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2 Einleitung

1. Einleitung

Bauen ist eine schone Lust ...

Bauen ist eine schéne Lust,

dass es soviel kost’ hab ich nicht gewusst.
Gott behit’ uns allezeit,

vor Maurern und vor Zimmersleut!

Quelle: Bauherr, unbekannt, 16. Jahrhundert
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Wembley Stadium, London ki
Kostenvoranschlag 7 Mio. CHF
Schlussrechnung 2200 Mio. CHF

Kostenuberschreitung 1700 Mio. CHF




2 Einleitung

1. Einleitung

Bauen ist eine schone Lust ...

Bauen ist eine schéne Lust,

dass es soviel kost’ hab ich nicht gewusst.
Gott behit’ uns allezeit,

vor Maurern und vor Zimmersleut!

Quelle: Bauherr, unbekannt, 16. Jahrhundert

Kostenvoranschlag 507 Mio. CHF k\\?\
Schlussrechnung 2200 Mio. CHF '\
Kostenuberschreitung 1693 Mio. CHF 7 W\
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Einleitung 3

Opera House, Sydney

Kostenvoranschlag 7 Mio. CHF
Schlussrechnung 102 Mio. CHF
Kostenuberschreitung 95 Mio. CHF

W Kostenvoranschlag 2 Mia. CHF

Y. Schlussrechnung 3 Mia. CHF &
1 Mia. CHF

B
AT L




Einleitung

Worum geht es?

Abbildung 1

Optimierung von

Nutzen und Kos-
ten — eine Kern-

kompetenz von
Planconsult N Utzen

Planconsult verfligt Gber mehr als dreissig Jahre Erfahrung in der
Optimierung von Nutzen und Kosten von Bauprojekten.

Der Schwerpunkt der Projektoptimierung liegt in den Phasen Stra-
tegische Planung und Machbarkeitsstudien.

Aber nur, was umgesetzt wird, zahlt: Deshalb haben wir uns in
den letzten Jahren vermehrt im Bauprojektmanagement engagiert,
um die aufgezeigten Optimierungspotenziale 1:1 umzusetzen.

Das hat auf der Nutzenseite bisher gut geklappt.

Auf der Kostenseite haben unsere Mittel bisher nicht dazu ge-
reicht, optimierte Kostenvorgaben zu garantieren.

Mit dem sia-Kostengarantie-Modell konnen wir diese Liicke
schliessen.

Denn nur, was umgesetzt wird, zahlt.
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2. Der sia-Kostengarantie-Vertrag

Das Vertragsmodell

Drei Parteien bestimmen den Erfolg oder Misserfolg — die Termine,
die Kosten und die Qualitéat — eines Bauprojektes:

¢ die Bauherrschaft

o die Planer (Architekt, Ingenieure)

e der Kostengarant

Die drei Parteien unterzeichnen gemeinsam einen Vertrag (sia-
Vertrag 1018) Uber die Realisierung eines definierten Bauvorhabens
zu garantierten Kosten.

Definiertes Bauvorhaben:
In der Regel von der Bauherrschaft genehmigtes Bauprojekt, bauein-
gabereif oder bewilligt.

Garantierte Kosten:
Von der Bauherrschaft genehmigter Kostenvoranschlag (KV), vom
Garanten verifiziert und garantiert.

Abbildung 2
Das Vertragsmodell

SIA 1018
Bauherr
Kosten- .
garant Versicherung
Architekt/

Ingenieur
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Abbildung 3
Der Funfer und das Weggli

Das sia-Kostengarantie-Modell bietet Ihnen den Fiinfer und das
Weggli

Der Funfer:
Garantierte Kosten gemass Kostengarantie-Vertrag

Das Weggli:

Freie Wahl der beauftragten Planer und Unternehmer; direkte Ein-
flussnahme auf die Beauftragten; Flexibilitat fir Anderungen im
Verlauf des Projektes
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Das Vertragsmodell (Fortsetzung)

o Der sia-Kostengarantie-Vertrag bietet eine Versicherung der ga-
rantierten Baukosten

e Die Garantie geht nicht zu Lasten der Qualitat oder der Gestal-
tung; versichert wird das von Architekten/Ingenieuren zusammen
mit der Bauherrschaft entwickelte Bauprojekt

e Das sia-Kostengarantie-Modell entspricht einer normalen Versi-

cherung:

Versiche-
rungsobjekt

Versiche-
rungsleistung

Risiko-Check
(Gutachten
des Garan-
ten)

Selbstbehalt

Bonus-/
Malus

— Malus

— Bonus

Bauprojekt mit Kostenvoranschlag

Deckung der versicherten Kostenuiberschreitung;
z.B. 12% des Kostenvoranschlags

Prufung der Optimierungschancen und Projektrisi-
ken des Bauvorhabens durch den Garanten vor der
Deckungszusage des Versicherers

Die ersten 0.5-1.0% Kosteniiberschreitung

Sparanreiz fur die Bauherrschaft, die Architek-
ten/Ingenieure und den Garanten

Den Selbstbehalt von 0.5-1.0% der Baukosten tra-
gen die Bauherrschaft, die Architekten/Ingenieure
und der Garant in der Regel zu gleichen Teilen

Eine Kostenunterschreitung bis zur Hohe des
Selbstbehaltes (0.5-1.0%) steht der Bauherrschaft,
den Architekten/Ingenieuren und dem Garanten zu
gleichen Teilen wie beim Malus zu.
Weitergehende Kostenunterschreitungen stehen
vollumféanglich der Bauherrschaft zu.

v

Hohe Sicherheit, wirksamer Sparanreiz,
beschranktes Risiko fur die Beteiligten
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Abbildung 4
Was der Kostengarantie-Vertrag enthalt

1. Vertragsgegenstand

Der Kostengarantievertrag bezweckt, die Leistung des Beauftragten
gegeniber dem Bauherrn mit Garanten bei Baukostenuiberschreitun-
gen zu decken

2. Garantieumfang, garantierte Kosten

Garantierter Kostenvoranschlag, Ausscheidung nicht versicherter
Kosten (z.B. Umzug, Baukreditzins, Anschlussgebihren)

3. Rechte und Pflichten der Vertragsparteien

- der Bauherrschaft
- der Planer (Architekt, Ingenieure)
- des Garanten

4, Schlussabrechnung

5. Inanspruchnahme der Garantie

6. Leistungsentgelt
Entschadigung des Garanten, Zahlungsplan

7. Schlussbemerkungen
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Was es dem Bauherrn bringt

¢ Volle Transparenz
o Sicherheit bei Kosten und Renditezielen
¢ Reduzierter Aufwand fur die Bauherrenleistungen

e Kompetente Zweitmeinung durch den Kostengaranten

v

Qualitat und Flexibilitat zum festen Preis

Was es dem Architekten bringt

e Bleibt Treuhander des Bauherrn und behalt den Lead
e Hoherer Leistungsanteil
e Starkere Position bei GU-Konkurrenz

¢ Qualitativ optimale Konzeptumsetzung

v

Unabhéangigkeit und Sicherheit
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Was der Garant leistet

e Beurteilt die Chancen und Risiken des Projektes in Bezug auf die:
— Termine
— Kosten
— Qualitat
und macht VVorschlage zur Projektoptimierung

e Uberwacht, in der Regel ab der Ausfiihrungsplanung / Ausschrei-
bung:

die Betriebs- und Bauplanung

die Bauausfuihrung

den Kostenvoranschlag und die Finanzierung

die Termine

o Prift speziell:
— die Unternehmerlisten
— die Ausschreibungsbedingungen
— die Vergabeantrége
— die Nachtrage und Projektédnderungen
— die Rechnungen und Zahlungsanweisungen
— die Schlussrechnung

v

Second Opinion und Entlastung der Bauherrschaft
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Was der Garant leistet (Fortsetzung)

Schritt A: Garant vor dem Garantievertrag

Projektanalyse mit folgendem Inhalt (vgl. Abb. 5):
¢ Risikobeurteilung / Optimierungspotenzial

e Abklarung Deckungszusage Versicherer

¢ Vorbereitung Kostengarantie-Vertrag

Schritt B: Garant wahrend der Baurealisierung

Entlastung der Bauherrschaft mittels:

¢ Projektcontrolling tber die Vorbereitung der Realisierung (Aus-
schreibungen), die Realisierung und die Abschlussphase (Garan-
tien, Schlussrechnung)

o Regelmaéssigen Berichten (Reporting) an die Bauherrschaft

Architekt, Ingenieure erbringen die normalen Leistungen ge-
mass sia-Ordnungen/Vertrége (siehe Abb. 9-11)

e Planung
e Kostenvoranschlag
e Baueingabe
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Abbildung 5
Inhalte und Beteiligte der Projektanalyse

Analyse der Wer
Projektorganisation und Planervertrage Garant
Allgemeine Projektanalyse Garant
Baugrube, Konstruktion, Statik Bauingenieur
Gebdudetechnik, Energie Ingenieur

(Heizung, Liftung, Elektro- und Sanitérinstalla-  Geb&audetechnik
tionen)

Kostenvoranschlag Kostenplaner

(Vollstandigkeit, Preise, Ausmasse)

Gesprach mit Architekt und Fachplanern Garant

Deckungszusage des Versicherers einholen Garant

Entwurf Kostengarantie-Vertrag Garant

Erstellen des Gutachtens Garant
.

Fundierte Second Opinion, verifizierter KV,

Versicherungsdeckung geklart
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Wie viel die Garantie kostet

Die Entschadigung fiir die Kostengarantie betrégt in der Regel 2-3%
der Bausumme.

Da nach der Projektanalyse des Garanten meistens die Reserven re-
duziert werden konnen und das +/- 10% Risiko im Kostenvoran-
schlag des Architekten wegféllt, ist die Kostengarantie per Saldo fur
den Bauherrn in der Regel kostenneutral.

Massgebend flr die Entschéddigung der Kostengarantie sind:
¢ die Chancen-/Risikoanalyse

e die HOhe der Bausumme und der versicherten Kosteniberschrei-
tung

o der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses (Vorprojekt, Bauprojekt)

Abbildung 6
Kostenvoranschlag ohne/mit Kostengarantie

KV Planer KV Garant
+- 10% ~kostenneutral +/- 0%
—— Kostengarantie 2-3%
V/ o
7 %
Kalkulierte Kosten Verifizierte Kosten
inkl. 10% Reserve inkl. 5% Reserve

=100 % =98 %
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Abbildung 7

Beispiel fir ein 10 Millionen-Projekt

Kostenvoranschlag Architekt BKP 1-4 10'000°000
(+/- 1'000'000)

Nach Projektanalyse garantierter KV 9'838°000

BKP 1-4 inkl. Reserve 482’000 (+/- 0%)

Maximal versicherte Kosten(iber- 1'200°000

schreitung (ca. 12% garantierter KV)

Entschédigung fur Kostengarantie 204°000

(2.1%)

Selbstbehalt (1% garantierter KV) 977400

= Malus bei Kosteniiberschreitung, da-
von je ein Drittel Architekt, Bauherr, (+32'400)
Garant

Bonus in der Hohe Selbstbehalt (1%
garantierter KV) bei Kostenunter-

schreitung, davon je ein Drittel Archi- (-32400)

tekt, Bauherr, Garant

Total fur die Bauherrschaft 10'042°000
(+/- 32'400)

Total fur Architekt/Ingenieur Honorar
(+/- 32'400)

Total fur Garant 204’000
(+/- 32'400)

Tragbare Risiken fur alle Beteiligten

Wirksamer Sparanreiz
Faire Bonus/Malus-Regelung
Gutes Preis-/Leistungsverhaltnis
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Der Kostengarantie-Vertrag stellt sicher, dass die Kosten den bewil-
ligten Kredit der Bauherrschaft nicht Gberwuchern.
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Der richtige Zeitpunkt

Der ideale Zeitpunkt fur den Beizug des Kostengaranten ist die sia-
Phase 3.2 Bauprojekt (vgl. Abb. 8):

e Das Projekt ist ausreichend prazise definiert fir die Beurteilung
der Risiken und die Kalkulation der Kosten.

e Es bietet noch Optimierungspotenzial, ohne das Architektonische,
Funktionale und Technische grundséatzlich in Frage zu stellen.

e Wird der Garant friiher beigezogen, ist das Optimierungspotenzial
grosser, die Sicherheit in den Anforderungen, der Planung und
den Kosten des Projektes dagegen geringer, was sich in einer ho-
heren Versicherungsprédmie niederschlagt.

e Wird der Garant spéter beigezogen, sind das Optimierungspoten-
zial, aber auch die Risiken, geringer, was sich in einer niedrigeren
Versicherungspramie niederschlégt.

Abbildung 8
Optimaler Zeitpunkt Kostengarantiemodell

1. Zieldefinition

2. Vorstudien

Projektdefinitoin, Feasibilitystudie

3. Projektplanung

Vorprojekt

Bauprojekt

Baugesuch / Baubewilligung

4. | Ausschreibung

Ausschreibung, Offertvergleich

Vergabeantrag

5. Ausfihrung
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Wie der Garant die Bauherrschaft entlastet

Abbildung 9
Aufgaben/Kompetenzen wahrend der Ausschreibung

B Durchfiihrungsverantwortung ©
A Kontrolle/Unterstiitzung 5| o
€ Genehmigung '% é
5| ¢ 3| 2|¢
S| S5 5| ¢
g6z &|5
Ausschreibungsprogramm [ ]
Submissionsliste ¢ | 6 | n | A
Bereinigung der Ausschreibung A
Festlegung Offerteingabe-Frist u
Festlegung der Vergabekriterien ¢ 6 | n
Offerteinholung [ ]
Offerterarbeitung [ |
Angebotseroffnung |
Offertvergleich und Information A
Vergabeverhandlungen A | A | B A =
Bereinigung Offertvergleiche u
Arbeitsvergabe ¢ 6 | n
Erstellen Vergabebestéatigung [ ]
Unterzeichnung Vergabebestatigung L I
Offertverdankung [ ]
Vertragsunterzeichnung ¢ 6 | n L 4

Die Aufgaben und Verantwortlichkeiten der beauf-

tragten Planer bleiben unverandert. Der Garant
pruft alle kostenwirksamen Schritte vor der Ge-
nehmigung durch die Bauherrschaft.
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Wie der Garant die Bauherrschaft entlastet (Fortsetzung)

Abbildung 10
Aufgaben/Kompetenzen bei der Bauabnahme/-iibergabe

B Durchfiihrungsverantwortung
A Kontrolle/Unterstiitzung
€ Genehmigung

Bauherr

P | Fachingenieure
Unternehmer

Planung der Abnahme, Inbetriebnahme

Planung der Umzlige, des Bezugs

Kontrollen, Betriebstests

Abnahme, Feststellung eventueller Mangel 4

Garantiearbeiten

]
> (> | |P>|P»| P | Garant
H | EH E|E|)p| E| Architekt

> (> >
> (> >

Endkontrolle Garantiearbeiten, Kontrolle nach
2 Jahren Garantiefrist (versteckte Mangel)

v

Die Aufgaben und Verantwortlichkeiten der beauf-

tragten Planer und Unternehmer bleiben unveran-
dert. Der Garant nimmt die Interessen der Bau-
herrschaft wahr und entlastet diese.
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Wie der Garant die Bauherrschaft entlastet (Fortsetzung)

Abbildung 11
Aufgaben/Kompetenzen bei der Schlussabrechnung

B Durchfiihrungsverantwortung ©
A Kontrolle/Unterstiitzung 5| o
. Q ]
¢ Genehmigung €| E
+— 6] <
S - | X oD O
ol c| 8| | €
< @ = < O
sl z|8|9|&
o|O|<<|L|>D
Ausmassarbeiten H| A N
Erstellen der Leistungsaufstellungen/ -
Rechnungen
Prifung der Leistungsaufstellungen/ " A
Rechnungen
Bereinigung der Schlussabrechnung der Un- o m| ale
ternehmer
Bank- oder Versicherungsgarantie Orig| & | & u
Unterzeichnung der Zahlungsanweisung und
der Schlussabrechnung ¢l |m|Aam
Nachfihren der Baubuchhaltung A B
Regelméssige Darlegung der Finanzlage hin-
sichtlich Verbindlichkeiten und Zahlungsein- ¢ A m
gang
Erstellen einer Zusammenfassung der ¢| ¢ m
Schlussabrechnung

v

Der Garant kontrolliert laufend alle zahlungswirksa-

men Schritte, berichtet der Bauherrschaft und unter-
stutzt/prift die Schlussabrechnung des Architekten.
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Wenn das Projekt andert

o Stellt der Nutzer oder der Planer Antrag

o Entscheidet der Bauherr, ob er darauf eintreten will

o Prifen die Planer die Machbarkeit und erstellen den schriftlichen
Projektanderungsantrag mit Kosten und Konsequenzen auf Ter-
mine / Qualitat des Projektes

e Beurteilt der Garant die Machbarkeit, die Kosten und die be-
schriebenen Konsequenzen

e Prift der Garant, ob die Anderung innerhalb oder ausserhalb der
Kostengarantie fallt

Bestellungsédnderungen sind in der Regel nicht versichert. Es
konnen allerdings Projektdnderungen in Nachtrdgen zum Kos-
tengarantie-Vertrag versichert werden.

e Entscheidet der Bauherr in Kenntnis der Kosten und der Konse-
quenzen fur Qualitat und Termine Uber die Projektdnderung

v

Die Flexibilitat der Bauherrschaft und die Transparenz der
Termine, Kosten und Qualitat bleiben gewahrt.
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Das Projektéanderungs-Management sorgt daftr, dass die Termine,
Kosten und Qualitdt im Lot bleiben
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Was Sie von der Kostengarantie haben

Sicherheit
Second Opinion
Entlastung der Projektleitung Bauherr

Valable Alternative zum GU Modell zu einem guten Preis-/Leis-
tungsverhaltnis

v

365 ruhige Tage (und Nachte) im Jahr
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3. Planconsult und das sia-Kostengarantie-
Modell

e Im auslaufenden Jahr 2010 hat Planconsult die Geschéftsfiihrung
und eine substanzielle Beteiligung an der SGC AG Basel, Sicher-
heit dank Garantie und Controlling fur Bauprojekte AG, Basel,
ubernommen.

e SGC AG Basel ist einer von vier sia-Kostengaranten in der Schweiz.

e Es bestehen enge Kontakte zur SGC AG Genf, der Entwicklerin
und Promotorin des Kostengarantie-Modells in der Schweiz. Uber
diese Kontakte werden laufend Erfahrungen ausgetauscht und In-
strumente weiterentwickelt.

e Die SGC AG Basel verfugt selbst uber langjahrige Erfahrung mit
dem Kostengarantiemodell (vgl. Abb. 12).

o Profitieren Sie von dieser Erfahrung. Wir garantieren Ihre Bau-
kosten und entlasten Sie in der Bauherrenfunktion.

Abbildung 12
Die Erfahrung der SGC AG Basel

100 Projekt-
Analysen

20 Uberwachungs- 570 Mio. CHF 50 Garantie-
mandate garantierte Bauinvestitionen mandate

10 Wettbewerbs-
expertisen
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4. Team und Referenzen SGC AG, Basel

Andreas Murri
Dipl. Ing. FH Bau-
prozessmanagement,
Projektleiter

Urs Grieder

Thomas Zangger
Dipl. Arch. ETH/sia
Stv. Geschéftsleiter,
Projektleiter

Dipl. Bauing. ETH/sia
Geschéftsleiter und
Verwaltungsrat

Aktuelle Kostengarantiemandate

Bauherrschaft

Projekt

Stadt Laufen

Neubau Primarschulhaus ,,Serafin“
garantierte Kosten CHF 11.8 Mio

Familiengenossen-
schaft Grinmatt,
Zirich

Neubau genossenschaftliche Wohn-
siedlung
garantierte Kosten CHF 66.7 Mio.

Hochbauamt Kanton
Basel-Landschaft

Neubau/Erweiterung Kantonsspital
Bruderholz Phase A: Gutachten

SBB Immobilien Ost,
Zurich

»Rail City” Winterthur
garantierte Kosten CHF 18.7 Mio.

UBS Fund Manage-
ment, Basel

Uberbauung ,,James* in Ziirich
garantierte Kosten CHF 105.8 Mio.




SGC

=1

SICHERHEIT DANK GARANTIE UND CONTROLLING
FUR BAUPROJEKTE AG

BASEL

BYFANGWEG 1la m CH-4051 BASEL m TEL 061 271 44 81 m FAX 061 206 98 77 m MAIL@SGC-AG.CH
www.sgc-ag.ch
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