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Wacklige Absicherung fuir Planer

esetzliche Sicherungsméglich-

keiten fiir Honorar- und Werk-

lohnanspriiche stellen ein pro-

bates Mittel fiir die Auftragneh-
mer zur Absicherung dar, auch wenn dies
nicht zur unmittelbaren Liquiditat auf Un-
ternehmerseite fiithrt. Da jedoch Honorar-
prozesse langwierig sind, sich zumeist
iiber Jahre hinziehen, muss stdndig auch
die etwaige Insolvenzgefahr der Auftragge-
ber mit in die Bewertung einbezogen wer-
den. Es streitet sich komfortabler, wenn
der Honoraranspruch abgesichert wird.
Fiir die Bauherren besteht die Gefahr, dass
die gesetzlichen Regelungen verkannt wer-
den und die Auffassung vertreten wird, die-
sen miisste nicht gefolgt werden.

Im Fokus steht hier — neben der gesetz-
lich kodifizierten Moglichkeit, dass der
planende Auftragnehmer einen Siche-
rungsanspruch fiir die vertraglich zuge-
standenen Honoraranspriiche bereits vor
Leistungsausfithrung hat — die Eintra-
gung einer Vormerkung einer Bauhand-
werkersicherungshypothek in das maB-
gebliche Baugrundstiick des Auftragge-
bers. Auch mit der Baurechtsnovellierung
2018 hat sich nichts daran geéndert, dass
Planern die gesetzliche Moglichkeit einge-
rdumt ist, einen derartigen Anspruch ge-
geniiber dem Bauherrn durchzusetzen. In
der Praxis erfolgt dies haufig, indem eine
einstweilige Verfiigung beantragt wird,
um eine Vormerkung zu erhalten, mit der
der Anspruch auf eine derartige Hypo-
thek gesichert werden soll.

Dieses Verfahren birgt fiir den Bau-
herrn eine Gefahr, als er zundchst von ei-
ner entsprechenden Antragstellung und
auch einer Entscheidung durch das ange-
rufene Gericht nichts erfidhrt. Denn eine
derartige Entscheidung kann ohne miind-
liche Verhandlung des erkennenden Ge-
richts ergehen. Erst mit Erlass der Ent-
scheidung und Eintragung der Sicherung
in das bauherrenseitige Grundbuch wird
der Auftraggeber hiervon in Kenntnis ge-
setzt. Diesem Vorgehen kann bei relevan-
ten Einwendungen, wie etwa Maingeln
hinsichtlich der Planungs- oder sonstigen
Werkleistungen, mit dem Hinterlegen ei-
ner Schutzschrift vorgebeugt werden. Das
Oberlandesgericht (OLG) Frankfurt am
Main fithrt das Zentrale Schutzschriften-
register. Da die Gerichte angehalten sind,
bei Eingdngen von einstweiligen Verfii-
gungen zu iberpriifen, ob eine Schutz-
schrift hinterlegt ist, wird dies hé&ufig
dazu fithren, dass das angerufene Gericht
nicht ohne miindliche Verhandlung ent-
scheidet, der Auftraggeberseite also noch
Einwendungsméglichkeiten gegen den Si-
cherungsanspruch eréffnet werden.

Streit iber Wertsteigerungen

Streit ist zwischenzeitlich entstanden hin-
sichtlich der Frage, ob der nur mit der Pla-
nung oder Ausschreibung beauftragte Ar-
chitekt auch einen derartigen Sicherungs-
anspruch hat, ohne dass sich zunéachst sei-
ne Leistung wertsteigernd im Grundstiick
des Auftraggebers verwirklicht. Denn ge-
rade bei reduzierten Auftragserteilungen
gegeniiber Architekten, was die Vor-, Ent-
wurfs-, Genehmigungs- und Ausfithrungs-
planung betrifft, findet sich ein entspre-
chender Mehrwert im Grundstiick zu-
néchst nicht wieder. Dies mag sich zu-
kiinftig dann dndern, wenn der Bauherr
das Objekt auf der Grundlage der Pla-
nung realisiert. Bis dahin kénnen jedoch
Jahre vergehen. Eine uberwiegende

Auch der nur mit Planungsaufgaben betraute
Architekt erhilt eine weitere gesetzliche
Sicherungsmoglichkeit fiir seine Honoraranspriiche.
Eine Rolle spielt die Eintragung ins Grundbuch.

Von Friedrich-Karl Scholtissek, Hamburg
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Rechtsmeinung postulierte bisher, dass
der Sicherungsanspruch des Planers fiir
seine geltend gemachten, jedoch bauher-
renseitig nicht ausgeglichenen Honorar-
forderungen fiir erbrachte Leistungen nur
dann einer Eintragung einer Vormerkung
einer Sicherungshypothek zugénglich
sind, wenn eben durch die Planung und
deren Realisierung sich der Mehrwert auf
dem bauherrenseitigen Grundstiick ver-
korpert (so zuletzt OLG Celle, Urteil vom
6. Februar 2020, Az 14 U 160/19). Dies
musste jedoch auch bisher kritisch hinter-
fragt werden. Denn weder die Altrege-
lung vor der' Novellierung des Bauver-
tragsrechtes noch die nunmehr geltende
Bestimmung nach der Baurechtsnovellie-
rung 2018 hat sich inhaltlich veréndert.
Die mal3gebliche Bestimmung gibt kei-
nen Anhaltspunkt dafiir, dass es sich um
einen im Baugrundstiick verkdrperten
Mehrwert der erbrachten Leistung des Pla-
ners handeln muss. Das Berliner Kammer-
gericht (Beschluss vom 5. Januar 2021,
Az. 27 W 1054/20) hat nunmehr einer Ar-
chitektin, deren erbrachte Leistungen sich
noch nicht werterhéhend im Grundstiick
der Bauherrenseite verkorpert hatten,
gleichwohl einen Sicherungsanspruch auf

Eintragung einer Vormerkung einer Siche-

rungshypothek fiir geltend gemachte Ho-
noraranspriiche zugestanden. Dies insbe-

. sondere mit der zutreffenden Begriin-

dung, dass der Gesetzeswortlaut des dem
Architekten zustehenden Sicherungsan-
spruches noch nicht einmal ansatzweise
von einer erforderlichen Wertsteigerung
der zu erbringenden Leistungen im
Grundstiick spricht. Das Gesetz (Para-
graph 650 e BGB) fordert diese Vorausset-
zung gerade nicht. Folglich liegt auch kein
iiberzeugender Grund dafiir vor, sich an
der bisher herrschenden Rechtsprechung
zu orientieren. Denn bereits im Marz

2000 hatte das hochste deutsche Zivilge-
richt, der Bundesgerichtshof (BGH, Ur-
teil vom 30. Marz 2000, Az. VII ZR
299/96), die Tendenz erdffnet, der Mehr-
wertannahme eine Absage zu erteilen.

Divergierende Rechtsprechung

Der Rechtsuchende muss beriicksichti-
gen, dass trotz der mehr als 20 Jahre alten
Entscheidung des BGH sich noch keine
einheitliche Auffassung bei den Unterge-
richten hierzu herausgebildet hat. Je nach
Interessenlage — sei es nun bezogen auf
den zu sichernden Vergiitungsanspruch
fiir Architektenleistungen, die keine Wert-
erhohung im Grundstiick haben, oder der
Bauherrnseite — steht eine divergierende
Rechtsprechung zur Verfiigung. Dem ein-
deutigen Gesetzeswortlaut folgend diirfte
jedoch das Meinungspendel zugunsten
der Sicherungsmoglichkeit ohne Wertstei-
gerung hinsichtlich der Leistungserbrin-
gung im Grundstiick ausschlagen. Denn
warum, so muss gefragt werden, sollte
der planende Architekt schlechter gestellt
werden als der bauausfithrende Unterneh-
mer? Hat sich doch der Gesetzgeber im
neuen Werkvertragsrecht eindeutig dahin
gehend positioniert, dem Architekten un-
ter Berticksichtigung gerade seiner vom
bauausfiihrenden Unternehmer abwei-
chenden Leistungserbringung auch identi-
sche Sicherungsmoglichkeiten fiir sein
Honorar zur Verfiigung zu stellen. Dann
kann es im Ergebnis nicht darauf ankom-
men, wegen der unterschiedlichen Leis-
tungserbringungen entgegen dem Wort-
laut der gesetzlichen Sicherungsbestim-
mung den Planer schlechter zu stellen.
Vorsicht ist jedoch nach wie vor bei
der Frage geboten, welcher Honoraran-
spruch beim gekiindigten Architektenver-
trag gesichert werden kann. Wenn der Ar-

chitekt das Vertragsverhéltnis berechtigt
gekiindigt hat oder der Auftraggeber un-
berechtigt eine Vertragskiindigung ausge-
sprochen hat, fithrt dies dazu, dass der Ar-
chitekt die Leistungen, die beauftragt
und bisher erbracht worden sind, abrech-
nen kann. Dariiber hinaus kénnen Hono-
raranspriiche wegen nicht erbrachter, je-
doch beauftragter Leistungen geltend ge-
macht werden.

Die Grenze ist hier zu ziehen wieder-
um auf der Grundlage des gesetzlichen
Wortlautes. Denn dieser gesteht den Si-
cherungshypothek-Anspruch fiir einen
der geleisteten Arbeit entsprechenden
Teil der Vergiitung und fiir die in der Ver-
giitung nicht inbegriffenen Auslagen zu.
Folgerichtig entschied mithin das Kam-
mergericht auch, dass der Honoraran-
spruch hinsichtlich des nicht erbrachten,
aber beauftragten Leistungsanteils nicht
sicherungsféhig ist. Somit reduzierte sich
der geltend gemachte Sicherungsan-
spruch der Architektin von 2,5 auf 1 Milli-
on Euro — gleichwohl belastend genug fiir
den Bauherrn und ein Anreiz, dahin ge-
hend Verhandlungen zu fiihren, das nun-
mehr mit einer solchen Vormerkung be-
lastete Grundstiick wieder freizubekom-
men. Denn zumeist ist der Eintrag einer
Vormerkung einer Sicherungshypothek
sehr ziigig Verhandlungsanlass fiir den so

- belasteten Bauherrn und ebenso Anlass,

iiber Austauschsicherungsmaglichkeiten
nachzudenken. Der Bauherr ist diesem
Anspruch aber nicht rechtlos ausgesetzt.
Fiir erbrachte, jedoch mangelbehaftete
Leistungen muss sich der Auftragnehmer
Reduzierungen bis auf null — je nachdem,
mit welchen Aufwendungen die Méngel-
beseitigungsarbeiten zu betreiben sind —
entgegenhalten lassen.
Individualvertraglich kann eine derarti-
ge Sicherungsmoglichkeit, wie sie gesetz-
lich dem Auftragnehmer zusteht, ausge-
schlossen werden. Erfolgt dies im Rah-
men eines mehrfach verwendeten Vertra-
ges, der den Regelungen der Allgemeinen
Geschéftsbedingungen unterfallt, ist es je-
denfalls erforderlich, dass der Vertrag
eine ausgleichende gleichwertige Sicher-
heit der Auftragnehmerseite bei entspre-

- chendem Begehren zur Verfiigung stellt.
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