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I PRAAMBEL

Die Allgemeinen Geschaftsbedingungen fur Ortliche Bauaufsicht (kurz AGB OBA)
sind als Erganzung zum Mustervertrag ,,Ortliche Bauaufsicht“ gedacht und sollen
gemeinsam mit diesem verwendet werden.

Allfallige Widerspruche mit anderen AGB sind dahingehend aufzulosen, dass die
Bestimmungen der jeweiligen AGB im jeweiligen Leistungsteil vorangehen; im
Bereich der Ortlichen Bauaufsicht verdrangen also die AGB OBA andere AGB.

ll.  TEILLEISTUNGEN

Die Teilleistungen setzen sich aus der Grundleistungen und allfalligen optionalen
Nebenleistungen zusammen. Die optionalen Nebenleistungen werden nur dann
Vertragsbestandteil, wenn sie ausdrucklich vereinbart wurden; in allen anderen
Fallen wird nur die Grundleistung Vertragsinhalt.

Die Fachbauaufsicht fur Haustechnikgewerke ist nicht Teil des Leistungsbilds.
1. Bauuberwachung und Koordination

1.1.  Ortliche Vertretung der Interessen des Bauherrn

1.2. Ausibung des Hausrechtes (u.a. Vertretung nach aufen,
Aufrechterhaltung von Ruhe, Anstand und Ordnung, Schlichtung im
Anlassfall, Ansprechpartner fur Dritte).

1.3. Uberwachen der Ausfiihrung des Werkes auf Ubereinstimmung mit den
behordlichen Vorschreibungen und dem Bauvertrag inkl. Ausfuhrungs-
plane und Leistungsbeschreibung nach den anerkannten Regeln der
Technik und den einschlagigen Vorschriften.

1.4. Ortliche Uberwachung der Herstellung des Bauwerkes koordinierend
bezuglich der Tatigkeiten der anderen an der Bauuberwachung fachlich
Beteiligten (z.B. mit Projektleitung, Projektsteuerung, Begleitende
Kontrolle).

1.5. Ortliche Koordination der Vertreter des AG, aller AN und aller Lieferun-
gen und Leistungen mit dem Ziel des ungestorten Zusammenwirkens
aller an einem Bauprojekt Beteiligten.

1.6. Besprechungsabwicklung (Vorbereitung, Leitung und Protokollierung der
relevanten Besprechungen).

1.7. Abruf von Regieleistungen (Art und Umfang ist im Rahmen des Vertrages
explizit zu regeln).



2.2.

3.2.

4.2.

Optionale Leistung: Anderung von Arbeitsergebnissen (Teilergebnissen)
aufgrund gednderter Anforderungen bzw. aus anderen Umstédnden, die
die OBA nicht zu vertreten hat (z.B. auch Mehraufwinde aufgrund
nicht vorhersehbarer eigener Forcierungsmafinahmen bzw. Mehrkosten
aufgrund von Leistungsverdiinnung).

Optionale Leistung: Zusatzleistungen im Rahmen von Ersatzvornahmen
(z.B. bei Konkurs, Verzug).

Optionale Leistung: Generelle Einweisungen der ausfiihrenden Unter-
nehmen.

Termin- und Kostenverfolgung

Terminuberwachung (Soll-Ist-Vergleich) mit Melde- und Hinweispflicht
bei Terminuberschreitungen (Erstellung des Terminplanes liegt nicht in
OBA-Sphare, Uberschneidung mit Leistungen anderer Leistungs-
gruppen).

Optionale Leistung: Erstellung der Detailterminpldne in Abstimmung
mit den ausfiihrenden Unternehmen und den anderen an der
Bautiiberwachung fachlich Beteiligten.

Mitwirkung bei der Kostenuberwachung (Liefern von entsprechenden
Daten).

Optionale Leistung: Durchfiihrung der Kosteniliberwachung (Soll-Ist-
Vergleich) mit Melde- und Hinweispflicht bei Abweichungen.

Qualitatskontrolle

Plausibilitatsuberprufung der in der Planung dargestellten Qualitats-
standards.

Qualitats- und MaBkontrolle im Rahmen einer Pruf- und Warnpflicht.

Optionale Leistung: Durchfiihrung von Untersuchungen, Messungen und
Priifungen (z.B. Giitenachweise, Vermessung).

Optionale Leistung: Uberwachung und Detailkorrektur beim Hersteller
(Werksabnahme).

Optionale Leistung: Priifung der Ausfiihrungs- bzw. Montagepldne der
ausfiihrenden Unternehmen auf grundsdtzliche Ubereinstimmung mit
dem Projekt.

Rechnungspriifung

Kontrolle der AufmaBermittlung und -zusammenstellung (z.B.
Aufmalfblatter) der ausgefuhrten Bauleistungen.

Priifung der Rechnungen (Priifung auf Ubereinstimmung mit dem
Vertrag hinsichtlich der Vergitungsberechtigung [Priifung dem Grunde
nach]; Prufung auf Richtigkeit hinsichtlich des Vergutungsumfanges
[Prifung der Hohe nach], inkl. Leistungsabgrenzung von teilweise
ausgefiihrten Leistungen bzw. Uberpriifung auf Vollstandigkeit; formale
Uberpriifung [inkl. Einhaltung von Fristen]; Nachpriifung der Preisum-
rechnung bei vereinbarten veranderlichen Preisen).



4.3.

4.4.

5.1.

5.2.

6.2.
6.3.
6.4.
6.5.

7.1.
7.2.
7.3.

Priifung und Abrechnung von Regieleistungen (Uberpriifung des
AusmabBes der Regieleistungen analog zu den Bauleistungen hinsichtlich
Vergutungsberechtigung und -umfang).

Feststellen der anweisbaren Teil- und Schlusszahlungen.

Bearbeitung von Mehr- und Minderkostenforderungen

Mitwirkung bei der Behandlung von Mehr- und Minderkostenforderungen
(Uberprufung formal [z.B. Anmeldung], dem Grunde nach und der Hohe
nach).

Mitwirkung bei der Erarbeitung von Grundlagen fur das rasche
Herbeifuhren einer Entscheidung des Bauherrn und bei der Vermittlung
zwischen ausfuhrendem Unternehmen und Bauherr.

Optionale Leistung: Verhandlungstdtigkeit mit den ausfiihrenden
Unternehmen.

Optionale Leistung: Zusatzleistungen fiir die Aufbereitung von
Unterlagen flir Rechtsstreitigkeiten und Claim-Abwehr.

Ubernahme und Abnahmen

Mitwirkung bei der Abnahme der Bauleistungen (in Abstimmung mit den
an der Planung und Bauuberwachung fachlich Beteiligten).

Antrag auf behordliche Abnahmen.
Teilnahme an entsprechenden Verfahren der behordlichen Abnahme.
Mitwirkung bei der Ubernahme und Schlussfeststellung.

Prifen der von den ausfuhrenden Unternehmen zu erstellenden
Dokumentation auf Vollstandigkeit.

Optionale Leistung: Mitwirkung bei der Antragstellung auf
Beniitzungsbewilligung bzw. Ausstellung einer Bestdtigung an die
Baubehorde lber die bewilligungsgemdfie und den Bauvorschriften
entsprechende  Bauausfiihrung vor Beniitzung des Objektes
(Fertigstellungsanzeige).

Optionale Leistung: Ausarbeitung von Ubergabepldnen im M 1:50 auf
Grundlage der aktualisierten Ausflihrungsplanung mit Eintragung der
Haustechnik-Bestandsunterlagen unter Verwendung der von anderen an
der Planung fachlich Beteiligten bzw. ausflihrenden Firmen beige-
stellten Grundlagen.

Mangelfeststellung und -bearbeitung

Feststellung und Zuordnung von Bauschaden wahrend der Bauphase.
Feststellung und Auflistung der Gewahrleistungsfristen.
Feststellung von Mangeln.

Optionale Leistung: Uberwachung der Behebung der bei der Abnahme
der Bauleistungen festgestellten Mdngel.

Optionale Leistung: Feststellen und Zuordnung von Mdngeln nach der
Ubernahme.



Optionale Leistung: Objektbegehung zur Mdngelfeststellung vor Ablauf
der Verjdhrungsfrist der Gewdahrleistungsanspriiche gegeniiber den
bau-ausfiihrenden Unternehmen.

Optionale Leistung: Uberwachung der Beseitigung von Mdngeln, die
innerhalb der Verjahrungsfrist der Genehmigungsanspriiche, ldngstens
jedoch bis zum Ablauf von fiinf Jahren seit Abnahme der Bauleistungen
auftreten.

Dokumentation

8.1. Aufzeichnung des Baugeschehens (z.B. Fuhrung des Baubuches,
Fotodokumentation, Planlisten).

8.2. Informations- und Archivierungsfunktion (z.B. Informationsweitergabe,
ordnungsgemafBe  Archivierung von gesammelten Daten und
Informationen).

8.3. Mitwirkung bei der Kostenfeststellung.

Optionale Leistung: Erstellen der Kostenfeststellung und von
Kostenanalyse nach speziellen Anforderungen des Auftraggebers.

Optionale Leistung: Berichtswesen an den Auftraggeber (z.B.
Quartalsberichte, Schlussbericht).

Optionale Leistung: Dokumentationen nach speziellen Vorgaben des
Auftraggebers.

Optionale Leistung: Mitwirkung bei der Freigabe von Sicherheits-
leistungen.

Sonstige Teilleistungen

9.1. Gefahr in Verzug: Temporare Ubernahme der Bauherrnkompetenzen
(Informationspflicht gegenuber der Projektleitung).

Optionale Leistung: Bauftihrung (im Sinne der landesrechtlichen
Bauregelungen und -normierungen).

lll.  SUBUNTERNEHMER

Der Auftragnehmer kann jederzeit Teile der eigenen Leistung auf eigene Rechnung
an Subunternehmer vergeben. Diese Klausel gilt nicht fiir 6ffentliche Auftraggeber
iSd BVergG.

IV. HONORAR

1. Honorararten

Werden die AGB OBA vereinbart, so gelten fiir die Honorararten folgende
Definitionen:

- Selbstkostenerstattungshonorar ist das fur eine bestimmte Zeiteinheit (im
Zweifelsfall fur eine Stunde zu 60 Minuten) je Leistungsgruppe angegebene
Honorar. Dabei wird zwischen 4 Leistungsgruppen unterschieden (1.
Baumeister, 2. gehobene Fachkraft, 3. Fachkraft, 4. Gehilfen). Bei der
Abrechnung ist der jeweilige Stundensatz mit den erbrachten Zeiteinheiten
zu multiplizieren. Der Auftragnehmer hat den Auftraggeber mit dem



Uberschreiten eines geschatzten Stundenaufwands auf die Uberschreitung
hinzuweisen.

- Einheitspreishonorar ist das fiir eine bestimmte Einheit (zB Monat)
angegebene Honorar. Bei der Abrechnung ist der jeweilige Einheitssatz mit
den erbrachten Einheiten zu multiplizieren.

- Pauschalhonorar ist das fur den vereinbarten Leistungsumfang in einem
Betrag angegebene Honorar.

2. Selbstkostenerstattungshonorar fiir Zusatzleistungen

Leistungen, die uber die Pauschalleistung (das ist die Teilleistung, fur die ein
Pauschalhonorar bezahlt wird) hinausgehen, haben nach stundenmafigem Aufwand
abgegolten zu werden. In diesem Fall hat der Auftragnehmer tber Aufforderung des
Auftraggebers eine Schatzung vorzunehmen, wie viele Stunden fur die Leistung
erforderlich sein werden.

3. Wertsicherung

Samtliche Betrage sind mit dem Prozentsatz, zu dem die Gehalter des
,Kollektivvertrags fur Angestellte der Baugewerbe und der Bauindustrie
(abgeschlossen von der Bundesinnung Bau und dem Fachverband der Bauindustrie
einerseits und der Gewerkschaft der Privatangestellten andererseits) angehoben
werden, wertgesichert. Wird bei einem Kollektivvertragsabschluss kein einheit-
licher Prozentsatz vereinbart, so ist der Prozentsatz aus der Gehaltserhohung der
Gruppe ,,A3 nach dem 6. Jahr“ zu berechnen.

Die Umrechnung findet fur Leistungen, die ab dem Tag des Wirksamwerdens des
Kollektivvertragsabschlusses erbracht werden, statt (z.B. werden per 1.5. eines
Jahres die kollektivvertraglichen Gehalter angehoben, so findet die Honorarum-
rechnung fur Leistungen, die ab dem 1.5. dieses Jahres erbracht werden, statt).

Diese Wertsicherungsklausel gilt nicht fiir Vertrdge, die mit Verbrauchern (iSd
KSchG) abgeschlossen wurden.

4, Umsatzsteuer

Beim Angebot sind die jeweiligen Honorare jeweils in Nettobetrag, Umsatzsteuer
und Bruttobetrag aufzuschlusseln. Nicht aufgeschlusselte Honorare gelten als
Bruttobetrag.

5. Zahlungsfrist

Fiir die im OBA-Vertrag vereinbarten Zahlungen gilt, sofern nichts anderes
ausdrucklich vereinbart wurde, eine Zahlungsfrist von 7 Tagen abzugsfrei.

V. UBERGABE VON UNTERLAGEN

Dem Auftraggeber gebuhrt keine Vergutung fur von ihm zur Verfugung gestellte
Unterlagen. Der Auftragnehmer hat nach Abschluss der Arbeiten Plane und behord-
liche Schriftstlicke, soweit sie ihm im Original Uibergeben wurden, zurlickzugeben.

Der Auftragnehmer hat samtliche Rechnungen und Schriftstlicke von ausfuhrenden
Unternehmen, sowie die von ihm angefertigte Dokumentation (z.B. Bautagebuch)
dem Auftraggeber so, dass von diesem allfallige Fristen eingehalten werden
konnen, spatestens aber nach Abschluss der Arbeiten im Original zu Ubergeben. Der



Auftragnehmer ist nicht zur Aufbewahrung dieser Schriftstiicke nach Abschluss der
Arbeiten verpflichtet.

In allen anderen Fallen muss eine Ruckgabe nur erfolgen, wenn dies ausdrucklich
vereinbart wurde.

VI.  VOLLMACHT

Der Auftraggeber bevollmachtigt den Auftragnehmer zur Vornahme samtlicher
notwendiger Planeinsichten und Verhandlungen mit Behorden wahrend des
Bauablaufs.

Der Auftraggeber bevollmachtigt den Auftragnehmer zur Verhandlung mit den
ausfuhrenden Unternehmen, soweit der Auftragnehmer gemal den beauftragten
Leistungen damit betraut wurde.

VIl. GERICHTSSTAND

Als Gerichtsstand gilt dasjenige Gericht als vereinbart, in dessen Sprengel der
Firmensitz des Auftragnehmers liegt. Diese Bestimmung gilt nicht gegeniiber
Verbrauchern iSd KSchG.



