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Baufortschritt:
Architekten und Hand-
werker konnen fiir
Honorarforderungen
unter Umstiinden auch
Sicherungen durchsetzen.
Foto Stefan Nieland

esteht erst einmal ein Archi-

tektenvertrag, sind regethaft

planungsunterstiitzende

Leistungen weiter festzuhal-

ten. Die Alternative dazu ist,
den Architekten als Generalplaner zu be-
auftragen. Dann gehoéren nicht nur die
Gebédudeplanung zum Leistungsumfang,
sondern auch alle notwendigen Sonder-
fachplaner. Dazu gehoren Statiker, Fach-
ingenieure fiir die Haustechnik, Boden-
grundgutachter, Akustiker, Schallschutz-
gutachter, Energieberater ‘oder Land-
schaftsplaner.

Auch diese nutzen fiir die Honorarfin-
dung meist die Honorarordnung fiir
Architekten und Ingenieure (HOAI), so-
weit sich deren Leistungen dort wieder-
finden. Jedoch gilt auch hier die Hono-

_rarordnung lediglich als Orientierung
und nicht als zwingendes Preisrecht.

Wenn der Bauherr den Architekten in
einer Paketlosung mit diesen Sonderpla-
nerleistungen beauftragt, erhoht sich
dessen Honorar in der Regel durch den
Koordinationsaufwand und Haftungszu-
schlag. Kostengiinstiger ist es, den Son-
derfachplaner gesondert zu beauftragen.
Aber das ist auch mit einem hoheren
Eigenaufwand verbunden.

Welche Leistungen sind fiir das Bau-
vorhaben notwendig? Der Gebaudepla-
ner hat das frith dem Bauherrn mitzutei-
len, und zum Leistungsbedarf und Unter-
suchungsbedarf zu beraten. Alle Planer

sollten beriicksichtigen, dass jeder Auf-

traggeber je nach Objekt umfassende
Mitwirkungspflichten hat. Das umfasst
Planungsunterlagen, Terminpldne und
Kosteniibersichten. Nur so konnen Bau-
herren fiir sich gewihrleisten, dass das
Ziel in ihrem Interesse auch tatséchlich
zu erreichen ist und-sich im Fall von
Fehlentwicklungen vorzeitig gegensteu-

ern lasst. Die Mitwirkung des Bauherrn

bedeutet also auch Engagement und be-
riicksichtigt die konkreten Regelungen

dazu, die sich in gut strukturierten Archi-

tektenvertragen wiederfinden.

Der Planer geht in der Regel in Vor-
leistung. Erst nach der Leistungserbrin-
gung lassen sich Honoraranspriiche stel-
len. Das Gesetz ermoglicht es allerdings
durch die Bauhandwerkersicherung, dass
der Auftragnehmer seine Honorarforde-
rung direkt nach der Vertragsbegriin-
dung durch eine Biirgschaft vom Bau-
herrn absichern ldsst. Die Biirgschaft
kann die volle Hohe des Honorars betra-
gen und auch dazugehéorige Nebenforde-
rungen beinhalten, die mit zehn Prozent
des zu sichernden Vergiitungsanspruchs
anzusetzen sind. Kommt das Honorar bei
vollstindiger Leistungserbringung auf

200.000 Euro, ist hierauf ein Zehntel als

bewertete Nebenforderung aufzuschla-
gen. Damit ergibt sich ein Sicherungsan-
spruch in Hohe von 220.000 Euro.

Um diese Sicherungssumme einzufor-
dern, ist die Frist in der Regel von zehn
Werktagen relativ kurz. Was passiert,
wenn der Bauherr der Aufforderung zur
Sicherheit nicht nachkommt? Dann steht
der anderen Seite das Recht zu, das Ver-
tragsverhiltnis zu kiindigen, die Leis-
tungserbringung einzustellen oder auch
den Bauherrn auf Stellung einer Sicher-

heit vor Gericht zu verklagen. Diese

Moglichkeiten kénnen auch kombiniert
eingesetzt werden. Daher muss der Bau-
willige schon zum Zeitpunkt seines Ent-
schlusses bauen zu wollen, auch eine sol-
che Sicherung in seine Finanzierungspla-

' ne mit einplanen. Grundsitzlich verlangt
auch eine Bank eine Sicherheit fiir die
Biirgschaft.

Zu beachten ist, dass der Auftragmah-
mer ein solches Slcherungsverlangen je-
derzeit im Zuge der Abarbeitung der
Leistungen geltend machen kann. In der

Praxis geschieht dies hiufig dann, wenn

der Bauherr Abschlagsrechnungen nicht
bezahlt. Nun mag der Bauherr sich be-
rechtigt sehen, bestimmte Forderungen
nicht auszugleichen, weil er Planungsfeh-
ler feststellt, Verziige eintreten, die ande-
re Seite Absprachen nicht einhilt oder
sogar schon Schadensersatzanspriiche
bestehen.
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Im Architektenvertrag
stecken Risiken

Planen und Bauen sind
ein finanzielles Wagnis.
Architekten gehen oft
in Vorleistung, aber
haben auch gewisse
Rechte. Das sollten .
Bauherrn beim Bauen
beachten.

Von Friedrich-Karl
Scholtissek

Allerdings niitzt dies nichts, um eine

solche Sicherheit zu verhindern: Mit
derartigen Einwendungen kann der
Bauherr nicht gegen das Sicherungsver-
langen des Unternehmers durchdringen.
Das Gesetz schiitzt vorleistungspflichti-
ge Planer und Unternehmer. Der Bau-
herr kann sich ebenso wenig mit einer
Vertragsklausel dagegen wenden. Denn
das Gesetz erkldrt Vereinbarungen so-
wohl im Formularvertrag als auch im in-
dividuellen Vertrag fiir unwirksam, die
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Gleichermaflen muss der Verbrau-
cherbauherr eine entsprechend geforder-
te Sicherheit nicht leisten, wenn er einen
Verbraucherbauvertrag oder einen Bau-
tragervertrag begriindet. Hier ist dieser
Bauherr privilegiert. Dies gilt jedoch
nicht bezogen auf einen begriindeten
Architektenvertrag mit einem Verbrau-
cher. Der Planer kann auch gegen einen
Verbraucher als Auftraggeber das Siche-
rungsbegehren durchsetzen.

Als weitere Slcherungsmoghchkelt
steht der Unternehmerseite ebenso eine

- Vormerkung einer Bauhandwerkersiche-

rungshypothek zur Verfiigung, die ins
Gtrundbuch des Bauherrn einzutragen
ist. Dies setzt erbrachte Leistungen vo-
raus. Damit fallen hier Vorleistungen he-
raus, die noch nicht erbracht, aber jedoch
beauftragt sind. Allerdings lisst sich eine
Vormerkung einer Sicherungshypothek
nur dann wirksam und kraftvoll in das
Grundbuch eintragen, wenn die erbrach-

ten Leistungen mangelfrei sind und es

keine berechtigten Einwinde dagegen
gibt, die sich auf fehlerhafte Leistungen
beziehen.

Voraussetzung, um diesen Sicherungs-
anspruch durchzusetzen, ist, dass der auf-
traggebende Bauherr mit dem Grund-

stiickseigentiimer identisch ist. Das kann -
~ jedoch anders sein, wenn zum Beispiel der

Ehemann den Architektenvertrag ab-
schlieBt und unterschreibt, aber die Ehe-
frau Eigentiimerin des Grundstiicks ist.

Dann entfillt die Moglichkeit, dieses Si- -

cherungsmittel zu aktivieren. Folghch
kénnen vor Vertragsschluss Weichen ge-
stellt werden, um zu verhindern, dass der
Auftragnehmer eine Sicherungshypothek
erfolgreich vormerken kann. -

Die Bauherrenseite sollte immer auch
beriicksichtigen, dass der Architekt zu Ab-
schlagsrechnungen berechtigt ist und da-
mit auch zu Abschlagshonorarforderun-
gen. Dies setzt das Erbringen von mangel-
freien Leistungen jedoch zunichst voraus.
Diese sind mit iibersichtlichen Abrech-
nungen zu erstellen, die dem Informa-
tions- und Kontrollinteresse des Bauher-
ren geniigen miissen. Der Bauherr sollte
die Honorarforderungen jeweils gut prii-
fen, ob diese auch mit den Leistungen der
Planerseite iibereinstimmen. Nur wenn
dies der Fall ist, ist eine solche Abschlags-
honorarforderung berechtigt.

Der Bauherr sollte keinesfalls in Vor-

~ kasse treten. Eine Ausnahme kann be-

stehen, wenn der Planer dafiir eine ent-
sprechende Sicherung mit einer Voraus-
zahlungsbiirgschaft hinterlegt. Anderen-

- falls droht im Insolvenzfall des Planungs-

biiros ein nicht unerheblicher finanzieller
Schaden.

Der Autor des Gastbeitrags ist Rechtsanwalt in
Hamburg und Professor fiir privates Baurecht
an der Hafencity Universitdt Hamburg (HCU). Er
setzt mit diesem Text einen vorherigen

Beitrag zum Architektenvertrag fort.



