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WARTUNG UND 
PFLEGE 
Bevor eine Tür auf den Markt gebracht werden darf, wird 

sie aufwendigen Prüfungen unterzogen. Hat sie alle Tests 

bestanden, braucht sie einen Nachweis dafür. So stellt die 

Branche sicher, dass nur Türen, insbesondere wenn sie über 

Schutzeigenschaften wie feuer- oder einbruchhemmende

Eigenschaften verfügen, zum Einsatz kommen, die eine si-

chere Funktion gewährleisten. 

Es reicht allerdings nicht aus, die Tauglichkeit einer Tür ein-

mal vor dem Inverkehrbringen zu überprüfen und dann nie 

wieder. Türen sind komplexe Bauteile, die quasi permanent 

in Gebrauch sind. Im Laufe der Zeit beeinträchtigen sowohl 

normaler Verschleiß als auch fehlerhafte Nutzung ihre Funk-

tionsfähigkeit. Das gilt selbst für Türen, die eine Dauerfunk-

tionsprüfung absolviert haben, denn eine einzige Prüfung 

kann unmöglich die gesamte Nutzungsdauer absichern wie 

das folgende Rechenbeispiel zeigt: Feuerschutztüren müssen 

in der Dauerfunktionsprüfung 200.000 Öffnungs- und Schließ-

zyklen durchlaufen. Das erscheint viel, doch wenn man dies in 

Relation zur Nutzungsfrequenz einer typischen Bürotür setzt, 

wirkt die Zahl nicht mehr ganz so beeindruckend. Bei 500 Zy-

klen täglich, fünf Tage die Woche, ergibt sich eine jährliche 

Nutzungsfrequenz von 130.000 Zyklen – damit sind bereits

65 % der Dauerfunktionsprüfung erreicht.

Diese Rechnung verdeutlicht die Beanspruchungen, denen 

Türen schon bei moderater Nutzung ausgesetzt sind. Trotz-

dem werden Wartung und Pfl ege oft vernachlässigt, obwohl 

gesetzliche und technische Regelungen die regelmäßige 

Wartung von Türen vorschreiben. Verantwortlich ist der 

Betreiber einer baulichen Anlage, doch der kommt seiner 

Pfl icht nicht immer nach. Zwar erscheint die Wartung auf 

den ersten Blick lästig und teuer, doch rentiert sie sich lang-

fristig. Die Tür bleibt länger funktionsfähig, was den Wert 

der Tür und damit den der gesamten Immobilie erhält. Eine 

regelmäßige Wartung senkt nicht nur die Instandhaltungs-

kosten, sondern verhindert im Ernstfall auch Personen- 

oder Sachschäden, für die der Betreiber haftbar gemacht 

werden kann.
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11.2
WARTUNG UND PFLEGE 

Die fachgerechte Wartung verlängert 

den Produktlebenszyklus, der bei 

einer Tür zwischen 20 und 30 Jahren 

liegt, erhält die Gebrauchstauglich-

keit, vermeidet Sach- und Perso-

nenschäden, bewahrt zugesicherte 

Eigenschaften wie Einbruch-, Wär-

me- oder Schallschutz und kommt 

Haftungsansprüchen von Dritten zu-

vor. Die Bedeutung von Wartung und 

Pflege wird auch daran deutlich, dass 

die Bauordnung angemessene War-

tungsarbeiten explizit einfordert. In § 

3 Abs. 1 MBO heißt es:

„Anlagen sind so anzuordnen, zu er-

richten, zu ändern und instand zu 

halten, dass die öffentliche Sicher-

heit und Ordnung, insbesondere Le-

ben, Gesundheit und die natürliche 

Lebensgrundlagen nicht gefährdet 

werden.“ 1

Dieser Satz findet sich so oder ähn-

lich auch in den meisten Landesbau-

ordnungen wieder. Generell gilt nach 

Musterbauordnung, dass Bauproduk-

te nur dann verwendet werden dür-

fen, „... wenn bei ihrer Verwendung 

die baulichen Anlagen bei ordnungs-

gemäßer Instandhaltung während 

einer dem Zweck entsprechenden an-

gemessen Zeitdauer Anforderungen 

dieses Gesetzes oder aufgrund dieses 

Gesetzes erfüllen und gebrauchs-

tauglich sind.“ 2

11.2.1 DEFINITIONEN

Mit dem Aufgabenbereich der War-

tung sind verschiedene Tätigkeiten 

verbunden: Neben der Wartung an 

sich auch die Instandhaltung, Pflege 

und Reinigung, wobei sich die einzel-

nen Aufgabenbereiche stellenweise 

überschneiden.

11.2.2 INSTANDHALTUNG

Die Musterbauordnung definiert In-

standhaltung folgendermaßen: „Un-

ter ordnungsgemäßer Instandhaltung 

im Sinne von Paragraph 3 Abs. 2 sind 

diejenigen Maßnahmen zu verstehen, 

die notwendig sind, um den Soll-Zu-

stand einer baulichen Anlage konti-

nuierlich zu erhalten. Auch nach DIN 

31051:2012-09 ‚Grundlagen der In-

standhaltung’ sind unter Instandhal-

tung alle Maßnahmen zur Bewahrung 

und Wiederherstellung des Soll-Zu-

standes baulicher Anlagen zu verste-

hen. Damit sind Begriffe wie Wartung 

und Inspektion in die Forderung nach 

einer ordnungsgemäßen Instandhal-

tung miteinbezogen.“ 3

Ziele der Instandhaltung

Grundsätzlich geht es bei der Instand-

haltung um Sicherheit und Wirtschaft-

lichkeit. Sie dient der Funktionsfähig-

keit eines Produktes, optimiert die 

Nutzungsdauer, verhindert Ausfälle 

oder Störungen und erleichtert die 

Kostenplanung. Bezogen auf Türen 

sollen Instandhaltungsmaßnahmen 

nicht nur die Schließfunktion auf-

recht erhalten. Eine noch wichtigere 

Rolle spielen sie für Leistungseigen-

schaften wie Feuer- und Rauch-

schutz, da hier beim Versagen der 

Schutztür Menschenleben auf dem 

Spiel stehen.

Normen

Nationale und europäische Normen 

geben die einzelnen Teilschritte vor: 

Die DIN EN 13306 unterscheidet zwi-

schen der vorbeugenden Instandhal-

tung, wozu alle Maßnahmen gehören, 

die einen Fehler vermeiden und der 

korrektiven Instandhaltung, die dann 

greift, wenn bereits ein Problem auf-

getreten ist. 

Anders als die europäische Norm 

kennt die DIN 31051 vier Grundmaß-

nahmen zur Instandhaltung: War-

tung, Inspektion, Instandsetzung und 

Verbesserung. Wartungsmaßnahmen 

erhalten den Soll-Zustand einer An-

lage. Die Inspektion stellt eine Art 

Inventur dar, bei welcher der Ist-Zu-

stand beurteilt und Ursachen für Ab-

nutzung oder andere Probleme er-

mittelt werden. Aus den gefundenen 

Ursachen können Konsequenzen für 

die weitere Nutzung gezogen werden. 

Instandsetzen bedeutet die Durch-

führung der notwenigen Reparaturen, 

damit die Einheit wieder funktioniert. 

Kann die Funktionssicherheit durch 

technische oder administrative Mittel 

gesteigert werden, spricht man von 

„Verbesserung“.



11.2.3 WARTUNG

Die Wartung bewahrt den Soll-Zu-

stand der Tür. Eine regelmäßig und 

richtig gewartete Tür bleibt über 

den gesamten Nutzungszeitraum 

funktions- sowie leistungsfähig und 

verursacht geringere Reparaturkos-

ten. Typische Wartungsmaßnahmen 

für Türen umfassen das Reinigen, 

Schmieren und Nachstellen. Der 

Fachhandwerker schmiert zum Bei-

spiel die Beschläge (Bänder, Schließ-

zylinder, Türgriffe), stellt die Bänder 

oder Bodendichtungen nach und er-

setzt Verschleißteile (Dichtungen, 

Dämmungsprofile) oder sonstige de-

fekte Komponenten. Außerdem über-

prüft er, ob sich Befestigungs- oder 

Sicherungsschrauben an Schließ- 

blechen, Türgriffen oder Schutzbe-

schlägen gelockert haben und zieht 

diese gegebenenfalls nach.

Wartungsintervall

Wie oft eine Tür gewartet werden 

muss, lässt sich schwer pauschal 

vorgeben, weil der Wartungsbedarf 

von Nutzungsfrequenz, Nutzerverhal-

ten, Pflegegewohnheiten, Umwelt-

einflüssen und vielen weiteren Fak-

toren abhängt. Sofern der Hersteller 

keine anderen Wartungsintervalle 

vorgibt, werden Türen darum ein-

mal im Jahr gewartet. Auf jeden Fall 

sollte die Tür gewartet werden, wenn 

eine Funktionsstörung auftritt. Ge-

rade bei Schutztüren spielt dies eine 

wichtige Rolle. Falls für diese Türen 

eigene Wartungsanleitungen exis-

tieren, müssen die darin genannten 

Vorgaben vorrangig erfüllt werden.

11.2.4 REINIGUNG UND PFLEGE 

Diese beiden Bereiche hängen eng 

miteinander zusammen, die Maßnah-

men zur Reinigung und Pflege über-

schneiden sich teils. Je nach Defini-

tion wird die Reinigung auch als ein 

Teil der Pflege betrachtet.

Reinigung

Technisch notwendig ist das Säubern 

von Entwässerungsöffnungen, Falzen 

und Dichtungen. Ansonsten muss die 

Reinigung vor allem auf das Material 

der Tür bzw. auf ihre Oberflächenbe-

schichtung abgestimmt werden. Dabei 

kommt es auf die Wahl des richtigen 

Reinigungsmittels an. Die DIN 6834-1 

verlangt, dass Hersteller in den War-

tungs- und Pflegeanleitungen Anga-

ben dazu machen und manche Her-

steller bieten eigene Wartungs- und 

Pflegesets für die Handwerker oder 

Monteure an, die später die War-

tung übernehmen. Normalerwei-

se reicht es aber, die Tür mit einer 

Wasser-Spülmittel-Lösung abzuwa-

schen. Verzichten sollte man aller-

dings auf abrasive Reinigungsmittel, 

d.h. auf scheuernde Mittel wie feine 

Stahlwolle, da diese die Oberfläche 

schnell beschädigen können. Farben, 

Spuren von Zementschlämmen o.ä. 

Stoffen sollten sofort, vor dem Aus-

härten, entfernt werden.

Pflege

Über die Reinigung hinaus gehört 

auch das Ausbessern kleiner Ober-

flächenfehler zur Pflege. Bei Außen-

türen kann auch die Renovierung der 

gesamten Beschichtung anfallen. Wie 

bei der Wartung lassen sich auch für 

die Pflege keine allgemeingültigen 

Intervalle vorgeben. Wie viel Pflege 

eine Tür braucht, hängt von ihrem 

Material und von der Belastung durch 

Umwelteinflüsse ab. Abgesehen da-

von haben verschiedene Bauherren 

oder Betreiber einfach unterschied-

liche Ansprüche an die Erscheinung 

ihres Gebäudes und ihrer Türen.
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11.3
DURCHFÜHRUNG VON 
WARTUNG UND PFLEGE 

Welche konkreten Wartungsarbeiten 

genau auszuführen sind, entneh-

men Handwerker und Monteure den 

Wartungsanleitungen der Hersteller. 

Während einige Maßnahmen so gut 

wie immer durchgeführt werden, gel-

ten andere nur für bestimmte Schutz- 

oder Funktionstüren.

11.3.1 ALLGEMEINE WARTUNGS-

ARBEITEN

Müller (2017) gibt eine Übersicht über 

die üblichen Maßnahmen zur War-

tung einer Tür und ordnet diese den 

verschiedenen Türkomponenten zu. 

Die wichtigsten Arbeiten am Türele-

ment lassen sich verkürzt so zusam-

menfassen:

-  Die Reinigung von Zargen, Tür-

blättern, Verglasungen, Füllungen, 

feststehenden Seitenteilen bzw. 

Türflügeln und Bodenschwellen. 

-  Das Nachziehen der Befestigungs-

schrauben der Zargen, der Aus- 

fachungen (Füllungen oder Ver-

glasungen), Seitenteile, Oberlichter 

und Bodenschwellen, außerdem 

Kontrolle und ggf. Korrektur der 

Anbindung an das Mauerwerk.

-  Das Nachbessern aller eben ge-

nannter Teile. 

Die Beschläge erfordern mehr Auf-

wand. Dabei geht es u.a. um die fol-

genden Maßnahmen:

-  Die Reinigung und Funktionskon- 

trolle aller Beschlagsteile

-  Das Nachfetten oder Ölen aller 

Beschlagsteile mit Ausnahme 

der Schutzbeschläge, geeignete 

Schmiermittel sind säurefreie 

Fette und harzfreie Öle, 

manchmal Graphit 

-  Das Nachziehen der Befestigungs-

schrauben an allen Beschlagsteilen 

außer an der Dichtung 

-  Bei (schweren) Schäden Nach-

besserung oder Austausch von 

Dichtungen, Bändern, Schlössern 

oder Obentürschließern

11.3.2 WARTUNG VON KRAFT- 

BETÄTIGTEN TÜREN

Sorgt ein elektrischer Antrieb für die 

Bewegung des Türblattes, spricht 

man von einer kraftbetätigten Tür. Bei 

diesen Türen regelt die DIN 18650-1 

die Produktanforderungen und das 

Prüfverfahren. Die DIN 18650-2 for-

muliert die Sicherheitsansprüche. 

Auf europäischer Ebene wurde die 

DIN EN 16361 als Produktnorm ein-

geführt. Sie regelt die Leistungs-

eigenschaften von kraftbetätigten 

Türen mit Ausnahme von Drehflügel- 

und Feuer- sowie Rauch-

schutztüren.

Mindestanforderungen nach 

DIN 18650

Derzeit gelten aber noch die nationa-

len Normen. Diese fordern, dass die 

Türen fachgerecht eingebaut werden, 

nur geeignete Werkstoffe und Bautei-

le zum Einsatz kommen, die Funktion 

sichergestellt ist und dass Impulsge-

ber installiert werden. Außerdem ver-

langen sie bestimmte Schutzmaßnah-

men etwa einen Sicherheitsabstand 

zwischen Tür und Bauwerk oder eine 

Begrenzung der Schließgeschwin-

digkeit und ausreichende technische 

Angaben (z.B. Schließkraft). Dem Be-

treiber steht eine Dokumentation der 

Erfüllung dieser Vorgaben zu. Die-

ses Dokument braucht er später als 

Grundlage für die Wartung.

Wartung

Kraftbetätigte Türen müssen einmal 

jährlich gewartet werden. Derjenige, 

der die Wartung übernimmt, muss 

sie protokollieren und die Unterla-

gen an den Betreiber aushändigen. 

Bestimmte Richtlinien für die Er-

stellung des Protokolls gibt es nicht. 

Handwerker können entweder das 

Prüfbuch des Herstellers nutzen oder 

sich auf das Prüfbuch nach BGB 950 

beziehen. Dieses gilt zwar eigentlich 

für Tore, kann aber auch auf Türen 

übertragen werden.



Dichtung

Eine Feuer- und Rauchschutztür muss 

zuverlässig abdichten. Darum gilt 

dem Anschluss an die Wand sowie der 

Dichtung besondere Aufmerksam-

keit. Eine absenkbare Bodenschwelle 

muss auslösen. Generell müssen bei 

Dichtungen der Anpressdruck und die 

Geschmeidigkeit des Materials stim-

men. Eine Dichtung gewährleistet nur 

dann einen sicheren Raumabschluss, 

wenn sie beim Schließen der Tür im 

Bereich des Dichthubs oder der Einfe-

derungstiefe zusammengedrückt wird 

und nach dem Öffnen ihre ursprüng-

liche Form wieder annimmt. Spröde 

Dichtungen verfügen nicht über aus-

reichende Elastizität und müssen aus-

getauscht werden. Damit rundherum 

eine gute Dichtleistung gegeben ist, 

muss auf eine sorgfältige Einpassung 

in die Ecken geachtet werden.

Rohrrahmentüren

Bei Rohrrahmentüren mit Feuer- und 

Rauchschutzwirkung müssen im Rah-

men der Wartung besonders der Sitz 

der Tür und die Klotzung sorgfältig 

überprüft werden. Wurde die Vergla-

sung falsch geklotzt oder hat der Halt 

der Klotzung nachgelassen, kann sich 

der Rahmen verformen, „absacken“. 

Solche Verformungen sollten umge-

hend korrigiert werden.

Gerade Verglasungen sind im Zusam-

menhang mit Feuerschutz kritische 

Bauprodukte. Darum sollte man in je-

dem Fall die Vorgaben des Herstellers 

zu geeigneten Glasarten beachten und 

nur autorisierte Fachbetriebe mit dem 

Austausch von Verglasungen beauf-

tragen – schließlich steht und fällt die 

raumabschließende Wirkung der Tür 

mit der richtigen Auswahl und dem 

korrekten Einbau des Glases.

Feststellanlagen

Auch Feststellanlagen unterliegen 

der Wartungspfl icht. Die Überprü-

fung und Instandhaltung dieser An-

lagen regelt die DIN 14677, welche 

eine DIBt-Richtlinie aus dem Jahr 

1988 ablöste. Diese Norm regelt die 

einzelnen Schritte sowie Pfl ichten 

bei der Wartung von Feststellanlagen 

und bietet damit Betreibern ebenso 

wie Instandhaltern Rechtssicherheit. 

Die wichtigsten Änderungen zur alten 

Richtlinie bestehen darin, dass nur 

noch Elektrofachkräfte mit entspre-

chendem Kompetenznachweis die 

Wartung übernehmen dürfen. 

Es ist nur noch eine Wartung alle drei 

Monate vorgeschrieben und nicht 

mehr jeden Monat, was sich in der 

Praxis kaum realisieren ließ. Dem 

Betreiber obliegt nun die Archivie-

rung der Dokumentation.

11.3.3 WARTUNG VON FEUER- UND 

RAUCHSCHUTZTÜREN 

Eine regelmäßige Wartung ist immer 

wichtig, bei Feuer- und Rauchschutz-

türen aber lebenswichtig. Deswegen 

sollte die Wartung besonders gewis-

senhaft durchgeführt und in einem 

Prüfbuch dokumentiert werden, auch 

wenn das nicht gesetzlich vorge-

schrieben ist.

Durchführung der Wartung

Falls keine andere Anleitung vom 

Hersteller vorliegt, bietet die folgende 

Zusammenfassung nach Mink (2017) 

Orientierung: Nachdem der Inhalt 

des Kennzeichnungsschildes erfasst 

wurde, beginnt die Überprüfung der 

verschiedenen Komponenten. 

Türblatt, die Füllung von Stahltü-

ren bzw. die dämmschichtbildenden 

Baustoffe, Zargen, Sicherheitsbolzen,

Schloss, Beschlag, Drückergarnitur,

Oben- und Bodentürschließer, Bän-

der (inkl. Federbänder), Dichtungen 

und das Türelement als Ganzes wer-

den auf Beschädigungen, Verände-

rung ihrer Position und/ oder ihre 

Funktionsfähigkeit hin überprüft. 

Außerdem muss der Fachhandwer-

ker kontrollieren, ob alle Mechanis-

men reibungslos ablaufen. Das be-

trifft das Einrasten der Falle in das 

Schließblech (Eingriff mindestens

6 mm), falls vorhanden die Panik-

funktion, die Schließgeschwindigkeit 

und -kraft sowie die zuverlässige 

Schließfunktion.
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11.4 
ZUSTÄNDIGKEITEN 

Der Aufwand, der für Wartung und 

Pflege betrieben werden muss, zeigt, 

dass mit dem Einbau einer Tür die 

Arbeiten daran nicht abgeschlossen 

sind. Allerdings verändern sich nach 

der Montage die Zuständigkeiten 

von Auftragnehmer und Auftragge-

ber. Darum ist es für alle Beteiligten 

wichtig, die Praxis zu kennen oder ihr 

Bauprojekt mit einem expliziten Bau-

vertrag zu regeln.

11.4.1 DER BAUVERTRAG 

In Deutschland besteht keine Pflicht, 

einen Vertrag für ein Bauvorhaben 

abzuschließen. Gerade bei großen 

oder teuren Projekten empfiehlt sich 

eine schriftliche Übereinkunft den-

noch. Kommt es zur Reklamation 

oder sogar zur Streitigkeiten vor Ge-

richt, schafft sie Klarheit. 

Bauverträge definieren die Bauleis-

tung, in diesem Fall Kauf, Lieferung 

und Montage einer Tür, und defi-

nieren das Verhältnis zwischen den 

Vertragspartnern. Diese sind der 

Auftraggeber, hier der private oder 

öffentliche Bauherr bzw. Betreiber 

des Gebäudes, in dem die Tür zum 

Einsatz kommt, und der Auftragneh-

mer, hier der Türenhersteller. Der 

Bauvertrag legt fest, wer wozu ver-

pflichtet ist und was passiert, wenn 

einer der Vertragspartner seinen 

Pflichten nicht nachkommt. Den Ar-

chitekten betrifft der Bauvortrag nur 

wenn er eine schriftliche Vollmacht 

des Auftraggebers hat.



Die juristische Grundlage für den 

Bauvertrag stellt entweder des Bür-

gerliche Gesetzbuch (BGB) oder die 

Vergabe- und Vertragsordnung für 

Bauvorhaben (VOB) dar. Im Normal-

fall gilt das BGB für private Bauvor-

haben, bei größeren Arbeiten wird oft 

die VOB herangezogen. Die Verwen-

dung dieser Ordnung muss aber ex-

plizit vereinbart werden.

Vertrag nach BGB

Das Bürgerliche Gesetzbuch (BGB) 

trat 1900 in Kraft und gilt in seiner 

Fassung von 1990 heute noch. Es um-

fasst fünf Kernthemen, geordnet in 

fünf Büchern: 

-  Buch 1: Allgemeiner Teil 

-  Buch 2: Recht der Schuldverhält-

nisse (Bauverträge fallen in diesen 

Bereich)

-  Buch 3: Sachenrecht 

-  Buch 4: Familienrecht 

-  Buch 5: Erbrecht

Der BGB-Werkvertrag stellt sozusa-

gen den Grundtypus des Bauvertrags 

dar und beruht auf dem Prinzip des 

Leistungsaustausches: Werkleistung 

gegen Zahlung. Zu den Pflichten des 

Auftragnehmers gehört die Herstel-

lung, die Lieferung und ggf. der Ein-

bau der bestellten Tür. Der Auftrag-

geber muss diese Leistung wie vorher 

vereinbart bezahlen. Viele Regelun-

gen eines BGB-Werkvertrages stehen 

fest, manche sind aber „dispositiv“, 

können also durch individuelle Ver-

einbarungen ersetzt werden.

Vertrag nach VOB

Die „Verdingungsordnung für Bau-

leistungen“ wurde 1923 erlassen, wo-

bei es sich dabei weder um ein Gesetz 

noch um eine Verordnung im engeren 

Sinne handelt. Die VOB wird in der 

Praxis akzeptiert und hat so wie das 

BGB den Status der Rechtsgrundlage 

für die juristischen Beziehungen am 

Bau. Bei öffentlichen Bauvorhaben 

ist die Verwendung der VOB obliga-

torisch, private Auftraggeber können 

sie optional nutzen. Bei Verträgen 

nach VOB handelt es sich im Grunde 

um BGB-Werksverträge, bei denen 

der dispositive Teil durch Regelungen 

nach VOB/B oder VOB/C ersetzt wur-

de. Das sind zwei der insgesamt drei 

VOB-Abschnitte:

-  Teil A: Art und Ablauf der Vergabe 

von Bauaufträgen (Ausschreibung, 

Zuschlag etc.)

-  Teil B: Bauabnahme, Bezahlung, 

Vorgehensweise bei mangelhaften 

oder nicht erbrachten Leistungen

-  Teil C: Technische Vertragsbe-

dingungen nach dem Stand der 

Technik der Gewerke

11.4.2 VERANTWORTLICHKEITEN 

AUFTRAGNEHMER (HERSTELLER)

Die Pflichten des Auftragnehmers 

erstrecken sich vorranging auf die 

Leistungen, die bis einschließlich des 

Einbaus erbracht werden müssen. Er 

muss also ein fehlerfreies Produkt 

herstellen, liefern und auf die korrek-

te Weise montieren. Außerdem haftet 

der Hersteller für Schäden, die durch 

das Produkt oder die Produktnutzung 

entstehen, und er muss gewährleis-

ten, dass die Tür über alle Eigen-

schaften verfügt, die entweder für die 

CE-Kennzeichnung notwendig sind 

oder die darüber hinaus in der Pro-

duktbeschreibung genannt wurden.

11.4.2.1 DIE PRODUKTHAFTUNG

Entstehen durch das gelieferte Pro-

dukt Personen- oder Sachschäden, 

haftet der Hersteller – es sei denn, es 

lässt sich nachweisen, dass die be-

treffende Tür unsachgemäß genutzt 

oder falsch bzw. gar nicht gewartet 

oder gepflegt wurde. Darum liegt es 

im Interesse des Auftragnehmers, 
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alle notwendigen Benutzerinformati-

onen an den Auftraggeber zu überrei-

chen und diesen Schritt zu dokumen-

tieren, denn die Information über die 

richtige Nutzung und Wartung fällt 

sehr wohl in seinen Aufgabenbereich.

11.4.2.2 DIE GEWÄHRLEISTUNG

Grundsätzlich hat jeder Verbraucher 

das gesetzlich festgelegte Recht, die 

gekaufte oder bestellte Ware fehler-

frei zu erhalten und, falls die Pro-

dukte mangelhaft waren, eine Ent-

schädigung zu bekommen. Dabei gilt 

eine Gewährleistung nur für einen 

begrenzten Zeitraum nach Lieferung 

oder Kauf. Tritt in diesem Zeitraum 

ein Fehler auf, gilt die Vermutung, 

dass er schon vorher existierte oder 

im Keim angelegt war. Bei Mängeln, 

die erst nach Ablauf dieser Frist 

sichtbar werden, geht man davon aus, 

dass sie durch die Benutzung ent-

standen sind. Im konkreten Fall der 

Tür deckt die Gewährleistung das ge-

lieferte Produkt, den vertragsgemä-

ßen Einbau und das Vorhandensein 

mandatierter oder zusätzlich verein-

barter Leistungseigenschaften ab. 

Definition Gewährleistung 

„Nach VOB/B bedeutet Gewährleis-

tung die Übernahme der Gewähr des 

Auftragnehmers, dass seine Leistung 

zur Zeit der Abnahme die vertraglich 

zugesicherten Eigenschaften hat, den 

anerkannten Regeln der Technik ent-

spricht und nicht mit Fehlern behaftet 

ist, die den Wert oder die Tauglichkeit 

aufheben oder mindern.“ 4

Umfang der Gewährleistung 

Die Gewährleistung deckt die folgen-

den Punkt ab:

-  Ordnungsgemäße Lieferung

-  Fachgerechte Montage nach An-

leitung des Herstellers

-  Übergabe der Anleitung des Her-

stellers für Wartung und Pflege 

-  Vertraglich zugesicherte Leistungen 

-  Leistungseigenschaften entspre-

chend dem anerkannten Stand der 

Technik

-  Leistungen sind frei von Mängeln

Technische Regeln gelten als „an-

erkannt“, wenn die Wissenschaft sie 

als theoretisch richtig bestätigt und 

sie sich in der Praxis bewährt haben. 

Es zählen die Regeln der Technik, die 

zum Zeitpunkt der Abnahme existie-

ren und zwar auch dann, wenn sich 

die Regeln zwischen Unterzeichnung 

des Vertrags und der Abnahme geän-

dert haben. Das Risiko dafür trägt der 

Auftragnehmer. Ein Verstoß gegen 

anerkannte Regeln der Technik muss 

selbst dann korrigiert werden, wenn 

er die Qualität oder Sicherheit der Tür 

in keiner Weise beeinträchtigt.

Mängelbeseitigung 

Wurde ein Fehler an der Tür festge-

stellt, hat der Auftraggeber nach VOB 

das Recht auf Nachbesserung, Zu-

rücknahme der Ware und Rückerstat-

tung des Preises, Preisnachlass oder 

Schadenersatz. Ein BGB-Werkvertrag 

organisiert die „Wiedergutmachung“ 

etwas anders: Bei Mängeln, die erst 

nach der Abnahme festgestellt wur-

den, kann der Käufer Nacherfüllung 

verlangen, den Schaden selbst be-

heben, vom Kauf zurücktreten, eine 

Minderung, Schadenersatz oder den 

Ersatz vergeblicher Aufwendungen 

verlangen. Die Regelungen räumen 

dem Auftragnehmer generell die 

Möglichkeit ein, den Schaden zuerst 

selbst zu beheben.

Dauer der Gewährleistung

Laut VOB übernimmt der Auftragneh-

mer die Gewährleistung für vier Jahre 

(bei kraftbetätigten Türen allerdings 

nur zwei Jahre) und nach BGB für 

fünf. Das bedeutet aber nicht, dass er 

in dieser Zeit auch für die Instandhal-

tung verantwortlich ist. Der Auftrag-

nehmer kann nur für Probleme zur 

Rechenschaft gezogen werden, die 

bereits vor der Abnahme bestanden 

oder „im Keim“ angelegt waren.

Ausnahmen von der 

Gewährleistungspflicht

Der Auftragnehmer haftet nicht 

zwangsläufig für alle Mängel, die 

während der Gewährleistungsphase 

auftreten. Funktionsbeeinträchtigun-

gen oder Verschleiß durch normale 

Nutzung oder Schäden durch unsach-

gemäße Reparaturversuche Dritter 

gehen nicht zu Lasten des Herstel-

lers. Außerdem ist seine Gewährleis-

tungspflicht nicht betroffen, wenn der 

Auftraggeber etwas beanstandet, das 

die Leistungsbeschreibung so fest-

legt, oder wenn Mängel auf Aktionen 

des Auftraggebers zurückgehen, zum 

Beispiel auf Sonderwünsche oder 

von ihm beschafftes Material. Auch 

fehlerhafte Vorleistungen anderer 

Unternehmer fallen nicht in die Ver-

antwortung des Herstellers. Vom Auf-

tragnehmer wird aber erwartet, dass 

er den Auftraggeber warnt, falls sei-

ne Sonderwünsche o.ä. zu Problemen 

führen können. 



Um im Schadenfall nachweisen zu können, dass er seiner Hinweispfl icht nach-

gekommen ist, empfi ehlt sich auch hier die Schriftform oder ein entsprechender 

Warnaufkleber an der Tür selbst.

11.4.3 VERANTWORTLICHKEITEN AUFTRAGGEBER (BAUHERR/ BETREIBER)

Die Pfl ichten des Auftraggebers beginnen mit der Abnahme. Dabei bestätigt er, 

dass ihm das Werk im vertraglich zugesicherten Zustand übergeben wurde und er 

es so akzeptiert. Von da an trägt er die Verantwortung für die Wartung und Instand-

haltung gemäß Herstellervorgaben.

11.4.3.1 ABNAHME

Nimmt der Bauherr die eingebaute Tür ab, erklärt er sich einverstanden mit der 

erbrachten Leistung. Er erkennt die erbrachte Arbeit als vertragsgemäß an. Eine 

Abnahme kann auch dann erfolgen, wenn das Werk Fehler aufweist, solange es 

sich lediglich um kleine und oberfl ächliche Mängel handelt, die weder Funktion 

noch Sicherheit der Tür beeinträchtigen. Das Baurecht unterscheidet die explizite 

(tatsächliche) und die implizit (fi ktive) Abnahme.

Tatsächliche Abnahme

Nach VOB ist die förmliche Abnahme Pfl icht und jede Vertragspartei hat das Recht, 

sie einzufordern. Das BGB sieht sie nur als Option vor. Mit der Abnahme kehren 

sich die Verantwortlichkeiten von Auftraggeber und Auftragnehmer quasi um. Der 

Erfüllungsanspruch des Auftraggebers auf Nachbesserung beginnt.

Fiktive Abnahme

Die fi ktive Abnahme gibt es nur nach VOB/B. Hierbei geht es um Situationen, in de-

nen die Abnahme nicht explizit geregelt wurde, denn auch dann gilt das Werk oder 

die Leistung unter bestimmten Bedingungen als abgenommen. Eine sogenannte 

stillschweigende Abnahme liegt vor, wenn der Auftraggeber die Tür bereits benutzt 

oder schon bezahlt hat. Grundsätzlich wird ein tatsächlicher Abnahmewillen unter-

stellt, wenn zwölf Werktage nach schriftlicher Information über die Fertigstellung 

oder sechs Werktage nach Beginn der Benutzung nichts bemängelt wurde.

Konsequenzen der Abnahme 

Auch wenn es in der Praxis nicht immer der Fall ist, sollte eine Abnahme unbe-

dingt schriftlich dokumentiert werden. Wenn es zu Streitigkeiten kommt, sorgt das 

Abnahmeprotokoll für Klarheit. Mit der Abnahme endet nämlich die Vorleistungs-

pfl icht des Auftragnehmers, die Vergütungs- und Leistungspfl icht des Auftragge-

bers beginnt. Der Auftraggeber kann den Vertrag nicht mehr kündigen, und ab jetzt 

muss der Auftraggeber das Vorhandensein von Mängeln beweisen, vorher musste 

der Auftragnehmer die Mängelfreiheit des Werkes belegen.

TATSÄCHLICHE
ABNAHME

FIKTIVE
ABNAHME

TATSÄCHLICHE
ABNAHME

FIKTIVE
ABNAHME
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Abnahme von Feuer- und 

Rauchschutztüren

Mink (2017) weist auf den besonderen 

Aufwand hin, der mit der Abnahme 

von Feuer- und Rauchschutztüren 

verbunden ist. Bei solchen Türen 

müssen die Dokumentation und die 

Übergabe der Unterlagen besonders 

sogfältig durchgeführt werden. Ne-

ben der üblichen Einbau- und War-

tungsanleitung muss der Auftragneh-

mer hier auch die abZ bzw. das abP zu 

jeder Tür und die Übereinstimmungs-

erklärung des Errichters über die 

korrekte Montage übergeben. Hin-

zu kommt, dass auch elektronische 

Komponenten wie Feststellanlagen 

oder Drehtürantriebe abgenommen 

werden müssen. Verfügt eine Tür über 

solche Bauteile, hat der Auftraggeber 

auch Anspruch auf das abZ von Fest-

stellanlagen oder Drehtürantrieben, 

die Einbau- und Wartungsanleitungen 

von Feststellanlagen, Antrieben oder 

elektrischen Verriegelungen sowie 

auf Systemzulassung für elektrische 

Verriegelungen nach EltVRT.

11.4.3.2 WARTUNG UND 

INSTANDHALTUNG 

Dass der Auftraggeber für Wartung 

und Instandhaltung zuständig ist, be-

deutet nicht unbedingt, dass er selbst 

Hand anlegt. Oft kann und manch-

mal muss er die Arbeiten an Dritte 

delegieren. Privatpersonen können 

einfache Innentüren oft selbst warten 

und pflegen, sollten bei Funktionsstö-

rungen aber unterwiesene Personen 

hinzuziehen. Sicherheitstüren mit 

Feuer-, Rauch- oder Einbruchschutz 

bedürfen der Wartung durch Fach-

betriebe oder sachkundige Personen.

Wartungsvertrag

Wartungsverträge stellen in solchen 

Situationen eine gute Lösung dar. 

Dabei vereinbaren Auftraggeber und 

Auftragnehmer, dass der Hersteller 

oder vom Hersteller ausgebildete 

Dritte die Wartung übernehmen. Ge-

rade für Feuer- und Rauchschutz-

türen empfiehlt sich ein solches Ab-

kommen.

TATSÄCHLICHE
ABNAHME

FIKTIVE
ABNAHME
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