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Umfang der Uberwachungspflichten
des mit Leistungsphase 8 beauftragten
Architekten

Orientierungssatz zur Anmerkung:

Ist eine von der dblichen Ausfiihrung ab-
weichende Ausfiihrung vereinbart, muss
der bauiuberwachende Architekt zumindest
stichprobenartig Gberpriifen, ob die Ausfih-
rung der vertraglichen Vereinbarung ent-
spricht. Stellt der bauitberwachende Archi-
tekt fest, dass ein Unternehmer aus Nach-
lassigkeit ein von der vertraglichen Verein-
barung abweichendes Material verwendet,
muss er (berprifen, ob der Unternehmer
im Ubrigen die vertraglichen Vereinbarun-
gen beachtet.
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Anmerkung zu OLG Schleswig, Urteil vom
27.05.2011, 17 U 36/10

von Dr. Kristina Plank, RA'in, von Boetticher Has-
se Lohmann

A. Problemstellung

Das OLG Schleswig hatte (iber einen Schaden-
sersatzanspruch gegen einen bauaufsichtsflh-
renden Architekten zu entscheiden. Dem Urteil
lag die Frage zugrunde, ob und inwieweit der
bautberwachende Architekt auch im Falle ein-
fach zu verrichtender Tatigkeiten stichprobenar-
tig Uberpriifen muss, ob die Arbeiten den ver-
traglichen Vereinbarungen entsprechend aus-
gefihrt werden. Das Oberlandesgericht hatte
auRerdem Gelegenheit, zu den Voraussetzun-
gen Stellung zu nehmen, unter denen ein Un-
ternehmer die Nachbesserung wegen hoher Ko-
sten der Mangelbeseitigung verweigern darf.

B. Inhalt und Gegenstand der Entscheidung

Der Auftraggeber hatte dem beklagten Archi-
tekten die Leistungsphasen 6 bis 8 des § 15
HOAI (in der Fassung vom 21.09.1995) und da-
mit insbesondere die Objektiiberwachung Gber-
tragen. Mit dem Unternehmen, das mit der Aus-
flhrung der Dacheindeckungsarbeiten beauf-
tragt war, hatte der Auftraggeber eine von der
{iblichen Ausfiihrung abweichende, hoherwer-
tige Ausfiihrung vereinbart. Im Einzelnen war
nach dem Leistungsverzeichnis vereinbart, dass
die Befestigung der Dachdeckung versetzt, an
jedem zweiten Dachstein mit Klammern aus
nichtrostendem Stahl erfolgen sollte. Diese als
Eventualposition angebotene Leistung wurde
von dem ausfiihrenden Unternehmen in der
Schiussrechnung auch abgerechnet.

Im Rahmen eines selbststandigen Beweisver-
fahrens wurde festgestellt, dass die Dachstei-
ne nicht versetzt, sondern senkrecht Gbereinan-
der veklammert worden waren, dass Uberwie-
gend nicht jeder zweite Stein verklammert wor-
den war und dass keine Klammern aus nicht-
rostendem Stahl, sondern verzinkte Eisendraht-
klammern verwendet worden waren.

Das Landgericht hatte die Klage des Auftragge-
bers abgewiesen, weil der Auftraggeber nicht
habe darlegen und beweisen kénnen, dass die
Wirkungslosigkeit der ausgefilhrten Verklam-

merung auf einem Baulberwachungsversaum-
nis des Architekten beruhe. Der Architekt hat-
te die Ausflhrung der Verklammerung nicht
durch eine Sichtprifung und nicht einmal dann
feststellen kdnnen, wenn er dem Unternehmen
wahrend der Ausfilhrung Uber die Schulter ge-
sehen hatte. Zu einer Prifung der vertragsge-
maRken Ausfihrung durch substanzverletzende
Bauteildffnung sei der Architekt im Rahmen der
Baulberwachung nicht verpflichtet gewesen.

Das OLG Schleswig hat die Auffassung des
Landgerichts nicht geteilt. Zwar handele es sich
bei der Verklammerung der Dachpfannen um
eine einfach zu verrichtende Tatigkeit, die im
Zweifel nicht von dem Architekten zu Gberwa-
chen sei. Auch bestiinde eine Uberwachungs-
pfiicht nicht deswegen, weil Dachdeckerarbei-
ten grundsatzlich als gefahrentrachtig einzustu-
fen seien, denn dies gelte nur in Bereichen,
in denen die Gefahr bestehe, dass Undichtig-
keiten auftreten. Allerdings sei zu berlcksich-
tigen, dass der Auftraggeber durch Beauftra-
gung der Eventualposition eine von der Ublichen
Ausfihrung abweichende Verklammerung und
die Verwendung von speziellen Klammern ge-
wiinscht habe. Aufgrund der Vereinbarung ei-
ner von der Ublichen Ausfihrung abweichenden
Verklammerung sei der Architekt verpflichtet,
zumindest stichprobenartig zu Uberprifen, ob
die Verklammerung vertragsgeméaf erfoigt sei
und damit die Leistungen der Eventualposition
erbracht worden seien. Dass die Verklammerun-
gen nachtraglich nicht sichtbar seien, entlastet
den Architekten dem Oberlandesgericht zufol-
ge nicht. Der Architekt hatte wahrend der lau-
fenden Arbeiten vor Ort durch Sichtprifungen,
durch Hineinfassen oder durch vereinzeltes Auf-
nehmen der Dachpfannen (berprifen missen,
ob die Klammern wie vertraglich vereinbart ge-
setzt worden sind.

AuBerdem héatte der Architekt Gberprifen mis-
sen, ob die Klammern die vertraglich vereinbar-
te Qualitadt aufwiesen. Diese Verpflichtung fol-
ge unter anderem daraus, dass die Verwendung
von Klammern aus nichtrostendem Stahl hier
als Besonderheit vereinbart worden sei. Diese
Uberpriifung ware auBerdem ohne besonderen
Aufwand mdglich gewesen.

Das Oberlandesgericht fihrt weiter aus, dass zu
beachten sei, dass der Architekt, wenn er fest-
gestellt hatte, dass die verwendeten Klammern
nicht die vertraglich vereinbarte Qualitat auf-
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wiesen, Anlass gehabt hatte, auch im Ubrigen
die Bauleistung des Unternehmens zu Uberpri-
fen. Da die Verwendung der falschen Klammern
lediglich auf grober Fahrlassigkeit oder auf Vor-
satz des Unternehmens beruhen konnte, hatte
dies den Architekten zu weiteren Uberpriifun-
gen veranlassen mussen.

C. Kantext der Entscheidung

Nach der Rechtsprechung des BGH hangen der
Umfang und die Intensitat der Uberwachungs-
tatigkeit des mit der Objektiberwachung be-
auftragten Architekten von den konkreten An-
forderungen der BaumaBnahme und den jewei-
ligen Umstanden ab (Kniffka/Koeble, Kompen-
dium des Baurechts, 2008, 12. Teil, Rn. 423).
Der Umfang der Bauaufsichtspflicht kann weder
sachlich noch zeitlich generell bestimmt wer-
den, sondern richtet sich nach den Umstanden
des Einzelfalles (BGH, Urt. v. 10.02.1994 - VIl ZR
20/93).

Folgende Grundsétze ergeben sich aus der bis-
herigen Rechtsprechuna:

Bei einfachen, géngigen Arbeiten muss der
Architekt nicht stdndig auf der Baustelle an-
wesend sein, um die Arbeiten zu kontrollie-
ren (Locher/Koeble/Frik, HOAI, 10. Aufl. 2010,
§ 33 Rn. 244; Korbion/Mantscheff/Vygen, HOAI,
7. Aufl, 2009, § 15 Rn. 192). Bei Bauabschnit-
ten oder Bauleistungen, die besondere Gefah-
renguellen mit sich bringen, besteht eine erhoh-
te Uberwachungspflicht (BGH, Urt. 06.07.2000
- VIl ZR 82/98; BGH, Urt. v. 09.11.2000 - VII
ZR 362/99). Eine erhéhte Uberwachungspflicht
besteht beispielsweise bei Abdichtungs-, Dam-
mungs- und Isolierungsarbeiten sowie bei In-
standsetzungs-, Modernisierungs- und Altbau-
sanierungsarbeiten {BGH, Urt. v. 18.05.2000 -
VIl ZR 436/98). AuRerdem ist eine besondere
Sorgfalt bei der Uberwachung dann erforderlich,
wenn nach Planen Dritter oder des Bauherrn
selbst gebaut wird (BGH, Urt. v. 18.05.2000 - VII
ZR 436/98). SchlieBlich ist der Architekt dann
zu erhohter Aufmerksamkeit verpflichtet, wenn
sich im Verlauf der Bauausfihrung Anhaltspunk-
te fir Mangel ergeben (BGH, Urt. v. 10.02.1994
- VIl ZR 20/93).

Das Urteil bewegt sich im Rahmen der bis-
herigen Rechtsprechung, wobei - wie das kla-
geabweisende Urteil des Landgerichts zeigt -
die konkreten Umstdnde des Einzelfalls durch-

aus auch eine abweichende Beurteilung zulas-
sen. Das Oberlandesgericht hat - wohi in Uber-
einstimmung mit dem Landgericht - angenom-
men, dass es sich bei der Verklammerung der
Dacheindeckung zwar grundsatzlich um eine
einfache Tatigkeit handelte. Allerdings wird in
der Rechtsprechung auch im Falle von einfachen
Tatigkeiten angenocmmen, dass der baulber-
wachende Architekt zumindest stichprobenartig
prift, ob die Leistung vertragsgemag erfolgt. So
hat bereits das OLG Dresden (Urt. v. 01.07.2008
-10 U 736/07) entschieden, dass zwar bei einfa-
chen, gangigen Tatigkeiten wenige Stichproben
ausreichen, solche Stichproben, zum Beispiel
hinsichtlich der Materialauswahl jedoch auch er-
forderlich sind.

Das OLG Schleswig hat auBerdem beriicksich-
tigt, dass vorliegend eine bestimmte Ausfuh-
rung beauftragt war. Diesen Aspekt scheint das
Landgericht nicht fir relevant gehalten zu ha-
ben. Allerdings ist das MaR an Uberwachung,
das der Architekt aufbringen muss, nach der
Rechtsprechung des BGH umso groBer, je héher
die Qualitdtsanforderungen an das Baumateri-
al und an die Bauausfihrung sind {BGH, BauR
1974, 66, zitiert nach Werner/Pastor, Der Bau-
prozess, 13. Aufl, 2011, Rn. 2016). Ist der Ein-
satz bestimmter Baustoffe vereinbart, hat der
baulberwachende Architekt festzustellen, ob
diese auch tatsdchlich auf der Baustelle verwen-
det werden (LG ltzehoe, Urt. v. 01.08.2005 - 2
0 221/04).

Schlieflich hat das Oberlandesgericht auf der
Basis der Beurteilung des Sachverstandigen
festgestellt, dass die Uberprifung der Vertrags-
gemaRheit des verwendeten Materials ohne be-
sonderen Aufwand mdglich gewesen ware. Zwar
zahit die Uberprifung der verwendeten Bau-
stoffe nur bei besonderem Anlass zu den Tatig-
keitspflichten des bauiliberwachenden Architek-
ten (so Locher/Koeble/Frik, HOIA, § 33 Rn. 246),
vorliegend ergab sich der besondere Anlass je-
doch aus der vertraglichen Vereinbarung, be-
stimmte Klammern zu verwenden.

D, Auswirkungen fiir die Praxis

Dem bauiberwachenden Architekt ist zu emp-
fehlen, dass er die Qualitat und das Ausmaf der
Objektiiberwachung nicht schematisch von der
,Gefahrgeneigtheit” der jeweiligen Leistung ab-
héngig macht, sondern jeweils auch bericksich-
tigt, ob die beauftragte Leistung Ublich ist oder



JurisPR-PrivBauR 1/2012

eine von der Ublichen Ausflhrung abweichen-
de Leistung beauftragt ist. Ist im Auftrag eine
héherwertige Ausflihrung vereinbart, so muss
der Baulberwacher jedenfalls stichprobenartig
Uberprifen, ob die vertraglichen Vereinbarun-
gen von dem Unternehmer eingehalten werden.

AuBerdem muss der bauliberwachende Archi-
tekt darauf bedacht sein, dass er stets uber-
prift, ob die vereinbarten Materialien verwen-
det werden. Dies insbesondere dann, wenn
diese Uberpriifung ohne besonderen Aufwand
moglich ist. Stellt er hierbei fest, dass der Un-
ternehmer nicht die vertraglich vereinbarten
Materialien verwendet, begriindet bereits die-
se Feststellung einer erhdhte Uberwachungs-
pflicht beziiglich dieses Unternehmers. Im Um-
kehrschluss wird ein bauliberwachender Archi-
tekt mdglicherweise - wenn er die Verwendung
der vertraglich vereinbarten Materialien positiv
im Rahmen von Stichproben festgestellt hat -
auch argumentieren kénnen, dass im Hinblick
auf diesen Unternehmer keine erhdhte Sorg-
faltspflicht bestand.

E. Weitere Themenschwerpunkte der Ent-
scheidung

Das Obertandesgericht setzt sich in dem Ur-
teil auRerdem mit der Frage auseinander, ob
sich der in Anspruch genommene Architekt
darauf berufen kann, dass die Mangelbeseiti-
gung nur mit unverhaltnismagigen Kosten mog-
lich sei. Der Vereinbarung der Eventualpositi-
on entnimmt das Oberlandesgericht das Inter-
esse des Auftraggebers daran, dass alle Dach-
steine durch Klammern gehalten werden. Weil
das Dach in seiner tatsdchlichen Ausfihrung er-
heblich von den vertraglichen Vorgaben abwei-
che, bestehe ein objektiv groRes Interesse des
Auftraggebers an einer mangelfreien Vertrags-
leistung.

Nach der Rechtsprechung des BGH (BGH, Be-
schl. v. 16.04.2009 - VIl ZR 177/07) ist der
Einwand der UnverhaltnismaRBigkeit nur dann
gerechtfertigt, wenn das Bestehen auf ord-
nungsgemater Vertragserfillung im Verhaltnis
zu dem daflr erforderlichen Aufwand unter Ab-
wagung aller Umstande einen Verstof gegen
Treu und Glauben darstellt, Hat der Besteller ob-
jektiv ein berechtigtes Interesse an einer ord-
nungsgemaBen Erflllung des Vertrags, kann
ihm der Unternehmer regelméBig die Nachbes-
serung wegen hoher Kosten der Mangelbeseiti-

gung nicht verweigern, Das OLG Schleswig fihrt
insoweit aus, dass ein VerstoR gegen Treu und
Glauben aufgrund des objektiven Interesse des
Auftraggebers an der ordnungsgemaBen Ver-
tragserfiillung und der wesentlichen Bedeutung
der Mangel vorliegend nicht anzunehmen sei.



