FRANKFURTER ALLGEMEINE ZEITUNG

IMMOBILIEN Freitag, 6. September 2024 — NR. 208 — SEITE 21

Stanffurter Allgemeine

ZEITUNG FUR DEUTSCHLAND

FRANKFURTER ALLGEMEINE ZEITUNG

' Immobilien

ie Vorplanung war gerade

durchlaufen. Doch nun

streute der Bauherr kreati-

ve modifizierende Ansatze
j in die Planung ein. Vorge-
sehen war ein Produktionsgebdude fiir
einen Modekonzern mit einem repréasen-
tativen Empfangsbereich, groBziigiger
Kantinengestaltung und Kaffeebar. Nun
sollte der Produktionsbereich verkleinert
werden — zugunsten von Kreativflachen,
Umkleidekabinen fiir Models und eines
VIP-Bereichs fiir hochstsolvente Kunden.
So manches Projekt lauft im Planungs-
prozess ahnlich ab.

Die Vorplanung orientiert sich am Vor-
planungsleistungsbild der Honorarord-
nung fiir Architekten und Ingenieure (HO-
AT), wenn der Architektenvertrag die Leis-
tungsbilder beinhaltet. Der Planer ist
angehalten, Varianten im Zuge der Vor-
planung zu erbringen. Hier prallen die
Vorstellungen der Bauherren und des
Architekten aufeinander. Meist definiert
dies die Bauherrenseite sehr ausdehnend.
Der Architekt sieht das anders, denn héu-
fig gehen hiermit erhebliche Arbeitsleis-
tungen und hohe Kosten einher.

Nun ist dies nicht die einzige Planungs-

phase mit Modifizierungen. Sie sind regel-

haft in der Entwurfsplanung oder Ausfiih-
rungsplanung anzutreffen. Grundsatzlich
ergeben sich hieraus planerische Mehrleis-
tungen mitsamt zuriickspringende Leis-
tungen aufgrund eines nochmaligen
Durcharbeitens des Entwurfes oder auch
der Ausfithrungsplanung. Dadurch liegt
eine quasi doppelte Leistungserbringung
von Grundleistungen haufig vor. Regel-
haft muss ein Architekt jede beauftragte
Leistung nur einmalig erbringen — mit
Ausnahme der Vorplanung und der etwai-
gen Bearbeitung von Varianten. Wird nun
eine beauftragte Grundleistung oder auch
eine Teilleistung hiervon mehrfach er-
bracht, greift im Honorardquivalenzver-
héltnis der Grundsatz der Mehrvergiitung.

Das stellt sich vermeintlich einfach
dar. Der Verordnungsgeber hat fiir das
Architektenhonorar geregelt, dass das
Honorar fiir Wiederholungen von
Grundleistungen in Textform entspre-
chend ihrem Anteil an der jeweiligen
Phase zu vereinbaren ist, ohne dass sich
dadurch die anrechenbaren Kosten dn-
dern. So einfach ist die Umsetzung je-
doch nicht.

Zunachst ist folgende Voraussetzung
zu erfiillen: Die Vertragsparteien miissen
einig sein, dass eine wiederholte Erbrin-
gung von Grundleistungen iiberhaupt
vorliegt. Davon sind selbstredend Mén-
gelbeseitigungstatigkeiten des Planers
nicht umfasst. Diese hat selbiger kosten-
frei zu erbringen.

Am besten ist der Fall in Form einer
Nachtragsvereinbarung  dokumentiert.
Allzu haufig liegt eine Einigung jedoch
nicht vor. Auch konkludent oder durch
schliissiges Verhalten kann sich eine Ei-
nigung ergeben. Der Architekt hat die
Pflicht, den Honoraranspruch zu bewei-
sen, um diesen durchzusetzen. Aber fiir
diese dargestellten Falle wird er haufig
auf Durchsetzungsschwierigkeiten sto-
Ben. Er muss damit rechnen, dass der
Bauherr eine Vereinbarung bestreitet.

Irritierend ist eine weitere Vorausset-
zung durch den Verordnungsgeber: Eine
Honoraranpassung wiirde nur greifen,
wenn sich die anrechenbaren Kosten nicht
dndern. Dies diirfte jedoch ergeben, dass
es hierauf nicht im Wesentlichen an-
kommt. Auch wenn sich die anrechenba-
ren Kosten dndern, stellt sich die Frage, ob
und inwieweit dem Planer ein Vergiitungs-
anspruch wegen doppelt erbrachter
Grund- oder Teilleistungen zusteht.

Noch eine Baustelle: Durch Planungsinderungen entsteht leicht ein Streit um das Honorar.
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Wer andert, muss zahlen

Wiinscht der Bauherr
noch in der Planung
Korrekturen, steigen
Aufwand und Kosten.
Steht dem Planer dann
ein Mehrhonorar zu?
Das léasst sich am
besten vorher regeln.

Von Friedrich-Karl
Scholtissek, Hamburg

Soweit der Verordnungsgeber fordert,
dass die Vereinbarung der Honorierung in
Textform erfolgen muss, diirfte es sich hier
nicht um eine zwingende Regelung han-
deln. Letztendlich ist es erforderlich, dar-
zulegen, dass der Planer wiederholte
Grundleistungen erbracht hat. Folglich
sind zwei erbrachte Grundleistungen oder
Teilleistungen jeweils aus der identischen
Leistungsphase darzulegen. Der Umstand
hierzu muss zwingend aus der Sphére der
Bauherrenseite kommen, was der Archi-
tekt ebenfalls belegen muss. Denn sollte
der Planer aus individuellem Antrieb die
Entwiirfe iiberarbeiten und damit in die
Entwurfsplanung zurtickfallen, die schon
einmal vollstandig erbracht worden ist,
wird sich der Bauherr keinen zusétzlichen
Honorarforderungen ausgesetzt sehen
miissen. Dies gilt wiederum dann, wenn es
sich um Mangelbeseitigungsmafinahmen
aus der Sphére des Planers handelt.

Ist der Voraussetzungskatalog erfiillt,
stellt sich letztendlich die Frage, wie dop-
pelt oder auch mehrfach erbrachten
Grund- und Teilleistungen abzurechnen
sind. Dafiir sind die mehrfach erbrachten
beauftragten Leistungen zunachst zu de-
finieren. Dabei muss es sich nicht zwin-
gend um vollstindige Grundleistungen
handeln. Auch doppelt oder mehrfach er-
brachte Teilleistungen aus den Grund-
leistungen fallen hier runter. Nach der
Honorarordnung fiir Architekten und In-
genieure sind die anrechenbaren Kosten
fiir die maf3geblichen Anderungen zu be-
stimmen. Der Planer bringt diese Punkte
zusammen mit den Honorarparametern
wie Honorarzone, Honorarsatz und et-
waiger Umbauzuschlag, wie es die Partei-
en vereinbart haben. Hieraus resultiert
der etwaige Mehrvergiitungsanspruch.

All dies ist hochst streitanféllig. Ein-
deutige Regeln in der Honorarvereinba-
rung zu Mehrfacherbringung von Grund-
leistungen- und Teilleistungen konnen
Konflikte allerdings vermeiden. Fiir Bau-
herren bietet sich an, die Pauschalierung
des Honorars so zu definieren, dass auch
ein Erbringen von definierten Doppel-
leistungen nicht gesondert vergiitungsfé-
hig ist, sondern von der Pauschale um-
fasst wird. Dem Interesse der Planerseite
diirfte. eine solche Vorgabe widerspre-
chen. Aus dieser Perspektive sind klare
Bestimmungen in die Honorarvereinba-
rung aufzunehmen, die die Abrechnung
einer zusitzlichen Forderung und deren
Hohe moglichst eindeutig darlegen.

So kann im Vertrag stehen, dass der
Planer eine derartige Doppelleistung erst
erbringen muss, wenn eine Zusatzverein-
barung mit vertraglich vereinbarter Ho-
norarregelung erfolgt ist. Denn dem Pla-
ner mag das Risiko nicht zuzumuten sein,

Leistungen erbringen zu miissen, jedoch
im Ungewissen zu schwelgen, ob und in-
wieweit selbiger einen Vergiitungsan-
spruch auch durchsetzen kann oder auf
erhebliche Widerstdnde des Bauherren
stoBen wird.

Ideenreichtum in den Planungsphasen
ist inspirierend. Ist dieser jedoch auch
bei einem Modekonzern einmal abge-
schlossen und wird hier weiter mit
Architektenleistungen gebaut, sind auch
prominente Labels vor Honorarnachtra-
gen nicht gefeit.
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