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Zusammenfassung Angemessene verordnungskompatible Beriicksichtigung der mitzuver-
arbeitenden Bausubstanz beim Planen und Bauen im Bestand

Aufgrund der Vorgaben auf EU-, Bundes und Landesebene zum Flachensparen bis hin zum vollstandigen
Flachenrecycling nimmt die Bedeutung des Planens und Bauens im Bestand immer mehr zu. In den
letzten Jahrzehnten hat eine zunehmende Verlagerung zum Planen und Bauen im Bestand
stattgefunden. In der Vergangenheit hatte der Abriss, die Neuplanung und das Planen und Bauen in die
Flache Vorrang vor den aktuellen nachhaltigen Planungsanforderungen. Viele bestehende Bauwerke
werden heute entkernt, modernisiert, instandgesetzt oder umgenutzt. Damit gewinnt der Umgang mit der
vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz, die teilweise oder ganz erhalten wird und in die zu
erarbeitenden Konzepte integriert wird, immer mehr an Bedeutung, auch in Bezug auf die zu ermittelnden
Honorare. Dabei kdnnen komplette Bauwerke, aber auch nur einzelne Bauelemente erhalten und in die
neuen Konzeptionen mit einbezogen werden. Diese Einbeziehung wird in der Fachwelt als
»mitzuverarbeitende Bausubstanz“ bezeichnet und gewinnt bei fast allen Planungs- und Bauaufgaben
immer grélRere Bedeutung.

Die Thematik ist in den Bereichen der Umnutzung, dem Umbau, der Modernisierung und in der
Instandhaltung und -setzung zu bertcksichtigen. Der Parameter, die mitzuverarbeitende Bausubstanz
kann bei den verschiedenen Leistungsbildern nach der HOAI 2013 / 2021 angewendet werden: Gebaude
und Innenrdumen, Freianlagen, Verkehrsanlagen, Ingenieurbauwerken, technischen Ausristung und
Tragwerksplanung. Aufgrund der immer wieder auftretenden Probleme bei der Verwendung und
Berechnung der anrechenbaren Kosten der zu bericksichtigenden mitzuverarbeitenden Bausubstanz
wird durch die vorliegende Arbeit eine Herleitungsmethode fiir dieses spezielle Leistungsbild beim Planen
und Bauen im Bestand entwickelt. Ziel ist, ein verordnungskompatibles Instrumentarium zur Abarbeitung
dieses Leistungsbildes zur Verfugung zu stellen.

Anhand eines schematischen Punkteverteilungssystems mit zu gewichtenden Bewertungsmerkmalen
wird eine praxisnahe Methodik ahnlich der Honorarzonenzuordnung der HOAI 2013 / 2021 entwickelt.
Dabei wird in der ersten Stufe (quantitativer Umfang) die mitzuverarbeitende Bausubstanz bezeichnet
(identifiziert / definiert). In der folgenden zweiten Stufe mit definierten Bewertungsmerkmalen und einem
entwickelten gestuften Skalierungssystem wird die Abminderung des Neubauwertes der bezeichneten
(identifizierten / definierten) mitzuverarbeitenden Bausubstanz (quantitativer Umfang) durchgefihrt. Die
Berechnung, d.h. die angemessene Berlicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz hat wie in
der HOAI 2013 / 2021 gefordert, einzelfallbezogen auf das jeweilige Leistungsbild, zum Ende der
Leistungsphase 3, zu erfolgen.

Die entwickelte Methode mit Bewertungsmerkmalen und gestuftem Skalierungssystem stellt fir die
Projektbeteiligten ein transparentes und nachvollziehbares Berechnungsmodell dar, das vergleichsweise
einfach bei Unstimmigkeiten in beiderseitigem Einvernehmen ohne groRen Aufwand modifiziert werden
kann. Auftragnehmer, Auftraggeber, Aulenstehende, wie z.B. Rechnungsprifungsamter,
Sachversténdige etc. oder letztendlich Gerichte kdnnen bei Streitigkeiten und Auseinandersetzungen
jederzeit die anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz im Bedarfsfall in
beiderseitigem Einvernehmen nachvollziehbar nachjustieren und anpassen. Durch die textlichen

Dokumentationen und Erlauterungen ist eine Transparenz fiir die Beteiligten gewahrleistet.
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Durch die vergleichende Untersuchung dreier ausgewahlter Beispiele aus dem Leistungsbild ,Gebaude*
wird die entwickelte Herleitungsmethode den drei in der Praxis verwendeten Berechnungsmodellen
(Volumen- / Bauteil- / Vergleichswertmethoden nach Seifert, W.) in ihren Ergebnissen gegeniibergestellt.
Dabei werden die verschiedenen Streubereiche betrachtet und in Bezug auf die Herleitungsmethode
bewertet. Die entwickelte Herleitungsmethode wird in Anlehnung an die HOAI 2013 / 2021 durch diese
Untersuchung auf ihre Praxistauglichkeit fir das Leistungsbild Geb&ude (§§ 34 ff. HOAI 2013 / 2021)
Uberpruft.

Die Ergebnisse der vergleichenden Untersuchungen zeigen zum einen, dass die konzipierte
Herleitungsmethode bezogen auf das untersuchte Leistungsbild ,Gebaude* vergleichbare Ergebnisse wie
die etablierten Berechnungsmodelle aufzeigt.

Um im weiteren Verlauf der Untersuchungen eine Aussage Uber die Genauigkeit der Herleitungsmethode
treffen zu konnen, wurden die unterschiedlichen Gesamtkosten (investive Baukosten inklusive der fiktiven
Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz) weiter untersucht.

Nicht nur im Bereich der Berechnung der anrechenbaren Kosten der neuherzustellenden Bausubstanz
und der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz weist die Herleitungsmethode
bemerkenswerte Ergebnisse auf, sondern auch im Bereich der abzuleitenden Honorare. Dazu wurde tGber
alle Methoden ein Mittelwert gebildet und dann im folgenden Schritt die Abweichungen der einzelnen
Methoden zu diesem Mittelwert berechnet, um die jeweiligen Abweichungen der anrechenbaren Kosten
und der daraus resultierenden Honorare zu ermitteln.

Die Ergebnisse der vergleichenden Untersuchung anhand der drei Untersuchungsbeispiele zeigen, dass
die entwickelte Herleitungsmethode verallgemeinert werden und als weitere transparente,
nachvollziehbare und verordnungskompatible Berechnungsmethode fir die Berechnung der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz herangezogen werden kann.

Die Ergebnisse der verschiedenen Berechnungsmodelle der mitzuverarbeitenden Bausubstanz zeigen
bezogen auf das jeweilige Untersuchungsobjekt die zu erwartende Bandbreite (Streubereich) auf. Die
Ergebnisse der Gesamtkosten der Herleitungsmethode werden als Referenzwert im Spannungsfeld der
anderen in der Praxis bekannten Berechnungsmodelle zur Verdeutlichung der Abweichungen genutzt.
Diese liegt bei der Addition der investiven Baukosten der neuherzustellenden Bausubstanz und der
fiktiven abgeminderten Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz in einen vertretbaren Rahmen von
10 % auf. Damit ist die Abweichung der erhaltenen Bandbreite (Streubreite) der jeweiligen Ergebnisse in
einem akzeptablen Rahmen, da die Abweichung als tolerierbar zwischen den Vertragsparteien
anzusehen ist. Diese Abweichung beschreibt auch die gangigen Schwankungen bei Kostenermittlungen
mit ortstblichen Preisen oder bei der Heranziehung von Preisen aus Baudatenbanken. Es ist
festzustellen, dass die Herleitungsmethode als weiteres Berechnungsmodell in der Praxis anzuwenden
ist.

Die Anwendung der entwickelten Herleitungsmethode auf andere Leistungsbilder ist ebenfalls moglich;
allerdings sind die jeweiligen Bewertungsmerkmale, die Punkteverteilung und das gestufte
Skalierungssystem entsprechend zu modifizieren und anzupassen. Bei der Anwendung der
Herleitungsmethode in Bezug auf andere Leistungsbilder der HOAI ist die Methodik entsprechend des
Leistungsbildes anzupassen, zu modifizieren und entsprechend einer vergleichbaren Untersuchung und

Verallgemeinerung herzuleiten.
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Abstract: Appropriate, regulation-compliant consideration of the building structure to be used
when planning and building in existing structures

Based on the requirements at EU, federal and state level to save land and even to completely recycle
land, the importance of planning and building in existing buildings is increasing. In recent decades, there
has been an increasing shift towards planning and building in existing structures. In the past, demolition,
replanning and planning and building in the area had precedence over current sustainable planning
requirements. Today, many existing buildings are being gutted, modernised, refurbished or repurposed.
As a result, the handling of the existing / co-processed building fabric, which is partially or completely
preserved and integrated into the concepts to be developed, is becoming increasingly important, also with
regard to the fees to be determined. Complete buildings, but also only individual building elements, can
be preserved and included into the new concepts. This inclusion is referred to by experts as "building
fabric to be incorporated” and is becoming increasingly important in almost all planning and construction
tasks.

The subject matter has to be considered in the areas of conversion, renovation, modernisation and
maintenance. The parameter of the building fabric to be included can be applied to the various service
categories according to HOAI (Fee agreement for architects and engineers) 2013 / 2021: Buildings and
interiors, outdoor facilities, transport facilities, engineering structures, technical equipment and structural
design. Due to the repeatadly recurring problems in the use and calculation of the chargeable costs of
the building structure to be taken into account, this thesis develops a derivation-method for this special
service profile for planning and construction in existing buildings. The target is to provide a set of
instruments compatible with the regulations for processing this service profile.

A practical methodology, similar to the fee zone allocation of HOAI 2013 / 2021, is developed on the basis
of a schematic points distribution system with valuation characteristics to be weighted. In the first stage
(quantitative scope), the building substance to be processed is designated (identified / defined). In the
following second stage with defined valuation characteristics and a developed graduated scaling system,
the reduction of the new construction value of the designated (identified / defined) building substance to
be co-processed (quantitative scope) is carried out. As required by HOAI 2013 / 2021, the calculation, i.e.
the appropriate consideration of the building fabric to be co-processed, must be carried out on a case-by-
case basis for the respective service profile at the end of service phase 3.

The developed method with valuation characteristics and graduated scaling system represents a
transparent and comprehensible calculation model for the project participants, which can be modified
comparatively easily and without great effort by mutual agreement in case of disagreements. Contractors,
clients, external parties such as auditors, experts, etc., or ultimately courts, can readjust and adjust the
chargeable costs of the building fabric to be used at any time by mutual agreement in the event of disputes
and disagreements. The textual documentation and explanations ensure transparency for all parties
involved.

The analysis of three selected examples from the service profile "Buildings" is used to compare the results
of the developed derivation-method with the three calculation models used in practice (volume-
/component-/comparative value-methods according to Seifert, W.). The different scattering ranges are
considered and evaluated in relation to the derivation-method. The developed derivation-method is
audited for its practical suitability for the creation of service profiles “buildings” (§§ 34 ff. HOAI 2013 /
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2021) according to HOAI 2013 / 2021.

The results of the comparative studies show, on the one hand, that the designed derivation-method gives
comparable results to the established calculation models with respect to the investigated "building"
performance profile.

In order to be able to make a statement about the accuracy of the derivation-method in the further course
of the investigations, the different total costs (investment construction costs including the notional costs
of the building fabric to be processed) were further examined.

The derivation-method shows remarkable results not only in the area of the calculation of the chargeable
costs of the new building fabric to be constructed and the chargeable costs of the building fabric to be
processed, but also in the area of the fees to be derived. For this purpose, an average value was
calculated for all methods, and then the deviations of the individual methods from this average value were
calculated in order to determine the respective deviations of the chargeable costs and the resulting fees.
The results of the comparative study based on the three test examples show that the developed derivation
method can be generalized and used as a further transparent, comprehensible and code-compliant
calculation method for the calculation of the building fabric to be incorporated.

The results of the different calculation models for the building fabric to be processed show the expected
range (scatter range) in relation to the respective object under investigation. The results of the total costs
of the derivation-method are used as a reference value in the aerea of tension of the other calculation
models known in practice to clarify the deviations. Adding the investment costs of the new building
structure and the fictitious reduced costs of the repaired construction, the difference is within a reasonable
range of 10%. This means that the deviation in the range (spread) of the respective results obtained is
within an acceptable framework, as the deviation is to be considered as tolerable between the contracting
parties. This variation also describes the usual fluctuations when calculating costs using local standard
prices or when using prices from construction databases. It should be noted that the derivation-method is
another calculation model which may be used in practice.

It is also possible to use the developed derivation-method for other service profiles; however, the
respective evaluation characteristics, the distribution of points and the graduated scaling system must be
modified and adapted accordingly. When applying the derivation-method to other service profiles of the
HOAI, the methodology must be adapted and modified according to the service profile and derived

according to a comparable investigation and generalization.
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Angemessene und verordnungskompatible Berlicksichtigung der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz beim Planen und Bauen im Be-
stand

Teil A: Einfuhrung: Vorgaben, Begrifflichkeiten, Historie und Rechtsprechung, Berech-
nungsmethoden (HOAI 1977 - HOAI 2021)

1 Einleitung

Nachdem die Problematik des Planens und Bauens im Bestand, hier v.a. die Verwendung und
Berechnung der angemessen zu bericksichtigenden mitzuverarbeitenden Bausubstanz, relativ
groRe Probleme bei der Kostenermittlung dieses speziellen Leistungsbildes verursacht, wird
durch die vorliegende Untersuchung eine Lésung im Hinblick auf eine neu zu konzipierende
angemessene und verordnungskompatible nachvollziehbare Herleitungsmethode in Bezug auf
die Berucksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz entwickelt.

Dabei ist es Ziel, ein Werkzeug fur die Praxis zu schaffen, welches sowohl Auftragnehmern als
auch Auftraggebern einen Handlungsrahmen fir eine transparente und verstandliche
Abarbeitung dieses speziellen Leistungsbildes zur Verfligung stellt. Durch die Abarbeitung der
Historie und der Betrachtung der verschiedenen Rechtsstande innerhalb der verschiedenen
novellierten  Honorarordnungen wird ein  schematisches Punkteverteilungssystem
(Skalierungssystem) mit zu gewichtenden Bewertungsmerkmalen entwickelt, welches ahnlich
der HOAI und deren Honorarzonenzuordnung eine praxisnahe Methodik flir die Berechnung
dieser betreffenden Honorarparameter liefert.

Dabei wird diese Problematik am Leistungsbild ,,Gebaude® in Bezug auf die mitzuverarbeitende
Bausubstanz mit Hilfe dreier Beispiele untersucht und erldutert. Die zu untersuchenden
Gebaude wurden zu Dorfgemeinschaftshdusern umgenutzt, erweitert und gleichzeitig

modernisiert.

= Hensel 'sche Anwesen:

Das ,Hensel’sche Anwesen (Gebaude 3)“ in Heltersberg war ein ehemalig landwirtschaftlich
genutztes Gebaude innerhalb eines als Dreiseithof angeordneten Ensembles. Lediglich ein
Gebaude wurde realisiert. Das in die Untersuchung einbezogene Gebdude wurde nicht
realisiert, stellt aber in Bezug zu dem realisierten Gebaude (BA 1) ein fast identisches Gebaude

dar. Das denkmalwurdige Fachwerkgebaude wurde wahrscheinlich im 17. Jahrhundert errichtet.
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= Festhalle Saalstadt:

Die ,Festhalle Saalstadt®, ein als Dorfgemeinschaftshaus genutztes Gebaude, wurde in den
finfziger Jahren gebaut. Es stellt ein ortsbildpragendes, funktionales Gebdude mit Gaststatte

und WC - Trakt dar. Das Gebaude wurde ebenfalls umgestaltet und modernisiert.

= Lampl'sche Anwesen:

Das dritte in die Untersuchung einzubeziehende ,Lampl’'sche Anwesen®, ein ehemalig
landwirtschaftliches Gebaude in der Dorfmitte von Bad Kohlgrub, steht unter Denkmalschutz

und wurde ebenfalls zu einem Dorfgemeinschaftshaus umgebaut.

Alle drei Gebaude wurden im Zuge der Modernisierung entkernt, zum Teil erhalten, ertlichtigt
und wieder aufgebaut. Dabei wurden diese komplett modernisiert und umgestaltet. Die
verschiedenen Zuschlage (Instandsetzungen und -haltungen / Umbau- und Modernisierungen)
werden in der Untersuchung nicht mitaufgefihrt. In der vergleichenden Untersuchung wird
lediglich die angemessene Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz im Rahmen
der gultigen HOAI 2013 / 2021" und ihrer zugehdrigen amtlichen Begriindungen dargestelit.

Aufgrund der Ergebnisse wird die Herleitungsmethode im Vergleich zu den gangigen
Berechnungsmethoden in Bezug auf die drei zu untersuchenden Gebaude entwickelt und zu
diesen vergleichend dargestellt. Dabei wird der momentan giiltige Rechtsstand? bezogen auf
die HOAI 2013 und 2021 betrachtet, nachdem die alteren jeweiligen Rechtsstande, die nicht

mehr gultig sind, unter dem historischen Aspekt aufbereitet werden.

' Vgl. HOAI 2013, Verordnung Uber die Honorare fiir Leistungen der Architekten und Ingenieure, Berlin 2013 nach dem Gesetz zur
Verbesserung des Mietrechts und zur Begrenzung des Mietanstiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architektenleistun-
gen, Berlin, 1984 und HOAI 2021, Verordnung Uber die Honorare fiir Architekten- und Ingenieurleistungen in Seifert, W.: HOAI
2013, Wiesbaden, 2013

2 vgl., Kniffka, R., Koeble, W, Jurgeleit, A., Sacher D. .: Kompendium des Baurechts, Reutlingen, 2019 Rn. 498 - 500
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2 Zunehmende Verlagerung des Schwerpunktes des Planens und Bauens in den Be-
stand
Die Tatigkeit von Planern, Architekten und Ingenieuren hat sich in den letzten Jahrzehnten stark
verandert und eine zunehmende Verlagerung zum Planen und Bauen im Bestand hat stattge-
funden. In der Vergangenheit hatte der Abriss, die Neuplanung und das Planen und Bauen in
die Flache vor den aktuellen nachhaltigen Planungsanforderungen der letzten Jahrzehnte Vor-
rang.
Heute werden viele bestehende Bauwerke entkernt, modernisiert, instandgesetzt oder umge-
nutzt; dabei werden deren Bauelemente, d.h. Bauteile oder Baustoffe und deren Bausubstanz
teilweise oder ganz erhalten und in die zu erarbeitenden Konzepte integriert. Auch bei einfachen
Erweiterungen kénnen komplette Bauwerke, aber auch nur einzelne Bauelemente, z.B. Stltzen
und Wande, erhalten und in die neue Konzeption mit einbezogen werden. Diese Einbeziehung
der vorhandenen Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe wird in der Fachwelt als ,mitzuverar-
beitende Bausubstanz® (HOAI 2013 / 2021) bezeichnet. Dieser zusatzliche Parameter gewinnt
bei fast allen Planungs- und Bauaufgaben heute immer gréf3ere Bedeutung.
So sind beispielsweise bei bestehenden und zu erhaltenden Fachwerkgebauden, die z.T. auch
mit Natursteinfassaden versehen sind, die umgebaut, instandgesetzt oder modernisiert und mit
neuen Nutzungen belegt werden, zu betrachten. Die Erhaltung von sichtbaren Fachwerken mit
bestehenden Lehmgefache, liegenden Dachstlihlen, zu restaurierende und wiederherzustel-
lende Fassaden und -teile, die Integration von alten stadt- oder dorfbildpragenden Fenstern und
Tlrelementen mit alten Beschlagen, Sprossen und Rahmen, die Integration von alten Decken-
konstruktionen, zum Teil schiefe Ebenen und nicht ausreichend lichte Deckenhdhen stellen bei
der Planung und Bauen im Bestand zusatzliche Erschwernisse und Probleme bei der Arbeit des
Auftragnehmers, dem Architekten oder Ingenieur dar. Auch die alten, stadtbild- und dorfbildpra-
genden Natursteinfassaden sind dabei wichtige Bausteine und Bauteile im Bereich des Planens
und Bauens im Bestand.
Dabei ist diese wichtige Thematik in den Bereichen der Umnutzung, dem Umbau, der Moderni-
sierung, der Instandhaltung und -setzung zu bertcksichtigen. Dies gilt bei den verschiedenen
Objekten, wie bei Gebauden und Innenrdumen, bei Freianlagen, bei Verkehrs- oder Ingenieur-

bauwerken, bei der technische Ausrustung oder der Tragwerksplanung.
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3 Rahmenvorgaben

Im Folgenden werden die Rahmenvorgaben und der Anlass der Untersuchung in Bezug auf
diesen speziellen Honorarparameter dargestellt.

Die Verordnung der Honorare fiir Architekten- und Ingenieurleistungen (HOAI)® besteht aus ei-
nem parameterorientierten System zur Ermittlung eines angemesseneren Honorars. Dieses
System wird vornehmlich uUber die anrechenbaren Kosten gesteuert. Die Verwendung der mit-
zuverarbeitenden Bausubstanz fiihrt zu einer Absenkung der Kosten und damit fir den Bauherrn
in der Regel zu einer Kosteneinsparung. Die dadurch reduzierten anrechenbaren Kosten fihren
zu einem reduzierten Honorar, obwohl der Planungsaufwand fir den Auftragnehmer unveran-
dert fortbesteht. Aus dem Ansatz, dass nach der Systematik der HOAI die errechneten Honorare
im Wesentlichen auf dem Parameter der anrechenbaren Kosten besteht, folgt, dass durch die
Verwendung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz eingesparten Baukosten zu einer Absen-
kung der Honorare flihren wirde, ohne dass ein Ausgleich fir den Bearbeitungsaufwand dieser
mitverarbeitenden Bauteile erfolgt. Der Verordnungsgeber hat in den verschiedenen Novellen
der HOAI beginnend mit der HOAI 1988 (Ausnahme HOAI 2009)* einen Ausgleich fiir diese
Mitverarbeitung geschaffen, da ansonsten eine Honorierung dieser Leistungen nicht erfolgen
kann. Dieser Ersatz erfolgt in Form der ersatzweise anrechenbaren Kosten fir die mitverwen-
dete Bausubstanz. Durch die Betrachtung dieses 6konomischen Ansatzes, dass flr die Auftrag-
geber bei der Bericksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz die tatsachlichen Bau-
kosten in der Regel reduziert werden und gleichzeitig eine Honorierung fir diese zusatzlichen
Arbeiten zu erfolgen hat, rechtfertigt diesen schwierig zu handhabenden zusatzlichen Kosten-
parameter. Diese mitzuverarbeitende Bausubstanz erzeugt keine tatsachlichen Baukosten. Da-
bei wird in Bezug auf die angemessene Berlcksichtigung der mitzuverarbeitende Bausubstanz
ein Wert ermittelt, der Uber den Neubauwert dieser Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe ab-
zuglich der investiven Ertlichtigungskosten definiert wird.

Die Grundsatzentscheidung durch den BGH vom 27.02.2003°, dass Kosten, die als Parameter
fir das Honorar stehen, der Erganzung der investiven Baukosten durch die zu ermittelnden
Kosten der vorhandenen, spater mitzuverarbeitenden Bausubstanz, bedurfen. Dabei darf der
Auftragnehmer nicht bevorteilt und nicht benachteiligt werden im Vergleich zwischen Honoraren
fur Neubauten und Objekte mit mitzuverarbeitender Bausubstanz. Die angemessene Anrech-
nung dieser Kosten (fiktive Kosten) flihrt dabei zu einer angemesseneren Honorierung der Leis-

tung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz.

3 HOAI 2021, Verordnung Uber die Honorare fiir Architekten- und Ingenieurleistungen in Seifert, W.: HOAI 2021, Wiesbaden,
2021

4 Vgl. HOAI 2009, in Locher, H., Koeble, W. Frik, W.: Kommentar zur HOAI, 11. Auflage Reutlingen, 2012, Rdn. 19, S.899 ff.
5 Vgl. BGH, Urteil vom 27.02.2003 - VIl ZR /02, Karlsruhe, 2003
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Folgende in der Praxis haufig auftretende Fallkonstellationen, die immer wieder durch unsach-

gemaflie Handhabung im Rahmen der Identifikation (Bezeichnung / Definition), nicht klarer und

eindeutiger Bewertungen und Berechnungen der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (HOAI

2013/ 2021)° auftreten, sind hier exemplarisch aufgefiihrt:

Sind Bauteile, die ausgebaut und gelagert werden, um spater wieder eingebaut zu wer-
den, als mitzuverarbeitende Bauelemente zu berlcksichtigen oder sind diese als tat-
sachliche Baukosten in die Kostenberechnung zu integrieren? Wie kénnen nachvollzieh-
bare Grenzen gezogen und vorgegeben werden, um die verschiedenen Konstellationen
in Bezug auf eine korrekte Einbeziehung und Bewertung zu gewahrleisten?

Ist bei Vorliegen vorhandener mitzuverarbeitender Bausubstanz im Obergeschoss eines
Gebaudes, wo auch bauliche MaRnahmen erfolgen, Wande und sonstige Bauteile im
Erdgeschol} oder auch die darunterliegende Fundamente, -graben oder auch Baugru-
ben mit Arbeitsrdumen oder sonstigen tangierenden Bauteilen einzubeziehen oder sind
diese aulden vor zu lassen?

Ist ein sehr grol dimensioniertes Bauteil, z.B. eine Wandscheibe, nur bis zu einer ge-
wissen Grofde, d.h. Lange oder Breite miteinzubeziehen, wenn eine Fenstertffnung im
vorderen Teil der Wand gebrochen und ein Fenster eingebaut wird?

Wird bei einem Gebaude die mitzuverarbeitende Bausubstanz komplett angesetzt oder
ist die Angemessenheit nach der Vorgabe des Verordnungsgebers nur dann gegeben,
wenn einzelne Teile einbezogen werden, wenn nur Bauelemente baulich mitverwendet
werden, obwohl das komplette Gebaude in die Betrachtung des Auftragnehmers einzu-
beziehen ist?

Sind grof3e Bauteile, die nur gering mitverarbeitet werden, ahnlich oder gleich zu bewer-
ten wie jene Bauteile, die komplett mitverarbeitet werden? Wo sind die Grenzen der Be-
zeichnung zu ziehen?

Wird bei der Uberpriifung eines bestehenden Gebaudes hinsichtlich der Konstruktion
und deren Tragfahigkeit eine andere Bezeichnung (ldentifikation / Definition) erfolgen
wie bei einem Umbau im oberen Teil eines Gebaudes? Diese Situation ergibt sich zum
Beispiel bei der Umgestaltung eines Dachstuhls; aufgrund baulicher Veranderungen wird
eine neue statische Berechnung des kompletten Gebaudes notwendig, wahrend der Ob-

jektplaner nur einen gewissen Teil fur den Umbau angreift.

6 HOAI 2021, Verordnung iber die Honorare fiir Architekten- und Ingenieurleistungen in Seifert, W.: HOAI 2021, Wiesbaden,

2021
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o |Ist die angemessene Berlcksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz durch die
Bezeichnung (Identifikation / Definition) bereits ausreichend dokumentiert oder ist eine
zusatzliche Abminderung im Hinblick auf den Wert nochmals vorzunehmen?

¢ Wie ist, nachdem die mitzuverarbeitende Bausubstanz bezeichnet wurde, der Wert die-

ser mitzuverarbeitenden Bausubstanz nach der HOAI zu ermitteln?

Diese exemplarisch, nicht abschlieRend aufgefiinrten Fragestellungen in Bezug auf die ange-
messene Berlcksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz zeigen die Problematik der
Bezeichnung (ldentifikation / Definition) und der anschlieenden Bewertung der Kostenermitt-
lung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz deutlich auf.

Eine entsprechende Kostenermittlung bei diesem speziellen Teil des Planens und Bauens im
Bestand ist oft nur schwer nachvollziehbar zu erstellen, haufig unvollstandig und wahrend der
Planungsphase und der darauffolgenden Bauphase immer wieder anzupassen, zu aktualisieren
und mit den Auftraggebern wahrend der gesamten MalRnahme abzustimmen.

Die Akzeptanz bei Auftraggebern, v.a. bei 6ffentlichen Auftraggebern, aufgrund schwer kalku-
lierbarer Kosten und damit verbundenen oft hdheren Honoraren fir die Architekten- und Ingeni-
eurleistungen ist haufig sehr gering. Gerade bei 6ffentlichen Auftragen ist dieser Gesichtspunkt
der nicht nachvollziehbaren Kosten und dieser damit verbundenen einhergehenden Honorare
als nur schwer kalkulierbarer Faktor haufig als problematisch zu bewerten, da die Handelnden
diesen nicht richtig nachvollziehen kénnen, aber auch die Kompetenz bei Auftraggebern zur
korrekten Beurteilung oft nicht vorhanden ist. Aber auch die Rechtfertigung der zusatzlichen
Honorarkosten in der Offentlichkeit ist ein nicht unwichtiger Aspekt, der beachtet werden sollte.
Klare nachvollziehbare Regeln sind bisher nicht vorhanden, um diese zusatzlichen Honorarkos-
ten, die durch die Berticksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz, in diesem speziellen
Bereich des Planens und Bauens im Bestand verursacht werden, zu dokumentieren und nach-
vollziehbar zu beurteilen.

Seit Jahrzehnten nach Einfiihrung dieses Honorarparameters 1988 treten immer wieder Unklar-
heiten bei diesem Teil des Planens und Bauens im Bestand auf. Die Honorierung der mitzuver-
arbeitenden Bausubstanz wird als wichtiger Teil der HOAI 2013 / 20217 wieder genannt, aber
nachvollziehbare eindeutige Regularien fur die Ermittlung des Wertes und des Umfangs sind

wiederum nicht vorhanden, um eine entsprechende Kostenermittiung zu gewahrleisten.

7 Vgl. Locher, H., Koeble, W. Frik, W.: Kommentar zur HOAI, 12. Auflage, Reutlingen, 2013, Rdn. 56, S.445 ff.
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4 Anlass der Untersuchung

Die Einbeziehung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz in die Kostenberechnung nach DIN
276 - 1: 2008 - 128 ist bei Umbauten, Modernisierungen, Instandhaltungen und Instandsetzun-
gen, aber auch bei Wiederaufbauten oder Erweiterungsbauten nach der Novelle der HOAI 2013°
/ 2021'° wieder zu berlcksichtigen. Die spezielle mitzuverarbeitende Bausubstanz ist solitar, d.h.
ohne zusatzliche Zuschlage an nichts anderes als Teil der Bemessungsgrundlage fir das Honorar
gebunden.

Aus diesen aufgefuhrten Kontroversen besteht die Erfordernis der Konzeptionierung einer ob-
jektiven praktikablen Bemessungsgrundlage zur angemessenen Berucksichtigung der mitzu-
verarbeitenden Bausubstanz. Im Verordnungstext der HOAI 2013 / 2021" ist lediglich die Be-
grifflichkeit auf das Vorliegen einer Mitverarbeitung in Bezug auf eine gestalterische oder tech-
nische Planungs- oder Uberwachungsleistung (§ 2 (7) HOAI 2013 / 2021'?) genannt. Gleichzei-
tig ist eine ,angemessene Berlicksichtigung“'® der mitzuverarbeitenden Bausubstanz vorzuneh-
men. Klare methodisch praxisorientierte, nachvollziehbar anwendbare und objektive Ansatze fir
die Umsetzung der Rechtsvorschrift sind nicht vorhanden. Es sind lediglich dirftige, missver-
standlich zu verstehende Angaben Uber die zu verwendenden Begrifflichkeiten vorhanden.
Gleichzeitig wird der Bezug auf eine nicht naher definierte angemessene Berlicksichtigung her-
gestellt. Wie diese zu erfolgen hat, lberlasst der Verordnungsgeber weiterhin, wie auch in den
alteren Verordnungen der HOAI 1988, 1996 / 2002, dem Anwender.

Gerade die Bezeichnung (Identifikation / Definition), die Bewertung des momentanen Wertes,
d.h. die Gewichtung in Bezug auf deren Zustand und den damit verbundenen Arbeitsaufwand
des Auftragnehmers, diese zu erhalten und u.U. zu ertlichtigen, geraten in der Praxis immer
wieder auf den Prifstein. Die Teile, die in die planerische Bearbeitung des Auftragnehmers ein-
flieRen, d.h. gestalterisch oder technisch mitverarbeitet werden, sind als solche nur sehr
schwer zu bezeichnen.

Aufgrund eindeutiger Parameter, Wert und Umfang, aber fehlender und differenzierter weiter-
gehender Regularien, die die Bezeichnung (Identifikation / Definition) der betroffenen Bausub-
stanz eindeutig definieren, ist die Ermittlung nur schwer objektiv nachvollziehbar darzustellen.

Die Bezeichnung (ldentifikation / Definition) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz ist ihrem

8 Deutsches Institut fir Normung e.V.: DIN 276 - 1: 2008 - 12, Fassung Kosten im Bauwesen Teil 1, Berlin 2008

9 Vgl. HOAI 2013, Verordnung tber die Honorare fiir Leistungen der Architekten und Ingenieure, Berlin 2013 nach dem Gesetz
zur Verbesserung des Mietrechts und zur Begrenzung des Mietanstiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architekten-
leistungen, Berlin, 1984 und HOAI 2021, Verordnung Uber die Honorare fur Architekten- und Ingenieurleistungen in Seifert, W.:
HOAI 2013, Wiesbaden, 2013

© Vgl. HOAI 2021, ebenda

" Vgl. HOAI 2013, 2021 ebenda
2 Vgl. HOAI 2013, 2021 ebenda
5 \Vgl. § 4 (3) HOAI 2013, ebenda
“  \Vgl. § 2 (7) HOAI 2013, ebenda
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Wert entsprechend zu bemessen. Der Umfang, d.h. die Parameter der Flachen, der Volumina
der Baukorper, Bauteile oder Baustoffe und die damit verbundenen Kostenanteile, der Wert,
sind entsprechend zu bewerten und deren angemessene Einbeziehung in die Kostenermittlung
ist nicht geregelt. Diese Ermittlung und Berechnung bleibt den Auftragnehmern Gberlassen, die
diese Berechnung im Rahmen der Verordnung eigenverantwortlich in der Praxis im Einverneh-
men mit den Auftraggebern durchfihren missen.

Die Kostenermittlung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz ist immer wieder angreifbar und nur
schwer nachzuvollziehen. Unstrittig ist, dass dieser honorarrelevante Kostenansatz zu erfassen
und zu den tatsachlich entstehenden Baukosten zu addieren ist, um den zusatzlichen Aufwand
des Auftragnehmers in irgendeiner Weise zu wirdigen. Die geistige Leistung des Auftragneh-
mers, kann nur durch diese fiktive Ermittlung in Bezug auf die Kosten der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz erfasst und ermittelt werden. Durch die Addition dieser fiktiven Kosten zu den in-
vestiven Baukosten ist dann eine entsprechende Honorierung des Auftragnehmers im Rahmen
der HOAI maoglich.

Durch die Integration dieser zusatzlichen fiktiven Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
ist ein Ausgleich des Aufwandes des Auftragnehmers im Rahmen der technischen oder gestal-
terischen Bearbeitung nach der Verordnung' gewahrleistet. Dieser Aufwand im Rahmen der
Bearbeitung, den der Auftragnehmer durch seine Mitverarbeitung geistig erbringt und dadurch
dem Auftraggeber i.d.R. auch tatsachliche investive Baukosten erspart, wird durch die entste-
henden anrechenbaren Baukosten bei der Kostenermittlung im Rahmen der DIN 276 - 1: 2008
-12 '® nach der Leistungsphase 3 der HOAI 2013 nicht erfasst. Nach der Verordnung sind
diese zusatzlichen fiktiven Kosten, die durch bereits frihere Bauleistungen vor der aktuellen
Planung entstanden, zu ermitteln.

Zahlreiche Auftragnehmer erfassen die mitzuverarbeitende Bausubstanz und deren fiktive Kos-
ten aufgrund fehlender Regularien nicht nachvollziehbar und geraten bei zu grof3ziigig erfassten
Baukorpern, -teilen oder -stoffen angrenzender nicht mitverarbeitender Bereiche, den damit er-
mittelten Kosten und den resultierenden Honoraransprichen in Konflikte mit ihren Auftragge-
bern. Diese akzeptieren die ermittelten fiktiven Kosten nicht und stellen die Bezeichnung (lden-
tifikation / Definition) und die damit verbundene Mitverarbeitung in Frage. Haufig missen des-
halb Honorarsachverstandige und letztendlich die Gerichte die dadurch resultierenden
Rechtstreitigkeiten beenden.

Auch vorhandene Bausubstanz, die die eigentlich mitzuverarbeitende Bausubstanz lediglich

tangiert, wird haufig ebenfalls als solche definiert und in die sogenannte fiktive Kostenermittlung

' Vgl. § 4 (3) HOAI 2013, ebenda
6 Vgl. Deutsches Institut fir Normung e.V.: DIN 276 - 1: 2008 - 12, Fassung Kosten im Bauwesen Teil 1, Berlin, 2008
7 Vgl. HOAI 2013, ebenda
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unberechtigt und nicht honorarordnungskonform miteinbezogen. Bei einer komplettierenden
Kostenberechnung aus tatsachlich investiven Baukosten und fiktiven Kosten dieser vorhande-
nen Bausubstanz, kdnnen dann einzelfallbezogen u.U. wiederum zu hohe Honorarforderungen
entstehen, was den Grundsatz einer angemessenen Honorierung entgegensteht.

Erfahrene Planer, Architekten und Ingenieure, die sich mit dieser speziellen Materie, d.h. dem
Planen und Bauen im Bestand, intensiv beschéaftigen, fordern immer wieder bei der Festlegung
des Umfangs und der preislichen Beurteilung dieser angemessen mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz klare und eindeutige Regularien, die einfach und objektiv anwendbar sind und zu mehr
Rechtssicherheit fuhren.

Teils werden eigene klar abgegrenzte Leistungsbilder fir das Planen und Bauen im Bestand
ahnlich derjenigen fir Neubauten in der HOAI gefordert. Allerdings kénnte dieser komplexe Be-
reich nach deren Sicht in einer selbststandigen Sparte, eventuell auch durch einen zweiten Teil
in der Verordnung, abgearbeitet und dargestellt werden.'®

Anzumerken ist, dass der Schwierigkeitsgrad, eben das Bauen und Planen im Bestand und hier
der Bereich der Denkmalpflege, durch die Zuordnung der entsprechenden Honorarzone, d.h.
der Schwierigkeitsstufe, diese Gegebenheiten wiederspiegeln. Dieser zusatzliche Schwierig-
keitsgrad wird daher durch die Wahl einer hoheren Honorarzone entsprochen. Die mitzuverar-
beitende Bausubstanz hat allerdings mit diesem zusatzlichen Schwierigkeitsgrad nichts gemein-
sam. So wird durch die HOAI 2009'°, v.a. durch das Fehlen der vorhandenen / mitzuverarbei-
tenden Bausubstanz in der Praxis, den komplexen und umfangreichen Aufgaben bei Vorliegen
von Sanierungen und denkmalgeschutzten Objekten nach Meinung von Experten die Honorie-
rung dieses Sachverhaltes nicht gerecht. Diese Meinung ist durch die Planer, Architekten und
Ingenieure, die sich mit sanierungsbedurftiger und unter Denkmalschutz stehender Bausub-
stanz befassen, vorgepragt.?°

Ein weiterer wichtiger zu berticksichtigender Grundsatz ist dabei die sogenannte ,Angemessen-
heit“?! in Bezug zur HOAI auf die Bezeichnung (Identifikation / Definition) und die darauf auf-
bauende Kostenermittlung. Die Angemessenheit ist ebenfalls in den verschiedenen Verordnun-
gen als Begriff mit aufgenommen worden. Eine differenzierte Legaldefinition ist in den verschie-
denen Verordnungen und den dazugehérigen amtlichen Begriindungen nicht vorhanden. Der
unbestimmte Rechtsbegriff wird haufig in der Praxis unterschiedlich interpretiert.

Der Begriff der Angemessenheit ist gemaf § 4 (3) Satz 1 HOAI 2013 / 2021 ahnlich zu § 10 (3a)
HOAI 1988, 1996 / 2002 in die Uberlegungen der Ausarbeitung mit einzubeziehen. So wird bis

8 Vgl. Stannek, N.: HOAI: Ungenligend flr Bestandsbauten in Deutsches Architektenblatt, Berlin, 2010

' Vgl. HOAI 2009, Verordnung Uber die Honorare fiir Leistungen der Architekten und Ingenieure, Berlin 2009 nach dem Gesetz
zur Verbesserung des Mietrechts und zur Begrenzung des Mietanstiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architekten-
leistungen, Berlin, 1984

20-vgl. Stannek, N.: ebenda, Berlin, 2010
21 vgl. § 4 (3) HOAI 2013, ebenda
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zur HOAI 2009 die Leistung des Auftragnehmers nach BGH - Urteil?> mit herangezogen, wah-
rend nach der HOAI 2013 / 2021 eher der Umfang Uber die Flache, Volumen, Bauteile oder
Kostenanteile® genannt wird. Der Begriff Leistung ist in den amtlichen Begriindungen zur jewei-
ligen HOAI 1988 / 1996 / 2002 eingearbeitet, wahrend in der HOAI 2013 / 2021 auf diesen
verzichtet wird.?*

Der entsprechende ,Leistungsfaktor® wurde mit dem Urteilsspruch des BGH vom 27.02.20032°
aufbauend auf die HOAI 1988, 1996 / 2002 in der Fachliteratur entsprechend aufgegriffen. Der
Faktor ,Leistung” wurde dann aus dem Verordnungstext der HOAI 2013 gestrichen. Die aktuelle
Veroffentlichung von W. Seifert?® (Rechtsstand HOAI 2013/ 2021) ist dem obengenannten Urteil
des BGH (Rechtsstand HOAI 1988, 1996 / 2002) gegenlberzustellen. Beide unterschiedlichen
Ansatze sind in Bezug auf die Historie der verschiedenen Honorarordnungen (HOAI 1985 bis
2021) zu prufen und in der Untersuchung entsprechend zu bericksichtigen. Dabei kann mit Hilfe
der Verordnungstexte inklusive deren amtlichen Begriindungen, der verschiedenen Kommen-
tare und der bekannten Urteile ein historischer Uberblick erarbeitet werden. Weiteres Bewer-
tungskriterium ist neben der Verordnung auch die dazugehérige amtliche Begriindung, die eben-
falls zur Klarstellung des Willens des Verordnungsgebers hilfsweise unterstiitzend mit herange-
zogen wird.

Vergleichende Untersuchungen alternativer Berechnungsmethoden, die zum einen die Proble-
matik hinsichtlich von Projekten in Bezug auf ein Leistungsbild und der Kostenermittlung in Be-
zug auf die verschiedenen Berechnungsmethoden und der durchzufiihrenden Bezeichnung
(Identifikation / Definition) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz aufzeigen, existieren nicht.
Wie sich die unterschiedlichen Kostenermittiungen im Vergleich auf die Kostenermittlung dieser
Bausubstanz auswirken, ist zu prifen. Die in der Literatur benannten und in der Praxis verwen-
deten Berechnungsmethoden sind bisher anhand von exemplarischen Beispielen zu keiner Zeit
vergleichend gegenlibergestellt und hinsichtlich ihrer zu erwartenden Ergebnisse untersucht
worden. Die einzelnen Berechnungsmethoden gehen von verschiedenen Ansatzen aus, wobei
meistens der erste Schritt die sogenannte Bezeichnung (ldentifikation / Definition) ist. Zwei Me-
thoden, die sogenannte Element- (Bauteilmethode) und Vergleichswertmethode, ermitteln die
mitzuverarbeitende Bausubstanz ahnlich, aber gehen von verschiedenen Untersuchungsobjek-

ten aus, wahrend die Volumenmethode einen ganzheitlichen Ansatz Gber ein Objekt wahilt.

2 Vgl. BGH, Urteil vom 27.02.2003 - VIII ZR /02, Karlsruhe, 2003

2 Vgl. Amtliche Begriindung zur HOAI 2013, BR-DR S. 334/13, Berlin, 2013
24 vgl. Amtliche Begriindung zur HOAI 1988 bis 2013, ebenda

25 vgl. BGH, Urteil vom 27.02.2003 - VIII ZR /02, ebenda

% Vqgl. Seifert, W.: Anrechenbare Kosten aus mitzuverarbeitender Bausubstanz - Was ist ,angemessen® i.S.v. § 4 (3) HOAI? in
BauR, Dusseldorf, 2017, Heft 3, S.469 ff.
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5 Zielsetzung der Untersuchung

Ubergeordnetes Ziel ist, das Konfliktpotential bei der angemessenen Beriicksichtigung der mit-
zuverarbeitenden Bausubstanz zu reduzieren und einen praxisbezogenen nachvollziehbaren
Rahmen fiir die Handelnden beim Planen und Bauen im Bestand zu liefern. Dazu ist eine pra-
xisnahe allgemeingultige Berechnungsmethode zu entwickeln, die nachvollziehbar und einfach
anzuwenden ist und dem aktuellen Rechtsstand der aktuell guiltigen Verordnung der HOAI 2013
/ 2021 entspricht.

Durch die vergleichende Untersuchung werden belastbare Resultate der zunachst theoretisch
zu erarbeitenden Herleitungsmethode mit Hilfe dreier Beispiele aus der Praxis auf ihre Anwen-
dung nachvollziehbar evaluiert. Ziel ist, eine Methode mit einem Punktesystem (Schema) zu
entwickeln, welches in Bezug auf die zu gewichtenden Punkte anschaulich nachvollziehbar und
nachjustierbar ist. Es ist beabsichtigt, ein regulierbares System zu entwickeln, auf welches man
in beiderseitigem Einvernehmen bei Differenzen in der Mitverarbeitung aufbauen kann.

In einem ersten Schritt wird die mitzuverarbeitende Bausubstanz erfasst und je nach Betroffen-
heit im Rahmen der Mitverarbeitung verschiedenen Fallkategorien zugeordnet und entspre-
chend bezeichnet. Das gilt fur komplette Objekte oder fiir einzelne Bauelemente, die komplett
oder nur zu einem geringen Teil erhalten und mitverarbeitet werden. Vorhandene Bausubstanz,
die nicht mitverarbeitet wird, ist durch klare Merkmale auszuschlielen. Dabei ist die vorhandene
/ mitzuverarbeitende Bausubstanz in verschiedene Anwendungskategorien von kompletter Mit-
verarbeitung bis zu keiner Mitverarbeitung zu differenzieren und entsprechend zu identifizieren
(bezeichnen / definieren). Ziel der Kategorienbildung ist, die in der Verordnung vorgegebene
angemessene Berlcksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz anschaulich darzustel-
len und fur den Anwender eine zuséatzliche Hilfe zur Unterscheidung der Betroffenheit (Kenn-
zeichnung), d.h. des Grades der Mitverarbeitung, zu erreichen.

Beabsichtigt ist bei dieser Zuordnung der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz eine
der Verordnung entsprechende Berlicksichtigung der betreffenden vorhandenen / mitzuverar-
beitenden Bausubstanz durch eine visuelle Abgrenzung der betroffenen Bausubstanz bei der
Erfassung dieser Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe graphisch und textlich, z.B. in Planen,
darzustellen und zu kennzeichnen.

Dabei sind zum besseren Verstandnis einer nachvollziehbaren Zuordnung sogenannte ,Projekt-
steckbriefe zu entwickeln, die eine erste klare Einbeziehung dieser Bausubstanz bereits bei
einer ersten Bestandsaufnahme des jeweiligen Projekts erreichen und dadurch eine gewisse
Rechtssicherheit bei der Anwendung des speziellen Honorarparameters erlangen. Es sind die
vorher definierten Kategorien, die zu einer vereinfachenden und verallgemeinernden Anwen-

dung des jeweils zu bewertenden Projekts dienen, zu benennen und zu kennzeichnen sind.
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Fir die Bewertung sind einzelne Bewertungsmerkmale mit Punkteskalen zur nachvollziehbaren
Bewertung der im ersten Schritt bezeichneten mitzuverarbeitenden Bausubstanz zu konzipie-
ren. Dies dient der Reduktion von Honorarstreitigkeiten.

Es ist aufzuzeigen, wie dem Auftraggeber durch die Mitverarbeitung tatsachliche Baukosten er-
spart werden. Durch entsprechende Bearbeitung wird ein Honorar der zu ermittelnden Kosten
der bezeichneten Bausubstanz durch dieses Vorgehen auferlegt. Dem Bauherrn sind vom Auf-
tragnehmer die entsprechenden Planungsleistungen und deren entstehenden Kosten durch die
Mitverarbeitung der zu bericksichtigenden Bausubstanz zu erlautern.

Falls die mitzuverarbeitende Bausubstanz nicht oder nur unzureichend bei der Kostenermittlung
berlicksichtigt wird, kann es nach Meinung vieler Fachleute und Kommentatoren?’ bis zur Giil-
tigkeit des EuGH - Urteils?® und der daraus resultierenden Novellierung der HOAI 20212° zur
Unterschreitung der bis dahin geltenden Mindestsatze der HOAI kommen. Nach der Kommen-
tierung des Honorargutachters Seifert, W.3° kann dies bezogen auf den aktuellen Rechtstand
der HOAI 2021 zur Unterschreitung des Basishonorarsatzes flihren.

Aufgrund unterschiedlicher Rechtsstande der Verordnung (HOAI 1977 bis 2021) sind die ver-
schiedenen Regularien hinsichtlich der Bertcksichtigung der vorhandenen / mitzuverarbeiten-
den Bausubstanz in der Praxis differenziert aufzuarbeiten. Weiter ist hinsichtlich des Urteils des
BGH 27.02.2003% zu klaren, ob die mitzuverarbeitende Bausubstanz nach wie vor bis zur Ho-
norarschlussrechnung des Auftragnehmers ohne Vereinbarung in die Kostenermittlung einge-
bracht und geltend gemacht werden kann. Die aktuelle HOAI 2013 / 2021 beinhaltet neue Vor-
gaben, die den Automatismus der Anwendung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz und deren
Geltendmachung von der Planung bis zur Bauvollendung ausschlieen. Durch den § 10 HOAI
2013 / 202132 in Zusammenhang mit Anderungen des vertraglichen Leistungsumfangs mit oder
ohne Kostenwirkungen bezogen auf die Kostenermittlung zur Honorarberechnung wird dieser
Sachverhalt modifiziert. Bei Anderungen der Kostenberechnung nach § 2 (11) HOAI 2013 sind
diese schriftlich oder nach der HOAI 2021 textlich zu vereinbaren.

Ziel ist, durch die Untersuchung belastbare Ergebnisse entsprechend der Verordnung zur an-

gemessenen Bericksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz zu entwickeln.

27 Vgl. Heinemann, E.: Die mitzuverarbeitende Bausubstanz ist beim Planen und Bauen im Bestand immer zu ber{icksichti-
gen - sie ist mindestsatzrelevant!, Augsburg, 16.08.2017

2 Vgl. EUGH, Urteil Rs. C - 377/ 17, Abruf - Nr. 209725, Luxemburg, 04.07.2019

2 vgl. HOAI 2013, ebenda

% vgl. Fuchs, H., Berger, A., Seifert, W.: Beck ‘scher HOAI - und Architektenrechts - Kommentar HOAI mit systematischen Dar-
stellungen zum Architektenrecht, 3. Auflage, Miinchen, 2022

3 Vgl. BGH, Urteil vom 27.02.2003 - VIIl ZR / 02, ebenda
% § 10 HOAI 2013 / 2021: Berechnung des Honorars bei vertraglichen Anderungen des Leistungsumfangs, ebenda
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Die z.T. nicht eindeutigen Gutachten in Bezug auf die mitzuverarbeitende Bausubstanz (Lech-
ner® /| BMWi3**) zur Novellierung der HOAI 2013 handhaben den Leistungsfaktor in Bezug auf
die Kostenermittlungsarten widerspruchlich. Die Positionen zur Diskussion der Angemessenheit
hinsichtlich der Berlcksichtigung des Faktors ,Leistung® in der Kostenermittlung in Bezug auf
den aktuellen Rechtsstand der HOAI 2013 / 2021 ist in der Untersuchung ebenfalls aufzuarbei-
ten.

Fur das Leistungsbild ,Gebaude und Innenraume* (§§ 33 ff. HOAI 2013 / 2021), hier fir das
Objekt ,Gebaude®, sind verallgemeinernde Regeln im Rahmen der geplanten Herleitungsme-
thode zu erarbeiten. Ziel ist, in der Praxis bei entsprechender Zuordnung und anschliel3ender
Bewertung, abzlglich der sogenannten Abminderung (entspricht den Ertlichtigungskosten)

mehr Klarheit, Rechtssicherheit und Akzeptanz fur alle Beteiligten zu erreichen.

3 Vgl. Lechner, H., Stifter, D., Weisser, L. Stephan, G: Evaluierung der HOAI Aktualisierung der Leistungsbilder, Wien 2011

34 Vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie: Aktualisierungsbedarf zur Honorarstruktur fir Architekten und Ingeni-
eure (HOAI), Studie im Auftrag des Bundesministeriums fir Wirtschaft und Technologie, Dresden, Berlin, Cottbus, Kassel, 2012
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6 Methodische Vorgehensweise

Um die aufgezeigten Probleme und fehlende Detaillierungen im Rahmen der Untersuchung auf-
zuarbeiten, werden die in der Praxis verwendeten Rechenmodelle (Volumen-, Bauteil-, Ver-
gleichswertmethode) der zu entwickelnden Herleitungsmethode gegentibergestellt. Diese wer-
den anhand von drei Fallbeispielen vergleichend untersucht und bewertet.

Dabei werden Schwachen und Starken dieser Modelle hinsichtlich der Herleitungsmethode, die
Stellschrauben der Zuordnung der Fallkategorien und der Bewertung der mitverarbeitenden
Bausubstanz und deren Auswirkungen auf die anrechenbaren Kosten abgeleitet und verglichen.
Die Betrachtung erfolgt in drei Teilen. Die Abfolge der verschiedenen aufeinander aufbauenden

Schritte sowie die methodische Vorgehensweise werden im Folgenden dargestellt:

Teil 1:  Einfiihrung in das Thema: Planen und Bauen im Bestand - Grundlagen
Entsprechend der historischen Entwicklung werden die jeweiligen notwendigen Parameter zur
Bestimmung der angemessenen Berucksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz und
der Berechnungsmethoden als Folge der jeweiligen Rechtsstande dargestellt.

Im nachsten Schritt werden zunachst die Begrifflichkeiten, Inhalte, Grundlagen und Zusammen-
hange in Bezug zur Historie der angemessenen Berucksichtigung der mitzuverarbeitenden Bau-
substanz dargestellt. Begleitend werden die Gutachten zu den verschiedenen Novellierungen
der Verordnung, Stellungnahmen und die Urteile, die sich mit diesem speziellen Honorarpara-
meter auseinandersetzen, erlautert.

Dazu wird die umfangreiche Literatur in Bezug auf verschiedene Gerichtsurteile, Kommentie-
rungen und Fachaufsatze, die sich mit der angemessenen Berlicksichtigung der mitzuverarbei-
tenden Bausubstanz beschéaftigen, dargestellt. Als Abrundung wird die gesamte Entwicklung der
HOAI von 1977 bis 2021 bezogen auf das Planen und Bauen im Bestand aufgezeigt.
Erganzend werden der Vollstandigkeit halber die verschiedenen Zuschlage, Umbau- und Mo-
dernisierungs-, Instandhaltungs- und Instandsetzungszuschlage erlautert. Dabei werden die Zu-
sammenhange in Bezug auf die Bericksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz darge-
stellt.

AbschlieBend werden Ablaufschemata der bekannten und in der Praxis verwendeten Berech-
nungsmethoden entwickelt. Auch die Vorlaufer der drei gangigen Methoden in der Fachliteratur
und die im Nachgang zur HOAI 2013 durch den AHO® entwickelte Methode werden dargestellt.
Diese in der Literatur vertretenen Modelle sind dann in Bezug auf den aktuellen Rechtsstand
der HOAI 2013 / 2021 zu hinterfragen und auf ihre Konformitat hinsichtlich des Textes der Ver-

ordnung zu Uberprifen.

% vgl. AHO - Fachkommission (Ziser W. Enseleit, D. etc.): Planen und Bauen im Bestand*, Arbeitshilfe zur Bestimmung der an-
rechenbaren Kosten aus mitzuverarbeitender Bausubstanz und des Zuschlags fir Umbauten und Modernisierungen, 2. Auflage,
Berlin, 2018
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Teil 2: Entwickeln einer neuen belastbaren angemessenen und verordnungs-
kompatiblen nachvollziehbare Herleitungsmethode

Im zweiten Teil wird die belastbare, nachvollziehbare und verordnungskompatible Herleitungs-
methode entsprechend der Ziele der Untersuchung theoretisch entwickelt und im Anschluss
vergleichend mit den in der Praxis bekannten Berechnungsmethoden im Hinblick auf den aktu-
ellen Rechtsstand (2013 / 2021) anhand dreier Praxisbeispiele gegentibergestellt und bewertet.
Dabei werden im ersten Schritt bei der Identifikation (Bezeichnung / Definition) einzelner kom-
pletter Baukérper (Objekte) oder auch Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe, die vom Auftrag-
nehmer mitverarbeitet werden, den zu erarbeitenden Fallkategorien zugeordnet. Auch nicht mit-
verarbeitete vorhandene Bausubstanz wird betrachtet und in dieser Phase entsprechend kate-
gorisiert. Dieser erste Schritt klart die Berticksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
in Bezug auf die Angemessenheit und deren eventuelle Anrechnung.

Dazu werden im Regelfall finf Kategorien gebildet, in die die mitzuverarbeitende Bausubstanz
bei der Zuordnung immer wieder eingeordnet werden kann, damit eine klare und nachvollzieh-
bare Handhabung in diesem ersten Schritt ermdglichet wird. Diese quantitative Erfassung klart
die mitzuverarbeitende Bausubstanz durch klare Zuordnung.

Im nachsten Schritt nach der Kategorisierung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz werden
Bewertungsmerkmale fir die Mitverarbeitung und ein Punktesystem entwickelt. Dabei wird
durch ein entsprechendes Skalierungssystem die mitzuverarbeitende Bausubstanz abgemin-
dert, d.h. damit angemessen berticksichtigt. Die zweite Stufe der Angemessenheit wird durch
eine qualitative Bewertung der betroffenen Bausubstanz erreicht.

Die mitzuverarbeitende Bausubstanz wird abzliglich der Ertlichtigungskosten (praktisch als Ab-
minderungsfaktor) ermittelt und transparent vergleichbar der Kostenermittlung nach der DIN 276
- 1: 2008 -12% ausgewiesen. Die Summe der investiven Baukosten und der fiktiven Kosten wird
nach der aktuellen Honorarordnung® zum Ende der Leistungsphase 3 ermittelt.

Parallel werden in der Forschungsarbeit die bereits entwickelten Berechnungsmethoden, die in
der Praxis Ublicherweise verwendet werden, alternativ betrachtet und analysiert. Die Herlei-
tungsmethode ist dann durch eine wissenschaftliche Uberpriifung u.U. als fundiertes Berech-
nungsmodell in der Praxis anzuwenden. Im Anschluss werden die allgemeinverbindlichen Hand-
lungsempfehlungen in Bezug auf das Objekt ,Gebaude” hinsichtlich der neuen Herleitungsme-
thode anhand der zu untersuchenden Praxisbeispiele tUberprift und analysiert. Dazu wird im
Vorfeld der Untersuchung ein Handlungsschemata aufeinander aufbauender Arbeitsschritte

ausgearbeitet.

% vgl. Deutsches Institut fiir Normung e.V.: DIN 276 - 1: 2008 - 12, Fassung Kosten im Bauwesen Teil 1, Berlin 2008
% Vgl. § 4 (3) HOAI 2013 / 2021; ebenda
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Es wird durch die Entwicklung des Berechnungsmodells mit nachvollziehbaren Bewertungs-
merkmalen ein Werkzeug mit weniger Konfliktpotential und Angriffsflache entwickelt. Die Zuord-
nung der betroffenen Bausubstanz des zu bearbeitenden Objekts wird im Vorfeld der eigentli-
chen Untersuchung auf Basis ihrer Grobstruktur (hinsichtlich Planungsgegenstand, Planen, Fo-
tos und Skizzen etc.) in Bezug auf die mitzuverarbeitende Bausubstanz in Projektsteckbriefen
anschaulich dargestellt. Diese Einzelbereiche und differenzierten Elemente sind entsprechend
der anzuwendenden Regeln zur Berilicksichtigung der jeweiligen Bausubstanz weiter zu unter-
suchen und dann verfeinert zu bewerten.

Die jeweiligen anrechenbaren Kosten nach den verschiedenen Berechnungsmodellen der ein-
zelnen Praxisbeispiele werden entsprechend ihrer Ergebnisse eine gewisse Streuung (Band-
breite) aufweisen, die dann in Bezug zur neuen Herleitungsmethode im Hinblick auf deren ver-
tretbaren Marge zu bewerten sind, um deren Gebrauchstauglichkeit in der Praxis zu leisten. Aus
den zu erwartenden Ergebnissen sind dann verallgemeinernde Handlungsempfehlungen fiir ein
verordnungskompatibles Rechenmodell in Bezug auf den aktuellen Rechtsstand und deren

nachfolgende Honorarermittlung zu entwickeln.

Teil 3:  Ergebnisse und Ausblick

Die Ergebnisse in Bezug auf die im Vorfeld erarbeitete Herleitungsmethode sind entsprechend
zu bewerten. Die entwickelte Herleitungsmethode ist im Idealfall bei belastbaren, zu verallge-
meinernden Ergebnissen, fiir die spatere praktische Anwendung zu verallgemeinern. Dabei ist
die verordnungskompatible Nachvollziehbarkeit mit Hilfe konzipierter Punkteskalen mit Bewer-
tungsmerkmalen in Anlehnung an die Honorarzonenzuordnung in der Honorarordnung zu ent-
wickeln.

Die zu erwartenden Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Grunde nach auf andere Leis-
tungsbilder Gbertragen werden. Die zu entwickelnde Skala stellt einen Rahmen in Bezug auf die

anderen Leistungsbilder in der Verordnung dar und ist entsprechend anzupassen.
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Teil 1

Grundlagen
Begriffe (Inhalte, Grundlagen, Zusammenhénge), wechselhafte Historie,
Urteile, Gutachten, verschiedene Berechnungsmethoden

Problemstellung / Rahmenvorgaben
5 verschiedene Rechtszustande (HOAI 1977 - HOAI 2021) Identifikation / Bezeichnung
und Abminderungsfaktoren in Verbindung mit Kostenermittlungsarten

Einfiihrung in das Thema

Zielsetzung
methodische Vorgehensweise
Herleitungsmethode: Ableitung aus drei praxisnahen Bewertungsmethoden

—
4
N

Entwicklung einer belastbaren, verordnungskompatiblen

und nachvollziehbaren Herleitungsmethode

¢ quantitiver Umfang uiber Identifikation/Bezeichnung)

Bezeichnung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
(Abzug investiver Baukosten, Priifung Angemessenheit)

Clusterbildung

1) komplette MV
(Objekt)

2) komplette MV (Bau-
element, Bauteil

oder Baustoff)

I
3) partielle angren-
zende MV

I
4) MV anrenzender
Bauelemente (Bau-
teile oder Baustoffe)

5) keine MV

mitzuverarbeitenden Bausubstanz

Konzeption einer angemessenen und verordnungskompatiblen
Herleitungsmethode zur Beriicksichtigung der

Teil 3

« qualitativer Umfang > angemessene Beriicksichtigung iiber Abminderungsfaktor (WF)

e Bewertungsmerkmale MF mit 6 Kriterien (Punkteverteilungssystem)

e Bewertung iiber Punktesystem / gestuftes Skalierungssystem & Abminderungsfaktor (WF / ZF)

e Ergebnis » mvB mit Abminderungsfaktor

Vergleichende wissenschaftliche Uberpriifung
3 Beispiele / Leistungsbild "Gebdude” (§§ 33 ff. HOAI 2013 / 2021)

e Henselsches Anwesen Heltersberg
e Lampl Bad Kohigrub
e Festhalle Saalstadt

. v

Abb. 1:

Ex Vergleichende Ergebnisdarstellung
]
<
E“_:' Verallgemeinerung und Anwendung in der Praxis, Ausblick

Methodische Vorgehensweise®

38

Methodische Vorgehensweise (eigene Darstellung)
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7 Erlauterung von allgemeine Begriffen, Grundlagen, Inhalte und Zusammenhéange

Zuerst werden die Begrifflichkeiten erlautert, die als Grundlagen fir das Planen und Bauen im
Bestand wichtig sind. Es folgen Grundlagen, Inhalte und Darstellungen der Zusammenhange,

die bei diesem Honorarparameter immer wieder benutzt werden.

7.1 Mitzuverarbeitende Bausubstanz
Die Definition der mitzuverarbeitenden Bausubstanz im Verordnungstext der HOAI 2013 wird
fast wortgleich in der HOAI 2021 fortgeftihrt.

= Begriffsbestimmungen > mitzuverarbeitende Bausubstanz (§ 2 (7) HOAI 2013/ 2021)

~Mitzuverarbeitende Bausubstanz ist der Teil des zu planenden Objekts, der bereits durch Bauleistungen hergestellt
ist und durch Planungs- oder Uberwachungsleistungen technisch oder gestalterisch mitverarbeitet wird.‘®°

Die mitzuverarbeitende Bausubstanz wurde im § 2 (7) HOAI 2013 / 2021 im Gegensatz zur
vorherigen Rechtsverordnung (HOAI 2009) wieder als Honorargrundlage aufgenommen. Bedin-
gung ist, dass eine technische oder gestalterische Mitverarbeitung notwendig ist und daftir Pla-
nungs- oder Uberwachungsleistungen erforderlich werden. Dargelegt wird auch, dass die be-
stehende und mitzuverarbeitende Bausubstanz durch Bauleistungen bereits vor der anstehen-
den Neuplanung hergestellt worden ist.*° Wie spater dargestellt, sind die anrechenbaren Kosten
der mitzuverarbeitenden Bausubstanz in den verschiedenen Fassungen der HOAI 1988, 1996
/ 2002 und der HOAI 2013 / 2021 anders zu berechnen.

Durch den Begriff ,,Objekt* wird im Verordnungstext auch festgelegt, dass die mitzuverarbei-
tende Bausubstanz in allen sieben verschiedenen Leistungsbildern beim Planen und Bauen im
Bestand Anwendung finden. Dies gilt damit fur die Leistungsbilder Gebaude und Innenrdume,
Ingenieurbauwerke, Verkehrsanlagen, Tragwerke und die Anlagen der technischen Ausrus-
tung*' und fiir das Leistungsbild Freianlagen gelten besondere Voraussetzungen.

Bei Freianlagen kann in Ausnahmefallen unter dieser Voraussetzung vorher geplante Bausub-
stanz ebenfalls als mitzuverarbeitende Bausubstanz vorliegen, insofern diese durch Bauleistun-
gen im Vorfeld hergestellt worden sind. Nach der amtlichen Begriindung sind Vegetationsbe-
stdnde nur dann im Einzelfall mit einzubeziehen, wenn diese in die Bausubstanz eingebunden
sind und dadurch mitgestaltet wurden.*

Der Begriff ,Bausubstanz” im Sinne der Verordnung kann dabei aus Teilen der Konstruktion, der

technischen Ausristung aus einzelnen Anlagengruppen bestehen, wenn diese fest mit dem

% §2(7) HOAI 2013, ebenda

40 vgl. Locher, H., Koeble, W., Frik, W.: Kommentar zur HOAI, Reutlingen, 2017, 13. Auflage, S. 451

41 vgl. § 2 (1) HOAI 2013 i.V.m. Fuchs, Berger, Seifert: Beck ‘scher HOAI- und Architektenrechtskommentar, Wirzburg, 2016, S.
851

42 vgl. Fuchs, Berger, Seifert: Beck scher HOAI- und Architektenrechtskommentar, 1. Auflage, Wiirzburg 2015, S. 852
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Bauwerk verbunden sind. In der amtlichen Begriindung*® wird ausgefiihrt, dass diese Bausub-
stanz durch friihere Bauleistungen bereits hergestellt worden sind.

Weiter ist im Kontext der Bausubstanz nach § 4 (2) Nr. 4 HOAI 2013 / 2021 zwischen Bauteilen
und Baustoffen zu unterscheiden. Bauteile und Baustoffe missen nach den genannten Rechts-
stéanden nicht fest mit dem Bauwerk bzw. mit der Anlage verbunden und eingebaut sein. Sie
gehen mit dem Wert ihrer ortsiiblichen Preise in die Ermittlung der anrechenbaren Kosten ein.
Die Beschaffenheit des Materials ist nicht zu betrachten, sondern das Ein- und Ausbauen im
gleichen Umfang ist zu betrachten. Dabei ist es so, als wiirden diese Bauteile und Baustoffe
geliefert und damit neu eingebaut werden. Dies bedeutet, dass die mitzuverarbeitende Bausub-
stanz (§ 4 (3) HOAI 2013 / 2021) fest mit dem Grund und Boden, d.h. mit dem Bauwerk verbun-
den sein muss.

Die mitzuverarbeitende Bausubstanz kann in den Kostengruppen der DIN 276 - 1: 2008 -124,
u.a. in den Kostengruppen 300 (Bauwerk - Baukonstruktionen) und 400 (Bauwerk - Technische
Anlagen) angesetzt werden. Bei den Kostengruppen 500 Aulienanlagen und 600 Ausstattung
und Kunstwerke ist es schwieriger, die Mitverarbeitung im Sinne der Verordnung nachzuweisen,
da eine Verbindung mit dem Bauwerk vorhanden sein muss und diese bei der Planung und der
spateren Bauphase unverandert bleibt.*® Die mitzuverarbeitende Bausubstanz kann auch auf
die Kostengruppe 619 im Hinblick auf die Innenrdume zutreffen.*®

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Differenzierung zwischen den Begriffen der Mitverwendung
und der Mitverarbeitung. Der Grundsatz der Mitverwendung im Gegensatz zur Mitverarbeitung
ist dann gegeben, wenn die mitzuverarbeitende Bausubstanz nicht planerisch oder konstruktiv
(keine gestalterische oder technische Mitverarbeitung) bearbeitet wird, aber in der Planung mit-
verwendet, d.h. dargestellt, wird. Die mitverwendete Bausubstanz kann zum Beispiel in Ge-
schossen oder Bereichen eines Gebaudes nicht mitverarbeitet werden, wenn die mitverarbei-
tende Bausubstanz aufllerhalb des vertraglich beauftragten Planbereichs liegen. Beim Leis-
tungsbild Verkehrsanlagen, bei vorhandener Binde- und Tragschicht wird die Deckschicht er-
neuert.*’ Die beiden vorhandenen darunterliegenden Schichten stellen in diesem Fall keine mit-
zuverarbeitende Bausubstanz dar, da sie lediglich mitverwendet, d.h. dargestellt, werden. Die
beiden Schichten der Verkehrsanlage stellen zwar vorhandene Bausubstanz dar, die aber nur

durch die zeichnerische Darstellung mitverwendet wird. Im Gegensatz zur Mitverwendung

4 vgl. amtliche Begriindung zu § 2 (7) HOAI 2013, Kabinettsvorlage, S.138
4 vgl. Deutsches Institut fir Normung e.V.: DIN 276 - 1: 2008 -12, Fassung Kosten im Bauwesen Teil 1, Berlin 2008
4 Vgl. Korbion, Mantscheff, Vygen-Seifert: HOAI, 5. Auflage, Darmstadt, 2015, S.457 ff.

4% AHO - Fachkommission (Ziser W., Enseleit, D. etc.): Planen und Bauen im Bestand®, Arbeitshilfe zur Bestimmung der anre-
chenbaren Kosten aus mitzuverarbeitender Bausubstanz und des Zuschlags fir Umbauten und Modernisierungen, 2. Auflage,
Berlin, 2018, S.21 ff.

47 vgl. BR-Drucksache 334/13, 138 in Fuchs, Berger, Seifert: Beck scher HOAI- und Architektenrechtskommentar, 3. Auflage,
Wiirzburg 2022, S. 960
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spricht man von einer Mitverarbeitung, wenn die mitzuverarbeitende Bausubstanz in einem neu
zu konzipierenden sich verandernden Planbereich befindet und die mitzuverarbeitende Bausub-
stanz verandert oder auch unverandert bleibt. Die Bausubstanz wird aber durch den Auftrag-

nehmer in der zu erstellenden Planung bearbeitet.

= Anrechenbare Kosten > Umfang der mitzuverarbeitenden Bausubstanz‘“ (§ 4 (3) HOAI
2013/2021)

"Der Umfang der mitzuverarbeitenden Bausubstanz im Sinne des § 2 (7) HOAI 2013 ist bei den anrechenbaren
Kosten angemessen zu berticksichtigen. Umfang und Wert der mitzuverarbeitenden Bausubstanz sind zum Zeitpunkt
der Kostenberechnung oder, sofern keine Kostenberechnung vorliegt, zum Zeitpunkt der Kostenschétzung objektbe-
zogen zu ermitteln und schriftlich zu vereinbaren. 48

Durch den § 2 (7) HOAI 2013 / 2021 wird die Definition der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
durch den Verordnungsgeber vorgegeben, deren angemessenen Berucksichtigung durch den
Umfang und Wert bei der Kostenermittiung objektbezogen anschlieBend durch § 4 (3) HOAI
2013 / 2021 legitimiert wird. Der Verordnungsgeber gibt vor, in welcher Art und Weise, eben
angemessen, die mitzuverarbeitende Bausubstanz bei den tatsachlichen anrechenbaren Kos-
ten zu berticksichtigen ist. Gleichzeitig sollte dieser Bezug auch Vertragsgegenstand sein.
Mitverarbeitung mitzuverarbeitender Bausubstanz kann bei folgenden Planungs- und Baumalf}-
nahmen im Bestand u.a. bei Wiederaufbauten, Erweiterungsbauten, Umbauten, Modernisierun-
gen, Instandsetzungen und Instandhaltungen vorkommen.*°

In der HOAI 2013 / 2021 wird ausschlielich der Umfang und deren Wert der mitzuverarbeiten-
den Bausubstanz zur Berechnung der angemessenen Mitverarbeitung benannt. Als Malstab
wird dabei der Faktor, der den Erhaltungszustand der betroffenen Bausubstanz wiederspiegelt,
herangezogen.

Die zu berlcksichtigende mitzuverarbeitende Bausubstanz ist die verbleibende Bausubstanz
nach einer Entkernung, die mit einem angemessenen Wert zu bewerten ist. Dieser Wert der
verbleibenden vorhandenen Bausubstanz wird Uber eine fiktive Kostenermittlung ermittelt. Er-
tuchtigungskosten dieser verbleibenden Bausubstanz werden als investive Baukosten in die
Kostenermittlung des neu zu erstellenden Planungskonzeptes einbezogen. Damit ergibt sich
ein Wert von hundert Prozent, der sich aus den Kosten der vorhandenen mitzuverarbeitenden
Bausubstanz mit ihrem minderndem Abschlag bezogen auf die ortsublichen Preise ergibt. Zu-
satzlich wird aufgrund des spéter zu erlauternden BGH - Urteils®, der Leistungsfaktor nach dem
Rechtsstand 1988, 1996 / 2002, in die Betrachtung miteinzubeziehen sein. Dieser spiegelt den

planerischen und den bautiberwachenden Aufwand des Auftragnehmers wieder.%' Allerdings ist

48 §4 (3) HOAI 2013, ebenda

4 vgl. § 2 (2) bis (9) HOAI 2013, ebenda

%0 vgl. BGH, Urteil vom 27.02.2003 - VIII ZR /02

5 vgl. Locher, H., Koeble, W., Frik, W.: Kommentar zur HOAI, Reutlingen,2017, 13. Auflage, S. 487
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im Rahmen der Historie dieser bei den jeweiligen Verordnungen und deren jeweiligen Rechts-
stdnde zu diskutieren und dann abschlie3end zu bewerten.

Die Kostenermittlung der angemessenen mitzuverarbeitenden Bausubtanz ist nach der HOAI
2013 / 2021 der Zeitpunkt der Kostenberechnung oder sofern diese nicht vorliegt die objektbe-
zogene Kostenschatzung (nach aktuellem Rechtsstand am Ende der Leistungsphase 3, der
Entwurfsplanung). Allerdings sollte der Zeitpunkt der Ermittlung im Rahmen der Kostenberech-
nung der investiven Kosten getroffen werden.®? Zu klaren ist allerdings auch, ob der Wert der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz auch noch bis zur Schlussrechnung wie zum Zeitpunkt der
damals gultigen HOAI Rechtsstande 1988 / 1996 / 2002 nachgeholt werden kénnen. Dabei ist
nach dem aktuellen Rechtsstand eine Anderung des Leistungsumfangs nach § 10 HOAI 2013 /
2021 allerdings in beiderseitigem Einvernehmen (Einigung der Vertragsparteien) jederzeit mog-
lich, wobei die Rechtsstande der HOAI 1988, 1996 / 2002 und das BGH - Urteil ein anderes
Vorgehen vorgeben.

Umfang und Wert ist nach der aktuellen Verordnung in Textform®, friiher schriftlich, vertraglich
zu vereinbaren. Die Schriftform ist keine Anspruchsvoraussetzung und nach den friheren
Rechtsstdnden HOAI 1988, 1996 / 2002 besal® diese nur Klarstellungsfunktion. Diese konnte
nach genannten Rechtsstanden® spéater, d.h. jederzeit wahrend der Planungs- und Bauphase,
bis zur Schlussrechnung ohne weitere Vereinbarung nachgeholt werden. Ziel ist aber durch den
Verordnungsgeber, keine honorarrelevanten Auseinandersetzungen zwischen den Vertragspar-
teien auszulésen. Durch den aktuellen § 4 (3) HOAI 2013 / 2021 wird durch die Verordnung
darauf gedrungen, bei beidseitiger schriftlicher oder auch textlicher Vereinbarung, sowohl dem
Auftraggeber als auch dem Auftragnehmer Rechtssicherheit zu geben. Eine solche Vereinba-
rung hinsichtlich der Honorierung der Einbeziehung der angemessenen Berlcksichtigung der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz ist bei Beauftragung und Abschluss eines Vertrages nach
dem aktuellen Rechtsstand vorzunehmen.

Falls eine Nichtberlicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz nach den damaligen
Rechtsstanden der HOAI 1988, 1996 / 2002 vorlag, konnte es zu einer Unterschreitung der
Mindestsatze oder auch zu einer Uberschreitung der Hochstsatze kommen.®® Die nicht korrekte
Berticksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz flhrt heute zur Unterschreitung des
Basishonorarsatzes. Lediglich beim Fehlen einer schriftichen Vereinbarung kann der soge-

nannte Basishonorarsatz® als Folge des EuGH - Urteils®” und der anschlieRenden Novellierung

%2 vgl. ebenda, S. 488

% Vgl. § 4 (3) HOAI 2021, REF - Entwurf, Umsetzung des EUGH - Urteils vom 4.7.2019, Berlin, 19.9.2020

% Vgl. BGH, Urteil vom 27.02.2003 - VIII ZR /02

% Vgl. Locher, H., Koeble, W., Frik, W.: Kommentar zur HOAI, Reutlingen,2017, 13. Auflage, S. 490

% Vgl. § 1 (1) HOAI 2021, REF - Entwurf, ebenda

57 Vgl. § 4 (3) HOAI 2021, REF - Entwurf, Umsetzung des EUGH - Urteils vom 4.7.2019, Berlin, 19.9.2020 Vgl. EUGH
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der HOAI 2013 herangezogen werden. Eine Beachtung dieses honorarrelevanten Parameters

ist bei Auftragsvergabe zu vereinbaren.

7.2 Zuschlage beim Planen und Bauen im Bestand

Neben der angemessenen Berlcksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz sieht die
Verordnung vier Zuschlage beim Planen und Bauen im Bestand vor. Die Zuschlage werden auf
die sieben Leistungsbilder der Verordnung unterschiedlich angewendet. Diese sind bei Umbau-
ten und Modernisierungen Gebaude (§ 36 (1) HOAI 2013 / 2021) und Innenrdume (§ 36 (2)
HOAI 2013 /2021), Freianlagen (§ 40 (6) HOAI 2013 /2021), Ingenieurbauwerke (§ 44 (6) HOAI
2013/ 2021), Verkehrsanlagen (§ 48 (6) HOAI 2013 / 2021), Tragwerke (§ 52 (6) HOAI 2013 /
2021) und Anlagen der technischen Ausristung (§ 56 (5) HOAI 2013 / 2021) zu nennen. Die
Zuschlage Instandsetzungen und Instandhaltungen sparen das Leistungsbild Tragwerkspla-
nung aus. Die Zuschlage werden auf die komplette Kostenermittlung, bestehend aus der Addi-
tion der tatsachlichen Baukosten und der Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz, unter-
schiedlich angewendet. Die Zuschlage haben das Ziel, den auftretenden Mehraufwand des Auf-
tragnehmers beim Planen und Bauen im Bestand auszugleichen. In der Regel kommt es bei der
Anwendung der verschiedenen Zuschlage als zusatzliche Honorarparameter auch zur Mitver-
arbeitung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (§ 2 (7) i.V.m. § 4 (3) HOAI 2013 / 2021), die
bei Vorliegen einer solchen Konstellation in der Kostenermittlung zu bertcksichtigen ist.

Die Zuschlage fir Umbauten und Modernisierungen gelten einheitlich tber alle Leistungspha-
sen hinweg und die Zuschlage fur Instandsetzung und Instandhaltung sind lediglich auf die Leis-

tungsphase 8 begrenzt.

7.2.1 Umbau-/ Modernisierungszuschlag
In der Verordnung werden die Begriffe der Zuschlage flir Umbauten und Modernisierungen wie

folgt definiert:

= Begriffsbestimmungen > Umbau- / Modernisierungszuschlag (§2 (5) / (6) HOAI 2013 /
2021)

L~Umbauten sind Umgestaltungen eines vorhandenen Objektes mit wesentlichen Eingriffen in Konstruktion oder Be-
stand.“%8

»~Modernisierungen sind bauliche MalBnahmen zur nachhaltigen Erhéhung des Gebrauchswertes eines Objekts, so-
weit diese MalBnahmen nicht unter Absatz 4, 5 oder 8 fallen.“®

58 §6 (2) HOAI 2013, ebenda
59 §2 (5) (6) HOAI 2013, ebenda
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7.2.1.1 Umbauten (§ 2 (5) HOAI 2013 /2021)

In der Verordnung sind Umbauten als Umgestaltungen eines vorhandenen Objekts mit wesent-
lichen Eingriffen in Konstruktion oder Bestand nach der HOAI 2013 / 2021 definiert. Umbauten
spielen beim Planen und Bauen im Bestand eine zentrale Rolle.

Das Vorliegen der Leistung eines Umbaus ist von zwei kumulierten Voraussetzungen abhangig.
Dabei ist als Bedingung fiir einen Umbau die Umgestaltung des Objekts und der wesentliche

Eingriff in die Konstruktion oder in den Bestand erforderlich.

7.2.1.1.1 Umgestaltung eines Bestandsobjekts als Umbau

Ein zu Uberplanendes Bestandsobjekt ist flr einen Umbau umzugestalten. Unter einer Umge-
staltung ist ein in seiner dulReren oder inneren Gestalt zu veranderndes Objekt zu verstehen.
Die Umgestaltung ist auf das komplette Objekt zu beziehen, d.h. einzelne Umbaumaflnahmen
an dem Objekt sind als solche nicht zu bezeichnen. Man kann sagen, diese sind auf das zu
planende Objekt, welches vertraglich festgelegt ist, zu beziehen. Dieser Sachverhalt ist auch
auf die Anwendung des § 6 (2) HOAI 2013 / 2021 abzustellen. Die Umgestaltung eines Objekts
besteht im Wesentlichen aus drei Kategorien: die Gestaltung, die Konstruktion und die Funktio-
nalitdt. Im Rahmen dieser drei Merkmale kann ein Objekt vergrofiert oder verkleinert werden.
Ein Objekt erfahrt durch die Umgestaltung, die durch Abbruch- oder HerstellungsmaRnahmen
von Bausubstanz oder Bauteilen umgesetzt wird, eine Veranderung. Diese MaRnahmen kdnnen
im Bereich von Grindungen, Wand-, Decken- oder Dachkonstruktionen liegen.

So ist eine Erweiterung eines Objekts, z.B. eine Aufstockung oder ein Anbau (§ 2 (4) HOAI 2013
/2021), dann als Umgestaltung nach der Verordnung zu bezeichnen, wenn diese einen wesent-
lichen Eingriff in Konstruktion oder Bestand nach sich zieht. Ein Objekt, welches durch Abbruch
bis auf die Bodenplatte oder die Griindung beseitigt wurde und nach der Verordnung als solches
nicht mehr zu bezeichnen ist und neu errichtet wird, ist nicht mehr als Umbau zu deklarieren.
Ein solches Vorgehen wird nach der Verordnung § 2 (3) HOAI 2013 / 2021 als Wiederaufbau
definiert. Die zerstorten, abgetragenen Bau- und Anlagenteile werden durch eine Neuplanung

wiederhergestellt. Solche Wiederaufbauten eines Objektes gelten als Neubauten.

7.2.1.1.2 Wesentlicher Eingriff in Konstruktion oder Bestand bei Umbau

Eine Umgestaltung eines Bestandsobjekts liegt dann vor, wenn dabei wesentliche Eingriffe in
Konstruktion und Bestand erfolgen. Bei dem Begriff Konstruktion kann die DIN 276 - 1: 2008 -
12 mit ihren Kostengruppen 300 (Bauwerk und Baukonstruktionen) mit Ausnahme der Kosten-
gruppe 310 (Baugrube) und Kostengruppe 390 (sonstige MaRnahmen fir Baukonstruktionen)
als Definition herangezogen werden. Dabei unterscheidet die DIN 276 - 1: 2008 - 12 sowohl
tragende als auch nicht tragende Konstruktionen, die als solche in der Verordnung zu betrachten
sind. Der wesentliche Eingriff in den Bestand bezeichnet nach der Verordnung bei der Umge-
staltung eines Bestandsobjekts auch die Objekte Freianlagen (§ 3 (1) HOAI 2013 / 2021) in
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Bezug auf die KG 500 (DIN 276 - 1: 2008 - 12) und die Anlagen der technischen Ausristung (§
53 (1) HOAI 2013 / 2021) in Bezug auf die KG 400 (DIN 276 - 1: 2008 -12). Bei beiden Merk-
malen muss bei Umbauten ein wesentlicher Eingriff in das Objekt vorliegen. Hierbei ist die
Starke der Intensitat im Einzelfall bezogen auf die MalRnahme zu prifen. Dabei wird der Auf-
wand, die Kosten, die GroRen der MaRnahme und die Intensitat des Eingriffes in die Bausub-
stanz herangezogen. Bei einem unwesentlichen Eingriff in die Bausubstanz ist nach der Verord-
nung nur eine angemessene Berlicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz maglich.
Im Rahmen der Novellierung der HOAI 2009 wurde das Wort ,wesentlich aus der Verordnung
gestrichen. Durch diese Streichung wurde der Geltungsbereich des Umbauzuschlages auf nicht
wesentliche Eingriffe in die vorhandene Bausubstanz ausgeweitet. In Folge dessen konnte die
vorhandene Bausubstanz entfallen und wurde als Umbau deklariert. Streng genommen ist der
Zuschlag nicht auf das Leistungsbild ,Innenrdaume” zu Ubertragen, da bei der Gestaltung oder
Erstellung von Innenrdumen nach § 34 (2) HOAI 2013 / 2021 keine wesentlichen Eingriffe in

den Bestand oder die Konstruktion erfolgen.

7.2.1.2 Modernisierungen (§ 2 (6) HOAI 2013 /2021)

Der Begriff der Modernisierung ist seit der HOAI 1985 unverandert im Verordnungstext veran-
kert. Diese Art der Leistung stellt eine bauliche Malinahme zur nachhaltigen Erhéhung des Ge-
brauchswertes eines Objekts dar. Die bauliche Mallinahme einer Modernisierung fallt nicht unter
den Begriff Erweiterungsbauten (§ 2 (3) HOAI 2013 / 2021), Umbauten (§ 2 (5) HOAI 2013 /
2021) und Instandsetzungen (§ 2 (6) HOAI2013 / 2021). Ein Objekt wird modernisiert, wenn im
Allgemeinen durch die Mallnahme eine Qualitatsverbesserung der Konstruktion oder des Be-
standes erfolgt. Dabei kdnnen sich diese beiden Parameter wertsteigernd auf das zu bearbei-
tende Objekt auswirken. In Bezug auf ein Gebaude werden werthaltige MalRnahmen, wie z.B.
LarmschutzmalRnahmen oder Malinahmen der Technischen Ausristung durchgefihrt. Die bau-
lichen MaRnahmen der Modernisierung steigern damit den Wert fiir den Nutzer und die Nutzung
des Objekts. Die Leistungsart der Modernisierung gilt nicht fur die oben aufgefihrten baulichen
MaRnahmen. Wichtig ist, dass zwischen den aufgefiihrten Leistungsarten eine Abgrenzung zu
erfolgen hat. Im Rahmen dieser Leistung ,Modernisierung“ kann es zu Erweiterungen, Umbau-
ten und Instandsetzungen von Bauteilen kommen. Werden diese Leistungen ohne Erhéhung
des nachhaltigen Gebrauchswertes eines Objekts durchgeflihrt, handelt es sich nicht um eine
Modernisierung. Dies bedeutet, dass eine reine Erweiterung eines Objekts nach § 2 (4) HOAI
2013 /2021 keine Modernisierung darstellt. Die Unterscheidung zu dem Begriff Instandsetzung
ist als reine Reparatur ohne Verbesserung des Gebrauchswertes zu verstehen. Bei Modernisie-

rungen an einem Objekt kdnnen im Rahmen dieser Leistung weitere einzelne Instandsetzungs-
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mafnahmen parallel an weiteren Bauteilen durchgeflihrt werden. Zusammenfassend kann fest-
gestellt werden, dass eine Abgrenzung der Modernisierung zu Umbauten nicht notwendig ist,
da die Honorarparameter fir beide Leistungen gleich sind.

Zu erwahnen ist noch, dass die Honorierung des Umbau- und Modernisierungszuschlages
durch die §§ 36, 40 (6), 44 (6), 48 (6), 52 (6), 56 (5) HOAI 2013 / 2021 den Bezug der verschie-
denen Leistungsbilder auf den § 6 (2) Nr. 5 HOAI 2013 / 2021 in Bezug auf deren differenzierten

Zuschlagshéhen, d.h. Obergrenzen bei einem durchschnittlichen Schwierigkeitsgrad, festlegen.

7.2.1.3 Ermittlung der Honorare bei Umbauten und Modernisierungen

Hier werden die Grundlagen der Honorarparameter bei Umbauten und Modernisierungen in Be-
zug auf die Verordnung der aktuellen Rechtssténde der HOAI 2013 / 2021 dargestellt. § 6 (2)
HOAI 2013 / 2021 erganzen die Reglungen des § 6 (1) HOAI 2013 / 2021, der die allgemeinen
Honorargrundlagen fir alle Leistungsbilder und die besonderen Honorargrundlagen fir die je-
weiligen Leistungsbilder der Teile 2 und 3 aufzeigt. Der § 6 (2) HOAI 2013 / 2021 betrifft nur die

Regelungen der Leistungen von Umbauten und Modernisierungen.

= Grundlagen des Honorars > Ermittlung des Umbau- / Modernisierungszuschlag (§ 6
(2) HOAI 2013/ 2021)

LHonorare fiir Leistungen bei Umbauten und Modernisierungen geméf3 §2 (5) (6) HOAI 2013 sind zu ermitteln nach

1. den anrechenbaren Kosten,

2. der Honorarzone, welcher der Umbau oder die Modernisierung in sinngeméRer Anwendung der Bewer-
tungsmerkmale zuzuordnen ist,

3. den Leistungsphasen,

4. der Honorartafel und

5. dem Umbau- oder Modernisierungszuschlag auf das Honorar.

Der Umbau- und Modernisierungszuschlag ist unter Beriicksichtigung des Schwierigkeitsgrades der Leistungen
schriftlich zu vereinbaren. Die H6he des Zuschlags auf das Honorar ist in den jeweiligen Honorarregelungen der
Leistungsbilder der Teile 3 und 4 geregelt. Sofern keine schriftliche Vereinbarung getroffen wurde, wird unwiderleglich
vermutet, dass ein Zuschlag von 20 Prozent ab einem durchschnittlichen Schwierigkeitsgrad vereinbart ist.“6°

Der genannte Absatz befand sich in friheren Honorarnovellen im § 24 HOAI 1988, 1996 / 2002
und wurde dann in der Novelle § 35 HOAI 2009 genannt. Der aktuelle Honorarparameter des §
6 (2) HOAI 2013 / 2021 ist mit den friheren Rechtsstanden vor der HOAI 2009, die die Leistung
Umbauten ohne den Zusatz ,wesentlich* definierte, vergleichbar.

Die anrechenbaren Kosten der beiden Leistungsarten (§ 6 (2) Nr. 1 - 5 HOAI 2013 / 2021) wer-
den entsprechend dem Kostenberechnungsmodell (§ 6 (1) Nr. 1 - 3 HOAI 2013 / 2021) bezogen
auf die sieben angesprochenen Objekte vergleichbar honoriert. Die Honorarzone wird als wei-
tere Grundlage zur Berechnung der beiden Zuschlage benannt. Die Bewertungsmerkmale der
Verordnung zur Zuordnung der Honorarzonen ist sinngemaR auf die beiden Zuschlage anzu-

wenden. Allerdings sind drei wesentliche Abweichungen zu beachten. Maligebend ist nach § 6

8 §6 (2) HOAI 2013, ebenda
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(1) Nr. 2 HOAI 2013 / 2021 nicht die Honorarzone, in der das betreffende Objekt eingeordnet
ist. Zu beachten sind dabei Anforderungen, die durch die Planung fiir das gesamte Objekt er-
forderlich werden. Falls nur Teile des Gebaudes durch den Vertrag betroffen sind, wird die Ho-
norarzone durch die genannten Anforderungen nur auf diese Bereich bezogen. Allerdings wird
bei dem kompletten Bereich, einem gesamten Objekt, der Zuschlag auf den gesamten Bereich
bezogen. Auf die Objektlisten der Verordnung ist bei den beiden speziellen Leistungen nicht
zurtickzugreifen. Als letzte Abweichung sind die vorhandenen Bewertungsmerkmale zur Einstu-
fung der Honorarzone nicht direkt anzuwenden. Dies bedeutet, dass durch die Objektlisten und
der zuzuordnenden Bewertungsmerkmale eine Bauaufgabe in Bezug auf die Zuschlage abwei-
chend zu der zu treffenden Einordnung in die jeweilige Honorarzone eingestuft werden kann,
da z.T. die aufgefiihrten Bewertungsmerkmale teilweise vergleichbar angewendet werden kon-
nen. Diese sind z.T. zu modifizieren und entsprechend der jeweiligen Bauaufgabe anzupassen.
Der Schwierigkeitsgrad der vertraglichen Bauaufgabe ist sowohl flir Neubauten als auch bei
Umbauten und Modernisierungen in Bezug auf die Honorarzonenzuordnung dabei zu beachten.
Hierbei wird die Honorarberechnung Uber die Kostenermittlung gesteuert. Die sonstigen Anfor-
derungen an die Planungsaufgabe ergeben sich durch die entsprechende Zuordnung der ent-
sprechenden Honorarzone. Dies bedeutet, dass sich die beiden Leistungen in der Honorarzo-
nenzuordnung widerspiegeln. Durch den § 6 (2) Nr. 3 HOAI 2013 / 2021 werden die Leistungs-
phasen der einzelnen Objekte als Grundlage der Berechnung fir diese beiden Honorarparame-
ter vergleichbar zum Leistungsbild Neubauten vorgeben. Als weitere Grundlage (§ 6 (2) Nr. 4
HOAI 2013 / 2021) zur Berechnung des Honorars werden die Honorartafeln als Orientierungs-
werte in der Verordnung genannt. Der eigentliche Honorarzuschlag wird dann sowohl in § 6 (2)
Nr. 5 HOAI 2013 / 2021 fir die entsprechenden Leistungen, als auch im Satz 2 des gleichen
Paragraphs konkretisierend geregelt. Weitere detaillierte Vorschriften sind in den Teilen 3 und 4
der Verordnung in Bezug auf die einzelnen Leistungsbilder aufgefiihrt. Diese aufgefiihrten Ver-
einbarung der beiden zusatzlichen Leistungen sind schriftlich, aktuell textlich, zu vereinbaren.
Falls dies nicht vorliegt, wird wie bisher auch ab einem durchschnittlichen Schwierigkeitsgrad
die Vereinbarung eines Zuschlags von 20 % auf das Honorar vermutet. Bei einem unterdurch-
schnittlichen Schwierigkeitsgrad kann bei fehlender Vereinbarung kein Umbauzuschlag geltend
gemacht werden. Dieser zu vereinbarende Zuschlag ist fir die beauftragten Leistungsphasen
entsprechend dem Vertrag zwingend schriftlich oder in Textform zu vereinbaren. Ab einem
durchschnittlichen Schwierigkeitsgrad ist bei Vorliegen einer schriftlichen Vereinbarung oder in
Textform ein Zuschlag bis 33 % bei dem Leistungsbild ,Gebaude“ nach der Verordnung mdglich.
In der Formulierung des § 6 (2) Satz 3 HOAI 2013 / 2021 ist die angesprochene Honorarerh6-
hung ein zulassiger Zuschlag auf das Grundleistungshonorar, welches die unverbindlichen Ba-

sis- und oberen Honorarsatze des aktuellen Rechtsstandes regelt. Der Planer hat allerdings
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keinen Anspruch auf eine Vergutung durch die beiden Zuschlage. Einen Mindestzuschlag ver-
gleichbar der zu berucksichtigenden Bausubstanz in Bezug auf deren Kostenermittlung und
Einbezug in die Gesamtkostenermittlung existiert in der Verordnung nicht. Wichtig ist aber, der
Auftragnehmer hat keinen Anspruch auf Vereinbarung eines bestimmten Umbau- oder Moder-
nisierungszuschlages. In der amtlichen Begriindung zur Verordnung gibt es die Aussage, dass
der Schwierigkeitsgrad der beiden Zuschlage im jeweiligen Einzelfall mafigeblich sein sollte,
wobei es in der HOAI jeweils nur eine Spanne in den jeweiligen genannten Teilen gibt (0 bis
33% bis 50 %). Innerhalb dieses jeweiligen Bereichs ist die Wahl des Zuschlages frei vereinbar.
Allerdings sind die Vorgaben des § 6 (2) Satz 4 2013 / 2021 als Norm zu beachten und einzu-
halten. Erwahnenswert ist auch die Pramisse, dass es in der Verordnung eine Héchstgrenze flr
den durchschnittlichen Schwierigkeitsgrad gibt. Eine genannte Untergrenze gibt es nicht. Die zu
treffende Vereinbarung ist im Gegensatz zu den anrechenbaren Kosten im Vergleich zu der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz nicht zu dokumentieren, da diese in dem vergebenen Rah-
men in beiderseitigem Einvernehmen zu wahlen ist. Nach gangiger Meinung kann nach der
HOAI 2013, aktuell nach der HOAI 2021, sowie bei einem geringeren Schwierigkeitsgrad als
der durchschnittlich genannte, ein Zuschlag vereinbart werden. Ahnliches gilt nach dem Preis-
recht der HOAI 2021, die nur noch Orientierungswerte beinhaltet, hdhere Zuschlage als die
vorgegebenen Obergrenzen vereinbart. In der Verordnung ist lediglich eine Obergrenze fir den
durchschnittlichen Schwierigkeitsgrad festgelegt. In der Literatur wird die einhellige Meinung
vertreten, dass bei einem durchschnittlichen Schwierigkeitsgrad auch ein hoherer als der be-
nannte Hochstzuschlag vereinbart werden kann. Diese aktuelle Betrachtung ist nach dem aktu-
ellen Rechtsstand der HOAI 2021 ohne Probleme mdglich, wobei diese vorher bei den verbind-
lichen Vorgaben der HOAI 2013 nur selten moglich waren. In der Regel ist der Umbauzuschlag
auf das gesamte Objekt zu vereinbaren, was bedeutet, dass ein Erweiterungsbau und ein Neu-

bau vertraglich als ein Objekt bezeichnet werden.

7.2.1.4 Umbauten und Modernisierungen in Bezug auf Gebaude und Innenraume
Im Folgenden werden die beiden Abrechnungsspannen bei Gebduden und Innenrdume in Be-

zug auf einen durchschnittlichen Schwierigkeitsgrad der beiden Leistungsarten festgelegt.

= Umbauten und Modernisierungen von Gebauden und Innenraumen (§ 36 (1) (2) HOAI
2013)

LFtr Umbauten und Modernisierungen von Gebduden kann bei einem durchschnittlichen Schwierigkeitsgrad ein Zu-
schlag geméaR §6 (2) Satz 3 bis 33 Prozent auf das ermittelte Honorar schriftlich vereinbart werden.

Fir Umbauten und Modernisierungen von Innenrdumen in Geb&uden kann bei einem durchschnittlichen Schwierig-
keitsgrad ein Zuschlag geméaR § 6 (2) Satz 3 bis 50 Prozent auf das ermittelte Honorar schriftlich vereinbart werden. ‘6’

61§36 (1) HOAI 2013, ebenda
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Fir die beiden Zuschlage werden sogenannte Obergrenzen entsprechend des Schwierigkeits-
grades festgelegt. Dabei wird in § 36 (1) HOAI 2013 / 2021 der Hochstzuschlag auf 33 % bei
einem durchschnittlichen Schwierigkeitsgrad bei dem Objekt ,Gebaude* festgelegt. Bei § 36 (2)
HOAI 2013 / 2021 werden die Innenrdume mit 50 % bei einem durchschnittlichen Schwierig-
keitsgrad festgelegt. Weitere Vorgaben macht die Verordnung nicht. Es ist nochmals zu erwah-
nen, dass seit der HOAI 2021 diese Werte nur noch Orientierungswerte fir die Vereinbarung
eines angemessenen beiderseits einvernehmlich zu treffenden Zuschlages bilden. Wichtig ist
auch, hier zu erwahnen, dass der aktuelle Rechtsstand die textliche Vereinbarung praferiert. Bei
der Beauftragung beider Zuschlage ist zu klaren, wo nach der Verordnung die Grenze zu ziehen
ist. § 37 HOAI 2013 / 2021 reglementiert, dass dann das Leistungsbild Gebaude als vertragli-

ches Objekt komplett heranzuziehen ist.

7.2.2 Instandsetzungs- und Instandhaltungszuschlag
Durch die beiden Leistungen, Instandsetzungen und Instandhaltungen, kénnen wiederum alle
sieben Leistungsbilder betroffen sein. Auch hier sind die Leistungen auf Bestandsbauten bezo-

gen.

= Begriffsbestimmungen > Instandsetzung und Instandhaltung (§ 2 (8) (9) HOAI 2013)

LInstandsetzungen sind MalBnahmen zur Wiederherstellung des zum bestimmungsgemélen Gebrauch geeigneten
Zustandes (Soll-Zustandes) eines Objekts, soweit diese MalBnahmen nicht unter Absatz 3 fallen.

Instandhaltungen sind MaBnahmen zur Erhaltung des Soll-Zustandes eines Objekts. “6?

7.2.2.1 Instandsetzungen (§ 2 (8) HOAI 2013 / 2021)

Diese Leistungen liegen dann vor, wenn an einem Objekt Schaden vorhanden sind und das
Objekt wieder in das urspriingliche, den bestimmungsgemalfen Zustand, zurlickgeflhrt wird.
Die Instandsetzung ist die Wiederherstellung des Soll - Zustandes ohne Erhdéhung des Ge-
brauchswertes. Dabei wird die Art der Leistung auch als Reparatur bezeichnet. Solche Malnah-
men ergeben sich aus Abnutzungs- und Alterungsprozessen. In der Regel werden im Objekt
abgenutzte gleiche oder gleichartige Bauteile, die Schaden aufweisen, ersetzt (z.B. neue Dach-
eindeckung, Bodenbelage). Durch die Instandsetzung wird der urspriingliche, zum bestim-
mungsgemalen Gebrauch geeignete Zustand wieder hergestellt. Wird ein eingetretener Scha-
den beseitigt, handelt es sich um eine Instandsetzung. Sobald der Gebrauchswert erhdht wird,
d.h. es kommt zu einer Qualitatsverbesserung, handelt es sich um eine Modernisierung. Dabei
ist die Abgrenzung zu den Begrifflichkeiten Umbauten § 2 (5) HOAI 2013 / 2021, Modernisierung
§ 2 (6) HOAI 2013 / 2021 und Wiederaufbauten § 2 (3) HOAI 2013 / 2021 zu beachten. Bei

Vorliegen eines Umbaus ist die Umgestaltung eines vorhandenen Objekts zu sehen. Es lasst

62 §2(8)(9) HOAI 2013, ebenda
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sich festhalten, dass Instandsetzungen in einer Modernisierung aufgehen, wahrend in einer rei-
nen Instandsetzung keine Modernisierungsmalinahmen enthalten sind. Dies bedeutet aber
auch, dass Modernisierungen in Teilen aus Instandsetzungsmaf3nahmen bestehen kénnen. Bei
einer verordnungsgerechten Honorierung sind die verschiedenen Leistungsarten innerhalb ei-
nes einheitlichen Objekts zu klaren. Die Verordnung kennt kein Trennungsprinzip, d.h. es sind
entweder nach § 12 HOAI 2013 / 2021 Instandsetzungen und Instandhaltungen oder nach § 6
(2) HOAI 2013 / 2021 Umbauten oder Modernisierungen anzuwenden. Instandhaltungen (§ 2
(9) HOAI 2013 /2021) sind Maflnahmen zur Erhaltung des Soll - Zustandes des betreffenden
Objekts. Grolere Schaden liegen bei diesem Sachverhalt nach der Verordnung nicht vor. Das
betreffende oder auszutauschende Bauteil ist in der Regel nicht zerstdrt, sondern beeintrachtigt
oder beschadigt. Bei einer ErhaltungsmalRnahme geht es z.B. um einen Fassadenanstrich oder
um Oberflachenbehandlungen von Holz. Diese Leistungen sind als vorbeugenden MalRhahmen
an Bauwerken zu sehen. Eine Instandhaltung wird selten als Architektenleistung durchgefiihrt,
d.h. der Bauherr gibt die Arbeiten direkt an die ausfiihrenden Unternehmen in Auftrag. Diese
Arbeiten spielen daher in der Praxis nur eine untergeordnete Rolle. Hier ist nochmals anzumer-
ken, dass Instandhaltungen vergleichbar zu Instandsetzungen nicht parallel zu den anderen
Leistungen abzurechnen sind. Auch hier fehlt in der Verordnung der Trennungstatbestand. Eine
Abgrenzung zu Umbauten (§ 2 (5) HOAI 2013 / 2021), Modernisierung (§ 2 (6) HOAI 2013 /
2021) und Wiederaufbauten (§ 2 (3) HOAI 2013 / 2021) ist einfach.

7.2.2.2 Ermittlung des Instandsetzungs- und Instandhaltungszuschlag

Die Instandsetzung und Instandhaltung stellt die zweite Art von Zuschlagsvorschriften fur das
Planen und Bauen im Bestand dar, die sich in ihrer Anwendung von den beiden anderen Zu-
schlagen, Umbauten und Modernisierungen, bezogen auf das Objekt unterscheiden, werden

nach folgendem Honorarparameter ermittelt.

= Instandsetzungen und Instandhaltungen (§ 12 (1) (2) HOAI 2013/ 2021)

»Honorare fiir Grundleistungen bei Instandsetzungen und Instandhaltungen von Objekten sind nach den anrechen-
baren Kosten, der Honorarzone, den Leistungsphasen und der Honorartafel, der die Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmalRnahmen zuzuordnen ist, zu ermitteln.

Fiir Grundleistungen bei Instandsetzungen und Instandhaltungen von Objekten kann schriftlich vereinbart werden,
dass der Prozentsatz fiir die Objektiiberwachung oder Bauoberleitung um bis zu 50 Prozent der Bewertung dieser
Leistungsphase erhéht wird. “63

§ 12 (1) HOAI 2013 / 2021 sagt aus, dass bei Vorliegen von Instandsetzungen und Instandhal-
tungen von bestehenden Objekten vergleichbar der Kostenermittlung und die anschlieende

Honorarermittlung mit ihren Grundleistungen vergleichbar zu Neubauten unverandert bleibt.

6§12 (2) (1) HOAI 2013, ebenda
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Diese Leistungsart bezieht sich auf alle bereits genannten sechs Leistungsbilder (ohne Trag-
werksplanung). In § 12 (2) HOAI 2013 / 2021 wird bei den beiden Zuschlagen Instandsetzungen
und Instandhaltungen von Bestandsobjekten in der Leistungsphase 8, Objektiiberwachung oder
Bauoberleitung eine Erhéhung bis zu 50 % ermdglicht. Diese muss nach aktuellem Rechtsstand
in Textform vereinbart werden. Dieser Zuschlag ergibt sich aus der Anwendung dieses Parame-
ters bei der Ausfiihrung, dass in der Uberwachung durch den Auftraggeber eine erhdhte Auf-
merksamkeit und dadurch auch ein gewisser Mehraufwand von Noéten ist. Gleichzeitig ist aus
der praktischen Handhabung dieser speziellen Leistung ersichtlich, dass sich in der Regel aus
der Sicht des Auftragnehmers im Verhaltnis zu dem zu erwartenden Honorar eine geringe Ver-
gutung einstellt. Dabei sind die beiden Leistungsarten von beiden anderen Zuschlagen klar zu
unterscheiden, da bei diesen keine Eingriffe in Konstruktion und Bestand vorliegen. Auch eine
nachhaltige Gebrauchswerterhéhung liegt bei alleiniger Betrachtung nicht vor. Eine Umgestal-
tung bei diesen MalRnahmen wird nicht vorgenommen. Die urspriingliche Gestalt wird auch nicht
verandert. Die HOAI geht von einer objektbezogenen Gesamtbetrachtung aus. Die Frage, ob
ein bestehendes Objekt modernisiert oder isoliert nur instandgesetzt wird, ist erganzend anzu-
sprechen. Dabei ist bei nicht eindeutiger Zuordnung zu klaren, welche Leistung als Schwerpunkt
zu bezeichnen ist und diese zur Berechnung der Honorare heranzuziehen ist. Zwar kénnen
einzelne Bauteile an dem bestehenden Objekt instandgesetzt werden, insgesamt liegt aber eine
Modernisierung vor. Dabei wird der Zuschlag auf die gesamten anrechenbaren Kosten, beste-
hend aus tatsachlichen Kosten und Kosten der zu beriicksichtigenden Bausubstanz, in der Leis-
tungsphase 8 entsprechend dem abgeschlossenen Vertrag berechnet. Die Einordnung in die
Honorarzone wird vergleichbar bei Umbauten und Modernisierungen ermittelt, wobei aufgrund
der Leistungsart tiefere Honorarzonen als Neubauten zu ermitteln sind. Bei dem Honorarpara-
meter ist davon auszugehen, dass nicht das volle Leistungsprogramm bezogen auf die Grund-
leistungen zu erbringen ist. Trotzdem sind die Regularien der HOAI zu beachten. Die einzelnen
Leistungsbilder, ohne das Objekt Tragwerksplanung, beinhalten beim Auftreten einer Instand-
setzung oder Instandhaltung entsprechend aktuellem Rechtsstand einen preisrechtlichen Rah-

men, der nicht Uberschritten werden sollte.
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HOAI 2013/
2021

Zuschlag

Begriffsbestimmung

Regelungen / Hinweise > Leistungsbild
,,Gebdude und Innenrdume*

Umbauten und Modernisierungen i.V.m. § 36 HOAI ,,Gebéaude und Innenraume*“ (weitere nicht dargestelite Leistungsbil-

der > § 40 (6) HOAI Freianlagen §

§ 56 (5) HOAI Anlagen der technischen Ausriistung)

44 (6) HOAI Ingenieurbauwerke § 48 (6) HOAI Verkehrsanlagen § 52 (6) HOAI Tragwerke

Umbauten § 2 (5) HOAI | Umgestaltung Leistungsbild > Gebdude und Innenrdume (§ 36
,Umbauten sind Umgestaltun- HOAI 2013/ 2021):
gen eines vorhandenen Objekts Gebéude (§ 36 (1) HOAI):
mit wesentlichen Eingriffen in > Vereinbarung von Gebé&uden kann bei einem
Konstruktion oder Bestand* durchschnittlichem Schwierigkeitsgrad ein Zu-
Modernisierun- § 2 (6) HOAI | Gebrauchswerterh6hung schlag gem. § 6 (2) Satz 3 bis 33 % auf das er
gen »,Modernisierungen sind bauliche mittelte Honorar schriftlich oder in Textform ver

MaRBnahmen zur nachhaltigen
Erh6hung des Gebrauchswertes
eine Objekts > soweit diese
MaBnahmen nicht unter Erweite-
rungsbauten (4), Umbauten (5),
Instandsetzungen (8) fallen”

einbart werden.”
> bei HZ Ill (durchschnittlicher Schwierigkeitsgrad) >
Obergrenze bei 33 %, kein Mindestzuschlag
> bei HZ I, Il, IV und V preisrechtlich nicht konkret
geregelt, aber Beachtung § 6 (2) HOAI > Grund-
lagen des Honorars > aulBerdem nach HOAI 2021
> nur noch Orientierungswerte, d.h. frei vereinbar,
Innenrdume (§ 36 (2) HOAI):
> Vereinbarung Innenrdume > bei Gebduden kann
bei durchschnittlichem Schwierigkeitsgrad ein Zu-
schlag geméaRB § 6 (2) Satz 3 bis 50 % auf das er
mittelte Honorar schriftlich oder in Textform ver-
einbart werden.“
> bei HZ Ill (durchschnittlicher Schwierigkeitsgrad) >
Obergrenze bei 50 %, kein Mindestzuschlag
keine genaue Unter- und Obergrenze, aber Be-
achtung § 6 (2 ) HOAI > Grundlagen des Hono-
rars) > aulBerdem HOAI 2021 > nur noch Orientie-
rungswerte, d.h. frei vereinbar
Allgemein (Anwendung auf Lph 1-9):
- Zuschlag auf das Honorar (Teil 3) > auf alle Grund-
leistungen (Lph 1 - Lph 9)
Voraussetzung > i.d.R. (Kann - Bestimmung),
Vereinbarung schriftlich / in Textform
Erweiterung des Honorarrahmens im Rahmen der
Mindest- und Hochstsétze (HOAI 2013) / der (iber
den Basishonorarsatz hinausgehende Erhéhung
des Honorars bei unterbliebener oder unwirksa-
mer Honorarvereinbarung (HOAI 2021)
Vereinbarung unter Beriicksichtigung des Schwie-
rigkeitsgrades der Leistung schriftlich oder in
Textform (allerdings keinen Anspruch) > der sich
nach der Schwierigkeit der Leistung richtet auch
mit Hilfe der Honorarzone (u.U. mit Hilfe geeigne-
ter Bewertungsmerkmale)
Zuschléage regeln Mehraufwand beim Planen und
Bauen im Bestand
Obergrenze bei durchschnittlichem Schwierig-
keitsgrad
Zuschlag auf das Honorar (Teil 3) > Grundleis-
tungshonorar
- Voraussetzung > i.d.R. (Kann - Bestimmung) Ver-
einbarung schriftlich / in Textform > allerdings nur
Héhe der Vereinbarung notwendig
- Erweiterung des Honorarrahmens im Rahmen der
Mindest- und Héchstsétze (HOAI 2013) / der (iber
den Basishonorarsatz hinausgehende Erhéhung
des Honorars bei unterbliebener oder unwirksa-
mer Honorarvereinbarung (HOAI 2021)
Planer hat keinen Anspruch auf Vereinbarung ei-
nes bestimmten Zuschlages
- Grundregel: verschiedene Stufen nach Schwierig-
keitsgrad > mit/ ohne Vereinbarung des Zuschlags
nach § 36 (1/2) HOAI
1. unterdurchschnittlichem Schwierigkeitsgrad
> 0 % = kein Zuschlag / ohne Vereinbarung
2. Bei durchschnittlichem Schwierigkeitsgrad
> 20 % = Zuschlag / keine Vereinbarung schrift-
lich oder in Textform > gilt als vereinbart (Auf-
fangldésung) / ohne Vereinbarung
3. Ab durchschnittlichem Schwierigkeitsgrad
> bis 33 % = Zuschlag / mit Vereinbarung
(schriftlich oder in Textform)
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Instandsetzung und Instandhaltung § 34 (3) Nr.8 HOAI ,,Gebdude und Innenrdaume*, (weitere Objekte > § 39(3) Nr.8
HOAI Freianlagen § 43 (1) Nr.8 HOAI Ingenieurbauwerke § 47 (1) Nr. 8 HOAI Verkehrsanlagen § 55 (1) Nr.8 HOAI Anlagen
der technischen Ausriistung aufgrund § 12 (2) HOAI)

Instandsetzun-
gen

§ 2 (7) HOAI

Austausch von Bauteilen:
,Instandsetzungen sind Mal3-
nahmen zur Wiederherstellung
des zum bestimmungsgeméfien
Gebrauch geeigneten Zustandes
(Soll - Zustand) eines Objekts
(ohne Erh6hung des Gebrauchs-
wertes) > soweit diese Mal3-
nahme nicht unter Wiederauf-

bauten (3)“

Erlduterung:

> Bezeichnung auch als Repara-
tur schriftliche / textliche Verein-
barung

Abnutzungs- und Alterungspro-
zesse / Ersatz gleicher oder
gleichartiger Bauteile / keine
Umgestaltung (z.B. Austausch
Tiir)

Allgemein (Anwendung auf Lph 8):

Instandhaltungen | § 2 (8) HOAI

Ausbesserung von Bauteilen:
LInstandhaltungen sind MaRnah-
men zur Erhaltung des Soll - Zu-
standes eines Objekts*”

Erlduterung
> Keine gréBeren Schéden, ge-

ringste Eingriff in Bestand / Bau-
teile sind beeintrachtigt / be-
schédigt / vorbeugende Mal3-
nahmen (z.B. Lackierung / Aus-
bessern Tlir)

- § 12 (1) HOAI > Vorliegen von bestehenden Ob-
Jekten vergleichbar der Kostenermittlung und de-
ren dazugehérigen Kostenermittlung vergleichbar
zu Neubauten

§ 12 (2) HOAI > Erhéhung bis zu 50 %

Regelung Zuschlagshéhe auf das Grundhonorar in
Bezug auf Lph 8, Objektiiberwachung

schriftliche Vereinbarung oder in Textform (Kann -
Bestimmung)

geringe zusétzliche Vergiitung im Rahmen der
Lph 8

Berticksichtigung Schwierigkeitsgrades der Leis-
tung &hnlich wie bei der Honorarzonenbestim-
mung (u.U. mit Hilfe geeigneter Bewertungsmerk-
male)

i.d.R. tiefere Honorarzonen durch Leistungsart /
meistens nicht komplette Lph 9 der Grundleistun-
gen vergeben, meistens nur Vergabephasen und
dann Lph 8 > geringes Honorar

Hobhe des Zuschlages auf das Honorar in jeweili-
gen Leistungsbildern geregelt (Teil 3 und 4)

Keine Gliltigkeit auf besondere Leistung (z.B. Be-
standsaufnahme usw.)

Abb. 2: Uberblick iiber Zuschlidge beim Planen und Bauen im Bestand bezogen auf das Leistungsbild ,,Ge-
béude und Innenrdume* nach aktuellem Rechtsstand®

64

Uberblick (iber Zuschl&ge beim Planen und Bauen bezogen auf das Leistungsbild ,Gebaude und Innenrdume* nach aktuellem

Rechtsstand (eigene Darstellung)
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8 Darstellung der Geschichte der Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz inklusive der Rechtsprechung und Gutachten zu den HOAI - Novellen

Die HOAI 1977 und deren erste Novellierung, die HOAI 1985, hat den Begriff des ,Mitverar-
beitens* als analog zur Tatigkeit des Erzeugens von unternehmerischen tatsachlichen Kosten
vorgegeben. Der BGH®®¢ hat zum ersten Mal mit seinem Urteil am 19.06.1986 die volle Anrech-
nung der Mitverarbeitung der vorhandenen Bausubstanz bestatigt. Der Verordnungsgeber hat
in der Novellierung der HOAI 1988 diesen Sachverhalt dann als ,mitzuverarbeitende Bausub-
stanz* preisrechtlich von der vorhandenen Bausubstanz als eigenen Honorarparameter abge-
grenzt und mit der HOAI 1988 grundlegend geandert. Die Einschrankung des Mitverarbeitens
erfolgt seit der HOAI 1988 unter der Bedingung der Angemessenheit (,vorhandene Bausub-
stanz®).

Ziel des Verordnungsgebers war es, dass der Planer lediglich einen angemessenen Rahmen

fur die Leistungen in Form der Befassung mit der vorhandenen Bausubstanz erhalten soll.

Die Bearbeitung der vorhandenen Bausubstanz und deren Honorierung beschrankt sich nur auf
Leistungen, die vom Auftragnehmer auch tatsachlich getatigt werden. Vorhandene Bausubstanz
ist bei der Kostenermittlungsart der jeweiligen Rechtsstdnde der HOAI unterschiedlich zu be-
werten. Man kann innerhalb der verschiedenen 9 Rechtsstande®” der Verordnung 4 Modelle der
Betrachtung vorhandener / mitzuverarbeitender Bausubstanz gleichen Inhalts in der Historie der
Novellierungen ablesen. Diese aufeinander aufbauenden Entwicklungsphasen werden im Fol-

genden erlautert.

8.1 HOAI Verordnungen

Die verschiedenen Honorarverordnungen seit der HOAI 1985 gehen mit dem komplexen Begriff
des Planens und Bauens im Bestand, v.a. mit dem Honorarparameter ,vorhandene / mitzuver-
arbeitende Bausubstanz® und deren Berlcksichtigung in den Kostenermittlungen, recht unter-
schiedlich um. Auch vor der Geburtsstunde der eigentlichen HOAI 1977, in der LHOI®, wurden
die Begrifflichkeiten des Planens und Bauens im Bestand erstmalig erwahnt. ,Werden ge-
brauchte Bauteile ... verwendet ..., werden diese Ublicherweise mit ihrem Neuanschaffungs-
und Herstellungswert angesetzt.“® Es wurde die Meinung vertreten, dass z.B. bei statischen

Berechnungen die imaginaren Kosten den anrechenbaren Kosten zuzurechnen sind.”

8 HOAI 1977, Verordnung iber die Honorare fiir Leistungen der Architekten und Ingenieure, Bonn,1977 nach dem Gesetz zur
Verbesserung des Mietrechts und zur Begrenzung des Mietanstiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architektenleistun-
gen, Bonn,1977

% BGH Urteil vom 19.06.1986 - VII ZR 260/84, NJW-RR1214, Karlsruhe 1986

5 Rechtsstande stellen einen bestehenden zeitlich begrenzten Zustand in Bezug auf eine rechtliche Norm bis zur Novellierung

(Anderung / Fortschreibung) der Norm dar. Diese Begrifflichkeit ist auf die einzelnen Novellierungen der HOAI (ibertragbar
(eigene Definition)

8 Vgl. Leistungs- und Honorarordnung der Ingenieure in Enseleit, D., Osenbriick, W.: HOAI - Praxis: Anrechenbare Kosten fiir
Architekten und Tragwerksplaner, 4. Auflage, Wiesbaden 2006, S. 22 Rdn 15

8 vgl. ebenda
70 vgl. Winkler Ingenieurleistungen , § 56 zu Abs. 4, Wiesbaden, 1976, S. 209 ff.
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Zunachst wurde die ungekurzte Anrechnung der vorhandenen Bausubstanz durch das BGH
1986"" bestatigt und durch die Rechtsverordnung wurde die Wirkung dieses Urteils unterbun-
den. Neben den Verordnungen sind auch die Begriindungen zu den entsprechenden Verord-
nungen in Bezug zum Umgang mit der vorhandenen Bausubstanz in die Betrachtung einzube-
ziehen. Die zugehdrigen amtlichen Begrindungen werden sowohl in Bezug auf den Begriff des
~Mitverarbeitens® in der HOAI 1977 / 1985 und auf den spater verwendeten Begriff der ,mitzu-
verarbeitenden Bausubstanz®, der dann explizit ab der HOAI 1988 benannt wird, erlautert. Diese
Begrifflichkeiten wurden dann in der HOAI 1996 / 2002 wortgleich ibernommen, in der HOAI
2009 gestrichen, aber in der HOAI 2013 / 2021 fast unverandert Ubernommen. In der folgenden
Synopse sind die einzelnen Verordnungen in Bezug auf die vorhandene Bausubstanz (spater
»mitzuverarbeitende Bausubstanz“) aufeinander folgend auf die zeitliche Abfolge der Novellie-
rungen bezogen auf die jeweiligen gleichen Rechtsstdnde dargestellt. Abschlieliend wird dann
auf die zuletzt glltige Rechtsverordnung, die HOAI 2013 /2021, eingegangen. In der aktuellen
HOAI 2013 / 2021 wird die mitzuverarbeitende Bausubstanz wiederum aufgefiihrt, durch das
EuGH - Urteil”? nochmals im Hinblick auf deren Anwendung relativiert. Dabei werden die jewei-
ligen Modelle bezogen auf die vorhandene / mitzuverarbeitende Bausubstanz, die inhaltlich
keine Anderung erfahren haben, zu einer sogenannten gleichen Zeitspanne zusammengefasst.

Diese stellen einen bestehenden, zeitlich begrenzten Zustand in Bezug auf eine rechtliche Norm

bis zur erneuten Novellierung mit anderem Inhalt dar.

Fassung Modelle > Giiltigkeit Planen und Bauen im Bestand
Verordnung vom Entwick- der Rechts- (Historie zur vorhandenen Bausubstanz und Beriick-
lungsphasen stdande sichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz)
17.09.1976 01.01.1977 | Mitverarbeitung von vorhandenen oder vorbeschafften Bau-
HOAI 1977 (Berichti- bis stoffen oder Bauteilen“ (§ 10 (3) HOAI 1977 / 1985)
gung 31.12.1984 | > komplette Anrechenbarkeit nach ortsiiblichen Preisen
02.12.1976) 1. (§ 10 (3) HOAI 1977 / 1985) / keine mitverarbeitende Bau-
substanz vorhanden / faktisch
01.01.1985 | Bekréftigung durch BGH - Urteil 1986
HOAI 1985 17.07.1984 bis > Honorar ergibt sich aus tatsédchlichen Baukosten / Bau-
13.06.1985 stoffe oder Bauteile werden komplett ohne Abminderung in
die Kostenermittlung einbezogen
HOAI 1988 12.06.198 01‘0::1988 .Vorhandene Bausubstanz, die technisch oder gestalterisch
:06.1985 311 2’ 81 990 mitverarbeitet wird > angemessene Beriicksichtigung bei den
e Kosten hinsichtlich Umfang bedarf der schriftlichen Vereinba-
01.01.1991 | rung“(§ 10 (3a) HOAI 1988, 1996/ 2002)
HOAI 1991 13.12.1990 bis > Umfang ist grundsétzlich abh&ngig von Leistung (> amtliche
31.12.1995 Begriindung zur HOAI)
Angemessene Beriicksichtigung > Umfang (Wert) und
2. 01.01.1996 Leistung (> amtliche Begriindung zur HOAI)
HOAI 1996 01.01.1996 bis > Honorar ergibt sich aus angemessen (unbestimmter
31.12.2001 Rechtsbegriff) zu berticksichtigende mitzuverarbeitende
Bausubstanz
01.01.2002 | > Schriftliche Vereinbarung (Klarstellungsfunktion)
HOAI 2002 10.11.2001 bis > HOAI 2002 > Euro-Umstellung / mvB ,angemessen* wort-
17.09.2009 gleich

71

72

BGH Urteil vom 19.06.1986 - VIl ZR 260/84, NJW-RR1214, Karlsruhe 1986
Vgl. EuGH, Urteil Rs. C - 377/ 17, Abruf-Nr. 209725, Luxemburg, 04.07.2019
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Fassun Modelle > Gililtigkeit Planen und Bauen im Bestand
Verordnung vom 9 Entwick- der Rechts- (Historie zur vorhandenen Bausubstanz und Beriick-
lungsphasen stdande sichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz)
18.09.2009 Keine anrechenbaren Kosten aus mitzuverarbeitender Bau-
e substanz (Wegfall § 10 (3a) HOAI)
HOAI 2009 18.09.2009 3. 5 0[;/32 o1z | 7 Bruch* in der Verordnung
U > Einbezug in hbheren Umbauzuschlag (§ 35 (1) HOAI)

Mitzuverarbeitende Bausubstanz ist der Teil des zu planen-
17.07.2013 den Objekts, der bereits durch Bauleistungen hergestellt ist
HOAI 2013 10.07.2013 bis und durch Planungs- und Uberwachungsleistungen tech-
31.12.2020 nisch oder gestalterisch mitverarbeitet wird“ (> § 2 (7) HOAI)
Umfang der mitzuverarbeitenden Bausubstanz ist bei anre-
chenbaren Kosten angemessen zu berticksichtigen. Umfang
und Wert der mitzuverarbeitenden Bausubstanz sind zum
Zeitpunkt der Kostenschétzung / -berechnung objektbezo-

gen zu ermitteln und schriftlich / textlich zu vereinbaren
(> § 4 (3) HOAI 2013)
> Vgl. HOAI 2013 / Wegfall der Mindest- und Héchstsétze,
nur noch Basishonorarsatz (ansonsten Orientierungswerte
heute und Abgleich mit BGB)
> Unterscheidung schriftliche Vereinbarung / Textform
> Abminderung: Umfang (Wert), Wegfall der Leistung

01.01.2021
HOAI 2021 01.01.2021 bis

Abb. 3: Historie der verschiedenen Novellierungen der HOAI von 1977 - 2021 in Bezug auf die vorhandene
und mitzuverarbeitende Bausubstanz”

Pragend fur die zeitlich aufeinanderfolgenden Honorarverordnungen ist v.a. die zum Teil unter-
schiedliche Handhabung der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz in Bezug auf de-

ren verordnungskonforme Kostenermittlungsarten.

8.1.1 HOAI 1977/ 1985

Zum 01.01.1977 trat die HOAI 19777# als Honorarordnung in Kraft. In dieser Fassung war der
Begriff der mitzuverarbeitenden Bausubstanz im Unterschied zur der HOAI 1988 als solche nicht
spezifiziert. Auch in der folgenden HOAI 1985, die durch die 1. AndVO Rechtskraft erlangte,
lautete der § 10 (3) HOAI 1985 identisch wie folgt:

= Grundlagen des Honorars (§ 10 (3) Nr.4 HOAI 1977)

LAls anrechenbare Kosten nach Absatz 2 gelten die ortsiiblichen Preise, wenn der Auftraggeber
1. selbst Lieferungen oder Leistungen tbernimmt

2. von bauausfiihrenden Unternehmen oder Lieferern sonst nicht (ibliche Vergiinstigungen erhélt
3. Lieferungen oder Leistungen in Gegenrechnung ausfiihrt oder

4. vorhandene oder vorbeschaffte Baustoffe oder Bauteile mitverarbeiten Idsst. 7

In § 10 (3) Nr.4 HOAI 1977 war lediglich von vorhandenen oder vorbeschafften Baustoffen und
Bauteilen die Rede, die der Auftraggeber liefert und der Auftragnehmer ,mitverarbeiten lasst".
Diese berechtigen ihn dann dazu, diese nach dem ,Jetztwert®, d.h. nach ortsublichen Preisen,
in die Kostenermittlung einzubeziehen. Diese Kosten hatte der Bauherr zu dem Zeitpunkt der
Kostenermittlung, d.h. wahrend des Baus bei Fertigung des Baustoffs oder Bauteils bei Einbau

3 Historie der verschiedenen Novellierungen der HOAI 1977 - 2021 in Bezug auf die vorhandene, z.T. mitzuverarbeitende Bau-
substanz (eigene Darstellung)

7 Vgl. ebenda
5 ebenda
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zahlen missen.” Gleichzeitig ist der Auftragnehmer berechtigt, die Kosten fiir das Einbringen
des bereitgestellten Baustoffes oder Bauteils in das neu zu erstellende Bauwerk mitanzurech-
nen. Daraus ist abzuleiten, dass ,Mitverarbeiten® im Sinne des §10 (3) Nr.4 HOAI 1977 als das
aktive Einbringen der bereitgestellten Baustoffe oder Bauteile in das neue Bauwerk zu verste-
hen ist.”” Der Wert dieser Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe, ist zu den tatsachlichen Bau-
kosten in die Kostenermittlung als ortslibliche Kosten zu rechnen. Dabei ist das sogenannte
~Mitverarbeiten“ nach §10 (3) Nr. 4 HOAI 1977 nach dem jeweiligen Einzelfall der Baumal3-
nahme zu ermitteln. Es ist nicht relevant, ob diese einzubeziehenden vorhandenen oder vorbe-
schafften Baustoffe oder Bauteile mit dem Baugrundstick fest verbunden sind oder der Auftrag-
geber diese liefert, einbaut oder bereitstellt. Dadurch ist die vorhandene Bausubstanz, beste-
hend aus Baustoffen und Bauteilen, in dem Umfang, in dem sie weiterhin erhalten bleibt, voll
anrechenbar.

Nach dem BGH 198678 (zur HOAI 1977 / 1985) sind die Kosten vorhandener Baustoffe und
Bauteile zwingend im Sinne der Verordnung zu den anrechenbaren Kosten zu zahlen. Dazu
bedurfte es keiner besonderen Vereinbarung.” Diese Kosten waren komplett ohne Abschlage

in die anrechenbaren Kosten einzubeziehen.

8.1.2 HOAI 1988

Als Reaktion auf das oben genannte Urteil des BGH wurde in der HOAI 1988 der Begriff der
,vorhandene Bausubstanz® eingeflihrt, nachdem der BGH zwei Jahre zuvor ein wegweisendes
Urteil® gesprochen hatte. Auf Initiative der 6ffentlichen Auftraggeber wurde im Zuge der 3. No-
vellierung zur HOAI 1988 der § 10 (3) Nr. 4 HOAI 1977 / 1985 geandert und um eine differen-
zierte Definition der anrechenbaren vorhandenen Bausubstanz in § 10 (3a) HOAI 1988 einge-
fugt. Damit wurde die gunstige Rechtsprechung fir die Auftragnehmerseite des BGH 1986 mit
EinfGhrung der HOAI 1988 durch den Verordnungsgeber relativiert.

Durch den novellierten Verordnungstext mit dem neu eingefiigten Paragraph § 10 (3a) HOAI
1988 wurde eine strikte Trennung zwischen diesen unterschiedlichen Begrifflichkeiten geschaf-
fen. Es wird nun unmissverstandlich zwischen ,vorhandenen und vorbeschafften Baustoffen o-
der Bauteilen, die der Auftraggeber einbauen lasst” (§ 10 (3) Nr. 4 HOAI 1988) und ,vorhandener
Bausubstanz, die technisch oder gestalterisch mitverarbeitet wird“ (§ 10 (3a) HOAI 1988) unter-

8 Vgl. Neuenfeld, K., Baden, E., Dohna, G., Groscurth, E.: Kommentar zur HOAI, §10 Rdn. 18 in Enseleit, D., Osenbriick, W.:
HOAI - Praxis, Anrechenbare Kosten fur Architekten und Tragwerksplaner, 4. AuflageWiesbaden,2006, S. 135

7 Vgl. Enseleit, D., Osenbriick, W.: HOAI — Praxis, Anrechenbare Kosten fuir Architekten und Tragwerksplaner, 4. AuflageWies-
baden,2006, S. 135

78 Vgl. BGH Urteil 19.06.1986
% Vgl. Jochem, Rudolf: HOAI Kommentar, 4. Auflage, Wiesbaden, 1998
80 BGH Urteil vom 19.06.1986 - VIl ZR 260/84, NJW-RR1214, Karlsruhe 1986
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schieden. Vorhandene oder vorbeschaffte Baustoffe und Bauteile, die der Auftraggeber ein-
bauen lasst, sind uneingeschrankt anrechenbar (§ 10 (3) Nr. 4 HOAI 1988). Vorhandene Bau-
substanz, die technisch oder gestalterisch mitverarbeitet wird, ist dagegen nur angemessen zu

berlcksichtigen / anrechenbar.

= Grundlagen des Honorars > (§ 10 (3) HOAI 1988)

LAls anrechenbare Kosten nach Absatz 2 gelten die ortsiiblichen Preise, wenn der Auftraggeber

1. selbst Lieferungen oder Leistungen (ibernimmt

2. von bauausflihrenden Unternehmen oder von Lieferern sonst nicht (ibliche Verglinstigungen erhélt,
3. Lieferungen in Gegenrechnung ausfiihrt oder Leistungen oder

4. vorhandene oder vorbeschaffte Baustoffe oder Bauteile einbauen lasst.

Im § 10 (3) Nr. 4 HOAI 1988 wurde deshalb der Wortlaut des ,Mitverarbeitens® durch den Begriff
»Einbauen* ersetzt. Dadurch ist die neu geschaffene Vorschrift sehr eng auszulegen und ist von
dem neuen § 10 (3a) HOAI 1988 klar abzugrenzen.

= Grundlagen des Honorars > mitzuverarbeitende Bausubstanz (§10 (3a) HOAI 1988)

»,Vorhandene Bausubstanz, die technisch oder gestalterisch mitverarbeitet wird, ist bei den anrechenbaren Kosten
angemessen zu beriicksichtigen; der Umfang bedarf der schriftlichen Vereinbarung. 2

Die neu definierte zu berticksichtigende vorhandene Bausubstanz muss mit dem zu bearbeiten-
den Bauwerk, d.h. mit dem Grund und Boden fest verbunden sein. Diese Vorgabe bedeutet,
dass die vorhandene Bausubstanz bereits vor Planungsbeginn in dem Bauprojekt vorhanden
sein muss. Gleichzeitig ist diese Bausubstanz gemaf des §10 (3a) HOAI 1988 bei den anre-

chenbaren Kosten nur noch angemessen zu beriicksichtigen.?®

= Grundlagen des Honorars > (§10 ff. HOAI 1988)

,§ 10 (1) HOAI 1988 regelt das Honorar fiir Grundleistungen bei Gebduden, Freianlagen und raumbildenden Aus-
bauten, welches sich aus den anrechenbaren Kosten des Objekts nach den unterschiedlichen Honorarzonen, der
das Objekt angehdért, ergibt.

§ 10 (2) HOAI 1988 regelt das grundsétzliche System der Kostenermittlungsart der anrechenbaren Kosten (Kosten-
berechnung, -anschlag, -feststellung) im Rahmen der zugehérigen Leistungsphasen,

§ 10 (3) HOAI 1988 regelt Sonderfélle, wenn sich aus den Kostenermittlungen im Sinne von § 2 HOAI keine ortsiib-
lichen Preise hinsichtlich Bauleistungen ergeben, sondern diese teilweise fiktiv zu ermitteln sind,

§ 10 (3a) HOAI 1988 regelt nun den zu untersuchenden Sonderfall, dass vorhandene Bausubstanz mitverarbeitet
wird und daraus keine investive Kosten entstehen. %4

Die Bundesregierung hat die Novellierung der HOAI 1988 folgendermal3en amtlich begriindet:

= Amtliche Begriindung zur HOAI 1988

JIn Abs. 3 wird in Nr.4 das Wort ,mitverarbeiten” durch das Wort ,,einbauen” ersetzt. Die Vorschrift wird dadurch enger
gefasst. Die eingebauten Baustoffe oder Bauteile nach Nr.4 miissen durch eine Tétigkeit auf der Baustelle in das

8§10 (3a) HOAI 1988, 3. Anderungsverordnung zur HOAI vom 17.03.1988, BGBL.I, S. 359
8  ebenda
8 vgl. Pott, W., Dahlhoff, W., Kniffka, R.: HOAI Kommentar, 7. Auflage, Essen 1996, S.238 ff.
8  ebenda
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Bauwerk (Gebé&ude) eingehen, wenn sie in Zukunft als anrechenbare Kosten anerkannt werden sollen. Vorhandene
Bausubstanz wird nicht in Abs. 3 erfasst, hierfiir wird eine neue Vorschrift als Abs.3 a eingefiigt.

Der neu eingefiigte Abs. 3 a stellt klar, dass die vorhandene Bausubstanz, die technisch oder gestalterisch mitverar-
beitet wird, grundsétzlich zu den anrechenbaren Kosten gerechnet wird. Der Umfang héngt insbesondere von der
Leistung des Auftragnehmers ab. Erfordert die Mitverarbeitung nur geringe Leistungen, so werden auch nur in ent-
sprechendem geringem Umfang die Kosten anerkannt werden kénnen. Wird aber z.B. das Tragwerk eines vorhan-
denen Bauwerkes bei einer Umwidmung des Bauwerkes véllig lberpriift und durchgerechnet, so kénnen auch die
Kosten des Tragwerkes wie nach Teil lllV voll angerechnet werden. Deshalb ist iiber den Umfang der Anrechenbarkeit
eine vertragliche Vereinbarung vorgesehen. Dabei sind sowohl die Baumassen als auch die zugrunde zulegenden
Preise festzulegen. ®°

Durch die damalige Entscheidung des BGH 19868 wurde in der HOAI 1977 / 1985 durch die
Verordnung festgelegt: ,Eine Unterscheidung, ob mit dem Grundstlick fest verbundene Bauteile
bei einem Wiederaufbau oder bei einem Umbau verwendet werden, ist sachlich nicht gerecht-
fertigt. Von Belang ist nur, ob der Auftragnehmer diese Bauteile planerisch und baukonstruktiv
in seine Leistung einbezieht, die alte Bausubstanz also in den Wiederaufbau oder Umbau ein-
gliedern muss.“®” Vertrage bis zur Einflhrung der HOAI 1988 konnten hinsichtlich der anrechen-
baren Kosten umgesetzt werden.

Der neue § 10 (3a) HOAI 1988 wirft durch den unbestimmten Rechtsbegriff der ,angemessenen
Bertcksichtigung“ neue Fragen bei der Ermittlung der anrechenbaren Kosten der vorhandenen
Bausubstanz auf, anstatt dass differenzierte und nachvollziehbare Anwendungsregeln durch
den Verordnungsgeber festgelegt werden. Die Folgen sind unterschiedliche Auslegungen sei-
tens der Auftragnehmer, Auftraggeber, 6ffentliche Prifinstanzen, Juristen und Honorarsachver-

standige und damit neues Konfliktpotential bei der Ermittlung der anrechenbaren Kosten.

8.1.2.1 Vorhandene Bausubstanz

.Baustoffe und Bauteile®, die vorhanden oder vorbeschafft und einzubauen sind (§ 10 (3) Nr. 4
HOAI 1988), verursachen investive Kosten, die nach der DIN 276 - 1: 2008 -12 entsprechend
der ortsublichen Preise in die Kostenermittlung einzubeziehen sind, wahrend vorhandene Bau-
substanz (§ 10 (3a) HOAI 1988), die angemessen zu bericksichtigen ist, lediglich fiktive Kosten,
keine tatsachliche Baukosten, erzeugen.

,Die Begriffe ,Baustoffe” und ,Bauteile“ werden gleichbedeutend entsprechend § 1 VOB (A)®
Baustoffe bestehend aus Holz, Sand, Zement, Farbe, Bausteine, Erdmaterial, Humus, Steine
etc. verwendet.®® Damit gehdren zu den Baustoffen und Bauteilen die einzelnen Arten des Ma-

terials, die fir die Errichtung eines Bauwerks be- und verarbeitet werden.®® Bausubstanz, auch

8  Amtliche Begriindung zur HOAI 1988 (594 /87), Bonn, S.150 ff.

8 BGH Urteil vom 19.06.1986 - VIl ZR 260/84, NJW-RR1214, Karlsruhe, 1986

87 Vgl. ebenda

8 Vgl. VOB /A

8 Locher, W., Koeble, U., Frik, W.: Kommentar zur HOAI, 9.Auflage, Reutlingen S. 339
% ebenda, S. 339
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Bauteile, setzen sich aus den oben genannten Baustoffen zusammen und sind aus diesen ent-
standen oder gebildet worden.®"

Die so definierten Baustoffe und Bauteile, die eingebaut werden, sind zu den anrechenbaren
Kosten ohne Abminderung in der jeweiligen Kostenermittlungsart aufzunehmen. Die Baustoffe
und Bauteile werden nach § 3 HOAI 1988 zur Herstellung von Neubauten und Neuanlagen,
Wiederaufbauten, Erweiterungsbauten, Umbauten, Modernisierungen, Raumbildenden Aus-
bauten und Instandhaltung oder Instandsetzung von Objekten herangezogen. Diese kénnen
auch vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt und dann komplett in die anrechenbaren Kosten
entsprechend der jeweiligen Kostenermittlungsart eingefligt werden, obwohl diese mit dem be-
troffenen Objekt (Gebaude) noch nicht fest verbunden sind.%

Der neue Begriff der angemessen zu berticksichtigenden vorhandenen Bausubstanz ist mit den
beiden oben erwahnten Begriffen (§ 10 (3) Nr. 4 HOAI 1988) nicht identisch. Bausubstanz ent-
steht erst durch die Verarbeitung von Baustoffen und / oder Bauteilen zu einem Objekt (Ge-
baude).

Bauelemente nach DIN 276 - 1: 2008 -12% bestehen aus Bauteilen und / oder Baustoffen und
dafur erforderlichen Bauleistungen. Sie werden bei den Kostenermittlungen und bei den anre-
chenbaren Kosten entsprechend den Kostengruppen bis in die dritte Ebene der DIN 276 - 1:
2008 -12 einbezogen. Daraus ergibt sich im Umkehrschluss, dass Bausubstanz, die abgebro-
chen oder komplett beseitigt wird, nach § 10 (3a) HOAI 1988 nicht als solche heranzuziehen
und damit bei den anrechenbaren Kosten nicht anzurechnen ist.%

Als angemessen zu bertcksichtigende vorhandene Bausubstanz (§ 10 (3a) HOAI 1988) werden
bereits eingebaute oder verarbeitete Baustoffe und / oder Bauteile bezeichnet, die entsprechend
ihrer funktionalen Bestimmung mit konstruktiven, bauphysikalischen oder gestalterischen Merk-
malen das Objekt (Gebaude) als Ganzes bilden. Die neu definierte vorhandene Bausubstanz
tritt u.a. bei folgenden Tatigkeiten beim Planen und Bauen fallbezogen auf: Wiederaufbauten,
Wiederherstellungen, Aufstockungen, Anbauten, Erweiterungen, Umbauten, Modernisierungen,
Instandhaltungen und Instandsetzungen etc..%

Der Verordnungsgeber hat mit der angemessenen Anrechnung vorhandener Bausubstanz ei-
nen finanziellen Ausgleich fir die Leistungen des Auftragnehmers geschaffen, der die vorhan-

dene Bausubstanz als Bestandteil eines umfassenden zu erarbeitenden Planungskonzeptes

%1 Vgl. ebenda S.339
92 Vqgl. Zieser, W.: AHO - Fachkommission, Planen und Bauen im Bestand, 2. iberarbeitete Auflage, Berlin, 2018, S. 30
% DIN 276 - 1: 2008 - 12, ebenda

% Vgl. Grinenwald, D.: Zur Anrechenbarkeit der ,vorhandenen Bausubstanz‘ nach § 10(3a) HOAI in BauR 2005, Neuwied, Dis-
seldorf, 2005, S. 1234

% § 3 HOAI 1988, 3. Anderungsverordnung zur HOAI vom 17.03.1988, BGBL.I, S. 359
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mitverarbeitet und dabei keine (anrechenbaren) tatsachliche Baukosten aus unternehmerischen

Leistungen verursacht und damit keine Honorierung auslost.®

8.1.2.2 Technische und / oder gestalterische Mitverarbeitung

Der Begriff ,Mitverarbeitung” bedeutet, dass die betreffende vorhandene Bausubstanz, die mit
dem zu konzipierenden Objekt (Gebaude) bereits bei Beginn der Planungen fest verbunden ist,
in die Konzeption und / oder Bauiiberwachung einzubeziehen ist. Eine Planungs- oder Uberwa-
chungsleistung im Zusammenhang mit der vorhandenen Bausubstanz belegt eine solche Mit-
verarbeitung.®” Eine Mitverarbeitung liegt vor, wenn an vorhandener Bausubstanz, welche be-
reits eingebaut ist, eine Planungs- und / oder Uberwachungsleistung des Auftragnehmers erfor-
derlich wird oder ein vorhandenes Bauelement bestehend aus Baustoffen oder Bauteilen erhal-
ten und in die Planung integriert wird. Dabei ist ein kdrperlicher Eingriff (eine Veranderung) nicht
notwendig.%

Der Begriff des Mitverarbeitens ,setzt damit ein technisches und / oder gestalterisches Einbe-
ziehen dieser vorhandenen Bausubstanz in der Planung voraus®.®® Dabei ist es ausreichend,
wenn ein Kriterium erfillt ist; daher wird im Verordnungstext auch die Konjunktion ,oder” ver-
wendet.

,Verarbeiten“ bedeutet, dass sich die mitzuverarbeitende, d.h. vorhandene Bausubstanz durch
die Integration und die Verbindung mit anderen neu konzipierten Bauteilen oder Baustoffen an
dem Gesamtbauwerk verandert.'® Ein Nicht - Verarbeiten liegt vor, wenn der Planer sich mit
der vorhandenen Bausubstanz nicht auseinandersetzt, d.h. keine Grundleistungen der HOAI
dafur erbringt. Dies ist beispielsweise bei einer nur zeichnerischen Darstellung gegeben.

In der Praxis kommt es bei Mallnahmen im Bestand zu Leistungen im Vorfeld der Leistungs-
phasen und aulRerhalb des Grundleistungskataloges (vgl. § 15 (1) HOAI 1988). Diese Leistun-
gen (z.B. Untersuchung von vorhandener Bausubstanz im Rahmen von Aufmafien, Erfassung
von Qualitdtsmerkmalen, Materialeigenschaften, Bestandsplanen etc.) sind in der Systematik
der HOAI als besondere Leistungen definiert.

Aus der Differenzierung von Grundleistungen und besonderen Leistungen folgt, dass eine Nicht
- Verarbeitung im Sinne der Verordnung dann vorliegt, wenn der Planer sich nicht im Rahmen
von Grundleistungen der HOAI mit der vorhandenen Bausubstanz auseinandersetzt. Eine Er-
bringung von besonderen Leistungen erfiillt nicht bereits das Kriterium der Befassung mit kon-

kret vorhandener Bausubstanz.

% vgl. Seifert, W. in Korbion, Mantscheff, Vygen: HOAI 1996/2002, 6. Auflage 2004, § 10 Rdn. 34
97 Vgl. Zieser, W.: AHO - Fachkommission, Planen und Bauen im Bestand, 2. Giberarbeitete Auflage, Berlin, 2018, S. 30
% Vgl Zieser, W.: ebenda, S. 30

% Vgl. Seifert, W.: Anrechenbare Kosten aus vorhandener Bausubstanz Zur Auslegung und Anwendung des § 10 (3a) HOAI, in
BauR, Dusseldorf, 1999, S. 305

190 Vgl. Griinenwald, D.: Zur Anrechenbarkeit der ,vorhandenen Bausubstanz* nach § 10 (3a) HOAI in BauR 2005, Diisseldorf,
2005, S. 1234
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8.1.2.2.1 Technische Mitverarbeitung

Eine technische Mitverarbeitung liegt bereits vor, wenn konstruktiv verwendete vorhandene
Bausubstanz in die Planung einbezogen und augenscheinlich geprift wird.'”" Eine statische
Fachplanung ist daflr nicht erforderlich. Vorhandene Bausubstanz wird technisch mitverarbei-
tet, wenn in diese eingegriffen oder daran eine Bauleistung aufgrund technischer Erfordernisse
durchgeflihrt wird. Dabei zeigt sich diese Mitverarbeitung darin, dass die vorhandene Bausub-
stanz durch neue Bausubstanz, d.h. Bauteile oder Baustoffe direkt betroffen ist.'®? Dabei bein-
haltet der Begriff der ,technischen Mitverarbeitung® die konstruktive Einbeziehung der vorhan-
denen Bausubstanz in das beispielsweise durch einen Umbau neu zu schaffende Bauprojekt.
Es ist nicht von Bedeutung, ob es sich um tragende oder nicht tragende Baukonstruktionen
handelt. Die technische Mitverarbeitung ist eindeutig bestimmbar, unabhangig von der Kon-
struktion oder deren Funktion.

Das Mitverarbeiten vorhandener Bausubstanz in technischer Hinsicht wird z.B. auch bei
Baukonstruktionen nach den Kostengruppen 300, auch bei Installationen, bei der zentralen
Betriebstechnik und betrieblichen Einbauten der Kostengruppen 400 der DIN 276 - 1: 2008 -12
in Betracht gezogen.

Gleichzeitig gilt dies neben der Technischen Ausristung, Tragwerksplanung, Thermische
Bauphysik, Leistungen fir Schallschutz und Raumakustik, auch fir die Leistungsbilder der
Gebaude und Freianlagen, Verkehrsanlagen und der Ingenieurbauwerke. Auch hier ist
beispielsweise ein technisches Mitverarbeiten im Hinblick auf das Vorhandensein von
Versorgungsleitungen und Abwasserleitungen, aber auch bei Tragschichten, Pflasterbelagen
usw. moglich. Bei der technischen Mitverarbeitung steht der gestalterische Aspekt im

Hintergrund.

8.1.2.2.2 Gestalterische Mitverarbeitung

Eine gestalterische Mitverarbeitung liegt vor, wenn gestalterische Kriterien flr die Planung her-
angezogen werden. Die Frage, ob ein tatsachlicher Eingriff in diese Bausubstanz vorzunehmen
ist, kann nur bezogen auf den Einzelfall beantwortet werden.'® Die gestalterische Mitverarbei-
tung ist damit nur bedingt eindeutig bestimmbar.

Fir die Anrechenbarkeit muss nicht zwingend in die vorhandene Bausubstanz eingegriffen
werden. Eine vorhandene Stlitze, die in einen neu zu konzipierenden Grundriss integriert wird,
wird gestalterisch mitverarbeitet, auch wenn an dieser Stltze keine investiven Baukosten
abgerufen werden. Wichtiger Aspekt ist aber, dass vorhandene Bausubstanz erhalten, in die

Planung einbezogen wird und dem Auftraggeber durch dieses Vorgehen investive Baukosten

101 Vgl. Korbion, H., Mantscheff, J., Yvgen, K., Seifert W: HOAI, 5. Auflage, Darmstadt 2015, S.457 ff.
102 Vgl. Zieser, W.: ebenda, S. 30
103 Vgl. Korbion, H., Mantscheff, J., Yvgen, K., Seifert W: HOAI, ebenda S.470 ff.
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erspart werden'® und der Auftragnehmer diese in der Konzeption mitverarbeitet. Bei Abbruch
und Neubau dieser Stiitze wirde der Auftraggeber die Kosten fir den Abbruch als auch die
Kosten fur eine Neuerrichtung tragen. Bei dem Erhalt der Stitze ist eine angemessene
Berucksichtigung bei den anrechenbaren Kosten entsprechend darzustellen. Die Bereiche des
Bauwerks, die bei der Bearbeitung nicht herangezogen werden und nicht bertcksichtigt werden,
sind nach § 10 (3a) HOAI 1988 nicht anrechenbar.

Bei der Zuordnung der gestalterisch mitzuverarbeitenden Bausubstanz ist mit besonderer Sorg-
falt eine Einzelfallbetrachtung des zu bearbeitenden Objekts (Gebaude) durchzufiihren. Nach
Seifert, W. wird eine vorhandene und in die Planung einzubeziehende Mauer nicht verandert,
da auf das Bauteil Mauer lediglich ein Putz aufgezogen wird. Dies bedeutet, dass die vorhan-
dene Bausubstanz nicht mitverarbeitet wird, wenn lediglich auf das Bauteil Mauer ein Putz auf-
gezogen wird.'® Dies bedeutet, dass die vorhandene Bausubstanz, die Mauer, nicht mitverar-

beitet wird.

8.1.2.3 Angemessene Beriicksichtigung

Die vorhandene Bausubstanz nach § 10 (3a) HOAI 1988 ist bei den anrechenbaren Kosten
nach der Verordnung angemessen zu bericksichtigen.

Bei den beiden Rechtsstanden der HOAI 1977 und 1985 wurden Neupreise fir die vorbeschaff-
ten und vorhandene Baustoffe und Bauteile auf Basis der ortsliblichen Preise ohne Abminde-
rung bei der Kostenberechnung angesetzt. Seit der Giltigkeit der HOAI 1988 werden diese
Kosten der vorhandenen Bausubstanz Uber den Einbezug des Erhaltungszustandes (Aus-
nahme HOAI 2009, da dort komplett nicht ansetzbar) der Verordnung angemessen berlcksich-
tigt.’° Eine angemessene Beriicksichtigung durch etwaige pauschale Abschlage ist nicht sach-
gerecht, da dieses Vorgehen nicht differenziert nachvollziehbar ist. Dies bedeutet, dass fir eine
sachgerechte und objektive Bewertung hinsichtlich der vorhandenen Bausubstanz fur das indi-
viduelle Objekt eine differenzierte Bewertung erforderlich ist. 1

Der Begriff der ,angemessenen Berlcksichtigung vorhandener Bausubstanz® bietet aufgrund
der sparlichen Vorgaben in der Verordnung Raum flir Ermessensspielraum bei der konkreten
Anwendung.'®

Die Angemessenheit stellt einen unbestimmten Rechtsbegriff dar, da der ,Verordnungsgeber

weder das Verfahren noch Hinweise zur Beurteilung der Angemessenheit vorgegeben hat.“'%°

104 vgl. ebenda, S.30
105 Vgl. Seifert, W.: Anrechenbare Kosten aus vorhandener Bausubstanz, in BauR 4/99, S.305

Vgl. Enseleit, J., Osenbriick, W.: HOAI - Praxis: Anrechenbare Kosten fiir Architekten und Tragwerksplaner, 4. Auflage, Berlin,
2006, S. 136 ff.

107 Vgl. Seifert, W.: ebenda, S.305
108 \/gl. Maurer, H.: Allgemeines Verwaltungsrecht, 9. Uberarbeitete und ergénzte Auflage, Beck, Miinchen, 1994, S. 121 ff.
199 Blomeyer, F.: Wieder mit Substanz, in Deutsches Architektenblatt, Berlin, 2013

106
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Der Gesetzgeber legt nach dem ,Gebot der Bestimmtheit® der Gesetze nach dem Rechtsstaa-
tenprinzip (Art. 20 (3) GG)'"° diese Vorgaben mit einem gewissen Handlungsermessen fest. In
diesem Fall wird durch den Verordnungsgeber, dem Bundesrat, ein nicht abschliel3end bestimm-
barer Tatbestand mit fehlender Prazision festgelegt. Dieser ist verfassungsrechtlich nicht zu be-
anstanden, da der Verordnungsgeber nicht gezwungen ist, klar definierte Maf3stabe zu formu-
lieren. Die (abstrakte) Auslegung der unbestimmten Rechtsbegriffe und ihre daraus resultie-
rende Anwendung im konkreten Fall der ,angemessenen Bericksichtigung vorhandener Bau-
substanz* bereiten haufig erhebliche Schwierigkeiten.'"

Durch die Vorgabe, dass vorhandene Bausubstanz, die in das zu erstellende Konzept einbezo-
gen wird und zu bertcksichtigen ist, entsteht mangels differenzierter Regelungen, Definitions-
und Abgrenzungsbedarf. Dabei sind wertmindernde Faktoren der vorhandenen Bausubstanz,
z.B. das Alter, der Bauzustand, die Mangel, die Abnutzung etc. im Rahmen der angemessenen
Berticksichtigung zu beachten. Die Bewertung der vorhandenen Bausubstanz kann nie den
Wert Null erreichen, da dann die zu bewertende, vorhandene Bausubstanz zu entfernen ware,
d.h. durch Abrisstatigkeiten investive Baukosten erzeugen wirde. Dabei ist auch der folgende
Leitsatz, der durch das BGH'"? in seinem Urteil von 2003 formuliert wurde, zu beachten. Die
angemessene Berucksichtigung kann nicht hoher bewertet werden, wie die eines vergleichba-
ren Neubaus.

Einige Experten''® aus dem Bereich der Denkmalpflege argumentieren, dass bei Anforderungen
hinsichtlich denkmalpflegerischer Aspekte diese angemessene Berlcksichtigung der vorhande-
nen Bausubstanz hoher werden kann wie bei einem vergleichbaren Neubau. Dies wurde nach
deren Ansicht bedeuten, dass Objekte (Gebaude), die unter Denkmalschutz stehen oder denk-
malwurdig sind, keine Abminderung erfahren wiirden und einen héheren Wert besafien wie ein
vergleichbarer Neubau. Diese Betrachtung ist aber aufgrund der Honorarzonenzuordnung hin-
sichtlich des Schwierigkeitsgrades nicht im Einklang mit der Verordnung und dem Urteil des
BGH 2003. Der Denkmalschutz bleibt bei der angemessenen Berlicksichtigung der vorhande-
nen Bausubstanz unberticksichtigt, da die erhdhte Schwierigkeit und Komplexitat der Bearbei-
tung durch die Einstufung in eine gegebenenfalls héhere Honorarzone kompensiert wird.

In der Fachliteratur wird aufgrund der unzureichenden Bestimmtheit des Begriffs der ,Angemes-
senheit® in Bezug auf deren Praktikabilitat bei der Umsetzung der anrechenbaren Kosten der
vorhandenen Bausubstanz immer wieder nach eindeutigen und nachvollziehbaren Vorgehens-

weisen gesucht. Bisher war diese Suche erfolglos.

10 Vgl. Art. 20 (3) GG, Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland vom 23.5.1949 (BGBI. S. 1), zuletzt geandert durch Art.
1 und 2 Satz 2 des Gesetzes vom 29.9.2020 (BGBI. S. | 2048), Berlin, 2020

"1 Vgl. Maurer, H.: ebenda, S.121 ff.
12 Vgl. BGH 2003, ebenda
3 Vgl. Stannek, N.: ebenda, Berlin, 2010
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8.1.2.4 Umfang der Mitverarbeitung

Die anrechenbaren (fiktiven) Kosten der vorhandenen Bausubstanz ergeben sich nach § 10 (3a)
HOAI 1988 aus dem Umfang. Dieser setzt sich aus dem Wert der vorhandenen Bausubstanz
und der dafiir erbrachten Planungs- und Uberwachungsleistungen (siehe amtliche Begriindung
zur HOAI 1988)'" zusammen. Der Umfang der vorhandenen Bausubstanz ergibt sich aus der
Definition selbst, d.h. aus dem Produkt der Leistung und dem angemessen abgeminderten Wert
der anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz.'®

Dabei ist der Kostenwert (Neubauwert) der vorhandenen Bausubstanz, der Uber die beiden
Faktoren Wert und Leistung (HOAI 1988, 1996 / 2002) jeweils relativiert wird, zu beachten. Da-
bei ergibt sich der Wert aus dem Funktionswert, dem Nutz- und Gebrauchswert, dem ékonomi-
schen Wert und dem Erhaltungswert der zu bewertenden vorhandenen Bausubstanz''® und die
Leistung aus dem spezifischen jeweiligen Arbeitsaufwand des Auftragnehmers.

Im Folgenden werden die beiden Begriffe Wert und Leistung, die in der amtlichen Begriindung
explizit genannt werden, die den angemessen zu bericksichtigenden Umfang nach § 10 (3a)

HOAI 1988 der vorhandenen Bausubstanz bestimmen, erlautert.

8.1.2.4.1 Wert der Bausubstanz

Der Wert der vorhandenen Bausubstanz ist u.a. grundsatzlich von konstruktiven, bauphysikali-
schen, wirtschaftlichen, gestalterischen und weiteren Merkmalen der betroffenen vorhandenen
Bausubstanz des zu betrachtenden Objekts (Gebaude) abhangig. Dabei sind u.a. Material, Qua-
litat, Alter, Verwendungszweck, etwaige Mangel, der Unterhaltungsaufwand und die daraus re-
sultierenden Ertlichtigungskosten in die Betrachtung einzubeziehen. Der BGH'""" hat in seinem
Urteil 2003 eine vergleichbare Sichtweise vertreten. Er hat darin den Erhaltungszustand und
den darauf abgestellten abgeminderten Wert der vorhandenen Bausubstanz definiert.

Dabei wird der Umfang als Produkt aus den Faktoren Leistung und Wert, d.h. durch beide zu
ermittelnden Faktoren hinsichtlich ihrer Gewichtung abgemindert. Anzumerken ist, dass wah-
rend der Gultigkeit der HOAI 1988, 1996 / 2002 die vorhandene Bausubstanz zweifach durch
beide genannten Faktoren abgemindert wird.

Der Praktikabilitdt wurde wegen der Mitverarbeitung vorhandener Bausubstanz leistungspha-
senbezogen oder in sogenannte Leistungsbldcke (z.B. Planung, Vergabe, Bau usw.) vorgenom-

men. Wobei in den Leistungsphasen der Vergaben keine Leistungsabrufe in Bezug auf die Mit-

"4 Vgl. Amtliche Begriindung zur HOAI 1988 (594 /87), Bonn, S.150 ff.
"5 Vgl. Seifert, W.: Anrechenbare Kosten aus vorhandener Bausubstanz, in BauR 4/99, S.308 ff.

6 Vgl. Enseleit, D., Osenbriick, W: HOAI - Praxis : Anrechenbare Kosten fiir Architekten und Tragwerksplaner, 4. Auflage, Wies-
baden, 2006, S. 139

"7 Vgl. ebenda BGH 2003
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verarbeitung der vorhandenen Bausubstanz notwendig ist, da sie keine tatsachlichen Baukos-
ten verursachen. Falls diese verandert wird, sind diese Kosten im Rahmen der Kostenermittlung
(tatsachliche Herstellungskosten) zu bertcksichtigen.

Die Angemessenheit der vorhandenen Bausubstanz kann je nach Interessenlage und
Sichtweise unterschiedlich nach einzelnen Leistungsphasen''® oder nach zusammengefassten
Paketen Uber die Grenzen der einzelnen Leistungsphasen''® bewertet werden. Klar ist, dass die
vorhandene Bausubstanz in irgendeiner Weise im Rahmen des zugrunde zulegenden
unbestimmten Rechtsbegriffes der ,Angemessenheit‘ nach der Verordnung objektspezifisch zu
beurteilen ist.

Der Wert der vorhandenen Bausubstanz, der u.a. durch den Erhaltungszustand tber die Be-
wertungsmerkmale Nutz- und Gebrauchswert, Funktionswert, konomischer Wert, Erhaltungs-
wert etc. berlcksichtigt wird, stellt dann einen Faktor flr die Abminderung im Rahmen der Ver-
ordnung dar. Diese konstruktiven, bauphysikalischen, wirtschaftlichen und gestalterischen Be-
wertungsmerkmale, die nach Bestimmung des Neubauwertes nach den ortsiiblichen Preisen
zur Abminderung heranzuziehen sind, bilden im Ganzen den Wertbegriff.'>® AuszuschlieBen
sind Bewertungskriterien (-merkmale) wie z.B. Liebhaber-, Seltenheits- oder auch Prestige-

werte.

8.1.2.4.2 Leistung des Auftragnehmers

Die ,Leistung®, die als spezifischer Arbeitsaufwand des Auftragnehmers auf die angemessene
Mitverarbeitung der vorhandenen Bausubstanz definiert wird (HOAI 1988, 1996 / 2002), stellt
den zweiten Abminderungsfaktor dar. Falls nur eine geringe Leistung durch den Auftragnehmer
laut BGH (27.02.2003) erbracht wird, sind die Kosten der vorhandenen Bausubstanz durch den
Faktor Leistung nur gering anzuerkennen. Dies bedeutet, dass in einem solchen Fall der Kos-
tenwert der vorhandenen Bausubstanz u.a. durch den Faktor ,Leistung“ durch die entsprechen-
den Dezimalzahl stark abgesenkt, d.h. durch einen hohen Abminderungsfaktor entsprechend
abgemindert wird.

Die Leistung des Auftragnehmers im Rahmen der angemessenen Bericksichtigung der
vorhandenen Bausubstanz wird unabhangig vom genannten Wert ermittelt. Der BGH'*!
entschied ebenfalls auf der Grundlage des § 10 (3a) HOAI 1988, 1996, 2002, dass es auf die
Leistung des Planers bei der Mitverarbeitung der vorhandenen Bausubstanz in den einzelnen

Leistungsphasen ankommt.

18 Vgl. Wierer, K. G.: Das Honorar der Architekten und Ingenieure fir mitverarbeitete vorhandene Bausubstanz, in Bayrischer
Kommunaler Prufungsverband, Geschaftsbericht 1995, S.129 ff.

9 Vgl. ebenda, S. 129 ff.

20 Vgl. Enseleit, D., Osenbriick: ebenda, S. 139

21 Vgl. BGH, Urteil vom 27.02.2003 - VIII ZR /02, Karlsruhe, 2003
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Der BGH entschied im Urteil 2003, dass die Leistung des Auftragnehmers preisrechtlich in den
einzelnen Leistungsphasen objektspezifisch unterschiedlich anzusetzen ist. Dabei stellt die
jeweilige Leistungsphase die kleinste Bewertungseinheit innerhalb der HOAI dar. Nach
Auffassung des BGH ergibt sich aus der amtlichen Begriindung, dass der Umfang (Euro) der
Anrechnung der Mengen sowie die dazugehdrigen Kosten, die Bewertung der Mitverarbeitung
der vorhandenen Bausubstanz in den einzelnen Leistungsphasen entsprechend dem Ergebnis
der anteiligen Bewertung in der Kostenschatzung, der Kostenberechnung bzw.
Kostenfeststellung einheitlich anzusetzen ist. Wahrend der Wertfaktor theoretisch tber alle
Leistungsphasen gleich bleibt, richtet sich der Leistungsfaktor im Regelfall nach der
leistungsphasenspezifischen Leistung des Auftragnehmers.'??

Diese individuell zu ermittelnde Leistung bezogen auf das jeweilige Bauprojekt, die in der
Geschichte der vorhandenen Bausubstanz auch immer wieder in Frage gestellt wurde, stellt bei
der Berlcksichtigung der vorhandenen Bausubstanz entsprechend der Verordnung bis zur
HOAI 2009 einen gravierenden Faktor dar.'?3

Bei einer solchen individuellen Leistungsbewertung bezogen auf die einzelnen Leistungsphasen
ist eine aufwendigere Ermittlung der vorhandenen Bausubstanz entsprechend der jeweiligen
Kostenermittlungsarten notwendig. Eine vereinfachende Anwendung stellt die préaferierte
Ermittlung nach Inhalten Uber definierte Leistungspakete Uber die Grenzen der
Leistungsphasen inklusive fest definierter Werte hinweg dar.

Malgebend ist jeweils der notwendige Anteil an den jeweiligen Grundleistungen der einzelnen
Leistungsphasen, wobei in der Leistungsphase 6 und 7, z.B. eine Berlcksichtigung im Regelfall
ausgeschlossen werden kann, da Leistungen zur Vorbereitung und Mitwirkung bei der Vergabe
hinsichtlich vorhandener Bausubstanz nach praktischen Erfahrungen nicht erforderlich sind.
Da durch den Verordnungstext keine Abminderung der anrechenbaren Kosten auf die einzelnen
Leistungsphasen festgeschrieben wurde, klar definierte Normen (ber die angemessene Berlick-
sichtigung fehlen und in der amtlichen Begriindung keine weiteren klarstellenden Darstellungen
zur aufgefiihrten Problematik normiert wurden, sind die unterschiedlichen Interpretationen hin-
sichtlich der Angemessenheit und hinsichtlich der einzelnen Faktoren moglich. Die Mdglichkeit
der Klarstellung hat der Verordnungsgeber bis zum Inkrafttreten der HOAI 2009 nicht genutzt.
In der Fachwelt ist umstritten, ob durch die Einflihrung eines leistungsabhangigen Mitverarbei-
tungsfaktor der vorhandenen Bausubstanz die Systematik der HOAI durchbrochen wird. Be-

grindet wird diese Aussage damit, dass die HOAI nicht leistungsbezogen ist.

122 Vgl. Fuchs, Berger, Seifert: Beck scher HOAI- und Architektenrechtskommentar, 1. Auflage, Wiirzburg 2015, S 963

23 Vgl. Vgl. Enseleit, D., Osenbriick, W: HOAI - Praxis : Anrechenbare Kosten fir Architekten und Tragwerksplaner, 4. Auflage,
Wiesbaden, 2006, S. 99 ff.
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Nach Meinung anderer Fachleute ist die Systematik der HOAI 1988 nicht durchbrochen, son-
dern die leistungsbezogene Bericksichtigung der vorhandenen Bausubstanz, d.h. der Berick-
sichtigung des Umfangs der vorhandenen Bausubstanz unter dem Aspekt der jeweiligen Leis-
tung wird lediglich verfeinert.’?* Diese Ansicht wird durch den BGH 2003 mit seinem Urteil ge-
starkt. Diese haufig vertretene Auffassung bewegt sich nach Meinung des Verfassers im Rah-
men der Erméachtigungsgrundlage'? des ArchLG. Die Berticksichtigung der vorhandenen Bau-
substanz, der ansonsten bei der Kostenermittlung aufwandsneutralen, leistungsunabhangigen
Honorierung der anrechenbaren Kosten, ist durch den neu eingefiigten § 10 (3a) HOAI 1988

legalisiert.

8.1.2.5 Schriftformerfordernis

Durch den § 10 (3a) 2. Halbsatz HOAI 1988 wird festgelegt, dass der Umfang der vorhandenen
Bausubstanz nach dem Verordnungstext einer schriftlichen Vereinbarung bedarf.

Bei Vertragsabschluss wird die Schriftform durch die Unterschrift durch Auftraggeber und Auf-
tragnehmer erflillt. Nach Seifert, W.'% sollten im Vertrag hinsichtlich der Mitverarbeitung der
vorhandenen Bausubstanz die Parameter Umfang, bestehend aus Wert und Leistung, als vor-
laufige Parameter erhalten sein. Um Rechtssicherheit zu erlangen, die bei der angemessenen
Berticksichtigung der vorhandenen Bausubstanz notwendig ist, sind die beiden Parameter hin-
sichtlich des Berechnungsmodells zu definieren.

Der Vertrag kann wahrend des Planungsfortschritts z.B. durch neue Erkenntnisse im Rahmen
der vertraglichen Vereinbarungen fortgeschrieben werden. Eventuell kdnnen vorlaufige Men-
genansatze, Kostenansatze inklusive Abminderungsparameter der vorhandenen Bausubstanz
etc. angepasst werden. Ziel ist, bei Planungsstart konkrete Regeln zu manifestieren, um Kon-
flikte zu vermeiden.

Der festzulegende Umfang der vorhandenen Bausubstanz ist im Rahmen der Verordnung wah-
rend der Planungs- und Bauphase an die tatsachlichen Parameter anzupassen. Die Mengen-
ansatze der vorhandenen Bausubstanz sind nicht frei verhandelbar, sondern nach objektiven
Kriterien zu ermitteln.

In der Praxis wird mit Verweis auf den Verordnungstext teilweise die Meinung vertreten, dass
die Anrechnung der mitzuverarbeitenden vorhandenen Bausubstanz nur dann maoglich ist, wenn

diese schriftlich vereinbart ist. Diese Auslegung wird durch das BGH Urteil vom 27.02.2003

24 Vgl. Seifert, W.: Anrechenbare Kosten aus vorhandener Bausubstanz zur Auslegung und Anwendung des § 10 (3a) HOAI in

BauR, Disseldorf, 1999. S. 304 ff.

25 Gesetz zur Regelung von Ingenieur- und Architektenleistungen vom 04.11.1971 (BGBI. | S.1745), zuletzt gedndert durch Art. 1
I S. 2392, Berlin, 2020

126 Vgl. Seifert, W.: Anrechenbare Kosten aus vorhandener Bausubstanz zur Auslegung und Anwendung des § 10 (3a) HOAI ,in
BauR, Dusseldorf, 1999. S. 304 ff.
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widerlegt. Eine vermeintlich klare Regelung im Hinblick auf die Schriftform in der Verordnung ist

demnach so nicht zu interpretieren.

= Vereinbarung des Honorars > Schriftliche Vereinbarung (§ 4 (1) HOAI 1988)

»,Das Honorar richtet sich nach der schriftlichen Vereinbarung, die die Vertragsparteien bei Auftragserteilung im Rah-
men der durch diese Verordnung festgesetzten Mindest- und Héchstsétze treffen.'%”

Die Verordnung stellt keine ,Kann - Vorschriften“ dar, sondern die vorhandene Bausubstanz ist
im Rahmen der entsprechenden Kostenermittiungsart bindend anzusetzen. Es wird eine sach-
gerechte Berlicksichtigung der anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz gefordert,
da ansonsten eine fehlerhafte Kostenermittlung vorliegen wirde.

Konflikte entstanden, wenn keine schriftliche Vereinbarung getroffen wurde und im Nachgang
letztendlich bei der Kostenfeststellung die Kosten der vorhandenen Bausubstanz zusatzlich
durch den Auftragnehmer als anrechenbare Kosten mit angesetzt wurden.

In der Entscheidung des BGH vom 27.02.2003'?8 wurde keine schriftliche Vereinbarung gefor-
dert. Da der Verordnungstext den Umfang der Anrechenbarkeit aber nicht eindeutig abschlie-
Rend definiert, ist eine solche Vereinbarung wichtig.'?® Mit einer solchen schriftlichen Vereinba-
rung wird eine klare vertragliche Grundlage fir alle Parteien geschaffen. Spatere Unstimmigkei-
ten kénnen vermieden werden. Der BGH begriindete sein Urteil vom 27.02.2007 folgenderma-
Ren: die Konformitat der Abrechnung im Rahmen der Mindest- und Hochstsatze ist bei der Kos-
tenermittlung der anrechenbaren Kosten zu berilcksichtigen, ohne dass eine schriftliche Verein-
barung zu treffen ist. Die Schriftformerfordernis des § 10 (3a) HOAI 1988 hat damit wie durch
das Urteil des BGH belegt nur klarstellende Wirkung. '

Das Fehlen der Schriftform bei Auftragserteilung ist daher jederzeit zu billigen und die anrechen-
baren Kosten der vorhandenen Bausubstanz sind innerhalb der Grenzen der Mindest- und
Hochstsatze nachtraglich entsprechend der Verordnung in die anrechenbaren Kosten aufzu-
nehmen. Nach Grinewald, D. wird in der Praxis, v.a. bei 6ffentlichen Auftraggebern mit fehlen-
der oder lickenhafter schriftlicher Fixierung haufig auf die Anrechnung der vorhandenen Bau-

substanz verzichtet. 3

= Vereinbarung des Honorars > Schriftliche Vereinbarung / Ausnahmen (§ 4 (2) HOAI
1988)

,Die in dieser Verordnung festgesetzten Mindestsétze kénnen durch schriftliche Vereinbarung in Ausnahmeféllen
unterschritten werden. 132

127§ 4 (1) HOAI 1988, ebenda
128 Vgl. BGH, Urteil vom 27.02.2003 - VIII ZR /02, Karlsruhe, 2003

25 Vgl. Preussner, M.: Totgesagte leben langer: ,Die mitzuverarbeitende Bausubstanz* in Ganten, H.: Architektenrecht aktuell -
Verantwortung und Vergutung bei Architektenleistungen, Bremen, 2014, S. 118 ff.

%0 vgl. BGH, Urteil vom 27.02.2003 - VIII ZR /02, Karlsruhe, 2003
1 Grunenwald, D.: Zur Anrechenbarkeit der ,vorhandenen Bausubstanz“ nach § 10(3a) HOAI in BauR 2005, Neuwied, S. 1234
82§ 4 (2) HOAI 1988, ebenda
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Falls eine Vereinbarung bezuglich der Nichtberucksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz getroffen wurde, stellte sich die Frage hinsichtlich der Verletzung des Mindestpreischa-
rakters. Zu klaren ist in Bezug auf § 4 (2) HOAI 1988, ob nicht ein Ausnahmefall vorliegen muss,
um ein solches Vorgehen zu rechtfertigen. Die Frage nach dem Mindestsatzcharakter wurde
vom BGH" nicht abschlieRend entschieden. Der BGH'* legte in seinem Urteil 2003 ebenfalls
fest, dass die Nichtbeachtung der vorhandenen Bausubstanz zu einer Unterschreitung der Min-
destsatze fuhre.

Daher ist nach Locher, H.; Koeble, W.; Frik, W. eindeutig, dass ausgehend vom § 10 (3a) HOAI
1988 von einem ,zwingendem preisrechtlichen Charakter der Regelung“'®*® gesprochen werden
kann. Die anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz kénnen aber bei entsprechen-
den fehlerhaften oder fehlender Kostenermittiungen bis zur Erstellung der Schlussrechnung
nachgeholt werden.

Dabei sind diese Rahmenparameter der Mindestsatzunterschreitung im Rahmen der unter-
schiedlichen Sichtweisen, auch verschiedener Honorarsachverstandige im Rahmen ihrer Aus-
legungsspielrdume zu relativieren. Der BGH urteilt bei der Festlegung der Honorarzonen - wie
oben beschrieben - entsprechend dem vorgegebenen gerichtlichen Rahmen. 3¢

Kommunale Auftraggeber haben bei Auftragsvergaben grof3es Interesse, moglichst eindeutige
Vertragsinhalte zu erreichen. Bei der Vertragsgestaltung in Bezug auf die anrechenbaren Kos-
ten vorhandener Bausubstanz ist ergdnzend die Heranziehung entsprechender Berechnungs-
modelle zielfiihrend.

In der Praxis wird zuweilen aufgrund komplizierter Berechnungsmodelle auch die Festlegung
pauschalierter Summen der vorhandenen Bausubstanz, die sich im Rahmen der Mindest- und
Hochstsatze bewegen missen, praferiert. Der Auftraggeber besitzt dadurch den Vorteil, fixe an-
rechenbare Kosten zugrunde legen zu kdnnen, die bei einer abweichenden Kostenermittlung
der vorhandenen Bausubstanz im Laufe der Bearbeitung nicht mehr veranderbar sind. Fir den
Auftragnehmer ergibt sich u.U. eine ungunstigere Wirkung, wenn sich der zunachst angenom-
mene Umfang spater bei der Baumaflinahme zu seinem Nachteil im Rahmen der anrechenbaren
Kosten andert. Vorteil eines Berechnungsmodells ist, dass die anrechenbaren Kosten bei gean-
dertem Umfang der vorhandenen Bausubstanz bei der Planung und dem spateren Bau fortge-
schrieben, d.h. aktualisiert, werden konnen und damit realitatsndher sind. Um ein harmonisches
Zusammenarbeiten der Vertragspartner zu gewahrleisten, ist der Rahmen der anrechenbaren
Kosten rechtzeitig zu klaren und wahrend des Fortschritts des Projekts in beiderseitigem Ein-

vernehmen zu aktualisieren.

33 Vgl. ebenda BGH 1986, Karlsruhe, 1986

13 Vgl. ebenda BGH 1988, Karlsruhe, 1988

85 Locher, H., Koeble, W., Frick, W.: Kommentar zur HOAI, 11. Auflage, Reutlingen,2012, S.342
%6 Vgl. ebenda, S. 409 ff.
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8.1.3 HOAI 1996 / 2002

Die anschliellenden beiden Fassungen der HOAI 1988 wurden im Vergleich zum vorigen
Rechtsstand bezogen auf §10 (3a) HOAI 1988 inhaltlich nicht geandert. Der Wortlaut der HOAI
1988 wurde unverandert in die beiden Novellierungen Ubernommen.

Zu erwahnen ist nochmals, dass die Kostenermittlung der vorhandenen Bausubstanz weiterhin
leistungsbezogen zu erfolgen hat. Der Leistungsbezug hat immer noch zur Folge, dass zwei
unterschiedliche Abminderungsfaktoren inklusive verschiedener Wichtungen je Leistungsphase
oder bezogen auf die zusammengefassten Bereiche der Leistungsphasen, auch bezogen auf
die verschiedenen Kostenermittlungsarten der Verordnung in Bezug auf die einzelnen Grund-
leistungen zur Ermittlung der vorhandenen Bausubstanz heranzuziehen sind.

Weiterhin ist bei der angemessenen Bericksichtigung der vorhandenen Bausubstanz und der
Ermittlung der anrechenbaren Kosten der Bezug zu beiden Faktoren Wert und Leistung herzu-
stellen. Ziel muss sein, dass eine angemessene Berlcksichtigung nicht zu einer sogenannten
,Minderungsdiskussion“'®’ fihrt. Dies bedeutet, dass der Kostenwert (Neubauwert aus Menge
x Kostenkennwert) mit den beiden genannten Faktoren (Wert und Leistung) zu multiplizieren ist.
Der Wert ergibt sich aus der Differenz der Neubaukosten abzlglich der Ertlichtigungskosten.
Die Leistung ergibt sich aus der Bewertung der einzelnen Leistungsanteile der Grundleistungen
der verschiedenen Leistungsphasen der HOAI 1988, 1996 / 2002.

8.1.4 HOAI 2009

Der erste Baugerichtstag im Jahre 2006, einem Verein analog dem Deutschen Verkehrsge-
richtstag mit ca. 500 Teilnehmern aus Politik, Wirtschaft, Verwaltung, Justiz, Anwaltschaft und
Wissenschaft, welche sich aufgrund ihrer Praxiserfahrungen mit der Problematik der immer wie-
der auftretenden Honorarstreitigkeiten bei der Ermittlung der vorhandenen Bausubstanz be-

schaftigten, formulierte hierzu folgende Losungsempfehlungen:

= Fragestellung

,Welche Anderungen des Honorarrechts fiir Architekten und Ingenieure empfehlen sich zur Vermeidung von Hono-
rarstreitigkeiten?138

= Empfehlung 14

»Die Regelung zur Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz, wie sie derzeit in § 10 (3a) HOAI 1996
enthalten ist, ist nicht praktikabel, schafft Streitpotential und muss daher ge&ndert werden*!39.

Aufgrund der dargestellten Probleme bei der Kostenermittlung der eingeschrankt anrechenba-

ren Kosten der vorhandenen Bausubstanz bedurften ihrer Meinung nach der grundsatzlichen

87 Vgl. Seifert, W.: Anrechenbare Kosten aus vorhandener Bausubstanz, in BauR 4/99, S.306

138 1. Deutscher Baugerichtstag e.V.: Arbeitskreis IV Architekten- Ingenieurrecht und Hamm (Westfalen), 19. /20.05.2006 in Ganten.
H.: Architektenrecht aktuell - Verantwortung und Vergltung bei Architektenleistungen, Wiesbaden, S. 119 ff.

¥ Ebenda, S.119 ff.
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Uberarbeitung der bestehenden Honorarverordnung. In der Folge wurde der Ruf nach einem
anderen Regelungsmechanismus des § 10 (3a) HOAI 1988, 1996 / 2002 und die Forderung
nach Ersatz der umstrittenen Regelung immer lauter.“'4°

Als Reaktion auf diese Forderung und der Bemihungen um eine anwendungsfreundlichere Er-
fassung und Bewertung der vorhandenen Bausubstanz wurde in der HOAI 2009 ein komplett
anderer Rechtsstand durch den Verordnungsgeber geschaffen. Mit diesem neuen 7. Rechts-
stand wurde die Berlicksichtigung der vorhandenen Bausubstanz vollstandig eliminiert. Sie ge-
horte als solche nicht mehr zu den anrechenbaren Kosten und war damit nicht mehr honorar-
wirksam.

Die Begriffsbestimmungen des § 3 HOAI 1988, 1996 / 2002 wurden im Hinblick auf den Umbau-
und Modernisierungszuschlag geandert und in Bezug auf die mitzuverarbeitende Bausubstanz
neu gefasst (§ 2 HOAI 2009). Der Verordnungsgeber zog damit die Konsequenzen aus den
bisherigen negativen Erfahrungen.

Ziel des Verordnungsgebers war, zu diesem Zeitpunkt (HOAI 2009) durch eine gewisse Verein-
fachung durch Hinnahme von reduzierten Honoraren trotz gleicher Leistung bei der Abrechnung
der Architekten- und Ingenieurleistungen beim Planen und Bauen im Bestand zu erreichen.

In der novellierten Verordnung der HOAI 2009 wurden die folgenden Begriffsbestimmungen be-

zogen auf das Planen und Bauen im Bestand verwendet.

= Begriffsbestimmungen > (§ 2 HOAI 2009)

,Flr diese Verordnung gelten folgende Begriffsbestimmungen:

6. Umbauten sind Umgestaltungen eines vorhandenen Objekts mit Eingriffen in Konstruktion oder Bestand

7. Modernisierungen sind bauliche MalRnahmen zur nachhaltigen Erh6hung des Gebrauchswertes eines Ob-
jekts, soweit sie nicht unter die Nummern 5, 6 oder Nummer 9 fallen“'4?

Damit wurde die Bedingung aus der HOAI 1988, 1996 / 2002 einen ,wesentlichen Eingriff in
Konstruktion und Bestand“ abgemindert. Die entfallene Mitverarbeitung vorhandener Bausub-
stanz wurde durch einen jetzt moglichen hdheren prozentualen Zuschlag fir Umbauten und
Zuschlage bis zu 80 % kompensiert. Dadurch versuchte der Verordnungsgeber die komplexen
und haufig nicht nachvollziehbaren Kostenermittlungen der vorhandenen Bausubstanz obsolet

zu machen.

= Leistungen im Bestand > (§ 35 (1) HOAI 2009)

LFur Leistungen bei Umbauten und Modernisierungen kann fiir Objekte ein Zuschlag bis 80 Prozent vereinbart wer-
den. Sofern kein Zuschlag schriftlich vereinbart ist, féllt fiir Leistungen ab der Honorarzone Il ein Zuschlag von 20
Prozent an.“14?

140 Vgl. Thesen und Protokoll unter http: //www.heinemann - partner. com / dbgt / images / aklV - neu . Pdf, 2009
41§ 2 HOAI 2009, ebenda

42§35 (1) HOAI 2009, ebenda
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Der Verordnungsgeber gab hierfur eine (an die Bedingung einer schriftlichen Vereinbarung ge-
knlipft) Obergrenze von 80 % und eine Untergrenze (ab Honorarzone 1) von 20 % vor. '3

In der Literatur wurde in Bezug auf diese Novellierung auch die Meinung'#* vertreten, die HOAI
2009 fordere durch die Umstellung des Umbau- und Modernisierungszuschlages das Abbre-
chen und die Neuherstellung von mitzuverarbeitender Bausubstanz. In der amtlichen Begrin-

dung zur HOAI 2009 wird der neue Sachverhalt folgendermalien dargestellt.

=  Amtliche Begriindung zu § 35 HOAI 2009 und Entfall des § 10 (3a) HOAI 1996 / 2002

,§ 35 HOAI 2009 biindelt die Vorschriften zu Umbauten und Modernisierungen der geltenden §§ 10 (3a), 24, 25 (2),
59, 66 (5) und 76 HOAI 1996 / 2002 und regelt die Méglichkeit, Zuschlége fir die Planung von Umbauten und Mo-
dernisierungen zu vereinbaren.

Die Regelungen des bisherigen § 10 (3a) HOAI 1988 und 1996 / 2002 hat in der Vergangenheit vielfach zu Rechts-
streitigkeiten gefiihrt. Es wurde daher eine Zusammenfiihrung der bisherigen Regelungen vorgenommen. Um auch
Anderungen an der vorhandenen Bausubstanz zum Umbauzuschlag mit zu erfassen, wurde zum einen die Definition
der Umbauten in § 2 Nr. 6 weiter gefasst und in die Menge, in der ein Zuschlag vereinbart werden kann, auf 20 bis
80 Prozent erweitert.“145

Durch die Novellierung der HOAI 2009 werden alle planerischen und ausflihrungsrelevanten
Tatigkeiten nur noch durch die entstehenden investiven Baukosten honoriert.

Allerdings wurde durch die Anwendung der neu definierten Zuschlage in der Praxis schnell klar,
dass die Intention, die Unzulanglichkeiten der bisherigen Vorgehensweise zu relativieren, in der
Praxis nicht nachgekommen werden konnte. Die Auftraggeber bezahlten héhere prozentuale
Zuschlage selten und die Auftragnehmer mussten im Vergleich zu der friiheren Regelung hohe
HonorareinbulRen hinnehmen.

Viele Architekten und auch Ingenieure beklagten diese Gegebenheiten und bezogen sich dabei
auf eine unzureichende Honorierungen bei der Bearbeitung vorhandener Bausubstanz und vor-

beschaffter Bauteile und Baustoffe nach den vorigen Rechtsstanden.

= Anrechenbare Kosten > Integration von wiederverwendeten Bauteilen und Baustoffen
in Kostenberechnung (§ 4 (2) HOAI 2009)

LAls anrechenbare Kosten gelten ortsiibliche Preise, wenn der Auftraggeber vorhandene oder vorbeschaffte Bauteile
oder Baustoffe einbauen l&sst.“147

Eine Diskussion in Bezug auf § 4 (2) HOAI 2009 wurde durch den Sachverhalt, dass vorhandene
oder vorbeschaffte Bauteile und Baustoffe, die eingebaut werden als anrechenbare Kosten in
die Kostenermittlung einzubeziehen sind, falls der Auftraggeber dies veranlasst. Durch den Be-

griff des ,Einbauens® nach § 4 (2) Nr. 4 HOAI 2009 ist die ehemalige vorhandene Bausubstanz

43 Vgl. § 10 (3a) HOAI 1996, § 35 HOAI 2009, ebenda
44 vgl. Fuchs, H., Berger, A., Seifert, W.: Beck ‘scher HOAI- und Architektenrechts - Kommentar HOAI, Wiirzburg, 2016, S. 924
45 Amtliche Begriindung zur HOAI 2009, BR-Drucksache 395 / 09, Berlin 2009

46 Vgl. Preussner, M.: Totgesagte leben langer: Die ,mitzuverarbeitende Bausubstanz* S.129 in Architektenrecht aktuell - Verant-
wortung und Vergutung bei Architektenleistungen, Festschrift zum 70. Geburtstag von Prof. Rudolf Jochem, Bremen, 2014

147§ 4 (2) HOAI 2009, ebenda
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honorartechnisch nicht mehr existent und wird bei den anrechenbaren Kosten nicht mehr be-
rucksichtigt.

Andere Fachleute waren der Meinung™®, dass die zusétzliche Anrechnung der ehemaligen vor-
handenen Bausubstanz Gber den Verweis des § 4 (1) Satz 3 HOAI 2009 auf die DIN 276 - 1:
2008 -12 moglich ist. Demnach wurde die Moglichkeit bestehen, die ehemalige vorhandene
Bausubstanz tUber die Kostenansatze bei den Kostengruppen 300 (Baukonstruktionen) und 400
(Technische Anlagen) mit anzusetzen. Diese Kosten sind jedoch nach dem Text der Verordnung
eindeutig keine anrechenbaren Kosten.

In der Praxis hat sich die neue Regelung der HOAI 2009 in Bezug auf das Planen und Bauen
im Bestand als untauglich erwiesen. Sie wurde in der folgenden Novellierung in die bis heute
guliltige Form zurtickgefihrt. Die vorhandene Bausubstanz hat damit nach vier Jahren die Auf-
erstehung erlebt und wurde als mitzuverarbeitende Bausubstanz in die Verordnung der HOAI

2013 wieder aufgenommen.™°

8.1.5 HOAI 2013

In die HOAI 2013 ist der Honorartatbestand der angemessenen Mitverarbeitung der vorhande-
nen Bausubstanz neben den beiden weiter bestehenden unterschiedlichen Abrechnungsregu-
larien des Umbau- und Modernisierungszuschlags vergleichbar inhaltlich ahnlich der HOAI
1988, 1996 / 2002 wieder aufgenommen worden.

Der Verordnungsgeber hat damit eine Kehrtwende durchgefiihrt und die damaligen Bestimmun-
gen in Bezug auf die vorhandene Bausubstanz als Abrechnungsparameter wieder aufgenom-
men. Die Forderungen der beiden im Vorfeld zur HOAI 2013 erstellten Gutachten, zum einen
der ,Aktualisierungsbedarf zur Honorarordnung fuir Architekten und Ingenieure (BMWi / TU
Dresden)“™*® und die ,Evaluierung HOAI - Aktualisierung der Leistungsbilder (BMVBS)“'' und
die Forderungen der Berufsverbande etc. wurden nur zum Teil umgesetzt. Zur Vermeidung nicht
auskémmlicher Honorare wurde die vorhandene Bausubstanz wieder als Honorarparameter in
die HOAI 2013 eingefuhrt. Die Kehrtwende zeigte die Zwickmuhle des Verordnungsgebers hin-
sichtlich der angemessenen Honorierung notwendiger Leistungen der Auftragnehmer in Zusam-
menhang mit der vorhandenen Bausubstanz auf.

Im § 2 (7) HOAI 2013 wird die mitzuverarbeitende Bausubstanz, friiher vorhandene Bausub-
stanz, wieder als Teil der anrechenbaren Kosten definiert. Im § 4 (3) HOAI 2013 wird die Mitver-

arbeitung neu abgegrenzt.

148 Vgl. Morlock, A., Meurer, K.: Die HOAI in der Praxis, Werner Verlag, Stuttgart, 10. Auflage, Rdn. S. 956 ff.
49 Vgl. Preussner, M.: ebenda, Bremen, 2014

Aktualisierungsbedarf zur Honorarstruktur der Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure (HOAI), Studie im Auftrag des
Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Technologie (BMWi / TU Dresden), Dresden, 2012

%1 | echner, H., Stifter D., Weiser, L., Stefan, G: Evaluierung HOAI - Aktualisierung der Leistungsbilder, Abschlussbericht (BMVBS),
Wien, 2011

150
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Damit ist die mitzuverarbeitende (friher vorhandene) Bausubstanz erneut angemessen zu be-
rucksichtigen. Die HOAI 2013 ubernimmt wieder das Konfliktpotential aus den Vorgangerver-

ordnungen, ohne Lésungspotentiale aufzugreifen.

= Begriffsbestimmungen > Mitzuverarbeitende Bausubstanz (§ 2 (7) HOAI 2013)

~Mitzuverarbeitende Bausubstanz ist der Teil des zu planenden Objekts, der bereits durch Bauleistungen hergestellt
ist und durch Planungs- oder Uberwachungsleistungen technisch oder gestalterisch mitverarbeitet wird. 152

In der HOAI 2013 wurde wieder die technische oder gestalterische Mitverarbeitung durch Pla-
nungs- und / oder Uberwachungsleistungen als erste Bedingung fiir die Anrechnung bei den
anrechenbaren Kosten aufgenommen. Die mitzuverarbeitende Bausubstanz wird als zweite Be-
dingung dahingehend definiert, dass diese durch Bauleistungen bereits vorhanden oder herge-
stellt worden ist. In der Regel muss nach Auffassung einschlagiger Kommentatoren mitzuverar-

beitende Bausubstanz mit dem Bauwerk, d.h. mit Grund und Boden, verbunden sein.

= Anrechenbare Kosten > Umfang der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (§ 4 (3) HOAI
2013

L,Der Umfang der mitzuverarbeitenden Bausubstanz im Sinne des § 2 (7) ist bei den anrechenbaren Kosten ange-
messen zu berticksichtigen. Umfang und Wert der mitzuverarbeitenden Bausubstanz sind zum Zeitpunkt der Kos-
tenberechnung oder, sofern keine Kostenberechnung vorliegt, zum Zeitpunkt der Kostenschétzung objektbezogen
zu ermitteln oder schriftlich zu vereinbaren. 153

Die angemessene Berlicksichtigung des Umfangs und des Wertes wird mit § 4 (3) HOAI 2013
als Ziel vorgegeben. Dabei ist die Bericksichtigung wieder angemessen durchzufiihren. Der
malfigebliche Zeitpunkt der Berlicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz ist nach der
HOAI 2013 die Kostenberechnung und fuf3t damit auf dem fertigen Entwurf. Falls keine Kosten-
berechnung vorhanden ist, ist die Kostenschatzung auf Basis des fertigen Vorentwurfs maf3geb-
lich. Die Systematik der zugrunde gelegten Kostenberechnungsarten folgt damit der mit der
HOAI 2009 eingeflihrten zweigliedrigen Struktur der Kostenberechnung und ersatzweise der
Kostenschatzung.

In § 4 (3) HOAI 2013 wird aufbauend auf § 10 (3a) HOAI 1988 / 1996 / 2002 fur die mitzuverar-
beitende Bausubstanz eine abweichende inhaltliche Definition fir die Anrechnung gewahlt.*
Den beiden spater erlauterten Gutachten zur HOAI 2013 in Bezug auf die beiden dort weiterhin
aufgefihrten Faktoren Wert und Leistung wurde nicht mehr gefolgt. Die Leistung als Kriterium
fur die Bestimmung des Umfangs wurde aus der amtlichen Begriindung zur HOAI 2013 gestri-
chen. Nach der amtlichen Begrindung zur HOAI 2013 wird die Angemessenheit der mitzuver-

arbeitenden Bausubstanz nach § 4 (3) Satz 1 HOAI 2013 ausschlieBlich ,entsprechend ihrem

52§ 2 (7) HOAI 2013, ebenda
183§ 4 (3) HOAI 2013 ebenda
8 vgl. Fuchs, H., Berger, A., Seifert, W.: Beck ‘scher HOAI- und Architektenrechts - Kommentar HOAI, Miinchen, 2016, S. 924
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Umfang zum Beispiel Uber die Parameter Flache, Volumen, Bauteile oder Kostenanteile bertck-
sichtigt.“1%°

Die mitzuverarbeitende Bausubstanz kann aus statisch tragenden oder aus nicht tragenden Tei-
len bestehen, die in den Kostengruppen der DIN 276 - 1: 2008 - 12 in der 2. Ebene (Grindung,

AuRen- oder Innenwéande, Treppen, Dacher usw.)'*® angesetzt werden.

8.1.5.1 Ortsubliche Preise oder Erhaltungszustand

Der angemessene Wert der mitzuverarbeitenden Bausubstanz ergibt sich weiterhin aus der
Hohe der fiktiven Kosten. Der Wert wird zuerst als Basiskostenwert (ergibt sich aus der Menge
x Kostenkennwert) entsprechend der Neubaukosten (z.B. ortsubliche Preise) ermittelt. Der Wert
resultiert aus der Relativierung der ortstiblichen Kosten (Neubaukosten) abzlglich der Ertlichti-
gungskosten, die den Erhaltungszustand der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wiederspie-
geln. Bei der angemessenen Berticksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz werden
dabei u.a. ,Nutz- und Gebrauchswert, der Funktionswert, der 6konomische Wert und der Erhal-
tungswert“'%” angesetzt. Dabei handelt es sich um objektiv zu ermitteinde Wertbegriffe. Aufgrund
fehlender konkreter Bewertungsmerkmale in der HOAI ist eine nachvollziehbare Ermittlung
schwierig. Gestalterische Gesichtspunkte sind ebenfalls in die Bewertung einzubeziehen, sind
aber objektiv schwer zu fassen. Dieser Ansatz unterschiedlicher Wertparameter wurde in dem
spater erlauterten Gutachten der TU Cottbus aufgegriffen und wurde dort auf die Bauelemente
(bestehend aus Bauteilen oder Baustoffen) und deren Kostenanteile der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz bezogen.'®®

Die angemessene Berucksichtigung, d.h. die eingeschrankte Anrechnung der mitzuverarbeiten-
den Bausubstanz ist nicht Uber immobilienrechtliche Verordnungen, wie z.B. die Wertermitt-
lungsverordnung (WertV)'*°oder auch tber Abschreibungs- oder Restnutzungsdauern zu ermit-

teln.180

185 vgl. Amtliche Begriindung zur HOAI 2013, BR-DR S. 334/13, Berlin, 2013, S.134 -201
%6 Vgl. Rath, H., Voigt, M., Diercks - Oppler, G.: HOAI VGV, 10. Auflage, Essen, 2016, S.116 ff.
®7 Fuchs, H., Berger, A., Seifert, W.: Beck scher HOAI - und Architektenrechts - Kommentar HOAI, Miinchen, 2016, S. 927

%8 Vgl. Vgl. Bundesministerium fir Wirtschaft und Technologie: Aktualisierungsbedarf zur Honorarstruktur fiir Architekten und In-
genieure (HOAI), Studie im Auftrag des Bundesministeriums fur Wirtschaft und Technologie, Dresden, Berlin, Cottbus, Kassel,
2012, S. 140

89 Wertermittiungsverordnung (WertV) BGBL. I. S. 639, Berlin, 1990
160 Vgl. Fuchs, H., Berger, A., Seifert, W.: Beck "scher HOAI- und Architektenrechts - Kommentar HOAI, Miinchen, 2016, S. 927
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8.1.5.2 Aquivalenztheorie

Die mitverarbeitende Bausubstanz (hier historisch gepragte Bausubstanz) nach der Verordnung
nach Objekten (Gebaude) besagt, dass bei der Ermittlung nach Objekten (Gebaude), Bauele-
menten, bestehend aus Bauteilen oder Baustoffen, den anrechenbaren Kosten in Bezug auf die
heute Ublichen Techniken und Materialien, d.h. dquivalent, angerechnet werden. Der Wert wird
als aquivalenter Kostenwert bezeichnet. Bei einem denkmalwirdigen Fachwerkhaus bestehend
aus Natursteinfassaden wird nur der Wert angesetzt, der sich bei heutiger Bauweise, z.B. Zie-
gelstein / Betonsteinmauerwerk mit Normmafen ergibt.’®" Eine zweischalige Natursteinwand
eines Fachwerkgebaudes mit einer Wandstarke von ca. 0,50 m wird nach heutigen Gesichts-
punkten als funktionale Mauer mit einer Starke von 0,36° m (z.B. Porotonmauerwerk) bei den
anrechenbaren Kosten angesetzt. So ist beispielsweise eine denkmalgeschutzte Mauer aus
dem 15. Jahrhundert nur mit dem Wert heutiger Herstellungskosten anzurechnen. Die ange-
messene Berlicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wird nach der Aquivalenzthe-
orie entsprechend heutiger Herstellungsweisen und Baumaterialien angesetzt.

Die Ermittlung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz des relativierten (eingeschrankten) Kos-
tenwertes wird in Bezug auf eine zeitgemale Baukonstruktion unter Beriicksichtigung der heu-
tigen bautechnischen Regelwerke und den damit einhergehenden Bauweisen abgestimmt. Bau-
elemente, d.h. Bauteile oder Baustoffe, die nicht Ublicherweise hergestellt werden, z.B. die his-
torischen Ursprungs sind und handwerklich traditionelle Bauweisen aufweisen, sind durch mo-

derne, heute Ubliche Bauweisen bei der Anrechnung anzusetzen.

8.1.5.3 Leistungsanteil des Auftragnehmers

In dem Urteil des BGH (27.02.2003) zur Gultigkeit der HOAI 1988, 1996 / 2002 ist die Leistung
des Auftragnehmers bei der Mitverarbeitung der vorhandenen Bausubstanz als berlcksichti-
gender Faktor angeflihrt.'®? Das Verlassen des Prinzips der aufwandsneutralen anrechenbaren
Kosten wurde vom BGH durch sein Urteil bestatigt. Der BGH nannte die Leistungsphase als
kleinste Abrechnungseinheit im Hinblick auf die Anrechnung der vorhandenen Bausubstanz.
Den in den beiden Gutachten zur Novellierung der HOAI 2013 entwickelten Ansatze, der Faktor
,Leistung"“ ist einheitlich auf das gesamte Leistungsbild'®® oder ist auf einheitliche Bereiche zu-
sammengefasster Leistungsphasen'® oder wie bisher auf einzelne Leistungsphasen'® anzu-

rechnen, wurde nicht gefolgt.

161 Vgl. Korbion, H., Mantscheff, J., Vygen, K.: Becke “sche Kurzkommentar, HOAI, 7.Auflage §10 Rdn. 34 ¢

162 vgl. BGH, Urteil vom 27.02.2003 - VIII ZR /02, Karlsruhe, 2003

183 Vgl. Lechner, H., Stifter, D., Weisser, L. Stephan, G: Evaluierung der HOAI Aktualisierung der Leistungsbilder, Wien 2011
164 Vgl. ebenda

165 Vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie: Aktualisierungsbedarf fiir Architekten und Ingenieure (HOAI), Studie im
Auftrag des Bundesministeriums fur Wirtschaft und Technologie, Dresden, Berlin, Cottbus, Kassel, 2012
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Die Verordnung und die dazugehoérige amtliche Begriindung zur HOAI 2013 nennen nur noch
Umfang und Wert als Honorartatbestand. Daher sind im Planungsvertrag nur die Parameter
Umfang und Wert in rdumlicher, funktionaler, gestalterischer und quantitativer Hinsicht bei der
Ermittlung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz zu bericksichti-
gen.'®® Das Kriterium ,Leistung“, vormals zweiter relativierender Faktor (HOAI 1988, 1996 /
2002), ist in der HOAI 2013 nicht mehr vorhanden. Das Bewertungsmerkmal ,Leistung“ wird
erstmalig durch den Honorarsachverstéandigen Seifert, W. 2017 ausgeschlossen.'®”

Aufgrund der Historie in Bezug auf den Faktor Leistung wird mit Verweis auf das oben genannte
BGH - Urteil von namhaften Experten entgegen der Erkenntnisse die Auffassung vertreten, dass
das Kriterium ,Leistung® bei der angemessenen Berlicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bau-
substanz weiter heranzuziehen ist. Da das oben genannte BGH - Urteil sich eindeutig auf die
Rechtsstande der HOAI 1988, 1996 / 2002 bezieht, ist das Urteil zu diesem Sachverhalt nicht
anzuwenden.

Der Begriff der ,angemessenen Berlicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubtanz* ist wah-
rend der HOAI 1988, 1996 / 2002 im Gegensatz zur HOAI 2013 differenziert, d.h. anders zu
bewerten und bei den anrechenbaren Kosten anzusetzen.'® So ergeben sich bei der Anrech-
nung der Leistung zum Zeitpunkt der HOAI 1988, 1996 / 2002 im Vergleich zur HOAI 2013
geringere anrechenbare Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz, da damals zwei und
jetzt seit der HOAI 2013 nur noch ein Faktor, der Wert, bezogen auf den Umfang zu bertcksich-
tigen ist. Damit ist eine nicht unerheblicher Anderung der Relativierung (Abminderung) der An-
rechnung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz seit der Wiederein-
fihrung in die HOAI 2013 gegeben.

So ergeben sich bei der Anrechnung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz nach der HOAI 2013
im Vergleich zur HOAI 1988, 1996 / 2002 héhere anrechenbare Kosten, da mit der HOAI 2013
nur noch zwei Kriterien, der Umfang und Wert, zu berlicksichtigen sind. Der ehemals dritte Fak-
tor Leistung fallt mit der HOAI 2013 weg. Damit ist eine nicht unerhebliche Anderung der Rela-
tivierung (Abminderung) der Anrechnung der Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz in
die HOAI 2013 erfolgt.

166 Vgl. Seifert Fuchs in Seifert, Fuchs, Berger: Beck “scher HOAI - und Architektenrechts - Kommentar HOAI, Miinchen, 2016, §
4, Rdn. 108

167 Vgl. Seifert, W: Anrechenbare Kosten aus mitzuverarbeitender Bausubstanz - Was ist angemessen i.S.v. § 4 (3) HOAI in BauR,
2017, S.470

188 Vgl. ebenda, S.470
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8.1.5.4 Vereinbarungszeitpunkt

In der HOAI 1977 / 1985 und der HOAI 1988, 1996 / 2002 werden die anrechenbaren Kosten
nach einem dreistufigen Kostenermittiungsmodell beim Objekt Gebaude (Kostenberechnung, -
anschlag und -feststellung) differenziert angesetzt. In der HOAI 2013 werden die anrechenbaren
Kosten nur noch auf Basis eines einstufigen Kostenermittlungsmodells, der Kostenberechnung,
beim endglltigen Entwurf (Leistungsphase 3) oder bei fehlender Kostenberechnung nach der
der Kostenschatzung auf Basis des Vorentwurfs berechnet.

Der Zeitpunkt der schriftlichen Vereinbarung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeiten-
den Bausubstanz ist nach der Rechtsprechung wahrend der Giltigkeit der HOAI 1988, 1996 /
2002 jederzeit bis zur Schlussrechnung mdglich und konnte so aufgrund der Zugehdrigkeit zu
den anrechenbaren Kosten entsprechend der jeweiligen Kostenermittlungsart auch ohne Ver-
einbarung (BGH - Urteil) angerechnet werden. Dieser Sachverhalt gilt nach den verschiedenen
Kommentatoren (Seifert W' Locher, W.; Koeble, W.; Frik, W."7%) auch wahrend der HOAI 2013

weiter.

= Honorarvereinbarung (§ 7 (1) HOAI 2013)

»,Das Honorar richtet sich nach der schriftlichen Vereinbarung, die die Vertragsparteien bei Auftragserteilung im Rah-
men der durch diese Verordnung festgesetzten Mindest- und Héchstsétze treffen. !

Nach § 7 (1) HOAI 2013 richtet sich das Honorar nach der schriftlichen Vereinbarung, welches
die Vertragsparteien im Rahmen der Mindest- und Héchstsatze treffen. Da die mitzuverarbei-
tende Bausubstanz ein Teil der anrechenbaren Kosten ist und damit ein anteiliges Honorar aus-
I6st, sollte die entsprechende Vereinbarung, wie auch zum Zeitpunkt der HOAI 1988, 1996 /
2002 in Schriftform dokumentiert werden. Wie bisher ist der Ansatz der anrechenbaren Kosten
der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wahrend der Giltigkeit der HOAI 2013 weiterhin im Rah-
men der Mindest- und Héchstsatze ohne schriftliche Vereinbarung entsprechend der HOAI
1988, 1996 / 2002 moglich. Ansonsten wirden bei fehlender oder nicht konkreter Anrechnung
eine Mindestsatzunterschreitung entsprechend § 7 (1) Nr. 1 HOAI 2013 und in Bezug auf das
weiterhin gultige BGH - Urteil von 2003 vorliegen.

Nach der HOAI 2013 ist bei vertraglichen Anderungen des Leistungsumfangs und der anre-
chenbaren Kosten nach § 10 HOAI 2013 zwingend eine schriftliche Vereinbarung notwendig.
Dieser Sachverhalt bezieht sich auch auf die Berticksichtigung der mitzuverarbeitenden Bau-
substanz. Die vertragliche Anderung oder auch Fortschreibung der anrechenbaren Kosten wird
durch die Regelung des § 10 (1) HOAI 2013 neu definiert und ist schriftlich zu vereinbaren. Hier

ist anzumerken, dass die Berlcksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz zwar ohne

169 Vgl. Seifert Fuchs in Seifert, Fuchs, Berger: Beck 'scher HOAI - und Architektenrechts-Kommentar HOAI, Miinchen, 2023, § 4,
Rdn. 108

70 Vgl. Locher, H., Koeble, W., Frik, W.: Kommentar zur HOAI, Reutlingen, 2021, 15. Auflage, S. 478 ff.
71§ 7 (1) HOAI 2013, ebenda
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Vereinbarung dem Grund nach weiterhin moglich ist, aber aufgrund der Eindeutigkeit bezogen
auf § 7 (1) HOAI 2013 im Vorfeld vereinbart werden sollte, wobei § 7 (1) HOAI 2013 auf die
Mindest- und Héchstsatze bezogen ist.

Die Vereinbarung der Bericksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz kann aufgrund
der bestehenden Mindest- und Hochstsatze zu einem spateren Zeitpunkt - bis zur Schlussrech-
nung - nach Koeble, W.; Zahn, A.""? jederzeit nachgeholt werden. Die Vereinbarung Uber die
mitzuverarbeitende Bausubstanz muss wie bisher (z.Zt. der HOAI 1988, 1996, 2002) nicht bei

Auftragserteilung getroffen werden.'”3

8.1.5.5 Objektbezogene Beriicksichtigung

Die HOAI 2013 gibt durch die Begriffsbestimmung (§ 2 (7) HOAI 2013) und die anrechenbaren
Kosten in § 4 (3) HOAI 2013 vor, dass die Einbeziehung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
»objektbezogen“ zu erfolgen hat. Durch die objektbezogene angemessene Berticksichtigung der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz und den anrechenbaren Kosten der Neubaumafinahme (Ob-
jekt / Gebaude) wird die vorhandene Bausubstanz und ihre anrechenbaren Kosten bei der HOAI
1988, 1996 / 2002 bereits objektbezogen angerechnet.'” Dies wird lediglich in der HOAI 2013
klarstellend nochmals aufgefihrt.

Nach § 4 (3) Satz 1 HOAI 2013 ist mitzuverarbeitende Bausubstanz unabdingbar, d.h. dies ist
dem Grunde nach nicht verhandelbar. Falls keine schriftliche Vereinbarung tber die mitzuver-
arbeitende Bausubstanz vorliegt, aber ein Architekten- und Ingenieurvertrag tber das zu bear-
beitende Objekt besteht, kann die Anrechnung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbei-
tenden Bausubstanz weiterhin auch ohne Vereinbarung in der Kostenermittiung angesetzt wer-
den.

In der Praxis wird die Bertcksichtigung der mitzuverarbeitende Bausubstanz haufig nicht ver-
traglich fixiert, da die HOAI noch immer zwingend preisrechtlichen Charakter besitzt. Die Ver-
tragspartner sind zum Zeitpunkt der HOAI 2013 vergleichbar zur HOAI 1988, 1996 / 2002 an
die Regelungen des Mindestsatzcharakter als normiertes Preisrecht gebunden.

Wenn keine schriftliche Vereinbarung zustande kommt, d.h. auch keine Einigung wahrend der
Baumalinahme erfolgt, ist die mitzuverarbeitende Bausubstanz trotzdem bei der Erstellung der

Kostenermittlung durch den Auftragnehmer in Ansatz zu bringen.

72 Koeble, W., Zahn, A.: Kommentar zur HOAI, Reutlingen, 2021, S. 500, Rdn. 57

73 Koeble, W., Locher, W., Zahn, A.: Kommentar zur HOAI, Reutlingen, 2021, S. 500 Rdn. 57 i.V.m. BGH 2003, Urteil vom
27.02.2003 - VIIl ZR /02, Karlsruhe, 2003

74 Koeble, W.; Zahn, A.: Die neue HOAI 2013, Text - Erlauterung-Synopse, Reutlingen, 1.Auflage, S.180, Rdn. 34
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8.1.5.6 Bedeutung der Vereinbarung

Die schriftliche Vereinbarung (,.... und schriftlich zu vereinbaren® / § 4 (3) HOAI 2013) zwischen
den Vertragspartnern wird vom Verordnungsgeber vorgegeben. Die konkreten anrechenbaren
Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz werden preisrechtlich durch die Verordnung im
Rahmen der Mindest- und Héchstsatze bereits verbindlich festgelegt, d.h. eine Ermittlung und
Abrechnung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz als anrechenbare Kosten ist jederzeit mog-
lich. In der Praxis ist haufig derjenige, der im Rahmen der Abrechnung finanzielle Nachteile

erwartet, derjenige, der diesen konflikttrachtigen Sachverhalt gerichtlich klaren lasst.

8.1.5.7 Bestimmung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz

In Fallen, in denen keine schriftliche Vereinbarung getroffen wurde, geht man davon aus, dass
im Rahmen des §§ 315 ff. BGB'”® ein sogenanntes Leistungsbestimmungsrecht greift. Diese
Regelung setzt eine stillschweigende oder ausdriickliche Vereinbarung, eben einen mindlichen
Auftrag, voraus. § 4 (3) HOAI 2013 stellt lediglich eine preisrechtliche Vorschrift dar. Dieses stellt
aber weder flur Auftraggeber noch fur Auftragnehmer kein einseitiges Bestimmungsrecht dar,
zumal normalerweise ein schriftlicher Vertrag nach der HOAI 2013 bindend ist. Ein schriftlicher
Vertrag ist bei Architekten- und Ingenieurleistungen in der Regel zur Rechtssicherheit aller Ak-

teure abzuschlieRen und wird durch die 6ffentliche Auftraggeber préaferiert.

8.1.6 HOAI 2021

Durch die aktuelle HOAI 2021'7%, die am 01.01.2021 in Kraft trat, setzte die Bundesregierung
das Urteil des EuGH vom 04.07.2019"7 um. Der Europaische Gerichtshof'’® hatte die bisheri-
gen verbindlichen Mindest- und Hoéchstsatze der HOAI als Verstol3 gegen die EU - Dienstleis-
tungsrichtlinie’”® betrachtet und forderte von der BRD diesen VerstoR zu beseitigen. Der Ver-
ordnungsgeber reagierte und erlie3 mit der HOAI 2021 eine weitere Novelle mit dem Kern des
Wegfalls der Mindest- und Héchstsatze.

Die geforderte Anpassung an die Vorgaben des Urteils erfolgten dahingehend, dass die kinfti-
gen Honorare fir alle aufgefiihrten Leistungsbilder einschlieRlich ihrer Grundleistungen hinsicht-
lich der Tafelwerte frei vereinbart werden kénnen. So sind diese Uberall in der EU frei geregelt,

da der Verordnungstext der HOAI 2021 nicht mehr wie bisher verbindlich anzuwenden ist und

75 §§ 315 BGB, Bestimmung der Leistung durch eine Partei, Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 200; 2003 1.DS.738), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252) geandert, Berlin 2021

76 Vgl. HOAI 2021, Verordnung Uber die Honorare flr Architektenleistungen, BGBI. | S 2392, 1745 Berlin, Dezember 2021
77 EuGH, Urteil Rs. C - 377/ 17, Abruf-Nr. 209725, Luxemburg, 04.07.2019

78 Europaische Gerichtshof (EuGH) mit Sitz in Luxemburg, nach Art. 19 (1) S.2 EUV Sicherung ,Wahrung des Rechts bei der
Auslegung und Anwendung der Vertrage* (Rolle der Judikative)

7% EU Dienstleistungsrichtlinie 2006 / 123 / EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 12.12.2006 Uber Dienstleistun-
gen im Binnenmarkt, Luxemburg, 2006
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auch abweichende Honorare von den Tafelwerten der Verordnung zulassig sind. Es gibt keine
verbindlichen preisrechtlichen Vorgaben mehr; die HOAI 2021 stellt damit nur einen Orientie-
rungsrahmen dar. So kdnne Zu- und Abschlage, Pauschalen oder frei vereinbare Honorare nach
Tabellenwerten, Zeitaufwand nach vereinbarten Stundensatzen usw. ohne Bindung oder in An-
lehnung an die HOAI 2021 vereinbart werden. Die Honorartafeln der HOAI 2021 dienen lediglich
als Orientierungswerte und damit als Kalkulationsgrundlage fiir die Erstellung von Angeboten
und gegebenenfalls flr die Abrechnung von Leistungen.

Erganzend wurde vom Verordnungsgeber ein sog. Basishonorarsatz'®® (Honorartafeln und Ba-
sishonorarsatz § 2a HOAI 2021) eingeflgt, der bei nicht schriftlich (in Textform nach der Verord-
nung) vereinbarten Honoraren greift und dann eine sogenannte Auffangregelung in Bezug auf
fehlende Honorarvereinbarungen darstellt. Er ist mit dem vormaligen Mindestsatz vergleichbar,
wobei diese Situation der Anwendung nach Meinung der Experten nur selten vorkommen wird,
da bei Auftragen, v.a. der offentlichen Hand, durch das inzwischen gut funktionierende Aus-
schreibungswesen nicht mehr wie in der Vergangenheit haufig durch Zuruf - ohne schriftliche
Vereinbarung - eine Beauftragung maglich ist.

In Bezug auf die angemessene Berlcksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wurde
der Verordnungstext (§ 2 (7) / § 4 (3) HOAI 2021) wortgleich Gbernommen. Lediglich der Begriff
,schriftlich® wurde durch den Begriff ,in Textform® in § 4 (3) HOAI 2021 getauscht und damit
abgemildert.”®' Die neue Verordnung regelt und verwendet die Berechnung und die Bewertung
der mitzuverarbeitende Bausubstanz ahnlich wie in der HOAI 2013. Aufgrund des Wegfalls der
Mindest- und Hochstsatze sind die anrechenbaren Kosten der mitverarbeitenden Bausubstanz
nicht mehr wie friiher mindestsatzrelevant und erforderlichenfalls nachtraglich zu den investiven
Baukosten hinzu zuaddieren. Jetzt ist zumindest die Textform unerlasslich, um auch bei spate-
ren Streitigkeiten Rechtssicherheit zu erlangen (§ 10 HOAI 2013 / 2021).

Wichtig ist seit dem EuGH - Urteil und nun nach Inkrafttreten der HOAI 2021 bereits bei der
Angebotserarbeitung und Vertragsanbahnung den speziellen Komplex des Planens und Bauens
im Bestand, hier die mitzuverarbeitende Bausubstanz sach- und formgerecht, d. h. in Textform,
zu berticksichtigen und zu integrieren.

Gerade der grofite Auftraggeber, die 6ffentliche Hand, ist auf eindeutige Vorgaben durch das
verpflichtende Vergabewesen angewiesen, um ihre qualitatssichernde Ziele zu gewahrleisten.
Daher orientieren sich Angebote oder auch anschlieRende Vertrage nach wie vor an der HOAI.
Dabei obliegt es dem Auftragnehmer, selbst auskdmmliche Angebote zu erarbeiten. Falls diese
im Rahmen eines Ausschreibungsverfahrens zu tief oder auch zu hoch in Bezug auf die

Gebuhrenordnung ausfallen, sind die Angebote zu kostenintensiv oder u.U. als nicht mehr

180 § 2 a HOAI 2021, ebenda
181§ 4 (3) HOAI 2021, ebenda

dokwerk: Glinter Jochum 61



Angemessene und verordnungskompatible Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz beim
Planen und Bauen im Bestand

auskommlich zu bezeichnen, konnen diese durch Bietergesprache oder Vorlage von
Urkalkulationen aufgeklart werden. Es ist dann von Auftraggeberseite zu tberlegen, ob solche
Angebote bei Unklarheiten dann im Rahmen der Angebotsprifung vom weiteren Verfahren
auszuschlieBen sind. Hier ist im Rahmen der Problematik bei den 6ffentlichen Behérden und
Verwaltungen fachlich qualifiziertes Personal bereitzustellen und vorzuhalten. Hier werden bei
Bedarf private Dienstleister hinzugezogen. Gleichzeitig ist durch Angebotsanfrage und / oder
durch die Angebote festgelegt, dass die Honorarordnung im Rahmen der Angebotsabgabe und
der Abarbeitung des Planungsauftrages als Handlungsrahmen weiterhin heranzuziehen ist. Die
Schwierigkeitsstufen, d.h. Anforderungen hinsichtlich der Planung sollten dabei entsprechend
der Aufgabenstellung im Rahmen der verschiedenen Leistungsbilder in Bezug auf die
Honorarzonen herangezogen werden. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Dauer der
Bearbeitung solcher Auftrage. Oftmals ist gerade im o6ffentlichen Bereich aufgrund
kommunalpolitischer Vorgaben eine Bearbeitungszeit Gber mehrere Jahre mit zahlreichen
Terminen und Sitzungen die Regel. Diese Rahmenparameter sollten ebenfalls in die
Angebotsgestaltung miteinbezogen werden. Allerdings sind bei 6ffentlichen Ausschreibungen
die Vorgaben der Verdffentlichungstexte zunachst bindend, kdnnen aber eventuell durch
Nachverhandlungen im Rahmen des Vergabeverfahrens nachgesteuert werden.

Dabei sind bei der Berucksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz die Berechnungs-
modelle oder u.U. auch ein angemessener Pauschalbetrag heranzuziehen, wobei zur Berech-
nung der Kostenermittlung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz immer noch eine rechtsspre-
chungskompatible Herleitungsmethode benétigt wird, die allerdings nur bei schriftlich ausge-
handelten Vertragen zu Anfang der Ma3nahme und deren Vereinbarung herangezogen werden
kann. Bei nicht fixierter schriftlicher Niederlegung dieser Tatsache kann nicht nachtraglich, wie
bisher durch den BGH 1988, 2003'®2 geurteilt, die mitverarbeitende Bausubstanz angesetzt wer-
den. Eine nachtragliche Anpassung der Kosten ist nur noch in Textform in beiderseitigem Ein-

vernehmen moglich, wie im Rahmen der Verordnung durch § 10 HOAI 2021 vorgegeben ist.

82 Vgl. ebenda BGH 1988, Karlsruhe, 1988 und BGH 2003, Karlsruhe, 2003
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8.1.7 Vergleich der angemessenen Beriicksichtigung der vorhandenen / mitzuverarbei-
tenden Bausubstanz (HOAI 1988 / 1996 / 2002 > HOAI 2013, 2021)

Im Unterschied zu § 10 (3a) HOAI 1988 / 1996 / 2002 wird bei der Berlicksichtigung der mitzu-
verarbeitenden Bausubstanz in der HOAI 2013 / 2021 nur noch Umfang und Wert zum Zeitpunkt
der Kostenberechnung (Leistungsphase 3), sofern keine Kostenberechnung vorliegt, objektbe-
zogen ermittelt und angesetzt. Die in den verschiedenen Verordnungen herangezogenen Be-
wertungskriterien werden im Rahmen der in der Literatur beschriebenen Berechnungsmodelle
als sogenannte Abminderungsfaktoren (Wert- oder Zustands- und Leistungsfaktor) bezeichnet.
In der vorliegenden Arbeit wird zur Eindeutigkeit statt ,Abminderungsfaktor® spater auch der
Begriff Anrechnungsfaktor verwendet.

In der amtlichen Begriindung zur HOAI 1988, 1996 / 2002 wird die angemessene Berticksichti-
gung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz iber die Uibergeordneten Bewertungskriterien (Um-
fang Wert und Leistung) definiert. In der amtlichen Begriindung zur HOAI 2013 / 2021, die als
Auslegungshilfe zur Verordnung heranzuziehen ist, wird die mitzuverarbeitende Bausubstanz
nur noch ,entsprechend ihrem Umfang zum Beispiel Uber die Parameter Flache, Volumen, Bau-
teile oder Kostenanteile*'® (z.B. m? BGF abzgl. Restwert m? BGF = aK mvB // m* BRI abzg|.
Restwert m®* BRI = aK mvB // m? AWF abzgl. Restwert m* AWF = aK mvB // KG 330 abzgl.
Restwert KG 330 = aK mvB) definiert.

Der Begriff der Leistung in Bezug auf den Umfang und Wert der mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz ist in der amtlichen Begrindung zur HOAI 2013 / 2021 nicht mehr vorhanden. Das Krite-
rium Leistung ist nach Seifert, W.'® bei der angemessenen Berlicksichtigung nicht mehr zu
beachten.

Die Einbeziehung der Leistung als Bewertungskriterium ist in der HOAI 2013 zugrundeliegen-
den beiden Gutachten im Vorfeld kontrovers dargestellt und vertreten worden. Zum einen wurde
der Leistungsfaktor auf das gesamte Leistungsbild komplett, alternativ in verschiedenen Pake-
ten zusammengefasster Leistungsphasen als Mittelwert bezogen, vorgeschlagen. Der BGH hat
in seinem Urteil vom 27.02.2003 die Leistung auf die jeweiligen einzelnen Leistungsphasen'®®
bezogen.

Durch die HOAI 2013 und die weitgehende Beibehaltung der Inhalte in der aktuellen HOAI 2021
hat eine gravierende Anderung gegeniiber den verschiedenen Rechtsstanden der HOAI 1988,
1996 / 2002 stattgefunden.

Ebenso ist der einschlagige Verordnungstext der HOAI 1977 / 1985 komplett anders zu sehen,
als die darauffolgende HOAI 1988, 1996 / 2002. In der HOAI 1977 / 1985 wurden mitverarbeitete

18 Vgl. Seifert, W. Anrechenbare Kosten aus mitverarbeitender Bausubstanz - Was ist angemessen® i.S. v. § 4 (3) HOAI, in Baur
2017, S. 468 - 474, i.V.m. HOAI 2013, BR-Drs.334 / 13, S. 140

18 Vgl. ebenda
185 Vgl. BGH 2003, Urteil vom 27.02.2003 - VIII ZR /02, Karlsruhe, 2003
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Baustoffe und Bauteile komplett, d.h. ohne angemessene Berlcksichtigung angerechnet. Seit
der HOAI 1988 wird dann in einem weiteren Schritt vorhandene Bausubstanz angemessen und
damit gegentiber der vorigen Fassung der HOAI 1985 nur noch abgemindert bericksichtigt. In
der HOAI 2009 wurde die Anrechnung der vorhandenen Bausubstanz als Honorarparameter
gestrichen. In der HOAI 2013, die auf die HOAI 2009 folgt, wird die vorhandene Bausubstanz
als mitzuverarbeitende Bausubstanz in die Verordnung fast unverandert wiederaufgenommen.
Der vorlaufige letzte Schritt bei der Entwicklung der Regelungen der mitzuverarbeitenden Bau-
substanz erfolgt durch die HOAI 2021, die den Wortlaut des Verordnungstextes auf die mitzu-
verarbeitende Bausubstanz aus der HOAI 2013 fast unverandert beibehalt. Die HOAI 2021 16st
sich aufgrund des EuGH - Urteils komplett von den Mindest- und Hochstsatzen und kennt nur
noch die Bandbreite zwischen dem Basishonorarwert und oberen Honorarwert. Die verbindliche
Verordnung mit Mindest- und Héchstsatzen wird zu einer ,Honorarordnung mit Orientierungs-
werten®.

Die mitzuverarbeitende Bausubstanz (HOAI 2021) ist bei den anrechenbaren Kosten angemes-
sen zu berlcksichtigen, falls in Textform dartber eine Vereinbarung (z.B. Berechnungsmodell
oder Pauschalbetrag) getroffen wurde. Zur Zeit der HOAI 2013 mit ihren Mindest- und Hochst-
satzen konnte auf eine schriftliche Vereinbarung im Hinblick auf das BGH Urteil 2003 verzichtet
werden. Mit der aktuellen HOAI 2021 wird zumindest eine textliche Vereinbarung zur Anrech-
nung mitzuverarbeitender Bausubstanz notwendig. Dadurch ist fir beide Vertragsparteien mehr
Rechtssicherheit gewahrleistet. Das aufgefiihrte Grundsatzurteil (BGH 27.02.2003) ist seit der
Gultigkeit der HOAI 2013 / 2021 nicht mehr in seiner Ganze anwendbar.
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8.2 Rechtsprechung zur Beriicksichtigung der vorhandenen - (HOAI 1988, 1996 /
2002), der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (HOAI 2013) und Wegfall der Min-
dest- und Hochstsatze (HOAI 2021)

Die verschiedenen Gerichtsurteile in Bezug auf das Planen und Bauen im Bestand, hier v.a. die
Historie der vorhandenen Bausubstanz (HOAI 1988, 1996 / 2002) und der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz (HOAI 2013 / 2021) werden kurz dargestellt. Erganzend wird das EuGH - Urteil
vom 04.07.2019 erlautert, aus der sich die aktuell giltige Novellierung der HOAI 2021 ableiten

|asst.

8.2.1 BGH-Urteil vom 19.06.1986 VIl ZR 260/84, BauR 1986 S. 593 ff.

Der BGH traf in seinem Urteil 1986 in Bezug auf die HOAI 1977 / 1986 eine grundlegende
Entscheidung im Hinblick auf die ortstblichen Preise der vorhandenen oder vorbeschafften Bau-
stoffe oder Bauteile. Diese werden als anrechenbare Kosten anerkannt, sobald diese durch den
Auftraggeber veranlasst und mitverarbeitet werden. Der BGH hatte bei einem Umbau die wieder
verwendeten Gebaudeteile als anrechenbare Kosten anerkannt, insofern sie mitverarbeitet wur-
den. Auch wenn ein Umbauzuschlag vereinbart wurde, steht demnach der Anrechnung der ent-

sprechenden Gebaudeteile nichts entgegen.'®

8.2.2 OLG Hamm Urteil vom 21.12.1995, Az. 21 U 15/95

Erstmalig beschéaftigte sich das OLG Hamm mit der Anwendbarkeit des Verordnungstextes der
angemessenen Bericksichtigung der vorhandenen Bausubstanz (§ 10 (3a) HOAI 1988). Das
OLG Hamm entschied, dass die vorhandene Bausubstanz, falls sie technisch oder gestalterisch
mitverarbeitet wird, bei den anrechenbaren Kosten anzusetzen ist, auch wenn keine vertragliche
Vereinbarung getroffen wurde. Falls die anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz
bei fehlender Vereinbarung nicht angesetzt werden, entsteht eine Deckungsliicke im Ausgleich
des gegenseitigen Verpflichtungsverhaltnisses. Uber die Einbeziehung der korrekten anrechen-
baren Kosten der vorhandenen Bausubstanz in die entsprechende Kostenermittlung wird ein
korrektes Vorgehen gewahrleistet. Bei Nichtbefolgen dieses Grundsatzes kdme es dann zu ei-

nem einseitigen Bestimmungsrecht und damit zu einer nicht korrekten Kostenermittlung.'®”

8.2.3 BGH-Urteil vom 27.02.2003, Az. VIl ZR NJW 11/02, 1667 BauR 2003, S. 745 ff.

Der BGH stellte mit dem Urteil vom 27.02.2003 eine grundlegende Weichenstellung hinsichtlich
des Verstandnisses der ,Mitverarbeitung der vorhandenen Bausubstanz” dar. Zu klaren galt es,
wie die angemessene Bericksichtigung zu erfolgen hatte. So wurde durch den Verordnungsge-
ber mit der Formulierung ,ist bei den anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz
angemessen zu berticksichtigen® (§ 10 (3a) HS 1 HOAI 1988, 1996 / 2002 ) der zwingende

86 BGH 1986, VII ZR 260 / 84, Karlsruhe, 1986
87 Vgl. OLG Hamm, Urteil vom 21.12.1995, Az:21 U 19/ 95
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preisrechtliche Charakter zum Ausdruck gebracht. Die Formulierung ,der Umfang der Anrech-
nung bedarf der schriftlichen Vereinbarung® (§ 10 (3a) HS 2 HOAI 1988, 1996 / 2002) beinhalte
lediglich eine Klarstellungsfunktion, dass ein einseitiges Bestimmungsrecht einer Partei ausge-
schlossen sei. Deshalb habe die schriftliche Vereinbarung lediglich eine klarstellende Funktion.
Sie kann jederzeit bis zur Schlussrechnung nachgeholt werden; bei nicht zustande kommen
einer Vereinbarung entfalle nicht die grundsatzliche und preisrechtliche bindende Anordnung,
die vorhandene Bausubstanz nach § 10 (3a) HS 1 HOAI 1988, 1996 / 2002 angemessen zu
bertcksichtigen. Die HOAI enthalt keine differenzierten Angaben dazu, nach welchen Mal3sta-
ben vorhandene Bausubstanz, die technisch oder gestalterisch mitverarbeitet wird, bei den an-
rechenbaren Kosten angemessen zu berticksichtigen ist.'8®

Vorhandene Bausubstanz, die technisch oder gestalterisch mitverarbeitet wird, ist bei den an-
rechenbaren Kosten insbesondere im Hinblick auf die Leistung des Auftragnehmers angemes-
sen zu berlicksichtigen. Zur weiteren Konkretisierung ist durch die amtliche Begriindung belegt,
dass der Umfang der Anrechnung insbesondere von der Leistung des Auftragnehmers abhangt.
Nach der amtlichen Begrundung ist die Bertcksichtigung der anrechenbaren Kosten der vor-
handenen Bausubstanz nur in geringem Umfang anzurechnen, wenn die Mitverarbeitung durch
den Auftragnehmer nur geringe Leistungen erfordert. Der BGH argumentiert in dem Urteil, dass
die vorhandene Bausubstanz in den einzelnen Leistungsphasen bei fehlender Mitverarbeitung
nicht berticksichtigungsfahig ist. Daher ist der Umfang von der speziellen Leistung abhangig.'s®
Die Leistung bezieht sich auf die Tatigkeit, d.h. auf die Arbeit des Auftragnehmers und nicht auf
den Umfang der vorhandenen Bausubstanz hinsichtlich genannter Kriterien in raumlicher, funk-
tionaler, gestalterischer und quantitativer Hinsicht.®°

Der BGH hat auch die Systemwidrigkeit der angemessenen Berlcksichtigung der vorhandenen
Bausubstanz betrachtet, da der Verordnungsgeber das Prinzip der aufwandsneutralen anre-
chenbaren Kosten verlassen habe. Dies ist legitim, solange sich diese Vorgaben im Rahmen
der damaligen Ermachtigung des § 10 (1,2) MRVG™' bewegen. Der BGH urteilte die anrechen-
baren Kosten der vorhandenen Bausubstanz sind in den einzelnen Leistungsphasen anzurech-
nen, wo der Auftragnehmer auch eine Leistung im Rahmen der Mitverarbeitung nachweislich

erbracht hat. Der BGH'%? raumte bei der Anwendbarkeit der Honorarregelungen des § 10 (3a)

8 BGH 2003, 27.02.2003, Az. VII ZR NJW 11/02, 1667 in BauR 2003, S. 745 ff. S.6
8 Vgl. Amtliche Begriindung zur HOAI 1988, BR-Drucksache 594/87, Bonn,1987, S. 100

190 Vgl. Seifert, W. Anrechenbare Kosten aus mitzuverarbeitender Bausubstanz - Was ist angemessen i.S.v. § 4 (3) HOAI in BauR,
2017, S.468 ff.

1 Art. 10 (1 Art. 10 § 2 Abs.2 MRVG Art. 10 § 1 (2) MRVG Erméchtigung zum Erlass einer Honorarordnung fiir Ingenieure / Art 10
§ 2 MRVG Ermachtigung zum Erlass einer Honorarordnung furr Architekten, BGBI. | 1745, 1749 i.d.F. 1984, Berlin, 2013

Vgl. Seifert, W. Anrechenbare Kosten aus mitzuverarbeitender Bausubstanz - Was ist angemessen i.S.v. § 4 (3) HOAI in BauR,
2017, S.468 ff.

192
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HOAI 1988, 1996 / 2002 Verstandnis- und Anwendungsschwierigkeiten ein.'® Das Problem der
Hohe der Anrechnung bedarf einer eindeutigen Regelung. Falls dies scheitert, hat der Auftrag-
nehmer trotzdem das Anrecht auf entsprechende Honorierung. Die HOAI enthalt keine differen-
zierten Angaben, nach welchen Mal3staben vorhandene Bausubstanz, die technisch oder ge-
stalterisch mitverarbeitet wird, bei den anrechenbaren Kosten angemessen zu berlcksichtigen
ist.194

Fur die praktische Umsetzung sind die beiden folgenden Leitsatze, die v.a. im Rahmen der HOAI
1988, 1996 / 2002 gelten, anzuwenden. Diese sind auf die HOAI 2013 / 2021 zu Ubertragen,

wobei hier das einstufige Kostenberechnungsmodell zu beriicksichtigen ist.

= | eitsatz zur Schriftform

Der Auftragnehmer, d.h. Architekt oder Ingenieur, kann unter den Voraussetzungen des § 10 (3a) HOAI 1996 / 2002
auch dann, wenn eine schriftliche Vereinbarung scheitert, seinen Honoraranspruch nach anrechenbaren Kosten be-
rechnen, bei denen die vorhandene Bausubstanz angemessen beriicksichtigt ist.’%°

= [Leitsatz zur Mitverarbeitung

Hat der Architekt oder Ingenieur bei den Grundleistungen einzelner Leistungsphasen vorhandene Bausubstanz nicht
technisch oder gestalterisch mitverarbeitet, ist es angemessen, diese Bausubstanz insoweit nicht bei den anrechen-
baren Kosten zu berticksichtigen.?%

8.2.4 OLG Frankfurt, Urteil vom 06.06.2006, Az. 8 U 85/05

Das OLG Frankfurt beschéaftigte sich mit vorgenanntem Urteil des BGH'" und teilte dessen
Auffassung, dass es unter Berlicksichtigung des Ausnahmetatbestandes dieser Norm der Sys-
tematik der Verordnung entspreche, wenn eine Differenzierung der vorhandenen Bausubstanz
hinsichtlich einzelner Leistungsphasen, falls diese technisch oder gestalterisch mitverarbeitet

worden sind, erfolgt.'®®

8.2.5 LG Bad Kreuznach Urteil vom 27.07.2006 Az. 2 O 186/05
Das Landgericht hat im Urteil vom 27.07.2006 den Ausschluss einer Anrechnung der vorhande-
nen Bausubstanz flr unwirksam erklart, da gegen das Mindestsatzgebot der HOAI 1996 / 2002

verstoRen werde.'®®

13 Art. 10 (1 Art. 10 § 2 Abs.2 MRVG Art. 10 § 1 (2) MRVG Ermachtigung zum Erlass einer Honorarordnung fiir Ingenieure / Art 10
§ 2 MRVG Ermachtigung zum Erlass einer Honorarordnung fur Architekten, BGBI. | 1745, 1749 i.d.F. 1984, Berlin, 2013

% BGH 2003, 27.02.2003, Az. VIl ZR NJW 11/02, 1667 in BauR 2003, S. 745 ff. S.6

%5 Siemon, K. D.: BGH spricht Klartext - Mitverarbeitete Bausubstanz grundsétzlich anrechenbar in: PBP Planungsbiiroprofessio-
nell, Wirtschaftsdienst Ingenieure und Architekten, 05.2003, S.5 ff.

% Vgl. ebenda, S. 5 ff.

97 BGH 2003, 27.02.2003, Az. VII ZR NJW 11/02, 1667 in BauR 2003, S. 745 ff. S.6

%8 OLG Frankfurt am Main, Urteil vom 06.06.2006, Az. 8 U 85/05, Frankfurt / Main, 2006
|G Bad Kreuznach, Urteil vom 27.07.2006, Az. 2 o 186/05
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8.2.6 LG Koln, Beschluss vom 15.01.2008, Az. 5 083/07

Das LG Koln beschaftigte sich erstmals mit der Vereinbarung, dass die mitzuverarbeitende Bau-
substanz, die technisch oder gestalterisch mitzuverarbeiten ist, sich auf 0,00 € belauft. Der Auf-
tragnehmer, der Klager, vertrat die Auffassung, dass diese Vereinbarung Uber die angemesse-
nen mitzuverarbeitende Bausubstanz unwirksam sei, da diese zu einer Unterschreitung der Min-
destsatze der HOAI 1988,1996 / 2002 fuhre. Das Gericht hat aber die Honorarvereinbarung als
wirksam bezeichnet, da der Auftragnehmer die Mitverarbeitung der vorhandenen Bausubstanz
nicht konkret nachweisen konnte.

In vorliegendem Fall konnte der Auftragnehmer keinen Hinweis vortragen, dass das vorliegende
vereinbarte Honorar insgesamt die Mindestsatze erreicht oder unterschritten hat. Der Klager,
d.h. der Auftragnehmer, konnte keine Anhaltspunkte vortragen, dass das vorliegende Honorar
insgesamt die Mindestsatze erreicht. Festgestellt wurde, dass die sachgerechte Bewertung der
angemessenen zu berlcksichtigenden Bausubstanz relativ schwierig ist, da die HOhe je Leis-
tungsphase nach der HOAI 1988, 1996 / 2002 stark variieren kann. Anzumerken ist, dass sich
zum Zeitpunkt des Urteils durch die jeweiligen Kostenermittlungsarten die angemessene Be-
ricksichtigung auf die einzelnen Leistungsphasen unterschiedlich auswirke. Gleichzeitig war
auch die Leistung zu bertcksichtigen. Deshalb war eine Berlicksichtigung relativ schwierig und

schwer korrekt zu ermitteln.2%°

8.2.7 OLG KolIn, Beschluss vom 14.08.2008, Az. 24U 60/08

Im Revisionsverfahren vom 14.08.2008 beschéftigte sich das OLG Kéln nochmals mit oben auf-
gefuhrtem Urteil hinsichtlich der Vereinbarung, die den Wert der vorhandenen Bausubstanz auf
0,00 € festlegten. Die Vereinbarung wurde fir zulassig erklart, da der Auftragnehmer nicht nach-

weisen konnte, worin die Mitverarbeitung der vorhandenen Bausubstanz bestand.?*!

8.2.8 LG Gorlitz, Urteil vom 13.09.2014, Az. GR 1 O 355/12

Das Landgericht Gorlitz stellte im Urteil vom 13.09.2014 fest, dass § 10 (3a) HOAI 1988, 1996
/ 2002 zun&chst als Ausgleichsvorschrift bei den anrechenbaren Kosten zu verstehen?®? ist. Die
anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz werden als Ausgleich herangezogen, da
keine unternehmerischen Leistungen entstehen. Die vorhandene Bausubstanz ist nicht neu her-
zustellen, dadurch werden dem Auftraggeber Kosten erspart. Diese Arbeiten des Auftragneh-
mers an der vorhandenen Bausubstanz sind nach der Verordnung aber durch ein entspre-

chende Honorar zu vergliten.?%3

200 | G KélIn, Beschluss vom 15.01.2008, Az.5 083/07
201 OLG KéIn, Beschluss vom 14.08.2008, Az. 24U 60/08
202 ygl. Korbion, H., Mantscheff, J., Yvgen, K.: HOAI, § 10 Rn. 34; Locher, U., Koeble, W., Frik, W.: HOAI, § 10 Rn. 89

203 | G Gorlitz, Urteil vom 13.09.2014, Az. GR. 1 O 355/12
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8.2.9 OLG Diisseldorf, Urteil vom 23.10.2014, Az. 5 U 51/13 Abruf-Nr. 143500

Der Umbauzuschlag und die anrechenbaren Kosten aus mitzuverarbeitender Bausubstanz sind
getrennt und in der Wirkung additiv anzusetzen. Dieser Grundsatz gilt sowohl fir die HOAI 1988,
1996 / 2002 als auch fur die HOAI 2013 / 2021. In der Regel treten beide Abrechnungsparame-
ter, d.h. die Zuschlage und die angemessene Berucksichtigung mitzuverarbeitender Bausub-
stanz, in der Praxis haufig zusammen auf.

Da beide Vertragsparteien freundschaftliche Umgangsformen hegten, wurde ein Pauschalho-
norar vereinbart, lag aber laut Urteil unterhalb der Mindestsatze. Die pauschale Abrechnung
wurde zugelassen. Allerdings habe diese i.d.R. nicht unterhalb der Mindestsatze zu liegen und
nach § 7 HOAI 2013 musse ein Ausnahmefall zur Unterschreitung der Mindestsatze vorliegen.
Allerdings reiche nach Auffassung des Gerichts ein freundschaftlicher Umgang als Ausnahme-

tatbestand nicht aus.?%*

8.2.10 EuGH Luxemburg, Urteil vom 04.07.2019

Ziel der Europaischen Kommission war es, sicherzustellen, dass alle EU - Lander das EU -
Recht ordnungsgemal anwenden, u.a. die Gewahrleistung eines offenen Binnenmarktes und
keine Marktzutrittsschranken (hier: Zugangsbeschrankungen fir Planungsleistungen). Vor die-
sem Hintergrund wurden die verbindlichen Honorare der HOAI 2009 / 2013 mit ihren Mindest-
und Hochstsatzen als Marktzutrittsschranken fiir nicht inlandische Architekten und Ingenieure
gewertet.?% Wichtiges Argument der EU - Kommission war durch die Beibehaltung der Mindest-
und Hoéchstsatze die Einschrankung der Niederlassungs- und Dienstleistungsfreiheit von EU -
Dienstleistungsanbietern, die durch die HOAI 2009 / 2013 nicht gewahrleistet wurde. Die Euro-
parechtskonformitat wird als Ubergeordnetes Ziel der EU - Kommission durch die Sicherstellung
der fristgerechten, vertrags- und ordnungsgemafen Anwendung des EU - Rechts unter der Ob-
hut des Europaischen Gerichtshofes (EUGH) Uber alle Vertrage in ihren Mitgliedsstaaten kon-
trolliert und Uberprift. Bei Vorliegen eines vermeintlichen Verstolies gegen dieses Recht ist ein
sogenanntes mehrstufiges EU - Vertragsverletzungsverfahren durchzuflihren. Die Kommission
kann dabei MaRnahmen ergreifen, falls ein Mitgliedstaat die EU - Richtlinien nicht rechtzeitig in
nationales Recht umsetzt.

Aufgrund der Beibehaltung der Hochst- und Mindestsatze in der HOAI 2013 wurde bereits am
10.03.2015 bilaterale Gesprache (EU - Kommission und Mitgliedsstaaten flhren einen
informellen bilateralen Dialog > EU - Pilotverfahren > geregelt werden nur bilaterale

Sachverhalte, d.h. die den grenzuberschreitenden Rechtsverkehr von EU - Birgern

204 OLG Dusseldorf, Urteil vom 23.10.2014, Az.5 U 51/13 Abruf-Nr. 143500

205 yql. Kalte, P., Wiesener, M.: Mindestsatze und Hochstsétze der HOAI verstolien gegen Europarecht, in Deutschem Ingenieur-
blatt, 09.09.2019
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betreffen®®), als erste Phase der Anwendung des EU - Rechts mit den beteiligten
Mitgliedstaaten durchgefuhrt. Die BRD auferte sich zum EU - Pilotverfahren der EU -
Kommission. Die Kommission leitete daraufhin von Amts wegen ein EU -
Vertragsverletzungsverfahren ein, dass sich tUber mehrere festgelegte Etappen erstreckte. Am
18.05.2015 wurde die Bundesrepublik Deutschland durch die EU - Kommission aufgefordert,
die Mindest- und Hoéchstsatze der HOAI nicht weiter beizubehalten, da diese gegen das
Ubergeordnete EU - Recht verstielten. Die Bundesrepublik Deutschland trat diesen Vorwirfen
am 22.09.2015 entgegen und erlauterte, dass die HOAI die Niederlassungsfreiheit
auslandischer Architekten und Ingenieure nicht beeintrachtige. Falls eventuell doch eine
Beschrankung vorhanden ware, waren diese durch zwingende Griinde des Allgemeininteresses
gerechtfertigt. Am 25.02.2016 gab die Bundesrepublik eine begriindete Stellungnahme ab. Mit
dem Schreiben vom 13.05.2016 hielt sie an ihrer Stellungnahme fest und widersprach der
Argumentation der EU - Kommission. Die EU - Kommission leitete daraufhin gegen die
Bundesrepublik Deutschland als Folge der nicht abgeholfenen Vertragsverletzung Klage beim
EUGH ein.?%"

8.2.10.1 Griinde der EU - Kommission

Die EU - Kommission begriindete die Klage vor dem EuGH mit der Beschrankung der Nieder-
lassungsfreiheit von EU Auslandern, die keine gleichwertigen Leistungen unter den verbindli-
chen Mindestsatzen anbieten konnten. Gleichzeitig verstofle die HOAI gegen Art. 15 RL 2006 /
EG (Dienstleistungsrichtlinie)?®, der Mindest- und Hochstpreise nur unter den dort genannten
Bedingungen zulasse. Bei dem Wegfall der Mindestsatze sei der Verlust der Qualitat aufzuzei-
gen. Seitens der EU - Kommission sind keine qualitatssichernden Dienstleistungen aufgrund
fehlender Mindestpreise erkennbar. Viele Beispiele fur Honorarvereinbarungen aus der Praxis
unterhalb der Mindestsatze seien bekannt, die keine Qualitatseinbuf3en bei den Leistungen er-
kennen lassen. Lediglich der Auftragnehmer kann die zu erbringende Qualitat einschatzen. Die
Mindestsatze dienen daher nicht der Qualitatssicherung und dem Verbraucherschutz. Die Re-
gelungen Uber die Qualifikation und Haftung sichern eher die zu wiirdigende Qualitat. Der Erhalt
und der Fortbestand des Dienstleistungsbetriebs und das persénliche Auskommen der Auftrag-

nehmer sei kein zwingender Grund des Allgemeininteresses.?®

206 vgl. Meurer, K.: Die HOAI ist immer noch wirksam, in IBR - online, Mannheim2019, S. 1143
207 vqgl. Kalte, P., Wiesener, M.: ebenda

208 Dienstleistungsrichtlinie 2006 / 123 / EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 12.12.2006 (ber Dienstleistungen
im Binnenmarkt, Luxemburg, 2006

209 yqgl. Kalte, P., Wiesener, M.: ebenda
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8.2.10.2 Gegenargumente der BRD

Die Bundesrepublik Deutschland entgegnete, die HOAI sichere hochwertige
Planungsleistungen, diene dem Verbraucherschutz, der Bausicherheit und vermeide Fehler bei
der Ausfuhrung, dass sie durch Bauherrenverbande und Verbraucherverbande gestarkt werde
und sie erhalte die Marktstruktur aus kleinen und mittleren Unternehmen. Bei geringeren
Honoraren wirde die Qualitat leiden und eine Abwartsspirale von Honorar und Qualitat wirde
erfolgen. In der Urteilsbegrindung war dezidiertes Argument des EuGH das sogenannte
Berufsausubungsrecht. Die BRD begriindete, dass der Zugang zu Planungsleistungen nicht
beschrankt sei und es bestehe keine Niederlassungsfreiheit. Die HOAI wirde auch praventiv
wirken. Gleichzeitig wirden durch die Hochstsatze tiberzogene Forderungen der Auftragnehmer

unterbunden werden.210

8.2.10.3 Urteil des Europaischen Gerichtshofs (Vierte Kammer) zur Europarechtskonfor-
mitat der HOAI

Durch das Vertragsverletzungsverfahren und abschliel’iende Urteil des EUGH vom 04.07.2019
wurde festgestellt, dass die Hoéchst- und Mindestsatze der HOAI dem Art. 15 DLR
widersprechen, jedermann kann Planungsleistungen erbringen und die Qualitat kann nicht
durch Mindest- und Héchstsatze gesichert und begriindet werden. Die BRD wurde deshalb dazu

verurteilt, den festgestellten Mangel durch geeignete MalRnahmen Abhilfe zu schaffen.?’

8.2.10.4 Entscheidungsgriinde fiir das EuGH

Der EuGH flihrte an, dass der jeweilige Mitgliedstaat, der seine Forderung im Sinne von Art. 15
der Richtlinie 2006 / 123%'2 rechtfertigt, sich auf einen zwingenden Grund des
Allgemeininteresse berufen kdnnen muss. Im vorliegenden Fall muss die BRD positiv belegen,
dass die Regelung zur Erreichung des angestrebten Ziels geeignet ist und dass das Ziel mit
keiner anderen vorstellbaren MaBnahme unter den gleichen Bedingungen erreichbar ist.
Ansonsten wirde dem Mitgliedstaat seine nationale Regelungsbefugnis entzogen werden. Der
EuGH erkannte die seitens der BRD angefiihrten Ziele, die Qualitat der Arbeiten, den damit
verbundenen Verbraucherschutz, den Erhalt der Baukultur, des 6kologischen Bauens, des
kulturellen und historischen Erbes und des Umweltschutzes als zwingende Griinde des
Allgemeininteresse an.

Der EuGH stellte weiter fest, dass die Festsetzung eines Mindestpreises dazu flhrt, dass ein

Konkurrenzkampf vermieden wird. Durch die Qualitdt der Planung bestehe eine starke

210 vqgl. Kalte, P., Wiesener, M.: Mindestsatze und Hochstsétze der HOAI verstolien gegen Europarecht, in Deutschem Ingenieur-
blatt, 09.09.2019

21" vgl. EuGH, Urteil Rs. C - 377/ 17, Abruf-Nr. 209725, Luxemburg, 04.07.2019

212 Dienstleistungsrichtlinie 2006 / 123 / EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 12.12.2006 iiber Dienstleistungen
im Binnenmarkt, Luxemburg, 2006
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Planungsasymmetrie, da die Planer tUber Fachkenntnisse verfligen, die die Kunden, d.h. die
Auftraggeber so nicht besitzen. Dadurch ist die Qualitat der Planung schwer zu beurteilen, so
der EuGH.

8.2.10.5 Folgen in Bezug auf die angemessene Beriicksichtigung der mitzuverarbeiten-
den Bausubstanz und deren Berechnungsmethoden

Das EuGH - Urteil hat indirekte Auswirkungen auf das Planen und Bauen im Bestand, auch auf
die angemessene Berlcksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz. So wurde bisher
durch die Nichtberlcksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz von einer Unterschrei-
tung der Mindestsatze gesprochen. Dieser Tatbestand ist nicht mehr gegeben.

Ein weiterer Aspekt war nach dem BGH - Urteil*'® die Erforderlichkeit der Anrechenbarkeit der
korrekten Anrechenbarkeit der mitzuverarbeitenden Bausubstanz, die im Rahmen der Mindest-
und Hochstsatze abzurechnen war. Ohne Vereinbarung in Textform ist die Anrechnung der
Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz nicht mehr moglich. Der BGH?'* hat sich in seine
Argumentation auf die damalige HOAI 1988, 1996 / 2002 im Hinblick auf die schriftliche
Erfordernis und deren klarstellende Wirkung bezogen. Durch das EUGH - Urteil und die daraus
resultierende HOAI 2021 ist eine andere rechtliche Grundlage geschaffen worden und die
Vorgehensweise wie in den vorigen Rechtsverordnungen ist aufgrund des Entfalls der Mindest-
und Hochstsatze so nicht mehr gegeben. Die anrechenbaren Kosten mitzuverarbeitender

Bausubstanz kénnen nur bei einer Vereinbarung in Textform noch angesetzt werden.

8.3 Forschungs- und Sachverstiandigengutachten

Der Bundesrat forderte 2002, die HOAI zu ,vereinfachen, transparenter zu gestalten und Anreize
fir kostensparendes Bauen aufzunehmen.“?'S Ubergeordnete Ziele waren bereits damals die
EU - Dienstleistungsrichtlinie?’® zu beachten, die geforderte Niederlassungs- und
Dienstleistungsfreiheit der EU zu gewahrleisten, aber die Mindest- und Hochstsatze weiter
beizubehalten. Diese Vorgaben wurden in der HOAI 2009 fir das Inland erflllt, fur
Auftragnehmer mit Sitz im Ausland sind an die HOAI 2009 nicht gebunden. Die zu erwartenden
Nachteile im Wettbewerb mit ausléndischen Auftragnehmern nahm der Verordnungsgeber
billigend in Kauf.

Fir den weiteren Reformprozess (HOAI 2009 und HOAI 2013) wurden drei wissenschaftliche
Gutachten auf den Weg gebracht.

213 vgl. EuGH, Urteil Rs. C - 377/ 17, Abruf-Nr. 209725, Luxemburg, 04.07.2019
214 vgl. ebenda

Averhaus, R., Siemon, K. D.: HOAI 2009 verstehen und richtig anwenden mit Beispielen und Praxistipps, 2. Uberarbeitete
Auflage, Berlin, 2012, S. VII

EU Dienstleistungsrichtlinie 2006 / 123 / EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 12.12.2006 Uber Dienstleistun-
gen im Binnenmarkt, Luxemburg, 2006
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So wurde im Vorfeld zur HOAI 2009 ein erstes Forschungsgutachten (,Statusbericht 2000 plus
Architekten / Ingenieure*?'’) in Auftrag gegeben. Bereits zu diesem Zeitpunkt postulierte der
Bundesrat, dass weitere Novellierungen und redaktionelle Veranderungen notwendig seien.
Nach Rechtskraft der HOAI 2009 wurden als Vorbereitung auf die HOAI 2013 nochmals Gut-
achten in Auftrag gegeben, um u.a. die Leistungsbilder weiter zu modernisieren, da der Bun-
desrat die Regierung beauftragt hatte, die Leistungsbilder zu modernisieren und zu vereinheit-
lichen. Ziel war es, die Honorarstruktur unter dem Blickwinkel des Wandels der Berufsbilder, der
Umweltbelange und der Regeln der Technik zu aktualisieren.

Fir den Reformbedarf der folgenden Novellierung wurde 2011 eine Trennung der Gutachten,
eine Aufgabentrennung zwischen den Ministerien dahingehend vorgenommen, dass die Unter-
suchung des baufachlichen Aktualisierungsbedarfs, insbesondere der Leistungsbilder, in die Zu-
standigkeit des BMVBS (,Evaluierung HOAI - Aktualisierung der Leistungsbilder“?'®) und die Ak-
tualisierung der Honorartafelwerte der HOAI in der Zustandigkeit des BMWi (,Aktualisierungs-
bedarf zur Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure / TU Dresden?'®) gelegt wurden.
Das Teilthema der Anrechenbarkeit der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wurde in allen Pha-
sen der Begutachtung mitbehandelt. Vorgabe war die Prifung, Aktualisierung und Reformierung

des Honorarparameters mitzuverarbeitender Bausubstanz.

8.3.1 Gutachten in Bezug auf die Novellierung der HOAI 2009

Ziel des ersten wissenschaftlichen Gutachtens (Statusbericht 2000 plus Architekten / Ingeni-
eure) war die Honorarordnung ,systemkonform zu vereinfachen, transparenter und flexibler zu
gestalten“.??° Dieses Ziel wurde bereits bei der vorigen Novellierung angesprochen, wurde aber
erst in der HOAI 2009 umgesetzt.

Eine interdisziplindr zusammengesetzte Forschungsgemeinschaft??! mit Sachverstandigen,
Rechtsanwalten und Wissenschaftlern der TU Berlin haben die HOAI 1988, 1996 / 2002 analy-
siert, um Novellierungsvorschlage zur Fortentwicklung der HOAI zu formulieren. Diese Erkennt-
nisse wurden in dem damals entwickelten ,Statusbericht 2000 plus Architekten und Ingeni-

eure“??? zusammengefasst. Eines der Themen war, dass die Einbeziehung der vorhandenen,

27 Bundesministerium fir Wirtschaft und Arbeit (Forschungsgemeinschaft TU Berlin > Enseleit, D. Léffelmann, P., Meran, G. Mer-
tes, R. Schramm, C. Schwarze, R), u.a.: Statusbericht 2000 plus Architekten / Ingenieure, Abschlussbericht, Forschungsvorha-
ben im Auftrag des BMWI, Berlin, 2001

218 ygl. Schach, R., Hentschel, M., Flemming, C., Wach, M., Marschner, H., Schmuck, M., Flemming, |.: Aktualisierungsbedarf zur
Honorarstruktur der Honorarordnung fir Architekten und Ingenieur (HOAI), Studie im Auftrag des Bundesministeriums fur Wirt-
schaft und Technologie, Dresden, Berlin, Cottbus, Kassel, 2012

219 vgl. Amtl. Begriindung zur HOAI 2009, BR - Drs. 395/ 09S., Berlin, 2009, S. 1 ff.

220 vgl. ebenda, S.1 ff.

221 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Arbeit (Forschungsgemeinschaft TU Berlin) Enseleit, D. Léffelmann, P., Meran, G. Mertes,
R. Schramm, C. Schwarze, R, u.a.: Statusbericht 2000 plus Architekten / Ingenieure, Abschlussbericht, Forschungsvorhaben
im Auftrag des BMWI, Berlin, 2011

22 yqgl. ebenda,
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spater mitzuverarbeitenden Bausubstanz, zu Anwendungsschwierigkeiten fuhre und Abhilfe zu
schaffen werden solle.

Die an dem Gutachten beteiligten Fachleute haben eine Empfehlung in Bezug auf die Bertck-
sichtigung der anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz gegeben. Ziel sollte sein,
eine Neuregelung zu erarbeiten, um die immer wieder auftretenden Probleme bei der Anrech-

nung der vorhandenen Bausubstanz zu entscharfen.

= Vorgeschlagene Novellierung der Ermittlung und Beriicksichtigung der mitzuverarbei-
tenden Bausubstanz im Statusbericht 2000 plus > (Novellierung und Neufassung des
§ 10 (3a) HOAI 1988, 1996 / 2002)

»,Vorhandene Bausubstanz, die technisch oder gestalterisch mitverarbeitet werden muss, ist bei den anrechenbaren
Kosten angemessen zu berticksichtigen; der Umfang der Anrechnung bedarf der schriftlichen Vereinbarung. Sofern
nicht etwas anderes schriftlich vereinbart ist, gilt ein Zuschlag von 20 vom Hundert der sonstigen anrechenbaren
Kosten als vereinbart“.?23

Nach Meinung der Gutachter stand die einzelfallbezogene Bericksichtigung der vorhandenen
Bausubstanz im Widerspruch zur sonstigen Systematik der Honorarordnung. Durch den Wegfall
der einzelfallbezogenen Berlicksichtigung der vorhandenen Bausubstanz und der Einflhrung
eines prozentualen Aufschlages auf einen modifizierten Umbauzuschlag wirde eine praktikab-
lere Lésung entstehen. Konkret wurde empfohlen, die bisherige Einzelfallbezogenheit in Bezug
auf die Ermittlung und Bewertung der vorhandenen Bausubstanz aufzugeben, was von vielen
kritisch gesehen wurde.??* Das Ziel, eine Vereinfachung bei der Mitverarbeitung der vorhande-
nen Bausubstanz zu erreichen, wurde aber nicht aufgegeben. So wurde spater (HOAI 2009) ein
Zuschlag bis zu 80 % als Umbauzuschlag in die Verordnung aufgenommen. Die Empfehlung
des Gutachtens wurde in der HOAI 2009 in Form eines modifizierten Umbauzuschlages umge-
setzt.

Diesem Ansatz stimmte der Arbeitskreis IV ,Architekten- und Ingenieurrecht® des 1. Baugericht-

tags 2006%2° einstimmig zu.

8.3.2 Gutachten und Stellungnahmen der Berufsverbédnde in Bezug zur HOAI 2013

Im Rahmen der Vorbereitung der folgenden Novellierung, die eine Aktualisierung in Bezug auf
die Leistungsbilder und deren Honorierung beinhalten sollte, wurden zwei weitere Gutachten in
Auftrag gegeben.

Zuerst verstandigten sich Auftraggeber- und Auftragnehmervertreter gemeinsam auf die
inhaltliche Uberarbeitung der Leistungsbilder (Evaluierung HOAI - Aktualisierung der

Leistungsbilder??®®). In einem weiteren wissenschaftlichen Gutachten fir das BMWi

223 vqgl. ebenda,

224 Vgl. ebenda,

225 \gl. 1. Deutscher Baugerichtstag, Arbeitskreis |V, Empfehlung 14, Hamm, 19.20.05.2006

226 \/gl. Lechner, H., Stifter, D., Weisser, L. Stephan, G: Evaluierung der HOAI Aktualisierung der Leistungsbilder, Wien 2011
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(Aktualisierungsbedarf zur Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure®?’) wurden
Vorschlage zur Ermittlung der angemessenen HOhe der Honorare der geanderten

Leistungsbilder erarbeitet.

8.3.2.1 Evaluierung HOAI - Aktualisierung der Leistungsbilder (BMVBS)

Ein Anliegen im Rahmen eines Forschungsprojekts ,Evaluierung HOAI - Aktualisierung der Leis-
tungsbilder” unter der Leitung von Prof. Dipl. Ing. Hans Lechner?® war es, die Leistungsbilder
zu aktualisieren und fortzuschreiben. Dabei wurden die verschiedenen Vertreter der Auftragge-
ber mit deren Anwender- und Erfahrungswissen unmittelbar in den Untersuchungsprozess des
Projekts eingebunden.??® Ergebnis sollten Vorschlage hinsichtlich der Uberarbeitung der Grund-
leistungen und der besonderen Leistungen aller Leistungsbilder im Hinblick auf die aktuellen
fachlichen, technischen und rechtlichen Anforderungen sein.

Erklartes Ziel war, kein eigenes Leistungsbild flir die Leistungen flr das Planen und Bauen im
Bestand zu entwickeln. Gleichzeitig sollten auch keine eigenstandigen Honorartafeln fir Leis-
tungen beim Planen und Bauen im Bestand entwickelt werden. Es war aber beabsichtigt, den §
10 (3a) HOAI 1988, 1996 / 2002 in der vormaligen Form aufgrund der bekannten Problematik
nicht wieder einzufiihren. Leistungen im Bestand (§ 35 HOAI 2009) sollten anhand der Hono-
rarparameter, z.B. Honorarzone, Aufwand, Punktebewertung, prazisiert werden, damit die Héhe
des angemessenen Zuschlages (Umbauzuschlag) wieder definiert werden kann.

Intention war, eine praxisgerechte, leicht anwendbare Regelung zum Planen und Bauen im Be-
stand zu finden. Klar war zu diesem Zeitpunkt in Bezug auf die HOAI 2009, dass es nicht aus-
reichend ist, durch einen alleinigen erhdhten Umbauzuschlag (§ 35 HOAI 2009) eine angemes-
sene Honorierung dieser speziellen Leistungen zu erreichen. Aus Griinden der in der prakti-
schen Umsetzung unzureichenden Honorierung wurde ein erhéhter Umbauzuschlag vorge-
schlagen, die Bemessungsgrundlage bei der Wiedereinflihrung der mitzuverarbeitenden Bau-
substanz zu modifizieren und zu vereinfachen. Die bisherige hohe Streitanféalligkeit bei der Iden-
tifikation (Bezeichnung) und Bewertung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz sollte reduziert werden, die Einzelfallgerechtigkeit entgegen der Systematik der
Verordnung (HOAI 2009) wieder hergestellt und gewahrleistet werden.?*

Die Regulierung des Honorars beim Planen und Bauen im Bestand sollte wieder Uber zwei
Parameter analog zur Regelung in der HOAI 1988, 1996 / 2002 erfolgen. Deshalb wurden die

beiden unterschiedlichen Bemessungsgrundlagen, die Berucksichtigung der

227 \/gl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie: Aktualisierungsbedarf zur Honorarstruktur fir Architekten und Ingeni-

eure (HOAI), Studie im Auftrag des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Technologie, Dresden, Berlin, Cottbus, Kassel, 2012,
S.237

228 \gl. Lechner, H., Stifter, D., Weisser, L. Stephan, G: Evaluierung der HOAI Aktualisierung der Leistungsbilder (BMVBS), Wien
2011

229 yqgl. ebenda
20 vgl. ebenda
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mitzuverarbeitenden Bausubstanz und der Umbauzuschlag wieder getrennt.23' Oftmals konnte
seit Inkrafttreten der HOAI 2009 nur ein Zuschlag von maximal 20% bis 40 % erzielt werden.?*?
Die im Gutachten geforderten und durch die verschiedenen Arbeitsgruppen verabschiedeten
Ansatze beim Planen und Bauen im Bestand wurden auch gréRtenteils in die zu novellierende
Verordnung wiederum aufgenommen. Auch der angestrebte Ansatz, der in der HOAI 1988, 1996
/ 2002 bereits vorhanden war, wurde wiederum aufgenommen. Dabei wurde postuliert, dass der
Umbauzuschlag in die folgende Novellierung der HOAI 2013 wiederum als ,Umgestaltungen mit
wesentlichen Eingriffen in Konstruktion und Bestand“ eingehen sollte. Parallel dazu wurde im
Gutachten die Zuschlagshdhe bei Umbauten auf die alte Regelungen der HOAI 1988, 1996 /
2002 zurtckgefihrt.

Die vorgeschlagenen Regelungen wurden spater in die systematischen Begriffsbestimmungen
(§ 2 (6) HOAI 2013) der Novellierung aufgenommen. Gleichzeitig wurde die angemessene
Berticksichtigung der mitzuverarbeitenden Kosten im § 4 (3) HOAI 2013 ,anrechenbare Kosten*
und der modifizierte Umbauzuschlag im § 6 (2) HOAI 2013 ,,Grundlagen des Honorars* in seiner
vormaligen Form wieder aufgenommen.

Ein Konsens der betreffenden Facharbeitsgruppe ,Evaluierung HOAI - Aktualisierung der
Leistungsbilder 23 (iber die Anrechenbarkeit der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wurde nicht
erreicht. Die Mehrheit der Mitglieder der Arbeitsgruppe votierte dafiir, die vorhandene
Bausubstanz wieder als mitzuverarbeitende Bausubstanz als durch Bauleistungen hergestellte
Bauteile oder Anlagen, die vor Beginn der MaRnahme bereits erstellt wurden und dann in der
anstehenden Planung mitverarbeitet werden, in die Verordnung aufzunehmen. Diese wurde mit
der Terminologie technisch, konstruktiv, funktional, gestalterisch oder ©kologisch zu
berlicksichtigende Teile oder Anlagen des zu planenden Bauwerks, d.h. bezogen auf das
Objekt, umgesetzt.

Im Abschlussbericht wurde vorgeschlagen, den Neubauwert der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz differenziert nach dem jeweiligen Leistungsbild mit einem empirisch Gber alle 9
Leistungsphasen mit Hilfe einer generalisierenden Bewertungsmethode ermittelten
Abminderungsfaktor (bestehend aus Wert / Erhaltungszustand und Grad der Intensitat der
Bearbeitung), der als Mittelwert bei der Evaluation des Bearbeitungsaufwandes mehrerer

durchgeflihrter Projekte der Kostengruppen 300 und 400 abgeleitet wurde, abzumindern.

21 vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie: Aktualisierungsbedarf zur Honorarstruktur fir Architekten und Ingeni-

eure (HOAI), Studie im Auftrag des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Technologie, Dresden, Berlin, Cottbus, Kassel, 2012,
S.237

22 yqgl. ebenda, S.237
22 yqgl. ebenda, S. 237
22 Vgl. ebenda, S.237

23 Vgl. Lechner, H., Stifter, D., Weisser, L. Stephan, G: Evaluierung der HOAI Aktualisierung der Leistungsbilder (BMVBS), Wien
2011
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Das Gutachtergremium zur ,Evaluierung HOAI - Aktualisierung der Leistungsbilder” hat sich mit
dem Zustand (Wert) in Bezug auf den jeweiligen Erhaltungszustand des Bauelements, welches
in einem gewissen Bereich liegt, und mit dem Aufwand (Bearbeitungsintensitat) in Bezug auf
einen leistungsbildbezogenen pauschalierten Abminderungsfaktor befasst und auch einen
entsprechenden Beschluss gefasst. Der Vorschlag, einen auf das gesamte Leistungsbild
bezogenen statistisch ermittelten Faktor in die Bewertung der mitzuverarbeitenden

Bausubstanz miteinzubeziehen, wurde nicht in die HOAI 2013 aufgenommen.

Ergebnis des Beratungsprozesses war, die Empfehlung der erneuten Berlicksichtigung der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz Uber die fiktiven Kosten der Herstellung der Bausubstanz,
der Bauteile und Baustoffe (Neubauwert) abzliglich des Abminderungsfaktors, bestehend aus
Wert- und Leistungsfaktor, methodisch analog zur Regelung in der HOAI 1988, 1996 / 2002 zu
ermitteln. Daflir definierte die zustandige Facharbeitsgruppe flr die Ermittlung der

mitzuverarbeitenden Bausubstanz und den dazugehoérigen Abminderungsfaktor:

Berechnungsformel: A=Mx W x AF

AF = (WF x LF)

=M x W x (WF x LF)

Legende:
A anrechenbare Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
M Menge der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (z.B. m? m?3 m?2 Stiick)
w ortsiiblicher Preis funktionsbezogener Wert fiir die vorhandener Bausubstanz (€)
AF Abminderungsfaktor der mitverarbeiteten (mitverwendeten) Bausubstanz (Setzt sich aus dem statisti-

schem Mittelwert in den einzelnen Fachteilen (Leistungsbildern) zusammen) und besteht aus dem Er-
haltungszustand und der Bearbeitungsintensitét

EZ (WF)  Erhaltungszustand (tatséchlicher wirtschaftliche, technische Alterung bzw. Abnutzung des Bauwerks
(Objekts) >Darstellung des Nutz-, Gebrauchs-, Funktions-, 6konomischen Wert und Erhaltungswert

LF (Bl) Bearbeitungsintensitét > Grad der Intensitét der Bearbeitung in den Leistungsphasen (statistischer Mit-
telwert: 0,4 — 0,7)%3*

Der Abminderungsfaktor ergibt sich als Produkt aus Erhaltungszustand (= Neubauwert abzgl.
aktueller Restwert) und der Bearbeitungsintensitat (= Leistung). Dieser berlcksichtigt den Zu-
stand der mitverwendeten Bausubstanz (Erhaltungszustand) und den jeweiligen Grad der Mit-
verarbeitung (Bearbeitungsintensitat).

Der Leistungsfaktor, der nach dem BGH - Urteil (27.02.2003) vom jeweiligen Projekt einzelfall-
bezogen und auf die einzelnen Leistungsphasen bezogen sein muss, wird entsprechend dem
Ergebnis des Beratungsprozesses differenziert flr das jeweilige Leistungsbild pauschaliert vor-
geschlagen. Somit waren keine einzelfallbezogenen projekt- und aufwandsabhangige Ermitt-

lungen mehr notwendig. Der Auftragnehmer musste seine erbrachten einzelnen Leistungen

24 Lechner, H., Stifter, D., Weisser, L. Stephan, G: ebenda, S. 382 ff.
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nicht mehr konkret aufzeigen und im Detail nachweisen. Daftir wurden daher verallgemeinernde
Faktoren hinsichtlich der Leistungsbilder als kumulierte Mittelwerte abgeleitet und benannt.

Diese ermittelte Anrechnungsfaktoren sollten als Mittelwert in den einzelnen verschiedenen
Leistungsbilder der HOAI Uber alle Leistungsphasen die anrechenbaren Kosten der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz verallgemeinernd regeln. Die kumulierten Mittelwerte sind je
Leistungsbild unterschiedlich. Die kumulierten Mittelwerte liegen zwischen 0,4 und 0,7. Dadurch
sollten mit Hilfe der spezifischen allgemeingiltigen Abminderungsfaktoren die zahlreichen

gerichtliche Auseinandersetzungen minimiert werden.

Objektplanung Gebaude / Innenrdume 0,73
Freianlagen 0,73
Thermische Bauphysik / Schallschutz 0,73
Objektplanung Ingenieurbauwerke 0,73
Verkehrsanlagen 0,82
Tragwerksplanung 0,38
Geotechnik 0,38
Technische Ausriistung 0,51
Vermessung siehe FAG 5
Abb.4: Kumulierte statistisch ermittelte Abminderungsfaktoren (Vorschlag)23®

Die statistisch ermittelten Werte des Prozesses zur Evaluierung der HOAI - Aktualisierung der

Leistungsbilder sollten dann in einem folgenden Honorargutachten des BMWi Uberprtift werden.

8.3.2.2 Aktualisierungsbedarf zur Honorarstruktur der HOAI (BMWi / TU Dresden)

Nach dem Prozess zur ,Evaluierung der HOAI - Aktualisierung der Leistungsbilder (BMVBS)*
wurde ein weiteres Gutachten vom Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie (BMWi)?3¢
im Rahmen eines Forschungsprojekts an eine Gruppe von Gutachtern, Sachverstandigen,
Rechtsanwalten, Architekten und Ingenieuren, Vertretern der Auftraggeber und Auftragnehmer
unter der Leitung von Prof. Dr.-Ing. Schach, R. der TU Dresden?¥” beauftragt. Grundlage stellten
der Abschlussbericht ,Evaluierung der HOAI - Aktualisierung der Leistungsbilder®® und der
Statusbericht 2000 plus?* zur HOAI 2009 dar. Wichtiges Anliegen war es, auf den erarbeiteten
Ergebnissen die Honorartafelwerte der Honorarordnung entsprechend dem geéanderten Pla-
nungsaufwand den aktualisierten Planungsprozessen neu zu bemessen. Diese wurden in der
HOAI 2009 durchschnittlich um 10 Prozent angehoben. Der Mehr- und Minderaufwand im Rah-

25 Ebenda, S.389

26 Vgl. Bundesministerium fir Wirtschaft und Technologie: Aktualisierungsbedarf zur Honorarstruktur fir Architekten und Ingeni-
eure (HOAI), Studie im Auftrag des Bundesministeriums fir Wirtschaft und Technologie, Dresden, Berlin, Cottbus, Kassel, 2012

27 Vgl. ebenda 2012

28 Vgl. Lechner, H., Stifter, D., Weisser, L. Stephan, G: Evaluierung der HOAI Aktualisierung der Leistungsbilder (BMVBS), Wien
2011

29 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Arbeit (Forschungsgemeinschaft TU Berlin > Enseleit, D. Léffelmann, P., Meran, G. Mer-
tes, R. Schramm, C. Schwarze, R), u.a.: Statusbericht 2000 plus Architekten / Ingenieure, Abschlussbericht, Forschungsvorha-
ben im Auftrag des BMWI, Berlin, 2001
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men der Leistungsbilder, die Baupreisentwicklung, die Entwicklung der Personal- und Sachkos-
ten in den Planungsbiiros und die notwendige Rationalisierung der Planungsprozesse waren
damals wichtige Kriterien fiir die Anhebung der Honorartafelwerte.?*

Ein weiteres Ziel war es, fur den Bereich des Planens und Bauens im Bestand die Vorschlage
des BMVBS - Abschlussberichts zu Uberprifen und Empfehlungen zum weiteren operativen
Vorgehen im Verordnungsgebungsverfahren zu entwickeln. Abschlieiende Empfehlungen zu
den Honorarbemessungsgrundlagen, v.a. beim Planen und Bauen im Bestand, wurden nicht
gegeben. Die bekannten Schwierigkeiten in der Praxis hinsichtlich des Umfangs der
Mitverarbeitung und des Wertes der mitverarbeitenden Bausubstanz wurden in dem Gutachten
nochmals problematisiert. In Bezug auf die Integration der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
waren, neben der Hohe der Abminderungsfaktoren (= Anrechnungsfaktoren) und deren
Zusammensetzung, die Anwendbarkeit auf verschiedene Leistungsbilder zu bearbeitende
Themen.

Beabsichtigt war eine Verbreiterung der Bemessungsgrundlage fur die Honorarermittlung durch
die angemessene Berlcksichtigung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz, die hohe Streitanfalligkeit zu reduzieren, eine grof3tmdgliche Stabilitéat und eine
Einzelfallgerechtigkeit bei der Ermittlung und Anrechnung der anrechenbaren Kosten der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz zu erreichen. Dabei wurde das vormals entwickelte
Honorarbemessungsmodell seit der HOAI 1988, 1996 / 2002 wiederum zu Grunde gelegt. Es
war beabsichtigt, diese preisrechtlichen Regelungen ahnlich in die zu novellierende HOAI
zurickzufuihren. Ziel war, eine transparente und einfachere handhabbare Honorargrundlage fir
das Planen und Bauen im Bestand, v.a. bei der angemessenen Beriicksichtigung der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz, zu schaffen.

Eine Prifung ware ebenfalls vorzunehmen, ,ob ahnliche oder gleiche Sachverhalte
preisrechtlich oder leistungsbezogen gleich geregelt werden“?*" kénnen. Grundlage ist dabei
der verfassungsrechtlich vorgegebene Gleichbehandlungsgrundsatz. Wichtiges Ziel des
Gutachtens war, beim Planen und Bauen im Bestand in Bezug auf die mitzuverarbeitende
Bausubstanz ,stringente und widerspruchsfreie“ Honorarregelungen“?*? in die Honorarordnung
aufzunehmen.

Die exemplarisch vorgeschlagenen pauschalierten und kumulierten Leistungsfaktoren werden
durch den Abschlussbericht des BMVBS Evaluierung der HOAI - Aktualisierung der Leistungs-
bilder in Frage gestellt. Begriindet wird dies damit, dass die zu erwartenden Ergebnisse preis-

rechtlich u.U. nicht vertretbare Honorare ergeben kénnen. Die Gutachter haben auf Basis von

240 vqgl. ebenda, S. 5 ff.
21 vgl. ebenda, S. 224
22 ebenda, S. 224,
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vergleichbaren Berechnungen argumentiert, dass sich ,die Ergebnisse mit der Rechtsprechung
des BGH 27.02.2003 zu der aufwandsabhangigen Ermittlung in Bezug § 10 (3a) HOAI 1988,
1996 / 2002 auf den BMVBS - Abschlussbericht bezieht, nicht in Ubereinstimmung zu bringen
sind“.2** Weiterhin vertraten sie die Auffassung, dass nach § 8 (1) HOAI 2009 und dem BMVBS
Abschlussbericht die vorgeschlagenen pauschalierten Faktoren bei beauftragten Teilleistungen
angemessene Honorare nicht sicher stellt.

Weiterhin wurde an der Formel (Produkt aus Zustands- und Leistungsfaktor) als angemes-
senene Abminderung festgehalten (bezogen auf das jeweilige Objekt). Das Ergebnis liefert die
anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz. Dabei stellt der Zustandsfaktor,
der den Erhaltungszustand der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wiederspiegelt, bei einem
maximalen Wert von 1,0 einen sehr guten Zustand dar, wahrend bei einem Wert von 0,50 bis
0,85 nach dem BMVBS - Abschlussbericht von einem schlechten Zustand ausgegangen wird.
Die untere Grenze fir den Zustandsfaktor ist dort angesetzt, wo nach der Meinung der Fachar-
beitsgruppe die mitzuverarbeitende Bausubstanz aus wirtschaftlichen Griinden nicht mehr zu
erhalten ist, sondern abzubrechen und neu zu errichten ist. Zwischen Abminderungsfaktor und
Herstellungskosten, die als planerische Aufwendung zur Erhaltung der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz notwendig sind, besteht ein Zusammenhang. Bei einem sehr guten Zustandsfak-
tor entstehen keine oder sehr geringe investive Kosten (Aufwendungen) fur die mitzuverarbei-
tende Bausubstanz. Der zu ermittelnde Neubauwert ist nur gering abzumindern. Im Umkehr-
schluss werden bei einem schlechten Erhaltungszustand, d.h. einem geringen Zustandsfaktor,
relativ hohe Abminderungen ermittelt und es entstehen parallel relativ hohe investive Kosten.
Die anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz sollten nach dem BMVBS -
Abschlussbericht Evaluierung der Leistungsbilder nicht projektspezifisch, sondern pauschal fir
jedes Leistungsbild als Mittelwert aus Erfahrungswerten?** ermittelt werden (entgegen BGH -
Urteil 27.02.2003). Diesem Ansinnen widersprachen die Gutachter des BMWi.

Die pauschalierten Werte sind u.U. nicht differenziert zu ermitteln und waren noch leichter
anzugreifen, da eine Nachvollziehbarkeit nicht mehr gegeben ware. Der pauschalierte
objektunabhangige, auf das Leistungsbild bezogene Zustands- und Leistungsfaktor, kann u.U.
bei der Erhaltung und Ertlichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz dazu fihren, dass bei
Berticksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz, z.B. bei einem Umbau, ein wesentlich
hdherer Wert der anrechenbaren Kosten als bei einem Abriss und Neubau ermittelt werden
konnte.

Die pauschalisierte Ermittlung kann sowohl zu einer unangemessenen Uberhéhung als auch zu

unangemessenen geringen anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz

23 vgl. ebenda, S.237
244 Vgl. ebenda, S. 237 ff.
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(Beauftragung von Teilleistungen) fuhren. Diese Besonderheiten sind bei einer
Pauschalisierung nicht zu vermeiden, wobei eine Vereinfachung des Berechnungsmodells
durchaus erreicht werden kdnnte.

Die Abminderung der angemessenen Berlcksichtigung der vorhandenen Bausubstanz wahrend
der Gultigkeit der HOAI 1988, 1996 / 2002 wurde uber eine einzelfallbezogene Abminderung im
Rahmen des Erhaltungszustandes durchgefiihrt. Durch die vorgeschlagene pauschalisierte
Abminderung ist das empfohlene Berechnungsmodell mit dem BGH-Urteil (27.02.2003) und
dem § 10 (3a) HOAI 1988, 1996 / 2002 nicht mehr vereinbar, da das vom BGH propagierte Ziel
bei der Berlcksichtigung und Mitverarbeitung vorhandener Bausubstanz der Auftragnehmer
nicht schlechter, aber auch nicht besser gestellt werden sollte wie bei einem entsprechendem
Neubau.

Ziel sollte nach dem durch das BMWI beauftragten Gutachten sein, einen Mitverarbeitungszu-
satz, d.h. eine Legaldefinition der mitzuverarbeitenden Bausubstanz, in die Honorarordnung
aufzunehmen. Es wurde nochmals darauf hingewiesen, dass sich die Leistung des Planers hin-
sichtlich der mitzuverarbeitenden Bausubstanz im Fortgang der Bearbeitung innerhalb der auf-
einanderfolgenden Leistungsphasen (im Zuge der Planung, der Vorbereitung und Mitwirkung
der Vergabe und auch der darauffolgenden Bauuberwachung) unterscheidet. Eine leistungs-
phasenbezogene Differenzierung ist daher sachgerecht und weiterhin notwendig.

Eine Mehrfachhonorierung von Bauelementen (Bauteilen oder -stoffen) in Bezug auf die anre-
chenbaren Kosten der mitzuverarbeitende Bausubstanz wird weiterhin auf die einzelnen Ob-
jekte bezogen und angerechnet.

Als zusammenfassendes Ergebnis forderten die Gutachter, dass es denkbar ware, die mitzu-
verarbeitende Bausubstanz vergleichbar dem § 10 (3a) HOAI 1988, 1996 / 2002 formuliert, wie-
derum in die neue HOAI 2013 aufzunehmen. Die mitzuverarbeitende Bausubstanz wird ver-
gleichbar der HOAI 1988, 1996 / 2002 einzelfallbezogen den tatsachlich zu erbringenden Leis-
tungen in Bezug auf die technische und gestalterische Mitverarbeitung, je Leistungsphase dif-
ferenziert berlcksichtigt. Einzelfallgerechtigkeit ware damit gegeben. Der Erreichung dieses
Ziels steht eine erhdhte Streitanfalligkeit bei der Anrechnung der anrechenbaren Kosten der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz gegendiber.

Das Gutachten der TU Dresden?® lehnt die einheitliche Pauschalierung des Leistungsfaktors
Uber alle Leistungsphasen im Abschlussbericht des BMVBS ,Evaluierung der HOAI -
Aktualisierung der Leistungsbilder?*® ab. Das Gutachten empfiehlt, den Wert- und den

Leistungsfaktor bezogen auf einzelne Leistungsphasen festzulegen, um die gewollte und

2% Vgl. Bundesministerium fir Wirtschaft und Technologie: Aktualisierungsbedarf zur Honorarstruktur fir Architekten und Ingeni-
eure (HOAI), Studie im Auftrag des Bundesministeriums fir Wirtschaft und Technologie, Dresden, Berlin, Cottbus, Kassel, 2012

26 Vgl. ebenda
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beabsichtigte Einzelfallgerechtigkeit entsprechend der HOAI 1988, 1996 / 2002 wieder zu

erlangen.?¥’

Ergebnisse der Gutachten in Bezug auf die Revitalisierung der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz

Beide wissenschaftliche Arbeiten, der Abschlussbericht des BMVBS ,Evaluierung der HOAI -
Aktualisierung der Leistungsbilder*?*® und der ,Aktualisierungsbedarf zur Honorarstruktur?4°,
haben das Ziel, eine Verbreiterung der Bemessungsgundlage im Rahmen der Wiedereinflihrung
der angemessenen Bericksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz zu erreichen. Bei
deren Bewertung ist wichtiges gemeinsames Ziel, einen als Minderungsfaktor bezeichneten,
aber mathematisch als Anrechnungsfaktor wirkenden Parameter auf den Neubauwert der mit-
zuverarbeitenden Bausubstanz zu definieren (Beispiel: Neuwert (100 %) = Produkt aus Ab-
schlag ,Zustand“ und Abschlag ,Leistung“ (30 %) = mvB (70 %) / Neuwert (100%) = Minde-
rungsfaktor (30%) + Anrechnungsfaktor (70 %)). In der konkreten Umsetzung wurde sowohl der
Vorschlag des BMVBS - Abschlussberichts, einen pauschalierten Leistungsfaktor auf das ge-
samte Leistungsbild als auch der Vorschlag des BMWI / TU Dresden, diesen auf die einzelnen
Leistungsphasen jedes einzelnen Leistungsbildes zu beziehen, nicht in die HOAI 2013 aufge-
nommen.

Die Einbeziehung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz ist dann, wie von der TU Dresden
gefordert, im Gegensatz zur Gesamtstruktur der Honorarverordnung weiterhin
einzelfallbezogen auf das jeweilige Projekt anzuwenden. Neben einer annahernden
Honorargerechtigkeit in Bezug auf das jeweilige Projekt wird dadurch eine gréfitmogliche
Akzeptanz vergleichbar der Argumentation des BGH (27.02.2003) erreicht. Die Gutachter
untersuchten auch gleiche oder vergleichbare Sachverhalte, um dem verfassungsrechtlich
Gleichbehandlungsgrundsatz, die Fragestellung preisrechtlich oder leistungsbezogen gleich zu
regeln, was aber nicht von Erfolg beschieden war.

Die TU Dresden forderte, die Abminderung nur noch leistungsbezogen, d.h. leistungsphasen-
statt leistungsbildbezogen zu differenzieren, um eine weitgehend nachvollziehbare
Einzelfallgerechtigkeit zu generieren. Eine Zusammenfassung verschiedener Leistungsphasen,
wie z.B. die Leistungsphase 1 bis 5 und 5 bis 9 wurde durch die Gutachter noch als akzeptabel

bezeichnet.

27 Vgl. ebenda, S. 237 ff.

248 Vgl. Lechner, H., Stifter, D., Weisser, L. Stephan, G: Evaluierung der HOAI Aktualisierung der Leistungsbilder (BMVBS), Wien
2011

249 ygl. Bundesministerium fir Wirtschaft und Technologie: Aktualisierungsbedarf zur Honorarstruktur fir Architekten und Ingeni-
eure (HOAI) ebenda
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Die Einflihrung eines pauschalierten Leistungsfaktors entsprechend des Abschlussberichts des
BMVBS ,Evaluierung der HOAI - Aktualisierung der Leistungsbilder“?® wurde von den
Gutachtern der TU Dresden aus Griinden auftretender Honorarungerechtigkeiten (preisrechtlich
nicht vertretbare Ergebnisse, z.B. bei Teilbeauftragungen) und nicht nachvollziehbarer
Honorarermittlungen bezogen auf das jeweilige zu bearbeitende Projekt abgelehnt. Sie lehnten
sich dabei wieder an das richtungsweisende BGH-Urteil von 27.02.2003 an und gingen in ihren
Ausflhrungen soweit, dass die Leistung wiederum einzeln je Leistungsphase zu erfassen ist.
Dabei ist der Abminderungsfaktor ,Leistung“ im Fortgang der Planung differenziert und
abnehmend entsprechend des Gutachtens ,Aktualisierungsbedarf zur Honorarstruktur® zu

erfassen.

8.3.3 Initiativen der Architekten- und Ingenieurkammern (Berufstrager und -verbande)
Durch die Streichung der angemessenen Beriicksichtigung der vorhandenen Bausubstanz in
der HOAI 2009 hatten die Architekten und Ingenieure, wie durch statistische Erhebungen auf-
gezeigt, erhebliche finanzielle Einbuf’en hinzunehmen. Deshalb forderten die einzelnen Interes-
senverbande der Architekten- und Ingenieurkammern die Wiedereinfihrung des speziellen Leis-
tungsbildes der angemessenen Bericksichtigung der vorhandenen Bausubstanz beim Planen
und Bauen im Bestand vergleichbar der Regelung der HOAI 1988, 1996 / 2002.

Die Bemulhungen der verschiedenen Institutionen, den Verordnungsgeber davon zu lberzeu-
gen, die angemessene Berlicksichtigung der zuklinftigen mitzuverarbeitenden Bausubstanz mit
allen Vor- aber auch Nachteilen in die HOAI 2013 wieder aufzunehmen, waren erfolgreich. Es
wurde durch die Wiederaufnahme in die HOAI eine gerechtere und differenziertere Honorierung
erwartet.

Auch der AHO forderte bereits 2011 die Wiedereinflihrung dieser Honorarbemessungsgrund-
lage, da das Planen und Bauen im Bestand und die damit verbundene Mitverarbeitung der vor-
handenen Bausubstanz immer wichtiger werden wirde. Der AHO vertrat die Meinung, dass
durch die Regelungen in der HOAI 2009 der Neubau und der Abriss praferiert wiirden und den
betroffenen Berufstragern erhebliche EinbuRen mitbringen wiirden.?' Auch in seiner Stellung-
nahme zum Entwurf der HOAI 2013 bedauerte der AHO, dass das im BMVBS - Abschlussbericht
gemeinsam mit der Auftraggeberseite entwickelte Modell nicht in die Verordnung tbernommen
wurde. Seiner Meinung nach ware eine sachgerechte Berlicksichtigung und eine einheitliche
Regelung fir alle kommenden Objekt- und Fachplanungen méglich gewesen. Die Streitanfallig-

keit ware nach Meinung des AHO deutlich reduziert worden. Gleichzeitig ware eine vereinfachte

250 ygl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie: Aktualisierungsbedarf zur Honorarstruktur fir Architekten und Ingeni-
eure (HOAI), ebenda

21 Vgl. AHO - Stellungnahme zum Entwurf der HOAI 2013, Berlin, 2011
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Anwendung und Berechnung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz

nach Meinung des AHO gerechter und weniger streitanfallig gewesen.??

Zusammenfassende Bewertung in Bezug auf die Novellierung der HOAI 2013

Bemerkenswert ist die Tatsache, dass in der HOAI 2013 inklusive der amtlichen Begriindung
keine Hinweise vorhanden sind, warum die diskutierten Minderungsfaktoren ,Wert und Leistung*
nur zum Teil (nur Wert) bertcksichtigt wurden. Die Leistung des Auftragnehmers, die nach der
noch gultigen Rechtsprechung des BGH 2003 und nach der alteren amtlichen Begriindungen
zu den Verordnungen der HOAI 1988 und 1996 / 2002 noch heranzuziehen ist, wird in der HOAI
2013 und ihrer amtlichen Begrindung nicht mehr erwahnt.

Da in § 4 (3) HOAI 2013 nur ein Minderungsfaktor, namlich der Wert, genannt wurde, ist im
Umkehrschluss davon auszugehen, dass ein Leistungsbezug nach § 4 (3) HOAI 2013 nicht
mehr heranzuziehen ist. Der Honorarsachverstandige Seifert, W. argumentiert in seinem Auf-
satz in der Zeitschrift BauR, dass der Verordnungsgeber eine durch die Gutachten vorgeschla-
gene Regelung durch die Aufnahme in den Verordnungstext hatte tatigen kénnen, so er dieser
entsprechen gewollt hatte. Selbst ein Hinweis in der amtlichen Begriindung zur HOAI 2013 hatte
ausgereicht, um eine entsprechende Absicht des Verordnungsgebers zum Ausdruck zu bringen.
Dies ist definitiv nicht geschehen. Der Faktor Leistung bleibt damit bei der Ermittlung der anre-
chenbaren Kosten ohne Ansatz.

Der AHO setzt in der 2. Auflage (2018) der AHO - Schriftenreihe ,HOAI - Planen und Bauen im
Bestand“?%® (HOAI 2013) den Faktor ,Leistung” weiterhin als zuséatzlicher Minderungsfaktor im
vorgeschlagenen Berechnungsmodell an.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass sich Uber die Fortentwicklung der Regelungen in
den Verordnungen (HOAI 1988,1996 / 2002 und HOAI 2013 / 2021) beim Planen und Bauen im
Bestand, insbesondere bei der Anrechnung der Kosten der vorhandenen / mitzuverarbeitenden
Bausubstanz, immer wieder Unklarheiten, Probleme und fortbestehender Diskussionsbedarf
ergaben. Klare verordnungskonforme Methoden lassen sich ansatzweise aus dem Ansatz von
Seifert, W. ableiten. Eine breite fachliche Zustimmung einschlagiger Experten ist ungeklart.

Mit der vorliegenden Arbeit greift der Autor den Ansatz von Seifert, W. auf und entwickelt daraus

eine nachvollziehbare verordnungskonforme praxisgerechte Herleitungsmethode.

22 \/gl. ebenda

253 Ziser, W., Enseleit ,D. usw.: HOAI - Planen und Bauen im Bestand, AHO - Schriftenreihe, Band 1, 2. Uberarbeitete Auflage,
Berlin, 2018
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9 Begrifflichkeiten zur angemessenen Beriicksichtigung der vorhandenen (HOAI
1988, 1996 / 2002) / mitzuverarbeitenden Bausubstanz (HOAI 2013 HOAI 2021)

Seit Einflhrung der angemessenen Berticksichtigung der vorhandenen Bausubstanz als Para-
meter flr die Bemessung des Honorars (HOAI 1988, 1996 / 2002) wurden innerhalb der Ver-
ordnung verschiedene Berechnungsmodelle zur Ermittlung der anrechenbaren Kosten der vor-
handenen Bausubstanz entwickelt.

Als Reaktion auf die neue Regelungen in der HOAI 2013 entwickelte der AHO?** ein modifizier-
tes Berechnungsmodell. Bei dem AHO - Modell zur HOAI 2013 wurde im Unterschied zur HOAI
2013 der Minderungsparameter ,Leistung® beibehalten. Konkret wurden Gruppen von Leis-
tungsphasen oder kumulierte Pauschalen fiur die gesamten Leistungsphasen aus dem Ab-
schlussbericht ,Evaluierung der HOAI - Aktualisierung der Leistungsbilder®® Gibernommen. Mit
dem Zustandsfaktor (Wert) wurde analog verfahren. Hier wurden Bereiche festgelegt, die je
Leistungsbild verschieden definiert wurden.

Im Aufsatz von W. Seifert®*® (2017) wurde dargelegt, dass der Minderungsparameter ,Leistung”
mit der HOAI 2013 abgeschafft wurde. Der AHO halt in der zweiten, Gberarbeiteten und erwei-
terten Auflage (2018) am Einbezug des Minderungsparameters Leistung fest. Aber aufgrund der
neuen Kostenermittlungsart und der Anderung der dazugehdérigen amtlichen Begriindung, d.h.
Wegfall des Leistungsfaktors, ist eine weitere Modifikation auch in Bezug auf die zur Ermittlung
des Honorars notwendige Kostenermittlungsart, namlich die Kostenberechnung, erforderlich.
Mit der Einfihrung des einstufigen Kostenermittlungsmodells (seit HOAI 2009) werden die Er-
mittlung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz auf Basis der Kos-
tenberechnung nach der Leistungsphase 3 (HOAI 2013 / 2021) ermittelt. Dies stellt eine Ver-
groéberung aber auch eine Vereinfachung dar.

Die bekannten bis einschlieldlich der HOAI 2002 praxisiblichen Berechnungsmodelle sind
mehrstufig (Leistungsphase 1-4, 5-7, 8-9 bzw. Leistungsphase 1-4, 5-9) auf Basis differenzierter
Kostenermittlungen des zu bearbeitenden Projekts, das aus einem oder mehreren Objekten
bestehen kann, zu erstellen.

Durch die fast wortgleiche Einfihrung der bereits totgesagten Anrechnung mitzuverarbeitender
Bausubstanz®’ in die HOAI 2013 / 2021 wird eine Fortentwicklung oder Modifikation der in der

Praxis angewandten Berechnungsmodelle immer wieder verwendet und beibehalten wurden.

254 Vql. Ziser, W., Enseleit ,D. usw.: ebenda

255 \/gl. Lechner, H., Stifter, D., Weisser, L. Stephan, G: Evaluierung der HOAI Aktualisierung der Leistungsbilder (BMVBS), Wien
2011

256 Vgl. Seifert, W. Anrechenbare Kosten aus mitverarbeitender Bausubstanz - Was ist angemessen*“ i.S. v. § 4 (3) HOAI, in Bau-
recht 2017, S. 468 - 474, i.V.m. HOAI 2013, BR - Drs.334 / 13

257 vgl. Preussner; M: Totgesagte leben langer: Die mitzuverarbeitende Bausubstanz, in: Ganten, H. Architektenrecht aktuell —
Verantwortung und Vergutung bei Architektenleistungen, Bremen. 2014
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Zuerst wird der Umfang der sich aus den beiden aufeinander aufbauenden Stufen der quantita-
tiven und qualitativen Identifikation (Bezeichnung / Definition) der vorhandenen / mitzuverarbei-

tenden Bausubstanz zusammensetzt, abgeleitet.

Umfang der Identifikation (Bezeichnung / Definition) der angemessenen Beriicksichtigung der vorhan-
denen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz (mvB) unter Beriicksichtigung HOAI 1988, 1996 / 2002 und
HOAI 2013/ 2021:

a) Quantitativer Umfang der mvB (angemessene Beriicksichtiqung iiber Bezeichnungq)

. /dent/flkat/on (Bezeichnung)
Mitverarbeitung des kompletten Objekts
Mitverarbeitung von Bauelementen (Bauteilen oder Baustoffen) eines Objekts
Mitverarbeitung von Teilen von Bauelementen der Bauteile oder Baustoffe eines Objekts (in-
klusive / ohne angrenzende mitzuverarbeitender Bausubstanz)
Zeichnerische Darstellung in Plénen vorhandener Bausubstanz (Objekte, Bauteile oder Bau-
stoffe) ohne Mitverarbeitung

Menge (Umfang)

Kostenkennwert (Einheitspreis / ortsiiblicher Preis) > Kostenwert der mvB (Neuwert)

b) Qualitativer Umfang der mvB (angemessene Beriicksichtigung liber Abminderung)

Abm/nderunqsfaktoren
Zustands - (Wertfaktor) > Erhaltungszustand
Leistungsfaktor (HOAI 1988, 1996 / 2002 > ohne HOAI 2013/ 2021)
Der Begriff ,Leistung wird nach Inkrafttreten der HOAI 2013 / 2021 im Verordnungstext nicht
mehr verwendet und gilt - wie ausgefiihrt - lediglich wéhrend der Geltungsdauer der HOAI
1988, 1996 / 2002. Daher wird dieser im Teil der historischen Betrachtung mit dargestellt und
erldutert.

Wert der mvB (tatsédchlicher Wert > zum Zeitpunkt der Mitverwendung in der Planung)

Abb. 5: Quantitativer und qualitativer Umfang der Identifikation (Bezeichnung / Definition) der angemesse-
nen Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz 258

Diese Begriffe, die als Grundlagen der verschiedenen Berechnungsmodelle herangezogen wer-
den, werden im Folgenden erlautert. Der nicht mehr relevante Begriff ,Leistung” wird aufgrund
seiner Bedeutung und Giiltigkeit im Rahmen der HOAI 1988, 1996 / 2002 ebenfalls der Voll-
standigkeit halber bearbeitet.

9.1 Quantitative Umfang der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
Der quantitative Umfang der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz ist durch eine
Identifikation (Bezeichnung / Definition) der betreffenden Objekte, Bauelemente, Bauteile oder

Baustoffe zu bestimmen.

258 Quantitativer und qualitativer Umfang der Identifikation (Bezeichnung /Definition) der angemessenen Beriicksichtigung der mit-
zuverarbeitenden Bausubstanz in Anlehnung an Rath, H. Voigt M., Diercks Oppler, G.: HOAI VGV, 10. Auflage, Essen, 2016
(teilweise eigene Darstellung), S. 120 ff.
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9.1.1 Identifikation (Bezeichnung)

Die Identifikation (Bezeichnung / Definition) der zu berticksichtigenden vorhandenen / mitzuver-
arbeitenden Bausubstanz bedeutet, dass die Planbereiche, in denen die Bausubstanz, u.U. be-
stehend aus einem kompletten Objekt, einzelnen Bauelementen, Bauteilen und Baustoffen, die
der Auftragnehmer in seine Planung und Konzeption sowie die nachfolgenden Vergabe- und
Uberwachungsleistungen mitbearbeitet, bezeichnet werden. Durch seine planerische und kon-
zeptionelle Tatigkeit verarbeitet er durch die Berlicksichtigung der vorhandenen / mitzuverarbei-
tenden Bausubstanz diese mit. Die Berucksichtigung der vorhandenen / mitzuverarbeitenden
Bausubstanz ist bei jeder Baumalinahme einzelfallbezogen auf das jeweilige Projekt und Leis-
tungsbild zu ermitteln.

Es ist weiter zu klaren, wieweit der Umfang bei der Einbeziehung von Teilen oder Stoffen be-
troffener Bausubstanz (ldentifikation (Bezeichnung / Definition) komplett oder nur teilweise an-
zusetzen (zu bezeichnen) ist. Dabei ist die Einbeziehung von relativ gro3en Bauteilen oder -
stoffen, die nur partiell, d.h. nur in einem untergeordneten Verhaltnis zu ihrer Gesamtheit mit-
verarbeitet werden, eben durch die Mitverarbeitung nur teilweise angegriffen und in die planeri-
sche Konzeption einbezogen werden, abzugrenzen.

Dabei sind die raumlichen, flachigen oder sonstige zu bestimmende Bereiche oder Teile des
jeweiligen zu bearbeitenden Objekts, Bauelements, -teils oder -stoffs entsprechend dem jewei-
ligen Kostenermittlungsmodell zu kennzeichnen und in die Ermittlung der vorhandenen / mitzu-
verarbeitenden Bausubstanz einzubeziehen. Die zu bezeichnende (identifizierende / definierte)
Bausubstanz ist bei der quantitativen Bezeichnung raumlich, flachig, linear oder punktuell (u.a.
Grundrisse, Details, Schnitte usw.) zu erfassen. Durch die Darstellung einer verstandlichen und
nachvollziehbaren quantitativen Bezeichnung fir alle Beteiligte ist es Ziel, ein transparentes
Vorgehen zu gewahrleisten. Durch die Sicherstellung einer verstandlichen und nachvollziehba-
ren Herleitung werden eindeutige Grundlagen fir die Anrechnung der vorhandenen / mitzuver-
arbeitenden Bausubstanz geschaffen.

Die folgenden Ausflhrungen zeigen ansatzweise die verschiedenen Varianten der quantitativen
Bezeichnung (ldentifikation / Definition) auf. Es treten verschiedene Fallkonstellationen auf, die
kurz dargestellt werden. Zum einen wird die vorhandene / mitzuverarbeitende Bausubstanz als
Ganzes (Objekt), als Bauelement, Bauteil oder Baustoff, mit oder ohne angrenzende Bauele-
mente, nur in Teilen in einem angemessenen Verhaltnis zu deren Gesamtheit und in den Planen
ohne Mitverarbeitung nur dargestellt, differenziert. Diese Konstellationen sind im Einzelnen ge-
nau in Bezug auf die Mitverarbeitung zu prifen und entsprechend der Festlegung der vorhan-

denen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz korrekt und sensibel zu bestimmen.
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9.1.2 Menge (M) / Umfang (U)
Die Menge (M) / Umfang (U) ist die nach der Verordnung zu beriicksichtigende technische oder

gestalterische vorhandene / mitzuverarbeitende Bausubstanz, d.h. das betreffende Objekt oder
Bauelement, bestehend aus Bauteil oder Baustoff, das in die jeweilige Berechnungsmethode
einzubeziehen ist. Die HOhe der anrechenbaren Kosten ist abhangig vom quantitativen Umfang
bzw. Menge des einzubeziehenden Objekts, der Bauelemente, -teile oder -stoffe, die mitverar-
beitet, d.h. bezeichnet, werden.

In der amtlichen Begriindung der HOAI 1988, 1996 / 2002 hangt der Umfang der vorhandenen
Bausubstanz von der viel diskutierten Leistung des Auftragnehmers ab, der zusatzlich bei der
qualitativen Ermittlung weiter zu differenzieren ist. In der amtlichen Begrindung zur HOAI 2013
/ 2021 fir die angemessene Berlicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wird nur
der Umfang Uber die Parameter Flache, Volumen, Bauteile oder Kostenanteile und deren Wert
herangezogen.

Der Begriff des Mitverarbeitens ist daher entsprechend der jeweiligen Verordnung auszulegen.
Dieser quantitative Umfang - wie bereits erwahnt - ist objektbezogen, d.h. einzelfallbezogen auf
das jeweilige beauftragte Projekt zu ermitteln. Die Mitverarbeitung erfordert keine bauliche oder
sonstige Veranderung der vorhandenen Bausubstanz, sondern diese wird durch die planerische
oder bauliche Umgestaltung lediglich beeinflusst, z.B. sind bei der Planung durch diese Bau-
substanz Zwangspunkte vorgegeben, die es wahrend der Bearbeitung durch den Auftragneh-
mer zu beachten gilt. Nicht zu dieser zu bezeichnenden Menge gehdért diese Bausubstanz, die
abgebrochen und beseitigt wird. Die tatsachlich verursachenden Mengenanséatze sind als tat-
sachliche verursachende Mengen, d.h. Massen, bei den investiven Baukosten nach der DIN
276 - 1: 2008 -12 anzurechnen.

In den verschiedenen Fassungen der HOAI hat der Verordnungsgeber keine eindeutig klarstel-
lende Regelungen im Hinblick auf Ermittlung der zu bezeichnenden Menge, d.h. die oben ge-
nannte Identifikation, gegeben. Auszuschliel3en ist diejenige Bausubstanz, die die Planung un-
ter keinen Umstanden beeinflusst, d.h. der Planer kann diese Bausubstanz bei der Bezeichnung
(Identifikation / Definition) ignorieren. Diese angesprochene Fallkonstellation tritt bei vorhande-
ner / mitzuverarbeitender Bausubstanz auf3erhalb des zu bezeichnenden Planbereichs oder le-

diglich bei einer zeichnerischen Darstellung auf.

9.1.3 Kostenkennwert (KKW) und Kostenwert (KW)

Der Kostenkennwert (KKW) ist der Wert pro Mengeneinheit, der den Einheitspreis (ortstblicher
Preis) des jeweiligen Umfangs (Menge) der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz,
die technisch oder gestalterisch mitverarbeitet wird, definiert. Die bezeichnende (identifizierte /

definierte) Menge (Umfang) des Objekts werden mit dem Kostenkennwert (Einheitspreis bei
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Neubau) multipliziert und ergeben dann den Kostenwert (Neubauwert) der vorhandenen / mit-
zuverarbeitenden Bausubstanz des Objekts, des Bauelements, Bauteils oder Baustoffs. Der
Kostenwert wird ublicherweise zum Zeitpunkt der Kostenberechnung, falls diese nicht vorliegt
zum Zeitpunkt der Kostenschatzung (HOAI 2013 / 2021), berechnet und wird spater zu den
investiven Baukosten addiert. Der Kostenwert wird wahrend der Giltigkeit der HOAI 1988, 1996
/2002 im Rahmen des Kostenermittiungsmodells (differenziert nach Leistungsbildern, z.B. Leis-
tungsbild Gebaude: Kostenberechnung, -anschlag, -feststellung, z.B. Leistungsbild Verkehrsan-
lage Kostenberechnung, -feststellung) entsprechend dem Anteil der betreffenden Leistungspha-
sen am gesamten Leistungsbild zu den investiven Baukosten addiert. Eine Abminderung der
vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz wird in dieser ersten Phase der quantitativen
Bezeichnung (Identifikation / Definition) noch nicht vorgenommen. Diese erfolgt spater in einem

weiteren Schritt.

9.2 Qualitativer Umfang (Wert > W)

Der qualitative Umfang (W = Wert g g s angemessene sericisicniaung serms) Wird im folgenden zweiten Schritt
berechnet. Die vorhandene / mitzuverarbeitende Bausubstanz wird dann qualitativ hinsichtlich
ihres Zustandes (Erhaltungszustandes / Wert . mvs = Wert aus Differenz KW g me /newsaumert derms UNd
Ertlichtigungskosten) bewertet und entsprechend abgemindert. Zum Zeitpunkt der HOAI 1988,

1996 / 2002 werden die aufgewendeten Leistungen des Planers zusatzlich qualitativ bewertet.

9.2.1 Abminderungsfaktor (AF)

Der sogenannte Abminderungsfaktor (AF) stellt das Ergebnis aus dem Produkt des Zustands-
(ZF) und ggf. Leistungsfaktors (LF) dar. Daraus leitet sich der abschlielende Wert der vorhan-
denen / mitzuverarbeitende Bausubstanz (Subtraktion vom Neubauwert) hinsichtlich der Ob-
jekte, Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe ab. Seit Giiltigkeit der HOAI 2013 wird lediglich
noch der Zustandsfaktor (Wert) als mindernder Multiplikator des ermittelten Kostenwertes (KW

swms) NEFANgezogen.

9.2.1.1 Zustandsfaktor (ZF) / Wertfaktor (WF)

Der Zustandsfaktor (ZF), in der Literatur auch Wertfaktor (WF) genannt, ist der einzige Abmin-
derungsfaktor, der sowohl bei Einflihnrung der vorhandenen Bausubstanz 1988, 1996 / 2002 als
auch bei der Wiedereinflihrung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (HOAI 2013 / 2021) zur
Anwendung kommt.

Dieser Minderungsfaktor stellt die Relation der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz in Bezug auf deren gegebenenfalls nicht voll funktionstauglichen Zustand dar. Der Faktor
reduziert den Neubauwert der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz um den not-

wendigen Ertiichtigungsaufwand. Im Ergebnis bestimmen die folgenden Kriterien den qualitats-
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mindernden Abschlag und damit den Wert der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz. Der wertmindernde Faktor ist auf Basis des speziellen Nutz- oder Gebrauchswerts, Funk-
tionswerts, 6konomischen Werts und des speziellen Erhaltungswerts etc.?*® zum Zeitpunkt der
Planungs- und Uberwachungsleistungen zu bestimmen.

Dabei ist der unbestimmte Rechtsbegriff der ,angemessenen Berlcksichtigung“ zu reflektieren.
Die bezeichnete vorhandene / mitzuverarbeitende Bausubstanz ist aufgrund ihres Alters und
deren z.T. Uber Jahre erfolgten Abnutzungserscheinungen, eventuell auch Schaden in Bezug
zu ihren jetzigen, bei dem bei der Planung zu bewertenden Zustands zu betrachten. Ziel dabei
ist, dass der zu ermitteInde Wert derjenige ist, der den jetzigen Sachwert ohne die zu erwarten-
den Reparaturkosten, die sogenannten Ertlichtigungskosten, darstellt.

Dieser Wert spiegelt sich als Ergebnis eines relativierenden Minderungsfaktors in den spateren

Berechnungsmethoden wieder, den der Auftragnehmer eigenverantwortlich festzulegen hat.

9.2.1.2 Leistungsfaktor (LF)

Der Leistungsfaktor wird sowohl in der HOAI 2013 / 2021 im Verordnungstext als auch in der
dazugehorigen amtlichen Begriindung durch den Verordnungsgeber nicht mehr erwahnt. Der
Leistungsfaktor wurde wahrend der Glltigkeit der HOAI 1988, 1996 / 2002 als zweiter
Minderungsfaktor vorgegeben.

Nach der Wiedereinfihrung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz in der HOAI 2013 / 2021
erfolgt die Abminderung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz nur noch tUber den Umfang, d.h.
Uber die Parameter Flache, Volumen, Bauteile oder Kostenanteile?® und deren Wert. Der Faktor
diente der leistungsabhangigen Reduzierung des Kostenwertes. Die Leistung definierte den
jeweiligen projektbezogenen Aufwand des Planers flir das Mitverarbeiten dieser vorhandenen
Bausubstanz. In der HOAI 1988, 1996 / 2002 inklusive ihrer amtlichen Begriindung war die
Leistung des Auftragnehmers vorgegeben.

Durch das Grundsatzurteil des BGH#*' wurde unmissverstandlich klargestellt, dass bei der Ein-
beziehung der vorhandenen Bausubstanz (HOAI 1988, 1996 / 2002) die Leistung des Auftrag-
nehmers ein wichtiges zu bericksichtigendes Kriterium in Bezug auf die einzelnen Leistungs-

phasen der jeweiligen Leistungsbilder darstellte.

259 v/gl. amtliche Begriindung HOAI 2013, BR - Drucksache, 334/13, Berlin, 2013
20 vgl. ebenda
%1 Vgl. ebenda
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= Angemessene Beriicksichtigung der vorhandenen Bausubstanz innerhalb der ein-
zelnen Leistungsphasen > BGH Urteil 2003 (VIl ZR 11/02 und Bezugnahme auf den
ersten Rechtszustand der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (HOAI 1988 - HOAI 1996
/2002)

»Hat der Architekt oder der Ingenieur bei den Grundleistungen einzelner Leistungsphasen vorhandene Bausubstanz
nicht technisch oder gestalterisch mitverarbeitet, ist es nicht angemessen, diese Bausubstanz insoweit bei den anre-
chenbaren Kosten zu beriicksichtigen.

»---Fur die insoweit notwendige Auslegung der Verordnung ist unter anderem der in der Begriindung dazu zum Aus-
druck gekommene Wille des Verordnungsgebers heranzuziehen. Aus der Begriindung zur Verordnung ergibt sich,
dass der Umfang der Anrechnung insbesondere von der Leistung des Auftragnehmers abhdngen soll. Danach sollen
nur in entsprechend geringem Umfang die Kosten anerkannt werden kénnen, wenn die Mitverarbeitung nur geringe
Leistungen erfordert.26?

Nach dem Urteil war im Zuge der damaligen Honorarermittlung darzulegen, ob und inwieweit
vorhandene Bausubstanz in den einzelnen Leistungsphasen und deren Grundleistungen mit-
verarbeitet worden ist. Hierin lag der Systembruch in Bezug auf die Verordnung durch die Be-
rucksichtigung der jeweiligen speziellen projektbezogenen Leistung des Auftragnehmers.

Der Leistungsfaktor, obwohl nicht mehr genannt, wurde nach Inkrafttreten der HOAI 2013 eine
gewisse Zeit noch zur Berechnung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz mit herangezogen.
Die Einzelfallprifung wurde durch pauschalierte Werte immer weiter in den Hintergrund ge-
drangt. Seit der Gultigkeit der HOAI 2013 ist hier immenser Diskussionsbedarf entstanden, der
bis heute nicht abschlieRend geklart wurde. Inzwischen wird durch die Aufgabe des Faktors
Leistung in der HOAI 2013 und deren amtlichen Begriindung auf diesen verzichtet.?s* Im Rah-
men der Berechnung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wurde zu Anfang durch den AHO -
Arbeitskreis unter Leitung von W. Ziser?* noch der zweite Abminderungsfaktor ,Leistung” in die
Berechnung miteinbezogen.

Durch die Nichtberticksichtigung des Leistungsfaktors in der Verordnung und deren amtlichen
Begriindung ist die Abminderung im Ergebnis geringer, als bei der Relativierung der angemes-
senen Berlcksichtigung mit zwei Abminderungsfaktoren hinsichtlich der qualitativen Betrach-

tung.

9.2.1.3 Kostenwert (W) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz

Der Wert der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wird als qualitativer Umfang ermittelt. Der be-
zeichnete und ermittelte Kostenwert (Neubauwert) wird lediglich Gber den spater zu ermittelten
Abminderungsfaktor ,Wert“ (HOAI 2013 / 2021) relativiert. Der Wert ergibt sich aus der Minde-

%2 Vgl. BGH 2003, 27.02.2003, Az. VIl ZR NJW 11/02, 1667 in BauR 2003
23 \/gl. Welter U.: Mitzuverarbeitende Bausubstanz - Begriff, Umfang, Wert und ihre angemessene Beriicksichtigung, (ingside ®),
Busum, 2018, S 5

Vgl. Ziser W. Enseleit, D. etc.: Planen und Bauen im Bestand*, Arbeitshilfe zur Bestimmung der anrechenbaren Kosten aus
mitzuverarbeitender Bausubstanz und des Zuschlags fir Umbauten und Modernisierungen AHO - Fachkommission, 2. Auflage,
Berlin, 2018

264
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rung auf Basis des Neubauwertes der mitzuverarbeitenden Bausubstanz zum Zeitpunkt der Ent-
wurfsplanung. Dabei ist auch hier der bereits dargelegte, aber nicht naher definierte Begriff der
Angemessenheit zu beachten.

Der Wert stellt den monetaren Betrag dar, der durch den Erhalt der mitzuverarbeitenden Bau-
substanz im Gegensatz zu Abriss und Neubau erhalten wird, da durch die Einbeziehung der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz in der Regel keine investiven Baukosten entstehen und
dadurch diese Kosten dem Auftraggeber erspart werden. Dieser Wert ergibt sich aus der Ab-

minderung der vorhandenen / mitverarbeiteten Bausubstanz.

9.2.2 Anderungen bei der Beriicksichtigung vorhandener / mitzuverarbeitender Bau-
substanz (Kostenermittlungsarten, Leistungsentfall, Mindest- und Hochstsatze)

Aufgrund der Anderung des Kostenermittlungsmodells mit Inkrafttreten der HOAI 2009 und der
Wiedereinflihrung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (HOAI 2013), des Wegfalls der Leis-
tung und deren Novellierung aufgrund des EuGH - Urteils am 04.07.2019 (HOAI 2021) sind
verschiedene Modifizierungen im Hinblick auf das Planen und Bauen im Bestand und hier v.a.

die Berucksichtigung der mitzuverarbeitende Bausubstanz vorgenommen worden.

9.2.2.1 Kostenermittlungsart

Mit Inkrafttreten der HOAI 2009 ist die Entkopplung der anrechenbaren Kosten von den tatsach-
lichen Baukosten vorgenommen worden. Die Kostenermittlungsart wurde auf eine einstufige
Ermittlung, ndmlich der Kostenberechnung (Leistungsphase 3), festgelegt. Solange diese nicht
vorliegt wird die Kostenschatzung herangezogen. Bis zum Inkrafttreten der HOAI 2009 wurden
die anrechenbaren Kosten differenziert nach Kostenschatzung, -berechnung, -anschlag und -
feststellung (Leistungsbild Gebaude) berechnet. Somit ergaben sich durch diese grundlegenden
unterschiedlichen Abrechnungsmodalitaten in Bezug auf die anrechenbaren Kosten der vorhan-
denen Bausubstanz bezogen auf die einzelnen Leistungsphasen differenzierte Auswirkungen.
So wurden je nach Planungs- und Baufortschritt jeweils mit den verschiedenen Kostenstanden
der jeweiligen Kostenermittlungsart, die auch hinsichtlich der anrechenbaren Kosten variieren
kénnen, mehrstufig anrechenbare Kosten abgeleitet.

In Bezug auf die 9 aufeinanderfolgenden Leistungsphasen wird jetzt am Ende der Leistungs-
phase 3, der Entwurfsplanung, auch in Bezug auf die Berlicksichtigung der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz die Kostenberechnung abschliel3end erstellt.

Im Rahmen des § 10 (1) HOAI 2013 / 2021 kénnen anrechenbare Kosten mitzuverarbeitender
Bausubstanz nur noch bei Anderung des Leistungsumfangs und dadurch ausgeldsten vertrag-

lichen Anderungen angepasst werden.
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9.2.2.2 Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz in der Kostenberech-
nung nach Ende der Entwurfsplanung (Leistungsphase 3)

Wahrend der Gilltigkeit der HOAI 1988, 1996 / 2002 konnten die fiktiven anrechenbaren Kosten
der zu bertcksichtigenden vorhandenen Bausubstanz bis zum Ende der Baumaflnahme bei
Erstellung der Honorarschlussrechnung durch den Auftragnehmer zusatzlich zu den investiven
Baukosten hinzuaddiert, nach der damaligen gultigen Rechtsprechung angepasst und nach-
traglich ohne schriftliche Vereinbarung angerechnet werden. Die schriftliche Vereinbarung sollte
allerdings zur Vermeidung von Honorarstreitigkeiten getroffen werden. Sie diente lediglich der
Klarstellung, war aber keine Anspruchsvoraussetzung. Eine dezidierte textliche, vorher schriftli-
che Vereinbarung, wie dies in dem § 4 (3) Halbsatz 3 HOAI 2021 festgelegt ist, setzte die HOAI
1988, 1996 / 2002 nicht voraus. Die Ermittlung der anrechenbaren Kosten der vorhandenen
Bausubstanz (Definition nach § 10 (3a) HOAI 1988, 1996 / 2002) erfolgte wahrend der Glltigkeit
der HOAI 1988, 1996 / 2002 analog den Stufen der Kostenermittlung fur die investiven Baukos-
ten der neu zu errichtenden Bauelemente (Bauteile oder Baustoffe). Seit Inkrafttreten der HOAI
2013/ 2021 ist die mitzuverarbeitende Bausubstanz (Definition nach § 4 (3) HOAI 2013 / 2021)
analog mit der Ermittlung der voraussichtlich entstehenden Baukosten zum Ende der Leistungs-
phase 3 zu ermitteln. Die Héhe der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz ist in allen Leistungsphasen aufgrund des gednderten einstufigen Kostenermittiungsmo-
dells zum Ende der Leistungsphase 3, Entwurfsplanung, gleich.

Bei vertraglichen Anderungen des vereinbarten und beauftragten Leistungsumfangs und der
damit u.U. ausgelésten Anderung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz, ist die Honorarberechnungsgrundlage fiir die Grundleistungen nach § 10 HOAI
2013 / 2021 in Bezug auf den veranderten Leistungsumfang und den daraus resultierenden
veranderten anrechenbaren Kosten anzupassen. Die anrechenbaren Kosten der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz kdnnen sowohl hdher als auch niedriger werden und haben
damit im Rahmen der modifizierten Kostenberechnung Auswirkungen auf das Honorar.
Anderungen beim Umfang der beauftragten Leistung (nach § 10 (1) HOAI 2013 / 2021) kénnen
u.U. bei Anderungen auch die mitzuverarbeitende Bausubstanz wahrend der Bearbeitung der
jeweiligen Leistungsphasen (Grundleistungen), den beauftragten Umfang und den Wert der an-
rechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz betreffen. Die Anwendung bleibt
nicht auf investive Baukosten beschrankt, sondern gilt nach der Verordnung generell. § 10 (1)
HOAI 2013 / 2021 ist damit auch auf die anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bau-

substanz anzuwenden.

= Berechnung des Honorars bei vertraglichen Anderungen des Leistungsumfangs (§ 10
10 (1) HOAI 2013/ 2021)

»Einigen sich Auftraggeber und Auftragnehmer wéhrend der Laufzeit des Vertrages darauf, dass der Umfang der
beauftragten Leistung geédndert wird und dndern sich dadurch die anrechenbaren Kosten oder Flédchen, so ist die
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Honorarberechnungsgrundlage fiir die Grundleistungen, die infolge des verdnderten Leistungsumfangs zu erbringen
sind, durch schriftliche Vereinbarung anzupassen. %%

In dieser Regelung sind Anderungen in Bezug auf den Leistungsumfang und die daraus resul-
tierenden abweichenden anrechenbaren Kosten in der HOAI 2013 / 2021 neu geregelt worden.
Bei einer vertraglichen Anderung des beauftragten Leistungsumfangs mit Anderung der anre-
chenbaren Kosten sind die Teilleistungen von der Anderung mit den anrechenbaren Kosten vor
der Anderung und die Teilleistungen nach der Anderung mit den anrechenbaren Kosten nach
der Anderung zu berechnen. Die Honorierung wiederholt erbrachter Teilleistungen erfolgt nach
§ 10 (2) HOAI 2013 / 2021.

= Berechnung des Honorars bei vertraglichen Anderungen des Leistungsumfangs (§ 10
(2) HOAI 2013/ 2021)

»Einigen sich Auftraggeber und Auftragnehmer (iber die Wiederholung von Grundleistungen, ohne dass sich dadurch
die anrechenbaren Kosten oder Fldchen &ndern, ist das Honorar fiir diese Grundleistungen entsprechend ihrem An-
teil an der jeweiligen Leistungsphase schriftlich zu vereinbaren. “266

In der praktischen Anwendung der HOAI 2013 / 2021 kdnnen die wiederholt erbrachten Leis-
tungsteile mehrfach berechnet werden. Aus der Kombination von § 10 (1) und § 10 (2) HOAI
2013 / 2021 ergibt sich, dass wiederholt erbrachte Teilleistungen der anrechenbaren Kosten
durch die Anderung zunachst auf Basis der anfanglichen anrechenbaren Kosten und ein weite-
res Mal auf Basis der neuen anrechenbaren Kosten berechnet werden kénnen. § 10 HOAI 2013
/ 2021 erdffnet die Moglichkeit, vertragliche Anderungen auf die anrechenbaren Kosten der mit-

zuverarbeitenden Bausubstanz anzuwenden.

9.2.2.3 Wegfall Leistungsfaktor

Der Begriff der angemessenen Bertlicksichtigung der vorhandenen Bausubstanz (HOAI 1988,
1996 / 2002) musste Uber den Faktor ,Leistung“ entsprechend der jeweiligen anrechenbaren
Kosten des Leistungsbildes abgebildet werden, dass nicht flir die gesamte vorhandene Bausub-
stanz die volle Planungsleistung erforderlich ist. Mit dem Wechsel der Bezugsbegrifflichkeit auf
mitverarbeitete Bausubstanz konnte der Abminderungsfaktor ,Leistung“ mit der HOAI 2013 /
2021 entfallen.

9.2.2.4 Wegfall der Mindest- und Hochstsdatze und Auswirkungen auf mitzuverarbei-
tende Bausubstanz

In dem EuGH - Urteil vom 04.07.2019 wurde der Wegfall der Mindest- und Hochstsatze der
HOAI gefordert und in die HOAI 2021 umgesetzt. Lediglich ein Basishonorarsatz, der als Auf-
fangfunktion zu werten ist, wurde in die HOAI 2021 aufgenommen. Dieser ist anders als die

Vorgangerfassungen nicht mehr verbindlich, sondern ist lediglich als Orientierungsrahmen zu

25§10 (1) HOAI 2013 / 2021, ebenda
26§10 (2) HOAI 2013 / 2021, ebenda
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sehen. Die neue Verordnung hat durch ihren neuen rechtlichen Charakter auch Auswirkungen
auf die angemessene Berticksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz.

Aufgrund fehlender oder unzureichender Berticksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz bei Vertragsabschluss nach der HOAI 2021 ist eine nachtragliche Regelung nur schwer
zu integrieren und zu begriinden. Daher sollte zu Anfang der Vertragsgestaltung eine ausgewo-
gene Regelung, wie sich das Honorar durch die anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz erhéht, festgelegt werden. Allerdings ist bei fehlender Vereinbarung einer Berlick-
sichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz nach der HOAI 2021 eine Anrechnung der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz nur schwer méglich, da diese haufig als Pauschalen (z.B.
anrechenbare Kosten oder Honorar) oder durch einen prozentualen Aufschlag neben den an-
deren moglichen Zuschlagen nach der HOAI 2021 (haufige Forderung bei 6ffentlichen Aus-
schreibungen) durch den Auftraggeber zu Beginn der Planung vertraglich gefordert und verbind-
lich festgelegt wird. Eine gerechte Honorierung der korrekten anrechenbaren Kosten der mitzu-
verarbeitenden Bausubstanz mit Hilfe einer Berechnungsmethode wird so in der Praxis umgan-
gen.

Durch die HOAI 2021 sind neue Chancen gegeben. Es gilt der Verhandlungsgrundsatz. Es sind
aber auch Risiken bei der vertraglichen Berucksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
gegeben. Bei Festlegung der jeweiligen Berechnungsmodelle und weiterer relevanter Faktoren

kann diese entsprechend angerechnet werden.
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10 Berechnungsmethoden

Eine allgemeinglltig anerkannte Bewertungsmethode (,Berechnungsmodell*) hat sich bis heute
nicht durchgesetzt. Eindeutige Regeln zur Ermittlung einer angemessenen Berucksichtigung
der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz und damit eine durch die HOAI vorgege-
bene eindeutige Vorgehensweise gibt es bisher nicht. In den einzelnen Verordnungen (HOAI
1988, 1996 / 2002 und 2013 / 2021) werden lediglich die einzelnen Parameter zur Berechnung
der anrechenbaren Kosten der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz erwahnt; ein
zu verwendendes Berechnungsmodell wurde seit Einfihrung des speziellen Honorarparame-
ters der angemessenen Bertiicksichtigung der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz
nicht differenziert in der HOAI definiert.

In der Kommentarliteratur werden verschiedene Berechnungsmodelle zur Ermittlung der zu be-

ricksichtigenden vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz entwickelt und erlautert.

10.1 Systematik der Berechnungsmethoden

Entsprechend der verschiedenen Verordnungen (HOAI 1988, 1996 / 2002 und 2013 / 2021), die
die vorhandene / mitzuverarbeitende Bausubstanz berlicksichtigen, werden die verschiedenen
in der Literatur genannten Berechnungsmodelle hinsichtlich ihrer Historie nachfolgend skizziert.
Die Methoden werden in Bezug auf die unterschiedlichen Kostenermittlungsmodelle und der
unterschiedlichen Parameter zur Anwendung der angemessenen Berlcksichtigung der
vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz dargestellt. Dabei werden die verschiedenen
Berechnungsmodelle im Uberblick zum einen vor Inkrafttreten der HOAI 2009, der HOAI 1988,
1996 / 2002, dann nach der Wiedereinfihrung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz ( HOAI
2013/ 2021) beschrieben.

Die Berechnungsmethoden zur HOAI 1988, 1996 / 2002 werden hinsichtlich der
Bertcksichtigung der einzelnen Leistungsphasen bzw. ohne Berlcksichtigung einzelner
Leistungsphasen unterschieden.

Die in der Praxis angewandten Berechnungsmethoden zur Ermittlung der anrechenbaren Kos-
ten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz der HOAI 2013 / 2021 wurden nach der HOAI 2009
erfolgten Umstellung auf das einstufige Kostenermittlungsmodell nicht mehr weiterentwickelt.
Die Berechnung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wurde zumindest 4 Jahre nach Einflih-
rung der HOAI 2013 weiterhin unter Einbeziehung eines Leistungsfaktors fortgefuhrt, ohne die
einschlagigen Anderungen in der HOAI 2013 zu berticksichtigen. Die Feststellung der Honorar-
gutachter W. Seifert?®” und U. Welter?®® hinsichtlich des Wegfalls des Minderungsfaktors Leis-
tung wurde sehr zdgerlich (bezogen auf die HOAI 2013 / 2021) umgesetzt und findet sich auch

%7 Vgl Seifert, W., ebenda, Wirzburg, 2017, Seite 474 ff

28 \/gl. Welter U.: Mitzuverarbeitende Bausubstanz - Begriff, Umfang, Wert und ihre angemessene Beriicksichtigung, (ingside ®),
Busum, 2018, S 5
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noch im Jahr 2023 in der einschlagigen Kommentarliteratur. Die Fachwelt ist in diesem Punkt
offensichtlich gespalten.

Die Ermittlung der anrechenbaren Kosten der vorhandenen / mitzuverarbeitenden vorhandenen
Bausubstanz ist in zwei aufeinander aufbauenden Schritten vorzunehmen: Zuerst wird der
quantitative Umfang (geometrischer Umfang) der mitverarbeiteten Objekte, Bauteile oder
Baustoffe der gesamten Malinahme ermittelt. AnschlieRend werden die anrechenbaren Kosten
(Wert > Kostenwert = Neubauwert) der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz durch
eine angemessenen Abminderung (qualitative Umfang = Neubauwert - Ertlichtigungskosten)
ermittelt. Der dabei angewandte Minderungsfaktor ergibt sich aus der Differenz von Neubauwert
- Ertichtigungskosten (z.B. Neubauwert 1000,00 € - Ertlichtigungskosten 300,00 € =
Abminderung 30 %). Der Ansatz bei der Kostenermittlung vorhandene / mitzuverarbeitende
Bausubstanz ist wie folgt zu ermitteln: Neubauwert 1.000,00 € - Abminderung 30 % (= 1.000,00
€ x 0,7) = anrechenbare Kosten = 700,00 €.

Die folgende Darstellung zeigt die einzelnen Bearbeitungsschritte der anrechenbaren Kosten

der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz systematisch auf:
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Systematische Darstellung der Bearbeitungsschritte der Berechnungsmodelle in
Bezug auf die HOAI 1988, 1996 / 2002) und HOAI 2013 / 2021 (historischer Uberblick)

Grundlagen (Voraussetzung):

2 Bearbeitungsstufen (> Objekt, Bauelemente (Bauteile / Baustoffe) bezogen auf Einzelfall)
> [dentifikation / Bezeichnung > Priifung: technische oder gestalterische Mitverarbeitung
> Berechnung (Minderung) der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz

Verschiedene Berechnungsparameter > Hinblick auf die verschieden Verordnungen (1988, 1996 / 2002 und
2013/2021)

HOAI 1988, 1996 / 2002

Berticksichtigung der vorhandenen Bausubstanz / Berechnung nach 3 stufigem Kostenermittlungsmo-
dell (z.B. Leistungsbild Gebdude: Kostenberechnung > solange nicht vorhanden Kostenschétzung / -
anschlag / -feststellung (oder nach 2 stufigem Kostenermittlungsmodell (z.B. Leistungsbild Verkehrsan-
lagen Kostenberechnung > solange nicht vorhanden Kostenschétzung / -feststellung) > Festlegen der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz (Schriftliche Vereinbarung > jederzeit bis zur Kostenfeststellung
mdoglich) Einbeziehung des Umfangs (Wert und Leistung) Beachtung Mindest- und Héchstsétze

Leistung: Minderungsfaktor Leistung zur Definition der speziellen Leistung des Auftragnehmers als 2.
Parameter zur Bestimmung des qualitativen Umfangs

Abminderungsfaktoren: Beachtung der einzelnen Leistungsphasen als kleinste Abrechnungseinheit
(nach BGH - Urteil 2003)?%° > u.U. Pauschalierung auf komplettes Leistungsbild

HOAI 2013

Beriicksichtigung durch Ermittlung und Berechnung nach gliltiger einstufiger Kostenermittlungsart (seit
HOAI 2009), d.h. nach der Leistungsphase 3 (Entwurfsplanung) > Festlegen der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz (Schriftliche Vereinbarung des Umfangs und einvernehmliche Anderung bei vertraglicher
Anpassung nach der Verordnung) > Kostenberechnung (sofern keine Kostenberechnung zum Zeitpunkt
der Kostenschétzung vorliegt) Beachtung Mindest- und Héchstsétze

Abminderungsfaktoren: lediglich iber Umfang und Wert nach Kostenermittlungsmodell (Kostenbe-
rechnung), u.U. Kostenschétzung, Abminderung nur noch lber Zustand (Wert)

HOAI 2021

Berticksichtigung durch Ermittlung und Berechnung nach gliltiger einstufiger Kostenermittlungsart (seit
HOAI 2009), d.h. nach der Leistungsphase 3 (Entwurfsplanung) > Festlegen der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz (Schriftliche Vereinbarung des Umfangs und einvernehmliche Anderung bei vertraglicher
Anpassung nach der Verordnung) > Kostenberechnung, Textliche Vereinbarung nach BGB sinnvoll
(Wegfall Mindest- und Hochstsétze > Basishonorarsatz)

Abminderungsfaktoren: Beachtung lediglich iber Umfang und Wert kumuliert nach Kostenermitt-
lungsart (Kostenberechnung u.U. Kostenschétzung), Abminderung nur noch iber Zustand (Wert)

Bearbeitungsschritte der Identifikation (Bezeichnung / Definition) und Methodik der
Berechnung:

1.  Schritt: ,,Identifikation (Bezeichnungq / Definition) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz‘
Festlegung und Bezeichnung aller Bereiche der Objekte, der Bauelemente (Bauteile oder Baustoffe)
die der Auftragnehmer in seiner Planung und spéteren MaBnahmenumsetzung inklusive Baubetreuung
mitzuverarbeiten hat (einzelfallbezogene Ermittlung)

2.  Schritt: ,Festlegung des Umfangs (Menge) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (M)*“
Kennzeichnung der Mengen und Massen der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz &hnlich
der Massenermittlung
- nach BRI, BGF, NF (Volumen, Einzelbauteile oder -baustoffe)

- nach Grobelementen und u.U. Feinelementen > vergleichbar DIN 276 - 1: 2008 -12

3. Schritt: ,,Festlegung des Wertes der mitzuverarbeitenden Bausubstanz iiber sogenannte Kos-

tenkennwerte (W)*“

Ermittlung des Wertes der Objekte, Bauteile oder Baustoffe durch ortsiibliche Preise (Einheitspreise)
als Neubauwert (Beachtung des Aquivalenzwertes) > ohne Abminderung

29 vgl. BGH 2003, 27.02.2003, Az. VIl ZR NJW 11/ 02, 1667 in BauR 2003
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4. Schritt: ,Festlegung des Erhaltungszustandes als Wertfaktor (WF)*
Ermittelte Kosten der Objekte, Bauteile oder Baustoffe, d.h. Neubaukosten, abziiglich des entsprechen-
den Abminderungsfaktors (Wertfaktor) > Darstellung als Teil des Umfangs

5.  Schritt: ,Festlegung der betroffenen Leistungen (LF / GLF)“ des Auftragnehmers nach verschie-
denen Rechtsstanden (HOAI 1988, 1996 / 2002 und Entfall nach HOAI 2013 / HOAI 2021)

HOAI 1988, 1996 / 2002
Ermittlung des Leistungsfaktors nach Arbeitsschritten in - Leistungsphasen (Mitverarbeitung in den je-
weiligen Leistungsphasen) > Darstellung als Teil des Umfangs

HOAI 2013
Wegfall des Parameters Leistung (amtliche Begriindung), Definition ,Umfang*“ nur iiber Parameter Fl&-
che, Volumen, Bauteile oder Kostenanteile und deren Wert

HOAI 2021
Wegfall der Mindest- und Héchstsétze > nur noch Orientierungswert, ansonsten Beibehaltung der Be-
riicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz

(Erlduterung: HOAI 1988, 1996 / 2002 > Arbeitsschritt 4 und 5 ergeben zusammen den sogenann-
ten Abminderungsfaktor, Produkt der beiden Faktoren / Gegensatz zur HOAI 2013 / 2021 > ein
Arbeitsschritt ergibt den Abminderungsfaktor > Zustands- / Wertfaktor)

6. Schritt: ,,Ermittlung der angemessenen Kosten aus der vorhandenen Bausubstanz‘
Zusammenstellung der fiktiven Kosten der ermittelten vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz
bei Grob- und Feinelementen bezogen auf die verschiedenen Kostengruppen der DIN 276 - 1: 2008 -
12

Abb. 6: Allgemeine Systematik der Bearbeitungsschritte der Berechnungsmethodik unter Beriicksichtigung
der verschiedenen Rechtsstinde 1988, 1998 / 2002, 2013 / 2021?70

270 Aligemeine Systematik der Bearbeitungsschritte der Berechnungsmethoden unter Berticksichtigung der verschiedenen Rechts-
zustande 1988 bis 2002, 2013 und 2021 in Anlehnung: Rath, H., Voigt, M., Diercks-Oppler, G.: HOAI VGV, 10. Auflage, Rdn. 52
S.120 (Weiterentwicklung und teilweise eigene Darstellung)
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vorhandene / mitzuverarbeiten- neu herzustellende Bau-
_de Bausubstanz substanz _
fiktive Kosten ) investive Baukosten

1. Stufe: Identifikation vorhandene / mitzuverarbei-
tende Bausubstanz

DIN 276 - 1: 2008 - 12
KG 300 /400
Menge / Massen x KKVV = Baukosten

Prufung:

>Technische Mitverarbeitung: | >Gestalterische Mitverarbei-
Konstruktive Eingliederung der| tung: planerische Auseinan-
Bausubstanzin das neu zu dersetzung im Rahmen des
schaffende Objekt gestalterischen Entwurfs

2. Stufe: Berechnungsmodell (Abminderung)

Ermitteln / Bewerten "vorhandener / mitzuverarbeitender Bausubstanz" > Berechnungsmodelle

fiktive Kosten der vorhandenen /

mitzuverarbeitenden Bausub- investive Baukosten der neu
stanz - herzustellenden Bausubstanz
. v
Gesamtkosten

investive Baukosten und fiktive Kosten = anrechenbare
Kosten (DIN 276 - 1: 2008 - 12)

Abb. 7: Systematik der Identifikation (Bezeichnung / Definition) vorhandener / mitzuverarbeitender Bau
substanz?’!

271t Systematik der Identifikation (Bezeichnung / Definition) vorhandener / mitzuverarbeitender Bausubstanz (eigene Darstellung)
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vorhandene / mitzuverarbeiten- neu herzustellende Bau-
de Bausubstanz substanz

I investive Baukosten

I fiktive Kosten

1. Stufe: Identifikation vorhandene / mit-
zuverarbeitende Bausubstanz

2. Stufe: Berechnungsmodell (Abminderung)

DIN 276 - 1: 2008 - 12
KG 300 / 400
Menge / Massen x KKW = Baukosten

anrechenbare Kosten der vorhandenen / mit-
zuverarbeitenden Bausubstanz
=-vergleichbar DIN 276 - 1: 2008 - 12

Ermitteln / Bewerten "vorhandene / mitzuverarbeitende Bausubstanz"

Inach verschiedenen Berechnungsmodellen

+

fiktive Kosten der vorhandenen /

mitzuverarbeitenden Bausub- investive Baukosten der neu
stanz herzustellenden Bausubstanz
) +
Gesamtkosten

investive Baukosten und fiktive Kosten = anrechenbare
Kosten (DIN 276 - 1: 2008 - 12)

Abb. 8: Systematischer Uberblick iiber die verschiedenen Berechnungsmethoden (Identifikation und Be-
rechnung der fiktiven anrechenbaren Kosten) der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz?"?

212 gystematischer Uberblick liber die verschiedenen Berechnungsmethoden (Identifikation und Berechnung der fiktiven anrechen-
baren Kosten) der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz (eigene Darstellung)
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Projekt (BaumaRnahme)
> vorhandene / mitzuverarbeitende
Bausubstanz

Priifung der Vertragsmodalititen > Objekte (Leis-
tungsbilder) z.B. Herstellungszeitraum der vorhan-
denen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz usw.

VWelches Objekt nach HOAI (Vertrag)?
MIitverarbeitung von Objekt, Bauelementen (Bautei-
len / Baustoffen)?

Ist das Objekt, Bauelement (Bauteil / Baustoff) durch
Bauleistungen bereits hergestellt worden > Identifi-
kation (Bezeichnung)?

neu herzustellende Bau-
substanz

vorhandene / mitzuverarbei-
tende Bausubstanz

fiktive Kosten investive Baukosten

1. Stufe: Identifikation vorhandene / mitzuver-
arbeitende Bausubstanz v

Bezeichnung der vorhandenen / mitzuverar-
beitenden Bausubstanz > Objekte, Bauele-
mente (Bauteile oder Baustoffe)

Bezeichnung
Identifikation)

Festlegen der Menge der mitzuverarbeitenden| I
Umfang je Bausubstanz als Neubaukosten:
nach Be- - BRI/ BGF /NF
rechnungs- I

methode

- Feinelemente (Bauteile oder Baustoffe)

> Bauelemente

(vergleichbar DIN 276 - 1: 2008 - 12

DIN 276 - 1: 2008 - 12
KG 300 / 400

Menge / Massen x KKW = Baukosten

Festlegen der Kostenkennwerte
KKW > ortstbliche Preise (m /m?/ m® fusw.)
A Kostenkennwert (KKVV) m Kostenwert (KW)

KW
Neubauwert)

2. Stufe: Berechnungsmodell (Abminderung)

Ermitteln / Bewerten "vorhandene / mitzuverarbeitende Bausubstanz "

+nach den Berechnungsmethoden

fiktive Kosten der vorhandenen /

mitzuverarbeitenden Bausub- investive Baukosten der neu
substanz - herzustellenden Bausubstanz
. v
Gesamtkosten

investive Baukosten und fiktive Kosten = anrechenbare
Kosten (DIN 276 - 1 2008 - 12)

Honorar (Grundhonorar)
eventuell prozentuale Zuschldage
(Umbau / Modernisierung,
Instandhaltung / Instandsetzung)

Abb. 9: Systematische Berechnungsmethodik > Identifikation und Berechnung der anrechenbaren fiktiven
Kosten der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz?"

273 Systematische Berechnungsmethodik > Identifikation und Berechnung der anrechenbaren fiktiven Kosten der vorhandenen /
mitzuverarbeitenden Bausubstanz (eigene Darstellung)

dokwerk: Glinter Jochum 102



Angemessene und verordnungskompatible Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz beim
Planen und Bauen im Bestand

10.1.1 Berechnungsmethoden der vorhandenen Bausubstanz mit Leistungsfaktor (HOAI
1988, 1996 / 2002)

Zuerst werden die Berechnungsmethoden bezogen auf die HOAI 1988, 1996 / 2002 mit dem
Minderungsfaktor ,Leistung” dargestellt und erlautert.

Die darzustellenden Berechnungsmodelle bestimmen den angemessenen Wert der zu berlck-
sichtigenden anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz mit zwei Minderungsfakto-
ren. Die anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz werden Gber den Umfang, tber
den Wert der Anrechnung (1. Minderungsfaktor) und Uber die Leistung des Auftragnehmers (2.
Minderungsfaktor), die einzelfallspezifisch in Bezug auf das jeweilige zu bearbeitende Projekt
zu berechnen sind, dargestellt.

Eine erste umfassende Darstellung allgemein anerkannter Regel fur die Ermittlung
angemessener Werte vorhandener Bausubstanz wurde von der Forschungsgemeinschaft Pfarr
/ Koopmann?’# entwickelt. Diese hatte im Auftrag des Bundesministeriums fiir Wirtschaft im Marz
1989 eine erste zusammenhangende Darstellung erarbeitet, die von Expertengruppen (u.a.
Lechner, H. und Stifter, D.2”°) spater in dem Gutachten zur HOAI 2013 aufgegriffen und in der
Fachliteratur weiterentwickelt wurden. In der Forschungsarbeit von Pfarr / Koopmann wurden

keine eigenstandigen Berechnungsmodelle zur vorhandenen Bausubstanz entwickelt.

10.1.2 Bestimmung des Wertes unter Beriicksichtigung der Grundleistungen in den Leis-
tungsphasen

Verschiedene Autoren lehnten sich bei der von Ihnen vorgeschlagenen Bestimmung der anre-
chenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz an die Leistungsphasen der Leistungsbilder
an. Sie waren sich darin einig, dass die zu entwickelnden Methoden in Bezug auf das damalige
BGH-Urteil 198627° die anrechenbaren Kosten zum Zeitpunkt der Bezeichnung und Berechnung
aus den ortslblichen Preisen abzuleiten sind. Sie bilden den Kostenwert (Neupreis der anre-
chenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz) und sind abschlieRend abzumindern.

Auf dieser gemeinsamen Grundlage wurde es mdglich, die zu erbringende Leistung in Bezug
auf die jeweilige Leistungsphase und deren zugehdriger Grundleistung separat differenziert zu
berechnen. Dies kann dann entsprechend unterschiedlicher Leistungsfaktoren je Leistungs-

phase oder in Gruppen von Leistungsphasen gewichtet werden.

274 \/gl. Pfarr, Koopmann, Riister: Forschungsgemeinschaft im Auftrag des Bundesministers fir Wirtschaft, Berlin 1989

275 Vgl. Lechner, H., Stifter, D., Weisser, L. Stephan, G: Evaluierung der HOAI Aktualisierung der Leistungsbilder (BMVBS), Wien
2011

276 vgl. BGH 1986, VII ZR 260 / 84 Karlsruhe 1986
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10.1.2.1 Methode von Enseleit, D. und Osenbriick, W.

Enseleit, D. und Osenbrick, W., ,die sich als erste mit der Bestimmung des Wertes der vorhan-
denen Bausubstanz an den fir die mitzuverarbeitende Substanz notwendigen Grundleistun-
gen“?’” beschaftigt haben, schlagen einen einheitlichen Ansatz zur Ermittlung der anrechenba-

ren Kosten der vorhandenen Bausubstanz mit folgender Formel vor:?"8

Erbringung der Mitverarbeitung aller gesamten Grundleistungen in allen 9
Leistungsphasen des betreffenden Leistungsbildes:

Berechnungsformel: A=MxDxVxL
W=MxD
A=WxVxL
Legende:
A angemessene anrechenbare Kosten vorhandener Bausubstanz (€)
M Baumassen (Mengen) vorhandener Bausubstanz (m? m?, Stiick)
D ortsiiblicher Neubaupreis (Kostenwert) vorhandener Bausubstanz (€)
w Wert vorhandener Bausubstanz (W = M x D (€))
14 Verminderungsfaktor zur Reduktion der vorhandenen Bausubstanz auf die Bausubstanz, die technisch

oder gestalterisch mitverarbeitet wird (in %)
Leistung des Auftragnehmers an der vorhandenen Bausubstanz (komplette Leistungsanteile des Auf-
tragnehmers / bewertet in v.H. der Honorare)?”®

~

Dabei kann zusammenfassend festgestellt werden, dass die angemessenen anrechenbaren
Kosten der vorhandenen Bausubstanz, die nach § 10 (3a) HOAI 1988, 1996 / 2002 als Grund-
lage der Berechnung zu bericksichtigen sind, sich aus dem Umfang der Massen (Mengen) und
deren ortsiiblichen Neupreis (spater Kostenwert) berechnet werden. Dieser Neupreis (W) wird
dann sowohl mit dem Verminderungsfaktor (V) und mit der Leistung des Auftragnehmers zwei-
fach abgemindert. Diese Methodik wird in dieser Form bei der Beauftragung aller Leistungspha-
sen verwendet.

Falls die Grundleistungen nicht in allen Leistungsphasen komplett beauftragt und damit erbracht
werden, ist die jeweilige Leistung in Bezug auf die betroffenen Leistungsphasen nach dem Be-
rechnungsschema getrennt zu berechnen, d.h. der Umfang der erbrachten Leistungen ist in
jeder Leistungsphase separat nach dem jeweiligen speziellen Aufwand des Auftragnehmers zu
ermitteln.

Diese gesamten Teilleistungswerte werden bei einer gesamten Bearbeitung aller Leistungspha-
sen dann im Verhaltnis zu der Gesamtleistung in Relation gesetzt und daraus ergibt sich dann

wiederum ein kumulierter Leistungsansatz bezogen auf die betrachteten Pakete von Leistungs-

277 Kaufhold, W.: Wert der vorhandenen Bausubstanz gemaf §10 (§ 3a) HOAI 1996 / 2002, Ludwigshafen, 2004, S. 1 ff.

278 Enseleit, D., Osenbriick, W.: HOAI - Praxis: Anrechenbare Kosten fiir Architekten und Tragwerksplaner, 4. Uberarbeitete Auf-
lage, Wiesbaden, 2006, S.145

2% Vgl. ebenda, S. 145
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phasen. Dadurch wird die angemessene Abminderung der anrechenbaren Kosten der vorhan-
denen Bausubstanz bei unterschiedlich intensiv bearbeiteten Leistungsphasen des Auftragneh-
mers differenziert beriicksichtigt.

Die oben dargestellte Formel wurde um diese Differenzierbarkeit erweitert. Der Wert der anre-
chenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz kann flr einzelne Leistungsphasen, Pakete

von Leistungsphasen und flir das Gesamtpaket aus Leistungsphase 1 - 9 berechnet werden.

Angemessene anrechenbare Kosten vorhandener Bausubstanz, sofern die Leistung
nicht in allen Leistungsphasen erbracht wird (> Erbringung verminderter unterschiedli-
cher Grundleistungen in den 9 Leistungsphasen in Relation zueinander):

Berechnungsformel: L=P/G
W=MxD
A=MxDxVxL
A=(WxV)xP/G

Legende:

A reduzierte angemessene anrechenbare Kosten vorhandener Bausubstanz (€)

w Wert vorhandener Bausubstanz (W = M x D (€))

14 Verminderungsfaktor zur Reduktion der vorhandenen Bausubstanz auf die Bausubstanz, die technisch

oder gestalterisch mitverarbeitet wird (in %)

reduzierte Leistungsanteile des Auftragnehmers fiir die vorhandene Bausubstanz (v.H.)

Summe der Prozentsétze der dem Leistungsbild zugeordneten Bewertungen der Leistungsphasen, bei
denen vorhandene Bausubstanz technisch oder gestalterisch mitverarbeitet wird (in %) >L =P/ G)
Gesamtbewertung der Leistungsphasen des Objekts (bewertet in v.H. der Honorare)

ortstiblicher Neubaupreis (Kostenwert) vorhandener Bausubstanz (€)

O Tr

,Die angemessenen anrechenbaren Kosten vorhandener Bausubstanz (A) ergeben sich aus
dem Wert der vorhandener Bausubstanz (W), multipliziert mit dem Verminderungsfaktor (= Ab-
minderungsfaktor) zur Reduktion der vorhandenen Bausubstanz auf die technisch oder gestal-
terisch mitverarbeitete Substanz (V), multipliziert mit dem Teilleistungssatz fur die Leistungen
an der Bausubstanz (P), dividiert durch den Teilleistungssatz fir die Leistungen an neuen Teilen
(G).“?®0 Dabei ergeben sich hinsichtlich der jeweiligen Konstellationen (z.B. Leistungspakete Lph

1 -4 und 5 - 7 usw.) unterschiedliche Ansatze, die entsprechend zu berechnen sind.?®

10.1.2.2 Methode von Wierer, K. G. vom Bayrischen kommunalen Prifungsverband-KOM
Karl - Georg Wierer vom HIV - Kom?32 geht ahnlich vor. Nach der von ihm entwickelten Methode
koénnen die anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz mit folgender Formel berech-

net werden:

20 \/gl. ebenda, S. 2 ff.

21 ygl. Enseleit, D., Osenbriick, W.: HOAI - Praxis: Anrechenbare Kosten fiir Architekten und Tragwerksplaner, 4. Uberarbeitete
Auflage, Wiesbaden, 1991, S.106 ff.

Vgl. Wierer, K. G.: Das Honorar der Architekten und Ingenieure flr mitverarbeitet vorhandene Bausubstanz, Bayrischer kom-
munaler Prifungsverband, Geschéaftsbericht, Minchen, 1995
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Berechnungsformel: A=MxWx WF x LF
Legende:

A reduzierte angemessene anrechenbare Kosten vorhandener Bausubstanz (€)
M Menge der mitzuverarbeitenden vorhandenen Bausubstanz (m? m?3, Stiick)
w ortsiiblicher funktionsbezogener Wert vorhandener Bausubstanz (€)

WF Wertfaktor (< 1,0/ in %)

LF Leistungsfaktor (< 1,0 / bewertet in v.H. der Honorare)

Der Leistungsfaktor wird ahnlich wie bei Enseleit, D. und Osenbrlick, W. als Quotient aus der
Summe der fir die Bausubstanz erforderlichen Teilleistungssatze der Leistungsphasen 1 -4 und
5 - 9 und der Summe der insgesamt mdglichen entsprechenden Teilleistungssatze nach dem
jeweiligen Leistungsbild definiert.

Bei der Bewertung empfiehlt der Autor Wierer, K. G. in dem Berechnungsmodell von dem orts-
Ublichen Preis der verschiedenen Bauteile und Baustoffe, deren Anschaffung sich der Bauherr
durch die Einbeziehung der vorhandenen Bausubstanz erspart, auszugehen. Dadurch werden
die ortsublichen Kosten (Neupreis) zum Zeitpunkt der Kostenermittlung dargestellt. Bei Mangeln
der verarbeiteten Substanz werden diese entsprechend einem Minderungsfaktor (Ertuchti-
gungskosten), dem sogenannten Wertfaktor (WF), relativiert. Die Multiplikation von dem Kos-
tenwert des Neubauwertes, also die anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz
(ohne Abminderung), mit dem Produkt aus Wertfaktor und Leistungsfaktor ergibt den reduzier-
ten (angemessenenen) Wert der anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz. Der
Umfang der Mitverarbeitung in den einzelnen Leistungsphasen kann unterschiedlich sein. Es
empfiehlt sich, die anrechenbaren Kosten entsprechend der Kostenermittlungsart getrennt nach
der Abrechnungsphase entsprechend der Kostenermittlungsart getrennt nach den Abrech-
nungsphasen je Leistungsphase zu ermitteln.

Bei dem Leistungsbild Gebaude (§ 34 HOAI 1988, 1996 / 2002) sind entsprechend der
Kostenermittlungsart 4 verschiedene Berechnungen mit unterschiedlichen Kosten
durchzufiihren. Dies bedeutet, dass beispielsweise die Berechnung der anrechenbaren Kosten
der vorhandenen Bausubstanz bei § 52 (2) HOAI 1988, 1996 / 2002 nach der
Kostenermittiungsart nach den Leistungsphasen 1 - 4 und den Leistungsphasen 5 - 9
unterschiedlich anzusetzen sind.

Dieser Ansatz wird in der Fachliteratur als Vorlaufer der Bauteil- oder Elementmethode

bezeichnet.
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10.1.2.3 Frik, W.

Frik, W. teilt die oben dargestellte Auffassung und veréffentlicht 1988 kurz nach der Einflihrung
der vorhandenen Bausubstanz durch die HOAI 1988 die erste richtungsweisende Abhandlung??
zur Thematik. Er hat die Problematik in Bezug auf diese Abrechnungsmodalitat relativ friih er-

kannt und aufgegriffen.

10.1.3 Bestimmung des Wertes ohne Beriicksichtigung der notwendigen Grundleistun-
gen in den jeweiligen Leistungsphasen

Eine andere, spater entwickelte Vorgehensweise, ebenfalls auf die HOAI 1988, 1996 / 2002
bezogen, ist die Ermittlung des Wertes der vorhandenen Bausubstanz ohne Berticksichtigung
der einzelnen Leistungsphasen der verschiedenen Leistungsbilder. Diese zweite Autorengruppe
lehnt eine spezifische Erfassung der Leistung in Bezug auf die 9 Leistungsphasen aufgrund der

Schwierigkeitseinstufung in die verschiedenen Honorarzonen ab.

10.1.3.1 Mantscheff, H.

In Mantscheff, H.284, welcher weitere zahlreiche Autoren zitiert, ,wird die Skalierung in einer Dif-
ferenzierung nach einzelnen Leistungsphasen abgelehnt.“?®5 Diese Autorengruppe vertritt die
Meinung, dass der Aufwand des Auftragnehmers bei der Festlegung der Honorarzone und den
damit verbundenen Honorarséatzen ausreichend beriicksichtigt werden wiirde.?®® Dabei kdme
es nicht auf den spezifischen Aufwand des Auftragnehmers an, da dieser bereits durch die Ho-
norareinstufung ausreichend bertcksichtigt werden wirde. Vielmehr ware der reduzierte Wert
der vorhandenen Bausubstanz um die Wertminderung durch die vorhandenen Mangel (= Er-
tlchtigungskosten) ausschlaggebend. Diese Gruppe ermittelte so genau wie mdglich den Wert
der anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz aus der Menge und dem ortsublichen
Preis. Wichtig ist dabei, dass nur diejenigen Bestandteile der vorhandenen Substanz bei der
Kostenermittlung bertcksichtigt werden, die als wesentlicher Teil des Erweiterungsbaus, des
Umbaus, des instandgesetzten und modernisierten Objekts anstelle eines neu errichteten Teils
oder einer neu zu errichtenden Anlage Verwendung finden. Der Wert der Abminderung wird mit

Hilfe der beiden Abminderungsfaktoren als sog. Erhaltungszustand berechnet.

283 Frik W.: Zur Berechnung der anrechenbaren Kosten vorhandener Bausubstanz, die technisch oder gestalterisch mitverarbeitet

wird gemaR § 10 (3a) HOAI 1988, (DAB) Nurtingen, in BauR, Dusseldorf,1991, S.37 - 43

Mantscheff, H.: Zu den anrechenbaren Kosten der vorhandenen Substanz, Festschrift fir Jack Mantscheff, Verlag C.H.Beck,
Minchen, 2000, S.23 ff.

25 Ebenda, S.23 ff. in Kaufhold, W.: Wert der vorhandenen Bausubstanz gemaf §10 (§ 3a) HOAI 1996 / 2002, Ludwigshafen,
2004, S. 3ff.

%6 Vgl. ebenda, S. 3 ff.
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10.1.3.2 Bredenbeck, Schmidt

Eine vergleichbare Auffassung wird von Bredenbeck, Schmidt?®” vertreten. ,Mit Leistung kann
hier (= in der amtlichen Begriindung zur HOAI 1988, 1996 / 2002) aber nicht das Leistungsbild
der Leistungsphasen nach § 15 HOAI 1988, 1996 / 2002 gemeint sein. Vielmehr beschreibt der
Begriff der Leistung an dieser Stelle den Umfang der mitzuverarbeitenden Bausubstanz in

raumlicher, funktionaler, gestalterischer und quantitativer Hinsicht*2%.

10.1.4 Praxisbezogene Berechnungsmethoden

Die folgenden drei Berechnungsmethoden werden derzeit in der Praxis als Grundlage fur die
Ermittlung des Wertes der anrechenbaren Kosten der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bau-
substanz verwendet. Sie unterscheiden sich v.a. im Detaillierungsgrad und sind fur die jeweili-
gen Anwendungsbereiche unterschiedlich geeignet. Dabei sind ihre Ergebnisse im Hinblick auf
die anrechenbaren Kosten der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz differenziert zu
betrachten. So ergeben sich durch die Volumenmethode nur grobe anrechenbare Kosten der
vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz. Die Volumenmethode unterscheidet sich von
den beiden anderen Methoden, die durch eine detailliertere Bezeichnung der vorhandenen Bau-
substanz und differenzierten Kostenermittiung der vorhandenen Bausubstanz in Anlehnung an
die DIN 276 - 1: 2008 - 12 zu genaueren Ergebnisse fuhren.

Diese beiden Berechnungsmodelle (Bauteil- / Vergleichswertmethode) haben bei der
Festlegung der Kostenkennwerte bei variablen Massen den Vorteil, dass die tatsachlich
spezielle Bezeichnung der Bauelemente, Bauteile und Baustoffe und der differenzierten
Festlegung der Kostenkennwerte die anrechenbaren Kosten der vorhandenen /
mitzuverarbeitenden Bausubstanz relativ einfach und differenziert ermittelt werden kdnnen.
Die drei Berechnungsmethoden (Volumen-, Bauteil, Vergleichswertmethode) werden im
Folgenden bezogen auf die HOAI 1988, 1996 / 2002 (mit Leistungsfaktor) dargestellt und
erlautert. AnschlieRend werden die Ausfihrungen im Hinblick auf die HOAI 2013 / 2021 (ohne

Leistungsfaktor) modifiziert.

10.1.4.1 Volumenmethode

Die kubische Berechnung (Volumen-, Einwertmethode) wurde im Bauwesen zur Abschatzung
der tatsachlichen investiven Baukosten in der Antike verwendet.?®® Dabei ist die grundlegende
Uberlegung, dass die Kosten, zum einen die investiven Baukosten, aber auch die fiktiven Kosten

der vorhandenen Bausubstanz, von der GroRe des Bauwerks abhangig sind.

27 \gl. ebenda, Bredenbeck, Schmidt in Kaufhold, W.: Wert der vorhandenen Bausubstanz gemaR §10 (§ 3a) HOAI 1996 / 2002,
Ludwigshafen, 2004, S. 4 ff.

28 \/gl. Kaufhold, W.: ebenda, S. 4 ff.
29 \/gl. Réthlisberger, H.: Giinstiger Bauen, Das Standardwerk fiir Bauherren, Zirich, Gwatt (Thun) 2019
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Die Volumenmethode stellt die einfachste Methode flir die Berechnung des Wertes der vorhan-
denen Bausubstanz dar. Die anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz werden Ub-
licherweise mit seinem Bruttorauminhalt (umbauter Raum) erfasst und mit einem einzigen Wert,
dem ortsiiblichen Preis (Einheitspreis), der das Volumen des gesamten Bauprojekts beziffert,
auch Kostenkennwert genannt, multipliziert. Das Ergebnis liefert den Neubauwert (Kostenwert)
des Objekts.

Anschliellend werden im Rahmen der Wertermittlung der anrechenbaren Kosten der vorhande-
nen Bausubstanz die jeweiligen Ertlichtigungskosten in Abzug gebracht (Wertfaktor). Das Er-
gebnis wird in der HOAI 1988, 1996 / 2002 im nachsten Schritt mit dem Leistungsfaktor multi-
pliziert.

Allerdings kann auch der Parameter Flache, daher auch als ,Quadratmetermethode” bezeich-
net, als BezugsgroRe herangezogen werden. Die Berechnung ist aber mit der kubischen Be-
rechnung vergleichbar. Bei der Anwendung kénnen beispielsweise die einzelnen Geschol¥fla-
chen eines Gebaudes addiert herangezogen werden. Die Anwendung Uber die Geschol¥flache
kann einfacher sein, als wenn man die Bauelemente (Bauteile und Baustoffe) betrachtet. Dabei
kann entweder das Volumen (BRI, Brutto - Rauminhalt nach DIN 2772%°) oder auch die Flache
des Objekts nach der Verordnung (BGF, Brutto - Grundflache nach DIN 277%°") berechnet wer-
den.

Aufgrund des einzigen zu ermittelnden Wertes wird diese Methode auch als Einwertmethode
bezeichnet. Das Berechnungsmodell birgt durch seinen einzigen Wert einen relativ gro3en Un-
sicherheitsfaktor in der Berechnung und ist relativ leicht von den beteiligten Vertragsparteien
angreifbar. Die Berechnungsmethode birgt daher durch ihre grobe, aber einfache Struktur, ein
hohes Streitpotential in sich. Durch deren Detaillierungsgrad entspricht diese eher der einer
Kostenschatzung. Erfahrene Planer kénnen in der Regel eine Genauigkeit von einer zehnpro-
zentigen Abweichung bei der Anwendung erreichen.

In der Regel wird der Wert des Bruttorauminhaltes des gesamten Gebaudebestandes als Pro-
dukt aus Kostenkennwert mit ortsiiblichem Preis pro Kubikmeter umbauter Raum berechnet.
Darauf aufbauend wird der zu definierende Abminderungsfaktor als Produkt aus Wertfaktor und
Leistungsfaktor ermittelt. Dieser kann bei der Volumenmethode relativ einfach bezogen auf ein

komplettes Objekt (z.B. Gebaude) berechnet werden.

290 DIN 277, Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, in: Architektenkammer Baden - Wiirttemberg: Ermittlung von Grundfl&-
chen und Rauminhalten von Bauwerken, Stuttgart, 2021

21 Vgl. ebenda
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Berechnungsformel: W (KW) =M x D (KKW)
A = W (KW) x WF x LF
Legende:
A angemessene anrechenbare Kosten vorhandener Bausubstanz (€)
M Menge der mitzuverarbeitenden vorhandenen Bausubstanz nach BRI oder BGF (z.B. m?
m?)
D (KKW) Kostenkennwert (Einheitspreis / Menge oder Masse) ohne Abminderung (z.B. € / m)
w Kostenwert > Neubauwert vorhandener Bausubstanz des kompletten Objekts (€)
WF Wertfaktor > Erhaltungszustand ohne Ertiichtigungskosten (in %)
LF Leistungsfaktor > Leistung des Auftragnehmers (bewertet in v.H. der Honorare)

Die Menge (M) stellt die bezeichnete vorhandene Bausubstanz dar, die Uber das Volumen oder
Uber die Flache des Planungskonzepts des zu planenden Bereichs gekennzeichnet und in die
Berechnung einbezogen wird. Der Wert (W / KW) ist der Neubauwert, der bei einer vergleich-
baren Neubaumalinahme im Rahmen der Kostenermittlungsart des jeweiligen Leistungsbildes
anzusetzen ist.

Durch den Wertfaktor (WF) und den Leistungsfaktor (LF) wird schliel3lich die angesprochene
Minderung aufgrund der Multiplikation der beiden Faktoren berechnet. Der Erhaltungszustand
der anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz wird mit einem einzigen zusammen-
gefassten Faktor in Anrechnung gebracht. Das Modell ist als einfacher Ansatz zu sehen und
sollte bei der Erstellung von Architekten- und Ingenieurvertragen als erste grobe Berechnungs-
methode herangezogen werden.

Das Berechnungsmodell wird i.d.R. bei Gebauden nach Ruckflihrung auf die weiter zu verwen-
dende Bausubstanz (z.B. komplette Entkernung / Reduktion des Bestandes zu einem Rohbaus)
angewendet. Fuchs, H., Berger, A. und Seifert, W. vertreten die Auffassung, dass bei Entker-
nung mit einem 60 prozentigem Anteil von Abbruchmaflnahmen bei einem Gebaude diese Me-
thode Anwendung finden kann.?®> Weitere Minderungen kénnen dann bei nicht voller Ge-
brauchsfahigkeit nach Bedarf in Ansatz gebracht werden. Durch die Herleitung auf Basis eines
einzigen Referenzwertes ist dieses Modell eingeschrankt genau. Es wird in der Folge bei ge-
richtlichen Auseinandersetzungen haufig als zu ungenau angegriffen und daher bei Gutachten
nur selten herangezogen. Im folgenden Ablaufschema werden die einzelnen Arbeitsschritte der

Volumenmethode dargestellt:

22 \gl. Fuchs, H., Berger, A., Seifert, W.: Beck ‘scher HOAI — und Architektenrechts — Kommentar HOAI mit systematischen Dar-
stellungen zum Architektenrecht, 1. Auflage, Miinchen, 2016, Rdn. 115 S. 932
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>

>

Arbeitsschritte der Volumenmethode:

1. Arbeitsschritt: ,Identifizierung (Bezeichnung) der vorhandenen Bausubstanz*

2. Arbeitsschritt: ,,Festlegung des Umfangs der vorhandenen Bausubstanz (M)*“

3. Arbeitsschritt: ,Festlegung des Wertes der vorhandenen Bausubstanz (W)“

4. Arbeitsschritt: ,,Festlegung des Erhaltungszustandes (WF)*“

5.  Arbeitsschritt: ,,Ergebnis der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (Ab-
minderung durch Abminderungsfaktor Wert > WF)*“

6. Arbeitsschritt: ,,Festlegung der betroffenen Leistungen (LF /GLF)“

7. Arbeitsschritt: ,,Ergebnis der anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz (Abminde-
rung durch beide Abminderungsfaktoren (WF + LF)*“

Festlegung und Bezeichnung des Volumens des gesamten Objekts der vorhandenen Bausubstanz
(einzelfallbezogene Ermittlung)

Ausnahme: Erfassung und Bezeichnung der Flédchen des gesamten Objekts der vorhandenen Bau-
substanz (Quadratmetermethode)

Bezeichnung des Volumens (u.U. Fldache) des gesamten Objekts mit vorhandener Bausubstanz >
Menge / Masse (M)

Ermittlung des Wertes des Volumens (u.U. Fldche) > ermittelte Menge / Masse multipliziert mit orts-
liblichen Einheitspreis der weiterzuverwendenden Bausubstanz (z.B. ortiiblicher Einheitspreis pro
Mengeneinheit > KKWiaw vors. Bs)

Bauprojekt (Objekt) als Neubau abziiglich des entsprechenden Abminderungsfaktors: Wertfaktor
(WF) entspricht Abzug der Ertiichtigungskosten

Zusammenfassendes Ergebnis des Gesamtwertes des Objekts der anrechenbaren Kosten fiir die
mitzuverarbeitende Bausubstanz (Ergebnis: Wert fiir Gesamtobjekt ab HOAI 2013) > Ab HOAI 2013
endet damit die Ermittlung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz

Fir Vertrdge nach HOAI 1988, 1996 / 2002 sind ftir die Ermittlung vorhandener Bausubstanz nach-
folgende Arbeitsschritte 6 und 7 durchzufiihren

Ermittlung einzelfallbezogen > Leistungsfaktor oder auch mit Hilfe von durchschnittlichen Anhalts-
werten aus Gutachten zur spateren HOAI 201329 (durchschnittliche Mitverarbeitung in den jeweili-
gen Leistungsbildern und -phasen) > Leistungsbezug stand bei der Ermittlung der anrechenbaren
Kosten aus vorhandener Bausubstanz bereits HOAI 1988, 1996 / 2002 in der Diskussion.?%*

(Arbeitsschritt 4 und 5 ergeben nach der HOAI 1988, 1996 / 2002 zusammen den sogenannten
Abminderungsfaktor, der das Produkt der beiden obengenannten Faktoren, die die Relation der an-
rechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz ergeben, darstellt.)

Zusammenfassendes Ergebnis des Gesamtwertes des Objekts der anrechenbaren Kosten fiir die
vorhandene Bausubstanz (Ergebnis > Wert flir Gesamtobjekt)

Abb. 10:

Arbeitsschritte der Volumenmethode (HOAI 1988, 1996 / 2002) unter Beriicksichtigung der HOAI
2013/ 20213%5

2% Vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie: Aktualisierungsbedarf zur Honorarstruktur fir Architekten und Ingeni-
eure (HOAI), Studie im Auftrag des Bundesministeriums fir Wirtschaft und Technologie, Dresden, Berlin, Cottbus, Kassel, 2012

24 Vgl. Seifert, W.: Anrechenbare Kosten aus vorhandener Bausubstanz, Zur Auslegung und Anwendung des § 10 (3a) HOAI,
Disseldorf, BauR 4/99, S. 308

2% Vgl. Rath, H., Voigt, M., Diercks - Oppler, G.: HOAI Verordnung Uber die Honorare der Architekten und Ingenieure, VGV Ver-
ordnung Uber die Vergabe 6ffentlicher Auftrage, 10. Auflage, Essen, 2016. S.120 ff. (Arbeitsschritte der Volumenmethode (HOAI
1988, 1996 / 2002) unter Beriicksichtigung der HOAI 2013 / 2021 in Anlehnung > eigene Darstellung)
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Abb. 11: Volumenmethode > modulares Ablaufschema HOAI 1988, 1996 / 2002 29

2% \Jolumenmethode > modulares Ablaufschema HOAI 1988, 1996 / 2002 (eigene Darstellung)
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10.1.4.2 Bauteil- / Elementmethode

Die Bauteilmethode, die im Bauplanungsgewerbe in den letzten Jahrzehnten entwickelt wurde
und in der Baubranche haufig angewendet wird, stellt im Vergleich zur Volumenmethode ein
detaillierteres Werkzeug zur Ermittlung der anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausub-
stanz zur Verfugung. Diese Berechnungsmethode stellt durch die Zugrundelegung der DIN 276
- 1: 2008 -12 ein standardisiertes Berechnungsmodell sowohl flr die investiven als auch fir die
fiktiven Beitrage zu den anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz dar.

Man kann sich die Bauteilmethode als einen Pool von Bauelementen, Bauteilen und Baustoffen
in Kombination vorstellen. Dabei werden anlog zur Kostenermittlung bei einem Neubau die
fiktiven anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz ermittelt. Die Summe aus
Neubaukosten und fiktiven Kosten (Wert der vorhandenen Bausubstanz) ergeben die
anrechenbaren Kosten im Sinne der Verordnung (HOAI).

Der Zeitaufwand fiur die Erstellung der Mengen- / Massenangaben und Ableitung der
Kostenkennwerte fur die Elementmethode ist i.d.R. relativ hoch.

Die Elementmethode auf Basis der DIN 276 - 1: 2008 - 12 stellt eine fir den Auftraggeber
nachvollziehbare und transparente Methode mit Bezug auf die einzelnen differenzierten
Bauelemente, Bauteile und Baustoffe dar.

Bei der Bauteilmethode wird das zu bearbeitende Objekt gedanklich in Bauelemente, Bauteile
und Baustoffe bis zur dritten Ebene der DIN 276 - 1: 2008 -12 (z.B. AuRenwande, Innenwande,
Decken, Dacher usw.) gegliedert. Der Ublicherweise angewandte Detailierungsgrad entspricht
lediglich der ersten Ebene der DIN 276 - 1: 2008 -12 mit gegebenenfalls differenzierten Men-
genansatzen der verschiedenen Bauteilgruppen und Einzelmengenansatzen fir neu zu errich-
tende und weiter zu verwendende Bauteile.

Die Bauteilmethode eignet sich sowohl bei einer kompletten Entkernung eines Gebaudes als
auch bei einem Umbau oder einer Erweiterung. Durch die Bezeichnung (Erfassung) einzelner
Bauelemente, Bauteile und Baustoffe (z.B. Aulenwande und Fundamente), die mitverarbeitet
werden, lassen sich genaue differenzierte anrechenbare Kosten der vorhandenen Bausubstanz
ermitteln. Eine Anwendung der Bauteilmethoden ist bei einem Gebaude, welches komplett ent-
kernt wurde, sinnvoll, da die anrechenbare Kosten der vorhandenen Bausubstanz einzeln auf-
gelistet nach der DIN 276 - 1: 2008 -12 berechnet werden kénnen. Sinnvoll ist, dass die fiktiven
anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz jeweils den investiven Baukosten aus
der Kostenberechnung unmittelbar, d.h. kostengruppenspezifisch nach der DIN 276 - 1: 2008 -

12, zugeordnet werden. Dieses Verfahren wurde erstmalig von Eich, R.2°” angesprochen, wurde

27 Vgl. Eich, R.: Papier zu einem HOAI - Seminar,1992, S. 61 ff. in Kaufhold, W.: Wert der vorhandenen Bausubstanz gemak §10
(§ 3a) HOAI 1988, 1996 / 2002, Ludwigshafen, 2004, S. 4 ff.
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von dem bayrischen kommunalen Prifungsverband 1996 weiterentwickelt und wird in der neu-
eren Kommentarliteratur als Bauteilmethode behandelt.

Die Bauteilmethode kann bei Bedarf mit Hilfe von Bestandsplanen, Vor- und Entwurfsplanen in
sehr frihen Leistungsphasen, d.h. in den Phasen 1 bis 3 (Grundlagenermittlung, Vorentwurf und
Entwurf) der verschiedenen Leistungsbilder angewendet werden. Die Kostenbeitrage der

Bauelemente, Bauteile und Baustoffe werden nach folgender Formel ermittelt

Berechnungsformel W (KW) = M x D (KKW)
A = W (KW) x WF x LF/ GLF

Legende:

A angemessene anrechenbare Kosten vorhandener Bausubstanz (vgl. DIN 276 -1: 2008 — 12
/€)

M Menge der mitzuverarbeitenden vorhandenen Bausubstanz nach Kostengruppen (z.B. m /
m?% Stiick)

D (KKW) Kostenkennwert > Neubauwert (Einheitspreis) z.B. ortsiibliche Preise (z.B. €/m)

W (KW) Kostenwert >anrechenbare Kosten (Neubauwert) der vorhandenen Bausubstanz (€)

WF Wertfaktor / Erhaltungszustand abzgl. Ertiichtigungskosten (in %)

LF/GLF Leistung des Auftragnehmers je Leistungsphase oder gewichteter Leistungsfaktor (z.B. .ein-

heitlich (iber alle Leistungsphasen / bewertet in v.H. der Honorare)

Nun werden die einzelnen Arbeitsschritte im Allgemeinen aufgezeigt und beschrieben. Dabei
wird zuerst die Bezeichnung, dann die Festlegung der Mengen (Massen) mit dem
Kostenkennwert (KKW) und die Berechnung des Kostenwertes (KW) und die anschlieliende

Abminderung durchgefihrt.

Arbeitsschritte der Bauteilmethode:

1. Arbeitsschritt: ,Identifizierung (Bezeichnung / Definition) des Umfangs der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz*

Festlegung und Bezeichnung aller Bereiche (Planbereiche) der betreffenden Bauelemente, Bauteile
und Baustoffe oder derer lediglich selbst die der Auftragnehmer in seiner Planung und spéteren Mal3-
nahmenumsetzung inklusive Baubetreuung mitzuverarbeiten hat (einzelfallbezogene Ermittlung)

2. Arbeitsschritt: ,,Festlegung des Umfangs der mitzuverarbeitenden Bausubstanz als sogenannte
Menge (M)“

Kennzeichnung der Mengen und Massen der mitzuverarbeitenden Bausubstanz &hnlich der Massener-
mittlung angelehnt an die DIN 276 - 1: 2008 - 12 (nach Bauelementen, Einzelbauteilen oder -baustof-
fen, nach Grobelementen und u.U. Feinelementen nach DIN 276 - 1: 2008 - 12)

3. Arbeitsschritt: ,,Festlegung des Wertes der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (W)*“

Ermittlung der Wertes durch ortsiibliche Preise (Einheitspreise m? m? Stiick)
Unterschiedliche Ansétze: Festlegung des Neubauwertes fir heutige vergleichbare oder heutige zur
Anwendung kommenden Bauteilkonstruktionen (sogenannte Aquivalenzkosten)

4. Arbeitsschritt: ,Festlegung des Erhaltungszustandes > Abminderung durch Wertfaktor (WF)*

Ermittelte Kosten der Bauelemente, Bauteile und -stoffe, d.h. Neubaukosten (Beriicksichtigung > Aqui-
valenzwerte) abziiglich des entsprechenden Abminderungsfaktors (Wertfaktor)

Ansétze zur Ermittlung: a. Einzelfallbezogene Ermittlung des Erhaltungszustands
Kiirzung des ermittelten Neubauwertes um die voraussichtlichen Ertiichti-
gungs- und Méngelbeseitigungskosten
b. Minderung des Neubauwertes um geschétzten Abschlag
Geschétzter Abschlag vom ermittelten Neubauwert
IBerechnungsformel WF = KKW - Minderung / Erhaltungszustand
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5. Arbeitsschritt: ,,Ergebnis der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
(Abminderung durch Abminderungsfaktor Wert > WF)“

> Zusammenfassendes Ergebnis der Gesamtwertes des Objekts bestehend aus Bauelementen
(Bauteilen oder Baustoffen) der anrechenbaren Kosten fiir die mitzuverarbeitende Bausub-
stanz (Ergebnis: abgeminderter Wert fiir einzelne Kostengruppen bis zur 3. Ebene / Summe
der Einzelwerte > Gesamtwert der abgeminderten anrechenbaren Kosten der mitzuverarbei-
tenden Bausubstanz > ab HOAI 2013) > Ab HOAI 2013 endet damit die Ermittlung der anre-
chenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz

> Fir Vertrédge nach HOAI 1988, 1996 / 2002 sind fiir die Ermittlung vorhandener Bausubstanz
nachfolgende Arbeitsschritte 6 und 7 durchzufiihren

6. Arbeitsschritt: ,,Festlegung der betroffenen Leistungen des Auftragnehmers (LF / GLF)*“

Ermittlung des einzelfallbezogenen Leistungsfaktors oder auch mit Hilfe von durchschnittlichen Anhalts-
werten aus Gutachten zur spateren HOAI 2013298 bezogen auf Bauelemente (Bauteile oder Baustoffe)
der anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz > Kostengruppen der DIN 276 - 1: 2008 - 12
werden (durchschnittliche Mitverarbeitung in den jeweiligen Leistungsbildern und -phasen), > Leis-
tungsbezug stand bei der Ermittlung der anrechenbaren Kosten aus vorhandener Bausubstanz bereits
wéhrend der Gliltigkeit der HOAI 1988, 1996 / 2002 in der Diskussion. 2%°

(Arbeitsschritt 5 und 6 ergeben nach der HOAI 1988, 1996 / 2002 zusammen den sogenannten Abmin-
derungsfaktor, die die Relation der anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz ergeben,
darstellt.)

7. Arbeitsschritt: ,,Ergebnis der anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz (Abminde-
rung durch beide Abminderungsfaktoren > WF + LF)“

Zusammenfassendes Ergebnis des Gesamtwertes des Objekts der anrechenbaren Kosten fiir die vor-
handene Bausubstanz (Ergebnis > Wert fiir einzelne Kostengruppen > Addition Gesamtobjekt)

Abb. 12: Arbeitsschritte der Bauteilmethode (HOAI 1988, 1996 / 2002) unter Beriicksichtigung der HOAI 2013
/2021300

2% Vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie: Aktualisierungsbedarf zur Honorarstruktur fir Architekten und Ingeni-
eure (HOAI), Studie im Auftrag des Bundesministeriums fir Wirtschaft und Technologie, Dresden, Berlin, Cottbus, Kassel, 2012

29 Vqgl. Seifert, W.: Anrechenbare Kosten aus vorhandener Bausubstanz, Zur Auslegung und Anwendung des § 10 (3a) HOAI,
Disseldorf, BauR 4/99, S. 308

300 v/gl. Rath, H., Voigt, M., Diercks - Oppler, G. HOAI Verordnung tber die Honorare der Architekten und Ingenieure, VGV Verord-
nung Uber die Vergabe offentlicher Auftrage, 10. Auflage, Essen, 2016. S.120 ff. (Arbeitsschritte der Bauteilmethode (HOAI
1988, 1996 / 2002) unter Beriicksichtigung der HOAI 2013 / 2021 in Anlehnung > eigene Darstellung)
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Abb.13: Bauteilmethode / Elementmethode > modulares Ablaufschema HOAI 1988, 1996 / 20023°

301 Bauteilmethode / Elementmethode > modulares Ablaufschema HOAI 1988, 1996 / 2002 (eigene Darstellung)
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10.1.4.3 Vergleichswertmethode (Seifert, W.)

Drei Jahre nach Inkrafttreten der Novelle der HOAI 1996 wurde ein weiterer Lésungsvorschlag
zur Berechnung der anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz der Fachwelt
vorgestellt, die sogenannte ,Vergleichswertmethode*.2®? Die Berechnungsmethode wurde von
dem Honorarsachverstandigen Seifert, W.3% fiir die Berechnung der anrechenbaren Kosten der
vorhandenen Bausubstanz von Gebauden (§§ 10 ff. HOAI 1988, 1996 / 2002) entwickelt.

Da der Auftraggeber bei der Einbeziehung der vorhandenen Bausubstanz investive Baukosten
einspart und deren Kosten nicht in die Honorarberechnung einflieRen, stellen ersatzweise die
Kosten einer vergleichbaren Neuherstellung die Ausgangsbasis einer Ermittlung nach der
Vergleichswertmethode dar. Dabei werden die Kosten einer fiktiven Neuherstellung (1. Schritt >
Volumenmethode zur Vergleichswertmethode nach Seifert, W.) des zu planenden Objekts
(Gebaude > Planungsobjekt) aus Vergleichsobjekten abgeleitet. Im 2. Schritt werden die Kosten
entsprechend den aus geeigneten Vergleichsobjekten gewonnenen Referenzwerten prozentual
bis zur dritten Gliederungsebene nach der DIN - 276 - 1: 2008 - 12 aufgeteilt.3*

Die Vergleichswertmethode nach Seifert, W.3%, die eine Weiterentwicklung der Elementme-
thode auf Basis der Volumenmethode mit Differenzierung zwischen neu herzustellender und
vorhandener Bausubstanz darstellt, wird i.d.R. vor Baubeginn, z.B. bei der Angebotserstellung
oder bei Vertragsabschluss angewandt. Die Vergleichsobjekte sollten in Objektgrofie, Nutzung
und Konstruktionsart etc. moglichst ahnlich sein.?® Die Vergleichsobjekte sind dabei entspre-
chend der Schlisselstellung bei der Ableitung der anrechenbaren Kosten vorhandener Bausub-
stanz sorgfaltig auszuwahlen.

Die Feinsteuerung hinsichtlich ganz oder teilweise nicht mitverarbeiteter Bausubstanz und der
Wertminderung mitzuverarbeitender Bausubstanz (Ertlichtigungskosten) erfolgt durch spateren
prozentualen Abzug aufgrund von Erfahrungswerten.

Die Vergleichswertmethode®"” ist im Detailierungsgrad durch die Anwendung der DIN 276 - 12:
2008 - 1 mit der Bauteilmethode vergleichbar. Das Berechnungsmodell eignet sich wie die Vo-
lumenmethode besonders fir Komplettsanierungen oder komplette Umbaumalnahmen von

Gebéauden.

302 v/gl. Seifert, W: Anrechenbare Kosten aus vorhandener Bausubstanz, BauR 4/1999, Disseldorf, 1999, S. 310 ff.
303 vgl. Seifert, W.: BauR 4/99, ebenda, S.309 ff.

304 vgl. Fuchs, H., Berger, A., Seifert, W.: Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure mit Kommentierung des Vergabe- und
Vertragsrechts, 3. Auflage, Monchengladbach, Wirzburg, 2022, S. 968 ff.

305 vgl. Seifert, W.: BauR 4/99, ebenda, S.304
306 vgl. Seifert, W.: BauR 4/99, ebenda, S.310
307 vgl. Seifert, W.: BauR 4/99, ebenda, S.304 ff.
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Seifert, W. ermittelt in seiner Methode die vorhandene Bausubstanz durch Abzilge der investi-
ven Baukosten, u.a. der Kosten fur Abbruch und Teilabbruch und der wertmindernden Erttchti-
gungskosten. Einen weiteren wertmindernden Faktor und einen Leistungsfaktor verwendet er
nicht.

Als Datenbasis sind eigene Vergleichsobjekte oder auch bei Fehlen geeigneter Projekte ausge-
wertete Objekte vom Baukosteninformationszentrum3®, die sogenannten BKI Baukosten oder
anderer Datenbanken heranzuziehen.

Der Initiator der Methode, Seifert, W., schlagt deshalb vor, den Auftraggeber zur Bezeichnung
(Identifikation / Definition) der vorhandenen Bausubstanz, der vorhandenen Bauelemente, Bau-
teile und Baustoffe relativ frih miteinzubeziehen. Er bezieht sich dabei auf die Grundlagener-
mittlung des jeweiligen Leistungsbildes. Unstimmigkeiten nach Aufstellung der Grobelemente
abztiglich der Minderung (Abzug) durch die Feinelemente kdnnen dann ,zwischen den Vertrags-
partnern Element fiir Element vereinbart und gegebenenfalls sachverstandig Uberprift wer-
den“3%® und letztendlich dann auch ausgerdumt werden. Empfohlen wird von Seifert, W., vor der
Ermittlung der zu berucksichtigenden Bauelemente moglichst weit zu klaren, welche vorhan-
dene Bausubstanz und deren anrechenbaren Kosten tatsachlich mitverarbeitet werden.

Die Ermittlung der anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz bezogen auf die Ver-

gleichswertmethode kann nach folgendem modularen Ablaufschema (Arbeitsschritte) erfolgen:

308 BKI (Kalusche, W., Herke, S. u.a.): Baukosten Kostenplanung, Statistische Kostenkennwerte, Gebaude Altbau, Baukostenin-
formationszentum, BKI Baukosten, Stuttgart, 2019

309 vgl. Seifert, W.: BauR 4/99, ebenda, S.304 ff.
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Arbeitsschritte der Vergleichswertmethode:

1. Arbeitsschritt: ,,Volumenmethode zur Vergleichswertmethode nach Seifert, W. > zu planendes
Objekt (Planungsobjekt)“

Berechnung der investiven Baukosten inklusive fiktiver Kosten als Neubaukosten des zu planenden Pla-
nungsobjekt >Multiplikation Menge (Volumen oder Fldche) x Kostenkennwert pro umbauter Raum oder
Flacheneinheit)

2. Arbeitsschritt: ,,Splitten der Gesamtkosten in Kostengruppen‘ eines bekannten (dhnlichen) Ver-
gleichsobjekts

Aufteilen der Gesamtkosten des Vergleichsobjekts (oder eigene Erfahrungswerte, Mittelwerte, BKI
Werte, andere Datenbanken) nach Kostengruppen (z.B. prozentuale Aufteilung nach Erfahrungswerten-
eines bekannten dhnlichen Vergleichsobjekts) Differenzierung nach Grobelementen und Feinelementen
bis zur 3. Gliederungsebene (DIN 276 - 1: 2008 -12)

3. Arbeitsschritt: ,,Abziige der nicht mitverarbeitenden Bausubstanz*“

Abzug der investiven Baukosten (nicht mitverarbeitete Bausubstanz, Abbruchkosten ( Abbruch / Teilab-
bruch), Wertminderung)

Abzug: investive Baukosten neuerrichteter Bausubstanz
Fiktive Kosten nicht mitverarbeiteter Bausubstanz (z.B. im Plan nur dargestellt)
Abbruchkosten (Teilabbruch)
Ertiichtigungskosten (Wertminderung)

Teilschritte zur Berechnung:

a. Berechnung der prozentualen Anteile der Kostengruppen als absolute Ergebnisse der einzelnen
Kostengruppen bis zur 3. Gliederungsebene > DIN 276 - 1: 2008 -12

b. Abzug der investiven Baukosten inkl. Nichtmitverarbeitung, Abbruchkosten, Ertiichtigungskosten

4. Arbeitsschritt: ,,Berechnung > anrechenbare Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz‘ als
Summe

Addition der einzelnen Beitrédge zu den anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz

Abb. 14:  Arbeitsschritte der Vergleichswertmethode 3
Die anrechenbaren Kosten der vorhandenen Bausubstanz werden nach der
Vergleichswertmethode (Seifert, W.) nach folgenden aufeinander aufbauenden mathematischen

Formeln berechnet:

Berechnungsformel

a. Volumenmethode zur Vergleichswertmethode nach Seifert, W. (Untersuchungs- / Planungs-
objekt)

w (KVV)VGWU = MU X KKWu

b. Gesamtbaukosten Vergleichsobjekt > Aufteilung in Kostengruppen (KG) bis zur 3. Ebene
nach DIN 276 - 1: 2008 - 12

Kostengruppe 1. Gliederungsebene (Grobelement) > DIN 276 - 1: 2008 - 12

W (KW)veLo = KGsoo vero + KGaoo verLo + Xvero
mit XveLo = KWveLo - KG3ooveLo - KGaooveLo

Kostengruppe 3. Gliederungsebene (Feinelement) > DIN 276 - 1: 2008 — 12

KGsoover =Y (KGsoo veLi X pi) > KGsgo veri = KGsoo ver X pi
KGuoover =Y (KGaoo veLi X pi) > KGaoo veri = KGaoo ver X pi

310 vgl. Rath, H., Voigt, M., Diercks - Oppler, G.: HOAI Verordnung iiber die Honorare der Architekten und Ingenieure, VGV Ver-
ordnung Uber die Vergabe o&ffentlicher Auftrage, 10. Auflage, Essen, 2016. S.120 ff. (in Anlehnung > eigene Darstellung)

dokwerk: Glinter Jochum 119



Angemessene und verordnungskompatible Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz beim
Planen und Bauen im Bestand

c. Prozentualer Abzug (investive Baukosten in %) nach Kostengruppen (KG) bis zur 3. Ebene
inkl. 3 verschiedene Abzugsarten nach DIN 276 - 1: 2008 - 12 > BS,om.

KGi300 svorn. = KGi300 veLi - (PABZi X KG300 VGLi) X (PNVA + pas+ PWM)
KG 00 Bsvorn. = KGuaoo veLi - (Paszi X KG3oo veLi) X (Pnva + Pas + pwm)

oder vereinfacht nach Seifert, W.:

KGi300 Bsvorh. = KGao00 vaLi = (Paszi X KG3oo vaLi) X (pwva+as + wu)
KG00 Bsvorh. = KGuaoo veLi = (Paszi X KG300 veLi) X (pnva+as + wu)

d. Gesamtbaukosten Addition alle Kostengruppen (KG)

storh gesamt = KG300 BSvorh t KG400 BS vorh

Legende:
W (KW)vewu

Mu
KKWuy

W (KW)veLo

KGsooveLo
KGaooveLo
XKGVGLO

i
KG3ooveLoi
i

PAbzi

KG300s vorh.
BS vorh gesamt
PNVA

pAB
pwm
PNVA + AB + WM

Kostenwert Untersuchungs- / Planungsobjekt (anrechenbare Baukosten inkl. vorhandener Bausub-
stanz/ €)

Menge (Masse) nach BRI (z.B. m? m?)

Kostenkennwert Neubauwert > investive Baukosten inkl. anrechenbare Kosten der vorhandenen
Bausubstanz (Einheitspreis) > Untersuchungs- / Planungsobjekt (z.B. € / m, € / m? €/ md)
Kostenwert Neubauwert > investive Baukosten inkl. vorhandener Bausubstanz (Einheitspreis) >
Vergleichsobjekt (€)

Kostengruppe 300 > anrechenbare investive Baukosten Vergleichsobjekt (€)

Kostengruppe 400 > anrechenbare investive Baukosten Vergleichsobjekt (€)

Kompletter Pool > Kostengruppen abzgl. KG 300 / KG 400 (anrechenbare Kosten)

prozentuale bekannte Aufteilung nach Kostengruppen bis zur 3. Ebene (Feinelemente / in %)
Aufzédhlung / Gliederung der Kostengruppe vom Vergleichsobjekt bis zur 3. Ebene (€)

Gliederung der Kostengruppe bis zur 3. Ebene (z.B. Nummer 301 - 399)

prozentualer bekannter Abzug der anrechenbaren Kosten der investiven Baukosten > bekanntes
Vergleichsobjekt bis zur 3. Ebene (in %)

Anrechenbare Kosten der vorhandenen Bausubstanz der Kostengruppe 300 (€)

gesamte vorhandene Bausubstanz des Objekts (Kostengruppe 300 und 400) (€)

prozentualer Anteil Nichtmitverarbeitung (investive Baukosten > keine Mitverarbeitung vorh. Bau-
substanz (in %)

prozentualer Anteil Abbruch bzw. Teilabbruch (in %)

prozentualer Anteil Wertminderung > Ertlichtigungskosten (in %)

prozentualer Anteil Nichtmitverarbeitung + Abbruch + Wertminderung (in %)

Im Anhang IV > Beispiele Hensel sche Anwesen, V > Festhalle Saalstadt, VI > Lampl’sche An-

wesen sind u.a. die anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz nach der Ver-

gleichswertmethode nach Seifert, W. flr die drei dieser Forschungsarbeit zugrundeliegenden

Untersuchungsobjekte beispielhaft berechnet worden.
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neu herzustellende Bau-
‘vorhandene Bausubstanz substanz

fiktive Kosten T investive Baukosten
I 1. Stufe: Berechnung investive Baukosten inklusive fiktive Kosten als Neubaukosten I

. I\IJeubau und Bestand

athematische Formeln

handenen Bausubstanz (Vergleichsobjekt)

2. Stufe: Splitten der Gesamtkosten in Kostengruppen und Abzuge der nicht vor- I
! L

DIN 276 -1: 2008 - 12
KG 300 /400
Menge / Massen x KKW = Baukosten
oder kompletter Wert Objekt
(Gesamtkosten)

formeln aufeinander aufbauende

rmitteln / Bewerten "vorhandene Bausubstanz" > Vergleichswertmethode
Siehe 10.1.4.3 > Berechnungs-

w
A S S T S S T S — —
fiktive Kosten der vorhandenen investive Baukosten der neu
Bausubstanz herzustellenden Bausubstanz
Legende > siche 10.1.4.3. > Berechnungs- -
formeln aufeinander aufbauende mathema- |
tische Formeln
Gesamtkosten
investive Baukosten und fiktive Kosten = anrechenbare
Kosten

Abb. 15:  Vergleichswertmethode > modulares Ablaufschema HOAI 1988, 1996 / 2002 37

311 Vergleichswertmethode > modulares Ablaufschema HOAI 1988, 1996 / 2002 (eigene Darstellung)
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10.2 Berechnungsmethoden der mitzuverarbeitenden Bausubstanz ohne Leistungsfak-
tor (HOAI 2013 / 2021)

Die drei in der Praxis Ublicherweise verwendeten Berechnungsmethoden, die Volumen-, Bau-
teil- und Vergleichswertmethode nach Seifert, W., werden in der Kommentarliteratur zur HOAI
2013 / 2021 als das Rickgrat der Bewertung der angemessenen Bertcksichtigung der mitzu-
verarbeitenden Bausubstanz bezeichnet. Dabei hat sich durch die einstufige Kostenermittlungs-
art zum Ende der Leistungsphase 3, der Entwurfsplanung, das Vorgehen zur Ermittlung der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz gegentiber der HOAI 1988, 1996 / 2002 geandert und ver-
einfacht. Seit der Wiedereinfihrung der angemessenen Bertlicksichtigung der mitzuverarbeiten-
den Bausubstanz durch die HOAI 2013 wird nur noch der Umfang der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz und deren Wert berucksichtigt.

Seit Einflhrung der HOAI 2013 / 2021 werden die anrechenbaren Kosten der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz nach dem einstufigen Kostenermittiungsmodell mit den

beiden Parametern Umfang und Wert berechnet.

Volumenmethode ( Einwert- / Kubikmetermethode)
einfachste Methode / Genauigkeitsanforderungen vergleichbar einer Kostenschétzung

Kostenermittlung i.d.R. Giber den umbauten Raum (Bruttorauminhalt) mit einem einzigen Wert
mit ortsiiblichen Preisen in Bezug auf die Kostenermittlungsart (Menge / Masse i.d.R. liber
Volumina ,z.B. m3) > Kostenkennwert, Abminderung durch Multiplikation von Wertfaktor >
Anwendung (komplettes Objekt)

Bauteilmethode (Elementmethode)

Kostenermittlung nach genauen Anforderungen der Kostenberechnung nach DIN 276 - 1:
2008 -12 > Kostengruppen (Mengen und Kostenansatz mittels ortsiiblicher Preise) in Bezug
auf die einzubeziehenden Bauelemente der mitzuverarbeitenden Bausubstanz, Abminde-
rung dieser bezeichnenden Einzelelemente (Bauteile oder Baustoffe) durch Multiplikation von
Wert- und Leistungsfaktor

Vergleichswertmethode nach Seifert, W. (v.a. Anwendung beim Leistungsbild Ge-
béude)

Anknipfung an Vergleichsobjekte, die bereits nach Kostengruppen bezogen auf Elemente
ermittelt wurden (DIN 276 - 1: 2008 -12 ), Bestimmung des Gesamtwertes des Planungsob-
Jektes (Volumen) und Vorliegen der Kenntnis des Anteils jeder einzelnen Kostengruppe

Abb. 16: Zusammenfassung der drei gdngigen Berechnungsmethoden in Bezug auf die Praxis HOAI 2013 /
2021312

Der Umfang der angemessenen Berticksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (HOAI
2013 /2021) wird bei den drei in der Praxis verwendeten Berechnungsmodellen in der Literatur
seit Inkrafttreten der HOAI 2013 Uber die Einheiten Volumen, Flache, Lange usw. des Objekts,
deren Bauelemente (Bauteile oder Baustoffe) nicht weiter fortgeschrieben. Diese drei Methoden
sind in ihrer bekannten Form ohne Leistungsfaktor (Volumen- und Bauteilmethode) und der un-

verandert weiter anzuwendenden Vergleichswertmethode nach Seifert, W. auf den jeweiligen

312 Zusammenfassung der drei géangigen Berechnungsmethoden in Bezug auf die Praxis HOAI 2013 / 2021 (eigene Darstellung)
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zu bewertenden Einzelfall weiter anzuwenden. Die Wahl der Berechnungsmethode wird anhand
der entsprechenden Bausubstanz, d.h. bezogen auf das komplette Objekt, dessen Bauele-
mente, Bauteile oder Baustoffe zu differenzieren sein. Dabei ist die Verwendung der jeweiligen

Berechnungsergebnisse entsprechend ihrer beabsichtigten Verwendung zu differenzieren.

10.2.1 Volumenmethode

Diese Berechnungsmethode wird im Rahmen einer Kostenermittiung 1. Ebene (DIN 276 - 1:
2008 - 12), v.a. fur Komplettsanierungen oder Umbauten, angewendet. Aufgrund der einfachen
Berechnungsart der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wurde das
Verfahren auch im Abschlussbericht zur Evaluierung der HOAI 2013 - Aktualisierung der Leis-
tungsbilder als Berechnungsmethode vorgeschlagen.®' Ein belastbarer detaillierter Wert der
anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz ist durch dieses Berechnungs-

modell nur eingeschrankt zu erreichen.

313 vgl. Lechner, H., Stifter, D., Weisser, L. Stephan, G: Evaluierung der HOAI Aktualisierung der Leistungsbilder, Wien 2011
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mitzuverarbeitende Bausubs- neu herzustellende Bau-
tanz substanz

I fiktive Kosten I

1. Stufe: Identifikation mizuverarbeitende Bausubstanz

investive Baukosten

% -
x
_g =
=
7]
£
c
@
E B
3
>° 2. Stufe: Berechnungsmodell (Abminderung)
A |-
N s
= e
-3 E DIN 276 - 1: 2008 - 12
.g E KG 300 /400
g > Menge / Massen x KKW = Baukosten
3 g oder kompletter Wert > Objekt
o i (Gesamtkosten)
g g
b=~
i -
-]
=
s
]
>
3
& 2
E 5
2 =
g w
s 2
2
@ b=
[11] 4
- I .
= % Wegfall Leistungsfaktor
[]
£ > ab HOAI 2013 / 2021
E R
1™
" _ fiktive Kosten der mitzuverarbei- investive Baukosten der neu
M = Menge (Masse) der vorhandenen Bausub- [ tanden Bausubstanz herzustellenden Bausubstanz
stanz (Neubauwert /z.B. m, m?, m?) Py
2KW = Kostenwert der vorhandenen Bausubstanz ;
(Neubauwert / €)
M = Menge der verhandenen Bausubstanz
(Neubauwert / z.B. m, m? m*) Gesamtkosten
KKW = Wert der vorhandenen Bausubstanz investive Baukosten und fiktive Kosten = anrechenbare
(Neubauwert) > Kostenkennwert (Einheits-
preis /2.B. € /m, €//m? € fm?) Kosten
“A = Angemessene anrechenbare Kosten der
vorhandenen Bausubstanz (€)

KW = Wert der vorhandenen Bausubstanz
(Neubauwert / €)

WF = Abminderung des Wertes der vorhande-
nen Bausubstanz durch Reduktion (Wert-
faktor / bewertet in v.H. der Honorare)

LF = Abminderung der Leistung des Auftrag-
nehmers der vorhandenen Bausubstanz
(Leistungsfaktor / bewertet in v.H. der
Honorare)

Abb. 17: Volumenmethode > modulares Ablaufschema / HOAI 2013 / 20213"4

314 Volumenmethode / Einwertmethode > modulares Ablaufschema / HOAI 2013 / 2021 (eigene Darstellung)
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10.2.2 Bauteilmethode
Die Bauteil- oder Elementmethode wird ebenfalls entsprechend der HOAI 2013 / 2021 zum
Ende der Leistungsphase 3 nach aktuellem Kostenberechnungsmodell ohne Leistungsfaktor

ermittelt.

mitzuverarbeitende Bausubs-| neu herzustellende Bau-
tanz substanz

fiktive Kosten investive Baukosten
-|— — _I-

1. Stufe: Identifikation mitzuverarbeitende Bausubstanz

il

2. Stufe: Berechnungsmodell (Abminderung

DIN 276 - 1: 2008 - 12
KG 300 /400
Menge / Massen x KKW = Baukosten

Wegfall Leistungsfaktor

> ab HOAI 2013/ 2021

l A= KW x WF ’ KW = M x KKW (W)
I I

Ermitteln / Bewerten "mitzuverarbeitende Bausubstanz" > Bauteilmethode

p— 1
[l
- " ™ ) der vorhand Bausub- fiktive Kosten der mitzuverarbei-  investive Baukosten der neu
= Menge (Masse) der vorhandenen Bausu
stanz (Neubauwert /2 B. m, m? m?) tenden Bausubstanz N herzustellenden Bausubstanz s
“KW = Kostenwert der vorhandenen Bausubstanz _| ; ]
(Neubauwert / €)
M = Menge der vorhandenen Bausubstanz
(Neubauwert / z.B. m, m? m?®) Gesamtkosten
KKW = Wert der vorhandenen Bausubstanz investive Baukosten und fiktive Kosten = anrechenbare
(Neubauwert) > Kostenkennwert (Einheits-
preis /zB. €/m, €/m? €/m?) Kosten
“A = Angemessene anrechenbare Kosten der
vorhandenen Bausubstanz (€)
KW = \Wert der vorhandenen Bausubstanz
(Neubauwert / €)
WF = Abminderung des Wertes der vorhande-
nen Bausubstanz durch Reduktion (Wert-
faktor /bewertet in v.H. der Honorare)
LF = Abminderung der Leistung des Auftrag-

nehmers der vorhandenen Bausubstanz
(Leistungsfaktor / bewertet in v.H. der
Honorare)

Abb. 18: Bauteilmethode / Elementmethode > modulares Ablaufschema / HOAI 2013 / 2021315

315 Bauteilmethode / Elementmethode > modulares Ablaufschema / HOAI 2013 / 2021 (eigene Darstellung)
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10.2.3 Vergleichswertmethode

Da die Vergleichswertmethode nach Seifert, W. bereits in der Version zur HOAI 1988, 1996 /
2002 keine Abminderungsfaktoren verwendet, besteht kein Bedarf die Methode fir die
Anwendung zur HOAI 2013, 2021 anzupassen.

mitzuverarbeitende Bausub- neu herzustellende Bau-
stanz substanz

I flktlve Kosten I

1. Stufe Berechnung investive Baukosten inklusive fiktive Kosten als Neubaukosten

l}leubau und Bestand

W

| Volumenmethode zur
Vergleichswertmetho-

 de nach Seifert,
athematische Formeln|

2. Stufe: Splitten
verarbei

der Gesamtkosten in Kostengruppen und Abzuge der nicht mitzu-
itenden Bausubstanz (Vergleichsobjekt)

DIN 276 - 1: 2008 - 12
KG 300 /400
Menge / Massen x KKW = Baukosten
oder kompletter Wert Objekt
(Gesamtkosten)

bis zur 3. Ebene

lung in Kostengruppen

Ggsamt ukosten > Vergleichsob-
formeln aufeinander aufbauende

gruppen (KG)

Lttt —
Prozentualer Abzug (investive |

Baukosten in %) nach Kosten

mitteln / Bewerten "mitzuverarbeitende Bausubstanz" > Vergleichswertmethode
Siehe 10.1.4.3 > Berechnungs-

fiktive Kosten der mitzuverar- investive Baukosten der neu
beitenden Bausubstanz _ herzustellenden Bausubstanz

12’

Legende > siehe 10.1.4.3. > Berechnungs- el -
formeln aufeinander aufbauende mathema- | Il
tische Formeln
Gesamtkosten
investive Baukosten und fiktive Kosten = anrechenbare
Kosten

Abb. 19: Vergleichswertmethode > modulares Ablaufschema / HOAI 2013/ 2021 316

316 Vergleichswertmethode > modulares Ablaufschema / HOAI 2013 / 2021 (eigene Darstellung)
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10.3 Synoptischer Vergleich der gangigen Berechnungsarten in Bezug auf die unter-
schiedlichen Rechtszustande

Die drei zuletzt genannten, in der Praxis Ublichen Berechnungsmethoden werden im Folgenden
aufgrund der vereinheitlichenden aktuellen Kostenermittlungsart nach der Leistungsphase 3 (§
4 (3) HOAI 2013/ HOAI 2021) im Gegensatz zu den friiheren verschiedenen Kostenermittiungs-
arten bezogen auf die jeweiligen Leistungsbilder synoptisch (§10 (3a) HOAI 1988 / 1996 / 2002)
dargestellt.

Aufgrund der unterschiedlichen Kostenermittlungsarten, der reglementierenden Anwendungs-
arten (Hoéchst- und Mindestsatze), der Einbeziehung verschiedener Minderungsfaktoren und der
Art der Minderung in Bezug auf die HOAI 1988, 1996 / 2002 und die HOAI 2013 / 2021 ist die
jeweilige Berechnung der vorhandenen / mitzuverarbeitenden Bausubstanz in Bezug auf die
verschiedenen Berechnungsmodelle gegeniberzustellen. Die vereinfachende Vorgehensweise
der HOAI 2013 /2021 und deren klare ,Berechnung des Honorars bei vertraglichen Anderungen
des Leistungsumfanges” (§ 10 HOAI 2013)“*'" ist in Bezug auf die angemessene Berlcksichti-
gung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz ebenfalls zu beachten. Zu erwahnen ist nochmals,
dass durch den Wegfall der Mindest- und Hochstsatze die HOAI 2021 nur noch als Orientie-

rungsrahmen zu verwenden ist. Daher sollten die Berechnungsmethoden und deren Parameter

zur rechtlichen Absicherung fur die Beteiligten schriftlich in den Vertrage niedergelegt werden.

Berechnungsmethode

Volumenmethode
(Einwert- / Kubikmetermethode)

Bauteilmethode
(Elementmethode)

Vergleichswertmethode
(nach Seifert, W.)

HOAI 1988, 1996 / 2002

Berechnungsmethodik
HOAI 1988, 1996 / 2002 (> mit LF
und zwei - / dreistufige Kostener-
mittlungsart)

Berechnung der anrechenbaren
Kosten der vorhandenen BS (fik-
tive Kosten) komplettes Objekt
(Gebéude) > Berechnung an-
hand von einem Wert (Brut-
torauminhalt > Auftragsanbah-
nung, Vertragsverhandlungen /
Erstellung von Kostenschétzung

Berechnung der anrechenba-
ren Kosten der vorhandenen
Bausubstanz > Kostengruppen
> angelehnt an die DIN 276 - 1:
2008 - 12 (Bauelemente > Bau-
teile und —stoffe) Abminderung
entsprechend jeweiligen Kos-
tengruppen bis zur 3.Ebene

Berechnung des zu planenden
Objekts > Gebdude (Planungs-
objekt) lber die Volumenme-
thode nach Seifert, W. (kom-
plette Neubaukosten inkl. vor-
handene BS), dann Vergleichs-
objekt (Grée, Nutzung, Kon-
struktionsart) und Abzug aller
investiven Baukosten (auch
Wertminderung, Abbruch-, Er-
tichtigungskosten) und Ver-
bleib anrechenbaren Kosten
der vorhandene BS

Wertung

einfachste und grébste Berech-
nungsmethode (relativ ungenau
aufgrund einer einzigen Rechen-
gréi3e)

konkrete detaillierte Berech-
nungsmethode nach Bezeich-
nung / Identifikation der vor-
handenen BS inklusive Abmin-
derung nach Kostengruppen

relativ gute Ergebnisse im Hin-
blick auf die vorhandene Bau-
substanz in Anlehnung an die
DIN 276 - 1: 2008 - 12 > Kos-
tengruppen

Anwendung

ganzheitliche Betrachtung, z.B.
Entkernung eines Geb&udes

Anwendung auf jedes Leis-
tungsbild méglich > detaillierte

(Anwendung Faustformel: Ent-
kernung 60 %) / Vertragsanbah-
nung > Angebotserstellung vor
Planung / Kostenschétzung

Kostenermittlung vgl. DIN 276 -
1: 2008 - 12

Verwendung (v.a. Gebadude) im
Hinblick auf die Phase der Ver-
tragsanbahnung / Angebotser-
stellung (keine Planung > des-
halb Vergleichsobjekt zur Be-
stimmung der Kostengruppen i
Bezug auf fiktive Kosten)

317 Vgl. § 10 HOAI 2013, Berechnung des Honorars bei vertraglichen Anderungen des Leistungsumfangs, vom 10,7.2013, auf
Grund der §§ 1 und 2 des Gesetzes zur Regelung von Ingenieur- und Architektenleistungen vom 4.11 1971, die durch Art. 1
des Gesetzes vom 12.11. 1984 (BGBI. | S. 1337) geandert worden sind, Berlin, 2013
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(HOAI 1988, 1996 /2002)
Dreistufigkeit / Zweistu-
figkeit

Berechnungsmethode Volumenmethode Bauteilmethode Vergleichswertmethode
(Einwert- / Kubikmetermethode) (Elementmethode) (nach Seifert, W.)

HOAI 1988, 1996 / 2002

Genauigkeit (Ungenauigkeitsfaktor vgl. Kos- bezogen auf Kostenermitt- | Genauigkeit aufgrund gewéhl-
tenschéatzung bei Vorplanung > lungsmodell (2 / 3 Stufen je | tem Vergleichsobjekt nach obi-
da nur ein einziger Wert als Re- Leistungsbild) > hohe Prézi- | gen Anforderungen relativ
chengréf3e / auch in Bezug auf sion, je weiter Planungsfort- | hoch
Abminderung > Multiplikation mit | schritt > differenziertere Be-
einem Abminderungsfaktor - rechnung méglich
(Wert- und Leistungsfaktor)

Bearbeitungsstufen = |dentifizierung / Bezeichnung = |dentifizierung /Bezeichnung | = Definition des zu_planenden
des Volumens / Fldche des der vorhandenen Bausub- Objekts (Planungsobjekt)
kompletten Objekts stanz nach Bauelementen ftir Volumenmethode nach

= Berechnung des Umfangs (Bauteilen / Baustoffen) des Seifert, W.(komplette ge-
= Ermittlung des Wertes (liber gesamten Objekts ver- plante Baumal3nahme) als
KKW = KW) gleichbar DIN 276 - 1: 2008 Neubaumallnahme (inkl.
= Ermittlung Abminderungsfak- - 12 > Kostengruppen bis der vorhandenen Bausub-
toren (WF x LF = AF) zur 3. Ebene stanz)
= Ergebnis > anrechenbare Kos- | = Berechnung des Umfangs = Gesamtkosten umgerechnet
ten der vorhandenen Bausub- = Ermittlung > Kostenwerte aus Vergleichsobjekten (fik-
stanz = Ermittlung Abminderungs- tiv als Neubau gerechnet)
faktoren (WF x LF = AF) = Aufteilung der fiktiv als Neu-
= Ergebnis > anrechenbare bau gerechneten Kosten in
Kosten vorhandene Bau- Kostengruppen (KG) bis zur
substanz 3. Ebene auf Basis der Er-
fahrungswerte des Ver-
gleichsobjekts (Prozent)
= Ubertragung der prozentua-
len Kostenanteile des Ver-
gleichsobjekts auf das Pla-
nungsobjekt (Gesamtkos-
ten)
= Kostengruppenspezifischer
prozentualer Abzug (inves-
tive Baukosten in %), diffe-
renziert bis zur 3. Ebene
DIN 276 - 1; 2008 - 12 ent-
sprechend den 3 verschie-
denen Abzugsarten (Wert-
minderung / Ertiichtigungs-
kosten, nicht Mitverarbei-
tung, Abbruch)
= Ergebnis > Gesamtkosten
vorhandene Bausubstanz
aus Addition der Beitrédge al-
ler Kostengruppen

Formel A=Mx W x AF (WF x LF) > kom- | A= M x W x AF (WF x LF) > | aufbauende mathematischen

plettes Objekt Kostengruppen Formeln3'8

Komplexitét Einfachheit / Schlichtheit in Be- | Aufwendiger in Bezug auf Bau- | Weniger aufwendig als Bauteil-

zug auf Berechnung elemente > Bauteile und — | methode (vgl. DIN 276 - 1:2008
stoffe (vgl. DIN 276 - 1: 2008 - | - 12)
12)
Kostenermittlungsart Berechnung in Bezug auf die 3 unterschiedlichen Kostenermittlungsarten (- berechnung, - anschlag, -

feststellung > z.B. Gebaude oder in Bezug auf die 2 unterschiedlichen Kostenermittlungen (- berech-
nung - feststellung) z.B. Verkehrsanlage, Ingenieurbauwerke)

Ansiétze im Rahmen der
Gutachten zur Novellie-
rung (Ubergang zur HOAI
2013)

Berechnung mit Abminderungsfaktor > verschiedene Ansétze der beiden Gutachten
= Leistungsfaktor neben Wertfaktor beibehalten

= Evaluierung der HOAI - Aktualisierung der Leistungsbilder (BMVBS)

Kumulierte statistisch ermittelte Abminderungsfaktoren nach Auswertung bestimmter Abrech-

nungsbeispiele liber exemplarisch ausgewertete Rechenbeispiele

= Aktualisierungsbedarf zur Honorarstruktur der HOAI (BMWi / TU Dresden)
Zustandsfaktor und Leistungsfaktor nach Mittelwerten des Gutachtens (Dabei ZF nach Abminde-
rung von 1,0 bis 0,5 und ein LF in Bezug auf die Lph 1-9 oder Lph 1-4 und Lph 5-9

318 Mathematische Formeln siehe 10.1.4.3 Vergleichswertmethode nach Seifert, W. (eigene Darstellung mathematische Formeln)
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lich Wertfaktor (hier: nach Kos-

tengruppen (vgl. DIN 276 - 1:
2008 - 12)

Berechnungsmethode Volumenmethode Bauteilmethode Vergleichswertmethode
(Einwert- / Kubikmetermethode) (Elementmethode) (nach Seifert, W.)

HOAI 2013/ 2021

Berechnungsmethodik Berechnung > Abminderung des | Berechnung > Abminderung | Leistungsfaktor und Wertfaktor

> ohne LF und einstufige | gesamten Objekts - ohne Leis- | nach einzelnen Kostengruppen | wird nicht als solcher in der Be-

Kostenermittlungsart tungsfaktor / lediglich Wertfaktor | - ohne Leistungsfaktor / ledig- | rechnungsmethodik verwendet

> daher in HOAI 1988, 1996 /
2002 und HOAI 2013 / 2021
gleich > keine Anpassung

Berechnung > einstufige

Berechnung in Bezug auf die einstufige Kostenermittlung am Ende der Leistungsphase 3 (Entwurfs-

Kostenermittlungsmo- planung) > Kostenberechnung (alle Leistungsbilder)

dell (HOAI 2013/ 2021)

Zusammenfassung / Er- Einfachere Handhabung der verschiedenen Berechnungsmethoden im Hinblick auf die einstufige Kos-
gebnis (Anderung durch | tenermittlungsart nach der aktuellen Verordnung (HOAI 2013 / 2021). Gleichzeitig wird die angemes-
HOAI 2013/ 2021) sene Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz durch den Wegfall des Leistungsfaktors

nur einmal relativiert (abgemindert), d.h. die anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausub-

stanz fallen héher aus

Abb. 20: Synoptischer Vergleich der drei praxisiiblichen Berechnungsmethoden > HOAI 1988, 1996 / 2002
und HOAI 2013 / 2021319

319 Synoptischer Vergleich der drei praxisiiblichen Berechnungsmethoden > HOAI 1988, 1996 / 2002 und HOAI 2013/ 2021 (eigene

Darstellung)
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Teil B: Entwickeln einer belastbaren verordnungskompatiblen nachvollziehbaren Her-
leitungsmethode fiir die Berechnung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
(Rechtsstand der HOAI 2013 / 2021)

11 Belastbare verordnungskompatible nachvollziehbare Herleitungsmethode

Im Folgenden wird aufgrund der aufgezeigten Risiken, Probleme und Konflikte hinsichtlich der
Transparenz der drei in der Praxis verwendeten Berechnungsmethoden eine nachvollziehbare
verordnungskompatible Herleitungsmethode fir die angemessene Bericksichtigung der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz (HOAI 2013 / 2021) entwickelt.

Zuerst werden die immer wieder auftretenden Risiken, Probleme und Konflikte bei der
Anwendung der verschiedenen Berechnungsmethoden dargestellt. Dann werden in einem
weiteren Schritt ,Leitziele und Ldsungsvorschlage® flr die Konzeption einer neuen

verordnungskompatible Herleitungsmethode formuliert.

11.1 Zusammenfassung der Risiken (Probleme, Konflikte) der Berechnungsmethoden
bei der Anwendung

Nach wie vor sind die drei in der Praxis Ublichen Berechnungsmethoden in Anlehnung an die
HOAI 2013 / HOAI 2021 zur Berechnung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz mit erheblichen Akzeptanzproblemen behaftet. Die angewandten Berechnungs-
methoden werden nur selten von den Vertragspartnern einvernehmlich akzeptiert, immer wieder
in Frage gestellt und fuhren haufig zu gerichtlichen Auseinandersetzungen. Bei der Anwendung
der drei Berechnungsmethoden sind Ungenauigkeiten bei der Bemessung der verschiedenen
Parameter (Wert und Umfang), dem Bezug zu den verschiedenen Kostengruppen der DIN 276
- 1: 2008 - 12 und bei der Auswahl der Referenzprojekte unvermeidlich.

Die Identifikation (Bezeichnung / Definition) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz fihrt bereits
zu ersten Meinungsverschiedenheiten und haufig zu Konflikten zwischen den Vertragsparteien,
v.a. bei 6ffentlichen Auftraggebern und deren zustandigen prifenden Aufsichtsbehdrden. Feh-
lende anschauliche Darstellungen der Auftragnehmer zur Identifikation (Bezeichnung / Defini-
tion), die fir die nachvollziehbare angemessene Bezeichnung und Berechnung der mitzuverar-
beitenden Bausubstanz hilfreich waren, sind oft Griinde fir eine fehlende Akzeptanz und die
Misere der Vertragsparteien. Dadurch treten bei den notwendigen Berechnungen der anrechen-
baren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz haufig Differenzen zwischen den Beteilig-
ten auf.

In der HOAI und der dazugehdrigen Fachliteratur wird lediglich die ,angemessene Berlcksich-
tigung“ als unbestimmter Rechtsbegriff genannt. AuRer dem Umfang und dem Wert der mitzu-
verarbeitenden Bausubstanz werden keine weiteren Kriterien, Schemata oder Handlungsanlei-

tungen (Texte und Schemata) zur Bestimmung der vorhandenen, spater mitzuverarbeitenden
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Bausubstanz in der Verordnung (HOAI 2013 / 2021) inklusive ihrer amtlichen Begriindung vor-
genommen. Nachvollziehbare belastbare und verordnungskonforme methodische Anleitungs-
empfehlungen fur die Anwendung in der Praxis, die sowohl fur die Vertragsparteien als auch fur
Aulienstehende verstandlich sind, existieren bis heute nur sparlich (vgl.: Fuchs. H. ;Berger, A. ;
Seifert, W. ; Koeble, W. ; Locher, U. ; Zahn, A. ; Rath. H; Voigt., M. ; Diercks - Oppler, G.). Da
bei der Identifikation (Bezeichnung / Definition), auch in der Kommentarliteratur keine klaren
Vorgaben existieren, werden die zu bezeichnenden Teile der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
haufig nicht angemessen, d.h. nicht im Einklang mit der Verordnung bei der Mengenermittlung,
bertcksichtigt. Damit sind Angriffspunkte fiir ein Nichtanerkennen dieser darauf aufbauenden
anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz gegeben.

Die betroffenen Bereiche (mitzuverarbeitende Bausubstanz) sind abzugrenzen von lediglich
darzustellender Bausubstanz, d.h. Bausubstanz ohne Mitverarbeitung. So werden immer wieder
Bauelemente, -teile oder -stoffe in einem zu groRen Umfang oder eben auch manchmal in einem
zu kleinen Umfang miteinbezogen, die dann das Ergebnis der anrechenbaren Kosten der mit-
zuverarbeitenden Bausubstanz verfalschen und angreifbar machen. So kann es zu dem nicht
mehr tragfahigen Sachverhalt kommen, dass angrenzende Teile der mitzuverarbeitenden Bau-
substanz, d.h. Bauelemente, -teile oder -stoffe miteinbezogen werden, die bei einer angemes-
senen verordnungskonformen Berucksichtigung eben gerade nicht einzubeziehen sind. Die Ab-
grenzung zwischen einzubeziehender und nicht einzubeziehender Bauelemente, -teile und -
stoffe ist fur den jeweiligen Einzelfall differenziert zu prifen und umzusetzen. Die Identifikation
(Bezeichnung / Definition) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz ist vom Auftragnehmer eigen-
verantwortlich durchzufiihren. Sie wird bei Bedarf von Honorargutachtern geprift und von den
Gerichten entschieden. Transparente und nachvollziehbare Herleitungen bilden eine solide
Grundlage flr eine verordnungskompatible Zuordnung und Beurteilung.

Bei der Volumenmethode wird die Ableitung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz auf einen einzigen Ansatz (Wert) gestitzt. Bei der Elementmethode und der
Vergleichswertmethode wird die Ableitung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz in Anlehnung an die DIN 276 - 1: 2008 - 12 und deren Kostengruppen
differenzierter vorgenommen. Diese Methoden sind durch ihre Differenzierung (Grob- und
Feinelemente) bis zur 3. Gliederungsebene als genauer einzuordnen.

Bei der Bauteilmethode wird in der Praxis eine ausreichend differenzierte Dokumentation nicht
vorgenommen. Zur Eindeutigkeit und Nachvollziehbarkeit waren aufbereitete Entwurfsplane mit
notwendigen verbal - argumentativen Beschreibungen vom Auftragnehmer hilfreich.

Bei der Vergleichswertmethode wird die Ermittlung der anrechenbaren Kosten der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz durch eine prozentuale Reduktion auf die weiterverwendete
Bausubstanz der Elemente des Vergleichsobjekts ermittelt. Das bedingt ausreichend ahnliche

Vergleichsobjekte mit bekannten prozentualen Anteilen der Kostengruppen.
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Offentliche Auftraggeber benétigen eine liickenlose und nachvollziehbare Dokumentation der
Herleitung der Abrechnungsgrundlage. Sie stellen daher haufig die durchzufihrende Identifika-
tion (Bezeichnung / Definition) und die anschlieBende Berechnung der anrechenbaren Kosten
der mitzuverarbeitenden Bausubstanz durch den Auftragnehmer in Frage. Gleichzeitig sind 6f-
fentliche Auftraggeber bei der richtigen Anwendung der Berechnungsmodelle unsicher, ob diese
den Ihnen auferlegten strengen Anforderungen der eigenen Prifinstanzen und der Ubergeord-
neten Rechnungsprifungsamter standhalten.

Systembedingt beinhaltet jede auf die Ableitung von konkreten Werteansatzen fir einzelne Pa-
rameter beruhende Berechnungsmethode unvermeidliche Grenzen der erzielbaren Genauig-
keit. Die Ergebnisse unterliegen daher einer von der Sorgfalt der Berechnung abhangigen Streu-

breite.

11.2 Losungsansatze zur Konzeption einer belastbaren nachvollziehbaren verordnungs-
kompatiblen Herleitungsmethode

Aufgrund der aufgezeigten Risiken, Probleme und Konflikte bei der Anwendung der Berech-
nungsmethoden ist es Ziel dieser Arbeit, eine verordnungskompatible Methode zur fiktiven Kos-
tenermittlung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz zu entwickeln,
die klarer, belastbarer und nachvollziehbarer und dennoch nicht schwerer anzuwenden ist.
Diese zu entwickelnde verordnungskompatible Methode ist auf die HOAI 2013 / 2021 inklusive
ihrer dort benannten Begrifflichkeiten, dem Umfang und dem Wert der angemessenen Berlick-
sichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz aufzusetzen. Weiteres zu gewahrleistendes
Ziel ist die Beachtung des unbestimmten Rechtsbegriffes der ,angemessenen® Berlicksichti-
gung. Die zu entwickelnde Herleitungsmethode soll auf einfache gebrauchliche Bewertungs-
merkmale in Anlehnung an die Verordnung der HOAI 2013 / 2021 gestltzt werden. Die ange-
messene Berlcksichtigung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
ist transparent und nachvollziehbar abzuleiten.

Ziel ist, ein modulares Berechnungsschema (Herleitungsmethode) zu konzipieren, die die
angemessene Berlcksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz und deren
anrechenbaren Kosten transparent und nachvollziehbar, d.h. anschaulich flr die beteiligten
Vertragsparteien, darstellt.

Als Bewertungsmalstab sind gebrauchliche eindeutig zu definierende Bewertungsmerkmale
auszuwahlen, die dann mit Hilfe von Punkten gewichtet und mit Hilfe eines Punkteverteilungs-
systems (Skalierungssystem) abgemindert werden. Durch die Gewichtung der Bewertungs-
merkmale analog zur Honorarzonenbestimmung der HOAI werden die abgeminderten fiktiven

anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz bestimmt.
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12 Konzeption und Entwicklung einer belastbaren verordnungskompatiblen nachvoll-
ziehbaren Herleitungsmethode

Im Folgenden wird eine belastbare, transparente, nachvollziehbare und verordnungskompatible
Berechnungsmethode in Anlehnung an die HOAI 2013 / 2021 entwickelt. In der ersten Stufe der
Methode erfolgt analog zur Bauteilmethode eine transparente und nachvollziehbare dokumen-
tierte Bezeichnung (Identifikation / Definition als Neubauwert) der anrechenbaren Kosten der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz (quantitative Bezeichnung nach Kostengruppen angelehnt
an die DIN 276 - 1: 2008 - 12). In der zweiten Stufe der Methode erfolgt die Abminderung der
(Neubau-) Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz nach baufachlichen gebrauchlichen,
ausgewahlten und eindeutig definierten Bewertungsmerkmalen mit jeweils gewichteten Punkten
(max. 6 - 8 Punkten). Die Ergebnisse der Punktezuweisung der einzelnen Bewertungsmerkmale
werden dann als Summe aufaddiert. Das kumulierte Ergebnis (Gesamtpunktzahl) wird analog
zur Verordnung vorgegebenen Ableitung der Bestimmung der Honorarzone entsprechend ei-
nem zu definierenden Skalierungssystem zugeordnet. Die nach Kostengruppen differenzierte
Punktebewertung liefert nach den jeweiligen Kostengruppen Abminderungsfaktoren fir den
Wert der entsprechenden Kostengruppen / Bauelemente ( Bauteile oder -stoffe). Diese differen-
zierten Ergebnisse je Kostengruppe stellen den sogenannten Abminderungsfaktor (Wert) der
Verordnung (HOAI 2013 / 2021) dar.

Die einzelnen Bearbeitungsschritte der Bezeichnung, Bewertung und Berechnung der Herlei-

tungsmethode werden nachfolgend aufeinander aufbauend komplett dargestellt:

» Projektsteckbriefe

= Bezeichnung (ldentifikation / Definition) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz

= Mengen- und Massenermittlung

= Berechnung des Neubauwertes der gekennzeichneten Bausubstanz

= 6 Bewertungsmerkmale (einheitlich flir das Leistungsbild Gebaude)

= Gewichtung der 6 Bewertungsmerkmale anhand der maximalen Punktevergabe (max. 6
oder 8 Punkte)

= Summenbildung der einzelnen Bewertungspunkte aus Bewertungsmerkmalen

= Konzeption und Anwendung gestuftes Skalierungssystem

= Ablesen Abminderungsfaktor (= 1 - Mitverarbeitungsfaktor) nach Kostengruppen (Wert)

= Abminderung durch Neubauwert x Abminderungsfaktor (Wert) = zu bertcksichtigende
angemessene anrechenbare Kosten der mitzuverarbeitende Bausubstanz je Kosten-
gruppe

= Addition der Ergebnisse der einzelnen Kostengruppen = gesamte zu bertcksichtigende

angemessene anrechenbare Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
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Im Folgenden werden die einzelnen Berechnungsschritte der Abminderung der mitzuverarbei-
tenden Bausubstanz nach der Berechnung des Neubauwertes als angemessen zu berlcksich-
tigende Bausubstanz kurz beschrieben:

Zuerst werden 6 gebrauchliche, eindeutig zu definierende Bewertungsmerkmale als Entschei-
dungshilfen formuliert und als Kriterien (Merkmale) fir die Berlcksichtigung der mitzuverarbei-
tenden Bausubstanz (Neubauwert der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz > qualitative Abminderung nach DIN 276 - 1: 2008 - 12) inhaltlich definiert.

Nach der inhaltlichen Definition der einzelnen Bewertungsmerkmale wird entsprechend der Be-
deutung und der daraus abgeleiteten Gewichtung der Merkmale eine entsprechende angemes-
sene Punktevergabe (max. 6 - 8 Punkte) vorgenommen.

Nach der Punktebewertung der 6 einzelnen Bewertungsmerkmale fiir jede Kostengruppe bis
zur 3. Ebene der DIN 276 - 1: 2008 - 12 werden die einzelnen gewichteten Punkte der einzelnen
Merkmale zum Gesamtergebnis (Summe der Punkte aller 6 Merkmale zur Einordnung in ge-
stuftes Skalierungssystem) addiert.

Aus der erstellten und entwickelten gestuften Skalierung ergibt sich der prozentuale Minde-
rungsfaktor. Dieser definierte Abminderungsfaktor (Wertfaktor) mindert den berechneten Neu-
bauwert der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (fiktive Kosten) ent-
sprechend der Verordnung (HOAI 2013 / 2021) bezogen auf den Wert ab. Das Ergebnis stellt
dann den Wert der anrechenbaren Kosten der zu berucksichtigenden angemessen anrechen-
baren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz jeder einzelnen Kostengruppe dar.

Damit ist ein Berechnungssystem vergleichbar der Honorarzonenzuordnung Uber Punkte in der
Feinbewertung zur Berechnung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz verbal - argumentativ vorzunehmen und differenziert nach dem vorgegeben gestuften
Skalierungssystem je Kostengruppe einzuordnen.

Ziel ist, die zu erwartenden Ergebnisse, d.h. Werte, im Hinblick auf die zu berilicksichtigende
angemessene anrechenbare Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz je Kostengruppe
durch den gestuften Abminderungsfaktor entsprechend abzgl. ihrer Ertlichtigungskosten zu be-
reinigen. Die Herleitungsmethode lasst sich durch die transparente Identifikation (Bezeichnung
/ Definition) und die darauf aufbauenden differenzierten nachvollziehbaren Berechnungsverfah-
ren fur alle Beteiligten begreiflich, d.h. verstandlich, darstellen. Sie ist fir die Beteiligten einfach
strukturiert aufgebaut, um die Zusammenhange nachvollziehbar zu verstehen und bei Bedarf

nachtraglich zu regulieren.
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mitzuverarbeitende Bausub- neu herzustellende Bau-
stanz substanz

I fiktive Kosten | I investive Baukosten

1. Stufe: Transparent nachvollziehbar dokumentierte Bezeichnung
(Identifikation f Definition) der mitzuverarbeitenden Bau-

substanz

2. Stufe: Berechnungsmodell (Abminderung) mit Bewertungsmerk-
malen und Skalierungssystem

DIN 276 - 1: 2008 - 12
KG 300 /400
Menge / Massen x KKW = Baukosten

"mitzuverarbeitende Bausubstanz" > Herleitungsmethode

c
[]
=
[
=
[
m
£
2
E
=
m+
fiktive Kosten der mitzuverarbei-  investive Baukosten der neu
tenden Bausubstanz _ herzustellenden Bausubstanz
1 ; ]
Gesamtkosten
investive Baukosten und fiktive Kosten = anrechenbare
Kosten

Abb. 21: Aufbau der Herleitungsmethode (Bezeichnung und Berechnung) > Uberblick iiber den modularen
zweistufigen Aufbau’?

320 Aufbau der nachvollziehbaren verordnungskompatiblen Herleitungsmethode - Bezeichnung und Berechnung > Uberblick tiber
den modularen zweistufigen Aufbau (eigene Darstellung)
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Die Bewertung der zu definierenden Bewertungsmerkmale wird anhand einer entsprechenden
Ubersichtlichen Einschatzung der jeweiligen Punkte durch den Auftragnehmer vorgenommen,
um dann eine verordnungskompatible Abminderung der vorher gekennzeichneten, bezeichne-
ten (identifizierten / definierten) anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
(Neubauwert) anhand eines gestuften Skalierungssystems zu erreichen. Vergleichbar der Ho-
norarzonenzuordnung der Verordnung (HOAI 2013 / 2021) ist dem Verordnungsgeber an einer
Zuordnung des jeweiligen auf den Einzelfall bezogenen Objekts mit einer entsprechenden Punk-
tebewertung analog der Honorarzuordnung nach Korbion, H., Mantscheff, J., Vygen, K gele-
gen.??' Die Abminderung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz

(Neubauwert) wird in Anlehnung an die bekannte Zuordnung der Honorarzone durchgefihrt.

21 vgl. Korbion, H., Mantscheff, J., Vygen, K.: Beck ‘sche Kurzkommentar HOAI, 9.lberarbeitete und erweiterte Auflage 2016,
Muinchen, S.955

dokwerk: Glinter Jochum 136



Angemessene und verordnungskompatible Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz beim
Planen und Bauen im Bestand

mitzuverarbeitende Bau neu herzustellende Bau-
‘substanz substanz

fiktive Kosten T investive Baukosten
I 1. Stufe: Transparent nachvollziehbar dokumentierte Be'zeichnung (Identifika- I

@ tion / Definition) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
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fiktive Kosten der mitzuverarbei-  investive Baukosten der neu
tenden Bausubstanz _herzustellenden Bausubstanz
. v
Gesamtkosten
investive Baukosten und fiktive Kosten = anrechenbare
Kosten

Abb. 22:  Aufbau der nachvollziehbaren verordnungskompatiblen Herleitungsmethode (Bezeichnung und
Berechnung) > Uberblick iiber die modulare inhaltliche Aufteilung??

322 Aufbau der nachvollziehbaren verordnungskompatible Herleitungsmethode (Berechnung und Bezeichnung) > Uberblick iiber
die modulare inhaltliche Aufteilung (eigene Darstellung)
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Das Berechnungssystem stellt wie die Honorarzonenzuordnung uber Punkte in der Feinbewer-
tung Uber textliche Begrindungen ein vergleichbares System (HOAI 2013 / 2021) dar. Zur Be-
rechnung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wird ebenfalls eine
verbal - argumentative Begriindung erstellt und anschlieend differenziert nach dem vorgege-
ben gestuften Skalierungssystem abgelesen.

Die zu erwartenden Ergebnisse (Werte) im Hinblick auf die angemessenen Berlicksichtigung
der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz in Bezug auf die einzelnen
Kostengruppen der DIN 276 - 1: 2008 - 12 werden dann entsprechend Uber die resultierende
als Gesamtsumme der einzelnen Kosten der Kostengruppen berechnet. Die Herleitungsme-
thode lasst sich durch die transparente Identifikation (Bezeichnung / Definition) und das darauf
aufbauende differenzierte nachvollziehbare Berechnungsverfahren fiir alle Beteiligten nachvoll-
ziehbar darstellen. Dies ist verstandlich fir die Beteiligten aufgebaut, die Zusammenhange sind
gut darstellbar und bei Bedarf nachtraglich zu regulieren. Damit kann dem beabsichtigten Ziel,
auftretende Konflikte bei der Anwendung der Berechnungsmethode zur Bewertung und Berech-
nung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz zu vermeiden, zumin-

dest zu minimieren, zuklnftig positiv entgegengewirkt werden .
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mitzuverarbeitende Bau- neu herzustellende
substanz Bausubstanz

fiktive Kosten investive Baukosten
1 1. Stufe: Transparent nachvollziehbar dokumentierte Bezeichnung (Identifikation / Definition) f
der mitzuverarbeitenden Bausubstanz

Steckbrief > verbal-ar-
lgumentative Gesamtdar-
stellung / Bezeichnung
({Identifikation / Defini-

2. Stufe: Berechnungsmodell (Abminderung) mit Bewertungsmerkmalen und Skalierungssystem

DIN 276 -1: 2008 -12
KG 300/ 400
Menge / Massen x KKW = Baukosten

Berechnung (quan-
titativer Umfang) mit
verbal-argumenta-
tiver Begriindung

1. Bewertungsmerkmale (BM)

1. Baukonstruktionsmerkmal
(technische Mitverarbeitung)|

4. Bearbeitungsintensitat
(Bearbeitungstiefe)

o o

2, Gestaltungsmerkmal (ge-
stalterische Mitverarbeitung)

5. Umgebungsfaktor (Umfeld,
Bereichskonzept, Funktion)

o

G.P‘

malen

6. Funktion und Funktions-
bereich

3.Bauzustand (substanz- und

systembedingtes Merkmal) 6.

‘B-P‘

Skalierungssystem mit ge-
wichteten Bewertungsmerk-

Definition von 6 gebrauchlichen Bewertungsmerkmale je Kosten-
gruppe (bis max. 8 Punkte)

2. Punktebewertung nach Bewertungsmerkmalen

Angemessene Punktevergabe entsprechend Bewertung und Ge-
wichtung der Bewertungsmerkmale :

3. Addition der Punkte der Bewertungsmerkmale

Berechnung Gesamtpunktzahl der einzelnen Bewertungsmerkma-
le > Abminderungsfaktor (AF) / Kostengruppen (KG)

4. Einordnen der Gesamtpunkte in gestuftes Ska-
lierungssystem

Erstellen und Anwenden eines gestuften Skalierungssystem mit
prozentualen Abminderungsfaktoren je Kostengruppe

5. Gesamte anrechenbare Kosten der mvB

Gesamtwert der ermittelten wertbereinigten, anrechenbaren Kos-
ten der jeweiligen Kostengruppen

mvB

fahrens anhand von Punkten {max. 8 Punkte)

baren Kosten der

Verbal-argumentative Dokumentation des Bewertungsver-

Ableitung der anrechen-

Ermitteln / Bewerten "mitzuverarbeitende Bausubstanz" > Herleitungsmethode

;1

= —_——— — — ) — — — — — —
fiktive Kosten der mitzuverarbei-  investive Baukosten der neu
tenden Bausubstanz _herzustellenden Bausubstanz

1 v 1

Gesamtkosten
investive Baukosten und fiktive Kosten = anrechenbare Kosten

Abb. 23:  Herleitungsmethode mit nachvoliziehbarer, modularer, verordnungskompatibler Herleitungsme-
thode (Bewertungsmerkmale mit Punkteverteilungssystem)*??

323 Herleitungsmethode mit nachvollziehbarer, modularer, verordnungskompatibler Herleitungsmethode (Bewertungsmerkmale mit
Punkteverteilungssystem (eigene Darstellung)
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Nachfolgend werden die konkreten Schritte zur Definition und Dokumentation der mitzuverar-
beitenden und nicht mitverarbeiteten Bausubstanz mit Hilfe von Projektsteckbriefen und ergan-

zenden graphischen, textlich und bildlichen Darstellungen des Planungsobjektes erlautert.

12.1 Belastbare verordnungskompatible nachvollziehbare Berechnungsmethode - Ent-
wicklung zweier aufeinander aufbauender Module

In der ersten Stufe werden die betroffenen Bereiche der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
identifiziert (bezeichnet / definiert) und in Projektsteckbriefen dargestellt. Spater erfolgt eine
detaillierte Identifikation (Bezeichnung / Definition) anhand einzelner Kostengruppen bis zur 3.
Ebene angelehnt an die der DIN 276 - 1: 2008 - 12.

12.1.1 Erstellung von Steckbriefen

Die zu entwickelnde Berechnungsmethode, im weiteren ,Herleitungsmethode® genannt, wird
mittels einer vereinfachenden Kennzeichnung anhand eines zu entwickelnden
Projektsteckbriefes nachvollziehbar dokumentiert. Dies erfolgt im Vorfeld der eigentlichen
detaillierten Identifikation (Bezeichnung / Definition) als erster Handlungsrahmen. Als

Bestandteile des Steckbriefs sind zu nennen:

= Vertragliche Grundlagen, z.B. Leistungsbild (Gebaude, TGA usw.), Leistungsphasen,
Zuschlage, mitzuverarbeitende Bausubstanz, Nebenkosten

= Beschreibung des gesamten Planungskonzepts (z.B. Texte, Skizzen, Fotos)

= Textliche Beschreibung der Art der Mitverarbeitung (MalRnahmenbereiche) inkl. Prifung
der gestalterischen und technischen Mitverarbeitung

= Erstellen von Plane mit markierten mitverarbeiteten Bereichen

= Textliche Beschreibung der Art der Mitverarbeitung (MalRnahmenbereiche)

= Fotos der markierten Bereiche mit textlichen Erlauterungen

Wesentlicher Vorteil der Projektsteckbriefe ist die frihzeitige qualifizierte Differenzierung
zwischen mitzuverarbeitender und nicht mitverarbeiteter Bausubstanz. Mengen und Kosten
werden in einer nachfolgenden Bearbeitungsstufe ermittelt.

Die zu bezeichnenden Objekte, Bauelemente, -teile und -stoffe sind als MaRnahmenbereiche in
den Planen und Dokumentationen (Projektsteckbriefe und Identifikation (Bezeichnung / Defini-
tion) in Anlehnung an die DIN 276 - 1: 2008 - 12) dargestellt und abgegrenzt. Eine Mehrfachbe-
zeichnung, d.h. doppelte Kennzeichnung und gegebenenfalls mehrfache Einbeziehung in die
spatere Berechnung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz, kann so weitestgehend ausge-
schlossen werden.

Im Projektsteckbrief wird erstmalig die mitzuverarbeitende Bausubstanz von der neuherzustel-
lenden Bausubstanz differenziert dargestellt und entsprechend § 4 (3) HOAI 2013 / 2021 erfasst.
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Fir die im Projektsteckbrief definierten neuherzustellenden Bauelemente, Bauteile und Bau-
stoffe werden die jeweiligen Baukosten durch Multiplikation der Mengen und Massen mit den
zutreffenden Kostenkennwerten ermittelt. Im Folgenden werden diese Kosten der neuherzustel-
lenden Bauelemente, Bauteile und Baustoffe als investive Baukosten bezeichnet.

Fir die im Projektsteckbrief definierten mitzuverarbeitenden Bauelemente, Bauteile und Bau-
stoffe werden entsprechend ihrem Grad der Mitverarbeitung (= Investition partiell ersetzend) die
anteiligen Kosten (Multiplikation der Mengen und Massen mit zutreffendem Kostenkennwert und
Grad der Mitverarbeitung) errechnet. Im Folgenden werden diese Kosten der mitverarbeitenden

Bauelemente, Bauteile und Baustoffe als anrechenbare fiktive Kosten bezeichnet.

Projekt (BaumaRnahme)

> mitzuverarbeitende Bausubstanz

Aufteillung der Gesamtkosten

neu herzustellende
_mitzuverarbeitende Bausubstanz Bausubstanz

fiktive Kosten I “ investive Baukosten i

Ermitteln / Bewerten "mitzuver-
arbeitende Bausubstanz" > Her-

I leitungsmethode I
T T— W—

DIN 276 - 1: 2008 - 12
KG 300 / 400
Menge / Massen x KKW = Baukosten

| A 4
Gesamtkosten
"Planen und Bauen im Bestand"

investive Baukosten und fiktive Kosten = anrechenbaren
Kosten

Honorar (Grundhonorar)
eventuell prozentuale Zuschldge
(Umbau/Modernisierung,
Instandhaltung/Instandsetzung)

Abb. 24: Differenzierung der Bausubstanz > mitzuverarbeitende Bausubstanz (fiktive Kosten) und neu her-
zustellende Bausubstanz (investive Baukosten) des Objekts®%*

324 Differenzierung der Bausubstanz > mitzuverarbeitende Bausubstanz (fiktive Kosten) und neu herzustellende Bausubstanz (in-
vestive Baukosten) des Objekts (eigene Darstellung)
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Dabei wird bei Erstellung der Steckbriefe die Art der Mitverarbeitung hinsichtlich ihrer
gestalterischen und / oder technischen Mitverarbeitung erstmals entsprechend der Verordnung
gepruft und parallel textlich dokumentiert. Die durchzufihrende Prifung der Art der
Mitverarbeitung der gekennzeichneten (markierten) Bereiche in den Steckbriefen erfolgt nach §
4 (3) HOAI 2013/ 2021.

Die gestalterische und / oder technische Mitverarbeitung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
der entsprechenden Bereiche wird als Anforderungsvoraussetzung erst grob und dann
nochmals feingliedrig bezogen auf einzelne Bauelemente (Bauteile oder Baustoffe)
entsprechend der DIN 276 - 1: 2008 - 12 nach der folgenden Fragestellung bezogen auf die

Mitverarbeitung in einem weiteren Schritt untersucht.
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Ermitteln / Bewerten "mitzuverarbeitende Bausubstanz" >

-lﬂerleitungsmethode

mitzuverarbeitende Bausub-
stanz

neu herzustellende Bau-
substanz

l fiktive Kosten

1. Stufe: Identifikation mitzuverarbeitende Bausubstanz

* und / oder *

gestalterische
Mitverarbeitung

technische
Mitverarbeitung

A wenn gestalterische Krite-

rien fur die Planung heran-

gezogen und gepruft wer-
en

2. Stufe: Berechnungsmodell Herleitungsmethode
A 4 A 4

£ wenn technisch konstruktiv
verwendete Kriterien in die
Planung einbezogen und
gepruft werden

Berechnung > anrechenbare Kosten der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz > Abminderung

fiktive Kosten der mitzuverarbei-
tenden Bausubstanz

I E investive Baukosten

4 —

KG 300 /400

DIN 276 - 1: 2008 - 12

Menge / Massen x KKW = Baukosten

investive Baukosten der neu
herzustellenden Bausubstanz

—

. v

Gesamtkosten

investive Baukosten und fiktive Kosten = anrechenbare
Kosten

Honorar (Grundhonorar)
eventuell prozentuale Zuschlige
(Umbau / Modermisierung,
Instandhaltung / Instandsetzung)

Abb. 25: Priifung der technischen oder gestalterischen Mitverarbeitung > mitzuverarbeitende Bausub-
stanz®?5

Im folgenden Schema wird das differenzierte Vorgehen der Kennzeichnung der

MafRnahmenbereiche und im weiteren Schritt die Identifikation (Bezeichnung / Definition) der
jeweiligen Kostengruppen im Hinblick auf der DIN 276 - 1: 2008 - 12 aufgezeigt. Dabei wird die

Prifung (Anforderungsvoraussetzung) der technischen und / oder gestalterischen

325 Priifung der technischen oder gestalterischen Mitverarbeitung > mitzuverarbeitende Bausubstanz in Verbindung mit Korbion,
H., Mantscheff, J., Vygen, K. Seifert, W.: HOAI, 5. Aufl., Darmstadt, 2015, S.457 ff., (eigene Darstellung)
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Mitverarbeitung und die resultierenden 3 zu unterscheidende Fallgruppen als Ergebnis
dargestellt.

> mitzuverarbeitende Bausubstanz.

Aufteillung der Bausubstanz
* Vorgehen:
1. Projektsteckbrief / Manahmenbereich > Kennzeichnung
2. DIN 276 - 1: 2008 - 12 / je Kostengruppen > |dentifikation
{Bezeichnung / Definition) Bauelemente (Bauteile / Baustoffe)

* mitzuverarbeitende Bausubstanz neu herzustellende Bau-
substanz

gesamte Bausubstanz der BaumaRnahme (inklusive mitzuverarbeitende Bausubstanz)
fiktive Kosten
+ — — —

I investive Baukosten
— — ——
A

———F

Purfung der Mitverarbeitung > oder / und 2 keine Baukosten 2 Unternehmerleistungen / Eigenleistungen
gestalterische technische > weder gestalterisch noch tech- * 2 inklusive Ertlichtigungskosten der mitzu- ’I

Mitverarbeitung | ||Mitverarbeitung nischmiverarbetetsieine eh- “ verarbeitenden Bausubstanz ‘I

A oo ey rechenbare Kosten

konstruktiv ver-
wendete Kriterien
in die Planung ein-
bezogen und ge-
prift werden

2 wenn gestalteri-
sche Kriterien fir
die Planung heran-
gezogen und ge-
pruft werden

Grad der mitzuverarbeitenden Bausubstanz

ﬂ
|

Tiﬁ
|
ﬂ
ﬂ

|
s

fiktive Kosten der mitzu-
verarbeitenden Bausub-
stanz (vergleichbar

DIN 276 - 1: 2008 - 12)

investive Baukosten der

neu herzustellenden
Bausubstanz
(DIN 276 - 1: 2008 - 12)

DIN 276 - 1: 2008 - 12
KG 300 / 400
Menge / Massen x KKW = Baukosten

Gesamtkosten
"Planen und Bauen im Bestand"

investive Baukosten und fiktive Kosten = anrechenbaren
Kosten

Honorar (Grundhonorar)
eventuell prozentuale Zuschldge

Abb. 26: Differenzierung (Trennung) der Bausubstanz > mitzuverarbeitende > fiktive Kosten, darzustellende
(keine Kosten) und neu herzustellende Bausubstanz > investive Baukosten®?®

3% Differenzierung (Trennung) der Bausubstanz > mitzuverarbeitende (fiktive Kosten), darzustellende (keine Kosten)
und neu herzustellende Bausubstanz >investive Baukosten (eigene Darstellung)
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12.1.2 Identifikation (Bezeichnung / Definition) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
Die im Projektsteckbrief erstmals gekennzeichnete mitzuverarbeitende Bausubstanz
(Mallnahmenbereiche) wird bei der darauf aufbauenden detaillierten Identifikation

(Bezeichnung / Definition) im Hinblick auf die Anforderungsvoraussetzung weiter untersucht.

12.1.2.1 Differenzierung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz in Bezug auf ihre Mitver-
arbeitung

Die Malnahmenbereiche der Projektsteckbriefe werden in der darauf aufbauenden
differenzierten Identifikation (Bezeichnung / Definition) im Hinblick auf die keine investiven
Baukosten auslosende Bausubstanz, bestehend aus Bauelementen, Bauteilen oder Baustoffen
und deren Mitverarbeitung, weiter untersucht und differenziert.

Dabei werden in diesem Schritt der Identifikation (Bezeichnung / Definition) komplette Objekte
(nur bei Volumenmethode), dann Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe (bei Bauteil-,
Vergleichswert- und Herleitungsmethode) differenziert hinsichtlich ihrer tatsachlichen
Mitverarbeitung als mitzuverarbeitende Bausubstanz kategorisiert.

Dafir werden gemafly der jeweiligen Betroffenheit des zu untersuchenden Bauelements,
Bauteils oder Baustoffes (und deren tatsachlichen Mitverarbeitung / Grad der Mitverarbeitung)
verschiedene Kategorien (Cluster) der jeweiligen Art der Einbeziehung (Bezeichnung
(Identifikation / Definition) definiert.

Mit Hilfe der zu entwickelnden Cluster konnen die tatsachlichen betroffenen Bauelemente
(Bauteile und Baustoffe) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz eindeutiger, klarer und damit
objektiver nachvollziehbar erfasst werden.

Als notwendiger Arbeitsschritt im Rahmen der quantitativen Identifikation (Bezeichnung /
Definition), dem sogenannten ,Umfang®, ist zum einen die komplette Mitverarbeitung der
Bauelemente (Bauteile und Baustoffe), dann im Rahmen der Angemessenheit der
Berticksichtigung im Hinblick auf grol3dimensionierte mitzuverarbeitende Bauelemente, Bauteile
oder Baustoffe, die nur zum Teil, u.U. nur zu einem geringen Teil vom Auftragnehmer
mitverarbeitet werden, zu betrachten. Auch betroffene angrenzende mitzuverarbeitende
Bauelemente (Bauteile und Baustoffe) sind zu betrachten und differenziert zu zuordnen.

Diese Differenzierung in Bezug auf die tatsachliche Mitverarbeitung, d.h. auf die
entsprechenden Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe bezogen, ist sehr genau, d.h. akribisch
durchzufiihren und auch abschlieRend sorgfaltig zu dokumentieren.

In diesem Zuge sind die zu berlcksichtigende Bauelemente, Bauteile und Baustoffe
einzelfallbezogen im Hinblick auf ihre rdumliche Ausdehnung der tatsachlichen Mitverarbeitung
im Verhaltnis zu dem gesamten Bauelement, Bauteil oder Baustoff und die angrenzenden
Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe differenziert zu betrachten und zu beurteilen. Die partielle
Mitverarbeitung wird in Bezug auf ihre tatsachliche Dimensionierung beurteilt, ist zu bewerten

und entsprechend zu reduzieren.
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Die nicht mitzuverarbeitenden Teile der Bausubstanz der Bauelemente, -teile und -stoffe sind
nicht weiter zu betrachten.

Eine Differenzierung hinsichtlich der Bezeichnung (Identifikation / Definition) kann im Vorfeld der
Mengen- und Massenermittlung oder im Nachgang zur Ermittlung der Neubauwerte eingepflegt

werden.

12.1.2.2 Clusterbildung der zu bezeichnenden mitzuverarbeitenden Bausubstanz

Die Identifikation (Bezeichnung / Definition) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz im Rahmen
einer transparenten, nachvollziehbaren und dokumentierten Vorgehensweise erfolgt in 5 unter-
schiedlichen Kategorien (Gruppierungen / Cluster) entsprechend der verschiedenen Arten der
angemessenen Berlcksichtigung bezogen auf die Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz.

Die vorzunehmende Kategorisierung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wird entsprechend
gleicher Rahmenparameter der Identifikation (Bezeichnung / Definition) systematisiert.

Hinsichtlich der Kategorien (Fallcluster) werden unterschieden:

= komplette Identifikation (Bezeichnung / Definition) > gesamtes Objekt

= komplette Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe

= Teilbereiche eines kompletten Bauelements

= Bauelemente inklusive angrenzender Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe

= |ediglich in den Planen dargestellt
Die folgenden Schemata zeigen die verschiedenen Kategorien (Cluster) der zu berticksichtigen-
den Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe der mitzuverarbeitenden Bausubstanz differenziert
auf.
Die entwickelten Cluster sind flir den Anwender durch die zugrundeliegende Systematik eine
zusatzliche Hilfe zur Unterscheidung der Betroffenheit (Kennzeichnung), d.h. des Grades der
Mitverarbeitung. Die dargestellten und definierten Cluster stellen eine anschauliche lllustration
der Berlicksichtigung der Mitverarbeitung bezogen auf die einzelnen Bauelemente, Bauteile o-
der Baustoffe dar. Selbst bei erfahrenen Planern kann die Identifikation (Bezeichnung / Defini-
tion) ohne Anwendung dieser Cluster zu einer nicht korrekten Berucksichtigung der Mitverarbei-

tung von Bauelementen, Bauteilen und Baustoffen fihren.
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I fiktive Kosten

Clusterbildung der mitzuverarbeitenden Bausub- B Mmiverarbeitung

stanz M keine Mitverarbeitung
komplette komplette partielle partielle keine
Mitverarbeitung Mitverarbeitung Mitverarbeitung Mitverarbeitung Mitverarbeitung
Bauelement (Flachen- / Lan- (angrenzende Darstellung (kei-
(Bauteil oder genausdehnung > Bausubstanz) ne MV)
Baustoff) Rest keine mvB)

%

A

(Objekty,
y//
/]
Pragmatischer Ansatz:

Bestimmen und Abgrenzen der mitzuverarbeitende Bausubstanz von der nicht zu
berlicksichtigenden Bausubstanz (> Einbeziehen in die Berechnungsmethodik)

@l 7

Identifikation (Bezeichnung) > "mvB" nach den Herleitungsmethode

| ; .

Gesamtkosten
"Planen und Bauen im Bestand"

investive Baukosten und fiktive Kosten = anrechenbaren
Kosten

Abb. 27: Konzept - Clusterbildung in der Identifikationsphase (Bezeichnung / Definition) > Abzug der inves-
tiven Baukosten 377

327 Konzept - Clusterbildung in der Identifikationsphase (Bezeichnung / Definition) > Abzug der investiven Baukosten (eigene Dar-
stellung)
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Die dargestellte, nur in Planen dargestellte Bausubstanz (komplette Bauelemente oder Teile von
Bauelementen) wird der Vollstandigkeit halber ebenfalls bei der Clusterbildung mit betrachtet.
Gleiches gilt fur nicht identifizierte (bezeichnete / definierte) Bauteile und Baustoffe.

Im folgenden Schema werden die 5 Cluster weiter ausformuliert und differenziert definiert:

Mitzuverarbeitende Bausubstanz,
Bausubtanz, die vor Pla- die Leistungen fur Planung und
nung und Realisierung be- | MaRnahmenrealisierung erfordert | Clusterbildung > Identifikation
steht und betroffen ist (Bezeichnung / Definition)

komplette
Mitverarbeitung (Objekt)
(vollstdndige Mitverarbeitung der

b > gesamten Bausubstanz des
Objekts)

komplette
Mitverarbeitung (Bau-

element, Bauteil oder
@ @ Baustoff)
vollstandige Mitverarbeitung
der gesamten Bauelemente

(Bauteile oder Baustoffe des
Objekts)

partielle
Mitverarbeitung

7 Mitverarbeitung bezogen auf
A die anteilige Flachen-/
Langenausdehnung des
Bauelements (Bauteil oder

Baustoff)

Mitverarbeitung
anrenzender Bauele-
mente (Bauteile oder
Baustoffe)

I
I
I
L_@—== c=e—J inklusive angrenzender Bau-

elemente (Bauteile oder
Baustoffe)

s el o el

keine
Mitverarbeitung

{Darstellung in Planen)

Abb. 28: Konzept - Clusterbildung in der Bezeichnung / Identifikationsphase / zweidimensional 328

328 Konzept - Clusterbildung in der Bezeichnung / Identifikationsphase / zweidimensional (eigene Darstellung)
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Der Grad der Mitverarbeitung, d.h. die Mitverarbeitung bezogen auf ihre Identifikation (Bezeich-

nung / Definition) wird im Folgenden differenziert dargestellt und textlich erlautert.
= Komplette Mitverarbeitung

Eine komplette Mitverarbeitung (Objekt) liegt vor, wenn die gesamte BaumafRRnahme Planungs-
und / oder Uberwachungsleistungen erfordert. Die anrechenbaren Kosten werden wahlweise
durch den Neubauwert abztiglich Abbruchkosten und Ertlichtigungskosten oder der Ermittlung
des Wertes der entkernten Bausubstanz ermittelt. Daraus Iasst sich die entkernte Bausubstanz
(fiktive Neubaukosten abzgl. Abbruchkosten / Ertiichtigungskosten) als Definition flr mitzuver-
arbeitende Bausubstanz kompletter Objekte ableiten.

In der Praxis erfolgt die Berechnung der anrechenbaren Kosten aus der Mitverarbeitung eines
kompletten Objektes unter Anwendung der Volumenmethode. Die Herleitungsmethode (Bauele-
mente, Bauteile oder Baustoffe) kennt systembedingt eine Mitverarbeitung eines kompletten
Objekts nicht.

Mitzuverarbeitende Bau-
substanz, die Leistungen
Bausubtanz, die vor Pla-| fur Planung und MaRnah- | Clusterbildung > Identi-
nung und Realisierung | menrealisierung erfordert | fikation (Bezeichnung /
besteht und betroffen ist Definition)

komplette
Mitverarbeitung (Objekt)

(vollstéandige Mitverarbeitung
der gesamten Bausubstanz des
> Objekts)

Abb. 29:  Konzept - Clusterbildung in der Bezeichnung - / Identifikationsphase / dreidimensional’?®

329 Konzept - Clusterbildung in der Bezeichnung - / Identifikationsphase / dreidimensional (eigene Darstellung)
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= Mitverarbeitung kompletter Bauelemente (Bauteile und Baustoffe)

Ein Objekt (z.B. Gebaude), das i.d.R. aus einzelnen Bauelementen, Bauteilen oder Baustoffen
angelehnt an die DIN 276 - 1: 2008 - 12 besteht, wird in Bezug auf diese mitverarbeitet, d.h.

die mitzuverarbeitende Bausubstanz wird auf einzelne zu kennzeichnende, hier komplette

Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe, entsprechend identifiziert (bezeichnet / definiert). Diese

werden entsprechend der Herleitungsmethode je Kostengruppe separat betrachtet.

Dabei werden einzelne Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe, z.B. eine Wand oder eine

Stltze, bezogen auf die jeweilige Kostengruppen angelehnt an die der DIN 276 - 1: 2008 - 12

betrachtet und entsprechend der Identifikation (Bezeichnung / Definition) in die Berechnung

entsprechend der Herleitungsmethode einbezogen.

Bausubtanz, die vor Pla-
nung und Realisierung
besteht

Mitzuverarbeitende Bau-

substanz, die Leistungen
fur Planung und Mafinah-
menrealisierung erfordert
und betroffen ist

Clusterbildung > Identi-
fikation (Bezeichnung /
Definition)

komplette
Mitverarbeitung (Bau-
element, Bauteil oder
Baustoff)

vollsténdige Mitverarbeitung
der gesamten Bauelemente
(Bauteile oder Baustoffe des
Objekts)

Abb. 30: Konzept - Clusterbildung in der Identifikationsphase / dreidimensionalP*®

330 Konzept - Clusterbildung in der Bezeichnung - / Identifikationsphase / dreidimensional (eigene Darstellung)
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= Mitverarbeitung von Teilen der Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe

Gekennzeichnete Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe, die nur zu einem Teil entsprechend
der tatsachlichen Mitverarbeitung identifiziert (bezeichnet / definiert) werden, sind anzusetzen.
Diese einzubeziehenden Teile (Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe) werden damit entspre-
chend der Verordnung angemessen bertcksichtigt.

Diese Konstellation kann beispielsweise bei einer kleinen neu einzubringenden Offnung in eine
Tunnelréhre oder auch in einer langen Wand vorkommen. Bei einem begrenzt betroffenen Teil
(vorzunehmende Offnung in gréRere Wand) ist nur der betroffene Teil der gesamten Wand

oder Tunnelréhre anzusetzen (identifizieren / bezeichnen / definieren).

Mitzuverarbeitende Bau-
substanz, die Leistungen
Bausubtanz, die vor Pla-| fur Planung und MaRnah- | Clusterbildung > Identi-
nung und Realisierung | menrealisierung erfordert | fikation (Bezeichnung/
besteht und betroffen ist Definition)

partielle
[ [ Mitverarbeitung

Mitverarbeitung bezogen auf die
anteilige Flachen-/
Langenausdehnung des
Bauelements (Bauteil oder

| I
I i
/' = ‘/ /‘ = = Baustoff)

/7 /7

Abb. 31: Konzept - Clusterbildung in der Identifikationsphase / dreidimensionalP®'

331 Konzept - Clusterbildung in der Bezeichnung - / Identifikationsphase / dreidimensional (eigene Darstellung)
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= Mitverarbeitung angrenzender Bauelemente (Bauteile oder Baustoffe)

Eine weitere Kategorie der Identifikation (Bezeichnung / Definition) entsteht, wenn die mitzu-
verarbeitende Bausubstanz nicht nur auf komplette Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe be-
grenzt ist, sondern auch angrenzende Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe tatsachlich mit-
verarbeitet werden und daher in die Berechnung einzubeziehen sind. Bei einer entsprechen-
den Betrachtung werden diese angrenzenden Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe entweder
komplett oder nur in angemessenen Teilen erfasst.

Die genannte Fallkonstellation liegt z.B. vor, wenn bei einem Fachwerkgebaude die Wande
als zu ertuchtigende Fachwerkwéande (Fachwerk mit Gefache) mitverarbeitet werden und des-
sen Ausfachungen mit Stroh ebenfalls in die Betrachtung, d.h. bei einer Identifikation (Bezeich-
nung / Definition) einbezogen werden. Hier kann bei einer entsprechenden Einbeziehung (Be-
zeichnung / Definition) der Gefache (Ertlichtigung von Teilen der Fachwerkflllungen) in den
Wanden (Fachwerkkonstruktion) als mitverarbeitende angrenzende Bauelemente, Bauteile o-
der Baustoffe vergleichbar der DIN 276 - 1: 2008 - 12 bericksichtigt werden.

Die genannte Fallkonstellation liegt z.B. vor, wenn bei einem Fachwerkgebaude die Wande
als zu ertlichtigende Fachwerkwande (Fachwerkkonstruktion und Gefache) getrennt in Fach-
werk (tragende Konstruktion) und Fillungen (Gefache) hinsichtlich ihrer Mitverarbeitung be-
trachtet werden. Bei einer Identifikation (Bezeichnung / Definition) der Fachwerkkonstruktion
koénnen die angrenzenden Fillungen als an die Fachwerkkonstruktion angrenzende Bauele-
mente, Bauteile oder Baustoffe sachgerecht und transparent hinsichtlich der Mitverarbeitung

bertcksichtigt und bewertet werden.

Mitzuverarbeitende Bau-
substanz, die Leistungen
Bausubtanz, die vor Pla-| fiir Planung und MaRnah- | Clusterbildung > Identi-
nung und Realisierung | menrealisierung erfordert | fikation (Bezeichnung/
besteht und betroffen ist Definition)

Mitverarbeitung

| [ anrenzender Bauele-
t : mente (Bauteile oder
| | Baustoffe)

I | inklusive angrenzender Bau-
/_ / ) elemente (Bauteile oder Baustoffe)
|

Abb. 32: Konzept - Clusterbildung in der Identifikationsphase / dreidimensionalP®?

332 Konzept - Clusterbildung in der Bezeichnung - / Identifikationsphase / dreidimensional (eigene Darstellung)
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= Keine Mitverarbeitung durch Darstellung

Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe, die vorhanden sind, in den Planen lediglich dargestellt,
d.h. zeichnerisch oder graphisch abgebildet, werden, ohne in irgendeiner Weise mitverarbeitet
werden, sind nach der Definition der HOAI 2013 / 2021 nicht als mitzuverarbeitende
Bausubstanz anzusetzen, d.h. sind auszugrenzen. Die nur abgebildete Bausubstanz erzeugt
aufgrund ihrer Darstellung keine fiktiven Kosten.

Eine rein zeichnerische Darstellung (z.B. Wandscheibe) in den Planen wird in der Kommen-

tarliteratur als nicht anrechenbare vorhandene Bausubstanz bezeichnet.

mitzuverarbeitende
Bausubstanz | Bausubstanz

‘ keine
/ | | Mitverarbeitung

(Drarstellung in
| Flanen, chne

tatsachliche
/ ‘ )— = = 7 Mitverarbeitung)

Abb. 33: Konzept - Clusterbildung in der Identifikationsphase / dreidimensionalP®

333 Konzept - Clusterbildung in der Bezeichnung - / Identifikationsphase / dreidimensional (eigene Darstellung)
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12.2 Mengen und Massenermittiung

Als weiterer auf die Identifikation (Bezeichnung / Definition) folgender Schritt (2. Stufe der
Herleitungsmethode) werden anschlieRend die Mengen und Massen der jeweils identifizierten
(bezeichneten / definierten) Bauelemente, Bauteile und Baustoffe analog der Gliederung der
DIN 276 - 1: 2008 - 12 in Leistungsphase 3 entsprechend der HOAI 2013 / 2021 ermittelt.

Die einzelnen Schritte der Identifikation (Bezeichnung / Definition) und der Berechnung der
Neubauwerte kdénnen hinsichtlich ihrer Reihenfolge (siehe die durchgefiihrte Untersuchung

anhand der drei Beispiele) bei gleichem Ergebnis variabel erfolgen.

12.3 Berechnung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (Neubauwert)

Nach der transparenten und nachvollziehbaren ldentifikation (Bezeichnung / Definition) mit
ihren mitzuverarbeitenden Bauelementen, Bauteilen und Baustoffen und der entsprechenden
textlichen Dokumentation werden in einem weiteren Schritt der Herleitungsmethode angelehnt
an die Gliederung der DIN - 276 - 1: 2008 - 12 die jeweiligen Neubauwerte der Kostengruppen
berechnet. Der Neubauwert der mitzuverarbeitenden Bausubstanz ergibt sich entsprechend
der durchgeflihrten Identifikation (Bezeichnung / Definition) durch Multiplikation der ermittelten
Mengen (Massen) mit den dazugehorigen ortsublichen Preisen (KKW), die sich aus eigenen
Erfahrungswerten ergeben oder aus allgemeingiltigen Baukostendatenbanken resultieren.
Die so ermittelten Kostenwerte (KW) stellen die anrechenbaren Kosten der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz als Neubauwerte (fiktive Kosten) der zu berticksichtigenden
mitzuverarbeitenden Bausubstanz dar.

Nachdem die zu bericksichtigende mitzuverarbeitende Bausubstanz als solche, d.h. als fiktive
Neubauwerte, berechnet wurden, missen diese Werte in einem weiteren Schritt an den Wert
zum Zeitpunkt der geplanten Baumalnahme angepasst (Neubauwert abzgl.
Ertlchtigungskosten) werden. Dabei ist ein nachvollziehbarer, transparenter abgeminderter
Wert bezogen auf die jeweiligen Kostengruppen angelehnt an die Gliederung der DIN 276 - 1:

2008 - 12 zu berechnen, d.h. der Neubauwert ist entsprechend abzumindern.

12.4 Abminderungsfaktoren mit Hilfe von Bewertungsmerkmalen nach gestuftem Ska-
lierungssystem

Zur Steigerung der Objektivitat und Erhéhung der Transparenz werden im Anschluss 6
Bewertungsmerkmale entwickelt und mit Hilfe einer an die Honorarzonenzuordnung der HOAI
2013 / 2021 angelehnten Punktebewertung ein gestuftes Skalierungssystems entwickelt.
Nachfolgend wird dieses System als ,Berechnungsmodell mit Bewertungsmerkmalen®
bezeichnet.

In der konkreten Umsetzung kénnen damit differenziert nach Kostengruppen prozentuale

Abminderungsfaktoren transparent bestimmt werden.
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12.4.1 Bewertungsmerkmale zur angemessenen Beriicksichtigung der mitzuverarbei-
tenden Bausubstanz

Im ersten Schritt sind geeignete Bewertungsmerkmale zu identifizieren und zu bewerten. Sie
werden dabei angelehnt an die Bewertung der Merkmale mit Hilfe von Punkten bei der Hono-
rarzonenzuordnung nach HOAI 2013 / 2021 gewichtet. Daflr ist ein Skalierungssystem flr die
ausgewahlten Bewertungsmerkmale entsprechend ihrer Bedeutung zu entwickeln.

Um eine belastbare nachvollziehbare verordnungskompatible Berechnungsmethodik zur
Verfugung stellen zu kénnen, sind Regeln fir eine eindeutige Punktevergabe zu entwickeln.
Die Bewertungsmerkmale sind bezogen auf den Einzelfall differenziert zu betrachten und
hinsichtlich des Schwierigkeitsgrades bzw. des Grades der Mitverarbeitung zu gewichten.
Merkmale (Kriterien), Abwagungsprozess und Ergebnis sind Uberprifbar textlich zu
dokumentieren.

Die zu vergebenden Punkte je Bewertungsmerkmal sind umso zuverlassiger und valider je
mehr sie individuell abgeleitet und begriindet werden. Damit hat das Berechnungsmodell der
Herleitungsmethode eine hohe Aussagekraft fir alle Beteiligten.

Die einzelnen Bewertungsmerkmale, die fir die strukturierte nachvollziehbare Bewertung der
anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz bezogen auf Bauelemente,
Bauteile und Baustoffe notwendig sind, werden nachfolgend bestimmt, definiert und detailliert
erlautert. Die auszuwahlenden Bewertungsmerkmale stellen die Grundlage flr die transpa-
rente und nachvollziehbare Bewertung des in der Untersuchung zugrunde gelegten Leistungs-
bildes ,Gebaude” (§ 34 ff. HOAI 2013 / 2021) innerhalb der Herleitungsmethode dar.

Gestlitzt auf die Planungs- und Uberwachungserfordernisse der mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz werden die auszuwahlenden Bewertungsmerkmale an das in der HOAI vorgegebene
System zur Honorarzonenzuordnung angelehnt.33

Die Honorarzonen werden entsprechend dem Schwierigkeitsgrad der Planung nach § 5 (1)
HOAI 2013 / 2021 eingeordnet. Nach der urspringlichen Idee von Pfarr, H., Arlt, J. und
Hobusch, R. ist die Berechnungsgrundlage flr das Honorar die an den Planer gestellten un-
terschiedlichen Anforderungen beziiglich seiner Kenntnisse, Erfahrung, Denkleistung und Ver-
antwortung.3* Falls bei Neubauten nach der Objektliste oder bei Umbauten oder Modernisie-
rungen keine Einigung Uber die Honorarzoneneinordnung besteht, ist eine qualitative Bewer-
tung anhand der entsprechenden Bewertungsmerkmale vor der Punktebewertung (§ 5 (2)
HOAI 2013 / 2021) durchzuflihren. Bei nicht eindeutiger Zuordnung in eine Honorarzone nach
der Obijektliste liegt kein Regelobjekt vor. Hier sind dann bei der Gewichtung der Bewertungs-

merkmale Abweichungen zu Regelobjekten der Objektliste mdglich.

334 Vgl § 35 ff. HOAI 2013 / 2021, ebenda
335 Pfarr, H., Arlt, J., Hobusch, R: Das Planungsbiiro und sein Honorar, Wuppertal, 1975
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bis zu 6 Punkte)
bis zu 9 Punkte)

. Anforderungen an die Einbindung in die Umgebung (
(
" Gestalterische Anforderungen (bis zu 9 Punkte)
(
(
(

= Anzahl der Funktionsbereiche

bis zu 6 Punkte)
bis zu 6 Punkte)
bis zu 6 Punkte)

. Konstruktiven Anforderungen
. Technische Ausrustung

] Ausbau

Abb. 34: Bewertungsmerkmale > Honorarzonenzuordnung / Leistungsbild ,,Gebdude*“ (HOAI 2013 /
2021)336

Die Bestimmung der oben genannten Bewertungsmerkmale bezieht sich teilweise auf die Be-
wertungsmerkmale der Honorarzonenzuordnung der HOAI (Leistungsbild ,Gebaude®) und
kombiniert diese mit definierten Merkmalen aus spezifischen MaRnahmen beim Planen und
Bauen im Bestand. Zusatzlich wird die amtliche Begriindung der HOAI 1988, 1996 / 20023%
zur Merkmalsfindung der Bearbeitungsintensitat mit herangezogen.

Dabei werden 2 ausgewahlte Bewertungsmerkmale an das Leistungsbild ,Gebaude® (Funkti-
onsmerkmal, Umgebungsmerkmal) angelehnt. 2 Bewertungsmerkmale (Baukonstruktions-
merkmal, Gestaltungsmerkmal) werden an das Leistungsbild ,Gebaude® und an Ma3nahmen
beim Planen und Bauen im Bestand angelehnt. Die Bearbeitungsintensitat wird nur in der
HOAI 1988, 1996 / 2002 als Leistungsfaktor definiert und ist in der HOAI 2013 / 2021 bei
MaRnahmen des Planens und Bauens im Bestand (§ 4 (3) HOAI 2013 / 2021) nicht mehr
aufgeflihrt. Das Bewertungsmerkmal, der Bauzustand, der die sog. Ertlichtigungskosten be-
ricksichtigt, wird in der Verordnung in Bezug auf die Berticksichtigung der mitzuverarbeiten-
den (vorhandenen) Bausubstanz, d.h. bei Malithahmen beim Planen und Bauen im Bestand
nicht explizit aufgeflihrt. Der Bauzustand spiegelt die notwendigen Ertlichtigungskosten bei
MafRnahmen beim Planen und Bauen im Bestand (Planung und Integration der mvB) wieder,
um den spezifischen Erhaltungszustand als Merkmal zu bewerten.

Fur die Herleitung des Grades der Mitverarbeitung (mitzuverarbeitende Bausubstanz) werden
folgende 6 Bewertungsmerkmale aus verschiedenen Bereichen der Verordnung (HOAI 2013 /
2021) abgeleitet.

336 Bewertungsmerkmale zur Honorarzonenzuordnung fiir das Leistungsbild ,Gebaude* (HOAI 2013 / 2021)
337 Amtliche Begriindung zur HOAI 1988 (594 /87), Bonn, 1988, S.150 ff.
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Angemessene und verordnungskompatible Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz beim
Planen und Bauen im Bestand

= Baukonstruktionsmerkmal (technische - konstruktive Anforderung) > mvB
= (Gestaltungsmerkmal (gestalterische Anforderung) > mvB
= Bauzustandsmerkmal (Ertichtigung) > mvB
= Bearbeitungsintensitat (Bearbeitungstiefe) > mvB (vgl. Leistungsfaktor)
= Umgebungsmerkmal (Umfeld) > mvB (im Objekt oder im Umfeld)
= Funktionsmerkmal (Nutzungs- / Funktionsbereiche) > mvB (Gebaude)

Abb. 35: Bewertungsmerkmale zur Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz bezogen auf
die entsprechende Herleitung > HOAI / mvB, etc.3%

Der Vergleichsmalistab der oben genannten Bewertungsmerkmale wird aus der HOAI 2013 /

2021 abgeleitet und wie folgt definiert:

= Baukonstruktionsmerkmal (technische - konstruktive Anforderung) mvB + HZ

Bei der Integration der mvB werden die technischen - konstruktiven Anforderungen bewertet.
Hierbei werden die Anforderungen des Grades der MV bei der Berlicksichtigung der mvB
bezogen auf die Planung bewertet (>tragende und nicht tragende mvB). Dazu zahlen weitere
technische zu bewertende Anforderungen (z.B. Warmeschutz, Schallschutz).

Ableitung aus konstruktivem Aufbau und technischer Ausgestaltung eines Bauvorhabens ,LB
Gebaude” > Neubau) + Bereich Planen und Bauen im Bestand > technische MV

= Gestaltungsmerkmal (gestalterische Anforderung) mvB + HZ

Das Bewertungsmerkmal betrachtet bei der Bearbeitung (Integration) der mvB den Grad der
Mitverarbeitung unter gestalterischen Aspekten in die neue Planung. Dabei wird der Aufwand
der gestalterischen Integration der mvB in die Planung beriicksichtigt. Die Asthetik bei Pla-
nung ist subjektiv und schwierigkeitsbezogen zu betrachten.

Ableitung aus gestalterischen Anforderungen bei Ausgestaltung eines Bauvorhabens ,LB Ge-
baude” (Neubau) / Bereich Planen und Bauen im Bestand > gestalterische Mitverarbeitung

= Bauzustandsmerkmal (Ertlichtigung) > mvB

Der Bauzustand kennzeichnet den Zustand der mvB als Ist - Situation (z.Zt. der Planung)
abzgl. der Ertlichtigungskosten, die notwendig waren um die mvB als Neubausubstanz zu
integrieren. Dabei wird der momentane Zustand der mvB bei Integration in die Planung be-
rucksichtigt. Der Bauzustand (Neubauwert abzgl. Ertichtigungskosten) wird bei Erstellung
des planerischen Konzeptes bewertet.

Ableitung aus Bereich Planen und Bauen im Bestand

= Bearbeitungsintensitat (Bearbeitungstiefe > vgl. Leistungsfaktor) > mvB

Die Bearbeitungsintensitat spiegelt den spezifischen Aufwand (Schwierigkeitsgrad der Bear-
beitung) des Planers bei der Integration der mvB wieder. Das Merkmal richtet sich nach dem
Aufwand (subjektive Beurteilung) des Planers. Das Bewertungsmerkmal berticksichtigt den
friiheren Ansatz des Leistungsfaktors (amtliche Begriindung HOAI 1988, 1996 / 2002) in ab-
geschwachter Form.

Ableitung aus Bereich Planen und Bauen im Bestand (in Anlehnung an Leistungsfaktor >
amtliche Begriindung / HOAI 1988, 1996 / 2002)

338 Bewertungsmerkmale zur Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz bezogen auf die entsprechende Herlei-
tung HOAI mvB, etc. (eigene Darstellung)
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Angemessene und verordnungskompatible Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz beim
Planen und Bauen im Bestand

= Umgebungsmerkmal (Umfeld > im Objekt oder im Umfeld >HZ

Die Umgebung als Bewertungsmerkmal wird sowohl innerhalb des Objekts als auch im di-
rekten Umfeld um das Objekt als Kriterium herangezogen. Das Merkmal bezieht sich dabei
auf die nahere Umgebung des Gebaude (z.B. Stadtebau) wie auch auf das Innere eines
Gebdudes. Die mvB wird bei der Integration bezogen auf das Umfeld bewerten (Schwierig-
keitsgrad der Integration der mvB in die Umgebung)

Ableitung aus Anforderungen bei Integration in das Umfeld eines Bauvorhabens LB Ge-
baude® (Neubau)

=  Funktionsmerkmal (Nutzungs- / Funktionsbereiche > Gebaude) >HZ

Das Bewertungsmerkmal Funktion betrachtet die Verknipfung der mvB mit der neu herzu-
stellenden Bausubstanz innerhalb des Objekts. Das Bewertungsmerkmal bezieht sich dabei
auf den Schwierigkeitsgrad der Verkniipfung der verschiedenen unterschiedlichen Funktio-
nen zwischen der unterschiedlichen Bausubstanz. Dabei werden die Funktionsbereiche der
zu die durch die zu integrierenden mvB bezogen auf die bearbeiteten Bereiche bewertet.

Ableitung aus Anforderungen bei Integration der Funktionen der bearbeiteten Bereiche eines
Bauvorhabens LB Gebaude® (Neubau)

Abb. 36: Herleitung der Bewertungsmerkmale zur Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz > Ableitung aus Leistungsbild Gebaude (HZ) / Ableitung Planen und Bauen im Bestand
(mvB) / Ableitung aus amtl. Begriindung > mvB / HOAI 1988, 1996 / 2002339

Nach der Herleitung der verschiedenen Bewertungsmerkmale werden diese mit einer geziel-
ten Punktevergabe und unterschiedlichen Maximalpunktzahlen bezogen auf die jeweiligen Be-
wertungsmerkmale nach ihrer Bedeutung belegt und damit das zu entwickelnde ,Bewertungs-
raster konzipiert. Anschlielend wird ein gestuftes Skalierungssystem analog der Honorarzo-
nenzuordnung erstellt.

Die folgende Abbildung zeigt beispielhaft die zu bertcksichtigende mitzuverarbeitende
Bausubstanz, bestehend aus Bauelementen, Bauteilen oder Baustoffen (anhand einer
bestehenden mitzuverarbeitenden Stutze) bezogen auf 2 Geschosse mit den definierten 6
Bewertungsmerkmalen auf.

Dabei wird nach Ermittlung des quantitativen Umfangs, vorbehaltlich der Prifung auf
technische und / oder gestalterische Mitverarbeitung, der qualitative Umfang (Abminderung)

anhand der 6 Bewertungsmerkmale bezogen auf den Einzelfall dargestellit.

3% Herleitung der Bewertungsmerkmale zur Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz > Ableitung aus Leistungs-
bild Gebaude (HZ) / Ableitung Planen und Bauen im Bestand (mvB) / Ableitung aus amtl. Begriindung > mvB / HOAI 1988,
1996 / 2002 (eigene Darstellung)
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Angemessene und verordnungskompatible Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz beim
Planen und Bauen im Bestand

e Mitzuverarb. Bausubstanz
(> techn. od. gest. Mitverarbeitung)

Planbereich (Objekt > neu herzustel-
lende Bausubstanz)

(gesamte Planung der BaumaRnahme)

m Bauzustand
Funktion /
(Funktions-
bereiche)
Bearbeitungs-
intensitéat (-tiefe)
Gestaltungs-

merkmal

4 (gestalterische
%Unr]T?fZ?dL;ng JIIIIIIHH\-HJI]IIII Anforderung)

Baukonstruktionsmerkmal

(Baukonstruktive Anforderungen)
Abb. 37:  Bewertungsmerkmale > Definitionen zur Anwendung>#°
Je eindeutiger, d.h. je klarer und transparenter die 6 Bewertungsmerkmale definiert werden,
umso zuverlassiger (und damit valider) kann das gestufte Skalierungssystem angewendet
werden. Die Objektivitat, Zuverlassigkeit und Glltigkeit der Bewertung wird durch die ausfihr-
liche, transparente und differenzierte Definitionen der Merkmale deutlich erhéht. Durch unter-
schiedliche Skalierungen (Vergabe unterschiedlicher Maximalpunktzahlen) werden verschie-
dene Gewichtungseffekte nach der jeweiligen Bedeutung der Bewertungsmerkmale im Raster
erreicht, d.h. die Bewertungsmerkmale werden dann entsprechend ihrer Bedeutung und Mit-
verarbeitungsgrad (Bewertung) hinsichtlich des Schwierigkeitsgrades bei der Berlicksichti-
gung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz differenziert bewertet.
Die Bewertungsmerkmale, die fur die strukturierte nachvollziehbare Bewertung der anrechen-
baren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz fir das Leistungsbild ,Gebaude* heran-

zuziehen sind, werden nachfolgend ausfuhrlich erlautert:

340 Bewertungsmerkmale > Definitionen zur Anwendung (eigene Darstellung)
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Angemessene und verordnungskompatible Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz beim
Planen und Bauen im Bestand

= Baukonstruktionsmerkmal (Technische - konstruktive Anforderungen)

Das Bewertungsmerkmal ,Baukonstruktion® gibt die an den Auftragnehmer gestellten techni-
schen - konstruktiven Anforderungen (Schwierigkeitsgrad der Mitverarbeitung) bei der Planung
und dem Bau im Hinblick auf die Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz, be-
stehend aus Bauelementen, Bauteilen oder Baustoffen, wieder.

Bei der Betrachtung der Baukonstruktion sind i.d.R. tragende und nicht tragende Konstruktio-
nen unter dem Aspekt der technischen Relevanz der mitzuverarbeitenden Bausubstanz zu
bewerten. Nicht tragende Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe sind i.d.R. bei der Betrach-
tung und Bewertung aufgrund ihrer geringeren Bedeutung niedriger zu bepunkten. Die Anfor-
derungen aus einem mitzuverarbeitenden Tragsystem fihren einzelfallbezogen zu einer hé-
heren Bepunktung.

Auch andere nicht der Konstruktion (Tragwerk) dienende fachliche Aspekte, die technisch re-
levant sind, werden unter dem Aspekt technisch - konstruktiver Anforderungen im Hinblick auf
das betreffende Bewertungsmerkmal in die Betrachtung und spatere Bewertung miteinbezo-
gen. Dazu zahlen u.a. je nach Anforderungsprofil bezogen auf das zu planende Objekt ,Ge-
baude“ z.B. bauphysikalische Gesichtspunkte (SchallschutzmalRnahmen, bau- und raumak-
kustische Parameter, energetische Gebaude- und Bauteilanforderungen, haustechnische An-
forderungen etc.).

Weitere relevante, hier nicht einzeln genannte, technische Aspekte sind ebenfalls bezogen auf
den jeweiligen Einzelfall zu betrachten und mit zu beurteilen. Wichtiger Aspekt bei der Beur-
teilung des Grades der Mitverarbeitung der Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe ist u.U. auch
die Beschrankung der Flexibilitat der zu integrierenden Bausubstanz bezogen auf einen Neu-
bau im Rahmen von Anpassungen, Nutzungsbeschrankungen usw. bezogen auf die zu integ-
rierende mitzuverarbeitende Bausubstanz. Dabei sind technische Anforderungen nicht wie bei
einem Neubau realisierbar, da die mitzuverarbeitende Bausubstanz gewisse Herausforderun-

gen vorgibt und Rahmenvorgaben setzt.

= Gestaltungsmerkmal (> Gestalterische Anforderungen)

Das Bewertungsmerkmal ,Gestaltung“ bestimmt die gestalterischen Anforderungen bei der
Bericksichtigung (Integration) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz bestehend aus Bauele-
menten, Bauteilen und Baustoffen, die in der Planungsphase (kreativer Schaffensprozess) und
beim Bau zu beachten sind. Die mitzuverarbeitende Bausubstanz wird schwierigkeitsbezogen
(Aufwand) in den Gestaltungsprozess, d.h. in die gestalterische Arbeit des Auftragnehmers
einbezogen und bewertet.

Die vom Auftragnehmer, dem Architekten (Planer), zu beriicksichtigenden mitzuverarbeiten-

den Bauelemente, Bauteile und Baustoffe werden differenziert auf den Einzelfall der geforder-
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Angemessene und verordnungskompatible Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz beim
Planen und Bauen im Bestand

ten planerischen Leistungen im Hinblick auf die duReren oder inneren Gestaltungsanforderun-
gen nach architektonischen Gesichtspunkten, d.h. in asthetischer Hinsicht ausgerichteten
Formgebung schwierigkeitsbezogen (subjektiv) in die Planung (Konzeption) und die Bauaus-
fuhrung integriert. Dabei wird die gestalterische Motivation der Beteiligten bei der Integration
der mitzuverarbeitenden Bausubstanz hinsichtlich der Kriterien

» Vorgaben des Auftraggebers

= Vorgaben aus Auflagen (z.B. Denkmalschutz)

= Reaktion auf vorhandene Substanz (z.B. Fachwerk)

= Reaktion auf vorhandenes Umfeld

= USW.
angewendet.
Der Schwierigkeitsgrad der gestalterischen Anforderungen im Rahmen der Mitverarbeitung an
die integrierende Bausubstanz ist aus heutiger Sicht bezogen auf die Planungsanforderungen

zu sehen.

= Bauzustandsmerkmal

Der ,Bauzustand® ist das Bewertungsmerkmal, das die mitzuverarbeitende Bausubstanz, Bau-
elemente, Bauteile und Baustoffe im Hinblick auf den bisherigen Gebrauch (Abnutzung) zum
Zeitpunkt der Planung (Ist - Situation) bezogen auf das Alter, eventuelle Bauschaden, Ausmalf}
von Anderungen wahrend der Lebensdauer, planerische Anforderungen aus heutiger Sicht,
den resultierenden Wert usw. betrachtet und damit den physischen Zustand bei der Integration
in die neue Planung und in den spateren Bauablauf ausdriickt. Dabei werden die notwendigen
Ertliichtigungskosten vom Neubauwert der mitzuverarbeitenden Bausubstanz abgezogen.
Dies bewirkt, dass bei der Mitverarbeitung (Integration) mitzuverarbeitender Bausubstanz der
momentane Zustand der mitzuverarbeitenden Bausubstanz bei der planerischen Konzepter-

stellung in die Betrachtung und in die Bewertung miteinflief3t.

= Bearbeitungsintensitat (Bearbeitungstiefe)

Die ,Bearbeitungsintensitat” (Bearbeitungstiefe) reflektiert den Schwierigkeitsgrad der Bear-
beitung (Aufwand) des Planers bei der Berlcksichtigung (Schwierigkeitsgrad bei der Bearbei-
tung durch Auftragnehmer) der zu integrierenden mitzuverarbeitende Bausubstanz, Bauele-
mente, Bauteile und Baustoffe. Das Merkmal beurteilt die notwendige geistige Arbeit bei der
Integration der mitzuverarbeitenden Bausubstanz in die neue planerische Konzeption und de-
ren spateren Bau durch den Planer. Das Bewertungsmerkmal wurde aus dem friheren um-
strittenen starker gewichteten subjektiv zu wertenden Leistungsfaktor der HOAI1988, 1996 /

2002 in abgeschwachter Form abgeleitet.
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Angemessene und verordnungskompatible Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz beim
Planen und Bauen im Bestand

Bei hohen Anforderungen an die Bearbeitungstiefe (Intensitat / Aufwand) ist zu vermuten, dass
eine komplexe Planungsaufgabe mit hohen Anforderungen zugrunde liegt. Dies kann bei-
spielsweise durch spezielle Vorgaben und Auflagen (z.B. Denkmalschutzauflagen) gesche-
hen. Auch maRRgeschneiderte Lésungen, die Uber Standardldsungen hinausgehen, sind bei
einem individuellen Objekt (Gebaude) in Bezug auf das Bewertungsmerkmal einzubeziehen
und in der Bewertung des Merkmals entsprechend zu berlcksichtigen.

Bei einer komplexen Bearbeitungsintensitat der mitzuverarbeitenden Bausubstanz ist eine ho-
here Bewertung sachgerecht. Diese kann beispielsweise durch spezielle Vorgaben und Aufla-
gen (z.B. Denkmalschutzauflagen) ausgel6st werden. Auch maRgeschneiderte Lésungen, die
Uber Standardlésungen bei der Integration der mitzuverarbeitenden Bausubstanz hinausge-

hen, sind bei der Bewertung des Merkmals zu berucksichtigen.

= Umgebung / Umfeld

Das Bewertungsmerkmal ,Umgebung / Umfeld“ betrachtet bei der Integration der mitzuverar-
beitenden Bausubstanz zum einen die nahere Umgebung (innerhalb) des Gebaudes, aber

auch die weitere Umgebung (aulerhalb) des Objekts (Gebaude).

=  Funktionsmerkmal (Funktionsbereiche)

Das Bewertungsmerkmal ,Funktion® der zu berticksichtigenden mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz wird auf das neu herzustellende Planungskonzept und die spatere BaumalRnahme im
Hinblick auf die verschiedenen funktionalen Anforderungen im Hinblick auf das jeweilige Bau-
vorhaben (Objekt) bezogen. Zum einen werden die betroffenen Funktionsbereiche, die durch
die Integration der Bausubstanz, u.U. deren Anzahl und deren funktionale Verknipfungen bei
der Mitverarbeitung berihrt werden, betrachtet. Die mitzuverarbeitenden Bauelemente, Bau-
teile oder Baustoffe werden in Bezug zu der neuherzustellenden Bausubstanz im Rahmen des
Planungskonzeptes und der Baumalnahme bezogen auf deren funktionalen Zusammen-

hange bewertet.

12.4.2 Punkteverteilung der 6 Bewertungsmerkmale

Die definierten 6 Bewertungsmerkmale werden anhand ihrer jeweiligen Bedeutung bezogen
auf den jeweiligen Grad der Mitverarbeitung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz entspre-
chend der vorzunehmenden maximalen Punktevergabe individuell gewichtet und mit maximal
sechs oder maximal acht Punkten in das gestufte Skalierungssystem (Bewertungsraster) ein-
bezogen.

Dabei werden die drei starker zu gewichtenden Bewertungsmerkmale hinsichtlich ihrer Bedeu-
tung bezogen auf die Integration der mitzuverarbeitenden Bausubstanz mit einer héheren Ma-

ximalpunktzahl belegt:
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Angemessene und verordnungskompatible Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz beim
Planen und Bauen im Bestand

» Baukonstruktion (Baukonstruktive Anforderungen)

»  Gestaltung (Gestalterische Anforderungen)

» Bearbeitungsintensitat (Bearbeitungstiefe)
Bei der Punkteverteilung bezogen auf das zu untersuchende Bauelement, Bauteil oder den zu
untersuchenden Baustoff konnen fir diese Bewertungsmerkmale maximal bis zu 8 Punkte je
Kostengruppe vergeben werden.
Den Ubrigen, im Folgenden aufgeflihrten Bewertungsmerkmalen werden lediglich bis zu 6

Punkte in Bezug auf ihre Bedeutung zugeordnet:

» Bauzustand (Restwert)

= Umgebung (Umfeld)

= Funktion (Funktionsbereiche)
Die jeweilige Punktevergabe orientiert sich an der Angemessenheit (unbestimmter Rechtsbe-
griff) der Beriicksichtigung der Mitverarbeitung. 3+
Die HOAI enthalt mit § 35 HOAI 2013 / 2021 ein bewahrtes Skalierungssystem zur Ermittlung
der Honorarzonen, das mit einer Maximalpunktzahl von 42 (bei Leistungsbild ,Geb&aude“3*?)
endet. Es liegt nahe, dieses System auf die Bewertung der angemessenen Bericksichtigung
der mitzuverarbeitenden Bausubstanz zu adaptieren.
Aus der Betrachtung der Relevanz lassen sich 2 Kategorien mit jeweils 3 Bewertungsmerkma-
len identifizieren. Bewertet man die 3 leichteren Bewertungsmerkmale mit jeweils maximal 6
Punkten und die 3 anspruchsvolleren mit jeweils 8 Punkten, sind maximal 42 Punkte erreich-
bar. Fur die weitere Ausarbeitung wird daher ein an § 35 HOAI 2013 / 2021 angelehntes Ska-
lierungssystem mit einer Obergrenze von 42 Punkten ausgewahlt.
Bei dem Bewertungsmerkmal Gestaltung und Konstruktion werden aufgrund der héheren
Anforderungen an die qualitative Bewertung bei der Mitverarbeitung der entsprechenden
Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe (DIN 276 - 1: 2008 - 12) 8 statt 6 maximale Punkte
vergeben. Als drittes hoher zu bewertetes Merkmal wird die Bearbeitungsintensitat
ausgewahlt.

Die folgende Abbildung zeigt die maximal erreichbaren Punkte der 6 Bewertungsmerkmale:

341 vgl. Seifert, W., Fuchs, H., Berger, A: Beck “scher HOAI - und Architektenrechts-Kommentar HOAI, Miinchen, 2023, S. 1728
342 Vgl. HOAI 2013, 2021, ebenda
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Angemessene und verordnungskompatible Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz beim
Planen und Bauen im Bestand

Bewertungsmerkmale Punkte / Merkmal Maximal erreichbare Punkte

Baukonstruktion (Baukonstruktive Anfor- 6+2 =8 8

derungen)

Gestaltung (Gestalterische Anforderun- 642 = 8 8

gen)

Bauzustand (Restwert) 6 6
Bearbeﬁungsmtensﬁét (Bearbeitungs- 6+2 =8 8

tiefe)

Umgebung (Umfeld) 6 6

Funktion (Funktionsbereiche) 6 6

Abb. 38: Punktesystem in Bezug auf 6 Bewertungsmerkmale3*3
Aufgrund des oben aufgezeigten Wegfalls des Faktors Leistung (HOAI 2013 / 2021) als
zweiten Abminderungsfaktor bei der Berilicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
wird zur Erreichung der anzustrebenden Verordnungskompatibilitat der hier entwickelten
Herleitungsmethode folgende Vergleichsbetrachtung mit nur 5 bewerteten Merkmalen
durchgeflihrt.
Die ,Bearbeitungsintensitat* wird aufgrund des gestrichenen Leistungswegfalls (HOAI 2013 /
2021) mit einem Punkteanteil von 0 Punkten bericksichtigt.
In der Summe stehen dann nur noch 3 mit maximal 6 und 2 Bewertungsmerkmalen mit maxi-
mal 8 Punkten zur Verfigung. Um unterschiedliche Bewertungsmalfstédbe zu vermeiden, wer-
den die 5 verbleibenden Bewertungsmerkmale (ohne Bearbeitungstiefe) mit einem prozentu-
alen Faktor im Verhaltnis der 5 verbleibenden Merkmale umgerechnet.
= Vorgehen:

42 Gesamtpunkte (6 Bewertungsmerkmale) - abzgl. 8 Punkte des Merkmals

Bearbeitungsintensitat) = 34 Gesamtpunkte (5 Bewertungsmerkmale)

X Faktor zur verhaltnismagigen Héhersetzung der 5 Merkmale = 42/ 34

1,235

Um wieder auf die 42 (41,99) Punkte zu kommen, werden die 5 verbleibenden

Bewertungsmerkmale mit einem Faktor von 1,235 multipliziert, um den Beurteilungsmalstab

zu synchronisieren.

343 Punktesystem in Bezug auf 6 Bewertungsmerkmale (eigene Darstellung)
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Angemessene und verordnungskompatible Beriicksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz beim
Planen und Bauen im Bestand

Bewertungsmerkmale ::I‘kte JLBILS rMe?:;lrE::eer-
Punkte

Baukonstruktion 6+2=38 = 9,88
Gestaltung 6+2=8 X 1,235 = 9,88
Bauzustand / Wert 6 = 7,41
tat Bewertungsmerkmal wird gestrichen

Umfeld 6 = 7,41
Funktion 6 X 1,235 = 7,41

35 Punkte _ 42;?:"&30

Abb. 39: Punktesystem in Bezug auf 5 Bewertungsmerkmale (ohne Bearbeitungsintensitit)3**

Damit wird erreicht, ohne nennenswerten Zusatzaufwand, Bewertungen mit und ohne Ansatz
der Bearbeitungsintensitat vergleichend zu erarbeiten.

Zur praxisnahen einheitlichen Anwendung bei der Gewichtung der Bewertungsmerkmale wer-
den nachfolgend zu jedem Bewertungsmerkmal Leitfragen formuliert.

Im Anschluss erfolgt die Zuordnung entsprechend dem Schwierigkeitsgrad (Stufe 1 - 6 / sehr
geringe, geringe, durchschnittliche, Gberdurchschnittliche, hohe, sehr hohe Anforderungen).
Aus der vordefinierten Tabelle ergibt sich die fir das konkrete Bewertungsmerkmal resultie-
rende Punktzahl.

Bewertungsmerkmale (inklusive Fragestellungen) und Gewichtung hinsichtlich des
Grades der Mitverarbeitung

" Baukonstruktionsmerkmal (technische - konstruktive Mitverarbeitung)

Wie ist der Schwierigkeitsgrad oder wie sind die Anforderungen an die technische - kon-
struktive Integration (Grad der Mitverarbeitung) der mitzuverarbeitende Bausubstanz?

Punktzahl: max. 8 ruunngkte R
Sehr geringer Anforderungen 1

Geringer Anforderungen 2
Durchschnittlicher Anforderungen 3-4
Uberdurchschnittlicher Anforderungen 5-6

Hoher Anforderungen 7

Sehr hoher Anforderungen 8

344 Punktesystem in Bezug auf die 6 Bewertungsmerkmale (eigene Darstellung)
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Unter welchem Schwierigkeitsgrad oder wie sind die Anforderungen an die Einbeziehung
der mitzuverarbeitenden Bausubstanz in das Planungskonzept (Planung) unter dem As-
pekt der Gestaltung?

Punkte / Ge-

Punktzahl: max. 8 .
wichtung

Sehr geringer Anforderungen

Geringer Anforderungen

Durchschnittlicher Anforderungen

Uberdurchschnittlicher Anforderungen

Hoher Anforderungen

(N[O |W[|N|—~
1

Sehr hoher Anforderungen

Wie wird die mitzuverarbeitende Bausubstanz in die Planung unter dem Aspekt des Bau-
zustandes (aufgrund der Alterung, Abnutzung eines verminderten Gebrauchswertes
usw.) einbezogen (bewertet)?

Punktzahl: max. 6 tPuunngkte J(ERrTE
Sehr geringer Restwert 1
Geringer Restwert 2
Durchschnittlicher Restwert 3
Uberdurchschnittlicher Restwert 4
Hoher Restwert 5
Sehr hoher Restwert 6

= |4 Bearbeitungsintensitit / -tiefe
Wie wird die mitzuverarbeitende Bausubstanz in das Planungskonzept (Planung) unter
dem Aspekt der Bearbeitungstiefe (Schwierigkeit der Bearbeitung, d.h. der Planungsin-

tensitédt / Aufwand des Auftragnehmers) einbezogen?

Punktzahl: max. 8 ::unngkte J(ERrTE
Sehr geringe Bearbeitungstiefe 1

Geringer Bearbeitungstiefe 2
Durchschnittlicher Bearbeitungstiefe 3-4
Uberdurchschnittliche Bearbeitungstiefe 5-6

Hohe Bearbeitungstiefe 7

Sehr hohe Bearbeitungstiefe 8

= [ Umgebung (Umfeld)

Wie ist der Grad der Einbeziehung der mitzuverarbeitende Bausubstanz in die direkte
und die weitere Umgebung (Umfeld) des Objekts?

Punktzahl: max. 6 Elunngkte J(ERrTE
Sehr geringe Einbindung in Umfeld 1
Geringe Einbindung in Umfeld 2
Durchschnittliche Einbindung in Umfeld 3
Uberdurchschnittliche Einbindung in Umfeld 4
Hohe Einbindung in Umfeld 5
Sehr hohe Einbindung in Umfeld 6
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" @ Funktion (Funktionsbereiche)
Welche Funktion hat die mitzuverarbeitende Bausubstanz in dem Planungskonzept (Pla-
nung) unter dem Aspekt der Betroffenheit (Welche Funktionsbereiche / Verflechtung sind

betroffen)?
Punktzahl: max. 6 tPuunngkte i E
Sehr geringe Anzahl 1
Geringe Anzahl 2
Durchschnittliche Anzahl 3
Uberdurchschnittliche Anzahl 4
Hohe Anzahl 5
Sehr hohe Anzahl 6

Abb. 40: Bewertungsmerkmale (inklusive Fragestellungen) und Gewichtung hinsichtlich des Grades der
Mitverarbeitung 345

12.4.3 Gesamtpunkte der 6 Bewertungsmerkmale

Der Grad der Mitverarbeitung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz, der Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe, ergibt sich aus der jeweiligen Punktebewer-
tung (Gewichtung) der einzelnen Bewertungsmerkmale bezogen auf die einzelnen Kosten-
gruppen der DIN 276 - 1: 2008 - 12. Die erreichten Punkte der einzelnen Bewertungsmerkmale
werden zur Gesamtpunktzahl der bewerteten Kostengruppe addiert und spater zur Erlangung

des konkreten Abminderungsfaktors in das gestufte Skalierungssystem eingeordnet.

12.5 Konzeption des gestuften Skalierungssystems zur Einordnung der Gesamtpunkte
und Ermittlung des Abminderungsfaktors (Wert)

Die Summe der Punkte je Kostengruppe der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz bezogen auf die DIN 276 - 1: 2008 -12 werden als Ergebnis in ein strukturiertes
gestuftes Skalierungssystem eingeordnet und damit der daraus resultierende Abminderungs-
faktor abgelesen.

Der Abminderungsfaktor modifiziert die ortsublichen oder aus Datenbanken erhaltenen Kos-
tenwerte (Neubauwerte) der bezeichneten (identifizierten / definierten) mitzuverarbeitenden
Bausubstanz auf den Wert der mitzuverarbeitenden Bausubsubstanz zum Beginn der Pla-
nung.

Die Binnendifferenzierung innerhalb der Tabelle (Stufen der Punkteskala) erfolgt analog zu §
35 (6) HOAI 2013 / 2021 (Honorarzonenzuordnung). Die Transformation der erreichten Stufe
(sehr geringe Mitverarbeitung / ... / sehr hohe Mitverarbeitung) erfolgt durch Anwendung einer
linearen Skala des Wertes der mitzuverarbeitenden Bausubstanz in den Stufen von 0 (keine
Mitverarbeitung) Uber 0,2 (sehr geringe Mitverarbeitung) bis 1,0 (sehr hohe Mitverarbeitung).

Die Ermittlung des Wertes mitzuverarbeitende Bausubstanz erfolgt auf Basis der Identifikation

%5 Bewertungsmerkmale (inklusive Fragestellungen) und Gewichtung hinsichtlich des Grades der Mitverarbeitung (eigene Dar-
stellung)
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(Bezeichnung / Definition) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz und setzt damit eine tatsach-
liche Auseinandersetzung durch den Auftragnehmer voraus. Bei der fallbezogenen Ermittlung
des Wertes der mitzuverarbeitenden Bausubstanz erlibrigt sich daher ein rechnerischer An-
satz fur Bauelemente, Bauteile oder Baustoffe, die nicht mitverarbeitet werden. Es bleibt damit
bei 5 zu wertenden Stufen. Das vorgenannte Bewertungsverfahren erfolgt fir jede betroffene

Kostengruppe separat.

Kriterium / Faktor Punkteskala Wertungsbereich
Sehr geringe Mitverarbeitung bis zu 10 0,2

Geringe Mitverarbeitung 11 bis 18 0,4
Durchschnittliche Mitverarbeitung 19 bis 26 0,6

hohe Mitverarbeitung 27 bis 34 0,8

Sehr hohe Mitverarbeitung 35 bis 42 1,0

Summe 0 bis 42 Punkte 100 %

Abb. 41: gestuftes Skalierungssystem > 5 Schwierigkeitsstufen®4®
Die so abgeminderten anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz der
jeweiligen Kostengruppen (fiktive Kosten) werden anschlielend addiert und zu den

anrechenbaren Kosten der neu herzustellenden Bausubstanz (investive Baukosten) addiert.

346 gestuftes Skalierungssystem > 5 Schwierigkeitsstufen (eigene Darstellung)
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Teil C:  Vergleichende Untersuchung anhand von drei Beispielen (Leistungsbild ,,Ge-
baude“)

13 Vergleichende Untersuchung der in der Praxis gangigen Berechnungsmethoden
und der neuen verordnungskompatible Herleitungsmethode

Das oben entwickelte Berechnungsmodell (Herleitungsmethode) wird nachfolgend durch ver-
gleichende Ermittlungen der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz mit
den drei verbreiteten praxisiiblichen Berechnungsmethoden evaluiert und auf seine Pra-

xistauglichkeit Gberprft.

= Beschreibung der drei Praxisbeispiele hinsichtlich dem Planen und Bauen im

Bestand (Referenzobjekte)

Die Evaluation erfolgt anhand der in Kapitel 1 ausgewahlten Referenzgebaude:

- Die beiden Fachwerkgebaude, das Lampl” sche Anwesen, ein unter Denkmalschutz
stehendes ehemaliges landwirtschaftlich genutztes Gebaude, das zu einem Dorfge-
meinschaftshaus umgebaut wurde.

- Das ehemals landwirtschaftlich genutzte Hensel” sche Anwesen, ein denkmalwirdiges
Fachwerkgebaude, das ebenfalls zu einem Dorfgemeinschaftshaus umgebaut wurde.

- Die Festhalle in der Gemeinde Saalstadt, ein funktionaler Zweckbau aus den sechziger

Jahren, der modernisiert und erweitert wurde.

13.1 ,,Hensel” sche Anwesen“, Gemeinde Heltersberg

Das Hensel” sche Anwesen (3. Bauabschnitt) stellt ein bestehendes ehemals landwirtschaftli-
ches zweigeschossiges Gebaude, das im Erdgeschol} aus Natursteinen (Sandsteinen) be-
steht und im Obergeschol} als Fachwerkgebaude errichtet wurde, dar. Die Gefache und De-
cken wurden mit Lehm und Stroh ausgefiihrt. Das Gebaude ist teilweise unterkellert. Die Pla-

nung sieht eine Mischnutzung aus Dienstleistungen (Blurordumen) und Ferienwohnungen vor.

13.2 ,Lampl” sche Anwesen“, Gemeinde Bad Kohlgrub

Das Lampl” sche Anwesen stellt ebenfalls ein leerstehendes landwirtschaftliches Gebaude im
Dorfmittelpunkt dar. Es ist ein dreigeschossiges Gebaude und ist ebenfalls teilunterkellert. Im
vorderen Teil war friiher der Wohntrakt untergebracht; im rlickwartigen Bereich befanden sich
im unteren Geschol} die Stallungen und darlber die sogenannte Tenne. Das Gebaude wurde
unter Einhaltung der Denkmalschutzgesetze zu einem Haus der Vereine umgebaut. Es wurden
u.a. Proberaume, kleinere Gruppenraume fir Kinder, Jugendliche und Senioren, etc. unterge-
bracht. Gleichzeitig wurde in der ehemaligen Tenne ein Festsaal fur die Dorfgemeinschaft in-

tegriert.
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13.3 ,,Festhalle“, Gemeinde Saalstadt

Die Festhalle der Gemeinde Saalstadt wurde als Dorfgemeinschaftshaus mit grol’iem Festsaal
(Buhne) mit Gaststatte, einem Anbau, einem weiteren Nebensaal, Kiiche und Toiletten
konzipiert. Dabei wurde in das bestehende Gebaude neue Fenster und Tliren, ein neues Dach
mit einem Oberlicht und neue sichtbare Tragwerke eingebracht. Die Eingangsbereiche,
Vordacher und Terrassen wurden ebenfalls modernisiert und erneuert. Gleichzeitig wurden

Erweiterungen durch Anbauten vorgenommen.
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14 Ablauf der vergleichenden Untersuchung anhand der vier verschiedenen Berech-
nungsmethoden

Im Folgenden wird die vergleichende Untersuchung (vier Berechnungsmethoden) der drei Un-

tersuchungsobjekte beschrieben.

14.1 Ablauf der vergleichenden Untersuchung

Durch die vergleichende Untersuchung ist zu klaren, ob die Herleitungsmethode bezogen auf
die drei in der Praxis Ublichen Berechnungsmethoden als vierte Berechnungsmethode eben-
falls zu vertretbaren Ergebnissen (entsprechende Streubereiche) hinsichtlich der anrechenba-
ren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz kommit.

Der Ablauf erfolgt in sieben aufeinander aufbauenden Bausteinen (Projektsteckbrief, verschie-
dene notwendige Berechnungen, Volumen-, Bauteil-, Vergleichswert-, Herleitungsmethode,

Ergebnisdarstellung):

= Baustein |: Projektsteckbrief > Planungsgegenstand / HOAI - Konformitat
(Vorgehensweise) / Vorstrukturierung (Grobeinschatzung) / Gesamtstruktur /
Photodokumentation mitzuverarbeitende Bausubstanz

Die 3 Untersuchungsbeispiele werden im ersten Schritt in Projektsteckbriefen (Markierung /
Kennzeichnung) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz > verbal - argumentative

Gesamtdarstellung und Dokumentation der Baumalinahme) kurz beschrieben:
» Planungsgegenstand > Vertrag / Kurzbeschreibung / Planungsziele / Grobbezeichnung und
Objektbeschreibung > Leistungsbild (Ziffer 1.1)

» HOAI Konformitdt > Erlduterungen zum Vorgehen der Kennzeichnung / Markierung der
MaBnahmenbereiche der mitzuverarbeitenden Bausubstanz bezogen auf die HOAI 2013 /2021 (Ziffer 1.2)

» Vorstrukturierung (Grobeinschédtzung) > MalBnahmenbereiche einschliellich grobe Priifung der
gestalterischen und technischen Mitverarbeitung (Ziffer 1.3)

» Aufzeigen der Gesamtstruktur > Dokumentation anhand von Plédnen (u.a. Entwurfspléne) und
Beschreibung der gesamten Planung / textlichen Erlduterungen (Ziffer 1.4)

» Photodokumentation mitzuverarbeitende Bausubstanz > textliche Dokumentation (Ziffer 1.5)
Der Projektsteckbrief wird als erste Inaugenscheinnahme der zu bewertenden Baumaflinahme
mit der spater zu berechnenden mitzuverarbeitenden Bausubstanz konzipiert und

vorstrukturiert.

= Baustein Il: vorgezogene Berechnungsschritte > anrechenbare Kosten der neu
herzustellenden Bausubstanz (investive Baukosten) und der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz (fiktive Kosten als Neubauwert) > DIN 276 - 1: 2008 - 12)

In dem Baustein Il werden zusatzliche notwendige Berechnungen im Rahmen der

vergleichenden Untersuchung vorgenommen:

» Summe der investiven Baukosten der neu herzustellenden Bausubstanz (investive Baukosten) > DIN 276
- 1:2008 - 12 (Ziffer 2.1.)

» Mengen- und Massenermittlung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz >
Bauelemente / Bauteile oder Baustoffe (Ziffer 2.2.)

» Anrechenbare Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (Bauelemente / Bauteile oder Baustoffe) >
Neubauwert ohne Abminderung (Ziffer 2.3.)
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» Anrechenbare Kosten der neu herzustellenden Bausubstanz (investive Baukosten) und der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz (fiktive Kosten) / Neubauwert (Ziffer 2.4.)

Die Prufung der beiden Anspruchsvoraussetzungen, die technische und / oder gestalterische
Mitverarbeitung, wird auf die 4 verschiedenen Berechnungsmodelle verlagert. Eine Regelung,
bei der diese Prifung durchzuflhren ist, wird in der Verordnung nicht vorgegeben.

In den folgenden Bausteinen Il bis VI werden die 4 Berechnungsmethoden bezogen auf die

3 zu untersuchenden Untersuchungsbeispiele berechnet und textlich erlautert.

= Baustein lll: Volumenmethode > Ermittlung / Berechnung der kompletten Kubatur
liber die Mengen / Massen (BRI / BGF) des Objekts , Gebdaude“ mit einem
Abminderungswert und Kostenwert (KW) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz

Als erstes Berechnungsmodell wird die Volumenmethode, die haufig bei der Angebotserstel-
lung oder zur Erstellung einer Kostenschatzung herangezogen wird, auf die drei Untersu-

chungsbeispiele angewendet:

» Komplette zu berticksichtigende mitzuverarbeitende Bausubstanz des kompletten Objekts > Kubus /
Flache mit Abminderungsfaktor (Ziffer 3.1.)

» Gesamtkosten > Addition der anrechenbaren Kosten der neu herzustellenden Bausubstanz (investiven
Baukosten) und der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (fiktiven Kosten)> Ermittlung Gesamthonorar
(Ziffer 3.2.)

Der Neubauwert der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wird durch gestufte Abminderungsfak-
toren relativiert, um die direkten Auswirkungen auf die Ergebnisse der anrechenbaren Kosten
der mitzuverarbeitenden Bausubstanz aufzuzeigen. Die gewahlten Abminderungsfaktoren er-
geben sich aus Erfahrungswerten bezogen auf das jeweilige Bauvorhaben des Bearbeiters.
Eine Prufung der Anspruchsvoraussetzung, d.h. der technischen oder gestalterischen Mitver-
arbeitung, wird auf das komplette Objekt im Gegensatz zu den anderen Berechnungsmetho-
den stlitzend auf einzelne Bauelemente, Bauteile und Baustoffe basierend auf der DIN 276 -
1: 2008 - 12 durchgefinhrt.

= Baustein IV: Bauteilmethode (Elementmethode) > Berechnung der anrechenbaren
Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz anhand von Bauelementen (Bauteilen
oder Baustoffen) vergleichbar DIN 276 - 1: 2008 - 12

Die Bauteilmethode stellt durch die Anlehnung an die jeweiligen Kostengruppen der DIN 276
- 1: 2008 - 12 eine detaillierte Berechnungsmethode dar. Im Einzelnen werden folgende
Schritte bei der Anwendung der Bauteilmethode bezogen auf die 3 Beispiele nacheinander

durchgeflihrt und textlich dokumentiert:

» Ermittlung > Kostenkennwerte (KKW) und Berechnung der Kostenwerte (KW) > Neubauwert, Bauelemente
(Bauteile oder Baustoffe) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz mit verbal - argumentativer Begriindung der
durchgefiihrten Bezeichnung (Identifikation / Definition) > Berechnung Neubauwert / KW (Ziffer 4.1)

»  Priifen der bezeichneten (identifizierten / definierten) Bauelemente (Bauteile oder Baustoffe) in Bezug auf den
Umfang > quantitativer Umfang

Schritt 1:  Ermittlung > Bezeichnung (Identifikation / Definition) der Bauelemente (Bauteile oder
Baustoffe) >  Gesamtkostenstruktur  der  mitzuverarbeitenden  Bausubstanz
(Neubaukosten) und Priifung der Mitverarbeitung (Ziffer. 4.2.)
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Schritt 2:  Angemessene Berlicksichtigung einzelner Bauelement (Bauteile oder Baustoffe) >
Bezug auf Teilbereiche der mitzuverarbeitenden Bausubstanz) / partielle Betrachtung
(Ziffer 4.2.)

» Emmittlung / Berechnung der Abminderung durch den Wertfaktor (prozentuale Abminderung durch ge-
schétzte Werte) > Schétzung (Ziffer 4.3.)

»  Ermittlung / Berechnung der Abminderung durch den Wertfaktor (prozentuale Abminderung durch berech-
nete Werte) > Berechnung (Ziffer 4.4)

1.Schritt:  Ermittlung der Abminderung durch den Wertfaktor (Berechnung des Wertfaktors) > Neu-
bauwert der mitzuverarbeitenden Bausubstanz wird dabei durch die zu erwartenden Er-
tlichtigungs- und Méngelbeseitigungskosten reduziert / Berechnung des prozentualen
Wertfaktors

2.Schritt:  Ermittlung / Berechnung der Abminderung durch Wertfaktor > Berechnung der anre-
chenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (fiktive Kosten)

» Gesamtkosten > Ermittlung / Berechnung der Abminderung durch den Wertfaktor (Abminderungsfaktor) >
Ergebnisse der Schétzung / Berechnung und Ermittlung Gesamthonorar (Ziffer 4.5)

= Baustein V: Vergleichswertmethode (nach Seifert, W.) > Volumenmethode >
Berechnung Planungsobjekt vor Planungsbeginn (Angebotserstellung oder
Vertragsanbahnung)

Die Vergleichswertmethode nach Seifert, W. (Vorfeld zur eigentlichen Planung bei Angebots-
erstellung oder bei Vertragsanbahnung) wird ebenfalls in die Untersuchung miteinbezogen, da
fur alle Gebaude der Untersuchung anrechenbare Kosten vorliegen. Folgende Schritte werden

im Einzelnen aufeinander folgend durchgefihrt:

» Berechnung Kostenwert (KW) des Planungsobjektes (Volumenmethode) > Neubauwert (Ziffer 5.1)

» Ermittlung Kostenwert (KW) je Kostengruppe (KG) vergleichbar der Gliederung der DIN 276 - 1: 2008 -
12 des Vergleichsobjekts bezogen auf das Planungsobjekt / Gesamtbaukosten Planungsobjekt gesplittet
auf prozentuale Aufteilung des Vergleichsobjekt abziiglich der prozentualen investiven Baukosten >
Ergebnis: anrechenbare Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (fiktive Kosten) je Kostengruppe
(Ziffer 5.2)

» Gesamtkosten > anrechenbare Kosten der neu herzustellenden Bausubstanz (investive Baukosten) und
der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (fiktive Kosten) / Ermittlung Gesamthonorar (Ziffer 5.3)

Bei der Berechnung des Hensel schen Anwesens (3. Bauabschnitt) werden die Gesamtkosten
des baugleichen Gebaudes Hensel” sche Anwesen (1. Bauabschnitt) als anrechenbare Kosten
(Vergleichsobjekt) herangezogen. Bei der Untersuchung des Lampl” schen Anwesen wird das
bearbeitete Hensel” sche Anwesen (Bauabschnitt 1) als Vergleichsobjekt herangezogen, da
das Objekt den Anforderungen weitgehend als gefordertes Vergleichsobjekt entspricht. Bei der
Festhalle Saalstadt werden die Baudatenbanken®*’ aufgrund fehlender eigener

Erfahrungswerte herangezogen.

347 BKI (Kalusche, W., Herke, S. u.a.): Baukosten Kostenplanung, Statistische Kostenkennwerte, Gebaude Altbau, Baukosten-
informationszentum, BKI Baukosten, Stuttgart, 2019
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= Baustein VI: Herleitungsmethode > Berechnung anhand von Bauelementen
(Bauteilen oder Baustoffen) der mitzuverarbeitenden Bausubstanz vergleichbar DIN
276 - 1: 2008 - 12 und Gewichtung von Bewertungsmerkmalen / gestuftes
Skalierungssystem

Die Herleitungsmethode (2 Stufen) wird durch folgende Einzelschritte bezogen auf die 3 Bei-

spiele berechnet und textlich dokumentiert:

»  Ermittlung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz entsprechend der Gliederung
der DIN 276 - 1: 2008 - 12 > Neubauwert (Ziffer 6.1)

»  Priifen der technischen und / oder gestalterischen Mitverarbeitung der kompletten mitzuverarbeitenden
Bausubstanz (fiktive Kosten) der Bezeichnung (Identifikation / Definition) der Bauelemente (Bauteile oder
Baustoffe) > quantitativer Umfang (Ziffer 6.2)

» Berechnung > Kostenwerte (KW) der Bauelemente (Bauteile oder Baustoffe) ohne Abminderung
(Neubauwerte) mit verbal - argumentativer Begriindung > quantitativer Umfang (Ziffer 6.3)

» Abminderung durch 6 Bewertungsmerkmale anhand von gestuftem Skalierungssystem je Kostengruppe
vergleichbar der Gliederung der DIN 276 - 1: 2008 - 12 > qualitativer Umfang (Ziffer 6.4)

» Abminderung durch 6 Bewertungsmerkmale anhand von gestuftem Skalierungssystem je Kostengruppe
vergleichbar der Gliederung der DIN 276 - 1: 2008 - 12 > qualitativer Umfang mit verbal - argumentative
Begriindung / Berechnung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz durch den jeweiligen
Abminderungsfaktor je Kostengruppe (Ziffer 6.5)

» Gesamtkosten (anrechenbare Kosten der neu herzustellenden Bausubstanz und anrechenbare Kosten
der mitzuverarbeitenden Bausubstanz) /Ermittlung Gesamthonorar (Ziffer 6.6)

= Baustein VII: Ergebnisdarstellung > Synoptische Zusammenstellung der
Untersuchungsergebnisse (Kostenberechnung > Leistungsphase 3 > §§ 33 ff. HOAI
2013/ 2021 der verschiedenen Berechnungsmodelle mit unterschiedlichen Ansétzen

Im letzten Schritt der Untersuchung werden die Ergebnisse (Berechnungsmodelle je Untersu-

chungsbeispiel) bezogen auf die Herleitungsmethode betrachtet und ausgewertet.

» Verschiedene Berechnungsmethoden mit unterschiedlichen Ansétzen und deren Ergebnisse bezogen auf
die Herleitungsmethode > prozentuale Abweichungen der Kosten, Abweichungen vom Mittelwert der
Gesamtkosten und Honorarkosten (Ziffer 7)

Die Ergebnisse der Untersuchung der verschiedenen Berechnungsmodelle weisen eine
gewisse Bandbreite (Streubreite) der anrechenbaren Kosten bezogen auf die
Herleitungsmethode auf. Deren nachgelagerten Auswirkungen auf die daraus resultierenden
Honorare der anrechenbaren Gesamtkosten (anrechenbare Kosten der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz und der neu herzustellenden Bausubstanz) spiegeln sich in einer
entsprechenden Streuung der angemessen berlicksichtigten Kosten der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz wieder.

Dabei werden in einem ersten Schritt der Ergebnisdarstellung die jeweiligen anrechenbaren
Baukosten der neuherzustellenden Bausubstanz (investive Baukosten) als auch der mitzuver-
arbeitenden Bausubstanz (fiktiven Kosten) als Neubaukosten inklusive der resultierenden Ho-
norare berechnet. Die anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (Neubau-
werte) und der neu herzustellenden Bausubstanz werden mit Hilfe der kubischen Methode
(Volumenmethode) und der Bauteilmethode der jeweiligen Untersuchungsbeispiele als Neu-

bauwerte dargestellt.
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Die Vergleichswertmethode nach Seifert, W. wird bei dieser ersten Betrachtung der anrechen-
baren Kosten nicht herangezogen, da diese lediglich zur Berechnung der anrechenbaren Kos-
ten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz bei der Vertragsanbahnung oder bei der Angebots-
erstellung vor der eigentlichen Planung verwendet wird. Diese ist nicht fir die Berechnung der
investiven Baukosten neu herzustellender Bausubstanz geeignet.

Im zweiten Teil der Ergebnisdarstellung werden die fiktiven anrechenbaren Kosten der mitzu-
verarbeitenden Bausubstanz inklusive deren Abminderung und die jeweiligen investiven anre-
chenbaren Kosten der neuherzustellenden Bausubstanz erfasst und das daraus resultierende
Honorar berechnet (HOAI 2013 / 2021).

Dabei werden die Gesamtkosten der Herleitungsmethode als Referenzwert genutzt, um
aufzuzeigen, dass die Berechnungsmethode im Spannungsfeld der anderen in der Praxis
bekannten Modelle keine Gbermafigen Abweichungen bei den anrechenbaren Gesamtkosten
und damit bei den Honoraren ergibt.

Als maximaler prozentualer Abweichungskorridor werden +/- 10 bis 15 % bei einer Kostenbe-
rechnung®*® (HOAI 2013 / 2021) toleriert. Die zu erwartenden Kosten sind bei einer Kostenbe-
rechnung genauer als bei einer Kostenschatzung (bis zu + / - 20 % Abweichung) zu erfassen.
Die Kostenschatzung wird i.d.R. wahrend der Leistungsphase 2 (Vorentwurf) erarbeitet, wah-
rend die Kostenberechnung innerhalb der Leistungsphase 3 (Entwurf) erstellt wird. Ziel ist,
Kostenermittlungen zum Zeitpunkt ihrer Erstellung mdglichst genau zu erfassen.

Das OLG Hamm hat in seinem Beschluss vom 17.09.2020%*° entschieden, es komme darauf
an, welche Kostenermittlungsart fir die Toleranzschwelle anzusetzen sei. So solle dem Archi-
tekten regelmaRig eine Toleranz von 30 % bis 40 % bei der Kostenschatzung und 10 % - bis
15 % bei der Kostenberechnung zu erkannt werden. Der BGH (04.08.2021)** hat die Nicht-
zulassungsbeschwerde zuriickgewiesen und hat damit dem Beschluss des OLG Hamm gebil-
ligt.

Nach Seifert, W. 3*' sind bei BaumaBnahmen im Bestand die zu erwartenden anrechenbaren
Kosten nochmals schwieriger zu berechnen als bei den oben gegenstandlichen Neubauten.
Ein verallgemeinernder pauschaler Abweichungskorridor ist als solcher abzulehnen; letztend-
lich kommt es auf die Umsténde des jeweiligen Einzelfalls an. Aufgrund der Vorgabe einer
angemessenen Berlcksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (Umfang und Wert)

ist die Ermittlung schwierig.

348 \gl. Fuchs, H., Seifert, W., Berger, A.: Beck” scher HOAI- und Architektenrechts - Kommentar HOAI, 3. Auflage, Minchen,
2022, § 4, Rdn. 52, S. 937

39 vgl. OLG Hamm, Urteil vom 17.09.2020, Az:17 U 75/ 19, Hamm 2021
350 BGH 2021, 04.08.2021, Az. VII ZR 166 / 20, Karlsruhe 2021
31 Vgl. Fuchs, H., Seifert, W., Berger, A: ebenda
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Fur die Validierung der Ergebnisse der hier entwickelten Herleitungsmethode gegeniber den
gangigen Ermittlungsmodellen (Volumen-, Bauteil-, Vergleichswertmethode nach Seifert, W.)
wird ein verscharfter Toleranzrahmen von + /- 10 % angesetzt.

Bei der Anwendung der Volumenmethode zeigt sich bei den anrechenbaren Kosten der mitzu-
verarbeitenden Bausubstanz eine unmittelbare Korrelation mit dem angesetzten unterschied-
lichen Abminderung- / Anrechnungsfaktor.

Die daraus resultierenden groRReren Schwankungen zum Mittelwert lassen den Schluss auf
eine tendenziell ungenauere Berechnung bei Einsatz der der Volumenmethode schlielRen.
Die vorliegenden Ergebnisse der drei Referenzbeispiele zeigen bezogen auf das Ergebnis der
Ableitung mittels der Herleitungsmethode eine Streubreite von - 9,19 % bis + 1,53 % (Hensel-
sches Anwesen) bezogen auf die Gesamtbaukosten. Im Vergleich zu dem Untersuchungsbei-
spiel ,Lampl “sche Anwesen® ist eine Streubreite von - 4,65 % bis + 1,66 % festzustellen. Die
Werte der Festhalle Saalstadt weisen eine maximale Streubreite von - 7,49 % bis + 0,42 %
auf.

Die als Qualitdtsmafistab angenommene maximale Bandbreite von + /- 10 % bei der Ergeb-
nisabweichung gegeniber Berechnungen mit den gangigen Berechnungsmodellen (Volumen-
methode, Bauteilmethode, Vergleichswertmethode nach Seifert, W.) werden eingehalten.

Um im weiteren Verlauf der Untersuchungen eine Aussage Uber die Belastbarkeit der Herlei-
tungsmethode treffen zu kénnen, wurden die Gesamtkosten (anrechenbare Kosten der mitzu-
verarbeitenden und neuherzustellenden Bausubstanz) weiter untersucht. Dabei wurde Uber
alle Methoden ein arithmetischer Mittelwert gebildet und im nachsten Schritt die Abweichungen
der einzelnen Methoden zu diesem Mittelwert berechnet. Hier weist die Herleitungsmethode
deutlich geringere Abweichungen vom arithmetischen Mittelwert als die anderen genutzten
Berechnungsmodelle auf.

Wahrend bei der Volumenmethode teilweise Abweichungen von - 6,14 % und bei der Ver-
gleichswertmethode - 4,97 % entstehen, weist die Herleitungsmethode im Schnitt eine Abwei-
chung von 2,35 % (2,82 % bis 3,36 %) zum Mittelwert auf. Uber alle Vergleichsobjekte zeigt
die Herleitungsmethode ebenfalls eine geringe Abweichung zum Mittelwert auf. Dies legt den
Schluss nahe, dass sich diese Methode ebenfalls zur Ermittlung der anrechenbaren Kosten
eignet und verwendet werden kann.

Die Wirkung auf die verordnungskompatiblen / -konformen Honorare folgt linear zu den ge-
samten anrechenbaren Kosten, bereinigt um die Degressionswirkung der Honorartafeln der
HOAI

Die gréfite Abweichung beziiglich des Honorars betragt bei dem Untersuchungsbeispiel Hen-
sel (Volumenmethode / Variante A/ Variante C) - 7,36% und + 2,28%. Bei dem Untersuchungs-

beispiel Lampl (Volumenmethode Variante A / Bauteilmethode (Berechnung)) - 3,35 % und +
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2,24 %. Die Streubreite des Mittelwertes des Honorars betragt bei der Festhalle Saalstadt
(Volumenmethode Variante A/ Bauteilmethode (Berechnung)) - 6,42 % und + 0,68 %.

Die durchschnittliche Abweichung der Herleitungsmethode bezliglich des Honorars liegt bei
0,6% (+0,91% bis + 0,29%). Diese sehr geringe Abweichung der drei Untersuchungsbeispiele
zeigt deutlich, dass die neu konzipierte Herleitungsmethode eine detailliertere Berechnung der
anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (aufgrund einer qualitativen Ab-
minderung auf Basis der Punktebewertung > Regulierung Uber Bewertungspunkte bei Skalie-
rung des Abminderungsfaktors durch Punkteaddition mdglich) und des Honorars auf deren
Basis liefert als die anderen praxisgangigen Berechnungsmethoden. Die Implikationen fur die
Praxis belaufen sich somit darauf, dass mit Hilfe der konzipierten Herleitungsmethode héhere
Planungssicherheit im Bereich der Honorarermittlung gewahrleistet werden kann und somit
die mittel- bis langfristige Berechnung der anrechenbaren Kosten in diesem Bereich des Pla-
nens und Bauens im Bestand erleichtert werden kann.

Im Weiteren erfolgt die Zusammenstellung der oben beschriebenen Ergebnisse in tabellari-
scher Form (Uberblick) fiir die 3 Untersuchungsbeispiele mit ihren jeweiligen Streubereichen

(Abweichungskorridoren) im Hinblick auf die Berechnungsmodelle:

Mittelwert 1.198.220,87 €

Gesamtkosten
(mvB und neuher-
zustellende Bau-

Abweichung der Gesamtkosten
der Berechnungsmethoden zur
Herleitungsmethode

Abweichung vom Mittel-
wert der Gesamtkosten

substanz)
Volumenmethode
A (RW: 0,40 > Objekt) 1.124.647,50 € 90,81 % -6,14 %
B (RW: 0,50 > Objekt) 1.191.049,50 € 96,17 % - 0,60 %
C (RW: 0,60 > Objekt) 1.257.451,50 € 101,53 % + 4,94 %
D (RW: 0,55 > Objekt) 1.224.250,50 € 98,85 % + 217 %

Bauteilmethode

A (KW x AF schatzung >
Bauteil) 1.186.365,43 € 95,79 % - 0,99 %

B (KW - Ertlichtigungs-
kosten = AF Berechnung >
Bauteil) 1.224.786,49 € 98,89 % +2,22 %

Vergleichswertmethode nach Seifert, W.

A aus Planungsobjekt -
Referenzobjekt (Be-
stand) 1.138.694,84 € 91,94 % - 497 %
Herleitungsmethode
KW > Abminderung
nach Punkteskala 1.238.521,22 € 100,00 % - 3,36 %

Abb. 42: Ergebnisdarstellung > Hensel sche Anwesen (Abweichungskorridor)3%?

352 Ergebnisdarstellung: Hensel” sche Anwesen > Abweichungskorridor (eigene Darstellung)
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Mittelwert

1.109.377,23 €

Gesamtkosten
(mvB und neuher-
zustellende Bau-

substanz)

Abweichung der Gesamtkosten
der Berechnungsmethoden zur
Herleitungsmethode

Abweichung vom Mittel-
wert der Gesamtkosten

Volumenmethode

A (RW: 0,50 > Objekt) 1.055.579,50 € 92,51 % - 485%
B (RW: 0,55 > Objekt) 1.076.066,20 € 95,10 % - 3,00 %
C (RW: 0,60 > Objekt) 1.096.522,90 € 99,85 % - 1,16 %
D (RW: 0,65 > Objekt) 1.117.039,60 € 97,89 % + 0,69 %
Bauteilmethode

A (KW x AF schatzung >

Bauteil) 1.135.200,35 € 99,48 % + 2,33 %
B (KW - Ertlichtigungs-

kosten = AF Berechnung >

Bauteil) 1.145.925,21 € 100,42 % + 3,29 %
Vergleichswertmethode nach Seifert, W.

A aus Planungsobjekt -

Referenzobjekt (Be-

stand) 1.107.550,84 € 97,06 % - 0,16 %
Herleitungsmethode

KW > Abminderung

nach Punkteskala 1.141.103,24 € 100,00 % +2,86 %

Abb. 43: Ergebnisdarstellung > Festhalle Saalstadt (Abweichungskorridor)3>

Mittelwert

2.346.202,23 €

Gesamtkosten
(mvB und neuher-
zustellende Bau-

substanz)

Abweichung der Gesamtkosten
der Berechnungsmethoden zur
Herleitungsmethode

Abweichung vom Mittel-
wert der Gesamtkosten

Volumenmethode

A (RW: 0,35 > Objekt) 2.055.385,39 € 95,35 % -3,67%
B (RW: 0,40 > Objekt) 2.308.697,39 € 97,60 % -1,60 %
C (RW: 0,45 > Objekt) 2.362.009,39 € 99,85 % + 0,67 %
Bauteilmethode

A (KW x AF schatzung >

Bauteil) 2.378.867,58 € 100,57 % +1,39 %
B (KW - Ertlichtigungs-

kosten = AF Berechnung >

Bauteil) 2.404,677,64 € 101,66 % +2,49 %
Vergleichswertmethode nach Seifert, W.

A aus Planungsobjekt -

Referenzobjekt (Be-

stand) 2.348.269,39 € 99,27 % + 0,09 %
Herleitungsmethode

KW > Abminderung

nach Punkteskala 2.365.488,64 € 100,00 % +0,82 %

Abb. 44: Ergebnisdarstellung > Lampl” sche Anwesen (Abweichungskorridor)3>*

353

354

Ergebnisdarstellung: Festhalle Saalstadt > Abweichungskorridor (eigene Darstellung)
Ergebnisdarstellung: Lampl’sche Anwesen > Abweichungskorridor (eigene Darstellung)
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14.2 Handlungsschritte fiir die praktische Anwendung
Als Ergebnis der Evaluation der Herleitungsmethode fir das Leistungsbilde Gebaude (§§ 33
ff. HOAI 2013 / 2021) kann nach obigen Ausfiihrungen als verallgemeinernder Handlungsab-

lauf angesehen werden:

Stufe 1: Identifikation
= Schritt 1: Projektsteckbrief
= Schritt 2: Bezeichnung (Identifikation / Definition)

Stufe 2: Berechnung des Neubauwertes
= Schritt 3: Mengen und Massenermittlung

= Schritt4:  Anrechenbare Kosten des Neubauwertes (mvB)

Stufe 3: Abminderung Uber Punkteskala nach Skalierungssystem

= Schritt 5: Punktebewertung nach 6 Bewertungsmerkmalen

= Schritt 6: Addition der Punkte der einzelnen Bewertungsmerkmale

=  Schritt 7: Einordnung in der Gesamtpunkte in gestuftes Skalierungssys-
tem

= Schritt8:  Ablesen des Abminderungsfaktors aus gestuftem Skalierungs-
System

= Schritt 9: Relativierung der anrechenbaren Kosten mit Abminderungsfak-

tor

Schritt 10:  Addition der abgeminderten anrechenbaren Kosten

je Kostengruppe zu Gesamtwert der mvB
Zur Verdeutlichung des folgenden Berechnungsmodells wird im endglltigen verallgemeinern-
den Ablaufschema (Abb. 42: Handlungsschritte zur Anwendung der Herleitungsmethode zur
angemessenen Berlcksichtigung der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bau-
substanz) die Stufe 2 in Stufe 2 / Stufe 3 aufgeteilt. Dadurch wird diese entsprechend dem

Vorgehen differenzierter gegliedert.
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mitzuverarbeitende Bausub- neu herzustellende Bau-

stanz substanz
P Py

investive Baukosten

fiktive Kosten
—_——

e

1. Stufe: Transparent nachvollziehbar dokumentierte Bezeichnung (ldentifikation) der mvB

darstellung / Bezeichnung

(Identifikation / Definition)

Steckbrief > verbal-argumentative

2. Stufe: Berechnung des Neubauwertes

Begriindung

Berechnung mi_t

verbal-argu

DIN 276 - 1: 2008 - 12
KG 300/ 400
enge / Massen x KKV = Baukosten

3. Stufe:  Abminderung iiber Punkteskala nach Skalierungssystem
1 L

« Schritt5  Punktebewertung nach 6 Bewertungsmerkmalen
Angemessene Punktevergabe entsprechend Bewertung und Gewichtung der defi-|
nierten 6 Bewertung: kmale mit imalen Punktevergaben > 6 Punkte (Bauzu-|
stand / Umgebung / Funktion) oder 8 Punkte (Baukonstruktion / Gestaltung / Bear-|
beitungstiefe) je Kostengruppe (verbal-argumentative Dokumentation)
s Schritt 6 Addition der Punkte der einzelnen Bewertungsmerk-
male
Addition der einzelnen vergebenen Punkte der jeweiligen Bewertungsmerkmale zur
Gesamtpunktzahl je Kostengruppe
* Schritt 7 Einordnung der Gesamtpunkte in gestuftes Skalie-
rungssystem
Einordnung der Gesamtpunktzahl der jeweiligen Kostengruppe in das gestufte
Skalierungssystem entsprechend der Skalierung
s Schritt 8 Ablesen des Abminderungsfaktors aus gestuftem Ska-
lierungssystem
Ablesen des vorgegebenen Abminderungsfaktors entsprechend der Gesamtpunkt-
zahl der jeweiligen Kostengruppe aus Einerdnung in das gestufte Skalierungssys-
tem
e Schritt 9 Relativierung der anrechenbaren Kosten {(Neubauwert)
mit Abminderungsfaktor
Berechnung der differenziert ermittelten anrechenbaren Kosten der mvB Bauele-|
mente (Bauteile oder Baustoffe) durch Relativierung (Multiplikation) mit Abminde-|

(0 -100%)

> mit verbal-argumentativer Begrindung

v

Skalierung

aufg

rungsfaktor > ang Beriicksi g der anrechenbaren Kosten der mvB

s Schritt 10 Addition der abgeminderten anrechenbare Kosten je
Kostengruppe zu Gesamtwert der mvB

Addition der einzelnen abgeminderten anrechenbaren Kosten der mvB > Bauele-
mente (Bauteile oder Baustoffe) je Kostengruppe zum Gesamtwert der mvB

6 gewichtete Bewenungsn!erkmale {max. 8 Punkte) bezogen

1
Abminderungsfaktor (AF) nach gestuften Skalierungsystem I

-lErmitteIn { Bewerten "mitzuverarbeitende Bausubstanz" > Herleitungsmethode

)
fiktive Kosten der mitzuv erarbei- investive Baukosten der neu
tenden Bausubstanz herzustellsnden Bausubstanz b

Gesamtkosten

investive Baukosten und fiktive Kosten = anrechenbare

Kosten

Honorar (Grundhonorar)
eventuell prozentuale Zuschldge
(Umbau / Modemisierung,
Instandhaltung / Instandsetzung)

Abb. 45: Handlungsschritte zur Anwendung der Herleitungsmethode zur angemessenen Beriicksichtigung
der anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz3%°

3% Handlungsschritte zur Anwendung der Herleitungsmethode zur angemessenen Berlicksichtigung der anrechenbaren Kosten
der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (eigene Darstellung)
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15 Zusammenfassung und Ausblick

Die vergleichende Untersuchung anhand der 3 Untersuchungsbeispiele des Leistungsbildes
,Gebaudes (§§ 33 ff. HOAI 2013 / 2021) zeigt, dass die anrechenbaren Kosten der
mitzuverarbeitenden Bausubstanz bezogen auf die jeweiligen Kostengruppen bis zur 3.
Gliederungsebene der DIN 276 - 1: 2008 - 12 nach der giltigen Kostenermittlungsart der HOAI
2013 / 2021 nach der entwickelten Herleitungsmethode berechnet werden kdnnen. Die
Ergebnisse der Untersuchung zeigen, dass diese mit ihrem endgultigem dreistufigem Aufbau
(der ersten Stufe einer transparent nachvollziehbaren dokumentierten Identifikation
(Bezeichnung / Definition), der zweiten Stufe (Berechnung des Neubauwertes) und dem
Berechnungsmodell (Abminderung) mit Bewertungsmerkmalen in Bezug auf das gestufte
Skalierungssystem (Stufe 3) in der Praxis ebenfalls anwendbar ist.

Die Herleitungsmethode ist aufgrund der aufgezeigten und bewerteten Ergebnisse durch ihren
detaillierten modularen Aufbau und ihre Anlehnung an die Gliederung der DIN 276 - 1: 2008 -
12 als transparent nachvollziehbares, verordnungskompatibles Berechnungsmodell in der
Praxis anwendbar.

Auftragnehmer, Auftraggeber, Aufenstehende, wie z.B. Rechnungsprifungsamter,
Sachverstandige etc. oder letztendlich Gerichte, koénnen bei Streitigkeiten und
Auseinandersetzungen jederzeit die anrechenbaren Kosten der mitzuverarbeitenden
Bausubstanz nachvollziehbar im Bedarfsfall einvernehmlich anpassen.

Die Anwendung der Berechnungsmethode auf andere Leistungsbilder ist moglich; jedoch auf
die jeweiligen Bewertungsmerkmale, die Punkteverteilung und das gestufte
Skalierungssystem der Herleitungsmethode entsprechend zu modifizieren und anzupassen.
Bei der Anwendung der Herleitungsmethode in Bezug auf andere Leistungsbilder, wie z.B.
Ingenieurbauwerke nach 43 ff. HOAI 2013 / 2021 ist dieses entsprechend des speziellen
Leistungsbildes anzupassen und ebenfalls durch eine Untersuchung und Verallgemeinerung
herzuleiten.

Dabei sind &ahnlich dem dargestellten Leistungsbild ,Gebaude“ vergleichbar der
Punkteverteilung des jeweiligen zu untersuchenden Leistungsbildes und der dazugehérigen
Bewertungsmerkmale andere Bewertungsmerkmale, andere maximale Punkte und andere
gestufte Skalen im Hinblick auf die Punkteverteilung zu definieren. Bei steigender Komplexitat
der zu betrachtenden und zu bewertenden BaumalRnahmen ist entsprechend mit einem
erhohten Zeitaufwand zu rechnen. Der erhdhte Zeitaufwand wird mit einer hohen Genauigkeit,
Nachvollziehbarkeit, Transparenz und damit einer angemessenen und
verordnungskompatiblen Bertcksichtigung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz beim
Planen und Bauen im Bestand im Sinne des Verordnungsgebers belohnt.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich auf Grundlage der vorliegenden Arbeit

weitere Forschungsansatze ergeben, die in separaten Untersuchungen naher beleuchtet
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werden konnten. Insofern ist zu restimieren, dass diese Arbeit durchaus als Anregung fir
Folgeuntersuchungen hinsichtlich  weiterer Leistungsbilder beziglich Innenrdume,
Ingenieurbauwerke, Verkehrsanlagen, Tragwerke, Anlagen der technischen Ausristung und
Freianlagen (hier: Berlcksichtigung besonderer Voraussetzungen) analog der entwickelten
Herleitungsmethode gesehen werden kdénnten. Dabei sollte es stets Ziel sein,
Bewertungsmerkmale bezogen auf das gestufte Skalierungssystem entsprechend der

verschiedenen Leistungsbilder zu entwickeln und zu Uberprifen.
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