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Bauuberwachung — honorartrachtig und risikoreich

Den hochsten Honoraranteil
erreicht der Planer bei einer
Bauiiberwachung. Das hat
aber eine Schattenseite: Sie
ist wegen besonders strenger,
gerichtlich verschéarfter
Anforderungen mit intensiver
Haftung verbunden.

Von
Friedrich-Karl Scholtissek

HAMBURG, 7. Februar. Bauiiberwa-
chungs- und Ausfithrungsmaingel stellen
fiir die Bauherren ein kostenintensives
und zeitaufwendiges Argernis dar. Dies
zumal dann, wenn der Bauwillige sich ei-
nes fachversierten Architekten bedient
und diesen mit der Bauiiberwachung be-
auftragt hat, welche die honorartrachtigs-
te Leistung bei der Ausfithrung einer
Vollarchitektur ist: Bewertet mit 32 Pro-
zent macht sie das héchste Honorarvolu-
men aus im Verhiltnis zu Planungs- und
Ausschreibungsleistungen. Folglich ist
die Erwartungshaltung des Auftragge-
bers berechtigterweise grof3. Thm drohen
durch mangelhafte Bauleistungsausfiih-
rungen und damit einhergehende — zu-
meist versagende — Bauiiberwachungsti-
tigkeiten nicht nur erhebliche Baumén-
gel, sondern auch Schidden am Objekt.
Dies belegen die Entwicklungen der Bau-
schadenkosten von 2009 an, wonach die
durchschnittliche Schadenh6he bis 2018
auf 63 632 Euro gestiegen ist. Hinzu
kommt eine stetige Zunahme der Bau-
schadenfille.

Um mehr als 460 000 Euro Schadener-
satzanspruch ging es im Fall von mangel-
haft ausgefithrten Fassadenarbeiten bei
einem Miinchener Biirogebiaude. Damm-

material trat hier aus der Fassade aus .

und bedurfte der notwendigen Uberarbei-
tung. Die mit der Bauiiberwachung be-
auftragte Auftragnehmerseite versuchte
zur Verteidigung und Abwehr ihr gegen-
iiber geltend gemachter Schadenersatzan-
spriiche ein Mitverschulden der Bauher-
renseite zu begriinden, da diese den not-
wendigen Sorgfaltspflichtenmafstab
nicht berticksichtigt habe: Der ausfiithren-
de Unternehmer sei bereits fiir Schlecht-
leistungen bekannt gewesen, und wegen
einer bestehenden Insolvenz habe vor-
werfbar der Bauherr die Kiindigung des
ausfithrenden Unternehmens nicht ver-
anlasst. Insgesamt habe sich daher fiir
den Bauherrn aufgedrangt, dass das aus-
fiihrende Gewerk mangelhafte Leistun-
gen erbringe, und dies konne letztend-
lich nicht der Bauiiberwachung vorgehal-
ten werden.

Hiermit musste sich der Bundesge-
richtshof befassen, dem die Berufungs-
entscheidung des Oberlandesgerichts
Miinchen (Urteil vom 2. Méarz 2016, Az.
9 U 2091/15) vorgelegt wurde. Ebenfalls
hatte sich das hochste deutsche Zivilge-
richt zeitnah mit einer Entscheidung des
Kammergerichts Berlin (Urteil vom 16.
Dezember 2015, Az. 21 U 81/14) zu befas-
sen, in der es ebenfalls um ein Bauiiber-
wachungsverschulden eines Generalpla-

ners ging. Im Zuge einer Sanierungsmal3-
nahme eines Mehrfamilienhauses ergab
sich, dass die vom ausfiihrenden Unter-
nehmer eingebauten Ventile, insbesonde-
re fir den Verwendungszweck als Woh-
nungsabsperrventile, nicht geeignet wa-
ren und dies zu einem umfianglichen Aus-
tausch fiihrte. Die Karlsruher Richter
nahmen jeweils die Revision gegen die
Urteile des Oberlandesgerichts Miinchen
und Kammergerichts Berlin nicht an, so
dass die Urteile rechtskriftig wurden.
Sie sind ein Lehrstiick fiir die Verantwort-
lichkeit des Bauiiberwachers.

Wird die Objektiiberwachung dem Ar-
chitekten {iibertragen, und zwar auf der
Grundlage — wie es weit verbreitet in Ar-
chitektenvertragen der Fall ist — des

cher verpflichtet, sich von der Qualifika-
tion des Baugewerkes selbst einen Ein-
druck zu verschaffen. Auch besteht die
Verpflichtung, Gewissheit von der prakti-
schen Ausfithrung des Unternehmens zu
erhalten. Ebenso sollte zur Selbstver-
standlichkeit gehéren, dass der Objekt-
iiberwacher priift, ob das notwendige
Verstandnis fiir die vorhandenen Leis-
tungsverzeichnisse und Ausfithrungspla-
ne des Objektes beim Unternehmer vor-
handen ist. Nur dies gewahrleistet, dass
das jeweilige Baugewerk sich auch mit
den geschuldeten Inhalten der Leistungs-
erbringung kritisch und reflektierend
auseinandersetzt, der eigenen Verpflich-
tung zu etwaigen Bedenkenanmeldun-
gen hinsichtlich der vorgelegten Planung
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Grundleistungsbildes fiir Gebaude, er-
gibt sich bereits aus der ersten Teilleis-
tung zur Objektiiberwachung eine ver-
pflichtende Aufgabe des Protagonisten
der Bauiiberwachung: Er muss die Aus-
fithrung des Objektes auf Ubereinstim-
mung mit den 6ffentlich-rechtlichen Ge-
nehmigungen oder Zustimmungen, den
Vertragen mit ausfithrenden Unterneh-
mern, den Ausfithrungsunterlagen, den
einschlagigen Vorschriften sowie mit
den allgemein anerkannten Regeln der
Technik iiberwachen. Der Katalog ist um-
fassend und stellt hohe Wissens- und Pra-
xisanforderungen an die bauiiberwachen-
de Zunft.

Dies findet Beriicksichtigung in der zu-
nehmenden Leitungsintensitit, die die
Rechtsprechung fiir derartige Tétigkei-
ten seit Jahrzehnten fortentwickelnd an-
nimmt. Deutlich heben die Miinchener
Richter hervor, dass im Rahmen eines
Bauiiberwachungsvertrages der Uberwa-

cher die mangelfreie Bewirkung der zu

iiberwachenden Bauleistungen als Er-
folg schuldet. Dabei wird hervorgeho-
ben, dass nicht nur das mangelfreie Ent-
stehenlassen des Bauwerkes bewirkt wer-
den muss. Vielmehr gehort hierzu auch
ein vorbeugendes Einschreiten gegen-
iiber den bauausfithrenden Unterneh-
mern, damit es nicht zu Baumingeln
kommt. Folglich ist der Objektiiberwa-

oder Ausschreibung nachkommt und in
diesem kooperierenden Zusammenwir-
ken mit dem Objektiiberwacher von An-
beginn an Baumiéngel vermieden wer-
den.

Folglich ist es keine iibertriebene An-
forderung, wenn das Oberlandesgericht
Miinchen herausstellt, dass der Bauiiber-
wacher die wichtigen Bauabschnitte, von
denen das Gelingen des ganzen Werks
abhédngt, tiberwachen oder sich sofort
nach der Ausfithrung von deren Ord-
nungsgemaflheit tiberzeugen muss. Fol-
gerichtig wird gefordert, dass der Objekt-
begleiter sein Augenmerk vor allem auf
schwierige oder gefiahrliche Arbeiten
richtet, typische Gefahrenquellen und
kritische Bauabschnitte besonders beob-
achtet und tiberpriift.

Diese Annahme fiihrt bedauerlicher-
weise in der Praxis nur allzu hiufig dazu,
den Umkehrschluss hieraus herzuleiten:
Einfache, selbstverstandliche Bauausfiih-
rungsleistungen bedirften keiner Bau-
iiberwachung. Hierzu stellen die Berli-
ner Richter klar, dass auch bei handwerk-
lichen Selbstverstandlichkeiten der Bau-
iiberwacher dem ausfithrenden Gewerk
eine Einweisung schuldet sowie die Ent-
nahme von Stichproben und eine End-
kontrolle. Diese Auffassung des Gerichts
ist iiberzeugend. Denn nur durch eine so
geartete Vorgehensweise wird der Bau-

herr davor geschiitzt, dass lediglich im fi-
nalen Stadium Leistungen des ausfiihren-
den Gewerkes begutachtet werden, ohne
dass sich der Bauiiberwacher vorab verge-
wissert, ob das Gewerk die mittlerweile
verdeckte Leistung tiberhaupt zutreffend
ausgefiihrt hat.

So mag beispielsweise der verlegte Na-
turstein- oder Fliesenbelag in seiner opti-
schen finalen Anmutung und dem Fugen-
bild méangelfrei wirken. Eine Aussage
daruber, ob das Fachgewerk das notwen-
dige Buttering-Floating-Verfahren bei
der Verlegung des Fliesenmaterials im
Schwimmbadbereich beachtet bezie-
hungsweise beriuicksichtigt hat, wird ei-
ner notwendigen Kenntnis entzogen.
Spiater auftretende Miangel wie etwa das
Stagnationswasser in einem nicht ord-
nungsgemaif hergestellten Fliesenunter-
grund fithren sodann zu umfangreichen
Aufwendungen, um eine derart mangel-
behaftete Leistung zuriickzubauen und
wieder neu zu errichten.

Auch hilft es dem Objektiiberwacher
nicht, sich in seiner Verteidigung darauf
zu berufen, dass eine intensive Bauiiber-
wachung wegen der Vielzahl von Objek-
ten, die bearbeitet werden missten,
nicht moéglich sei. Derartige Argumente
verfangen in rechtlicher Hinsicht nicht.
MaBgeblich bleibt fiir den geschuldeten
werkvertraglichen Erfolg des Uberwa-
chers, dass die Herstellung des Bauwer-
kes ohne wesentliche Miangel durchge-
fithrt wird. Ries dndert sich auch nicht
durch das neue Architekten- und Inge-
nieurvertragsrecht, mag nunmehr auch -
nicht mehr von der Formel ausgegangen
werden, der Architektenvertrag sei als
Werkvertrag zu definieren.

Schwichelnde Gewerke, bei denen of-
fenkundig wird, dass sie nicht iiber die
notwendige Qualifikation verfiigen, ent-
lasten den Objektiiberwacher ebenso we-
nig. Gerade hier wird seine Uberwa-
chungsintensitit gesteigert gefordert.
Denn nur so ist er in der Lage, seinen ge-
schuldeten, dem Bauherrn gegeniiber zu
erbringenden Erfolg herbeizufiihren; an-
derenfalls drohen Haftungsanspriiche.
Gleichermalf3en geht diese Verschirfung
einher fiir die Fille, in denen Planungsin-
derungen anstehen oder von der einmal
angedachten — ausgeschriebenen und be-
auftragten — Leistung Abweichungen vor-
genommen werden. Die Haftungsintensi-
tat ist mithin erheblich.
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