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Immobilien

Honorartuning im Bestandsbau

er Immobilienbestand ist

enorm und bildet mithin seit

Jahren fiir die Planer- und

Bauwirtschaft ein erhebliches
Betitigungspotential. Dies auch und ins-
besondere vor dem aktuellen Diskus-
sionsstand, mehr iiber die Erhaltung von
Bestandsgebduden denn iiber Abriss und
Neubauten nachzudenken, da dies erheb-
liche klimaschonende Aspekte beriick-
sichtigt.

Da der Bestand vorgibt, mit zwingen-

den Ist-Umstdnden in der Planung, Aus-
schreibung und Bauiiberwachung zu
arbeiten, ergeben sich hieraus erheblich
gesteigerte Anforderungen an den Pla-
nungsprozess und des Weiteren an die
Bauiiberwachung. = Denkmalschutzvor-
schriften sowie technische Kenntnisse
hinsichtlich Altmaterialien und histori-
scher Ausfithrungsarten sind nur ein
geringfiigiger Teil dessen, was der Archi-
tekt beachten muss. Dies ist mit einem
erheblich gesteigerten Arbeitsaufwand
und einem hoheren Haftungsrisiko ver-
bunden. So streiten sich seit Jahren im
hochpreisigen Hamburger Stadtteil Har-
vestehude zwei Nachbarn — der eine ist
Eigentiimer einer unberiihrten Bestands-
immobilie aus der vorletzten Jahrhun-
dertwende, der andere ist Eigentiimer
eines ebensolchen Objektes, welches er
mit Millionenaufwand saniert hat. Not-
wendige Unterfangungsarbeiten gingen
mit der Sanierung einher; Rissbildungen
und Absackungen des Nachbargebédudes
zeigten sich und fithren seit Jahren zu
streitigen Auseinandersetzungen dieser
beiden, einschlieBlich des vom Umbau-
willigen beauftragten Architekten. Wer
wofiir die Verantwortung zu tragen hat,
sollen zeit- und kostenaufwendige Gut-
achten vor dem erkennenden Gericht
klaren. Fir den Bau- und Rechtslaien
erscheint dies als ein frustrierendes
Unterfangen, da hohe zeitliche und

finanzielle Aufwendungen die beabsich-

tigte Qualitdtserhohung des Altbaus
zunehmend eintriiben.

In Kenntnis all dessen sind folglich
die Anforderungen an den Planungs-,
Ausschreibungs- und  Bauiiberwa-
chungsprozess einer zu modifizierenden
Bestandsimmobilie aufwendiger, was
sich auch bei der Honorierung fiir der-
artig fachversierte Planer niederschlégt.
Vor die Klammer ist zunéchst zu ziehen:
Es besteht grundsitzlich Honorarver-
einbarungsfreiheit. Dies birgt bauher-
ren- und architektenseitig Chancen,
jedoch auch Risiken. Will es doch wohl-
iiberlegt sein, auf welcher Honorar-
grundlage die arbeitsintensiven, haufig
umfénglich zu priifenden Leistungen —
unter Beriicksichtigung umfénglicher
technischer Erkenntnisse — angemessen
honoriert werden. Das Honorarrecht fiir
Architekten und Ingenieure (HOAI) halt
diesbeziiglich eine Mehrzahl von Hono-
rarwerkzeugen bereit.

Klassische UmbaumaBnahmen

Gut beraten ist, wer sich zunéchst mit
der Beantwortung der Frage befasst,
welche MaBnahme im Bestandsobjekt
tberhaupt ansteht. Beliebt ist der
Umbau. Legaldefiniert handelt es sich
hierbei um die Umgestaltung eines vor-
handenen Objekts mit wesentlichen
Eingriffen in Konstruktion oder
Bestand. Statisch relevante Ma3nahmen
spielen hier mithin durchgingig eine
relevante Rolle. Treppeneinbauten wie
Umverlegungen von Treppenhéusern,
Zugiange zu Dachterrassen, Ausbau-
mafBnahmen in bisher einer untergeord-
neten Nutzung zugefithrten Dachrau-
men und damit einhergehende Dach-
ausbauten sind klassische Fille von
UmbaumaBnahmen. Wie auch die
Erweiterung eines Kriechkellers eines
im Heimatschutzstil erbauten Objektes
in Kampen auf Sylt, welches in der ers-
ten Haélfte des 20. Jahrhunderts unter
Beriicksichtigung der regionalen Form-
sprache mit Backsteinfassade, Sprossen-
fensteraufteilung und Reetdach errich-

Umbauten, Modernisierungen und
Instandsetzungen stellen erh6hte Anforderungen
an die Leistungen der Planer.
Honorarmehrforderungen sind die Folge.
Die Honorarvereinbarungsfreiheit
gilt es zu nutzen.

Von Friedrich-Karl Scholtissek, Hamburg
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tet wurde. Da in nahezu allen Umbau-
fallvarianten wohl von einem mindes-
tens durchschnittlichen Schwierigkeits-
grad bei der Bearbeitung auszugehen ist,
gibt das Honorarrecht zunichst vor,
dass bis 33 Prozent auf das ermittelte
Honorar in Textform ein Zuschlag ver-
einbart werden kann. Da es jedoch kei-
ne grundsitzliche Begrenzung auf ein
Basis- oder Hochsthonorar mehr gibt,
sind auch hiervon abweichende Hono-
rarvereinbarungen, was den Zuschlag
betrifft, moglich. Fir ihre Wirksamkeit
bedarf es jedoch der Textform. Diese
impliziert eine entsprechende Vereinba-
rung, die Bauherr und Architekt begriin-
den miissen.

Die Grenzen bilden die gesetzlichen
Regelungen etwa zur Sittenwidrigkeit

einer signifikant iiberhohten Honorie- .

rung. Fehlt es an einer formvollendeten
Vereinbarung fiir den Umbauzuschlag,
hilft gleichwohl der Planerseite eine
gesetzliche Fiktion, die bestimmt: Wenn
keine Vereinbarung in Textform, bezogen
auf den Umbauzuschlag, begriindet wor-
den ist, gilt ein Zuschlag von 20 Prozent
von einem durchschnittlichen Schwierig-
keitsgrad an fiir die BaumafB3nahme als
vereinbart. Bei den iiblicherweise wech-
selseitig unterschiedlichen Bauherren-
und Planerinteressen soll kein oder ein
geringerer Umbauzuschlag vereinbart
werden oder ein héherer als 20 Prozent,
jedenfalls die Privatautonomie mit finali-
sierter Vereinbarung nur das tragfahige
Gertist ist, um sich bei den spater geltend
zu machenden Vergiitungsanspriichen
hierauf zu berufen. I

Gleiches gilt, wenn eine Modernisie-
rungsmafinahme durchgefiihrt wird, die
jedoch von einem Umbau insoweit zu
unterscheiden ist, als dass es sich bei der
Modernisierung um bauliche Maf3nah-
men zur nachhaltigen Erhohung des
Gebrauchswertes eines Objektes handelt.

Finden Umbau- und Modernisierungs-
mafBnahmen von Innenrdumen statt, kann
ein Zuschlag bis 50 Prozent auf das ermit-
telte Honorar ebenfalls — nur —in Textform
vereinbart werden. Auch hier gilt jedoch,
dass die Formvorschrift beachtet werden
muss, wobei auch die 50 Prozent iiber-
schritten werden diirfen.

Des Weiteren kann es zu einer Hono-
rarerh6hung kommen, da die sogenannte
mitzuverarbeitende Bausubstanz, die
also der Teil des zu planenden Objekts
ist, der bereits durch Bauleistung herge-
stellt wurde und durch Planungs- oder
Uberwachungsleistungen technisch oder
gestalterisch mitverarbeitet wird, bei den
anrechenbaren Kosten Beriicksichtigung
finden kann. Dies sollte gleichermaf3en
vertraglich geregelt werden. Die Bauher-
renseite hat die Moglichkeit, den zu
bewertenden Anteil der mitzuverarbei-
tenden Bausubstanz génzlich auf null zu
setzen. Eine .zu beriicksichtigende
Bewertung ist zweckdienlich im Vertrag
aufzunehmen.

Architekten sind beweispflichtig

Fehlt es an einer der Textform gentigen- -

den Regelung zur Bewertung der mitzu-
verarbeitenden Bausubstanz, ist dies
jedoch grundsétzlich unschéidlich. Diese
kann bei den anrechenbaren Kosten
gleichwohl ihre Beriicksichtigung fin-
den und fiihrt folglich zu einer entspre-
chenden Honorarerh6hung fiir den Pla-
ner. Der Rechtfertigungsgrund hinsicht-
lich einer damit einhergehenden Hono-
rarethohung ergibt sich wegen des
Befassens des Planers mit der Bausubs-
tanz und deren Erhalt — im Gegensatz
zum Abriss — und der damit auch glei-
chermaBen einhergehenden Kosten-
ersparnis fiir den Bauherrn. Dies ist
auch kumulierend mit einem Umbau-
zuschlag geltend zu machen, da der
Umbauzuschlag den Mehraufwand des
Planers beim Bauen im Bestand beriick-
sichtigt — folglich ein anderer Grundan-
satz fiir das berechtigte Honorarerho-
hungsbegehren.

Eine InstandsetzungsmaBnahme ist
eine solche, die zur Wiederherstellung des
Zustandes erforderlich ist, der fiir den
bestimmungsgemiflen Gebragch des
Objektes geeignet ist. Hierfiir besteht die
Moglichkeit, dass bezogen auf die bau-
iiberwachende Téatigkeit um bis zu 50 Pro-
zent der Bewertung dieser Leistungsphase
eine Honorarerh6hung geltend gemacht
werden kann. Da die Objektiiberwachung
bei ‘der Gebaudeplanung mit 32 Prozent

bewertet wird, kann diese also beauf-
schlagt werden. Auch hierfiir bedarf es
jedoch des Einhaltens der Textform; mit-
hin werden die Parteien quasi zur Eini-
gung angehalten. Fehlt es an dieser, ist die
Honorarerh6hung nicht in Ansatz zu brin-
gen. Jedoch gilt auch hier, dass jegliche
prozentuale Vereinbarung — also auch
iiber mehr als 50 Prozent — einer Honorie-
rungsregelung zugefiihrt werden kann, so
sie denn der Formvorschrift gentigt.
Letztendlich sind gerade Umbau-,
Sanierungs- und Modernisierungsmaf3-
nahmen im Bestand auch prédestiniert fiir
notwendig werdende besondere Leistun-
gen. Ohne eine Bestandsaufnahme oder
technische Substanzerkundung der Alt-
bausubstanz ist eine sorgfiltige Vorberei-
tung der Planung nicht denkbar. Derartige
Leistungen sind zwar besonders vergii-
tungspflichtig, beugen jedoch erheblichen
Uberraschungen im Zuge der Planung und
insbesondere der Baurealisierung und
damit ungeahnten Nachtragsforderungen
vor. Hierfiir sind — zumeist auf der Grund-
lage von zu vereinbarenden Stundenhono-
raren — hochst individualisierte Vereinba-
rungen zu treffen, die sich jedoch auch
noch iiber jeweils sehr spezifische Anfor-
derungen des Einzelprojektes in weiter
gehenden Leistungsphasen fortsetzen
koénnen und bei sorgfaltiger Bearbeitung

‘auch miissen. Formvorschriften fiir der-

artige Honorarvereinbarungen existieren
nicht, sollten jedoch auch zur gemeinsa-
men Klarstellung mindestens in Textform
erfolgen, um Grund und Hohe dieser wei-
teren Honorarforderungen nachvollzieh-
bar zu machen. i

Gut vorbereitete und den Altbestand —
soweit denn frithzeitig bereits moglich —
beriicksichtigende Vertrige und das
Beriicksichtigen'der jeweils wechselseiti-
gen Interessen sind die beste Grundlage
fiir das Gelingen der Maf3nahme — ohne
kostenintensive und zeitaufwendige spi-
tere streitige Auseinandersetzungen.
Erstrangig muss hieran die Architekten-
seite ein Interesse haben. Denn sie ist
darlegungs- und beweisverpflichtet fiir
von ihrer Seite geltend gemachte Hono-
raranspriiche.
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