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Geld sparen bei der Planung

Welcher Umfang an
Architektenleistungen
notwendig ist, hingt
vom Bauobjekt ab. Nicht
immer muss es der volle
Gebiihrensatz sein.

Von Friedrich-Karl
Scholtissek, Hamburg

a sind sie, die Interessengegen-

satze: Tragt sich der Bauherr

mit der Realisierung eines Ob-

jektes, strebt nur allzu héufig
die Planerseite auf eine Vollarchitektur
zu, also zu einer Beauftragung mit Pla-
nungs-, Ausschreibungs- und Objektiiber-
wachungsleistungen. Ein entsprechend ho-
hes Honorar geht hiermit einher. Haufig
ist dies mit den Bauherreninteressen nicht
kongruent, zumal die Frage, ob es iiber-
haupt zu einer Realisierung der bauherren-
seitig formulierten Wunschvorstellungen
kommt, zu Beginn der Bauherren-Archi-
tekten-Beziehung haufig génzlich unbe-
antwortet bleibt. Und wenn der Bauinter-
essierte mit eigenem fachversierten Perso-
nal aufgestellt ist, kann es durchaus sein,
dass er eine Mehrzahl von Leistungen aus
einem Vollarchitektenvertrag nicht bend-
tigt. Folglich vergiinstigt sich auch das zu
vergiitende Honorar. Diese Konfliktsituati-
on findet nur allzu héufig keine offene
Kommunikation beim Begriinden von Ar-
chitektenvertridgen. Damit ist der Grund-
stock des Streites und der sich im Zuge ei-
ner Projektbearbeitung entwickelnden ver-
scharften Auseinandersetzung gelegt.
Und all dies beruht zumeist auf eklatanten
Missverstdndnissen.

Zunéachst beginnt die Fehlannahme da-
mit, dass ein Fokus auf die Honorarord-
nung fiir Architekten und Ingenieure
(HOAI) gelegt und zur Argumentations-
grundlage dafiir gemacht wird, in ihr wiir-
den sich normative Leitbilder fiir den In-
halt von Architektenvertragen wiederfin-
den. Was konkret Inhalt einer vertragli-
chen Vereinbarung und damit auch der ge-
schuldeten Leistung des Architekten ist,
ergibt sich aus dem begriindeten Architek-
tenvertrag, sei es mundlich, konkludent
oder schriftlich. Ist dies nicht in der gebo-
tenen Weise eindeutig, gelten allgemeine
Auslegungsgrundséatze des Vertragsrech-
tes. All dies hat mit der Honorarordnung
nichts zu tun. Erst wenn herausdestilliert
ist, welcher Leistungsinhalt dem Planer
tatséchlich iibertragen worden ist, stellt
sich die nichste, hieran ankniipfende rele-
vante Frage, inwieweit sich dieser gegebe-
nenfalls im Rahmen der HOAI abbildet
und welche Vergiitung sich daraus ergibt.

Honoraranspriiche miissen
dargelegt werden

Folglich gilt bereits seit langem die Vermu-
tung nicht mehr, dass standig der Bauwilli-
ge dem Planer einen Gesamtauftrag fiir
Planungs-, Ausschreibungs- und Bauiiber-
wachungsleistungen iibertragt. Gerade
dann, wenn es keine spezifischen schriftli-
chen vertraglichen Abreden gibt, muss
sich die Architektenseite im Klaren dar-
iiber sein, dass sie die umféangliche Darle-
gungs- und Beweislast dafiir tragt, was an

konkreten Leistungen beauftragt worden
ist. Erst jiingst musste leidvoll eine Plane-
rin erfahren, dass es nicht mit dem blo3en
Behaupten getan ist, es liege eine vollum-
fangliche Beauftragung hinsichtlich spezi-
fizierter Grundleistungen vor. Die Auf-
traggeberseite konnte darlegen, dass sie
umfénglich einen Generalunternehmer
mit der Erbringung von wesentlichen Pla-
nungs- und Uberwachungsleistungen fiir
das gesamte Bauvorhaben beauftragt hat-
te und sich bereits hieraus nicht die Not-
wendigkeit ergab, dass auch die Planerin
quasi kumulierend derartige Leistungen
noch hétte erbringen miissen. Relevantes
hatte die Architektenseite dem nicht ent-
gegenzusetzen. Die Folge: Ein begehrter
Honoraranspruch, bezogen auf die Be-
hauptung, es sei eine Vielzahl von Grund-
leistungen umfénglich beauftragt und da-
her ‘auch zu Recht abgerechnet worden,

scheiterte (Bundesgerichtshof, Urteil vom
14. Mai 2020, Az. VII ZR 205/19).

" Honorarrechtlich stellt dies jedenfalls
keine Besonderheit dar. Denn das Preis-
recht unterstreicht geradezu, dass es kei-
ne Vermutung dahin gehend gibt, dass
der Planer standig mit sdmtlichen oder
auch vollstandigen Grundleistungen hin-
sichtlich der Gebdudeplanung oder auch
der technischen Ausriistung beauftragt
wird. So wird in der ersten Fallvariante da-
hin gehend differenziert, dass dann,
wenn dem Architekten nicht alle Leis-
tungsphasen eines Leistungsbildes iiber-
tragen werden, geradezu selbstredend
auch nur die fiir die iibertragenen Phasen
vorgesehenen Prozentsidtze berechnet
werden diirfen. Auf die konkrete Verein-
barung kommt es an. Selbst dann — so die
zweite Fallvariante —, wenn Grundleistun-
gen, wie beispielsweise die Ausfithrungs-
planung oder auch die Objektiiberwa-
chung dem Architekten iibertragen wer-
den, sieht die Honorarordnung die Mog-
lichkeit vor, dass einzelne Teilleistungen
nicht mitbeauftragt werden, sich damit
also gleichermafen eine Honorarreduzie-
rung ergibt.

Nun mag eine gewisse Vermutung da-
fiir streiten, dass dann von der Grundla-
genermittlung bis zur Objektiiberwa-
chung ein Auftrag begriindet worden ist,
wenn der Bauwillige und sein Architekt
weit in der Leistungserbringung fortge-
schritten sind und an der Realisierung des
Bauvorhabens kein Zweifel mehr besteht.
Zwingend ist dies aber keinesfalls. Es be-

steht jedenfalls keine Vermutung dahin
gehend, dass damit auch die Objektbe-
treuung bereits mitbeauftragt worden ist.
Immer dann, wenn spezifische Beson-
derheiten die Abwicklung eines Projektes
prégen, ist der Bauherr gut beraten, sehr
sorgfiltig die haufige Architektenannah-
me zu Uberpriifen, dass ein vollumfangli-
ches Leistungsspektrum dem Architekten
hinsichtlich sémtlicher Grundleistungen,
wie sie fiir die Objektplanung vorgesehen
sind, iibertragen worden sind. Ergeben
sich beispielhaft bereits sehr friihzeitig
hinsichtlich der Belegenheit des Grund-
stiickes komplexe Fragen, die es erforder-
lich machen, dass zunéachst eine Bauvor-
anfrage zur Absicherung der Bauherrenin-
teressen bei der Behorde gestellt wird,
spricht kaum etwas fiir die Beauftragung
mit einem unbedingten Voll-Architekten-
vertrag. Auch wird hier die Frage gestellt

werden miissen, ob unter Beriicksichti-
gung des Informationsgefélles zwischen
Planer und Bauherr und damit dem ein-
deutigen Wissensvorsprung des Architek-
ten nicht diesem auch eine Aufklarungs-
pflicht gegeniiber dem Bauherrn obliegt,
ihn vor einer umfassenden Beauftragung
zu schiitzen und ihn vielmehr iber die
Moglichkeit eines Stufen-Vertrages oder
einer ginzlich getrennten Folgebeauftra-
gung aufzukliren, die sich der dynami-
schen Entwicklung und deren Erkenntnis-
sen anpasst.

Wenn das Objekt auf Bauschutt
errichtet werden soll

Hat der Planer zum Beispiel Kenntnis da-
von, dass sich das beabsichtigte Objekt
auf einem Bauschutt-Grundstiick befin-
det und zunéchst einmal die Notwendig-
keit besteht, ein Bodengrundgutachten
einzuholen, so darf die Beauftragung ar-
chitektenseitig nur dahin gehend verstan-
den werden, dass lediglich die Grundla-
genermittlung beauftragt worden ist,
mehr hingegen nicht (Oberlandesgericht
Hamm, Urteil vom 21. Mai 1997, Az. 12U
150/96).

Mit dem neuen Bauvertragsrecht, gel-
tend seit dem 1. Januar 2018, ist nunmehr
auch gesetzlich kodifiziert, dass es nicht
im Belieben des Planers steht, welche Leis-
tungen er erbringt. Das architektenseitige
Tun unterliegt der Uberpriifung, ob fiir das
konkrete Projekt derartige MaBnehmen
iberhaupt erforderlich sind. So stellt es im-

mer wieder einen riskanten Spagat dar,
selbst bei der Ubertragung eines Voll-Ar-
chitektenauftrages seitens des Planers be-
reits nach der Entwurfsplanung und dem
administrativen Akt der Vorbereitung der
Bauantragsunterlagen mit der Ausfiih-
rungsplanung oder gar mit MaBnahmen
der Ausschreibung von Bauleistungen zu
beginnen. Dies kann sich bei einer spate-
ren Betrachtung als génzlich tiberfliissig
erweisen, wenn die Baugenehmigung
nicht oder nur mit Auflagen erteilt wird,
die fiir den Bauherrn nicht akzeptabel
sind. Hier drohen dem vorpreschenden
Planer Schadenersatzanspriiche. Wie weit
hier jedoch den Planer Aufklarungspflich-
ten treffen, ist einer Einzelfallbewertung
zu unterziehen. Denn nicht in jedem Fall
ist der Architekt berufen, gegen eigene
(Honorar-)Interessen zu handeln. Dies zu-
mal dann nicht, wenn die Bauherrenseite
selbst iiber eigene ausreichende Kenntnis-
se und Erfahrungen verfiigt.

Ob der Planer eine Aufklarungspflicht
dahin gehend hat, dem Bauherrn die er-
forderlichen, projektspezifischen Leistun-
gen aufzuzeigen, damit Teilleistungen aus
den Grundleistungen herausgenommen
werden konnen, die gleichermaf3en auch
zu einer Honorarreduzierung fiithren,
wird zwar vertreten, diirfte jedoch zweifel-
haft sein. Da jedoch die legaldefinierten
vertragstypischen Pflichten aus Architek-
ten- und Ingenieurvertrdgen dahin ge-
hend gesetzlich konkretisiert werden, es
bestehe die Verpflichtung, derartige Leis-
tungen zu erbringen, die fiir das konkrete
Objekt erforderlich sind, streitet ein we-
sentliches gesetzliches Argument dafiir,
dass auch durchaus gegen die eigenen Ho-
norarinteressen  Aufklarungspflichten
des Architekten bestehen.

Der kostenbewusste Auftraggeber hat
mithin ein weites Feld von Moglichkei- .
ten, sich — im besten Falle — vertrags- und
honorarrechtlich gegen iiberbordende
und nicht erforderliche Leistungen des
Planers zu wappnen. Selbst wenn dies
nicht frithzeitig geschehen ist, ist fiir Ein-
wendungsmoglichkeiten des Bauherrn ge-
gen Architektenhonoraranspriiche durch
die Rechtsprechung und die gesetzlichen
Vorgaben ein weites Einfallstor eréffnet.
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