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Vertragsgestaltung im Architektenrecht

Organisatorisches

- Dieses Seminar wird aufgezeichnet und wird Gber die Website
von KWR abrufbar sein.

* Die Teilnehmer werden stumm geschaltet.

* Bitte nutzen Sie die Kommentarfunktion fir Fragen und
Kommentare.

¢ Dieses Webinar wird etwa 1 Stunde dauern.

 Die Prasentation wird Ihnen nach dem Seminar zur Verfigung
gestellt werden.
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MAG. CLEMENS BERLAKOVITS

Rechtsanwalt, Partner

RECHTSGEBIETE

Baurecht, Immobilienrecht

SPEZIALISIERUNG

Prozessfihrung, Bauvertragsrecht, Immobilienrecht,
Architektenrecht, Schadenersatz- und Gewahrleistungsrecht,
Maklerrecht, Produkthaftung, Private Clients

AUSBILDUNG

Universitat Wien (Mag. iur. 2007), Rechtsanwaltsprifung mit
Auszeichnung (2012)

SPRACHEN [[E| +43 1 24500-3155

Deutsch, Englisch, Franzosisch
- clemens.berlakovits@kwr.at
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Dr. Julian Ring

Rechtsanwalt

RECHTSGEBIETE

Baurecht, Immobilienrecht

SPEZIALISIERUNG

Bauvertragsrecht, Wohnrecht, Schadenersatz- und
Gewahrleistungsrecht, allgemeines Zivilrecht, Prozessfihrung

AUSBILDUNG

Auslandssemster an der University of Santa Clara, Kalifornien,
USA (2015), Universitat Wien (Mag. iur. 2013),
Doktoratsstudium Wirtschaftsrecht an der
Wirtschaftsuniversitat Wien (Dr. iur. 2016),

Rechtsanwaltsprifung (2020) HE +43 1 24500-3155
SPRACHEN
Deutsch, Englisch, Franzésisch - julian.ring@kwr.at
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Der Architektenvertrag

Abschluss und Einordnung des Vertrags

30.06.2022 S
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Vertragsabschluss

Grundsatze

Keine Schriftlichkeit erforderlich

Auch konkludent maéglich: ,,Fur das (konkludente) Zustandekommen eines Auftrags an den Klager,
Planungsleistungen zu erbringen, ist entscheidend, ob er bei sorgféltiger Deutung der Erkldrungen
seiner Ansprech- und Verhandlungspartner von einer Auftragserteilung ausgehen durfte"

Schriftlichkeit empfohlen

30.06.2022
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Einordnung des Architektenvertrags

Typische Vertragspflichten
Planungsleistungen, Koordination der Professionisten, Dokumentation, Rechnungsprifung, Vertretung

des Bauherrn gegenUber Professionisten und Behorden

Kein eigener Vertragstyp im ABGB vorgesehen

30.06.2022
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Einordnung des Architektenvertrags

Werkvertrag / Bevollmachtigungsvertrag

30.06.2022

.Nach sténdiger Rechtsprechung ist der Architektenvertrag als Werkvertrag zu beurteilen, wenn vom

Architekten nur Plane herzustellen sind.”

.Obliegt ihm auch die Oberleitung des Baues und die ortliche Bauaufsicht, kommt dadurch der
Ubereinstimmende Wille der Vertragsparteien zum Ausdruck, dass der Architekt auch mit der
Wahrnehmung der Interessen des Bauherrn gegeniber Behérden und Professionisten betraut sein soll.
Immer dann, wenn die damit Gbernommene Aufgabe zur Wahrung der Interessen fir den Auftraggeber

dem mit dem Architekt geschlossenen Vertrag das Geprdge gibt, Uberwiegen die Elemente des

Bevollmachtigungsvertrags.”



<WR —

Einordnung des Architektenvertrags

Kombinationstheorie
Typischerweise liegen Elemente von Werkvertrag und Bevollméachtigungsvertrag vor

Kombinationstheorie: es ist ,die jeweils sachgerechteste Norm aus dem jeweiligen Vertragstyp

heranzuziehen"

30.06.2022
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Einordnung des Architektenvertrags

Relevanz der Einordnung

Erfolgsverbindlichkeit bei Werkvertrag
Sorgfaltsverbindlichkeit bei Bevollmachtigungsvertrag
+Abbestellungsanspriche” nur bei Werkvertrag

Gewahrleistung, Zurickbehaltungsrecht ,passt” nicht auf Bevollméachtigung

30.06.2022
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Der Architektenvertrag

Leistungsbilder

30.06.2022 12



Leistungsbilder

Uberblick

«Honorarordnung fir Architekten" (HOA) (aufgehoben)
+Honorar Information Architektur" (HIA)
.Leistungsmodelle.Vergitungsmodelle” (LM.VM)

«Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure” (HOAI) (Deutschland)

30.06.2022
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Leistungsbilder
Beispiel 1

Bauherr erteilt Auftrag zur Erhebung der Randbedingungen fir die Bebauung eines Grundsticks. Danach
gibt es zahlreiche Besprechungen zur Verwirklichung des Projekts, bei denen der Architekt auch seine

Vorschlage und Skizzen fUr die gewinschte Bebauung prasentiert.

Bauherr weigert sich spater, die zwischenzeitlich erbrachten Planungsleistungen zu bezahlen, mit dem
Argument, dass diese nicht beauftragt waren. Der Architekt habe entgegen der HIA keine Freigabe der
einzelnen Planungsschritte eingeholt und Uberdies seine durch die HOA begrindete Pflicht zur

Kostenschatzung verletzt.

30.06.2022
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Leistungsbilder
Losung Beispiel 1

Planungsleistungen wurden konkludent beauftragt. HOA und HIA wurden nicht vereinbart. Einwendungen

des Bauherrn sind unberechtigt.

30.06.2022
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Leistungsbilder
Losung Beispiel 1

OGH: Honorarordnungen fir Architekten gelten nur fir die Parteien eines Planungsvertrags, die ihre
Geltung vereinbart haben (4 Ob 195/15b). Das wurde in erster Instanz weder behauptet noch festgestellt.
Das Erstgericht hat die HOA 2002 - entsprechend dem eingeholten Sachverstidndigengutachten -

lediglich seiner Beurteilung der Angemessenheit des Entgeltanspruchs zugrunde gelegt.

30.06.2022
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Leistungsbilder

Detaillierungsgrad: Beispiel OBA Grundleistungen aus LM.VM

a) Vertretung der Interessen des AG, Ausiibung des Hausrechts, Uberwachen
der Ausfihrung des Objektes auf Ubereinstimmung mit der &ffentlich-
rechtlichen Genehmigung, den Vertrdgen mit ausfihrenden Unternehmen, den
Ausfiihrungsunterlagen, den einschldgigen Vorschriften sowie mit den
allgemein anerkannten Regeln der Technik, Fortschreiben der Prifliste in einen
Prifplan, Ergdnzen des Priifplans mit den Einzelprotokollen zu einem Prifbuch
(Qualitétssicherung), Kontrolle, Bearbeitung von Errichtungsmaéngeln

b) Uberwachen der Priifungen der Funktionsfihigkeit von Bau/Anlagenteilen
und des Gesamtobjekts

c) Koordinieren der an der Bauaufsicht fachlich Beteiligten und der
Leistungen/Lieferungen, Verhandlungen mit den ausfihrenden Firmen

d) Aufstellen, Fortschreiben und Uberwachen eines Terminplans
(Balkendiagramm) fir die Bauabwicklung

e) Dokumentation des Bauablaufs (zB. Bautagebuch)

f) AufmaR mit den ausfihrenden Unternehmen, Kontrolle der AufmaRe und der
Rechnungen der bauvausfihrenden Unternehmen

g) Vergleich der Ergebnisse der Rechnungsprifungen mit den
Auftragssummen/Mengen, Nachtrdgen

30.06.2022

h)  Kostenkontrolle durch  Uberpriifen der Leistungsabrechnung  der
bavausfiihrenden Unternehmen im Vergleich zu den Vertragspreisen / -mengen

i) Kostenfeststellung, zB. nach ON B 1801-1

j) Prifen der Unterlagen der ausfihrenden Firmen

auf Vollzéhligkeit, Vollstandigkeit und Ubereinstimmung mit dem Stand der
Vertrdge und der Ausfihrung

k) Organisation der Abnahme der Bauleistungen unter Mitwirkung fachlich
Beteiligter auf Grundlage von j), Feststellen von Méngeln, Erstellen der
Abnahmeprotokolle, Abnahmeempfehlung fir den Auftraggeber

1) Antrag auf behérdliche Abnahmen und Teilnahme daran

m) Ubergabe des Objekts, uno actu mit k), I)

n) Uberwachen der Beseitigung der bei der Abnahme

festgestellten Méangel, Auflisten der Verjéhrungsfristen fir Méngelanspriiche

o) Systematische Zusammenstellung der Dokumentation, zeichnerischen

Darstellungen und rechnerischen Ergebnisse des Objekts

17
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Leistungsbilder

Vergleich: Definition des OGH

,Ubernimmt ein Architekt die Bauaufsicht, so hat er die Einhaltung der technischen Regeln und die
behdrdlichen Vorschriften durch die mit der Ausfihrung der Arbeiten beauftragten Bauunternehmer zu
Uberwachen und Uberhaupt in umfassender Weise die Interessen des Bauherrn auch gegeniber den

Professionisten wahrzunehmen.”

30.06.2022 18
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Der Architektenvertrag

Entgeltvereinbarung

30.06.2022 19
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Entgeltvereinbarung

Gestaltungsspielraum
Stundensatz,
(Teil-)Pauschalierungen,
Rahmenvertrag mit abrufbaren Leistungsphasen

AnknUpfung an Baukosten

Grenzen des Gestaltungsspielraums: Sittenwidrigkeit / Unkalkulierbarkeit

30.06.2022
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Entgeltvereinbarung

Beispiel 2

A) Bauherr und Architekt schlieBen einen Architektenvertrag beruhend auf den LM.VM zu einem
Pauschalpreis. Nach Leistungsphase 4 (Einreichplanung) bestellt der Bauherr den Vertrag ab. In den

verbleibenden Leistungsphase hatte der Architekt € 200.000 lukriert.
B) Bauherr und Architekt vereinbaren einen Rahmenvertrag mit abrufbaren Leistungsphasen nach den

LM.VM. Nach Leistungsphase 4 (Einreichplanung) beauftragt der Bauherr den Architekten nicht mehr. In
den verbleibenden Leistungsphasen hatte der Architekt € 200.000 lukriert.

30.06.2022
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Entgeltvereinbarung

Losung Beispiel 2

Aus der Sicht des Architekten ist der Abschluss eines Rahmenvertrags insofern nachteilhaft, als in diesem
Fall keine Abbestellungsanspriche geltend gemacht werden konnen. SchlieBlich wird kein Vertrag
abbestellt. Abbestellungsanspriche sollen den Werfunternehmer so stellen, wie er bei Erbringung der

Leistung gestanden ware.

- Besteht ein Bauherr auf einen solchen Vertrag, sollte das damit verbundene Risiko preislich abgebildet

werden.

30.06.2022
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Entgeltvereinbarung
Beispiel 3

Bauherr und Architekt vereinbaren ein Honorar, das an die Baukosten anknUpft. Damit soll auch ein
allfalliger Mehraufwand des Architekten vollstandig abgedeckt werden: Wird z.B. das Projekt komplexer,

steigen die Baukosten und damit auch das Architekten-Honorar.

Tatsachlich steigen die Baukosten. Wahrend der BauvausfUhrung kommt es aber auBerdem aufgrund von
bauherrenseitigen Umstanden zu massiven Verzégerungen. Der Architekt fordert (zusatzlich zum

baukostenabhangigen Honorar) Mehrkosten.

30.06.2022
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Entgeltvereinbarung
Losung Beispiel 3

Der tatséchliche Aufwand korreliert typischerweise mit den Baukosten, weshalb zur Vereinfachung auf
diese abgestellt wird. Gewisse Unscharfen muissen beide Parteien hinnehmen. FUr Ubliche

Verzdégerungen kann der Architekt daher keine Mehrkosten verlangen. FUr darUberhinausgehende

Verzdgerungen kann der Architekt aber Mehrkosten verlangen.

30.06.2022 24



<WR —

Entgeltvereinbarung
Losung Beispiel 3

BGH: ,Fir die Bauzeit als Faktor bei der Entgeltbestimmung bedeutet das, dal3 bei Vertragsabschluls die
Bauzeit in die Preiskalkulation einzubeziehen ist, soweit sie von den Parteien realistisch eingeschéatzt
werden kann. [...] Anders liegt es bei Verldngerungen der Bauzeit, die die VertragsschlieBenden bei
Auftragserteilung auch bei BeriUcksichtigung Ublicher Verzégerungen nicht vorhersehen konnten. Den
Parteien kann nicht zugemutet werden, insoweit eine spekulative Vergitung zu vereinbaren. Vielmehr
stellt es eine interessengerechte Ldésung dar, eine bestimmte Bauzeit als Geschéftsgrundlage

festzulegen und bei deren Wegfall einen vertraglichen Preisanpassungsanspruch zu begriunden."

30.06.2022
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Haftung

Grundsatze und Ausschlussmoglichkeiten

30.06.2022 >6
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Haftung

Gewabhrleistung

«Einstehen-Mussen” for Mangel
Kein Verschulden erforderlich
Primar: Nacherfillung

Sekundar: Preisminderung / Wandlung

30.06.2022
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Haftung

Schadenersatz

Schaden
Verursachung
Rechtswidrigkeit

Verschulden

Mitverschulden > Haftungsreduktion
Mehrere Schadiger - Solidarhaftung

30.06.2022
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Haftung
Beispiel 4

Ein Architekt wird mit der Erstellung von Einreich-, AusfUhrungs-, Detail und Verkaufsplanen fur eine
Wohnhausanlage beauftragt. Spater erlaubt eine Gesetzesanderung groRere Balkone, weshalb der
Bauherr eine Umplanung beauftragt. Aus technischen Grinden sind die gréReren Balkone nicht mehr
niveaugleich mit den Wohnung. In den daraufhin erstellten Verkaufsplanen ist jedoch BodenbUndigkeit

zwischen Innen- und AuRenbereich eingezeichnet.

Der Bauherr fordert Preisminderung und Schadenersatz, weil die Kaufer ihm gegeniUber wegen der
falschen Plane Gewahrleistung geltend machen. Der Architekt wendet Mitverschulden ein, weil a) der
Bauherr die Plane hatte profen mUssen und b) der Bauherr die Bodenbindigkeit seinen Kaufern auch

noch miUndlich zugesagt hat.

30.06.2022
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Haftung
Losung Beispiel 4

OGH gab dem Bauherrn grundsatzlich recht und hielt fest ,dass die Verkaufspléne den Kaufvertrdgen
mit den Wohnungskéufern zur Beschreibung des Kaufgegenstands zugrunde gelegt worden sind. Die
darin angefGhrten Eigenschaften der Wohnungen, so auch die Niveaugleichheit zwischen Wohnraum und
Balkon, wurden daher Vertragsinhalt der Kaufvertrdge. Die Mangelhaftigkeit der Verkaufsplédne war somit
auch kausal dafur, dass [der Bauherr] wegen der in natura tatsdchlich bestehenden Niveauunterschiede

Schadenersatz- und Gewéahrleistungsansprichen der Wohnungskéufer ausgesetzt war.”

30.06.2022
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Haftung
Losung Beispiel 4

Zu Mitverschuldenseinwand:
Nach OGH gab es ,keine Keine Obliegenheit zur Uberpriifung der Verkaufsplane"
Aber: Wenn der Bauherr tatsachlich wider besseren Wissens miUndliche Zusagen getroffen hat, ist dies

als Mitverschulden zu werden.

30.06.2022
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Haftung
Beispiel 5

Ein Architekt Obernimmt Leistungen der OBA. Der Generalunternehmer fihrte den Unterboden
mangelhaft aus, weil das eingebrachte Mischgut eine viel zu hohe Feuchtigkeit aufwies, in der Folge aber
weder die notwendige Austrocknungszeit eingehalten wurde noch die eingesetzten Folien den
Anforderungen einer Dampfbremse genugten. Dies fUhrte dazu, dass ein auf dem Unterboden verlegter

Laminatboden beschadigt wurde.
Der Bauherr gewinnt spater einen Schadenersatzprozess gegen den Generalunternehmer. Spater

mochte der Generalunternehmer Regress vom Architekten, weil auch dieser fUr den Schaden urséachlich

war: Hatte die OBA den Schaden gerigt, ware der Boden nicht beschadigt worden.

30.06.2022
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Haftung
Losung Beispiel 5

OGH bejaht eine Regressmoglichkeit grundsatzlich, betont aber, dass das Verschulden des

Generalunternehmers viel schwerer wiege als jenes der OBA.

Eine konkrete Entscheidung zur Hohe musste der OGH aber nicht fallen, weil der Architekt freiwillig 13 %
des Schadens Ubernahm. ,Stichhéltige Grinde, warum der ihre Uberwachungspf/ichten verletzenden

Bauaufsicht mehr als dieser Schadensteil zuzuweisen wéren, sind hier nicht ersichtlich."

30.06.2022 33



Haftung
Beispiel 6

Bauherr vereinbart mit Architekten ein Pauschalhonorar fir Generalplanerleistungen und eine
Baukostenobergrenze. Spater stellt sich heraus, dass die Obergrenze nicht eingehalten werden kann. Der

Bauherr mochte Schadenersatz fir den Uberschreitungsbetrag und Gewahrleistung.

30.06.2022 34



Haftung
Losung Beispiel 6

Hat der Architekt Fehler zu vertreten, ist Gewahrleistung / Schadenersatz grundsatzlich denkbar, aber:
Die hoheren Kosten waren idR auch bei richtiger Schatzung eingetreten
Ein urspringlich vereinbartes Kostenlimit entfallt, wenn der Bauherr in Kenntnis der

KostenUberschreitung weiterplanen lasst

30.06.2022
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Haftung

Gewahrleistungsausschluss

Zwischen Unternehmern kann Gewahrleistung grundsatzlich ausgeschlossen werden

Kein Ausschluss fUr ausdriUcklich zugesicherte Eigenschaften

30.06.2022
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Haftung

Ausschluss von Schadenersatz
Grundsatzlich moglich

Jedoch kein Ausschluss fUr grobes Verschulden maéglich

Ausschluss in AGB unterliegt besonderer Kontrolle

30.06.2022
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Vielen Dank!

Please Note:
The content of this presentation is the intellectual property of KWR Rechtsanwélte GmbH and all rights are reserved with respect to the copying, reproduction, alteration, utilization, disclosure or transfer of such

content to third parties. The foregoing is strictly prohibited without the prior written authorization of KWR Rechtsanwalte GmbH. Product and company names may be registered brand names or protected trademarks
of third parties and are only used herein for the sake of clarification and to the advantage of the respective legal owner without the intention of infringing proprietary rights.
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