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Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird im Folgenden weitestgehend auf
die gleichzeitige Verwendung weiblicher und mannlicher Sprachformen ver-
zichtet und das generische Maskulinum verwendet. Samtliche Personenbe-
zeichnungen gelten gleichermafen fir alle Geschlechter (m/w/d).

Das Werk einschliefRlich aller seiner Teile ist urheberrechtlich geschiitzt. Jede
Verwertung aufBerhalb der engen Grenzen des Urheberrechtsgesetzes ist
ohne Zustimmung der HypZert GmbH unzuldssig und strafbar. Dies gilt
insbesondere fiir Vervielfaltigungen und Ubersetzungen, Mikroverfilmungen
sowie die Abspeicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen.

Die Autoren haben die Studie mit grofRer Sorgfalt erstellt, Gbernehmen aber
keine Gewahr flr die Aktualitat, Korrektheit, Vollstandigkeit und Qualitat der
Studie. Schadensersatzanspriiche gegen die Autoren oder HypZert GmbH
sind ausgeschlossen, sofern seitens der Autoren oder HypZert GmbH kein
vorsatzliches oder grobfahrldssiges Verschulden oder eine zurechenbare
Kérper- und Gesundheitsschédigung vorliegt.
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6 Vorstellung der Fachgruppe

Vorstellung der Fachgruppe

Die HypZert GmbH zertifiziert seit 1996 Immobiliengutachterinnen und -gut-
achter nach den anspruchsvollen Kriterien der internationalen Norm ISO/IEC
17024. Damit sichert die HypZert ein Hochstmafd an Kompetenz, Vergleich-
barkeit und Transparenz auf den Immobilienmarkten.

HypZert Gutachterinnen und Gutachter zeichnen sich durch einen hohen
Ausbildungsstand, eine professionelle Arbeitsweise, finanzwirtschaftliche
Expertise sowie langjahrige Praxiserfahrung aus und werden deshalb von
Auftrag- und Arbeitgebern der Branche, aber auch von verschiedenen Auf-
sichtsgremien geschatzt.

Seit 2005 widmen sich HypZert Fachleute den Besonderheiten bei der Be-
wertung verschiedenster Objektarten in speziellen Fachgruppen. lhre Ausar-
beitungen sind mittlerweile Uber die Finanzwirtschaft hinaus anerkannt und
nachgefragt. Die Studien fassen das Spezialwissen ausgewahlter Expertinnen
und Experten zusammen und geben Sachverstandigen, aber auch interessier-
ten Dritten wie Kredit- und Immobilienprofis, wertvolle Hilfestellung flr ihre
Bewertungsarbeit.

Die Fachgruppe Baumonitoring wurde im Jahr 2020 gegrundet und ist damit
eine der jlingsten HypZert Fachgruppen. Die Begleitung von Bauprojekten fir
die Finanzierung steht bei allen Kreditinstituten auf der Tagesordnung. Dabei
ist kein Immobilienprojekt wie das andere. Um die Risiken solcher Projekte
bereits wahrend der Planungs-, aber auch wahrend der Bauphase stets im
Blick zu haben, ist deren wirksames Erfassen und Bewerten oft von grofser
Bedeutung. Flr dieses Erfassen und Bewerten hat sich in den zurlickliegen-
den Jahren der Begriff des Baumonitorings herausgebildet. Aber was bedeu-
tet das Baumonitoring fir den Zweck der Finanzierung? Warum sollte man
es einsetzen und worauf sollte man bei dessen Einsatz achten? Wo genau
liegen die vielfaltigen Risiken eines Immobilienprojekts? Welche Fragen mus-
sen im Verlauf eines Immobilienprojekts in welcher Tiefe und RegelmaRigkeit
Uberpruft werden? Wo bekommt das Kreditinstitut die fir sie erforderlichen
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Vorstellung der Fachgruppe 7

Informationen her? Auf Fragen dieser Art geht die Fachgruppe Baumonito-
ring in ihren Diskussionen intensiv ein und veroffentlicht mit dieser Studie
ihre ersten Arbeitsergebnisse.

Grundungsmitglieder bzw. Autorinnen und Autoren der vorliegenden Studie
sind:

= Torsten Grothe

ist seit 2016 Geschaftsfuhrer bei der Berliner Volksbank BauwWert GmbH
und schwerpunktmafSig mit den organisatorischen Ablaufen beschaftigt.
Das Unternehmen erstellt fir die Berliner Volksbank eG und andere Ge-
nossenschaftsbanken alle notwendigen Immobilienbewertungen auf3er-
halb der Kleindarlehensgrenze. Weiterhin werden fir Baufinanzierungen
auf den Kreditprozess abgestimmte Baumonitoringberichte bereitgestellt.
Bis 2016 war er langjahrig mit unterschiedlichen Aufgaben im Bereich
der gewerblichen Immobilienfinanzierung beschaftigt. Aufgrund der zu-
nehmenden Relevanz und seiner positiven Erfahrungen mit dem Baumo-
nitoring wirkt er seit 2017 aktiv an der Entwicklung eines einheitlichen
Leistungsbildes fur das Baumonitoring mit.

= Jurgen Maser

leitet seit 1995 die Abteilung Marktfolge Gewerbliche Immobilienfinan-
zierung der Niederlassung Berlin der DZ Bank bzw. der DZ HYP AG. In
seiner Verantwortung liegen schwerpunktmalig die Finanzierung von
Wohn-, Buro- und Einzelhandelsimmobilien, sowohl Projektentwicklungs-
finanzierungen als auch Langfristfinanzierungen flr Bestandsobjekte. Das
Geschaftsfeld erstreckt sich sowohl auf direkte Finanzierungen mit Bau-
tragern, Projektentwicklern und Investoren als auch auf gemeinsame Fi-
nanzierungen mit Volks- und Raiffeisenbanken und Konsortialgeschafte
mit weiteren Immobilienfinanzierern. Seine Tatigkeit schlief3t regelmafig
die Beauftragung von Baumonitoringleistungen ein, woher auch seit
2017 sein Engagement fur die Entwicklung eines einheitlichen Leistungs-
bildes ruhrt.

© HypZert, Berlin



8  Vorstellung der Fachgruppe

= Franz Muschler

ist ausgebildeter Dipl.-Ing. (FH) fir Vermessung und seit Gber 20 Jahren
im Bereich der Immobilienbewertung tatig. Seit 2010 ist er in der pbb
Deutsche Pfandbriefbank AG als Abteilungsleiter tatig und verantwortet
in dieser Funktion die Themen Immobilienportfolioanalyse und -bewer-
tung, Bauprojektmonitoring, IT und Research flr den Bereich Property
Analysis & Valuation. Daneben befasst er sich mit der Entwicklung von
Green-Loan- und Green-Bond-Produkten und der Integration des Themas
Environmental Social Governance (ESG) in die Immobilienrisikoanalyse. Er
ist Mitglied der Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS), Immo-
biliendkonom (ebs) und zertifizierter Immobiliengutachter fur finanzwirt-
schaftliche Zwecke CIS HypZert (F).

= Birgit Maria Ricke

agiert seit 30 Jahren als Architektin, Projektmanagerin und Fuhrungskraft
im Multiprojektmanagement von Baumaf3nahmen deutschlandweit. Ihre
berufliche Entwicklung begann sie im Bereich Planung und Bauleitung
von Grof3projekten in den Architekturblros HPP und gmp Architekten.
Sie wechselte spater zur Steuerung der GrofSprojekte, unter anderem zu
Drees & Sommer und Arcadis Germany, und tUbernahm danach als Bau-
herrenvertreterin die Dezernatsleitung des Bauprojektmanagements der
Deutschen Rentenversicherung DRV Bund. Mit der Griindung der B+ con-
sult gmbh hat sie sich im Jahr 2021 mit den Schwerpunkten Bauprojekt-
management, Bauherrenbetreuung und Baumonitoring selbststandig
gemacht. Seit 2012 fuhrt sie regelmaflig Baumonitoringleistungen fir fi-
nanzierende Banken durch und beteiligt sich seit 2017 aktiv an der Erar-
beitung eines einheitlichen Leistungsbildes Baumonitoring.

= Christian Schlenker
beschaftigt sich seit 30 Jahren mit der Realisierung von Immobilienprojek-
ten. Nach seinem Architekturstudium und seiner Spezialisierung im Bau-
management wechselte er 2000 aus der Selbststandigkeit zur Norddeut-
sche Landesbank/Deutsche Hypothekenbank. Im Rahmen seiner Tatigkeit
begleitet er, neben der klassischen Immobilienbewertung, Grofbauvor-
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Vorstellung der Fachgruppe 9

haben im gesamten Bundesgebiet sowie im europaischen Ausland, von
der Projektidee bis hin zur fristgerechten Fertigstellung. Innerhalb der
Bank bildet er dabei die Schnittstelle zwischen den externen technischen
Projektbeteiligten und den internen Bankmitarbeitern. Weitere Arbeits-
schwerpunkte bilden die Themen Bautenstands- und Zustandswertermitt-
lung. Die Zertifizierung HypZert (F) erfolgte im Jahr 2002.

= Uwe Schlesinger — redaktionelle Federfiihrung

ist Diplom-Ingenieur, Immobilienékonom (ebs) und Certified Fraud Exa-
miner (CFE) und verfligt Uber mehr als 38 Jahre Berufserfahrung im Bau-
und Immobilienbereich. Seine Tatigkeit konzentrierte sich zunachst auf
die Steuerung und Leitung von Neubau- und Modernisierungsmaf3nah-
men, sowohl auf Bauherren- als auch Dienstleisterseite. Von 1997 bis
2019 war er als Berater bei PricewaterhouseCoopers tatig, wo er zu-
nachst weiter als Projektsteuerer und Immobilienbewerter arbeitete, um
ab 2009 den Bereich Baurevision und Baucontrolling aufzubauen und
langjahrig fachlich zu leiten. Aktuell arbeitet er als Baurevisor bei der
Sachsischen Aufbaubank — Forderbank (SAB). Seit 2017 engagiert er sich
aktiv an der Entwicklung eines einheitlichen Leistungsbildes Baumoni-
toring.

= Michael Stoll

studierte Architektur mit Schwerpunkt Baudurchflihrung und ist seit Gber
20 Jahren in der Immobilienwirtschaft tatig. Als Diplom-Ingenieur (FH)
war er zunachst beim Generalunternehmer Ed. Ziblin AG unter anderem
als Projektleiter fur schllsselfertiges Bauen tatig, bevor er 2002 zur Ham-
burg Commercial Bank AG (HCOB) in die Immobilienbewertung wechsel-
te. 2009 erfolgte die Zertifizierung CIS HypZert (F). Bei der HCOB war er
unter anderem als Spezialist flr die Bewertung von Projektentwicklungen
tatig und als fachliche Leitung fur das interne Qualitadtsmanagement und
die Umsetzung aufsichtsrechtlicher Anforderungen im Fachbereich ver-
antwortlich. Seit 2020 ist er Leiter der Immobilienbewertung in der HCOB
und in dieser Funktion Mitglied im vdp-Ausschuss fir Bewertungsfragen.
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10 Vorstellung der Fachgruppe

= Yuk Tsan Yuen

ist seit Uber 20 Jahren als Bauingenieur und Immobilienékonom in der
Immobilienbranche flr Unternehmen wie Banken, internationale Bera-
tungsunternehmen, Ingenieur- und Fondsgesellschaften tatig. Die gesam-
te Wertschopfungskette des Immobilienzyklus ist ihm aus eigener Praxis
mehr als vertraut. Besonders die Erfahrung als Projektleiter fiir die Sanie-
rung von notleidenden Immobilien in einer grofen deutschen Pfand-
briefbank pragte seine risikoaverse Sichtweise fir Bauprojekte. Ein Grund
mehr, dass er sich seit nunmehr sieben Jahren aktiv flir das Baumonito-
ring engagiert. Seit April 2021 leitet er die Abteilung ,,Baumonitoring und
Transaktionsmanagement” bei der VR WERT GmbH, eine 100-prozentige
Tochtergesellschaft der DZ HYP AG.

Die Fachgruppe freut sich auf einen konstruktiven Austausch mit Gutachte-
rinnen und Gutachtern sowie interessierten Leserinnen und Lesern. Sofern
Sie Anregungen, Fragen oder Anmerkungen haben oder in sonstigen Kon-
takt mit uns treten wollen, senden Sie bitte eine E-Mail an baumonitoring@
hypzert.de.

lhre HypZert Fachgruppe Baumonitoring

© HypZert, Berlin



Einleitung 11

1 Einleitung

Bisher gibt es keine allgemeinglltige Definition des Begriffs ,,Baumonito-
ring”. Nach den Erfahrungen der Verfasser dieser Studie besteht unter den
mit dem Baumonitoring befassten Beteiligten weitestgehend Konsens in fol-
genden Kernaussagen:

1. Das Baumonitoring umfasst

— das Erfassen und Analysieren von Projektinformationen in Form von
Soll-Ist-Vergleichen, die Ermittlung von Ursachen und moglichen
Auswirkungen von festgestellten Abweichungen, d. h. die Identifizie-
rung und Bewertung von Projektrisiken,

— die stichtagsbezogene Ermittlung und Bewertung von Projekt/-Bau-
tenstanden,

— die wahrheitsgerechte, plnktliche und verstandliche Information des
Auftraggebers sowie

— die Erbringung sonstiger technischer und baubetriebswirtschaftlicher
Beratungsleistungen fur die Auftraggeber von Baumonitoringleis-
tungen und

wird in der Regel projektbegleitend durchgefiihrt.

2. Die Beratungsleistungen des Baumonitorings kdnnen auch Aufgaben im
Zuge von Kontroll- und Freigabeprozessen aufseiten der Auftraggeber
von Baumonitoringleistungen beinhalten.

3. Um Interessenkonflikte auszuschliefen und seine Unabhangigkeit zu
wahren, darf der Baumonitor in den von ihm zu betreuenden Baupro-
jekten nicht gleichzeitig fir den Kreditnehmer Aufgaben der Projektsteu-
erung oder Objektliberwachung und keine Beratungsleistungen Uber-
nehmen.

4. Die Beurteilung von gegebenenfalls erzielbaren Miet- oder Verkaufs-
erlésen und damit verbunden Kosten, Prozessen, Zeitraumen und zu be-
achtenden rechtlichen Rahmenbedingungen und damit die gesamtheitli-
che Betrachtung der Wirtschaftlichkeit eines Immobilienprojekts gehdren
Ublicherweise nicht zu den Leistungen eines Baumonitors.

© HypZert, Berlin



12 Einleitung

Da es bisher auch kein einheitliches und standardisiertes Leistungsbild des
Baumonitorings im Sinne des Ausschusses der Verbande und Kammern der
Ingenieure und Architekten fiir die Honorarordnung e. V. AHO (Honorarord-
nung fir Projektmanagementleistungen in der Bau- und Immobilienwirt-
schaft) oder der Honorarordnung flr Architekten und Ingenieure HOAI gibt,
hat sich die HypZert mit ihrer Arbeitsgruppe ,,Baumonitoring”, die aus Ban-
kenvertretern und Bauexperten, d. h. Auftraggebern und Auftragnehmern
von Baumonitoringleistungen, besteht, das Ziel gesetzt, mit dieser Studie
einen Leitfaden fUr ein standardisiertes Leistungsbild des Baumonitorings zu
erarbeiten und damit sicherzustellen, dass die Leistungen in qualitativ hoch-
wertiger, nachvollziehbarer und vergleichbarer Form erbracht werden.

Das Baumonitoring hat entgegen der mit Projektmanagementaufgaben ver-
bundenen Projektsteuerung gemafl AHO oder der operativen Objektlberwa-
chung gemaf’ der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI)
die Aufgabe, ein Bauprojekt, ganz gleich ob es sich um einen Neubau oder
eine bestehende bauliche Anlage handelt, in Bezug auf die Erfillung der
festgelegten Projektziele Kosten, Termine, Qualitaiten und Quantitaten be-
gleitend zu beobachten und zu kontrollieren — zu monitoren — und auf die-
sem Weg die Interessen des finanzierenden Instituts gegeniber den am
Bauprojekt Beteiligten zu vertreten.

Obwohl das Baumonitoring insbesondere durch das Beschranken auf Be-
obachten und Berichten auch Teilaspekte einer Projektsteuerung, Objekt-
Uberwachung, Baurevision oder eines Bauprojektcontrollings aufweist, darf
es dennoch nicht mit diesen gleichgesetzt werden.

So umfasst die Projektsteuerung neben laufenden Soll-Ist-Vergleichen zwi-
schen Planung und aktuellem Projektstand auch operative Steuerungs- und
Mitwirkungsleistungen zur Zielerreichung. Diese sind jedoch fir den Baumo-
nitor auszuschlieBen. Auch die Objektliberwachung fihrt Soll-Ist-Vergleiche
zwischen der Planung und der Bauausfihrung durch, die die Einhaltung
baurechtlicher Vorgaben und technischer Standards umfasst, hat aber auch
das Recht, fur den Bauherrn Anweisungen an Projektbeteiligte zu geben.

© HypZert, Berlin



Einleitung 13

Auch das Gleichsetzen des Baumonitorings mit einer Baurevision oder eines
Bauprojektcontrollings ist inhaltlich falsch. Fiir die Baurevision, insbesondere
wenn sie projektbegleitend erfolgt, fuhrt ihre Untersuchungen ebenfalls
unter Risikogesichtspunkten durch. Das Hauptziel der Baurevision besteht
jedoch in der Uberwachung der Einhaltung organisatorischer Regelungen
und die Verbesserung im Bereich des Prozess- und Risikomanagements, auch
wenn im Rahmen der Durchfihrung der Baurevision quasi als Nebenleistung
ebenfalls die Erfassung und Bewertung von Projektstanden und Projekt-
risiken gehort.

Das Baumonitoring mit einem Bauprojektcontrolling gleichzusetzen, z. B.
aufgrund der durch den Baumonitor eigenstandig durchzufiihrenden Kos-
tenkontrolle, ist ebenfalls nicht zielflihrend, da das Bauprojektcontrolling ein
Teilbereich des operativen Bauprojektmanagements ist und neben der
Durchflihrung von Soll-Ist-Vergleichen weitere Aufgaben wie die Vorberei-
tung von operativen Entscheidungen und deren aktive Erfolgskontrolle tiber-
nimmt.

Trotz dieser Unterschiede wird es daher nicht Uberraschen, wenn viele Leis-
tungen des Baumonitorings nicht nur Ahnlichkeiten mit Teilaufgaben aus
den oben genannten Tatigkeitstypen aufweisen, sondern mit diesen iden-
tisch sind. Insoweit ist es unvermeidlich, dass in dieser Studie auch Leistun-
gen beschrieben werden, die insbesondere bereits in Leistungsbildern der
Honorarordnung flr Projektmanagementleistungen in der Bau- und Immo-
bilienwirtschaft des Ausschusses der Verbande und Kammern der Ingenieure
und Architekten flr die Honorarordnung e. V. AHO' aufgefiihrt werden.

Der haufig im Zusammenhang mit den Mindestanforderungen an das Risiko-
management (MaRisk) in der Projektpraxis verwendete Begriff ,Baumonito-
ring” mag den Schluss nahelegen, dass sich die Monitoringleistungen nur auf
die Phase der Bauausfllhrung beziehen. Die Verfasser dieser Studie sind
jedoch der Auffassung, dass es flr Auftraggeber von Baumonitoringleistun-

1 Vgl. Heft 9 ,Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft — Standards fir

Leistungen und Vergltung”, AHO Ausschuss der Verbande und Kammern der Ingenieure
und Architekten fiir die Honorarordnung e. V., S. 5 ff.
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14 Einleitung

gen von Vorteil und teilweise auch notwendig sein kann, diese Leistungen
auch auf andere Projektphasen auszudehnen bzw. in diesen Projektphasen
punktuell einzusetzen.

Die nachfolgenden Ausfliihrungen zu und Beschreibungen von Baumonito-
ringleistungen sind nach dem Verstandnis der Verfasser dieser Studie als
Orientierung und Empfehlungen fur mogliche Vorgehensweisen zur Umset-
zung der in Bezug auf Baufinanzierungen bestehenden regulatorischen Vor-
gaben zu verstehen. Die genannten Handlungsbeschreibungen mussen we-
der in der Studie aufgefuhrten Reihenfolge noch in dem hier dargestellten
Umfang und Inhalt durchgefiihrt werden. Die Festlegung des Umfangs des
Baumonitorings muss durch jedes finanzierende Institut individuell und in
Abhangigkeit von der jeweiligen ProjektgréfSe und Komplexitat sowie den
bisherigen Erfahrungen in der Zusammenarbeit zwischen Finanzinstitut und
Kreditnehmer risikoadaquat und individuell erfolgen. Der Weg und die Er-
gebnisse der jeweiligen Entscheidungsfindung sollten in jedem Fall doku-
mentiert werden.

Wahrend schwerpunktmaRig in der vorliegenden Studie stark auf die Per-
spektive von Finanzinstituten eingegangen wird, ist hervorzuheben, dass die
Leistungen eines Baumonitorings durchaus fir alle vorgenannten, d. h. auch
fur private Kapitalgeber eines Bauprojekts, aufgrund der dem Baumonitoring
innewohnenden Controllingfunktion einen zusatzlichen Mehrwert darstellen
kénnen. Insofern kénnen die nachfolgenden Erlauterungen ebenso aufer-
halb des Finanzsektors zur Anwendung kommen.

© HypZert, Berlin
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2 Regulatorische Rahmenbedingungen

Die folgenden Ausflihrungen sollen einen Uberblick tber die regulatorischen
Rahmenbedingungen geben, die finanzierende Institute im Rahmen von
Kreditengagements bei Bauvorhaben zu beachten haben. Hierbei wird sich
auf die Regelungen beschrénkt, die explizit Anforderungen fur Bauvorhaben
benennen. Riickschliisse allgemeiner Regelungen zur Uberwachung und
Uberprifung von Immobiliensicherheiten auf im Bau befindliche Objekte
sollen an dieser Stelle nicht erfolgen.

2.1 EBA-Leitlinien fiir die Kreditvergabe und Uberwachung

Mit den EBA-Leitlinien EBA/GL/2020/06 vom 29. Mai 2020 wurden die Er-
wartungen der europaischen Bankaufsicht an die Kreditvergabe als auch die
laufende Uberwachung der Sicherheiten konkretisiert. Fir das Neugeschéaft
traten die Anforderungen am 30. Juni 2021 in Kraft. Flr neuverhandeltes
Bestandsgeschaft gilt eine zweijahrige Ubergangsphase, sodass die Anforde-
rungen hier ab dem 30. Juni 2022 greifen. Fir die Monitoring-Anforde-
rungen (Abschnitt 8 der Guidelines) gilt zur SchlieBung etwaiger Datenllcken
und der Anpassung der internen Verfahren eine Frist bis zum 30. Juni 2024.
Die Vorgaben gelten unmittelbar fir die von der EZB beaufsichtigten Insti-
tute. Auf nationaler Ebene werden die EBA GL durch eine weitere Anpassung
der MaRisk in 2022 umgesetzt werden. Erfahrungsgemafs orientiert sich die
deutsche Bankaufsicht bei der Anderung der MaRisk sehr stark an den euro-
pdischen Formulierungen in den entsprechenden Guidelines.

Fur die Betrachtungen der Aufgaben eines Baumonitorings sind insbeson-
dere die Anforderungen aus Abschnitt 5.2.8 ,Finanzierung der Immobilien-
entwicklung”2 zu beachten. Zusatzlich zu den allgemeinen Bestimmungen
zur Kreditwurdigkeitsprifung (Abschnitte 5.2.5 und 5.2.6) werden hier expli-
zit fr Projektentwicklungen weitere spezifische Bestimmungen aufgefihrt:

2 Vgl. Leitlinien fir die Kreditvergabe und Uberwachung, EBA/GL/2020/06 vom 29.05.2020,
S. 40 ff.
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176. Die Kreditwirdigkeitsprifung sollte entsprechend der Laufzeit des
Darlehens sowohl die Bauphase und gegebenenfalls ihre Schritte als auch die
Phase nach der Baufertigstellung umfassen, wenn aus dem Darlehen ein
Darlehen fir Gewerbeimmobilien wird. Die Bewertung der zweiten Phase
sollte gemdls den Bestimmungen dieser Leitlinien fiir die Finanzierung von
Gewerbeimmobilien erfolgen.

177. Bei der Bewertung der Bauphase sollten dlie Institute feststellen, ob der
Kreditnehmer tiber Folgendes verfiigt:

= einen plausiblen Geschédftsplan, einschlielSlich einer Begrindung der
Entwicklung und einer Projektion aller damit verbundenen Kosten, der
von einem unabhdngigen Sachverstandigen gepriift wurde;

= Zugang zu Bauunternehmen, Architekten, Ingenieuren und Auftrag-
nehmern fir den Bau von Immobilien,

= alle fir den Bau erforderlichen Genehmigungen und Bescheinigungen
oder die Fahigkeit, diese im Verlauf des Projekts vor der bzw. den Kredit-
auszahlungen in der Zukunft zu beschaffen.

178. Die Institute sollten sicherstellen, dass sie bei der Berechnung der Kos-
ten im Zusammenhang mit der Immobilienentwicklung auch Rickstellungen
fdr Kostendberschreitungen einbeziehen. Die geplanten Riickstellungen
sollten in das Kreditlimit oder Eigenkapital aufgenommen werden. Die Insti-
tute sollten die Hohe der Barreserven und das Liquiditdtsprofil des Kredlit-
nehmers bewerten, um sicherzustellen, dass der Kreditnehmer in der Lage
ist, gegebenentalls unvorhergesehene Reserven fiir Kostendberschreitungen
und Verzogerungen, die tber die Rickstellungssumme hinausgehen, zu fi-
nanzieren.

179. Die Institute sollten durch Vor-Ort-Besichtigungen, an denen gegebe-
nenfalls eine entsprechend qualifizierte Person beteiligt ist, die wichtigsten
Komponenten des Standorts wie Zugang und Besonderheiten der Lage
Uberpriifen und die diesbeziiglichen Feststellungen in der Akte zum Kredlit-
nehmer tbersichtlich zusammenstellen.
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181. Zusatzlich zur Prifung der Kreditwiirdigkeit des Kreditnehmers sollten
die Institute gegebenenfalls (z. B. bei Nachschussverpflichtungen) die am
Projekt beteiligten Eigenkapitalgeber bewerten, insbesondere deren Finanz-
lage, die relevanten Fachkenntnisse und Erfahrungen mit Ghnlichen Projekten
sowie die Ubereinstimmung der Interessen der Eigenkapitalgeber mit denen
der Institute, die dasselbe Projekt finanzieren.

Zusatzliche Hinweise auf die Anforderungen an ein Baumonitoring ergeben
sich aus dem Abschnitt 7.2.1 ,Besicherung mit Immobilien”. Besonderes
Augenmerk ist hier auf die Textziffern 221 und 222 zu legen, die explizit den
Grad der Fertigstellung der Immobilie sowie die Uberwachung von im Bau
befindlichen Immobilien aufgreifen:

221. Bei der Uberwachung der Immobilienwerte gemdls Artikel 208 Absatz 3
der Verordnung (EU) Nr. 575/2013 sollten die Institute fdr die Zwecke dieser
Leitlinien in ihren Strategien und Verfahren auch die Vorgehensweise und die
Héufigkeit der Uberwachung von Immobiliensicherheiten festlegen. Diese
Strategien und Verfahren sollten — soweit relevant — den folgenden Elemen-
ten Rechnung tragen:

a) der Art der Immobilie;

b) der Kreditqualitat des durch Immobilien besicherten Darlehens,
¢) dem Grad der Fertigstellung der Immobilie;

d) dem Wert der Immobilie;

e) den Bewertungsannahmen,

7 den Verdnderungen der Marktbedingungen.

222. Die Institute sollten eine angemessene Haufigkeit fur die Uberwachung
des Wertes der Sicherheit festlegen und dabei einerseits die Art und den
Wert der Sicherheit zum Zeitounkt der Kreditvergabe sowie andererseits in
Bezug auf den Kreditvertrag Folgendes berticksichtigen.

a) Die Héufigkeit der Uberwachung von Immobilien und im Bau befindli-
chen Bestandfteilen, z. B. unfertigen Gebduden, ist héher als bei dhnli-
chen fertigen Immobilien und Bestandteilen.

b) Die Hiufigkeit der Uberwachung von Immobilien und Bestandteilen mit
einem hohen Buchwert oder einer hohen Beleihungsquote ist héher als
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bei ahnlichen Immobilien und Bestandteilen mit einem niedrigen Buch-
wert oder einer niedrigen Beleihungsquote.

¢) Die Héufigkeit der Uberwachung von Darlehen, die durch Immobilien
oder Immobilienbestandteile von geringerer Kreditqualitat besichert sind,
ist hdher als bei dhnlichen Darlehen, die durch Immobilien oder Immobi-
lienbestandteile von hoherer Kreditqualitat besichert sind.

2.2 Mindestanforderungen an das Risikomanagement (MaRisk)

Gemals § 25a Abs. 1 des Gesetzes Uber das Kreditwesen (Kreditwesenge-
setz — KWG) muss ein Institut Uber eine ordnungsgemafe Geschaftsorganisa-
tion verflgen, die die Einhaltung der vom Institut zu beachtenden gesetzli-
chen Bestimmungen und der betriebswirtschaftlichen Notwendigkeiten
gewahrleistet. Die Geschaftsleiter sind fir die ordnungsgemafe Geschafts-
organisation des Instituts verantwortlich; sie haben die erforderlichen Maf3-
nahmen fir die Ausarbeitung der entsprechenden institutsinternen Vorgaben
zu ergreifen, sofern nicht das Verwaltungs- oder Aufsichtsorgan entscheidet.
Eine ordnungsgemalie Geschaftsorganisation muss insbesondere ein ange-
messenes und wirksames Risikomanagement umfassen, auf dessen Basis ein
Institut die Risikotragfahigkeit laufend sicherzustellen hat.3

Mit dem Rundschreiben 10/2021 (BA) hat die BaFin am 16. August 2021 die
sechste Novelle der Mindestanforderungen an das Risikomanagement von
Kreditinstituten (MaRisk BA) verdffentlicht, das die Regelung des § 25a
Abs. 1 KWG fir Institute konkretisiert. Auf der Grundlage des § 25a Abs. 1
KWG enthalten die MaRisk-Mindestanforderungen an die Ausgestaltung des
Risikomanagements der Institute insbesondere Anforderungen an die Aufbau-
und Ablauforganisation sowie die Funktionstrennung zwischen den Bereichen
Markt- und Marktfolge; auferdem Anforderungen an die Kreditentscheidung
hinsichtlich der Priifung der Kundenbonitdt, der Kapitaldienstfahigkeit und der
Sicherheit.

3 Vgl. Bundesamt flr Justiz, Gesetz Uiber das Kreditwesen (Kreditwesengesetz — KWG), § 25a
Besondere organisatorische Pflichten, Bestimmungen flr Risikotrager; Verordnungserméchti-
gung, Stand 09.12.2020, https://www.gesetze-im-internet.de/kredwg/BJNRO08810961.html.
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Die Aufsicht hat in AT 2.2. der MaRisk klargestellt, dass dieses Rundschrei-
ben sich auf das Management der flr das Institut wesentlichen Risiken be-
zieht. Die Risiken sind auf der Ebene des gesamten Instituts zu erfassen,
unabhangig davon, in welcher Organisationseinheit die Risiken verursacht
wurden. Grundsatzlich sind zumindest die folgenden Risiken als wesentlich
einzustufen:

a) Adressenausfallrisiken (einschlieflich Landerrisiken)
b) Marktpreisrisiken

¢) Liquiditatsrisiken und

d) operationelle Risiken4

Aus dem Kreditgeschaft entstehen Ublicherweise Adressenausfallrisiken fir
das finanzierende Institut. Die BaFin belegt das Kreditgeschaft mit besonde-
ren organisatorischen Anforderungen (BTO 1). In der Phase der Kreditge-
wahrung (BTO 1.2.1.) wird mit der Kreditentscheidung das Adressenausfall-
risiko vermieden (Ablehnung) oder das Adressenausfallrisiko zu bestimmten
Konditionen Ubernommen. In den Phasen der Kreditweiterbearbeitung (BTO
1.2.2.) und Kreditbearbeitungskontrolle (BTO 1.2.3) fordert die Aufsicht,
neben der Uberwachung der Fahigkeit des Kreditnehmers den Kreditvertrag
einzuhalten, unter anderem auch die Beurteilung der Werthaltigkeit der
Sicherheiten. Diese Anforderungen dienen dem Management der Adressen-
ausfallrisiken. Die Finanzierungen von Gewerbeobjekten/Projektfinanzierun-
gen sind aufgrund ihres Volumens in der Regel als Klumpenrisiken fur die
Institute zu werten und sind daher in der Risikohandhabung durch weitere
Anforderungen belegt.

BTO 1.2: Anforderungen an die Prozesse im Kreditgeschaft

Mit Blick auf das Baumonitoring im Rahmen von Bautrager- und Projektent-
wicklerfinanzierungen ist insbesondere BTO 1.2, Tz. 7 relevant. Weitere
Schlussfolgerungen daflir ergeben sich aus den Regelungen der Sicherhei-

4 Vgl. Rundschreiben 10/2021 (BA) — Mindestanforderungen an das Risikomanagement — MaRisk,
16.08.2021, geandert am 05.11.2021 | Geschaftszeichen BA 54-FR 2210-2020/0001, AT 2.2
Risiken, https://www.bafin.de/SharedDocs/Veroeffentlichungen/DE/Rundschreiben/2021/rs_
1021_MaRisk_BA.html.
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tenbewertung und des Sicherheitenmonitorings, unter anderem in BTO 1.2.1
und 1.2.2. In den nachfolgenden Zitaten aus der MaRisk haben wir zum
schnelleren Erkennen von Kernaussagen entsprechende Hervorhebungen
vorgenommen.

B0 1.2, 7z 7:

Bei Objekt~/Projektfinanzierungen ist im Rahmen der Kreditbearbeitung si-
cherzustellen, dass neben der wirtschaftlichen Betrachtung insbesondere
auch die technische Machbarkeit und Entwicklung sowie die mit dem Ob-
Jekt/Projekt verbundenen rechtlichen Risiken in die Beurteilung einbezogen
werden. Dabei kann auch auf die Expertise einer vom Kreditnehmer unab-
hdngigen sach- und fachkundigen Organisationseinheit zuriickgegriffen
werden. Soweit externe Personen fir diese Zwecke herangezogen werden,
ist vorher deren Eignung zu Gberprtifen. In unter Risikogesichtspunkten fest-
zulegenden Abstédnden sind wdéhrend der Entwicklungsphase des Pro-
Jjekts/Objekts Besichtigungen und Bautenstandskontrollen durchzufiihren.

In den Erlauterungen zu Tz. 7 wird ausgefuhrt.5
Objekt-/Projektfinanzierungen

Unter Objekt-/Projektfinanzierungen werden Finanzierungen solcher Objekte/
Profekte verstanden, deren Riickzahlungen sich in erster Linie aus den durch
die finanzierten Vermogenswerte generierten Einkinften und nicht aus der
unabhéangigen Kapitaldienstiahigkeit des Kreditnehmers speist.

Wirtschaftliche Betrachtung und technische Machbarkeit
Die wirtschaftliche Betrachtung kann z. B. folgende Aspekte beinhalten:

— Projektanalyse,

— Finanzierungsstruktur/Eigenkapitalquote,
— Sicherheitenkonzept oder

- Vor- und Nachkalkulation.

5 Vgl. Mindestanforderungen an das Risikomanagement — MaRisk, Erlduterungen zum Rund-
schreiben 10/2021 (BA) vom 16.08.2021, S. 62.
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Die technische Machbarkeit und Entwicklung kann auch im Rahmen der
Besichtigungen oder Bautenstandskontrollen berticksichtigt werden.

2.3 Risiken bei der Finanzierung von Bauprojekten

2.3.1 Einleitung

Jedes finanzierende Institut entscheidet bei der Finanzierungsprifung indivi-
duell dariber, wie es die Gesamtheit der unter 2.1 und 2.2 aufgefiihrten
regulatorischen Anforderungen zur Handhabung der einer Bauprojektfinan-
zierung innewohnenden Risiken umsetzt.

Kreditfinanzierungen stellen fir finanzierende Institute Geschafte mit allge-
meinen Kreditrisiken dar. Bauprojektfinanzierungen beinhalten spezielle
Risiken, die unmittelbar mit Planung, Bau und Vermarktung des Bauprojekts
korrelieren. Im Kontext dieser Studie sind unter Projektrisiken diese besonde-
ren Baufinanzierungsrisiken zu verstehen. Grundsatzlich kann bei der Finan-
zierung von Bauprojekten in externe und interne Projektrisiken unterschieden
werden. Interne Projektrisiken basieren auf dem unmittelbaren Einfluss- bzw.
Entscheidungsbereich des finanzierenden Instituts, z. B. in der Organisation
des Kreditgeschafts.

Die vorliegende Studie beschaftigt sich ausschlief3lich mit externen Baupro-
jektrisiken, d. h. Risiken, die in der Sphare der Projektvorbereitung und -um-
setzung durch den Kreditnehmer liegen und die durch das finanzierende
Institut nicht oder nur indirekt beeinflussbar sind, wie etwa durch die Gestal-
tung von Finanzierungsbedingungen.

2.3.2 Risiken bei der Durchfuhrung von Bauprojekten

Das friihzeitige Identifizieren von Chancen und Risiken und die Fahigkeit,
diese proaktiv und ganzheitlich umzusetzen bzw. ihnen entgegenzutreten,
sind ausschlaggebend flr den Erfolg eines Bauprojekts. Werden Risiken nicht
frihzeitig erkannt, kann das zu Ergebnisverschlechterungen, d. h. Kosten-
steigerungen, flhren, die sehr haufig nicht oder nur mit umfangreichen
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Eingriffen in die Projektorganisation und/oder die Qualitaten des Bauprojekts
behoben werden konnen. Risiken bei Immobilienprojekten sind dabei insbe-
sondere fir Fachfremde haufig nur schwer zu erkennen und in Bezug auf
deren zum Teil hochkomplexe Auswirkungen selten in ausreichendem Um-
fang zu bewerten.

Im Wesentlichen tragen folgende Eigenschaften zur spezifischen Risikositua-
tion von Bauprojekten bei:

= Eine hohe Kapitalintensitat durch hohe Investitionsvolumina ist mit hohe-
ren Risiken des Kreditgebers verbunden.

= Der Unikatcharakter eines Bauwerks, insbesondere wenn es sich um eine
innovative/einmalige Architektur handelt, fihrt zu hoheren Projektrisiken.

= Unklare Festlegungen von Projektzielen und deren Abanderungen wah-
rend des Projektverlaufs stellen nach wie vor eine der grofsten Gefahren
eines erfolgreichen Immobilienprojekts dar.

= Die Zeiten fir die Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben haben
sich insbesondere in der jingeren Vergangenheit stark verkurzt.

= Getrieben von der Beflrchtung, seitens interner Gremien keine Geneh-
migung zur Durchfihrung des Bauvorhabens zu erhalten, werden zu Be-
ginn eines Projekts Kosten haufig zu optimistisch geschatzt — ein Mangel,
der im spateren Projektverlauf kaum noch zu beheben ist.

= Haufig lasst die Qualitat von Planern und Projektsteuerern deutlich zu
wiuinschen Ubrig. Bauausfihrenden Unternehmen fehlt es haufig an ent-
sprechendem Fachpersonal.

= Projektorganisationen von Bauprojekten sind haufig sehr komplex und
stellen sehr hohe Anforderungen bezlglich der Auswahl, vertraglichen
Bindung und Koordination der entsprechenden Dienstleister.

= Die frliher untergeordnete Technische Gebaudeausristung (TGA) nimmt
in Bezug auf die technische Komplexitat und Nutzeigenschaften eines
Gebaudes insbesondere bei Gewerbe- und Gesundheitsimmobilien zwi-
schenzeitlich einen nahezu gleichen, wenn nicht sogar hoheren Stellen-
wert als der Hochbau ein.

© HypZert, Berlin



Regulatorische Rahmenbedingungen 23

= Nach wie vor unterliegen Bauvorhaben witterungsbedingten Einflussen,
die sich je nach Art und Auspragung erheblich auf den Bauablauf und
damit die Projektziele Termine (Fertigstellung) und Kosten (z. B. Beschleu-
nigungs- oder Stillstandskosten) auswirken kénnen.

Diese Aufzahlung von Ursachen fur Bauprojektrisiken ist bei Weitem nicht
vollstandig und kénnte von jedem, der ein Bauprojekt durchgefiihrt oder
finanziert hat, um viele andere Beispiele erganzt werden.

Die Risikoarten und der Verlauf von Risiken bei der Durchfiihrung von Bau-
projekten unterscheiden sich dabei von denen anderer Branchen insbeson-
dere durch den Unikatcharakter und die individuelle Dynamik jedes einzelnen
Bauprojekts. Risiken in Bauprojekten haben haufig die Eigenschaft, dass sie
sich in ihrer Art und in Abhangigkeit vom Projektfortschritt andern. Beispiel-
haft seien hier Genehmigungsrisiken genannt, die in der Regel so lange be-
stehen, bis die behordliche Genehmigung zur Durchflihrung des Bauvorha-
bens vorliegt, oder Baugrundrisiken, die in der Regel nach der Fertigstellung
des Rohbaus keine Rolle mehr spielen.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass auch trotz bester Kontrollmechanismen
Risiken nicht vollstandig ausgeschlossen werden kénnen.

2.3.3 Entscheidung Uber den Einsatz eines Baumonitorings

Zu Beginn der Uberlegungen hinsichtlich des Einsatzes eines Baumonitorings
im Rahmen einer Baufinanzierung steht Ublicherweise eine Risikobeurteilung
des geplanten Finanzierungsengagements. In diesem Analyseprozess sind
erfahrungsgemafs neben den Kreditnehmer betreffende Kriterien insbeson-
dere solche die Wirtschaftlichkeit des geplanten Vorhabens betreffende Kri-
terien entscheidend.

Die folgende Auflistung von (Haupt-)Merkmalen, die bei diesen Uberlegun-
gen eine Rolle spielen kénnen, haben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit
und/oder zwingende Relevanz und sind jeweils entsprechend den jeweiligen
Projektrahmenbedingungen zu erganzen oder anzupassen.
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Den Kreditnehmer betreffende Merkmale sind z. B.:

= Bonitat des Kreditnehmers

= Nachhaltigkeit des Unternehmens-/Leistungsprofil des Kreditnehmers

= Erfahrungen aus der bisherigen Zusammenarbeit zwischen dem finanzie-
renden Institut und dem Kreditnehmer

= Finanzierungsstruktur (z. B. Eigenkapitalanteil, Verhaltnis Loan to cost/
Loan to Value, Kostenreserven, Garantien/Blrgschaften/Patronatserkla-
rungen, Recourse/Non-Recourse-Finanzierung etc.)

Das Vorhaben/Projekt betreffende Merkmale sind z. B.:

= Komplexitat der Projektorganisation des Kreditnehmers (z. B. technische
und personelle Ressourcen, bestehende/geplante Planer-, Projektsteue-
rungs- und sonstige Beratervertrage, Unternehmereinsatzform etc.)

= Stand und zu erwartender weiterer Verlauf des behordlichen Genehmi-
gungsverfahrens zur Durchfihrung des Bauvorhabens (z. B. Gultigkeit ei-
nes Bebauungsplans, eingereichte/positiv beschiedene Bauvoranfrage, er-
folgte Erteilung der Baugenehmigung — jeweils inklusive der Auflagen
und Bedingungen, Denkmalschutz, Auflagen zur Altlastenbeseitigung etc.)

= konstruktive, gestalterische und technische Aspekte (z. B. technische
Komplexitat/Innovationsgrad in Bezug auf Konstruktion, Fassadengestal-
tung, Technische Gebdudeausristung, Materialien, Nachhaltigkeit’/Um-
weltschutz etc.)

= Realisierungsbeginn und -dauer, Terminvorgaben aus bestehenden bzw.
vorbereiteten Miet- und/oder Kaufvertragen

= Grad der Kostensicherheit (z. B. Stand der Kostenermittlung, Aktualitat,
Vollstandigkeit und Angemessenheit der geplanten Projektkosten, Hohe
der vorgesehenen Projektreserve bzw. deren Relation zu den geplanten
Gesamtprojektkosten (ohne Grundsttckskosten)

Diese Risikobeurteilung sollte auch beachten, dass ein Bauprojekt wie bereits
ausgeflhrt unterschiedliche Projektphasen durchlauft und dass in diesem
Zuge das Risikopotenzial der spezifischen Projektmerkmale einem Wand-
lungsprozess unterliegt.

© HypZert, Berlin



Regulatorische Rahmenbedingungen 25

Im Ergebnis der Analyse aller relevanten Merkmale leitet sich in Abhangigkeit
der Risikobereitschaft des finanzierenden Instituts ein Risiko- und damit Kon-
trollprofil fir das jeweilige Vorhaben bzw. Projekt ab, aus dem heraus ein
entsprechendes Kontrollset risikoproportional aufgesetzt werden kann. Aus
dem Risikoprofil leitet sich auch ab, welche Kontrollziele fur das Projekt
bestehen, d. h., welches Gesamtziel mit den zu etablierenden Kontrollen er-
reicht werden und mit welcher Intensitat (Umfang, Tiefe und Turnus der
Kontrollen) dies geschehen soll.

Ziel der Gesamtheit der dabei als erforderlich ermittelten Kontrollen ist es, im
gesamten Projektverlauf den projektphasenspezifischen Adressenausfall-
risiken fur das Institut zu begegnen, d. h., diese méglichst frih aufzudecken,
um gegebenenfalls gegensteuernd eingreifen zu kénnen. Im Rahmen des
Baumonitorings sind Kontrollen nicht ausschlief3lich als Ermittlung des Ist-Zu-
stands zu verstehen, sondern haben das Ziel, Abweichungen von einem
vorher festgelegten Soll-Zustand sowie deren Ursachen und mogliche Aus-
wirkungen festzustellen. Sie dirfen kein formaler Schritt und ohne effektiven
Beitrag sein, sondern sind danach auszurichten, welches Kontrollziel mit
ihnen erreicht werden soll.

Im Rahmen dieses Analyseprozesses ist auch zu klaren, ob und in welchem
zeitlichen Verfligbarkeitsrahmen institutsinternes Know-how und Ressourcen
zur Durchfihrung des Kontrollsets zur Verfligung stehen oder ob auf eine
externe Unterstitzung, d. h. ein Baumonitoring, zurlickgegriffen werden
sollte. Der Baumonitor muss, um den projektspezifischen Anforderungen
zu entsprechen, uber die erforderliche Fachkunde und Projekterfahrung
verfligen.

2.4 Fazit

Aus den Anforderungen der MaRisk und der EBA-Leitlinie fir die Kredit-
vergabe und Uberwachung ergeben sich spezifische Anforderungen an die
Finanzierung von Bauprojekten. Zielsetzung dieser Regularien ist es, insbe-
sondere spezielle mit Projekten in Verbindung stehende Risiken moglichst
frihzeitig zu identifizieren und steuern zu kénnen. Umfang, Untersuchungs-
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tiefe und -turnus der durchzufihrenden Kontrollen sind anhand des Risiko-
profils des Kreditengagements durch den Kreditgeber jeweils projektspezi-
fisch festzulegen. Hierfur kann es sinnvoll sein, als Kreditinstitut externe
Unterstltzung in Form eines Baumonitorings hinzuzuziehen. Der seitens des
Kreditgebers ausgewahlte Baumonitor muss fachkundig sein.
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3 Leistungen des Baumonitorings

Im Gegensatz zu den Leistungsbildern der AHO ,Projektmanagement” und
HOAI haben wir bei der Darstellung der Leistungen des Baumonitorings auf
eine Unterscheidung in Grund- und Besondere Leistungen verzichtet. Jedes
finanzierende Institut ist aufgerufen, den Leistungsumfang der durchzu-
fihrenden Baumonitoringleistungen anhand des spezifischen Risikoprofils
des jeweiligen Kreditengagements individuell festzulegen und nachvollzieh-
bar zu dokumentieren.

Aus Vereinfachungsgriinden verwenden wir nachfolgend fir die Bezeich-
nung des Auftraggebers der Baumonitoringleistungen die Begriffe ,Kredit-
geber” oder , Auftraggeber”. Unabhangig, ob die Leistungen des Baumonito-
rings durch eine mannliche/weibliche Einzelperson oder ein Unternehmen
erbracht werden, bezeichnen wir den oder die Dienstleister als , der Baumo-
nitor”. Den Begriff Baumonitoring verwenden wir, wenn wir uns auf die
Gesamtheit aller im Rahmen des Aufgabenprofils zu erbringenden Leistun-
gen beziehen.

Die Tatigkeit des Baumonitors besteht vorrangig in der projektbegleitenden
Informationsbeschaffung und -aufbereitung entsprechend den Anforderun-
gen seines Auftraggebers. Der Baumonitor darf zur Wahrung seiner Unab-
hangigkeit in keiner Weise aktiv an der Steuerung des Projekts beteiligt sein.
Auch projektbezogene Beratungsleistungen des Baumonitorings fur den
Kreditnehmer und/oder dessen Dienstleister sind nach unserer Auffassung
auszuschliefBen. Er vertritt ausschliefSlich die Interessen des finanzierenden
Instituts. Dieses ist frei in der wettbewerblichen Auswahl eines fir das Bau-
monitoring geeigneten Dienstleisters.

Die Mitwirkung des Baumonitors im Projekt beschrankt sich auf die Prifung
und Plausibilisierung von technischen und kaufmannischen Sachverhalten
und stellt keine gutachterliche Prifung oder Testierung dar. Das Baumonito-
ring erfolgt Ublicherweise nicht als Vollprifung, d. h. vollstdndige Einsicht-
nahme in alle und inhaltliche Uberprifung aller vertraglichen, genehmi-
gungsrelevanten, technischen und kaufmannischen Projektunterlagen, son-
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dern in Form einer turnusmafigen und risikoorientierten Stichprobenunter-
suchung. Der Fokus der Baumonitoringleistungen liegt grundsatzlich in den
Tatigkeiten Sichten, Priifen/Plausibilisieren und Berichten.

Der besondere Schwerpunkt der Tatigkeit des Baumonitors stellt die aktuelle,
objektive und empfangergerechte Information des Kreditgebers dar. Diese
erfolgt vorrangig in Form der vom ihm zu erstellenden schriftlichen Bericht-
erstattung, sei es in Form von sachverhaltsbezogenen Einzelberichten oder in
einem festgelegten Turnus zu erstellenden fortlaufenden Berichten. In jedem
dieser Falle hat die Berichterstattung so zu erfolgen, dass die vom Baumoni-
toring bereitgestellten Informationen zuverldssig in das Risikomanagement
der Banken Ubersetzt werden und so in den weiteren bankinternen Bearbei-
tungsschritten, z. B. im Scoringverfahren bis hin zur Eingruppierung in ver-
schiedene Risikocluster, angewendet werden kénnen.

Auf den Komplex ,Berichterstattung” gehen wir vertiefend im Kapitel 5
,Standardisiertes Berichtswesen” ein. An dieser Stelle mochten wir aber be-
reits folgende Grundelemente der Berichterstattung des Baumonitors nen-
nen: In den Berichten sind die Kernaussagen der Berichterstattung moglichst
auf wesentliche Kennzahlen zu beschranken, deren Herleitung zuvor zwi-
schen dem Kreditgeber und dem Baumonitor festgelegt wurden. Schwer-
punkte und wichtigste Parameter der Berichterstattung des Baumonitorings
betreffen in der Regel stichtagsbezogene fachliche und vor allem risikobezo-
gene Einschatzungen zu Kosten, Terminen und Qualitaten. Die Berichterstat-
tung des Baumonitors muss dabei adressatengerecht, d. h. pragnant und
auch fur einen Nichtfachmann in den Kernaussagen verstandlich und nach-
vollziehbar, erfolgen.

Die Tatigkeit des Baumonitors kann bei Bedarf auch eine stichprobenartige
Prifung von projektbezogenen Rechnungen und des Zahlungsstands als
Vorbereitung von Auszahlungen des Kreditgebers an den Kreditnehmer
beinhalten.

Des Weiteren kénnen die Ergebnisse der Baumonitoringleistungen auch in
anderen Belangen des finanzierenden Instituts, wie z. B. der Bewertung von
im Bau befindlichen Immobilien genutzt werden. Wir verweisen hierzu bei-
spielhaft auf Anlage 8.1 ,Zustandswert nach § 4 Abs. 6 BelWertV".
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3.1 Das Leistungsbild Baumonitoring auf der Grundlage
von Projektphasen und Risikobereichen

3.1.1 Projektphasen des Baumonitorings

Das Leistungsbild des Baumonitorings bezieht sich grundsatzlich auf alle
Phasen einer Immobilienprojektentwicklung. Zum Vergleich stellen wir nach-
folgend diesen Leistungsphasen die Leistungsphasen der Projektsteuerung
und die Leistungsphasen des Baumonitorings gegenuber.

Das von uns entwickelte Leistungsbild des Baumonitorings ist in folgende
drei Leistungsphasen gegliedert:

= Phase 1 - Planungs- und Vorbereitungsphase
= Phase 2 — Ausfihrungsphase und
= Phase 3 — Projektabschluss- und Ubergabephase

Die Arbeitsergebnisse des Baumonitorings in den einzelnen Leistungsphasen

sind:

Leistungsphase Arbeitsergebnis

1 Planungs- und Vorbereitungsphase Initialbericht

2 Ausfuhrungsphase Laufende Berichterstattung

3 Projektabschluss- und Ubergabephase Schlussbericht

Jedem mit der Vorbereitung und Durchfithrung von BaumalRnahmen Befass-
ten ist bekannt, dass es zwischen den vorgenannten Projektphasen hinsicht-
lich des Ablaufs und der inhaltlichen Bearbeitung keine trennscharfe Abgren-
zung gibt, d. h., dass sie sich zeitlich Uberlappen kénnen und dass sich ein-
zelne Leistungen innerhalb einer oder auch nachfolgender Projektphasen
verschieben und/oder wiederholen kénnen. Auch der genaue Zeitpunkt/Pro-
jektstatus, wann eine der vorgenannten Projektphasen beginnt und endet,
ist oft nur schwierig zu bestimmen.
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32 Leistungen des Baumonitorings

Fur das Baumonitoring gehen wir flr den Beginn der Ausflihrungsphase (,im
Bau befindlich”) sowohl bei Neubauvorhaben als auch bei Modernisierungs-
maflnahmen davon aus, dass folgende (Mindest-)Merkmale vorliegen:

= Ubergabe des Baufeldes/des Objekts an den ersten mit der Ausfihrung
von Bauleistungen beauftragten Unternehmer (z. B. Rodungsarbeiten,
einleitende MalRnahmen zur BaugrundstuckserschlieBung, Errichtung der
Baustelleneinrichtung etc.) und

= zielfUhrendes Vorantreiben dieser und der nachfolgenden Bautatigkeiten

Das heifSt, das bloRe Aufstellen eines Bauschildes, Bauzauns und/oder einer
Trockentoilette dlrfte allein noch keine Belege dafir sein, dass mit dem Bau
tatsachlich begonnen wurde.

Fir den Beginn der Phase Projektabschluss- und Ubergabephase sind in Be-
zug auf das Baumonitoring die in der Finanzierungsvereinbarung getroffenen
Regelungen fir die Fertigstellung ausschlaggebend.

Je nach vertraglicher Regelung kénnen zur Bestimmung des Bauzustands
JFertigstellung” unterschiedliche Projektmeilensteine relevant sein, sowohl
die Erteilung der baubehérdlichen Genehmigung der Gebdudenutzung, der
Abschluss der privatrechtlichen Abnahme der Bauleistungen und des daraus
resultierenden Ubergangs von Lasten und Nutzen als auch der Abschluss der
privatrechtlichen Abnahmen, der Bezug des Gebdudes durch den Nutzer
oder gegebenenfalls der Beginn der Mietzahlungsverpflichtung. Die vor-
genannten Meilensteine kénnen dabei aufeinander fallen oder aufeinander-
folgen.

Allerdings kann es auch ganz andere Anhaltspunkte flir die Festlegung des
Projektabschlusses und damit das Ende der Ausfihrungsphase geben. Insbe-
sondere bei umfangreichen mieterseitigen Ausbauleistungen (z. B. Objekt-
Ubergabe vom Kreditnehmer an seine Kunden im erweiterten Rohbauzu-
stand) kdnnen die Fertigstellung des bau- bzw. mietvertraglich geschuldeten
und insoweit abnahmereifen (und gegebenenfalls kreditvertraglich relevan-
ten) Soll-Zustands einerseits und die Gesamtfertigstellung, die baubehordli-
che Schlussabnahme und/oder die Inbenutzung-/Ingebrauchnahme des Pro-
jekts andererseits mitunter jedoch zeitlich deutlich auseinanderfallen.
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Auch kann je nach den Festlegungen der Finanzierungsvereinbarung der
Projektabschluss erst mit dem Beginn der Mietzahlungen verknipft sein, die
nicht notwendigerweise zum Zeitpunkt der (Gesamt-)Fertigstellung oder
Ubergabe-/Ingebrauchnahme beginnen miissen. Vielmehr kann der Beginn
der Mietzahlung beispielsweise im Hinblick auf etwaige Mieterausbauten,
Teilabnahmen und Ingebrauchnahmen oder die Gewahrung von mietfreien
Zeiten etc. individuell (miet-)vertraglich geregelt werden.

Sofern im Rahmen des Baumonitorings und/oder einer Bautenstandsermitt-
lung nicht ausdricklich auf ein definiertes, von der Gesamtfertigstellung ab-
weichendes, Bau-Soll Bezug genommen wird, gilt ein Bauvorhaben gemein-
hin als fertiggestellt, wenn die Bauarbeiten an dem Bauvorhaben weitge-
hend abgeschlossen und die Méglichkeit des Beginns der Nutzung, d. h. die
Bezugsfertigkeit, gegeben sind. Dieser Zeitpunkt kann durchaus auch vor der
vollstandigen Fertigstellung liegen, da z. B. fehlende bzw. unvollstandige
Grun-/AuBenanlagen oder Rest- bzw. Nacharbeiten im Gebaude nicht auto-
matisch die Nutzbarkeit und damit die Ertragsfahigkeit der Immobilie ver-
hindern.

Die vorgenannten Beispiele verdeutlichen, dass eine Vielzahl an Mdglichkei-
ten zur Festlegung des Projektabschlusses bestehen. Daher ist im Rahmen
eines jeden Baumonitoringauftrags individuell, d. h. in Abhangigkeit der
jeweiligen Finanzierungsvereinbarung, festzulegen, zu welchem Projektstand
die Ausfihrungsphase endet und die Projektabschluss- und Ubergabephase
beginnt.

3.1.2 Risikobereiche des Baumonitorings

Wie bereits im Abschnitt 2.3.3 ,Entscheidung uber den Einsatz eines Bau-
monitorings” ausgefihrt, bedeutet die Tatigkeit des Baumonitors nicht pri-
fen um des Prifens Willen, sondern muss entsprechend der diesbezliglichen
Vorgaben des Kreditgebers risikoorientiert erfolgen.

Auf der Grundlage intensiv gefiihrter Expertengesprache haben die Verfasser
dieser Studie insgesamt sieben Risikobereiche identifiziert, die Gegenstand
der vom Baumonitoring durchzufiihrenden Untersuchungen sein missen:
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34 Leistungen des Baumonitorings
s

Risikobereich I:
Risikobereich II:
Risikobereich III:
Risikobereich IV:
Risikobereich V:
Risikobereich VI:
Risikobereich VII:

Projektrisikomanagement
Projektorganisation

Budget

Termine

Qualitat

Vertrage und Versicherungen
Vermietung und Verkauf

In der nachfolgenden Tabelle stellen wir kurz die Kernaufgaben des Baumo-

nitorings in den einzelnen Projektphasen dar:

Phase 1

Planungs- und Vorberei-
tungsphase

Projektrisikomanagement

Abstimmung der zu unter-
suchenden Risikobereiche
mit dem Auftraggeber

= Analyse der Wirksamkeit

Phase 2 Phase 3
Ausflihrungsphase Projektabschluss- und
Ubergabephase

Bewertung der im Projekt

des Risikomanagement- eingesetzten Risiko-
prozesses des Kredit- managementprozesse
nehmers und -instrumente

Analyse des Risikomanage- = Kontinuierliche Analyse
mentprozesses des Kredit-
nehmers

Analyse der Risikobewer-
tung des Projekts durch

den Kreditnehmer in Bezug

auf Kosten, Termine und
Qualitaten

Projektorganisation

= Analyse der organisato-
rischen Strukturen und
Prozesse des Projekts,
im Besonderen:

Planung der Planung
Projektkommunikation
Entscheidungs- und
Anderungsmanagement
Projektdokumentation
Vertragswesen

= Kontinuierliche Analyse

des Projektverlaufs in Be-
zug auf Projektrisiken
(Risiko-Screening)

Analyse der organisatori-

der Wirksamkeit und An-  schen Strukturen und Pro-
gemessenheit des Pro- zesse vor, wahrend und nach
jektmanagements und der Ubergabe/Ubernahme
Einhaltung der im Projekt  des fertiggestellten Objekts
definierten Standards = Analyse der Vollstandigkeits-
prifung der Projektdoku-
mentation

Priifung der Mitwirkung einer
durch den Kreditnehmer ge-
gebenenfalls mandatierten
Rechtsberatung im Rahmen
des Projektabschlusses
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Phase 1

Planungs- und Vorberei-
tungsphase

Budget

= Analyse der Angemessen-
heit, Richtigkeit und Voll-
standigkeit der Kostenglie-
derung und Kostenermitt-
lung

Ermittlung und Bewertung
des Stands bereits erfolgter
Vergaben

Analyse der Mittelabfluss-
planung des Kreditneh-
mers in Bezug auf Uber-
einstimmung von Kosten-
und Terminplanung

Termine

= Analyse der Terminplanung
des Kreditnehmers

= Erfassung bereits vertrag-
lich vereinbarter Fristen,
Meilensteine und (End-)
Termine

Qualitat

= Plausibilisierung qualitats-
relevanten Dokumente auf:

— Ubereinstimmung mit
den Projektzielen

— Besondere/zugesicherte
Projekteigenschaften

= Priifung der Ubereinstim-
mung von Qualitats- und
Kostenzielen

Phase 2
Ausflihrungsphase

Laufende Analyse der "
Kostenuberwachung
(Prozesse und Instrumen-
te) des Kreditnehmers

auf Angemessenheit und
Aktualitat

Kontinuierliche Plausibi- =
lisierung der Prognose-
rechnung des Kredit-
nehmers

Kontinuierliche Erstellung
von Soll-Ist-Vergleichen

Laufende Analyse der
Terminiberwachung
(Prozesse und Instrumen-
te) des Kreditnehmers
auf Angemessenheit und
Aktualitat

Kontinuierliche Erstellung
von Soll-Ist-Vergleichen

Laufende Analyse der .
Planungs- und Ausfih-
rungsarbeiten auf Uber-
einstimmung mit den
festgelegten Qualitats-
zielen

Kontinuierliche Erstellung
von Soll-Ist-Vergleichen

Leistungen des Baumonitorings

Phase 3
Projektabschluss- und
Ubergabephase

Fortsetzung der Erstellung
von Soll-Ist-Vergleichen
wahrend der Phase der Pro-
jektschlussabrechnung

AbschlieSende Bewertung
der Kostenplanung sowie
des Kostenmanagements

des Kreditnehmers

Abschliefende Bewertung
der Terminplanung und
-Uberwachung des Kredit-
nehmers

Bewertung der Einhaltung
vereinbarter Qualitatsziele

Analyse festgestellter Ab-
weichungen im Hinblick auf
mogliche Auswirkungen auf
den Wert der Immobilie
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36 Leistungen des Baumonitorings

Phase 1

Planungs- und Vorberei-
tungsphase

Vertrage und Versicherungen

= Erfassung und Auswertung
bereits geschlossener Ver-
trage

= Erfassung der wesentlichen
Inhalte und Regelungen
der bestehenden Versiche-
rungsstruktur

Vermietung und Verkauf

Erfassung der bereits
erfolgten Vermietungen
bzw. Verkdufe

Uberprifung der Uberein-
stimmung von vereinbar-
ten Mieten/Preisen mit den
Regelungen des Finanzie-
rungsvertrags

Uberprifung der Uberein-
stimmung von Projektter-
minplanung und Vermie-
tungs-/Verkaufstermin-
planung

Feststellung der Einfluss-
moglichkeiten von Mie-
tern/Erwerbern, die sich
auf die Projektziele gemal
Finanzierungsvereinbarung
auswirken kénnen

Phase 2
Ausflihrungsphase

Laufende Erfassung und
Auswertung der wich-
tigsten projektbezogenen
Vertrage

Erfassung und Auswer-
tung drohender oder be-
reits anhangiger Rechts-
streitigkeiten

Kontinuierliche Uberpri-
fung der vereinbarten Ver-
sicherungskennzahlen auf
Ubereinstimmung mit den
Projektanforderungen

Uberpriifung der Infor-
mationen des Kredit-
nehmers bezlglich des
aktuellen Vermietungs-/
Verkaufsstands

Fortsetzung der Uber-
prufung von vereinbarten
Miethéhen/Verkaufs-
erlésen

Fortsetzung der Uberpri-
fung der Terminplanun-

gen Projektdurchfiihrung
und Vermietung/Verkauf

Fortsetzung der Erfassung
und Bewertung von Ein-
flussmoglichkeiten von
Mietern/Kéaufern in Bezug
auf die Projektziele
Kosten, Termine und
Qualitaten

Phase 3
Projektabschluss- und

Ubergabephase

Analyse der vollstandigen
und sachlich richtigen Erfas-
sung von Mangeln und Rest-
leistungen im Rahmen pri-
vatrechtlicher und o6ffentlich-
rechtlicher Abnahmen und
Ubergaben

Erfassung und Beurteilung
von anhangigen oder dro-
henden Rechtsstreitigkeiten
mit Auswirkungen auf die
Finanzierungsvereinbarung

Erfassung der noch offenen
Vermietungs- bzw. Ver-
kaufsaktivitaten

Uberprifung der Vollstan-
digkeit und Richtigkeit der
im Zuge des Eigentumstiber-
gangs vom Kreditnehmer zu
erstellenden Dokumentation
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Fur alle Risikobereiche einheitlich besteht die Aufgabe des Baumonitors in
der Projektabschluss- und Ubergabephase — soweit diese Gegenstand seiner
Beauftragung ist —, im Rahmen seines Abschlussberichtes auf der Grundlage
der im Projekt gemachten Erfahrungen (Lessons learned) Empfehlungen flr
das finanzierende Institut fir zuklnftige Projekte zu erarbeiten.

3.2 Grundsatze fiir das Vorgehen beim Baumonitoring

3.2.1 Beschaffung von Projektinformationen

Informationspflichten des Kreditnehmers und der Umfang der durch ihn oder
seine Dienstleister zur Verfigung zu stellenden Projektinformationen sollten
bereits im Kreditvertrag individuell vereinbart werden.

Nachfolgend gehen wir davon aus, dass der Kreditnehmer bereits Uber die
Projektbegleitung durch ein Baumonitoring ausreichend informiert wurde.
Sollte dieses nicht der Fall sein, empfiehlt es sich, dass das finanzierende
Institut den Kreditnehmer Uber diesen Sachverhalt informiert und die Auf-
nahme der Tatigkeit des Baumonitorings mit einem entsprechenden zeitli-
chen Vorlauf ankindigt.

Im ersten Schritt sollte sich der Baumonitor mit dem Kreditnehmer bezlglich
der Wege seiner Informationsbeschaffung einvernehmlich abstimmen und
die getroffenen Festlegungen schriftlich fixieren. Folgende Schwerpunkte der
Informationsbeschaffung sollten dabei im Vordergrund stehen:

= Art, Umfang und Turnus der Zurverfligungstellung von Projektunterlagen
durch den Kreditnehmer

= Benennung eines zustandigen Ansprechpartners aufseiten des Kredit-
nehmers flr die Informationsbereitstellung (zentrale Anlaufstelle, inklu-
sive Vertretung)

= Festlegung des Kommunikationswegs flr die Unterlagenbereitstellung
(Papier, E-Mail, elektronische Projektplattform etc.) und fur Ruckfragen
des Baumonitors an Projektbeteiligte

= gegebenenfalls Aufnahme in den Verteiler festzulegender Projektunter-
lagen (z. B. Protokolle, Schriftverkehr etc.)
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= Teilnahme an relevanten Projektbesprechungen

= Organisation der durch den Baumonitor durchzuflihrenden Baustellen-
begehungen

= Information des Baumonitors Uber dessen Untersuchungsergebnisse mit
dem Kreditnehmer

Die Bereitstellung der fir die Tatigkeit des Baumonitors erforderlichen Unter-
lagen durch den Kreditnehmer bzw. seiner Beauftragten sollte immer unter
Einbeziehung des Kreditgebers erfolgen. Bei Bedarf erhalt auch der Kredit-
geber eine Kopie aller wesentlichen Unterlagen zur Dokumentation des
Planungs- und Bautenstands des Projekts. Der Baumonitor ist somit auf die
Mitwirkung des Kreditnehmers und dessen Bauleitung sowie Projektsteue-
rung angewiesen. Die Idealldsung ware ein eigener, aufseiten der Bank ein-
gerichteter Datenraum, in dem die wesentlichen Unterlagen aller Planungs-
und Bauphasen eingestellt werden. Die Berichte des Baumonitors enthalten
jeweils ein Verzeichnis Uber die Uberlassenen, eingesehenen und bewerteten
Dokumente.

Sollte der Baumonitor wahrend seiner Tatigkeit feststellen, dass die flr seine
Tatigkeit erforderlichen Informationen durch den Kreditnehmer nicht, nicht
fristgerecht, aktuell oder vollstandig vorgelegt wurden, oder sollte er feststel-
len, dass die ihm erteilten Informationen und vorgelegten Projektunterlagen
falsch sind, muss er dieses dem Kreditgeber mitteilen, spatestens im Rahmen
seiner schriftlichen Berichterstattung.

3.2.2 Auswertung von Projektunterlagen

Durch den Baumonitor werden, unabhangig davon, in welcher Projektphase
er seine Tatigkeit aufnimmt, in einem ersten Schritt die fur eine technische
Beurteilung zwingend erforderlichen Projektunterlagen gesichtet. Die Erst-
auswertung der zum Beginn seiner Tatigkeit von ihm auszuwertenden Pro-
jektunterlagen sind durch Interviews mit den wichtigsten Projektbeteiligten
zu erganzen, um sich ein moéglichst umfassendes Bild Uber den bisherigen
Verlauf, den aktuellen Stand und die Ziele des Projekts in Bezug auf Kosten,
Termine, Qualitditen und Quantitaten sowie gegebenenfalls bereits durch
den Kreditnehmer bzw. dessen Dienstleister erfasste Risiken zu verschaffen.
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Zu diesen Dokumenten gehdren unter anderem:

= alle genehmigungsrechtlichen Unterlagen, insbesondere die Baugeneh-
migung mit ihren Auflagen und Bedingungen sowie alle Bauantrags-
unterlagen, insbesondere das Brandschutzgutachten

= alle relevante Projektvertrage, wie z. B. Kauf- und Verkaufsvertrage, der
stadtebauliche oder ErschlieSungsvertrag, Ver- und Entsorgungsvertrage,
Planungs-, Projektsteuerungs- und sonstige Beratervertrage, Bauvertrage

= abgeschlossene (im Besonderen die Erlauterungsberichte der bisher ab-
geschlossenen Leistungsphasen) und aktuell in Bearbeitung befindliche
Planungsstande, relevante Unterlagen bezlglich bisheriger Planungs-
anderungen

= Kostenermittlungen gemafd DIN-Norm 276 (bisherige und aktuelle Kos-
tenplanungen) und die relevanten Unterlagen beziglich gegebenenfalls
vorgenommener Anderungen in der Kostenplanung

= Terminplane (urspringliche und aktuelle Terminplanungen) und die rele-
vanten Unterlagen beziglich gegebenenfalls vorgenommener Termin-
plandnderungen

= fur das Projekt geltende organisatorische Regelungen

= Protokolle der wichtigsten Projektbesprechungen

= soweit vorhanden: bisher vorliegende Berichte der Projektsteuerung
und/oder der Objektiiberwachung sowie die Berichte des Kreditnehmers
in seine Gremien und/oder an den Kreditgeber

Auch im spateren Projektverlauf liegt der Schwerpunkt der Informations-
beschaffung des Baumonitors in der Auswertung von Projektunterlagen.
Aus diesem Grund muss verbindlich sichergestellt werden, dass der Baumo-
nitor vom Kreditnehmer und/oder von dessen beauftragten Dienstleistern
alle fur seine Leistungen erforderlichen Projektunterlagen so zeitnah erhalt,
dass er immer Uber den aktuellen Stand informiert ist. Bereits im Vorfeld
seiner Tatigkeit sollte er mit dem Kreditgeber ein Eskalationsverfahren ver-
einbaren, wie im Falle einer verspateten oder unvollstandigen sowie gege-
benenfalls gezielt irrefGhrenden Bereitstellung von Projektunterlagen zu
verfahren ist.
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3.2.3 Teilnahme an Projektbesprechungen und Durchfihrung
von Befragungen

Neben der Auswertung von Projektunterlagen stellen die risikoadaquate
Teilnahme des Baumonitors an den wesentlichen Projektbesprechungen und
das regelmafige Durchfiihren von Befragungen von ausgewahlten Projekt-
beteiligten wesentliche Grundlagen fur die eigenstandige Informations-
beschaffung des Baumonitors dar. Da sich die Inhalte und Bedeutung ein-
zelner Besprechungen im Verlauf der Projektdurchfiihrung andern kénnen,
ist durch den Baumonitor kontinuierlich zu Uberprifen, an welchen Bespre-
chungen er in welchem Turnus teilnimmt.

Gleiches betrifft das Durchflhren von Befragungen von ausgewahlten Pro-
jektbeteiligten. Hierbei geht es darum, sich durch Gesprache zusatzliche
Informationen zur Beurteilung des aktuellen Projektstands, des weiteren
Projektfortgangs sowie der durch den Baumonitor identifizierten bzw. in der
projektinternen Berichterstattung angegebenen Projektrisiken zu be-
schaffen.

Zur Wahrung der Unabhangigkeit des Baumonitors muss sich seine Mit-
wirkung an diesen Besprechungen zwingend auf das Hoéren und Verstehen
beschranken. Rickfragen durch ihn dirfen nur zur Verstandnisvervollstandi-
gung dienen. Anweisungen des Baumonitors an Projektbeteiligte sind unter-
sagt. Selbst als unverbindlich deklarierte Empfehlungen kénnen die Unab-
hangigkeit des Baumonitors gefahrden und sind aus diesem Grund zu unter-
lassen.

Durch den Baumonitor erstellte Mitschriften von Projektbesprechungen
verbleiben als Arbeitspapiere bei seinen Unterlagen. Die Aushandigung die-
ser Unterlagen an den Kreditnehmer und/oder dessen Dienstleister sollte
weitgehend ausgeschlossen werden und bedarf im Vorfeld der ausdriick-
lichen Zustimmung des Kreditgebers.
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3.2.4 Durchfuhrung von Baustellenbegehungen

Die dritte Saule der Informationsbeschaffung des Baumonitors im Rahmen
seiner Tatigkeit stellt die turnusmafige oder — bei gegebenenfalls vorliegen-
den Anldssen — die auBerplanmafige Durchfihrung von Baustellenbege-
hungen dar. Diese mlssen im Beisein des Kreditnehmers, seines Projekt-
steuerers und/oder Objektuberwachers erfolgen. In Bezug auf den Zeitpunkt
und den Umfang der Baustellenbegehung wird sich der Baumonitor eng mit
dem Kreditnehmer bzw. dessen Dienstleister abstimmen.

Ziel der Baustellenbegehungen ist es, neben der Beschaffung zusatzlicher
Informationen auch, soweit mdglich, die Angaben aus den zur Verfligung
gestellten Unterlagen zu verifizieren bzw. plausibilisieren sowie sich einen
personlichen Eindruck vom aktuellen Stand und der Qualitat der Bauausfuh-
rung und von der Ubereinstimmung der ausgefiihrten Bauleistungen mit der
Planung, insbesondere hinsichtlich geplanter und realisierter Qualitaten und
Quantitaten, zu verschaffen.

Durch den Baumonitor werden, soweit ohne Gefahr zuganglich, die bereits
fertiggestellten und fir die Gebrauchseigenschaften des Objekts wesentli-
chen Bauteile und technischen Anlagen in Augenschein genommen. Die von
ihm durchzufihrenden Untersuchungen sind rein visueller Natur.

Von der Begehung ausgeschlossen sind solche Bereiche, die eine Gefahr fir
Gesundheit oder Sicherheit des Baumonitors darstellen und als solche aus-
gewiesen sind oder in unmittelbarer Nahe von Sende- und Ubertragungs-
anlagen liegen, oder Orte, an denen gesundheitsgefdhrdende Materialien
gelagert oder verarbeitet werden.

Die Tatigkeit des Baumonitors im Allgemeinen und die Durchfiihrung von
Baustellenbegehungen im Besonderen stellen keine gutachterliche Beurtei-
lung der Bauausfihrung dar. Eine Uberprifung der Funktionsfahigkeit me-
chanischer und/oder elektrischer Anlagen erfolgt durch ihn nicht. Es wird
jedoch empfohlen, dass der Baumonitor nach Mdéglichkeit an Sachverstan-
digen- und gutachterlichen Funktionsprifungen teilnimmt. Zumindest die
Auswertung der entsprechenden Ergebnisprotokolle gehért jedoch zu sei-
nen Pflichtaufgaben.
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Die Ergebnisse der Baustellenbegehungen sind durch den Baumonitor in
einem Begehungsprotokoll zu dokumentieren. Mindestbestandteile des
Protokolls sollten sein:

= Bezeichnung des Bauprojekts/Kreditengagement

= Datum und Uhrzeit der Baustellenbegehung

= Teilnehmer an der Begehung

= untersuchte Bauteile

= je Bauteil: sachverhaltsbezogene Feststellungen, insbesondere bezuglich
der Bauausfiihrung gemaR der Ubereinstimmung von Baugenehmigung/
Planung mit der Bauausfiihrung sowie Beurteilung des jeweiligen Leis-
tungsstands sowie — im Falle von festgestellten Mangeln — Angaben der
Bauobjektliberwachung und/oder Projektsteuerung zu deren Behebung

= augenscheinliche Verdachtsmomente auf maoglicherweise verwendete
Schadstoffe und/oder brandschutztechnische Mangel sind vom Baumoni-
tor ebenfalls zu erfassen

= Einschatzung der Sicherheit und Ordnung auf der Baustelle

= aussagefahige Fotodokumentation zu den getroffenen Feststellungen

= Empfehlungen fur den Kreditgeber bezuglich des weiteren Umgangs mit
festgestellten Mangeln, z. B. Empfehlung fur weiterfihrende Untersu-
chungen durch entsprechende Gutachter oder Sachverstandige

= Unterschrift

Der festgestellte Leistungsstand, festgestellte Mangel und Empfehlungen an
den Kreditgeber beziiglich der weiteren Handhabung dieser Mangel flieRen
als Grundbestandteile in die Berichterstattung des Baumonitors ein.

Soweit die regelmafige Vorlage der Protokolle der Baustellenbegehungen
beim Kreditgeber nicht bereits vertraglich vereinbart wurde, hat der Baumo-
nitor sicherzustellen, dass er die Protokolle auf Verlangen jederzeit vollstan-
dig an seinen Auftraggeber tibergeben kann.
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3.2.5 Ermittlung und Darstellung des aktuellen Bautenstands

Die regelmafSige Ermittlung des Leistungsstands bzw. Bautenstands vor Ort
hat unter anderem das vorrangige Ziel, zu Beginn des Projekts die Erfillung
der Auszahlungsbedingungen zu Uberprifen, im weiteren Projektverlauf zu
jeder Zeit eine angemessene Korrelation bzw. mdglichst hohe Deckungs-
gleichheit zwischen Zahlungsstand und erreichtem Bautenstand sicherzu-
stellen und insbesondere eine Uberzahlung des Zahlungsempfingers zu
vermeiden. Der Bautenstand ist fur den Kreditgeber von hochster Bedeu-
tung. Er spielt im Hinblick auf den zeitlichen Verlauf der weiteren Auszahlun-
gen, der zu berechnenden Zinsen und der voraussichtlichen Fertigstellung
des Gesamtobjekts und gegebenenfalls Vereinnahmung von Verkaufserldsen
eine herausragende Rolle. Er ist darUber hinaus ausschlaggebend fir die
Ermittlung des Zustandswertes gemafs BelWertV.

Aus diesem Grund stellt die Ermittlung des Bautenstands eine Kernaufgabe
der Tatigkeit des Baumonitors und einen wichtigen Parameter sowohl im
Hinblick auf seine Berichtstatigkeit dar, auch fur die Bestimmung seiner kurz-
und mittelfristig durchzufihrenden Untersuchungsaktivitaten.

In Zuge seiner Tatigkeit muss der Baumonitor auch einen Abgleich zwischen
dem von ihm festgestellten Bautenstand und dem Zahlungsstand der wich-
tigsten Planungs-, Projektsteuerungs- und Bauvertrage durchfiihren. Dieser
Abgleich dient ihm sowohl zur Plausibilisierung seiner Leistungsstandsermitt-
lung als auch zur Aufdeckung von Fehlern oder UnregelmaRigkeiten aufsei-
ten des Kreditnehmers und/oder dessen Dienstleistern.

Haufig werden in der Praxis der Zahlungsstand mit dem Bauten- bzw. Leis-
tungsstand gleichgesetzt. Diese Betrachtungsweise ist aus Sicht der Verfasser
dieser Studie abzulehnen. Die Grunde flr die Ablehnung sind der zeitliche
Auseinanderfall von Leistungsfeststellung, Rechnungseinreichung und -bear-
beitung sowie Zahlung. Das heifst, dass der Bautenstand und der Zahlungs-
stand aufgrund zeitlich differierender Betrachtungszeitpunkte regelmafSig
nicht deckungsgleich sind. Auch wenn sich der festgestellte Zahlungsstand
Uber dem ermittelten Leistungsstand befindet, ist dies nicht zwangslaufig ein
Indiz dafiir, dass eine Uberzahlung besteht, da bei der Bautenstandsermitt-
lung die in der Praxis vorkommenden Vorauszahlungen des Kreditnehmers
an dessen Dienstleister unbertcksichtigt bleiben. Unsere Erfahrungen haben
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gezeigt, dass manche Bauherren, um Kosten zu sparen, auf die Vorlage von
Sicherheitsleistungen, z. B. Vorauszahlungsbirgschaften, verzichten und eher
auf die Bonitat bauausfihrender Firmen vertrauen. Insoweit sollten Kredit-
geber ihre Entscheidungen immer und nur auf der Grundlage sachgerechter
Bautenstandsermittlungen treffen. So wichtig und bedeutend die Aufgabe
der Ermittlung des Bautenstands ist, so schwierig und anspruchsvoll ist auch
die korrekte und realitdtsnahe Ausfuhrung.

Stichtag der Feststellung des Bautenstands ist jeweils der Tag der vom Bau-
monitor durchgeflihrten Baustellenbegehung. Abweichungen hiervon sind
durch den Baumonitor explizit anzugeben und fir den Kreditgeber nachvoll-
ziehbar zu begriinden und zu belegen. Der Bautenstand stellt den Stand der
Arbeiten zur Errichtung eines Bauwerks dar und beschreibt dessen Fertigstel-
lungsgrad. Er wird in der Regel als Prozentualwert angegeben. Die Bezugs-
grofen, d. h. 100-%-Werte, sind dabei die Baukosten der wichtigsten Bau-
teile sowie das Gesamtobjekt.

Dies setzt voraus, dass durch den Baumonitor zu Beginn seiner Tatigkeit eine
entsprechende Aufgliederung des Objekts in die wichtigsten Bauteile erfolgt.
Eine erste Hilfestellung kann dabei die zweite Ebene der Kostengruppen
gemal der DIN 276 ,Kosten im Bauwesen” sein. Deutlich aussagekraftiger
sind jedoch bei der Aufgliederung eines Objekts in dessen Bauteile die jahrli-
chen Veroffentlichungen des Baukosteninformationszentrums Deutscher Ar-
chitektenkammern (BKI), in denen — ausgehend von einer Reihe von Ver-
gleichsobjekten — neben den wichtigsten Bauteilen eines Objekts jeweils auch
der prozentuale Wert an den Gesamtfertigstellungskosten (Wagungsanteil)
angegeben wird.

Alternativ kann der Baumonitor als Bezugsgréfie auch die Kosten fur Teil-
und/oder Gesamtleistungen in Bauvertragen wahlen. Die Betrachtung der
einzelnen Gewerke hat den Vorteil, dass hierdurch eine logische Verbindung
zur Kostenverfolgung des Kreditnehmers und damit auch zu den im Kredit-
vertrag vereinbarten Projektzielen entsteht. Grundsatzlich muss er bei der
Ubermittlung seiner Ergebnisse immer prazise angeben, auf welche der bei-
den vorgenannten Bezugsgrof3en er sich stltzt.

Bei der Durchfihrung der Ermittlung des Bautenstands informiert sich der
Baumonitor zunachst beim Kreditnehmer Uber dessen Einschatzung des
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erreichten Bautenstands. Diese Informationen, die auch AufmafSe der Bau-
leistungen, die dem Kreditnehmer bereits vorliegen, enthalten sollten, stellen
dann fir den Baumonitor den Ausgangspunkt seiner Analysen dar und auf
diese wird er sich im Rahmen seiner Berichterstattung an den Kreditgeber
beziehen.

Unter der Voraussetzung, dass zum Stichtag der Betrachtung ein aktueller
und entsprechend aussagekraftiger Terminplan vorliegt, ermittelt der Bau-
monitor anhand dieses Terminplans den zum Stichtag der Untersuchungen
zu erwartenden Bautenstand. Dieser Ermittlung stellt er als ersten Vergleich
die ihm vom Kreditnehmer mitgeteilten Informationen zum Bautenstand
gegenlber und erhalt so gegebenenfalls erste Hinweise auf mogliche einge-
tretene zeitliche Veranderungen im Bauablauf.

Der wichtigste Schritt bei der Ermittlung des Bautenstands ist die persénliche
Inaugenscheinnahme des Objekts und seiner baulichen Bestandteile durch
den Baumonitor. Dabei sollte er sich auf die Besichtigung der wichtigsten
Bauteile bzw. Gewerke konzentrieren, es sei denn, er hat im Vorfeld Hinwei-
se erhalten, die eine Vertiefung seiner Untersuchungen erfordern. Bei der
Wahl der Granularitat seiner Untersuchungen sollte er stets die inhaltlichen
Beziige zum Kostenstand und zur Terminverfolgung im Auge behalten und
sich nicht in Details verlieren.

Im Rahmen seiner Begehung nimmt der Baumonitor einen Soll-Ist-Vergleich
zwischen dem von ihm eingeschatzten zu erwartenden und dem von ihm
vorgefundenen Stand der Arbeiten (Bauteile oder Gewerkekosten) vor und
erfasst dabei eventuell bestehende Abweichungen. Die Ermittlung des Ist-
Stands der Arbeiten erfolgt dabei in Form einer Uberschlagigen fachlichen
Einschatzung und keiner detaillierten quantitativen Mengenermittlung durch
den Baumonitor. In der Regel wird er bei seiner Bautenstandsermittiung
keine eigenen Aufmalie von Bauteilen erstellen.

Die Ergebnisse seiner Einschatzungen werden Ublicherweise in Form von
Checklisten (Beispiel siche Anlage 8.2 ,Beispielcheckliste zur Ermittlung des
Bauten-/Projektstands”) sowie einer Fotodokumentation zusammengefasst.
Diese Arbeitspapiere verbleiben in der Regel beim Baumonitor und flieSen
nur in aggregierter Form in die Berichterstattung des Baumonitors an den
Kreditgeber ein.
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4 Baumonitoringleistungen
in den Risikobereichen

4.1 Risikobereich | — Projektrisikomanagement

Generell tragt der Kreditnehmer die Verantwortung fir die Risiken seines
Projekts.

Ziel des Baumonitorings ist es, als integraler Bestandteil des Risikomanage-
ments des Kreditgebers, ein geeignetes Friihwarnsystem zu entwickeln und
so Uber die gesamte Projektlaufzeit dem Kreditgeber eine stets aktuelle Be-
wertung zum Risikogehalt der Finanzierung zu erméglichen.

Die Grundlage fir die institutsinterne Bewertung von Risiken, die mit dem
Kreditengagement verbunden sind, stellen die Informationen dar, die durch
den Baumonitor zu beschaffen sind. Daraus ergibt sich flr das finanzierende
Institut die Aufgabe, dem Baumonitor prazise Vorgaben zu machen, welche
Informationen er beschaffen soll, und zwar in Bezug auf:

= Stichtag und Turnus

= Umfang und Detailierungsgrad

= Kennziffern und grafischen Darstellungen

= Empfehlungen an das finanzierende Institut und
= zu Ubergebenden erganzende Unterlagen.

Wir verweisen hier auch auf unsere Ausfiihrungen im Kapitel 5 ,Standardi-
siertes Berichtswesen”.

Anforderungen an den Baumonitor

Die Darstellung und Analyse (Bewertung und Klassifizierung) von Projektrisi-
ken, die sowohl in verbaler Form als auch in deren monetaren Bewertung
erfolgen sollten, missen fur den Kreditgeber ein aktuelles und hinsichtlich
der Risikofeststellungen klares Bild des bisherigen und voraussichtlich weite-
ren Projektverlaufs geben, auf dessen Basis der Kreditgeber im Risikoma-
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nagement eigene Uberwachungsinstrumente bedient, z. B. Scoringmodelle
oder Risikoclusterungen.

Besondere Bedeutung fur die Durchfihrung des Baumonitorings hat die
durch das finanzierende Institut zu erfolgende Festlegung, auf welche Risi-
ken der Baumonitor ein besonderes Augenmerk legen soll und wie Prifungs-
feststellungen gegebenenfalls in Kombination mit verschiedenen Prognoses-
zenarien durch den Baumonitor zu treffen und aufzubereiten sind, um diese
Informationen in die institutsinterne Klassifizierung zu den berichtenden
Risiken Uberflhren zu kénnen. Typische Immobilienprojektrisiken haben wir
in der Anlage 8.3 ,Typische Projektrisiken bei Immobilienprojektentwicklun-
gen” dargestellt.

In entwickelten Risikomanagementsystemen, die nach unseren Feststellun-
gen teilweise auch bei der Vorbereitung und Durchfihrung von Bauprojek-
ten eingesetzt werden, erfolgt der Risikoprozess in den Stufen:

= Identifikation von Risiken
= Analyse der Risikoeintrittswahrscheinlichkeit und méglicher Auswirkungen:
— Abschatzung der Schadenshohe(n), ohne dass Maflnahmen zur Risi-
kohandhabung eingeleitet werden
— Abschatzung der Schadenshéhe(n), nach Einleitung der (durch den
Kreditnehmer geplanten) MafSnahmen zur Risikohandhabung
— Aufzeigen von Abhangigkeiten von anderen EinflussgroRen und/oder
anderen Risiken

= Einleiten von Maflnahmen zur Risikobewaltigung/Risikobeherrschung
= Erfolgskontrolle
= Dokumentation

Aufgabe des Baumonitors ist es, anhand der durch ihn erfolgten Informa-
tionsauswertungen und seiner eigenen Beobachtungen Sachverhalte festzu-
stellen und systematisch zu erfassen, die Risiken fir das Projekt, d. h. das
Erreichen der dem Kreditvertrag zugrunde liegenden Projektziele hinsichtlich
Kosten, Termine, Qualitaten und Quantitaten, darstellen.
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Fur die Ermittlung von Risikoeintrittswahrscheinlichkeiten gibt es bisher kein
normiertes Verfahren. In der Fachliteratur wird hierzu auf die Verwendung
von Statistiken oder Experteneinschatzungen verwiesen. Aufgrund des Uni-
katcharakters von Immobilien und damit auch Bauvorhaben spielen nach
unseren Erfahrungen bei diesen Projekten Statistiken zur Bestimmung von
Risikoeintrittswahrscheinlichkeiten keine Rolle. Insoweit obliegt es den Pro-
jektbeteiligten selbst, anhand ihrer Erfahrungswerte eine Eintrittswahrschein-
lichkeit fUr das jeweilige Risiko zu bestimmen. Bemuhungen, bei Bauprojek-
ten die Eintrittswahrscheinlichkeit in Hohe von Prozentansatzen zu bestim-
men, erweisen sich in der Praxis haufig je nach Interessenslage als stark
subjektiv gefarbt und in der Regel als nicht objektivierbar. Vor diesem Hin-
tergrund wird nach unseren Erfahrungen bei Bauprojekten haufig bereits aus
diesem Grund auf die Etablierung eines férmlichen Risikomanagement-
prozesses verzichtet.

Zielfihrender als die Prozentmethode erscheint uns, bei der Angabe von
Risikoeintrittswahrscheinlichkeiten stattdessen Risikokategorien zu verwen-
den, wie z. B.:

= unwahrscheinlich

= wahrscheinlich eintretend

= sehr wahrscheinlich eintretend
= mit hoher Sicherheit eintretend
= unabwendbar bzw. eingetreten

Nach den Erfahrungen der Verfasser dieser Studie ist die Verwendung der
Kategorien ,wahrscheinlich”, ,sehr wahrscheinlich” und ,mit hoher Sicher-
heit” durchaus ausreichend, um Risikoeintrittswahrscheinlichkeiten darzustel-
len. Aufgrund der Vielzahl an potenziellen Risiken bei Bauprojekten wird
man auf der Erfassung und Bewertung von als ,,unwahrscheinlich” einzustu-
fenden Risiken Ublicherweise verzichten kénnen, schon allein aufgrund des
damit verbundenen hohen Aufwands und der sehr geringen Aussagekraft
solcher Angaben. Dies trifft sowohl fur die Risikoverfolgung durch den Kre-
ditnehmer als auch den Baumonitor zu. Risiken, die als ,unabwendbar”
eingestuft werden, sollten sich in der Regel bereits in der Kosten- und/oder
Terminverfolgung des Kreditnehmers oder in Anderungen bei dem Projekt-
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ziel Qualitdten/Quantitaten niedergeschlagen haben. Dies zu Uberprifen und
zu berichten, obliegt dem Baumonitor.

Der projektbezogene Risikomanagementprozess beinhaltet weiterhin, nach
Méglichkeit identifizierte potenzielle Schaden monetar zu bewerten. Dies
sollte zundchst in der Sphare des Kreditnehmers erfolgen, wobei hier dem
Baumonitor die Aufgabe der Plausibilisierung zufallt. Sollte der Kreditnehmer
oder dessen Dienstleister keine Einschatzung der Schadenshéhe durchfiih-
ren, muss durch den Baumonitor eine eigene Schatzung vorgenommen wer-
den. Am eindeutigsten ist das bei Schaden mdglich, die unmittelbar mit
Kostenveranderungen verbunden sind, jedoch kann seitens des finanzieren-
den Instituts erwartet werden, dass der von ihm beauftragte Baumonitor
auch entsprechende Uberleitung bei Zeitverzogerungen, Qualititsabschléagen
oder der Reduzierung von Quantitaten findet, sodass auch hier der mégliche
Schaden bezifferbar ist.

Neben diesen monetar bewertbaren Risiken/Schaden verbleiben jedoch nicht
monetar messbare Risiken/Schaden, z. B. hinsichtlich der Reputation eines
Projekts und/oder des Kreditnehmers, die gegebenenfalls auch negative
Auswirkungen auf den Kreditgeber haben konnten. Hier ist seitens des Kre-
ditgebers zu entscheiden, ob und in welcher Form solche Risiken durch den
Baumonitor mit betrachtet und berichtet werden sollen.

Die Prozessschritte eines Risikomanagements

= Einleiten von MalRnahmen zur Risikobewaltigung/Risikobeherrschung,
= Erfolgskontrolle und
= Dokumentation

obliegen Ublicherweise nicht mehr dem Tatigkeitsbereich des Baumonitors.
Bei Bedarf sollte zwischen dem Kreditgeber und dem Baumonitor vereinbart
werden, inwieweit der Baumonitor im Rahmen seiner Tatigkeit bzw. Bericht-
erstattung dem Kreditgeber Hinweise oder Empfehlungen zur Risikobewalti-
gung geben sollte, wobei diese im alleinigen Verantwortungsbereich des
Kreditnehmers verbleibt.
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Phase 1: Planungs- und Vorbereitungsphase

Prifungstatigkeiten

FUr den Baumonitor ist es dabei wichtig, in einem ersten Schritt zu prifen,
ob durch den Kreditnehmer in dieser Projektphase bereits eine systematische
Erfassung und Bewertung von Projektrisiken erfolgt. Als zweiter Prifungs-
schritt schlief3t sich die Analyse an, ob das System des Kreditnehmers zur
Risikoerfassung flir den Baumonitor in Bezug auf Vollstandigkeit, Angemes-
senheit und Aktualitat grundsatzlich verwendbar ist, um darauf seine eigene
Risikoanalyse aufzubauen. Diese Analyse beinhaltet auch eine inhaltliche
Uberprifung der durch den Kreditnehmer bereits erfassten und bewerteten
Projektrisiken in Bezug auf Vollstandigkeit und Angemessenheit ein.

Der Umfang und Detailierungsgrad der durch den Baumonitor durchzufih-
renden Untersuchungen ist entsprechend des Risikoprofils des Kreditenga-
gements festzulegen und kann beispielhaft folgende Priffelder einschliefen:

1. Risikomanagementprozess des Kreditnehmers

— Etablierung des Regelkreises Risikomanagement, z. B. in Form einer
Risikomatrix, bei der die auf der Grundlage der Risikoidentifikation er-
fassten und in der Risikoanalyse bewerteten Risiken sowie die hierauf
bezogenen Bewaltigungsmalnahmen laufend Gberwacht werden

— Prozess der Risikobewertung durch Unterscheidung zwischen qualita-
tiver Bewertung (Tragweite und Auswirkung der identifizierten Risi-
ken) und quantitativer Bewertung (terminliche und monetére Einord-
nung der identifizierten Risiken)

— Verankerung des Prozesses in der Projektorganisation (Prozesse und
Verantwortlichkeiten)

— System der Risikoberichterstattung des Kreditnehmers an den Kredit-
geber (Art, Inhalte und Turnus)

2. Kostenermittlung
— Uberprifung der Kostenermittlung des Kreditnehmers auf aus Sicht
des Baumonitors nicht oder nicht ausreichend berlcksichtigte Kosten-
risiken
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3. Terminplanung

— Uberpriifung der Terminplanung des Kreditnehmers auf Vollstandig-
keit und Richtigkeit sowohl in der Abfolge und Dauer der geplanten
Vorgange, auf Angemessenheit geplanter Terminpuffer

— Aufzeigen des kritischen Pfads

— Abschatzung der terminlichen Risiken, die sich aus den vom Kredit-
nehmer noch nicht bzw. nicht ausreichend berlcksichtigten Kosten-
risiken ergeben

4. Qualitaten
— Analyse der Auswirkungen der durch den Baumonitor identifizierten
Risiken in der Kostenplanung und der sich daraus ergebenden termin-
lichen Risiken auf die Projektqualitaten

Arbeitsergebnisse

Das Arbeitsergebnis ist in der Regel der Initialbericht, siehe hierzu Abschnitt
5.1, Initialbericht”.

Phase 2: Ausfiihrungsphase

Dem Baumonitor obliegt die regelmaRige Uberprifung des projektbezoge-
nen Risikomanagements des Kreditnehmers in Bezug auf Aktualitat und
Wirksamkeit. Hierbei erfolgt durch den Baumonitor auch ein kontinuierlicher
Abgleich zwischen der Erfassung und Bewertung von Projektrisiken des Kre-
ditnehmers mit seinen eigenen Risikobetrachtungen.

Des Weiteren ist die Tatigkeit des Baumonitors wahrend der Ausfihrungs-
phase von einem projektbegleitenden Risiko-Screening gepragt. Das Risiko-
Screening versteht sich als kontinuierliche Analyse der im Kreditvertrag ver-
einbarten Projektziele daraufhin, bei welchem dieser Ziele Risiken einer nega-
tiven Entwicklung auftreten kénnen. Dabei muss der Baumonitor nicht nur
einzelne Sachverhalte im Blick behalten, sondern eine Vielzahl von Teilaspek-
ten bertcksichtigen und dabei nach Merkmalen suchen, die allein oder in
Kombination mit anderen Merkmalen Hinweise auf mogliche Projektrisiken
geben koénnen. Sollten sich fur den Baumonitor solche Hinweise ergeben,
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hat er sein Prifvorgehen entsprechend anzupassen und sich alle erforderli-
chen Informationen zur Beurteilung der festgestellten Hinweise zu beschaffen.

Im Ergebnis des Risiko-Screenings sollte der Baumonitor eine eigene Uber-
sicht Uber von ihm identifizierte Risiken, z. B. in Form eines Risikoregisters
oder einer Risikomatrix, flhren, die auch eine quantitative Bewertung der
Risiken und Empfehlungen fur die Risikobewaltigung enthalt.

Wie bereits ausgeflhrt, ist in den Fallen, bei denen eine quantitative Risiko-
bewertung nicht sinnvoll oder nur mit einem unvertretbar hohen Aufwand
maoglich ist, durch den Baumonitor zumindest eine qualitative Bewertung
durchzuflihren.

Da Immobilienprojektrisiken haufig nicht singulér einzelne Projektziele be-
treffen, sondern haufig eine hohe Komplexitat aufweisen, ist es Aufgabe des
Baumonitors, diese Komplexitat in seiner laufenden Berichterstattung emp-
fangergerecht, d. h. allgemein verstandlich und die méglichen Auswirkungen
betreffend, umfassend aufzubereiten.

Prifungstatigkeiten

1. Risikomanagementprozess des Kreditnehmers
— konsequente Umsetzung des Risikomanagementprozesses in der Pro-
jektpraxis
— Durchfihrung gegebenenfalls erforderlicher Prozessanpassungen
— Aktualitdt und Richtigkeit der Risikoberichterstattung des Kreditneh-
mers an den Kreditnehmer

2. Durchfiihrung eines projektbegleitenden Risiko-Screenings

— Beschaffung aller fiir seine Tatigkeit erforderlichen Informationen

— Auswertung der Informationen

— Identifizierung von Hinweisen auf eventuell entstehende Projekt-
risiken

— Plausibilisieren der festgestellten Hinweise

— bei Bestatigung, dass Risiken bestehen: Analyse, Bewertung und Be-
richterstattung der Risiken
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Arbeitsergebnisse

FUr Monitoringberichte gemafs dem festgelegten Berichtsturnus siehe hierzu
Abschnitt 5.2 , Turnusbericht”.

Phase 3: Projektabschluss und Ubergabephase

Wesentliche Bestandteile der Risikonachbetrachtung sind die Zusammenstel-
lung wichtiger risikobezogener Erkenntnisse in einem Abschlussbericht des
Baumonitors, der unter anderem die hochsten Projektrisiken sowie nicht er-
kannte, aber eingetretene Risiken enthalt.

Prifungstatigkeiten

= Analysen der ZweckmafSigkeit und Funktionstauglichkeit der im Projekt
eingesetzten Risikomanagementprozesse

= Gegenuberstellung der prognostizierten mit den tatsachlich eingetrete-
nen Ereignissen

= Erarbeiten von Empfehlungen fir zukinftige Projekte

Arbeitsergebnisse

Das Ergebnis ist der Projektabschlussbericht, siehe hierzu Abschnitt 5.3
.Schlussbericht”.

4.2 Risikobereich Il — Projektorganisation

Erfahrungen aus der Nachschau vieler Bauprojekte, bei denen es zu Stérun-
gen im Projektablauf gekommen ist und die mit erheblichen negativen Ab-
weichungen von den urspriinglich geplanten Projektzielen verbunden waren,
haben gezeigt, dass viele Ursachen der eingetretenen Schaden in Defiziten in
der Projektorganisation begrindet waren. Aus diesem Grund besteht eine
Aufgabe des Baumonitorings im gesamten Projektverlauf in der Uberprifung
der Projektorganisation des Kreditnehmers im Hinblick auf die Angemessen-
heit und Effektivitdt der projektbezogenen Strukturen und Prozesse. Dabei
hat der Baumonitor die jeweils projektspezifischen Anforderungen an die
individuell erforderliche Aufbau- und Ablauforganisation zu beachten.
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Phase 1: Planungs- und Vorbereitungsphase

Prifungstatigkeiten

Zu Beginn seiner Tatigkeit hat sich der Baumonitor Uber die projektspezifi-
schen organisatorischen Rahmenbedingungen zu informieren. Dies betrifft
insbesondere die Grofe und Komplexitat der Projektorganisation, die pro-
jektspezifischen Informationswege und Entscheidungsprozesse sowie die
Anforderungen des Kreditnehmers bezlglich der internen Projektdokumen-
tation.

Auf der Grundlage dieser Informationen erfolgt durch den Baumonitor eine
Einschatzung der Projektorganisation in Bezug auf deren Angemessenheit
und Wirksamkeit in den Priffeldern:

1. Strukturen und Prozesse

— Eindeutigkeit der Projektstruktur in Bezug auf Aufgaben- und Kompe-
tenzzuordnung auf den Hierarchieebenen des Projekts (Projektleitung
und Projektsteuerung), Planung und Bauausfihrung

— Angemessenheit der personellen und technischen Ausstattung des
Projektleitungsteams

— ausreichende individuelle Erfahrungen der Teammitglieder in Bezug
auf die Art des Bauprojekts und in der Zusammenarbeit mit den ande-
ren Teammitgliedern

— Vorhandensein eines bzw. Richtigkeit und Angemessenheit des Pro-
jektstrukturplans

— Anlage der Projektbeteiligtenliste

— Durchfiihrung einer Schnittstellenanalyse (intern/extern) und Schnitt-
stellendefinition

— Prozess der Projektfihrung (z. B. Teamfindung, ergebnisorientierte
Zusammenarbeit, Einvernehmliche Konfliktlésung etc.)

— Bestehen und Umsetzung von Dokumentationsanforderungen

— Eignung des Projektkommunikationssystems

— Verschriftlichung der festgelegten Strukturen und Prozesse (z. B. Or-
ganisationshandbuch, schriftlich fixierte Ordnung, Fachhandbicher,
Projekthandbuch)

© HypZert, Berlin



Baumonitoringleistungen in den Risikobereichen 55

— Regelprozess zur Uberpriifung und Fortschreibung der Projektorgani-
sation
— Gesamteinschatzung der Effizienz der Projektorganisation

2. Ablaufplanung der Planung

— Festlegung des Planmanagements (z. B. Plancodierung, CAD-Anforde-
rungen, Layerstrukturen, Formate, Plankopf, Plananderungsleiste,
Planfreigaben etc.)

— Eignung des Prozesses und der Instrumente der Planverteilung (Pla-
nung der Planung)

— Angemessenheit der Prif- und Freigabeprozesse zur Sicherstellung
der Konformitat von Planung und Bauausfiihrung mit den Projekt-
zielen einschlief3lich deren Dokumentation

3. Kommunikationsstruktur
— Adressatengerechte Information (Wege, Inhalte, Zeiten)
— Berichtswesen (Ebenen, Inhalte und Turnus)
— Kontrollwesen (Kontrollorgane, -inhalte und Dokumentation der
durchgefiihrten Kontrollen)
— Besprechungswesen (Arten, Turnus, Einladung, Agenda, Ergebnispro-
tokollierung, Aktivitatenverfolgung)

4. Entscheidungsmanagement
— Entscheidungsbedarfe (inhaltlich, zeitlich)
— Entscheidungsvorbereitungen (inhaltlich und formal)
— Dokumentation (z. B. Liste der getroffenen Entscheidungen)

5. Anderungsmanagement
— Veranlassung (Ursachen und Initiatoren)
— Beurteilung der Auswirkungen auf die Projektziele
— Dokumentation (z. B. Liste der getroffenen Anderungen)

6. Projektdokumentations- und Kommunikationssystem
— Angemessenheit der gewahlten Art (z. B. Papier oder EDV-/internet-
gestutzt)
— Erfassung und Umsetzung der technischen Anforderungen des jewei-
ligen Systems
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— Ausstattung der Projektbeteiligten und deren Vorerfahrungen zur
Handhabung des Systems

— inhaltliche und vertragliche Rahmenbedingungen bei der Einschaltung
externer Systemanbieter

7. Vertragswesen

— juristische Projektbegleitung

— Verwendung geprUfter Mustervertrage

—  Prozessbeschreibung in Bezug auf eventuelle Anderungen in Muster-
vertragen

— Prozess der inhaltlichen Vorbereitung von Vertragen und Abstim-
mung der Vertragstermine und -fristen

— Prozess der Vorbereitung, Durchfihrung und Dokumentation von
Vertragsverhandlungen

— Festlegungen zum Umgang mit auszureichenden und empfangenen
Sicherheiten (z. B. Burgschaften, Einbehalten) und Vorauszahlungen

Arbeitsergebnisse

Das Arbeitsergebnis ist in der Regel der Initialbericht, siehe hierzu Abschnitt
5.1, Initialbericht”.

Phase 2: Ausfiihrungsphase
Priifungstatigkeiten

Haufig zeigt sich wahrend der Projektdurchfiihrung, dass aufgrund des tat-
sachlichen Projektverlaufs zu Beginn festgelegte Prozesse fortgeschrieben
oder gegebenenfalls neu aufgestellt werden mussen. Nicht selten kommt es
wahrend der Projektdurchfiihrung zu Wechseln beim Schlisselpersonal, was
haufig zu einer Neuausrichtung der Projektorganisation fuhrt. Gleiches kon-
nen Krisen im Projekt, z. B. die Insolvenz eines Projektbeteiligten, bewirken.
Aus diesem Grund fiihrt der Baumonitor auf der Grundlage der in der Pla-
nungs- und Vorbereitungsphase erhobenen Informationen projektbeglei-
tend, d. h. kontinuierlich, eine Einschatzung der bestehenden Projektorgani-
sation in Bezug auf deren Angemessenheit, Wirksamkeit und Einhaltung de-
finierter Standards in den Pruffeldern durch:
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1. Strukturen und Prozesse

— Aktualitat und Vollstandigkeit der Projektstruktur in Bezug auf Aufga-
ben- und Kompetenzzuordnung

— Angemessenheit der personellen, technischen und finanziellen Aus-
stattung des Projektleitungs- sowie des Planungsteams (inklusive der
eingesetzten IT-Instrumente)

— Kompetenz, personelle und technische Starke der Planungs- und Ob-
jektuberwachungsteams

— Arbeitsorganisation und personelle Ressourcen der ausfihrenden Un-
ternehmen

— Kooperationsbereitschaft aller Projektteams unter- und miteinander

— Beurteilung personeller Anderungen in der Zusammensetzung der
Projektteams

— Aktualitat des Projektstrukturplans und der Projektbeteiligtenliste

— Umsetzung von Dokumentationsanforderungen

— Umsetzung und gegebenenfalls Fortschreibung des Konzepts zur Kos-
tenermittlung und -verfolgung

— Aktualitat der Projektbuchhaltung

— Umsetzung und gegebenenfalls Fortschreibung des Konzepts der Ter-
minplanung und -verfolgung

— Umsetzung und gegebenenfalls Fortschreibung der Vergabestrategie

— Ordnungsmafigkeit der Durchfihrung der Vergabeverfahren

— Ordnungsmafigkeit der Abrechnung von Beratungs-, Planungs- und
Bauleistungen

— Nutzung des Projektkommunikationssystems

— Aktualitdt und Vollstandigkeit der schriftlichen Organisationsrege-
lungen

2. Ablauf der Planung und Bauausfiihrung
— Umsetzung der Festlegung des Planmanagements
— Durchfiihrung der festgelegten Prif- und Freigabeprozesse fir Pla-
nungsergebnisse (Ausfihrungsplanung sowie Werk- und Montage-
planung, Bemusterungen etc.)
— Umsetzung des Prozesses und Nutzung der Instrumente der Plan-
verteilung

© HypZert, Berlin



58 Baumonitoringleistungen in den Risikobereichen

— Wahrnehmung der Aufsichtspflichten und Koordinierungsaufgaben
auf der Baustelle
— Qualitatsmanagement der Bauausfuhrung

3. Kommunikationsstruktur
— Einhaltung der vorgeschriebenen Informationsprozesse einschlief3lich
des Besprechungswesens
— Vollstandigkeit, Aktualitdat und Richtigkeit der erstellenden Projekt-
berichte
— Angemessenheit, Aktualitdt und Einhaltung des Kontrollwesens

4. Entscheidungsmanagement
— Einhaltung des Entscheidungsmanagements
— Aktualitdt und Vollstandigkeit der Dokumentation von Entschei-
dungsvorgangen (z. B. Liste der getroffenen Entscheidungen)

5. Anderungsmanagement
— Einhaltung des Anderungsmanagements
— Aktualitat und Vollstandigkeit der Dokumentation von Entscheidungs-
vorgangen (z. B. Liste der genehmigten Anderungen)

6. Risikomanagement
— Funktionsfahigkeit des festgelegten Risikomanagementprozesses des
Kreditnehmers
— Aktualitat, Vollstandigkeit und Richtigkeit der Risikoberichterstattung
— Eignung der eingeleiteten MalRnahmen zur Risikosteuerung und Er-
folgskontrolle

7. Projektdokumentations- und Kommunikationssystem
— Erfullung der Dokumentationspflichten der Planer und ausfuhrenden
Unternehmen
— Vollstandigkeit, Aktualitat und Transparenz (Auffindbarkeit von Doku-
menten in) der Projektdokumentation

8. Vertragswesen
— Mitwirkung der mandatierten Rechtsberatung
— Verwendung geprUfter Mustervertrage
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— Einhaltung des Prozesses bei Anderungen in Mustervertragen

— Richtigkeit und Panktlichkeit der inhaltlichen Vorbereitung von Ver-
trdgen und der Abstimmung von Vertragsterminen und -fristen

— Berlicksichtigung von Verhandlungsergebnissen in den Vertragsunter-
lagen

— Sicherstellung der Vollstandigkeit der Vertragsurkunde

— Ordnungsmafligkeit des Umgangs mit auszureichenden und empfan-
genen Sicherheiten und Vorauszahlungen

— Angemessenheit des Prozesses zur Vorbereitung und Durchflihrung
von Gerichtsverfahren

Arbeitsergebnisse

FUr Monitoringberichte gemafs dem festgelegten Berichtsturnus siehe hierzu
Abschnitt 5.2 ,, Turnusbericht”.

Phase 3: Projektabschluss und Ubergabephase

Als Bestandteil der Projektnachbetrachtung erfolgt durch den Baumonitor
eine Zusammenstellung der wichtigsten Feststellungen bezlglich der Projekt-
organisation des Kreditnehmers sowie Hinweise an den Kreditgeber, auf
welche Aspekte der Projektorganisation des Kreditnehmers zukiinftig ein
besonderes Augenmerk gelegt werden sollte.

Die Nachschau kann auch eine Beurteilung der Projektorganisation bezogen
auf die Phase der Ubergabe/Ubernahme des fertiggestellten Objekts ent-
halten.

Prifungstatigkeiten

1. Strukturen und Prozesse Ubergabe/Ubernahme
— Aktualitdt und Vollstandigkeit der Projektstruktur in Bezug auf die
Schnittstellen zum zuklnftigen Gebaudebetreiber
— Angemessenheit des Prozesses zur frihzeitigen Einbindung des Ge-
baudebetreibers in die Fertigstellungsarbeiten sowie in die privat-
rechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Abnahmen

© HypZert, Berlin



60 Baumonitoringleistungen in den Risikobereichen

2. Dokumentationsunterlagen
— Prozess der Vollstandigkeits- und Qualitatsprifung der Zusammen-
stellung der Dokumentationsunterlagen durch die Projektbeteiligten

3. Vertragswesen
— Prozess der Mitwirkung der mandatierten Rechtsberatung
— Richtigkeit und Punktlichkeit der inhaltlichen Zuarbeiten an die
Rechtsberatung, insbesondere bei Rechtsstreitigkeiten bei der Uber-
gabe/Ubernahme des Objekts

Arbeitsergebnisse

Das Ergebnis ist der Projektabschlussbericht, siehe hierzu Abschnitt 5.3
.Schlussbericht”.

4.3 Risikobereich Il — Budget

Der Risikobereich Budget bezieht sich auf die dem Kreditvertrag zugrunde
liegende Kostenermittlung des Kreditnehmers und betrifft dabei sowohl die
Abrechnungsprognose, d. h. die Gesamthohe der geplanten Kosten, als auch
die von ihm angegebene Kostenstruktur. Aufgabe des Baumonitors ist es,
die Einhaltung der im Kreditvertrag vorgesehenen Kostenobergrenze, d. h.
des Kosten-Solls sowie der Kostenstruktur, in der Kostenberichterstattung
des Kreditnehmers an den Kreditgeber zu Uberwachen, Risiken und bereits
eingetretene Abweichungen festzustellen und in ihren Auswirkungen zu
bewerten und an den Kreditgeber zu berichten.

Die meisten Bauprojekte weisen eine Kostenermittlung auf Basis der DIN 276
.Kosten im Bauwesen”, aufgeteilt nach den in dieser Norm angegebenen
Kostengruppen, auf. In der Regel beschrankt sich die Tatigkeit des Baumoni-
tors auf die Kostenebenen 200 bis 700 der DIN 276, d. h. die Bau- und Bau-
nebenkosten, wobei die Uberwachung der Kostengruppe 600 fir den Bau-
monitor nur dann relevant ist, wenn diese Kosten auch in der Kreditvereinba-
rung enthalten sind. Die Nachverfolgung der Kostengruppen 100 ,Grund-
stick” und 800 , Finanzierung” erfolgt Ublicherweise durch das finanzierende
Institut selbst.
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Die Tatigkeit des Baumonitors im Rahmen des Risikobereichs Kosten betrifft
die folgenden Untersuchungsebenen:

= Projektbudget

= Auftrage

= Nachtrage

= Rechnungen

= Zahlungen

= Kostenprognose

Die wichtigste Methodik des Baumonitorings sind dabei die Soll-Ist-Abglei-
che auf den vorgenannten Untersuchungsebenen.

In jeder Projektphase der Planungs- und Bauausfiihrungsarbeiten Uberpruft
der Baumonitor den aktuellen Stand des Projekts und der Kostenentwick-
lung. Dabei werden vergleichend einander gegentbergestellt:

= Kosten-Soll gemafs Kreditvertrag mit der
= Kostenprognose des Kredithehmers und der
= Kostenprognose des Baumonitors.

Abweichungen sind sowohl betraglich als auch prozentual anzugeben, wo-
bei das Kosten-Soll gemafs Kreditvertrag die Ausgangswerte der Abwei-
chungsanalyse liefert.

Mafgeblich fur die durch den Baumonitor zu erstellende Abweichungsana-
lyse ist das im Kreditvertrag vereinbarte Kosten-Soll, das — vorbehaltlich einer
Anpassung des Kreditvertrags — sowohl in der Gesamthohe als auch in der
Kostenstruktur (bauteil- oder gewerkebezogen) unveranderbar ist. Sollten
seitens des Kreditnehmers im Projektverlauf dennoch Anderungen in der
Kostenstruktur vorgenommen werden, muss durch ihn eine nachvollziehbare
Uberleitung vorgelegt werden.

Dem Kosten-Soll ist durch den Baumonitor die Kostenprognose des Kredit-
nehmers bzw. dessen Dienstleisters in Form eines Soll-Ist-Abgleichs gegen-
Uberzustellen.
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Es wird empfohlen, dass zum Zeitpunkt des Abschlusses des Kreditvertrags
durch den Kreditnehmer die Kosten der Kostengruppen 200 bis 600 zusatz-
lich zur Kostenermittlung nach Elementen gemafd DIN 276 auch ausfih-
rungsorientiert aufgegliedert vorgelegt werden. Diese Aufgliederung kann
z. B. in Leistungsbereiche entsprechend dem Standardleistungsbuch fir Bau-
leistungen oder andere ausflhrungs- bzw. gewerkeorientierte Strukturen —
z. B. nach den einzelnen DIN bzw. Allgemeinen Technischen Vertragsbedin-
gungen der Vergabeordnung fiir Bauleistungen VOB, Teil C — erfolgen.

Hintergrund dieser Empfehlung ist, dass hierdurch

= eine weitere Differenzierung des Planungs- und Bau-Solls nach Teilleis-
tungen erfolgen kann,

= die genauere Beschreibung und damit Uberpriifung der Bauleistungen
hinsichtlich des Inhalts, der Eigenschaften und Menge méglich wird und

= eine Kostenaufgliederung nach Vergabeeinheiten vorgenommen werden
kann, die dann wiederum die Grundlage fur die projektbegleitende Kos-
tenlberwachung darstellt. Gangige Praxis ist dabei, aus dieser Kosten-
aufgliederung Einzel- bzw. Vergabebudgets abzuleiten, d. h., Kosten-
obergrenzen flr die Summe der fiir das jeweilige Kostenelement erteilten
Auftrage sowie deren Abrechnung vorzugeben. Die Vergabebudgets soll-
ten bereits Reserven flr Unvorgesehenes und gewerkespezifische Risiken
beinhalten und jeweils separat ausgewiesen werden.

Nach den Erfahrungen der Verfasser dieser Studie ist eine solche Kostenauf-
gliederung nicht nur im Rahmen der Kostenberechnung, sondern bereits im
Rahmen der Kostenschatzung moglich und angezeigt.

Durch den Baumonitor erfolgt in der Phase 1 ,Planungs- und Vorbereitungs-
phase” einmalig und in der Phase 2 ,Ausflhrungsphase” fortlaufend die
Erstellung einer eigenen Kostenprognose. Diese dient ihm sowie dem Kredit-
geber als Vollstandigkeitsiiberprifung und Plausibilisierung der Kostenermitt-
lung und -verfolgung des Kreditnehmers bzw. seiner Dienstleister.

Dabei umfasst die Vollstandigkeitsiberprifung eine Analyse, ob in der Kos-
tentiberwachung des Kreditnehmers alle kostenrelevanten Sachverhalte
systematisch sowie rechnerisch richtig erfasst und nachverfolgt werden. Die
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Plausibilisierung erfolgt mit dem Ziel einer Einschatzung, ob die in der Kos-
tentberwachung erfassten Kosten den jeweiligen vertraglichen Vereinbarun-
gen und in den Fallen, flr die es noch keine Vertrage gibt, den marktibli-
chen Preisen fir Planungs-, Beratungs- und/oder Bauleistungen sowie Ge-
buhren entsprechen. Im Rahmen dieser Einschatzung erstellt der Baumonitor
eine eigene Uberschlagige Kostenprognose. Die vom Baumonitor erstellte
Kostenprognose erhebt in der Regel keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und
exakte Richtigkeit. Sie entspricht keiner der Stufen der Kostenermittlung
gemals DIN 276 und dient ausschlieRlich dazu, gegebenenfalls vorhandene
offensichtliche Unplausibilitaten festzustellen.

In besonderen Fallen wird durch das Baumonitoring im Auftrag des Finanzie-
rungsinstituts vor der endglltigen Freigabe und Zahlung von Rechnungen
bzw. Auszahlung von Kreditraten eine Plausibilisierung von projektbezoge-
nen Rechnungen durchgefiihrt. Die Plausibilisierung des Baumonitors erfolgt
dabei als Abgleich zwischen Leistungs- und Zahlungsstand, mit dem Ziel der
Verhinderung von Uberzahlungen durch den Kreditgeber.

Phase 1: Planungs- und Vorbereitungsphase

Prifungstatigkeiten

1. Im Rahmen seiner Untersuchungen analysiert der Baumonitor die Richtig-
keit/Angemessenheit und Vollstandigkeit folgender Angaben des Kredit-
nehmers:

— Kostengliederung fur die Bau- und Baunebenkosten nach den Kosten-
gruppen gemal’ DIN 276 flr das Gesamtprojekt sowie gegebenenfalls
fur einzelne Bauabschnitte, Budgettitel oder Nutzungs- und Funk-
tionsbereiche

— Aufschlisselung der Bau- und Baunebenkosten nach Vergabeeinhei-
ten, Gewerken und Losen innerhalb einzelner Bauabschnitte und
Budgettitel

— Nachvollziehbarkeit und Eindeutigkeit der Definition des Bau-Solls,
d. h. aller fUr die Bauausfihrung erforderlichen Planungs-, Beratungs-
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und Bauleistungen sowie aller eventuell aus der Kreditvereinbarung
ausgenommenen Leistungen

— Kosten- bzw. Wertansatze fur vorhandene Bausubstanz, gegebenen-
falls wiederverwendbare Teile sowie fir Eigenleistungen sind bei den
betreffenden Kostengruppen gesondert auszuweisen

— falls fur die Finanzierung der Baumaf3nahme Férdermittel in Anspruch
genommen werden: Hohe der Forderung, die zu férdernden Tat-
bestande sowie die geltenden Férderbedingungen

— dem Projektrisiko und dem Stand der Projektbereitung adaquat ent-
sprechende Reserven flr Unvorhergesehenes bzw. zu berucksichti-
gende Schwankungsbreiten in der Kostenermittlung, die als Teil der
Gesamtkalkulation separat ausgewiesen werden sollten

2. Aktueller Stand der Kostenermittlung des Kreditnehmers

Der Baumonitor pruft die vom Kreditnehmer gemafs DIN 276 vorgelegte

Kostenermittlung bezuglich ihrer der jeweiligen Planungsphase entspre-

chenden Tiefe und Genauigkeit auf Vollstandigkeit und Plausibilitat:

— Kostenrahmen: auf der ersten Ebene (Hunderterstellen) der Kosten-
gruppen

— Kostenschatzung: im Rahmen der Leistungsphase 2 nach der Hono-
rarordnung fir Architekten und Ingenieure — HOAI auf der zweiten
Ebene (Zehnerstellen) der Kostengruppen

— Kostenberechnung: im Rahmen der Leistungsphase 3 und — im Falle
des Vorliegens einer Baugenehmigung — als Fortschreibung nach der
dritten Ebene (Einerstellen) der Kostengruppen

In der Regel kann erwartet werden, dass durch den Kreditnehmer neben
der bauteilbezogenen Aufgliederung der Baukosten auch eine Kosten-
aufgliederung gemafs der Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistun-
gen (VOB) Teil C erstellt wird, da diese in der Regel die Vorstufe fur die
Struktur der zu erteilenden Bauauftrage darstellt. Aufgabe des Baumoni-
tors ist es, die Angaben des Kreditnehmers mit den Ergebnissen seiner
eigenen Kostenabschatzung abzugleichen und Unplausibilitaten sowie
deren Ursachen festzustellen.
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Je nach Stand der Kostenermittlung sind durch den Baumonitor anhand
der vom Kreditnehmer vorzulegenden Planungsergebnisse die jeweiligen
Bezugsgrofsen, d. h. die jeweils aktuellen Flachen- und/oder Raumgro-
Ben, und die zugrunde gelegten Qualitatsstandards festzustellen sowie
die dazu gehorenden Preis- und/oder Kostenkennwerte abzuleiten. Die
fur diese Ableitung vom Baumonitor verwandten Grundlagen sind von
ihm im Rahmen der Berichterstattung anzugeben, nach Mdglichkeit de-
tailliert. Im Rahmen der Uberprifung ist durch den Baumonitor zu beach-
ten, dass von ihm dieselbe Methode der Mengenermittlung (z. B. der
Bruttogrundflache oder des Bruttorauminhalts) wie in der Kostenermitt-
lung des Kreditnehmers verwandt wird.

3. Vergaben

Wurden durch den Kreditnehmer im Rahmen seiner Budgetplanung be-

reits Vergabeeinheiten gebildet, so sind diese durch den Baumonitor

nach folgenden Gesichtspunkten zu plausibilisieren:

— Form und Marktangemessenheit der vorgesehenen Vergaben: Einzel-,
Paket- oder Generalplaner/-unternehmer

— Leistungs- und Beauftragungsstufen

— Auswahlverfahren und -kriterien fur die Leistungsbeauftragung (Eig-
nungsprifung)

— Vergutungsmodelle (Einheitspreis- versus Pauschalvertrage)

— Vertragsformen und -bedingungen

— Terminplanung der Vergaben (Abfolge, Angebots- und Entschei-
dungsfristen, Vertragstermine und -fristen) sowie

— Beriicksichtigung der Baupreisentwicklung fur die einzelnen Vergabe-
einheiten

4. Termine
Im Rahmen seiner Tatigkeit Uberprift der Baumonitor die Mittelabfluss-
Planung des Kreditnehmers und die terminliche Vergabeplanung auf
Plausibilitat.

5. Umsatzsteuer
Durch den Baumonitor ist zu prifen, ob die Kostenermittiung des Kredit-
nehmers einen expliziten Hinweis auf die Berticksichtigung der Umsatz-
steuer in seinen Betragsangaben enthalt. Es wird grundsatzlich empfoh-
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len, dass — soweit zutreffend — die Kosten flir entgangene Umsatzsteuer-
erstattung in der Kostenermittlung sowohl in der Kostenermittlung des
Kreditnehmers als auch in der Kostenprognose des Baumonitors geson-
dert ausgewiesen werden.

6. Fordermittel
Fur den Fall, dass fur die Durchfuhrung der Baumafsnahme auch Férder-
mittel in Anspruch genommen werden, ist durch den Baumonitor zu pru-
fen, durch welche organisatorischen MalBnahmen des Kreditnehmers,
z. B. in den Ausschreibungen und Vergaben sowie in der Projektbuchhal-
tung, die in den Zuwendungsbescheiden vorgegebenen Zuwendungs-
bedingungen eingehalten werden sollen.

Arbeitsergebnisse

Das Arbeitsergebnis ist in der Regel der Initialbericht, siehe hierzu Abschnitt
5.1, Initialbericht”.

Phase 2: Ausfiihrungsphase

Soweit nicht bereits in der Vorbereitungsphase erfolgt, beurteilt der Baumo-
nitor im Rahmen seiner Tatigkeit die Angemessenheit der projektspezifischen
Kostenlberwachung. Diese Uberprifung bezieht sich dabei sowohl auf die
Angemessenheit und Eignung der zugrunde liegenden Strukturen und Pro-
zesse als auch die zum Einsatz kommenden Instrumente der Kostenuber-
wachung.

Zeitlich erstreckt sich die durch den Baumonitor durchzufiihrende Kosten-
Uberwachung in der Regel von der Phase der Ausfuhrungsplanung bis zur
Kostenfeststellung.

1. Struktur der KostenUberwachung
Durch den Baumonitor wird gepruft, ob die Kostenuberwachung des
Kreditnehmers geeignet ist, die Entwicklung der Projektkosten angemes-
sen, d. h. sachlich richtig und aktuell, wiederzugeben. Nach den Erfah-
rungen der Verfasser dieser Studie hat sich in der Projektpraxis die fol-
gende Strukturierung der Kostenliberwachung durchgesetzt:
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2. Prozess der Kostentuberwachung
Neben der Struktur der Kostenliberwachung ist deren Prozess, d. h. die
Bereitstellung der fir die Uberwachung erforderlichen Daten, von groRer
Bedeutung.

Eine erste Datenquelle stellen die Informationen dar, die Ublicherweise

durch die Objektliberwachung des Kreditnehmers turnusmafig bereitge-

stellt werden. Die Grundleistungen der Leistungsphase 8 ,Objektuber-

wachung” gemal HOAI-Leistungsbild ,,Gebaude und Innenrdume” um-

fassen unter anderem:

— Rechnungsprifung einschlieSlich Prifen der AufmalSe der bauausfih-
renden Unternehmen

— Vergleich der Ergebnisse der Rechnungsprifungen mit den Auftrags-
summen einschlieSlich Nachtragen

— Kostenkontrolle durch Uberpriifen der Leistungsabrechnung der bau-
ausfuhrenden Unternehmen im Vergleich zu den Vertragspreisen

— Kostenfeststellung, z. B. nach DIN 276

Vergleichbare Leistungen finden sich in den Leistungsbildern ,Freianla-
gen” sowie , Technische Anlagen” wieder.

Ublicherweise wird in den Vertrdgen mit dem Planer auch ein Turnus
festgelegt, in dem eine Berichterstattung an den Kreditnehmer erfolgt,
die auch Aussagen zum aktuellen Stand der Kostenentwicklung beinhal-
ten soll. Insoweit stellen diese Berichte eine Grundlage fir die Tatigkeit
des Baumonitors dar. Er wird sich zu Beginn seiner Tatigkeit zunachst in-
formieren, in welcher Form eine Kostenberichterstattung durch die Ob-
jektuberwachungen erfolgt, und Uberprifen, inwieweit diese im Hinblick
auf Aussagegrad und Aktualitat fur seine Untersuchungen geeignet sind.

Sollte der Kreditnehmer eine Projektsteuerung beauftragt haben, so ge-
hort zu deren Leistungen Ublicherweise die Kostensteuerung. Die Kosten-
steuerung betrifft in der Regel den gesamten Planungs- und Ausfih-
rungsprozess inklusive des Projektabschlusses. Sie beinhaltet als eine der
wichtigsten Grundlage auch die Uberwachung der Kostenentwicklung,
d. h. einen laufenden Soll-Ist-Abgleich und eine Ergebnisprognose. Da
auch die Projektsteuerung Ublicherweise an den Kreditnehmer turnus-
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maflig Uber den aktuellen Stand des Projekts und damit auch die Ent-
wicklung der Projektkosten berichtet, wird der Baumonitor seine Tatig-
keit auch auf diese Berichte als Informationsquelle stiitzen.

In der Praxis sind anstelle einer Projektsteuerung auch andere Formen ei-
ner laufenden Soll-Ist-Kontrolle der Projektkosten anzutreffen. Genannt
seien hier beispielhaft die Tatigkeiten eines Projektcontrollings oder einer
Baurevision. Die Aufgabe des Baumonitors ist es dabei zu prifen, ob sie
fur seine Tatigkeit ein geeigneter Weg zur Informationsbeschaffung sind
und in welchem Umfang er auf diese Informationen zugreifen kann.

3. Instrumente der KostentUberwachung

Die Praxis bietet zwischenzeitlich eine Vielzahl an EDV-gestutzten Instru-
menten der Kostenuberwachung an. Zu kaufende Programme sind viel-
fach mit hohen Anschaffungs-, Anpassungs- und Anlernkosten verbun-
den. Deshalb Uberwiegen in der Praxis Excel-Lésungen. Der Baumonitor
muss sich, wenn er sich auf Auswertungen aus solchen Systemen sttzt,
auch von der rechnerischen Richtigkeit der Zahlenangaben Uberzeugen.
Das betrifft sowohl eine zumindest stichprobenartige Priifung der in den
Excel-Ldsungen verwendeten Formeln als auch die Richtigkeit und Aktua-
litat der Eingaben.

Priifungstatigkeiten

Zum Nachvollziehen und zur Plausibilisierung der Kostenentwicklung wah-
rend der Projektdurchfiihrung erfasst der Baumonitor Anderungen im Pla-
nungssoll, gegebenenfalls vom Kreditnehmer eingeleitete Steuerungsmafs-
nahmen, und bewertet die daraus insgesamt resultierenden Kostenaus-
wirkungen.

1. Prognoserechnung — Soll-Ist-Abgleiche

Im Rahmen der Uberprifung der aktuellen Kostenentwicklung werden
durch den Baumonitor turnusmafig die Kosten-Soll- mit den Kosten-Ist-
Daten der aktuellen Kostenprognose des Kreditnehmers verglichen und
bestehende Abweichungen erfasst und dokumentiert. Des Weiteren er-
stellt der Baumonitor auf der Grundlage der ihm jeweils vorliegenden In-
formationen des Kreditnehmers eine eigene Kostenprognose und stellt
dieser die Prognose des Kreditnehmers gegentiber.
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Die durch den Baumonitor durchzufihrenden Soll-Ist-Abgleiche betreffen

insbesondere die Ebenen:

— das Projektgesamtbudget verglichen mit der Summe aller Vergabe-
budgets inklusive der Projektreserven

— das Vergabebudget im Vergleich zu den aktuellen Auftragssummen,
d. h. den jeweiligen Hauptauftrdgen zuzlglich der erfolgten Nach-
tragsbeauftragungen, den in Prifung befindlichen Nachtragsangebo-
ten sowie der prognostizierten kostenwirksamen Chancen in Risiken,
aus denen sich je Vergabeeinheit die jeweilige Abrechnungsprognose
ergibt

— die Vergabebudgets in Relation zum Stand der erhaltenen und der ge-
zahlten Rechnungen zuzliglich eventuell vorgenommener Einbehalte

Soweit zutreffend:

— die Nachtragsbudgets verglichen mit den Nachtragsvereinbarungen
plus bewerteter Risiken

— die Taglohnbudgets/Nachweisleistungen im Abgleich mit den Tag-
lohnzahlungen inklusive eventueller Einbehalte

Im Rahmen seiner Tatigkeit erfasst der Baumonitor dabei insbesondere
die Anderungen, die gegeniiber der vorangegangenen Uberpriifung ein-
getreten sind, Uberpriift die jeweiligen Anderungsursachen und trifft in
seiner turnusmafigen Berichterstattung jeweils eine qualitative und
quantitative Aussage zum aktuellen Gesamtkostenstatus sowie zu Chan-
cen und Risiken, die die Abrechnungsprognose bzw. das Kosten-Soll be-
einflussen kénnten.

2. Termine

Durch den Baumonitor erfolgt fortlaufend eine Plausibilisierung der Mit-
telabflussplanung der Projektsteuerung oder anderer Auftragnehmer des
Kreditnehmers anhand der aktuellen Projektterminplanung, insbesondere
des Vergabe- sowie des Ausflihrungsterminplans. Eingetretene oder
durch den Kreditnehmer erwartete Anderungen in der Terminplanung
werden durch den Baumonitor erfasst und im Hinblick auf mogliche Kos-
tenauswirkungen bewertet.
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3. Vergaben
Aufgabe des Baumonitors ist die Plausibilisierung und Analyse der jeweils
aktuellen Struktur der Vergabeeinheiten sowie Lose in Bezug auf Markt-
konformitat.

Ublicherweise beschrankt sich der Baumonitor bei der Auswertung von in
Vorbereitung befindlichen Ausschreibungsunterlagen auf eine grobe
Plausibilisierung der Leistungsverzeichnisse auf technische Angemes-
senheit und Vollstandigkeit. Die Analyse von Zusatzlichen oder Besonde-
ren Technischen Vertragsbedingungen, von kaufmannischen Vertrags-
bedingungen und sonstigen ebenfalls vertragswirksamen Anlagen erfolgt
durch den Baumonitor in der Regel nur kursorisch. Sollte der Baumonitor
hierbei risikorelevante Sachverhalte feststellen, ist zwischen dem Bau-
monitor und seinem Auftraggeber das weitere Vorgehen abzustimmen.

4. Verwendung von Fordermitteln

Im Rahmen seiner Prufungstatigkeiten plausibilisiert der Baumonitor fort-
laufend, inwieweit die Férderbestimmungen im Hinblick auf die Forder-
mittelinanspruchnahme und Mittelverwendung durch den Kreditnehmer
eingehalten werden. Dabei steht insbesondere die Identifikation von Risi-
ken im Vordergrund, die gegebenenfalls zu einem Verlust der Forder-
finanzierung und damit zu einer Verschlechterung des angestrebten Pro-
jektergebnisses oder auch zum Bedarf einer Nachfinanzierung fiihren
kénnten.

5. Sicherheiten
Im Rahmen der Plausibilisierung von Zahlungs- und Bautenstand (ber-
prift der Baumonitor auch die vom Kreditnehmer von seinen Dienstleis-
tern empfangenen Biirgschaften und sonstigen Sicherheiten auf Uberein-
stimmung mit den jeweiligen vertraglichen Grundlagen.

6. Bautenstand/Abrechnungsstand
Im Rahmen seiner Tatigkeit stellt der Baumonitor regelmaRig (ublicher-
weise monatlich) den aktuellen Bautenstand fest. Mit dem festgestellten
Bautenstand wird der aktuelle Abrechnungsstand plausibilisiert, um
Uberzahlungen rechtzeitig festzustellen. Die genaue Vorgehensweise
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wurde von uns in Abschnitt 3.2.5 ,, Ermittlung und Darstellung des aktuel-
len Bautenstands” erlautert.

7. Rechnungen
Auf besondere Anforderung des Auftraggebers erfolgt durch das Bau-
monitoring eine Rechnungsplausibilisierung zur endgultigen Freigabe von
Rechnungen durch den Kreditgeber. Durch ihn erfolgt keine Prifung auf
fachliche oder kaufmannische Richtigkeit.

Arbeitsergebnisse

FUr Monitoringberichte gemafs dem festgelegten Berichtsturnus siehe hierzu
Abschnitt 5.2 ,, Turnusbericht”.

Phase 3: Projektabschluss und Ubergabephase

Prifungstatigkeiten

Das Baumonitoring plausibilisiert auf der Grundlage der Ist-Kosten gemafs
Schlussrechnungen den vom Kreditnehmer ausgewiesenen Abrechnungs-
stand und stellt diesen Kosten das durch den Kreditgeber freigegebene
Budget gegendber.

In dem zu erstellenden Schlussbericht werden alle kostenrelevanten Ergeb-
nisse zusammengefasst. Der Abschlussbericht sollte auch eine abschliefende
Bewertung der Kostenplanung sowie des Gesamtkostenmanagements des
Kreditnehmers beinhalten.

Die Aufstellung und/oder Priifung des vom Kreditnehmer gegebenenfalls zu
erarbeitenden (End-)Verwendungsnachweises flr in Anspruch genommene
Fordermittel gehdrt Ublicherweise nicht zu den Leistungen des Bau-
monitorings.

Arbeitsergebnisse

Das Ergebnis ist der Projektabschlussbericht, siehe hierzu Abschnitt 5.3
.Schlussbericht”.
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4.4 Risikobereich IV — Termine

Der Risikobereich ,Termine” beschreibt die Terminplanung und -Gberwa-
chung einer gesamten Projektentwicklung, von der Projektvorbereitung bis
zur Inbetriebnahme des Objekts.

Vorrangiges Tatigkeitsfeld des Baumonitors im Risikobereich ,Termine” ist
die Verfolgung des geplanten Projektfertigstellungstermins im Verhaltnis zu
den in Kauf- und/oder Mietvertragen geschuldeten Lieferterminen und den
mit ihnen verbundenen Vertragsstrafen oder gestatteten Lieferverzogerun-
gen. Dabei liegen projektentscheidende und -gefdhrdende Projektvorgange
und -ereignisse sowie die zwischen ihnen bestehenden Abhangigkeiten im
Fokus seiner Analysen.

Der Risikobereich , Termine” ist gepragt durch die Schwerpunkte Terminpla-
nung und Terminsteuerung. Dabei betrifft die Terminplanung die Aufgliede-
rung eines Projekts in

= seine wesentlichen Teilprozesse (Vorgange), die Bestimmung der jeweili-
gen Anfangs- und Endtermine, die Ermittlung von zeitlichen und inhaltli-
chen Abhangigkeiten der Teilprozesse untereinander sowie

= (Projekt-)Ereignisse oder Zeitpunkte, die beide auch als Meilensteine
bezeichnet und fur die in der Regel keine Dauern ermittelt werden, die
hauptsachlich Kontrollzwecken dienen oder ein herausragendes Projekt-
ereignis darstellen.

Die Terminsteuerung wiederum stellt die Umsetzung der Terminplanung in
der Projektpraxis dar und gliedert sich in die Bereiche Kontrolle der Uberein-
stimmung von Planung und Praxis sowie Steuerung im engeren Sinne, die
alle operativen Mafsnahmen zur Sicherstellung der Terminerreichung und
deren Erfolgskontrolle umfasst.

Die Terminplanung und -steuerung erfolgt in der Regel in Form von

= Terminlisten
= Balkenterminplanen und/oder
= Netzplanen
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Terminlisten, die aus einer Auflistung von Vorgangen und/oder Meilenstei-
nen und dazugehdrigen Termine bestehen, werden Ublicherweise bei kleine-
ren Baumalinahmen eingesetzt. Haufig sind sie auch im Fall eines gestorten
Bauablaufs anzutreffen, bei dem es ablaufbedingt nicht mehr moglich oder
sinnvoll ist, Balkentermin- oder Netzplane entsprechend dem tatsachlichen
Projektverlauf fortzuschreiben.

In Balkenterminplanen werden Vorgange als Balken und Meilensteine (iber
einer Zeitachse dargestellt und dienen vorrangig der Vermittlung einer Uber-
sicht des zeitlichen Projektverlaufs.

Inhaltlich anspruchsvoll und damit auch aufwendig sind Netzplane, in denen
nicht nur Vorgange und Meilensteine in ihrer zeitlichen Anordnung, sondern
auch in ihren inhaltlichen Abhangigkeiten dargestellt werden.

Die Terminplanung erfolgt in der bisherigen Projektpraxis ublicherweise in
Stufen, die sich jeweils im Detaillierungs- und damit im Genauigkeitsgrad
unterscheiden:

= Rahmenterminplan

= Generalablaufplan/Generalnetz

= Steuerungsterminplan/Steuerungsnetz
= Detailterminplan/Detailnetz

Des Weiteren werden fiir die Terminplanung als Spezialfdlle auch Weg-/Zeit-
Diagramme (Liniendiagramme) und/oder Bauablaufsimulationen eingesetzt.
Insbesondere der Bauablaufsimulation sollte zukilinftig im Rahmen des ver-
starkt zum Einsatz kommenden Building Information Modeling (BIM) eine
wachsende Bedeutung zukommen.

Rahmenterminplane sind in der Regel grob strukturiert, umfassen nur wenige
Vorgange und stellen im besonderen MafSe Meilensteine des Projekts dar.
Ihre Zeitdimension umfasst in der Regel Monate. Sie werden vorrangig zu
Beginn eines Projekts erarbeitet, d. h. zu einem Zeitpunkt, zu dem im We-
sentlichen nur Annahmen zum geplanten Projektverlauf getroffen werden
kénnen. Auch im spateren Projektverlauf kommen Rahmenterminplane wei-
ter zum Einsatz und werden dabei vorrangig zur Visualisierung des Projekt-
ablaufs und in der projektbezogenen Berichterstattung eingesetzt.
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Generalablaufpléne werden Ublicherweise sowohl fir die Durchfihrung der
Planungsarbeiten als auch fur die Bauarbeiten aufgestellt. Wahrend der
Generalablaufplan ,Planung” fir die Steuerung aller Planungsarbeiten ver-
wendet wird, dient der Generalablaufplan ,Bauausfuhrung” vordergrindig
der Ermittlung und Festlegung von Vertragsterminen fir die bauausfuhren-
den Unternehmen. Zeitdimensionen kénnen Wochen oder Tage sein.

Steuerungsterminplane bilden die Grundlage der Terminsteuerung, d. h. der
Terminkontrolle, und werden in der Regel fir Teilprozesse und/oder -berei-
che erarbeitet. Sie weisen einen hohen Detaillierungsgrad auf und ihre Zeit-
dimension sind Tage. Steuerungsterminplane werden in Form von qualifizier-
ten Netzplanen erstellt und geben fir jeden Vorgang neben den jeweiligen
Anordnungsbeziehungen, d. h. Abhangigkeiten, auch die direkte Vorgangs-
verantwortlichkeit an. Sie enthalten als wesentliche Information auch die
Angabe des sogenannten kritischen Pfads, d. h. die langste Kette von Vor-
gangen, fur die keine zeitlichen Reserven geplant sind, sodass Verzogerun-
gen unmittelbar zu einer Verschiebung des Fertigstellungstermins flhren.
Der kritische Pfad bestimmt somit die Mindestdauer des Projekts.

Die Erstellung von Detailterminplédnen erfolgt haufig fur terminkritische Ein-
zelbereiche der Planung und Bauausfihrung und zur Planung von Kompen-
sationsmafnahmen bei Terminverziigen. Sie umfassen im Vergleich zu Steue-
rungsterminplanen weniger Vorgange, ihre Zeitdimension kénnen Tage oder
sogar Stunden sein.

Wahrend die Erarbeitung von Rahmen-, Generalablauf- und Steuerungster-
minplanen Ublicherweise der Projektsteuerung obliegt, werden Detailtermin-
plane von den betroffenen Planern, Bauleitern und ausfiihrenden Firmen zur
internen und externen Steuerung erstellt.

Ein wichtiger Bestandteil der Terminplanung ist die Angabe von Terminen fur
Meilensteine, d.h. von bedeutenden Projektereignissen. Diese betreffen
insbesondere:

= Erteilung der (Teil-)Baugenehmigung
= Erteilung der Baufreigabe
= Baubeginn/Grindung/Verbau
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= Rohbaubeginn und -fertigstellung

= Fertigstellung der Gebaudehulle/Fassade

= TGA - Beginn und Fertigstellung

= Beginn und Abschluss der Ausbauarbeiten

= Beginn und Abschluss der Fassadenbauarbeiten

= Baufertigstellung/Fertigstellungsanzeige

= Gesamtfertigstellung/Ubergabe an Mieter bzw. Kaufer
= Ablésung Darlehen

Aufgrund des Charakters von Meilensteinen, d. h. ihrer Verbindung mit dem
Beginn oder dem Ende von wichtigen Teilprozessen eines Projekts, kommt
ihrer Uberwachung ein besonderes Augenmerk zu.

Grundsatzlich kann festgestellt werden, dass mit dem Detaillierungsgrad
auch der Aufwand fur die Erstellung und das Fortschreiben der Terminpla-
nung steigt. Dabei ist mit Aufwand nicht nur die Ressourcenbindung, son-
dern auch der Zeitbedarf gemeint. Die Projektpraxis zeigt immer wieder, dass
dieser Aufwand aus Kostengriinden gescheut wird, insbesondere wenn es zu
Stérungen im Projektablauf gekommen ist und der Bedarf fiir die Terminpla-
nungsfortschreibungen immer haufiger entsteht. Das Phanomen, dass Ter-
minplanungen bereits am Tage ihrer Veroffentlichung veraltet sind oder oft
auch gar nicht mehr oder nur noch in rudimentarer Form fortgeschrieben
werden, ist allseits bekannt. Insbesondere in solchen Fallen kommen auf den
Baumonitor hohe Anforderungen an seine Fachkunde im Bereich Termin-
planung zu.

Phase 1: Planungs- und Vorbereitungsphase

Prafungstatigkeit

Der Baumonitor Uberprift zu Beginn seiner Tatigkeit, ob eine dem aktuellen
Stand des Projekts angemessene Terminplanung des Kreditnehmers vorhan-
den ist und ob diese vollstandig und sachlich richtig aufgestellt wurde. Dies
erfolgt auf der Grundlage der durch ihn vorgenommenen Unterlagenauswer-
tungen sowie durchgefiihrten Befragungen von Projektbeteiligten.

© HypZert, Berlin



Baumonitoringleistungen in den Risikobereichen 77

Dazu verschafft er sich einen Uberblick tber die maRgeblichen Termine in
unterschiedlichen, zum Zeitpunkt der Untersuchung gegebenenfalls vorlie-
genden Vertrags- und sonstigen Vereinbarungsunterlagen, wie z. B.:

= Vertragstermine aus dem Darlehensantrag oder Darlehensvertrag bzw.
dessen Entwurf

= Terminplanung des Kreditnehmers, wie z. B. und in Abhangigkeit vom
Stand der Projektvorbereitung
— Rahmenterminplan
— Steuerungsterminplan Planung (Planung der Planung)
— Vergabeterminplan

= Terminvereinbarungen in Planungs-, Projektsteuerungs- und Bauvertragen

= nutzerrelevante Terminplanung, wie geplante/vereinbarte Vertragstermi-
ne, Meldetermine und -fristen, Bemusterungstermine, Ubernahme-/Uber-
gabetermine, Vertragsstrafenregelungen (Ponalen und Ricktrittsklauseln)

Besonders vereinbarte Termin- und Fristenvorgaben, die zu Ricktrittsrechten
der Vertragsparteien fuhren, sind durch den Baumonitor mit gebotener Sorg-
falt zu erfassen und im Rahmen seiner nachfolgenden Tatigkeit zu Uber-
wachen.

Die gewonnenen Informationen werden durch den Baumonitor zunachst auf
Konsistenz, d. h. Ubereinstimmung, Gberprift. In einem zweiten Schritt er-
folgt durch den Baumonitor eine erste grobe Einschatzung zu den Fristen,
die sich aus den von ihm identifizierten Eckterminen ergeben. Bei der (Ein-)
Schatzung von Fristen/Dauern stltzt sich der Baumonitor vorrangig auf seine
eigenen Projekterfahrungen, eine kalkulatorische Bauzeitenermittlung gehort
Ublicherweise nicht zu den Leistungen eines Baumonitors.

Wichtig ist in der Analyse des Baumonitors, dass er entweder den vom Kre-
ditnehmer in dessen Terminplanung enthaltenen kritischen Pfad identifiziert
und plausibilisiert oder sich diesen selbst erarbeitet.

Arbeitsergebnisse

Das Arbeitsergebnis ist in der Regel der Initialbericht, siehe hierzu Abschnitt
5.1, Initialbericht”.
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Phase 2: Ausfiihrungsphase

Prifungstatigkeiten

Zu den Leistungen des Baumonitors im Rahmen der Ausfiihrungsphase ver-
weisen wir auch auf unsere Ausfihrungen im Abschnitt 3.2 , Grundsatze fir
das Vorgehen beim Baumonitoring”.

Vorrangige Aufgabe des Baumonitors in der Ausfiihrungsphase ist die Ver-
folgung, d. h. ein laufender Soll-Ist-Vergleich, des Projektfertigstellungs-
termins, der der Finanzierungsvereinbarung zugrunde gelegt ist, sowie ge-
gebenenfalls informativer oder vertraglich vereinbarter Zwischentermine/
Meilensteine. Soweit zutreffend finden in seiner Tatigkeit auch die in Kauf-
und/oder Mietvertragen geschuldeten Liefertermine Berucksichtigung, vor
allem in Bezug auf die in ihnen vereinbarten Pénalen oder gestatteten Lie-
ferverzégerungen.

Die Haufigkeit der durch den Baumonitor regelmafig durchzufihrenden Soll-
Ist-Vergleiche richtet sich dabei jeweils nach der aktuellen terminlichen Risi-
kolage im Projekt und ist entsprechend anzupassen.

Die Soll-Ist-Vergleiche stutzen sich auf die jeweils aktuelle Terminplanung des
Kreditnehmers. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um:

= Steuerungsterminplan Planung (Planung der Planung)
= Steuerungsterminplan Bauausfihrung

= Vergabeterminplan

= auf Bauteil-/Teilleistung bezogene Detailterminplane

Analog zur Vorgehensweise wahrend der Planungs- und Vorbereitungsphase
erfolgen die Analysen des Baumonitors in zwei Richtungen. Zunachst unter-
sucht er, ob die Terminplanung des Kreditnehmers inhaltlich vollstandig und
in sich schllssig ist, um sich im zweiten Schritt von deren Aktualitat, d. h.
Ubereinstimmung zwischen Planung und tatsdchlichem Baustellen-Ist, zu
Uberzeugen. Die Ebenen seiner Betrachtungen sind somit:

= Uberpriifung der Ubereinstimmung zwischen den Terminzielen laut Kre-
ditvertrag und der aktuellen Terminplanung des Kreditnehmers
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= Uberpriifung der Ubereinstimmung zwischen der Terminplanung des
Kreditnehmers und dem tatsachlichen Baugeschehen

= Uberpriifung der Ubereinstimmung zwischen den Terminzielen laut Kre-
ditvertrag und dem tatsachlichen Baugeschehen

Im Falle von durch den Baumonitor festgestellten Abweichungen oder Un-
plausibilitaten, wie z. B. nach seiner Auffassung zu kurzen Vorgangsfristen,
falschen Vorgangsabhangigkeiten etc., hat der Baumonitor diese in seiner
Berichterstattung darzustellen und nach Moglichkeit die Ursachen der Ab-
weichungen zu benennen. Des Weiteren soll der Baumonitor eine eigene
Einschatzung vornehmen, in welcher Form sich die von ihm festgestellten
Abweichungen auf die in der Finanzierungsvereinbarung festgelegten Ter-
minziele wie Meilensteine, Ubergabe- und/oder Fertigstellungstermine aus-
wirken koénnen. Diese Einschatzung beinhaltet ublicherweise keine Hand-
lungsempfehlungen fur operative Kompensationsmafnahmen zur Aufholung
der terminlichen Abweichungen.

Der Baumonitor wird fur seine Tatigkeit eine eigene Terminplanung erstellen
und dem Projektverlauf entsprechend fortschreiben. Bei dieser Terminpla-
nung handelt es sich Ublicherweise um Terminlisten oder vereinfachte Bal-
kenterminplane, in denen die wichtigsten Projektaktivitdten und Meilenstei-
ne erfasst werden. Diese Terminplanung ist dann sowohl Werkzeug des
Baumonitors als auch Arbeitsergebnis, d. h., sie flielSt auch als Darstellung
der aktuellen Terminsituation in die Berichterstattung des Baumonitors ein.

Wichtig sind fur die Tatigkeit des Baumonitors auch die Erfassung und die
Berichterstattung von Termintrends, d. h. die Ausweitung oder Verringerung
von festgestellten Verzugen. Die Betrachtungsperiode ist von ihm dabei so
zu wahlen, dass die Aussagekraft der Trendanalyse der Gesamtdauer des
Projekts und insbesondere der Bauausflihrung entspricht.

Fur den Fall einer in der Finanzierungsvereinbarung enthaltenen Mittel-
abflussplanung ist durch den Baumonitor auf eine entsprechende Uberein-
stimmung und Synchronitat zu achten.

Arbeitsergebnisse

Fur Monitoringberichte gemafs dem festgelegten Berichtsturnus siehe hierzu
Abschnitt 5.2 , Turnusbericht”.
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Phase 3: Projektabschluss und Ubergabephase
(Schlussbericht)

Prifungstatigkeiten

Der Abschlussbericht beinhaltet eine abschliefende Bewertung der Termin-
planung sowie des Terminmanagements des Kreditnehmers und fasst alle
terminrelevanten Ereignisse und Ergebnisse zusammen.

Diese Zusammenfassung soll dem Berichtsempfanger eine Ubersicht der
sowohl negativ als auch positiv wirkenden Einflussfaktoren der Terminpla-
nung und -verfolgung geben, auf die er beim nachsten Projekt in Bezug auf
die getroffenen Feststellungen sensibilisiert wird und seinen Fokus entspre-
chend scharfen kann.

Arbeitsergebnisse

Das Ergebnis ist der Projektabschlussbericht, siehe hierzu Abschnitt 5.3
., Schlussbericht”.

4.5 Risikobereich V — Qualitat

Eine Aussage Uber die Qualitat eines Projekts kann vielfaltig und unterschied-
lich verstanden werden. Im Kontext des Baumonitorings unterscheiden wir in
die Qualitat(en)

a) des Objekts,
b) der Planung sowie
c) der Bauausfuhrung.

Objektqualitat

In die Betrachtung der Qualitat des Objekts flieBen beispielsweise folgende
Parameter ein:

= Grofse
= Gestaltung
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= Ausstattung

= Gebrauchstauglichkeit
= Nachhaltigkeit

= Wirtschaftlichkeit

Diese Parameter sind eng verbunden mit den Erlésen, d. h. Mieten und/oder
Verkaufsldsen, die mit dem Objekt erzielt werden kdnnen. Sie sind somit fir
den Wert eines Objekts von besonders herausragender Bedeutung, damit
essenzieller Bestandteil der in den Finanzierungsvereinbarungen festzulegen-
den Projektziele und stehen im Fokus der Tatigkeit des Baumonitors.

Planungsqualitat

Die Qualitat der Planung wird im Wesentlichen durch den Planungsprozess
und die Arbeitsergebnisse der an der Planung Beteiligten bestimmt. Hierbei
ist es entscheidend, mit welcher Eindeutigkeit es gelungen ist, die Eigen-
schaften des zu errichtenden Objekts bei Projektbeginn festzulegen und
durch welche Mallnahmen sichergestellt wird, dass sich diese Eigenschaften
in allen Arbeitsergebnissen der Planung niederschlagen. Aber auch die Pro-
zesssicherheit beziiglich Anderungen von Objekteigenschaften wéhrend des
Projektverlaufs spielt fir das Baumonitoring eine sehr grofRe Rolle.

Unter optimaler Planungsqualitat werden folgende Komponenten ver-
standen:

= plnktliche und vollstdndige Bereitstellung der Planungsergebnisse
= kooperierende und kollisionsfreie Planung

Ausfithrungsqualitat

Die Qualitat der Bauausfliihrung ist naturgemafs Gegenstand der Arbeiten der
bauausfiihrenden Unternehmen und der Uberwachungspflichten der Objekt-
Uberwachungen gemaf Leistungsphase 8 der HOAI. Auch hier steht die
Frage, ob die geplanten Objekteigenschaften erreicht werden, im Fokus aller
Baumonitoringaktivitaten.
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Phase 1: Planungs- und Vorbereitungsphase
Prifungstatigkeit

Das Baumonitoring plausibilisiert in einem ersten Schritt, inwieweit sich die
Objektqualitaten, die der Immobilienbewertung zugrunde liegen, in den
dahin vorliegenden Planungsergebnissen niedergeschlagen haben. Eine tech-
nisch-inhaltliche Detailpriifung der Planungsunterlagen gehoért Gblicherweise
nicht zu den Leistungen des Baumonitorings.

Bereits zu diesem Zeitpunkt erfolgt durch den Baumonitor auch eine Uber-
prifung, inwieweit die Planungsergebnisse den gemafd HOAI zu erbringen-
den Leistungen in den jeweiligen Leistungsphasen entsprechen.

Grundlagen und Gegenstande seiner Analysen sind Ublicherweise:

= die der Finanzierungsvereinbarung zugrunde liegende Bedarfsplanung
(Bedarfsanforderungen, Funktions- und Raumprogramm)

= der aktuelle Stand der Objektplanung nach HOAI

= die Ergebnisse der Grundlagenermittlung, insbesondere vorgelagerte
technische Untersuchungen des Grundstucks bzw. der Bestandsimmobilie

= die Ergebnisse baubehérdlicher Vorklarungen bzw. bereits erhaltene
baubehordliche Bescheide und/oder Genehmigungen.

Ein besonderes Augenmerk sollte der Baumonitor auf die Analyse der Pla-
nungsergebnisse im Bereich Technische Gebaudeausrustung legen. Als
Grinde hierflr sind anzuflihren, dass

= die Technische Gebaudeausrustung die Qualitatsmerkmale Behaglichkeit,
Funktionalitat, Nutzbarkeit und Nutzungsflexibilitat, aber auch die Wirt-
schaftlichkeit eines Objekts in erheblichen Mafse beeinflussen und

= die Moglichkeit der Kostenbeeinflussung durch Qualitatsanderungen im
Bereich Technische Gebaudeausriistung am groften und zeitlich bis weit
in die Fertigstellungsphase hinein méglich ist.

Arbeitsergebnisse

Das Arbeitsergebnis ist in der Regel der Initialbericht, siehe hierzu Abschnitt
5.1, Initialbericht”.
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Phase 2: Ausfiihrungsphase

Prifungstatigkeiten
Planungsqualitat

In Bezug auf das flr die Erreichung der Qualitatsziele erforderliche Projekt-
management (Planungsqualitat) verweisen wir auf unsere Ausflihrungen im
Abschnitt 4.2 ,Risikobereich Il — Projektorganisation”.

Hinsichtlich der Objektqualitat setzt der Baumonitor in der Ausfihrungspha-
se seine in der Planungs- und Vorbereitungsphase begonnenen Analysen der
jeweils aktuellen Planungsergebnisse auf Ubereinstimmung mit den Quali-
tatszielen gemal Finanzierungsvereinbarung fort. Dies betrifft vorrangig aber
nicht ausschlief3lich:

= die Vorplanung, Leistungsphase 2 der HOAI

= die Entwurfsplanung, Leistungsphase 3 der HOAI

= die Ausfihrungsplanung, Leistungsphase 5 der HOAI

= die Protokolle durchgefihrter Bemusterungen

= aktuelle Stande und Ergebnisse von Zertifizierungsprozessen

Weiterhin werden, soweit zutreffend, in Miet- und/oder Kaufvertragen ent-
haltene Bau- und Ausstattungsbeschreibungen Gegenstand der Untersu-
chungen des Baumonitors.

Die Genehmigungsplanung ist durch den Baumonitor lediglich auf Uberein-
stimmung mit den Planungsergebnissen der Leistungsphase 3 zu Uberprifen.
Sollte er hierbei Abweichungen feststellen, sind die Planungsergebnisse der
Leistungsphase 4 von ihm ebenfalls auf Ubereinstimmung mit den Qualitéts-
zielen gemaf Finanzierungsvereinbarung zu tberprifen.

Die Uberprifung von Vergabeunterlagen durch den Baumonitor beschrankt
sich fir den Risikobereich Qualitat auf eine stichprobenhafte Analyse der
Leistungsbeschreibungen.

Die Tatigkeit des Baumonitors stlitzt sich in Bezug auf die inhaltliche Plausibi-
lisierung von Planungsunterlagen auf die Arbeitsergebnisse der durch den

© HypZert, Berlin



84 Baumonitoringleistungen in den Risikobereichen

Kreditnehmer beauftragten Planer und Projektsteuerer und hier im Besonde-
ren auf die Konformitatserklarungen der Planer und die entsprechenden
Prifberichte der Projektsteuerung.

Im Rahmen seiner Tatigkeit soll sich der Baumonitor auch von dem Vorliegen
aller erforderlichen Grundrisse, Ansichten und Schnitte in den jeweils erfor-
derlichen Mafstaben Uberzeugen. Seine Untersuchungen und Einschatzun-
gen beziehen sich dabei auf die Hauptqualitatsmerkmale des Objekts, d. h.
alle Eigenschaften, die sich wertbeeinflussend auswirken wie:

= Flachen und Kubaturen (nach Nutzungsarten)
= Anzahl an Stellplatzen

= Fassadengestaltung

= Oberflachengestaltung (Sichtflachen)

= Heizung und Raumluftsystem

= Beleuchtung

= Sanitartechnik

= Gebaudeleittechnik

Dem Risikobereich Qualitaten haben wir auch die durch den Baumonitor
durchzufiihrende Uberpriifung des Vorliegens und der Erfassung der Inhalte
der baurechtlichen Voraussetzungen zur Durchfihrung des Bauvorhabens
zugeordnet. In diesem Zusammenhang ist durch den Baumonitor zu analy-
sieren, fUr welche Projektteile baubehordliche Genehmigungen vorliegen,
mit welchen Auflagen und Bedingungen diese verknlpft sind und wie sich
diese, neben den Projektzielen Kosten und Termine auch auf die in der Fi-
nanzierungsvereinbarung festgelegten Qualitatsziele auswirken.

Von der Qualitdt der Bauausfihrung Uberzeugt sich der Baumonitor im
Rahmen seiner Baustellenbegehungen. Hierzu verweisen wir auch auf unsere
Ausfuhrungen in den Abschnitten 3.2.4 ff.

Die Verantwortung fur die Erstellung eines mangelfreien Bauwerks liegt
zunéchst bei dem jeweils ausfiihrenden Unternehmen. Die Uberprifung der
Ubereinstimmung der Bauausfiihrung mit
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= der Baugenehmigung,
= den Ausfuhrungsplanen und Leistungsbeschreibungen sowie
= den anerkannten Regeln der Technik und den einschlagigen Vorschriften

gehort zu den Grundleistungen der Objektliberwachung gemals Leistungs-
phase 8 der HOALI. Die Aufgabe der Projektsteuerung ist es, die Leistungser-
bringung der Objektuberwachung zu kontrollieren und bei Bedarf steuernd
einzugreifen.

Insoweit bezieht sich die Tatigkeit des Baumonitors zunéchst auf die Uber-
prifung der Wirksamkeit dieser Projektprozesse. Fragen, die ein Baumonitor
beantworten soll, sind:

= Entspricht die Haufigkeit, Intensitdt und Wirksamkeit der Uberwachung
von Bauleistungen deren Bedeutung fiir das Gelingen des Gesamtvorha-
bens?

= Wird durch den Prozess der Bauausfuhrung sichergestellt, dass Mangel
aufgedeckt, verhindert oder abgestellt werden kénnen?

Neben diesen prozessbezogenen Analysen muss der Baumonitor in der Lage
sein und dies auch in der Praxis umsetzen, eigenstandig offensichtliche Aus-
fuhrungsmangel, d. h. Abweichungen von der Ausfihrungsplanung, der
Baugenehmigung und/oder den Regeln der Technik, zu erkennen und dem
Kreditgeber zu berichten.

In der allgemeinen Projektpraxis wird der Baumonitor selbst keine Untersu-
chungen beziglich der Mangelfreiheit von Tragwerken, eingesetzten Fertig-
teilen, verwendeten Baustoffen oder der Einhaltung von MafStoleranzen
durchfilhren. Hier beschrankt sich seine Tatigkeit auf die Uberprifung des
Vorliegens der entsprechenden Prufergebnisse der Objektliberwachung bzw.
der hierfir zustandigen Sonder-/Fachplaner, Gutachter sowie Prifstellen.

Arbeitsergebnisse

Fur Monitoringberichte gemaf dem festgelegten Berichtsturnus siehe hierzu
Abschnitt 5.2 ,, Turnusbericht”.
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Phase 3: Projektabschluss und Ubergabephase

Im Abschlussbericht sollen die Einhaltung der Projektziele als auch alle Ab-
weichungen, die planungs- und baubedingt entstanden sind, zusammenge-
fasst werden. Die vorliegenden Abweichungen und deren Konsequenzen
werden kurz erlautert und abschlieSend im Hinblick auf die Auswirkungen
auf den Wert der Immobilie beurteilt.

Arbeitsergebnisse

Das Ergebnis ist der Projektabschlussbericht, siehe hierzu Abschnitt 5.3
., Schlussbericht”.

4.6  Risikobereich VI — Vertrage und Versicherungen

4.6.1 \Vertrage

Bauprojekte sind gepragt von einer Vielzahl von Projektbeteiligten mit ge-
gensatzlichen Vorstellungen, teilweise komplexen Rechtsverhaltnissen und
mitunter anspruchsvollen technischen, wirtschaftlichen, genehmigungsrecht-
lichen wie asthetischen Rahmenbedingungen, Anforderungen und Wechsel-
beziehungen. Vertragsgestaltung bedeutet dabei einerseits Definition und
Wahrnehmung eigener Interessen, andererseits aber auch Interessenaus-
gleich mit den Wiinschen und Zielen des Vertragspartners. Langfristig erfolg-
versprechend sind deshalb nur Planungs-, Bau-, Beratungs- und Manage-
mentvertrage, die zu einem angemessenen Ausgleich der beiderseitigen
Interessen flihren, die also den Grundsatzen der Transparenz, Fairness und
Kooperation entsprechen.

Vertragsarten, die in Bauprojekten Anwendung finden, sind Ublicherweise
Werk- und Dienstleistungsvertrage. Daneben gibt es eine Reihe weiterer
Vertragsarten, die in einem Bauprojekt von Bedeutung sein kdnnen, wie z. B.
Kauf- und/oder Mietvertrage, stadtebauliche und/oder Erschliefungsver-
trage, Arbeitsvertrage etc.

Werkvertrage sind in der Regel die Vertrage mit den an der Planung beteilig-
ten Auftragnehmern sowie den bauausfiihrenden Unternehmen.
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Vertrage mit Planungsbeteiligten

Mit dem Inkrafttreten der HOAI 2021 am 01.01.2021 und dem zugrunde
liegenden Gesetz zur Regelung von Ingenieur- und Architektenleistungen
(ArchLG) erfolgte die Umsetzung des Urteils des Europaischen Gerichtshofes
(EuGH) vom 04.07.2019. In diesem Urteil hatte der EuGH die Verbindlichkeit
der bisher bestehenden Regelungen beziglich von Honorarmindest- und
-hochstsatzen fur unvereinbar mit dem EU-Recht erklart. Grundsatzlich kon-
nen die Honorare fur Planungsleistungen nunmehr frei vereinbart werden,
dennoch sollen die auch weiterhin geltenden Honorartafeln der Ermittlung
einer angemessenen Vergltung dienen.

Die HOAI 2021 regelt, wie alle vorherigen Fassungen, die Mafstdbe und
Grundlagen fir die Berechnung von Honoraren flr die von der HOAI erfass-
ten Leistungen. Insoweit ist zu erwarten, dass sich auch zuklnftige Vertrage
mit Planungsbeteiligten auf die Leistungsbilder der HOAI stltzen werden.

Vertrage mit bauausfiihrenden Unternehmen

Grundlage flr Bauvertrage basieren auf den §§ 631 ff. des Blrgerlichen Ge-
setzbuches. Um die spezifischen Anforderungen eines Bauprojekts abzu-
decken, wurde fir die 6ffentliche Hand die Vergabeordnung fir 6ffentliche
Bauleistungen VOB erarbeitet, die viele rechtliche Belange eines Bauauftrags
detaillierter als im BGB regelt. Die VOB ist selbst kein Gesetz, ihre rechtliche
Geltung ist in jedem Bauvertrag individuell zu vereinbaren.

Die VOB unterscheidet dabei nach der Art der VergUtung in Leistungsver-
trage und Aufwandsvertrage. Bei Letzteren gibt es noch die Unterscheidung
in Stundenlohnvertrage und Selbstkostenerstattungsvertrage. Wahrend
Selbstkostenerstattungsvertrage in der Praxis nur einen Ausnahmefall dar-
stellen, sind Stundenlohnvertrdge insbesondere bei kleineren Arbeiten, bei
Reparaturen und bei Hilfeleistungen anzutreffen. Ein besonderer Stellenwert
kommt dieser Form der Leistungsabrechnung, die nach dem Zeitaufwand,
der Bauunternehmer entstanden ist, erfolgt, im Bereich der Nachtragsbeauf-
tragungen zu.
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Die fur Bauleistungen uberwiegend ubliche Vertragsart ist der (Bau-)Leis-
tungsvertrag, bei dem die zu erbringende Leistung die Grundlage fir die
Vergltung darstellt. Dabei erfolgt die Unterscheidung zwischen Einheits-
preis- und Pauschalvertragen. Wahrend im Einheitspreisvertrag je Mengen-
einheit ein spezifischer Einheitspreis vereinbart wird, der die Grundlage fir
die Abrechnung der dann tatsachlich ausgefiihrten Leistungen bildet, wird
im Pauschalvertrag vor dem Beginn der Ausfiihrung und zum Teil auch noch
wahrend der Bauausfuihrung ein Festpreis fir alle durch den Auftragnehmer
zu erbringenden Leistungen festgelegt. Unterscheidungen gibt es hier noch
bei dem Detailpauschalvertrag, bei dem auf der Grundlage eines Einheits-
preisvertrags die auszufihrenden und damit abzurechnenden Mengen fest-
geschrieben werden, und dem Global-Pauschalvertrag, bei dem zusatzlich
auf eine Detailierung der Leistungsbeschreibung zugunsten globaler Fest-
legungen wie z. B. komplett, schlisselfertig, betriebsbereit, funktionsgerecht
etc. verzichtet und durch eine Komplettheitsklausel ersetzt wird.

Die VOB selbst sieht den Pauschalvertrag als Ausnahmefall an, in der Praxis
findet diese Vergltungsvereinbarung jedoch vielfach Anwendung. Hinter-
grinde sind die seitens des betreffenden Auftraggebers erhoffte Uberwél-
zung des Mengenrisikos auf den Auftragnehmer und damit eine erhohte
Kostensicherheit, ein verringerter Abrechnungsaufwand. Die Praxis zeigt aber
leider, dass diese vermeintlichen Sicherheiten durch fehlende Planungstiefe
zum Zeitpunkt der Beauftragung und nachtréagliche Anderungen haufig nicht
tragen.

Um dieser Herausforderung zu begegnen, haben sich in der Vergangenheit
Spezialformen von Bauvertragen herausgebildet. So findet man das Enginee-
ring oder das Target Costing, d. h. die frihzeitige Einbindung des Know-
hows von Baufirmen in die Planung des Bauprojekts zur Entwicklung techni-
scher Losungen bzw. zur Sicherstellung eines (oberen) Kostenziels. An Letz-
teres angelehnt ist das sogenannte GMP-Modell (Guaranteed Maximum
Price) als Wettbewerbs- und Vertragsform zu finden, bei dem eine koopera-
tive Zusammenarbeit zwischen Bauherrn, Planer und Bauunternehmen mit
dem Ziel durchgefiihrt wird, das Bauprojekt zu garantierten Preis-, Zeit- und
Qualitatskriterien zu erstellen.
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Um dem bei Bauprojekten haufig anzutreffenden Risiko eines Rechtsstreits
zwischen den Projektbeteiligten zu begegnen, hat sich z. B. in den zurlicklie-
genden Jahren auch das Partnering etabliert, bei dem der Grundsatz , Koope-
ration vor Konfrontation” im Vordergrund steht. Andere, bereits bewahrte
Formen der Streitbewaltigung, wie z. B. Mediation, Schlichtung, Schieds-
gericht, sind nach wie vor gangige Projektpraxis.

Zum Schutz vor vertraglichen Risiken kommen im Bauwesen beim Abschluss
von Vertragen unterschiedliche Arten von Sicherungsmitteln bei Forderungs-
ansprlichen zwischen dem Auftraggeber und Auftragnehmer in Form von
Blrgschaften zum Einsatz. Zweck einer Blrgschaft ist die Sicherung des
Glaubigers fur den Fall, dass der Schuldner seine Verpflichtungen nicht er-
fullt. Der Blrge hat flr die Erfullung der Verbindlichkeiten des Schuldners
einzustehen. In der Projektpraxis kommen Uberwiegend die Vorauszahlungs-,
Vertragserfillungs- und die Mangelanspruchsbirgschaft zum Einsatz.

Vor diesem komplexen Hintergrund hat der Baumonitor die Aufgabe, die
Inhalte von Vertragen, insbesondere die darin vereinbarten Leistungen, Ver-
gutungs- und Terminregelungen, fachlich zu erfassen, die Chancen-Risiko-
Verteilung zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer zu verstehen und
technische Schnittstellen zwischen unterschiedlichen Leistungserbringern zu
analysieren.

Obwohl die Tatigkeit eines Baumonitors durchaus juristische Belange berth-
ren kann, stellt seine Tatigkeit keine Rechtsberatung dar. Es kann jedoch
erwartet werden, dass seitens des Baumonitors, insbesondere im Rahmen
seiner Berichterstattung, auf Belange hingewiesen wird, die einer juristischen
Wirdigung unterzogen werden sollten.

4.6.2 Versicherungen

Beispielhaft fur in Bauprojekten Ubliche Versicherungen seien folgende ge-
nannt:

= Bauherren-Haftpflicht

= Gebaude-/Bauwerksbrandversicherung
= Feuer-Rohbauversicherung

= Bauleistungsversicherung
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Durch den Baumonitor erfolgt keine inhaltliche und juristische Prifung von
Versicherungsvertragen, er Uberzeugt sich jedoch, in welchem Umfang Gber-
haupt ein Versicherungsschutz existiert und inwieweit in den jeweiligen Ver-
tragen ausreichende Deckungssummen vereinbart wurden.

Des Weiteren muss sich der Baumonitor dartber informieren, ob in den
Vertragen technische Auflagen, z. B. die Einhaltung bestimmter Richtlinien
des Gesamtverbands der Deutschen Versicherungswirtschaft (VdS-Richt-
linien), Erstabnahmen durch Verbandssachverstandige etc., vereinbart wur-
den und wie sich diese Regelungen in den relevanten Vertragen mit anderen
Projektbeteiligten und in der Planung des Projektablaufs niedergeschlagen
haben.

Arbeitsergebnisse

Das Arbeitsergebnis ist in der Regel der Initialbericht, siehe hierzu Abschnitt
5.1, Initialbericht”.

Phase 1: Planungs- und Vorbereitungsphase

Priifungstatigkeiten

Die Aufgabe des Baumonitorings besteht in der Sichtung und stichproben-
artigen Uberpriifung der vorliegenden Vertrage (Bau- und Planungsvertrage)
auf Authentizitat, Plausibilitat, professionelle Erstellung sowie auf die Uber-
einstimmung mit den Kosten- und Terminvorgaben. Auf der Grundlage der
Ergebnisse der Untersuchung der projektspezifischen organisatorischen
Rahmenbedingungen analysiert der Baumonitor die geplante Vergabe- und
Vertragsstruktur fir die Bereiche Projektsteuerung, Planung und Bauaus-
fuhrung in Bezug auf Angemessenheit und Vollstandigkeit:

1. Vertrage
— Umfang der im Rahmen des Leistungsbilds und der Leistungsstufen
fur Projektsteuerung beauftragten Projektmanagementleistungen
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— Vollstandigkeit und Eindeutigkeit der Leistungsbeschreibungen, Leis-
tungsstufen und Schnittstellen der beauftragten bzw. zu beauftragen-
den Planungsleistungen, insbesondere flr die Leistungsbilder:

,Objektplanung”
. Technische Ausristung”
. Tragwerksplanung”

Besonderes Augenmerk liegt dabei auf der Vermeidung von Uberschnei-

dungen und Liicken in den beauftragten Planungsleistungen sowie in der

Eindeutigkeit von Koordinierungs- und Mitwirkungsleistungen im Rah-

men der Planung:

— Angemessenheit der Vertragstermine und Ausflihrungsfristen

— Umfang der Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

— Auskémmlichkeit der vereinbarten Honorare

— vereinbarte Bonus-/Malusregelungen

— Vereinbarungen zur értlichen Prasenz der Auftragnehmer wahrend
der Leistungserbringung (Haufigkeit und Personaleinsatz)

— Streitvermeidung/auf3ergerichtliche Konfliktschlichtung

— sonstige vertragliche Besonderheiten, die aus Sicht des Baumonitors
in Bezug auf die Projektfinanzierung risikorelevante Sachverhalte dar-
stellen

Die Leistungen des Baumonitors beschranken sich auf eine technisch/
wirtschaftliche Vertragsanalyse. Wie bereits ausgefihrt, wird der Bau-
monitor bei Auffilligkeiten, die aus seiner Sicht einer juristischen Uber-
prifung bedirfen, seinem Auftraggeber entsprechende Hinweise geben.

2. Versicherungskonzept

Der Baumonitor uberprift, inwieweit die Erarbeitung des Versicherungs-
konzepts des Kreditnehmers durch einen geeigneten Fachmann erfolgte,
es der geplanten Aufbaustruktur entspricht und in Einklang mit den haf-
tungsrelevanten GréfRenordnungen der geplanten bzw. bereits beste-
henden Dienstleistungs- und Werkvertrage steht. Des Weiteren ist durch
den Baumonitor zu prifen, ob der bestehende Versicherungsschutz in
Bezug auf die Schadensdeckungshéhe und den Schadensumfang dem
Versicherungskonzept entspricht.
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FUr den Fall, dass seitens des Kreditnehmers bereits Vertrage geschlossen
wurden und fir weitere Beauftragungen Mustervertrage verwandt wer-
den, Uberprift der Baumonitor inwieweit die Regelungen des Versiche-
rungskonzepts in die Vertrage/Mustervertrage eingeflossen sind. Dies be-
trifft auch, in welchem Umfang organisatorische Mafsnahmen zur Erful-
lung der Versicherungsbedingungen (z. B. Melde- und Dokumentations-
pflichten) getroffen oder mit den Projektbeteiligten vertraglich vereinbart
wurden.

Phase 2: Ausfiihrungsphase

Prifungstatigkeiten

Der Baumonitor plausibilisiert und analysiert in der gesamten Ausfiihrungs-
phase kontinuierlich die grundlegenden Vertrags- und Versicherungsstruktu-
ren auf mégliche Risiken.

Zu den originaren Tatigkeiten des Baumonitors gehoren folgende Aufgaben:

1. Vertrage

— stichprobenartige Beurteilung der Vollstandigkeit und Eindeutigkeit
der Vertragsunterlagen fur die beauftragten/zu beauftragenden Bau-
leistungen, insbesondere der Mengen- und Qualitatsvorgaben fur die
Leitpositionen

— stichprobenartige Plausibilisierung der Marktiblichkeit der vereinbar-
ten Preise

— Analysieren und Bewerten des vorgesehenen Abnahmeprozederes,
der Mangelerfassung, Mangelbeseitigung, Haftungsszenarien und
Gewahrleistungsfristen

— regelmafige Analyse und Bewertung der Umsetzung der Vertrags-
pflichten der Projektbeteiligten

— Identifizierung von Leistungsabweichungen und Einschatzung der Ur-
sachen fir Leistungsstérungen

— Uberprifung der Einheitlichkeit der Vertragsbedingungen fir Erst-
und Nachtragsbeauftragungen
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— Analyse des Vollzugs von Gegenforderungen und Querbelastungen
— Prufung der Vollstandigkeit der Vertragsurkunden

2. Rechtsstreitigkeiten
— Erfassung von drohenden und eingetretenen Rechtstreitigkeiten
— Analyse und Bewertung der durch den Kreditnehmer eingeleiteten
MafRnahmen zur Abwehr von Forderungen Dritter bzw. zur Wahrung
seiner Anspriiche gegenuber Dritten

3. Versicherungen

— fortlaufende Uberprifung, ob die vereinbarten Versicherungskenn-
zahlen nach wie vor dem aktuellen Stand des Projekts entsprechen
und damit eventuelle Schaden abdecken kdnnen

— Erfassung eingetretener Schadensfalle und Stand der Schadensbeglei-
chung

— Dokumentation, ob alle notwendigen Unterlagen vollstandig vorhan-
den sind

4. Sonstige Sicherheiten
— laufende Erfassung geforderter sowie erhaltener Sicherheiten (Blrg-
schaften) und Priifung auf Ubereinstimmung mit den jeweiligen ver-
traglichen Regelungen

Arbeitsergebnisse

Fur Monitoringberichte gemafs dem festgelegten Berichtsturnus siehe hierzu
Abschnitt 5.2 , Turnusbericht”.

Phase 3: Projektabschluss und Ubergabephase

Prifungstatigkeiten

Zu den Aufgaben des Baumonitors im Zuge des Projektabschlusses und der
Projektubergabe gehdren:

= Auflistung und Beurteilung der ordnungsgemafien Durchfihrung von
rechtsgeschaftlichen Abnahmen von Planungs-, Steuerungs- und Bauleis-
tungen
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= Analyse der vollstdndigen und sachlich richtigen Erfassung von Rest-
leistungen und Mangeln im Rahmen der privatrechtlichen Abnahmen
zwischen dem Kreditnehmer und seinen Erfiillungsgehilfen

= technisch-wirtschaftliche Beurteilung der im Rahmen der 6ffentlich-recht-
lichen Abnahmen festgestellten Mangel im Hinblick auf moégliche Aus-
wirkungen auf die bestehende Finanzierungsvereinbarung

= Auflistung und technisch-wirtschaftliche Beurteilung der in Bezug auf die
bestehende Finanzierungsvereinbarung relevanten bestehenden und/oder
drohenden Rechtsstreitigkeiten

Im Abschlussbericht wird sowohl die Einhaltung der Vertragsziele als auch
alle Abweichungen, die planungs- und baubedingt entstanden sind, zusam-
mengefasst. Die vorliegenden Abweichungen und deren Konsequenzen wer-
den kurz erlautert und abschliefend bewertet. Mangelfeststellungen zur Ab-
nahme, die Vertragsgrundlage der Ubernahme des Projekts wurden, werden
nochmals explizit aufgefihrt (Mangelliste).

Der Abschlussbericht sollte auch eine abschlieende Bewertung des Ver-
tragsmanagements und des Versicherungskonzepts des Kreditnehmers be-
inhalten.

Arbeitsergebnisse

Das Ergebnis ist der Projektabschlussbericht, siehe hierzu Abschnitt 5.3
., Schlussbericht”.

4.7  Risikobereich VIl — Vermietung und Verkauf

Die Vermarktung einer Immobilie bedeutet, alle Mafnahmen zu unterneh-
men, um das Objekt zum richtigen Preis in der richtigen Qualitat zum richti-
gen Zeitpunkt zu vermieten oder/und zu veraufSern und damit den geplanten
wirtschaftlichen Erfolg zu gewahrleisten.

Da es sich bei Immobilien in der Regel um ein sehr hochwertiges und hoch-
preisiges Investitionsobjekt handelt, sind die Vertriebsformen sehr stark ge-
pragt von der Seriositat der Entwicklung und den Personen, die hinter der
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Entwicklung stehen. Nur Uber Qualitat, Vertrauen und ein partnerschaftliches
Vorgehen kann ein bestmoglicher Verkauf gewahrleistet werden.

Das fruhzeitige Erkennen und die Befriedigung der Kundenwunsche (Nutzer,
Errichter und Enderwerber) sind die Grundvoraussetzung einer erfolgreichen
Immobilienprojektentwicklung. Dafur ist es erforderlich, fruhzeitig den Ziel-
markt und die Zielkunden zu definieren. Nur durch eine breite Akzeptanz, ein
positives Image und eine hochwertige Immobilie kann ein Projekt erfolgreich
sein.

Das Marketing und der Vertrieb missen mit der gleichen Sorgfalt strukturiert
geplant werden wie die technische Durchfiihrung des Projekts. Zudem mis-
sen der Vertrieb und das technische Projektmanagement bereits in der fri-
hen Planungsphase sehr eng zusammenarbeiten, damit alle bekannten und -
soweit wirtschaftlich sinnvoll — zukinftigen Kundenwiinsche kostenoptimiert
und rechtzeitig realisiert werden kénnen.

Ublicherweise werden Vorverkaufs-/Vorvermietungsquoten durch die Kredit-
nehmer in der Regel direkt vom Kreditnehmer an die in der Finanzierungs-
vereinbarung festgelegte Organisationseinheit des finanzierenden Instituts
berichtet, gegebenenfalls mittels notarieller Nachweise. Die Auswertung
dieser Informationen obliegt in der Regel den institutsinternen Gutachtern.
Dies betrifft vor allem die Beurteilung der wirtschaftlichen Umsetzbarkeit
eines Immobilienprojekts, die Beurteilung der Angemessenheit von geplan-
ten Vermietungs- und/oder Verkaufserlésen, von Vermarktungszeitraumen
etc.

Die Aufgabe des Baumonitorings im Risikobereich ,,Vermietung und Verkauf”
beschrankt sich weitestgehend auf die Plausibilisierung bzw. Vollstandig-
keits- und Richtigkeitskontrolle der Angaben des Kreditnehmers und die
Beschaffung zusatzlicher Informationen fir das finanzierende Institut.
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Phase 1: Planungs- und Vorbereitungsphase

Prifungstatigkeiten

Die Aufgaben des Baumonitorings im Bereich ,Vermietung und Verkauf”
sind letztendlich ahnlich denen der bankinternen Erfassung der risikobe-
stimmenden Rahmenbedingungen des geplanten Vermarktungskonzepts
und betreffen:

= Erfassung der bereits erfolgten Vermietungen bzw. des erzielen (Vor-)
Verkaufs, in der Regel als prozentualer Ansatz und gegebenfalls als Aus-
zahlungsvoraussetzung

= Uberprifung der in den Miet- oder Kaufvertragen jeweils vereinbarten
Mieten bzw. Kaufpreisen auf Ubereinstimmung mit den Bedingungen der
Finanzierungsvereinbarung

= Einflussmoglichkeiten der Mieter/Erwerber auf die Gestaltung (GroRe,
Grundrisse) und die Qualitat des Miet-/Kaufobjekts und damit einherge-
hende Mietpreisanderung (Investitionskostenzuschlage)

= Beurteilung der Festlegung und Kommunikation von Incentives zwischen
Kreditnehmer und dessen Kunden (Mieter und/oder Kaufer)

= bezogen auf die Terminplanung der Projektdurchfiihrung: Plausibilisie-
rung der Terminplanung fur Vermietung oder Verkauf

= Erfassung der mit Mietern/Erwerbern vereinbarten Abnahmeverfahren
und Uberprifung auf entsprechende Beriicksichtigung in der Projekt-
durchfiihrung

= Erfassung und Darstellung von Medienaktivitaten des Kreditnehmers

= Erfassung von geplanten oder bereits vertraglich gebundenen Vertriebs-
partnern

Arbeitsergebnisse

Das Arbeitsergebnis ist in der Regel der Initialbericht, siehe hierzu Abschnitt
5.1 . Initialbericht”.
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Phase 2: Ausfiihrungsphase

(Turnusberichte)

Prifungstatigkeiten

Der Baumonitor Uberprift kontinuierlich die Ubereinstimmung des zeitlichen
Verlaufs zwischen geplantem und tatsachlichem Vermietungs- bzw. Ver-
kaufserfolgs sowie den Qualitatsanforderungen von Mietern und/oder Kau-
fern mit den Qualitaten, die dem Kreditvertrag zugrunde gelegt wurden.

HierfUr holt er die entsprechenden Informationen vom Kreditnehmer bzw.
dessen Dienstleistern ein. Diese Informationen betreffen:

= prozentualer Vermietungs-/Verkaufsstand und
= Stand von Vorvermietungen/Reservierungen

Des Weiteren erfolgt durch ihn eine Einsichtnahme in geschlossene oder in
Vorbereitung befindliche Miet- oder Kaufvertrage mit dem Ziel:

= Erfassung von in den Vertragen vereinbarten Zwischen- und Endterminen
und Abgleich mit dem tatsachlichen Terminverlauf

= Uberpriifung der Ubereinstimmung von vereinbarten Miethéhen bzw.
Kaufpreisen mit den in der Finanzierungsvereinbarung festgelegten Pa-
rametern

= Abgleich von in den Miet- bzw. Kaufvertragen vereinbarten Miet- oder
Nutzflachen mit den Bedingungen des Kreditvertrags, der Baugenehmi-
gung, gegebenenfalls bestehender Férdervertrage

= Uberpriifung und Bewertung der geplanten/vertraglich vereinbarten
Kaufer-/Mieterwiinsche in Bezug auf deren Auswirkungen auf die im
Kreditvertrag vereinbarten Projektziele Kosten, Qualitaten und Termine

= Erfassung und gegebenenfalls Ursachenfeststellung bei Rucktritten von
Vorvermietungen/-verkdufen und geschlossenen Miet-/Kaufvertragen

Arbeitsergebnisse

Fur Monitoringberichte gemaf dem festgelegten Berichtsturnus siehe hierzu
Abschnitt 5.2 , Turnusbericht”.
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Phase 3: Projektabschluss und Ubergabephase
(Abschlussbericht)

Prifungstatigkeiten

Im Rahmen des Projektabschlusses erfolgt durch den Baumonitor die Fest-
stellung und Dokumentation aller noch offenen Vermietungs- und Verkaufs-
aktivitaten. Falls méglich, ist durch den Baumonitor eine zeitliche Prognose
bezlglich der Erreichung des Endzustands , Komplettvermietung” bzw. ,Ver-
kauf” vorzunehmen.

Die wichtigste Aufgabe des Baumonitors ist jedoch insbesondere im Zusam-
menhang mit Eigentumsibergang die Prifung auf:

= Vollstandigkeit, sachliche Richtigkeit und Aktualitdt der Erfassung und
Dokumentation vonseiten des Kreditnehmers gegeniber seinen Kunden
geschuldeten Restleistungen und Mangelbeseitigungen

= Vorliegen aller Bestatigungen der baurechtskonformen Ausfiihrung der
Bauleistungen

= Vorliegen der Bestandsdokumentation gemafs den Anforderungen des
Kauf-/Mietvertrags

= Vorliegen der gesamten Revisionsunterlagen, technischen Unterlagen/Da-
tenblatter sowie Einweisungsprotokollen

Arbeitsergebnisse

Das Ergebnis ist der Projektabschlussbericht, siehe hierzu Abschnitt 5.3
~Schlussbericht”.

4.8 Fazit

Das Baumonitoring, das von dem jeweiligen projektfinanzierenden Institut
beauftragt wird, betrachtet anlassbezogen sowie in einem risikobezogenen
Turnus die Entwicklungen eines Immobilienprojekts hinsichtlich der Konfor-
mitat zu den im Darlehensvertrag vereinbarten Inhalte, insbesondere im
Hinblick auf die Projektziele Organisation, Kosten, Termine und Qualitaten.
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Die Tatigkeit des Baumonitors soll es seinem Auftraggeber ermdglichen, tber
den gesamten Projektverlauf die Entwicklungen von Risiken, die zu einer
Verschlechterung des wirtschaftlichen Ergebnisses des Kreditgebers flihren
kénnen, nachvollziehbar zu Gberwachen und diesem so die Mdglichkeit zu
geben, durch geeignete Gegensteuerungsmalinahmen diesen Gefahren zu
begegnen.

Hierbei ist der Soll-Ist-Vergleich die wichtigste Arbeitsmethodik des Baumoni-
tors. Durch die durch ihn regelmafSig zu erstellenden Abweichungsanalysen
erhalt das finanzierende Institut klare Bewertungsmaf3stabe fur ihr eigenes
Risikocontrolling. Bei den Projektzielen Kosten und Terminen erfolgen die
Soll-Ist-Vergleiche auf der Grundlage der im Kreditvertrag vereinbarten Pa-
rameter. Fur das Projektziel Qualitat ist das dem Wertgutachten zugrunde
liegende Qualitatsniveau maligeblich. In Bezug auf das Projektziel Organisa-
tion sind durch den Baumonitor die branchenublichen Strukturen und Pro-
zesse und die spezifischen Anforderungen des finanzierenden Instituts zu-
grunde zu legen. Diese Projektziele sind fiir die Tatigkeit des Baumonitorings
als Plan-Soll zunachst unveranderlich. Eine Fortschreibung des Plan-Solls ist
nur méglich, wenn entsprechende Anderungen zum Kreditvertrag einver-
nehmlich vereinbart werden.

Die zweite Saule der Tatigkeit eines Baumonitors stellt die fachlich fundierte,
objektive und aktuelle Erfassung und Berichterstattung des Projektstands zu
einem dezidierten Stichtag dar.

Der Umfang, die Tiefe und der Turnus der durch den Baumonitor durchzu-
fuhrenden Soll-Ist-Vergleiche und stichtagsbezogenen Ermittlungen des Pro-
jektstatus hangen von dem Risikoprofil ab, das das jeweilige Kreditinstitut
dem Vorhaben beimisst. Das durch die Arbeitsgruppe Baumonitoring der
HypZert entwickelte Leistungsbild zeigt einen sehr weiten Handlungsrahmen
des Baumonitorings auf. Dieser ist fir die Beauftragung eines internen oder
externen Dienstleisters entsprechend den Risikoanforderungen des finanzie-
renden Instituts individuell anzupassen. Insoweit stellen alle vorgenannten
Ausfuhrungen zum Leistungsbild des Baumonitorings Empfehlungen und
keine verbindlichen Vorgaben dar.
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5 Standardisiertes Berichtswesen

Das wichtigste Arbeitsergebnis der Tatigkeit des Baumonitors ist die Erstel-
lung seiner Berichte an den Kreditgeber. Grundsatzlich werden im Baumoni-
toring drei Typen von schriftlichen Berichten unterschieden:

= Initialbericht
= Turnusbericht
= Schlussbericht

Fur die gesamte durch den Baumonitor zu erstellende Berichterstattung
besteht der Anspruch einer empfangergerechten Aufbereitung der Berichts-
informationen. Diese beinhaltet auch die unmissverstandliche und fur Nicht-
fachleute verstandliche Darlegung der jeweiligen Sachverhalte. Formulierun-
gen im Bericht sollten kurz und pragnant sein. Bewertungen von Feststellun-
gen sind im Bericht verbal, nach Mdglichkeit monetar und in jedem Fall gra-
fisch, siehe Abschnitt 5.4 ,Bewertungsmethode”. Auf Uberbordende De-
tailinformationen, z. B. Ausdrucke aus der Projektbuchhaltung, Kopien erhal-
tener Unterlagen, ist zu verzichten, es sei denn, der Kreditgeber mdchte
diese Informationen erhalten.

Der Initialbericht wird in der Regel zu Beginn der Tatigkeit des Baumonitors
erstellt und fasst die Ergebnisse seiner ersten Uberprifungstatigkeit zusam-
men. Er dient in der Regel zur ,Standortbestimmung”, d. h. zur Ermittlung
des aktuellen Projektstatus. Initialberichte kdnnen aber auch, da sie die glei-
che Herangehensweise an die Untersuchungen erfordern und die gleichen
Aussagen liefern, die Ergebnisse der Uberprifung der technischen Machbar-
keit eines Immobilienprojekts betreffen. Ziel der Durchfihrung der ,Stand-
ortbestimmung” ist die Schaffung der Grundlagen flr das laufende Baumoni-
toring, d. h. der Basis aller nachfolgenden Soll-Ist-Vergleiche.

Turnusberichte sind Berichte, in denen der Baumonitor alle Ergebnisse seiner
laufenden Untersuchungen zusammenfasst. Ziel der im Rahmen des Baumo-
nitorings zu erstellenden Berichterstattung ist es, den jeweiligen Projektsta-
tus fur den Kreditgeber aktuell, wahrheitsgemaf3, objektiv und durch einen
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fachkundigen Dritten schnell erfassbar darzustellen und somit die bestehen-
den regulatorischen sowie rechtlichen Anforderungen zu erfillen.

Schlussberichte enthalten eine Nachschau der Projektdurchfiihrung, fassen
die wesentlichen Projektereignisse zusammen und sollen vor allem dem Kre-
ditgeber zusatzliche Erkenntnisse zur Friherkennung und Handhabung von
Risiken bei zuklnftigen Kreditengagements im Immobilienbereich liefern.

Ublicherweise werden dem Kreditnehmer die Entwirfe der durch den Bau-
monitor zu erstellenden Berichte nicht zur Abstimmung vorgelegt. Wir emp-
fehlen jedoch, dass der Baumonitor den Kreditnehmer im Rahmen der ge-
meinsamen Gesprache Uber die wesentlichen Feststellungen seiner Unter-
suchungen mundlich informiert und so dem Kreditnehmer die Gelegenheit
gibt, dem Baumonitor gegebenenfalls noch erganzende Informationen zur
Verfligung zu stellen.

Entwdrfe der Berichte erhalt jedoch der Kreditgeber, damit auf diesem Weg
sichergestellt werden kann, dass die Informationen des Berichts durch den
Baumonitor tatsachlich empfangergerecht aufbereitet und dargestellt wer-
den. Grundsatzlich sollte bei der Beauftragung des Baumonitorings einge-
plant werden, dass der Baumonitor die Ergebnisse seiner Untersuchungen
sowie die Kernaussagen seines Berichts dem Kreditgeber in einem Gesprach
erldutert, d. h. ein Termin je Bericht. Prasentationen von Untersuchungs-
ergebnissen durch den Baumonitor vor den Entscheidungsgremien des Kre-
ditgebers sind als gesonderte Leistungen zu vereinbaren.

In allen Berichten sind die Personen und deren Aufgaben/Rollen anzugeben,
die an den Untersuchungen mitgewirkt haben.

Neben diesen formlichen Berichten wird es erforderlich sein, dass der Bau-
monitor in besonderen Situationen, die mit erheblichen Risiken fir den Kre-
ditgeber verbunden sind und/oder die eine kurzfristigen Reaktion des Kredit-
gebers erfordern, diese Informationen als Ad-hoc-Berichte an den Kredit-
geber weitergibt. Die Art und der Zeitpunkt dieser Berichterstattungen
(mindlich, schriftlich, E-Mail) sind jeweils individuell und vor Beauftragung
festzulegen.
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5.1 Initialbericht

Der Initialbericht — oder Basisbericht genannt — wird zu Beginn der Tatigkeit
des Baumonitorings und in der Regel einmalig erstellt. Er beinhaltet als
Schwerpunkt die Ergebnisse der Auswertung der durch den Kreditgeber
und/oder den Kreditnehmer zur Verfugung gestellten Unterlagen.

Haufig dient dieser Bericht als Grundlage fur die Kreditentscheidung und/
oder die erste Auszahlung von Kreditmitteln an den Kreditnehmer oder als
Dokumentationsgrundlage fiir die Weiterverfolgung des Kreditengagements
im Haus des Kreditgebers. Mit dem Initialreport wird insbesondere die
Grundlagenprufung durch das Baumonitoring dokumentiert.

Im Initialbericht werden Aussagen zur Planungssituation, zum Planungs-
stand, zum Schwierigkeitsgrad oder zur Komplexitat der anstehenden Bau-
maldnahme, zur Kostensituation (Budget), zur Auskdmmlichkeit der Kosten
mit Hinweis auf Ubliche, dem Planungsstand entsprechende Kostenabwei-
chungsmaoglichkeiten, zur Projektstruktur und zur geplanten Vergabeform
sowie zum Stand der Vergaben und gegebenenfalls zur Baustellensituation in
der Ortlichkeit erarbeitet.

Initialberichte sollten in ihrer Gliederung wie folgt aufgebaut sein:

Zusammenfassung
Ausgangslage und Prifauftrag
Projekt-/Objektbeschreibung
Projektstatus
Einzeluntersuchungsergebnisse

oV AWN =

Anlagen

Erlduterung der Berichtsinhalte

1. Zusammenfassung

Die Zusammenfassung muss sich auf die wichtigsten Informationen Gber die
Ergebnisse der durchgefihrten Untersuchungen beschranken und vor allem
Aussagen zu den vom Baumonitor festgestellten Risiken und deren Bewer-
tung enthalten.
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2. Ausgangslage und Priifauftrag

Hier ist durch den Baumonitor in Kurzform die Ausgangslage, d. h. der
Grund und das Ziel seiner Beauftragung, anzugeben. In diesem Abschnitt
sind von ihm auch eventuell erforderliche Einschrankungen in Bezug auf den
von ihm durchgeftihrten Umfang an Untersuchungen sowie gegebenenfalls
die Konsequenzen nicht erhaltener Informationen aufzuzeigen.

3. Projekt-/Objektbeschreibung
Die Beschreibung des Projekts (wenn es sich um mehrere Objekte handelt)
bzw. des Objekts sollte folgende Mindestinformationen umfassen:

= Adresse und kurze Lagebeschreibung

= die vorgesehenen Nutzungsarten

= Flachen- und Kubaturangaben (mit Angabe der Art der Flachenberech-
nung)

= Art der Gebaudekonstruktion

= Hauptmerkmale der auBeren Gesamterscheinung (Fassade, Dach und
AufRenanlagen)

= Standard des Innenausbaus

= Hauptmerkmale der Technischen Gebaudeausriistung, insbesondere Art
der Heizung/Kiihlung, Belliftung, Raumlicht, Gebaudesicherheit

= Flexibilitat (z. B. konstruktive Rastermafle, Regelkreise TGA etc.)

= Wirtschaftlichkeit des Gebaudes

4. Projektstatus
Die Informationen zum Projektstatus umfassen:

= Stand der Planungsarbeiten (Stand der Abarbeitung der Leistungs-
phase(n))

= Stand des behérdlichen Genehmigungsverfahrens (erzielte Ergebnisse,
aktuelle Aktivitaten, Ausblick)

= Stand der Vergaben (bereits erfolgte Beauftragungen, laufende Vergabe-
verfahren)

= soweit zutreffend: Stand der bereits begonnenen Bauarbeiten

= Stand der bisher gezahlten Rechnungen
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5. Einzeluntersuchungsergebnisse
Unter diesem Gliederungspunkt erfolgt die Darstellung der Untersuchungs-
ergebnisse des Baumonitors in den einzelnen Risikobereichen:

= Risikomanagement
Hier sind die durch den Baumonitor identifizierten Risiken anzugeben und
zu bewerten und soweit zutreffend eine Beurteilung der durch den Kre-
ditnehmer an den Kreditgeber berichteten Risiken und Risikobewertun-
gen vorzunehmen.

= Organisation
Durch den Baumonitor sind Aussagen zur grundsatzlichen Eignung der
Projektorganisation (Strukturen und Prozesse), zur Berufserfahrung des
Schlisselpersonals und zur Ressourcenausstattung des Kreditnehmers zu
treffen.

= Budget
Unter diesem Gliederungspunkt sind durch den Baumonitor die Eckdaten
der Kostenplanung des Kreditnehmers anzugeben, diesen die entspre-
chenden Angaben des Kreditantrags bzw. der Finanzierungsvereinbarung
sowie der Kosteneinschatzung des Baumonitors gegenuberzustellen.

= Termine
Der Baumonitor flhrt die wichtigsten Meilensteine und Vorgangsfristen
der aktuellen Terminplanung des Kreditnehmers an, stellt diese den im
Kreditantrag bzw. der Finanzierungsvereinbarung vereinbarten Termi-
nen/Stichtagen/Meilensteinen gegenuber. Bestandteil des Berichts ist
auch die Beurteilung der Eignung, Vollstandigkeit und Aktualitat der
Terminplanung des Kreditnehmers.

= Qualitaten
Hier erfolgt die Darstellung der wesentlichen Aspekte der Qualitat des
Objekts. Technische Besonderheiten des Gebaudes, die fiir die Immobi-
lienwertermittlung von besonderer Bedeutung sind, werden durch den
Baumonitor entsprechend detailliert angegeben und erlautert.
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= Vertrage, Versicherung

In diesem Berichtsabschnitt geht der Baumonitor auf Eignung und
Marktangemessenheit der vorgesehenen Vergabeformen, Vergltungs-
modelle und Vertragsformen ein. Er stellt die bisher erfolgten Beauftra-
gungen dar und benennt die durch den Kreditnehmer anstehend geplan-
ten Beauftragungen. Des Weiteren benennt der Baumonitor die bisher
bestehenden projektbezogenen Versicherungen, deren Deckungshéhen
und gegebenenfalls bestehende Vertragsbedingungen, die Einfluss auf
die Projektziele des Kreditnehmers haben oder haben kénnen.

= Vermietung und Verkauf

Hier werden die im Kreditantrag bzw. in der Finanzierungsvereinbarung
vorgesehenen bzw. festgelegten Vermietungs- und/oder Verkaufsvorleis-
tungen fir die Auszahlung von Kreditraten angegeben. Diesen Informa-
tionen ist der aktuelle Stand der Vermietung und/oder des Verkaufs ge-
genuberzustellen. Bei bereits bestehenden Miet- oder Kaufvertragen in-
formiert der Baumonitor uber gegebenenfalls von ihm festgestellte Ab-
weichungen zwischen den jeweils vereinbarten Mieten bzw. Kaufpreisen
und den Bedingungen der Finanzierungsvereinbarung.

6. Anlagen
Als Anlagen des Initialberichts empfehlen wir:

= Die Auflistung der Unterlagen, die dem Baumonitor flr seine Untersu-
chung vorlagen. Dabei ist jeweils auch anzugeben, von wem er diese In-
formationen erhalten hat. Soweit seitens des Kreditgebers erforderlich,
kénnen auch die erhaltenen Unterlagen selbst in die Anlage des Initial-
berichts Ubernommen werden.

Soweit zutreffend:

= Auflistung der Unterlagen, die vom Baumonitor angefordert wurden, er
aber nicht erhalten hat. Unvollstandig oder offensichtlich falsche tber-
gebene Unterlagen sind hier ebenfalls anzugeben.

= durch den Baumonitor erstellte Berechnungen und/oder Terminplane

= Fotodokumentation

= Angabe nicht erhaltener Unterlagen (soweit zutreffend)
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5.2 Turnusbericht

Die laufende Berichterstattung des Baumonitors erfolgt in einem dem Risi-
koprofil eines Kreditengagements angemessenen Turnus, haufig als Monats-
oder Quartalsberichte. Die Berichterstattung betrifft dabei die jeweiligen
Stande und Entwicklungen im Projekt, d. h., sie beinhaltet sowohl eine Rick-
als auch Vorausschau. Die Rickschau bezieht sich dabei auf die vorangegan-
gene Berichterstattung, d. h. den Initialbericht bzw. den Turnusbericht, der
vorherigen Berichtsperiode.

Die Zielsetzung der regelmafigen Berichterstattung ist das Generieren von
projektbezogenen, relevanten Informationen zur Abschatzung und Bewer-
tung moglicher Abwicklungs- und Darlehensrisiken des Kreditgebers. Hiermit
soll ein wesentlicher Beitrag zur Effizienzsteigerung des bestehenden Frih-
warnsystems des Risikomanagements des Kreditgebers geleistet werden.

Die Informationen der laufenden Berichterstattung konnen auch die Grund-
lage fur mogliche Entscheidungen Uber weitere Darlehensauszahlungen,
Refinanzierungsmoglichkeiten und notwendiges Handeln bei aufgezeigten
Risiken sein.

Als Gliederung der Turnusberichte empfehlen wir:

Berichtszeitraum und Stichtag der Untersuchungen
Zusammenfassung

Projekt-/Objektkennziffern

Projektstatus

Einzeluntersuchungsergebnisse

o v A WN =

Anlagen

Erlduterung der Berichtsinhalte

Die Berichterstattung fir die einzelnen Bereiche erfolgt unter den folgenden
Gesichtspunkten:

= laufende Erstellung eines Soll-Ist-Vergleichs zur Uberwachung der Einhal-
tung der vereinbarten Projektziele (Kosten, Termine, Qualitat)
= eigene Prognose auf die wesentlichen Projektparameter
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= Bewertung der durch den Baumonitor festgestellten Sachverhalte in
Bezug auf die Zieleinhaltung, Relevanz und das Risiko

Nachfolgend gehen wir kurz auf die Inhalte der jeweiligen Berichtsabschnitte
ein.

1. Zusammenfassung

Begonnen wird der Turnusbericht mit einer Zusammenfassung, méglichst auf
einer Berichtsseite, mit einer stichpunktartigen Aussage und Bewertung in
Grafikform (z. B. als Ampel, siehe Abschnitt 5.4 ,Bewertungsmethode”) zu
allen Risikobereichen, sowie einer Gesamtbewertung des aktuellen Projekt-
stands als Fazit. Als grafische und schnell erkennbare Ubersicht des Gesamt-
projektstatus sollte diese zusatzlich mit einer Projektuhr, sieche Anlage 8.5
.Projektuhr”, oder einer ahnlichen Gesamtiibersicht dargestellt werden.

Die Zusammenfassung enthalt die Ergebnisse der vom Baumonitor durch-
geflihrten Risikoanalysen in Bezug auf:

= Risikomanagement: aktuelle Hauptrisiken einschlieSlich qualitative/mone-
tare Bewertung, Informationen und Trends bei deren Entwicklung im Be-
richtszeitraum und dartber hinaus

= Projektorganisation: im Berichtszeitraum eingetretene wesentliche Ande-
rungen in der Projektorganisation, gegebenenfalls festgestellte Organisa-
tionsdefizite

= Budget: aktuelle Prognosewerte der Gesamtkosten des Kredithehmers,
aktuelle Gesamtkostenprognose des Baumonitors und Gegenuberstellung
beider Prognosen mit den im Kreditvertrag getroffenen Festlegungen
sowie zum Trend der weiteren Kostenentwicklung

= Termine: Angabe ausgewahlter, im Kontext der Finanzierungsvereinba-
rung aussagekraftiger Meilensteine gemafd aktueller Terminplanung des
Kreditnehmers, Gegenuberstellung dieser Meilensteine mit den Feststel-
lungen des Baumonitors und den Bedingungen des Kreditvertrags, Trend
der weiteren Terminentwicklung

= Qualitat: Kurzaussagen zur Qualitat der Planung (Planungsprozess) und
der Bauausfiihrung (Objektqualitat) unter Bezugnahme auf die Bedin-
gungen der Finanzierungsvereinbarung
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= Vertrage und Versicherungen: aktueller Stand der Vergaben von Pla-
nungs- und Bauleistungen als Prozentangabe, Bezugspunkte sind dabei
die seitens des Kreditnehmers vorgesehenen Gesamtkosten fur Planung
und Bauausfuhrung, Angabe von im kommenden Berichtszeitraum ge-
planten Vergaben, Bewertung der Aktualitat der Vergabestrategie

= Vermietung und Verkauf: aktueller Stand der Vermietung und/oder des
Verkaufs (Angabe in Prozent), Bezugspunkte sind die Bedingungen der
Finanzierungsvereinbarung

Die Sachverhaltsdarstellungen zu den einzelnen Risikobereichen erfolgen
jeweils verbal (quantitativ soweit méglich, sonst qualitativ) sowie eine grafi-
sche Risikoeinwertung gemaf Abschnitt 5.4 , Bewertungsmethode”.

2. Ausgangslage und Priifauftrag

Wie im Initialbericht ist durch den Baumonitor hier in Kurzform die Aus-
gangslage, d. h. der Grund und das Ziel seiner Beauftragung, anzugeben. In
diesem Abschnitt sind von ihm auch eventuell erforderliche Einschrankungen
in Bezug auf den Umfang der von ihm im Berichtszeitraum durchgefuhrten
Untersuchungen sowie gegebenenfalls die jeweiligen Konsequenzen nicht
erhaltener Informationen aufzuzeigen.

3. Projekt-/Objektbeschreibung
Die Beschreibung des Projekts (wenn es sich um mehrere Objekte handelt)
bzw. des Objekts sollte folgende Mindestinformationen umfassen

= Adresse und kurze Lagebeschreibung

= die vorgesehenen Nutzungsarten

= Flachen- und Kubaturangaben (mit Angabe der Art der Flachenberech-
nung)

= Art der Gebaudekonstruktion

= Hauptmerkmale der duBeren Gesamterscheinung (Fassade, Dach und
AufSenanlagen)

= Standard des Innenausbaus

= Hauptmerkmale der Technischen Gebaudeausriistung, insbesondere Art
der Heizung/Kiihlung, Belliftung, Raumlicht, Gebaudesicherheit

= Flexibilitat (z. B. konstruktive Rastermafle, Regelkreise TGA etc.)

= Wirtschaftlichkeit des Gebaudes

© HypZert, Berlin



Standardisiertes Berichtswesen 109

Durch den Baumonitor ist im Rahmen seiner Berichterstattung gesondert auf
im Berichtszeitraum erfolgte Anderungen und maégliche Auswirkungen auf
den Wert der Immobilie einzugehen.

4. Projektstatus
Die Informationen zum Projektstatus umfassen:

= Stand der Planungsarbeiten (Stand der Abarbeitung der Leistungs-
phase(n))

= Stand des behérdlichen Genehmigungsverfahrens (erzielte Ergebnisse,
aktuelle Aktivitaten, Ausblick)

= Stand der Vergaben (bereits erfolgte Beauftragungen, laufende Vergabe-
verfahren)

= Bautenstand

= Zahlungsstand

= Abrechnungsprognose

Im Bericht sind die im Berichtszeitraum erreichten Zuwéchse bzw. Anderun-
gen in den vorgenannten Informationsfeldern anzugeben. Grafische Darstel-
lungen der Zuwachse und der Zielparameter Uber einer Zeitachse sind flr das
+Erkennen auf einen Blick” zu empfehlen.

5. Einzelunterschungsergebnisse

Dem einheitlichen Aufbau der Berichterstattung des Baumonitors folgend,
erfolgt unter diesem Gliederungspunkt die Darstellung der Untersuchungs-
ergebnisse des Baumonitors in den einzelnen Risikobereichen:

= Risikomanagement
Hier sind die durch den Baumonitor identifizierten Risiken anzugeben und
zu bewerten und soweit zutreffend eine Beurteilung der durch den Kre-
ditnehmer an den Kreditgeber berichteten Risiken und Risikobewertun-
gen vorzunehmen.

= Organisation
Durch den Baumonitor sind Aussagen und Bewertungen zur grundsatzli-
chen Eignung der Projektorganisation (Strukturen und Prozesse), zu even-
tuellen Anderungen beim Schliisselpersonal, zur Ressourcenausstattung
des Kreditnehmers, zum Ablauf der Bautatigkeit sowie zur Ordnung und
Sicherheit auf der Baustelle zu treffen bzw. anzugeben.
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= Budget

Unter diesem Gliederungspunkt sind durch den Baumonitor die aktuellen
Eckdaten der Kostenplanung des Kreditnehmers anzugeben, diesen die
entsprechenden Angaben des Kreditantrags bzw. der Finanzierungs-
vereinbarung sowie der fortgeschriebenen Kosteneinschatzung des Bau-
monitors gegenlberzustellen. Als gesonderter Punkt ist durch den Bau-
monitor seine Beurteilung der Hohe, Auskdmmlichkeit und Entwicklung
der Projektreserve anzugeben. Fir die Darstellung der Untersuchungs-
ergebnisse ist die im Abschnitt 4.3 vorgestellte Struktur der Kostenuber-
wachung zu verwenden.

= Termine

Bestandteil der regelmafigen Berichterstattung des Baumonitors ist die
Beurteilung der Eignung, Vollstandigkeit und Aktualitat der Terminpla-
nung des Kreditnehmers. Der Baumonitor gibt in seinem Bericht die
wichtigsten Meilensteine und Vorgangsfristen der aktuellen Terminpla-
nung des Kreditnehmers an, stellt diese in einer leicht zu verstehenden
Form, entweder als Terminliste oder in Form eines einfachen Balken-
terminplans, den in der Finanzierungsvereinbarung vereinbarten Termi-
nen/Stichtagen/Meilensteinen gegeniber und erganzt diese Gegenuber-
stellung durch seine eigenen Terminprognosen.

= Qualitaten

In den Fallen, in denen es im Berichtszeitraum Anderungen in Bezug auf
die in der Finanzierungsvereinbarung festgelegten, den Immobilienwert
beeinflussenden Qualitatsmerkmale des Objekts gegeben hat, erfolgt
durch den Baumonitor die Angabe dieser Anderungen und deren Einfluss
auf die Projektziele Kosten und Termine. Die Informationen des Baumoni-
tors mussen eine solche Aussagekraft haben, dass die verantwortlichen
Mitarbeiter des finanzierenden Instituts ihre gegebenenfalls erforderliche
Uberpriifung des Immobilienwertes durchfiihren kénnen.

= Vertrage, Versicherung
In diesem Berichtsabschnitt gibt der Baumonitor im Berichtszeitraum ein-
getretene Anderungen in der Vergabestrategie und im Auftragswesen
des Kreditnehmers sowie bei den projektbezogenen Versicherungen an.
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Des Weiteren geht er im Bericht auf die Handhabung von Sicherheiten
durch den Kreditnehmer ein. Ebenso hat der Baumonitor tber den Stand
und die Entwicklung bei drohenden oder laufenden Rechtsstreitigkeiten
zu berichten.

= Vermietung und Verkauf

Hier werden durch den Baumonitor die entsprechenden Angaben des
Kreditnehmers den in der Finanzierungsvereinbarung festgelegten, im Be-
richtszeitraum zu erreichenden Vermietungs- und/oder Verkaufsquoten
gegenubergestellt. Sollte es durch aktuelle Vermietungs- und/oder Ver-
kaufsabschllsse Implikationen auf die im Kreditvertrag vereinbarten Ziele
Kosten und Termine geben sowie neue Aspekte der Risikobewertung
auftreten, wie z. B. pénalisierte Ubergabetermine, Anderungen bei Quali-
taten und Quantitaten (GréRenanderungen bei den Nutzungsarten) etc.,
sind diese durch den Baumonitor entsprechend anzugeben.

6. Anlagen
Als Anlagen der Turnusberichte empfehlen wir:

= die Auflistung der Unterlagen, die dem Baumonitor im Berichtszeitraum
fur seine Untersuchung Ubergeben wurden. Dabei ist jeweils auch anzu-
geben, von wem er diese Informationen erhalten hat. Soweit seitens des
Kreditgebers erforderlich, kdnnen auch die erhaltenen Unterlagen selbst
in die Anlage des Initialberichts Ubernommen werden.

Soweit zutreffend:

= Auflistung der Unterlagen, die vom Baumonitor angefordert wurden, er
aber nicht erhalten hat. Unvollstandig oder offensichtlich falsche tber-
gebene Unterlagen sind hier ebenfalls anzugeben.

= die durch den Baumonitor erstellten Berechnungen und/oder Termin-
plane

= das von ihm aufgestellte Protokoll seiner Baustellenbegehung

= seine Fotodokumentation
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5.3 Schlussbericht

Der Schlussbericht besteht aus einer abschlieBenden Stellungnahme des
Baumonitors zur Fertigstellung der Bauleistung (Vollstandigkeit des Projekts,
Mangelfreiheit bzw. Stand der Mangelbeseitigung, Abnahmestatus, Errei-
chung der Projektziele etc.). Der Schlussbericht fasst dabei alle Ergebnisse
der erfolgsrelevanten Sachverhalte mit Fokus auf den Ubergang in die Be-
triebs- und Ubergabephase zusammen.

Die im Schlussbericht durch den Baumonitor vorzunehmende Nachbetrach-
tung hat zum Ziel, die Erfahrungen des Projekts nach Projektabschluss zu
erfassen, fir das finanzierende Institut aufzubereiten (Lessons learned) und
dadurch fir Folgeprojekte nutzbar zu machen, um durch bewahrte und
férmlich festgelegte Prozesse, Kenngréf3en und Klassifizierungen des Risiko-
managements die Effektivitat der Projektdurchfiihrung und damit den Nut-
zen fUr zukUnftige Projekte zu erhdhen.

Der Schlussbericht sollte insbesondere folgende Aspekte beinhalten:

= Einhaltung der Projektziele im Allgemeinen

= Erfassung aller eingetretenen Schadensfdlle mit monetaren Konse-
quenzen

= Prlfung der Erfullung der vertraglichen Ziele aus den Nutzervertragen

= Risiken flr die Projekt-/Objektiibergabe

= Ergebnisse und Auswirkungen auf die Inbetriebnahme des Objekts

= Ergebnisse und Auswirkungen auf die Ubergabe des Objekts

= Dokumentation und Bewertung des Stands der eventuellen Mangel-
beseitigung

= Auflistung wesentlicher Schadensfalle

= gegebenenfalls Ausweis der Projektkennzahlen nach Fertigstellung (z. B.
Ist-Kosten/m? BGF, bendtigte Gesamtbauzeit, bendtigte Rohbauzeit, be-
notigte Ausbauzeit, Leistungszuwachse im Rohbau/Monat und im Aus-
bau/Monat, prozentualer Anteil des Nachtragsvolumens bezogen auf die
Baukosten etc.)

Bei Bedarf ist durch den Baumonitor auf vom finanzierenden Institut zu be-
achtende Aspekte des Projektexits, d. h. der Vermietung bzw. des Verkaufs,
einzugehen.
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5.4  Bewertungsmethode

Die Bewertung aller Leistungen erfolgt fir die im Bericht aufgefuhrten Sach-
verhalte objektiv durch das Baumonitoring in Form einer Ampeldarstellung.
Dazu dient eine mehrstufige Ampel, wobei sich in der Praxis drei- oder fiinf-
stufige Darstellungen bewahrt haben.

Das Mafs fir die Bewertung ist die Abweichung im Soll-Ist-Vergleich.

Die Ampeln sollten sowohl in der Management Summary als auch zu Beginn
der Einzelkapitel des Berichts eingesetzt werden. Dabei ist darauf zu achten,
dass die Ampeln im Text immer an der gleichen Stelle und schnell erkennbar
angeordnet werden.

Die hier angegebene Definition der jeweiligen Risikoeinstufung ist zwischen
Auftraggeber und Baumonitor zu Beginn der Beauftragung abzustimmen
und sollte, wie im nachfolgenden Beispiel dargestellt, in jedem Statusbericht
als Legende ausgewiesen werden:

O | Unkritisch: Zielvereinbarungen werden| W | Kritisch: Zielvereinbarungen teilweise
a| eingehalten, kein Handlungsbedarf. gefdahrdet, MalRnahmen umsetzen,
Klarung erforderlich.
[ | O
O | Unkritisch: Zielvereinbarungen noch B | Sehr kritisch: Zielvereinbarungen
nicht gefdhrdet, werden weiterhin O kdnnen nicht eingehalten werden. Es
kritisch beobachtet. liegen Planabweichungen tber den
u O | zuldssigen Grenzwerten vor. MaR-
nahmen wurden nicht getroffen bzw.
Kritisch: Zielvereinbarungen werden sind nicht wirksam. Eine Entschei-
nicht vollumfanglich eingehalten. Es dungsinstanz auRerhalb des Projekts
liegen Planabweichungen tber den ist einzubeziehen, héchster Hand-
O | zuldssigen Grenzwerten vor. MaRnah- lungsbedarf, umgehende Klirung
men prifen und gegebenenfalls erforderlich.
umsetzen: erhohte Beobachtung.
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6 Leistungen nach Abschluss
der BaumalSnahme

In bestimmten Fallen wird der Baumonitor Aufgaben fur das finanzierende
Institut oder andere Auftraggeber auch nach Fertigstellung des Obijekts
Ubernehmen. Solche Aufgaben betrachten wir als Sonderfalle, auf die wir
nachfolgend nur kursorisch eingehen und aus diesem Grund als gesonderten
Gliederungspunkt unserer Studie anfiihren.

6.1 Leistungen im Zuge der Abnahme/Ubergabe des Projekts

Im Interesse einer intensiveren Kontrolle kénnen im Prozess der Inbetrieb-
nahme und Abnahme eine zusatzliche Beratung des Auftragnehmers durch
den Baumonitor und dessen Mitwirken bei der Leistungsabnahme erforder-
lich werden. Augenmerk wird hierbei auf die Erflllung der kaufvertraglich
geschuldeten Bauleistung gelegt.

Die Abnahmen werden federfiihrend vonseiten der verantwortlichen Baulei-
tung durchgefihrt. Der Baumonitor wird die Abnahmebegehungen auf
Wunsch des Kreditgebers begleiten und fachlich beraten. Bei Bedarf Uber-
nimmt er die Steuerung der Vorbereitung und Durchfihrung des Abnahme-
prozesses. Insofern erkennbare Mangel nicht seitens der Bauleitung erfasst
werden, werden diese durch den Baumonitor benannt und von der Bau-
leitung in der Abnahmedokumentation erganzt.

Bei Bedarf ubernimmt der Baumonitor die fachliche Priifung der Abnahme-
dokumentation auf Vollstandigkeit und Richtigkeit.

6.2  Mangelbearbeitung bis hin zur Mangelfreimeldung

Im Nachgang zur erfolgten Objektabnahme Ubernimmt das Baumonitoring
Uber einen festzulegenden Zeitraum die Uberwachung der Abarbeitung und
Erledigungsmeldung der in der Abnahme festgestellten Restleistungen und
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Mangel. Ublicherweise betragt dieser Zeitraum drei Monate, er kann sich
aber auch bis zur vollstandigen Abarbeitung aller Restleistungen und Mangel
erstrecken.

6.3  Begehung vor Ablauf von Gewabhrleistungsfristen

In Abstimmung mit dem Kreditgeber wird der Baumonitor vor Ablauf von
Gewahrleistungsfristen jeweils Begehungen zur Mangelaufnahme im Hin-
blick auf die wesentlichen architektonischen, konstruktiven und haustechni-
schen Aspekte durchfuhren. Im Zuge dieser Begehungen werden durch den
Baumonitor folgende Bereiche in Augenschein genommen:

= Mietflachen

= Allgemeinflachen wie Flure und Treppenhauser aulSerhalb der Mietflachen
= haustechnische Zentralen und zentrale technischen Anlagen

= Tiefgarage

= Dacher

= Fassaden

= Aullenanlagen

Darlber hinaus werden durch den Baumonitor die Wartungsunterlagen
sowie Protokolle der wiederkehrenden Prifungen sicherheitstechnischer An-
lagen und Einrichtungen ausgewertet und der aktuelle Status der Mangelliste
des Gewahrleistungsmanagers gesichtet. Die entsprechenden Unterlagen
sind im Vorfeld der Begehungen durch Geb&audeeigentiimer oder dessen
Dienstleister in digitaler Form an den Baumonitor zu Gbergeben.
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7 Hinweise fur die Beauftragung
von Baumonitoringleistungen

Die nachfolgenden Hinweise sind als lose Aufzéhlung von Erfahrungen der
Verfasser dieser Studie aus einer Vielzahl von Baumonitoringbeauftragungen
zu verstehen. Sie erhebt keinerlei Anspruch auf Vollstandigkeit. Je nach Pro-
jekt- und Organisationsstruktur einer Projektentwicklung kénnen andere As-
pekte bei der Beauftragung von Baumonitoringleistungen relevant sein oder
die hier aufgefihrten Hinweise keine Rolle spielen.

= Ein Baumonitor ist im Projekt eine vom Kreditnehmer unabhangige sach-
und fachkundige Organisationseinheit. Er vertritt im Rahmen seiner Be-
auftragung ausschlief3lich die Interessen des finanzierenden Instituts.

= Es besteht keine Schrifterfordernis flr die Beauftragung, wird jedoch
immer angeraten.

= Die Beauftragung der Baumonitoringleistungen sollte in Form einer de-
taillierten und damit kontrollierbaren Leistungsbeschreibung erfolgen.

= Das Honorar fir Baumonitoringleistungen ist frei vereinbar — es gibt
bisher keine Gebihrenordnung fir diese Leistungen.

= Die Honorierung erfolgt in der Regel nach Zeitaufwand. Die Hohe der
Verrechnungssatze (Stunden- oder Tagessatze sowie Nebenkosten) orien-
tiert sich dabei in der Regel nach denen flr Projektsteuerungsleistungen.

= Bei der Ermittlung des Honorars sollten geeignete Bewertungskriterien,
wie in Abschnitt 2.3.3 beispielhaft aufgefihrt, und deren Schwierigkeits-
grad, d. h. die Beurteilung des jeweiligen Risikopotenzials, herangezogen
werden. Dieses konnte auch der Vergleichbarkeit von Angeboten ent-
sprechender Dienstleister dienen. Ein Ziel der zukinftigen Arbeiten des
Arbeitskreises Baumonitoring ist es, Vorschlage flr eine mogliche Heran-
gehensweise an die Honorarermittlung fir Baumonitoringleistungen zu
erarbeiten.

= Es empfiehlt sich, vor Abschluss des Kreditvertrags die Beauftragung oder
zumindest die Angebotseinholung fur die Baumonitoringleistung durch-
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zuflihren. Besonderes Augenmerk sollte dabei auf die Festlegung des
Umfangs und Zeitpunkts der Informationsbereitstellung durch den Kre-
ditnehmer und die Festlegung eines Eskalationsverfahrens bei mangeln-
der Mitwirkung des Kreditnehmers gelegt werden.

= Empfehlenswert ist, den Leistungsumfang des Baumonitorings und die
Befugnisse des Baumonitors im Kreditvertrag zu verankern.

= Die Arbeitsergebnisse des Baumonitorings sind jeweils dessen Berichte
und nur diese. In die Berichte des Baumonitors flieBen alle von ihm ge-
troffenen Feststellungen, Bewertungen und an den Kreditgeber gegebe-
nenfalls ausgesprochenen Empfehlungen ein. Aus diesem Grund muss
vor Aufnahme seiner Tatigkeit eine prazise Festlegung des Inhalts der Be-
richte des Baumonitors und des Detailierungsgrads der zu (ibergebenden
Informationen erfolgen.

= Im Falle einer geplanten Weitergabe der Berichte des Baumonitors an
Dritte sind die Bedingungen hierflir im Vorfeld zu vereinbaren (Reliance
Letter).

= Sofern in der Beauftragung von Baumonitoringleistungen Begriffe wie
,Bautenstand”, ,Zustandswert”, ,Plausibilisieren”, ,Prifen”, ,Untersu-
chen”, ,Bewerten" verwendet werden, kann gegebenenfalls eine Refe-
renzierung auf diesen Studienbrief erfolgen. Anderenfalls sollten die mit
diesen Begriffen verbundenen Handlungen des Baumonitors anderweitig
abgestimmt und das Ergebnis dieser Abstimmung entsprechend doku-
mentiert werden.

= Der Baumonitor muss fur die Ausflhrung seiner Leistungen Uber die
entsprechende fachliche Qualifikation und geniigende Berufserfahrungen
in der Durchfiihrung komplexer Bauvorhaben verfligen. Bei der Beauftra-
gung von Unternehmen sollte seitens des Auftraggebers darauf geachtet
werden, dass die Personen, die mit der Ausfihrung des Baumonitorings
betraut werden, dem Auftraggeber im Vorfeld der Beauftragung nament-
lich bekannt gemacht werden und er sich im gesamten Projektverlauf die
Maoglichkeit vorbehalt, Uber deren Einsatz im Projekt zu entscheiden. Fir
den Fall, dass es im Projektverlauf zu einem Austausch von Schlussel-
personal des Baumonitors kommt, sollte sich der Auftraggeber ein Son-
derkundigungsrecht vorbehalten.
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= Neben der fachlichen Eignung und der entsprechenden Personalausstat-
tung hat der Baumonitor fir den Auftraggeber auch einen Nachweis hin-
sichtlich seiner technischen Ausstattung zu fUhren. Hierzu kann in Ab-
hangigkeit von der Grof3e, Dauer und Komplexitat des Bauvorhabens
auch der Einsatzes professioneller Software-Lésungen, insbesondere im
Rahmen der Kostenuberwachung, erforderlich sein. Bei einem geplanten
Einsatz von selbsterstellten Excel-Tools durch den Baumonitor empfiehlt
es sich, sich flr diese hinsichtlich einer fehlerfreien Erfassung und Aus-
wertung von Kosteninformationen einen entsprechenden Nachweis vor-
legen zu lassen.

= Entsprechend der technischen Komplexitat eines Bauprojekts kann es
erforderlich sein, dass das Baumonitoring aufgrund der gestiegenen Leis-
tungen im Technischen Ausbau gemeinsam durch einen Fachmann aus
dem Bereich Hochbau und einen Spezialisten fiir den Bereich Technische
Gebaudeausristung durchgefiihrt wird. Durch den Baumonitor sind ent-
sprechende Vorschlage zur Ausgestaltung des Baumonitorings (Team und
Aufgabenverteilung) zu erarbeiten und zu begriinden.

= Die Tatigkeit des Baumonitors stellt keine Rechtsberatung oder gut-
achterliche Beurteilung technischer Sachverhalte dar, jedoch ist der Bau-
monitor verpflichtet, seinen Auftraggeber zur Wahrung von dessen Inte-
ressen auf den Bedarf solcher Leistungen hinzuweisen bzw. ihn zu bera-
ten. Die Beauftragung und Steuerung solcher Leistungen obliegen dem
Auftraggeber.
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8  Anlagen

8.1 Maglicher Ankniipfungspunkt: Bewertung von im Bau
befindlichen Objekten

Neben unbebauten Grundsticken kénnen auch im Bau befindliche Objekte
sowohl fur eine mdgliche Eigenkapitalentlastung als auch fiir Teil-Indeckung-
nahmen in Betracht kommen. Aufwand und Nutzen sind selbstverstandlich
abzuwagen, insbesondere fur grofivolumige Projekte mit langeren Realisie-
rungszeitrdumen gewinnt dieser Aspekt jedoch in verschiedenen Instituten
an Bedeutung.

Erkenntnisse des Baumonitorings kénnen — nach entsprechender Prifung
und Zueigenmachung durch das finanzierende Institut — mitunter auch als
Grundlage fur die Ermittlung von Verkehrswerten/Marktwerten im Ist-Zu-
stand und/oder Zustandswerten (= Beleihungswert fiir im Bau befindliche
Objekte) herangezogen werden.

8.1.1 Verkehrswert/Marktwert von im Bau befindlichen Objekten

In der einschlagigen Gesetzgebung bzw. den relevanten Rechtsverordnun-
gen und Richtlinien werden keine differenzierten Regelungen/Vorgehens-
weisen hinsichtlich der Ermittlung von Verkehrswerten/Marktwerten fur im
Bau befindliche Objekte getroffen, insofern kénnen an dieser Stelle keine
allgemeingultigen Empfehlungen und insbesondere keine musterhaften
Vorgehensweisen dargelegt werden. Zu vielféltig sind die moglichen Bewer-
tungsansatze, angefangen vom unterstellten (fiktiven) Rickbau bis hin zu
einer anteiligen oder gar vollstandigen Anrechnung des zum mafsgeblichen
Wertermittlungsstichtag erreichten, ertragswert- oder sachwertbasierten
Substanzwertes. Je nach Teilmarkt, Baufortschritt und sonstigen Gegeben-
heiten ist die Herangehensweise grundsatzlich einzelfallbezogen entspre-
chend der marktublichen Gepflogenheiten sachverstandig festzulegen.
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Der Substanzwert einer im Bau befindlichen Immobilie dirfte jedoch mit
fortschreitendem Bautenstand und insbesondere mit dem Erreichen wesent-
licher Meilensteine (z. B. Rohbaufertigstellung) zunehmend ins Gewicht fal-
len, sofern unter MalRgabe des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs von einer
weitergehenden Realisierung der Baumalinahme oder zumindest von einer
Weiterverwendung wesentlicher Anteile der vorhandenen Bausubstanz aus-
gegangen werden darf. Daher kann dem Bautenstand, der Bauqualitat und
der Baudokumentation — und insofern auch dem Baumonitoring — unter
Umstanden eine besondere Bedeutung auch unter Bewertungsgesichtspunk-
ten zukommen.

8.1.2  Beleihungswerte fur im Bau befindliche Objekte

8.1.2.1 Grundlagen: Pfandbriefgesetz und Beleihungswert-
ermittlungsverordnung

Im Gegensatz zur Verkehrswert-/Marktwertermittiung sind fir die Belei-
hungswertermittlung und etwaige (Teil-)indeckungnahmen von im Bau be-
findlichen Objekten Regelungen getroffen worden. Zum einen ist das De-
ckungsvolumen flir Bauplatze, aber auch fir im Bau befindliche Objekte nach
§ 16 Abs. 3 PfandBG insgesamt begrenzt, zum anderen fuhrt § 4 Abs. 6
BelWertV konkrete qualitative und auch methodische Anforderungen an das
Verfahren der Zustandswertermittlung auf.

Fur Pfandbriefbanken besteht demnach ausdricklich die Mdglichkeit, auch
noch nicht fertiggestellte, sprich im Bau befindliche Objekte, entsprechend
des Baufortschritts bzw. Bautenstands in Deckung zu nehmen.

Der Stellenwert bzw. Bedarf derartiger Indeckungnahmen ist zweifellos von
Institut zu Institut unterschiedlich und spielt zum Teil keine oder nur eine
untergeordnete Rolle. Mit zunehmendem Finanzierungsanteil von im Bau
befindlichen Objekten kann sich den Instituten jedoch eine nicht unerhebli-
che Moglichkeit bieten, die Refinanzierungskosten zu reduzieren, wenngleich
das Volumen solcher Indeckungnahmen nach § 16 Abs. 3 PfandBG wie folgt
begrenzt ist:
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.Die zur Deckung verwendeten Hypotheken an Bauplatzen sowie an solchen
Neubauten, die noch nicht fertig gestellt und ertragsfahig sind, ddrfen zu-
sammen 10 Prozent des Gesamtbetrages der zur Deckung der Hypotheken-
pfandbriefe benutzten Deckungswerte sowie das Doppelte des haftenden
Eigenkapitals nicht lberschreiten. Hypotheken an Baupldtzen dtrfen 1 Pro-
zent des Gesamtbetrages der zur Deckung der Hypothekenpfandbriefe be-
nutzten Deckungswerte nicht tberschreiten.”

8.1.2.2 Zustandswert nach § 4 Abs. 6 BelWertV

Neben der quantitativen Beschrankung der Deckungsanteile gemal3 § 16
Abs. 3 PfandBG enthalt § 4 Abs. 6 BelWertV wie bereits erwahnt spezifische
Anforderungen an das Verfahren zur Ermittlung von Zustandswerten. Dort
heifst es:

,Bei im Bau befindlichen Objekten ist der Beleihungswert der Zustandswert.
Dieser ist die Summe aus dem Bodenwert (§ 15) und dem anteiligen Wert
der baulichen Anlage. Der anteilige Wert der baulichen Anlage errechnet sich
aus dem Wert der baulichen Anlage des fertig gestellten Objekts (§ 16) und
dem erreichten Bautenstand.

Der in Ansatz gebrachte Bautenstand ist von einer von der Pfandbriefbank
auszuwahlenden, fachkundigen, von Bauplanung und -ausfihrung unab-
hdngigen Person festzustellen; § 7 Abs. 1 Satz 1 gilt entsprechend.

In den Fallen, in denen der Ertragswert des planmaélsig fertig gestellten Ob-
Jekts unter dessen Sachwert liegt, darf der Zustandswert den anteiligen Er-
tragswert, der prozentual dem jeweiligen Bautenstand entspricht, nicht
uberschreiten.”

Grundvoraussetzungen flr die Ermittlung eines Zustandswertes sind dem-
nach die Vorlage eines Beleihungswertgutachtens, das den Projektzustand
der planmaRig fertiggestellten Immobilie nach Abschluss der Baumaf3nahme
ausweist, sowie die Vorlage eines durch eine fachkundige und unabhangige
Person ermittelten stichtagsbezogenen Bautenstands.

© HypZert, Berlin



122 Anlagen

8.1.2.3 Ableitung des Zustandswertes

Mafgebend ist nach § 4 Abs. 6 BelWertV regelmafig der Sachwert, als
Summe aus Bodenwert und anteiligem Herstellungswert gemafd erreichtem
Bautenstand, es sei denn, der Ertragswert des planmafSig fertiggestellten
Obijekts liegt unter dessen Sachwert.

Die nachfolgenden Beispiele sollen die BelWertV-Systematik im Hinblick auf
die Zustandswertermittlung beispielhaft veranschaulichen. Vorgehensweisen
konnen — unter Beachtung der Vorgaben der BelWertV — institutsindividuell
abweichen und sind gegebenenfalls an die Umstande des Einzelfalls anzu-
passen.

Ableitung aus dem Sachwert/Beleihungswert

Der Zustandswert ergibt sich regelmafSig aus der Summe des Bodenwertes
und des anteiligen Wertes der baulichen Anlage. Dieser ist wiederum das
Produkt des erreichten Bautenstands der im Bau befindlichen Immobilie und
des Wertes der baulichen Anlage nach Fertigstellung (Herstellungswert)
gemald § 16 BelWertV. Zur Ermittlung des Herstellungswertes des Objekts
sind die gewdhnlichen Herstellungskosten heranzuziehen. Die tatsachlich
entstandenen Herstellungskosten sind nur dann zu berucksichtigen, wenn sie
den gewdhnlichen Herstellungskosten entsprechen.

Die Formel zur Ermittlung des Zustandswertes lautet somit:

Zustandswert = Bodenwert + erreichter Bautenstand x
Wert der baulichen Anlage nach Fertigstellung

Auf Basis nachfolgender Ansatze wird schematisch die sachwertbasierte
Vorgehensweise zur Zustandswertermittlung dargestellt. Im nachfolgenden
Abschnitt wird alternativ auf den Fall eingegangen, bei dem der Ertragswert
kleiner als der Sachwert ist.

Bodenwert: 5.000.000 €
Wert der baulichen Anlagen des fertiggestellten Objekts: 10.800.000 €
Sachwert nach Fertigstellung: 15.800.000 €
Ertragswert nach Fertigstellung: 16.000.000 €
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Die wesentliche Kennzahl des Bautenstands wird auf Basis der vor Ort fest-
gestellten Baufertigstellung am Bewertungsstichtag (Leistungsstand) unter
Wirdigung der Baukosten ermittelt. Wesentliche Informationen kénnen hier-
zu aus einem Monitoringbericht entnommen werden. Ein Monitoringbericht
sollte deshalb immer auf die aktuellen Kosten und die Bausubstanz auf der
Baustelle eingehen. Nachfolgend wird schematisch die Ermittlung des Bau-
tenstands dargestellt, die Vorgehensweise ist individuell an das Bauprojekt
anzupassen und wenn vorhanden mit dem Ergebnis des Baumonitorings
abzustimmen:

Budget Leistung Bauten-
Gesamtkosten  auf der Baustelle stand

Baukosten 10.000.000 € 5.000.000 € 50 %
AufBenanlagen 500.000 € 0€ 0%
Baunebenkosten 1.500.000 € 1.125.000 € 75 %
Summe 12.000.000 € 6.125.000 € 51%

Sobald der Bautenstand bekannt ist, kann der anteilige Wert der baulichen
Anlagen ermittelt werden. Folgende schematische Kalkulation dient erneut
lediglich der Veranschaulichung der BelWertV Systematik:

‘ Anteiliger Wert der baulichen Anlage(n) =

Anlagen

—{ Wert der baulichen Anlagen des fertiggestellten Objekts § 16 BelWertV: % ‘ Bautenstand

v
Musterrechnung zur Bautenstandsermittiung:
Budget Leistung Bautenstand

kosten auf der

Baukosten 10.000.000 € 5.000.000 € 50 %
AuRenanlagen 500.000 € 0€ 0%

Baunebenkosten 1.500.000 € 1.125.000 € 75.%
12.000.000 € 6.125.000 € (51%

]
== 5.508.000€

——————————  10800000€ | O | 51%
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Wird zum anteiligen Wert der baulichen Anlagen der Bodenwert addiert,
kann der Zustandswert ermittelt werden.

Zustandswert = Bodenwert + anteiliger Wert der baulichen Anlage(n)

A
e T
o
2
(7]
T°
s =4 Bautenstand 51 %
0
R Anteiliger Wert der baulichen Anlage

Grundstiickswert
Zeit

Zustandswert 5.000.000 € 5.508.000 € 10.508.000 €

Der Zustandswert betragt somit 10.508.000 €.

Ableitung aus dem Ertragswert/Beleihungswert

Eine Ausnahme bildet die Situation, in der der Ertragswert des bebauten
Grundstlcks unter dem Herstellungswert (Sachwert) liegt. In diesem Fall ist
bei der Ermittlung des Zustandswertes nicht vom Sachwert, sondern vom
Ertragswert des fertiggestellten Objekts auszugehen und zwar nach der
Formel:
Zustandswert = Ertragswert nach Fertigstellung x
erreichter Bautenstand

Beispielhaft werden folgende Werte zugrunde gelegt:

Sachwert nach Fertigstellung: 15.800.000 €
Ertragswert nach Fertigstellung: 15.600.000 €
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Gegenuber der oben beschriebenen (sachwertbasierten) Vorgehensweise bei
der Bestimmung des Zustandswertes ergibt sich jetzt ein vereinfachtes er-
tragswertbasiertes Rechenmodell, das hier zu einem deutlich geringeren
Zustandswert flhrt:

Zustandswert 15.600.000 € 51 % 7.956.000 €

Wahrend fur den Fall eines im Verhaltnis zum Sachwert hoheren Ertragswer-
tes das im vorstehenden Abschnitt dargestellte Modell zu einem Zustands-
wert von rund 10,51 Millionen € flhrt, ergibt sich bei der Konstellation Er-
tragswert < Sachwert ein Zustandswert von lediglich 7,96 Millionen €. Diese
Vorgehensweise lasst sich aus dem Vorsichtsprinzip der BelWertV ableiten,
da ein Ertragswert, der unter dem Sachwert liegt, ein unwirtschaftliches
Bauprojekt signalisiert.

8.1.3 Anrechnung der vorhandenen Bausubstanz
bei Umnutzungen, Restrukturierungen,
Modernisierungen und Sanierungen

Bei Umnutzungsmafinahmen, Restrukturierungen und Sanierungsvorhaben,
also bei Bauprojekten, in denen ein wesentlicher Anteil der vorhandenen
Bausubstanz weiterverwendet wird, kann bei der Zustandswertermittlung
unter Umstanden zusatzlich der Wert der vorhandenen Bausubstanz (Sub-
stanzwert) Berucksichtigung finden.

Der Substanzwert ist jeweils individuell zu ermitteln, etwaige Mehrkosten fir
Bauen im Bestand, Teilrlickbau und/oder sonstige Widrigkeiten (z. B. Ertlich-
tigung Altsubstanz, gednderte Bauablaufplanung oder Baulogistik etc.) sind
einzelfallbezogen abzuwagen.

Der Substanzwert kann beispielsweise baukostenbasiert bzw. vielmehr im
Sinne ersparter Baukosten anhand geeigneter Kostenkennwerte fir weiter-
verwendete Bauelemente (Elementmethode) und/oder Positionen bzw. Leis-
tungsbereiche ermittelt werden. So ist z. B. eine Uberschlagige Ableitung des
Substanzwertes in Anlehnung an den (anteiligen) Rohbauwert eines Gebau-
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des, zuzlglich etwaig im konkreten Projekt weiterverwendeter Bauelemente/
Bauteile (z. B. Fassaden, Dacheindeckung, Fenster, Turen, technische Einbau-
ten/Installationen etc.) méglich und Gblich.

Eine weitere Mdglichkeit ist die, bei (Projekt-)Entwicklungen von bebauten
wie unbebauten Grundstlcken sehr verbreitete, Anwendung des Residual-
wertverfahrens. Ausgehend von dem prognostizierten Wert nach Fertigstel-
lung wird unter Abzug samtlicher fir die (planmaRige) Realisierung des Pro-
jekts erwarteter Kosten (einschliefSlich Wagnis und Gewinn, Finanzierungs-
kosten, Baukostenreserve und Erwerbsnebenkosten etc.) zunachst der im
Rahmen der Projektentwicklung wirtschaftlich tragfahige Ankaufspreis des
Grundstucks ermittelt. Reduziert um den lage- und nutzungstypischen Bo-
denwertanteil ergibt sich als verbleibende Grof3e (Residuum) schliefSlich der
Substanzwert der vorhandenen Bebauung.

Je nach Bauart, Nutzung und Komplexitat der Projektentwicklung sind je-
doch auch andere Herleitungen (z. B. anhand von Erfahrungswerten/Ver-
gleichswerten) und/oder Mischbetrachtungen des Substanzwertes maoglich.
Unterstlitzend kann zudem gegebenenfalls auch eine Plausibilisierung des
Substanzwertes auf Basis des um die Kaufnebenkosten reduzierten tatsachli-
chen Kaufpreises des Grundstuicks/Bestandsobjekts erfolgen.

8.1.4 Leistungsstand versus Zahlungsstand

Die Ermittlung des Bautenstands eines Bauvorhabens erfolgt durch die Ein-
schatzung der vor Ort festgestellten Leistungsstande der an der Realisierung
des Bauvorhabens beteiligten Ausflihrungsbetriebe (Gewerke) sowie der
Einschatzung der Fertigstellung der fir das Vorhaben notwendigen Baune-
benkosten. Die Beurteilung des Leistungsstands erfolgt unabhangig vom
eigentlichen Zahlungsstand der Baustelle, Letzterer dient jedoch dessen Plau-
sibilisierung.

Bei der Ermittlung der Leistungsstande einer Baustelle kommt es regelmaf3ig
zu einer Differenz zwischen festgestelltem Leistungsstand und tatsachlichem
Zahlungsstand.
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Bei Gebauden, die zu einem nennenswerten Anteil aus Fertigteilen bestehen,
oder auch bei kostenintensiven Einbauteilen, wie beispielsweise Aufzlgen,
Rolltreppenanlagen, Fassadenelemente etc., werden (blicherweise Voraus-
zahlungen an die entsprechenden Ausfiuhrungsbetriebe geleistet, die zwar in
den Kostenstand einflieBen, jedoch, weil diese noch nicht auf der Baustelle
verbaut sind, im Leistungsstand unbertcksichtigt bleiben missen.

Zur Sicherung dieser Vorauszahlungen sind entsprechende Burgschaften und
Zugriffsrechte (Ubergang der Besitzrechte) auf den Kunden zu priifen.

Im Rahmen der Bautenstandsermittiung finden jedoch ausschliefSlich die tat-
sachlich vor Ort verbauten Bauteile und die hieraus abgeleiteten Leistungs-
stande Berucksichtigung.

Hierzu verweisen wir auf unsere Ausflihrungen in Abschnitt 3.2.5 , Ermitt-
lung und Darstellung des aktuellen Bautenstands”.

8.2  Beispielcheckliste zur Ermittlung des Bauten-/Projektstands

Die nachfolgende Checkliste flr die Ermittlung des Bautenstands ist ein Bei-
spiel und lehnt sich an das vom Deutschen Institut fir Normung e. V. her-
ausgegebene Standardleistungsbuch fir das Bauwesen (STLB-Bau) an. Die
Zuordnung der Leistungsbereiche zu den Kostengruppen erfolgte auf der
Grundlage der Projekterfahrungen der Verfasser dieser Studie.

Die Checkliste soll lediglich als ein Beispiel fir die Erarbeitung und Nutzung
vergleichbarer Instrumente zur Bestimmung und Dokumentation des durch
den Baumonitor ermittelten Bauten- bzw. Projektstands dienen. Da jedes
Bauprojekt ein Unikat darstellt, bedarf jede Checkliste individueller Anpas-
sungen an die spezifischen Erfordernisse und Rahmenbedingungen der zu
untersuchenden Baumafnahme.
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Kosten- Leistungsbereiche Wagungs-  Fertigstel- Anteil
gruppe anteile lungsgrad Gewerk
in % (erstellt)
KG 200 | Vorbereitende MaRBnahmen 0,0 % 0,0 %
002 Erdarbeiten 0,0 % 0,0 %
006 Spezialtiefbauarbeiten 0,0 % 0,0 %
008 Wasserhaltungsarbeiten 0,0 % 0,0 %
009 Entwasserungskanalarbeiten 0,0 % 0,0 %
010 Dran- und Versickerungsarbeiten 0,0 % 0,0 %
019 Kampfmittelrdumarbeiten 0,0 % 0,0 %
051 Kabelleitungstiefbau 0,0 % 0,0 %
Bautenstand Bauvorbereitung
KG 300 | Bauwerk — Baukonstruktion 0,0% 0,0 %
012 Mauerarbeiten 0,0 % 0,0 %
013 Betonarbeiten 0,0 % 0,0 %
014 Natur-, Betonwerksteinarbeiten 0,0 % 0,0 %
016 Zimmer- und Holzbauarbeiten 0,0 % 0,0 %
017 Stahlbauarbeiten 0,0 % 0,0 %
018 Abdichtungsarbeiten 0,0 % 0,0 %
020 Dachdeckungsarbeiten 0,0 % 0,0 %
021 Dachabdichtungsarbeiten 0,0 % 0,0 %
022 Klempnerarbeiten 0,0 % 0,0 %
023 Putz- und Stuckarbeiten, WDVS 0,0 % 0,0 %
024 Fliesen- und Plattenarbeiten 0,0 % 0,0 %
025 Estricharbeiten 0,0 % 0,0 %
026 Fenster, AuSentiiren 0,0 % 0,0 %
027 Tischlerarbeiten 0,0 % 0,0 %
028 Parkettarbeiten, Holzpflasterarbeiten 0,0 % 0,0 %
030 Rollladenarbeiten 0,0 % 0,0 %
031 Metallbauarbeiten 0,0 % 0,0 %
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Kosten- Leistungsbereiche Wagungs-  Fertigstel- Anteil
gruppe anteile lungsgrad Gewerk
in % (erstellt)

034 Maler- und Lackierarbeiten 0,0 % 0,0 %

036 Bodenbelagsarbeiten 0,0 % 0,0 %

037 Tapezierarbeiten 0,0 % 0,0 %

038 Vorgehangte hinterliftete Fassaden 0,0 % 0,0 %

039 Trockenbauarbeiten 0,0 % 0,0 %

033 Baureinigungsarbeiten 0,0 % 0,0 %

KG 400 | Bauwerk — Technische Anlagen 0,0 % 0,0 %

040-041 | Warmeerzeugungs- und versor- 0,0 % 0,0 %
gungsanlagen

042-046 | Gas-, Wasser- und Entwasserungs- 0,0 % 0,0 %
anlagen

047 Dammarbeiten an betriebstechni- 0,0 % 0,0 %
schen Anlagen

049 Feuerléschanlagen und -gerate 0,0 % 0,0 %

050 Blitzschutz-/Erdungsanlagen, 0,0 % 0,0 %
Uberspannungsschutz

052 Mittelspannungsanlagen 0,0 % 0,0 %

053-054 | Niederspannungsanlagen 0,0 % 0,0 %

055 Sicherheits- und Ersatzstrom- 0,0 % 0,0 %
versorgungsanlagen

057 Gebaudesystemtechnik 0,0 % 0,0 %

058-064 | Beleuchtungs-, Kommunikations-, 0,0 % 0,0 %
Gefahrenmeldeanlagen

069 Aufzige 0,0 % 0,0 %

070 Gebaudeautomation 0,0 % 0,0 %

075-078 | Raumlufttechnische Anlagen 0,0 % 0,0 %

Bautenstand Bauwerk 0,0 %
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Kosten- Leistungsbereiche Wagungs-  Fertigstel- Anteil
gruppe anteile lungsgrad Gewerk
in % (erstellt)
Logistik 0,0 % 0,0 %
001 Gerustbauarbeiten 0,0 % 0,0 %
000, Baustellenlogistik 0,0 % 0,0 %
087,
090,
098
KG 500 | AuBenanlagen und Freiflachen 100,0 % 0,0 %
003-004 | Landschaftsgestaltung 0,0 % 0,0 %
080 StraRRen, Wege, Platze 0,0 % 0,0 %
Technische Anlagen in Auf3en- 0,0 % 0,0 %
anlagen und Freiflachen
KG 600 | Ausstattung und Kunstwerke 100,0 % 0,0 %
Bautenstand gesamt 0,0 %
KG 700 | Baunebenkosten 100,0 % 0,0 %
Projektsteuerung 0,0 % 0,0 %
Gebaudeplanung 0,0 % 0,0 %
Freianlagenplanung 0,0 % 0,0 %
Planung der raumbildenden 0,0 % 0,0 %
Ausbauten
Planung der Ingenieurbauwerke 0,0 % 0,0 %
und Verkehrsanlagen
Tragwerksplanung 0,0 % 0,0 %
Planung der technischen Ausrustung 0,0 % 0,0 %
Architekten- und Ingenieur- 0,0 % 0,0 %
leistungen Sonstiges
Gutachten und Beratung 0,0 % 0,0 %

Gesamtprojektstand 0,0 %
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8.3  Typische Projektrisiken bei Immobilienprojektentwicklungen

Die nachfolgende Liste soll Hinweise auf einige mdgliche Projektrisiken in
den unterschiedlichen Phasen einer Immobilienprojektentwicklung geben.
Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Ob bzw. inwieweit die hier
aufgefiihrten oder andere Risiken flir ein Projekt relevant sind bzw. schla-
gend werden kdnnten, hangt von den jeweiligen Umstanden und der Kom-
plexitat der Immobilienprojektentwicklung ab, ist also im Rahmen des pro-
jektbezogenen Risikomanagements individuell zu beurteilen und fortlau-
fend zu bewerten (vgl. Abschnitt 2.3 ,Risiken bei der Finanzierung von Bau-
projekten”).

Hinsichtlich der nachfolgenden Aufteilung von Projektrisiken auf einzelne
Projektphasen muss darauf hingewiesen werden, dass sich die dargestellten
Projektrisiken nicht immer hinreichend trennscharf voneinander abgrenzen
und den unterschiedlichen Projektphasen zuordnen lassen. Insbesondere die
Ubergeordneten Kosten-, Zeit-, Organisations- und Qualitatsrisiken kénnen
praktisch Uber die gesamte Projektlaufzeit schlagend werden und sind daher
fortlaufend zu Gberwachen und aktiv zu managen. Im Hinblick auf die Ver-
meidung von Risiken bzw. mitigierenden MafSnahmen kénnen jedoch durch-
aus gewisse Schwerpunkte auf einzelne Projektphasen gesetzt werden. Un-
sere Darstellung soll auch verdeutlichen, dass Projektrisiken im Laufe einer
Immobilienprojektentwicklung einem Wandel in ihren moglichen Auswir-
kungen auf den Projektverlauf und die Projektziele unterliegen.
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Risiko
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Projektphase 2

Projektphase 3

Risiko-
beschreibung
kurz

Phase 1: Planungs- und Vorbereitungsphase

Kommentierung

Entwicklungsrisiko

Genehmigungs-
risiko

Fehlendes Pla-
nungsrecht fur

Spekulative Annahmen hinsichtlich
der Genehmigungsfahigkeit einer

X die Realisierung | geplanten Baumaf3nahme stellen
der Projektent- | erhebliche Risiken fiir ein mogliches
wicklung Kreditengagement dar.

Entwicklungs- Fehlende oder | Ungenau vorgegebene oder zu ambi-

risiko falsche Fest- tionierte Projektziele (insbesondere

X | x legungen von | Kosten, Termine, Erlése) bergen das
Projektzielen Risiko des Scheiterns des Projekts in
sich.

Prognoserisiko Fehlerhafte Eine fehlende/fehlerhafte/unvollstan-
und/oder un- | dige Standort-, Markt-, Wettbewerbs-
vollstandige und Kostenanalyse stellt erhebliche

X Standort-, Risiken im Hinblick auf die Wirtschaft-
Markt-, Wett- | lichkeit und Realisierbarkeit eines
bewerbs- und | Projekts dar.

Kostenanalysen

Standortrisiko Falscher Eine fehlende/fehlerhafte/unvollstan-

Standort dige Standortanalyse Uber die aktuel-
len und fiir die Zukunft absehbaren
Gegebenheiten im raumlichen Feld

X einer Immobilie sowie deren Auswir-

kungen auf den betroffenen Sektor
stellt erhebliche Risiken im Hinblick
auf die Wirtschaftlichkeit und Reali-
sierbarkeit eines Projekts dar.

Organisationsrisiken

Projektorgani- Projektabldufe | Ressourcen, Struktur, Gestaltung,

sationsrisiko sind nicht ent- | Regeln und Hilfsmittel eines Projekts
sprechend den | sollten zu Beginn strukturiert abge-

X | x | x |Projekterfor- stimmt werden. Spatere, manchmal

dernissen aus-
gelegt

zu spate Anpassungen kénnen nur
noch eine Behebung von Fehlentwick-
lungen bewirken.
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Risiko ~ | m | Risiko- Kommentierung
9 | & | beschreibung
£ | £ | kurz
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A
g| e
a|a
Kommunikations- Fehlende oder | Gestorte Kommunikationsablaufe in
risiko gestorte interne | der Organisation des Projektentwick-
und externe lers kénnen zu Stérungen in der Zu-
Kommunika- sammenarbeit innerhalb der Projekt-
¥ X1 % | tionsablaufe organisation sowie mit externen Pro-
jektbeteiligten wie z. B. Behorden,
Finanzinstitutionen, Aufsichtsgremien
etc. flhren.
Stakeholder- Nichtberuck- Nur durch die Kenntnis der Anforde-
Management- sichtigung von | rungen und Erwartungen der Stake-
Risiko unterschiedli- | holder und die Implementierung einer
« | x chen Interes- engen Zusammenarbeit wahrend des
sensgruppen Projekts kdnnen nicht nur Stérungen
(Zielsetzungen) |im Projektverlauf vermieden, sondern
auch die spatere Akzeptanz von Pro-
jektergebnissen sichergestellt werden.
Kostenrisiken
Kostenrisiko Keine markt- Da sich die Preise von Baustoffen,
und situations- | Bauprodukten oder Bauleistungen
spezifische durch allgemeine Marktrisiken und
« x| x Erstellung des | Konjunkturschwankungen teils stark
Kostenrahmens | verandern kénnen, sollte dies bereits
bei der Erstellung des Kostenrahmens
berucksichtigt werden, um finanzielle
Risiken zu vermeiden.
Terminrisiken
Termin-/Zeitrisiko Veranderung Bei einer terminlichen Verschiebung
des prognosti- | des Projekts muss der Kostenrahmen
zierten Kosten- | des Projekts entsprechend aktualisiert
w x| x rahmens auf- | werden, um die Kosten weiterhin
grund terminli- | unter Kontrolle zu haben.
cher/zeitlicher
Verschiebung
des Projekts
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Risiko

Qualitatsrisiken
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Projektphase 3

Risiko-
beschreibung
kurz

Kommentierung

Zertifizierungs-
risiko

Unzureichende
Strukturierung
des Zertifizie-

Eine friihzeitige Planung des Projekts
unter Nachhaltigkeitsaspekten ist
notwendig, um die dauerhafte Sicher-

rungsprozesses | stellung einer etwaig erwiinschten
X | x Zertifizierung in jeder Projektphase zu
gewahrleisten, da die Beeinflussbar-
keit im spateren Verlauf des Projekts
stark eingeschrankt bis nicht mehr
maglich ist.
Vertragsrisiken
Fehlende Eignung Fehlende Erfah- | Nur durch eine griindliche Analyse der
Vertragspartner rungen und/ Leistungsfahigkeit kann sichergestellt
oder Ressour- | werden, dass Vertragspartner im
cen spateren Projektverlauf die von ihnen
« erwarteten Leistungen fristgerecht
und in der gebotenen Qualitat erbrin-
gen. Das gegebenenfalls erforderliche
spatere Auswechseln von Vertrags-
partnern fihrt in der Regel zu erheb-
lichen Stérungen im Projektverlauf.
Schlechtleistung Unvollstandige/ | Die ungentigende Strukturierung und
von Dienstleistern fehlerhafte Beschreibung von durch die Dienst-
Festlegung leister zu erbringenden Leistungen,
X von Leistungs- | d. h. Licken oder Uberschneidungen
inhalten in den Leistungsbeschreibungen,
fihren haufig zu Stérungen im Pro-
jektverlauf.
Abweichungen Inhalte der Bei Nichtlbereinstimmung mit den
zwischen Kredit- Vertrdge mls- | Inhalten der Vertrage mit den Meilen-
vertrag und Ver- sen — soweit steinen und Zielen des Kreditvertrags
tragen mit Dienst- « relevant — mit | besteht das Risiko der Kiindigung des

leistern

den Eckdaten
des Kreditver-
trags Uberein-
stimmen.

Kreditvertrags.
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Projektphase 2
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Grundstiicks- und Objektrisiken

Projektphase 3

Risiko-
beschreibung
kurz

Kommentierung

Verfligungsrisiko Uber das vorge- | Grundvoraussetzung fur jede Immo-
sehene Grund- | bilienprojektentwicklung ist, dass das
stlick kann erforderliche Grundstlck tatsachlich
aufgrund von | und zu feststehenden Konditionen
Verzogerungen | erworben werden kann, um z. B. den
bei der Geneh- | unerwarteten Verlust von Vorlauf-

X | x . s
migung oder kosten, Reputationsrisiken etc. zu
aufgrund von | vermeiden.
Auflagenertei-
lung nicht ter-
mingerecht
verfligt werden.

Baugrund-/Be- Die Beschaffen- | Eine friihzeitige Prifung des Bau-

standsobjektrisiko heit des Bau- | grunds/der technischen Beschaffen-
grunds/des Be- | heit des Bestandsobjekts ist wichtig,

< | x standsobjekts | um zeitliche Verzdgerungen im Bau-
weist nicht die | ablauf und erhohte Folgekosten zu
erwarteten vermeiden.
Eigenschaften
auf.

Erschliefungs- Fehlende Zu- Ungentigende Recherchen zu den

risiko wegung zum technischen, wirtschaftlichen und
Grundstuck, rechtlichen ErschlieSungsbedingungen

« | x fehlende An- konnen zu erheblichen Fehleinschat-
schlussmaoglich- | zungen in Bezug auf die Projektziele
keiten an Ver- | und zu Stérungen im Projektverlauf
oder Entsor- fuhren.
gungsanlagen

Wiederherstel- Nach Beendi- Durch eine sorgfaltige Analyse des

lungsrisiko gung der Nut- | Grundstlicks/Bestandsobjekts kdnnen
zungsphase eventuell fur die Wiederherstellung
konnen Ver- erforderliche Kosten bereits friihzeitig
pflichtungen zur | bestimmt und z. B. in der Verkaufskal-
Durchfiihrung | kulation entsprechend berlcksichtigt
von Abriss- oder | werden.

X | x| x .
Sanierungs-
mafdnahmen an
dem Grundstlick
und/oder Be-
standsobjekt
schlagend wer-
den.
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Risiko

Zustandsrisiko
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Projektphase 3

Risiko-
beschreibung
kurz

Das Grund-
stlick/Bestands-
objekt weist bei
der Durchflh-
rung der Bau-
mafnahmen
nicht die physi-
schen Eigen-
schaften aus,
die beim An-
kauf erwartet
wurden.

Kommentierung

Durch eine bedarfsgerechte Bestands-
aufnahme (Due Diligence) kénnen
Nutzungsmaoglichkeiten und Folgekos-
ten genauer eingeschatzt werden und
Fehlkdufe vermieden werden.

Finanzierungsrisiken

Finanzierungs-
risiko

Die benétigten
finanziellen
Mittel stehen
nicht/nicht
vollumfang-
lich/nicht ter-
mingerecht
zur Verflgung.
Nicht auf die
Entscheidungs-
ablaufe/Bauab-
laufe/Refinan-
zierungsmittel
abgestimmtes
Finanzierungs-
konzept

Das Finanzierungskonzept (Liquidi-
tatsplanung) des Projekts muss friih-
zeitig auf die projektspezifischen
Entscheidungs- und Bauablaufe abge-
stimmt sein.

Planungsphase

Organisationsrisiken

Fehlerhafte
Organisation
der Planung

Mangelhafte
Abstimmung
und Zusam-
menarbeit
zwischen den
Projektbeteilig-
ten/unkoordi-
nierte Planungs-
ergebnisse

Die Organisation der Planung sollte zu
Beginn strukturiert abgestimmt, ver-
bindlich festgelegt und deren Einhal-
tung Uber den gesamten Projektver-
lauf hinweg eng kontrolliert werden.

© HypZert, Berlin
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Projektphase 3

Risiko-
beschreibung
kurz

Stérungen im
Zertifizierungs-

Kommentierung

Die Zertifizierungsprozesse missen in
jeder Leistungsphase eingehalten

relevant) < | x prozess werden. Daher ist eine fortlaufende
Kontrolle der fristgerechten Einhal-
tung aller Prozessschritte sicher-
zustellen.
Genehmigungsrisiken
ErschlieBungs- Unzureichende | Bereits in der Frihphase der Planung
risiko Abstimmungen | sind alle erforderlichen Abstimmun-
X mit Versor- gen mit den relevanten Versorgungs-
gungstragern | tragern durchzufihren und deren
Ergebnisse verbindlich zu fixieren.
(Bau-)Genehmi- Unzureichende | Dieses Risiko ist fiir den gesamten
gungsrisiko Abstimmungen | Genehmigungsprozess relevant. Um
g:;g:s thTI‘ZT" dem Risiko zu begegnen, bedarf es
Tragern offentii- | €iner engen Zusammenarbeit zwi-
cher Belange und/ | schen dem Vorhabentrager, seinen
oder Nachbarn Dienstleistern und den in den Ge-
bzw. der Offent- | nehmigungsprozess eingebundenen
I|chke|‘_[_ kénnen Stakeholdern.
X qazu flihren, dass
im Rahmen der
Genehmigungser-
teilung Nebenbe-
stimmungen und/
oder Auflagen
erteilt werden,
die die gesamte
Durchfiihrung
des Bauvorhabens
infrage stellen.
Planungsrisiko
Fehlerrisiko Risiko, dass Bereits fur die Planung sollte ein ent-
Fehler in der sprechender wirkungsvoller Qualitats-
Planung (nicht | sicherungsprozess zur Sicherstellung
vertragskon- der Ubereinstimmung der Planung mit
< | x forme Erstel- den vertraglich vereinbarten Projekt-
lung der Pla- parametern sowie dem Planungs- und

nung) Termin-
verschiebungen
und Mehrkos-
ten verursachen

Baurecht etabliert werden.
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Risiko

Anderungsrisiko

-
)
wv
@

<=

g

x

=
2

a

Projektphase 2

Projektphase 3

Risiko-
beschreibung
kurz

Nachtragliche

Kommentierung

Planungsanderungen aufgrund von

Anderungen Bedarfsanpassungen sind erfahrungs-
der Planung gemaf nahezu unvermeidlich, sollten

X aufgrund be- | jedoch vor deren Umsetzung im Hin-
darfsorientierter | blick auf ihre Auswirkungen auf die
Anpassung(en) | festgelegten Projektziele genau analy-
der Planung siert werden.

Kostenrisiko Risiko, dass im | Mangelhafte Ausfiihrungen der Pla-
Rahmen der nungsunterlagen sowie eine fehlerhaf-
Planungsarbei- | te bzw. ungenugende kontinuierliche
ten das Kosten- | Uberpriifung der Einhaltung der Kos-

x | x |zel nichtaus- | tenziele und Anderungen durch Nut-
reichend Uber- | zerabstimmungen fiihren oft zu Kos-
wacht wird tenrisiken. Dem sollte ein konse-

quentes Kostencontrolling entgegen-
gesetzt werden.

Qualitatsrisiko Risiko, dass die | Mangelhafte, unvollstdndige, nicht
Planung das koordinierte und/oder verspatete
vereinbarte Ausfiihrungen der Planungsunterlagen
Quialitatsziel stellen Qualitatsrisiken dar, die sich
verfehlt auch auf die Kosten und Termine

X auswirken kénnen. Um diese von
Beginn an zu vermeiden, empfehlen
sich die regelmaRige Kontrolle und
Uberwachung von Planungsleistungen
und Planungsstanden.

Terminrisiko Risiko, dass Eine wesentliche Grundlage fir eine
Termine auf verzdgerungsfreie Projektdurchfih-
Grund von rung stellt ein angemessenes Ent-
Planungsver- scheidungs- und Anderungsmanage-
zbgerungen, ment dar, mit dem auf sicheren

« | x |2 .B. aufgrund | Grundlagen erforderliche Entschei-
fehlender Ab- | dungen fristgerecht getroffen und
stimmungen nachvollziehbar dokumentiert werden
oder Freigaben, | kénnen.
nicht einge-
halten werden
konnen.

© HypZert, Berlin



Anlagen

Risiko

-
)
wv
@

<=
g
x
=
2
a

Projektphase 2

Ausfiihrungsvorbereitung

Projektphase 3

Risiko-
beschreibung
kurz

Kommentierung

Projektorganisationsrisiken

Organisations-
risiko

Risiko einer
nicht zur Pro-
jektstruktur
und/oder
Marktsituation
passenden
Vergabe-
strategie

Projektstruktur und Marktsituation
stehen in engem Zusammenhang mit
der Vergabestrategie und missen
daher genau aufeinander abgestimmt
sein und in der gesamten Vorberei-
tungs- und Planungsphase hinterfragt
und gegebenenfalls fortgeschrieben
werden.

Vergaberisiken

Keine Angebots-
abgaben

Risiko ausblei-
bender Ange-
botsabgaben
oder (weit) Uber
den geschatz-
ten Baupreisen
bleibenden
Angebots-
preisen

Die Ursachen kénnen sehr unter-
schiedlich sein: widerspriichliche Aus-
schreibungsunterlagen, nicht markt-
konforme Zusammenfassung von
Leistungen, zu kurze Angebots- und/
oder Ausflhrungsfristen, einseitige
kaufmannische Nebenbedingungen
etc. Eine griindlich vorbereitete Ver-
gabestrategie und ein realistischer
Vergabeterminplan mindern das Risiko
ausbleibender Angebote.

Kostenrisiko

Risiko, dass
Angebote Uber
dem Budget
liegen

Auch in diesem Fall ist eine grundliche
Aufklarung der Ursachen nétig, wie
z. B. unrealistische Kostenermittlun-
gen, nicht marktkonforme, unvoll-
standige oder widersprichliche Leis-
tungsverzeichnisse, Uiberzogene
kaufménnische Nebenbedingungen
etc., um eine angemessene Anpas-
sung der Vergabestrategie vorzuneh-
men. Harte Preisverhandlungen kén-
nen ebenfalls zum gew(inschten Ef-
fekt fihren, bergen aber das Risiko
eines anschliefend exzessiven Claim-
managements des Auftragnehmers.
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Terminrisiko
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Projektphase 2

Projektphase 3

Risiko-
beschreibung
kurz

Risiko einer
gegentber der
Projekttermin-
planung verspa-
teten Beauftra-

Kommentierung

Neben den vorgenannten, mit der
Umsetzung der Vergabestrategie
verbundenen Risiken, die eine Ursache
fur verspatete Leistungsbeauftragun-
gen sein kénnen, spielen unabge-

X gung von Leis- | stimmte oder inkonsequent umgesetz-
tungen te Entscheidungsprozesse des Auf-
traggebers haufig ebenfalls eine Rolle
und sind auf Defizite in der Projekt-
organisation zurlckzufihren.
Qualitatsrisiko Qualitats-, aber | Die sorgfaltige Zusammenstellung und
auch Kosten- Kontrolle der Vergabeunterlagen,
und/oder Ter- | insbesondere der Leistungsverzeich-

M minrisiken nisse vor dem Versand ist in Bezug auf
aufgrund von | die Kosten- und Terminsicherheit
Widerspriichen | unabdingbar.
in den Verga-
beunterlagen

Insolvenzrisiko Risiko der Insol- | Durch grindliche Recherchen bezlg-
venz des Auf- | lich der wirtschaftlichen Leistungs-
tragnehmers fahigkeit des Auftragnehmers, z. B.
wahrend der Bankauskiinfte, Erkundigungen bei
Projektdurch- | anderen Auftraggebern, Vorqualifika-
flihrung tionsverfahren, Sicherheitsleistungen
verbundener Unternehmen (Garan-
X tien, Patronatserklarungen etc.) u. a.,

kann dem Risiko der Insolvenz eines
Auftragnehmers begegnet werden.
Aber auch sich im Projektverlauf ab-
zeichnende Indizien einer drohenden
Insolvenz sind akribisch zu verfolgen,
um Schaden vom Projekt abzuwenden
oder zu begrenzen.
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Phase 2: Ausfiihrung

Projektphase 2

Risiko-
beschreibung
kurz

Kommentierung

Organisationsrisiken

Schnittstellen-
risiken

Risiko ungeklar-
ter Schnittstel-
len zwischen
Projektbeteilig-

Schnittstellenrisiken beziehen sich
nicht nur auf die Bauausfuhrung,
sondern den gesamten Projektverlauf.
Das Risiko ungeklarter Schnittstellen

X ten sollte daher kontinuierlich Gegenstand
entsprechender Analysen und nach
Maoglichkeit in Form einer institutio-
nellen Kontrollfunktion iberwacht
werden.

Kommunikations- Risiko einer Bei keinen klaren Kommunikations-

risiken mangelhaften | strukturen kénnen Informationen

« Kommunika- nicht ziel- und zeitgerichtet weiter-
tionsstruktur gegeben werden und Entscheidungen
gegebenenfalls verzdgert oder gar
nicht erfolgen.

Baulogistikrisiken Risiko ineffi- Das Risiko eines ineffizienten Bauab-
zienter Bau- laufs birgt die Gefahr von Bauzeitver-
ablaufe langerungen oder Bauablaufstérungen

« und daraus resultierend Mehrkosten.
Um diese von Beginn an zu vermei-
den, empfiehlt sich die Einschaltung
eines professionellen Baulogistik-
unternehmens.

Kapazitatsrisiko Risiko, dass die | Zeitverzdgerungen und damit Mehr-

in der Bauaus- beauftragten kosten koénnen durch die Wahl einer

fihrung Unternehmen | optimalen Vergabestrategie und die
nicht genug Wahl geeigneter Unternehmen ver-

X Kapazitat auf- | mieden werden. Die regelmaRige

weisen Kontrolle und Analyse der Terminpla-
nung versus Bautenstand kann einen
Kapazitatsmangel frihzeitig aufzeigen.

Bauablaufrisiken Risiko einer Grundvoraussetzung zur Vermeidung
fehlerhaften dieses Risikos sind eine realistische
Bauablauf- Gesamtterminplanung und die regel-

X planung maRige Kontrolle der Bauablaufpla-

nung versus tatsachlichem Bauten-
stand.

© HypZert, Berlin
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Risiko

Risiko des Quali-

tatsmanagements
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Projektphase 2

Projektphase 3

Risiko-
beschreibung
kurz

Risiko eines
mangelhaften
oder ineffizien-
ten Qualitats-

Kommentierung

Die Aufstellung eines llickenlosen QM-
Konzepts, mit Planlieferlisten fur
rechtzeitige Planlieferungen der je-
weils bendtigten Plane fir die Bau-

X managements | stelle, ein angemessenes Entschei-
QM) dungs- und Anderungsmanagement,
minimiert die Gefahr von Qualitats-,
aber auch finanziellen und termin-
lichen Risiken.

Zertifizierungs- Risiko des Ver- | Um den Erhalt der gewiinschten

risiko lusts der ange- | Zertifizierung nicht aufs Spiel zu set-
strebten Zertifi- | zen, missen auch in der Ausflihrungs-

X zierungsstufe | phase die MafRnahmen fir eine nach-
haltige Ausrichtung reflektiert, aus-
geflhrt und regelméafig kontrolliert
werden.

Konfliktrisiko Risiko, dass Um das Konfliktrisiko frihzeitig zu
Konflikte auf deeskalieren, sollte in der Vertrags-
der Arbeitsebe- | gestaltung bereits der Weg einer

X ne nicht kons- | einvernehmlich Konfliktlésung vor-
truktiv gelést | gegeben werden.
werden und
eskalieren

Versicherungs- Risiko der Wahl | Die professionelle Erarbeitung und

risiken einer falschen | konsequente Umsetzung, regelmafSige
Versicherungs- | Kontrolle/Beratung/Schulung und
struktur, unzu- | gegebenenfalls Fortschreibung eines
reichenden den Projektbedingungen entspre-

X Deckungs- chenden Versicherungskonzepts sind
summe, man- | geeignete Mittel, diesem Risiko zu
gelhafter begegnen.

Kenntnis Gber
Haftungsrisiken
und Rechte
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Projektphase 2

Risiko-
beschreibung
kurz

Kommentierung

Risiko archaologi-
scher Funde

Risiko, dass im
Baugrund ar-
chaologische
Funde lagern,

Das Risiko archaologischer Funde
kann bereits in der Planungsphase
durch entsprechende Voruntersu-
chungen und gegebenenfalls Bertick-

X | x die Ausgrabun- | sichtigung in der Erstellung der Ter-
gen und be- minplanung minimiert werden.
sondere Bau-
verfahren nach
sich ziehen

Kampfmittelrisiko Risiko, dass im | Auch bei diesem Risiko konnen ent-
Baufeld Kampf- | sprechend sorgfaltige und erforderli-
< | x mittel gefunden | chenfalls auch umfangreiche Vorun-
und entsorgt tersuchungen dazu dienen, spatere
werden mussen | Bauverzogerungen und Mehrkosten
zu vermeiden.
Grundwasserrisiko Risiken, die Siehe Kampfmittelrisiko.

X | x vom Grundwas-

ser ausgehen
Bodenrisiken Risiken einer Siehe Kampfmittelrisiko.
unzureichenden

X | x Kenntnis der
Bodenbeschaf-
fenheit

Altlastenrisiken Risiko, dass im | Siehe Kampfmittelrisiko.
Baufeld Altlas-

X | x ten gefunden
und entsorgt
werden missen

Bausubstanzrisiken
Statisches Risiko Risiko, dass Auch hier dienen entsprechende Vor-
Bauteile oder | untersuchungen dazu, dem diesen
das Gesamt- Bestandsobjekten innewohnenden
x bauwerk eines | Risiko zu begegnen. Darliber hinaus
Bestandsobjekts | dient die durchgehende Qualitatskon-

nicht im erfor-
derlichen Mal3e
tragfahig sind

trolle der Planung und Bauausfiihrung
der Risikominimierung.
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Altlastenrisiko
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Projektphase 2

Projektphase 3

Risiko-
beschreibung
kurz

Risiko, dass im

Kommentierung

Siehe Baugrundrisiken.

Bestandsobjekt
X Altlasten ge-
funden und
entsorgt wer-
den missen
Bauerstellungsrisiko
Witterungsrisiko Risiko der wit- | Um aus Witterungsbedingungen ent-
terungsbeding- | stehende finanzielle und terminliche
X ten Bauunter- | Risiken auszuschliefSen, sollte die
brechung (Bau- | Bauablaufplanung méglichst realis-
zeit) tisch erstellt werden.
Arbeitssicherheits- Risiko der Miss- | Um Arbeitsunfalle zu verringern und
risiko achtung von Bufsgeldzahlungen an die Gewerbe-
« Arbeitsschutz- | aufsicht zu vermeiden, sind entspre-
auflagen und | chende Kontrollen durch einen
somit Arbeits- | SiGeKo vorgeschrieben.
unfallen
Risiko von Risiko, dass Die Abwehr dieses Risikos erfordert
Schwarzarbeit, gesetzliche eine sorgfaltige Auswahl geeigneter
Sozialversiche- Bestimmungen | Unternehmen und den Abschluss
rungsbetrug, X nicht eingehal- | entsprechender vertraglicher Verein-
Mindestlohn- ten werden barungen.
unterschreitung (Reputations-
schaden)
Gesetzanderungs- Risiko von Die Anderung gesetzlicher Bestim-
risko Anderungen mungen und Rahmenbedingungen
gesetzlicher kann die Wirtschaftlichkeit und Reali-
« | x Bestimmungen | sierbarkeit des Projekts gefahrden.

und Rahmen-
bedingungen
wahrend der
Bauausflihrung

Die rechtlichen Rahmenbedingungen
sind daher im Rahmen des Qualitats-
managementsprozesses regelmafig zu
Uberprufen.
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Projektphase 2

Risiko-
beschreibung
kurz

Risiko der Preis-
steigerungen
bei Materialien
und Léhnen
wahrend der
Bauphase

Kommentierung

Preissteigerungen wahrend der Aus-
fiihrung eines Bauvertrags gehen in
der Regel zunachst zulasten des aus-
fihrenden Unternehmens, insbeson-
dere wenn sie als Festpreise vereinbart
wurden. Zusatzliche geanderte Leis-
tungen sowie Stérungen im Bauab-
lauf, die dem Auftraggeber zuzurech-
nen sind, stellen jedoch Einfalltore fur
die Durchsetzung gestiegener Bau-
preise dar. Entscheidend an dieser
Stelle sind die Bildung und angemes-
sene Verwendung einer entsprechen-
den Reserve im Projektbudget.

Vandalismus-/
Sabotagerisiko

Risiko von
Beschadigung
ausgefluhrter
Bauleistungen
durch Dritte

Um Diebstahl und Vandalismus zu
verhindern, sollte die Baustelle ausrei-
chend abgesichert sein. Insbesondere
vor der Baufertigstellung sollten ent-
sprechende Kontrollgange verstarkt
durchgefiihrt werden. Wichtig ist auch
die Beachtung entsprechender Rege-
lungen der Bauleistungsversicherung.

Qualitatsrisiko

Risiko mangel-
hafter baulicher
Qualitat

Die fortlaufende Qualitatskontrolle der
Planung und Bauausfiihrung, aber
auch regelmaRige Begehungen und
Soll-Ist-Abgleiche garantieren, dass ein
Qualitatsrisiko minimiert werden kann
und Bauverzdgerungen sowie Mehr-
kosten minimiert werden.

Liquiditatsrisiko

Risiko, dass die
bendtigten Mit-
tel nicht/ nicht
vollumfanglich/
nicht terminge-
recht zur Ver-
fugung stehen

Eine angemessene Liquiditatsplanung
des Kreditnehmers, die enge Kontrolle
der Terminsituation und eine enge
Abstimmung zwischen dem Kredit-
nehmer, der finanzierenden Bank und
ihres Kontrollorgans kénnen Liquidi-
tatsrisiken vermeiden.

Terminrisiko

Nicht termin-
gerechte Fertig-
stellung des
Objekts

Um Terminrisiken auszuschlief3en,
empfiehlt sich ein Monitoring der
Termine im Abgleich zu den Meilen-
steinen des Finanzierungsvertrags
bereits von Beginn an.
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Projektphase 2

Projektphase 3

Risiko-
beschreibung
kurz

Kommentierung

Abnahmerisiko Risiko, dass Hinsichtlich der Anforderungen fir die
behordliche behordlichen Abnahmen sollte der
Abnahmepro- | Bauherr frihestméglich entsprechen-
« | x |Zesse die Ge- de Abstimmungen bezlglich Prif- und
samtfertigstel- | Informationsfristen sowie Fristen zur
lung bzw. Inbe- | Anmeldung des Abnahmebegehrens
triebnahme an die Behorde durchfihren.
verzogern
Dokumentations- Risiko, dass die | Durch die Vorgabe einer unmissver-
risiko Gesamtdoku- | standlichen und vertraglich sanktio-
mentation des | nierten Dokumentationsstruktur an
Projekts bei alle Projektbeteiligte und die kontinu-
< | x Abnahme und | ierliche Kontrolle der Dokumenten-
Ubergabe ablage, insbesondere im Zuge der
nicht/nicht Abnahmen der Bau- und Planungs-
vollstandig oder | leistungen, kann das Dokumentations-
fehlerbehaftet | risiko eingeschrankt werden.
vorliegt
Anderungsrisiko
Planungsande- Risiko von Durch eine méglichst vollstandige
rungsrisiko Verzogerungen | Bedarfsanalyse und ein stringentes
und Mehrkos- | Entscheidungs- und Anderungsma-
ten aufgrund nagement, das fachkompetent, ehrlich
« geanderter und erforderlichenfalls auch juristisch
und/oder zu- abgesichert Gber die Umsetzung von
satzlicher Leis- | Anderungen entscheidet, kénnen
tungen Risiken in Bezug auf die Termin- und
Kostenziele zumindest eingeschrankt
werden.
Anderung Risiko von Siehe Planungsanderungsrisiko.
von Nutzungs- Verzégerungen
anforderungen und Mehrkos-
« | x ten aufgrund
der Anderung
nutzungsspezi-
fischer Anfor-
derungen
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Risiko
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Risiko-
beschreibung
kurz

Kommentierung

Fehlerrisiko Risiko von Termindruck bei Anderungen ist eine
Beurteilungs- Ursache flr Fehler, z. B. bei der Uber-
und Bearbei- arbeitung der Planung, bei der Nach-
tungsfehlern tragsuberprifung und/oder beim

X bei Anderungen | Abschluss der entsprechenden Nach-
tragsbeauftragungen. Um diesem
Risiko zu begegnen, ist ein entspre-
chend robustes Qualitatsmanagement
erforderlich.

Vertriebsrisiko

Organisations- Risiko einer Die planmafSige Vermarktung und eine

risiko mangelhaften | angemessene Betreuung der Immo-
Vermarktung bilie und deren potenziellen Nutzer
und Betreuung | gewahrleisten die Wirtschaftlichkeit

X der Immobilie | der Immobilie. Hier sind der Aufbau
und die Erfolgskontrolle entsprechen-
der Vertriebsstrategien und -struk-
turen erforderlich. Eine diesbezuglich
enge Abstimmung mit der finanzie-
renden Bank ist zu empfehlen.

Steakholder- Risiko einer Nur durch die Kenntnis der Anforde-

Management- unzureichenden | rungen und Erwartungen der Stake-

Risiko Einbindung von | holder und einer friihzeitigen Verein-
unterschiedli- | barung regelmafiger Kommunika-

X chen Interes- tionsablaufe wahrend des Projekts
sensgruppen konnen Stérungen durch unzu-
(Zielsetzungen) | reichend eingebundene Stakeholder,

insbesondere zum Projektabschluss,
vermieden werden.

Auslastungs- bzw. Risiko, dass Um diesen Risiken zu begegnen, sind

Bedarfsrisiken, das Objekt oder | eine gewissenhafte Beurteilung des

Vermarktungs- Teilflachen Zielmarktes und die kontinuierliche

risiko nicht zum im Analyse des Vermarktungsverlaufs

X Kreditvertrag erforderlich.
vereinbarten
Preis/Mietzins
vermarktet
werden.
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8.4  Fragenkatalog Baumonitoring je Risikobereich

Der nachfolgende Fragenkatalog ist in Risikobereiche und Untersuchungs-
gegenstande mit dem jeweiligen Untersuchungsziel auf Basis der Struktur
der Studie aufgeteilt und zugeordnet und soll dem Leser der Studie eine
erste Orientierung von moglichen Themenbereichen und Priffragen geben.

Je nach Projekt- und Organisationsstruktur einer Projektentwicklung kénnen
weitere Prifgegenstdnde und Fragen relevant sein oder teilweise die hier
nachfolgend aufgefuhrten Fragen keine Rolle spielen. Deshalb erhebt der
aufgefliihrte Fragenkatalog weder Anspruch auf Vollstandigkeit noch auf
zwingende Relevanz und stellt nur ein Musterbeispiel dar.

8.4.1 Risikobereich | — Risikomanagement

Untersuchungsgebiet Fragestellungen

Risikostrategie Gibt es eine fiir das Bauprojekt férmlich festgelegte Risiko-
des Kreditnehmers strategie des Kreditnehmers?

Wie ist diese Strategie aufgebaut?

Ist diese Strategie (Risikoerkennung, -bewertung, -bewalti-
gung sowie -Uberwachung) im Hinblick auf das Risikoprofil
des Projekts angemessen?

Rechtliche Grundlagen Waren bei der Entwicklung und Implementierung des Risiko-
des Risikomanagement- | managementsystems vom Kreditnehmer rechtliche Grund-
systems lagen und Vorgaben zu beachten?

Um welche Grundlagen/Vorgaben handelt es sich?

Sind diese Grundlagen angemessen gewahlt?

Organisation des Risiko- | Wie hat der Kreditnehmer diese Strategie in der Projekt-
managements organisation verankert?

Gibt es einen namentlich benannten und entsprechend beauf-
tragten Verantwortlichen fur das Risikomanagement (Risiko-
manager)?

Wie erfahren ist der Risikomanager?

Setzt der Kreditnehmer fur das Risikomanagement ein IT-ge-
stltztes System ein?

Welches System wird verwendet?

Ist dieses System projektbezogen geeignet?
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Untersuchungsgebiet Fragestellungen

Risikoberichterstattung Entspricht die Risikoberichterstattung des Kreditnehmers den
Anforderungen des Kreditvertrags und erfolgt diese im Hin-
blick auf Aktualitat und Vollstandigkeit in angemessener
Form?

8.4.2 Risikobereich Il — Projektorganisation

Untersuchungsgebiet Fragestellungen

Regelwerk Liegt ein aktuelles Organigramm der Projektaufbauorganisa-
tion des Kreditnehmers vor?

Gibt es einen aktuellen Projektstrukturplan?

Liegt eine vollstdndige Projektbeteiligtenliste vor?

Gibt es sonstige Dokumente, z. B. ein Organisationshandbuch
in dem die Aufbau- und Ablauforganisation des Projekts ver-
bindlich geregelt werden?

Werden in diesen Dokumenten die Aufgaben und Kompeten-
zen im Projekt eindeutig geregelt?

Bestehen zwischen den Aufgaben der Projektbeteiligten Uber-
schneidungen?

Ist das vorliegende Regelwerk aktuell?

Wie und in welchen Abstanden wird die Aktualitat des pro-
jektbezogenen Regelwerks sichergestellt?

Ist das aktuell vorliegende Regelwerk im Hinblick auf die Errei-
chung der Projektziele angemessen?

Projektfihrung Nach welchen Grundsatzen wird das Projekt gefuhrt?

Wie erfolgte die Teamfindung?

Erfolgt die Teamarbeit ergebnisorientiert?

Welche MaRnahmen werden fur die Lésung von Konflikten
geplant bzw. angewandt?

Ist die Projektfuhrung im Hinblick auf die Erreichung der Pro-
jektziele angemessen?
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Untersuchungsgebiet Fragestellungen

Abwicklungsstrategie

Welche Abwicklungsstrategie (interne/externe Wahrnehmung
von Projektcontrolling, Projektsteuerung, Projektmanagement
0. A.) wurde gewahlt?

Ist diese Abwicklungsstrategie projektspezifisch sinnvoll ge-
wahlt?

Projektteam — intern

Wer sind die Mitglieder des Projektteams des Kreditnehmers?

Verfugen diese uber die erforderlichen Erfahrungen in der
Durchflihrung vergleichbarer Bauprojekte?

Ist die personelle Ausstattung des Projektteams ausreichend
(Anzahl und Verfligbarbeit)?

Wie ist die technische Ausstattung des Projektteams und
entspricht diese den Projektanforderungen?

Wie ist die finanzielle Ausstattung des Projektteams und ent-
spricht diese den Projektanforderungen?

Wie ist die Leistungsfahigkeit des Projektteams zu bewerten?

Projektteam — extern

Wer sind die externen Projektbeteiligten?

Was sind die Inhalte der von den externen Projektbeteiligten
zu erbringenden Leistungen?

Bestehen Uberscheidungen und/oder Liicken in den beauf-
tragten Leistungen?

Wie erfolgte die Auswahl/Eignungsprifung der extern Be-
teiligten?

Sind die externen Projektbeteiligten geeignet und personell so
aufgestellt, dass sie die ihnen Ubertragenen Aufgaben zur
Zufriedenheit des Kreditnehmers durchfihren kdnnen?

Dokumentations-
management

Gibt es ein formelles Dokumentationsmanagement?

Wer ist fur das Dokumentationsmanagement verantwortlich?

Wie ist das Dokumentationsmanagement aufgebaut?

Ist dieser Aufbau nachvollziehbar und transparent?

Ist dieser Aufbau projektbezogen angemessen?
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Untersuchungsgebiet Fragestellungen

Entscheidungs- und An- | Wie sind die Prozesse fiir Entscheidungen und Anderungen
derungsmanagement organisiert?

Wie wird sichergestellt, dass Entscheidungen und Anderungen
kompetenzgerecht getroffen bzw. genehmigt werden?

In welcher Form erfolgt die Dokumentation getroffener Ent-
scheidungen und Anderungen?

Ist diese Dokumentation vollstandig?

Entspricht das Entscheidungs- und Anderungsmanagement
den Anforderungen des Projekts?

Kommunikations- Gibt es ein formelles Kommunikationsmanagement?
management — internes
Gesprachs- und Berichts-
wesen

Wie ist das Kommunikationsmanagement aufgebaut?

Wer ist der Verantwortliche fir das Kommunikations-
management?

Ist dieser Aufbau nachvollziehbar und transparent?

Ist dieser Aufbau projektbezogen angemessen?

Kommunikations- Welche Regelungen zur Berichterstattung des Kreditnehmers
management — externe | an das finanzierende Institut wurden im Kreditvertrag ge-
Berichterstattung troffen?

Entspricht die laufende Berichterstattung des Kreditnehmers
diesen Anforderungen, insbesondere im Hinblick auf Aktua-
litdt, Vollstandigkeit und Richtigkeit?

Ablaufplanung Bestehen Anforderungen des Kreditnehmers an das Plan-
der Planung management, z. B. CAD/CAFM-Anforderungen?

Gibt es ein formelles Planmanagement und was wird darin
geregelt? Zum Beispiel Plancodierung, Layerstrukturen, Plan-
kopfgestaltung, Plananderungsleiste, Planfreigaben

Sind Prozesse und Instrumente der Planverteilung formlich ge-
regelt und bezogen auf die Projektanforderungen angemessen?

Wie ist der Prozess der Planverteilung, -bearbeitung und -
freigabe zu beurteilen?

IT-gestutzte Projekt- Gibt es eine IT-gestltzte Projektplattform?
plattform

Welches System wird verwendet?

Ist dieses System fur die Durchfihrung des Projekts geeignet?

Wird das System von den Projektteilnehmern wie vorgesehen
genutzt?
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8.4.3 Risikobereich Il — Kosten

Untersuchungsgebiet

Rahmenbedingungen

‘ Fragestellungen

Regelungen des Kredit-
vertrags

Welche Kostenziele wurden im Kreditvertrag vereinbart?

Wurden diese Kostenziele zwischenzeitlich verbindlich fort-
geschrieben?

Welche Kostengliederung wurde im Kreditvertrag vereinbart?

Wurden zwischenzeitlich Anderungen beziiglich der Kosten-
gliederung verbindlich vereinbart?

Bestandteile der Projekt-
finanzierung

Kommt bei dem Projekt Eigenkapital zum Einsatz?

Wie hoch ist gemal’ Kreditvertrag der Eigenkapitaleinsatz in
Bezug auf die Gesamtinvestitionskosten, in absoluten Zahlen?

Wie hoch ist der aktuelle/bereits erfolgte Eigenkapitaleinsatz
in Bezug auf die Gesamtinvestitionskosten, in absoluten
Zahlen?

Voraussetzungen fir die
Inanspruchnahme der
Kreditmittel

Welche Voraussetzungen mussen fir die Inanspruchnahme
der Kreditmittel durch den Kreditnehmer erfullt sein?

Sind diese Bedingungen bereits erfillt?

Warum sind diese gegebenenfalls nicht erfullt?

Bis wann werden diese voraussichtlich erfillt sein?

Mezzanine-Partner/-Kapital

Gibt es einen Mezzanine-Partner?

Wie hoch in der Anteil der Mezzanine-Finanzierung?

Gibt es Voraussetzungen fur die Inanspruchnahme fur das
Mezzanine-Kapital?

Sind diese bereits erfillt?

Warum sind diese nicht erfillt?

Bis wann werden diese erflllt bzw. werden die Fristen hierzu
voraussichtlich eingehalten?

Erfolgt die Verwendung der Mezzanine-Mittel entsprechend
den daflir geltenden vertraglichen Bedingungen?
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Untersuchungsgebiet ‘ Fragestellungen

Fordermittel Werden vom Kreditnehmer im Rahmen des Projekts Forder-
mittel eingesetzt und wofur?

Welche Bedingungen/zu erflillende Voraussetzungen sind mit
der Fordermittelinanspruchnahme verbunden?

Sind diese bereits erflllt?

Warum sind diese nicht erflllt?

Bis wann werden diese erflllt bzw. werden die Fristen hierzu
voraussichtlich eingehalten?

Erfolgt die Verwendung der Fordermittel entsprechend den
Bedingungen des Bewilligungsbescheides?

Projektbudget

Projektbudget Gibt es ein formlich festgelegtes und fur alle Projektbeteilig-
ten verbindliches Projektbudget?

Aufbau Kostenstruktur Ist die Kostenstruktur auf Basis der DIN 276 aufgebaut?

Ist die Kostenstruktur auf Basis von Gewerken aufgebaut?

Werden in der Kostenstruktur Bauabschnitte oder Bauteile
separat betrachtet?

Ist die vom Kreditnehmer gewahlte Kostenstruktur inhaltlich
vollstandig und in Bezug auf die Projektkomplexitat ange-
messen?

Kostenermittlung Gibt es einen Kostenrahmen?

Gibt es eine Kostenschatzung?

Gibt es eine Kostenberechnung?

Gibt es einen Kostenanschlag?

Gibt es eine Kostenfeststellung?

Entspricht die aktuelle Kostenermittlung dem Stand des
Projekts?

Ist die vorliegende Kostenermittlung vollstandig und aktuell?

Sind die Veranderungen zwischen den einzelnen Stufen der
Kostenermittlung nachvollziehbar und transparent?

Ist die aktuelle Kostenermittlung in Bezug Vollstandigkeit und
Richtigkeit plausibel?

Ist die aktuelle Kostenermittlung rechnerisch richtig?
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Untersuchungsgebiet ‘ Fragestellungen

Kosten- und Mengen-
ansatze

Auf welcher Basis wurden die Kostenansatze flr die Kosten-
ermittlung bemessen?

Sind die gewahlten Kostenansatze marktkonform?

Sind die Kostenansatze nachvollziehbar und transparent
dargestellt?

Welche Griinde gibt es fur Kostenansatze, die aufRerhalb des
Marktes liegen?

Auf welcher Grundlage erfolgte die Ermittlung der Mengen-
ansatze?

Sind die gewahlten Mengenansatze plausibel nachvoll-
ziehbar?

Bau-/Projektreserve

Enthalt die Kostenermittlung eine Bau-/Projektreserve?

Wie hoch ist die Reserve, in absoluten Zahlen?

Wie hoch ist die Baureserve in Bezug auf die Gesamtkosten
(ohne Reserve), relativ betrachtet?

Ist die Hohe der Reserve angemessen dimensioniert?

Welche zusatzlichen Reserven (absolut/relativ) bestehen in
den vom Kreditnehmer im Rahmen der Kostenermittlung
gewahlten Kosten- und Mengenansatzen?

Indexierung Werden in der Kostenermittlung im Projektverlauf zu erwar-
tende Preissteigerungen angemessen beriicksichtigt?
Umsatzsteuer In welcher Form wird die Umsatzsteuer in der Kostenermitt-

lung und Kostenverfolgung ausgewiesen?

Wird entgangene Umsatzsteuerrlickerstattung als separate
Kostenart gefiihrt?

In welcher Form erfolgt eine gegebenenfalls erforderliche,
von der Nutzungsart unterschiedliche Differenzierung in
Kosten mit/ohne Umsatzsteuerrickerstattung?

Ist eine Vergleichbarkeit der vom Kreditnehmer gewahlten
Kostenansatze mit anderen Referenzkosten auch in diesem
Fall gegeben? (z. B. Kennzahlen des BKI)

Wie kann eine Vergleichbarkeit herstellt werden?
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Untersuchungsgebiet ‘ Fragestellungen

Kostenmanagement

Prozesse und Instrumente | Wie ist das Kostenmanagement des Kreditnehmers (Struktu-
ren und Prozesse) aufgebaut?

Welche Instrumente werden fur das Kostenmanagement
eingesetzt?

Sind diese Instrumente flr das Projekt geeignet/angemessen?

Liegt eine aktuelle Mittelabflussplanung des Kreditnehmers
vor und stimmt diese mit der Projektterminplanung Uberein?

Wie wirkungsvoll arbeitet das Kostenmanagement?

Vergabeplanung und Sind die fir die einzelnen Planungs- und Bauleistungen vor-
-durchflhrung gesehenen/angewandten Vergabearten (Einzel-, Paket- oder
Gesamtvergaben) marktkonform?

Welche Leistungs- und Beauftragungsstufen sind vorgesehen
und entsprechen diese den Projektanforderungen?

Wie erfolgt die Auswahl der zu beauftragenden Dienstleister
und ausflhrenden Firmen und ist die Vorgehensweise ange-
messen?

Welche Vergitungsmodelle sind vorgesehen und sind diese
marktgerecht?

Welche Vertragsbedingungen (Allgemeine, Zusatzliche
und/oder Besondere Vertragsbedingungen, Allgemeine Ge-
schaftsbedingungen etc.) werden im Projekt verwandt?

Wurde/wird die Vergabeplanung (Reihenfolge der Beauftra-
gungen, Angebots-, Prifungs- und Verhandlungsfristen)
angemessen in der Terminplanung beriicksichtigt?

Werden den geplanten Vergaben jeweils Vergabebudgets
vorgegeben?

Kostenuberwachung Wie ist die Kostenuberwachung organisiert?

Nehmen die verantwortlichen Projektbeteiligten (Objekt-
Uberwachung, Projektsteuerung, Projektcontrolling) ihre
Aufgaben wie vorgesehen war?

Wie und in welchem Turnus werden Ergebnisse der Kosten-
Uberwachung dokumentiert (z. B. als Kostenberichte)?

Ist das Kostenuberwachungssystem angemessen?
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Untersuchungsgebiet ‘ Fragestellungen

EDV-Tools

Welche EDV-Tools werden im Projekt eingesetzt?

Sind diese Instrumente flr die Durchfiihrung des Projekts
geeignet?

Werden sie von den Projektteilnehmern wie vorgesehen
genutzt?

Kostensteuerung

In welcher Form werden im Projekt Kostenabweichungsana-
lysen durchgefthrt?

Wer flhrt diese Analysen und in welchem Turnus durch?

Umfassen diese Analysen den gesamten Regelungsprozess
(Zielvorgabe, Kontrolle, Ermittlung von Ursachen und Aus-
wirkungen von Abweichungen, Vorschlagen und Einleiten
von Steuerungsmafnahmen, Erfolgskontrolle)?

Verfligt die verantwortliche Kostensteuerung Uber die ent-
sprechenden Erfahrungen und Ressourcen?

Entspricht die Leistung der Kostensteuerung den Anforde-
rungen des Projekts?

Kostenentwicklung
(Prognoserechnung)

Wer erstellt die Prognoserechnung bzw. schreibt diese in
welchem Turnus fort?

Wird in der Prognoserechnung die Kostenentwicklung des
Projekts nachvollziehbar, vollstandig und richtig dargestellt?

Soll-Ist-Vergleiche

Vergabebudgets

Werden die Vergabebudgets eingehalten?

Was sind die Ursachen fiir die Uberschreitung von Vergabe-
budgets?

Welche Konsequenzen haben diese Uberschreitungen im
Hinblick auf die Gesamtheit der Projektziele?

Wie wird mit Unterschreitungen von Vergabebudgets
(Vergabegewinne) umgegangen?

Hauptauftrag

Gibt es eine KostenUberschreitung bzw. zeichnet sich eine
solche ab?

Wie hoch ist die Kostenuberschreitung?

Was sind die Ursachen der Kostenuberschreitung?

Wourde die Kosteniiberschreitung legitimiert?

Von wem und in welcher Form wurde die KostenUberschrei-
tung legitimiert?
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Untersuchungsgebiet ‘ Fragestellungen

Welche Konsequenzen hat diese Uberschreitung im Hinblick
auf die Gesamtheit der Projektziele?

Vergabeeinheit Gibt es eine KostenUberschreitung bzw. zeichnet sich eine
solche ab?

Wie hoch ist die Kostenuberschreitung?

Was sind die Ursachen der Kostenuberschreitung?

Wourde die Kostenuberschreitung legitimiert?

Von wem und in welcher Form wurde die KostenUberschrei-
tung legitimiert?

Welche Konsequenzen hat diese Uberschreitung im Hinblick
auf die Gesamtheit der Projektziele?

Kostenprognose gesamt Gibt es eine KostenUberschreitung bzw. zeichnet sich eine
solche ab?

Wie hoch ist die KostenUberschreitung?

Was sind die Ursachen der Kosten(berschreitung?

Wurde die Kostenuberschreitung legitimiert?

Von wem und in welcher Form wurde die Kosten(iberschrei-
tung legitimiert?

Welche Konsequenzen hat diese Uberschreitung im Hinblick
auf die Gesamtheit der Projektziele?

Einzelpriifungen

Nachtrag Ging dem Nachtrag eine Mehrkostenanmeldung voraus?

Wourde die Mehrkostenanmeldung erfasst und in der Prog-
noserechnung entsprechend berucksichtigt?

Wourde der Nachtrag projektkonform gestellt?

In welcher Hohe ist der Nachtrag absolut?

Was sind die Ursachen des Nachtrags?

Von wem und in welcher Form wurde der Nachtrag legiti-
miert?

Reicht die Auftragssumme des Nachtrags aus, um die auf-
grund der festgestellten Ursachen zu erwartenden Mehr-
kosten abzudecken?

Fuhrt der Nachtrag zu einer Uberschreitung der prognosti-
zierten Abrechnungssumme des Gesamtauftrags?
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Untersuchungsgebiet ‘ Fragestellungen

Leistungsstand Wer erstellt/prift den abzurechnenden Leistungsstand?

In welcher Form wurde der Leistungsstand dokumentiert?

Wird der ermittelte Leistungsstand verifiziert? Von wem?

Wird der Leistungsstand aufgrund der Uberpriifung auch
nachtraglich verandert?

Wird der ermittelte Leistungsstand nachvollziehbar und
transparent angegeben?

Rechnung Ist das Ergebnis der fachlichen Rechnungsprifung nachvoll-
ziehbar und plausibel?

Ist das Ergebnis der kaufménnischen Rechnungsprifung
nachvollziehbar und plausibel?

Werden die jeweiligen Pruffristen eingehalten?

Entspricht der Auszahlungsbetrag dem Ergebnis der fachli-
chen und kaufmannischen Rechnungspriifung?

Besteht eine Uberzahlung?

8.4.4 Risikobereich IV — Termine

Untersuchungsgebiet ‘ Fragestellungen

Rahmenbedingungen

Darlehensvertrag Welche mafgeblichen Terminziele wurden im Darlehens-
vertrag vereinbart?

Wurden diese Terminziele zwischenzeitlich verbindlich fort-
geschrieben?

Welche aktuell geltenden Termine sind mit welchen Aus-
zahlungsbedingungen verkn(ipft?

Grundstuckskaufvertrag Welche aus dem Grundstlcksankaufvertrag resultierenden
Termine sind fir die Projektdurchfihrung von Relevanz?

Welche Auswirkungen haben diese Termine bereits auf die
Projektdurchfihrung bzw. werden sie haben?

© HypZert, Berlin



Anlagen 159

Untersuchungsgebiet ‘ Fragestellungen

Termine der Behorden Welche Termine wurden durch Behorden auferlegt?

Welche Auflagen/Beschrankungen sind mit diesen Terminen
verbunden?

Gibt es Termine, die bei Nichteinhaltung zum Scheitern bzw.
Abbruch des Projekts fuhren kénnen und welche sind dies?

Nutzerrelevante Termine | Welche Terminvorgaben gibt es aufgrund bestehender/in
Vorbereitung befindlicher Vertrage mit zukunftigen Nutzern
und/oder Erwerbern?

Um welche Termine handelt es sich und sind diese noch
aktuell?

Gibt es Termine, die an Auflagen/Beschrankungen geknlpft
sind?

Welche Auflagen/Beschrankungen sind dies?

Gibt es Termine, die bei Nichteinhaltung zur Auflésung der
vertraglichen Vereinbarungen fitlhren kénnen und um welche
handelt es sich?

Terminplanung

Terminplan Gibt es einen oder mehrere Terminplane?

Welche Form und welchen Detaillierungsgrad hat der Ter-
minplan?

Wer hat den Terminplan aufgestellt?

Werden im Terminplan alle relevanten Projektvorgange an-
gemessen dargestellt?

Ist die Vollstandigkeit des Terminplans gegeben?

Wie wurde die Dauer der Vorgange ermittelt?

Sind die Vorgangsdauern angemessen dimensioniert?

Wurden Genehmigungsdauern ausreichend berticksichtigt?

Sind in dem Terminplan Zeitpuffer vorgesehen?

Sind in dem Terminplan Terminkollisionen erkenn-
bar/ausgewiesen?

Ist im Terminplan der kritische Pfad dargestellt?

Ist der Terminplan nachvollziehbar und transparent?

Wurden im Rahmen der Terminplanerarbeitung Abklarungen
mit Planern, Behorden, ausfihrenden Unternehmen durch-
gefuhrt?
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Untersuchungsgebiet ‘ Fragestellungen

Wourden diese Abklarungen dokumentiert?

Wourde der Terminplan mit (allen?) Projektbeteiligten ver-
bindlich vereinbart? In welcher Form?

Wird der Terminplan regelmaRig gepflegt und fortge-
schrieben?

In welchem Turnus wird der Terminplan fortgeschrieben?

Meilensteine

Welche projektrelevanten Meilensteine bestehen und wie
werden sie im Terminplan dargestellt?

Sind diese Meilensteine aus aktueller Sicht realistisch erreich-
bar?

Welche monetaren und/oder terminlichen Konsequenzen
ergeben sich aus einer Nichteinhaltung der Meilensteine?

Terminmanagement

Prozesse und Instrumente

Wie ist das Terminmanagement des Kreditnehmers (Struktu-
ren und Prozesse) aufgebaut?

Welche Instrumente werden fur das Terminmanagement
eingesetzt?

Sind diese Instrumente flr das Projekt geeignet/angemessen?

Liegt eine aktuelle Mittelabflussplanung des Kreditnehmers
vor und stimmt diese mit der Kostenermittlung bzw. Prog-
noserechnung tberein?

Werden Vorgaben der Projektsteuerung bezlglich Beginn
und Ende der Leistungserbringung eingehalten?

Wie wirkungsvoll arbeitet das Terminmanagement?

Anzeigepflichtige
Meldungen

Gibt es anzeigepflichtige Meldungen?

Wourden die anzeigepflichtigen Meldungen seither beriick-
sichtigt?

Um welche anzeigepflichtigen Meldungen handelt es sich?

Kénnen diese anzeigepflichtigen Meldungen Einfluss auf den
weiteren Projektverlauf haben?

Gibt es anzeigepflichtige Meldungen, die das Gesamtprojekt
geféhrden kénnen?
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Soll-Ist-Vergleiche

Vergaben Werden die Vorgaben der Vergabeterminplanung einge-
halten?

Was sind die Ursachen fur eventuelle Abweichungen?

Welche Auswirkungen haben die festgestellten bzw. zu
erwartenden Abweichungen auf die Ubrigen Projektziele?

Bautenstand Wie hoch ist der aktuelle Bautenstand?

Wie hoch sollte der aktuelle Bautenstand sein?

Wie hoch ist die Abweichung?

Kann der Bautenstand im zeitlichen Verlauf noch aufgeholt
werden?

Warum ist der Bautenstand im Verzug?

Welche Konsequenzen resultieren aus der bereits eingetrete-
nen und gegebenenfalls noch zu erwartenden Verzégerung
des Bautenstands?

Bauausflhrung Ist die Einhaltung von Terminen der Bauausfiihrung (Beginn,
Dauer unf Ende) erkennbar/zu erwarten?

Ist die Verfehlung der Termine erkennbar/zu erwarten?

Kann die Verfehlung der Termine quantitativ bewertet
werden?

Welche Griinde gibt es fur die Verfehlung der Termine?

Wie hoch ist die resultierende Verschiebung des Einzel-
vorgangs aus der Verfehlung der Termine?

Welche Auswirkungen hat die Terminverfehlung auf die
Gesamtheit aller Projektziele?

Ist die Terminverfehlung wieder einzuholen?

Gegenmalinahmen Welche Gegenmafinahmen zur Kompensation des Termin-
bei Terminverzug verzugs sind geplant? (z. B.: Erhéhung der Kapazitaten, Straf-
fung der Projektablaufe, Anderung bei Materialien, Bauab-
folgen oder technische Verfahren etc.)

Sind diese GegenmafRnahmen ausreichend und zielfihrend?

Welche Auswirkungen haben die gewahlten Gegenmal3-
nahmen auf die Gesamtheit aller Ziele des Projekts?
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Aufschub von Terminen

Besteht das Erfordernis zum Aufschub eines Termins/Meilen-
steins?

Ist ein Aufschub theoretisch moglich und praktisch um-
setzbar?

Welche terminlichen Auswirkungen hat der Terminaufschub?

Welche monetédren Auswirkungen hat der Terminaufschub?

Welche rechtlichen Auswirkungen hat der Terminaufschub?

Vorsprung

Gibt es einen zeitlichen Vorsprung?

Was sind die Ursachen des zeitlichen Vorsprungs?

Wie wirkt sich der zeitliche Vorsprung aus?

Einzelprifungen

Projektsteuerungsvertrag/
Planervertrag

Welche Terminziele wurden im Vertrag vereinbart und sind
diese noch aktuell?

Spiegeln sich diese Termine in der aktuellen Terminplanung
wider?

Wurde mit dem Dienstleister eine Bonus-Malus-Vereinbarung
getroffen?

Wie ist diese Vereinbarung inhaltlich gestaltet?

Ist eine Verzdgerung in der Leistungserbringung fest-
zustellen?

Was ist die Ursache fur diese Verzogerung?

Welche Konsequenzen ergeben sich aus der Verzégerung?

Welche MaRnahmen zur Gegensteuerung wurden ein-
geleitet?

Stehen diese Manahmen im Einklang mit den vertraglichen
Vereinbarungen?

Sind die geplanten bzw. eingeleiteten MalRnahmen als ge-
eignet und angemessen einzustufen?
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Bauvertrag Welche Terminziele wurden im Vertrag vereinbart und sind
diese noch aktuell?

Spiegeln sich diese Termine in der aktuellen Terminplanung
wider?

Existiert eine Vertragsstrafenregelung?

Wie ist diese Vereinbarung inhaltlich gestaltet?

Ist eine Verzégerung in der Leistungserbringung festzustellen?

Was ist die Ursache fur diese Verzogerung?

Welche Konsequenzen ergeben sich aus der Verzégerung?

Welche Mafsnahmen zur Gegensteuerung wurden ein-
geleitet?

Stehen diese Mafinahmen im Einklang mit den vertraglichen
Vereinbarungen?

Sind die MafRnahmen als geeignet und angemessen (juris-
tisch wirksam) einzustufen?

8.4.5 Risikobereich V — Qualitat

Untersuchungsgebiet Fragestellungen

Rahmenbedingungen

DIN 9001 - Qualitats- Sind die mafgeblichen beteiligten Unternehmen nach der DIN
managementnorm 9001 zertifiziert?

Wird die fehlende Zertifizierung negative Einflusse haben?

Welche madglichen Einfliisse konnte dies mit sich bringen?

Qualitatsziele Gibt es formlich festgelegte Qualitatsziele des Objekts?

Welche Qualitatsziele (Objekteigenschaften und Qualitats-
parameter) sind das?

Welche Vorarbeiten wurden im Zuge der Festlegung der Qua-
litatsziele durchgefiihrt?

In welchen Dokumenten wurden die Qualitatsziele im Detail
festgelegt?

Sind die definierten Qualitatsziele unter den gegebenen Rah-
menbedingungen Projektorganisation, Kosten und Termine
umsetzbar?
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Untersuchungsgebiet Fragestellungen

Zertifizierung Erfolgt eine Umweltzertifizierung des Projekts?

Welches Zertifizierungsverfahren/welcher Zertifizierungs-
standard kommt zur Anwendung?

Wer sind die Beteiligten des Zertifizierungsverfahrens?

Werden die Zertifizierungsziele erreicht?

Welche MalRnahmen werden ergriffen, um die Zertifizierungs-
ziele zu erreichen?

Nutzerspezifische Gibt es formlich vereinbarte nutzerspezifische Qualitaten?
Qualitaten

Welche Qualitaten sind dies?

Sind die definierten Qualitatsziele unter den gegebenen Rah-
menbedingungen Projektorganisation, Kosten und Termine
umsetzbar?

Werden diese Qualitatsziele erreicht?

Welche Konsequenzen zieht die Nichteinhaltung dieser Quali-
taten nach sich?

Sonstige Qualitats- Gibt es sonstige qualitatsbeeinflussende Faktoren?
beeinflussende Faktoren

Welche Faktoren sind dies?

Welche Konsequenzen kénnen daraus resultieren?

Baurechtliche Voraus- Liegen alle baubehérdlichen Genehmigungen zur Durchfiih-
setzungen rung der BaumafRnahme vor?

Welche Auflagen und Bedingungen enthalten diese Genehmi-
gungen und wie wirken sich diese auf die Qualitat des Objekts

aus?
Soll-Ist-Vergleiche
Kosten Korrespondieren die geplante Objektqualitat und die Kosten-
prognose?
Qualitat der Dokumen- Liegt eine vollstdndige und nachvollziehbare Projektdokumen-
tation tation vor? In welcher Form?

Ist die Dokumentation logisch und selbsterklarend aufgebaut?

Welche negativen Auswirkungen konnen daraus resultieren?

Qualitat der Planung Unter optimaler Planungsqualitédt werden folgende Kompo-
nenten verstanden:

— punktliche Lieferung

- vollstandige Lieferung

— kooperierende Planung

- kollisionsfreie Planung
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Untersuchungsgebiet Fragestellungen

Werden diese Anforderung von den eingesetzten Planern
erfillt?

Entspricht der Detaillierungsgrad und der Umfang der erstell-
ten Plane den Anforderungen der jeweiligen Leistungsphase
der HOAI?

Entspricht der Bemusterungsprozess (Bemusterungsgegen-
stande, Zeitpunkt und Dokumentation der Bemusterungen) in
der Phase der Projektplanung den Anforderungen des Pro-
jekts?

Liegen die Konformitatserklarungen der Planer vor?

Ist sichergestellt, dass die Qualitatsanforderungen angemessen
in die Leistungsverzeichnisse der ausflihrenden Unternehmen

einflieRen?
Qualitat der Bau- Wie ist die Uberwachung der Ausflihrungsqualitat (Verant-
ausflihrung wortlichkeiten und Prozesse) organisiert?

Entspricht die Durchfiihrung der Objektiberwachung den
Anforderungen des Projekts?

Welche zusatzlichen MaBnahmen werden ergriffen, um die
Qualitat der Bauausfiihrung zu Uberwachen?

Stimmt die Bauausfiihrung mit den Vorgaben der Bauge-
nehmigung Uberein?

Erfolgt die Bauausfihrung gemafs den jeweiligen Ausfih-
rungsplanen und Leistungsbeschreibungen?

Erfolgt die Bauausfilhrung gemaf den anerkannten Regeln der
Technik?

Entspricht der Bemusterungsprozess in der Phase der Bau-
ausfuhrung (Bemusterungsgegenstande, Zeitpunkt und Do-
kumentation der Bemusterungen) den Anforderungen des
Projekts?
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8.4.6 Risikobereich VI — Vertrage und Versicherungen

Untersuchungsgebiet

Vertrage

(Muster-)Vertrage

Fragestellungen

Werden fir die Beauftragung von Planern und ausfiihrenden
Unternehmen Mustervertrage verwandt?

Von wem wurden die (Muster-)Vertrage erstellt?

Welcher Prozess ist bei Abweichungen von den Muster-
vertragen vorgesehen?

Wie wird insgesamt sichergestellt, dass Vertrage im Projekt
rechtssicher abgeschlossen werden?

Vertragsunterlagen

Gibt es formale Vertragsunterlagen?

Welche Vertragsunterlagen liegen dem zugrunde?

Sind diese Vertragsunterlagen ausreichend?

Vergabestrategie

Gibt es eine formale Vergabestrategie?

Wie ist diese Strategie aufgebaut?

Deckt die Strategie den notwendigen Umfang des Projekts
ab?

Ist die Strategie angemessen gewahlt?

Einzeluntersuchungen

Vergabevorgang

Welche Vergabeart wurde gewahlt?

Wie und durch wen erfolgt die Festlegung des Bieterkreises?

Ist der Bieterkreis in Bezug auf Leistungsfahigkeit geeignet?

Durch wen erfolgt die Zusammenstellung und der Versand
der Ausschreibungsunterlagen?

Ist die Frist zur Angebotserstellung angemessen?

Durch wen und wie erfolgt die Auswertung der eingeholten
Angebote?

Wer stellt die Auftragsunterlagen zusammen?

Wird der Vergabevorgang angemessen durchgefihrt?
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Untersuchungsgebiet Fragestellungen

Vertrage

Schriftform Ist die Schriftform des Vertrags gewahrt?

Welche Bestandteile der Schriftform wurden verletzt?

Kann und wird die Verletzung der Schriftform nachtraglich
behoben?

Relevante Vertragsinhalte | Sind alle projektrelevanten Vertragsinhalte (Leistung, Zeit-
raum und Vergutung) im Vertrag nachvollziehbar und trans-
parent?

Sind die Komponenten Leistung, Leistungszeitraum (Anfang
und Ende) und Verglitung angemessen?

Welche Grlinde gibt es fir diese unverhaltnismafRigen An-
satze?

Welche Auswirkungen sind aus der UnverhaltnismaRigkeit
der Ansatze zu erwarten?

Besondere Vertragsklauseln | Gibt es besondere Klauseln, die einen qualitativen Einfluss
haben kénnen?

Gibt es besondere Klauseln, die einen quantitativen Einfluss
haben kénnen?

Gibt es besondere Klauseln, die einen monetaren Einfluss
haben kénnen?

Welche Klauseln sind dies?

Welche Auswirkungen kénnen diese Klauseln haben?

Nachtragsmanagement Ist das Nachtragsmanagement angemessen aufgebaut?

Wie ist das Nachtragsmanagement in das Kosten- sowie
Terminmanagement integriert?

Versicherungen

Versicherungsarten Welche Versicherungen sind fir das Projekt abgeschlossen
worden (z. B. Haftpflicht-, Bauleistungs-, Sach-, Baufertig-
stellungs- sowie Baugewahrleistungsversicherung)?
Sind die gewahlten Versicherungsarten projektbezogen
ausreichend?

Versicherungsparteien Insbesondere bei Objektgesellschaften: Wer sind die Versi-

cherungsparteien und sind es die richtigen?
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Untersuchungsgebiet

Vertrage

Versicherungsgegenstand

Fragestellungen

Was beinhaltet der Versicherungsgegenstand?

Ist dieser Versicherungsgegenstand ausreichend?

Versicherungslaufzeit

Welche Laufzeit hat die Versicherung?

Deckt die Versicherungslaufzeit die jeweilige relevante Dauer
des Projekts ab?

Deckungsumfang/
Haftungssumme

Ist der Deckungsumfang projektbezogen ausreichend?

Sind die Schadensdeckungsh6hen angemessen?

In welcher Hohe sind Selbstbehalte vereinbart?

Versicherungseintritt

Wie ist der Ablauf eines Schadensfalls durch die Versiche-
rung geregelt?

Haben die vereinbarten Regelung Auswirkungen auf den
weiteren Projektverlauf?

Welche Auswirkungen kénnen dadurch entstehen?

8.4.7 Risikobereich VI - Vermietung und Verkauf

Untersuchungsgebiet

(Vor-)Vermietungs- bzw.
(Vor-)Verkaufsstand

‘ Fragestellungen

Welche Quote der (Vor-)Vermietung bzw. des (Vor-)Ver-
kaufsstands wurde erreicht?

Was sind die Ursachen flir das Nichterreichen der geplan-
ten/in der Finanzierungsvereinbarung festgelegten Quoten?

Entsprechen die in den jeweiligen Vertragen festgelegten
Ziele den in der Finanzierungsvereinbarung festgelegten
Zielen?

Vermarktung

Welche Einflussmdglichkeiten haben zukinftige Mieter/
Erwerber in Bezug auf die Projekteziele Qualitaten, Kosten
und Termine?

Wer sind die vom Kreditnehmer gewahlten Vertriebs-
partner?

Welche Marketinginstrumente werden eingesetzt?

Ist der Vermarktungsprozess angemessen?
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Einzeluntersuchungen Miet-/Kaufvertrage

Miet- und Pachtvertrag Gibt es einen unterzeichneten Miet- oder Pachtvertrag?

Ist die Schriftform des Vertrags gewahrt?

Welche Bestandteile hat der Vertrag?

Sonderrucktrittsrecht-/ Gibt es vertraglich vereinbarte Sonderrucktritts- bzw.
Sonderkiindigungsrechte -kiindigungsrechte?

Unter welchen Voraussetzungen kénnen diese Rechte zum
Tragen kommen?

Flachendefinition Gibt es eine verbindliche/vertragliche Flachendefinition?

Welche Grundlage bildet die Basis dieser Definition?

Ist die Auswahl angemessen?

Flachenaufstellung Gibt es eine Flachenaufstellung?

Ist die Flachenaufstellung transparent und nachvollziehbar?

Besteht die Notwendigkeit einer mietobjektspezifischen
Flachenaufstellung? (z. B. gemaf gif)?

Raumbuch Gibt es ein Raumbuch?

Ist das Raumbuch transparent und nachvollziehbar?

Zugesicherte Qualitaten Gibt es zugesicherte Qualitatsdefinitionen?

In welcher Form erfolgten die Qualitatsdefinitionen?

Werden diese Qualitatsanforderungen erfillt?

Welche Konsequenzen gibt es bei deren Nichteinhaltung?

Mieterwinsche/ Gibt es Mieterwiinsche bzw. Mietereinbauten?
Mietereinbauten

Sind diese Mieterwunsche im Mietvertrag geregelt?

Wie werden diese Mieterwiinsche monetar bewertet?

Gibt es einen Vermieterzuschuss flr Mietereinbauten?

Ubergabe an den Nutzer Gibt es ein Ubergabekonzept?

Ist dieses Ubergabekonzept geeignet?

Besteht eine Anmeldepflicht fiir die Ubergabe?

Bis wann muss die Ubergabe erfolgen?

Ist diese Frist fest einzuhalten?

Welche Auswirkungen hat die Nichteinhaltung der Frist?
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C___________________________________________________________________________________________________

8.5  Projektuhr

Die hier dargestellte Projektuhr zeigt eine von vielen Moglichkeiten auf, den
Stand eines Projekts grafisch zu visualisieren. Sie erhebt keinen Anspruch auf
Allgemeingliltigkeit. In welcher Form der jeweilige Projektstand in der Be-
richterstattung des Baumonitors anzugeben ist, muss fur jede Beauftragung
von Baumonitoringleistungen entsprechend den Anforderungen des finan-
zierenden Instituts individuell festgelegt werden.

Terminfortschritt Proj
Terminfortsch

./?

u Vormonat Berichtsmonat m ausstehend
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9 Glossar

Begriff Erlduterung
Auftraggeber Beauftragender, z. B. flr die Leistungen des Baumonitors
Baufinanzierung Baufinanzierungen beinhalten sowohl Projektfinanzierungen (sin-

gulare Immobilienprojektentwicklungen) als auch Bautragerfinan-
zierungen (Finanzierung einer Gesellschaft zur Durchfiihrung eines
oder mehrerer Immobilienprojekte).

Bauherr Der Bauherr = Kreditnehmer tragt bei Bauvorhaben die rechtliche
und wirtschaftliche Verantwortung. Er ist der Auftraggeber bei
deren Planung und Durchfiihrung und wirtschaftlicher NutznieRer
des fertiggestellten Objekts.

Baukosten Gesamtheit aller Sach- und Dienstleistungskosten zur Planung und
Fertigstellung einer BaumafRnahme. In ihnen nicht enthalten sind
Kosten, die im Rahmen einer BaumafRnahme vom Bauherrn fur
den Erwerb aufgewandt werden mussen.

Baumonitoring Auf die Anforderungen des Auftraggebers bezogene treuhanderi-
sche technische Begleitung einer Baumanahme mit dem Schwer-
punkt der Uberpriifung, Plausibilisierung und Dokumentation der
Projektausfihrung hinsichtlich der wesentlichen Projektrisiken

(z. B. Planung, Kosten, Termine, Qualitaten). Zusatzlich umfasst
das Baumonitoring technische und/oder baubetriebliche Bera-
tungsleistungen fir den oder die Auftraggeber der Baumonitoring-
leistungen, d. h. in der Regel des Kreditgebers. Eine direkte, d. h.
(projekt-)steuernde Einflussnahme, des Baumonitors auf andere
Projektbeteiligte ist nicht erlaubt.

Baunebenkosten Die Baunebenkosten umfassen gemaf DIN 276:2012-12 Kosten im
Bauwesen alle im Zusammenhang mit einer BaumafRnahme ste-
henden Planungs-, Steuerungs-, Beratungs- und sonstigen projekt-
bezogenen Kosten sowie Gebuhren. Finanzierungskosten gehoéren
seit 2018 nicht mehr zu den Baunebenkosten geméafs DIN 276.

Bauprojekt- Teilleistung der operativen Bauprojektsteuerung. Sie beinhaltet die
controlling Erfassung und Analyse technischer und kaufmannischer Projekt-
informationen fiir die Vorbereitung von Entscheidungen zur Si-
cherstellung des Erreichens der vorgegebenen Projektziele.

Bauprojekt- Bauprojektmanagement umfasst steuerungs- und technische,
management bauwirtschaftliche sowie organisatorische Beratungsdienstleistun-
gen fur den Bauherrn zur Vorbereitung und Durchfiihrung einer
Baumafnahme. Das Bauprojektmanagement Gibernimmt dabei
auch Projektleitungsaufgaben, z. B. die Koordinierung am Bau
Beteiligter und die Vertretung des Bauherrn in Besprechungen und
bei rechtsgeschaftlichen Vorgéngen.
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Begriff

Erlauterung

Bauprojekt-
steuerung

Teilleistung des Bauprojektmanagements. Sie umfasst Unterstut-
zungs- und Beratungsleistungen zur Vorgabe von Projektzielen (in
der Regel Organisation, Vertrags- und Versicherungswesen, Kos-
ten, Termine, Qualitdten und Quantitaten), die Erarbeitung von
Arbeitsauftragen an Projektbeteiligte, die Kontrolle der Einhaltung
der Projektziele, die Vorbereitung von Entscheidungen zur Ein-
haltung bzw. Fortschreibung von Projektzielen sowie die Erfolgs-
kontrolle der eingeleiteten Steuerungsmafinahmen.

Bautenstand

Auf den Bewertungsstichtag bezogene Ermittlung des Fertigstel-
lungsgrades/Leistungsstands einer im Bau befindlichen Immobilie.
Der Bautenstand wird als prozentualer Anteil des bereits fertig-
gestellten planerischen Bau-Solls (vertraglich zu erbringende Bau-
leistung) angegeben.

Bautrager

Bautrager sind Einzelpersonen oder Unternehmen, die gewerbs-
mafig Grundstlicke erwerben, um diese zu bebauen oder Be-
standsimmobilien erwerben, um diese auf eigenes Risiko zu mo-
dernisieren bzw. zu sanieren. Die fertiggestellten Objekte werden
im Regelfall an Enderwerber verkauft. Die hierzu geschlossenen
Kaufvertrage beinhalten sowohl die Verpflichtung zum Bau als
auch die EigentumsUbertragung des Objekts innerhalb vereinbarter
Fristen. Die Tatigkeit der Bautrager ist in Deutschland in Form der
Makler- und Bautragerverordnung (MaBV) und das Bautragerver-
tragsgesetz (BTVG) streng reguliert.

Bauwerkskosten

Gemaf3 DIN 276:2012-12 Kosten im Bauwesen umfassen Bau-
werkskosten die Kosten der Kostengruppe 300 Bauwerk — Bau-
konstruktion sowie der Kostengruppe 400 Bauwerk — Technische
Anlagen.

Bedarfsplanung

Gemaf DIN 18205, § 3 umfasst die Bedarfsplanung die Ermittlung
und Festlegung der wesentlichen Bedurfnisse, Ziele und Mittel des
Bauherrn und (zukiinftigen) Nutzers. Sie ist nicht Bestand der in
der HOAI beschriebenen Grund- oder Besonderen Leistungen und
liegt allein im Verantwortungsbereich des Bauherrn. In der Regel
wird der Bauherr bei der Durchfihrung der Bedarfsplanung durch
das Bauprojektmanagement unterstutzt.

Beleihungswert

Der Beleihungswert ist der Wert der Immobilie, der erfahrungs-
gemal unabhangig von voriibergehenden, etwa konjunkturell
bedingten Wertschwankungen am mafgeblichen Grundstlicks-
markt und unter Ausschaltung von spekulativen Elementen wah-
rend der gesamten Dauer der Beleihung bei einer VerdufRerung
voraussichtlich erzielt werden kann. Die Definition findet sich in
§ 16 (2) PfandBG.

Der Beleihungswert wird vom Gutachter vorgeschlagen und dient
als Basis fur die Kalkulation des maximalen Deckungsbetrags.
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Begriff Erlduterung

Bewertungsstichtag | Die ImmoWertV differenziert nach Wertermittlungsstichtag und
Qualitatsstichtag.

Nach § 2 sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnis-
se auf dem Grundstlcksmarkt am Wertermittlungsstichtag (§ 3)
und der Grundstuckszustand am Qualitatsstichtag (§ 4) zugrunde
zu legen.

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand
des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist (z. B.
Anfangs-/Endwerte in stadtebaulichen Entwicklungsbereichen/
Sanierungsgebieten; Zugewinnausgleich im Rahmen von Schei-
dungen oder Erbauseinandersetzungen etc.)

DIN 276 Wird haufig verkirzt verwandt fir ,DIN 276:2018-12 Kosten im
Bauwesen”. Sie ... gilt fir die Kostenplanung im Bauwesen, ins-
besondere fiir die Ermittlung und Gliederung von Kosten. Sie er-
streckt sich auf die Kosten von Hochbauten, Ingenieurbauten,
Infrastrukturanlagen und Freiflichen sowie die damit zusammen-
hdngenden projektbezogenen Kosten.”

Einzelbeauftragung | Im Gegensatz zu einer Generalunter- oder -libernehmerbeauf-
tragung werden Gewerke oder Planungsleistungen separat an
einzelne Auftragnehmer beauftragt.

Fertigstellungsgrad | Prozentualer Anteil der bei einem Bauvorhaben bereits fertigge-
stellten vertraglich vereinbarten Gesamtbauleistung. Bezugsgrofe:
reine Baukosten (Kostengruppen 200-600 nach DIN 276).

Generalplaner Als Generalplaner wird ein Planer bezeichnet, der fur den Bauherrn
als alleiniger Vertragspartner und damit fir die Planung als Einzig-
verantwortlicher samtliche Architektur-, Ingenieur- und Fachpla-
nungen erbringt.

Generalibernehmer | Der Generallbernehmer erbringt fir den Bauherrn alle Planungs-,
(GU) Ausfiihrungs- und Zwischenfinanzierungsleistungen. Er legt die
Ausflihrung samtlicher Planungs-, Bau- oder Lieferleistungen voll-
standig in die Hande von Nachunternehmern.

Generalunternehmer | Der Generalunternehmer ist gegentiber dem Bauherrn der einzige
(GU) Vertragspartner flr die zur Errichtung des Objekts erforderlichen
Bauleistungen. Er flihrt die Bauleistungen in der Regel selbst aus,
kann sich jedoch bei (Teil-)Leistungen weiterer Nachunternehmer
bedienen. Die fur den Bau des Objekts erforderlichen Planungs-
arbeiten gehoren nicht zu seinen Leistungen.

Gesamtfertigstel- Prozentualer Anteil der bei einem Bauvorhaben bereits fertigge-
lungsgrad stellten vertraglich vereinbarten Gesamtbauleistung. Bezugsgrofe:
reine Baukosten und Baunebenkosten (Kostengruppen 200-700
nach DIN 276).
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Erlauterung

Gesamtinvestitions-
kosten

Zur Realisierung einer Immobilienprojektentwicklung erforderlicher
Gesamtkapitalbedarf (aus Projektsicht: Kostengruppe 100-800
nach DIN 276).

Gewerk

Teilaufgabe der im Zuge einer Baumafnahme zu erbringenden
Bauleistungen. In der Bauprojektpraxis erfolgt die Unterteilung in
Teilaufgaben/Gewerke entsprechend der Vergabe- und Vertrags-
ordnung fur Bauleistungen (VOB), Teil C.

Grundstiick

Ein Grundstlick ist ein durch Grenzen gekennzeichneter Teil der
Erdoberflache, der als eine rechtliche Einheit im Grundbuch einge-
tragen ist. Ein Grundstiick kann aus einem oder mehreren zusam-
mengesetzten Flurstliicken bestehen. Der Begriff Grundstlick um-
fasst nicht nur den jeweiligen Grund und Boden, sondern auch alle
mit ihm fest verbundenen baulichen Anlagen und Erzeugnisse
darauf.

Immobilie

Bei Immobilien handelt es sich um ,unbewegliche Guter”, sie
umfassen Grundsticke, Bauwerke, aber auch grundstiicksgleiche
Rechte.

Investor

Erwerber der fertiggestellten Immobilie. Der Erwerb des fertigge-
stellten Objekts kann bereits vor oder nach Baubeginn zwischen
Projektentwickler und Investor kaufvertraglich vereinbart sein.

Kostenermittlung

Mehrstufiges Verfahren zur Bestimmung der Kosten eines Baupro-
jekts. In Deutschland erfolgt die Kostenermittlung in der Regel auf
der Grundlage der DIN 276. Diese unterscheidet folgende Stufen
der Kostenermittlung:

= Kostenrahmen (auf der Grundlage der Bedarfsplanung, in der
Regel einmalig, Detaillierungsgrad 1. Kostengruppenebene)

= Kostenschatzung (auf der Grundlage der Vorplanung, in der
Regel einmalig, bei Uberarbeitungen der Planung auch mehr-
fach, Detaillierungsgrad 2. Kostengruppenebene)

= Kostenberechnung (auf der Grundlage der Entwurfsplanung, in
der Regel einmalig, bei Uberarbeitungen der Planung auch
mehrfach, Detaillierungsgrad 3. Kostengruppenebene oder auch
Ausflihrungs- oder Gewerkeebene (Vergabeeinheiten))

= Kostenvoranschlag (auf der Grundlage der Ausfihrungsplanung
und der Vorbereitung der Vergabe, in der Regel einmalig oder
in mehreren Schritten, Detaillierungsgrad 3. Kostengruppen-
ebene und daruber hinaus weiter untergliedert)

= Kostenanschlag (auf der Grundlage der Vergabe und Ausfih-
rung, in der Regel einmalig oder in mehreren Schritten, Detail-
lierungsgrad Ebene der Vergabeeinheiten)

= Kostenfeststellung (auf der Grundlage der entstandenen Kosten,

d. h. Schlussrechnungen und anderen Kostenbelegen, einmalig
Detaillierungsgrad 3. Kostengruppenebene)
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Kostengruppen Gemafs DIN 276 werden die Kosten einer Baumafnahme in fol-
gende obere Kostengruppen gegliedert:

= 100 Grundstlck

= 200 Vorbereitende Mainahmen

= 300 Bauwerk — Baukonstruktionen

= 400 Bauwerk — Technische Anlagen
= 500 AufRenanlagen und Freiflachen
= 600 Ausstattung und Kunstwerke

= 700 Baunebenkosten

= 800 Finanzierung

Innerhalb der vorgenannten Kostengruppen (1. Ebene) werden die
jeweiligen Kosten bauteilbezogen weiter aufgeschlisselt (2. sowie
teilweise auch 3. Ebene). Neben diese bauteilbezogene Kosten-
aufgliederung sieht die DIN 276 auch die Moglichkeit einer aus-
fuhrungs- oder gewerkeorientierten Gliederung der Kosten vor.

Kosten-Soll Kostenobergrenze gemaf3 Kreditvertrag

Kostenstand Synonym verwandt auch fiir Zahlungsstand. Auf den Bewertungs-
stichtag bezogener Stand der bislang geleisteten Zahlungen.

Leistungsstand Auf den Bewertungsstichtag bezogener Stand der bislang erbrach-
ten Planungs- und Bauleistungen. Der Leistungsstand entspricht in
der Regel nicht dem Stand der bislang in Rechnung gestellten
Leistungen und sollte hoher als dieser sein.

Loan to Cost Loan to Cost (LTC) entspricht dem Verhaltnis von zugesagtem
Kredit zu den Gesamtinvestitionskosten (Budget) des Projekts. LTC
ist eine wichtige Kennzahl bei Bautrager- und Development-
Finanzierungen. Einerseits zeigt sie an, wie hoch der Kreditanteil
an den Gesamtkosten ist, andererseits ist sie eine Risikokennzahl,
die wie der LTV das Kreditrisiko ausdriickt. Je kleiner der LTC,
umso geringer ist das Kreditrisiko.

Loan to Mortgage Beleihungsauslauf entspricht dem Verhéltnis Kreditbetrag zu Belei-
Value hungswert im fertiggestellten Zustand

Loan to Value Die Kennzahl Loan to Value (LTV) veranschaulicht die Beziehung
zwischen dem Kreditbetrag und dem von der Bank ermittelten
Marktwert der finanzierten Immobilie(n) und ist eine Bewertungs-
kennziffer fir das Kreditrisiko. Je kleiner der LTV ist, umso geringer
ist das Kreditrisiko. Bei Bauvorhaben wird der LTV in der Regel auf
den fertiggestellten Zustand bezogen. Je nach Situation kann er
zusatzlich auf den Wert bei Baubeginn bezogen werden, z. B. bei
Bestandsobjekten, die umfangreich modernisiert werden sollen.
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Meilenstein(e)

Erlauterung

(Projekt-)Meilensteine markieren den Beginn oder das Ende einer
Projektphase oder ein besonderes Projektereignis bzw. Ergebnisse.
Sie dienen als Uberprifbare Zwischen- oder Endtermine der Pla-
nung und Kontrolle des Projektverlaufs und werden haufig im
Rahmen der Projektberichterstattung betrachtet.

Nachtrags-
vereinbarung

Leistungsanderungsvereinbarung, die aus einem zusatzlichen oder
veranderten Bedarf einer vorher vereinbarten Leistung geschlossen
wird. Sie sind in der Regel mit gegenliber dem Hauptvertrag ge-
anderten Vergltungsansprichen oder Ausfiihrungsfristen ver-
bunden.

Plausibilisieren

Methode zur (berschldgigen Uberprifung, ob und inwieweit der
untersuchte Sachverhalt wahr bzw. durch einen sachkundigen
Dritten nachvollziehbar ist.

Projektentwickler

Einzelperson oder Unternehmen, deren/dessen Eigentum ein
Grundstlick ist oder worlber er/es Verfigungsgewalt hat und auf
dem er/es nach MalRgabe rechtlicher, wirtschaftlicher und techni-
scher Rahmenbedingungen ein oder mehrere Objekte errichtet
und diese in der Regel zu einem bestimmten Zeitpunkt an einen
oder mehrere Investoren veraufBert.

Projektrisiko

Gefahr einer moglichen positiven oder negativen Abweichung der
im Rahmen des Kreditvertrags zugesicherten Projektziele.

Ein (Projekt-)Risiko ist ein unsicheres Ereignis oder eine Bedingung,
dessen/deren Eintreten eine positive oder negative Auswirkung auf
mindestens ein Projektziel wie Zeit, Kosten, Inhalt und Umfang
oder Qualitat hat.

Projektstrukturplan

Der Projektstrukturplan ist eine visualisierte Darstellung aller Auf-

gaben und Arbeitsergebnisse eines Projekts. Als haufigste Darstel-
lungsform wird das Baumdiagramm (Organigramm) gewabhlt, das
durch verbale Stellenbeschreibungen erganzt wird.

Projektziele

Als Projektziele von Bauprojekten werden im engeren Sinne das
Projektbudget, der Fertigstellungstermin, die Quantitat (Fldachen/
Kubaturen) und Qualitat des Bauwerks verstanden. Zusatzliche
materielle Projektziele konnen Verkaufspreise und/oder zu erzie-
lende Mieterl6se sein. Als subjektives Projektziel kann z. B. auch
die Reputation des Bauherrn und/oder des zu errichtenden Bau-
werks zahlen.

Prifen

Prifen heifst im Allgemeinen festzustellen, ob ein zu priifender
Gegenstand oder Zustand an einem bestimmten Stichtag die vor-
geschriebenen oder geplanten Referenzwerte oder -zustande
erfullt.
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Rechnungsstand Auf den Bewertungsstichtag bezogener Stand der bislang fur eine
Projektentwicklung eingegangenen Rechnungen. Im Regelfall
sollte der Rechnungsstand durch den auf der Baustelle festge-
stellten Leistungsstand gedeckt sein.

Risikoaggregation Ubergeordnete Erfassung und Bewertung der Risikosituation eines
Unternehmens oder eines Projekts im Rahmen des Risikomanage-
ments. Zuvor identifizierte, analysierte und bewertete Einzelrisiken
werden klassifiziert/aggregiert mit dem Ziel, die Gesamtrisiko-
position zu bestimmen und zu optimieren. Dabei gilt es vor allem,
mdgliche ,bestandsgefahrdende Entwicklungen” aus Kombina-
tionseffektiven/kumulativen Effekten zu erkennen und zu miti-
gieren.

Risikomatrix Stichtagsbezogene Visualisierung der Risikosituation in Form eines
zweidimensionalen Diagramms. Die erfassten Risiken werden in
Abhangigkeit a) ihrer Eintrittswahrscheinlichkeiten und b) ihrer
moglichen Auswirkungen bzw. Schadensausmal3e in ein Koordina-
tensystem eingeordnet und veranschaulichen somit die jeweilige
Kritikalitat. Die Darstellung ist nicht standardisiert. Die Einordnung
erfolgt anhand zuvor definierter Kriterien in mehreren Stufen, die
Abstufung kann qualitativ (z. B. gering, mittel, hoch, kritisch) oder
quantitativ (in %, in Euro/Schadenereignis oder dergleichen) erfol-
gen und wird in der Regel farblich unterlegt (grun, gelb, rot). Risi-
ken mit h6herer Eintrittswahrscheinlichkeit und héherem Scha-
densausmaf3 sind besonders erfolgskritisch, unter Umstanden
sogar bestandsgefahrdend, und dementsprechend zu priorisieren.

Risikoregister Auch als Risikoliste bezeichnet. Dokumentation aller identifizierten
Risiken mit Angabe der (im Rahmen gesonderter Risikoanalysen)
bestimmten Werte fur Eintrittswahrscheinlichkeit und Auswirkun-
gen, als Basis flir die Risikopriorisierung und weitere Analysen
(Risikomatrix) sowie die Risikotuberwachung/Steuerung.

Im Risikoregister werden fur jedes Risiko die verantwortlichen
Personen (Risikoeigentumer, Risikobearbeiter) bestimmt und —
soweit bereits initiiert — beschlossene RisikomafSnahmen mit dem
jeweiligen Status erfasst. Des Weiteren Risikobudgets, Berichts-
pflichten und dergleichen.

Risikoreview/ Abschliefender Soll-/Ist-Abgleich flr ein bestimmtes Risikoport-
Risikonach- folio (z. B. bei Projektabschluss). Trotz sorgfaltiger Risikoanalysen
betrachtung konnen in der Regel nicht alle spater schlagend gewordenen Risi-

ken identifiziert werden bzw. die Auswirkungen/SchadensausmafSe
erkannter Risiken nicht immer hinreichend bestimmt werden, im
Gegenzug werden jedoch viele identifizierte Risiken nicht bzw.
nicht in dem erwarteten Ausmaf$ schlagend. Die Risikonach-
betrachtung kann wichtige Informationen zu maéglichen Projekt-
risiken und deren Entwicklungen im Verlauf des Projekts liefern,
aus denen Erkenntnisse und Erfahrungen fir Folgeprojekte ge-
wonnen werden kénnen.
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Stichprobe

Bei einer Stichprobe handelt es sich um eine Auswahl an zu unter-
suchenden Einzelsachverhalten, die reprasentativ fur eine Sachver-
haltsgruppe sind und deren Auswertung moglichst aussagekraftige
Schlussfolgerungen fir die Grundgesamtheit erlauben. Fir die
Festlegung der Sachverhalte im Rahmen einer Stichprobe gibt es
verschiedene Verfahren, z. B. die Zufallsstichprobe (in der Regel
statisches Verfahren), systematische Stichprobenziehung (in der
Regel Nutzung bereits bekannter Informationen zur Auswahl der
Stichprobenobjekte) oder willkirliche Stichproben (Auswahl erfolgt
im Ermessen des Untersuchenden, in der Regel unter den Ge-
sichtspunkten Praktikabilitat, Auffélligkeiten, Reprasentanz).

Teil-General-
unternehmer
(Teil-GU)

Ein Teil-Generalunternehmer flihrt im Unterschied zum General-
unternehmer nicht die gesamten Bauleistungen, sondern (nur)
mehrere Gewerke, z. B. den Rohbau, die Fassade, die Technische
Gebaudeausriistung, den Innenausbau etc., aus.

Totalunternehmer

(TV)

Der Totalunternehmer unterscheidet sich vom Generalunterneh-
mer dadurch, dass er neben der Bauleistung auch Planungsleistun-
gen eigenverantwortlich in Auftrag nimmt. Insbesondere im Falle
von Beauftragungen auf der Grundlage funktionaler Leistungs-
beschreibungen kommt der Totalunternehmereinsatz infrage.
Auch bei sogenannten kombinierten Architektur-/Investorenwett-
bewerben oder bei Vergabe in Form von Public-Private-Partner-
ship-Realisierungen (PPP) kann von einem Totalunternehmer-
einsatz gesprochen werden.

Vergabeeinheit

Zusammenfassung von Kosten, die in Bezug auf die zu erbringen-
den Bauleistungen einem bestimmten oder fachlich verwandten
Gewerk zugeordnet werden konnen. Sie stellt die Grundlage fir
die Erteilung von Auftrdgen dar und ist in der Regel die Grundlage
fir die Budgetierung und Uberwachung der Projektkosten wéh-
rend der Bauausfiihrung.

Vergabestand

Der Vergabestand beschreibt den Stand der Vergabeaktivitaten
sowie Vergabeergebnisse zum Betrachtungsstichtag. Er ist ein
wichtiger Indikator flr die Projektbewertung im Hinblick auf eine
storungsfreie Realisierung von BaumafRnahmen.

Verkehrswert

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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Wégungsanteile Im Rahmen von Projektentwicklungen wird hierunter der prozen-
tuale Anteil eines einzelnen Baugewerks bezogen auf die Summe
der vollstandig erforderlichen Baugewerke verstanden. Veroffent-
licht werden die Wagungsanteile beispielsweise durch das Baukos-
teninformationszentrum Deutscher Architektenkammern (BKI). Die
Wagungsanteile dienen beispielsweise beim Vorliegen einer Ge-
samtbaukostenangabe (etwa Pauschalpreis eines GU) — bei ver-
gleichbaren Bauvorhaben — zur ideellen Verteilung der Gesamt-
baukosten auf Ublicherweise vorkommende Einzelgewerkkosten.

Zahlungsstand Auf den Bewertungsstichtag bezogener Stand der bislang fiur die
Baumafinahme bezahlten Rechnungen. Im Regelfall sollte der
Zahlungsstand jeweils niedriger als der Rechnungsstand und somit
auch niedriger als der auf der Baustelle festgestellte Leistungsstand
sein.

Zustandswert Der Zustandswert stellt eine spezielle Form des Beleihungswertes
eines Pfandbriefe emittierenden Kreditinstituts dar. Er bildet bei
Objekten, die noch nicht fertiggestellt und noch nicht ertragsfahig
sind, auf Basis des Leistungsstands eines Bauvorhabens die Grund-
lage fur die Ermittlung des moglichen Deckungsbetrags. Grund-
voraussetzungen der Ermittlung eines Zustandswertes ist, dass sich
das Projekt im Bau befindet. Die Ermittlung des Zustandswertes
hat nach den Vorgaben des § 4 Abs. (6) der Beleihungswertermitt-
lungsverordnung (BelWertV) zu erfolgen.
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Abs. Absatz

AHO Ausschuss der Verbande und Kammern der Ingenieure und Architekten
fur die Honorarordnung e. V.

ArchLG Gesetz zur Regelung von Ingenieur- und Architektenleistungen
AT Allgemeiner Teil

BA Bankenaufsichtliche Anforderungen

BaFin Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht

BCBS Basel Committee on Banking Supervision

BelWertV Beleihungswertverordnung

BGB Burgerliches Gesetzbuch

BIM Building Information Modeling

BKI Baukosteninformationszentrums Deutscher Architektenkammern
BTO Besonderer Teil Anforderungen an die Aufbau- und Ablauforganisation
BTVG Bautragervertragsgesetz

CAD Computer Aided Design

CAFM Computer-Aided Facility Management

CFE Certified Fraud Examiner

CIS HypZert (F) Immobiliengutachter/in HypZert fir finanzwirtschaftliche Zwecke

DIN Deutsche Industrienorm

EBA Européische Bankenaufsicht

EBA GL Européische Bankenaufsicht Guidelines
ebs European Business School

EDV Elektronische Datenverarbeitung

ESG Environmental Social Governance

EU Europaische Union

EZB Europaische Zentralbank

EuGH Européisches Gerichtshof
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GDV Gesamtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft

gif Gesellschaft flr immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.

GMP Guaranteed Maximum Price / Garantierter Maximalpreis

GU Generalunternehmen

HOAI Verordnung Uber die Honorare flr Architekten- und Ingenieurleistungen
HCOB Hamburg Commercial Bank AG

IEC International Electrotechnical Commission (Herausgeber von Normen)
ISO International Organization for Standardization (Herausgeber von Normen)
IT Informationstechnologie

KG Kostengruppe

KWG Kreditwesengesetz

LTV Loan to Value

LTC Loan to Cost

MaBV Makler- und Bautragerverordnung

MaRisk Mindestanforderungen an das Risikomanagement

MRICS Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors

Nr. Nummer

PPP Public Private Partnership

QM Qualiatsmanagement

SiGeKo Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator

STLB-Bau Standardleistungsbuch fur das Bauwesen

TGA Technische Gebaudeausristung

TU Totalunternehmer

Tz. Textziffer

VOB Vergabeordnung fir Bauleistungen

vdS (vormals) Verband der Sachversicherer/Schadensversicherer e. V.

(ab 1997) VdS Schadenverhiitung GmbH
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