3.1 Honorare fiir die Besondere Leistung der Bestandsaufnahme und darauf aufbauende Besondere Leistungen

Eine fast immer notwendige Besondere Leistung ist — sofern keine aktuellen Bestandsplane vorliegen — die Bestandsaufnahme. Sie dient der Planungs- und Kostensicherheit.

Bestandsaufnahme

311
Mafiliche
Bestandsaufnahme

312
Bestandsplane

Summe
311-31.2

3.1.3

Technische
Bestandserfassung
Ausbau (keine Haus-
und Gebaudetechnik)

314
Berechnung der
Wohn- und Nutzflache

Einfache,
grof3irdumige
Grundrisse;
mehr als 100
Wohnungen

Netto Euro/m2BGF Netto Euro/m? BGF Netto Euro/m? BGF

3,20

4,40

7,60

3.50

0,80

Durchschnitt-
liche Grundrisse
und / oder
Wohnungen

3,50

5,00

8,50

3,80

100

Schwierige oder
kleinrdumige
Grundrisse, oder
bis zu 4 WE, oder
Dachstiihle

4,60

5,50

10,10

440

1,20

Abschlag fiir
freigeraumte
Flachen mit
Ausnahme von
Dachstiihlen
Netto Euro/m? BGF

0,70

0,70

0,70

Grundlagen und Leistungen

Grundlage: Grundrisse und Lageplan aus Archivbesténden (oder gleichwertige Unterlagen),
mit Abmessungen des Baukorpers (B/H/T), wobei von einer wesentlichen zeichnerischen
und mafilichen Ubereinstimmung mit dem aktuellen Bestand ausgegangen werden kann.
Leistung: Aufmaf3 der Geschosse mit allen Bauteilen, gegebenenfalls skizzenhafte Darstel-
lung besonderer Bauteile, Aufnahme der notwendigen Hohenmaf3e

Grundlage: Maf3liche Bestandsaufnahme

Leistung: Zeichnerische Darstellung der Geschosse und Bauteile im Maf3stab 1 : 100,
Vermaf3ung mindestens ausreichend fur Flachenberechnung nach WoFIV / DIN 277 / II. BV;
ein Schnitt je Baukdrper mit Hohenangaben, gegebenenfalls durch Treppe, Ansichten der
Fassaden, Darstellung (Achsen) der Sparren- und Balkenlagen im nicht ausgebauten DG

Grundlage: Aktuelle Bestandsplane gem&f3 3.1.2 oder gleichwertige Unterlage

Leistung: Auflistung im Raumbuch oder Darstellung in der Zeichnung mit Raumbezeichnung;
Erfassung der Materialangaben sichtbarer Bauteile und Oberflachen wie Fu3bdden, Wand-
und Deckenflachen, Putzarten, Stuck, Fenster und Turen und deren Eigenschaften; Standorte
der Einbaumébel und fest eingebauter Geréte, der Sanitarobjekte, Ofen, Kochmaschinen,
Gas-, Wasser- und Elektrozahler; sofern sichtbar Angaben zu Balkenlagen und/oder deren
Spannrichtung

Grundlage: mafiliche Bestandsaufnahme oder aktuelle Bestandsplane
Leistung: Flachenberechnung gemaf WoFLV / DIN 277 / Il. BV

3.2 Honorare fiir Besondere Leistungen fiir Aufteilung und Abgeschlossenheit
Die Planung und Umwandlung baulicher Anlagen in Wohnungseigentum bedarf fachlicher Grundlagen, die vorzugsweise Architektinnen und Architekten erbringen.

321
Erstellung der Abge-

schlossenheitsplane und

der Antragsunterlagen

3.2.2
Teilungsberechnung

13,00/Einheit

1,30

13,00/Einheit

13,00/Einheit

Grundlage: Aktuelle Bestandsplane gemaf3 3.1.2 oder gleichwertige Unterlagen
Leistung: Erganzen der Plane gemaf3 den Anforderungen des amtlichen Verfahrens fir eine
Abgeschlossenheitserklarung, Erarbeiten der Antragsunterlagen

Grundlage: Flachenberechnung gemaf3 3.1.4
Leistung: Berechnung der 1.000stel- oder 10.000stel- Anteile je Sondereigentum nach den
Anforderungen des amtlichen Teilungsverfahrens
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PLANEN UND BAUEN
IM BESTAND

HINWEISE ZU HONORAREN FUR LEISTUNGEN
BEI UMBAU, MODERNISIERUNG, INSTAND-
SETZUNG UND BESONDERE LEISTUNGEN IM
WOHNUNGSBAU



HOAL 2013

ANGEMESSENE HONORARE FUR DAS
PLANEN UND BAUEN IM BESTAND

Bei der Ermittlung angemessener Honorare fiir Leistungen

beim Planen und Bauen im Bestand sind gegentiber Leistun-

gen flir Neubau insgesamt mehr Einflussgréf3en zu beachten.

Es sind dies:

- die Honorarzone fiir den Schwierigkeitsgrad der Aufgabe

- der Honorarsatz, mit dem der grundsatzliche, vorerst an
Neubau orientierte Aufwand vergiitet wird.

- der Wert mitzuverarbeitender Bausubstanz (§ 4 (3) HOAI)
als zusatzliche anrechenbare Kosten

- der Zuschlag fiir Umbau- oder Modernisierung (88 6 und 36
HOATI) fir den erhohten Schwierigkeitsgrad bei Leistungen
im Bestand

- der Instandsetzungszuschlag (§ 12 HOAI) fiir erhohten
Aufwand wéahrend der Bauliberwachung

- Besondere Leistungen (zum Beispiel Bestandsaufnahme),
deren Vergltungen frei vereinbart werden kdnnen.

Die hier angegebenen Honorarhinweise beziehen sich auf durch-
schnittliche Anforderungen im Wohnungsbau. Eine prazise
Beschreibung durchschnittlicher Anforderungen ist naturge-
maf3 nicht mdglich. Es kann aber anhand weniger Beispiele
eine Orientierungshilfe gegeben werden, was beim Planen und
Bauen im Bestand erfahrungsgemaf3 als durchschnittlich anzu-
sehen ist und wie Honorare flir davon abweichende Bauaufga-
ben eingeordnet werden kdnnen.

Durchschnittliche Anforderungen betreffen zum Beispiel:

- Baumafinahmen an Gebauden des Berliner Wohnungsbaus
etwa von 1880 bis 1940, den klassischen Berliner Altbau in
Mauerwerksbauweise mit Holzbalkendecken, Unterkelle-
rung und Mansarddach / Berliner Dach oder vergleichbare
Gebaude dieses Zeitraums, jedoch keine Baudenkmale.

- den genossenschaftlichen Wohnungsbau, Gebaude des
sozialen Wohnungsbaus (1. und 2. Férderweg), Mietwoh-
nungsbau mittleren Standards

Durchschnittliche Anforderungen bedeuten zudem Leerstand
oder ungehinderten Zugriff auf die von der Baumaf3nahme be-
troffenen Flachen oder Gebaude fiir Planung und Realisierung.

Eine genaue Einordnung hat nach dem jeweiligen Einzelfall zu
erfolgen.

Bei der Ausschépfung der Tafelwerte des § 35 HOAI zwischen
Mindest-und Hochstsatz ist davon auszugehen, dass bei durch-
schnittlichem Schwierigkeitsgrad einer Bauaufgabe immer der
Mittelsatz als Regelsatz angewendet werden sollte.

Sonderfall Denkmalschutz: Leistungen im Denkmalschutz sind
beim Planen und Bauen im Bestand in der Regel als Sonderfall
zu bewerten. Die hier aufgefiihrten Satze und Honorarvorschla-
ge kdénnen deshalb nur als eine Orientierungsmaglichkeit ange-
sehen werden, da die Anforderungen im Denkmalschutz regel-
haft Gberdurchschnittlich sind.

Die jetzt vorliegende Aktualisierung des Faltblattes geht auf
eine Anderung der amtlichen Begriindung zu § 4 (3) HOAT und
auch auf sogenannte herrschende Meinung zuriick. Demnach
kann der Leistungsfaktor bei der Ermittlung der Kosten mitzu-
verarbeitender Bausubstanz nicht mehr angewendet werden.
Dieses Faltblatt hilft, den Abrechnungsvorschriften der HOAT
gerecht zu werden und Unsicherheiten bei der Ermittlung der
Honorarhdhe zu beseitigen. Eine faire und angemessene Ver-
einbarung flr Architektenleistungen unterstiitzt gleicherma-
3en Auftraggebende wie Auftragnehmende und trégt zur Ver-
trags- und Kostensicherheit bei.

1. KOSTEN FUR MITZUVERARBEITENDE
BAUSUBSTANZ
Die Kosten flir mitzuverarbeitende Bausubstanz (mvB) sind
in den Kostenermittlungen der DIN 276-1 (von 2008-12)
gesondert auszuweisen. Sie sind lber die Hohe der anre-
chenbaren Kosten honorarwirksam. Entscheidender Be-
lang bei der Wertermittlung ist nicht das blof3e Vorhanden-
sein alter Bauteile, sondern dass sie gestalterisch und/oder
technisch/konstruktiv in die Planung mit einbezogen wer-
den, sie also beim Wiederaufbau, Umbau, Modernisierung
und Instandsetzung mit verarbeitet werden und zudem fest
mit dem Grund und Boden verbunden sein missen (betrifft
i.d.R. KG 300). Aus mitzuverarbeitender Bausubstanz entste-
hen keine anrechenbaren Kosten durch unternehmerische
Bauleistungen. Deshalb missen die fiir die Mitverarbeitung

aufgewendeten Architektenleistungen mittels Wertermitt-

lung der mvB, der damit folgenden Erhéhung der anrechen-
baren Kosten und der dadurch entstehenden Honorarerho-

hung verguitet werden.

Die amtliche Begriindung zur HOAT 2013 fiihrt aus: ,Die mit-
zuverarbeitende Bausubstanz ist gemaf3 § 4 Absatz 3 Satz 1
»angemessen" entsprechend ihrem Umfang, zum Beispiel tber
die Parameter Flache, Volumen, Bauteile oder Kostenteile zu
berlicksichtigen. Gemaf3 § 4 Absatz 3 Satz 2 istim Einzelfall
der Umfang und Wert der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
objektbezogen zu ermitteln und schriftlich zu vereinbaren.
Maf3geblicher Zeitpunkt dafiir ist der Abschluss der Kostenbe-
rechnung im Sinne des § 2 Absatz 11 oder, soweit diese nicht
vorliegt, der Kostenschatzung im Sinne des § 2 Absatz 10."

Obwohl sich der Umfang der mvB erst mit der Bearbeitung der
Bauaufgabe ergibt, wird dennoch empfohlen, eine schriftliche
Vereinbarung Uber das Verglitungsverfahren der mvB bereits
zum Vertragsabschluss in geeigneter Art und Weise zu verein-
baren, wie Grundsatzanspruch, Kosteneinschatzung oder an-
gemessene pauschale Kosten. Dadurch werden nachtragliche
und bisher nicht erfasste Honorarerhéhungen im Vorfeld ver-
mieden. Fir die Kostengruppe 700 wird bereits friihzeitig Kos-
tensicherheit erreicht. Grundsétzlich besteht ein Honoraran-
spruch aus mvB, der auch im Zuge der Durchflihrung der Bau-
aufgabe nachtraglich und schriftlich vereinbart werden kann.

Ein Verfahren zur Bewertung der mitzuverarbeitenden Bau-
substanzist in der HOAI nicht vorgeschrieben. Deshalb gibt
es verschiedene und unterschiedlich aufwendige Verfahren.
Eine praxisnahe, mit geringem Aufwand verbundene und von
der Architektenkammer Berlin zur Anwendung empfohlene
Art der Wertermittlung ist die ,Berechnungsmethode Wierer*,
die aufgrund ihrer Transparenz auch von den Auftraggeben-
den nachvollzogen werden kann.

Das Verfahren entspricht dem Verordnungstext der HOAT
und wird zum Beispiel vom Bayerischen Kommunalen Prif-
verband und den Bayerischen Rechnungsprifungséamtern
zur Berechnung der Kosten der mitzuverarbeitenden Bau-
substanz anerkannt.

Mit Hilfe der Formel

Wert mitverarbeiteter Bausubstanz =M x W x WF (Euro netto)
konnen diese Wertanteile der anrechenbaren Kosten ermittelt
werden.

Die einzelnen Faktoren sind dabei wie folgt bestimmt und
zu berechnen:

M: Menge mitverarbeiteter Bausubstanz (m?/m3/Stiick)
Massen je nach Einzelfall ermittelt, ohne Abriss

W: Wert (ortsiiblich angemessene Kosten als Neuwert,
Euro/Einheit)

Wert der mitzuverarbeitenden Bausubstanz mit Orientierung
an vergleichbaren, regionalen Kostenwerten nach aktuellem,
durchschnittlichem Ausfiihrungsstandard (zum Beispiel Aqui-
valenzwerte aus BKI flir Baukosten Gebaude) fiir Bruttoraum-
inhalt (BRI), Bruttogrundflache (BGF) oder Nutzflache (NF).

WF: Wertfaktor/Erhaltungszustand

Damit ist der effektive, dem Erhaltungszustand entspre-
chende Wert des mitzuverarbeitenden Bauteils gemeint.
Er ist zwischen folgenden Ober-und Untergrenzen einzu-
schatzen:

1,0 = hervorragender Zustand, neuwertig

bis

0,5 = sehr schlechter Zustand, stark beschadigt,
nahezu abrissreif

und

< 0,5 = Liebhaberwert, Denkmalwert, Investition nicht
wirtschaftlich

Notwendige Bestandsaufnahme

Der Wertfaktor/Erhaltungszustand kann verdeckt oder auch
durch Bauschaden oder Instandhaltungsriickstau beeinflusst
sein. Deshalb ist es wichtig, dass eine Bestandsaufnahme
durchgefiihrt wird. Nur damit sind die notwendigen Erkennt-
nisse Uber mvB und weitere, die Bauaufgabe bestimmende
Einflisse als Grundlage fiir eine zu erarbeitende Kostenschat-
zung und Kostenberechnung zu gewinnen.

2. ZUSCHLAGE FUR INSTANDSETZUNG

UMBAU UND MODERNISIERUNG

Die Honorierung der Mehrleistungen und Mehraufwendungen
innerhalb der Grundleistungen bei Instandsetzung, Umbau
und Modernisierung ist in den 88 6,12 und 36 HOAI geregelt.
Obwohl ohne schriftliche Vereinbarung bei Umbau und Mo-
dernisierung gemaf3 § 6 HOAI grundsatzlich ein 20%iger Zu-
schlag als vereinbart gilt, wird dennoch empfohlen, immer ei-
ne schriftliche Vereinbarung mit der dem jeweiligen Einzelfall
angemessenen Zuschlagshohe zu treffen. Abweichungen vom
Mittelsatz sollten dem Schwierigkeitsgrad entsprechend fiir
die Auftraggebenden nachvollziehbar dargelegt werden.

Als angemessen werden bei durchschnittlichen
Anforderungen die folgenden Mittelsatze als Regelsatze
angesehen:
§ 12 — Zuschlag bei Instandsetzung nur fir Leistungsphase
8 bis 50 %, Mittelsatz 25 %, wenn ein Zuschlag
nach 88 6 und 36 HOAI nicht vereinbart wurde.
§ 36 — Zuschlag bei Umbau und Modernisierung sowie
bei Instandsetzung in Verbindung mit Umbau
und Modernisierung 20 bis 33 %, Mittelsatz 26,5 %

. BESONDERE LEISTUNGEN

Alle Leistungen, die nicht nach den Grundleistungen des 8§
34 und 35 abgerechnet werden konnen, sind Besondere Leis-
tungen. Die ergénzende Auflistung Besonderer Leistungen in
Anlage 10 zu den 88 34 und 35 HOAI ist nur beispielhaft und
nicht vollstandig. Die Ubernahme Besonderer Leistungen und
deren Honorierung sollte immer vor Ausflihrungsbeginn und
schriftlich vereinbart werden.

Die nachfolgende Tabelle gibt Hinweise fiir die angemesse-
ne Honorierung der h&ufig geforderten Besonderen Leistun-
gen Bestandsaufnahme, Teilungsplane und Antrag auf Abge-
schlossenheit.

.ZEITHONORAR BEIM PLANEN UND

BAUEN IM BESTAND

Fir die Ermittlung der Biirostundensatze wird empfohlen, das
von der Architektenkammer Berlin herausgegebene Faltblatt
»~Angemessene Stundensatze flir Architektenleistungen® mit
Arbeitshilfen und Erlauterungen anzufordern.



