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Risiken am Bau systematischer managen

BAURISIKEN Die Umfrage der ETH Zirich unter Unternehmen der Schweizer Immobilienbranche
zeigt, dass kein vergleichbares System zum Risikomanagement in der Bautdtigkeit verwendet wird.

ROMAN BOUTELLIER UND
CORNELIUS NIEMEYER

auvorhaben bergen Poten-
B zial fiir Argernis. Verzoge-

rungen, Méngel und Fehl-
planungen kosten nicht nur Ner-
ven, sondern konnen direkt oder
indirekt einen finanziellen Schaden
nach sich ziehen. Im Rahmen einer
Studie an der ETH Ziirich wurde
der Bau von Immobilien in der
Schweiz beziiglich Risiken und Ri-
sikooptimierung untersucht. Es
stellte sich heraus, dass dediziertes
Risikomanagement von operativen
Risiken im Immobilienbereich eine
junge Disziplin darstellt und Risi-
komanagement in der Immobilien-
branche sehr verschieden gelebt
wird. Die Unternehmen der Immo-
bilienbranche betreiben zwar ein
gewisses Risikomanagement, dies
istaber von sehr unterschiedlichem
Umfang und Detaillierungsgrad.
Es wird praktisch kein gleiches und
somit vergleichbares System zum
Risikomanagement verwendet.
Trotzdem wird ein relativ grosser
Handlungsbedarf zur weiteren Mi-
nimierung der Risikoexposition an-
gegeben (mehr als 50% der Antwor-
ten) und Risikoiiberlegungen wird
ein zunehmend hoherer Stellen-
wert zugeschrieben.

Grosstes Risiko sind Einsprachen

Mit der Umfrage wurde auch
untersucht, wie verschiedene Ri-
siken hinsichtlich ihrer Eintritts-
wahrscheinlichkeit und des Scha-
densausmasses eingeschitzt wer-
den. Einsprachen bei der Bauein-

Risiken in der Bautitigkeit
Relevanz = Eintrittswahrscheinlichkeit x Schadensausmass (1 = klein, 7 = gross) (Durchschnitt)

Einsprache bei Baueingabe

Risiko der Baukosteniiberschreitung i

Ausschreibe- und Vergaberisiken G

Risiko, dass Garantiefdlle auftreten §

Bauzeitveranderung G

Life-Cycle-Fehlplanung (Nachhaltigkeit) §

Qualitatsrisiken I S

Planungsfehler der Bautatigkeit

Vertrags- und Rechtsproblem e s s S

Lange Mangelbehebungszeit §

Konkurs/Nichterfillen von GU, TU oder Subunternehmen S s S

Umsetzungsfehler & . .
Risiken mit dem externen Geschaftspartner SEEEEEEEEGEGEGEGEGEEE
Kompetenz-/Erfahrungsrisiko (Umsetzungsteam) § : ;
Méngelerledigungsrisiko GG
Bauabnahmerisiko (ungesehene Méngel) : :
Personelle Ausfille TG
Informationsmanagementrisiko (Berichtswesen) § : :
Bauhandwerkerpfandrecht SEEEG——

gabe stellen das Risiko mit der
grossten Relevanz dar, da Einspra-
chen grosse terminliche sowie fi-
nanzielle Folgen haben konnen.
Andererseits ldsst die grosse statis-
tische Abweichung der Antworten
vom Mittelwert vermuten, dass die
Erfahrungen mit Einsprachen stark
divergieren. Dem Risiko der Bau-
zeitverzégerung, der Baukosten-
iiberschreitung und der Planungs-
fehler wird ebenfalls eine grosse
Relevanz zugeordnet. Ahnlich wer-
den auch Qualitétsrisiken am Bau
sowie das Risiko, dass Garantiefélle
auftreten, und Ausschreibe- und
Vergaberisiken wahrgenommen.
Interessant zu betrachten ist das
Risiko der ungeniigenden Beriick-
sichtigung der Nachhaltigkeit (Feh-
ler bei der Life-Cycle-Planung) ei-
ner Bauinvestition. Die Gesamtbe-
urteilung dieser Risiken istaufgrund
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einer geringen Eintrittswahrschein-
lichkeit nicht besonders hoch, je-
doch wird das potenzielle Scha-
densausmass mit sehr hohen Wer-
ten eingestuft. Die Kosten einer Im-
mobilie sollten {iber den gesamten
Lebenslauf betrachtet und mog-
liche Abweichungen von geplanten
Betriebs- und Erhaltungskosten
schon beim Bau berticksichtigt und
gesteuert werden.

Nutzen des Risikomanagements
In einem zweiten Teil der Arbeit
wurde der Nutzen eines systema-
tischen Risikomanagements unter-
sucht. Dazu wurde die Wirksamkeit
eines Ansatzes der Firma QualiCa-
sa AG zur Reduktion der Risiken be-
trachtet. QualiCheck ist ein Risiko-
und Qualitdtsmanagementansatz
fiir den Bau von Immobilien. In den
vier Phasen Vertragspriifung und
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Optimierung des Baubeschriebs,
Bauprozessbegleitung, Bauabnah-
me sowie Garantiebegleitung und
Maingelbehebungskontrolle wird
das Bauprojekt systematisch auf Ri-
siken untersucht, entsprechende
vorbeugende Massnahmen werden
eingeleitet und Kontrollen zur friih-
zeitigen Erkennung von Problemen

durchgefiihrt. Die Analyse ergab, :

dass dadurch Baukosten und Riick-
stellungen fiir Garantieleistungen
reduziert werden. Durch standardi-

sierte Protokollierung der Kontrol- :
len wird zusitzlich fiir allfillige :

spatere Probleme eine Beweis-
grundlage geschaffen.

Roman Boutellier, Prof. fiir Technologie- und
Innovationsmanagement ETH Ziirich, Ziirich.
Cornelius Niemeyer, wissenschaftlicher
Mitarbeiter, Lehrstuhl fiir Technologie- und

Innovationsmanagement, ETH Ziirich, Ziirich. :

1 MARKTEINSCHATZUNGEN

Renditeliegenschaften

Im Jahr 2008 blieb keine Anlageka-
tegorie vor herben Verlusten ver-

¢ schont - fast keine. Der Markt fiir

Renditeliegenschaften erwies sich
in diesem schwierigen Umfeld ein-
mal mehr als sicherer Hafen in

: stirmischen Zeiten.

Nach einem leichten Riickgang
und verhaltenem Start zu Beginn
desJahres, als die Verknappung der
Liquiditédt zu einem Riickzug vieler

© ausldndischer Anleger und zu einer

Abnahme der Nachfrage gefiihrt
hatte, stiegen die Preise fiir Rendi-
teliegenschaften in den letzten zwei

¢ Quartalen wieder deutlich an. Die
i Investoren fliichten sich angesichts

der schlechten Performance der
anderen Anlageformen in den Im-
mobilienmarkt. Der SWX IAZI In-

i vestment Real Estate Price Index,

welcher die transaktionsbasierte
Preisentwicklung von Mehrfamili-
enhiusern bis zu 30% Gewerbean-

. teilabbildet, stiegdenn auchinden
: letzten sechs Monaten um 7,4%. Im

Jahresvergleich liegen die Preise

stehen hoch im Kurs

2,4% hoher, was zusammen mit der
Netto-Cashflow-Rendite zu einer
Jahresperformance von 6,6% fiihrt
(SWX IAZI Investment Real Estate
Performance Index).

Umgekehrt verhilt sich die Ent-
wicklung beim privaten Wohn-
eigentum. Wihrend die Preise bis
iiber die Jahresmitte noch deutlich
angestiegen sind, verloren sie zum
Jahresende an Dynamik. Gemes-
sen am SWX IAZI Private Real Es-
tate Price Index ergibt sich iiber das
gesamte vergangene Jahr in der
Schweiz dennoch ein stattliches
Wachstum von 4,9%. Sowohl Einfa-
milienh&duser als auch Eigentums-
wohnungen schauen iiber das ge-
samte Jahr 2008 auf steigende Prei-
se zuriick. Der SWX IAZI Private
House Price Index legte um 5,6%
zu, der SWX IAZI Condominium
Price Index um 4,2%.

Deborah Huber-Stern, IAZI - Informations-
und Aushildungszentrum fiir Immobilien AG,
Ziirich.

Rendite bei Einfamilienhdusern am hochsten
— SWX |AZI| Real Estate Price Index (Renditeliegenschaft)
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Erfahren Sie mehr Gber die Welt der Strukturierten Produkte.
Bestellen Sie unsere DVD mit zahlreichen Experteninterviews
und -tipps: contact@scoach.ch

Bei Scoach werden nur Produkte gehandelt, die strengsten Kriterien standhalten.
Im Gegensatz zu ausserbdrslich gehandelten Produkten, durchlaufen bérsenge-
handelte strukturierte Produkte ein geregeltes Kotierungsverfahren und erfillen
klare Voraussetzungen in Bezug auf die Sicherheit der Anleger. Die neutrale Markt-
Uberwachung garantiert zudem eine faire Preisbildung. Europas Borse fir struktu-
rierte Produkte: www.scoach.ch
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