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Teil I EinfUhrung

1 Ziel des Buches

Nicht nur wissen, sondern auch verstehen und nutzen

Ziel des Buches ist es, den Leserinnen und Lesern ein tiefgehendes Verstandnis fur die in-
haltlichen Hintergriinde und die rechnerische Logik von Hochrechnungen und Prognosen_im
KostenControlling der Bau- und Immobilienwirtschaft zu vermitteln.

2 Zweck von Hochrechnungen und Prognosen

Berechnung und Darstellung der voraussichtlichen Endabrechnungskosten — eine Voraus-
schau auf das Projektende

Der Zweck von Hochrechnungen und Prognosen ist die kontinuierliche Berechnung und
Darstellung der voraussichtlichen Endabrechnungskosten.

Im Projektverlauf ergeben sich fortlaufend neue Informationen. Beispiele:

- aktualisierte Kostenermittlungen

- Anderungen durch Auftraggeber (zB Budgeterhéhungen)

- Anderungen der Beauftragungen (zB Nachtrage)

- Anderungen der Zahlungsstande (zB Absehlagsrechnungen)

- Einschatzungen von Experten hinsichtlich zusatzlich erforderlicher Leistungen

- Veranderungen der Baupreise flir noch zu vergebende Leistungen

Hochrechnungen und Prognosen berticksichtigen alle verfigbaren Informationen, ordnen
diese ein und setzen sie zu einem Gesamtbild zusammen, um frihzeitig Abweichungen und
somit Steuerungsinformationen abzuleiten.

3 Zeitversetzte Datenverfugbarkeit

Budgets - das Unverbindliche, Auftrdge - das Verbindliche, Freigaben - das Endgdiltige

Kostenermittlungen, wie zB-€ine Kostenberechnung, sind die Basis firr die Festlegung von
Budgetwerten — aber nicht identisch. Die Kostenwerte der Budgets werden vom KostenCon-
trolling in"Abstimmung mit den Auftraggebern festgelegt. Diese Werte kénnen Uber oder
unter den Werten von Kostenermittlungen liegen. Sie bilden die Referenz-Werte, die sich im
Projektverlauf-durch zusatzliche Winsche der Auftraggeber verandern kdnnen.

Zum Projektstart werden die Kostenwerte der Budgets als Werte flir Hochrechnungen Uber-
nommen.

Beauftragungen erfolgen zeitlich versetzt nach der Budgetierung. Wéhrend einzelne Leis-
tungsphasen der Objektplanung bereits abgerechnet werden, sind andere Leistungsinhalte,
wie zB AuBenanalgen, noch nicht einmal in der Planungsphase.

Der Auftragnehmer hat Anspruch auf Abschlagszahlungen in der Hohe des Wertes der je-
weils nachgewiesenen vertragsgemdBen Leistungen einschlieBlich der ausgewiesenen Um-
satzsteuer. (Quelle: § 16 Abs. 1 VOB/B)
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Durch das Prinzip von Abschlagszahlungen liegen endgtltige Abrechnungsinformationen
friihesten nach den jeweiligen Abnahmen vor. Die Datenverfigbarkeit fir Hochrechnungen
und Prognosen ergibt sich schrittweise Uber die gesamte Projektlaufzeit.

| unverbindlich | verbindlich | endgiltig |
| Budgets | Auftrage | Freigaben |

Zeitpunkt t

Kostenkontrollelement | 1.000 |

Zeitpunkt t+1

Kostenkontrollelement | 1.000 | 900 |

Zeitpunkt t+2

Kostenkontrollelement | 1.000 | 900 | 800 |

Kostenkontrollelement mit zeitversetzten Kostenwerten fiir Budgets, Auftrage und Freigaben

4 Hochrechnung versus Prognose

Die DIN 276:2018-12 definiert den Begriff »Kostenermittlung« mit entstehenden oder ent-
standenen Kosten. Dieser Begriff ist nicht eindeutig von dem Begriff »Kostenberechnung«
abgegrenzt. Nachfolgend wird der Begriff als »Hochrechnung« definiert:

Hochrechnung
Berechnung der voraussichtlichen Endabrechnungskosten

Mit dem Begriff »prognostizierte Kosten« werden'in'der Norm hauptsachlich Kosten, die mit
Hilfe von Baupreisindizes auf zukinftige Zeitpunkte hochgerechnet werden, verstanden.
Kosten, die auf den Zeitpunkt der Kostenfeststellung prognostiziert werden, sind an den
betreffenden Stellen der Kostengliederung gesondert.auszuweisen. Dabei sind die der
Prognose zugrunde liegenden Annahmen anzugeben. Die Art der Ermittlung und die Zu-
ordnung der prognostizierten Kosten zu den Kostengruppen bzw. den Gesamtkosten rich-

ten sich nach den projektspezifischenVorgaben:;
(Quelle: DIN 276:2018-12,4.2.13 Prognostizierte Kosten)

Dieser Begriff wird nachfolgend-aufalle Arten von subjektiven Annahmen erweitert
(zB Werte fur Wissensdefizite, Unvorhersehbares oder Mehrdeutigkeiten).

Prognose (statt Prognostizierte Kosten) = Hochrechnung + Sicherheitszuschlédge

Die Kriterien derPrifbarkeit und Nachvollziehbarkeit grenzen Hochrechnungen von Prog-
nosen ab. Prognosen erganzen Hochrechnungen mit Sicherheitszuschldgen (Unbekanntes).

Budgets | Auftrdge | Freigaben | Hochrechnung | Unbekanntes | Prognose |
800.000" | | | 800.000 | 100.000 | 900.000 |

Prognose = Hochrechnung + Unbekanntes (Sicherheitszuschlage)

Gegen Projektende nimmt das »Unbekannte« ab. Die Hochrechnungen entsprechen dann
zunehmend den tatsachlich abgerechneten Werten. Die verbleibenden Unwégbarkeiten und
Unvorhersehbarkeiten sind zu diesem Zeitpunkt bereits in den Kosten der Auftrdge und den
(Zahlungs-)Freigaben enthalten.
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Budgets | Auftrdge | Freigaben | Hochrechnung | Unbekanntes | Prognose |

800.000 | 900.000 | 900.000 | 900.000 | 0 | 900.000 |

Die Hochrechnung entspricht am Projektende den Freigabewerten. Das Unbekannte erhalt den Wert Null (0).

5 Zwei nicht genau definierbare Variablen

Die zwei zu Projektbeginn nicht genau definierbaren Variablen sind

- der konkrete Leistungsumfang (Was bzw. Leistungs-Soll) und

- die konkreten Preise (Wieviel bzw. Kosten).

Selbst bei konkret definierten Leistungsumfangen (Was) sind Preise (Wieviel) in einer freien
Marktwirtschaft eine im Vorfeld nicht genau bestimmbare GréBe.

Die Baupreise kdnnen zwar im Ruckblick statistisch ausgewertet werden, bleiben aber Ver-
gangenheitswerte. Eine einfache Verldangerung in die Zukunft misslingt = zumindest in einem
volatilen Umfeld von erhohter oder nachlassender Nachfrage, von Projekten mit geringen
Wiederholungsraten oder von Bauleistungen, die nur von wenigen Unternehmern erbracht
werden kénnen. Der Kalkulator bericksichtigt nicht nur zukilnftige Lohn-und Materialkos-
ten, sondern auch seine aktuelle Auftrags- und Mitarbeiterlage. Es handelt sich um zuktnf-
tige Leistungen, fur die viele Faktoren zum Zeitpunkt der Kalkulation noch unbekannt sind
und somit auch zum Zeitpunkt von Kostenermittlungen (Kostenwerte der Budgets).

Aber selbst, wenn die Preise (Wieviel) nach der Vergabe bekannt bzw. vertraglich vereinbart
sind, kann sich der Leistungsumfang durch

- Interpretationsunterschiede,

- Anderungen oder

- fehlerhafte Beschreibungen (zB fehlende Positionen oder ungenaue Mengenangaben)
nachtraglich andern.

Beispiele: Bei Mengenanderungen (zB VOB/B §2) oder unverschuldeten Bauzeitverlangerun-
gen (zB verzdgerte Planunterlagen.oder Genehmigungen) erlaubt die Rechtsprechung riick-
wirkend Preisanpassungen.,

Pauschalierte Vergabeformen mit Komplettheitsklauseln verschieben oftmals die Leistungs-
bestimmungspflicht des Auftraggebers zum Auftragnehmer. Die Interpretationsspielraume
und sich daraus ergebende Anderungswunschpotentiale werden nicht geringer — im Gegen-
teil.

Grundsatz:
Was nicht durch die Auftraggeber bestimmt wurde, bestimmen Auftragnehmer selbst.

Hochrechnungen und Prognosen haben die Aufgabe das sich im Projektverlauf konkretisie-
rende Was(Leistungsumfang) kontinuierlich in Wieviel (Kosten) zu tbersetzen (Monitoring)
— unabhangig von Vergabeformen.

6 Die Tankanzeige

Beim Bau der Elbphilharmonie — entstand die Anforderung einer der besten Konzertsdle
der Welt zu bauen erst nach den anfénglichen Kostenermittlungen — also wéhrend des
Fluges

Bei einem Langstreckenflug startet man mit einem konkreten Ziel und gentigend Treibstoff.
Doch wie auf einer echten Reise kdnnen Gegenwinde, Turbulenzen oder unvorhergesehene
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Umwege auftreten — Ereignisse, die niemand im Voraus exakt berechnen kann. Deshalb tragt
jedes Flugzeug Sicherheitsreserven im Tank.

Und wenn sich wahrend des Fluges das Ziel andert — man hebt in Frankfurt mit Kurs auf
Dubai ab, doch plétzlich soll Shanghai angeflogen werden — dann braucht es zwangslaufig
eine Zwischenlandung zum Auftanken. Diese Landung ist nichts anderes als eine Budgeter-
hohung. Die Piloten, die immer wieder die Tankanzeige prufen, sind die KostenController im
Projektmanagement der Bau- und Immobilienwirtschaft, die laufend Hochrechnungen und
Prognosen berechnen. Deshalb braucht jedes Flugzeug nicht nur eine Tankanzeige, die zwi-
schen voll und leer unterscheidet, sondern eine feine Skala, die den bisherigen und zukunfti-
gen Verbrauch préazise anzeigt. Nur wer diese Tankanzeige laufend und in allen Abstufun-
gen Uberwacht, kann rechtzeitig entscheiden, ob und wo nachgetankt werden muss oder ob
Uberhaupt ein neues Ziel angeflogen werden kann.

Die feine Skala entspricht dem Auflésungsgrad (Granularitat) von Kostengliederungen.

7 Schlissel Auflésungsgrad

Der Aufldsungsgrad ist der Schlussel, um frihzeitig Informationen tGber Mehr- oder Minder-
kosten (Abweichungen) zu erhalten. Mit dem Auflésungsgrad ist die Granularitat der zur
Verfligung stehenden Daten gemeint.

Bei einem geringen Auflésungsgrad werden bei Gegenuberstellungen der Budgets, Auftrage
und (Zahlungs-)Freigaben keine Mehr- oder Minderkosten (Abweichungen) angezeigt - ver-
gleichbar mit einer Tankanzeige, die lediglich zwischen voll und leer unterscheidet.

Beispiele
Budgets | Auftrdge | Freigaben | +/-
800.000 | 600.000 | 400.000 | 0

Variante #1; Keine Mehr--oder Minderkosten bei Gegenliberstellungen auf der Summenebene

Mit Hilfe von‘hohen Auflésungsgraden (Variante #2) werden von Beginn an Mehr- und Min-
derkosten automatisch angezeigt. Diese sind ohne Unterteilungen (Variante #1) nicht sicht-
bar.
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Budgets | Auftrage | Freigaben | +/-
800.000 | 600.000 | 400.000 | +90.000
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Variante #2: Mehr- oder Minderkosten bei Gegeniiberstellungen mit Unterteilungen (vereinfachte Darstellung)

In der Statistik wird dieser Sachverhalt als das »Simpson-Paradoxon« bezeichnet. Dabei wird
aufgezeigt, dass die Aggregation von Daten leicht zu Fehlinterpretationen fihren kann.
Der Aufldsungsgrad ist ein entscheidender Schltissel fir Hochrechnungen und Prognosen.

8 Begriffe

Begriffe sind abstrakte Vertreter und denkpraktische Abkirzungen
fir nicht exakt definierbare Inhalte

Budget

Die Bezeichnung Budgetsteht fur zukinftige Kostenwerte, die in der Planungsphase ermit-
telt werden. In den'Normen und Richtlinien werden dafur unterschiedliche Begriffe definiert.
Beispiele::Kostenrahmen, Kostenschatzung, Kosteneinschatzung, Kostenberechnung,
Plan-Werte, Soll-Werte; Ziel-Werte.

Hochrechnung

Der allgemeine Begriff Hochrechnung umfasst objektive und nachvollziehbare Berechnun-
gen, bei denen als Basis bereits existierende Kosteninformationen verwendet werden und
mit Hilfe ausgewahlter Methoden auf zuklnftige Zeitpunkte fortgeschrieben werden.
Beispiel: Hochrechnungen bei Wahlen basieren auf den bereits vorliegenden Teilergebnissen
aus ausgewahlten Wahlkreisen. Diese werden mit jedem zusatzlichen Wahlkreis aktualisiert
und verbessern die Ergebnisse.

Hochrechnungen im KostenControlling der Bauwirtschaft berechnen kontinuierlich die vo-
raussichtlichen Endabrechnungskosten mit den jeweils bereits zur Verfligung stehenden
Kosteninformationen. Diese werden - vergleichbar mit jedem zusatzlichen Wahlkreis —

zB mit jedem neuen Auftrag und jeder neu eingereichten Rechnung — aktualisiert.
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Prognose

Prognosen werden auf Grundlage von Befragungen und Erfahrungswerten erstellt und die-
nen als grobe Einschatzungen. Prognosen beinhalten im Vergleich zu Hochrechnungen ei-
nen subjektiven Charakter. Beispiel: Prognosen werden auf Grund von Befragungen von
Wahlern vor oder nach der Stimmabgabe erstellt.

Prognosen im KostenControlling der Bauwirtschaft beinhalten zusatzlich zu Hochrechnun-
gen Sicherheitszuschlage als erganzende (subjektive) Einschatzungen.

Prognose = Hochrechnung + Sicherheitszuschldge

Voraussage, Vorhersage, Vorausschau, Voraussicht, Erwartungswerte

Diese Begriffe werden meist synonym fir die Begriffe Hochrechnung und Prognose verwen-
det. Weitere Begriffe aus der englischen Sprache sind: Outlook, Prediction, Forecast oder
Projection.

Unbekanntes (Sicherheitszuschlage)

Synonyme: Unvorhersehbares, Unwagbarkeiten, Unsicherheiten, Risiken, Ungewissheiten.
Die unterschiedlichen Begriffe unterscheiden sich nach dem Wissen Uber Existenzen, Ein-
flisse und Eintrittswahrscheinlichkeiten. Im alltdglichen Sprachgebrauch werden die Begriffe
oftmals ohne Differenzierung verwendet. Beispiel: »Unvorhersehbares (UV)« wird im Wort-
schatz der Bau- und Immobilienwirtschaft als Sammelbegriff fur alle Arten desnoch »Unbe-
kannten« verwendet.

Szenarien

Szenarien sind ausgewahlte Berechnungsvarianten, die vorwiegend in friihen Projektphasen
erstellt werden.

Beispiel: Ein Worst-Case-Szenario beschreibt ein Zukunftsbild, bei dem alle negativen Fakto-
ren zusammen eintreten. Es beschreibt die Obergrenze (zB Maximalkosten), wahrend ein
Best-Case-Szenario die Untergrenze (zB Minimalkosten) der Budgets, Hochrechnungen oder
Prognosen beschreibt.

Ziel-, Plan-, Soll-, Ist-, Wird-Werte

Ublicherweise werden in der Literatur Soll-Werte als aktualisierte Plan-Werte interpretiert.
Ziel-Werte entsprechen entweder Kostenvorgaben flr Budgets in friihen Planungsphasen
(zB Kostenrahmen oder Kostenschatzung) oder Kostenvorgaben fiir ausgepreiste Leistungs-
verzeichnisse (Kostenvoranschlag) und somit Kostenwerte fir zuklnftige Auftrage.
Ist-Werte steheén fir gepriifte (Zahlungs-)Freigaben oder Auszahlungsbetrage. Wird-Werte
sind Synonyme fur die/Begriffe Hochrechnung, Prognose oder allgemein fiir zukinftige
Werte.

Zusammenfassung

Der Begriff »Budget« hat sich als verbindlicher Zielwert flr Kosten in der Bau- und Immobili-
enwirtschaft etabliert — auch hinsichtlich der Internationalitat und der gleichzeitigen Verwen-
dung in Finanzbuchhaltungssystemen, wie zB SAP. Gleichzeitig bilden die aktuellen Kosten-
werte der Budgets die Vergleichswerte (Referenz-Werte) fur Berechnungen von Abweichun-
gen (Differenzen).
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Hochrechnungen basieren auf objektiven, nachvollziehbaren und tberprifbaren Informatio-
nen, wie etwa den bereits ausgezahlten Stimmen aus einzelnen Wahlkreisen oder Kostenin-
formationen wie Auftragen oder (Zahlungs-)Freigaben im KostenControlling der Bau- und
Immobilienwirtschaft.

Prognosen hingegen stltzen sich auf noch nicht bestatigte Informationen, etwa Umfragen,
statistische Modelle oder subjektive Experteneinschatzungen. Nachfolgend werden die Be-
griffe »Hochrechnung« und »Prognose« nicht als gegensatzliche, sondern als ergénzende
Begriffe verwendet.

Der Begriff Hochrechnung stellt somit das nachvollziehbare »Rechnen« in den Vordergrund.
Der Ubergang von einer Hochrechnung zu einer Prognose ist jedoch flieBend und kann
nicht exakt definiert werden, da Hochrechnungen oftmals bereits unsichere Informationen
wie beispielsweise »Rickstellungen« enthalten.
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Teil I Berechnungsmethoden zuktinftiger Werte
9 Uberblick

Es existieren unterschiedliche Berechnungsmethoden fur zukinftige Kostenwerte.

Berechnungsmethoden mit Wahrscheinlichkeitswerten

Beispielmethoden: Normalverteilung, Monte-Carlo-Simulation
Das klassische Beispiel sind Berechnungen mit Hilfe historischer Daten, um Wahrscheinlich-
keiten fur zukinftige Ereignisse zu berechnen.

Berechnungsmethoden mit Fertigstellungswerten

Beispielmethode: Fertigstellungswertanalyse (Earned-Value-Analyse)
Hierbei handelt es sich um Berechnungsmethoden, die Zwischenwerte (zB Ist-Fertigstel-
lungsgrad 50%) gegeniberstellen und daraus zuklnftige Werte berechnen.

Berechnungsmethoden mit Differenzwerten

Beispielmethode: Abweichungsanalyse
Bei diesen Berechnungsmethoden werden bereits vorliegende Werte gegenibergestellt und
auf deren Differenzen werden zukinftige Werte hochgerechnet.

Weitere Berechnungsmethoden

Beispielmethoden: Restschatzung, Expertenbefragungen, Szenariotechnik

Indexbasierte Berechnungen

Methoden bei denen man Werte, wie zB Baupreise, anhand eines Indexwertes auf zukunf-
tige Zeitpunkte fortschreibt.

Berechnungsmethoden in Terminplanungsprogrammen

Vorhersagesystematiken von Terminplanungspgrogrammen am Beispiel von Microsoft-Pro-
ject.

Berechnungsmethoden mit kiinstlicher Intelligenz

Beispielmethoden: Interpolation, Extrapolation

Ampelsysteme (Griin-Gelb-Rot)

In der Praxis sind. Ampelsysteme in erster Linie qualitative Visualisierungssysteme. Grundlage
der Ampelsysteme sind die bereits genannten Methoden.

Hinweis: Die unterschiedlichen Berechnungsmethoden schlieBen sich gegenseitig nicht aus,

sondern konnen parallel oder ergénzend fur Hochrechnungen bzw. Prognosen eingesetzt
werden.
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