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Der Kostengarantievertrag des SIA ist eine Alternative zum GU-Modell

Mehrkosten absichern

Wenn die Kostensicherheit beim Bauen hohe Prioritédt hat, bietet sich der Generalunternehmer als

Partner an. Er garantiert einen zuvor vereinbarten Preis. Im Gegenzug hat er auf der Baustelle das Sagen.

Das gefdllt vor allem den Architekten und auch manchem Bauherrn nicht. Der SIA hat eine Alternative

entwickelt: den Kostengarantievertrag,

Von Daniel Krucker

Kosteniiberschreitungen sind bei Baupro-
jekten schon fast die Regel. Probleme mit
dem Untergrund, architektonische Details,
die ins Geld gehen, plétzliche Anstiege bei
den Rohstoffpreisen oder stindige Pro-
jektinderungen - die Griinde dafiir sind
vielfiltig. Davor wollen sich Bauherren
schiitzen und entscheiden sich darum ins-
besondere bei grosseren Projekten fiir die
Zusammenarbeit mit einem Generalunter-
nehmer (GU). Das grosse Plus: Der GU ga-
rantiert einen fixen Preis. Die Bautriger
nehmen dafiir in Kauf, dass ihre Einfluss-
nahme wihrend des Bauprozesses klar be-
schriankt ist. Auch das beteiligte Architek-

turbiiro und die Fachplaner sitzen am
kiirzeren Hebel.

Architekten gelten nicht als Freunde ven
GU-Vertrégen, da diese ihre Freiheit stark
einschrinken kénnen. Der Schweizerische
Ingenieur- und Architektenverein (SIA) hat
sich deshalb schon vor Jahren iiberlegt, wie
eine Alternative zum GU-Vertrag aussehen
kénnte. Zusammen mit dem Bund Schwei-
zer Architekten (BSA) lancierte er vor 15
Jahren den sogenannten Kostengarantie-
vertrag SIA. Damals erst in der Westschweiz
bekannt, kommt dieses Instrument seit et-
lichen Jahren auch in der Deutschschweiz
erfolgreich zur Anwendung.

Kostengarant als dritter Partner

Ein wichtiger Unterschied zum GU-Vertrag
ist, dass der Bauherr mit dem Kostengaran-
tievertrag beziiglich Unternehmervertra-
gen, Kostenbewirtschaftung und Qualitét
jederzeit Mitsprache hat und durch den Ko-
stengaranten ein unabhiingiges Controlling
durchgefiihrt wird. Der Kostengarantiever-
trag versichert den Bauherrn iiblicherweise
gegen eine Kosteniiberschreitung von zehn
Prozent gegeniiber dem garantierten Ko-
stendach. Werden die Baukosten also bei-
spielsweise auf 17 Millionen festgelegt, ist
der Bauherr gegen eine Uberschreitung von
1,7 Millionen Franken versichert. Dass es
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nicht zu hoheren Uberschreitungen komm,
dafiir sorgt neben dem Bauherrn und dem
Architekten der dritte Partner in diesem
Modell, der sogenannte Kostengarant, mit
seinen Controllingleistungen.

Bis heute zertifizierte der SIA drei Firmen
als Garanten. Eine daven ist das Brugger
Planungsunternehmen Metron. Daniel
Gerber arbeitet dort als Kostenplaner und
hat bereits mehrere Bauprojekte als Garant
begleitet. Im Drei- Parteien-Vertrag des SIA
zwischen Bauherr, Architekt und Garant
wird neben den Rechten und Pflichten der
Vertragspartner auch fixiert, auf welcher
Plangrundlage die Kosten basieren, wie
hoch das garantierte Kostendach istund cb
fixe Budgetposten enthalten sind. Ein klas-
sischer Budgetposten ist zum Beispiel die
Kiiche. Beim Kostengarantiemodell hat der
Bauherr Zeit, sich fiir ein definitives Kii-
chenmodell zu entscheiden. Mehrkosten
gegeniiber dem Kostendach gehenautoma-
tisch zu seinen Lasten, Minderkosten kom-
men ihm dagegen wieder zugute.

Bautrdger bleibt flexibel

Diese Flexibilitit ist ein wichtiges Merkmal
des Kostengarantiemodells. Gemiiss Daniel
Gerber liegt eine der wichtigsten Aufgaben
des Garanten darin, Abweichungen vom de-
taillierten Bauprojekt nicht nur zu erken-
nen, sondern alle Beteiligten auf mogliche
Kostenfolgen aufmerksam zu machen und
diese als bewussten Entscheid schriftlich
festzuhalten. Man spricht dabei vom
Change-Management. Mit dem Kosten-
garantiemodell geniesse der Bauherr volle
Transparenz und Flexibilitdt, weil sowohl
Meht- als auch Minderleistungen offen und
transparent bewirtschaftet werden.

Im Grunde tritt der Garant wiahrend des
gesamten Prozesses als Controller auf. So
checkt er nicht nur regelmdssig die Bau-
buchhaltung und den Zahlungsgang, son-

dern kontrolliert vorgéngig die Leistungs-
verzeichnisse der Handwerker. Der Garant
priift, ob diese dem Baubeschrieb und den
Zielsetzungen entsprechen. Dadurch hilter
nicht nur dem Architekten den Riicken frei,
sondern auch dem Bauherrn, fiir den er ei-
ne treuhinderische Funktion wahrnimmt.
Das Honorar des Garanten wird pauschal
festgelegt und liegt je nach Projektgrisse
zwischen 1,0 und 2,5 Prozent der Bausum-
me. DieVersicherung schliesst in jedem Fall
der Garant ab.

Mitsprache gewdhrleistet
Mit dem Kostengarantiemodell hat der Ar-
chitekt einen neuen Partner zur Seite. Am
Anfang spiire er jeweils schon etwas Skep-
sis, sagt Daniel Gerber. Weil sich der Garant
aber niemalsindie Kompetenzen des Archi-
tekten einmische, sondern sich auf die
iibergeordneten Kostenziele konzentriere,
verfliege diese bald. Auch Thomas Miiller,
Leiter PR und Kommunikation beim SIA,
betont, dass beim Kostengarantiemodell
Partner am Tisch sitzen, die zusammen ein
gemeinsames Ziel verfolgen. Der Garant hat
zwar ein Mitspracherecht an den Sitzungen,
der Entscheid liegt jedoch beim Bauherrn.
Durch das gemeinsame Abvisieren von
Rechnungen und Protokollen steigt das Ko-
stenbewusstsein bei allen Vertragspartnern.
Die Familienheim-Genossenschaft Zii-
rich (FGZ) realisiert zurzeit mit dem Ersatz-
neubau «Griinmatt» zum ersten Mal ein

Projekt zusammen mit einem Garanten. Fiir |

das Projekt wurde ein Wettbewerb durchge-
fithrt, den das Ziircher Biiro Graber Pulver
Architekten gewonnen hat. Auch es betritt
Neuland, wie der verantwortliche Gesamt-
leiter auf Planungsseite, Alexander Huhle,
sagt. Bis heute seien sechzig Prozent der
Vergabeauftrige unterschrieben und man
habe durchwegs positive Erfahrungen ge-
macht. Alexander Huhle ist gespannt auf die

Arbeit wihrend des Bauprozesses und
meint vor allem das Change-Management,
das im ganzen Konzept ein zentrales Ele-
ment ist. Bei diesem Bau ist zudem die
Perolini Baumanagement AG involviert,
welche die Verantwortung fiir die Bauaus-
fithrung innehat.

«Echte Alternative» zu GU

FGZ-Geschiftsleiter Josef Kopfli erklirt,
dass sich die Genossenschaft fiir das Ko-
stengarantiemodell entschieden hat, weil
im Verlauf des Vorprojekts die Zielmieten
immer wieder nach cben korrigiert werden
mussten. Die FGZ wollte sich deshalb fiir
den Fall absichern, dass die Kosten in der
Ausfiihrungsphase abermals steigen und
das Projekt nicht mehr mit den Zielen der
Genossenschaft iibereinstimmt. Fiir Josef
Kopfli ist das Kostengarantiemodell eine
echte Alternative zum GU-Vertrag, weil
man nicht nur Kostensicherheit hat, son-
dern «die Mitsprache wihrend des gesam-
ten Bauvorhabens gewihrleistetist». <

Beim Ersatzneubau Griinmatt
arbeitet die FGZ erstmals
mit dem Kostengarantiemodell.
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