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Kurzfassung

Im Rahmen der hier vorliegenden Masterarbeit wurde der Projektnaviga-
tionsplan ,PNP*, ein Werkzeug zur strukturierten Projektabwicklung in der
Payer Bauconsulting, entwickelt.

Hierbei ergeben sich fir das Unternehmen folgende Vorteile: eine struk-
turierte und einheitliche Projektablauforganisation und Projektdokumen-
tation, ein optimierter Leitfaden fir eine effiziente Projektumsetzung so-
wie die Transparenz und Verstandlichkeit der Unternehmensleistungen
fir den Kunden.

Neben dem PNP entstanden zwei weitere Tools, eine auf den Auftrag-
geber angepasste Bautrager-Kalkulation ,BTK' sowie eine Checkliste
,CL" inkl. einer gewichteten Auswertung flr eine grobe Erstbeurteilung
der Grundstiickseignung zur wirtschaftlichen Verwertung.

Desweiteren wurde der Projektnavigationsplan so konzipiert, dass er ein
hohes Entwicklungspotential hinsichtlich zukinftiger Anwendungen in
den Bereichen Marketing, digitaler und haptischer Projektablage auf-
weist.

In der Einleitung dieser Masterarbeit werden die notwendigen Grundla-
gen gemaB Literatur und Normen beschrieben und somit die Wissens-
basis fir ein gesamtheitliches Verstandnis der Materie geschaffen. Ne-
ben den allgemeinen projekt- bzw. branchenspezifischen Begriffen liegt
das Hauptaugenmerk auf den Themen Struktur, Organisation und Wis-
sensmanagement.

Dabei geht es vor allem um die Schaffung eines Wettbewerbsvorteils
durch die gezielte Wissensbereitstellung, -verwendung und -verwertung
im Unternehmen und in weiterer Folge um eine gesteigerte Kundenzu-
friedenheit.

Der Hauptteil befasst sich mit den einzelnen Entstehungsschritten des
PNP inkl. seiner Tools und deren Anwendung in zwei konkreten Praxis-
beispielen. Im Projekt 1 wird die Bautrédger-Kalkulation an einem Bau-
vorhaben in Graz umgesetzt. Die daraus gewonnene Erkenntnis bildet
die Entscheidungsgrundlage, ob das Projekt finanziell sinnvoll realisier-
bar ist. Der PNP und die Checkliste kommen beim Projekt 2 zum Ein-
satz. Dabei erfolgt die Bewertung des Zielgrundstiickes in Graz mittels
Checkliste. Danach wird mittels PNP der Projektablauf erarbeitet und
dadurch der kritische Pfad hinsichtlich der Handlungsbereiche wie z.B.
Termine, Qualitédt, Marketing aufgezeigt. Durch diese Vorgehensweise
sind von Projektbeginn an die Schnittstellen sowie die einzelnen Ablaufe
und Tatigkeiten ersichtlich.

Den Schluss bildet ein Ausblick auf weitere, zuklinftige Nutzungsmdog-
lichkeiten des Projektnavigationsplans PNP.



Abstract

Within this master thesis the project navigation plan “PNP”, a tool for
structuring project management at Payer Bauconsulting, has been de-
veloped.

This results in the following advantages for the company: a structured
and standardised execution and documentation of the project, an opti-
mised manual for an efficient implementation of the project as well as
transparency and comprehensibility of the company's performance for
the customer.

Apart from the PNP two other tools were developed, a property devel-
opment calculation “BTK” which is adjusted to the client's needs as well
as a checklist “CL” including a weighted analysis for roughly evaluating
whether a property is suitable for commercial exploitation.

Additionally, the project navigation plan was designed in a way so that it
would have a high development potential regarding future appliance in
the field of marketing, digital and haptic project filing.

The necessary basis with regard to literature and judicature are de-
scribed in the introduction of this master thesis and thereby a knowledge
base for a comprehensive understanding of the subject matter is estab-
lished. Apart from general project- and field-specific terms, the emphasis
is placed on the topics of structure, organisation and knowledge man-
agement.

The creation of an advantage in competition by means of purposeful
provision, application and exploitation of knowledge within the company
is in the foreground, additional to an increased customer satisfaction.

The main part will deal with the individual development steps of the PNP
including its tools and their application in two concrete examples. In pro-
ject 1 the property development calculation is implemented at a construc-
tion project in Graz. The insight resulting from this builds the basis for the
decision whether the project is economically feasible. The PNP and the
checklist are used in project 2. Here, the evaluation of the targeted prop-
erty in Graz is carried out with the checklist. Thereafter, the course of the
project is prepared by means of the PNP, which will show the critical
path with regard to various areas of action such as deadlines, quality and
marketing. Due to this approach the interfaces as well as the individual
processes are clearly evident from the beginning of the project.

The final section gives an outlook on additional and future usage possi-
bilities of the project navigation plan PNP.
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Einleitung

1 Einleitung

Seit den letzten Jahren erlebt die Immobilienbranche im Allgemeinen
und besonders im Raum Graz einen groBen Boom. Die Nachfrage nach
bezahlbaren Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und Gewerbeobjek-
ten ist so groB wie kaum je zuvor und ein zukinftiger Rickgang des Be-
darfs ist nicht in Sicht.

Damit verbunden besteht natirlich auch eine groBe Notwendigkeit an
einer professionellen Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten.
Hierbei profitieren jene Bautrdger am meisten, die trotz des hohen Kos-
ten-, Qualitats- und Termindrucks die Bedurfnisse der Kunden am bes-
ten befriedigen und damit auch das Vertrauen zukinftiger Kunden ge-
winnen.

Dartiber hinaus muss ein Unternehmen heutzutage fahig sein, immer
schneller immer mehr Informationen zu verarbeiten und zu nutzen, um
erfolgreich zu sein.

»Organisation ist ein Mittel, die Kréfte des einzelnen zu vervielfaltigen. “

Schon der bekannte Okonom Peter F. Drucker (1909-2005) stellte fest,
dass durch Organisation das individuelle Wissen und die einzelnen Fa-
higkeiten so aufbereitet werden kdnnen, dass es auch flir andere einen
Nutzen darstellt. Durch eine professionelle Unternehmens- und in weite-
rer Folge Projektablauforganisation kann eine Steigerung der Effizienz
und Effektivitat des Einzelnen und daraus abgeleitet in einem Unterneh-
men erzielt werden.

Auch im Unternehmen Payer Bauconsulting PBC ist man sich der eben
beschriebenen Rahmenbedingungen bewusst und moéchte einerseits
einen neuen Geschéaftsbereich ,Projektabwicklung als Bautrager® er-
schlieBen und andererseits auch die Mdglichkeit entwickeln, sich einen
Wettbewerbsvorteil gegentiber der Konkurrenz zu sichern.

ey

1.1 Idee und Ziel der Arbeit

Die Idee

Die Idee zu dieser Masterarbeit entstand wahrend eines Gesprachs mit
Herrn DI Robert Payer, MSc und stellt den Anspruch die Antwort auf die
eben erlauterten Problemstellungen im Unternehmen PBC zu geben.

bauwirtschaft
projektmanagement

+

' Peter F. Drucker (*1909); amerik. Managementlehrer, -berater u. -publizist &sterreichischer Herkunft; Quelle:
http://www.zitate.de/kategorie/Organisation, 23.08.2012; 10:02.
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Fir beide Seiten zeigten sich im Rahmen dieses Gesprachs groBe Vor-
teile. Dem Unternehmen PBC erschlieBt sich durch diese Masterarbeit
ein Zugang zu wissenschaftlichen Methoden und universitarer Unterstut-
zung bei der Erarbeitung von notwendigen strukturellen Verbesse-
rungsmaBnahmen im Unternehmen. Fir die Autorin dieser Arbeit ent-
steht im Rahmen der Zusammenarbeit mit der PBC ein spannender und
lehrreicher Zugang zur gelebten Praxis und stellt damit eine sehr gelun-
gene Verbindung zwischen Theorie und Praxis dar.

Das Ziel

Das Ziel dieser Masterarbeit ist das Aufzeigen der Wichtigkeit einer sys-
tematischen und strukturierten Organisation der Tatigkeiten und Tatig-
keitsphasen in einem Unternehmen sowie die logischen Beziehungen
zwischen den Projekttatigkeiten. Durch die Optimierung der Prozesse
und Ablaufe kann die Projektabwicklung effizienter und zeitoptimierter
durchgefihrt werden. Hier im Speziellen angewandt fir einen geplanten
neuen Geschéftszweig fir das Unternehmen Payer Bauconsulting PBC.
Begleitend zu dieser Arbeit wurden die im Kapitel 4 erklarten Tools (Pro-
jektnavigationsplan PNP, Checkliste CL und Bautrager-Kalkulation BTK)
erstellt.

Das Wort ,Tool“ wird hier in seiner englischen Bedeutung verwendet und
beschreibt das ,Werkzeug“ bzw. das Instrument®. Sowohl die Checkliste
als auch die Bautrager-Kalkulation sind wertvolle Tools und Bestandteile
des PNP.

Die Mitarbeiterlnnen bzw. in weiterer Folge das Unternehmen generiert
aus der gewonnenen Erfahrung (positiv und negativ) ein bestimmtes
Wissen. Dieses Wissens-Output dient in weiterer Folge als Input fir
kommende Projektphasen und Projekte.

Voraussetzung fur diese ,Wissensverwendung und -verwertung‘ sind
einerseits eine strukturierte Ablauforganisation sowie andererseits eine
gegliederte und vor allem vollstandige Projektdokumentation. Die Orga-
nisation der Projekiprozesse und -phasen im Unternehmen und deren
strukturierte und einheitliche Aufbereitung bilden die Basis fir eine gute
Dokumentation. Die vorhandenen Informationen und das gesammelte
Wissen sind somit gespeichert und kénnen jederzeit abgerufen werden
(s. Abb. 1).
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WISSEN & INFORMATION
GESPEICHERT

DOKUMENTATION

STRUKTUR
ORGANISATION

Abbildung 1: Organisation und Struktur als Basis der Dokumentation

Daraus entwickelte sich im Laufe dieser Masterarbeit der Projektnaviga-
tionsplan inkl. seiner Tools. Er dient als ,Navigationssystem‘ und ,Leitfa-
den‘ fUr eine einheitliche Projektabwicklung im Unternehmen. In weiterer
Folge kann sein strukturierter Aufbau als Grundlage sowohl fir eine digi-
tale als auch fir eine haptische Ablage dienen.

1.2 Das Unternehmen

Das Unternehmen Payer Bauconsulting PBC wird von Herrn DI Robert
Payer, MSc geflihrt und hat seinen Sitz in Graz. Die Tatigkeitsschwer-
punkte der PBC liegen in den Bereichen Ortliche Bauaufsicht, Pro-
jektsteuerung und BauKG. In naher Zukunft soll ein neuer Bereich als
Bautrager erschlossen werden.

Fir die zukinftigen Tatigkeiten als Bautrager wurde der Projektnavigati-
onsplan entwickelt. Er dient als Grundlage fir die weitere Abwicklung
von Projekten.
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2 Grundlagen

In diesem Kapitel werden die allgemeinen Grundlagen und wesentlichen
Begriffe beschrieben. Einerseits wird das Leistungsbild des Bautréagers
inkl. seiner Tatigkeiten genauer erlautert. Die Definition der Bautrager-
Kalkulation ist vor allem fir die Darstellung des Projekis 1 in Abs. 5.1
relevant.

Andererseits werden die allgemeinen Begriffe wie Projekt, Projektziele,
Projektentwicklung und Projektmanagement genauer erklart. Fir das Ziel
dieser Masterarbeit und fir den sich daraus entwickelten PNP sind vor
allem die Darstellung von Prozessen, Systemen, Phasen, Organisation,
Struktur und Wissensmanagement notwendig.

2.1 Bautrager

2.1.1 Definition Bautrager

Erst seit 1988 ist der Beruf des Bautragers in der 6sterreichischen Ge-
werbeordnung definiert und spielt seitdem eine wesentliche Rolle in der
Bauwirtschaft. Bautrdger sind bedeutend fir die intakte Immobilienwirt-
schaft eines Landes. Diese wiederum ist fir den Fortschritt und das
Wachstum der Gesellschaft und auch der Volkswirtschaft mitverantwort-
lich. Die Leistungen des Bautrdgers umfassen den Neubau aber auch
die Modernisierung von Wohn-, Gewerbe- und Infrastrukturbauten.?

Die einzelnen Téatigkeiten und Aufgaben des Bautragers werden in Kapi-
tel 2.1.2 n&her beschrieben.

Das Berufsbild des Bautragers wird neben dem Berufsbild der Immobi-
lienmakler und -verwalter dem Immobilientreuhdndergewerbe zugeord-
net.®

Laut der &sterreichischen Gewerbeordnung ,ist derjenige Bautréger,
der eine Gewerbeberechtigung zur Ausiibung des Gewerbes der Im-
mobilientreuhdnder oder zumindest zur Ausiibung des Gewerbes der
/mmobi{ientreuhéinder, eingeschrédnkt auf das Gewerbe der Bautrdger,
besitzt.*

2 Vgl.: Kallinger, W.; Gartner, H.; Stingl, W.: Bautrager und Projektentwickler — Immobilien erfolgreich entwickeln, sanieren
und verwerten; 2011; S. 1.

N Vgl.: Kallinger, W.; Gartner, H.; Stingl, W.: Bautrdger und Projektentwickler — Immobilien erfolgreich entwickeln, sanieren
und verwerten; 2011; S. 3.

* Kallinger, W.; Gartner, H.; Stingl, W.: Bautrager und Projektentwickler — Immobilien erfolgreich entwickeln, sanieren und
verwerten; 2011; S. 3.
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In den Paragraphen § 117 (4), § 117 (5) und § 117 (6) der &sterreichi-
schen Gewerbeordnung wird das Berufsbild des Bautrdgers wie folgt
konkretisiert:

§ 117 (4) Gewerbeordnung:

,Der Tétigkeitsbereich des Bautrdgers umfasst die organisatorische und
kommerzielle Abwicklung von Bauvorhaben (Neubauten, libergreifende
Sanierungen) auf eigene oder fremde Rechnung sowie die hinsichtlich
des Bauaufwandes einem Neubau gleichkommende Sanierung von
Gebduden. Der Bautrdger ist auch berechtigt, diese Gebdude zu ver-
werten.*”

§ 117 (5) Gewerbeordnung:

Lmmobilientreuhdnder sind auch berechtigt, im Rahmen ihrer Gewer-
beberechtigung und ihres Auftrages ihre Auftraggeber vor Verwaltungs-
behdrden, Fonds, Férderungsstellen und Kbérperschaften offentlichen
Rechts sowie bei Gericht zu vertreten, sofern kein Anwaltszwang be-
steht.”

§ 117 (6) Gewerbeordnung:

,Die Vertragserrichtung durch Immobilientreuhdnder ist dann zu/éssg’g,
wenn diese im Ausflillen formularméilig gestalteter Vertrdge besteht.”

2.1.2 Aufgaben

Die Bautrager-Tatigkeiten sind abh&ngig vom jeweiligen Bauvorhaben
und individuell auf das einzelne Projekt abgestimmt. Ein weiteres Unter-
scheidungsmerkmal ist die funktionelle und rechtliche Beziehung zum
Kunden bzw. Nutzer.®

Hierbei fungiert der Bautrager einerseits als Auftraggeber fir Unterneh-
men des Baugewerbes wie z.B. ausfiihrende Firmen, Makler etc. sowie
fur rechtliche Dienstleister wie Notare und Rechtsanwélte. Andererseits
filhrt er BaumaBnahmen selbst durch.’

Aufgrund dieser Uberlegungen sind nachstehend folgende Tatigkeiten
aufgelistet, die It. Kallinger/Gartner/Stingl® entweder vom Bautrager in
Auftrag gegeben oder von ihm selbst durchgefiihrt werden:

=  Grundstlicksbeschaffung

= Prifung der Projektvoraussetzungen

o Kallinger, W.; Gartner, H.; Stingl, W.: Bautrager und Projektentwickler — Immobilien erfolgreich entwickeln, sanieren und
verwerten; 2011; S. 3 ff.

© Vgl.: Kallinger, W.; Gartner, H.; Stingl, W.: Bautrager und Projektentwickler — Immobilien erfolgreich entwickeln, sanieren
und verwerten; 2011; S. 35.

! Vgl.: Kallinger, W.; Gartner, H.; Stingl, W.: Bautrager und Projektentwickler — Immobilien erfolgreich entwickeln, sanieren
und verwerten; 2011; S. 1.

8 Kallinger, W.; Gartner, H.; Stingl, W.: Bautrager und Projektentwickler — Immobilien erfolgreich entwickeln, sanieren und
verwerten; 2011; S. 35.
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= Entwicklung des Bau-, Nutzungs- und Finanzierungskonzeptes
= Projektentwicklung
= Baureifmachung

= Zusammenstellen und Leiten aller Projektbeteiligten (Planer,
Bauschaffende etc.) >> Gesamtprojektleitung

= Verwertung: Organisation der Vermietung oder des Verkaufs an
Konsumenten, Investoren oder Betreiber

Im Regelfall erwirbt der Bautréger ein passendes Grundstiick und errich-
tet auf diesem das gewiinschte Objekt. Er baut in seinem Namen und
auf seine Kosten ein Bauwerk und ist daher als Bauherr tatig.’

Bei solchen Projekten ist eine Marktanalyse zur Zielgruppenfindung und
zum Abklaren der Nachfrage sehr wichtig. Die Anpassung des Angebo-
tes auf die Nachfrage ist ein Schllsselkriterium um ein Projekt erfolg-
reich zu machen.

Teilweise bearbeitet der Bautrager auch Projekte, bei dem er von einem
Kunden, also von einem Bauherrn den Auftrag bekommt, auf dessen
Grundstlick ein Gebaude zu errichten bzw. dieses zu modernisieren.

In der Literatur ist eine eindeutige Abgrenzung der Aufgaben des Bau-
tragers zum Baumeister, Generalunternehmer, Generalplaner, General-
bernehmer und Ziviltechniker definiert."°

Dennoch gibt es bestimmte Gemeinsamkeiten, die sich aus den Tatigkei-
ten und Verantwortungen der an einem Bauvorhaben Beteiligten ableiten
lassen. Unter diesem Blickwinkel baut sich das ,Funf-Saulen-Modell* fur
das Berufsbild des Bautrégers auf.

Diese funf Elemente bilden die Grundlage flr jegliche Bautragerhand-
lungen, wobei sich die einzelnen Elemente je nach Bauvorhaben und
Projektphase unterschiedlich stark ausbilden kénnen."

? Vgl.: http://www.premium.co.at/de/kompetenzen/glossar; 03.10.2012; 10:42.

o Vgl.: Kallinger, W.; Gartner, H.; Stingl, W.: Bautrager und Projektentwickler — Immobilien erfolgreich entwickeln, sanieren
und verwerten; 2011; S. 4 ff.

"vgl.: Kallinger, W.; Gartner, H.; Stingl, W.: Bautrager und Projektentwickler — Immobilien erfolgreich entwickeln, sanieren
und verwerten; 2011; S. 30.
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Die Abb. 2 zeigt das Funf-Saulen-Modell der Bautrager mit dem Wissen
als Fundament. Ein Fundament ist die

»,Grundlage, Grundmauer“®

auf dem ein Objekt, eine Meinung oder eine Aufgabe aufbaut. Hier ist
das Fundament \Wissen‘ die Basis fur alle weiteren Bautragerhandlun-
gen.
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Abbildung 2: Fiinf-Saulen-Modell Bautrager

Die fiinf Saulen sind It. Kallinger/Gartner/Stingl'® wie folgt erklart:

= Bauherrnfunktion: Der Bautrager ist Bauherr beziehungsweise
direkter Stellvertreter des Bauherrn.

= Drittbindung: Der Bautrdger handelt in eigenem Namen, ist aber
Dritten verpflichtet, flr die er baut.

= Treuhandschaft: Der Bautrager handelt ahnlich einem Treuhén-
der.

= Gesamtverantwortung: Der Bautrager tragt die umfassende un-
teilbare Verantwortung fiir das Gesamtbauvorhaben.

= Konzentrationsprinzip: Der Bautrdger soll sich auf seinen eige-
nen Wirkungskreis konzentrieren.

'2 BM fiir Unterricht, Kunst und Kultur: Osterreichisches Waérterbuch; 2009; S. 244.

'3 vgl.: Kallinger, W.; Gartner, H.; Stingl, W.: Bautrager und Projektentwickler — Immobilien erfolgreich entwickeln, sanieren
und verwerten; 2011; S. 31 ff.

Masterarbeit Nicole Masser

Janner 2012

Grundlagen

ey

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fur baubetrieb

projektentwicklung



2.1.3 Bautrager-Kalkulation

Am Anfang jedes Bauprojektes steht die Frage, ob das Verhéltnis - Risi-
ko zu Gewinn - plausibel ist und ob sich das realisierte Bauobjekt erfolg-
reich verkaufen bzw. vermieten Iasst.

Zu diesem Zwecke fuhrt der Bautrager vor Projekistart eine Bautrager-
Kalkulation durch und erhalt dadurch einen groben Uberblick Uber die
Projektkosten und den eventuell erzielbaren Gewinn.

Die wichtigsten Grundlagen flr eine Bautrager-Kalkulation sind das Be-
rechnen der mdglichen Nutzflachen, der erzielbaren Verkaufs- oder
Mietwerte sowie der Errichtungs- und Grundkosten. Danach stellt man
die Projektkosten den méglichen Einnahmen gegeniber. Ergibt sich ein
Uberschuss von 10-15 % spricht man von einem wirtschaftlichen Projekt.
Bei einem Verlustergebnis ist das Projekt unrentabel und sollte nicht
realisiert werden.

2.2 Projekt - Projektziele

2.2.1 Projekt

Synonyme fur den Begriff ,Projekt’ sind unter anderem Plan, Entwurf,
Vorhaben und Aufgabenstellung.™

Eine erweiterte Definition findet man It. Lechner/Stifter:

~Jedes Projekt ist neu, einzigartig, nicht unbedingt weil alle Beteiligten
so toll sind, sondern, weil kein Projekt in der gleichen Konstellation, mit
der gleichen Bestellung wiederholt wird. Einzigartig heiBt: nicht wieder-
holt, es nicht 6fter als einmal gemacht.“’®

Diese Einzigartigkeit wird bei Bauprojekten vor allem durch ihre ,Immobi-
litat*, d.h. durch ihre Unbeweglichkeit bzw. Standortgebundenheit cha-
rakterisiert. Dadurch unterscheiden sich Bauwerke und Grundstiicke von
anderen Wirtschaftsgutern. Jedes Projekt ist somit ein Unikat und die
Relevanz einer strukturierten Projektentwicklung und in weiterer Folge
eines organisierten Projektmanagements steht fir die Erreichung der
Projektziele fest.!”

' Vgl.: Kallinger, W.; Gartner, H.; Stingl, W.: Bautrager und Projektentwickler — Immobilien erfolgreich entwickeln, sanieren
und verwerten; 2011; S. 72 ff.

5 BM far Unterricht, Kunst und Kultur: Osterreichisches Wérterbuch; 2009; S. 508.

'® Lechner, H.; Stifter, D.: Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Level D Bauprojektmanagement
Assistent, Grundlagen BauProjektManagement D.01; 2010; S. 3.

v Vgl.: Kochendorfer, B.; Viering, M. G.; Liebchen, J. H.: Bau-Projekt-Managment; 2004; S. 3.
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Bauprojekte sind

LZeitlich und leistungsméBig abgegrenzte Aufgaben zur Planung, Pro-
jektierung und nutzungsbereiten Erstellung oder Verdnderung einer
Bauan/age“’s

mit folgenden Besonderheiten:'
= Zeitliche Begrenzung
= Finanzielle Begrenzung
= Personelle Begrenzung
= Einmaligkeit der Abwicklung
= Einmaligkeit der Bedingungen

= Definiertes Ziel

2.2.2 Projektziele

Die detaillierte Definition der Projekiziele bei Projektbeginn ist ein we-
sentlicher Erfolgsfaktor fiir die Erreichung dieser Ziele. Bei einer eindeu-
tigen Festlegung der Ziele kénnen Abweichungen sofort angepasst bzw.
die erforderlichen MaBnahmen zur Korrektur in Richtung des Ziel-
Zustands gesetzt werden.

Entwicklungs- Vorbereitungs- Vorentwurfs- Ausfiihrungs- Abschluss-
phase phase phase phase phase

Definition der
PROJEKTZIELE:

- Qualitat ZIELERREICHUNG
* Quantitat

ZIEL
* Kosten ’

* Finanzierung
*Termine
*Ressourcen

Abbildung 3: Zieldefinition und Zielerreichung®

Die Abb. 3 zeigt die Verknlpfung der Projekiziele mit den einzelnen Pro-
jektphasen, auf die im Abs. 2.4.2 genauer eingegangen wird. Das
Hauptziel eines Bauprojektes ist die Realisierung eines Bauobjektes

'8 Ahrens, H.; Bastian, K.; Muchowski, L.: Handbuch Projektsteuerung — Baumanagement; 2006; S. 33.

e Vgl.: Lechner, H.; Stifter, D.: Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Level D Bauprojektmanagement
Assistent, Grundlagen BauProjektManagement D.01; 2010; S. 4.

2 |n Anlehnung an Lechner, H.; Stifter, D.: Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Level D Bauprojekt-

management Assistent, Grundlagen BauProjektManagement D.01; 2010; S. 20 und ONORM B 1801-1; 2009-06-01; S.
3 ff.
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unter Bericksichtigung der einzelnen Subziele hinsichtlich Qualitat,
Quantitat, Kosten, Finanzierung, Termine und Ressourcen.?’

In der Abb. 4 werden die Zusammenhange und die Beeinflussbarkeit der
Projekiziele dargestellt.

Dabei versteht man unter einem Objekt das Projektergebnis.?® Um die-
ses Ziel zu erreichen bzw. den Gegenstand herzustellen sind Handlun-
gen, Erkenntnisse und Denken erforderlich.?®

vom MARKT bestimmt

O

PREIS
NICHT beeinflussbar

TERMINE
(ZIEL-)
/‘ﬂ\
— KOSTEN L
(_QUANTITAT - {_ QUALITAT
beeinflussbar beeinflussbar
rechenbar, simulierbar planbar

Handlungsspielraum durch
Planung, Anweisung

Abbildung 4: Projektziele®

Die Formulierung der Ziele sollte knapp und aussagekraftig sein. Auch
ist es notwendig gleichzeitig alle ,Nicht-Ziele* festzulegen, um dadurch
maogliche spatere Unklarheiten zu vermeiden. Projekiziele missen greif-
bar, vor allem begreifbar und auf die Kundenwiinsche angepasst sein.
AuBerdem beeinflussen sich die Subziele untereinander verschieden
stark und kénnen sich im Laufe der Projektabwicklung verédndern. Dies
kann einerseits auf die geadnderten Randbedingungen zurtckgefuhrt
werden, andererseits hangen diese Ziele auch vom externen Projektum-
feld (z.B. Politik, Konkurrenz, Medien etc.) und internen Projektumfeld
(z.B. Geriichte, persdnliche Einstellung der Mitarbeiter etc.) ab.?®

2 Vgl.: Lechner, H.; Stifter, D.: Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Level D Bauprojektmanagement
Assistent, Grundlagen BauProjektManagement D.01; 2010; S. 21.

2 \gl.: Lechner, H.; Stifter, D.: Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Level D Bauprojektmanagement
Assistent, Grundlagen BauProjektManagement D.01; 2010; S. 12.

2 Vgl.: Mohr, M.; Fritsch, U.: VO Methoden des Projektmanagements - Grundlagen; TU Wien; 06/2008; F.11.

2 n Anlehnung an Lechner, H.; Stifter, D.: Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Level D Bauprojekt-
management Assistent, Grundlagen BauProjektManagement D.01; 2010; S. 21.

% Vgl.: Lechner, H.; Stifter, D.: Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Level D Bauprojektmanagement
Assistent, Grundlagen BauProjektManagement D.01; 2010; S. 20 ff.
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http://www.ifip.tuwien.ac.at/lehre/267063/20080616_tu%20wien_pm_lcc.pdf

2.3 Projektentwicklung PE - Projektmanagement PM

2.3.1 Projektentwicklung PE

Jedes Projekt beginnt mit einer Projektidee und diese ist dann der Start-
schuss flr die Projektentwicklung. Dabei muss die Projektidee die Wirt-
schaftlichkeit und die Umweltvertraglichkeit des Projekts sicherstellen
sowie die Interessen der Gesellschaft beriicksichtigen.?®
L,Unter Projektenwicklung versteht man das Kombinieren der Faktoren
Grundstiick (Standort), Kapital und Projektidee mit dem Ziel, einzelwirt-
schaftlich wettbewerbsfdhige arbeitsplatzschaffende und —sichernde

sowie gesamtwirtschaftlich soziale und umweltvertrdgliche Immobilien-
projekte zu schaffen, um sie dauerhaft rentabel zu nutzen.“”

Eine Projektentwicklung ist dann erfolgreich, wenn diese drei Faktoren
richtig kombiniert und eingesetzt werden (s. Abb. 5).

Die Projektentwicklung umfasst die gesamte Projektvorbereitung bis zur
Projektrealisierung und knipft dort an das Projektmanagement an. Der
Begriff ,Projektmanagement’ wird in Abs. 2.3.2 genauer behandelt.

Der Projektentwickler entwickelt, ermittelt, untersucht, beurteilt, ent-
scheidet, plant, optimiert und fihrt alle erforderlichen bauvorbereitenden
Handlungen durch.?®

Jede Liegenschaft und somit jedes Bauobjekt erfahrt im Laufe seines
Lebenszyklus verschiedene Verinderungen®:

=  Neubau

= |nstandhaltungsmaBnahmen

= Umbau
= Zubau
= Ausbau
= Abriss

Alle dafir notwendigen Leistungen sind auch Aufgaben der Projektent-
wicklung.

Die Projektentwicklung bildet die Basis fur die erfolgreiche Erreichung
der Projektziele und in weiterer Folge flr den gelungenen Projektab-

* Vgl.: Lechner, H.: Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Level D Bauprojektmanagement Assistent,
Projektentwicklung | D.04; 2010; S. 27.

2" Diederichs, C. J.: Grundlagen der Projektentwicklung - Handbuch Immobilien-Projektentwicklung; 1996; S. 29.
2 vgl.: Diederichs, C. J.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus; 2006; S. 5 ff.

2 Vgl.: Bammer, O.; Fuhrman, K.; Ledl, R.: Handbuch Immobilienbewirtschaftung; 2011; S. 471 ff.
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schluss. Ubergeordnete Projekiziele sind die Werterhaltung und die
Wertsteigerung eines Bauobjektes (s. Abb. 5). Der Fokus auf das jewei-
lig zutreffende Kriterium beginnt bereits in der Projektentwicklung. Hier-
bei unterscheiden sich im Allgemeinen aufgrund der unterschiedlichen
Zielsetzung die Inhalte und Aufgaben der PE.

Die MaBnahmen der Werterhaltung sind Instandhaltungs- und Wartungs-
tatigkeiten. Diese Durchfiihrungen sind im Laufe der Nutzungsdauer
eines Bauobjektes mehrfach notwendig, damit der Wert der Immobilie
nicht sinkt.

Fir die Wertsteigerung sind diverse umfangreichere Bautatigkeiten wie
Um-, Zu-, Aus- oder Neubau erforderlich. Das Ziel liegt hier in der Erho-
hung des Immobilienwertes und im Gewinn machen.

pertsteigerife -
ctuell "~ "Werierhaltung ~ | kiinftiger
aktueller Wert
Wert PROJ EKTENTWlCKLUNG>

KAPITAL

KAPITAL
GRUNDSTUCK

GRUNDSTUCK

Abbildung 5: Projektentwicklung30

Die einzelnen Stufen der Projektentwicklung hangen vom Fortschritt der
Projektrealisierung ab. Man unterscheidet hier wie in Tab. 1 ersichtlich
die Grundsticksentwicklung, Gebaudeentwicklung und abschlieBend
das Immobilienmanagement.

% In Anlehnung an Lechner, H.: Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Level D Bauprojektmanagement
Assistent, Projektentwicklung | D.04; 2010; S. 17.
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Unter Immobilienmanagement versteht man hierbei

,das ganzheitliche, nachhaltige und lebenszyklusorientierte Manage-
ment von Immobilien, insbesondere das Verwalten, Vermieten und
Vermarkten von Immobilien zum Zwecke eines langfristigen optimalen
Einsatz der Ressource Immobilie (iber den ganzen Lebenszyklus.“’

Den einzelnen Stufen sind bestimmte Arbeitsschritte zugeordnet. Diese
sind genau in der jeweiligen Phase Aufgabe der Projektentwicklung und
fiihren zur erfolgreichen Projektzielerreichung.®

Grundstiicksentwicklung = Geb#dudeentwicklung

_Immobilienmanagement

* Grundstiick

* Nutzungsstruktur
+ Stadtebau

* Planungsrecht

* Geb&dudetypologie

Stufe 1

* Gebdudesysteme

* Flachenstruktur

* Kosten/Standards

* Gebdudebetrieb (FM)
* Wirtschaftlichkeit

Stufe 2

* Rentabilitat

* Wertentwicklung
* Nutzung/Betrieb
* Finanzwirtschaft

* Fungibilitat

Stufe 3

Tabelle 1: Stufen der Projektentwicklung®

In der Projektentwicklung spielt die Risikobewertung des Bauvorhabens
als auch die Definition der Projektziele It. Abs. 2.2.2. eine wesentliche
Rolle. Hierbei ist zu erwédhnen, dass vor allem das Kostenrisiko im Auge
zu behalten ist, da mit Projektfortschritt der Einfluss auf die Kosten im-
mer geringer wird.*

2.3.2 Projektmanagement PM

Sobald die Entscheidung fur ein Projekt getroffen wird, beginnen die
Tatigkeiten des Projektmanagements. Das Projektimanagement ist

,die Gesamtheit von Fihrungsaufgaben, -organisationen, -techniken
und -mitteln fiir die Abwicklung eines Projektes.*

Das Projektmanagement umfasst somit sowohl die Projekisteuerung als
auch die Projektleitung.*

' http://de.wikipedia.org/wiki/Immobilienmanagement; 15.12.2012; 13:59.

= Vgl.: Lechner, H.: Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Level D Bauprojektmanagement Assistent,
Projektentwicklung | D.04; 2010; S. 35.

% In Anlehnung an Lechner, H.: Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Level D Bauprojektmanagement
Assistent, Projektentwicklung | D.04; 2010; S. 35.

Immobilien); 21.10.2012; 13:12.

% ONORM DIN 69901; 2001-01-01; S. 3.

% Vgl.: Lechner, H.: Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Level D Bauprojektmanagement Assistent,
Projektentwicklung | D.04; 2010; S. 12.
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http://de.wikipedia.org/wiki/Immobilie
http://de.wikipedia.org/wiki/Immobilienmanagement
http://de.wikipedia.org/wiki/Projektentwicklung_(Immobilien)

Wobei die Projekisteuerung den Kern des Projekimanagements bildet.
Daraus ergibt sich folgender Zusammenhang®’:

PS + PL = PM

Ziel des Projektmanagements ist das Schaffen von Ordnung und Struk-
tur durch das richtige und zeitlich optimierte Einsetzen von Wissens-,
Qualitats-, Kosten- und Terminmanagement.®®

Eine wesentliche Voraussetzung fir ein zielgerichtetes und erfolgreiches
Projektmanagement ist die Definition der Projekiziele (s. Abs. 2.2.2). Ein
weiterer wichtiger Punkt ist eine anwendbare und strukturierte Projektor-
ganisation. Darauf wird in Abs. 2.5 genauer eingegangen.®

Aufbauend auf das Wissensmanagement (s. Abs. 2.7) wird das Projekt-
management in weiterer Folge als Instrument fUr die Steigerung der Effi-
zienz und des Nutzens fir néchste Projekte gesehen. Dies resultiert aus
der Projektmanagementaufgabe das gewonnene Know-How und die
gesammelte Erfahrung aus vorangegangenen Projekten systematisch zu
ordnen, zu gliedern und zu iberpriifen.*

Das Fihren und Managen der einzelnen Projekttatigkeiten ist die Haupt-
aufgabe des Projektmanagers. Die Umsetzung dieser Aufgaben erfolgt
anhand von unterschiedlichen Prozessen (s. Abs. 2.4).*'

Aufgrund der steigenden Komplexitét und den starken Unterschieden bei
Bauprojekten kommt dem Bauprojektmanagement immer mehr Bedeu-
tung zu. Die Aufgaben dabei werden immer bedeutender und umfangrei-
cher. Die FUhrung der Projektbeteiligten und das Leiten der Projektpro-
zesse, das Zeit-, Termin- und Kostenmanagement und das Finden und
Realisieren von Problemlésungen sind neben der Planung, Organisation
und Uberpriifung des Bauprojektes die wesentlichen Téatigkeiten des
Bauprojektmanagements.

Der Unterschied zu anderen Managementbereichen liegt im Bauprojekt-
management vor allem in der Einmaligkeit der Projekte und deren zeitli-
chen Begrenzung.*?

Um in dieser Branche leistungsstark und wettbewerbsfahig zu bleiben,
wird neben der Wirtschaftlichkeit die Optimierung der Prozesse in den
verschiedensten Bauprojektphasen immer wichtiger. Das Verstandnis
von Zusammenhangen, das Einschatzen von Entscheidungsrisiken und

9 Vgl.: Lechner, H.; Stifter, D.: Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Level D Bauprojektmanagement
Assistent, Grundlagen BauProjektManagement D.01; 2010; S. 44.

8 Vgl.: Mohr, M.; Fritsch, U.: VO Methoden des Projektmanagements - Grundlagen; TU Wien; 06/2008; F.14.
% Vgl.: Ahrens, H.; Bastian, K.; Muchowski, L.: Handbuch Projektsteuerung — Baumanagement; 2006; S. 85.
“0vgl.: Lechner, H.: Skriptum Wissensmanagement; TU Graz; 01/2010; F. 73.

“Tvgl.: ONORM ISO 21500; 2012-10-15; S. 7 ff.

“2ygl.: ONORM ISO 21500; 2012-10-15; S. 7 ff.
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-wirkungen sowie das strukturierte Denken und eine gute Projektdoku-
mentation sind heutzutage die Schlusselqualifikationen fur ein erfolgrei-
ches Bauprojektmanagement.*?

24 System - Phasen - Prozess - Randbedingungen

In diesem Abschnitt wird der Aufbau eines Bauprojektes genauer erklart.
Hier geht es vor allem um die Einteilung in die einzelnen Projektkompo-
nenten sowie deren zeitlichen Zuordnung. Mit dieser Gliederung kénnen
die einzelnen Ebenen des Projekts aufgezeigt werden. Anhand von ein-
fachen Grafiken sollen diese Zusammenhénge Ubersichtlich und klar
dargestellt werden. Dies dient in weiterer Folge der verstandlichen und
einheitlichen Bezeichnung der Projektelemente fir den PNP.

2.4.1 System

Ein System besteht aus einer bestimmten Anzahl von einzelnen Elemen-
ten (Objekte, Personen etc.). Jedes dieser Elemente hat gewisse Eigen-
schaften und sie stehen in unterschiedlichen Beziehungen zueinander.
Jedes System hat seine eigene Funktion, seine eigene Aufgabe und
seinen eigenen Zweck und bildet eine abgegrenzte Einheit zu seiner
Umgebung. Durch den Tausch von Informationen, Energie und Materie
steht das Gesamtsystem in stdndigem Kontakt mit seiner Umwelt. Es
herrscht eine dem System angepasste Systemordnung.**

Diese verschiedenen Systemaufbauten und -eigenschaften sind in Abb.
6 dargestellt.

3 Vgl.: BauAkademie; WKO Osterreich: Postgradualer Lehrgang Projektmanagement-Bau; Broschiire.

a“ Vgl.: Kochendérfer, B.; Viering, M. G.; Liebchen, J. H.: Bau-Projekt-Management; 2004; S. 15.
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UMWELT
GESAMTSYSTEM
ELEMENTE - Information _
- Energie
~ Materie

Abbildung 6: Systemaufbau

GeméaB ONORM B 1801-1 ist ein System

Ldie Gesamtheit von Bestandteilen, die in funktionalen Beziehungen
zueinander stehen und auf Einwirkungen auBerhalb des Systems rea-
gieren.“45

Die Systemstruktur wird aus den Elementen und deren Beziehungen
aufgebaut. Bei genauerer Betrachtung des Systems stellt man fest, dass
die einzelnen Elemente in verschiedenen Stufen eingeordnet sind und
somit automatisch eine Rangordnung bilden, die sogenannte Systemhie-
rarchie. Daraus lassen sich Subsysteme erkennen, die wiederum eigene
Systeme darstellen. Diese hierarchische Gliederung beschreibt den Sys-
teminhalt anhand von objektiven Zusammenhangen der einzelnen Ele-
mente und wird auch als Aufbaustruktur bezeichnet. Ein Beispiel daflir ist
der Projektstrukturplan (s. Kap. 4).%°

Hingegen stellt die Ablaufstruktur (z. B. Terminplane)

,die Systemfunktion durch zeitlich/logische Verkettung der im System
enthaltenen Elemente zum Zweck einer Zielerreichung dar. “’

Desweiteren lassen sich Systeme nach unterschiedlichen Merkmalen in
Systemtypen einordnen. Dabei unterscheidet man zwischen Ziel-, Hand-
lungs-, Handlungstrager- und Produktsystem (s. Tab. 2).*®

* ONORM B 1801-1; 2009-06-01; S. 4.

“ vgl.: Kochendbrfer, B.; Viering, M. G.; Liebchen, J. H.: Bau-Projekt-Managment; 2004; S. 16.
4 Kochendorfer, B.; Viering, M. G.; Liebchen, J. H.: Bau-Projekt-Managment; 2004; S. 16.

“ Vgl.: Kochendérfer, B.; Viering, M. G.; Liebchen, J. H.: Bau-Projekt-Managment; 2004; S. 17.
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Erlauterungen

Zusammenfassung
anzustrebender Zustande,
Handlungsergebnis als geplanter
Endzustand

Systemtyp

Zielsystem
(Bediirfnisse)

Relevante Begriffe

Projekiziele, Projektdefinition,
Leistungsspezifikation

Zusammenfassung der zur
Zielerreichung erforderlichen
Handlungen, erfasst nach Inhalt
(Qualitdt und Quantitét), Zeit
und Mittel/Kosten

Handlungssysteme
(Aufgaben)

Projektstruktur, Projektablauf,
Termine, Kosten

Trager der Aktivitaten,

ausfiuhrende Einheit des

Handlungssystems zum
Erreichen der Ziele

Handlungstragersysteme
(Organisation)

Projektorganisation,
Projektteam, Projektausfihrende

Einwirkungsgegenstand,
Handlungsergebnis des vom
Handlungstragersystem bei der
Durchfiihrung des
Aufgabensystems mit
Ausrichtung auf das Zielsystem

Produktsysteme
(Produkte)

Projektgegenstand, Objekt,
Ergebnis (kann beliebige Phasen
des Projektlebenszykluses
betreffen), Produktqualitat,
Prozessqualitat

vollzogenen Handlungen

Tabelle 2: Systemtypen™®

Eine weitere Unterteilung der Systeme findet sich in der Literatur nach
Lechner. Er unterscheidet zwischen einfachen, komplizierten und kom-
plexen Systemen®:

= Einfache Systeme: wenige Einflussfaktoren, kaum Elementbe-
ziehungen, geringe Interaktion

= Komplizierte Systeme: viele unterschiedliche Einflussfaktoren,
viele Elementbeziehungen, geringe Interaktion

= Komplexe Systeme: viele unterschiedliche Einflussfaktoren,
sehr viele Elementbeziehungen, sehr haufige Interaktion

Ein Bauprojekt ist im Regelfall ein kompliziertes und komplexes System
und weist zusatzlich Eigenschaften aller vier Systemtypen It. Tab. 2 auf.

Die Abb. 7 zeigt die Grundlage fur die weiterfihrenden Begriffsdefinitio-
nen. Das Bauprojekt bzw. der Bauprozess wird hier als System betrach-
tet und in den nachsten Abschnitten in seine Einzelteile gegliedert.

“n Anlehnung an Kochendérfer, B.; Viering, M. G.; Liebchen, J. H.: Bau-Projekt-Managment; 2004; S. 17.

0 vgl.: Lechner, H.; Stifter, D.: Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Level D Bauprojektmanagement
Assistent, Grundlagen BauProjektManagement D.01; 2010; S. 8.
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SYSTEM = Bauprozess = Bauprojekt

Abbildung 7: Darstellung Bauprojekt/Bauprozess als System

Bei der Definition des Bauprozesses muss zwischen zwei Begriffen diffe-
renziert werden: Einerseits handelt es sich dabei um das Gerichtsverfah-
ren rund um einen Baurechtsstreitfall. Andererseits beschreibt der Bau-
prozess das Bauprojekt mit all seinen Teilschritten bis hin zum Ergebnis,
die Realisierung eines Bauobjekts.”’

Die Verwendung von ,Bauprozess® in dieser Masterarbeit bezieht sich
ausschlieBlich auf den projektbezogenen Begriff.

2.4.2 Phasen

Unter einer Phase versteht man einen Entwicklungs- oder Ablaufab-
schnitt. Eine Phase ist im Allgemeinen ein Teil bzw. eine Etappe eines
Ganzen.”

Die ONORM DIN 69901 (2001) beschreibt den Begriff ,Phase” wie folgt:

,Eine Phase ist ein zeitlicher Abschnitt eines Prcy'ektablaufs, der sach-
lich gegentiber anderen Abschnitten getrennt ist.” ?

In einem Bauprojekt spricht man It. ONORM B 1801-1 (2009) von Ent-
wicklungs-, Vorbereitungs-, Vorentwurfs-, Entwurfs-, Ausfihrungs- und
Abschlussphase. Diese zeitlich aufeinander folgenden Abschnitte einer
Baurealisierung sind in Abb. 8 grafisch dargestellt.

" Vgl.: http://de.wikipedia.org/wiki/Bauprozess; 12.09.2012; 11:12.
2 vgl.: BM fiir Unterricht, Kunst und Kultur: Osterreichisches Waérterbuch; 2009; S. 493.

% ONORM DIN 69901; 2001-01-01; S. 4.
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Entwicklungs- Vorbereitungs- Vorentwurfs- Ausfiihrungs- Abschluss-
Abbildung 8: Bauprojektphasen It. ONORM B 1801-1 (2009)>*

Jeder dieser Phasen sind verschiedene Aufgaben und Tatigkeiten zuge-
teilt. Das Ergebnis jeder Phase ist ein sogenannter ,Meilenstein‘ hinsicht-
lich der Projekiziele Qualitat, Quantitat, Preis, Kosten und Termine. Im
Idealfall wird dieses Output als Input fir die darauffolgende Projektphase
verwendet.

Die Abb. 9 zeigt die weitere Aufspaltung des Gesamtsystems ,Baupro-
jekt in die einzelnen Phasen.

SYSTEM
PHASEN = zeitlich aufeinanderfolgende Abschnitte

Abbildung 9: Darstellung System und Phasen

Handlungsbereiche

Durch eine Untergliederung in horizontaler Ebene ergeben sich die so-
genannten ,Handlungsbereiche’. Diese kénnen wie in der ONORM B
1801-1 (2009) die Projektziele hinsichtlich Qualitat, Kosten und Termine
darstellen (s. Abb. 10). Oder sie werden so wie im PNP (s. Anhang 9.3)
an das jeweilige Unternehmen angepasst. Somit zeigen sie die ver-
schiedenen Tatigkeitsbereiche des Unternehmens.

5 ONORM B 1801-1; 2009-06-01; S.5.
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Projektphase
Vorbe gs- orentwurfs- Entwurfs Ausfihrungs- Abschluss-
phase phase phase phase phase phase
Handlungsbereich
Qualitat Qualitats- Qualitats- Vorentwurfs- Entwurfs- Ausfuhrungs- Qualitats-
% ziel rahmen beschreibung beschreibung beschreibung dokt i
(=1 — Quantitats- Raum- Vorentwurfs- Entwurfs- Ausfuhrungs- Planungs-
uantitat i
ziel programm planung planung planung dokumentation
Kosten Kosten- Kosten- Kosten- Kosten- Kosten- Kosten-
1= ziel rahmen schitzung berechnung anschlag feststellung
g 2 . Finanzierungs- Finanzierungs- : &
Finanzierung Ziel g, Finanzierungsplan
5 Termin- Termin- Grob- Genereller Ausflhrungs- Termin-
Termine : g : P Il
_g ziel rahmen d g
= Ressourcen Ressa.un:en— Rassoaren: Ressourcenplan
ziel rahmen

Abbildung 10: Projektphasen und Handlungsbereiche nach ONORM B 1801-1%°

Die Abb. 11 zeigt vereinfacht dargestellt den Zusammenhang zwischen
System, Phase und Handlungsbereich (HB).

SYSTEM

PHASEN
Entwicklungs- ", Vorbereitungs- Vorentwurfs- > ' Ausfithrungs- k.
DD s

HANDLUNGSBEREICH (HB)

Abbildung 11: Darstellung System, Phase und Handlungsbereich

Diese zeitliche Unterteilung des Projekies in einzelne Projektetappen
und in die jeweiligen Handlungsbereiche diente als Grundlage fur die
Entwicklung des Projektnavigationsplans PNP (s. Kap. 3).

2.4.3 Prozess
Laut der EN ISO 9000 (2005) ist ein Prozess ein

»Satz von in Wechselbeziehung oder Wechselwirkung stehenden Tétig-
keiten, der Eingaben in Ergebnisse umwandelt. «b

Verwandte Begriffe sind Verfahren, Ablauf und Vorgang.>’

Ein Prozess bekommt ein Input. Durch verschiedene in Beziehung ste-
hende ablaufende Tatigkeiten und mit Hilfe der verfiigbaren Mittel liefert
ein Prozess im Idealfall am Ende das gewlinschte Ergebnis, das Output.

% ONORM B 1801-1; 2009-06-01; S. 5.
% ONORM EN ISO 9000; 2005-12-01; S. 29.
57 BM far Unterricht, Kunst und Kultur: Osterreichisches Wérterbuch; 2009; S. 511.
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Das Ziel ist hierbei den Wert flir den mdglichen Kunden zu erzeugen
oder das Output als Eingang fir den nachsten Prozess zu nutzen.*® Die-
ser Vorgang wird in Abb. 12 gezeigt.

Die Prozessdarstellung und -visualisierung in einem Unternehmen zeigt
die gesamte interne Organisationsstruktur inkl. Materialfluss, Verkniip-
fungen und Schnittstellen. Dies ermdglicht das Erkennen eventueller
Engpasse und Verbesserungsméglichkeiten.>

Information
Energien
Wissen

OUTPUT

Mittel

Standort
Werkstoffe

Abbildung 12: Prozessvorgang

Heyden/Pfniir beschreiben einen Prozess als

,als eine wiederholbare Folge von Tétigkeiten (Aktivitédten, Aufgaben),
die Kundenwert (intern und extern) schaffen und /ogisch und zeitlich
durch ein Prozessbeginn und -ende abgrenzbar sind.“*°

Bezogen auf ein Projekt ist der Projekiprozess die ergebnisorientierte
Abfolge von Teilschritten zur Realisierung des definierten Outputs. Dies
kann ein Produkt oder ein Projektgegenstand wie z.B. ein Bauwerk sein.
Unter Projektprozess versteht man auch die Beauftragung und die Tatig-
keiten der Begleitung durch das Management.®’

Prozesse in einem Unternehmen werden auch als Geschéaftsprozesse
bezeichnet. Geschéftsprozesse beinhalten die Aufgaben des Unterneh-
mens und haben einen definierten Anfang und ein definiertes Ende. Sie
sind auf das jeweilige Unternehmen abgestimmt und beschreiben die

% vgl.: Schneider, G.; Geiger, I.K.; Scheuring, J.: Prozess- und Qualitaitsmanagement; 2008; S. 21.
% Vgl.: Bammer, O.; Fuhrman, K.; Ledl, R.: Handbuch Immobilienbewirtschaftung; 2011; S. 482.
0 Heyden, F.; Pfnir, A.: Prozessmanagement & -optimierungen in der Immobilienwirtschaft; 2003; S. 7.

o Vgl.: Ledl, A.: ProjektManagementWelten verbinden - PMWV; 2012; F. 11.
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Leistungen innerhalb des Unternehmens. Im Zusammenhang mit Ge-
schaftsprozessen spricht man auch oft von der ,Prozessreife". Sie gibt
den Grad der Organisation von Prozessen im Unternehmen an. Prozes-
se sind dann unreif, wenn die Organisation kaum dokumentiert und
strukturiert ist. Dadurch ist keine geregelte und einheitliche Steuerung,
Kontrolle und Verbesserung der Prozesse mdglich. Reife Prozesse hin-
gegen sind durch eine definierte Organisation gekennzeichnet und kén-
nen aufgrund Ihrer Transparenz und unternehmensspezifischen Darstel-
lung jederzeit an die Entwicklungen und neuen BedUrfnisse angepasst
werden.®

Prozessgruppen/Themengruppen

Der Projektmanagementprozess wird nach der ONORM ISO 21500
(2012) je nach Betrachtungsweise in Prozessgruppen oder in Themen-
gruppen unterteilt (s. Abb. 13.).%%

PROZESSGRUPPEN

Integration
Stakeholder
Inhalte
Ressourcen

Termine

Kosten

Risiko

Qualitat
Beschaffung
Kommunikation

THEMENGRUPPEN

Abbildung 13: Prozess- und Themengruppen nach ONORM I1SO 21500 (2012)%*

Die Prozessgruppen orientieren sich an den Projektphasen der ONORM
B 1801-1 (2009) und teilen das Projekt zeitlich in Abschnitte. Die Eintei-
lung in Themengruppen beschreibt die verschiedenen Aufgabenfelder
zur Projektzielerreichung und richtet sich nach der Gliederung in Hand-
lungsbereiche It. ONORM B 1801-1 (2009).%°

62 Vgl.: Schneider, G.; Geiger, |.K.; Scheuring, J.: Prozess- und Qualititsmanagement; 2008; S. 21 ff..
8 vgl.: ONORM ISO 21500; 2012-10-15; S. 14 ff.

 In Anlehnung an ONORM ISO 21500; 2012-10-15; S. 15.

o Vgl.: ONORM ISO 21500; 2012-10-15; S. 14 ff. und ONORM B 1801-1; 2009-06-01; S. 5 ff.
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Die ONORM ISO 21500 (2012) definiert eine Prozessgruppe und auch
eine Themengruppe wie folgt:
~Jede Prozessgruppe/Themengruppe umfasst Prozesse, die in jeder
Projektphase oder jedem Projekt anwendbar ist. Die Prozesse (......... )

stehen in Wechselwirkung zueinander. Die Prozessgruppen sind unab-
héngig vom Fachgebiet oder von Branchen. «0o

Demnach wird bei den Prozessgruppen zwischen Initiilerung, Planung,
Umsetzung, Controlling und Abschluss unterschieden. Themengruppen
sind Integration, Stakeholder, Inhalte, Ressourcen, Termine, Kosten,
Risiko, Qualitat, Beschaffung und Kommunikation.®’

In der Abb. 14 sieht man die Gliederung des Systems ,Bauprojekt’ in
seine Phasen bzw. Prozessgruppen und seine Handlungsbereiche bzw.
Themengruppen.

SYSTEM
PHASEN / PROZESSGRUPPEN

HANDLUNGSBEREICHE / THEMENGRUPPEN

Abbildung 14: System, Phase/Prozessgruppe, Handlungsbereiche/Themengruppe

Durch diese Einteilung in waagrechter und senkrechter Richtung erge-
ben sich wie aus Abb. 15 ersichtlich, einzelne Tatigkeitsfelder, die jeweils
einer Projekiphase und einem Handlungsbereich zugeordnet sind. Be-
standteile dieser Elemente sind die einzelnen Prozesse. Ein Prozess
kann éfters in den unterschiedlichen Projektphasen stattfinden.

Ein Beispiel daftr sind die Prozesse der Bautrdger-Kalkulation. Diese
wurde in Abs. 2.1.3 naher erlautert.

% ONORM IS0 21500; 2012-10-15; S. 15 und S. 17.
7 vgl.: ONORM ISO 21500; 2012-10-15; S. 15 ff.
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Grundlagen

SYSTEM
PHASE

HANDLUNGSBEREICH
PROZESS !

Abbildung 15: Darstellung System, Phase, Handlungsbereich und Prozess

Die einzelnen Prozesse kénnen dann je nach Gliederungstiefe in folgen-
de Prozessarten unterteilt werden®®:

= Haupt-/Kernprozess P: tragen direkt zur Wertschépfung eines
Unternehmens bei

= Teil-/Subprozesse TP: unterstiitzen die Kernprozesse

= Elementarprozesse EP: ist ein bestimmter und nicht mehr teil-
barer Prozess im Unternehmen

Die Abb. 16 stellt die Zusammenhange der bereits definierten Gliede-
rungselemente in einem Projekt dar.

SYSTEM
PHASE/PROZESSGRUPPE

HANDLUNGSBEREICH/THEMENGRUPPE

o
PROZESS =
TEILPROZESS i

_ELEMENTARPROZESS

bauwirtschaft
projektmanagement

Abbildung 16: Darstellung Gliederungselemente Projekt

+

% Vgl.: WISS Autorenteam: Informatiker FA - Prozessorganisation; S.19 ff.

institut fur baubetrieb
projektentwicklung
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Diese Anordnung beschreibt auch die Gliederungsebene des Projektna-
vigationsplans. Hierbei wurden die einzelnen Elemente an die Anforde-
rungen der Payer Bauconsulting angepasst und dementsprechend fir
den PNP adaptiert (s. Kap. 4 und Anhang 9.3).

2.4.4 Randbedingungen

Aufgrund der Komplexitdt von Bauprozessen ist das Wissen um die
Randbedingungen sowie eventueller StérgréBen und in weiterer Folge
deren Kontrolle ein bedeutender Bestandteil fur die Erreichung der Pro-
jekiziele und fir die erfolgreiche Projektumsetzung. Dabei unterscheidet
man zwischen baulogistischen und umweltbedingten Randbedingungen.
Dies kénnen einerseits die verfligbaren Ressourcen wie Kapital, Zeit,
Personal etc. sein als auch andererseits witterungsabhangige Einflis-
se.®®

Die Abb. 17 zeigt die Randbedingungen bei der Projektrealisierung.

baulogistische
Randbedingungen
Personal

Kapital

Zeit

PROJEKTSTART PROJEKTREALISIEERUNG PROJEKTZIEL

Wetter

Klima
Standort

umweltbedingte
Randbedingungen

Abbildung 17: Randbedingungen (deskriptiv)

Wie bereits erlautert, ermdglicht die Gliederung des Bauprozesses in die
einzelnen Projektphasen It. ONORM B 1801-1 (2009) die Aufspaltung
des Systems ,Bauprojekt’ in einzelne Teilprozesse und zusatzlich in ein-
zelne Handlungsbereiche. Diese Veranschaulichung zeigt jedoch die
ideal zeitliche Abfolge aller Prozesse in den einzelnen Projektphasen.

69 Vgl.: Menz, S.: Drei Biicher Uber den Bauprozess; 2009; S. 22 ff.
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Der Idealfall wird aber in der Realitat fast nie eintreten, da sich bestimm-
te Tatigkeiten aufgrund abweichender oder geéanderter Randbedingun-
gen zeitlich verschieben. D.h. sie kénnen friher bzw. spater eintreten
und/oder werden manchmal mehrmalig bis zum gewiinschten Ergebnis
durchgefihrt.

Das Zusammenspiel von Randbedingungen und Projektprozessen in
den einzelnen Projektphasen bestimmt die wesentlichen Handlungen im
Bauprozess.

Weiterfihrend interpretiert Menz den Bauprozess

»als komelexes Geflige von ineinander integrierten Riickkopplungspro-

zessen.“”?

Unter einer Rickkopplung versteht man einen Regelkreisbaustein, der
die MaBnahmen zur Erreichung des Soll-Zustands anhand des gewon-
nenen Wissens aus dem Soll/Ist-Vergleich korrigiert und an die geforder-
ten Gegebenheiten zur Zielerreichung anpasst.”

Dabei ist ein Regelkreis

.ein Lernprozess aus den Elementen Zielsetzung, Planung, Ausfiih-
rung, Kontrolle und Steuerung.“”?

Diese Ruckkopplungsprozesse kdnnen zwischen den einzelnen Projekt-
phasen eines Bauprozesses ablaufen, aber auch zwischen verschiede-
nen Projekten stattfinden. Die Vorgange der Rickkopplung sind in der
Abb. 18 und der Abb. 19 vereinfacht grafisch dargestellt.

Projekt A

Projekt B Projekt C

Projekt D

Abbildung 18: Riickkopplung zwischen Projekten

7 Menz, S.: Drei Biicher (iber den Bauprozess; 2009; S. 24.
""'vgl.: Ahrens, H.; Bastian, K.; Muchowski, L.: Handbuch Projektsteuerung — Baumanagement; 2006; S. 48.

"2 Ahrens, H.; Bastian, K.; Muchowski, L.: Handbuch Projektsteuerung — Baumanagement; 2006; S. 48.
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Ein Beispiel ,Ruckkopplung Projekt — Projekt":

Im Projekt C wurde ein Blrogebdude errichtet. Die Buroflachen wurden
mit einem Standard-PVC Boden ausgestattet. Durch die hohe Nutzung
und durch die Drehsessel wurde der Boden sehr schnell abgenutzt und
musste ausgetauscht werden. Dieses Wissen wird nun fur ein neues
Birogebaude, Projekt D, genutzt. Es wird ein hochwertiger, den Bedirf-
nissen angepasster Bodenbelag verlegt.

> Phase A —| L Phase B —|
I% Phase C

Phase D

]

Phase E —

Abbildung 19: Rickkopplung zwischen Projektphasen

Ein Beispiel ,Ruckkopplung Projektphase — Projektphase':

In der Phase A wurde aufgrund der fehlenden Kompetenzzuweisungen
eine TerminUberschreitung verursacht. Aufgrund dieser Erfahrung wurde
in der Phase C die Festlegung der Kompetenzen und Verantwortlichkei-
ten gleich bei Projektphasenbeginn vorgenommen.

Das Output dieser Rickkopplungen ist die Grundlage fiir die laufende
Erweiterung der Erfahrungen und des erworbenen Wissen in einem Un-
ternehmen bzw. eines einzelnen Mitarbeiters. Schon Galileo Galilei
(1564-1642) erkannte:

LStets muss ein aus Erfahrung gewonnenes Gesetz durch weitere Be-
obachtung bestétigt werden kénnen.“”

7 Menz, S.: Drei Biicher (iber den Bauprozess; 2009; S. 16.
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Projekt- Planungs- Bau- Umnutzung
entwicklung phase phase (Betrieb 2)

Abbildung 20: Erfahrung und Wissen ,rUckkoppeIn‘74

Durch die standigen Rickkopplungen zwischen verschiedenen Projekten
als auch zwischen den einzelnen Projektphasen wird der Bauprozess
optimiert. Dies geschieht durch die Anpassung von Erfahrung, Wissen,
Tatigkeiten und Ablaufen an die geanderten Bedlrfnisse und Entwick-
lungen.

2.5 Organisation - Struktur

Ziel dieses Kapitels ist die Definition der Begriffe Organisation und Struk-
tur und das Aufzeigen der Wichtigkeit einer strukturierten Organisation
im Unternehmen.

2.5.1 Organisation

Bei der Organisation unterscheidet man auf der einen Seite die Organi-
sation im Sinne eines sozialen Systems mit Zuordnung der Aufgaben,
Ziele und Verantwortlichkeiten.” Und anderseits spricht man von Orga-

nisation in Zusammenhang mit der

,Strukturierung von Systemen zur Erfiillung von Daueraufgaben.“”®

Die Verwendung von ,Organisation® in dieser Masterarbeit bezieht sich
stets auf die zweite, angefiihrte Definition.

Ziel der Organisation ist der intentionale Aufbau und die Formgebung der
Strukturen und Prozesse in einem Unternehmen.

Die geschichtliche Einteilung der Organisation in ,Ablauforganisation*
und ,Aufbauorganisation geht in die 30er Jahre zuriick.”’

= Aufbauorganisation (s. Abb. 21): Die Aufbauorganisation regelt
die Hierarchie in einem Unternehmen. Hierbei werden die ent-
sprechenden Aufgaben und Sachmittel zu ,Stellen' zusammenge-

™ In Anlehnung an Netzwerk Bau Fachzeitschrift fir Baumanagement und Bauwirtschaft; 5. PM-Bau Symposium: Life
Cycle Management bei Bauprojekten; Nr. 14; 2011; S. 12.

5 Vgl.: Menz, S.: Drei Biicher tber den Bauprozess; 2009; S. 188.
7® Janko, W. H.; Hahsler, M.; Koch, St.: Grundlagen der Organisation; F. 6.

77 Vgl.: WISS Autorenteam: Informatiker FA - Prozessorganisation; S.6.
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fasst und den jeweiligen Mitarbeitern zugewiesen. Die vertikale
Gliederung in Spalten stellt die einzelnen Tatigkeiten und dazu-
gehdrigen unterstitzenden Aufgaben im Unternehmen dar. In ho-
rizontaler Ebene kann man die verschiedenen Hierarchie-
Schichten ablesen. Somit ist die Zuordnung der Mitarbeiter zu
den einzelnen Abteilungen und Instanzen eines Unternehmens
moglich.”

GF/Vorstand

Unternehmen X

Abteilungsleiter 1 Abteilungsleiter 2 Abteilungsleiter 3

Baumanagement Tragwerksplanung Konstruktion

Mitarbeiter 1 Mitarbeiter 1 Mitarbeiter 1
Baumanagement Tragwerksplanung Konstruktion

Mitarbeiter 2 Mitarbeiter 2 Mitarbeiter 2
Baumanagement Tragwerksplanung Konstruktion

Abbildung 21: Schema Aufbauorganisation”®

Ablauforganisation (s. Abb. 22): Die Ablauforganisation baut
auf die Aufbauorganisation auf. Die bereits vorhandenen Struktu-
ren werden mit den entsprechenden Arbeitsprozessen und deren
Beziehungen und Abhangigkeiten gefullt. Aufgrund der Prozess-
einteilung und -zuordnung spricht man hier auch von Prozessor-
ganisation.®

e Vgl.: Bammer, O.; Fuhrman, K.; Ledl, R.: Handbuch Immobilienbewirtschaftung; 2011; S. 127.
" In Anlehnung an Heyden, F.; Pfniir, A.: Prozessmanagement & -optimierungen in der Immobilienwirtschaft; 2003; S. 10.

&0 Vgl.: Bammer, O.; Fuhrman, K.; Ledl, R.: Handbuch Immobilienbewirtschaftung; 2011; S. 132.
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Portfoliomanagement

Projektentwicklung

Gebdaudemanagement
Kaufmannisches GM
Technisches GM

Infrastrukturelles GM

Kunde
Kunde

Ankauf / Verkauf

Abbildung 22: Schema (Ablauf-)/Prozessorganisation®’

Durch die Weiterentwicklungen hin zum vermehrten ,Prozessdenken’
wird heutzutage immer hdufiger von Prozess- und Projektorganisation
gesprochen.®

Prozessorganisation (s. Abb. 22): Die Prozessorganisation
orientiert sich an der Ablauforganisation. Bei der Prozessorgani-
sation steht die Effizienz bei der Projekizielerreichung, d.h. die
Dinge richtig zu tun, im Vordergrund. Sie gliedert die Projekt-
struktur in einzelne Arbeitsprozesse. Dadurch ist die Darstellung
der einzelnen Beziehungen untereinander als auch die chronolo-
gische und sinngemaBe Abfolge des Projektes méglich.®® Eine
symbolische Darstellung der Prozessorganisation zeigt die Abb.
23.

Jedoch ist bei dieser Form der Organisation darauf zu achten,
dass die nétige Zuweisung von Befugnissen, Kompetenzen und
Stellen auch tatsachlich erfolgt, denn nur dadurch ist eine erfolg-
reiche Prozessorientierung gewahrleistet. Man spricht dann von
der optimalen Kombination aus Aufbau- und Prozessorganisati-

on, der ,prozessorientierten Aufbaustruktur*.®*

8 n Anlehnung an Heyden, F.; Pfnlr, A.: Prozessmanagement & -optimierungen in der Immobilienwirtschaft; 2003; S. 10.

2 vgl.: WISS Autorenteam: Informatiker FA - Prozessorganisation; S. 6 ff.

8 Vgl.: Menz, S.: Drei Biicher tiber den Bauprozess; 2009; S. 188.

84 vgl.: WISS Autorenteam: Informatiker FA - Prozessorganisation; S. 21.
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PROZESS 1 >

PROZESS 2

PROZESS 3 >

Abbildung 23: Prozessorganisation, symbolisch®

N

= Projektorganisation: Die Projekiorganisation befasst sich mit
den Projektbeteiligten und regelt deren Strukturschema und Be-
ziehungen. Dabei unterscheidet man im Genaueren zwischen
der Aufgabengliederung in horizontaler Ebene (z.B. Abteilungen,
Gruppen etc.) und der Kompetenzgliederung in vertikaler Rich-
tung (z.B. Hierarchie).®

Die Komplexitat der Bauvorhaben wird immer gréBer. Dies ist zum Teil
auf die starkere Konkurrenz und die umfangreicheren Kundenwinsche
zurlckzufhren. Um unter diesen Voraussetzungen den Anforderungen
gerecht zu werden, spielt die interne professionelle und strukturierte Pro-
jektabwicklung inkl. Projektorganisation eine wesentliche Rolle.?’

Eine klar definierte und eindeutige Projektorganisation ermdglicht einen
weitgehend problemlosen und ungestérten Projektablauf und einen rich-
tigen und vor allem schnellen Informationsfluss flr alle Projektbeteiligten.
Desweiteren unterstitzt die Projektorganisation bei der Entscheidungs-
findung und weiterfiihrend bei der endgiiltigen Entscheidung, da anhand
der Projektorganisation die Zustandigkeiten und der zeitliche Ablauf von
Entscheidungen bereits festgelegt wurden. Eine gute Projektorganisation
ist auBerdem die Basis flr eine einwandfreie Dokumentation der Infor-
mationen und des Projektwissens.®®

Deshalb ist es wichtig den Fokus im Unternehmen immer gezielter auf
die Organisation und Struktur zu legen, da Strukturen und Standards im

8 Anlehnung an WISS Autorenteam: Informatiker FA - Prozessorganisation; S. 44.
86 Vgl.: Menz, S.: Drei Biicher Uber den Bauprozess; 2009; S. 189.

7 Vgl.: Kallinger, W.; Gartner, H.; Stingl, W.: Bautrager und Projektentwickler — Immobilien erfolgreich entwickeln, sanieren
und verwerten; 2011; S. 104.

o Vgl.: PreuB, N.: Projektmanagement von Immobilienprojekten; 2011; S. 5 ff.
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Unternehmen Sicherheit schaffen und somit die Grundlage fur eine ein-
heitliche Projektabwicklung bilden.®®

2.5.2 Struktur

Die Struktur beschreibt wie und in welcher Form die einzelnen Elemente
eines Systems miteinander verbunden sind. Unter Struktur versteht man
somit den Aufbau, die Gliederung, das Muster bzw. die Anordnung der
einzelnen Systemteile.*

In der ONORM DIN 69901 (2001) wird der Begriff ,Struktur* wie folgt
erlautert:
LStruktur ist die Gesamtheit der wesentlichen Beziehungen zwischen

den Bestandteilen eines Systems. Sie beschreibt dessen Aufbau und
Wirkungsweise. 1

Der Aufbau und die Festlegung von Strukturen in einem Unternehmen
sind sehr bedeutend fiir eine nachhaltige und erfolgreiche Unterneh-
mensentwicklung. Sie bieten den Mitarbeitern einen stabilen und siche-
ren Leitfaden durch die Tatigkeiten des Unternehmens. Strukturen wer-
den durch eine interne und einheitliche Organisation geschaffen. Das
Hauptziel der Strukturierung ist die geordnete und standardisierte Pro-
jektabwicklung.

In einem Unternehmen gibt es je nach Unternehmensaufbau und —ziel
verschiedene Strukturtypen:*

= Prozessstruktur

= Ablaufstruktur

= Personalstruktur

= Informationsstruktur
= Sachmittelstruktur

Ein weiterer wichtiger Begriff fir diese Masterarbeit ist der ,Projektstruk-
turplan‘ (PSP). Inhalt des PSP ist die Abbildung der Projektstruktur ent-
weder nach dem Aufbau, dem Ablauf, den Grundbedingungen oder nach
sonstigen, definierten Aspekten.®®

9 Vgl.: Ledl, A.: ProjektManagementWelten verbinden - PMWYV; 2012; F. 7.

% vgl.: http://de.wikipedia.org/wiki/Struktur; 30.10.2012; 08:31.
" ONORM DIN 69901; 2001-01-01; S.3.
% vgl.: WISS Autorenteam: Informatiker FA - Prozessorganisation; S. 16 ff.

% ONORM DIN 69901; 2001-01-01; S.4.
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Das Hauptaugenmerk bei der Entwicklung des PNP liegt hier bei der
Prozess- und Ablaufstruktur. Diese stellt die Prozesse und einzelne Ab-
laufe im Unternehmen Payer Bauconsulting dar.

Der PSP diente als Grundlage bzw. als Leitfaden fir den Aufbau des
Projektnavigationsplans.

2.5.3 Organisation + Struktur = Organisationsstruktur

Unter Organisationsstruktur versteht man

,,di(?g 4Gesamtheit aller Regelungen zur Arbeitsteilung und zur Koordinati-
on’

Die Organisationsstruktur umfasst die Regelung der Zustandigkeiten auf
der einen Seite und auf der anderen Seite die Gliederung der Unterneh-
mensablaufe und -tatigkeiten.

Als System betrachtet, besteht die Organisationsstruktur aus den einzel-
nen Regelungen und Ordnungen. Anhand dieser Systemelemente wird
das individuelle Handeln in Richtung Projekizielerreichung gefiihrt. Von
Vorteil ist hierbei die Orientierung an den Projektphasen.®

Haufig wird der Begriff ,strukturierte Organisation” in dieser Arbeit ver-
wendet. Damit wird ein auf das Unternehmen abgestimmtes und geord-
netes System beschrieben, mit dem man Aufgaben einheitlich und effi-
zient organisieren und demnach bestmdglich erledigen kann. Fir diesen
Zweck wurde flr die Payer Bauconsulting der PNP entwickelt.

9 Kieser, A.; Kubicek, H.: Organisation; 1983; S. 16.

% Vgl.: Frese, E.; Graumann, M.; Theuvsen, L.: Grundlagen der Organisation; 2012; S. 25 ff.
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2.6 Lebenszyklus von Bauwerken

In der Wirtschaft und in der Biologie versteht man unter dem Lebenszyk-
lus eines Produktes oder eines Lebewesens dessen Entwicklung bzw.
dessen Lebensdauer.*®

Im Projektmanagement wird zwischen dem Projektlebenszyklus und dem
Produktlebenszyklus unterschieden.”’

LDer Projektlebenszyklus ist die definierte Anzahl von Phasen von Pro-
jektstart bis Projektabschluss.“*

Das Produkt eines Bauprojektes ist das Bauobjekt. Der Produktlebens-
zyklus beschreibt somit die Lebensdauer des Bauwerkes.

Der Produktlebenszyklus eines Bauwerks umfasst It. Proporo-
witz/Malpricht/Wotschke® folgende Phasen:

= Projektidee

= Planung

= Ausschreibung

= Realisierung

= Inbetriebnahme

= Nutzung

= Instandhaltung

= Umnutzung

= Sanierung

= Stilllegung/Abriss
= Entsorgung

= Ruadckfihrung in den Kreislauf

Eine grafische Darstellung dieser Phasen findet sich in Abb. 25 auf Seite
38.

Die Sicherstellung der wirtschaftlichen und vollstdndigen Funktionserftil-
lung ist dabei in allen Phasen des Bauobjektes fir eine erfolgreiche Pro-
jektabwicklung ausschlaggebend.'®

% Vgl.: http://de.wikipedia.org/wiki/Lebenszyklus; 10.10.2012; 09:22.

9" Vgl.: http://projektmanagement-definitionen.de/glossar/lebenszyklus/; 10.10.2012; 09:27.
% ONORM ISO 21500; 2012-10-15; S. 6.

% Proporowitz, A.; Malpricht, W.; Wotschke, M.: Baubetrieb — Bauwirtschaft; 2008; S. 13.
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Da die Investitionskosten im Vergleich zu den Bewirtschaftungs- und
Nutzungskosten eines Bauwerks viel geringer sind, wird die lebenszyk-
lusorientierte Gesamtplanung immer relevanter. Die Abb. 24 zeigt den
Vergleich der anfallenden Kosten in den einzelnen Lebenszyklusphasen
eines Bauwerks It. ONORM B 1801-2 (2011). Bis zur Fertigstellung wer-
den die Objekt-Errichtungskosten angegeben. Ab diesem Zeitpunkt ,0*
kann man in der Grafik die jeweiligen Objekt-Folgekosten ablesen. Hier

101,

unterscheidet man zwischen " :

Verwaltung

Technischer Gebaudebetrieb
Ver- und Entsorgung
Reinigung und Pflege
Sicherheit

Geb4udedienste
Instandsetzung, Umbau
Sonstiges

Objektbeseitigung, Abbruch

1% vgl.: Proporowitz, A.; Malpricht, W.; Wotschke, M.: Baubetrieb — Bauwirtschaft; 2008; S. 13.

0 vgl.: ONORM B 1801-2; 2011-04-01; S. 4 ff.
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Durchschnittliche
jéhrliche Gebdudekosten

Objekt-Folgekosten
1 Verwaltung

2 Technischer Gebaudebetrieb
3 Ver- und Entsorgung

4 Reinigung und Pflege

5 Sicherheit

Objekt-Errichtungskosten
1 AufschlieBung AUF
2 Bauwerk-Rohbau BWR
3 Bauwerk-Technik BWT
4 Bauwerk-Ausbau BWA
5 Einrichtung EIR
6 AuBBenanlagen AAN
7 Planungsleistungen PLL
8 Nebenleistungen NBL
9 Reserven RES

6 Gebaudedienste

— 7 Instandsetzung, Umbau

8 Sonstiges

9 Objektbeseitigung, Abbruch

Abbildung 24: Lebenszykluskosten'®

Bei der Lebensdauer eines Bauobjektes unterscheidet man zwischen der

technischen und der funktionalen Lebensdauer:

=  Technische Lebensdauer:

LZeitdauer eines Bauteiles von Einbau bis Abbruch/Austausch, die bei
einer sachgeméBen Montage und Nutzung sowie bei regelméBiger, ge-
planter und vorbeugender Instandhaltung durchschnittlich erreicht wer-
den kann. (Beispiel: Bodenbelag Parkett Hartholz: ca. 60 Jahre)

= Funktionale Lebensdauer (Nutzungsdauer):

»~Geplante oder tatsédchliche Zeitdauer der Nutzung eines Bauteils oder
eines Gebdudes. (Beispiel: Nutzung einer Biroeinheit: 10 Jahre (z.B.
bedingt durch entsprechenden Mietvertrag). Anpassung des Bodenbe-
lags an 10 Jahre Nutzungszeit durch Wahl einer entsprechenden Bau-

teilqualitat (Textilen Belag)*'**

12 ONORM B 1801-2; 2011-04-01; S. 5.

n Jahre
Lebensdauer

«103

1% Mohr, M.; Fritsch, U.: VO Methoden des Projektmanagements - Lebenszykluskosten; TU Wien; 06/2008; F. 17.

04 Mohr, M.; Fritsch, U.: VO Methoden des Projektmanagements - Lebenszykluskosten; TU Wien; 06/2008; F. 17.
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Die genaue Feststellung der Lebensdauer eines Bauwerks oder eines
Bauteils ist im Vorfeld nur grob abschatzbar, da verschiedene Faktoren

Einfluss auf die Lebensdauer haben'®:

=  Art der Nutzung: Bilro, Krankenhaus, Schule etc.

» Intensitdt der Nutzung: Gemeinschaftsflachen wie Géange und
Besprechungszimmer wenig/viel genutzt etc.

= Qualitat der Materialien: hochwertiger Parkettboden etc.
= AuBere Einflussfaktoren: Klima, Standort etc.

= Rechtliche Einflussfaktoren: Normen, Richtlinien etc.

= Nachfrage: Markt, Bedarf, Geschmack etc.

= Mechanische Einflussfaktoren: Beschadigungen etc.

Zwei weitere wichtige Begriffe im Zusammenhang mit dem Lebenszyklus
einer Immobilie sind die ,Revitalisierung“ und das ,Redevelopment®. Un-
ter Revitalisierung versteht man

Ldie Wiederbelebung bzw. Wiederentwicklung einer Bestandsimmobilie
unter Beibehaltung der urspriinglichen Nuzungsart.“'%

Von Revitalisierung spricht man in Verbindung mit SanierungsmafBnah-
men vorwiegend im stédtebaulichen Bereich. Wird die Nutzungsart des
Gebaudes und somit dessen Zweck verandert, bezeichnet man diesen
Schritt als Nutzungsanderung. Sowohl die Revitalisierung als auch die
Nutzungsanderung beschreiben eine Neuanordnung des Gebaudes und
werden unter dem Oberbegriff ,Redevelopment‘ zusammengefasst.'?’

Die Abb. 25 zeigt die Produktlebenszyklusphasen einer Immobilie inkl.
der zeitlichen Zuordnung des Redevelopments.

105 Mohr, M.; Fritsch, U.: VO Methoden des Projektmanagements - Lebenszykluskosten; TU Wien; 06/2008; F. 19.

"% Strack, St.: Entwicklung eines Bewertungssystems flir Redevelopment-MaBnahmen von leer stehenden Gebauden flr
Wohnzwecke; 2010; S. 15.

197 vgl.: Strack, St.: Entwicklung eines Bewertungssystems fiir Redevelopment-MaBnahmen von leer stehenden Gebauden
flir Wohnzwecke; 2010; S. 15.

Masterarbeit Nicole Masser

Janner 2012

Grundlagen

ey

37

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fur baubetrieb

projektentwicklung


http://www.ifip.tuwien.ac.at/lehre/267063/20080616_tu%20wien_pm_lcc.pdf

Grundlagen

Stilllegung/Abriss:

* AuRerbetriebnahme

* Riickbau Initiierung:

« Entsorgung «Ziele

*Recycling « Bedarf

*Dokumentation * Rahmenbedingungen
* Dokumentation

Planung:

* Entwurf
* Konzepte
L6

* Optimierung
 Dokumentation

* Leistungsbeschreibung
*Vergabe

* Vertrag

* Dokumentation

Nutzung/Betrieb

Instandhaltung «Ziele
* Bedarf
" " * Rahmenbedingungen
ent e Nutzung /Betrieb | | Nutzung/Betrieb | « Dokumentation
* Wartung/Instandhaltung
* Betriebs-/ Bestandsoptimierung Instandhaltung
* Kostensenkung
*+ Qualitétsverbesserung
* Anpassungen/Umbau
+ Dokumentation
108/109

Abbildung 25: Produktlebenszyklusphasen inkl. Redevelopment

Der Lebenszyklus eines Bauteils ist somit ein sténdiger Kreislauf und
wird von verschiedenen Parametern positiv oder negativ sowie unter-
schiedlich stark beeinflusst. Daher ist die ganzheitliche und lebenszyk-
lusorientierte Betrachtung in allen Projektphasen notwendig. Grundlage
daflr sind eine strukturierte Prozessorganisation und die Nutzung der
eigenen Erfahrung aus bereits abgeschlossenen Projekten von Bedeu-
tung. Durch die gezielte und klare Organisation der einzelnen Ablaufe in
einem Unternehmen kann das gewonnene Know How und das fachliche
Wissen fiir eine nachhaltige Projektentwicklung und Projektrealsierung
ergebnisorientiert und wirkungsvoll angewendet werden."'°

2.7 Wissensmanagement

In den letzten Jahren wurde immer mehr erkannt, dass der strukturierte
Umgang mit der Ressource \Wissen® in einem Unternehmen einen be-

ey

tréchtlichen Anteil am Erfolg eines Projektes hat. Diese Erkenntnis spie- g
58
1% 1n Anlehnung an Proporowitz, A.; Malpricht, W.; Wotschke, M.: Baubetrieb — Bauwirtschaft; 2008; S. 14. '°+°'

90 Anlehnung an Strack, St.: Entwicklung eines Bewertungssystems fiir Redevelopment-MaBnahmen von leer stehenden
Gebéauden flir Wohnzwecke; 2010; S. 15.

19 vgl.: Netzwerk Bau Fachzeitschrift fir Baumanagement und Bauwirtschaft; 5. PM-Bau Symposium: Life Cycle Manage-
ment bei Bauprojekten; Nr. 14; 2011; S. 12 ff.
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gelt sich in der steigenden Bedeutung des Fachgebiets ,Wissensmana-
gements® wider.

Wissensmanagement ist die

LZusammenfassung aller Tétigkeiten zum organisierten, kontrollierten
und systematischen Umgang mit dem Wissen eines Unternehmens. «i

Dabei ist es wichtig zwischen Daten, Informationen und Wissen zu un-
terscheiden. Daten sind eine Zusammenfassung der gewonnenen Zei-
chen. Sobald diese Daten geordnet werden und ihnen eine Bedeutung
zugewiesen wird, entstehen daraus Informationen. Informationen sind
somit die Bausteine des Wissens. Durch die sinnvolle Verknlpfung die-
ser Informationen oder auch durch die Kombination der gesammelten
Erfahrung und erworbenen Fertigkeiten einer einzelnen Person entsteht
dann das Wissen.''?

2.7.1 Wissen als Produktionsfaktor

Heutzutage wird die Ressource ,Wissen' sehr hdufig mit den klassischen
Produktionsfaktoren Boden, Kapital und Arbeit gleichgestellt. Demnach
ist der Faktor ,Wissen‘ ein wesentlicher und vor allem grundlegender
Bestandteil fir jegliche Produktionsprozesse.

Der Unterschied zu den klassischen Inputs liegt darin, dass das Wissen
nicht wie Arbeit, Boden oder Kapital bei Teilung gemindert wird bzw. sich
der Wert verringert. Stattdessen erhoht sich der Wert des individuellen
Wissens sobald es geteilt wird, da es ab diesem Zeitpunkt von mehreren
Personen angewandt werden kann.'"®

2.7.2 Arten von Wissen

Beim Wissen unterscheidet man zwischen explizitem und implizitem
Wissen. Lt. Lechner''* werden die beiden Wissensarten wie folgt defi-
niert:

= Explizites/Explizierbares Wissen kann vermittelt und auf andere
Ubertragen werden. Es ist das ,bewusste” Wissen, von dem man
weiB, dass es vorhanden ist. Ein weiteres Merkmal ist, dass es in
eine systematische Form gebracht und gespeichert werden kann
(digital, in Papierform etc.).

i Lechner, H.: Skriptum Wissensmanagement; TU Graz; 01/2010; F. 57.
e Vgl.: Lechner, H.: Skriptum Wissensmanagement; TU Graz; 01/2010; F. 30 und F.119.
e Vgl.: Lechner, H.: Skriptum Wissensmanagement; TU Graz; 01/2010; F. 31 ff.

a Vgl.: Lechner, H.: Skriptum Wissensmanagement; TU Graz; 01/2010; F. 7, F. 8 und F.27.
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= Implizites Wissen ist das ,unbewusste* Wissen. Es wird anhand
von Idealen, Wertvorstellungen, Empfindungen und Gedanken
sichtbar. Dieses Wissen kann nur sehr schwer in einer einheitli-
chen Form dargestellt werden.

Da sowohl das explizierbare als auch das implizite Wissen an Personen
gebunden ist, wird es auch als ,Wissen im engeren Sinn“ bezeichnet.
Wurde das explizite Wissen bereits dokumentiert in Form von Daten und
Informationen, dann spricht man von ,expliziertem Wissen*. Dieses Wis-
sen ist nicht mehr abhéangig von Personen, sondern kann anhand von
Datenbanken etc. von jedem Einzelnen genutzt werden.''®

Eine Ubersichtliche Darstellung der Wissensarten gibt die nachfolgende
Abb. 26.

Explizierbares
Wissen

Implizites
Wissen

Abbildung 26: Arten von Wissen''®

2.7.3 Anwendung von Wissen im Unternehmen

Durch die Anwendung des Wissensmanagements in einem Unterneh-
men werden It. Lechner'"” folgende Ziele in den wichtigsten Geschafts-
prozessen verfolgt:

= Steigerung des Potentials
= Prozessoptimierung
» Qualitatssteigerung

Voraussetzung fur diese Zielerreichung im Unternehmen ist die richtige
Verwertung und Weitergabe von Wissen an die Mitarbeiter bzw. Projekt-
beteiligten.

"® Wissensmanagement Forum: Das Praxishandbuch Wissensmanagement; 2007; S. 14.
"% In Anlehnung an Wissensmanagement Forum: Das Praxishandbuch Wissensmanagement; 2007; S. 14.

" Lechner, H.: Skriptum Wissensmanagement; TU Graz; 01/2010; F. 35.
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Um das richtige Wissen zur richtigen Zeit einzusetzen, spielt die persén-
liche Erfahrung eine wesentliche Rolle. Erfahrung ist die Grundlage fir
das adaquate Anwenden von Wissen. Aus der gesammelten Erfahrung,
der Arbeit mit der jeweiligen Thematik, aus Beobachtungen und aus
Feedbacks entsteht das sogenannte ,fundamentale Wissen®. Dieses
Wissen kann nicht erlernt werden. Es wird durch Erfahrungen, Erkennt-
nissen und Betrachtungen erworben.''®

Wird die Ressource ,Wissen‘ effektiv und effizient eingesetzt, werden It.
dem ,Praxishandbuch Wissensmanagement''® folgende Nutzen daraus
resultieren:

= Steigerung der Innovations- und Wettbewerbsfahigkeit

= Nutzung brachliegender Wissensressourcen der Organisation
= Vernetzung von Expertenwissen

= Erhéhung der Motivation der Mitarbeiter als ,Mitdenker®

= Steigerung der Lernfahigkeit der Organisation

= Verbesserung der Qualitat der Entscheidungsfindung

=  Vermeidung unndtigen Ressourcenaufwands (,das Rad nicht
standig neu erfinden®)

Abbildung 27: Wissen - Entscheiden - Handeln zur Zielerreichung

18 ygl.: Lechner, H.: Skriptum Wissensmanagement; 01/2010; TU Graz; F. 19 ff.

"9 Wissensmanagement Forum: Das Praxishandbuch Wissensmanagement; 2007; S. 11.
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Wissen dient als fundamentale Grundlage fiir die Entscheidungsfindung.
Mit dem vorhandenen Wissen wird einerseits der Ist-Zustand beurteilt
und andererseits werden im ndchsten Schritt die verschiedenen Mdog-
lichkeiten aufgezeigt, die zur Erreichung des Soll-Zustands flhren. Je
mehr Wissen verflgbar ist, desto besser kénnen die Chancen und Risi-
ken einer Entscheidung erkannt werden.

Trifft man eine Entscheidung, gibt man den Impuls fur Handlungen zur
Zielerreichung. Bei diesen Handlungen muss man sich erneut flr seinen
Weg zur Zielerreichung entscheiden, wobei hier wiederum das Wissen
die Basis zur Entscheidungsfindung bildet. In Abb. 27 ist der kontinuierli-
che Kreislauf zwischen Wissen, Entscheiden und Handeln zur Zielerrei-
chung dargestellt.
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3 Struktur entwickeln

Der Weg von der Ideenfindung bis hin zum Projektnavigationsplan ist der
Inhalt dieses Kapitels. Desweiteren wird auf die Ziele des PNP einge-
gangen und auch die wesentlichen Grundlagen flr diese Masterarbeit
werden erlautert.

3.1 Der Weg und das Ziel

Das Hauptziel jeder 6konomischen Aktivitat ist die héchstmdgliche Be-
darfnisbefriedigung der einzelnen Wirtschaftssubjekte. Hierbei spielt das
Gleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage auf dem Markt eine
zentrale Rolle. Der Markt wird als wirtschaftlicher Raum des Tauschens
verstanden.'®
,Wenn der Kunde (der Auftraggeber) genau das bekommt, was er sich
vorgestellt hat (Effektivitat) und der Auftragnehmer dabei auch noch ei-

nen Gewinn erzielt (Effizienz), sind beide Parteien zufrieden und einer
weiteren Zusammenarbeit aufgeschlossen.“*’

Oft werden jedoch die Projektziele durch Desorganisation im Unterneh-
men nicht wie urspringlich definiert erreicht. Diederichs beschreibt die
Desorganisation und das Chaos in einem Unternehmen als Fehler in der
Projektbearbeitung. Dieser fihrt aufgrund der Unzufriedenheit des Kun-
den zu einer Imageschadigung und/oder einer Honorarminderung.'??

Der Weg

Organisation und Struktur schaffen im Unternehmen Sicherheit, Stabilitat
und einen definierten Arbeitsstandard, der als Basis fUr eine einheitliche
Projektabwicklung dient. Auf der anderen Seite gibt man dem Kunden
durch eine strukturierte Organisation die Mdglichkeit, die fur ihn durch
das Unternehmen erbrachten Leistungen besser zu verstehen. Dadurch
kann er seine Wiinsche gezielter definieren. Somit kann das Unterneh-
men besser auf die einzelnen Kundenwiinsche eingehen und die Pro-
jektziele darauf anpassen.

Bei der Ideenfindung fir die Strukturentwicklung des Projektnavigations-
plan PNP standen die ,Drei W's* im Vordergrund:

12 vgl.: Diederichs, C. J.: Fiihrungswissen fiir Bau- und Immobilienfachleute 1; 2005; S. 2.
2! Diederichs, C. J.: Grundleistungen der Projektsteuerung — Beispiele fiir den Handlungsbereich A; 2005; S. 120.

e Vgl.: Diederichs, C. J.: Grundleistungen der Projektsteuerung — Beispiele fiir den Handlungsbereich A; 2005; S. 120.
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Kundenzufriedenheit

Abbildung 28: Strukturentwicklung

= Warum?

Wie bereits in den vorangegangen Kapiteln erwéhnt, spielt eine struktu-
rierte Projektorganisation sowohl fur die erfolgreiche Abwicklung eines
Projektes als auch fir das Unternehmen selbst eine bedeutende Rolle.
Grund dafiir ist, dass das intern erworbene Wissen und die Erfahrung
aus bereits erfolgreich realisierten Projekten fir kommende Projekte
angewendet werden kann.

= Woflr?

Nach dem Prinzip von ,Angebot und Nachfrage® steht vor allem der
Kundenwunsch im Vordergrund. Ein Projekt kann noch so ansprechend
fir das Unternehmen sein, wenn es keinen interessierten Kunden daflr
gibt, wird das Objekt keinen guten Preis auf dem Markt erzielen.

Essentiell bei der Zielformulierung eines Projektes ist daher die klare
Definition der Zielvorstellungen des Kunden. Auch die Nicht-Ziele sind
wie in Abs. 2.2.2 angefihrt, festzulegen.

= Wie?

Die Ordnung der Wissensstruktur in einem Unternehmen mit Darstellung
des Téatigkeitsablaufs ist der Schllissel fiir eine schnellere und zielsichere
Projektzielerreichung.

All diese Gedanken sind Basis flir den PNP mit dem Ziel klare Strukturen
zu schaffen und durch das richtige Einsetzen des vorhandenen Wissens
die Projektablaufe zu optimieren und zu beschleunigen. Der PNP ist mit
all seinen Tools ein wichtiges und vor allem anwendbares Hilfsmittel im
Unternehmen. Durch die schnelle und leichte Anwendung dient der PNP
in weiterer Folge als wesentliches Tool bei der Entscheidungsfindung.

= Verkaufen - Kundenzufriedenheit

Peter F. Drucker stellt beim Verkaufen die Kundenzufriedenheit in den
Vordergrund. Fir ihn ist das eigentliche Verkaufen am Markt unnétig
sobald man die Bedirfnisse des Kunden verstanden und das Produkt
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darauf angepasst hat. Dann verkauft sich It. Drucker das Produkt von
selbst.'?

Desweiteren fugt Peter F. Drucker bezogen auf die Thematik ,Kunde -
Produkt* folgendes hinzu:

,Kein Kunde kauft jemals ein Erzeugnis. Er kauft immer das, was das
Erzeugnis fiir ihn leistet.“’**

Aus diesem Zitat geht hervor, wie relevant die Kundenerwartungen und
Kundenwiinsche sind. Ohne einen zufriedenen Kunden, der das Produkt
erwirbt wird es keinen Verkauf geben. Hierbei versteht man unter der
Kundenzufriedenheit die Differenz zwischen und dem Soll und dem Ist,
d.h. was erwartet sich der Kunde und was bekommt er im Endeffekt.
Damit es keinen Unterschied zwischen Ist und Soll gibt, stellt ein Unter-
nehmen It. Peter F. Drucker die Erwartungen und Vorstellungen des
Kunden in den Vordergrund. Um auf die Bedirfnisse des Kunden einge-
hen zu kdnnen, ist die Transparenz der Prozesse und Aufgaben in einem
Unternehmen sehr wichtig. Versteht der Kunde die Ablaufe und Tatigkei-
ten eines Unternehmens, versteht er auch die fir ihn durch das Unter-
nehmen potentiell zu erbringenden Leistungen und deren Nutzen fir ihn.

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil fir ein erfolgreiches und zielorien-
tiertes Marketing im Unternehmen ist somit die genaue Definition der
Wiinsche und Erwartungen des Kunden im Vorfeld. Diese Kundenorien-
tierung ermdglicht die Anpassung des Produkts auf die Bedirfnisse des
Kunden. Durch die Feststellung und Umsetzung der Kundenerwartungen
erzielt das Unternehmen einen entscheidenden Wettbewerbsvorteil.'?®

Peter F. Drucker fasste die Erkenntnisse wie folgt zusammen:

,ES...ist der Kéaufer, der dariiber bestimmt, was ein Unternehmen
ist....Was der Kunde zu kaufen gedenkt, was ihm ,wertvoll* erscheint, ist
entscheidend — davon héngt ab, was ein Unternehmen ist, was es pro-

duziert und ob es gedeiht. Der Kunde ist die Grundlage des Unterneh-
mens, er erhélt es am Leben. Er allein ist der ,Arbeitgeber, «126

Mit der Definition der Kundenwlnsche zwischen Kunde und Unterneh-
men ist es vor allem die Aufgabe des Unternehmens, die realisierbaren
Moglichkeiten und die Finanzierbarkeit abzuklaren. Auch die ,Nicht-
Erwartungen’ des Kunden hinsichtlich Qualitat, Kosten, Terminen und
Gestaltung festzulegen. Dabei geht es auch darum, Uberschatzungen
und zu hohe (finanzielle) Risiken zu vermeiden.

123

http://de.fuehrungskompendium.wikia.com/wiki/Peter F. Drucker Zitate; 22.10.2012; 09:26.
http://de.fuehrungskompendium.wikia.com/wiki/Peter F. Drucker Zitate; 22.10.2012; 09:26.

124

"% http://www.christian-netz.de/kundenbegeisterung.html; 19.09.2012; 18:38.

126

http://www.christian-netz.de/kundenbegeisterung.html; 19.09.2012; 18:38.
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All diese Uberlegungen hinsichtlich Kundenzufriedenheit und individuel-
len Kundenbediirfnissen waren ein bedeutender Grundgedanke fiir das
Produkt dieser Masterarbeit, fir den Projektnavigationsplan ,PNP‘ (s.
Abs. 4.3 und Anhang 9.3).

Das Ziel

Ziel fir das Unternehmen ist eine bessere Wettbewerbsfahigkeit auf-
grund der direkten Verfligbarkeit der Projektdaten. Damit verbunden ist
ein schneller Zugriff auf das dokumentierte Wissen. Dadurch werden
unproduktive Arbeiten reduziert, da die Suchzeiten von diversen Unter-
lagen aufgrund der einheitlichen Struktur und Zuganglichkeit des bereits
vorhandenen Wissens minimiert werden. Durch die strukturierte Aufbe-
reitung ist die Zugéanglichkeit fir alle Mitarbeiter gewéhrleistet. Auch wird
der Einsatz des PNP aufgrund der einheitlichen Struktur bei allen Projek-
ten vereinfacht und die Entscheidungsfindung unterstiitzt. '’

Neben den Vorteilen fiir das Unternehmen bringt eine strukturierte Pro-
jektablauforganisation auch einen wesentlichen Vorteil fiir die einzelnen
Mitarbeiter und in weiterer Folge vor allem fur die Kunden.

Nicht nur fiir die Anwender des PNP ist seine Stabilitt, aber auch seine
Flexibilitat aufgrund seines Entwicklungspotentials von groBer Bedeu-
tung. Die Weiterentwicklung des PNP schafft Freirdume projektspezifi-
sche Anpassungen vorzunehmen.

Vor allem fir die Kunden werden der Projektablauf und die Tatigkeiten
des Unternehmens dargestellt und anschaulich gemacht. Dadurch sind
die Abldufe und Funktionen des Unternehmens transparent und klar ver-
standlich. Die im Vorfeld festgelegten Kundenerwartungen und -wiinsche
kénnen folglich sofort auf die einzelnen Prozesse bis zum Ziel umgelegt
werden. Der Weg zum Projekiziel wird dem Kunden sichtbar gemacht
und dieser versteht demzufolge die Leistungen, die das Unternehmen far
ihn erbringt. Dieses Ergebnis ist It. Peter F. Drucker das Ziel des ,Ver-
kaufens®: Der Kunde kauft zufrieden das, was flr ihn geleistet wird!

Da in der heutigen Zeit immer starkerer Konkurrenzkampf und Wettbe-
werb herrscht, ist die Konzentration auf die eigenen, betrieblichen Fahig-
keiten und auch oder vor allem Besonderheiten ausschlaggebend fur
das erfolgreiche Bestehen eines Unternehmens.'?®

Anhand des PNP werden die Kernkompetenzen des Auftraggebers die-
ser Masterarbeit eindeutig dargestellt und hervorgehoben. Dadurch wer-
den dem Kunden das Wissen und Kénnen des Unternehmens grafisch

= Vgl.: Lechner, H.: Skriptum Wissensmanagement; TU Graz; 2010; S. 114 ff.

28 Menz, S.: Drei Blicher Gber den Bauprozess; 2009; S. 190.
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vermittelt. Desweiteren kann anhand der Ubersichtlichen Veranschauli-
chung auf die individuellen Bedirfnisse des Kunden und der Projektbe-
teiligten eingegangen werden, da die einzelnen Projektelemente dem-
entsprechend angepasst werden kdnnen.

\3.2 Wissen und Information

Wissen

Die Grundlagen fur diese Masterarbeit wurden bereits in Kap. 2 erlautert.
Eine weitere wichtige Kenntnis ist der ,Projektablauf’. Hier unterscheidet
man im Unternehmen Payer Bauconsulting PBC zwischen zwei ver-
schiedenen Projektablaufen:

= Ablauf MIT Besteller
= Ablauf OHNE Kunde

Wichtig hierbei ist die Abgrenzung zwischen den Begriffen ,Besteller”
und ,Kunde®.

Der Ablauf mit Besteller setzt einen Auftrag von einem Auftraggeber vor-
aus. Es wird ein Wunsch definiert und das Ziel des Unternehmens ist die
bestmdgliche Erfillung dieser Erwartungen.

Beim Ablauf ohne Kunde gibt es im Vorfeld keinen Auftrag bzw. keine
Bestellung. Deshalb wird hier vom ,Kunden“ gesprochen.

3.2.1 Ablauf mit Besteller

Der gesamte Ablauf mit Besteller wird in der Abb. 29 Ubersichtlich und
vereinfacht grafisch dargestellt. Danach erfolgt die genaue Beschreibung
der einzelnen Darstellungsschritte.

-

€ Machbarkeits- X %
R @ vy — — ;F] —] —» |Nachbearbeitung
CCTTT7T

| DOKUMENTATION / WISSEN |

Abbildung 29: Ablauf mit Besteller (B)
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Den Anfang macht hier der Bestellerwunsch (s. Abb. 29). Der Besteller
und die PBC definieren die Bestellerwiinsche und -erwartungen sowie
auch die Nicht-Ziele. Anhand dieser Angaben versucht die Payer Bau-
consulting das richtige und passende Objekt bzw. die passende Liegen-
schaft zu suchen und zu finden.

Sobald dieses vorhanden und mit dem Besteller abgestimmt ist, werden
die notwendigen Dokumente (z.B. Grundbuchauszug, Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplan etc.) besorgt. Anhand der erstellten Check-
liste und der Bautrager-Kalkulation (s. Kap. 4) werden die Kosten, Ter-
mine und Realisierungsmdglichkeiten grob abgefragt und analysiert. Ist
der Kurzcheck fir die PBC und fir den Kunden hinsichtlich aller Projekt-
ziele umsetzbar und wirtschaftlich, wird eine Machbarkeitsstudie erstellt.
Anhand der Machbarkeitsstudie werden die Kosten, Termine und nétigen
Mittel zur Zielerreichung festgestellt. Sind all diese Punkte geprift und
positiv bewertet, kann mit der Projektrealisierung gestartet werden.

Ist dies nicht der Fall, werden diese Informationen riickgekoppelt und die
PBC versucht mit dem Besteller seine Winsche und Erwartungen wenn
méglich anzupassen. Eine weitere Option besteht darin, ein anderes
Objekt bzw. eine andere Liegenschaft auszuwahlen.

Nachdem die geeignete Liegenschaft erworben wurde, werden die Pro-
jekiziele auf die vorhandenen Rahmenbedingungen abgestimmt und im
Einzelnen genau und klar definiert, um zukinftige unerwilinschte Risiken
und/oder Unstimmigkeiten zu vermeiden. Diese Festlegung der Grundla-
gen dient der erfolgreichen Projektentwicklung und -realisierung.

Die nachsten Schritte umfassen die Planung und die dazugehdrige Bau-
ausfiihrung inkl. der Zuordnung der Zusténdigkeiten und Kompetenzen
unter den Projektbeteiligten. Hier erfillt die PBC die Aufgabe der Pro-
jektentwicklung und darauf folgend die des Projektmanagements (s. Abs.
2.3).

Je nach Projektphase erbringt die PBC die Tatigkeiten zur Projektreali-
sierung selbst (z.B. Termin-, Kostenplanung und -steuerung) oder gibt
Teile der Aufgaben an andere Firmen weiter (z.B. Bauarbeiten). Nach-
dem die Bauphase erfolgreich abgeschlossen wurde, beginnt die Nach-
bearbeitung. In dieser Phase werden neben dem Verkauf/der Vermie-
tung die Projektendabrechnung sowie die Mangelprotokolle bearbeitet.
Hier spielt vor allem das Feedback des Bestellers fir die PBC eine we-
sentliche Rolle.

Wurde das Projekt erfolgreich realisiert und die Bestellerwiinsche erflllt,
wird der Besteller ein positives Feedback geben. Darauf kann die Payer
Bauconsulting aufbauen und dies fur zukunftige Projekte nutzen. Eine
ganz wichtige Aufgabe zur erfolgreichen Projektabwicklung ist die Do-
kumentation der Informationen und des Wissens. Diese Tatigkeit soll in
allen Projektphasen erfolgen und dabei ist vor allem auf eine einheitliche
und vollstandige Dokumentation zu achten.
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3.2.2 Ablauf ohne Kunde

T
e
=
%% |
- € M ] X ;
achbarkeits-
studie  — - 5 E%]" Nachbearbeitung | .
Verkauf/Verwertung
> Marketing /
Kundenservice

l DOKUMENTATION / WISSEN ‘

Abbildung 30: Ablauf ohne Kunde (K)

In den meisten Fallen beginnt die PBC ihre Projekte ohne im Vorfeld
einen fixen Besteller fur das Objekt zu haben. Diesen Ablauf zeigt die
Abb. 30.

Sobald die PBC auf ein interessantes Objekt bzw. auf eine Liegenschaft
st6Bt, werden die nétigen Dokumente besorgt und der Quickcheck des
Grundstiicks anhand der Checkliste durchgeflhrt (s. Abs. 4.1).

Hier ist neben der Uberpriifung der Kosten und Termine auch eine
Marktuntersuchung notwendig. Dabei wird festgestellt, ob es am derzei-
tigen Markt die Nachfrage nach dem maglichen zukinftigen Angebot der
PBC geben wird und welches Zielpublikum damit angesprochen wird.
Die nachsten Handlungen betreffend Machbarkeitsstudie, Projektzielde-
finition und Projektbeteiligte werden analog dem Ablauf mit Besteller
durchgeflhrt.

Ein weiterer zusatzlicher Zwischenschritt ist in diesem Ablauf das Marke-
ting. Das Marketing wird auf die mdéglichen zukunftigen Kundenwiinsche
angepasst. Ein wichtiges Marketinginstrument ist in der heutigen Zeit das
Internet. Dies wird vor allem fir die Prasentation der Unternehmen ge-
nutzt. Auf der jeweiligen Homepage des Unternehmens kénnen die ein-
zelnen Projekte préasentiert werden. Ein weiteres und wichtiges Tool ist
nun auch der PNP. Dieser kann gezielt fir Marketingzwecke genutzt
werden. Sei es als Flyer mit all seinen Inhalten fir die Unternehmens-
vorstellung oder als Folder mit reduziertem und auf das jeweilige Projekt
abgestimmten Inhalt.

Bereits in der Planungsphase wird ein konkretes PR-Konzept verfolgt,
um mogliche Kunden zu gewinnen. Dies wird in der Bauphase durch
aktuelle Fotos und eventuelle Musterwohnungen verstarkt. Desweiteren
sind wie in Abs. 2.3.2 bereits erwahnt, vor allem die Bauleitung sowie
das Bauprojektmanagement inkl. Steuerung und Kontrolle der Kosten
und Termine die Hauptaufgaben der PBC wahrend der Bauausfiihrung.
In der Projektphase 5, der ,Nachbearbeitung® fihrt die PBC umfangrei-
che Tatigkeiten in den Bereichen Organisation von Verkauf und/oder
Vermietung, Mangelprotokollierung und Mangelbehebung sowie Objekt-
betreuung durch. Die erfolgreiche Projekirealisierung und das gezielte
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Marketing machen nicht nur den nun erworbenen Kunden zufrieden,
sondern bringen dem Unternehmen Payer Bauconsulting ein positives
Feedback und somit eine neues, reprasentatives Referenzprojekt flr

zuklnftige Auftrage.

3.2.3 System

Fir die weitere Vorgehensweise bezugnehmend auf den PNP inkl. sei-
ner Tools wie CL und Bautrager-Kalkulation BTK ist es wichtig, das ,Ge-
samtsystem PBC' zu betrachten. Dies zeigt die Abb. 31 im Uberblick.

Das Unternehmen PBC ist ein System, das mit seiner Umwelt durch den
Austausch von Informationen, Wissen und Materie in Verbindung steht.
Es kann als ein Hauptprozess gesehen werden. Das Unternehmen spal-
tet sich in bestimmte Prozessgruppen auf. Dies sind das Projektwissen,

die unterschiedlichen Handlungsbereiche und das Office.

SYSTEM

PROJEKT-
WISSEN

Verwaltung
Buchhaltung

Objektwissen

Projekt-
beteiligte

Referenz
Marketing
Datenbank

i
i

i

i

i

i

i

‘

‘

. i
intern |
extern
i

i

i

i

i

‘

‘

i

Projekt-
organisation
Projektstruktur

HANDLUNGS-
BEREICHE

Handlungs-
ebene 1l

Handlungs-
ebene 2

OFFICE

digital
haptisch

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Abbildung 31: System ,Unternehmen’
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Das Projektwissen wird immer wieder aktualisiert. Dies geschieht mit
Hilfe der Dokumentation und Information aus bereits abgeschlossenen
Projekten.

Die verschiedenen Handlungsbereiche sind von der Projektart und dem
Projektumfang abhangig. Handlungsbereiche sind z.B. das Marketing,
die zu erbringenden Leistungen zur Projektrealisierung etc.

Das Office beinhaltet hauptsachlich die Dokumentation inkl. der internen
Administration und das Qualititsmanagement im Bereich der Dokumen-
tationsorganisation.

Die drei Prozessgruppen unterteilen sich desweiteren in die dazugehori-
gen Hauptprozesse. Diese dann wiederum in ihre Teilprozess und Ele-
mentarprozesse. Die Beschreibung der Prozessgliederung findet sich im
Abs. 2.4.

Verwaltung/Buchhaltung, Objektwissen, interne/externe Projektbeteiligte,
Behorden, Referenzen/Marketing/Datenbank und Projektorganisation/
-struktur sind Prozesse betreffend des Projekiwissens. Dabei sind vor
allem die Prozesse Referenzen/Marketing/Datenbank und Projektorgani-
sation/-struktur die Informationsquellen fir die Kunden. Alle anderen
Prozesse sind interne Prozesse. D.h. das dabei entstandene Projektwis-
sen ist das ,Eigentum’ der PBC und wird nicht an Dritte weitergegeben.

Der wichtigste Prozess im Bereich ,Office” ist die Dokumentation. Diese
kann einerseits digital und auf der anderen Seite in Papierform bzw. hap-
tisch erfolgen. Die haptische Dokumentation ist z.B. ein Birofolder, den
die Kunden physisch ,anfassen’ kénnen.

Zwischen der vorhandenen Dokumentation und der Verwaltung des Pro-
jektwissens findet eine standige Rlckkopplung statt. Diese Rickkopp-
lung ist sehr wesentlich fir die Weiterentwicklung des Unternehmens, da
das neu erworbene Projektwissen stets organisiert dokumentiert wird
und somit als Wissensbasis fur kinftige Projekte verwendet werden
kann. Dieses Wissen Uber die Unternehmensprozesse ist eine wichtige
Grundlage fur die Entstehung des PNP.

Die gewonnene Information

Aufbauend auf das nun vorhandene Verstandnis beztglich Ablauf und
System befasst sich der nachste Schritt mit den dazugehdérigen Zuord-
nungen und Begrifflichkeiten. Um die vorhandene Information erfolgs-
bringend in Wissen umzuwandeln, ist es wichtig, diese Information richtig
einzuordnen und anwenden zu kénnen.

Die einzelnen Ablaufschritte werden den Projektphasen It. ONORM B
1801-1 (2009) zugeordnet. Dadurch ergibt sich eine zeitliche und ablauf-
orientierte Zuordnung der einzelnen Tatigkeiten. Diese Tatigkeiten kon-
nen dann wiederum den unterschiedlichen Handlungsbereichen in einem
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Unternehmen zugeteilt werden. Aus diesen Einteilungen ergibt sich eine
Ubersichtliche und gut strukturierte Gliederung der Projektprozesse (s.
auch Abs. 2.4 und Abs. 2.5).

3.3 Lésungsansatz — der Projektnavigationsplan ,PNP* ‘

Aufgrund der bereits angefiihrten Uberlegungen wurde in mehreren
Schritten eine Lésung entwickelt. Das Ergebnis ist der Projektnavigati-
onsplan ,PNP‘ inkl. Checkliste, Bautrager-Kalkulation und in weiterer
Folge die Méglichkeit den Aufbau des PNP flr eine einheitlich digitale als
auch haptische Ablage zu nutzen.

3.3.1 Lésungsansatz

Die grundlegende Richtung in der Systemtechnik ist vom Groben ins
Detail zu handeln.'®

Der allgemeine Ablauf fir eine Problemlésung ist aus Abb. 32 ersichtlich.
Der Problemlésungszyklus beginnt mit der Problemdefinition und flhrt
{iber den Problemlésungsprozess hin zur Problemlésung.'®

PROBLEM —. Problemlasungszyklus—‘—ﬁ LOSUNG |

__________________________________________________________

Abbildung 32: Ablauf Problemldsung'®’

Der Problemlésungsprozess ist ein komplexer Zyklus und abh&ngig von

der Art des Problems. Die wesentlichen Schritte sind It. Hofstadler'®2:

= Situationsanalyse

= Zielformulierung

= Synthese von Lésungen
= Analyse von Lésungen
= Bewertung

= Entscheidung

e Vgl.: Hofstadler, C.: Forschungsseminar Baubetrieb FS; TU Graz; 2007; F. 18.
130 vgl.: Hofstadler, C.: Forschungsseminar Baubetrieb FS; TU Graz; 2007; F. 4.
3" In Anlehnung an Hofstadler, C.: Forschungsseminar Baubetrieb FS; TU Graz; 2007; F. 4.

a2 Hofstadler, C.: Forschungsseminar Baubetrieb FS; TU Graz; 2007; F. 17.
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In Anlehnung an diese Vorgehensweise stand am Anfang dieser Master-
arbeit die Situationsanalyse mit folgenden Fragen im Vordergrund:

>> Was bietet die Payer Bauconsulting seinen Kunden?
>> Was wollen die Kunden von der Payer Bauconsulting?
>> Welche Tools braucht das Unternehmen dazu?

>> Mit welchen Tools kann das Angebotsniveau konstant und erfolgreich
bleiben?

>> Was kann diese Masterarbeit dem Unternehmen Payer Bau-
consulting anbieten?

3.3.2 Lésung

Zunachst wurde das Unternehmen PBC im Groben betrachtet. Der erste
Schritt war die Analyse der derzeitigen Situation. Das Ergebnis dieser
Analyse wurde anhand von wichtigen Begriffen und Schlagwértern in
Form eines ,Mind-Map* dargestellt und findet sich im Anhang 9.4.

Die allgemeinen Haupttétigkeiten eines Bautragers, dessen Umfeld, die
Rahmenbedingungen und einzelnen Projekiphasen wurden betrachtet.
Die Abb. 33 zeigt diese ,Gedankenkarte’ mit all seinen zugeordneten
Begriffen in der Ubersicht.

Abbildung 33: ,Mind-Map*‘ — Ubersicht (s. Anhang 9.4)

In der Abb. 34 ist der Bereich ,Liegenschaftserwerb® gréBer dargestellt.
Hier sieht man die Vorgangsweise anhand der Linienfihrung. Zuerst
wurden die Hauptbegriffe des Liegenschaftserwerbs definiert. Dies sind
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Struktur entwickeln

z.B. die Finanzierung, Bedarfsanalyse etc. Danach wurden diesen
Hauptbereichen die wichtigsten Schlagwoérter zugeordnet, die in weiterer
Folge der Definition der Tatigkeiten im Unternehmen PBC in der nachs-
ten Stufe dienten.

Schnappchen/Konkursimmobilien

Eigenfinanzierung
Fremdfinanzierung

nicht bebaut & b dsfrei
bebaut & bestandsfrei
bebaut & nicht bestandsfrei

Bedarfsanalyse / Kundenwunsch

IST-Zustand

kiinftige Moglichkeiten
konkretes Bild schaffen -> SOLL

realistische Beurteilung -> wenn unwirtschaftlich -> auch "nein" sagen
Anbindung an &ffentlichen Verkehr und Individualverkehr

Umgebungsqualitit
Feststellen d. Eigentums-, Bestands- u. Nutzungsverhaltnisse, Gbrechte und Las|

Erstpriifung

welche Zielgruppe?

Liegenschaftsbewertung

Steuern/Gebiihren beim Erwerb -> Grunderwebssteuer

Grundbuchauszug
Flachenwidmungsplan

Abbildung 34: ,Mind-Map* - Ausschnitt

Im nachsten Schritt fand die Anpassung an das Unternehmen PBC statt.
Es wurden gemeinsam mit Herrn DI Robert Payer, MSc die Aufgaben,
Tatigkeiten und das Kundenfeld analysiert. Eine grobe Ubersicht Gber
diesen Entwicklungsschritt gibt die Abb. 35.

Rechtliche Rahmenbedingungen
Organisation Bliro
Ausbildung /Soft skills
]

~

- Bund/Land -> Férderungen

- Kosten-, Termin- und

Planungsphase Bauphase
Marketing / Vertrieb / "Nachlauf" Kunden -
-1
g
Ankauf Liegenschaft Verkauf/Nutzung F@
- Behdrden -> Bewilligung - Realiserung i

- Finanzierung
- Planung mit Projektbeteiligten ->
Kompetenzen/Pflichen

Qualitdtsmanagment
- begleitende Kontrolle, PS+PL (PM)

Dokumentation / Datenbank

Abbildung 35: Ubersicht Prozessablauf PBC
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In dieser Phase wurde ersichtlich, wie vielfaltig das Tatigkeitsfeld der
PBC ist und wie wichtig die Darstellung dieser Tatigkeiten fir den Kun-
den ist. Nun wurden die Ziele fur dieses Projekt eindeutig formuliert.

Ziele sind vor allem die eigene ,Navigation' im Unternehmen, die einheit-
liche Struktur und Ablage, der Marketingnutzen sowie die Transparenz
und die Verstandlichkeit der Ablaufe und Tatigkeiten im Unternehmen fur
den Kunden sicherzustellen. Anhand dieser Transparenz kénnen sich
die Kunden ein Bild von den Projektaufgaben und den Projektablaufen
machen. Sie verstehen dadurch das umfangreiche Angebot der Payer
Bauconsulting und was dieses Unternehmen lhnen bieten kann bzw.
bieten wird.

Danach befasste man sich mit der geeigneten Darstellungsform fir die
einzelnen Handlungen und Ablaufe. Die wichtigsten Kriterien bei der
Synthese waren hierbei die Ubersichtlichkeit, Verstandlichkeit, Einfach-
heit und Transparenz. Aus diesen Uberlegungen und anhand mehrerer
Entwicklungsschritte infolge der Analyse entstand der PNP. Die Entwick-
lungsschritte werden im Abs. 4.3 genauer beschrieben.

Wahrend der Entstehung des PNP wurden Begriffe wie ,einheitliche Ab-
lage“, ,Kurzcheck zur Projektrealisierung“ und ,Marketing® sehr haufig
verwendet. Daraus entwickelten sich die unterstiitzenden Tools wie die
Checkliste und die grafische Darstellung der Ordnerstrukturen. Die ge-
naue Ubersicht und Erlauterung iiber diese Tools findet sich im folgen-
den Kap. 4.
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Das ,Produkt

4 Das ,Produkt’

In diesem Kapitel werden der PNP und seine Tools beschrieben und
betrachtet. Dadurch soll ein Einblick in den genauen Aufbau und die Zu-
sammenhange geschaffen werden.

Checkliste CL und Bautrager-Kalkulation BTK sind Bestandteile des
PNP. Die CL kommt in der PPH 1 zur Anwendung. Die Bautrager-
Kalkulation wird zuerst in der PPH 1 grob durchgeflhrt, im Verlauf des
Projekts werden die Kosten und Ertrdge dem jeweiligen Projektstand
angepasst und die BTK wird aktualisiert und genauer durchgerechnet.

Mit Hilfe dieser beiden Tools wird der ,Pre-Check’ erledigt. Dieser dient
als Vorprifung zur Projektrealisierung. Anhand der CL wird einerseits
das Grundstiick hinsichtlich seiner Tauglichkeit bewertet und anderer-
seits eine Auflistung zur Definition des potentiellen Zielpublikums erstellt.
Die BTK gibt Auskunft Gber die finanzielle Wirtschaftlichkeit des Bauvor-
habens.

Ziele des Pre-Checks sind das Aufzeigen der eventuellen RisikogréBen
und der Eignung der einzelnen Grundkriterien zur Projektrealisierung.

4.1 Checkliste CL

Checklisten sind

Linstrumente zur Strukturierung wissensintensiver Prozesse. «133

Die Erstellung von Checklisten ist vor allem dann vorteilhaft, wenn eine
gewisse ,Wissensbasis“ abgefragt werden soll, d.h., wenn bestimmte
Bedingungen flr einen Prozess bzw. flr weitere Vorgange vorhanden
sein missen.

Checklisten enthalten sog. ,Leitfragen“. Diese ermdglichen die Orientie-
rung und Bewertung des Ist-Zustands. Anhand der Auswertung kénnen
Themen genauer beschrieben und eingeschéatzt werden. Dartber hinaus
gewahrleistet eine CL bei genauer Durchflihrung dass keine Kriterien
vergessen werden kénnen.

ey

Im Anhang 9.2 findet sich die zum PNP erstellte Checkliste fiir das Pro-
jekt 2. Die CL wurde frei angelehnt an eine Vorlage einer deutschen In-
ternet-Immobiliensuchmaschine.'®*

In Absprache mit Herrn DI Robert Payer, MSc wurde die CL an die An-
forderungen der PBC angepasst.

bauwirtschaft
projektmanagement
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1e Fleischer, J.; Schmidt; J.; Weule, H.: WEP Wissensmanagement in Engineering-Prozessen; Universitat Karlsruhe; S. 75.

'3 Vgl.: http:/www.immobilienscout24.de/baufinanzierung/checklisten-downloads/grundstuecksbewertung.html ;
24.09.2012; 10:32.
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Die CL dient der Prifung der Projektvoraussetzungen. Anhand der
Checkliste kénnen die Grundstiicksmerkmale und die Grundstlickskos-
ten sowie die derzeitige Marktlage bzw. Nachfrage und die vorhandenen
Unterlagen ermittelt werden.

Die Ergebnisse der CL und der BTK ergeben den Pre-Check und fihren
dann zur Entscheidung ob ein Projekt realisiert wird oder nicht.

In der im Rahmen dieser Masterarbeit entwickelten CL werden neun
Bewertungskriterien abgefragt, wobei diese jeweils Unterkriterien besit-
zen (s. Anhang 9.2).

Folgende Hauptkriterien werden in der CL Uberpriift:
= Gr6Be & Grundrissform
= Preis
= Rechtliche Kriterien
= Anbindung
= lLage
= Umfeld & Nachbarschaft
= Versorgung im Umfeld
= ErschlieBungsgrad

= Bodeneigenschaften

Jedem Unterkriterium ist eine Bewertung zugeordnet. Man unterscheidet
zwischen ,gut, ,mittel* und ,weniger gut®. Dabei wird ,gut® mit zwei
Punkten, ,mittel® mit einem Punkt und ,weniger gut® mit keinem Punkt
bewertet. Diese Bewertung stellt ein allgemeines Wertverstandnis dar.

Zuséatzlich wurde jedes Unterkriterium mit einer Gewichtung hinterlegt,
um die Wichtigkeit der Punkte fir die PBC darzustellen. Die mdglichen
Gewichtungsfaktoren sind ,0,5% ,1“ und ,2“. Wobei die Zahl ,2“ die
héchste Wichtigkeit fir die PBC ausdriickt.

Die endgultige Punkteanzahl ergibt sich aus der Formel:

Punktezahl pro Unterkriterium = Bewertung x Gewichtung

Gesamtpunkteanzahl = Z Punktezahl Unterkriterien
Die Gesamtpunkteanzahl wird dann automatisch einer Eignung zuge-
ordnet. Hier wird zwischen ,sehr gute Eignung®, ,mittlere Eignung“ und

»schlechte Eignung“ ausgewahlt. Somit kann die PBC sofort erkennen,
wie geeignet ein Grundstlick fir das geplante Bauvorhaben ist.
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Das ,Produkt

Desweiteren gibt es eine ,Infobox". Hier kdnnen die Anforderungen bzgl.
aktuellem Bedarf, Zielpublikum, Ausstattungskategorien und Planung
bzw. Bestand von ahnlichen Projekten in der Umgebung notiert werden.
Die Infobox ist mit keiner Bewertungsmatrix hinterlegt, sie dient als reine
Auskunft fir die o.a. Punkte.

Sowohl die Checkliste als auch ihre Auswertung fir das Projekt 2 finden
sich im Anhang 9.2.

4.2 Bautrager-Kalkulation

Im Rahmen des Pre-Checks ist ein weiterer wichtiger Punkt die grobe
Bautrager-Kalkulation. Der Aufbau sowie der Ablauf der BTK wird in Abs.
5.1 anhand des Projekts 1 genauer beschrieben und findet sich im An-
hang 9.1.

]4.3 Projektnavigationsplan PNP \

Das Mind-Map war die Basis flr die Entstehung des PNP (s. Kap. 3). Die
Abb. 36 zeigt die einzelnen Entwicklungsschritte (ES) bis hin zum ferti-
gen PNP. Nachstehend werden die jeweiligen Entwicklungsschritte ge-
nauer erlautert.
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SYSTEM

Abbildung 36: Ubersicht Entwicklungsschritte ES 1 — ES 5

Im ES 1 wurden die Projektphasen in Anlehnung an ONORM B 1801-1
(2009) in Spalten dargestellt. Die Unterteilung wurde an die Bedirfnisse
der Payer Bauconsulting angepasst und folgende finf Projektphasen
(PPH) wurden definiert (s. Abb. 37):

= PPH 1: Grundlagenerhebung
*= PPH 2: Liegenschaftserwerb
= PPH 3: Planungsphase

= PPH 4: Bauphase

= PPH 5: Nachbearbeitung

| PPH1 || PPH 2 || PPH3 || PPH 4 || PPH5 |
Grundlagen- Liegenschafts- Planungs- Nach-

Abbildung 37: ES 1 — Projektphasen

Der nachste Entwicklungsschritt befasste sich mit der Festlegung der
Handlungsbereiche.
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Unter einem Handlungsbereich versteht man die Zuordnung der Tatig-
keiten bzw. die Abfolge von Vorgangen zu einem abgegrenzten Sektor
oder Sachgebiet.'®

In der ONORM B 1801 (2009) sind die Handlungsbereiche ,Qualitat",
.Kosten“ und ,Termine* angefuhrt. Jedoch sind diese fir die Anwendung
in der Payer Bauconsulting nicht zielfihrend bzw. sind in weiterer Folge
Teile der Handlungsbereiche der Payer Bauconsulting. Somit wurden die
Tétigkeiten der Payer Bauconsulting auf verschiedene Bereiche aufge-
teilt. In diesem Entwicklungsschritt waren vor allem die konkrete Formu-
lierung der einzelnen Gebiete und eine tberschaubare Anzahl der Hand-
lungsbereiche vorrangig. Die Abb. 38 zeigt die drei definierten und auf
die PBC abgestimmten Handlungsbereiche (HB):

= To Do (beschreibt die allgemeinen Tatigkeiten der PBC zur Pro-
jektrealisierung)

= Marketing

= Administration — QM (Qualitatsmanagement)

PPH1 PPH2 PPH 3 PPH4 PPHSS
|HBI ,TO DO* |
| 1 i I 1 |
[HB I MARKETING |
| 1 i i 1 |
[HB I ADMINISTRATION |

Abbildung 38: ES 2 — Handlungsbereiche I-IlI

Den nachsten Entwicklungsschritt kann man anhand der Abb. 39 erken-
nen. Hier wurden die Handlungsbereiche in Teilhandlungsbereiche un-
terteilt.

In Anlehnung an Abs. 2.4 konnten nun weiterfihrend einzelne Prozesse
zugeordnet werden. Diese ergaben sich automatisch aus der Untertei-
lung in die Handlungsbereiche bzw. Teilhandlungsbereiche und der
Gliederung in die einzelnen Projektphasen.

Ein Beispiel daflr ist der Bereich ,Marketing®. Dieser wurde in die Teil-
handlungsbereiche ,Markt“ und ,Werbung“ gegliedert. Daraus entstan-
den dann die Prozesse in den Projekiphasen fir die Bereiche ,Markt"
und ,Werbung®.

135

http://www.duden.de/rechtschreibung/Bereich; http://www.duden.de/rechtschreibung/Handlung; 08.11.2012; 09:22.
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Die Abb. 39 zeigt die Ubersicht des ES 3 und ES 4 mit der Einteilung der
Teilhandlungsbereiche sowie die darauffolgende Darstellung der Pro-
zesse. FUr die genaue Betrachtung der einzelnen Prozesse findet sich
der PNP im Anhang 9.3.
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Abbildung 39:

Die weitere Gliederung in die Teilprozesse und Elementarprozesse wur-
de nicht mehr explizit durchgefihrt, da diese je nach Projekt unterschied-
lich sind. AuBerdem wirde die weitere Splittung in Teilprozesse und
Elementarprozesse den PNP unibersichtlich machen und somit das Ziel
einer einfachen und tbersichtlichen Strukturierung nicht erfillen.

In der Abb. 40 sieht man einen genaueren Ausschnitt des PNP. Hier wird
der Bereich ,Marketing” detaillierter abgebildet. Man erkennt die Hand-
lungselemente ,Markt‘ und ,Werbung“ sowie die Prozesse, welche die
Tétigkeiten der PBC im jeweiligen Handlungsbereich und in einer be-
stimmten Projektphase beschreiben.

ES 3 und 4 — Teilhandlungsbereiche und Prozesse — Ausschnitt PNP

WERELNG

e e e

Ve
[t

[—
e Mk i st

& Trbndsiahen
i —

Abbildung 40: Detailansicht ,Marketing" — Ausschnitt PNP (s. Anhang 9.3)

Ferner ist anzumerken, dass es einige Prozesse gibt, die nicht bzw. der-
zeit nicht durchlaufen werden. D.h. das Feld dafir ist zwar vorgesehen,
aber im gegenstandlichen Projekt leer. Dies beschreibt den Zustand,
dass es aus aktueller Sicht keine notwendige Tatigkeit genau in diesem
Projektbereich und -zeitpunkt gibt, die fir die Projektzielerreichung erfor-

derlich ist.
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Ein Beispiel dafir ist das Handlungselement ,Aus-/Fortbildung® im Hand-
lungsbereich ,Administration-QM*“ in der Projektphase 2 ,Liegenschafts-
erwerb“ (s. PNP im Anhang 9.3). Hier ist derzeit kein zuordenbarer Pro-
zess angefiihrt. Jedoch kann sich im Laufe eines Projektes diese Tatsa-
che andern, da z.B. in der Projektphase ein Weiterbildungsseminar zum
Thema ,Liegenschaftserwerb“ besucht wird.

Die letzte Entwicklungsschritt ES 5 ergab sich aus den Uberlegungen
bzgl. der Projektablage. Hier wurde die Einteilung in die einzelnen Pro-
jektphasen als Ordnerstruktur genutzt. Diese Struktur dient sowohl fir
die digitale als auch fur die haptische Ablage. Eine grafische Darstellung
des ES 5 findet sich in Abs. 5.2.3 (s. Abb. 50).
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5 Systemanwendung /,Pre-Check’

In diesem Kapitel werden der PNP inkl. seiner Tools an zwei Praxisbei-
spielen angewandt und die Vorgangsweise sowie die Einfachheit der
Bedienung aufgezeigt.

Bei den Beispielen handelt es sich um zwei bereits umgesetzte Wohn-
bauprojekte der Payer Bauconsulting in Graz.

Mit Hilfe der Checkliste sowie der Bautrager-Kalkulation wird der Pre-
Check erledigt.

5.1 Projekt 1

Anhand des Projekts 1 wird ein Teil des ,Pre-Check’ durchgefiihrt. Da-
durch werden die Rahmenbedingungen festgestellt und eine Bautrager-
Kalkulation in der PPH 1 durchgeflihrt. Daraus kann die Entscheidung
zur Projektrealisierung gefallt werden.

Die Bautrager-Kalkulation ist ein wesentliches Tool des PNP. Desweite-
ren ist zu erwahnen, dass der Zweck dieser Masterarbeit nicht im Auf-
zeigen eines Schemas fiir eine standardisierte Bautrdger-Kalkulation
besteht. Vielmehr wurde auf die Bedlrfnisse und Winsche der Payer
Bauconsulting eingegangen.

5.1.1 Rahmenbedingungen und Annahmen - Projekt 1

Das Projekt 1 behandelt eine fir das PBC interessante Wohnanlage in
Graz. Die GrundstlcksgroBe betragt 2.000 m2. Die Lange ist 40 m und
die Breite ist 50 m. Es handelt sich um eine geschlossene Bauweise,
d.h. es gibt keinen Abstand zu den Nachbargebduden. Aufgrund der
Breiten der angrenzenden Geb&ude wird mit einer Gebaudebreite von
14,00 m gerechnet. Die Gebaudelange entspricht der Grundstlickslange
von 40,00 m. Die Abb. 41 zeigt das Grundstiick inkl. der angrenzenden
Gebaude und der verbleibenden unbebauten Griinflachen.
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Abbildung 41: Projekt 1 — Grundriss und Geschosshéhen

Im ErdgeschoB (EG) sind Buros geplant, ab dem 1. ObergeschoB (OG)
werden Wohnungen errichtet. In der Umgebung befinden sich Griinder-
zeithauser. In Anlehnung an das Umfeld wurden 5 GeschoBe gewahit.
Die Gesamtgebaudehdhe ergibt sich dadurch mit 19,00 m und ist in Abb.
41 dargestellt.

Die Summe der einzelnen H6hen berechnet sich wie folgt:

UG: 3,00 m
EG: 4,00 m
0G1-OG3 43,00m: 9,00m
Kniestock: 1,00 m
DG: 200m
Gesamthohe: 19,00 m

Im Bebauungsplan ist die Bebauungsdichte (BD) mit 0,3-1,4 angegeben.
Hierbei ist 0,3 der Mindest- und 1,4 der Héchstwert der Bebauungsdich-
te. Lt. der ,Bebauungsdichteverordnung 1993“'* sind die BD-
Hochstwerte fir ,Allgemeine Wohngebiete' mit 0,2-1,4 festgelegt.

Der Begriff ,Bebauungsdichte’ beschreibt die ,Geschossflachenzahl‘.

,Die Geschossfldchenzahl stellt das Verhéltnis der Summe der Brutto-
Grundfldchen aller Geschosse zur Grundstlicksfldche dar. Unberiick-
sichtigt bleiben dabei allerdings Geschosse unter Terrain.""®’

ey

Gewahlt wurde die maximale Ausnutzung mit 1,4. Daraus ergibt sich £
eine mogliche oberirdische Brutto-Grundflache (BGF) von 2.800 mz?, die § g'.
sich wie folgt berechnet: é 5
Grundstiicksflache x Bebauungsdichte = 2.000,00 m? x 1,4 = 2.800 m? §§

+

"% http://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=LrStmk&Dokumentnummer=LRST 8000 126; 13.11.2012; 16:51.

¥ Kranewitter, H.: Liegenschaftsbewertung; 2010; S. 49.
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Unter der gesamten Brutto-Grundflache (BGF) versteht man

,die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen (z.B. Kellerge-
schoB, Erdgeschof3, Obergeschof3, DachgeschoR).“'*

Die oberirdische BGF bezieht sich rein auf die Geschosse Uber Terrain.
Aufgrund der bereits erwahnten Bedingungen und der weiteren Berech-
nungen, die nicht Inhalt dieser Masterarbeit sind, werden nun nachfol-
gend die wesentlichen Gebaudefakten zusammengefasst:

=  Grundsticksflache: 2.000,00 m2
=  Gebaudehohe: 19,00 m
= Brutto-Grundflache oberirdisch: 2.800,00 m2

= 5 GeschoBe oberirdisch (EG - DG): & 560 m?
EG: - 314,00 m2 Buroflachen

- exkl. Terrasse und Allgemeinflachen 246 m?
(Mallraum, Aufzug, Fahrradraumabstellraum,
Gang etc.)

1.0G -DG: -2 420,00 m2 = insg. 1.680,00 m2 Wohnflache

- exkl. Terrasse und Allgemeinflachen a 140 m2
(Gang, Aufzug etc.)

- 70m2 mittlere WohnungsgréBe
- daraus ergeben sich 24 Wohnungseinheiten

= UG (unter Terrain): - insg. 1.650,00 m? >> diese ergeben sich
aus:

- Tiefgarage fur 40 Stellplatze PKW (24
Stellplatze fir Wohnungen + 13 Stell-
platze fir Blro + 3 Stellplatze fur
Kunden)

- Tiefgarageneinfahrt (Rampe)

- Allgemeinflachen (Gang, Aufzug etc.)
- Einrichtungen fur die Haustechnik

- 80,00 m? Lagerflache fur Biros

- 24 Abstellrdume fir Wohnungen a 5 m2

198 Kranewitter, H.: Liegenschaftsbewertung; 2010; S. 65.
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5.1.2 Bautrager-Kalkulation Projekt 1

Die Bautrager-Kalkulation (s. Anhang 9.1) ist ein wichtiger Teil des ,Pre-
Checks® zur Projektrealisierung. Sie zeigt einen groben Uberblick der
moglichen Einnahmen und Ausgaben des Projekts. Daraus kann am
Ende das Ergebnis hinsichtlich Kosten abgelesen und die Entscheidung
fir die Projektrealisierung getroffen werden. Eine kurze Beschreibung
der allgemeinen Vorgangsweise bei einer Bautrédger-Kalkulation wurde
bereits in Abs. 2.1.3. angeflhrt. In diesem Kapitel wird die Kalkulation
des oben angefiihrten Projektes durchgefihrt. Diese Bautrager-
Ubersichtskalkulation wurde speziell an die Bedingungen der Payer
Bauconsulting angepasst.

Desweiteren ist anzumerken, dass die hier verwendeten Kosten Erfah-
rungswerte der Payer Bauconsulting bzw. Werte aus der Literatur (z.B.
Baukostenindex BKI etc.) sind.

Die Tab. 3 gibt einen groben Uberblick der einzelnen Berechnungsschrit-
te der Kalkulation. Im Prinzip unterscheidet man hierbei zwischen drei
Hauptaufgaben: Die Ermittlung der Gesamtkosten, die Flachenaufstel-
lung und die Ermittlung des Gesamtertrags. Das Ergebnis ergibt sich
danach aus der Differenz Summe Gesamtertrag und Summe Gesamt-
kosten.

> SUMME Grund + Nebenkosten

> Summe Baukosten inkl. Abbruch, Bau, Terrassen , Freiflachen + Gehsteig
+ Summe Planungs- und Ingenieurleistungen
SUMME Bau + Planung

> SUMME Kreditzinsen
1) SUMME GESAMTKOSTEN

|2) FLACHENERMITTLUNG IM GROBEN |

[3) SUMME GESAMTERTRAG |

Tabelle 3: Schema Bautrager-Kalkulation

Der erste Teil der Kalkulation ist eine Aufstellung von Aufwand, Grund-
und Nebenkosten. Die Tab. 4 zeigt diesen Abschnitt im Detail. Hier
werden die einzelnen Mengen [m?, %, PA, Stk. etc.] mit dem Einheits-
preis netto multipliziert. Daraus ergeben sich die Netto-Kosten. Zzgl.
der Umsatzsteuer (Ust.) von 20 % sind die Brutto-Kosten das Ergebnis.
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> SUMME Grund + Nebenkosten

> Summe Baukosten
+ Summe Planungs- und Ing.leistungen

SUMME Bau + Planung
> SUMME Kreditzinsen

1) SUMME GESAMTKOSTEN

|2) FLACHENERMITTLUNG IM GROBEN
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Aufwand, Grund und Nebenkosten

Menge Euro netto Kosten netto Ust. [20%] Kosten brutto

(Kaufpreis) 2000m? | € 210,00 | € 420.000,00 | €  84.000,00 | € 504.000,00

runder 35% € 420.000,00 | € 14.700,00 | € 2.940,00 | € 17.640,00
Gr i , Pfandrecht, Bank, F 1,1% € 420.000,00 | € 4.620,00 | € 924,00 | € 5.544,00
Kaufvertrag Notar 1,0 PA € 5.000,00 | € 1.000,00 | € 6.000,00
Makler (hat Grundstiick gebracht) 2,0% € 504.000,00 | € 10.080,00 | €  2.016,00 | € 12.096,00

i ->keine Al vorhanden € - € - € -

Summe € 454.400,00 | €  90.880,00 | € 545.280,00
Grundsttick ottert - 1Jahr Parkplatze inkl. Mwst. 60 Stk. 800| € 48.000,00 | € 9.600,00 | € 57.600,00
- Auslastung 67 % € 48.000,00 | € 32.160,00 | €  6.432,00 | € 38.592,00
Summe € 422.240,00 | € 84.448,00 | € 506.688,00
Zwischenfinanzierung 4 5% pro Jahr 5% € 422.240,00 | € 21.112,00 | € 4.222,40 | € 25.334,40
Zwischenfinanzierung fiir 2 Jahre 2Jahre | € 21.112,00 | € 42.224,00 | € 8.444,80 | € 50.668,80
Summe Grund +Nebenkosten € 464.464,00 | € 92.892,80 | € 557.356,80

Tabelle 4: Aufwand, Grund- und Nebenkosten (s. Anhang 9.1)

In Tab. 5 ist der nachste Schritt dargestellt. Hier wird eine grobe Fla-
chenermittlung durchgefiihrt. Die Werte sind aus den Annahmen It. Abs.
5.1.1 Gbernommen und sind die Grundlage fir die weiteren Berechnun-

Systemanwendung / ,Pre-Check’

> SUMME Grund + Nebenk

> Summe Baukosten

+ Summe Planungs- und Ing.leistungen
SUMME Bau + Planung

> SUMMEKI

1) SUMME GESAMTKOSTEN

[2) FLACHENERMITTLUNG IM GROBEN |

[3) SUMME GESAMTERTRAG |

gen.
im Groben
Keller [m?] Anzahl [stk.] ?:;T/ Wohnnutzfldche | icon/ Balkone [m?]

Keller - Garage 1.650,00)

£G 314,00

106 420,00 42,00
2.06 420,00 42,00
3.06 420,00 42,00
b6 420,00 42,00

PKW - KG 40,00
Lager KG (Biiro) 80,00
Summe Flachen [m?] 80,00 40,00 1.994,00 168,00

Tabelle 5: Grobe Flachenermittlung (s. Anhang 9.1)

Danach werden die Baukosten sowie die Kosten flir die Planungs- und
Ingenieurleistungen berechnet. Die Baukosten beinhalten die Bau-
werkskosten sowie die AufschlieBung und Kosten der Einrichtung und
AuBenanlagen. Eine genaue Darstellung der Kostengruppen It. ONORM
B 1801-1 (2009) bei einem Bauvorhaben zeigt die nachfolgende Tab. 6.

GRD|Grund

AUF|AufschlieBung

BWR|Bauwerk-Rohbau
BWT[Bauwerk-Technik
BWA|Bauwerk-Ausbau

Bauwerks-
kosten BWK

E

E

Einrichtung

AAN|AuBenanlagen

Baukosten BK

PLL|Planungsleistungen

NBL|Nebenleistungen

W ®iN o uid w|N ko

RES|Reserven

Errichtungs-
kosten ERK

Gesamtkosten GEK

Tabelle 6: Kostengruppierung It. ONORM B 1801-1 (2009)'%°

*3In Anlehnung an ONORM B 1801-1; 2009-06-01; S. 10.
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Die Summe der beiden Kostenteile ergibt dann die ,Gesamtkosten Bau
und Planung®. Dieser Kalkulationsteil ist in Tab. 7 ersichtlich.

Kostenermittlung Baukosten
Menge Einheitspreis Gesamtpreis netto Ust. [20%] (Gesamtpreis brutto
40,00 Stk. € 13.000,00 | € 520.000,00 [ € 104.000,00 | € 624.000,00
Lager Keller 80,00 m? € 650,00 | € 52.000,00 | € 10.400,00 | € 62.400,00
NNF Biiro 314,00 m? € 1.200,00 | € 376.800,00 [ € 75.360,00 | € 452.160,00
NNF Wohnung 1.680,00 m? € 1.500,00 | € 2.520.000,00 | € 504.000,00 | € 3.024.000,00
Kosten Terrasse 168,00 m? € 300,00 | € 50.400,00 | € 10.080,00 | € 60.480,00
Freiflachen Gehsteig iiber Garage (in EHP 1.480,00 m? € - € - € -
ig Riickbau (in EHP € € €
AufschlieBung Ver-, € - € - € -
Strom 1,00PA | € 60.000,00 | € 60.000,00 | € 12.000,00 | € 72.000,00
A Wasser 26,00 Anschl.| € 2.500,00 | € 65.000,00 | € 13.000,00 | € 78.000,00
A Kanal 200000 m* | € 12,00 | € 24.000,00 | €  4.800,00 | € 28.800,00
A Telekom 1,00PA | € 5.000,00 | € 5.000,00 | €  1.000,00 | € 6.000,00
Al Gas/Fernwédrme/Erdwédrme 1,00 PA € - € - € - € -
A Reserve 1,00PA | € 10.000,00 | € 10.000,00 | €  2.000,00 | € 12.000,00
Verfahrenskosten - Behérden € - € = € =
200000 m*> | € 872 € 17.440,00 | €  3.488,00 | € 20.928,00
Summe Baukosten inkl. Abbruch, Bau, Terrassen, Freiflichen und
€ 3.700.640,00 | € 740.128,00 | € 4.440.768,00
gs- und
Faktor netto netto |Ust. [20%] brutto
Architekt 0,08| € 3.700.640,00 | € 296.051,20 | € 59.210,24 | € 355.261,44
Statik 0,02 € 3.700.640,00 | € 74.012,80 | € 14.802,56 | € 88.815,36
Haustechnik + Elektrotechnik 0,04 € 3.700.640,00 | € 148.025,60 | €  29.605,12 | € 177.630,72
Geologe + 0,01f € 3.700.640,00 | € 37.00640 | €  7.401,28 | € 44.407,68
BauKG +PI. KG +Priifung + 0,01| € 3.700.640,00 | € 37.006,40 | € 7.401,28 | € 44.407,68
SV Beweissicherung € - € - € -
Gesamtkosten Planungs- und Ingenieurleistungen 0,16 € 592.102,40 | € 118.420,48 | € 710.522,88
Gesamtkosten Bau und Planung € 4.292.742,40 | € 858.548,48 | € 5.151.290,88

Tabelle 7: Gesamtkosten Bau und Planung (s. Anhang 9.1)

Die ,Gesamtkosten Bau und Planung® beinhalten die Kostengruppen 0
bis 8. Die Kostengruppe 9 ,Reserven” sowie die Projektfinanzierung als
Teil der Kostengruppe 8 ,Nebenleistungen” werden in der nachsten

Tab. 8 berlcksichtigt.

Systemanwendung / ,Pre-Check’

> SUMME Grund +

> Summe Baukosten
+ Summe Planungs- und Ing.leistungen

SUMME Bau + Planung

> SUMME Kreditzi

1) SUMME GESAMTKOSTEN

[2) FLACHENERMITTLUNG IM GROBEN

|3) SUMME GESAMTERTRAG

Kreditzinsen

(%) Jahre Gesamtkosten Kreditzinsen netto Ust. [20%] Kreditzinsen brutto
Bau+Planung netto
2 Jahre Projektfinanzierung 5| 2| €4.292.742,40| € 429.274,24 | €  85.854,85 | € 515.129,09
1Jahr Reserve S| 1] €4.292.742,40| € 214.637,12 | € 4292742 | € 257.564,54
Summe Kreditzinsen = Kapitalkosten l € 643.911,36 | € 85.854,85 | € 772.693,63

Tabelle 8: Kreditzinsen (s. Anhang 9.1)

Nun kénnen die Gesamtkosten (GEK) berechnet werden (s. Tab. 9).

> SUMME Grund +Neb

> Summe Baukosten
+ Summe Planungs- und Ing.leistungen

SUMME Bau + Planung

> SUMME Kreditzinsen

Tabelle 9: Gesamtkosten (s. Anhang 9.1)

Die Gesamtkosten brutto ergeben sich mit € 6.481.341,31. D.h. mit die-
sem Kostenansatz rechnet die Payer Bauconsulting zu diesem Zeitpunkt

flr das Projekt 1.
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netto Ust. [20%] brutto
Grund + € 464.464,00 | € 92.892,80 | € 557.356,80 1) SUMME GESAMTKOSTEN
Bau +Planung € 4.292.742,40 | € 858.548,48 | € 5.151.290,88 |2) FLACHENERMITTLUNG IM GROBEN |
Zwischenfinanzierung Bau und Arch. Mwst. € 643.911,36 | € 85.854,85 | € 772.693,63

|3) SUMME GESAMTERTRAG
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Im nachsten Schritt werden die erzielbaren Ertrage aufgelistet. Diese
ergeben die méglichen Verkaufspreise der Gebaudeflachen inkl. Tiefga-

ragenstellplatze. Die Tab. 10 zeigt die Zusammenstellung.

Systemanwendung / ,Pre-Check’

> SUMME Grund +Neb

> Summe Baukosten
+ Summe Planungs- und Ing.leistungen

SUMME Bau + Planung

> SUMME K

1) SUMME GESAMTKOSTEN

|2) FLACHENERMITTLUNG IM GROBEN

ERTRAGSBERECHNUNG
Flachen [m?] [VK-Preis netto Ertrag netto Ust. [20%] Ertrag brutto

Stellplatze PKW. 40 Stk. €16.800,00 € 672.000,00 | € 134.400,00 | € 806.400,00
Lager KG (Biiro) 80 €1.800,00] € 144.000,00 | €  28.800,00 | € 172.800,00
Kellerabteile = WG Zubehér € - € - | € =
EG: Biirofliche (Hochrechnung iiber Miete 11€/m? x 240 Mo zzgl. Mwst| 314 €2.650,00| € 832.100,00 | € 166.420,00 | € 998.520,00
1.0G 420 €2.350,00( € 987.000,00 | € 197.400,00 | € 1.184.400,00
2.0G 420 €2.450,00( € 1.029.000,00 | € 205.800,00 | € 1.234.800,00
3.0G 420 €2.550,00( € 1.071.000,00 | € 214.200,00 | € 1.285.200,00
4.0G 420 €2.800,00( € 1.176.000,00 | € 235.200,00 | € 1.411.200,00
Terrassen, Balkone 168 €500,00| € 84.000,00 | € 16.800,00 | € 100.800,00
Gesamtertrag € 5.995.100,00 | €1.199.020,00 | € 7.194.120,00

Tabelle 10: Ertragsberechnung (s. Anhang 9.1)

Der mogliche erzielbare Ertrag brutto ergibt sich mit € 7.194.120,00. Am
Ende der Kalkulation wird das Ergebnis It. Tab. 11 aus der Differenz von
Ertrag minus Gesamtkosten berechnet.

Ergebnis netto

Ust. [20%)

Einkauf und Zinsen total

€

5.401.117,76

€1.037.29,13 | €

Ergebnis brutto

Verkauf total

€

5.995.100,00

€1.199.020,00 | €

Tabelle 11: Ergebnis Bautrager-Kalkulation Projekt 1 (s. Anhang 9.1)

Die Differenz ergibt ein Ertragsplus von € 712.778,69. Dies entspricht

11,00 % und einem guten, wirtschaftlichen Ergebnis. Aufgrund dieses
Resultats ist der Hauptteil des ,Pre-Checks‘ erfiillt und mit der Projekt-

realisierung kann begonnen werden.

Wirde das Ergebnis am Ende negativ sein, ist das Projekt flir das Un-
ternehmen nicht rentabel. In den meisten Fallen wird es dann nicht reali-
siert oder es wird die Ausflhrung und somit die Baukosten geandert.
Eventuell kann dann ein wirtschaftliches Resultat erzielt werden

5.2 Projekt 2

Das Projekt 2 beinhaltet die Anwendung der Checkliste und des PNP

anhand eines von der Payer Bauconsulting realisierten Wohnbauprojekts

in Graz.

In Graz-Waltendorf hat die PBC ein interessantes Grundstiick entdeckt.

Die Bebauungsdichte BD betragt 0,2 - 0,3. Das Grundstick ist als reines

Wohngebiet ausgewiesen und wird in 6 Bauparzellen It. Bebauungsplan

der Stad Graz-Stadtplanung unterteilt (s. Abb. 43). Die Flache des Pla-

nungsgebietes betragt 5.854 m2. Bei den Wohnungen handelt es sich um
Verkaufsobjekte, eine Vermietung ist nicht vorgesehen.
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Abbildung 42: Bebauungsplan — Projekt 2

5.2.1 Checkliste

Zuerst wurden die wichtigsten Parameter anhand der Checkliste abge-
fragt. Diese findet sich im Anhang 9.2. Die Grundstlicksbewertung ergab
einen Faktor von 95,5 und beschreibt somit die sehr gute Eignung des
Grundsticks fur das geplante Bauvorhaben. Ein bedeutender Punkt ist
hierbei vor allem die gute Lage zum Innenstadt-Bereich.

Mit Hilfe der CL werden die wesentlichen Parameter der Handlungsbe-
reiche ,To Do" und ,Marketing“ in der Projektphase 1 ,Grundlagenerhe-
bung* Uberpruft. Sie beinhaltet die Punkte ,Standortanalyse®, ,Machbar-
keitsprifung®, ,Liegenschaftsbesichtigung/-eignung“, die erforderlichen
Unterlagen sowie die Definition der Zielgruppe und die Bewertung der
Nachfrage am Markt. Die relevanten Punkte sind in Abb. 44 rot umrandet
dargestellt.
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Abbildung 43: Checkliste Projektrealisierung (s. Anhang 9.3)

5.2.2 Bautrager-Kalkulation

Die Bautrager-Kalkulation fiir Projekt 2 ist nicht Inhalt dieser Masterarbeit
und wird deshalb nicht detailliert angefihrt.

Fdr das grundséatzliche Verstandnis des Aufbaus der kundenspezifischen
Bautrager-Kalkulation siehe Projekt 1, Abs. 5.1.

5.2.3 Projektnavigationsplan

In der Projektphase 1 ,Grundlagenerhebung’ wurden mit Hilfe der CL und
der BTK der Pre-Check von der PBC durchgefiihrt und die wichtigsten
Punkte zur Projektrealisierung gepruft.

Anhand der BTK wurden die Finanzierung als auch der geschatzte Kos-
tenrahmen sowie die mdglichen Ertrage wie in Projekt 1 (s. Abs. 5.1)
berechnet. (Anm.: BTK fur das Projekt 2 ist nicht Bestandteil dieser Mas-
terarbeit, s. Abs. 5.2.2.)

Somit sind sowohl die Kostenerhebung als auch die Bewertung der
Grundstickseignung erledigt und der ,Pre-Check® fir dieses Projekt
wurde erfolgreich abgeschlossen.

Im Handlungsbereich Ill ,Administration-QM“ werden noch zusatzliche
interne Tatigkeiten durchgefiihrt. Diese beinhalten die allgemeinen Pro-
zesse wie die Aktualisierung der internen Datenbank, die Aufrechterhal-
tung der Kontakte mit Notaren, Rechtsanwélten etc. sowie die Dokumen-
tation der Ergebnisse der Checkliste und der zusatzlichen Informationen.
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Diesen Schritt und die bereits erledigten Punkte (grin markiert) zeigt die
Abb. 45.
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Abbildung 44: erledigte (grtiin) und offene Punkte (rot) der PPH 1 (s. Anhang 9.3)

Nun kommt es zum Liegenschaftserwerb (PPH 2). Die PBC hat sich fir
den Grundstlckskauf aufgrund der guten Ergebnisse der CL als auch
der Bautrager-Kalkulation entschieden.

In dieser Phase werden in erster Linie ein Planungs- und Gestaltungs-
schema erarbeitet sowie die Projekiziele hinsichtlich Qualitat, Quantitat,
Kosten und Terminen detailliert definiert (s. Abb. 45). Fir die weitere
Planung wird der Ist-Zustand mit Hilfe von Beweissicherungsdokumenta-
tionen der Nachbarobjekte, Gehwege, StraBBen etc. erstellt.

Es handelt sich um eine offene Bauweise. Im Sud-Westen des Grund-
stlicks befindet sich ein Wald, der als Naherholungsgebiet von den zu-
kinftigen Bewohnern genutzt werden kann. Die Nachbargebdude sind
gréBtenteils Neubauten und werden vom Baustellenverkehr nicht we-
sentlich beeintrachtigt.

Desweiteren wurde anhand der Bebauungsstudie festgelegt, dass es
sich um sechs gleiche Wohneinheiten handeln wird. Es sind jeweils zwei
Wohnungen pro Bauparzelle vorgesehen. Die ebenerdige Wohnung wird
mit einem Gartenanteil ausgestattet. Die Wohnung im 1. OG wurde mit
einer Terrasse geplant.
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Die Marktnachfrage nach Neubauten ist in Graz, besonders in den in-
nenstadtnahen Bereichen, wie hier im Bezirk Waltendorf, sehr hoch. Die
geplante exklusive Wohnanlage in ruhiger Lage wird vor allem auf ein
junges Zielpublikum ausgelegt. Gleichzeitig erarbeitet die PBC ein Mar-
ketingkonzept. Dieses umfasst einerseits die Nutzung von modernen
Plattformen fir die Vermarktung des Projektes, andererseits werden eine
Prasentationsmappe sowie ein Projekt-Folder mit den wichtigsten Daten,
Grundstiicksflachen und Informationen tber die Wohnanlage erstellt.

Ein wesentlicher Punkt in dieser Projekiphase ist die Dokumentation des
Liegenschaftserwerbs. Im Teilhandlungsbereich ,Gesetze/Normen® wird
desweiteren die interne Datenbank auf die Aktualitat der vorhandenen
Normen Uberprift.

Alle fur Projekt 2 notwendigen Schritte der PPH 2 sind in Abb. 45 rot
hervorgehoben.

s
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Abbildung 45: Schritte PPH 2 (s. Anhang 9.3)

Sehr umfangreich ist die PPH 3, die ,Planungsphase”. Hierbei liegt das
besondere Augenmerk auf der Vorentwurfs- und Einreichplanung. Dabei
steht insbesondere der Teilhandlungsbereich ,Behérden® im Vorder-
grund. Hier missen die behdérdlichen Einreichungen und Genehmigun-
gen durchgefiihrt werden, und auch um Baubewilligung bei der Stadt
Graz angesucht werden (s. Abb. 46). Notwendig fir die Baubewilligung
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ist bei einem Neubau der Energieausweis. Dieser wird von Herrn DI Ro-
bert Payer, MSc im Unternehmen selbst erstellt.

Die Planung unterliegt sowohl dem Steiermarkische Baugesetz als auch
dem Raumordnungsgesetz. Neben der Aufstellung und Beauftragung
des Planerteams fiihrt die PBC die Ausschreibungen und anschlieBend
die Vergaben an die ausfihrenden Firmen durch. Durch die genaue
Feststellung der Massen kdnnen die voraussichtlichen Kosten geplant
werden. Zeitgleich definiert das Unternehmen die Milestones und legt die
wesentlichen Termine im Terminplan fest.

Die Dokumentation der Planung als auch der Ausschreibung und Verga-
be ist in dieser PPH ein wesentlicher Bestandteil einer erfolgreichen Pro-
jektabwicklung.

Mit der Einreichplanung definiert die PBC desweiteren die detaillierte
Bauausfiihrung. Sie legt die Ausstattungs- und Ausflhrungsqualitaten
fest und stimmt diese auf die potentielle Kundengruppe ab.

Im Bereich ,Marketing“ erstellt die PBC ein genaues Vertriebskonzept.
Anhand von Visualisierungen, Flyern, Prospekien und sonstigen PR-
Konzepten wird das Zielpublikum angesprochen. Sobald ein mdéglicher
Kaufer Interesse an einer Wohnung zeigt, wird ein Anwartschaftsvertrag
vorbereitet. Die einzelnen Prozesse der PPH 3 ,Planungsphase” werden
in der Abb. 46 gezeigt.
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Abbildung 46: Schritte PPH 3 (s. Anhang 9.3)

Nachdem die Planungsphase abgeschlossen ist, beginnt die PPH 4, die
Bauphase. Die Hauptaufgaben der PBC sind hier die Bauleitung bzw. die
Begleitende Kontrolle sowie die Ortliche Bauaufsicht. Diese beinhalten
das laufende Kosten-, Qualitats- und Termincontrolling. Hierbei ist die
stédndige Aktualisierung der Kosten und Termine auf Basis des Baufort-
schritts sehr wichtig. Auch die Méngelfeststellung und -beseitigung sind
wesentliche Bestandteile der Aufgaben der PBC in der PPH 4.

Das Unternehmen bereitet auBerdem die behdérdlichen Zwischenabnah-
men vor und flhrt diese auch durch. Eine bedeutende Téatigkeit ist des-
weiteren die Koordination der Projektbeteiligten inkl. der Organisation
der Planungs- und Baubesprechungen in periodischen Abstanden.

Nebenbei dokumentiert die PBC das Bautagebuch, die Besprechungs-
protokolle und die Mangellisten in ihrer internen Datenbank.

In Hinblick auf den Kunden fertigt das Unternehmen die Kaufvertrage an
und informiert den Kunden laufend Uber den Projektfortschritt, damit sich
dieser ein Bild vom Baufortschritt machen kann.

Anhand von aktualisierten Prospekien mit Fotos vom Objektbau sowie
durch das Bereitstellen von Musterwohnungen fir die Prasentation der
Wohnungen finden auch die restlichen Wohnungen ihren Kaufer.

Die Abb. 47 stellt die Bauphase mit all ihren Prozessen dar.
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Abbildung 47: Schritte PPH 4 (s. Anhang 9.3)

Nun geht es fur die PBC in die Phase der Nachbearbeitung. Der Ablauf
wird in der Abb. 48 gezeigt. Fir die zuklnftige Nutzung wird ein Bezugs-
und Nutzungsterminplan verfasst. Neben der Organisation des Verkaufs
und der anschlieBenden Unterzeichnung der Kaufvertrage ist die Pro-
jektendabrechnung ein bedeutender Faktor fir den Abschluss des Pro-
jektes. Zusatzlich werden Gewahrleistungsaufstellungen und Wartungs-
listen erstellt.

Gesetzliche Basis fur all diese Aktivitaten stellen das Wohnungseigen-
tumsgesetz, die Betriebsanlagenbewilligung sowie zusatzliche notwendi-
ge Genehmigungen der Stadt Graz dar.

Die PBC legt auBerdem besonderen Wert auf eine Vervollstandigung der
Objektdokumentation. Auch das positive Feedback der Kunden wird flr
zukiinftige Projekte genutzt. Anhand der Projektdaten wird ein Referenz-
blatt erarbeitet, dessen Inhalt sowohl auf der Unternehmens-Homepage
als auch im Unternehmens-Folder das Projekt prasentiert und fur Ver-
gleichsobjekte als Referenz herangezogen werden kann.
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Abbildung 48: PPH 5 (s. Anhang 9.3)

Die Abb. 49 gibt einen Uberblick (iber alle fiinf Projektphasen und alle
Prozesse der PBC (griin markiert), die fir dieses Bauvorhaben erforder-
lich waren.
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Abbildung 49: Ubersicht PNP — alle Phasen erledigt (grau) (s. Anhang 9.3)

Desweiteren zeigt die Abb. 50 die bei diesem Projekt angewandte Ord-
nerstruktur geman PNP. Sie orientiert sich an den Projektphasen.

Es wurde sowohl die digitale als auch die haptische Ablage dem PNP
folgend erstellt. Dadurch kénnen die einzelnen Dokumente, Plane, Lis-
ten, Protokolle etc. jederzeit der jeweiligen Phase und dem jeweiligen
Handlungsbereich zugeordnet werden und sind leicht auffindbar.

AbschlieBend kann festgehalten werden, dass die Anwendung des PNP
anhand von Projekt 2 erfolgreich war und die Praxistauglichkeit gegeben
ist. Vor allem der klare und Ubersichtliche Aufbau wird flr zuklnftige
Projekte eine starke Verbesserung flir das Unternehmen darstellen.
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6 Restumee und Ausblick

Ausgehend von einer didaktischen Aufarbeitung und Beschreibung der
wichtigsten Begriffe und Themen wurde im Rahmen dieser Masterarbeit
in Kooperation mit dem Unternehmen Payer Bauconsulting der Projekt-
navigationsplan PNP entwickelt und methodisch anhand von 2 Projekten
angewandt.

Im Rahmen dieses Praxistests hat der PNP die an ihn gestellten Erwar-
tungen und Ziele voll erfiullt. Es zeichneten sich im Unternehmen Payer
Bauconsulting sowohl fur die interne Projektabwicklung als auch fur den
Kundenbereich etliche Vorteile fir das Unternehmen ab.

Intern

Fir das Unternehmen selbst ist vor allem die einfache und einheitliche
Bedienung ein wesentlicher Vorteil. Aufgrund des strukturierten Aufbaus
ist die Orientierung und auch die darauf abgestimmte digitale und hapti-
sche Ablage ein bedeutender Pluspunkt. Zukinftig kann die Payer Bau-
consulting mit Hilfe des PNP ihre Projekte strukturierter, effizienter und
schneller abwickeln, was schlussendlich den gewiinschten Wettbe-
werbsvorteil schaffen wird. Darliber hinaus schafft der PNP flr den
neuen Geschéaftsbereich der PBC Stabilitat, Kontinuitdt und somit Si-
cherheit.

Extern

In erster Linie steht hier die Reprasentationsmdglichkeit des Unterneh-
mens im Vordergrund. Einerseits kann der PNP als Vorstellung plakativ
auf eine Pin-Wand geheftet werden. Andererseits eignet er sich auf-
grund seine Ubersichtlichkeit und Klarheit auch als Basis fiir aufklapp-
bare Burofolder, Handouts und Broschiren fir potentielle Kunden.

Aufgrund seines flexiblen Aufbaus kann er jederzeit an die gegebenen
Projekte einfach und schnell angepasst werden. Die Hauptverwendung
liegt hier also hauptsachlich im Marketing-Bereich und stellt das Unter-
nehmen anhand der transparenten Leistungsdarstellung vor.
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Ausblick

Ein weiterfiihrender Ansatz ist die Nutzung des PNP als Struktur fir
eine digitale Datenbank. Hierbei kénnen die Details und jeweils notwen-
digen bzw. hilfreichen Dokumente einzelner Prozesse als Hyperlink
eingefiigt werden. Dadurch kann auf die Checkliste, die Bautréger-
Kalkulation, auf verschiedene Dokumentenvorlagen, Gesetze, Kontakte
etc. mit einem Klick zugegriffen werden und somit unproduktive Such-
zeit vermieden werden.

Da dies den Arbeitsumfang dieser Masterarbeit Uberschritten hétte, wird
hier diese Entwicklungsmdoglichkeit des PNP zwar aufgezeigt, aber nicht
naher erlautert oder umgesetzt.

AbschlieBend ist zu erwahnen, dass ich im Rahmen der Umsetzung die-
ser Masterarbeit viele Daten und Informationen erhalten habe. Im Laufe
der letzten Monate konnte ich dies durch die gewonnenen Erkenntnisse
in Wissen umwandeln. Diese Kombination aus Theorie und Praxis wird
mir in meiner zukilnftigen beruflichen Laufbahn bestimmt von Vorteil
sein!

Cogito, ergo sum!'*°

140 René Descartes (*1650); franzdsischer Philosoph, Mathematiker und Naturwissenschaftler; Quelle: http://www.zitate-
online.de/literaturzitate/allgemein/18788/cogito-ergo-sum---ich-denke-also-bin-ich.html, 19.12.2012; 20:02.
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Bautrager - Kalkulation BTK (Anhang 9.1)

BAUVORHABEN: Projekt 1

ayer )
auconsulting

| |
| . |

Aufwand, Grund- und Nebenkosten

Menge Euro netto Kosten netto Ust. [20%] Kosten brutto
Grundkosten (Kaufpreis) 2.000,00 m? € 210,00 | € 420.000,00 | € 84.000,00 | € 504.000,00
Grunderwerbssteuer 3,5% € 420.000,00 | € 14.700,00 | € 2.940,00 | € 17.640,00
Grundbuchseintragung, Pfandrecht, Bank, Fremdfinanzierung 1,1 % € 420.000,00 | € 4.620,00 | € 924,00 | € 5.544,00
Kaufvertrag Notar 1,0 PA € 5.000,00 | € 1.000,00 | € 6.000,00
Makler (hat Grundstick gebracht) 2,0% € 504.000,00 | € 10.080,00 | € 2.016,00 | € 12.096,00
Baufreimachung -> keine Altbebauung vorhanden € - € - € -
Summe € 454.400,00 | € 90.880,00 | € 545.280,00
Grundstick geschottert - 1 Jahr Parkplatze vermieten inkl. Mwst. 60 Stk. 800| € 48.000,00 | € 9.600,00 | € 57.600,00
- Auslastung 67 % € 48.000,00 | € 32.160,00 | € 6.432,00 | € 38.592,00
Summe € 422.240,00 | € 84.448,00 | € 506.688,00
Zwischenfinanzierung a 5% pro Jahr 5% € 422.240,00 | € 21.112,00 | € 4.222,40 | € 25.334,40
Zwischenfinanzierung fir 2 Jahre 2 Jahre | € 21.112,00 | € 42.224,00 | € 8.444,80 | € 50.668,80
Summe Grund + Nebenkosten € 464.464,00 | € 92.892,80 | € 557.356,80
Flachernermittlung im Groben

Keller [m?] Anzahl [Stk.] [BUZ;)'/ Wohnnutzfliche e rassen/ Balkone [m?)

m

Keller - Garage 1.650,00
EG 314,00
1.0G 420,00 42,00
2.0G 420,00 42,00
3.0G 420,00 42,00
DG 420,00 42,00
Stellplatze PKW - KG 40,00
Lager KG (Buro) 80,00
Summe verkaufbare Flichen [m?] 80,00 40,00 1.994,00 168,00
Kostenermittlung Baukosten

Menge Einheitspreis Gesamtpreis netto Ust. [20%] Gesamtpreis brutto
Garagenplatz 40,00 Stk. € 13.000,00 | € 520.000,00 | € 104.000,00 | € 624.000,00
Lager Keller 80,00 m? € 650,00 | € 52.000,00 | € 10.400,00 | € 62.400,00
NNF Biiro 314,00 m? € 1.200,00 | € 376.800,00 | € 75.360,00 | € 452.160,00
NNF Wohnung 1.680,00 m? € 1.500,00 | € 2.520.000,00 | € 504.000,00 | € 3.024.000,00
Kosten Terrasse 168,00 m? € 300,00 | € 50.400,00 | € 10.080,00 | € 60.480,00
Freiflachen Gehsteig Uber Garage (in EHP enthalten) 1.480,00 m? € - € - € -
Gehsteig Riickbau (in EHP enthalten) € - € - € -
AufschlieRung Ver-/Entsorgung (enhalten) € - € - € -
Anschlusskosten Strom 1,00 PA € 60.000,00 | € 60.000,00 | € 12.000,00 | € 72.000,00
Anschlusskosten Wasser 26,00 Anschl. | € 2.500,00 | € 65.000,00 | € 13.000,00 | € 78.000,00
Anschlusskosten Kanal 2.000,00 m? € 12,00 | € 24.000,00 | € 4.800,00 | € 28.800,00
Anschlusskosten Telekom 1,00 PA € 5.000,00 | € 5.000,00 | € 1.000,00 | € 6.000,00
Anschlusskosten Gas/Fernwarme/Erdwarme 1,00 PA € - € - € - € -
Anschlusskosten Reserve 1,00 PA € 10.000,00 | € 10.000,00 | € 2.000,00 | € 12.000,00
Verfahrenskosten - Behorden € - € - € -
Bauabgabe 2.000,00 m? € 872 | € 17.440,00 | € 3.488,00 | € 20.928,00
Summe Baukosten inkl. Abbruch, Bau, Terrassen, Freiflaichen und Gehsteig € 3.700.640,00 | € 740.128,00 | € 4.440.768,00




Bautrager - Kalkulation BTK (Anhang 9.1)

BAUVORHABEN: Projekt 1

ayer )
auconsulting

Planungs- und Ingenieurleistungen

Faktor Baukosten netto Planungskosten netto Ust. [20%] Planungskosten brutto
Architekt 0,08 € 3.700.640,00 | € 296.051,20 | € 59.210,24 | € 355.261,44
Statik 0,02| € 3.700.640,00 | € 74.012,80 | € 14.802,56 | € 88.815,36
Haustechnik + Elektrotechnik 0,04| € 3.700.640,00 | € 148.025,60 | € 29.605,12 | € 177.630,72
Geologe + Geometer 0,01| € 3.700.640,00 | € 37.006,40 | € 7.401,28 | € 44.407,68
BauKG + PlanungKG + Priifung + Bauphysik 0,01| € 3.700.640,00 | € 37.006,40 | € 7.401,28 | € 44.407,68
SV Beweissicherung € - € - € -
Gesamtkosten Planungs- und Ingenieurleistungen 0,16 € 592.102,40 | € 118.420,48 | € 710.522,88
| Gesamtkosten Bau und Planung € 4.292.742,40 | € 858.548,48 | € 5.151.290,88
Kreditzinsen

Gesamtkosten . .
[%] Jahre Kreditzinsen netto Ust. [20%] Kreditzinsen brutto

Bau+Planung netto

2 Jahre Projektfinanzierung 5 2 €4.292.742,40| € 429.274,24 | € 85.854,85 | € 515.129,09
1 Jahr Reserve 5 1 €4.292.742,40| € 214.637,12 | € 42.927,42 | € 257.564,54
Summe Kreditzinsen = Kapitalkosten € 643.911,36 | € 85.854,85 | € 772.693,63

Gesamtkosten netto

Ust. [20%]

Gesamtkosten brutto

Gesamtkosten Grund + Nebenkosten € 464.464,00 | € 92.892,80 | € 557.356,80
Gesamtkosten Bau + Planung € 4.292.742,40 | € 858.548,48 | € 5.151.290,88
Zwischenfinanzierung Bau und Arch. Mwst. € 643.911,36 | € 85.854,85 | € 772.693,63

ERTRAGSBERECHNUNG

Flaichen [m?] [VK-Preis netto Ertrag netto Ust. [20%] Ertrag brutto
Stellplatze PKW 40 Stk. € 16.800,00| € 672.000,00 | € 134.400,00 | € 806.400,00
Lager KG (Buiro) 80 € 1.800,00( € 144.000,00 | € 28.800,00 | € 172.800,00
Kellerabteile = WG Zubehor € - € - € -
EG: Biroflache (Hochrechnung liber Miete 11€/m? x 240 Mo zzgl. Mwst.) 314 € 2.650,00( € 832.100,00 | € 166.420,00 | € 998.520,00
1.0G 420 € 2.350,00( € 987.000,00 | € 197.400,00 | € 1.184.400,00
2.0G 420 € 2.450,00( € 1.029.000,00 | € 205.800,00 | € 1.234.800,00
3.0G 420 € 2.550,00( € 1.071.000,00 | € 214.200,00 | € 1.285.200,00
4.0G 420 €2.800,00( € 1.176.000,00 | € 235.200,00 | € 1.411.200,00
Terrassen, Balkone 168 €500,00| € 84.000,00 | € 16.800,00 | € 100.800,00
Gesamtertrag € 5.995.100,00 | € 1.199.020,00 | € 7.194.120,00
ERGEBNIS

Ergebnis netto Ust. [20%] Ergebnis brutto

Einkauf und Zinsen total € 5.401.117,76 | € 1.037.296,13 | € 6.481.341,31
Verkauf total € 5.995.100,00 | € 1.199.020,00 | € 7.194.120,00
Differenz in € € 593.982,24 | € 161.723,87 | € 712.778,69
Differenz in % 11,00
ERGEBNIS WIRTSCHAFTLICH, GUT
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Bautrager - Kalkulation BTK (Anhang 9.1)

BAUVORHABEN: Projekt 1

ayer )
auconsulting

Az astria

HEFE

Grund

AufschlieBung

Bauwerk-Rohbau

Bauwerk-Technik

Bauwerk-Ausbau

Bauwerkskosten BWK

Einrichtung

AuBenanlagen

Baukosten BK

Planungsleistungen

Nebenleistungen

Reserven

Errichtungs-kosten
ERK

Gesamtkosten GEK
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Checkliste Projektrealisierung - Eingabe (Anhang 9.2)
Eager
Projekt: Projekt 2 auconsulting
Bearbeiter: Masser izt
Datum: 17.12.2012
Kriterium Wert Einheit  Bewertung Bemerkung
GréRe & Grundrissform gut< >weniger gut
GréRe des Grundstiicks (G) m? ® optimal fiir BV O Bedingt optimal fiir BV O Nicht gut fiir BV BV=Bauvorhaben
Bebauungsdichte
GroRe der max. bebaubaren Flache m?
GroRe des Gartens m?
Grundsticksform ® Sehr giinstig @] Ginstig @] Unglinstig
Noch gentigend Platz fiir Bauvorhaben ® 1 O Nein
Baume auf Grundstiick Info Ja
Biume erwiinscht Info Ja
2 Preis
Preis pro m? 300 €/m?
GrundstiicksgroRe 5.854 m?
Gesamtpreis 1.756.200 €
3 Rechtliche Kriterien gut< >weniger gut
Flichenwidmung ® Bebauungsplan O ortsteil O AuBenbereich
Bauland ® 1 O Rohbauland O Baverwartung
Bebauungsplan ® 1 O In Vorbereitung QO Nein
Grundbuchauszug ® 5 O Angeforder O Nein
Belastungen in Grundbuch O Nein O n
Dienstbarkeiten im Grundbuch ® nen O Leent hinderlch O Hinderiich
Auflagen des Denkmalschutzes ® Keine O Leicht hinderlich Q  Hinderlich
Auflagen des Naturschutzes ® Keine O Leicht hinderlich O Hinderlich
Baumfallverbot ® Nein O n
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Checkliste Projektrealisierung - Eingabe (Anhang 9.2)

Eager
auconsulting

Projekt: Projekt 2
Bearbeiter: Masser skt
Datum: 17.12.2012
Kriterium Wert Einheit  Bewertung Bemerkung
4 Anbindung gut< >weniger gut
genugend Parkplatze O Auf der Strasse O strasse angrenzend @  Auf Grundstiick
Offentliche Verkehrsmittel:
Bus ® Weg < 500m O 500m<Weg<1,5 km O Weg>1,5km
s-Bahn/Bahn O weg < 500m O 500m<Weg<1,5 km @ Weg>1,5km
Strassenbahn O weg < 500m ® 500m<Weg<1,5 km O Weg>1,5km
Autobahnanbindung O Weg<5km ® 5km<Weg<10km O Wweg > 10km
Landesstrassenanbindung ® weg<5km O 5km<Weg<10 km O weg > 10km
5 Lage gut< >weniger gut
Gebiet ® Stadt O Randgebiet O Land
Zufahrt O eben ® Neigung < 15° O starke Neigung
Stassenanbindung ®  an Nebenstrasse O an Hauptstrasse
Topographie O Eben ® Neigung < 15° @] Neigung > 15°
Bewitterung O ser geschiitzt ® leicht geschiitzt QO offene Lage
Hauptausrichtung (Himmelsrichtung) ® sud-Ost; Ost O sid, Siidwest, West O Nord
Aussicht QO Freie Sicht @ Eingeschrénkte Sicht Q  Verbaute Sicht
6 Umfeld und Nachbarschaft gut< >weniger gut
Nachbarbebauung ®  Flach O Mittel O Hoch
Soziales Umfeld ® Gehoben O solide O Einfach
Nachbarschaftsgefige O ung ® Gemischt QO Vorwiegend Altere
Nachbarschaftlicher Kontakt O Gesprachig ® Neutral O Abweisend
Baugebiet ® Wohngebiet O Dorfgebiet O Mischgebiet
Siedlungsstruktur O Al gewachsen @® Gemischt O Neubaugebiet
Stérquellen in der Nahe?
morgens ® Nein O Gering O 1
mittags ® Nein @] Gering Q 5
abends @ Nein O Gering O 1
nachts ® Nein @] Gering Q 5
an Wochenenden ® nein O Gering O n
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Checkliste Projektrealisierung - Eingabe (Anhang 9.2)

Eager
auconsulting

Projekt: Projekt 2
Bearbeiter: Masser S
Datum: 17.12.2012
Kriterium Wert Einheit  Bewertung Bemerkung
7 Versorgung im Umfeld gut< >weniger gut
Volksschule O weg < 500m ® 500m<Weg<1,5 km O Weg>1,5km
Kindergarten O weg < 500m ® 500m<Weg<1,5 km O Weg>1,5km
Mittelschule/Hauptschule mit Offis O Fahrzeit < 20 min @ 20min<Fahrz.<40min O Fahrzeit > 40min
Lebensmittelhandel O Weg < 500m ®  500m<Weg<1,5 km O Weg>1,5km
Nichstes Einkaufszentrum O Weg<2km O 2km<Weg< 5km @ weg>5km
Sport., Freizeitangebote O Weg < 500m @® 500m<Weg<1,5 km O Weg > 1,5km
Kultureinrichtungen O weg < 500m O 500m<Weg<1,5 km ® Weg>1,5km
Kirche O Wweg < 500m O 500m<Weg<1,5 km @ Weg>1,5km
Arzt O Weg < 500m ® 500m<Weg<1,5 km O Weg>1,5km
Krankenhaus ® Weg<5km O 5km<Weg<10 km O Weg > 10km
Apotheke O weg < 500m ® 500m<Weg<1,5 km O Weg>1,5km
lokale Beharden ® Weg<5km O 5km<Weg<10 km O Weg > 10km
Spielplatz und Park O Weg < 500m @ 500m<Weg<1,5 km O Weg>1,5km
8 ErschlieBungsgrad gut< >weniger gut
Grundstiick erschlossen O voll ® Teilweise @] Nein/Kaum
Strasse ® Asphalt QO schotter befestigt Q  unbefestigt
Wasser O am Grundstiick @ Entfernung < 200m O Enfernung > 200m
Strom ® am Grundstiick QO Entfernung < 200m Q  Enfernung > 200m
Abwasser ®  am Grundstiick QO Entfernung < 200m Q  Enfernung > 200m
Gas O am Grundstiick @® Entfernung < 200m Q  Enfernung > 200m
Fernwirme O am Grundstiick ® Entfernung < 200m O Enfernung > 200m
Telefon QO am Grundstiick ® Entfernung < 200m O Enfernung > 200m
Kabelfernsehen O am Grundstiick @ Entfernung < 200m O Enfernung > 200m
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Checkliste Projektrealisierung - Eingabe (Anhang 9.2)
Eager
Projekt: Projekt 2 auconsulting
Bearbeiter: Masser S
Datum: 17.12.2012
Kriterium Wert Einheit  Bewertung Bemerkung
9 Bodeneigenschaften gut< >weniger gut
a Bodengutachten vorhanden ® 3 O 1n Arbeit O nein
b Keller umliegender Hauser ® Trocken O Feucht O unter Wasser
c Altlast im Boden @ Keine @] Moglich O Ganz sicher
INFOBOX
Aktueller Bedarf: Hoch O mittel O Gering
Zielpublikum Jung O Gemischt O e
Familie Paar O Single
Ausstattungskategorie Exklusiv O  solide O  Einfach
dhnliche Projekte in der Umgebung: O 1 umsetzung [0  1nPlanung Nein
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Checkliste Projektrealisierung - Auswertung (Anhang 9.2)
payer ‘ Gesamtpunkte ERGEBNIS
(tifgggnsu]tmg Projekt: Projekt 2 [ sehr gute Eignung] 93-124
Bearbeiter: Masser Mittlere Eignung 62-92 95,5
Datum: 17.12.2012 Schlechte Eignung 0-61
Kriterium Gewichtung Punkte Gewichteter Wert
1 GroRe & Grundrissform
a GroRe des Grundstlcks (G) 2 2 4
b Bebauungsdichte
c GroRe der bebaubaren Flache
d GroRe des Gartens 12
e Grundsticksform 2 2 4
f Noch genugend Platz fir Bauvorhaben 2 2 4
x Baume auf Grundstiick
x Bdume erwiinscht
2 Preis
X Preis pro m?
X GrundstlicksgroRe
X Gesamtpreis
3 Rechtliche Kriterien
a Flachenwidmung 2 2 4
b Bauland 2 2 4
c Bebauungsplan 2 2 4
d Grundbuchauszug 0,5 2 1
e Belastungen in Grundbuch 0,5 2 1 18
f Dienstbarkeiten im Grundbuch 0,5 2 1
g Auflagen des Denkmalschutzes 0,5 2 1
h Auflagen des Naturschutzes 0,5 2 1
i Baumfallverbot 0,5 2 1

Seite 1von 3



Checkliste Projektrealisierung - Auswertung (Anhang 9.2)
payer Gesamtpunkte ERGEBNIS
F)?nggnsulting Projekt: Projekt 2 [ sehr gute Eignung] 93-124
T Bearbeiter: Masser Mittlere Eignung 62-92 95,5
Datum: 17.12.2012 Schlechte Eignung 0-61
Kriterium Gewichtung Punkte Gewichteter Wert
4 Anbindung
a genligend Parkplatze 1 0 0
Offentliche Verkehrsmittel:
b Bus 1 2 2
c S-Bahn/Bahn 1 0 0 7
d Strassenbahn 1 2 2
e Autobahnanbindung 1 1 1
f Landesstrassenanbindung 1 2 2
5 lage
a Gebiet 2 2 4
b Zufahrt 0,5 1 0,5
c Stassenanbindung 0,5 2 1
d Topographie 0,5 1 0,5 13
e Bewitterung 1 1 1
f Hauptausrichtung (Himmelsrichtung) 2 2 4
g Aussicht 2 1 2
6 Umfeld und Nachbarschaft
a Nachbarbebauung 0,5 2 1
b Soziales Umfeld 1 2 2
c Nachbarschaftsgeflige 0,5 1 0,5
d Nachbarschaftlicher Kontakt 0,5 1 0,5
e Baugebiet 0,5 2 1
f Siedlungsstruktur 0,5 1 0,5 17,5
Storquellen in der Ndhe?
g morgens 1 2 2
h mittags 1 2 2
i abends 1 2 2
j nachts 1 2 2
k an Wochenenden 2 2 4
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Checkliste Projektrealisierung - Auswertung (Anhang 9.2)
payer Gesamtpunkte ERGEBNIS
(bfL“’EEnSU]tmg Projekt: Projekt 2 [ sehr gute Eignung] 93-124
T Bearbeiter: Masser Mittlere Eignung 62-92 95,5
T Datum: 17.12.2012 Schlechte Eignung 0-61
E ;
Kriterium Gewichtung Punkte Gewichteter Wert
7 Versorgung im Umfeld
a Volksschule 1 1 1
b Kindergarten 1 1 1
c Mittelschule/Hauptschule mit Offis 1 1 1
d Lebensmittelhandel 2 1 2
e Néachstes Einkaufszentrum 1 0 0
f Sport-, Freizeitangebote 0,5 1 0,5
g Kultureinrichtungen 0,5 0 0 9
h Kirche 0,5 0 0
i Arzt 0,5 1 0,5
j Krankenhaus 0,5 2 1
k Apotheke 0,5 1 0,5
| lokale Behorden 0,5 2 1
m Spielplatz und Park 0,5 1 0,5
8 ErschlieBungsgrad
a Grundstuck erschlossen 2 1 2
b Strasse 1 2 2
c Wasser 1 1 1
d Strom 1 2 2
e Abwasser 1 2 2 13
f Gas 1 1 1
g Fernwarme 1 1 1
h Telefon 1 1 1
i Kabelfernsehen 1 1 1
9 Bodeneigenschaften
a Bodengutachten vorhanden 1 2 2
b Keller umliegender Hauser 1 2 2 6
c Altlast im Boden 1 2 2
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PROJEKTNAVIGATIONSPLAN PNP - PAYER BAUCONSULTING (Anhang 9.3)

ayer PPH 1 | | PPH 2 PPH 3 PPH 4 PPH 5 |
auconsulting
% . GRUNDLAGENERHEBUNG > > LIEGENSCHAFTSERWERB PLANUNGSPHASE BAUPHASE NACHBEARBEITUNG d
'
A '
b e —J
| "TODO" CHECKLISTE PROJEKTREALISIERUNG
Bauleit Begleitende Kontroll
Machbarkeitsstudie N autel }Jng/ egletiende Rontrolle
Standortanalyse X Vorentwurfs- bis Einreichplanung Zwischenabnahmen PS+PL
. Prfg. der Projektvoraussetzungen L . I - .
Due Diligence " Aufstellung & Beauftragung Planerteam Koordination Projektbeteiligte Organisation der Vermietung/Verkauf
a UMSETZUNG - Grundstcksbeschaffung - o .
Machbarkeitsprifung Ausschreibung & Vergabe periodische Bauherrn-, Planungs- und Objektbetreuung
Planungs- und Gestaltungsschema N N
Bau- und Nutzungskonzept Vorbereiten der (Zwischen-)Abnahmen Baubesprechungen
Grobablaufplanung
Vertragsmanagement
Rentabilitdtsanalyse Kostensteuerung
. . - Kostensteuerung (Soll/Ist) .
Finanzierungskonzept Risikoanalyse L . . Miet-/Nebenkostenabrechnung
b KOSTEN A Kostenplanung Kostenaktualisierung auf Basis Baufortschritt .
Kostenrahmen Grobkalkulation Abwicklung Zahlungen / Rechnungen Projektendabrechnung
Vermietungs-/Verkaufschancen abschatzen e e &
” . L X Ausstattungs- und Ausfiihrungsqualitaten ortliche Bauaufsicht Mangelprotokolle
Li haftsbesicht -
¢ QUALITAT iegenschaftsbesichtigung / - eignung Projektziele definieren festlegen Méngelbeseitigung Gewahrleistungsauflistung
. . . . " -~ Ausfiihrungsterminplan
Terminoptionen Liegenschaft . Terminplanung: Milestones definieren . SchluBfeststellung
d TERMINE . . Terminrahmen X Terminsteuerung .
Abschatzung Grobterminplan Terminplan . . . 5 Bezugs- und Nutzungsterminplan
Terminaktualisierung auf Basis Baufortschritt
aktuelle Liegenschaftskosten N
N X Anwartschaftsvertrage " . -
Bestandspldne / Bebauungsdichte X N . . Kaufvertrage, Mietvertrage
Grundbuchauszug . L Raum-/Funktionsprogramm Kaufvertrdge, Mietvertrage -
. X Anrainerverzeichnis . Inventarverzeichnis
Flachenwidmungs- + Bebauungsplan . i N o Bauantragsplane Bautagebuch . . . o -
- n Méoglichkeiten der Flichennutzung/értliche . Mieterlisten inkl. Mietflachen, Mietzins,
e UNTERLAGEN VermessungsNW (GrundstiicksgroRe) X Flachennutzungsprogramm Besprechungsprotokolle . . X
. S . X ) Entwicklungskonzept . X k . . Indexierungen, Mietlaufzeiten, Neben- und
Eigentumsverhéltnisse/Grundstiickshistorie . detaillierte Baubeschreibung Abnahmeprotokolle inkl. Méngellisten )
Baugrundgutachten Beweissicherungsgutachten (IST-Zustand: Energieausweis Ubernahmeprotokolle (Eigentum, Miete) Betriebskosten
g g Nachbarobjekte, StraRen, Gehwege etc.) g P g ’ Wartungslisten/ - protokolle
Archivierung
laufende Informationstatigkeit an
Prasentation geeigneter Anbote mit moglichen Bauherren/finanzierende Stellen/spateren
£ KUNDEN Voranfrage Lage/Art/Liegenschaft Mietflachen, Mieterausstattungen, Objektfotos, Detaillierung Nutzern Feedback
potentielle Kunden Pléne, Objektflexibilitat, Teilbarkeit, mogliche Konkretisierung Wiinsche Organisation des Kontaktes mit Kunden und "Nachlauf" Kunden
Raumgestaltung, Ausbaukonzept Nutzern
Besichtigung Baustelle mit Kunden
Il MARKETING
Marktanalyse
Bedarfserhebung . . - R N
a MARKT . - Zielpublikum definieren Angebote der Mitbewerber analysieren
Meinungsforschungsinstitute
aktuelle Grundstticksangebote priifen
Marketingkonzept 'Ver?rlebskonzept.
Folder etc Prasentationsmappe Mietflachen, B ‘ l\l/llstfllackheana;ketlnE g Fotos
. o Mieterausstattung, Objektfotos etc. autafel (Projekteck-, Kontaktdaten) Musterwohnungen
b WERBUNG eigene Homepage immer aktuell . S Visualisierungen N .
Biiro "modern" Zielpublikum" richtig ansprechen f b v Mustervertrage & Treuhandschaften Referenzprojekte
moderne Plattformen yer/Prospekte Flyer/Prospekte

Referenzprojekte

konkretes Marketing-/PR-Konzept
Présentation bei méglichen Kunden

ADMINISTRATION - QM

ORGANISATION DER

interne Datenbank aktuell halten
Kontakte "pflegen" (Notare, Rechtsanwalte...)
private Personen

Dokumentation Liegenschaftserwerb

Planungsdokumentation
Dokumentation Ausschreibung & Vergabe

Bestands- und Abnahmedokumentation
Baudokumentation

Vervollstandigung Objektdokumentation
Dokumentation Objektbetreuung

DOKUMENTATION I_nternetportale . Kontakte Planer Kontakte ausfiihrende Firmen Nachkalkulation
Entscheidungsdokumentation
Dokumentation Kundenwunsch
b AUS-/FORTBILDUNG techn./rechtl./wirtsch. Ausbildung
Bautragerbefahigungspriifungsverordnung B 1801-1/-2: Bauprojekt- und Objektmanagement Stmk. Baugesetz Stmk. Baugesetz Mietrechtsgesetz
c GESETZE / NORMEN Bautrdgervertragsgesetz BTVG B2120: Mindesterfordernisse fur einen Raumordnungsgesetz Raumordnungsgesetz ) g
- . Wohnungseigentumsgesetz
alle bautechnischen Normen Bautragervertrag Denkmalschutzgesetz Denkmalschutzgesetz
Prifung Grundverkehrsgesetz, — N . . -
. behérdliche E h + Geneh Stadt Graz: Betriebsanl bewill
d BEHORDEN Gemeinde/Bund/Land: Férderungen, Beihilfen Wohnbauférderung, Althaussanierungsdarlehen ehordiiche Einreichungen + Genehmigungen Zwischenabnahmen a raz: Betriebsanlagenbewllligung

etc.

Stadt Graz: Baubewilligung

zusatzliche Genehmigungen




Anhang

9.4 Mind-Map
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Mind-Map (Anhang 9.4)

|Internetporta|e (eigene HP, Facebook, Twitter...)

soziale Fahigkeiten: guter Umgang mit Kunden, Einfiihlungsvermogen
|sozia|e Kontakte pflegen mit Notaren, Rechtsanwalten..... -> Todesfalle etc. RB=

Vorstellungsvermogen
ganzheitliches Denken

soziale Netzwerke

Skills/Softskills |

Bauherrnfunktion
Berufsbild "5 Saulen Modell" | Drittbindung

techn./recht./wirtsch. Ausbildung
"Gefuihl" was ist machbar, was ist unrentabel/unrealistisch

*->Datenbank!->DOKU!! Internet: www.gewinn.com/immobilien/preisuebersichten/steiermark

www.wohnnet.at/grundstuecksrichtpreise-oesterreich.htm

Treuhandelement
Gesamtverantwortung
Konzentrationsprinzip

aufmerksam sein: mit "offenen" Augen neue magliche Projekte erkennen

aktuelle Liegenschaftskosten
aktuelle Baukosten fiir Wohnbauten

Baupreisindex/Baukostenindex:
http://portal.wko.at/wk/format_detail. wk?AngID=1&StID=526467&DstID=17
www.statistik.at/web_de/statistiken/preise/baukostenindex/index.html|

Befahigungsprifung Bautrager

Fachzeitschriften

Referenzprojekte

Schnappchen/Konkursimmobilien

Finanzierung

Eigenfinanzierung
Fremdfinanzierung nicht bebaut & bestandsfrei
bebaut & bestandsfrei

| (1) Liegenschaftserwerb bebaut & nicht bestandsfrei Neubau :
L I [Bedarfsanalyse / kundenwunsch [Umbau / Renovierang

Denkmalschutz

Was ist ein BT?
Ausbildung
Aufgaben/Berufsbild-BUSINESSPLAN

Erstprufung IST-Zustand |
kiinftige Moglichkeiten welche Zielgruppe? | Vermietung fertiger Ausbau oder
BTbefdhigungsprifungsordnung konkretes Bild schaffen -> SOLL Verkauf Edelrohbau
| Gesetze Bautragervertr BTVG (Bautrdgervertrag=Kaufvertrag+Werkvertrag) realistische Beurteilung -> wenn unwirtschaftlich -> auch "nein" sagen
— Mietrechtsgesetz Anbindung an &ffentlichen Verkehr und Individualverkehr Wohnbau mit/ohne |Garagenflichen

Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz WGG
Wohnungseigentumsgesetz WEG
Stmk Baugesetz, Raumordnungsgesetz und Denkmalschutzgesetz

Umgebungsqualitat

Lagefaktor (Qualitdt der Lage)

Feststellen d. Eigentums-, Bestands- u. Nutzungsverhdltnisse, Gbrechte und Lasten
Liegenschaftsbewertung I

|Bezirksgericht I
|www.grundhuchauszug-onIine.at |

Wirtschaftsbau Parkflachen

Griinflachen

rechtliche RB +
Biiroorganisation

Eigentumsverhaltnisse "B-Blatt"
Bezeichnung & GroéRe des Grundstiicks/der Eigentumswohnung "A-Blatt"
Rechte (z.B. Durchgangsrecht)

Steuern/Gebiihren beim Erwerb -> Grunderwebssteuer

Belastungen (Grundschulden) "C-Blatt" Wohngebiet
| T |B 1801-1 und 1801-2: Kostenermittlung/-berechnung Grundbuchauszug |Gemeinde Industriegebiet
— 1 |B 2120 : Mindesterfordernisse flr einen Bautrdgervertrag Flachenwidmungsplan |gis.at / graz.at |Nutzungart einzelner Grundstiicke Erholungsgebiet etc.

Bebauungsplan Teil von |Bauk|assen

Pflichthaft Bebauungsbestimmungen
Anrainerverzeichnis
Anrainer Einverstdndniserklarung Plane
Beschreibungen
Zusammenarbeit mit [Baubewilligung Nachweise
Planer:Architekt, Baumeister, Zivilingenieur )Pl JEntwickl | Behdorden |BetriebsanIagenbewilligung Urkunden+Verzeichniss
Statiker il
Geologe/Bodenmechaniker Stadt/Gemeinde |BW + BAB erst rechtskréftig nach Verstreichen der Einspruchsfrist
Bank Bund/Land Foérderungen, Beihhilfen
Steuerberater Ermittlung von Bau-,Nutzungs- und Finanzierungskonzept erzielbare Nutzfliche gem. Bebauungsbestimmung
Versicherung Standort- und Marktanalyse STOMA: derzeit - kiinftig | Verkaufs- od. Mietwerte der Nutzungsarten, Zusammensetzung des Mietzins
Geometer Projektstruktur schaffen Wirtschaftlichkeitsanalyse: Due Diligence, Bedarf?, erwartete K'éufer/Mieter?l Bau- und Baunebenkosten
Bauphysiker Berechnung der voraussichtlichen Gesamtkosten Kenn- und Erfahrungswerte Grundkosten Energieausweis
Haustechniker Was kann ich selber? Was gebe ich an Fachleute weiter? erforderliche Sonderfachleute Nebenkosten
Verkehrs- und Landschaftsplaner Zuordnung der Kompetenzen/Haftungen WER Baukosten
Kulturtechniker Faktor ZEIT - Milestones WAS Planungskosten
Planungs- und Baustellenkoordinator Risikoanalyse WANN sonstige Kosten
Projektmanager (PS+PL) WO Bauzinsen
Makler WARUM Verwertungskosten
Rechtsanwalt FUR WEN Kreditkosten
Notar WIE VIEL Anlaufkosten
Finanzier Entscheidung WAS-WENN NICHT Anwalts- und Notarkosten
Sachverstandige Beratungskosten

gna::éngige Prifinstitut (3)Bau/Umsetzung/Realisierung l I keine Umsetzung/Realisierung
rariker

Medienspezialist
Facility Manager
eigene Mitarbeiter zur Unterstiitzung

erforderliche und weiterfiihrende Planungen &
Besprechungen durchfiihren

Realisierungsunternehmen finden Ausschreibung & Vergabe

Bauumsetzung / eigentliche Realisierung Kosten-, Termin- und Qualitdtsmanagement
Zwischenabnahmen (Fundament, Rohbau.....)

begleitende Kontrolle, PS + PL (organisatorisch, kaufménnisch, wirtschaftlich)

WICHTIG: in allen Stufen -> DOKUMENTATION
|fUr zukunftige Projekte
|Projektverg|eich etc.

Verwertung/Marketing; Fertigstellung

wahrend der Bauphase bzw. vor Baubeginn: groBe Bautafel mit Projekteckdaten und Kontakdaten

Zielpublikum "richtig" ansprechen -> dh Werbung auf Nutzer abstimmen (Altersgruppe, Berufsgruppe, Einkommensniveau etc.)
moderne Plattformen nutzen: HP, Facebook.......

mit "Highlitghts" des Projektes punkten -> Besonderheiten hervorheben -> Was haben andere nicht?

Werbung mit Visualisierungen, Fotos, Musterwohnungen etc. -> Vorstellungsvermogen des Kunden fordern

ansprechendes Prospektmaterial

eventuell weitere Refernenzprojekte anfiihren

Mustervertrage + Treuhandschaften

Feedback/Nachlauf Kunden

Erhalturil

TOTAL COSTS OF OWNERSHIP
laufend Erhaltungs- und Betriebskosten -> bereits bei Entwicklung bericksichtigen -> dh fiir Kaufer/Nutzer Kauf-/Mietkosten sowie Betriebskosten anfiihren



http://www.wohnnet.at/grundstuecksrichtpreise-oesterreich.htm
http://www.grundbuchauszug-online.at/

