BGH v. 26.03.2026 - VIl ZR 68/24, BeckRS 2026, 5527

Verjahrung von Werkmangelanspruchen in 30 Jahren bei
unwirksamer Abnahmeklausel

14.10.2026

Leitsatz

1. Die Verjahrung eines Kostenvorschussanspruchs des Bestellers gemaR § 633 Abs. 3 BGB a.F. in Verbindung
mit § 242 BGB beginnt erst mit Abnahme der Werkleistung zu laufen (Bestatigung von BGH, Urteil vom 8. Juli
2010 - VIl ZR 171/08, BauR 2010, 1778 = NZBau 2010, 768).

2. Eine von einem Bautrager gestellte Vertragsklausel, wonach die Abnahme des Gemeinschaftseigentums
durch drei aus der Mitte der Erwerber zu wahlende Vertreter erfolgen soll, ohne dass dem Erwerber das
Recht vorbehalten wird, das hergestellte Werk auf seine Abnahmefahigkeit zu Gberprifen und die Abnahme
selbst zu erklaren, ist gemaR § 9 Abs. 1 AGBG wegen unangemessener Benachteiligung der Erwerber
unwirksam.

3. Fir die Durchsetzbarkeit des Kostenvorschussanspruchs gemal § 633 Abs. 3 BGB a.F. in Verbindung mit §
242 BGB wegen Mangeln des Gemeinschaftseigentums gilt in diesem Fall eine zeitliche Obergrenze von 30
Jahren ab dem Zeitpunkt der infolge der Unwirksamkeit der Abnahmeklausel fehlgeschlagenen Abnahme.

Sachverhalt

Die klagende Wohnungseigentumsgemeinschaft (WEG) verlangt von der beklagten Bautragerin die Zahlung
eines Kostenvorschusses flr die Mangelbeseitigung von Korrosionsschaden und Undichtigkeiten eines Metall-
Pultdachs.

Die Beklagte hatte ein alteres Mehrfamilienhaus grundlegend umgebaut, den urspringlichen Dachstuhl entfernt
und durch ein zusatzliches Geschoss mit Pultdach ersetzt. Die Dacharbeiten wurden im Sommer 1999
fertiggestellt. In den Jahren 1999 bis 2001 verduBerte die Beklagte insgesamt 31 Wohn- sowie 9
Teileigentumseinheiten auf Grundlage formularmaRiger Bautragervertrage (8§ 631 ff. BGB). Diese sahen vor,
dass die Abnahme des Gemeinschaftseigentums durch drei aus dem Kreis der Erwerber zu wahlende Vertreter
erfolgen sollte. Entsprechende Abnahmebegehungen fanden bis Mai 2001 statt. In den folgenden Jahren wurden
weitere Einheiten verduBert. Die hierzu geschlossenen Vertrage enthielten die Regelung, dass die Abnahme des
Gemeinschaftseigentums bereits erfolgt ist.

Mit Beschluss aus dem Jahr 2017 zog die WEG die Geltendmachung von Mangelrechten hinsichtlich des
Pultdaches an sich und forderte die Beklagte erfolglos zur Mangelbeseitigung unter Fristsetzung auf. Nach
Durchfihrung eines selbstandigen Beweisverfahrens verlangte sie im Jahr 2020 einen Kostenvorschuss.
Nachdem die Beklagte die Zahlung unter Berufung auf die Einrede der Verjahrung verweigert hatte, erhob die
Klagerin Klage auf Vorschusszahlung sowie Feststellung der Ersatzpflicht fur weitere Schaden.

Das Landgericht gab der Klage statt, wahrend das Berufungsgericht sie auf die Berufung der Beklagten abwies.
Mit der zugelassenen Revision verfolgt die Klagerin ihr Begehren vor dem BGH weiter.
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Entscheidung

Die Revision ist begrindet. Die Beklagte kdnne dem Anspruch der Klagerin auf Zahlung eines
Kostenvorschusses fur Werkmangel gem. § 633 Abs. 3 BGB a.F. i.V.m. § 242 BGB a.F. nicht die Einrede der
Verjahrung entgegenhalten.

Die Verjahrung eines Kostenvorschussanspruchs des Bestellers nach § 633 Abs. 3 BGB a.F. i.V.m. § 242 BGB (§
637 Abs. 3 BGB n.F.) beginne grundsatzlich erst mit Abnahme der Werkleistung zu laufen.

Im Streitfall war der Anspruch der Klagerin mangels wirksamer Abnahme nicht verjahrt. Denn die fur die
Erwerber erklarten Abnahmen des Gemeinschaftseigentums hatten keine rechtlichen Abnahmewirkungen
herbeigeflhrt. Die in den Bautragervertragen enthaltene Regelung, wonach die Abnahme durch drei aus dem
Kreis der Erwerber zu wahlende Vertreter erfolgen sollte, begriinde keine wirksame Ermachtigung die Gbrigen
Erwerber hinsichtlich der Abnahme des Gemeinschaftseigentums zu vertreten. Vielmehr bewertet der Senat die
von der Beklagten formularmalig gestellten Abnahmeklauseln als unwirksam, da sie die Erwerber
unangemessen benachteiligen. Dies betreffe sowohl die Klauseln in den urspriinglichen Erwerbervertragen, die
eine Abnahme durch Vertreter vorsahen, als auch die Bestimmungen in den spater abgeschlossenen
sogenannten Nachzlgler-Vertragen, nach denen die Abnahme des Gemeinschaftseigentums bereits erfolgt sei.

Die Abnahmeklausel benachteilige die Erwerber unangemessen, da sie ihnen das in § 640 Abs. 1 BGB
verankerte Recht nehme, eigenstandig Uber die Abnahme des Gemeinschaftseigentums zu entscheiden. Indem
die Erwerber verpflichtet werden, die Abnahme durch von ihnen zu bestimmende Dritte vornehmen zu lassen
und diesen eine unwiderrufliche Vollmacht zu erteilen, werde ihnen ihr Recht, selbst das hergestellte Werk auf
seine Abnahmefahigkeit zu Uberprifen und die Abnahme zu erklaren, vollstandig entzogen. Nach Auffassung
des BGH weiche eine solche Klausel in erheblicher Weise von den wesentlichen Grundgedanken der
gesetzlichen Regelung ab, ohne dass die Interessen des einzelnen Erwerbers angemessen berucksichtigt
wurden. Dies gelte auch flr die in den Nachzlgler-Vertragen verwendete Klausel.

Darlber hinaus verjahre der geltend gemachte Kostenvorschussanspruch - entgegen der Auffassung des
Berufungsgerichts - nicht spatestens 15 Jahre nach dem Abnahmeangebot des Unternehmers. Der BGH stellt
klar, dass eine Zusammenrechnung der in § 199 Abs. 4 BGB geregelten Hochstfrist flr den Erfullungsanspruch
mit den speziellen Verjahrungsfristen flir Mangelrechte aus § 634a BGB nicht in Betracht komme. Fir eine
solche zeitliche Hochstgrenze fehle es an einer gesetzlichen Grundlage. Vielmehr unterliegen Mangelrechte - zu
denen auch der Kostenvorschussanspruch aus § 633 Abs. 3 BGB a.F. i.V.m. § 242 BGB zahlt - ausschlieBlich der
eigenstandigen Regelung des § 634a BGB. Ein Rickgriff auf die allgemeine Vorschrift des § 199 Abs. 4 BGB sei
daher grundsatzlich ausgeschlossen.

Stattdessen gelte nach Auffassung des Senats flur die Durchsetzbarkeit des geltend gemachten
Kostenvorschussanspruchs eine zeitliche Hochstgrenze von 30 Jahren, die vorliegend noch nicht abgelaufen ist.
Diese Frist beginne mit dem Zeitpunkt, in dem eine Abnahme aufgrund der Unwirksamkeit der verwendeten
Abnahmeklauseln fehlgeschlagen ist, und gelte unabhangig davon, dass eine Abnahme grundsatzlich noch
herbeigefuhrt werden kdnnte. Diese Obergrenze lasse sich jedenfalls aus einer Gesamtanalogie der gesetzlichen
Verjahrungsvorschriften ableiten (vgl. § 197 Abs. 1, § 199 Abs. 2, Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 3a BGB sowie § 202 Abs.
2 BGB). Diesen Vorschriften liege der allgemeine Rechtsgedanke zugrunde, dass ein Zeitraum von héchstens 30
Jahren als ausreichend angesehen wird, um Anspriiche geltend zu machen oder verjdhrungshemmende
MaBnahmen zu ergreifen. Im Ubrigen sei die Geltendmachung der Anspriiche nach Ablauf dieses Zeitraums
jedenfalls nach § 242 BGB aufgrund von Rechtsmissbrauch unzulassig.

Praxishinweis

Die Entscheidung zeigt, dass Bautrager mit pauschalen oder ,vereinfachenden” Abnahmeregelungen im
Gemeinschaftseigentum erhebliche Verjahrungsrisiken schaffen kénnen. Formulierungen, nach denen etwa
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bestimmte Erwerbervertreter die Abnahme flr alle erklaren oder die Abnahme des Gemeinschaftseigentums
bereits als erfolgt gilt, sollten in Bautragervertragen Uberprift und vermieden werden. Wahrend eine solche
Abnahmeklausel individualvertraglich weiterhin méglich erscheint, ist sie in Formularvertragen wegen VerstoBes
gegen AGB-Recht unwirksam. In der Folge ist der Beginn der blichen Mangelverjahrung blockiert und die
Geltendmachung etwaiger Mangelrechte deutlich langer méglich als wirtschaftlich eingeplant (30 Jahre!). Um
das hieraus folgende Prozess- und Haftungsrisiko zu begrenzen, sollten Bautrager bis zu 25 Jahre alte Vertrage
Uber Bauvorhaben noch einmal systematisch darauf Uberprifen, ob die Abnahme des Gemeinschaftseigentums
tatsachlich wirksam erfolgt ist und ob die Akten eine belastbare Abnahmeerklarung samtlicher Erwerber
enthalten. Soweit das nicht der Fall ist, kann es sinnvoll sein, fehlende Abnahmen aktiv nachzuholen, um den
Haftungszeitraum auf die gesetzliche 5-jahrige Gewahrleistungsfrist zu beschranken. Umgekehrt eréffnet das
Urteil fur Erwerber und Wohnungseigentimergemeinschaften einen wichtigen Prifungsansatz: Liegen dem
Projekt Vertrage mit unwirksamen Abnahmeklauseln zugrunde, kdnnen Mangelrechte noch bestehen.

Zugleich setzt der BGH mit der 30-jahrigen Héchstgrenze fir den Fall der gescheiterten Abnahme aber auch
eine klare zeitliche Schranke: Eine unbegrenzte Inanspruchnahme ist gerade nicht eréffnet. Dies gilt ohne
Ricksicht auf die Entstehung der Anspriiche und ohne Ricksicht auf die Kenntnis oder grob fahrlassige
Unkenntnis des Glaubigers von seinen Rechten.
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