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rof3 war die Freude und Zu-

versicht des Architekten. Er

erfuhr von der Anfrage eines

seiner stindigen Auftragge-

: ber, es sei beabsichtigt, eine

Bestandsvilla fiir eine Kindertagesstétte

umzugestalten, durchaus auch mit einer

Schwimmbadnutzung. Erste Erorterungen

folgten, daraufhin wurde ideenreiche Skiz-

zen mit kreativen Uberlegungen ausge-

tauscht und der Bauherr fiihrte erste Fi-

nanzierungsgespriache. Doch die Corona-

Pandemie erblickte das Licht der Welt. Der
Bauherr lief die Aktivitaten ruhen.

Gleichwohl wéhnte sich der Architekt
in einem ldngst begriindeten Vertragsver-
héltnis — mit der MaB3gabe, das Umbau-
und Sanierungsprojekt der Bestandsvilla
auch umzusetzen. Beim ersten Legen
einer Honorarabschlagsrechnung trat der
Konflikt offen zutage. Die Bauherrenseite
fithrte ziigig und schneidig das Wort der
Akquisitionstétigkeit. Das bedeutet: Kein
Vergiitungsanspruch. )

Immer wieder treffen derartige gegen-
satzliche Annahmen von Architekten
und potentiellen Bauherren aufeinander.
Das liegt daran, dass die kreative Archi-
tektentatigkeit zu Beginn der Erérterun-
gen nicht eindeutig présent ist, was die
geschuldete Leistung betrifft. Im Gegen-
teil: Der Planungsprozess ist ein Fin-
‘dungsprozess. Dieser entwickelt sich mit
zunehmend konkretisierenden Erorte-
rungen, Aufkldrungen, Recherchen und
Planungsintensitdten zum eigentlichen
Projektziel hin. Ein atypischer Fall im
Vergleich zu sonst begriindeten Vertra-
gen, in denen meist die Vertragsparteien
von Beginn an die geschuldete Leistung
bestimmen kénnen und damit auch das
Aquivalent der Vergiitung.

In der Realitét von Architekten und Bau-
herren fiihrt dies zu wechselseitigen Frus-
trationen. Die Planerseite wéhnt sich sehr
friihzeitig in einem begriindeten Vertrags-
verhéltnis und den daraus resultierenden
Honoraranspriichen. Im Gegenteil zum
Bauherren: Fiir die Anndherung und das
Herausfinden, inwieweit ein Zusammen-
wirken {iber meist mehrere Jahre gedeihen
kann, begriindet dies noch keinen Vertrag
und ebenso wenig Vergiitungsanspriiche.

Nach intensiven Diskussionen hat der
Gesetzgeber den Versuch unternommen,
ein Instrument zu schaffen, welches einer-
seits attraktiv erscheint, um ziigig einen
Architektenvertrag zu begriinden, damit
dem Planer auch Vergiitungsanspriiche
zuzugestehen. Gleichwohl soll dies dem
Bauherrn nicht in das turbulente und kos-
tenintensive Fahrwasser gleiten lassen,
wonach ihm ein vorzeitiges Ende des be-
griindeten Architektenvertrages teuer zu
stehen kommt. Dies ist der Fall, wenn der
Bauherr das Vertragsverhdltnis vorzeitig
16st, ohne dass sich der Planer etwas zu
Schulden hat kommen lassen. Denn dann
stand dem Architekten die volle Vergii-
tung hinsichtlich des begriindeten Ver-
trags abziiglich ersparter Aufwendungen
zu. Es darf getrost als bauherrenseitiges
Reuegeld bezeichnet werden.

Die gesetzgeberische Zauberformel
lautet nun ,Zielfindungsphase®. Dies gilt
seit der Novellierung des Bauvertrags-
rechtes 2018 mithin fiir sdmtliche Archi-
tekten- und Ingenieurvertrage seit dem 1.
Januar 2018. Was es jedoch damit auf sich
hat und wie sie im Einzelnen vertraglich

Wiesich
Bauherrn und
~ Architekten

finden

Die Abrechnung dartiber fiihrt schnell zum Streit.
Dabei regelt das die Zielfindungsphase.

Von Friedrich-Karl Scholtissek, Hamburg
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zu handhaben ist, wirft eine Vielzahl von
Fragen auf. Das Beherrschen selbiger ist
in der Realitdt der Planer und Bauherren

. noch nicht angekommen.

Zum Charakteristikum eines zu be-
griindenden Architektenvertrages zahit,
dass meist zu Beginn der Erorterungen
zwischen dem grundsitzlich Bauwilligen
und dem Kreativpart das eigentlich Pro-
jektspezifische noch nicht definierbar ist.

Dazu gehort, welcher Umfang das Vorha- |

ben hat, welche Kosten dadurch entstehen
und welche Nutzungen auftauchen. So
mag sich der Bauherr eine Dachterrasse
mit Dachausstieg auf der Bestandsimmo-
bilie im Zuge der Sanierung vorstellen.
Unklar bleibt, in welchem Ausmaf3 und

mit welchem konkreten Ausstieg zur .

Dachterrasse hin. Soll eine umfassende
energetische - Sanierung mit einbezogen
werden? Wie verhalt es sich mit etwaigen
Forderungsmoglichkeiten? Und im kon-
kreten Fall: Ist das Schwimmbad fiir die
Kita tatsdchlich mit Blick auf den anzu-
sprechenden Elternkreis zielfiihrend oder
steht der Kostenaufwand in einem nicht

Illustration Kai Felmy

ertraglichen Verhaltnis zu moglichen Ge-

biihreneinnahmen?

Damit wird offenkundig, dass wesentli-
che Planungs- und Uberwachungsziele bis
zur Realisierung des Projekts noch unge-
klért sind. Und dies ist das Wesensmerkmal
der Zielfindungsphase. Sie bildet heute eine
gesetzliche  Normierung im  Werk-
vertragsrecht ab, die fiir alle Architekten-
und Ingenieurvertrage gilt, gleich ob sie aus-
driicklich vereinbart worden ist oder nicht.
Mit erheblichen Unkenntnissen in der Pra-
xis liegen hier sowohl Chance wie auch Risi-
ko. Denn diese Zielfindungsphase erleich-
tert es einerseits dem Planer, tunlichst

“frithzeitig einen Vertrag abzuschlieBen.

Denn mit selbiger kann erklart werden, dass
sich der Bauherr aus dem Vertrag wieder 16-
sen kann — auch noch beim Begriinden des
Vertrages nach Beendigung der Zielfin-
dungsphase durch ein gesetzlich einge-
rdumtes Sonderkiindigungsrecht. Das dar-
gestellte Reuegeld ist nicht mehr existent,
welches eine Kiindigung durch den Auftrag-
geber bisher ausgelost hat. Denn der Vergii-
tungsanspruch des Architekten beschrénkt

sich lediglich auf Leistungen aus der Zielfin-
dungsphase, wenn der Bauherr nach Been-
digung selbiger den Vertrag beendet.

Das Interesse des Architekten bedeu-
tet: Die Planerseite bekommt ein gesetz-
liches Handwerkszeug, um den Bauherrn
ziigig zu einem Vertragsschluss mit be-
grenztem Risiko anzuhalten. Ob jedoch
der Vollarchitektenvertrag tatsachlich zur
Umsetzung gelangt, bleibt bis zur Been-
digung der Zielfindungsphase fiir den
Architekten unklar. Bei objektiver Be-
wertung ist dies bekannt. Darauf sollte
sich der Planer mit Mitarbeiterbindungen
und anderen Mafnahmen einstellen.

Der Architekt erreicht Handlungssi-
cherheit, wenn dieser die Zielfindungspha-
se beherrscht, Plangrundlagen erarbeitet
und dem Auftraggeber eine Kostenein-
schatzung iiberreicht, mit der Mafgabe,
sich — so sieht es das Gesetz vor — binnen

~ zwei Wochen zu erkléren, ob er sein Son-

derkiindigungsrecht ausiiben wolle oder
nicht. Nutzt der Auftraggeber nicht das
Sonderkiindigungsrecht, setzt sich die ge-
troffene Vereinbarung fort. Kiindigt der
Auftraggeber, ist damit das Ende besiegelt.
Dann stehen dem Architekten Honoraran-
spriiche bis zum Zeitpunkt dieser Leis-
tungserbringung zu — mehr jedoch nicht.

Die Wortkreation ,Zielfindungsphase®
erfahrt nur fragmentarisch eine Ausle-
gungsstiitze im Gesetz. Von einer solchen
soll dann auszugehen sein, wenn wesentli-
che Planungs- und Uberwachungsziele
noch nicht vereinbart sind. Um diese Ziele
zu erreichen, soll der Unternehmer Pla-
nungsgrundlagen mit einer Kostenein-
schétzung fiir das beabsichtigte Vorhaben
vorlegen. Was jedoch ist darunter konkret
zu verstehen?

Treffen im Bewusstsein dieser gesetzli-
chen Regelung beide Seiten klarstellende
Regelungen im Vertrag, ist dies konflikt-
vermeidend. Die Zielfindungsphase wird

“vertragsrechtlich mithin definiert — damit

ebenfalls deren inhaltliche Ausgestaltung
und besonders auch die Beendigung dieser
Phase. Dass hierbei der Verbraucher-Bau-
herr noch besonders aufkldrungsbediirftig
ist, was die Planerseite zu beachten hat,
hat der Gesetzgeber hervorgehoben.
Doch die Praxisrealitit zeigt, dass sich
die Vertragsparteien hieriilber keine
tiefgreifenderen Gedanken machen. Die

‘Vertridge erfahren kaum derartige Kon-

kretisierungen. Damit beginnt eine riskan-
te Vertragauslegungsachterbahnfahrt.
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