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Meisterausbildung

Gebrauchliche Abklrzungen

OBV / Kalkulation

Abklrzung Erklarung

a.R.d.T. anerkannte Regeln der Technik

AG Auftraggeber

AGB Allgemeine Geschaftsbedingungen
AGK's Allgemein Geschaftskosten

AK Arbeitskraft

AN Auftragnehmer

ARGE Arbeitsgemeinschaft

AT Arbeitstag

ATV Allgemeine technische Vertragsbedingungen
AVA Angebot / Vergabe / Auftrag

BE Baustelleneinrichtung

BGB Burgerliches Gesetzbuch

BGF Brutto-GescholR3flache

BGL Baugeréateliste

BIEGE Bietergemeinschaft

BL Bauleiter

BRI Brutto-Rauminhalt

EKT's Einzelkosten der Teilleistung

EP Einheitspreis

FLB Funktionale Leistungsbeschreibung
GAEB Gemein. Ausschul3 Elektronik im Bauwesen
GbR Gesellschaft burgerlichen Rechts

GF Geschéftsfuhrer

GK Gemeinkosten

GmbH Gesellschaft mit beschrénkter Haftung
GMP Garantierter Maximalpreis

GU Generalunternehmer (ohne Planung)
GU Generalibernehmer (mit Planung)

HLS Heizung / Liftung / Sanitar

HOAI Honorarordnung f. Arch. und Ing.

i.d.R. in der Regel

KT Kalendertag

LV Leistungsverzeichnis

NGF Netto-Geschol3flache

NU Nachunternehmer = Subunternehmer
OBL Oberbauleiter

OLG Oberlandesgericht

QM Qualitditsmanagement

SF Schliisselfertig

SiGeKo Sicherheits- u. Gesundheits- Koordinator
SR SchluBrechnung

StiB Standardleistungsbuch

SUB Subunternehmer = Nachunternehmer
VOB Vergabe- und Vertragsordnung f. Bauleist.
WIG Waghnis / Gewinn

WE Wohnungseinheit

WA Wohnflache

WT Werktag
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Meisterausbildung OBV / Kalkulation

1 Allgemeines

] Kalkulation

\ 4

Auftrag /
Auftragsabwicklung

A 4

R Kalkulation

e Am Bau Beteiligte:

Wer ist alles am Bau beteiligt?

- Investor

- Bauherr (privater, offentlicher)

- Projektsteuerer

- Behorden, Amter

- Architekt

- HT-Planer, Statik

- Gutachter (Boden, Warme, Schall, Brand)
- Baufirma (GU, GU, NU)
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Meisterausbildung OBV / Kalkulation

2 Baukosten

Wie hoch sind die Was gehort zu Gliederung der
Baukosten fiir —p | den Baukosten? —p Baukosten!!!
dieses EFH?

- Grundlage DIN 276, Fassung 12/2008

- DIN erfasst alle notwendigen Kosten zu Errichtung od. Sanierung von Bauwerken (Hochbau)

Kosten im H.: sind Aufwendungen fiir Giter, Leistungen und Abgaben, die fur
die Planung und Ausfiihrung von Baumafl3nahmen erforderlich
sind

2.1 Kostengliederung
- es werden 3 Ebenen der Kostengliederung unterschieden
1. Ebene: - in sieben Gruppen mir dreistelliger Ordnungszahl 100er Ebene

100 — Grundstuick

200 — Herrichten und ErschliefRen

300 — Bauwerk / Baukonstruktion

400 — Bauwerk / Technische Anlage (Haustechnik)
500 — AufRenanlagen

600 — Ausstattung und Kunstwerke

700 — Baunebenkosten

2. Ebene: - gliedert sich in 40 Untergruppen 10er Ebene

( 310 — Baugrube
320 — Griindung
330 — AuRRenwande
- z.B. 300 — Bauwerk 340 - Innenwénde
< 350 — Decken
360 — Dacher
370 — Baukonstruktive Einbauten (z.B. Einbaumdbel)
| 390 - Sonstige MalRBhahmen (BE, Abbruch, Unterfang)

3. Ebene: - gliedert sich in 231 Untergruppen ler Ebene

( 341 — Tragende Innenwéande
342 — Nichttragende Innenwénde
343 — Innenstlitzen
- 2.B. 340 — Innenwande 344 — Innentlren und —fenster
< 345 — Innenwandbekleidung
346 — Elementierte Innenwande (Schiebewande,
Sanitartrennwande)
349 — Innenwénde, sonstiges (Gitter, Gelander,
\ Handlauf, Rollladen)
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2.2 Kostenermittlung

- was ein Bauwerk kosten darf, wird in mehreren Abstanden der Entstehung ermittelt

- z.B. Bauherr hat eine Idee — was darf es kosten
Architekt macht Vorplanung — was wird es kosten
Architekt macht Entwurfsplanung — was wird es kosten
Architekt schreibt Leistung aus — was darf und wird es kosten
Idee (Bauwerk) wird ausgefiihrt — was kostet es wirklich

- je nach Genauigkeit der Kostenermittlung sieht DIN 5 Arten vor

Kostenermittlung

Kostenrahmen 40 % (Abweichung)
Kostenschatzun Kostenberechnun Kostenanschla Kostenfeststellung
30 % Abweichung 20 % Abweichung 10 % Abweichung 0 % Abweichung (Istkosten)
Genauigkeit R
Bausummenuberschreitung: - Nichteinhaltung der vom Bauherr vorgegebenen
Obergrenze
echte Uberschreitung unechte Uberschreitung
e echte U.: - Architekt schuldhaft zu vertreten

- z.B. fehlerhafte Planung

unzureichende Ausschreibungsunterlagen

Bauleitungsmangel

fehlerhafte Rechnungs- und Aufmassprifung
- wenn Fehlverhalten nachgewiesen wird — Arch. schadensersatzpflichtig
- ist nicht versicherbar (Berufshaftpflicht) — Privatvermogen

e unechte U.:- immer auf Bauherrenwunsch entstanden
- z.B. goldene Wasserhéhne, 10 Parkbanke
- in jedem Fall hat Arch. Hinweispflicht da er Kosteniberblick hat

- gesamte Thema der Kostenkontrolle wird oftmals in die Hande vom Projektsteuerer gelegt
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B Kostenrahmen
- immer Bringepflicht des Bauherr
- orientiert sich an Kennwerten ohne planerische Grundlagen

Kosten pro Wohnung

Kosten pro Krankenhausbett eng verbunden mit Kosten — Nutzen — Rechnung
Kosten pro Zuschauerplatz

Kosten pro Pflegeplatz

B Kostenschéatzung (Planungsphase 1-2 HOAI)

- Uberschlagige Ermittlung der Kosten

- ist Grundlage fur die Entscheidung tber die Vorplanung

- anhand von Strichskizzen od. einfachen zeichnerischen Darstellungen M 1:200

- Kostenermittlung nur innerhalb der Ebene 1

B Kostenberechnung (Planungsphase 3 HOAI)

- angendherte Ermittlung der Kosten

- Entscheidung fiir die Vorplanung

- Grundlage: Entwurfszeichnung M 1:100, eventuell Detailpléane

- Kostenermittlung nur bis der Ebene 2

B Kostenanschlag (Planungsphase 4-7 HOAI)

- moglichst genaue Ermittlung der Kosten

- Entscheidung fur Ausflihrungsplanung

- Grundlage: Ausfiihrungszeichnung M 1:50, Detailplanung
Berechnungsunterlagen (Statik, EnEv, Haustechnik)
Leistungsbeschreibung LV’s

Zusammenstellung von Angebote - Preisspiegel

- Kostenermittlung mindestens bis der Ebene 3

B Kostenfeststellung (Planungsphase 8 HOAI)
- Ermittlung der tatséchlich entstandenen Kosten

- Grundlage: Schlussrechnung von NU’s
Aufmasse / Abrechnungszeichnungen

- Kostenermittlung mindestens bis der Ebene 3
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e Kostenbeeinflussung

Beteiligter Interessenlage
Bauherr - Qualitat/Quantitat, Festpreis, Termineinhaltung,
Vermarktung
Architekt (Planer) - je hoéher Baukosten — je héher Honorar
- anderes Qualitatsverstandnis (sich verwirklichen)
— Nutzung
Projektsteuer - oftmals keine Entscheidungskompetenz (solle informieren,
koordinieren, vorschlagen)
Baufirma - mgl. hohen Deckungsbeitrag (Gewinn)
- durch knappe Kalkulation — ,Nachtragswautig"

»Sage mir wer baut und mit wem, und ich sage Dir,
wie das Ergebnis sein wird*

2.3 Grundflachen und Rauminhalte
- nach DIN 277, Teil 1 und 2 - Stand: 2016

- braucht man zur Kostenermittlung und
zum Vergleich von Bauwerken

BGF = NRF + KGF

Konstruktionsgrundflache

Netto-Raumflache

NRF = NUF + TF + VF
-

Nutzungsflache

[
Technikflache

Verkehrsflache
e Brutto-Grundflache: - ist die Summe der Grundflache aller Grundrissebenen
(BGF) - nicht nutzbare Dachflachen
- konstruktiv bedingt Hohlrdume gehdren nicht dazu

(z.B. Uber abgehéngten Decken)
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e Konstruktions-Grundfl.: - Grundflache der aufgehenden Bauteile aller Grundrissebenen
(KGF) (z.B. von Wanden, Stutzen, Pfeilern)
- auch die Flache von Schornsteinen, Schachten
- auch Flache in Turdffnungen, Nischen, Schlitzen

¢ Netto-Raumflache: - Grundflache zwischen den aufgehenden Bauteilen
(NRF) - auch Flache zwischen sichtbaren Heizungsrohren
- auch Flache von fest eingebauten Gegenstanden (Heizkorper)

¢ Nutzungsflache: - Teil der NGF, der der Nutzung des Bauwerks aufgrund seiner
(NUF) Zweckbestimmung dient

e Technikflache: - Teil der NGF, der der Unterbringung zentraler
(TF) betriebstechnischer Anlagen in einem Bauwerk dient

z.B. Flache der Heizungsanlage

o Verkehrsflache: - Teil der NGF der: - dem Zugang zu den Raumen
(VF) - dem Verkehr innerhalb des Bauwerks
- dem Verlassen im Notfall dient
- Bewegungsflachen innerhalb von Raumen gehoren zu
NUF od. TF

¢ Brutto-Rauminhalt: - Rauminhalt von UK konstruktive Bauwerkssohle
(BRI) bis OK Dachbelag
- nicht dazu: - Fundamente
- Kellerlichtschachte
- Aul3entreppen
- Eingangsiberdachungen
- Vor- und Rickspriinge an der Fassade
- Sonnenschutzanlagen
- Lichtkuppeln, Schornsteinképfe
- Dachlberstéande

- besser bekannt als Umbauter Raum UR

e Netto-Rauminhalt; - Summe der Rauminhalte aller Raume, deren Grundflachen zur
NGF gehoren

Umschliel3ungsart:

2. Obergeschoss Balkon
R R 5
R = Raume allseitig umschlossen
1. Obergeschoss Loggia
S = Raume nicht allseitig umschlossen R R 5
z. B. Balkon, Loggien
: Erdgeschoss Garage
[ R R
R = Raume und Grundflachen, die bei allen
Begrenzungsflichen vollstdndig umschlossen sind
5 = Raume und Grundflachen, die mit dem Bauwerk

konstruktiv verbunden sind, jedech nicht bei allen
Stand: Dezember 2016 9 von 136 Begrenzungsflichen vollstindig umschlossenRind
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2.4 Kostenschatzung (KS) Kostenrahmen
Kostenschatzung
- Kostenrahmen Sache des Bauherren Kostenberechnung

Kostenanschlag

- Kostenschatzung — Leistung des Architekten HOAI, Phase 2 Kostenfeststellung

- Grundlage der Kostenschatzung: ¢ Ergebnisse der Vorplanung des Vorentwurfes

 Mengenermittlung von Bezugseinheiten laut DIN 277
z.B. Grundflache / Rauminhalt

¢ Angaben zum Vorentwurf
z.B. Beschreibung zur Qualitat, Bauweise

Vergleich

- Ziel der Kostenschétzung: Kostenrahmen <t———> Kostenschatzung
(Bauherr) (Architekt)

eventuell Anpassung

- des Weiteren wird Uberpriift, ob

Vorgabe Bauherr <t———=> Machbarkeit / realisierbar / finanzierbar

- geforderter Genauigkeitsgrad laut DIN 276 ist die 100er-Ebene, d.h. Kostengruppen 100-700

e Gruppe 100 — Grundstiick: - wird durch Bauherr i.d.R. vorgegeben
(Kaufpreis, Pacht)
e Gruppe 200 — Herrichten/ -2 % von 300 + 400 bzw.
Erschliel3en: - Pauschale entsprechend den 6rtlichen Versorgern

(Anschlusse fur Wasser, Abwasser, Gas, Strom usw.)
e Gruppe 300/400
Baukonstruktion/Haustechnik:  m? BGF x Kostenkennwert €/m?
m3 BRI x Kostenkennwert €/ms3
e Gruppe 500 — AuBBenanlagen:  m2 AA-Flache x Kostenkennwert €/m?2

e Gruppe 600 — Ausstattung / Kunst: - Einzelermittlung

e Gruppe 700 — Baunebenkosten: - 14 bis 15% der Gruppe 300+400
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Kostenkennwerte:

@ Woher?
a) Erfahrung des Architekten (durch abgewickelte BV)

b) Tabellenwerte: fur m2 BGF
fur m2 BGF

www.bki.de
@ Aktuell?
- alle Kennwerte sind Vergangenheitswerte - Anpassung Uber Indexberechnung

- offizielle Preisindizes Uber - www.destatis.de

- Umrechnung der Indextabellen
- Umrechnung der Indizes innerhalb der Tabellen mittels

- Umrechnungsformel:

Indexveranderung = + 0o Index ¢ 100 —100[%]

alter Index

@ Regionale Besonderheiten?

— Kennwert orientiert sich nicht am regionalen Markt
— Preisindex orientiert sich nicht an der Konjunktur

BKI BAUKOSTEN

gi n 2016 fiir D: und Europa

Korrektur der Kostenschatzung: P o RS

- Regionale Besonderheiten - Bundesland : SRl

-> OrtsgrofRe

- Konjunkturelle Lage -> Konjunktur
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2.5 Kostenberechnung (KB)

- weiterhin Aufgabe des Architekten in der Leistungsphase 3 HOAI Kostenrahmen
Kostenschatzung
- beschrankt sich vor allem auf die Kostengruppe 300 + 400 Kostenberechnung
Kostenanschlag
Grundlagen der Kostenberechnung: e Ergebnis der Entwurfsplanung Kostenfeststellung
(M 1:100)

e genauere Mengenermittlung von Bezugseinheiten
(Flachenarten / Rauminhalte nach DIN 277)
o detaillierte Baubeschreibung sollte vorliegen

- bis zur dritten Ebene der Kostengliederung sind Kosten zu ermitteln

Ziel der Kostenberechnung: e Uberpriifung der Kostenschatzung / Kostenrahmen
¢ eventuell anpassen der Qualitéat / Ausfuhrungsart innerhalb der
Entwurfsplanung
e ist Basis der Finanzplanung des Bauherren

- zwei Verfahren zur Erstellung einer Kostenberechnung

/\

a) nach DIN 276, 2 Ebene (10er) b) nach Gewerke / Leistungsbereiche

b) nach Gewerke / Leistungsbereiche

- flr Schlusselgewerke bzw. Schlisselpositionen werden die Kosten ermittelt

Rohbau: e Beton- und Stahlbeton
e Maurerarbeiten
e Zimmerer / Dachdecker

Ausbau: e Putzarbeiten (Inne / Aul3en)
e Verglasungsarbeiten (Fenster)
e Tischlerarbeiten
e Trockenbau
e Fliesen / Platten

HLS: ¢ Heizung
e Sanitar
o Elt

i Handvoll von Gewerken / Positionen machen
- Grundgedanke dabei > 80— 90 % der Gesamtkosten aus

- Kostenberechnung lauft in 4 Schritt ab:
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1. Schritt: ¢ Ermittlung der Kosten fiir die Kostengruppe 300 + 400
anhand der 1:100 Plane

e eventuell Ubernahme der Kosten aus der Kostenschétzung

2. Schritt: ¢ Aufstellen der prozentualen Verteilung fir die Arbeitsbereiche
- Rohbau
- Ausbau
- Haustechnik
¢ anhand von Erfahrungswerten oder

3. Schritt: e Unterteilung der Arbeitsbereiche in Schlisselgewerke
e prozentuale Aufteilung je Arbeitsbereich

4. Schritt: e Untersetzung der Schliisselgewerke mit Schllisselpositionen
¢ Schllsselpositionen x ortstibliche Einheitspreise

- erst mit der Vollendung des Schrittes 4 wird die Kostenberechnung genauer als die
Kostenschatzung

- im Schritt 3 erhalt man lediglich eine Gewerkeverteilung auf Grundlage der Kostenschéatzung

- Vorteil der Kostenberechnung nach Gewerken ist fir die weitere Kostenermittlung die
Grundlage gelegt — gleichzeitig die Vergabewerte flr Ausschreibung

z.B. nach 3. Ebene DIN 276

330 AulRenwande
331 tragende AulRenwénde 126 m2x 65,- €/m2=8.190,- €
Kostenfaktor der
alle Leistungen
enthalt
z.B. nach StIB

012 — Maurerarbeiten
Titel 01 — AuRenwande
Pos 10 HLZ, 12 DF, MGlla...126 m2 x 30,- €/m2 = 3.780,- €
EP beinhaltet nur
einzelne Leistung
a) nach DIN 276, 2 Ebene (10er)

- héaufigste Methode der Kostenberechnung

- die relevanten Bauelemente werden herausgegriffen und mit einem Kostenkennwert
multipliziert

z.B. 330 AuRenwande 76 m? 99,- €/m? 3.952,- €
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OBV / Kalkulation

- die Qualitat spielt weiterhin eine untergeordnete Rolle

- Kostenkennwerte aus Erfahrung oder Literatur z.B. BKI Baukosten

2.6 Kostenanschlag (KA)

- weiterhin Aufgabe des Architekten in der Leistungsphase 5-7 HOAI

Grundlagen des Kostenanschlag.:

Kostenrahmen
Kostenschatzung
Kostenberechnung
Kostenanschlag
Kostenfeststellung

¢ vollstandige Ausfuihrungsunterlagen (M 1:50)
mit Detailplanung

e Berechnungen, wie Statik, EnEv, HLS (Warmebedarf)

¢ exakte Mengenermittlung aus den einzelnen
Leistungsverzeichnissen

¢ Zusammenstellung von bereits vorliegenden Angeboten,
ggf. bereits geschlossene Vertrage / Kosten

¢ komplette Baubeschreibung mit Qualitatsangaben,
Uberwiegende Anzahl der Gewerke als LV erstellt

- entweder dritte Ebene verfeinern nach DIN 276, oder nach STLB fur die jeweiligen

Einzelgewerke

- Gliederung der DIN 276 passt nicht mehr mit der Ausfiihrung zusammen,

z.B. 1.| Leistung: Liefern und Verlegen von Bewehrungsstahl.
enthalten in:
- 322 Flachgrindung

- 351 Deckenkonstruktion

2.| Leistung: Anbringen von Gipsputz
enthalten in:
- 345 Innenwandbekleidung
- 351 Deckenbekleidung

- dennoch sollte die Gliederung der DIN 276 beibehalten werden > sonst keine

Vergleichbarkeit mehr gegeben (KS — KB — KA)

- mit AVA-Programm ist ein umsortieren kein Problem

- Anteil der Erfahrungswerte nimmt ab — immer mehr tatsachliche Kosten (Auftrdge) oder

Marktpreise
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345 Innenwandbekleidung

Pos |Beschreibung Menge EP GP
Putzarbeiten
a) Putzhaftbriicke auf mineralischer Basis 112 m2
b) Eckschutzschienen, verzinkt 39,5 Ifdm
c) Putzanschlussprofil, APU-Leisten 9,83 Ifdm
d) Innenwandputz, geglattet, einlagig P IV 112 m2
Malerarbeiten
e) Tapezieren von Wanden, vorbereiten mit 88 m?
Wechselgrund, Anstrich bis zur vollen
Deckung
f) Fliesen, einschl. Untergrundvorbereitung, 24 m?
Abdichtung

- EP’s werden aus NU-Angeboten eingearbeitet bzw. durch Architekt ermittelt > SIRADOS

— Wann ist der richtige Zeitpunkt zur Erstellung?

¢ baubegleitende Planung in Deutschland tblich

\
/

Planung

Ausfuihrung

e zu spat erstellt — wird aus Kostenanschlag eher eine Kostenfeststellung
e aus dem Grund wird oftmals kein KA erstellt — es wird auf KB zuriickgegriffen
e oft im Nachhinein als Alibi fur eventuelle juristische Auseinandersetzung

Ziele Kostenanschlag: e kann die Kostenberechnung am Markt zu diesen Preisen
umgesetzt werden
¢ Vergleich der Vergabewerte aus KB mit vorliegenden Angeboten
¢ eventuell Neuausschreibung der Leistung oder Kompensierung
durch andere Gewerke mgl.?
e eventuell Anderung der Leistungsgrundlage (konstruktiv,
technische, qualitativ)

- dabei sollten die tatséchlichen Vergabewerte dargestellt werden und nicht ein Umschichten
der Gewinne und Verluste
— Aussagekraft fur Kostenberechnung / Erfahrungswerte

- der Kostenanschlag ist eng mit der Kostenkontrolle wahrend der Bauzeit verbunden

- hier setzt auch die Kostensteuerung ein ,die Kosten im Griff behalten”
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e Kostensteuerung: - mit dem standigen Abgleich der Soll- und Istkosten ist ein
so genannter Kostentrend ablesbar

- es werden alle Formen des Kostenstandes mit einbezogen:
Vergabewert

Auftragswert

Nachtrage

Schlussrechnungen

offene Leistung

VVYVYVYVYY

- daraus lasst sich Kostentrend ablesen — ,wohin geht die Reise*
- bei Uber- oder Unterschreitung muss gegengesteuert werden
- dabei ist zu bericksichtigen, umso weiter der Fertigstellungsgrad

voranschreitet umso geringer ist eine Kostenbeeinflussung

MaRnahmen der Kostensteuerung:

1. Umplanung: - wenn zeitlich noch mgl.
z.B. monolithisch <> Fertigteile
- zu bertcksichtigen: = Planungskosten einkalk.
= eventuell Nachtrage der Baufirmen
= gestorter Bauablauf
= Schnittstellenproblematik
- dennoch effektivste Malinahme mit groRtem Einsparpotential

2. Verfeinerung der Planung / Ausschreibung:
- LV’s detaillierter fassen
- dadurch besseren Preis von NU'’s / Baufirmen
- Nachtragspotential wird eingeschrankt
3. Veranderung der Vergabeatrt:
- eventuell dffentliche Ausschreibung wéhlen anstatt beschréankt
- eventuell Pauschalvertrage schlieRen anstatt EP-Vertrage
- Ausschreibungskreis erweitern
4. Qualitatsminderung:
- wenn keine Zeit mehr bleibt
- oft fir Ausbaumaterialien angewendet (z.B. Haustechnik)
- Verschlechterung der Vermarktungschancen
5. Ausnutzung von Rabatten und Skonti:
- Moglichkeiten voll ausnutzen (max. 3 % Skonti mgl.; Rabatt unbegrenzt)

- darauf achtem wem Skonto gutgeschrieben wird, Baustelle <>
Gesamtunternehmen

die tatsachlichen Kosten sind zeitnah und korrekt
darzustellen
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Grundmotto muss sein:
- es nitzt nichts die Baustelle ,schon“ zu rechnen

- ein frihzeitiges Gegenlenken kann den Totalverlust vermeiden

Welches Damoklesschwert schwebt tiber der Kostensteuerung?
-> Fertigstellungstermin
- in der Bauphase wird vieles/alles der Zeit bzw. des Fertigstellungstermins untergeordnet

- lieber ein paare € mehr ausgegeben aber dafiir den Endtermin gehalten (Vertragsstrafe)

2.7 Kostenfeststellung (KF)

- Zeitpunkt — nach Fertigstellung aller Leistungen
Kostenrahmen

Kostenschatzung
Kostenberechnung
Kostenanschlag
Kostenfeststellung

- Nachweis der tatsédchlich entstandenen Kosten

- Architektenleistung, Ergebnis der Leistungsphase 8 HOAI

Grundlagen der KF: e geprifte Abrechnungsbelege, z.B. Schlussrechnungen, Nachweis der
Eigenleistung
¢ Aufmasse / Aufmasszeichnungen

Problem: o teilweise sehr lange ehe alle SR auf dem Tisch liegen
— eventuell von VOB/B § 14, Nr. 3 Gebrauch machen
(Planer erstellt selber die SR mit Kostenweitergabe)

Ziele Kostenfeststellung: ¢ Ermittlung der tatséchlichen Kosten (IST-Kosten)
¢ Vergleich Soll <> IST

- zwei Mdglichkeiten der Ermittlung

[ T

a) nach DIN 276, 2 Ebene (10er) b) nach Gewerken / Leistungsbereichen

- wenn KS, KB, KA schon mit Gliederung der DIN 276 vorgenommen wurden,
dann auch Kostenfeststellung

- d.h. die Kosten missen wieder umsortiert werden > der DIN 276 angepasst werden
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2.8 Kostenermittlung im Altbau

eine Kostenermittlung im Altbau ist nach DIN 276 (Hochbau) durchaus mdglich

Gliederung der DIN 276 kann aber nicht die Besonderheiten des Altbaus bertcksichtigen

- z.B. Kostengruppen 310 Baugrube im Altbau kaum
320 Grundung } vorhanden

Ermittlung der Kostenkennwerte ist aufwendiger
-> Warum?

- der Schadigungsgrad der Bauteile muss berticksichtigt werden
-> der Sanierungsaufwand ist fur jedes Objekt unterschiedlich umfangreich

- d.h. es muss jedes Element des Altbaus aufgenommen werden

- flr jedes Element missen die Kosten ermittelt werden

2.8.1 Kostenschatzung

Ablauf der KS

@ Marliche Erfassung des bestehenden Geb&udes
- Aufmal} in Zahlenform
- zeichnerische Aufnahme (fur KS eventuell zu hoher Aufwand)

@ Schadenskartierung
- Aufnahme aller Schaden kommt ins
- Wertung der Schaden Raumbuch
- Beschreibung der Schaden

©) Nutzungsanforderungen
- Formulierung der Nutzungsziele (spatere Nutzung, Bauherrenwtinsche)
- Moglichkeiten der Umsetzung

@ Raumbuch
- Erstellung des R. mit allen notwendigen Massen
- Aswahl der Schadensklassen der in den Raumen vorkommenden Elemente

® Einzelermittlung der Kosten

- Sanierungskosten der jeweiligen Elemente eines Raumes Kosten der 300
- Zusammestellung der Sanierungskosten der Raume
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® Zusammenstellung der Kosten
- Kosten der Gruppe 400 - Uber BGF / BRI / Wil
- Kosten 200/ 700 - prozentual Uber 300+400
- Kosten 100 / 500 / 600 ?

Schadensklassen

- in Schadensklassen einsortieren

Kosten

sowieso
Kosten

bei Aufnahme der einzelnen Elemente (Wéande / Decken, Fenster usw.)

Sanierungskosten steigen mit dem Grad der Schadigung des Elementes

25% 50 % 75 % Totalaus-
Schéadigung tausch /
Nachbau

- Einteilung in 5 Schadensklassen (nach FUCHSBICHLER)

v

Schéadigung

Schadens-
klasse

Beschreibung

Kostenansatz

geringfiigige Ausbesserungen schadhafter Bauteile,
Ausbesserung und Verstarkung bestehender
Konstruktionen, kleine Schdnheitsreparaturen,
Instandsetzungsarbeiten geringen Ausmal3es

sowieso Kosten

Ausbesserung schadhafter Bauteile, Ausbesserung und
Verstarkungen bestehender Bauteile gréReren Ausmalies,
Neuanfertigung von geringem Ausmal3. Instandsetzungs-
malnahmen von durchschnittlichem Ausmal3.
Umfangreichere Schonheitsreparaturen

sowieso Kosten + 25 %
der Kostenspanne

Auswechseln schadhafter Bauteile grol3eren Ausmalies,
Einbau von Neubauteilen und Reparatur der Bauteile sind
gréRenordnungsmafiig gleichbeteiligt.
Instandsetzungsarbeiten mit nicht unerheblichen Anteilen an
Neubauteilen. Ubersteigt den Umfang von blichen
Schoénheitsreparaturen

sowieso Kosten + 50 %
der Kostenspanne

Grol3er Anteil an Auswechselungen und Neubauteilen,
Veranderung an Konstruktion und Tragwerk. Der Anteil der
Instandsetzungsarbeiten ist deutlich geringer als der Umfang
der eingreifenden erneuernden Mal3hahmen.

sowieso Kosten + 75 %
der Kostenspanne

Sehr hoher Anteil an Neubauteilen, schwerwiegende
Eingriffe in die Tragkonstruktion und in das Geflige des
Bestandes. Sehr geringer Anteil an
Instandsetzungsmalflinahmen. Vom bestehenden Element
kann wenig erhalten werden. Die Grenzen der
wirtschaftlichen Sanierung scheint hier erreicht zu sein.
(Totalausbau / Nachbau / Neubau)

Endpreis der Spanne
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Kosten der Schadensklasse x Menge = Kosten Element

Y. Kosten aller Elemente = Kosten des Raumes

2.8.2 Kostenberechnung

- Aufgaben der KB wie im Hochbau

O groRere Genauigkeit der Kosten
O groRere Detailtiefe der Leistung mit Qualitatsbezug

- Verfeinerung der Sanierungsvarianten

z.B. Sanierung AulRenwand
Mauerwerkswand
Natursteinwand

Fachwerkswand

— Lehmfach erneuern; 50 % Gefach, 20 % Holz;
GerdUst stellen, AuRBenputz abschlagen, Flechtwerk
erneuern...
165,- €/m2

Lehmfach erneuern; 75 % Gefach, 20 % Holz;
Gerust stellen, AuBenputz abschlagen, Flechtwerk
— erneuern...

177,- €lm?

- es wird eine Kostendatensammlung (Kataloge) erzeugt
-> alle Elemente mit den unterschiedlichsten Sanierungsmethoden, -aufwadnden

- eine Gliederung nach DIN 276 ist méglich und anzuraten

Ablauf der KB

- siehe Ablauf KS

- Anderung = Punkt 5 — Ermittlung der Kosten mittels Kostendatensammlung / Bauelemente

- Genauigkeit: - Abweichung sollte 20 % von IST-Kosten betragen
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3 Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure (HOAI)
3.1 Allgemeines

- Architektenhonorare werden nicht frei ausgehandelt — sind gesetzlich geregelt

- HOAI gilt als Grundlage der Bemessung der Honorare

- seit 1976 Gesetz

- AKESIISNVEISIGR2088 (17.07.2013)

- im Internet unter www.hoai.de; www.hoai-2013.info

- Onlinehonorarrechner unter www.plusaufbau.de

Neuerungen der HOAI 2013

Wesentliche Neuregelungen:

1. Objektplanung Gebaude, Innenrdume und Freianlagen, Ingenieurbauwerke und
Verkehrsanlagen sowie Fachplanungen (Tragwerkplanung und TGA)

Die Tabellenwerte der HOAI werden angehoben

Neue Grundleistungen in einzelnen Leistungsphasen

Katalog der Besonderen Leistungen wird erweitert

Die Prozentsatze einzelner Leistungsphasen werden geandert

2. Bauen im Bestand

e Umbauzuschlag und Bewertung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz
werden auf den Stand vor der HOAI 2009 zuriickgefuhrt

3. Flachenplanungen

e Einheitliche Struktur der Honorarvorschriften

- HOAI ist auch dann anzuwenden, wenn sie nicht ausdriicklich vereinbart worden ist

HOAI ist leistungsbezogen und nicht
personenbezogen anzuwenden
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- HOAI unterteilt sich in 5 Bereiche:

e Teill -

e Teil 2 -

e Teil 3 -

* Teil 4 -

e Teil5 -

Allgemeine Vorschriften
Flachenplanung (GalLa)

Objektplanung (Gebaude / Innenrdume, Freianlagen, Ing.-Bau,
Verkehrsanl.)

Fachplanung (Tragwerksplanung, Technische Ausristung)

Ubergangs- und Schlussvorschriften

* Anlagen 1-14 (Objektlisten, Leistungsbilder, besondere Leistungen)

- sie gilt immer dann, wenn Architekten- und Ingenieurleistungen erbracht werden

- Honorar errechnet sich nicht prozentual nach der Bausummel!!!

- Ablauf zur Honorarermittlung

Honorartafeln

Anrechenbare Kosten

A 4

A A

Honorarzonen
(Schwierigkeitsgrad)

Honorare fur 100 %
aller Leistungsphasen

% der erbrachten

X Leistungsphase = Honorar (netto)

Stand: Dezember 2016

+ eventuellen
Umbauzuschlag

+ eventuellen
Nebenkosten

+ 19 % MwSt.

Honorar (brutto)
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3.2 Anrechenbare Kosten

Grundsatzlich die Baukosten der Kostengruppe nach DIN 276,
deren Ausfuhrung er plant und/oder Gberwacht

® Anrechenbarkeit: :
Objektplanung

* wird furr jede Planungsart definiert

* Grundlage der anrechenbaren Kosten - DIN 276 (Fassung 2008)

Anrechenbarkeit

|

voll teilweise nicht
» Kosten die Arch. direkt plant * Leistungen der Gruppe 400 — * Leistung wird nicht
» Kosten der Gruppe 300 BK Technische Anlage geplant / Gberwacht
sind immer voll anrechenbar * Leistung wird aber nicht » Kosten der Gruppe 100,
geplant bzw. Gberwacht 200, 500, 600 700 generell
* tangieren aber seine Planung nicht

¢ Anrechenbarkeit

a) vollstandig bis zu 25 % der
sonstigen anrechenbaren K.

b) zur Halfte mit dem 25 % der sollte der Arch. Leistungen
sonstigen anrechenbaren K. aus diesen Gruppen planen
Ubersteigenden Betrag bzw. Uberwachen - K.

anrechenbar

Wo bekommt man nun die Kosten her?
- generell sind die Kosten aus der Kostenberechnung abzuleiten

- Ausnahme: sollte keine Kostenberechnung vorliegen - dann aus Kostenschatzung

3.3 Honorarzone
- je nach Planungsanforderung /Schwierigkeitsgrad gibt es 5 Honorarzonen (Gebaude):
- die Zuordnung der Objekte (BV) erfolgt Giber:

N,

Obijektliste Bewertungspunkten
(vorrangig) (nachrangig)
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Objektplanung

Honorarzone Planungsanforderung Objektliste (Auswahl) Bewertungspunkte
(frihere Beschreibung)
I sehr gering Behelfsbauten, bis 10 Pkt.
Feldscheunen, Einstellhallen
I gering einfache Wohnbauten, von 11 — 18 Punkte
Garagen, Verkaufslager
I durchschnittlich Grundschulen, Druckereien,  von 19 — 26 Punkte

Ausstellungsgebaude

3.4

Uberdurchschnittlich aufwendige

von 27 — 34 Punkte

Einfamilienhauser, Hochsch.
sehr hoch Universitétskliniken, Theater ~ yon 35 — 42 Punkte

Honorartafeln — Grundleistungen

mit den anrechenbaren Kosten und der Honorarzone wird in der jeweiligen Honorartafel

das Honorar zugeordnet

laut § 34 flir Gebaude und raumbildende Ausbauten
siehe Vordrucke

Zwischenwerte sind zu interpolieren (8 13)

PP

A=A1+(A2—A1)'H

Interpolation:

A = gesuchtes Honorar

A:= Honorar des kleineren Wertes

A= Honorar des gréfReren Wertes

P = Anrechenbare Kosten zum
gesuchten Honorar

P.:= Anrechenbare Kosten des kleineren

P»= Anrechenbare Kosten des grolieren

Mindest- und Hochstsatze:

¢ sind zwischen AG und AN zu vereinbaren

* moglich auch Viertelsatz / Halbsatz / Dreiviertelsatz

Kostengrenzen:

e Kosten unter einem Wert von 25.565,

— Honorar frei vereinbart werden

- € und Uber 25.564.594,- €

Pauschalhonorare kdnnen vereinbart werden, dirfen jedoch die
Mindestséatze nicht unterschreiten (miissen sich indirekt an die

Honorartafeln orientieren)

Stundensaétze:
* bei kleinen Zusatzleistungen

e bei anrechenbaren Kosten unter 25.565,- €
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®© Nebenkosten § 14: entweder pauschal
* Post- und Telefongebiihren abrechnen (ca. 6 %)
* Vervielfaltigungen oder
» Kosten flir ein eventuelles Baustellenbiiro auf Nachweis (sehr
* Fahrkosten aufwandig)

¢ Hohe sollte vorher vereinbart werden

3.5 Leistungsbild / Leistungsphasen
- die jeweiligen zu erbringenden Leistungen werden in den Phasen 1 — 9 eingeordnet

- laut § 33 ist dies umfassend dargestellt

e Leistungsphase 1: - Grundlagenermittlung

(2 %) - z.B. Klarung der Aufgabenstellung oder

ist Bauherrenwunsch mit Bebauungsplan vereinbar?

e Leistungsphase 2: - Vorplanung

(7 %) - z.B. Kostenschéatzung
e Leistungsphase 3: - Entwurfsplanung

(15 %) - z.B. Kostenberechnung (Grundleistung 6)
e Leistungsphase 4: - Genehmigungsplanung

(3 %) - z.B. Erlangung der Baugenehmigung

- sollte laut LBO keine Baugenehmigung notwendig sein
— Honorar nicht abrechenbar

e Leistungsphase 5: - Ausfuihrungsplanung
(25 %) - z.B. Einarbeitung der Vorgaben der Fachplaner
- oft endet hier der Planungsauftrag eines Architekten
- z.B. Erstellung einer Funktionalbeschreibung — Bauherr
schreibt Leistung weiter aus und Gberwacht die

Bauausfuhrung
e Leistungsphase 6: - Vorbereiten der Vergabe
(10 %) - z.B. Aufstellen von Leistungsverzeichnissen

Mengenermittlung

e Leistungsphase 7: - Mitwirkung bei der Vergabe
(4 %) - z.B. Ausschreibung der Leistungen nach VOB/A
Kostenanschlag
e Leistungsphase 8: - Objektiiberwachung
(32 %) - z.B. Kostenfeststellung
Bautuberwachung
e Leistungsphase 9: - Objektbetreuung und Dokumentation
(2 %) - z.B. Betreuung der Gewahrleistung
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3.6 Besonderheiten

@

Bonus — Malus — System (muss schriftlich vereinbart werden)

a) bei Kostenunterschreitung > Erfolgshonorar bis max. 20 % des Honorars

b) bei Kostenuiberschreitung - Malushonorar von max. 5 % des Honorars
Bausubstanz

- bei Umbauten / Modernisierungen kann ein Zuschlag von max. 80% des Honorars
erfolgen > SCHGAVErGIRBaIeER

- ab Honorarzone Il ist ein Zuschlag von 20 % generell moglich > KeileiSehtiftiche

Technische Anlage
Umbauzuschlag max. 50% nach

Instandhaltung / Instandsetzung (§ 36) schriftlicher Vereinbarung

- bei Instandhaltung / Instandsetzung von Objekten K&l die Phase 8 — Bauiiberwachung
werden
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4 Bauwirtschaft in Deutschland

4.1 Etappen eines Bauvorhabens

1. Empfang der Ausschreibungsunterlagen
* Amtsblatt, Presse, Kontakte - private Bauherren

2. Entscheidung Uber Angebotsbearbeitung
* Ja/ Nein
* Entscheidungshilfen Dokumentieren
* Prozesshirden

3. Angebotsbearbeitung
 Kalkulation + Angebotsabgabe (Submission)
* Technische Gespréche, Verhandlungen

4. Beauftragung, Vertragsunterzeichnung
* rechtliche Prifung des Vertrages

5. Arbeitsvorbereitung
* Baustellenstartgesprach (Ubergabe Kalkulation — Ausfiihrung)
* Auswahl des optimalen Bauvorhabens:
- monolithische Bauweise, Fertigteile
- Schalungsarten
- SondermalRnahmen (Winterbau)

* Planung des Bauablaufes (Terminplanung)

* Ressourcenplanung: - Personal (Gewerbliche, Angestellte)
- Material
- Gerate
- Nachunternehmer

* Planung Baustelleneinrichtung
- Zuwegung
- Sondernutzungen (6ffentlicher, privater Raum)
- Kranstandorte
- Unterkunfte
- Elt + H,O

* Aufstellen der Arbeitskalkulation )
- Einarbeitung der Anderungen aus Vertrag

6. Baudurchflhrung
* Organisation und Uberwachung des Bauablaufes

* Weiterfihrung des Vertragswesen mit Bauherr, NU’s, eventuell Planer
* Nachtragsmanagement
* Leistung / Kosten / Ergebnis —Management

7. Abrechnung des Bauvorhabens
* Abnahmen
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* Schlussrechnung mit Bauherr, NU’s eventuell Planer
8. Nachkalkulation des Bauvorhabens

* Schlussbericht

* Qualitatsmanagement

9. Gewahrleistungsbetreuung

4.2 Bauwirtschaft

- Einteilung der Bauwirtschaft wie folgt:

Bauwirtschaft

Bauhauptgewerbe Ausbaugewerbe | Bauhilfsgewerbe1 Architekten- u.
Ing.Leistung

- Hoch- und Tiefbau - HLS - Gerlstbau

- Fertigteilbau - Elt - Bautransporte

(Montage) - Tischler - Baureinigung
! - Schlosser

- Erdarbeiten, - Fliese

GALA - Maler

- StralRenbau - usw.

Arbeié\(iie dem Bauhaupt-
gewerbe ®ntsprechen missen
Mindestlohn zahlen!!!

(Ost 11,30 €/h; West 11,30 €/h)

!

* Beschéttigte: Uiber 2 Mio. gesamt

Bauhauptgewerbe 2003 - 814.000

2004 > 786.000

2005 > 717.000

2006 - 697.000

2008 -> 715.000

2009 > 705.000

2010 - 716.000

2011 - 715.000

2012 > 716.000

2014 > 757.000

* erwirtschaften 11,5 % des Bruttoinlandsproduktes

(siehe auch www.bauindustrie.de)

- zur Bauwirtschaft zahlen nicht:  « Baustoffproduktion
* Baubehdrden
* Bautragergesellschaften (Was ist das?)
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4.3 Unternehmensformen in der Bauwirtschaft

- die wichtigsten Unternehmensformen in der Bauwirtschaft sind:

* Einzelunternehmen
* Gesellschaft blrgerlichen Rechts GbR

* Gesellschaft mit beschrénkter Haftung GmbH
» Aktiengesellschaft AG

Unternehmen
Kriterien

Einzel-
unternehmen

GbR

GmbH

Rechts-grundlage

HGB
(Handelsgesetzbuch)

BGB
(Burgerliches Gesetzb.)

GmbH-Gesetz

notwendig mit Kurzel
LK.

nicht notwendig

Griindung 1 Inhaber mehrere Personen > ein oder mehrere
Gesellschafter Gesellschafter
(Gesellschaftervertrag)

Eintragung HR-Eintrag HR-Eintrag moglich aber | laut GmbH-Gesetz notariell

beurkunden, dann Eintrag in
Handelsregister

Mindestkapital

nein

nein

Grundkapital mind. 25.000,- €
je Gesellschafter mind. 100,-

Schmidt

Lischen Miiller
Montagebau GbR

Haftung allein, Geschafts- Gesellschatter, jeder Gesellschafter mit
und Privatvermégen | Geschéfts- und seinem Grundkapital
Privatvermdgen
Vertragsunter- nur Inhaber einer d. Gesellschafter | eingesetzte Geschaftsfihrer,
Zeichnung Prokurist
Beispiel Montagebau Erwin | Erwin Schmidt & Erwin Schmidt GmbH

4.4 Kooperation von Unternehmungen

- z.B. Bauherr mdchte eine grof3e Seniorenresidenz bauen

- bin Bauunternehmen, méchte Auftrag haben, Risiko alleine ist zu grof3

- schliel3e mich mit einer oder mehrere Firmen zusammen - BIEGE (Bietergemeinschaft)

* BIEGE:

- Bauunternehmen bearbeiten Angebot zusammen

- geben ein Angebot ab unter dem Namen BIEGE Fa. A und Fa. B

- es muss ein Bevollméachtigter bestimmt werden der fiir BIEGE
Entscheidungen trifft > im Verhandlungsfall

- gehen keine vertragliche Vereinbarung ein

- mit Auftragserteilung durch Bauherr wird aus BIEGE - ARGE

Stand: Dezember 2016
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* ARGE: - nur fir BaumalRnahme begrenzter Zusammenschluss von min. 2 Firmen

Gesellschafter 1 Fa. Hochbau

- rechtlich gesehen ist ARGE eine GbR §&——— Gesellschafter 2 Fa. HLS

- schlieBen einen ARGE-Vertrag Ceselechanss b

Inhalt ARGE-Vertrag:

* welchen Beitrag leistet jeweilige Gesellschafter
(Personal, Maschinen, Gerate)

* welche Arbeiten werden vom jeweiligen Gesellschafter
ausgefuhrt

* Vergutungssatze fir Personal, Maschinen / Gerate

* technische / kaufmannisch Geschaftsfiihrung

» Wer vertritt die ARGE beim Bauherren?

- z.B. BV Autobahnbaui; Partner A - Erdbauer (Erdbaumaschinen)
Partner B - StralRenbauer (Fertigungsmasch.)

» Konsortium: - ahnlich wie ARGE, jedoch im Anlagenbau verbreitet (Kraftwerke,
Mullverbrennung)

- Zusammenschluss von Unternehmen z.B. Anlagenbauer (Siemens /
Thyssen), Baufirma und eventuell Kreditgeber (Bank)

- Haften gesamtschuldnerisch gegeniiber Auftraggeber, innerhalb jeder
fur seinen Teil

- schlieRen eines Konsortialvertrages
- Wer macht was?
- Wer vertritt das Konsortium vor dem AG

- dabei oftmals der Bauanteil viel geringer als Anlagenteil (kostenseitig)

4.5 Versicherungen im Bauwesen

- folgende Versicherungen sind von Bedeutung:

* Bauleistungs- bzw. Bauwesenversicherung des Bauherrn

* Bauleistungsversicherung des Bauunternehmers

* Baugeréte- und —maschinenversicherung (1,4 — 3,5 % des Neuwertes / Jahr)
* Bauherrenhaftpflichtversicherung

* Grundbesitzer- und Gebaudehaftpflichtversicherung

* Betriebshaftpflichtversicherung

* Berufshaftpflichtversicherung fur Architekten und Ingenieure

* Gewasserschadenhaftpflichtversicherung
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- Was gibt es fur Versicherungen im Bauwesen?

____ Freiwillige Versicherungen Gesetzliche Versicherungen

. - Sozialversicherungen, z.B.
- Versicherung von unvorhergesehenen

> . . Kranken-, Renten-,
LEJrne]ig;”nlssen, z.B. Schaden, Diebstahl, Arbeitslosenversicherung

> 1. Haftpflichtversicherung:

* gewahren Versicherungsschutz fur Forderungen von Dritten
z.B. - Baggerfahrer des Bauunternehmens zerstort 10kV-Kabel
- Reparatur und eventueller Schadensersatz tibernimmt Haftpflichtv.
des Bauunternehmens

» Schadenverursachung darf nicht vorsatzlich erfolgen

* alles was ,grob Fahrlassig" ist > wird versichert

* Deckungssummen (Regelfall):
- Sachschaden 1.000.000,- €
- Personenschaden 2.000.000,- €
- Vermogensschaden 100.000,- €

* die Begrenzung der Haftung der Hohe nach gibt es in Deutschland
nicht - Betrag Uber Deckungssumme muss selbst abgedeckt werden

 Haftpflichtschaden sind z.B.:
- Diebstahl von Werkzeug (muss verschlossen gelagert sein)
- Nachbarn einer Baustelle kommen zu Schaden

- Wasserrohrbruch der Neuinstallation (Haftpflichtversicherung des
Klempners tritt ein)

Vertragen nur mit NU'’s schliel3en, die eine
Haftpflichtversicherung besitzen. Police als
Kopie abfordern
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2. Berfufshaftpflichtversicherung f. Architekten und Ing.:

* spezielle Haftpflichtversicherung f. Arch. / Ing.
* Haftung des Arch. / Ing. fur Planungsfehler oder falschen Anweisungen
* nicht versichert: - Uberschreitung von Bauzeit / Terminen / Fristen
(Auszug) )
- Uberschreitung bei Massenermittlungen u. Kosten

- wenn er selbst Leistungen am Bau erbringt

* Deckungssummen (Regelfall):

- Personenschaden 500.000,- € —
- Sach- und Vermoégensschaden 75.000,- € «—— Oft zu niedrig

3. Bauwesenversicherung (Bauleistungsversicherung):

* Versicherung des Bauobjektes wahrend der Bauzeit bis zur Abnahme

* wird durch Bauherr abgeschlossen - Pramienhéhe 2 — 3 Promille der

Bausumme
* versichert wird: - alle Bauleistungen, Baustoffe, Bauteile HEEIg s
- AuRenanlagen, Mdblierung, Pflanzen } Rlagenaut sind
/ Diebstahl von fest eingebauten Bauleistungen
§ 93 BGB - Beschadigungen von Bauleistungen - Vandalismus
* nicht versichert: - Baugeréate, -maschinen, -werkzeuge

- Mangel an Bauleistungen
- Beschadigungen von Bauleistungen beim Einbau
- Ausfall von Wasserhaltung
- Unterbrechung der Arbeit durch Witterung
* kann versichert werden: - Brand, Blitz, Explosion
- Hochwasser, steigendes Grundwasser
- Diebstahl fest eingebauter Bestandteile

* Entschadigt werden nicht 100% der anfallenden Kosten sondern nur die
Selbstkosten (ohne Gemeinkosten, W/G, AGK's)
ca. 75 — 80% wird erstattet

* Bauunternehmer wird an Bauwesenversicherung beteiligt:

- 0,25 - 0,30 % der Bruttoabrechnungssumme
- Selbstbehalt pro Schaden 250,- bis 500,- €
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4.6 Burgschaften

Burgschaften:

OBV / Kalkulation

Der Biirge (Bank / Versicherung) verpflichtet sich fur die

Verbindlichkeiten des Kredithehmers einzustehen

Vertragserfillungsbirgschaft

Gewahrleistungsbirgschaft

Vorauszahlungsbirgschaft

- Birge birgt, dass Baufirma seinen
vertraglichen Verpflichtungen nach
kommt

- sichert den Bauherren vor
Insolvenz, Verziigen, Mangel der
Baufirma

- Hohe der Birgschaft: mind. 10%
der Auftragssumme

- schafft Baufirma Burgschaft nicht
bei, ist Geld einzubehalten
(kann in 3 Chargen gestaffelt
werden)

- §17VOB/B
- 0,5-1,25 % Gebiihren

- Blrge birgt, dass Baufirma seinen
Gewabhrleistungsverpflichtungen
nach kommt
(entsprechend VOB/B § 13

- auch im Falle einer Insolvenz kann
Bauherr die Burgschaft zur
eventuellen Mangelbeseitigung
verwenden (Verfahren beachten)

- Hohe der Birgschaft: 3-5 %
der Abrechnungssumme

- schafft Baufirma Birgschaft nicht
bei, ist Geld einzubehalten
(sogar 5 Jahre lang)

- 0,5-1,25 % Gebihren

- Bauherr zahlt vorab teilweise oder
den gesamten Vertragspreis an die
Baufirma

- Hohe der Burgschatft:
entsprechend Auszahlungsbetrag,
eventuell wahrend der Bauzeit
anpassen bzw. zuriickgeben

- z.B. Aufzugsbau

- 0,5-1,25 % Gebiihren

A 4

Zahlungsburgschaft

- Hohe der Biirgschaft 10 %

Birgschaftssumme)

- Birge burgt, dass Bauherr seinen Zahlungsverpflichtungen nachkommt

- AN kann laut § 648a BGB eine Zahlungsbirgschaft fordern, sonst Kiindigung des Vertrages
- eine Zahlungsburgschaft von der 6ffentlichen Hand ist nicht méglich
- in vielen Fallen muss der AN so genannte Avalgebiihren zahlen (max. 2 % der
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5 Baurecht

man unterscheidet

S,

Offentliches Bau- und Privates Baurecht
Planungsrecht

5.1 Offentliches Bau- und Planungsrecht
5.1.1 Planungsrecht

- Offentliche Baurecht schafft die Grundlage zur rAumlichen Planung des gesamten
Bundesgebietes

- Bundesrepublik ist dicht besiedelt = kann nicht jeder bauen wie er will und wo er will
- offentliche Baurecht gliedert sich nach den Zustandigkeiten

Bund 2 Land 22 Landkreis = Gemeinde - Bauherr

- z.B. Bauherr mochte ein Geb&aude (Einfamilienhaus) errichten:
( 1. Bauherr braucht Baugenehmigung
- Planungsunterlagen (Genehmigungsplanung) ist beim Bauamt
einzureichen (Architekt)
- Planung des Architekt unterliegt Landesbauordnung / Baugesetz

mehr in GEL <

2. Gemeinde / Stadt erteilt Baugenehmigung
- nur moglich, wenn flr Baugebiet B-Plan vorhanden ist
- unterliegt dem Baugesetzbuch BauBG
- bevor ein B-Plan entstehen kann muss Flachennutzungsplan
existieren

3. Land plant die regionale Nutzung (Fernstral3en, Naturschutz,
Ansiedlungen)
- Flachennutzungsplan der Gemeinde darf regionales
Raumordnungsprogramm des Landes nicht sprengen

4. Innerhalb des jeweiligen Landes werden die einzelnen Regionen
abgestimmt - Landesraumordnungsprogramm

5. Die Landesraumordnungsprogramme der Lander dirfen den
Raumordnungsgrundsetzen des Bundes nicht entgegenlaufen.
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51.2

Wichtige Gesetze und Rechtsvorschriften

Schwarzarbeiterbekdmpfungsgesetz SchwarzArbG (Dezember 2014)
(ehemals SchwArbG)

Bekampfung der Schwarzarbeit

Schwarzarbeit bedeutet: - Arbeitgeber die Sozialabgaben nicht abfiihren

- Arbeitnehmer die Sozialabgaben nicht abfihrt

- Empfanger von Sozialleistungen — die Arbeiten und
hierfir die Sozialabgaben nicht abfiihren

- Arbeitnehmer die nebenbei einen selbstandigen
Betrieb unterhalten und diesen nicht angezeigt haben

- die ein zulassungspflichtiges Handwerk betreiben ohne
Eintrag in der Handwerksrolle

keine Schwarzarbeit: - Arbeiten von Angehérigen oder Lebenspartnern
- aus Gefalligkeit (unentgeltliche Hilfeleistung)
- Nachbarschaftshilfe

Hauptprifungsbehorde ist der Zoll (unterstitzt durch Finanzamt, Bundesagentur f.
Arbeit, Versicherungstrager, Polizei, Auslanderbehdrde, Ordnungsamt)

(2] Arbeitnehmer-Entsendegesetz AentG (August 2014)

Gesetz nur glltig fur Bauhauptgewerbes und Baunebengewerbes

wenn in einem Gebiet ein allgemeinverbindlicher Tarifvertrag gilt, so haben alle
Baufirmen (innlandische u. auslandische) einzuhalten:

- Mindestentgeldsatze

- Urlaubsdauer u. Urlaubsgeld,
wenn sie Bauleistungen ausfiihren (Bauhauptgewerbe)

Leiharbeiter sind ebenso zu behandeln §1 2a

ein Unternehmer (GU) haftet fir einen Nachunternehmer, dass er AentG einhalt
prufen darf wieder Zoll > darf in Arbeitsvertrage schauen

auslandische Firmen mussen die Ausfuhrung ihrer Arbeit beim Arbeitsamt melden
bei Verstol? BuRgeld bis 250.000,- €

Ausschluss von 6ffentlichen Auftrdgen (angemessene Zeit)
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© Gesetz zur Eindammung illegaler Betatigung im Baugewerbe
(Bauabzugssteuer)
Entsprechend dem Einkommenssteuergesetz EStG 8§ 48 (Januar 2002)

* seit 01.01.2002 muss bei Rechnungen zwischen Baufirmen - 15% Steuerabzug
vorgenommen werden - direkt dem Finanzamt Uberweisen

* Beispiel: Fa. Fliesendesign stellt AZ in Hohe von 10.000,- € (brutto)

| -

Fa. Sanierungsbau GmbH, diese muss von der Rechnung 15 %
abziehen und dem

1.500,- €
Finanzamt Uberweisen

* Ausnahme - Fa. Fliesendesign hat einen Freistellungsauftrag vom Finanzamt

(4] Arbeitnehmeriiberlassungsgesetz AUG (Leiharbeit); (Stand: August 2014)

* liegt vor, wenn ein Arbeitgeber (Verleiher) einen Arbeitnehmer (Leiharbeiter) an
einen Dritten (Entleiher) gewerbsmaflig zur Arbeitsleistung Uberlasst

» es muss zwischen Verleiher und Entleiher ein schriftlicher Uberlassungsvertrag
abgeschlossen werden

e es bedarf einer Erlaubnis, wenn eine Firma oder Leihfirma ihre Arbeitskrafte
einem Unternehmen Uberlasst

¢ Leihfirmen dirfen demnach nur mit einer Erlaubnis Leiharbeiter verleihen
* die Leiharbeiter miissen genauso entlohnt werden wie Rahmen- und

Sozialkassentarifvertrdgen dies fur das Gewerk vorsieht - Entlohnung erfolgt
durch Verleiher

* Gewerbsmalige Arbeitnehmeriberlassung in einem Betrieb des

Bauhauptgewerbes ist

* nicht betroffen sind Bauhilfsgewerbe (z.B. Gerlistbau, Bauz&une)
* Ausnahmen:

- Verleiher muss nachweislich 3 Jahre in denselben
Sozialkassentarifvertrdgen wie Entleiher erfasst sein (SOKA-Bau)

- Moglichkeit besteht, dass Arbeitgeber mit weniger als 50 Beschaftigten zur
Vermeidung von Kurzarbeit oder Entlassung seine Arbeitnehmer einem
anderen AG fir max. 12 Monate Uberlasst - Mitteilung an Arbeitsamt

- Verleih an Betrieben die nicht dem Baugewerbe zuzurechnen sind
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5.1.3 Beschéaftigung auslandischer Arbeitnehmer

Einsatz auslandischer

Arbeitnehmer
I) im eigenen Betrieb II) Auslénder als NU
1. Aus welchem Herkunftsland kommen 1.im Rahmen eines Werkvertrages

AN
2. als Leiharbeitsfirma

a) aus EU-15 Staaten

b) aus Beitrittsstaaten (12)

c) Drittstaatenauslander

2. Welchen Status hat der AN
a) Grenzganger

b) Auszubildende

c) Gastarbeiter
d) Schiler und Studenten

zu ) im eigenen Betrieb

1. Aus welchem Herkunftsland kommen AN

a) aus EU-15-Staaten

- Osterreich - GroRbritannien

- Niederlande - Schweden

) Belglen_ . D_anemark - keine Aufenthaltserlaubnis,

) Fra_nkre|ch - Finnland - keine Arbeitserlaubnis

) Ital|er_1 - Irland - es gilt deutsches Arbeits-,

- Spanien . Luxemburg > Sozial- u. Tarifrecht

- Portugal - Griechenland - Einhaltung AentG

- Deutschland - Abfuihrung Sozialbeitrage,
SOKA usw.

- Island

- Liechtenstein

- Norwegen )

b) aus Beitrittsstaaten .
) - Tschechien - Polen - bis 30.04.09 Anwerbestopp
- Estland - Slowenien - d.h. durfen in Baubetrieben
- Lettland - Slowakische Re. nicht t_)eschéftlg_t werden .
- Litauen - Ungam - bendtigen Arbeitserlaubnis
- Arbeitserlaubnis kann erteilt
werden fir:
* Aus- und Weiterzubildende
* Fachkréfte zur Einarbeitung in einem
(deutsch-auslandischen Unternehmen)
*» Gastarbeiter
* Werkvertragsarbeiter (Kontingente)
» Grenzganger (grenznahe Beschéaftigung)
- Malta

- Ausnahme, werden behandelt
wie EU-15-Staaten
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- Zypern

c) Drittstaatenauslander:
(Nicht-EU-Auslander)

OBV / Kalkulation

* bendétigen seit 01.01.2005 einen

Aufenthaltstitel

/\

befristeter Aufenthalt

- Praktikanten

- Ferienbeschéftigung von Studenten
- Spezialisten / Fihrungskréfte

- kaufménnische Téatigkeiten

l BB Zustimmung des

- Auslandsdeutsche

- Aus- und Weiterbildung

- Gastarbeiter

- Visum (Touristen)

- Asylbewerber

- Grenzganger

- Fertighausmontage

- Spezialisten bei Joint Venture

> Arbeitsamtes sind

unbefristeter Aufenthalt

Arbeitsamtes sind diese
Beschaftigungen erlaubt

Bl Zustimmung des

Beschaftigungen erlaubt
(Erwerbstatigkeit)

- Niederlassungserlaubnis:

¢ zeitlich / raumlich unbeschrankt
* Auslander mit deutschem
Ehepartner
* muss beantragt werden:
- straffrei
- gesicherter Lebensunterhalt
- gesicherter Wohnraum
- der deutschen Sprache
méchtig
* berechtigt zur Ausuibung einer
Tatigkeit

- befristet

Erwerbstéatigkeit:

- Berufsgruppe in der Tatigkeit
ausgeibt werden darf ist angegeben
- beschrankt auf einen Arbeitsbezirk

II) Auslander als NU

1.im Rahmen eines Werkvertrages

* Allgemeines: - es muss ein Werkvertrag nach deutschem Recht abgeschlossen werden

- die Auslandische Firma muss eine eigenverantwortliche Organisation
vorweisen (Bauleiter, Polier)

- die An- und Unterweisung der auslandischen AN muss durch die
auslandische Fa. erfolgen

- AK dirfen nicht in den eigenen Betrieb integriert werden - es droht
Arbeitnehmertberlassung

- Vergutung der Leistung Uber Aufmale, niemals tber Stunden

2. als Leiharbeitsfirma > siehe Punkt 4 AUG
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OBV / Kalkulation

5.2 Privates Baurecht

5.2.1 Begriffe:

* Anerkannte Regeln der Technik a.R.d.T.:

A

y

- Regeln die allgemein bekannt sind DIN-Vorschriften; VDE-
Vorschriften

(Verband der
Elektrotechnik /
Elektronik

- praktisch erprobt - haben sich in Praxis bewahrt!!!

- Befolgung muss beachtet werden

- laut VOB/B § 4, Abs. 2, Nr. 1 - Ausfuhrung der Leistung nach a.R.d.T.
- laut VOB/B § 13, Absl - zum Tage der Abnahme Leistung entsprechend
den a.R.d.T.

Problem: im Zuge des BV
andern sich die a.R.d.T.

- Baufirma muss a.R.d.T. zwingend einhalten, Anderung der a.R.d.T. =
Mitteilung an Bauherr - Bauherr muss entscheiden ob Ausfiihrung nach

a.R.d.T. OdeiniCht/ \
Ja Nein

- Ausfiihrung nach altem - Ausfiuhrung nach
Regelwerk altem

- eventuell entstehende R | K
Mehrkosten sind von Bauherr ege _\.Ne.r . .
27U tragen = Nachtraa - AN ist fur diesen Teil frei von

e Stand der Technik

A

y

- Weiterentwicklung der Regelwerke z.B. DIN-Vorschriften (WschVO 85 -
EnEv) )
- Einhaltung ab Stichtag - Ubergangsregelungen

e Stand der Wissenschaft und Technik

- neuster Kenntnis-Stand der wissenschaftlich gesichert ist

- ,Probephase” lauft noch
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*Treu und Glauben

- bezeichnet das Verhalten eines redlich und ansténdig denkenden Menschen

- sinnbildlich fir

.Baufirma hat seine Bauleistung nach besten Wissen und Gewissen
auszufuhren, ohne faule Tricks"

~.Bauherr muss die Redlichkeit, die Seriositat der Baufirma annehmen,
ohne Hintergedanken*

Ohne Treu und Glauben wiirde normalerweise kein Bauvertrag zustande kommen!!!

5.2.2 Bauvertrage

|| Auftragnehmer AN

schuldet die Herstellung
eines W‘;fkss (Erffollg),d AN schuldet die Vergiitung
verspricht den Erfolg des

Werkes — koste es was es (Werkiohn)
wolle!!!

Hinweis geben, Auftraggeber AG ||
dass nicht alle

Mogl. gepruft

wurden, dass

Leistung auch
realisierbar ist
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- der AN schuldet den Erfolg in Form von:

Technik Kaufmannisch
- funktionstiich. - Preis
- Qualitat

Zeit

- Einhaltung der
Vertragstermine

- entscheidend ii’“ﬂieydlag%

nach BGB nach VOB

- Bauvertrag ist fHH?%%‘@drUCk”Ch
ein Werkvertraereinoart werden

§§ 631 — 651" ehort u.a. zu den ,Allgemeinen

- wenn nichts arfagrggaftsbedingungen” des AG
vereinbart ist gilt BGB

Ubergestiilpt

VOB/B
§§1-18

§ 631 BGB § 651

— _/
Y

Werkvertragsrecht
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OBV / Kalkulation

Wichtige Unterscheidungen zwischen Werkvertragen BGB €<= Werkvertradgen VOB/B

(Vorteile fir AN)

Sachverhalt

BGB

VOB/B

Gefahrenlibergang

bei Untergang der Leistung muss AG
keine Kosten fiur bereits erbrachte
Leistung Ubernehmen

§ 644

bei Untergang (hdhere
Gewalt, Krieg, Aufruhr)
muss AG bereits erbrachte
Leistung bezahlen § 7

Teilabnahmen

nicht moglich

maoglich § 12, Nr. 2

Fiktive Abnahme

nicht méglich

moglich § 12, Nr. 5

Gewahrleistungsdauer

5 Jahre

4 Jahre / 2 Jahre

Abschlagszahlungen

nicht direkt mdglich

moglich

Méangelanzeigen
wahrend der Ausfiihrung

nicht moglich

maglich

- Vertrage schlieRen AG — AN; AG — NU (Offentliche Hand = Baufirma; Baufirma >

Baufirma)

- grundsatzlich kommt ein Vertrag durch Angebot und Annahme zustande

Angebot (AN)

Vertrag

\ 4

Annahme (AG)

- der Auftraggnehmer bindet sich mit Angebotsunterbreitung, in Bezug auf:

¢ Preis, Preissicherheit
¢ Ausflihrungsart (entsprechend Ausschreibung)
o Ausflihrungszeit

- AG obliegt es “Ja” oder “Nein” zum Angebot zu sagen (Annahme)

- sagt AG innhalb der Bindefrist (8 19 — VOB/A) “JA” ist Vertrag zustande

gekommen

- tut er dies erst nach Ablauf der Bindefrist, ist kein Vertrag zustande gekommen
(Ausnahem: AN bestétigt die Auftragserteilung riick)

- sagt der Bauherr “Ja, aber” ist der Vertrag nicht zustande gekommen
— der Inhalt andert sich
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- dem AN steht in diesem Fall frei den Auftrag anzunehmen oder nicht
- Vertrags-Grundsatze:

a) grundsatzliche Abschlussfreiheit

- es steht jedem frei, ob er einen Vertrag abschliel3en will oder nicht
b) grundsatzliche Gestaltungsfreiheit

- Vertrag kann mit beliebigen Inhalt ausgestattet werden

- Offentliche Auftraggeber haben die VOB/A zu berlcksichtigen

- soll VOB/B als Vertragsgrundlage gelten, ist dies ausdricklich
zu vereinbaren, sonst BGB §8 631 - 651

¢) grundsatzlich Formfreiheit
- jeder Bauvertrag kann formfrei geschlossen werden

(mundlich / schriftlich)

5.2.3 Arten von Bauvertragen

EP-Vertag Pauschalv. Stundenlohnv. Selbstkosten-
erstattungsv.

- Stundenlohnvertrag: e AG bezahlt nicht die Leistung des AN sondern den Aufwand
an Lohnstunden

¢ bei Kleinstauftrage angewendet

e VVorsicht: tatsachlicher Stundenbedarf vorher nicht
abschéatzbar (Kosten explodieren)

- Selbstkostenerst.: e wenn Leistung vorher nicht beschreibbar ist

e es sollten Lohn-, Stoff-, Geratekosten je Einheit vorher
festgelegt werden

e angewendet bei Havarien, Reparaturarbeiten
- EP-Vertrag: ¢ laut VOB/B Regelvertrag

¢ Bauleistung wird in Einzelleistungen aufgegliedert
(VOB/A 8 9)

e endgultige Gesamtverguitung ergibt sich nach Aufmass und
Abrechnung der Leistungen nach EP

« besonderes Merkmal: Das Massenrisiko tragt AG
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- Pauschalvertrag:

Detail-Pauschal-
Vertrag

OBV / Kalkulation

¢ Vergutung f. Bauleistung wird pauschal vereinbart (ohne
Aufmass)

e Mehr- und Minderleistungen haben keinen Einfluss auf die
Pauschalvergitung

e Ausnahme: sollte sich vertragliche Bauleistung erheblich

andern, dann Anderung der Pauschale mgl.
(VOBI/B § 2 Abs. 7)

* besonderes Merkmal: Das Massenrisiko tragt AN!!!

¢ besondere Formen: Detailpauschalvertrag,
Globalpauschalvertrag,
GMP-Vertrage

Pauschalvertrag

Global-Pauschal-
Vertrag

- Hauptmerkmal: das Massenrisiko tibernimmt der AN!!!
(siehe 82, Abs. 7, VOB/B)

- nur wenn auszufiihrende Leistung so erheblich von der vertraglichen
Leistung abweicht, kann unter Beriicksichtigung der Mehr- u. Minderkosten
der Pauschalvertrag aufgehoben werden

- dabei nicht Masseranderungen gemeint

- weites Feld der Rechtssprechung

Detail-Pauschal-Vertrag

- dem Detail-Pauschal-Vertrag geht i.d.R. ein LV voraus, welches pauschaliert

wird

- Gefahr dabei, dass Massen nicht tberschaut werden (keine Plane)

- Leistungen die in der Detailpauschale nicht beschrieben sind 2>
Nachtragswurdig (Mehr-Minder-Leistungen)

- dann verfahren wie bei EP-Vertrag
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Global-Pauschal-Vertrag

- dem Global-Pauschal-Vertrag geht immer eine Funktionalbeschreibung
voraus

- Plane (Entwurfsplane) werden mit zur Angebotserstellung geliefert
- i.d.R. wird die Ausfuihrungsplanung mit Vertragsbestandteil

- Funktionalbeschreibung / Plane / Hausbaubeschreibungen werden
pauschaliert > Vertrag

- im Global-Pauschal-Vertrag kdnne Detail-Komponenten stecken
z.B. Fabrikate, Ausstattungsvorgaben

- alle Leistungen zur Erstellung des Objektes sind zu kalkulieren
- Nachtragsleistungen sind nur schwer definierbar und durchsetzbar

- Vertrage vor allem privater Bauherren, dabei Grol3projekte und Sanierungen

- nachste Schritt ist FACILITY MANAGAMENT (alles aus einer Hand)

- von Bauidee — Nutzung — Vermietung — Betreiben — Verwalten

5.2.4 Neu Vertragsformen

GMP-Vertrag (Garantierter Maximalpreis)

- besondere Form eines Global-Pauschalvertages

PPP — Public Private Partnership

- genau Begriffsbestimmung nicht mdglich

- Begriffsverstandnis:

langfristig vertraglich geregelte Zusammenarbeit zwischen 6ffentlicher Hand und
Privatwirtschaft, bei der die erforderlichen Ressourcen (z.B. Know-how,
Betriebsmittel, Kapital, Personal etc.) von den Partnern zum gegenseitigen
Nutzen in einem gemeinsamen Organisationszusammenhang eingestellt und
vorhandene Projektrisiken entsprechend der Risikomanagementkompetenz der
Proiektnartner ontimal verteilt werden

- de facto eine ,Teilprivatisierung“ von 6ffentlichen Gebauden / Institutionen fiir eine
vertraglich vereinbarte Laufzeit
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- Arten von PPP: 1) Betreibermodell

2) Betriebsfiihrungsmodell

3) Betriebstiberlassungsmodell

4) Gemischtwirtschaftliche Unternehmen

5) BOT-Modell

zu 1) Betreibermodell

« private Unternehmer errichtet und betreibt Infrastrukturprojekt
(z.B. Autobahn, Tunnel)

« Unternehmer ist Bauherr (AG) und tragt voll das wirtschaftliche Risiko

« Finanzierung erfolgt Gebiihren (Maut)

« zwischen private Unternehmer und 6ffentlicher Hand (Kommune) wird
Betreibervertrag geschlossen

« im Betreibervertrag muss sich 6ff. Hand Kontroll- und Zugriffsrechte sichern

Beispiele: 1) Warnowtunnel > www.warnowquerung.de
2) Horselbergumfahrung

zu 2) Betriebsfilhrungsmodell

» wie Betreibermodell jedoch 6ff. Hand bleibt Betreiberin der Anlage

» dennoch wird ein privater Betriebsfuhrer eingesetzt

« dieser Betreibt im Namen der z.B. Kommune die Anlage

« Vertrag umfasst den Betrieb, Wartung, Instandhaltung und Verwaltung der
Anlage

» Entscheidungskompetenz liegt bei 6ff. Hand

Beispiele: 1) Klaranlagen (nur Betrieb nicht Bau)
2) Wasser- Abwasserzweckverbande

zu 3) Betriebsiuberlassungsmodell

* Weiterfihrung des Betriebsfiihrungsmodell

« Betreiber erhélt mehr Entscheidungskompetenz

« off. Hand zieht sich aus Projekt noch mehr zurtick - tritt nicht in
Erscheinung

Beispiele: 1) Klaranlagen (nur Betrieb nicht Bau)
2) Wasser- Abwasserzweckverbande

zu 4) Gemischtwirtschaftliche Unternehmen

* intensivste Form des PPP

» Unternehmen mit 6ffentliche als auch private Anteilseigner
» Modifikation der Betreibermodelle

« oftmals tritt private Anteilseigner nur als Finanzier auf

Beispiele: ,Privatisierung” des 6ffentlichen Nahverkehrs
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zu 5) BOT-Modell

« BOT - Build, Operate, Transfer; deutsch: Bauen, Betreiben, Ubertragen
« schlusselfertige Erstellung von Anlagen
« einschliel3lich Finanzierung / Planung / Betrieb fur Anlaufphase

* Laufzeit bis 30 Jahre

« Konsortium aus - Bank (Finanzier)
- Baufirma (Planung / Durchfiihrung)
- Betreiber (Neugriindung oftmals durch Baufirma)

« Offentliche Hand bezahlt Uber vereinbarte Laufzeit Miete / Pacht

* Vertrag zwischen 6ff. Hand < - Konsortium Miet- oder Pachtvertrag

Pro und Contra PPP-Vertage

Vorteile PPP:

« dringende Bauprojekte kénnen realisiert
werden

» Belastung der 6ff. Kassen geringer
(anfanglich)

» schnellere Realisierung der Projekte

» Kostensicherheit der Projekte

Vorteile PPP fur Bauwirtschaft

 es gibt wieder Arbeit

» Umsetzung ohne grof3e birokratische
Hemmnisse

« fiir GU langfristige Umsatzsicherung
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Nachteile PPP:

» Vergabewettbewerb wird ausgeschaltet

 es entstehen Abhangigkeiten zwischen
den Partnern

« Uberwachung / Kontrolle der 6ff. Hand
eingeschrankt

« langfristige Belastung der Haushalte

Nachteile PPP fiir Bauwirtschaft

 vor allem GU’s kommen zum Zuge
* NU / SUB Geschéft mit allen Vor- u.

Nachtteilen

e Planung wird durch Ausfiihrung digtiert
» Kostendruck auf alle Beteiligte (NU’s,

Planer) steigt
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6 Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen VOB
(ehemals Verdingungsordnung fiir Bauleistung)

- Abwickeln von Bauleistungen komplexes Geschehen

- um Einheitlichkeit und Ubersichtlichkeit bei Vergabe / Vertragen / Abrechnungen zu erzielen
entstand Verdingungsordnung VOB vor gut 75 Jahren

- derzeitig gultige Fassung von 2016

- die VOB ist kein Gesetz, keine Rechtsverordnung, kein Gewohnheitsrecht

- gehort zu den ,Allgemeinen Geschéaftsbedingungen® (VOB/B und C)

- damit VOB Grundlage ist muss sie zwischen AG / AN ausdricklich vereinbart werden

- VOB gliedert sich in drei Bereiche

VOB / A

VOB /B

Vergabe von Bauleistungen Vertragsbedingungen von

Bauleistungen

Ausschreibung

Vergabe

VOB /C
technische Vertragsbedingungen
von Bauleistungen (Abrechnung)

Abrechnung

6.1 VOB/A - Vergabe

- rechtliche Einordnung

wird beeinflusst durch § 97 GWB
« alle gleich behandeln

« Auftrage an fachkundigen Fa.

* Zuschlag auf wirtsch. Angebot

Vergabeverordnung VgV

regelt die Vergabe von 6ffentlichen
Auftragen in der BRD

VOB/A

Bauleistungen

VOL/A

Lieferleistungen

VOF

freiberufl. Leist.

E G - S ¢c h w e |

w €

* 4.845 Mio. fur Gesamtbaukosten
eines BV
* 1 Mio. bei Losvergabe
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- for Bauauftrage - VOB/A anwenden

- Wer muss die VOB/A anwenden? - offentliche Hand

« Gemeinden

* Landkreise

« Kreisfreie Stadte
e Land

* Bund

« Zweckverbande

¢ Einsatz von Fordermitteln

8§ 2 — Grundsatze

N

> VOB/A zwingend einzuhaltend

J

- bei Vergabe von Bauleistungen haben alle die gleichen Chancen - siehe auch § 97 GWB

- Wettbewerb soll gefordert werden

§ 3 — Arten der Vergabe

- drei Mdglichkeiten

offentliche Ausschreibung

e Standardverfahren

e unbeschrankte Zahl von Fa.
zugelassen

beschrankte Ausschreib.

v

freihandige Vergabe

¢ wenn offentliche u. beschrénkte
Ausschreibung kein Ergebnis hat

¢ bei Patentschutz

¢ weil Leistung besonderst
dringlich ist (Havarie)

¢ bexGeheimhaltung

a) Umfang des Bauvorhaben

« bis 50 T€ fir Ausbaugewerke

* bis 150 T€ fur Tief-,
Verkehrswege-, Ingenieurbau

¢ bis 100 T€ alle tibrigen Gewerke

b) wenn 6ffentliche
Ausschreibung kein Ergebnis
hat

¢) hoher Aufwand bei der
Bearbeitung des Angebotes
(z.B. Autobahn, Kernkraftwerk)

d) beschrénkter Kreis von
Bietern kommt nur in Betracht
(z.B. Fachkunde, Leistungsféhig-
keit)

Mittelstansforderunag:

¢ freihandige Vergabe:

* beschrankte Ausschreibung méglich bis:

¢ Richtlinie des Thiringer Wirtschaftsministeriums - Férderung des regionalen Mittelstandes

- 75.000,- € (netto) Gesamtauftrag — Rohbauleistungen
- 40.000,- € (netto) Gesamtauftrag — sonstiges Baug.

- bei Einholung von 2-3 Angeboten
- bis 20.000,- € (netto) Gesamtauftrag — gesamte Bau
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§ 5 — Vergabe nach Losen, Einheitliche Vergabe

Leistungen sollten entsprechend einer einheitlichen Ausfihrung vergeben werden
umfangreiche Bauleistungen sollten geteilt werden — Risikominimierung
mgl. mehrere Lose zusammen zu vergeben

Fachlose, mehrere Fachlose auch zusammen vergeben (Zimmerer, Klempner, Dachdecker)

8 6 — Teilnehmer am Wettbewerb

Teilnehmer missen Eignung nachweisen, dazu z&hlt u. a. Eignungsnachweis der Bieter:
e Umsatz der letzten drei Jahre * bisherige § 6 wird um .
e Leistungshild der letzten drei Jahre PEOEN T E e EhTTnlt
rga: . * Bietereignung wird zentralisiert
. _Zahl der_beschaftlgten AK der Ietzgn drei Jahre « Firmen kénnen online ihre Eignung
e ist technische Ausristung zur Abwicklung vorhanden? hinterlegen (Zertifikate usw.
e ist technisches Personal zur Abwicklung vorhanden? ’Xgrgfbeﬁe”e” kénnen diese
ruren

ausgeschlossen werden Bieter die:
¢ Insolvensverfahren durchlaufen
¢ Verpflichtung der Zahlung v. Steuern / Sozialbeitrdge nicht nachkommen
e die nicht bei der Berufsgenossenschaft angemeldet sind

§ 7 — Leistungsbeschreibung

Leistung ist eindeutig und erschépfend zu beschreiben
i.d.R. durch ein Leistungsverzeichnis oder Leistungsprogramm (Funktionalbeschreibung)

Bieter ist nicht verpflichtet bei Unstimmigkeiten zu reagieren

8 8, Nr. 7 — Kosten

Entgelt darf gefordert werden
nicht Hoher als Kosten fir Vervielfaltigung und Postgebihren
bei beschrankter und freihandiger V. — Unterlagen kostenlos abzugeben

Anbieter erstellt sein Angebot unentgeltlich (Ausnahme bei Einreichung von Planen, Statik
usw.)

8§ 9 — Vertragsbedingungen

a) Ausfuhrungsfristen: « sind ausreichend zu bemessen

b) Vertragsstrafe: e ist zu vereinbaren und in angemessenen Grenzen zu halten

¢) Sicherheitsleistungen:
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§ 10 — Fristen

fur die Bearbeitung des Angebotes ist dem Bewerber ausreichend Zeit einzurdaumen
mind. 10 Kalendertage

Angebotsfrist lauft ab mit Er6ffnungstermin (nicht 23,59 Uhr des betreffenden Tages)
die Zuschlagsfrist beginnt mit der Er6ffnungstermin

Zuschlagsfrist sollte nicht mehr als 30 Kalendertage betragen

Bindefrist und Zuschlagfrist sollen harmonieren

(Beispiel: Bindefrist 19.06.; Ausfiihrungszeitraum ab 23.06.)

§ 13 - Form und Inhalte der Angebote

Angebote immer schriftlich einreichen per Post oder zum Er6ffnungstermin

Sonder- oder Nebenangebote, Nachlasse sind besonders zu kennzeichnen und als Anlage
einzureichen

§ 14 — Er6ffnungstermin

muss bekannt gegeben werden

nur Bieter bzw. Bevollmachtigte zugegen sein (Vollmacht ausstellen lassen)

alle per Post oder direkt abgegebenen Angebote sind verschlossen zu halten

mit Offnung des ersten Angebotes Endet Frist fiir Angebotseingang
(alle nachtraglich eintreffende Angebote sind besonders zu kennzeichnen und sind nicht zu
werten — siehe auch § 23)

folgende Teile sind zu verlesen: e Name und Wohnort Bieter
¢ Endbetrag der Angebote
¢ Nachlasse
e Anzahl der Nebenangebote (Anderungsangebote)
(kein Inhalt)

Uber Er6ffnung ist eine Niederschrift zu fertigen

die Bieter durfen Einsicht in die Niederschrift erhalten
(nach Antragstellung — Fax, ist Einsicht zuzulassen)

Niederschrift darf nicht veroffentlicht werden
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§ 16 — Prufung und Wertung der Angebote
- Eignung zu prifen (Leistungsfahigkeit, Fachkunde, Zuverlassigkeit)

- Angebote mit unangemessen hohen oder niedrigen Preis darf Zuschlag nicht erteilt werden
— eventuell muss Bieter schriftlich darlegen wie Preis zustande gekommen ist

,unter diesen Angeboten soll der Zuschlag auf das Angebot erteilt werden, das
unter Berucksichtigung aller Gesichtspunkte, wie z.B. Preis, Ausflihrungsfrist,
Betriebs- und Folgekosten, Gestaltung, Rentabilitat oder technischer Wert, als das
wirtschaftlichste erscheint. Der niedrigste Angebotspreis allein ist nicht
entscheidend.

§ 18 — Zuschlag
- Zuschlag vor Ablauf der Zuschlagsfrist erteilen

- Zuschlag kann ohne Abanderungen auf ein Angebot erfolgen
— in vielen Fallen vorab ein technisches Gesprach

Nachprifstelle: - Vergabestelle erteilt dem wirtschaftlichsten Angebot den Zuschlag

- unterlegene Bieter zweifelt / fechtet Entscheidung an - Widerspruch an
Nachprufstelle

- Welche Nachprufstelle ist zustandig?

Vergabestelle Nachpruifstelle
Gemeinde Kommunalaufsicht Landratsamt
Kreis, Kreisfreie Stadte, Th. Landesverwaltungsamt
Zweckverbande
privater Ausschreibender mit Stelle die Fordermittel ausgelobt
Fordermitteln hat

- eine Nachprifung ist mit Kosten verbunden - trégt der Antragsteller
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6.2 VOB -Teil B

6.2.1 Allgemeines

nach DIN 1961

Stand Oktober 2016

gehort zu den ,Allgemeinen Geschaftsbedingungen®
- bei Bauvertragen sollte die VOB/B grundsétzlich schriftlich / mtndlich vereinbart werden
- nach Vertragsabschluss sind fur den Bauablauf die Vollmachten zu klaren

dennoch ist der Architekt auf der Baustelle Vertreter des AG

der Architekt darf:

kleinere Zusatzauftrage erteilen
gemeinsam mit dem AN ein Aufmafd aufnehmen
die technische Abnahme vollziehen (keine férmliche A.)

Adressat immer AG

Angebote und SR entgegennehmen

Stundenlohnzettel entgegennehmen }

Bedenkenanzeigen, Behinderungsanzeigen entgegennehmen
Weisungen auf der Baustelle erteilen

Méangel rigen

Werkstattzeichnungen des AN aus technischer Sicht genehmigen

VVVVYVVVVYY

der Architekt darf nicht:

die rechtmafige Abnahme vornehmen

den Hauptauftrag erteilen

auf Gewabhrleistungsanspriiche verzichten
Stundenlohnzettel anerkennen

Rechnungen anerkennen

Vertragspunkte zwischen AG und AN &ndern

VVVYVYYVY

6.2.2 Vergutung

Menge / Masse X EP | = GP
’ I
A
Aufmafd vertraglich Vergiitung
vereinbart
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a) Normalfall

- ist ein Pauschalvertrag vereinbart,
so bleibt die Vergutung unveréndert

b) Aushahme
- dramatische Massenanderungen
fuhren zur erheblichen Veranderung

des Gesamtauftrages
- Anderung der Pauschalsumme

- egal ob EP-Vertrag oder Pauschalvertrag

- geanderte Leistungen
S2Nr5 Nachtrag

| Q

- zusétzliche Leistungen
§2Nr.6

1) AN muss die geanderten / zusatzlichen Leistungen vor
Ausfuhrung anmelden

2) der Preis fur die geanderten / zusatzlichen Leistungen
sollte vor Ausflhrung vereinbart werden

6.2.3 Fristen, Verzug, Behinderung

Abnahme /

Vertragsabwicklung Gewahrleistungszeitraum

\

»
»

Angebot /

Vertragsverhandlungen Auftragserteilung/ wenn im Vertrag keine Fristen

|

- Wann gerét ein AN in Verzug?

vereinbart wurden, dann gilt Frist
,sofort* nach § 671 BGB

— wenn eine Leistung fallig ist
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laut Vertrag werden vereinbart

/ \ :
Vertragsfristen | Nicht-Vertragsfristen
z.B. * Baubeginn /Bauende * Terminplar) als Anlage «—— g5 Nr. 1
* Fertjgstellung Decke
U. 1.oG am 30.05
v
verbindlich nicht verbindlich
- nach Ablauf der Frist ist AN - nach Ablauf der Nicht-Vertragsfrist
in Verzug AG kann angemessene ist AN nicht in Verzug
Nachfrist setzen z.B. 10.06. - AG mausste die Falligkeit angemessen

anmelden z.B. 10.06.

- nach Ablauf ist AN in Verzug

- AG muss angemessene Nachfrist setzen
z.B. 17.06.

/

AN ist in Verzug |

- AG hat nun folgende Mdglichkeiten:
a) Zahlungsverweigerung: - Teilleistung nicht fertig — kein Geld §16,Nr. 1
b) Vertragsstrafe: - in jedem Fall ist eine angemessene Nachfrist
zu setzen, mit Ankiindigung, dass nach fruchtlosem
Ablauf die vereinbarte Vertragsstrafe gezogen wird = 811

- 0,2 bis 0,3 % pro Werktag

- max. 5 % der Abrechnungssumme §5,Nr. 4
¢) Kundigung: - ebenso Nachfrist setzen §8,Nr.3

- Kiindigung ist nach Ablauf der Nachfrist zu vollziehen

- Kiindigung kann auf abgeschlossenen Teil bezogen

werden
d) Schadensersatz: - AG kann Schadensersatz anmelden und geltend machen

- i §5, Nr.
z.B. Mietausfall §6 NI 6

- wenn AN seinerseits anmeldet, dass er den
Vertragstermin nicht schafft — kann AG keinen
Schadensersatz geltend machen

- Mgl. des AN Inverzugsetzung abzuwenden:
86,Nr. 1
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a) Anmeldg. v. Behinderungen: - Behinderung ist immer schriftl. zu formulieren

- Beispiele
» AG hat Material noch nicht ausgesucht (Bemusterg.)
Wetter ist im » fehlende Planunterlagen
Normalfall kein » fehlende Vorleistungen (NU’s des AG’s)
Behinderungsgrund » Streik / Aussperrung ST
> hohere Gewalt

- Ausfuhrungsfristen verlangern sich um
Behinderungszeitraum + Zuschlag fir Vorlaufzeit + = §e6, Nr. 4
Zuschlag fur Erschwerung da andere Jahreszeit

- bei gednderten / zusétzlichen Leistungen durch AG
wird nicht automatisch die Bauzeit verlangert

- AN hat dies als Behinderung anzumelden

b) Anmeldg. v. Bedenken: - Bedenken ist immer schriftl. zu formulieren T
- Beispiele
Wetter ist im » gegen die vorgesehene Art der Ausfiihrung
Normalfall kein » von AG gelieferte Stoffe
Bedenkengrund » mangelnde Arbeitssicherheit auf der Baustelle
» Anordnungen des AG
- Wann gerét ein AG in Verzug? §6,Nr.2
— wenn er seine Hauptpflichten nicht erfullt
|, Zahlung
|, Abnahme
|, Leistungsmitwirkung
a) Zahlung: - AN hat Recht auf AZ’s nach vollbrachter Leistung
. 8§16, Nr. 1
- innerhalb 18 WT muss AG zahlen
- danach muss AN mahnen und angemessen Nachfrist zur Zahlung setzen
- nach Ablauf der Frist darf AN Arbeiten einstellen §16, NI. 5
- weiterhin Verzugszinsen geltend machen
§9,Nr. 1
- AN kann als letzte Mgl. den Vertrag kiindigen
b) Abnahme: - AN zeigt Abnahmebegehren an (damit SR mgl. wird)
8§12, Nr. 1
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- AG muss binnen 12 WT Abnahme durchfiihren
- AN kann AG in Verzug setzen

¢) Leistungsmitwirkung:
- z.B. im Vertrag ist vereinbart, dass AG den Kran zu Baubeginn stellt

- wenn er diese Beistellung nicht fristgerecht erfillt — Inverzugsetzung durch AN
- AG ist dem AN schadensersatzpflichtig (wie Behinderung) §6,Nr. 6
- 2.B. fur Ausfallzeiten AK’s

- AN kann auch nach angemessener Nachfrist den Vertrag kiindigen el

6.2.4 Kindigung

- Wer kann alles einen VOB-Vertrag kindigen?

— \

a) AG b) AN

a) Kindigung durch AG § 8
- AG kann jederzeit und ohne Angabe von Grinden Vertrag kiindigen
8§8,Nr. 1

- in diesem Fall kann AN volle Vergutung verlangen abzlglich eingesparter
Kosten
- AN muss die eingesparten Kosten in der SR darstellen

- Was passiert, wenn AN seinerseits weitere NU’s unter Vertrag hat?
— muss Ihnen ebenso kiindigen

- Regelung wird selten angewendet und hat grof3e Nachteile flr AG
- besser, wenn AG aus ,wichtigem Grund“ kiindigen kann

- Kiindigung aus ,wichtigem Grund® — 4 Félle
Fall 1 - Insolvenz des AN

- bereits bei Antragstellung des Insolvenzverfahren (lberarbeitet in
VOB/B)

- Ablauf sonst wie Bsp. 5

- Leistung ist dem AN bis zur Kiindigung zu vergiten abzgl.

§8, Nr. 2
Ersatzvornahme
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Fall 2 - bei Verzug des AN

- siehe hier auch § 5, Nr. 3 und 4 §8,Nr. 3
- nur nach fruchtlosem Ablauf einer Nachfrist und Kiindigungsandrohung

- Kiindigung sollte dann auch vollzogen werden
— schon Ersatz akquiriert?

- Leistung ist dem AN bis zur Kiindigung zu verguten abzgl.
Ersatzvornahme

Fall 3 —nach fruchtloser Mangelbeseitiqung

88, Nr. 3
-siehe auch § 4, Nr. 7
- sonst wie Fall 2
Fall 4 — bei Einsatz nicht genehmiqgter NU’s
88, Nr.3

- sieche auch 8§ 4, Nr. 8

- sonst wie Fall 2

b) Kindigung durch AN § 9
- AN hat nicht das Recht jederzeit und ohne Grund des Vertrag zu kiindigen
- Kiindigung nur aus ,wichtigem Grund“ méglich

- Kiindigung aus ,wichtigem Grund® — 2 Félle

Fall 1 — AG kommt seiner Mitwirkungspflicht nicht nach

§9, Nr. la
- Beispiele:
. » er stellt Ausflihrungsunterlagen nicht bereit
Al\lslesiasul_ge?srtsljinde » er steckt Hauptachsen nicht ab
. 9 » er schafft 6ffentliche Genehmigungen nicht bei (Baugenehmigung)
auszufuhren : . :
» Vorleistungen sind nicht erbracht

- AN muss vor Kiindigung den AG auf seine ,Mitwirkungspflicht"
aufmerksam machen

- d.h. es ist vorab immer eine Behinderung nach 8§ 6 zu formulieren
mit Nachfrist und Kiindigungsandrohung (nach fruchtlosem Ablauf)

Fall 2 — AG kommt Zahlungsverpflichtung nicht nach

§9, Nr. 1b

- wir erinnern uns — Zahlung des Werklohns ist Hauptpflicht des
AG in einem Vertragsverhaltnis

- Abfolge:
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Zahlungsziel laut VOB/B § 16 ist abgelaufen — Frist fir Zahlung setzen
— Nachfrist setzen mit Kindigungsandrohung — Kindigung

- bisher erbrachte Leistung kann AN abrechnen

- Anspruch auf Entschédigung

6.2.5 Abnahme-§12

- Abnahme ist ,Hauptpflicht* des AG

- Wer darf demnach Abnahme durchfiihren?
— nur AG oder ein bevollméchtigter Vertreter (nicht Arch. od. Projektsteuerer)

Wann kann Abnahme
durchgefiihrt werden?

Wenn Leistung
fertiggestelit ist!!!

Muss Leistung 100%
fertiggestellt sein?

Nein! Aber im
Wesentlichen!!

d.h.

- im wesentlichen méngelfrei

- Gebrauch darf nicht erheblich
eingeschrankt sein

- zur Abnahme hat AN alle notwendigen Unterlagen wie z.B.

» Prufzeugnisse
> TUV-Abnahmen (Aufzug, Spielgeréte) welche vertraglich
» Zulassungsbescheinigungen vereinbart sind und zur
» Prufungen im Einzelfall Funktion des Werkes
» Revisionsplane, -unterlagen notwendig sind!!!
Problem:
Formen der Abnahme: Wenn AG dem GU durch
' _ Inbetriebnahme stillschwei-
1) Stillschweigende Abnahme: gend die Leistung abnimmt,
_ S sind dann auch die
- liegt vor wenn AG Bauwerk Inbetrieb nimmt Leistungen der einzelnen
_ NU’s des GU’s auch
- oder wenn AG die SR anstandslos bezahlt stillschweigend
abgenommen?

- oft im Vertragswerk der Passus
»~Abnahme durch Ingebrauchnahme ausgeschlossen”
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2) Abnahme auf Verlangen:

- AG ist auf Verlangen (schriftl.) des AN verpflichtet Leistung abzunehmen

. 8§12,Nr. 1
- innerhalb von 12 WT

3) Férmliche Abnahme:

. 12, Nr. 4
- ist Regelfall : '

- Abnahme kann AG als auch AN verlangen

- sie ist immer in schriftlicher Form vorzunehmen

keine - im Protokoll sind die festgestellten Mangel zu protokollieren
Schuldanerkennung
durch AN - der Vorbehalt der Vertragsstrafe ist zu formulieren

- wenn AN Mangel nicht akzeptiert — diese im Protokoll niederschreiben

4) fiktive Abnahme:

8§12, Nr. 5
a) Voraussetzung: - Leistung ist fertig gestellt
- schriftl. Mitteilung der Fertigstellung oder
Zusendung der SR
- kein Abnahmeverlangen nach 812, Nr. 1

U

- hach 12 WT Leistung abgenommen

- nicht verwechseln mit ,stillschweigender Abnah.”

b) AG nimmt Leistung in Benutzung — dann nach 6 WT gilt Leistung als
abgenommen

Teilabnahme: - ist keine eigenstandige Abnahmeform §12, Nr. 2

( - die vier vorgenannten Abnahmeformen kénnen zur
Anwendung kommen

T ——— { -nur mgl. bei ,in sich abgeschlossenen” Leistungen

- z.B. Rohbau / Ausbau; Rohbau kann Teilabnahme erhalten
(1.0G des Rohbaus nicht)

( - Abnahme der Steigestrange, Grundleitungen, Abdichtung usw.

wird im Rahmen 8 4, Nr. 10 geregelt § 4, Nr. 10

unechte Teilabnahme

A

- gilt nicht als Abnahme wie vor beschrieben

- gilt als technische Abnahme
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# Abnahmeverweigerung und —verzug:
Wann kann AG Abnahme verweigern?

- bei VOB-Vertragen kann Abnahme nur verweigert werden, §12, Nr. 3
wegen wesentlicher Mangel

- wesentlicher Mangel: e wenn zugesicherten Eigenschaften des
Werkes fehlen (z.B. Fenster fehlen oder Dach nicht fertig)

e wenn das Werk nicht den anerkannten Regeln der Technik
entspricht (EnEv nicht eingehalten)

e wenn die Gebrauchstauglichkeit erheblich eingeschrankt oder
sogar aufgehoben ist (TUV-Abnahmen fehlen, Freigabeschein
Gewerbeaufsichtsamt fehlt)

e wenn eine Vielzahl von kleinen Mangeln dazu fihrt das das Werk
im Wesentlichen nicht mangelfrei ist (nur Gber Rechtsweg)

N /
—

Ist die Ubernahme der Leistung dem AG zumutbar?

#* Wirkung der Abnahme:

Was tritt mit dem Tag der Abnahme ein?

1. Werklohnfalligkeit: - mit formlicher Abnahme ist AN berechtigt den vollen Werklohn
einzufordern — SR stellen
2. Gefahrenibergang: - die Leistungs- und Vergutungsgefahr geht auf AG tber
§4 NI.5 - Leistungsgefahr: - wird das Werk vor Abnahme beschadigt

oder zerstdért - AN nochmals auf seine
Kosten wiederherstellen

- Vergutungsgefahr: - wird das Werk nach Abnahme beschadigt
oder zerstoért — AN nicht nochmals
errichten und kann aber Bezahlung
verlangen

§12,Nr. 6

3. Beweislastumkehr bei Mangeln

- vor und einschlief3lich Abnahme muss AN die Mangelfreiheit
seiner Leistung nachweisen

- nach der Abnahme muss der AG beweisen das ein Mangel
vorhanden ist
4. Verjdhrungsbeginn: - Gewabhrleistungszeitraum beginnt
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5. Verlust von Anspriichen:- AG muss sich vorbehalten die Vertragsstrafe geltend zu machen

6.2.6

(Vorbehalt ist bis zur Zahlung der SR wirksam)

- bereits angemeldete Méangel sind bei der férmlichen A. mit
aufzunehmen

Mangelanspriche 8§ 13 (ehemals Gewahrleistung)

- hier werden Méangel die nach der Abnahme auftreten geregelt

- 8§ 13 wurde mit der VOB/B 2002 neu gefasst zugunsten des AG's

- Leistung ist frei von Mangeln wenn:

Zu a)

Zu b)

a) sie die vereinbarte Beschaffenheit hat
b) den anerkannten Regeln der Technik entspricht

Beschaffenheit (z.B. Form, Farbe, Festigkeit, Mal3e, Material usw.) ist unabhangig von
der Gebrauchstauglichkeit bzw. des zugesicherten Eigenschaften
z.B. weil3e Silikonfuge bei Sanitarobjekten wird tber die Jahre schwarz,
Funktion vollkommen gegeben, dennoch die Beschaffenheit (Farbe) ist
mangelhaft > Mangel - Austausch
- typisches Beispiel fir VERSCHLEISS und ABNUTZUNG

- Sacherhalt wird durch VOB/B nicht geregelt > es wird auf die DIV-Vorschriften
verwiesen

zum Zeitpunkt der Abnahme muss die Leistung den anerkannten Regeln der Technik
entsprechen
a.R.d.T.:
Was gilt, wenn sich die anerkannten Regeln der Technik = Sind samtliche Vorschriften und
wahrend der Auftragsdurchfihrung andern? Bestimmungen die sich in der
Theorie als richtig erwiesen
haben und in der Praxis bewéhrt
haben.

- Verjahrungsfristen: - fur Bauwerke 4 Jahre §13, Nr. 4

- fur Arbeiten an einem Grundstiick 2 Jahre (Abbruch, Beraumung)

Frist beginnt mit

Abnahme der gesamten - von Feuer berihrte Teile 2 Jahre

Leistung und

Teilabnahme fiir in sich - industrielle Feuerungsanlagen 1 Jahr

abgeschlossene

Leistungen - elektrische / elektronische Teile die einer

Wartung unterliegen 2 Jahre, wenn die Wartung

\ nicht beauftragt wurde (nur dem AN)

- fur einen geriigten Mangel gilt eine Verjahrung von 2 Jahren

Stand: Dezember 2016 62 von 136 hi



Meisterausbildung OBV / Kalkulation

- Empfehlungen: - Leuchtmittel ¥~ Jahre

- Dachabdichtung 15 Jahre

- wenn AN Bedenken gegen die Art der Ausflihrung / Stoffe / Vorgewerke angemeldet hat
§ 4, Nr. 3 und AG dennoch auf die Ausfihrung besteht (bei Mangeleintritt AG §13 Nr. 3
verantwortlich) .

- z.B. Bauherr hat in Ausschreibung eine spezielle Dachbahn ausgeschrieben ohne dem
Zusatz o. glw. , kommt es zum Materialmangel hat diesen der AN (bei
Bedenkenanmeldung) nicht zu vertreten

Wie kann AG auf die Bedenkenameldung des AN'’s reagieren?

Bedenkenanmeldung durch AN

AG reagiert nicht auf die AG besteht weiterhin auf die AG teilt die Bedenken und
Anmeldung Ausfuhrung laut Vertrag ordnet neue Ausfihrung an
- Risiko fur die entstehenden - AN ist endgultig und definitiv. - AN muss neue Ausflhrung
Folgen tragt AG allein frei von der Haftung / Gewahr. auf Bedenken prufen
- liegt eine Anderung der Ver-
- AN braucht hierfiir keine tragsgrundlage vor > Nachtr

Gewabhrleistungsverpflichtung
zu Ubernehmen

Was geschieht wenn AN unrechtmafig Bedenken gegen die Art der Ausfilhrung angemeldet
hat? (Versuch der Nachbesserung eines schlechten Auftrages)

- AG kann theoretisch diese Leistung dem AN kindigen Gber den Weg einer Fristsetzung
§8,Nr. 3

Zu welchem Zeitpunkt kdnnen Mangel eintreten?

a) Mangelanspriche vor b) Mangelanspriche nach
Abnahme Abnahme

a) Mangelanspriiche vor Abnahme:

- AN ist schon fur Mangel wahrend der Ausfihrung 84, Nr. 7

Nachbesserungspflichtig

- AN kommt nicht nur fur die Beseitigung des Mangels auf sondern auch fur Schaden die
durch den Mangel entstanden sind
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b)

AG kann die Mangelbeseitigung fordern und nach angemessener Nachfrist den Auftrag
kindigen

weiterhin kann AG dann im Rahmen einer Ersatzvornahme Mehrkosten in Abzug bringen

Mangelanspriche nach Abnahme

nicht erledigte Mangel wahrend der Ausfihrung, werden zu Abnahmemangel, bei Vorbehalt
wahrend der Abnahme

d.h. eine Kiindigung des Vertrages ist nicht mehr mogl.

der Mangel geht in die Gewahrleistungsfrist

Abfolge der Mangelbearbeitung (Gewéhrleistung)

1.

Mangel ist dem AN schriftl. mit angemessener Frist anzuzeigen §13,Nr.5
und Anklindigung einer Ersatzvornahme

Warum schriftlich?

z.B.

z.B.

es entsteht eine Verjahrungsunterbrechung!!!
AN muss auch fiir die aus dem Mangel entstanden Schaden aufkommen
GK-Decke mangelhaft, anschlieRende Malerarbeiten sind auch mit auszufiihren
AG ist berechtigt die ausstehende SR zuriickzuhalten bis Méangel beseitigt sind
(nur relevant bei Mangel aus Abnahme)
Mangelbeseitigung durch Drittfirma § 13, Nr. 5, Abs. 2

hierbei sich mindestens zwei Angebote von Drittfirmen zur Mangelbeseitigung unterbreiten
lassen

Kosten fur Mangelbeseitigung von der Gewahrleistungsbirgschaft oder dem Blirgen (Bank,
Versicherung) einfordern

Problem: AN erklart (schriftl.), fir den aufgetretenen
Mangel nicht verantwortlich zu sein

FuRbodenfliesen und Silikonfugen reifen in allen Badern
- Fliesenleger sagt - Estrichleger ist verantwortlich
- Estrichleger sagt - Fliesenleger ist verantwortlich
Variante 1: - man einigt sich dreisam (Fliese, Estrich, AG) die Ursache durch einen

unabhangigen Gutachter festzustellen = Ubernahme aller Kosten durch
den Schuldigen
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Variante 2:

Variante 3:

Sonderfall:

OBV / Kalkulation

- AN erhélt vom AG einen ,Reparaturauftrag”. Wahrend der Reparatur ist die
Schadensursache festzuhalten

- sollte sich die Schuld des AN herausstellen = Kosteniibernahme AN

(ist mit dem Reparaturauftrag zu vereinbaren)

- ist AN nicht verantwortlich - Vergitung der Aufwendungen durch AG

- AN kann unter Vorbehalt der Werklohnberechnung die Mangelbeseitigung

durchfiihren

Insolvenz / Konkurs des AN

- Vertrag ist dadurch nicht automatisch aufgehoben

- Mangelanspruch ist an den Insolvenzverwalter zu schicken
mit Fristsetzung!!!

- hach Ablauf der Frist > Beseitigung durch Drittfirma

- an Burgschaft schadlos halten

- mit der Anzeige eines Mangels verlangert sich die Verjahrung um 2 Jahre

Minderung:

§ 13, Nr.6

- auch schon vor der Abnahme mogl.

- wenn Mangelbeseitigung unzumutbar ist wird Vergitung gemindert

- mit neuer VOB 2002 bedarf es keiner Zustimmung durch den AN

Wie hoch ist der Minderwert anzusetzen?

Normalfall:

z.B.

Sonderfall:

Stand: Dezember 2016

Kosten errechnen sich nach der H6he des Aufwandes zur
Mangelbeseitigung abzgl. eines ,Einigungsbetrages”

Wand ist schief geputzt, lediglich ein optischer Mangel

Minderung:

Kosten stehen in keinem Verhéltnis zum tatsachlichen Auftragswert

Kosten fur Abschlagen des Altputzes, Aufbringen
des Neuputzes und Folgekosten (Maler?)

40 - 60%

Minderungskosten orientieren sich an der tatsachlichen Minderung der
Gesamtleistung

z.B. 1 Risse im Fliesenboden durch den gesamten Supermarkt, Mangel
ohne statische oder technische Relevanz

Minderung ist durch einen Sachverstandigen zu ermitteln
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Sonderbeispiel: Bei Schallschutzméangeln in Wohnungen kann der AG immer auf
Mangelbeseitigung pochen ohne eine Minderung in Kauf zu nehmen
(OLG Dusseldorf, BaurR 1999, 404)

6.2.7 Zahlung des Werklohns

- Abschlagszahlungen sind mit nachgewiesener Leistung dem AN in mégl. kurzen Abstanden
zu gewdahren (vertraglich vereinbaren)

§ 16, Nr.1
- Nachweis muss in pruffahiger Form vorliegen (AufmaR)
- AG muss Zahlung innerhalb von 18 WT vornehmen
Abziige des AG'’s:
Skonto: - nur abzuziehen wenn vereinbart (Frist und Hohe) §13,Nr.5
- Skontofrist noch eingehalten wenn: + Uberweisungsauftrag erteilt wurde

+ Verrechnungsscheck rechtzeitig
abgesendet wurde

Mangel: - dem AB obliegt es einen Betrag fur erbrachte aber mangelhafte Leistung
einzubehalten §13, Nr.1, Abs. 2
- dabei bezieht sich die gesetzliche Bestimmung auf § 320 BGB
- Einbehalt bis zum Dreifachen der Mangelbeseitigungskosten

- weitere Abzlge sind: z.B. Bauabzugssteuer oder verwirkte Vertragsstrafe wahrend der
Ausfihrung bei Zwischenterminen

Rechtes des AN bei Zahlungsverweigerung / -kiirzung

- bei Zahlungsverweigerung / -verzug des AG muss AN eine angemessene Nachfrist zur
Zahlung dem AG gewéhren

§ 13, Nr.5
- AN setzt AG in Verzug
- in jedem Fall sind Zinsen geltend zu machen — ab Ablauf der Nachfrist
Hohe der Zinsen: * laut § 288 BGB (nicht mehr Lombardsatz der Bundesbank)

* mafdgeblich Basiszinssatz der zum 1.Januar und 1 Juli jeden
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OBV / Kalkulation

Werklohnanspruch durch:

Rechnungsart

Abschlagszahlung AZ

Schlussrechnung SR

Rechnungsgrundlage

EP-Vertrag:
Aufmalf nach erbrachter Leistung

Pauschalvertrag:
nach Zahlungsplan und
eingeschétzter erbrachter Leistung

EP-Vertraqg:
nach Abnahme und Endaufmafl

Pauschalvertrag:
nach Abnahme

Rechnungsform kumuliert und meist in 2-facher kumuliert und meist in 2-facher
Ausfertigung Ausfertigung

Zahlungsziel nach 18 WT ab Zugang nach 2 Monaten ab Zugang

Verkirzung bei Gewéhrung von Skonto bei Gewéhrung von Skonto

Zahlungsziel z.B. 3 % bei Zahlungsziel 10 AT z.B. 3 % bei Zahlungsziel 20 AT

Schlussrechnung

Prufbarkeit:

§ 14, Nr.1

- AN hat seine Leistungen prifbar abzurechnen

- die Feststellung der Leistung (Aufmafd) mdgl. gemeinsam vornehmen

§ 14, Nr.2

- wenn der Architekt des Bauherr Priifbarkeit bestatigt, kann AG nicht Rechnung als nicht
pruffahig zuriickweisen

- SR sollte 12 WT nach Fertigstellung eingereicht werden

§ 14, Nr.3

- AG kann nach fruchtloser Aufforderung die SR selbst fertigen (Insolvenz)

- zu Lasten des AN

Falligkeit:

- SR werden spéatestens nach 2 Monaten fallig

§ 16, Nr.3. Abs. 1

- eine Nichtpriffahigkeit ist sofort nach Feststellung anzumahnen

- sollte AG die fehlenden Unterlagen nicht direkt anfordern, kann er sich nicht auf
mangelhafte Unterlagen berufen

- der unstrittige Betrag ist direkt auszuzahlen

§ 16, Nr.3. Abs. 1

- Vorbehalte gegen die SR-Zahlung muss AN innerhalb 24 Tagen anzeigen sonst verwirkt

AN seinen Anspruch
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6.2.8 Sicherheiten

- der Passus ,Zahlung auf erstes Anfordern® ist gestrichen § 17, Nr.4. Abs. 3

- der AG muss einen Nachweis beibringen dass ein Anfordern rechtfertigt

Bauhandwerkersicherungshypothek 8§ 648 BGB

- hat AN offene Forderungen (Geld) aus dem Vertrag kann er eine Sicherungshypothek an
dem Baugrundstiick verlangen

- Problem: - oftmals ist AG kein Eigentiimer des Grundstiickes
- oder im Grundbuch sind Belastungen schon ausgereizt

- NU’s haben als Auftraggeber eine GU der in keinem Fall
Grundstuckseigentimer ist

Bauhandwerkersicherungsgesetz § 648a BGB

- AN kann in voller Hohe seiner Auftragssumme Sicherheit vom AG verlangen
- kommt AG nach angemessener Frist dieser Forderung nicht nach, kann AN Arbeiten
einstellen (vorher ankiindigen)

- weiterhin kann AN Kiindigung androhen und nach Frist vollziehen, sowie Schadensersatz
verlangen

- Offentliche AG’s und Einfamilienhausbauer brauchen keine Sicherheitsleistungen zu leisten

_ Salvatorische Klausel
6.2.9 Vereinbarung der VOB/B

- wird die VOB/B vereinbart - gilt sie als geschlossenes Ganzes

- bei Anderung eines Teils = VOB/B nicht mehr insgesamt vereinbart (bei Streitfallen duRerst
problematisch)

Ausnahme -
Offnungsklauseln

Uberlassung von Lagerplétzen § 4, Nr. 4

Termine in Bauzeitenpléne gelten nur dann als Vertragstermine, wenn sie
ausdricklich vereinbart sind § 5, Nr. 1

Abnahme durch Benutzung kann ausgeschlossen werden § 12, Nr. 5, Abs. 2
Dauer der Verjahrungsfristen kann vereinbart werden § 13, Nr. 4, Abs. 1
Regelungsmaglichkeiten bei Sicherheitsleistungen § 17, Nr. 2 und § 17, Nr. 6
Zeitpunkt der Riickgabe der Gewahrleistungssicherheit § 17, Nr. 8, Abs. 2
Vereinbarung zur ortlichen Zustandigkeit bei Streitigkeiten § 18, Nr. 1

N

Noosw
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OBV / Kalkulation

6.3 VOB/C — Abrechnung von Bauleistungen

6.3.1 Allgemeines

- wenn VOB/B vertraglich vereinbart wurde - ist auch VOB/C (Stand 2016) vereinbart

- inder VOB/C sind fur 63 Gewerke Abrechnungsvorschriften festgehalten

Einsatz der VOB/C:

AN erstellt Aufmal seiner
fertig gestellten Leistung fir:
- Abschlagszahlungen

- Schlussrechnung

AG hat die Pflicht zur Prifung
der Aufmafie u. gibt diese frei

- nur relevant fir:

* EP-Vertrage
* Selbstkostenerstattungsvertrage

|

- fOr Pauschalvertrage / Festpreisvertrage nicht relevant,
da keine einzelne Positionen mit Massen abgerechnet werden

(Massenrisiko tragt AN)

Abrechnung der
tatséchlichen Mengen

- ca. 1- 3 % der Baukosten fur Aufmal3- und Massenfertigung fir AN

4/;. 135 V;)B\’

nach Zeichnung
sollte Regelfall sei >
bessere Priffahigkeit

Stand: Dezember 2016

Aufmalf fertigen
(laut DIN 18299)

69 von 136

Vorort
wenn keine Zeichnung
vorhanden bzw.
Abweichungen Vorort

hi

Grundlage
VOB/C



Meisterausbildung OBV / Kalkulation

Kriterien fur Aufmafle / Abrechnungen

1. AN muss seine Leistung prufbar abrechnen (VOB/B § 14)
2. Genauigkeit der Abrechnungsmenge (laut BGB)

- mit folgender Genauigkeit sind Mengen auszuweisen

* m3-Mengen auf 3 Stellen nach Komma

* m2-Mengen auf 2 Stellen wenn nichts anderes
* m-Mengen auf 2 Stellen vereinbart ist

* t-Mengen auf 3 Stellen

* kg-Mengen auf 0 Stellen

- in VOB/C sind besondere Abrechnungsregeln zu beachten

3. Nebenleistung / Besondere Leistungen

Nebenleistungen: - gehéren auch ohne Erwahnung zur vertraglichen Leistung
- werden nicht besonders vergutet
- ein Aufmal / Abrechnung ist nicht notwendig

Z.B. die Arbeits- und Schutzgeriste hat der Maurer mit auszufihren

Besondere Leistg.: - sind vertraglich besonders zu vereinbaren
- sind besonders zu vergiten

- sind besonders aufzumessen / abzurechnen

6.3.2 Erdarbeiten — DIN 18300
e Nebenleistungen:
- Einrichten + Vorhalten + Raumen der Baustelle
- Messungen fur das Ausfihren der Leistung
- Befdrderung aller Stoffe von Lagerstelle (auf Baustelle) bis Einbauort
- Sichern der Arbeiten gegen Niederschlag

- Losen + Laden von Bauwerksresten bis 0,1 m3

Roden + Aufnehmen von Strauchern bis 2 m und bis & 10cm
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e Besondere Leistungen:
- SchutzmaRhahmen gegen Hochwasser / Grundwasser
- Verkehrssicherungsmalnahmen auf der Baustelle

- Verkehrssicherungsmafnahmen im 6ffentlichen Bereich (Regulierung Verkehr)

- Beseitigen von Hindernissen 0

- Sichern von Leitgngen, Kabeln, WW% 60(’1 %
Grenzsteinen, Baumen, Pflanzen SRS TSI SRS

- Sichern von Béschungen 00—

- Verbau SUUEUULUU UL LU S L -

e Abrechnung

] 'M'i‘;WWI

SANNNANAARAMNG
b,
by

IMIMIMIH\]I‘\|I‘I|J[I|\|I‘I|\ |

Abrechnung Baugruben

anerkannte Berechnungsformeln

siehe auch

Mathematisch exakte Formel V =a-b-t+t?(a-nb+b-na) +%-t3 -na-na

SIMPSON - Formel Vzé.(p\] FAA +A)
Né&herungsformel V= A+A ;A’ -t

Bdschungswinkel:
B = 45° fur BKL 3 und 4 (nichtbindige und weiche bindige Bbéden)

B = 60° fur BKL 5 (steife bindige Bdden)
B = 80° fur BKL 6 und 7 (Fels)

Verfillen: - Volumen Baugrube abzgl. Volumen Baukdrper
abzgl. Leitungen mit Querschnitt > 0,1 m? (J ca. 36,5 cm)

Forderweglange: - ein Foérderweg von < 50 m auf der Baustelle wird nicht gesondert
vergutet
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6.3.3 Maurerarbeiten — DIN 18330

e Ausfihrung:

- AN muss Bedenken anmelden bei: 1. ungeniigenden tragfahigem Untergrund
2. fehlenden Hohenfestpunkte

- Ausfuhrung bei Frost bedarf der Zustimmung des AG

e Nebenleistungen (Auswahl):

Auf- Um- und Abbau + Vorhaltung von Arbeits- und Schutzgeristen
- Herstellen von Abdeckungen und Umwehrungen, Mitbenutzung durch andere NU'’s

- Vermauern von Geristléchern die notwendig waren fir eigene Leistung
- Aussparen von Reinigungsoffnungen und Rohréffnungen in gemauerten Schornsteinen

- Zubereiten des Mortels

e Besondere Leistungen (Auswahl):

Vorhalten der Gerlste Uber eigene Benutzungsdauer hinaus

liefern von bauphysikalischen / statischen Nachweisen

Herstellen von Aussparungen / Offnungen / Nischen / Schlitzen / Kanalen

Schliel3en von Aussparungen

Vorsorge- und Schutzmafnahmen fir das Mauern unter + 5°C

) nach StlB wird nur
e Abrechnung: noch in m2
ausgeschrieben
® wandmenge: .
) , \
e MW <11,5cm Abrechnung nach m AP
2
e MW > 24 cm Abrechnung nach m3 _komplett hach m
ist anzustreben
e MW =17,5cm Abrechnung nach m2 und m3 méglich
@ Uberdecken von Offnungen (Stiirze): 5.1.7

¢ sind generell abzurechnen
e als Uberdecken von Offnungen mittels ... (es wird die Offnung abgerechnet)

e Abrechnung in Ifm (lichtes Mal3) oder St.
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® Anlegen von Offnungen:

e nur abrechenbar ab Offnungsgréle 2,5 m2 bzw. 0,5 m3 EinzelgroRe

e Abrechnung nach St. mit Angabe OffnungsgroRe

@ Horizontale Abdichtung:

¢ als Abdichtung gegen aufsteigende Erdfeuchte
e Abrechnung nach Ifm mit Angabe der Wanddicke oder

e Abrechnung nach m2

® Fertigteilschornsteine

¢ in Ifm, gemessen in der Achse

¢ bis OK Formstiick

® Pfeilermauerwerk 5.1.9

e in Ifm oder m2

e als Tur- und Fensterpfeiler, wenn sie schmaler als 50 cm sind

2.26

1,135 40, 1.135 40, 1.135 40, 1,135,

’ /IN‘///I .

Abrechnung: Variante 1 - 4 x 2,26 m = 9,04 m (Breites 40 cm)

Variante 2 > 4x 2,26 mx 0,40 m = 3,62 m?

Stand: Dezember 2016 73 von 136

hi



Meisterausbildung OBV / Kalkulation

@ Abziige:
¢ bei Abrechnung nach Ifm - Unterbrechung tiber 1 m (Abdichtung)
EinzelgroBe!!! e bei Abrechnung nach m2z > Offnungen tiber 2,5 m2

e bei Abrechnung nach m3 - Offnungen uber 0,5 m3

Einbauteile tber 0,5 m2 bei Abrechnung nach mz
Einbauteile Uber 0,5 m3 bei Abrechnung nach m3
Schilitze fur Rohrleitungen tber 0,1 m2 QuerschnittsgroRe

Einbindende Betondecke
Beispiele fiir die Bestimmung der lichten Offnungsmajie

V7T
. .7
f / r// -'/,//; '/"/;
L2 — - | o oy i
_7'L,.I.L' YA V J: (_/r_-;/
I L | 1 7 S
s _p I
rd Bild 4 J‘:
YA \
*7"%— t

Bild 5 Bild 6

¢ bei Fachwerkswanden

12

12

- Fachwerksteile > 30 cm werden abgezogen

- Fachwerksteile < 30 cm werden tUbermessen
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6.3.4

Beton- und Stahlbetonarbeiten — DIN 18331

Ausfuhrung:

AN muss Bedenken anmelden bei: 1. unzureichende Griindungsflachen:
z.B. aufgelockerte Sohle,
ungenigender Arbeitsraum

2. abweichender Beschaffenheit des Baugrundes
gegeniber den Ausfuhrungsunterlagen

AN Uberlassen wie er den Beton zusammensetzt, mischt, verarbeitet u. nachbehandelt;
entscheidend ist das Erreichen der geforderten Gite

Wabhl der Schalung nach Art und Stoff bleibt dem AN uberlassen, Flachen sind
schalungsrau, d.h. unbearbeitet herzustellen

Nebenleistungen:

Schutz des jungen Betons gegen Witterungseinfliisse bis zum geniigenden Erharten
Nachweis der Betongute (Betonwdtrfelprifung)
Auf- Um- und Abbau + Vorhaltung von Arbeits- und Schutzgeristen

Herstellen von Abdeckungen und Umwehrungen, Mitbenutzung durch andere NU'’s

Besondere Leistungen:

Boden- und Wasseruntersuchungen

Vorhalten der Gerlste Uber eigene Benutzungsdauer hinaus

liefern von bauphysikalischen / statischen Nachweisen

Vorsorge- und SchutzmafRnahmen fiir das Betonieren unter + 5°C
Herstellen / SchlieRen von Aussparungen und Offnungen

Liefern und Einbauen von Einbauteilen

Herstellen von Bewegungsfugen

zusatzliche MalRnahmen zum Erzielen einer bestimmten Betonoberflache

MaRnahmen zum Schutz gegen Feuchtigkeit und zur Warme- und Schallddmmung
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e Abrechnung:
@ Schalung:
¢ generell in m2

¢ die Abwicklung der geschalten Flache (nicht AuRenmalRle Schalung!!!)

L L
1 1
s |
L
1
NN N

¢ Nischen, Schlitze, Kanéle werden Ubermessen (fir Hauptschalung)
e Deckenschalung — lichte Mal3 zwischen den Wanden

¢ schrage oder gekrimmte Bauteile werden mit den groR3ten
Mafen gerechnet

e Schalung fur Aussparungen / Nischen / Offnungen usw. werden in ihrer
Abwicklung ermittelt

I G—-%

@ Bewehrung:
e Gewicht nach Stahllisten (kg oder t)
e Abrechnung der Abstandhalter aus Stahl (Gewicht)

¢ nicht dazu Hullrohre, Kupplungsstiicke, Bindedraht, Verschnitt,
Walztoleranzen
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®Beton: e generell in m?

e Decken werden zwischen den aul3eren Begrenzungsflachen abgerechnet

Eingespannte Deckenplatte Stahlbeton-Massivdecke Massivdecke mit Stahlbeton-Tragwerk

Lo
¥

'

Ill’ff,,//{ ..

B

- .
@ Abzige:
bei Abrechnung nach m3 bei Abrechnung nach m2
- Offnungen, Nischen tiber 0,5 m3 - Offnungen, Durchdringungen,

Einbauteile Gber 2,5 m2

- Schlitze, Kanéle tber 0,1 m3 jem
- Nischen generell Gbermessen

- Durchdringungen, Einbauteile
tber 0,5 m3

f"}',_'fmm_ﬁwr V=1 h- 5+
byohy sy 2> 05 m’

Nischen V=_[h:s

_1__ b _r . ) >05m
L, 4 - o

6.3.5 Zimmer-und Holzbauarbeiten

Ausfuhrung
- AN hat Bedenken anzumelden bei:
X zu hoher Baufeuchte
X fehlenden Voraussetzungen fur Verankerungen / Befestigungen
X fehlenden Aussparungen
X falscher Lage und Hohe von Fundamenten / Auflagern

X fehlenden H6henbezugspunkt
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Die VOB/C schreibt im Abschnitt 3.1.6 die Holzfeuchte fur Nadelschnittholz zum Zeitpunkt des
Einbaus mit maximal u = 20% fest.
Damit ist der Begriff des trockenen Einbaus von Nadelschnittholz mit max. 20 % definiert und
festgelegt.
Weitere maximale Holzfeuchten beim

e Holzhausbau maximal 18%,

e Fulbdden maximal 12%,

e Blindbdden maximal 20%,

e Unterbdden maximal 15%,

e und Treppen 9+/-3%.

Bei Laubholz gilt ebenfalls generell die Regelung des "trockenen Einbaus". Allerdings ist es hier
erforderlich, die Holzfeuchte in der Ausschreibung (querschnittsabhangig) anzugeben.
Bekanntlich ist bei grof3eren Querschnitten nur schwer oder kein Material mit u < 20 % lieferbar,
sodass es hier zu (zuvor vereinbarten) Abweichungen nach oben kommen kann oder u.U.
sogar muss.
e Nebenleistung:

- Auf- und Abbauen von Gerusten mit Belagshéhe <2 m

- Vorlegen erforderlicher Muster

- Einbau von Holzschrauben bis & 6 mm und einer Lange bis 100 mm sowie Nageln,

sofern es sich nicht um vergltete oder besonders geformte Verbindungselemente
handelt

e Besondere Leistungen (Auswabhl)
- Auf- und Abbauen von Geriisten mit Belagshthe > 2 m
- Auf- und Abbau von Schutznetzen
- Reinigen des Untergrundes von groben Verschmutzungen
- Schutz von Bauteilen — wie Treppen, technische Einrichtungen
- Liefern von statischen und bauphysikalischen Nachweis
- Bearbeiten von Oberflachen = Hobeln, Schleifen, Fasen usw.

- Hobeln und Profilieren von Sparren-, Pfetten- und Balkenkdpfen
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e Abrechnung

® von verzimmerten Holzern (Dachstuhl)

a) nach m3 -> dabei die grofite Lange je Holz
—> dabei voller Querschnitt

b) nach Ifdm -> dabei die gréf3te Lange einschlieBlich

Holzverbindungen (mit Angabe des Querschnittes)

Pfettenausbildung
GroBte Léangen: I +1,

GroBter Querschnitt: h - b

N (Q

v
" —
\Lj N
S——

® von Dachschalung / Dachlattung / Dammung / Bekleidungen in m2
- Abrechnung mit Mafl3en der Schalung, Bekleidung, Lattungsflache

- bei Lattungen mit Angabe des Lattenabstandes

Bekleidungen im AuBenbereich Auskragung

Dachschalung =

/\ /\

// ‘ \ f&
o : I
27\ e

Tt
Bild 19 Bild 21

7’

|

® von Fassadenbekleidungen in m?
-> Abrechnung die Mal3e der Bekleidung

Stand: Dezember
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@ Leimholz
- Abrechnung nach m3

-> gesondert erfassen, mit allen relevanten Mal3en

——

@Zusammengesetzte Holzer

- Abrechnung nach m3

- gesondert erfassen, mit allen relevanten Mal3en

777

i
S 4
S

Bild 11 voller Querschnitt =7 -a - b Bild 12 voller Querschnitt=8-a-b

Bild 10 voller Querschnitt=a - b

®Lattung
- Abrechnung in mz
- reine Lattflache (nicht einzulattende Fléache)

- Zwischenraume werden Ubermessen
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@ von Stahlteilen

a) konstruktiven Stahlteilen > in kg
-> Gewicht nach Profiltabellen

b) Blechen / Bandern - aus Stahl 7,85 kg/m? und 1 mm
- aus Edelstahl 7,9 kg/m? und 1 mm

C) Kleineisenteile - bis 15 kg — Gewicht durch Wiegen
- verzinkte Teile + 5% des Gewichtes

d) Statisch notwendige Bauteile - Dibel, Bolzen, Anker, Nagelbleche usw.
-> gesondert in Stck. abrechnen

Einzelstiicke (Auswahl)
- Schiftersparrenschnitte

- Abbinden / Aufstellen / Verlegen von Holzern bei schwierigen
Verzimmerungen (z.B. Turme, Gauben, Kuppeln...)

- Bearbeiten von Sparren / Pfetten / Balken (z. B. Hobeln, Profilieren)
- Auswechselungen (z.B. bei Kaminen, Treppen, Fenstern)
- Aufschieblingen / Keilhdlzern

- Holzschutz

- es werden abgezogen:

Abzug
bei Abrechnung nach mz bei Abrechnung nach Ifm
- Aussparungen / Offnungen / Nischen - Unterbrechungen > 1 m Einzel-
> 2,5 m2 Einzelgrole lange

- in Béden > 0,5 m? EinzelgroRRe
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7 AVA — Ausschreibung / Vergabe / Abrechnung

7.1 Allgemeines o

Einordung

Ausschreibung

Anfrage

!

Angebot

/ TN

o —
/

l‘7< Vergabe

Bauvertrag

!

Ausfiihrung

!

Abnahme —

!

Gewaébhrleist.

Offentlicher AG

Abrechnung Zahlung

Privater AG

FERTIGEN EINER AUSSCHREIBUNG

- AG (z.B. Hochbauamt) beauftragt Architekt / Ing.
Biro zum Erstellen von Ausschrei-
bungsunterlagen

- Architekt entwickelt LV / Plane / Gutachten usw.
(entsprechend VOB/A)

- Architekt rechnet seine erbrachte Leistung nach
HOAI ab

Ausschreibung der Bauleistung

- Architekt Ubergibt AG (z.B. Hochbauamt) die
Ausschreibungsunterlagen

- AG durchlauft die einzelnen Etappen der VOB/A

ANGEBOTSEROFFNUNG

- zum Submissionstermin werden alle vorliegenden
Angebote im Beisein der Angebotsfirmen erdffnet

- zu spét eingetroffene Angebote werden nicht
gewertet

- es wird lediglich der Angebotspreis / Anzahl der
Nebenangebote / Nachlasse vorgelesen

ANGEBOTSAUSWERTUNG
- die erdffneten Angebote werden ausgewertet
- Auswertung erfolgt i.d.R. durch Architekt

Fertigen einer Ausschreibung

- AG (z.B. Bank / GU) beauftragt Architekt
/Ing. Biro zum Erstellen von
Ausschreibungsunterlagen oder fertigt diese selbst

- Ausschreibung kann als LV erstellt werden oder
als Funktionalbeschreibung

Ausschreibung der Bauleistung

- AG ist nicht an VOB/A gebunden

- Ausschreibung wird an Firmen seiner Wahl
verschickt (10-20 Stck.)

nicht notwendig

ANGEBOTSAUSWERTUNG
- betreffende Firmen (10-20 Stck.) Gbersenden ihr
Angebot zum Abgabetermin an AG
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(Nachreichung von Angeboten mgl.)
- AG erstellt Preisspiegel (Min. Max. Rosine)

5. Technisches Gesprach 5. VERGABEGESPRACH

- mit der Firma bzw. den Firmen der engeren Wabhl - AG flhrt mit den drei erstplazierten Firmen
wird ein ,rein“ technisches Gespréach gefiihrt Vergabegesprache (eventuelle auch mehr Fa.)

- keinerlei Preisverhandlungen - neben technischen Fragen werden neue

- Plausibilitatsfragen Ausfuhrungsvarianten besprochen / verpreist

- Wertung von Nebenangeboten - es werden Preisverhandlungen gefuhrt

- Wertung von Alternativen / Bedarfspos. (Preisspiegel)

- Auswertung des techn. Gesprachs durch AG - Nachlésse / Skonti werden besprochen
bzw. Architekt - ,Vertragsrohling“ wird besprochen

- Vergabegesprache werden ausgewertet

6. Auftrag / Beauftragung 6. AUFTRAG/BEAUFTRAGUNG
- betreffende Firma erhélt Auftragsschreiben / - betreffende Firma erhélt Zuschlagsschreiben bzw.
Zuschlagsschreiben es wird eine Vertragsunterzeichnung zelebriert
- nach Ablauf der Einspruchsfrist ist Auftrag
rechtsgiltig

l

an VOB/A an keine Vorschrift
gebunden gebunden

1. AUFFORDERUNG ZUR ABGABE EINES ANGEBOTES
- fir die Bearbeitung sollten 2 Wochen eingeraumt werden
2. BEWERBUNGSBEDINGUNGEN

- z.B.: * Angebot in Deutsch, in €
* Angebot muss vollstéandig sein - Ausschluss
* Nebenangebote missen gesondert kenntlich gemacht werden
* Hinweis zu BIEGEN
* Hinweis zu NU’s

- fur privaten Bauherr gibt es nichts Vergleichbares

3. Zusatzliche Vertragsbedingungen (ZVB)
- vorformulierte Bedingungen die Auftragsfall Vertragsbestandteil werden

z.B. < Hinterlegung einer Urkalkulation beim AG
* Werbung auf der Baustelle zuléssig / unzuléssig
¢ Einsatz von Nachunternehmern nur nach Zustimmung durch Bauherrn
* Regelung zu Stundenlohnarbeiten (Pkt. 18)

4. Besondere Vertragsbedingungen (BVB)
- speziell fir das aktuelle Objekt geltende Besonderheiten

- z.B. e Ausfuhrungsfristen
* Regelung zur Vertragsstrafe
* Rechnungslegung x-fache Ausfertigung
* Sicherheitsleistungen - Vertragserfillung ab 250.000,- €
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5. Allgemein Technische Vertragsbedingungen (ATV)

* fir das ausgeschriebene Gewerk die jeweilige DIN der VOB/C
(*)

6. Zusatzlich Technische Vertragsbedingungen (ZTV)
* spezifische Angaben zur Bauausfilhrung
z.B. ZTV-SIB zur Betoninstandsetzung
ZTV-RISS zur Riss-Sanierung

* gelten als ,anerkannten Regeln der Technik®

(werden nicht mit ausgegeben)
7. Leistungsbeschreibung
a) Leistungsverzeichnis LV b) Funktionale Leistungsbeschreibung FLB

7.1.1 Leistungsverzeichnisses (LV)

¢ Regelausfiihrung

e Grundlage bildet das Standardleistungsbuch fiir das Bauwesen (StLB)
sowie VOB/C mit Abrechnungsvorschriften

¢ beim Aufstellen von LV’s an Gliederung StLB halten
z.B.

Gliederung des LV’s

Mein schénes Haus < Projekt
| _ Wohnhaus & Ordner 1.
012 - Maurerarbeiten < Verzeichnis LV 1.1.
—— Titel 1 - AuRenwéande < Titel 1.1.1.
— Pos 10 ... € Position 1.1.1.10
L Pos 20 ...
— Titel 2 - Innenwéande

—— Pos 10 ...
L Pos 20 ...

— 013 - Beton- Stahlbeton

— Garage
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Los 1 — Neubau Hauptgebaude 1
Titel 012 — Maurerarbeiten
Innenwande

Pos 10 Tragende Innenwdande....

/ 100 m2 EP....... GP......

Teilleistung .

¢ Problem: die Position ,Tragende Innenwéande...“ kann mehrfach auftauchen
z.B.im Los 1, im Los 2 usw.

eine Unterteilung nach Teilleistungen ist dennoch nicht sinnvoll
(wegen spaterer Abrechnung)

Positionsarten in Leistungsverzeichnissen:

Hauptpositionen (Normalpositionen)

- kommen in jedem Falle zur Ausflihrung

- ca. 90 % aller Positionen in einem LV sind Hauptpositionen

Alternativpositionen:

- Alternativpositionen werden mit einem A gekennzeichnet

- z.Z. der Ausschreibung steht nicht fest ob Hauptposition oder eine
Alternativposition zur Ausfihrung kommt

- z.B. Edelstahlgelander <> verzinktes Gelander

- als Menge wird 1 Stck. / 1 Ifdm / 1 m2 angegeben

- Alternativpositionen haben immer eine zugehérige Hauptposition

- werden wie EKT’s kalkuliert

- es wird nur der EP ausgewiesen, kein GP (nicht in die Angebotssumme eingerechnet)

- Kalkulationsprogramm kénnen diese Rechnung i.d.R. nicht
— EP ist von vornherein héher anzusetzen bei kleineren Alternativpositionen
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Eventual- oder Bedarfsposition:
- werden mit einem B bzw. E gekennzeichnet

- z.Z. der Ausschreibung steht nicht fest ob Leistung
zur Ausfihrung kommt

- sollten nur fiir untergeordnete Leistungen vorgesehen werden

- z.B. Anstrich auf verzinktes Gelander

- wenn Menge bekannt, dann angegeben

- es wird nur der EP ausgewiesen, kein GP (nicht in der Angebotssumme eingerechnet)

- und B- Positionen sollen ohne Gemeinkosten kalkuliert werden, aber mit AGK'’s und W/G

Zulageposition:
- wird innerhalb des Leistungstext gekennzeichnet

- beriicksichtigt einen Mehraufwand bei Ausfiihrung
der zugehdrigen Hauptposition

- EP und GP werden ausgewiesen — voll in die
Angebotssumme gerechnet
- Mengenmalfig ist die Pos 40 auch in Pos 10 enthalten

- es ist lediglich der Mehraufwand zu kalkulieren

Datenaustausch von Leistungsverzeichnissen:

o die Vielzahl der mdglichen Teilleistungen wurde durch StLB standardisiert

[ ———— und mit GAEB (Gemeinsamer Ausschuss Elektronik fir das Bauwesen)
digitalisiert
Dateiendungen: .dg3 - Ausschreibungs-LV's

o1 Lestnam e dg4 - LV mit Angebotspreisen

% 82 - Kostenanschlag

.dgs - LV mit Nebenangebot

" 83 - angehotsanforderung
~

" 85~ Nebenangsoot ¢ alle mdglichen Varianten einer Teilleistung sind verschliisselt
® - fufliesiie in einer 16-stelligen Zahl

.D83 GAEB 1990

.P83 GAEB 2000

.X83 GAEB 2000 XML bzw. GAEB XML

Vorgefertigte Positionen - Textanbieter

® STLB Standardleistungsbuch -> vor allem Hochbaugewerke
@ STLK-S-B Standardleistungskatalog > StralR3en- u. Brickenbau

® STLK-W  Standardleistungskatalog > Wasserbau
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STLB — Online: 1. www.dbd.de

2. www.sirados.de
3. www.heinzebauoffice.de
4, www.ausschreiben.de (Herstellertexte)

die Form eines LV’s als
Leistungsbeschreibung hat i.d.R. einen
EP-Vertrag
zur Folge!!!

7.1.2 Funktionalen Leistungsbeschreibung FLB
¢ eine FLB sollte enthalten:

» Beschreibung des Bauwerks
z.B. Das Objekt befindet sich in Dresden, Stadtteil Hechtviertel in der
Friedensstr. 8. Es ist ein finfgeschossiger Mauerwerksbau aus der
Grinderzeit usw.

= Allg. Beschreibung der gewiinschten Leistung (Gewerk, Zweck, Lage)
z.B. Wohnungssanierung: - tapezieren von Decken und Wéanden mit
Rauhfasertapete und Dispersionsfarbanstrich

» Randbedingungen
z.B. Baugrund, Klimazonen, Zufahrt, Lagermoglichkeiten,
Versorgungsanschliisse

= Detaillierte Beschreibung der Leistung
z.B. - entfernen aller vorhandenen Wand- und Deckenbelage

- vorbereiten der Untergriinde zur Aufnahme von
Rauhfasertapete

- anbringen von Rauhfasertapete (mittlere Kérnung)

- die AnschlUsse zu Fenster/Tiren, X-eln sind dauerelastisch
auszufihren

- Uberstreichen der Rauhfasertapete mit Dispersionsfarbe bis
zur vollen Deckung

= Angabe von Qualitaten / Fabrikaten / Form / Farbe
z.B. - die Malerarbeiten sind durchgangig vom System BRILLUX
auszufuhren

» Hinweis auf bestimmte Anforderungen
z.B. - geltende DIN-Vorschriften / Regelwerke
- Art der Nutzung (Kiiche, Feuchtraum)
- erhdhte Mal3toleranzen
- erh6hte Schallschutzanforderungen
- erhdhte Brandschutzanforderungen (Gutachten)
- erhdhte Warmeschutzanforderungen
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Stand: Dezember 2016

OBV / Kalkulation

- Grad der Schadigung der vorhandenen Bausubstanz
(Gutachten tber Holzschadigung)

- hygienische Anforderungen (Kiche, Fleischvorbereitung)

- bauphysikalische A. (Rutschfestigkeit)

- statische A. (Begrenzung der Durchbiegung 1/500)

- offentlich-rechtliche A. (TUV-Abnahmen, Gebrauchsabnahme)

= komplette Plansatz der Entwurfsplanung (M 1:100)

die Form einer Funktionalen
Leistungsbeschreibung hat immer einen
Pauschal-Vertrag zur Folge!!!
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8 Grundlagen der Kalkulation

8.1 Allgemeines

Kalkulation

Y

Auftrag /
Auftragsabwicklung

Y

Kalkulation
SOLL-Leistung | _ SOLL-Kosten — | SOLL-Ergebnis Kalkulation
Auftragsabwicklung
IST-Leistung - IST-Kosten — IST-Ergebnis

= Baustellenergebnis

8.2 Kalkulation im Unternehmen

Liquiditat: kennzeichnet die Zahlungsfahigkeit der
Unternehmung (Baubetrieb, Ing.-Bliro)

LIQUIDITAT = Einnahmen — Ausgaben

z.B. z.B.

- Bauherrenrechnung - Lohne / Gehalter

- Geldanlagen - Materialrechnungen

- Einnahmen aus Vermietung/ - Unterhalt f. Strom / Gas
Verpachtung) - Zinsen f. Kredite
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Einnahmen/Ausgaben: jeglicher Eingang bzw. Ausgang von Geld
innerhalb eines Abrechnungszeitraumes
(Kalenderjahr)

UNTERNEHMENSERFOL(37trag — Aufwand

\

Unternehmenserfolg:  gibt de Gewinn oder Verlugt der gesamten
wirtsghaftlichen Tatigkeit innerhalb einer
rnehmung an

- d.h. trotz guter Liquiditat im Unternghmen, kann der Betrieb Verlust schreiben
z.B. Kreditlast erdriickt, Mieten/L#hne/Gehalter zu hoch,
Marktlage a3t keine Gewjine zu
- Liquiditat ist abhangig vom Unternehmenserfolg

z.B. z.B.
- Ergebnisse aus Baustellenab- - Belastungen aus Material,
wicklung / Projektabwicklung Léhnen, Gehalter

z.B. Ausgaben — Aufwand: - Z.Z sind rote Klinker glinstig, wir kaufen 5.000 Stck. zu je

75 Cent - es folgt Lieferantenrechnung = wird bezahlt
- 1 Jahr spater werden Klinker verwende bei einer BV

- dieser Aufwand wird der jeweiligen Kostenstelle (Baustelle)

belastet

Ertrag: ist das Ergebnis des Produktionsprozesses sowie aller
weiteren Wertzuwéchse des Unternehmens

Aufwand:  gesamte Giterverbrauch des Unternehmens wahrend
eines Abrechnungszeitraums
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BETRIEBSERGEBNIS = Lelstung Kaosten

Betriebserfolg: ist die Diffefenz zwischen der Lgistung

z.B. z.B.

-5 m3 MW am Tag geschafft - 2.030 Stck. NF-Ziegel

- Decke geschalt + betoniert in - 200 m? Deckenschalung,
der Woche 40 m3 B25

KALKLILATION
- zur Veranschaulichung
Leistung Baustellenerfolg Kosten
(positive Auftragsabwicklung)
Ertrag — Unternehmenserfolg — | Aufwand
Einnahmen Liquiditat Ausgaben

- Kalkulation hat entscheidenden Einfluss am Unternehmenserfolg

Kalkuliert wird die Bau-Leistung
durch die Ausfiihrung der Bauleistung entstehen Kosten

- grundlegender Zusammenhang
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Leistung > Kosten |

kalkuliert wird die bei Ausfuhrung der Leistung
Bauleistung (SOLL) entstehen Kosten (IST)

- Ergebnis einer Baustelle

Ergebnis = Leistung - Kosten

8.3 Kalkulationsarten

Arten der Kalkulation

E Auftrags. Angebots Erstelhurs der
Angebotes verhandung vorbereRing | Baulsstung

vor nack
Afiragsarisiung Fudtragsertenng

[ KALKULATION

o

[ (v
Angebotskalkulation: * Ermittlung der voraussichtlichen Kosten einer Bauleistung
(Kalkulator) » Grundlage ist LV oder Funktionalbeschreibung
* SOLL-Kosten
Auftragskalkulation: « Anpassung der Angebotskalkulation nach Auftragserteilung
(Kalkulator) entsprechend Ergebnissen aus den Auftragsverhandlungen

« z.B. Veranderung von Preisen, Fortfall oder Hinzufligen von
Positionen, Wertung von Alternativen, Mengenanderungen

Arbeitskalkulation: » Weiterfihrung der Auftragskalkulation entsprechend der
(Bauleiter) Arbeitsvorbereitung und Baustellensituation
* Aufsplittung von komplexen Leistungen in einzelne Gewerke
« Schaffung von Einzel-LV’s fir Nachunternehmervergaben
« Aufstellung und Pflege des SOLL-IST-Vergleich

Nachtragskalkulation: « Kalkulation von zusatzlichen Leistungen Uber den Vertrag
(Bauleiter) hinaus
» Grundlage ist Kalkulation des Hauptangebotes

Nachkalkulation: » Ermittlung der tatséchlichen Kosten
(Bauleiter) * IST-Kosten
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9 Kosten

9.1 Kostenbegriff

laut DIN 276 (Kosten im Hochbau) versteht man unter Kosten

Kosten: K. im Hochbau sind Aufwendungen fiir Giter, Leistungen
und Abgaben, die fir die Planung und Ausfiihrung von
Baumalinahmen erforderlich sind.

- in DIN 276 sind alle Kosten die an einem Bauwerk anfallen kdnnen gegliedert
- diese Kostengliederung ist nicht relevant fiir Kalkulation, ab flr die Ermittlung der

anrechenbaren Kosten — HOAI

- wir bleiben bei der Kalkulation

H & Baukosten?
Hy)H

4/\

Variable Kosten Fixkosten
z.B. z.B.
* 160,- €m3 MW, 12 DF * Blromiete
* 250,- €/m3 Bauholz * Verbrauchskosten (Medien)
* 80,- €/Tag f. Putzmaschine * Versicherung / Gebuhren
e 25.- €/h Facharbeiterlohn ¢ Gehaltskosten im Blro
e 3.500,- €/Mo. BL-Gehalt ¢ Lohnkosten auf Bauhof
umso mehr Baustellen, fallen immer a[, egal wie
umso héher die Kosten viele Baustellen abgewickelt

werden
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Kosten

Fixkosten

OBV / Kalkulation

Gesamtkosten (150.000,- €)

» Material, Lohn, Geréate

* BE

» Gehalt BL

» Unterhaltskosten der Firma
» Gehalt der Angestellten

variable Kosten

 Auf- und Abbau der BE

« Transportkosten

« Unterhaltskosten der Firma
« Gehalt der Angestellten

* Steuern / Versicherungen

* Material, Lohn, Gerate
* BE
* Gehalt BL

N

N

grolerer Anteil an Gesamtkosten

kleinerer Anteil an Gesamtkosten

Stand: Dezember 2016
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Logische Konsequenz:

Stetig steigender Jahresumsatz (variable
Kosten) bei gleichbleibenden Fixkosten

.
dies sagt nichts tber
das Jahresergebnis
der Firma aus!!!
9.2 Kalkulationsverfahren
Divisionskalkulation Zuschlagskalkulation
1. Divisionskalkulation: Gesamtkosten (Einzelkosten/Gemeinkosten) = Angebotspreis
Produktionsmenge
2. Zuschlagskalkulation:
Kalk. mit festen Kalk. Gber die
Zuschlagen Angebotssumme
e mit festen Zuschlagen: - die Zuschlage haben immer eine feste prozentuale Gréf3e

- nur dann mgl., wenn Verhéltnis von EKT’s zu GK nicht andert

- auf genaue Berechnung der GK wird verzichtet

- spielt untergeordnete Rolle, eventuell bei Kleinstbetrieben
angewendet

e Uber die Angebotssumme: - stellt Regelverfahren f. Kalk. im Baubetrieb dar
- GK werden flr jedes BV neu ermittelt
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OBV / Kalkulation

10 Kalkulation im Baubetrieb

10.1 Aufbau der Kalkulation

Einzelkost

Einzelkosten der Teilleistung EKT’s
Gemeinkosten der Baustelle GK

Herstellkosten
Allgemeine Geschéftskosten AGK's

Selbstkosten
Wagnis / Gewinn G/W

Angebotssumme (Netto)
MwSt.

Angebotssumme (Brutto)

e
i
e
i Fos 1 Pos 2 Pos 3 Fos n
i
i Lohn Lohn Lohn Lohn
' [ Material | + | Material +
' Gerile Muterinl Muterinl
! i
' Gerate Gerate Gerate
i
i
i

Lofin Lofn Lohn Lohn
Material | T | Material +

Sers Muterisl Muterisl

erate (Gerate i} Gers
Zuschlag Gerite erate

Luschiag Zuschlag fuschlag
e
e

Angebotssumme (netto)

10.2

Lohn
Stoffe / Material
Gerate

Stand: Dezember 2016

Kosten Fremdleistungen

Ermittlung Einzelkosten der Teilleistung EKT's
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OBV / Kalkulation

- Kosten sind getrennt zu ermitteln

- konnen und sind mit unterschiedlichen Zuschlagen (GK) zu versehen

- fir besondere Wertung / Spekulation vor Angebotsabgabe sinnvoll

- bei spaterem Soll — Ist — Vergleich sind die tatsédchlichen Kosten besser zuweisbar und
Uberschaubar (Wo steckt mein Gewinn / Verlust?)

10.2.1 Lohnkosten

Lohnkosten:

samtliche Kosten von gewerblichen Arbeitnehmern
die sich bei der Erstellung einer Bauleistung ergeben

Lohnzulagen:
e Stammabeiterzulage

e Erschwerniszulage

e Uberstundenzuschlag

¢ Nachtzuschlag

¢ Sonn- und Feiertagszuschlag
¢ Vermdgensbildung

Sozialbeitrage:
e Rentenversicherung

e Krankenversicherung

¢ Arbeitslosenversicherung
¢ Pflegversicherung
e Unfallversicherung...

Lohnkosten

28.- €/h > 30.- €h ca. 80 % auf Grundlohn

Grundlohn:

e als Zeitlohn 11,90 €/h

e als Leistungslohn
z.B. 3,0 h/m3 MW >
Tagesleistung 2,66 m3

e Lohn darf nicht unter
Mindestlohn fallen

Lohnnebenkosten:

o Auslose

» Verpflegungszuschuss
e Fahrgeld

(bei Montage ca. 1 — 2 €/h)

) Zeitlohn / Leistungslohn

im OSTEN ist es mdglich, dass angeschlagene Unternehmen den
Lohn zeitweise um 10% senken dirfen

- beinhaltet die Tariflohngruppen des Bauhauptgewerbes

- Zeitlohn - z.B. Facharbeiter 13,31 €/h GTL

- Leistungslohn - z.B. Maurer mussinl1h 1,25 m2MW (11,5er)

) Lohnzulage

schafft eram Tag 7 m2 erhalt er 7 m2 x 11,90 € = 83,3 € in die
Lohntite

- z.B. Stammarbeiterzulagen z.B. 0,30 — 0,80 €/h

Stand: Dezember 2016
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1N Lohnzuschlage

- Uberstundenzuschlag > +25%

- Nachtarbeit zw. 20°° - 5°° Uhr 2> +20%

- Sonn- u. Feiertage, wenn letztere

auf einen Sonntag fallen >+75%

- Oster-, Pfingstsonntag, 1.Mai;

1. Weihnachtsfeiertag -2 + 200 %
- Ubrigen gesetzlichen Feiertage
die nicht auf Sonntage fallen > +200 %
IV)Lohnzusatzkosten
- bei EheschlieRung 3 Arbeitstage
- bei Entbindung 2 Arbeitstage
- bei Wohnungswechsel 2 Arbeitstage

- bei Tod Ehegatte 2 Arbeitstage
- schwere Erkrankung i.d. Fam. 1 Arbeitstag
- erforderlicher Arztbesuch max. 7,5 h

- bei Ladung vor Gericht max. 7,5 h

Erschwerniszuschlag (laut BRTV § 6); z.B. Erschitterungsarbeiten 0,30 — 1,30 €/h

wochentliche Arbeitszeit i.M. 39 h/Wo.

=1 -12 KW und 44 — 53 KW - 37,5 h/Wo.

= 13- 43 KW - 40 h/Wo.

= Ausgleichkonten -> tariflich vorgeschrieben

werden je Tag mit
8 h im Sommer und
7,5 h im Winter bezahlt

J

- gesetzliche Sozialbeitrage mit halftigen Anteilen 50% AG, 50% AN

* Rentenversicherung z.Z. gesamt 19,5 % 9,75 %

* Arbeitslosenversicherung z.Z.gesamt 6,5 % > 3,25 %

* Krankenversicherung z.Z. gesamt 15,5% - 7,3 % AG; 8,2 % AN

* Pflegeversicherung z.Z.gesamt 1,9 % > 0,475 % AG; 1,475 % AN

(+ 0,25% fur kinderlose Arbeitnehmer)

* Unfallversicherung BG

* Sonstiges, z.B. Konkursausfallgeld,

zahlt nur AG z.Z. 1,85 %

- Sozialkassenbeitrage eingezogen von der SOKA-Bau

* Urlaubsregelung z2.Z2.14,25 %

* ehemaliger Lohnausgleich entfallt, 24. und 31.12. sind arbeitsfrei ohne
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Lohnanspruch

* Berufsausbildung

* Winterbauumlage

OBV / Kalkulation

2.2.2,0%

2.2.1,2%

- Entgeltfortzahlung bei Krankheit

¢ bei Krankheit bis zu einer Dauer von 6 Wochen 100%

* danach 70% (Krankengeld durch BG oder Krankenkasse)

- Sonstiges

* Haftpflichtversicherung 1,5 %
* Beitrage fur Berufsverbande 0,6 %
- gesamte Lohnzusatzkosten betragen

Arbeiter alte BL

Arbeiter neue
BL

Poliere (Lohn)

Poliere (Gehalt)

Angestellte

89 % o

78 % o

83 %

44 %

37 %

S

Zuschlage werden auf Grundlohn
aufgeschlagen

V) Vermégensbildung

- Vermogensbildung (laut 3. VermBG)

- Arbeitgeber verpflichtet 0,13 €/h dem AK zu zahlen, wenn AK 0,02 €/h

vermégenswirksam anlegt

VI) 13. Monatseinkommen (gilt nur in den alten Bundesléndern)

VII) Lohnnebenkosten

- Fahrtkosten

- Verpflegungszuschuss

- Auslose

Stand: Dezember 2016

Wochenendheimfahrten

nix im Firmenfahrzeug
0,30 €/km im eigen Fahrzeug

2,56 €/Arbeitstag bei > 10 h Abwesenheit von Whg

34,50 €/Kalendertag (ohne tagliche Heimfahrt)

ab 250 km - nach 8 Wochen - 1 Arbeitstag
ab 500 km - nach 8 Wochen - 2 Arbeitstage
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- Unterkunftsabzug 6,5 €/Ubernachtung

Lohnnebenkosten i.M. 1,5 €/h — 2,5 €/h

- alle vorgenannten Teilkosten der Lohnkosten werden in einer separaten Berechnung
zusammengefasst, es wird der Mittellohn berechnet

® Mittellohn

Mittellohn wird in mehreren Stufen berechnet / dargestellt:

Mittellohn A(P):  Arbeitslohn  (Stammarbeiterzulage, Erschwerniszulagen, Uberstunden,
Vermdgensbildung)

+

Mittellohn A(P)S: Sozialkosten (Renten-, Kranken-, Arbeitslosenversicherung, Lohnfortzahlung usw.)

+

Mittellohn A(P)SL: Lohnnebenkosten (Auslése, Fahrtkosten, Ubernachtung usw.)

Kalkulationslohn (kein Verrechnungslohn fir den Bauherren)
(es fehlen noch AGK’s; B-GK; W/G)

Kurzbezeichnungen: ASL (ohne Aufsicht)
APSL (mit Aufsicht)

Beispiel — Mittellohnberechnung

- siehe 7/~ Arbeitsblatt — Mittellohnberechnung

— erst nach Kalk. weis ich wieviel Stunden anfallen, wieviel AK’s ich brauche und welche ich
einsetzen werde

- ich brauche zur Kalkulation den Zeitwert / Stundenansatz fiir die Leistung
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® Stundenansatz

- 1. Moglichkeit — Erfahrung Kalkulator

- 2. Moglichkeit — aufschlisseln der Leistung

Beispiel

Herstellen einer 18 cm Filigrandecke, einschlief3lich
Aufbeton C25/30, einschlief3lich Schalung, Bewehrung
100 m2

1. Joche stellen 0,25 Stunden / m2

2. Filigranplatte verlegen 0,20 Stunden / m?

2. Rand schalen 0,10 Stunden / m (tatsachliche Flache Rand)

3. Bewehrung schneiden, verlegen 14 Stunden/t

(Matten)

4. Aufbeton betonieren 0,6 Stunden/m3

5. Flache abziehen 0,05 Stunden / m2

6. Nacharbeiten 0,05 Stunden / m2

Summe: ?/ m2

Lohnkosten = Mittellohn (APSL) x Stundenansatz
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10.2.2 Materialkosten / Stoffkosten

OBV / Kalkulation

- fur jede Kalkulation sind die jeweiligen Marktpreise einzuholen

- dabei natirlich regionale Unterschiede

o Einflussfaktoren auf Materialpreise:

AN hat Materialpreise
fir gesamte Bauzeit
fest kalkuliert

v

mit Lieferanten
Festpreis fur Baustelle
vereinbaren

10.2.3 Geratekosten

f - Menge die voraussichtlich abgenommen wird

- Wann wird Material benétigt (Beschaffung,
Jahreszeit usw.)

- regionale Unterschiede
- Frachtkosten (,frei Baustelle®)

- Abladekosten (z.B. Bewehrung je Tonne immer
1 h Kranabladung kalkulieren

\_ - Bruch, Verschnitt

e Zusammensetzung der Geratekosten:

Baugerétekosten

I
I I
a) Vorhaltekosten ‘ b) Betriebskosten
- Diesel, Elt
| | | - Schmiermittel
Kapitaldienst Verwaltung Reparatur
Lager
Ab- Verzinsung Versicherung
schreibung

@ Betriebskosten

Kosten sind:
- Schmierstoffe
- Elektrische Energie
- Reinigungsmittel

Stand: Dezember 2016

- Benzin, Diesel, Heizol
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* Kosten (Verbrauch) von Diesel / Benzin:
- Verbrauch fiir Baumaschinen zwischen

0,06 — 0,24 Liter/kW je Stunde

Grabenwalze, Bagger beim Aushub,
Bagger beim
Rohrleitungsbau

- Verbrauch Schmierstoffe / Motorendl
Gerate mit Elektromotor - 10 % der Elt-Kosten

Gerate mit Verbrennungsmotor - ca. 10% - 20% der Treibstoffk.

e Kosten (Verbrauch) fur elektrische Energie

— T

Grol3gerate Kleingeréte
(z.B. Kran) (z.B. Hilti, Flex)

- fir GroRRgerate (z.B. Kran): - arbeiten nicht stdndig unter Voll-Last

- durchschnittliche Verbrauch ist ca. 10 - 25 % der
Installierten Leistung

- Schmierstoffe 10 % der Stromkosten

- fir Kleingerate 3 — 4 % der Lohnkosten (APSL) - in die Gemeinkosten

BGL 2007
@ Vorhaltekosten - stellt ein Hilfsmittel zur Berechnung
/ der Geratekosten dar
- Berechnung nach BGL 2007 (Baugerételiste) ' So”tz durch Erfahrungswerte erganzt
werden

. - kein Allheilmittel zur Berechnung
- setzen sich vor allem zusammen aus:

a) Abschreibung / Verzinsung
b) Reparaturkosten

c) sonstige Kosten
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zu a) Abschreibung / Verzinsung

- Baugerate werden i.d.R. linear abgeschrieben

4&

100%
Abschreibung

50%

halber mittlerer Neuwert

Restwert

Restwert

0% A 4

‘I :

Wertverzehr eines Gerates wahrend seiner Nutzungsdauer.

Abschreibung: ' per in der Kalkulation angesetzte Wertverzehr wird als
kalkulatorische Abschreibung bezeichnet. Dabei wird ein
Wertverzehr angenommen, der sich gleichmaRig tber die
. agesamte Nutzunasdauer verteilt. so dass am Ende der
Verzinsung:

Betrag, der sich durch die rechnerische Verzinsung des im

Gerét investierten, durchschnittlichen gebundenen Kapitals
ergibt. Als Zinsful wird 6,5% verwendet (BGL 2001)

Berechnung Abschreibung / Verzinsung

k=a+z [%]
100%
a=

[%]

Zwischenwerte aus BGL
sind zu interpolieren

A= A+ (A= A):

P-R ZZp-n-lOO%

[%]
P,-R 2y

k= Abschreibung /
Verzinsung vom mittleren
Neuwert
a = Anteil der Abschreibung je Monat
z = Anteil Verzinsung je Monat
v = Vorhaltemonate
n = Nutzungsjahre

6,5 % ist ein kalkulatorsicher Ansatz fir die
Verzinsung des noch nicht
abgeschriebenen Kapitals tber die
gesamte Abschreibungsdauer = 6,5 % ist
ein Mittelwert

K=k-A [Euro]

K = monatl. Betrag f. Abschr. / Verzins.
A = mittlerer Neuwert

* mittlerer Neuwert: - Mittelwerte der Listen-Preise einschl. Bezugskosten (Fracht,

Zoll, Verpackung)

- m. Neuwert entspricht dem Wiederbeschaffungswert

- m. Neuwert aus BGL 2007 sind teilweise nicht marktiblich,
d.h., ca. um 20 — 30 % kbénnen die Werte abgesenkt werden

- Preisbasis Jahr 2010

- Aktualisierung Uber Baugerateindex (www.destatis.de)
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* VVorhaltemonate: - Zeit in der ein Gerat auf Baustelle eingesetzt wird

* Nutzungsdauer: - Zeit in der ein Gerat erfahrungsgeman mit wirtschaftlichen
Erfolg eingesetzt werden kann
- Uber AfA-Tabelle (AfA = Absetzung fir Abnutzung)

www.steuernetz.de (AfA-Tabelle)

zu b) Reparaturkosten ca. 1 — 2 % vom Neuwert je Monat

- Reparaturkosten steigen mit dem Geratealter

- dennoch wird ein gleichbleibender Betrag zur Kalkulation angenommen

R = monatliche Reparaturkosten

R=r-A [Euro/Monat] r = monatl. Sétze in % BGL 2001

A = mittlerer Neuwert in €

- nicht zu den Reparaturkosten gehoren die Wartung und Pflege (Ol, Schmiermittel)

- der Satz laut BGL 2007 unterteilt sich in 40% Lohnkosten / 60% Stoffkosten

Zu c) sonstige Kosten

® Versicherung: - bei StvO-Zulassung fallt Haftpflichtversicherung an

(ca. 700,- €/Jahr) ca. 1,4 — 3,5 % vom Neuwert je Jahr

- Baustellenfahrzeugen werden mit in der Betriebahaftpflicht-
versicherung integriert = in AGK'’s kalkuliert

@ Steuern: - fir jedes Fahrzeug muss eine Kfz-Steuer bezahlt werden
(ca. 400 — 600,- €/Jahr) - siehe www.pkw-steuer.de

® Transport-, Lade- und Rustkosten:
- Transportkosten unterschiedlich (Baustellenentfernung)

- Lade-, Riustkosten - Stundenansatz wahlen x ML
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Hinweis fur Kalkulation

die Geratekosten kdnnen unterschiedlich in Kalkulation einflieRen

man unterscheidet Geréat als

T,

Leistungsgerét Bereitstellungsgerat
* z.B. Bagger flir Baugrubenaushub * z.B. Kran, Lader
» Gerat wird nur fur spezielle Arbeiten » Gerat wird fir viele Arbeiten genutzt

genutzt
* Vorhaltung / Betriebsstoffkosten
* Vorhaltung / Betriebsstoffkosten sind hier je Monat zu ermitteln
sind hier je Stunde zu ermitteln
» Kosten werden in den GK der
* Kosten fir betreffende Position Baustelle bertcksichtigt
innerhalb der EKT’s kalkulieren

* dabei Leistungsermittiung des
Gerates notwendig

10.2.4 Kosten Fremdleistungen
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Leistungen (Kosten) die nicht im eigenen Betrieb ausgefiihrt werden aber zur Ermittlung des
Angebotspreises notwendig sind

sogenannte Nachunternehmerleistung / Subunternehmerleistung

Beispiel:  Gesamtangebot fur ein Mehrfamilienhaus tiber 370.000,- €

rdarbeiten 5.000,- €
Fremdleistung)

A ohbau 148.000,- € Beton-Stahlbeton 48.000,-
Eigenleistung) (Eigenleistung)

aurerarbeiten 95.00,- €
Eigenleistung)

LS 15.000,- €

esamtangebot 370.000,- € e

It 5.000,- €
Fremdleistung)

S} usbau222.000,- € i T rockenbau 8.000,-
’ (Eigenleistung)

nnenputz 3.500,- €

Eigenleistung
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10.2.5 Zusammenstellung / Berechnung der EKT’s

OBV / Kalkulation

Kalkulation der Fremdleistung verschiedene Mdglichkeiten

2 Mdoglichkeiten der

Kalkulation

/\.

Einholung eines
Angebotes

- Leistung ausschreiben, LV
erstellen

- Angebote einholen

- Angebote auswerten

(Preisspiegel)

Vorteile:
- aktuelle Marktpreise
- Angebot kann flur spatere
Vergabe verwendet werden
- exaktere Kalkulation mdglich
(Kostensicherheit)

Nachteile:
- Angebote enthalten z.T.
Preisreserven
- langere Bearbeitungszeit fur
Kalkulation

Baupreistabellen
nachschlagen

- entsprechend StIB Nachlagewerke mit
Baupreisen

- z.B. SirAdos, Heinze, DBD

Vorteile:
- sofort Preis abrufbar

- keine marktiblichen Preise

- keine Objektpreise

- Besonderheiten werden durch
Preis nicht erfasst

-> schnelle Kalkulation
- Bearbeitungszeit verkirzt sich

Haustechnikgewerke sind typische Gewerke flir Angebotseinholung

jede Kostenarten (Lohn, Material, Gerate, Fremdleistungen) ist separat zu ermitteln

bei der Berechnung der EKT’s werden die

EP’s der Teilleistung und

GP’s der Teilleistung ermittelt

fur ,Handkalkulation* macht sich Tabellenform glinstig

EKT's je Einheit

EKT's insgesamt

Pos. Kurztext enge/Masse€ Lohn Stoffkosten Gerate Fremdl. Lohn Stoffkosten Gerate Fremd|. Einzjzsten Tei”gzung
[h] [€] [€] [€] [h] [€] [€] [€]
10 Innenputz 20,00 m2 0,30 h 2,10 € 6,00 h 42,00 € 9,90 € 198,00 €
g DZANG /)
Y Y
hier werden die Ansétze je Einheit hier werden die Ansatze bezogen auf
kalkuliert - fur EP die Gesamtmenge kalkuliert
- Gesamtstunden
- Gesamtkosten Stoffe usw.
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e Berechnung des Einheitspreises EP:

EP = (Stundenansatz x ML) + Stoffkosten/Einheit + Geratekosten/ Einheit + Fremd./Einheit

e Berechnung des Gesamtpreises GP:

GP = EP x Menge

10.3 Gemeinkosten

10.3.1 Allgemeines

Gemeinkosten: Kosten die durch das Betreiben einer
Baustelle entstehen und nicht den
EKT’s unterzuordnen sind

z.B. Baustelleneinrichtung, Bauleitung, Kranfahrer, Baukauffrau, Arbeitsvorbereitung usw.
eventuell Polier (Mittellohn ASL)

- Gemeinkosten teilen sich in zwei Gruppen

Gemeinkosten

/\

zeitunabhéngige zeitabhéngige
Kosten Kosten

- BE Auf- und Abbau
- Transportkosten

- Gebuhren

- Baustoffprufung

- Geratemiete, -vorhaltung
- Gehalter BL, Polier

- Lohn Kranfahrer

- Betriebsstoffkosten

kleinerer Anteil der
Gemeinkosten

grofRerer Anteil der
Gemeinkosten
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- die bildliche Darstellung was dies fir die Baustelle bzw. Kalkulation bedeutet

Kosten

_‘7\

zeitabhangige Kosten
z.B. BL, Polier, BE

v
4 > Gemeinkosten

zeitunabhangige
Kosten

z.B. aufstellen +
abbauen BE,
Gebuhren

A 4 / >
>

Bauzeit

<&

10.3.2 Berechnung der Gemeinkosten

- bei der Ermittlung der GK muss nach dem Kalkulationsverfahren unterschieden werden

Kalkulation
Kalkulation Uber die Endsumme Kalkulation mit festen Zuschléagen
- Ablauf der Kalkulation - Ablauf der Kalkulation
e Ermittlung EKT’s e Ermittlung der EKT’s
+ +
« Ermittlung der GK (jedes Mal neu) « fester Zuschlag (GK; AGK’s)
+ +
* AGK'’s (jahresweise gleich) * W/G (objektbezogen)
+ =
* W/G (objektbezogen) Angebotssumme (netto)
Angebotssumme (netto)
Vor- und Nachteile: Vor- und Nachteile:
* héherer Rechenaufwand « schnelleres Kalkulieren
 genauere Kalkulation mgl. « sofort der Angebotspreis ablesbar
« Kalkulation auf BV zugeschnitten « Kalkulationsfehler sind eher mégl.
» Nachkalkulation kann genauer
gefertigt werden
» Kalkulation von Nachtragen nicht
losgeldst von Hauptkalkulation
« ab Mittelstandler geeignetes * bei kleinen Baufirmen ideales
Verfahren Verfahren
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10.3.3 Einzelermittlung der Gemeinkosten

O Gehaltskosten Polier / Bauleiter / Techniker (Beispiel)

¢ Gehalt des Technikers:

- Grundgehalt (It. Tarif): 2.145,00 €
- Uberstundenzulage: 200,00 €
- Urlaubsgeld (25,05 €/Tag x 30 Tage/12 Mo.) 62,63 €
- Vermogensbildung (13,- DM/Mo.): 6,51 €
- 13 Monatsgeahlt (2.145,-/12 Mo.): 178,75 €

Summe: 2.592,89 €

- Rentenversicherung
- Arbeitslosenversich.

9 =
- Krankenversicherung 40 % 1.037,16 €
- Pflegeversicherung S,
- Unfallversicheerung
mtsumm

(2] Unterhaltung BL / Polier

« fir Buromaterial, Telefonkosten, Reinigung Container usw.
Bewirtung / Spesen

12 — 16 % der monatlichen Gehaltskosten

© Baustelleneinrichtung
» Container (Unterkunft-, Tages-, Blirocontainer)

Aufbau 1,0 h/m2 + 15,- € /m2 Material
Abbau 1,0 h/m2

Vorhaltung  200,- bis 300,- €/ Monat

* DIXI-Toilette 35,- €/Wo. Unterhaltung + Miete
* Wasseranschlu3  GeblUhr Wasserzahler 250,- - 400,- €
Verlegen Wasserleitung 0,5 h/m + 5,- €/m Material
¢ StromanschlulR Gebulihr Stromzahler 150 ,- €
Verlegen Stromleitung 0,3 h/m + 2,50 €/m Material
Verteilerschranke 2 h/Stck.+25,- €/Stck. Vorhaltung
* Telefon / Fax Anschlu3gebtihr 150,- €
e Bauzaun (HERAS) Elemente 3,3x 2,5 m 0,3 h/m + 2,-€ /m Vorhaltg.
» Baustral3e (Schotter / Recycling) 0,08 h/m2 + 8,- €/m2 Material
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* Krankosten Auf-, Abbaukosten 2.000,- € (Schnellbaukran)
10.000,- € (Obendreher, 50 m
Hakenhdhe, 50 m Ausl.)
Kranmiete (25 m; 0,8 t) 900,- €/Monat

Herstellen Kranfundament5x5x 1,3 m 2.200 ,- €
(ohne Beseitigung)

Kranfahrer (25,- €/h x 170 h = 4.250,- €)

(4] Werkzeuge / Kleingerate

* 3 -5 % der Lohnkosten (aus EKT’s)

e Sonstige Kosten
* Sondernutzung fur Geriiste (0,25 €/m?)
* Gebuhren (z.B. Einleitgenehmigung)

» Technische Bearbeitung (Statiker / Haustechniker)

@ Betriebskosten

* Stromkosten: - im Normalfall werden 3-4 % der Lohnkosten angesetzt

bei allen elektr.
Geraten wird mit

Beispiel: monatliche Stromkosten einer mittleren Baustelle einem Wirkungsgrad
von 0,85 gerechnet

a) Betoneinbau

4 Innenrittler (4 x 1,2 kW) 4,8 kW /0,85 5,6 kW

b) Hebezeuge
LIEBHERR 42K 30 kw /0,85 35,3 kW

) Sonstige Geréte aufgenommene
3 HILTI (3 x 3 kw) > Leistung

1 Flex (0,7 kW)

1 Tischkreissage (3,0 kW) 12,7 kw /0,85 14,9 kW

d) Unterhaltung Container
angenommener Wert 8 — 10 kW 10,0 kW

Monatliche Betriebsstunden (160 — 170 h/Mo.)

Betoneinbau 25 h/Mo.

Stand: Dezember 2016 111 von 136 hi



Meisterausbildung OBV / Kalkulation

Kraneinsatz 100 h/Mo.
Sonstige Gerate 60 h/Mo.
Unterhaltung 60 h/Mo.

Monatlicher Verbrauch

5,6 kW x25h+353kWx100h+14,9kW x60h+ 10 kW x 60 h
=5.164 kWh

angenommener Arbeitspreis von 0,17 €/kWh - 877,88 €/Mo.

* Wasserverbrauch

a) wahrend Rohbau: - 25 Liter / AK und Tag (Normalverbrauch)
- 50 Liter / AK und Tag bei Wohn- u.
Schlafunterkiinften
- Nachbehandlung Beton 25 Liter/m3geton
- Mortelanmachwasser

b) wahrend Ausbau: -0,5-1,2 % der EKT’s

- Herstellkosten = EKT + Gemeinkosten

Einzelkosten der Teilleistung EKT’s
+ Gemeinkosten der Baustelle GK

= Herstellkosten
Allgemeine Geschaftskosten AGK'’s

= Selbstkosten
Wagnis / Gewinn G/W

Angebotssumme (Netto)
MwSt.

= Angebotssumme (Brutto)
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10.4 Allgemeine Geschaftskosten

AGK’s: Kosten die nicht durch einen bestimmten
Bauauftrag, sondern durch den Betrieb als
Ganzes entstehen

- zu AGK'’s zahlen: + Personalkosten GF, Kalkulation, Sekretéarin usw.
* Kosten fur Betriebsgebéude, Heizung, Beleuchtung usw.

» Kosten Buromaterial, Software, Hardware, Weiterbildung,
Telefonkosten

» Kosten des Bauhofes / Werkstatt
* Steuern (Grundsteuer, Vermogenssteuer, Gewerbesteuer)

* Beitrage zu Verbanden (Arbeitgeberverband, Betonverein,
Handelskammer)

» Versicherungen (Betriebshaftpflichtversicherung)

* Werbung, Reisekosten, Rechtskosten usw.

Berechnung AGK'’s: e orientieren sich am Jahresumsatz des Unternehmens

* Umsatzhdhe wird angenommen > AGK-Betrag wird davon berechnet
* AGK Betrag bleibt bei Kalkulation immer gleich (jahrliche Anpassung)
e H6he der AGK's zwischen 5 -6,5 %

Hinweis fir Kalkulation:

e laut Kalkulation EKT’'s + GK = Herstellkosten

* die AGK’s berechnen sich von der Angebotssumme, diese ist aber
noch nicht bekannt

* der AGK-Betrag wird mit folgender Formel umgerechnet

(AGK's + W/G) [%] - 100

Zuschlag auf Herstellkosten =
100 - (AGK's + WIG) [%]

» der neue Wert kann nun mit den Herstellkosten tiberrechnet werden
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- Ubersicht: Einzelkosten der Teilleistung EKT'’s

+ Gemeinkosten der Baustelle GK

= Herstellkosten
Allgemeine Geschaftskosten AGK’s

Selbstkosten
Wagnis / Gewinn G/W

= Angebotssumme (Netto)
MwSt.

= Angebotssumme (Brutto)

- mit Hinzunahme der AGK’s zu den Herstellkosten, kommen wir zu den Selbstkosten

Selbstkosten = Herstellkosten + AGK'’s

- um die Angebotssumme zu ermitteln fehlt noch der Anteil Wagnis + Gewinn

10.5 Wagnis + Gewinn

Gewinn: stellt den Anreiz des Unternehmens dar Profit zu erwirtschaften um
z.B. Investitionen zu tatigen

> | keine Kosten

Wagnis: Das Abdecken unvorhergesehener Kosten bei der Abwicklung von

Bauauftragen
z.B. Gewahrleistung )

- wird mit einem festen Prozentsatz in der Kalkulation angesetzt
Wie hoch wird der Anteil W+G in einem Unternehmen kalkuliert?
- iLR. 2% - 4%

- wie auch bei den AGK'’s ist der Bezug die Herstellkosten

(AGK's + W/G) [%] - 100

Zuschlag auf Herstellkosten =
100 - (AGK's + WIG) [%]
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10.6 Das Angebotsschreiben

1. Datum

2. Angebotspreis

3. Unterschrift eines Berechtigten
4. Grundlage VOB/B (BGB)

5. Hinweis zur Mehrwertsteuer

6. Bindefrist

7. Leistungsumfang der Kalkulation

8. Ausschlisse, Bedenken

10.7 Zuschlagskalkulation

- geeignet fir Kleinst- und Kleinfirmen (max. 30 AK’S)

OBV / Kalkulation

- Zuschlag ist ein fester, jahrlich gleichbleibender Zuschlag

- Zuschlag wird komplett auf Lohnkosten aufgeschlagen

Kalkulationsverfahren

/\

Kalkulation tber die

Angebotssumme

EKT’'s (Einzelkosten d. Teilleistung)
+ B-GK (generell neu kalkuliert)
= HK (Herstellkosten)
+ AGK's (Allgemeine Geschéftskosten)
= SK (Selbstkosten)
+ WIG (Wagnis / Gewinn)
= Angebotssumme
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Zuschlagskalkulation

EKT’s (Einzelkosten d. Teilleistung)
» Lohnkosten
» Materialkosten
» Geratekosten
* NU-Kosten

Summe EKT'’s =/Angebotssumme

/

fester Zuschlag beinhaltet:
* B-GK

* AGK’s

* W/G
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Vorteile (zuschlagskalkulation)
» schnellere und einfachere Kalkulation

* EP / GP sind direkt ablesbar

Nachteile (zuschlagskalkulation)
« differenziertes Kalkulieren nicht moglich
* bei hohen Angebotssummen immer zu teuer
» spatere Nachkalkulation nicht differenziert moglich

* keine unterschiedlichen Zuschlage auf Kostenarten moglich

Berechnung des festen Zuschlages

- Zuschlag berechnet sich auf Basis des Vorjahres

- Zuschlag des aktuellen Jahres ist immer eine Annahme (Hoffnung ©)

- wenn Umsétze des aktuellen Jahres unter den Umsétzen des Vorjahres bleiben - dann

Unterdeckung im Zuschlag
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11 Sonderprobleme der Kalkulation

- neben der Kalkulation der Hauptpositionen die summenwirksam werden, gibt es:

11.1 Alternativpositionen:
- Alternativpositionen werden mit einem A gekennzeichnet

- z.Z. der Ausschreibung steht nicht fest ob Hauptposition oder eine
Alternativposition zur Ausfiihrung kommt

- 2.B. Edelstahlgelander <> verzinktes Gelander

- als Menge wird 1 Stck. / 1 Ifdm / 1 m2 angegeben

- Alternativpositionen haben immer eine zugehoérige Hauptposition
- werden wie EKT’s kalkuliert

- es wird nur der EP ausgewiesen, kein GP (nicht in die Angebotssumme
eingerechnet)

- Kalkulationsprogramm kénnen diese Rechnung i.d.R. nicht
— EP ist von vornherein héher anzusetzen bei kleineren Alternativpositionen
11.2 Eventual- oder Bedarfsposition:
Offentliche Ausschreibung
§ 7 — Leistungsbeschreibung

3. Bedarfspositionen sind grundsétzlich nicht in
die Leistungsbeschreibung ausfzunehmen.

- werden mit einem B bzw. E gekennzeichnet

- z.Z. der Ausschreibung steht nicht fest ob Leistung zur Ausfiihrung kommt
- sollten nur fuir untergeordnete Leistungen vorgesehen werden

- 2.B. Anstrich auf verzinktes Gelander

- wenn Menge bekannt, dann angegeben

- es wird nur der EP ausgewiesen, kein GP (nicht in der Angebotssumme
eingerechnet)

- im StrafRen / Briicken / Tiefbau sind die GP mit auszuweisen,
damit Spekulationen vorprogrammiert

- E-Positionen werden gering kalkuliert um im Angebotspreis herunter zu kommen
- bei Ausfuihrung achten das diese nicht zur Ausfuhrung kommen

- E- und B- Positionen sollen ohne Gemeinkosten kalkuliert werden, aber mit
AGK'’s und W/G
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11.3 Zulageposition:
- wird innerhalb des Leistungstext gekennzeichnet

- beriicksichtigt einen Mehraufwand bei Ausfiihrung der zugehdrigen
Hauptposition

- EP und GP werden ausgewiesen — voll in die Angebotssumme gerechnet
Beispiel: Pos1. Boden fur Baugrube profilgerecht 16sen.

Boden wird Eigentum des AN und ist
Zu beseitigen, Aushub bis 7,2 m

Bodenklasse 3-5 4.800,00 mé® EP:14,25€
Pos 2. Zulage

Zulage zu Position 1 fir schweren Fels,

Bodenklasse 7 100,00 m3 EP:?

- MengenmaRig ist die Pos 2 auch in Pos 1 enthalten und wird bezahlt
mit Bodenklasse 3-5

- d.h. es ist lediglich der Mehraufwand von BKL 7 zu BKL 3-5 zu kalkulieren
- Pos 2 als Hauptposition kalkuliert wiirde einen EP von 31,10 €/m3 betragen

- als Zulage berechnet man 31,10 €/m?3 - 14,25 €/m3 = 16,85 £€/m3

11.4 Ausfihrung von Teilleistungen durch AG Achtung:
Materialbeistellung des AG
a) _Stofflieferung durch AG wahrend des Auftrages
2> 82 Nr. 4

... der AG behalt sich die Lieferung von Baustoffen ausdrticklich vor..."
(z.B. aus Bauvertrag)

Welches Problem ergibt sich?

- bei Herausnahme der Stoffkosten verringert sich die Angebotssumme

- die Deckung der AGK’s und W/G ist nicht mehr gegeben

- Bauvolumen, -umsatz des AN ist aber mit Stoffkosten errechnet

- sollten bei vielen Angebote die Stoffkosten wegfallen missten die AGK’s u. W/G

angehoben werden
— unpraktisch (ist nicht absehbar ob AG Stoffkosten tberhaupt herausnimmt)
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b) AG ubernimmt komplette Teilleistung

Beispiel:
.--- der AG behalt sich vor das Gewerk Tischlerarbeiten (Fenster/Turen) als Teilleistung
eigenstandig zu vergeben. Die zeitliche Einordnung und Uberwachung obliegt
weiterhin dem AN..."

Welche Probleme ergeben sich damit?
- bei Herausnahme des Gewerkes verringert sich die umsatzbezogenen AGK'’s und W/G

- des weiteren fehlt ein Anteil an den Gemeinkosten (z.B. Bauleitung)

- dieser Anteil wird aber bendtigt um die Arbeiten zu Uberwachen

LOsung:
- wenn das herauszunehmende Gewerk vorab feststeht, sind die hierfiir entfallenen

Gemeinkosten zu ermitteln und auf die Gbrigen Arbeiten umzulegen
- eine Unterdeckung der GK wird vermieden

- eine Unterdeckung der AGK’s ist wohl hinzunehmen, da die Auftragssumme um die
Titelsumme Tischlerarbeiten mit Schlussrechnung verringert wird

Fehlbetrag

Hinweise:
—_— umlegen

1. - bei Kalkulation ist der betreffende Titel , Tischlerarbeiten* mit Verlust zu kalkulieren,
der Fehlbetrag ist auf die anderen Leistungen umzulegen
- dem AG wird es angesichts des gunstigen Preises schwer fallen dieses Gewerk
selbst zu vergeben
2. - die Frage der Gewabhrleistung fur dieses Gewerk ist vorab zu klaren
11.5 Anderung der Kalkulationsgrundlage

- typischer Fall ist die Mengenanderung bei EP-Vertragen

- laut VOB/B 82, Nr. 3 (Vergutung) ist Mengenanderung geregelt

Menge/Masse | X vertraglicher EP = Gesamtpreis

1. Mengenanderun

. innerhalb + 10%

C——— > EP bleibt unverandert

\ 4

2. Men enénderunﬂ .
. 190% C——— > neuer EP kann vereinbart werden

3. Mengenanderun
' <-10%

4. kompletter Weg —=—
AN steht komplette Vergiitung zu
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11.6 Einheitspreislisten kalkulieren

im Rahmen von Pauschalvertréagen sind Einheitspreislisten zu kalkulieren
— Preise werden zu Vertragsbestandteil

Warum werden diese durch den Bauherren abgefragt?

wenn Leistungen vor Ausfiihrung nicht eindeutig ausschreibbar sind
z.B. Schwammbeseitigung

wenn unvorhergesehene Leistungen ausgefihrt werden sollen
(EP ist fur diese Leistung schon vereinbart)

die jeweiligen Positionen sollten wie Eventual-Postionen ohne Gemeinkosten
kalkuliert werden (wenn keine Bauzeitveranderung mit Ausfiihrung der Leistung verbunden
ist)

oftmals werden in EP-Listen Mischleistungen ausgeschrieben

z.B. 1 m2 Malerarbeiten Wanden, bestehend aus:
- ablésen / entsorgen der Alttapeten (Wie viele Lagen?)
- vorbereiten des Untergrundes (Grundieren / Spachteln)
- verkleben von Rauhfaser
- elastische Fugen in den X-eln; Laibungen
- Anstrich bis zur vollen Deckung

bei Kalkulation ist Mischleistung aufzusplitten und einzeln zu kalkulieren
Kalkulation nachvollziehbar gestalten

Gefahr besteht, dass EP-Liste verwendet wird, wenn Leistungen nicht ausgefiihrt werden
z.B.

e alle Wohnungen sind zu malern, da leer

e wahrend der Ausfuhrung bleiben aber 20% der Wohnungen
bewohnt — keine Ausflihrung von Malerarbeiten in den Whg.

¢ Minderleistung wird mit den vereinbarten EP-Preisen abgezogen

11.7 Kalkulation im Schlisselfertigbau

mgl. Kalkulationsmethoden:

(1) Kalk. tiber Einzelgewerke mit Preisen aus Einzelausschreibung
(2) Kalk. uber Einzelgewerke mit Erfahrungswerten

(3) Kalk. tber Flachenwerte (€/m2 BGF oder m2 Wfl.)

(4) Kalk. Giber Rauminhalt (€/m3 BRI)

(5) Kalk. Giber Elementmethode

am genauesten ist Methode (1) jedoch mit dem hochsten Aufwand verbunden
(Abweichung 5-10 %)

Methoden (3), (4) und (5) beruhen auf gleicher Verfahrensweise wie Kostenschéatzung
siehe Zahlentafeln, Seite 265ff und 272

als effektivste Kalkulation ist ein Mix aus Methode (2) und (3)
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Beispiel: #* Kalkulation eines Grunderzeithauses mit Denkmalschutz
notwendige Daten f. Kalk.: - m2 Wfl. aufgeschliisselt auf alle Wohnungen

- Anzahl der WE'’s

- Anzahl der Gewerbeeinheiten

- mittlere WohnungsgrofR3e

- geplante Bauzeit (Gemeinkosten / Winterbau)

- Besonderheiten des Objektes (Schwamm, Denkmalschutz)
- Ermittlung erfolgt Gber ein Vergleichsobjekt
- die Gewerkesumme des Vergleichsobjektes werden auf 1 m2 Wfl. herunter gebrochen
- die errechneten Einzelwerte werden mit der m2 Wfl. des neuen Objektes hochgerechnet

- Besonderheiten (Schwamm, Denkmalschutz) sind gesondert zu ermitteln und
hinzuzurechnen

- unsichere Gewerke oder Schliisselgewerke (HLS, Elt, Fenster) sind speziell fir das Objekt
anzufragen

11.8 Nebenangebote
» Nebenangebote / Anderungsvorschlage / Sondervorschlage:

- Vorschlage / Alternativen des Bieters neben dem Hauptangebot

* Voraussetzung

1. AG muss Nebenangebote zulassen (laut Ausschreibung)

- siehe z.B. Amtsblatt Erfurt — Ausschreibung I~ Stick — VOB/A
2. AN muss Nebenangebote eindeutig kenntlich machen

- siehe Vergabehandbuch, S 81

Risiko
fur AG fur AG
- kaum Prifmdoglichkeit, Vergleichbarkeit - volle Verantwortung fur:
des Sondervorschlags (kein Wettbewerb) - Planung
- technische Gestaltung
* trotz vermeintlicher Einsparung, wird AG - Kalkulation
Uber den ,Tisch gezogen” - praktische Machbarkeit
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e Arten von Nebenangeboten

® Pauschalpreisnebenangebote
- Risiko der Menge

@ Bauzeitnebenangebote
- Verkirzung der Bauzeit

® Vergabe von mehreren Losen + Nachlass

@ Technische Nebenangebote
- Qualitatsdnderungen
-> Produktfreigaben
- Anderung des Verfahrens

e Hinweise fur Kalkulation:

- Kalkulation der Nebenangebote (Anderung der Ausfiihrungsart) wie Hauptangebot

- Vorsicht bei Umlage der B-GK - sollte Gesamtbetrag geringer ausfallen, wird

Anteil der B-GK an EP gréRRer

- Nebenangebote sind auf einem separaten Schreiben darzustellen

11.9 Vorarbeiten fir die Kalkulation
Was steht am Anfang jeder Kalkulation?

- Studium der vorliegenden Unterlagen

technische Relevanz

oLV

¢ Funktionalbeschreibung

¢ Plane

e Gutachten (Baugrund, Schall, Brand)
e Baugenehmigung

- Baustellenbesuch

- Kostenschatzung fertigen
(ist BV zu grof3, zu klein?)

kaufmannische Relevanz

¢ Vertragsgrundlage (VOB /BGB)
¢ Zahlungsbedingungen

¢ Sicherheitseinbehalte

e Blrgschaften

¢ Vertragsstrafenregelung

e Abnahmebedingungen

e Liquiditat AG

eventuell juristischen
Beistand suchen

- jeden Schritt dokumentieren (Verantwortungsbereiche abgrenzen)
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11.10Preisgleitklauseln

@ alle angebotenen Preise sind Festpreise bis zum Ende der Bauzeit

@ alle méglichen Preiserhohungen wahrend der Bauzeit hat der Unternehmer mit
einzukalkulieren

Ausnahme: a) Lohngleitklausel - bei Tariferhéhungen

b) Materialgleitklausel ->  fir inflationares Material wie z.B. Stahl, Erddl
. -
N

fur 6ffentliche Auftrage empfohlen (Bauministerium),
ab Bauzeiten von 10 Monaten (Ausnahme 6 Monate)

zu a) Lohngleitklausel

Berechnung der Lohngleitung bei Tarifanderungen mittels so genannter Cent-Klausel

Anteil der Lohnkosten an Angebotssumme(%o)
_» malgebender Lohn (Cent)

Anderungssatz =

wird festgelegt = Lohngruppe 4 (TL+BZ)

zu b) Materialgleitklausel

Beispiel — Stahlpreis: - Anteil der Stahlstoffkosten am Gesamtauftrag > 1 %

- Stahlkosten sind wochentlich aktuell abzurechnen
(Eingebaute Stahlmenge / Woche x Wochenstahlpreis)

- AN muss sich mit 10% (mind. 0,5 % der Angebotssumme) an den
Mehraufwendungen beteiligen

N— _
—

alles im EFB — StGl darstellen
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12 Nachtréage

12.1 Allgemeines

Vorbehalte fir Nachtrdge (Angst)

* keine Mgl. der Durchsetzung

* Imageverlust

* Verlust von Folgeaufragen

* Nachtrage werden nicht erkannt

* Vertragstyp lasst Nachtrage nicht zu (Pauschal, GMP, PPP)

Wann kommt es zu Nachtragen am Bau?

durch Bauvertrag werden Preise

fixiert = Festpreise (z.B. im LV oder
Pauschalpreis)
(egal ob EP-Vertrag oder Pauschalv.)

Zusatzleistung: vereinbarte Leistung:
- Bauherrenwiinsche - andere
- Mieterwinsche Ausfiihrungsart

- Auflagen Amter

.

Bauabwicklung

Behinderungen:
- Vorleistung

Anderungen <« | _Wetter

Endabrechnung
(Schlussrechnung)
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12.2 Ursachen fur Nachtrage

® Mangelhafte Leistungsbeschreibung

» fir offentliche AG - laut 8 9 VOB/A (fehlende bzw. fehlerhafte Beschreibung
der Leistung)

» fir private AG - Vertragséanderung

* gemal 82, Nr. 6 VOB/B nachtragswirdig

@ Verletzung der Mitwirkungspflicht des AG

* gemall §3 und 4 VOB/B: - Bereitstellungspflicht (z.B. Baugenehmigung,
Planung)

- Koordinierungspflicht (z.B. Ablauf auf Baustelle
koordinieren)

- Anordnungs- und Uberpriifungspflicht
® Anordnungen des AG

* gemal 82, Nr. 5 VOBI/B (AG oder Architekt hat Wiinsche oder ordnet an)

@ sSonstige Einflisse

e weder von AG noch von AN zu vertreten

z.B. Streik / Aussperrung / hbhere Gewalt
* Witterungseinfliisse mit denen nicht gerechnet werden konnte

e §7,Nr.1und 86, Nr.5

EP-Vertrag

- Artund Umfang der Nachtrage sind abhéangig vom Vertragstyp Pauschalvertrag
Stundenlohnvertrag
Selbstkosten-

12.3 Nachtrag beim EP-Vertrag erstattungsvertrag
(S. 321ff)

- grundsatzlich sind vereinbarte Einheitspreise - Festpreise

- d.h. AN kann wéahrend der Bauzeit den EP nicht nachbessern durch
z.B.  Materialerh6hungen
* Lohnerhéhungen (neue Tarifabschlisse)

- Ausnahmen vom Festpreisprinzip: a) Mengenanderungen 82 Nr. 3
b) Vertragsdnderungen 82 Nr.5
C) Zusatzleistungen 82 Nr. 6

d) Ausfuhrung ohne Auftrag 82 Nr. 8
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Treu und Glauben bezeichnet das
Ab wann kénnen Mengené&nderungen zu Nachtragen Verhalten eines redlich und ansténdig
fuhren? denkenden und handelnden
Menschen. Auf den Grundsatz von
1. weicht vereinbarte Menge um mehr als + 10% Treu und Glauben wird in der
ab (82 Nr. 3) Rechtsordnung héaufig Bezug
genommen. Im Schuldrecht ist der
. . Schuldner verpflichtet, die Leistung so
2. auf Verlangen ist ein neuer EP zu vereinbaren zu bewirken, wie Treu und Glauben

Kalkulation von neuen EP’s bei Mehr- und Mindermengen

(unter Berilicksichtigung der Mehr- und Mindermengen) | mit Riicksicht auf die Verkehrssitte es
erfordern. Vgl. § 242 BGB.

siehe - Abschnitt 3.7.5

Hinweis: - Kostenstruktur des Vertragspreises schlagt

auf neue Preise durch

Guter Preis bleibt guter Preis — schlechter Preis bleibt
schlechter Preis

Hat AN Hinweispflicht, wenn es zu maf3geblichen Mengenanderungen kommt?

b), c) Vertragsanderungen nach 82 Nr. 5 u41d\6 sind dem AG in jedem Fall vor

grundsatzlich nein!!!

Auftraggeber hat Mengenansatze aufgestellt, ihm obliegt die Mengenluberwachung
(Architekt)

Passus kann aber vertraglich vereinbart werden, d.h. AN ist verpflichtet
Mengenanderungen anzuzeigen.

Ausfuihrung schriftlich mitzuteilen

Passus aus VOB/B vorlesen

setzt immer eine Anordnung des Auftraggebers voraus

- mundlich
- schriftlich
- aufgrund seines Verhaltens

Beispiel:

Auftraggeber und Auftragnehmer beraten, wie man Risse im Beton
vermeiden kann. Der Auftragnehmer schlagt vor, die Anordnung der
Bewegungsfugen zu verandern. Der AG stimmt dem zu. Auch hier
liegt eine ,Anordnung“ des AG im Sinne 82, Nr. 5 vor.

es ergibt sich, hat die Anordnung des AG preisdndernde Wirkung?
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- Vergleich:
vertraglich Anordnung AG neuer Preis
geschuldeter Preis
ergibt sich aus: e Art der Konstruktion / Ausfiihrung
e Qualitat
¢ Ausfiihrungszeit (Jahreszeit)
¢ Ausfuihrungsdauer
e Einordnung in den Bauablauf
Beispiele: 1. Um zeitliche Verzdgerungen bei den Vorgewerken wieder

wettzumachen, vereinbart der AG mit dem AN eine gegenuber
dem ursprunglichen Vertrag verkurzte Leistungszeit. Auch
dies beinhaltet — trotz unveranderter technischer Ausflihrung —
eine Vertragsanderung im Sinne von 82, Nr. 5

2. Der AG ordnet aus baustellenorganisatorischen Griinden an,
dass der vom AN vorgesehene Bauablauf verandert wird.

3. Laut Vertrag war vereinbart, dass dem AN auf der Baustelle
bestimmte Lagerflachen zur Verfligung stehen. Der AG ordnet
an, dass diese Flachen nun nicht mehr zur Verfiigung stehen.

Preisermittlung:
einzurechnen:

- kalkulierten AGK'’s, W/G

auf Grundlage des Hauptangebotes, d.h, in den neuen Preis ist mit

- kalkulierte Stundenansatze / Mittellohn
- vereinbarte Nachlasse / Skonti
e Ermittlung wie EKT’s

¢ injedem Fall sind Mehr- und Minderkosten zu bertcksichtigen

e Preisvereinbarung sollte vor Ausfiihrung getroffen werden 82, Nr. 6

Problem

AG beauftragt AN mit Zusatzleistungen aber
verweigert Preisvereinbarung

AG kann nicht
kiindigen, kein
wichtiaer Griind

;/

AN AG AN
ermittelt vor Ausfuhrung die beauftragt hat in diesem Fall ein
Zusatzleistung detailliert und > AN mit | Leistungsverweigerungsrecht
prufbar (mit Minderkosten) Zusatz-
leistungen
aber
AN verweigert AN
zeigt lediglich Zusatzleistungen || Preisverein- » kein Leistungsverweigerungsrecht.
an ohne Preisangebot barung muss in jedem Fall Leistung
ausfuhren.
AG kann dann sogar kiindigen
85, Nr. 4 oder 88, Nr. 3
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Unwirksam ist: In einem Werkvertrag ist festgelegt, dass AN nur
Zusatzleistungen vergiitet erhalt, wenn Bauherr des
AG’s diese Leistungen anerkennt. Eine solche Klausel
verstoft gegen 8 9 AGB-Gesetz und ist unwirksam.

d) Nachtragsleistungen (Ausfihrung) ohne Auftrag, 82, Nr. 8
Wann kdnnen Zusatzleistungen ohne Auftrag eintreten?

- wenn Gefahr im Verzug ist
- wenn bei Unterlassung ein groRerer Schaden entsteht
- wenn man den ,mutmaflichen Wille* des AG annehmen kann

Beispiel: Der Bauleiter des AG’s lasst ohne Riicksprache mit dem Auftraggeber
Wassehaltungsarbeiten durchfiihren, um Schaden vom Bauwerk abzuwenden
und um die Bauleistungen ,ungestort” fortsetzen zu kénnen. Im LV fehlen
Wasserhaltungspositionen. Die Kosten fir die Wasserhaltung macht der AN mit
der néachsten Abschlagsrechnung geltend. Der Auftraggeber verweigert die
Bezahlung unter Hinweis auf 82, Nr. 8 VOB/B

Antwort: - nach 82, Nr. 8 Abs. 1 besteht kein Vergitungsanspruch des AN (Leistung
ohne Auftrag)

- nach 82, Nr. 8 Abs.2 Satz 1 hat AG auch nicht nachtraglich anerkannt

- nach 82, Nr. 8 Abs.2 Satz 2 war Zusatzleistung zur Erfullung des Vertrages
notwendig (sicherlich auch mutmafliche Wille des AG)

- nach 82, Nr. 8 Abs.2 Satz 2 sind diese Leistungen unverziiglich dem AG
anzuzeigen (spatestens mit Leistungsbeginn)

- AN hat zu spat angezeigt - es entféllt ein Vergltungsanspruch nach Abs. 2
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12.4 Spekulation mit Einheitspreisen

- zwei Mdglichkeiten den Einheitspreis zu kalkulieren (spekulieren)

1. Unterpreis: - generell muss fir jede Position im LV ein Preis eingetragen werden

Welches Motiv hatte der AN bei der Preisbildung?

Variante 1:- er hat deswegen 1,- €/ms3 kalkuliert, weil er fur diese Menge
einen Abnehmer hat und diese bezahlt

- die 40 m3 Mehrmenge kann er nicht zusatzlich verkaufen,
- er muss diese nachweislich auf eine Deponie fahren

- die hierbei entstehenden Mehrkosten kann er laut
82, Nr. 3 Abs. 2 in den neuen EP reinkalkulieren

Variante 2:- der AN hat Spekuliert
- er nahm an, dass kein Fels ansteht
- im wird ein ,frivoles" Kalkulieren unterstellt

- der neue EP ist auf Grundlage des vereinbarten EP’s zu bilden

Variante 3:- Massenénderung ist auf Planungsfehler zurtickzufiihren
(Bodengutachten falsch)

- dann ist ein angemessener neuer EP flr die 40 m3 zu
vereinbaren

Variante 4:- der AN hat irrtimlich (aber beweisbar!!!) den Unterpreis
kalkuliert (Komma verrutscht, Ubertragungsfehler,
Computerfehler)

- ,0hne schuldhaftes Zégern“ muss AN den Kalkulationsfehler
dem AG mitteilen, wenn er diesen bemerkt

- nach BGB § 812ff ist die Vergitung in tatsachlicher Héhe
vorzunehmen (fir Gesamtmenge)

Hinweis: - entsteht dem AG dadurch ein Schaden, ist dieser
durch AN auszugleichen

z. B. durch Kalkulationsfehler verteuert sich das
Angebot des AN von 100.000,- € auf 120.000,- €.
Kann der AG nachweisen das er einen anderen
Anbieter zum Preis von 110.000,- € hatte
beauftragen kdnnen, erhalt AN keinesfalls mehr

als 110.000,- €.

Stand: Dezember 2016 129 von 136 hi



Meisterausbildung OBV / Kalkulation

2. _Uberhohter Preis: - grundsatzlich bleiben die Regelung von 82, Nr. 3, Abs. 2

erhalten

- der AG kann nicht ab einer Mehrmenge von 110% sich vom

uberhdhten Preis l6sen

Beispiel:

Der AG setzt fir Pos. Wasserhaltung im LV eine Leistungsmenge
von 200 h an. Der AN rechnet mit starkem Wasserandrang und
setzt in der Hoffnung auf Mehrmengen einen tberhéhten EP an.
Der AG will ab der 221. Pumpenstunde den deutlich niedrigeren

~Marktpreis“ bezahlen.

- nur moglich die eingesparten Gemeinkosten vom EP zu reduzieren

- der alte (hohe) EP ist fur die Ermittlung des neuen EP’s zu berlcksichtigen

Guter Preis bleibt guter Preis — schlechter Preis bleibt

schlechter Preis

12.4.1 Mengenspekulation

- haufigste und machtigste Spekulationsart

- Laut Angebots-LV sind folgende Positionen ausgeschrieben

Pos 15 15.000 m®* BKL 3-5 EP (rot) = 9,- €/m3

Pos 16 5.000 m® BKL 6-7 EP (rot) = 30,- €/m3

GP (rot) = 135.000,- €

GP (rot) = 150.000,- €

Summe: 20.000 m3

285.000,- €

- AN erwartet folgende Mengen aus Ortskenntnis

Pos 15 2.500 m® BKL 3-5
Annahme durch AN

Pos 16 17.500 m3 BKL 6-7
Summe: 20.000 m3

- er halt Gesamtsumme gleich - verandert aber die EP’s
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Pos 15 15.000 m® BKL 3-5 EP (rot) = 4,- €/m3 GP (rot) = 60.000,- €
Pos 16 5.000 m3  BKL 6-7 EP (rot) = 45,- €/m3 GP (rot) = 225.000,- €
Summe: 20.000 m3 285.000,- €

- treten die spekulierten Massen tatsachlich ein, wiirde der Auftrag wie folgt abgerechnet

werden
Abrechnung
Pos 15 2.500 m®* BKL 3-5 EP (rot) = 4,- €/m3 GP (rot) = 10.000,- €
Pos 16 17.500 m3  BKL 6-7 EP (rot) = 45,- €/m3 GP (rot) = 787.500,- €
Summe: 20.000 m3 797.500,- €

- es ergibt sich eine Differenz zum Angebot von + 512.500,- €
- Bauherr kann in einem solchen Fall nicht aufbegehren (er ist fir Ausschreibung

verantwortlich)
- AG obliegt Kontrolle und Auswertung der Angebote

12.4.2 LV-Reserven

- Uberzogene Mengenansétze bei LV’'s (Warum?)
« Anderungen / Mehrleistungen abzupuffern

* damit Gesamtbudget einzuhalten - Nachtrage abzuwehren

- Preisverschiebung von ,Normalpositionen® in ,Pauschalpositionen”
z.B. Ausschreibung laut LV

Pos 1 .Baustelleneinrichtung aufbauen, vorhalten und
Leistungserbringungen wieder abbauen”

1 pschl. (normal) EP: 10.000,- GP: 10.000,-

(spekuliert) EP: 16.000,- GP: 16.000,-
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Pos 110 Baugrubenaushub BKL 5...
2.000 m3 (normal) EP: 11,50 €/m3  GP: 23.000,-
(spekuliert) EP: 8,50 €/m3  GP:17.000,-

Diff. 6.000,-

Differenz von 6.000,- € wird in Pauschalposition verschoben

Gefahr dabei - sollten bei der spateren Abrechnung
mehr als 2.000 m?3 ausgehoben werden - Verlust in der Pos.

- Merke: e bei Ausschreibungen so wenig wie mdglich ,Pauschalpositionen*

Lsg.: Das Aufbauen, Vorhalten und Abbauen der Baustelleneinrichtung
ist in die EP’s mit einzurechnen.

12.5 Gemeinkostenspekulation

- Wie setzen sich die GK’s zusammen?

GK: * Gehalter BL / Polier
_ z.B. Kosten werden im Normalfall
* Unterhaltung BL / Polier 20% | — | gleichmaRig auf EP’s verteilt
* Kosten BE

- z.B. Unternehmer merkt das in einigen Pos. die Mengen zu gering ausgeschrieben sind

- dann mgl. héheren Anteile der GK* s auf die Positionen umlegen

Beispiel:

Leistungen laut Ausschreibung

10 Stockwerke a 850 m? 8.500 m?2 Decke

8.500 m2 x 0,3 m Dicke 2.550 m? Deckenbeton
2.550 m3 x 40 kg/m3 102 t Stahl
Ausfihrungszeit 6 Monate
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. Normalangebot"

8.500 m2 Schalung 37,50 €/m?2 318.750,- €
2.550 m? Beton 100,- €/m3 255.000,- €
102t Stahl 925,- €/t 94.350,- €

Summe: 668.100,- €

nach Prifung der Plane - Mengen der decken
Uberzogen - tatsachlich 780 m? je Stockwerk

10 Stockwerke a 780 m2 = 7.800 m2 Decken > 8,24 % weniger als LV-Menge
- 8 2, Nr. 3 VOB/B greift nicht (ein nachtragliche Preisanpassung nicht mgl.)

Kalkulation der Gemeinkosten

2 Krane a 5.500,- €/Mo. 66.000,- €

8 % (BL, Polier, sonstige BE) v. 668.100,- € 53.448,- €

Summe: 119.448,- €

bezogen auf die Angebotspreis der Decken entsprechen die 119.448,- €
einen Anteil von 17,9 % an den GK's

A 4

Spekulation

* Reduzierung der Decken-EP’s um die 17,9 %
* die bendtigten 119.448,- € werden in sichere Pos. mit
geringen Mengen umgelegt

“Spekulationsangebot”

Schalung 30,78 €/m2
Beton 82,10 €/m?3

Stahl 759,43 €/t
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Abrechnung nach Ausfilhrung

Beschreibung Menge EP GP
Abrechnung des Normalangebot
Deckenschalung 7.800 m2 37,50 €/m2 292.500,- €
Deckenbeton 2.340 m3 100,- €/m3 234.000,- €
Deckenbewehrung 93,6t 925,- €/t 86.580,- €
Summe: 613.080,- €
Abrechnung des Spekulationsangebotes
Deckenschalung 7.800 m2 30,78 €/m? 240.084,- €
Deckenbeton 2.340 m3 82,10 €/mf(33 192.114,- €
Deckenbewehrung 93,6t 759,43 €/t 71.082,- €
Abrechnung der GK’s aus den “sicheren Positionen” 119.448,- €
Summe: 622.728,- €
Differenz: 9.648,- €

Der AG mufite 9.648,- € mehr bezahlen!!!

12.6 Spekulatuion mit Nachldssen

Variante 1

spatere Abrechnungsmengen liegen deutlich Gber LV-Mengen

- Pauschal-Nachlass in absoluter Héhe (z.B. 5.000,- €)

Variante 2

LV-Mengen sind deutlich Gberhoht, spatere Abrechnungsmengen sind kleiner

- Nachlass in prozentualer Hoéhe (z.B. 5 % auf alle EP’Ss)
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12.7

Nachtrage beim Pauschalvertrag

Wiederholung

- Grundlage eines Pauschalvertrages: < LV + Plane -> Detailpauschalv.

* Funktionalbeschreibung - Globalpauschalv.

+ Plane

- Massenrisiko tragt in jedem Falle AN!

Wann kann sich der Pauschalpreis &ndern?

- siehe VOB/B § 2 Nr. 7

daraus folgt

*82Nr.3: -giltnicht
- AN tragt Massenrisiko im Rahmen des Zumutbaren
- Zumutbarkeitsgrenze liegt bei ca. 20 % des Gesamtauftrages
- dabei vorab ein Mehr- Minderkostenvergleich durchfiihren

* 82 Nr.5: - gilt uneingeschrankt (Verfahrensweise wie bei EP-vertrag)

* 82 Nr.6: - gilt uneingeschrankt (Verfahrensweise wie bei EP-vertrag)

* 82 Nr.8: -trotz fehlender Hinweis - gilt auch bei Pauschalvertragen

* Ausschliisse bei Pauschalvertragen

Bauherr mochte Pauschalvertrag abschliel3en

AN hat mit bestimmten Leistungen ,Schmerzen“ (z.B. Echter Hausschwamm,
Kontamination)

- Leistungen aus Pauschalpreisrisiko herausnehmen

Beispiel:

~Schédigung der Holzkonstruktion durch den ,Echten Hausschwamm® sind im
vereinbarten Pauschalpreis nicht erfasst. Die Beseitigung des ,EHS" wird nach
Aufmal} entsprechend den nachstehenden Positionen abgrechnet:”

Stand:

Pos 1 Abflammen des MW ... 1mz2 EP: .........
Pos 2 Injizieren des MW 1 m2 EP: .........
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* Vollstandigkeitsklauseln bei Pauschalvertradgen
- viele Vertrage mit Klauseln wie:
Lfix und fertige Leistung”

»Schlusselfertige Leistung®

Vertragstyp

Detail-Pauschalvertrag Global-Pauschalvertrag
- Leistungen wurden in Pos. - Leistungsziel steht im Vordergrund

eindeutig beschreiben

- alle hierfur notwendige Arbeiten sind
- Plane zur Massenprufung notwendig auszufuhren
- LV+Plane = Vollstandigkeit der - explizite Erwahnung ist nicht
Ausschreibung notwendig

- nicht erwahnte ,besondere” z.B. Kellerrdume sind zu

Leistungen sind vergitungspflichtig Wohnzwecken vorgesehen

8 2 Nr. 7 letzter Satz - Abdichtung der KelleraulRenwande

nach Erfordernis
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