Managefnent im Bauwesen - Dipl.-Ing. E. Stephan

Projektcontrolling, Stand Januar 2009 1



ist ein neuer wesentlicher Baustein bei der Abwicklung von gréferen Projekten. Projektcontrolling kann
verglichen werden mit dem Navigationssystem im Auto, nicht hur von der Arbeitsweise her sondern auch
vom Verstandnis her. Fruher, als’es noch keine Navigationssysteme gab, kam man auch irgendwie ohne
aus, keiner weil® mehr wie, heute sind sie nicht mehr wegzudenken.

Der zunehmende Anspruch an Projekte im Hinblick auf Flexibilitdt und terminliche Abwicklung sowie der
wertma&ﬁe Umfang erfordern ein neues Instrument, eine Art Frihwarnsystem. Dieses Frihwarnsystem
wird durch den_Einsatz des Projektcontrollings erreicht. Es trégt zur Risikominimierung bei, weil im Hinblick
auf die Immobilienfinanzierung; zur terminlichen Abwickiung Und zur Qualitat gezielfe Informationen, ver-
gleichbar mit dem eines Navigationssystems, geliefert werden.

Ein Projekt im Immobilienbereich zeichnet sich dadurch aus, dass es sich um eine zeitlich und sachlich
ae%tla.n%te ?’-\ufgabe handelt, die in genau der Form einmalig ist. Einmalig ist jedes Immobilienprojekt im
nblick au

die Beteiligten,

die Randbedingungen,

die Termine,

die projektbegleitenden Entscheidungen und
die Finanzen.

Projektcontrolling ist ein_Teil des Projektmanagements, es ist ein eigenstandiger Baustein neben den an-
gestammten Bereichen Projektentwicklung sowie Projektsteuerung.

Zielgruppe fir das Projektcontrolling sind Kunden aus dem Banken-, Fonds- und Leasingbereich sowie
sonstige Kapitalgeber, die Wert legen auf eine sichere und risikominimierte Finanzierung ihrer Immobilien.

Projektcontrolling sollte bereits in der E’rojektplanun%si)hase als unabhénqige Stelle zur Bereit-stellung von
Informationen fur die Entscheidungstrager eingerichtet werden. Sehr wohl kann es jederzeit installiert ' wer-
den, wenn sich Probleme ergeben; die €ine difterenzierte Betrachtung durch die Fuhrung erfordern.

Wir liefern lhnen die Informationen, die sie zur Realisierung des Projektziels bendétigen, dies kénnen allge-
meine aber auch ganz spezifische informationen sein, z.B.

zur realistischen Einschatzung der Zeiten und Termine

zur Lage des Objekts

zur Werthaltigkeit

zur Ausstattung im Hinblick auf die aktuellen und zukunftigen Anforderungen
zur Flexibilitat

zu Fragen der Zusammensetzung der Beteiligten

zur Vertragsanbahnung und -Vertragsgestaltung

]l;.'lbc-%_r \l(o.rtschlége bei problembehafteten Planungen sowie bei auftretenden Problemen mit der Stand-
estigkei

Projekte werden allgemein in 2 Phasen untergliedert. Eigentlich gibt es noch eine 3. Phase, die Nutzungs-
phase. Das Projektist aber in dieser Phase flir die meistens Beteiligten, mit Ausnahme des Facility Mana-
gers, abgeschlossen.

Phase 1: Projekt-Vorbereitung

Hierbei geht es um wesentliche Themen, die den Kapitalgeber Sicherheit geben sollen zur Entscheidung
pro / contra Projektrealisierung bzw. zu Finanzierungsfragen.

Projektcontrolling, Stand Januar 2009 2



Die Kostenbeeinflussbarkeit — im Hinblick auf Erstellungs- und laufende Kosten — ist in dieser Phase am
Grolten. Fol\%lllc,h kann man sich auch in dieser Phase noch fur oder gegen ein Projekt entscheiden bzw.
wesentliche Weichen stellen. In der Phase 1 muss auch an die Phase 3 gedacht wérden, denn langfristig
entstehen hier die meisten Kosten.

Die Phase 1 kann weiter untergliedert werden:
Phase 1a

Hier wird der Kapitalgeber vor der Kreditvergabe baufachlich
unterstitzt. Die baufachliche Objektbeurteilung umfasst

Plausibilitatsprifungen

Beurteilung der Wirtschaftlichkeit/der Vermarktungschan-
cen

Risikobeurteilung Bau (Baugrund / Altlasten), mit Beurtei-
lung der Objektsubstanz bel Renovierungen, Sanierungen Kostenbeeinfiussbarkeit

un Umbau{en ] — .

Phase 1b

Hierunter verstehen wir das Progktcontrolling_fijr den Kapitalgeber in der Anlaufphase nach der Kredit-
vergabe. Hier werden folgende Punkte beurteilt

die Qualitat der Objektbeteiligten

die Qualitat der Objektunterlagen

die Qualitat der Vertrage

die Beurteilung der Projektorganisation

/

Kostenverlauf

Kosten

Planung Ausfiihrung Nutzung

Phase 2: Projekt-Abwicklung

In der Abwicklungs- bzw. Ausfiihrungsphase kann der Kapitalgeber uns beauftragen, um im Hinblick auf
Qualitat, Kosten und Termine die bestmogliche At)_slcherun? es Immobilieninvestments zu erhalten. Das
Projektcontrolling kann hier abgestuft nach dem Risiko erfolgen:

Variante 1: kein Projektcontrolling erforderlich, da die Objektbeurteilung als positiv eingestuft wurde
Variante 2: Projektcontrolling ,small gentigt, mit monatlicher Grobkontrolle der Kosten und Termine
Variante 3: Projektcontrolling ,large®, regelmafige, intensive Kontrolle der kreditrelevanten Vorgange

Zwischen diesen Controlling-Varianten kann noch wahrend der Abwicklungsphase variiert werden, je nach-
dem wie das Projekt bzgl. die Termine und die Kosten verlaufen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Projektcontrolling Projekttransparenz sowie Sicherheit und
Risikominimierung bei der Immobilienfinanzierung bringt und nur durch ein leistungsfahiges Team erbracht
werden kann. Es ist geballter Sach-Verstand von Experten erforderlich.

Fir weitere Fragen nehmen Sie bitte Kontakt auf mit Herrn Dipl.-Ing. Eberhard Stephan:
eberhard(at)stephan-gap.de
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Management im Bauwesen - Dipl.-Ing. E. Stephan

Biiro

Wer wir sind:

Dipl.-Ing. Eberhard Stephan hat als Mitarbeiter eines iiberregional bekannten Biiros fiir BauProjekt-
Management am Rande Miinchens viele Jahre erfolgreich als Projektleiter gearbeitet und bietet nun sei-
ne weitreichenden Erfahrungen im Baumanagement als freiberuflicher Bauingenieur an.

Wir sehen uns trotz "Ein-Mann-Biiro" als Dienstleistungsunternehmen fiir Beratung und Management
im Bauwesen. Wir verfiigen iiber mehr als 30 Jahre Berufserfahrung auf dem Gebiet des Bauwesens,
davon iiber 12 Jahre im Projektmanagement.

Was wir machen:

Wir decken einen weiten Bereich im Bauwesen ab, von den klassischen Aufgaben des Projektmanage-
ments (u.a. Projektentwicklung, Projektsteuerung, Projektcontrolling) tiber Vertrags- / Gewihrleis-
tungsmanagement und Consulting- / Beratungsaufgaben bis hin zur Technischen Due Diligence. Und
dies auch im Ausland.

Partnerbiiro:

Geht es mehr in den Themenbereich wie z.B. "Gutachten fiir Schiaden an Gebduden etc.", dann arbeiten
wir mit dem Biiro Ehrmann, Schulz Partnerschaft - Bausachverstindige - zusammen, das mit seinen
Mitarbeitern ebenfalls ein groBes Fach-Spektrum im Bauwesen abdecken kann.

Auftragsabwicklung:
Wir handeln im Auftragsfall je nach Erfordernis

entweder eigenstindig oder arbeiten eng mit einem Partnerbiiro
zusammen wie z.B.
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