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Der Baufuhrer: Begriff und gesetzliche
Grundlagen

B Wer oder was ist eigentlich ein ,,Baufuhrer®?

— In der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
(VWGH):
Baufuhrer ist derjenige, der Uber fremden Auftrag und flr
fremde Rechnung als Unternehmer ein Bauwerk erstellt.

[Entscheidung vom 17.09.1985, 85/05/0090.]
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Der Baufuhrer: Begriff und gesetzliche
Grundlagen

B Wer oder was ist eigentlich ein ,,Baufuhrer?

— In der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes (OGH):

Voraussetzung fiir einen Ersatzanspruch nach § 126 Abs
4 Wr BO ist, dass zwei Gebdude verschiedener Hohe durch
die Bauflihrung entstanden sind und damit der Eigentiimer
des niedrigeren Hauses zu einer Erh6hung des Rauchfangs
verpflichtet ist. [...]

Durch die Verédnderung dieser Hohe werden die typisierten
Gefdahrdungen durch Abgase, wie sie durch § 114 Wr BO
verhindert werden sollen, geschaffen. Die durch eine
solche Baufiihrung fiir den Eigentliimer des nunmehr
,hiedrigeren*“ Gebdudes verursachten Kosten sind vom
Baufuhrer nach § 126 Abs 4 Wr BO zu ersetzen.

[Entscheidung vom 22.10.2010, 7 Ob 140/10d.]
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Der Baufuhrer: Begriff und gesetzliche
Grundlagen

B Wer oder was ist eigentlich ein ,,Baufuhrer®?

— In der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes (OGH):

§ 126 Wr BauO. (4) [...] Der Eigentumer des hoheren
Gebdudes ist, wenn durch seine Bauflihrung die
verschiedene Hohe der benachbarten Gebdude entstanden
ist, verpflichtet, dem Eigentiimer des niedrigeren
Gebdudes die unbedingt notwendigen Kosten fur die
Hoéherfiihrung der Abgasanlagen zu ersetzen.
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Der Baufuhrer: Begriff und gesetzliche
Grundlagen

B Wer oder was ist eigentlich ein ,,Baufuhrer®?

—  Der ,,Baufuhrer® im Zivilrecht:

§ 340 ABGB. Wird der Besitzer einer unbeweglichen
Sache oder eines dinglichen Rechtes durch Fiihrung eines
neuen Gebdudes, Wasserwerks, oder anderen Werks in
seinen Rechten gefdhrdet, ohne dass sich der Baufuhrer
nach den Vorschriften der allgemeinen Gerichtsordnung
gegen ihn geschlitzt hat; |[...]

§ 418 ABGB. Hat [...] jemand mit eigenen Materialien,
ohne Wissen und Willen des Eigentiimers auf fremdem
Grund gebaut, so fallt das Gebdude dem Grundeigentiimer
zu. Der redliche Baufihrer kann den Ersatz der
notwendigen und niitzlichen Kosten fordern; [...]
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Der Baufuhrer: Begriff und gesetzliche
Grundlagen

B Wer oder was ist eigentlich ein ,,Baufuhrer®?

—  Der ,,Baufuhrer* im Wasserrecht (WRG 1959):

§ 120 WRG. (1) Die Wasserrechtsbehérde kann zur
Uberwachung der Bauausfiihrung bewilligungspflichtiger
Wasseranlagen geeignete Aufsichtsorgane
(wasserrechtliche Bauaufsicht) durch Bescheid bestellen.

[..]

(5) Durch die Abs. 1 bis 4 werden anderweitige
einschldgige Bestimmungen, wie bau- und
gewerbepolizeiliche Vorschriften nicht berthrt. Auch wird
die Verantwortlichkeit der Unternehmer und Baufuhrer
durch Bestellung einer wasserrechtlichen Bauaufsicht nicht
eingeschrankt.
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Der Baufuhrer: Begriff und gesetzliche
Grundlagen

B Wer oder was ist eigentlich ein ,,Baufuhrer®?

— Anhand dieser Beispiele wird deutlich, dass es in der
osterreichischen Rechtsordnung - sowohl im offentlichen
Recht als auch im Zivilrecht - keinen einheitlichen Begriff
des ,,Baufiihrers* gibt!

— Vielmehr wird der Begriff ,,Baufuhrers® in den jeweiligen
Rechtsvorschriften (Gesetze, Verordnungen)
unterschiedlich verwendet.

— Dieser Befund gilt (leider) auch fur die offentlich-
rechtlichen Bauvorschriften der Lander.

Warum ist es wichtig, dass man sich mit dem Begriff des Baufuhrers
genauer auseinandersetzt?
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Der Baufuhrer: Begriff und gesetzliche
Grundlagen

B Wer oder was ist eigentlich ein ,,Baufuhrer®?

— Der Begriff, die Verantwortung sowie der Aufgabenkreis des
Baufuhrers unterscheiden sich in den Bauvorschriften der
Lander zT ganz erheblich voneinander.

—  Wer Baufuhrer ist, welche Aufgaben und Pflichten den
Baufuhrer treffen, muss fur jeden Einzelfall ermittelt
werden (Achtung: Haftungsfalle!).

—  Drei Gruppen von Regelungskonzepten in den
Bauvorschriften:

(1) ,,Leitungsfunktion® des Baufuhrers;
(2) Unterscheidung auf Ebene der Bauausfuhrenden;

(3) Keine explizite Unterscheidung auf Ebene des Gesetzes.
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Der Baufuihrer: LEITFADEN der NO-Bauinnung
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Der Baufuhrer:

TEIL A - INHALTSVERZEICHNIS

PRAXISLEITFADEN
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1.3. Wannist der Baufiihrer ausreichend befugt? 12
14. ,Baufiihrer” -, zur Uberwachung befugter Fachmann” -
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Der Baufuihrer: LEITFADEN der NO-Bauinnung

1. Der Baufiihrer nach der NO BO 2014

1.
&2
1.3.

1.4.

8

Der Baufiihrer nach der NO BO 2014

Seite

In welchen Fallen ist ein Baufiihrer zu bestellen, wer ist dafiir verantwortlich?

Wann ist der Bauflihrer ausreichend befugt?

12

.Baufiihrer” - ,,zur Uberwachung befugter Fachmann” -
.Uberpriifung durch einen hiezu Befugten*: Was steckt hinter diesen Begriffen?

Der Baufiihrer und andere Baubeteiligte - wer macht was?
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Der Baufuihrer: LEITFADEN der NO-Bauinnung

2. Aufgaben und Pflichten des Baufihrers Seite
21. UOberblick: Die Aufgaben und Pflichten des Baufiihrers 19
2.2. Welche Pflichten treffen den Bauflhrer gegeniiber der (Bau-)Behdérde? 20
2.3. Die ,Baufiihrerbescheinigung”: Form, Inhalt und Zweck 21
2.4. Welche Voraussetzungen missen erfllt sein, damit die ,,Baufiihrerbescheinigung”

den Anforderungen der NO BO 2014 entspricht? 22
2.5. Welche Pflichten treffen den Baufiihrer gegeniiber dem Bauherrn? 23
2.6. Wie ist die Baufiihrervereinbarung auszulegen? 26
2.1. Welche ,Varianten” fir die Gestaltung einer Baufiihrervereinbarung gibt es, was istratsam?____ 28
2.8. Was sollte bei der Gestaltung der Bauflhrervereinbarung beachtet werden? 30
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Der Baufuihrer: LEITFADEN der NO-Bauinnung

3. Verantwortung und Haftung des Baufiihrers Seite
31. Wie haftet der Baufiihrer gegeniiber der Baubehdrde? 32
3.2. Welche Haftung trifft den Baufiihrer im Verhadltnis zum Bauherrn? 33
3.3. Welche Haftungsrisiken bestehen fiir den Baufiihrer aus dem Gewadbhrleistungsrecht? 34
3.4. Was sind die Folgen einer Haftung nach Gewahrleistungsrecht? 36
3.5. Wie lange ist mit einer Inanspruchnahme aus dem Titel der Gewadhrleistung zu rechnen? 38
3.6. Unter welchen Voraussetzungen haftet der Baufiihrer nach Schadenersatzrecht? 40
37. Zum Umfang der Haftung: Wie teuer kann es werden? 43
3.8. Vertragshaftung und Deliktshaftung: Was ist das, worin liegen die Unterschiede? 44
39. Welche Besonderheiten bestehen bei Verletzung eines ,,Schutzgesetzes”? 45
3.10. Welche Sorgfalt wird vom Baufiihrer erwartet? 47
311. Besteht eine Haftung gegeniiber Dritten? 48
312. Gibt es Moglichkeiten, die Haftung auszuschliefen oder zu beschranken? 49
313. Wie lange ist mit einer Inanspruchnahme (Haftung)

aus dem Titel des Schadenersatzes zu rechnen? 50
314. Konflikt des Baufiihrers mit dem Strafrecht? 51
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Der Baufuihrer: LEITFADEN der NO-Bauinnung

4. Fur die Praxis Seite
41. Was erwartet sich die Behdrde? 53
4.2. Richtig mit Eigenleistungen umgehen! 54
4.3. Fur die Praxis: technische Tipps, rechtliche Tricks x
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er Baufuhrer: LEITFADEN der NO-Bauinnung

TEIL B - INHALTSVERZEICHNIS

TEXTVORLAGEN
UND MUSTER

1. Behdrden und Verfahren Seite 2. Vertragsrecht Seite
1 i 59 2.1. BaufGihrervereinbarung(en) XX
12. 60 2.1.1. Baufiihrerschaft ab Baubeginn (§ 25 Abs 2 NO BO 2014) XX
1.3. Anzeigen des BAUHERREN zur Fertigstellung 62 2.1.1. Uberwachung als befugter Fachmann (§ 25 Abs 2 NO BO 2014 iVm § 30 Abs 2 Z 3 NO BO 2014) __xx

1.3.1. Fertig: ige 62 2.1, Oberprifung als hiezu Befugter (6 30 Abs 3 NO BO 2014) XX
1.3.2. Teil ig: i 64 2.1.1. Baufiihrerschaft fir einen fachlich abgegrenzten Teilbereich, XX
1.3.3. Fertigstellungsanzeige nach §18 Abs 1a XX 2.2. Schriftverkehr mit dem Bauherrn XX
1.3.4. Teilfertigstellungsanzeige nach §18 Abs 1a XX 2.21.Warnschreiben XX
1.4. Bescheinigung des Bauflihrers liber die lagerichtige Ausfiihrung 67 2.2.2. Mitteilung Storung der Lei: bringung XX
1.5. Bescheinigungen nach §30 Abs 2 Z3, 69 2.2.3. Anmeldung von Mehrkosten xx
1.5.1. Bescheinigung des Baufihrers (§25 Abs 2) inkl. Ei i 1 69 2.2.4. Anbot Zusatzlei: XX
1.5.2. Bescheinigung eines zur Uberwachung Fac inkl. Ei i n 2.2.5. Vorzeitige Beendigung des Vertrages aus wichtigem Grund XX
16. Uberpriifungsbericht eines hiezu 74
1.7. Zuriicklegung der Baufihrerschaft 7
56 Der Bautiihver | Praxisieitfaden 022020 DerBautihrer | Praxisieitiaden 022020 57
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Der Baufuihrer: LEITFADEN der NO-Bauinnung

1. Behorden und Verfahren Seite
1.1. Baubeginnsmeldung 59
1.2. Baufiihrerbekanntgabe 60
1.3. Anzeigen des BAUHERREN zur Fertigstellung 62

1.3.1. Fertigstellungsanzeige 62
1.3.2. Teilfertigstellungsanzeige 64
1.3.3. Fertigstellungsanzeige nach §18 Abs 1a XX
1.3.4. Teilfertigstellungsanzeige nach §18 Abs 1a XX
1.4. Bescheinigung des Bauflhrers Gber die lagerichtige Ausfiihrung 67
1.5. Bescheinigungen nach §30 Abs 2 Z3 69
1.5.1. Bescheinigung des Baufihrers (§25 Abs 2) inkl. Eigenleistungen 69
1.5.2. Bescheinigung eines zur Uberwachung befugten Fachmannes inkl. Eigenleistungen T
1.6. Uberprifungsbericht eines hiezu Befugten 74
1.7. Zuriicklegung der Bauflihrerschaft 17
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Der Baufuihrer: LEITFADEN der NO-Bauinnung

2. Vertragsrecht Seite
2.1. Baufiihrervereinbarung(en) XX
2.1.1. Baufiihrerschaft ab Baubeginn (§ 25 Abs 2 NO BO 2014) XX

2.1.1. Uberwachung als befugter Fachmann (§ 25 Abs 2 NO BO 2014 iVm § 30 Abs 2 Z 3 NO BO 2014) __xx

2.1.1. Uberprifung als hiezu Befugter (§ 30 Abs 3 NO BO 2014) XX
2.1.1. Baufihrerschaft flr einen fachlich abgegrenzten Teilbereich XX

2.2. Schriftverkehr mit dem Bauherrn XX
2.2). Warnschreiben XX

2.2.2. Mitteilung Stérung der Leistungserbringung XX

2.2.3. Anmeldung von Mehrkosten XX

2.2.4. Anbot Zusatzleistungen XX

2.2.5. Vorzeitige Beendigung des Vertrages aus wichtigem Grund XX
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Der Baufuhrer: Begriff und gesetzliche
Grundlagen

B Der Baufiihrer nach der NO BO 2014

— ,Beauftragte Fachleute und Baufiihrer“ - § 25 NO BO
2014:

(1) Der Bauherr hat mit der Planung und Berechnung des
Bauvorhabens, einschliefilich der Erstellung des
Energieausweises, mit Uberpriifungen und der Ausstellung
von Bescheinigungen Fachleute zu betrauen, die hierzu
nach deren einschldgigen Vorschriften (z.B.
gewerberechtlich oder als Ziviltechniker) befugt sind.
Diese haben der Baubehérde auf Verlangen den Nachweis
ihrer Befugnis vorzulegen. Besitzt der Bauherr oder einer
seiner Dienstnehmer selbst diese Befugnis, ist eine solche
Betrauung nicht erforderlich.
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Der Baufuhrer: Begriff und gesetzliche
Grundlagen

B Der Baufiihrer nach der NO BO 2014

,Beauftragte Fachleute und Baufiihrer“ - § 25 NO BO 2014:

(2) Die Arbeiten fiir Vorhaben nach § 14 Z 1 und 2,
ausgenommen jene im Sinne des § 18 Abs 1a, sowie flr
Vorhaben nach § 14 Z 3, 6, 7 und 8 sind durch einen
Baufuhrer zu uberwachen.

Fiir dessen Befugnis gilt Abs. 1 sinngemdf’. Er muss
gewerberechtlich oder als Ziviltechniker zur Planung oder
Berechnung des Bauvorhabens bzw. dessen Teile sowie zur
Ubernahme der Bauleitung befugt sein.

Davon abweichend darf eine Gebietskorperschaft oder
gemeinnitzige Wohnungsgenossenschaft bzw.
Bauvereinigung, die selbst Bauherr ist oder diesen vertritt,
eine Person, die in einem Dienstverhdltnis zu ihr steht und
die gleiche Befdhigung besitzt, [...], zum Baufiihrer bestellen.
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Der Baufuhrer: Begriff und gesetzliche
Grundlagen

B Der Baufiihrer nach der NO BO 2014

— Der Baufuhrer nach der NO BO 2104 ist - ausschlieBlich - fir
die Uberwachung der Ausfiihrung eines Bauvorhabens
zustandig (,,Leitungsfunktion®).

— Ein Baufuhrer ist nur in den Fallen des § 25 Abs 2 Satz 1
NO BO 2014 zu bestellen.
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Der Baufuhrer: Begriff und gesetzliche
Grundlagen

B Der Baufiihrer nach der NO BO 2014

— Fir die Bestellung eines Baufiihrers verantwortlich ist
der Bauherr. Wer ein Bauvorhaben ohne (verpflichtende)
Bestellung eines Baufuhrers ausfuhrt, begeht eine
Verwaltungsiibertretung und ist nach § 37 NO BO 2014
strafbar!

— Die Bestellung des Baufuhrers hat spatestens bei
Baubeginn zu erfolgen. Die Tatigkeit des Baufuhrers
endet mit der Erstattung einer positiven
Fertigstellungsanzeige an die Behorde.
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Der Baufuhrer: Begriff und gesetzliche
Grundlagen

B Unterscheidung:

— Baufiihrer (§ 25 Abs 2 NO BO 2014)
Der Baubehorde spatestens bei Baubeginn gemeldet.

—  Zur ,,Uberwachung befugter Fachmann* (§ 30 Abs 2 Z 3
NO BO 2014)
Gleiche Befugnis wie Baufuhrer, jedoch mit versaumter
Baufuhrerbekanntgabe.

— Uberpriifung von einem ,,hiezu Befugten“ (§ 30 Abs 3
NO BO 2014)
Nachtragliche Uberprufung (ahnlich ehem. Kollaudierung).
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Baufuhrer und Baubeteiligte - wer macht
was?

B Der Baufuhrer und andere Baubeteiligte

—  Der Baufiihrer ist verantwortlich fiir die Uberwachung der.
Arbeiten (ALLER!) des Bauvorhabens ( § 25 Abs 2 Satz 1 NO
BO 2014)

— Der Baufuhrer (oder glw.) hat die bewilligungsgemalie
Ausfuhrung (auch Eigenleistungen) zu bescheinigen
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Baufuhrer und Baubeteiligte - wer macht
was?

B Der Baufuhrer und andere Baubeteiligte

(1) auf Ubereinstimmung der Ausfiihrung mit dem Inhalt der
Baubewilligung (Spruch, Auflagen);

,bescheidgemalie” Ausfuhrung

(2) auf Ubereinstimmung bzw. Einhaltung der einschlagigen
bzw. jeweils zutreffenden offentlich-rechtlichen

Bauvorschriften.

,2bauordnungsgemalfe”
Ausfuhrung
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Baufuhrer und Baubeteiligte - wer macht
was?

B Hauptaufgabe des Baufuhrers

— Der Baufiihrer iibt eine spezifizierte Uberwachungsfunktion
aus, die auf den Geltungsbereich der offentlich-
rechtlichen Bauvorschriften beschrankt ist: er ist kein
,Beliehener®, d.h. der Baufuhrer verfugt selbst uber keine
hoheitlichen Befugnisse.

— Erhalt nach Baufuihrerbekanntgabe die bewilligten
Einreichunterlagen von der Behorde (Ruckgabe bei
Zurucklegung).

—  Uberpriift die ordnungsgemafe Umsetzung der Unterlagen
unter Einhaltung aller relevanten Bauvorschriften in die
Praxis.
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Baufuhrer und Baubeteiligte - wer macht
was?

B Grundlagen fur die Uberpriifung

— Einreichunterlagen mit ,,Bescheidbezugsklausel*

Einreichplan
Baubeschreibung
Energieausweis

Sonstige Antragsbeilagen
GH Berechnung
Brandschutzkonzept
Detailplane
etc.

— Bescheid der zustandigen Baubehorde.
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Baufuhrer und Baubeteiligte - wer macht
was?

B Grundlagen fur die Uberpriifung

— Jedenfalls einzuhaltende Rechtsvorschriften:

NO Bauordnung 2014
NO Bautechnikverordnung 2014
Anlagen (OIB Richtlinien, dzt. Stand 2011!)
Kleingartengesetz
NO Aufzugsordnung
etc.

Regeln der Technik (wenn vom Bescheid oder Gesetz umfasst)
zB Normen lt. Anlage 8
TRVB wenn vorgeschrieben
etc.

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE



Baufuhrer und Baubeteiligte - wer macht
was?

B Der Baufuhrer und andere Baubeteiligte

— Die NO BO 2014 verlangt nicht, dass der Baufiihrer etwa
gleichzeitig mit der Ausfiihrung von Bauleistungen oder
mit der Planung beauftragt ist.

— Die Baufuhrerschaft kann auch ubernehmen, wer beim
Bauvorhaben weder als Ausfuhrender noch als Planer oder
in sonstiger Weise tatig ist. Voraussetzung ist lediglich die
ausreichende Befugnis entsprechend § 25 Abs 2 Satz 2 iVm
§ 25 Abs 1 NO BO 2014.

Abgrenzung zu den Aufgaben und Pflichten anderer Baubeteiligter
uber eine moglichst genaue Festlegung der Aufgaben in der
Baufuhrervereinbarung!
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Uberblick: Aufgaben und Pflichten des
Baufuhrers

B Aufgaben und Pflichten des Baufuhrers

— Dem Baufuhrer ist nach der NO BO 2014 eine Vielzahl von
Aufgaben uUbertragen, aus denen sich die Pflichten des
Baufuhrers ableiten.

— Im Allgemeinen konnen die Aufgaben und Pflichten des
Baufuhrers unterteilt werden in

(1) Verantwortlichkeit gegenuber der Baubehorde =
offentlich-rechtliches Rechtsverhaltnis;

(2) Aufgaben / Pflichten gegenuber dem Bauherrn (und /
oder Dritten?) = zivilrechtliches Rechtsverhaltnis.
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Verantwortlichkeit gegenuber der Behorde

B  Wahrnehmung der Aufgaben und Pflichten der NO BO
2014 - inkl. Abgabe einer ordnungsgemalen
Baufuhrerbescheinigung.

B Verpflichtungen der Baubehorde, bei falscher
Baufuhrerbestatigung?

— eventuell Verfall der Baubewilligung;
— Anzeige zur Einleitung eines Gewerbeentzugsverfahren;

— verwaltungsstrafrechtliche Konsequenzen.

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn



Aufgaben und Pflichten gegenuber dem

Bauherrn

21
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Aufgaben und Pflichten gegenuber dem

Bauherrn

211 Bauflihrerschatt sh Baubeginn [§ 25 Abs 2 MO BO 2014) 34
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Aufgaben und Pflichten gegenuber dem
Bauherrn

B Anknupfungspunkt (Rechtsgrundlage)

— Rechtlicher Ankniipfungspunkt fur die Pflichten des
Baufuhrers gegenuber dem Bauherrn ist immer ein
Vertrag, mit dem eine bestimmte Person fur ein
bestimmtes Bauvorhaben die Tatigkeit als Baufuhrer nach
der NO BO 2014 Ubernimmt.

— Was ist ein (zivilrechtlicher) Vertrag?
Zwei- oder mehrseitiges Rechtsgeschaft, aus dem sich
wechselseitige Rechte und Pflichten zwischen den
Vertragspartner ergeben;

Grundsatz der Formfreiheit ( § 883 ABGB);

Hauptleistungspflichten und Nebenleistungspflichten /
Nebenpflichten;

Auslegung von Vertragen nach § § 914 f ABGB.
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Aufgaben und Pflichten gegenuber dem
Bauherrn

B Hauptleistungspflichten des Baufuhrers?

— Die Hauptleistungspflichten fassen (vereinfacht ausgedruckt)
die eigentlichen Leistungspflichten der Vertragspartner
Zusammen.

— Hauptleistungspflicht(en) des Baufuhrers ergeben sich aus
dem Inhalt der Vereinbarung mit dem Bauherrn
(Baufuhrervereinbarung).

—  Was gilt bei bloBer ,,Ubernahme der Baufiihrerschaft nach der
NO BO 2014*?

In diesem Fall werden uE die Pflichten nach der NO BO
2014 ,,uneingeschrankt® libernommen.

Der Baufuhrer schuldet die Erfiillung samtlicher Aufgaben
und Pflichten, die sich aus der NO BO, den einschlagigen VO
und bautechnischen / baurechtlichen Vorschriften

ergeben.
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Aufgaben und Pflichten gegenuber dem
Bauherrn

B Hauptleistungspflichten des Baufuhrers?

— Mindestkatalog an Aufgaben und Pflichten, bei
uneingeschrankter Ubernahme der Baufuhrerschaft?

Uberwachung der plan- und bescheidgemdf3en Ausfiihrung
(Dokumentation!);

Mitteilung (Warnung) bei Abweichungen vom Konsens und / oder
Gefahren (Dokumentation!);

Feststellen von (geplanten) Anderungen (Dokumentation);
Ordnungsgemdifie Bescheinigung nach § 30 Abs 2 Z 3 NO BO 2014.

— Auch bei uneingeschrankter Ubernahme der
Baufuhrerschaft hangt der konkrete Umfang der Pflichten
vom konkreten Bauvorhaben ab, als der Art des Projekts,
dessen GroBRe, Bauvolumen, Schwierigkeit, der Dauer und
nicht zuletzt vom Gefahrenpotenzial.
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Aufgaben und Pflichten gegenuber dem
Bauherrn

B Nebenleistungspflichten des Baufuhrers?

— Vertragliche Nebenleistungspflichten oder
,Nebenpflichten* erfullen verschiedene Funktionen. Der
genaue Inhalt dieser Verpflichtungen hangt vom jeweiligen
Vertragsgegenstand ab.

— Diese Verpflichtungen werden im Wege der (erganzenden)
Vertragsauslegung angenommen, bestehen daher auch ohne
ausdruckliche Vereinbarung!

— Im Allgemeinen werden vertragliche Schutz-, Sorgfalts- und
Aufklarungspflichten unterschieden.

— Eine Verletzung von Nebenpflichten fuhrt uU zur Haftung
(Schadenersatz).
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Aufgaben und Pflichten gegenuber dem
Bauherrn

B Nebenleistungspflichten des Baufuhrers?

— Der Baufuhrer ist Sachverstandiger iSd § 1299 ABGB.
— Warn- und Hinweispflicht des Baufiihrers

Im Rahmen der von ihm wahrzunehmenden Aufgaben hat
der Baufuhrer auch andere Aspekte des Projekts, die nicht
unmittelbar seinen eigenen Aufgabenkreis betreffen, zu
priifen und vor moglichen Gefahren zu warnen.

Die Prufpflicht besteht nur im zumutbaren Ausmal. Der
Baufuhrer hat nur vor solchen Gefahren zu warnen, die fur

ihn bei zumutbarer Aufmerksamkeit (Pruftiefe) erkennbar
(,,offenbar®) sind.

Welche Gefahren / Fehler / Mangel sind offenbar?
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Aufgaben und Pflichten gegenuber dem
Bauherrn

B Nebenleistungspflichten des Baufuhrers?
— Warn- und Hinweispflicht des Baufiihrers

Offenbar ist alles, was vom Baufuhrer bei der von ihm
vorausgesetzten Sachkenntnis erkannt werden muss.

Der Baufuhrer hat im Rahmen seiner Tatigkeit die in
seinem Beruf libliche Sorgfalt anzuwenden, sodass er die
ublichen Branchenkenntnisse zu gewahrleisten hat.

Der Baufuhrer hat jene Sorgfalt an den Tag zu legen, die
man sich von einem Fachmann seiner Profession
erwarten darf.

Er ist nicht verpflichtet, auf eigene Kosten Spezialisten
beizuziehen oder Gutachten einzuholen.
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Aufgaben und Pflichten gegenuber dem
Bauherrn

B Nebenleistungspflichten des Baufuhrers?
— Aufklarungspflicht des Baufiihrers

Den Baufuhrer trifft in bestimmten Situationen eine
Aufklarungspflicht hinsichtlich der von ihm ubernommenen
Aufgaben.

Ist fur den Baufuhrer bei Vertragsabschluss erkennbar, dass
der Bauherr bestimmte Leistungen erwartet, die vom
Aufgabenkreis des Baufuhrers nicht umfasst sind, hat er
den Bauherrn aufzuklaren.

Eine Aufklarung ist gegebenenfalls auch hinsichtlich der
Notwendigkeit weiterer (Baufiihrer-)Leistungen geboten!

Erhohte Aufklarungspflicht bei nicht fachkundigem
(privatem) Bauherrn!
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Aufgaben und Pflichten gegenuber dem
Bauherrn

B Bestatigungen anderer Fachunternehmer / Gewerke?

— Darf sich der Baufuhrer auf die Bestatigungen anderer
Fachunternehmer / Gewerke verlassen?

— Grundsatzlich darf der Baufuhrer von der Richtigkeit der
ihm vorliegenden Bestatigungen, z.B. Baubefund des
Rauchfangkehrers oder Kanaldichtheitsbefund, ausgehen.
Der Baufuhrer ist zur inhaltlichen Uberprufung der
Bestatigungen nur nach MaBgabe der allgemeinen Priif-
und Warnpflicht angehalten:

Priifung auf Vorliegen (!)

Priifung auf inhaltliche Plausibilitdt (keine offenkundigen
Fehler oder Unvollstédndigkeiten)

Priifung auf formale Richtigkeit
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Baufuhrerbescheinigung: Form, Inhalt und
Zweck

B Fertigstellung - § 30 NO BO 2014

(1) Ist ein bewilligtes Bauvorhaben (§ 23) fertiggestellt, hat der
Bauherr dies der Baubehorde anzuzeigen. Anzeigepflichtige
Abweichungen (§ 15) sind in dieser Anzeige darzustellen.
Die Fertigstellung eines Teiles eines bewilligten Bauvorhabens
darf dann angezeigt werden, wenn dieser Teil flir sich allein dem
bewilligten Verwendungszweck, den Vorschriften dieses Gesetzes
und der NO Bautechnikverordnung 2014, LGBIl. Nr. 4/2015, und
dem Bebauungsplan entspricht.
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Baufuhrerbescheinigung: Form, Inhalt und
Zweck

A
=i

WIKORS WIKORS

Sndesinnung 8au Andesinnung Bau

FERTIGSTELLUNGSANZEIGE*

IIl.  Folgende Beilagen gemaR §30 Abs.2 NO BO 2014 sind dieser Anzeige beigefiigt:

Hiermit zeige ich/zeigen wir 1) Lageplan samt Bescheinigung des Baufuhrers tber die lagerichtige Ausfiihrung des
(Bauherr(en)) Bauvorhabens. (Nicht erforderlich bei reiner Aufstockung oder DachgeschofRausbau)
gemiR § 30 Abs. 1 NO BO 2014 die Fertigstellung des folgenden nach §14 NO BO 2014 2) Bestandsplan 2-fach. (Nur bei anzeigepflichtigen Abdnderungen wéhrend der Bauzeit)
- 2
bewilligungspflichtigen Bauvorhabens an: 3) Bescheinigung
a. des Baufiihrers (gem. §25 Abs. 2 NO BO 2014) oder
b. eines zur Uberwachung befugten Fachmannes (bei unterlassener
Bescheidinhalt/Projektumfang: ¢ € ¢
Baufuihrerbekanntgabe)
4) Befunde und Bescheinigungen
a. wie in der Baubewilligung (zur Vorlage bei der Behérde) vorgeschrieben oder
Adresse: B
b. durch den Baufiihrer oder den zur Uberwachung befugten Fachmann
Bescheidzahl: bestétigt. (Nicht zutreffendes streichen)
Bescheiddatum: 5) Nachweis iiber die Herstellung des Bezugsniveaus (nur wenn gem. §12a NO BO 2014
. ein verpflichtendes Gebot zur Herstellung besteht)
Baubeginnsdatum:
Fertigstellungsdatum: Il Sonstiges

1. Folgende, gemiR §15 NO BO 2014 anzeigepflichtigen Anderungen wurden im Zuge der

Baufiihrung durchgefiihrt und sind im beiliegenden Bestandsplan (2-fach) kenntlich

gemacht:
Mir ist bewusst, dass diese Fertigstellungsanzeige nur wenn sie vollstandig ist, als erbracht
a.
gilt und nur dann das Recht zur Beniitzung begriindet.
b.
[
d. fur weitere Aufzdhlungen — siehe Beiblatt Der/die Bauherr(en) Datum
L Fir die Fertigstellung von Bauvorhaben nach §18 1a NO BO 2014 (,vereinfachtes 2 Kann diese nicht vorgelegt werden ist eine Uberpriifung von einem hiezu Befugten
Bewilligungsverfahren”) bitte die Formularvorlage , Fertigstellungsanzeige fiir erforderlich — siehe dazu Formularvorlage ,, Uberpriifung des Bauzustandes durch einen
Baubewilligungen nach dem vereinfachten Bewilligungsverfahren (§18 1a NO BO 2014) hiezu Befugten”.
verwenden. 3 Auf Plausibilitdt und Nachvollziehbarkeit gepriift — siehe dazu Formularvorlage

,Baufiihrerbescheinigung”.

Fertigstellungsanzeige Seitel Fertigstellungsanzeige W N 0
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Baufuh

Zweck

rerbescheinigung: Form, Inhalt und

o[

v

Sndesinnung 8au

TEILFERTIGSTELLUNGSANZEIGE!

Hiermit zeige ich gemaR § 30 Abs. 1 NO BO 2014 die Fertigstellung eines Teiles des
folgenden nach §14 NO BO 2014 bewilligungspflichtigen Bauvorhabens an:

Ich gebe bekannt, dass der nachfolgend beschriebene (und am Bestandsplan kenntlich
gemachte) fertiggestellte Teil des vom Bescheid umfassten Gesamtvorhabens fir sich allein
dem bewilligten Verwendungszweck, den Vorschriften der NO BO 2014 und der NO BTV
2014 sowie den Bestimmungen des Bebuuungsg/aneszentspricht. Dies wird in der

beigefligten Baufiihrerbescheinigung bestétigt.

Bescheidinhalt/Projektumfang:

Adresse:

Bescheidzahl:

Bescheiddatum:

Baubeginnsdatum:

Fertigstellungsdatum:

Folgende, von obiger Baubewilligung umfassten, Belange wurden noch nicht ausgefiihrt,
sollen aber innerhalb der gesetzlichen Ausfihrungsfristen noch bescheidgemaR

bis . hergestellt werden:

(fur weitere Aufzahlungen — siehe Beiblatt)

IFir die Teilfertigstellung von Bauvorhaben nach §18 1a NO BO 2014 (,vereinfachtes
Bewilligungsverfahren”) bitte die Formularvorlage , Teilfertigstellungsanzeige fiir
Baubewilligungen nach dem vereinfachten Bewilligungsverfahren (§18 1a NO BO 2014)“
verwenden.

2 sofern verordnet — anderenfalls streichen

Teilfertigstellungsanzeige Seite 1

Folgende, von obiger Baubewilligung umfassten, Belange wurden und werden nicht mehr

nicht ausgefihrt:

Lindesinnung 8au

(fur weitere Aufzdhlungen — siehe Beiblatt)

Folgende, gemaR §15 NO BO 2014 anzeigepflichtigen Anderungen wurden im Zuge der

Baufiihrung durchgefiihrt und sind im beiliegenden Bestandsplan (2-fach) kenntlich

gemacht:

g. (fur weitere Aufzdhlungen — siehe Beiblatt)

Teilfertigstellungsanzeige

K OE

WIRTSCHAFTSKAMMER NIEDIEROSTERREICH




Baufuhrerbescheinigung: Form, Inhalt und
Zweck

O|
[ O

Lindesinnung 8au

Folgende Beilagen gemaR §30 Abs.2 NO BO 2014 sind dieser Anzeige beigefiigt:

1

2]

3

4

“o

Lageplan samt Bescheinigung des Baufiihrers tiber die lagerichtige Ausfiihrung des
Bauvorhabens. (Nicht erforderlich bei reiner Aufstockung oder DachgeschofRausbau)
Bestandsplan 2-fach. (Nur bei anzeigepflichtigen Abénderungen wéhrend der Bauzeit)
Bescheinigung *

a. des Baufiihrers (gem. §25 Abs. 2 NO BO 2014) oder

b. eines zur Uberwachung befugten Fachmannes (bei unterlassener

Bauflihrerbekanntgabe)

Befunde und Bescheinigungen

a. wie in der Baubewilligung (zur Vorlage bei der Behérde) vorgeschrieben oder

b. durch den Baufihrer oder den zur Uberwachung befugten Fachmann

bestatigt.* (Nicht zutreffendes streichen)

Nachweis Uber die Herstellung des Bezugsniveaus (nur wenn gem. §12a NO BO 2014

ein verpflichtendes Gebot zur Herstellung besteht)

Sonstiges

Mir ist bewusst, dass diese Teilfertigstellungsanzeige nur wenn sie vollstandig ist, als

erbracht gilt und nur dann das Recht zur Benltzung begriindet.

Der/die Bauherr(en) Datum

3 Kann diese nicht vorgelegt werden ist eine Uberpriifung von einem hiezu Befugten
erforderlich — siehe dazu Formularvorlage ,,Uberpriifung des Bauzustandes durch einen
hiezu Befugten”.

4 Auf Plausibilitdt und Nachvollziehbarkeit gepriift — siehe dazu Formularvorlage
,Baufiihrerbescheinigung”.

Teilfertigstellungsanzeige Seite 3
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Baufuhrerbescheinigung: Form, Inhalt und
Zweck

B Fertigstellung - § 30 NO BO 2014

(2) Der Anzeige nach Abs. 1 sind anzuschlie8en:

— bei einem Neu- oder Zubau eines Gebdudes (ausgenommen
Aufstockung und Dachausbau) ein Lageplan mit der
Bescheinigung des Baufiihrers oder der Eintragung der
Vermessungsergebnisse lber die lagerichtige Ausfiihrung des
Bauvorhabens,

— bei anzeigepflichtigen Abweichungen (§ 15) ein Bestandsplan
(zweifach),

— eine Bescheinigung des Baufiihrers (§ 25 Abs. 2) oder im
Falle der unterlassenen Bekanntgabe des Baufiihrers eine
Bescheinigung  eines zur Uberwachung befugten
Fachmannes, der die Ausfiihrung des Bauwerks liberwacht
hat, (dber die bewilligungsgemélBe Ausfliihrung (auch
Eigenleistung) des Bauwerks, ...
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Baufuhrerbescheinigung: Form, Inhalt und
Zweck

B Fertigstellung - § 30 NO BO 2014

(2) Der Anzeige nach Abs. 1 sind anzuschlie8en:

— bei einem Neu- oder Zubau eines Gebdudes (ausgenommen
Aufstockung und Dachausbau) ein Lageplan mit der
Bescheinigung des Baufiihrers oder der Eintragung der
Vermessungsergebnisse lber die lagerichtige Ausfiihrung des
Bauvorhabens,

— bei anzeigepflichtigen Abweichungen (§ 15) ein Bestandsplan
(zweifach),

— eine Bescheinigung des Baufiihrers (§ 25 Abs. 2) oder im
Falle der unterlassenen Bekanntgabe des Baufiihrers eine
Bescheinigung  eines zur Uberwachung befugten
Fachmannes, der die Ausfiihrung des Bauwerks liberwacht
hat, (dber die bewilligungsgemélBe Ausfliihrung (auch
Eigenleistung) des Bauwerks, ...
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Baufuhrerbescheinigung: Form, Inhalt und
Zweck

Bauherr:

Bescheidinhalt/Projektumfang:

BESCHEINIGUNG DES

BAUFUHRERS/
DES ZUR UBERWACHUNG BEFUGTEN FACHMANNES/
DES ZUR UBERPRUFUNG BEFUGTEN
(NICHT ZUTREFFENDES STREICHEN)

UBER DIE LAGERICHTIGE AUSUHRUNG DES

BAUVORHABENS!

(gem. §30 Abs 2Z 1 NO BO 2014)

zu folgendem Bauvorhaben:

Adresse:

Bescheidzahl:

Bescheiddatum:

Hiermit wird bekanntgegeben, dass

a. durch oben genannte und unterfertigende Person die lagerichtige Ausfiihrung
des gesamten Bauvorhabens bestétigt wird.

b. durch die unterfertigende Person die Eintragung der Vermessungsergebnisse
ber die lagerichtige Ausfiihrung bestéatigt wird.

(Nicht zutreffendes streichen)

! Nur bei Neu- oder Zubauten nach §14 NO BO (aufSer Aufstockung, Dachausbau und alle
nach §18 Abs 1a NO O 2014) erforderlich.

Bescheinigung tber die lagerichtige Ausfiihrung Seite. 1

Diese Bestatigung ist nur giltig mit dem dazugeharigen, im Anhang beiliegenden Lageplan.

Der Baufiihrer Datum
Der zur Uberwachung befugte Fachmann

Der zur Uberpriifung Befugte

Der Vermessungsbefugte

(Nicht zutreffendes streichen)

Bescheinigung tber die lagerichtige Ausfiihrung

K OE
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Baufuh

Zweck

rerbescheinigung: Form, Inhalt und

A
=i

Lindesinnung 8au

BAUFUHRERBESCHEINIGUNG!

(gem. §30 Abs. 2 Z 3 NO BO 2014)

zur (Teil-) Fertigstellungsmeldung des Bauvorhabens:

Bescheidinhalt/Projektumfang:

Adresse:

Bescheidzahl:

Bescheiddatum:

Bauftihrer:

Zeitlicher Umfang:
1) Der Baufiihrer ibernahm die ordnungsgemaRe Baufiihrung Giber den gesamten
Ausfiihrungszeitraum (Baubeginn bis Fertigstellung).

2) Der Baufihrer tibernahm die ordnungsgemaRe Baufiihrung fiir den

Ausflihrungszeitraum von bis

(Nicht zutreffendes streichen)

Inhaltlicher Umfang:?

1) Der Baufiihrer ibernahm die ordnungsgemaRe Baufiihrung Giber den gesamten
Projektinhalt (Bescheidumfang).

2) Der Baufthrer tibernahm die ordnungsgemaRe Baufiihrung tber folgend aufgezahlte
Teilbereiche:

(Nicht zutreffendes streichen)

1 Bei nicht erfolgter Baubeginnsmeldung bitte die Formularvorlagen , Bescheinigung eines
zur Uber H befugten Fach inkl. Eigenlei: oder ,,Uberpriifungsbericht
eines hiezu Befugten” verwenden.

2 Bei Ausstellung zu einer Teilfertigstellungsmeldung bitte nur ,2)“ verwenden. Jedenfalls

genaue Abgrenzung (zB ,Keller bis zur OK Rohdecke”)

Baufiihrerbescheinigung Seitel

Wl Ausfithrung:

1) Der Baufiihrer gemaR § 25 Abs. 2 NO BO 2014 bestitigt hiermit die
bewilligungsgeméaRe Ausfiihrung (auch Eigenleistung) des Bauwerks (It.
Bescheidumfang).

2) Der Baufiihrer gemaR § 25 Abs. 2 NO BO 2014 bestitigt hiermit die
bewilligungsgeméaRe Ausfiihrung (auch Eigenleistung) des Bauwerks, sowie die
bauordnungsgeméRe Ausflihrung der im beiliegenden Bestandsplan (2-fach)
kenntlich gemachten, gemaR §15 NO BO 2014 anzeigepflichtigen Anderungen im
Zuge der Baufiihrung.?

3) Der Baufiihrer gemaR § 25 Abs. 2 NO BO 2014 kann die bewilligungsgeméRe
Ausfiihrung (auch Eigenleistung) des Bauwerks (It. Bescheidumfang) nicht bestatigen,

da

(Nicht zutreffendes streichen)

IV. Sonstiges:

1) Weiters hat der Baufiihrer in alle im Bescheid vorgeschriebenen Befunde und Atteste
Einsicht genommen und diese positiv auf Plausibilitdt und Nachvollziehbarkeit
gepruft. Die Befunde und Atteste liegen (zum. in Kopie) beim Baufiihrer und beim
Bescheid Adressaten auf.

2) Auf die Bewilligungspflicht gem. §14 NO BO 2014 im Zuge der Baufiihrung
festgestellter nachstehender Abdnderungen gegeniiber dem bewilligten Konsens

wurde(n) der/die Bauwerber(in) hingewiesen:

Der/die Baufihrer(in) Datum

3 Die Aufzédhlung — soweit erforderlich — erfolgt in der Formularvorlage

Ferti ige” bzw. , Teilferti

Baufiihrerbescheinigung

WIRTSCHAFTSKAMMER NIEI
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Baufuhrerbescheinigung: Form, Inhalt und
Zweck

Lindesinnung 8au

BESCHEINIGUNG

eines zur Uberwachung befugten Fachmannes?

(gem. §30 Abs. 223 NO BO 2014)

zur (Teil-) Fertigstellungsmeldung des Bauvorhabens:

Bescheidinhalt/Projektumfang:

Adresse:

Bescheidzahl:

Bescheiddatum:

Zur Uberwachung befugter Fachmann:

Zeitlicher Umfang:
1) Der zur Uberwachung befugte Fachmann tibernahm die ordnungsgemaRe
Bauflihrung tiber den gesamten Ausfiihrungszeitraum (tatsachlicher, jedoch nicht

gemeldeter Baubeginn am bis zur Fertigstellung).

~

Der zur Uberwachung befugte Fachmann iibernahm die ordnungsgemiRe
Baufiihrung fur den Ausfiihrungszeitraum von
bis

(Nicht zutreffendes streichen)

Inhaltlicher Umfang:
1) Der zur Uberwachung befugte Fachmann iibernahm die ordnungsgemiRe

Baufiihrung iber den gesamten Projektinhalt (Bescheidumfang).

1 Nur bei nicht erfolgter Baubeginnsmeldung statt der Formularvorlage , Bescheinigung des
Baufiihrers inkl. Eigenleistungen” und statt ,,Uberpriif icht eines hiezu Befug
verwenden.

Bescheinigung des zur Uberwachung befugten Fachmannes Seitel

Lindesinnung 8au

2) Der zur Uberwachung befugte Fachmann iibernahm die ordnungsgeméaRe
Baufiihrung liber folgend aufgezahlite Teilbereiche:?

(Nicht zutreffendes streichen)

Ausfiihrung:

1) Der zur Uberwachung befugte Fachmann (sinngemaR nach § 25 Abs. 2 NO BO 2014)
bestatigt hiermit die bewilligungsgeméaRe Ausfiihrung (auch Eigenleistung) des
Bauwerks (It. Bescheidumfang).

2) Der zur Uberwachung befugte Fachmann (sinngemaR nach § 25 Abs. 2 NO BO 2014)
bestatigt hiermit die bewilligungsgeméaRe Ausfiihrung (auch Eigenleistung) des
Bauwerks, sowie die bauordnungsgeméRe Ausfiihrung der im beiliegenden
Bestandsplan (2-fach) kenntlich gemachten, gemaR §15 NO BO 2014
anzeigepflichtigen Anderungen im Zuge der Baufiihrung.?

3) Der zur Uberwachung befugte Fachmann (sinngemaR nach § 25 Abs. 2 NO BO 2014)
kann die bewilligungsgeméaRe Ausfiihrung (auch Eigenleistung) des Bauwerks (It.

Bescheidumfang) nicht bestatigen, da

(Nicht zutreffendes streichen)

2 Bei Ausstellung zu einer Teilfertigstellungsmeldung bitte nur ,2)“ verwenden. Jedenfalls
genaue Abgrenzung (zB ,Keller bis zur OK Rohdecke*)
3 Die Aufzédhlung — soweit erforderlich — erfolgt in der Formularvorlage

Ferti ige” bzw. , Teilferti Il
Bescheinigung des zur Uberwachung befugten Fachmannes mm
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aufuhrerbescheinigung: Form, Inhalt und
weck

Lindesinnung 8au

IV. Sonstiges:
1) Weiters hat der zur Uberwachung befugte Fachmann (sinngemaR nach § 25 Abs. 2
NO BO 2014) in alle im Bescheid vorgeschriebenen Befunde und Atteste Einsicht
genommen und diese positiv auf Plausibilitdt und Nachvollziehbarkeit gepriift. Die
Befunde und Atteste liegen (zum. in Kopie) beim Bauflihrer und beim Bescheid
Adressaten auf.

2]

Auf die Bewilligungspflicht gem. §14 NO BO 2014 im Zuge der Baufiihrung
festgestellter nachstehender Abanderungen gegeniiber dem bewilligten Konsens

wurde(n) der/die Bauwerber(in) hingewiesen:

Der zur Uberwachung befugte Fachmann Datum

Bescheinigung des zur Uberwachung befugten Fachmannes Seite3 N 0
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Baufuhrerbescheinigung: Form, Inhalt und
Zweck

B Fertigstellung - § 30 NO BO 2014

— die in der Baubewilligung vorgeschriebenen Befunde und
Bescheinigungen,

— der Nachweis uber die Herstellung des Bezugsniveaus

(S 12a).

(3) Kbnnen keine oder keine ausreichenden Unterlagen nach Abs. 2,
insbesondere keine Bescheinigung nach Abs. 2 Z 3, vorgelegt
werden, hat der Bauherr eine Uberpriifung des Bauwerks auf seine
bewilligungsgemalle Ausfihrung von einem
hiezu Befugten (§ 25 Abs. 1) durchfiihren zu lassen und die
erforderlichen Unterlagen vorzulegen.

(4) Ist die Fertigstellungsanzeige nicht vollstandig, gilt sie als nicht
erstattet.

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn



Baufuhrerbescheinigung: Form, Inhalt und

Zweck

Lindesinnung 8au

UBERPRUFUNGSBERICHT

des hiezu Befugten?
(gem. §30 Abs. 3 NO BO 2014)

zur (Teil-) Fertigstellungsmeldung des Bauvorhabens:

Bescheidinhalt/Projektumfang:

Adresse:

Bescheidzahl:

Bescheiddatum:

Zur Uberpriifung Befugter (gem.§25 Abs1 NO BO 2014):

Datum der Endiiberprifung:

Inhaltlicher Umfang:

1) Der Bericht umfasst die Uberpriifung iiber die ordnungsgemaRe Ausfiihrung des
gesamten Projektinhaltes (Bescheidumfang).

2) Der Bericht umfasst die Uberpriifung iiber die ordnungsgemaRe Ausfiihrung der
folgend aufgezahlten Teilbereiche:

(Nicht zutreffendes streichen)

 Nur bei nicht erfolgter Uberwachung durch einen Baufiihrer wihrend der Bauzeit -
anderenfalls bitte die Formularvorlagen ,Bescheinigung des Baufiihrers inkl.

Eigenlei “ oder h eines zur Uber g befugten Fach inkl.
Eigenleistungen” verwenden.
Uberpriifungsbericht eines hiezu Befugten Seite .

1

Lindesinnung 8au

Il.  Ausfiihrung:

1) Neben den fiir einen Fachmann erkennbaren Ausfiihrungen, welche ohne
zerstoérende Prufung feststellbar sind wurden fir die, im Nachhinein nicht mehr
erkennbaren Aufbauten und Materialen, Bestatigungen in miindlicher und
schriftlicher Form, der jeweils Ausfiihrenden (inkl. durchgefiihrter Eigenleistungen)
abgegeben bzw. vorgelegt. Da die Uberpriifung auf Plausibilitat und
Nachvollziehbarkeit keinerlei Zweifel oder offenkundige Méngel ergeben hat kann
der hiezu Befugte (sinngemaR nach § 25 Abs. 2 NO BO 2014) bestétigen, dass die
Ausfiihrung (inkl. Eigenleistungen) des Bauwerks (It. Bescheidumfang)
bewilligungsgemaR erfolgt ist. Die angefiihrten Best4tigungen wurden dokumentiert

und liegen beim zur Uberpriifung Befugten auf.

2

Neben den fiir einen Fachmann erkennbaren Ausfiihrungen, welche ohne
zerstorende Priifung feststellbar sind wurden fiir die, im Nachhinein nicht mehr
erkennbaren Aufbauten und Materialen, Bestatigungen in mindlicher und
schriftlicher Form, der jeweils Ausfihrenden (inkl. durchgefihrter Eigenleistungen)
abgegeben bzw. vorgelegt. Da die Uberpriifung auf Plausibilitat und
Nachvollziehbarkeit keinerlei Zweifel oder offenkundige Méngel ergeben hat kann
der hiezu Befugte (sinngemaR nach § 25 Abs. 2 NO BO 2014) bestétigen, dass die
Ausfuhrung (inkl. Eigenleistungen) des Bauwerks (It. Bescheidumfang)
bewilligungsgemaR erfolgt ist. Ebenso wurden die, im beiliegenden Bestandsplan (2-
fach) kenntlich gemachten, gemaR §15 NO BO 2014 anzeigepflichtigen Anderungen
im Zuge der Baufiihrung, bauordnungsgemaR ausgefiihrt.? Die angefiihrten

Bestitigungen wurden dokumentiert und liegen beim zur Uberpriifung Befugten auf.

2 Die Aufzédhlung — soweit erforderlich — erfolgt in der Formularvorlage
Fertigstellungsanzeige” bzw. , Teilfertigstellungsanzeige”

Uberpriifungsbericht eines hiezu Befugten

WIRTSCHAFTSKAMMER NIEI
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aufuhrerbescheinigung: Form, Inhalt und
weck

3) Der hiezu Befugte (sinngemaR nach § 25 Abs. 2 NO BO 2014) kann die
bewilligungsgeméaRe Ausfiihrung (auch Eigenleistung) des Bauwerks (It.

Bescheidumfang) nicht bestétigen, da

(Nicht zutreffendes streichen)

. Sonstiges:

1) Weiters hat der zur Uberpriifung Befugte (sinngemaR nach § 25 Abs. 2 NO BO 2014)
in alle im Bescheid vorgeschriebenen Befunde und Atteste Einsicht genommen und
diese positiv auf Plausibilitdt und Nachvollziehbarkeit geprift. Die Befunde und
Atteste liegen (zum. in Kopie) beim Baufiihrer und beim Bescheid Adressaten auf.

2) Auf die Bewilligungspflicht gem. §14 NO BO 2014 im Zuge der Uberpriifung
festgestellter nachstehender Abanderungen gegeniiber dem bewilligten Konsens

wurde(n) der/die Bauwerber(in) hingewiesen:

Der zur Uberpriifung Befugte Datum

Uberpriifungsbericht eines hiezu Befugten Seite. 3 N 0
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Baufuhrerbescheinigung: Form, Inhalt und
Zweck

B Fertigstellung - § 30 NO BO 2014

(5) Ist ein Vorhaben im Sinn des § 18 Abs. 1a fertiggestellt, hat der
Bauherr dies der Baubehérde anzuzeigen, wobei Abs. 2 Z 1 bis 3
und 5 und Abs. 3 nicht anzuwenden sind. Nach der Fertigstellung
eines Vorhabens nach § 18 Abs. 1a Z 3 (Heizkessel) ist der Anzeige
eine Bescheinigung uber die fachgerechte Aufstellung, die sich bei
Heizkesseln mit automatischer Beschickung mit festen Brennstoffen
auf die gesamte Anlage (samt Brennstofftransporteinrichtung) zu
erstrecken hat, sowie ein Befund (ber die Eignung der Abgasfiihrung
fir den angeschlossenen Heizkessel beizulegen. Diese
Bescheinigungen und Befunde sind von befugten Fachleuten (§ 25
Abs. 1) auszustellen.
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Baufuhrerbescheinigung: Form, Inhalt und
Zweck

B Hinweis fur Niederosterreich

— Baufuhrerbestatigung immer nach geltender
Rechtslage!
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Uberblick: Die Haftung des Baufiihrers

B Mit welchen Haftungsfolgen muss der Baufuhrer aufgrund
seiner Tatigkeit (allenfalls) rechnen?

— Den Baufuhrer treffen Aufgaben / Pflichten gegenuber der
Baubehorde sowie gegenuber dem Bauherrn. Unter
bestimmten Voraussetzungen sind aulerdem Schutz- und
Sorgfaltspflichten gegenuber Dritten anzunehmen.

— Die ubernommenen Aufgaben / Pflichten sind
Ankniipfungspunkt fur die Haftung des Baufuhrers:

(1) Haftung gegenuber der Behorde (offentlich-rechtliches
Rechtsverhaltnis);

(2) Haftung gegenuber dem Bauherrn und / oder Dritten
(zivilrechtliches Rechtsverhaltnis).
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Haftung gegenuber der Baubehorde

B Strafbestimmungen nach § 37 NO BO 2014 (Auszug)

— ein bewilligungspflichtiges Bauvorhaben ( § 14) ohne
rechtswirksame Baubewilligung ausfuhrt oder ausfuhren
lasst oder ein so errichtetes oder abgeandertes Bauwerk
benutzt oder benutzen lasst;

— eine Auflage einer Bewilligung nicht erfullt oder eine
Beslcheinigung oder einen Befund nach § 32 Abs. 7 nicht
vorlegt,

— der Verpflichtung nach § 18 Abs. 4 nicht nachkommt oder
die Meldung eines meldepflichtigen Vorhabens ( § 16) oder
die Bekanntgabe des Baufuhrers ( § 25) oder die Anzeige
des Baubeginns ( § 26 Abs. 1) oder der Fertigstellung ( § 30
Abs. 1) oder den Aushang des Energieausweises ( § 44
Abs. 4 ) unterlasst oder einen nicht befugten Baufuhrer
be]t(annt gibt ( § 25) oder als nicht befugter Baufuhrer
auftritt,

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn



Haftung gegenuber der Baubehorde

B Strafbestimmungen nach § 37 NO BO 2014 (Auszug)

— die Ausfuhrung des Bauvorhabens trotz einer Mitteilung der
Einleitung eines Verfahrens zur Nichtigerklarung (§ 23 Abs. 9)
beginnt oder fortsetzt,

— trotz einer verfugten Baueinstellung (§ 29) die Ausfihrung des
Bauvorhabens fortsetzt oder ein Baugebrechen trotz eines
baupolizeilichen Auftrags nicht beseitigt (§ 34 Abs. 2),

— ein Bauwerk oder Vorhaben vor Anzeige der Fertigstellung (§ 30
Abs. 1 oder 5) und Vorlage der Unterlagen nach § 30 Abs. 2, 3
oder 5 benutzt,

— eine Bescheinigung oder einen Befund nach
§ 30 Abs. 2 oder 3 oder eine Bestatigung nach § 59 Abs. 3 oder
4 zu Unrecht ausstellt, wobei als Tatort der Ort des Bauwerks
oder des Objektes gilt, woflur die Bescheinigung, der Befund oder
die Bestatigung ausgestellt wird.

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE



Haftung gegenuber der Baubehorde

Beispiele
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Haftung gegenuber dem Bauherrn

B Welche Haftung trifft den Baufuhrer aus dem Titel der
Gewabhrleistung?

Praxisbeispiel: Brandbestandig oder nicht - das ist hier die
Frage!

Sachverhalt

Die AN hat im Auftrag der Bauherrin Baumeister- und konstruktive
Stahlbauarbeiten zur Errichtung einer Wohnhausanlage erbracht und
gegentlber der Behérde als Bauftlihrerin fungiert. Mit der Herstellung
des teilweise brandhemmend, an tragenden Teilen brandbestdndig
auszufihrenden Schutzanstrichs der Stahltrager, die urspriinglich
ebenfalls vom Auftrag umfasst sein sollte, beauftragte die AN wegen
Terminproblemen ein Drittunternehmen.

Am 16.07.2001 stellt die AN nach § 17 Abs 2 Z 1 Sbg BauPolG eine
Bestdtigung des Inhalts aus, die Stahltrdgerkonstruktionen seien den
jeweiligen Statikpldnen sowie dem Ausfiihrungsplan entsprechend
ausgeflihrt worden.
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Haftung gegenuber dem Bauherrn

B Welche Haftung trifft den Baufuhrer aus dem Titel der
Gewabhrleistung?

Praxisbeispiel: Brandbestandig oder nicht - das ist hier die
Frage!

Sachverhalt

Die Baubehorde verlangt vom Bauherrn eine konkrete Bestdtigung
dartiber, dass die Ausfiihrung der Stahlkonstruktionen entweder
brandbestdndig erfolgt ist oder dass eine solche Ausflihrung statisch
nicht erforderlich war und eine brandhemmende Ausfihrung
genugte.

Architekt und Statiker weigern sich, dies zu bestdtigen.

Die Bauherrin verlangt diese Bestdatigung vom AG und behdalt den
restlichen Werklohn in Hohe von ca. EUR 26.600,00 zurtick.
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Haftung gegenuber dem Bauherrn

B Welche Haftung trifft den Baufuhrer aus dem Titel der
Gewabhrleistung?

Praxisbeispiel: Brandbestandig oder nicht - das ist hier die
Frage!

Rechtliche Beurteilung

Die Ausstellung einer Bestdtigung nach § 17 Abs 2 Z 1 Sbg BauPolG
ist notwendige Voraussetzung fur die rechtmdflige Beniitzung des
Bauwerks, weshalb es sich nicht um eine blof3 unwesentliche
Nebenleistung im Rahmen der Werkvertrédge zwischen dem Bauherrn
und dem Bauausfiihrenden bzw Baufiihrer handelt.

Die Zurickbehaltung des gesamten Werklohnes wdre daher
grundsatzlich berechtigt!
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Haftung gegenuber dem Bauherrn

B Welche Haftung trifft den Baufuhrer aus dem Titel der
Gewabhrleistung?

Praxisbeispiel: Brandbestandig oder nicht - das ist hier die
Frage!

Rechtliche Beurteilung

Fiir die Beurteilung, inwieweit die AN verpflichtet ist, nicht nur die
plan- und fachgerechte Ausfiihrung der von ihr selbst und ihren
Subunternehmern erbrachten Leistungen zu bestdtigen, sondern auch
jener der direkt beauftragten Professionisten, kommt es primdr nicht

auf § 11 Sbg BauPolG, [...], sondern auf die genaue Feststellung des
Vertragsinhaltes an.

[OGH 10.11.2009, 5 Ob 43/09y.]
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Haftung gegenuber dem Bauherrn

2.4, Ausstellung der Baufiihrerbescheinigung nach § 30 Abs 2 Z 3 NO BO 2014. Zum
Zweck der Vorlage an die Baubehdrde stellt der Baufilhrer die Bescheinigung iber die
bewilligungsgemiBe Ausfiihrung nach § 30 Abs 2 Z 3 NO BD 2014 aus
( Baufihrerbescheinigung™). Die Bescheinigung ist dem Bauherm nach erfolgter
technischer Fertigstellung der Leistungen so rechizeitip zu dbergeben, dass dis
Fertigstellungsanzeige (§ 30 Abs 2 NO BO 2014) chne unnitige Verzogerung erstattet
werden kann.

Cer Baufiihrer schuldet die Ausstellung einer ordnungsgemEbBen Besdheinigundg.
Ordnungsgemal st die Bescheinigung, wenn sie vom Baufilhrer auf Basis der ihm
ibergebenen Untedagen und nach MaBgabe der durchgefihiten Uberpriifungen nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt worden ist. Der Baufihrer ist nicht dafir
verantwortlich, dass die Baufihrerbescheinigung von der Behdrde akzeptiert wird. Kann
die bewilligungsgemdls Ausfiihrung des Vorhabens, aus welchen Grindan auch immer,
nicht bestatigt werden, ist dies das Risiko des Baulenn.

WK OIE

WIRTSCHAFTSKAMMER NIEDEROSTERREICH




Haftung gegenuber dem Bauherrn

B Haftung des Baufuhrers aus dem Titel des
Schadenersatzrechts?

Keine Haftung des Baufiihrers fiir reine Vermogensschaden

Inhaltliche Bestatigung der Entscheidung 1 ob 253/02s:

OGH 13.12.2005, 1 Ob 232/05g;
OGH 27.01.2017, 8 Ob 95/16b.

Zum Prufingenieur nach der Wr BauO.
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Haftung gegenuber dem Bauherrn

B Haftung des Baufuhrers aus dem Titel des
Schadenersatzrechts?

Haftung des Baufiihrers fiir Personen und Sachschaden!
Sachverhalt

Der Erstbeklagte hatte mehrere Jahre ua als angestellter Ofensetzer
gearbeitet. Obwohl er nicht uber die erforderliche
Gewerbeberechtigung verfugte, entschloss er sich, als selbststandiger
Ofensetzer tatig zu werden.

Um Schwierigkeiten mit der Behorde zu vermeiden, vereinbarte er
mit der Zweitbeklagten (Hafnermeister), dass diese seine
Arbeitsleistungen offiziell uber sie abrechne und - als dazu Befugte -
die vor IBN eines Ofens notwendige Bestatigung eines Hafnermeisters
ausstelle.

Auf diese Art und Weise setzte der Erstbeklagte mehr als 50 Ofen. Die
Zweitbeklagte (Hafnermeister) war an den Arbeiten nie beteiligt und
kontrollierte die Gewerke nur vereinzelt.
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Haftung gegenuber dem Bauherrn

B Haftung des Baufuhrers aus dem Titel des
Schadenersatzrechts?

Haftung des Baufiihrers fiir Personen und Sachschaden
Sachverhalt

Der Erstbeklagte setzte nach den Vorstellungen des Geschadigten in
dessen Almhutte zwei Ofen. Kein Mitarbeiter der Zweitbeklagten
hatte die Ofen nach der Fertigstellung kontrolliert.

Am 22.06.2013 feierten einige Personen bei der Almhutte die
Sommersonnenwende. Weil es eher kuhl war, heizten sie den
Kachelofen ein.

Im Zuge der Beheizung des Ofens traten durch Risse in der Poterie
heile Rauchgase aus. Diese wirkten uber mehrere Stunden hinweg -
zunachst rauch- und geruchlos - auf den daruber befindlichen
Rundblock ein, bis sich dieser dadurch entzundete, was schlieBlich
den Vollbrand der Hutte verursachte.
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Haftung gegenuber dem Bauherrn

B Haftung des Baufuhrers aus dem Titel des
Schadenersatzrechts?

Haftung des Baufiihrers fiir Personen und Sachschaden
Sachverhalt

Hatte der Abstand zwischen der brandhemmend verkleideten Poterie
und den Holzstucken die nach § 29 Abs 1 sbg BauTG erforderlichen
15 cm betragen, ware es nicht zum Brand gekommen.

Tatsachlich betrug der Abstand nur 5 cm.
Der Schaden belief sich auf mehr als EUR 150.000,00.
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Haftung gegenuber dem Bauherrn

B Haftung des Baufuhrers aus dem Titel des
Schadenersatzrechts?

Haftung des Baufiihrers fiir Personen und Sachschaden
Rechtliche Beurteilung

Zunachst war der Ofensetzer nur durch die standige Zusammenarbeit
mit der Zweitbeklagten (Hafnermeister) unter Missachtung
gewerberechtlicher Vorschriften durch deren Unterstutzung in Form
der fur die Werkbesteller zwingend notwendigen Endbefunde [...] in
der Lage, seine Dienste am Markt anzubieten.

Wenn die Zweitbeklagte diese Endbefundung hier ubernahm, war sie
verpflichtet, in welcher Weise auch immer sicherzustellen, dass der
Ofen tatsachlich dem Stand der Technik entsprach, was hier
evidentermalen nicht der Fall war (weshalb der Endbefund falsch
war).

Die Zweitbeklagte haftete mit dem Ofensetzer fiir den Schaden
solidarisch.
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Haftung gegenuber dem Bauherrn

B Fazit: Haftung des Baufuhrers aus dem Titel des
Schadenersatzrechts?

—  Der Baufuhrer haftet dem Bauherrn fur Personen- und
Sachschaden, die dem Bauherrn im Zusammenhang mit der
Tatigkeit des Baufuhrers entstehen.

— Leicht fahrlassiges Fehlverhalten ist ausreichend. Die Haftung
besteht grundsatzlich ohne betragsmalige Haftungsgrenze.

— Das bloBe Vermogen des Bauherrn ist nicht vom Schutzzweck
der offentlich-rechtlichen Bauvorschriften umfasst, sodass der
Baufuhrer fur Kosten im Zusammenhang mit der Sanierung von
Baumangeln nicht haftet.

Einzelfallbeurteilung, Inhalt der Baufiihrervereinbarung
beachten!
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Richtig mit Eigenleistungen umgehen!

B Definition ,Eigenleistungen®

Aus W.Pallitsch/Ph.Pallitsch/W.Kleewein, Niederosterreichisches Baurecht, 11.Auflage

9) Darunter sind Eigenleistungen des Bauherrn, seiner Verwandten und allen alls

auch seiner Bekannten, die ihm (grundsiitzlich) unentgeltlich helfen, zu versteher ‘%«
(sog ,Nachbarschaftshilfe; s Erl zu § 30 Abs 2 Z 3 NO BO 2014). ‘ ;.,.‘ j;_.s
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Ein Projekt, mehrere Baufuhrer?

B Ein Projekt, mehrere Baufuhrer - geht das?

— Die NO BO 2014 lasst es offen, ob bei einem Bauvorhaben
nur ein einziger Baufuhrer bestellt wird, ob mehrere
bestellt werden oder ob ein Baufuhrerwechsel vollzogen
wird.

Es ist rechtlich zulassig und in der Praxis durchaus
ublich, dass bei einem Projekt mehrere Baufiihrer
bestellt sind.

— § 25 (4) NO BO 2014: Endet die Funktion des Baufiihrers
vorzeitig, hat es dieser der Behorde mitzueilen, dass seine
Tatigkeit endet (Mitteilungspflicht des Baufuhrers!).

Die Ausfuhrung des Bauvorhabens ist so lange zu
unterbrechen, bis gegenuber der Behorde ein neuer
Baufuhrer namhaft gemacht wird.
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Ein Projekt, mehrere Baufuhrer?

B Ein Projekt, mehrere Baufuhrer - was ist zu beachten?

— Werden mehrere Baufuhrer bestellt, ist auf eine klare
Zuordnung und Abgrenzung der Tatigkeitsbereiche
(Aufgaben und Pflichten) in den Vereinbarungen zu achten
(Haftungs-falle!)

— Bei zeitlich spaterer Ubernahme sollte der Leistungsstand
moglichst exakt dokumentiert werden.

—  Welche Moglichkeiten der Abgrenzung gibt es?

(1) Abgrenzung in zeitlicher Hinsicht;
(2) Abgrenzung in fachlicher Hinsicht;
(3) Abgrenzung in organisatorischer Hinsicht.
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IHRE VORTRAGENDEN

WHR Bmstr. Arch. Ing. Dipl.-Ing.
Uwe Reinsperger

Allg.beeid.u.gerichtl.zertifizierter Sachverstandiger
Baupolizei, Gewerbepolizei

Leiter des NO Gebietsbauamtes 2
Ungargasse 33, 2700 Wr.Neustadt
Tel.: 02622 / 9025 / 45245
www.noel.gv.at
uwe.reinsperger@noel.gv.at

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit.
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IHRE VORTRAGENDEN

Mag. Heinrich Lackner, RA

Muller Partner Rechtsanwalte GmbH
Rockhgasse 6/4, 1010 Wien

Tel.: 01 / 535 8008

www.mplaw.at
h.lackner@mplaw.at

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit.
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