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Honorierungsgrundsitze fiir mehrere Gebaude

Zur Auslegung und Anwendung des §22 HOAI

Einer der wesentlichen Grundsatze der Ho-
norierung von Architektenleistungen ist die
getrennte Abrechnung von mehreren Gebéau-
den. Obwohl dieser Grundsatz Auftraggebern
(Bauherrn) und Auftragnehmern {Architekten)
im allgemeinen bekannt ist — immerhin wurde
der Wortlaut dieser ,Urvorschrift” seit Einfiih-
rung der HOAI, vor nunmehr Gber 22 Jahren
kaum verandert [1] - zeigen sich in der Praxis
doch erhebliche Probieme in der Auslegung
und Anwendung dieser zunachst klar und
eindeutig erscheinenden Bestimmung des
§22 HOAI.

Vertragliches Abbedingen

Schlaue Vertragspartner versuchen mitunter,
diese fir eine angemessene Honorierung
wichtige Vorschrift geschickt auszuhebeln.
Auf Grund der Degression der Honorartafeln
geht es aber fiir den Architekten bei der Zu-
sammenfassung der anrechenbaren Kosten
mehrerer Gebdude im allgemeinen nicht
mehr um die inzwischen sprichwonrlichen
.Peanuis”, insbesondere dann, wenn es sich
gleich um mehrere Gebdude, z.B. eines
Schul-, Krankenhaus- oder Rathausprojekis
handelt. Umgekehrt fiihrt die Vorschrift des
§22 aber auch zu einer angemessenen Ho-
norarminderung fiir den Fall, daB eine Pla-
nung - z.B. bei Reihenh&dusern - gleich
mehrfach verwendet werden kann. Die Ein-
zelvorschriften der Bestimmung kénnen aber
nicht mit vertraglichen Vereinbarungen - z.B.
durch ein vertraglich geregeltes Zusammen-
fassen der anrechenbaren Kosten von meh-
reren Geb&uden oder durch den AusschluB
der Honorarminderung - umgangen werden
[21. Wird gleichwohl versucht, dies in Formu-
larvertrdgen zu regeln, steht eine solche
Klausel nicht im Einklang mit dem AGB-Ge-
setz und ist deshalb unwirksam [3]. Darliber
hinaus ist die Wirksamkeit einer solchen
Klausel auch an der Mindestsatzfiktion nach
§4 Abs.4 zu messen [4].

Ein Auftrag, mehrere Gebéude
Im Rahmen der getrennten Honorarberech-
nung mehrerer Gebaude berufen sich Auf-

traggeber immer wieder darauf, daB es sich
wohl tatsdchlich um mehrere Geb&dude han-
deln wirde, daB diese aber im Rahmen eines
einheitlichen Gesamtauftrags vergeben seien
und deshalb eine getrennte Abrechnung aus-
scheiden wiirde. Nach dem Wortlaut der Vor-
schrift kommt es aber gerade nicht auf eine
getrennte Beauftragung an. Die Vorschrift for-
muliert statt dessen ausdrlcklich, daB eine
getrennte Honorarberechnung flir mehrere
Gebaude eines Auftrages durchzufilhren ist
[5]. Entscheidend ist auch nicht, wie der Ar-
chitekt das Bauvorhaben bezeichnet [6].

Soweit nicht der Ausnahmefall von gleichen,
spiegelgleichen cder im wesentlichen gleich-
artigen Gebauden vorliegt, sind mehrere Ge-
baude mit vollen Vomhunderisidtzen abzu-
rechnen [7].

Ein oder mehrere Gebiude
Die eigentliche Problematik der Vorschrift
liegt vor allem in der Abgrenzungsfrage, ob
es sich bei einer komplexen Bauaufgabe im
Einzelfall um ein Gebaude oder um mehrere
Gebéaude handelt. Beispiele:

o Einfamilienhaus mit angebauter Garage;
= ein oder zwei Gebdude?

¢ Ein Wohn- und Geschéaftshaus mit darunter
liegender Tiefgarage;
= ein oder zwei Gebdude?

e Zwei Gebdude, die Uber eine gemeinsame
Tiefgarage verbunden sind;
= ein, zwei oder drei Gebdude?

[1] Die Honorarminderung far Wiederholungen nach §22 Abs.1 galt
in der urspriinglichen Fassung der HOAI auch fir die Leistungs-
phase 9 Objektbetreuung und Dokumentation. Bereits mit der ersten
Novellierung 1985 wurde dies aber gedndert.

[2] Hesse/KorbionMantscheff/Yygen, HOAI, §22 Rdnr. 22, Jochem,
HOAI, §22 Rdnr.1.

[3] BGH, BauR 1981, 582 = NJW 1981, 2351, Motzke/Wolff, Praxis
der HOAI, 5.278, Jochem, a.a. 0., §22 Rdnr. 1.

[4] Loffelmann/Fleischmann, Architektenrecht, Rdnr. 924.

[5] Locher/Koeble/Frik, HOAL §22 Rdnr.2, Hesse/Korbion/Mant-
scheff/Vygen, a.a.0., §22 Rdnr.2, Pott/Dahlhoff/Kniffka, HOAL, §22
Rdnr.4 u.a.

[6] OLG Disseldorf, Urteil v. 9.6.1985, IBR 1995, 526.
[7] Hesse/Korbion/MantscheffVygen, a.a.0., §22 Abs. 4 u.a.
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e Schulgeb&dude und Sporthalle, die mit ei-
nem Verbindungsgang verbunden sind;
= ein oder zwei Gebdude?

e Zwei zusammengebaute ,Plattenblocks®
mit jeweils 5 Hauseingangen;
= ein, zwei oder zehn Gebdude?

Um mehrere Gebaude handelt es sich zwei-
fellos dann, wenn diese ohne Beriihrung, also
mit einem Zwischenraum, nebeneinander
stehen [8]. Auch in sich abgeschlossene Ge-
b&aude, die lediglich kommunisch - also mit
gemeinsamer Haustrennwand - aneinander-
gebaut sind, stellen eindeutig mehrere Ge-
baude dar [9].

Strittig kann dagegen die Betrachtung wer-
den, wenn mehrere Geb&dude oder Gebaude-
teile (iber gemeinsame Hausanschlisse oder
Treppenhauser verfligen.

Gesonderte Versorgungsanlagen kénnen fiir
verschiedene Gebaude sprechen. Bei ge-
meinsamen Versorgungsanlagen kann aber
nicht automatisch auf ein einheitliches Ge-
bdude geschlossen werden [10]. Gemeinsa-
me Heizzentralen kénnen beispielsweise
ganze Reihenhaussiediungen oder freiste-
hende Geb&ude eines Universitatsklinikums
versorgen, ohne daB hier die Eigenstéandig-
keit mehrerer Geb&aude verloren geht. Ein ge-
meinsames Treppenhaus spricht dagegen in
vielen Fallen far ein einheitliches Gebaude
[11]. Aber auch hier sind Falle mehrerer Ge-
b&ude mit einem gemeinsamen Treppenauf-
gang denkbar, z.B. bei zwei getrennt von ein-
ander stehenden Wohngebauden mit Lau-
bengangerschlieBung, die Giber eine gemein-
same Aufgangstreppe verfigen.

Far die Abgrenzung kann es aber nur von un-
tergeordneter Bedeutung sein, ob verschie-
dene Teile eines Objektes verschiedenen
Nutzungen dienen oder unterschiedliche
Funktionsbereiche vorliegen. Denn bereits
bei jedem Wohn- und Geschéftshaus liegen
mit Wohnungen, Arztpraxen, Blirordumen, La-
denrdumen, Tiefgarage, Mieterkeller, Tech-
nikrdumen usw. innerhalb eines Geb&udes
unterschiedliche Nutzungen vor. Aber alle
diese Funktionsbereiche ordnen sich einer
Gesamtfunktion der Gebrauchsbestimmung
des Gebaudes unter. Bei gleicher Nutzung
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wird man jedoch in vielen Fillen nur dann
von mehreren Gebduden sprechen kdnnen,
wenn diese raumlich getrennt sind [12]. Des-
halb sollte die Abgrenzung nach konstrukti-
ven Gesichtspunkten zunachst Vorrang ha-
ben [13].

Ein Anbau an ein bestehendes Geb&ude ist
dagegen kein ausreichendes Kriterium fr ein
eigensténdiges Gebaude [14]. Unter dem Ge-
sichtspunkt, daB das Honorar fur verschie-
dene Leistungen an einem Gebaude (z.B.
Umbau des Bestandsgebdudes und Erweite-
rungsbau) nach §23 HOAI getrennt zu be-
rechnen ist, kann die Untersuchung nach ei-
nem oder mehreren Gebauden in vielen Fal-
len dahinstehen. Denn die Honorarberech-
nung fiir mehrere Geb&aude (nach §22) oder
fur verschiedene Leistungen an einem Ge-
baude (nach §23) fuhrt in den meisten Féllen
[15] zum gleichen Ergebnis.

Auch ein Konstruktionswechsel - z.B. Mas-
sivbau/Stahlbau - fithrt nicht automatisch zu
mehreren Geb&uden.

Nicht entscheidend kann es ferner sein, ob
mehrere Grundbuchbléatter im Grundbuchamt
gefuhrt werden [16]. Ein Geb&ude kann sich
durchaus Uber mehrere Grundstiicke er-
strecken und auch umgekehrt kénnen auf ei-
nem Grundstiick mehrere Gebiude stehen.

SchlieBlich kénnen Brandwande flir eine Ei-
genstandigkeit zweier Geb&udeteile spre-
chen [17]. Aber nicht jeder Lagerbereich, der
bei einem Gewerbeobjekt z. B. von einem Pro-

[8] Locher/Koeble/Frik, a.a.0., §22 Rdnr.4, Hesse/Korbion/Mant-
scheff/Vygen, a.a.0., §22 Abs.5, Neuenfeld u.a., Handbuch des Ar-
chitektenrechts, §22, Anm.3, Jochem, a.a.0., §22 Rdnr.3, Pott/
Dahlhoff/Kniffka, a.a.0., §22 Rdnr.2, Motzke/Wolff, Praxis der HOAI,
$.27; Portz/Rath/Haack/Haack, Rechtsvademecum fir Architekten,
Rdnr.392 u.a.

[9] Motzke/Wolff, a.a.0., 8.273.
[10} Jochem, a.a.0. §22 Rdnr. 3.

[11]} Pott/Dahlhoff/Kniffka, a.a.0., §22 Rdnr.4, Neuenfeld, a.a.Q.,
§22 Rdnr.2.

[12] Hesse/Korbion/Mantscheff/Vygen, a.a.0., §22 Abs. 6.

[13] Pauly, BauR 1997, 929.

[14] OLG Dusseldorf BauR 1996, IBR 1995, 482, 289, Jochem,
a.a.0,§22, 3.

[15] §23 Abs.2 HOAI sieht ggf. eine entsprechende Honorarminde-
rung far den Fall vor, daB sich bei gleichzeitiger Durchfilhrung ver-
schiedener Leistungen ein verminderter Leistungsumfang ergibt.
For diese Minderung tragt aber der Auftraggeber die Beweistast (vgl.
Locher/Koeble/Frik, a.a.0., §23 Rdnr.4, Hesse/Korbion/Mant-
scheff/Vygen, a.a.0., §23 Rdnr.7 u.a.).

[16] Locher/Koeble/Frik, a.a.0., §22 Rdnr. 4, Hesse/Korbion/Mant-
scheff/Vygen, a.a.0., §22 Rdnr. 6 Jochem, a.a.0., §22, 3.

[17} Locher/Koeble/Frik, a.a. 0., §22 Rdnr. 4.
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duktionsbereich durch eine Brandwand ge-
trennt ist, wird ein eigenstindiges Geb&ude
darsteflen. Fur die Abrechnung von mehreren
Gebauden missen die entsprechenden Teile
insofern feststellbar bzw. trennbar sein.

Funktionale und konstruktive Eigen-
sténdigkeit

Als maBigebliches Kriterium fUr die Abgren-
zung verschiedener Gebdude dient insbe-
sondere die konstruktive und funktionale Ei-
genstandigkeit. Mehrere Gebdude liegen ins-
besondere dann vor, wenn diese sowohl kon-
struktiv als auch funktional selbstandig sind
[18]. Obwohl nach diesseitiger Auffassung
zunéchst  konstruktive Abgrenzungsmerk-
male zu untersuchen sind, kann bei eher
zweifelhafter konstruktiver Eigenstiandigkeit
die gleiche oder unterschiedliche Nutzung
zunehmende Bedeutung flur die Abgrenzung
gewinnen [19].

Verbindungsgénge, Durchgange und Uber-
dachtungen nehmen ansonsten konstruktiv
und funktional eigenstidndigen Gebéuden
nicht inre Selbsténdigkeit [20].

im Zweifel kann die Abgrenzung nach Gebéu-
den letztlich nur nach den anerkannten
Grundsétzen der allgemeinen Anschauung
des taglichen Lebens erfolgen und nicht rein
konstruktiv und / oder rein funktional {21].

Beispiele fiir mehrere Gebédude

Auf Grund der méglichen Vielgestaitigkeit von
Bauaufgaben muB die Beurteilung, ob es sich
um ein oder mehrere Gebaude handelt, eine
Einzelfallbetrachtung bleiben.

Fiir foigende Falle kann aber allgemein davon
ausgegangen werden, dafl es sich dabei um
mehrere Gebiude handelt:

¢ Einfamitienhaus mit angebauter Doppelga-
rage;

¢ Reihenhausanlage

¢ Schulkomplex, mit mehreren Einzelgebau-
den, z.B. Gebdude mit Klassenraumen,
Turnhalle und Hausmeisterhaus, etwaige
Verbindungsgénge koénnen dabei die
Eigenstandigkeit der Gebdude nicht auihe-
ben [22].

e Zwei voneinander getrennt stehende
Wohn- und Geschéaftshauser, mit dazwi-
schen liegender Tiefgarage, die von beiden
Gebauden aus erreicht werden kann. Hier
liegen zwei Geb&ude und eine selbstandi-
ge Tiefgarage als Ingenieurbauwerk wvor
[23].

¢ Gewerbebau mit Produktions- oder Lager-
halle und einem daran anschlieBenden
Kopfbau [24].

Eine Tiefgarage, die sich unter einem Gebéau-
de befindet und nur diesem dient, ist aber
nach herrschender Meinung Bestandteil die-
ses dariiber liegenden Gebdiudes [25].

Gleiche, spiegelgleiche oder im wesent-
lichen gleichartige Gebdude

Soweit bei mehreren Gebduden gleiche,
spiegelgleiche oder im wesentlichen gleich-
artige Planungen vorliegen, missen die Ho-
norare mit entsprechend verminderten Yom-
hunderisatzen berechnet werden.

Dabei ist die Beurteilung von ,gleichen” oder
~Spiegelgleichen Gebduden im allgemeinen
unproblematisch. Die Frage aber, ob ,im we-
senflichen gleichartige Gebaude” vorliegen,
stellt im Zweifel mitunter groBere Schwierig-
keiten dar.

Nach amtlicher Begriindung [26] liegen im
wesentlichen gleichartige Gebaude dann vor,
wenn GrundriB und Tragwerk nicht wesent-
lich ge&dndert sind. Nach herrschender Mei-
nung sind Geb&aude aber dartber hinaus nur
bei ganz nebensidchlichen und fur die Kon-

[18} Hesse/Korbicn/Mantscheff/Vygen, a.a.0., §22 Abs.5, Pott/
Dahlhoff/Kniffka, 2.2.0., §22 Rdnr. 4.

[19] Pott/Dahihoff/Kniffka, a.a.0., §22 Rdnr.5.

[20] Pott/Dahthoff/Kniffka, a.a.C., §22 Rdnr.S, Locher/Koebie/Frik,
a.a.0., §22 Rdnr. 4.

{21] Hesse/Korbion/Mantscheff/Vygen, a.a.0., §22 Abs. 5.

[22] Vgl. Locher/Koeble/Frik, a.a.0., §22 Rdnr.4, Pott/Dahlhoff/
Kniffka, 2.2.0., §22 Rdnr. 4.

{23] Motzke/Wolff, a.a.0., S5.273, HessefKorbion/Mantschefi/vy-
gen, a.a.0, §22 Abs. 8, Jochem, a.a 0., §22 Rdnr. 3, Pott/Dahlhoff/
Kniffka, a.8.0., §22 Rdnr.4, allerdings allesamt mit der unzutreffen-
den Auffassung, daB die Tiefgarage dann ein ,Einzelgebdude" sei.
Auf Grund von §54 Abs.1 HOAI ist eine selbstindige Tisfgarage
aber zweifelsfrei ein Ingenieurbauwerk.

[24] Motzke/Wolif, 2.a.0., S.273.

[25] Locher/Koeble/Frik, a.a.0., §22 Rdnr. 4, Hesse/Korbion/Mant-
scheff/ygen, a.a.0., §22 Abs. 6, Motzke/Wolff, a.a.0., S.272.

[26] BR-Drucks. 270/76, S.32 vom 9.4.19786.

803



BauR 6/2000

SEIFERT

struktion sowie fiir die Gestaltung unerhebli-
chen Veranderungen im wesentlichen gleich-
artig [27]. Ein typisches Beispiel stellt eine
Reihenhausanlage mit einem geringfiigig ab-
gednderten Reiheneckhaus dar. Auf Grund
von Fenstern an der Giebelseite oder sonsti-
gen Fenstervariationen muB - bei sonstiger
GrundriBgleichheit — von ,im wesentlichen
gleichartigen Gebauden“ ausgegangen wer-
den [28]. Die Gileichartigkeit von verschiede-
nen Gebauden kann nach Auffassung des
Autors aber nur hinsichtlich des Aufgabenbe-
reichs des Planers zu untersuchen sein. Ob
im Rahmen der Leistungen des Architekten
insofern die Gestaltung der Feuerungsania-
gen maBgeblich sein kann, muB (beraus
fraglich sein [29].

Zeitlicher oder ortlicher Zusammenhang
Soweit ein Auftrag mehrere gleiche, spiegel-
gleiche oder im wesentlichen gleichartige
Gebaude umfaBt (Abs.2) oder verschiedene
Auftraggeber mehrere Auftrédge fur solche
Gebaude erteilen (Abs.3), kommt es fir eine
Honorarminderung bei mehreren Gebauden
auf einen zeitlichen oder ortlichen Zusam-
menhang an.

Gemaf amtlicher Begriindung[30] liegt ein
zeitlicher Zusammenhang dann vor, wenn ein
Teil der Architektenleistungen an einem Ge-
baude mit einem Teil der Architektenleistun-
gen an einem anderen Gebaude zusammen-
fallt.

Wann von einem 6rtlichen Zusammenhang
auszugehen ist, ist strittig. Der engen Ausle-
gung, daB sich der o6rtliche Zusammenhang
in Anlehnung an §12 GOA auf das gleiche
oder benachbarte Grundstick beziehen muB
[31], kann nicht gefolgt werden. In einem
Baugebiet muB ein &rtlicher Zusammenhang
auch dann gesehen werden, wenn es sich
um eine Wiederholungsplanung fir ein
Grundstiick in der nachsten Umgebung - al-
so beispielsweise auf der gegenlber liegen-
den StraBenseite ~ handelt [32].

Die Auffassung, daB trotz relativ kurzer Entfer-
nung zwischen zwei Bauvorhaben der raumli-
che Zusammenhang zu verneinen ist, falls
diese sich auf dem Gebiet verschiedener Ge-
meinden befinden [33], ist unzutreffend. Eine
solche Einschrankung wird durch den Ver-
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ordnungstext nicht getroffen und kann auch
nicht gemeint sein. Soweit sich — wie im Urteil
des OLG Diusseldorf ausgefiuhrt [34] - ein
nicht unwesentlich héherer Aufwand flir den
Architekten dadurch ergibt, daB zwei Bauvor-
haben trotz rGumlicher N&he in zwei unter-
schiedlichen Gemeinden beplant werden,
handelt es sich vielmehr um unterschiedliche
~bauliche Verhaltnisse”, die im Ergebnis aller-
dings auch dazu fGhren, daB die Minderung
nach Abs.2 nicht anzuwenden ist.

Soweit derselbe Auftraggeber jedoch ver-
schiedene Auftrdge fir mehrere gleiche,
spiegelgleiche oder im wesentlichen gleich-
artige Gebaude erteilt, kommt es fur eine zu
beriicksichtigende Honorarminderung nach
Abs.4 auf einen zeitlichen und ortlichen Zu-
sammenhang nicht an.

Gleiche bauliche Verhaltnisse

Ein weiteres Kriterium flr eine Honorarmin-
derung bei gleichen, spiegelgleichen oder im
wesentlichen gleichartigen Gebéuden, die im
zeitlichen oder &rtlichen Zusammenhang er-
richtet werden, betrifft die Errichtung unter
gleichen baulichen Verhéltnissen.

Der Begriff der gleichen baulichen Verhélt-
nisse bezieht sich gemé&B amtlicher Begrin-
dung auf Umsténde, welche die Planungslei-
stungen des Architekten berithren. Demge-
maB ist es aber nicht erforderlich, daB die Ge-
baude tatsachlich auch errichtet werden [35].

Ungleiche bauliche Verhéltnisse liegen bei-
spielsweise bei einem unterschiedlichen
Baugrund [36] oder bei unterschiedlicher To-
pographie des Grundstiicks vor. Unter-
schiedliche bauliche Verhaltnisse kdnnen
aber auch bei unterschiedlichen Planungsan-

[27] OLG Dusseldorf, BauR 1983, 283, Locher/Koeble/Frik, a.a.0.,,
§22 Rdnr.9, Jochem, a.a.0., §22 Rdnr.4, Hesse/Korbion/Mant-
scheff/Vygen, a.a.0., §22 Abs.9.

{28] Motzke/Wolif, a.a.0., S.274.

[29] Diese Auffassung vertreten Hesse/Korbion/Mantscheff/Vygen,
a.a.0, §22 Abs.9, Locher/Koeble/Frik, a.a.0., §22 Rdnr.12, Pott/
Dahlhoff/Kniffka, a.a.0., § 22 Rdnr. 5.

[30] BR-Drucks, a.a.O.

[31] Jochem, §22 Rdnr.5.

[32] Locher/Koeble/Frik, a.a.0., §22 Rdnr.10.

[33] OLG Dusseldorf, BauR 1982, 599, Pauly, BauR 1997, 931.
[34] OLG Diisseldorf, BauR 1982, 599.

[35] BR-Drucks, a.a.O.

[36] Locher/Koeble/Frik, a.a.0., §22 Rdnr.11, Hartmann, HOAI,
§22 Rdnr. 3.
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forderungen aus verschiedenen Bebauungs-
planen vorliegen.

Liegen keine gleichen baulichen Verhéltnisse
vor, obwohl es sich ansonsten um gleiche
spiegelgleiche oder im wesentlichen gleich-
artige Gebiude handelt, die in einem 6&rtli-
chen oder zeitlichen Zusammenhang errich-
tet werden, ist eine Honorarminderung nicht
gerechtfertigt [37].

Typenplanung, Serienbauten

Soweit Gebaude nach Typenplanungen oder
als Serienbauten innerhalb eines Auftrages
errichtet werden sollen, so muB die Honorar-
minderung unabhéngig eines zeitlichen oder
érilichen Zusammenhangs und etwaiger un-
gleicher baulicher Verhéltnisse berlickstch-
tigt werden [38].

Wesentlich fir Typenbauten ist, da deren
Planung von vornherein auf mehrfache, un-
verdnderte Verwendung angelegt ist [39]. Ais
Serienbauten gelten gemaB der Definition in
Abs.2 Satz3 Gebidude, die nach einem im
wesentlichen gleichen Entwurf ausgefuhrt
werden. Geringfiigige Abweichungen sind
demnach durchaus moglich.

Wiederholungen bei mehreren Auftrag-
gebern

Die Honorarminderung fir gleiche, spiegel-
gleiche oder im wesentlichen gleichartige
Geb&ude muB gem&B Abs.3 auch dann be-
achtet werden, wenn verschiedene Auftrage
von verschiedenen Auftraggebern erteilt wer-
den. Dieser Fall trifft wieder insbesondere auf
Reihenhausaniagen mit verschiedenen Pri-
vatbauherrn zu. Hier muB das Honorar ent-
sprechend der Minderungsvorschrift ermitteit
und anschlieBend auf alle Bauherrn gleich-
maBig verteilt werden. Voraussetzung hierflr
ist allerdings, daB die verschiedenen Geb&u-
de in einem zeitlichen oder 6rtlichen Zusam-
menhang zueinander stehen und unter glei-
chen baulichen Verhéltnissen errichtet wer-
den.

Dies kann hesonders dann zu Abrechnungs-
problemen fahren, wenn die Gebaude rdum-
lich nebeneinander aber zeitlich versetzt er-
stell werden. Die endgiiltige Honorarabrech-
nung fiir alle Gebaude kann im Grunde dann
erst nach AbschiuB des gesamten Projekis

durchgefihrt werden. Ob dies praktikabel ist,
sei dahingestellt. Welche rechtlichen Folgen
sich schlieBlich — hinsichtlich der Priaffahig-
keit und der Verjgdhrung bzw. des Verwirkens
- ergeben kénnen, wenn beispielsweise der
erste Bauherr nach Fertigstellung seines Ge-
b&udes aber noch vor Fertigstellung der Ge-
samtanlage eine priffihige SchiuBrechnung
fordert, ist nicht absehbar und so weit er-
sichtlich noch nicht entschieden.

Honorarminderung bei Nachfolgeauftragen
Sofern der Architekt in einem Nachfolgeauf-
trag des gleichen Auftraggebers mit gleichen
oder spiegelgleichen Entwiirfen beauftragt
wird, ist gemaB Abs. 4 ebenfalls eine entspre-
chende Honcrarminderung zu beriicksichti-
gen, ohne daB es fur diesen Fall auf den zeit-
lichen oder ortlichen Zusammenhang an-
kommt.

Nicht erfaBt sind in dieser Fallgestaltung al-
lerdings im wesentlichen gleichartige Entwiir-
fe, Typenplanungen und Serienbauten. Fur
solche Planungen ist im Rahmen von MNach-
folgeauftragen das Honorar ohne Minderung
Zu berechnen.

Das volle Honorar ist auch dann bei fehlen-
dem zeitlichen oder 6&rtlichen Zusammen-
hang gerechtfertigt, wenn der Aufiraggeber
nur teilweise identisch ist [40].

Die gleichen baulichen Verhiltnisse spielen
bei einer Honorarminderung nach Abs.4
keine Rolle. Demnach muB nach dem Wort-
laut der Vorschrift auch bei unterschiedlichen
baulichen Verhéltnissen eine Honorarminde-
rung berlcksichtigt werden, wenn der giei-
che Auftraggeber in einem Nachfolgeauftrag
einen gleichen oder spiegelgleichen Entwurd,
ohne zeitlichen oder drilichen Zusammen-
hang zum vorhergehenden Auftrag erteitt. Der
Architekt ist folglich mit einem Nachfolgeauf-
trag schlechter gestelli, als bei gleicher Lei-
stung innerhalb eines Auftrags:

Sind gleiche oder spiegelgleiche Geb&ude
Gegenstand eines Auftrags, ist eine Honorar-

[37] Hesse/Korbion/MantscheffVygen, a.a. 0., §22 Abs.11.

[38] Pott/Dahlhoff/Kniffka, a.a.C., §22 Rdnr.8, Locher/Koebie/Frik,
a.a.0,§22 Rdnr.12.

[39] Lotfelmann/Fleischmann, a.a. 0., Rdnr.939.
[40] Hesse/Korbion/MantscheffVygen, a.a. 0., §22 Abs.21.
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minderung nur zu berlicksichtigen, wenn ein
zeitlicher oder ortlicher Zusammenhang so-
wie gleiche bauliche Verhéltnisse gegeben
sind. Diese Voraussetzungen missen aber
hinsichtlich einer Honorarminderung bei hin-
tereinanderliegenden Auftragen desselben
Auftraggebers nicht mehr gegeben sein [41].

Eine Regelung flir den Fall, daB derselbe Auf-
traggeber einen Nachfolgeauftrag flr gleiche
oder spiegelgleiche Auftrége, in zeitlichem
oder ortlichen Zusammenhang zum ur-
springlichen Auftrag erteilt, ist in §22 nicht
vorgesehen. Auch wenn dies unsinnig er-
scheint, findet sich far diesen Fall keine Ho-
norarminderungsvorschrift in §22. Die Vor-
schriften nach §22 wird man aber in einem
solchen Fall nach dem Sinn und Zweck der
Regelungen auslegen und anwenden miis-
sen. Demnach wére dann ebenfalls von ei-
nem Honorarminderungstatbestand auszu-
gehen.

Berechnung der Honorarminderung

Nach dem Wortlaut der Vorschrift sind die
Vomhundertsatze der Leistungsphasen 1 bis
7 der 1. bis 4. Wiederholung um 50% und ab
der 5. Wiederholung um 60 % zu mindern.

Umgekehrt formuliert erhélt der Architekt bei
gleicher, spiegelgleicher oder im wesentli-
chen gleichartigen Mehrfachplanung, bei vol-
lem Leistungsumfang folgendes Honorar:
Haus 1: 100% aus Leistungsphasen 1
bis 8

Haus 2 bis 5: 50% aus Leistungsphasen 1
bis 7
100% aus Leistungsphasen 8
und 9

Haus 6 bis x: 40% aus Leistungsphasen 1
bis 7
100% aus Leistungsphasen 8
und 9

Die Honorarberechnung fir Wiederholungen
ist bei gleichen anrechenbaren Kosten un-
problematisch. Fraglich ist aber, wie diese
bei mehreren im wesentlichen gleichartigen
Gebauden, mit unterschiedlichen anrechen-
baren Kosten zu erfolgen hat.
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Nach Auffassung des Autors kann der Archi-
tekt i.S. von §315 BGB dann nach billigem
Ermessen selbst bestimmen, welches Ge-
bdude voll und welche Gebaude entspre-
chend gemindert abgerechnet werden, wenn
die Gebaude gleichzeitig — z.B. bei Reihen-
hausern — geplant werden. Der Architekt wird
dann natirlich das Gebaude mit den hoéch-
sten anrechenbaren Kosten voll und die an-
deren Gebédude vermindert abrechnen.

Ergibt sich fur die Wiederholungsplanungen
aber ein zeitlicher Versatz, muB8 nach dem
Wortlaut der Vorschrift davon ausgegangen
werden, daB die zeitlich erste Planung voll
abzurechnen ist und die zeitlichen daran an-
schlieBenden Planungen entsprechend zu
mindern sind.

Eine Honorarminderung bei mehreren glei-
chen, spiegelgleichen oder im wesentlichen
gleichartigen Geb&uden ist dabei aber nur
bei den Leistungsphasen 1 bis 7, nicht je-
doch bei den Leistungsphasen 8 Objektuber-
wachung und 9 Objektbetreuung zu bertick-
sichtigen. Diese Regelung folgt der Erkennt-
nis, daB bei Mehrfachplanung und -aus-
schreibung auf vorhandene Leistungen zu-
rickgegriffen werden kann, daB aber sowohl
die Objekttiberwachung als auch die Objekt-
betreuung ohne Leistungseinsparung fur je-
des Obijekt neu vollstandig erbracht werden
mussen.

Die Wiederholungsplanung von gleichen,
spiegelgieichen oder im wesentliche gleich-
artigen Gebauden stellt den Ausnahmefall
von der Regel dar [42]. Insofern muB der Auf-
traggeber im Zweifel die Voraussetzung fir
eine Honorarminderung darlegen und bewei-
sen [43].

Berechnungsbeispiel

Berechnungsbeispiel fir sieben gleiche,
spiegelgleiche oder im wesentlichen gleich-
artige Geb&ude. Aus Grinden der Vereinfa-
chung und Ubersichtlichkeit bleibt die dreige-
teite Honorarermittlung nach §10 Abs.2 im
nachfolgenden Beispiel unbericksichtigt.

[41} Hesse/Korbion/Mantscheff/Vygen, a.a.0., §22 Abs.21.

[42] Hesse/Korbion/Mantscheff/Vygen, a.a.0., §22 Abs.4, Portz/
Rath/Haack/Haack, a.a.0., Rdnr. 392.

[43] Hesse/Korbion/Mantscheff/Vygen, a.a.0., §22 Abs. 4, Motzke/
Wolff, a.a.0., 8.277.
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Anrechenbare Kosten
pro Haus: 350000,- DM
Volles Honorar fiir 1 Haus,
Honorarzone lll, Mindestsatz: 38110,- DM
Honerar fur die
Leistungsphasen 1 bis 7: 66%
Honerar fiir Haus 1:
38110-DM x 0,66 =

Honorar fiir 4 Hauser:

38110,- DM x 0,66 x 0,50 x 4 =50305,20 DM
Honorar fiir 2 Hauser:

38110-DM x 0,66 x 0,40 x2=20122,08 DM

25152,60 DM

Honorar fir die
Leistungsphasen 8 bis 9: 34 %
Honorar fir 7 Hauser:
38110-DMx 0,34 x 7 = 90701,80 DM
Fir den Fall, daB die Hauser
fiir einen Auftraggeber
geplant werden, betrdgt das
Gesamthonorar demnach: 186281,68 DM
Fiir den Fall, daB die Hauser

fir sieben unterschiedliche

Auftraggeber geplant werden,

betrégt das Honorar

proHaus: 186281,68DM : 7= 26611,67 DM

Geltungsbereich der Vorschrift

Die Varschrift des §22 gilt zunachst far Lei-
stungen bei Gebauden. Nach dem Wortlaut
ist sie damit weder fir Freianlagen noch fir
raumbildende Ausbauten anzuwenden.

Weil es sich bei dieser Bestimmung aber um
Sondervorschriften fiir die Bearbeitung meh-
rerer Gebdude innerhalb eines Auftrages so-
wie fir eine Honorarminderung unter be-
stimmten Bedingungen handelt, kann hieraus
nur geschlossen werden, daB mehrere Frei-
anlagen bzw. mehrere raumbildende Ausbau-
ten - selbst bei gleicher oder spiegelgleicher
Planung — getrennt, aber ohne Honorarmin-
derung abzurechnen sind [44].

Innerhalb der Leistungen bei Ingenieurbau-
werken und Verkehrsanlagen sowie der Lei-
stungen bei der Technischen Ausr(stung
wird auf die Vorschriften nach § 22 direkt Be-
zug genommen, so daB diese dort sinngemas
anzuwenden sind.

FUr die Tragwerkplanung gilt eine abwei-
chende eigenstdndige Regelung.

Zusammenfassung:

Die Honorare fir Leistungen bei Gebduden
sind, unabhiéngig von der Anzahl der erteiiten
Auftrage und der gewidhlten Vertragsformulie-
rung, getrennt nach einzelnen Gebauden zu
ermitteln.

Handelt es sich um gleiche, spiegelgleiche
oder im wesentlichen gleichartige Gebaude,
muB eine entsprechende Honorarminderung
nur fir die Leistungsphasen 1 bis 7 der Wie-
derholungsplanungen berficksichtigt werden.
Die Leistungsphasen 8 und 9 sind in jedem
Fail voll abzurechnen.

Eine Honorarminderung flr solche Gebaude
scheidet aber dann aus, wenn verschiedene
Auftraggeber mehrere Auftrdge, ohne zeitli-
chen oder drtlichen Zusammenhang erteilen.

Nach dem Wortlaut der Vorschrift scheidet
eine Honorarminderung auch dann aus,
wenn ein Auftrag gleiche spiegelgieiche oder
im wesentlichen gleichartige Geb&ude ohne
ortlichen oder zeitlichen Zusammenhang um-
faBt.

Soweit solche Gebdude unter ungleichen
baulichen Verhéltnissen errichtet werden,
scheidet eine Honorarminderung generell
aus, auch wenn ein zeitlicher oder drilicher
Zusammenhang geben ist und die Gebaude
gleich, spiegelgleich oder im wesentlichen
gleichartig sind.

Zusammenfassend ergibt sich schlieBlich fol-
gende Ubersicht fiir eine Honorarminderung
bei gleichen, spiegelgleichen oder im we-
sentlichen gleichartigen Gebauden, die unter
gleichen baulichen Verhéltnissen errichtet
werden:

[44} Locher/Koeble/Frik, a.a.0., §22 Rdnr. 1, Hesse/Korbion/Mant-
scheff/Vygen, a.a. 0., §22 Abs.1, Pott/Dahlhoff/Kniffka, a.a. 0., §22
Rdnr.1, Jochem, a.2.0., §22, Rdnr.1.
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Auftraggeber Auftrdge zeitlicher oder Regelung Honorarminde-

Grtlicher Zusam- nach HOAI rung bei Wieder-
menhang holungen

Ein Auftraggeber Ein Auftrag Ja §22 Abs.2 Ja

Ein Auftraggeber Ein Auftrag Nein keine Nein

Ein Auftraggeber Mehrere Auftrage Nein §22 Abs. 4 Ja*

Mehrere Auftraggeber | Mehrere Auftrige Ja §22 Abs.3 Ja

Mehrere Auftraggeber | Mehrere Auftrédge Nein keine Nein

* Nach §22 Abs. 4 gilt die Honorarminderung nur fiir gleiche oder spiegelgleiche, nicht jedoch fiir im we-
sentlichen gleichartige Entwiirfe.
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