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Entgegen einer weitverbreiteten Auffassung errechnet sich das Architektenhonorar weder 
unmittelbar prozentual aus dem Wert der Bausumme noch ist es frei verhandelbar, sondern 
ergibt sich aus der gesetzlich vorgeschriebenen Honorarordnung für Architekten- und 
Ingenieure – HOAI. Die HOAI ist auch anzuwenden, wenn sie nicht ausdrücklich vereinbart 
worden ist. Sie gilt immer dann, wenn von Planungsbüros in Deutschland Architekten- und 
Ingenieurleistungen erbracht werden, für die die Vergütung im verbindlichen Teil dieser 
Honorarordnung geregelt ist.  
 
Das Honorar nach der HOAI richtet sich nach folgenden Bemessungskriterien: 
- Umfang der erbrachten Leistungen 
- anrechenbare Kosten des Objekts  
- Honorarzone, in die das Objekt einzuordnen ist 
- vereinbartem Honorarsatz, als Festlegung zwischen Mindest- und Höchstsatz  
- der den Leistungen zugeordneten Honorartafel 
- bei Leistungen im Bestand vereinbarte Zuschläge für die erhöhte Schwierigkeit  
Sind diese Bemessungskriterien festgelegt bzw. bekannt, kann das richtige Honorar 
festgestellt werden. Alle Architektinnen und Architekten arbeiten somit auf derselben 
Honorarbasis. Sie bieten ihre Leistungen also nicht im Preis- sondern einzig und allein im 
Qualitätswettbewerb an. 
 
Zu den Bemessungskriterien im Einzelnen: 

 Für Neubauten, Neuanlagen, Wiederaufbauten, Erweiterungsbauten, Modernisierungen, 
Umbauten, Instandhaltungen und Instandsetzungen sind die Leistungen, die im Allge-
meinen erforderlich werden, in Leistungsbildern für Gebäude und raumbildenden Ausbau 
bzw. Freianlagen erfasst. Das Leistungsbild ist in neun Leistungsphasen untererteilt. 
Wird der Architekt nicht mit allen Leistungen beauftragt, so kann er nur ein Honorar 
abrechnen, das dem übertragenen Leistungsumfang entspricht. (§§ 33 und 38 HOAI; 
Siehe Anhang 1)  

 Anrechenbare Kosten sind die „Nettobaukosten“, also Kosten der Baukonstruktion 
und technischen Anlagen ohne Umsatzsteuer auf der Basis der Kostenberechnung. 
Grundstückskosten oder Nebenkosten wie Honorare und Gebühren gehören keinesfalls 
zu den anrechenbaren Kosten (Siehe Anhang 2) Liegen die ermittelten anrechenbaren 
Kosten außerhalb der Tafelwerte der HOAI, also bei Gebäuden unter 25.565,- € oder über 
25.564.594,- EUR, sind die Honorare frei vereinbar.  

 Es gibt 5 verschiedene Honorarzonen, in die das Objekt ja nach Schwierigkeitsgrad 
anhand objektiver Bewertungsmerkmale einzugruppieren ist. In die Honorarzone I 
werden Objekte mit sehr geringen Planungsanforderungen wie z.B. Schlafbaracken oder 
Scheunen u.a. Behelfsbauten eingeordnet. Objekte mit sehr hohen 
Planungsanforderungen wie Universitätskliniken oder Rundfunk- und Fernseh-Studios 
gehören zur Honorarzone V. (§ 5 HOAI; Anlage 3 der HOAI enthält Objektlisten mit 
Regelbeispielen.)  

 Wohngebäude werden in der Regel in die Honorarzonen III oder IV eingeordnet.  

 Der Honorarsatz kann frei zwischen Mindestsatz und Höchstsatz der Tafelwerte 
vereinbart werden. Sofern bei Auftragserteilung nicht etwas anderes schriftlich 
festgelegt wird, gilt der Mindestsatz als vereinbart.  

 § 34 HOAI enthält die Honorartafel für Leistungen bei Gebäuden und raumbildenden 
Ausbauten, § 39 HOAI die für Honorare für Leistungen bei Freianlagen. Honorarwerte für 
anrechenbare Kosten zwischen den in den Honorartafeln angegebenen Kostenstufen 
sind durch lineare Interpolation zu ermitteln. (Siehe Anhang 3) 
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 Für Leistungen bei Objekten im Bestand kann für Umbauten und Modernisierungen ein 
Zuschlag bis zu 80 Prozent vereinbart werden. Sofern kein Zuschlag schriftlich vereinbart 
ist, fällt für Leistungen ab der Honorarzone II ein Zuschlag von 20 Prozent an. Für die 
Bauüberwachung bei Instandhaltungen und Instandsetzungen kann vereinbart werden, 
den Prozentsatz um bis zu 50 Prozent zu erhöhen. (§§ 35 und 36 HOAI) 

 
Zu den im Allgemeinen erforderlichen Leistungen können im Einzelfall „Besondere 
Leistungen“ hinzukommen, wie z.B. Bestandsaufnahmen oder Wirtschaftlichkeits-
berechnungen. Diese sind jeweils individuell auszuhandeln und festzulegen. Die Honorare für 
Besondere Leistungen können frei vereinbart werden.  
 
Nebenkosten und Mehrwertsteuer sind nicht in den Tabellenwerten der Honorartafeln 
enthalten und werden separat hinzu gerechnet. Nach § 14 HOAI kann für die Nebenkosten 
eine pauschale Abrechnung vereinbart werden, wenn nicht nach Einzelnachweis abgerechnet 
werden soll. 
 
 
 
 
 Berechnungsbeispiel 1 

Beauftragt wurde die Genehmigungsplanung für den Neubau eines Einfamilien- 
Wohnhauses mit einfachem bis durchschnittlichem Standard 
-  27% des Honorars nach § 34 HOAI gemäß Leistungsbild (Leistungsphasen 1 bis 4) 
und 
-  Honorarzone III  
Die Kostenberechnung ergab Nettosummen für die Baukonstruktion von 200.000 Euro 
und 50.000 Euro für die technische Gebäudeinstallation 
-  anrechenbare Kosten = (200.000 + 50.000) Euro = 250.000 Euro 
-  vereinbarter Honorarsatz = „Mittelsatz“  
Honorar nach § 34 HOAI: 
0,27 * (29.018 € + 35.610 €) / 2 = 8.724,78 € (zzgl. Mehrwertsteuer und Nebenkosten) 
 
 

 Berechnungsbeispiel 2 
Planung und Bauüberwachung für Generalsanierung und Erweiterung durch Anbau und 
Dachausbau einer anspruchsvollen Gründerzeitvilla mit Einliegerwohnung in gehobener 
Ausführung 
-  97% des Honorars nach § 34 HOAI gemäß Leistungsbild (Leistungsphasen 1 bis 8) 
und 
-  Honorarzone IV 
Die Kostenberechnung ergab Nettosummen für die Baukonstruktion von 200.000 Euro 
und 70.000 Euro für die technische Gebäudeinstallation 
-  anrechenbare Kosten = (200.000 + [50.000 + 20.000/2]) Euro = 260.000 Euro 
 (Kosten der Haustechnik nur zum Teil anrechenbar; siehe auch Anhang 2)  
-  vereinbarter Honorarsatz = „Höchstsatz“  
-  Umbauzuschlag vereinbart mit 50 % 
Honorar nach § 34: 
- Tafelwert für 250.000 Euro = 40.006 € 
- Tafelwert für 300.000 Euro = 46.540 € 
 Für 260.000 Euro = 40.006 € + [(46.540-40.006)*(10.000/50.000)] = 41.312,80 € 
0,97 * 41.312,80 € * 1,5 = 60.110,12 € (zzgl. Mehrwertsteuer und Nebenkosten) 
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Leistungsbild Gebäude und raumbildende Ausbauten bzw. Freianlagen 
 
Die HOAI regelt in § 33 das Leistungsbild für Gebäude und raumbildende Ausbauten und in 
§ 38 für Freianlagen. Die Leistungsbilder umfassen Leistungen für Neubauten, Neuanlagen, 
Wiederaufbauten, Erweiterungsbauten, Umbauten, Modernisierungen, Instandhaltungen und 
Instandsetzungen. sowie gegebenenfalls raumbildende Ausbauten. Die Leistungen sind in 
neun Leistungsphasen zusammengefasst und werden in Prozentsätzen der Werte der 
Honorartafeln des § 34 für Gebäude und raumbildende Ausbauten bzw. § 39 für Freianlagen 
bewertet: 
 Bewertung der Grundleistungen  

in v.H. der Honorare 
 

Gebäude 
raum-

bildende 
Ausbauten

Frei-
anlagen 

1. Grundlagenermittlung 
 mit Klären der Aufgabenstellung, z.B. hinsichtlich 

Nutzenanforderungen, Bauqualitäten, Kostenbudget, Terminen; 
Beraten zum gesamten Leistungsbedarf 

3 3 3 

2. Vorplanung (Projekt- und Planungsvorbereitung)  
 mit Analyse der Grundlagen, Abstimmen der Zielvorstellungen, 

Erarbeiten eines Planungskonzepts, Untersuchen alternativer 
Lösungsmöglichkeiten, Planskizzen mit erläuternden Angaben, 
Vorverhandlungen mit Behörden, Kostenschätzung nach DIN 276 

7 7 10 

3. Entwurfsplanung (System- und Integrationsplanung) 
 mit Erarbeiten des endgültigen Planungskonzepts, Integrieren der 

Beiträge anderer an der Planung fachlich Beteiligter, 
zeichnerischer Darstellung des Gesamtentwurfs, Objektbe-
schreibung mit Erläuterungen, Kostenberechnung nach DIN 276 

11 14 15 

4. Genehmigungsplanung 
 mit Erarbeiten und Einreichen der Vorlagen für die erforderlichen 

Genehmigungen und Zustimmungen, Anträge auf Ausnahmen und 
Befreiungen  

6 2 6 

5. Ausführungsplanung 
 mit Durcharbeiten aller Ergebnisse bis zur ausführungsreifen 

Lösung, zeichnerische Darstellung mit allen notwendigen 
Einzelangaben für Handwerker und Baufirmen, z.B. Ausführungs-, 
Detail- und Konstruktionszeichnungen im Maßstab 1:50 bis 1:1  

25 30 24 

6. Vorbereitung der Vergabe 
 mit Ermitteln und Zusammenstellen von Mengen, Integrieren der 

Beiträge anderer an der Planung fachlich Beteiligter, Aufstellen 
von Leistungsbeschreibungen und Leistungsverzeichnissen 

10 7 7 

7. Mitwirkung bei der Vergabe 
 mit Einholen, Prüfen und Werten von Angeboten, Verhandlungen mit 

Bietern, Kostenanschlag nach DIN 276 und Kostenkontrolle durch Ver-
gleich mit der Kostenberechnung, Mitwirken bei der Auftragsvergabe 

4 3 3 

8. Objektüberwachung – Bauüberwachung 
 mit Überwachen der Ausführung auf Übereinstimmung mit Ge-

nehmigungen, Ausführungsplänen und Leistungsbeschreibungen 
sowie den Fachregeln, Überwachen des Zeitplans, Kostenfest-
stellung und Kostenkontrolle durch Überprüfen der Abrechnungen 

31 31 29 

9. Objektbetreuung und Dokumentation 
 mit Objektbegehung zur Mängelfeststellung vor Ablauf der 

Verjährungsfristen, Überwachen der Beseitigung etwaiger Mängel, 
Mitwirken bei der Freigabe von Sicherheitsleistungen 

3 3 3 

 
Die einzelnen „zur ordnungsgemäßen Erfüllung eines Auftrags im Allgemeinen erforderlichen“ 
Leistungen aus jeder Leistungsphase sind in Anlage 11 der HOAI geregelt, die eine 
Detailauflistung zu den Leistungen im Leistungsbild Gebäude und raumbildende Ausbauten 
sowie im Leistungsbild Freianlagen enthält. 
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Grundlagen des Honorars: Anrechenbare Kosten 
 
Die Regelungen zur Ermittlung der anrechenbaren Kosten finden sich in der HOAI in den §§ 2, 
4, 6 und 32 bzw. 37.  
 
 
Als anrechenbare Kosten sind für Leistungen bei Gebäuden und raumbildenden Ausbauten 
anzusetzen: 
-  die Kosten der Baukonstruktion 
- die Kosten für Technische Anlagen, die der Architekt nicht fachlich plant oder deren 

Ausführung er nicht fachlich überwacht, 
1. vollständig bis zu 25 Prozent der sonstigen anrechenbaren Kosten und 
2. zur Hälfte mit dem 25 Prozent der sonstigen anrechenbaren Kosten übersteigenden Betrag 

- sonstige Kosten wie die für vorbereitende Maßnahmen, z.B. das Herrichten oder die 
nicht öffentliche Erschließung sowie Leistungen für Ausstattung und Kunstwerke nur 
insoweit, als der Auftragnehmer diese plant, bei der Beschaffung mitwirkt oder ihre 
Ausführung oder ihren Einbau fachlich überwacht. 

 
 
Die anrechenbaren Kosten des Objekts sind nach fachlich allgemein anerkannten Regeln der 
Technik oder nach Verwaltungsvorschriften auf der Basis ortsüblicher Preise zu ermitteln. Die 
DIN 276 Kosten im Bauwesen – Teil 1: Hochbau ist in der in der Fassung vom Dezember 
2008 (DIN 276-1: 2008-12) anzuwenden. Für die Honorarermittlung werden die Kosten der 
Kostenberechnung oder, soweit diese nicht vorliegt, die der Kostenschätzung zugrunde gelegt.  
- „Kostenberechnung“ ist eine Ermittlung der Kosten auf der Grundlage der 

Entwurfsplanung; ihr liegen durchgearbeitete Entwurfszeichnungen oder auch 
Detailzeichnungen wiederkehrender Raumgruppen, Mengenberechnungen und für die 
Berechnung und Beurteilung der Kosten relevante Erläuterungen zugrunde. Wird die 
Kostenberechnung auf der Grundlage der DIN 276 erstellt, müssen die Gesamtkosten 
nach Kostengruppen bis zur zweiten Ebene der Kostengliederung ermittelt werden. 

- „Kostenschätzung“ ist eine überschlägige Ermittlung der Kosten auf der Grundlage der 
Vorplanung; sie ist die vorläufige Grundlage für Finanzierungsüberlegungen; ihr liegen 
Vorplanungsergebnisse, Mengenschätzungen, erläuternde Angaben zu den planerischen 
Zusammenhängen, Vorgängen und Bedingungen sowie Angaben zum Baugrundstück und 
zur Erschließung zugrunde; wird die Kostenschätzung auf der Grundlage der DIN 276 
erstellt, müssen die Gesamtkosten nach Kostengruppen bis zur ersten Ebene der 
Kostengliederung ermittelt werden. 

Die DIN 276 sieht für Bauprojekte im Bestand vor, dass der Wert vorhandener Bausubstanz 
und wiederverwendeter Teile zu berücksichtigen und bei den betreffenden Kostengruppen 
gesondert auszuweisen ist. 
 
 
Als Sonderregelung kann eine „Baukostenvereinbarung“ als Grundlage für die 
Honorarermittlung getroffen werden, wenn zum Zeitpunkt der Beauftragung noch keine 
Planungen als Voraussetzung für eine Kostenschätzung oder Kostenberechnung vorliegen. 
Dabei sind nachprüfbare Baukosten einvernehmlich festzulegen, was dies 
Baukostenvereinbarung in der Praxis schwierig macht. 
 
 
Die auf die Kosten bei der Herstellung von Objekten entfallende Umsatzsteuer ist 
nicht Bestandteil der anrechenbaren Kosten. 
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§ 34  Honorare für Leistungen bei Gebäuden und raumbildenden Ausbauten 
(1)  Die Mindest- und Höchstsätze der Honorare für die in § 33 aufgeführten Leistungen bei 

Gebäuden und raumbildenden Ausbauten sind in der folgenden Honorartafel festgesetzt: 
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§ 39  Honorare für Leistungen bei Freianlagen 
(1)  Die Mindest- und Höchstsätze der Honorare für die in § 38 aufgeführten Leistungen bei 

Freianlagen sind in der folgenden Honorartafel festgesetzt: 
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