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Vorwort

Mit den Grundséatzen des Bundesamts flr Soziale Sicherung zu § 85 SGB IV
(,Grundsatze 85%) wird den bundesunmittelbaren Sozialversicherungstragern ein Leitfaden
zur Verfugung gestellt, der die Zusammenarbeit mit dem Bundesamt fur Soziale Sicherung

(BAS) im Genehmigungs- und Anzeigeverfahren fordern und erleichtern soll.

Neben den gesetzlichen Grundlagen und technischen Hinweisen finden die
Sozialversicherungstrager hier u.a. Angaben zu den einzureichenden Antragsunterlagen,
Ausfihrungen zu den Mdglichkeiten der Vertragsgestaltung sowie Bemerkungen des

Bundesrechnungshofs, die dieser in seinen Prifungsverfahren erstellt hat.

Die Grundsatze sind im Internet-Angebot des BAS unter folgendem Pfad aufzurufen:
Grundsatze 85.pdf

Daher wird auf eine Ubersendung in Papierform generell verzichtet.

Anderungen gegentiber der letzten Fassung sind - mit Ausnahme redaktioneller
Anpassungen - durch farbige Hinterlegung kenntlich gemacht.

Die vorliegende Fassung bezieht sich auf die neugefasste Formulierung des § 85 SGB IV
vom 01.01.2023.

Die Sozialversicherungstrager werden gebeten, nach diesen Grundsatzen zu verfahren und

sich mit den einschlagigen Rechtsgrundlagen vertraut zu machen.

Ein Diagramm zum Verfahren bei BaumalRnahmen und Grunderwerben ist unter folgendem
Pfad auf der Internetseite des BAS aufzurufen und auch im Anhang G. 12 abgedruckt:

Diagramm zum Verfahren bei BaumaRnahmen und Grunderwerben.pdf

Hinweise flr das Anmieten von Biiroraum und sonstigen Flachen, die Verwaltungszwecken
dienen, finden die Sozialversicherungstrager in den ,Leitlinien 88 des BAS (Leitlinien
88.pdf).


https://www.bundesamtsozialesicherung.de/de/themen/alle-sozialversicherungszweige-finanzen/immobilienmassnahmen/
https://www.bundesamtsozialesicherung.de/fileadmin/redaktion/vermoegen_und_finanzen/20180524Ablauf____85_SGB_IV_Plot_DIN_A1_1_01.pdf
https://www.bundesamtsozialesicherung.de/fileadmin/redaktion/Personal%20u%20Verwaltung%20der%20Traeger%20-%20Selbstverwaltung/Personal-%20und%20Verwaltungsangelegenheiten/Mietvertragsangelegenheiten_Leitlinien_88/20190523_Leitlinien_88_2019-05-16.pdf
https://www.bundesamtsozialesicherung.de/fileadmin/redaktion/Personal%20u%20Verwaltung%20der%20Traeger%20-%20Selbstverwaltung/Personal-%20und%20Verwaltungsangelegenheiten/Mietvertragsangelegenheiten_Leitlinien_88/20190523_Leitlinien_88_2019-05-16.pdf
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A.

Allgemeine Vorgaben

In dem durch § 85 SGB |V vorgegebenen Rahmen wirkt das BAS an Entscheidungen uber

den Erwerb und das Leasen von Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten sowie

die Errichtung, die Erweiterung und den Umbau von Gebauden mit.

Genehmigungsverfahren

Die generelle Regelung des § 85 Abs. 1 Nr. 2 und 4 SGB IV wird in § 85 Abs. 2

SGB |V dahingehend konkretisiert, dass Vorhaben, die den Betrag von 1 Million Euro
(Stand Haushaltsjahr 2023) nicht Gbersteigen, genehmigungsfrei sind. Vorhaben, die
den Betrag Ubersteigen, sind dagegen stets genehmigungsbediirftig. Der Betrag
verandert sich gemaf § 85 Abs. 3 SGB IV in demselben Verhaltnis wie der
Baukostenindex, den das Bundesministerium fur Arbeit und Soziales (BMAS)
alljahrlich im Bundesanzeiger bekannt gibt. Die aktuellen Werte (2025: 1.262.200 € )

sind auf der Internetseite des BAS unter dem Pfad Genehmigungsfreigrenze.pdf

veroffentlicht.

§ 85 SGB IV enthalt keine Aussage dariber, zu welchem Zeitpunkt die Genehmigung
zu beantragen ist. Dies kann erst geschehen, wenn die zustandigen
Selbstverwaltungsorgane die Durchflihrung der betroffenen Mallnahmen beschlossen
haben. Danach sollte die Genehmigung jedoch im Hinblick auf die vom BAS
bendtigte Priifungszeit umgehend beantragt werden. In diesem Zusammenhang wird
auf die Abschnitte B. 4., C. 8.1 und D. 3. hingewiesen.

Um eventuelle Auflagen des BAS und sich daraus ergebende Nachverhandlungen
mit den Bauausfihrenden zu vermeiden, wird dringend empfohlen, bei groReren oder
schwierigen Vorhaben oder in Zweifelsfallen das BAS fruhzeitig zu unterrichten -
gegebenenfalls auch vor Beschluss der Selbstverwaltungsgremien. Dies kann z.B.
Architektenvertrage, Formulierungen in Generalliibernehmervertragen oder Fragen
grundsatzlicher Art betreffen. Das BAS kann seiner Mitwirkungspflicht umso besser
gerecht werden, je friiher es in die Planung des Sozialversicherungstragers
eingeschaltet wird. Zudem kann sich der Sozialversicherungstrager auf diese Weise
die kostenfreie Beratungsleistung des BAS, wie z.B. Anregungen zur
nutzungsgerechten Gestaltung eines Gebaudes, zur Standortwahl oder zur

Formulierung eines Kaufvertrages optimal zunutze machen.


https://www.bundesamtsozialesicherung.de/fileadmin/redaktion/vermoegen_und_finanzen/Genehmigungsfreigrenze_2025.pdf

3.1

Anzeigeverfahren

Fihrt nicht der Sozialversicherungstrager selbst, sondern eine Einrichtung, an der der
Sozialversicherungstrager beteiligt ist, eine Mallnahme aus, die nach § 85 Abs. 1 bis
3b SGB IV genehmigungs- oder anzeigepflichtig ware, ist § 85 Abs. 5 SGB IV zu
beachten. Es obliegt dem Sozialversicherungstrager, diese Mallnahme dem BAS
rechtzeitig anzuzeigen. Zur Beurteilung von Bauvorhaben ist in diesem Fall das im
Anhang G 11 abgedruckte Formblatt einzureichen, das unter dem Pfad Vordruck
Anzeige.pdf im Internet aufzurufen ist. Weitere Unterlagen kénnen erganzend
erforderlich sein. Es liegt in der Verantwortung des Sozialversicherungstragers, dass
die betreffende Einrichtung sich bei der Aufgabenwahrnehmung im Rahmen der
rechtlichen Vorgaben bewegt. Die Verantwortlichkeit kann zumindest gegenlber dem

BAS nicht auf die Einrichtung delegiert werden.

Haushaltsrechtliche Bestimmungen

Die Sozialversicherungstrager sind gesetzlich verpflichtet, ihnre Aufgaben
wirtschaftlich wahrzunehmen. Der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit ist eine
Grundregel offentlicher Haushaltsfuhrung. Fir alle finanzwirksamen Maflihahmen hat
der Sozialversicherungstrager daher angemessene
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen durchzufiihren (§ 69 Abs. 3 SGB V). Bei einer
Immobilienmalnahme bedeutet dies u. a., dass der Sozialversicherungstrager vor
Beginn einer MalRnahme den Bedarf konkret bestimmt und er die Handlungsoptionen,
diesen Bedarf zu decken (,Beschaffungsvarianten®), vergleichend untersuchen muss.
Zu den nach den Richtlinien flir die Bauaufgaben des Bundes (RBBau) moglichen
und zu untersuchenden Beschaffungsvarianten zéhlen
o die Eigenbaurealisierung,
e die Anmietung von Immobilien, einschliellich eventuell notwendiger Umbau- oder
Erweiterungsbaumaflnahmen,
o der Erwerb vorhandener baulicher Anlagen, einschlielich eventuell notwendiger
Umbau- und Erweiterungsbaumalflinahmen,

e Mietkauf, Leasing und Offentlich-Private Partnerschaften (OPP).

Aus den Handlungsoptionen ermittelt der Sozialversicherungstrager im Rahmen des

rechtlich Zulassigen die wirtschaftlich glinstigste Vorgehensweise.


https://www.bundesamtsozialesicherung.de/fileadmin/redaktion/vermoegen_und_finanzen/20200123_Anzeige_von_Baumassnahmen_85.pdf
https://www.bundesamtsozialesicherung.de/fileadmin/redaktion/vermoegen_und_finanzen/20200123_Anzeige_von_Baumassnahmen_85.pdf

3.2

Als Berechnungsmethode fur die monetaren Aspekte ist grundséatzlich die
Kapitalwertmethode anzuwenden. Bei komplexen Entscheidungen, die auch das
Erreichen monetar nicht fassbarer Ziele zum Inhalt haben, kdnnen qualitative
Betrachtungen in Form von Nutzwertanalysen die ausschlief3lich monetaren
Berechnungen sinnvoll erganzen. Das in Anhang G. 5. dargestellte statische

Rechenschema dient nur einer ersten Einschatzung.

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen sind nicht nur fir Entscheidungen in der
Planungsphase, sondern auch in der Realisierungsphase und in der Wirkphase zur
Uberpriifung der getroffenen Annahmen und zur Erfolgskontrolle durchzufiihren.
Hierdurch kénnen wichtige Erkenntnisse flr zuklinftige Entscheidungen gewonnen

werden.

Zur Durchfiihrung von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen weisen wir auf die
Arbeitsanleitung ,Einfihrung in Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen® des
Bundesministeriums der Finanzen (BMF) hin. Der vom damaligen Bundesministerium
fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (jetzt Bundesministerium des Innern, fur
Bauen und Heimat) veroffentlichte Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei
der Vorbereitung von Hochbaumalinahmen des Bundes® kann als Erganzung der
Rahmenanleitung des BMF herangezogen werden. Hinweise finden sich auch in
Veroffentlichungen des Bundesbeauftragten fir Wirtschaftlichkeit in der Verwaltung

sowie des Bundesrechnungshofs.

Nach § 67 Abs. 1 SGB |V hat der Sozialversicherungstrager fir jedes Kalenderjahr
einen Haushaltsplan aufzustellen, der u. a. alle im Haushaltsjahr voraussichtlich zu
leistenden Ausgaben und voraussichtlich benétigten Verpflichtungsermachtigungen
enthalt. Er dient der Feststellung der Mittel, die zur Erfillung der Aufgaben des
Sozialversicherungstragers im Haushaltsjahr voraussichtlich erforderlich sind. Der
Sozialversicherungstrager hat bei der Aufstellung und Ausfiihrung des
Haushaltsplans sicherzustellen, dass er die ihm obliegenden Aufgaben unter
Berucksichtigung der Grundsatze der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit (vgl. § 69
Abs. 2 SGB IV) erfullen kann. Neben den Bestimmungen des SGB IV haben die
Sozialversicherungstrager auch die hierzu ergangene Verordnung uber das
Haushaltswesen in der Sozialversicherung (SVHV) zu beachten. Nach § 11 Abs. 1
SVHV durfen Ausgaben und Verpflichtungsermachtigungen fur Baumaf3nahmen mit
Ausnahme der Planungskosten (vgl. Abschnitt C. 1.) grundsatzlich erst dann
veranschlagt werden, wenn Plane, Kostenermittiungen und Erlduterungen vorliegen,

aus denen die Art der Ausfiihrung, die Kosten der Baumalinahme, des Grunderwerbs



3.3

4.1

4.2

und der Einrichtungen sowie die vorgesehene Finanzierung und ein Zeitplan

ersichtlich sind.

Fir die Sozialversicherungstrager Deutsche Rentenversicherung Bund (DRV Bund),
Deutsche Rentenversicherung Knappschaft-Bahn-See (DRV KBS) und
Sozialversicherung fur Landwirtschaft, Forsten und Gartenbau (SVLFG) gelten die
Bewirtschaftungsmalistabe des Bundes (vgl. §§ 70 ff SGB IV). Infolge dessen sind
auch die Vorgaben der Richtlinien flr die Bauaufgaben des Bundes (RBBau) der
Flachenbedarfe von Blroflachen (Muster Flachenbedarf, Anlage 9) zu beachten. Wir
verweisen an dieser Stelle auf unser Rundschreiben vom 19. November 2024. Diese
Regelung ist wegen der Grundsatze der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit im

Ubrigen fiir alle Sozialversicherungstrager maRgebend.

Digitale Vorlage der Unterlagen

Das BAS bevorzugt im Sinne der Vereinfachung des Verwaltungshandelns
grundsatzlich die digitale Kommunikation. Die E-Mail-Kommunikation mit den
beteiligen Fachreferaten muss zwingend Uber eine vom BAS freigegebene
Verschliisselung erfolgen. Diese ist auf der Internetseite unter der Rubrik

BAS Kontakt E-Mail-Verschlisselung vorgegeben. Bei Bedarf kann ein Kontakt zur

IT hergestellt werden, um Support fiir die Einrichtung anzufordern.

Die Unterlagen fir Bauanzeigen und -genehmigungen geman § 85 SGB IV sind
grundsatzlich am zustandigen Referat 513 vorzulegen. Fur digitale Anzeigen- und
Antragstellungen richtet das Referat vorhabenbezogen einen geschutzten
Arbeitsbereich auf dem vom ITZ Bund betriebenen BSCW-Server ein. Eine
entsprechende Anfrage ist zunachst formlos an das Organisationspostfach

Referat513@bas.bund.de zu richten. Auf das entsprechende Schreiben vom 25.

Oktober 2023 wird an dieser Stelle verwiesen. Alle digitalen Unterlagen sind dem
BAS ausschlieRlich im PDF-Format vorzulegen.

Auch im Falle einer digitalen Vorlage der Unterlagen kann das BAS im Einzelfall die
Vorlage von Papierdokumenten bzw. von Dokumenten in der rechtlich
vorgeschriebenen Form (z. B. bei beglaubigten Dokumenten oder bei Dokumenten in
elektronischer Form) fordern. Detaillierte Informationen zu den geforderten

Unterlagen sind den Abschnitten B und C zu entnehmen.


https://www.bundesamtsozialesicherung.de/de/bas/kontakt/e-mail-verschluesselung/
mailto:Referat513@bas.bund.de
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B. Erwerb von Grundstiicken und grundstiuicksgleichen

Rechten, Einraumung von Erbbaurechten

1. Erwerb von Grundstiicken (unbebaut oder bebaut)

1.1 Der Genehmigungsvorbehalt umfasst jede Art des Erwerbs; in Betracht kommen
insbesondere
. Kauf,
o Tausch,
. Schenkung,
. Erwerb im Wege der Zwangsversteigerung,
° Erwerb im Wege des Erbfalls (ggf. Vermachtnisse),

. Erwerb eines Nachlasses oder Nachlassanteils (Erbteilskauf).

Bei Erwerben mit Bauverpflichtung Uber einen Bautrager, bei Leasing oder bei der
Einraumung von Erbbaurechten sind erganzend die Ausfiihrungen der Abschnitte D.

bzw. E. zu beachten.

Soweit in Ausnahmefallen Anteils- bzw. Wohnungseigentum nach den Vorschriften
des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) erworben wird, gelten die folgenden

Ausfuhrungen entsprechend.

1.2 Als veranschlagte Kosten im Sinne des § 85 Abs. 2 SGB IV sind die gesamten
Anschaffungskosten, bestehend aus dem tatsachlich vereinbarten Kaufpreis (oder
einem Gegenwert) zuzuglich der voraussichtlich entstehenden Nebenkosten
anzusehen. Unter Nebenkosten sind insbesondere die zu entrichtenden bzw. zu
erwartenden kommunalen ErschlieBungskosten, die Grunderwerbsteuer sowie die

Gebuhren des Notariats und des Grundbuchamts zu verstehen.
Im Ausnahmefall kann zu diesen Nebenkosten auch die Maklercourtage gehéren. Der
in der Regel mogliche Verhandlungsspielraum ist voll zu nutzen, um nicht mehr als

die angemessene Courtage zu vereinbaren.

Die Kosten des Freimachens und Herrichtens des Grundstiicks gehéren zu den
Baukosten (vgl. Abschnitt C.).

-10 -
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1.3

21

2.2

23

3.

Mit Vorhaben im Sinne des § 85 Abs. 2 Satz 1 SGB |V ist das Gesamtbauvorhaben
gemeint, nicht jedoch einzelne Abschnitte. Ist z.B. fur ein gréReres Bauvorhaben des
Sozialversicherungstragers der Erwerb einer Anzahl von Einzelgrundstlicken
erforderlich, bedarf der Erwerb jedes einzelnen Grundstucks der Genehmigung, wenn
die Summe der Einzelkaufpreise die Genehmigungsfreigrenze lberschreitet.

In Einzelfallen kann es jedoch nach vorheriger Abstimmung mit dem BAS sinnvoll

sein, eine Baumalnahme in mehreren Bauabschnitten zu beantragen.

Erwerb und Einraumung grundsticksgleicher Rechte

Fir den Erwerb grundstiicksgleicher Rechte nach § 85 Abs. 1 Nr. 2 SGB IV
(insbesondere Erbbaurecht) gelten die Abschnitte B. 1.1 und B. 1.2 entsprechend.

Ob der Erwerbsvorgang genehmigungsfrei ist, hangt von dem Verkehrswert des
Grundstticks ab, auf dem das grundstlicksgleiche Recht lastet bzw. an dem es
bestellt werden soll. Ergibt sich allerdings - etwa aus der beabsichtigten Vereinbarung
Uber den Erbbauzins - im Vergleich zum markttblichen Erbbauzins oder hilfsweise im
Vergleich zum aktuellen Zinsniveau am Kapitalmarkt ein héherer Grundstickswert, ist

dieser maf3geblich.

Durch die Einrdumung eines Erbbaurechts durch einen Sozialversicherungstrager
kann die Grundlage flr einen spateren Eigentumserwerb an einem Gebaude
geschaffen werden. Das Erbbaurecht ist das Recht, auf oder unter der Oberflache
eines (fremden) Grundstiicks ein Bauwerk zu haben. Endet das Erbbaurecht, z.B.
durch Zeitablauf oder den sogenannten Heimfall, kdnnen das Eigentum am
Grundstiick und das Eigentum an einem darauf im Rahmen des Erbbaurechts
errichteten Gebaude wieder zusammenfallen, d.h. der Sozialversicherungstrager wird
Eigentiimer des Gebaudes. Die Einrdumung eines Erbbaurechts nach § 85 Abs. 1 Nr.

3 SGB 1V ist genehmigungspflichtig.

Checkliste Antragsunterlagen

1) Kopie einer nachweislich beglaubigten Abschrift der Niederschriften der

einschlagigen Sitzungen der Selbstverwaltungsorgane *

2) Bedarfsnachweis

-11 -
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3) Weg der Entscheidungsfindung und Eignung des Grundstlcks

4) Wertermittlung mit Zeichnungen

5) ggf. Wirtschaftlichkeitsnachweis

6.) Finanzierungs- und Liquiditatsnachweis

7.) Nachweis eines kompletten beglaubigten Grundbuchauszuges *

8.) Kopie der nachweislich beglaubigten Abschrift der notariellen Erwerbsurkunde
(ggf. Entwurf) *

9.) Flurkarte

10.) Ubersichtsplan

11.) Bescheinigung Uber ErschlieBungskostenbeitrage
12.) Bescheinigung Uber Baulasten

13.) Auszug Liegenschaftsbuch / Kataster

14.) ggf. Aufteilungsplan und Teilungserklarung

Die aufgeflihrten Unterlagen sind im Antragsverfahren vollstandig vorzulegen. Sie kénnen
sowohl in postalischer oder auch in digitaler Form vorgelegt werden. Jedoch bevorzugt das
BAS die digitale Kommunikation. Hinweise hierzu sind dem Abschnitt A 4 zu entnehmen.
Insbesondere die beglaubigten Originale (*), z.B. durch den Notar beglaubigte Abschriften,
sind von den Antragstellern dauerhaft — unter Beachtung von rechtlich geregelten
Aufbewahrungspflichten und Aufbewahrungsfristen - zu verwahren und im Einzelfall bei
Verlangen dem BAS vorzulegen. Ein digitaler Nachweis Uber die final vorliegenden

Originale kann hier z.B. durch Fotos oder Scans erfolgen.

Werden Unterlagen von BaumaRhahmen von Rechenzentren vorgelegt, ist darauf zu

achten, dass diese keine Informationen zum IT-Betrieb der Rechenzentren enthalten.

4. Erlauterung zu den Antragsunterlagen

4.1 Kopie einer nachweislich beglaubigten Abschrift der Niederschriften Uber die

Sitzungen der zustandigen Selbstverwaltungsorgane

-12 -
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4.2
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In den Niederschriften muss Uber den Grunderwerb und die Bereitstellung der

erforderlichen Mittel beschlossen worden sein.

Es genugt auch eine Kopie eines beglaubigten Auszugs aus der Niederschrift. Dieser

muss erkennen lassen,

e wer die Urschrift der Niederschrift unterzeichnet hat,

¢ dass die Mitglieder des Organs zu der Sitzung ordnungsgemaf geladen waren,

e dass das Organ bei der Beschlussfassung tber den wiedergegebenen Punkt der
Tagesordnung beschlussfahig war und

e dass das Organ den Beschluss mit der dafur erforderlichen Mehrheit gefasst hat.

Bei schriftlicher Abstimmung gemaR § 64 Abs. 3 SGB IV ist das Ergebnis der
Abstimmung der Aufsichtsbehdrde durch schriftliche Erklarung des Vorsitzenden

des zustandigen Selbstverwaltungsorgans mitzuteilen.

Insbesondere die beglaubigten Originale sind von den Antragstellern dauerhaft —
unter Beachtung von rechtlich geregelten Aufbewahrungspflichten und
Aufbewahrungsfristen - zu verwahren und im Einzelfall bei Verlangen dem BAS
vorzulegen. Ein digitaler Nachweis tUber die final vorliegenden Originale kann hier

z.B. durch Fotos oder Scans erfolgen.

Bedarfsnachweis

In allen Fallen ist der Bedarf des Sozialversicherungstragers, bezogen auf den
Erwerbszweck, eingehend darzulegen. Dabei ist auch auszufihren, wie der Bedarf
des Sozialversicherungstragers aktuell gedeckt wird und welche Entwicklungen
und/oder Tatsachen es ihm unmoglich machen, diese Bedarfsdeckung in Art

und/oder Umfang beizubehalten (z.B. Aufgabenzuwachs, Personalentwicklung).

Beabsichtigt der Sozialversicherungstrager, angemietete Flachen im Zusammenhang
mit dem Erwerb bzw. der Errichtung eines eigenen Gebaudes aufzugeben, so sind
dessen Bezugszeitpunkt und die bestehenden mietvertraglichen Verpflichtungen

aufeinander abzustimmen.
Erganzend wird auf die Ausfuhrungen unter C. 6.2 verwiesen.
Grundsatzlich dirfen Mittel fir den Erwerb von Grundstiicken und fiir bauliche

Maflnahmen nur aufgewendet werden, um die ordnungsgemafRle und wirtschaftliche

Aufgabenerfiillung des Sozialversicherungstragers zu ermoglichen oder zu sichern
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(vgl. §82 a SGB 1V, § 263 SGB V, § 221 SGB VI und § 172b SGB VII). Zusatzlich
sind die Ausfihrungen zum Finanzierungs- und Liquiditdtsnachweis im Abschnitt
B. 4.6 zu beachten.

Unbebaute Grundstiicke

Unbebaute Grundstiicke werden erworben, um hierauf Baumalnahmen
durchzufiihren, die der Erfillung der dem Sozialversicherungstrager tbertragenen
Aufgaben dienen. Uber die Unbedenklichkeit der beabsichtigten Nutzung des
Grundstuicks ist eine Bestatigung der zustandigen Verwaltungsbehdrde oder ggf. eine
fachgutachtliche AuBerung iber die technische und rechtliche Bebaubarkeit des
Grundstticks im Hinblick auf die geplante Baumaflnahme vorzulegen. Zudem
empfiehlt es sich, eine Vorplanung nebst Kostenermittlung fiir das beabsichtigte
Bauvorhaben einzureichen.

Bei der Auswahl des Grundstticks ist § 30 SGB |V zu beachten. Das bedeutet
insbesondere, dass der Sozialversicherungstrager grundsatzlich nicht befugt ist,
Raume zur gewerblichen Nutzung, z. B. fur Gastronomie oder Einzelhandel, zu

errichten.

Bebaute Grundstiicke

Beim Erwerb ist ein Raumprogramm beizufligen und die Belegungsplanung in den

Grundrissen des aufstehenden Gebaudes darzustellen.

Es ist insbesondere darzulegen, ob das Grundstiick mit seiner Bebauung fiir den
vorgesehenen Zweck geeignet ist und ggf. in welcher Hohe noch Mittel fur die

Durchflihrung notwendiger Baumalinahmen aufgewendet werden mussen.

Beim Erwerb bebauter Grundstiicke ist zu unterscheiden, ob das Grundstiick
Verwaltungsaufgaben oder sonstigen gesetzlich vorgeschriebenen oder zugelassenen
Aufgaben des  Sozialversicherungstragers  (Kliniken, = Reha-Einrichtungen,

Bildungsstatten usw.) dienen soll.
Weg der Entscheidungsfindung und Eignung des Grundstlicks
Es ist darzustellen, welche Uberlegungen fiir das gewéhlte Grundstiick bzw. Objekt

maflgebend waren, welche alternativen Standorte gepruft und warum diese

verworfen wurden.
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Bei der Beurteilung der Eignung des Grundstlicks sollten, unabhangig von den
jeweils individuellen Rahmenbedingungen, folgende Gesichtspunkte tber die
technische und rechtliche Bebaubarkeit Beachtung finden, um spatere Stérungen im

Planungs- und Bauablauf sowie Mehrkosten auszuschlieRen:

4.3.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Eigentumsverhaltnisse mussen eindeutig geklart sein. In der Regel ist ein

aktueller Grundbuchauszug fiir den Nachweis ausreichend.

4.3.2 Baugrundverhaltnisse

Beschaffenheit und Tragfahigkeit des Baugrunds, Grundwasserstand, Angabe Uber

schutzbedurftige Gebiete (Trinkwassergewinnung oder Heilquellen).

4.3.3 Beurteilung von vorhandenen Gebauden und Anlagen sowie deren spatere

Verwendung (ggf. Abriss, Erweiterungsmaoglichkeiten) durch Sachverstandige

4.3.4 Grundbuch-, Planungs- oder Bauaufsichtsfeststellungen

Beschrankungen oder Festlegungen insbesondere tber Art und Umfang der

Bebauung

4.3.5 ErschlieRung

Grad der vorhandenen Erschlieffung (6ffentliche Stralen, Strom, Gas, Fernwarme,
Telefon, Informations- und Kommunikationsnetze, Wasser, Abwasser) und

geschatzte Aufwendungen weiterer erforderlicher Erschlielung

4.3.6 Lage

Landschaftscharakter, Beziehung zu Nachbargebauden oder Orten und o6ffentlichen
Verkehrseinrichtungen (Stral3en, 6ffentliche Verkehrsmittel, Hohenlagen usw.)

Bei der Beurteilung der Eignung des Grundstlicks sollte auch das Risiko von
Uberflutungen und Hochwasser betrachtet werden. Als Planungshilfe wird an dieser

Stelle auf die ,Hochwasserschutzfibel“ sowie die ,Baufachliche Richtline Abwasser®

-15-



-15-
aus dem damaligen Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen

hingewiesen.

4.3.7 Emissionsbelastungen (Altlasten, ,Umweltgifte“ wie Asbest, PCB, Formaldehyd usw.)

Sollten sich Hinweise flr eine Kontaminierung ergeben, ist ein Bodengutachten

anzufertigen und einzureichen (Chemiebetrieb, Autowerkstatt 0.a. als Vornutzung).

4.3.8 Immissionsbelastungen (Abgase, Larm usw.)

Sollten sich Hinweise auf besondere Immissionsbelastungen ergeben, ist ein

entsprechendes Gutachten anzufertigen und einzureichen.

4.4 Wertermittlung mit Zeichnungen

Die Angemessenheit des Kaufpreises ist durch Vorlage eines Wertgutachtens der
zustandigen Gutachterstelle nach § 192 Baugesetzbuch (BauGB) oder eines
vergleichbaren Gutachtens von unabhangigen vereidigten Sachverstandigen zu
belegen (nach der Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV). Stattdessen
kann auch in Betracht gezogen werden, ein Wertgutachten der jeweils zustandigen
Oberfinanzdirektion bzw. Landesfinanzverwaltung einzuholen. Beim Kauf unbebauter
Grundstticke ist ein Auszug aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte oder eine
Richtwertauskunft des zustandigen Gutachterausschusses ausreichend.

Dem Wertgutachten fur bebaute Grundstiicke missen Ubersichtliche Zeichnungen
der Bebauung beiliegen.

Uberschreitet der vereinbarte Kaufpreis den gutachtlich festgestellten Verkehrswert,

sind die Griinde daflir eingehend darzulegen.

4.5 \Wirtschaftlichkeitsnachweis

Die Wirtschaftlichkeit ist i.d.R. durch den Nachweis des Bedarfs und der

Angemessenheit des Kaufpreises gegeben.

Bei Erwerb bebauter Grundstiicke bzw. bei Erwerb mit Bauverpflichtung ist eine
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung beizufiigen.
Es muss im Rahmen des rechtlich Zulassigen die Alternative gewahlt werden, die ein

moglichst gunstiges Verhaltnis zwischen Nutzen und Kosten verspricht. Um die

-16 -
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4.6.1
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Abwagung vornehmen zu kénnen, sind die Kosten aller rechtlich zuldssigen
denkbaren Handlungsalternativen fur die Bedarfsdeckung z.B. durch eine
Kostenvergleichsberechnung und der Nutzen durch eine Nutzwertanalyse
vergleichbar zu machen. Zur Entscheidungshilfe kann auf das IT-gestitzte Verfahren

~WiBe" der Bundesregierung zurtickgegriffen werden.

Finanzierungs- und Liquiditatsnachweis

Bei allen Investitionen missen die Sozialversicherungstrager die Sicherstellung ihrer
Leistungsfahigkeit bedenken. Die Betriebsmittel missen gemaf § 81 SGB IV im
erforderlichen Mal} vorhanden sein. Ferner missen die in der Rlcklage vorhandenen
Mittel eine Liquiditat aufweisen, die den Erfordernissen des § 82 SGB |V entspricht.
Die besonderen Vorschriften zum Vermoégensrecht fir die einzelnen

Versicherungszweige sind zu beachten.

Es ist darzustellen, mit welchen Mitteln der Grunderwerb finanziert werden soll, und

nachzuweisen, dass eine ausreichende Liquiditat erhalten bleibt.

Trager der gesetzlichen Krankenversicherung

Nachweis Uber die Bildung von Geldmitteln zur Anschaffung und Erneuerung von

Verwaltungsvermdgen (Konto 1904)

Nach § 82a Satz 2 Nr. 1 und Nr. 2 SGB IV i. V. m. § 263 SGB V umfasst das
Verwaltungsvermdgen Vermégensanlagen, die der Verwaltung der Krankenkasse zu
dienen bestimmt sind, einschliellich der Mittel, die zur Anschaffung und Erneuerung
dieser Vermogensteile bereitgehalten werden sowie u.a. Beteiligungen an
Einrichtungen und Eigenbetriebe. Nach § 260 Abs. 1 SGB V dirfen Betriebsmittel zur
Bestreitung von Verwaltungskosten und zur Bildung von Verwaltungsvermoégen
verwendet werden. Die Riicklage der Krankenkasse dient gemaf § 261 Abs. 1

SGB V der Sicherstellung der Leistungsfahigkeit. Daher sind der Erwerb oder das
Leasingvorhaben genehmigungsfahig, wenn die Betriebsmittel, die nach Maligabe
des § 260 Abs. 3 SGB Vi. V. m. § 81 SGB |V vorzuhalten sind, ausreichen, um die
laufenden Ausgaben zu decken und Einnahme- und Ausgabeschwankungen
auszugleichen, und die Mittel der Riicklage nicht unter das gesetzliche oder
satzungsmaRige Minimum, welches nach § 261 Abs. 2 Satz 2 SGB V mindestens ein
Funftel der laut Haushaltsplan auf den Monat entfallenden Ausgaben betragen muss,

absinken.
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Daraus folgt, dass Investitionsfinanzierungen - soweit sie wegen ihrer
GroRenordnung nicht aus dem laufenden Haushalt finanziert werden kénnen - nach §
82a SGB IV grundsatzlich durch die Ansammlung von Mitteln innerhalb des

Verwaltungsvermdgens erfolgen.

Trager der gesetzlichen Unfallversicherung

Nach § 82a Satz 2 Nr. 1 und Nr. 2 SGB IV i.V.m. § 172b SGB VIl sind
Baumalinahmen und Immobilienerwerbe durch die Ansammlung von Mitteln im

Verwaltungsvermdgen zu finanzieren.

Nachweis Uber die Bildung von Geldmitteln zur Anschaffung von

Verwaltungsvermogen (KG 06)

Trager der gesetzlichen Rentenversicherung

Hohe der bereitgestellten Mittel und Angabe der Haushaltsstelle

Bei einem Rentenversicherungstrager darf die Liquiditat durch den Erwerb zu keinem

Zeitpunkt gefahrdet werden.

Grundbuchauszug (Kopie einer beglaubigten Abschrift oder in gleichgestellter Form,

z.B. amtlicher Ausdruck) nach dem neuesten Stand

Bestehende Eintragungen in den Abteilungen Il und Ill des Grundbuchs sind in der

Regel vor Eigentumsumschreibung I6schen zu lassen.

Insbesondere die beglaubigten Originale sind von den Antragstellern dauerhaft —
unter Beachtung von rechtlich geregelten Aufbewahrungspflichten und
Aufbewahrungsfristen - zu verwahren und im Einzelfall bei Verlangen dem BAS
vorzulegen. Ein digitaler Nachweis Uber die final vorliegenden Originale kann hier z.B.

durch Fotos oder Scans erfolgen.

Kopie einer beglaubigten Abschrift der Urkunde Uber den Erwerb des Grundstiicks
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Die den Erwerb begriindenden Rechtshandlungen sind, um die Mitglieder der
Selbstverwaltung fur den Fall der Nichterteilung der Genehmigung vor einer
Inanspruchnahme zu schitzen (§ 42 SGB V), grundsatzlich vorbehaltlich der
Genehmigung des Grunderwerbs durch das BAS vorzunehmen. Wird vertraglich die
Zahlung des Kaufpreises vor der Umschreibung des Eigentums im Grundbuch
vorgesehen, ist der Anspruch auf die dingliche Rechtsanderung durch eine
Auflassungsvormerkung zu schiitzen. Dabei ist darauf zu achten, dass die Eintragung
der Vormerkung vor der Kaufpreisentrichtung zu erfolgen hat. Mdglich ist auch eine
Zahlung auf Notaranderkonto oder die Hinterlegung einer Birgschaft. Der Kaufpreis
darf grundsatzlich nicht vor Genehmigung des Grunderwerbs durch das BAS gezahlt

werden.

Insbesondere die beglaubigten Originale sind von den Antragstellern dauerhaft —
unter Beachtung von rechtlich geregelten Aufbewahrungspflichten und
Aufbewahrungsfristen - zu verwahren und im Einzelfall bei Verlangen dem BAS
vorzulegen. Ein digitaler Nachweis Uber die final vorliegenden Originale kann hier z.B.

durch Fotos oder Scans erfolgen.

Weitere Zahlungsvoraussetzungen sind z.B. Teilungsgenehmigung (§ 19 BauGB),
Genehmigung nach der Grundstlcksverkehrsordnung (neue Lander),

Léschungsbewilligung (Abteilung 111), Verzicht auf Vorkaufsrecht etc..

Es empfiehlt sich, den Kaufvertragsentwurf vorab mit dem BAS abzustimmen.

Die notarielle Urkunde sollte keine Unterwerfung unter die sofortige
Zwangsvollstreckung (§ 794 Abs. 1 Nr. 5 Zivilprozessordnung - ZPO) beinhalten. Die
Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvollstreckung ist nicht notwendig, da das
BAS vor Erteilung der Genehmigung nach § 85 Abs. 1 SGB IV die
Vermogensverhaltnisse des Sozialversicherungstragers pruft.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Zwangsvollstreckung gegen
Sozialversicherungstrager als Koérperschaften des offentlichen Rechts
Besonderheiten gelten (§ 882a ZPO, § 5 Abs. 1 Verwaltungs-Vollstreckungsgesetz
[VWVG]i. V. m. § 255 Abs. 1 Satz 2 Abgabenordnung [AQO]). Insbesondere ist geman
§ 882a Abs. 2 ZPO die Zwangsvollstreckung in Sachen unzulassig, die fur die
Erflllung 6ffentlicher Aufgaben des Schuldners (Sozialversicherungstrager)
unentbehrlich sind oder deren VeraulRerung ein offentliches Interesse entgegensteht.
Zudem bedarf die Zwangsvollstreckung gegen juristische Person des 6ffentlichen

Rechts und somit auch gegen Sozialversicherungstrager der vorherigen Zustimmung
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der Aufsichtsbehérde (sog. Zulassungsverfigung). In der Zulassungsverfiigung
mussen der Zeitpunkt der Vollstreckung und die Gegenstande, in die vollstreckt
werden soll, bestimmt werden. Aus Sicht des BAS sollte das Notariat oder das
Gericht den Glaubiger (Verkaufer) im Fall einer Beurkundung im Sinne des § 794
Abs. 1 Nr. 5 ZPO unter Berlicksichtigung des Grundsatzes von Treu und Glauben
bereits bei der Beurkundung auf die Besonderheiten hinweisen und die Belehrung in

der Urkunde dokumentieren, um etwaige Rechtsstreitigkeiten zu vermeiden.

Bei den im Abschnitt B 1.1 genannten Erwerbsfallen ist im Besonderen zu beachten:

Kauf

Besteht ein Vertragsentwurf Gber den Kauf eines Grundstiicks, so ist dieser (ggf. als
Kopie einer beglaubigten Abschrift) vorzulegen. Der spater abzuschlieliende
notarielle Kaufvertrag muss mit dem Vertragsentwurf Gbereinstimmen, sofern die
Genehmigung schon aufgrund des Vertragsentwurfs erteilt worden ist. Eine Kopie
des spater notariell beurkundeten Vertrages ist nachzureichen.

Insbesondere die beglaubigten Originale sind von den Antragstellern dauerhaft —
unter Beachtung von rechtlich geregelten Aufbewahrungspflichten und
Aufbewahrungsfristen - zu verwahren und im Einzelfall bei Verlangen dem BAS
vorzulegen. Ein digitaler Nachweis Uber die final vorliegenden Originale kann hier z.B.

durch Fotos oder Scans erfolgen.

Bei Abschluss und Beurkundung eines Kaufvertrags ist darauf zu achten, dass alle
zwischen den Parteien vereinbarten Regelungen in den Vertrag aufgenommen und
dadurch Bestandteil des Vertrags werden sowie dass entsprechende Urkunden, auf
die im Kaufvertrag Bezug genommen wird, dem Kaufvertrag beigeheftet und in die
Beurkundung einbezogen werden. Sofern sich der Umfang der vereinbarten Rechte
und Verpflichtungen nicht eindeutig aus dem Vertragstext ergibt, sind erlauternde
Unterlagen (z.B. Baubeschreibung, Bauplane) ebenfalls dem Kaufvertrag bei zu

heften und in die Beurkundung einzubeziehen.

Tausch

Abschnitt B. 4.8.1 gilt entsprechend.

Hierbei ist § 85 Abs. 2 SGB IV bezlglich der Genehmigungsfreigrenzen zu beachten.
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Schenkung

Abschnitt B. 4.8.1 gilt entsprechend.

Der Erwerb im Wege der Schenkung bedarf nur dann der Genehmigung, wenn die

Nebenkosten die Genehmigungsfreigrenze nach § 85 Abs. 2 SGB IV Uberschreiten.

Erwerb eines Nachlassanteils (Erbteilskauf)

Der Erwerb eines Nachlassanteils wird im Allgemeinen nur dann zulassig und in
Betracht zu ziehen sein, wenn der Nachlass ausschliellich aus einem Grundstiick
besteht und der Erwerb des Nachlassanteils fir die Erlangung des vollen Eigentums
an dem Grundsttick erforderlich ist. Vom Sozialversicherungstrager ist ein Nachweis
darUber zu erbringen, dass einer evtl. notwendigen Erbauseinandersetzung nichts
entgegensteht (vgl. § 2044 Birgerliches Gesetzbuch - BGB).

Erwerb im Wege der Zwangsversteigerung

Die Genehmigung ist in diesen Fallen vor dem Zuschlagsbeschluss einzuholen.
Dabei sind - soweit mdglich - die Feststellungen des Vollstreckungsgerichts tber das
geringste Gebot (§ 44 Zwangsversteigerungsgesetz - ZVG) und den gerichtlich
festgesetzten Verkehrswert (§ 66 Abs. 1 ZVG) vorzulegen.

Erwerb im Wege des Erbfalls (ggf. Vermachtnisses)

Der Erwerb im Wege des Erbfalls oder des Vermachtnisses bedarf der
Genehmigung, falls die mit dem Erbe oder dem Vermachtnis zusammenhangenden
und zu tbernehmenden Belastungen und Nebenkosten die Genehmigungsfreigrenze
nach § 85 Abs. 2 SGB |V Uberschreiten.

Die Genehmigung ist im Erbfall unverziglich nach Bekanntwerden des Anfalls der
Erbschaft und rechtzeitig vor Ablauf der Ausschlagungsfrist (nach § 1944 Abs. 1 BGB
sechs Wochen) einzuholen, damit im Falle der Versagung der Genehmigung der

Sozialversicherungstrager vor einem Schaden bewahrt bleibt.

Im Falle eines Vermachtnisses ist die Genehmigung vor der Annahmeerklarung

einzuholen.



-21-
4.9

410

4.11

412

413

414

-22 -

Flurkarte, ggf. Kopie

Ubersichtsplan (Stadtplan oder topographische Karte mit Kennzeichnung - rot - des

Grundstticks), ggf. Kopie

Bescheinigung der zustandigen Baubehoérde Uber die ErschlieBungskostenbeitrage

Bescheinigung Uber Baulasten

Vorhandene Baulasten sollen ein beabsichtigtes Bauvorhaben nicht behindern oder

unmaoglich machen.

Es genigt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis nach der jeweiligen
Landesbauordnung oder eine entsprechende Negativbescheinigung. Das
Baulastenverzeichnis wird beim &rtlich zustandigen Bauordnungs- oder
Bauaufsichtsamt gefiihrt. In einigen Bundeslandern stehen Baulasten in Abteilung Il

des Grundbuchs.

Auszug aus dem Liegenschaftsbuch

Wahrend das Grundbuch in erster Linie der Offenlegung der Eigentumsverhaltnisse
dient, enthalt das Liegenschaftsbuch die aktuellen Katasterangaben Uber das
Grundstlick. Das Liegenschaftsbuch wird beim Kataster- oder Vermessungsamt der
zustandigen Stadt- bzw. Kreisverwaltung geflhrt.

Aufteilungsplan und Teilungserklarung

Beim Erwerb von Anteils- bzw. Wohnungseigentum sind diese Bestandteil des

Kaufvertrags.
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Errichtung von Gebauden

Die Genehmigungsbedirftigkeit eines Bauvorhabens richtet sich nach den dafir
,veranschlagten Kosten“ im Sinne des § 85 Abs. 2 SGB V.

Vorkosten im Sinne des § 11 SVHV zur Erstellung der erforderlichen
Planungsunterlagen sind ohne Genehmigung zulassig, sofern sie die
Leistungsphasen 1 und 2, ggf. auch die Leistungsphase 3 des § 33 Honorarordnung
fur Architekten und Ingenieure (HOAI) betreffen. Die Vorkosten werden mit den

ubrigen Baukosten im Genehmigungsverfahren mitgenehmigt.

Mit ,Vorhaben® im Sinne des § 85 Abs. 2 SGB IV ist das Gesamtvorhaben gemeint,
nicht jedoch einzelne Bauabschnitte. Die Kosten des Gesamtvorhabens sind
grundsatzlich auch dann malRgebend, wenn einzelne Bauabschnitte mit gréfierem

zeitlichen Abstand verwirklicht werden sollen und dies von vornherein erkennbar ist.

Bei der Frage, ob es sich bei einem Bauvorhaben um die Errichtung eines Gebaudes
handelt, kann auf die zum Begriff des Gebaudes in anderen Rechtsbereichen
getroffenen Begriffsbestimmungen zurlickgegriffen werden (z.B. § 2 Abs. 2 und 3
Muster-Bauordnung des Bundes). Danach bedurfen auch die Aufstellung oder
Herstellung von Gebauden aus vorgefertigten Bauteilen oder aus Fertigteilen

(Garagen, Buro-Container u. a.) der Genehmigung nach § 85 Abs. 1 SGB IV.

Erweiterung von Gebauden

Um die Erweiterung eines Gebaudes handelt es sich bei solchen BaumalRnahmen,
die darauf hinauslaufen, den umbauten Raum eines bestehenden Geb&audes z. B.
durch Aufstockung oder Anbau zu vergrofiern. Hierbei ist fir die Bestimmung des

umbauten Raums von DIN 277 auszugehen.

Im Ubrigen gelten die Ausflihrungen im Abschnitt C. 1. entsprechend.
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Umbau von Gebauden

Umbau

Beim Umbau von Gebauden handelt es sich um bauliche MaRnahmen, die die
bauliche Substanz eines vorhandenen Gebaudes mit wesentlichen Eingriffen in
Konstruktion oder Bestand verandern (z. B. Versetzen von Wanden, Turen,

Abfangungen, Anderung von Funktionen).

Kein Umbau von Gebauden sind Baumalinahmen, die sich im Rahmen einer
ordnungsgemafen Instandhaltung oder Wiederinstandsetzung halten (z.B. Erhaltung
der Beschaffenheit einer baulichen Anlage héchstens bis zur Grenze des
urspriinglichen baulichen Zustands mit zeitgemafRen und wertentsprechenden
Baustoffen). Zu den Instandsetzungen, die nicht als Umbau im Sinne des § 85 Abs. 1
SGB IV anzusehen sind, gehort auch die Erneuerung vorhandener Teile in gleicher

oder gleichartiger Form und Ausflihrung (zur ndheren Abgrenzung vgl. Anhang G. 1.).

Im Ubrigen gelten die Ausfiihrungen im Abschnitt C. 1. entsprechend.

Genehmigungsbedurftigkeit liegt hier vor, wenn die veranschlagten Umbaukosten

Uber der Genehmigungsfreigrenze liegen.

Erweiterung und Umbau

Treffen die Erweiterung und der Umbau eines Gebaudes zusammen, kann eine
sachgerechte Trennung der beiden Kostenkomplexe Schwierigkeiten bereiten;
deshalb bestehen keine Bedenken, wenn im Einzelfall die Kosten fur Erweiterung und
Umbau insgesamt ermittelt und veranschlagt werden. Im Hinblick auf die
Genehmigungsfreigrenze nach § 85 Abs. 2 SGB |V ist dann in der Regel davon

auszugehen, dass es sich um ein Gesamtvorhaben handelt.

Erweiterung / Umbau und Errichtung

Treffen Erweiterungs- und/oder Umbaumalnahmen mit der Errichtung eines
Gebaudes bei einer Wirtschaftseinheit zusammen, sind die Kosten fiir die Errichtung -
getrennt von den Ubrigen Kosten - festzustellen und zu veranschlagen, unbeschadet
der Behandlung als Gesamtvorhaben im Hinblick auf die Genehmigungsfreigrenze
nach § 85 Abs. 2 SGB IV.
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Planung

Der offentliche Auftraggeber ist verpflichtet, fir die Herstellung funktionstlichtiger,

mangelfreier und wirtschaftlicher Bauwerke zu sorgen.

Beim Einsatz freiberuflich Tatiger hat der 6ffentliche Auftraggeber dieser
Gesamtverantwortung - die auch die Wahrnehmung der Bauherrenaufgaben
(Projektsteuerung und Projektleitung) einschliefdt - dadurch zu genligen, dass er die
Vertragserfillung in allen Bereichen sachgerecht und wirksam Uberwacht,
insbesondere die Wirtschaftlichkeit der vorgesehenen Ldsungen grindlich Gberprift
und die ordnungsgemalfe Baulberwachung und Abrechnung durch ausreichende

Stichproben priift und sicherstellt.

Die Selbstverwaltung kann entscheiden, ob der Sozialversicherungstrager selbst tatig
wird oder ob er die Planungsaufgaben einem Architekturbtiro (s. Anhang G. 2.)

Ubertragen will, unter Umstanden nach Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbs.

Die bautechnische, organisatorische und wirtschaftliche Kompetenz muss bei der
Auswahl der freischaffenden Architektinnen / Architekten und Ingenieurinnen /
Ingenieure berlcksichtigt werden. Die baukulturelle Verpflichtung des 6ffentlichen

Auftraggebers bleibt hiervon unberihrt.

Den frihen Leistungsphasen der HOAI kommt bezlglich der Kostenplanung eine
sehr grol3e Bedeutung zu. Ab der Leistungsphase 3 der HOAI ist erfahrungsgeman
nur noch auf rund 30 % der Gesamtbaukosten Einfluss zu nehmen. Schon vor der
ersten Kostenaussage lasst sich die Wirtschaftlichkeit eines Entwurfs anhand
verschiedener Kennzahlen mittels Benchmarking Gberprifen (z.B. Flachenkennwerte
nach DIN 277 wie Nutzungsflache, Verkehrs- und Technikflache, Verhaltnis von
Verkehrsflache zu Nutzungsflache und von Brutto-Rauminhalt zu Nutzungsflache und
Kostenkennwerte nach DIN 276 fur unterschiedliche Gebdaudearten, die sich auf
Nutzungs- oder Flacheneinheiten beziehen). In der Literatur (z.B. BKI-Baukosten,

Kostenkennwerte flir Gebaude) finden sich geeignete Vergleichsobjekte.

Durch die Anwendung der digitalen 3D-modellbasierten Planungsmethode ,Building
Information Modeling“ (BIM, deutsch: Bauwerksdatenmodellierung) - eine Methode

zur integralen Planung, Ausfihrung und Bewirtschaftung von Gebauden - kann bei



-25-

- 26 -

geeigneten Bauprojekten neben der Produktivitdt des Planungsprozesses durch die
frihzeitige Festlegung wesentlicher Konstruktionsparameter und Systemaufbauten
auch die Kosten- und Terminsicherheit bei der Projektabwicklung sowie die
Wertschdpfung beim spateren Betreiben und Instandhalten des Gebaudes verbessert
werden.

Eine Orientierung kann der Leitfaden ,Masterplan BIM fur Bundesbauten® des
damaligen Bundesministeriums des Inneren, fir Bau und Heimat und des
Bundesministeriums der Verteidigung sowie das im Internet zugangliche ,BIM-Portal*
des Bundes bieten.

Auch eine mégliche Anwendung dieser Planungsmethode in ggf. auch nur

Teilbereichen kann angedacht werden.

Bei der Vergabe von Architekten- und Ingenieurleistungen haben 6ffentliche
Auftraggeber die §§ 73 bis 80 der Verordnung Uber die Vergabe o6ffentlicher Auftrage
(Vergabeverordnung — VgV) anzuwenden. Architektenleistungen werden danach in
der Regel im Verhandlungsverfahren mit Teilnahmewettbewerb nach § 17 VgV oder

im wettbewerblichen Dialog nach § 18 VgV vergeben.

Die Richtlinien fur Planungswettbewerbe - RPW 2013 - zeigen die Verfahrensregeln

auf, wie derartige Wettbewerbe umzusetzen sind.

Fir den Abschluss des Architektenvertrags kann der Sozialversicherungstrager das
Vertragsmuster der RBBau verwenden. Fir Vertrage mit Sonderfachleuten finden
sich in der RBBau ebenfalls Vertragsmuster. Beim Abschluss der Vertrage sollten die

im Anhang G. 2. dargelegten Gesichtspunkte berticksichtigt werden.

Gegebenenfalls empfiehlt es sich, beim Sozialversicherungstrager eine mit
entsprechenden Vollmachten ausgestattete verantwortliche Stelle einzurichten, deren
Aufgabe insbesondere in der Uberwachung und Durchsetzung der Pflichten der
freiberuflich Tatigen, der Vermeidung von Mehrkosten (z.B. wegen zusatzlicher
Leistungen aufgrund von Sonderwiinschen) und damit in der Gewahrleistung einer
planungsgerechten Ausflihrung besteht. Bei groReren Bauvorhaben kann es
zweckdienlich sein, die Aufgaben des qualifizierten Vertragsmanagements und des
Controllings zur Entlastung der Verwaltung einem Dritten zu Ubertragen

(Projektsteuerung / Baubetreuung. Siehe hierzu auch Anhang G. 3.

Im Vertrag ist auf die Angemessenheit der Kosten in Bezug auf das vereinbarte

Leistungsbild zu achten.
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In der Regel umfassen Totalibernehmer- und Bautrager-Vertrage bereits das

komplette Leistungsbild einschliellich der Projektsteuerung.

Es wird darauf hingewiesen, dass am 01.01.2018 das neue Bauvertragsrecht in Kraft
getreten ist. Der Bauvertrag wurde im Werkvertragsrecht als neuer und
eigenstandiger Vertragstyp aufgenommen. Hierfir wurden die §§ 631 bis 651 BGB,
die das Werkvertragsrecht im BGB regeln, erganzt und Gberarbeitet. Die §§ 650 a bis
650 h BGB enthalten nunmehr die Sonderregelungen fiir den neu eingefiihrten
Bauvertrag. U.a. wurde ein Sonderkiindigungsrecht fir Bauherren und
Architekturblros eingefiihrt, das aber nur bei Vertragen mit Zielfindungsphase - nach
Vorlage der Planungsgrundlage und Kosteneinschatzung - Anwendung findet.
Unabhangig davon, wer das Sonderklindigungsrecht ausiibt, besteht ein
Honoraranspruch des Architekturbiros fir die bis zur Kiindigung erbrachten

Leistungen.

Fragen der Unfallverhitung, der Arbeitssicherheit und des Gesundheitsschutzes sind
frihzeitig zu bertcksichtigen. Auf anzuwendende Unfallverhitungsvorschriften, die
Beachtung der Arbeitsstattenverordnung und der Arbeitsstatten-Richtlinien sowie die

Baustellen-Verordnung wird in diesem Zusammenhang hingewiesen.

Ferner sind die im Hinblick auf die Nutzung der Gebaude durch Behinderte

erforderlichen baulichen MaRnahmen (,Barrierefreies Bauen® nach DIN 18040) in die
Planung einzubeziehen. § 8 Behindertengleichstellungsgesetz (BGG) verpflichtet vor
allem die Einrichtungen der Bundesverwaltung zur Umsetzung von Barrierefreiheit in

deren Gebéauden.

Auf den nachhaltigen und wirtschaftlichen Bau und Betrieb des Gebaudes
(insbesondere bei der Energieversorgung) sollte bereits von Beginn der Planung an
geachtet werden, zumal auch der Beeinflussungsgrad der Folgekosten fir das
Betreiben und Unterhalten eines Bauwerks mit fortschreitendem Planungsprozess
standig abnimmt.

Die fruhzeitige Einbindung von entsprechenden Fachplanern und -beratern ist zu

empfehlen.

Die Bundesregierung hat 2021 im Rahmen ihrer ,Nachhaltigkeitsstrategie fur
Deutschland® das weiterentwickelte ,MalRnahmenprogramm Nachhaltigkeit®

beschlossen. Hiermit wird fir Behérden und Einrichtungen der unmittelbaren und
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mittelbaren Bundesverwaltung das Ziel der Klimaneutralitat bis 2030 gesetzt. Das
Rundschreiben des BAS vom 09. September 2021 ruft auch die bundesunmittelbaren

Sozialversicherungstrager auf, sich am Malithahmenprogramm zu orientieren.

Durch das Gebaudeenergiegesetz (GEG) wurden das bisherige
Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV)
und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) in einem
modernen Gesetz zusammengefihrt. Das GEG enthalt Anforderungen an die
energetische Qualitat von Neubauten und Bestandsgebauden, die Erstellung und die
Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien zur

Warme- und Kalteversorgung von Gebauden.

Seit 2011 ist das Kriterium der Energieeffizienz als wichtiges Kriterium bei der
Vergabe offentlicher Auftrage rechtlich verankert. Nach § 59 VgV kann der 6ffentliche
Auftraggeber bei der Kostenermittlung eines Angebots samtliche tber den gesamten

Lebenszyklus der Leistung anfallende Kosten als Zuschlagskriterium berlcksichtigen.

Dem &ffentlichen Sektor kommt bei dem nachhaltigen Bau und Betrieb von
Gebauden eine Vorbildfunktion zu. Unter Beachtung der Wirtschaftlichkeit wird der
offentliche Sektor nicht unwesentlich Uber die Anforderungen zur Energieeffizienz in
der Energieeinsparverordnung hinausgehen. In diesem Zusammenhang wird auf das
Gesetz Uber Energiedienstleistungen und andere EnergieeffizienzmaRnahmen (EDL-

G) hingewiesen.

Vorrang vor dem Einsatz aufwendiger Gebaudetechnik sollte eine den Aufgaben ent-
sprechend geeignete Wahl des Grundstlicks, eine geeignete Anordnung der
Funktionen im Gebaude (Himmelsrichtung) und eine architektonisch und
bauphysikalisch geeignete Problemlésung haben. Es sind ggf. entsprechende

Simulationsrechnungen durchzufiihren.

Rund 80 % der Lebenszykluskosten eines Gebaudes entstehen erst, nachdem das
Gebaude seiner Nutzung ubergeben wurde. Die Planungs- und Baukosten machen
somit nur 20 % der Gesamtlebenskosten (bei 30 Jahren Nutzungszeit) einer

Immobilie aus.

Auf den ,Leitfaden Nachhaltiges Bauen® des damaligen Bundesministeriums des

Innern, flr Bau und Heimat (jetzt Bundesministerium flr Wohnen, Stadtentwicklung
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und Bauwesen), der fur die Planung und die Bewirtschaftung von Gebauden
Praxishilfe leistet, wird hingewiesen.

Der Leitfaden verweist auf das ,Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen (BNB)“ als
Instrument der Planung und Bewertung nachhaltiger Gebaude Uber den gesamten
Lebenszyklus hinweg. Die umfassende Betrachtung berlcksichtigt 6kologischen,
okonomischen, soziokulturellen Qualitat sowie technischen Aspekte und Prozesse. In
der abschlieRenden Bewertung bzw. Zertifizierung kénnen in der baulichen
Umsetzung die Standards Bronze, Silber und Gold angestrebt werden.

Ebenso kénnen als Arbeitshilfen die Veroffentlichungen des Bundesinstituts fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung, insbesondere die Bande ,Klimaangepasste Gebaude und
Liegenschaften“, ,Nachhaltige Blro- und Verwaltungsgebaude® sowie die Broschire
,Bauen im Klimawandel“ des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und

Bauwesen, benannt werden.

Checkliste Antragsunterlagen

1.) Kopie einer nachweislich beglaubigten Abschrift der Niederschriften der

einschlagigen Sitzungen der Selbstverwaltungsorgane *
2.) Bedarfsnachweis mit Raumprogramm
3.) Wirtschaftlichkeitsnachweis
4.) Finanzierungs- und Liquiditatsnachweis
5.) ggf. Baugenehmigung bzw. Vorbescheid

6.) ggf. baugutachtliche Stellungnahme / Erlduterungen zu MafRnahmen in Bezug auf

Nachhaltiges Bauen
7.) Plane
8.) Erlauterungsbericht Uber das Bauwerk und die technische Ausristung

9.) Kostenermittlung (nach DIN 276)
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10.) Berechnung des Rauminhalts und der Flachen (nach DIN 277)

Die aufgeflhrten Unterlagen sind im Antragsverfahren vollstandig vorzulegen. Sie
kénnen sowohl in postalischer oder auch in digitaler Form vorgelegt werden. Jedoch
bevorzugt das BAS die digitale Kommunikation. Hinweise hierzu sind dem Abschnitt
A 4 zu entnehmen.

Insbesondere die beglaubigten Originale (*) sind von den Antragstellern dauerhaft —
unter Beachtung von rechtlich geregelten Aufbewahrungspflichten und
Aufbewahrungsfristen - zu verwahren und im Einzelfall bei Verlangen dem BAS
vorzulegen. Ein digitaler Nachweis Uber die final vorliegenden Originale kann hier z.B.

durch Fotos oder Scans erfolgen.

Erlauterung zu den Antragsunterlagen

Die Unterlagen missen neben den notwendigen Beschlissen der
Selbstverwaltungsorgane alle Daten in knapper, Ubersichtlicher Form enthalten, die

fur eine Entscheidung Uber die vorgesehene Bauinvestition relevant sind.

Kopie einer nachweislich beglaubigten Abschrift der Niederschriften Uber die

Sitzungen der zustandigen Selbstverwaltungsorgane

In den Niederschriften muss Uber das Bauvorhaben und die Bereitstellung der

erforderlichen Mittel beschlossen worden sein.

Insbesondere die beglaubigten Originale sind von den Antragstellern dauerhaft —
unter Beachtung von rechtlich geregelten Aufbewahrungspflichten und
Aufbewahrungsfristen - zu verwahren und im Einzelfall bei Verlangen dem BAS
vorzulegen. Ein digitaler Nachweis Uber die final vorliegenden Originale kann hier z.B.

durch Fotos oder Scans erfolgen.
Im Ubrigen wie Abschnitt B. 4.1

Bedarfsnachweis
Vgl. Erlduterungen zu Abschnitt B. 4.2
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Der Bedarfsermittiung kommt eine zentrale Bedeutung zu, da sie die Grundlage fur
die umfassende Definition der Bauaufgabe darstellt und folglich Voraussetzung der
Bauplanung ist. Eine unzureichende Bedarfsermittlung schliagt unmittelbar auf die
Bauplanung und die Kosten durch. Eine exakte Bedarfsermittlung erlaubt eine
schnellere und grindlichere Planung und verkirzt insgesamt den Planungsprozess,

da Planungsanderungen reduziert werden.

Die Rentenversicherungstrager haben erganzend die Vorschrift des § 221 SGB VI zu
beachten. Nach § 221 Satz 2 SGB VI durfen Mittel fir die Errichtung, die Erweiterung
und den Umbau von Gebauden der Eigenbetriebe der Trager der
Rentenversicherung und der Einrichtungen, an denen Rentenversicherungstrager
beteiligt sind, nur aufgewendet werden, wenn diese Vorhaben auch unter
Bericksichtigung des Gesamtbedarfs aller Trager der Rentenversicherung
erforderlich sind. Der Nachweis erfolgt insbesondere im Wege der Abstimmung des

Bauvorhabens im zustandigen Regionalverbund.

Die gesetzlichen Unfallversicherungstrager haben § 172b SGB VII zu beachten.
Danach durfen Mittel fir den Erwerb, die Errichtung, die Erweiterung und den Umbau
von Immobilien der Eigenbetriebe sowie der durch Beteiligungen-eder Darlehen oder
Zuwendungen geforderten Einrichtungen der Unfallversicherungstréager oder anderer
Sozialversicherungstrager nur unter der zusatzlichen Voraussetzung aufgewendet
werden, dass diese Vorhaben auch unter Berlcksichtigung des Gesamtbedarfs aller

Unfallversicherungstrager erforderlich sind.

Krankenkassen dirfen nach § 140 Abs. 1 SGB V der Versorgung der Versicherten
dienende Eigeneinrichtungen, die am 1. Januar 1989 bestanden haben, weiter
betreiben und unter Beachtung des § 140 Abs. 1 Satz 2 SGB V an den
Versorgungsbedarf anpassen. Die Errichtung neuer Eigeneinrichtungen ist nur bei

Vorliegen der Voraussetzungen des § 140 Abs. 2 SGB V zulassig.

Fir neue Planungsauftrage von Verwaltungsgebauden bzw. von Biroflachen in
Mischnutzungen ist ein Flachenbedarf (vgl. RBBau — Muster Flachenbedarf)
aufzustellen. Diese neuen Planungsauftrage beinhalten sowohl die Neuerrichtung von
Gebauden wie auch den Erwerb, den Umbau und die Erweiterung von
Bestandsgebauden.

Das Bundesministerium der Finanzen (BMF) informierte mit Schreiben vom 25. Juli
2023 Uber eine geplante Reduzierung der Flachenbedarfe flr

BundesbaumaRnahmen und benannte Ubergangsregelungen. Die Bundesanstalt fiir
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Immobilienaufgaben stellte mit Schreiben vom 24. April 2024 ein neues Muster
Flachenbedarf zur Verfligung. Kern der neuen Ermittlungsgrundlage ist eine
Reduzierung der bisherigen Flachenansatze um 25 v. H. unter Nutzung der
Méoglichkeiten digitaler Arbeitsformen und Home-Office-Optionen. Diese haben sich
seit der Covid-19-Pandemie in vielen Bereichen etabliert.

Das BAS teilt unter Berucksichtigung der Ziele der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit
die Flacheneinsparungsziele der Bundesregierung. Daher verdffentlichte das BAS
nach Beteiligung des Bundesministeriums fir Arbeit und Soziales, des
Bundesministeriums fur Gesundheit und des Bundesministeriums fur Landwirtschaft
und Ernahrung mit Schreiben vom 19. November 2024 flir den Bereich der
bundesunmittelbaren Sozialversicherungstrager eine neue Flachenbedarfsermittlung

fur Verwaltungsgebaude in Anlehnung an Muster Flachenbedarf RBBau.

Grundlage fiir den neuen Flachenbedarf sind die im Haushaltplan ausgebrachten
Stellen. Bei der Ermittlung des Flachenbedarfs ist mit der Bezugsgrolie
»Vollzeitaquivalent® zu kalkulieren. Nicht bertcksichtigt werden Stellen im Vorgriff auf
kinftige Haushaltsjahre. Der langfristige Einsatz externe Arbeitskrafte ist zu
begriinden.

Bei der Ermittlung der baulich umzusetzenden Buroarbeitsplatze wird mit einem

Anwesenheitsfaktor von 75 v.H. der im HH-Plan aufgefuhrten Stellen agiert:

o Stellen x 0,75 = Anzahl Arbeitsplatze

Pro Arbeitsplatz kann ein Flachenbudget in Hohe von maximal 18 m? Nutzungsflache

angesetzte werden:

o Anzahl Arbeitsplatze x 18 m? = Flachenbudget Biiro

Dieses Flachenbudget beinhaltet neben den reinen Biroflachen auch burotypische
Serviceflachen. Eine entsprechende Auflistung ist in Anlehnung nach Muster
Flachenbedarf RBBau in Anhang G 9 enthalten. Innerhalb des Flachenbudgets kann
die Flexibilitat der baulichen Bedarfsermittlung entsprechend der Bedarfe der Nutzer
angewandt werden. Eine Uberschreitung des Flachenbudgets ist jedoch nicht

moglich.

Daruber hinaus sind Sonderflachen durch entsprechenden Bedarfsnachweis maéglich.

Ein Darstellungsbeispiel ist ebenfalls in Anhang G 9 enthalten.
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Damit ermittelt sich der Flachenbedarf fur Baronutzungen wie folgt:

e Flachenbudget Biiro + Sonderflachen = Flachenbedarf

Eine Verschiebung zwischen Flachenbudget und Sonderflachen ist nicht zulassig.

Sonstige planungsabhangige Flachen wie z.B. Verkehrsflachen (VF),
Technikflachen (TF) oder Sanitarflachen werden innerhalb der Bedarfsermittlung
gemal Anlage 9 nicht dargestellt. Sie sind im Rahmen der baulichen Planung
wirtschaftlich auszugestalten und in vollem Umfang im Rahmen der
Antragsunterlagen gemaf Abschnitt B 3 und C 5 Nr. 10 (Berechnung des

Rauminhaltes und der Flachen nach DIN 277) darzustellen.

Die Raumnutzung ist Teil der Haushaltswirtschaft der Sozialversicherungstrager.
Nach § 69 Abs. 2 SGB |V sind die Sozialversicherungstrager verpflichtet, diese
Aufgabe wirtschaftlich und sparsam zu erledigen. Zur Umsetzung wird die Erstellung
einer Raumrichtlinie empfohlen, nach der sich die Unterbringung der Beschéftigten
richtet. Ein Raumbuch/eine Raumdatenbank ist ein geeignetes Instrument, um sich
einen Uberblick iber die Raumbelegung zu verschaffen und um diese zentral priifen
zu kénnen. Dabei sind weitere Bestandsimmobilien (Eigentum und/oder
Mietobjekte) am Standort oder im naheren Umkreis im Hinblick auf mdgliche
Bedarfsoptimierungen im Zeitablauf (unter Beachtung etwaiger Verauferung von
Eigentumsimmobilien sowie der Laufzeiten von Mietvertragen) in die Betrachtung

einzubeziehen.

Bei der Deckung des Raumbedarfs ist insgesamt auf Flachenwirtschaftlichkeit zu

achten.
Eine Uber den aktuellen Raumbedarf hinausgehende Raumreserve kann
grundsatzlich nicht vorgesehen werden. Nur in Ausnahmefallen ist bei detaillierter

Begrindung eine Genehmigung maoglich.

Bei Erweiterungen muss sich der Raumbedarfsplan auch auf die vorhandenen

Gebaude erstrecken.

Der Raumbedarf ist als Belegungsplanung in den Grundrissen darzustellen.
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Wirtschaftlichkeitsnachweis

Baumalinahmen sind finanzwirksame MalRnahmen im Sinne des § 69 Abs. 3
SGB 1V, fur die angemessene Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen durchzufihren
sind. Mit Hilfe der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung soll ermittelt werden, ob der
Bedarfsdeckung in eigenen Raumlichkeiten Alternativen (wie etwa der Abschluss
von Miet- oder allgemeinen Nutzungsvertragen) mit glinstigerem Nutzen-Kosten-

Verhaltnis gegenuberstehen.

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist dem Genehmigungsantrag beizufiigen.

Aus der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung soll die Vorteilhaftigkeit der gewahlten
Bedarfsdeckung klar und eindeutig hervorgehen. Hierflir sind geeignete

Berechnungsverfahren anzuwenden.

Das BAS empfiehlt fur eine erste Einschatzung der Wirtschaftlichkeit die
Anwendung des in Anlage G. 5. dargestellten Verfahrens zur Berechnung der
Kostenmiete. Dies gilt unabhangig davon, ob ein zu nutzendes Geb&ude schon
vorhanden ist oder ob dessen Errichtung noch folgt. Das Verfahren ist insbesondere
fur die Prufung der Wirtschaftlichkeit von Verwaltungsgebauden einsetzbar. Es kann
fur andere Gebaudekategorien analog angewendet werden. Hierbei handelt es sich
um eine Kostenvergleichsrechnung, bei der aus den auf das ganze Jahr
umrechenbaren Kosten der Kaufalternative (Eigentumsbildung) eine entsprechende
monatliche Quadratmetermiete ermittelt wird. Diese wird der marktublichen Miete fur
Objekte, die - alternativ zum Grundstiickskauf - angemietet werden kdnnen,
gegenubergestellt. Zu diesen Kosten gehdrt die Abschreibung auf die
Gebaudekosten bzw. auf die zumindest Gberschlagsmalig festzustellenden
Errichtungskosten. Nach den jeweiligen Kontenrahmen fir die
Sozialversicherungstrager betragt der regelmafige Abschreibungssatz fur Gebaude
jahrlich 1 bis maximal 2 %. Investitionszulagen u. a. sind in geeigneter Weise zu

bertcksichtigen.

Weiterhin sind alle Objektmanagement- und Instandhaltungskosten zu
bertcksichtigen, die bei Eingehung eines Mietverhaltnisses nicht entstehen wiirden
und die vom Gebdudewert und seiner baulichen Ausgestaltung abhangen.
Entsprechende Erfahrungswerte kann der Sozialversicherungstrager seinen
bisherigen Bauprojekten oder der Fachliteratur entnehmen. Betriebskosten u. a., die

auch im Mietfalle zu zahlen sind, werden nicht angesetzt. Als Kapitalkosten sind das
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Produkt aus dem Kapitalkostenzinssatz (nominaler Kalkulationszinssatz
<Durchschnittszinssatz> gemal jahrlicher Veroffentlichung des BMF) und der
Summe aus den halben Gebaudeerrichtungskosten und den vollen
Grundstlicksgesamtkosten (am Markt erzielter Kaufpreis zuziglich
Erwerbsnebenkosten) anzusetzen. Bei einem selbstfinanzierten Gebaude ist vom
Kalkulationszinssatz auszugehen. Bei einer Fremdfinanzierung ist der effektive
Kreditzins und bei einer Mischfinanzierung ein gewichteter Mittelwert einzusetzen.
Gegenzurechnen sind ggf. alle Einnahmen aus Vermietungen, jahrlich
wiederkehrenden Zuschissen u. a., die um alle mit diesen Forderungen
verbundenen Wagnisse zu vermindern sind.

Die jahrlichen Gesamtkosten werden durch 12 (Monate) und durch die
selbstgenutzte Flache geteilt.

Als wirtschaftlich vertretbar wird in der Regel eine Kostenmiete anzusehen sein, die

der ortsublichen Miete flir vergleichbare Raume entspricht.

In komplexen Verfahren ist dartiber hinaus eine umfangreiche Bewertung der
Handlungsalternativen unter Anwendung der Kapitalwertmethode zu empfehlen.
Orientierung bieten hier die Veroffentlichungen ,Leitfaden WU Hochbau® des
damaligen Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
und die ,Arbeitsanleitung Einfiihrung in Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen® des

Bundesministeriums der Finanzen.

Zusatzlicher Wirtschaftlichkeitsnachweis

In Einzelfallen kann es notwendig sein, flr bestimmte bauliche Anlagen (z.B.

Gebaudetechnik, Druckereien) Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen im

Zusammenhang mit dem spateren Betrieb und der Unterhaltung aufzustellen.

Finanzierungs- und Liquiditatsnachweis

Vql. Erlduterungen zu Abschnitt B. 4.6.

Bei der Finanzierung sind die fiir Sozialversicherungstrager geltenden

Beschrankungen bzw. Verbote fir Darlehensaufnahmen zu beachten.

Baugenehmigung bzw. Vorbescheid der Bauaufsichtsbehorde (Ablichtung)



Soweit zur Durchfihrung eines Vorhabens Befreiungen von bauordnungsrechtlichen
oder sonstigen im Baugenehmigungsverfahren zu beachtenden Bestimmungen
erforderlich oder kostenrelevante Auflagen zu erwarten sind, sollte aus Grinden der
Planungssicherheit ein Vorbescheid (vgl. Bauordnungen der Lander) vor der
Entscheidung Uber die Ausfiihrung des Vorhabens eingeholt werden.

Der Vorbescheid ist in der Regel nur dann vorzulegen, wenn von ihm flr das

Gesamtvorhaben wesentliche Auswirkungen ausgehen (z.B. Bauauflagen).

Enthalt die Baugenehmigung gegenuber den Antragsunterlagen kostenerhdhende
Auflagen, so ist diese mit einer Stellungnahme des Tragers unverziglich

nachzureichen.

Baugutachtliche Stellungnahme

In bestimmten Fallen kann eine baugutachtliche Stellungnahme zum Bauvorhaben
insgesamt oder zu Einzelfragen erforderlich sein (z.B. zur Beurteilung der
Preiswirdigkeit eines Generalibernehmerangebots, des Risikos von Altlasten oder
der Wirtschaftlichkeit von Alternativen zur Energieversorgung).

Insbesondere bei der Beurteilung der Aspekte des Nachhaltigen Bauens ist eine
frihzeitige Einbindung von entsprechenden Fachplanern und -beratern zu

empfehlen.

Fir Krankenhduser, Rehabilitationseinrichtungen u. a. Einrichtungen kann dem
Genehmigungsantrag ein Gutachten von unabhangigen Sachverstandigen oder
einer entsprechenden Stelle (z.B. zustandiger Bau- und Liegenschaftsbetrieb)
beigefligt werden. Daraus sollte auch hervorgehen, dass der Entwurf - auch im
Hinblick auf die Materialauswahl - den Grundsatzen der Wirtschaftlichkeit und

Sparsamkeit in gebotenem Malie Rechnung tragt.

Gdf. schaltet das BAS in Erganzung ihrer eigenen baufachlichen Prafungen

geeignete unabhangige Sachverstandige ein.

Plane

Hierbei handelt es sich insbesondere um
e Ubersichtsplan (Stadtplan oder topographische Karte mit farbiger
Kennzeichnung des Grundstiicks), erganzt durch Fotos des Baugrundstiicks

und seiner Umgebung,
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e Lageplan mit Héhenangaben (mindestens 1:500) und Darstellung der geplanten
Aulenanlagen,

e samtliche Grundrisse (moglichst 1:100), vermalit,

o Gebaudequer- und -langsschnitte (1:100),

e Ansichten.

Im Einzelfall konnen noch erforderlich sein:
e Fassadenschnitt als Leitdetail mindestens 1:50,
e zeichnerische Darstellung relevanter Details bei Sonderkonstruktionen,

e Plane zur technischen Gebaudeausristung.

Bei Baumalnahmen in einem bestehenden Gebaude sind die Planungen durch
entsprechende Darstellungen in den Bestandsplanen kenntlich zu machen. Dabei
sollten die Eintragungen entsprechend der Bauvorlagenverordnung (BauVorlV)

vorgenommen werden.

Bei umfangreichem Umbau- oder Ausbaumalinahmen sind gesonderte Bestands-

und Umbauzeichnungen zu fertigen.

Erlauterungsbericht Uber das Bauwerk und die technische Ausrustung

Erlauterungsbericht Uber das Bauwerk

In der Objektbeschreibung des Erlduterungsberichts ist die Baumalinahme so

umfassend darzustellen, dass sowohl eine Beurteilung der Wirtschaftlichkeit der
Konzeption als auch aller wesentlichen Teile mdglich ist. Eine Anlehnung an das
Muster 7 - Erlauterungsbericht - der RBBau in der jeweils gultigen Fassung wird

empfohlen.

Uber das Muster 7 hinaus soll der Erlduterungsbericht in einem allgemeinen Teil
Aussagen zu den am Bau beteiligten Architektur- und Ingenieurbiros, der
Bauleitung und ggf. der Projektsteuerung, der Bauzeit sowie der Art der

Ausschreibungen enthalten.

Erlauterungsbericht tber die technische Ausristung

Die technische Ausrustung ist nach GroRe, Ausbaustandard und Funktion so

eingehend zu beschreiben, dass sich - unter Einbeziehung der Ergebnisse der
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Kostenberechnung - die Wirtschaftlichkeit der jeweils gewahlten Losung beurteilen

lasst.

Jedoch ist in Antragsunterlagen zu Baumaflinahmen an Rechenzentren darauf zu

achten, dass die vorgelegten Unterlagen keine relevanten Informationen zum

Betrieb der Rechenzentren beinhalten.

Insbesondere kénnen folgende Beschreibungen erforderlich sein:

1.) fur die ErschlielRung:

Bei auRergewohnlichen Erschliefungskosten sind die Aufwendungen der

Versorgungsunternehmen umfassend zu beschreiben. Die jeweiligen

Anschlussleistungen bzw. -mengen sind zu nennen.

2) fur die Installation und die zentrale Betriebstechnik:

Gewahlte Energieversorgung fir Strom, Warme, Warmwasser,

Bedarf unter Angabe der Gleichzeitigkeitsfaktoren an Warme, Kalte und
Warmwasser,

Begriindung fiir vorgesehene kinstliche Be-/Entliftung bzw.
Klimatisierung (vgl. DIN 1946 Teil 1),

Angabe der Zuluft-/Abluftmengen (Luftwechsel) und der minimalen
Aulenluftmengen bei RLT-Anlagen unter Hinweis auf deren Regelung,
Beschreibung ggf. vorgesehener Warmeriickgewinnung,

Nutzung regenerativer Energien (Biomasse, Sonne, Erdwarme, -kalte)
und deren Anlagenbeschreibung (z.B. Photovoltaik, Kollektoren,
Erdreich-Jahreszeiten-Pendelspeicher),

Erlauterung des evtl. Bedarfs an weiteren Medien (Gas, Dampf),
Personenstrome zur Bemessung von Aufzugsanlagen,

Anschlusswert, maximale Leistung und Gleichzeitigkeitsfaktoren fiir den
Elektroenergiebedarf (ggf. mit Notstrombedarf),

der Umfang der zu sichernden Raumbereiche und das Technikkonzept

fur die Meldeanlagen.

3.) fur die Abwasser- und Versorgungsanlagen:

Angaben z.B. zu

Warmwasserversorgung,
Entwéasserungssystem,
Sanitarobjekte und Armaturen,

Druckerhéhungsanlagen, Hebeanlagen, Klaranlagen,
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—  Wasseraufbereitung.

4)) fur die Elektroversorgung:
Angaben z. B. zu
— Notstrom- und unterbrechungsfreie Stromversorgung (sog. USV-
Anlagen),
— Beleuchtung (System, Beleuchtungsstarken, Anordnung),

—  Kommunikationsnetze.

5.) fur die betrieblichen Einbauten, hier am Beispiel der Kiche:
Erlauterung der Kiichenkonzeption anhand der speziellen
Nutzungsanforderungen, der geplanten Gré3e und Ausstattung, der
Auslegung als Aufwarm- oder Vollkiche, der Zahl der Essen und der Zahl

der anzubietenden Gerichte sowie der Art der Essensausgabe.

Kostenermittlung

Die Genehmigungsbedurftigkeit eines Bauvorhabens richtet sich nach den daflr
,veranschlagten Kosten“ (§ 85 Abs. 2 SGB IV). Zu Grunde zu legen ist die
Veranschlagung, die sich zum Zeitpunkt des Abschlusses der Entwurfsplanung ergibt
und die Durchflihrung eines Genehmigungsverfahrens ermdglicht. Unabhangig davon
steht es dem Sozialversicherungstrager frei, die Gesamtkosten einschlielich eines
Zuschlags fur mdgliche Indexsteigerungen durch seine Selbstverwaltungsorgane

beschlie3en zu lassen.

Fir die Ermittlung der voraussichtlichen Gesamtkosten ist die DIN 276 ,Kosten im
Hochbau®, Stufe ,Kostenberechnung®, in der jeweils giiltigen Fassung anzuwenden
(getrennte Veranschlagung nach Gewerken). Ggf. sind Mengen- und Kostenansatze
in pruffahiger Form aufzuschlisseln (insbesondere bei Umbauten). Dabei ist die

zugrunde gelegte Preisbasis anzugeben.

In der Kostenberechnung sind die Kosten des Grunderwerbs nicht einzubeziehen.
Gdf. ist eine gesonderte Genehmigung des Grunderwerbs (vgl. hierzu Abschnitt B.)
erforderlich. Die Kosten des Freimachens und Herrichtens des Baugrundsticks (z.B.
Abriss vorhandener Gebaude) gehdren dagegen zu den genehmigungsbeduirftigen

Baukosten.
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In der Kostenberechnung sind nur Kosten fur solches Gerat zu bertcksichtigen, das
mit dem Gebaude fest verbunden ist (z.B. Deckenleuchten, aber nicht Stehlampen;
z.B. Einbauschranke, aber nicht Schreibtische). Demnach flielken Kosten der
beweglichen Ausstattung wie Mobiliar, Dekorationen usw. nicht in die

Kostenberechnung ein.
Berechnung des Rauminhaltes und der Flachen

Fir die Berechnung des Brutto-Rauminhalts (BRI) und der Grundflachen von

Bauwerken ist die DIN 277 in der jeweils glltigen Fassung mafigebend.

Bei Schulungsstatten bzw. Rehabilitationseinrichtungen, Kliniken und
Krankenhausern empfiehlt sich neben der Auflistung der Nutzflachen im Sinne der
DIN 277 Teil 2, Tabelle 2 Nr. 5 bzw. 6 eine Aufgliederung der librigen Nutzflachen in

e Aufenthaltsrdume,

e Speiserdume,

e Verwaltungsraume und

¢ sonstige Nutzflachen.

Die Nutzflachen ergeben sich bei Wohngebauden aus der DIN 283, im sozialen
Wohnungsbau aus den wohnungswirtschaftlichen Berechnungen der Zweiten

Berechnungsverordnung (Il. BV).

Auftragsvergabe

Sozialversicherungstrager sind als 6ffentliche Auftraggeber nach § 99 GWB bei
einem Neubau, einer Sanierung oder einem Umbau verpflichtet, die Regelungen des
offentlichen Vergaberechts zu beachten. Ziel ist es, einen fairen Wettbewerb
sicherzustellen, transparente Verfahren zu ermoglichen und wirtschaftlich sinnvolle

Entscheidungen zu treffen.

Die Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungen (VOB/A) bildet flir Bauauftrage
die maRgebliche Rechtsgrundlage. Fiir Bauvergaben unterhalb der EU-
Schwellenwerte findet die VOB/A 1. Abschnitt (VOB/A)Anwendung, fir Bauvergaben
oberhalb der EU-Schwellenwerte ist hingegen die VOB/A 2. Abschnitt (VOB/A EU)
anzuwenden. Aktuell liegt der relevante EU-Schwellenwert fur Bauauftrage bei
5.538.000 Euro (netto) (Stand: 31. Marz 2025). Da die EU-Schwellenwerte
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regelmafig angepasst werden, wird den Sozialversicherungstragern empfohlen, sich
fortlaufend Uber die aktuellen Entwicklungen zu informieren, um eine rechtskonforme

und sachgerechte Anwendung sicherzustellen.

Beabsichtigt der Sozialversicherungstrager, bereits in der frihen Planungsphase der
Baumalinahme von Architekten, Fachplanern oder Projektsteuerern unterstitzt zu
werden, sind diese Leistungen in einem vergaberechtskonformen Verfahren zu
vergeben. Da es sich dabei grundsatzlich um freiberufliche Leistungen handelt, ist die
Vergabeverordnung (VgV) maRgeblich, insbesondere die §§ 73 ff. VgV, die
besondere Vorschriften flir die Vergabe von Architekten- und Ingenieursleistungen
enthalten. MaRgeblich ist hierbei der aktuelle EU-Schwellenwert, der fir derartige
Dienstleistungen bei 221.000 Euro (netto) liegt. Unterhalb dieser Schwelle greifen die
Vorschriften des nationalen Vergaberechts, insbesondere die Regelungen der

Unterschwellenvergabeordnung (UVgO).

Die vergaberechtliche Aufsichtsprufung ist kein unmittelbarer Bestandteil des
Genehmigungsprozess von Bauvorhaben. In dieser Phase steht die zustandige
Einheit des BAS den Tragern vor allem beratend zur Seite, insbesondere im Hinblick
auf vergaberechtliche Fragestellungen. Eine aufsichtsrechtliche Prufung der
Vergabeverfahren erfolgt i.d.R. erst nach Abschluss des jeweiligen Verfahrens, also

nach der Vergabe der Bauleistungen bzw. der Architekten- und Ingenieursleistungen.

Vergabe von Architekten- und Ingenieursleistungen

Architekten- und Ingenieursleistungen sind Ublicherweise nicht eindeutig und
erschopfend beschreibbar, weshalb solche Leistungen in der Regel im Wege eines
Verhandlungsverfahrens mit Teilnahmewettbewerb oder dem wettbewerblichen
Dialog nach den §§ 73 ff. VgV vergeben werden. In der Praxis hat sich zur Steuerung
von Bauprojekten flr gewohnlich die stufenweise Beauftragung bewahrt. Dabei
werden die Architekten- und Ingenieursleistungen zunachst fiir die Leistungsphasen 1
bis 4 der HOAI beauftragt. Sobald die Planung umfassend und sorgfaltig im Detail
von den beauftragten Architekten, Planern und Ingenieuren in Zusammenarbeit mit
dem offentlichen Auftraggeber abgeschlossen sind, konnen sodann die klassischen

Bauleistungen in einem zweiten Schritt ausgeschrieben und vergeben werden.

Die Zuschlagskriterien sind klar zu benennen. Bei der Bewertung der Angebote spielt

nicht nur der Preis eine besondere Rollte, sondern auch gewichtete qualitative
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Kriterien wie z.B. Konzeptwertung, Ablaufplanung oder Qualitatssicherung,

Projektorganisation, Erfahrung, Methodik, Gestaltungsideen.

Bei der Vertragsgestaltung kénnen sich die 6ffentlichen Auftraggeber an den
einschlagigen Vertragen des Vergabehandbuchs des Bundes (z.B. RBBau-Vertrag)

orientieren.

In besonderen Fallen, etwa bei Bauvorhaben von besonderer gestalterischer oder
funktionaler Bedeutung (z.B. Neubauten von Rehabilitationszentren, Bildungszentren
oder Verwaltungsgebauden mit 6ffentlicher Reprasentationswirkung), kann die
Vergabe von Architekten-, Planer- oder Ingenieursleistungen auch Uber ein
Verhandlungsverfahren mit einem vorgeschalteten Planungswettbewerb erfolgen.
Dieses zweistufige Verfahren bietet den Vorteil, dass zunachst gestalterische oder
funktionale Konzepte erarbeitet und bewertet werden, bevor es im Anschluss zur

Auswahl des wirtschaftlichsten Angebots kommt.

Zunachst wird ein anerkannter Planungswettbewerb nach der Richtlinie fur
Planungswettbewerbe (RPW) durchgefuhrt. Im Anschluss werden die Preistrager des
Wettbewerbs zu einem Verhandlungsverfahren eingeladen, in dem das finale

Honorarangebot und weitere Aspekte der Leistungserbringung verhandelt werden

Vergabe von Bauleistungen

Allgemeiner Teil

Im Folgenden werden zentrale und praxisrelevante Aspekte der Vergabe von
Bauleistungen dargestellt, wobei insbesondere auf die Anwendbarkeit des
Vergaberechts, die Regelverfahrensarten oberhalb und unterhalb der EU-
Schwellenwerte, das Gebot der Losaufteilung, die Eignungsanforderungen sowie

die Zuschlagskriterien eingegangen wird.

1) Anwendbarkeit des Vergaberechts

Gemal § 107 Abs. 1 Nr. 2 GWB unterfallen der Erwerb, die Miete oder die Pacht
von Grundstlcken, vorhandenen Gebauden oder anderem unbeweglichem
Vermdgen sowie Rechten daran, ungeachtet ihrer Finanzierung, nicht dem
Vergaberecht. Fur den Unterschwellenbereich sieht § 1 Abs. 2 UVgO, der u.a. auf
§ 107 GWB verweist, einen vergleichbaren Regelungsgehalt vor. Bei der

Einordnung ist hierbei nicht auf die konkrete Bezeichnung des Vertrags durch die
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Parteien abzustellen, sondern auf den Hauptvertragsgegenstand. Als

Ausnahmevorschrift ist die Regelung grundsatzlich eng auszulegen.

Einen Sonderfall stellen hierbei Mietvertrage tiber noch zu errichtende Gebaude dar.
§ 107 Abs. 1 Nr. 2 GWB nimmt Mietvertrage von Auftraggebern vom
Anwendungsbereich des GWB-Vergaberechts aus, soweit sie ,vorhandene®

Gebaude zum Gegenstand haben.

2) Verfahrensarten

Bei Vergaben oberhalb des EU-Schwellenwerts kann bei europaweiten Vergaben
nach Wahl ein offenes oder ein nicht offenes Verfahren durchgefihrt werden, vgl.
§ 3a Abs. 1 S. 1 VOB/A EU. Die Ubrigen Verfahrensarten stehen lediglich bei
Vorliegen bestimmter Ausnahmetatbestande zur Verfligung. So ist das
Verhandlungsverfahren mit Teilnahmewettbewerb gem. § 3a Abs. 2 Nr. 1a) und b)
VOB/A EU dann zulassig, wenn die Bedirfnisse des Auftraggebers nicht ohne die
Anpassung bereits verfugbarer Lésungen erfullt werden kdbnnen bzw. wenn die

Auftrage auch konzeptionelle und innovative Lésungen beinhalten.

Unterhalb des EU-Schwellenwerts stehen bei nationalen Vergaben grundsatzlich die
Offentliche Ausschreibung oder die Beschrankte Ausschreibung mit
Teilnahmewettbewerb zur Wahl, vgl. § 3a Abs.1 S. 1 VOB/A. Auch hier stehen die
Ubrigen Verfahren lediglich beim Vorliegen bestimmter Voraussetzungen zu
Verfligung. Die Zulassigkeit der beschrankten Ausschreibung ohne
Teilnahmewettbewerb ist dabei beispielsweise an die Wertgrenzen des § 3a Abs. 2
Nr. 1 VOB/A (50.000 Euro fiir Ausbauwerke, Landschaftsbau und
Straltenausstattung, 150.000 Euro fir Tief-Verkehrswege — und Ingenieurbau,
100.000 Euro fir alle tibrigen Gewerke — jeweils ohne Umsatzsteuer) gebunden, die
freihandige Vergabe an die Wertgrenze des § 3a Abs. 4 S. 2 VOB/A (10.000 Euro
ohne Umsatzsteuer). Diese Wertgrenzen gelten fir alle bundesunmittelbaren
Sozialversicherungstrager. Die zum Teil abweichenden Wertgrenzen der Lander

finden hier keine Anwendung.

3) Losaufteilung

Gem. § 97 Abs. 4 GWB, respektive § 5 Abs. 2 VOB/A EU und fir den
Unterschwellenbereich gem. § 5 Abs. 2 VOB/A sind Leistungen grundsatzlich in der
Menge aufgeteilt (Teillose) und getrennt nach Art oder Fachgebiet (Fachlose) zu
vergeben. Eine Gesamtvergabe ist dabei nur ausnahmsweise zulassig, wenn

wirtschaftliche oder technische Griinde dies erfordern. An die Griinde fir eine
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Gesamtvergabe im Baubereich sind die gleichen engen Anforderungen zu stellen
wie in anderen Vergabebereichen. Die Vergabe von Teillosen entbindet nicht von
der Vergabe von Fachlosen. Fachlose sind grundsatzlich dann zu bilden, wenn fiir

die zu beschaffende Leistung ein eigener Markt besteht.

4) Eignung

§ 122 GWB legt fest, welche grundsatzlichen Anforderungen an die Eignung gestellt
werden kénnen. In § 122 Abs. 2 GWB werden die Eignungskriterien beschrieben,
mit denen der Auftraggeber feststellt, ob ein Unternehmen den konkreten Auftrag
ordnungsgemal ausfihren kann. Davon abzugrenzen sind die §§ 123, 124 GWB

geregelten Ausschlussgriinde.

Eignungsnachweise sind so zu bestimmen, dass die Eignungskriterien mit dem
Auftragsgegenstand in Verbindung und zu diesem in einem angemessenen
Verhaltnis stehen, vgl. § 6 Abs. 2 S.3 VOB/A EU. Die Eignungsprifung stellt eine
inhaltlich selbstéandige Prufung im Rahmen der Prafung und Wertung von
Angeboten dar und ist von der Entscheidung Uber den Zuschlag (vgl. § 127) strikt zu
trennen. Lediglich die Qualifikation und Erfahrung der mit der Leistungserbringung
vertrauten Person dirfen auch als Zuschlagskriterien herangezogen werden, sofern
diese erheblichen Einfluss auf die Qualitat des Angebots haben kdnnen. Hat ein
offentlicher Auftraggeber die Eignung einmal bejaht, ist er bei unveranderter

Sachlage aus Griinden des Vertrauensschutzes grundsatzlich hieran gebunden.

5) Zuschlagskriterien

Gemal § 127 Abs. 1 S. 1 GWB bzw. § 16d VOB/A EU ist der Zuschlag auf das
wirtschaftlichste Angebot zu erteilen, das sich nach dem besten Preis-
Leistungsverhaltnis bestimmt. Neben finanziellen Kriterien wie Preis und Kosten
kénnen u.a. auch qualitative, umweltbezogene oder soziale Aspekte berlcksichtigt
werden (weitere Details s.u. 7.2.2). Auch ein Zuschlag allein aufgrund des
gunstigsten Preises ist zulassig. Erforderlich ist in jedem Fall, dass die

Zuschlagskriterien in Verbindung mit dem konkreten Auftragsgegenstand stehen.

7.2.2 Besonderer Teil
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Sozialversicherungstrager sind als Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts gehalten,
ihre Beschaffungsvorhaben besonders wirtschaftlich, sparsam und zweckmaRig
umzusetzen gemal § 69 Abs 2 SGB IV. Als 6ffentlich-rechtliche Kérperschaften

unterliegen sie dem Haushaltsrecht der Sozialversicherungen, das eine besonders
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sorgfaltige Mittelverwendung verlangt. Trager kdnnen dariber hinaus soziale und

Okologische Zuschlagskriterien, wie Tariftreue oder barrierefreies Bauen verwenden.

Dabei kénnen die Trager folgende besondere Aspekte in Bauvergaben

berlcksichtigen:

1) Soziale Aspekte

Sozialversicherungstrager kdnnen soziale Kriterien wie Tariftreue, Mindestlohn oder
Beschaftigung von Auszubildenden als Zuschlagskriterien oder
Ausflihrungsbedingung berlicksichtigen nach §§ 97 Abs. 3; 128 Abs. 2 GWB.

2) Innovative und nachhaltige Ansatze

Die Zuschlagskriterien konnen tUber einen reinen Angebotspreis hinausgehen und
Aspekte berlicksichtigen, wie die Lebenszykluskosten und Wirtschaftlichkeit
(Baukosten, Betrieb, Wartung und Instandhaltung), Energieeffizienz, Anwendung von
BIM Planungsmethoden( zur Verbesserung der Transparenz, Planungsqualitat, und
Kostenkontrolle- z.B. kann dies als Voraussetzung im Rahmen der Eignungs- oder
Zuschlagskriterien eingefuhrt werden), Nachhaltigkeitsanforderungen (z.B. gemaf
DGNB-, BNB- oder Passivhaus Standards— diese fordern klima- und

umweltfreundliches Bauen) oder die Verwendung ressourcenschonender Materialien.

3) Risikomanagement und Szenario-Planung

Eine frihzeitige Risikoanalyse mit der Identifikation mdglicher Bau- und
Finanzierungsrisiken sowie die Entwicklung von Szenarien helfen dabei, auf
unvorhergesehene Ereignisse adaquat reagieren und Verzdégerungen minimieren zu
kénnen. Diese Anforderungen kénnen auch im Rahmen der Vergabe z.B. im Rahmen

von Konzeptwertungen eingeflihrt werden.

4) Interessenbekundungsverfahren

Bei komplexen Bauvorhaben kann das Interessenbekundungsverfahren, das als
Vorstufe zum eigentlichen Vergabeverfahren dient, ein hilfreiches Instrument zur
Markterkundung und Vorbereitung der eigentlichen Vergabe sein. Es ermoglicht dem
Trager, frihzeitig geeignete Unternehmen zu identifizieren, die tGber die notwendige
fachliche, personelle und technische Leistungsfahigkeit verfligen. Gerade bei
anspruchsvollen Bauprojekten mit hohen Anforderungen an Funktionalitat, Hygiene
und Technik kann das Verfahren beitragen, den Bieterkreis gezielt einzugrenzen und
qualitativ hochwertige Angebote zu sichern. Gleichzeitig liefert es dem Auftraggeber

wichtige Erkenntnisse Uber den aktuellen Markt, mégliche Projektrisiken sowie
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technische und wirtschaftliche Risiken den Bauprojekts, die bereits in der
Ausschreibungsplanung bertcksichtigt werden kénnen. Das
Interessenbekundungsverfahren ersetzt nicht das Verfahren zur Vergabe 6ffentlicher
Auftrage (siehe hierzu Nr. 3 der Verwaltungsvorschrift zu § 7

Bundeshaushaltsordnung - BHO).

Unterhalb der EU-Schwellenwerte

Bei Bauvergaben unterhalb der EU-Schwellenwerte gelten dieselben grundlegenden
Vergabegrundsatze wie bei Verfahren oberhalb der EU-Schwellenwerte.
Insbesondere hinsichtlich der Losaufteilung, der Eignungsprtifung, der
Zuschlagskriterien (s.o. 7.2.1) sowie der Dokumentationspflichten, sodass auch hier
die Grundsatze von Transparenz, Nichtdiskriminierung und Gleichbehandlung in
vollem Umfang Anwendung finden. Die Vergabe 6ffentlicher Bauauftrage unterhalb
der EU-Schwellenwerte unterliegen in Deutschland einem geregelten Verfahren,

das vor allem durch die VOB/A bestimmt wird.

Rechtsschutz und Rechtsfolge bei Vergaberechtsverstoly

Der Rechtsschutz in Vergabeverfahren unterscheidet sich wesentlich danach, ob die

Vergabe oberhalb oder unterhalb der EU-Schwellenwerte erfolgt.

Bei Vergaben oberhalb der EU-Schwellenwerte gelten die Regelungen des 4. Teils
des Gesetzes gegen Wettbewerbsbeschrankungen (GWB), sowie die VgV bzw. die
VOB/A- EU. Bieter, die sich in ihren Rechten verletzt sehen, haben die Moglichkeit,
ein Nachprufungsverfahren bei der Vergabekammer (§§ 155 ff. GWB) einzuleiten.
Voraussetzung ist in der Regel ein vorheriger Riigeschritt beim Auftraggeber

(§ 160 GWB). Eine Verletzung der Riigeobliegenheit kann zum Verlust des

Nachprufungsanspruchs fiihren.

Fir nationale Vergabeverfahren (unterhalb der Schwellenwerte) gilt Abschnitt 1 der
VOBY/A. Hier besteht kein formliches Nachpriifungsverfahren vor der
Vergabekammer. Das Bundesamt fur Soziale Sicherung ist im Bereich der
Rechtsaufsicht Uber die bundesunmittelbaren Sozialversicherungstradger im Rahmen
nationaler Vergaben unterhalb der Schwellenwerte als Nachprufungsstelle - § 21
VOBJ/A - zustandig. Nichtberlcksichtigte Bieter und Bewerber kdnnen sich danach

wegen Auftragsvergaben unterhalb der Schwellenwerte an das Bundesamt flr
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Soziale Sicherung als Nachprufungsstelle wenden. Die Moglichkeiten der
Aufsichtsbehdrde beschranken sich in diesem Fall darauf, festzustellen, ob
Anhaltspunkte fur behauptete VergabeverstoRe vorliegen. Dies kann fur die
Sicherung und Durchsetzung zivilrechtlicher Anspriiche relevant sein. Der einmal
erteilte Zuschlag kann nicht wieder aufgehoben werden. Einen sogenannten
vergaberechtlichen Primarrechtsschutz, wie er ab Erreichen der Schwellenwerte
durch das in den §§ 155 ff. GWB ausgestaltete Rechtsschutzsystem geschaffen

wurde, gibt es hier nicht.

Neben dem férmlichen Rechtsschutz durch die Nachprifung bei EU-weiten Vergaben
bzw. bei der Nachprifstelle nach § 21 VOB/A sind auch die Rechtsfolgen einer

vergaberechtswidrigen Zuschlagserteilung zu berlcksichtigen.

Nach § 135 GWB ist ein Vertrag unwirksam, wenn ein Auftraggeber gegen bestimmte
vergaberechtliche Verpflichtungen verstolien hat. Die Unwirksamkeit kann allerdings
nur festgestellt werden, wenn sie im Nachprifungsverfahren vor der Vergabekammer
innerhalb von 30 Kalendertagen ab Kenntnis des Verstol3es, jedoch nicht spater als
sechs Monate nach Vertragsschluss geltend gemacht worden ist. Bei
Bekanntmachung der Auftragsvergabe im Amtsblatt der Europaischen Union endet

diese Frist 30 Kalendertage nach der Bekanntmachung.

Baudurchfuhrung

Ohne Genehmigung des BAS nach § 85 SGB IV darf mit dem Bau nicht begonnen

werden.

Baubeginn, Rohbauabnahme, Gebrauchsabnahme oder Inbetriebnahme sind dem
BAS ohne weitere Aufforderung unter Angabe der Kostenentwicklung anzuzeigen.
Liegt zwischen den Meldungen ein grolierer Abstand, ist spatestens nach 12

Monaten Uber den Sachstand zu berichten.

Der Abschluss von erforderlichen Versicherungen flir eine sichere Baudurchfiihrung
sollte erwogen werden (z.B. Haftpflicht-, Bauleistungs-, Rohbaufeuer-Versicherung).
Dabei sind die §§ 97 ff. GWB bzw. § 22 SVHV zu beachten. Ferner ist § 69 Abs. 3
SGB IV zu beachten, wonach fir alle finanzwirksamen MaRnahmen angemessene

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen durchzufiihren sind. Ein Beispiel flr eine
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finanzwirksame Malinahme ist der (beabsichtigte) Abschluss einer sog. Multi-Risk-

Versicherung.

Es wird empfohlen, ein Bautagebuch und -konto anzulegen und ordnungsgemaf zu
flhren. Dieses dient als Nachweis fiir die standige Uberwachung der Baustelle und

bei etwaigen Auseinandersetzungen mit Auftragnehmern.

Gegenuber dem Architekturbiiro und den bauausflihrenden Firmen ist auf eine zligige

Abrechnung der Lieferungen und Leistungen hinzuwirken.

Zu beachten sind die steuerrechtlichen Regelungen zum Steuerabzug auf
Bauleistungen (sog. ,Bauabzugssteuer®), die vornehmlich der Bekampfung der
Schwarzarbeit dienen sollen. Der 6ffentliche Auftraggeber ist hiernach verpflichtet,
oberhalb bestimmter Freigrenzen von jeder Zahlung 15 % an das fir den
Auftragnehmer zustandige Finanzamt abzufiihren, sofern der Auftragnehmer keine
Freistellungsbescheinigung seines Finanzamtes vorlegt. Auch Generalunternehmer
und Generalubernehmer unterliegen dem Steuerabzug bei Bauleistungen.
AusschlieBlich planerische Leistungen, Bauiberwachungsleistungen,
Bauausschreibungsleistungen sowie Bauvergabeleistungen sind keine

Bauleistungen, die dem Bausteuerabzug unterliegen.

Fir jedes Bauvorhaben sollte ein gesondertes Bauausgabebuch geflihrt werden,
sofern fur eine Uberwachung der Baumittel nicht in anderer geeigneter Weise gesorgt
wird (z.B. nach Muster 16 bis 18 der RBBau).

Wird wahrend der Bauzeit erkennbar, dass die genehmigten Kosten nicht ausreichen
(z.B. aufgrund der Ausschreibungsergebnisse, unvorhersehbarer Erschwernisse oder
Planungsanderungen), ist unverziglich unter eingehender Begriindung und
Beifligung geeigneter Unterlagen sowie unter Vorlage der entsprechenden
BeschlUsse der Selbstverwaltungsorgane und eines Finanzierungsplans
(entsprechend Abschnitt C. 6.1) die ergdnzende Genehmigung zu beantragen (vgl.

§ 21 SVHV). Mehr als nur geringflgige Planungsénderungen bedirfen auch ohne
Kostenuberschreitung einer ergdnzenden Genehmigung. Die Genehmigung erfolgt in

Form eines Anderungsbescheides.

Im Einvernehmen mit dem BAS kann in Einzelfallen der Antrag auf Erteilung der
erganzenden Genehmigung bis zur Abgabe des Abschlussberichts zurlickgestellt

werden.
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9. Abschlussbericht

9.1 Der Abschlussbericht ist bis zum Ablauf von 12 Monaten nach der Inbetriebnahme
des Gebaudes vorzulegen. Sollte die Frist von 12 Monaten nicht ausreichen, sind die

Hinderungsgrinde und der voraussichtliche Vorlagezeitpunkt mitzuteilen.
Der Abschlussbericht soll aus einer Kurzbeschreibung der Baumalinahme, auch
bezuglich des Bauablaufs, bestehen und die Angaben gemaf Anhang G. 10.

enthalten.

9.2 Uber die BaumaRnahme ist Rechnung zu legen. Mit dem Abschlussbericht sind

folgende Unterlagen (einfach) einzureichen:

9.2.1 Baukostenabrechnung (Schlussabrechnung)
Diese soll aus einer Aufstellung aller durch das Bauvorhaben entstandenen
Ausgaben unter Gegenlberstellung der vom BAS genehmigten und der tatsachlichen
Kosten nach der Systematik der DIN 276 bestehen. Ausgaben fir nicht in der
Kostenberechnung vorgesehene MalRnahmen sind gesondert aufzufihren.
Von der Vorlage von Einzelrechnungen ist abzusehen.

9.2.2 Begrindung der Mehr- und Minderkosten

Kostenabweichungen von mehr als 10 % bei einzelnen Positionen sind auch dann

detailliert zu begriinden, wenn die Gesamtbaukosten nicht tGberschritten wurden.
Beruhen Kostenabweichungen auf Planungsanderungen, Auflagen der
Bauaufsichtsbehdérde oder anderer Behorden, ist dies in der Begrindung eingehend

zu erlautern.

9.2.3 Beschlisse der zustandigen Selbstverwaltungsorgane lber die Baukostenabrech-

nung oder den Abschlussbericht

9.2.4 Erganzende Bauunterlagen (Kubaturberechnung, Flachenberechnung, Bauplane),

sofern sich gegeniiber den genehmigten Unterlagen Anderungen ergeben haben.

- 49 -
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9.2.5 Abschlielende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
9.2.6 Lichtbilder von dem Bauwerk

Dem Umfang des Vorhabens entsprechend sollten ein oder mehrere Farbbilder

beigeflgt werden (z.B. Fassaden-Ansicht, Eingangsbereich, Standard-Biroraum).

10. Aufsichtsrechtliche Priifung des Bauvorhabens

Das BAS behalt sich vor, die Durchflihrung des Bauvorhabens im Hinblick auf
Einhaltung der Genehmigung sowie wahrend der Bauzeit und/oder nach

Fertigstellung gemanR § 88 SGB IV zu Uberprifen.

Von der beabsichtigten Priifung gibt das BAS dem Sozialversicherungstrager

rechtzeitig Kenntnis.

-50-
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D.

Schlusselfertiges Bauen

1. Der Begriff des Schlusselfertigen Bauens umfasst eine Vielzahl von

Vertragsgestaltungen, deren gemeinsames Merkmal die Ubertragung von typischen

Bauherrenaufgaben, -risiken und -rechten auf einen externen Auftragnehmer ist.

Hierdurch hat der Auftraggeber weniger oder nur noch einen haftenden Vertragspartner

und erlangt frihzeitig Kosten- und Terminsicherheit. Er Gbernimmt allerdings auch neue

Risiken (z.B. Gefahrdung des gesamten Objekts durch Insolvenz des nur noch einen

Vertragspartners) und tragti. d. R. aufgrund der besonderen Generalunternehmer-

/Generaliibernehmer-Zuschlage (GU-/GU-Zuschlage) hohere Gesamtkosten als bei

Anwendung des klassischen Baumodells.

Es haben sich verschiedene Vertragstypen herausgebildet. MaRRgeblich sind jedoch die

jeweiligen vertraglichen Vereinbarungen.

1.1
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Generalunternehmervertrag

Der Generalunternehmer (GU) Ubernimmt samtliche Bauleistungen auf dem
Grundstiick des Auftraggebers. Er fihrt diese teils selbst durch, teils vergibt er
Leistungen im eigenen Namen und auf eigene Rechnung an Nach- (Sub-)

Unternehmer.

Nach den glltigen Vergaberegeln fiir 6ffentliche Auftrage sind Bauleistungen
verschiedener Handwerks- oder Gewerbezweige in der Regel nach Fachgebieten
oder Gewerbezweigen (Fachlose) getrennt zu vergeben (§ 5 Abs. 2 Satz 1 VOB/A
bzw. § 5 EU Abs. 2 VOB/A). Mehrere Fachlose dlrfen aus wirtschaftlichen oder
technischen Griinden zusammengefasst werden (§ 5 Abs. 2 Satz 2 VOB/A). Dabei ist
jedoch zu beachten, dass das Zusammenfassen von Fachlosen und damit die
Vergabe an Generalunternehmer nur in begriindeten Ausnahmefallen zulassig ist.
Eine Generalunternehmervergabe kann wegen des Grundsatzes der Fachlosvergabe
nur in Betracht kommen, wenn aufgrund besonderer Umstande des Einzelfalls
wirtschaftliche oder technische Gesichtspunkte ein besonderes Gewicht erhalten und

diese Umstande stichhaltig und nachvollziehbar dargelegt werden kénnen.

Etwaige Mehraufwendungen fir den 6ffentlichen Auftraggeber, z.B. infolge
zusétzlicher Koordinierung und Bautiberwachung sowie Uberwachung verschiedener
Gewabhrleistungsfristen und auch vermeintliche Kosten- und Terminvorteile,

rechtfertigen allein nicht eine Generalunternehmervergabe. Auch reichen sowonhl



-51-

1.2

1.3

1.4

-52-

tatsachlich vorhandene positive Erfahrungen aus der Vergangenheit als auch
vermeintliche allgemeine Vorteile nicht aus. Der offentliche Auftraggeber hat also bei
jeder einzelnen Generalunternehmervergabe den Nachweis zu fiihren, dass die
Zusammenfassung von Fachlosen aus wirtschaftlichen und/oder technischen

Grinden dringend geboten ist.

In § 97 Abs. 4 GWB wird der Forderung nach einer Fachlosvergabe Gesetzesqualitat
verliehen und Unternehmen ein einklagbarer Anspruch auf Einhaltung der
Vergabebestimmungen eingeraumt (§ 97 Abs. 6 GWB). Im Rahmen eines
Nachprufungsverfahrens kénnen Unternehmen das Vergabeverfahren ggf. sowohl
unterbrechen als auch Regressanspriche durchsetzen. Dies kann zu erheblichen
Verzdgerungen im Bauablauf - im Extremfall zu einem Baustillstand - und zu
finanziellen Nachteilen fir den bundesunmittelbaren Sozialversicherungstrager flihren
(vgl. Abschnitt C. 7.). Die ordnungsgemafie Vergabe von Bauleistungen durch den

offentlichen Auftraggeber gewinnt damit an besonderer Bedeutung.

Totalunternehmervertrag

Der Totalunternehmer (TU) Gbernimmt neben der Ausfuhrung der Bauleistungen aller
Gewerbezweige fur ein Bauwerk auch die Planungsleistungen, d. h. sdmtliche
Leistungen eines Generalplaners und eines Generalunternehmers zusammen. Damit
soll nicht nur die Bauausfiihrung, sondern auch der Entwurf dem Wettbewerb
unterstellt werden, um die technisch, wirtschaftlich, funktional und gestalterische

beste Lésung der Bauaufgabe zu ermitteln.

Generaliibernehmervertrag

Der Generaliibernehmer (GU) erbringt keine Bauleistungen. Er tritt im eigenen
Namen und auf eigene Rechnung als Koordinator samtlicher Bauleistungen auf dem
Grundstick des Auftraggebers auf.

Totaliibernehmervertrag

Der Totallibernehmer (TU) unterscheidet sich vom Totalunternehmer dadurch, dass

er zwar neben der Ausfuhrung auch die Planungsleistungen Ubernimmt, jedoch wie

der Generallibernehmer diese nicht im eigenen Betrieb erbringt.
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Bautragervertrag

Der Bautrager (BT) handelt im eigenen Namen. Er errichtet das Gebaude i.d.R. auf
eigenem oder von ihm zu beschaffendem Grundstuck. Der BT-Vertrag enthalt
hauptsachlich Elemente aus dem Kauf- und Werkvertragsrecht. Je nach Gestaltung
des Einzelfalls kdnnen Elemente aus dem Auftrags- und Geschaftsbesorgungsrecht
hinzukommen. Der BT-Vertrag muss notariell beurkundet werden, sofern ein

Grundstiickskaufvertrag mitenthalten ist.

Regelmalig ist beim Bautragervertrag das (Kartell-) Vergaberecht zu beachten. Dies
trifft insbesondere dann zu, wenn sich der Auftragnehmer verpflichtet, das Bauwerk

nach den individuellen Winschen Uberhaupt erst zu errichten.

Es liegt auch ein ausschreibungspflichtiger Bauauftrag im Sinne des § 103 Abs. 3
GWSB vor (siehe hierzu auch Abschnitt C. 7.), wenn die vertragliche Gestaltung mit
dem Bautrager nicht unmittelbar Bauleistungen zum Gegenstand hat (sog.

.Bauleistungen durch Dritte®).

Die Wahl des anzuwendenden Vergabeverfahrens zur Auswahl des Bautragers (z.B.

im Verhandlungsverfahren) hat einzelfallbezogen zu erfolgen.

Die besonderen Vorschriften der Makler- und Bautrager-Verordnung sind zu

beachten.

Baubetreuungs-Vertrag (i.e.S.)

Der Baubetreuer handelt im Namen, mit Vollimacht und auf Rechnung des Betreuten.
Die Betreuung kann sowohl in technischer Hinsicht (z.B. Erstellung eines
Raumprogramms, Verhandlungen mit den Behdrden) als auch in wirtschaftlicher
Hinsicht erfolgen (z.B. Finanzierungsplanung, Vertragsabschlisse mit den
Bauunternehmern); u.U. kann die Betreuung auch Planungsleistungen beinhalten.

Der Betreute stellt das Grundstuck zu Verfugung.

In der Praxis kommen haufig Mischformen der obigen Typen vor. In allen Fallen
kénnen Termin- und Preisgarantien vereinbart werden.
Eine Zusammenfassung aller fiir die schlisselfertige Herstellung eines Bauwerks

erforderlichen Bauleistungen sollte nur in Erwdgung gezogen werden, wenn dies
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auch aus wirtschaftlichen oder technischen Grinden geboten ist (vgl. § 5 Abs. 2
VOB/A).

Die o.g. Vertragsgestaltungen kdnnen der grundsatzlichen Forderung nach
Offentlicher Ausschreibung oder Beschrankter Ausschreibung mit Teilnahmeantrag
bzw. einem offenen oder nicht offenen Verfahren (vgl. § 3 Abs. 2 VOB/A bzw. § 3 EU
VOBJ/A, § 22 SVHV) widersprechen. Ob sie dennoch genehmigungsfahig sind, hangt
von den besonderen Umstanden des Einzelfalls ab (z.B. Grunderwerb beinhaltet

Verpflichtung zum Bau mit einem bestimmten Unternehmen).

Anstelle der entfallenen Ausschreibung soll der Entscheidungsprozess
nachvollziehbar dargelegt werden, welche anderen Moglichkeiten zur Deckung des
Bedarfs untersucht wurden (z.B. Kaufangebote vorhandener Immobilien, geeignete
Grundstiicke, geeignete Mietobjekte) und warum die hier beantragte Variante als
annehmbarste ausgewahlt wurde (vgl. auch Abschnitte B. 4.2 und B. 4.3).

Dessen ungeachtet ist das Risiko nicht auszuschlie3en, dass von dritter Seite das

Verfahren wegen eines behaupteten Vergabeverstof3es angegriffen wird.

Fir den Sozialversicherungstrager und das BAS kann ein Vertrag tber
schlusselfertige Errichtung einen Verlust an Transparenz bedeuten. Solange die
Prifung eines Projekts aufgrund fehlender Unterlagen nicht mdglich ist, weil z.B. der
GU/BT die Herausgabe verweigert oder seine Entwurfsplanung unvollstandig ist,
kann eine Genehmigung nicht erfolgen. Der Sozialversicherungstrager sollte mithin
im eigenen Interesse seinen Vertragspartner bereits bei Verhandlungsbeginn zur
rechtzeitigen Offenlegung der erforderlichen Unterlagen verpflichten. Neben den
ublichen Unterlagen (s. Abschnitte B. 3. und C. 5.) ist der Vertragsentwurf

beizufiigen.

Das Vertragswerk ist so abzufassen, dass im Sinne der beabsichtigten Nutzung die
Leistungen und Kosten fur das Grundstiuck und Gebaude ausreichend exakt

vereinbart sind und das Risiko von Nachforderungen ausgeschlossen erscheint.

Es ist formalrechtlich zuldssig, den Vertrag ,unter Vorbehalt der Genehmigung durch
die Aufsichtsbehdrde® zu unterzeichnen. Jedoch wird dringend empfohlen, vorher
einen Vertragsentwurf mit dem BAS abzustimmen wegen

e der in diesem Stadium gunstigeren Verhandlungsmoglichkeiten und

e der Vermeidung moglicher Auflagen im Genehmigungsbescheid.
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6. Es wird darauf hingewiesen, dass am 01.01.2018 das neue Bauvertragsrecht in Kraft
getreten ist. Hierflr wurden die §§ 631 bis 651 BGB, die das Werkvertragsrecht im
BGB regeln, erganzt und Uberarbeitet.

E. Leasing

1. Vorbemerkungen

-b5.

Das Leasen von Grundsticken und grundstiicksgleichen Rechten bedarf gemaf § 85
Abs. 1 Nr. 2 SGB IV der Genehmigung der Aufsichtsbehdrde, wenn die in § 85 Abs. 2
SGB |V geregelte Freigrenze uberschritten wird. Dadurch erhalt die Aufsichtsbehdrde
Gelegenheit, die Abwicklung von Grundstiicksgeschaften, die in der Regel ohne
Auslibung der im Leasingvertrag vorgesehenen Kaufoption flir den
Sozialversicherungstrager unwirtschaftlich sind, vor Abschluss eines Leasingvertrags

zu prufen und zu genehmigen.

Das Immobilienleasing ist eine Sonderform des sogenannten Finanzierungsleasings.
Grundlage ist ein langfristiger Vertrag zwischen dem Leasinggeber (LG) und einem
Sozialversicherungstrager als Leasingnehmer (LN). Der LG errichtet, kauft, erweitert
eine dem Bedarf des LN entsprechende Immobilie. Diese stellt er dem LN fiir einen
bestimmten vertraglich festgelegten Zeitraum (Grundmietzeit) zum Gebrauch zur
Verfligung. Der LG bleibt Eigentiimer der Immobilie. Der LN zahlt dem LG als Entgelt
fur die Gebrauchstiiberlassung Leasingraten, die z.T. auch als Miete bezeichnet
werden. Charakteristisch flir den Leasingvertrag ist, dass der LN das Risiko der
Instandhaltung des Leasingobjekts zu tragen hat, d.h. der LN muss hierfur
aufkommen bzw. die Leasingraten weiter entrichten. Der Immobilienleasingvertrag
enthalt haufig eine durch eine Vormerkung gesicherte Kaufoption nach Ablauf der
Grundmietzeit. Ubt der LN nach Ablauf der Grundmietzeit seine Kaufoption oder ggf.
weitere vertraglich festgelegte Optionsrechte nicht aus, geht das Leasingobjekt an

den LG zurlck.

Bei der Prufung der Genehmigungsbedurftigkeit wird vom fiktiven Kaufpreis
ausgegangen (§ 85 Abs. 2 Satz 2 SGB 1V). Hierbei handelt es sich um jenen Preis,
den der Sozialversicherungstrager bei einem Kauf der in Frage stehenden Immobilie
hatte bezahlen missen. Er entspricht i.d.R. den vom LG getragenen

Investitionskosten und kann den Kalkulationen entnommen werden.
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Die vergaberechtlichen Regelungen des § 103 Abs. 3 GWB, § 1 EU VOBJ/A finden
auch bei Bauleasing- und anderen artverwandten Vertrdgen Anwendung, sofern das
Bauwerk mit Rlcksicht auf die spatere Nutzung durch den Auftraggeber nach dessen
Vorstellungen errichtet, gekauft oder ein bestehendes Gebaude erweitert wird (vgl.
Abschnitte C. 7. und D.).

Der Abschluss eines sogenannten ,Sale and lease back“-Vertrages ist unzulassig, da
hierfir der Verkauf einer Immobilie notwendig wird, die der Sozialversicherungstrager

fur seine Aufgabenerfiillung weiterhin bendétigt (§ 24 SVHV).

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fiir ein Leasingvorhaben prift das BAS die
Finanz- und Vermogenssituation des Sozialversicherungstragers. Hinsichtlich der
inhaltlichen Anforderung an die einzureichenden Finanzierungs- und
Liquiditatsnachweise verweisen wir auf die Ausfiihrungen in den Abschnitten B. 4.6.1
bis 4.6.3.

Antragsunterlagen

Zusatzlich zu den o.g. einzureichenden Bauunterlagen sind einfach beizufiigen:

1.) Leasingvertrag, ggf. Entwurf
2) Begrindung der Leasingoption mit
— dynamischem Wirtschaftlichkeitsvergleich (Bar- oder
Endwertberechnung),
— Risiko- und Sensitivitatsanalyse,
— Nutzwertanalyse,

—  Gesamtbewertung.

Erlauterung zu den Antragsunterlagen

Leasingvertrag, ggf. Entwurf

Den Antragsunterlagen ist eine Kopie des Leasingvertrags oder dessen Entwurf
beizufiigen. Es ist darauf zu achten, dass dieser Vertrag alle Regelungen und

Absprachen enthalt, insbesondere zu
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o Leistungen des LN an LG oder Dritte (Leasingraten, Optionspreise,
Mietverlangerungs-Leasingrate, Mietnebenkosten, Sonderzahlungen,
Versicherungen, etc.),

e Leistungen des LG an LN (Ubergabezeitpunkte, Vertragsstrafen bei
Terminuberschreitung, etc.),

¢ Kiindigungsrechte und -folgen,

¢ Risikobehandlung (Ubergang der Eigentumsrisiken, Untergangsrisiko, Gewahr-
leistungsanspriiche zwischen LG und LN und gegenlber Dritten, Instandhaltungs-
und Instandsetzungspflichten etc.),

¢ Regelungen fur den Insolvenzfall des LG,

e Genehmigungsvorbehalt.

Begriindung der Leasingoption

Der Sozialversicherungstrager muss bei der Erfullung seiner Aufgaben die
Grundsatze der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit beachten (§ 69 Abs. 2 SGB V).
Dies ist hinsichtlich des Leasings zu begriinden. Hierbei ist nicht nur auf die Kosten

der einzelnen Optionen (Kauf/Leasing/Miete) abzustellen.

Daher sind im Rahmen einer ganzheitlichen Betrachtungsweise neben den monetar
quantifizierbaren Parametern (Bar- oder Endwert) der jeweiligen
Handlungsalternativen auch beriicksichtigungsfahige qualitative Aspekte bei einer
Bewertung, ob eine Leasingoption gegenliber anderen Optionen wirtschaftlich
vorteilhaft ist, heranzuziehen. Aus diesem Grunde ist ergdnzend eine

Nutzwertanalyse, Risikoanalyse sowie eine Sensitivitdtsanalyse durchzuflhren.

Wirtschaftlichkeitsvergleich

Den Antragsunterlagen ist ein dynamischer Wirtschaftlichkeitsvergleich
(Barwertvergleich; Endwertvergleich) zwischen der gewahlten Leasinglésung und der
Miet- bzw. Kaufoption beizufiigen. Im Rahmen des durchzufihrenden dynamischen
Wirtschaftsvergleichs ist sicherzustellen, dass die betrachteten Zahlungsstréme der

Vergleichsoptionen vergleichbar abgebildet werden.

Nach Abbildung der Zahlungsstrome der Optionen werden die einzelnen Zahlungen
(auf einem Zeitstrahl periodenbezogen) addiert und barwertig abgezinst bzw.

endwertig aufgezinst.
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Im Hinblick auf die Aufstellung der Finanzpléne und zur Durchfihrung der
Berechnung wird auf die einschlagige betriebswirtschaftliche Fachliteratur zum

Thema Finanzierungsrechnung hingewiesen.

Im nachfolgenden ,Leitfaden Wirtschaftlichkeitsvergleich“ werden die fur die

Berechnung der Periodenliquiditat notwendigen Daten beschrieben.

Leitfaden Wirtschaftlichkeitsvergleich

¢ Investitionskosten und Leasing-/Mietraten
Bei der Kaufoption werden zunachst die Gesamtinvestitionskosten (GIK)
berechnet. Diese ergeben sich aus den Anschaffungswerten fiir Grundstlick (bzw.
Erbbaurecht) und Gebaude zzgl. Grunderwerbsteuer. Wird das Objekt
fremdfinanziert, ist der tatsachliche Effektivzinssatz (aus dem Darlehensangebot
der Bank) anzusetzen. Grundsatzlich sollte die Restschuld des Darlehens dem
Wert des Objekts bei Planungsende entsprechen. Gelten wahrend der Bauzeit
andere Zinssatze, weil z.B. Uber kurzfristige Kredite zwischenfinanziert wird, sind
fur Bauphase und Nutzungsphase unterschiedliche Zinssatze anzusetzen. Bei der
Finanzierung sind die flr Sozialversicherungstrager geltenden Beschrankungen
bzw. Verbote fur Darlehensaufnahmen zu beachten. Werden die
Gesamtinvestitionskosten eigenfinanziert, ist das Eigenkapital mit dem jeweils
glltigen Sachkostenzinssatz des Bundes zu verzinsen. Die anzusetzenden
Leasing- und Mietraten ergeben sich aus dem Angebot des Leasinggebers bzw.
Vermieters oder kdnnen mit Hilfe einer betriebswirtschaftlichen ,Software* ermittelt
werden. In letzterem Fall missen die Angaben zur Grundmietzeit, Art des
Leasingvertrages, Leasingmarge, Mietsonderzahlungen / einmalige
Sonderzahlungen vorliegen. Wichtig ist, dass die vertraglich vereinbarten

Mietpreis-/ Leasingratenanpassungen Beriicksichtigung finden.

Investitionszulagen und Zuschusse
Investitionszulagen und Investitionszuschisse kénnen fur Leasing und Kauf
unterschiedlich sein. Dies ist im Einzelfall zu prifen. Etwaige Zahlungen sind zum

Zeitpunkt ihres Zuflusses in die Rechnung einzubeziehen.

Betriebskosten

Die wahrend der Bau- und Nutzungsphase entstehenden Kosten sind
periodengerecht in die Berechnung einzubeziehen. Hierzu zahlen insbesondere:
Offentliche Abgaben,

Versicherungen,

Warme,

Wasser,
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Reinigung,

Bewachung,

Verwaltung,

Instandhaltung,

Bauunterhalt,

Erbbaurechtsentgelte,

Berater-, Gutachter-, Notariatkosten,

bei Projektgesellschaften: Sonstige vertraglich festgelegte Kosten wie z.B. Kosten
fir Wirtschaftsprifungen und IHK,

Informationskosten.

Fur jede dieser Kostenarten ist aufzuschliisseln, ob und in welcher Héhe sie
anfallen, Zeitpunkte des Anfalls (einmalig, jahrlich, quartalsweise etc.). Dartiber
hinaus ist bei periodischen Zahlungen eine Indexierung vorzunehmen. Sofern keine
realen Betriebskosten (Erfahrungswerte der zu betrachtenden Immobilie) vorliegen,
konnen diese mit Hilfe von ,Branchen-Benchmarks® geschatzt werden. Selbst wenn
Erfahrungswerte vorliegen, wird empfohlen, diese mit Hilfe von ,Benchmarks*” zu

validieren.

Alle Grundannahmen sind nach Finanzierungsart getrennt in einer Tabelle
synoptisch zusammenzufassen. (vgl. Mustertabelle im Anhang G. 6). Die
Sozialversicherungstrager kdnnen diese entsprechend den konkreten

Erfordernissen modifizieren, um projektspezifische Parameter adaquat abzubilden.

Entscheidend fir die Aussagekraft des zu erstellenden dynamischen
Wirtschaftlichkeitsvergleichs ist, dass alle Kosten einschlieRlich der kalkulatorischen
Kosten in die Berechnung einflieRen. Rund 80 % der Lebenszykluskosten eines
Gebaudes entstehen in seiner Nutzungsphase. Vor diesem Hintergrund ist der
korrekten Abschatzung der Betriebskosten besondere Aufmerksamkeit
beizumessen. Ebenso sind realistische Annahmen fir die zugrunde gelegen
Preissteigerungen (Indexierungen) zu treffen. Da im Rahmen einer
Vergleichsberechnung gewisse Unsicherheiten nicht ganzlich eliminiert werden
kénnen, sind sinnvolle und abgestimmte Pramissen zu formulieren. Zu den
Pramissen gehdren insbesondere der Planungszeitraum, der Zinssatz (ggf.
Bauphase und Nutzung separat) und die Restwerte bei Planungsende. Der
Planungszeitraum muss bei allen Alternativen identisch sein. Sinnvollerweise sollte

als Planungsende derjenige Zeitraum gewahlt werden, in welchem die
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Ziel der Risikoanalyse ist es, etwaige Risikopotenziale zu identifizieren und zu

bewerten. Die Sensitivitatsanalyse ist ein Verfahren zur Abschatzung des Risikos

durch Variation einzelner oder mehrerer ungewisser Pramissen. Sie beantwortet die

Frage, ob auch bei veranderten Daten die Entscheidung fir eine

Handlungsalternative stabil bleibt. Im vorliegenden Fall ist die Sensitivitdtsanalyse auf

die getroffenen Pramissen (vgl. Ausfihrungen zu pramisseninduzierten Risiken) zu

beschranken. Es empfiehlt sich, die monetaren Auswirkungen der Pramissenvariation

anhand von Szenarien darzustellen (vgl. Ubersicht {iber eine mdgliche

Szenarienbildung im Anhang G. 7.). Die durchzufihrende Risikoanalyse sollte

insbesondere die aufgefiihrten Aspekte berlicksichtigen:

Flexibilitat und Verwertungsrisiko

Die Flexibilitat der Leasinglésung ist nur dann gegeben, wenn der
Sozialversicherungstrager das Objekt aufgibt. Insofern ist sie unmittelbar mit dem
Verwertungsrisiko verbunden. Das Verwertungsrisiko (Markpreisrisiko) sollte im
Rahmen verschiedener Szenarien dargestellt werden.

Insolvenzrisiko der Objektgesellschaft

Betriebsrisiko

Hier verbergen sich Risiken aus Auflagen und Gesetzen (zum Beispiel Kosten aus
Umweltauflagen, Risiko fir evt. ,Altlasten®).

pramisseninduzierte Risiken

Risiken entstehen durch die Pramissenbildung. Im Rahmen einer
Sensitivitatsanalyse ist zu untersuchen, inwieweit ein veranderter Zinssatz,
héhere/niedrigere VerduRerungserldse bei Planungsende oder hdhere/niedrigere
Preissteigerungen den entscheidungsrelevanten Parameter der quantitativen
Berechnung (Bar- bzw. Endwert) beeinflussen.

sonstige qualitative Aspekte

Die Leasingoption umfasst meist umfangreiche Beratungsleistungen
(Versicherung, Gebaudeerstellung, InstandhaltungsmalRnahmen etc.), wodurch
der Leasingnehmer am professionellen Wissen und den Erfahrungen des
Leasinggebers partizipieren kann. Ubernimmt der Leasinggeber die Verwaltung
des Gebaudes, entfallt fir den Sozialversicherungstrager das Beschaftigungsrisiko
fir Personal, das er ansonsten selber flir diesen Zweck vorhalten misste. Eine

Leasing- oder Mietlésung fuhrt im Gegensatz zum Kauf, der nicht finanziert wird,
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nicht zu einer langfristigen Kapitalbindung. Die finanziellen Mittel stehen dem
Sozialversicherungstrager fur andere Verwendungen (Beitragssatz- bzw.

Umlageangelegenheiten etc.) zur Verfigung.

Nutzwertanalyse

Die Nutzwertanalyse ist eine Planungsmethode zur systematischen
Entscheidungsvorbereitung bei der Auswahl von Projektoptionen. Sie analysiert
komplexe Optionen zu dem Zweck, die einzelnen Optionen entsprechend den
Praferenzen des Entscheidungstragers bezliglich eines mehrdimensionalen
Zielsystems zu ordnen. Der Nutzwert ist ein relativer, dimensionsloser, nicht
monetarer Wert einer Handlungsalternative. Aus Griinden der Transparenz und
Gleichbehandlung hat das BAS das Zielsystem und die Zielgewichtung konkretisiert.
Die bewertende Einteilung des Nutzens unterliegt keinen Restriktionen und kann von
jedem Sozialversicherungstrager individuell bestimmt werden. Der Nutzen sollte mit
Punkten bewertet werden. Im Hinblick auf die Durchfihrung der Berechnung wird auf
die Verwaltungsvorschrift zur Bundeshaushaltsordnung (VV-BHO zu § 7 inkl.

Anhang) verwiesen.

Die zu verwendende Musternutzwertanalyse befindet sich im Anhang G. 8.

Gesamtbewertung

In der Praxis wird die Kostenvergleichsrechnung/Kapitalwertmethode haufig mit der
Nutzwertanalyse kombiniert eingesetzt. Insofern ist es sachgerecht, die Ergebnisse
der Nutzwertanalyse mit den Ergebnissen der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zu
vergleichen und in einer Tabelle darzustellen (siehe VV-BHO zu § 7 inkl. Anhang).
Sind die Nutzen der Optionen gleich hoch, ist die kostenglinstigste Option
auszuwahlen. Sofern die Entscheidung nach Nutzen anders als die Entscheidung
nach Kostengesichtspunkten ausfallt, ist die Entscheidung fiir die Leasingoption

hinreichend zu begriinden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass das BAS das Genehmigungsverfahren
gemalR § 85 Abs. 2, 3—Fall SGB IV nur nach Eingang der vollstandigen
Antragsunterlagen und des nach unseren inhaltlichen Anforderungen zu erstellenden
Wirtschaftlichkeitsvergleichs, der Risiko- und Sensitivitatsanalyse sowie der

Nutzwertanalyse durchfiihren kann.
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Vorbemerkungen

Die Realisierung einer BaumaRnahme als OPP ist eine alternative
Beschaffungsvariante im Rahmen einer langfristig vertraglich geregelten
Zusammenarbeit zwischen 6ffentlicher Hand und der Privatwirtschaft, bei der die
erforderlichen Ressourcen (Personal, Betriebsmittel, Kapital, Know-how etc.) in einen
gemeinsamen Organisationszusammenhang eingestellt und vorhandene
Projektrisiken entsprechend der Risikomanagementkompetenz der Projektpartner
angemessen verteilt werden, wobei der 6ffentliche Auftraggeber weiterhin die
Verantwortung fur die Erfullung der offentlichen Aufgaben tragt. Die Beschaffung in
Form von OPP ist nur dann zu realisieren, wenn sich diese nach Durchfiihrung
entsprechender Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen als die wirtschaftlichste Variante
erweist. Unter bestimmten Voraussetzungen kann fir den Sozialversicherungstrager
die Realisierung eines Hochbauprojekts im Rahmen von OPP eine Form des
effizienten Einsatzes vorhandener Haushaltsmittel sein. Es ist zu beachten, dass der
Vertragspartner verpflichtet bleibt bzw. vertraglich zu verpflichten ist, erforderliche

Unterlagen — auch zur Prifung durch das BAS- offenzulegen.

Der Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten” aus April 2007,
den Bund und Lander im Auftrag der Finanzministerkonferenz erarbeitet haben, gibt
detaillierte Handlungsempfehlungen fiir die Durchfiihrung von OPP-

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen.
OPP als Beschaffungsvariante im Hochbau

Die Novellierung der RBBau im Dezember 2011 hatte u.a. das Ziel, die OPP-Variante
gegeniber einer konventionellen Realisierung als eine grundsatzlich in Betracht
kommende Beschaffungsvariante in das Verfahren zu implementieren. Im Rahmen
einer Variantenuntersuchung ist ergebnisoffen zu prifen, auf welche Art und Weise
der definierte Bedarf im Einzelfall wirtschaftlich gedeckt werden kann.

Der sog. OPP-Eignungstest ist eine systematische Untersuchung, der die Eignung
der zu untersuchenden Projektstruktur fiir eine Umsetzung als OPP feststellt.
Demnach ist ein Projekt OPP-tauglich, wenn die Rahmenbedingungen und
projektspezifischen Parameter dafiir sprechen, dass bei der OPP-

Beschaffungsvariante Angebote von privaten Partnern zu erwarten sind, die, Uber
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den Lebenszyklus betrachtet, wirtschaftlicher sind als bei einer konventionellen
Beschaffung der MalRnahme.

Im Gegensatz zur konventionellen Beschaffungsvariante tritt bei der OPP-
Realisierungsvariante der 6ffentliche Auftraggeber als Abnehmer einer Gesamtheit
von Leistungen auf. Die einzelnen Projektphasen und Gewerke werden nicht getrennt
voneinander ausgeschrieben, sondern mit dem OPP-Projektvertrag als Paket
vergeben.

Die Durchfiihrung des OPP-Eignungstests ist gemal dem v. g. Leitfaden
~Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten” wichtiger Bestandteil der
ersten Phase des Beschaffungsprozesses.

Sofern der OPP-Eignungstest positiv ausféllt, sind im weiteren Beschaffungsprozess
die Lebenszykluskosten anhand eines Barwertmodells zu vergleichen, um mit einer
Wirtschaftlichkeitsprognose und der abschlielenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
die Vorteilhaftigkeit der OPP-Beschaffungsvariante zu belegen und zu

dokumentieren.
Grundsétze einer OPP-Realisierung

Die Zusammenarbeit zwischen 6ffentlichem Auftraggeber und privatem Partner

zeichnet sich mafgeblich durch folgende Kriterien aus:

e Lebenszyklusansatz: Planungs-, Bau-, Finanzierungs-, Betriebs- und
Instandhaltungsleistungen sowie ggf. die Verwertung werden in
einem langfristigen Vertrag an einen privaten Partner Ubergeben, der
die Leistungen aus Sicht des Auftraggebers aus einer Hand erbringt
und unter der Lebenszyklusbetrachtung optimiert.

¢ Angemessene Risikoverteilung: Zwischen 6ffentlichem Auftraggeber
und privatem Partner werden die Leistungen und Risiken in einer
optimalen Weise verteilt. Demnach sollte jeder der Beteiligten in
einem OPP-Projekt die Risiken tragen, die er am besten beherrschen
oder beeinflussen kann.

e Output-basierte Beschreibung der Leistungen: Im Rahmen von OPP-
Projekten werden Leistungen weitestgehend Output-basiert
beschrieben. Im Gegensatz zur konventionellen Beschaffung wird im
Rahmen eines OPP-Projektes mit der Ausschreibung kein im Detail
geplantes Gebaude mit Leistungsverzeichnissen spezifiziert. Die
Output-Spezifikationen sind dagegen eine Zusammenstellung von

Nutzeranforderungen, Raumprogrammen, Mindestanforderungen
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und weiteren funktionalen zielorientierten Beschreibungen von
Gebaude, Anlagen und Betriebszustanden, auf dessen Grundlage
die Bieter die Gebaude und Anlagen unter einer
Lebenszyklusbetrachtung erstellen kdnnen und dabei
Optimierungspotentiale soweit wie méglich ausschopfen.

o Leistungsorientierte Verglutungsmechanismen: Die Vergutung des
privaten Partners erfolgt auf der Grundlage einer anreizorientierten
Verglitung, die sich anhand von messbaren Standards und
Qualitaten sowie der Verfugbarkeit von Gebauden und Anlagen
bemisst. Um einen Anreiz fir zuklnftige Optimierungen der Gebaude
und Anlagen zu schaffen, kdnnen weitere Anreizmechanismen z.B.
zur Teilung weiterer Einsparpotentiale, wie etwa beim

Energieverbrauch, vertraglich vereinbart werden.

Partnerschaft Deutschland - Berater der offentlichen Hand
GmbH (ehemals OPP Deutschland AG)

Im November 2008 hat die Bundesregierung die OPP Deutschland AG gegriindet,
aus der die Partnerschaft Deutschland - Berater der 6ffentlichen Hand GmbH - kurz
PD - hervorgegangen ist, die trotz ihrer privat-6ffentlichen Struktur einen 6ffentlichen
Auftrag verfolgt und in den Bereichen Projektberatung und Grundlagenarbeit tatig ist.
Die PD ist zur objektiven und neutralen Beratung der 6ffentlichen Hand verpflichtet.
Sie ist daher auch verpflichtet, von unwirtschaftlichen OPP-Projekten abzuraten. Sie
bietet u.a. eine Erstberatung an, die Vertreter der 6ffentlichen Hand im Rahmen der
Frihphasenberatung sowohl mit grundsatzlichen als auch projektspezifischen
Fragestellungen in Anspruch nehmen kénnen.

Offentliche Auftraggeber, die die ,Rahmenvereinbarung tiber die Erbringung von
Beratungsleistungen fir OPP-Projekte“ gezeichnet haben, kénnen die PD ohne
weitere Ausschreibung als Inhouse-Berater beauftragen.

Die PD stellt kostenfrei ein Rechentool fur Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen von
Hochbauprojekten zur Verfligung. Dabei kbnnen wahlweise die Varianten Eigenbau,

Miete, Kauf, Leasing, Mietkauf und OPP miteinander verglichen werden.
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Abgrenzung der MaRnahmen im Bestand

(Erweiterung/Umbau/Modernisierung/instandhaltung)

Nach der DIN 31051 werden MalRnahmen im Bestand zur Erhaltung und
Veranderung eines Gebaudes in Erweiterung, Umbau, Modernisierung und

Instandhaltung unterteilt.

Erweiterungen kénnen als Erganzung eines vorhandenen Bauwerks durch

Aufstockung oder Anbau erfolgen.

Umbauten sind wesentliche Eingriffe in die Konstruktion (teilweiser Neubau) oder den

Bestand (teilweiser Abbruch) zur Umgestaltung eines Gebaudes.

Modernisierungen sind bauliche MaRhahmen zur nachhaltigen Erhéhung des

Gebrauchswertes eines Gebaudes. Ergebnisse kénnen z. B. bessere
Raumausnutzung, Belichtung, BelUftung oder erhdhter Komfort der Verkehrswege
wie Aufzuge und Ausstattungen fur behinderte und altere Menschen sein. Eine
Modernisierung kann auch Auf3enanlagen oder raumbildende Ausbauten, technische

Anlagen oder die Verbesserung des Warme- und Schallschutzes betreffen.

Die drei v. g. MalRnahmen stellen werterhdhende Investitionen dar. Im
Zusammenhang mit Modernisierungen fallen jedoch in der Regel auch Leistungen an,
die der Instandhaltung zuzurechnen sind, so dass Uber den Anteil der Werterhéhung

im Einzelfall entschieden werden muss.

Die Instandhaltung umfasst neben der Wartung (regelmaRige Pflege) und der

Inspektion (Feststellung des Ist-Zustandes) sowie der Verbesserung von
Baukonstruktionen und der technischen Anlagen vor allem die Instandsetzung.
Hierunter fallen alle MaRnahmen zur Wiederherstellung eines Soll-Zustandes eines
Gebaudes innerhalb seines Nutzungszyklus, die sich aufgrund von Abnutzung,

Alterung und Witterungseinflissen ergeben.

Alle mit einer Erweiterung und/oder einem Umbau zusammenhangenden
Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen mussen von der Genehmigung
gemal § 85 Abs. 1 SGB |V erfasst werden.
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Bezulglich der bilanziellen Darstellung von Mafinahmen im Bestand wird auf die

Rechnungslegungsvorschriften fiir die Sozialversicherungstrager verwiesen.

Architekten- und Ingenieurvertrag

Der Architektenvertrag ist in der Regel ein Werkvertrag. Die Rechte und Pflichten des
Architekten richten sich nach dem abgeschlossenen Vertrag. Wenn, wie im Regelfall,
dem Architekten neben der Entwurfsplanung auch die Bauplanung Ubertragen wird,
sollte vereinbart werden, dass der Sozialversicherungstrager das Werk nicht vor der
bauaufsichtlichen Gebrauchsabnahme abzunehmen braucht. Werden
Entwurfsplanung und Bauplanung ganz oder teilweise gesondert vergeben, ist zu
bertcksichtigen, dass zur Vermeidung von Streitigkeiten, Leistungen und

Vergutungen eindeutig festzulegen und klar voneinander abzugrenzen sind.

Die Honorare fir alle im Zusammenhang mit Baumafinahmen erbrachten
Architekten- und Ingenieurleistungen sind in der Honorarordnung fiir Architekten und
Ingenieure (HOAI) erfasst, die einen verlasslichen Rahmen zur Abrechnung von
Planerleistungen fiir die Bau- und Planungsbeteiligten bietet. Das Honorar richtet sich
grundsatzlich nach der Vereinbarung, die die Vertragsparteien treffen, ohne dass
diese sich im Rahmen der Honorartafeln, die sogenannte Orientierungswerte mit
Honorarspannen zwischen einem unteren und oberen Honorarsatz ausweisen,
bewegen muss. Allerdings kann die in der HOAI enthaltene
Honorarberechnungssystematik auch weiterhin zum Gegenstand einer
individualvertraglichen Vereinbarung tber die Honorarberechnung gemacht werden.
Es ist in verstarktem Mal} erforderlich, die Zuschlagskriterien fur die qualitativen
Anforderungen an die Leistung abzustimmen und bei einem Verdacht auf ein
ungewohnlich niedriges Angebot die Kalkulation zu Uberprifen.

Fir die Berechnung der Honorare der sogenannten Paketanbieter (z.B.
Architektenleistungen kombiniert mit Bauleistungen, siehe Abschnitt D. 1.),
Projektsteuerer, Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinatoren (siehe Abschnitt
C. 4.) sowie der Bedarfsplaner (sieche DIN 18205 - Bedarfsplanung im Bauwesen) gilt
die HOAI nicht.

Entsprechend den RBBau - Vertragsmuster zur Objektplanung - Gebaude und
Innenrdume - sollte der Architektenvertrag vorerst nur bis Leistungsphase 4 der HOAI

(Genehmigungsplanung) abgeschlossen werden mit einer Option auf die
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Beauftragung der Ubrigen Leistungsphasen. Die weitere Beauftragung sollte erst

erfolgen, wenn die Durchfiihrung der Malinahme wirklich gesichert ist.
Das Gleiche gilt fur die Beauftragung der tbrigen Planer und Sonderfachleute.

Am 01.01.2018 ist das neue Bauvertragsrecht in Kraft getreten. Hierfir wurden die §§
631 bis 651 BGB, die das Werkvertragsrecht im BGB regeln, erganzt und

Uberarbeitet.

Bei Zweifelsfallen behalt sich das BAS eine Anforderung und Prifung der Vertrage

Vor.

Vertragsgestaltung fur Leistungen der Projektsteuerung

Ziel und Aufgabe der Projektsteuerung

Die Projektsteuerung umfasst grundsatzlich Bauherrenaufgaben in organisatorischer,
rechtlicher, technischer und wirtschaftlicher Hinsicht und hat die Aufgabe, die
vorgegebenen Ziele im Rahmen der festgesetzten Malstabe zu erreichen. Dies
verlangt gezieltes Steuern und Eingreifen bei Abweichungen, Anweisungen und
Initialisierung notwendiger Schritte zur Einhaltung der Ziele, Entwickeln von
Alternativen sowie Beratung der Projektleitung. Die Auftrage fir Projektsteuerung
umfassen insbesondere Beratungs-, Koordinations-, Informations- sowie

Dokumentations- und Kontrollleistungen.
Auswahl der Projektsteuerung

Die Aufgaben der Projektsteuerung und die des Architekturblros sollten im Interesse
der eindeutigen Verantwortung und der gegenseitigen Kontrolle nicht an einen
Auftragnehmer vergeben werden. Bei Projektsteuerungsleistungen handelt es sich
um originare Bauherrenaufgaben, wie z.B. das Uberwachen des Architekturbiiros
hinsichtlich einer erfolgreichen sowie kosten- und terminbewussten Umsetzung seiner
Planung. Die Wahrnehmung von Architekten- und Projektsteuerungsleistungen in
einer Hand sollte vermieden werden, da ansonsten ein Interessenkonflikt zum

Nachteil des Auftraggebers besteht.

Verfahren
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Der o6ffentliche Auftraggeber hat bei Auftragen an freiberuflich Tatige, deren
geschatzter Wert ohne Umsatzsteuer 209.000 Euro oder mehr entspricht, die

Vergaberegeln der VgV zwingend zu befolgen.

Uber die Vergabe ist eine Dokumentation zu fertigen, der die einzelnen Stufen des
Verfahrens, die Malknahmen, die Feststellungen sowie die Begriindungen der
einzelnen Entscheidungen enthalt. Der Aussagefahigkeit dieses Vermerkes kommt

erhebliche Bedeutung, insbesondere in einem Nachprifungsverfahren, zu.

Der offentliche Auftraggeber hat aber auch unterhalb des Schwellenwertes ein
nachprifbares Verfahren, orientiert an den vergaberechtlichen Prinzipien,
anzuwenden. Auch in diesen Fallen ist bei der Vergabe die Fachkunde,
Zuverlassigkeit und Leistungsfahigkeit der spateren Auftragnehmer sorgfaltig zu

prifen und zu dokumentieren.

Honorare fur Leistungen der Projektsteuerung

Das Honorar fir Leistungen der Projektsteuerung kann frei vereinbart werden. Die
Praxis orientiert sich bei der Gestaltung von Projektsteuerungsvertrégen an den von
den Verbanden entwickelten Leistungsbildern. Der Deutsche Verband der
Projektmanager in der Bau- und Immobilienwirtschaft e.V. hat eine Veréffentlichung
herausgegeben, auf deren Grundlage Projektsteuerleistungen haufig honoriert

werden.

Zeitpunkt der Beauftragung

Projektsteuerleistungen werden oft zu spat beauftragt. Gerade in der
Projektvorbereitung kann die Projektsteuerung die Wirtschaftlichkeit einer
Baumalinahme erheblich beeinflussen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass das
Potenzial, Kosten einzusparen und ein Optimum der Wirtschaftlichkeit zu erreichen,

mit fortschreitendem Zeitablauf von Planung und Baudurchfiihrung abnimmt.

Die Aufgaben der Projektsteuerung sind insbesondere in der Phase der

Projektvorbereitung wahrzunehmen. Dies ist Voraussetzung fir eine wirtschaftliche
Baudurchfihrung und das rechtzeitige Herbeifihren bzw. Treffen der erforderlichen
Entscheidungen sowohl hinsichtlich Funktion, Konstruktion, Standard und Gestaltung

als auch hinsichtlich Qualitat, Kosten und Termine.
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3.6

3.7

3.8
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Beschreibung der Leistungen

Die prazise Beschreibung von Leistungsinhalten der Projektsteuerung sowie deren
Honorierung sind eine grundlegende Voraussetzung fir einen erfolgreichen

Projektablauf.

Verantwortung der Projektsteuerung

Der Projektsteuerung kénnen eine Vielzahl von Bauherrenaufgaben lbertragen sowie
Zielvorgaben — im Hinblick auf Kosten, Qualitaten und Termine — vorgegeben
werden. Damit die Projektsteuerung als Vertretung des Bauherrn diese Zielvorgaben
erreichen kann, sind

e Zustandigkeiten,

e Befugnisse und

e Verantwortung
ausreichend zu beschreiben und auch gegenuber der Projektleitung, die beim

Bauherrn verbleibt, genau abzugrenzen.

Die eindeutige Vereinbarung der Zustandigkeiten, der Befugnisse und der
Verantwortung zwischen den am Bau Beteiligten ist Voraussetzung fir eine
stérungsfreie sowie wirtschaftliche Durchfiihrung einer BaumafRnahme. Bei jeder
Baumalinahme sind Regeln des Zusammenwirkens - wie Aufbau- und
Ablauforganisation - zwischen den am Bau Beteiligten aufzustellen. Insbesondere
sind die Aufgaben der Projektleitung gegentber denen der Projektsteuerung klar
abzugrenzen. Nicht eindeutige Verantwortungsbereiche kdnnen dazu fuhren, dass
Planungsablaufe ineffizient und zu spét getroffen werden. Das kann finanzielle und
terminliche Nachteile zur Folge haben. Des Weiteren kann dies z.B. zu Stérungen im

Planungs- und Bauablauf fihren.

Dienst- und Werkvertrag

Ob ein Projektsteuerungsvertrag ein Werk- oder Dienstvertrag ist, ist nur unter
Betrachtung der Umsténde des Einzelfalls zu beurteilen. Die Rechtsnatur des
Projektsteuerungsvertrags ist abhangig vom jeweiligen Vertragsinhalt. Dies liegt

insbesondere daran, dass es ,den Projektsteuerungsvertrag” nicht gibt und die
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3.9
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gangigen Leistungsbilder unterschiedliche Schwerpunkte aufweisen. Sie setzen sich

regelmafig aus Dienst- und Werkleistungen zusammen.

Die Frage, welche Rechtsnatur der Projektsteuerungsvertrag hat, ist gleichwohl fir
eine Vielzahl von Fragen von entscheidender Bedeutung, wie z.B. fir die
Haftungsgrundlagen, die Haftungsfolgen, die Verjahrungsproblematik, die Falligkeit
der Vergutung, Kindigungsmaoglichkeiten und ihre Folgen sowie die Mdglichkeit der

Honorarsicherung.

Organisations- und Projekthandbuch

Das Organisations- und Projekthandbuch ist die Grundlage fir eine effektive
Projektsteuerung. Es soll Bestimmungen zur Aufgabe, Kompetenz, Verantwortung,
Mitarbeit und Information aller Beteiligten des Projekts einvernehmlich festlegen
sowie eine effiziente Abwicklung der anfallenden Probleme und Entscheidungen
sicherstellen. Ziel ist dabei unter anderem, die interdisziplindre Zusammenarbeit
vieler Spezialisten in der informationsgestitzten und -produzierenden Organisation,
die Sicherung der kundengerechten Qualitat von Leistungen, die Optimierung der
betriebsinternen Ablaufe durch Uberlegten und effizienten Einsatz von Ressourcen

und eine verkirzte Durchlaufzeit des Projekts zu gewahrleisten.

Nachfolgende projektspezifische Mindestanforderungen sollten in einem Projekt- und
Organisationshandbuch enthalten sein:

e  Projektstruktur und Qualitatsplan,

o Projektbeteiligtenliste,

e Entscheidungsmanagement,

e Anderungsmanagement,

e Projektorganisation/Organigramm,

e periodische Koordinationssitzungen,

e Protokolle mit verantwortlichem Bearbeiter und Termin,
e Liste der offenen Punkte,

e periodische Projektberichte und

e Einsparungen.

Die prazise Beschreibung von Leistungsinhalten der Projektsteuerung, deren
Honorierung sowie das Festlegen der Verantwortlichkeiten im Rahmen eines Projekt-
und Organisationshandbuchs haben einen wesentlichen Einfluss auf den

Projektablauf. Diese Dokumentation und deren Aktualisierung sollte daher
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grundsatzlich im Leistungsumfang der Projektsteuerung aufgenommen und

vertraglich vereinbart werden.
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4. Baukostenindex und Genehmigungsfreigrenze

Mit dem 8. SGB IV-Anderungsgesetz wurde der Betrag nach § 85 Abs. 2 SGB IV auf

1.000.000 EUR (Stand Haushaltsjahr 2023) festgesetzt.

Der Betrag nach § 85 Abs. 3 SGB IV wird ab 2023 nach folgender

Berechnungsformel fortgeschrieben:

1.000.000 EUR X

aktueller Baukostenindex

Baukostenindex 2023

Bezugsjahr Betrag im Jahr | Berechnungsba | Baukostenindex | Baukostenindex Errechneter
(Haushaltsjahr) 2023 (EUR) sis fur den fur das geman Betrag flir das
fur Baukostenindex | Haushaltsjahr Bekanntgabe Bezugsjahr
Genehmigungsfr 2023 (entspricht des BMAS (Haushaltsjahr)
ei-grenze Baukostenindex in EUR
von 2021 des
Statistischen
Bundesamtes)
2025 1.000.000 2015=100 127,0 160,3 1.262.200
2026 1.000.000 2015=100 127,0 n.n. n.n.*

* Die Angaben sind durch den Sozialversicherungstrager fortzuschreiben und auf volle hundert EUR

auf- bzw. abzurunden. Die aktuellen Betrage werden vom Bundesamt fiir Soziale Sicherung jahrlich

veroffentlicht.
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5. Rechenschema fiir statischen Wirtschaftlichkeitsnachweis

Berechnung der Kostenmiete

Baukosten

Grundstiickskosten €
Nebenkosten €
Summe = Grundstlcksgesamtkosten €(1)

Gebaudekosten, ggdf.

Uberschlagige Errichtungskosten €(2)
Summe (1) und (2) € (3)
Aufwendungen
Abschreibung i.A. 2% aus (2) €
Objektmanagementkosten €
Instandhaltungskosten i.A. 1% aus (2) €
Kapitalkosten (kalkulatorische Zinsen):
Zinssatz x (0,5x (2) + (1)) €
Summe € (4)
Ertrage
Mieteinnahmen €
Sonstiges €
Summe __ €(5)

-73-



-73-

Jahrliche Gesamtkosten

-74 -

Pro Jahr (= (4) - (5))
Pro Monat ( : 12)

Selbstgenutzte Flache
Gesamtnutzflache

Vermietete Flache

Differenz = Selbstgenutzte Flache

Kostenmiete pro Monat und m?

7 ()

Mietvergleich

Vergleichsmiete

Kostenvorteil Kauf  (Eigentumsbildung)

€(6)
€(7)



-74 -

6. Grundannahmen

Pramissen Kauflésung

Pramissen Leasinglosung

Pramissen Mietlosung

Gesamtinvestitionskosten (GIK)
Anschaffungswert Grundstiick
Anschaffungswert Gebaude
Grunderwerbsteuer (GrErwSt) - Satz
Grundstiickskosten einschl.
GrErwSt

Abschreibungsart Gebaude

Abschreibungsdauer in Jahren

Projektfinanzierung
Darlehenssumme (Verbote beachten)

Darlehensart (Verbote beachten)

Vertragsart

Darlehenslaufzeit in Jahren
Grundmietzeit (GMZ)
Fremdkapitalzinssatz
Restschuld am Ende der Laufzeit
Ankaufspreis nach Ende GMZ
Ankaufspreis einschl. GrErwSt
Zahlungsweise

Leasingrate

Miete

Anpassung der Mietrate

Parameter zum Ende der Planungszeit
Kalkulierter VerauBerungserlos
Korrigierte Afa Planungsende
Ausschiittung bei Nichtausiibung der
,,Call-Option“

Betriebskosten

Biiroflache in gm

Betriebskosten pro gm pro Monat
Instandhaltungskosten
Kostensteigerung
Verwaltungskostenpauschale in % der
GIK p.a.

Verwaltungskostenpauschale

Kosten aus Leasingvertrag

Konzeptionsentgelt
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7.

Szenarienbildung

Objekt wird am
Ende der
Planungszeit
veraulert bzw.

an den

Objekt wird am
Ende der
Planungszeit
gekauft bzw.

weiter genutzt

Leasing vs.

Kauf

Szenario 1.1

Szenario 2.1

Leasing vs.

Miete

Szenario 1.2

Szenario 2.2

Kauf vs.
Miete

Szenario 1.3
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Szenario 2.3
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8.  Nutzwertanalyse
Oberkategorie Zielgewicht Unterkategorie Zielgewicht Wiete Leasing Kauf
Punkte | Teilnutzen | Punkte | Teilnutzen | Punkte | Teilnutzen
Flexibilitat 0,3 VerauBerbarkeit/Kapitalbindung 0,2
Vermietbarkeit 0,1
Risiken 0,3 Insolvenz der Objektgesellschaft/Vermieters 0,1
Betriebsrisiko 0,1
pramisseninduzierte Risiken 0,1
Chancen 0,1 Wertsteigerung 0,05
immaterielle Vorteile 0,05
Qualitative Faktoren 0,3 Risikoteilung ? 0,2
Synergiepotenzial * 0,1
Summe 1 1

1 Hierunter fallen zum Beispiel 6kologische Aspekte, Imagezuwachs, Unabhangigkeit von Dritten (Vermieter, Leasinggeber) usw.

2 Die Kostenrisiken der Erstellung werden im Regelfall von Leasinggeber (LG) ibernommen.

3 Vielfach kann der Leasingnehmer vom Fachwissen des LG profitieren (u. a. Planung und Verwaltung des Gebaudes).
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9. Ermittlung Flachenbedarf Biro

(Auszug aus Muster Flachenbedarf RBBau)

Raumbedarfsplan (RBP) Biiro- und Serviceflichen

Fur Biroarbeit und zugehorige Serviceflachen wird ein Flachenbudget ermittelt. Aus der Anzahl der Stellen (Stellenplan des Haushaltes)
wird Uber einen Anwesenheitsfaktor in Hohe von einheitlich 0,75 die Anzahl der Arbeitsplatze berechnet. Hierbei sind nur diejenigen Stel-
len zu beriicksichtigen, die einer Burotatigkeit dienen; Arbeitsplatze fiir sonstige Tatigkeiten werden in den Sonderflachen beriicksichtigt.

Bei den Planungsvorgaben fir das Flachenbudget handelt es sich um Hochstflachen, im Sinne einer weitergehenden Flachenreduzierung
sind die Méglichkeiten einer Unterschreitung durch den Nutzer zur priifen und auszuschopfen.

Pro Arbeitsplatz kann ein Flachenbudget in Hohe von maximal 18 m? Nutzungsflache angesetzt werden. Dieses Budget beinhaltet neben
den reinen Biroflachen auch birotypische Serviceflachen entsprechend nachstehender Aufstellung. Dabei wird zur Untergliederung der
Flachen nach DIN 277 in der jeweils glltigen Fassung auch auf die ersten Stellen der Nutzungscodes (NC) der Informationsstelle Wirt-

schaftliches Bauen (IWB) zurlickgegriffen.

Flachenbudget Biiro:
NUF NC

Biiroflachen (BF)

2 21 Buroraume

2 22 GrofRsraumbiros

Serviceflachen (SF)

1 12 Gemeinschaftsraume

1 13 Pausenrdume

1 14 Warterdume

2 232 Besprechungsraume allgemein

2 261 Aufsichtsraume

2 27 Biurotechnikrdume

4 411 Lagerrdume

4 42 Archive, Sammlungsraume

4 44 Annahme- und Ausgaberdume
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inklusive z.B. Eltern-Kind-Buros, Interessenvertretungen, Leitungsbe-
reich, Auszubildende

wie Blrordume

Abgrenzung: Raume fiir Kinderbetreuung als Sonderflache

z.B. Teekiichen (Raume fir Bedienstete, in denen Pausen verbracht
werden kénnen)

sofern nicht in Verkehrsflache

Samtliche fiir den Ublichen Dienstbetrieb erforderliche Besprechungs-
rdume, einschlieRlich Raume fir Fortbildungen. Abgrenzung: Zusatzlich
erfoderderliche Veranstaltungs- und Sitzungsrdume (NC 231) fiir 6ffent-
liche Veranstaltungen und ggf. erforderliche Nebenrdume aufgrund be-
sonderer Anforderungen als Sonderflache.

z.B. Pfértnerrdaume, Wachraume. Abgrenzung: Raume aufgrund beson-
derer Sicherheitsanforderungen als Sonderflache

Flachen zur Unterbringung sémtlicher fur den Dienstbetrieb erforderli-
cher IT-Technik (wie z.B. Etagendrucker, Netzwerktechnik, Server,
NdB-Raume) Abgrenzung: Grofirechenzentren als Sonderflache

Lager fiir den Dienstbetrieb des Nutzers (z.B. Biiromaterial, Offentlich-
keitsarbeit, M&bel).

Abgrenzung: Besondere Lagerflachen in groRerem Um-

fang als Sonderflache. Lager fir Gebaudebetrieb (z.B.
Verbrauchsmaterial, Putzraume) grundsatzlich bei NC 73

Archive und Registraturen fiir den tblichen Dienstbetrieb
des Nutzers.

Abgrenzung: Besondere Archive (z.B. Magazine bei Bib-
liotheken, Kunstsammlungen bei Museumsnutzung, La-
ger fUr besondere Aktenbestande) als Sonderflache

z.B. Poststelle und -verteilung, Durchleuchtungsanlage
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552 Sportlibungsraum Sport- und Gymnastikraum zur Gesundheitsvorsorge, inklusive
Umkleiden und Nebenrdume.
Abgrenzung: Besondere Nutzungen wie z.B. Schief3training,

Zugriffstraining, Ausbildungsraume, Sporthallen
etc. als Sonderflachen

611 Untersuchungs- und Behandlungsraume z.B. Betriebsarzt

612 Erste Hilfe Rdume

Ermittlung Flachenbedarf:

Anzahl Stellen (gem. HH-Plan) x 0,75 (Anwesenheitsfaktor) = Anzahl Arbeitsplatze

Anzahl Arbeitsplatze x 18 gm NUF = Flachenbudget Biiro

Sonderflachen

Flachenbedarf in qm = Flachenbudget Biiro + Sonderflaichen

Weitere Bemerkungen

Sonstige planungsabhéangige Flachen wie z.B. Verkehrsflachen (VF), Technikflachen (TF) oder Sanitarflachen werden
nicht dargestellt, sondern im Laufe der weiteren Planung wirtschaftlich ausgeplant. Diese Flachen mussen daher nicht in
dieses Muster aufgenommen werden.

Sie sind jedoch im Rahmen von Anzeigen und Genehmigungen gemafR § 85 SGB IV in der Darstellung der Flachen
gemaR DIN 277 zu integrieren.
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Raumbedarfsplan Sonderflichen

Flachen andsrer Nutzungsgruppsn bew. Ober de2n Rawmnbedar fir Bdroartalt hinausgehands Flachen [Sonderfachan) sind In der Taballe darzustelizn.
In den Sonderfidchen enthaltzne Aroelspldize fllelan nicht In die Berechnung des Flachenbwdgets flr Sdronuzwmgen eln.

Sonderflachen nach Raumtypen

Lid Raumtyp
Hr.  {Mutungsfiache MUF 1-7 gem. DIM 277)

=N BN B B3 =

Summe

-80 -

Raumbezeichnung
[entsprachend MC draistelig)

Anzah| Flichen-
Arbeits- Anzahl qm NUF

~ bedarf =
plitze R;ar IRAEUM  (Anz Fume Erauterung
{in gen 5“'";391' ume x NUF)

HC
\dresshailg)

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00 0,00

-79-



10. Ausgewahlte Gebaude - Kenndaten

-81-

1. Gebaude
Baujahr:

Anzahl der Geschosse:

2. Brutto-Rauminhalt (BRI)

m3;

3. Flachen
Brutto-Grundflache (BGF):
Konstruktionsflache (KGF):
Netto-Raumflache (NRF):
Nutzungsflache (NUF):
Technikflache (TF):
Verkehrsflache (VF):

4. Bauablauf-Termine

Baubeginn:
Fertigstellung:

Inbetriebnahme:

5. Nutzungs-Einheiten (Anzahl)

Arbeitsplatze:

Bettenplatze:
Schulungsplatze:
PKW-Stellplatze (oberirdisch):
Tiefgaragen-Stellplatze:
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11. Vordruck ,,Anzeige”“ gemaR § 85 Abs. 5 SGB IV

Anzeige

vor Beginn einer BaumaRnahme einer Einrichtung, an der ein Sozialversicherungstrager beteiligt ist

(§ 85 Abs. 5 SGB IV)

1. Allgemeine Angaben
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Name des Sozialversicherungstragers:

Name und Anschrift der Einrichtung (Beteiligungsgesellschaft):

Kurzbeschreibung der geplanten BaumafRnahme:

Gesamtbaukosten nach DIN 276 einschl. MwSt. (ohne Kosten fiir bewegl. Einrichtungsgegenstande):

(Euro)

‘ geplanter Baubeginn:

| geplanter Fertigstellungstermin:

2. Baufachliche und bauwirtschaftliche Angaben

Grundflachen und Rauminhalte der geplanten MafRnahme nach DIN 277:

Brutto-Grundflache (BGF): (m?2)
Konstruktionsflache (KGF): (m?)
Netto-Raumflache (NRF): (m?)
Nutzungsflache (NUF): (m?)
Technikflache (TF): (m?)
Verkehrsflache (VF): (m?)
Brutto-Rauminhalt (BRI): (m3)

Nutzungseinheiten (NE):

Kosten (einschl. MwSt.) der geplanten MaRnahme nach DIN 276:
100 Grundsttick: (Euro)
200 Vorbereitende Malknahmen: (Euro)
300 Bauwerk-Baukonstruktionen: (Euro)
400 Bauwerk-Technische Anlagen: (Euro)
500 AufRenanlagen und Freiflachen: (Euro)
600 Ausstattung und Kunstwerke: (Euro)
700 Baunebenkosten: (Euro)
800 Finanzierung: (Euro)
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Ausgewabhlte Flachen-, Rauminhalte- und Kostenkennwerte:

BRI/NUF:

BRI/BGF:

NUF/Nutzungseinheit (z. B. Buroarbeitsplatz, Bett):
BGF/Nutzungseinheit (z. B. Biroarbeitsplatz, Bett):
Euro/m2 BGF (KG 300 + 400)

Euro/m? NUF (KG 300 + 400)

Euro/m2 BRI (KG 300 + 400)
Euro/Nutzungseinheit (KG 300 + 400)

(m?)
(m?)
(Euro)
(Euro)
(Euro)
(Euro)

3. Finanzierung, Wirtschaftlichkeitsnachweis und Vergabeverfahren
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Darstellung der geplanten Finanzierung der MaRnahme (einschliellich Haushaltsansatz):

Darstellung des Ergebnisses der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung:

Darstellung der Vergabe der Bau- und Planungsleistungen:

4. Hinweise

4.1 Abweichungen von der aufgezeigten Planung und eintretende Kostensteigerungen sind der Aufsichtsbehérde

unverzuglich anzuzeigen.

4.2 Die Flachenvorgaben der RBBau fiir BliroraumgréRen (“Hochstflachen flir Geschaftszimmer der

Bundesbehdérden®) sind einzuhalten.

4.3 Innerhalb eines Jahres nach Ubergabe der MaRnahme/Inbetriebnahme sind der Aufsichtsbehérde die
tatsachlich verausgabten Baukosten unaufgefordert mitzuteilen.
4.4 Die Aufsichtsbehorde behalt sich die Anforderung erganzender Unterlagen vor.
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12. Diagramm zum Verfahren bei BaumaBnahmen und

Grunderwerben

gt s it B R e 3 s g
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13. Abkurzungsverzeichnis

AO - Abgabenordnung

ArbStattV - Arbeitsstattenverordnung

BAS - Bundesamt fur Soziale Sicherung

BauGB - Baugesetzbuch

BaustellV - Baustellenverordnung

BauVorlV - Bauvorlagenverordnung

BGB - Burgerliches Gesetzbuch

BGG - Gesetz zur Gleichstellung behinderter Menschen (Behindertengleichstellungsgesetz)
BHO - Bundeshaushaltsordnung

BIM - Building Information Modelling

BKI - Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern

BMF - Bundesministerium der Finanzen

BMI - Bundesministerium des Innern, fir Bauen und Heimat

BMU - Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit

BRH - Bundesrechnungshof

EuGH - Europaischer Gerichtshof

GEG - Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fir Gebaude und zur
Anderung weiterer Gesetze (Geb&audeenergiegesetz)

GWSB - Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen

SchuldRmodG - Gesetz zur Modernisierung des Schuldrechts
(Schuldrechtsmodernisierungsgesetz)

HOAI - Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure

ImmoWertV - Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken (Immobilienwertermittlungsverordnung)

MaBYV - Makler- und Bautragerverordnung

RBBau - Richtlinien fir die Durchfihrung von Bauaufgaben des Bundes

RPW 2013 - Richtlinien flr Planungswettbewerbe

SGB - Sozialgesetzbuch

SRVwV - Allgemeine Verwaltungsvorschrift iber das Rechnungswesen in der
Sozialversicherung

SVHYV - Verordnung Uber das Haushaltswesen in der Sozialversicherung

SVRV - Verordnung Uber den Zahlungsverkehr, die Buchfiihrung und die Rechnungslegung
in der Sozialversicherung (Sozialversicherungs-Rechtsverordnung)

UVgO — Unterschwellenvergabeordnung

VgRAG - Vergaberechtsdnderungsgesetz

VgV - Verordnung Uber die Vergabe o6ffentlicher Auftrage

VHB - Vergabehandbuch fir die Durchfihrung von Bauaufgaben des Bundes
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VOB - Vergabe- und Vertragsordnung flr Bauleistungen

VOF - Vergabeordnung fur freiberufliche Dienstleistungen
VOL - Vergabe- und Vertragsordnung flur Leistungen
VwVG — Verwaltungs-Vollstreckungsgesetz

WEG - Wohnungseigentumsgesetz

ZPO - Zivilprozessordnung

ZVG - Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

Vorgenannte gesetzliche oder sonstige Vorschriften sind in der jeweils geltenden Fassung

anzuwenden.
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