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Objekt der Begierde

Das Honorar ist nach der HOAI immer
fur das Objekt zu ermitteln

HOAI ingside® Biisum

Dipl.-Ing. Ulrich Welter, 6.b.u.v. Sachverstindiger fiir Honorare nach

Die richtige Bestimmung der Objekte ist fiir die Honorarer-
mittlung nach den Vorschriften der Honorarordnung fiir

Architekten und Ingenieure (HOAI) von fundamentaler
Bedeutung. Je mehr Objekte sich in einem Bauvorhaben ergeben, desto
hoher ist das Honorar. Allein hieraus ergeben sich hochst unterschied-
liche Interessenlagen bei Auftraggebern und Auftragnehmem. Die
Bestimmungen der HOAI sind dagegen eindeutig.

Der Objektbegriff

Die preisrechtlichen Vorschriften der
HOAI beziehen sich immer auf ,das
Objekt*. Es steht im Zentrum der Be-
trachtung. Fiir ,das Objekt* sind die
einzelnen Honorarparameter zu bestim-
men die sich aus § 6 Abs. | HOAI erge-
ben, ndmlich:

* die anrechenbaren Kosten
+ das Leistungsbild

+ die Honorarzone

« die Honorartafel

» ggf. Zuschlige.

Was der Verordnungsgeber unter dem
Begriff ,,Objekt™ verstanden wissen will,
ergibt sich aus § 2 Abs. 1 HOAI Danach
sind Gebidude, Innenrdume, Freianlage,
Ingenieurbauwerke und Verkehrsanlagen
Objekte i.S. der HOAL Objekte sind aber
auch Tragwerke und Anlagen der Techni-
schen Ausriistung.

Mit dieser Definition ergibt sich zunéchst
die Schwierigkeit, dass die Tragwerks-
planung und die Technische Ausriistung
als ,,Fachplanung” und gerade nicht als
Objektplanung bezeichnet sind (vgl.
Teil 4 HOAI). Die Objektplanung ergibt
sich aus Teil 3 HOAI und umfasst Ge-
biude und Innenrdume; Freianlagen, In-
genieurbauwerke und Verkehrsanlagen.

,Objektplanung® und ,JFachplanung™
sind also eindeutig getrennt. Hingegen
ist der Begriff ,,Objekt* zwar definiert
aber teilweise unzutreffend verwendet.
§ 49 Abs. 1 HOAI ,Anwendungsbe-
reich* lautet zunéchst:

.+ (1) Leistungen der Tragwerksplanung
sind die statische Fachplanung fiir die
Objektplanung Gebdiude und Ingenieur-
bauwerke.

Wihrend diese Bestimmung eindeutig ist
und auf Objektplanungen verweist, ist
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dies in § 53 Abs. 1 HOAI anders. Dort
heiBt es:

8 53 Anwendungsbereich

(1) Die Leistungen der Technischen Aus-
riistung umfassen die Fachplanungen fiir
Objekte. ™

Der Verweis auf ,,Objekte™ ist an dieser

Stelle falsch. Richtig miisste es auch hier
,.Objektplanungen* heifien.

Auswirkungen der
Objekttrennung

Fiir die Héhe des Honorars ist es bedeut-
sam, die genaue Zahl der zu planenden
Objekte zu bestimmen. Werden némlich
mehrere Objekte zusammengefasst, re-
duziert sich das Honorar wegen der De-
gression der Honorartafeln der HOAI
deutlich. Die nachfolgenden Beispiele
belegen dies:

Gebiude:

Beispiel Schulneubau
Gebidude 1 1.000.000 €
Gebdude 2 = 1.000.000 €
Geb#ude 3 = 1.000.000 €

alle Objekte Honorarzone III

Grundhonorar gem. Honorartafel in § 35
HOAI

bei 1.000.000 € 115675 €
bei 3.000.000 € 306.162 €

Honorarminderung bei Zusammenfassen
der drei Gebdude zu einem einzigen Ob-
jekt: (3 - 115.675) — 306.162) / (3 -
115.675) - 100= 11,78 %

Ingenieurbauwerk

Beispiel Abwasseranlage

MW-Kanal = 1.000.000 €
RUB = 1.000.000 €
RRB 1.000.000 €

alle Objekte Honorarzone 111

Grundhonorar gem. Honorartafel in § 35
HOAI

bei 1.000.000 € = B81.984 €

bei 3.000.000 € = 190.636 €

Honorarminderung bei Zusammenfassen
der drei Gebéude zu einem einzigen Ob-

jekt: ((3 - 81.984) — 190.636) / (3 -
81.984) - 100=22,49 %
Verkehrsanlage

Beispiel ErschlieBungsgebiet
ErschlieBungsstrafen = 1.000.000 €
Kreisverkehr = 1.000.000 €
Parkplatz = 1.000.000 €

alle Objekte Honorarzone III

Grundhonorar gem. Honorartafel in § 35
HOAI

bei 1.000.000 € = 81.928 €
bei 3.000.000 € = 184.462 €

Honorarminderung bei Zusammenfassen
der drei Gebiude zu einem einzigen Ob-
jekt: (3 - 81.928) — 184.462) / (3 -
81.928) - 100 =24,95%

Es ist ersichtlich, dass eine fehlerhafte
Zusammenfassung von Objekten sofort
zur Unterschreitung der Mindestsétze der
HOAI kommt, sofern nicht an anderer
Stelle, z.B. wegen hoherer Honorarzo-
nen, ein Ausgleich dafiir vereinbart wird.

Gemail § 7 Abs. 1 HOALI fiihrt die Unter-
schreitung dazu, dass die gesamte Hono-
rarvereinbarung unwirksam ist, mit der
Folge, dass der Auftragnehmer nach § 7
Abs. 5 HOAI nach den Mindestsitzen
abrechnen muss. Spitestens dann sind
die Objekte richtig zu bestimmen.

Die Abgrenzungskriterien

Die Bestimmung der einzelnen Objekte
in einem Auftrag ist mit Hilfe der nach-
stehenden Kriterien vorzunehmen.

a) Leistungsbild

Hier lauter der Grundsatz: ,leistungs-
bildiibergreifende Objekte gibt es nicht®.
Ein Gebidude kann nicht im Leistungs-
bild Verkehrsanlagen abgerechnet wer-
den. Gleiches gilt fiir Ingenieurbauwer-
ke. Eine L#rmschutzwand kann nicht
Bestandteil des Objekts Verkehrsanlage
sein. Auch dann nicht, wenn ohne diese
Lirmschutzwand die Verkehrsanlage
(z.B. eine Autobahn oder eine Bahnstre-
cke) gar nicht genehmigt wird.

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat mit
Urteil vom 30.9.2004 (VII ZR 192/03)
entschieden:

. Fiir eine Autobahn errichtete Regen-
riickhaltebecken und Ldrmschutzwille
sind gesonderte Ingenieurbauwerke
(§ 51 Abs. 1 HOAI) neben der Verkehrs-
anlage (§ 51 Abs. 2 HOAI) und sind
dementsprechend getrennt von dieser ab-
zurechnen. "
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Der BGH begriindet dies:

. Die getrennte Abrechnung der Ingeni-
eurbauwerke und der Verkehrsanlagen
Jfolgt vielmehr daraus, dass sie zu unter-
schiedlichen Leistungsbereichen gehd-
ren. Ingenieurbauwerke sind abrech-
nungstechnisch von Verkehrsanlagen
ebenso geschieden wie etwa von der
Tragwerksplanung, der Technischen
Ausriistung oder anderen Ingenieurleis-
tungen, die Gegenstand der Honorarord-

nung sind (§§ 31 ff.). Vor allem gelten fiir

Ingenieurbauwerke und Verkehrsanla-
gen unterschiedliche Honorarregelun-
gen (insbesondere §§ 52 und 56 HOAI). "

D.h., alleine wegen der unterschiedli-
chen Abrechnungsvorschriften fiir Inge-
nieurbauwerke einerseits und Verkehrs-
anlage andererseits ergibt sich, dass es
sich um eigenstiindige Objekte handeln
muss. Gleiches gilt natiirlich fiir z.B.
Gebdude und Freianlagen.

b) funktionale Einheit

In der amtlichen Begriindung zu § 51
HOAI 1996/2002 hatte der Verordnungs-
geber erldutert, dass jeweils diejenigen
Bauwerke/Anlagen, die funktional eine
Einheit bilden, ein Objekt i. S. der HOAI
darstellen.

Im obigen Beispiel der Abwasseranlage
(nicht Abwasserbehandlungsanlage) hat
das Kanalnetz die Funktion von Samm-
lung und Transport. Das RUB (Regen-
iiberlaufbecken) ist eine Mischwasserbe-
handlungsanlage und das RRB (Regen-
riickhaltebecken) hat ausschlieBlich eine
Speicherfunktion. Ein funktionaler Zu-
sammenhang besteht nicht, weshalb diese
drei Objekte getrennt abzurechnen sind.

Dies zeigt sich auch im obigen Beispiel
der Verkehrsanlage. Die ErschlieBungs-
straen haben neben dem Kreisverkehr,
der das ErschlieBungsgebiet z.B. an die
libergeordnete Strafle anbindet sowie
dem Parkplatz eine vollstindig andere
Funktion. Innerhalb des Leistungsbildes
Verkehrsanlagen sind diese drei Objekte
deshalb getrennt abzurechnen.

c) konstruktive Selbststindigkeit

Eine Abwasserbehandlungsanlage z.B.
besteht aus mehreren Bauwerken/Becken
die aber nur insgesamt die Reinigung des
Abwassers bewerkstelligen konnen und
deshalb gemeinsam das Objekt bilden
(funktionale Einheit). Daran &ndert auch
nichts, dass die einzelnen Becken konst-
ruktiv selbststdndig und rdumlich von-
einander getrennt sind.

Anders ist dies bei dem obigen Beispiel
des Schulneubaus. Die drei Gebiude
sind sowohl riumlich voneinander ge-
trennt als auch konstruktiv eigenstindig.
Selbst wenn sie durch einen Verbin-
dungsgang miteinander verbunden sind,
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bleibt es bei drei getrennt abzurechnen-
den Objekten.

So handelt es sich grundsétzlich dann um
mehrere Gebédude, wenn sie durch einen
Zwischenraum getrennt sind (BGH, Ur-
teil v. 9.12.2012 — VII ZR 31/11). Dies
gilt natiirlich auch fiir Ingenieurbauwer-
ke.

d) eigenstandige Nutzung

Bei der Abgrenzung von Objekten spielt
neben dem Leistungsbild, der funktiona-
len und der konstruktiven Selbststindig-
keit auch die Nutzung eine Rolle. So
stellt ein Kindergarten, der im Erdge-
schoss eines mehrgeschossigen Wohnge-
biudes errichtet wird, bei der Innen-
raumplanung ein gegeniiber dem Wohn-
gebiude eigenstindiges Objekt dar.

Begriindet ist dies mit der grundsétzlich
unterschiedlichen und in sich abge-
schlossenen Nutzungseinheit.

Ein anschauliches Beispiel fiir all dies ist
der Fall einer Tiefgarage, die unter drei,
getrennt voneinander stehenden Gebiu-
den errichtet wird. Zweifelsfrei handelt
es sich bei den drei Gebduden um drei
eigenstindige Objekte im Leistungsbild
Gebéude. Sie sind konstruktiv eigenstédn-
dig und rdumlich voneinander getrennt.
Die darunter liegende Tiefgarage stellt
ein Ingenieurbauwerk dar und ist allein
deshalb von den Gebéduden getrennt ab-
zurechnen. Daran #ndert auch nichts,
dass die Gebdude und die Tiefgarage
konstruktiv miteinander verbunden sind.
Leistungsbild und Funktion (eine Tiefga-
rage ist kein Keller) filhren zu diesem
eindeutigen Ergebnis.

Die Spezialvorschriften des § 11
HOAI

Wihrend sich sémtliche Vorschriften der
HOAI immer nur auf ein Objekt bezie-
hen, ist dies im § 11 anders. Dies ergibt
sich bereits aus der Uberschrift ,.§ 11
Auftrag fiir mehrere Objekte”. Es miis-
sen demnach mehrere Objekte mit einem
Auftrag tibertragen sein. Mehrere Objek-
te, die in mehreren Vertrigen geregelt
sind, fallen nicht unter diese Vorschrift.

Liegen aber tatsdchlich mehrere Objekte
in einem Auftrag vor, so lautet die
Grundregel gem. § 11 Abs. 1 HOAI:

. (1) Umfasst ein Auftrag mehrere Objek-
te, so sind die Honorare vorbehaltlich
der folgenden Absitze fiir jedes Objekt
getrennt zu berechnen.”

Die Inhalte der folgenden Absitze lau-
ten:

.(2) Umfasst ein Aufirag mehrere ver-
gleichbare Gebdiude, Ingenieurbauwer-
ke, Verkehrsanlagen oder Tragwerke mit
weitgehend gleichartigen Planungsbe-
dingungen, die derselben Honorarzone

zuzuordnen sind und die im zeitlichen
und drtlichen Zusammenhang als Teil
einer Gesamtmafinahme geplant und er-
richtet werden sollen, ist das Honorar
nach der Summe der anrechenbaren
Kosten zu berechnen.

(3) Umfasst ein Aufirag mehrere im We-
sentlichen gleiche Gebdude, Ingenieur-
bauwerke, Verkehrsanlagen oder Trag-
werke, die im zeitlichen oder drtlichen
Zusammenhang unter gleichen bauli-
chen Verhdltnissen geplant und errichtet
werden sollen, oder mehrere Objekte
nach Typenplanung oder Serienbauten,
so sind die Prozentsditze der Leistungs-
phasen 1 bis 6 fiir die erste bis vierte
Wiederholung um 50 %, fiir die fiinfte bis
siebte Wiederholung um 60 % und ab der
achten Wiederholung um 90 % zu min-
dern.

(4) Umfasst ein Aufirag Grundleistun-
gen, die bereits Gegenstand eines ande-
ren Aufirags iiber ein gleiches Gebdude,
Ingenieurbauwerk oder Tragwerk zwi-
schen den Vertragsparteien waren, so ist
Absatz 3 fiir die Prozentsdize der beauf-
tragren Leistungsphasen in Bezug auf
den neuen Aufivag auch dann anzuwen-
den, wenn die Grundleistungen nicht im
zeitlichen oder drtlichen Zusammenhang
erbracht werden sollen. ™

Damit steht zunéchst fest, dass mehrere
Objekte vorliegen und diese mehrere
Objekte in einem Auftrag {ibertragen sein
miissen. Ist eine dieser beiden Bedingun-
gen nicht erfiillt, kommt § 11 HOAI gar
nicht zur Anwendung. Abs. 4 bildet inso-
weit eine Ausnahme.

Die getrennte Abrechnung der Objekte
fiihrt dazu, dass fiir jedes Objekt jeweils
alle Honorarparameter zu bestimmen
sind. So muss fiir jedes Objekt eine eige-
ne Kostenberechnung vorliegen auf de-
ren Grundlage die anrechenbaren Kosten
zu ermitteln sind. Ebenso muss fiir jedes
Objekt die Honorarzone, die Leistungen,
Zuschlidge usw. bestimmt werden.

Fazit

Die Vorschriften der HOAI gelten immer
nur fiir ein Objekt. GeméB § 11 Abs. 1
HOAI sind Objekte getrennt voneinander
abzurechnen. Zur Anwendung der Aus-
nahmevorschriften in § 11 Abs. 2 und 3
miissen mehrere Objekte in einem Auf-
trag vereinbart sein.

Das Zusammenfassen von mehreren Ob-
jekten zu einem einzigen Objekt fiihrt bei
der Honorarberechnung zu einer deutli-
chen Reduzierung des Honorars und zur
Unterschreitung der HOAI-Mindestsitze.

Die Objekttrennung ist nach den Leis-
tungsbildern sowie funktionalen und
konstruktiven Kriterien vorzunehmen.
Die Nutzung ist dabei zu beachten.
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