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Ein Sachverstindiger, der **Controller” ist, muss sich hinsichtlich des
geschuldeten Erfolgs an einem bauleitenden Architekten messen lassen.

OLG Dresden, Urteil vom 26.10.2000 — 7 U 1524/00

HOAL § 15; BGB §§ 631, 632, 635

| Problem/Sachverhalt e

Eine Investorengruppe (AG) kaufte mehrere denkmal-
geschiitzte Villen und sanierte beziehungsweise baute
sie zu Wohnungen fiir alte Menschen um. Der AG be-
auftragte eine Sachverstandigenorganisation (AN),
die sich seit einiger Zeit auch im Bauwesen etabliert
hat, mit der stichprobenartigen gutachterlichen
Baubegleitung. Im Formularvertrag wurde folgendes
Leistungsspektrum vereinbart:

— Erfassung von Mangeln, Abweichungen von DIN-Vorschrif-
ten und von Regeln der Bautechnik

— Priifung auf Ubereinstimmung des Projekts mit der Baube-
schreibung und der Ausfiihrungsplanung

— Priifung der Ausfiihrungsplanung auf Stimmigkeit mit den
Auflagen der Baugenehmigung

— Bautenstandsfeststellung im Rahmen der Finanzierung

— Festhalten der Ergebnisse in Priifberichten

— Beratung zur Mangelabstellung.

Zwischen AG und AN wurden zwei bis drei Baustel-
lenbegehungen pro Monat vereinbart, ebenso sollte
der AN keine Haftung fiir “nicht erkannte oder ver-
deckte” Mangel iibernehmen. Im Zuge seines “Con-
trolling” ibersah der AN wesentliche Mangel, inshe-
sondere, dass die Bader nicht alten- und somit auch
nicht behindertengerecht nach DIN 18022 - 18025 aus-
gestattet waren. Der AG machte Schadensersatz gel-
tend.

| Entscheidung

Das im Formularvertrag vereinbarte Leistungsspek-
trum unterliege dem Werkvertragsrecht. Der AN

schulde somit nicht lediglich ein bloBes Tatigwerden .

ohne Riicksicht auf das Ergebnis, sondern —vergleich-
bar einem die Bauaufsicht wahrnehmenden Architek-
ten—einen Erfolg, namlich eine Leistung, die geeignet

ist, ein technisch einwandfreies Bauwerk entstehen zu
lassen. Im Ubrigen sei der Haftungsausschluss un-
wirksam, weil AGB-widrig. Weiterhin sei der AN im Zu-
ge seiner Pflicht zur Priifung der Werkplanung gehal-
ten gewesen, auch die Planung der Sanitareinrichtun-
gen in den Badern zu priifen. Dabei komme es nicht
darauf an, ob auch ohne Einhaltung einschlagiger DIN-
Normen eine alten- und behindertengerechte Funktion
erflllt wiirde, weil der AN vertraglich verpflichtet ge-
wesen sei, gerade Abweichungen von DIN-Vorschrif-
ten festzustellen.

| Praxishinweis e sl

Nicht nur Sachversténdigen, sondern auch Architek-
ten, die wegen der schlechten Auftragssituation zu-
nehmend gutachterliche Baubegleitungen wahrneh-
men, sollte dieses Urteil eine Warnung sein. Es be-
statigt sich, dass es fiir eine saubere und konfliktfreie
Vertragsabwicklung unerlasslich ist, eine prazise Auf-
gabenstellung zu definieren sowie Haftungsmodalita-
ten zu verhandeln und individuell zu vereinbaren.
Auftraggeberseitig muss gut iiberlegt sein, was der
“Controller” bewirken soll. Keinesfalls kann er einen
ortlichen Bauleiter ersetzen, der ja (iber die eigentliche
Qualitatskontrolle hinausgehend nach Leistungsphase
8, §15 HOAIL, weitergehende Aufgaben wahrzunehmen
hat, beispielsweise im organisatorischen Bereich. Der
“Controller” kann hochstens die ohnehin vom Baulei-
ter zu erbringende Qualitatskontrolle der Arbeiten un-
terstiitzen. “Baubeamtenmentalitat” in Form von Pro-
tokollen, Notizen etc. ohne Eingriff in das Baugesche-
hen zu nehmen niitzt niemanden. Eine gutachterliche
Baubegleitung, die — wie hier — lefztlich ohne prakti-
sche Auswirkung im administrativen Bereich hangen
bleibt, ist {iberfliissig.
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