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rchitektenleistungen  sind
anspruchsvoll und umfing-
lich. Meist enthélt der Archi-
tektenvertrag eine Vielzahl
von Hinweisen zur Aufkla-

rung, zur Information und zur Warnung. -

Das Honorarrecht ist mit einer Vielzahl
von Unwiégbarkeiten verbunden: Die Ho-
norarordnung fiir Architekten und Inge-
nieure (HOAI) bildet einen Orientierungs-
rahmen, um mit mehreren Parametern das
Honorar zu berechnen. !

* ° Zwingend ist das nicht. Aber die Hono-
rarangebote fiir Planungsleistungen erfol-
gen Uberwiegend auf dieser Grundlage.
Fiir den Architekten und den Bauherrn ist
“dabei viel zu beachten. Hier kommen die
wichtigsten Punkte:

M Was sind die anrechenbaren Kosten?

Sie sind das maBgebliche Honorarkrite-
rium. Als anrechenbare Kosten werden die
prognostizierten Kosten fiir die Baukons-
truktion und gegebenenfalls anteilig die
Kosten fiir die technische Gebaudeausriis-
tung verstanden. MafBgeblich zur Ermitt-
lung dieser Kosten ist die DIN 276 (Kosten
im Bauwesen). Sie stellt eine Mehrzahl von
Kostenermittlungen dar: vom Kostenrah-
men liber die Kostenschitzung zur Kosten-
berechnung und vom Kostenvoranschlag
bis zur Kostenfeststellung,

B Wie fest sind die Kostenprognosen?

Die jeweiligen Kostenermittlungen kon-
kretisieren das, was der Bauherr fiir das
Objekt aufwenden wird, Je frither die Kos-
tenermitthung geschieht, desto mehr Un-
wigbarkeiten enthalt sie. Am Ende fasst
die Kostenfeststellung die Entwicklung der
tatsdchlich angefallenen anrechenbaren
Kosten zusammen, Fiir die Honorarermitt-

lung ist die Kostenberechnung mafgeb-

lich. Diese schuldet der Architekt zum En-
de der Entwurfsplanung. Zu diesem Zeit-
punkt sind die Planungsprozesse recht weit
fortgeschritten. Die Bauherrenseite darf
von einer belastbaren Kostenermittlung
ausgehen. Diese ist unantastbar, um das
Honorar fiir den weiteren Prozess der Pla-
nung, Ausschreibung und Bauiiberwa-
chung zu ermitteln. .

B Welche Honorarzonen gibt es?

Die Honorarordnung untergliedert die Ge-
biudeplanung in fiinf Honorarzonen: von
sehr geringen bis zu sehr hohen Anforde-
rungen. Firr den Gebaudebau sind regel-
haft die Honorarzonen III bis V mafgeb-
lich. Die Honorarzonen I oder II kommen
lediglich fiir untergeordnete Gebaudety-
pen wie Garagenbauten oder fiir landwirt-
schaftliche Gebaude zur tempordren
Unterbringung der Tierhaltung in Be-
tracht.

M In welche Honorarzone fallt ein -
Bauprojekt?

Hilfestellung liefern dazu die Objektlisten
der HOAIL So wird ein einfaches Wohn-
haus mit einem einfach strukturierten
Ausbau in die Honorarzone III eingeord-
net. Eine aufwendige Wohnimmobilie mit
mehreren Funktionsrdumen wie Biirofld-
chen und Sekretariatsnutzung kann auch
in die Honorarzone IV kommen. Der Ein-
zelfall ist allerdings mafgeblich. Es bietet
sich an, im Vertrag festzulegen, dass beide
Parteien sich einvernehmlich auf das Ein-
ordnen des Objektes in eine Honorarzone
verstindigen. Diese Einordnung wére im
Streitfall nicht mehr vor Gericht oder mit
einem Sachverstandigengutachten zu prii-
fen. Findet im Vertrag keine Einordnung in
eine Honorarzone statt, gilt die objektive
Bewertung als MaBstab.

M Wie hoch liegt der Honorarsatz? -

Die anrechenbaren Kosten iibersteigen
meist 25.000 Euro, bewegen sich aber nur
in Ausnahmefillen auf mehr als 25 Millio-
nen Euro. Diese Spanne bildet die Hono-
rartafel ab. Innerhalb der Honorartafel
vom Basissatz bis zum Hochstsatz haben
die Vertragsparteien ohnehin die Moglich-
keit, das Honorar festzulegen. Der Mittel-
satz bildet eine salomonische Einigung ab.

B Welche Rolle spielen die
Leistungsbilder?

Die zu erbringenden Leistungsbilder ha-
ben Einfluss auf die Honorarhéhe. Sie fin-
den sich wieder fiir die Grundleistungen
der Gebiudeplanung von der Grundlagen-
ermittlung bis zur Objektbetreuung und
mit einer festen Prozentangabe. Alles zu-
sammen ergibt 100 Prozent. Allein fiir die
vollstindige Leistungsphase der Vorpla-
nung sind es sieben Prozent. Fiir den Bau-
herrn lohnt es sich, zu priifen, ob er jede
Teilleistung von den Leistungsphasen eins

Fy %l g
= 7 1
FE e

ey deag

v
—
T

€S . ane
-2 ot —
ok £ R et ek B0

Immonbilien

RSl

Planung kostet: Wie viel genau, legt die Honorarordnung fest. Foto Picture Alliance

Was kostet
der Architekt?

Neubau, Umbau oder Sanierung:

Meist plant ein Architekt das Traumhaus.
Das Honorar steigt schnell.

Dabei sind mehrere Regeln zu beachten.

Von Friedrich-Karl Scholtissek

bis neun tatséchlich fiir das konkrete Pro-
jekt beauftragen muss. Wenn Teilleistun-
gen aus den Grundleistungen entfallen
konnen, ohne das Vertragsziel zu gefahr-
den, mindert dies das Honorar.

' B Wie lasst sich dadurch das Honorar

senken?
Zum Beispiel zahlt die Teilleistung ,Fort-
schreiben des Terminplans® zur Entwurfs-
planung, die bei vollstandiger Erbringung
aller Teilleistungen mit 15 Prozent zu be-
werten ist. Die Honorarordnung weist eine
Bewertung dieser Teilleistung in Prozent
nicht aus. Dafiir gibt es Teilleistungsbewer-
tungstabellen: Ohne diese Teilleistung
kann der Honorarsatz um 0,75 Prozent-
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punkte sinken. Dadurch verbleiben ledig-
lich 14,25 Prozent. Das sollte so auch kon-
kret im Vertrag stehen, um Streit zu ver-

meiden. '

W Wie sieht die Honorarberechnung
konkret aus?

Als Beispiel nehmen wir anrechenbare
Kosten von 1,5 Millionen Euro an. Das
Vorhaben wird dann in die Honorarzone
IV eingeordnet: Hier liegen die Honorare
zwischen 206.923 Euro und 233.022 Euro.
Mit dem Mittelsaiz als Grundlage folgt aus
dem Blick in die Tabelle der Honorartafel
ein Honorar in Héhe von 219.973 Euro.
Das gilt fiir die volle Beauftragung der
Leistungsphasen eins bis neun von der
Grundlagenermittlung bis zur Objektbe-
treuung mit 100 Prozent. Nun soll nur ein
Teil der Leistungen anfallen, um Kosten zu
sparen. Dafiir vereinbaren die Parteien
einen Leistungsinhalt von der Grundla-
genermittlung bis zur Objektiiberwachung
und kommen dafiir auf einen Ansatz von
98 Prozent. Weiter soll in der Entwurfspla-
nung der Satz um 0,75 Prozent sinken. Da-
durch ergibt sich ein Bewertungsfaktor von
97,25 Prozent. Das gesamte Nettohonorar
kommt dadurch auf 213.923,74 Euro.

B Wie sehr schlagen Nebenkosten und
Mehrwertsteuer zu?

Der Auftragnehmer erhalt dazu noch pau-
schale = Nebenkosten: Deren Hohe
schwankt zwischen drei und sieben Pro-
zent und hangt von der Marktlage und dem
Objekt ab. Eine Pauschale fallt jedoch nur
an, wenn dies vertraglich in Textform ver-
einbart ist, sonst ist auf der Grundlage von
Einzelnachweisen abzurechnen. Fir das
Beispiel liegt die Pauschalierung bei finf

~ Prozent. Dazu kommt die Mehrwertsteuer

von 19 Prozent. Das Gesamthonorar liegt
dadurch bei 267.297,70 Euro brutto.

M Was ist beim Bauen im Bestand zu
beachten?

Da das Bauen im Bestand zunehmend den
Markt beherrscht, sind zwei wesentliche
Zuschlage bei einem Umbau und der Sa-
nierung zu beriicksichtigen. Zunachst be-
rechtigt der Umbauzuschlag nach dem Ho-
norarrecht zu einem Aufschlag von bis zu
33 Prozent auf das Nettohonorar. Die Be-
wertung der ,mitzuverarbeitenden Bau-
substanz” erhoht die anrechenbaren Kos-
ten und damit das Honorar. Fiir beide Zu-
schldge konnen die Vertragsparteien
jedoch auch eine freie Vereinbarung tref-
fen. Die zwei Faktoren kénnen mit ,,0“ be-
wertet werden und dann nicht anfallen.
Das sollte ausdriicklich in der Honorarver-
einbarung stehen, um Streit zu vermeiden.
Ohne die Niederschrift muss der Bauherr
je nach Einzelfall einen Umbauzuschlag
von 20 Prozent zahlen und auch fiir die Er-
héhung der anrechenbaren Kosten.

B Was ist mit den AuBenanlagen und der
Haustechnik? :
Auch dafiir zahlt der Bauherr zusétzlich,
Die bisherigen Honorarangaben umfassen
lediglich die Gebaudeplanung. Fiir weitere
Fachplanerleistungen gelten ebenfalls die
Honorarparameter. Das betrifft etwa die
Auflenanlagen oder die spezifische Pla-
nung der Haustechnik. Die Honorarord-
nung enthélt fiir jeden Planungsbereich
von der Freianlagenplanung iiber die tech-
nische Gebaudeausristung bis zur Trag-
werksplanung spezifische Honorarbewer-
tungen. E

B Wie verpflichtend sind die
Honorarvorgaben?
Es gilt der Grundsatz der freien Preisver-
einbarung, Die Parameter und die Hono-
rarermittlung haben Empfehlungscharak-
ter. Allerdings muss in jedem Fall die Ho-
norarbewertung  textlich im Vertrag
stehen. Sonst kann der Planer mit dem Ba-
sishonorarsatz abrechnen. Dennoch: Ab-
weichungen hiervon sind denkbar. Fiir die
Parameter im Beispiel bedeutet das ein
Honorar von 251.440,14 Euro brutto. Das
ist etwas geringer im Vergleich. Verhan- .
deln lohnt sich. Allerdings sollte der Bau-
herr auf eine gewisse Honorarhohe acht-
geben, damit der gewiinschte Planer-Ein-
satz zur Vergiitung passt und der Architekt
ein auskémmliches Honorar erhélt.

Der Autor des Gastbeitrags ist Partner der Kanzlei
SK-Rechtsanwalte in Hamburg sowie Professor
filr privates Baurecht an der Hafencity Universitit
Hamburg (HCU). In der Reihe tiber den
Architektenvertrag befasst er sich im nachsten
Teil mit der Grundlagenermittlung.




