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§ 4 Anrechenbare Kosten

(1) Anrechenbare Kosten sind Teil der Kosten fiir die Herstellung, den Umbau, die Mo-
dernisierung, Instandhaltung oder Instandsetzung von Objekten sowie fiir die damit
zusammenhingenden Aufwendungen. Sie sind nach allgemein anerkannten Regeln
der Technik oder nach Verwaltungsvorschriften (Kostenvorschriften) auf der Grund-
lage ortsiiblicher Preise zu ermitteln. Wird in dieser Verordnung im Zusammenhang
mit der Kostenermittlung die DIN 276 in Bezug genommen, so ist die Fassung vom
Dezember 2008 (DIN 276-1:2008-12) bei der Ermittlung der anrechenbaren Kosten
zugrunde zu legen. Umsatzsteuer, die auf die Kosten von Objekten entfillt, ist nicht
Bestandteil der anrechenbaren Kosten.

(2) Die anrechenbaren Kosten richten sich nach den ortsiiblichen Preisen, wenn der Auf-
traggeber

1. selbst Lieferungen oder Leistungen iibernimmt,

2. von bauausfiihrenden Unternehmen oder von Lieferanten sonst nicht iibliche
Vergiinstigungen erhiilt,

3. Lieferungen oder Leistungen in Gegenrechnung ausfiihrt oder
4. vorhandene oder vorbeschaffte Baustoffe oder Bauteile einbauen lésst.

(3) Der Umfang der mitzuverarbeitenden Bausubstanz im Sinne des § 2 Absatz 7 ist bei
den anrechenbaren Kosten angemessen zu beriicksichtigen. Umfang und Wert der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz sind zum Zeitpunkt der Kostenberechnung oder,
sofern keine Kostenberechnung vorliegt, zum Zeitpunkt der Kostenschitzung ob-
jektbezogen zu ermitteln und schriftlich zu vereinbaren.

Absatz 1 Allgemeines

Der neue § 4 befasst sich lediglich mit den leistungsbildiibergreifenden Regelungen zu den
anrechenbaren Kosten, die alle Planbereiche der Objektplanung betreffen. Die speziellen Rege-
lungen sind in den jeweiligen Planbereichen enthalten.

Zunichst wird in § 4 Abs. 1 klargestellt, dass die anrechenbaren Kosten Teil der Kosten zur
Herstellung, zum Umbau, Modernisierung bzw. Instandsetzung oder Instandhaltung und den
damit zusammenhangenden Ausgaben sind. Es ist Im 2. Halbsatz klargestellt, dass auch die
damit zusammenhédngenden Aufwendungen als anrechenbare Kosten gelten. Die Regelungen
des § 4 gelten iibergreifend fiir alle Leistungsbilder, deren Honorare auf der Grundlage von
anrechenbaren Kosten ermittelt werden.

Die nachstehende Ubersicht zeigt die ergéinzenden Regelungen zu den anrechenbaren Kosten
bei den entsprechenden Leistungsbildern.

— Gebédude und Innenrdume § 33 HOAI
— Freianlagen § 38 HOAI
— Ingenieurbauwerke § 42 HOAI
— Verkehrsanlagen § 46 HOAI
— Tragwerksplanung § 50 HOAI

— Technische Ausriistung § 54 HOAI
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Herstellungskosten und damit zusammenhdngende Aufwendungen

Im Verordnungstext ist klargestellt, dass die mit den Herstellungskosten zusammenhéngenden
Kosten ebenfalls nach den Maf3gaben der HOAI ebenfalls Bestandteil der anrechenbaren Kos-
ten sind. Damit ist z. B. klargestellt, dass hier die Kosten der Kostengruppen 300 und 400 auch
dann als anrechenbar gelten, wenn diese Kosten ,,nur im Zusammenhang mit den Herstellkos-
ten zu sehen sind (z. B. Abbruch und Entfernung von vorhandener Bausubstanz beim Bauen im
Bestand). Das bedingt jedoch, dass der Vertragsgegenstand diese Kosten umschlie3t. Als Bei-
spiel ist hier unter anderem zu nennen die Kostengruppe 394 geméf3 DIN 276-1:2008-12.

DIN 276

Soweit die DIN 276 in der HOAI erwéhnt wird, ist die DIN 276 in der Fassung vom Dezember
2008 (DIN 276-1:2008-12) bei der Ermittlung der anrechenbaren Kosten zugrunde zu legen.
Dabei ist jedoch zu unterscheiden zwischen den Kostengruppengliederungen und den textli-
chen Angaben in der DIN 276. Soweit der Verordnungstext der HOAI zu verstehen ist, ist mit
der Regelung in § 4 HOAI die Kostengruppengliederung der DIN 276 gemeint. Es ist auch
moglich, die Gliederung von Kostenermittlungen nach Vergabeeinheiten vorzunehmen, wie in
Abschnitt 4.2 der DIN 276 aufgefiihrt.

Wird eine rechnerische Gliederung der Kostenermittiungen nach Verga-
beeinheiten gemafl Abschnitt 4.2 der DIN 276 vereinbart, sollte bertick-
. sichtigt werden, dass die unmittelbare Ermittlung der anrechenbaren
Praxis-Tipp = Kosten davon unberiihrt gewihrleistet sein sollte, damit die Moglichkeit
besteht, eine ordnungsgemafle Honorarabrechnung vorzunehmen. Eine
Ausnahme davon kann ggf. eine wirksame Pauschalhonorarvereinba-

rung darstellen.

Anrechenbare Kosten und Kostenberechnung

Fiir die Gebaudeplanung und Innenrdume®® sind als wichtigste rechnerische Honorargrundlage
genannt:

— Kostenberechnung
— Kostenschitzung (soweit noch keine Kostenberechnung vorliegt)

Damit ist klargestellt, dass fiir die Leistungen der Leistungsphasen 1-9 die Kostenberechnung
als Honorargrundlage besteht, wihrend die Kosten des Kostenanschlags und der Kostenfest-
stellung nach der neuen HOAI in Bezug auf diec Hohe der anrechenbaren Kosten nicht mehr
relevant sind. Nach der HOAI 2013 gehort der Kostenanschlag auch nicht mehr zu den Grund-
leistungen.

Diese Regelung fiihrt zu einer stark steigenden Bedeutung der Kostenberechnung zum Ent-
wurf. In der Vergangenheit hatte die Kostenberechnung zum Entwurf ihre zentrale Bedeutung
darin, dem Auftraggeber einen hinreichend genauen Uberblick iiber die Kosten der vorgesehe-
nen Baumafinahme zu verschaffen und damit die Basis fiir die Finanzierung endgiiltig zu legen.
In Bezug auf das Honorar bildete die Kostenberechnung nach der alten HOAI 1996 lediglich
die Basis fiir die anrechenbaren Kosten der Leistungsphasen 1-4. Dies machte ca. 27 % des

8 Und fiir alle anderen Leistungsbilder auch

§ 4
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Gesamthonorars bei Gebduden und ca. 26 % des Gesamthonorars beim Raumbildenden Aus-
bau aus.

Die HOAI 2009 und die Fassung von 2013 haben in diesem Punkt fiir eine bedeutsame Ande-
rung gesorgt. Danach ist das Honorar fiir alle Leistungsphasen auf der Grundlage der anre-
chenbaren Kosten, die sich aus der Kostenberechnung ergeben, zu ermitteln.

Kostenberechnung als wichtige Planungsleistung

Beim Bauen im Bestand wird die Problematik der Bedeutung der Kostenberechnung oder Kos-
tenentwicklung besonders deutlich. Es diirfte hier in Zukunft kaum moglich sein, eine fachge-
rechte Kostenberechnung ohne Bestandsaufnahme der vorhandenen Bausubstanz durchzufiih-
ren.

Zu grof erscheint das Risiko, dass die Kosten der Kostenberechnung nicht die spéter tatséch-
lich anfallenden Kosten verhaltnisgerecht abbilden und damit die Honorarberechnung der je-
weils Beteiligten unsachgeméf beeinflussen.

Gleiches trifft fiir die Planungsgrundlagen zu. Die Erstellung einer Kostenberechnung ohne die
Beitrdge der anderen erforderlichen Fachplaner und Berater birgt dhnliche Kostenrisiken in
Verbindung mit der Beeinflussung der Honorarermittlung.

Aufgrund der o. g. Risiken rlckt die Beratung der Planungsbiiros in Be-
zug auf Einschaltung aller neben der Gebaudeplanung notwendigen

Praxis-Tipp Planungsinhalte noch starker in den Vordergrund der Planung. Ebenso
wird die Beauftragung von notwendigen Besonderen Leistungen zu
Beginn der Planung immer wichtiger.

Die Regelung, dass die Kostenberechnung die Honorargrundlage fiir alle Leistungsphasen
darstellt, gewinnt im Zusammenhang mit der Frage nach der Honorierung bei Anderungspla-
nungen ebenfalls groe Bedeutung. Diesbeziiglich ist auf die Regelungen in § 10 HOAI hin-
zuweisen.

Umsatzsteuer und behordeninterne Verwaltungsvorschriften

Inwieweit Verwaltungsvorschriften (siche § 4 Abs. 1 Satz 2) als Grundlage fiir die Ermittlung
von anrechenbaren Kosten heranzuziehen sind, ist nicht endgiiltig in allen Einzelfdllen unum-
stritten. Die entsprechende Formulierung im Verordnungstext ist somit im Ergebnis nicht ein-
deutig kldrend. Denn in den verschiedenen Regelungen zur HOALI ist nachvollziehbar geregelt,
welche Kosten zu den anrechenbaren Kosten gehdren und welche nicht.

Soweit Verwaltungsvorschriften Einfluss auf die Hohe des Honorars in der Weise nehmen,
dass Mindestsatzunterschreitungen bewirkt werden, ist davon auszugehen, dass die Preis-
rechtsvorschriften der HOAI Vorrang haben. Denn es ist nicht hinnehmbar, dass mittels Ver-
waltungsvorschriften der Mindestsatz unterschritten werden darf. Die mogliche Folge wire,
dass o6ffentlichen Auftraggeber mittels Verwaltungsvorschriften die anrechenbaren Kosten und
damit das Honorar der Hohe nach einseitig beeinflussen konnten.

Soweit die Verwaltungsvorschriften lediglich eine andere Gliederung vorgeben, ohne dass die
Hohe der anrechenbaren Kosten betroffen ist, bestehen keine Vorbehalte. Die DIN 276 erwahnt
in Abschnitt 4.2 auch die Moglichkeit die Kostenermittlung ausfithrungsorientiert (z. B. nach
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Gewerken bzw. Vergabeeinheiten) aufzustellen. Das ist insoweit unproblematisch wie mit
einer solchen Gliederung die Ermittlung der anrechenbaren Kosten sachgerecht mdglich ist.

Die Umsatzsteuer ist nicht Bestandteil der anrechenbaren Kosten. Inwieweit die Kostenschit-
zung bzw. Kostenberechnung die Umsatzsteuer enthalten ist davon unberiihrt. Wichtig ist je-
doch, dass in den Kostenermittlungen jeweils angegeben wird, ob die Kosten die Umsatzsteuer
enthalten oder nicht.

Generell gilt, dass die in den Kosten enthaltene Mehrwertsteuer nicht Bestandteil der anre-
chenbaren Kosten ist. Das soll fiir den Rechnungsempfanger von Honorarrechnungen nach-
vollziehbar dargestellt werden. Wéhrend die Regelung zur Mehrwertsteuer in der HOAI ein-
deutig die Netto-Kosten priferiert, ist nach DIN 276 bei Kostenermittlungen freigestellt, ob die
Kostenangaben der Kostenermittlung Mehrwertsteuer enthalten oder nicht. Es sollte jedoch
nachvollziehbar angegeben werden, ob die Kosten die Umsatzsteuer enthalten oder nicht.

Bei gewerblichen Auftraggebern wird haufig die gesamte Kostenplanung
und Kostensteuerung auf Basis der Netto-Kosten durchgeftihrt, wahrend
bei Endverbrauchern, wozu auch offentliche Auftraggeber gehdren, die
Kostenermittlungen in der Regel die Mehrwertsteuer enthalten und des-
halb alle Kosten als Brutto-Kosten angegeben werden. Dies ist jedoch
bei jeder Kostenermittlung zu vereinbaren.

Praxis-Tipp

Dartiber hinaus wird noch vorgegeben, dass die anrechenbaren Kosten nach allgemein aner-
kannten Regeln der Technik auf der Grundlage ortsiiblicher Preise zu ermitteln sind. Diese
Regelung ist nicht eindeutig.

Absatz 2 — Ortsiibliche Preise

Die Anforderung nach ortsiiblichen Preisen ist nachvollziehbar, sie war auch in der alten
HOALI enthalten. Damit ist gemeint, dass die regionalen Preisunterschiede bei den Kostener-
mittlungen zu beriicksichtigen sind. Die Anforderung kann aber nicht dazu fiithren, dass hier
bereits die spitere Vergabeart (freih. Vergabe, beschrinkte Ausschreibung oder offentliche
Ausschreibung) und damit eine evtl. Begrenzung des Anbiecterkreises beriicksichtigt wird.

Die Ausschreibungsart kann Einfliisse auf die spéteren tatsdchlichen Kosten haben. Bei einer
bundesweiten offentlichen Ausschreibung treten die ortsiiblichen Preisbedingungen zugunsten
eines landesweiten Wettbewerbs zuriick und fithren damit zu einer breiten Streuung von Ange-
botspreisen und einer weiten Offnung fiir viele Anbieter. Damit konnen auch Anbieter aus
anderen Regionen an der Preisfindung beteiligt werden, die aus anderen Regionen mit anderen
ortsiiblichen Preisen kommen. Die Anforderung nach Angabe von ortsiiblichen Preisen kann
somit nur so verstanden werden, dass das Planungsbiiro im Rahmen der Erstellung der Kosten-
ermittlung die ortsiiblichen Preise unberiihrt vom spéteren Vergabeverfahren ermittelt. Die
verfahrensbedingten Angebotspreisschwankungen sind dann im Rahmen der Auftraggeberent-
scheidungen iiber das jeweilige Vergabeverfahren zu disponieren.

Beispiel

Liegen in der Region, in der ein Geb&dude geplant wird, die Preise fiir Metallfassadenar-
beiten, ohne Tarife zu unterschreiten, aullergewbhnlich niedrig, dann ist das, unberihrt
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vom spéteren Vergabeverfahren, bei der Kostenermittlung im Rahmen der ortsiiblichen
Preise zu bertiicksichtigen. Zeigt sich spéter bei der Ausschreibung, dass ortsibliche
Angebotspreise nicht zu erzielen sind, weil die regionalen Anbieter nicht am Wettbewerb
teilnehmen, liegt nicht automatisch ein Fehler bei der Kostenermittlung vor.

In Absatz 2 wird geregelt, welche Kosten als anrechenbare Kosten anzusetzen sind, wenn an-
dere als ortsiibliche Investitionskosten anfallen. Das kann bei Eigenleistungen sein, oder wenn
vorhandene Baustoffe eingebaut werden. Moglich sind auch Konstellationen bei denen beson-
dere Vergiinstigungen gewahrt werden oder Leistungen in Gegenrechnung ausgefiihrt werden.

— siehe auch § 33 HOAI

Einbau vorhandener oder vorbeschaffter Baustoffe und Bauteile

Bei Um- oder Erweiterungsbauten, Sanierungen oder Instandsetzungen sind nicht selten vor-
handene Baustoffe oder Bauteile auszubauen und an anderer Stelle des betreffenden Bauwer-
kes wieder zu verwenden. Dariiber hinaus gibt es Fille, in denen der Auftraggeber Baustoffe,
die einzubauen sind, selbst beschafft. Das sind bei Baudenkmaélern z. B. vorbeschaffte histori-
sche Dachziegel oder Fenster die aus Abbruchsubstanz anderer Objekte gesichert wurden.

Die Kosten dieser vorhandenen oder selbstbeschafften Bauteile oder Baustoffe gehdren eben-
falls zu den anrechenbaren Kosten (siche § 4 Absatz 2 Nr. 4 HOAI). Auch hier stellt sich die
Frage nach der kalkulatorischen Beriicksichtigung dieser Kosten bereits bei Erstellung der
Kostenberechnung. Denn die Kostenberechnung, die als Bestandteil der Entwurfsplanung er-
stellt wird, ist die Grundlage des Honorars fiir alle Leistungsphasen.

Bei der Planung sollte beachtet werden, dass die vorhandenen oder
selbstbeschafften Baustoffe oder Bauteile moglichst bei der Entwurfs-
planung bzw. der Kostenberechnung zum Entwurf geklart sein sollten.
Die Kostenberechnung in diesem Fall ware z. B. 2-spaltig aufzustellen.
Die 1.Spalte enthalt kassenwirksame Kosten, die 2.Spalte die anrechen-
baren Kosten.

Praxis-Tipp

Die Hohe der Anrechenbarkeit der Kosten von vorhandenen Bauteilen oder Baustoffen, die
vom Auftraggeber bereitgestellt und anschlieBend eingebaut werden, richtet sich u. a. nach
deren

— Erhaltungszustand und

— Wert zum Zeitpunkt des Einbaus.

Der Wert zum Zeitpunkt des Einbaues wird durch ortsiibliche Preise gebildet. Diese Regelung
ist klar abzugrenzen von der Regelung zur mitverarbeiteten Bausubstanz in § 4 Absatz 3
HOALI. Der Regelung zur Anrechenbarkeit von vorhandenen oder vorbeschafften Baustoffen

oder Bauteilen nach § 4 Absatz 2 Nr. 4 HOAI kommt beim Bauen im Bestand ebenfalls eine
honorarbeeinflussende Funktion zu.
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Beispiel

Werden bei der Modernisierung eines Altbaus vorhandene Baustoffe z. B. wie Holzbal-
ken, Tirzargen oder Dachziegel zu Baubeginn ausgebaut und anschlieBend wieder
eingebaut, dann ist dies ein Fall der nach § 4 Absatz 2 Nr. 4 HOAI 2013 geregelt ist.
Dann gelten die ortsiiblichen Preise (incl. Lohnanteile), fiir diese vorhandenen und wie-
der eingebauten Bauteile und Baustoffe als anrechenbare Kosten. Dies ist méglichst bei
der Kostenberechnung® zu beriicksichtigen, da zu diesem Zeitpunkt die notwendigen
Planungsinformationen im Regelfall vorliegen.

Wird demgegeniiber vorhandene Bausubstanz im Gebéude verbleiben und mitverarbeitet ohne
dass ein Ausbau und Wiedereinbau erfolgt, dann sind diese Kosten der mitverarbeiteten Bau-
substanz nach der o. g. Regelung gemil} § 4 Absatz 2 Nr. 4 HOAI 2013 zu beriicksichtigen.

Eigenleistungen

Eigenleistungen sind nicht nur bei Einfamilienhdusern, sondern auch im gewerblichen Be-
reich anzutreffen. Teilweise erbringen auch die Bauabteilungen von Industrieunternehmen
oder Leasinggeber mit ihrem eigenen Personal eigene Bauleistungen, also Eigenleistungen. Bei
dieser Art von Eigenleistungen reduzieren sich zwar die , kassenwirksamen® Baukosten, aber
die Planungs- und Uberwachungsleistungen der Planungsbeteiligten bleiben davon unberiihrt.
Aus diesem Grund konnen die so kiinstlich reduzierten kassenwirksamen Kosten nicht zu ei-
nem gleichermafien (kiinstlich) reduzierten Honorar fiithren. Bei Eigenleistungen sind fiir die
betroffenen Gewerke statt der so reduzierten Kosten, die

— ortsiiblichen angemessenen Gesamtkosten des betreffenden Gewerkes als anrechenbare
Kosten anzusetzen, die z. B. bei externer Beauftragung (incl. ortsiiblicher Lohnkostenantei-
le) angefallen wiren.

Die HOALI regelt diesen Fall der Eigenleistung. Kiinstliche Reduzierungen der kassenwirksa-
men Baukosten sind somit nicht honorarwirksam.

Konsequent ist, dass bei Eigenleistungen des Auftraggebers die Leistungspflicht des Planers,
soweit im Vertrag nichts anderes geregelt ist, nicht eingeschréinkt ist. Soll fiir den Bereich der
Eigenleistungen keine Planung und Bauiiberwachung durch den Architekten vorgenommen
werden, so ist dies im Vertrag®® zu regeln. Ist die Uberwachung bei Eigenleistung aus dem
Vertragsumfang herausgenommen, sollte dies bei der Honorarvereinbarung entsprechend be-
rlicksichtigt sein, z. B. durch anteiliges Herausnehmen der entsprechenden anrechenbaren Kos-
ten fiir die LPH 8.

Bei Eigenleistungen kénnen die Kostenermittlungen nach DIN 276 zwei-
spaltig aufgestellt werden, wobei die erste Spalte grundsatzlich ortstbli-
che angemessene Gesamtpreise (also die anrechenbaren Kosten mit

Praxis-Tipp Lohnkostenanteilen) insgesamt enthélt und die zweite Spalte dann die
Belange des Auftraggebers (z. B. die durch Eigenleistungen reduzierten
Kostenansatze) enthalten kann. Damit ist einerseits dem Interesse des
Auftraggebers, andererseits der HOAI entsprochen.

? Nachvollzichbar, das bedeutet, dass der Rechnungsempfénger die rechnerisch priifen kann.
3% bzw. durch Vereinbarung im Zuge der weiteren Planungsvertiefung

§ 4
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Folgendes Berechnungsbeispiel aus der Praxis zeigt die Bedeutung der in Rede stehenden
Honorarunterschiede:

Errichtet sich ein Stahlbauunternehmen zum Teil mit eigenen Facharbeitern ein neues Produk-
tions- und Verwaltungsgebdude’' fiir 8 Mio. EUR anrechenbare Kosten und ,,spart* dadurch
ca. 13 % der gesamten Baukosten, dann wiirde diese Reduzierung — umgerechnet auf das Ho-
norar — ca. 85.000 EUR an Honorardifferenz nur fiir Architektenleistungen bei Leistungsphase
1-9 ausmachen.

Die Personalkosten fiir die Facharbeiter sind in diesem Falle nicht dem Neubauetat, sondern
dem Personalkostenbereich des Unternehmens zugeordnet. Solche rein rechnerischen Ver-
schiebungen haben jedoch keine Auswirkung auf die Hohe des Architektenhonorars. Es gelten
deshalb die ortsiiblichen Kosten bei Eigenleistungen incl. ortsiiblicher Lohnkostenanteile,
die der Planer in Ermangelung tatsdchlich abgerechneter Kosten, als anrechenbare Kosten
ansetzen darf.

Es sollte spatestens im Zuge der Erstellung der Kostenberechnung ge-
klart werden, ob der Auftraggeber Eigenleistungen anstrebt, vorhandene
Baustoffe Ubernimmt, besondere Vergiinstigungen oder Leistungen in

Praxis-Tipp Gegenrechnung in der Kostenberechnung bereits berticksichtigt sehen
will. Wenn das der Fall ist, ware dies bei der Ermittlung der anrechenba-
ren Kosten entsprechend zu bertcksichtigen. So dass ortstbliche anre-
chenbare Kosten die Basis fiir die Honorarberechnung sind.

Soweit sich zeigt, dass Eigenleistungen, sonst nicht iibliche Nachlasse, Lieferungen in Gegen-
rechnung Eingang in die Kostenansétze der Kostenberechnung finden, steht die Klarung der
anrechenbaren Kosten an. Die Baukosten und die anrechenbaren Kosten (beeinflusst durch
Eigenleistungen oder Leistungen in Gegenrechnung) sind dann in den betreffenden Kosten-
gruppen unterschiedlich hoch. Kommt es zu keiner Einigung iiber die anrechenbaren Kosten
unter Einschluss der Eigenleistungsanteile, kann das Planungsbiiro eigene Annahmen fiir die
anrechenbaren Kosten auf Basis ortsiiblicher Kosten incl. Lohnkostenanteile treffen. Dabei
sind die ortsiiblichen Tariflohne zugrunde zu legen. Der Bundesgerichtshof hat mit Urteil vom
27.10.1994 (VII ZR 217/93) noch auf Basis der veralteten HOAI entschieden,

,.dass ein Planer in seiner Honorarrechnung die anrechenbaren Kosten schiitzen
darf, wenn er die Grundlagen fiir die Ermittlung der anrechenbaren Kosten in zumut-
barer Weise nicht selbst besorgen kann und der Auftraggeber ihm die erforderlichen
Auskiinfte dazu nicht gibt. In diesem Fall geniigt der Architekt seiner Darlegungslast
hinsichtlich der anrechenbaren Kosten, wenn er die von ihm selbst geschdtzten anre-
chenbaren Kosten schliissig ermittelt hat und ordnungsgemdf3 in die Ermittlung der
anrechenbaren Kosten nach DIN 276/81 einflief3en ldisst.

Diese Grundsatzentscheidung wird durch die neue HOAI 2013 nicht beriihrt, so dass davon
auszugehen ist, dass dieser Grundsatz auch fiir die Ermittlung der anrechenbaren Kosten nach
der neuen HOAI 2013 gilt.

3! Hier: Das Gewerk Stahl- und Metallbau
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Sollte der Architekt mangels anderweitiger Angaben eigenen Annahmen
treffen, obliegt es dem Auftraggeber, die vom Architekten geschatzten
anrechenbaren Kosten begriindet zu bestreiten. Begrindet bedeutet in

Praxis-Tipp diesem Fall, dass der Auftraggeber substanzielle Kritik an der Hoéhe
der eingesetzten anrechenbaren Kosten vorzutragen hat. Das o.e.
BGH-Urteil zeigt, dass der Architekt hilfsweise in der Lage ist, seine
eigene Honorarrechnung ordnungsgemaf zu erstellen.

Das Oberlandesgericht Diisseldorf hat mit dlterem Urteil vom 28.05.1999 (22 U 248/98) fest-
gestellt, dass ein Tragwerkplaner fiir die Berechnung seines Honorars die anrechenbaren Kos-
ten auch als Produkt des Rauminhaltes des geplanten Baukorpers und durchschnittlicher Bau-
kosten pro m® BRI schitzen darf, solange der Auftraggeber seiner Auskunftspflicht iiber die
anrechenbaren Kosten nicht gentigt.

Sonst nicht libliche Verglinstigungen

Als anrechenbare Kosten gelten ortsiibliche Preise, wenn von Baufirmen sonst nicht iibliche
Vergiinstigungen gewéhrt werden. Auch hier stellt sich die Frage nach den kalkulatorischen
Grundlagen der Erstellung der Kostenberechnung. Wird bereits bei der Kostenberechnung
eingerechnet, dass ein mit dem Auftraggeber befreundetes Unternehmen die Stahlbetonfertig-
teile zu einem sonst nicht iiblichen Preis liefern will, sind bereits bei der Kostenberechnung
einerseits die vergilinstigten Investitionskosten zu beriicksichtigen und andererseits fiir die
anrechenbaren Kosten die ortsiiblichen Preise ohne besondere Vergiinstigungen. Diese Fille
treten in der Praxis hiufig dann auf, wenn die Kostenberechnung zur Projektfinanzierung her-
angezogen wird und damit die tatsdchlichen Investitionen abbilden soll. Demgegeniiber sind
die anrechenbaren Kosten in solchen Féllen gesondert zu ermitteln.

Beispiel

Wenn ein Bauunternehmer mit dem Auftraggeber des Planungshbiiros befreundet ist und
ihm 50 % Preisnachlass gewéhrt, weil der Auftraggeber dem Bauunternehmer an ande-
rer Stelle im Gegenzug Leistungen erbringt, dann ist das eine sonst nicht (bliche Ver-
glinstigung. In diesen Féllen gelten die ortsiiblichen Preise (incl. Lohnanteile), als hono-
rarféhige Kosten.

— Siehe auch § 33 HOAI

Absatz 3 — Anrechenbare Kosten aus mitverarbeiteter Bausubstanz

Mit der HOAI 2013 sind die Kosten aus mitverarbeiteter Bausubstanz (siche auch Regelung in
§ 2 Abs.7) als Bestandteil der anrechenbaren Kosten aufgenommen worden. Im Folgenden
wird die mitverarbeitete Bausubstanz auch als mvB abgekiirzt.

Der Verordnungsgeber verlangt eine angemessene Beriicksichtigung. Néahere Einzelheiten dazu
werden nicht geregelt. Diese Regelung ist aufgrund eines BGH-Urteils™> aus dem Jahre 1986

32 BauR 1986, 593
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im Jahre 1996 in die HOAI aufgenommen worden. Der BGH hatte die Mitverarbeitung von
vorhandener Bausubstanz als anrechenbar eingestuft. Im Jahre 2009 ist diese Regelung wegge-
fallen. Jetzt in der HOAI 2013 ist diese Regelung — in gednderter Form — wieder in die HOAI
aufgenommen worden.

Folgt man der vorgenannten Rechtsprechung des BGH, dann wére hier wieder der alte Zustand
hergestellt. Die Anderung gegeniiber dem alten Zustand (HOAI 1996) besteht im Wesentlichen
darin, dass die Vereinbarung zur Hohe der mitverarbeiteten Bausubstanz im Regelfall zum
Zeitpunkt der Kostenberechnung vorzunehmen ist.

Zunichst ist festzustellen, dass diese Regelung im allgemeinen Teil der HOAI iibergreifend fiir
alle Leistungsbilder zutrifft, bei denen das Honorar auf Grundlage von anrechenbaren Kosten
ermittelt wird. Das bedeutet, dass diese Regelung auch fiir das Leistungsbild Freianlagen gilt.

Beispiel

Die Regelungen zur mitverarbeiteten Bausubstanz gelten auch fiir die Planungs- und
Uberwachungsleistungen bei Freianlagen und Innenrdume (Grundleistungen). Dabei ist
zugrunde zu legen, dass es sich um Bausubstanz, also solche Substanz handeln muss,
die durch Bauleistungen hergestellt ist (§ 2 Absatz 7 HOAI).

Zeitpunkt der Vereinbarung

Vorgegeben wird nach dem Verordnungstext, dass die Vereinbarung iiber Umfang und Wert
der mitzuverarbeitenden Bausubstanz zum Zeitpunkt der Kostenberechnung soweit diese noch
nicht vorliegt, zum Zeitpunkt der Kostenschétzung schriftlich vorzunehmen ist.

Zu diesem Zeitpunkt verfiigt der Planer im Regelfall iiber die Erkenntnisse aus der Bestands-
aufnahme und der Technischen Substanzerkundung. Mit diesem Kenntnisstand kann der Planer
einschétzen

a) welche vorhandene Bausubstanz entfernt wird und damit in den investiven Kosten bereits
enthalten ist (z. B. Kostengruppe 394),

b) welche vorhandene Bausubstanz die verbleibt auch mitzuverarbeiten ist,

¢) welche vorhandene Bausubstanz wie und mit welchem Kostenaufwand ertiichtigt werden
muss (z. B. vorhandene zu ertiichtigende Deckenkonstruktionen),

Die Kosten nach a) gehen in die anrechenbaren Kosten (Kostengruppe 300) ein und sind daher
als sogenannte Abbruchkosten nicht Bestandteil der mitverarbeiteten Bausubstanz, sondern der
investiven Kosten. Die Bausubstanz die vorhanden ist und mitverarbeitet wird, siche Ziff. b),
ergibt sich im Zuge der Entwurfsplanung ebenfalls. Dazu wird die vorhandene Bausubstanz
zunéchst

— identifiziert,

— hinsichtlich ihres Umfangs ermittelt,

— mit einem Aquivalenzwert’ bewertet,

— Dbei verminderten Erhaltungszustand entsprechend angepasst,

— bei vermindertem Leistungsumfang der Mitverarbeitung entsprechend bewertet.

Wert den ein vergleichbares Bauteil nach heutigen Herstelltechniken, Gestaltungsgrundsétzen und
heutigem Standard sowie aktueller Ausfithrungsart ausmachen wiirde (vergleichbarer Neubauwert)
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Die Bausubstanz, die nicht im Sinne der HOAI mitverarbeitet (oder abgebrochen) wird, ist
danach nicht einzurechnen. Der Erhaltungszustand ist bei der Ermittlung der anrechenbaren
Kosten aus mitverarbeiteter Bausubstanz zu beriicksichtigen. Der Ertiichtigungsaufwand an der
vorhandenen Bausubstanz, der Aufwand der erforderlich ist, um die betreffende vorhandene
Bausubstanz auf den funktional und technisch erforderlichen Mindeststand zu bringen, stellt im
Regelfall die Kosten dar, die dem verminderten Erhaltungszustand entsprechen, also um den
der sog. Aquivalenzwert oder Neubauwert zu vermindern ist.

Die terminliche Einordnung der Ermittlung der mitverarbeiteten Bausubstanz in den Planungs-
prozess zeigt das nachfolgende Bild.

;LPH 1

mvB ?

. mvB ?
=

v :
I Kogténschiitzung
| |

v# = (vorliufige) Kosterfberechnung
= -
LPH 2 . =
I i -
5 A
2 LPH3
2
s I
:
5 Bepreiste LV*s
5
c
=
* I

Planungs- und Bauzeit

Die anrechenbaren Kosten aus mitverarbeiteter Bausubstanz (mvB) werden im Regelfall im
Zuge der LPH 3 ermittelt und den sonstigen anrechenbaren Kosten zugeordnet. Der durchge-
hende rote Pfeil zeigt dies. AnschlieBend wird die Kostenberechnung erstellt.

Soweit die Grundlagen fiir eine sachgerechte Kostenermittlung nicht vorliegen (z.B. Bestands-
aufnahme, Technische Substanzerkundung) besteht die Moglichkeit eine vorldufige Kostenbe-
rechnung zu erstellen die dann, wenn alle Angaben vorliegen endgiiltig erstellt werden kann.
Das ist u.a. auch deshalb wichtig, damit eine sachgerechte Honorarermittlungsgrundlage zur
Verfligung steht, die alle Inhalte der Entwurfsplanung zugrunde legt.

Die als punktierter Pfeil dargestellte Alternative, die Ermittlung der anrechenbaren Kosten aus
mvB zur Kostenschitzung, empfiehlt sich z.B. falls ein Vertrag lediglich die Leistungsphasen 1
bis 2 umfasst.

Mogliches Ermittlungsverfahren zur mitverarbeiteten Bausubstanz

Die HOALI ldsst den Vertragspartnern Ermessenspielraum zur individuellen Regelung der anre-
chenbaren Kosten aus mitverarbeiteter Bausubstanz. Es kann also einerseits eine individuelle
Vereinbarung sein, die getroffen wird. Aber es kann auch ein allgemein anwendbares Berech-
nungsschema sein, welches bei der Anwendung auf die Umstdnde des Einzelfalls ausgerichtet
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wird. Ein geeignetes Berechnungsprinzip ist aber auch deshalb notwendig, um bei evtl. unter-
schiedlichen Auffassungen einen fachgerechten Mafstab zur Verfiigung zu stellen.

Nachstehend wird anhand eines Beispiels ein mogliches Ermittlungsprinzip fiir die mitverar-
beitete Bausubstanz (mvB) dargestellt. Die rechnerischen Grundlagen kdnnen dabei anhand
folgender Formel zugrunde gelegt werden:

anr. Kosten mvB = Menge [M] x Wert [W] x Wertfaktor [WF] x Leistungsfaktor [LF]

Menge [M]:

Die Menge der mitverarbeiteten Bausubstanz ist einzelfallbezogen zu ermitteln. Nicht zur
Menge [M] gehort die Bausubstanz die nach den Ergebnissen der Entwurfsplanung abgebro-
chen und entfernt wird. Diese Kosten tauchen in den Kostenermittlungen an anderen Stellen
(als ,,investive* Baukosten) jeweils auf.

Wert [W]:

Der Wert (Aquivalenzwert oder Neubauwert) der mitverarbeiteten Bausubstanz gehdrt zu den
umstrittenen Faktoren. Der Verordnungsgeber hat hierzu keine konkret klarstellende Regelung
zur Ermittlung getroffen. Er hat lediglich die Angemessenheit als Anforderung genannt. Die
Angemessenheit kann anhand der nachfolgenden Hinweise zugrunde gelegt werden. Es ist
davon auszugehen, dass sog. Aquivalenzwerte (Neubauwertansitze von zeitgemiBen Baukon-
struktionen unter den heutigen Bedingungen) anzusetzen sind.

Beispiel

Wenn die mitverarbeitete Bausubstanz z. B. aus der Zeit vor der ,industriellen Revoluti-
on*“ besteht, stellt sich die Frage nach der H6he des Ausgangswertes konkret. Nach der
Definition oben wird davon auszugehen sein, dass ein vergleichbares Neubauteil nach
durchschnittlichem heutigem Ausfiihrungsstand den Ausgangswert [W] darstellen kann.
Zeitliche Einfliisse wie z. B. Abschreibung oder Alterungsabschlag als sachfremde Krite-
rien werden somit nicht zugrunde gelegt, sondern nur der Erhaltungszustand, der hdufig
unberthrt vom Alter des Bauteils ist.

Wertfaktor [WF]:

Soweit Bauteile die mitverarbeitet werden, nicht in einem voll funktionstauglichen Zustand
sind, ist eine entsprechende verhiltnisgerechte Minderung vorzunehmen. Zur Definition dieses
Wertes kann unter anderem auf das Urteil des BGH vom 9. Juni 1986 (VII ZR 260/84) zuriick-
gegriffen werden. Danach zdhlt der effektive, dem Erhaltungszustand entsprechende Wert, der
als Bestandteil der mitzuverarbeitenden Bausubstanz in die anrechenbaren Kosten einflief3t.
Der Erhaltungszustand kann z. B. durch Bauschdden oder Instandhaltungsriickstau beeinflusst
werden.

Beispiel: Wenn vorhandene Bausubstanz, die mitverarbeitet wird, einen mangelhaften Erhal-
tungszustand aufweist und nicht einwandfrei funktionstiichtig ist, kann nur ein dem tatsichli-
chem Erhaltungszustand entsprechender Wert zugrunde gelegt werden. Evtl. kdnnen die Er-
tiichtigungskosten (was aber je Einzelfall unterschiedlich sein kann) die Differenz zwischen
Erhaltungszustand und Aquivalenzwert darstellen und damit der Ermittlung des Wertes unter
Beriicksichtigung des Erhaltungszustands dienen.
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Da die Ermittlung der anrechenbaren Kosten zum Zeitpunkt der Kostenberechnung vorgesehen
ist (s. 0.), bestehen dann, wenn die erforderlichen Bestandsaufnahmen durchgefiihrt wurden
entsprechende Erkenntnisse. Es ist also wichtig, dass die entsprechenden Besonderen Leistun-
gen beauftragt werden, vergl. auch entspr. Grundleistungen in Leistungsphase 1.

Die nachstehenden Tabellen zeigen zwei alternative mogliche Ansédtze zur Ermittlung des
Wertfaktors.

WF (moglicher Ansatz):

Wert [W], Ausgangskosten bzw. Aquivalenzwert
A Abzug durch verminderten Erhaltungszustand

A Abzug durch Bauschidden am Bauteil

Wert bereinigt durch Erhaltungszustand

WF (moglicher alternativer Ansatz):

Wert [W], Ausgangskosten bzw. Aquivalenzwert

A Abzug durch investive Ertiichtigungskosten

= Wert bereinigt durch Erhaltungszustand

Leistungsfaktor [LF]:

Mit dem Leistungsfaktor soll eine Beriicksichtigung des Anteils der Grundleistungen, bei de-
nen die vorhandene Bausubstanz mitverarbeitet wird, erfolgen. Dabei wird zugrunde gelegt,
dass die Mitverarbeitung in den jeweiligen Leistungen bzw. Leistungsphasen unterschiedlich
sein kann. So kann z. B. die planerische Mitverarbeitung in der Leistungsphase 3 sehr intensiv
und weit umfassend sein, wihrend bei der Leistungsphase 7 die Mitverarbeitung nicht so um-
fassend ist. Bei der Leistungsphase 7 sind — verhéltnisgerecht betrachtet — weniger Grundleis-
tungen mit der Mitverarbeitung der vorhandenen Bausubstanz betraut als in den vorhergehen-
den Leistungsphasen. Im Leistungsbild Gebdude ist z. B. die Priifung und Wertung von Ne-
benangeboten mit Auswirkungen auf die Planung als Besondere Leistung ohnehin nicht preis-
rechtlich geregelt, so dass diesbeziiglich ebenfalls eine andere Ermittlung des Honorars erfolgt.
Bei den Grundleistungen in der Leistungsphase 7 ist demnach keine so umfassende und inten-
sive Mitverarbeitung zu vermuten, wie bei der Vorplanung.

Zum Leistungsfaktor kann das Urteil des BGH vom 27. Februar 2003 (VII ZR 11/02) herange-
zogen werden. Danach ist im Zuge der Honorarermittlung darzulegen, ob und inwieweit vor-
handene Bausubstanz in den einzelnen Leistungsphasen bzw. Grundleistungen mitverarbeitet
wurde. Zitat aus dem o. e. Urteil:

, Hat der Architekt oder Ingenieur bei den Grundleistungen einzelner Leistungsphasen
vorhandene Bausubstanz nicht technisch oder gestalterisch mitverarbeitet, ist es nicht
angemessen, diese Bausubstanz insoweit bei den anrechenbaren Kosten zu beriicksichti-
gen.

§ 4
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Weiter an anderer Stelle:**

., Fiir die insoweit notwendige Auslegung der Verordnung ist unter anderem der in der
Begriindung dazu zum Ausdruck gekommene Wille des Verordnungsgebers heranzuzie-
hen. Aus der Begriindung zur Verordnung ergibt sich, dass der Umfang der Anrechnung
insbesondere von der Leistung des Aufitragnehmers abhdingen soll. Danach sollen nur in
entsprechend geringem Umfang die Kosten anerkannt werden konnen, wenn die Mitver-
arbeitung nur geringe Leistungen erfordert.

Die nachstehende Ubersicht zum Umfang der Mitverarbeitung in den jeweiligen Leistungspha-
sen ist dem Gutachten zur HOAI 2013 fiir das Bundeswirtschaftsministerium® entnommen und
zeigt durchschnittliche, allgemein anzuwendende Werte fiir den Leistungsfaktor in den jeweili-
gen Leistungsphasen. Danach werden beim Bauen im Bestand z. B. in den Leistungsphasen 1 —
6 durchschnittlich im Mittel 90% der Grundleistungen im Allgemeinen unter Mitverarbeitung
der vorhandenen Bausubstanz erbracht.

Leistungsbild / Leistungsphasen Leistungsfaktor [LF]
Leistungsbild Gebaude

Leistungsphase 1 bis 6 0,9
Leistungsphase 7 0,3
Leistungsphase 8 0,6
Leistungsphase 9 0,5
Leistungsbild Innenraume

Leistungsphase 1 bis 6 0,9
Leistungsphase 7 0,5
Leistungsphase 8 0,6
Leistungsphase 9 0,5
Leistungsbild Freianlagen

Leistungsphase 1 und 3 0,9
Leistungsphase 2, 4 und 5 1,0
Leistungsphase 6 und 8 0,6
Leistungsphase 7 0,3
Leistungsphase 9 0,5

Die Leistungsfaktoren flir die weiteren Leistungsbilder sind aulerdem dem oben erwdhnten
Gutachten der Arge HOAI zu entnehmen. Diese Leistungsfaktoren stellen Erfahrungswerte dar,
die zwar nicht preisrechtlich geregelt sind, aber aufgrund der breiten Plausibilititsbasis aner-

3* Urteil des BGH vom 27. Februar 2003 (VII ZR 11/02)

35 HOAI-Gutachten der ARGE HOAI — GWT-TUD/BORGERS/Kalusche/Siemon im Auftrag des Bun-
deswirtschaftsministeriums
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kannt sind. Damit eigenen sie sich in der Praxis. Es steht den Parteien jedoch genauso gut frei,
die Leistungsfaktoren einzelfallbezogen zu vereinbaren. Dabei ist das Angemessenheitsprinzip
zugrunde zu legen.

Beispiel einer Ermittlung zur mitverarbeiteten Bausubstanz

Nachstehendes Beispiel betrifft ein Bauelement einer Kostgengruppe (hier: tragende Decken
bei denen die nichttragenden unteren Bekleidungen und die Beldge oberhalb der tragenden
Decken nicht berticksichtigt werden, da diese Anteile abgebrochen und entfernt werden).

anr. Kosten mvB = Menge [M] x Wert [W] x Wertfaktor [WF] X Leistungsfaktor [LF]
= 1350m*> x 100€/m> X 0,85 X 0,9

Der Wertfaktor ergibt sich in diesem Beispiel dadurch, dass die tragende Decke die mitverar-
beitet wird, durch eine sog. Aufbetonplatte (sog. Druckplatte) ertiichtigt werden muss und
insoweit eine Wertminderung erfdhrt. Der Leistungsfaktor in Héhe von 0,9 gilt z. B. fiir die
Leistungsphasen 1-6 (Gebdude).

Beispiel einer Ermittlung iiber mehrere Leistungsphasen

Da die Leistungsfaktoren [LF] gemil dem o. g. Gutachten in den Leistungsphasen je unter-
schiedlich sind, stellt sich die Frage einer Bildung eines gemittelten Leistungsfaktors iiber alle
beauftragten Leistungsphasen. Mit diesem gemittelten Leistungsfaktor werden die anrechenba-
ren Kosten, die im Zuge der Kostenberechnung festgelegt werden, einheitlich in allen Leis-
tungsphasen anfallen. Dazu werden die beauftragten Leistungsphasen mit der jeweiligen Ge-
wichtung versehen verhiltnisgerecht betrachtet und damit ein sog. Gesamtleistungsfaktor ge-
bildet.

Gesamtleistungsfaktor [GLF] fiir Leistungsphasen 1-9 =

[(2% x0,9)+(7% x 0,9)+(15% x 0, 9)+(3% x 0,9)+(25% x 0,9) +(10% x 0,9)+(4% x 0,3)+(32% x 0,6)+(2% x 0,5)] x 100%
100 %Leistungsumfang (Addition der beauftragten LPH’s)

Jeder Klammerausdruck betrifft eine beauftragte Leistungsphase. Innerhalb des Klammeraus-
drucks wird der jeweilige %-Anteil der Leistungsphase mit dem jeweiligen Leistungsfaktor
multipliziert. Daraus ergeben sich die je Leistungsphase gewichteten Leistungsfaktoren, die in
ihrer Addition durch den Umfang der beauftragten Leistungsphasen geteilt werden.

Beispiel: Werden nur die Leistungsphasen 1-7 beauftragt, kann die verhédltnisgerechte Anwen-
dung der Leistungsfaktoren so aussehen:

Gesamtleistungsfaktor [GLF] fiir Leistungsphasen 1-7 in diesem Beispiel =

[(2% x0,9) + (7% x 0,9)+(15% x 0,9)+(3% x 0,9)+(25% x 0,9)+(10% x 0,9)+ (4% x 0,3)+ (0% x 0,6)+(0% x 0,5)] x 100%
66 % Leistungsumfang (Addition der beauftragten LPH’s)

Die nachstehende Abbildung zeigt das Prinzip der Ermittlung der mitverarbeiteten Bausubstanz
(mvB), als rechnerischer Prozesse fiir jedes in Frage kommende Bauteil.

§ 4
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KoGr. Bezeichnungen Baukosten TJ]B TV\\II? [rWE] FE;VE’F] Kggtrén
350 |Decken + (0 ixioixioixioo0)=
351 |Deckenkonstruktionen + ( ______ iX _____ Px: Px i) =
352 |Deckenbelage + (5 ----- Lx X 5" _": X ) =
353 |Deckenbekleidungen + ( X fx Px 1) =

Werte in Klammern sollten in einer Erlduterung als Anlage zur Honorarrechnung nachvollziehbar dargelegt werden.

Die mit diesem Beispiel vorgestellte Ermittlungsmethode kann aufgrund
der breiten Anwendungsakzeptanz als geeignete Methode angesehen
werden, wenn es darum geht eine angemessene Berucksichtigung der
mitverarbeiteten Bausubstanz vorzunehmen.

Praxis-Tipp

Mitverarbeitete Bausubstanz — fehlende Planungsgrundlagen

Gegebenenfalls wird der Fall auftreten, wonach auch bei erstellter Vorplanung oder Entwurfs-
planung noch langst nicht alle Kenntnisse iiber die vorhandene Bausubstanz vorliegen, z. B.
wenn

— keine Bestandsaufnahme vorliegt,
— keine technische Substanzerkundung durchgefiihrt wurde,
— keine Untersuchungen des bestehenden Tragwerks vorgenommen wurden,

— Leistungen zur Bauphysik (z. B. Thermische Bauphysik, Bauakustik, Raumakustik) entge-
gen der Empfehlung der Objektplaner beim Umbau nicht beauftragt wurden.

In diesen Fillen bestehen baufachliche Kenntnisliicken in Bezug auf die Mitverarbeitung von
vorhandener Bausubstanz, die eine sachgerechte Vereinbarung zum Umfang und Wert der
mitverarbeiteten Bausubstanz nicht ermoglichen. Die Gefahr im Zuge der Planungsvertiefung
zu einem weitreichend anderen Umfang zu kommen ist grof3.

Sollten diese fachtechnischen Unklarheiten eine sachgerechte Vereinbarung zu Umfang und
Wert der mitverarbeiteten Bausubstanz im Wege stehen, sollte die Kostenberechnung diesbe-
ziglich als ,,vorldufig® erstellt werden und dann bei Vorliegen der fehlenden Grundlagen er-
génzt werden. Damit wird zweierlei erreicht:

— Vermeidung von unsachgemifen — zu niedrigen - Ansétzen bei den anr. Kosten,

— Vermeidung von Honorarverlusten durch unvollstindige Ansétze bei der Kostenberech-
nung im investiven Bereich

— Vermeidung von Fehlern bei der Kostenberechnung

Mitverarbeitete Bausubstanz — Stufenvertrige bzw. getrennte Vergaben

Bei Stufenvertragen kann ein z. B. allein mit der Bauiiberwachung spéter beauftragtes Biiro die
Anforderung ,,zum Zeitpunkt der Kostenberechnung® schlicht nicht erfiillen. Inwieweit sich
das Planungsbiiro zwingend der Ermittlung des Vorgingerbiiros anschlieBen muss, ist nicht
geregelt. Eine zwingende Ubernahme der Vereinbarung aus der Vereinbarung des vorherge-
henden Planungsbiiros ist in der HOAI 2013 nicht vorgesehen. Denn es ist durchaus nicht un-
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iiblich, dass im Zuge der Bauiiberwachung der Umfang der mitverarbeiteten Bausubstanz ein
anderer ist als in vorhergehenden Leistungsphasen.

Praxis-Tipp

Insofern ist das allein mit der Bauuberwachung beauftragte Planungsbu-
ro gehalten, selbst eine Ermittlung der anrechenbaren Kosten aus mit-
verarbeiteter Bausubstanz fur den Umfang der beauftragten Leistungen
aufzustellen, falls in der vorhergehenden Kostenberechnung ein Mangel
besteht. Fir diesen Fall besteht nach Auffassung des Verfassers eine
Regelungsiliicke.

Mitverarbeitung vorhandener Bausubstanz in den Leistungsphasen

Nachfolgende Tabelle zeigt Beispiele zur Mitverarbeitung vorhandener Bausubstanz in den
jeweiligen Leistungsphasen anhand des Leistungsbildes Gebdude; die Mitverarbeitung ent-
spricht fachtechnisch der ,, Tiefenschérfe” der jeweiligen Leistungsphasen.

Leistungsphase 1 Grundlagenermittlung

Abwigung, ob die planerische Aufgabenstellung im vorhandenen Altbaubestand (vorh.
Bausubstanz) grundsétzlich iiberhaupt moglich ist

Abwigung der Frage, ob z. B. Tragwerkplaner oder Fachingenieur sich auch mit der vor-
handenen Bausubstanz planerisch beschiftigen miissen und wenn ja, mit welchen besonde-
ren Leistungen (z. B. Bestandsuntersuchung altes Tragwerk, verdeckte Bauschédden, alte
Techniktrassenfiihrungen untersuchen...)

Abschidtzung, ob evtl. Schadstoffe im Altbau vorhanden sind (Asbest, PCP, PCB, Beschich-
tungen, Mineralfaserstoffe) und evtl. Empfehlung zur Einschaltung eines Sonderfachbiiros.

Formulierung von Entscheidungshilfen fiir die etwaige Mitverarbeitung durch weitere Pla-
nungsbeteiligte

Klarung, ob ein Biiro flir Bauhistorische Untersuchungen (Farbuntersuchungen, Holzunter-
suchungen ...) erforderlich ist

Leistungsphase 2 Vorplanung

Skizzenhafte Mitverarbeitung bzw. funktionale und gestalterische Einbindung der vorhan-
denen Altbausubstanz bei den Freihandskizzen

Grundsatzpriifung, welche Anteile der Altbausubstanz funktionell und konstruktiv weiter
verwendbar sind

Ermittlung der Schétzkosten aus Mitverarbeitung vorhandener Bausubstanz (z. B. Verstér-
kung von Sparren, ...) und Aufnahme in die Kostenschdtzung nach DIN 276.

Bei Baudenkmaélern: Denkmalrechtliche Voranfrage zur vorgesehenen Verdnderbarkeit des
Altbaues gem. Vorplanung

Einarbeitung der Ergebnisse der weiteren Planungsbeteiligten aus der mitverarb. vorh.
Bausubstanz (z. B. Angaben des Tragwerkplaners zur Verwendbarkeit alter Holzbalkende-
cken...)
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Leistungsphase 3 Entwurfsplanung
— Entwurfliche bzw. funktionale Mitverarbeitung der Altbausubstanz bei den Zeichnungen
(Grundrisse, Schnitte, Ansichten)

— Gestalterische Mitverarbeitung durch Einbindung vorh. Bauteile in neue Planungen, bes.
bei gestalterischen Grundsatzldsungen

— FEinbeziehung der Kostenanteile aus Mitverarbeitung (z. B. Deckenverstirkungen, Putzaus-
besserungen) und Schutz der vorh. Bausubstanz in die Kostenberechnung nach DIN 276

Baurechtliche Abstimmung, ob die Altbausubstanz im Hinblick auf die Genehmigungsfahig-
keit geeignet ist (z. B. alte Wénde im Treppenhaus auch als F90-Wand geeignet?)

Leistungsphase 4 Genehmigungsplanung
— Einbeziehung der vorh. Bausubstanz in die Genehmigungsplanung (z. B. beim Brand-
schutz, Fluchtwegekonzept, Rauchabschnittsbildung...)

— Zusammentragen der fiir die vorh. Altbausubstanz notwendigen Nachweise (z. B. Brand-
schutzgutachten bei Umnutzung)

— Klarung, ob Standsicherheitsnachweis (und evtl. Priifstatik) fiir tragende Altbausubstanz
erforderlich ist (z. B. bei Umbau von Versammlungsstétten)

— Evtl. denkmalrechtlicher Genehmigungsantrag und denkmalpflegerische Abstimmungen

Leistungsphase 5 Ausfithrungsplanung

— Ausfiihrungszeichnungen einschl. mitverarbeiteter Altbausubstanz als Ausschreibungs- und
Ausfiihrungsgrundlage.

— Detailzeichnungen zur konstruktiven Verbindung zwischen vorh. Altbausubstanz und neu-
en Bauteilen

— Materialtechn. Abstimmung Alt-Neu, z. B. Befestigungsart einer neuen F-90-Tir in alter
mitverarbeiteter Bausubstanz (Bauartzulassungen betreffen nur F-90-Tiiren in Neubauwén-
den)

— Winddichte Ganzglasfassade an Klinker-Altbau mit Bautoleranzen

— Planerische Festlegung v. Schutzmalinahmen fiir die vorh. Bausubstanz

Leistungsphase 6 Vorbereitung der Vergabe

— LV-Positionen die zur Mitverarbeitung der Altbausubstanz erforderlich sind, z. B. spezielle
Bearbeitung des vorhandenen Untergrundes (z. B. Befestigen neuer Feuerschutzplatten an
alten Holz- oder Stahlstiitzen)

— LV-Beschreibung von Einbaubedingungen zur Angebotskalkulation (z. B. Stahltriager fiir
Deckenverstirkung zundchst in Einzelteilen mit Kopfplatten in Altbau einbringen, anschl.
Im Altbau zu langen Trigern verschrauben).

— LV-Beschreibung fir Maflnahmen an der vorhandenen Altbausubstanz (z. B. evtl. Schutz-
mafnahmen; Behinderungen im Ablauf; prov. Abschottungen, prov. Zugangswege bzw.
Zwischenlager im Gebédudeinneren ... als Kalkulationsgrundlage

— LV-Positionen zur Befestigung neuer Bauteile an der mitverarb. Bausubstanz (z. B. Einbau
einer neuen Treppe im Altbau)
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Leistungsphase 7 Mitwirkung bei der Vergabe

— Angebotswertung, hinsichtlich der angebotenen Neu-Materialien und Bauverfahren in Be-
zug auf Vertriglichkeit mit der vorh. Altbausubstanz (neuer Fugenmortel in altem Mauer-
werk Treibminerale; neue Anstrichsysteme auf vorh. Altbaufassade...)

— Beurteilung der Angebote im Hinblick auf die Vertrdglichkeit mit dem Altbau z. B. Unter-
fangungen, Deckenverstirkungen...)

— Beurteilung von Nebenangeboten und Alternativen soweit die Altbausubstanz betreffend.

Leistungsphase 8 Bauiiberwachung

— Bauiiberwachung von MafBinahmen an der vorhandenen Altbausubstanz

e Befestigung Neu an Alt z. B.
¢ neuer Fassadenputz auf altem Untergrund; neues deckenhdngendes Rontgengerat in
Altbaudecke eines Krankenhausumbaues; untere Lastverteilung neuer Trdger in der
Altbausubstanz
° Uberwachung von Brandschutzmafinahmen, z.B. Einbau von T-30-Tiiren in Altbau-
winde (Ubereinstimmung mit Bauartzulassung); Befestigung neuer Feuerschutzbeklei-
dung an Altbausubstanz
o Uberwachung bei Neuverfugung von altem Natursteinmauerwerk, Ausbesserungen
vorhandener Putzflichen (Untergrundhaftung...)
— Uberwachung von SicherungsmaBnahmen (Abdeckfolien, Sicherungsgeriiste, Unterfan-
gungen...) an der Altbausubstanz
— Terminplanung unter Berticksichtigung der Bedingungen aus der vorhandenen mitverarbei-
teten Bausubstanz (z. B. geringere Baugeschwindigkeit).
— Uberwachung beziiglich der befristeten hheren Belastung vorh. Bausubstanz wihrend der
Bauzeit.
— Kontrolle der Altbausubstanz im Rahmen der Abrechnung (z. B. Beschddigung durch Un-
ternehmer?)

Leistungsphase 9 Objektbetreuung und Dokumentation

— Objektbegehung zur Méngelfeststellung an der mitverarbeiteten vorhandenen Bausubstanz

Unvollstédndige fachliche Basis fiir Ermittlung der anrechenbaren Kosten

Soweit keine Bestandsaufnahmen oder Technische Substanzerkundungen durchgefiihrt wur-
den, fehlen die entsprechenden Kenntnisse, um die anrechenbaren Kosten aus mitverarbeiteter
Bausubstanz fachgerecht ermitteln zu konnen. In diesem Zusammenhang zeigt sich die Bedeu-
tung und Auswirkung der ordnungsgeméfen Vereinbarung und Erbringung von Besonderen
Leistungen beim Bauen im Bestand.

Die Regelung zur Vereinbarung von angemessenen anrechenbaren Kosten aus mitzuverarbei-

tender Bausubstanz im Zuge der Kostenschiatzung bzw. Kostenberechnung erfordert im Ergeb-

nis eine

— Klérung der Aufgabenstellung und des Raumprogramms sowie der vorgesehenen Nutzun-
gen, Standards

— Beauftragung und Durchfithrung aller baufachlich notwendigen Objektplanungen, Fachpla-
nungen, Beratungsleistungen ab Leistungsphase 1

§ 4
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— Beauftragung der in den jeweiligen Leistungsbildern baufachlich erforderlichen Besonde-
ren Leistungen’®

Diese Mindestvoraussetzungen miissen erfiillt sein, um die baufachlich erforderlichen Projekt-
kenntnisse zu erhalten, die notwendig sind, um darauf aufbauend die angemessenen anrechen-
baren Kosten aus mitverarbeiteter Bausubstanz vereinbaren zu kénnen.

Das gilt auch fiir Generalplaner die mit Subplanern entsprechende Vertrége abschliefen.

Soweit dem Planungsbiiro die Grundlagen fiir diese Ermittlungen nicht zur Verfiigung gestellt
werden, sollte das Planungsbiiro auch keine Verantwortung fiir die rechnerische Richtigkeit der
Kostenermittlung in der zu erwartenden Form iibernechmen. Die Ertlichtigungskosten sind da-
mit ebenfalls nicht mit der gebotenen Tiefenschérfe und rechnerischen Genauigkeit ermittelbar.
Gleiches trifft auch fiir die aus der Mitverarbeitung sich ergebenden anrechenbaren Kosten zu.
Diese Defizite konnen dazu fiithren, dass die Kostenberechnung diesbeziiglich unvollstindig
sein kann, was dem Auftraggeber im Rahmen der Beratungspflichten des Planungsbiiros recht-
zeitig kommuniziert werden sollte.

Beispiel

Wenn bei einem Umbau bis zur Erstellung der Kostenschétzung oder Kostenberech-
nung noch keine Bestandsaufnahme oder technische Substanzerkundung erfolgen
konnte (z. B. wegen fehlender Beauftragung) stehen keine hinreichenden baufachlichen
Projektkenntnisse zur Verfiigung anhand derer Umfang und Wert der mitzuverarbeiten-
den Bausubstanz fachgerecht abgeschétzt werden kann.

Die nachstehende Abbildung zeigt die moglichen Einfliisse von Bestandsuntersuchungen oder
nachtriagliche Erkenntnisse auf die Baukosten nach DIN 276/08.

Kostenanteile und deren Einflisse auf Kostenplanung
»Zurverfiigungstellung“ Gebadudeplanung (z. B.: Entwurf)

L Eingang in Kosten
Bestandsuntersuchung Konstruktionsénderungen gem. DIN 276
. . o Eingang in Kosten
Nachtrégliche Erkenntnisse Konstruktionsdnderungen gem. DIN 276

36 7. B. technische Substanzerkundung der vorhandenen Bausubstanz
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Vertragsbeendigung vor Erstellung einer vollstandigen Kostenermittiung

Die anrechenbaren Kosten bei vorzeitig beendeten Vertragsverhiltnissen kénnen Gegenstand
von Auseinandersetzungen sein, soweit der Vertrag vor Erstellung der Kostenberechnung bzw.
Kostenschitzung beendet wurde und noch nicht alle Fachbeitrdge der weiteren an der Planung
Beteiligten integriert werden konnten. In diesen Féllen sollte der Gebédudeplaner fiir fehlende
Daten begriindete Annahmen treffen und seiner Ermittlung der anrechenbaren Kosten hinzufii-
gen. Es macht Sinn diese Annahmen gesondert kenntlich zu machen (z. B. eigene Spalte mit
entsprechender Bezeichnung) und fachlich zu erldutern. Das gilt u. a. fiir folgende Beitrige die
in die Kostenschétzung bzw. Kostenberechnung eingehen:

— Kosten fiir Schadstoffausbau bei Umbauten

— Nutzungsspezifische Anlagen der Kostengruppe 470

— Technische Anlagen allgemein (Kostengruppe 400)

— Vorgesehene Baukonstruktive Einbauten

— Griindung (z. B. Hangsicherung)

— Bauzwischenzustinde (Kostengruppen 300 und 400)

— Mitverarbeitete Bausubstanz beim Bauen im Bestand

Anrechenbare Kosten je Abrechnungseinheit

Die anrechenbaren Kosten sind nach den Vorschriften der HOALI je Objekt gesondert aufzustel-
len. Die nachfolgende Abbildung zeigt dies anhand eines Umbaus und 2 Erweiterungsbauten.

2 1

1. Bauabschnitt: Erweiterungsbau

2. Bauabschnitt: Umbau

3. Bauabschnitt: Erweiterungsbau

= vorhandener = Umbau = Erweiterungsbau
Altbau

Folgende Beispiele konnen fiir die Praxis von Bedeutung sein, wenn es darum geht zu ent-
scheiden, ob ein oder mehrere Gebédude vorliegen.

§ 4
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Gebiude Gebiude Anzahl Objekte
Sporthalle Angebauter 1-geschossiger Umkleidetrakt 1 Objekt
Sporthalle Fachunterrichtsraume mit Abstand von 10 m 2 Objekte
Wohnhaus Freistehende Garage 2 Objekte
Produktionsgebaude Verwaltungsgebaude 2 Objekte
Reihenhaus Reihenhaus (konstruktiv und funktional getrennt) 2 Objekte
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