GELD & RECHT. WISSEN. HOAI

Honorare fur

Planer

Sie haben sich entschlossen zu bauen - aber mit wem? Fertighausanbieter, Bau-
trager, Architekt? Wer seine individuellen Wunsche mit einem Architektenhaus
verwirklichen will, muss neben den Kosten fur Grundstuck und Bauarbeiten auch
die Honorare der Planer kalkulieren. Doch wie werden diese berechnet?

Unser Gastautor Rechtsanwalt Gre-
gor Wittkamper ist spezialisiert auf
Bau- und Architektenrecht sowie auf
Mietrecht und Mitglied der Arbeits-
gemeinschaft Bau- und Immobilien-
recht im Deutschen Anwaltverein.

> www.arge-baurecht.de
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Seit dem 01.01.2021 gelten dafur neue
Regeln. Bis dahin unterlag das Archi-
tektenhonorar zwingenden Mindest-
und Hoéchstgrenzen. Vereinbarungen
auBerhalb dieses Rahmens waren
unwirksam. Seit Anfang diesen Jah-
res ist das Architektenhonorar ohne
Grenzen frei verhandelbar. Das Pro-
blem: Fur Sie als privaten Bauherren
sind die Honoraraufstellungen des
Architekten oft nicht nachvollziehbar.
Mit diesem Beitrag wollen wir lhnen
helfen, das Angebot des Architekten
besser einordnen zu kénnen.

BEDEUTUNG DER HOAI

Wie auch bei anderen freien Berufen
gibt es fur die VergUtung von Archi-
tekten rechtliche Vorgaben. Diese
sind in der Honorarordnung fur Ar-
chitekten und Ingenieure - kurz HOAI

- geregelt. Bisher waren dort zwin-
gende Hochstsatze festgelegt. Diese
sollten die Bauherren vor Uberzoge-
nen Forderungen des Architekten
schutzen. Hatte ein Bauherr mehr als
den Hoéchstsatz gezahlt, konnte er
den Mehrbetrag zurtckfordern.

Die Mindestsatze wiederum hatten
vor allem die Qualitatssicherung von
Architektenleistungen zum Ziel. Sie
kennen das Sprichwort ,gute Arbeit
hat ihren Preis." Durch die Mindest-
satze sollte ein zu harter Preiskampf
auf Kosten der Qualitat vermieden
werden. Mindest- und Hochstsatze
sind ein Eingriff in den freien Preis-
wettbewerb. Der Europaische Ge-
richtshof entschied im Jahr 2019, dass
dieser Eingriff europarechtswidrig ist.
Als Reaktion auf dieses Urteil hat der
deutsche Gesetzgeber die Verbind-
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lichkeit der Honorargrenzen in der
HOAI aufgegeben.

HOAI ALS
ORIENTIERUNGSHILFE

Die in der HOAI enthaltenen Hono-
rartafeln dienen aber weiterhin als
Orientierung, wie hoch das ubliche
Honorar fur Architektenleistungen ist.
Die Berechnung des Architektenho-
norars bestimmt sich nach dem Leis-
tungsbild, den Nettobaukosten und
der Honorarzone. Fur private Bauher-
ren ist meistens das Leistungsbild der
Objektplanung nach §§ 33 - 37 HOAI
einschlagig.

Fur die Nettobaukosten konnen Sie
sich selbst ein Maximum setzen. Da-
bei durfen Sie den Grundsttckskauf-
preis, die anfanglichen Erdarbeiten
des Tiefbauunternehmens und das
Architektenhonorar in Ihrer Rechnung
nicht berucksichtigen.

Die sogenannte Honorarzone gibt
den Schwierigkeitsgrad des Bauvor-
habens an. Es gibtim Leistungsbild der
Objektplanung funf Honorarzonen,
die mit den romischen Zahlen | bis V
durchnummeriert sind. Je schwieriger
das Bauvorhaben, desto hoher ist die
Zahl. Ein Einfamilienhaus fallt Ublicher-
weise in die Honorarzone Il oder IV.

Werfen wir einen Blick in § 35 HOAI.
Dort finden Sie eine Tabelle. In der

auBeren linken Spalte werden die
Nettobaukosten ausgewiesen. Die
Ubrigen Spalten sind nach den funf
Honorarzonen gegliedert. In jeder
Spalte werden links die Mindestsatze,
rechts die Hochstsatze ausgewiesen.
Wenn Sie z.B. mit Nettobaukosten
von 300 000 Euro kalkulieren, dann
gibt die HOAI fur die Honorarzone I
einen (unverbindlichen) Honorarrah-
men von 39 981,00 Euro bis 49 864,00
Euro netto vor. Das durchschnittliche
Architektenhonorar wurde demnach
44 922,50 Euro netto betragen. Wenn
die Nettobaukosten zwischen den
Stufen in der auBeren linken Spalte
liegen, empfehlen wir Ihnen, einen
Honorarrechner zu verwenden, um
den Ublichen Honorarrahmen zu be-
stimmen. Eine gute Adresse ist zB.
www.hoaide.

WAS SIND
LEISTUNGSPHASEN?

Die Honorarrahmen in der Tabelle
von § 35 HOAI beziehen sich auf die
Beauftragung mit der kompletten
Objektplanung. Sie decken also das
gesamte Honorar fur sdmtliche Ub-
licherweise anfallenden Aufgaben
eines Architekten ab. In manchen Fal-
len ist aber gar nicht das ganze Pro-
gramm notwendig. Wenn Sie sich z.B.
fur ein standardisiertes Typenhaus

Besondere
Leistungen

Die Orientierungswerte der
HOAI gelten nur fiir die Grund-
leistungen des Architekten,
nicht ftir die sogenannten
besonderen Leistungen. Beson-
dere Leistungen sind solche,
die tiber die Grundleistungen
hinausgehen. Der Architekt
kann z.B. bei der Beschaffung
der nachbarlichen Zustimmung
mitwirken oder die Genehmi-
gung zum Baumfaéllen auf dem
Grundsttick beantragen.
Weitere Beispiele fiir besonde-
re Leistungen finden Sie in der
rechten Spalte der Anlage 10
zur HOAI. Fiir die besonderen
Leistungen gibt Ihnen die HOAI
keine Orientierungswerte vor,
d.h. Sie miissen selbst beurtei-
len, welches Honorar dafiir an-
gemessen ist. Oft werden hierftir
Stundenhonorare auf Nachweis
vereinbart.

LAls Bauherr steht es Ihnen frei, mit dem Architekt den Abrechnungsmo-
dus zu verhandeln. Sie konnen vereinbaren, dass das Honorar nach der
Svystematik der HOAI berechnet wird, und die Mindestsdtze der Hono-
rarzone 111 gelten, oder der Mittelsatz nach Honorarzone IV, Sie konnen
auch eine Pauschalsumme vereinbaren, wobei Sie, als auch der Architekt,
sich vorab Gedanken machen sollten, welche Summe angemessen ist.”
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Tipps zur
Honorarverein-
barung

> Holen Sie mehrere Angebote

von verschiedenen Architekten
ein! So nutzen Sie den Preis-
wettbewerb aus. Auch wenn

die Kosten eine wichtige Rolle

spielen, vergessen Sie bitte nicht:

~Gute Arbeit hat ihren Preis.” Ein
versierter Architekt kann die
Baukosten erheblich verringern
und Streit wegen Mdngeln
vermeiden.

) Treffen Sie mit dem Architekten
eine verbindliche Baukostenver-
einbarung, wenn sich das Ho-
norar nach der HOAI bestimmen
soll. So rutschen Sie in keine
teurere Kostenstufe, wenn sich
die Baukosten wegen unvor-
hersehbarer Arbeiten erhéhen
sollten. Alternativ kénnen Sie ein
fixes Pauschalhonorar vereinba-
ren, um die Kosten zu deckeln.

> Wir empfehlen, den Architek-

tenvertrag von einem Fachan-

walt fiir Bau- und Architekten-

recht entwerfen oder prtifen zu
lassen.

Im Internet unter
> www.arge-baurecht.de
finden Sie weitere
hilfreiche Expertentipps,
Ratgeber und Urteilsbe-
sprechungen rund ums
Thema Bauen.
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eines Architekten entscheiden, ent-
fallen viele Planungsleistungen.

Damit waren wir beim Thema der
einzelnen Leistungsphasen: Die soge-
nannten Grundleistungen des Archi-
tekten sind in neun Leistungsphasen
unterteilt. Sie orientieren sich gewohn-
lich am Bauablauf. Eine Ubersicht fin-
den Sie in der Anlage 10 zur HOAL

In der Leistungsphase 1 werden die
Zielvorstellungen mit dem Bauherrn
abgestimmt, die rechtliche Umsetz-
barkeit gepruft und die Baubedin-
gungen vor Ort, z. B. der Baugrund,
untersucht.  AnschlieBend werden
die ersten Planungskonzepte erstellt.
Der Architekt feilt die Plane immer
weiter aus und kimmert sich auch
um die Baugenehmigung (Leistungs-
phasen 2 bis 4). Auf dieser Grundla-
ge erstellt der Architekt die ausfuh-
rungsreifen Plane (Leistungsphase
5). AnschlieBend werden die Ange-
bote verschiedener Bauunterneh-
men und Handwerker eingeholt und
verhandelt (Leistungsphasen 6 bis 7).
Endlich folgt der erste Spatenstich. In
der Leistungsphase 8 koordiniert und
uberwacht der Architekt die Bauaus-
fuhrung. SchlieBlich kdnnen Sie den
Architekten auch noch fur die Objekt-
betreuung fur den Gewahrleistungs-
zeitraum nach der Fertigstellung be-
auftragen (Leitungsphase Q).

Wie hoch das ubliche Honorar fur
die einzelnen Leistungsphasen ist,
steht in § 34 Abs. 3 HOAI. Jeder Leis-
tungsphase wird dort ein bestimmter
Prozentsatz zugewiesen. Der arbeits-
intensiven Leistungsphase 5 (Ausfuh-
rungsplanung) werden z.B. 25 Prozent
und der Leistungsphase 8 (Objekt-
Uberwachung) 32 Prozent zugeord-
net. Die Prozentsatze beziehen sich
immer auf das Gesamthonorar fur die
Erbringung aller Leistungsphasen.

Soweit einzelne Leistungsphasen
oder wesentliche Grundleistungen
nicht beauftragt werden, kann man
den nach der HOAI berechneten Ho-
noraranteil wegverhandeln. Kommen
wir zurlck auf unser oben genanntes
Beispiel: Wenn Sie mit 300 000 Euro
Baukosten planen, betragt das durch-
schnittliche Architektenhonorar in der
Honorarzone Il 44.922,50 Euro netto.
Beauftragen Sie z. B. nur die Leis-
tungsphasen 1 bis 8, dann entspricht
dies 98 Prozent der Gesamtvergu-
tung, also 44.024,05 Euro.

TECHNISCHE
GEBAUDEAUSRUSTUNG
Wenn Sie den Architekten mit der
Planung der technischen Gebau-
deausrustung (TGA) beauftragen,
unterfallt dies einem anderen Leis-
tungsbild der HOAI Dafur fallt ein
zusatzliches Honorar an. Die TGA
umfasst die Planung der technischen
Anlagen und Gerate im Haus, z. B. des
Heizungssystems, der Wasser- und
Gasanlagen sowie der Elektrotechnik.
Fur die Honorarberechnung der TGA-
Planung nach der HOAI gelten andere
Vorschriften - das System bleibt aber
gleich: Die Honorarrahmen finden Sie
in der Tabelle von § 56 HOAI. Wie Sie
sehen, gibt es nur die Honorarzonen
I bis Ill. Ein Einfamilienhaus fallt ubli-
cherweise in die Honorarzone | oder
I, je nachdem wie anspruchsvoll die
Planung ist. Eine Beschreibung der
9 TGA-Leistungsphasen finden Sie
in der Anlage 15.1 zur HOAI. Welcher
Prozentsatz auf die einzelnen Leis-
tungsphasen entfallt, steht in § 55
Abs. 1 HOAL

Wir hoffen, wir konnten Ihnen hilf-
reiche Tipps geben und Sie Ihrem
Traum vom Eigenheim einen Schritt
naherbringen. e Gregor Wittkdmper



