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Von 2022 — 2029 entsteht auf dem Campus Honggerberg das neue Physikgebaude HPQ.
(Visualisierung: llg Santer Architekten)

ETHzirich

Abteilung Immobilien

Die Abteilung Immobilien:

entwickelt und betreut das Immobilienportfolio der
ETH Zurich im Wert von rund 5 Milliarden
Schweizer Franken

sorgt fur die langfristige Werterhaltung der
Gebaude

stellt im Auftrag von ETH-Rat und Schulleitung
rechtzeitig und wirtschatftlich die geforderten
Raumressourcen und baulichen Infrastrukturen fir
die ETH Zlrich sicher

— Rund 200 Gebaude

— Hauptnutzflache: ca. 540’000 m?

— Jahrliches Investitionsvolumen: 180-200 Mio.
— Mietausgaben: Rund 40 Mio. p.a.
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1. Einleitung
1.1 Ausgangslage / Motivation

Industriebau vs. Hochbau

Industriebau international privat Hochbau national 6ffentlich

Bauherr stark Bauherr schwach
Abwicklungsmodell ist strategischer Entscheid «Es gibt nur ein Abwicklungsmodell»
Vorgehen nicht sehr standardisiert Vorgehen standardisiert — SIA Normen

Klare Vorstellung Gber Bestellung zu Projektbeginn «Das konnen wir spater entscheiden»

Basic / Detail Design Unzahlige Planungsphasen
«form follows function» - Prozess geht vor «function follows form» - Arch. Ausdruck geht vor
Bauen ist «Misstrauenssache» Bauen ist «Vertrauenssache»... wirklich?

Projektabwicklung fragmentiert, seriell, linear, siloartig — Trennung von Planung und Bau
Gegeneinander statt miteinander — Kein Bemuhen win-win Situationen zu schaffen

Steigerung von Effektivitat und Effizienz?

ETH:zirich Masterarbeit Hannes Pichler 13.07.2023 6



1. Einleitung
1.1 Ausgangslage / Motivation

Trennung von Planung und Bau - lineare Projektabwicklung

Wissenquellen im herkdmmlichen Prozess

Wissen

1. 2.
Strategische ) Vorstudien

Planung ' schaftung

Unternehmerprodukte
kommen «seriell» dazu

Produktneutral

ohne Wissensveriust
. mit Wissenverlust

Abb.: Wissensverluste verhindern effiziente Projektabwicklung nach (Haubi, 2009)

ETHzirich

Masterarbeit Hannes Pichler

Der herkbmmliche Prozess
verlauft weitestgehend
produktneutral und in sich standig
andernden Konstellationen. Erst
in der Realisierung (5.) kommen
die Unternehmer dazu und sind
die ausgewahlten Unternehmer-
produkte bekannt.

« Reife digitaler Zwilling?
BIM verkommt Alibi-Ubung!

« Vorfabrikation?

 Modulares Bauen?

» Kreislaufwirtschaft?

« Kostenoptimierung?

13.07.2023



1. Einleitung
1.1 Ausgangslage / Motivation

Steigerung der Effektivitat / Effizienz

A

|
|
|
(L

Effect / Cost / Effort

@_ Ability to impact cost
and performance

Cost of design
changes

@_ Drafting-centric

workflow

Der traditionelle Prozess (3) treibt
einen grossen Aufwand zu einem
spaten Zeitpunkt und ist daher
ineffizient!

Was bringt diese Erkenntnis,
wenn man - aus ideologischen
Grunden - nicht bereit ist, die
herkdbmmliche Herangehensweise
zu Uberdenken?

Graphic originated by
Patrick Macleamy,
AIA / HOK

Preliminary
Design

ETHzirich

Detailed Construction
Design Documentation

Masterarbeit Hannes Pichler

Construction

>

Operation

Man kann nicht zweimal bauen.
Benchmarkdaten dazu, dass die
integrale Methode (4) besser ist,
sind noch nicht vorhanden.

13.07.2023



1. Einleitung
1.1 Ausgangslage / Motivation

Principal-Agent Theorie!

Auftrag ..
Agent B Prinzipal
[[ntermediér / Dienstleister / (Anleger)
Geschiftsbesorger)

Menge der moglichen

zufalligen Einfliisse

Kontrolle

*

} Ein Intermediir sollte dazwischenstehen, aber nicht im Weg

Oder vereinfacht ausgedriickt:

Warum soll jemand (ohne Anreize) etwas fir Dich tun?

Quelle: Sotelo, R.; ERES Conference, Weimar, 2006 / Kloess, S.; MAS HSLU, Immobilien als Kapitalanlage, 2021

E"HZUI‘ICh Masterarbeit Hannes Pichler

Die Principal-Agent-Theorie
beschreibt die Beziehung eines
Principals (Auftraggeber, z.B. ein
Bauherr) mit einem Agenten
(Auftragnehmer, z.B. ein Planer
oder Unternehmer).

Das Principal-Agent-Problem
entsteht u.a. aufgrund von
Informationsasymmetrien und
unterschiedlichen Zielen von
Auftraggeber und Auftragnehmer.

13.07.2023



1. Einleitung
1.2 Hypothese

Wie verhalt sich die Wahl des Projektabwicklungsmodells im Kontext der Principal-Agent-Theorie?

Hypothesen:
» Die Wahl des Problemabwicklungsmodells beeinflusst massgeblich das Principal-Agent-Problem.

« Die Wahl eines geeigneten Projektabwicklungsmodells fuhrt zu optimierten Projekten betreffend
Qualitat, Kosten und Terminen, bzw. zu einem reduzierten Risiko und Ressourceneinsatz auf

Seiten des Auftraggebenden.

ETH:- uric h Masterarbeit Hannes Pichler 13.07.2023 10



1. Einleitung
1.3 Vorgehen

Gewahltes Vorgehen

Theoretische Grundlagen erarbeiten

* Principal-Agent-Theorie

* Projektabwicklungsmodelle

 Literatur-Review

E"HZUI‘ICh Masterarbeit Hannes Pichler

Fallstudie

Anwendungsfalle definieren
Anwendungsfalle bewerten

Ruckschliisse ziehen

13.07.2023
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2. Grundlagen
2.1 Principal-Agent-Theorie

Moral

' Hazard 4\
{

Information
asymmetry

'

Adverse
selection

Annahmen:
- Agent hat mehr Informationen als Principal
- Agent handelt opportunistisch, um seinen Nutzen zu maximieren

Quelle: Principal-Agent-Theorie (Wikipedia, 2022, online)

ETH:zirich Masterarbeit Hannes Pichler 13.07.2023 13



2. Grundlagen

2.1 Principal-Agent-Theorie

Problemarten

Prinzipal-Agenten-Beziehung

Formen von
Informationsasymmetrien

Méagliche Folgen der Informations-
asymmetrien

Lésungsansatze zur Reduzierung
der moglichen Folgen von
Informationsasymmetrien und
Interessenskonflikten

Lieferant

(Agent)

Nutzenmaximierung

Asymmetrische Informationen

Unterschiedliche Nutzenvorstellungen

Vor Vertragsschluss (ex ante)

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Abnehmer

(Prinzipal)

Nach Vertragsschluss (ex post)

Hidden Hidden : Hidden Hidden
Characteristics Intentions Information Action
o -
Adverse
Selection : : Hold-Up Moral Hazard
Signalling Screening Seiiléon Anreize [#— Monitoring P Reziprozitit
) Vertrauensbildende
Reputalion Mafnahmen

Quelle: Henne (2022, S. 201)

ETHzirich

Masterarbeit Hannes Pichler
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2. Grundlagen
2.1 Principal-Agent-Theorie

Agenturkosten / Agency Cost

l Direct Agency Cost l Indirect Agency Cost

l
[ I

Monitoring Costs Bonding Costs Residual Losses

Quelle: Website Wall Street Mojo (2023, online)

ETH:zirich Masterarbeit Hannes Pichler 13.07.2023 15



2. Grundlagen

2.2 Projektabwicklungsmodelle

Konventionelle und integrale Projektabwicklungsmodelle

Planung. Beraung und

Gesambietung ~ w=eeeven Baumanagement
"7 N
7 b\
Planung, Beratungund Austuhrungsuntemehmer
n und Lisderanten
Totalunternehmung
Bauherr
Totaluntemehenung

s e

Ausfuhrungsuniemehmer
Spezialisten und Lieferanten

Planung, Beratung und
Spezialisten

Baumanagement

|

Spezisisien )
X /

____ Ausfuhrungsuntemehmer

und Lieferanten

_____ | Werkgruppe Rohbau
A (Planung und Ausfdhvung)

| Workgruppo HLKKSE
(Ptanung und Ausfthnung)

| Werigruppe Hidle
(Planurg und Ausfubrung)

L Werkgruppe Ausbeu
(Planung und Ausfihrung)

Quelle: www.bauen-digital.ch

Quelle: In Anlehnung an Bauen Digital Schweiz (2022)

ETHzirich

Masterarbeit Hannes Pichler
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2. Grundlagen
2.2 Projektabwicklungsmodelle

Exkurs zur «funktionalen» Ausschreibung

KLASSISCHE AUSSCHREIBUNG

* kann sicher sein ... ist aber ganz sicher
aufwandig und ohne Knowhow Unternehmer
erarbeitet ...

= ... wer sucht, der findet... (Widerspriiche!)

Tarde s Lumart <2 camgan Mooevandg

_.
<
4"""““
1
+
WRIIA
==
1

Quelle: Markus Mettler, the Branch

E'HZUI“IC/’) Masterarbeit Hannes Pichler

FUNKTIONALE AUSSCHREIBLNG

* Nutzungsprogramm, vermietbare Nutzflache
(Anpassungsmechanismus fiir Gesamtkosten)

= Grobbaubeschrieb, Betriebsanforderungen,
Nachhaltigkeitsanspriiche

= Architektur (Visualisierungen) oder Architektur-Referenzen
= Gebaute Projektreferenzen (Materialisierungen, Umgebung etc.)

= Umfassende Gewahrleistungsgarantie (Aufgabe, Kompetenz und
Verantwortung beim Team unter Federfihrung Gesamtleister)

UL
LI

13.07.2023
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2. Grundlagen

2.2 Projektabwicklungsmodelle

Der konventionelle «Klassiker»: GP - Einzelleistungstrager-Modell / Design-Bid-Build

Bauherr

Bauherren-Organisation

Auftraggeber

Aufrragnehmer

Generalplaner

Unternehmer

Unternehmer

Unternehmer

Planer

Planer

Planer

Quelle: Markus Mettler, the Branch

ETHzirich

Masterarbeit Hannes Pichler

= Verantwortung fir die Koordination der Leistungen und vertraglichen Schnittstellen

= Vertragsverhaltnis

= Kellaboration

13.07.2023
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2. Grundlagen
2.2 Projektabwicklungsmodelle

Integrale Abwicklung mittels des Gesamtleister-Modells mit Dialog / Design-Build

INPUT:

» Erstellung
Ausschreibungs-
unterlagen

* Funktionales
Pflichtenheft

Eignung des

Gesamtleister-Teams

\

Kostendach 20 %
Attraktivitét der Lésung 80 %
» Architektur, Stadtebau

» Funktionalitdt, Flexibilitat

Vergleichspreis 50 %
Attraktivitdt der Lésung 40 %
Realisierungskonzept 5 %
Projektorganisation / QM 5 %

y

Beschaffungsstufe 1

Praqualifikation
Offen fir jeden

10-15 Teilnehmende

L
r

A 4

(anonym)

«Losungsorientiert»
Integrale Projektidee

7-10 Teilnehmende

—

/ Monate

5 Monate

\r

-

Beschaffungsstufe 2
(Dialog)

«Leistungsorientiert»
Optimierung der

Projektidee unter
Konkurrenzbedingungen

9 Monate

v

,| QUTPUT.

A 4

v

OPTIMIERTES
BAUEINGABE-
REIFES
PROJEKT

ETHzirich

Masterarbeit Hannes Pichler

13.07.2023
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3. Fallstudie - Principal-Agent-Theorie im Kontext der Projektabwicklungsmodelle
3.2 Adverse Selektion - Principal-Agent-Probleme vor Vertragsabschluss

Definition der Anwendungsfalle / Beispiel Adverse Selektion - Hidden Characteristics

» Eignung des Auftragnehmenden

« Vollstandigkeit des Angebots

» Integrales Infrastruktur Angebot

» Klares vertragliches Gesamtkonstrukt

« Okonomisches Angebot

-> qualitative Beschreibung anhand Excel-Tabelle (Anhang Masterarbeit)

ETH:zirich Masterarbeit Hannes Pichler 13.07.2023 21



3. Fallstudie - Principal-Agent-Theorie im Kontext der Projektabwicklungsmodelle
3.3 Moral Hazard - Principal-Agent-Probleme nach Vertragsabschluss

Moral Hazard - Hidden Action - mégliche Anwendungsfalle

Betrachtung folgender Anwendungsfalle:
» Kostentechnische Optimierung
» Terminliche Optimierung

« Qualitative Optimierung

ETH:zirich Masterarbeit Hannes Pichler 13.07.2023 22
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4. Fazit:

Das Principal-Agent-Problem ist ein Problem der Informationsasymmetrie

Auftrag ..
Agent B Prinzipal
[[ntermediér / Dienstleister / (Anleger)
Geschiftsbesorger)

Menge der moglichen

zufalligen Einfliisse

ﬁ —

} Ein Intermediir sollte dazwischenstehen, aber nicht im Weg

Oder vereinfacht ausgedriickt:

Warum soll jemand (ohne Anreize) etwas fir Dich tun?

Quelle: Sotelo, R.; ERES Conference, Weimar, 2006 / Kloess, S.; MAS HSLU, Immobilien als Kapitalanlage, 2021

E'HZUI“IC/’) Masterarbeit Hannes Pichler

Die Principal-Agent-Theorie
beschreibt die Beziehung eines
Principals (Auftraggeber, z.B. ein
Bauherr) mit einem Agenten
(Auftragnehmer, z.B. ein Planer
oder Unternehmer).

Das Principal-Agent-Problem
entsteht u.a. aufgrund von
Informationsasymmetrien und
unterschiedlichen Zielen von

Auftraggeber und Auftragnehmer.

13.07.2023
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4. Fazit:

Integrale Design-Build-Modelle reduzieren die Informationsasymmetrie

Wissenquellen im herkdmmlichen Prozess

_“4 Eigentiimer /  Eigentiimer / ) Planer / Unikrehmer  Bewirtschaffter /
D | |Property mehrere Planer Fac Unternehmer / Nutzer
Design-Build |

—3— ohne Wissensverlust
mit Wlssenverlust

Strateglsche ro;ek lerung Aus Real snerung Bewm
Planung schreibung schaftung

Abb.: Wissensverluste verhindern effiziente Projektabwicklung nach (Haubi, 2009)

ETHzirich

Masterarbeit Hannes Pichler

Austausch unter Konkurrenzbedingungen
(Dialog)

Integrale Planung Uber alle Projektlebenszyklen
hinweg

Frihzeitige Integration von Unternehmern und
Unternehmerprodukten

Bessere Verbindung von Beteiligten, Prozessen
und Daten

Grdssere Transparenz, Nachvollziehbarkeit und
Fehleranalyse

Dadurch friihere Planungs-, Kosten- und
Terminsicherheit

Steigerung der Qualitat durch frihzeitige
Erkennung und Reduktion von Mangein

13.07.2023
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4. Fazit:

Design-Build-Modelle fordern integrale Ideenwettbewerbe zu einem frihen Zeitpunkt
In der Projektentwicklung

@_ Ability to impact cost
and performance

Cost of design
changes

@_ Drafting-centric

workflow

| I BIM Workflow + integrale Projektabwicklung
| |

| : Graphic originated by

| I

Patrick Macleamy,
=

Effect / Cost / Effort

AlA / HOK

Preliminary Detailed Construction

Design Design Documentation Construction Operation

ETH:zirich Masterarbeit Hannes Pichler 13.07.2023 26



4. Fazit:

Design-Build-Modelle zeichnen sich durch — aus Sicht der Bauherrschaft — einfache
Vertragskonstellationen aus

Bauherr

Bauherren-Organisation

Auftragnehmer

Gesamtleister

Meue Planer- und Unternehmervertrige

Werkgruppe Werkgruppe Werkgruppe

Planer Planer Planer Unternehmer Planer Unternehmer Planer Untemehmer

= Verantwortung fiir die Koordination der Leistungen und vertraglichen Schnittstellen

Unternehmer Unternehmer Unternehmer - Sl
—  =Vertragsverhaltnis

= Kollaboration

Vermeidung von Drei- bzw. Vielecksspielen von Bauherr, Planer und Unternehmer!
Dadurch viel starkere Eigenincentivierung um Kosten und Termine zu halten.

ETH:zirich Masterarbeit Hannes Pichler 13.07.2023 27



4. Schlussfazit

Die beiden Hypothesen zu Beginn konnten erfolgreich getestet werden:

« Die Wahl des Problemabwicklungsmodells beeinflusst massgeblich das Principal-Agent-Problem.

» Die Wahl eines geeigneten Projektabwicklungsmodells fuihrt zu optimierten Projekten hinsichtlich
Qualitat, Kosten und Terminen, bzw. zu einem reduzierten Risiko und Ressourcen-einsatz auf
Seiten des Auftraggebenden.

Der Autor stellt zudem folgende Thesen auf:

» Integrale Design-Build-Ansatze minimieren das Principal-Agent-Problem und fiihren zu optimierten
Projektabwicklungen.

» Die Herausforderungen, die die Megatrends Kreislaufwirtschaft und Digitalisierung an die Bau- und
Immobilienindustrie stellen, lassen sich nur mit frihzeitiger, integraler Herangehensweise losen.

ETH:zirich Masterarbeit Hannes Pichler 13.07.2023 28



Anwendungsfall: Laborgebaude «FLUX» der Eawag
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Bildquelle: Eawag, Alessandro Della Bella Bildquelle: Halter AG, fsp Architekten
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Anwendungsfall: Projekt Masterplan Forschungscampus Empa

Bildquelle: Implenia / SAM Architekten / Filippo Bolognese Images

E""ZUI‘ICh Abteilung Immobilien
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