
1

Kooperative Vertragsmodelle 
bei der Abwicklung 

schlüsselfertiger Bauvorhaben

Tanja Heine, Geschäftsführerin 
P3 Projektpartner GmbH Nur zu Lernzwecken



2Kooperative Vertragsmodelle bei der Abwicklung schlüsselfertiger Bauvorhaben

Brauchen wir kooperative Vertragsmodelle? 

BGH, Urteil vom 23.05.1996: 

Die Vertragspartner im Bauvertrag als Langzeitvertrag 
unterliegen einer Kooperationspflicht. Dazu gehören 
gegenseitige Information, Mitwirkung und Rügeobliegenheiten. 
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Situation der Bauwirtschaft in Deutschland

• Hohe volkswirtschaftliche Bedeutung, da arbeitnehmerstarke Branche 
(1,97 Mio. Beschäftigte)

• Marktvormacht liegt bei den Nachfragern, trotzdem
• unzufriedene Kunden
• Nachtragsforderungen, Kostenüberschreitungen
• Qualitätsmängel
• Terminüberschreitungen

• schlechtes Branchenimage
• Umsatzrendite liegt im internationalen Vergleich niedrig bei 

durchschnittlich 6,3 % in 2014 (vor Steuern)
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Exkurs: Statistische Daten:

• www.bauindustrie.de/zahlen-fakten/

• www.dsgv.de
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Systembedingte Schwächen klassischer Vertragsmodelle

VOB und HOAI:

Aber: Bedürfnis der Bauherren nach früher Kosten- und Terminsicherheit bei möglichst 
niedrigen Vorkosten führen in der Umsetzung zu:

• Trennung von Planungs- und Bauleistungen
• Eindeutige und vollständige Definition des Bausolls
• Ausführungsplanung von Bauausführung 

• Übertragung von Planungsleistungen und Planungsrisiken in
den Leistungsumfang des Bauunternehmers

• Unklares Bausoll, stattdessen global formulierte Leistungsziele
• Baubegleitende AusführungsplanungNur zu Lernzwecken
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Kooperative Vertragsmodelle

Ziel:  

Sicherstellung des wirtschaftlichen Projekterfolgs durch Verringerung des Konfliktpotentials 
und Steigerung der Effizienz der Beteiligten.

European Construction Institute (ECI):

„Partnering ist ein Managementansatz, der von zwei oder mehreren Organisationen 
angewendet wird, um durch Maximierung der Effektivität der jeweiligen Ressourcen spezifische 
Geschäftsziele zu erreichen. Der Ansatz basiert auf gemeinsamen Zielen, einer gemeinsamen 
Methode zur Problemlösung und einem aktiven Streben nach kontinuierlicher Verbesserung.“

Nur zu Lernzwecken
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Kooperative Vertragsmodelle

Vergabegewinn u. 
Optimierungsergebnisse 
mit Auftraggeber geteilt

CM AT RISK             
mit GMP Vertrag

CM AT RISK 
mit Pauschalvertrag

Modellausprägung

Modellrahmen

PhilosophiePARTNERING
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PUBLIC                   
PRIVATE            

PARTNERSHIP (PPP)

CONSTRUCTION 
MANAGEMENT

AT AGENCY AT RISK

Personalkosten            
+ Honorar

Personalkosten               
+ Honorar                          
+ Gemeinkosten               
+ Risikozuschlag             
+ Vergabegewinn        

Vergabegewinn u. 
Optimierungsergebnisse  
nicht mit Auftraggeber 

geteilt
Nur zu Lernzwecken


Tabelle1

		

						PARTNERING

																																												Philosophie

						Partnerchaftliche außergerichtliche Regelung von Meinungsverschiedenheiten durch Interne Einigung oder Schiedsgremium								PUBLIC                   PRIVATE            PARTNERSHIP (PPP)												CONSTRUCTION MANAGEMENT

																																												Modellrahmen

																						AT AGENCY										AT RISK												Modellausprägung

																						Personalkosten            + Honorar										Personalkosten               + Honorar                          + Gemeinkosten               + Risikozuschlag             + Vergabegewinn

																														CM AT RISK             mit GMP Vertrag														Vergabegewinn u. Optimierungsergebnisse 
mit Auftraggeber geteilt

																														CM AT RISK 
mit Pauschalvertrag														Vergabegewinn u. Optimierungsergebnisse  
nicht mit Auftraggeber geteilt





Tabelle2

		





Tabelle3
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Erfolgsfaktoren in Partnering-Modellen

Partnerschafts-
modelle

Kostentransparenz

Gemeinsames
Projektcontrolling

Konfliktlösungs-
modelle

Risikominimierung

Eindeutiges
Bau-Soll

Einbindung
Ausführungskompetenz

In Planungsphase
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Erfolgsfaktoren in Partnering-Modellen

HOAI

Kosten-
beeinfluss-

barkeit

1 32 4 5 6 7 8

Idee Entwurf, Planung 
Genehmigung RealisierungAus-

führungsplanung
Planungs- und 
Optimierungsphase

Ausführungs- und
Optimierungsphase

Preconstruction-
Stufe 1 Construction-Phase

„Entscheidungspunkt 2“

Preconstruction-
Stufe 2

„Entscheidungspunkt 1“

Die 
Ausstiegsoptionen 

sollten an den 
möglichen 

Projektexits des 
Bauherrn 

ausgerichtet sein.

Nur zu Lernzwecken
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Beispiel: Theater an der Elbe

Bauherr:
Stage Entertainment AG

Ausführung:
HOCHTIEF Hamburg GmbH

Architekten:
AMA – Maastricht
Schenk & Waiblinger -
Hamburg 

Preconstruction:
01/2009 – 01/2012

Ausführungszeit:
02/2012 – 11/2014

Projektdaten:
BGF 12.969 m² 
Sitzplätze 1.873
Stellplätze 750

Nur zu Lernzwecken
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Beispiel: Theater an der Elbe
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Potentiale von Partnering-Modellen

• Reduzierung des Gesamtprojektrisikos durch gemeinsames aktives 
Risikomanagement

• Reduzierung von Konflikten aus unterschiedlicher Bausollinterpretation
• Laufende Kostentransparenz für den Auftraggeber
• Erhöhung der Bauqualität
• Senkung der Projektkosten durch Nutzung der Ausführungskompetenz in der 

Planungsphase
• Transparentes Entscheidungs- und Änderungsmanagement
• Erhöhung der Effizienz der Beteiligten durch Konzentration auf den gemeinsamen       

Projekterfolg
• Im Streitfall schnelle Lösung durch außergerichtliche KonfliktlösungsmodelleNur zu Lernzwecken
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Anbieter von Partnering-Modellen in Deutschland

Anbieter Produkt

bauwens bauwensconcept

Bilfinger Berger AG i.volution

Bovis Lend Lease BLL Construction Management

Drees und Sommer Building Agency AG

HOCHTIEF Infrastructure GmbH PreFair

Köster AG Köster-PlanenBauen

STRABAG teamconcept

Zechbau Zechbau PartneringNur zu Lernzwecken
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Stand der aktuellen Umsetzung von Partnering-Modellen

• Geringer Marktanteil, beschränkt auf Einzelprojekte
• wenig Akzeptanz bei Auftraggebern vorhanden, Vorbehalte beruhen auf

mangelndem Vertrauen 
• Früher Pauschalfestpreis in Gremien des Auftraggebers teilweise zwingend 

vorgegeben 
• mangelnde Verfahrenssicherheit auf beiden Seiten
• Insbesondere keine Verfahrenssicherheit bei Ausschreibung und Einkauf von 

Partnering-Modellen
• keine definierten Standards 
• Aktivitäten zur Steigerung des Marktanteils gehen von Auftragnehmerseite aus

Nur zu Lernzwecken
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Fazit

Kooperative Vertragsmodelle können zu einer Steigerung des wirtschaftlichen Projekterfolgs und einer 
Erhöhung der Bauqualität führen. Sie bieten damit die Möglichkeit zur Erhöhung der Umsatzrendite in 
der Bauwirtschaft und einer Verbesserung des Branchenimages.

Die erfolgreiche Abwicklung schlüsselfertiger Bauvorhaben in kooperativen Vertragsmodellen erfordert 
einen Paradigmenwechsel der Beteiligten. Um die Akzeptanz am Markt zu erhöhen, sind branchenweite 
Maßnahmen zu treffen: 

• Einführung von Benchmarks zum systematischen Vergleich und der kontinuierlichen Verbesserung 
der Leistung

• Branchenweit anerkannte Best-Practice-Methoden zur Sicherstellung gleichbleibender 
Bearbeitungsqualität

• Geeignete Qualifikation der Beschäftigten in Bauunternehmen
• Reduzierung des Unternehmenszuschlags bei risikooptimierten ProjektenNur zu Lernzwecken
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