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Die Bautätigkeit in der Schweiz 
läuft auf Hochtouren. Preis- 
und Zeitdruck sind allgegen-

wärtig. Gleichzeitig ist immer wieder 
von Baumängeln respektive von der 

Verantwortungsfrage bei deren Behe-
bung zu lesen. Innerhalb dieses Span-
nungsfeldes nimmt die Bauabnahme, 
welche die Vertragserfüllung durch den 
Unternehmer überprüfen soll, eine 
wichtige Rolle ein. Sie ist weit mehr 
als nur eine Formalität, bei welcher der 
Ersteller die Hausschlüssel und einen 
Blumenstrauss überreicht.

Rechte und Pflichten
Bei Bauabnahmen geltende Rech-

te und Pflichten sowie Haftungsfra-
gen bei Mängeln sind an verschiede-
nen Orten beschrieben. Dabei nimmt 
das OR den Bauherrn stärker in die 
Pflicht als die entsprechende Norm 
118 des Schweizerischen Ingenieur- 
und Architektenverbandes (SIA). Aus 
diesem Grund empfiehlt es sich, in 
Kauf- oder Werkverträgen die Anwen-
dung der SIA-Norm 118 zu vereinba-
ren.

Im Gegensatz zum OR fordert die 
SIA-Norm 118 den Unternehmer (hier-
zu gehören auch General- und Total-
unternehmer) explizit auf, dem Bau-
herrn die Vollendung seines Werkes 
anzuzeigen. Danach ist die Bauherr-
schaft verpflichtet, das Werk des Un-
ternehmers innert eines Monats nach 
Anzeige auf die Erfüllung der vertrag-
lich vereinbarten Anforderungen hin 
zu prüfen. Wird ein Werk nach der 
Vollendung ohne Abnahme in Ge-
brauch genommen oder nach der Fer-
tigstellung nicht unverzüglich durch 
den Bauherrn geprüft, so gilt dieses 
nach OR stillschweigend als mängelfrei 
abgenommen. In der SIA-Norm 118 
gilt dies erst einen Monat nach der 
Ingebrauchnahme. Mit der erfolgten 
Abnahme geht das Werk in die Ver-
antwortung der Bauherrschaft über. 
Gleichzeitig beginnen die Laufzeiten 

der Garantie- und Verjährungsfristen 
für Mängelrechte.

Die Bauherrschaft kann die Abnah-
me des Werkes nur dann zurückstellen, 
wenn es mit wesentlichen Mängeln 
behaftet ist, welche den Nutzungs-
zweck des Werkes verunmöglichen 
oder in unzumutbarer Art erschweren. 
Sind die Mängel unwesentlich, ist die 
Bauherrschaft verpflichtet das Werk 
unter schriftlicher Festhaltung dieser 
Mängel zu übernehmen und für die 
nachfolgende Mängelbehebung Hand 
zu bieten. Während im OR der Bauherr 
beweisen muss, dass ein Mangel vor-
liegt, ist es in der SIA-Norm 118 der 
Unternehmer, welcher die Mängelfrei-
heit darzulegen hat.

Empfehlenswerte Unterlagen
Zum Zeitpunkt der Bauabnahme 

sollten behördliche Abnahmen (z. B. 
Bau- und Feuerpolizei) sowie Inbe-
triebnahmen von Haustechnikelemen-
ten erfolgt und schriftlich dokumentiert 
sein. Grundlage für die zu überprüfen-
de Vollständigkeit, Mängelfreiheit und 
Termintreue des Werkes bilden der 
Kauf- oder Werkvertrag und der ihm 
zugrundeliegende Baubeschrieb. Bei 
der Bauabnahme sollte auch eine mög-
lichst vollständige und aktuelle Bau-
werksdokumentation vorliegen. Diese 
beinhaltet neben den oben erwähnten 
Dokumenten auch Betriebs- und War-
tungsanleitungen für technische Anla-
gen sowie Unternehmerlisten, Garan-
tiefristen und Garantiescheine. Da 
vollständig nachgeführte Revisionsplä-
ne bei der Abnahme oft noch nicht zur 
Verfügung stehen, ist sicherzustellen, 
dass diese nachgeliefert werden.

Auch die beste Planung kann nicht 
verhindern, dass gewisse Bau- und 
Anlageteile (z. B. Kanalisation, Armie-
rungen, Sanitär- und Lüftungsinstalla-
tionen) nach Vollendung des Werkes 
nicht mehr eingesehen respektive ge-
prüft werden können. Für die spätere 
Beweissicherung empfiehlt es sich,  
hier gut dokumentierte Zwischenprü-
fungen (z. B. mit Fotos) durchzufüh-
ren. Doch Vorsicht: Werden diese Zwi-
schenprüfungen als «Teilabnahmen» 
bezeichnet, beginnen die Garantiefris-
ten bereits von diesem Zeitpunkt an 
zu laufen und nicht erst ab der Schluss-
abnahme. Um sicher zu gehen, emp-
fiehlt es sich, den Start der Garantie-

fristen aller Gewerke vertraglich an die 
Schlussabnahme zu koppeln.

Durchführung der Abnahme
Die Abnahme nach OR hat der Bau-

herr alleine durchzuführen. Gemäss 
SIA-Norm 118 haben der Unternehmer 
und der Bauherr eine gemeinsame 
Bauabnahme zu vollziehen. Dabei sind 
sichtbare Mängel möglichst präzise in 
einem Abnahmeprotokoll oder in einer 
Mängelliste festzuhalten. Gleichzeitig 
sind angemessene Fristen für die Män-
gelbehebung festzulegen. Am Ende 
sind das Abnahmeprotokoll und die 
Mängelliste von den Vertragsparteien 
zu unterschreiben.

Welche Bau- oder Anlageteile wie 
geprüft werden und welche Toleran-

zen gelten, erfordert Fachwissen und 
Erfahrung. Hier kann sich der Zuzug 
einer entsprechenden Fachperson 
lohnen. Sie unterstützt die Bauherr-
schaft nicht nur bei der Erkennung 
von Mängeln und der Durchsetzung 
von entsprechenden Einträgen im 
Abnahmeprotokoll, sondern auch bei 
der nachfolgenden fachgerechten 
Mängelbehebung selber.

Fristen und Sicherheiten bei 
Mängeln

Gemäss der SIA-Norm 118 gilt ein 
Werk erst dann als mängelfrei, wenn 
alle an der Abnahme festgestellten 
Mängel behoben sind. Im Gegensatz 
zum OR ist in dieser Norm auch fest-
gehalten, dass offenkundige Mängel 

noch bis zwei Jahre nach der Abnah-
me des mängelfreien Werkes und 
verdeckte Mängel bis Ende des fünf-
ten Jahres nach der Abnahme gerügt 
werden können. Zu beachten gilt 
auch, dass abgegebene Garantieschei-
ne die Mängelhaftung nicht automa-
tisch sicherstellen. Garanten oder 
Solidarbürgen schliessen explizit Leis-
tungen für Mängel aus, welche an-
lässlich der Abnahme bereits bestan-
den haben.

Zusammenfassend empfiehlt es 
sich, Bauabnahmen auf die SIA-Norm 
118 abzustützen sowie seriös und pro-
fessionell durchzuführen. Die Haus-
schlüssel und den Blumenstrauss wird 
Ihnen der Unternehmer sicherlich 
auch so gerne überreichen.

Neubau – Die Bauabnahme ist auf-
grund ihrer Wirkung für Garantiefristen 
und Haftungsfragen bei Mängeln ein 
wesentlicher, nicht zu unterschätzender 
Meilenstein im Bauprozess.

Bauabnahmen – worauf zu achten ist

Hereinspaziert: Nach der Fertigstellung möchte man ein Werk möglichst bald in Gebrauch nehmen – geschieht dies ohne 
formelle Abnahme, gilt es gemäss OR sofort und stillschweigend als mängelfrei abgenommen.   BILD HEV
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