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Die richtige Wahl der Projekt-
organisation ist fiir den
Erfolg eines Projekt von aus-
schlaggebender Bedeutung.
Die Bauwirtschaft und insbe-
sondere die Partner der
Allianz der Bauindutsrie-
Organisationen haben sich
deshalb seit langem intensiv
mit der Verfeinerung der
zahlreichen Prozesse befasst
und entsprechende Modelle
entwickelt, um fiir jede
spezifische Anforderung des
Bauherrn optimale Lésungen
anbieten zu kénnen.

Es ist allgemein unbestritten,
dass die stark fragmentierten
Ablaufe fiir den Bauherrn
nur suboptimal sind. Sie
fiihren zu Schnittstellenpro-
blemen und verhindern
wegen der Einzelinteressen
auch ganzheitliche Innova-
tionen, die dem Bauherrn
Kundenvorteile bieten
wiirden. Es ist deshalb nur
folgerichtig, wenn Bauherr
und Unternehmer partner-
schaftliche Losungen suchen,
was u.a. zu dem im angel-
sdchsischen Raum stark
verbreiteten Construction
Management-System
gefiihrt hat. Das Modell ist in
der Regel mit einem Guaran-
teed-Maximum-Price-Vertrag
(GMP) verbunden, der im
nebenstehenden Artikel von
Prof. Dr. Gerhard Girmscheid
und Thorsten Busch, Institut
fiir Bauplanung und Bau-
betrieb der ETH Ziirich, ndher
beschrieben wird.
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Der garantierte Maximalpreis-Vertrag - Flexible Projektoptimierung
durch das Value-Engineering Anreizkonzept

Ursprung des GMP-Vertrags

Der garantierte Maximalpreis-Vertrag,
auch kurz GMP-Vertrag genannt, ist vor
35 Jahren in den USA zu einer Zeit ent-
wickelt worden, in der sich ahnlich wie
wir es derzeit in der Schweiz erleben, die
amerikanische Bauwirtschaft in einer Re-
zession befand und Bauunternehmun-
gen nach neuen Wegen zur Auftragser-
teilung gesucht haben. Vor ca. 10 Jahren
hat der GMP-Vertrag Einzug in den
deutschsprachigen Baumarkt gehalten
und ist seitdem vor allem bei komplexen
Grossprojekten mit kurzen Durchlaufzei-
ten, so genannten Fast-Track Projekten,
erfolgreich angewendet worden.

Die Vergabestrategie des Bauherrn
Die fur den Bauherrn zweifellos kritisch-
ste Phase in der Abwicklung seines Bau-
vorhabens liegt im Ubergang von der
Planung zur Umsetzung in die konkreten
Bauleistungen und den damit verbunde-
nen Entscheidungen dber die fiir sein
Projekt optimale Vergabestrategie.
Ganz oben steht i.d.R. der Wunsch des
Bauherrn nach einer frihestmaglichen
Kostensicherheit fir sein Bauvorhaben.
Bauherr und Planer werden aber z.B.
bei der Vergabe an Einzelleistungstra-
ger erst nach der Submission der letz-
ten Vergabeeinheit mit den realen Kos-
ten des Bauprojektes konfrontiert.
Viele Bauherren sind aufgrund der Fi-
nanzierungsprobleme und des Wettbe-
werbsdrucks auf méglichst kurze Pro-
jektdurchlaufzeiten angewiesen. Diese
lassen sich nur durch eine Optimierung
und Verschachtelung der Planungs-,
Ausschreibungs-, Vergabe- und Aus-
fuhrungsphasen erreichen.

Zusatzlich enthalten die Projektziele des
Bauherrn auch qualitative und funktio-
nale Aspekte. Insbesondere muss der

Bauherr entscheiden, mit welcher Ver-
gabeform es ihm am besten gelingt,
das ausfiihrungsorientierte Know-how
der Bauunternehmen frithzeitig in die
Planungsprozesse einzubeziehen, um
Qualitats- und Funktionalitatsstandards
zu optimieren und mogliche Kostenein-
sparungen zu nutzen.

Inhalt und Funktionsweise des
GMP-Vertrags

Der GMP-Vertrag als Variante des klas-
sischen Global-Pauschalvertrags findet
seine Anwendung vorwiegend bei kom-
plexen Projekten mit derzeit unvollstandi-
gem Planungsstand. Dem GU/TU wer-
den neben der reinen Werkleistung auch
Planungsleistungen Ubertragen. Vertrags-
gegenstand sind alle Werkleistungen und
Dienste, die fur die schiisselfertige, funk-
tionstiichtige und mangelfreie Erstellung
des Projektes erforderlich sind, sodass die
im Bauvertrag, in den Baugenehmigun-
gen und ggf. im Bebauungsplan vorge-

sehene Nutzungen gewdhrleistet sind.
Die Kostensicherheit fir den Bauherrn
gewdhrleistet der durch den GMP-Auf-
tragnehmer garantierte Deckelpreis.

Der eindeutigen Definition des Leistungs-
umfangs kommt beim GMP-Vertrag die
gleiche Bedeutung wie beim klassischen
Global-Pauschalvertrag zu. Als Grundsatz
gilt, dass auch bei GMP-Vertragen der
Leistungsumfang in Bezug auf die ver-
traglich fixierte, maximale Vergtung
nicht variabel ist. Kostenrelevante Ent-
wurfsanderungen des Bauherrn filhren
zur Reduktion oder Erhthung des GMP
Die Vergiitung des GMP-Vertrags besteht
aus einem festen und einem variablen
Pauschalanteil. Der feste Pauschalanteil
umfasst die direkten Kosten der Teilleis-
tungen, die durch den GU selbst ausge-
fuihrt werden sowie die daraus als Pro-
zentsatz abgeleiteten Pauschalen fir
Planungskosten, indirekte Kosten, Risiko
und Gewinn des GU und die Verwal-
tungskosten. In der Regel umfasst der
feste Pauschalanteil die Vergabeeinhei-
ten, die zuerst zur Ausfihrung gelangen,
wie z.B. den Rohbau und fur die zur Kal-
kulation bereits ausreichend genaue Da-
ten zur Verfiigung stehen. Der variable
Pauschalanteil gliedert sich auf in die
Subunternehmerleistungen, die als ga-
rantierte Maximalkosten fir alle Verga-
beeinheiten den eigentlichen Hauptbe-
standteil des GMP-Vertrags ausmachen
und die daraus ebenfalls als Prozentsatz
abgeleiteten vorlaufigen Pauschalen fir
Planungskosten, indirekte Kosten, Risiko
und Gewinn des Auftragnehmers und
die Verwaltungskosten.

Das eigentlich «Neue» am GMP-Vertrag
ist nun die Kombination aus einer Deckel-
preis- oder Kostendach-Vereinbarung, die
dem Bauherrn frihzeitig die maximalen
Kosten garantiert, und einem Anreizkon-

Kostendeckel GMP

El Prozentsatz aus 3

variabler Pauschalanteil

Prozentsatz aus 1
L

fester
Pauschalanteil

Planungskosten, indirekte Kosten
Verwaltungskosten, Risiko und Gewinn des
GU jeweils fir Subunternehmerleistungen

Garantierte Hachstkosten fir alle Vergabe-
einheiten ausser eigener Werkleistungen des
GU (Subunternehmerleistungen)

Planungskosten, indirekte Kosten
Verwaltungskosten, Risiko und Gewinn fir
Leistungen, die der GU selbst erbringt

Direkte Kosten der Teilleistungen,
die durch den GU selbst erbracht werden
{2.B. Rohbauleistung)

Bild 1: Die Vergltungsbestandteile des GMP-Vertrags



zept fiir das Value-Engineering, durch das
der Auftragnehmer einerseits zu innovati-
ven und ausfihrungsoptimierenden Vor-
schldgen bereits in der Planungsphase
motiviert wird und er andererseits den va-
riable Pauschalanteil geschickt, d. h. még-
lichst preiswert und mit Vergabegewin-
nen, an die Subunternehmer vergibt.

Durch  das  Value-Engineering-An-

reizkonzept soll der GU/TU somit auch

am wirtschaftlichen Ergebnis des Baupro-
jektes partizipieren, indermn Vergabe- und

Optimierungsgewinne nach Schlussrech-

nung der Subunternehmer mit einem zu-

vor vertraglich festgelegten Schilissel zwi-
schen ihm und dem Bauherrn aufgeteilt
werden. Dieses Bonussystem erfordert
eine offene Abrechnung des variablen

Pauschalanteils mit «glasernen Taschen».

Im partnerschaftlichen Sinn des GMP-

Vertrags ist die endgiltige Aufteilung des

\ergabegewinns nicht je Viergabeeinheit,

sondern nach Betrachtung des variablen

Anteils als Ganzes vorzunehmen. Verga-

begewinne und -verluste werden folglich

miteinander verrechnet, so dass Negativ-
vergaben einzelner Subunternehmerleis-
tungen nicht im alleinigen Risikobereich
des GMP-Auftragnehmers verbleiben. Die

Uberschreitung des gesamten variablen

Pauschalanteils geht jedoch eindeutig zu

Lasten des GMP-Auftragnehmers. Bei der

Abrechnung eines GMP-Vertrags kénnen

drei Ergebnisvarianten auftreten (vgl. Bild

2). Bei allen Varianten werden die ge-

meinsam entschiedenen oder vom Bau-

herrn angeordneten Leistungsanderun-
gen separat rickvergitet oder belastet.

B Die Baukosten sind niedriger als der
Maximalpreis: Bauherr und GMP-Auf-
tragnehmer werden an den Einspa-
rungen nach dem Value-Engineering-
Anreizkonzept beteiligt.

M Die Baukosten sind mit dem Maximal-
preis identisch: Der GMP-Auftragneh-
mer erhalt den vollen Deckelpreis.

B Die Baukosten sind hoher als der Maxi-
malpreis: Der GMP-Auftragnehmer er-
halt den vollen Deckelpreis. Er muss
die Kosteniiberschreitung tragen.

Zusatzlich zu den Gblichen Pauschalver-

tragsunterlagen enthalt der GMP-Ver-

trag erganzend folgende Elemente:

B Beschreibung des GMP-Verfahrens

B Beschreibung der Value-Engineering-
Anreizvereinbarung

B Beschreibung der Risikoverteilung

W Festlegung der Projektorganisationsform

M Schutz des Know-hows bei ausseror-
dentlichen Losungsansatzen

B Abrechnung nach dem Prinzip der
«gldasernen Taschen»

Vorteile fiir Bauherr und GU/TU

Der GMP-Vertrag beruht generell auf ei-
ner partnerschaftlichen Zusammenarbeit
zwischen Bauherr und GMP-Auftrag-
nehmer. Die Vergabe des variablen Pau-
schalanteils an die Subunternehmer
erfolgt aufgrund der notwendigen Trans-
parenz gemeinsam. Vorteile aus einer
GMP-Vertragsvereinbarung ergeben sich
sowohl fir den Bauherrn als auch fiir
den GU/TU als GMP-Auftragnehmer.

Vorteile fiir den Bauherrn:
B Der Bauherr kann die Vorkosten bis
zur definitiven Baufreigabe minimie-

ren. Der Bauherr bekommt bereits in
einer sehr frithen Projektphase einen
Maximalpreis und kann aufgrund des
Bonussysterns nur besser abschnei-
den als der vereinbarte Maximalpreis.
Durch die transparente Vergabe der
Subunternehmerleistungen erhélt der
Bauherr zudem «harte» Marktpreise.
Bei einer abflavenden Baukonjunktur
profitiert er finanziell aufgrund sin-
kender Vergabepreise, Die friihzeitige
Deckelpreisvereinbarung ermaglicht
es dem Bauherrn die ebenfalls bereits
zu Projektbeginn anstehenden Finan-
zierungsfragen rechtzeitig zu kldren.

B Durch eine frihzeitige Vertragsverein-
barung mit dem GMP-Auftragneh-
mer auf Basis einer unvollstandigen
Planung (z.B. Vorplanung) wird der
Zeitdruck auf Architekten und Fach-
planer erhéht, was zu einer deutli-
chen Termindisziplinierung fihrt. Nur
durch diese Vorgehensweise ist die
Verschachtelung von Planungs-, Aus-
schreibungs-, Vergabe- und Ausfiith-
rungsprozessen im Rahmen der Fast-
Track-Projekte maglich, was zu einem
friheren Baubeginn fuhrt.

M Der Bauherr erhalt insgesamt ein ho-
herwertiges Bauwerk, da zum einen
der Architekt nach wie vor fiir die Ge-
baudegestaltung zustandig ist, aber
gleichzeitig die wirtschaftlichen und
funktionalen Optimierungslésungen
des GMP-Auftragnehmers in das Pro-
jekt eingeflossen sind.

Vorteile fiir den GMP-Auftragnehmer

M Der GU/TU als GMP-Auftragnehmer
kann sein ausfihrungsorientiertes
Know-how bereits in frihen Pla-
nungsphasen einbringen, womit er
finanziell durch das Value-Enginee-
ring-Konzept von seinen Optimierun-
gen profitiert.

B Der GMP-Vertrag bietet eine Még-
lichkeit aus dem reinen Preiswettbe-
werb, da sich der Bauherr zur vollen
Ausnutzung des Vertragspotentials be-
reits in einer frithen Projektphase auf
einen GMP-Anbieter festlegen sollte.
Da die Durchfiihrung eines GMP-Pro-
jekts vom Unternehmer sowohl grosse
Erfahrung als auch eine wesentlich ha-
here Qualifikation hinsichtlich planeris-
chen, kalkulatorischen und projektma-
nagementorientierten  Fahigkeiten
verlangt, sind die Eintrittsbarrieren in
dieses Segment im Vergleich zu her-
kommlichen GU-Ausschreibungen ho-
her und damit die teilweise ungualifi-
zierte Konkurrenz kleiner.

Risiken des GMP-Vertrags

Far den Bauherrn stellt sich grundsatzlich
das Problem, wie eine ausreichende
Transparenz bei der Vergabe und Ab-
rechnung der Subunternehmerleistun-
gen zu erreichen ist. Zunachst soliten an
den Vergabeverhandlungen sowohl Ver-
treter von Bauherr und GMP-Vertrags-
nehmer teilnehmen. Bewdhrt hat sich zu-
dem die Abrechnung mit einem externen
Buchungssystern und einer Projektbuch-
haltung vor Ort, die von einem Team mit
Vertretern beider Parteien gefiihrt wird.
Ein Konfliktpotential besteht hinsichtlich
der Auswahl des «preiswertesten» Sub-
unternehmers. Die Erfahrung abgeschlos-

sener Projekte hat gezeigt, dass sich die
Auswahl nicht unbedingt des billigsten,
aber eines starken Subunternehmers fir
beide Parteien lohnt. Referenzen und

gute Erfahrungen soliten fir den Zuschlag
ausschlaggebend sein, da schlechte Sub-
unternehmerleistungen zu einem gestor-
ten Projektablauf fahren. Interne
E-mail:

Fiir beide Vertragsparteien, den Bauherrn
und den GMP-Auftragnehmer, besteht
zudem ein Risiko, das sich aus Interpreta-
tionsdifferenzen zwischen «Vertragskon-
former Planungsvervollstandigung» und
azusatzlich zu verglitender Entwurfsan-
derungen» ergibt. Die Frage, ob eine Pla-
nungsvervollstandigung innerhalb oder
ausserhalb des vertraglich vereinbarten
Bausolls liegt, kann beantwortet werden,
indem der GMP-Auftragnehmer als Ver-
tragsdokument eine Zusatzliste anfertigt,
die alles enthalt, was nicht Vertragsbe-
standteil ist.

Da GMP-Projekte i.d.R. eine mehrjahrige
Laufzeit besitzen, ist es fiir den GMP-
Auftragnehmer absolut notwendig, die
aktuelle Marktsituation vor allerm hinsicht-
lich des Preisniveaus der Subunterneh-
merleistungen zu kennen und die zukiinf-
tige Marktentwicklung abzuschatzen.
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l:‘ Variabler Pauschal il (St nehmerlei
Fester Pauschalanteil (Eigenleistungen des GU)

GMP  ----
(Deckelpreis)

Uberschreitung im
Risikobereich des GU

Kosten hoher
als der GMP

Kosten entsprechen

Kosten geringer
dem GMP

als der GMP

* Die Einsparung wird nach einem vertraglich fixierten Schidssel zwischen Bauherr und GU autgeteilt

Bild 2: Abrechnung des GMP-\ertrags

Ausblick

Nachdem der GMP-Vertrag in den USA
mittlerweile als Standard-Bauvertrag an-
gesehen wird, findet er auch im deutsch-
sprachigen Raum verstarkt Anwendung.
Besonders geeignet ist er fir grossere
Grossprojekte mit baubegleitender Pla-
nung. Der Bauherr erhalt in einer frihen
Phase eine hohe Kostensicherheit und
zudem ein hherwertiges Projekt. Der
GMP-Vertrag mit dem Value-Engineering-
Anreizkonzept ermaglicht die partner-
schaftliche Integrativitat und Interaktivitat
2zwischen den Vertragsparteien und bietet
eine ziemlich hohe Flexibilitat gegeniiber
Wiinschen des Bauherrn und Optimie-
rungsvorschlagen des GMP-Auftragneh-
mers. Micht zu verschweigen ist allerdings
ein héherer Bedarf an qualifiziertem Per-
sonal bei der Abwicklung eines GMP-Pro-
jektes auf Bauherrenseite, da die Vergabe
und Abrechnung des variablen Pauschal-
anteils zusatzliche Management- und
Kontrollfunktionen erfordert. Fir den
GU/TU bietet das GMP-Modell die Mag-
lichkeit, das eigene Know-how frihzeitig
und gewinnbringend in das Projekt ein-
zubringen. Der GMP-Vertrag stellt damit
eine wichtige Erganzung zu den klassi-
schen Pauschalvertrigen dar.
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