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‘Das Honorar fiir Umbauten

ach \Iv_\.’i‘.e.\'iatr hat es der Verord- -
N nungsgebar fir die Bestimmung

der Verglitung von Architekten-
und Ingenieurleistungen nicht ver-

_ mocht, dis Henorarordnung fiir Archi-

tekten und Ingenteure (HOAI) mit pra-
Xisrelevantén und spezifisch durchdekli-

+ . mierfen Regalungen zu versehen, die der

- bauvolumen i Rahmen von Bestands- -

Bedeutung des Bauens im Bestand ge-
recht werden, Weder sind hierau{ die
iberarbeiteten Leistungsbilder in der
HOAI 2013 spezifiziest ausgerichtet wor-

- den, noch haberi sie insoweit eine bemer-

kenswerle Modifizierung oder gar Ergan-
zung erfahren; ehenso wenig wird die-
sem breiten Marktsegment -~ das Hoch-

objekten tbersteigt das von Neubauvor-
haben — in ausreichender Weise in den

Honorarbestimmungen Genilige getan. -

Tm Gegenteil: Abgeschnittene Z&pfe er-
leben eine Renaissance, so die Mitbewer-

- tung der Bausubstanz bej den zugrunde

.- Honorar zu bewerten; je hoher die anre-

=zt legenden anrechenbaren Kosten, die
eines der Parameter darstellen, um das

chenbaren Kosten, desto hoher — so das
System des Honorarzechts - die Vergii-
tung fir den Planer. Bis Sommer 2009
gt dass der Planer die vorhandene Bau-
substanz, die er technisch oder gestalte-
risch mitverarbeitet, bel den anrechenba-
ren Koslen angemessen beriicksichtigen
konnte. Da dies dem Verordnungsgeber
zu streitanfillig erschien, gab es eine
-ausdriickliche Regefung in der HOAE
2003, bezogen auf die Rerficksichtigung
der mitverarheiteten Bausubstanz, nicht
mehs, obwohl dies im Ergebnis ~ entge-

. Een einer weltverbreitefen Auffassung —

nicht tragfahig war. :

Nunmehr kehrt Althekanntes z@mic_k..

Das, was dem Planer erhaltenswert un-
ter gestalterischen und technischen
Betrachtunpsweisen erscheint und an
vorhandener Bausubstanz mitverarbei-
tet wird, ist bei den anrechenbaren Kos-
ten angemessen zu beriicksichtigen. Die
Vertragsparteien sind auwfgerufen, so-
wohl Massenansitze wie auch eine wert-
malige Beweriung fic die so mitverat-
beitete Baushibstanz zu definjerenund ei-
ner schriftlichen Vereinbarung zuzufiih-

IEm.

n zeitlicher Hinsicht fordert der Ver-
ordnungsgeber, dass diese Bewerfung
tei der Erstellung der Kostenberech-
nung oder —soweit keine Kostenberech-
nung durchgefihrt wird — zum Zeit-

Bauen im Bestand gleicht einer Formel mit vielen Unbekannten,
ist haftungstrachtig, birgt aber auch Honorarchancen (I

Von Friedrich-Karl Scholtissek

HOAT-SEHOLUNG

punkt der Kostenéchétzung. also entwe-
der in der Vorplanungs- oder der Ent-

wurfsplanungsphase, ecfolgen muss.
Das wirft die Frage auf, wie es sich ver-
halt, wenan diese Zeitpunkte vor den Ver-
[fragspartelen nichi eingehalten werden,
ob also insbesondere ein Nachholen zu

~-einem spiteren Zeitpunkt der Bewer-

tung der mitzuveérarbeitenden Bausub-

- stanz mdglich ist, Der Bundesgerichts-
‘hof (BGH) hat fiir die Alt-Honorarrege-

lung hinsichtlich der Bewsrtung der mit-
verarbeiteten Bausubstanz entschieden,
dass die Schriftformerfordernis keine
zwingende Anspruchsvoraussetzung ist
(BGH, Urteil vom 27. Februar 2003, Az.:
VIL ZR. 11/02). Wird die mitveraibeitete
-Bausubstanz als eines der Kriterien he-
werlet, um den Mindestsatz des Hono-
rars zu bestimmen, so muss auch dies for
die HOAI 2013 gleichermaben gelten,
mit der Folge, dass eir spiteres Nachho-
len des Bewertens der mitberiicksichtig-
ten Bausubstanz unschidlich ist. Aller-
dings stehi dies dem erkiarten Ziel des
Honorarrechis entgegen, sehr fifihzeitig
— spétestens zum Abschiuss der Ent-
wurfsphase - das Honorar festzuschni-
ren, vm dem Aufiraggeber Honorar-
sicherheit zu gewahrleisten. -
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- wlind dhon haben wir dia Homorerfvage ermitiefé-%.

Wird weiterhin die Frage aufgeworfen,
oh das Schriftformerfordernis hinsichi-
lich der Vereinbarung iiber den Umfang

der mizoverarbeitenden Bausubstanz -

als zwingendes Merkmal gewertet wer-
den mass, um den Planer in die Lage zu
verselzen, dieses vorhandene Bau-Ist
iiber die anrechenbaren Kosten kororar-
maflig zu akiivieren, so st mabBgeblich,
dass es sich dabei um ein Element der
Mindestsatzbewertung des Honorars
handelt, folglich die mangelnde Schrift-
form nicht zum Verlust der Anrechnung
der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
fikrt. .

Dariiber hinaus erhalt der Planer von
Bestandsobjekten mit mittlerem Schwis-
righeitsgrad an kumulierend zur zuvor
aufgezeigten Honorarethdhung einen
Umbau- eder Modernisierungszuschlag,
Beachtenswert fiir die Vertragsgestal-
tung ist, dass den Parteien bei Hochbau-
projekten vorgeschrichen wird, einsn
Umbauzuschlag zu vereinbaren. Dessen
Spanne kann bis zu 33 Prozent betragen.
Dabei kann auch bestimm werden, dass
der Umbauzuschlag mit § Prozent bewer-
tet wird, da esinsoweit eine Mindestsatz-
fiktion nicht gibt; dies bedarf jedoch
zwingend einer schriftlichen Vereinba-

und Modernisierungen

rung. Fehit es an djsser, so wird sb ei-
pem durchschmittlichen Anforderungs-
profil unwidereglich vermulet, dass ein
Zuschlag von 20 Prozent ~ berechnet auf
das ermittelte Nettohonorar — dem Pla-
nier zusteht. Folglich muss der Bauherr
den Zuschlagsspielraum zwingend im
Rahrien einer Honorarvereinbarung (in
Schriftform) ausiiben, will er nicht dem
Planer das Argument der unwiderlegli-
chen Vermutung in die Hande spielen,
dass diesem ein zwanzigprozentiger Um-
bauzuschiag zusteht.

Aus Planersicht muss dieser sich zwin-
gend um eine schriftliche Honorarverein-
barung bemiihen, will er, ob der erhgh-
ten Anforderangen bei der Planung, Aus-
schreibung und Bau@tberwachung des Be-
standsobjeltes, einen hoheren Zuschlag
als 20 Prozent generieren. Dieser Zu-
schlag wirtd nicht durch dis Erhohung
der anzechenbaren Baukosten avfgrund
der mitverarbeiteten Bausubstanz ausge-
schlossen, sondern findet gerade ergan-
zend Anwendung. Denn mit dem Umtbau-
zuschlag wird der erhishte Aufwand der
Leistungen bei Bestandsobjekten kono-
rarmiBig abgedeckt. -

Hinsichtlich der Erhokung des Hono-
rars ber die mitveratbeitete Bausub-
stanz wird eine Gleichbehandiung mit
dem Planer herbeigetithrt, der ein Neu-
baucbjekt plant; der im Bestand tatige
Axchitekt erspart dadiber hinaus dem
Hauheren Baukosten, wenn er sich tech-
nisch und gestalterisch mit der vorhande-

nen Bausubstanz befasst und zu dem Fr-

gebnis gelangt, dass diése eben bei der
Bestandsimmobilje gerade nicht dem Ab-
riss anheimfallen soll, sondern mit in
den Umbau integriert wird.

Werden lediglich Innsnravme im be-
stehenden Gebiude einer Umbauma8-
nahme zugefihrt, kann - mit den aufge-
zeigten Mafigaben — auch ein Zuschlag
von bis zu 50 Prozent vereinbart werden.

Der Bauherr wird allemal bei der ver-
traglichen Honorargestaltung Achtsam-
keit walten lassen missen, will er tat-
sachlich einen vorhandenen Verhand-
lungsspielrawn far sich nutzen; der Pla-
ner hingegen hat durch die Honorarord-
nung in aller Regel wisderum eine ge-
sicherte Ritckfallebene erhalten.
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