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An die Arbeit: Vor der Sanierung sollte der Architekt die Altbausubstanz bewerten — daffiir ist allerdings eine freie Honorarvereinbarung moglich.

Foto Picture Alliance

Raus aus der Honorarfalle

ie gesamte Bau- und Pla-

nungswirtschaft lahmt. Bau-

herren achten auch dadurch

viel stérker auf die Honorar-
forderungen von Architekten. Denn das
verpflichtende und damit zwingende
Preisrecht hat sich gelockert. Nach wie
vor gilt fiir die Grundleistungen von
Architekten und Ingenieuren eine Hono-
rarorientierungsverordnung, also fiir
klassische Planungs-, Ausschreibungs-
und Bauiiberwachungstatigkeiten. Meist
tritt jedoch auch eine Mehrzahl besonde-
rer Leistungen auf.

Fiir nahezu alle bestehenden Gebau-
de ist mit einer Sanierung oder Moder-
nisierung eine Bestandsaufnahme not-
wendig oder die technisch erforderliche
Substanzerkundung. Nur dadurch kann
der Architekt die Altbausubstanz ver-
lasslich und belastbar bewerten. All dies
dient auch dazu, um wirtschaftlich be-
lastbare Kennwerte zur Hohe der Inves-
titionen hervorzubringen. Derartige
Leistungen unterliegen nicht den Orien-
tierungswerten des Honorarrechtes. Fiir
selbige ist eine freie Honorarvereinba-
rung moglich. {

Gleichwohl erfordert auch diese Ho-
norarvereinbarung fiir besondere Leis-
tungen die Textform: Der Auftragneh-
mer muss das Honorarangebot in dieser
Form abgeben und der Bauherr dies in
entsprechender Form annehmen. Unter-
breitet die Architektenseite fiir die be-
sondere Leistung der technischen Subs-
tanzerkundung ein Honorarangebot
nach Zeitaufwand zu einem Stundenho-
norarsatz von 150 Euro Netto und
nimmt dies der Bauherr lediglich miind-
lich an, ist die Honorarvereinbarung
nicht formvollendet begriindet. Da der
Stundenhonorarsatz von 150 Euro ober-
halb der iiblichen Vergiitung fiir Archi-
tektenleistungen liegen diirfte, richtet
sich der Anspruch nach der zu bewerten-
den iiblichen Vergiitung: Der Planer wird
lediglich ein geringeres Honorar durch-
setzen konnen.

Einen besonderen Schutz erfdhrt der
Verbraucher, der Planungsleistungen
nicht gewerbsméBig nutzt. Architekten
miissen eine verschirfte Aufklarungs-
pflicht iiber die Honorierung beachten.

Das Honorarrecht fiir Architekten und
Ingenieure bietet viele Stolperfallen — auch fiir
diejenigen, die ein Haus sanieren wollen. Das gilt
es zu beachten, um Nachteile zu vermeiden.

Von Friedrich-Karl Scholtissek, Hamburg

Vor Abgabe einer verbindlichen Ver-
tragserklarung zur Honorarvereinbarung
in Textform muss der Planer darauf hin-
weisen, dass ein Honorar vereinbart wer-
den kann, das hoher oder niedriger liegt
als in der Honorarordnung fiir Architek-
ten und Ingenieure (HOAI).

Der Hochstsatz im Rahmen der Hono-
rarzone III kommt zum Beispiel auf
78.449 Euro fiir angenommene Kosten
von 500.000 Euro und eine vollstdndige
Leistungserfiillung von der Grundleis-
tung bis zur Objektbetreuung. Hieriiber
ist der Verbraucher auch in Textform auf-
zukldren, was regelhaft ein weiteres Aus-
handeln des Honorars zur Folge haben
diirfte.

Von dieser Regelung sind auch Gesell-
schaften biirgerlichen Rechts umfasst,
wenn sich diese besonders aus Verbrau-
chern zusammensetzen. Das gilt ebenso
fiir Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten. Hier reicht es sogar aus, wenn ledig-
lich ein Eigentiimer die Verbraucher-
eigenschaft hat — und der Vertrag mit
dem Architekten weder einer gewerbli-
chen noch einer selbstdndigen berufli-
chen Tétigkeit dient.

Klért der Planer den Verbraucherbau-
herrn nicht rechtzeitig vor Vertragserkla-
rung auf, gilt anstatt des héheren Hono-
rars der Basishonorarsatz. Fiir das darge-
legte Honorarangebot des Planers konnte
die Zahlung auf 62.900 Euro netto sin-
ken.

Wie verhélt es sich jedoch, wenn der
Planer angesichts des Preiswettbewerbs
ein Honorar unter dem Basissatz offe-
riert und die Formvorschrift oder das
Zeitmoment nicht beachtet? Bietet die
Planerseite das Projekt fiir gerundet
50.000 Euro netto an, wiirde dies 12.900

Euro unter dem Basishonorarsatz liegen.
Fiir den Bauherrn klingt das durchaus at-
traktiv. Wer sich als Architekt so verhalt,
kann sich allerdings nicht auf die Form-
unwirksamkeit berufen oder auf eine
nicht rechtzeitige Belehrung. Ein Auf-
schwingen auf den Basishonorarsatz ver-
bietet sich. Denn sonst wiirde sich der
Planer belohnen, der sich nicht am Ver-
ordnungstext orientiert.

Fir diese Honorarbetrachtungen ist
streng zu unterscheiden zwischen der zu
begriindenden Honorarvereinbarung
und des zu begriindenden Architekten-
vertrages. Zwar bilden diese Vereinba-
rungen regelhaft eine Einheit und wer-
den in einem einheitlichen Vertragswerk
zusammengefasst. Rechtlich unterliegen
sie jedoch getrennt zu bewertenden
Schicksalen. Ist eine Honorarvereinba-
rung zwischen dem Planer und dem Bau-
herrn unwirksam, beriihrt dies nicht die
Wirksamkeit des Architektenvertrages.

Vorsicht ist geboten, wenn die Ver-
tragsparteien ausdriicklich vereinbaren,
dass dem Planer das Basishonorar aus der
Honorarordnung zustehen soll. Dafiir
konnten sich Bauherr und Planer die
Parameter im Rahmen der Honorarver-
einbarung vornehmen, indem sie bei-
spielhaft das Projekt als eines mit durch-
schnittlichem Schwierigkeitsgrad bewer-
ten und damit die Honorarzone III zur
Grundlage der Honorarbewertung ma-
chen.

Doch wenn das Vorhaben spater objek-
tiv in der Honorarzone IV einzuordnen
ist, weil es hohen Anforderungen ent-
spricht, konnte der Planer dies zum An-
lass nehmen, ein hoheres Honorar zu ge-
nerieren. Der Bauherr miisste dann mehr
Honorar zahlen.

Ob jedoch diese Honorarerhdhungs-
moglichkeit dem Architekten zusteht,
ist konkret an der Honorarvereinbarung
im Einzelfall zu priiffen. Der Bauherr
kann diese Gefahr bannen, wenn der
Vertrag Honoraranpassungen aufgrund
sich verdndernder Honorarparameter
ausdriicklich ausschlieft. Damit wird
eine freie Honorarvereinbarung doku-
mentiert, die keinen Zugang zu solchen
Honorarerhéhungen gewéhrt. Nach dem
Beitrag iiber die Honorar-Hangematte
vor einer Woche folgt kommende Wo-
che der dritte Teil dieser Reihe zu Archi-
tektenhonoraren.
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