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Abgefederte Honorarrisiken am Bau

in um- und anbauwilliger Ham-
burger Rechtsanwalt erdrterte
mehrmalig mit dem von ihm
ausgewihlten Architekten des-
sen Umbau- und Erweiterungsvorstellun-
gen eines Bestandsobjektes. Planerseitig
wurde ein Bestandsaufmal3 genommen,
Vorentwurfsskizzen bearbeitet und diese
im Familienkreis mit dem Bauinteressier-
ten erértert. Stunden von Tatigkeitsent-
faltungen lieB der Architekt in die
Bearbeitung flieBen. Als es sodann zum
Schwur kam und der Architekt eine erste
Abrechnung fiir die erbrachten Leistun-
gen vorlegte, erfolgte der Bauherren-Ein-
wand: Ein Architektenvertrag sei nicht
begriindet. Es handele sich bei den Leis-
tungserbringungen um kostenneutrale
Akquisitionstatigkeiten.

Dies ist ein Stellvertreterfall, der
immer wieder auftritt und zu erhebli-
chen Verwerfungen sowie Rechtsstreitig-
keiten beitragt. Da Architekten zunachst
die vollumfingliche Darlegungs- und
Beweislast dafiir tragen, dass iiberhaupt
ein Vertrag begriindet worden ist, ist
hiermit das erste hohe Hindernis aufge-
baut. Ist dies iiberwunden, kann sodann
erst zu Uberlegungen einer Honorierung
fiir erbrachte Leistungen iiberhaupt
geschritten werden. Seit dem 1. Januar
2018 hat der Gesetzgeber mit dem novel-
lierten Bauvertragsrecht — nach umfas-

send vorangegangenen Diskussionen —

den Versuch unternommen, dieses leidi-
ge Thema einzudammen. Hierbei ver-
suchte er, die wechselseitigen Bauher-
ren- und Architekteninteressen zu
bericksichtigen.

Aus der Sicht des Bauherrn geht es
darum, gerade nicht friihzeitig einen
umfassenden Architektenvertrag zu
begriinden: Zunéachst gilt es eine Mehr-
zahl von Vorfragen zu klaren, wobei es
durchaus zu einem vorzeitigen Abbruch
der vertraglichen Beziehung kommen
kann. Wiare ein Vollarchitektenvertrag
begriindet, stiinde sodann dem Bauherrn
lediglich die freie Kiindigungsmoglich-
keit zu. Die Folge kann wirtschaftlich
dramatisch sein. Dem so beauftragten
Planer steht die volle Vergiitung fiir
einen -Vollarchitektenvertrag abziiglich
ersparter Aufwendungen oder Anrech-
nung der anderweitigen Verwendung der
architektenseitigen Arbeitskraft zur Ver-

fliigung.

In der Zielfindungsphase soll der
Bauherr wichtige Vorfragen klaren

Demgegeniiber steht das architektensei-
tige Interesse, mit einer akquisitorischen
Leistungserbringung nicht iiber Gebiihr
lang hingehalten zu werden und damit
insbesondere Gefahr zu laufen, fir die
erbrachten Leistungen keinerlei Vergii-
tung zu erhalten.

Derartigen Befiirchtungen auf Bauher-
ren- und Architektenseite tritt die kreier-
te Zielfindungsphase nunmehr entgegen.
Sie greift — und bedarf der vertraglichen
Vereinbarung — dann, wenn wesentliche
Planungs- und Uberwachungsziele noch
nicht vereinbart sind. Zu diesem attrakti-
ven Vertragsschluss kann der Bauherr
angehalten werden, wenn ihm verdeut-
licht wird, dass durch den Architekten
zundchst eine Planungsgrundlage zur
Ermittlung der eigentlichen Bauherren-
iiberlegungen und Realisierungsziele
erstellt wird. Mit der Vorlage dieser Pla-
nungsgrundlagen wird dem Bauherrn
auch eine Kosteneinschitzung fiir sein
Vorhaben zur Zustimmung vorgelegt.

Damit ist sodann lediglich ein reduzier-
ter Vertrag begriindet worden, der die
Grundlagenermittlung sowie nur anteili-
ge Leistungen der Vorplanung enthilt,
regelhaft mithin das Analysieren der
Grundlagen, die Abstimmung der Leis-
tungen der mit den fachlich an der Pla-
nung unter Umstdnden Beteiligten sowie
das Abstimmen der Zielvorstellungen und
Hinweise auf etwaige Zielkonflikte.

Selbstversténdlich kann diese Zielfin-
dungsphase auch modifizierend verein-
bart werden. Auf den konkreten Ver-
tragsinhalt kommt es an. Haben sich die
Vertragsparteien hierauf geeinigt, gibt es
keinen Automatismus, wonach nach
Erbringung dieser Leistungen durch den

Mit der neuartigen Zielfindungsphase soll es
zligig zu einer Vereinbarung zwischen Architekt
und Bauherrn kommen. Doch bestimmte
Vorschriften werden zu Stolpersteinen.

Von Friedrich-Karl Scholtissek, Hamburg
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Planer sodann die Auftraggeberseite bei
einer etwaigen weiter gehenden Fortfiih-
rung von Leistungserbringungen ohne
Weiteres in einen Vollarchitektenvertrag
hineingleitet.

Hierzu entschied erst jiingst das Ober-
landesgericht Frankfurt (Urteil vom 16.
Mai 2022, Az. 9 U 94/21). Bauherr und
Architekt vereinbarten in einem schrift-
lich begriindeten Architektenvertrag die
Zielfindungsphase. Weiter wurde im
Vertrag ausgefiihrt, dass weiter gehende
Leistungen nach Erteilung der Zustim-
mung des Bauherrn hinsichtlich der
abgereichten Leistungsergebnisse in der
vorbezeichneten Phase erfolgen. Streit
entstand nun, da architektenseitig die
Annahme vorherrschte, die beauftragte
Zielfindungsphase mit der Abreichung
von Planungsgrundlagen und der Kos-
teneinschitzung sei erbracht; anschlie-
Bend wurden Planunterlagen einschlief3-
lich einer ersten Kostenschétzung gelie-
fert. Diese belief sich auf mehr als 1,2
Millionen Euro, womit die Kostenvor-
stellungen des Bauherrn deutlich iiber-
schritten waren. Es kam zur Beendigung
der vertraglichen Beziehung.

Nunmehr rechnete der Architekt ein
Honorar von mehr als 35 000 Euro ab,
da er der Auffassung war, berechtigter-
weise weitere, liber die Zielfindungs-
phase hinaus, Leistungen erbracht zu
haben, und zwar bis einschlieBlich der
Entwurfsplanung. Die
Richter konstatierten, dass dies nicht
mit Erfolg durchgesetzt werden koénne:
Habe doch der Honorarbegehrende
nicht vollstindig die Zielfindungsphase
erfiillt. Die vereinbarte Kosteneinschét-
zung sei nicht erbracht worden. Denn es
reiche nicht aus, eine einzige Summe
dem Bauherrn hinsichtlich der ange-
nommenen anrechenbaren Kosten fiir
das etwaig zu realisierende Objekt mit-
zuteilen. Es miisse auch nachvollzieh-
bar sein, wie sich der Summenbetrag
zusammensetze. Ebenso wenig seien
die Planungsgrundlagen, wie vertrag-
lich geschuldet, vom Architekten
erbracht worden.

Die Conclusio der Richter: Wer die
geschuldeten Leistungen einer Zielfin-
dungsphase nicht erbringt, darf nicht
von einer Zustimmung des Auftragge-
bers fiir diese ausgehen. Dies insbeson-
dere dann nicht, wenn es an einer aus-
driicklichen Zustimmung des Auftrag-
gebers ohnehin fehlt und architekten-
seitig die Annahme zugrunde gelegt
wird, es sei eine konkludente Zustim-
mung durch Weiterbearbeitung néachs-
ter Planungsschritte erfolgt. Folge fiir

das geforderte Honorar: Es ist im
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Wesentlichen unbegriindet, da es abge-
rechnete Leistungen mit beinhaltet, die
vertraglich nicht vereinbart worden
sind, ndmlich wesentliche Teile der
Vorplanung und des Entwurfes.

Das gesetzgeberische Ziel muss hier
streng im Fokus behalten werden. Denn
die Zielfindungsphase, die einen gering-
fiigigen Umfang von Architektenleistun-
gen beinhaltet, soll gerade dem Bauherrn
die Moglichkeit einrdumen, entschei-
dungserhebliche Vorfragen zu klaren,
bevor in eine weiter gehende Vertragsbe-
ziehung mit dem Planer eingemiindet
wird. Hierzu gehort unter anderem auch
mindestens eine belastbare Prognose, ob
einzusetzende finanzielle Mittel fiir eine
Projektrealisierung ausreichend sind.
Denn zum mafgeblichen Aufklarungs-
umfang in der Grundlagenermittlung pla-
nerseitig gehort es, sich iiber die finan-
ziellen Vorstellungen der Bauherrenseite
Gewissheit zu verschaffen. Dies zu igno-
rieren filhrt nur allzu haufig zu ausge-
dehnten Streitigkeiten.

Der Architekt muss liber
Kiindigungsrechte informieren

Hat nunmehy der Planer alles Erforderli-
che im Rahmen der Leistungserfiillung
fiir die Zielfindungsphase erbracht und
dies der Auftraggeberseite vorgelegt,
greift ein gesetzliches Sonderkiindi-
gungsrecht. Denn nach Vorlage dieser
Unterlagen gibt es die Berechtigung, das
Vertragsverhéltnis zu kiindigen. Hierfiir
ist eine Zweiwochenfrist nach Vorlage
der Unterlagen vorgesehen

Verschirfend tritt bei einem privaten
Bauherrn (der vom Gesetzgeber grund-
satzlich wegen seiner fehlenden Expertise
einem Verbraucher gleichgestellt wird)
hinzu, dass er vom Architekten zu unter-
richten ist: Uber seine Sonderkiindigungs-
rechte im zeitlichen Kontext der Vorlage
der Unterlagen aus der Zie].findungsphase
in Textform, iiber die Frist, in der das
Kiindigungsrecht ausgeiibt werden kann,
und iiber die Rechtsfolgen der Kiindigung.
Unterbleibt dies, beginnt die Zweiwo-
chenfrist nicht zu laufen; mithin kann der
Bauherr auch noch zu einem spiteren
Zeitpunkt kiindigen.

Auch der Architekt kann sich Gewiss-
heit verschaffen. Hat er die Leistungen der
Zielfindungsphase erbracht, ist er berech-
tigt, seinem Auftragnehmer eine angemes-
sene Frist zur Zustimmung der ausgereich-
ten Unterlagen zu setzen. Wird innerhalb
der gesetzten- angemessenen Frist entwe-
der die Zustimmung nicht erteilt, oder wird
sie auftraggeberseitig verweigert, ist der
Planer zur Kiindigung berechtigt. Die

honorarrechtlichen: Rechtsfolgen sind
sodann, dass die erbrachten Leistungen,
also fiir die Grundlagenermittlung und die
Anteile der Vorplanung, abgerechnet wer-
den konnen. Selbstverstdandlich miissen
auch diese Leistungen umfinglich und
mangelfrei erbracht worden sein. Anderen-
falls stehen der Bauherrenseite die Man-
gelgewihrleistungsrechte des Werkvertra-
ges, also nach Vorliegen entsprechender
Voraussetzungen Honorarminderungsan-
spriiche, zu.

Ein Stufenvertrag kann
beiden Seiten nutzen

Trotz des neuen Zielfindungs-Vertrags-
Modells ist der Bauherr nicht gehindert,
sogleich einen vollumfanglicheren Ver-
trag mit der Planerseite zu begriinden. Sei
es nun ein Vollarchitektenvertrag oder ein
solcher, der lediglich vollumfingliche Pla-
nungsleistungen (also bis zur Ausfiith-
rungsplanung) beinhaltet. All dies bietet
sich dann an, wenn das Planungsziel,
wirtschaftliche Rahmenparameter, Nut-
zungskonzepte, etwaig zu bindende Mie-
ter und Ahnliches bereits zum Zeitpunkt
des Ersterdrterns mit der Architektensei-
te feststehen und es also gerade der Ziel-
findungsphase nicht mehr bedarf.

Zur Abfederung des Auftraggeberri-
sikos hinsichtlich eines umféanglichen
Vollarchitektenvertrages bietet sich
aber auch hier das Installieren eines
Stufenvertrages immer an, kann je nach
Stufendefinition im Vertrag ohne lang-
wirkende Risiken dem Auftraggeber
auch ein friihzeitigeres Beenden des
Vertragsverhaltnisses einrdumen, ohne
dass er ein erhebliches Reue-Honorar
ohne eine addquate Gegenleistung ver-
giiten oder zumindest befiirchten muss.
Voriiberlegungen zur vertraglichen
Gestaltung dienen also nicht nur der
Konfliktvermeidung. Vielmehr wird
auch das Haonorarrisiko — und zwar
wechselseitig — abgefedert: Aus Sicht
des Bauherrn ein iiberbordendes Hono-
rar, aus Sicht des Architekten eine kos-
tenlose Akquiseleistung.
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