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Kostenverfolgung in Bauvorhaben

Teil 1: Planung und Toleranzanalyse

In einem Erfahrungsbericht soll gezeigt werden, wie das legitime Ziel des Bauherrn,
Kostensicherheit {iber die von ihm veranlassten MaZnahmen zu haben, erreicht werden
kann und auf welche Korridore die Genauigkeit realistisch eingegrenzt werden kann.
Die Verdffentlichung besteht aus insgesamt drei Teilen: der Planung und Toleranzanaly-

se, dem Kostencontrolling in der Bauphase und der Kostenanalyse im Projektabschluss.
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ie Dreierbeziehung von

Kosten, Terminen und Qua-
litaten in Bauvorhaben ist all-
gemein bekannt. Zu Beginn und
im gesamten Verlaufeiner Bau-
malknahme spielen Kosten die
entscheidende Rolle. Beiange-
messener Hohe der Erstbudge-
tierung und einer transparenten
Kostenverfolgung kénnen die
Gehilfen des Bauherrn den Aus-
flhrungsqualitdten gentigend
Aufmerksamkeitschenken. Zum
Ende eines Projektes werden
bei Budgetknappheit und Zah-
lungsverzogerung wegen Qua-
litatsmangeln oft die Termine
nicht eingehalten.

Die Kostenverfolgung ist fiir
den Projektablauf ein unerlédss-
liches Instrument. Sie hat die
Aufgabe, dem Bauherrn jeder-
zeitden Stand des erforderlichen
Budgets flir das von ihm initi-
ierte Projekt zu benennen. Die
Notwendigkeit einer Verfolgung
der Kosten besteht darin, dass
im Projektverlauf durch eine
Reihe von duBeren Einflissen
daszunachstermittelte Budget
an Aktualitat verliert.

1 Projektablauf im Gebaudelebenszyklus
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Beeinflussbarkeit der Qualitat,
Termine und Kosten (Neubau)

Beeinflussbarkeit der Qualitat, Termine
und Kosten (Umbau, Sanierung)
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Wichtung der Entscheidungsprozesse im Projektablauf
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Die duReren Einfllisse sind im Rahmen der Kostenverfolgung
transparent zu machen, so dass der Bauherr Kenntnis tber die
Ursachen der Verdnderungen hat und Einfluss auf das Projekt
nehmen kann. Das kann mittels Anpassung des Budgets passie-
ren, wenn die Einfliisse gewollt und die Anderungsumfinge
vertragskonform sind. Es kann jedoch auch mittels Gegensteue-
rung ohne Budgetdnderung passieren, indem der Bauherr Kurs-
korrekturen bei Terminen, Qualitaten und Vertragen (respektive
deren Erflllungsgrad) vorgibt bzw. veranlasst.

Bauherren miissen sich auf die eingesetzte Projektsteuerung
und die Architekten-/Planungsbiiros verlassen konnen. Denn
diese sind flir den gesamten Erfolg (Kosten, Termine und Quali--
tat) im Bauvorhaben verantwortlich. Eine eigene Einschatzung
und Beurteilung der Qualitdt und der Quantitat der bereits er-
brachten Leistung und des realistischen, zeitlichen Bauablaufes
durch den Bauherren selbst sind oft schwierig.

Die Methoden einer Kostenverfolgung sind bekannt, werden
jedoch nicht immer gelebt. Deshalb sollte die Kontrolle der Ein-
haltung der vollstandigen, transparenten und nachvollziehbaren
Ermittlung von Kosten in jeder Phase der Planung und des Bau-
ens als Erstaufgabe des Bauherren angesehen werden. Diese
Methoden und deren Durchsetzung werden im vorliegenden
Artikel naher betrachtet.

Am Anfang jedes Bauvorhabens (Bild 1) sind organisatorische
Entscheidungen zu treffen, sowie Lésungen moglichst fur den
gesamten Lebenszykius der Immobilie zu finden. Die zenirale
Termin-, Kosten- und Qualitdtsverfolgung sind daher fiir eine
schnelle und reibungslose Abwicklung von Projekten von groter
Bedeutung.

Wenn die Eckpunkte einer Kostenbildung und Kostenverfolgung
nicht eingehalten werden, dann ist weder eine Projektsteuerung
noch eine Objektliberwachung in der Lage, nachvollziehbare Kos-
tenwerte und vor allem Kostenprognosen zum Verlauf des Bauvor-
habens zu liefern. Je groBer das Bauvorhaben ist, desto wichtiger
fir den Bauherren ist es, dass die Strukturen der Kostenbildung
und der Kostenverfolgung bekannt und zuganglich sind, die Kos-
tenverfolgung beauftragt ist und deren Aufgaben durch die Gehil-
fen des Bauherren auch ausgefiihrt werden. Bei BaumaRnahmen
in bestehenden Immobilien unter laufendem Betrieb von Teilen
des Kerngeschéftes wird eine dedizierte Kostenverfolgung unab-
dinglich, da hier mit besonders vielen Storungen des urspriinglichen
Leistungssolls zu rechnen ist. So erfahren derartige Bauleistungen
fortlaufende Modifizierungen des Bausolls aufgrund von
® Anderungen durch die Nutzer,
® Anpassungen durch den Bauherr,

m Erkenntnisse Uber den Bestand im Laufe der BaumaBnahme,

m Provisorien, deren Erfordernis in der Planung nicht erkannt
wurde

® Anpassungen aufgrund der Vergabeergebnisse und Bauab-
laufe.

® Insolvenzen, (Teil-)Kiindigung und Nachbeauftragungen der
Ausfihrenden,
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2 Kostenverfolgung SOLL und IST
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Unterschiedliche Vorgehensweise Optimaler
Bsp.-Projekt Projektablauf
Stand der Fertigstellung
Betrag: y Bau 96,0% 96,0%
Planung 100,0% 100,0%q
Aufmass 91,2% 93,6%
4 Mon. zuriick 2 Maon. zurlick
resultierende Restleistung
Betrag: (1-y) Bau 4,0% 4,09
Planung 0,0% 0,00,
Aufmass 8,8% 6,4%
Datenbasis der Kosten
Betrag: vy Bau 26,0% 96,0%
Planung 100,0% 100,09%
Aufmass 91,2% 93,6%
4 Mon. zuriick 2 Maon, zuriick
resultierende Restleistung (Prognose mit Unsicherheitsfaktor)
Betrag: (1-y} Bau 4,0% 4,0v7%
Planung 0,0% 0,0%
Aufmass 8,8% 6,4%
Grundlage der Budgetverfolgung
Planung 0,0% 100,0%
Aufmass 91,2% 93,6%
Prognose flr Restleistung 8,8% 0,00
Teilsummenunschirfe wg. Mengenunsicherheit
Unscharfe bei Aufmass 0,5% 0,5%
Unscharfe bei Planung 10,0 % 10,0%
Unscharfe bei Prognose 30,0% 30,0%
Toleranzkorridor des Budgets
+ /- 3,10% 1,11%"
bezogen auf 140.000.000 +- 4.300.000 #- 1.600.000
Min-Wert 135.700.000 138.400.000
Max-Wer 144.300.000 141,600,000
3, 1% =91,2%"0,5% + 8,8%*30% + 0% *10%

*1,11% = 93,6%*0,5% + 0% *30% + {100%-93,6%)*10%

Entwicklung der Kostentoleranzen im Projektablauf {(Beispiel)

m Parallel laufende Leistungserbringung aus unterschiedlichen

Teilprojekten im gleichen raumlichen Bereich.

Eine Kostenverfolgung ist zu planen! Das klingt logisch, pas-
siert jedoch nicht immer.

Das Interesse an der Kostenverfolgung liegt beim Bauherrn.
Dem Bauherrn obliegt es auch, die Beauftragung der Kostenver-
folgung, im Regelfall an seine Projektsteuerung und Planer, zu
organisieren. Es sollten im Rahmen grofer Projekte die Umfan-
ge der Kostenverfolgung vertraglich beschrieben sein, da die
HOAIl in diesem Fall vergleichsweise unscharf formuliert ist und
nicht aufdie Erfordernisse groBBer Projekte abzielt (SAP-Buchungen,
viele unterscheidbare Bauabschnitte, viele Anderungen und
Stérungen im Bauablauf, gleiche Firmen mit unterschiedlichen
Bauauftragen, mehrere Firmen fur ein Gewerk beauftragt u.a.,
Unterbrechungen der Betriebsablaufe und Provisorien).

Eine detaillierte Ausfiihrungsplanung istals gute Voraussetzung
fur die Kostenberechnung und ein vollstandiges Leistungsver-
zeichnis zu sehen. Ausschreibungen auf Basis des Entwurfes
dagegen sind immer mit einem hoheren Risiko im Vorhaben
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verbunden. Nicht nur Termine
und Qualitaten kdnnen auf der
Grundlage des Entwurfes ledig-
lich mit gewissen Toleranzen
angegeben werden, sondern
vor allem Kosten unterliegen
bei dieser Herangehensweise
groBen Schwankungen. Aus
Bild 2 ist ersichtlich, wie sich
das SOLL und das IST bei Kos-
tenangaben im Falle der Verga-
be von Leistungen auf Basis des
Entwurfes entwickeln.

Die Schwankungsbreite der
Endkosten ist zum friihen Zeit-
punktim Projekt entsprechend
groR und wird durch Erkenntnis-
gewinn immer kleiner. Wichtig
ist, dann auch den Erkenntnis-

gewinn tatsachlich zu verbuchen
—vollstandige Ausfithrungspla-
nung erstellen, Mengennach-
filhrung bei Anderungen und
eindeutige Zuordnung der Fort-
schreibungen nach Kostengrup-
pe, Vergabeeinheit, Verursacher
und Projektdnderung im Kosten-
controlling (dito fiir Planungs-
teile, AufmaR-Prozesse, u.d.).

Ursachen

Es ist mit hoheren Toleranzen,

vorwiegend im Steigerungsbe-

reich, zu rechnen. Dies hat in

der Regel folgende Ursachen:

m unzureichende Erkennung
der Zusammenhange und
der Schnittstellen zwischen
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3 Sichere Kostenvorhersage
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4 Unsichere Kostenvorhersage
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Beispiel fiir Kosten-/Zeit-Entwicklung bei nicht ausreichender Planung

und Kostenverfolgung

einzelnen Gewerken in der
Entwurfsplanung,

® Unterschatzung der Men-
gen an Materialien und
Leistungen, nicht gentigen-
de Detaillierung der aus-
geschriebenen Positionen,

H Unterschatzung der
Kleinteiligkeit der Einzel-
maBknahmen im Bauablauf
zwecks Gewahr von Betrieb,
Leistungserbringung
anderer Gewerke und
sogar der Instandhaltung

® Unzureichende Erkenntnis
Gber erforderliche Leistun-
gen oder Wiederholung
erforderlicher Leistungen
(Deckenoffnungen, VdS-
Abnahmen u.3.),
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® bei Umbau- und Rekons-

truktionsmaRnahmen
unzureichende Berilicksich-
tigung des Bestandes
(nicht zuletzt aufgrund
mangelnder Kenntnis des
Bestandes in der Entwurfs-
phase).

Folgen

Die Folgen der nachlassigen
Kostenverfolgung konnen ver-
heerend sein:

= So ist die Verfolgung von

Anderungen und darin
enthaltenen Annahmen fir
Mengen und Kosten nicht
gegeben und die Kosten-
zuordnung (z.B. an den
Anforderer oder den

Verursacher) zu einer Anderung ist nicht moglich, der
Bauherr bleibt auf Kosten sitzen, die nicht durch sein
Bausoll verursacht sind.

®m Der Druck von Terminen und Qualitdten wird stets zu Lasten
der Kosten abgelassen, da hier die Transparenz fehlt und
die Ursachenfindung bei Fehlentwicklungen kaschiert
werden kann.

® So werden Budgeterhdhungen gesamtheitlich erforderlich,
ohne die Begriindung in jedem Einzelfall erldutern zu
kénnen, sie ,passieren halt”. Der Bauherr ist Geisel seiner
Terminverpflichtungen und muss das Budget ohne Kenntnis
der Ursachen nachfuhren.

Losungen

Bei einer qualitativ hochwertigen Kostenverfolgung kdnnen auch

in Ausschreibungen auf der Entwurfsbasis die Kosten im Rahmen

gehalten werden. Dazu sind folgende Bedingungen einzuhalten:

® Eine eindeutige Kostenzuordnung zu Verursachern, Bausoll-
vorgaben, Gewerken, Teilprojekten, Beauftragungen und

Planungstiefe ist eine der wichtigsten Voraussetzungen fiir

Kostensicherheit.
® Eine eindeutige Zuordnung aller Fortschreibungen und

Anderungen in der Planungsphase muss gewahrleistet sein,

und dies nicht nur aus Sicht der Mengen und Leistungen,

sondern auch mit einer Fortschreibungen der Kosten.
® Die Verfolgung des SOLL-Standes im Projekt sorgt flr eine
transparente Darstellung der entstehenden Aufwendungen.

Diese Verfolgung des SOLL-Standes hort mit der Planungs-

phase keineswegs auf. Sie ist vielmehr der Garant der

Kosteneinhaltung in der Bauphase. Ein groBeres Bauvor-

haben wird zur Ubersichtlichkeit in der Regel in mehrere

Bauabschnitte eingeteilt. Oft iberschneiden sich nicht nur

die Ausfihrungstermine dieser Bauteile, sondern auch die

territorialen und anlagenbezogenen Grenzen.

Um die oben geschilderten Folgen zu vermeiden, sollten die
Bauherren nachfolgende Punkte im Projektvon Anfang an konse-
quent einhalten:
® sich die Bauabschnittsteilung und die Kostenzuordnung von

den Planern und der Projektsteuerung erlautern lassen,
® regelmiRige Ubersichten der Einhaltung der Projektteilung

(Mengenleistungen und Kosten) abverlangen und auswerten,
m vollstindige Planungsphasen beauftragen und auf den

zueinander kompatiblen Abschluss der Leistungsphasen

auch im Bereich Kosten drangen,
® klare SOLL-/IST-Vergleiche und Abweichungsanalysen
aufstellen lassen.

Die Planungsphase hort mit der Vergabe der Leistungen an die
Auftragnehmer nicht auf. Die Fortschreibung von Planungen muss
mit der Fortschreibung der Kosten begleitet werden. Es ist die
Pflicht der Projektsteuerung, den SOLL-Stand im Vorhaben fiir die
Bauherren jederzeit real darzustellen, die Entscheidungen flr die
Anderungen in der Planung herbeizufiihren und fir die regelma8ige,
kleinteilige und transparente Budgetfortschreibung zu sorgen. Jeder
groRe Betrag hat viele kleine Quellen, auf die zu verweisen ist.

Hiufge Fehler des Bauherm

Es ist eine Fehlentwicklung, wenn auch weit verbreitete Praxis,
die Vergabeergebnisse nichtin die Unterlagen der Ausfihrungs-
planung zu tbernehmen. Die Ubernahme der Vergabeergebnisse

www.tab.de



in die Planungsunterlagen {einschl. Kostenberechnung) sollte
bei Ausschreibung auf Entwurfsbasis zusatzlich beauftragt und
geleistet werden, damit keine Liicke zwischen SOLL (Kenntnis
Planer) und SOLL (Kenntnis Ausfiihrende) entsteht. Ein Feilschen
Uber die Einheitspreise und Mengen in fertigen Planungsunterla-
gen (Grundrisse, Schemata, Berechnungen, Anlagenbeschreibun-
gen) verfalschtdie Einheitvon verschiedenen Unterlagen derselben
Planungsphase. Abgeschlossene Planungsphasen enthalten hier-
zu in sich schliissige Kosten!

Eine Kostentoleranzanalyse am Anfang der Planung
die sich bis zum Projektende durchzieht,

ist insbesondere bei grofderen Bauvorhaben

zu empfehlen

Ein oft genannter Grund fiir Ausschreibungen auf Entwurfsha-
sis sind niedrigere als prognostizierte Kosten bei der Vergabe
von Leistungen. Dies erklért nur die Gewissheit der Ausfiihrungs-
firmen, dass Leistungen nicht vollstandig ausgeschrieben sind
und Nachtrage flir Leistungen zur Erreichung des Bausolls unver-
meidlich dem Vergabeprozess folgen (Bild 3). Es ist keinesfalls
ein Zeichen eines gelungenen Wettbewerbs mit Kostensicherheit
beim Bauherrn! Kostensicherheit zu Baubeginn kann nur auf

Basis einer Ausschreibung nach
solider Ausflihrungsplanung
erreicht werden.

Toleranzanalyse

Filir groBere Bauvorhaben ist
ohnehin eine Kostentoleranz-
analyse am Anfang der Planung
und fortfiihrend bis zum Ende
des Bauprojektes durch die Pro-
jektsteuerung empfehlenswert.
Aus der Tabelle in Bild 2, die
im IST-und SOLL-Bereich mo-
natlich fortzuschreiben ist, kann
das zu jeder Zeit im Projekt
vorhandene Kostenrisiko real
betrachtet und dadurch auch
minimiert werden.

Erfolgt keine detaillierte Ana-
lyse der Kostenentwicklung,
steigen die Kostenunsicherheiten
im Projekt.

Bei Bedarf, bzw. zum Nach-
weis der Kostenstabilitat, kann
eine Kostenteleranzanalyse auch

Konnen alte Gebiude genauso
energieeflfizient sein wie neue?

Answers for infrastructure.

Intelligente und energieeffiziente Gebdudetechnologien von Siemens senken
Emissionen und Kosten, in jedem Gebiude.
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fur einzelne Bauteile oder Ge-
werke erstellt werden. Dies
schafft noch mehr Transparenz
und stellt die Brennpunkte des
Vorhabens hervor.

Flr die Abstimmung der Pla-
nungsaufgaben istesaus unserer
Sichtunabdinglich, die Toleran-
zeninnerhalb derfrithen Projekt-
phasen mit dem Bauherrn zu
kommunizieren, um festzulegen,
ob innerhalb des Projektes der
Toleranzrahmen nach oben und
untengehenkannoderalle Kosten-
unsicherheiten ausschlieBlich
nach unten flihren dirfen. In
letzterem Fall waren Maximal-
Projektkosten vereinbart, der
Planer wirde jedoch auf geringe-
re Projektkosten hinarbeiten. [

Teil 2des Beitrags zum Thema
~Kostencentrolling in der Bau-
phase” lesen Sie in der kommen-
den Ausgabe der tab.

Komfort und Technologie miissen héchsten Anforderungen entsprechen. Unsere innovativen Produkie, Systeme und Losungen
helfen, den CO,-AusstoB zu reduzieren. Zusammen mit unseren Dienstleistungen kénnen wir die Kosten um bis zu 50% senken,
ohne KomforteinbuBen flir die Nutzer, wo immer diese leben und arbeiten. www.siemens.de/buildingtechnologies

SIEMENS
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Kostenverfolgung in Bauvorhaben

Teil 2: Kostencontrolling in der Bauphase

In einem Erfahrungsbericht soll gezeigt werden, wie das legitime Ziel des Bauherrn,
Kostensicherheit iiber die von ihm veranlassten MafZnahmen zu haben, erreicht werden
kann und auf welche Korridore die Genauigkeit realistisch eingegrenzt werden kann.
Die Veréffentlichung besteht aus insgesamt drei Teilen: der Planung und Toleranzanaly-
se, dem hier erscheinenden Kostencontrolling in der Bauphase und schliefdlich der
Kostenanalyse im Projektabschluss.

ach der Vergabe von Leistungen beginnen mit der Auslie-
ferung der ersten Unterlagen der Montageplanungen auch ~ An

die Feststellungen von Abweichungen der Ausfihrung gegentiber

den Festlegungen der Leistungsverzeichnisse.

Kostenverfolgung, Stérungen, Anpassungserfordernis

Die Kostenverfolgung im Planungsprozess ist iiberschaubar, da
die duBeren Einflisse weniger stark sind. In der Bauausfithrung
steigt die Zah! der Stérungen durch

die Vielzah! der Beteiligten,
durch das Aufdecken der Planungsmangel und -unscharfen,
nicht abgeschlossene Klarungen des Bausolls,
durch Termin- und Qualitdtscontrolling,
durch Alternativangebote und

durch Fehlverhalten aller Beteiligten.

Die Anderungen innerhalb eines Projektverlaufes sind stets mit
dem Erfordernis einer Anpassung der Kosten verbuncden. Auch kos-
tenneutrale Anderungen von Qualititen, Terminen und Vertrigen
sind Projektdnderungen, deren Auswirkungen seitens des Bauherrn  m
zur Kenntnis zu nehmen und zu genehmigen sind.

Die Griinde und Folgen von
derungen im Projekt sind

unterschiedlich:

Die Ausflinrung weicht
berechtigt aus techni-
schen Griinden von der
Planung ab — die Objekt-
{iberwachung stimmt den
Anderungen unter Berlick-
sichtigung der Kostenfort-
schreibung zu. Die Mengen
und Kosten (Mehrungen
und Minderungen) andern
sich und werden im Nach-
trag erfasst. Als Folge wird
der SOLLstand im Vorha-
ben (z.B. im Auftrags-LV)
fortgeschrieben.

Aus der Fortplanung in
einem Gewerk erfolgt eine

5 Kostenverfolgung im Idealfall

|Kostenverfolgung TGA (theoretische Betrachtungen)

SOLL-Kosten (Planung)

1x je Quartal

Mengen & Kosten
aus Planung

PS

Kosten aus
Entwurf

Planer

Kosten aus
AF-Planung

labzgl.
Entwurfzsganteiﬁ
Flanar

Anderungen

Planed

Kosten aus [, |

Wer?

Planer

Projekt-

(j Objektiber- “isg
on : ﬂk steuerung

wachung

IST-Gesamtkosten (Prognose)
Soli-Ist-Vergleich sowie :
Ist thewtel-Ist (Vormonat)- g::f[:sfi?ﬁgmsg
verglatch IST (angefallene Kosten)
e
I R 1ST-Kosten aus
ausgefiihrten
abzlglich Mengen..
® IST-Kosten aus pg
Finden der Ausfiihrung k.
Alpweichung (Rechnungen)
e iy ou Kosten aus
B 4 0U Rechnungen
= i (tmit Aufmaten)|
‘Abweichung ind nachgefunries 0
Kostenrahmen? Fampt-v - |, ol
¥ ja (Auftrags-LV+Pla- [
\\a En nungsfarischreibung! Kosten aus
4 g ol beauftragten
Nachtragen
Cyr- Erkenntnisse von o
toge an L Frosgss umd Ab R
5 7 0z L P
EracH oy uianderungen %3}5‘%?‘:5
e - Erkenntnisse lber .In
ﬁ Prozesse/ Ablaufe Bearbemlnc%
- ou

Theorie im Ablauf der Kostenverfolgung
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Gewerk

Elekirotechnik, Starkstrom

Elektrotechnik, Schwachstrom
Hochbau

Ingenieurbiiros

Isoliertechnik, Trockenbau
Sprinkleranlagen
Raumlufttechnik

Sicherheit

Sanitartechnik

Umlagen

Heizungstechnik

Anderung. Als Folge ist
die Planung, die sich auf
mehrere Gewerke, evtl.
mehrere Bauteile und
Beauftragungen auswirkt,
fortzuschreiben. Hier ist
es wichtig, nicht nur eine
Budgetierung der Gesamt-
anderung zu ermitteln und
freizugeben, sondern eine
Zuordnung der Kosten zu
den Gewerken, Bauteilen
und Beauftragungen in Ein-
zelnachtragen zu bestim-
men, damit die Transparenz
der Kosten bestehen bleibt.
leder Einzelbetrag besitzt
eine Zugehorigkeit zu Men-
ge, Einheitspreis, Bauteil,
Gewerke, Planungsverant-
wortlichen, MaBnahmen,
Verursacher, Vergabeein-
heit, Ausfuhrenden.
Die Einhaltung der Ablaufe im
SOLL-Bereich garantiert eine
spitere Ubersicht bei den Auf-
mafen und Kostenzuordnungen.
Bei Nichteinhaltung der Kosten-
strukturen sind Doppelaufmale
und Mengenerhéhungen wegen
Uniibersichtlichkeit der erbrach-
ten Einzelleistungen oft schwer
erkennbar. Die Nachvollziehbar-
keitvon AufmaRen und Teilrech-
nungen ist nicht mehr gegeben.
Sosollte den wiederholtin einem
cder Folgenachtrage vermischt
eingereichten Leistungen aus
einem zunachst nicht beauftragten
Nachtrag ein Riegel vorgeschoben
werden. Bei strittigen Inhalten
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Kosten

2200000 €

Kommentar

Tabelle 1: Beispiel der Auflistung der Kostentreiber (Summe ca. 5,8 Mio. €)

InstandsetzungsmaRnahmen

700000 €
650000 €
600000 €
450000 €
370000 €
300000 €
200000 €
160000 €
120000 €

70000 €

darf die Transparenz nicht ver-
lorengehen! Nicht beauftragte
Leistungen liegen oft auch an
der Art der Begriindung und
Transparenz. Hier helfen Dialoge
zuden Inhalten tiber den blanken
Schriftverkehr hinaus zwischen
Nachtragsteller und -priifer.

# Durch den technischen

Fortschritt werden Lo-

Nicht erkannte, verschleppte Mengenmehrungen, Tagelohnrechnungen, zusdizliche

Mengenmehrungen (DV-Dosen, Videokameras), Tagelohnrechnungen

Nachforderungen, Fortschreibung Mengenansitze

Zusdtzliche Planungen, verstirkte Objektiiberwachung vor Ort

Nachforderungen, Fortschreibung Mengenansétze, Ausfiihrungserschwernis
Nachforderungen, Fortschreibung Mengenansitze

Nachforderungen, Fortschreibung Mengenansiize, Brandschutz, Ausfiihrungserschwernis
Fortschreibung Mengenansatze

Zusatzliche InstandsetzungsmaBnahmen

Nachforderungen Bauzeitverldangerung

Fortschreibung Mengenansitze

sungen bei der Montageplanung vorgeschlagen. Die Aus-
wirkungen auf die IKosten anderer Gewerke v.a. im Bereich
der Schnittstellen werden oft unterschatzt und verschwie-
gen. Oft sind ganz schlichte Leistungen anderer Gewerke
wie ,Anlage schiitzen”, ,Decke 6ffnen”, ,Wiederholungen
von Inbetriebnahmen und Funktionskontrollen” Ausléser
erheblicher Kostensteigerungen.

Insbesondere bei einer Erhdhung der ausgeschriebenen
Mengen werden die Kosten oft nicht fortgeschrieben. Die
Meldung von Kostensteigerungen in einzelnen Positionen an

6 Kostenverfolgung in einem konkreten Bauprojekt

lKostenverTolgung TGA (theoretische Betrachtungen)‘

Wer?

im Projekt nicht durchgefiihrt

k. wichtig!
",

SOLL-Kosten (Planung)

| Kosten aus
Entwurf

Planer

ten

Kosten aus
Anderungen

Planer

Planer

Objektiiber-

Wsen Projekl-
wachung m steuerung

1x je Quartal
|5T-Gesamtkosten (Prognose)

Koslenergebnis
aus Ausiithrung

IST (angefallene Kasten)

I5T-Kosten aus
ausgefiihrien
Mengen

£5

Kosten aus
Rechnungen
(

mit Aufmalen))
[ed]

Kosten aus
beaullragten
Nachtragen

it
Erltenninisse von| oU
PBauslel!e E‘ll;ﬁ;
rOZESS ur -
laufanderungen K,ga}ﬁ:;aﬁgs
Erkenntnisse liber T in
Prozesse/ Abliule Bearbeitung
ol

Erlebte Praxis im Ablauf der Kostenverfolgung
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die Projekisteuerung sollte Pflicht fur die Objektliberwachung
und die Firmen sein. Es gilt, ein Regime zu fuhren, dass Men-
gen nur bis zum beauftragten Umfang abrechenbar sind. Dies
kann mittels Teilung der Nachtrage auf die jeweiligen MaR-
nahmen auch gelingen. Ist eine Position aus einem Haupt-
auftrag oder einem bereits beauftragten Nachtrag wiederholt
erforderlich, ist diese bezlglich der Menge auch wiederholt
zu beauftragen. Die Einheitspreise bleiben zunachst unveran-
dert, bis aufgrund von erheblichen Mengenanderungen lber
eine Korrektur verhandelt werden kann.

Was das SOLL ist und was das IST soll

SOLL und IST sind Begriffe aus dem Bankwesen. Was im Projekt-
verlauf SOLL- und IST-Kosten sind, ist flr cie Beteiligten nicht
immer klar:

SOLL-Kosten sind die Kosten aus der Planung. Die Planer haben
die Aufgabe, Mengen und Einheitspreise zu ermitteln und bis
IST-Kosten festgestellt werden konnen, ist dies die Basis fiir das
Budget. Selbst bei Planung mehrerer Teilbereiche mit zeitlichem
Abstand ist es liblich, stets auf Gesamtkosten, ggf. auf der Basis
unterschiedlicher HOAl-Leistungsphasen, hochzurechnen.

IST-Kosten sind die tatsachlich anfallenden Kosten. Sie fallen auf-
grund berechtigter Forderungen von Beauftragung und Leistungser-
bringung an (Positionssummen von Mengen mal Einheitspreis).

Wahrend aus den SOLL-Kosten relativ zeitig ein Budget ermittelt
werden kann, sind die IST-Kosten im Projektverlauf ansteigend.
Eine Transparenz ist nicht ohne weiteres darzustellen, da zwecks
Vergleich miteinem SOLL abgeschlossene Teilbereiche zu bilden
sind. Das kann das Gesamtprojektbudget umfassen oder auch Teil-
bereiche (Gewerke, Bauabschnitte u.d.). Fur vollstdndig geleistete
Umfange in Teilbereichen konnen abschlieBend Kosten festgestellt
werden. Teilbereiche ohne geleistete Umfange werden mit den
geplanten SOLL-Kosten im Budget gefihrt, bis die Kostenfest-
stellung verwendet werden kann. Damit in dieser Entwicklung
von SOLLzum IST maximale Transparenz herrscht, ist es wichtig,
dass die Kostenanteile eine Zugehorigkeit zu Menge, Einheits-
preis, Bauteil, Gewerke, Planungsverantwortlichen, MaBnahmen,
Verursacher, Vergabeeinheit, Ausfihrenden aufweisen. Nicht
geleistete Umfange des Teilbereiches sind bezlglich Mengen aus
dem Planungswissen zu prognostizieren. Dies istdie schwierigste
Aufgabe, weshalb bei der Teilung in Gewerke und Bauabschnitte
besondere Sorgfalt und Erfahrung von Noten sind.

Ablauf der Kostenverfolgung und gelebte Praxis

Die Kostenverfolgung ist eine kontinuierliche Tatigkeit, die etwa
monatlich zu Zwischenstanden mitAnderungsverfolgung fihren
sollte. Kostenanderungen haben Grinde. Diese sind transparent
zu machen und vom Bauherrn genehmigen zu lassen.

Bei der Ubernahme von Kostenfeststellungsanteiten in die IST-
Kostenzusammenstellung ist auf eine Ubertragung zeitnah zur
erbrachten Leistung zu achten. Dies umso mehr als hier die gangige
Praxis (Rechnungslegung mit AufmaR) bei groen Projekten mit
mehrmonatiger Verspatung erfolgt und weder Transparenz noch
Reaktionsmaglichkeit fur den Bauherrn gegeben sind.

In monatlichen Berichten an den Bauherrn ist der praktische
Nachweis der strukturierten Kostenverfolgung ein wichtiges
Instrument zur Kostensicherheit. Fehlen im Ablauf nach Bild 5
einzelne Schritte, was bei Beauftragung und Leistung immer wie-
der festzustellen ist, wird eine SOLL-IST-Kostenprognose immer

www.tab.de

ungenauer. Das SOLL ist aus-
dricklich nicht das IST des Be-
richtes aus dem Vormonat, son-
derndie Planungsergebnisse und
die Fortschreibungen derselben
(Auftragsleistungsverzeichnis).
In bestehendem Bild 5 sind der
theoretische Verlauf und Zustan-
digkeiten einer Kostenverfolgung

Die Begriffe SOLL und IST
sollten fiir alle
Projektbeteiligten die
gleiche Bedeutung haben

dargestellt. Da hier unterstellte
Planungs- und Projektverlaufe
nicht die Regel sind und auch
nicht sein mussen, sollte das
Organigramm projekispezifisch
seitens Projektsteuerung analog
zur Fithrung der Projektbeteilig-
tenliste angepasst werden. In
der Praxis werden die im Bild 5
dargestellten Ablaufe oft nicht
konsequent eingehalten (Bild

Controlling « Recht & Beruf

Unsicherheit seitens des Bauherrn
wird kleiner. Im Falle der Entste-
hung von Kostenabweichung kann
mittels transparenter Kostenver-
folgung korrigierend eingegriffen
werden. Wichtig istdie frihzeitige
Erkennung von Kostentreibern.
Diese missen nicht unbedingt
bekampft werden, wenn sie wis-
sentlich durch den Bauherrn aus
bekannten Grinden akzeptiert
werden missen. Des Ofteren
sind die Kostentreiber dem Bau-
herrn nicht bekannt, dann ist
die Ergreifung von MaRnahmen
der Kostenkonsolidierung nicht
maglich (Bild 3).

Aus Erfahrungenin groReren
Bauvorhaben mitvielen Bauab-
schnitten istes ratsam, die zum
Zeitpunkt der Planung festge-
legten Strukturen maoglichst
nicht zu verlassen. Anderung
der Zuordnungen von Bauteilen
zu den Bauphasen, Korrekturen
von festgelegten Terminketten
flihren oft zu Fehleinschatzungen
der Schnittstellen. Demzufolge

3 Sichere Kostenvorhersage
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Kosten/Zeit bei vollstindiger Planung und transparenter Kostenvei-

folgung (zur Erinnerung aus Teil 1)

6). Die in Teil 1 beschriebene
Toleranzanalyse der Kosten ist
im Bauablauffortzuschreiben, um
die Toleranzen von abgeschlosse-
nen Bauteilen, Gewerken und
Leistungen mittels Berlcksich-
tigung fester, als sicher erkannte
Betrdge zu reduzieren. Damitkann
eine realistische Kostenprognose
fortgeschrieben werden und die

isterhohte Sorgfaltbei den Fest-
legungen der Strukturen walten
zu lassen.

Dies erfordert beider Projekt-
steuerung Fachkompetenz der
zu betreuenden Gewerke. [

Teil 3 des Beitrags lesen Sie
in der kommenden Ausgabe
der tab.
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Kostenverfolgung in Bauvorhaben
Teil 3: Kostenanalyse im Projektabschluss

Dipl.-Ing. Viktor Hoschele?,
Dipl.-Ing. Mathias Behrens?
"Technische Leitung Canzler
Ingenieure GmbH,

!Projektleiter, Canzler Ingenieure
GmbH

In einem Erfahrungsbericht soll gezeigt werden, wie das legitime Ziel des Bauherrn,
Kostensicherheit tiber die von ihm veranlassten Ma3nahmen zu haben, erreicht werden
kann und auf welche Korridore die Genauigkeit realistisch eingegrenzt werden kann.
Die Verbffentlichung besteht aus insgesamt drei Teilen: der Planung und Toleranzanaly-
se, dem Kostencontrolling in der Bauphase und der hier folgenden Kostenanalyse im

Projektabschluss.
Z um Ende des Projektes kl&-
ren sich die Zustande:

m Reserven fir Einhaltung
von Terminen schwinden,

® die Qualitat der Ausfih-
rung kann besser bewertet
werden,

® die zur Verfugung stehen-
den Budgets werden knapp
und missen eingehalten
werden.

Aus der Prognose werden
Tatsachen

Um hier einen Uberblick zu
behalten, isteine gute und konti-
nuierliche Vorarbeiterforderlich.
Wenn monatliche Kostenberichte
vorliegen, diirfte es auch kaum
Uberraschungen geben. Wich-
tig ist eine Ubersicht Giber den
Gesamtzeitraum des Informati-

Anderungen im Projektverlauf
diirfen nicht zu unliebsamen

Uberraschungen fiihren
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onsflusses bei den IST-Kosten:
die Aufmafe und Bauzustand-
serfassungen sind oft um Monate
alter als der eigentliche Bericht
der Kostenverfolgung.

Das EinflieBen von Kostener-
gebnissen sollte mit Zeitangaben
der Datenerfassung begleitet
werden, z. B. Termin der AufmaR-
erfassung, Stand der Nachtrage
und Rechnungen.

Es gilt fir den Monatsbericht:
Entweder sind die Kostenmehr-
aufwendungen bekannt, bewer-
tetund freigegeben oder es gibt
sie gar nicht.

Bei fehlender Kostenverfol-
gung tauchen unweigerlich,
besondersam Ende des Vorha-
bens, viele noch in Planung
befindliche, aber keinesfallsim
Budget erfasste MaRnahmen auf.

In der Regel wird bei GroRprojekten die Verfolgung des Lei-
stungsstandes ab Bauanfang vernachldssigi. Die Begriffe wie
IST-Stand der Ausfiihrung, IST-Stand der Aufmale und IST-Stand
der Rechnungslegung tauchen zu spat auf. Dabei sind eine zeit-
nahe Durchfiihrung von Aufmafleistungen und eine rechtzeitige
Abrechnung der erbrachten Leistungen flr die qualitative Ko-
stenverfolgung von wesentlicher Bedeutung.

Bild 7, das projektspezifisch zu erstellen ist, dient dem Projekt-
steuerer als Werkzeug. Sie kann sowohl fiir einzelne Gewerke
als auch fiir das Gesamtvorhaben eine gute Hilfestellung in der
Kostenverfolgung sein. .

Die Grafilk zum Stand der Kostenverfolgung im Bauvorha-
ben hilft die Relationen zwischen dem Ausflhrungsstand, dem
Aufmalfistand und der Rechnungslegung zu erkennen und zu
beeinflussen. Auch der Stand der abgearbeiteten Leistungen ist
aus der Grafik ersichtlich (Termineinhaltung).

Bemerkenswert sind in diesem Beispiel:

1. die Uberschreitung der Kosten aus dem unzureichend ge-
flhrten Auftrags-LV geschieht durch die Ausfihrung zu einem
Zeitpunkt 14 Monate vor dem Betrachtungsmoment,

2. die Uberschreitung der Kosten aus dem Auftrags-LV durch die
AufmalBe zu einem Zeitpunkt sechs Monate vor dem Betrach-
tungsmoment,

3. die schleppende Rechnungslegung, die aufgrund von nattir-
lichen Ablaufen und Verzégerungen bei Nachbeauftragungen
hier keine direkte Basis flir die Kostenverfolgung darstellen
kann,

4. die erhebliche Diskrepanz zwischen Auftrags-LV und Projekt-
kosten (dunkelblau)

In der Technischen Ausristung sind die besonderen Auswir-
kungen von Kostenerhdhungen in einer TeilmaBnahme auf andere
Gewerke immer zu berlicksichtigen. Die entstehenden Schnittstel-
len zwischen den gednderten Losungen werden oft unterschatzt.
Insbesondere hat fast jede Anderung eine Auswirkung auf die
gewerkelibergreifende Gebaudeautomation.

Mathematik grofser Zahlen
GroRe Zahlen unterliegen in ihrer Feststellung, Prognose und
Berechnung gleichen relativen Fehlern wie kleine Zahlen.
Ermittlung groBer Zahlen mittels Addition, Multiplikation und
Potenzierung fiihrt schnell zu — absolut betrachtet — hohen Unsi-
cherheitsintervallen, die mathematisch/wissenschaftlich begriindet
sind und im Folgenden Toleranzkorridore genannt werden.

An folgendem Beispiel soll dies exemplarisch veranschaulicht
werden:
K = Kosten
M = Menge
EP = Einheitspreis
U = Unsicherheitswert
Indizees: i = alle von Pos. 1 bis Pos. n
n = Menge des Betrachtungsumfanges

slab 10/2011



Controlling « Recht & Beruf

2 Kostenverfolgung SOLL und IST

Unterschiedliche Vorgehensweise Optimaler
Bsp.-Projeki Projektablauf
Stand der Fertigstellung
Betrag: y Bau 96,0% 96,004
Planung 100,0% 100,0%
Aufmass 91,2% 93,6%
4 Mon. zuriick 2 Maon, zuriick
resultierende Restleistung
Betrag: (1-y) Bau 4,0% 4,0%
Planung 0,0% 0,0%
Aufmass 3,8% 6,49
Datenbasis der Kosten
Betrag: y Bau 96,0% 96,0%
Planung 100,0% 100,09
Aufmass 91,2% 93,6%
4 Mon. zuruck 2 Mon. zurtick
resultierende Restleistung (Prognose mit Unsicherheitsfaktor)
Betrag: (1-y) Bau 4,0% 4,0%
Planung 0,0% 0,0%
Aufmass 8,8% 6.4%
Grundlage der Budgetverfolgung
Planung 0,0% 100,0%
Aufmass 91.2% 93,6%
Prognose fiir Restleistung 8,8% 0,09
Teilsummenunscharfe wg. Mengenunsicherheit
Unschérfe bei Aufmass 0,5% 0,5%
Unschérfe bei Planung 10,0% 10,0%
Unschérfe bei Prognose 30,0% 30,0%
Toleranzkorridor des Budgets i
4 /- 3,10% 1.11%*
bezogen auf 140.000.000 +-4.300.000 +- 1.600.000
Min-Wert 135.700.000 138.400.000
Max-Wert 144.300.000 141.600.000
3,1% =91,2%70,5% + 8,8% 30% + 0% " 10%

"1,11% = 93,6%"0,5% + 0%*30% + (1009%-93,6%)*10%

100% —
. . A
Projektfortschritte A “.“
r.r"'(d ,‘/“’
80% ,‘g ‘,_/
il
///
A
P
£0% HE £
£ //
3 -~
.
40% _.:_;{f e - X
—a— Baufortschritt
D% — : 1
i —— Planungsfortschritt
== Abrechnungsfortschritt
0%
150.000.000 ]
J unterschiedliche Vorgehensweise
=
= ]
=) - Basisbetrag
T 140 Mio. EUR
o
2 il
@
140.000.000 e
130:060:000 Bsp.-Projekt Projektablaufl
o Min-Wert 135.700.000 138.400.000
o Max-Wert 144.300.000 141.600.000

Reduktion des Toleranzbereiches der Budgetkosten durch Verbesserung der Datenbasis anhand eines Beispiels (zur Erinnerung aus Teil 1 des

Beitrags)

plan = aus Kostenberechnung (LPH 3-7)
wahr = aus Kostenfeststellung bezogen
x = expotentielle Beeinflussung durch fremde Mengenanderungen

K=Y (U x M) x (UEP)),
1
wobei fur M, gilt, dass eine Beeinflussung einer Menge durch-
aus die Beeinflussung anderer Mengen unverhaltnismaRig (z. B.

expotentiell) nach sich ziehen kann.

M,,, = (0,9..1,1) x M

wahr

www.tab.de

EP

plan

~{0,8...1,25) x EP__
% 2 0;5..2

Ohne Beeinflussung durch fremde Mengen (x = 1) ergibt sich
der Toleranzkorridor bereits auf:
Mindestkosten: 0,9 x 0,8 = 72 % der geplanten Kosten
Maximalkosten: 1,1 x 1,25 = 132 % der geplanten Kosten

Hier ist das Verhiltnis von Mindest- zu Maximalkosten 1 :
1,83.

Mit Beeinflussung durch fremde Mengen (z.B. x =2) ergibt
sich der Toleranzkorridor auf:
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3 Sichere Kostenvorhersage
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7 Mangelhafte Kostenverfolgung
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Beispiel fiir mangelhafte Kostenverfolgung im Bauvorhaben

Mindestkosten: 0,92 x 0,8 =65 %
der geplanten Kosten
Maximalkosten: 1,12 x 1,25 =
151 % der geplanten Kosten
Hier ist das Verhaltnis von

Mindest- zu Maximalkosten

112,32
Diese relativen Abweichungen

werden durch die Vielzahl der

Fehler (Toleranzausnutzung in

positive und negative Richtung)

relativiert. So kommtes zu einem
aus Erfahrungswerten ermit-
telten Toleranzkorridor:

B im Entwurf zu Ergebnissen
von ca. 75 bis 133 % der
wahren Kosten

W in der Ausfihrungspla-
nung mit Nachfiihrung

80

der Vergabeergebnisse ins

Auftrags-LV zu Ergebnis-

sen von ca. 90 bis 115 %

der wahren Kosten
® im abgestimmten Aufmal

zu Ergebnissen von ca.

99,5 bis 100,5 % der wah-

ren Kosten

Bezieht man diese Relativbe-
trdge aufein 100 Mio. €-Vorha-
ben, lasstsich leicht darstellen,
dass ein Budget von 75 bis 133
Mio. €, wie es nach dem Entwurf
realistisch ist zu prognostizieren,
nichtwirklich weiterhilft (Bilder
2 und 3).

Die Kostenprognose, bei der
grolBe Teile des Bauvorhabens
abgerechnetund aufgemessen

worden sind (geringe Unsicherheiten von Teilbudgets) und die

verbleibenden Teile, die den Toleranzrahmen der Ausflhrungs-

planung besitzen, helfen, einem Budget zu vertrauen.

Mit geringem Toleranzkorridor und hohem Vertrauen in den
Kostenstand sind die entsprechenden MalGnahmen zur Kapital-
bereitstellung, Refinanzierungskalkulation seitens des Bauherrn
durchfihrbar (Bild 2 aus Teil 1 des Beitrags).

Damit die Toleranzwerte gering werden, ist es erforderlich,
die Datenbasis bestmaoglich zu erzeugen:

W Erstellen der Ausflihrungsplanung mit aktuellem Auftrags-
mengen-Leistungsverzeichnis und damit Tilgung der Daten-
basis Entwurf.

® Zeitnahe Ubernahme der Baustellenerkenntnisse in die Ko-
sten (AufmaBe, Rechnungen, Baufortschritts-Informationen
der Objektliberwachung).

® Klarung der als Nachtrag eingereichten Mengenvorstellung
der Firmen mit der Objektiberwachung, der Planung und
schlieBlich dem Auftraggeber zwecks Ubernahme dieser
Erkenntnisse in die Budgetkosten.

® Beauftragung und Qualitatssicherung der den Kostenkom-
ponenten zugeordneten Parameter wie Bereich, Bauteil,
MaBRnahme, Verursacher, Nachtrag, Bauftragung, Kosten-
stelle u.a.

In Bild 2 wird anhand eines Beispiel-Projektes und des daran
gespiegelten optimierten Projektablaufs gezeigt, dass durch
geeignete MaRnahmen der Toleranzrahmen deutlich reduziert
werden kann. Damit wird dem Bauherrn Kostensicherheit in
realistischen GréBenordnungen vermittelt.

Typische Fehler und Vermeidungsstrategien

Eine Ausschreibung auf Basis des Entwurfes wirkt sich auf den
Kostenverlauf negativ aus und scllte vermieden werden. Wenn
aus zeitlichen Griinden eine Vergabe auf den Grundlagen des
Entwurfes unumgénglich ist, so sollten die noch fehlenden Leis-
tungen moglichst schnell parallel zur Ausschreibung nachgehalt
werden und der technische und kaufmannische Stand des Vor-
habens angepasst werden.

Die Folgen einer unvorhergesehenen Projektentwicklung miis-
sen realistisch betrachtet und beriicksichtigt werden. Anderungen
der Technologien, der Zeitraume, der Projektablaufe und vieles
mehr dirfen nicht im Nachhinein zu Uberraschungen fiihren,
sondern sollten am Anfang der Feststellung richtig bewertet und
eingegliedert werden.

Eine fir den Bauherrn nicht transparente Darstellung der
Kostenentwicklung fiihrt unweigerlich zu einer Kostenerhohung
des Gesamtbudgets. RegelmaRige Analysen des Projektstandes
lassen eine rechtzeitige Korrektur im Vorhaben zu.

Fazit ,

In groReren Bauvorhaben mit Einbeziehung von mehreren Gewerken
der Technischen Ausriistung isteine im Vorfeld festgelegte Strategie
der Kostenverfolgung eine Grundlage fiir den kaufmannischen
Erfolg und die Einhaltung der vorgegebenen Termine. Kostensi-
cherheit auf Bauherrenseite erfordert dessen kostenbewusstes
Auftreten bei der Beauftragung der Kostenverfolgung.
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