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Heutiges Umfeld
Bewertung

* Fehlendes Anforderungsprofil

* Budget zu niedrig = Umplanungen

« Unvollstandige Planung, liickenhafte Vertragsprobleme

Ausschreibung, unklares Bausoll Budget- und

. L Terminiberschreitungen
* Grof3e Ausfuhrungs-u. Terminrisiken

Nachtrage
* Vergabe i.d.R. nach Preis

Qualitatsméangel
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Construction Risk Management
DIN 276 - neue Begriffe

Budgetiberprifung und -gestaltung

* DIN 276-1 (2006, 11) Kosten im Hochbau

» neu: Kostenvorgabe 2.3 = Festlegung der Kosten als
Obergrenze oder als ZielgrolR3e (target costs) fur die Planung

» neu: Kostenrahmen 2.4.1 Ermittlung der Kosten auf der
Grundlage der Bedarfsplanung
> neu: Risikokosten 2.13

In Kostenermittlungen sollen vorhersehbare Kostenrisiken
nach ihrer Art, ihrem Umfang und ihrer

Eintrittswahrscheinlichkeit benannt werden
(Handlungsrichtlinie der DIN 276)

Aus ,Kosten im Hochbau“ v. Blecken/Hasselmann



Kosten im Hochbau

N HOCHTIEF

DIN 276-1, Kosten im Bauwesen - Teil I: Hochbau

Gegentberstellung der Kostenplanungsstufen

HOAI DIN 276
Leistungsphasen Ausgabe 1993

Projektidee, Machbarkeitsstudie
LP1 — Grundlagen, Entwurf

LP2 - Vorplanung Kostenschétzung
LP3 - Entwurfsplanung Kostenberechnun
g

LP4 - Genehmigungsplanung

LP5 - Ausflhrungsplanung

LP6 — Vorbereitung der Vergabe

LP7 — Mitwirkung an der Kostenanschlag
\L/Igggf"e)ebjektijberwachung Kostenfeststellung
LP9 - Objektbetreuung

Kostenkontrolle und -steuerung

DIN 276
Ausgabe 2006
Kostenvorgabe

Kostenrahmen

Bedarfsplanung

Kostenschatzung

Vorplanung

Kostenberechnung

Entwurfsplanung

Kostenanschlag

Ausfuhrungsvorbereitung

Kostenfeststellung
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Construction Risk Management
Budgetbildung: Sachkosten + Risikokosten =
Gesamtkosten

Kostenprognose Risikozuschlag fur Schnittstellen, Vollstandigkeit ,
Stérungen des Baubetriebs, Versicherungen etc
Nach DIN 276 gem. § 2.13
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~ Phase 0 = Kostenvorgabe S
Phase 1 = Kostenrahmen @
Phase 2 = Kostenschétzung (3006) X
30 % 20-25% 10-15% Phase 3 = Kostenberechnung (20-25%) g
nach HOAI zulassige Abweichung von der Phase 5 = Kostenanschlag (10-15%) =
endgultigen Kostenfeststellung Phase 8 = Kostenfeststellung '_g>
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Entwurf, Planung FAUE: .
. Genehmigung fuhrungsplanung Realisierung
Planungs- und Ausfuhrungs und
Optimierungsphase Optimierungsphase
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Strategische Risiken

Oiperative Risiken

Allgemeine strategische Untermshmensrisiken

' Allgemeine operative Unternehmensrisiken I| Frojektriziken I

. Flhrungs- und Soziale und Sonstige Risiken .
Marktrisiken WE“.bmrbsF LEI.STUHEE- Dirganisations- dkologische Finanzrisiken Personalrisiken gau5 LEIEIUHS!E-.
risiken risiken . L erstellungsrisiken
risiken Risiken Supportprozessen
Risiken aus dam ; - Marktanteil - Risiken basierend [Risiken aus Flhrung iGESE"E-D:haﬁE-— '- Finanzstruktur- - Qalifikation der - Budgetrisiko Risiken aus dam
gesamiwirischaft- ;- Risiken in Bezug auf sowie Aufbau-und  |bezogens Risiken ! risiko Mitarbeiter [z.B. allgems=ins Leistungs-
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Marktumfald z B.  ; Wettbewerbs- angebat - Schlechts | Erreichungsgrads risiko Mitarbeitsr - Investitionsnsiko i- Rechtliche Risiken
i fahigheit + Leistungsbreits Problemldsung 'won sozialen oder - Fordernungs- - Loyalitat [z.B. Auslastundg) i- Terminliche
- Wirtschafiliche (Weitbewsrbs- + Leistungstisfe i- Schilechter !E!knlugiﬁchen ausfalle Mitarbeiterbezogene i- Risiken aus dem i Risiken
Entwicklung wvarteile, SEFPs) i Flhrungssti Zizlen - Zu geringe Rendite | Rlisiken Bereich des Marks- i- Finanziglle
- Entevicklumg der - Risiken in Bazug - Ungunistige - Ethisch und - U geringer - Ungeniigends tings. des Con- Risiken
Branchs auf Kundsn- : 1 Arbeitstailung mioralisch verirat- Cashflow Farderung 1 trollings, der Informat- Technische
- Beschaffumgs- zufriedenheit / ; - langes Ent- bare Handlungen - zu hohe AGH i - Ungenigends i tionsverarbeitung Rlisiken
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- Corporate ldentity | - Risiken in Bezug | - efo. - dholegische Hredithonditicnen : sicherung i- Risiken aus dem risiken
- Offentichkeit auf das Marketing Gefahrenguellen | - Finanzmarkirisiken ; - keins Bereich des Rechts - Risiken des
- efo. i s - eto. marktgerechte Risiken aus dem Umfeldes
i ; Entlchnung i Bereich des RM,
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Risiken
Was sind die grofdten Projektrisiken?

» eigene Risiken
Ressourcen (Qualifikation, Verfigbarkeit)

o

o Organisationsmangel (Uberschatzung, fehlende Motivation)
o Mangelhafte Prozess-Stabilitdt (Managementfehler, Improvisation)

o Passive Rolle (Erdulden statt Steuern)

* Risiken durch den Auftraggeber und sein Umfeld
o Ressourcen (Qualifikation, zu geringer Kapitaleinsatz)
o Organisationsfehler
Unzureichende Projektorganisation
Nicht harmonisierte Vertrage mit Dritten
Bauen mit unzureichendem Planungsvorlauf
o Missmanagement
Zerstérendes Anderungsmanagement
Entscheidungsschwache
* gemeinsame Risiken
o Bausoll
o Unzureichende Risikoanalyse und -behandlung
o Falsche Risikoallokation

N HOCHTIEF
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Risikomanagement in Bauunternehmen
Risikofelder

Relevanzskala

Basisgrobe I'an-Betriebsergebnis 100.000,00 €
Relevanz in % Ausprigung
1 (% bis 10% 0 bis 10.000 Unbedeutendes Risiko, das kaum spirbare Abweichungen vom Befriebsergebnis verursacht.
2 10% bis 30% 10.000 bis 30000  Mittleres Risiko, das eine spirbare Beeintrichtiqung des Betriebsergebnisses bewirkt.
3 30% bis 100%  30.000 bis 100.000  Bedeutendes Risiko, das das Betriebsergebnis stark beeinflusst,
4 100% bis 400%  100.000 bis 400000 Schwerwiegendes Risiko, das alleine das dbliche Betriebsergebnis eines Jahres aufzehren kann.
B =400% =400.000 Bestandsgefihrdendes Risiko, das miteinerwesentlichen Wahrscheinlichkeit den Fortbestand des
Unternehmens gefihrdet.




Construction Risk Management

Orientierungsphase - Preconstructionphase

Prognostizierte
Maximalkosten =

Sachkosten + Risikokosten
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T N e GMP oder
erkennen, Risken minimieren und verteilen Pauschalpreis
& glgv?/teerEcZn Vertrage abgleichen : =/
Q
Hen -
A T T T T e —e e ___
Q_ -----------------------------------
C
Q = —
'g Anforderungen + § Planung optimieren
Heo] . . H
g Planung S Wirtschaftliche Losungen erarbeiten
c priifen 2 ini
& S Bausoll definieren
% Sg:g?;‘fgn é’ Baukosten und Risikokosten ermitteln
>
<
t2
1 t3

Go or No-Go Entscheidung

Orientierungsphase

Helmut Koélzer

Risikomanagement in der Bauindustrie

|:| I:I Baufeld freimachen

Preconstruction-Phase / Angebotsphase

HdB /BWI

Construction-
Phase



Risikoidentifikation

Intuitive Risikoidentifikation Systematische Risikoidentifikation
bei Durchsicht der p—> bei Durchsicht der
Ausschreibungsunterlagen Ausschreibungsunterlagen

!

!

unstrukturiert strukturiert Checkliste fur Vertrag, Angebots-
durch Pondering durch Brainstorming erstellung etc. (firmenspezifisch)

Erstellung der projektspezifischen Risikoliste aus allen

Identifizierten Risiken

Risikoanalyse

Quantitative Bewertung der
Risiken auf der Risikoliste m
€ und %

it =

Beurteilung der Risikosituation
=» aufgrund der Bewertung und
Klassifizierung

Klassifizierung Uber
Portfolio oder ABC-Analyse

Quelle: Prof. Dr.-Ing. G. Girmscheid / Dipl.-Ing. Th. T. Busch; Bauingenieur; Band 78, Dez 2003
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Construction Risk Management
Ergebnis der Risikoanalyse = Risiko-Portfolio

Klassifizierung und Bewertung der Einzelrisiken

Schadensausmall

HOCHTIEF

CONSTRUCTION &G

Risiko = Eintrittswahrscheinlichkeit x Schadensausmal

Kreisdurchmesser = Varianz des Risikos

Q R1= Terminiberschreitung
R2= schwacher Planer
Q R3 R3= Anderungsrecht AG
R4= Schlechtwetter

R1

R4
R2

v

Eintrittswahrscheinlichkeit
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Construction Risk Management
Risikobehandlung in der Preconstruction- oder Angebotsphase

Risikobehandlung

e e ] o]

Schadensbegrenzung Schadensvorsorge

Risikolbertragung Risikoakzeptanz

Quelle: Prof. Dr.-Ing. G. Girmscheid / Dipl.-Ing. Th. T. Busch; Bauingenieur; Band 78, Dez 2003

12 Helmut Kolzer Risikomanagement in der Bauindustrie HdB /BWI 11.09.2008



N HOCHTIEF

Construction Risk Management
Risikobehandlung

vermeiden
vermindern

®

3

S begrenzen

=l

= uberwélzen

2

o selbst tragen 3
A
@,
=
o

Aktive Risikosteuerung Passive Risikosteuerung

Beibehaltung der Risikostrukturen:

* Abwalzung der Konsequenzen
und/oder

* finanzielle Vorsorge

Gestaltung der Risikostrukturen:

Verringerung der
« der Eintrittswahrscheinlichkeit und/oder

» der Schadensho6he



Risikobewaltigung Je nach Lage des einzelnen

Risikos in der Matrix sind
unterschiedliche Bewaéltigungs-
mal3nahmen zu ergreifen.

Risiko-
Vermeidung

Risiko- Risiko- Risiko-
Transfer Versicherung Verminderung

Risiko verbleibt ohne Min-
derungsmaoglichkeit beim GU

Berechnung der Risikokosten flir

das Angebot

Versicherungs-

oramie Bewertung der

Risiken

Erneute quantitative

Berechnung der Risikokosten
aus Ubernommenen Risiken

Risikokosten fur das
Angebot

Quelle: Prof. Dr.-Ing. G. Girmscheid / Dipl.-Ing. Th. T. Busch; Bauingenieur; Band 78, Dez 2003




Construction Risk Management

Risikoklassen AG / AN bei Vertragsmodellen

Risikoklassen LILIIILIV = gering, mittel, grol3, erheblich

Zuordnung von
Risikoklassen AG / AN

GU - Einheitspreisvertrag
Detail-Pauschalvertrag
GMP-Vertrag
Budgetvertrag
Cost + Fee-Vertrag
2-stufiger Pauschalvertrag
emfachirn %I,?EQLE‘% r§ch[':1Ivertra(_11
Pauschalvertrag
Totalunternehmervertrag

Precon - Vertrag

Massen

vV /1
[/
[/
/i
V71
I/n
/1
(VA
I/
/1

Bausoll

Vollstandigkeit,

Schnittstellen,
Nachtrage

"/l
/11
i/l
e/
/i
/1l
I/
/v
n/n
I1/1

Planung

Beistellung,
Koordination

/1
WAL
WAL
/i
/i
(WAl
I/
/v
v/ 1l
/1

Abrechnung

Baubetriebliche
Risiken,
Vertragserfullung,
Gewabhrleistung

vV /1
1Al
/v
m/m
IV /I
n/n
1Al
/v
[/
/1

A HOCHTIEF

HLUMC TN

Mittel
wert

/i
i/
I/ m
[/
v/
i/
i/ m
/v
[/
/1
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Construction Risk Management
Zeitliche Einbindung der Vertrage + Risikoklassen

[ Precon - verenbarung Jin Risikoklassen AG / AN
[ Totalunternehmervertrag ] Al | gering
[kompl.GIobaI-PauschaIvertrag] /v I mittel
1 grof3
[ einfacher Global-Pauschalvertrag ] 1/ m \Vi erheblich
[ 2-stufiger Pauschalvertrag ] i/ n [ 2.Stufe ]

. . y (..1..) Klasse bei
g [ Budgetvertrag | mi/m |[___ Detail Pauschalvertrag v] A/ vorgeschalteter
ks [ Cost+Feevertrag | v/l | GMP - Vertrag |y PreCon-Phase
%
=
S
‘© [ Einheitspreisvertrag ] /1
(8]
QO
c
()
17
(@)
N2

| I I I I I I I

1 2 3 4 5 6 7 8 HOAI

Entwurf, Planung  PAUEE .
. Genehmigung fuhrungsplanung Realisierung
Planungs- und Ausfuhrungs- und
Optimierungsphase Optimierungsphase
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Vertragsart GU
GU-Zuschlag

der GU-Zuschlag (ohne Gemeinkosten) umfasst:
* Planprufung und -koordination 0,5 % (Leistungstbernahme des Architekten)

Ausschreibung/Vergabe der NU - Leistungen 1,5 % (Phase 6 u.7 HOAI) Diese
Leistung muss der AG doppelt bezahlen, sowohl dem Architekten fur die funktionale
Ausschreibung an den GU als auch dem GU fir seine
Nachunternehmerausschreibung, -verhandlung und -vergabe

Risikolibernahmen fiir Massen, Bausoll, Termine, Insolvenzen etc. 4-6%

Kosten fur Birgschaften und eigene Gewahrleistungsanteile 1%

Geschaftskosten 5% + Wagnis und Gewinn 3%

Der GU-Zuschlag betragt im Mittel 16 %

» Effizienzgewinne durch Bauzeitverkiirzung, optimale Baulogistik, saubere
Schnittstellenzuordnung, gutes Management mit Vermeidung von Ausschreibungs-
und Managementfehlern (wie Beiputz, doppelte Geruststellung, Tagelohn etc.)
reduzieren den tatséchlich wirksamen GU-Zuschlag (bezogen auf die Gesamtkosten)
um 6 % auf

im Mittel 10%



N HOCHTIEF

Vertragsart GU
GU-Zuschlag

Was macht das GU-Geschaftsmodell fur den AG attraktiv?

* AG bekommt einen Festpreis in einer frihen Planungsphase, in der das
Bausoll noch nicht genau beschrieben werden kann. Damit erhéalt er die
Finanzierungszusage

* AG tragt kein Massen- und Insolvenzrisiko der Gewerke
* AG tragt kein Schnittstellen- und Koordinationsrisiko.
* Durch da GU-Vertragsmodell tragt der AG ein geringes Bausollrisiko

* AG bekommt einen verbindlichen Fertigstellungstermin mit hoher
Vertragsstrafenregelung und mindert so sein Terminrisiko

« Er hat einen Vertragspartner und eine Vertragserfullungsbirgschaft
* Er hat mit dem GU einen Gewahrleistungspflichtigen

*) nach Thomas Schriek: ,Entwicklung einer Entscheidungshilfe fir die Wahl der
optimalen Organisationsform von Bauprojekten® : Das Kostenrisiko fir den AG liegt bei
Einzelvergaben bei 9,5 % i.. M.. und beim Pauschalvertrag bei 2,5 % i. M.
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Vertragsart GU
Gewerkevergaben vs. GU -Vergabe bei gleichem Bausoll

Wirksamer GU-Zuschlag /////// Kostenersparnis

(enthalt Risikokosten) /4 durch GU- Einsatz

! 116 %

% - Mittel Risiko-Zuschlag g 110 %

LSS S SIS

100 %
U
Direkte Kosten
= Kostengruppe 300
= Kostengruppe 400 GU GU GU

Pauschale Elemente
= Planung

= Baustelleneinrichtun
= GMK

Kostenberechnung Kostenanschlag Kostenfeststellung
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Risikokosten
Was kosten Risikolibernahmen?

Beispiel Risiko Preissteigerungen:

Planung, Ausschreibung, Verhandlungen

| Vergaben

| Eigenleistung Lohne, Material \ |

Eintrittswahrscheinlichkeit

Schadenshohe X

Bauzeit
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Risikokosten
Was kosten Risikolibernahmen?

Beispiel Insolvenzrisiko Fassade:

Maximales Schadensmald

Planung, Materialbeschaffung, . |

/ \
Vorfertigung” T~

Montage \ \

Eintrittswahrscheinlichkeit

Schadenshohe X

Bauzeit
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Risikokosten
Welche Kosten treten auf?

Ermittlung der Schadenshdhe zum Beispiel Insolvenzfall
Fassade

* Einleitung von Schadensminderungsmaf3inahmen

« Sicherung des Zugriffs auf bereits erstellte
Planungsleistungen und Halbfertigprodukte

* Integration bereits erstellter Planungsleistungen und
Halbfertigprodukte in neuen NU

» zusatzlicher Managementaufwand

 Feststellung Status Quo mit Abrechnung Insolvenz-NU

* Beschaffungskosten neuer Nachunternehmer
» Weiterflihrung der Planung und Produktion zu héheren Preisen
» Behinderungskosten der Folgegewerke
» Gewerke-Mehraufwand durch fehlende/verspéatete Fassade
« Terminverlangerungskosten oder -beschleunigungskosten
 Vertragsstrafe und Schadensersatz



N HOCHTIEF

Risikokosten
Wie hoch ist die Eintrittswahrscheinlichkeit?

Wie hoch ist die Eintrittswahrscheinlichkeit beim Insolvenzfall
Fassade?

« Statistische Eintrittswahrscheinlichkeit anhand Insolvenzrate
 Bonitatsindex, Rating

« Alter und Bestandigkeit der Organisation, bekannt oder unbekannt?
» Rechtsform der Gesellschaft

 Einhaltung der Zahlungsziele

» Kapitalausstattung des Unternehmens

 Eigenleistungsanteil



HOCHTIEF

CUONSTHUNCGTION AL

Risikokosten
Projekt

Kumulierung der Schadensfélle in Abhangigkeit von der Zeit
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Construction Risk Management
Welchen Mehrwert hat der Kunde davon?

 Risikoanalyse, Risikobewertung, Risikoverminderung und
Risikobehandlung zeigen dem Kunden Wege zur Kostensenkung und
Budgeteinhaltung (Preconstruction-Phase)

» Kundenaufklarung tber Ursache-Wirkungs-Beziehung zwischen
Risiken und Kosten als Grundlage flr faire Vertragsgestaltung

« Kundenorientierter know-how-transfer mit value-engineering
» Preconstruction-Phase als Test fur die Partnerschaft

» Finanzierungssicherung (Banken machen Finanzierung vom
Risikoprofil abhangig)

* geringere Risiken = weniger Konflikte, verringertes Nachtragsrisiko

* Beispiel Anreizsystem fur den Kunden: Das Baukosten-Garantie-
Modell als Versicherungsleistung. (z.B. SGC-AG)
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Thesen fur den Arbeitskreis
Was kann man tun?

* Bildung des Baubudgets unter Berlicksichtigung der Risikokosten nach Vorgabe
DIN 276. (Vorschlag: neue Kostengruppe 800 der Tabelle 1: Risikokosten)
 Risiken in der frihen Projektphase erkennen, beurteilen und behandeln. Risiken
beseitigen und mindern, statt tUberwélzen. Losung: Partnering

 UbermaRige Risiken abwehren. Beispiel: Konditionencartell.

* gesicherte Erkenntnisse schaffen durch Forschung zu den Schadenshdhen und
Eintrittswahrscheinlichkeiten.

» Forschungsergebnisse schaffen und transparent machen tber die
Risikobelastungen fur AG und AN der verschiedenen Vertragsmodelle

» Forschungsergebnisse schaffen Uber Risikobelastungen bei den verschiedenen
Marktsegmenten, Projektgrof3en und Organisationsstrukturen (z.B. Risikopotential
bei parallelem Planen und Bauen).

» Aufbau von Benchmarks fiir regelméafige Risikofélle.

« Know-How schaffen, verbleibende Risiken zu kalkulieren. Lésung: Ausbildung an
den Hochschulen.

» Lernprozess einleiten gegen die These: ,Der Markt lasst eine angemessene
Bildung von Risikokosten nicht zu.”



