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Kurzfassung

Die steigenden Betriebskosten, die ganzheitliche Betrachtung der Le-
benszykluskosten eines Bauobjektes und das Streben nach immer héhe-
ren Renditen von Liegenschaften sind nur einige wenige Grinde dafir,
weshalb das Interesse einer objektiven und fachertbergreifenden Ge-
samtbewertung von Liegenschaften bei Eigentimern und Investoren
stetig im Steigen begriffen ist. Aus diesem Grund wird ein erheblicher
Aufwand in der Einzelimmobilienbewertung betrieben — mit dem Nach-
teil, dass durch die Einzelbewertung faktisch keine qualifizierte Ver-
gleichsmoglichkeit verschiedener Immobilien gegeben ist. Dieser Sach-
verhalt ist fur das strategische Immobilienmanagement in héchstem Ma-
Be unbefriedigend und kann mit dem interdisziplindren Ansatzes eines
internen Immobilienbenchmarking ausgeglichen werden.

In der vorliegenden Masterarbeit wurde in Zusammenarbeit mit der Stei-
ermarkischen Sparkasse ein Immobilienbenchmarking-Modell mit der
Intention, dieses gezielt an die betriebliche Organisationsstruktur des
Auftraggebers anzupassen, erarbeitet. Zu diesem Zweck werden allge-
meine Grundlagen in den Bereichen Immobilienbewertung und Immobili-
enbenchmarking aufgezeigt und in weiterer Folge in einen Modellbil-
dungsansatz mit der Einflussnahme aller Randbedingungen Ubergefihrt.
Die Prazisierung des Modellansatzes fuhrt folglich zu einer Excel-
Applikation, die es dem Auftraggeber ermdglicht, unter Zuhilfenahme der
im Unternehmen vorhandenen Bestandsdaten ein rationales und perio-
disches Benchmarking-Rating aller im Portfolio gelisteten Liegenschaften
durchzufuhren.

Die aufgestellte Modellhypothese wird durch eine Versuchseingabe mit
zwei tatsachlich bestehenden Immobilien Uberprift. Dabei wird das Au-
genmerk auf die Eingabemodalitaten und die Reliabilitat der Ergebnisse
gelegt. Zudem werden potenzielle Schwachstellen aufgezeigt und Erwei-
terungsmoglichkeiten erarbeitet.

Somit bietet das Ergebnis des entwickelten Benchmarking-Tools dem
Management des Auftraggebers die Mdéglichkeit, fundierte Entscheidun-
gen im Hinblick auf das Immobilienmanagement - insbesondere in Sa-
nierungs-, Instandhaltungs- und Entwicklungsentscheidungen einzelner
Liegenschaften zu treffen. Ein zusatzlicher Nutzen entsteht in der Mog-
lichkeit einer Gesamtbetrachtung aller im Besitz des Auftraggebers be-
findlichen Liegenschaften, da nach einem vollstandigen Benchmarking-
zyklus durch das in dieser Arbeit entwickelten Tool eine ganzheitliche
Einschatzung in Bezug auf das Portfoliomanagement abgeleitet werden
kann. Dies wiederum fihrt langerfristig zu mehr Transparenz und einer
Performancesteigerung der Portfoliobewirtschaftung.



Abstract:

Rising operating costs, a holistic consideration of life cycle costs of a
building project, the quest for higher returns from Real Estate are just a
few reasons why the interest of an impartial and interdisciplinary overall
assessment of properties for owners and investors is steadily increasing.
Hence, a considerable effort within the individual Real Estate Valuation is
aimed. The disadvantage of this approach is that the valuation of individ-
ual Real Estates offers no qualified possibility for the comparison of dif-
ferent Real Estates. This situation is dissatisfying for the high perfor-
mance approach of the strategic real estate and can be compensated
through the interdisciplinary approach of an internal Real Estate Bench-
marking.

The core of this thesis was the design of a Real Estate Benchmarking
model which was developed in cooperation by Steiermarkische Spar-
kasse with the intention to be specifically adapted to their operational
organizational structure. For this purpose general principles in the field of
Real Estate Evaluation and Real Estate Benchmarking were identified
and subsequently transferred into a modeling approach. The specifica-
tion of the model approach therefore results in an excel application that
allows the client by using the inventory data to conduct a rational and
periodic benchmark rating of all listed properties in the portfolio.

The established model hypothesis is carried out through a trial with two
actually existing real estates. Therefore it focuses on the input modalities
as well as the reliability of the results. Furthermore potential weak points
and possibilities of expansion are identified.

The result of the developed benchmarking tool gives the management of
the client the possibility to execute funded decisions regarding Real Es-
tate Management, focusing rehabilitation, maintenance and development
decisions of individual properties. An additional benefit arises with the
possibility of an overall view on acquired properties of the client. There-
fore an entire benchmarking cycle carried out by the utilization of the
benchmarking tool. A comprehensive assessment with regard on the
portfolio management can be conducted which lead to more transparen-
cy and an increasing performance of the portfolio management.
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Glossar

Baukonstruktion: Dach, AulRenwand, Fenster, Kellerdecke usw.. In der
Regel geschichtetes Bauteil mit vielen Funktionen (Statik, Warmeschutz,
Schallschutz, Brandschutz)

Bauliche Anlage: Im Hochbau ist der Begriff bauliche Anlage mit dem
Begriff ,Gebaude” gleichzusetzen. In Hinblick auf komplexe Bebauungen
kann dieser auch Gebaudeteile oder umfangreiche technische Einbauten
verwendet werden®,

Benchmark: Benchmarks sind Referenzpunkte (ZielgréR3en), um Leis-
tungen zu messen oder zu beurteilen.?

Benchmarking: Benchmarking ist die Suche nach besten "Praktiken" in
der Geschaftswelt, wodurch im Vergleich zur Konkurrenz eine Uberlege-
ne Leistung erzielt werden soll. Benchmarking ist nicht nur die Festle-
gung der ZielgroRen (Benchmarks), sondern zeigt auch den richtigen
Weg dorthin, basierend auf den Erfahrungen anderer, verknlpft mit ei-
gener Kreativitat und unternehmensspezifischer Adaption®.

Betriebskosten: Die Betriebskosten BK sind alle Kosten, die dem Ei-
gentimer durch den bestimmungsgemalfen Gebrauch eines Gebaudes
oder einer technischen Anlagen entstehen: Ver- und Entsorgungs-, Rei-
nigungs-, Instandhaltungs- und Uberwachungskosten, Kontroll- und Si-
cherheitsdienste, Abgaben und Beitrage.”

Deutscher Immobilienindex: Der Deutsche Immobilienindex (DIX) er-
fasst die jahrliche Entwicklung der Immobilienwerte in der Bundesrepub-
lik Deutschland und wir in der Deutschen Immobiliendatenbank verof-
fentlicht. Der DIX spielt in der Immobilienwirtschaft eine ahnliche Rolle
wie der DAX, dem Deutschen Aktienindex.”

easy entrance: Ist eine private Servicestelle, gefordert durch das Bun-
dessozialamt, die Unternehmen im Bereich der Barrierefreiheit Schulun-
gen, Planungsunterstitzungen und in letzter Folge auch Zertifizierungen
dieser anbieten.®

Energieausweis: Mit dem Energieausweis wird die Beurteilung der
thermischen Qualitat einer Immobilie ermdéglicht. Zudem ist der Energie-
ausweis ein wichtiges Instrument in der Planung, sowohl bei Neubau als

B Vgl. Heiermann, Riedl, Rusam, Handkommentar zur VOB, Seite 56

2 Siehe http://lwww.fmmonitor.ch/, Datum des Zugriffs 08.11.2010 um 12:30 Uhr
3 Siehe http://www.fmmonitor.ch/, Datum des Zugriffs 08.11.2010 um 12:30 Uhr
“ Siehe http://www.fmmonitor.ch/, Datum des Zugriffs 08.11.2010 um 12:30 Uhr
o Vgl. Pilz G. Immobilienaktien und REITs, Seite 26

o Vgl. http://www.easyentrance.at Datum des Zugriffs 08.11.2010 um 10:30 Uhr
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auch Sanierung eines Gebaudes und unterstitzt bei der Auslegung von
haustechnischen Systemen.’

Facility Management: Facility Management ist ein ganzheitlicher, stra-
tegischer und lebenszyklusbezogener Managementansatz, um Gebau-
de, ihre Systeme, Prozesse und Inhalte kontinuierlich bereitzustellen,
funktionsfahig zu halten und an die wechselnden organisatorischen und
marktgerechten Bediirfnisse anzupassen.®

Gebrauchsdauer: Unter der Gebrauchsdauer versteht man jene Zeit-
spanne, in der ein Bauteil den Ansprichen des Nutzers genigt. In der
Literatur findet man auch haufig den Ausdruck ,Nutzungsdauer®.

Gebaudehtlle: Die Gesamtheit der Bauteile, die den beheizten Gebau-
debereich zur AufRenluft und zum Erdreich hin abgrenzen (Dach, Au-
Renwande, Fenster, Turen, Kellerdecke, Decken und Wande zu unbe-
heizten Gebaudebereichen) >thermische Hulle

Grundflache: Die Bauteile der >Gebaudehille, die den beheizten Be-
reich nach unten zum Erdreich hin abschlieBen (Kellerdecken, FuRbdden
auf dem Erdreich oder tiber Hohlraumen, Wande beheizter Kellerraume
gegen Erdreich).

Grundstick: Im rechtlichen Sinne ist ein Grundstick ein vermessener,
kartographischer Teil der Erdoberflache, der einer bestimmten Nutzung
unterliegt. Neben der Nutzungseigenschaft unterliegt jedem Grundstiick
ein Eigentum. Das Recht des Eigentiimers erstreckt sich Uber den Raum
tber und unter der Erdoberflache.’

Haustechnische Anlagen: Die technischen Anlagen im Gebaude, die
zur Erzeugung und Verteilung der Heizwarme und des Warmwassers
eingebaut werden. Lidftungsanlagen, falls vorhanden, sind ebenfalls
haustechnische Anlagen.

Heizwarmebedarf: Im Unterschied zum Energieausweis spiegelt der
HWB nicht den gesamten Energieverbrauch wieder, sondern gibt viel-
mehr Auskunft Uber den Jahresenergiebedarf.

Immobilie: Der Begriff Immobilie wird aus dem lateinischen im-mobilis
abgeleitet und bedeutet Ubersetzt eine unbewegliche Sache. Dieser De-
finition zu Grunde ist die genaue Definition gleich der Liegenschaft. Sie-
he Liegenschaft.'

" http://www.salzburg.gv.at/energieausweis, Datum des Zugriffs 02.07.2010 um 14:42.
N Vgl. Mayer F.: Glossar, http://www.franzmayer.de/Zur_Person/glossar_dg.html, Datum des Zugriffs 19.08.2010 11:53.
9 Tillmann S.: Grundstucksrecht, Grundstuck, Grundstiickserwerb, Wohnungseigentum, Seite 2

w0 Vgl. Meissl A.; Strategische Projektentwicklung bei Immobilien: die VSC-Methode Seite 9
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Immobilienmanagement: Fihrung der Wertschépfungsprozesse im
Bau- und Immobilienwesen*

Inspektion: Inspektionen sind ,MalRnahmen zur Feststellung und Beur-
teilung des Istzustandes einer Betrachtungseinheit einschlieRlich der
Bestimmung der Ursachen und Abnutzung [...] fur eine kinftige Nut-
zung“. Sie dienen dem frihzeitigen Erkennen sich anbahnender Ausfalle
von Instandhaltungsobjekten und werden bei der Bestandaufnahme
durchgefiihrt.*

Instandhaltung: Die Instandhaltung soll sicherstellen, dass der funkti-
onsfahige technische Zustand der Bauteile und Bauelemente aufrecht-
erhalten bleibt. Mit Hilfe von InstandhaltungsmafRnahmen kann die Le-
bensdauer eines Gebaudes erheblich gesteigert werden.

Instandsetzung: Bei der Instandsetzung werden nur defekte Teile /
Elemente getauscht bzw. erneuert. Ziel der Instandsetzung ist die Auf-
rechterhaltung der Funktion und Sicherheit eines Gebaudes.*?

Jahres-Heizwarmebedarf: Energiemenge in kWh, die in einem Jahr / in
einer Heizperiode fir die Raumheizung bendtigt wird, Bemessungsgrof3e
friherer >Warmeschutzverordnungen, in der >EnEV nur noch Zwischen-
ergebnis.

Kennwert: Der Kennwert ist der effektive Wert der Kennzahl. Stellt der
aus der Kennzahl erhobene Kennwert die beste Gro3e resp. den Refe-
renzpunkt dar, so gilt er als Benchmark.*

Kennzahl: Eine Kennzahl kann aus einem elementaren Wert (z. B. Brut-
tomietkosten BMK) oder aus einer Funktion von Werten (z. B. Brutto-
mietkosten BMK / Geschossflache GF) bestehen.*®

Lebensdauer: Im Gegensatz zur Gebrauchsdauer wird die Lebensdauer
in eine technische und wirtschaftliche Lebensdauer unterschieden. Wah-
rend sich die wirtschaftliche Lebensdauer sich auf jenen Zeitraum be-
schrankt, in der ein Geb&aude effizient betrieben wird, versteht man unter
der technischen Lebensdauer, wie lange ein Objekt genutzt werden kann
und die Funktion eines Bauteils nicht mehr erfullt ist.

Liegenschaft: Eine Immobilie oder Liegenschaft inkludiert ein Grund-
stick und das darauf befindliche unbewegliche Gut. Es werden ver-
schiedene Arten von Liegenschaften definiert. Diese sind die Einordnung
nach HAO in diversen Planungsgebieten, die Einordnung hinsichtlich der

™ Siehe http://www.fmmonitor.ch/, Datum des Zugriffs 08.11.2010 um 12:30 Uhr
2 Vgl. Klingenberger, J.: Strategische Instandhaltung von Gebé&uden; in: TIEFBAU 1/2008, S. 14.
= Vgl. Klingenberger, J.: Strategische Instandhaltung von Gebé&uden; in: TIEFBAU 1/2008, S. 14.
* sSiehe http://lwww.fmmonitor.ch/, Datum des Zugriffs 08.11.2010 um 12:30 Uhr

® Siehe http://www.fmmonitor.ch/, Datum des Zugriffs 08.11.2010 um 12:30 Uhr
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Nutzung z.B. Wohnliegenschaften, gewerbliche Liegenschaften und
Sonderliegenschaften, wie z.B. Freizeitliegenschaften oder Liegenschaf-
ten fur den &ffentlichen Zweck.*®

Sanierung: Unter Sanierung versteht man umgangssprachlich eine sys-
tematische Uberarbeitung der gesamten baulichen Struktur. Diese hat
eine Erneuerung der Haustechnik und der Einbauten des Objektes zur
Folge, die wiederum eine Erhéhung des Gesamtstandard mit einbindet.

Revitalisierung: Unter Revitalisierung versteht man die Erhaltung histo-
rischer oder bauklnstlerisch anerkennenswerter Bausubstanz unter
denkmalpflegerischen Gesichtspunkten zum Zwecke einer zeitgemalen
Nutzung.'” Im Gegensatz zu einer Sanierung steht also im Vordergrund
das Gebaude trotz Erneuerungsmafnahmen seiner urspringlichen Nut-
zung und Optik bestehen zu lassen

Sanierungszyklus: Bei guter Bausubstanz wird bei Gebauden ein
Teilsanierungsintervall von 25 Jahren angenommen. FUr grol3ere Sanie-
rungsmalinahmen, bei der in die Gebaudestruktur eingegriffen wird, wird
eine Zeitspanne von 75 Jahren angenommen®®.

Technische Lebensdauer: siehe Lebensdauer

Thermische AuRenhiille: Die thermische AufR3enhille beschreibt jene
Bauteile, die den beheizten Baukdrper von den unbeheizten aul3enlie-
genden Zonen trennt.

Thermische Sanierung: Unter der thermischen Sanierung versteht man
jene MalRnahmen an der thermischen AufR3enhiille, die in der Regel im
Zuge einer Gesamtsanierung durchgefihrt werden. Ziel der thermischen
Sanierung ist es, die Energiewerte eines Gebaudes den rechtlichen An-
forderungen entsprechend zu senken

Thermische Hulle: >Gebaudehiille

U-Wert: Der U-Wert (friiher k-Wert) gibt an, welche Warmemenge durch
1m? AulRenflache eines Bauteils in einer Stunde bei einer Temperaturdif-
ferenz zwischen Innen- und AuRenraum von 1°C oder Kelvin (K) stromt.
Die Einheit ist Watt pro Quadratmeter und Kelvin (W/m2K). Je kleiner
dieser Wert ist, umso besser ist die Warmeddmmung des Bauteils und
desto weniger Warme geht verloren.™®

Verbesserung: Verbesserungen dienen der Beseitigung von Schwach-
stellen eines Instandhaltungsobjekts und erhéhen dessen Funktionalitét

e Vgl. Meissl A.; Strategische Projektentwicklung bei Immobilien: die VSC-Methode Seite 9

" Raumplanung Steiermark: Revitalisierung — Tradierte Werte erhalten,
http://lwww.raumplanung.steiermark.at/cms/beitrag/10219706/1115050/, 14.09.2010 16:06.

w Vgl. Ott, W.: Neubauen statt Sanieren? S. 11

o Vgl. http://www.cipra.org/de/climalp/glossar, Datum des Zugriffs 23.06.2010 14:30.
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in Folge des Aufbaus von Abnutzungsvorrat auf ein Niveau von ber 100
% bezuglich des Ausgangszustands.?°

Verkehrswege: Verkehrswege dienen dem Ublichen Ful3ganger- und
Fahrzeugverkehr in einer Arbeitsstatte. (8 2 AStV § 21 ASchG)

Wartung: Die Wartung ist eine in regelmafigen Abstéanden durchgefiihr-
te Verbesserung von Objekten, wodurch eine langere Lebensdauer auf-
grund eines geringeren VerschleilRes erreicht werden kann.

Wirtschaftliche Lebensdauer: siehe Lebensdauer

Warmebricke: ortlich begrenzter, punktueller oder linienférmiger Be-
reich, an dem mehr Warme verloren geht, als in der Flache. Typische
Warmebriicken sind zum Beispiel die Anschlussbereiche der Fenster
(Leibungen) mit einem kurzen Weg fir die >Transmission oder auskra-
gende Deckenplatten, die als Balkon genutzt werden.

Warmedammverbundsystem: Warmedammung, meist EPS- und XPS-
Platten, die von auRen auf AulRenwande aufgebracht und verputzt wird

o Vgl. Klingenberger, J.: Strategische Instandhaltung von Gebéauden, in: TIEFBAU 1/2008, S. 14.
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1. Einleitung

]1.1 Untersuchungsgegenstand

Die Betrachtung komplexer Bestandsimmobilien bendtigt eine integrale
Herangehensweise, bei der alle betreffenden Faktoren der Immobilienst-
rategie eingebettet werden. Diese Betrachtung geht von der Marktstudie,
Uber die Bestandsaufnahme bis hin zur Betrachtung der Lebenszyklus-
kosten eines Objektes. In dieser ganzheitlichen Betrachtung der einzel-
nen Immobilien zeigt sich, dass es mit wirtschaftlich vertretbaren Mitteln
maoglich ist, Gebaudetaten zu erheben, um mit diesen ein strategisches
Immobilienmanagement zu betreiben. Problematischer erweist sich der
Kontext bei Immobilienportfolios, also eine Reihe im Eigentum befindli-
chen Liegenschaften (siehe Abbildung 1), da ein objektiver Vergleich der
einzelnen Liegenschaften, aufgrund der Einzigartigkeit der Objekte,
schwer zu bewerkstelligen ist.

Corporate Real Estate Management (CREM)
betriebliche Immobilien nicht betriebliche Immobilien
% Immobilien-Benchmarking !
e LTS oToToToIT T T _—j RN P
Einzelbewertung
Einzelimmobilie | Einzelimmobilie H Einzelimmobilie
b | | }
1 1
i i
Faktoren ' Faktoren ' Faktoren
1 1
A S S R
Bewerten | Bewerten | Bewerten
1 1
R B B
Entscheiden | Entscheiden !  Entscheiden
L, Immobilienportfoliomanagement
Analyse Planung Kontrolle Steuerung —

Abbildung 1 Immobilienbenchmarking im Managementprozess (eigene Darstel-
lung)

Dies stellt den Problemansatz dar, der mit einem aussagekraftigen Im-
mobilienbenchmarking gelést werden kann. Immobilienbenchmarking
wird in Zukunft immer mehr an Bedeutung gewinnen, da es nicht nur fir
die innerbetriebliche Organisation eine immer wichtigerer Rolle spielt,
sondern auch als Entscheidungsgrundlage fur mdgliche strategische

10-Jan-2011
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Investments relevant sein kann. Benchmarking ist ein erprobtes Mittel im
Portfoliomanagement und fiihrt folglich zu einer Erhéhung der Transpa-
renz fur den Immobilieneigentimer. Um diese langfristig gewéhrleisten
zu kénnen muss ein kontinuierlicher und systematischer Prozessablauf
verbunden mit Analyse, Planung, Kontrolle und Steuerung des Portfoli-
omanagement vorliegen.*

Neben Aktien und Staatsanleihen werden fir Banken und Versicherun-
gen gezielte Investments und Kapitalanlage in Immobilien, aus Grinden
der Wertbestandigkeit, ein immer probateres Finanzprodukt in der der-
zeit turbulenten Finanzwirtschaft.”? Bei klassischen Immobiliengesell-
schaften und Realitatenentwicklungsunternehmen ist ein klares und aus-
sagekraftiges Immobilienverwaltungskonzept Grundlage fur den wirt-
schaftlichen Erfolg. Im Vergleich dazu erhthen zahlreiche Konzerne,
Versicherungen, Banken und private Investoren zunehmend ihre Eigen-
immobilienquote. Fir diese ist die Immobilienverwaltung kein primares
Geschaftsfeld und fuhrt folglich in ein Wettbewerbsdefizit, welches es mit
gezieltem Facility Management auszugleichen gilt. Dieser Umstand wird
als Corporate Real Estate Management (CREM) bezeichnet und beinhal-
tet die aktiven, umfassenden, ergebnisorientierten, strategischen und
operativen Managementprozesse betriebsnotwendiger und nicht be-
triebsnotwendiger Liegenschaften von Unternehmen (siehe Abbil-
dung 1).% Die wettbewerbsstrategische Zielsetzung des CREM liegt in
der optimalen Unterstiitzung der Unternehmensziele durch die Immobili-
enmanagementprozesse der Beschaffung, Bewirtschaftung, Anpassung
und Verwertung der in Besitz befindlichen Liegenschaften.

Immobilienportfolios werden in erster Linie dazu genutzt, um Gewinn-
Uberschiisse in sogenannten Kapitalanlagegesellschaften (KAG), ge-
winnbringend anzulegen. Die Bildung einer KAG ist aufgrund der in
mal3geblicher Hohe anfallenden Kosten, fiir kleine und mittlere Unter-
nehmungen kaum durchzufiihren®*. Als Alternative dazu steht die Investi-
tion in Immobilienfonds oder das Investieren in Eigentum. Bei Investitio-
nen in Immobilien, die in das Eigentum des Unternehmens Ubertreten,
stellt sich die Frage der Immobilienbewirtschaftung mit allen Konsequen-
zen, in dieser Arbeit mit Facility Management (FM) bezeichnet. Um ein
wirtschaftlich rentables Immobilienmanagement fihren zu kénnen, ist die
detaillierte Kenntnis tiber samtliche im Besitz befindliche Liegenschaften
zwingend notwendig. Dazu werden eine Reihe von Kennzahlen, Ver-
gleichsrechnungen und Bewertungen fir einzelne Liegenschaften ermit-
telt. Die Problematik besteht darin, dass aufgrund fehlender Normierun-

2L AOH e. V. Interdisziplinédre Leistungen zur Wertoptimierung von Bestandsimmobilien, Seite 8
2 Verlagsbeilage Frankfurter Allgemeine Zeitung, Industrie- und Gewerbeimmobilien. Seite A 13, 01.10.2010
Z AOH e. V. Interdisziplindre Leistungen zur Wertoptimierung von Bestandsimmobilien, Seite 2

2 Verlagsbeilage Frankfurter Allgmeine Zeitung, Industrie und Gewerbeimmobilien. Seite B 13, 01.10.2010
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gen und gesetzlichen Rahmenbedingungen, auf die Vergleichbarkeit der
Liegenschaften untereinander kaum ein Augenmerk gelegt wird. Daraus
resultiert ein punktuelles Ungleichgewicht an Objektinformationen quer
durch das Immobilienportfolio. Diese Tatsache entzieht der Ubergeordne-
ten Managementebene die klar nachvollziehbare bzw. mit Fakten hinter-
legte Entscheidungsrundlage fur notwendige strategische Mal3nahmen in
Hinblick auf Instandhaltung, Sanierung oder VeraufRerungen der im Ei-
gentum befindlichen Immobilien.

1.2 Ziel der Arbeit

Im Grundlagenteil der vorliegenden Arbeit wird auf die Problematik der
Immobilienklassifizierung von Bestandsimmobilien eingegangen. Zu die-
sem Zweck wird ein Uberblick iiber das weite Feld der Immobilienbewer-
tung gegeben und nachfolgend verwendete Begriffe erlautert.

Die Bearbeitung des von der Steierméarkischen Sparkasse in Auftrag
gegebenen Tool zur Klassifizierung von Bestandsimmobilien, welches
dem Auftraggeber eine Moglichkeit bieten soll, mit Hilfe von im Unter-
nehmen bestehenden Daten, die Wertschopfung jeder einzelner Liegen-
schaft verbessern zu konnen, folgt im zweiten Teil dieser Arbeit. Als
Grundlage fir dieses Tool werden Bestandsdaten aus der Buchhaltung,
von Immobiliensachverstandigen, energetische Daten, etc. miteinbezo-
gen, um mit diesen ein aussagekraftiges und korrektes Benchmark-
Rating zu erhalten. Fir diesen Kontext werden keine neuen Bewertungs-
richtlinien erstellt, sondern es wird eine Programmstruktur gezielt auf die
Bedurfnisse des Auftraggebers konzipiert, dass wiederum den Erhe-
bungsaufwand der Bestandsdaten auf ein notwendiges Mal3 verringert.
Der systemische Ablauf stellt sich in der Arbeitshypothese sehr komplex
dar und beinhaltet die ganzheitliche Betrachtung des Immobilienmana-
gements mit all seinen Einflussfaktoren. Daraus abgeleitet besteht der
Nutzen fir die Steiermarkische Sparkasse darin, eine fundierte Ent-
scheidungsgrundlage fir die weiteren innerbetrieblichen Malinahmen in
Bezug auf das Immobilienmanagement zu geben.

Der Aufbau des Benchmarking-Tools wird in enger Zusammenarbeit mit
dem Auftraggeber konzipiert, entwickelt und getestet. Grundsatzlich ver-
fugt der Auftraggeber Uber ein Facility-Management-Programm, welches
das laufende Immobilienmanagement abwickelt, das jedoch auf diese
spezielle Fragestellung nicht anwendbar ist, da eine ganzheitliche Be-
trachtung unter Einfluss aller vorhandenen Faktoren mit der gegenwerti-
gen Bestandsdatenstruktur nicht mdglich ist. Die Implementierung einer
~Standard“-Softwareldsung wurde aus Griinden der Bestandsdatenstruk-
tur seitens des Auftraggebers fur nicht zielfihrend erachtet. Daraus ab-
geleitet wurde der Auftrag, eines fur den Auftraggebers mafRgeschnei-
dertes Benchmarking-Tool zu entwickeln, an die TU Graz erteilt. Unter
der Leitung von Univ.-Prof. Dipl.-Ing. Hans Lechner, Institut fir Baube-
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trieb und Bauwirtschaft — Projektentwicklung und Projektmanagement,
wurde dies in der vorliegenden Masterarbeit bearbeitet.

1.3 Auftraggeber — Die Steiermarkische Sparkasse

Der Auftraggeber des zu entwickelnden Benchmarking-Tools ist die
Steierméarkische Sparkassen AG, die dieses Tool in Hinblick auf ihr in-
nerbetriebliches Immobilienmanagement bendtigt. Die Steiermérkische
Sparkassen AG betreibt unter der Leitung der Liegenschafts- und Bau-
abteilung ein Immobilienportfolio, welches rund 150 Immobilien bzw.
Liegenschaften beinhaltet. Die Heterogenitat der Nutzereigenschaften
der vorhandenen Immobilien erschwert in weiten Bereichen die Steue-
rung des ganzheitlichen Immobilienmanagements. Aus diesem Grund ist
es von Noten, ein mdglichst nutzerfreundliches aber aussagekraftiges
Tool in die vorhandene betriebliche Organisationstruktur zu implementie-
ren (siehe Abbildung 2). Diese Eingliederung in das vorhandene Facility
Management (FM) -System wird in einem nachsten Schritt von der Stei-
ermarkischen Sparkasse mit Zuhilfenahme der betriebsinternen Pro-
grammierung, selbstéandig durchgefihrt. Aus diesem Grund wird das
Tool in einer Excel -Applikation ausprogrammiert, um Form, Eingaben
und Rechenschritte zu definieren. Spatere Ergénzungen und fir den
laufenden Betrieb nétigen Anderungen, sind so in einem gewissen Rah-
men moglich und erhdéhen so die Praxistauglichkeit des Tools erheblich.

Bestehendes FM
Steiermarkische Sparkasse | esiehendes

gl IMMOBILIEN - PORTFOLIO
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Abbildung 2 Aufgabenstellung seitens des Auftraggebers (eigene Abbildung)

Seitens der Steiermarkischen Sparkasse steht der Leiter der Liegen-
schafts und Bauabteilung, Herr Claus Hercog, als Kommunikationsstelle
und Experte im Immobiliensektor fur anfallende Fragen und Anregungen
zur Verfligung. Betriebliche Daten werden auf ausdriicklichen Wunsch
der Steiermarkischen Sparkasse vertraulich behandelt und in weiterer
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Folge geschwarzt publiziert oder mit mathematischen Faktoren veran-
dert.

Die Firmenstruktur

Die Steiermarkische Sparkasse AG ist die gro3te Regionalbank im Su-
den Osterreichs mit Sitz in der Landeshauptstadt Graz und groRem En-
gagement in Stdosteuropa. Sie ist in die Erste Bank Gruppe eingeglie-
dert welche 25 % der Aktienanteile der Steierméarkischen Sparkasse halt.
73 % der Aktien sind in Besitz der Steiermarkische Verwaltungssparkas-
se und 2 % halten die Mitarbeiter der Steiermérkischen Sparkasse. Die
Steierméarkische Sparkasse erwirtschaftete im Jahr 2009 einen Konzer-
numsatz von 13,6 Mrd. Euro und beschéftigt rund 1720 Mitarbeiter in
Osterreich und rund 4270 Mitarbeiter in Siidosteuropa (siehe Abbil-
dung 3).

Sparkassengruppe

Erweiterter Heimmarkt der
Steiermarkischen Sparkasse

Abbildung 3 Beteiligungen der Steiermarkischen Sparkassen AG (Quelle:
Facesheet der Steierméarkischen Sparkassen AG)®

® Vgl. Facesheet der Steiermarkischen Sparkassen AG und http://www.steiremaerkischesparkasse.at

* Vgl. Facesheet der Steiermarkischen Sparkassen AG
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2. Grundlagen - Immobilienbewertung

Um ein Benchmarking bzw. eine Klassifizierung von Liegenschaften und
Objekten vornehmen zu konnen, mussen im Vorfeld Daten und Kenn-
werte fur diese erhoben werden, um diese vergleichen zu konnen. In der
Praxis sind errechnete Werte, eindeutig definierte Parameter oder aus
unterschiedlichen Verfahren ermittelte Werte gebrauchlich. Um einen
Uberblick uber die im allgemein gebrauchlichen Werte zu erhalten, wer-
den diese, getrennt in den Gruppen,

= Immobilienbewertung

= wirtschaftliche Bewertung
= allgemeine Bewertung

= Lebenszyklusbewertung

genauer erdrtert. Dabei ist die Vollstandigkeit der Ausfuhrungen auf-
grund des breiten Feldes der Immobilienwirtschaft kaum mdglich, jedoch
wurde darauf wertgelegt, alle in der Arbeit verwendeten Begriffe, darzu-
stellen.

2.1 Die Immobilienbewertung

Der Begriff Bewertung stellt im Allgemeinen eine Mal3nahme dar, um fur
einen Sachverhalt relevante Informationen zu sammeln und vergleichbar
darzustellen. Bewertungsurteile bzw. -ergebnisse kénnen nur dann for-
muliert werden, wenn sachliche Informationen mit einer realitétsnahen
Wertehaltung kombiniert und einem geeigneten Bewertungsverfahren
zugefiihrt werden. Die Immobilienbewertung stellt somit die Grundlage
fur das Immobilienbenchmarking und in weiterer Folge flr die betriebli-
che Immobilienmanagementstrategie dar.

Im Falle der Immobilienbewertung spiegelt sich dieser Sachverhalt in der
Grundstucksbewertung und in den monetdren Bestandsgebaudebewer-
tungen wieder. Rechtlich wird in Osterreich die Immobilienbewertung mit
dem Liegenschaftsbewertungsgesetz, in der Fassung vom 28.06.2010,
geregelt.?” Die Durchfiihrung einer Bewertung kann eine Vielzahl von
Motiven zugrunde liegen und wird in Kapitel 2.1.1 tiefergehend betrach-
tet

2 Bundesgesetz tber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG) sowie Uber
Anderungen des AuRerstreitgesetzes und der Exekutionsordnung

Grundlagen - Immobilienbewertung
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2.1.1 Zweck einer Immobilienbewertung

Im allgemeinen Sprachgebrauch wird mit dem Begriff der Immobilienbe-
wertung im Zusammenhang mit der Veréufl3erung von Immobilien ver-
standen. Bei einer exakten Betrachtung hingegen, ergeben sich eine
Vielzahl von rechtlichen Vorschriften und Anwendungsgebieten, die eine
genaue Bewertung einer Immobilie zur Folge haben:?®

= Rechtliche Notwendigkeiten:

= Eherecht: Aufteilten des Vermdgens bei Scheidung
= Erbrecht: Ermittlung des Pflichtteils
= Exekutionsverfahren: Im Zusammenhang mit Zwangsver-
steigerungen.
= etc.
= Steuerliche Notwendigkeiten

=  Erbschaftssteuer
=  Grunderwerbssteuer
=  Grundsteuer

»= Finanzierungs- und Investitionsgrundlagen

= Beleihungen und Sicherstellungen durch Liegenschaften
= Aufbauen von Immobilienportfolios mit der Absicht auf
Renditeerwirtschaftung

= Internes Rechnungswesen:

= Wertansatze fur die Erstellung von Bilanzen (Anlagever-

maogen)
= Entscheidungsgrundlage fir die Unternehmensfiihrung
= etc.

Fur die Steiermarkische Sparkasse trifft eine Vielzahl der oben genann-
ten Grinde fur die Bewertung zu. In erster Linie sind Bewertungen die
Grundlage fir die Sicherstellung von Langzeitkrediten die der Auftragge-
ber an Dritte vergibt. Demzufolge treten bei Zahlungsunféahigkeit und
Liquiditatsengpassen, Immobilien bzw. Liegenschaften in den Besitz der
Steiermérkischen Sparkasse AG uber, die anschlief3end in das Immobili-
enportfolio eingegliedert werden.

Strategische Uberlegungen seitens der Steiermarkischen Sparkasse
ergeben in weiterer Folge, dass kapitalférdernde oder fir den Betrieb
notwendige Immobilien erworben werden. Bei dem Erwerb von Liegen-
schaften mit reinen Gewinnabsichten gilt dies als Erh6hung des Anlage-
vermogens und bendtigt in Folge eine einwandfreie Immobilienbewirt-
schaftung, um diese werteerhaltend bzw. wertsteigernd betreiben zu

2 Vgl. BIENERT, FUNKT: Immobilienbewertung Osterreich, S. 37

Grundlagen - Immobilienbewertung
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Grundlagen - Immobilienbewertung

kénnen. Fur zukinftige Geschaftsstellen stellt sich neben den Faktoren
der Folge- und Bewirtschaftungskosten jedoch die Frage der geographi-
schen Lage einer Immobilie, da diese mafRgeblich fir den betriebswirt-
schaftlichen Erfolg nétig ist. Durch eine marktorientierte geographische
Positionierung kann somit das Betriebsergebnis einer Geschaftsstelle
gezielt positiv beeinflusst werden und muss in einer friihen Konzeptions-
phase strategisch betrachtet werden.

2.2 Grundlagen der wirtschaftlichen Bewertung

2.2.1 Buchwert

Der Buchwert (BW) ist der in der Bilanz eingetragene Geldwert, betriebli-
cher Vermdgensanteile oder ganzer Unternehmensteilen. Er beinhaltet
die Anfangsinvestition bzw. Herstellkosten minus der anfallenden kalku-
latorischen Abschreibung Uber die Nutzungsdauer. Der BW ist in der
Regel geringer als der Verkehrswert und ist kaum mit differenziert erstell-
ten BW vergleichbar, da die Methoden zur Ermittlung der Herstellkosten
unterschiedlich gewahlt werden diirfen.?® In der Berechnung der Buch-
werte fir Immobilien unterscheidet man zwei Arten der Bewertung:

= |Immobilien als Sachanlage
= Immobilen als Wertanlage

Der mal3gebende Unterschied liegt somit in den Nutzereigenschaften der
Immobilie und muss aufgrund dessen getrennt betrachtet werden.*

2.2.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert (VW) ist die Grundlage fur den Kauf bzw. der Verau-
Berung einer Liegenschaft. Der VW ist im Liegenschaftsbewertungsge-
setz sowie in der ONORM B 1802 geregelt und spiegelt den Preis wie-
der, der zum gegebenen Zeitpunkt bei einer VerauRerung erzielt werden
kann.

LBG*

82 (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéft nichts anderes be-
stimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu ermitteln.

Ty,

bauwirtschaft
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2 Vgl. PFEIFER A.: Praktische Finanzmathematik, Seite 142

+

Pvgl. STOY C.: Benchmarks und Einflussfaktoren der Baunutzkosten; Seite 59
L ®NORM B 1802 Liegenschaftsbhewertung
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(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduRRerung der Sache ub-
licherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen ein-
zelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er
Betracht zu bleiben.

ONORM B 1802

Pkt. 2.4 Verkehrswert: Preis, der bei einer Verauf3erung der
Liegenschaft im redlichen Geschaftsverkehr tblicherweise
erzielt werden kann.

Zur Bildung des Verkehrswertes kann It. LBG jedes Verfahren, das den
Stand der Wissenschaft wiederspiegelt, verwendet werden. In der Praxis
werden aufgrund der mathematischen Trivialitdt statischen Verfahren,
wie das

= Sachwertverfahren

= Ertragswertverfahren

= Vergleichswertverfahren
den dynamischen vorgezogen.*®* Mathematisch weitaus komplexer stel-
len sich dynamische Verfahren wie das Monte-Carlo-Verfahren, die Dis-
counted-Cash-Flow-Methode und das Residualverfahren zu Ermittlung
des VWs dar. Diese sind in weiterer Folge fir diese Arbeit nicht von Be-
deutung und werden somit nicht weiter erlautert.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist eine Bewertungsmaglichkeit, die vorwiegend
an bereits bebauten Liegenschaften angewendet wird. Daflr werden der
Bodenwert, der Bauwert und der Wert der sonstigen Anlagen getrennt
bewertet.>* GroRtenteils wird das Sachwertverfahren in Kombination mit
anderen Verfahren bei eigengenutzten Objekten verwendet.*

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren wird bei Liegenschaften verwendet, die einen
monetaren Ertrag erwirtschaften, sprich Mieteinnahmen lukrieren. Dieser
Ertrag kann jedoch auch fiktiv angenommen werden, wenn eine Liegen-
schaft bewertet wird, die Entwicklungspotential aufweist. Bei der Ausfiih-
rung werden sowohl der Bodenwert als auch der Ertragswert separat
ermittelt. Fur die Ermittlung des Bodenwertes wird Ublicherweise das
Vergleichswertverfahren verwendet.*

3 vgl. LBG §3 f.
3 vgl. ONORM B 1802 S. 4, Pkt. 5.4.1
% vgl. KRANEWITTER: Liegenschaftsbewertung, S 29

*vgl. LBG 85 f.; ONORM B 1802, S. 3, Pkt. 5.3 f.
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Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren wird angewendet um vergleichbare Lie-
genschaften zu bewerten. Dies ist bei der Grundstiicksbewertung mog-
lich, jedoch stoR3t dieses Verfahren bei Bauobjekten an seine Grenzen,
da diese meist ,Einzelanfertigungen® (Unikate) mit einer einzigartigen
Kubatur und Qualitdatsmerkmalen sind. Fiur geringfliigige Abweichungen
der zu vergleichenden Liegenschaften kénnen Ab- und Zuschlage be-
rucksichtigt werden. Dieses Verfahren ist wie die 0. g. Verfahren in der
ONORM B 1802 und der LBG geregelt.*’

2.2.3 Die Rendite

In der Fachliteratur wird eine Vielzahl von Definitionen des Begriffes der
Rendite genannt. Meist wird der Begriff Rendite im Zusammenhang der
Finanzmathematik verwendet. Dabei bezieht sich die Rendite auf das
Verhaltnis von dem erwirtschafteten Gewinn zum eingesetzten Kapital
Uber eine bestimmte Periode.

Der Begriff der Immobilienrendite weist eine gewisse Abweichung zu
dem klassischen Rendite-Begriff auf, da starke Veranderungen der Ren-
dite in einem Betrachtungszeitraum maoglich sind. Aus diesem Grund
muss mit dem Begriff Rendite der Begriff des Risikos einhergehen, da
eine in aussichtgestellte hohe Rendite mit einem dementsprechend ho-
heren Risiko einhergeht. Als Risiko im Bereich der Immobilienwirtschaft
zahlen Leerstandquoten, Mietausfalle, unvorhersehbare aber notwendi-
ge Investitionen, die alle eine direkte Auswirkung auf die Rendite haben.
Diese Risikobewertung kann mit Hilfe eines Risiko-Rendite-Profils nach
Markowitz erstellt werden, die festlegt, ab wann ein Gleichgewicht zwi-
schen Rendite und Risiko besteht und ab welchem Zeitpunkt sich das
Risiko bezogen auf die Rendite ineffizient darstellt. Das bedeutet, dass
ab einem bestimmten Zeitpunkt der Rendite-Risikobetrachtung eine an-
dere Anlageform bei gleichem Risiko eine hohere Rendite abwerfen
kann.*®

Die Berechnung der Rendite lasst sich Uber die Formeln:

Kaufpreis (Verkehrswert) = Vervielfaltiger * Nettokaltmiete [€] [1]
L 100

Rendite = Wfaltlger [%] [2]
. Kaufpreis(Verkehrswert

Vervielfaltiger = j)ahre(skaltmiete ) [-] 3]

¥ vgl. LBG §4 f; ONORM B 1802, S. 3. Pkt. 5.2 f.

38 Brenk S.: Immobilien in der Asset Allokation, Seite 13
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vornehmen, wobei der Vervielfaltiger im Grunde die Risikoabschéatzung
darstellt. Das bedeutet, das ein hoher Vervielféltiger einen geringen
Zinssatz zur Folge hat und umgekehrt. Daraus abgeleitet ergibt sich fur
Immobilien in schlechter Lage ein tendenziell kleinerer Vervielfaltiger, da
das Risiko fur Mietausfélle, oder auRerordentlichen Instandsetzungskos-
ten in die Berechnung miteinflie3en muss.

Vervielfaltiger [1 25 20 16,7 143 125 111 10 91 83
Rendite (Zinssatz) [%] 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Tabelle 1 Vervielfaltiger (Renditeberechnung)39

Zur ersten Abschatzung der zu erwartenden Rendite, kdnnen die in Ta-
belle 1 angefiihrten Vervielfaltiger, verwendet werden.*

Als oberste ZielgréRe reprasentiert die Rendite den wirtschaftlichen bzw.
monetaren Erfolg einer Immobilie.

2.3 Grundlagen der allgemeinen Bewertung

2.3.1 Grundbuch

In Osterreich ist das Grundbuch jenes Werk, welches alle rechtlichen
Verhéltnisse betreffend einer Liegenschaft beinhaltet. Es ist im allgemei-
nen Grundbuchgesetz** (GBG) in der Fassung vom 04.11.2010 veran-
kert. Fur diese Zwecke werden das allgemeine Grundbuch und Sonder-
grundbiicher fir Eisenbahn und Bergbau gefiihrt. Das allgemeine
Grundbuch ist ein 6ffentliches Werk und kann von Jedermann im Beisein
des Grundbuchfiihrers in Form von Ausziigen eingesehen werden®,
wobei immer der aktuelle Stand ausgegeben wird. Alte Eintrdge werden
in ein daflr vorgesehenes Verzeichnis automatisch Gibertragen. Als neue
Dienstleistung im Bereich des E-Gouvernements steht ein Internetpor-
tal*® fir eine unbiirokratische Grundbuchabfrage am digitalen Weg zur
Verfiigung. Bei Beantragung eines Auszuges liegt dieser in drei Teile
Vor:

= A-Blatt:Gutshestandsblatt — Dieses beinhaltet allgemeine Daten
des Grundsttickes, wie Einlagezahl, Grundsticksnummer, Wid-
mung, etc.

39 Vgl. http://www.hausverwalter-vermittlung.de/blog/einfache-formel-zur-berechnung-der-immobilienrendite/, Datum des
Zugriff 28.09.2010, um 18.45 Uhr

0 Vgl. R. ZITTELMANN, Vermogen bilden mit Immobilien, S.60 f
“ siehe Allgemeines Grundbuchsgesetz 1955, Fassung vom 04.11.2010
“2vgl. GBG, § 7 (2)

* Siehe http://www.jusline.at/grundbuch.html
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= B-Blatt:Eigentumsblatt - Hier werden die Eigentimer und Mitei-
gentiimer namentlich genannt. Dies lasst eine genaue Zuord-
nung der Grundstticke an eine reale bzw. juristische Person zu.

= C-Blatt: Lastenblatt — in diesem sind alle Rechte und Pflichten die
auf dem Grundstick vermerkt sind, angefuhrt. ( z.B. Veraule-
rungsverbote,...) Moglich vorhandene Wiederverkaufsrechte und
Belastungen kdénnen darin abgelesen werden.*

2.3.2 Flachendefinitionen

Nach ®NORM B 1800 und DIN 277-1*:

In der DIN 277-1 und ONORM B 1800 werden Flachenarten definiert, um
ein einheitliches Vokabular und eine fundierte Datenerhebung zu ge-
wabhrleisten. Die DIN, die deutsche NORM, ist in weiten Teilen de-
ckungsgleich mit der dsterreichischen ONORM B 1800*. Eine getrennte
Betrachtung der beiden Normen ist dennoch zielfihrend, da die meisten
FM Programme die Flachen nach DIN-Definition als Basis der Eingabe
verwenden. Sie beinhaltet eine Definitionsebene die die Grund bzw. Bo-
denflachen betreffen (siehe Abbildung 4), die in der ONORM B 1800
nicht Verwendung findet. Fur die Flachendefinition des Objektes wird ein
weiteres Organigramm verwendet. (siehe Abbildung 5)

= FBG BF
g
g Flache des Baugrundstiickes bebaute Flache
2
B
5N UBF
z
g =} unbebaute Flache

Abbildung 4 Grundflachen It. DIN 277 (in Anlehnung an DIN 277)

Die in Abbildung 4 definierten Bezeichnungen setzen sich aus folgenden
Flachen zusammen:

» FBG: Flache des Baugrundstiickes: Als Flache des Baugrund-
stiuckes wird jene Flache definiert, die aus dem Auszug des
Grundbuches fiur das jeweilige Grundstlick hervor geht

“ vgl. KRANEWITTER: Liegenschaftsbewertung, S 24
> vgl. ONORM B 1800, DIN 277 Teil 1, Seite 1 f,

“ Vgl. Vgl. BIENERT, FUNKT: Immobilienbewertung Osterreich, S. 96

Grundlagen - Immobilienbewertung

10-Jan-2011

razm

iy

12

bauwirtschaft
projektmanagement

+

institut fur baubetrieb
projektentwicklung



= UBF-unbebaute Flache: Flachen fur Kfz Stellplatze, Fahrzeug
und Verkehrsflachen, Wegeflachen, Grinflachen, sonstige Fla-
chen”’

= BF-bebaute Flache: Die aus den Umrissen des Gebaudes resul-
tierende Grundflache.

Die Definition dieser Flachenwerte ist nicht ausschlieZlich in Bezug auf
bestehende Objekte wesentlich, sondern besitzt einen direkten Einfluss
auf das Entwicklungspotenzial einer Liegenschaft. Kennwerte fir die
Erweiterungsmoglichkeit, wie z.B. Bebauungsgrad bzw. —dichte (siehe
Kapitel 2.3.3) werden gleichfalls mit den o.g. Flachendefinitionen be-
rechnet. Fir die Flachen eines Gebaudes werden in der DIN 277-1 und
die ONORM B 1800 die Flachenarten (siehe Abbildung 5) aquivalent
definiert. D.h. beide Normen fiihren den Begriff der Bruttogeschol3flache
(BGF) ein, der die Summe Uber alle Grundflachen der vorhandenen Ge-
schol3e darstellt. Um die Unterteilung fortzusetzen gliedert sich die BGF
in eine Konstruktionsgrundflache (KGF) und eine Nettogrundrissflache
(NGF). Die Konstruktionsflache ist die Differenz der BGF und NGF*8. Die
NGF ist somit die Flache, die effektiv fir die Inanspruchnahme unter-
schiedlicher Nutzungen bereitsteht.

BGF KGF v
s Bruttogrundriss- Konstruktions-
el flache flache Verkehrsflache
3
5 NGF LU NF HNF
m .
< Nettogrundriss- Nutzflsch
G flache utzflache Hauptnutzflache
=
8
58 L FF NNF
5 5 Nebennutz-
O m Funktionsflache o

Abbilglgung 5 Objektflachen It. ONORM B1800 (in Anlehnung an ONORM B
1800)

Die einzelnen Flachendefinitionen inkludieren folgende Flachen:

= NNF-Nebennutzflachen: Sanitarraume, Garderoben, Abstellrau-
me, Muillsammelrdume, ausgebaute Dachbodenraume, Schutz-
raume; Fahrzeugabstellflachen®

= HNF-Hauptnutzflachen: Flachen fur Wohnen, Arbeiten, Pflege,
Bildung und Freizeit®

" Siehe DIN 277-1

s Vgl. ONORM B 1800, Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken, Pkt. 4.4
“9vgl. ONORM B 1800, Seite 11

% Siehe ONORM B 1800, Seite 6, Pkt. 4.3.1.2

°! Siehe ONORM B 1800, Seite 6, Pkt. 4.3.1.2
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FF-Funktionsflache: Flachen fur Abwassertechnik, Wassertech-
nik, Warmetechnik, Gastechnik; Elektrotechnik, Fernmeldetech-
nik, Luftungstechnik, Fordertechnik, sonstige Technik>?

VF-Verkehrsflachen: Flachen fir Flure, Treppenraume, Aufzugs-
schachte; Eingangsraume; Fahrzeug-Verkehrsflachen

KGF-Konstruktionsflachen: Die Konstruktions-Grundflache ist die
Differenz zwischen Brutto- und Netto-Grundflache.®® Wande,
Fassaden mit Brustung, Stutze, Schornsteine, Aussparungen
und Nischen in begrenzten Bauteilen, Schachte innerhalb der
BGF

Flachen It. MF-G der GIF:**

Die Mietflachenermittlung flr gewerblich genutzte Objekte sollte nach
der Richtlinie fur Mietflachen der GIF ermittelt werden, da sie die Grund-
lage der Mietvertrage darstellt. Bei der Erstellung der Richtlinie wurde
darauf geachtet, dass die Definitionen der DIN 277-1 nicht widerspre-
chen, sondern jene nur ergdnzen. So unterscheidet die Richtlinie
Mietflachen nach GIF (MF-G) und keine Mietflachen (MF-0). (siehe Ab-
bildung 6), die die Bruttogeschol3flache unterteilen.

Grundflachen nach GIF

BGF MF-0
Bruttogeschoft- . s
fidche keine Mietflache
MF-G MF-G1
Mietfléche nach GIF exklusive Nutzung
MF-G2
Gemeinschaftliche
Nutzung

Abbildung 6 Mietflachen It. GIF (in Anlehnung an www.messdat.de)55

Inkludiert in den in Abbildung 6 definierten Flachenarten sind folgende
Flachen:

MF-0 Keine Mietflachen: Alle Technischen Funktionsflachen, fes-
te und bewegliche Treppenlaufe und Rampen und deren Zwi-

schenpodeste, Aufzugsschacht-Grundflachen je Haltepunkt,

2 Siehe DIN 277, Tabelle 2, Pkt. 8

3 Siehe ONORM B 1800, Seite 6, Pkt. 4.4

o Vgl. Flachenermittlung nach der Richtlinie MF-G der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.

o http://lwww.messdat.de/gif.htm Datum des Zugriff 23.07.2010 um 18.30 Uhr
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Fahrzeugverkehrsflachen; Wege, Treppen und Balkone, deren
tiberwiegender Zweck der Flucht und Rettung dient™®

MF-G1 Exklusive Nutzung: Alle Flachen die der reinen Wohnnut-
zung jedes einzelnen Mieters unterliegen.

MF-G2 Gemeinschaftliche Nutzung: Jene Flachen die der Ge-
samtheit der Mieter zur Verfigung stehen. Zum Beispiel Tro-
ckenboden, Fahrradkeller etc.

Flachen It. Wohnflachenverordnung (WoFIV) 1.1.2004

Die WoFIV kommt in Deutschland zur Geltung, wenn das Wohnraumfor-
derungsgesetz angewendet wird. Diese ist am 1.1.2004 in Kraft getreten
und regelt die Berechnung von Wohnflachen in einem Mietobjekt. Die
Definition der Flacheneinteilung beinhaltet folgende Flachen:*’

Wohnflache: Flachen die ausschlie3lich der Wohnnutzung zur
Verfigung stehen und Grundflachen von Wintergérten,
Schwimmbéadern, Balkonen, Loggien, Terrassen, Dachgarten
und Raume die an allen Seiten geschlossen sind.*®

Keine Wohnflache: Kellerraume, Abstellraume, Waschkichen,
Bodenrdume; Trockenrdume, Heizungsraume, Garagen59

% Siehe http://lwww.mietflachenermittiung.de/mf_gewerb.htm, Datum des Zugriff 14.09.2009, um 10.45 Uhr

5" vgl. Wohnflachenverordnung — WoFIV, §1 f.

8 siehe Wohnflachenverordnung — WoFIV, 82 (1)(2) f

* siehe Wohnflachenverordnung — WoFIV, §2 (3) f

Grundlagen - Immobilienbewertung

10-Jan-2011

Ty,

15

bauwirtschaft
projektmanagement

+

institut fur baubetrieb
projektentwicklung



2.3.3 Bebauungsgrad und Bebauungsdichte

Der Bebauungsgrad und die Bebauungsdichte sind Verhaltniszahlen, die
einen Uberblick tber die flaichenmaRige Situation der Grund und Bau-
verhaltnisse wiederspiegelt. Diese haben Auswirkungen auf mdgliche
Ausbau- und Sanierungsvarianten. Diese Werte sind, wenn nicht im Be-
bauungsplan definiert, von der zustandigen Behérde vorzugeben.®°

Far

= Bebauungsgrad:

Der Bebauungsgrad ist in der steiermarkischen Bauordnung definiert
und lautet wie folgt:

Bebauungsgrad: Verhéaltnis der bebauten Flache zur BaupI:';\tszéiche.Gl

Formelbetrachtung mit Flachenbezeichnung der ONORM B 1800:

B
FBG -] [4]

= Bebauungsdichte:

Bebauungsgrad =

Die Bebauungsdichte ist in erster Linie in der Bauordnung geregelt,
Aufgrund des lokalen Charakters in Osterreich, wurde vom Land
Steiermark eine eigene Bebauungsdichteverordnung ausgegeben.

Bebauungsdichte: Verhaltniszahl, die sich aus der Teilung der Bruttoge-

schoBgé'eiche der Geschosse durch die zugehodrige Bauplatzflache
ergibt.

GF
FBG [—] [5]

die Bebauungsdichte wird fur alle Raumordnungskategorien, eine

Bebauungsdichte =

minimale und eine maximale Dichte (siehe Tabelle 2) vorgegeben, in der
sich das Objekt befinden muss.

Kategorie MIN MAX
a.) reine Wohngebiete 0,2 0,8
b.) allgemeine Wohngebiete 0,3 14
c.) Kern-, Buro- und Geschaftsgebiete 0,3 2,5
d.) Industrie- und Gewerbegebiete | 0,2 25
e.) Industrie- und Gewerbegebiete I 0,2 2,5
f.) Industrie- und Gewerbegebiete IlI 0,2 2,5
g.) Dorfgebiete 0,2 1,5
h.) Kurgebiete 0,2 0,8
i.) Erholungsgebiete 0,2 0,8
J.)  Gebiete fur Einkaufszentren | 0,2 2,5
k.) Gebiete fur Einkaufszentren Il 0,2 255
I.)  Gebiete fur Einkaufszentren Il 0,2 25
m.) Ferienwohngebiete 0,3 0,8

Tabelle 2 Ubersicht Bebauungsdichte®®

S vgl.

Steiermarkische Baugesetz, Novelle 2003, §18 (1)

® Siehe Steiermarkische Baugesetz, Novelle 2003, §4 (16)

%2 Siehe Steiermarkische Baugesetz, Novelle 2003, §4 (15) und Bebauungsdichteverordnung § 1

53 gl

Bebauungsdichteverordnung § 2
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2.3.4 Verwendete Kartographie

Flachenwidmungsplan:

Der Flachenwidmungsplan ist das Ergebnis der Raumplanung, der in
Osterreich der jeweiligen Gemeinde unterliegt. Als Grundlage fir die
Raumplanung gilt das Raumordnungsgesetz (ROG), das ab 1.10.2010
als neue Novelle rechtskraftig wird.

Die Aufgabe der Raumplanung sind die planmaRige und vorausschau-
ende Konzeption und Planung des Lebensraumes, die eine nachhaltige
Entwicklung dieser und ein ausgewogenes Zusammenleben im jeweili-
gen Einzugsgebiet ermdoglichen. Resultierend aus den Benitzungsvor-
gaben der Interessensgruppen, der politischen Einflussnahme und ge-
wachsenen Strukturen, wird in Folge ein Flachenwidmungsplan fir jede
einzelne Gemeinde in Osterreich erstellt. Dieser wird auf den Kataster-
planen aufgebaut und durch eine einheitliche Plansymbolik® aufgewer-
tet. Die tiefergehende Erklarung der Plandarstellung des Flachenwid-
mungsplans wird in Punkt 4.4 durchgeftihrt.

Abbildung 7 Beispiel eines Flachenwidmungsplanes (Quelle: WebGis3.0)

Die Abbildung 7 zeigt symbolhaft einen Ausschnitt aus dem Flachen-
widmungsplan Graz. In diesem sind nicht nur die unterschiedlichen Fla-
chen durch differenzierte Flachenschraffuren dargestellt, auch Grund-
sticksnummern (welche das Grundbuch enthaltet — siehe Kapitel 2.3.1
Das Grundbuch), Bebauungsdichte (fette gedruckte Zahlen) und Stra-
Benbezeichnungen angefiihrt. Eine weitere gewichtige Rolle fir die Be-
baubarkeit der Grundstiicke stellt die Straf3en- und Baufluchtlinie dar, die
bei der Platzierung oder Erweiterung von bestehenden Objekten zwin-
gend eingehalten werden mussen. Dies hat einen erheblichen Einfluss
auf die Kubatur, Gestaltungsfreiheit und Positionierung der baulichen

o Vgl. Stadt Graz Stadtplanung, Legende Flachenwidmungsplan, vgl. Anhang: Eingabebehelf
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Anlage auf einem Grundstick. Aus dem Flachenwidmungsplan ist es
auch moglich, alle Anforderungen seitens der ROG fir jedes einzelne
Grundstuck abzulesen.

Erdbebensicherheitskarte:

In Osterreich wird die Erdbebenbemessung nach der europaischen
Norm ONORM EN 1998-1%® geregelt. In dieser Norm wird eine Erdbe-
bengefahrdungskarte (siehe Abbildung 8) veroffentlicht, in der flnf Zo-
nen definiert sind.

9 10 1 74 13 14 5 16 17

geogr. Lange

Abbildung 8 Erdbebensicherheitskarte (Quelle ONORM EN 1998-1)

Diese Zonen reichen von 0 bis 4, wobei diese mit der erwartenden effek-
tiven Bodenbeschleunigungen (= 70 % der maximalen Bodenbeschleu-
nigungen [m/s2]) in Zusammenhang stehen®. Zone 0 (bis 0,35 m/s?) wird
in drei Untergruppen untergliedert, die sich auf die Fihlbarkeit der Erd-
beben beziehen. Zone 1 (0,35 bi 0,5 m/s?) kann leichte Gebaudescha-
den wie Risse in Putz etc. verursachen. Bei Zone 2 (0,5 bis 0,75 m/s?)
und Zone 3 (0,75 bis 1,0 m/s?) kénnen erhebliche Gebaudeschaden in
der Tragstruktur entstehen. In Zone 4 (Uber 1,0 m/s?) entstehen schwere
Gebaudeschéaden bis hin zur Zerstérung des Gebaudes.

o Vgl. ONORM B 1998-1 Auslegung von Bauwerken gegen Erdbeben - Teil 1: Grundlagen, Erdbebeneinwirkungen und
Regeln fur Hochbauten - Nationale Festlegungen zu ONORM EN 1998-1 und nationale Erlauterungen

o Vgl. http://www.oge.or.at/oge_norm.htm, Datum des Zugriffes 02.10.2010, um 10.00 Uhr
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Gefahrenzonenplan

Das Gefahrdungspotential seitens Hochwasser und Lawinen ist in dem
letzten Jahrzehnt standig gestiegen. Gerade die Hochwasser im Jahr
2002, bei denen Salzburg ostwarts bis Wien aber auch Teile der Steier-
mark betroffen waren, haben gezeigt, dass es notwendig ist, in der Fla-
chenwidmungsplanung Gefahrenbereiche zu berticksichtigen. Die Prob-
lematik ist nicht neu, wurden auch vor den Anlassféallen Gefahrdungspla-
ne erstellt, da diese in der Verordnung des Bundesministers flr Land-
und Forstwirtschaft vom 30. Juli 1976 geregelt sind, jedoch der Umfang
und die Qualitat der Erstellung der Gefahrenschutzplane in dem flachen-
deckenden Ausmalies, wie dies heute stattfindet, wird indessen erst seit
2002 betrieben. Das Erstellen dieser Plane liegt im Aufgabenbereich der
Gemeinden und stellt ein Gutachten Uber das Gefahrdungspotenzial
durch Hochwasser und Lawinen dar, die in weiterer Folge in die Fla-
chenwidmungsplane der einzelnen Gemeinden eingearbeitet werden
mussen. Dieser Umstand wird im ROG § 26 (7) geregelt und bildet somit
die Rechtsgrundlage fur die Bebauung in den betroffenen Gebieten. In
den Gefahrenzonenplanen wird eine Flachendefinition mittels finf ver-
schiedenen Farben® vorgenommen (siehe Abbildung 9).

Abbildung 9 Beispiel Gefahrenschutzplan (Quelle forstnet.at)

Rote Flachen liegen direkt in einem Geféhrdungsgebiet und bedeutet,
dass keine Neubebauung mdoglich ist. Als Ausnahme wird eine Moderni-
sierung, in Verbindung mit einem verbesserten Gefahrdungsschutz der
Bestandsbauten eingeraumt. Die gelbe Zone umfasst Flachen die bei

o Vgl. http://www.forstnet.at/article/articleview/16333/1/12681, Datum des Zugriffes 05.10.2010 um 10.45 Uhr
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einer standigen wohnlichen Nutzung gefahrdet sind. Das bedeutet, dass
in gelben Zonen nur mit erheblichen Auflagen gebaut werden darf. Wei-
ters unterscheidet man in den Gefahrenschutzplanen die blaue Zone
Vorbehaltsbereiche (Freihaltung fir Schutzmalnahmen), die Braune
(sonstige Gefahren, z.B. Steinschlag oder Rutschung) und die Violette
(z.B. notwendige Uberflutungsraume) Hinweisbereiche®. Die nicht ge-
kennzeichneten Flachen sind frei von Gefahren durch Wildbéache (Hoch-
wasser), Lawinen oder Hangrutschungen und kénnen nach dem giltigen
Flachenwidmungsplan bebaut werden.

o Vgl. http://www.forstnet.at/article/articleview/16333/1/12681, Datum des Zugriffes 05.10.2010 um 10.45 Uhr
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2.3.5 Mietrechte in Osterreich

In Osterreich ist das Mietrecht im Mieterrechtgesetz (MRG)® als Bun-
desgesetz geregelt. Es umfasst samtliche Mietgegenstdnde, wie
Wohneinheiten und alle Arten von gewerblichen Mietobjekten.”

Mieter und Mietzins

Das MRG unterscheidet bei den Mietern grundsétzlich den Hauptmieter
und den Untermieter. Lt. MRG § 2 liegt ein Hauptmieter dann vor, wenn
ein Vertragsverhaltnis zwischen Wohnungs- bzw. Liegenschaftseigenti-
mer und dem Mieter oder Péachter vorliegt. Wenn ein Mietvertrag unter
Personen abgeschlossen werden, die weder Eigentimer noch Woh-
nungseigentumsbewerber sind, gilt dies als Untermiete. Dies ist jedoch
nur dann zulassig, wenn der Hauptmieter seiner Mietabsicht auch nach-
kommt und nicht aus wirtschaftlichen Grinden ein Untermietverhaltnis
einrichtet. Dies ware vor allem dann der Fall, wenn ganze Wohneinhei-
ten untervermietet werden.

Das monetar zu entrechtende Benltzungsendgeld, landlaufig als ,Miete®
bezeichnet, wird im MRG als Mietzins definiert. Dieser setzt sich aus
dem Hauptmietzins, den anteiligen Betriebskosten (siehe Kapitel 6.1.1),
den allenfalls anteiligen Teil fir besondere Aufwendungen und Entgelte
fur Uber das Mietverhéltnis hinausgehenden Leistungen, zusammen.
Sofern kein anderer Termin vereinbart wurde, ist die Entrichtung des
monatlichen Mietzinses am 1. jedes Monats zu veranlassen.”*

Die Betriebskosten

Laut 8 21 (1) MRG sind Betriebskosten als die Kosten definiert, die der
Vermieter fur den laufenden Betrieb aufwenden muss — im allgemeinen
Sprachgebrauch als zweite Miete bezeichnet. Hierzu zéhlen eine Reihe
von Kosten und Aufwendungen:

= Versorgungskosten fur die Wasserbereitstellung aus den offentli-
chen Wasserleitungen und das Warten von Messeinrichtungen.

= Kosten fur Rauchfangkehrern, Kanalraumung, Unratabfuhr und
Schadlingsbekdmpfung.

= Kosten fur Beleuchtung der allgemeinen Verkehrsflachen.

= Versicherungspramien fur Feuerversicherungen.

% Mietrechtgesetz, Fassung vom 24.07.2010
" vgl. MRG, §1 (1)

™ vgl. MRG, §15 (1)-(4)
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= Kosten fur Haftpflichtversicherungen und Versicherungen fur Lei-
tungsschaden und die angemessene Versicherung gegen andere
Schaden.

= Aliquote Kosten fir die Verwaltung und ein aufwandsbezogener
Beitrag fur die Hausbetreuung.

Um diese Kosten des Vermieters zu decken, ist dieser berechtigt, zu
jedem Mietzinstermin einen gleichbleibenden Betrag aufzuschlagen,
jedoch muss dieser bhis spatestens 30. Juni des Folgejahres eine Ab-
rechnung zur Einsicht vorlegen.” Fiir die Nachreichung beziehungswei-
se Korrektur der Abrechnung wird vom Gesetzgeber eine Nachfrist bis
spatestens einem Jahr nach der Verwendungsperiode bzw. 31.12 des
Folgejahres gewahrt. Wird diese Frist nicht eingehalten kann der Vermie-
ter mogliche abrechenbare Positionen nicht mehr beim Mieter oder Ei-
gentiimer geltend gemacht werden. Bei Ablauf dieser Nachfriste spricht
man von der Praklusion, welche einen Verzicht auf Rechte und Pflichten
nach Ablauf einer bestimmten Frist darstellt”.

Erhaltungs- und Sanierungskosten im Sinne des MRG

Unter Erhaltung It. MRG § 3 (1) versteht man die MalRnahmen die ge-
setzt werden muissen, um den allgemein nutzbaren Teil des Mietgegen-
standes an den ortsublichen Standard anzupassen. Dazu zahlen unter
anderem die Arbeiten zur wirtschaftlichen Aufwertung der technischen
Anlagen wie Aufzlige, elektrische Anlagen etc. Diese Kosten muissen
aus den Mietzinsreserven der letzten 10 Jahre aufgewendet werden.
Reichen diese nicht aus, kann eine angemessene Anhebung des Miet-
zinses vorgenommen werden, oder die Arbeiten nach bautechnischer
Dringlichkeit gestaffelt durchgefuhrt werden.

Bei den Kosten fur Sanierungsmaf3nahmen verweist das MRG auf das
Wohnhaussanierungsgesetz’®. Grundsatzlich muss man den Begriff der
Sanierung definieren. Da dies eine nicht unerhebliche Problematik dar-
stellt, wird dies in Kapitel 2.4.2 genauer ertrtert. Die Sanierungskosten
im Sinne des MRG koénnen Uber ein offentliches Darlehn mit der Laufzeit
von maximal 10 Jahren gedeckt und durch eine Mietzinserhéhung finan-
ziert werden.

" MRG §20 (3)
= Vgl. AK Broschiire, Betriebskostenabrechnung Seit 23

“ Vgl. Wohnhaussanierungsgesetz, Fassung vom 03.12.2010
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2.4 Lebenszyklusbetrachtung von Liegenschaften

Fur eine fundierte Betrachtung einer Liegenschaft in Hinblick auf die
Wirtschaftlichkeit ist der Begriff Lebenszyklus unabdingbar und im Be-
reich des Facility Managements schon seit lAngerem etabliert. Diese
ganzheitliche Betrachtung beginnt bei der Initierung eines Projektes,
geht Uber die Planung, den Bau und der Nutzung bis hin zum Rickbau.
Bei all diesen Phasen fallen Kosten an, die durch eine nachhaltige Pla-
nung und Bewirtschaftung stark beeinflussbar sind.

2.4.1 Lebenszykluskosten

Lebenszykluskosten (LZK) (engl. life-cycle-costs) sind die Summe aller
Kosten, die von der Realisierung eines Bauprojektes Uber die Nutzung
bis zum Riickbau, anfallen.” Diese ganzheitliche Betrachtung ist auf-
grund der vielen Einflussfaktoren im Bereich der Immobilienbewirtschaf-
tung ein komplexes Modell. Auf der einen Seite sollte die LZK-
Betrachtung schon in der Planungsphase geschehen, allerdings sind
dies rein prognostizierte Kostenansatze, die einen grofden Einfluss auf
die folgenden Nutzungskosten haben. Dieser Sachverhalt spiegelt sich,
in der Diskrepanz zwischen Beeinflussbarkeit und Kostenentwicklung
wider (Abbildung 10). Die tatséchliche Ermittlung der LZK wird seitens
der Wissenschaft und Normungsinstituten kontrovers diskutiert, da eine
Reihe von Berechnungsvorschriften gelten, aber keine einheitliche Be-
rechnungsmatrix, wie zum Beispiel beim Energieausweis, etabliert ist.”®

" vgl. C. GRAUBNER, K. HUSKE, Nachhaltigkeit im Bauwesen, S 162

7 Vgl. PELZETER A.: Lebenszykluskosten von Immobilien im Praxistest, e-Journal of Practical Business Research, Seite 3
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Lebenszyklus (LZK) — Phasenbetrachtung
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Abbildung 10 Lebenszykluskosten (in Anlehnung an Krimling)

Weiters ist zu beobachten, dass 85 % der Lebenszykluskosten in der
Nutzungsphase einer Liegenschaft entstehen.”” Aus diesem Grund ist
das Investieren in eine fundierte Planung hinsichtlich der Projektentwick-
lungsphase, welche einen erhdhten Kostenaufwand in der Planungspha-
se verursachen, auf jeden Fall anzustreben, da sich diese nach kurzer
Nutzungsphase amortisieren.

In der vorliegenden Arbeit werden die Auswirkungen und Einflisse der
LZK in weiterer Folge aufgenommen und bedacht, jedoch bei der Be-
rechnung der Benchmarks nur bedingt aufgenommen, da bei einem Be-
standsportfolio nahezu keine Entwicklungsprojekte — von der Planung bis
zum Abriss — vorliegen. Viel wahrscheinlicher werden wie in Abbildung
10 ersichtlich, Liegenschaften die sich in der Nutzungsphase befinden
oder vor einer SanierungsmalRname stehen, dem Benchmarking unter-
zogen. So zeigt sich, dass die Nutzungsdauer und die Nutzungskosten

77 Vgl. K. Gantenbein, Immobilienrentablisierung und Wertsteigerung, S 91 und vgl. G. Girmscheid, D. Lunze: Nachhaltig
optimierte Gebaude S. 35 — 38
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keine starren Variablen sind, sondern eine gegenseitige Beeinflussung
und eine Wechselwirkung vorherrschen. D. h. das bei Folgeinvestitionen
die Kosten steigen, jedoch die Lebensdauer, also die sachgemafie Nut-
zungsmaoglichkeit erhoht, und somit der Erwerbszeitraum einer Immobilie
verlangert werden kann.

2.4.2 Instandhaltung / Instandsetzung versus Sanierung

Im allgemeinen Sprachgebrauch werden die oben angefuhrten Begriffe
haufig unterschiedlich gebraucht. Demgemalf liegt es nahe, in der nach-
folgenden Arbeit anerkannte Definitionen aufzuzeigen, ein einheitliches
Vokabular zu definieren, um so missverstandliche Deutungen zu verhin-
dern.

Instandhaltung

Weinrauch definiert Instandhaltung, in seinem Buch - Wissensmanage-
ment im technischen Service - als alle MalRnahmen zu Bewahrung und
Wiederherstellung des Soll-Istzustandes sowie die Feststellung und Be-
urteilung des Ist-Zustandes von technischen Mitteln eines Systems’®.
Der Begriff Instandhaltung ist im Gegensatz zur Sanierung zudem in der
europaischen Norm geregelt.

Die Norm definiert den Begriff Instandhaltung in der EN 13306, seit
01.08.2001, mit: Kombination aller technischen und administrativen MalR3-
nahmen sowie Mallnahmen des Managements wahrend des Lebenszyklus
einer Einheit zur Erhaltung des funktionsféahigen Zustandes oder der Riick-
filhrung in diesen, so dass sie die geforderte Funktion erfiillen kann.” Ge-
nau dieser funktionsfahige Zustand eines Bauteiles oder eines ganzen
Bereiches im Gebaude (z.B. Klimatechnik) hat wiederum einen grof3en
Einfluss auf die technische Nutzungsdauer des Gebaudes. Der Schluss
im nachsten Schritt ist, dass bei einer langeren Nutzungsdauer ohne
grofRe Zusatzinvestitionen, die LZK in der Nutzungsphase, betrachtlich
gesenkt werden koénnen. FiUr die Instandhaltung sind eine Reihe von
Werkzeugen (siehe Abbildung 11) vorhanden, um den zuvor definierten
Ist-Zustand zu bewahren oder wiederherzustellen.

e Vgl. M. WEINRAUCH, Wissensmanagement im technischen Service, S 70

™ Siehe EN 13306 Begriffe der Instandhaltung S8., Pkt. 2.1
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. . Funktionsanderung / -
Funktionsanderungsneutral Funktionsanderungsneutral
g 9 verbesserung
Instandhaltung — Instandsetzung Sanierung
— Konformitatsprifung E’— Techn. Reparatur — Nutzungsverbesserung
N .
— Uberwachung 2— Funktionstest | Funktions-
_ g verbesserung
— Nachweisprifung S—— Abnahme
2 | Erneuerung der techn.
— Funktionsprifung E— Inspektionen Komponenten
©
— Routineinstandhaltung g — Revitalisierung
L =1
— Revision ki —  Altbauerneuerungen
—— Grundiiberholung 2 | Verbesserung
— Reparatur T —— Anderung/Modifikation

L Wiederherstellung fiir
begrenzte Zeit

—— Fehlerdiagnose

— Fehlerdiagnose

DESSErung

Werkzeuge der Instandhaltung nach EN 13306

Werkzeuge der Sanierung

— Anderung/Modifikation

Abbildung 11 Instandhaltungsdefinition und deren Werkzeuge (in Anlehnung
an EN 13306)

Instandsetzung ist eine Untergruppe der Instandhaltung (siehe Abbil-
dung 11) und bezieht sich auf das Wiederherstellen von technischen
Einrichtungen durch fachkundiges Personal.

Sanierung

Das Wort Sanierung stammt aus dem lateinischen (lat. sanare) und be-
deutet (ibersetzt gesund machen, heilen.?® Fur das Bauwesen wird der
Begriff sehr weitreichend gebraucht, da keine normierte Definition vor-
liegt. Die Fachliteratur verwendet den Begriff der Sanierung, grenzt ihn
jedoch nur grob ein.

So definiert Gansmantel den Sanierungstatbestand als einen umgangs-
sprachlichen Oberbegriff fir eine umfassende Bauinstandsetzung oder
das Bauen im Bestand.®*

Eine weitere Definition bietet die AHO-Fachkommission flr Projektma-
nagement und Projektsteuerung an, die Sanierung im Zuge der Glossar-
definitionen als eine bautechnische MalBhahme zur Wiederherstellung
der Gebrauchsfahigkeit einer Baukonstruktion beschreibt.®?

Daraus abgeleitet kann festgehalten werden, dass eine Eindeutigkeit der
Begriffsdefinition nicht gegeben ist. Diesem Umstand zur Folge wird die-

o Vgl. Ubersetzung auf http://albertmartin.de/latein/?q=sanare&con=0 Datum des Zugriffs 04.12.2010 um 14.30 Uhr

o Vgl. GANSMANTEL J., GEBURTIG G., SCHAU A.: Sanierung und Facility Management — Nachhaltiges Bauinstandhalten
und Bauinstandsetzten, Seite 15

o Vgl. AOH e. V.: Interdisziplinare Leistungen zur Wertoptimierung von Bestandsimmobilien, Glossar
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se Thematik am Institut fir Bauwirtschaft und Projektmanagement an der
TU Graz bearbeitet und der Versuch unternommen, die Begriffe Instand-
haltung, Modernisierung und Sanierung fir eine weitere Verwendung
abzugrenzen. Im Oktober 2010 wurde erstmals eine begriffiche Gegen-
tiberstellung durch LedI®® publiziert. (siehe Abbildung 12)

MaBRnahmen im Bestand
Instandhaltung — T T Instandhaltung
—— Inspektion

TS
—— Instandsetzung !
[ Sanierung |
e Verbesserung i
Instandhaltung der EN 13306 | .
- . :
Modernisierung N i :
. : :
I 1 J I
I 1 ) 1
P i :
Umbauten ; ' Generalsanierung ' Sanierung
P i i
I 1 ! 1
I 1 ' 1
I 1 : 1
Erweiterungen P ! '
I loocoooooooooooooooooooocos I

Abbildung 12 Sanierung (In Anlehnung an Ledl)

Diese Gegenuberstellung ist ein Versuch, den Begriff Sanierung bzw.
Generalsanierung im Bauwesen zu verorten und wird in der vorliegenden
Arbeit als Begrifflichkeit verwendet. Sanierung bedeutet eine Modernisie-
rung, ein Umbau bzw. eine Erweiterung oder moglichen Verbesserung
der Nutzereinheit bezugnehmend auf wirtschaftliche und technische Ge-
gebenheiten. Die Werkzeuge der Sanierung (siehe Abbildung 12) sind
vielfaltig und beginnen mit der Instandsetzung oder Verbesserung ein-
zelner technischen Gebéaudeeinheiten, z. B. Sanierung der Heizungsan-
lage, bis hin zu Altbausanierungen, bei denen ein Entkernen der Be-
standsstruktur vorgenommen und diese nachfolgend wieder neu aufge-
baut wird — Generalsanierung.

% Siehe LEDL A, MAYDL J.: Tagungsband 2. Forschungssymposium der Betriebs- und Immobilienwissenschaften, Sei-
te°111, www.agenda4-online.de Datum des Zugriffs 08.01.2011 um 12.30 Uhr
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3. Grundlagen - Immobilienbenchmarking

]3.1 Due Diligence - Prifung bei Immobiliengeschéafte

Der Begriff Due Diligence (DD) beschreibt im weitesten Sinne eine Sorg-
faltsprifung bezugnehmend auf Kaufentscheidungen von Unterneh-
mensbeteiligungen oder Immobilien abgeleitet der allgemeinen Sorg-
faltspflicht im Sinne des § 347 UBG®'. Bei Investitions- oder VerauRe-
rungsentscheidungen von Anteilen die ein bestimmtes Volumen Uber-
steigen, ist bei mittleren und groRen Unternehmen die Due Diligence ein
fixer Bestandteil der strategischen Entscheidungsfindung. Das Ziel des
DD bei Immobilienakquisitionen ist es, die Gesamtheit des vorhandenen
Investitionsrisikos abzuschatzen und zeigt systemische Starken und
Schwachen des Kaufobjektes auf.®

Aufgrund der Tatsache, dass eine durchgefiihrte DD die Grundlage fur
oder gegen eine Investitionsentscheidung ist, muss bei der Erstellung
des DD-Gutachtens &uBerste Sorgfalt gewahrt werden, um Fehlein-
schatzungen zu vermeiden.

3.1.1 Der Prozessablauf und Leistungsbild der Due Diligence —
Prifung

Der Auftraggeber eines DD ist Grundsatzlich der Investor und erwartet
sich durch die vertiefte Prifung eine hochwertige Grundlage fur eine
bevorstehende Investitionsentscheidung. Folglich hat DD die Aufgabe
die Entscheidungsqualitat der Investoren erheblich zu verbessern.®®

Steht ein Investor vor der Entscheidung einer Immobilienakquisition und
strebt dieser eine DD-Prifung an, muss seitens des Investors ein Pro-
zessablaufplan fur die DD erstellt werden, in dem alle Experten, der Ver-
kaufer und der Investor ihre Zustandigkeiten und Arbeitsbereiche zuge-
teilt bekommen. Dieser Umfasst die Auftragserteilung der Leistungsbe-
reiche der Sachverstandigen bis hin zum Einbindung des Verkaufers in
die vertiefte Projektstruktur. Grundsatzlich werden bei einer umfassen-
den Detailpriifung unterschiedliche Leistungsbilder zur Untersuchung
ausgeschrieben®’.

= Kaufmannisch / Wirtschaftliche DD: Untersuchung von Markt und
Standort, Analyse der Miet- und Wettbewerbssituation, etc.

84 Siehe UBG, Unternehmensgesetzbuch §347
o Vgl. AOH e. V.: Interdisziplinare Leistungen zur Wertoptimierung von Bestandsimmobilien, Kapitel 4
o Vgl. KAMIS A.: Due Diligence Real Estate, S 5 ff

o Vgl. KAMIS A.: Due Diligence Real Estate, S 5 ff

Grundlagen - Immobilienbenchmarking

10-Jan-2011

iy

28

bauwirtschaft
projektmanagement

+

institut fur baubetrieb
projektentwicklung



= Finanzielle DD: Analyse der Vermdgensaufstellung des Inves-
tors, Prufung der Zahlungsféahigkeit der Mieter, etc.

= Rechtliche DD: Prufung der Vertragsgestaltung mit Mietern und
gegenlber der offentlichen Situation, etc.

= Steuerliche / steuerrechtliche Analyse: Prufung der steuerlichen
Situation bei Kauf und spateren Einnahmen aus dem Mietge-
schéft, etc.

= Bauliche und gebaudetechnische Analyse: Prifung der Bauge-
nehmigungen und mdoglichen Auflagen, Bautechnisches Gutach-
ten des Objektes, etc.

= Facility-Management DD: Prifung der moglichen Gebaudebe-
wirtschaftung, Kostenentwicklung der LKZ, etc.

= Organisatorische DD: Aufzeigen des Immobilienmanagement,
mdglicher Hausverwalter, etc.

= Umwelt DD: mégliche UVP, eventuelle Altlasten, etc.
= Portfolio DD: Integrationsmanagement im Portfolio, etc.

= Marktwert DD: Wahl der Wertermittlungsverfahren, Marktwert,
Kaufwertempfehlung, etc.

All diese Leistungsbilder besitzen einen nicht unerheblichen Einfluss auf
die Kaufentscheidung eines Investors, da ein Immobilieninvestor einen
langfristigen Erfolg mit der erworbenen Immobilie anstrebt. Die Proble-
matik liegt in der Koordination und Erstellung der einzelnen Gutachten
und Analysen, da diese sehr komplexe Strukturen aufweisen und nur
von erfahrenen Experten und beeideten Gutachtern erstellt werden kén-
nen. FUr den Auftraggeber des DD besteht die Herausforderung in der
zeitlichen Planung des detaillierten DD-Prozesses und der Auswahl der
notigen Analysen. Als moglichen Ldsungsvorschlag dieser Problematik
publizierte der AHO eine Checkliste fur die méglichen bzw. nétigen Ana-
lysenvergaben.®

3.1.2 Due Diligence im Wirkungsfeld des Immobilienbenchmar-
kings

Bei der Begutachtung der Leistungsfelder des DD kann festgehalten
werden, dass durchaus Uberschneidungen im Bereich der Einzelanaly-
sen mit dem Immobilienbenchmarking vorliegen. In Abbildung 13 wird
die Prozessstruktur des DD im Kontext mit dem Immobilienbenchmar-
king gezeigt. Daraus wird ersichtlich, dass bei einem vollstandigen Im-

% Siehe Vgl. AOH e. V.: Interdisziplinare Leistungen zur Wertoptimierung von Bestandsimmobilien, Kapitel 9.2
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mobilienbenchmarking Teilbereiche der DD — Analyse zwingend inte-
griert sind. Diese zeigen sich speziell in der wirtschaftlichen-, bautechni-
schen- und Marktwertbetrachtung da fur den Zweck des Immobilienbe-
nchmarking durchaus ahnliche Betrachtungsweisen aufgenommen wer-
den.

s 11 |l . .
Kaufinteresse _E‘?“J' § Eigentumer

Investor Verkaufer

- Entscheidung zu DD

- Prozessstruktur DD —# Kaufmannisch / Wirtschaftliche DD Immobilien-
L

- Finanzielle DD
- Rechtliche DD

 Steuerliche / steuerrechtliche Analyse

| . . . Immobilien-
o
| Bauliche und gebaudetechnische Analyse | _penchmarking -
 Facility-Management DD
I Organisatorische DD
* Umwelt DD
> Bericht des DD Lt Portfolio DD be'n";r’]“n?::'li(f:é !
Lmm e e e e e e e e = — - JENCIITIATRIT J
T T T immobiiien-
“# Marktwert DD ST
> Verhandlungsstrategie = Lo oo - oo __ benchmarking
- Verhandlungen +
— Abschluss «

Abbildung 13 Due Diligence in Verbindung mit dem Immobilienbenchmarking
(eigene Darstellung)
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3.2 Definition der relevanten Grundbegriffe

Die Begriffe Benchmarking, Skala und Rating werden im allgemeinen
Sprachgebrauch sehr unterschiedlich gebraucht. Das hangt vor allem
damit zusammen, dass diese Begriffe flr unterschiedlichen Themenbe-
reich verschieden gebraucht und gedeutet werden. Fir diese Arbeitet
werden im Folgenden in der Fachliteratur anerkannte Definitionen ange-
fuhrt, welche an das Vokabular in der Immobilienwirtschaft angepasst
werden.

3.2.1 Das Benchmarking

Benchmark (engl. “Mal3stab“) bedeutet angewandt auf die Immobilien-
wirtschaft das Setzen von MalRstdben auf ausgewahlten Kennzahlen.
Immobilienbenchmarking ist ein Verfahren zur Gegenuberstellung meh-
rerer Liegenschaften, welches immer mehr an Bedeutung gewinnt. Die
Griunde daflr sind vielschichtig und missen von unterschiedlichen Sei-
ten her betrachtet werden.

Einer der Grunde ist die Moglichkeit, durch ein geeignetes Benchmarking
Vergleichsparameter mit anderen Immobilien zu generieren. Dies ist
nicht nur betriebsintern fir das Immobilienmanagement wichtig, sondern
auch fur Dritte, die ein Interesse an einer bestimmten Immobilie bekun-
den. Fiur das Immobilienmanagement ergeben sich so Einstufungen der
einzelnen Immobilien und zeigen mogliche Schwachstellen einer Immo-
bilie auf. Daraus lassen sich folglich mdégliche Sanierungsvarianten, In-
standhaltungskonzepte oder Nutzungsanderungen abschatzen und im
nachsten Schritt budgetéar bewerten.

In der Literatur werden eine Vielzahl von Benchmarkingprozess-
Modellen erlautert. Als Benchmarkingprozess wird im allgemeinem die
Konzeption eines betriebsinternen Benchmarkingmodells verstanden.
Fur die vorliegende Aufgabenstellung wird das Ubliche Funf-Phasen-
Modell (siehe Abbildung 14) von Reisbeck /Schone als sinnvoll erachtet
und fir die weitere Arbeit angewandt.®® Dies besagt, dass bei einem
angedachten internen Benchmarking der Arbeitsprozess in finf Kernge-
biete unterteilt werden sollen, um ein aussagekraftiges Benchmarking
generieren zu konnen. Diese Phasen gliedern sich It. Abbildung 13 in
eine Definition-, Konzeptions-, Datenerfassung-, Analyse- und einer Um-
setzungsphase in der innerbetrieblichen Ablaufstruktur.

% REISBECK T., SCHONE L., Immobilien-Benchmarking; Seite 137 ff
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Grundlagen - Immobilienbenchmarking

5 Phasen-Benchmarking-Prozess
Phase 1 Phase 2 Phase 3 Phase 3 Phase 4
Definition Konzeption Datenerfassung Analyse Umsetzung
* Strategische * Projektfahrplan = Daten im = Bewertungs- = Verwenden der
Ziele = Ausgangspositi Unternehmen matrix erstellen Ergebnisse fur
= Exakte on aufnehmen erheben = Soll-Istvergleich strategische
Zieldefinition * Methodik = Externe Daten der Ergebnisse MafRnahmen
= Nutzen des wéhlen erheben = Vorlage der = Festlegen der
Benchmarking * Partner Ergebnisse Benchmark-
deklarieren auswahlen zyklen

Abbildung 14 5-Phasen-Benchmarking-Prozess (in Anlehnung an Riesbeck /
Schéne)

= Definitionsphase: In der ersten Phase muss, meist vom mittleren
Management, eine Zieldefinition fir das Benchmarking einge-
bracht werden. In dieser missen das Benchmarkingobjekt und
das erklarte Ziel bzw. der nachhaltige Nutzen fur das Unterneh-
men erklart werden.

= Konzeption: Der zweite Schritt besteht darin, einen Projektfahr-
plan mit all den Einflussfaktoren zu erstellen. Als weiteres ist die
Methodik zur Erreichung des Benchmarkingziels zu wéahlen und
gegeben falls anzupassen.

= Datenerfassung: Die Erhebung der betriebsinternen Daten ist fir
ein zielorientiertes Benchmarking unabdingbar. Nach der Erhe-
bung der internen Daten miussen noch fehlende Kennwerte von
externen Datenquellen, meist diverse Gutachten beantragt und
deren zeitlichen Ablauf koordiniert werden.

= Analyse: Die gesammelten Daten werden im nachsten Schritt in
eine Bewertung- und Analysematrix tbergefuhrt, die anschlie-
Bend ein Ergebnis generiert. Diese Ergebnisse stehen unter ei-
nem standigen Soll-Ist-Vergleich mit der Zieldefinition und muss
bei Abweichung angepasst werden.

= Umsetzung: Im letzten Schritt sollten mit den erworbenen Ergeb-
nissen Umsetzungsplanungen durchgefihrt werden, die eine
Verbesserung der Ausgangssituation zur Folge haben. Ein weite-
rer Punkt in der Umsetzungsphase ist die Einfihrung von Bewer-
tungszyklen, um eine immer aktuelle Einschatzung des Bench-
markobjektes vornehmen zu kénnen. %

U
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3.2.2 Die Skala

Von einer Skala wird dann gesprochen, wenn einem Merkmal eine reelle
Zahl zugeordnet wird. Diese Zuordnung darf jedoch nicht willktrlich ge-
schehen, sondern es ist darauf zu achten, dass eine Korrelation mit der
transformierten Wirklichkeit besteht. °* In der Lehre der Statistik wird der
Begriff der Skala &hnlich definiert und ist eine Zuordnung von Merkmalen
an einen Zahlenbereich, der die Eigenschaften der Merkmale berick-
sichtigt.%

3.2.3 Das Rating

Der Begriff Rating wird in der modernen Finanzwirtschaft, nicht zuletzt
aus aktuellen Anlassen, als Hilfsmittel zur Unternehmens- und Lander-
beschreibung gebraucht. Diese werden von externen Ratingagenturen,
wie z.B. Moody’s, Standard & Poor's oder Fitch Ratings, durchgefihrt.
Als Ergebnis wird eine Einstufung in Klassen von AAA (Sehr gut) bis D
(zahlungsunfahig) veroffentlicht, welches weltweit anerkannt, aber von
Experten meist kritisch aufgenommen wird, da der Auftrag eines Ratings
von den Unternehmen selbst gestellt wird und dieses auch bezahlt. Die
Motivation eines Ratings durch die 0.g. Agenturen liegt darin begriindet,
dass das Ergebnis des Ratings einen erheblichen Einfluss auf den
Fremdkapitalzinssatz am freien Markt austibt. Das heil3t, je besser das
Rating desto niedriger ist die Verzinsung des aufgenommenen und rtick-
zuzahlenden Kapitals.

In der Immobilienwirtschaft wird der Begriff an die Anforderung des Im-
mobilienmanagements angepasst, um eine Einordnung einzelner Lie-
genschaften realisieren zu kénnen. Diese sind jedoch nicht genormt und
bendtigen eine qualifizierte Stichprobe um die Kalibrierung in einzelne
Ratingklassen zu gewahrleisten. * Bei einem Vergleich zum herkémmli-
chen Rating im Sinne der Betriebswirtschaft konnten bei einem ver-
gleichbar anerkannten Immobilienrating Vorteile fir den Eigentiimer ent-
stehen. Anzudenken ware in diesem Kontext eine héhere Forderwirdig-
keit in Bezug auf Sanierungen bzw. vergulnstigte Verzinsungen in Hin-
blick auf Sanierungskredite oder niedrigere Versicherungsbeitrage fur
eine gut bewertete Liegenschaft. Fiir eine solche libergeordnete Zertifi-
zierung bzw. Bewertung von Immobilien setzt sich auch Kovacic ein und
zeigt neben den Klimaschutzzielen auch die wirtschaftliche Attraktivitat
von gut bewerteten Liegenschaften fir Eigentiimer oder Investoren auf.®*

o Vgl. J. KOOLWIJK, M WIEKEN-MAYSER, Techniken der empirischen Sozialforschung, S. 58 ff, Pkt. 2.2
2 vgl. V. MULLER-BENEDIKT, Grundkurs Statistik in der Sozialwissenschaft, S 35
= Vgl. VOB-Immobilienanalyse —Instrument zur Beurteilung des Chance- / Risikoprofils von Immobilien; S. 8, Pkt. 1.1

o4 Vgl. KOVACIC I.: Energieschleudern sind nicht mehr attraktiv, Der Standard, Gewerbe-Immobilien 112, 28.11.2010
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3.2.4 Die Kriterien bzw. Kennzahlen

Kennzahlen missen grob differenziert in zwei Arten (siehe Abbildung 15)
unterteilt werden. Man spricht von absoluten und relativen Kennzahlen
die im Benchmarking Verwendung finden.

benchmarkingrelevante Kennzahlen

I
| |

Absolute Kennzahlen Relative Kennzahlen
Einzelkennzahl Beziehungszahl
Summe / Differenz Gliederungszahl
Mittelwerte Messzahl

Abbildung 15 Differenzierung der Kennzahlen (in Anlehnung an IMMOBILIEN-
BENCHMARKING)®

=  Absolute Kennzahlen: Unter absoluten Kennzahlen versteht man,
dass diese fir sich stehend charakteristisch sind. Folglich stehen
sie nicht in Zusammenhang mit anderen Kennzahlen und sind als
Vergleichsparameter nur bedingt heranzuziehen. Absolute Kenn-
zahlen sind unter anderem Errichtungsjahr, Standort und Aufstel-
lungen der Verkehrs- und Ertragswerte.”

= Relative Kennzahlen: Im Gegensatz dazu werden relative Kenn-
zahlen in Abhéngigkeit zu anderen Parameter gebildet. Daraus
erzielt man eine signifikante Erhohung der Aussagekraft und
Vergleichbarkeit der Kennzahlen.®” Meist werden im Immobilien-
benchmarking relative Kennwerte in Kontext mit Flachendaten
gesetzt, da diese simpel und schnell erstellt und sehr gut mit an-
deren Immobilien verglichen werden kénnen.

Um nun samtliche Kennzahlen zu einem aussagekraftigen Programm
zusammenzufihren, muss ein Kennzahlensystem gebildet werden. Man
unterscheidet dabei Ordnungssysteme, Rechensysteme und Mischsys-
teme. Ordnungssysteme charakterisieren sich dadurch, dass keine
durchgangige mathematische Beziehung besteht, sondern einzelne
Kennzahlen zu aussagekraftigen, Ubergeordneten Gruppen zusammen-
fasst werden. Im Gegensatz dazu, stehen beim Rechensystem alle ein-
gearbeiteten Elemente in einer mathematischen Beziehung zueinander.
Dabei ist darauf zu achten, dass die Abhangigkeiten untereinander, die

* Vgl. T.Reisbeck, L. Schéne, Immobilien-Benchmarking, S 69
% Vgl. T.Reisbeck, L. Schéne, Immobilien-Benchmarking, S 69, Pkt. 3.5.3

o7 Vgl. T.Reisbeck, L. Schéne, Immobilien-Benchmarking, S 70, Pkt. 3.5.3
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Realitdt und die logische Strukturen des Gesamtsystems bestmdglich
abbilden.®®

3.3 Ziele des Immobilienbenchmarking

Ein erfolgreiches Immobilienmanagement kann nur dann erfolgen, wenn
das zu verwaltende Portfolio in allen Einzelheiten bekannt und bewertet
ist. Speziell Bewertungen haben jedoch das Problem, das sie kaum mit
anderen Objekten verglichen werden koénnen, da in der Gebaudebe-
trachtung es nahezu nicht vorkommt, das zwei verschieden platzierte
Objekte ident sind. Um diese Problematik zu I6sen, missen Kennzahlen
und Verfahren entwickelt werden, um nicht ,Apfel mit Birnen“ zu verglei-
chen. Das notwendige Erfassen von sogenannten ,hard facts®, also be-
legbaren Zahlen und Daten der einzelnen Liegenschaften, stellen jedoch
einen erheblichen Zeit- bzw. Kostenaufwand dar. Der Ubergeordnete
Immobilen-Manager hat im Gegenzug Interesse daran, mit minimalem
Aufwand einen groRBen Nutzen zu erzielen.®® Dies stellt ein gewisses
MalR an Konfliktpotential zwischen den Benchmarking-Systementwickler
und den spateren Sachbearbeitern da.

Das Verwendungsfeld des Benchmarkings besteht darin, eine Entschei-
dungsgrundlage im Immobilienmanagement zu schaffen. Diese Ent-
scheidungsprozess bzw. Strategieentwicklungen sind jedoch nur eine
Séule (siehe Abbildung 16) in einem vier Phasensystem des Immobili-
enmanagement.*®

Immobilienmanagement

Phase 1 Phase 2 Phase 3 Phase 4
; | i
I 1 1
1 1 1
Situationsanalyse | Strategie- | Strategie- | Strategische
: entwicklung | umsetzung i Kontrolle
L} 1 1
= Marktanalyse \ = Planungen, | = Einfluss des | = Soll-Ist-Vergleich
= Bestands-analyse H Sanierungs- ! obersten 1 = Nachjustierung
» innerbetriebliche ! konzepte ! Management ' = wirtschaftiiche
Strategie-analyse + = Nutzungs- i = innerbetriebliche i Kontrolle
| anderungen ' Strategie- H
H ' umsetzung ,
Einfluss der Kontroll-
Einflussnahme Benchmarking Fuhrungsebene Benchmarking

A

E Auswertung des Verbesserungspotential

Abbildung 16 Die Phasen des Immobilienmanagements (eigene Darstellung)

% Vgl. T.Reisbeck, L. Schéne, Immobilien-Benchmarking, S 74 f., Pkt. 3.5.4
% Vgl. T.Reisbeck, L. Schéne, Immobilien-Benchmarking;S.6

00 Vgl. T.Reisbeck, L. Schéne, Immobilien-Benchmarking;S.9
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Im Bereich des Immobilienmanagements wird die Situationsanalyse mit
der Markbetrachtung und der innerbetrieblichen Unternehmensstrategie
in Einklang gebracht. Dafiir muss das Umfeld der Liegenschaft sowie die
Liegenschaft selbst betrachtet werden. Die daraus abgeleiteten Daten
werden im nachsten Schritt, der Strategieentwicklung, dazu herangezo-
gen, um ein wirtschaftlich ausgewogenes Konzept fir die einzelnen Lie-
genschaften zu erstellen. Dies bedeutet, dass ein Entwicklungskonzept
erarbeitet wird, welches die Gegebenheiten aus der Analyse und die
vom Unternehmen vorgegebenen Linie vereint. FUr die Bestandsanalyse
ist das Benchmarking von grof3em Vorteil und stellt die Hauptberechti-
gung des Aufwandes daflr dar, da ein fundiertes Raten der Liegenschaf-
ten einen objektiven Vergleich mit anderen Liegenschaften zulasst. Die
strategische Umsetzung wird jedoch betriebsintern nicht nur von den
whard facts” geleitet, da in diesem Bereich weiter Kriterien der Strategie-
entwicklung einspielen. Diese sind vielschichtig wie zum Beispiel, presti-
getrachtige Immobilien zu halten, obwohl sie nicht rentabel gefihrt wer-
den kdnnen, strategischer Riickzug aus gewissen Geschaftsfelder (z.B.
keine gewerblich genutzten Liegenschaften) oder gewisse Unterneh-
mensstandorte auszubauen. In der vierten Phase kann nun mittels des
Benchmarking ein Soll-Ist-Vergleich nach den gesetzten MaRhahmen
durchgefiihrt werden, um die mafigebenden baulichen und wirtschaftli-
chen Kennzahlen neu zu prifen.

3.3.1 Problemstellungen im Immobilienbenchmarking

Die schon erwahnten Probleme zwischen korrektem Benchmarking und
dem laufenden Erfassungsaufwand der Daten bedarf einer weiteren Er-
Orterung, da dies eines der grofdten Probleme im Bereich des Immobili-
enbenchmarkings darstellt.

Eingangsdaten, die in jeweiligen Computersystemen verarbeitet werden,
mussen im Vorfeld ermittelt, geprift, eingespielt und laufend gewartet
werden. Dies bedeutet fur das Unternehmen, das es einen Bereich der
computerunterstitzen Datenpflege schaffen und unterhalten muss. Die-
se Eingangsdaten missen regelmaliig angepasst und aktualisiert wer-
den, um die Auswertung nicht zu verfalschen. Speziell Unternehmen, wie
Banken, Versicherungen, etc. die das Immobilienmanagement nicht zu
den Kernaufgaben der operativen Einheit zahlen, stellt sich oft das Prob-
lem der Sachkunde im Bereich der Immobilienverwaltung. Aus diesem
Grund muss auf externe Sachverstandigengutachten zuriickgegriffen
werden, die die Datenlage aufnehmen. Das Auslagern dieser Tatigkeiten
bedeutet jedoch, dass fir eine detaillierte Datenerhebung ein nicht uner-
heblicher Kostenaufwand fir das Unternehmen entsteht.

Ein weiteres Problem neben der externen Datenbeschaffung ist die
Durchfuhrbarkeit der Bestandsaufnahme und deren Eingaben.

Grundlagen - Immobilienbenchmarking
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Datenaufnahme Datenpflege
A s
S Bestands- 5 Soll-Ist-
3 /' aufnahme 5 /” Vergleich
2 /. Parifizierung < | tagesaktuelle
/' Eingaben

/
// ,// Gutachten
etc...

Sachbearbeiter
— efc...

Datenmenge

Datenmenge

Abbildung 17 Kostenzusammenhang zwischen Datenaufnahme und Datenpfle-

ge (in Anlehnung an F. Ruppenkamp)101

Betriebswirtschaftliche Daten kdnnen in der Regel (siehe Kapitel 2.2) mit
verschiedenen Analysemodellen ermittelt werden. Anders sieht es bei
energetischen Grundwerten, Konstruktionszustandsermittlungen, etc.
aus, da eine detaillierte aber zerstérungsfreie Analyse kaum maoglich ist,
oder dies mit erheblich hoherem finanziellem Aufwand verbunden ist. Zu
bedenken ist auch, dass Begutachtungen von in Vermietung befindlichen
Objekten, aufgrund der laufenden Nutzung (z.B. Wohnnutzung) einen
erheblich hoheren Aufwand darstellen. Nach der Erhebung der Daten
muss eine Digitalisierung dieser erfolgen. Die Aufnahme und Erhebung
stellen wie erwahnt eine grol3e Herausforderung dar, jedoch stellt die
Datenpflege bei immer groRer werdenden Datenmengen (siehe Abbil-
dung 17) einen auRRerordentlich groRen Kostenaufwand dar. Aus diesen
Grunden ist es kaum verwunderlich, das Unternehmen die ein Immobili-
enportfolio betreiben, meist schlecht strukturierte Bestandsdatenbestan-
de pflegen oder erst mit der vertieften Datenerhebung begonnen haben.

3.3.2 Stand der Wissenschaft im Bereich des Immobilienbench-
markings

Die immer groer werdende Bedeutung des Benchmarking in der Immo-
bilienwirtschaft, wurde von den Bildungs- und Forschungseinrichtungen,
aber auch von der IT Brache aufgegriffen. Daraus resultierend beschafti-
gen sich immer mehr Fachleute mit diesem Thema und bilden eigene
Forschungsgruppen, Institute und Gremien, die sich mit der Thematik
der Immobilienwirtschaft tiefer befassen.

In diesem Zusammenhang kann in Osterreich die Technische Universitat
(TU) Graz im Bereich Bauwirtschaft und Projektmanagement unter der
Leitung von Prof. DI Hans Lechner, Bauinformatik unter der Leitung von
Prof. Dr. Ulrich Walter und die Fachhochschule (FH) Kufstein mit dem

01 E RUPPENKAMP: Publikation: Anforderungen an die Bestandsdokumentation aus Sicht des Gebaudebetreibers
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Forschungsprojekt ,IBI-Software“ von Prof. (FH) Dr. Thomas Madritsch
angefihrt werden.

An der TU-Graz'% wird in enger Zusammenarbeit mit Hochschulen aus
Deutschland und der Schweiz das Thema des Immobilienbenchmarking
betrachtet. Die Ergebnisse sind neben zahlreichen Diplomarbeiten und
Dissertationen zu diesem Thema auch die Publikation des ersten Austria
FM Report'®, dem sich zahlreiche Unternehmen angeschlossen haben
und eine aussagkraftige Vergleichsstudie im Bereich der Immobilien-
kennzahlen darstellt.

An der FH Kufstein hingegen wird der Focus auf die Anwendungsseite
gelegt, fur die eine Software erstellt wurde, die es moglich macht, Lie-
genschaften raten zu lassen. Als Auswertung der Eingabe veréffentlichte
die FH in Zusammenarbeit mit der Wirtschaftskammer Osterreich den
Folder: Immobilienpreisspiegel, Trends-Regionen-Nutzungen.*®

Gegen die Verwendung des Programmes der FH Kufstein sprechen in
diesem konkreten Fall die starre Konzeption und die Vorgabe einer be-
stimmten Struktur. Diese Datenstruktur differenziert sehr stark mit jener
des Auftraggebers. Aus diesem Grund ist es unzumutbar die bestehende
Struktur den Anforderungen am Markt vorhandenen Benchmarking-Tools
anzupassen. Aus dieser Problematik heraus wird ein an den Auftragge-
ber angepasstes Tool entwickelt, das sich in das gewachsene System
eingliedern lasst.

Softwareentwicklungsunternehmen, die bereits in der FM Branche Fufl3
gefasst haben, bauen ihr Angebot in Richtung des Immobilienbenchmar-
kings immer weiter aus. Dies ist daran zu erkennen, dass immer mehr
Standardkennwerte in die bestehenden Systeme eingepflegt oder Zu-
satzpakete fur bestehende Software angeboten werden. Diese Zusatz-
pakete bieten den Vorteil, dass bei Verwendung des Basispakets standig
ein dynamischer Austausch der Werte vorhanden ist, und so eine aktuel-
le Prognose vorgenommen werden kann. Fur jedes Zusatzpaket fallen in
der Regel einmalige und periodische Lizenzkosten an, die zusatzlich
zum Basispaket aufgewendet werden mussen. Folglich entstehen fur ein
individuell angepasstes Programm lediglich Entwicklungs- und War-
tungskosten und kann ohne Einschrankung benitzt werden. Dieser Um-
stand kann langfristig Kosten im Bereich der Softwarelizenzen fir das
Unternehmen einsparen.

102,
Val.
http://portal.tugraz.at/portal/page/portal/TU_Graz/Einrichtungen/Institute/Homepages/i2330/Immobilienbenchmarking#F
MAut Zugriff am 15.09.2010, um 10.50 Uhr

193 pyplikation des Reports an der TU Graz, unter http://portal.tugraz.at/portal/page/portal/Files/i2330/Info_ AFMR.pdf
104Vg|.

http://portal.wko.at/wk/format_detail. wk?AngID=1&StID=559114&DstID=188&titel=Immobilienanalyse,%C3%96sterreich
, Zugriff am 15.09.2010 um 11.30 Uhr
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

4. Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbil-
dung

\4.1 IST-Stand in der Steiermarkischen Sparkassen AG

Detalllierte Firmenstrukturen werden im folgenden Kapitel nicht erortert,
d.h. es werden nur grobe Umrisse beschrieben, jedoch keine Namen
oder Strategien genannt.

4.1.1 Die Datenerhebungsstruktur

Die Steiermarkische Sparkasse verwendet ein Computersystem eines
namhaften Herstellers im Bereich der FM Verwaltung in den Bereichen
Gebéaudedaten, Wartung und Instandhaltung und Buchhaltung (siehe
Abbildung 18).

1 i
Datenquelle E Datenpool E Datenbearbeitung
: : r"’—-:-\"\
* betriebsinternes \ Gebé&udedaten ] i ! AN
Fachpersonal By ' ! P
» Fachplaner 1 H ! \ 2
= Sachverstandige ¢ = Plane ' ' =
(Gutachten) ¢ = Flachen ' i i g
1 Informationen ) H ]
1 » I 1 =N
i " ! ' E
] ] : :
= betriebliche ' Wartung und ‘ E !
Entscheidungs- T nstandhatung ™ & : i
trager ! ! = H Benchrnan:klng
= zustandige Y Einmelc_iungen ' o Application
Techniker 1 = Bearbeitung ' o E :
= ausfihrende Firmen 1 ® Archivierung i = B
! " ' TR >
1 i @y
: : 2! l
= Abteilung Buch- N Buchhaltung ! a8
haltung ' i 3
= Sachverstandige ! ' o, g strategischen
e M 1] e
H I 2.3 rundlage
! = Betriebskosten ' 21z ¢ 9
[ ' @, u

Abbildung 18 System der innerbetrieblichen Datenerfassung (eigene Darstel-
lung)

Diese werden vom Fachpersonal der Liegenschafts und Bauabteilung
regelmafig gepruft, gewartet und erweitert, um einen aktuellen Stand
der Daten zu sichern. Eine weitere Besonderheit stellt dar, dass in die-
sem Programm auch betriebliche Daten, wie Standort und Kontaktdaten
jedes Mitarbeiters hinterlegt sind. Dies gilt natirlich nur fir Objekte bzw.
Flachen die eine rein betriebliche Nutzung aufweisen.

Fur in Besitz befindliche Liegenschaften, die der Vermietung an Dritte
gewidmet sind, wird die Verwaltung an einen spezialisierten Immobilien-
verwalter ausgelagert. Dies bringt beiden Unternehmen strategische
Vorteile in der Unternehmensfihrung.

10-Jan-2011

iy

39

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fur baubetrieb

projektentwicklung



Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

4.1.2 Vorhandene Liegenschaftsdaten

Es werden nun samtliche Daten und Kennwerte die sich aus der vertief-
ten Datenprifung im Unternehmen ergaben, im Einzelnen erortert.

Das Schatzgutachten

Fir die Bewertung der Liegenschaften wird grundsatzlich ein externer
Gutachter beauftragt. Dieser verfasst eine detaillierte Expertise fur jede
Liegenschaft die aus mehreren Teilen besteht.

= Fotografische Abbildung

= Schatzgutachten mit Beschreibung

= Grundbuchauszug

= Lageplan aus dem Grundstlickskataster

Das Schatzgutachten des Immobiliensachverstandigen besteht aus ei-
nem schriftlichen Teil indem Lage, Grund, der Zustand des Gebaudes
und die Nutzung beschrieben werden. Als Berechnung wird eine Mi-
schung aus dem in Kapitel 2.2 erlauterten Verfahren angewandt um den
Substanzwert und den Ertragswert zu ermitteln.

In Abbildung 18 ist der Weg zum Substanzwert getrennt, in die Bereiche
Grund und Boden sowie das Objekt der Liegenschaft, betrachtet. Fur
den Grundwert wird die im Grundbuch eingetragene Grundflache mit
einem vergleichbaren, aber auf das spezielle Objekt berichtigten Quad-
ratmeterpreis, multipliziert. Auf diese Weise erhalt man eine Bewertung
rein fir das Grundstiick, getrennt von der Bebauung.

. . " R Aufbau des Schatzgutach-
Die Ermittlung des Gebaudewertes wird in Anlehnung an das Sachwert- tens im Vergleichswertver-

verfahren (siehe Kapitel 2.2.3) durchgefihrt, d.h. es wird im ersten fahren.
Schritt der Neubauwert, mit Hilfe des Kubikmeterverfahren bzw. Quad-
ratmeterverfahren, welches seit langen Jahren in der Praxis gebrauchlich

und bewahrt ist'®, ermittelt. Im nachsten Schritt wird mit Hilfe von Wert-
minderungsverfahren der Gebaudezeitwert ermittelt. In diesem Fall wird

ein prozentualer Abschlag fur die wirtschaftliche und altersbedingte
Wertminderung vorgenommen.

bauwirtschaft #‘EU
projektmanagement razm

+
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Aus der Summe des Gebaudezeitwertes und dem Bodenwert kann somit
der Sachwert bzw. der Substanzwert ermittelt werden (siehe Abbil-
dung 19).

£ Grundbuch Vergleichswert
: |
c
[}
3
@ GRUNDFLACHE [m?] x PREIS [€/m?] = Grundwert[€] —
KUBATUR [m?] x PREIS [€/m?] = [€]
2
NUTZFLACHE [m?] x PREIS [€/m?] = €
SUBSTANZ
NEUBAUWERT [€] — _WERT [€]

|-
|

GEBAUDEZEITWERT [€] —

Alter und wirtschaftliche Wertminderung [%]

Neubauwert / Gebdudezeitwert

Abbildung 19 Schema des Gutachtenaufbaues — Bodenwert, Neubauwert, Sub-
stanzwert (eigene Darstellung)

Im nachsten Schritt der Gutachtenerstellung wird der Ertragswert ermit-
telt. Dieser setzt sich aus Ertragen von realen Mietern und fiktiven Mie-
tern zusammen. Reale Mieter liegen dann vor, wenn Teile oder die ge-
samte Liegenschaft an Personen oder Firmen vermietet werden, die
nicht sparkassenzugehdrig sind. Da es aber vorkommt, dass eine Lie-
genschaft zum Teil fremdvermietet, also reale Mieter sind, und zum an-
deren Teil betrieblich, z.B. als Geschéftsstelle, genutzt wird, wird im Er-
tragswertverfahren eine fiktive Miete fur die eigen genutzten Flache an-
genommen.

Fir die Berechnung wird die Nutzflache (NF) des Objektes herangezo-
gen, welche durch die Mietvertrdge definiert wird. Im néchsten Schritt
wird die NF mit den Quadratmetermieten'®® multipliziert. Von diesem
werden die Bewirtschaftungskosten in Form eines Prozentsatzes der
Mieteinnahmen abgezogen. Daraus resultiert die Nettomiete p.a. fur das
gesamte Objekt.

1% Bryttomiete inkl. Betriebskosten
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Der Energieausweis

Seit 01.01.2009 gilt nach dem Energieausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG)
welches der européaische Richtlinie 2002/91/EG' zu Grunde liegt, das
bei Um- und Zubauten, Sanierungen, Vermietung und VeréauRRerung ei-
nes Objektes einen Energieausweis vorzulegen ist. Dieser wird von In-
genieurbiros fur jedes Objekt gesondert erstellt. Da der zeitliche Auf-
wand zur Erstellung eines Energieausweises bei Bestandsbauten nicht
unterschatzt werden darf - bei denen keine oder nur sparliche Gebaude-
unterlagen vorliegen - wurde eine interne Prioritatenreihung der Objekte
erstellt. Nach dieser Reihung werden nun kontinuierlich Energieausweise
fur alle Objekte erstellt.

Das Ergebnis eines Energieausweises wird mit dem HWB-ref-Wert
(Heizwarmebedarf im Referenzklima) angegeben. Dieser Heizwarmebe-
darf wird in [kWh/m2a] ausgegeben und anschlieRend in ein Rating von
A++ bis G eingeordnet, vergleichbar mit der Energiebewertung bei tech-
nischen Geraten. Als Beispiel fir solch eine Einordnung wird in Abbil-
dung 2020 eine originale Einordnung gezeigt.

Energieausweis fiir Wohngeb&ude

gomiB ONORM H5056 oIB
und Richtlinie 2002/91/EG Osterreichisches Institut fiir Bautechnik

Gebdude NG

Gebidudeart  [INNNNENEG_ Erbaut im Jahr 1920
Gebidudezone Katastralgemeinde Graz Stadt-Folling
StraBe ] KG - Nummer |
PLZIOTt 8010 Graz Einlagezahl

Grundstiicksnr.
Eigentiimerin

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BEI 3400 HEIZGRADTAGEN (REFERENZKLIMA)

A ++

HWB-ref = 89,1 kWh/m?a

Abbildung 20 Beispiel eines Energieausweises (Quelle: Ergebnisprotokoll der
Energieausweisberechnung)

97 vgl. EAVG §7 und §9

10-Jan-2011
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Grundsatzlich muss festgehalten werden, dass die Erstellung eines
Energieausweises vorgeschrieben ist, wenngleich keine Sanktionen bei
einer schlechten Bewertung erfolgen. Daraus abgeleitet, erfolgen in
energetischer Sicht keine Strafen oder Auflagen fur den Eigentimer,
sehr wohl aber grobe Nachteile fir den Nutzer, die sich in erhdhten Be-
triebs- bzw. Heizkosten und Einschrankungen in der Behaglichkeit wie-
derspiegeln. Andererseits darf die steigende 0kologische-/ Umwelt-
schutzbereitschaft der Bevolkerung nicht auf3er Acht gelassen werden.
Die standig steigenden Kosten der Energietrager ist ein weiterer Grund
dafir, dass in absehbarer Zukunft die Nachfrage beziglich energieineffi-
zienter Immobilien sinken wird.'®® Dies wiederum besitzt einen erhebli-
chen Einfluss auf die Vermiet- und Verau3erungsmaoglichkeiten der Im-
mobilien des Eigentimers und somit auf die wirtschaftliche Immobilien-
betrachtung. Konkret wurden durch fiktiv angenommene Berechnungs-
beispiele durch Brunner gezeigt, dass abgeleitet aus dem Energieaus-
weis, Zu- und Abschlage in der Bewertung mittels des Sachwertverfah-
rens mdaglich sind, dieser aber zum gegenwartigen Zeitpunkt in der Pra-
xis nicht verwendet werden.'%

Weiters werden im Zuge der Erstellung des Energieausweises samtliche
konstruktiven Aufbauten aufgenommen oder objektspezifisch angenom-
men. Diese Aufbauten kdnnen somit als erste Grundlage fur die Bewer-
tung der Baukonstruktion herangezogen werden, wenn diese auch zu
hinterfragen sind und im Zweifelsfall auch korrigiert werden mussen. Bei
der Korrektur dieser Aufbauten ist darauf zu achten, dass dieses fach-
kundiges Personal mit bautechnischen Kenntnissen durchfihrt.

FM-Programm-Ausgabe

Wie in Kapitel 4.1.1 erwdhnt, werden alle Liegenschaftsdaten zentral in
einem FM-Computerprogramm verwaltet. Dieses Programm bietet neben
zahlreiche Eingabemdglichkeiten auch eine Reihe von Ausgabeblattern
fur jede Liegenschaft.

= Planausgabe: Unter der Planausgabe des Programmes versteht
man, das grafische Abbilden der Bauplane. Diese werden im
Vorfeld als DWG-File''? eingespielt und mit weiteren Informatio-
nen belegt. Der Ausgabeplott beinhaltet also neben den reinen
Planen auch Zusatzinformationen, wie Flachendeklarationen®!?,

vorhandenes Inventar und technische Ausbauelementen. Als

1o Vgl. Brunner C.: Auswirkungen des Energieausweises auf die Immobilienbewertung S 65

1% siehe Brunner C.: Auswirkungen des Energieausweises auf die Immobilienbewertung S 70f

o Programmfile des Programmes AutoCAD

! Flachendeklaration nach DIN 277

Wie wirkt sich der Energie-
ausweis auf die Bewertung
aus?
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Beispiel in Abbildung 21 ist eine in das System integrierte Lie-
genschaft mit der zugehérigen Flachenlegende abgebildet.

Diese sind getrennt in Vermietobjekten farblich Differenziert und zeigen
umgehend die dazugehdrigen Flachen in [m?]. Dies ermdglicht auch bei
keiner augenscheinlichen Kenntnis der Liegenschaft eine kurze Ein-
schatzung der ortlichen Gegebenheiten, jedoch kann bei einer reinen
Planstudie noch keine Aussage beziglich des baulichen und techni-
schen Zustandes der Liegenschaft gegeben werden.

Top
Flachen nach TOP

[] - (nicnt gesetzt) (38,94 m3) (3]
= 1+ (6054 m3) 14)
W2 m275m) [9)
] 2 (e9.57 m3) [g)

Gesamtsumme : 281,80 m? [22]

S —

Abbildung 21 Ausgabe aus dem FM-Programm (Quelle: Ausgabeplott des FM
Programmes)
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

= Gebaudedaten: In diesem Ausgabeprotokoll werden alle grund-
legenden Informationen der Liegenschaft aufgelistet, die das
System im Hintergrund vereint. Zu diesen sind die betriebswirt-
schaftlichen Daten, Gebaudetaten und im speziellen die Nutzer
bzw. Mietdaten zu z&hlen. Diese werden in Tabellenform aufge-
listet und beinhalten neben den Mieterdaten auch Mietzins,
Mietflache und Nutzungsart. In Abbildung 22 werden diese Daten
fur ein Objekt beispielhaft aufgelistet.

Rendite, Miete und Betriebskosten im Jahr 2010:
Mietesnnanmen| Betriebskosten
468,75 909,04
Ba 200 04

Steiermarkische Bank und Sparkassen AG I Steiermirkische
SPARKASSES

FACILITY MANAGEMENT mnimbiin
Immobilien Datenblatt Anlagennr. il Stichtag: Ghnkiahied Graz. 05.40.2010
Mistobjekte:

Mietvertrag
Kundennr Meter Nutzung Flache Top-Nr. Lage Kategone set betnstet bis
Status. Kautonsart B-l‘q VP VPEWenrt Mete  Betnebsk ust 10% USL 20% letzte Erh
010650001001  niemmendetmesiusmitin Geschansiokal 2137 m* 01012001
vermietet Setpeeeee—————E VP! 56 - - v - v -mv- 01002010
‘01065 0003 002  Leersienung Onnaton 0,00 m* 01052010
Leersnung - Veraueruny keine Kaution ooe - - - - -mv- e -
010650004 001 Aaimediendiesmmm— Wohnung 1H549m* rechts. 01.01.2001
vemietet Keine Kaution o€ - v w -y -w- -
‘01085 0005 001  ‘hiulalutbbubtgbdibi— ‘Wohnung 116,03 m* rechts. 01.01.2001
vermietet hene Kauton 000€ - - -v- - - -nv - - - -
01085 0006 001 Wohnung 86,10 m* ks 01.01.2001
vermistet keine Kauton 0.00€ VP86 L - - - - - 01.01.2010

Abbildung 22 FM Ausgabeprotokoll (Quelle: Screenshot des FM Programmes)

Zertifizierung der Barrierefreiheit durch easy entrance (ee)

Easy entarnce ist eine Zertifizierungsanstalt die den Auftraggeber bei der
Planung von Neu- und Umbauten beratend zur Seite steht und anschlie-
Rend eine Zertifizierung durchfihrt. Diese gibt Barrierefreiheitsauflagen
vor, die bei der Planung zu beriicksichtigen sind und in Kapitel 4.3.4 ver-
tieft erlautert werden.
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

4.2 Modellbildungsansatz

Im folgen Kapitel wird die Entwicklung des Benchmark-Programmes mit
den Ldsungsanséatzen zu den einzelnen Problemstellungen erlautert.
Dabei wird auf die, wahrend der Erarbeitung aufgetretenen Probleme
und deren Losungsanséatzen, eingegangen.

4.2.1 Grundlagen des Modellbildungsansatzes

Projektziele:

Das aus dem Arbeitsauftrag der Steierméarkischen Sparkasse abgeleitete
Ziel, eine Immobilieneinordung zu erstellen, wird nach der o. g. Erlaute-
rung der Grundlagen, mit Hilfe eines ,Programmes” erreicht. Nach Pru-
fung der betrieblichen Datenstruktur (siehe Kapitel 4), wurde es fir sinn-
voll erachtet, kein Programm in einer Quelltextsprache (z.B. Java, C++)
zu erarbeiten, sondern einen Musterablauf als Excel-Applikation zu ent-
wickeln. Diese hat neben der besseren Integrierung der Applikation in
das vorhandene Datensystem auch den grof3en Vorteil, dass sie von
kundigem Personal leichter weiterentwickelt und die Daten in ,vertrauter”
Oberflache eingegeben werden kénnen. Nachfolgend ist jedoch das Ziel,
die Excel Applikation in das vorhandene FM-Programm durch die interne
betriebliche Programmierung zu implementieren.

Ubergeordnete Ziele:

Die Entwicklung eines Benchmarking Tools in diesem Ausmald wirft in
weiten Teilen neue Fragen und Problemstellungen im Bereich Immobili-
enbewirtschaftung auf. Dieses Erkennen von komplexen Problemstel-
lungen die wissenschatftlich nicht fundiert belegbar sind, werden in Folge
als Mehrwert fur die Auseinandersetzung mit einem (bergeordneten
Facilitymanagements angesehen.

Anforderungen:

Aus den innerbetrieblichen Verwaltungsstrukturen des Auftraggebers ist
ersichtlich, dass fir die Bewertungseingabe im ersten Schritt auch Per-
sonal eingesetzt wird, die keine ausreichende Kenntnis im FM aufweist.
Um diesen Zustand legitimieren zu kdnnen, miussen die Eingabedaten
klar erhebbar und eindeutig formuliert werden. Fir eine vertiefte Prifung
der Bewertung einer Liegenschaft ist die Fachkenntnis der Mitarbeiter
jedoch zwingen Notwendig. Weiter Anforderungen seitens des Auftrag-
gebers sind wie folgt,

= Eingliederungsmaoglichkeit in das bestehende Computersystem

=  Bedienerfreundlich
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

= Ausgabemadglichkeit flr eine vertiefte Prifung

= Plakative Veranschaulichung der Ergebnisse fir die Entschei-
dungsfindung

Arbeitshypothese:

Die Konzeption des Benchmarking-Tools beginnt bei der Datenerfas-
sung, geht Uber die Datenaufbereitung bis hin zur Generierung eines
Benchmarkergebnisses bezogen auf einzelne Liegenschaften. Fur diese
Konzeption wurde ein Gedankengerust, das die Detailschritte zu einem
korrekten Benchmarkingergebnis beinhaltet, entwickelt. (siehe Abbildung
23)

Arbeitshypothese des Benchmarking-Tools

Kriterienanalyse /

Berechnungsmodell —— Dateneingabe —— Ergebnisausgabe
= Erfassen der = Erstellen der = Erstellen der
relevanten  Kriterien Eingaberegister in MS Ergebnisregister
= Skalenzuordnung Excel = Graphische Ausgabe
= Erstellen des = Verknipfung mit den der Ergebnisse
Berechnungsmodell Berechnungsregistern
4

Iterative Anderung der Berechnungsansatze

Abbildung 23 Arbeitshypothese des Benchmarking-Tools (eigene Darstellung)

Von dieser Basis ausgehend gibt es die Moglichkeit, einen iterativen
Losungsansatzes zu wahlen, der von der Auswahl der Kriterien bis hin
zu den Bewertungsskalen ein schrittweises und standiges Angleichen
der Faktoren beinhalt. Diese Angleichung erfolgte in mehreren Schritten
durch immerwahrende Uberpriifung der Ergebnisse aus einer ausge-
wahlten Stichprobe, die vom Auftraggeber aus Erfahrungswerten und
betriebsinternen Kenntnisstand tber den Zustand der Immobilien aus-
gewahlt wurden.

4.2.2 Betriebsinterne Bestandserhebung und Weiterfihrung ins
Benchmarking

Grundsatzlich werden alle vorhandenen Daten von der Liegenschafts-
und Bauabteilung der Steiermérkischen Sparkasse AG gesammelt, be-
arbeitet und archiviert. Die Datenpflege erweist sich im laufenden Betrieb
ohne professionelle Softwareunterstiitzung als nicht wirtschaftlich durch-
fuhrbar, da in kirzester Zeit grof3e Datenmengen generiert und eine
Vielzahl von Mitarbeiter involviert werden mussen. Aus diesem Grund
wird betriebsintern eine Verwaltungssoftware verwendet. Dies ist ein
EDV-Programm, welches in Access-Datenbanken Eingaben und Ausga-
ben tatigt.
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

4.2.3 Aus der Theorie erforderliche Definitionen

Die erhobenen und relevanten Faktoren die Uber ein Benchmarking ent-
scheiden, mussten nach dem Kenntnisstand der betrieblichen Daten und
des erforderlichen Zieles nun praktisch in eine Excel-Applikation einge-
gliedert werden. Aus diesem resultierte in der Anfangsphase die Definiti-
on der Skalen, dem Rating und den relevanten Kriterien.

Skalendefinition und anschlieRendes Rating

In der Anfangsphase der Modellierung wurde sehr schnell die Komplexi-
tat, der im Kapitel 2 erlauterten Grundlagen, durch erste Bewertungsver-
suche, bestatigt. Um diese komplexen Zusammenhange und Kriterien
differenziert bewerten zu kdénnen, wurde eine Qualitdtsbewertungsskala
definiert.

Fir diese Arbeit wurde folgend die Skala von 1-10 gewahlt (siehe Abbil-
dung 24), wobei 1 — den unteren Qualitatsbereich und 10 den obersten
begrenzt. Daraus kann aus der vorhandenen Qualitat der z. B. Konstruk-
tion ein Zahlenwert ermittelt werden und in weiterer Folge in ein aussa-
gekraftiges Rating tbergefuhrt werden.

4
5| | s | 10
|| : i ' 9 ‘
2l ! i ‘ f 8 ‘
ECR o Sl Tttt SEEELEEEELLEE o K :
s | .5
i i .
c | ; 4 :
= : 3 |
HE 2 i
= . 1
g0 = : ¥ :
1 5 10
Skala

Abbildung 24 Skalendefinition fiir den Modellbildungsansatz (eigene Darstel-
lung)

Grundsatzlich ist die Art des Ratings vom Auftraggeber vorgegeben.

Dessen Vorgabe war es, ein Rating von maximal vier Klassen (siehe
Abbildung 25) einzufiihren. Aus diesem Grund wurde in Folge die Ra-

tingskala in vier Bereiche unterteilt:

10-Jan-2011
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Immobilienportfolio

Kategorie A
= ] Kategorie B
5 ) I
& /T Kategorie C

—

—

—1 Kategorie D

Abbildung 25 Kategorisierung der Bewertungsergebnisse (eigene Darstellung)

A — Immobilien: In diese Klasse fallen alle Immobilien die im Mit-
telwert der Bewertung zwischen 8 und 10 liegen, die also hin-
sichtlich aller Kriterien Uber 70 % des geforderten Qualitatsstan-
dard liegen.

B — Immobilien: Unter die Klasse B-Immobilien fallen all jene Lie-
genschaften und Objekte, die zwischen 5 und 7 in der Bewertung
fallen. Dies sind Immobilien, welche durch ein fundiertes FM in
ihrer Wertschdpfung gesteigert werden kdnne.

C — Immobilien: Immobilien der Skalenbewertung zwischen 2 und
5 sind Immobilien die in weiten Teilen gravierende Defizite in wei-
ten Bereichen aufweisen und nur durch hohten Kapitalaufwand
aufgewertet werden kénne-

D — Immobilien: Stellen ein Klasse der Bewertung da, in der es
betriebswirtschaftlich fir nicht sinnvoll erscheint, weiter
MalRnehmen seitens des FM zu setzen.
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4.3 Die Kennzahlen-Auswahl — Kriterienfindung

Fur das Programm wurden nach sorgfaltiger Prifung der Bestandsunter-
lagen 4 Ubergeordnete Kriteriengruppen definiert.

= Lagekriterien,

= Betriebswirtschaftliche Kriterien,

= bauliche und 6kologische Kriterien,
= Barrierefreiheit (ee)

Diese vier Gruppen werden in Folge weiter unterteilt und ergeben nach
Wertung und Gewichtung einen reprasentativen Benchmark in Bezug auf
die untersuchte Liegenschaft.

4.3.1 Lagekriterium

Die Lage einer Immobilie ist It. Fachmeinung™*? einer der zentralen Fak-
toren des wirtschaftlichen Erfolges einer Immobilie. Um diesem Faktor

gerecht zu werden, wird die Bewertung der Liegenschaft in weitere drei

Unterkriterien eingeteilt*:

=  Standort
= Mikrolage

=  Makrolage

2 Vgl. Artikel der Stddeutschen Zeitung unter http://www.sueddeutsche.de/geld/investieren-in-immobilien-lage-lage-lage-
1.554008 Datum des Zugriffes 18.09.2010 um 13.00 Uhr

3 y/gl. REISBECK T., SCHONE L., Immobilien-Benchmarking; Seite 62 ff

Kriterienanalyse |
Berechnungsmodell / /
{

Kriterienauswahl fur das
Benchmarking-Tool
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Standort: St |/ V.
In der Rubrik Standort wird die dezidierte Lage der Immobilie in Hinblick
auf die Objektpositionierung am Standort, Grundstiicksgeometrie und die
dazugehorigen rechtlichen Rahmenbedingungen eingetragen. Eine Auf-
listung der einzelnen Detailkriterien mit der zugehdrigen Skala wird in
Tabelle 3 gegeben.

Unterkriterium Detailkriterium Realitatskontext Skala
[ standort | Geographische Lage landlich _ ( < 1500 EW) 2
Gemeinde (1500 - 2.500 EW) 4
—1_Kleinstadt (  2.500 - 20.000 EW) 6
[—_Stadt (__20.000 - 150.000 EW) 8
Grof3stadt ( 150.000 < EW) 10
+—{ Ausrichtung der baulichen Anlagen keine Bebauung 2
£ Einheit im Bestand 4
= Anbausituation 6 > MW
g offene Bebauung 8
é’ stédtische Bebauung 10
©
- —{ Geometrie des Grundstickes unr aRig (keine Bebauung maglich 2
Hanglage - unregelmétig 4
Hanglage - regelméaBig 6
Flachlage - unregelmaRig 8

=
o

Flachlage - regelmaRig

*—{_Flachenwidmungsplan [ keine Bewertung der speziellen
Flachendifferenzierung - Wert wird fur
die Bebauungsdichte verwendet!!

Tabelle 3 Lagekriterium — Standort (eigene Darstellung)

= Geographische Lage: Die Uberregionale Lage einer Liegenschaft
ist malRgeblich am wirtschaftlichen Ertrag einer Liegenschaft ver-
antwortlich. Dessen Einflussfaktoren sind das Einzugsgebiet, die
Nachfragesituation fir bestimmte Objekte und Entwicklungssitua-
tion am jeweiligen Standort*. Aus diesen Griinden wird die Dif-
ferenzierung durch die Einwohnerzahl (EZ), geringe EZ —
schlechte Bewertung, hohe EZ — gute Bewertung, gewahlt.

= Ausrichtung der baulichen Anlage: Unter der baulichen Anlage
wird die standortbezogene Ausrichtung des Objektes auf dem
Grundstick verstanden. Diese hat erhebliche Auswirkung auf die
Entwicklungsmoglichkeit der Immobilie, da Vorgaben beziiglich
Mindestabstanden und Kubatur vorgegeben werden kénnen.'*®
Die positiven Marktfaktoren die sich auf die betriebswirtschaftli-
che Folgen, z.B. hdhere Mieteinnahmen und resultierend eine
hohere Rendite oder geringere Leerstandsquoten, beziehen,
mussen in den Fokus gertickt werden und werden somit besser

U

iy

116
bewertet.
= Geometrie des Grundstickes: Jedes Grundstuck hat seine ei- -
. . .« . . o
gene Geometrie und ist daher explizit zu betrachten. Denn die 4
k=
E
=
3
B, Kalusche, Projektentwicklung im Bauwesen, Forum der Forschung, 2000, Seite 125, Pkt. 3.1 +
1% vgl. Steiermarkisches Baugesetz, § 18 @
M8ygl. SENK W.: Anlegen in sicheren Hafen, Die Presse- online, 20.09.2010; 2
http://diepresse.com/home/immobilien/markt/international/598545/Anlegen-in-sicheren-Haefen- §
?from=suche.intern.portal Datum des Zugriffs 12.10.2010 um 10.00 Uhr 5
5
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Geometrie des Grundstlickes ist entscheidend fir die Nutzungs-
mdglichkeiten der Liegenschaft. So weist ein optimales Grund-
stick einen rechtwinkligen Grundriss im Verhéltnis der Seiten-
langen von 3:4 auf. Dieses Optimum ist nur ein Richtwert - es gilt
bei der Betrachtung der Grundstiicksabmessungen die subjektive
Einschatzung in die vorgegebenen Realitatskontexte um eine
aussagekraftige BezugsgroRe zu schaffen.

Flachenwidmungsplan: Wie in Kapitel 2.3.4 erortert, ist die Uber-
prifung mittels des Flachenwidmungsplans eine Voraussetzung
fur die Nutz- und Ausbaumdglich der Immobilie. Die Flachen-
widmungskategorien werden nicht in die Benchmarking-
Berechnung ibernommen. Als Aquivalent dazu wird auf Kapi-
tel 2.3.3 Bebauungsgrad und Bebauungsdichte verwiesen.

Ein gesonderter Punkt der im Kontext des Flachenwidmungs-
plans zu beachten werden muss, ist die Lage der Baufluchtlinien
und den vorgeschriebenen Traufenhdhen, die in weiterer Folge
einen erheblichen Einfluss auf die Entwicklungsfahigkeit des Ob-
jektes darstellen. Klassische Beispiele sind Probleme bei dem
nachtraglichen Einbau eines Aufzuges fiur die Sicherstellung der
Barrierefreiheit von Gebduden oder das Anbringen von Gaupen
oder Dacherweiterungen. Diese Problempunkte bieten nicht nur
Konfliktpotenzial mit Behdrden und zustandigen Magistraten,
sondern gehen mit einem erhthten Kostenaufwand fiir Planung
und Bewilligung der geplanten BaumalRnahme einher.
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Mikrolage:

Als Mikrolage werden in der Lagebewertung, das nahere Umfeld und
insbesondere die sozialgeografischen Daten bezeichnet. Es flieRen Kri-
terien ein, die die Liegenschaft positiv oder negativ beeinflussen kénnen,
wie z.B. offentliche Verkehrsmittel, Larm, etc. In Tabelle 4 werden alle
verwendeten Kriterien mit deren Skalenzuordnungen aufgelistet. Um die
Kriterien realitdtsbezogen erheben zu kénnen, kann der Realitatskontext
in inhaltsbezogenen geographischen Karten''” abgelesen werden. Dazu
zéahlen die in Kapitel 2.3.4 beschriebenen Funktionskarten, bei denen
man nach Standortdifferenzierungen gezielt Aussagen zum Detailkriteri-
um findet. Aufgrund dieser Kategorisierung kann direkt eine Eingabe in
das Benchmarking-Tool beziglich der Lagekriterien vorgenommen wer-
den.

Unterkriterium Detailkriterium Realitatskontext Skala
| Mikrolage |——| Erreichbarkeit, Zentralitat, Infrastruktur ]—ﬁ FuRwegweg 5
—|_Fahrradweg 6
[ | _Parkplatz fir kfz 10
[ keine Parkmdglichkeit 1
—|_Offentliche Verkehrsmittel 7
—{ Natureinfliisse }——] Erdbeben
- 0
0 10
1 8
2 5
3 3
4 1
—{ Lawinen
- 10
Rot-Gefahrenzone 1
5 Gelbe-Gefahrenzone 2
5 Blauer-Vorbehaltsbereich 3
E Brauner-Hinweisbereich 4
g Violleter-Hinweisbereich 5
s —{ Hochwasser
- 10
Rot-Gefahrenzone 1 > MW
Gelbe-Gefahrenzone 2
Blauer-Vorbehaltsbereich 3
Brauner-Hinweisbereich 4
Violleter-Hinweisbereich 5
— Hangrutschungen
- 10
Rot-Gefahrenzone 1
Gelbe-Gefahrenzone 2
Blauer-Vorbehaltsbereich 3
Brauner-Hinweisbereich 4
Violleter-Hinweisbereich 5

—| Umwelteinfliisse StraBenlarm 1-10
Bahnlarm 1-10
Fluglarm 1-10

Ausserordendliche Geruchsbeléstigung 1-10

—| Sozio6konomische Strukturen Einkaufsméglichkeiten 1-10
Gastronomie 1-10
Arbeitsmarkt 1-10
Bildungseinrichtungen 1-10
Gesundheitseinrichtungen 1-10
Naherholungsgebiet 1-10

Tabelle 4 Lagekriterium — Mikrolage (eigene Darstellung)

=  Erreichbarkeit, Zentralitat, Infrastruktur: In diesem Detailkriterium
wird die Skalenzuordnung auf Grund der Erreichbarkeit bzw. der

"7 siehe Geoinformationssystem (GIS) online unter: www.gis.steiermark.at/ und Kapitel: 2.3.4

Kriterienanalyse |
Berechnungsmodell
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angebundenen Infrastruktur der Immobilie vollzogen, wobei die
Erreichbarkeit mittels FuBweg, Individualverkehr und 6ffentlichen
Verkehrsmitteln verstanden wird.

Natureinflisse: Die Natureinflisse werden in Erdbeben, Lawinen,
Hochwasser und erodierte Risiken bzw. Hangrutschungen unter-
teilt. All diese haben einen maR3geblichen Einfluss auf die mogli-
che Bebauung- oder Sanierungsvarianten. Aus diesem Grund
werden alle Liegenschaften, die im maoglichen Bereich eines
maoglichen Gefahrenereignisses liegen, geringer bewertet als sol-
che, die keinen Beeintrachtigungen in Hinblick auf Natureinflis-
sen unterliegen.

Umwelteinflisse: Fur die Betrachtung der Umwelteinflisse wer-
den mogliche Immissionen in Bezug auf Larm und sensorischen
Gegebenheiten in die Bewertung integriert. Diese mussen durch
den Bearbeiter objektiv eingeschéatzt werden, z.B. Lage der Im-
mobilie an einer stark befahrenen Straf3e. Fur diese Betrachtung
ist es notwendig, auch die GegenmalRnahmen am Objekt mit an-
zudenken. Am Beispiel Stral3enlarm stellt sich die Frage: ,Sind
im Objekt Isolierverglasungen eingebaut, oder spielt aufgrund der
Nutzung der Liegenschaft der Stral3enldarm eine untergeordnete
Rolle?*

Soziodkonomische Struktur: Auf diese kann nach Kalusche® nur
schwer Einfluss genommen werden. Das heil3t, wenn Strukturen
fir das personliche Wohlbefinden jedes einzelnen Mieters vor-
handen sind, spielen diese sehr positiv in die Bewertung mit ein.
Eine Differenzierung der Nutzereigenschaften ist jedoch in die-
sem Punkt eine unverzichtbare Umstand, z.B. Unterscheidung
von reiner Wohnnutzung oder reiner gewerblichen Nutzung — da
diese jeweils besondere soziobkonomische Bedirfnisse aufwei-
sen.

M8\, Kalusche, Projektentwicklung im Bauwesen, Forum der Forschung, 2000, Seite 125, Pkt. 3.1

Kriterienanalyse |

Berechnungsmodell
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Makrolage:

Im Gegensatz zur Mikrolage, definiert sich die Makrolage mit den tber-
geordneten Marktstrukturen. Das sind insbesondere die verkehrstechni-
sche Anbindung und die wirtschaftliche Situation (siehe Tabelle 5) der
Region. Diese ist objektiv einzuschatzen oder durch Marktstudien zu
belegen.

Unterkriterium Detailkriterium Realitatskontext Skala
| Makrolage Allgemeine Verkehrsanbindung Autobahn 0,10
= BundesstralRe 0, 10
2 Bahn / S-Bahn 0,10
2 Flughafen 0,10
< MW
j!’ Wirtschaft. Regionalentwicklung absteigend 0-3
stagnierend 4-5
gut 6-7
aufstrebend 8-10

Tabelle 5 Lagekriterium — Makrolage (eigene Darstellung)

= Allgemeine Verkehrsanbindung: Dieses Detailkriterium kann ob-
jektiv ermittelt und eingetragen werden und lasst keinen Interpre-
tationsspielraum zu. Aus diesem Grund werden die in Tabelle 5
angefuhrten Kontexte ausgewahlt.

= Wirtschaftliche Regionalentwicklung: Die regionale Entwicklung
ist in Osterreich sehr weitlaufig gestreut. Es kann daher keine
Empfehlung beziglich der Eingabe vorgelegt werden. Diese ist
fur jeden Standort durch vorliegenden Wirtschaftsdaten und oder
Entwicklungszenarios einzelner Regionen gesondert zu prifen.

Kennzahlensystem — Lagekriterium:

Im Bereich der Lagekriterien entwickeln sich drei Werte, die aus der Mit-
telung der Detailkriterien errechnet werden. Fir eine realitdtsnahe Abbil-
dung der Lagedaten werden die Unterkriterienkennzahlen einem Kenn-
zahlensystem (siehe Tabelle 6) zugeordnet und in einem iterativen Ge-
wichtungsprozess angepasst.

Kriteriengruppe  Unterkriterium Ergnebnis Wichtung

Lagekriterium

12345678 910

Standort 40% |

| CLTTTITTIT T |
Mikrolage | LLITTTITTT ] [(80% ]
| LLTITITTIT T |

Makrolage 30 % | ’—> Erste Einflussgrofe in
100 %

das Gesamtergebnis!

Tabelle 6 Kennzahlensystem — Lagekriterium (eigene Darstellung)

Kriterienanalyse |
Berechnungsmodell
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4.3.2

Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Betriebswirtschaftliche Kriterien St/

Die Unterteilung in Unterkriterien wird auch in diesem Bereich der Be-
wertung als sinnvoll erachtet und gliedert sich in:

Buchhalterische Grundwerte
Werte aus der betrieblichen Nutzung
Werte aus der Fremdnutzung

Mietzinswerte

Buchhalterische Grundwerte: Im Bereich der innerbetrieblichen Buch-
haltung werden die vom FM generierten Werte teils Gbernommen und
eingetragen. Diese sind der aus den Bestandsunterlagen entnommenen
Grundwert:

Buchwert (It. betr. Controlling)
Verkehrswert (It. betr. Controlling)
Grundwert (It. Schatzgutachten)
Gebaudezeitwert (It. Schatzgutachten)
Ertragswert (It. Schatzgutachten)

Rendite (It. betr. Controlling)

Die Renditeberechnung wird vom FM-System ausgegeben und ist der
erste in die wirtschaftliche Berechnung einflussnehmende Wert (siehe

Tabelle 7).
Unterkriterium Detailkriterium Realitatskontext Skala
[ Grundwerte  }—— Rendite (WW) <10 1
— 1,0-20 2
—1.2.0-30 3
—1.38,0-4,0 4
S —1.4,0-50 5
g 1 50-6.0 6
£ 1 60-7.0 7
3 — 7.0-80 8
é —.8.0-9,0 9
= — >9,0 10
5
2 £~ Mw
= —{ Rendite (BW) <05 1
2 —1.05-1,0 2
5 110-20 3
@ —1.20-30 4
—1.3.0-4,0 5
—1 4,0-50 6
—1 5,0-6,0 7
[1.6.0-65 8
—165-70 9
—1 >70 10

Tabelle 7 Betriebswirtschaftliche Kriterien —Rendite (eigene Darstellung)

Rendite (Verkehrswert): Die Rendite, bezogen auf den Ver-
kehrswert, stellt eine MessgréRe flur die derzeit erzielbaren
Marktwertrendite dar und wird auch Total Return Index genannt.
Diese setzt sich aus den Mieteinnahmen, den Kosten fir In-
standhaltung und Managementmalnahmen und aus dem erziel-
baren VeraulRerungswert einer Periode dar. Dieses Verhéltnis

10-Jan-2011

razm

iy

56

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fur baubetrieb

projektentwicklung



Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

wird in Deutschland als Immobilienindex (DIX) bezeichnet und
wird jahrlich mit den aktuellen Zahlen publiziert. **° Die Bandbrei-
te des DIX fur die gesamte Immobilienleistung in Deutschland
liegt zwischen prognostizierten 0,5% und 6,3%. Bei Einzelimmo-
bilien kann es jedoch zu weit hdheren Renditen kommen?. Im
Vergleich dazu erwirtschaftet der Auftraggeber im Mittel eine
Rendite zwischen 3% und 6% Uber das gesamte Immobilienport-
folio. Daraus abgeleitet ergibt sich eine Bandbreite von 0 % bis
9% als realitatsnahe Rendite des Verkehrswertes.

Rendite (Buchwert): Im Vergleich zur Rendite des VWs, der die
allgemeine Immobilienwirtschaft widerspiegelt, gilt die Rendite
mit der Zugrundelegung des Buchwertes als eine betriebliche
LeistungsgroRe. Der Buchwert bezeichnet den vom Unterneh-
men tatsachlich eingesetzten Kapitalwert einer Liegenschaft, der
durch aufere Faktoren kaum zu beeinflussen ist. Das bedeutet,
dass im Vergleich zum VW der BW nicht den markttblichen
Schwankungen unterliegt, und so eine fundierte betriebliche
Kennzahl darstellt. Die Hohe der Rendite des BW muss im Ver-
gleich zu anderen Kapitalanlageverzinsungen gesehen werden
und liegt meist unter der Rendite des VWs. Kapitalverzinsungen
unterliegen jedoch auch betrachtlichen Schwankungen — Auf-
grund der Uberregionalen wirtschaftlichen Situation — und muss
somit periodenorientiert angepasst werden. In Zeiten wirtschaftli-
cher Niederzinsperioden kdnnen demnach Renditen nach dem
BW von 2 - 5% bereits als positiv gewertet werden.

119

Vgl. G. Pilz, Immobilienaktien und REITs, Seite 26, Pkt. 3.2

120 Vgl. http://www.presseportal.de/pm/70821/1597299/ipd_gmbh Datum des Zugriffes 13.10.2010
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Betriebliche Nutzung:

Unter betrieblicher Nutzung wird im folgendem die Eigennutzung der
Steierméarkischen Sparkassen AG als Geschéftsstelle oder Buroeinheit
verstanden. Diese Nutzung ist gesondert zu betrachten, da die Verwal-
tung innerbetrieblich anders strukturiert wird. So werden Geschéaftsstell-
ten in der Liegenschafts- und Bauabteilung der Steiermarkischen Spar-
kasse verwaltet, hingegen werden fremdvermietet Objekte vom Immobi-
lienverwalter bearbeitet. Aus diesem Grund entstanden unterschiedliche
Datenbanken, die es zu vereinen gilt.

Hauptteil der Kosten der betrieblichen Nutzung, aus Sicht des Eigenti-
mers, sind die Betriebskosten, da sie nicht an einen Dritten (wie bei
Vermietung) umgelegt werden konnen. Die Eingabe der Betriebskosten
erfolgt mittels einer Eingabemaske, detailliert in Positionen, oder als Ge-
samtsumme — wenn keine detaillierte Aufstellung vorhanden ist. Fir ein
Benchmarking werden nun Beziehungskennzahlen (siehe Tabelle 8)
gebildet und diese bewertet.

Unterkriterium Detailkriterium Realitatskontext Skala
[ Betrieblich ——{ Betri in € / m? NF * Jahr o >90 T ])
—/ 80-90 2
— _70-80 3
— 60-70 4
— 50 - 60 5
— 40-50 6
+—| 30-40 7
— 20-30 8
—| 15-20 9
§ — <15 10
E —1{ Hei in €/ m? NF * Jahr 1 >20 1
< [ 17-20 2
S —15-17 3
S —{ 13-15 4
5 — 11-13 5
2 — 9-11 6 MW
H H—7-9 7
= —15-7 8
S —[3-5 9
o —o0-3 10
— h in€/m?NF *Jahr |1 >100 1
— 90 - 100 2
1 80-90 3
— 70-80 4
— 60-70 5
—1 50 - 60 6
—1 40-50 7
— 30-40 8
— 20-30 9
—0-20 10 |J

Tabelle 8 Betriebswirtschaftliche Kriterien — Betriebliche Nutzung (eigene
Darstellung)

= Betriebskosten: Die Betriebskosten stellen den Hauptteil der Nut-
zungskosten fiir den betrieblichen Aufwand dar. Fir die Betriebs-
kosten wird die Verhaltniszahl — Kosten pro NF (Jahr) — gebildet.
Dieses Verhaltnis wird nach Reisbeck, Schone'* als Zielkenn-
zahl bezeichnet und ermdglicht eine gute Einschatzung der Lie-

21 Vgl. T.Reisbeck, L. Schéne, Immobilien-Benchmarking; Seite 110
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genschaft. Bei der Bildung dieser Kennzahlen darf die Nutzen-
Kosten-Rechnung nicht au3er Acht gelassen werden. Bei vielen
in der Literatur definierten Kennzahlen besteht das Problem da-
rin, dass die Erhebungskosten flir die Eingangsdaten zu keinem
rationalen Verhdltnis zu dem Ergebnis stehen. Das bedeutet,
dass bei den Betriebskosten nur Kennzahlen gebildet sollen, die
sich aus der Abrechnungsstruktur ergeben. Die Skalierung der
Betriebskosten werden mit dem Baukostenindex'?? (BKI) fiir Ob-
jektdaten NK1-Nutzungskosten, in dem Bestandsimmobilien in
Hinblick auf die Nutzungskosten analysiert werden, durchgefihrt.
Daraus abgeleitet ergibt sich fur die Zielkennzahl ein Bereich von
rund 20 €/m? NF *a bis 80 €/m? NF *a, fiir betriebliche Nutzung.
Diese Preise verstehen sich als Mehrwertsteuer bereinigt, die
Regionalfaktoren werden aus Griinden der Uberregionalitat des
Benchmarking-Tools in der Bewertung nicht berlcksichtigt.

Heizkosten: Die Heizkostenkennzahl wird in das Benchmarking-
Tool integriert, da eine monatliche bzw. jahrliche Abrechnung er-
folgt, und so die Eingangsdaten fur jede Liegenschaft vorliegen.
Bei der Heizkostenkennzahlt werden die tatsachlich Angefallen
Heizkosten pro Jahr durch die NF dividiert, und besitzt somit die
Einheit €/ m? NF *a. Die Skalierung erfolgt wieder mittels BKI.

Instandhaltungskosten: Die Definition der Instanthaltungskosten
ist in Kapitel 2.4.2 erortert. Die Kennzahl umfasst alle in die In-
standhaltung fallenden Kosten dividiert durch die NF. Fir die
Skalierung liegt wiederum der BKI zugrunde, aus dem sich ein
Instandhaltungskennzahl zwischen 5 €/m?> NF *a und
100 €/m2 NF * a fur gewerbliche Objekte ergibt.

122

Vgl. C.Stoy, E. Beutsker, BKI Objektdaten NK1 - Nutzungskosten
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Fremdnutzung:

Unter Fremdnutzung einer Liegenschaft werden die Liegenschaftsfla-
chen verstanden, die einer Vermietung unterliegen. Diese beinhalten
reine Wohnnutzung, Ordinationen oder gewerblich genutzte Mietflachen.
Die Detailkriterien bilden gleich wie bei der Eigennutzung durch Verhalt-
niskennwerte, die jedoch einer differenzierteren Betrachtung unterliegen,
da diese an den Mieter weitergegeben werden. Fir die ganzheitliche
Betrachtung in Hinblick auf Nachhaltigkeit und Mieterbindung mussen
diese fur das Benchmarking ebenfalls herangezogen werden. Die Skalie-
rung ist in Tabelle 9 abgebildet und wird fir die weitere Berechnung
Ubernommen.

Unterkriterium Detailkriterium Realitatskontext Skala
[ Fremdnutzung |1 Betri in €/ m? NF * Jahr 1 >45 1
| 40-45 2
1 35-40 3
—{ 30-35 4
— 25-30 5
— 20-25 6
+—{ 15-20 7
— 10-15 8
—{ 5-10 9
c —0-5 10
8
E —1_Heiz} in €/ m? NF * Jahr o >20 1
< I 17-20 2
S —15-17 3
g —1.13-15 4
5 — 11-13 5
£ —{9-11 6 | ~Mw
H —7-9 7
2 —5-7 8
= —{3-5 9
[ —0-3 10
— in€/m2NF *Jahr  |——{ > 100 1
—{ 90 - 100 2
1 _80-90 3
—{ _70-80 4
— 60-70 5
{50 - 60 6
1 _40-50 7
— 30-40 8
—{ 20-30 9
—{0-20 10 |)
Tabelle 9 Betriebswirtschaftliche Kriterien - Fremdnutzung (eigene

Darstellung)

= Betriebskosten: Aufgrund der Nutzungsvielfalt werden fir die Be-
trachtung der Betriebskosten neben dem BKI weiter Datenquel-
len in die Skalierung aufgenommen. Eine aussagekraftige Da-
tenquelle in Osterreich stellt die Statistik Austria*?® dar, die jahr-
lich die Betriebskosten bezogen auf die Nutzflache erhebt - mit
der Einschrankung, dass nur reine Wohnimmobilien betrachtet
werden. Aus dieser Betrachtung ergibt sich flr das Betriebskos-
tenkriterium ein Mittel von 20,4 € / m? NF * a. Als weitere Daten-
quelle kann die Wirtschaftskammer Osterreich (WKO) genannt
werden. Diese verfasst jahrlich den Betriebskostenspiegel*®* und

e Vgl. http://www.statistik.at/web_de/statistiken/wohnen_und_gebaeude/wohnungsaufwand/betriebskosten/023032.html,
Datum des Zugriffs 14.10.2010 um 16.00 Uhr

o Vgl. aktueller Betriebskostenspiegels 2009 der WKO
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stellt die letztjahrige Betriebskostensituation fur Wien und Graz St/ /
dar. Dem Zufolge ist als Mittel der Betriebskosten 19,18 € /
m2NF*a anzunehmen. Die Skalenzuordnung ergibt somit leicht
differente Werte (siehe Tabelle 9), als bei rein gewerblicher Nut-
zung.

= Heizkosten: siehe betriebliche Nutzung Seite 55

= Instandhaltung: siehe betriebliche Nutzung Seite 55

Mieteinkinfte:

Das Hauptbewertungskriterium in Hinblick auf die Nettomieteinnahmen
stellt die Rendite dar. Diese wird in Punkt Buchhalterische Grundwerte
behandelt. Im vorliegenden Detailkriterium (siehe Tabelle 10) werden
eine Leerstandquote und eine Ertragsquote definiert und bewertet.

Unterkriterium Detailkriterium Realitatskontext Skala
[ Mieteinkiinfte | Leerstandsquote [%] <22 1
| 20-22 2
— 18-20 3
— 16-18 4
& — 14-16 5
g — 12-14 6
& | 8-10 7
2 —{6-8 8
2 —|3-6 9
B — 0-3 10
3 MW
g +—{ Ertragsquote [%] = 0-10 1
2 +—| 10-20 2
2 1 20-30 3
g —{ 30-40 4
— 40-50 5
—{ 50 - 60 6
+—{ 60-70 7
—{ 70-80 8
—|_80-90 9
—{ 90 - 100 10 |
Tabelle 10 Betriebswirtschaftliche Kriterien - Mieteinkinfte (eigene

Darstellung)

= Leerstandsquote: Die Leerstandsquote gibt das Verhaltnis zwi-
schen vermieteter und vorhandener Mietflachen in einem Objekt
wieder und ist somit eine wichtige Kennzahl fur die wirtschaftliche
Betrachtung einer Liegenschaft, da eine hohe Leerstandsquote
eine Minderung der Gesamteinnahmen pro m2 zur Folge hat. Als
Bezugsquelle fir die Skalierung dieses Detailkriterium wird der
Fuchs Report™® fiir Deutschland herangezogen, der eine Leer-
standsquote zischen 2 % und 22 % prognostiziert.

razm
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= Ertragsquote: In diesem Fall bezieht sich die Ertragsquote auf
das Verhéltnis zwischen dem im Ertragswertverfahren ermittelte
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Mietertrag und der tatsachlich in einer Periode erzielten Mietein-

nahmen.

Kennzahlensystem — Betriebswirtschaftliche Kriterien:

Fir das Kennzahlensystem konnen zwei Félle entstehen. Bei einer Lie-
genschaft, bei der eine fremde- und betriebliche Nutzung vorliegt, wer-
den die Mittelwerte nach Tabelle 11 in die Gesamtberechnung tbergelei-

tet.

Kriteriengruppe  Unterkriterium Ergnebnis Wichtung
12345678 910

Grundwerte | [J[TTTTTTT] [40% |

Betrieblich | [[TTTTTTTT] [20% ]

Fremnutzung | [[JJTTTTT T[] [20% ]

Mieteinkinfte | [ TTTTTTTT T ] [ 20% |

Summe X 100 %

)

Zweite EinflussgroRe in

das Gesamtergebnis!

Tabelle 11 Kennzahlensystem — Betriebswirtschaftliche Kriterien — betriebliche
Nutzung (eigene Darstellung)

Fir den Fall, dass keine betrieblich genutzten Flachen in dem Objekt
vorliegen, wird das Unterkriterium in ihrer Wertigkeit angehoben (siehe
Tabelle 12), da die Rendite bei vermieteten Objekten ein Hauptkriterium

darstellt.

Kriteriengruppe  Unterkriterium

Ergnebnis

12345678 910

Wichtung

60 %

0%

Grundwerte
Betrieblich
Fremtnutzung

20%

Mieteinkiinfte

20 %

Zweite EinflussgroRe in:
Summe ¥ 100 % >
das Gesamtergebnis!
]
. . . . . . N
Tabelle 12 Kennzahlensystem - Betriebswirtschaftliche Kriterien — reine -

Fremdnutzung (eigene Darstellung)
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4.3.3 Bautechnische Kriterien

Die baulichen und bautechnischen Kriterien sind einer der komplexesten
Bereiche der Erfassung, da eine Fiille von verschachtelten Konstruktio-
nen anfallen und diese nicht immer normiert ausgefuhrt werden. Eine
weitere Problematik ist, den Zustand der Konstruktion zu beurteilen, so
muss man in einem ersten Schritt eine klare Grenze zwischen Ge-
brauchstauglichkeitszustand und grundsatzlicher Baukonstruktion zie-
hen. Dafur werden nun alle mafigebenden Konstruktionen und ihr Zu-
stand geprift und eingegeben. Die Eingabematrix ist nach den Kosten-
gruppen der DIN 276'% gegliedert, um die zu erwartenden Kosten fiir
notwendige bauliche MaRhahmen mit Daten aus dem BKI hinterlegen zu
konnen. Parallel dazu sollte in einem weiteren Schritt eine Uberfiihrung
in die Struktur der ©® NORM 1801-1'%" méglich sein, um zu einem spéte-
ren Zeitpunkt auch die in Aufbau befindliche, betriebsinterne Preisdaten-
bank einspielen zu kdnnen.

Diese bearbeitungsunterstitzenden Tools unterliegen einer langerfristi-
gen Planung, werden jedoch in die Grundkonzeption miteinbezogen um
eine Weiterentwicklung des Tools zu ermdglichen.

Fir die Aufnahme in das Benchmarking wurden wiederum drei Unterkri-
terien definiert:

= Chronologische Daten
= Bautechnische Werte und Baukonstruktion

= Energetische Werte

Chronologische Daten:

In den Bereich der zeitgebundenen Daten fallen neben dem Errichtungs-
jahr, die technische und wirtschaftliche Nutzungsdauer. Die Ermittlung
der Angaben der Nutzungsdauer ist von laienhaftem Personal nicht
durchfiihrbar. Es bedarf externe Bau und Immobiliensachverstandige um
diese korrekt und realitatstreu zu beurteilen. Aus diesem Grund wird die
technische Nutzungsdauer nicht in das Benchmarking aufgenommen,
jedoch soweit vorbereitet, um diese bei komplexen Betrachtungen mit-
einzubeziehen kdnnen.

2% siehe DIN 276-1 Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau

27 siehe OGNORM B 1801-1 Kosten im Hoch- und Tiefbau - Kostengliederung
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Baukonstruktion:

Bei der Bearbeitung dieses Punktes wurde es fur sinnvoll empfunden
die unterschiedlichen Konstruktionen in einem Eingabebehelf (siehe Ka-
pitel 4.5) graphisch darzustellen und Bewertungsvorschlage anzugeben.
Diese Bewertungsvorschlage sind an die jeweiligen Gegebenheiten und
Nutzerbedingungen anzupassen. Die Grundaufstellung der Eingaben ist
in Tabelle 13 angefiihrt, die Einzelbewertung ist dem Bewertungsbehelf

zu entnehmen.

Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Unterkriterium

Detailkriterium

Realitatskontext

[ Konstruktion

|_

— Rohbau

Aussenwand

Bautechnische Kriterien

AuBentiiren und Fenster

Innenwénde

Decken

Deckenbelage

Déacher

Dachbelage

[TTTTTT]

Baukonstruktive Einbauteile

o|o|o|o|o|o|o|o

— Technik

Abwasseranlagen

Warmeerzeugungsanlagen

Liftungsanlagen

[TTT]

Klimaanlagen

o|o|o|o|o

Forderanlagen

—{ AuBenanlagen

Gelandeflachen

Flachen

Wege

StraRen

Einfriedungen

[TT1T]

Einbauten in Aussenanlagen

olo|o|o|o|e

Tabelle 13 Bautechnische Kriterien — Konstruktion (eigene Darstellung)

Zu jedem Realitatskontext kann der mogliche Instandhaltungs- und Sa-
nierungsbedarf mittels JA oder NEIN ausgewahlt werden, die wiederum

die Skala bei NEIN unverandert lasst und bei JA die Skala halbiert wird.

= Rohbau: In Anlehnung an die DIN 276-1 wird die Konstruktion in

Rohbau, Kostengruppe 300", unterteilt und mit Hilfe des Einga-

bebehelfs eine Skalierung vorgenommen.

= Technik: Technik wird in der DIN in der Kostengruppe 400 be-
handelt. Folgend wurden die maf3geblichen Punkte in das Detail-
kriterium Technik ibernommen.

= AuRenanlagen: Kostengruppe 500™*° nach DIN.

128 yergleichbar mit der © NORM B 1801-1, Kostengruppe KB2 und KB4

2 Vergleichbar mit der ONORM B 1801-1, Kostengruppe KB3

150 Vergleichbar mit der ONORM B 1801-1, Kostengruppe KB6
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Energetische Kennwerte:

Einer der wichtigsten Referenzwerte fir den energetischen Zustand ei-
nes Gebdaudes ist das Ergebnis des Energieausweises. Als Ergebnis des
Energieausweis wird der HWB,ref-Wert (siehe Punkt 3.1.2) mittels der
Skala wie in Tabelle 14 ersichtlich, eingeordnet und bezieht sich auf das
Rating des Energieausweises. Neben dem aus dem Energieausweis
entnommene Wert wird auch der Heizkostensatz in [€/m?NF] errechnet
und der Vollstandigkeit halber das Jahr einer energetischen Sanierung
eingegeben.

Unterkriterium Detailkriterium Realitatskontext Skala

.é | Energetische W.}—[ Energieausweis HWB, ref 0-15 10
£ 15 -25 9
¥ 25 - 50 8
2 51-100 7
g 100 -150 6
5 150 - 200 5
2 200 - 250 4
§ 250 - 300 3

> 300 12

Tabelle 14 Bautechnische Kriterien - Energetische Kennwerte (eigene Darstel-
lung)

= Energieausweis: Der aus dem Energieausweis entnommene
Wert, wird nach dem Rating des Energieausweises skaliert.

Kennzahlensystem — bautechnische Kriterien

Fur den Ubertrag der einzelnen Faktoren wird eine in Tabelle 15 abge-
bildete Uberleitung in das Ergebnisblatt vorgenommen. Dies bedeutet,
dass eine Gewichtung der beiden Unterkriterien zu je 50 % vorgenom-
men wird.

Kriteriengruppe  Unterkriterium Ergnebnis Wichtung
12345678910
Konstruktion | [TTTTTTIT 11 [ 50% ]
EnergetischeW. | [ [T TTTTTTT] [ 50% |
Dritte Einflussgréfe in
Summe * 100% | >
das Gesamtergebnis!

Tabelle 15 Kennzahlensystem Bautechnische Kennwerte (eigene Darstellung)
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4.3.4 easy entrance (ee) Kriterien (Barrierefreiheit)

Die Steiermarkische Sparkasse gilt als Leitunternehmen der ee-
Zertifizierung. Dies bedeutet, dass jedes Objekt, welches betrieblich ge-
nutzt wird, einen Barrierefreiheits-Check durchlaufen muss. Fir die
Uberpriifung der Objekte wird von ee ein Kriterienkatalog vorgegeben,
der in die nachfolgende Bewertung Ubernommen wird. Die Bewertung
erfolgt mittels JA/NEIN Auswahl und anschlieRender Skalenbewertung.
Der Kriterienkatalog wird in Unterkriterien gegliedert, die sich wie folgt
zusammensetzen:

= Zugangskriterien (allgemein)

= Bank und Buroorganisation (betrieblich)

Zugangskriterien:

Das Unterkriterium Zugangskriterium wird wie in Tabelle 16 ersichtlich in
weitere Detailkriterien unterteilt und dann in Summe einer Bewertung
zugefuhrt. Fur diese Bewertung wird der Quotient aus dem Mittelwert der
vorgenommen Eingaben durch die mogliche Anzahl der Eingaben gebil-
det. Fur die Zugangskriterien werden alle Mdglichkeiten fir den Zugang
in ein Objekt begutachtet.

Unterkriterium Detailkriterium Realitatskontext Skala

| Zugangkriterien I——{ Allgemein ]*4 Eingang stufenlos erreichbar JANEIN

—|_Barrierefreier Haupteingang fiir alle JANEIN

"~ |_Alle Geschosse stufenlos erreichbar JAINEIN

I~ Geh- und Bewegungsbereich/flachen JANEIN

1 _Anordnung Bedienelemente JANEIN

—|_Anordnung Bedienelemente JANEIN

[ Nicht bewegliche Glasflachen markiert JANEIN

[—|_Orintierungsystem, JANEIN

—_giffige Bodenbelage JANEIN

—{ PKW Stellplatze ]—— Lage Stp. nahe dem Eingangsbereich JANEIN

—|_Mindesbreite 350 cm JANEIN

[ _Bodenmarkierung JANEIN

—1_Verkehrsschild JAINEIN

— Weg zum Eingang barrierefrei JANEIN

+—{ Turen manuell bedienbar | Mindesttiirbreite aller Tiiren 90 cm JANEIN

—|_Schwelle max 3 cm auen/2cm innen JAINEIN

—_Kraftaufwand max 25 N fiir das Offnen | | JANEIN

— _Offnungsrichtung 200cm x 150cm JANEIN

— Offnungen, Schiebetiiren b=150cm

t=120cm,Anfahrbarkeit 50cm JANEIN

—_2weihohen Markierung bei Glastiiren JANEIN

—_Drehkreuze / Karuselltiren umfahrbar JANEIN

S —{ Handlaufe 1 Beidseitig JANEIN

& —|_85 - 90 cm hoch JANEIN

‘E [ _An- und Austritt 40 cm weitergefiihrt JANEIN
u —_Rundes Profil 3,5 - 4,5 cm JANEN]| >MwW

—{ Rampen —— Handiaufe siehe oben JAINEIN

1 Standardbreite 150 cm - geradelaufig JANEIN

| _Bewegungsflachen 150cm JANEIN

—|_Langsgefalle max 6%,Qeuergefalle 0% | [JA/NEIN

| _Radabweiser 10 - 15cm JAINEIN

—1_Belag griffig JANEIN

+—{ Treppen —— Handiaufe siehe oben JANEIN

— Standardbreite 150 cm (min 120 cm) JANEIN

" |_An- und Austrittsstufen markiert JANEIN

—|_Volles Stufenprofil JANEIN

1 Steigungsverhéltnis idealerweise16/30 JANEIN

|_Rutschfest JANEIN

—_Sicherung gegen unterlaufen JANEIN

—{ Aufzug ]*4 Stufenlos erreichbar JANEIN

—_Fahrerkorb mind 110 cm mal 140 cm JANEIN

| _Turbreite min 90 cm JANEIN

|| Bewegungsflache vor Aufzug 150 cm JANEIN
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Bedientableau horizontal H = 90 JANEIN

Bedienelemente kontrastierend, taktil JA/NEIN

Sicherung gegen unterlaufen JANEIN

Anzeige optisch und Sprachausgabe JANEIN

Barrierefreie WC Anlagen 1 RaumgréRe WC: 165 x 215 cm | [JANEN]
\—[ GR von EE freigegeben [ [JA/NEIN]

Tabelle 16 easy entrance (ee) Kriterien (Barrierefreiheit) — Zugangskriterien
(eigene Darstellung)

Bank und Buroorganisation:

In diesen Bereich fallen alle allgemeinen und einrichtungsorientierten
Konstruktionen und Gegebenheiten. In Tabelle 17 werden diese wieder
in Unterkriterien unterteilt.

Unterkriterium Detailkriterium Realitatskontext Skala
[ Bank-/Biiroorg. Allgemein —— Wichtige Arbeitsmittel im Greifbereich | [JAINEIN
—1 Prospektstander Wandmontage JANEIN
I~ |_Automaten anfahrbar / bedienbar JAINEIN
~|_ergonomische Sitzgelegenheiten JANEIN
c
(2
5 Informationspult, Beratungstische ]—* Infopulte abgesenkte Bereiche, JANEIN
E —|_Unterfahrbar B/H/T = 80/70/60 cm JAINEIN
w | Barrierefreie Beratungsbereiche JANEIN > MW
[ —_Induktionsschleife (mobil/stationar) JANEIN
Audi-Visuelle Markierung ] Blendfeie und gute Beleuchtung JANEIN
—|_Gute Raumakustik JAINEIN
[]_SchriftgroRen beachten JANEIN
—_Kontrastreiche Beschriftungen JANEIN

Tabelle 17 easy entrance (ee) Kriterien (Barrierefreiheit) - Bank und Blroorga-
nisation (eigene Darstellung)

Kennzahlensystem easy entrance (ee) Kriterien (Barrierefreiheit):

Fur die Bewertung der Barrierefreiheit werden die Unterkriterien zu je-
weils 50 % in das Gruppenergebnis eingerechnet (siehe Tabelle 18).
Eine Ausnahme besteht in dem Fall, wenn im untersuchten Objekt, keine
betrieblichen Einheiten vorhanden sind. In solch einen Fall fliesen die
Zugangskriterien mit 100% in das Gruppenergebnis mit ein (siehe Tabel-
le 19).

Kriteriengruppe  Unterkriterium Ergnebnis Wichtung

12345678910
[ zugangkriterien | [ [T T[T T[] [ 50% |
Bank-Buroorg. | [TTTTTTTTT] [ 50% |
Vierter EinflussgroBe in
Summe % 100% | >
das Gesamtergebnis!

Tabelle 18 Kennzahlensystem ee-Kriterien (Mischnutzung) (eigene Darstellung)

Kriteriengruppe  Unterkriterium Ergnebnis Wichtung

EE-Kriterien

[ zugangkriterien | [TTTTTTTT T ] [[100% |

12345678 910

Bank-Buroorg. | [ [T TTTTTT] | |

Summes | 100% |

> Vierter Einflussgrofe in

das Gesamtergebnis!

Tabelle 19 Kennzahlensystem ee-Kriterien (reine Fremdnutzung) (eigene
Darstellung)

Kriterienanalyse |
Berechnungsmodell /
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

4.4 Eingabe- Ausgaberegister

In Abbildung 26 wird der systematische Zusammenhang und das opera-
tive Vorgehen im Programmbildungsprozess gezeigt. Fir den zukinfti-
gen Nutzer werden nur die Eingabe- und Ergebnisregister sichtbar ge-
macht. Die ausfihrliche Berechnung lauft im Hintergrund und gewahr-
leistet so eine storungsfreie Ermittlung der Kennwerte. D.h. grundsétzlich
ist das Excel Programm in Eingabemasken, Berechnungsreiter und Er-
gebnisreiter gegliedert, die im nachfolgenden Kapitel genauer erlautert
werden. Als Bearbeitungsprogramm wird Excel 2010 von Microsoft
Office (MS-Excel) verwendet, welches als erste Konzeptionsoberflache
und somit als Vorlage fur eine betriebsinterne Programmierung dient.

Benchmarking-Excelapplikation
(Aufbau der Registerstruktur in Excel 2010)

Eingaberegister \‘

Eingabe der relevanten :
Werte, mittels Berechnungsregister /Rl

= Pulldown = Ubertrag der Daten aus 2 p
* Auswahl dem Eingaberegister Ergebnisregister

= Manuelle Eingabe + ) Auistung alier

= Berechnung der Teilergebnisse
Bewertungen
= Errechnung eines
= Skalierung und Wichtung Gesamtergebnis
der Wert
Fur den Nutzer sichtbar. Fur den Nutzer npicht sichtbar. Fur den Nutzer sichtbar.

Abbildung 26 Modellbildungsschema (eigene Darstellung)

Um die Eingabe der Daten im Excel zu erleichtern, wurden vier Uberge-
ordnete Kategorien geschaffen, die einen systematischen Zusammen-
hang aufweisen. Dies soll die Ubersicht steigern, und gleichzeitig eine
klare Linie in der Bearbeitung der Immobilien und deren Daten gewahr-
leisten. Hierflr wurden die Datenblatter

= Immobiliendaten,

= Lagekriterien,

= Betriebswirtschaftliche Kriterien,
= Baulich- Okologische Kriterien,
= Barrierefreiheit (EE)

geschaffen, und stehen zur Eingabe in das Programm zur Verfligung.
Folgend werden alle Eingaberegister aufgelistet und erlautert.

10-Jan-2011

razm

iy

68

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fur baubetrieb

projektentwicklung



4.4.1 Immobiliendatenregister

Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Das Datenblatt Immobiliendaten gibt eine kurze Ubersicht der zu bear-
beiteten Immobilie. Daflr wurde ein Bereich fur allgemeine Liegen-
schaftsdaten (siehe Abbildung 27) geschaffen, der neben Adresse und
einer Fotoabbildung die zustandigen Beteiligten abbildet. Dies erleichtert
eine betriebliche Zuordnung der Immobilie und lasst einen besseren

Kommunikationsfluss bei Problemstellungen zu.

Immobiliendaten- Lagekriterie Betriel tschaft bautech Barrierefreihe|
blatt che Kriterien energet. Kriterien ee

Immobiliendatenblatt

Steiermarkische Bank und Sparkassen AG

FACILITY MANAGEMENT Version 2010
Immo-Blatt Lage-Blatt WEBlatt Bau Blatt ee-Blatt Auswertung
Anlagennr. 111 Stichtag: 02.05.2015
Liegenschaftsdaten
Adresse:
Bebauung: -
Zustdndige Techniker: - v |
Kontaktdaten: - BILD
Verwaltung ﬂ
Kontaktdaten:
Nutzungskategorie [ siro [ setrieblich [ Gastronomie ~ [] Ordination
': [] Gewerbe [] Wohnnutzung [] Industrie O Lend
é Flichendaten
&
’E Flachen It. [m?] Fléachen It m?3] Flachen It. [m?]
% FM (nach ONORM B1800) Mietabrechnung Bewertungsgutachten
w
= Bruttogescholflache Z Mietflache Grundstlick (FBG)
g Betriebliche Flache Mietflache  (MF) Nutzflache  (NF)
=  Nutzflache (NF) (vorhanden)
E Hauptnutzflache  (HNF) Mietflache (MF)
Nebennutzflache (NNF) (vermiedet)
Verkehrsflache (VF) Kellerflache
Funktionsfliche (FF) b3 0,00

Endergebnis

o | @ o

0 1 2 3] 4 5| 6 7 8 9 10

Kopfzeile

Navigation

Allgemeine Daten

und
Zustandigkeits-
definitionen der
Liegenschaft.

Flacheneingaben
aus den
unterschiedlichen
Bezugsquellen.

Graphische
Ausgabe des
Gesamtergebnis.

Abbildung 27 Immobiliendatenregister (Quelle: Screenshot MS-Excel mit Erlau-

terung)

_/ Dateneingabe
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4.4.2 Lagekriteriumsregister

Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Die Eingebe der Lagekriterien erfolgt Uber ein Lage-Blatt, welches die
drei Teilbereiche Standort, Mikro- und Makrolage beinhaltet (siehe Abbil-
dung 28). Die Auswabhlkriterien werden in Anschluss durch den Eingabe-

behelf genau erlautert.

Lagekriterien

Lagekriterien - Eingaberegister

FACILITY MANAGEMENT

Immo-Blatt Lage-Blatt

WIEBIatt

Soziodemographische Strukturen

Allgemeine Verkehrsanbindung

Wirtschaft. Regionalentwicklung

Steiermarkische Bank und Sparkassen AG

Bau-Blatt ee-Blatt

Anlagennr. 1111 Stichtag:
Standort
Geographische Lage
Ausrichtung der baulichen Anlagen
Geometrie des Grundstiickes
Flachenwidmungsplan
Mikrolage
Erreichbarkeit, Zentralitat, Infrastruktur [] FuBweg
[] Fahrradweg
D Mit Parkmaglichkeit fiir Kfz
[] Keine Parkmdglichkeit fiir Kfz
[] Offentliche Verkehrsmittel
= Natureinfliisse Erdbeben
w Lawinen
E Hochwasser
= Hangrutschungen
14
X
w
g Umwelteinfliisse StraRenlsrm
| Bahnlarm
Flugldrm

Geruchsimmissionen

Einkaufsmaglichkeiten
Gastronomie
Beschaftigungsstruktur
Bildungseinrichtung
Gesundheitseinrichtung
Naherholungsgebiete

Makrolage

Autobahn / SchnellstraBe
Bundes- / LandstraBe
Bahn / S-Bahn

Flughafen

absteigend
stagnierend
qut
aufstrebend

o000 obEo

Version 2010

AUSWERLURE

02.05.2015

CIRIREE

Kopfzeile

Navigation

Auswahl von
Lagedefinitionen
mit einem
Pulldownment

Als Mikrolage wird

die unmittelbare
Umgebung der
Liegenschaft
bezeichnet.

Die Makrolage ist

die Ubergeordnete
Lage einer
Liegenschaft.

Abbildung 28 Lagekriteriumsregister (Quelle: Screenshot MS-Excel mit Erlaute-

rung)
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4.4.3 Betriebswirtschaftliches Registerblatt

Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Fur die Eingabe der betriebswirtschaftlichen relevanten Daten wurde die
Eingabe wiederum in Grundwerte, betrieblicher Nutzung und Fremdnut-
zung unterteilt. Die meisten Werte fur diese Betrachtung werden von den
betriebsinternen Abteilungen, z.B. Buchhaltung, Controlling etc. bereit-
gestellt und stellen realwirtschaftliche Werte da (siehe Abbildung 29).

Betriebswirtschaft
liche Kriterien

Betriebswirtschaftliche Eingaberegister|

Betriebswirtschaftliche Kriterien

Steiermarkische Bank und Sparkassen AG

FACILITY MANAGEMENT

lmmo-Blatt Lage-Blatt Bau-Blatt
Anlagennr. 111
Buchhalterische Grundwerte
Buchwert €
It. Controlling
Verkehrswert €
It. Controlling
Grundwert €
It. Gutachten
Gebaudezeitwert €
It. Gutachten
Ertragswert €
It. Gutachten
Rendite (BW) %
Rendite (VW) %
Betriebliche Nutzung

Betriebskosten Aligemein
pro Monatsmittel Rauchfangkehrer

Strom

Lift

Wasser

Kanal

Mall

Hausreinigung

Heizkosten

Schédlingsbekampfung

Pflege der Aussenanlagen

oder

Gesamte Betriebskosten
Sonstige Ausgaben Versicherungen
pro Monatsmittel Verwaltungshonorare

Grundsteuer

Instandhaltung
Sanierung

letztes Kalenderjahr
letztes Kalenderjahr

ee-Blatt
Stichtag:
m? NF

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

Version 2010

/AUSWEFTUNS

02.05.2015

[m?]

Kopfzeile

Navigation

Eingabe der
Grundwerte aus
dem internen
Controlling und
der
Schatzgutachten

Eingabe der
Betriebskosten,
Instandhaltung
und sonstiger
anfallender
Kosten fur
Flachen mit
betrieblicher
Nutzung.

Abbildung 29 Betriebswirtschaftliches Registerblatt | (Quelle: Screenshot MS-
Excel mit Erlauterungen)
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Fur die Eingabe der Fremdnutzung (siehe Abbildung 30) muss auf den
Datenbestand des Hausverwalters riickgegriffen werden, um eine kor-
rekte Eingabe zu gewahrleisten. Die Gliederung der Betriebskosten glie-
dert sich nach dem MRG (siehe Kapitel 2.3.5).

Betriebswirtschaft
liche Kriterien

Betriebswirtschaftliche Eingaberegister Il

Umlageféhige
Betriebskosten
pro Monatsmittel

Betriebskosten

Instandhaltung
Sanierung

Honorare

Betriebswirtschaftliche Kriterien

Mieteinkiinfte
Monatsmittel

Mieteinkiinfte

Leerstandsquote

Ertragsquote

Nicht Umlagefdhige

It. Ertragwertverfahren

Fremdnutzung
Allgemein €
Rauchfangkehrer €
Strom €
Lift €
Wasser €
Kanal €
Mall €
Hausreinigung €
Heizkosten €
Schédlingsbekampfung €
Pflege der Aussenanlagen €
oder
Gesamte Betriebskosten =
Hausmeister (Kleinrep.) €
Verwaltungshonorare €
Grundsteuer €
Versichungen €
letztes Kalenderjahr €
letztes Kalenderjahr €
Verwalter e
Controlling €
Mieteinkiinfte pro Monat
0€
€
0,00 [%]
0,00 [%]

m? NF

nto

nto

[m°]

Eingabe der
Betriebskosten,
Instandhaltung
und sonstiger
anfallender
Kosten fur
Fléachen mit
Fremdnutzung.

Grundwerte aus
der Vermietung
von Flachen oder
gesamten
Objekten.

Abbildung 30 Betriebswirtschaftliches

Excel mit Erlauterungen)

Registerblatt Il (Quelle: Screenshot MS-
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

4.4.4 Bautechnische und energetische Eingaberegister

Im Registerblatt Bautechnik und Energie werden die objektspezifischen

Konstruktionen und der energetische Zustand des Gebaudes erfasst. Fur
diesen Zweck ist dieses in die chronologischen Daten, in die bautechni-

sche Eingabe und den energetischen Daten gegliedert und gesondert zu

betrachten. In Abbildung 31 ist der Aufbau der ersten Seite dieses Regis-

terblattes dargestellt und wird auf der nachfolgenden Seite fortgefuhrt.

mob aten- agekriterier Betrieb: t Bautechn.- al
blatt liche Kriterie Energet. Kriterien E
bautechnische- und energetische Eingabe |
Steiermarkische Bank und Sparkassen AG
FACILITY MANAGEMENT Version 2010
Imma-Blatt Lage-Blatt WI=Blatt ee-Blatt AUSWERLUNE
Anlagennr. 1M1 Stichtag: 02.05.2015
Chronologische Daten
Errichtungsjahr [JJJJ]
Technische Nutzungsd [Jahre]
It. Externes Gutachten
Wirtschaftliche Nutzungsdauer [Jahre]
It. Gutachten
Bautechnische Werte und Konstruktion
zulgssig
Bebauungsdichte @] Info
Bebauungsgrad [
Konstruktionsart [ Massivbau
[[] stahibetonbau (Skeltettbau)
c ] Holzbau, Stahibau (Skeltettbau)
.g [[] Holzbau (Massivbau)
g [] Mischbauweise
<
2 Rohbau KG Sanierungsbedarf
e 330 Aussenwand [Jija [J nen
- 334 Aulentiren und Fenster 0w [ nen
m
340 Innenwande O [ nen
350 Decken [Jja [ ren
352 Deckenbelage O [ nen
360 Dacher [0 [J nen
363 Dachbelage [Jja [J nen
370 Baukonstruktive Einbauteile [0 [J nein
Technik KG Konstrukti Sani o
411 Abwasseranlagen @ [ nen
421 Warmeerzeugungsanlagen s [ nen
431 Luftungsanlagen [Jja [ ren
433 Klimaanlagen O ja [ nen
460 Foérderanlagen [Jija [J nen

Kopfzeile

Navigation

Grundwerte der
chronologischen
Daten

Eingabe des
konstruktiven
Zustandes des
Gebdudes

Abbildung 31 Bautechnisches und energetisches Registerblatt |1 (Quelle:

Screenshot MS-Excel mit Erlauterungen)
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Die Eingabe der energetischen Daten folgen aus dem zuvor erstellten
Energieausweis (siehe Abbildung 32). Anzudenken ist eine Verkniipfung
der Konstruktionsbewertung und deren Auswirkungen auf den energeti-
schen Zustand des Gebaudes. Aufgrund der Komplexitat der Energie-
ausweiserstellung ist diese VerknlUpfung nur unter einem gro3en Auf-
wand zu bewerkstelligen und ist in dieser Version des Programmes nicht

realisiert.

Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

bautechnische- und energetische Eingabe ||

Bautechn -
Energet. Kriterien

AuRenanlage KG
510 Gelandeflachen
520 Befestigte Flachen
521 Wege
522 Stralen
531 Einfriedungen
550 Einbauten in AuRenanlagen

Augenscheinlicher Gesamteindruck

Energetische Kennwert

Energetishe Sanierung durchgefiihrt

Ergebniss Energieausweis
HWB ref

Bauliche Kriterien

Konstruktionsfatkor

oooood

[Jahr]

0 kWh/(m**a)

ja
ja
ja
ja
ja
ja

Sanierungsbedarf

O nein
[] nein
[] nein
[ nein
[] nein
O

nein

Eingabe des
konstruktiven
Zustandes des
Gebaudes

Eingabe der
Werte aus dem
Energieausweis

Abbildung 32 Bautechnisches und energetisches Registerblatt I (Quelle:

Screenshot MS-Excel mit Erlauterungen)
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

4.4.5 Barrierefreiheit (ee) Eingaberegister

Die Barrierefreiheit von Gebauden wird Uber einen Kriterienkatalog der
Firma easy-entrance bewertet. Dieser ist in einen Bereich fir allgemein
genutzte Flachen, in Abbildung 33 dargestellt, und in einen Bereich spe-
ziell fur die Banken und Buroorganisation gegliedert. Im allgemeinen Teil
werden die Bereiche Zugang, Aufgang, Rampen etc. vertieft auf die Bar-
rierefreiheit gepruft.

Barrierefreiheit
(EE)
Barrierefreiheit - Eingaberegister|
Steiermarkische Bank und Sparkassen AG .
FACILITY MANAGEMENT Version 2010 Kopfzeile
Immo-Blatt (Lage-Blatt \WI=Blatt Bau=Blatt 'AUSWERUNE Navigation
Anlagennr. 1111 Stichtag: 02.05.2015
Zuganskriterien ee Kriterien-

Kontrolleingabe
nen | fUr allgemein
nein | genutzte Flachen.

Allgemeines
Eingang stufenlos erreichbar
Barrierefreier Haupteingang fiir alle
Alle Geschosse stufenlos erreichbar
Geh- und Bewegungsbereich/flachen freihalten
Anordnung Bedienelemente H= 85-100cm
Anordnung Bedienelemente H= 85-100cm
Nicht bewegliche Glasflachen kontrastreich markiert
Orientierungssystem, Kontraste Boden/Wand
griffige Bodenbelage

ooooooood
ooooooood
4
)

PKW Stellplatze

Lage des Stellplatzes nahe dem Eingangsbereich Ja Nein
Mindesbreite 350 cm Ja Nein
Bodenmarkierung i

Verkehrsschild
Weg zum Eingang barrierefrei

ooooo
5
aooooo
=
]

Tiiren manuell bedienbar
Mindesttirbreite aller Ttren 90 cm
Schwellenhéhe max 3 cm auRen/2cm innen (einseitig)
Kraftaufwand max 25 N fiir das Offnen der Tire
Bewegungsflache Offnungsrichtung 200cm x 150cm
Bewegungsfl. Nichtoffnungsrichtung/bzw. Schiebetiiren
b=150cm t=120cm, seitl. Anfahrbarkeit 50cm
Zweihéhen Markierung bei Glasturen

easy entrance

ooo oogo
5
Oooo oogo
z
o

Drehkreuze und Karuselltiiren umfahrbar Ja Nein
Handlaufe

Beidseitig [J 3a [J Nen

85 - 90 cm hoch [ 3a [J Nen

Horizontal iber An- und Austritt 40 cm weitergefiihrt [ 3a [J Nein

Rundes Profil 3,5 - 4,5 cm [J 3a [J Nein
Rampe

Handlaufe siehe oben

Standardbreite 150 cm (min 120 cm) - geradelaufig
Bewegungsflachen Anfang/Ende 150cm
Langsgefalle max 6%, Qeuergefélle 0%

Anfang Ende markiert

Radabweiser 10 - 15 cm

Belag griffig

oooooog
ooooooo
4
[

Abbildung 33 Barrierefreiheit (EE) Registerblatt | (Quelle: Screenshot MS-Excel
mit Erlauterungen)
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Im fortflhrenden Eingaberegister Il (siehe Abbildung 34) werden die
speziell fir den Bankensektor entwickelten Kriterien aufgelistet und fir
eine Kontrolle vorbereitet. Dieses Eingaberegister kann zukunftig auch
als Vorlage fur die Zertifizierung durch EE vorgelegt werden und beinhal-
tet so einen doppelten Nutzen.

Barrierefreiheit - Eingaberegisterll

Barrierefreiheit
(EE)

easy entrance

Treppen
Handlaufe siehe oben
Standardbreite 150 cm (min 120 cm) - geradelaufig
An- und Austrittsstufen markiert
Volles Stufenprofil
Steigungsverhaltnis idealerweise16/30
Rutschfest
Sicherung gegen unterlaufen (Mindestlichte 210)

Aufzug
Stufenlos erreichbar
Fahrerkorb mind 110 cm mal 140 cm
Tirbreite min 90 cm
Bewegungsflache vor Aufzug D 150 cm
Anordnung Bedienelemente H= 90-110cm
Bedientableau horizontal H = 90
Bedienelemente kontrastierend, taktil
Stockwerksanzeige optisch und Sprachausgabe

Barrierefreie WC Anlagen
RaumgréRe WC: BxT 165 cm x 215 cm
Grundriss und Aufrissplan fir Elemente von ee freigegeben

Nur betriebliche Fldchen!!
Bank und Biiroorganisation

Allgemein
Wichtige Arbeitsmittel im Greifbereich
Prospektstander Wandmontage in Griffweite
Selbstbedienungsgerate und Automaten anfahrbar / bedienbar
In der Wartezone ergonomische Sitzgelegenheiten

Informationspulte, Beratungstische
Infopulte abgesenkte Bereiche, H = max 90cm
Unterfahrbar B/H/T = 80/70/60 cm
Barrierefreie Beratungsbereiche
Induktionsschleife (mobil/stationar)

Audio-Visuelle Markierungen
Blendfeie und gute Beleuchtung
Gute Raumakustik / keine Nebengerdusche
Schriftgrofen beachten
Kontrastreiche Beschriftungen und Markierungen

nen | EE Kriterien-
Nein | Kontrolleingabe
Nein | fiir allgemein

Nein | genutzte Flachen.
Nein
Nein

ooooOogoo
ooooOogoo

Nein

Nein
Nein
Nein
Nein
Nein
Nein
Nein

Ooooooooo
oooooooo

Nein

Nein

oo
oo

Nein

ee Kriterien-
Kontrolleingabe
fiir betrieblich

nein | genutzte Flachen.
Nein
Nein
Nein

oooad
OR0OE

Nein
Nein
Nein
Nein

oagoo
oogoo

Nein
Nein
Nein
Nein

ooad
oood

Abbildung 34 Barrierefreiheit (EE) Registerblatt Il (Quelle: Screenshot MS-Excel
mit Erlauterungen)
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

4.4.6 Sonderregister

Betreffend der Eingabeunterstiitzung werden zwei Sonderregister zur
Verfigung gestellt. Einerseits eine Eingabeoberflache des Mietzinses
und der dazugehorigen Betriebskosten, andererseits eine Auswabhlliste
bezugnehmend der Bebauungsdichte.

Mietzinseingabe und Betriebskosten

Das in Abbildung 35 dargestellte Sonderregister fir die Eingabe von
Mietzins und Betriebskosten wurde aus zwei Grinden erstellt und im-
plementiert. Einerseits ermdglicht es durch die Errechnung eines - tUber
das Jahr durchschnittlichen - Monatsmietzinses, eine Annaherung an die
tatséchlich anfallenden Monatsmieten in einem Betrachtungszeitraum.
Andererseits gibt es einen objektiven Uberblick der tatsachliche Mietzins-
und Betriebskostensituation der bearbeiteten Liegenschaft.

Sonderregister - Mietzins und Betriebskosten
. P Verkniipfung zu
Betriebskosten / Mieteinkiinfte dem
Betriebswirtschaft
Monat Mieteinkiinfte  Betriebskosten Juriick “lohen Register
SEHEE € € Eingabe der
Februar e € tatsachlichen
m Miet- und
€ €
Marz Bertiebskostenein
April € € kinfte.
Mai € €
Juni € €
Juli € €
August € €
September € €
Oktober € €
November € €
Dezember € €
z 0,00 € 0,00 € Umrechnung in
Durchschnittlicher monatlicher Quotient einen
durchschnittliche
0,00 € 0,00 € Monatsmietzins.
Betriebliche monatliche Betriebskosten —_—
€ Bericksichtigung
Summe betrieblicher
0,00 € Kosten.

Abbildung 35 Sonderregister - Betriebskosten — Mietzins (Quelle: Screenshot
MS-Excel mit Erlauterungen)
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Bebauungsdichte

Der Sonderregister Bebauungsdichte (siehe Abbildung 36) soll eine Hil-

Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

_/ Dateneingabe I /

festellung der ersten Eingabe darstellen. Das heif3t, es wird bei der Fra-
gestellung, ob und in welchem Ausmald eine Erweiterungsmaoglichkeit
einer Immobilie besteht, ein erstes Abschatzen maoglich sein, da die Ist-
Bebauungsdichte mit der maximalen, fur den Flachenwidmungsbereich
geltende Bebauungsdichte verglichen werden kann. Fir eine detaillierte
Prifung muss jedoch eine Erhebung der tatséchlich verordneten Bebau-
ungsdichte vorgenommen werden. Diese ist einerseits aus dem Katas-
terplan ersichtlich, andererseits durch eine Anfrage am zusténdigen

Bauamt erhebbar.

Immobiliendaten- Lagekriterien ebs!

blatt

Sonderregister - Bebauungsdichte

Kategorie MIN
a.) reine Wohngebiete 0,2
allgemeine
= Wohngebiete U
c) Kern-, Blro- und 03

Geschaftsgebiete

Industrie- und
) Gewerbegebiete | 02

e) Industrie- und 02
’ Gewerbegebiete Il '

Industrie- und
£) Gewerbegebiete Il 02

g.) Dorfgebiete 0,2
h.) Kurgebiete 0,2
i) Erholungsgebiete 0,2
1) Siiiiaejfsiiltren | 02
= E(iB:kballeth:errltren ] 02
= Siiilae:efs?e;tren 1l 02
m.) Ferienwohngehiete 0,3

Kriterien

0,8

1.4

25

25

25

25

1,5

0,8

0.8

25

2,5

25

08

Zuruck

Im Lageblatt
ausgewidhlte
Widmungsbereich,
nach
Flachenwidmungsplan!

Lageblatt

Ergebnisblatt

Verkniipfung zu
dem
Bautechnische
Register

Ubertrag der
Eingabe aus dem
Lageregister

razm

iy

Abbildung 36 Sonderregister — Bebauungsgrad (Quelle: Screenshot MS-Excel

mit Erlauterungen)
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4.4.7 Ergebnisregisterblatt

Als Ergebnis wird auf der ersten Seite des Auswertungsregisters (siehe
Abbildung 37) ein Uberblick (iber alle Teilergebnisse der Bewertung ge-
geben. Diese gliedern sich gleich der Ubergeordneten Registerblatter
und teilen sich in die Unterkriterien auf.

Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Ergebnisblatt
Ergebnisregister|
Steiermarkische Bank und Sparkassen AG .
FACILITY MANAGEMENT Kopfzeile
Immo:Blatt [Lage-Blatt WIEEBlate BauEBlatt ee-Blatt Auswertung Navigation
Anlagennr. 1111 Stichtag: 02.05.2015
Tellérgobnisse S— | Darstellung aller
g Variator . A
Teilergebnisse
Liegenschaftsdaten 0,00 04 der einzelnen
Mikrolage 0,00 0,3 Bewertungs-
Makrolage 0,00 03 gruppen.
Teilsergebniss Lage 0,00 4% 03
Lage ‘ [ ‘
Klasse D | C B A ‘
Grundwerte 0,00 0,6
Betriebliche Nutzung 0,00 0
()
8 Fremdnutzung 0,00 0,2
§ | Mieteinkiinfte 0,00 02
[
g Teilergebnisse Betriebswirtschaft 0,00 &% 04
2 aw- | [ |
\07 Klasse D { C [ B A ‘
c
=l
T .
g Dichte / ND 0,00 0.2
g Konstruktion 0,00 04
Energetische Werte 0,00 0,4
Teilsergebni: Baulich-Okologisch 0,00 &% 0,2
Ba0K | [ [
Klasse D [ © B A ‘
Zugangskriterien 0,00 1
Bank und Buroorganisation 0,00 0
Teilsergebniss EE 0,00 & 0,1
€& | [ |
Kasse D | c B A |

Abbildung 37 Ergebnisregisterblatt | (Quelle: Screenshot MS-Excel mit Erlaute-

rungen)
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Auf der nachfolgenden Seite werden die Kriteriengruppen grafisch dar- ) Egebrisaisgave
gestellt (siehe Abbildung 38) und schlussendlich in einem Gesamtergeb- [
nis zusammengefasst. Aus diesem Ergebnis kann nun die Einordnung in

die zuvor definierten Klassen erfolgen.

Ergebnisregister |l

Ergebnisblatt

Gesamtergebnis

000 1,00 200 3,00 400 500 600 700 800 9,00 1000
1 " L L . L 1 )

Lage

Betriebswirtschaft

Baulich-Okologisch

EE

Sumierung der Ergebnisse und Auswahl der Kathegorie

Gesamtnote: 0,00

sea e

0 l 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Legende:

Ergebnis

HERERREE

Kategorie A

Kategorie B

u||||

Kategorie C

2

00 ]

} Kategorie D

Anmerkungen:

Darstellung einer
Ubersicht der
Einzelergebnisse.

Ermittiung des
Gesamtergebnis.

Legende fiir die
Interpretation des
Ergebnisses

Abbildung 38 Ergebnisregisterblatt Il (Quelle: Screenshot MS-Excel mit Erlaute-

rungen)

]
N
-
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

4.5 Eingabebehelf

Fur die Eingabeunterstitzung in das oben gezeigte Programm wurde
aus Griunden des groR3en Interpretationsspielraumes der einzelnen Ein-
gabekriterien eine Eingabehilfe angedacht. Diese soll Klarheit Uber die
Eingabemodalitaten schaffen und dem zukinftigen Sachbearbeiter die
Eingabe der Eingangsdaten in das Benchmarking-Tool erleichtern. Ein
weiterer Vorteil besteht darin, dass die Bandbreite der Bewertungsmog-
lichkeit, die durch die Eingabe durch unterschiedliche Personen hervor-
gerufen wird, minimiert werden kann. Mit dieser MaBhahme wird ein
aussagekraftiges Ergebnis der Bewertung bei unterschiedlichen Sach-
bearbeitern gewdhrleistet. Fur den Auftraggeber besteht ein weiterer
Nutzen darin, Einarbeitungszeiten von neuen Mitarbeitern einzugrenzen.
So generiert das Benchmarking-Tool keine betriebswirtschaftlichen
Nachteile, wie zum Beispiel langwierige Mitarbeitereinschulungen.

Daraus abgeleitet wurde ein sogenannter ,Eingabebehelf zur Anwen-
dung des Benchmarking-Tool* erstellt. Dieser beinhaltet fir alle relevan-
ten Eingabekriterien und deren Realitatskontexte eine Hilfestellung zur
Differenzierung. Der Eingabebehelf ist ein gesondert aufgelegtes Werk in
GroRRe A6, welches dem spateren Sachbearbeiter zur Verfigung steht.

Aus Griinden der Ubersicht der vorliegenden Arbeit wird in weiterer Fol-
ge auf die grafische Abbildung des gesamten Eingabebehelfes verzich-
tet. Der vollstandige Eingabebehelf ist dem Anhang 1.1 (Eingabebehelf)
zu entnehmen. Nachstehend werden in Kapitel 4.5.1 bis 4.5.4 die einzel-
nen Kriterien mit den Querverweisen zu dem Realitdtskontext aufgelistet.

Aufbau des Eingabebehelfs

Die Gliederung des Eingabebehelfes ist der Gliederung des Benchmar-
king-Tools angenéahert. Es wird versucht, jeden Punkt, der von vornhe-
rein keine klare Aussage zulasst, aufzugreifen und dafir Losungsvor-
schlage zu geben. Diese Losungsvorschlage sind nur Empfehlungen fur
die Eingabe, folglich missen sie daher auf die tatsachlichen Gegeben-
heiten des untersuchten Objektes angepasst werden.

Beginnend mit dem Lagekriterium, welches sich im Benchmarking-Tool
wiederspiegelt, werden die Unterkriterien mit den Detailkriterien abgebil-
det und mit dem Realitatskontext verknipft. Dies wurde wie folgt geldst:

Der Eingabebehelf unter-
stiitzt den Sachbearbeiter
bei den noétigen Klassifizie-
rungen.
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4.5.1 Lagekriteriumsregister:

Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Kriterien Skalen-
zuordnung
Standort — Geographische Lage:
Landlich: Bis ca. 1500 EW: Zersiedlung mit vereinzelten Bebauungen. z.B. 2
Feitsch, Rachau
Gemeinde: Ca. 1500 - 2500 EW: Kleine Strukturen mit Ortcharakter. z.B. 4
Stattegg, Fohnsdorf
Kleinstadt: Ca. 2500 - 20.000 EW: Stadtische Strukturen mit 6
Wirtschaftsbetrieben und Sozialangebot. z.B. Hartberg, Judenburg
Stadt: Ca. 20.000 - 150.000 EW: Umfassende Bevolkerungsdichte und P
samtliche stadtischen z.B. Leoben, Wr. Neustadt
GroRstadt: > ca. 150.000 EW: Stéadte wie Landeshauptstétte und &hnliche. 10
z.B. Graz, Linz
Standort — Ausrichtung der baulichen Lage:
keine Bebauung (Grafik in Behelf, siehe Anlage) 2
offene Bebauung (Grafik in Behelf, siehe Anlage) 4
Anbausituation (Grafik in Behelf, siehe Anlage) 6
Einheit in Bestand (Grafik in Behelf, siehe Anlage) 8
stadtische Bebauung (Grafik in Behelf, siehe Anlage) 10
Standort — Geometrie des Grundstiickes
UnregelméRig (keine Bebauung maglich) 2
Hanglage - unregelmaRig 4
Hanglage - regelmafig 6
Flachlage - unregelmaRig 8
Regelmalig 10
Standort — Flachenwidmung
| Auflistung aller Flachendeklarationen It. Raumplanungsgesetz -
Mikrolage — Natureinfliisse:
| Erdbeben:
Gefahrenzone 0 10
Gefahrenzone 1 8
Gefahrenzone 2 5
Gefahrenzone 3 3
Gefahrenzone 4 1
| Lawinen:
Rot-Gefahrenzone 1
Gelbe-Gefahrenzone 2
Blauer-Vorbehaltsbereich 3
Brauner-Hinweisbereich 4
Violleter-Hinweisbereich 5
Freier Bereich 10
[ Hochwasser:
Rot-Gefahrenzone 1
Gelbe-Gefahrenzone 2
Blauer-Vorbehaltsbereich 3
Brauner-Hinweisbereich 4
Violleter-Hinweisbereich 5
Freier Bereich 10
[ Hangrutschungen:
Rot-Gefahrenzone 1
Gelbe-Gefahrenzone 2
Blauer-Vorbehaltsbereich 3
Brauner-Hinweisbereich 4
Violleter-Hinweisbereich 5
Freier Bereich 10

Tabelle 20 Eingabe

behelf Lagekriterien
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

45.2 Betriebswirtschaftliche Kriterien

Fur die Eingabe des betriebswirtschaftlichen Kriteriums wird keine Ein-
gabeunterstitzung angeboten, da die Eingabe fir selbsterklarend erach-

tet wird.

4.5.3 Bautechnisches- und energetisches Kriterium

Kriterien Skalierungsvorschlage Skalen-
zuordnung
Bautechnische Werte und Konstruktion — Konstruktionsart:
Massivbau: Bauten in Ziegelbauweise jeglicher Art. Lastabtragung in Platten 2
und Scheiben.
Stahlbetonbau: | Stahlbetonstiitzen und Tréger als Tragelemente mit jeglichen 4
Fillelementen.
Holz- Stahlbau: | Tragkonstruktionen in Holz— oder Stahlbauweise mit jeglichen 6
Fillelementen.
Holzmassivbau: | Holzbauten in Vollholzelementen (z.B. KLH, usw.) 8
Mischbauweise:| Bauten in verschiedenen Konstruktionsarten, bei denen keine
. . 10
maRgebliche Konstruktionsart vorherrscht.
Bautechnische Wert und Konstruktion — Rohbau:
[ Aurenwand:
Ziegelmauerwerk mit konventionellen Innen- und Auf3enputz 1
Betonwand mit konventionellen Innen— und Au3enputz 2
Sichtbetonmauerwerk 3
Sonstige Ziegelbaustoffe 4
Holzkonstruktionen 5
Mauerziegel, Warmedammend 6
Betonmauerwerk mit WDV 7
Ziegelmauerwerk mit WDV 8
Ziegelmauerwerk mit vorgesetzter Fassade 9
Betonmauerwerk mit vorgesetzter Fassade 10
| AuBenfenster:
ESG Verglasung 1-2
Kastenfenster 3-4
2 fach Isolierverglasung 5-6
Glasfassade 7-8
3 fach Isolierverglasung 9-10
[ Augentiren:
Einfachtiire 1-2
Schwingtire 3-4
Einfachtiire hoher Standard 5-6
Automatik Tiire 7-8
Drehtur 9-10
Innenwande:
Betonmauerwerk mit Innenputz 1-2
Ziegelmauerwerk mit Innenbutz 3-4
Systeminnenwénde 5-6
Sonstige Ziegelbaustoffe 7-8
Holzmauerwerk 9-10

Tabelle 21 Eingabebehelf — Konstruktionskriterien |

Tabelle 22 Eingabebehelf - Konstruktionskriterien Il

Die Betriebswirtschaftlichen
Kriterien sind klar formuliert
und bedurfen keiner weite-

ren Erlauterungen.

Einordnung der Standard
Baukonstruktionen.
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Einordnung der Standard
Baukonstruktionen.

Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

Kriterien Skalierungsvorschlage Skalen-
zuordnung
| Decken:
Holztrégerwénden 1-2
Betondecken 34
Rippenbalkendecken 5-6
Hohldecken 7-8
Ziegeldecken 9-10
| Deckenbelage:
Parkett 1-2
Laminat 3-4
PVC 5-6
Doppelboden 7-8
Teppich 9-10
Fliesen 9-10
Nutzestrich 9-10
[ Dacher:
Sattel- Pultdach unbeheizt- nicht ausbaufahig 1-2
Sattel- Pultdach unbeheizt - Ausbaumaéglichkeit 3-4
Satteldach- Pultdach beheizt 5-6
Flachdach — konventionell 7-8
Flachdach — begriint 9-10
| Dachbelege:
Ziegeldeckung 1-2
Faserzementdeckung 3-4
Blechdeckung 5-6
Schotter / Abdichtungsbahn 7-8
Begriinung 9-10
Bautechnische Wert und Konstruktion — Technik:
| Abwasseranlagen:
Stranggussrohre, GG-Rohre 1-2
Stranggussrohre, GG-Rohre 3-4
Materialien- Aufputzfiihrung 5-6
Moderne Materialien nicht sichtbar 7-8
Srand der Technik 9-10
Warmeerzeugungsanlagen:
Entagenheizung 1-2
Olheizung / Gas 3-4
Olheizung / Gas 5-6
Zentralheizung 7-8
Alternative Warmeerzeugungsanlagen 9-10
[ Luftungsanlagen
Mechnanische Liiftung 1-2
Zwangsbellftung 5-6
Kombination: Luftung und Klimaanlagen 9-10
[ Klimaanlagen
Nicht Klimatisiert 1-2
Innenaufsteller 3-4
Einzelsplitgerate 5-6
Multisplitgeréte 7-8
Komplettklimatisierung 9-10
| Beforderungsanlagen
Stiegenhaus ohne Beforderungseinrichtung 1-2
Behinderten Aufzug 3-4
Rolltreppen 5-6
Personenaufziige 7-8
Personen- und Lastenaufziige 9-10

Tabelle 23 Eingabebehelf - Konstruktionskriterien 1l

Einordnung der Standard
Baukonstruktionen.
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Stand der Dinge und die daraus abgeleitet Modellbildung

45.4 ee-Kriterien

T . L o e B Barrierefrei-
Fur die Eingabe der Barrierefreiheit werden die Richtlinien des Zertifizie- h;‘t'vririttuggnd\%rgzgge rel

rers easy entrance vorgegeben und sind im Bewertungsfall durch planli- durch easy entrance.
che Kontrolle und augenscheinliche Aufnahme zu prifen.
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Versuchseingaben in das Benchmarking-Tool

5. Versuchseingaben in das Benchmarking-Tool

Fur die Uberprufung der Praxistauglichkeit und der realitatsgetreuen
Objektzustandsabbildung des in Kapitel 4.2 vorgestellten Programmes
wurde nach der Konzeptionsphase ein Testlauf mit realen Immobilienda-
ten durchgefiihrt. Dafur wurden zwei aussagekraftige Liegenschaften in
Abstimmung des Auftraggebers ausgewahlt. Diese Liegenschaften stel-
len einen reprasentativen Querschnitt des Immobilienportfolios dar und
konnen seitens des Auftraggebers auf die Richtigkeit der Benchmar-
kingaussage verglichen werden.

Fir die Testreihe wurden alle notwendigen Liegenschaftsdaten erhoben
und in Folge in das Benchmarking-Tool eingegeben. Aus Grinden der
Vertraulichkeit werden in weiterer Folge keine Eingabedaten publiziert.
Die Ergebnisse werden, ohne Standortangabe, angefiihrt und interpre-
tiert. Die Originalbetrachtung liegt als vollstandige Auswertung dem Auf-
traggeber vor.

5.1 Eingabe einer ,,Stadtimmobilie*

Als reprasentative Stadtimmobilie wurde ein Geschéfts- und Wohnhaus
in der Grazer Innenstadt ausgewahlt. Die Eckdaten der Liegenschaft:

=  Gescholle: 4 Geschol3e, ausgebauter Dachraum,
Kellergeschof

= Nutzung: Wohnung, Ordination, Gewerblich
= BGF: 1650 m?
= NF: 1061 m?

Nach sorgfaltiger Prifung der Kennwerte und Eingabe in das Benchmar-
king-Tool wurden folgende Ergebnisse (siehe Abbildung 39) ausgege-
ben.

Gesart K I

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Abbildung 39 Ergebnis der Stadtimmobilie (Quelle: Benchmarking-Tool)

Das ausgegebene Benchmarking liegt im Rating bei rund 8,0 Punkten,
welches eine Einstufung in die Immobilienklasse A.**! vorsieht.

i Einstufung in die Klassen It. Kapitel 3.2.3

Testreihe mit zwei aussa-
gekraftigen Immobilien.

Stadtimmobilie mit einem
Rating von ca. 8,0 Punkten
— A-Immobilie
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Versuchseingaben in das Benchmarking-Tool

5.2 Eingabe einer ,Landimmobilie*

Fur ein Beispiel einer landlich situierten Immobilie wurde eine Liegen-
schaft in der Obersteiermark gewahlt. Diese wird sowohl betrieblich, als
Geschéftsstelle des Auftraggebers, als auch als Mietobjekt bewirtschaf-
tet. Die Liegenschaft befindet sich in einer landlich strukturierten Klein-
stadt mit einer abgeschwachten wirtschaftlichen Grundsituation. Eckda-
ten der Liegenschaft:

=  Gescholie: 2 Geschol3e, Kellergeschol

= Nutzung: Geschéftsstelle, Wohnung
* BGF: 318,00 m?
= NF 236,20 m?

Nach sorgfaltiger Prifung der Kennwerte und Eingabe in das Benchmar-
king-Tool wurden folgende Ergebnisse (siehe Abbildung 40) ausgege-
ben.

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Abbildung 40 Ergebnis der Landimmobilie (Quelle: Benchmarking-Tool)

In Abbildung 40 ist ein Benchmarkingrating von rund 6,0 Punkten be-
rechnet worden — Immobilienklasse B. Eine detaillierte Betrachtung der
Ergebnisse folgt im nachfolgenden Kapitel 5.3.

5.3 Vergleich und Auswertung der Ergebnisse

5.3.1 Recherche und Eingabe der Kennwerte

Bei der Versuchseingabe zweier Liegenschaften wurde erstmals die
Tauglichkeit beztglich der innerbetrieblichen Ablaufe erprobt. Ein aufge-
tretenes Grundproblem besteht darin, dass ein grol3er immobilienbezo-
gener Datenpool besteht, welcher von unterschiedlichen Sachbearbei-
tern bearbeitet und verwaltet wird. Das bedeutet, das in der ersten Pha-
se der Bearbeitung des Benchmarking-Tools Bestandsdaten aus unter-
schiedlichen Quellen erhoben und zusammengefasst werden mussen,
was bei der Ersteingaben einen hohen zeitlichen Aufwand zur Folge
hatte. Bei den weiteren Eingaben wurde ein starker Einarbeitungseffekt
beobachtet, der in weiterer Folge eine erhebliche Effizienzsteigerung zur
Folge hatte. So wurde fir die Eingabe der ersten Immobilie eine Bearbei-
tungsdauer von rund 6 Stunden bendtigt — fir die weitern Eingaben
konnte diese Zeit auf rund 3 Stunden begrenzt werden. Diese Zeitanga-
ben beziehen sich auf die im Vorfeld ausgewahlten Immobilien, bei de-

Landimmobilie mit einem
Rating von ca. 6,0 Punkten
— B-Immobilie
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Versuchseingaben in das Benchmarking-Tool

nen alle erforderlichen Eingangsdaten vorlagen. Wird hingegen eine
Immobilie bearbeitet, bei der Eingangsdaten noch erhoben werden mus-
sen, ist zu bedenk, dass sich die Erstellung der einzelnen Eingabedaten
Uber eine langere Zeitspanne erstrecken kdnnen. Weites muss ein er-
hohter Zeitaufwand fur die Plausibilitatsprifung der neu erstellten Werte
angenommen werden. Die Tatsache, dass sich die Bearbeitungszeit pro
Immobilie von einigen Stunden bis hin zu einigen Wochen erstrecken
kann, ist bei der innerbetrieblichen strategischen Ablaufplanung zu be-
riicksichtigen.

5.3.2 Detailbetrachtung der ermittelten Ergebnisse

In Abbildung 41 sind die Ergebnisse der beiden Probeeingaben, mit ei-
ner Gegenuberstellung der einzelnen Teilergebnissen, abgebildet.

Testauswertung - Gegeniiberstellung
I
I
|
. oy I - e
Stadtimmobilie | Landimmobilie
|
TeilsergebnisLage 8604 | : Teilsergebnis Lage 64524
|
e I I 30 % Lage \ I
Kesse D | c B | Kesss D | [ B A
|
Teilergebniss Betriebswirtschaft 6901 | : | Teilergebniss Betriebswirtschaft 4205
|
BWL- ‘ ‘ | BWL- | | ‘
e D | c s A 40 % Kasse D | c | B [ a |
i
gebnis Baulich-0| i 899 |:|1— gebnis Baulich-O i 6784
[l
Balk | © Balk | |
Kesse D | E B A | 20 % Kesse D | c [ 8 A
i
h 4 | Y
Teilsergebnis EE 8i0f | ! | Teilsergebnis EE 9639
1
e [ I | 0 e | [ \
kasse D | c B a7 10 % Kesse D | c | s I a |
S g g g g
100 %
h 4 h 4
o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Abbildung 41 Detailergebnisse der Probeeingaben (eigene Abbildung)

Weiters sind die Gewichtungen der einzelnen Teilergebnissen, mit Lage
— 30 %, Betriebswirtschaft - 40 %, Baulich-Okologisch — 20 % und Barri-
erefreiheit - 10 % abgebildet. Dabei ist klar ersichtlich, dass das be-
triebswirtschaftliche Teilergebnis, mit einem Einfluss von 40% auf das
Gesamtergebnis, vom Auftraggeber als oberste Prioritdt im Benchmar-
king gesehen wird. In diesem Zusammenhang muss erwahnt werden,
dass die Einflussgrof3e der einzelnen Teilergebnisse auf das Gesamter-
gebnis im allgemeinen keine starre Grol3e darstellt, da bei unterschiedli-
chen Prioritéaten und Betrachtungsweisen auch die Einflussgrof3en ange-
passt werden kénnen. So wird ein Immobilienentwicklungsunternehmen
den baulichen Zustand einer Immobilie mehr Einfluss gewéhren, als ein
Immobilienverwaltungsunternehmen. Diese Gewichtung ist somit eine
variable Grol3e, es muss jedoch darauf geachtet werden, dass im Vorfeld
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Versuchseingaben in das Benchmarking-Tool

des Benchmarkings ein Gewichtungsschltissel definiert wird, der auf das
gesamte Immobilienportfolio angewandt wird. Wird dies nicht eingehalten
und unterschiedliche Gewichtungsschlissel fir einzelne Liegenschaften
innerhalb eines Portfolios verwendet, so ist das Ergebnis nicht mehr ver-
gleichbar und das Benchmarking ist nicht mehr korrekt.

Bei der detaillierten Betrachtung der Teilergebnisse stellt sich folgendes
Bild dar, welche in der Zielsetzung fur die beiden ausgewéhlten Immobi-
lien erwartet wurden:

Teilergebnis Lagebewertung:

Im Bereich der Lagebewertung zeigt sich mit 8,60 Punkten bei der Stad-
timmobilie im Vergleich zu 6,45 Punkten bei der Landimmobilie eine
deutliche Differenzierung bezlglich der Lagebewertung. Die Bewertung
der Stadtimmobilie zeigt eine A-Klassifizierung die fir eine gute Stadtla-
ge reprasentativ ist. Abschlage von der Bestbewertung werden in den
Bereichen KFZzZ-Stellplatze, Larmemission und mogliche Naherholungs-
gebieten getatigt. Im Gegensatz dazu erzielt die in einer landlichen Situ-
ierung befindlichen Liegenschaft Abschlage in puncto Infrastruktur, Er-
reichbarkeit und Makrolage.

Teilergebnis betriebswirtschaftliche Bewertung:

Die betriebswirtschaftliche Bewertung der Bestandimmobilien, in denen
die Rendite, Betriebskosten und sonstige Kosten inkludiert sind, sind nur
eingeschrankt Lagebezogen, das heifdt, es kann ein nahezu identes Er-
gebnis bezugnehmend auf zwei unterschiedlich situierten Immobilien
berechnet werden. Zu beachten ist, dass der Faktor der Rendite sehr
wohl von der Lage der Immobilie abhangt, dieser aber nicht generalisiert
werden kann. So kénnen regionale Faktoren, wie Angebot und Nachfra-
ge, Konkurrenzimmobilien im Bereich der Biro- und Handelsimmobilien
oder das Image bestimmter Stadtteile oder Regionen einen grofR3en Ein-
fluss auf die Rendite bewirken, diese wiederum zeitlichen Veréanderun-
gen unterliegen. Dies erschwert eine Prognose der Rendite fur einen
langeren Betrachtungszeitraum und ist so ein schwer kalkulierbarer Fak-
tor fur die Planung weiterer Entwicklungsszenarien.

Baulich- Okologische Bewertung:

Fir beide Liegenschaften liegen die Energieausweise vor und fliesen in
die Berechnung mit ein. Die stadtische Immobilie zeigt beim Energie-
ausweis einen HBW,ref von rund 90 [kWh/m?*a] und bedeutet eine Ein-
ordnung in den Energieausweis in die Energieklasse D, dass fur ein
Haus in diesem Alter einem ,sehr gut* entspricht. Durch laufende War-
tung- und InstandhaltungsmaRnahmen der Immobilie konnte der Ge-
samtzustand des Gebaudes auf einem sehr hohen Niveau gehalten wer-
den, welches durch ein vorliegendes Gutachten bestatigt wird. Dieser
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Versuchseingaben in das Benchmarking-Tool

Umstand fuhrt so zu einer sehr guten Teilbewertung. Bei der landlichen
Immobilien werden erhebliche Abziige im Bereich der Okologischen Be-
trachtung vorgenommen, da die energetischen Einordnung bei einem
HWB,ref von rund 150 [kWh/m2*a] deutlich schlechter ausfallt als an der
Vergleichsimmobilie. Bautechnische Bewertungsabschlage werden
zwangslaufig bei der AuRenhiille des Gebaudes vorgenommen, die den
HWB,ref-Wert direkt beeinflussen.

Eine mogliche Erweiterung des Benchmarking-Tools ist eine Koppelung
des Benchmarking mit der Energieausweisberechnung mit dem Sanie-
rungsvarianten mit der Ratingverbesserung gegenubergestellt werden
kénnen. Im néchsten Schritt ist es erwagenswert, die Kostenseite flr
einzelne Sanierungsmafinahmen zu begutachten und in die Bewertung
mitaufzunehmen. Auch die brandschutztechnische Ausstattung einer
Immobilie kdnnte im nachsten Schritt in die Bewertung mitaufgenommen
werden. Diese MalBnahmen wirden einen umfassenden Mehrwert fir
das Benchmarking-Tool bedeuten, sind aber vom Auftraggeber nicht als
vorrangiges Ziel dieser Arbeit definiert worden und gelten hiermit als
Vorschlag fur eine mogliche Erweiterung.

Barrierefreiheit-Bewertung:

Beide Immobilien kénnen im Bereich der Barrierefreiheit als aul3eror-
dentlich positiv dargestellt werden. Aufgrund der geringeren Gr6RRe der
landlichen Immobilie sind die zu setzenden MalRnahmen in Bezug auf die
Barrierefreiheit geringer und so leichter zu realisieren, als bei einem in-
nerstadtischen Bestandsgebaude. Aus diesem Grund ist die Bewertung
der stadtischen Immobilie geringer ausgefallen, jedoch flie3t diese nur
mit 10 % in das Gesamtergebnis ein.

Grundsétzlich kdnnen die ermittelten Ergebnisse als realitdtsnahe einge-
stuft werden und es zeigt sich somit, dass die in der Zieldefinition erstell-
te Arbeitshypothese (siehe Kapitel 4.2) bestatigt wird.

5.3.3 Anpassung der Bewertungsskalen und Eingabeformalitaten

Im Zuge der Testeingaben wurden Berechnungs- und Eingabefehler des
Tools aufgezeigt, die in weiterer Folge behoben wurden. Hierzu zahlen
unter anderem Formé&nderungen in der Eingabemaske und eine Erweite-
rung des Ergebnisblattes durch den Punkt Anmerkungen.

Diese Notwendigkeit resultiert aus der Tatsache, dass bei vielen Immobi-
lien ein Sondersachverhalt vorliegen kann, der fir ein besseres Ver-
standnis aufgezeigt werden muss. So sind bei der Stadtimmobilie unter-
schiedliche Eigentumsverhéltnisse zu beschreiben, um eine objektive
Einordnung aufgrund des Benchmarking-Tools gewéhrleisten zu kdnnen.
Nach Ricksprache mit dem Immobiliensachverstandigen des Auftragge-
bers sind auch Sonderfélle im Bereich der Handels- und Gewerbeimmo-

Erweiterungsmaoglichkeiten
des Benchmarking-Tools.
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Versuchseingaben in das Benchmarking-Tool

bilien zu beobachten, bei denen z.B. Ubermafiig hohe Renditen auf
Grund der Standortsituierung erzielt werden oder bei Wohnimmobilien,
bei denen Sonderfélle im Bereich der Mietvertrage vorliegen.

Die Gewichtung der einzelnen Teilergebnisse ist Aufgrund der fehlenden
Vergleichsparameter durch &hnliche wissenschaftliche Arbeiten eines
der komplexesten Herausforderungen im Benchmarkingentwicklungs-
prozess. Die verwendete Gewichtung der Testeingaben, die mit Rick-
sprache des Auftraggebers erstellt wurde, wurde in der Testeingabe be-
statigt und wird in weiterer Folge beibehalten.

Die Bewertungsskalen werden als Praxisnahe eingestuft und Bedarfen in
diesem Schritt keine maRgeblichen Anderungen. An dieser Stelle wird
darauf hingewiesen, dass vor einer geplanten Bewertungsreihe des Im-
mobilienportfolio eine Evaluierung und Nachbesserung der Bewertungs-
skalen vorgenommen werden muss, da sich aus technische, wirtschaftli-
che oder betrieblichen Griinden die Einstufung in die Bewertung veran-
dern kann. Veranderte technische Gegebenheiten kdnnen zum Beispiel
durch Verbesserungen der Haustechnikanlagen, durch neue innovative
Heizanlagen oder durch Weiterentwicklung der konstruktiven Elemente
hervorgerufen werden. Im Bereich der wirtschaftlichen Bewertung muss
die situative Gesamtwirtschaftsentwicklung bertcksichtigt und auf die zu
erzielenden Rendite angepasst werden. Fir betriebliche Anpassungen
sind innerbetriebliche Strategien und Managementpositionen mitaufzu-
nehmen und neu an das Rating anzupassen. Dieses Neukalibrieren der
Bewertungsskala vor dem Bewertungszyklus garantiert in weiterer Fol-
gen den langfristigen Nutzen des Benchmarking-Tools und generiert in
weiterer Folge korrekte Ergebnisse in Hinblick der tatsachlichen realwirt-
schaftlichen Situation. Wird diese Anpassung nicht vorgenommen, ist der
realwirtschaftliche Vergleich nicht gegeben, die Vergleichbarkeit inner-
halb des Immobilienportfolios gilt aber weiterhin, da bei gleicher Skalen-
zuordnung alle Immobilien im Portfolio den gleichen Fehler aufweisen.

Problematik der Aktualitat
des Benchmarkings und
deren Anpassungsmaglich-
keiten.
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Projektstruktur und prognostizierte Projektkosten

6. Projektstruktur und prognostizierte Projektkosten

]6.1 Ubergeordnete betriebliche Projektstruktur

Fur die Durchfihrung eines Benchmarkings stellt die Benchmarkingein-
gabe, unter Zuhilfenahme des entwickelten Benchmarking-Tools, nur
einen kleinen Bereich der Projektstruktur dar. Ein weitaus arbeitsintensi-
verer Arbeitsbereich fallt auf die Arbeitsvorbereitung im Vorfeld eines
Benchmarkings zurlick. Hierzu wird folgend ein Vorschlag fur einen
strukturierten Arbeitsablauf und den daftr notwendigen personellen Ka-
pazitaten gegeben.

6.1.1 Betrieblicher Organisationsablauf flir ein Benchmarking

Fir eine innerbetriebliche Personaldisponierung ist es wesentlich, einen
Uberblick tiber die notwendigen Arbeitsschritte und deren Intensitat zu
erlagen. Fur die konkrete Aufgabe eines Immobilienbenchmarking stellt
sich die Frage der Bestandsdatenerhebung und der Moglichkeit diese
wirtschaftlich und effizient durchzufihren. Um einen Lésungsansatz die-
ses Problems anzugeben, wird in Abbildung 42 eine ,mdgliche* Projekt-
struktur angegeben. Mdglich darum, da betriebliche Umstrukturierungen,
personelle Veranderungen oder eine Anderung der Unternehmensstra-
tegien eine Anpassung der Organisationsstruktur zur Folge haben kon-
nen. Die in Abbildung 42 gezeigten chronologischen Arbeitsschritte glie-
dern sichin

= Arbeitsvorbereitung

= 1. Aufnahme

= Aufnahmebericht

= Dateneinpflegung

= Gutachtenerstellung (Bestandsgutachten)

= 1. Benchmarking

= 2. Aufnahme

=  Gutachtenerstellung (Sanierungsgutachten)
= 2. Benchmarking

=  Prifung und Freigabe.

In diesen Prozessablauf gliedern sich Entscheidungsebenen, die fir ei-
nen reibungslosen Ablauf und Kommunikationsfluss unabdingbar sind.
Diese Struktur stellt somit die Grundlage und in weiterer Folge die Mog-
lichkeit dar, alle im Portfolio eingegliederten Liegenschaften zu Bewerten
und fur FolgemalRnahmen vorzubereiten. Als Folgemalinahmen verste-

Geplante Arbeitsschritte fur
ein Immobilien Benchmar-

king.
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Projektstruktur und prognostizierte Projektkosten

hen sich EntwicklungsmafRnahmen, erkennen von Mangeln beziglich
der Bausubstanz und Mietproblematik und Mdglichkeiten der Effizienz-
steigerungen in wirtschaftlicher und energetischer Sicht.

Arbeitsvorbereitung

1 Bestandsplanerhebung

2 Bestandsgutachtenerhebung . .

3 Erhebung der Metverhaltnisse Entscheidung (ber eine Aufnahmen
4 Erhebung bestehender Service- und Wartungsvertrige der Immaobilie in den Benchmarking-
L)

Dokumentation der Umbauten und Sanierungsmainahmen prozess.
der letzten 2 Jahre . :
Bearbeitungsordner erstellen

-

Entscheidung

1. Aufnahmen (Bestandsaufnahme)
Plankontrolle

eventuell Aufmar
Augenscheinliche Begutachiung
Fotodokumentation

10 Allgemeinzustand

11 Wartungszustand

12 Gutachtentberprifung

© owow

Aufnahmebericht
13 MaRnahmenplan
14 Einschétzung der situativen Gegebenheiten

Dateneinpflegung:
13 Plandatenkorrektur und Ergénzungen

1® FhkDatenkorrektur und Erganzungen Vergabe der Gutachten an gerichtlich

" Gutachten (Bestandsgutachten) [ TTTT1TTTTTTTTC -~ beeidigte Sachverstandige.

17 Schatzgutachten
18 Nutzwertberschnung

12 Energieausweis

,,,,, o Mardstdie ¥ Entscheidung tiber das
- Entwicklungspotential und maglichen

1 king mit Tool K !
EntwicklungsmaBnahmen.
Entscheidung
2. Aufnahme
21 Begehung mit Professionisten
2 AVA
® 0BA _ Vergabe der Gutachten an gerichtlich

Gutachten (Sanierungsgutachten)
24 Schétzgutachten
25 Nutzwertberechnung
26 Energieausweis

beeidigte Sachverstandige.

b---- 2L Marstudie ol h S,
2, king mit Tool
Freigabe aller Erhobenen Daten und
Priifung .- Beendigung des
Fraigabe Benchmarkingprozesses.

Abbildung 42 Arbeitsorganigramm fir ein Benchmarking (eigene Darstellung)

Die o. g. Hauptgruppen gliedern sich weiter in Detailschritte fir eine um- Die vollstandige Personal-
fassende Bearbeitungstiefe. Eine Einschéatzung des Personalbedarfes ﬁ':‘,?glj,rz\gfgden sie im An-
fur alle Bearbeitungsschritt wird im Anhang A 1.2 (Arbeitsstruktur) gege-
ben. Daraus ist ersichtlich, dass die Bereiche Arbeitsvorbereitung und
der Bereich der 2. Aufnahme die Personalintensivsten Arbeitsbereiche

darstellen und so ein besondere betrieblicher Planung bedtirfen.

iy

6.1.2 Vertiefte Bearbeitungsstruktur g

£g
Fur eine vertiefte Prifung des Arbeitsbereiches ist es notwendig, alle gé
relevanten Arbeitsschritte im Sinne eines Organisationshandbuches R
(OHB) vertieft zu beschreiben. Dafir werden die in dem Arbeitsorgani- o0

gramm aufgezeigten Punkten detailliert betrachtet. Als Beispiel fur die
Struktur des OHBs werden folgend die Punkte Bestandsplanerhebung
und Bestandsgutachtenerhebung in Abbildung 43 gezeigt. Die vollstan-
dige Ablaufbeschreibung wird im Anhang A 1.2 (Arbeitsstruktur) gezeigt.

institut fur baubetrieb
projektentwicklung
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Fur die Darstellung der Arbeitsschritte werden drei Spalten, Arbeitsschrit-
te, vertiefte Prifung und bendtigte Materialien. Im Punkt Arbeitsschritte
werden alle notwendigen Teilschritte aufgelistet, die damit verbundenen
Einzelschritte werden in der vertieften Prufung aufgelistet. Unter bendétig-
te Materialien werden Unterstitzungsmaterialien wie zum Beispiel
Messgerate, Ordner, etc. in Verbindung mit den nétigen Arbeitsschritten

aufgezeigt.

Projektstruktur und prognostizierte Projektkosten

Arbeitsschritte

Vertiefte Priifung

Bendtigte Materialien

Arbeitsvorbereitung

Bestandserhebung im Biiro

Ausheben der Bestandsplane in Papierform.

Eventuelle Anforderung der Bestandpléne bei Hausverwalter / Architekten etc.

1
1
1
1
1
1 Bestandsplanerhebung :
1
1
1
2 Bestandsgutachtenerhebung:

1

'

Ausheben von bestehenden Gutachten und Kopie fiir den Bearbeitungsordner.

Kopie fiir den Bearbeitungsordner.

1
1
1
I
1
Ausheben der Bestandsplane aus dem FM Programm. :
I
1
1
1
1
1
'

Abbildung 43 Objekthandbuch (Ausschnitt) (eigene Darstellung)

6.1.3 Objektordner

Fir eine einheitliche Organisationsstruktur wird es fur notwendig emp-
funden, einen haptischen Projektordner pro Liegenschaft zu erstellen,

der immer den aktuellen Stand der Sachlage beinhaltet.

Deckblatt - Reiter

1 Bestandsplane

2 Bestandsgutachten

3 Mietverhaltnisse

4 Servicevertrage

6 Aufnahmeprotokoll

7 Aktuelle Planunterlagen

8 Bestandsbenchmarking
9 Sanierungsmafinahmen

10 Aktuelle Gutachten

11 Aktuelles Benchmarking

5 Umbau und Sanierungen

Form

In Papierform
MaRstab 1:100 oder 1:50
auf A4 gefaltet

In Papierform (Kopie)

In Papierform

In Papierform (Kopie)

In Papierform
In Papierform
In Papierform

Maf3stab 1:100 oder 1:50
auf A4 gefaltet

Ausdrucke in A4
In Papierform

In Papierform (Kopie)

Ausdrucke in A4

Inhalt

Grundrisse

Schnitte

Ansichten

Lageplan

eventuell Detailplane
Schatzgutachten
Bewertungsgutachten
Brandschutzgutachten
Energieausweis
Barrierefreiheitsfeststellung
Aufstellung der Mieter It. FM
eventuell Mietvertrage (Kopien)
Klimaservicevertrage
Aufzugswartungsvertrage
Heizungswartungsvertrage
Reinigungsvertrage
Aufstellung der Vorgenommenen Ma3nahmen
Investitionsaufstellung

Original Aufnahmeprotokoll
MaRnahmenblatt

Grundrisse

Schnitte

Ansichten

Lageplan

eventuell Detailplane

Alle Datenblatter und Ergebnisse
Vergabeprotokolle
Schlussrechnung
Schétzgutachten
Bewertungsgutachten
Brandschutzgutachten
Energieausweis
Barrierefreiheitsfeststellung
Alle Datenblatter und Ergebnisse
Freigabeprotokoll

Abbildung 44 Ordnerstruktur (eigene Darstellung)

Den vollstandigen Arbeits-
ablauf finden sie im Anhang
Al2
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Fur die Vereinheitlichung der Ordnerstruktur wird in der Abbildung 44 ein
Inhaltsverzeichnis angegeben, der in weiterer Folge auch Grundlage fir
den digitalen Ordnerbaum darstellt.

6.2 Prognostizierte Kosten pro Benchmarking

Bei durchschnittlichen Arbeitsstundenkosten von 42,80"* Euro brutto
fallen nach ersten Einschéatzungen rund 130,00 Euro bei einer Eingabe-
zeit von ca. 3 Stunden an Bearbeitungskosten pro Benchmarking an.
Dieser Wert ist jedoch nur dann reprasentativ, wenn alle Eingangswerte
sowie Grundkenntnis des Sachbearbeiters der zu bearbeitenden Immo-
bilie vorliegen und ist abhangig vom Umfang der Liegenschatft. Ist dieses
Sachverhalt nicht vorhanden, missen fur ein korrektes Benchmarking
potential hohere Kosten eingerechnet werden. Mogliche Kostenfaktoren
in der Bestandserhebung werden in den folgenden Punkten detailliert
betrachtet.

6.2.1 Parifizierungen / Nutzwertberechnung:

Das Parifizierungsgutachten darf ausschlie3lich von Ziviltechniker fir
Hochbau und gerichtlich beeidigte Immobiliensachverstandigen durchge-
fihrt werden.*® Die rechtliche Grundlage fur die Nutzwertberechnung
bildet das WEG und beinhaltet:

= Aufstellung der Gliederung eines Objektes

= Berechnung der Grundflache in nachvollziehbarer Form
= Ermittlung des Nutzwertes

= Berechnung des Nutzwertes

= Planunterlagen: Bewilligte Baupldne bzw. Aufgenommene Na-
turmalplane (Altbauten)

=  Fotodokumentation

Die Nutzwertermittlung ist somit Grundlage der zu entrichtenden Mindes-
tanteilen an den allgemeinen Betriebskosten des Objektes. Fur die Be-
rechnung des Nutzwertes werden die Nutzflachen mit Zuschlagen oder
Abstrichen fur die Verkehrsauffassung des Wohnungseigentumsobijekts, die
den Wert erhdhen oder verringern kénnen, multipliziert."** Daraus ergibt sich

32 purchschnittlicher Arbeitsstundenkosten im Finanz- und Versicherungsleistungen It. Erhebung der Statistik Austria aus

dem Jahr 2008, vgl. http://www.statistik.at/web_de/statistiken/soziales/arbeitskosten/arbeitskostenerhebung/index.html
Datum des Zugriffs 10.411.2010 um 12:30 Uhr
22 vgl. WEG §9 (1)

3% vgl. WEG §8 (1)

Vorzeigte Planung des
Benchmarkingprozess ist
unumganglich.
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fur das gesamte Objekt ein Aufgliederungsschliissel mit dem die Betriebs-
kostenanteile abgerechnet werden kdnnen. In weiterer Folge wird das Parifi-
zierungsgutachten als Grundlage fiir die im Mietvertrag eingetragene Wohn-
flache herangezogen, aul3er die tatsachliche Grundflache weicht mehr als
3 % von diesem ab, kann eine neuerliche Feststellung der Naturmafie in
Auftrag gegeben werden.

Da die Ermittlung des Nutzwertes ein Gutachten darstellt, wird dies in Oster-
reich nach der Honorar Ordnung fiir Architekten (HOA 2002)**® abgerechnet.
In Abschnitt E wird speziell auf die Problematik der Immobilienbewertung
und deren anhéngigen Gutachten eingegangen. So werden in der Gutach-
tenerstellung grundsétzlich drei Schwierigkeitsgrade definiert, die einen Ein-
fluss auf den Bearbeitungsaufwand und der daraus resultierenden Kosten
darstellen.

= Schwierigkeitsgrad I: Gebaude, fur die nur einfache Erhebungen und
Unterlagen einzubeziehen sind, z.B. Siedlungshauser, einfache Ein-
familienhauser.**

= Schwierigkeitsgrad II: Geb&aude, fur die weitergehende umfangreiche
Erhebungen und Unterlagen zugrunde zu legen sind, z. B. gemischt
genutzte oder gewerbliche genutzte Liegenschaften, Burogebéaude,
Eigentumswohnungen sowie Liegenschaften in dicht bebautem
Stadtgebiet.**’

= Schwierigkeitsgrad Ill: Gebaude, fir denen Bewertungen sehr um-
fangreich und besonderer Erhebungen und Unterlagen wirtschaftli-
cher, die dem Mietrechtsgesetz (MFG) in der jeweils giiltigen Fas-
sung unterliegen, Hotels, Industrieanlagen und Bauten von kulturel-
ler Bedeutung.**®

Die abrechenbaren Kosten fir die Erstellung des Gutachtens kénnen somit
auf Basis des Neubauwertes (inkl. Ust) und unter Einbeziehung des
Schwierigkeitsgrades ein Honorar aus der Tabelle™ der HAO-E ermittelt
werden. Diese reichen fir - bis 50.000 € Neubauwert und Schwierigkeits-
grad | von 725 € - bis hin zu 1.000.000 € und Schwierigkeitsgrad Il von
5.246 €. DarlUber hinaus wird eine Erhéhung des Honorar in 250.000 €
Schritten, wieder differenziert durch die Schwierigkeitsgrade, durch in
der HAO-E eingeraumt. Wenn vom Auftraggeber die bendtigten Unterlagen
fur ein ordnungsgemafles Gutachten nicht bereitgestellt werden, kdnnen
hohe Nebenkosten fir die Bestandsdatenaufnahme anfallen.

135 Siehe HOA, Abschnitt E, Gutachten und Immobilienbewertung

% sSjehe HOA-E §3 (9)
¥ siehe HOA-E §3 (9)
%8 Siehe HOA-E §3 (9)

¥ sjehe HOA-E §3 (10)

Gutachtenverrechnung
nach HOA-E.
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6.2.2 Sonstige Gutachten:

Darunter fallen Schéatzgutachten, Marktanalysen, bautechnische und
energetische Gutachten und gutachtenahnliche Berichte. ,Echte® Gut-
achten im Sinne der GWO werden nach der Gutachtenverordnung der
HOA-E verrechnet.

Einen Sonderfall stellt der Energieausweis dar, da dieser keinen gut-
achterlichen Charakter aufweist. Die Personengruppen, die durch Erlas-
sen des Ministerium fir Wirtschaft und Arbeit berechtigt sind, energie-
ausweise zu erstellen, sind um ein vielfaches groR3er, als die Personen-
gruppen die ,echte* Sachverstiandigengutachten**® im juridischen Sinne
verfassen dirfen. Diese Personengruppen werden in der Gewerbeord-
nung aufgelistet und beinhalten unter anderem Baumeister, Elektrotech-
nik, Gas- und Sanitartechnik, Heizungstechnik, Kalte- und Klimatechnik,
etc. Dieser Umstand fiihrt zu einer Konkurrenzsituation im Betatigungs-
feld der Energieausweiserstellung und folglich zu einem Preiskampf in
diesem Segment. Laut einer Studie der Arbeiterkammer Steiermark**
aus dem Jahr 2009, bei der eine Vielzahl von Energieausweiserstellern
zu ihren in Rechnung gestellten Kosten befragt wurden, konnten hohe
preisliche Unterschiede festgestellt werden. So gaben der Grof3teil der
Befragten an, fur komplexe Gebaude, werden die Varianten pauschal
und nicht nach tatséchlichen Aufwand verrechnet. Umgelegt auf die Kos-
ten pro Quadratmeter Nutzflache wird ersichtliche, dass bei geringen mz2-
Zahlen, z. B. Einfamilienhaus, Wohnungen ein Wert von ca. 1,0 €/m?
veranschlagt wird, bei GroRR3projekten ab ca. 700-1000 m2 eine Reduktion
auf 0,6 €/m? vorgenommen wird. Bei Abrechnung nach Leistungsstunden
kann von einem Bruttopreis von 48 bis 72 €/h ausgegangen werden. Im
Mittel stellt dies einen Bruttomittelpreis von 60 €/h dar, zuzlglich der
Kosten fur eventueller Datenaufnahmen vor Ort, wenn dem Auftragneh-
mer noétige Unterlagen zur Erstellung des Energieausweises nicht zur
Verfligung stehen.

6.2.3 Begutachtung und Bestandsaufnahmen:

Unter der Bestandsaufnahme versteht man die Kontrolle der Planunter-
lagen, Aufmald des Bestandes und bauphysikalische oder technische
Begutachtung von Bestandsgeb&auden. Hierzu steht eine Vielzahl von
Mdoglichkeiten zur Verfugung, die nach Aufwand und Notwendigkeit zu
beurteilen und gegebenenfalls zu veranlassen sind.

Kostenseitig kann hierfiir, aufgrund des hdchst unterschiedlichen Auf-
wandes, kein Kostenansatz angegeben werden. Zu berlcksichtigen ist

140 erstellt durch gerichtlich beeidigte Sachverstandige, Architekten oder Ziviltechniker

w Vgl. Kaufmann J.: Energieausweise — Was kosten sie?

Energieausweis als Gut-
achten?
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Projektstruktur und prognostizierte Projektkosten

jedoch das Anreisekosten, tatsachliche Arbeitsstundenkosten und unter
Umstanden Gutachtenkosten einzukalkulieren sind. Diese stehen einer
vertieften Kosten-Nutzenanalyse gegenlber, die bei speziellen Frage-
stellungen durchzufiihren ist.

All diese MalRnahmen sind bei Bedarf aufgrund des Zeitaufwandes fru-
hestmaoglich zu planen und zu initiieren. Dies beinhaltet das Einholen von
Angeboten fur die bendtigte Leistungen, die anschlieRende Beauftragen
und schlussendlich das Prifen der erhaltenen Datensétze.

6.3 Kostenrahmen und Einsparungspotential des Auftrag-
gebers

Im folgenden Kapitel wird ein Kostenvergleich beziiglich einer betriebsin-
ternen Bearbeitung und einer externen Vergabe des Benchmarkings
aufgezeigt. Dies soll die wirtschaftliche Verwendung des Benchmarking-
Tools unterstreichen und dem Auftraggeber das Einsparungspotenzial
fur die zukiinftigen Bewertungen aufzeigen.

6.3.1 Annahmen und Einschrankungen

Die in der nachfolgenden Berechnung (siehe Abbildung 42) verwendeten
Kostenkenngrof3en werden teils aus den Angaben der Statistik Austria,
aus marktublichen Preisen und betriebsinternen Kostenstatistiken ent-
nommen.

Die sogenannten marktiblichen Preise wurden aus Angeboten,die der
Steiermérkischen Sparkasse vorliegen, enthommen. Aufgrund des Da-
tenschutzes werden die Anbot in der weiteren Arbeit nicht veroffentlicht.
Selbiges gilt fir die internen Kalkulationsansatze.

Eine wichtige Einschrénkung ist die Anwendbarkeit auf die zu bewerten-
den Liegenschaften. Das bedeutet, die in Abbildung 45 gezeigte Kalkula-
tion ist nicht allgemein auf samtliche Liegenschaften Ubertragbar. Bei
Grol3bauten oder Objekte mit besonderen Nutzungseigenschaften, z. B.
Einkaufszentren, ist eine gesonderte Priifung der Kalkulationsansatze
notwendig und speziell dahingehend anzupassen. Fur den Grol3teil der
im Portfolio des Auftraggebers gelisteten Liegenschaften ist diese jedoch
zutreffend und kann als Standardkalkulation angesehen werden. Fir die
Musterberechnung in Abbildung 45 wurde eine Liegenschaft mit einer NF
von 350 m2 gewahlt und die betrieblichen Kosten der Externen gegen-
Ubergestellt.

Grundlagen der Kostenbe-
rechnung fir eine fiktive

Immobilie.
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Projektstruktur und prognostizierte Projektkosten

1 —— - 1 1 — —]1 ” —]1
s . . . Einheitspreis- Leistungs- Positionspreis Positionspreis
1 1 gs-|| P 1 P |
ferdic : Enel spanne [€] : aufwand : (intern) : (extern) :
| Gutachten® I | i ] |
1 Min Max 1 1 ] ]
— Schétzgutachten I e/enpe? || 7250 | 5.2460]) o210 |} 21330 |
—— Nutzwertberechnung : €/€NP 7250 | 5.246,0 : : 2.133,0 : 2.133,0 :
— Energieausweis 1| €/€NP 300,0 << 1 1 300,0 1 300,0 |
L Markistudie e/ 500 | <« |1 ; ] |
T T 1 I 1
Bestandsaufnahme : : : : I
1 1 | 1 |
— Anfahrt 1| €/km 0,42 0,50 1| 50km 1 21,00 1 25,00 |
—{ Foto-Dokomentation [}| €/h 28 |70 |l 1on |] 42,8 1 72,0 i
—1 Aufmal : €/m? 1,50 3,50 : 350 m?3 : 525,00 : 1.750,00 :
—— Technische Aufnahme]| ! €/h 42,8 72,0 ! 2,0h : 85,6 : 144,0 !
Interne Datenerfassung ! ! i ] |
1 1 | 1 |
Contolling : €/h 42,8 72,0 : 0,5h : 21,4 : 36,0 :
Immo-Verwalter 1 €/h 42,8 72,0 1 1,0h |1 42,8 1 72,0 |
Priifung der Barierefreiheit : : : : :
1 1 I 1 |
Planprifung (ee)* || €/h || 90,0 [I[__2n Ji[ 10 ][ 180 !
Benchmarkingtool : : : : :
1 1 | 1 |
Eingabe Il ern 28 [ 720 |l 30n || 1284 | 260 ||
Plausibilitatsprifung 1| € /h 42,8 72,0 1 0,5h ! 21,4 ! 36,0 !
Summe excl. eterner Gutachten i 1.068,4 | 2.531,0|]
Summer incl. externer Gutachten ! 5.634,4 |1 7.097,0 !
|Einsparpotentia| eigener Leistungen gegeniber Fremdleistung [%] | : | 42,20 I
Legende:
* Externe Gutachten die an beidigte Gutachter vergeben werden miissen.
2 Wertbasis: Neubauwert incl. Ust oder Grundwert in EUR.
3 Berechnungsbeispiel fiir eine Immobilie mit 350 m2 NF.
4 Stundensatz der ee-Zertifizierung. 90,0 €/h

Abbildung 45 Kostenvergleich des Benchmarking

Die Kostenschatzung der externen Gutachten wird It. HOA-E vorge-
nommen und stellt einen fixen Kostenansatz dar, der durch betriebliches
Personal nur bedingt beeinflussbar ist. Einzig der Aufschlag der Neben-
kosten auf die Gutachten flr mégliche Bestandsaufnahmen kann im Vor-
feld durch eine gezielte Planung und Bereitstellung aller nétigen Unterla-
gen seitens der LBA gezielt verringert werden.

Bei Aufgaben, die einer Leistungsabrechnung nach Stunden unterliegen,
ist das groRte Einsparungspotential zu erreichen, da der interne Stun-
densatz um gut 40 % unter dem eines Planungs- oder Gutachtenbiiros
liegt. Mit der Einschrankung, dass gut geschultes und fachkundiges Per-
sonal betrieblich verfigbar sein muss, da bei einem Kompetenzdefizit
der Mitarbeiter der Kostenvorteil durch langere Bearbeitungszeiten und
erhodhte Fehlerquoten ausgeglichen werden.

Als Ergebnis der Berechnung kann eine Ersparnis von rund 42 % der
betrieblichen Bearbeitung gegeniiber der externen Vergabe des Bench-
markings angenommen werden. Keine Bericksichtigung in der Berech-
nung finden Entwicklungskosten flr nétige Softwarelésungen und Schu-
lungen im Bereich des Immobilienmanagement.

Eine betriebliche Bearbei-
tung des Benchmarkings ist
der externen Vergabe
vorzuziehen.
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7. Resumee

7.1 Projektsystematik

Die oberste Zielsetzung, ein betriebsinternes Benchmarking-Tool zu er-
stellen, konnte mit der vorliegenden Arbeit realisiert werden. Daftr wurde
im Vorfeld eine Bestandsaufnahme beziiglich der vorliegenden Daten
des Immobilienportfolios durchgefuhrt. Daraus abgeleitet wurde im
nachsten Schritt eine Bewertungsmatrix der Immobilienkennwerte er-
stellt, in der notwendige Bewertungskriterien konkretisiert und aufge-
nommen worden sind. AnschlieRend sind diese Bewertungskriterien mit
einem Realitatskontext versehen und mit einem Rating hinterlegt wor-
den, um eine Vergleichbarkeit der einzelnen Immobilien zu ermdglichen.
Daflrr wurde in MS Excel ein Benchmarking-Tool entwickelt, welches die
Eingabe- und Berechnungsschritte durchfihrt. Dieses Excel-Tool dient
als Vorlage fir eine weiterfihrende Programmierung durch den Auftrag-
geber mit einer anschliefenden Implementierung in das bestehende FM-
Programm.

Als Ergebnis des Benchmarking-Tools kénnen die errechneten Teiler-
gebnisse und das Gesamtergebnis fur das tibergeordnete Management
fir weitere immobilienstrategische Mallnahmen herangezogen werden.
Es bildet somit die Grundlage fur weiterfihrende fundierte Entscheidun-
gen in Hinblick auf mégliche Entwicklungsszenarien, die zu einer Ver-
besserung der Ist-Situation fiihren soll und kann.

7.1.1 Einschrankung der Kennzahlenauswahl

Fur ein fundiertes Ergebnis des Benchmarking mussen in der Konzepti-
onsphase Kennzahlen ausgewahlt und in spaterer Folge in die Berech-
nung mitaufgenommen werden. Fir die Kennzahlenauswahl werden in
der Literatur eine Vielzahl von Verhaltniszahlen als mogliche Kennzahlen
vorgegeben. Diese sind fur diese Arbeit nur bedingt einsetzbar, da die
Aufnahme der nétigen Parameter einen erheblichen Kosteneinsatz zur
Folge hatte. Aus diesem Grund wurde darauf Wert gelegt, dass mit Hilfe
der vorliegenden Daten oder durch eine gezielte Datenerhebung ein
einwandfreies Benchmarkingergebnis generiert werden kann. Dieses
erhebt nicht den Anspruch, einer allgemeinen Verwendungstauglichkeit,
da es eine speziell fur den Auftraggeber konzipierte Bewertungsmatrix
beinhaltet. In dieser sind alle betriebsinternen Rahmenbedingungen ein-
gearbeitet und fur diese konkret getestet worden.
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7.1.2 Einschrankung der Skalendefinition

Die Definition des Realitatskontexts, die wiederum die Skalen beeinflus-
sen, unterliegt standigem Wandel. So miissen diese vor einer betriebli-
chen Bewertungsreihe angepasst und assimiliert werden. Fir die Bear-
beitung in dieser Masterarbeit werden die Skalen auf Grundlage®* aktu-
eller Daten - aus den Jahren 2009 / 2010 - definiert und in die Berech-
nung mit aufgenommen. Dies lasst einen objektiven Vergleich der ein-
zelnen Immobilien zu und kann auch in weiten Teilen mit realwirtschaftli-
chen Datenpools verglichen werden, wobei auf die Annahmen und Defi-
nitionsgrundlagen geachtet werden muss.

7.1.3 Einschrénkungen der rechtlichen Rahmenbedingungen

Im Zuge der Bearbeitung der Grundlagen fur das Benchmarking-Tool
wurden schnell ein Ubermal an rechtlichen Tatbestanden und Vertrage
ersichtlich. Ein Hauptaugenmerk bei der rechtlichen Prufung der Liegen-
schaften wurde auf die vorhandenen Mietvertrage gerichtet. Daraus ab-
geleitet kann festgehalten werden, dass bei der Vielzahl von Liegen-
schaften kaum Standardmietvertrage im Sinne des MRGs vorliegen,
sondern eine Gesamtheit von unterschiedlichsten Vertragsformen beste-
hen. Die Griinde daflr zeigen sich bei Bestandsobjekten meist in der
Inhomogenitat der Mietvertrage und dem Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses.**® Das hat zur Folge, dass rechtliche Rahmenbedingungen
dezidiert nicht in das Benchmarking aufgenommen wurden, da eine klare
Strukturierung und in weiterer Folge eine Einordnung in eine objektive
Skala nicht mdglich ist. Die rechtlichen Rahmenbedingungen miissen
daher bei konkret geplanten Malinahmen einer gesonderten juridischen
Prifung unterzogen werden um einen reibungsfreien Projektablauf
schon in der Planungsphase gewahrleisten zu kénnen. Diese sollte von
juridisch sachverstandigen Personen durchgefiihrt werden da, vor allem
die Thematik des Mietrechtes in Osterreich eine umfassende Problema-
tik darstellt und von einem Leinen kaum systematisch begutachtet und
eingeschatzt werden kann.

7.2 Conclusio

Nach der Bearbeitung der Thematik des Immobilienbenchmarking kann
festgehalten werden, dass die Erstellung eines Benchmarking fur ein
bestehendes Immobilienportfolio eine lberaus komplexe Thematik dar-
stellt. Zum einen unterliegt die Immobilienwirtschaft einer Vielzahl von

2 Siehe z.B. Statistik Austria

s Vgl. BECK M., BOHM H.: Der Gerechtigkeitsanspruch des Rechts — Band 3, Seite 332
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Einflussfaktoren, die Gber Erfolg oder Misserfolg einer Liegenschaft ent-
scheidet, zum anderen eine betrachtliche Anzahl von Folgemaflnahmen
die getroffen werden kénnen, um diese zu beeinflussen. Aus diesem
Grund wird der Bereich des Immobilienmanagements und der Immobili-
enbewirtschaftung in weiterer Folge eine immer wichtigere Rolle spielen.
Als Werkzeug der Immobilienwirtschaft wird das Facility Management
eingesetzt, um fundierte, prozessorientierte Zusammenhange in der Im-
mobilienbewirtschaftung koordinieren zu konnen.*** Fir dieses FM ist
eine genaue Kenntnis samtlicher Objektdaten der in Besitz befindlichen
Liegenschaften unumganglich. Aus wirtschaftlichen Griinden - Bestand-
aufnahmen und deren Datenpflege sind mit erheblichen Kosten verbun-
den - weist der Immobiliendatenbestand oft Lucken auf oder wird Auf-
grund der essentiellen Notwendigkeit erst nach und nach von den Unter-
nehmen aufgenommen. Im konkreten Fall betreibt der Auftraggeber
grundsatzlich einen erheblichen Aufwand im Bereich der Bestandsda-
tenpflege. Die Problematik besteht fir den Auftraggeber jedoch darin,
dass es mit dem am Markt befindlichen Standardprogrammlésungen
nicht maglich ist, diese in eine hausinterne Bewertungsmatrix tberzufth-
ren. Diese Sachlage war Anstol3 fur die vorliegende Arbeit und wurde
durch die Forderung nach einer moglichen Vergleichbarkeit — Bench-
marking — erweitert. Mit diesem Tool ist es nun mdglich, Immobilien un-
tereinander zu vergleichen, Schwachstellen zu eruieren oder nétige Ent-
wicklungsmalBnahmen aufzuzeigen, um eine Verbesserung der Wirt-
schaftlichkeit jeder einzelnen Liegenschaft zu erzielen.

L Vgl. SEILHEIMER S.: Immobilien-Portfoliomanagement firr die 6ffentliche Hand, Seite 39
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7.3 Ausblick

7.3.1 Empfehlungen fir den Auftraggeber

Das ausgearbeitete Tool stellt die Grundlage fur eine quelltextorientierte
Programmierung dar und kann damit in die innerbetriebliche Organisati-
onsstruktur aufgenommen werden. Fir die Implementierung werden
seitens des Verfassers einige Punkte aufgezeigt, um eine konkurrenzfa-
hige und aussagekréftige Erweiterung des Immobilienmanagements
umsetzen zu kdnne.

= Betriebsinternes Open-Source-Modell: Als Open-Source-
Programme werden Computerprogramme bezeichnet, bei denen
der Quelltext jedermann zuganglich ist. Das heif3t umgelegt auf
die Betriebssituation, dass die aufgezeigte Programmstruktur ein
starres Gerust darstellt, die Skalenzuordnung aber von einem
eingeschrankten Personenkreis angepasst werden kann.

= Schnittstellenplanung: Fur eine Effizienzsteigerung der Einga-
beformalitaten ist es angebracht, die Moglichkeiten der automati-
sierten Dateneingabe in das Benchmarking-Tool anzudenken.
Dies kann in den Bereichen der betriebswirtschaftlichen Daten-
eingaben von besonderem Vorteil sein, da dieses aus dem be-
triebsinternen Controllingprogramm Gbernommen werden mdis-
sen bzw. automatisch eingespielt werden kénnten. Bei Eingaben,
die einer objektiven Begutachtung unterliegen, wie zum Beispiel
die bautechnische Konstruktion, ist eine manuelle Eingabe zwin-
gend notwendig.

= Schulungen der Sachbearbeiter: Da bei der Einschatzung der
Einzelnen Bewertungskriterien ein Ermessenspielraum bei der
Eingabe vorliegt, sollte darauf geachtet werden, dass spéatere
Sachbearbeiter auf die korrekte Eingabe in das Benchmarking-
Tool geschult werden. Weiters soll darauf geachtet werden, dass
der Personenkreis der fur die Eingabe beauftragt wird so klein
wie moglich gehalten wird, um Eingabestreuungen zu vermeiden.

= Check-Doublecheck-Verfahren: Bei jeder Art von EDV-
Programmen, bei denen die Berechnung an Hand eines Algo-
rithmus im Hintergrund getatigt wird, muss eine kritische Hinter-
fragung der Ergebnisse und ein Realitatsabgleich durch den
Sachbearbeiter und deren Vorgesetzten getatigt werden.
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= Verwendung des Eingabebehelfs: Fir die Eingabeunterstit-
zung wird es fur Sinnvoll erachtet, den erstellten Eingabebehelf
zu verwenden und diesen gegebenenfalls jahrlich zu aktualisie-
ren und zu erweitern. Fur die konkrete Eingabe bezlglich einer
Liegenschaft ist es notig, die im Eingabebehelf vorgeschlagenen
Skalierungen periodisch zu prifen und anzupassen, da dieser
nur eine Eingabeempfehlung zum derzeitigen Stand der Technik
darstellt.

7.3.2 Wissenschaftlicher Ausblick

Bei der konkreten Erstellung der vorliegenden Masterarbeit wurden ne-
ben fundierten empirischen Daten auch Datenempfehlungen von Immo-
bilienexperten verwendet. Diese zeigen sehr wohl ein praxisnahes Er-
gebnis, stellen jedoch eine Diskrepanz beziiglich der wissenschaftlichen
Belegbarkeit dar. Fir eine kritische Auseinandersetzung einzelner Be-
trachtungsfelder wurde ein fehlen von wissenschaftlichen aussagekrafti-
gen Veroffentlichungen erkannt. Speziell fir diese Arbeit zeigen sich
Lucken in den Bereichen:

= Vertragswesen der Immobilienbewirtschaftung in Osterreich
* Benchmark-Vergleichswerte fiir Osterreichische Immobilien

= Bestandsaufnahme von bestehenden Objekten in Hinblick auf ei-
ne Qualitatskategorisierung

Fur die 0. g. Themenbereiche liegen nach vertiefter Literaturrecherche
kaum nennenswerten Publikationen im deutschsprachigen Raum vor.
Somit kénnte mit dieser Arbeit ein Anstol3 fir weitere wissenschaftliche
Untersuchungen in den Bereichen Immobilienmanagement mit dem
Schwerpunkt Immobilienbenchmarking fiir Bestandsimmobilien in Oster-
reich geleistet werden.
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KAUFMANN J.: Energieausweise — Was kosten sie? , Graz, Arbeiter-
kammer Steiermark, 2009

KOVACIC I.: Energieschleudern sind nicht mehr attraktiv, Der Standard,
Gewerbe-Immobilien 112, 28.11.2010

PELZETER A.: Lebenszykluskosten von Immobilien im Praxistest, e-
Journal of Practical Business Research, Ausgabe 9, 08/2009

SENK W.: Anlegen in sicheren Hafen, Die Presse- online, 20.09.2010;
http://diepresse.com/home/immobilien/markt/international/598545/Anlege
n-in-sicheren-Haefen-?from=suche.intern.portal Datum des Zugriffs
12.10.2010 um 10.00 Uhr

Linkverzeichnis

http://www.sueddeutsche.de/geld/investieren-in-immobilien-lage-lage-
lage-1.554008, Datum des Zugriffes 18.09.2010 um 13.00 Uhr

http://mww.tu-chemnitz.de/mb/InstBF/ufa/bewert/define.htm, Datum des
Zugriffes: 28.06.10, 16:05 Uhr

http://www.messdat.de/gif.htm Datum des Zugriff 23.07.2010 um 18:30
Uhr

http://www.mietflachenermittlung.de/mf_gewerb.htm, Datum des Zugriff
14.09.2009, um 10:45 Uhr

http://www.oge.or.at/oge_norm.htm, Datum des Zugriffes 02.10.2010,
um 10:00 Uhr

http://www.statistik.at/web_de/statistiken/wohnen_und_gebaeude/wohnu
ngsaufwand/betriebskosten/023032.html, Datum des Zugriffs 14.10.2010
um 16:00 Uhr

www.agenda4-online.de, Datum des Zugriffs 08.01.2011, um 12:30 Uhr

http://www.statistik.at/web_de/statistiken/soziales/arbeitskosten/arbeitsko
stenerhebung/index.html Datum des Zugriffs 10.11.2010 um 12:30 Uhr

http://www.jusline.at/grundbuch.html, Datum des Zugriffs 04.11.2010 um
13:50 Uhr

http://www.easyentrance.at/, Datum des Zugriffs 08.11.2010 um, 10:30
Uhr

Judikatur Verzeichnis:

Bebauungsdichteverordnung 1993:

Auf Grund des § 23 Abs. 13 des Gesetzes vom
25. Juni 1974, LGBI. Nr. 127, Uber die Raumord-
nung im Land Steiermark (Steiermarkisches
Raumordnungsgesetz 1974), zuletzt in der Fas-
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DIN 276-1
DIN 277 Teil 1

EN 13306
GBG

HOA

LBG

MRG

ONORM B 1800

ONORM B 1801-1
ONORM B 1802
ONORM B 1998-1

ROG
Stmk. BauG
UBG
WSG

sung des Gesetzes LGBI. Nr. 41/1991, wird ver-
ordnet:

Kosten im Bauwesen - Teil 1; Hochbau

Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken
im Hochbau, 1. Februar 2005

Begriffe der Instandhaltung, 01.08.2001

Allgemeines Grundbuchsgesetz 1955, Fassung
vom 04.11.2010

Honorar Ordnung flr Architekten in der Fassung
der 159. Verordnung, gultig ab 01.01.2002 mit der
Anderung  der  180.  Verordnung  der
Bundeskammer der Architekten und
Ingenieurkonsulenten.

Bundesgesetz Uber die gerichtliche Bewertung
von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsge
setz - LBG) sowie uber Anderungen des AuRer
streitgesetzes und der Exekutionsordnung, 1. Juli
1991

Bundesgesetz vom 12. November 1981 Uber das
Mietrecht (Mietrechtsgesetz — MRG) in der
Fassung vom 24.07.2010

Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von
Bauwerken, 2002

Kosten im Hoch- und Tiefbau - Kostengliederung
Liegenschaftsewertung — Grundlagen, 1997

Auslegung von Bauwerken gegen Erdbeben - Teil
1: Grundlagen, Erdbebeneinwirkungen und Re-
geln fur Hochbauten - Nationale Festlegungen zu
ONORM EN 1998-1 und nationale Erlauterungen.

Steierméarkisches Raumordnungsgesetz 1974
Steiermarkische Baugesetz, Novelle 2010
Unternehmensgesetzbuch

Wohnhaussanierungsgesetz, Fassung  vom
03.12.2010

10-Jan-2011

Resumee

razm

iy

108

bauwirtschaft
projektmanagement

+

institut fur baubetrieb
projektentwicklung



A.1  Anhang

A.1.1 Eingabebehelf

Der Eingabebehelf wird flr den Auftraggeber als A6-Mappe gebunden -
fur die vorliegende Arbeit wird dies aus Griinden der Hardcover-Bindung
in A4 abgebildet.

@
&
=)

10

S
&
&
g*
<

6 Kategorie B

3 Kategorie C

1 } Kategorie D

Steiermarkische

[ ]
Eingabebehelf SPARKASSES

Handbuch zur korrekten Verwendung des Immobilien-Benchmarking-
Tools

1 Auflage 2010

10-Jan-2011

Anhang

Ty

109

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fur baubetrieb

projektentwicklung



Vorwort

Bei dem Eingabebehelf, handelt es sich um eine Eingabeunterstiitzung
fir den User. Es soll eine Hilfestellung bezuglich der Einordnung, beste-
henden Konstruktionen und Gegebenheiten im Hinblick auf Bestandsim-
mobilien, darstellen. Die Angegebenen Skaleneinordnung stellt eine
Richtlinie da, die bei besonderen Gegebenheiten dnderbar sind. Ande-
rungen sollten Wohl bedacht und durch eine weitreichende Kenntnisnah-
me im Vorfeld begrindet werden.

Einteilung nach Registerkarten

Grundsétzlich ist die Einteilung des Eingabegehelf, dem des Benchmarking-
Tools nachempfunden, Dies macht eine Schritt fir Schritt Erlauterung ange-
h&ngt an die Eingabe in des Benchmaking-Tool mdéglich.

FUr eine verbesserte Navigation im Eingabebehelf, werden fUr die vier Regis-
terblatteingaben, vier unterschiedliche Farben It. Abbildung gewéhlt und er-
méglichen ein wirtschaftliches arbeiten.

Navigation durch den Eingabebehelf

Eingaberegister ——— > 01 Lagekriteriumregister

Eingabe der relevanten

Werte, mittels —— 02 Betriebswirtschaftliches Registerblatt
*  Pulldown

+  Auswahl

* Manuelle Eingabe ——— 02 Baulich- energetisches Registerblatt

——— (3 Barrierefreiheit Registerblatt

Graz am 12/2010

2
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Inhaltsverzeichnis:

01

02

03

04

Lagektiterium

Standort - Geografische Lage

Standort - Ausrichten der Baulichen Lage
Standort - Geometrie des Grundstiickes

Standort - Flachenwidmungsplan

Betriebswirtschaftliches Kriterium

Bautechnisches Kriterium
Bebauungsgrad, Bebauungsdichte
Rohbau

Technik

Barrierefreiheiten Kriterium

Seite 5
Seite 6
Seite 7
Seite 8

Seite 10

Seite 11
Seite 12
Seite 13
Seite 22

Seite 28
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Anhang

il

01 Lagekriterium
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Geografische Lage:

e Landlich

* Gemeinte

¢ Kleinstadt

e Stadt

« Grof3stadt

Standort

Bis ca. 1500 EW: Zersiedlung mit ver-
einzelten Bebauungen.
Z.B. Feitsch, Rauch

Ca. 1500 - 2500 EW-.
Kleine Strukturen mit Ortcharakter.
Z.B. Stattegg, Fohnsdorf,...

Ca. 2500 - 20.000 EW

Stadtische Strukturen mit Wirtschafts-
betrieben und Sozialangebot

ZB. Hartberg, Judenburg, ..

Ca. 20.000 - 150.000 EW
Umfassende Bevélkerungsdichte und
sémtliche stadtischen Einrichtungen.
Z B. Leoben, Wr. Neustadt

Ab ca. 150.000 EW

Stadte wie Landeshauptstatte und ahn-
liche.

ZB. Graz, Linz
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Anhang

Standort

Ausrichten der Baulichen Lage

Anmerkung: Bebauungsart It. Flachenwidmungsplan, abzufragen auf
www.raumplanung.steiermark.at.

+ keine Bebauung 7::/\\[ Lageplan-Beispiele
-

T

+ offene Bebauung

* Anbausituation

+ Einheit in Bestand

* stidtische Bebauung

Legende: . Eingentum D Nachbarimmobilie

6
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Standort

Geometrie des Grundstiickes

Anmerkung: Geldndegeometrie aus dem Katasterplan bzw. Lageplan der
Liegenschaft ablesbar.

¢ UnregelméBig (keine Be-

bauung maéglich)

« Hanglage—unregelmébig

* Hanglage—regelmaRig

+ Flachlage-unregelméfig

¢ regelmaBig

Legende: [ |Bewertendes Grundstuck
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Flachenwidmung

Standort

Anmerkung: Flachendeklaration It. Flachenwidmungsplan, abzufragen
auf www .raumplanung.steiermark.at.

WR

WA

GG,

11

DO

Reines Wohngebiet

Allgemeines Wohngebiet

Kern-, Buro-, Geschéaftsgebiet

Gewerbegebiet

Industrie- und Gewerbegebiet |

Industrie— und Gewerbegebiet I

Einkaufszentrum Il mit Industrie und Gewer-

begebiet

Dorfgebiet
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Anhang

Standort

Flachenwidmung

Anmerkung: Flachendeklaration It. Flachenwidmungsplan, abzufragen
auf www.raumplanung.steiermark.at.

E Erholungsgebiet

Einkaufszentrum |, II, 11l

Kern-, Buro-, und Geschaftsgebiet mit
Einkaufszentrum | —Ausschluss

Kern-, Buro-, und Geschéftsgebiet mit
allgemeinem Wohngebiet
(Nutzungslberlagerung) ausgenommen
Einkaufszentren

L(WR) AufschlieRungsgebiet mit kiinftiger Bau-

gebietsnutzung
EZI+(JN

HitH

AufschlieRungsgebiet - Nutzungsuberla-
gerung (z.B. Einkaufszentrum Il mit In-
dustrie— und Gewerbegebiet I)

Bauland mit ersichtlich gemachten Wald
(Bauland - Wald)

@'o @ Altstadtschutzzone (1-5)
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Anhang
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02 Betriebswirtschaftliche Kriterien

10
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01 Lagekriterium

02 Betriebswirtschaftliche Kriterien

04 Barrierefreiheit Kriterium

11
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Bautechnische Werte und Konstruktionen

Bebauungsgrad, Bebauungsdichte

Anmerkung: Werte werden automatisiert errechnet. Die hdchst zuléssi-
gen Werte kénnen dem Flachenwidmungsplan entnommen werden.

BF (bebhaute Fléache)
FBG (Grundstiicksflache)

BGF
(BruttogeschoRflache)
FBG (Grundstucksflache)

= Bebauungsgrad

= Bebauungsdichte

Konstruktionsart
Anmerkung:

+ Massivbau

« Stahlbetonbau
(Skelettbau)

* Holzbau, Stahlbau
(Skelettbau)

* Holzbau (Massivbau)

+ Mischbauweise

Bauten in Ziegelbauweise jeglicher Art.
Lastabtragung in Platten und Scheiben.

Stahlbetonstitzen und Tréger als Tragele-
mente mit jeglichen Fullelementen.

Tragkonstruktionen in Holz— oder Stahlbau-
weise mit jeglichen Fullelementen.

Holzbauten in Vollholzelementen (z.B. KLH,
usw.)

Bauten mit verschiedenen Konstruktionsar-
ten, bei denen keine mafigebliche Konstruk-
tionsart vorherrscht.

12
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Anhang

Bautechnische Werte und Konstruktionen

Rohbau — AuBenwand

Anmerkung: Die Einteilung der Konstruktionen stellt eine grobe Differen-
zierung dar und ist fir sémtliche Konstruktionen gesondert zu priifen.

Skala

Ziegelmauerwerk mit
konventionellen In-
nen- und AuBenputz

HLZ Ziegel, NF-Ziegel
(Grunderzeit), sonstige
geprannten Ziegel.

2 Betonwand mit kon- v Beton in standard -
ventionellen Innen— v Qualitaten und her-
und AuRenputz A kémmlichen Putzarten

A
LSS

7%
LA,

3 Sichtbetonmauer- 7 Sichtbeton mit allen

werk 7 méglichen Oberfla-
LSS,
7 chenstrukturen
/:/:/
LA,
/////

Z.B. Ytong-Ziegel, wei-
tere Sonderziegel

4 Sonstige Ziegelbau-
stoffe

Holzsténderwénde mit
Dammung und Voll-
holzkonstruktionen
(z.B. KLH)

5 Holzkonstruktionen

13
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Anhang

Bautechnische Werte und Konstruktionen
Rohbau — AuBlenwand
= 6 Mauerziegel, Warme- Z B. Porotherm Ziegel
& dammend (Wienerberger), Eder-
plan XP (Eder)
L&
7 Betonmauerwerk mit = Warmedammverbund-
WDV = system bestehend aus
=7 EPS/XPS und Fein-
=, P
8 Ziegelmauerwerk mit Warmedammverbund-
WDV system bestehend aus
EPS/XPS und Fein-
putz
9 Ziegelmauerwerk mit Vorgehéngte Fassa-
vorgesetzter Fassade den unterschiedlichs-
ten Unterkonstruktio-
nen und Fassaden-
oberflachen.
10 Betonmauerwerk mit Vorgehéngte Fassa-
vorgesetzter Fassade den unterschiedlichs-
ten Unterkonstruktio-
nen und Fassaden-
oberflachen.
14
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Bautechnische Werte und Konstruktionen

Rohbau — AuRentiiren und Fenster

Anmerkung: Die Einteilung der Konstruktionen stellt eine grobe Differen-
zierung dar und ist fir sémtliche Konstruktionen gesondert zu priifen.

£
<
i
%]

1-2 ESG Verglasung

3-4 Kastenfenster

5-6 2 fach Isoliervergla-

sung

7-8 Glasfassade

9-10 3 fach Isoliervergla-
sung

Rahmenausfiihrung in
Holz, Stahl oder Kunst-

stoff

Holzrahmen, sémtliche
Konstruktionsarten,
Zustand begutachten!

Rahmenausfiihrung in
Holz, Alu oder Kunst-
stoff

Rahmenausfiihrung in
Alu oder Kunststoff,
Z.B. Suco-Systeme

Rahmenausfiihrung in
Holz, Alu oder Kunst-

stoff
7

15
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Bautechnische Werte und Konstruktionen

Rohbau—AuRentiiren und Fenster

Anmerkung: Die Einteilung der Konstruktionen stellt eine grobe Differen-
Zzierung dar und ist fir sdmtliche Konstruktionen gesondert zu priifen.

1-2 Einfachtiire

Skala

3-4 Schwingtiire

5-6 Einfachtiire hoher
Standard

7-8 Automatik Tiire

9-10 Drehtiire

Blockzarge, Eckzarge
oder Umfassungszarge
in Holz, Kunststoff oder
Alu.

Blockzarge, Eckzarge
oder Umfassungszar-
ge in Holz, Kunststoff
oder Alu.

Turblatt als Sandwich-
Konstruktion flr erhdh-
te Anforderungen.
(Brandschutz, Schall-
schutz)

Mechanische oder au-
tomatische Drehturen

16
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Bautechnische Werte und Konstruktionen

Rohbau — Innenwiande

Anmerkung: Die Einteilung der Konstruktionen stellt eine grobe Differen-

Skala

1-2

9-10

Betonmauerwerk mit
Innenputz

Ziegelmauerwerk mit
Innenbutz

Systeminnenwéande

Sonstige Ziegelbau-
stoffe

Holzmauerwerk

AN
AN NN

zZierung dar und ist fir sémtliche Konstruktionen gesondert zu priifen.

Beton in standard -
Qualitaten und her-
kémmlichen Putzarten

HLZ Ziegel, NF-Ziegel
(Grunderzeit), sonstige
geprannten Ziegel.

Gipskartonwande jegli-
cher Hersteller und
sonstige Systemwan-
de.

Z.B. Ytong-Ziegel, wei-
tere Sonderziegel

Holzstanderwéande mit
Dammung,

17
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Bautechnische Werte und Konstruktionen

Rohbau — Decken

Anmerkung: Die Einteilung der Konstruktionen stellt eine grobe Differen-
zierung dar und ist fir s&mtliche Konstruktionen gesondert zu priifen.

5
[
=
1%}

1-2 Holztragerwanden

3-4 Betondecken

5-6 Rippenbalkendecken

7-8 Hohldecken

9-10 Ziegeldecken

LSS LSS LS
LA, ///
LA ES LS LSS LSS,

PSS LSS S LS
7,

Tramdecken, Dippltra-
mdecken, sonstige
Holzdeckenkonstrukti-
onen

Konventionelle Beton-
decken in Stahlbeton-
bauweise

Samtliche Arten von
Rippenbalkenkonstruk-
tionen in Stahlbeton-
bauweise.

Alle Arten von Honhldie-
lendecken (z.B Obern-
dorfer)

Einhangedecken mit
Aufbeton.

18
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Bautechnische Werte und Konstruktionen

Rohbau — Deckenbeldge

Anmerkung: Die Einteilung der Konstruktionen stelit eine grobe Differen-

<
©
A
%)

1-2

34

5-6

7-8

9-10

9-10

5-9

Parkette

Laminat

PVC

Doppelboden

Teppich

Fliesen

Nutzestriche

zierung dar und ist fiir sémtliche Konstruktionen gesondert zu priifen.

Echtholzparkett

Unterschiedliche Laminatqualitiaten

GrofRflachige PVC Boden, Ge-
schweilt, geklebt

Doppelbéden fiir Installationen unter-
schiedliche Standerhohen

Spannteppiche, geklebt

Bodenfliesen, Steinzeug, Steingut

Z.B. Terrazzo, Verbundestriche

19
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Bautechnische Werte und Konstruktionen

Rohbau — Dacher

Anmerkung: Die Einteilung der Konstruktionen stellt eine grobe Differen-
zierung dar und ist fiir sémtliche Konstruktionen gesondert zu priifen.

-% 1-2 Sattel / Pultdach Unbeheizter Dachraum
& unbeheizt - nicht ausbaufahig.
3-4 Sattel / Pultdach Unbeheizter Dachraum
unbeheizt — Moglichkeit zum Aus-
bau ist gegeben
5-6 Sattel / Pultdach Beheizter und Ausge-
beheizt bauter Dachraum
7-8 Flachdach Konventionelle Auf-
2. =% hauten und Kaltdach-
:::,;,;/:/:,;,;, aufbauten
9-10 Flachdach 77T aa . Begrinte Flachdach-
S aufbauten.
LIS S,
////////////////
20
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Anhang

Bautechnische Werte und Konstruktionen

Rohbau — Dachbelege

Anmerkung: Die Einteilung der Konstruktionen stellt eine grobe Differen-
zierung dar und ist fir sdmtliche Konstruktionen gesondert zu priifen.

1-2 Ziegeldeckungen Tondachsteine,

3
]
=
@

-

3-4 Faserzementdeckun-
gen

Plattendeckungen
(z.B. Eternit)

-

Blechdeckungen aus
Zink, Alu, Kupfer,...

5-6 Blechdeckungen

-

Gewaschener Schotter
# oder sonstige System-
s dachoberflachen.

(I LI LIS LIS IR
WA LS AL IS AL LS,

7-8 Schotter / Abdich-
tungsbahnen

9-10 Begriinung A Bodendecker und fur

//————1 Flachdach geeignete
oo Bepflanzung. Integrier-
LS AL,

te Wege und Terras-
sen incl.

21
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Technik — Abwasseranlagen

Bautechnische Werte und Konstruktionen

Anmerkung: Die Einteilung der Konstruktionen stellt eine grobe Differen-
zierung dar und ist fur sdmtliche Konstruktionen gesondert zu priifen.

Skala

1-2 Stanggussrohre, GG-
Rohre

3-4 Stanggussrohre, GG-
Rohre

5-6 Materialien - Auf-
putzfiihrung

7-8 Moderne Materialien -
nicht sichtbar

9-10 Stand der Technik

Abwassertechnik aus dem letzten
Jahrhundert. Kein Anschluss an das
offentliche Kanalnetz.

Abwassertechnik aus dem letzten Jahr-
hundert. Mit Anschluss an das &ffentli-
che Kanalnetz.

Fallrohr als Sichtbares Element der
Sanitareinrichtung.

Fuhrung in Installationsschéchte, PVC,
PE

Neubauten, generalsanierte Bauten

22
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Bautechnische Werte und Konstruktionen

Technik — Warmeerzeugungsanlage

Anmerkung: Die Einteilung der Konstruktionen stellt eine grobe Differen-
zierung dar und ist fir sdmtliche Konstruktionen gesondert zu priifen.

3
]
=
@

1-2

9-10

Olheizungen in den separierten
Wohneinheiten.

Etagenheizung

Kessel vor 1978.

Olheizung / Gas

Moderner Brennwertkessel mit Steue-
rungseinheiten.

Olheizung / Gas

Zentral gesteuerte Heizungsanlagen

Zentralheizung

Alternative Warmeer- Solar, Warmepumpe, Erdwarme
zeugungsanlagen

23
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Bautechnische Werte und Konstruktionen

Technik — Liiftungsanlagen

Anmerkung: Die Einteilung der Konstruktionen stellt eine grobe Differen-
zierung dar und ist fiir sémtliche Konstruktionen gesondert zu priifen.

= 1-2 Mechanische Liiftung
-
1%

5-6 Zwangsbeliiftung

9-10 Kombination: Liif-
tung und Klimaanla-

ge

Ausreichend 6ffenbare Fensterelemen-
te.

Reine Beliftung durch Liftungskanéle

Gesamtbellftung und Klimatisierung
eines Gebaudes mit zentraler Steuer-
einheit.
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Bautechnische Werte und Konstruktionen

Technik — Klimaanlagen

Anmerkung: Die Einteilung der Konstruktionen stellt eine grobe Differen-
zierung dar und ist fiir s&mtliche Konstruktionen gesondert zu priifen.

S
©
X
%)

1-2

34

5-6

7-8

9-10

Nicht Klimatisiert Keinerlei Kuhlgerate vorhanden,

Innenaufsteller Standgerate fiir eine punktuelle Klima-

tisierung einzelner Bereiche

Wandmontage, Einzelraumklimatisie-
rung.

Einzelsplitgerite

Wand / Deckenmontage, Klimatisie-
rung bis zu 5 Raumen.

Multisplitgerate

Komplettklimatisie- Gesamtklimatisierung der eines Ge-
rung baudes mit zentraler Steuereinheit.
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Bautechnische Werte und Konstruktionen

Technik — Beférderungsanlagen

Anmerkung: Die Einteilung der Konstruktionen stellt eine grobe Differen-
zierung dar und ist fiir sémtliche Konstruktionen gesondert zu priifen.

S
©
=
w

1-2 Stiegenhaus ohne
Beférderungseinrich-
tung

3-4 Behinderten Aufziige

5-6 Rolltreppen

7-8 Personenaufziige

9-10 Personen und Las-
tenaufziige

Reine Stiegenaufgénge ohne mechani-
sche Beférderungsmadglichkeiten.

Plattform Treppenlifte, Sitztreppenlifte,
Rollstuhl-Hebebuhnen, etc

Rolltreppen aller Art.

Aufziige mit einer maximalen Tragkraft
von 630 kg oder 8 Personen.

Aufziige mit einer Tragkraft groer 630
kg.
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Bautechnische Werte und Konstruktionen

Augenscheinlicher Gesamteindruck

Anmerkung: Die Einteilung der Konstruktionen stellt eine grobe Differen-
zierung dar und ist fir sdmtliche Konstruktionen gesondert zu priifen.

°
£ 10

1- Optischer Eindruck Subjektiver optische Eindruck der Lie-

genschaft.
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01 Lagekriterium
02 Betriebswirtschaftliche Kriterien
03 Bautechnische Kriterien

04 Barrierefreiheit Kriterium
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Barrierefreiheits Kriterium

Zugangskriterien

Anmerkung: Die Detailkriterien werden von EE vorgegeben und ist fir
die Zertifizierung notwendig.

Allgemein Vorgabe durch ee. (ee - Richtlinien)

PKW Stellplatze
Tiire manuell bedien-

bar

Handlaufe

Rampen

Treppen

Aufzug

Barrierefreie WC An-
lagen
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Barrierefreiheits Kriterium

Bank und Biiroorganisation
Anmerkung: Die Detailkriterien werden von EE vorgegeben und ist fur
die Zertifizierung notwendig.

Allgemein Vorgabe durch ee. (ee - Richtlinien)

Informationspulte,
Beratungstische

Audio-Visuelle Mar-
kierungen

Handlaufe
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