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Stellen Sie sich vor, jemand baut
ein Haus. Dann nimmt er selbst
die in Auftrag gegebene Werk-
leistung ab. Übergeben wird
ihm an einem bestimmten Tag
das ganze Haus, das in der Regel
nach einer einzigen Leistungs-
beschreibung und aufgrund ei-
nes einzigen Vertrages errichtet
wurde. Stellt er Mängel fest,
macht er die sich daraus erge-
benden Ansprüche gegen die
bauausführende Firma geltend.

Stellen Sie sich jetzt vor, jemand
kauft eine Eigentumswohnung
in einem Haus mit 10 Wohnun-
gen, das von einem Bauträger
errichtet, in Wohnungseigen-
tum aufgeteilt, und an zehn ver-
schiedene Erwerber verkauft

wird. Wer ist dann für die Ab-
nahme von Sonder- und Ge-
meinschaftseigentum zustän-
dig? Der Bauträger oder die Er-
werber? Jeder einzeln oder alle
gemeinsam? Und wer macht
Ansprüche geltend, sollte es
Baumängel geben?

Die Abnahme von Wohnungsei-
gentum ist etwas Besonderes.
Ein Bauträger schuldet jedem
einzelnen Erwerber nicht nur
die vertragsgemäße Errichtung
der individuellen Wohnung,
sondern auch des Gebäudes ins-
gesamt. Ist das Haus fertigge-
stellt, möchte er eine Abnahme
der Wohnungen und des Ge-
samtgebäudes erreichen. War-
um ist ihm das so wichtig? Das

Haus ist ein Werk, ein Bauwerk.
Erst mit der Abnahme wird es an
den Erwerber übergeben und
der Erfüllungsanspruch erlischt.
Außerdem geht jetzt die Gefahr
für eine Verschlechterung der
Sache auf den Erwerber über,
die Gewährleistungsfristen be-
ginnen zu laufen und die Vergü-
tung wird fällig. Auch die Be-
weislast kehrt sich um: erst nach
der Abnahme liegt die Beweis-
last für einen Mangel beim Er-
werber.

Bei vielen Bauteilen kann es zu
Abgrenzungsschwierigkeiten
kommen, ob es sich um Sonder-
oder Gemeinschaftseigentum
handelt. Die Geschossdecken
einer Tiefgarage gehören bei-

spielsweise ebenso zwingend
zum Gemeinschaftseigentum
wie Wohnungseingangstüren,
Fenster und Balkone oder tra-
gende Wände im Inneren der
Wohnungen.

Jeder Eigentümer nimmt seine
eigene Wohnung selbst ab. Er
nimmt auch die Rechte und
eventuellen Gewährleistungs-
ansprüche rein aus dem Sonder-
eigentum grundsätzlich selbst
wahr. Wird aber durch die Ab-
nahme des Sondereigentums
auch der zur Wohnung gehö-
rende Teil des Gemeinschafts-
eigentums mit abgenommen?
Und was gilt für die Abnahme
des Gemeinschaftseigentums?

Zur Abnahme verpflichtet ist
der Besteller. Das ist nicht die
Wohnungseigentümergemein-
schaft, sondern jeder Erwerber.
Der Bauträger hat deshalb ge-
gen jeden Erwerber einen An-
spruch auf Abnahme, so wie je-
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Welche Einrichtung am
besten zu Ihnen passt,
entscheidet Ihr ganz
persönliches Lebensgefühl.
Wie aus dem Gefühl ein
eigener Stil entsteht,
zeigt Ihnen der neue
Einrichtungs-Katalog
2007/2008 von
WK WOHNEN.
Gern kommt der
neue Katalog auch per
Post zu Ihnen nach
Hause, oder besuchen
Sie uns in Bremerhaven.

Gute Möbel entspannen die Seele und
bewegen den Geist. Wie ein gutes Buch.
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Objekte abrufen unter:
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der einzelne Erwerber gegen
den Bauträger einen Anspruch
auf mangelfreies Sonder- und
Gemeinschaftseigentum hat.
Heißt: Jeder Erwerber muss
auch das Gemeinschaftseigen-
tum abnehmen, das Gemein-
schaftseigentum muss jedem
Erwerber übergeben werden
und die Abnahme einzelner Er-
werber wirkt nicht zu Lasten der
anderen Erwerber, die noch
nicht abgenommen oder Män-
gel gerügt haben. Heißt weiter:
Bei 10 Wohnungen mit 10 ver-
schiedenen Erwerbern gibt es
10 Begehungen des Gemein-
schaftseigentums und aller
Wohnungen. Folglich wird es
auch 10, unter Umständen sehr
verschiedene, Abnahmeproto-
kolle zu ganz unterschiedlichen
Zeitpunkten geben. Mängelan-
sprüche der Gemeinschaft sind

wegen dieser unterschiedlichen
Abnahmetermine erst verjährt,
wenn auch für den letzten Er-
werber (bzw. berechnet ab dem
Datum der letzten Abnahme)
die Verjährung eingetreten ist.
Auch kann jeder Erwerber
grundsätzlich selbstständig die
Erfüllungs- und Gewährlei-
stungsansprüche aufgrund sei-
nes Vertrages geltend machen
(für das Recht auf Minderung
und Schadensersatzansprüche
gelten Ausnahmen).
Seit dem 1. Juli 2007 gilt das
neue Wohnungseigentumsge-
setz. Während nach altem Recht
die Wohnungseigentümerge-
meinschaft nicht nach außen
hin auftreten konnte, ist sie nun
nach dem Gesetz teilrechtsfä-
hig und kann Rechte aus Män-
geln an sich ziehen, in gerichtli-
chen Verfahren durchsetzen

und einzelne Erwerber von die-
sen Rechten ausschließen. Indi-
viduelle Rechte können nur so-
lange geltend gemacht werden,
wie dadurch die gemeinschafts-
bezogenen Interessen der Woh-
nungseigentümer nicht beein-
trächtigt werden. Ob die Woh-
nungseigentümergemeinschaft
auch die Befugnis zur Abnahme
an sich ziehen kann ist damit
aber noch nicht geregelt.
Der Bauträger hat grundsätzlich
keinen Anspruch darauf, dass ei-
ne gemeinschaftliche Abnahme
des Gemeinschaftseigentums
gleichzeitig durch alle Erwerber
erfolgt. Das kann aber vertrag-
lich vereinbart werden oder die
Abnahme des Gemeinschaftsei-
gentums wird bestimmten Orga-
nen oder Personen als Aufgabe
übertragen. Oft soll der Beirat
für die Abnahme zuständig sein,

obwohl diese Aufgabe eigentlich
nicht zu dessen Tätigkeiten ge-
hört. Auch der Verwalter kann
mit der Abnahme beauftragt
und bevollmächtigt werden. Be-
sondere Vorsicht ist geboten bei
Regelungen in der Teilungser-
klärung, die den Bauträger zum
ersten Verwalter bestellen und
ihn gleichzeitig mit der Abnah-
me der Bauleistungen beauftra-
gen.

Fazit: Die Abnahme von Ge-
meinschaftseigentum fordert
erhöhte Aufmerksamkeit von
allen Beteiligten.
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