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Baurevision im Bau- und Immobilienwesen

- Als wichtiger Bestandoteil eines vorausschauenden Controlling und nachhaltigen

Risikomanagement bei der Realisierung von BaumaBnahmen -

Von Dipl. Ing. (FH) Bernhard Metzger, BERNHARD METZGER - REAL ESTATE ADVISORY, Inning a.A.
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BaumaBnahmen, egal in welcher GréBenordnung bedlirfen stets eines professionellen Risiko-
managements und ausgefeilter Interner Kontrollsysteme (IKS) um Manipulation und Korrup-
tion einzuddmmen, denn es sollen alle Geschéftsprozesse transparent und unter den Aspekten
von Sicherheit, Wirtschaftlichkeit und OrdnungsmaéBigkeit ablaufen.

Eine Baurevision kann jedoch nicht nur als wirksames Mittel zur Pravention und Aufdeckung
doloser Handlungen und somit zur Bekdmpfung von Wirtschaftskriminalitat bei BaumalBnah-
men eingesetzt werden, sondern dient auch beispielsweise der Optimierung der AVA-Pro-
zesse, Sicherung von Qualitdtsstandards, Steigerung des Qualitdtsniveaus, Erhaltung der

Wettbewerbsfahigkeit, Sicherstellung der Internen Kontrollsysteme (IKS) etc.

Die Realitat. Korruption und Manipulation sind im Bauwesen Erscheinungen, tber die in

den letzten Jahren immer haufiger berichtet wird. Vermdgensschaden, die den Auftraggebern
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durch UnregelmaBigkeiten und Preisabsprachen entstehen, sind enorm. Dennoch ist Wirt-
schaftskriminalitat in der Baubranche ein Thema, das 6ffentlich wenig diskutiert wird, denn die
Gefahr von Reputationsschaden ist enorm.

Fir viele Unternehmen aus der Bau- und Immobilienbranche aber auch ,baufremde” Unter-
nehmen, fur welche die Abwicklung von BaumaBnahmen nicht zum Kerngeschaft gehort, je-
doch infolge eines groBeren eigenen Immobilienbestandes eine Vielzahl von Modernisie-
rungs-, Sanierungs- und InstandhaltungsmalBnahmen abwickeln, haben sich vorsatzlich durch-
geflhrte wirtschaftskriminelle Handlungen, wie beispielsweise Betrug, Unterschlagung, Un-
treue zu einem groBBen Geschaftsrisiko entwickelt.

Im Einzelfall kann dies etwa 30 % Uberhohte Baupreise bzw. Projektkosten fir den Bauherrn
bedeuten!

Nicht nur wirtschaftskriminelle Handlungen, hervorgerufen durch Mitarbeiter, Kunden oder
externe Dienstleister, sondern auch aufgrund der zunehmenden Realisierung von Bauvorha-
ben durch Generalunternehmer, durch ausléandische Anbieter und durch neue innovative Lo-
sungen im Bereich des kostensparenden Bauens treten vermehrt Stérungen sowie Qualitats-
mangel auf.

So ist bei Baurevisionen zum Leidwesen der Bauherren haufig festzustellen, dass am Bau Be-
teiligte wie beispielsweise Architekten, Bauingenieure, Projektsteuerer etc. mit der Bewalti-
gung ihrer originaren Aufgaben nicht mehr nachkommen, teilweise tberfordert sind und in-
folge Uberlastung ein Projekt nur mit unzureichenden und wenig effizienten Controlling-MaB-
nahmen bearbeiten.

Die notwendige Dokumentation und ein Ubersichtliches Ablagesystem, was auch im Vertre-
tungsfalle einen schnellen Zugriff auf Akten und Daten gewahrleisten soll, lassen dabei oft zu

wiinschen Ubrig.

Die Folgen. Dies hat zur Folge, dass Bauherrn mit zum Teil sehr hohen, nicht kalkulierten,
Zusatzkosten und Qualitatsmangel zu kampfen haben.
In 82% aller Falle werden Stérungen erst erkannt, wenn diese bereits aufgetreten und die

dadurch entstandenen Probleme stark fortgeschritten sind.
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Zusatzlich kann dies haufig mit langwierigen, nervenaufreibenden und kostenintensiven
Rechtsstreitigkeiten verbunden sein. Wenn man sich dann ggf. vor Gericht auf einen Vergleich
geeinigt hat, ist der Geschéftspartner haufig insolvent. Die Probleme bestehen meist immer

noch und zudem wurde viel Geld ,verbrannt”.

Die Lt')sung. Eine Baurevision. Sie sollte Bestandteil eines nachhaltigen Baucontrollings

und Risikomanagements von Bauprojekten oder BaumaBnahmen, wie beispielsweise Moder-
nisierungen, Sanierungen und InstandhaltungsmalBnehmen, sein.

Baurevisionen kénnen nicht nur bei konkreten Verdachtsmomenten (,,ad hoc”) oder im Nach-
hinein (,ex post”) von nicht erfolgreich abgeschlossenen BaumalBnahmen und Investitionen
stattfinden, sondern sollten auch wahrend einer laufenden BaumafBnahme (,,ex ante”) durch-
gefiihrt werden, um in Anbetracht der externen Priifung das Qualitatsniveau zu steigern und
Prozesse zu optimieren.

Es ist stets festzustellen, wenn ein Bauherr eine individuell mit dem Auftraggeber abge-
stimmte Baurevision, projektbegleitend durchflihren lasst, die Projektbeteiligten stets ein bes-
seres Qualitatsniveau leisten, als wenn keine Prifleistungen durch eine Baurevision erfolgen.
Auf dabei festgestellte Schwachstellen, wie beispielsweise schwach ausgepragte Interne Kon-
trollsysteme, nicht ausreichend definierte Prozesse, Qualitatsméangel etc., wird sofort reagiert,
damit die Sicherstellung von wirksamen, sicheren und transparenten Geschéftsprozessen ge-

wabhrleistet ist und keine finanziellen EinbuBen zu beklagen sind.

Es besteht aber auch eine Vielzahl von Méglichkeiten von individuell gestalteten Sonderprii-
fungen. Ein Thema von Haus- und Mietverwaltungen, welche auch mit der technischen Be-
treuung des Immobilienstandes beauftragt sind, sowie ,baufremden” Unternehmen mit ei-
nem gréBeren eigenen Immobilienbestand, kann beispielsweise die , Priifung des AVA-Pro-
zesses der Modernisierungsmal3nahme xy auf Wirtschaftlichkeit, OrdnungsmaBigkeit und
Transparenz. Aufzeigen von Schwachstellen und unterbreiten von Optimierungsvorschlage”
oder die ,Umsetzung der Prif- und Wartungspflichten und deren Dokumentation im Rahmen

der Betreiberhaftung von Aufzugsanlagen (Personenaufzlige)” etc. sein.
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Eine Baurevision begleitet eine BaumaBnahme oder ein Bauprojekt durch alle sensiblen Be-
reiche von Bauprozessen - von der Ausschreibung tber die Vergabe bis zur Abrechnung und
Verfolgung von Baumangeln. Sie sorgt dafiir, dass alle Abschnitte eines Bauprojektes fiir den
Auftraggeber transparent und unter Kontrolle bleiben.

Sie kiimmert sich darum, dass lhr Bauprojekt von Anfang an auf einem sicheren Fundament
steht und der Auftraggeber zu jeder Zeit die Kontrolle liber alle Bereiche der Bauphasen er-

halt und er stets faire Wettbewerbsbedingungen vorfindet.

Durch individuelle Lésungen und Sicherung von Qualitatsstandards sollen Unternehmen vor
Qualitdtsmangel und Uberhohte Baukosten durch z.B. Termin- und Kostenlberschreitung,
Preisabsprachen, mangelhafte Ausschreibungen, Manipulation etc. geschiitzt werden. Durch
das Erkennen und der Analyse von Risiken und Aufzeigen von Verbesserungspotenziale kon-
nen Vermégensverluste vermieden, Einsparungen realisiert und die Nachhaltigkeit wirtschaft-

lichen Handelns gesichert werden.

Der Ablauf einer Projekt- und Baurevision stitzt sich methodisch auf einen systematisch ge-
gliederten Arbeitsprozess und von einer Vielzahl einzelner Priifpunkte. Sie bilden den Leitfa-
den durch das Dickicht der zu revidierenden Leistungsverzeichnisse, Beschreibungen, Berech-

nungen, Daten und Plane.

Modgliche Priifungsfelder kénnen sein:

e Projektmanagement (Termin / Kosten / Qualitat / Prozesse / Interne Kontrollsysteme)
e Ausschreibung und Vergabe von Architekten- und Ingenieurleistungen

e Durchfiihrung der Planungsleistungen

e Ausschreibung und Vergabe von Bauleistungen

e Bauausfihrung

e Anderungs- incl. Nachtragsmanagement

e Abrechnung von Planungs- und Bauleistungen incl. aller Nachtrage
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e Abnahme der Planungs- und Bauleistungen
e Gewahrleistungsmanagement

e Sonderpriifungen

Die Priifungen kénnen jeweils das gesamte Priifungssegment der vorgenannten Bereiche um-
fassen oder auch als Teilsegmente beauftragt werden. Dabei kénnen je nach Auftrag sowohl
Bauprojekte als auch am Bau ablaufende Prozesse oder Interne Kontrollsysteme (IKS) liber-
prift und bewertet werden.

Wir kénnen beispielsweise aus einem Portfolio von lber 1.200 Prifpunkte verweisen und bie-
tet dem Auftraggeber auch standardisierte Basispriifungen wie ,M-REA-Baurevision P-|-P”
und ,M-REA-Baurevision AVA" an. Dabei werden zum einen das Projektmanagement, das
Interne Kontrollsystem (IKS) und Prozesse, zum Anderen der Ausschreibungs-, Vergabe- und
Abrechnungsprozess gepriift.

Bei Auftragserteilung wird mit dem Auftraggeber der Leistungsumfang abgestimmt und ein

Priifkonzept erstellt, welches eine Vertragsgrundlage der Prifung darstellt.

[hr Nutzen. Der Nutzen, welchen der Bauherr von einer Baurevision hat, ist vielschichtig
und hangt letztendlich vom Leistungsumfang ab. Allgemein lassen sich jedoch nachfolgende

Punkte hervorheben:

e Optimierung und Verbesserung der Bau-Prozesse

e Aufdecken von Schwachstellen und Risiken

¢ Implementierung von Kontrollen mit Frilhwarnsystemen
e Sicherung von Qualitatsstandards

e Steigerung des Qualitatsniveaus

e Verbesserung des Controlling und Berichtswesens

e wirtschaftliche Abwicklung der BaumaBnahmen

e Erhaltung der Wettbewerbsfahigkeit

e Transparenz

e Sicherheit, Wirtschaftlichkeit und OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsprozesse
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Eine Baurevision kann Sie durch alle sensiblen Bereiche von Bauprojekten begleiten, mit ei-
nem wesentlichen Arbeitsschwerpunkt auf die Bauablaufpriifung - von der Willensbildung
beim Bauherrn Uber die Architektenauswahl, Planung, wettbewerbsorientierte Ausschrei-
bung, Vergabe, Baudurchfiihrung bis zur Abnahme, der Abrechnung und dem organisatori-

schen Einbau eines nachhaltigen Gewahrleistungsmanagements.

Eine prozessorientierte Baurevision deckt Schwachstellen auf und liefert Optimierungspoten-
ziale. Diese Schwachen konnen z.B. in der Aufbau- oder Ablauforganisation liegen oder in

einem nur unzureichend wahrgenommenen Risikomanagement.

Néhere Auskiinfte bei der Konzeptionierung und Durchfiihrung einer Baurevision oder Son-
derpriifungen erteilt Ihnen Herr Dipl. Ing. (FH) Bernhard Metzger, BERNHARD METZGER -
REAL ESTATE ADVISORY gerne. Weitere Infos und kostenlose Downloads erhalten Sie auch

unter www.metzger-rea.de.

Ihr WLM/
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