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Projektsteuerung - Risikokontrolle
fiir Bauherren und Finanzierer

Roland Koser

Fiir so manchen Bauherrn gleicht die Realisierung seines Immobilienprojektes
einer Blackbox, die mitunter einen finanziell wenig erfreulichen Output liefert.
Baucontroller und Projektsteuerer versprechen, Effizienz und Kosten eines
Bauvorhabens im Griff zu behalten. Allerdings sollten sie dazu moglichst von
Anfang an, also am besten schon in der Planungsphase, in das Projekt
eingebunden sein, betont der Autor. Dass diese Leistung Geld kostet, ist
selbstverstandlich, doch sind diese Kosten in seinen Augen besser kalkulierbar
als die Risiken eines ungepriiften Bauvorhabens. (Red.)

Ohne die qualifizierte Projektsteuerung
ist die Zielerreichung jedes Projektes -
zumal eines Bauprojektes - Zufall. Dabei
zahlt fiir Bauherren vor allem eines: nicht
zuféllig oder zu spat tiber Missverhalt-
nisse zwischen den Zielvorgaben fir
Kosten, Termine und Qualitit auf der
einen sowie der tatsachlichen Planungs-
und Baustellensituation auf der anderen
Seite informiert zu sein, sondern erst gar
nicht in diese Situation zu kommen. Oder
zumindest so rechtzeitig dartiber infor-
miert zu werden, dass noch wirksam
gegengesteuert werden kann.

Ein Projektverlauf sollte sich aus nahelie-
genden Griinden so planmaBig, transpa-
rent und berechenbar wie irgend mdoglich
gestalten. Fest steht, dass vor den klas-
sischen Bauherrenrisiken - wie etwa
Kosteniiberschreitungen, Terminverziigen
und schlechter Planungs- und Bauquali-
tét - nur eine qualifizierte, also aktiv auf
die Prozesse im Planungs- und Bauge-
schehen einwirkende Projektsteuerung
schiitzt. Und ein kontinuierliches und
intensives Baucontrolling hilft zumindest,
die Erreichung der zuvor vereinbarten
Ziele zu kontrollieren, zu dokumentieren
und damit die Projektrealitaten transpa-
rent aufzuzeigen.

Baucontrolling: Vorteil Bank,
Vorteil Bauherr

Das kosten-, termin- und qualitétsorien-
tierte Baucontrolling, das MindestmaB an
Absicherung in einem Immobilien-Enga-
gement, nutzt einerseits natiirlich den
mittelbar am Bau beteiligten Banken, die
tber Darlehensfinanzierungen oder Fi-
nanzierungen von Immobilien-Leasing-
vertragen gewissermafBen im gleichen
Boot sitzen. Verstandlicherweise ist es fiir

die finanzierende Bank wichtig, dass das
Darlehen beziehungsweise eine Immobi-
lien-Leasingfinanzierung sach- und leis-
tungsgerecht verwendet wird. Auch ein
plinktlicher Tilgungsbeginn ist fiir die
Bank essenziell. Und Nachfinanzierungen
mochte sie logischerweise vermeiden.

Mit einem kompetenten, ausfihrlichen
Baucontrolling erhélt die Bank ein hohes
MaB an Sicherheit und Information. Auf
dieser soliden Grundlage lassen sich etwa
Entscheidungen iber anstehende Aus-
zahlungen von Finanzierungsmitteln
leichter treffen. Durch eine schnelle und
angemessene Reaktion, beispielsweise
auf Leistungsrickstande, kdnnen die mit
einem Bau verbundenen Risiken erheb-
lich reduziert werden.

Die Vorteile eines effizienten Baucontrol-
lings spielen aber nicht nur der finanzie-
renden Bank in die Hande. Auch der
Bauherr hat allen Grund zur steten und
sorgfaltigen Uberpriifung des Baufort-
schritts. Eine Insolvenz einer Baufirma
oder eines Handwerksbetriebes wiirde
ihn mehr als beunruhigen. Nachtrage
und Qualitdtsmangel sind weitere Arger-
nisse. Auch Terminiberschreitungen sind
mehr als lastig, denn dadurch kann es zu
weitreichenden Vermdgensschaden kom-
men. Damit wird schnell deutlich, dass
auch der Bauherr von einer kontinuier-
lichen Priifung und den regelmaBigen
Einblicken in Baufortschritt und Mittel-
verwendung profitiert. Transparenz und
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Effizienz am Bau sind also sowohl im
Interesse der Finanzierer als auch der
Investoren.

Zahlungsplidne und Leistungsstand

Ein umfassendes und kompetentes Bau-
controlling tiberpriift, ob Kostenverlauf,
Qualitatsstandards und Baufortschritt im
Plan liegen. Dies geschieht idealerweise
durch eine schriftliche Dokumentation,
die auch die jeweils aktuelle Baustellen-
situation abbildet. Es ist in der Tat mehr
als verwunderlich, wie blaudugig man-
cher Bauherr Zahlungsplane vereinbart
- wenn er es liberhaupt getan hat. Viel-
fach werden etwa monatliche Zahlun-
gen mit einem Bauunternehmen fest-
geschrieben, ohne dass diese an be-
stimmte Leistungen gebunden werden
beziehungsweise die vertragsgemaBe
Leistungserfiillung ernsthaft kontrol-
liert wird.

So kommt es immer wieder vor, dass ein
Bauherr schon mehr bezahlt hat, als zum
Zahlungszeitpunkt verbaut wurde. Bei
einer Insolvenz ist das Geld dann oft
unwiederbringlich weg. Hier sind an die
individuelle Projektsituation angepasste
Handlungsempfehlungen nétig, bei-
spielsweise flr den Fall, dass wichtige
Abweichungen von den Zielvorgaben
auftreten. Dieser Soll-Ist-Abgleich
konnte etwa aufdecken, dass weniger
gebaut als gezahlt wurde.

Ergeben sich innerhalb des Gesamtfinan-
zierungsrahmens Anderungen der
Leistungen, lautet die Handlungsemp-
fehlung, die Nachtrdge intensiv zu be-
gleiten, damit die Gesamtinvestitionskos-
ten auch weiterhin abgesichert bleiben.
Ebenso wird die jeweils aktuelle Termin-
situation Uberpriift. Im Fall, dass sich
etwa die Fertigstellung der Dacheinde-
ckung oder die Installation der tech-
nischen Gewerke verzogert, behalt man
die Entwicklung genau im Auge. Auf
dieser Grundlage sind Vorschldge zu
unterbreiten, wie der Zieltermin einge-
halten werden kann. Ein Baucontroller
beurteilt selbstverstandlich auch den
jeweils aktuellen Leistungs- und Zah-
lungsstand. Eine ausfiihrliche Foto-
dokumentation tiber Bauzustand und
Baufortschritt kann sich schlieBlich

als besonders wertvoll erweisen.

Natiirlich hat das seinen Preis. Auch das
Baucontrolling fir ein Projekt mit nur
durchschnittlicher GréBe und Komplexi-
tat erfordert einen Zeitaufwand von
mindestens zwei Tagen monatlich. Soll
das Baucontrolling in der Bauphase ein-



setzen, kommen damit schnell 30 Tage
zusammen. Ist hingegen beabsichtigt,
mit dem Baucontrolling schon in der
Planungsphase zu beginnen und sollen
die Planungsergebnisse beriicksichtigt
werden, so erhoht sich der Aufwand
entsprechend. Die durch die Controlling-
Tatigkeit erwirkte Risikominimierung
zahlt sich aber fiir alle Seiten aus. Nichts
gegen Vertrauen, aber gerade am Bau ist
eine wirksame Kontrolle besser.

Wer hat nun das Sagen?

Natirlich kann der Bauherr das in sei-
nem ureigenen Interesse liegende Bau-
Controlling selbst machen - vorausge-
setzt, er hat das notige Know-how und
die erforderliche Zeit. Sein Architekt?
Besser nicht, denn der kontrolliert sich
damit im Zweifel selbst. Also bleiben als
Alternative noch die Spezialisten tibrig -
professionelle Baucontroller, die neutral
und kompetent die Bauherreninteressen
wahren.

Ungewollte Abweichungen bei Kosten-
und Terminstdnden wie auch bei der
Bauqualitat feststellen und damit eine
Basis fiir das erforderliche Eingreifen
legen - dafiir steht also das Baucontrol-
ling. Doch Vorsicht: Es kann natiirlich
nicht die qualifizierte Projektsteuerung
ersetzen. In ihrer klassischen Auspragung
steuert diese aktiv die gesamte Planung
und Umsetzung des Baus und verhindert
frihzeitig, dass es zu Abweichungen bei
den geplanten Kosten, den geplanten
Terminen und hinsichtlich der Qualitat
kommt. GroBe Industrieunternehmen
oder kommunale Verwaltungen verfiigen
in der Regel liber ihre eigene Bauabtei-
lung. Bei kleineren mittelstandischen
Unternehmen - diese zdhlen zum ty-
pischen Kundenkreis der Volksbanken
und Raiffeisenbanken - fehlt sie oft.
Empfehlenswert ist daher, einen exter-
nen Dienstleister mit der Projektsteue-
rung zu beauftragen.

Dessen Arbeit beginnt bereits mit der
Auswahl der Beteiligten. SchlieBlich ist
nicht jeder Architekt dazu pradestiniert,
eine moderne Bankfiliale oder ein Alten-
pflegeheim zu planen. Je friiher eine
professionelle Projektsteuerung in die
Planung eingreift, desto eher und wirk-
samer lassen sich die Kosten beeinflus-
sen. NaturgemaB lasst sich am meisten
sparen, bevor der Planer seinen ersten
Strich aufs Papier gebracht hat. Dann
namlich, wenn der Bauherr seinen tat-
sachlichen Baubedarf mit Unterstiitzung
des Projektsteuerers ermittelt und defi-
niert. Die Zielsetzung an eine Immobilie
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Abbildung 1: Grundleistungen der Projektsteuerung nach AHO

Die Projektstufen:

Projektvorbereitung
Planung
Ausfihrungsvorbereitung
Ausfihrung
Projektabschluss

Die Handlungsbereiche:

©® Organisation, Information,
Koordination und Dokumentation
Qualitaten und Quantitaten
Kosten und Finanzierung

Termine und Kapazitaten

Abbildung 2: Projektsteuerung im Planungs- und Bauprozess
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Abbildung 3: Beeinflussbarkeit der Baukosten in Abhiingigkeit vom
Planungs- und Baufortschritt (Angaben in Prozent)
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umfasst eben mehr als nur Raum- und
Funktionsprogramme.

Auch die Unternehmensziele mit ihren
kiinftigen Arbeitsprozessen und Arbeits-
formen, die Erweiterbarkeit und die
Nachhaltigkeit kdnnen Bedurfnisse sein,
welche in eine Planung einflieBen
sollten. Wer kennt schon die DIN 1205
.Bedarfsplanung im Bauwesen"? Bedau-
erlicher Fakt ist, dass viele Bauherren an
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ihrem Bedarf vorbeibauen. Die qualifi-
zierte Steuerung eines Projektes sollte
also von Anfang an erfolgen und tragt
wesentlich dazu bei, die Weichen zu
stellen fiir eine dauerhafte Nutzungs-
qualitat, stabile Wertentwicklung und
groBtmogliche Energieeffizienz. Wenn
nur noch die Teppiche gelegt und die
Fliesen gefugt werden miissen, kann
auch der beste Steuermann die Kosten
kaum noch beeinflussen. 4



