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Neue Héuser fiir das Land: Bauherren sollten die Zielfindungsphase kennen und beachten.

Wer bauen will,
muss fruh an den
Vertrag denken

Vor dem Hausbau sind die Planungsschritte
und das Honorar schriftlich festzuhalten.
Fiir den Vertrag mit dem Architekten

ist damit mehr zu beachten,

als viele denken.

Von Friedrich-Karl Scholtissek

ie Absicht, eine Immobilie

zu errichten oder zu er-

weitern, beginnt oft mit

freudigen, manchmal so-

gar euphorischen Erwar-
tungshaltungen. Doch von Anfang an
sollten Entscheidungen langsam gesche-
hen. Auf Bauwillige warten wichtige
Meilensteine — und das muss sorgféltig
iiberlegt werden.

Das fangt schon mit der Frage an, was
und mit wem zu planen ist. Klassischer-
weise steht die Architektenschaft parat.
Jedoch sind auch andere Modelle denk-
bar, wie ein Bautriger, der neben Pla-
nungsleistungen auch die Gewerkeleis-
- tungen und den Grundstiickserwerb

iibernimmt. Der Bauherr kann sich al-
ternativ direkt an einen Generaliiber-
nehmer wenden. Dieser {ibernimmt
nicht nur Planungsleistungen, sondern
fiihrt den Bauherrn auch zur Realisie-
rung des gewollten Objektes.

Mit einem Bautragervertrag und ei-
nem Generaliibernehmervertrag sieht
sich der Bauwillige meist nur einem
einzigen Vertragspartner gegeniiber.
‘Dies vereinfacht die Kommunikation.
Die notwendigen Mitwirkungspflichten
konzentrieren sich auf einen Ansprech-
partner. Gleichwohl fokussiert sich
auch das Insolvenzrisiko auf den einzig
Auserwihlten.

Beginnt der Bauherr klassisch und
teilt seine Uberlegungen mit einem
Architekten, folgt nach einer gewissen
Auswahlphase der Architektenvertrag.
Dafiir ist eine Formvorschrift nach dem
Gesetz nicht vorgesehen. Selbiger kann
miindlich oder konkludent begriindet
werden. Sicherer ist hingegen'ein Ver-
trag in Textform.

Die Praxis stellt in unterschiedlichen
Formen Formularvertrage zur Verfii-
gung. Hier ist Vorsicht geboten. Wenn
iiberhaupt, konnen derartige Vertrige
zur Orientierung gelten. Fiir das indivi-
duelle Planungsprojekt ist der spezifisch
ausgearbeitete Architektenvertrag bes-
ser. Der Bauherr sollte Beratung fiir den
Vertrag friih einholen. Das ist die kos-
tengiinstigere Investition, statt erst in
einem spateren Konfliktfall zu erfahren,
wie die Vertragsgestaltung hitte ausse-
hen miissen.

Eine einheitliche Regelung fiir einen
Architektenvertrag gibt es nicht. Zu Be-
ginn kann ein vollumfanglicher Vertrag
entstehen, der die Planung, Ausschrei-
bung und Bauiiberwachung umfasst.
Vielfach wird in der Praxis ein ,Stufen-

vertrag“ bevorzugt: Einzelne Bearbei-

tungsstufen werden definiert, wie das
Erbringen der Grundlagenermittlung bis
zur Antragstellung fiir das Erteilen einer
Baugenehmigung. Erst wenn diese Stufe
beschritten und der erhoffte Erfolg - die
Baugenehmigung - eingetreten ist, folgt
eine weitere Stufe.

Jede Stufe kann der Auftraggeber ein-
seitig beauftragen. Der Architekt hat sich
vorab einseitig zur abzurufenden Leis-
tungserbringung verpflichtet. Damit tas-
tet sich der Bauherr bis zur Baurealisie-
rung an die einzelne Leistungserfiillung
heran. Der Vorteil ist, dass ohne weitere
Begriindung nach Erbringen einer jeden
vertraglich begriindeten Stufe das Ver-
tragsverhaltnis enden kann.
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Das bringt dem Bauherrn erhebliche
Vergiitungsvorteile. Wenn er aus wel-
chen Griinden auch immer Abstand von
dem Bauvorhaben nimmt, muss der Auf-
traggeber dem Architekten nicht die vol-
le vereinbarte Vergiitung abziiglich er-
sparter Aufwendungen zahlen. Es han-
delt sich um ein risikominimierendes
Vertragsgebilde.

Selbst wenn die Bauabsicht so inten-
siviert ist, dass bis zur Bauiiberwachung
die Beauftragung an den Architekten er-
folgen soll, schiitzt das Gesetz jedenfalls
im frithzeitigen Vertragsstadium den
Bauherrn. Die Rede ist von der ,Ziel-
findungsphase®. In diesem Fall liegt der
Architektenvertrag vor, aber noch nicht

Planungsziele und Uberwachungsziele
sowie eine Einschatzung, ob das Objekt
zum vorgegebenen Kostenrahmen rea-
lisiert werden kann. Dann basiert die
Planungsgrundlage auf der Kostenein-
schitzung des Architekten. Dieser muss
dem Bauherrn seine Kalkulation doku-
mentierend vorlegen. Zuvor hat der Pla-
ner intensiv seinen Auftraggeber be-
fragt, um seine Interessen fiir das Bau-
projekt herauszufinden.

Mit der Ubergabe einer solchen Doku-
mentation hat der Architekt in Textform
auch iiber das Kindigungsrecht aufzu-
kldren = vor allem im Fall eines privaten
Bauherrn. Das Kiindigungsrecht beginnt
mit Ubergabe der dokumentierenden
Unterlagen aus der Zielfindungsphase
und endet zwei Wochen spiter. Hinzu
kommt, dass der Planer den Bauherrn
ebenfalls in Textform iiber die Rechtsfol-
gen der Kiindigung aufkliren muss.

Das umfasst: Im Fall einer Kiindigung
durch den Bauherrn muss dieser nur fiir
die Leistungen zahlen bis zur Ubergabe
der dokumentierenden Zielfindungs-
phasenleistungen. Mehr nicht! Damit ist
auch der Vertrag insgesamt gekiindigt.

~ Das gilt auch, wenn der Auftraggeber

die Immobilie gewerblich nutzen will. In
diesem Fall ist jedoch eine so umfang-

. reiche Belehrung durch den Architekten

nicht nétig. -

Die Honorarfrage steht hiufig im Fo-
kus beider Seiten fiir den Architektenver-
trag. Die Honorarordnung fiir Architek-
ten und Ingenieure (HOAI) bildet einen
Empfehlungsrahmen ab. Zwingend soll-
ten beide Seiten das Honorar im Archi-
tektenvertrag in Textform vereinbaren.
Nur dann ist fiir beide Parteien die Ver-
einbarung bindend. Dabei kann sich die
Vergiitung innerhalb oder auferhalb des
HOAI-Honorarrahmens bewegen,

Ohne eine solche Vereinbarung gilt

die gesetzliche Fiktion: Der Architekt

kann auf der Grundlage des jeweiligen
Basishonorarsatzes eine Vergilitung ver-
langen. Deren Hohe kann den Auftrag-
geber durchaus iiberraschen, besonders
wenn dieser mit dem Honorarrecht nicht
vertraut ist. Ist der Bauherr ein Verbrau-
cher, muss der Planer ihn in Textform vor
der Honorarvereinbarung darauf hinwei-
sen, dass sie ein hoheres oder niedrigeres
Honorar als die Werte in den HOAI-Ho-

~ norartafeln vereinbaren kénnen.

‘Wenn dies nicht geschieht, sind zwei
Alternativiiberlegungen denkbar: Liegt
das vom Architekten geforderte Honorar
tiber dem Basishonorarsatz, fillt dieser
auf den Basishonorarsatz zuriick und
kann ein hoheres Honorar nicht verlan-
gen. Liegt die geforderte Vergiitung des
Architekten jedoch unter dem Basis-
honorarsatz, verbleibt es hierbei. Der Ar-
chitekt kann seinen Lohn dann nicht auf
den Basishonorarsatz erhohen.

Wesentlich fiir den Architektenvertrag
ist ein Kostenbudget, das der Bauherr be-
absichtigt zu investieren. Dies kann als
Beschaffenheitsvereinbarung — also als
geschuldetes Soll — im Architektenver-
trag vereinbart werden, oder als Kosten-
garantieiibernahme durch den Architek-
ten. Fiir den Architekten ist einem sol-
chen Begehren des Bauherrn jedoch mit
hochster Vorsicht zu begegnen. Mit einer
zwingenden  Beschaffenheitsvereinba-
rungen oder sogar einer Kostengarantie
besteht bei Uberschreiten dieser Vorga-
ben kein Versicherungsschutz durch die
Berufshaftpflichtversicherung.

Wichtig ist es auch, im Vertrag Ter-
mine und Fristen zu vereinbaren. Fiir die
Bauherrenseite sind diese meist be-
deutsam: Vor allem zahlt es, die Nutzung
und den moglichen Einzug zu regeln.
Das gilt erst recht, wenn Vereinbarungen
mit Mietern schon feststehen. Zwingend
gehort in den Vertrag, welche Nutzungs-
rechte der Architekt konkret iibertragen
bekommt. Dem Bauherrn hilft es,
schriftlich zu vereinbaren, in welcher
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Form er die Plandaten der Immobilie er-
halt. Dadurch lassen sich Bearbeitungen
spéter vornehmen, wenn die Planung mit
Sonderfachplanern wie Haustechnikpla-
nern spiter weitergeht. Auch Sicherhei-
ten fiir die Vertragserfiillung und zur Ge-
wiihrleistung sollten sich im Architekten-
vertrag wiederfinden.

Der Autor des Gastbeitrags ist Rechtsanwalt
und Griindungspartner der Sozietdt SK-Rechts-
anwalte in Hamburg sowie Professor fiir
privates Baurecht an der HafenCity Universitat
Hamburg (HCU). In seinem nachsten Beitrag
setzt er die Hinweise zum Architektenvertrag
fort und geht auch auf Sonderfachplaner ein.
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