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Regierapporten und Nachträgen auf-
holen müssen. So können Vergaben an 
den Zweit- oder Drittplatzierten Sinn 
ergeben, insofern mit diesen Unterneh-
mern Vereinbarungen getroffen werden 
können, welche zum Beispiel generell 
Regiearbeiten und Nachträge während 
der Bauzeit ausschliessen. Im Gegen-
satz zu weiteren Angebotsrunden, wel-
che den Kostendruck auf den Unter-
nehmer weiter erhöhen, können die 
Interessen der Bauherrschaft und der 
Unternehmer an einer effizienten sowie 
zieltermin- und zielkostenorientierten 
Baustelle gleichgeschaltet werden. 

Vertragsmanagement 
Viele Bauherrschaften setzen beim 
Vertragsmanagement auf bewährte 
Lösungen, die sich an den Empfehlun-
gen von KBOB und SIA orientieren. Oft 
geht jedoch vergessen, dass auch 
massgeschneiderte Vereinbarungen 
ausserhalb der Normen getroffen wer-
den können. Als Beispiel sei der um-
strittene Art. 59 in der SIA-Norm 118 
erwähnt. Im Falle von «ausserordent-
lichen Umständen» wird dort in Abs. 2 
festgehalten: «Über die Höhe der zu-
sätzlichen Vergütung verständigen sich 
die Vertragsparteien von Fall zu Fall. 
Zu vergüten sind aber höchstens die 
nachgewiesenen tatsächlichen Mehr-
aufwendungen.» Häufig kommt es in 
der Folge zu unerspriesslichen Dis-
kussionen zwischen Bauherrschaft 
und Unternehmer, wenn es um die 
Höhe der zusätzlichen Vergütung geht. 

wirtschaftliche Machbarkeit hin über-
prüft. Insbesondere werden potenzielle 
Kostenfallen identifiziert, damit unan-
genehme Überraschungen während 
der weiteren Projektkonkretisierung 
vermieden werden können.

Nicht zwingend der Günstigste!
Nach erfolgter Projektierung gilt es in 
der Ausschreibungsphase unliebsame 
Kostenkonsequenzen auszuschliessen 
beziehungsweise zu minimieren. Bei 
der Vergabe gibt es Fallen. Es liegt auf 
der Hand: Die Vergabe erfolgt meist an 
den Unternehmer mit dem günstigsten 
Preis. Doch ist das häufig nur vermeint-
lich eine gute Lösung, da die Unterneh-
mer aufgrund der Konkurrenz teilweise 
Preise unter den Eigenkosten angeben, 
dadurch bereits mit einem Verlust in  
ein Projekt starten und diesen mittels 

Steigende Baukosten stellen Bauherrschaften vor grosse Herausforderungen. Das gilt für Baugenossen-
schaften genauso wie für private und institutionelle Investoren. Umso wichtiger ist es, sie geschickt zu 
beeinflussen und konsequent zu überwachen.

Wie die Baugenossenschaften ihre Baukosten 
geschickt beeinflussen können

Finanzierung– Baukosten

Als Bauherrschaft ist man gut beraten, 
von Anfang an die Beeinflussung und 
sauber nachvollziehbare Überwachung 
der Baukosten im Blick zu haben. Dies 
beginnt in den Phasen der strategi-
schen Planung und Machbarkeit, in 
welchen verschiedene Kostenszena-
rien durchgespielt werden. Ein be-
währtes und äusserst effektives Ins
trument ist das virtuelle Projekt mit 
Tragbarkeitsnachweis. Hierbei werden 
vor der eigentlichen Projektierung 
viele relevante Aspekte des Bauvor-
habens durchleuchtet und auf ihre 

«Die steigenden Baukosten 
sind eine Herausforderung, 

doch können sie mittels intel-
ligenter Instrumente gut  

kontrolliert werden.»
Wenn die Kosten aus dem Ruder laufen
Ist die Projektierung bereits weit 
fortgeschritten und zeigt es sich, 
dass den Kosten zu Beginn entweder 
zu wenig Aufmerksamkeit geschenkt 
wurde oder sich diese im Laufe der 
Projektierung deutlich von den Ziel-
kosten wegentwickelt haben, braucht 
es korrektive Massnahmen. In die-
sem Zusammenhang hat sich die 
Methode des Workshopverfahrens 
unter Einbezug aller Beteiligten be-
währt. Durch die enge Zusammen-
arbeit von Bauherrschaft, Planern 
und Nutzern werden allfällige Mehr-
kosten und deren Ursachen (z. B. 
Detaillösungen) sowie mögliche An-

passungen (z. B. im Raumprogramm 
oder beim Farb- und Materialkon-
zept) besprochen und optimiert.
Die Überwachung der Kosten ist eine 
ständige Aufgabe, die im Projektteam 
entsprechend zu etablieren ist. Im 
Rahmen eines stringenten Projekt-
qualitätsmanagements werden bei-
spielsweise regelmässig Sitzungen 
mit der Gesamtleitung, dem Bau-
management, der Bauherrenver
tretung und der Bauherrschaft 
durchgeführt, um Kostenrisiken zu 
analysieren und entsprechende Lö-
sungen zu erarbeiten.

Oskar Pasierbek 

«Massgeschneiderte Lösun-
gen bei Verträgen können 

auch ausserhalb der Normen 
vereinbart werden.»



91 | 2024

der Schaffung von nachhaltigem Woh-
nungsbau.

Gute Materialien halten länger
Schliesslich sollten Bauherrschaften 
zielgerichtet in qualitativ langlebige 
Materialien und energieeffiziente 
Technologien investieren. Auch wenn 
das auf den ersten Blick paradox er-
scheint, zahlen sich diese Investitionen 
über die Jahre durch geringere Be-
triebskosten aus – und tragen bei der 
richtigen Wahl der Materialien und An-
lagen auch zur Umweltverträglichkeit 
der Projekte bei.

Und zu guter Letzt …
Eine professionelle Bestellung der Bau-
herrschaft mit klaren Zielvorgaben ist 
unabdingbar für die erfolgreiche Um-
setzung eines Bauvorhabens. Die stei-
genden Baukosten sind eine Heraus-
forderung, doch können sie mittels 
intelligenter Instrumente gut kontrol-
liert werden. Dazu gehören das umfas-
sende Verständnis des Projekts, effek-
tives Risiko- und Konfliktmanagement, 
eine transparente Budgetplanung und 
-kontrolle, gute Vertrags- und Rechts-
kenntnisse, Kommunikations- und 
Verhandlungsgeschick sowie flexible 
Strategien und die Bereitschaft von allen 
Projektbeteiligten, sich bei Heraus
forderungen konstruktiv der Lösungs-
findung zu widmen.

Oskar Pasierbek

Umgang mit Abweichungen
Die Lösungsfindung verursacht hohe 
zeitliche Aufwendungen und Kosten bei 
allen Projektbeteiligten. Dem kann be-
reits im Rahmen der Vergabegesprä-
che vorgebeugt werden, indem beson-
dere Bestimmungen vereinbart 
werden, ab welcher Abweichung zur 
Werkvertragssumme eine Teuerung 
als ausserordentlicher Umstand an-
gesehen wird. Zum Beispiel wurde bei 
einem Siedlungsbau in Zürich verhan-
delt, dass erst ab einer Teuerung von 
mehr als 10 % über die gesamte Werk-
vertragssumme ausserordentliche 
Umstände geltend gemacht werden 
können, wobei Kostensteigerungen 
unterhalb dieses Schwellenwerts zu-
lasten des Unternehmers gehen.

Wirkung der Fördergelder
Zu beachten ist auch die frühzeitige 
Klärung und Beantragung möglicher 
Fördergelder. Baugenossenschaften 
legen grossen Wert auf nachhaltige 
Gebäudekonzepte, für die Subventio-
nen beantragt oder vergünstigte Finan-
zierungen abgeschlossen werden kön-
nen. Diese Fördergelder dienen nicht 
nur der Kostensenkung, sondern auch 

Résumé
L’augmentation des coûts de 
construction donne du fil à retordre 
aux coopératives de construction. 
Des instruments intelligents per-
mettent de les contrôler. Oskar 
Pasierbek de Naef Partner recom-
mande d’envisager des scénarios 
de coûts lors de la phase de plani-
fication et de faisabilité. Lors de 
l’appel d’offres, il convient d’ex-
clure préventivement les consé-
quences fâcheuses. Pasierbek met 
en garde contre le fait de toujours 
prendre en compte le fournisseur 
le moins cher. Celui qui arrive en 
deuxième ou troisième position a 
souvent l’avantage de ne pas avoir 
d’avenants au niveau des coûts. En 
ce qui concerne les contrats, tout 
ne doit pas être strictement 
conforme à la norme SIA 118. Des 
solutions sur mesure sont pos-
sibles. Si les coûts dérapent effec-
tivement, des corrections doivent 
être élaborées avec tous les parti-
cipants lors d’ateliers.

Fachbeitrag 
Oskar Pasierbek ist Partner bei der  
Naef & Partner Baumanagement AG, 
Zürich. Er begleitet die Realisierung 
von Immobilienprojekten von 
der Planung bis zur Schlüssel-
übergabe – für Private wie 
auch für Genossenschaften. 
www.naefpartner.com  

«Die Überwachung der  
Kosten ist eine ständige Auf-
gabe, die im Projektteam zu 

etablieren ist.»

Eine etablierte Methode stellt das Work-
shopverfahren unter Einbezug aller 
Projektbeteiligten dar (vgl. Box Seite 8).
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