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Die ortliche Bauaufsicht

Die wesentlichen Aufgaben und Befugnisse

Zur erfolgreichen Realisierung ei-
nes Bauvorhabens tragt der Bau-
herr nicht nur durch eine fundierte
Vorbereitung und Planung, sondern
auch durch eine ordnungsgemalfle
Koordination und Uberwachung
wahrend der Bauabwicklung bei.
Vor allem fachlich unkundige Bau-
herren sind gerade bei komplexen
Bauvorhaben gut beraten, hierzu
eine Ortliche Bauaufsicht (,0BA")
einzusetzen. Welche Aufgaben
nimmt die OBA wahr, welche Befug-
nisse hat sie und wie sieht es mit der
Haftung aus?

Aufgaben der OBA

Die Aufgaben der OBA sind im Ge-
setz nicht gesondert geregelt; es
kommt auf den Einzelvertrag an. In
der Praxis umfassen die Tatigkeiten
der OBA regelmiBig die Koordina-
tion der Gewerke, die Termin- und
Kostenverfolgung, die Bauliber-
wachung, die Rechnungspriifung,
Ubernahmen und Abnahmen, Méan-
gelfeststellungen und -bearbeitun-
gen sowie die Dokumentation.

Die OBA wirkt haufig bereits an der
Einreichung des Bauvorhabens, der
Ausschreibung und Vergabe der
Ausfiihrungsleistungen mit.

Wahrend der Bauabwicklung hat die
OBA insbesondere die planmaBige,
vertragsgemalle, der Baubewilli-
gung entsprechende und mangel-
freie Umsetzung des Bauvorhabens
zu organisieren, zu koordinieren
und zu Uberwachen. Grundsatzlich
darf die OBA auf die fachgerechte
Ausfiihrung der Arbeiten vertrauen
und hat nur dort einzuschreiten, wo
fur sie Fehler erkennbar werden.

Dies bedeutet jedoch nicht, dass sie
generell von jeglicher Kontrolle Ab-
stand nehmen und sich auf offen-
sichtliche Fehler beschranken kann.
Die OBA hat zumindest stichpro-
benartige Kontrollen der Leistungen
vorzunehmen.
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Befugnisse der Bauaufsicht

Nach den Grundsatzen des Stellver-
tretungsrechts gilt es zwischen den
im Innenverhaltnis vom Bauherrn an
seine Vertreter erteilten Aufgaben
und Befugnissen (,Innenvollmacht”)
und der im AuBenverhéltnis vom
Bauherrn gegeniiber seinen ande-
ren Vertragspartnern mitgeteilten
Vertretungsmacht (,AuBenvoll-
macht”), in seinem Namen und auf
seine Rechnung rechtsverbindlich
zu handeln, zu unterscheiden.

Die Unterscheidung ist insbesonde-
re dann von Bedeutung, wenn der
Vertreter nach auBlen Vertretungs-
handlungen vornimmt, die von der
Innenvollmacht nicht gedeckt sind.
In der Praxis soll die OBA etwa regel-
mafBig keine - sich auf die Projekt-
kosten erhohend auswirkenden -
Anordnungen treffen kdnnen. Dazu
zdhlen vor allem sogenannte Leis-
tungsanderungen, also Anordnun-
gen zur Anderung des vertraglich
vereinbarten Leistungsumfangs, die
den AN zur Anpassung des Entgelts
und/oder der Leistungsfrist berech-
tigen. Ist im Einzelfall unklar, ob eine
Anordnung noch die ,vertragsge-
mafBe Ausfiihrung” betrifft oder die-
se bereits eine Leistungsanderung
ist, empfiehlt sich — im Interesse des
AG, der OBA und der Ausfiihrenden
- die zeitgerechte Einbeziehung des
Bauherrn unter sachgerechter Auf-
bereitung der Entscheidungsgrund-
lagen.

Die Werkvertragsnormen ONORM
B 2110 und B 2118 sehen in Punkt
5.2.1 ausdrucklich vor, dass die
Vertragspartner Vertreter namhaft
machen und gegebenenfalls die
Art und den Umfang der Vollmacht
bekannt geben sollen. Gibt der Bau-
herr gegentiber den ausfiihrenden
AN nicht bekannt, dass die OBA nur
eingeschrankt zu Vertretungshand-
lungen berechtigt ist, bestimmt sich
die Zurechnung der Handlungen
nach den Grundsdtzen des Stell-
vertretungsrechts. Nach diesem ist

Die OBA hat alle jene Kontrolltdtigkeiten
auszuliben, die sich unmittelbar auf

den Baufortschritt beziehen und nur
aufgrund von Wahrnehmungen auf der
Baustelle selbst sinnvoll ausgelibt werden
kénnen’] erkldrt Mag. Mathias llg, MSc.

das Vertrauen des Vertragspartners
des Vertretenen auf die vermutete
Vollmachtserteilung insbesondere
dann geschiitzt, wenn der AG selbst
ein ihm zurechenbares Verhalten
nach AuBlen gesetzt hat, das darauf
schlieBen lasst, er hatte im Innen-
verhaltnis eine Vollmacht erteilt. Es
muss somit ein auBerer Tatbestand
hergestellt sein, der regelmaBig auf
die Erteilung einer Vollmacht schlie-
Ben lasst (Anscheinsvollmacht).

Haftung bei Ausfiihrungsfehlern

Die OBA hat alle jene Kontrolltatig-
keiten auszuliben, die sich unmittel-
bar auf den Baufortschritt beziehen
und nur aufgrund von Wahrneh-
mungen auf der Baustelle selbst
sinnvoll ausgelibt werden kdnnen.
Der Bauherr soll vor Fehlern im Ver-
antwortungsbereich der einzelnen
AN geschiitzt, die AN aber nicht
entlastet oder deren Verantwortung
gemindert werden. Die OBA haftet
weder fiir eine mangelfreie Ausfiih-



rung des Werkes noch fiur die Ein-
haltung technischer Vorschriften im
Zuge der Bauausfiihrung. Die Bau-
tiberwachung durch die OBA erfolgt
ausschlieBlich im Interesse des AG
und nicht in jenem der AN. Eine Ver-
letzung ihrer Uberwachungspflich-
ten kann die OBA bei Ausfiihrungs-
fehlern gegeniiber dem Bauherrn
(subsidiar) haftbar machen; sie be-
griindet aber kein Mitverschulden
des Bauherrn.

Fazit

Die OBA nimmt in der Regel im
Auftrag des Bauherrn vor allem
Koordinations-, Priif- und Uberwa-
chungsaufgaben wahr und vertritt
den Bauherrn insbesondere gegen-

Uber den Ausfuhrenden. Ziel der

OBA ist es, durch rechtzeitiges Er-
greifen geeigneter MalBnahmen die
geordnete, effiziente und mangel-
freie Umsetzung des Bauvorhabens
sicherzustellen. Die Uberwachung
liegt ausschlieBlich im Interesse
des AG, mindert aber die Haftung
der AN fiir Ausfiihrungsfehler nicht.
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Die Uberwachung durch die OBA liegt ausschlieSSlich im Interesse des AG, mindert aber die

Haftung der AN fiir Ausfiihrungsfehler nicht.

Soll die OBA nur eingeschrankt Ver-
tretungshandlungen  vornehmen
dirfen, sollte der konkrete Umfang
der Vertretungsmacht gegeniiber
den anderen Projektbeteiligten of-
fengelegt werden. Bei Zweifeln, ob
eine Handlung von der Vollmacht
gedeckt ist, empfiehlt sich, den Bau-

herrn zeitgerecht zu informieren
und einzubeziehen.
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