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AHO und GHV diskutieren 
 

Die Bildung der Abrechnungseinhei-
ten bei der TA 
 
Die Bildung von Abrechnungseinheiten in der Technischen Ausrüstung war Gegenstand eines 
Beitrages, der im DIB 09/14 von der GHV (Gütestelle Honorar- und Vergaberecht e. V.) veröffent-
licht wurde. Der AHO (Ausschuss der Verbände und Kammern der Ingenieure und Architekten für 
die Honorarordnung e.V.) und die GHV kommen zu unterschiedlichen Bewertungen. Die weitere 
Rechtsprechung muss abgewartet werden. 
 
Um die Übereinstimmungen und Unterschiede zwischen den Bewertungen deutlich zu machen, haben 
Werner Schürmann und Peter Kalte acht Skizzen von verschiedenen Wärmeversorgungen mehrerer 
Gebäude vereinfacht dargestellt und die Abrechnungseinheiten der Anlagen der Wärmeversorgung 
bewertet. Sinngemäß können die Ergebnisse auch auf andere technische Anlagen übertragen wer-
den. 
Soweit die HOAI zitiert wird, ist dies die HOAI vom 10. Juli 2013 (BGBl. I S. 2276), soweit die Verord-
nungsbegründung genannt wird, ist das die BR-Ds. 334/13 zu dieser HOAI und soweit Kostengruppen 
genannt werden, sind dies Kostengruppen der DIN 276-1: 2008- 12 oder DIN 276-4: 2009-8. 
GHV und AHO sind sich einig, dass Transportleitungen für Wärme sowohl als Fernwärme- als auch 
als Nahwärmeleitungen bezeichnet werden, ohne dass dies die honorarrechtliche Bewertung beein-
flusst. Solche Leitungen werden nachfolgend als Fernwärmeleitungen bezeichnet. 
 
Zu den einzelnen Sachverhalten: 
 
Zum Beispiel 1: Jedes Gebäude hat jeweils 
getrennte Wärmeversorgungsanlagen. Dieses 
Beispiel bewerten GHV und AHO gleich. 
Bewertung: Das Honorar für die Planung der 
verschiedenen Wärmeversorgungsanlagen 
von einem Gebäude oder mehreren Gebäuden 
sind mit der Summe der anrechenbaren Kos-
ten aller Anlagen einer Anlagengruppe, hier 

der Anlagengruppe 2 – Wärmeversorgungsan-
lagen nach § 53 Abs. 2 Nr. 2 HOAI, für jedes 
Gebäude getrennt zu ermitteln. 
Das heißt, dass die Summe der Kosten der 
Kostengruppe 420 für jedes Gebäude getrennt 
Honorargrundlage ist. Das ergibt sich aus § 54 
Abs. 1 Satz 1 HOAI. 
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Beispiel 1 

 
 
 
Zum Beispiel 2: Eine Wärmeerzeugungsanla-
ge versorgt die weiteren Wärmeversorgungs-
anlagen mehrerer Gebäude. Dieses Beispiel 
bewerten GHV und AHO unterschiedlich. 
Bewertung GHV: Es liegen mehrere Anlagen 
für unterschiedliche Gebäude vor, die funktio-
nal und technisch eine Einheit bilden. 
Die Wärmeversorgungsanlagen können unter 
funktionalen und technischen Kriterien nur als 
Einheit funktionieren. Deshalb werden Honora-
re für die Planung der Wärmeversorgung in 
allen Gebäuden mit der Summe der anrechen-
baren Kosten aller Anlagen der Wärmeversor-
gung ermittelt. Das heißt, dass die Summe der 
Kosten der Kostengruppe 420 für alle Gebäu-
de Honorargrundlage ist. Das ergibt sich aus § 
54 Abs. 2 Satz 1 HOAI. Das Beispiel entspricht 
dem vom BGH 20021 entschiedenen Fall, den 
der Verordnungsgeber in der Verordnungsbe-
gründung zu § 54 Abs. 2 HOAI ausdrücklich 
zitiert. Die erdverlegten Rohrleitungen zwi-
schen den Gebäuden sind technische Anlagen 
in Außenanlagen der Kostengruppe 544, die 
nach § 54 Abs. 4 HOAI Teil der anrechenbaren 
Kosten der Wärmeversorgungsanlage sind. 
Bewertung AHO: Zunächst bestimmt § 54 
Abs. 1 HOAI, dass sich das Honorar für Grund-
leistungen bei der Technischen Ausrüstung für 
das jeweilige Objekt im Sinne des § 2 Abs. 1 
Satz 1 HOAI2 nach der Summe der anrechen-
baren Kosten der Anlagen jeder Anlagengrup-
pe richtet (Ausnahme: Anlagengruppe 7 des § 
53 Abs. 2 HOAI). Dies bekräftigt § 54 Abs. 2 
HOAI noch einmal, indem bei einem Auftrag 
für unterschiedliche Objekte im Sinne des § 2 
Abs. 1 Satz 1 HOAI die anrechenbaren Kosten 

der Anlagen jeder Anlagengruppe zusammen-
gefasst werden, soweit mehrere Anlagen unter 
funktionalen und technischen Kriterien eine 
Einheit bilden. 
Unterschiedliche Objekte können sowohl ein-
zelne Gebäude, Innenräume, Freianlagen, 
Ingenieurbauwerke und Verkehrsanlagen als 
auch mehrere (gleichartige3 oder verschie-
denartige) Gebäude, Innenräume, Freianlagen, 
Ingenieurbauwerke oder Verkehrsanlagen 
sein. 
Ausdrücklich ist gemäß § 54 Abs. 2 Satz 3 
HOAI der § 11 Absatz 1 HOAI nicht anzuwen-
den. § 11 Abs. 1 HOAI bestimmt aber, dass bei 
einem Auftrag, der mehrere Objekte umfasst, 
die Honorare für jedes Objekt getrennt zu be-
rechnen sind. 
Durch die Nichtanwendbarkeit dieses Paragra-
phen sind grundsätzlich die anrechenbaren 
Kosten der Anlagen der Technischen Ausrüs-
tung für die Honorarermittlung zu Anlagen-
gruppen zusammenzufassen, denn nach der 
hier vertretenen Auffassung kann es sich bei 
den in § 11 Abs. 1 HOAI in Verbindung mit § 
54 Abs. 2 Satz 3 HOAI gemeinten Objekten 
nur um die Anlagen der Technischen Ausrüs-
tung gemäß § 2 Abs. 1 Satz 2 HOAI4 handeln. 
Die amtl. Begründung zu § 54 Abs. 2 bestätigt 
dies ausdrücklich, denn: Eine getrennte Hono-
rarberechnung in sinngemäßer Anwendung 
des § 11 Absatz 1 Satz 1 [der HOAI 2009 – 
Anm. des Autors] findet nicht statt. Vorausset-
zung für die Zusammenfassung der Kosten der 
Anlagen jeder Anlagengruppe ist, dass die 
Anlagen unter funktionalen und technischen 
Kriterien eine Einheit bilden, siehe BGH, Urteil 
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vom 24.1.2002 – VII ZR 461/00 (KG); BGH, 
Urteil vom 12.1.2006 – VII ZR 293/04. 
Im Gegensatz zu den Urteilen des BGH aus 
den Jahren 2002 und 2006 zur HOAI 2002 und 
zu den Bestimmungen der HOAI 2009 werden 
in der HOAI 2013 die anrechenbaren Kosten 
nunmehr zunächst für jede Anlagengruppe 
objektbezogen/gebäudebezogen ermittelt.5 
Dies gilt nur dann nicht, wenn die Anlagen 
innerhalb einer Anlagengruppe nicht unter 
funktionalen und technischen Kriterien zu-
sammengefasst werden können, so wie dies in 
der 7. Anlagengruppe (nutzungsspezifische 
Anlagen) des § 53 Abs. 2 HOAI regelmäßig 
der Fall ist. 
Die amtl. Begründung bezieht sich auf die 
BGH-Urteile also nur im Hinblick auf die Zu-
sammenfassung der Kosten der einzelnen 
Anlagen zu Anlagengruppen, solange die An-
lagen unter funktionalen und technischen Krite-
rien eine Einheit bilden, und gerade nicht auf 
eine anlagenweise Abrechnung. 
Weiter führt die amtl. Begründung aus und 
bekräftigt die vom AHO vertretene Meinung:  

„§ 54 Absatz 2 Satz 3 verdeutlicht wie bislang 
§ 52 Absatz 2 der HOAI 2009, dass § 11 Ab-
satz 1 in der neuen Fassung der HOAI 2013 im 
Anwendungsbereich des§ 54 Absatz 2 Satz 1 
nicht anzuwenden ist.“ 
Aber auch die einleitende amtl. Begründung zu 
§ 54 Absatz 2 HOAI bestätigt die vom AHO 
vertretene Auffassung. Diese lautet: 
„§ 54 Absatz 2 Satz 1 greift für den Fall der 
Planung unterschiedlicher Objekte die bislang 
in § 52 Absatz 2 enthaltene Regelung zur Zu-
sammenfassung der Kosten der Anlagen jeder 
Anlagengruppe in überarbeiteter Fassung auf.“ 
Damit bleibt kein Platz mehr für eine anlagen-
bezogene Honorarberechnung innerhalb der 
Anlagengruppen 1 – 6 und 8 des § 53 Abs. 2 
HOAI bei unterschiedlichen Objekten im Sinne 
von § 2 Abs. 1 Satz 1 HOAI. 
Die erdverlegten Rohrleitungen bewertet der 
AHO grundsätzlich in gleicher Weise wie die 
GHV, nämlich als technische Anlagen in Au-
ßenanlagen, rechnet deren Kosten aber aus 
pragmatischen Gründen zu den Kosten der 
Kostengruppe 420 des Gebäudes 1. 

 
Beispiel 2 

 
 
Zum Beispiel 3: Eine Wärmeerzeugungsanla-
ge in einem Gebäude versorgt über Unterstati-
onen pro Gebäude die weiteren Wärmeversor-
gungsanlagen weiterer Gebäude. 
Dieses Beispiel bewerten GHV und AHO 
gleich. 
Bewertung: Wie Beispiel 1. Die Bewertung ist 
nur in soweit zu ergänzen, dass die erdverleg-

ten Rohrleitungen, wie im Beispiel 2, techni-
sche Anlagen in Außenanlagen der Kosten-
gruppe 544 sind, die nach § 54 Abs. 4 HOAI 
Teil der anrechenbaren Kosten sind, also 
pragmatisch zu den anrechenbaren Kosten der 
Wärmeversorgungsanlagen des Gebäudes 1 
zählen. 
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Beispiel 3: 
 

 
 
Zum Beispiel 4: Eine zentrale Wärmeerzeu-
gungsanlage auf einem größeren öffentlich 
zugänglichen Grundstück (z. B. einem Kaser-
nen- oder Klinikgelände) versorgt über Unter-
stationen pro Gebäude dort jeweils die weite-
ren Wärmeversorgungsanlagen. Dieses Bei-
spiel bewerten GHV und AHO unterschiedlich. 
Bewertung GHV: Das Beispiel entspricht dem 
vom BGH 20066 entschiedenen Fall, den der 
Verordnungsgeber in der Verordnungsbegrün-
dung zu § 54 Abs. 2 HOAI ausdrücklich zitiert 
und in dieser Regelung berücksichtigt hat. 
Hinzu kommt, dass die Straßen zwischen den 
Gebäuden keine Außenanlagen der Kosten-
gruppe 522 sind, sondern Verkehrsanlagen 
nach § 54 Nr. 1 HOAI7. Diese technische Ei-
genständigkeit bei Verkehrsanlagen ist auf die 
in den Verkehrsanlagen liegenden Leitungen 
zu übertragen. Auch dies sind keine Außenan-
lagen, sondern Ingenieurbauwerke. 
So stellen die Wärmeversorgungsleitungen, 
die als Transportleitungen für Fernwärme die-
nen und in Anlage 12.2 Gruppe 4 zu § 43 Abs. 
4 HOAI genannt sind, Ingenieurbauwerke nach 
§ 41 Nr. 4 HOAI dar. Die Gebäude sind über 
Unterstationen an die Fernwärmeleitungen 
angeschlossen und damit je Gebäude als ei-
genständig zu betrachten. Damit greift § 54 
Abs. 2 HOAI nicht, sondern § 54 Abs. 1 HOAI, 
und die Gebäude, die an das Fernwärmenetz 
angeschlossen sind, sind eigenständige Ab-
rechnungseinheiten. 
Die Heizzentrale stellt eine eigenständige 
Wärmeerzeugungsanlage dar, die Wärme in 
die Fernwärmeleitungen einspeist. Eine solche 
zentrale Wärmeerzeugungsanlage ist nicht in 

der HOAI verordnet, weil sie keine technische 
Ausrüstung „für“ (!) ein Gebäude ist, vgl. Wort-
laut § 53 Abs. 1 HOAI. 
Insoweit ist das Beispiel technisch identisch 
mit dem nachfolgenden Beispiel 5 und hono-
rarrechtlich gleichzusetzen. Das nachfolgend 
vom AHO zitierte BGH-Urteil aus dem Jahr 
1989 zur Definition von Fernwärme halten wir 
aus technischen Gründen für eine Bewertung 
nach HOAI für nicht relevant8. Für die Gebäu-
de 2 bis 5 liegen also 4 Abrechnungseinheiten 
in der Technischen Ausrüstung vor. Die erd-
verlegten Leitungen sind als Transportleitun-
gen für Fernwärme Ingenieurbauwerke und die 
Anlage für die Heizzentrale im Gebäude 1 ist 
nicht in der HOAI verordnet. 
Bewertung AHO: Da sich die Wärmeerzeu-
gung auf dem Grundstück der Wärmeabneh-
mer befindet, kann es sich nicht um eine 
Fernwärmeerzeugung handeln. Dies ergibt 
sich aus dem Umkehrschluss zum vom BGH 
definierten Fernwärmebegriff: 
„Wird aus einer nicht im Eigentum des Gebäu-
deeigentümers stehenden Heizungsanlage von 
einem Dritten nach unternehmenswirtschaftli-
chen Gesichtspunkten eigenständig Wärme 
produziert und an andere geliefert, so handelt 
es sich um Fernwärme. Auf die Nähe der An-
lage zu dem versorgenden Gebäude oder das 
Vorhandensein eines größeren Leitungsnetzes 
kommt es nicht an.“  
Wird aber Wärme für den Eigenbedarf produ-
ziert, so gehört auch die Wärmeerzeugung in 
einem eigenständigen Gebäude zu den Wär-
meversorgungsanlagen und ist vom Anwen-
dungsbereich des § 53 Abs. 1 Nr. 2 HOAI er-
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fasst. Honorartechnisch ist aber die Wärmeer-
zeugung von den Wärmeverbrauchern zu 
trennen, da sich die Anlagen in unterschiedli-
chen Objekten im Sinne von § 2 Abs. 1 Satz 1 
HOAI befinden (vgl. AHO-Begründung zum 
Beispiel 2). Die Wärmeverteilungsleitungen 
(Wärmeversorgungsnetze der KG 544) sind 
Technische Anlagen in Außenanlagen (ggf. 

auch nichtöffentliche Erschließung KG 234) 
und bei zeitgleicher Planung und Ausführung 
für die Honorarermittlung aus pragmatischen 
Gründen gemäß § 54 Absatz 4 mit den anre-
chenbaren Kosten der Kostengruppe 420 der 
Heizzentrale zu einer Summe zusammenzu-
fassen. 

 
Beispiel 4 
 

 
 
Zum Beispiel 5: Das Beispiel 5 entspricht 
technisch dem Beispiel 4, jedoch mit dem Un-
terschied, dass jedes Gebäude, einschließlich 
des Gebäudes 1 für die zentrale Wärmeerzeu-
gung, auf einem eigenen Grundstück liegt. Es 
liegen also andere Eigentumsverhältnisse vor. 
Die zentrale Wärmeerzeugungsanlage könnte 
von einem öffentlichen oder privaten Dritten, 
der mit den Gebäudeeigentümern nicht iden-
tisch ist, erstellt werden. Dieses Beispiel be-
werten GHV und AHO gleich, allerdings mit 
unterschiedlicher Begründung. 
Bewertung GHV: Da dieses Beispiel technisch 
dem Beispiel 4 entspricht, wird es auch hono-
rarrechtlich wie das Beispiel 4 bewertet. Die 
rechtliche Einordnung als eines oder mehrere 
Grundstücke hat keinen Einfluss auf die tech-
nisch-funktionale Bewertung. Anderenfalls 
wären Honorare von zufälligen (rechtlichen) 
Grundstückszuschnitten abhängig. 
Bewertung AHO: Wenn die Erzeugung der 
Wärme außerhalb einer Liegenschaft stattfin-
det (Fernheizung), gehören diese Anlagen 
nicht zur Technischen Ausrüstung. Sie gehö-
ren aber ebenso wenig zu den Ingenieurbau-
werken des § 41 Nr. 4 HOAI, da es sich bei 
diesen Bauwerken und Anlagen um Energieer-

zeugungsanlagen handelt, die nach der Ver-
ordnungsbegründung zu § 41 HOAI preisrecht-
lich nicht geregelt sind: 
„Soweit Bereiche nicht erwähnt worden sind, 
wie z.B. Elektrizitätswerke oder Versorgungs-
leitungen über Land für Elektrizität, rechnen 
die Leistungen hierfür nicht zu den von der 
Verordnung erfassten Leistungen. Die Leistun-
gen in diesen Bereichen sind preisrechtlich 
nicht gebunden.“ 
Diese Anlagen tauchen nicht in der Objektliste 
der Ingenieurbauwerke der Anlage 12.2 zu § 
43 Abs. 4 HOAI auf. Allerdings sind von § 41 
Nr. 4 HOAI ausdrücklich die Anlagen nach § 
53 Abs. 2 HOAI ausgenommen. Aber auch 
dort werden Erzeugungsanlagen für Fernwär-
me nicht aufgeführt. Denn im Gegensatz zur 
HOAI 2009 und zur HOAI 2002 werden die 
Zentralen für Fernwärme – aber auch die 
Fernheiznetze – nicht mehr in der Objektliste 
der Technischen Ausrüstung erwähnt. Da es 
sich im Übrigen bei der Planung von Fernwär-
meerzeugungsanlagen nicht um eine Fach-
planungs-, sondern um eine Objektplanungs-
leistung handelt, kann § 53 Abs. 2 HOAI für 
diese Anlagen auch nicht einschlägig sein. 
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Anders verhält es sich mit Anlagen für die 
Fernwärmeversorgung/-verteilung. Diese An-
lagen gehören zu dem von § 41 HOAI preis-
rechtlich erfassten Bereich. In der Objektliste 
der Anlage 12.2 Gruppe 4 zu § 43 Abs. 4 HOAI 

der Ingenieurbauwerke werden bei den Bau-
werken und Anlagen für Ver- und Entsorgung 
ausdrücklich u. a. Transportleitungen für Fern-
wärme benannt. 
 

 
Beispiel 5 
 

 
 
Zum Beispiel 6: Der Sachverhalt entspricht 
dem Sachverhalt im Beispiel 3 mit dem Unter-
schied, dass das Gebäude 5 an der Unterstati-
on des Gebäudes 4 mit anhängt. Dieses Bei-
spiel bewerten GHV und AHO unterschiedlich. 
Bewertung GHV: Das Beispiel entspricht bis 
zum Gebäude 5 dem Beispiel 3 und ist des-
halb bis zu diesem Gebäude in gleicher Weise 
zu bewerten. Da die Wärmeversorgungsanla-
gen des Gebäudes 5 jedoch mit den Wärme-
versorgungsanlagen des Gebäudes 4 eine 
funktionale Einheit bilden, greift hier, wie beim 
Beispiel 2, § 54 Abs. 2 Satz 1 HOAI. Die Wär-
meversorgungsanlagen der Gebäude 4 und 5 
bilden somit eine Abrechnungseinheit. 
Es liegen also 4 Abrechnungseinheiten der 
Wärmeversorgungsanlagen vor und die erd-
verlegten Rohrleitungen sind auch hier techni-
sche Anlagen in Außenanlagen. 
Bewertung AHO: Das Beispiel 6 ist eine Mi-
schung aus Beispiel 2 und Beispiel 3 und wird 
folglich ebenso bewertet. 
Dass die vom AHO im Beispiel 2 vertretene 
Auffassung zum § 54 Abs. 1 und 2 HOAI über-

zeugend ist, ergibt sich auch aus § 54 Abs. 3 
HOAI. § 54 Abs. 3 HOAI erklärt die Rechtsfol-
gen des § 11 Abs. 3 HOAI, bei dem es um 
Wiederholungsleistungen (mehrere im Wesent-
lichen gleichartige Objekte) geht, für anwend-
bar. 
Danach werden alle Objekte getrennt, aber – 
je nach Häufigkeit der Wiederholung – bei 
Minderung der Leistungsphasen 1 bis 6 zwi-
schen 50% und 90% abgerechnet. Die ge-
trennte Abrechnung der Objekte gilt auch für 
die Leistungsphasen 7 bis 9, ohne dass es zu 
einer Minderung der Teilleistungsätze kommt. 
Wenn aber selbst gleichartige Objekte in den 
Leistungsphasen 7 bis 9 getrennt abgerechnet 
werden, ist es – wie es § 54 Abs. 2 vorschreibt 
– nur konsequent, dass die anrechenbaren 
Kosten der Anlagengruppen der Technischen 
Ausrüstung erst recht bei nichtgleichartigen 
Objekten (Gebäuden, Freianlagen, Ingenieur-
bauwerken oder Verkehrsanlagen) in jedem 
einzelnen Objekt zur Honorarermittlung in allen 
Leistungsphasen herangezogen werden. 
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Beispiel 6 
 

 
 
Zum Beispiel 7: Der Sachverhalt entspricht 
dem Sachverhalt im Beispiel 1 mit dem Unter-
schied, dass die Wärmeversorgungsanlagen in 
allen 5 Gebäuden nahezu identisch sind.  
Dieses Beispiel bewerten GHV und AHO 
gleich. 
Bewertung: Das Beispiel ist, was die Abrech-
nungseinheiten angeht, wie das Beispiel 1 zu 
bewerten. Es liegen 5 Abrechnungseinheiten 
vor. Da sich die Wärmeversorgungsanlagen in 

allen 5 Gebäuden aber nur minimal unter-
scheiden, sind diese als im Wesentlichen glei-
che Anlagen einzustufen und § 54 Abs. 3 Satz 
1 HOAI greift. Dieser regelt, dass § 11 Abs. 3 
HOAI anzuwenden ist. Die Vergütungsfolge ist, 
dass nur für ein Gebäude ein volles Honorar 
entsteht und für die weiteren 4 Gebäude die 
Honorare für die Leistungsphasen 1 bis 6 um 
50% zu mindern sind. 
 

 
Beispiel 7 
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Zum Beispiel 8: Der Sachverhalt entspricht 
dem Sachverhalt im Beispiel 3 für alle Gebäu-
de mit dem Unterschied, dass die Wärmever-
sorgungsanlagen in Gebäude 4 und 5 nahezu 
identisch sind. Für die Gebäude 4 und 5 ent-
spricht das Beispiel somit dem Beispiel 7.  
Dieses Beispiel bewerten GHV und AHO 
gleich. 
Bewertung: Wie beim Beispiel 3 liegen 5 Ab-
rechnungseinheiten vor. Da die Wärmeversor-

gung im Gebäude 4 und im Gebäude 5 im 
Wesentlichen gleich sind, greift hier zusätzlich 
§ 54 Abs. 3 Satz 1 HOAI, wie im Beispiel 7, 
und das Honorar ergibt sich aus der Anwen-
dung von § 11 Abs. 3 HOAI, so dass nur für 
die Gebäude 1 bis 4 jeweils das volle Honorar 
anzusetzen ist und sich das Honorar für das 
Gebäude 5 so ergibt, dass die Leistungspha-
sen 1 bis 6 nur zu 50% anzusetzen sind. 

 
Beispiel 8 
 

 
 
Ausblick: 
GHV und AHO halten ihre unterschiedlichen 
Bewertungen jeweils für vertretbar. Leider 
liefert weder die HOAI noch die Verordnungs-
begründung abschließende Sicherheit, was in 
den genannten praktischen Fällen greift. Man 

wird die weitere Rechtsprechung abwarten 
müssen und kann nur hoffen, dass der Verord-
nungsgeber bei einer kommenden (zzt. nicht 
absehbaren) HOAI-Novellierung Klarheit 
schafft. 
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