FRANKFURTER ALLGEMEINE ZEITUNG

Freitag, 21. August 2015 - Nr. 193 - Seite I3

Sranffurter Allgemeine

ZEITUNG FUR DEUTSCHLAND

Architekt muss Finanzsorgen des Bauherrn kennen

Architekten werden von den
Gerichten zunehmend in die
Schranken gewiesen, wenn sie
nicht rechtzeitig die wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen
des Bauherrn aufklaren und
hiernach die Beauftragung
und Planung ausrichten.

Von
Friedrich-Karl Scholtissek

HAMBURG, 20. August. Dass Bauvorha-
ben wirtschaftlich geplant und ausgefiithrt
werden sollten, ist aus der Sicht des Bau-
herren eigentlich eine Selbstversténdlich-
keit. Die Baurealitét bildet hingegen nur
allzu haufig etwas anderes ab. Dabei
glaubt sich der Bauwillige gut aufgestellt,
gibt doch bereits die Honorarordnung fiir
Architekten und Ingenieure (HOAI) vor,
dass die Wirtschaftlichkeit der Leistung
stets zu beachten ist — ein Programmsatz,
der zwar in einer Honorarordnung nichts
verloren hat, gleichwohl dem Bauherrn
zumindest eine gewisse, wenn auch nur
scheinbare Sicherheit vermittelt. Ob sich
das geplante Objekt wirtschaftlich fiir
den Bauherrn darstellt, ist eine nach den
vertraglichen Vereinbarungen zwischen
ihm und dem Architekten zu bestimmen-
de und ebenso zu beantwortende Frage.
Folglich ist die Aufklérung der wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen des Bau-
herrn eine Erst-Maxime, die von beiden
Vertragsparteien zum Zeitpunkt der Ver-
tragsanbahnung beachtet werden muss.

So mancher Planer hingegen ist nicht
geneigt, sich dieses Themas anzunehmen.
Die Griinde sind vielféltig, da wirtschaftli-
che Rahmenbedingungen planerische
Einschrankungen und Risiken — je nach
vertraglicher Gestaltung — hinsichtlich
des Haftpflichtversicherungsschutzes be-
deuten: Hieraus resultierende Schadenser-
satzanspriiche .sind zumeist vom De-
ckungsschutz des Haftpflichtversicherers
nicht umfasst, falls der Planer seine ver-
traglichen Pflichten verletzt. Wenn in die-
sem Zusammenhang sodann auch sehr
schnell deutlich wird, dass die Bauherren-
wiinsche mit den Kostenvorstellungen
zur Realisierung des Objektes nicht oder
nur schwerlich in Ubereinstimmung zu
bringen sind, sieht so mancher Planer den
in Aussicht gestellten Architektenvertrag
schwinden; allemal einen Vollarchitekten-
vertrag, der ihn beféhigt, von der Grund-
lagenermittlung iiber die Planung bis hin
zur Realisierung das Objekt zu betreuen
und entsprechendes Honorar generieren
zu konnen.

Dabei hat — auch hochstrichterlich un-
terstiitzt — der Architekt bereits im Zuge
der Grundlagenermittlung die Verpflich-
tung, die wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen des Auftraggebers zu erkunden.
Der Architekt muss sich die Kenntnis von
den wirtschaftlichen Auftraggebervorstel-
lungen der Planungs- und Baukosten ver-
schaffen. Ein schlichtes Vorpreschen von
Leistungserbringungen fiihrt dazu, dass
er sich Haftungsanspriichen aussetzt, soll-
te sich spaterhin zeigen, dass die Planung

nicht mit den Bauherrenvorstellungen in
Ubereinstimmung gebracht werden kann.
Selbst einseitige Kostenvorstellungen des
Auftraggebers — ungefragt dem Architek-
ten mitgeteilt — sind der Mafstab, wonach
sich die Planung in wirtschaftlicher Hin-
sicht ausrichten muss. Hierbei hat der
Auftraggeber auch noch wihrend der Pla-
nungsphase ein Anordnungsrecht mit der
Mafgabe, die wirtschaftlichen Zielvorga-
ben vorzugeben, wonach sich dann die
Planung auszurichten hat. )

Nur dann, wenn der Architekt den Kos-
tenvorstellungen des Auftraggebers im
Zusammenhang mit dessen Baurealisie-
rungsiiberlegungen widerspricht, wird er
sich einer Haftung entziehen konnen; er
muss dies jedoch bei einem spéteren Kon-
flikt darlegen und beweisen. Wider-
spricht hingegen der Architekt nicht und
wiegt sich der Bauherr daher in Sicher-
heit, dass seine Projektvorstellungen mit
den wirtschaftlich kundgetanen Rahmen-

tend machen kann. Denn bei ordnungsge-
méBer Aufkldrung hatte sich schon sehr
frithzeitig herausgestellt, dass die Projekt-
realisierungsvorstellungen des Auftragge-
bers mit dessen wirtschaftlichen Vorstel-
lungen nicht in Ubereinstimmung zu brin-
gen sind. Folglich hat in diesen Fallen das
Vorprellen des Planers nutzlose Leistun-
gen fiir den Bauherrn hervorgebracht, die
gerade keiner Vergiitungspflicht unterlie-
gen. Mithin gefdhrdet dies die Vergiitungs-
anspriiche des vorpreschenden Planers.
Er setzt sich bei bereits gezahlten Hono-
rarzahlungen Riickforderungsanspriichen
aus und muss sich auch darauf einstellen,
gegebenenfalls noch weitergehende Scha-
densersatzanspriiche gegen sich gelten
lassen zu miissen.

Ebenso ergibt sich aus der Erkundi-
gungs- und damit einhergehenden Aufkla-
rungspflicht des Architekten die Ver-
pflichtung gegeniiber dem Bauherrn,
tiber die sachgerechte Vertragsgestaltung
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bedingungen in Ubereinstimmung ge-
bracht werden konnen, fiihrt dies bei ei-
nem spéteren Abweichen hiervon und ent-
sprechenden spateren Erkenntnissen zu
einem Haftungsanspruch gegeniiber dem
Architekten, wie der Bundesgerichtshof
bereits entschieden hat (Urteil vom 21.
Mirz 2013, Az. VII ZR 230/11).

Nimmt mithin der Planer Kostenvor-
stellungen unkommentiert bauherrensei-
tig entgegen und vermag der Bauherr sich
hierauf spéter substantiiert zu berufen,
kann dies zu einer Beschaffenheitsverein-
barung fithren, wonach sich also die ge-
samte Tatigkeit des Planers auszurichten
hat. Wird das wirtschaftliche Ziel nicht er-
reicht, ist eines der Beschaffenheitsmerk-
male des Objektes verfehlt. Im Werkver-
tragsrecht begriindet dies mithin einen
Mangel, woraus Schadensersatzansprii-
che gegeniiber dem Architekten hergelei-
tet werden konnen. Dies wiegt umso
schwerer, da dann, wenn das Projekt be-
reits weit fortgeschritten ist, noch nicht
einmal mehr dem Architekten ein Nach-
besserungsrecht zusteht, sondern viel-
mehr der Auftraggeber direkt Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Planer gel-
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aufzukliren. Steht mithin noch nicht fest,
ob das Bauvorhaben iiberhaupt unter Be-
riicksichtigung der wirtschaftlichen Rah-

menbedingungen des Auftraggebers —

wie beispielsweise des beschrankten Bud-
gets oder der zwingenden Notwendigkeit,
Finanzierungsmoglichkeiten oder Forder-
mittel in Anspruch nehmen zu missen —,
zu realisieren ist, besteht keine Notwen-
digkeit zur Begriindung eines Vollarchi-
tektenvertrages. Denn bereits in einer frii-
hen Planungsphase kann sich die Erkennt-
nis durchsetzen, dass mit diesen Vorga-
ben eine Projektrealisierung nicht erfol-
gen kann. Das Oberlandesgericht Schles-
wig (Urteil vom 25. Juli 2014, Az. 1 U
38/12) hielt einem Architekten eine Auf-
klarungspflichtverletzung vor, der seinem
Auftraggeber einen Vertrag mit zwei alter-
nativen Ansétzen vorlegte: Einerseits das
Begriinden eines Vollarchitektenvertra-
ges uiber alle Leistungsphasen, die zur Ob-
jektrealisierung erforderlich sind, und al-
ternativ das Begriinden eines Stufenver-
trages, wobei mehrere einzelne Arbeits-
stufen vom Auftraggeber hitten abgeru-
fen werden miissen; hierbei hitte der Auf-
traggeber also immer sehr kleinteilig die

Méglichkeit gehabt, sich nach weiter fort-
schreitenden Erkenntnissen ohne Nach-
teile vom Vertrag zu losen. Da der Bau-
herr fiir die Realisierung des Objektes um-
fanglich auf Fordermittel angewiesen
war, hielten die Richter dem Architekten
vor, dass trotz der Vorlage eines derarti-
gen Vertrages mit den dargestellten zwei
alternativen Vertragsansitzen er den Bau-
herrn hatte darauf hinweisen miissen,
dass fiir diesen lediglich der Stufenver-
trag in Betracht kédme. Da er — ob seines
iiberragenden Wissens gegeniiber dem
Bauherrn — diesen iiber das Risiko nicht
aufklarte, musste sich der Planer eine er-
hebliche Pflichtverletzung vorhalten las-
sen, die im Ergebnis dazu fiihrte, dass er
seinen Honorarprozess gegen den Bau-
herrn verlor, mit dem er versuchte, noch
erhebliche Honorarzahlungen durchzuset-
zen.

Bauherren sind mithin gut beraten,
wenn sie sich schon vor Einschaltung der
planenden Begleiter konkrete Vorstellun-
gen iiber das finanziell Gewollte hinsicht-
lich ihrer Projektrealisierung machen.
Dies sollte eindeutig kommuniziert und
vertraglich  festgeschrieben  werden,
ohne dass hieraus eine Baukostengaran-
tie entsteht. Denn dies zu vereinbaren ist
wiederum ist keinem Planer anzuempfeh-
len, da er fiir eine derartige Garantie kei-
nen Versicherungsschutz erhalten diirf-
te. Aber ohne Beschaffenheitsvereinba-
rung, was die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen betrifft, sollte ebensowenig
ein Vertrag begriindet werden. Denn al-
lein das Erortern hieriiber versetzt den er-
fahrenen Architekten erst in die Lage,
die notwendigen fachlich begriindeten
Uberlegungen anzustellen, um auf dieser
Grundlage auch die richtige Empfehlung
fir den geeigneten Architektenvertrag
dem Auftraggeber zu erteilen. Erst wenn
die wirtschaftlichen Grundiiberlegun-
gen, damit einhergehende Budgetierun-
gen des Auftraggebers, dessen Planvor-
stellungen und die Planfortentwicklung
des Architekten im Interesse des Auftrag-
gebers Ubereinstimmung finden, ist der
zutreffende Zeitpunkt, sich mit einer Ver-
tragsgestaltung zu befassen, die zum End-
ziel die Objektrealisierung hat. Solange
dies nicht gesichert ist, sind vertragli-
chen Regularien, die vorzeitig dem Auf-
traggeber den Ausstieg ermdglichen, Vor-
rang einzurdumen.
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