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Anrechenbare Kosten aus vorhandener Bausubstanz
Zur Auslegung und Anwendung des § 10 Abs.3a HOAI

Erinnern wir uns: Die Einfihrung des §10
Abs.3a HOAI ist auf eine Entscheidung des
BGH vom 19.6.1986 [1] zurlickzuftihren. Da-
mals wurde festgestellt, daB die ortsliblichen
Preise von stehenbleibenden Geb&udeteilen
als anrechenbare Kosten im Sinne des §10
Abs.3 Nr. 4 HOAI gelten, sofern diese bei ei-
nem Umbau mitverarbeitet werden.

Der Gesetzgeber sah sich mit der 3. And.VO
daraufhin veranlaBt, die Vorschrift des §10
Abs.3a in die HOAI einzufugen, die zum
1.4.1988 in Kraft trat. Damit wurde eine fir
die Architekien ginstige Rechtsprechung al-
so sofort wieder korrigiert. Nach dieser Vor-
schrift ist die vorhandene Bausubstanz, die
bei BaumaBnahmen technisch oder gestalte-
risch mitverarbeitet wird, bei den anrechen-
baren Kosten angemessen zu berlicksichti-
gen. Dem Architekten, der vorhandene Sub-
stanz erhalt und in seine Planung einbezieht,
soll damit ein Ausgleich zu den sonst anre-
chenbaren Kosten aus der Neuherstellung
geschaffen werden.

Auch wenn diesbeziglich zahlreiche und teil-
weise erheblich differierende Meinungen exi-
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stieren, ist man sich in der Literatur insge-
samt aber doch einig, daB hier eine véllig ver-
unglickte Vorschrift zustande gekommen ist,
fur die nach Uber 10 Jahren und zwei weite-
ren Novellierungen noch immer eine klare
Regelung oder einheitliche Auslegung fehit.

Auslegung der Vorschrift in der Literatur
Bereits 1988, kurz nach Inkrafttreten der Vor-
schrift, hat Frik [2] Richtungweisendes zu den
Begriffen ,vorhandene Bausubstanz“, ,tech-
nische oder gestalterische Mitverarbeitung”
und des ,angemessenen Umfangs der An-
rechnung bei den anrechenbaren Kosten®
festgestelit, das anschlieBend von vielen Au-
toren ilbernommen wurde.

Aber auch heute noch sind Architekten und
Ingenieure mit der Auslegung und Anwen-
dung dieser schwierigen Vorschrift, spate-
stens bei lhrer Honorarabrechnung, allein ge-
lassen - sofern sie nicht erhebliche Honorar-
summen verschenken wollen.

{1] BauR 1986, 593.
[2] Frik im Deutschen Architektenbiatt 10/1988, S. 1405 bis 1409.
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Da kaum eine andere Regelung der HOAI ver-
gleichbar breiten Auslegungs- und damit An-
wendungsspielraum bietet, sollen wesent-
liche Aspekte und Meinungen im folgenden
zusammengefaBt werden.

In der Diskussion um die Auslegung dieser
Vorschrift wird man aber nicht vergessen
dirfen, daB stets der Einzelfall der jeweiligen
BaumaBnahme zu wirdigen sein wird. in Fal-
len in denen zwischen den Veriragspartnern
keine Einigung erzielt werden kann, wird
dann nur durch ein Sachverstindigenvotum
eine Klarung zu erzieien sein.

Vorhandene Bausubstanz

Bereits im vorgenannten Beitrag im DAB 1988
hat Frik festgestellt, daB der Verordnungsge-
ber mit dem Begriff ,,Bausubstanz wohl et-
was anders verstanden haben will als mit den
in § 10 Abs.3 Nr. 4 definierten Begriffen ,Bau-
stoffe” und ,Bauteile”. Vorhandene Bausub-
stanz setzt immer voraus, daB Baustoffe oder
Bauteile in ein Gebdude fest eingebaut sind
und so das Bauwerk im Gesamten oder in
Teilen bildet. Sie kann sowohl aus tragenden
als auch aus nichttragenden Elementen be-
stehen [3]. ,Vorhandene Bausubstanz®“ wird
im wesentlichen bei Erweiterungsbauten,
Umbauten, Modernisierungen und Instand-
setzungen bei den anrechenbaren Kosten zu
berlicksichtigen sein.

Strittig ist, ob ,,Gerat* der Kostengruppen 4
nach DIN 276 (Fassung: April 1981) zur vor-
handenen Bausubstanz gehdren kann. Zu
~Gerat” gehéren per Definition der DIN 276
alle ,beweglichen Sachen®, die also grund-
satzlich nicht fest mit dem Bauwerk verbun-
den sind. Von vielen Autoren wird als Voraus-
setzung fur die Anwendung der Vorschrift die
feste Verbindung der Bausubstanz mit dem
Bauwerk gesehen [4]. Trotzdem vertreten Lo-
cher/Koeble/Frik die Auffassung, daB auch
die Kosten des ,Geréts” zu den anrechenba-
ren Kosten aus vorhandener Bausubstanz
gehdren kénnen [5].

Diese Diskussion darf aber nicht vorbei am
Praxisbezug gefthrt werden. Denn analog zur
Vorschrift des §10 Abs.5 Nr. 6 HOAI — nach
der unter anderem ,,Gerat” dann zu den anre-
chenbaren Kosten zdhlt, wenn der Architekt
z.B. bei der Beschaffung mitwirkt oder den
Einbau Gberwacht - sind in der Praxis durch-

aus Falle denkbar, in denen vorhandenes
L,Gerat’ planerisch mitverarbeitet werden
muB. Auch wenn dies nicht der Regelfall sein
wird, wird man in diesen Sonderfillen zu der
Auffassung gelangen missen, daB3 dann auch
die Kosten fiir das mitverarbeitete ,Gerat* zu
den anrechenbaren Kosten zu z&hlen ist.

Technische oder gestalterische
Mitverarbeitung

Nach einhelliger Meinung setzt ein Mitverar-
beiten ein technisches oder gestalterisches
Einbeziehen der vorhandenen Bausubstanz
in die Planung voraus [6]. Die Auffassung,
dafB vorhandene Bausubstanz durch die Lei-
stungen des Architekten in Planung und/oder
Bauulberwachung eine Veranderung erfahren
haben muB [7], kann aber miBverstanden
werden: Nicht die vorhandene Bausubstanz
selbst muB veréndert werden, sondern das
betreffende Bauteil bzw. Element, Uber die
vorhandene Bausubstanz hinaus, wird bear-
beitet. Also wird z.B. auf ein vorhandenes
Mauerwerk, welches unverandert mitverar-
beitet wird, ein neuer Putz aufgetragen. Das
Mauerwerk aber, das in sich unverandert
bleibt, wird in diesem Fall mitverarbeitet und
ist bei den anrechenbaren Kosten zu berlick-
sichtigen.

Umgekehrt wird vorhandene Bausubstanz
dann nicht mitverarbeitet, wenn sich der Ar-
chitekt im Rahmen seiner Grundleistungen
mit der vorhandenen Bausubstanz nicht be-
fassen muB. Die alleinige zeichnerische Dar-
stellung vorhandener Bausubstanz reicht
nach allgemeiner Auffassung fiir die Anwen-
dung-der Bestimmung nicht aus [8]. Aller-
dings wird man in der Praxis bei genauer Be-
trachtung feststellen, daB in der Planung eine
Lalleinige zeichnerische Darstellung”, ohne
jegliches Einbeziehen in die Planung prak-
tisch eher selten gegeben ist. Insofern ver-
langt technisches oder gestalterisches Mit-
verarbeiten eine weite Auslegung [9].

[3] Hesse/Korbion/Mantscheff/Vygen, HOAI, § 10 Rdnr. 34.

[4] Locher/Koeble/Frik, HOAI, § 10 Rdnr. 92, Hesse/Korbion/Mant-
scheff/Vygen, a.a.0.

[5] Insofern widerspriichliche Auslegung bei Locher/Koeble/Frik,
a.a.0., §10Rdnr. 92,

[6] Hesse/Korbion/Mantscheff/Vygen, a.a.O.; Locher/Koeble/Frik,
a.a.0., § 10 Rdnr. 93; Pott/Dahlhoff/Kniffka, HOAI, § 10 Rdnr. 35.

{7] Jochem, HOAI, § 10 Rdnr. 11.
{8] Locher/Koeble/Frik, a.a0., § 10 Rdnr. 93; Frik, a.a.O., u.a.
9] Locher/Koeble/Frik, a.a0., § 10 Rdnr. 93.
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Bei VollmodernisierungsmaBnahmen (,Voll-
sanierungen®), die das gesamte Objekt um-
fassen, sind alle Gebaudeteile zu berticksich-
tigen, die nicht volistandig erneuert werden.
Nicht zu bertcksichtigen sind jedoch z.B.
Geschosse oder Bauteile, in denen keine Mo-
dernisierungsmaBnahmen vorgenommen
werden [10].

In diesem Zusammenhang wird auch zwi-
schen ,mitverwenden” und ,mitverarbeiten”
unterschieden: Ein Keller, auf dem nach Ab-
bruch alter Substanz ein Neubau errichtet
wird, werde nur ,mitverwendet“ nicht aber
«mitverarbeitet* und sei insofern nicht anre-
chenbar [11]. Aber auch hier darf nicht vor-
schnell verallgemeinert werden: Auch auf
eine vorhandene Kellerdecke kann nicht an
jeder Stelle eine Wand gestellt werden. Der
Planer wird in den meisten Fallen die Kon-
struktion des Kellers sorgfaltig in seine Pla-
nung mit einzubeziehen haben. Wenn dies
der Fall ist, dann muB auch der unter der
Deckenplatte befindliche Keller zu den anre-
chenbaren Kosten aus vorhandener Bausub-
stanz gehdren.

Angemessene Beriicksichtigung

Der Begriff der ,Angemessenheit’ bietet in
der Literatur den meisten AnlaB far Mei-
nungsverschiedenheiten. Wahrend einzelne
Autoren davon ausgehen, daB der ortstibliche
Neupreis fur die vorhandene Bausubstanz
anzusetzen ist [12], wird mehrheitlich eine
Abminderung des ortsiiblichen Preises hin-
sichtlich des Erhaltungszustands der vorhan-
denen Bausubstanz fir angemessen gehal-
ten [13]. Neben Herstellungswert und Alter
spielen dabei auch Material, Qualitat, Ver-
wendungszweck eine wesentliche Rolle [14].
Hierdurch kénnen sich Abweichungen zu
den ,ortsiiblichen Preisen“ der tatsachlich
vorhandenen Bausubstanz ergeben.

Eine AuBenwand aus Naturstein mit einer
Wandstérke von Uber einem Meter, in einem
historischen Geb&ude kann beispielsweise
nur mit dem Wert zu den anrechenbaren Ko-
sten hinzugerechnet werden, der einer Wand
nach heutigen Herstellungstechniken, mit
vergleichbaren funktionalen Eigenschaften
entspricht. Das kénnte zum Beispiel eine
Wand aus 36,5 cm Ziegelmauerwerk sein.
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Die Abbruchkosten diirfen vom jeweils ermit-
telten Zeitwert nur noch dann abgezogen
werden, wenn das gesamte Gebaude gene-
rell bei den anrechenbaren Kosten aus vor-
handener Bausubstanz einbezogen wird [15].
Bei einer differenzierten Beriicksichtigung
der mitverarbeiteten Bausubstanz (z.B. nach
Elementen) bleiben die abgebrochenen Bau-
teile ohnehin unbertcksichtigt.

Die Diskussion um die ,angemessene Be-
ricksichtigung” darf aber im Grundsatz nicht
zu einer ,Minderungsdiskussion“ fuhren.
Denn zun&chst wird mit der Vorschrift festge-
stellt, daB eine Berlcksichtigung der vorhan-
denen Bausubstanz zu erfolgen hat und
nicht, daB vorhandene Bausubstanz grund-
sétzlich zu mindern sei. Sofern vorhandene
Bausubstanz voll funktionsfahig ist, ergibt
sich kein plausibler Grund weshalb diese mit
einem geminderten Wert bei den anrechen-
baren Kosten Berlicksichtigung finden soll.

Der angemessene Wert der vorhandenen
Bausubstanz, die technisch oder gestalte-
risch mitverarbeitet wird, ermittelt sich dem-
nach wie folgt:

Berechnung der ortsiblichen Herstellungs-
kosten gegebenenfalls abzlglich

(sofern dies bei den Herstellungskosten noch
nicht berticksichtigt wurde):

nicht mitverarbeitete vorhandene Bausub-
stanz

Kosten fir den Abbruch bzw. Teilabbruch
eines Elements,

Wertminderung bei nicht voller Funktions-
fahigkeit

= anrechenbare Kosten fir die vorhandene
Bausubstanz

Bei der Wertminderung wegen nicht voller
Funktionsfahigkeit darf aber nicht unberiick-

[10] Hartmann, Die neue Honorarordnung fir Architekten und Inge-
nieure, §10 Rdnr. 14.

{11] Motzke/Wolff, Praxis der HOAI, S. 141.
[12] Hartmann, a.a.O.; Enseleit/Osenbriick, HOAI Praxis, Rdnr. 245
ff.

{13] Hesse/Korbion/Mantscheff/\Vygen, a.a.O.; Locher/Koeble/Frik,
a.a.0., §10 Rdnr. 94, Pott/Dahihoff/Kniffka, a.a.0.; Portz/Rath/
Haack/Haack, Rechtsvademecum fir Architekten, Rdnr. 351; Frik,
a.a.0.; Loffeimann/Fieischmann, Architektenrecht, Rdnr. 1186;
Motzke/Wolff, a.a.0., u.a.

[14] Frik, a.a.0.

[15] Motzke/Wolff, a.a.0.
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sichtigt bleiben, ob der Wert auf die gegen-
wiértige oder auf die zukiinftige Nutzung be-
zogen ist: Zielt die Wertermittlung auf den
LSoll-Zustand® ab, also auf den Zustand der
durch die BaumaBnahme erst noch erreicht
werden soll, so wird ein méglicherweise zu
hoch ermittelter Wert dann noch zu mindern
sein. Wird aber der tatsachliche ,Ist-Wert' ei-
ner in sich funktionsfidhigen Konstruktion er-
mittelt, ergibt sich keine Wertminderung.

Eine Wertminderung kann aber auch dann
angemessen sein, wenn Elemente chne not-
wendige Sanierungsarbeiten, bezogen auf
den gegenwdrtigen Zeitpunkt, nicht voll funk-
tionsfahig sind und damit die Gebrauchsfa-
higkeit der vorhandenen Bausubstanz bereits
far die ,Ist-Nutzung” eingeschrankt ist [16].
Der Wert einer tragenden Deckenkonstrukti-
on kann beispielsweise dann nicht ohne Ab-
Zug in die anrechenbaren Kosten einflieBen,
wenn diese ohne zusétzliche statisch/kon-
strukitive MaBnahmen nicht in der Lage ist,
selbstdndig Lasten zu (bernehmen und
durch SanierungsmaBnahmen die Funktions-
fahigkeit erst wieder hergestellt wird. Da bei
einer Elementermittlung das Element ,Dek-
kenkonstruktion® aber von einer insgesamt
funktionsfahigen Konstruktion ausgeht, wir-
de die ,Nachbesserungsleistung” doppelt in
den anrechenbaren Kosten stecken.

Beriicksichtigung des Leistungsanteils des
Planers

Die amtliche Begriindung hat hinsichtlich der
angemessenen Beriicksichtigung der Kosten
aus vorhandener Bausubstanz fir groBe Ver-
wirrungen gesorgt. Die Aussage, dafl der
SJdmfang der Leistungen” des Architekten
bzw. Ingenieurs maBgeblich fir den ,Umfang
der Anrechnung” sein soll, wird vereinzelt so
gedeutet, daB neben der Baumasse und dem
Baupreis als dritter Faktor auch der Lei-
stungsumfang des Planers fiir eine angemes-
sene Berlcksichtigung bei anrechenbaren
Kosten aus vorhandener Bausubstanz zu be-
ricksichtigen sei [17]. Andere gehen sogar
davon aus, daB unter ,angemessen’ zu ver-
stehen sei, daB die anrechenbaren Kosten
aus vorhandener Bausubstanz fUr jede Lei-
stungsphase neu zu gewichten seien. Die an-
rechenbaren Kosten fir die Neusubstanz
durften folglich auch nicht in den Leistungs-
phasen um die vorhandene Bausubstanz er-

héht werden, in welchen keine Architektenlei-
stungen an der vorhandenen Bausubstanz
erbracht wiirden. Insgesamt miisse fir jede
L eistungsphase separat festgestellt werden,
welcher Prozentanteil von den gesamten an-
rechenbaren Kosten fir nicht zu erbringende
Leistungen an der vorhandenen Bausubstanz
abzuziehen sei [18].

Diese Auffassung - bei der verkannt wird,
daf die Leistungen bei Umbau und Moderni-
sierung im Zusammenhang mit § 15 HOAI oh-
nehin nicht mit den Regelleistungen bei ei-
nem Neubau verglichen werden kénnen -
muB als unzutreffend und ,HCAI-fremd” be-
zeichnet werden [19]. Bereits in §2 Abs.2
HOAI wird zum Ausdruck gebracht, daf3 unter
Grundleistungen die Leistungen zu verstehen
sind, die fir eine ordnungsgeméBe Auftrags-
erfiillung ,aligemein® erforderlich sind. Inso-
fern kdnnen sich vom Regelfall abweichende
Ausnahmefille — und als sclche missen Um-
bauten, Modernisierungen und dergleichen
in diesem Zusammenhang gellen - nicht ho-
norarmindernd auswirken. Allein die werkver-
tragliche Basis der Architektenleistungen ver-
bietet es dariiber hinaus, den Leistungsum-
fang an der vorhandenen Bausubstanz, auf
Leistungsphasen bezogen, differenziert zu
gewichten und Abz{ige am Honorar, wegen
nicht erbrachter Teilieistungen vorzunehmen.

Bredenbeck/Schmidt argumentieren insofern
widersprichlich, wenn sie einerseits - die
aufwandsneutralen anrechenbaren Kosten
befirwortend - feststellen, daB mit ,Leistun-
gen” nach amtlicher Begriindung nicht die
~Leistungen” der Leistungsphasen nach §15
HOAI gemeint sein kénnen, weil dies - nach
herrschender Meinung zutreffend - ,der
HOAI-Systematik zuwiderlaufen wiirde* und
andererseits vorschlagen, ,schon die anre-
chenbaren Kosten anteilig der zu erbringen-
den Leistungen nach § 15 HOAI zu reduzie-
ren”, weil ,bei der mitverarbeiteten und damit
anrechenbaren Bausubstanz® - angeblich -
»nicht 100% der Leistungen nach §15 HOAI
erbracht werden kénnen” [20].

[18} Léffelmann/Fleischmann, a.2.0., Rdnr. 1186.
[17] Enseleit/Osenbrick, a.a.0.

[18} Bredenbeck/Schmidt, BauR 1/1994, 67-76.
[19} Portz/Rath/Haack/Haack, a.a.0.

[20} Bredenbeck/Schmidt, a.a.O.
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Anstatt Fragen zu l6sen, die diese Vorschrift
aufwirft und praktikable Losungshilfen anzu-
bieten, werden damit nur neue Probleme und
inhaltsreiches Konflikipotential geschaffen.
Solche Auffassungen miissen als praxisfrem-
de ,Sondermeinungen“ bezeichnet werden.

Bei vollem Beauftragungsumfang muB grund-
sétzlich davon ausgegangen werden, daB
in jeder Leistungsphase - auch fir die vor-
handene Bausubstanz - Leistungen durch
den Architekten zu erbringen sind. Selbst bei
den Vergabeleistungen (Leistungsphasen 6
und 7) muB die vorhandene Bausubstanz so-
wohl quantitativ als auch qualitativ bertck-
sichtigt und beschrieben werden. Ein Bieter
muB beispielsweise fir seine Kalkulation wis-
sen, welche Oberflachenbeschaffenheit eine
vorhandene Bausubstanz aufweist. Im Ko-
stenanschlag der Leistungsphase 7 muB die
vorhandene Bausubstanz spatestens bei den
anrechenbaren Kosten sowie der Ermittlung
der Baunebenkosten berlcksichtigt werden.

Der Auffassung, daB ein Leistungsbezug bei
der Ermittlung der anrechenbaren Kosten
aus vorhandener Bausubstanz keine Rolle
spielen kann, muB insgesamt beigepflichtet
werden. Der Leistungsbegriff der amtlichen
Begrindung ist deshalb hinsichtlich des Um-
fangs der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
in réumlicher, funktionaler, gestalterischer
und quantitativer Hinsicht zu verstehen [21].

Schriftliche Vereinbarung — bei Auftragser-
teilung?

Fast einhellig wird inzwischen die Auffassung
vertreten, daB der Architekt einen Anspruch
auf eine Vereinbarung hat und die Schriftform
insofern lediglich der Klarstellung dienen soll.
Vorhandene Bausubstanz, soweit sie tech-
nisch oder gestalterisch mitverarbeitet wird,
kann deshalb auch dann berlicksichtigt wer-
den, wenn dies vertraglich nicht festgelegt ist,
spétestens jedoch mit der SchluBrechnungs-
legung [22]. Auch Pott/Dahlhoff/Kniftka ha-
ben sich mit der vorliegenden 7. Auflage der
herrschenden Meinung angeschlossen [23].

Mit der schriftlichen Vereinbarung muB dem-
nach nicht festgelegt werden, daB die Vor-
schrift anzuwenden ist, sondern wie die Vor-
schrift anzuwenden ist. Insofern ist lediglich
der Umfang schriftlich festzulegen. Die Ver-
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einbarung Gber den Umfang, die moglichst
klar sein sollite, kann nach fast einhelliger
Meinung [24] jederzeit getroffen werden.

Konnte eine schriftliche Vereinbarung Uber
die Hdhe oder Giber den Berechnungsmodus
zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer
nicht getroffen werden, bleibt dem Architek-
ten nur die Méglichkeit, die Angemessenheit
nach billigem Ermessen i.S.v. §315 BGB ab-
zuschétzen und die anrechenbaren Kosten
fur die vorhandene Bausubstanz entspre-
chend zu ermitteln. Der Auftraggeber kann
diese dann gegebenenfalls gerichtlich tber-
prifen lassen [25].

Inhalt der schriftiichen Vereinbarung

Um spatere, fast vorprogrammierte Streitig-
keiten Uber den angemessenen Wert der vor-
handenen Bausubstanz zu vermeiden, ist den
Vertragspartnern in jedem Fall dringend zu
raten, eine schriftliche Vereinbarung tber die
Hoéhe oder den Berechnungsmodus so friih
und so klar wie mdglich abzuschlieBen.

Allgemein kann vereinbart werden:

a) Eine feste Summe

Vorteil: Festlegung einer fixen Summe, mit
der gerechnet werden kann;

Nachteil: Haufig unglnstige Vereinbarung,
weil sich in vielen Fallen die Summe der an-
rechenbaren Kosten aus vorhandener Bau-
substanz dann dndern muB, wenn ein ande-
rer Umfang, als zunédchst angenommen, mit-
verarbeitet werden soll.

b) Ein Berechnungsmodus (z.B. durch Fest-
legung von Kostenkennwerten bei variablen
Massen)

Vorteil: Der vereinbarte Modus kann die tat-
sédchlichen anrechenbaren Kosten an den
gegebenenfalls gednderten Umfang der mit-
verarbeiteten Substanz anpassen.

Nachteil: Die Hohe der Summe ist bei Ab-
schluBB der Vereinbarung noch nicht bekannt.
Aus Grinden der Transparenz sollte diese

[21] Loffelmann/Fleischmann, a.a0., Rdnr.1187.

[22] OLG Hamm, IBR 1996, 341; Locher/Koeble/Frik, a.a.0., §10
Rdnr. 90; Hesse/Korbion/Mantscheff/Vygen, a.a.O.; Portz/Rath/
Haack/Haack, a.a.O.

[23] Pott/Dahthoff/Kniffka, a.a.0., § 10 Rdnr. 36.
[24) Anderer Auffassung: Werner in: Festschrift Soerge!, S. 291 ff.
[25] Locher/Koeble/Frik, a.a.0., § 10 Rdnr. 90



Anrechenbare Kosten aus vorhandener Bausubstanz

BauR 4/99

aber zumindest Gberschlagig ermittelt wer-
den.

Methoden zur Ermittlung der vorhandenen
Bausubstanz

FUr die Ermittlung der anrechenbaren Kosten
aus vorhandener Bausubstanz wurde friher
fast ausschlieBlich mit der sog. ,Kubikmeter-
methode” gearbeitet. Dabei wird der Brutto-
rauminhalt des Gebdudes (,Umbauter
Raum®) mit einem Kostenkennwert (,,Einheits-
preis”) mulipliziert. Um zu ,angemessenen“
anrechenbaren Kosten zu gelangen, wurden
die so ermittelten Kosten mit einem mehr
oder weniger vagen Faktor gemindert. Es liegt
auf der Hand, daB chne schriftliche Vereinba-
rung die nachtragliche individuelle Einschiét-
zung eines solchen Fakiors erhebliches
Streitpotential in sich birgt. Bei einer schriftli-
chen Vereinbarung ergibt sich andererseits
nachtraglich kaum ein Weg fir weitere Veran-
derungen.

Um eine wesentlich genauere und nachvoll-
ziehbarere Methode handelt es sich deshalb
bei der socgenannten ,Elementmethode” [26].
Dabei werden nach DIN 276 zunéachst die
Einzelwerte der jeweiligen Elemente eines
Gebdaudes, z.B. fur AuBenwéande, Innenwin-
de, Decken, Dachflichen usw. separat ermit-
telt, die technisch oder gestalterisch mitverar-
beitet werden. Der Wert der mitverarbeiteten
vorhandenen Bausubstanz ergibt sich so-
dann aus der Summe der Einzelwerte. Diese
Methode kann anhand von Bestandspldnen
und ersten Entwurfspldnen bereits in sehr
frahen Leistungsphasen angewendet werden.

Im AnschluB an diese Zusammenfassung zu
§10 Abs.3a soll dartberhinaus noch eine
weitere, vom Verfasser entwickelte Methode
vorgestellt werden, die als ,Vergleichswert-
methode” bezeichnet werden kénnte.

Beriicksichtigung der Technischen Anlagen
Der Wert der vorhandenen Haustechnik
(Technischen Anlagen}, die technisch mitver-
arbeitet wird, ist zweifelsohne ebenfalls zu
den anrechenbaren Kosten hinzuzurechnen.
Auf Grund der Regelung des §10 Abs.4 er-
gibt sich aber, daB eine Trennung bei der Er-
mittlung der anrechenbaren Kosten aus vor-
handener Bausubstanz vorgenommen wer-
den muB und zwar separat far

a) Baukonstruktionen
b) Technische Anlagen.

Die Kosten der mitverarbeiteten Bausubstanz
aus den Technischen Anlagen sind dann mit
den Kosten der Technischen Ausriistung fur
die Neusubstanz nach dem Modus des §10
Abs.4 zu berechnen. Die Kosten der vorhan-
denen Bausubstanz aus der mitverarbeiteten
Baukonstruktion gehéren dabei zu den ,son-
stigen anrechenbaren Kosten®.

Zusammenhang zwischen Umbauzuschlag
und Kosten aus vorhandener Bausubstanz
Auch wenn dies in der Praxis haufig anders
gehandhabt wird, ist ganz klar festzustellen:
Die Vorschrift des § 10 Abs. 3a ist kein Ersatz
far den Umbauzuschlag nach §24. Ein Zu-
sammenhang zwischen beiden Vorschriften
besteht nicht [27].

Von der Vereinbarung eines héheren Umbau-
zuschlags, zu Ungunsten der Anrechnung
der Kosten aus vorhandener Bausubstang,
muB Planern dringend abgeraten werden.
Zum einen ist dies rechtlich bedenklich und
zum anderen wird der Architekt in vielen Fal-
len damit wirtschaftlich erheblich schlechter
gestellt sein. Beide Vorschriften sind getrennt
voneinander anzuwenden [28].

Anwendung der Regelung fiir Architekten-
und ingenieurleistungen

Die Vorschrift des §10 Abs.3a ist im Teil [l
der HOAI angesiedelt und demnach zunichst
far ,Leistungen bei Gebauden, Freianlagen
und raumbildenden Ausbauten® anzuwen-
den. Trotzdem ist strittig, ob die Regelung
auch far Freianlagen gilt. MaBgebliche Mei-
nungen gehen davon aus, daB zur vorhan-
denen Bausubstanz auch Leistungen der
Kostengruppe 5 AuBenanlagen gehdren kén-
nen [29]. Andere vertreten die strikte Auffas-
sung, daB die Anwendung der Vorschrift auf
Freianlagen ausgeschlossen sei [30]. Aus
dem Verordnungstext ergibt sich diesbezlig-
lich aber keine Einschrankung.

[28] Eich, HOAI-Seminar; Locher/Koeble/Frik, a.20., §10 Rdnr. 95;
Portz/Rath/Haack/Haack, a.a.C., Rdnr. 357,

127] Motzke/Wolff, a.a. O.; Poriz/Rath/Haack/Haack, Rdnr. 353 ff.
{28] Portz/Rath/Haack/Haack, Rdnr. 352-354.

[29] Locher/Koeble/Frik, a.a.0., §10 Rdnr. 92; Portiz/Rath/Haack/
Haack, a.a2.0., Rdnr. 354;
Jochem, a.a.0.

{30] Pott/Dahihoff/Kniffka, a.&.O., §10 Rdnr. 39.
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Ferner ist die Vorschrift auf Grund der jeweili-
gen Bestimmungen auch in folgenden Lei-
stungsbildern anzuwenden: Leistungen bei
Ingenieurbauwerken und Verkehrsanlagen
(Teil VII), bei der Tragwerksplanung (Teil VIil),
bei der Technischen Ausrtstung (Teil IX), flr
die Thermische Bauphysik (Teil X) sowie flir
Schallschutz und Raumakustik (Teil XI).

Zusammenfassung:

Zusammenfassend wird festgestellt, daB im
wesentlichen Einigkeit dar(iber besteht, daB
beziglich der genannten Vorschrift

a) die Schriftform keine Anspruchsvoraus-
setzung darstellt, sondern lediglich Klarstel-
lungsfunktion besitzt;

b) eine Vereinbarung bei Auftragserteilung
nicht erfolgen muB;

¢) ,Mitverarbeiten* ein Einbeziehen der vor-
handenen Bausubstanz in das Planungskon-
zept bedeutet;

d) sich die Mitverarbeitung auf fest verbun-
dene Bausubstanz aus tragenden und nicht-
tragenden Elementen, Baukonstruktionen so-
wie technische Ausriistung bezieht;

e) §24 Abs.1 (Umbauzuschlag) unber(hrt
bleibt.

Strittig bleibt im wesentlichen,

a) ob der Zeitwert der mitverarbeiteten vor-
handenen Bausubstanz anzusetzen ist oder
der Neuwert;

b) was nach amilicher Begriindung unter
sLeistung des Auftragnehmers” zu verstehen
ist;

Wesentliche Kommentarmeinungen gehen
aber davon aus, daB fiir eine angemessene
Bertcksichtigung der gegenwartige Wert der
mitverarbeiteten vorhandenen Bausubstanz
gegebenenfalis zu mindern ist.

Die Formulierung ,Leistungen des Architek-
ten” muB sich auf den Umfang der verarbeite-
ten Bausubstanz und nicht auf den Umfang
der Einzeltatigkeiten des Architekten bezie-
hen.

Die Auswahl! der sinnvollsten Ermittlungsme-
thode hangt vom Einzelfall ab. Allgemeine
Aussagen kdnnen hierzu kaum getroffen wer-
den. Die Untersuchung der vorhandenen

310

Bausubstanz nach Elementen dlrfte aber die
nachvoliziehbarste Methode darstellen.

Vorschilag einer Anwendungsmethode:
Neben den beiden bereits genannten Metho-
den - Kubikmetermethode und Elementme-
thode - soll im folgenden eine weitere Metho-
de vorgestellt werden, die nach Auffassung
des Verfassers ihre Anwendung vor allem bei
einer ,Vollsanierung“ finden kdnnte. Diese
Methode kénnte als ,Vergleichswertmetho-
de” bezeichnet werden.

Grundlage hierfGr bilden geeignete Ver-
gleichsobjekte, die nach Elementen im Sinne
der ,neuen” DIN 276, in der Fassung vom Ju-
ni 1993, ausgewertet vorliegen. Flr die mit-
verarbeitete vorhandene Bausubstanz ist da-
mit eine getrennte und nachvollziehbare Ein-
zelbetrachtung und Gewichtung nach Ele-
menten mdéglich, ohne Detailmassen fir die
mitverarbeiteten Elemente aufwendig ermit-
teln zu massen. Im Gegensatz zu den sonst
pauschalen Abzugswerten fir nicht mitverar-
beitete Bausubstanz, Abbruch und Wertmin-
derung in Form eines einzigen Prozentwertes
kénnen diese hier wesentlich differenzierter
ermittelt werden.

Die Methode beruht auf der Erkenntnis, daB
die Anwendung von Vergleichsobjekten, die
nach Elementen ausgewertet vorliegen, in der
Kostenermittiung dann zu verhaltnismaBig
guten Ergebnissen fiahrt, wenn eine Ver-
gleichbarkeit hinsichtlich der ObjektgroBe,
der Nutzung und vor allem der Konstruktions-
art gegeben ist. Vergleichsobjekte werden al-
so unter diesen Gesichtspunkten sorgfiltig
auszuwahlen sein.

Unstimmigkeiten beziglich der Ermittlung
des Wertes der mitverarbeiteten vorhandener
Bausubstanz kénnen zwischen den Vertrags-
partnern Element far Element ausgerdumt
oder gegebenenfalls sachverstindig Uber-
pruft werden. Die Methode kdnnte auch die
Basis fir eine schriftliche Vereinbarung im
Sinne des Satz 2 der Vorschrift bilden.

Vor der Ermittlung der Werte fir die einzelnen
Elemente wird empfohlen, zunachst nur qua-
litativ festzustellen, welche Feinelemente der
vorhandenen Bausubstanz tatsichlich mit-
verarbeitet werden sollen. Ein solches ,Vor-
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Berechnungsbeispiel: ,,Vergleichsmethode®

Grundlage der Ermittiung:

Bruttorauminhalt (BRla) der vorhandenen Bausubstanz:
Kostenkennwert brutto: Vergleichsobiekte Mitteiwert:

Herstellungskosten, gesamt:

10000,00 m®
__730,00 DM/m®
7300000,00 DM

{Kostengruppen 300 und 400 nach DIN 276 {(06/93))

Mitverarbeitete B KG. Anteil bei | Kosten bei BRla |davonAbzug| davon Abzug verbleibende
nach Grobelementen nach | Vergleichs- brutto Anteil Brutts B bst
abzgl. Minderung Feinelemente DIN 276 | Objekten (DM) (&) {DM) brutto
{neu) (%) (OM)
A. BAUKONSTRUKTION:
Griindung 320 6,0%
Flachgriindungen 322 3,0% 219000,00 -100% 219000,00 0,00
Unterbdden, Bodenplatten 324 1,0% 7300000 -30% 21200,00 51 100,00
Belége 325 1,0% 73000,00 -70% 51100,00 21900,00
Bauwerksabdichtungen 326 1,0% 73000,00 ~100% 73000,00 0,00
AuBenwinde 330 24,0%
Tragende Auflenwinde 331 6,0% 438000,00 -5% 21800,00 416100,00
Nichttragende AuBenwinde 332 2.0% 146 000,00 -100% 146 000,00 0,00
Tragende AuBienwinde 333 1.0% 73000,00 ~5% 365000 69350,00
AuBentiiren und -fenster 334 7.0% 511000,00 -25% 127750,00 383250,00
AuBenwandbekleidung auBen 335 3.0% 213000,00 -5% 10950,00 208050,00
AuBenwandbekleidung innen 336 1,0% 7300000 -90% 65700,00 730000
Elementierte Auenwiande 337 1,0% 73000,00 -100% 73000,00 0.00
Sonnenschutz 338 1,0% 73000,00 -100% 73000,00 0,00
AuBenwande, sonstiges 339 2,0% 146000,00 -100% 148000,00 0,00
Innenwéande 340 16,0%
Tragende Innenwénde 341 2,0% 14500000 -25% 36 500,00 109500,00
Nichttragende Innenwande 342 4,0% 292000,00 -30% 87800,00 204 400,00
Tragende Innenwénde 343 1,0% 73000,00 -25% 18250,00 54 750,00
Innentiren, -fenster 344 4,0% 29200000 —100 % 292 000,00 0,00
Innenwandbekleidungen 345 4,0% 292000,00 -90% 262 800,00 29200,00
Elementierte Innenwénde 346 0,0% 0,00 —100% 0,00 0,00
Innenwinde, sonstiges 349 1.0% 73000,00 -100% 73000,00 0,00
Decken 350 18,0%
Deckenkonstruktionen 351 10,0% 730000,00 -50% 36 500,00 693 500,00
Deckenbeléage 352 4.0% 292000,00 -100% 292 000,00 0,00
Deckenbekleidungen 353 3,0% 219000,00 -100% 219000,00 0,00
Decken, sonstiges 358 1,0% 73000,00 -30% 21200,00 51100,00
Décher 360 10,0%
Dachkonstruktionen 361 4.0% 292000,00 -5% 14 600,00 277 400,00
Dachfenster, Dachdffnungen 362 1,0% 73000,00 -10% 7300,00 65700,00
Dachbelage 363 4.0% 292000,00 -5% 14 600,00 277 400,00
Dachbekleidungen 364 1.0% 73000,00 —-100% 73000,00 0,00
Dacher, sonstiges 269 0,0% 0,00 -100% 0,00 0,00
Zwischensummen Baukonstruktion: 5402 000,00 - 248200000 2292 000,00
B. TECHNISCHE ANLAGEN:
Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 410 4,0% 292000,00 -90% 26280000 29200,00
Wiarmeversorgungsanlagen 420 5,0% 365 000,00 -60% 21900000 146000,00
Lufttechnische Anlagen 430 2,0% 146 000,00 -1009% 146000,00 0,00
Starkstromanfagen 440 4,0% 292 000,00 -100% 292000,00 0,00
Fernmelde- u. infotech. Anlagen 450 2,0% 146 000,00 -100% 145000,00 0,00
Zwischensummen Technische Anlagen: 1241 000,00 - 1065 800,00 175200,00
Woert der mitverarbeiteten vorhandenen Bausubtanz insgesamt:

3095200,00

* Abzige auf Grund von: a) Micht Mitverarbeitung; by Abbruch bzw. Teilabbruch; ¢} Wertminderung

** nach Dipl.-Ing. {FH} Architekt Werner Seifert
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abgesprach" zwischen Bauherr und Architekt
schafft Klarheit inwieweit vorhandene Bau-
substanz abgebrochen bzw. entfernt oder er-
halten werden soll. Im Rahmen der Grundla-
genermittlung ist eine solche ,Klarung der
Aufgabenstellung” ohnehin erforderlich.

Auf Grundlage der ,neuen” DIN 276 wird die
gesamte BaumaBnahme nach Elementen wie
folgt fixiert:

Beispiel:
320 Grindung:
322 Flachgrindung:- nicht mitverarbeitet
324 Unterbdden,
Bodenplatte: - komplett mitverarbei-
tet
325 Belage auf
Bodenplatten: - in folgenden Berei-
chen erneuert und
insofern groBtenteils
nicht mitverarbeitet:
(Aufzahlung der

Bereiche) usw.

Die Ermittlung des Wertes der vorhandenen
Bausubstanz, die technisch oder gestalte-
risch mitverarbeitet wird, beginnt dann mit
der sorgfiltigen Auswahl von einem oder
(besser) mehreren Vergleichsobjekten. Da
zunachst der Herstellungswert maBgeblich
ist, muB selbstverstiandlich von aktuellen
Neubauobjekten ausgegangen werden. Die
Kosten von Vergleichsobjekten aus zurlick-
liegenden Jahren miissen per Baupreisindex
auf aktuelle Werte angepaBt werden. Stehen
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mehrere Vergleichsobjekte zur Verflgung,
kénnen fir die nachfolgenden Ermittlungen
Mittelwerte gebildet werden. Sofern keine ei-
genen Vergleichsobjekte vorliegen, kénnen
die ausgewerteten Objekte des Baukostenin-
formationszentrums, Stuttgart [31] einen An-
halt bieten. Eine abschéitzende Anpassung
der Prozentanteile der Vergleichsobjekte an
das ,Sanierungsobjekt* kann gegebenenfalls
erforderlich sein.

AnschlieBend werden aus den Prozentantei-
len der ,Feinelemente” (3. Ebene nach neuer
DIN 276) die jeweiligen Einzelkosten ermittelt.

Abziige von den errechneten Einzelkosten
kénnen sodann fir jedes Element separat
vorgenommen werden. Abziige kénnen ent-
halten:

a) nicht Mitverarbeitung einzelner Elemente,
Bereiche und Teile der Bausubstanz,

b) Abbruch bzw. Teilabbruch von Bausub-
stanz,

¢) Wertminderung auf Grund eingeschrank-
ter Gebrauchsfahigkeit der vorhandenen
Bausubstanz.

Der Gesamtwert der vorhandenen Bausub-
stanz, die technisch oder gestalterisch mit-
verarbeitet wird, ergibt sich schlieBlich aus
der Differenz zwischen dem Herstellungswert
(,Kosten“) der mitverarbeiteten Bausubstanz
und dem Abzugswert.

[31] Baukosteninformatic trum, BKI Baukasten.



