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Bauen in Zukunft
Strategien (des Landes Salzburg)?

Bmstr. Dipl.-Ing. Dr.techn. Daniel Burtscher
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derzeitige Situation

generelle Unzufriedenheit vorhanden, da die vorhandenen 
Arbeitsweisen und Verträge die Situation nicht wiedergeben bzw. 
wiedergeben können

 Kostenüberschreitungen

 Terminprobleme

 Qualitätsprobleme

 Billigstbieterprinzip (~Angemessenheit des Preises)

 Flut von MKF

 Konfliktanfälligkeit:

 94% AG und 95% AN  mind. ein Gerichtsverfahren

 ~ 70% AG und AN  mind. zehn Gerichtsverfahren

derzeitige Situation

 Wandel der Baubranche an sich

 Schnelligkeit (Fast Track)

 Digitalisierung

 Bestrebungen im deutschsprachigen Raum zu Alternativen (Partnering, 
MP, Lean Construction, usw.) aufgrund positiver Erfahrungen im 
Ausland

 „Kostenabwälzung (Betrieb) auf den Nutzer wird schwerer“

 Informationsverluste

 Keine Produktivitätssteigerung in der 

Bauwirtschaft im vgl. zur „produzierenden“

 Nachhaltigkeitsverständnis
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derzeitige Situation

Quelle: IG Lebenszyklus Hochbau

derzeitige Situation

Quelle: RolandBerger Strategy Consultants: „Nachhaltigkeit im Immobilienmanagement“

zusätzliches Investitionspotential von rund 13 Milliarden €/a
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Derzeitige Situation

Quelle: CBRE/CCRS – CRESS 2012/2013
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Nähe Airport

Steuerfuss…

Ausstattung

Label (NH)

Label (Minergie)

Lage

Erreichbar MV

NH (allg)

Erreichbar ÖV

Grundriss/Flexibil…

Preis

 Welche Immobilienmerkmale werden als wichtig eingestuft?
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mögliche Strategien

„Dimidium facti qui coepit

habet. Sapere aude.“

„Wer begonnen hat, hat schon 

zur Hälfte gehandelt. Wage zu 

denken!“

Horaz (Quintus Horatius Flaccus) 8.12.65 - 27.12.08 v.Chr.

mögliche Strategien
gesamtheitlicher Ansatz in der PE

 Gesamthafte Betrachtung des Produktes BAU

Quelle: IGL
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mögliche Strategien
Abwicklungs-/ Vertragsform

“It is difficult to understand why 

businessmen persist in entering upon 

considerable obligations in oldfashioned

forms of contract which do not 

adequately express the true 

transaction.” 

Lord Atkin 1936 (NEC)
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mögliche Strategien
Abwicklungs-/ Vertragsform
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mögliche Strategien
Abwicklungs-/ Vertragsform

’Normal’ profit’

Corp. o’heads

Project-specific 
overheads

Direct project 
costs

Limb 2 Fee is 100% 

at risk under the 

limb 3 pain/gain 

arragements

Limb 2 

(Fee)

Limb 3 can be negative 

(pain) or positive (gain) 

in dependence of the 

Actual Outturn Cost 

[AOC]

Limb 3

Generally no express 

cap on upside gain 

potential (although it 
will always be inherently 

limited)

The downside risk for the NOPs under limb 3 

is capped such that each NOP can lose its 

limb 2 Fee but no more. This mean that even in 

a worst case scenario each NOP will still 
recover its limb 1 costs. 

Capped

Limb 1 
(reimbursable

costs)

Target Outturn Cost

[TOC]

(= Limb 1 + 2)

AOC

Owner 
obligations

Contractor
obligations

Owner 
risks

Contractor
risks

Traditional form of contact Transfer risk

Fundamental shift in the way 
risk (and opportunity) are dealt 

with under the contract

Share & jointly manage risk/opp„Pure Alliance“ approach

Each party has and must 

fulfil ist own separate/
individual obligations

Specific risks allocated to
each party with perhaps 

some shared risks

Mostly collective 

obligations

Nearly all risks

(& benefits) shared

Nearly all obligations are collective.

Some individual obligations (eg. owner’s
obligation to pay)

Preferably all risks shared. However some unique 
risks may retained by the owner (noting that it is not 

normal under a puer alliance for any risks to be 
borne solely by the NOPs) 

Zielvertrag (Alliancing)
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mögliche Strategien
Abwicklungs-/ Vertragsform

mögliche Strategien
Abwicklungs-/ Vertragsform
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mögliche Strategien
Abwicklungs-/ Vertragsform

Lean Production  Lean Construction

„Weg von der Punktgeschwindigkeit 
hin zu den Schwankungen des 
Gesamtsystems“

mögliche Strategien
Abwicklungs-/ Vertragsform

WARUM???

Alliance performance – owners:

KNOW HOW
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mögliche Strategien
Nachhaltigkeit

mögliche Strategien
Nachhaltigkeit
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mögliche Strategien
Nachhaltigkeit

mögliche Strategien
Nachhaltigkeit

Nachhaltige Produkte, Regio, Labeling…
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mögliche Strategien???
Digitalisierung

VERÄNDERUNG – „Privat“:

Wie wir kommunizieren Wie wir konsumieren

Wie wir uns weiterbilden Wie wir uns weiterbewegen
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mögliche Strategien???
Digitalisierung

Wie wir arbeiten

Wie wir planen…

VERÄNDERUNG – „Beruf“:

Und was kommt noch?
• „grenzenlose“ Datenvernetzung
• Alles geht online
• 5G
• IOT
• „noch mehr Daten“
• …

Probleme gegenüber der 
„produzierenden“ Industrie:
• Stagnation der 

Produktivität
• Hoher Informationsverlust
• Prozesse in den einzelnen 

Phasen sind tw. nicht 
verbunden

Und nun?
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mögliche Strategien
Digitalisierung

BIM

Sondern

 EffizientER

 KoordiniertER

 TerminsicherER

 KostensicherER

 TransparentER

mögliche Strategien
Digitalisierung

BIM

Nicht eine Software sondern eine Prozessänderung!

W
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Zeit

Digitale 
Information

Zeitersparnis

W
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se
n

Zeit

Digitale 
Information

Linear Integral

Kollaboration
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mögliche Strategien
Digitalisierung

Bewirtschaftung

Quelle: Nävy, J; „Facility Management“; Springer-Verlag; Berlin Heidelberg 2006 ; S. 6

mögliche Strategien
Digitalisierung

Nutzung KI

 Bau „noch“ nicht „komputabel“ aber Forschung und Wirtschaft treiben 
dahingehend an

– Mustererkennung

– Dokumentation/ Aufnahmen

– Betrieb

– …?
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DANKE FÜR IHRE 
AUFMERKSAMKEIT


