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Alles unter Kontrolle?
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Trenne handwerkliche Selbstver-
standlichkeiten von besonders
uberwachungsbedurftigen Arbeiten!

Im Zusammenhang mit der Bauliberwachung unterteilt die Rechtsprechung
Bauleistungen grundsatzlich in 2 Typen. Es gibt den Typ 1, ,,handwerkliche
Selbstverstandlichkeiten* oder den Typ 2 ,,besonders uiberwachungsbediirftige
Arbeiten®. Nur bei Typ 1 kann davon ausgegangen werden, dass diese nur
stichprobenartig tiiberwacht werden miissen. Arbeiten vom Typ 2 sind immer
intensiv zu Uiberwachen. Sind allerdings bei eigentlich handwerklichen Selbst-
verstandlichkeiten Mangel aufgetreten, fallen diese ,,automatisch”“ dem Typ 2
zu. Die Mangelbeseitigung ist dann besonders intensiv zu tiberwachen.

Anfrage 1: Ein Auftraggeber fragt an, ob er
von seinem Baulberwacher erwarten kann,
dass er standig vor Ort ist und samtliche aus-
zufiihrenden Arbeiten tGberwacht.

Anfrage 2: Ein Auftragnehmer will wissen, ob
sein Auftraggeber von ihm als Bauliberwacher
erwarten kann, dass er quasi detektivisch tatig
wird und aktiv nach Fehlern in der Bauausfih-
rung sucht.

Anfrage 3: Ein Auftragnehmer, der Sanie-
rungsleistungen zu Uberwachen hat, will wis-
sen, ob er seine Uberwachungsintensitat
grundsatzlich an der Hohe des vereinbarten
Honorars ausrichten kdnne.

GHV:

Vorab: Die Bautberwachung hat den Zweck,
dass ein Fachkundiger dem ausfiihrenden
Unternehmen ,auf die Finger schaut und sich
damit nach dem 4-Augenprinzip die Wahr-
scheinlichkeit von mangelhafter Leistung redu-
ziert. Die Wahrscheinlichkeit wird grundsatzlich
dann immer kleiner, je intensiver eine Uberwa-
chung erfolgt. Die Uberwachungsleistung ist
als Werkvertrag einzustufen und damit schul-
det der Auftragnehmer grundsatzlich den Er-
folg, namlich das ordnungsgemafle ,Entste-
henlassen-des-Bauwerks®. Nicht jeder Mangel
wird aber von der Baulberwachung erkannt
werden kdénnen oder erkannt werden missen.
Hier gilt, dass allgemein Ubliche Bauarbeiten,

deren Beherrschung durch den Bauunterneh-
mer vorausgesetzt werden kann, grundsatzlich
keiner besonderen Uberwachungspflicht unter-
liegen (OLG KoIn, 30.04.2003, Az.: 13 U
207/01), sog. ,handwerkliche Selbstverstand-
lichkeiten®. Denn dass der Bauunternehmer
z.B. eine vorgesehene Schraube alleine anzie-
hen kann, darf man voraussetzen. Ansonsten
kénnte die Bauulberwachung die Leistungen
des Bauunternehmers gleich selbst erbringen,
was bei banalen Handwerksarbeiten absurd
ware. Demgegenlber ist bei wichtigen oder
kritischen Bauleistungen, die ein hohes Man-
gelrisiko aufweisen und von denen das Gelin-
gen des gesamten Werks abhangt, oder dann,
wenn sich im Verlauf der Bauausfiihrung An-
haltspunkte fir Mangel ergeben, eine grindli-
che Uberwachung der Ausfiihrung gefordert, z.
B. bei Bedenkenanmeldungen oder Mangelbe-
seitigungsleistungen (BGH, 10.02.1994, Az.:
VII ZR 20/93, OLG KdIn, 30.04.2003, Az.: 13 U
207/01). Bei solchen Leistungen handelt es
sich um ,besonders Uberwachungsbedurftige
Arbeiten®. In allgemeiner Form klingt das ein-
fach. Schwierig ist jedoch die Ubertragung auf
den Einzelfall.

Zur Anfrage 1: Auf Nachfrage bestéatigt der
Auftraggeber, dass keine ,stéandige“ Anwesen-
heit im Vertrag vereinbart ist. Auf weitere
Nachfrage bestatigt der Auftraggeber, dass er
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nach Wegen sucht, die Wahrscheinlichkeit von
Mangeln durch eine intensive Baulberwa-
chung zu minimieren. lhm ist klar, dass auch
eine standige Anwesenheit allein nicht automa-
tisch die Lésung liefert. Die GHV empfiehit
ihm, sich mit dem Baulberwacher zusammen
fur das konkrete Projekt intensiv damit ausei-
nander zu setzen, was beide im vorliegenden
Fall fir besonders Uberwachungsbedurftig
halten. Dann sollte er mit seinem Uberwacher
vereinbaren, dass bei diesen Leistungen eine
genaue Priufung erfolgt. Bei allen anderen
handwerklichen Selbstverstandlichkeiten soll
und kann der Uberwacher stichprobenartige
Anfangskontrollen durchfiihren und nur dann,
wenn erkennbar wird, dass diese fir das kon-
krete Unternehmen offensichtlich keine hand-
werkliche Selbstverstandlichkeit darstellen,
auch hier genauer kontrollieren. Dabei sollten
die Stichproben schriftlich dokumentiert wer-
den. Denn ist keine Stichprobe nachweisbar
erfolgt, wird der Bauuberwacher sich den Vor-
wurf machen lassen muissen, bei ordnungs-
gemalier Stichprobe ware der Baumangel
aufgefallen. Eine solche Vorgehensweise ist
somit auch im Interesse des Bauuberwachers,
wird dadurch sein Haftungsrisiko minimiert.

Zur Anfrage 2: Auch hier bestatigt der Bau-
Uberwacher, dass er mit seinem Auftraggeber
keine ,besondere“ vertragliche Vereinbarung
uber die Intensitat der Uberwachung geschlos-
sen hat. Dann hat eine ,lbliche* Uberwachung
zu erfolgen. Dazu hat das OLG Dresden in
einem Urteil vom 17.06.2010 (Az.: 10 U
1648/08) bereits klar ausgefiihrt, dass im Re-
gelfall keine allgemeine Pflicht besteht, das
Werk ohne konkrete Anhaltspunkte auf ver-
steckte Méngel zu untersuchen. Der Uberwa-
cher muss also nicht zwingend alles detekti-
visch untersuchen, so lange es keine Anhalt-
spunkte fur mangelhafte Leistungen gibt.
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Zur Anfrage 3: Hier liegt ein nicht undblicher
Trugschluss des Bauuberwachers vor. Der
Umfang der zu bringenden Leistungen in ei-
nem Werkvertrag richtet sich nicht nach der
Hoéhe der vereinbarten Vergltung, sondern
nach dem vereinbarten Werk, dessen Erfolg
geschuldet ist. So hat das OLG Naumburg in
einem Urteil vom 17.12.2004 —(Az.: 6 U 50/04)
dies in einem krassen Fall entschieden. Die
Parteien hatten eine ,beratende und prifende
Ausfihrung der Sanierungsarbeiten® vereinbart
und daflr ein Honorar in Hohe von 2.000 €
vereinbart. Dazu hat das Gericht geurteilt, dass
eine solche Vereinbarung, unabhangig von der
Hoéhe der vereinbarten Vergltung, eine ange-
messene und regelmalige Baulberwachung
erfordert. Der Uberwacher diirfe sich nicht auf
Stichproben beschranken, sondern misse sich
durch haufige Kontrollen vergewissern, ob die
Anweisungen sachgerecht befolgt werden. Das
Gericht verurteilte den Planer zum Schadens-
ersatz in Héhe von 380.000 €. Im konkreten
Fall bewertete das Gericht die Leistung des
Uberwachers zudem noch als ,grob fahrlassig*
mangelhaft, sodass in Folge noch nicht einmal
die vereinbarte Haftungsbeschrankung auf die
Haftpflichtversicherungssumme griff. Gerade
bei Sanierungsarbeiten muss sich der Uber-
wacher bewusst sein, dass hier gilt: ,Ganz
oder gar nicht‘. Ein ,bisschen“ Uberwachung
kann grundsatzlich nicht gentgen.

Fazit:

Bei der Bauuberwachung sollten sich die Par-
teien in einer Art Checkliste Klarheit dartber
verschaffen, welche Leistungen sie als beson-
ders Uberwachungsbediirftig und welche als
handwerkliche Selbstverstandlichkeiten bewer-
ten. Dies kann und muss fur den Einzelfall
erfolgen. Die Rechtsprechung dazu hilft nur
eingeschrankt. Die wenigen ,klaren® Entschei-
dungen sind nachfolgend aufgefihrt und ge-
ben nur eine Orientierung:

Entscheidung

Inhalt

Handwerkliche Selbstverstandlichkeiten:

OLG Dresden, 28.01.2010 - 10 U 1414/08

ubliche Putzarbeiten

OLG KoéIn, 19.10.2005 - 11 U 170/03

Bauwerksdurchflihrungen bei nicht driickendem
Wasser

Besonders liberwachungsbediirftige Arbeiten:

OLG Schleswig, 27.05.2011 - 17 U 36/10

Dachdeckerarbeiten in Bereichen, in denen Un-
dichtigkeiten auftreten kénnen

OLG Saarbricken, 24.06.2003 - 7 U 930/01

Glassonderkonstruktionen

OLG Dresden, 01.07.2008 - 10 U 736/07

Sanierputz als Unterputz

33/96

OLG Celle, 18.10.2006 - 7 U 69/06 Abdichtungs- und Isolierungsarbeiten sowie
Dach- und Dachdeckerarbeiten
OLG Dusseldorf, Urteil vom 31.10.1996 - 5 U | Dachdeckerarbeiten

OLG Hamm, 26.06.1998 - 12 U 129/97

Auflenwandisolierung
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OLG Hamm, 13.11.2001 - 21 U 194/00

Ringdrainage und Bitumendickbeschichtung

OLG Brandenburg, 01.02.2007 - 12 U 138/06

Aulenputzarbeiten auf Porenbeton

OLG Stuttgart, 09.11.2000 - 13 U 43/00

Restfeuchtegehalt des Estrichs

OLG Schleswig, 21.12.2000 - 7 U 170/98

Rohrverlegearbeiten im Uferbereich

OLG Dresden, 02.05.2002 - 9 U 2995/01

Uberwachung der Mangelbeseitigung, auch bei
auch bei Mangeln an handwerklich selbstver-
standlichen Arbeiten

Dabei zeigt das letztgenannte Urteil noch eine
Besonderheit. Selbst dann, wenn es bei ei-
gentlich handwerklichen Selbstverstandlichkei-

Autoren

ten zu Mangeln gekommen ist, werden diese
Leistungen ,automatisch® besonders Uberwa-
chungsbedurftig.
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