Bernhard Metzger

KPIs & Kennzahlen fiir Planung,
Bau und Immobilienmanagement






Bernhard Metzger

KPIs & Kennzahlen
fur Planung, Bau und
Immobilienmanagement

Schliisselindikatoren fiir Erfolg und Effizienz
fiir Planer, Projektentwickler, Bauunternehmen,
Investoren & Bestandhalter



@ tredition
© 2025 Bernhard Metzger

Druck und Distribution im Auftrag des Autors:

tredition GmbH, Heinz-Beusen-Stieg 5, 22926 Ahrensburg

ISBN

Softcover ISBN 978-3-384-55327-0
Hardcover ISBN 978-3-384-55328-7
E-Book ISBN 978-3-384-55329-4

Dieses Werk, einschliefilich all seiner Teile, ist urheberrechtlich ge-
schiitzt. Alle Rechte, insbesondere die der Vervielfiltigung, des aus-
zugsweisen Nachdrucks, der Ubersetzung und der Einspeicherung und

Verarbeitung in elektronischen Systemen, vorbehalten.

Alle Angaben/Daten nach bestem Wissen, jedoch ohne Gewahr fiir Voll-

stdndigkeit und Richtigkeit.

Die Publikation und Verbreitung erfolgen im Auftrag des Autors, zu er-

reichen unter:

Bernhard Metzger, Am Kastenacker 4, 82266 Inning, Germany.

Kontaktadresse nach EU-Produktsicherheitsverordnung:
publikationen@icloud.com



Inhaltsverzeichnis

R T40J 04 o 11
EINIQIUNG ...cciiiisssisssnsssssssssssssssssssssssss s ssssans 13
1. Grundlagen des Controllings und der strategischen Nutzung
von KPIs im Bauwesen ... 15
1.1 Bedeutung von Kennzahlen und KPIs fiir die Bauwirtschaft......... 15
1.1.1 Die Rolle von Kennzahlen in der Bau- und
Immobilienbranche.........eeeseens 16
1.1.2 Kennzahlen fiir verschiedene Akteure in der Bau- und
IMmOobilieNWirtSChaft ... 16
1.1.3 Erfolgsfaktor: Systematische Nutzung von Kennzahlen....18
1.2 Abgrenzung - Kennzahlen, KPIs und Controlling ........ccoueeereneeeeen. 20
1.2.1 Kennzahlen: Multidimensionale Messgrofien zur Erfassung
und Steuerung unternehmerischer Leistung........oeeen. 20
1.2.2 KPIs: Strategische Schliisselindikatoren fiir
Leistungsmessung und StEUETUNG.........cceeeeeeeeseeeseesssmesssnees 21
1.2.3 Controlling: Die systematische Steuerung durch
KeNNZANIEN c..overerecerrereecersesseseses s ssssssssssssssssesesaesens 23
1.3 Ziele des Controllings im BAUWESEN ........overrreermeemrmeeeseeesssesssseserens 23
1.3.1 Wirtschaftliche Steuerung und Kostenkontrolle ................. 24
1.3.2 Terminmanagement und Prozessoptimierung............... 24
1.3.3 Qualititsmanagement und Fehlervermeidung........ccccuueeene. 25
1.3.4 Risikomanagement und Pravention ........oeeeeseeens 25
1.3.5 Nachhaltigkeit und ESG-KIiterien .....eeemeeesmeeeseeennas 25
1.4 Strategische Steuerung durch Kennzahlen .......connennecensecennee 26
1.4.1 Auswahl der relevanten KPIs fiir eine zielgerichtete
SEEUETUNE .o eesses s ssess e ssssnns 26
1.4.2 Entwicklung eines KPI-gestiitzten Controllingsystems.....27
1.4.3 Praxisbeispiel: KPI-gestlitzte Steuerung zur Verbesserung
der Terminplanung ......eeeeeseesseesseeseessessssessssessssessssness 28
1.4.4 Integration von KPIs in die Unternehmensstrategie........... 29
1.4.5 Hinweise zur Auswahl der passenden Kennzahl (KPI)......30
2. So nutzen Sie dieses Buch........osnn,
2.1 Die Struktur des BUChES .........ccrmrecerrersressssesssseeessesessssssssseseses
2.2 Wie finden Sie die passende Kennzahl?............
2.3 Wie jede Kennzahl aufgebaut iSt........orereerneeersmeeesmnesessnesesseserens




2.4 Masterliste der KPIs und Kennzahlen.......eeccescsescseseeenns 36

3.2

Strategisches Controlling & Wirtschaftliche KPIs..........cc....... 47
Investitions- & Finanzkennzahlen.........eneeneessnecssnecene 48
3.1.1 AnlagenintenSitat. .. ereeesmeerseessesssseesssesssssssssssssssssssssessssesas 48
3.1.2 Debt-Service-Coverage-Ratio (DSCR) ..ccoveereeermeemseeesseeeseeenns 49
3.1.3 Dynamischer Verschuldungsgrad ..o 52
3.1.4 EigenKkapitalqUOLe .....eneenmeeenmeesseessseesssessssessssssssssssssseessssesas 54
3.1.5 Finanzierungsdeckungsgrad .......eesmessseesneesns 56
3.1.6  FremdKapitalqUOte.....eeenmeeneeneesseseesssssssssssssssssssssssesssesssesns 58
3.1.7 INVeStitiONSQUOLE ...ovvereerrerrrerrneesneessersssssesssesssessssssssssssssssesssssssesssesns 59
3.1.8 Investitionsvolumen pro Jahr ... 60
3.1.9 KreditlaUfZeit . eeeesreesreeesseeesseeeseesssessssee s sssssssssssssssssssesssseesas 62
3.1.10 Loan-to-Cost (LTC) cenerrneesmeesmereeseessesssssssssssssssssssssssesssesssesns 63
3.1.11 Loan-to-Value (LTV) .nneeessssssssssssssssssssssssssessseens 66
3.1.12 Restnutzungsdauer von Anlagen....eeeeeesesseesseesns 68
3.1.13 Schuldendienstdeckungsquote
(Kapitaldienstdeckungsgrad) .....oeeesseessmeessmeessmesssseseseseseees 71
3.1.14 TilGUNGSAAUET ceevvreerreereersrerseerssenesseessseesssessssessssessssssssssssssssssssssssssesas 72
3.1.15 Vorfinanzierungsbedarf .......eeeeesssessssssseesseesas 73
3.1.16 ZinSAeCKUNZSZIad ......vcereeeerremereerseesssesssseesssesssssssssssssssssssssessssesas 75
Rentabilitdt & Kostenmanagement......eeeeessmeessmesssessssesssseesanas 76
3.2.1 AbSChreibungSqUOLE .....oeeeeemeeeseeesreessseesssessssesssssssssssessssessseesas 76
3.2.2 Break-even-Umsatz (Gewinnschwellenumsatz) ..........coe.... 78
3.2.3 BIULtOMAIEE ..cceurreereesreesseesseesseeseessseseessesssesssesssesssesssssssssssesssesssesssenns 82
3.2.4 DeCKUNGSDEItIAZ . ..oveeeerrerseerseeeseesseesssessssessssessssessssssssssssssssessssesas 83
3.2.5 EBIT-Marge...oomeereerrreerseessssesssssssesssesssessssessssessssssssssssssssssssssssssesas 86
3.2.6 Eigenkapitalrendite (Return on Equity - ROE).....cccouuenreeen. 89

3.2.7 Forschungs- und Entwicklungsquote
3.2.8 Gesamtkapitalrendite auf Basis von WACC (Weighted

Average Cost Of Capital) ..oemeeesmeermeerreerssesseessseessesessesesseees 94
3.2.9 GeSamMKOSTENQUOLE ...vveerveerneerneeersseeseessessessssssssssssssssssesssesssesas 99
3.2.10 Gewinn je MitarDeiter ....eemesmesssesssssssssssssssssssssssessns 100
3.2.11 Interner Zinsfufd (IRR - Internal Rate of Return) ............. 103
3.2.12 MaterialkoSteNnanteil.......coeeemeesmeessmeesseeseesseesssseesessssseessnes 106
3.2.13 NettOgeWININIMATIE. ... cueereereerrerreesrerssesssesssesssessssessesssesssesssesses 108
3.2.14 Gesamtkapitalrendite (Return on Assets - ROA).....cccuuuune. 111
3.2.15 Kapitalrendite (Return on Investment - ROI).....ccccouveerrennee 115
3.2.16 StundensatzKalKulation .......eeemeesmeesseeseesseessseseseessseessees 117
3.2.17 Umsatzrendite - Return on Sales (ROS) ......cooneneenmeesseennns 118



3.3 Liquiditats- & Zahlungsfahigkeitskennzahlen ... 120

3.3.1 Auftragsbestand .....eeeseseesssssssssssesssessssesseeens 120
3.3.2 Cash Conversion Cycle (CCC) - DSO, DIO, DPO....ccccceuurrren. 122
3.3.3 Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit.......cconreeenreeens 126
3.3.4 Debitorenlaufzeit ...eeeneeeseerseesseesssesssssessssssssessseessseeens 129
3.3.5 Durchschnittliche Zahlungsfrist........cemeesmeessseesseeeens 130
3.3.6 Forderungsumschlag......eeresmsssssssssesssessssesseeens 132
3.3.7 Freie LIQUIAIAL cocsncesneeneensessesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssseens 136
3.3.8 Kostendeckungsgrad.....eeeseesssesssssssssssssessssessseeens 138
3.3.9 Kreditorenlaufzeit (Days Payable Outstanding - DPO)...139
3.3.10 Liquiditatsgrad I (Cash Ratio) ....ccoueeemeemmeessmeesmeessseessseeens 142
3.3.11 Liquiditatsgrad II (Quick Ratio)...cceeesmeemmeesmeesmeessseessseeens 144
3.3.12 Liquiditatsgrad III (Current Ratio)....ceeemeesmeesseessneeens 145
3.3.13 Verbindlichkeitenumschlag.......ccceeeemeeneemeessneesseesseeens 147
3.3.14 VerzugszinSENQUOLE ......couceeeeemreemeeseesseesessessssesssesssesssesssesseens 150
3.3.15 Working Capital.....ceenmeenmeeemeessseessseesssesssssssssssssssessseessseeens 152
3.3.16 ZahlungsausfallqUOLe ........ccoeeeeeeersreerseerssesssssesseessssessseessseeens 153
4. Projektsteuerung & Bauausfilhrung..........cumnn 156
4.1 Termin- & FortschrittSKONrolle ... eeeeeeeeeeesseeesseesseesseesseeens 157
4.1.1 Durchschnittliche Bauzeitabweichung.........ccoeseeennees 157
4.1.2 Einhaltungsquote von Meilensteinen ... 159
4.1.3 Fertigstellungsgrad (FGR) ...cocomeeemeereerseeeeeesssessssesssessssnees 161
4.1.4 KoSteNaAnderUngSTate....eeemeersseessessssesessessssssssmsssssssssness 163
4.1.5 Planabweichung (PA)...eeeresesesesssssssssssesssssssnees 164
4.1.6 Projektdauerprognose (PDP) ....eenmeeneesseessesessnees 167
4.1.7 Reaktionszeit auf Bauverzogerungen .......eeseeessnees 169
4.1.8 Soll-Ist-Bauzeitvergleich..... o eeeeeeseeeseeesseeesseeesseees 171
4.1.9 TerminplanuUnGStIEUE ....oeeeeeeesreessseessessssesesssssssssssssssssssssness 173
4.2 Produktivitdt & EffiZIeNnz......oeneenmeeeneeseeseessesessessssssesssesssesseeens 175
4.2.1 Arbeitszeit pro EINheit ... 175
4.2.2 Auslastungsgrad MasChinen .......eeeeeneeseesseesssnees 177
4.2.3 BauKOSteN Pro M2 .........cceeeemmmmssssssseeeesesssssssssssssssssssssssssssesseseess 179
4.2.4 BauproduKtivitAtSINAeX .....cememerneinsimsesssssesssesssessssssssnns 181
4.2.5 KapazitatSauSlaStUNG ....coeeeemeeesmeessseersesssesessssssssssssssssssssnees 183
4.2.6 Kostendeckungsgrad......eeeeseessesessssssssssssssssssssness 185
4.2.7 MaschinenlaufzeiteffiZienz .....eneeeseeesseeessseesseeessnees 187
4.2.8 MaterialeffiZieNZQUOte.....ooermenerneinnsinnsnssessessesssesssssssens 189
4.2.9 Materiallagerumschlag & Lagerumschlagdauer (DIO)....192
4.2.10 StundensatzKalkulation.......ceeeeeeeeeesseeeessseeesseeessnees 195



4.3

4.4

4.5

5.2

Qualitit & Fehlervermeidung........coeeeeeemeeesseesssessssssssssesssesssseees 196

4.3.1 Fehlerrate bei Bauabnahmen .......neeneeenmeeessecessecessecenns 196
4.3.2 GarantiefallqUOote.....eeenesise s sssssssssssssssssesssesns 199
4.3.3 GesetzeskonformitatSiNdeX ... reeeeessmeessmeesseessseeessecenns 201
4.3.4 MANGEIQUOLE .creeureereeeseeessesrssesessesssssssssessssssssss s sssssssssssssssseseans 204
4.3.5 NacharbeitSQUOLE....enessesesserss s sssssssssssesssesssesns 207
4.3.6 Qualitdtsabweichungsrate ......eeeessseesssesesseesseeenns 209
4.3.7 ReKIamatioNSQUOLE .....corverrermessmesmesssessessessssssssssssssssssesssesssesns 212
4.3.8 SicherheitsinSpektioNSQUOLE.......couwreermermermrrsmsessessesssesssessneens 214
Earned Value Analyse (EVA) - Steuerung von Kosten und
103 00000 L) o PP 217
4.4.1 Kostenkennwerte der Earned Value Analyse (EVA) - PV,
EV, AC, CV, CPI, EAC, VAC, ETC eerreerreerreeerseeesseeessesssseesneees 218
4.4.2 Terminkennwerte der Earned Value Analyse (EVA) - SV,
SPL EAC et sssesssssssssssssssssssssssssssessssessssssssssssssssssaseses 225
Risikomanagement und Pravention .......eseseesneees 231
4.5.1 ArbeitssicherheitSrate .....eeeneessseessseesssesssseeesseeenns 231
4.5.2 Anzahl kritischer Ereignisse......oeeneessmeeesseessseeenns 234
4.5.3 BaukostenrisiKo-SCOTe....emeeeneessseessssesssessseeesseeenns 238
4.5.4 Risikofaktor-Index (RFI) - Bewertung des Risikoniveaus
eines BauProjekts. .. ssssssssssssssssssssssesns 241
Planung & Projektentwicklung........couisismsmsmssssssssssssssnans 252
Budget & KostensiCherheit.....eeemeeeesseessesessessssseessesssneees 253
5.1.1 AusScChreibungSqUOLE ... eeesmeessmeesseessseessseesssssssessssssesees 253
5.1.2 BUAGEIIICUE ...eeeeceereeemeerseseseensesessssessssessssssssssssssssssssssssssssesssssssssees 255
5.1.3 Erwartete Gesamtkosten (EGK)....cmnmneneeneeneessnenns 257
5.1.4 Gesamtkostenabweichung (GKA) ....conernmeeemseesseeesseeessnes 260
5.1.5 Kosten-Entwicklungsindex (KEI)....cermermmeeseeessseessnes 262
5.1.6 Kosten pro Planungsphase......eeeeesseesessssseessnes 264
5.1.7 Kosten pro Quadratmeter (Planung)........eesmeessnes 266
5.1.8 Kostenrahmen-GenauigKeit.....eeeeneesseeseeesseesssseesnes 268
5.1.9 PlanungsKoStENQUOLE.......cccweremrermeesmeesseesseessseessssesssesssssesnes 270
5.1.10 UmSatZWacChSTUMSTALE ...ceuuremseessmeessreessseessseessseesssssssssssssesssssessens 272
5.1.11 VerzogerungsKoStENINAEX. ... werrereesseesseessseessssssssesssssssnes 273
NachhaltigKeit & ESG.....oereeeneereesseessseessseesssesssessssssssssssssssssseess 276
5.2.1 CO2-FuRabdrUcCK . cecresresesesesesecssessssssseesssesssssssssssssssssenss 276
5.2.2 CO,-Reduktion durch Sanierung........eeeesmseennnes 279
5.2.3 Einhaltung von Nachhaltigkeitszielen & ESG-
COMPlIANCEGUOLE....eurrerreerrersesssesssessssssss s ssssssssssssessseens 282



5.2.4 Energieeffizienzgrad....eeessesssesssesssesseeens 286

5.2.5 Nachhaltigkeitshewertungsindex......ceeesseessseeens 291
5.2.6 Recyclingrate von Baumaterialien ........eeeneessneeens 294
5.2.7 Warmeverlustkoeffizient.......ceneeesneeessnseeesnesess 297
5.3 Erfolgskennzahlen fiir Projektentwickler......ceceronnnens 300
5.3.1 BauKOStENINAEX .....cvcrererreerreeermeeessesessssessssssssssssssssssssesssanens 300
5.3.2 BaustellenlogistikeffiZienz.......ccoeenersmeesseesmeessneessneessseeens 302
5.3.3 Erfolgsquote bei Ausschreibungen .......eeenreeesneeens 305
5.3.4 FlacheneffiZienz......ecesressessssessssesesssessssesesens
5.3.5 KOSTENMIELE ...ourrererrereererenesseeersessssesessssssssssssssesssssssssssesssanens
5.3.6  NeUKUNAENQUOLE......vveerreereeeeeeseesseessasssesssssssssssssssessssssssssssssseens
5.3.7 Planungseffizienz-Index
5.3.8 ProjektentwicklungsSrendite .......eemeesmeessmeessseesseeens 319
5.3.9 PUfferZeitqQUOLE ...ovcervcereenseesseeseesssssesssssssssssssssssssssssssssssssssseens 322
5.3.10 TerminabweichUNgSIate.....eeeeeeersseessseessmsesseessseessseeens 324
6. Immobilienmanagement & Bestandshaltung...........ccceeesinucnns 326
6.1 Wirtschaftlichkeit & Vermietung.....emeeneeenmeesesesnenens 327
6.1.1 BetriebSKOSten pro m2...........mmmeeeeessssessessssssssssssssnnenn 327
6.1.2 Kapitalumschlagshaufigkeit.......omenenmeeenmsesnmeeeseesseeennn: 328
6.1.3 KOStenaANderungSrate. ... eeesmeessmeessmssssmssssesssseessesssessanas 331
6.1.4 Langfristige Verschuldung pro Wohnung........ccceueeeeseeenne. 333
6.1.5 Leerstandsquote (Vacancy Rate) .....eennenesnsesnneenns 335
6.1.6 MIBtTENAILE ccovurrerererrrerereeeerseeersesesesers s esssssesssssssssssesssasesens 340
6.1.7  SLEUETQUOLE w.coveerreeeeerreereeersesseesessessesssessessessessessssssssessssssesssssseans 342
6.1.8 VermietUngSQUOLE ... rermeesmeesmeessessseesssssssssssssssssssssssessssssanas 345
6.1.9 Weighted Average Lease Term (WALT) - (Gewichtete
durchschnittliche Mietvertragslaufzeit) ... 347
6.2 Betrieb & Instandhaltung.......cerereseesrsessssesessessssesens 350
6.2.1 Anteil praventiver Wartung ......oesersmeessmeesseesssesssssessns 350
6.2.2 Ausfallzeiten / AusfallqUote.....nmreenrecnsesssessessesssesssessneens 352
6.2.3 InstandhaltungSquOLe......eereersmeessmsessmeesssesssseesssesssseessnas 355
6.2.4 Langfristige Betriebskostenquote .......cooenmeeenmeeeseeesseeennae 357
6.2.5 MC/ERV (Instandhaltungskosten vs.
WiederbeschaffungSWert) ......eeeneeeseeeeeesseeesseeessnees 360
6.2.6 Sicherheitsausgaben pro Mitarbeiter ... 362
6.2.7 TechnologieeinSatZrate ....eereessmeessmsessmsessmesssseesssesssessanas 365
6.2.8 WartungsKkoStENQUOLE ......wermeermeesreesmeessmsssssssssssssssesssessssesssnns 368
6.3 Nutzerzufriedenheit & ServicequUalitat ......ormeermeesmeersmeessreesseeens 371
6.3.1 Energieverbrauch pro Nutzflaiche .......cenmeeesnecesneeennae 371



6.3.2
6.3.3
6.3.4
6.3.5
6.3.6
6.3.7
6.3.8

Digitale Transformation & Automatisierung

KundenzufriedenheitSindeX ......eemeesseeessmeessmeesseesneees
Lieferantenbewertungsindex....
Materialnachlieferungsrate........
MaterialricklaufqUOLE ... ssssesssesssessneens
MieterfluKtUAtiONSTAtE. ... eeeeeseeeseeesseeessesesseeessessssssesssesssseesaseees
Mieterzufriedenheit
RUCKIAZENQUOLE «.coveeeeeeeermeeemeeeseeeseeeseeesssesssessssssssssesssssssssssaseees

BIM & Digitalisierung.......ccocceseeeene.

7.1.1
7.1.2
7.1.3
7.1.4
7.1.5
7.1.6
7.1.7

BIM-Nutzungsgrad
12 017 G0 2031 =7 i U VO
Clash-Detection-ErgebniSse .....eeesmeessmesssmeessmeessseessneees
Digitale Baufortschrittskontrolle...................
Digitalisierungsgrad im Bauprojekt...............
Digitalisierungsgrad im Bauwesen (Branche)......cccceuneee. 420
Einsatz von Drohnen in der Bauliberwachung.......c.c....... 424

7.2 Automatisierung & KI-gestiitzte Prozesse.......icnscscsscinns

10

7.2.1
7.2.2
7.2.3
7.2.4
7.2.5
7.2.6
7.2.7
7.2.8

Anteil automatisierter Planungsprozesse...
Anteil automatisierter Prozesse.......eceneeesonnees
Anteil digital erfasster Prozesse ... eeneresseesseeessnes
Anteil robotergestiitzter Arbeiten .....oeeeeesseeeseeesseeesnes
Automatisierungsgrad im Bauwesen (Unternehmen)....438
Einsatz von KI im Bauprozess .......enneeseensesssenseneenns 441
KI-Einsatz in der PIanung .......eeeessmeessmesssssesssesneees 444
Robotergestiitzte InSPektioNen .....ceereeerreeessmeessmeessseessneens 447

Schlusswort: Von der Kennzahl zur Wirkung..........ccououusesenes 452



Vorwort

In der modernen Bau- und Immobilienbranche ist die Fahigkeit, fun-
dierte Entscheidungen zu treffen, von entscheidender Bedeutung fiir
den wirtschaftlichen Erfolg. Effizienz, Kostenkontrolle, Qualitatssiche-
rung und Risikomanagement sind essenzielle Faktoren, die iiber den
Erfolg oder Misserfolg von Bauprojekten und Immobilieninvestitionen
entscheiden. Doch wie lassen sich diese Faktoren zuverldssig messen
und steuern?

Kennzahlen und Key Performance Indicators (KPIs) sind in nahezu al-
len Branchen ein fester Bestandteil des Managements. In der Bau- und
Immobilienwirtschaft jedoch werden sie oft noch zu wenig systema-
tisch genutzt. Wahrend Finanzkennzahlen wie Umsatzrendite oder Ka-
pitalrendite weit verbreitet sind, fehlt es in vielen Unternehmen an tief-
gehenden, branchenspezifischen Metriken, die iiber den gesamten Le-
benszyklus eines Bauwerks hinweg eine valide Steuerung erméglichen.

Dieses Buch soll eine Liicke schliefden: Es bietet eine praxisorientierte
Ubersicht liber die relevantesten KPIs fiir Planung, Bauausfiihrung und
Immobilienmanagement. Ziel ist es, nicht nur eine Sammlung von
Kennzahlen zu prasentieren, sondern auch eine Systematik aufzuzei-
gen, wie KPIs strategisch genutzt werden kénnen, um Bauprojekte und
das Immobilienmanagement effizient zu steuern.

Besonders wichtig ist mir dabei eine klare Abgrenzung des Begriffs
,Planung”. In diesem Buch bezieht sich ,Planung” ausschlief3lich auf die
architektonische, technische und baubezogene Planung von Gebduden
und Bauprojekten - nicht auf strategische Unternehmensplanung oder
Geschaftssteuerung.

Ich habe dieses Buch fiir all diejenigen geschrieben, die in der Bau- und
Immobilienbranche Verantwortung tragen: Planer, Projektentwick-
ler, Bauunternehmen, Investoren und Bestandshalter. Es richtet
sich an Praktiker, die pragmatische und bewahrte Methoden zur Mes-
sung und Steuerung von Projekten und Unternehmen suchen.

Ich hoffe, dass dieses Buch Ihnen als wertvolles Nachschlagewerk dient
und dazu beitragt, Ihre Projekte und Organisationen erfolgreicher zu
gestalten.

Inning, im Marz 2025 Bernhard Metzger
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Einleitung

Effizienz, Transparenz und Steuerbarkeit sind zentrale Anforderungen
an moderne Bau- und Immobilienprojekte. In einem zunehmend kom-
plexen wirtschaftlichen Umfeld stehen Unternehmen vor der Heraus-
forderung, fundierte Entscheidungen auf Basis messbarer Faktoren zu
treffen. Hierbei spielen Kennzahlen und Key Performance Indicators
(KPIs) eine entscheidende Rolle. Sie liefern objektive Bewertungsmaf3-
stdbe flr Kosten, Qualitdt, Termineinhaltung und wirtschaftlichen Er-
folg.

Wahrend Finanzkennzahlen in vielen Unternehmen zum Standard ge-
hoéren, werden leistungsfahige Steuerungsinstrumente speziell fiir die
Bau- und Immobilienbranche noch nicht durchgéngig systematisch ge-
nutzt. Die Besonderheit dieser Branche liegt in der Vielfalt der Akteure
- von Projektentwicklern iiber Bauunternehmen bis hin zu Bestands-
haltern - und den unterschiedlich gelagerten Anforderungen an Con-
trolling und Management. Es ist daher essenziell, dass KPIs gezielt aus-
gewahlt und an den jeweiligen Einsatzzweck angepasst werden.

Dieses Buch verfolgt das Ziel, ein praxisnahes Verstindnis fiir die stra-
tegische Nutzung von Kennzahlen im Bauwesen zu vermitteln. Es bie-
tet eine strukturierte Herangehensweise an die Auswahl und Anwen-
dung von KPIs und zeigt, wie diese zur nachhaltigen Optimierung von
Prozessen, Kostenstrukturen und Qualitatssicherung eingesetzt wer-
den konnen. Dabei wird der gesamte Lebenszyklus von Bauprojekten
und Immobilien berticksichtigt - von der Planung und Ausfiihrung tiber
das Projektcontrolling bis hin zur langfristigen Bewirtschaftung.

Das erste Kapitel widmet sich den Grundlagen des Controllings und der
strategischen Nutzung von KPIs im Bauwesen. Es erldutert, warum
Kennzahlen fiir eine effektive Steuerung unerldsslich sind und welche
Aspekte bei ihrer Auswahl und Anwendung beachtet werden miissen.
Zudem werden die zentralen Ziele des Controllings - von der wirt-
schaftlichen Steuerung iiber das Terminmanagement bis hin zur Quali-
tatssicherung und Risikopravention - detailliert dargestellt.

Kapitel zwei gibt eine Orientierungshilfe zur Nutzung dieses Buches. Es
beschreibt die Struktur und erklart, wie Leserinnen und Leser die fiir
sie relevanten Kennzahlen schnell finden koénnen. Zudem wird
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erlautert, wie jede einzelne Kennzahl aufgebaut ist und welche Syste-
matik der Masterliste mit ihren Kennzahlen zugrunde liegt.

Ziel ist es, ein umfassendes, praxistaugliches Nachschlagewerk bereit-
zustellen, das sowohl fiir Fiihrungskrafte als auch fiir Fachleute aus
Controlling, Projektmanagement und Immobilienwirtschaft eine wert-
volle Unterstiitzung bietet. Die dargestellten Kennzahlen sollen nicht
isoliert betrachtet, sondern als integraler Bestandteil eines durchdach-
ten Controlling- und Steuerungssystems genutzt werden, um Bau- und
Immobilienprojekte erfolgreich zu gestalten.
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1. Grundlagen des Controllings und der
strategischen Nutzung von KPIs im
Bauwesen

Die Bau- und Immobilienwirtschaft ist durch hohe Investitionsvolu-
mina, lange Projektlaufzeiten und eine Vielzahl an Beteiligten gepragt.
Um die wirtschaftliche Effizienz sicherzustellen und Risiken zu mini-
mieren, sind fundierte Steuerungsmechanismen erforderlich. Control-
ling und Kennzahlenmanagement spielen dabei eine zentrale Rolle.

Dieses Kapitel liefert eine umfassende Einfiihrung in die strategische
Nutzung von Kennzahlen und KPIs im Bauwesen. Es erldutert, warum
eine systematische Herangehensweise an Controlling essenziell ist,
welche Akteure davon profitieren und wie ein kennzahlengestiitztes
Steuerungssystem aufgebaut sein sollte.

1.1 Bedeutung von Kennzahlen und KPIs fiir
die Bauwirtschaft

Die Bauwirtschaft ist eine der wirtschaftlich bedeutendsten, aber zu-
gleich herausforderndsten Branchen. Die Steuerung von Bauprojekten
erfordert den effizienten Umgang mit Ressourcen, eine prézise Kosten-
kontrolle sowie eine exakte Termin- und Qualititsiiberwachung. Doch
nicht nur Bauunternehmen stehen vor diesen Herausforderungen -
auch Architektur- und Ingenieurbiiros, Projektentwickler, Unter-
nehmen der Wohnungswirtschaft und institutionelle Investo-
ren profitieren erheblich von einem systematischen Controlling auf
Basis von Kennzahlen und Key Performance Indicators (KPIs).

Wahrend in vielen anderen Branchen datengetriebenes Management
langst zur Standardpraxis gehort, werden im Bauwesen Kennzahlen oft
nur punktuell betrachtet oder nicht systematisch genutzt. Dabei er-
moglichen prazise definierte KPIs eine objektive Bewertung der wirt-
schaftlichen und operativen Leistungsfahigkeit von Unternehmen und
Projekten und liefern eine solide Grundlage fiir fundierte Entscheidun-
gen.
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1.1.1 Die Rolle von Kennzahlen in der Bau- und
Immobilienbranche

Die Bauwirtschaft unterscheidet sich von anderen Industrien durch
ihre hohe Projektorientierung, lange Planungs- und Realisierungspha-
sen sowie komplexe Stakeholder-Strukturen. Die Steuerung eines Bau-
projekts oder eines Immobilienportfolios erfordert daher prazise
Kennzahlen, die verschiedene Einflussgrofien abbilden.

Kennzahlen erfiilllen dabei mehrere zentrale Funktionen:

e Transparenz schaffen: Sie bieten eine messbare Grundlage fiir
Entscheidungen.

o Vergleiche ermdglichen: KPIs erlauben eine standardisierte Be-
wertung verschiedener Projekte, Unternehmen oder Zeitraume.

e Steuerung erleichtern: Sie dienen als Frithwarnsysteme und hel-
fen, rechtzeitig gegenzusteuern.

o Wirtschaftlichkeit verbessern: Durch die gezielte Analyse von
Kostenstrukturen und Effizienzpotenzialen lassen sich Einsparun-
gen erzielen.

¢ Nachhaltigkeit und ESG-Kriterien abbilden: Umwelt- und Sozi-
alaspekte gewinnen in der Bau- und Immobilienwirtschaft zuneh-
mend an Bedeutung. KPIs helfen, diese Aspekte messbar zu ma-
chen.

1.1.2 Kennzahlen fiir verschiedene Akteure in der
Bau- und Immobilienwirtschaft

Die Anforderungen an Kennzahlen variieren stark, je nachdem, welche
Akteure sie nutzen und zu welchem Zweck sie eingesetzt werden. Wah-
rend ein Bauunternehmen sich auf Kennzahlen zur Steuerung von Bau-
stellen konzentriert, bendtigt ein Investor primar wirtschaftliche
Kennzahlen zur Bewertung der Rentabilitit einer Immobilie. Daher
miissen KPIs zielgerichtet ausgewahlt und auf den jeweiligen Anwen-
dungsbereich zugeschnitten werden.
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Die folgenden Akteure profitieren besonders von einem gezielten
Kennzahleneinsatz:

Projektentwickler:

Projektentwickler sind darauf angewiesen, die Wirtschaftlichkeit
und das Risikoprofil eines Projekts friihzeitig zu analysieren. Fiir
sie sind KPIs zur Marktanalyse, Wirtschaftlichkeitsbewertung
und Finanzierungsstruktur entscheidend. Kennzahlen wie die
Eigenkapitalrendite (Return on Equity, ROE), die Entwicklungs-
kosten pro Quadratmeter oder der Internal Rate of Return (IRR)
helfen dabei, die langfristige Rentabilitdt eines Vorhabens zu be-
werten.

Bauunternehmen und Generalunternehmer:

In der Bauausfithrung spielen insbesondere KPIs zur Produktivi-
tit, Termin- und Kostenkontrolle sowie Qualititsiiberwa-
chung eine Rolle. Leistungskennzahlen wie der Fertigstellungs-
grad (Earned Value), die Kostenabweichung (Cost Variance,
CV) oder der Personaleinsatz pro Bauabschnitt helfen dabei,
Bauprozesse effizient zu steuern und Engpdsse friihzeitig zu iden-
tifizieren.

Architekten und Planer:

Fiir Architekten und Ingenieurbiiros ist die Steuerung von Pla-
nungseffizienz, Budgettreue und Qualitit der Planung essenzi-
ell. Relevante Kennzahlen sind z. B. die Planungskosten pro Bau-
abschnitt, die Anzahl der Planinderungen oder der Erfiil-
lungsgrad von BIM-Vorgaben. Diese Kennzahlen ermdglichen
eine prazisere Terminsteuerung und die Minimierung von Fehlpla-
nungen, die in der Ausfiihrungsphase zu kostspieligen Nachtragen
fithren kénnen.

Investoren und Asset-Manager:

Investoren und Bestandshalter bendtigen KPIs zur Bewertung
von Rendite, Kapitalfluss und nachhaltigem Wertzuwachs.
Wichtige Kennzahlen in diesem Bereich sind die Nettomietren-
dite, die Betriebskostenquote sowie die Leerstandsrate. Diese
Indikatoren helfen, fundierte Entscheidungen zur Bestandsent-
wicklung und Portfoliooptimierung zu treffen.
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o Facility-Manager:

In der Betriebsphase eines Gebdudes stehen Kostenoptimierung,
Energieeffizienz und Instandhaltungsstrategienim Vorder-
grund. KPIs wie der Wartungskostenanteil pro Quadratmeter,
die Energieeffizienzklasse oder der Instandhaltungsstau er-
moglichen eine effektive Steuerung von Immobilienbestdnden.

Durch eine differenzierte Betrachtung der KPIs je nach Akteur kdnnen
Steuerungssysteme gezielt auf die jeweiligen Anforderungen ange-
passt werden. Die Nutzung standardisierter Metriken erméglicht zu-
dem einen besseren Vergleich zwischen Projekten und Unternehmen.

1.1.3 Erfolgsfaktor: Systematische Nutzung von
Kennzahlen

Der Einsatz von Kennzahlen allein reicht nicht aus, um ein effizientes
Steuerungssystem zu etablieren. Entscheidend ist eine systematische
Nutzung und Integration der KPIs in bestehende Management- und
Controllingprozesse. Ein isolierter Blick auf einzelne Kennzahlen kann
irrefithrend sein und zu Fehlentscheidungen fiihren.

Ein erfolgreiches KPI-Management basiert auf den folgenden Prinzi-
pien:

¢ Regelmifiige Erhebung und Analyse:

KPIs miissen kontinuierlich iberwacht werden, um aussagekraf-
tige Trends und Entwicklungen friihzeitig zu erkennen. Dies setzt
eine strukturierte Datenaufbereitung und -analyse voraus. Mo-
derne digitale Losungen wie Building Information Modeling
(BIM) und datengetriebene Dashboards ermoglichen eine pra-
zise Echtzeitbewertung der Leistungskennzahlen.

¢ Verkniipfung mit Unternehmens- und Projektzielen:

Nicht jede Kennzahl ist fiir jedes Unternehmen oder Projekt gleich-
ermafden relevant. Die Auswahl der KPIs sollte sich an den tiberge-
ordneten strategischen Zielen orientieren. Beispielsweise ist fiir ei-
nen Investor die Kapitalrendite (ROI) von zentraler Bedeutung,
wahrend ein Bauunternehmen eher auf Bauzeitenabweichungen
und Kosteniiberschreitungen fokussiert ist.
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Integration in das Controlling- und Berichtswesen:

KPIs miissen in das bestehende Controlling integriert werden, um
als Entscheidungsgrundlage zu dienen. Dies erfordert standardi-
sierte Berichtsformate und regelméfiige Reviews auf unterschied-
lichen Managementebenen. Die Verwendung von Key Perfor-
mance Dashboards kann die Visualisierung von Trends und Ab-
weichungen erleichtern.

Vergleichbarkeit und Benchmarking:

Ein zentraler Vorteil von KPIs ist ihre Fahigkeit, Leistungsverglei-
che tiber verschiedene Projekte, Abteilungen oder Unternehmen
hinweg zu ermdoglichen. Durch den Aufbau interner und exter-
ner Benchmarking-Systeme lassen sich Best Practices identifi-
zieren und Verbesserungspotenziale gezielt nutzen. Beispiels-
weise kann der Vergleich von Bauzeiten und Nachtragsquoten zwi-
schen &dhnlichen Projekten helfen, Ursachen fiir Verzégerungen
systematisch zu analysieren.

Frithwarnfunktion zur Risikosteuerung:

KPIs sollten nicht nur zur retrospektiven Bewertung dienen, son-
dern vor allem als Frithwarnsystem eingesetzt werden. Durch die
Beobachtung kritischer Indikatoren wie Liquidititskennzahlen,
Baufortschrittsabweichungen oder Mingelquoten kénnen po-
tenzielle Probleme frithzeitig erkannt und entsprechende Maf3nah-
men eingeleitet werden.

Flexibilitit und kontinuierliche Weiterentwicklung:

Die Bau- und Immobilienbranche befindet sich im Wandel. Neue
Technologien, gesetzliche Rahmenbedingungen und verdnderte
Marktbedingungen erfordern eine kontinuierliche Anpassung der
Steuerungsinstrumente. Daher sollten Unternehmen ihr KPI-Sys-
tem regelmafiig tiberpriifen und an neue Anforderungen anpassen.

Die konsequente Anwendung dieser Prinzipien fiihrt zu einem leis-
tungsfahigen KPI-gestiitzten Steuerungssystem, das nicht nur Trans-
parenz schafft, sondern auch die Effizienz und Wirtschaftlichkeit von
Bauprojekten und Immobilienportfolios nachhaltig steigert.
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1.2 Abgrenzung - Kennzahlen, KPIs und
Controlling

Ein fundiertes Controlling-System im Bau- und Immobilienmanage-
ment basiert auf quantifizierbaren Metriken. Dabei ist es wichtig, zwi-
schen Kennzahlen, Key Performance Indicators (KPIs) und Con-
trolling klar zu unterscheiden. Wahrend alle drei Begriffe miteinander
verbunden sind, haben sie unterschiedliche Funktionen innerhalb ei-
nes Steuerungssystems. Eine prazise Abgrenzung ist notwendig, um
die richtige Auswahl und Anwendung dieser Instrumente sicherzustel-
len.

1.2.1 Kennzahlen: Multidimensionale MessgrofRen
zur Erfassung und Steuerung
unternehmerischer Leistung

Kennzahlen sind quantifizierbare Messgroflen, die zur Bewertung
spezifischer Aspekte eines Unternehmens, Projekts oder einer Im-
mobilie dienen. Sie liefern objektive Daten als Grundlage fiir Analy-
sen, Entscheidungen und Steuerungsmafinahmen. In der Bau- und
Immobilienbranche erméglichen sie die Messbarkeit von wirt-
schaftlicher Effizienz, Projektfortschritt und Qualitit.

Kennzahlen konnen quantitativ oder qualitativ sein und beziehen
sich auf betriebliche, technische oder wirtschaftliche Dimensio-
nen. Sie konnen isoliert betrachtet oder in komplexe Analysen ein-
gebunden werden.

Kennzahlen lassen sich nach ihrer Funktion und Anwendung klas-
sifizieren:

o Lagging-Kennzahlen bewerten abgeschlossene Prozesse, etwa
die Abweichung der tatsichlichen von den geplanten Baukos-
ten.

¢ Leading-Kennzahlen erméglichen Prognosen, beispielsweise die
Anzahl friihzeitiger Bauplanidnderungen als Indikator fiir spi-
tere Kostensteigerungen.

¢ Input-Kennzahlen erfassen eingesetzte Ressourcen, wie Perso-
naleinsatzstunden.
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