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V

Vorwort zur 3. Auflage*

Die HOAI 2013 mit ihren neuen Leistungsbildern brachte die Notwen-
digkeit mit sich, das bisher vom BDIA vertriebene Buch in einer Neufas-
sung und überarbeitet auf den Markt zu bringen. Bei der Ausarbeitung 
ist darauf geachtet worden, dass die Praxisnähe und die Verständlich-
keit der rechtlichen Materien für Innenarchitekten gewahrt ist. Aus die-
sem Grunde erfolgte die Zusammenarbeit zwischen Innenarchitekten und 
Honorarsachverständigen und Juristen. Auch in dieser Auflage sind wie-
derum die Anregungen der Teilnehmer der gemeinsamen Seminare der 
beiden Autoren eingeflossen. Ein Schwerpunkt des Buches liegt in der 
rechtlichen Darlegung des Vertrags- und Honorarrechts beim Bauen im 
Bestand. Es richtet sich insbesondere an Innenarchitekten und Architek-
ten, die mit dem Umbau und der Modernisierung befasst sind. Aus Grün-
den der Einheitlichkeit ist zumeist vom „Innenarchitekten“ die Rede, 
wobei die Ausführungen sich genauso an den mit dem Umbau und der 
Modernisierung befassten Architekten richten.

Der Innenarchitektenvertrag ist komplett neu gestaltet worden. Großen 
Wert wird darauf gelegt, dass hier die Kommentierung mit beachtet wird, 
damit bei Änderungen der Leser auch weiß, was er tun kann bzw. lassen 
muss. Im Anhang ist ein Formularteil enthalten, der die praktische Arbeit 
im Bereich der Vertragsgestaltung und der Abrechnung unterstützen soll.

Bedanken möchten wir uns hier bei Herrn Dipl.-Des. Egon-R. Haible, In-
nenarchitekt BDIA, dessen wegweisende Gedanken und Erfahrungen wir 
wieder gerne aufgenommen haben.

Anregungen und Kritik nehmen wir gerne entgegen unter:
peter.fischer@rae-vonappen.de oder archiak@t-online.de.

Oldenburg und Hagen im Juni 2014
Peter M. Fischer und Andreas T.C. Krüger

* Erscheint erstmals im Verlag W. Kohlhammer

mailto:peter.fischer@rae-vonappen.de
mailto:archiak@t-online.de
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1. Der Innenarchitektenvertrag

1.1 Rechtsnatur des Innenarchitektenvertrags

Ein spezielles Architektenvertragsrecht gibt es im Gesetz nicht. Die HOAI 
enthält nur Honorarrecht. Sie bestimmt weder, wie ein Architektenver-
trag zustande kommt, noch welche Pflichten ein Innenarchitekt hat.1 Was 
ein Innenarchitekt vertraglich schuldet, ergibt sich aus dem geschlossenen 
Innenarchitektenvertrag.

Der Innenarchitektenvertrag ist wie der Architektenvertrag dem Werk-
vertragsrecht des BGB (§§ 631 ff. BGB) zugeordnet. § 631 BGB lautet wie 
folgt:

„Durch den Werkvertrag wird der Unternehmer zur Herstellung des verspro-
chenen Werkes, der Besteller zur Entrichtung der vereinbarten Vergütung ver-
pflichtet.“

Übersetzt bedeutet dies:

„Durch den Architektenvertrag wird der Innenarchitekt zur Erstellung der be-
auftragten Planung, der Auftraggeber zur Bezahlung der vereinbarten Vergü-
tung (im Rahmen der HOAI) verpflichtet.“

Der Werkvertrag ist dadurch geprägt, dass nicht die Tätigkeit, sondern 
der Erfolg geschuldet ist. Der Innenarchitekt schuldet somit eine dauer-
haft genehmigungsfähige Planung und, sofern die Bauüberwachung mit 
übernommen ist, das Entstehenlassen einer mangelfreien Bauleistung 
nach den vom Bauherren genehmigten Plänen. Welchen Erfolg der Innen-
architekt schuldet, ergibt sich aus dem jeweils abgeschlossenen Innenar-
chitektenvertrag.2

Ein unverbindlicher Muster-Innenarchitektenvertrag ist in Kapitel I 3 
dieses Buches mit Kommentierung enthalten. Da die HOAI nur Preis-
recht und kein Vertragsrecht enthält, sollte sie als Vertragsgrundlage 
nicht hinzugezogen werden. Bei Einbeziehung der Leistungsbilder der 
HOAI in den Vertrag hat dies zur Folge, dass die Grundleistungen aus 
dem Leistungsbild der HOAI3 Vertragsbestandteil werden. Soweit Leis-

1 BGH, Urt. vom 24.10.1996 – VII ZR 293/95, BauR 1997, 154 = IBR 1997, 
110.

2 BGH, Urt. vom 25.2.1999 – VII ZR 190/97, BauR 1999, 934 = IBR 1999, 326.
3 Anlage 10 zur HOAI.
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tungen nicht erbracht werden, weil diese für das betreffende Objekt nicht 
benötigt werden, hat dies dennoch eine Honorarminderung zur Folge, 
weil vertraglich geschuldete Leistungen nicht erbracht worden sind.4 Die 
HOAI regelt kein Vertragsrecht, sondern ausschließlich die Höhe des Ho-
norars für die vertraglich vereinbarte Leistung.5

Die Rechtsnatur des Vertrags unterliegt auch nicht der Disposition der 
Parteien.

Durch die Bezeichnung des Vertrags als Dienstvertrag ändert sich 
nichts an seiner Rechtsnatur. Beim Dienstvertrag wird nicht der Erfolg, 
sondern die bestmögliche Tätigkeit geschuldet. Wenn der Bauherr noch 
nicht weiß, wie z. B. das Hotel innenarchitektonisch umgestaltet werden 
soll und der Innenarchitekt beauftragt ist, ihm entsprechende Vorschläge 
und Entwürfe gegen Honorar zu unterbreiten, gibt es keinen bestimmten 
Erfolg, den man erreichen kann. Hier unterstützt der Innenarchitekt den 
Bauherrn bei der Projektfindung. In diesem Fall empfiehlt es sich, einen 
Projektfindungsvertrag6 abzuschließen.7

1.2 Ein Innenarchitekt beim 
Bundesgerichtshof

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat sich mit seinem Urteil vom 12.1.20068 
das erste Mal mit dem Innenarchitektenrecht beschäftigt. Dabei ist in die-
sem Urteil dargelegt worden, wie ein Innenarchitekt im Verhältnis zum 
Gebäudearchitekten gegenüber dem Bauherrn abrechnen darf. Der BGH 
ging davon aus, dass der Innenarchitektenvertrag ein Werkvertrag ist. 
Dem Urteil lag folgender Sachverhalt zugrunde:

Der Bauherr eines Berufsförderungszentrums beauftragte erst ein Büro 
mit der Architekturplanung des Gebäudes und sodann einige Zeit später 
einen selbstständigen Innenarchitekten mit der Planung des raumbilden-
den Ausbaus. Dem Innenarchitekten waren die vollständigen Leistungen 
der Leistungsphasen 1 bis 9 (Grundlagenermittlung bis Objektbetreu-
ung, jetzt § 34 HOAI) betreffend Gestaltung der Innenräume in Auf-
trag gegeben worden. Der Innenarchitekt hat sodann alle Leistungen er-
bracht, die vom Bauherrn gefordert worden sind. Nach Fertigstellung der 
Arbeiten stellte der Innenarchitekt seine Schlussrechnung in Höhe von 

4 BGH, Urt. vom 11.11.2004 – VII ZR 120/03, BauR 2005, 40 = IBR 2005, 96.
5 BGH, Urt. vom 24.10.1996 – VII ZR 293/95, BauR 1997, 154 = IBR 1997, 110.
6 Als Anlage 1 in diesem Buch.
7 Siehe Kapitel I 2.5 Projektfindungsvertrag.
8 BGH, Urt. vom 12.1.2006 – VII ZR 2/04, IBR 2006, 208, 211.
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630.000,00 . Da der Bauherr nicht bereit war, diesen Betrag zu zah-
len, erhob der Innenarchitekt Klage beim Landgericht L. Das Landgericht 
sprach dem Innenarchitekten rund 560.000,00  nebst Zinsen zu. Das 
Oberlandesgericht (OLG) D. hat dieses Urteil aufgehoben und im Gegen-
zug den Innenarchitekten verurteilt, an den Bauherrn 30.000,00  zu-
rückzuzahlen. Das OLG begründete seine Entscheidung damit, dass die 
Rechnung des Innenarchitekten nicht prüffähig sei mit der Folge, dass 
ihm kein Honorar zustehe. Da der Bauherr dargelegt hatte, dass er zu viel 
gezahlt hat, erhielt er im Wege der Widerklage 30.000,00  zugespro-
chen. Die mangelnde Prüfbarkeit hat das OLG damit begründet, dass ein 
Gebäudearchitekt und ein Innenarchitekt, auch wenn sie getrennt beauf-
tragt sind, aus verschiedenen Büros stammen und eine gemeinsame Archi-
tektenleistung erbringen. Entsprechend sollte der Innenarchitekt darle-
gen, wie viel Prozent der Gesamtarchitektenleistung er erbracht hatte. 
Im Gegenzug meinte das OLG, dass der Innenarchitekt dann die gesam-
ten Gebäudekosten ebenso wie der „Gebäudearchitekt“ zugrunde legen 
darf. Um eine prüfbare Rechnung zu erstellen, sollte nach Auffassung des 
OLG der Innenarchitekt eine Abrechnung nach § 8 Abs. 2 HOAI in der 
Weise vornehmen, dass er darlegt, welche Teilleistungen einer Leistungs-
phase von ihm im Verhältnis zur Leistung des Gebäudearchitekten er-
bracht worden sind. Der BGH hat die Revision im Jahre 2004 zugelas-
sen und nun am 12.1.20069 zugunsten des Innenarchitekten entschieden. 
Dabei stellte der BGH in seinem Urteil Folgendes heraus:

Da Architekt und Innenarchitekt separate Leistungen erbringen, sind 
diese auch getrennt abzurechnen. Für die Anwendung des § 8 Abs. 2 
HOAI ist kein Raum, weil dem Innenarchitekten bezüglich der Leistung 
Innenräume die vollständigen Grundleistungen übertragen worden sind. 
§ 8 Abs. 2 HOAI regelt nur den Fall, dass einzelne Grundleistungen einer 
Leistungsphase nicht übertragen worden sind. Wenn beispielsweise der 
Bauherr die Rechnungsprüfung in der Leistungsphase 8 selbst vornimmt 
und der Innenarchitekt diese nicht erbringen muss, besteht das Recht, 
das Honorar nach § 8 Abs. 2 HOAI zu kürzen. Dies ist auch verständ-
lich, wenn tatsächlich Leistungen herausgenommen und vom Innenar-
chitekten nicht erbracht werden müssen. Damit ist klargestellt, dass der 
Innenarchitekt eine eigenständige Architektenleistung gegenüber dem 
Gebäudearchitekten erbringt und bei einem vollständigen Auftrag des 
raumbildenden Ausbaus (jetzt: Innenräume) auch alle Grundleistungen 
abrechnen kann, sofern er diese erbracht hat. Andererseits werden die an-
rechenbaren Kosten des Objektes nach § 4 HOAI bestimmt. Dabei ist der 
in § 2 Abs. 1 HOAI definierte Objektbegriff nicht gleichzustellen mit dem 
Gebäude. Entsprechend kann der Innenarchitekt, dessen Bearbeitungsob-
jekt der raumbildende Ausbau ist, nur die Kosten dieser Teile zugrunde 
legen, mit denen er befasst ist. Abschließend stellt in diesem Zusammen-

9 BGH, Urt. vom 12.1.2006 – VII ZR 2/06, IBR 2006, 208, 211.
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hang der BGH fest, dass der Bauherr die Zahlung höherer Honorare hin-
nehmen muss, wenn er zusätzlich zum Architekten einen Innenarchitek-
ten beauftragt.

Mit diesem Urteil erkennt der BGH an, dass der Innenarchitekt, wenn 
er neben dem Gebäudearchitekten tätig ist, eine eigenständige Leistung 
erbringt und selbstständig unter Berücksichtigung der für ihn geltenden 
anrechenbaren Kosten abrechnen kann. Anzumerken ist noch, dass bei 
bestehenden Gebäuden nach § 25 Abs. 2 HOAI (1996) ein Zuschlag bis 
50 % vereinbart werden kann. Ohne Vereinbarung erhält der Innenar-
chitekt in diesem Fall einen Zuschlag von 25 %. Dabei liegt ein bestehen-
des Gebäude auch bereits dann vor, wenn die Grundrissplanung durch 
den Gebäudearchitekten vorgegeben und vom Innenarchitekten zwin-
gend hingenommen werden muss. Die dadurch bedingte Begrenzung der 
Gestaltungsmöglichkeit verkompliziert die Planungsaufgabe des Innen-
architekten erfahrungsgemäß beträchtlich, sodass die so entstehenden 
Erschwernisse mit dem Zuschlag gemäß § 25 Abs. 2 HOAI (1996) ab-
gegolten werden müssen. Mit der HOAI 2009 ist der Zuschlag des raum-
bildenden Ausbaus ersatzlos gestrichen worden und auch in der HOAI 
2013 nicht mehr enthalten.

1.3 Zustandekommen des 
Innenarchitektenvertrags: 
Vertragsabschluss

Der Innenarchitektenvertrag kommt durch Angebot und Annahme zu-
stande, §§ 145 ff. BGB.

Beispiel:
Der Hoteleigentümer mailt an den Innenarchitekten: „Können Sie den 
Umbau meines Hotels Villa Hügel planen, mich bei der Einholung der 
erforderlichen Genehmigungen unterstützen, die Bauleistungen aus-
schreiben und die Bauüberwachung durchführen?“

Antwort des Innenarchitekten: „Übernehme gerne die Architek-
tenleistungen im Zusammenhang mit dem Umbau der mir bekannten 
Villa Hügel und schlage vor, dass wir uns am Dienstag der nächsten 
Woche zur Grundlagenermittlung zusammensetzen.“

Damit ist ein Vertrag zustande gekommen.

Der Innenarchitektenvertrag kann ausdrücklich, wie im Beispielsfall, 
oder auch stillschweigend durch konkludentes Verhalten zustande kom-
men. Der stillschweigende (konkludente) Vertragsabschluss ist abzugren-
zen von einer Akquisitionsphase, in welcher der Innenarchitekt kosten-
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freie Planungsleistungen aufzeigt, um einen Vertragsabschluss mit dem 
Bauherrn zu erreichen. Die Abgrenzung zwischen der Akquisitionsphase 
und dem konkludent zustande gekommenen Vertrag ist schwierig. Er-
bringt ein Innenarchitekt auf Veranlassung des Bauherrn vor Abschluss 
eines in Aussicht genommenen Vertrags eine Architektenleistung, so ist 
zunächst zu prüfen, ob damit ein Auftrag erteilt wurde oder ob der In-
nenarchitekt ohne vertragliche Bindung akquisitorisch tätig wird.10 Aus 
der Tätigkeit des Innenarchitekten allein kann auch nicht der Abschluss 
eines Vertrags hergeleitet werden; dessen Zustandekommen hat vielmehr 
der Innenarchitekt vorzutragen und im Bestreitensfall zu beweisen. Die 
HOAI als Preisrecht regelt diese Frage nicht.11 Weder durch die Erstel-
lung einer Planung noch durch die Übergabe der Pläne an den Bauherrn 
kommt konkludent ein Vertrag zustande. Voraussetzung ist vielmehr, 
dass aus dem Verhalten des vermeintlichen Auftraggebers der Schluss ge-
zogen werden darf, dass der vermeintliche Auftraggeber einen Innenar-
chitektenvertrag abschließen will. Fälle, aus denen aus dem schlüssigen 
Verhalten des Auftraggebers ein Vertragsangebot und eine Vertragsan-
nahme hergeleitet werden, können wie folgt vorliegen:

●● Der Bauherr leistet Abschlagszahlungen.12

●● Der Bauherr erteilt dem Innenarchitekten die Vollmacht, die Geneh-
migungsfähigkeit der Planungslösung in seinem Auftrag beim Bauord-
nungsamt abzuklären; damit dokumentiert der Bauherr in der Regel 
seinen Willen zum Abschluss eines Innenarchitektenvertrags.13

●● Fertigt der Innenarchitekt auf Wunsch des Bauherrn sukzessive drei 
umfangreiche Entwurfspläne, in die mehrfach Änderungswünsche des 
Bauherrn einfließen, und begleitet er den Bauherrn zu einer Bespre-
chung mit der Bauverwaltung, um auf Basis dieser Entwurfspläne die 
behördliche Ansicht zur baurechtlichen Machbarkeit von grundle-
genden Umbau-/Ausbaumaßnahmen an seinem Bauwerk zu erfahren, 
folgt daraus der rechtsgeschäftliche Wille des Bauherrn, die vom In-
nenarchitekten erbrachten Leistungen als vertraglich geschuldete Leis-
tungen (nicht als Akquisitionsleistungen) entgegen zu nehmen.14

●● Die Unterzeichnung des Bauantrages setzt regelmäßig voraus, dass die 
Parteien eines Innenarchitektenvertrags über die dafür notwendiger-
weise zu erbringenden Leistungen Einigkeit erzielt haben und somit ein 
Innenarchitektenvertrag zustande gekommen ist.15

10 BGH, Urt. vom 5.6.1997 – VII ZR 124/96, IBR 1997, 462–464 = BauR 1997, 
1060.

11 BGH, wie zuvor.
12 BGH, Urt. vom 6.5.1985 – VII ZR 320/84, BauR 1985, 582.
13 OLG Naumburg, Urt. vom 22.2.2005 – 11 U 247/01; BGH, Beschluss vom 

10.11.2005 – VII ZR 604/05, IBR 2006, 207.
14 OLG Düsseldorf, Urt. vom 22.1.2008 – 23 U 88/07, IBR 2008, 334.
15 OLG Hamm, Urt. vom 8.1.1991 – 21 U 142/90, IBR 1991, 180.
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●● Die Grenze der Akquisitionstätigkeit ist überschritten und ein Vertrag 
zustande gekommen, wenn der Investor an den Innenarchitekten he-
rantritt und auf die im Rahmen der Vorplanung erbrachte Tätigkeit 
eine Abschlagszahlung leistet.16

In diesen Fällen ist darauf hinzuweisen, dass es sich immer um Einzelfälle 
handelt, welche die Gerichte zu entscheiden haben. Der mündliche Ver-
tragsabschluss ist vom Innenarchitekten zu beweisen. Gelingt dies nicht, 
steht ihm kein Honorar zu.

Wie problematisch das Vorliegen von Indizien sein kann, zeigt eine 
Entscheidung des Bundesgerichtshofes, wonach die Einreichung einer 
Bauvoranfrage akquisitions- oder honorarpflichtige Architektentätigkeit 
sein kann. Hier kommt es jeweils auf den Einzelfall an. Wird ein Innen-
architekt auf Veranlassung des Bauherrn vor Abschluss eines in Aussicht 
genommenen Vertrags tätig, bedarf es der Prüfung, ob ihm der Auftrag 
erteilt oder ob er ohne vertragliche Bindung akquisitorisch tätig ist. Da-
bei ist der Umstand, dass die Bauvoranfrage durch den Innenarchitek-
ten eingereicht worden ist, für sich allein genommen noch nicht ausrei-
chend.17 Als Akquisition und somit nicht honorarfähige Tätigkeit wurden 
folgende Fälle von der Rechtsprechung angesehen:

●● Wenn ein Architekt für eine Autobahnraststätte Grundleistungen von 
der Grundlagenermittlung bis zur Entwurfsplanung erbracht hat, han-
delt es sich um eine Akquisitionstätigkeit. Möchte der Architekt hierfür 
ein Honorar erhalten, muss er eine Beauftragung darlegen und beweisen.18

●● Eine Akquisitionsphase ist bei Bauvorhaben in einer Größenordnung 
von 10 Mio.  und mehr üblich, insbesondere wenn sich die Bauher-
ren noch nicht im Klaren sind, ob und in welchem Umfang sie um- 
und ausbauen wollen. Der Abschluss eines Architektenvertrags kann 
erst angenommen werden, wenn der Architekt mit seiner Akquisi-
tionsleistung erfolgreich war und der Bauherr daraufhin zweifelsfrei 
erklärt hat, dass der Architekt die Planungslösung für ihn fortentwi-
ckeln soll.19

●● Aus der Entgegennahme von Architektenleistungen, die per Fax über-
mittelt worden sind, kann allein nicht auf den Willen des Empfängers 
geschlossen werden, ein entsprechendes Angebot anzunehmen. Erfor-
derlich sind vielmehr weitere Umstände, die einen rechtsgeschäftlichen 
Willen erkennen lassen.20

16 OLG Hamm, Urt. vom 21.6.2001 – 24 U 100/00; BGH, Beschluss vom 
9.1.2003 – VII ZR 288/01, IBR 2003, 138.

17 BGH, Urt. vom 5.6.1997 – VII ZR 124/96, BauR 1997, 1060 = IBR 1997, 462.
18 OLG Düsseldorf, Urt. vom 16.1.2003 – 5 U 41/02, BauR 2003, 157 = IBR 

2003, 309.
19 OLG Düsseldorf, Urt. vom 26.6.1999 – 21 U 192/98, IBR 1999, 539.
20 BGH, Urt. vom 24.6.1999 – VII ZR 196/98, BauR 1999, 1319 = IBR 1999, 482.
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●● Zum Abschluss eines Architektenvertrags reicht es nicht aus, dass die-
ser eine Bauvoranfrage stellt, Verhandlungen mit Behörden führt und 
Planungsunterlagen erstellt, wenn zwischen den Parteien jahrelang 
Leistungen gefälligkeitshalber ausgetauscht und andere Architekten-
leistungen ausdrücklich beauftragt worden sind.21

●● Das Erbringen von Leistungen seitens des Architekten bis hin zur Leis-
tungsphase 4 des § 34 HOAI kann im Einzelfall als unentgeltliche Ak-
quisition einzustufen sein, wenn sich ein entsprechender Parteiwille auf 
Abschluss eines Architektenvertrags aus den besonderen Umständen 
des Einzelfalls ergibt.22

Die Grenzen zwischen entgeltlichem Architektenvertrag und unentgeltli-
cher Akquisition sind schwer zu ziehen und können nicht generell festge-
legt werden. Wird ein Innenarchitekt auf Veranlassung des Bauherrn vor 
Abschluss eines in Aussicht genommenen schriftlichen Architektenver-
trags tätig, ist zu untersuchen, ob ihm ein Auftrag erteilt wurde oder ob er 
ohne vertragliche Bindung akquisitorisch tätig ist.23 Dies gilt auch dann, 
wenn der Innenarchitekt aufgefordert wird, die Leistungen „unverbind-
lich“ zu erbringen. Unverbindlich selbst bedeutet nicht, dass die Leistung 
auch kostenlos ist.24 Soweit der Bauherr behauptet, der Innenarchitekt 
habe ihm zugesagt, die Architektenleistung unentgeltlich oder kostenlos 
zu erbringen, trägt der Bauherr hierfür die volle Beweislast.25 Umgekehrt 
muss der Innenarchitekt darlegen und beweisen, dass zwischen ihm und 
dem Bauherrn ein Vertrag zustande gekommen ist. Aus dem Tätigwerden 
des Innenarchitekten allein kann auch nicht auf den Abschluss eines Ver-
trags geschlossen werden.26 Nach § 632 Abs. 1 BGB gilt eine Vergütung 
als stillschweigend vereinbart, wenn die Herstellung des Werkes den Um-
ständen nach nur gegen eine Vergütung zu erwarten ist. Die Umstände, 
nach denen Architektenleistungen nur gegen Vergütung zu erwarten sind, 
muss der Innenarchitekt darlegen und beweisen.27

21 LG Hannover, Teilurteil vom 7.11.2012 – 14 O 11/12, IBR 2013, 1121.
22 OLG Celle, Urt. vom 26.10.2011 – 14 U 54/11, IBR 2012, 210.
23 BGH, Urt. vom 5.6.1997 – VII ZR 124/96, BauR 1997, 1060 = IBR 1997, 462.
24 OLG Düsseldorf, Urt. vom 5.6.1992 – 22 U 251/91, BauR 1993, 108 = IBR 

1992, 498.
25 OLG Düsseldorf, Urt. vom 28.10.2005 – 22 U 70/05, IBR 2006, 334; Revision 

vom BGH, Beschl. vom 29.6.2006 – VII ZR 270/05, nicht angenommen.
26 BGH, Urt. vom 5.6.1997 – VII ZR 124/96, BauR 1997, 1060 = IBR 1997, 462.
27 BGH, Urt. vom 5.6.1997 – VII ZR 124/96, BauR 1997, 1060 = IBR 1997, 462.

Praxistipp:

Oftmals erhalten Innenarchitekten nach mündlicher Auftragserteilung 
vom Bauherrn die Aufforderung, ein Honorarangebot meist verbun-
den mit einem schriftlichen Architektenvertrag zu unterbreiten. Hie-
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Wenn für den Bauherrn die Leistung des Innenarchitekten nutzlos ist, 
weil er sein Bauvorhaben nicht durchführt, wird er oft versuchen, das 
Honorar für die nach seiner Auffassung nutzlose Leistung nicht zu zah-
len. Da hier die Innenarchitektenleistung nicht verwendet worden ist, ist 
bei Abschluss eines schriftlichen Vertrags das Honorar problemlos durch 
den Innenarchitekten abzurechnen. Liegt ein mündlicher Vertrag vor, 
muss der Innenarchitekt beweisen, dass er nicht akquisitorisch ohne Ho-
norar tätig war, sondern dass der Bauherr ihn beauftragt hat. Weiterhin 
muss er noch nachweisen, dass seine Leistung auch entgeltlich war. Bei 
einem unter vier Augen abgeschlossenen mündlichen Innenarchitekten-
vertrag bestehen in der Praxis keine Chancen, einen Honoraranspruch 
durchzusetzen, wenn der Bauherr die Auftragserteilung leugnet und die 
Leistung vom Bauherrn auch nicht verwendet worden ist.

Ist ein mündlicher Vertrag nachgewiesen, kann der Bauherr seine Leis-
tungen nur nach dem Mindestsatz abrechnen, § 7 Abs. 5 HOAI. Weiter-
hin stellt sich hier die Frage, wie weit der mündlich erteilte Auftrag reicht. 
Bei mündlich erteilten Aufträgen ist nicht davon auszugehen, dass dieser 
Auftrag die gesamten Innenarchitektenleistungen bis einschließlich der 
Bauüberwachung umfasst. Ein Schnitt ist hier zumindest bei der Leis-
tungsphase 4 (Genehmigungsplanung) zu sehen.

Wenn der Innenarchitekt mit der Genehmigungsplanung beauftragt 
ist, bedeutet das in der Regel nicht einen Auftrag zur Erbringung der Leis-
tungen der Leistungsphasen 1 bis 4 (Grundlagenermittlung bis Entwurfs-
planung). Leistungen zur Grundlagenermittlung (Leistungsphase 1), Vor-

rauf übersendet der Innenarchitekt dem Bauherrn ein Honorarange-
bot, wobei er im Anschreiben ausführt: „Anbei übersende ich Ihnen 
ein Angebot über meine Architektenleistungen“. Dies hat nun zur ka-
tastrophalen Folge, dass Gerichte hieraus den Schluss ziehen, dass der 
Innenarchitekt selbst davon ausgeht, dass mündlich noch kein Auftrag 
erteilt und dieser erst nach Einigung über das Honorar abgeschlossen 
werden soll.

Richtiges Verhalten:

Der Innenarchitekt übersendet ein Honorarangebot und schreibt im 
Begleitbrief: „Bezogen auf den am 24.3. mündlich abgeschlossenen 
Architektenvertrag übersende ich Ihnen mein Honorarangebot be-
züglich der Vergütungshöhe“. Verschwiegen werden darf hier jedoch 
nicht, dass dies zur Folge hat, dass nunmehr wegen § 7 Abs. 5 HOAI 
kein Honorar über den Mindestsatz wirksam vereinbart werden kann. 
Die Ursache liegt darin, dass bei der mündlichen Beauftragung am 
24.3. keine schriftliche Honorarvereinbarung getroffen worden ist. 
Sofern nicht bei Auftragserteilung etwas anderes schriftlich vereinbart 
worden ist, wird unwiderleglich vermutet, dass die jeweiligen Mindest-
sätze gemäß Absatz 1 vereinbart sind, § 7 Abs. 5 HOAI.
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planung (Leistungsphase 2) und Entwurfsplanung (Leistungsphase 3) 
werden nicht allein deshalb Gegenstand eines Architektenvertrags über 
Leistungen bei Gebäuden, weil sie einen der übertragenen Leistungsphase 
4 des § 34 HOAI notwendig vorangehenden Entwicklungsschritt darstel-
len.28 Auch wenn es sich hier um einen Ausnahmefall handeln dürfte, 
sollte ein Innenarchitekt, der auch Leistungen vorgehender Leistungspha-
sen erbracht hat, darauf achten, dass er auch den Auftrag für die bereits 
erbrachten Leitungsphasen erhält.

1.4 Form des Innenarchitektenvertrags

Eine Form des Innenarchitektenvertrags, beispielsweise die Schriftform, 
sieht das BGB nicht vor. Der Innenarchitektenvertrag kann somit zu-
stande kommen

●● mündlich durch Einigung über die vom Innenarchitekten für den Bau-
herrn zu erbringende Leistung;

●● schriftlich durch Abschluss eines Innenarchitektenvertrags wie der in 
diesem Buch enthaltene Musterinnenarchitektenvertrag;

●● durch Textform: Telefax oder E-Mail des Bauherrn an den Innenarchi-
tekten mit dem Auftrag, die Innenräume des Hotels neu zu gestalten.

Wenn der Innenarchitekt Honorar für seine Leistung erhalten will, muss 
er beweisen, dass ein Vertrag zustande gekommen ist. Dies ist beim münd-
lichen Vertrag schwer, beim schriftlich abgeschlossenen und unterzeich-
neten Innenarchitektenvertrag demgegenüber leicht.

1.4.1 Mündlicher Innenarchitektenvertrag

Beispiel:
Ein Bauwilliger beauftragt in seiner Wohnung einen Innenarchitekten 
damit, die notwendigen Planungsleistungen für die Gestaltung der In-
nenräume seines Hauses zu erbringen. Der Innenarchitekt begibt sich 
in sein Büro und beginnt mit der Planung der Innenräume. Als er die 
Entwurfsplanung fast fertig hat, teilt ihm der „Auftraggeber“ mit, dass 
sich die Angelegenheit erledigt habe und er keine Planung benötigt. Der 
„Auftraggeber“ erinnert sich plötzlich nicht mehr an die mündliche Be-
auftragung. Der Innenarchitekt hat nur dann eine realistische Chance, 
für die geleistete Arbeit ein Honorar zu bekommen, wenn er den Ab-

28 BGH, Urt. vom 6.12.2007 – VII ZR 157/06, BauR 2008, 543 = IBR 2008, 161.
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schluss des mündlichen Vertrags beweisen kann. Diesen Beweis kann er 
durch einen Zeugen erbringen. Wenn das Gespräch jedoch unter vier 
Augen zwischen dem „Auftraggeber“ und dem Innenarchitekten statt-
gefunden hat, gibt es keinen Zeugen mit der Folge, dass der Vertragsab-
schluss nicht bewiesen werden kann. Aus diesen Gründen empfiehlt es 
sich, frühzeitig einen schriftlichen Innenarchitektenvertrag abzuschlie-
ßen. Im Anfangsstadium kann dies ein Vertrag über einzelne Leistungs-
phasen, möglicherweise bis zur Entwurfsplanung sein. Unter Umstän-
den bietet sich auch der Abschluss eines Projektfindungsvertrags an.29

Die HOAI sieht in vielen Fällen die Schriftform nach § 126 BGB vor. 
Bei einem mündlichen Innenarchitektenvertrag erhält der Innenarchitekt 
auch nur den Mindestsatz, weil höhere Honorarsätze schriftlich bei Auf-
tragserteilung vereinbart werden müssen, § 7 Abs. 5 HOAI. Der Innen-
architekt kann auch bei einem mündlichen Innenarchitektenvertrag die 
Nebenkosten nicht pauschal nach Prozentsätzen abrechnen, weil hierfür 
eine schriftliche Vereinbarung bei Auftragserteilung erforderlich ist, § 14 
Abs. 3 Satz 2 HOAI. Auch der Umbau- und Modernisierungszuschlag be-
darf einer schriftlichen Vereinbarung, wenn der Innenarchitekt mehr als 
20 % Zuschlag erhalten will, § 36 Abs. 2 HOAI.

Das BGB kennt unter anderem die Schriftform und die Textform.

1.4.2 Schriftform

Der Begriff „Schriftform“ ist im BGB wie folgt definiert:

„Bei einem Vertrag muss die (eigenhändige) Unterzeichnung der Parteien auf 
derselben Urkunde erfolgen. Werden über den Vertrag mehrere gleichlautende 
Urkunden aufgenommen, so genügt es, wenn jede Partei die für die andere Par-
tei bestimmte Urkunde unterzeichnet“, § 126 Abs. 2 BGB.

1.4.3 Textform

Der Begriff „Textform“ ist im BGB wie folgt definiert:

„Ist durch Gesetz Textform vorgeschrieben, so muss die Erklärung in einer Ur-
kunde oder auf andere zur dauerhaften Wiedergabe in Schriftzeichen geeignete 
Weise abgegeben, die Person des Erklärenden genannt und der Abschluss der 
Erklärung durch Nachbildung der Namensunterschrift oder anders erkennbar 
gemacht werden“, § 126b BGB.

Bei der Auftragserteilung in Textform gelingt der Nachweis des Vertrags-
abschlusses nur dann, wenn dem Innenarchitekten als Bestätigung ein Brief, 
eine E-Mail oder ein Telefax des Auftraggebers vorliegt. Eine Bestätigung 
des Innenarchitekten über eine mündlich getroffene Vereinbarung gegen-

29 Muster eines Projektfindungsvertrags in diesem Buch in Anlage 1.
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über dem Auftraggeber genügt nicht, weil ein Schweigen auf diese Auf-
tragsbestätigung rechtlich gesehen ein Nichts ist. Das Schweigen auf ein Be-
stätigungsschreiben führt im nichtkaufmännischen Bereich nicht zu einem 
Auftrag. Bei den Beauftragungen in Textform (§ 126b BGB) erhält der In-
nenarchitekt auch nur den Mindestsatz und kann die Nebenkosten nicht 
pauschal aufgrund einer Pauschale abrechnen. Dies gilt selbst dann, wenn 
der Auftraggeber mit seiner Auftragsbestätigung per E-Mail die mündliche 
Vereinbarung über den Mittelsatz bestätigt sowie eine Nebenkostenpau-
schale in Höhe von 7 % akzeptiert. Grund ist der Umstand, dass die Text-
form weniger ist als die Schriftform. Die Schriftform erfordert die Original-
unterschrift beider Parteien auf dem Vertrag und ist nach § 7 Abs. 5 HOAI 
für die Überschreitung des Mindestsatzes, nach § 14 Abs. 3 HOAI für die 
Vereinbarung einer Nebenkostenpauschale notwendig und der Umbau- und 
Modernisierungszuschlag bedarf einer schriftlichen Vereinbarung, wenn der 
Innenarchitekt mehr als 20 % Zuschlag erhalten will, § 36 Abs. 2 HOAI.

Schriftlich und mit weiteren Formmerkmalen muss der Innenarchitek-
tenvertrag abgeschlossen werden, wenn er entweder mit einer

●● Kommune (Stadt, Gemeinde) oder
●● der evangelischen oder katholischen Kirche 

abgeschlossen wird.
Die entsprechende Form und Vertretung einer Kommune ist in den 

verschiedenen Kommunalverfassungen festgeschrieben. So heißt es bei-
spielsweise in § 86 Abs. 2 des Niedersächsischen Kommunalverfassungs-
gesetzes (NKommVG):

„Soweit Erklärungen, durch welche die Kommune verpflichtet werden soll, nicht 
gerichtlich oder notariell beurkundet werden, sind sie nur dann rechtsverbindlich, 
wenn sie von der Hauptverwaltungsbeamtin oder dem Hauptverwaltungsbeam-
ten handschriftlich unterzeichnet wurden oder von ihr oder ihm in elektronischer 
Form mit der dauerhaft überprüfbaren elektronischen Signatur versehen sind.“

Beispiel:
Der Bürgermeister beauftragt mündlich einen Parteifreund mit Innenar-
chitektenleistungen. Der Innenarchitekt erstellt Entwurfspläne, die auch 
mit dem Bürgermeister abgestimmt worden sind. Nachdem der Bürger-
meister abgewählt worden ist, entschließt sich der neue Gemeinderat, 
die Baumaßnahme nicht durchzuführen. Der Innenarchitekt erhält hier 
kein Honorar, weil ein Vertrag nicht wirksam zustande gekommen und 
die Leistung von der Gemeinde nicht verwendet worden ist.

Bei der katholischen Kirche muss der Architektenvertrag zu seiner Wirk-
samkeit von der Bischöflichen Behörde nach dem Vermögensverwal-
tungsgesetz vom 24.7.1924 genehmigt werden.30

30 OLG Hamm, Urt. vom 16.11.1987 – 17 U 72/87, BauR 1988, 742.
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Bei der evangelischen Kirche ergibt sich die entsprechende Form und Ver-
tretungsmacht aus dem jeweiligen Landeskirchenrecht des zuständigen 
Bundeslandes.

1.5 Unwirksamkeit 
des Innenarchitektenvertrags

1.5.1 Nichtigkeit des Innenarchitektenvertrags

Ein Innenarchitektenvertrag kann nach den allgemeinen Grundsätzen des 
BGB nichtig sein, wenn er

●● gegen ein gesetzliches Verbot (z. B. ein Strafgesetz) verstößt, § 134 
BGB,

●● sittenwidrig ist, § 138 BGB,
●● zum Schein abgeschlossen wird, § 117 BGB.

Wenn der Auftraggeber und der Innenarchitekt vereinbaren, dass schwarz, 
d. h. ohne Rechnung gezahlt wird, verstoßen beide gegen ein gesetzliches 
Verbot. Hier liegt eine Steuerhinterziehung vor mit der Folge, dass der 
gesetzliche Verstoß zur Nichtigkeit der getroffenen Ohne-Rechnung- Ab-
rede führt.31 Nach § 139 BGB hat das zur Folge, dass der gesamte Innen-
architektenvertrag nichtig ist. Damit muss der Bauherr kein Honorar zah-
len und der Innenarchitekt muss keine Gewährleistung übernehmen.32

Jedoch ist ein Innenarchitektenvertrag, der von dem durch den Innen-
architekten bestochenen Geschäftsführer des Auftraggebers abgeschlos-
sen wird, nicht automatisch nichtig.33

Beispiel:
Um den Architektenvertrag erteilt zu bekommen, hatte der Architekt 
den Geschäftsführer der ihn beauftragenden Wohnungsbau GmbH mit 
erheblichen Geldbeträgen bestochen. Die Schmiergeldabrede selbst ist 
wegen Verstoßes gegen das gesetzliche Verbot der Bestechlichkeit im 
Geschäftsverkehr nichtig, § 299 StGB i. V. m. § 134 BGB. Der Folge-
vertrag ist aber ein Folgegeschäft und wird von dem Verbot in § 299 
StGB nicht erfasst. Dies hat zur Folge, dass der Vertrag vollumfäng-
lich seine Wirkung entfaltet und insbesondere auch der Architekt – 

31 BGH, Urt. vom 24.4.2008 – VII ZR 140/07, IBR 2008, 397.
32 BGH, Urt. vom 1.8.2013 – VII ZR 6/13, IBR 2013, 609.
33 BGH, Urt. vom 6.5.1999 – VII ZR 132/97, BauR 1999, 786 = IBR 1999, 375.
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darum ging es im vorliegenden Fall – seine Gewährleistungsansprü-
che erfüllen muss. Andererseits ist die beauftragende Wohnungsbau 
GmbH  berechtigt, den Architektenvertrag aus wichtigem Grund frist-
los zu kündigen.

Ein Verbot der Rechtsberatung besteht für Innenarchitekten nicht, wenn 
diese Rechtsberatung als Nebenleistung zu ihrem Berufs- und Tätigkeits-
bild gehört. Das Rechtsdienstleistungsgesetz erlaubt die Rechtsberatung 
auch für Nichtanwälte, wenn sie für den beratenden Innenarchitekten 
eine Nebenleistung ist, die neben seiner Architektenleistung steht. Dies 
könnte beim Innenarchitekten die Beratung über Fragen des Baurechts 
oder der Sachmängelhaftung durch den Innenarchitekten sein. Nach 
dem Motto „Schuster bleib bei deinen Leisten“ sollte der Innenarchitekt 
im Zusammenhang mit der Rechtsberatung, insbesondere mit der Ver-
tragsgestaltung von Bauverträgen äußerste Vorsicht walten lassen. Es ist 
grundsätzlich nicht Aufgabe des Innenarchitekten, dem Bauherrn einen 
Bauvertrag zu besorgen. Insoweit kann der Bauherr auf entsprechende 
Formulare aus dem Buchhandel verwiesen werden. Wenn der Innenarchi-
tekt jedoch die Rechtsberatung vornimmt, muss sie auch richtig sein. Bei 
einer falschen Vertragsgestaltung haftet der Innenarchitekt, auch wenn er 
für diese Leistung kein zusätzliches Honorar bekommen hat.34

1.5.2 Anfechtbarkeit des Innenarchitektenvertrags

Der Innenarchitektenvertrag kann angefochten werden, wenn ein Ver-
tragspartner den anderen Vertragspartner arglistig täuscht, § 123 BGB. 
Eine arglistige Täuschung liegt vor, wenn der beauftragte Ingenieur den 
Hinweis unterlassen hat, weder Architekt noch Bauingenieur zu sein.35 
Wenn ein Bauingenieur Leistungen der Objektplanung und damit Archi-
tektenleistungen erbringen will, muss er eine fehlende Architekteneigen-
schaft von sich aus bei den Vertragsverhandlungen offenbaren,36 auch 
dass er „nur“ Innenarchitekt ist, wenn er die Planung eines Hauses über-
nimmt.37 Diese Offenbarungspflicht entfällt ausnahmsweise jedoch dann, 
wenn durch die fehlende Eintragung in die Architektenliste schützens-
werte Interessen des Bauherrn nicht berührt sein können.

Für den Bereich des Innenarchitekten können beispielsweise Innen-
architektenleistungen durch eine Bauzeichnerin erbracht werden. Die 

34 OLG Brandenburg, Urt. vom 26.9.2002 –12 U 63/02, BauR 2003, 1299 = IBR 
2004, 1080.

35 OLG Nürnberg, Urt. vom 12.9.1997 – 6 U 2235/95, BauR 1998, 1273 = IBR 
1998, 442.

36 OLG Naumburg, Urt. vom 22.3.2005 – 6 U 155/00; BGH, Beschluss vom 
26.1.2006 – VII ZR 94/05, IBR 2006, 457.

37 OLG Oldenburg, Urt. vom 21.5.2014 – 3 U 71/13, IBR 2014, 487 mit Anm. 
Fischer.
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 Bauzeichnerin hat jedoch bei Aufnahme der Architektentätigkeit den 
Bauherrn unaufgefordert darauf hinzuweisen, dass sie nicht Innenarchi-
tektin ist und entsprechend auch nicht in der Architektenliste als Innen-
architektin eingetragen ist. Die schützenswerten Interessen des Bauherrn 
durch die fehlende Eintragung in die Architektenliste sind nur dann nicht 
berührt, wenn das Bauvorhaben durchgeführt und längst fachgerecht fer-
tiggestellt ist.

1.5.3 Nichtigkeit des Innenarchitektenvertrags 
wegen Scheingeschäftes

Ein Innenarchitektenvertrag ist nichtig, wenn er nur zum Schein abge-
schlossen worden ist. Dies ist der Fall, wenn ein schriftlicher Innenar-
chitektenvertrag abgeschlossen wird, um auf diese Weise an öffentliche 
Mittel zu gelangen, ohne dass Innenarchitektenleistungen erbracht wer-
den.38 Hat der Abschluss eines Innenarchitektenvertrags ausschließlich 
den Zweck, den Versicherungsschutz der Haftpflichtversicherung des In-
nenarchitekten zu erreichen, ist der Innenarchitektenvertrag als Scheinge-
schäft nichtig.39

1.5.4 Verstoß gegen das Koppelungsverbot

Öfter sind Verträge zwischen Innenarchitekten und Bauherrn unwirksam 
wegen eines Verstoßes gegen das Koppelungsverbot. Das Koppelungsver-
bot ist in § 3 des Gesetzes zur Regelung von Ingenieur- und Architekten-
leistungen enthalten.40 Die Vorschrift lautet wie folgt:

„Eine Vereinbarung, durch die der Erwerber eines Grundstücks sich im Zusam-
menhang mit dem Erwerb verpflichtet, bei der Planung oder Ausführung eines 
Bauwerkes auf dem Grundstück die Leistungen eines bestimmten Ingenieurs 
oder Architekten in Anspruch zu nehmen, ist unwirksam. Die Wirksamkeit des 
auf den Erwerb des Grundstücks gerichteten Vertrags bleibt unberührt.“

Die Vorschrift des Koppelungsverbotes führt zur Einschränkung der Pri-
vatautonomie der Vertragsparteien, die es grundsätzlich gestattet, belie-
bige Vertragstypen miteinander zu kombinieren. Vom Koppelungsver-
bot zwischen Architektenvertrag und Grundstücksvertrag werden auch 
Tausch- und Schenkungsverträge über Grundstücke erfasst. Das Koppe-
lungsverbot untersagt erst einmal dem Innenarchitekten, ein ihm gehö-
rendes Grundstück mit der Auflage zu verkaufen, dass der Käufer auch 

38 OLG Koblenz, Urt. vom 10.11.2005 – 5 U 1182/03, IBR 2006, 1373.
39 OLG Hamm, Urt. vom 21.6.1995 – 12 U 176/94, IBR 1996, 159.
40 Verkündet als Art. 10 des Gesetzes zur Verbesserung des Mietrechts und der 

Begrenzung des Mietanstiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architek-
tenleistungen vom 4.11.1971; BGBl. I S. 1745.


