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Kurzfassung 

In den letzten Jahren realisieren Investoren häufiger Projekte im Totalunternehmer-Modell, weshalb sie 

Risiken bezüglich Kosten und Terminen auslagern können. Der Totalunternehmer übernimmt die Ver-

antwortung der Werkplanung, wodurch die Beteiligung des Architekten im Bauprozess verringert ist, da er 

nur für die Entwurfsplanung eingesetzt wird. Unter diesen Umständen hat sich die Rolle des Architekten 

gewandelt; der Architekt wird zum "Designer" und der Bauprozess löst sich zwischen Entwurf und Reali-

sation auf. 

Der Auftritt des Architekten im Planungs- und Bauprozess als Totalunternehmer würde den Auftragge-

bern die Vorteile eines solchen Organisationsmodells zusichern, sodass die Bedürfnisse bezüglich Ter-

min- und Kostensicherheit sichergestellt werden könnten. Zugleich würde der Architekt die Verantwortung 

der Gesamtleitung über alle Phasen des Projektes tragen. Darüber hinaus würden durch die Minderung 

der Schnittstellen Fehler bei der Umsetzung vermieden. 

Die vorliegende Forschungsarbeit setzt den Fokus in Spanien, wo gerade nach der Wirtschaftskrise und 

dem Platzen der Immobilienblase im Jahr 2008 der Markt in den letzten Jahren eine leichte Tendenz zum 

Wachstum zeigt. Trotzdem hat sich das Bauvolumen – sowohl im öffentlichen als auch im privaten Sektor 

– über die letzten zehn Jahren hinaus stark eingeschränkt. Ausgeführte Projekte finden vor allem im Be-

reich Umbau, Sanierung und Umnutzung, sowohl von Wohnungen als auch Gewerbeflächen und kleinen 

Neubauten wie Einfamilienhäusern statt. Die Projekte werden meistens von Privaten und/oder kleinen 

Investoren entwickelt, die nicht über ausreichend finanzielle Mittel verfügen, um das Kostenrisiko eines 

Bauprojektes zu tragen. 

In diesem Kontext haben sich viele Architekturbüros etabliert, die umfassende (schlüsselfertige) Dienst-

leistungen für die Entwicklung eines Bauprojektes bieten und somit dem Kunden die Sicherstellung von 

Qualität, Terminen und Kosten anbieten können. Im Rahmen dieser Masterthesis wurde die Arbeit von 

fünf Architekturbüros in Spanien untersucht, die derzeit Projekte in unterschiedlichen Massstäben als 

Planer und ausführende Unternehmer realisieren. Mithilfe von geführten Interviews mit den Architekten, 

wurden ihre Interessen und ihre Motivation aufgezeigt. Durch die Analyse von Fallbeispielen wurde die 

Arbeitsmethodik der Architekten herausgezogen und verglichen. Wichtig ist dabei zu verstehen, was sie 

dazu treibt, die Risiken eines Unternehmens einzugehen.  

Neben der eigenen Motivation der einzelnen Büros wurden auch die dazugehörigen Geschäftsmodelle 

betrachtet. Die Gespräche mit den Architekten zeigen unterschiedliche Meinungen auf. Je nach Ge-

schäftsmodell und Firmenstruktur ist aber die Optimierung des Prozesses, beziehungsweise eine engere 

Planung der Termine und Kosten, möglich. Auch von der Firmenstruktur hängt der Projekterfolg ab: grös-

sere Strukturen ermöglichen die Entwicklung von grösseren Projekten. Nicht zu unterschätzen sind die 

damit verbundenen Risiken, die der Architekt als Bauunternehmer annimmt und der Interessenkonflikt, 

der dadurch entsteht, dass der Architekt immer noch Treuhänder der Bauherrschaft ist. 
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Ziel der Thesis ist es, durch die Analyse von Fallbeispielen die Stärken und Schwächen eines solchen 

Modells aufzuzeigen und eine optimale Organisation für den Projekterfolg zu gestalten. Dazu gehören 

auch die Vertragsbeziehungen mit der Bauherrschaft und den Subunternehmern, die in einem Organi-

gramm aufgezeigt wurden sowie die Phasen und Leistungen, die für einen optimalen Ablauf zu berück-

sichtigen sind. 




