228 30402970 020156574868 040 228972049

Info@gutachtersteinbach.de | www.gutachtersteinbach.de

Hinweis: Dieser Ratgeber dient der allgemeinen Information, Stand Oktober 2026. Er ersetzt keine Begutachtung des konkreten Objekts
und keine Rechtsberatung. Rechtliche Ausfuhrungen sind fachliche Einschétzungen aus Sicht des Sachverstdndigen. Grundlagen: §§
634, 6340, 640, 641, 644, 6509, 650u BGB; § 12 und § 13 VOB/B; BGH, Urteil vom 12.09.2013, VII ZR 308/12; DIN 18202 (Toleranzen im Hochbau);
DIN 4108-7 (Luftdichtheit); DIN 18531 (Abdichtung von Déchern, Balkonen und Terrassen); DIN 18533 (Abdichtung erdberuhrter Bauteile).

Fotos aus eigenen Begutachtungen, Objektdaten anonymisiert.
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