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1 Einleitung

1.1 Einfdhrung in das Thema

Im Rahmen dieser Arbeit soll die Entwicklung der noch jungen Dienstleistung
»Bauherrenberatung® flr Deutschland und fir die Schweiz (nur deutschsprachiger Teil)
aufgezeichnet werden. Die aus dem Vergleich zwischen den landerspezifischen
Entwicklungen und dem aktuellen Entwicklungsstand erkannten Differenzen sollen
beurteilt werden und Impulse fir die weitere Entwicklung — primar in der Schweiz —
liefern. Die Suche nach Optimierungsmdéglichkeiten in  der Bau- und
Immobilienwirtschaft wird sich neben der Verbesserung von Bauverfahren auch auf die
Strukturen und Prozesse in der Branche fokussieren! Das darin vermutete
Optimierungspotential ist nach wie vor gross und konnte auch durch die
Bauherrenberater weiter erschlossen werden — was es zu erforschen gilt. Diesem Thema
wird selbst in einem jiingeren Werk zur Architekturgeschichte der Schweiz? — das sich
an Planer aus dem EU-Raum richtet — kaum Beachtung geschenkt’.

1.2  Ziel der Arbeit

Die konkrete Zielsetzung dieser Arbeit ist es, die Entwicklung der Bauherrenberatung in
den beiden L&ndern mit den wichtigsten Meilensteinen zu dokumentieren und
Unterschiede aufzuzeigen. Die Aufarbeitung dieses Ausschnitts aus der aktuellen
Baugeschichte soll auch einen Uberblick Gber die wichtigsten Inhalte dieser
Dienstleistung im jeweiligen Land geben.

1.3 Vorgehen

Da diesem Thema erst wenig Literatur gewidmet wurde, muss ein wesentlicher Teil der
Informationen ber die Verbande und deren Tatigkeiten sowohl in Deutschland wie
auch in der Schweiz erarbeitet werden. Dabei wird vornehmlich auf deren Statuten und
Satzungen sowie die Mitgliederzahlen abgestutzt. Ergénzend dazu wird die
Wahrnehmung der Bauherrenberatung und deren Entwicklung mit einer Umfrage bei
ausgewiesenen Experten in Deutschland und in der Schweiz erhoben.
Schwerpunktmassig werden die Entwicklungsschritte der Branche, den Markt, den
Spezialisierungsgrad sowie mdogliche Triebkrafte und das landerspezifische
Verbandsumfeld betrachtet.

! Girmscheid, Projektabwicklung, 2007, S. 1-4
2 Strohm, Neubauten, 2007, S. 43-47

3 Campi, Bauen in der Schweiz, 2005, S.45
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Bei der Erarbeitung des Fragebogens fur die Expertenbefragung wurde die Methode mit
den so genannten W-Fragen (warum, wer, was, wann, wie) angewandt.

Durch das kombinierte Vorgehen von Expertenbefragung, Literaturrecherche und
gezielten Fragestellungen bei einzelnen Experten soll ein méglichst wirklichkeitsnahes
Bild der Entwicklung der Bauherrenberatung in den vergangenen zwei bis drei
Jahrzehnten empirisch erhoben® werden kénnen. Die wichtigsten Unterschiede und
Gemeinsamkeiten werden je Land erlautert. Abschliessend dienen die Resultate aus den
verschiedenen Erhebung aber der Bestatigung oder Verwerfung der nachfolgend
aufgestellten Hypothesen. Die geschichtliche Entwicklung wird mittels Desk Research
erarbeitet und als Chronik dargestellt.

1.4  Forschungsfragen

- Wie hat sich die Angebots- und Nachfragesituation entwickelt?

« Welches waren die wichtigsten Triebkrafte fur die Entwicklung?

« Welche speziellen Dienstleistungen der Bauherrenberatung haben sich entwickelt?
- Wie hat sich die Bauherrenberatung als Branche nach Betriebsgrosse entwickelt?
« Wie hat sich die Kundenstruktur entwickelt?

« Wie hat sich die Branche reguliert?

« Welches sind die relevanten Standesorganisationen?

1.5 Hypothesen

1.5.1 Hypothese 1 — Nachfrage
Die Nachfrage nach Bauherrenberatung hat in den letzten zwanzig Jahren zugenommen.

1.5.2 Hypothese 2 — Triebkrafte

Die wichtigsten Triebkréafte flr die zunehmende Nachfrage nach der Bauherrenberatung
in Deutschland und in der Schweiz sind die professionellen Investoren.

1.5.3 Hypothese 3 — Profil des Bauherrenberaters

Der Bauherrenberater ist primér eine neutrale Fihrungspersonlichkeit mit umfassendem
Fachwissen und Erfahrung in der Bau- und Immobilienbranche, dessen Téatigkeitsgebiet
sich Uber den ganzen Lebenszyklus von Immobilien erstreckt und nicht auf den
Planungs- und Realisierungsprozess beschrénkt ist.

1.5.4 Hypothese 4 — Betriebsgrosse

Die Betriebsgrosse professioneller Bauherrenvertreter ist in Deutschland im Vergleich
zur Schweiz bedeutend grosser.

* Kapitel 2.3
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1.5.5 Hypothese 5 — Kundenstruktur

Die Kundenstruktur umfasst in Deutschland im Gegensatz zu der Schweiz nicht nur die
Offentliche Hand, Industrie- und Dienstleistungsunternehmungen sowie institutionelle
Investoren, sondern vielmehr auch Private.

1.5.6 Hypothese 6 — Regulierung
Die gesetzliche Regulierung und Normierung der Dienstleistung und des Honorars ist in
Deutschland viel umfangreicher als in der Schweiz.

1.5.7 Hypothese 7 — Standesorganisationen

Die repréasentativen Standesorganisationen der Bauherrenvertreter in Deutschland und in
der Schweiz sind von den Standesorganisationen der Architekten und Ingenieure
unabhéngig.

Die Entwicklung der Bauherrenberatung in Deutschland und in der Schweiz im Vergleich 3



2 Expertenbefragung

2.1 Erarbeiten des Fragenkatalogs

Mit der Expertenbefragung soll ein erster Eindruck von der Struktur und den
Auspragungen der verschiedenen Teilleistungen der Dienstleistung erarbeitet werden.
Dafur mussen in einem ersten Schritt die verschiedenen relevanten Dimensionen
analysiert und festgelegt werden. Hierbei wird auf das Modell des Service Engineering®
mit dem Teilprozess ,,Service” abgestltzt, welches sich fir die Gestaltung neuer
Dienstleistungen bewahrt hat. Das Design umfasst samtliche Dimensionen der Leistung.
Die Antwort auf die Frage: ,,Was soll erbracht werden?*, bezieht sich auf die Gestaltung
der konkreten Leistung. Die Antwort auf die Frage: ,,Wie soll das geschehen?*, stellt
die Organisation, die Prozesse und deren Abfolge und Abstimmung in den
Vordergrund. Ergénzend zu diesem Ansatz flr die Erarbeitung der relevanten Fragen
wurden auch die aus dem Strategischen Management bekannten Triebkrafte des
Branchenwettbewerbs beriicksichtigt. Diese urspriinglich von M. E. Porter® in den 80er
Jahren entwickelten und von Prof. Dr. Harald Hungenberg’ im Jahr 2000
weiterentwickelten Kriterien waren die Grundlage fur den Fragenkatalog. Das
allgemeine Modell wurde auf die vorliegende Fragenstellung, d h. auf die
Auseinandersetzung mit einer sich neu entwickelnden Dienstleistung adaptiert(Tab. 1).

Adaption des Ansatzes nach Porter auf die

Triebkrafte nach Porter )
Branchenentwicklung der Bauherrenberatung

Produktdifferenzierung

Bedrohung durch neue Konkurrenz
9 Wurde beriicksichtigt.

Preis- / Leistungsverhéaltnis

Im Fragenkatalog nicht beriicksichtigt, wird durch die
spatere Analyse der Leistungs- und Honorarordnungen
ausreichend berucksichtigt.

Bedrohung durch Ersatzprodukte oder —dienste

Produktdifferenzierung
Wurde berticksichtigt.
Abnehmerkonzentration
Wurde berucksichtigt.

Verhandlungsstarke der Abnehmer

Wurde nicht berlicksichtigt, da der Bauherrenberater nicht

Verhandlungsstéarke der Lieferanten ) ) .
auf Zulieferer angewiesen ist.

Anzahl der Wettbewerber

Rivalitat unter den bestehenden Unternehmen L
Wurde beriicksichtigt

Tabelle 1: Adaption der Triebkrafte des Branchenwettbewerbs

® Haller, Dienstleistungsmanagement, 2002, S. 77
® Porter, zitiert nach Abplanalp/Lombriser, Management, 2005, S. 105
" Hungenberg, Management, 2006, S. 107-108
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Das Erstellen von Fragebogen lasst sich nicht in ein ,,natiirliches Schema“® pressen. Es

sind viele Aspekte miteinander zu beachten. Die Fragen sollten moglichst kurz,
eindeutig und pragnant formuliert werden, was nicht immer einfach ist, weil dies nicht
auf Kosten der Verstandlichkeit erfolgen darf. Das Gleiche gilt fir den Umfang des
Fragenkatalogs. Die Menge der Fragen ist auf das Wesentliche im Kontext mit der
Fragestellung zu reduzieren.

Schematisch ~ betrachtet, wurden nur Fakt- und Meinungsfragen gestellt.
Verhaltensfragen sind bei einer technisch- / wirtschaftlichen Expertenumfrage nicht
sinnvoll. Diese waren denkbar, wenn bei Kunden und potentiellen Kunden eine
Befragung durchgefiihrt wirde. Die Fragen wurden gezielt geschlossen gestellt, damit
ein einheitliches Raster fiir die Beantwortung eingesetzt werden konnte®. Dafiir wurden
im Fragenkatalog Textfelder fur Hinweise kreiert, womit offene Fragenstellungen
uberfliissig wurden. Davon machten die Experten jedoch kaum Gebrauch.

Generelle Hinweise zur Handhabung des Fragebogens wurden im Begleittext erfasst.
Prézisierungen zu Fragen wurden diesen, falls fiirs Verstandnis notwendig, angeftigt.

2.2 Struktur durch Themenschwerpunkte des Fragenkatalogs

Der Fragebogen war grundsatzlich auf die Fragestellung ,,Was wird erbracht* ausgelegt
und wurde im Sinne der W-Fragenmethode um die Aspekte warum, wann, wie und wer
erweitert.  Daraus entstanden  die achtzehn  nachfolgend  aufgefiihrten
Themenschwerpunkte:

« Beschleunigung von Bauprojekten

« Zunahme der Baukomplexitat

« Entwicklung der Bauherrenberatung auf der Zeitachse

. Entstehung der Bauherrenberatung

« Forderer / Treiber der Bauherrenberatung

. Positionierung der Bauherrenberatung heute

« Positionierung der Bauherrenberatung in Zukunft

« Typische Firmengrosse der Bauherrenberater in den 80er Jahren
. Typische Firmengrosse der Bauherrenberater heute

« Typische Kunden in den 80er Jahren

. Typische Kunden heute

« Spezialisierungsprozess — Stand in den 80er Jahren

« Spezialisierungsprozess — Stand heute

« Spezialisierungsgrad der Fachbereiche in den 80er Jahren
« Spezialisierungsgrad der Fachgebiete in den 80er Jahren
« Spezialisierungsgrad der Fachbereiche heute

® Kirchhoff, Fragebogen, 2006, S. 27
% Anhang A ,,Fragenkatalog*
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« Spezialisierungsgrad der Fachgebiete heute
« Wahrnehmung der Entwicklung der ,,Bauherrenberatung*

2.3 Durchfiihrung der Befragung und Auswertung der Antworten

Die Befragung erfolgte elektronisch. Die Vorbereitungsarbeiten fir die elektronische
Umsetzung einer WWW-gestlitzten Befragung fallen zwar umfangreicher als bei einer
traditionellen Umfrage aus, dafiir entfallen Druck und Versand der Fragebogen. Auch
die Auswertung ist elektronisch viel effizienter. Dieses Vorgehen macht auch die
Teilnahme fir die eingeladenen Experten einfacher. Sie kdnnen ihre Meinung ohne
Schriftverkehr unkompliziert &ussern. Deshalb kann so auch die Teilnahmequote
gesteigert werden.

Die Kosten dieses Vorgehens scheinen auf den ersten Blick hoher als beim
traditionellen Versand von Fragebogen. Der Einsatz lohnte sich aber bei der erzielten
Zeitersparnis mit Sicherheit, da die einsparte Zeit im Dienste von Kunden genutzt und
verrechnet werden konnte. Dieses Vorgehen entspricht im Ubrigen auch dem heutigen
Standard im Rahmen des Wissensaustauschs in Projekten.

Die ausgewahlten 85 Experten, je zur Halfte aus Deutschland und der Schweiz, wurden
mit einer E-Mail angeschrieben die gleichzeitig den Link zur Internetbefragung enthielt.
Es wurden Experten aus der Lehre sowie aus der Praxis ausgewahlt.

Die Softwarevorlage fir die Erstellung der Eingabemaske bedingte, dass die moglichen
Antworten immer mit nachfolgendem Beurteilungsschema verbunden werden konnten:

-- Trifft nicht zu

- Trifft kaum zu

0 Trifft teilweise zu
+ Trifft zu

++ Trifft voll zu

Fur tiefer greifende Befragungen ware es mdoglich gewesen, die Software so
anzupassen, dass verschiedene Frage- / Antwortschemen hatten eingesetzt werden
konnen. Auf eine vertiefte Befragung wurde verzichtet, da keine wesentliche Steigerung
in Bezug auf die Qualitdt der Aussagen und der Erkenntnisse im Hinblick auf die
Zielsetzungen der Master Thesis zu erwarten war.

Der auf dem Host des Verfassers gespeicherte Fragenkatalog und die erforderliche
Datenbank wurden mit einer EDV-Firma umgesetzt. Auch der fir die Umfrage
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erforderliche Massenversand der Mails erfolgte durch diese. Die Ergebnisse der
Befragung waren nach der Erfassung durch den jeweiligen Experten in einer Datenbank
gespeichert und so fur die spatere Auswertung verfligbar. Diese Auswertung erfolgte
durch die Bildung einfacher Durchschnittswerte der Anzahl eingegangenen Antworten
pro Frage und Antwortmoglichkeit. Die Resultate’® wurden grafisch mit
Saulendiagrammen aufbereitet und im Text selektiv eingefiigt.

Mit einer Teilnahmequote von 35 % wurde der in der Praxis gangige Wert von 30%
ubertroffen. Die Daten liegen der Arbeit anonymisiert auf einer CD-Rom bei. Auf
Wunsch des Betreuers oder des Koreferenten kénnen die Originaldaten eingesehen
werden. Der Fragenkatalog kann bis Ende April 2008 elektronisch aufgerufen und
verifiziert werden.

Homepage: http://www.mh-ms.com/poll/ Username: test Passwort: test

1% Anhang B ,,Auswertung der Expertenbefragung*
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3 Die Bauherrenberatung in Deutschland

3.1 Verstandnis fur Begriffe und Leistungen in Deutschland
Der Begriff Bauherrenberatung ist in Deutschland nicht gebrduchlich. Die in der
Schweiz unter diesem Begriff geleisteten Dienste werden in Deutschland anders
bezeichnet. Die nachfolgend tabellarisch aufgefiihrten Begriffe und Funktionen (Tab. 2)
sind mehrheitlich geméss DIN oder HOAI definiert. Diese haben sich im Laufe der Zeit
erst entwickelt, sind heute aber eindeutig positioniert.

Begriff

Definition

Herkunft /
Regulatativ

Bauprojektmanagement

Die Ausfuhrungen in § 201 Projektmanagement der Leistungs- und
Honorarordnung  Projektmanagement in der Bau- und
Immobilienwirtschaft beziehen sich auf das Projektmanagement in
der Bau- und Immobilienwirtschaft. Der Begriff Bauprojekt-
management fasst die Steuerung und Leitung von Bauprojekten
zusammen.

HOAI

Bauprojektmanagement

Wahrnehmung  von  Projektleiter-,  Projektsteuerer-  und
Objektplanungsaufgabenaufgaben.

DVP-
Arbeitskreis

Projekt

Vorhaben, das im wesentlichen durch Einmaligkeit der
Bedingungen in ihrer Gesamtheit gekennzeichnet ist, wie z. B.:

- Zielvorgabe,

- Zeitliche, finanzielle, personelle und andere Begrenzungen,

- Abgrenzungen gegenuber anderen Vorhaben und

- Die Projektspezifische Organisation.

DIN 69901

Projektleitung

Die Projektleitung ist nach DIN die fir die Dauer eines Projektes
geschaffene Organisationseinheit, welche fir Planung, Steuerung
und Uberwachung dieses Projekts verantwortlich ist.

DIN 69901

Projektleitung

Die Projektleitung beinhaltet den nicht delegierbaren Teil der
Auftraggeberfunktionen mit Entscheidungs- und
Durchsetzungskompetenz in Linienfunktion. Gemas AHO™:

- Rechtzeitiges Herbeifiihren bzw. Treffen der erforderlichen
Entscheidungen sowohl hinsichtlich Funktion, Konstruktion,
Standard und Gestaltung als auch hinsichtlich Qualitat, Kosten
und Terminen.

- Durchsetzen der erforderlichen Massnahmen und Vollzug der
Vertrage unter Wahrung der Rechte und Pflichten des
Auftraggebers.

- Herbeifuihren aller erforderlichen Genehmigungen,
Einwilligungen und Erlaubnisse im Hinblick auf die
Genehmigungsreife.

- Konfliktmanagement zur Orientierung der unterschiedlichen
Interessen der Projektbeteiligten auf einheitliche Projektziele
hinsichtlich Qualitaten, Kosten und Terminen, u. a. im Hinblick
auf

die Pflichten der Projektbeteiligten zur fachlich-inhaltlichen
Integration der verschiedenen Planungsleistungen und

die Pflicht der Projektbeteiligten zur Untersuchung von
alternativen Losungsmdglichkeiten

- Leiten von Projektbesprechungen auf Geschaftsfiihrungs-,
Vorstandsebene zur Vorbereitung / Einteilung / Durchsetzung
von Entscheidungen.

- Fuhren aller Verhandlungen mit projektbezogener —
vertragsrechtlicher oder 6ffentlich-rechtlicher Bindungswirkung
fur den Auftraggeber.

- Wahrnehmen der zentralen Projektanlaufstelle; Sorge fir die
Abarbeitung des Entscheidungs- / Massnahmenkataloges.

- Wahrnehmen von projektbezogenen Reprasentationspflichten
gegeniiber dem Nutzer, dem Finanzier, den Tragern 6ffentlicher
Belange und der Offentlichkeit. Die Projektleitung beinhaltet den
nicht delegierbaren Teil der Auftraggeberfunktionen mit
Entscheidungs- und Durchsetzungskompetenz in

HOAI / ,grunes
Heft"

1 AHO , Untersuchungen, 2004, S. 1
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. o Herkunft /
Begriff Definition Regulatativ
Linienfunktion.
Projektmanagement ist geméass DIN die Gesamtheit von
. Fuhrungsaufgaben, -organisation, -techniken und —mitteln fur die
Projektmanagement Abwicklung eines Projektes. Das Projektmanagement gliedert sich DIN 69901
in Projektsteuerung und Projektleitung.
. . . . DVP-
Projektmanagement. Wahrnehmung von Projektleiter- und Projektsteuereraufgaben. Arbeitskreis
Die Leistungen der Projektsteuerung werden von Auftragnehmern
Proiekisteuerung® erbracht, wenn sie Funktionen des Auftraggebers bei der HOAI / ,griines
! g Steuerung von Projekten mit mehreren Fachbereichen in Heft"
Stabsfunktion Ubernehmen -> siehe Aufgaben ,Projektleitung".

Tabelle 2 Begriffe im Zusammenhang mit der Bauherrenberatung in Deutschland

Zur Vereinfachung der nachfolgenden Ausfiihrungen wird im Zusammenhang mit der
»Bauherrenberatung® in Deutschland der Begriff Projektmanagement verwendet, wenn
nicht speziell nach den verschiedenen Funktionen Projektleitung oder Projektsteuerung
unterschieden wird. Der Uberbegriff Projektmanagement* wurde in den 80er Jahren
auch offiziell vom Deutschen Verband der Projektsteuerer e.V. ibernommen.

3.2 Branchenentwicklung in Deutschland

3.2.1 Chronik des Projektmanagements in Deutschland*

Seit 1966 wurde an der TU Minchen von Prof. em. Dr.-Ing. E.G. Burkhardt, Inhaber
des Lehrstuhls fiur Baubetrieb und Tunnelbau, intensiv an der Einflhrung der
Netzplantechnik im Bauwesen gearbeitet®.

Einem seiner damaligen Zdglinge, Herrn Prof. Dr.-Ing. C. J. Diederichs, ist es heute zu
verdanken, dass sich die Bauherrenberatung - oder die Projektleitung und die
Projektsteuerung, wie dies in Deutschland genannt wird - zu einer gut strukturierten,
definierten und sowohl juristisch als auch organisatorisch anerkannten Dienstleistung
entwickelt hat. Nach ersten eigenen Versuchen in der Praxis erkannte dieser, dass sich
die Planung im Bauwesen nicht nur auf die Ablaufplanung und -steuerung mittels
Netzplantechnik beschrédnken darf, sondern, dass ein umfassender Bauherren- /
Auftraggebervertreteransatz gefunden werden muss. Nach ersten Erfahrungen dehnte

12 AHO, Untersuchungen, 2004, S. 5
3 Diederichs, Immobilienmanagement, 2006, S. 414
1 Diederichs, Entwicklung, 0. J., S. 46
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sich die Beratertatigkeit auf die Entwicklung der Projektorganisation® oder die Planung
und Uberwachung der Baukosten aus.

Bereits 1975 wurde definiert, dass die Projektleitung im Rahmen der originéren
Aufgaben des Bauherrn — aus der Optik des Investors und Entscheidungstragers — allen
andern Tatigkeiten zur Projektsteuerung iibergeordnet ist!®. Denn gewisse
Entscheidungen koénnen letztendlich nur vom Bauherrn gefallt werden. Sie lassen sich
zwar auf ein Minimum reduzieren, sind aber nicht vollstdndig delegierbar. Damit wurde
der Grundstein fir die spéter erfolgte Unterscheidung zwischen der Projektleitung des
Bauherrn in Linienfunktion einerseits und der Projektsteuerung zu seiner Unterstiitzung
in Stabsfunktion andererseits gelegt. Letztere betreut die Aufbauorganisation, die
Ablaufplanung und -steuerung, sowie die Kostenplanung und -Uberwachung. Ihm
obliegt auch die Vertragsgestaltung und Bearbeitung von Baurechtsfragen sowie die

Regeln des Rechnungs- und Zahlungsverkehrs.

Mit Einfiihrung'” der HOAI wurde 1976 der wachsenden Bedeutung der
Bauherrenbelange durch Aufnahme von Art. 31 ,Projektsteuerung” Rechnung
getragen. Dazu trug auch der ,,Vater”“ der HOAI, Prof. em. Dr. rer. pol. Karlheinz Pfarr
massgeblich bei. Auch er schrieb, dass ab einer gewissen Grosse des Bauvorhabens die
Bauherrschaft der zunehmenden Komplexitdt von Bauprojekten u. U. nicht mehr
gewachsen ist und in solchen Féllen die Projektsteuerung einem Dritten Ubertragen
werden sollte. Fir normale oder kleinere Bauvorhaben ist in der Leistungsphase 1 der
HOAI auch der Punkt Bauherrenberatung seitens des Architekten, welcher separat zu
verguten ware, enthalten. D. h. prinzipiell wéren wéhrend des gesamten Planungs- und
Bauprozesses vom Architekten Beratungsleistungen zu erbringen. Diese sind aber sehr
stark auf das Objekt und weniger auf die Immobilie im Markt oder die 6konomische
Steuerung der Umsetzung bezogen. Ausserdem wird diese von den Architekten oft nicht
substanziell erbracht.

Professor Pfarr setzte sich spater in seinem Buch ,,Grundlagen der Bauwirtschaft
vertieft mit dem Begriff ,,Bauherr“*® und den Bauherrenleistungen im Planungs- und
Bauprozess auseinander. Darin ging er aber erstaunlicherweise nur sehr kurz auf die
Einsatzmdglichkeiten eines Projektsteuerers ein®®.

'3 Diederichs/Hutzelmeyer, Projektsteuerung, 1975, S. 1638
18 Diederichs/Hutzelmeyer, Projektsteuerung, 1975, S. 1489
7 Diederichs, Entwicklung, 0. J., S. 4

'8 pfarr, Grundlagen, 1984, S. 98

9 Pfarr, Grundlagen, 1984, S. 270 und 277
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Die verfassungsrechtliche Basis zum Erlass der HOAI war die Gebihrenordnung fur
Ingenieure (GOI) und Architekten (GOA) als gesetzliche Grundlage zur Regelung von
Ingenieur- und Architektenleistungen. Die HOAI ist verbindlich fur Planungsleistungen
im Bauwesen und regelt sowohl die Leistungen von Architekten und Ingenieuren, als
auch jene von weiteren Planern und Beratern, die in Vertretung der Bauherrschaft
erbracht werden?.

Die damals in Art. 31 der HOAI globale Leistungsbeschreibung fuhrte zu Kontroversen.
Die Gegner der Projektsteuerung machten Schwierigkeiten in der Abgrenzung wie auch
Konflikte aus der vermeintlich parallelen Wahrnehmung von Planungs- und
Projektsteuerungsleistungen geltend. Was natlrlich zu Kompetenzstreitigkeiten flihren
kann.

Diese Einwande flihrten zur Uberarbeitung in mehreren Phasen. So wurde 1984 ein
Leistungsbild ,,Projektsteuerung entworfen, das sowohl inhaltlich als auch strukturell
noch heute Giiltigkeit hat. An dieser wesentlichen Uberarbeitung waren Mitglieder der
Gesellschaft fur Projektmanagement (GPM) unter Mitwirkung des ibb und Prof. Dr.-
Ing. C. J. Diederichs beteiligt. Aus den damals urspriinglich fiir die Beschreibung des
Leistungsbildes vorgesehenen 4 Projektphasen und 7 Handlungsbereichen entstanden
die heute giiltigen 4 Handlungsbereiche (Tab. 2) und 5 (Tab. 3) Projektstufen®.

Organisation, Information, Koordination und Dokumentation
Qualitaten und Quantitaten

Kosten und Finanzierung

Termine, Kapazitaten und Logistik

Handlungsbereiche

OO0 w>»

Tabelle 3: Die 4 Handlungsbereiche der Projektsteuerung nach AHO

1. Projektvorbereitung
(Projektentwicklung, strategische Planung, Grundlagenermittlung)
2. Planung
(Vor, Entwurfs- und Genehmigungsplanung)
3. Ausflihrungsvorbereitung
(Ausfuhrungsplanung, Vorbereiten der Vergabe und Mitwirken bei der Vergabe)
4. Ausfihrung (Projektiberwachung)
5. Projektabschluss (Projektbetreuung, Dokumentation)

Projektstufen

Tabelle 4: Die 5 Projektstufen der Projektsteuerung nach AHO

20 Diederichs, Immobilienmanagement, 2006, S. 140
21 AHO, Untersuchungen, 2004, S. 9
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Trotz allen Bemiihungen bei der Prazisierung und weiteren Optimierung der HOAI gab
es bei deren Anwendung in der Praxis immer wieder Schwierigkeiten. Die traditionellen
Planer wie auch die Bauherren, d. h. die Auftraggeber taten sich oft schwer bei der
Abgrenzung des Auftrags und dem Einsatz im Kontext mit den Aufgaben und
Verantwortlichkeiten des neuen Projektpartners in den Leistungsphasen der Planung
und Ausfiihrung geméass HOAI.

Infolge der sich immer deutlicher abzeichnenden Interessenkonflikte mit den
Architekten und Fachingenieuren wurde am 10.07.1984 von einer Gruppe von
Fachleuten der Projektsteuerung im Bauwesen der DVP gegriindet?’. Zielsetzung der
Verbandsgriindung war, das Fachwissen auf diesem Gebiet zu erweitern und qualitativ
zu verbessern sowie die Ergebnisse der interessierten Fachwelt zugénglich zu machen.
Es war die Absicht, in einem positiven Sinn ber die Mitglieder und auf der Basis einer
einheitlichen Doktrin, das Zusammenwirken aller Projektbeteiligten am Bau zu fordern.

Nach fast 10 jahrigem Bestehen entschloss sich der DVP 1993 zur Grundung einer
AHO-Fachkommission. Diese sollte einen Vorschlag zur Erneuerung von Art. 31 der
HOAI machen oder diesen ersetzen. Das Ergebnis, die AHO-Schrift Nr. 9 resp. das so
genannte ,grine Heft* des AHO zur Projektsteuerung mit Leistungs- und
Honorarordnung sowie Kommentar und Glossar war dem BMWi zur Genehmigung
vorzulegen. Sie wurde ab 1996 erfolgreich vom DVP vertrieben. Im Rahmen einer
Uberarbeitung wurde die 2. Auflage im August 1998 unter dem neuen Titel
»untersuchungen zum Leistungsbild des Art. 31 HOAI und zur Honorierung fir die
Projektsteuerung“ veroffentlicht. Insgesamt folgten bis heute 4 Nachdrucke (1998,
2000, 2002, 2003).

Im Jahr 1999 erschien die erste Auflage von Diederichs Werk ,,Fihrungswissen fir
Bau- und Immobilienfachleute*. Es setzte als sehr umfassendes Werk neue Massstébe in
der Branche.

Innerhalb weniger Jahre setzte sich der Begriff Projektmanager in der Praxis mehr und
mehr durch, wodurch sich der DVP 2003 veranlasst sah, den Verband neu in ,,Deutscher
Verband der Projektmanager in der Bau- und Immobilienwirtschaft e.V.*
umzubenennen.

Die zweite, vollstandig Uberarbeitete und erweiterte Auflage des ,,grinen Hefts*
erschien im Januar 2004 unter dem Titel ,,Untersuchungen zum Leistungsbild, zur

22 Diederichs, Entwicklung, 0. J., S. 49
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Honorierung und zur Beauftragung von Projektmanagementleistungen in der Bau- und
Immobilienwirtschaft“?®. Im Rahmen der vollstandigen Uberarbeitung wurden
verschiedene Erfahrungen aus der Praxis der Auftraggeber sowie der Auftragnehmer
beriicksichtigt. Die wichtigsten daraus resultierenden Anforderungen waren:

« Ausrichtung der Projektsteuerung auf den Erfolg des Bauprojektes

. starkere Ubernahme von Projektleitungsaufgaben in Linienfunktion

« Verknipfung von Projektsteuerungs- mit Planungsleistungen der Leistungsphasen 6
bis 8 HOAI** (Vorbereitung der Vergabe, Mitwirkung bei der Vergabe,
Objektuberwachung), auch mit der Generalplanung

« Implementierung und Anwendung von Projektinformations- und
Wissensmanagementsystemen

. Projektmanagement bei Einschaltung von Kumulativ-Leistungstragern
(Generalplanern, Generalunternehmern etc.)

. einfache, flexible und leistungsorientierte Honorarvereinbarungen

Die 2. Auflage des 1999 erschienenen Buches ,,Fuhrungswissen fir Bau- und
Immobilienfachleute*, welches von Diederichs verfasst wurde, folgt ab 2004 mit dem
Band ,,Grundlagen“ gestaffelt in mehreren Banden. Im Jahre 2005 wurde mit dem
nachsten Band ,,Immobilienmanagement im Lebenszyklus* wiederum ein umfassendes
Werk von hochster Qualitat herausgegeben. Die wichtigsten Ereignisse dieser Chronik
sind im Anhang tabellarisch dargestellt®.

3.2.2 Entwicklung des Projektmanagements in Deutschland

C. Entwicklung der Bauherrenberatung auf der Zeitachse (D)

SRR AER

Vor 1980 1980 - 1985 1986 - 1990 1991 - 1995 1996 - 2000 2001 - 2005 ab 2005

o kN w &

‘ 0: trifft nicht zu | 1: trifft kaum zu | 2: trifft selten zu | 3: trifft zu | 4: trifft voll zu ‘

Abbildung 1: Wie hat sich das Projektmanagement entwickelt?

Wegen der stetigen Beschleunigung von Bauprojekten und einer Zunahme der
Projektkomplexitat in den technischen und organisatorischen Belangen®® (durch die
starke Zunahme der an Bauprojekten beteiligten Fachdisziplinen) entwickelte sich das
Projektmanagement im Bauwesen in Deutschland vor allem in den 80ern (Abb. 1). Ein

2 AHO, Untersuchungen, 2004, S. V

** HOAI, Honorarordnung 2002, S.26

% Anhang C ,,Die wichtigsten Meilensteine des Projektmanagements in Deutschland“
2 Anhang B. ,,Auswertung der Expertenbefragung®, Diagramme A, B
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wirklich spurbarer, fulminanter Durchbruch kam in der Expertenumfrage nicht zum
Ausdruck. Hingegen kann man aus den Antworten schliessen, dass das
Projektmanagement im Baubetrieb von den 90er Jahren an zunehmend als eigenstandige
Dienstleistung wahrgenommen wurde. Dies dirfte mit der Griindung und den intensiven
Aktivitdten des DVP im Zusammenhang stehen. Dieser Zeitabschnitt wird daher als
Durchbruch betrachtet. Der DVP verlieh dem Projektmanagement das notwendige
Profil und Gewicht in der Bau- und Immobilienwirtschaft.

Diese Entwicklung wurde gefdrdert durch das Bedurfnis der professioneller werdenden
Investoren nach neutraler Beratung und Unterstiitzung bei der Wahrnehmung der
origindren Bauherren- und Auftraggeberaufgaben im Bau- und Planungsprozess. Als
wichtigste Forderer und Treiber des Projektmanagements wurden die Investoren
generell und darunter besonders die Industrie, die institutionellen Anleger und die
offentliche Hand hervorgehoben. Im Zuge dieser Entwicklung wuchsen auch die
Anforderungen an Bauwerke und deren spéteren Betrieb mit dem entsprechenden
Facility Management, also an den ganzen Lebenszyklus von Immobilien. Diese
Tendenz verstarkte den Bedarf nach neutraler Unterstitzung bei Investments in
Immobilien zusétzlich?’.

Projektmanagement hat sich im Bauwesen bei komplexen Projekten unabhangig von
der Investitionssumme generell etabliert. Dennoch ist anhand der ausgewerteten
Umfrage deutlich erkennbar, dass Bauherren die Dienste des Projektmanagements
vornehmlich ab einer Investitionssumme von ca. 10 Mio. Euro in Anspruch nehmen.
Gemaéss der Expertenbefragung wird erwartet, dass die Grenzkosten fir die
Inanspruchnahme von Projektmanagementdienstleistungen in Zukunft tendenziell eher
steigen werden. Dadurch wiirde sich die Positionierung® verandern.

Es durfte auch heute noch so sein, dass viele Auftraggeber kaum zwischen der
Projektleitung und der Projektsteuerung bei der Vergabe eines Mandats
unterscheiden®. Eine aktuelle Differenzierung der Begriffe fiir die Dienstleistungen ist
in einer schematischen Darstellung im Anhang™® ersichtlich.

27 Anhang B ,,Auswertung der Expertenbefragung*, Diagramme D, E, J, K

%8 Anhang B ,,Auswertung der Expertenbefragung®, Diagramme F, G

2 Schulte, Immobilien-Projektentwicklung, 1996, S. 38

% Anhang E ,,Kaskadenmodell der Projektmanagementpraxis in Deutschland*
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3.2.3 Betriebsgrosse in Deutschland

H. Typische Firmengrésse der Bauherrenberater in den 80ern (D)

4
3
2
0

bis 3 Mitarbeiter

bis 10 Mitarbeiter bis 50 Mitarbeiter tiber 50 Mitarbeiter

I. Typische Firmengrésse der Bauherrenberater heute (D)

L-IIIJ

bis 3 Mitarbeiter bis 10 Mitarbeiter bis 50 Mitarbeiter (iber 50 Mitarbeiter

0: trifft nicht zu | 1: trifft kaum zu | 2: trifft selten zu | 3: trifft zu | 4: trifft voll zu

0: trifft nicht zu | 1: trift kaum zu | 2: trifft selten zu | 3: trifft zu | 4: trifft voll zu

Abbildung 2: Wie ist die Branche nach Grosse strukturiert?

Die Expertenbefragung fiihrte bezogen auf die urspriingliche Situation in Deutschland
zu keinem erkennbaren, typischen Segment bei der Firmengrdsse der Bauherrenberater.

Hingegen wird vermutet, dass heute vor allem grosse und wachsende Unternehmungen

(bis 50 MA) den Markt prégen (Abb. 2).

3.2.4 Leistungsbilder und Dienstleistungen in Deutschland

Zum besseren Verstandnis der Dienstleistungen und von deren Abgrenzung resp. deren

Zuordnung wird der Lebenszyklus einer Immobilie in 3 Phasen®

dargestellt. Diesen

Phasen zugeordnet ist der Umfang der in den verschiedenen Schriften festgelegten

Regelungen (Abb. 3).

Projektentwicklung im engeren Sinne

Projektmanagement
far Planung und Ausfiihrung

Facility Management /
Immobilienbewirtschafter

Vom Projektanstoss / der Umwidmung
bis zum Planungsauftrag

Vom Planungsauftrag
bis zur Abnahme / Ubergabe

Vom Nutzungsbeginn
bis zur Umwidmung / zum Abriss

Verbindlichkeit HOAI
insbesondere Art. 31
Projektsteuerung
mit Bezug zu Planung und Bau

Untersuchungen zum Leistungsbild, zur Honorierung und Beauftragung von
Projektmanagementleistungen in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Stand: Januar 2004

erarbeitet von der AHO-Fachkommission Projektsteuerung / Projektmanagement, Nr. 9 der Schriftenreihe des AHO

Abbildung 3: Erganzungen des ,,grunen Hefts* der AHO zur HOAI

3! Diederichs, Immobilienmanagement, 2006, S. 2
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Ursprunglich beschrénkte sich das Projektmanagement auf die Phase Planung und
Ausfiihrung mit den bekannten Dienstleistungen Projektleitung und Projektsteuerung je
nach Projektkomplexitdt und Sichtweise der Bauherrschaft in unterschiedlicher

Auspragung und Linienfunktion.

Es sind verschiedene

Konstellationen

der

Projektorganisation (Abb. 4, 5, 6) moglich. Die folgenden Beispiele dienen der
Veranschaulichung und représentieren die grundlegenden

Linienfunktion).

Bauherrschaft

Projektleitung

[ I

1 I

]

Planer Gutachter

Sachverstandige Behorden

Ausfihrende
Firmen

Abbildung 4: Projektleitung als Stellvertretung mit entsprechender Vollmacht

= -

Bauherrschaft

Projektsteuerung

|

Funktionen

Planer

Gutachter

Sachverstandige Behorden

Ausfuhrende
Firmen

Abbildung 5: Projektsteuerung als fiir die Bauherrschaft in Stabsfunktion

— H =

Bauherrschaft

=]
[

[

[

Planer

Gutachter

Sachverstandige Behorden

Ausfihrende
Firmen

Abbildung 6: Projektleitung und Projektsteuerung kombiniert

(Stab-,
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E Bauherrschaft

Nutzer Projektleitung

Projektsteuerung

I 1

Fachplaner

Architekt ‘ Tragwerksplaner Sonderfachleute

l Objektiiberwachung Architekt / Fachplaner l

Generalunternehmer Nachunternehmer

TOoO oo™

Abbildung 7: Projektmanagement beim Einsatz von Kumulativleistungstragern

Im ,,griinen Heft* vom Januar 2004 sind die von Dr.-Ing. Norbert Preuss am 28. Méarz
2003 am DVP-Seminar in Berlin vorgestellten, erganzenden Hinweise im
Zusammenhang mit dem Einsatz von kumulativen Leistungstragern (Abb. 7)
(Generalunternehmer, Generalplaner, Generaliibernehmer)® bereits enthalten. Infolge
der besonderen Verhéltnisse — je nach Konstellation der Leistungstrager bei Planung
und Ausfihrung — werden beim Projektmanagement ganz andere Zielsetzungen und
Schwerpunkte gefordert.

Neben den organisatorischen Eigenheiten und dem dadurch neu entstandenen
Leistungsbild wurde zudem auch ein Vorschlag fiir die Honorargestaltung beim Einsatz
von Kumulativleistungstragern®® gemacht.

Wird die Projektsteuerung z. B. im Rahmen einer Vergabe an einen
Generalunternehmer auch an diesen Ubertragen, wird der Projektsteuerer der
Bauherrschaft zum Projekt-Contoller®. Dieser hat dann dafiir zu sorgen, dass die
Projektsteuerung durch den GU auch ordnungsgeméss wahrgenommen wird, und die
Entscheide der Bauherrschaft vorzubereiten.

Durch die Anpassung der bestehenden und der neu
hinzukommenden Leistungsbilder (lber den gesamten
Lebenszyklus von Immobilien) wurde der ,,Interpretations-Rahmen* der HOAI definitiv
gesprengt. Die neuen Leistungsbilder wurden aufgrund der Nachfrage nach
entsprechenden Dienstleistungen am Markt jedoch im ,,griinen Heft” von 2002 erfasst.

% Preuss, Projektmanagement, 2003, S. 7
% AHO, Untersuchungen, 2004, S. 100-10
% Diederichs, Weiterentwicklung, 2003, S. 296
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Die nachfolgend aufgefiihrten neuen Leistungsbilder im Projektmanagement®
entwickeln sich in Deutschland stetig — sowohl in beratender wie auch in leitender
Tatigkeit.

. Leittérggs- und / oder Beratungsaufgaben bei der Projektentwicklung im engeren
Sinn

« Leitungs- und / oder Beratungsaufgaben in der Risikobewertung von Neubau- oder
Bestandesimmobilien (Due Diligence)

« Leitungs- und / oder Beratungsaufgaben beim Nutzer-Projektmanagement

« Unabhéngiges Projektcontrolling fur Investoren, Banken oder Nutzer

« Projektmanagement und Projektrechtsberatung aus einer Hand
(Achtung: Beschrankungen durch das Rechtsberatungsgesetz)

« Construction Management37 at agency

. Construction Management at risk

« Value Management

« Public Private Partnership

Die Projektsteuerung beginnt heute oft bereits bei der Projektentwicklung im engeren
Sinn und ist auch fiir diese Phase bereits ein fester Bestandteil der aktuellen Lehre®,
Das Projektmanagement ist die Methodik und die geistige Grundhaltung, in der
Projektentwicklung und Projektsteuerung stattfinden. Projektentwicklung schafft
Rahmenbedingungen, wobei die Projektsteuerung als Teil des Projektmanagements
eben auch in dieser Phase die Prozesse der Realisierung steuert und tiberwacht™.

Aus der Expertenbefragung geht hervor, dass in Deutschland der Bedarf an
Unterstiitzung und Beratung®® im Entwicklungs-, Planungs- und Realisierungsprozess
bis hin zum Betrieb mit seinen spezifischen Eigenheiten wahrend den letzten 20 Jahren
klar zugenommen hat. Diese in Deutschaland auf das Projektmanagement beschrankten
Aufgaben werden primér von Ingenieuren am Markt wahrgenommen.

3 Diederichs, Immobilienmanagement, 2006, S. 413

% 5.8 Entwicklungstendenzen und Ausblick

%" 5.8 Entwicklungstendenzen und Ausblick

% Schulte, Immobilien-Projektentwicklung, 1996, S. 34

39 Kyrein, Projektentwicklung und —steuerung, 2002, S. 117

40 Anhang B ,, Auswertung der Expertenbefragung®, Diagramme L, M, N2, 02
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3.3 Markt in Deutschland

3.3.1 Kundenstruktur in Deutschland

J. Typische Kunden in den 80ern (D) K. Typische Kunden heute (D)

Private Industrie Institutionelle Anleger  Offentliche Hand Private Industrie Institutionelle Anleger Offentliche Hand

o kN ® &
o B N w &

0: trifft nicht zu | 1: trifft kaum zu | 2: trifft selten zu | 3: trifft zu | 4: trifft voll zu \ 0: trifft nicht zu | 1: trifft kaum zu | 2: trifft selten zu | 3: trifft zu | 4: trifft voll zu

Abbildung 8: Welche Kunden nutzen die Dienste von Bauherrenberatern?

Die Bilder mit der typischen Kundenstruktur sowohl in den 80er Jahren als auch heute,
(Abb. 8) decken sich weitgehend mit den Forderern und Treibern der Branche*. Zu
Beginn waren noch keine Kunden mit wahrnehmbar uberdurchschnittlichem Bedarf
nach Projektmanagementleistungen im Bauwesen erkennbar. Auch heute ist kein
eindeutiger Trend ersichtlich.

3.3.2 Kundenbedurfnisse in Deutschland

In den 80er Jahren war das Interesse der damaligen Bauherren gemass
Expertenumfrage* vor allem an der Baukostenplanung, der Baukosteniberwachung
und teilweise noch an der Bauleitung gross. In der Zwischenzeit haben die Bedurfnisse
der Kundschaft in Deutschland in samtlichen Bereichen des Bau- und
Immobilienmanagements zugenommen. Nach wie vor stehen jedoch die
Baukostenplanung und die -Uiberwachung im Vordergrund*®. Die Kostenplanung und
alle damit verbundenen weiteren Aufgaben (Kostenermittlung, Kostenkontrolle,
Kostensteuerung) zur Einhaltung der Kostenziele sind also von grosster Bedeutung —
und das in den Phasen Projektentwicklung, Planung, Planung und Ausfiihrung, wie auch
in der Phase Facility Management..

Die Kostenplanung gehort zu den Grundleistungen des Architekten im Rahmen seines
Auftrags. Wird dieser — zumindest im Rahmen des Grundauftrags — nicht mit dem
vollen Leistungsbild beauftragt, ist er auch nicht fir den Gesamtumfang verantwortlich.
Der Bauherr oder der Projektsteuerer hat die Kostenermittlung der Planer, also des
Architekten und der fachlichen Beteiligten zu ergénzen, damit die Finanzierbarkeit des

#3.2.2 Entwicklung des Projektmanagements in Deutschland
2 Anhang C ,,Auswertung der Expertenbefragung“, Diagramme L, N2
*8 Anhang C ,,Auswertung der Expertenbefragung®, Diagramme M, 02
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Projekts auf der Basis der Gesamtkosten optimiert und sichergestellt werden kann**. Die
HOAI unterscheidet klar zwischen der Kostenplanung und Kostenoptimierung®.

3.4 Honorierung in Deutschland

Die Honorierung erfolgt h&aufig nach Zeitaufwand. Bei der Honorierung nach
anrechenbaren Kosten des Projekts, richtet sich das Honorar fir Grundleistungen der
Projektsteuerung nach den anrechenbaren Kosten gemass DIN 276 (Juni 1993) mit den
entsprechenden Kostengruppen und nach der Honorarzone (Tab. 4), der das Projekt
zugeordnet wird sowie nach der Honorartafel in § 207*. Es werden 5 Honorarzonen
unterschieden:

Honorarzone Bewertungsmerkmale

| Projekte mit sehr geringen Projektsteuerungsanforderungen

I Projekte mit geringen Projektsteuerungsanforderungen

Il Projekte mit durchschnittlichen Projektsteuerungsanforderungen

\ Projekte mit Gberdurchschnittlichen Projektsteuerungsanforderungen

\% Projekte mit sehr hohen Projektsteuerungsanforderungen

Tabelle 5: Ubersicht tiber die Honorarzonen nach HOAI

Fur das Festlegen der Honorarzone werden Kriterien wie die Komplexitat der
Projektorganisation, die Projektroutine des Auftraggebers, die Besonderheiten in den
Projektinhalten, die Projektrisiken und die Anforderungen an Termin- und
Kostenvorgaben beurteilt. Teilweise kann das wiederum aus dem Bautypus
(Einfamilienhaus, Schulhaus etc.) abgeleitet werden.

Beim Einsatz von Kumulativ-Leistungstragern wird das Honorar den individuellen
Begebenheiten entsprechend reduziert*’.

3.5 Rechtliche Situation in Deutschland

Die Rechtsnatur*® der Projektsteuerung kann aufgrund der Leistungsbeschreibung des
Art. 31 in der HOAI nicht abgeleitet werden. Sie war lange Zeit stark umstritten. Die

* Schulte, Immobilien-Projektentwicklung, 2002, S. 297 f.

> Miller, Planungsékonomie, 1982

6 AHO, Untersuchungen, 2004, S. 5.

" Abbildung 7: Projektmanagement beim Einsatz von Kumulativleistungstragern
48 Diederichs, Projektsteuerung, 2007, S.535
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Frage, ob diese als Dienst- oder Werkvertrag® zu qualifizieren ist, kann auch heute
noch nicht eindeutig beantwortet werden.

Projektsteuerung ist per Definition das Wahrnehmen einer Beratungsaufgabe in
Stabsfunktion. Die Haftung™ fir die Ergebnisse der Projektsteuerungsleistungen muss
sich daher auf die Mangelfreiheit und Abnahmefreiheit der erstellten Dokumente, fur
die erarbeiteten Vorgaben, die durchgefuhrten Kontrollen und die vorgeschlagenen
Steuerungsmassnahmen beschranken.

Nach der géngigen Rechtssprechung kann von einem Werkvertrag ausgegangen werden,
wenn folgende Kriterien erfullt sind:

. Stufenweise Beauftragung des Projektmanagers

« Vereinbarung der Geltung des § 649 BGB

. Festlegung des Vergutungsanspruchs fur nicht erbrachte Leistungen

« Vereinbarung einer Vergitungserhohung bei Verlangerung der Projektdauer
« Regelung der Gewahrleistungspflichten

« Eigenheiten des Projekts werden genugend beachtet und vertraglich geregelt

Die Rechtsnatur des Vertrags ist insbesondere im Hinblick auf Haftungsfragen und im
Zusammenhang mit den Folgen im Kiindigungsfall von grosser Bedeutung.

Sobald Projektleitungsaufgaben mit VVollmachten, d. h. mit Durchsetzungskompetenzen
in Linienfunktion, Gbernommen werden, verandert sich der Haftungsanspruch des
Auftraggebers gegeniiber dem Auftragnehmer in entsprechendem Masse fur die
Erreichung der Projekiziele Qualitat, Kosten und Termine.

Der Dienstvertrag diirfte somit nur in Ausnahmefallen zur Anwendung kommen®?,

3.6  Versicherung

In die Berufshaftpflichtversicherung® der Projektmanager kénnen heute gegen eine
entsprechende Zusatzprdmie auch Schéden aus fehlerhafter Terminkoordination,
fehlerhaften Mengen- und Kostenermittlungen sowie aus Termin-, Mengen- und
Kosteniberschreitungen mit eingeschlossen werden. Weiterfihrende Bestimmungen
und Einschrankungen werden im Einzelfall zwischen dem Versicherer und dem
Versicherungsnehmer vereinbart.

49 Diederichs, Projektsteuerung, 1996, S.16

% Diederichs, Immobilienmanagement, 2006, S. 521f.
*! Diederichs, Immobilienmanagement, 2006, S. 551
*2 Diederichs, Immobilienmanagement, 2006, S. 545
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3.7

Verbandswesen flir Projektmanagement in Deutschland

Die nachfolgenden tabellarischen Angaben (Tab. 5) sollen nur einen Uberblick tber die
aktuell wichtigsten Verbande geben, welche sich mit den Interessen der Projektmanager
auseinandersetzen, oder sich fir diese in irgendeiner Form einsetzen.

Abk.

Bezeichnung

Schwerpunkte

Geg.

Mitgl.

www

AHO

Ausschuss der
Verbande und
Kammern der
Ingenieure und
Architekten fir die
Honorarordnung

- Erhalt und
Weiterentwicklung der
Honorarordnung fur
Architekten und Ingenieure

1923

Verbande
Kammern

www.aho.de

DAl

Verband Deutscher
Architekten- und
Ingenieurvereine e.V.

- Forderung der Baukultur
unter besonderer
Bericksichtigung der
regionalen Belange

- Zusammenfiihren von
Architekten, Ingenieuren und
Interessierten an Baukunst
und Bautechnik

- Unterstutzen der
unabhéngigen Forschung
und Entwicklung im
Bauwesen

- Aus- und Weiterbildung von
Architekten und Ingenieuren

- Fordern des Ansehens von
Architekten und Ingenieuren
in der Offentlichkeit

- Lobbieren in baupolitischen
Angelegenheiten in der
Offentlichkeit und bei
politischen
Entscheidungsgremien

1871

5'300

www.dai.org

DVP

Deutscher Verband
der Projektmanager
e.V.

- Fachwissen auf dem Gebiet
des Projektmanagements im
Bauwesen erweitern und
verbessern

- Wissen der Fachwelt
zuganglich machen

- Zusammenwirken der
Projektbeteiligten am Bau
positiv fordern.

1984

108 Firmen
43 Einzelne
20 kooperative
4 Junioren
6 Ehrenmitgl.

www.dvpev.de

GPM

Deutsche Gesellschaft
fur Projekt-
management e.V.

- Von Branchen unabhangige
Forderung des Projekt-
managements

- Insbesondere Aus- und
Weiterbildung

- Forschung und Information

- Zusammenfihren von
Forschung und Wirtschaft

1979

4000

www.gpm-ipma.de

RICS

Royal Institution of
Chartered Surveyors

- Die Aus- und Weiterbildung
bildet einen Grundpfeiler im
Leistungsspektrum der RICS

- Fdur die Berufsausubung
gelten hohe fachliche und
ethische Standards

- Ein weiterer Schwerpunkt ist
die Wahrnehmung der

1993

1'200

Www.ricseurope.eu
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Abk. Bezeichnung Schwerpunkte Geg. Mitgl. WwWWwW

berufsstandischen
Interessen

- Die RICS veroffentlicht
zahlreiche Publikationen zu
Fachthemen

- Innovative
Ingenieurleistungen,
Wissenschaft, Forschung
und Ausbildung auf allen

Gebieten des
VBI Verba_nd Beratender Ingenieurwesens fordern 1994 4’000 www.bvi.de
Ingenieure
- Aufmerksam machen der
Offentlichkeit auf den Wert
unabhangiger Planung

- Politik auf Bundes- und

Landerebene

Tabelle 6: Verbande im Zusammenhang mit Projektmanagement

3.8 Entwicklungstendenzen und Ausblick fir Deutschland

In Deutschland hat der DVP®® eine sehr starke Stellung. Deshalb sind bereits einige
neue Geschaftsfelder, die sich aus dem Projektmanagement im Bauwesen ergeben, mit
der Erfassung von deren Leistungsbildern im ,,grinen Heft“, erfolgreich definiert und
strukturiert worden. Besonders mit der Aufnahme des Leistungsbildes fir die
»Leitungs- und / oder Beratungsaufgaben bei der Projektentwicklung im engeren
Sinn®* wurde in Deutschland inhaltlich der Schritt vom Projektmanager zum Berater
der Bauherrschaft vollzogen. Damit wurde das fachliche Leistungsspektrum um ein
Vielfaches erweitert. Folgende Themen wurden dadurch aktuell:

. Standortanalyse und —prognose (Makro- und Mikrostandort)

. Marktrecherche (Nachfrager/Kunden und Konkurrenzangebote)

« Grundstucksakquisition und —sicherung

« Nutzungskonzeption (Nutzerbedarfsprogramm (DIN 18205), Funktions-, Raum- und
Ausstattungsprogramm)

« Vorplanungskonzept

« Vermarktung (Vermietung, Verkauf)

« Projektfinanzierung

. Immobilien-, Unternehmens- und Gesellschaftssteuern (Grunderwerb-, Grund-,
Gewerbe- , Kdrperschafts-, Einkommen-, Erbschaftsteuer)

« Kostenrahmen fir Investitionen (DIN 276) und Nutzungskosten (DIN 18960)

« Terminrahmen

. Ertragsrahmen

« Rentabilitatsanalyse und —prognose mit Sensitivitatsanalyse

. Risikoanalyse und —prognose mit Stakeholderanalyse

« Entscheidungsvorbereitung fir die Projektfihrung oder den Projektabbruch

53 DVP, Homepage, 2008
> Diederichs, Leistungsbilder, 2004, S. 271-292

Die Entwicklung der Bauherrenberatung in Deutschland und in der Schweiz im Vergleich 23




Die Positionierung dieser neuen Geschéftsfelder muss am Markt in den nachsten Jahren
noch voranschreiten, die Grundlagen sind vorhanden.

Der DVP wird sich in Zukunft verstarkt der Ausbildung von Mitarbeitern seiner
Mitglieder widmen und der Branche somit weitere Impulse geben. Dies ganz besonders
im Hinblick auf die Einfiihrung eines Zertifikats fur Unternehmen und moglicherweise
auch fur Personen mit entsprechenden Qualifikationen. Dieses Zertifikat soll von einer
autorisierten Stelle akkreditiert werden, so dass zukunftig ein international anerkanntes
Qualitatszertifikat erworben werden kann.

Durch die angestrebte Kooperation mit anderen Verbédnden wie z. B. der Deutschen
Gesellschaft fur Projektmanagement e.V. will der DVP auch politisch starker Présenz
markieren und die Interessen der Mitglieder auch gemeinsam wahrnehmen.

Auch mit der Gesellschaft fur Facility Management GEFMA und der gif besteht tiber
den Arbeitskreis ,,Standardisierte Immobiliendokumentation“ eine Kooperation, die
schon Mitte 2008 eine gemeinsame Richtlinie herausgeben wird.

Ausserdem werden laufend weitere Erfahrungen mit den neuen Einsatzgebieten fiir
Projektmanager gemass den neuen Leistungsbildern gemacht. So wird sich die Branche
auch in den néchsten Jahrzehnten stdndig weiterentwickeln und verandern.
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4 Die Bauherrenberatung in der Schweiz

4.1  Verstandnis fur Begriffe und Leistungen in der Schweiz

Unter den Begriffen ,,Bauherrenberatung”, ,,Baumanagement”, , Bautreuhand“ etc.
versteht in der Schweiz momentan jeder noch etwas anderes. ,,Bauherrenberater*>> ist
kein Beruf, den man erlernen kann. Das Bundesamt fir Wirtschaft und Arbeit (BWA,
friher: Biga) kennt diesen Beruf nicht. Es existiert keine Lehre, es gibt auch kein
Studium. Entscheidende Voraussetzung fir die Bauherrenberatung ist eine umfassende
Erfahrung im Bau-, Planungs- und Immobilienbereich.

Mit der Zusammenstellung und Erlauterung der gebrduchlichen Begriffe im
Zusammenhang mit der Bauherrenberatung (Tab. 6) soll im schweizerischen
Begriffsdschungel Klarheit geschaffen werden. Zum besseren Verstandnis wird
erganzend dazu auch der Begriff ,,Projekt” und das in der Schweiz geltende Verstandnis
dafur erlautert.

Herkunft /

Begriff Definition Regulativ

Die Aufgaben des Bauherrenberaters KUB56 fallen schon zu
einem Zeitpunkt an, wo noch keine planerischen Aufgaben im
engeren Sinne zu lésen sind und auch noch nicht feststeht, ob
Bauen uUberhaupt der richtige Weg ist, um die anstehenden
Probleme zu lésen. Der sinnvolle Einsatz beginnt also bereits bei
der Mithilfe und der Unterstitzung zur Definition des
Investitionszieles und der Wahl der grundsétzlichen
Losungsstrategie. Der Bauherrenberater KUB verfigt ber das
notwendige Wissen und Konnen aus dem gesamten Umfeld der
Immobilienwirtschaft.

Er vertritt ausschliesslich die Interessen des Bauherrn, ist
unabhéngig und gegenlber Dritten frei von jeglichen
Verpflichtungen, die seine Tétigkeit einschranken kénnen. KUB /
Bauherrenberater Die Aufgaben des Bauherrn (Entscheidungstrager, Besteller) Informell mit
lassen sich in delegierbare und nicht delegierbare unterteilen. | Wegweisendem
Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass der Bauherrenberater Charakter und
delegierbare Aufgaben ibernimmt und der Projektleiter Bauherr oft verwendet
(Bauherrenvertreter) die nicht delegierbaren.

Der Bauherrenberater KUB berat und unterstitzt (als Berater des
Bauherrn - in Stabsfunktion) oder vertritt (als Projektleiter
Bauherr — in Linienfunktion) den Bauherrn in allen Bereichen im
Zusammenhang mit der Investitionsabsicht unter Beachtung der
wirtschaftlichen, gesetzlichen, organisatorischen, technischen und
okologischen Abhangigkeiten und Einfliisse.

Die nicht delegierbaren Aufgaben umfassen die Definition der
Investitionsabsicht und der Anforderungen, das Fallen von
wichtigen Entscheiden und das Abschliessen von Vertragen.

Bauherrenvertreter siehe Bauherrenberater KUB / informell

> Kern, Bauherrenberatung, 2003, S. 5
°® Kammer, Handbuch, 2002, S. 9
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Begriff

Definition

Herkunft /

Regulativ
Der Baudkonome achtet bei der Planung, Ausfihrung und
Nutzung von Gebéauden auf eine Optimierung der Kosten. Kennt
. - ) Berufsberatung /
Baudkonomen sowohl Gesamtzusammenhénge als auch das praxisbhezogene .
Al informell
Anwenden neuer Kostenquantifizierungs- und
Bewertungsmethoden
B . 57 :
aukostenplaner Baudkonomen AEC / informell
.. 58 . .
LBauleiter Hochbau handeln und denken ganzheitlich. Sie

organisieren, koordinieren und kontrollieren die projektmassige

Bauleiter Ausfuhrung der Bauwerke. Der Bauleiter ist ein qualifizierter | 1BZ/informell
Mitarbeiter von Architekten und Ingenieuren fur die Belange der
Konstruktion und der Planung in Biiro und auf Baustellen.”
59 Persdnliche
Baumanager ,Der Baumanager  hat die Funktion des Gesamtleiters des | Meinung aus der
Planerteams.* Praxis/
informell
Bautreuhénder Synonym fur Bauherrenberater und —vertreter Praxis / informell

Gesamtleiter

Aufgabe des Gesamtleiters ist es, die Probleme eines Bauvor-
habens in ihrem Gesamtzusammenhang zu erfassen und alle

an der Projektierung und Ausfiihrung Beteiligten der Auftrag-
nehmerseite zu leiten. Er unterstiitzt und vertritt den Bauherrn im
Rahmen seines Auftrages vor allem in Leitungs-, Koordinations-
und administrativen Aufgaben (vgl. SIA Ordnung 112 LM). Die
Regelung der Aufgaben, Befugnisse und Verantwortlichkeiten der
Gesamtleitung bildet stets Gegenstand des Vertrages mit dem
Auftraggeber.

Dokumentation
D0174
sia

Investorenberater

Synonym fuir Bauherrenberater und —vertreter

Praxis / informell

Investorenvertreter

Synonym fuir Bauherrenberater und —vertreter

Praxis / informell

60
LDer Projektleiter = hat die operative Leitung und damit die

) ) Aufgabe, fur die Erreichung der vorher spezifizierten Projektziele Systems
Projektleiter im vorgegebenen Kosten- und Terminrahmen zu sorgen. Je nach Engineering /
gewdhltem Organisationsmodell sind die Kompetenzen und damit informell
auch die Verantwortung unterschiedlich.”
KUB /
Informell mit

Projektleiter Bauherr

siehe Bauherrenberater

wegweisendem
Charakter und in
der Praxis
massgebend

>’ Berufsberatung.ch, Homepage,2008

%8 |BZ, Homepage, 2008

% Caretta, Baumanager, 2006, S. 8
% Daenzer/Huber, Systems Engineering, 2002, S. 267
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Begriff

Definition

Herkunft /

Verwaltung, Behdrde) eine gewisse Einmaligkeit bzw.
Besonderheit, wird also in derselben oder einer direkt
vergleichbaren Form nicht laufend durchgefuhrt (keine reine
Routineangelegenheit)

- Es weist einen Umfang auf, der eine Unterteilung in
verschiedenartige, untereinander verbundene und wechselseitig
von einander abhangige Teilaufgaben erforderlich macht.”

Regulativ
61
Bauvorhaben aller Art kbnnen als Projekte = bezeichnet werden.
Sie erflllen weitgehend die unten aufgefuhrten Kriterien.
. .62, "
LUnter einem Projekt  ist ein Vorhaben zu verstehen, fiir dessen
Durchfiihrung besondere organisatorische Vorkehrungen getroffen
werden und das folgende Charakteristiken aufweist:
- zeitlich begrenzt (Beginn, Abschluss) Systems
. - definiertes bzw. zu definierendes Ziel (Aufgabe, Ergebnis) ystem
Projekt T o Engineering /
- es hat fur die betroffene Organisation (Unternehmung, Informell

Projekt Management

Der Begriff ,Projekt-Management* 63 kann als Uberbegriff fur alle

willensbildenden und —durchsetzenden Aktivitaten im

Zusammenhang mit der Abwicklung von Projekten definiert

werden. Dabei handelt es sich inhaltlich nicht um Aktivitaten, die

das zu lésende Problem selbst betreffen, insbesondere nicht um

die fachlichen Beitrdge zur Problemlésung, sondern um das

Management des Problemldsungs-Prozesses, wie z. B.:

- die Abgrenzung des Problems und der Aufgabenstellung

- die Vereinbarung der Ziele und der Logik des Ablaufs bzw.
Vorgehens

- den Einsatz und die zielgerichtete Disposition und Koordination
der personellen, finanziellen und sachlichen Ressourcen

- das Fuhren der Projektgruppe nach innen und die Verzahnung
ihrer Aktivitaten nach aussen

- die Uberwachung und Steuerung des Projektablaufs in
inhaltlicher, terminlicher und kostenmassiger Hinsicht u. a.

Auswertung der
Expertenbefragu
ng Schweiz (CH)

Dieser Begriff ist oft Synonym fir Projektleiter bezogen auf alle
Branchen

Projektsteuerung

Querschnittsaufgabe und entspricht dem Begriff Controlling, d. h.
aktives und vorausschauendes Uberwachen von gesetzten Zielen
und fruhzeitiges Bekampfen von Zielabweichungen mit
entsprechenden Korrekturmassnahmen.

Systems
Projekt-Manager Projekt-Manager sollen sich der Philosophie des Engineering /
Systemdenkens  bedienen. Dies ist ein Ansatz, der das vernetzte informell
65 )
Denken ~ unterstitzt und unternehmerisches Handeln férdert.
_— . . . . KUB /
Per Definition der KUB ist die Projektsteuerung eine konstante .
Informell mit

wegweisendem
Charakter und in
der Praxis
massgebend

Tabelle 7: Begriffe im Zusammenhang mit der Bauherrenberatung in der Schweiz

81 Brandenberger/Ruosch, Projektmanagement, 1996, S. 12
62 Daenzer/Huber, Systems Engineering, 2002, S. 241

63 Daenzer/Huber, Systems Engineering, 2002, S. 242
% Daenzer/Huber, Systems Engineering, 2002, S. 4
% Gomez/Probst, Problemlésens, 1999/2004 S. 49
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4.2  Branchenentwicklung in der Schweiz

4.2.1 Chronik der Bauherrenberatung in der Schweiz

In der Zeit des Wirtschaftsaufschwungs nach dem 2. Weltkrieg war in der Schweiz, wie
in den umliegenden Lé&ndern auch, das Interesse an neuen Methoden zur
Effizienzsteuerung in der industriellen Produktion von grossem Interesse. Insbesondere
die Suche nach Methoden zur systematischen Erfassung und Planung komplexer
Abldufe und Sachverhalte stand damals im Zentrum der natirlichen
»Ingenieurneugierde”

Kurz nach dem Abschluss des Studiums an der Eidgendssischen Technischen
Hochschule Zirich (ETH) grindeten die Herren Jurg Brandenberger und Ernst Ruosch
1965 ein Biiro fiir Projektmanagement®. Das Betriebswirtschaftliche Institut der ETH
war damals fir die Forschung und Weiterentwicklung des aus den USA bekannten
Systems Engineering bekannt®’. Mit dem 1968 erschienenen und von Brandenberger
und Ruosch verfassten Buch ,,Projektorganisation und Netzplantechnik im Hoch- und
Tiefbau“ ® fand die Netzplantechnik in der Schweiz ihre Verbreitung. Das Buch diente
lange Zeit als erstes Standardwerk bei der Ausbildung von Baufachleuten. Es kann
somit als Fundament der heutigen Arbeit des Bauherrenvertreters betrachtet werden.

Am BWI der ETH Zirich wurde in der Zwischenzeit weitergeforscht und ein eigenes
Systems Engineering-Modell entwickelt. Das branchenneutrale Modell wurde ab 1971%°
in Weiterbildungskursen gelehrt und prégte in den folgenden Jahren alle weiteren
Bemuhungen zur Optimierung des problemorientierten Ablaufs komplexer Vorhaben,
so auch im Bauwesen.

Brandenberger und Ruosch engagierten sich auch spéter sehr stark fur die
Weiterentwicklung des Projektmanagements. Im 1974 erstmals erschienenen Band
»Projekt Management im Bauwesen* wurde auf die zentralen Punkte Teamarbeit,
Projektmanagement, Informatikhilfsmittel etc. zur Optimierung von Bauprojekten
eingegangen”. Kurz darauf, namlich 1975, erschien der separate Band

.Netzplantechnik®. Diese beiden Werke und das Buch ,,Systems Engineering* "* wurden

% Brandenberger + Ruosch, Homepage, 2008

%7 spm, Homepage, 2008

%8 Brandenberger/Ruosch, Ablaufplanung, 1993, S. 5

% Daenzer/Huber, Systems Engineering, 2002, S. XI

70 Brandenberger/Ruosch, Projektmanagement, 1996, S. 5
™ Daenzer/Huber, Systems Engineering, 2002, S. IX
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wahrend den folgenden Jahrzehnten zur Grundlage fiir die Bauherrenberatung und sind
es in Uberarbeiteter Fassung noch heute.

Erst 1978 wurde der Fachverein fiir das Management im Bauwesen des SIA
gegriindet’®. Damit wurde der in der Schweizer Baubranche bereits dominante SIA als
Standesorganisation der Architekten und Ingenieure mit universitarem Bildungsweg
zum ersten Mal in dieser Thematik aktiv. Dieser Fachverein setzte sich fur die
Erhohung der Managementkompetenz in der Bauwirtschaft auf der Besteller- wie auch
Anbieterseite mit Informationsanléssen und Podiumsgespréachen ein.

Die Schweiz war im Jahre 1979 Grindungsmitglied der International Project
Management Association, damals INTERNET und heute IPMA" genannt.

Es dauerte weitere vier Jahre, bis 1983 die spm (Schweizerische Gesellschaft fir
Projektmanagement) gegriindet wurde. Ihr erster Président war Jirg Brandenberger, der
zusammen mit seinem Partner Ernst Ruosch das Projektmanagement im Bauwesen in
der Praxis nach wie vor stark pragte.

Die im Jahre 1959 gegrundete Schweizerische Zentralstelle fur Baurationalisierung, die
sich flr zeitgemasse und kontinuierliche Arbeits- und Hilfsmittel im Hochbau — und seit
1986 auch fur alle anderen Baubereiche — einsetzt, fiihrte 1984 mit der Elementmethode
eine moderne Methode der Kostenermittlung und -planung ein. Damit riickte ein
unscheinbares, aber umso wichtigeres Spezialgebiet ins Zentrum des Interesses. Ein
kleiner Kreis von Fachspezialisten — die Bauékonomen — setzte sich schon damals flr
ein 6konomisch orientiertes Kostenmanagement beim Bauen ein. Es sollte aber noch
eine Weile vergehen, bis sich diese zu einer klar positionierten Interessengruppe
vereinigt.

Vorerst wurde 1986 die Schweizerische Vereinigung der unabhangigen
Bauherrenberater (SVUB) gegrundet. Der SVUB sind nur ausgewiesene Spezialisten
aus dem Bereich der Bauherrenberatung mit entsprechender Zusatzausbildung und
langjéhriger Berufspraxis angeschlossen. Infolge der Verdnderung verschiedener
Rahmenbedingungen in den 80er Jahren (Immobilienkrise und Auftritt professioneller
Immobilieninvestoren) war gemiss KUB (ehemals SVUB) die Zunahme nach

72 fmb, Homepage, 2008
"3 spm, Homepage, 2008
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fachkundiger Beratung von Investoren (ber den ganzen Lebenszyklus einer Immobilie
bereits spiirbar’.

Im Jahr 1989 vereinigten sich die bereits friher am ¢konomischen Baukostenmanage-
ment interessierten Baudkonomen zum ersten Mal in einer losen Gruppierung”.

Nach fast 20 Jahren wurde 1991 mit der 3. Auflage des Buchs ,,Projekt Management im
Bauwesen* eine Uberarbeitete und aktualisierte Fassung dieses Standardwerks flr die
Schweizer Bauherrenberatungsbranche vorgelegt. Die stetige Nachfrage zeigt die
Bedeutung in der Branche.

Die Schweizerische Vereinigung der unabhangigen Bauherrenberater schloss sich 1992
der Schweizerischen Vereinigung der Immobilientreuhdnder (SVIT) an. Sie wurde als
Kammer Unabhéngiger Bauherrenberater (KUB) integriert.

Die lose Gruppierung der Baudkonomen grindete im Jahr 1993 in einem weiteren
Schritt zwei Fachverbénde, namlich die Schweizerischen Gesellschaft fiir Bautkonomie
(AEC) und den Fachverband der Bautkonomen (FVB)"®

Erneut publizierten Jirg Brandenberger und Ernst Ruosch 1993 eine Uberarbeitete
Fassung des Buchs ,,Ablauf Planung im Bauwesen* und 1996 folgte der vollstandig
Uberarbeitete Band ,,Projekt Management im Bauwesen®.

Gleichzeitig erschien ebenfalls 1996 die erste Ausgabe eines neuen, wegweisenden
Werks fir die Branche. Die KUB gab das ,,Handbuch des Bauherrenberaters* heraus.
Darin wurde zum ersten Mal in der Schweiz eine prézise Definition und die
Marktpositionierung der so genannten Funktionen Bauherrenberater als Projektleiter
Bauherr oder als Berater in Stabsfunktion dokumentiert’”.

Am 8. Marz 1996 présentierte der SIA sein neustes, phasenorientiertes Leistungs- und
Honorarmodell LM 95. Es wurde grundsatzlich gewdrdigt, aber noch nicht fur reif
genug befunden, um es in Kraft zu setzen®. Die Vernehmlassung wurde verlangert.
Darin wurden neben den Pflichten der Planer auch Pflichten der Bauherrschaft, also der
Auftraggeber, im Rahmen des Planungs- und Realisierungsprozesses festgehalten.

7 Kammer, Handbuch, 2002, S. 7

> AEC, Homepage, 2008

® AEC, Homepage, 2008

" Kammer, Handbuch, 2002, S. 7

"8 Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein, Leistung und Honorar, 2001, S.54
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Diese grundsatzlich neue Betrachtungsweise sollte auch in die spéter aus dem LM 95
entstandene Ordnung SIA 112 Gbernommen werden.

Die Inkraftsetzung des Bundesgesetzes Uber das Offentliche Beschaffungswesen
(GATT-/WTO-Abkommen) per 1. Juli 1996 hatte zur Folge, dass unabhéngige
Bauherrenberater bei der Planung und Ausfiihrung von Bauvorhaben nun vermehrt
beigezogen wurden’®.

Die AEC integrierte 1997 den FVB und filhrte diesen Bereich als Fachkammer weiter®.

Die Ordnung SIA 112 , Leistungsmodell 112“ % wurde am 2. Dezember 2000 von der
Generalversammlung des SIA genehmigt. Sie ersetzte das Leistungsmodell 95. Das
Leistungsmodell 112 umfasst neu sémtliche Planerleistungen fir ein Bauwerk, von der
Idee Uber die Projektierung und Ausflihrung zur Inbetriebnahme und zur Erhaltung.
Damit wollte der SIA der zunehmenden Komplexitdt bei grésseren Bauvorhaben
gerecht werden. Diese Ordnung wurde geschaffen, um klare Auftragsverhéltnisse und
Leistungsabgrenzungen zwischen Planern und Auftraggebern zu ermdglichen.
Ausserdem wurde damit auch die Grundlage geschaffen, leistungs- und
ergebnisorientierte Honorierungen der Planerleistungen nach diesen Empfehlungen zu
vereinbaren. In der Empfehlung zur Umsetzung wurde weiter definiert, wie der
Auftraggeber den Auftrag oder die Planungsziele zu definieren hat. In diesem
Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass es u. U. sinnvoll sein kann, fur diese
Definition einen Berater beizuziehen.

Im Jahr 2001 wurden die Strukturen der Schweizerischen Gesellschaft fur
Bauokonomie (AEC) vereinfacht und die Fachmitgliedschaft eingefuhrt.
Fordermitglieder wurden damals neu zu Génnern des AEC.

Eine zweite Uberarbeitete Auflage des von der KUB 1996 herausgegebenen ,,Handbuch
des Bauherrenberaters* erschien 2002 unter dem neuen Namen ,Handbuch fur
Bauherrenberatung®. Ausserdem konnten neu auch spezialisierte Anwélte Mitglied der
Kammer werden.

Aufgrund der ersten Erfahrungen mit der Ordnung SIA 112 ,,Leistungsmodell” wurde in
Erganzung dazu 2004 vom fmb in der Dokumentation D 0174 ,Modelle der

" Kern, Bauherrenberatung, 2003, S. 5
8 AEC, Homepage, 2008
81 Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein, Leistungsmodell, 2001, S. 3f.
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Zusammenarbeit: Erstellung und Bewirtschaftung eines Bauwerks“®” weitergehende

Angaben zur Organisation der Erstellung und Bewirtschaftung eines Bauwerkes
erarbeitet.

Am 3. Mai 2006 wurden die neuen Standesregeln des KUB in Anlehnung an jene von
RICS und CEPI sowie die Grundsatze der FIABCI in Kraft gesetzt™,

Die spm und die SGO intensivierten die bereits bestehende gute Zusammenarbeit,
indem die Geschéftsstellen per 1. Dezember 2007 zusammengelegt wurden. Damit
wurde ein weiterer Schritt zum Schulterschluss vollzogen, der diesen Interessevertretern
eine gewisse Ausstrahlung und Schlagkraft verleiht.

Die wichtigsten Ereignisse dieser Chronik sind im Anhang tabellarisch
zusammengefasst®*.

4.2.2 Entwicklung der Bauherrenberatung in der Schweiz

C. Entwicklung Bauherrenberatung auf der Zeitachse (CH)

qrm N NN
1.0 4
0.0 ,_l T T T T T T

Vor 1980 1980 - 1986 - 1991 - 1996 - 2001- ab2005
1985 1990 1995 2000 2005
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Abbildung 9: Wie hat sich die Bauherrenberatung entwickelt?

Infolge der stetigen Beschleunigung von Bauprojekten bei der Planung und
Realisierung sowie einer Zunahme der Projektkomplexitdt in den technischen und
organisatorischen Belangen®, (letzteres durch die starke Zunahme der an Bauprojekten
beteiligten Fachpersonen) entwickelte sich die Bauherrenberatung in der Schweiz vor
allem in den 90er Jahren und um die Jahrtausendwende (Abb. 9). Einen weiteren
Beitrag leisteten zu dieser Entwicklung auch die zunehmende Komplexitat und der
damit verbundene Umfang der Schweizer Bewilligungsverfahren. Aus den Antworten
der Expertenbefragung kann zudem geschlossen werden, dass die Bauherrenberatung in
den 90er Jahren zunehmend als eigenstédndige Dienstleistung wahrgenommen wurde.

82 Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein / fachverein firr das management im bauwesen,
Zusammenarbeit, 2003

8 Kammer Unabhéngiger Bauherrenberater, Standesregeln, Homepage, 2008
8 Anhang D ,,Die wichtigsten Meilensteine der Bauherrenberatung in der Schweiz*“
8 Anhang C ,, Auswertung der Expertenbefragung“, Diagramme A, B
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Das dirfte auch mit der Grindung der Verbénde und Fachvereinigungen zu tun haben.
Zusétzlich werden in diesem Zeitraum die ersten Erfahrungen mit der neu eingefuhrten
Kostenplanung mittels der Elementmethode gemacht und die Baudkonomen als Berater

wahrgenommen®.

Diese Entwicklung wurde durch die Bedirfnisse der zunehmend professioneller
werdenden
Wahrnehmung der origindren Bauherren- und Auftraggeberaufgaben im Bau- und
Planungsprozesses
Bauherrenberatung wurden besonders die Investoren generell und darunter die
institutionellen Anleger und die Offentliche Hand hervorgehoben. Im Kontext dieser
Entwicklung nahmen auch die Anspriiche an Bauwerke und den spateren Betrieb, also

Investoren

gefordert.  Als

nach neutraler

wichtigste

Forderer

und

Beratung und Unterstiitzung bei

Treiber

der

der

an den ganzen Lebenszyklus von Immobilien, stark zu. Diese hoéheren Anspriiche
verstarkten den Bedarf nach neutraler Unterstiitzung bei Investments in Immobilien

zusatzlich®’.

Weiter kann der Schluss gezogen werden, dass sich die Bauherrenberatung unabhéngig

von der Investitionssumme bei komplexen Bauprojekten etabliert. Dennoch ist anhand
der ausgewerteten Umfrage deutlich erkennbar, dass Bauherren diese Dienste heute
vornehmlich ab einer Investitionssumme von mehr als 10 Mio. CHF in Anspruch
nehmen. Tendenziell wird aber erwartet, dass Bauherrenberatungsdienstleistungen in
Zukunft zunehmend auch bei Bauprojekten unter 10 Mio. CHF in Anspruch genommen
werden diirften.®®

4.2.3 Betriebsgrosse in der Schweiz
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Abbildung 10 Wie ist die Branche nach Grdésse strukturiert?

8 Anhang C ,, Auswertung der Expertenbefragung®, Diagramme N2, 02

8 Anhang C ,,Auswertung der Expertenbefragung*, Diagramme D, E, J, K
8 Anhang C ,, Auswertung der Expertenbefragung®, Diagramme F, G
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Die Expertenbefragung zeigte, dass der Markt in den 80er Jahren primar von Kleinsten
und ganz grossen Unternehmungen gepragt wurde. Es wird laut Umfrage vermutet, dass
sich die Geschaftsgrdsse in Zukunft bei 3 — 10 Mitarbeitern bewegen wird (Abb. 10).
Dies durfte mitunter damit zusammenhangen, dass der Auftraggeber mit dem
Bauherrenberater gleichzeitig eine Unternehmerpersonlichkeit ins Team holen will, die
selbst unternehmerische Ziele verfolgt. Diese Einschatzung wurde in den Bemerkungen
zur Befragung erwadhnt. Wenn diese Aussage voll zutrifft, werden die kinftigen
Bauherrenberater wohl noch verstarkt als Einzelkdmpfer mit entsprechend kompetentem
eigenem Stab am Markt erfolgreich sein®.

4.2.4 Leistungsbilder / Dienstleistungen in der Schweiz

Es gibt in der Schweiz keine normierten Leistungsbilder fir Bauherrenberater. Die
KUB® macht jedoch verschiedene Vorschlage zur Abgrenzung und zum Einsatz des
Bauherrenberaters. Die Basis dafir liefert das Leistungsmodell der Ordnung SIA112
und der Dokumentation SIA D 0174. Grundsétzlich wird nach den folgenden
Hauptfunktionen unterschieden:

. Auftraggeberseite (aus der Optik der Planer und Ausfiihrenden)
- Bauherr (Entscheidungstrager des Bauherrn)

- Projektleiter Bauherr
(u. U. Bauherrenberater in Linienfunktion der PO mit Entscheidungskompetenz)
- Bauherrenberater (als Stabsmitarbeiter in rein beratender Funktion — ohne
Entscheidungskompetenz)

« Auftragnehmerseite (Planer und Ausfiihrende)
- Gesamtleiter (Leitungsaufgabe auf der Auftraggeberseite)

8 Anhang C ,,Auswertung der Expertenbefragung*, Diagramme H, |
% Kammer, Handbuch, 2002, S. 10f.
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Am nachfolgenden Modell, welches auf den Grundlagen der KUB basiert, kdnnen die
unterschiedlichen Aufgaben und Positionen der an einer Immobilieninvestition
Beteiligten abgelesen werden (Abb. 11).

Ziele: Ziele: Ziele: Ziele: Ziele: Ziele:
- Definition der - Vorgehen und - Optimierung der - Erreichung der - Erreichung der - Sicherstellung und
Bedurfnisse, Ziele Organisation baulichen Lésung Vergabereife Ausfuhrungsreife Optimierung des

und Rahmen- festlegen - Baureifes Projekt - Erstellung des Betriebs
bedingungen ) - Nachweis der - Definition der Bauwerks geméss - Aufrechterhaltung
- Losungsstrategien Machbarkeit Kosten und Pflichtenheft und der Gebrauchs-
festlegen - Definition der Termine Vertrag tauglichkeit und
Projektierungs- - Projekt bewilligt - Ubernommenes des Wertes des

grundlagen

- Verifizierung der

und in Betrieb

Bauwerks fiir den

- Anbieter, Projekte Kosten und gesetztes Bauwerk definierten
auswahlen, Termine - Abnahme der Zeitraum
welches den - Genehmigter Schluss-

Anforderungen am Baukredit abrechnung

besten

- Mangel behoben

entsprechen

Entscheidungstréger Besteller
(nicht delegierbare Aufgaben)

Projektleiter Besteller
oder Bauherrenberater in Linienfunktion
(delegierbare Aufgaben)

Projektleiter Besteller
oder Bauherrenberater in Linienfunktion
(delegierbare Aufgaben)

Projektleiter Besteller
oder Bauherrenberater
delegierbare Aufgaben

Bauherrenberater in Stabsfunktion als reine Beratertatigkeit ohne Entscheidungskompetenzen
(weitere interne & externe Fachstellen - je nach Phase und fachspezifischem Bedarf: Qualitat, Kosten, Termine, Technik, Bewirtschaftung etc.)

Auftraggeber- oder Kauferseite
—_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— -

Auftragnehmer- oder Verkauferseite

Projektleiter Besteller A /\ Facility Management A
_/\ Cresenitsitey /\
Projektleiter Besteller XY Facility Management XY

Abbildung 11 Phasenmodell aus der Auftragnehmer- / Auftraggebersicht

Es sind die verschiedensten Projektorganisationen denkbar, die sich je nach
Konstellation auf der Auftraggeber- wie auf der Auftragnehmerseite — z. B. beim
Mitwirken eines General- oder Totalunternehmers — unterscheiden. Nachfolgend
werden zur Illustration drei grundsatzliche Maoglichkeiten dargestellt (Abb. 12, 13, 14).
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Stammorganisation Besteller

Besteller

-

Projektorganisation Auftraggeber / Kaufer

Entscheidungstrager Besteller
(Bauherr)

Bauherrenvertreter als
Projektleiter Bauherr

Interne & externe
Fachstellen

Projektorganisation

Auftragnehmer / Verkaufer CrsamiaiET

——

Leiter Leiter
Projektierung Ausfiihrung

Abbildung 12: Der Bauherrenberater als Projektleiter Bauherr in Linienfunktion

Stammorganisation Besteller

Besteller

Projektorganisation Auftraggeber / Kaufer

Entscheidungstrager Besteller
(Bauherr)

Projektleiter
Bauherr

Interne & externe

Fachstellen Bauherrenberater

Projektorganisation
Auftragnehmer / Verkaufer

Gesamtleiter

—

Leiter Leiter
Projektierung Ausfiihrung

Abbildung 13: Der Bauherrenberater als Berater in Stabsfunktion
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Stammorganisation Besteller

Besteller

Projektorganisation Auftraggeber / Kaufer

Entscheidungstrag
er Besteller
(Bauherr)

Projektleiter
Bauherr

Interne & externe

Fachstellen Bauherrenberater

Projektorganisation

Auftragnehmer / Verkaufer Gesamtleiter

1

Leiter Leiter
Projektierung Ausfilhrung

Abbildung 14: Der Bauherrenberater in leitender wie in beratender Tatigkeit

Die Tatigkeiten des Bauherrenberaters sind je Zusammenarbeitsmodell und Phase im
Einzelfall eindeutig zu umschreiben. Speziell wenn der Bauherrenberater eine
Linienfunktion austibt, mussen die Weisungs- und Handlungskompetenzen vertraglich
mit einer schriftlichen Vollmacht delegiert werden. Dementsprechend kann dann die
Abgrenzung gegenuber den Verantwortlichen auf der Auftragnehmerseite bzw. allen
weiteren Projektbeteiligten transparent und verstandlich erfolgen, resp. kommuniziert
werden.

Da es keine einschrankende Gesetzgebung oder anderweitige Regelungen gibt, ist das
Anwenden der Modelle der KUB fakultativ. Sie kénnen im Einzelfall nach Ermessen
der Parteien angepasst werden.

Die Projektsteuerung® per Definition KUB ist eine konstante Querschnittsaufgabe und
entspricht dem Begriff Controlling, d. h. aktives und vorausschauendes Uberwachen
von gesetzten Zielen und frihzeitiges Bekdmpfen wvon Zielabweichungen mit
entsprechenden Korrekturmassnahmen.

In  diesem Sinne adaptiert und prézisiert die KUB die klassischen
Projektmanagementaufgaben zur Sicherstellung der Projektziele fokussiert auf die
Planung und Realisierung von Bauprojekten fir:

« Leistung (qualitativ und quantitativ)

%1 Kammer, Handbuch, 2002, S. 83f.
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« Kosten (Life Cycle Cost)
« Finanzierung

« Termine

Aus der Expertenbefragung geht hervor, dass in der Schweiz der Bedarf an
Entwicklungs-, Planungs-
Realisierungsprozess bis hin zum Betrieb mit seinen spezifischen Eigenheiten wahrend
den letzten 20 Jahren klar zugenommen hat. Diese Aufgaben werden primdr von
Architekten wahrgenommen, welche als Bauherrenberater tétig sind. Ein grosser Teil

Unterstiitzung und Beratung® im ganzen

davon bearbeitet diesen Markt aber

Akquisitionsinstruments®.

4.3

Markt in der Schweiz

nur passiv. und zwar

4.3.1 Kundenstruktur in der Schweiz
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Abbildung 15: Welchen Kunden nutzen die Dienste von Bauherrenberatern?

Die Bilder mit der typischen Kundenstruktur sowohl in den 80er Jahren als auch heute
(Abb. 15) spiegeln weitgehend die Forderer und Treiber der Branche®. Am Anfang
zeichnete sich kein Kundensegment als Priméres ab. Heute heben sich die

institutionellen Anleger leicht ab und werden bereits als Hauptsegment eingeschatzt.

4.3.2 Kundenbedurfnisse in der Schweiz

In den 80er Jahren war das Interesse der damaligen Auftraggeber® vor allem an der
Baukostenplanung, der Baukosteniiberwachung und teilweise noch am Bereich der
Bauleitung gross. In der Zwischenzeit hat der Bedarf der Kundschaft in der Schweiz in
samtlichen Bereichen des Bau- und Immobilienmanagements zugenommen. Nach wie
vor stehen die Baukostenplanung und die -lberwachung im Vordergrund. Zusétzlich ist

% Anhang C ,,Auswertung der Expertenbefragung*, Diagramme L M N2 02
% Interview vom 25.02.2008 mit Hans - Heiner Kern

% 4.2.2 Entwicklung der Bauherrenberatung in der Schweiz
% Anhang C ,,Auswertung der Expertenbefragung*, Diagramme L, N2
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aber auch ein Trend im Bereich der Projektentwicklung® erkennbar. Gerade
professionelle Investoren ziehen den Bauherrenberater vermehrt bereits wahrend der
Akquisitionsphase von Projekten bei. Das hdngt damit zusammen, dass es in den letzten
Jahren immer schwieriger wurde, solide und auch preiswerte Objekte zu erwerben.
Dadurch wurde zunehmend Kapital in Bauprojekte investiert. Diesbeziglich sind auch
verstarkt die Einflusse der Pensionskassen, Fonds und der 6ffentlichen Hand spurbar.

4.4  Honorierung in der Schweiz
Da es keine einschrankende Gesetzgebung oder anderweitige Regelungen gibt, ist die
Anwendung des Honorarberechnungsmodells der KUB®’ verbreitet aber fakultativ. Die
Honorierung kann im Einzelfall nach Ermessen der Parteien festgelegt werden. Es
gelten die Bedingungen des freien Marktes.

Grundsatzlich empfiehlt die KUB, das Honorar nicht von der Bausumme, sondern nur
von der Art und Dauer des Projekts — also im Zeittarif — abhangig zu machen. Fir die
Abschatzung steht aber trotzdem ein Bemessungsmodell in Abhéngigkeit der
Investitionskosten zur Verfugung. Wird trotzdem eine Pauschale vereinbart, wird es
empfohlen, einen Zahlungsplan als Bestandteil des Vertrags auszuhandeln. Weil die
Zusammenarbeit bei grosseren Bauprojekten oft Gber mehrere Jahre hinweg dauert, ist
es sinnvoll, die Honorarzahlungen basierend auf den urspriinglichen Randbedingungen
und ungeachtet von spateren Anderungen, zu fixieren.

Die Parameter zur Honorarbemessung sind in der Tabelle unten (Tab. 7) ersichtlich.

Parameter Faktoren

- Zeitpunkt der Auftragserteilung

- Organisationsmodell des Projekts
- Komplexitét der Bauaufgabe

- Komplexitat der Ablaufe

- Organisation des Bauherrn

- Dauer des Projekts

Projekt

- Baukosten

Investitionsvolumen - Grundstiickkosten

Tabelle 8 Parameter zur Bemessung des Honorars

Uber die Gewichtung der Leistungsanteile je Projektphase kann weiter differenziert
werden, je nach dem ob der Bauherrenberater als Projektleiter Bauherr oder als Berater
in Stabsfunktion eingesetzt wird.

% Anhang C ,, Auswertung der Expertenbefragung*, Diagramme M, O2
%7 vgl Kammer, Handbuch, 2002, S. 24f.
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4.5 Rechtliche Situation in der Schweiz

Die Rechtsform des Vertrags zwischen Bauherrschaft und Bauherrenberater entspricht
dem des einfachen Auftrags gemass OR 394ff. Dieser gilt generell fur die Beauftragung
eines Beraters. Der Berater ist dadurch zur sorgféltigen Ausfihrung des Mandats und
zum Handeln nach dem Willen des Auftraggebers — im Rahmen der gesetzlichen
Vorschriften — verpflichtet. Er hat die Pflicht, alles zu vermeiden, was die Interessen des
Bauherrn gefahrden konnte.

Diese  Auslegung wird durch verschiedene Bundesgerichtsentscheide im
Zusammenhang mit der ,,\VVergebung von Arbeiten® und der Bauleitung gestiitzt*®,

Dabei spielt es keine Rolle ob die Arbeitsvergebung Teil der Aufgabe ist oder nicht®.

4.6  Versicherungen in der Schweiz

Der Bauherrenberater kann bei Nachweis der entsprechenden Qualifikation und
Integritdt bei einigen grossen Schweizer Versicherungsgesellschaften eine
Berufshaftpflichtversicherung inkl. Deckung von Vermdégensschaden abschliessen. Der
Versicherungsberater ist bei der Ausstellung des Versicherungsvertrags zur sorgféltigen
Uberpriifung dieser Voraussetzung verpflichtet.

Die Mitglieder der KUB konnen von einer durch den SVIT ausgehandelten
Verbandslosung mit vorteilhaften Pramien profitieren.

4.7  Verbandswesen fiir Projektmanagement in der Schweiz

Die nachfolgenden tabellarischen Angaben (Tab. 8) sollen nur einen Uberblick tber die
aktuell wichtigsten Verbande geben, welche sich mit den Interessen der Projektmanager
auseinandersetzen, oder sich fir diese in irgendeiner Form einsetzen.

Abk. Bezeichnung Schwerpunkte Geg. Mitgl. WwWW
- Durchsetzen eines
o6konomisch orientierten
Association Suisse Kostenmanagements Fachmitalieder
pour I'économie de la - friihe Kostensicherheit fur 102
construction Bauherren schaffen ;
S . Ordentliche
AEC Schweizerische - Zielbewusste Ko_stenplanung 1993 Mitg www.aec.ch
gesellschaft fur und —steuerung in den 82 ' —
Bauoekonomie Phasen der Planung und . )
3 Gonnerfirmen
Ausfiihrung 13
Fachgruppe des SIA - Verkniupfung des gesamten
Baukostenmanagements mit
der Liegenschaftsbewertung
fmb SIA-Fachverein fir 1978 193 www.fmb-ssg.ch

% Interview vom 28.02.2008 mit Dr. Thomas Wetzel
% Gauch, Werkvertrag, 1996, S. 17
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Abk.

Bezeichnung

Schwerpunkte

Geg.

Mitgl.

wWww

das Management im
Bauwesen

- Den friihzeitigen Einbezug
von Ausfuhrung, Betrieb und
Erhaltung in den Planungs-
prozess sicherstellen

- kleinere und mittlere
Projekte

- Ausrichtung auf Projektleiter
auf Bauherrenseite,
Investoren und
Projektentwickler,
Gesamtleiter von
Planerteams, Leiter der
Bereiche Entwurf, bau und
Bewirtschaftung

KUB

Kammer
Unabhangiger
Bauherrenberater

- Vereint schweizweit die
professionellen Anbieter von
Beratungsdienstleistungen
fur Bauherren

- Setzt sich fir die
Professionalisierung der
Bauherrenberatung ein

- Setzt sich gegentiber der
Offentlichkeit, den
gesetzgebenden Organen,
den Behorden sowie den
nationalen Organisationen
fur ein hohes berufliches
Ansehen der Mitglieder ein

78

1986

www.svit.ch/kub

RICS

Royal Institution of
Chartered Surveyors

- Die Aus- und Weiterbildung
bildet einen Grundpfeiler im
Leistungsspektrum der RICS

- Far die Berufsaustibung
gelten hohe fachliche und
ethische Standards

- Ein weiterer Schwerpunkt ist
die Wahrnehmung der
berufssténdischen
Interessen

- Die RICS verdffentlicht
zahlreiche Publikationen zu
Fachthemen

120

2003

WWw.rics.org

SIA

Schweizerischer
Ingenieur- und
Architektenverband

- Der SIA vereint anerkannte
qualifizierte Fachleute aus
den Bereichen Bau,
Technik, Industrie und
Umwelt

- Der SIA denkt und handelt
interdisziplinar

- Der SIA schafft Berufsregeln
und verpflichtet zu ethisch
korrektem Handeln

- Der SIA vertritt die
Interessen seiner Mitglieder
und steht fiur die kulturelle,
soziale und wirtschatftliche
Bedeutung der durch ihn
vertretenen Berufe ein

1837

Einzelmitgl.
11'220

Firmenmitgl.

2'447
Assoziierte
Mitgl. 738
Partner des
SIA 26

www.sia.ch

spm

Schweizerische
Gesellschaft fur
Projektmanagement

- Die spm will die
Erfolgschancen von
Schweizer Unternehmen
und Organisationen im
internationalen Wettbewerb
und die Berufsaussichten
aller im Projektmanagement

1983

Einzelmitgl.
279

Firmenmitgl.

90

www.spm.ch
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Abk. Bezeichnung Schwerpunkte Geg. Mitgl. WwWWwW

tatigen Personen verbessern
durch:

- Fordern von Projekt-
management in der Praxis

- Bildungsmassnahmen

- praxisnahe Forschung und
Entwicklung

- Wissensmanagement

- Kooperation mit nationalen
und internationalen
Organisationen

- Internationale
Standardisierung und
Zertifizierung im
Projektmanagement

- Vertritt die Interessen der
Immobilienwirtschaft in allen
Landesteilen der Schweiz

- Repréasentiert die
professionellen Anbieter von
Immobiliendienstleistungen,
namentlich in den Bereichen
Bewirtschaftung, Verkauf,
Beratung, Entwicklung und
Schatzung 1933

- Vertritt politische und
wirtschaftliche Interessen

- Bietet Dienstleistungen fur
die Mitglieder sowie Aus-
und Weiterbildung an

- Der Verband unterhélt ein
Schiedsgericht und
engagiert sich in
Fachgremien.

Schweizerische
Verband der
Immobilienwirtschaft
Uber 2°000

SvIT Mitgl. Firmen

(ehemals www.svit.ch

Schweizerische
Verband der
Immobilientreuhénder)

- Grosster patronaler

Planerverband der Schweiz
- Bezweckt die Wahrung des

Ansehens, der fachlichen
Schweizerische Autoritat und der Unab-
usiIC Vereinigung héngigkeit der Planerunter-
ASIC beratender Ingenieur- nehmungen, die
unternehmungen technologiegestitzte
intellektuelle Dienst-
leistungen fur die gebaute
und nattrliche Umwelt
erbringen.

781
1912 Mitgl. Firmen www.usic.ch
mit 6000 MA

Tabelle 9: Verbande im Zusammenhang mit der Bauherrenberatung

4.8 Entwicklungstendenzen und Ausblick fir die Schweiz

Die KUB will weiter wachsen und in jeder Beziehung als kompetente Interessen-
vertreterin der Bauherrenberater wahrgenommen werden. Daher wurde der Zugang fiir
Baujuristen getffnet, indem vor kurzem die Zulassungsbestimmungen angepasst
wurden. Es ist denkbar, dass in Zukunft eine weitere Offnung erfolgen wird. Diese
Offnung ist aber nur fir hoch qualifizierte Fachleute mit entsprechenden
Kernkompetenzen in einem bau- und immobiliennahen Bereich denkbar. So kdnnten
dereinst u. U. auch Haustechnikspezialisten aufgenommen werden.
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Die Rolle der KUB soll als Plattform fir alle Immobilienberatungsdienstleistungen
weiter gestarkt werden. Die Meinungsbildung zur weiteren Entwicklung ist innerhalb
des Verbands jedoch noch nicht abgeschlossen.

Es besteht ein grosses Bedirfnis der Mitglieder nach der Standardisierung von
Leistungsbildern und Vertragsdokumenten. Die KUB wird nebst der Veranstaltung von
Informationsanléssen und der Unterstiitzung der Aus- und Weiterbildung auch diesen
Bediirfnissen nachkommen miissen. Die Uberarbeitung des Handbuchs fiir
Bauherrenberater ist bereits geplant, und es darf damit gerechnet werden, dass hierzu
Vorschlage aufgenommen werden.

Die derzeit starke Konzentration der Mitglieder auf die Region Zirich ist nicht optimal.
Die Ausdehnung der KUB auf samtliche Regionen der Schweiz ist erwinscht. Diese
Expansion bedingt aber zusatzliche Mittel, welche erst generiert werden missen.

Ein am 15. Marz 2005 vom Bundesgericht gefélltes Urteil (BGE'®) verlieh den meist
auf der Auftragnehmerseite tatigen Baudkonomen neue Impulse. Dieser Entscheid
brachte eine markante Verscharfung der Haftungssituation fur Architekten und
Ingenieure  ndmlich  im  Zusammenhang  mit  Kostenschatzungen  und
Kostenvoranschlagen hervor. Die Kostenprognosen gelten nun als weit verbindlicher
und missen jeweils mit prézise umschriebenem Genauigkeitsgrad versehen werden.
Fehlt der Genauigkeitsgrad, wird von einer Nulltoleranz fiir Kostenlberschreitungen
ausgegangen. Kommt es trotzdem zu Abweichungen, haftet neu der Planer.

Es ist denkbar, dass kunftig die Nachfrage nach den Diensten der Bauékonomen nicht
nur auf der Planerseite, also auf der Auftragnehmerseite zunimmt, sondern auch auf der
Bauherrenseite. Es kann z. Bsp. sein, dass der per Definition des KUB tatige
Bauherrenberater den neutralen Baudkonomen punktuell fir die Plausibilisierung von
Kosten oder Mehrkosten einsetzen wird. Ausserdem ist davon auszugehen, dass auch
Baudkonomen mit entsprechender Weiterbildung und Berufspraxis vermehrt als
Bauherrenberater tatig werden. Dadurch, dass die Baukostenplaner stark durch das
angelsachsische Berufsbhild des ,,Quantity Surveyors* gepragt sind, sind in diesem
Bereich zunehmend entsprechende Stromungen wahrnehmbar. D. h. die
Baukostenplanung wird wahrscheinlich tendenziell vermehrt nicht mehr durch den
Architekten gemacht, sondern dem Baukostenplaner Ubertragen. Die momentane
Entwicklung in diesem Bereich héngt aber mit der Internationalisierung und

100 elle: BGE_4C_2004/4C.424
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desgleichen mit der entsprechenden Professionalisierung der Bau- und
Immobilienbranche zusammen.

Als neuen Trend aus England kann man den Einsatz eines Project Monitors nennen.
Diese Position ist weder auf der Seite der Bauherrschaft noch auf jener der Planer
angesiedelt. Der Project Monitor sammelt, tberwacht und informiert z. B. Banken,
Betreiber, Nutzer etc. und er6ffnet den Baudkonomen ein neues Geschaftsfeld in einer
ebenso neutralen Position wie der Bauherrenberater KUB.

Neu hat in der Schweiz auch die Royal Institution of Chartered Surveyors Fuss gefasst
und ist weiterhin daran, sich zu positionieren. Diese international hoch angesehene
Institution verbindet traditionell die Bau- und Immobilienindustrie. Sie regelt die
zugeordneten Berufsstande auf der Grundlage hoher fachlicher Standards und einer
strengen Berufsethik'®’. Da sowohl die KUB wie auch die AEC und der fmb ihre
Mitgliederbestande ausbauen wollen, um ihren Einfluss in der Schweizer
Immobilienbranche zu starken, wird es interessant sein, die Entwicklung dieser
heterogenen Verbandslandschaft weiterzuverfolgen.

101 Royal Institue of Chartered Surveyors, Verhaltensregeln, Homepage, 2008
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5  Gegeniberstellung Deutschland / Schweiz

5.1 Verstandnis fur Begriffe und Leistungen

In Deutschland wie in der Schweiz werden verschiedene Begriffe fir die
Bauherrenberatung verwendet. Auch inhaltlich gibt es wesentliche Abweichungen bei
der Definition der Dienstleistung ,Bauherrenberatung“. Die tabellarische
Gegeniberstellung (Tab. 9) soll den Wandel der heute gebrauchlichen Begriffe zeigen.

Epoche Deutschland Schweiz

Fruher Projektsteuerung Projektmanagement im Bauwesen

Projektmanagement oder
Heute ) Bauherrenberatung
Bauprojektmanagement

Tabelle 10: Gegeniberstellung der Begriffe Deutschland / Schweiz

In Deutschland sind diese Begriffe im ,,griinen Heft*“ definiert und die entsprechenden
Leistungen dadurch weitgehend normiert. In der Schweiz hingegen werden nach wie
vor verschiedene Begriffe fur die Dienstleistung ,,Bauherrenberatung verwendet. Es ist
deshalb nicht verwunderlich, dass in der Schweiz auch inhaltlich unterschiedliche
Leistungen unter dem Begriff ,,Bauherrenberatung* angeboten werden.

5.2 Branchenentwicklung

5.2.1 Chronik der Projektsteuerung / Bauherrenberatung

Die geschichtlichen Fakten werden nicht nebeneinander gestellt. Diese Informationen
kdnnen in den Kapiteln 3.2.1 und 4.2.1 nachvollzogen werden. In Kapitel 5.2.2. werden
die geschichtlichen Fakten mit der Entwicklung der Dienstleistung als solches
kommentiert. Die Struktur des Inhaltsverzeichnisses wurde aber mit der Absicht
beibehalten, dem Leser den Quervergleich zu erleichtern.

5.2.2 Entwicklung der Dienstleistungen im Kontext der Geschichte

Die  ersten Gedanken im Hinblick  auf  die heute bekannten
Bauherrenberatungsdienstleistungen, entstanden in Deutschland wie auch in der
Schweiz in den 70er Jahren. An den Universititen wurde die neue Methode
Netzplantechnik gelehrt. Die damaligen Professoren und Studenten setzten sich damit
auseinander, und die Anwendungs- sowie Umsetzungsmaoglichkeiten wurden in jeder
Branche diskutiert — so auch in der Baubranche. Die von Pfarr beschriebene Definition
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.Bauherr 1% fand in den 80er Jahren durch dessen Lehrtatigkeit in beiden L&ndern
Eingang in die Ausbildung von Baufachleuten und in die Baupraxis. Ihm zu folge ist
derjenige Bauherr:

« der selbst oder durch Dritte

« im eigenen Namen und auf eigene Verantwortung

. flr eigene oder fremde Rechnung

. ein Bauvorhaben

« wirtschaftlich und technisch vorbereitet und durchfiihrt bzw. vorbereiten und
durchfuhren lasst.

So entstanden in beiden L&ndern dhnliche Dienstleistungen mit unterschiedlichen
Bezeichnungen, jedoch gleichen Ursprungs.

Auch die Erkenntnis, dass die Bauherrschaft minimale organisatorische
Voraussetzungen'® zur Steuerung schaffen muss, um ein Bauprojekt realisieren zu
konnen, war Teil dieser Konzeption. Die Differenzierung zwischen den delegierbaren
und nicht oder nur bedingt delegierbaren Aufgaben der Bauherrschaft waren in der
Folge Teil eines Prozesses, der noch heute nicht vollstandig abgeschlossen ist. Als
Diskussionsgrundlage dafiir eignet sich der Ansatz von Will,*** der ebenfalls aus dieser
Zeit stammt, namlich die grundsatzliche Unterscheidung zwischen Objekt und Projekt,
oder jener von Egloff'® aus den 90er Jahren, der zwischen Bauprozess und Produkt
unterscheidet. Immer aus der Optik des Bauherrn betrachtet, spricht man beim Objekt
oder eben Bauprozess von den bauplanerischen, ausfuhrungstechnischen und den damit
verbundenen organisatorischen Aspekten. Mit Projekt oder eben Produkt meint man die
bedurfnisorientierten Voraussetzungen und die damit verbundenen organisatorischen
Elemente, welche als Grundlage fiir das ganze Bauvorhaben von Néten sind.

Die Rolle des Bauherrn bei der Bedarfsermittlung’® und der darauf aufbauenden

Bauwerkentwicklung ist dominant. In dieser Phase werden die massgeblichen
Rahmenbedingungen vorbereitet und fir die spatere Planung, Realisierung sowie die
Ubernahme, Inbetriebnahme und den spateren Betrieb definiert. Viele dieser im Vorfeld
des definitiven Investitionsentscheids gemachten Vorgaben werden im Laufe des
gesamten Lebenszyklus einer Immobilie jedoch mehrmals in Frage gestellt. Das
bedeutet, dass der Bauherr oder kinftige Immobilienbesitzer auch jederzeit die

192 pfarr, Grundlagen, 1984, S. 99

103 pfarr, Grundlagen, 1984, S. 277

104 \will, Bauherm, 1985, S. 223

195 Egloff, Entscheidungen, 1994, S. 16
198 \w/ill, Bauherrn, 1985, S. 223
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entsprechende Bestellerkompetenz fir alle Zyklen seines Immobilieninvestments
besitzen sollte. Dieser Tatsache wurde lange keine besondere Aufmerksamkeit
geschenkt. Aus heutiger Sicht ist das der Grund fur die immer wieder auftauchenden
Kontroversen zwischen den Architekten und Projektmanagern in Deutschland resp. den
Bauherrenberatern in der Schweiz. Diese Kontroverse soll nachfolgend als Exkurs kurz
erlautert werden.

Traditionell Ubernahmen die Architekten bei den meisten Bauvorhaben einen Teil der
Bauherrenaufgaben, was so in den Leistungs- und Honorarordnungen beider Lander
noch heute Bestandteil der Phasenmodelle fir die Abwicklung von Bauprojekten ist.
Ebenso gehorte es zum Rollenverstandnis der Architekten, die Bauherrschaft musse sie
mit den Aufgaben des Bautreuhanders®’ beauftragen. Dieses Rollenverstandnis stimmt
heute nicht mehr, weil sich die Bedirfnisse der immer professioneller werdenden
Investoren und Bauherren infolge der zunehmenden Komplexitdt von
Investitionsvorhaben in der Immobilienbranche verdndert haben. Das Bedurfnis nach
fachkompetenter und neutraler Unterstitzung von Bauherren bei der Wahrnehmung
ihrer originaren Aufgaben nimmt stetig zu.

Die Doppelfunktion des Architekten als Planer und Treuh&nder im Auftragsverhaltnis
ist mit dem heutigen Verstdndnis fir die Gewaltentrennung bei treuhdnderischen
Aufgaben nicht mehr vereinbar. Eine gewisse Analogie zu den Forderungen der
Kapitalgeber nach einer wirksamen Corporate Governance®® zur Sicherstellung der
bestmdglichen Vorstellung von Fuhrung bei Aktiengesellschaften scheint an dieser
Stelle zul&ssig. Die von Prof. Dr. oec. Habil. Fredmund Malik beschriebene
Schnittflache mehrerer akademischer Disziplinen wie Jura, Betriebswirtschaftslehre,
Okonomie, Management und Psychologie, welche zur Aufsicht einer Unternehmung
abgedeckt werden muss, wird im Zusammenhang mit Investitionsvorhaben in der
Immobilienbranche noch um die Dimension der technischen Fachkompetenz
ausgeweitet. Demzufolge ist der Ruf nach einer sorgfaltigen Auswahl von kompetenten
Projektbeteiligten sowie einer entsprechenden Trennung von deren Aufgaben im
Interesse der unabhdngigen Wahrnehmung von allen erforderlichen Sorgfaltspflichten
begriindet. Man konnte auch von so genannter Project Governance'® sprechen.

197 Meyer-Meierling, Gesamtleitung, 1999, S. 38 und 429
1% Malik, Governance, 1999, S. 13 und 35
109 6, Zusammenfassung
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An dieser Stelle werden der unterschiedliche Umgang mit dieser Kontroverse und die
Gewichtung der Aufgaben Klar, welche ein Projektmanager in Deutschland oder ein
Bauherrenberater in der Schweiz Gbernehmen sollte.

In Deutschland wurde darauf geachtet, dass mit der Erarbeitung der Leistungsbilder fur
Projektmanager eine klare Abgrenzung zwischen den Leistungen des Architekten und
jener der Projektmanager geschaffen werden kann. Die Projektmanager pladierten fir
eine qualifizierte und intensive Wahrnehmung der Bauherrenleistungen, getrennt von
Planungs- und Ausfiihrungsleistungen''°. Diese Leistungen beschranken sich auch heute
noch weitgehend auf Lenken und Steuern oder die Unterstiitzung dabei**’. Im
Kommentar zur HOAI'* von Locher et al. wird explizit auf die Problematik
hingewiesen, wenn sich vertraglich an der Entwicklung eines Bauprojekts beteiligte
Leistungstrager selber kontrollieren. Die Profilierung des Projektmanagers erfolgte denn
auch im Sinne einer Ergédnzung zu den Leistungen der Architekten. Bei der Definition
der Leistungsbilder wurde darauf geachtet, dass Redundanzen grundsatzlich vermieden
oder solche gewollt, zur Minimierung von Projektrisiken, geschaffen werden konnten.
Solche Redundanzen und deren Honorierung durfen aber nicht zu Lasten des
Architektenhonorars gehen, sondern missen zusétzlich vergutet werden. Es wird
geltend gemacht, dass sich Zusatzkosten im Kontext mit der zu erwartenden
Risikominimierung sowie der daraus folgenden Planungssicherheit fiir Qualitét, Kosten
und Termine — wie das der Markt zeigt'** — bei Bauvorhaben ab ca. 10 Mio. Euro
lohnen.

Mit der verstarkten Einbindung der Bauherrenaufgaben und Pflichten in das
Leistungsmodell SIA 112 wurde in der Schweiz der Versuch unternommen, einen Teil
der Bauherrenaufgaben weiterhin dem Leistungsumfang des Architekten zuzuweisen,
resp. diese Maglichkeit zu schaffen. Da in der Schweiz die Auseinandersetzung mit der
Bauherrenberatung an keiner Hoch- oder Fachhochschule derart intensiv statt fand wie
in Deutschland unter Prof. Dr.-Ing. C. J. Diederichs, war auch die Lobbyarbeit der noch
heterogenen Interessenverbande schwacher als in Deutschland. Als Interessenvertreter
haben sich in Deutschland der DVP und in der Schweiz die KUB etabliert. Sie werden
die kunftige Branchenentwicklung weiterhin pragen.

19 Diederichs, Projektsteuerung, 1984, S. 976

11 Interview vom 29.02.2008 mit Prof.-Dr. C.J. Diederichs

12| ocher et al., zitiert nach Diederichs, 2006, Immobilienmanagement, S. 143
113 Anhang C ,, Auswertung der Expertenbefragung®, Diagramme F, G
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In der Schweiz hat sich die Bauherrenberatung vom reinen Projektmanagement im
Bauwesen als ingenieur6konomische Dienstleistung geldst. Sie hat je nach Phase der
Investition in eine Immobilie weitgehend auch beratenden Charakter im Zusammenhang
mit planerischen, rechtlichen, finanztechnischen, bautechnischen, organisatorischen,
betrieblichen und marketingbezogenen Fragestellungen erlangt.

Die Entwicklung der vergangenen Jahre hat auch zu einer Ausweitung der Definition
des Bauherrn mit seinen Rollen*** und den damit verbundenen origindren Aufgaben
geflihrt. Diese sehr unterschiedlichen Rollen, welche auch vom Bauherrenberater — je
nach Umfang und geforderter Verantwortlichkeit — wahrgenommen werden mdassen,
sind nachfolgend aufgefuhrt:

« Projektentwickler (Unternehmerrolle)

« Projektleiter (Entscheider- und Managerrolle)
. Projektsteurer (Controller-Rolle)

« Nutzer (Enduserrolle)

. Betreiber (Facility Manager Rolle)

« Investor (Financier-Rolle)

Tendenziell werden die Bauherrenberater deshalb gerade von den professionellen
Bauherren bereits bei der Projektentwicklung oder bei der Akquisition eines
entwickelten Projekts hinzugezogen. Sowohl in der Schweiz wie auch in Deutschland
findet die Kontroverse um die Leistungsabgrenzung zwischen den Architekten und den
Projektmanagern / Bauherrenberatern immer noch statt. Ob die Bauherrschaft die
Bestellerkompetenz selber hat oder nicht, ist sekunddr. Sie kann alle originéren
Bestelleraufgaben wie auch Teile davon selber wahrnehmen oder, soweit Uberhaupt
delegierbar, einem externen, fachkompetenten, unabhangigen Fachmann in Form eines
Beratungs- und Treuhandmandats tbertragen. Insofern wird der Markt diese Frage im
Wandel der Zeit automatisch kldren und kann kaum aufgehalten werden. Zaghafte
Annaherungsversuche finden durch jungere Architekten, die sich vor allem auf das
professionelle Gestalten konzentrieren wollen, bereits statt. Diese versuchen nédmlich,
sich den Bauherrenberater zu Nutzen zu machen — wie das in jungster Literatur auch
bereits zum Ausdruck kommt™>,

In Deutschland werden Projektmanager neu ebenfalls bei der Projektentwicklung wie
auch bei Due Diligences — aber ausschliesslich zur Fihrung und Steuerung des

14 pongratz, Bauherrn,2004, S. 69
15| indner, Bauherrn, 2004, S. 129
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Prozesses eingesetzt. Ob die Entwicklung in der Schweiz schon so weit gediehen ist,
dass Investoren beim Kauf von Immobilien aus dem Bestand ebenfalls Bauherrenberater
beiziehen, um den Prozess zu fiilhren und steuern, oder um z. B. die Bewertung des
Immobilienschatzers mit einer weiteren Meinung und konkreten Impulsen zur
Einschéatzung der Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten fur eine DCF-Bewertung
abzurunden, ist nicht bekannt.

5.2.3 Betriebsgrosse

H. Typische Firmengrosse der Bauherrenberater I. Typische Firmengrosse der Bauherrenberater
in den 80er (D-CH) heute (D-CH)

4.0 4.0

3.0 ¢ 3.0 4
2.0 4 2.0 4
1.0 4 1.0
0.0 + 0.0 4

bis 3 Mitarbeiter bis 10 Mitarbeiter bis 50 Mitarbeiter (ber 50 bis 3 Mitarbeiter bis 10 Mitarbeiter bis 50 Mitarbeiter tiber 50
Mitarbeiter Mitarbeiter

Abbildung 16: Wie hat sich die Bauherrenberatung entwickelt?

Bei der Entwicklung der Betriebsgrosse lasst sich aus der Expertenbefragung schliessen
(Abb. 16), dass in den beiden Léandern eine gegenldufige Entwicklung stattfand.
Wahrend dem die Branche friiher in Deutschland indifferent war, weisen jene Betriebe,
die sich am Markt durchsetzen konnten, eine Grosse von bis 50 Mitarbeitern auf. Diese
werden angefiihrt von den so genannten ,, Top Ten“ mit 100 und mehr Mitarbeitern*.
Dem gegentiber konnten sich die ,,Grossen” im Schweizer Markt nicht etablieren. Die
Branche wird von KMUs mit 3 bis ca. 10 Mitarbeitern geprégt. Es dirften effektiv wohl
kaum mehr als 5 Unternehmen mit mehr als 20 Mitarbeitern in der Bauherrenberatung
auf dem Schweizer Markt tatig sein. Vor allem grosse Firmen, die sich in der Schweiz
nur auf die Bauherrenberatung konzentrieren und keine Planerleistungen anbieten, sind
die grosse Ausnahme.

5.2.4 Dienstleistungen / Spezialisierungsgrad

In Deutschland haben sich bereits friher Ingenieure zu Projektmanagern'!’
weiterentwickelt, wahrend es in der Schweiz eher die Architekten waren, die als
Bauherrenvertreter am Markt auftraten. Diese unterschiedlichen Stromungen héngen
mit der Interpretation und Auspragung der Leistungen infolge der Abgrenzung
gegeniber den Architekten im jeweiligen Land ab. Daran hat sich auch in den letzten 20

18 Interview vom 29.02.2008 mit Prof.-Dr. C.J. Diederichs
117 Anhang C ,, Auswertung der Expertenbefragung®, Diagramme N1, O1
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Jahren nichts wesentlich verandert. Dennoch war es die natlrliche Affinitit der
Ingenieure zur Okonomie und zum Projektmanagement, welche zu dieser Strémung
fihrte!®,

In der Praxis ist erkennbar, dass die Begriffe Treuhdnder, Controller und
Baukostenplaner etc. gerade verbunden mit ihrer Auspragung sowie nach Einsatz und
Interessenvertretung auf der Auftraggeberseite (Bauherrschaft) oder auf der
Auftragnehmerseite (Planung, Bau, Facility Management) in den betrachteten Landern
unklar sind.

5.3 Markt

5.3.1 Kundenstruktur

J. Typische Kunden der 80er (D-CH) K. Typische Kunden heute (D-CH)
4.0 4.0
3.0 3.0
2.0 2.0
1.0 1.0
0.0 0.0
Private Industrie Institutionelle  Offentliche Hand Private Industrie Institutionelle  Offentliche Hand
Anleger Anleger

Abbildung 17: Welche Kunden nutzen die Dienste von Bauherrenberatern?

Die Kundenstruktur der Bauherrenberater in der Schweiz wie auch jene der
Projektmanager in Deutschland ist ausgeglichen. Tendenziell dominieren die
institutionellen Anleger leicht, welche den ganzen Immobilienbereich wahrend den
letzten 20 Jahren generell vorangetrieben und gepragt haben (Abb. 17). Dies natirlich
auch, weil diese mit den Finanzmaérkten weltweit verknipft sind und dort tber ihre
Effizienz mit anderen Anlageklassen verglichen werden. Die Nachfrage nach
Beratungsdienstleistungen nahm sowohl in Deutschland wie auch in der Schweiz in
allen Kundensegmenten erfreulicherweise zu.

5.3.2 Kundenbedirfnisse

Das Hauptanliegen der Auftraggeber ist natirlich seit jeher die Baukostenplanung und —
kontrolle, das hat die Befragung deutlich gezeigt. Abgesehen von neuen zusatzlichen
Dienstleistungen, welche sich erst jetzt in beiden L&ndern langsam am Markt
entwickeln, ist in der Schweiz der Unterstitzungsbedarf bereits in der
Projektentwicklungsphase feststellbar. Das dirfte mit dem heute eher generalistischen

118 Gawlik/Offergeld/Willwerth, Festschrift, 2006, S. 43.
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Ansatz des Schweizer Bauherrenberaters zu tun haben. Dieser kann die Bauherrschaft
beratend, mit unternehmerischer Weitsicht und Engagement sowie dank seiner
Fachkompetenz in verschiedensten Disziplinen bereits bei der Bedurfnisabklarung — im
Hinblick auf ein Immobilieninvestment — aktiv unterstutzen. Die Aspekte des spéteren
Betriebs von Immobilien in Form des Facility Managements sind fur die Kunden der
Bauherrenberater von zentraler Bedeutung.

5.4 Honorierung

Es wird in der Schweiz wie auch in Deutschland von den etablierten Fachverbénden
DVP und KUB grundsatzlich eine Honorierung im Zeittarif empfohlen. Dies
insbesondere in den Phasen mit unklarem Auftrag und Umfang der zu erbringenden
Leistung. Die genaue Situation am Markt wurde im Rahmen der Expertenbefragung
nicht erhoben und bleibt somit offen.

Die Berechnungsmodelle zur Abschatzung des Honorars sind sich in beiden L&ndern
sehr d&hnlich. Primar wird auf die Projektkomplexitat mit den entsprechenden
organisatorischen Randbedingungen und das Investitionsvolumen abgestellt. Die
Leistungsanteile konnen dann je nach vorgesehenem Einsatz in Linien- oder
Stabsfunktion, dem Umfang und der Verantwortung entsprechend, angepasst werden.

5.5 Rechtliche Situation

Die Rechtsform eines Engagements als Projektmanager oder Bauherrenberater ist in den
beiden L&ndern grundverschieden (Tab. 10). Die Rechtssysteme kennen im
Wesentlichen die gleichen Vertragsformen.

Deutschland Schweiz Charakteristik**

Beauftragung zu sorgfaltigem Tatig werden, ohne
Anspruch auf vertragsgemass erstelltes Werk.

Werklohn kann nur beansprucht werden, wenn das Werk
vertragsgemass erstellt und abgeliefert wurde.

Dienstvertrag Einfacher Auftrag

Werkvertrag Werkvertrag

Tabelle 11: Gegeniiberstellung der gebréauchlichen Vertragsformen

In der Schweiz wird der Bauherrenberatervertrag als einfacher Auftrag qualifiziert. In
Deutschland hingegen werden die Leistungen des Projektmanagers als Werk definiert
(z.B. Terminplan etc.), um daraus die entsprechende Obligation des Werkvertrags
abzuleiten.

Hieraus ergeben sich im einen wie auch im andern Land vollkommen unterschiedliche
Verpflichtungen beider Parteien im Hinblick auf den zu erwartenden Erfolg der zu
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erbringenden Leistung. Das gilt naturlich auch im Falle einer vorzeitigen
Vertragsauflosung.

56 Versicherung

Bauherrenberater wie Projektmanager konnen eine Berufshaftpflichtversicherung
abschliessen, welche auch Vermdgensschaden mit einschliesst. Ubliche Deckungen
sind:

Personenschaden: 2.0 Mio. CHF 2.0 Mio. Euro
Sach- und Vermdgensschaden: 3.0 Mio. CHF 3.0 Mio. Euro

Die fachliche Qualifikation muss dem Versicherer nachgewiesen werden. Als
Beurteilungskriterien werden die Ausbildung (in der Schweiz mindestens auf Stufe
Fachhochschule) sowie die einschlagige Berufspraxis beurteilt, analog der
Organhaftpflichtversicherung fir Verwaltungsrate und oberste Fuhrungskrafte. In der
Schweiz ist es moglich, als Mitglied der KUB von einem Branchenvertrag mit besten
Konditionen des SVIT zu profitieren.

5.7 Organisationen

In Deutschland hat der DVP die unangefochtene Leaderposition und setzt sich auf allen
Ebenen als pragende Organisation und Interessenvertreter der Projektmanager ein, wie
z.B. bei:

« Entwurf von Leistungsbildern

« Entwurf von Honorarberechnungsmodellen
. Erfahrungsaustausch unter den Mitgliedern
« Aus- und Weiterbildung

Die Verbandsaktivitaten sind in der Schweiz weniger stark als in Deutschland. In der
Schweiz ist die KUB die prdgende Institution. Mangels Druck von Seiten der
Gesetzgebung wie von anderen Verbdnden oder sogar Kundenseite, ist dieser Verband
am Markt noch nicht so stark profiliert wie der DVP.

In der Schweiz kénnte es zu einer Blndelung der Interessen kommen, wenn es gelingen
sollte, die einschlagigen Verbande mit ihren Fachgruppen auf gemeinsame Interessen zu
fokussieren. Eine mdgliche Verbindung der massgebenden Verbénde der Bau- und
Immobilienindustrie kénnten wie in nachfolgendem Gedankenmodell zusammengefasst
werden.
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SIA RICS SVIT

Abbildung 18: Ideen aus laufenden Gespréachen fir gemeinsame Aktivitéten

Das Naherriicken der Baubranche zur Beraterbranche sollte aber nur unter der
Voraussetzung hochster ethischer Anforderungen fir alle beteiligten Mitglieder moéglich
sein, um Interessenkollisionen zu vermeiden. Daraus konnte sich die Mdglichkeit
ergeben, ganzheitliche Leistungsbilder fur die Bauherrenberatung mit unterschiedlichen
Schwerpunkten zu erarbeiten, die auch internationalen Standards entsprechen.

5.8 Entwicklungstendenzen und Ausblick

Die interessantesten Geschaftsfelder — mit entsprechendem Marktpotential in der nahen
Zukunft sowohl in der Schweiz, wie auch in Deutschland — sind nach Auffassung des
Autors die Folgenden:

. Projektentwicklung im engeren Sinn (Mitarbeit in Projekten ab Projektidee)

« Unterstutzung 6ffentlicher Auftraggeber bei der Vorbereitung und Durchfiihrung von
PPP-Projekten

« Risikobewertung von Neubau- oder Bestandesimmobilien
(Real Estate Due Dilligence)

« Nutzer-Projektmanagement

Auch die weiteren, bereits bekannten Geschéftsfelder werden in der nachsten Zeit Teil
der Branchenentwicklung sein, aber nach Einschatzung des Autors in Deutschland wie
auch in der Schweiz eher als Nischenprodukte ihren Platz finden:

« Project Monitoring (neutrales Projektcontrolling fiir Investoren, Banken , Nutzer)119
« Implementierung und Anwendung von Projektkommunikationssystemen
Projektmanagement und Projektrechtsberatung aus einer Hand

. Construction Management (CM) %

9 Diederichs, Immobilienmanagement, 2006, S. 427
120 Diederichs, Immobilienmanagement, 2006, S. 435
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Construction Management als angelsachsisches Modell der Projektentwicklung und —
realisierung ist ein sehr interessantes Geschéaftsmodell. Es hat Potential hinsichtlich der
Planungsgenauigkeit im Zusammenhang mit Qualitit, Kosten und Terminen, setzt aber
ein ganz anderes Verstandnis fur die Immobilienentwicklung voraus, als dies in den
beiden untersuchten L&ndern der Fall ist. Ausserdem widerspricht die interessantere
Form des CM (CM at risk) den Auflagen des offentlichen Beschaffungswesens
(Unabhéngigkeit zwischen Planung inkl. Ausschreibung und Ausfihrung). Deshalb ist
es fraglich, ob sich dieses Modell hier durchsetzen wird.

In der Schweiz ist die umfassende Beratung, wie sie in Deutschland mit der
Ausdehnung auf die Projektentwicklung im engeren Sinn erfolgte, Gblich, aber im
Gegensatz zum Nachbarland noch nicht umfassend Uber Leistungsbilder definiert.
Diesbezuglich wird in der Schweiz die Regulierung — so viel wie nétig und so wenig
wie moglich — der Dienstleistungen wahrscheinlich weiter fortgesetzt werden. Es ist
vorgesehen, dass die KUB im Bereich Aus- und Weiterbildung wie auch bei der
weiteren Definition von Leistungsbildern fir Bauherrenberater den Bedurfnissen der
Mitglieder nachkommen wird. Sie will in diesen Bereichen die weitere Entwicklung**
vorantreiben. Das Handbuch, als massgebendes Werk fur den Schweizer
Bauherrenberater soll demnéchst Uberarbeitet und neu herausgegeben werden. Damit
wird die KUB ihre Stellung im Markt starken, fur weitere Mitglieder attraktiver werden
und somit der Weiterentwicklung der Bauherrenberatung neue Impulse geben.

Weitere Verbdnde wie die zum SIA gehdérenden Fachgruppen AEC und fmb haben
ebenfalls die Absicht, sich weiterzuentwickeln und wollen die Mitgliederzahlen steigern
um organisatorisch, politisch und marketingmaéssig ihre Wirkung zu erhéhen. Auch die
auf dem Schweizermarkt noch neue Organisation RICS hat ebenfalls Ambitionen,
schnell moglichst in der Schweiz die am besten qualifizierten Immobilienfachleute zu
vereinen. So gesehen ist zu erwarten, dass in der Schweiz in den nachsten 3 — 5 Jahren
eine splrbare Entwicklung im Verbandswesen und damit verbunden hoffentlich auch
eine noch bessere Profilierung am Markt eintreten wird. Ein Gedankenmodell wurde in
Kapitel 5.7 bereits skizziert.

121 Interview vom 25.02.2008 mit Hans - Heiner Kern
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5.9 Beurteilung der aufgestellten Hypothesen

5.9.1 Hypothese 1 — Nachfrage
Die Nachfrage nach Bauherrenberatung hat in den letzten zwanzig Jahren zugenommen.

Die Hypothese wurde bestatigt. Die Nachfrage nach Bauherrenberatung hat, gestiitzt auf
die Expertenbefragung, in den letzten 20 Jahren zugenommen.

5.9.2 Hypothese 2 — Triebkrafte

Die wichtigsten Triebkréfte fir die zunehmende Nachfrage nach der Bauherrenberatung
in Deutschland und der Schweiz sind die professionellen Investoren.

Die Hypothese wurde widerlegt. In den 80er wie auch heute ist kein typisches
Kundensegment fur die Bauherrenberatung erkennbar — weder in Deutschland noch in
der Schweiz. Aus der Expertenbefragung ist nur erkennbar, dass der Bedarf in allen
Segmenten zugenommen hat.

5.9.3 Hypothese 3 — Profil des Bauherrenberaters

Primér ist der Bauherrenberater eine Fihrungspersonlichkeit mit umfassendem
Fachwissen und Erfahrung in der Bau- und Immobilienbranche.

Die Hypothese wurde widerlegt, d. h. sie konnte aufgrund der Umfrage nicht eindeutig
geklart werden. Gemass der Expertenbefragung trifft es sowohl fur die Schweiz wie
auch fur Deutschland zu, dass der Bauherrenberater u. U. den ganzen Planungs- und
Bauprozess als Stellvertreter des Investors fiihrt. Genauso kann es aber auch sein, dass
er im ganzen Prozess oder in Ausschnitten davon beratend tatig ist. Auch die
Spezialisierung in der Branche ist unterschiedlich — in Deutschland entwickeln sich die
Ingenieure zu Projektmanagern und in der Schweiz die Architekten zu
Bauherrenberatern — somit stehen nicht die Generalisten (Personen mit mehreren
Ausbildungen und Erfahrung aus verschiedenen Disziplinen wie z. B. Architektur,
Okonomie, Recht etc.) im Vordergrund.

Gestltzt auf das heute aktuelle Weiterbildungsangebot in Deutschland wie in der
Schweiz (IRE|BS, EBS, Bergische Universitat Wuppertal, CUREM, svit SWISS REAL
ESTATE SCHOOL, Hochschule Luzern etc.) kann man aber davon ausgehen, dass die
nachste Generation Bauherrenberater vornehmlich von Generalisten, mit einem breiten
PM- und Fachwissen tiber den ganzen Lebenszyklus von Immobilien, angefthrt wird.
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5.9.4 Hypothese 4 — Betriebsgrosse

Die Betriebsgrosse der Bauherrenvertreter ist in Deutschland heute — im Vergleich zur
Schweiz — bedeutend grosser.

Die Hypothese wurde bestétigt. Die Umfrageergebnisse zeigten eindeutig, dass sich die
Branche in Deutschland im mittleren Bereich der KMU mit bis ca. 50 Mitarbeitern und
ein paar wenigen ganz Grossen etabliert hat. In der Schweiz ist die Branche vor allem
durch Kleinstbetriebe mit bis ca. 10 Mitarbeitern gepragt.

5.9.5 Hypothese 5 — Kundenstruktur

Die Kundenstruktur umfasst in Deutschland — im Gegensatz zur Schweiz — nicht nur die
offentliche Hand, Industrie- und Dienstleistungsunternehmungen sowie institutionelle
Investoren sondern vielmehr auch Private.

Die Hypothese wurde widerlegt. Sowohl in Deutschland wie auch in der Schweiz
werden die Bauherrenvertreter in jedem Kundensegment berucksichtigt. Es gibt keine
wesentlichen Unterschiede zwischen der Schweiz und Deutschland.

5.9.6 Hypothese 6 — Regulierung

Die Regulierung in Bezug auf die Bauherrenberatungsdienstleistungen ist in
Deutschland viel umfangreicher als in der Schweiz.

Die Hypothese wurde bestétigt. Grundsatzlich erméchtigt das Gesetz zur Regelung von
Ingenieur- und Architektenleistungen (GOI), das die verfassungsrechtliche Basis zum
Erlass der HOAI darstellt, sowohl zur Regelung von Leistungen der Ingenieure und
Architekten als auch — wie in 8§ 31 geschehen — dazu, Leistungen von Planern bzw.
Beratern zu erfassen, die in Vertretung fur die Auftraggeber erbracht werden. Mit dem
»grunen Heft“ wurde eine pragmatische Losung zur fachlich und sachlich besseren
Einbindung der Projektmanager in den Planungs- und Realisierungsprozess gefunden.
Derzeit sind Bestrebungen im Gange, den 8 31 in der neu Uberarbeiteten Auflage
dereinst ersatzlos zu streichen'?. In der Schweiz sind weder Leistungen noch Honorare
gesetzlich geregelt, selbst die Normen und Ordnungen des SIA haben nur den Status
von Empfehlungen.

122 Interview vom 29.02.2008 mit Prof.-Dr. C.J. Diederichs
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5.9.7 Hypothese 7 — Standesorganisationen

Die reprasentativen Standesorganisationen der Bauherrenvertreter in Deutschland und
der Schweiz sind unabhdngig von den Standesorganisationen der Architekten und
Ingenieure.

Die Hypothese wurde bestatigt. Der DVP wie auch die KUB sind von den Architekten-
und Ingenieurverbédnden unabhangig. Damit ist die Unabhangigkeit von der
Auftragnehmerseite — aus der Sicht der Bauherrschaft — sichergestellt. Der DVP ist
vollstandig autonom. Die KUB hingegen ist als Organisationseinheit des SVIT Teil
einer Organisation, welche die Investorenseite, resp. die Bauherrenseite und somit die
Auftraggeberseite vertritt. Diese Verbindung zur Verfolgung gemeinsamer Interessen
flihrt kaum zu Zielkonflikten und macht fur die Bauherrenvertreter Sinn.

5.9.8 Schlussfolgerungen

Die Expertenbefragung ergab ein grobes Bild der Branchenentwicklung in den
betrachteten Landern. Mit einer oder mehreren weiteren Erhebungen konnte das Thema
noch differenzierter weiterbearbeitet werden. Ausser der Hypothese 3 konnten alle
anderen aufgrund der Umfrage Klar bestatigt oder verworfen werden. Die Beurteilung
der Hypothese 3 erfolgte deshalb gestitzt auf die aktuell bekannten
Weiterbildungsangebote.
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6 Zusammenfassung

Die vertiefte Betrachtung der Bauherrenberatung welche in Deutschland als
Projektmanagement bezeichnet wird hat gezeigt, dass es zwar Unterschiede in der
Entwicklung wie auch in der heutigen Form der Bauherrenberatung gibt. Diese sind
jedoch grosstenteils nur marginal. Einzig die Rechtsform der Auftragserteilung ist
grundsatzlich anders. Wahrend das Bauherrenberatungsmandat in der Schweiz als
einfacher Auftrag qualifiziert wird, unterliegt der Projektmanagementauftrag dem
Werkvertragsrecht. Ansonsten ist erkennbar, dass sich das Projektmanagement als
Beratungsdienstleistung von den gesetzlich geregelten Leistungsbildern der Leistungs-
und Honorarordnung nach HOAI entfernt. Nach neusten Informationen soll die
Projektsteuerung nach § 31 in der, neuen, vollstandig Uberarbeiteten Fassung der HOAI
weggelassen werden. Dadurch wirden in Deutschland fiir diese Dienstleistung praktisch
die gleichen Rahmenbedingungen wie in der Schweiz entstehen. In der Schweiz ist die
SIA-Honorarordnung im Bauplanungsgewerbe zwar weit verbreitet, aber es ist nur die
Richtlinie eines privaten Vereins. Ihre Anwendung ist freiwillig. Hingegen wird in der
Schweiz versucht, die unter dem Sammelbegriff Bauherrenberatung erbrachten
Dienstleistungen mit Leistungsbildern wie in Deutschland besser wahrnehmbar zu
profilieren.

Die Immobilien als Anlageklasse stellen enorme Vermdgenswerte dar und die Bau- wie
auch die Immobilienmarkte sind weder in der Schweiz noch in Deutschland transparent
oder effizient. Das bedingt Strukturen, Kennzahlen, interdisziplindre Denkansatze und
Managementmethoden, die es zu forcieren gilt.

Der Bedarf der Bauherren nach den Leistungen Dritter hat in beiden Landern generell
zugenommen, Die vom Kapitalmarkt getriebenen Investoren orientieren sich an den
hoch entwickelten angelsachsischen Maérkten und werden die Bau- und
Immobilienbranche auch dahingehend weiter verandern. Diese Entwicklung fuhrte auch
dazu, dass die Branche nach einer dreissigjadhrigen Pionierphase derzeit eine regelrechte
Blite erlebt.

Am wichtigsten wird in Zukunft aber die klare Gewaltentrennung zwischen
Auftraggeber- und  Auftragnehmerverpflichtungen  der  Berater sein. Die
Bauherrenberatung hat nach Ansicht des Autors nur eine Zukunft, wenn sich die
Branchenvertreter auf diese eine Dienstleistung, mit samtlichen sich anbietenden
Geschéftsfeldern beschranken. Deshalb muss auch die Beratungstatigkeit des
Architekten in jeder Phase seines Schaffens klarer formuliert werden — eben aus der
Optik der Gewaltentrennung. Die notwendige Differenzierung misste nach den
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Aspekten des Objekts (Gestaltung und Bau) sowie jenen des Produkts
(Immobilienmarkt) erfolgen. Auch in dieser Hinsicht werden die Vorstellungen der
Investoren, analog jener der ,,Corporate Governance*, auf die Gepflogenheiten der
heimischen Projektabwicklung stérker spirbar werden. Das bedeutet, dass die
Bestellerkompetenz auf der Seite der Bauherrschaft nach Bedarf mit Bauherrenberatern
— die vollstdandig unabhdngig vom Planungs- und Realisierungsprozess sind -
sichergestellt werden muss.

Als Folge dieser Entwicklung werden wohl auch die Dienstleistungen der
Bauherrenberaterbranche weiter differenziert. Die in Deutschland wie auch in der
Schweiz bekannten, aber unklaren und trotzdem gelegentlich angewendeten Begriffe
wie Bau-Controller oder Bau-Treuhdnder werden im Rahmen dieses Prozesses
wahrscheinlich definiert. Das Gleich gilt auch fiir den bei uns noch wenig bekannten
Quantity ~ Surveyor'?®, welcher als Professional Surveyor (Auftraggeber-/
Bauherrenseite) wie auch als Contractors Surveyor (Auftragnehmer- / Planerseite) eben
als Bauherrenvertreter tétig ist. Somit wirden dann wohl auch noch pragnantere
Positionierungen unterschiedlicher Dienstleistungen auf der Auftraggeberseite maglich.

Viele dieser heute offenen Fragen werden im Rahmen der fortschreitenden
Professionalisierung sowie der damit verbundenen Aus- und Weiterbildung laufend
geklart. Einen entsprechenden Beitrag zur Losung aktueller Probleme wird auch die
zunehmende Forschungstatigkeit im Immobiliensektor beitragen.

Die Branche steht in der Schweiz wie auch in Deutschland erst am Anfang ihres
Lebenszyklus. Die Marktteilnehmer, die Branchenverbénde und die Lehrstiihle kénnen
noch einiges bewegen.

123 Kalusche, Projektmanagement, 2005, S. 58f.
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A. Fragenkatalog fiir die Expertenbefragung

s 3
. r = —
=

UMFRAGE UMFRAGE
Fragebogen
Biits beaniworien Sie die untenstenenden Fragen.
Fertschritt-

MENU

Urnfrage Beschleunigung von Bauprojekten

Logout

— Fand eine Entwicklung bei der Beschleunigung won Bauprojekien siaki? (bite jede Antwort gewichien) - = D o+ 4+

Beim Planungsprozess rereceecre
Beim Bewilligungsprozess Tl ol ol ol &
Beim Realisierungsprozess reccecre
Zunahme der Projekthomplaxitat
Fand sine Zunahme der Projektkermpiexitis statt? (bitte jede Antwort pewichien) - - + o+
Basonders durch technische Balange [l ol ol ol o
Besonders durch die Zunahme der Projekibeteiligten reccrcecr
B durch die umfangrecher werdenden Bewigungsverfahren ceceecrr
Begru 1gen | Hinwesse - wenn Sie 25 als relevant erachben
Entwicklung der Bauherrenberatung auf der Zeitachse
Wann erfoigte der Durchbruch? (bitte jede Anftwort gewichien und dabei moglichst stark differerzieren) - - 0 # &+
Vor 1080 rECE
1080 - 1085 rereecre
18ag - 1080 ceecere
1091 - 1005 P o e
1894 - 2000 E oo
2001 - 2005 ceccrcr
ab 2005 ceer
Bagru 1gen | Hinwarse - wenn Sie 23 als relevant erachten
Entstehung der Bauherrenberatung
Welche Marktbedingungen waren massgebena? (pate jede Antwort gewichten) - - 0 = =+
Folge von Kapazititzengpassen bei Architekten a's traditionelle Berater und Treuhander der invesioren crecec
Folge der zunshmenden Arbetsizilung durch Speziatsierung analog der Industrialisierung n den 20er Jahren cfrerccCre
Frofessionalisienung der Investoren - Zunahme der Anspriche an die Bauwsrksqualitit [all ol ol ol &
Profeszionalisierung der Investoren - Zunahme der Anzprlche an die Investiton Ober den Lebenszyklus (Bau + Befrieh) aus ceece e
askanomischer Sicht b X
Professionalisierung der Investoren - Zunahme der Anspriiche an die Investiton Gber den Lebenszyklus (Bau + Befrich) aus e =
cekanomischer und cekologischer Sicht ! L
Bedirfn's von Investoren nach neutra'er Beratung und / oder Unterstiizung in einzenen oder al'en Phasen des Planungs- und Feeec e
Bauprozessas C
Begrundungen / Hinws'se - wenn Sie 25 als relevant erachten N
Farderer / Treiber der Bauherrenberatung
Entwickelte sich die Bauhemenberatung durch den Druck und das Engagement inzelner Marktieinshmer besonders stark? (bitte jede
Antwort gewichizn) R | BT Tyt
Investoren Foll ol ol il o
Frivate e =
Industre rereecre
Institutonslls Anfzger cecccrce
Offentiche Hand e i s
Lehre | Forschung ceerre
Flaner foll o Pl o
Bauuntemehmer [l ol o ol &
Generaluntermehmer reeceerre
Totaluntzmehmar fall ol ol ol &
Finanzrrarkt Tl ol ol ol o
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Diverse Einfilisse konkret aus den USA oder UK

c
Diverse Einfilisse generell aus dem Ausland -
Begrii ! Hmweise - wenn Sig &5 als relevant erachten

Positionierung der Bauherrenberatung heute

Wo hat sich die Bauhemrenberatung bis heute etabliert? (Antwort 1 und 2 schiiessen afie anderen bei der Auswertung aus) 1]
In a"en Projeiten - unabhdngig von der Investitonssumme -
In Projekien unabhangig von der Investtionssumme - je nach Komplewtat r
In Projekien mit ener Investitionssumme > 0.5 Mic. Euro { CHF e
In Prejekien mit emer Investitionssumme > 1.0 Mic. Euro | CHF e
In Projekien mit ener Investitionssumme > 5.0 Mic. Euro | CHF e
In Projekien mit ener Investitionssurmme > 10.0 Mio. Eurs / CHF e
In Prejekien mit emer Investitionssumme > 50.0 Mio. Eure / CHF e
Eegriindungen | Hnweise - wenn Sie &5 als relevant erachten

Positicnierung der Bauherrenberatung in Zukunft

Wo wird sich die Bavhemenberatung wester etabberen? (Antwort 1 und 2 schiiessen afle anderen bei der Ausweriung aus) 1]
In 3%en Projekten - unabhingig von der Investitonssurnme s
In Projekien unabhangig von der Investtionssumme - je nach Komplewtat e
In Projekien mit ener Investitionssumme > 0.5 Mic. Euro | CHF r
In Projekien mit ener Investitionssumme > 1.0 Mic. Euro | CHF e
In Prajekien mit ener Investitionssurmme > 5.0 Mic. Euro | CHF &
In Projekien mit emer Investitionssumme > 10.0 Mio. Euro / CHF e
In Projekien mit einer Investitionssumme > 50.0 Mio. Euro / CHF e
Begril ! Hmweise - wenn Sie &5 als relevant erachten

Typische Firmengrosse der Bauherrenberater in den 80er

Wie war die Branche friiher nach ihrer Grasse siruktunen? (bitte jede Antwort gewichien) 0
bis 3 Mitarbeiter r
bis 10 Mitarbeiter ~
bis 50 Mitarbsiter o
iiber 50 Mitarbeiter r
Bagril ! Hmweise - wenn Sie es als relevant erachten

Typische Firmengrosse der Bauherrenberater heute

Wie ist diz Branche heute nach frer Grisse strukturiert? (bitte jede Antwort gewichten) 0
bis 3 Mitarbeiter r
bis 10 Mitarbeiter ~
bis 50 Mitarbsiter o
Uizer 50 Mitarbetter s
Bagril ! Hmweise - wenn Sie es als relevant erachten

Typische Kunden in den 80er

Welche Kunden nutzien die Dienste von Bauherrenberatern friher besonders haufig? (bitie jede Anbwort gewichten und dabei mdglichst

stark differenzieren) 0
Private r
Indusirie ~
Institutionstie Anleger s
Orffendliche Hand r
Begrii ! Himweise - wenn Sie es als relevant erachien

Typische Kunden heute

Welche Kunden nutzien die Dienste von Bauhermenberstern heute besonders h3ufig? ibite jede Antwort gewichizn und dabei miagichst

stark differenzieren) - 0
Private e
Industrie I
Institutionste Anleger -
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Cfentliche Hand

rindungen | Hinweise - wenn Sie es als relevant erachten

Spezialisierungsprozess - Stand in den 80er

Wie beurtzfen Sie die Kundenbedlirnisse der 80er? (bitte jede Antwort gewichien)
Beratung | Unterstiitzung bei der Flanung von Bauprojekien

Beratung | Unterstitzung bei der Realisierung von Bauprojekien

Beratung / Unterstitzung bei der Planung und Reafsierung von Bauprojekten
Fuhrumg der Planer bei der Entwickiung eines Bauprojektes

Fuhrung der Unternehmer bei der Realisisrung eines Bauprojektes

Fuhrung des Planungs- und Bauprozesses als Stellvertreter des Investors
Begriindungen ! Himweise - wenn Sie s als relevant erachten

s Ja s e e Ma |

Spezialisierungsprozess - Stand heute

Wie beurteden Sie die Kundenbedirfnisse hewte? (bitte jede Antwort gewichien)
Beratung | Unterstiitzung bei der Flanung von Bauprojekien

Beratung | Unterstitzung bei der Realiserung von Bauprojekien

Berstung / Unterstitzung bei der Planung und Reafsierung von Bauprojekien
Fuhrung der Flaner bei der Entwickiung enes Bauprojektes

Fihrung der Unternehmer bei der Realisisrung sines Bauprojektes

Fuhrung des Planungs- und Bauprozesses als Stellvertreter des Investors

Begrindungen ! Hinweise - wenn Sie es als relevant erachten

s Ta Ts Ns N Ns

Spezialisierungsgrad der Fachbereiche in den 80er

In welchen Fachbereichen hat die Bauhermrenberatung ihren Ursprung? (bitte jede Antwaort gewichien)
Eei den Architekien

Bei den ingenieuran

Bai den Kaufieutzn

Esi den Generalistzn

Begriindungen / Hinweise - wenn Sie es als relevant erachten

s e Bs Nhs |

Spezialisierungsgrad der Fachbereiche in den 80er

In welchen Fachgebieten hat die Bauherrenberatung ihren Ursprung? (bitte jede Antwort gewichten)
Im Bereich der Projektentwicklung

Im Bereich der Baukostenglanung

Im Bereich der Baulsitng | -ausfinrung

Im Bereich der Baukostendiberwachung

Im Bereich der Bauprojekifnanzisrung

In der Wemetzung der bau- und immobfenrelevanten Facher

rindungen ! Hinweise - wenn Sie s als relevant erachten

TN

Spezialisierungsgrad der Fachbereiche heute

Aufwelche Fachbereiche hat sich die Bauherenberatung in den vergangenan Jahren konzentriert? (bitte jede Anbwort gewichten)
Bsi den Architekten

B=i den Ingsnieuren

Esi den Kaufieuten

Bazi den Generalisten

riindungen | Hinweise - wenn Sie s als relevant erachten

s Ta Ma e |

Spezialisierungsgrad der Fachgebiete heute

Aufwelche Fachgebiete hat sich de Baunerrenberatung in den wergangenan Jahren konzentrier? (bithe jede Antwort gewichien)
Irn Bereich der Projektentwicklung

Im Bereich der Baukostenplanung

Im Bereich der Baulsitung | -ausfinnng

Irn Bereich der Baukosteniberwachung

Irn Bereizh der Bauprojekifnanzisrung

s e Ta s Ms
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In der Wemetzung der bau- und immobfenneleyvanten Facher feecer

rlindungen / Hinweise - wenn Sie es als relevant erachien

Wahrnehmung der i 1y der Dienstlek "Bauherrenberatung”?

Welche Verdnderungen sind rickbickend erkennbar? (bite jeds Antwort gewichten und dabel méglichst stark differenzieren) - -0 +

Die Nachfrage von Kunden st deuilich gestiegen. cecccCr

Es entstanden news Lehrstiible mit den relevanten Fachgebieten. rfeccecr

Die Beitrage zum Themna nahm in den Medien deutlich zu. el e e e

Es enistanden newe Leistungs- und Honorarcrdnungen. ferecer

Die neu gegrindeten Standescrganisationen / spezifischen Fachgruppen won bestenenden Standesorganisationen konnien einen el ol ol ol =

rasanten Mitgliederzuwachs verzeichnen. )

Es wurden viele newe Untemehmungen gegrindet. rfeccrcr

Traditicnell anders positoniersz Untermnshmungen bauten spezielle Abtefungen auf. el e s

Begriindungen | Himweise - wenn Sie es als relevant erachten

Freigabe der Informationen § Nennung des Informanten

Chhne Eintrag im nachstehenden Informatonsfeld werden die Antworten nicht ancnymisiert. - - D + 4+

Wenn Sie den Begrf "Anonym” ins Textfeld eingeben, werden lhre Informationen vertraulich venmendat.

Antworten speichem

M. Hauri Real Estate Management Services E

Managementberatung -

Investoren- und Bauhermsnvertratung __J
ox

CH-4532 Feldbrunnen
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B. Auswertung der Expertenbefragung

A. Beschleunigung von Bauprojekten (D-CH)

2.0
. -
0.0

Beim Planungsprozess Beim Bew iligungsprozess ~ Beim Realisierungsprozess

0: trifft nicht zu | 1: trifft kaum zu | 2: trifft selten zu | 3: trifft zu | 4: trifft voll zu

—C T — Deutschiand

B.Zunahme der Projektkom plexitéat (D-CH)

4.0

3.0

20

1.0

0.0
Besonders durch technische Besonders durch die Besonders durch die

Belange Zunahme der umfangreicher w erdenden

Projektbeteiligten Bew iligungsverfahren

O: trifft nicht zu | 1: trifft kaum zu | 2: trifft selten zu | 3: trifft zu | 4: trifft voll zu

T A— Devischland
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E. Forderer / Treiber der Bauherrenberatung (D-CH)
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M. Spezialisierungsprozess Stand heute (D-CH)
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C. Die wichtigsten Meilensteine des Projektmanagements in Deutschland

Wann Was Bemerkungen
Prof. em. Dr.-Ing. E.G Burkhardt, Inhaber des Lehrstuhls fur Baubetrieb und
Tunnelbau befasst sich mit dem Einsatz der Netzplantechnik im Baubetrieb.
Einer seiner damaligen Studenten, Prof. Dr.-Ing. C. J. Diederichs setzt
Ab 1966 Beginn Forschung und diese Ansatze in der Praxis, in der Forschung und in der Lehre fort. Er
Lehre in Deutschland pragte die Leistungsbilder des Projektleiters und des Projektsteuerers
wahrend mehr als drei Jahrzehnten mit unermudlichem Einsatz als
Grundungs- und Vorstandsmitglied des DVP, als Leiter der AHO-
Fachkommisson Projektsteuerung, als Dozent und Referent.
Durch § 31 Projektsteuerung wurden erstmals Leistungen des
01.01.1977 Inkrafttreten der HOAI Auftraggebers in eine Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure
integriert
10.07.1984 Griindung DVP Der Deutsche Verband der Projektsteuerer e.V. wird durch eine Gruppe
von Fachleuten der Projektsteuerung im Bauwesen gegrundet.
Konstituierung der
30.09.1993 AHO-Fachkommission Erarbeiten eines Leistungsbildes an Stelle von § 31 HOAI
+Projektsteuerung*
November 1996 | ,grines Heft" 1. Auflage

Nachdrucke 1998, 2000, 2002, 2003

Um die veranderten Marktanforderungen an Projektmanagement-
Unternehmen auch im Verbandsnamen zu dokumentieren, wurde der

27.03.2003 Umbenennung DVP ) ; i
Verband in ,Deutscher Verband der Projektmanager in der Bau- und
Immobilienwirtschaft e.V.“ umbenannt.

Januar 2004 »,grunes Heft" 2. vollstéandig uiberarbeitete Auflage
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D. Die wichtigsten Meilensteine der Bauherrenberatung in der Schweiz

< Was Bemerkungen
Grundung Die zwei Pioniere erdffneten ein Buro fir Projektmanagement und waren
1965 Brandenberger + wahrend Jahren mit ihren Publikationen wegweisend fiir die Lehre und
Ruosch Praxis des Projektmanagements im Bauwesen in der Schweiz.

1974 Publikation Der Band ,Projekt Management im Bauwesen* erschien zum ersten Mal.

1975 Publikation Der Band ,Netzplantechnik® erschien zum ersten Mal.

1978 fmb Der Fachverein fiir das Management im Bauwesen wird gegriindet.

1983 spm Die Schweizerische Gesellschaft fiir Projektmanagement wird gegriindet.
Die CRB fuhrte mit der Elementmethode in der Schweiz eine moderne

1984 Baukostenerfassung ] )
Methode der Kostenermittlung und —planung ein.

1986 SVUB Die Schweizerische Vereinigung der unabhéangigen Bauherrenberater wird
gegriindet.

1992 KUB Die Schweizerische Vereinigung der unabhangigen Bauherrenberater
schliesst sich der SVIT an.

1993 FVB Die Schweizerischen Gesellschaft fir Baudkonomie (AEC) und der
Fachverband der Bautkonomen werden gegriindet.

1996 Publikation Die erste Ausgabe ,Handbuch des Bauherrenberaters* kommt auf den
Markt und definiert zum ersten Mal den Bauherrenbrater.
Der SIA prasentiert seine neustes, phasenorientiertes Leistungs- und

1996 SIALM 95 Honorarmodell. Die Vernehmlassung wird wegen mangelnder Akzeptanz
verlangert.

1997 AEC Die AEC integrierte den FVB.

2000 SIA Die Ordnung SIA 112 wird von der Generalversammlung genehmigt 18st

.Leistungsmodell 112* das SIA LM 95 ab.

2001 AEC Die Strukturen der AEC werden vereinfacht und die Fachmitgliedschaft
eingefihrt. Fordermitglieder werden neu zu Gonnern.

2004 SIA / fmb Die Dokumentation D 0174 ,Modelle der Zusammenarbeit: Erstellung und
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< Was Bemerkungen
Bewirtschaftung eines Bauwerks" wird als Hilfsmittel und Erganzung zum
Leistungsmodell 112 herausgegeben.
2006 KUB Die neuen Standesregeln der KUB in Anlehnung an jene von RICS und
CEPI sowie die Grundsatze der FIABCI werden in Kraft gesetzt.
2007 spm Die spm und die SGO intensivierten die bereits bestehende gute
SGO Zusammenarbeit, indem die Geschaftsstellen per 1.12. zusammengelegt

werden.
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E. Kaskadenmodell der Projektmanagementpraxis in Deutschland
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F. Glossar
Viele Begriffe wurden als Teil des Inhalts unter 3.1.1 ,,Verstandnis fir Begriffe und
Leistungen in Deutschland* sowie unter 4.1.1 ,,Verstandnis fiir Begriffe und Leistungen

in der Schweiz* bereits geklart und werden an dieser Stelle nicht mehr aufgefthrt.

Begriff Erlauterung

Construction Management bietet einen umfassenden Beratungsansatz unter Einbezug
von ausfuhrungsbasiertem Fachwissen zur Optimierung der Planungs- und Bauablaufe

Construction und damit der Gebaudeerstellung. Die Bauleistungen werden vom Construction

Management Manager entweder im Namen des Auftraggebers (CM ,at agency“) oder im Namen des
Projektmanagers (CM ,at risk“) ausgeschrieben und realisiert.

Corporate Governance Unternehmensaufsicht.

Design Engineering Entwickeln und Gestalten von Dienstleistungen.

Due Diligence, bekannt als ,Sorgfaltspflicht* (z. B. von Banken), bezeichnet die
.gebotene Sorgfalt’, mit der beim Kauf bzw. Verkauf von Unternehmensbeteiligungen
oder Immobilien oder einem Bdrsengang das Objekt im Vorfeld der Akquisition oder des
Due Diligence Borsengangs gepriift wird. Due Diligence-Priifungen beinhalten insbesondere eine
systematische Starken-/Schwéachen-Analyse des Objekts, eine Analyse der mit dem
Kauf oder des Borsengangs verbundenen Risiken sowie eine fundierte Bewertung des
Objekts.

Der Generaliibernehmer unterscheidet sich vom Generalunternehmer dadurch, dass er
die Ausfuhrung der Bauleistungen aller Gewerbezweige flr ein Bauwerk bernimmt,
Generalibernehmer jedoch selber keine Bauleistungen im eigenen Betrieb ausfihrt. Generaliibernehmer
haben fur den Auftraggeber den Nachteil, dass ihr Betriebsvermdgen durch das Fehlen
eines eigenen Baubetriebes meist niedriger ist als das eines Generalunternehmers.

Der Korperschaftsteuer unterliegt das Einkommen von Korperschaften,
Korperschaftssteuer Personenvereinigungen und Vermégensmassen, die ihre Geschaftsleitung oder ihren
Sitz im Inland haben (Deutschland: § 1 Absatz 1 KStG iVm 8§10 und §11 AO).

Auftragnehmer, die mehrere Fachleistungen als Eigen- oder Fremdleistung erbringen, z.
Kumulativleistungstrager | B. als Generalplaner, Generalunternehmer, Totalunternehmer, Generalibernehmer,
Totalibernehmer oder Construction Manager.

Es gibt unterschiedliche Beschreibungen und Auspragungen von Dienstleistungen unter
diesem Begriff. Folgende zwei Ansétze werden oft gebraucht:

- Aus der betriebswirtschaftlichen Optik leisten Controller ihre Dienste begleitend und
zur Unterstutzung des Managements fir die zielorientierte Planung und Steuerung

Project Controller von Prozessen.

- Im englischsprachigen Sinn wird unter Controlling das Fiihren, Lenken, Steuern und
Regeln von Prozessen verstanden.

Die Unterscheidung nach Linien- oder Stabsfunktion ist im Zusammenhang mit diesem
Begriff in der Praxis unklar und muss im Einzelfall klar definiert werden.

Adaption von Corporate Governance vom Unternehmen auf das Projekt.

Project Governance (Interpretation Hauri)

Der Project Monitor wird entweder von einem Geldgeber oder Endverbraucher zur
Uberwachung eines Projektablaufs beauftragt. Er ist von allen Projektbeteiligten
unabhéngig. Projekt Controlling-Erfahrung und Integritt sind die wichtigsten

Project Monitor
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Begriff

Erlauterung

Voraussetzungen in dieser Funktion.

Public Private
Partnership

Public Private Partnership bezeichnet die organisierte langfristige Zusammenarbeit von
Personen und Institutionen der 6ffentlichen Hand und der Privatwirtschaft zur
gemeinsamen Bewaltigung komplexer 6ffentlicher Hochbau- und Infrastrukturprojekte.
Durch PPP-Modelle (Kooperation und Finanzierung) werden die Organisation, die
Finanzierung, das Planen, Bauen und sogar das Betreiben von Projekten geregelt.

Real Estate

Real Estate umfasst alle Interessen, Nutzen und Rechte an einem Stiick Land und
seinen permanenten Bestandteilen wie Bauten, Baume, Mineralien sowie allen mit ihm
verbundenen Rechte und <pflichten.

Sensitivitat

Im Rahmen von Sensitivitdtsanalysen wird untersucht, wie stabil eine gefundene
optimale Lésung (z.B. fur ein Investitions- und Finanzierungsprogramm) bei
Veranderungen der als gegeben betrachteten Parameter ist. Hat man z.B. ein
Entscheidungsproblem zunéchst unter der Pramisse sicherer Erwartungen geldst, so
kann mit Hilfe der Sensitivitatsanalyse die (real bestehende) Unsicherheit nachtraglich
beruicksichtigt werden.

Service

Dienstleistung.

Shareholder

Aktionar, Anteilseigner an einem Unternehmen. Der Begriff Shareholder wird
mehrheitlich in Zusammenhang mit dem Konzept des Shareholder Value genannt, das
eine einfache Maximierung des monetaren Unternehmenswertes verfolgt und damit viele
andere Faktoren, die fir den nachhaltigen Unternehmenserfolg bedeutsam sind, wie
z.B. eine vertrauensvolle und leistungsforderliche Unternehmenskultur, ungentigend
berilicksichtigt. In letzter Zeit bestehen in Bewertungen von Unternehmen auch aus
Indikatoren, die Nachhaltigkeit in der Unternehmensfiihrung als Kriterium beinhalten.

Stakeholder

Das Prinzip der Stakeholder (auch Anspruchsgruppen oder Anspruchstrager genannt)
ist gleichzeitig die Basis und die Erweiterung des in der Betriebswirtschaft verbreiteten
Shareholder-Value-Ansatzes. Im Gegensatz zum Shareholder-Value-Prinzip, das
Bedirfnisse und Erwartungen der Anteilseigner eines Unternehmens (z. B. die Aktionare
bei einer Aktiengesellschaft) in den Mittelpunkt des Interesses stellt, versucht das
Prinzip der Stakeholder das Unternehmen in seinem gesamten sozialékonomischen
Kontext zu erfassen und die Bedurfnisse der unterschiedlichen Anspruchsgruppen in
Einklang zu bringen.

Systems Engineering

Systems Engineering (oder Systems Design Engineering) ist ein interdisziplinérer
Ansatz, um Systeme zu entwickeln und zu realisieren. Im Mittelpunkt stehen hierbei zum
Einen die Kundenwiinsche, beziehungsweise die gewilinschten Funktionalitaten, friih in
den Entwicklungszyklus einflie3en zu lassen und zum Anderen, Design-Synthese und
System-Uberpriifung durchzufiihren und dabei insbesondere das gesamte Problem
(Betrieb, Kosten, Zeitplan, Performance, Weiterbildung und Support, Test, Produktion
und Wiederverwertung) zu berilcksichtigen.

Totalibernehmer

Es gilt sinngeméss die gleiche Definition wie beim Generalubernehmer.

Vorplanungskonzept

Durch das Vorplanungskonzept gemass 8§ 15 Abs. 2, Leistungsphasen 1 und 2 HOAI
soll durch den Lageplan M. 1:1000, Grundrissplane, Ansichten und Schnitte M. 1:200
und einen Erlauterungsbericht die Umsetzbarkeit der Nutzungskonzeption auf dem
vorgesehenen Grundstiick nachgewiesen werden.

Dieser Nachweis erstreckt sich einerseits auf die Unterbringung des Raum- und
Funktionsprogramms und die damit verbundene Gebaude- und Geschossbelegung
sowie auf die Zulassigkeit der Bebauung nach den 8§ 12, 30, 33,34 und 35 BauGB i. V.
m. § 9 BauGB und der Bau NVO.
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