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Kurzfassung

Neue Herausforderungen flr Bauherrn und Investoren am sich stetig
wandelnden Immobilienmarkt und die Vielzahl an Konfliktpotentialen bei
der Errichtung von Immobilienprojekten gibt Anlass bewahrte Strukturen
zu optimieren und neuartige Projektabwicklungsformen zu finden um
dem wachsenden Kosten-, Termin- und Qualitatsdruck standhalten zu
kénnen und positiv auf den Projekterfolg einwirken zu kénnen.

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit wird der Frage nachgegangen, ob
sich durch das Partnerschaftsmodell des ,Garantierten Maximalpreis*
Vorteile fir Projektbeteiligte im Planungs- und Realisierungsprozess
ableiten lassen und sich dadurch auch eine positive Auswirkung auf den
Wert der Immobilie ergibt.

Dazu werden wesentliche Einflussfaktoren auf die Projektabwicklung,
einerseits mit dem Generalunternehmermodell und andererseits mit dem
garantierten Maximalpreismodell recherchiert und systembedingte
Unterschiede bzw. Auswirkungen auf die Projektabwicklung der beiden
Modelle aufgezeigt.

Ein weiterer Schwerpunkt der Arbeit ist, die identifizierten
Einflussfaktoren der beiden Bauvertragsmodelle mit dem Wert einer
Immobilie in Relation zu bringen, um aufzuzeigen, dass verschiedene
Projektabwicklungsformen Einfluss auf das fertige Objekt nehmen
kénnen. Dazu wird das Immobilienbewertungsverfahren ,Discounted-
Cash-Flow-Verfahren“ analysiert und jene Parameter identifiziert, auf
welche die Projektabwicklungsform Einfluss nehmen kann.

Unterstiitzend zu den theoretischen Uberlegungen wurden Interviews mit
Vertretern aus den drei Spharen — Auftraggeber, Planer, ausfihrendes
Unternehmen — durchgeflihrt und deren Einschatzungen ausgewertet.



Abstract

New challenges for building contractors and investors in the constantly
changing real estate market and the variety of potential conflicts during
the construction of real estate projects give grounds to optimize proven
structures and find new forms of project management to withstand the
growing cost, schedule and quality pressure and have a positive impact
on the success of the project.

In the present thesis the question will be investigated whether it is pos-
sible to derive benefits for involved project party in the production
process by favoring the partnership model "Guaranteed Maximum Price"
and whether this model change amounts to a positive impact on the
value of the finished property.

For this, a research is done on the key factors affecting the project ma-
nagement when using either the general contractor model on one hand
or the Guaranteed Maximum Price model on the other hand. Also the
differences determined by the applied system and the effects on the
project management for the two different models are shown.

Another focus of the thesis is to demonstrate a connection between the
identified key factors of the different construction contract models and
the value of a property to show that different forms of project manage-
ment do have an impact on the finished object. For this, the property
valuation method "Discounted-Cash-Flow-Method" is analyzed and those
parameters are identified that prove to be influenced by the chosen type
of project management model.

To support the theoretical considerations interviews with representatives
from the three involved parties — contracting entity, planner, construction
company — were held and their assessments evaluated.
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1 Einleitung

Die zunehmenden Herausforderungen bei Immobilienprojekten,
insbesondere die Wohnraumschaffung in den Ballungszentren in
Osterreich, die demografische Entwicklung, hohere Standards bzw.
daraus abgeleitet auch strengere technische sowie rechtliche
Vorschriften und Regelwerke, die Mitbewerbersituation aller
Projektbeteiligten wie Bauherrn, Investoren, Planer und ausfiihrende
Unternehmen sowie das Einwirken der o6ffentlichen Hand und die
Immobilienmarktsituation selbst, um nur einige zu nennen, erfordern
einen immer ,leidenschaftlicheren* Einsatz der zur Verfiigung stehenden
Ressourcen.

Diese Entwicklungen sind Anlass fir Geldgeber, aber auch fir andere
Beteiligte der Bauwirtschaft z.B. Baufirmen, sich intensiv mit neuartigen
Managementansatzen zu befassen, um Wettbewerbsvorteile zu erlangen
bzw. die Rendite eines Immobilienprojektes positiv beeinflussen zu
kénnen. Auch seitens der Politik wird dem Aus- und Umbau bzw. der
Sanierung von Immobilien, insbesondere von Wohnbauten eine
entscheidende Bedeutung beigemessen, um die steigende Nachfrage an
Wohnungen befriedigen zu kénnen. Diese Haltung zeigt, dass auch in
Zukunft der Wohnbau sowie die Errichtung von Gewerbeimmobilien eine
wesentliche Rolle in der Bauwirtschaft haben werden und eine Vielzahl
an Projekten zu realisieren sein werden.

Im Laufe der Zeit entstanden viele unterschiedliche Vertragstypen und
Ansatze fir Projektabwicklungen in der Baubranche. Der in Osterreich
gangige Werkvertrag zur Herstellung eines Gebaudes kann
grundsatzlich in folgende Bauvertragsmodelle unterteilt werden:

= Einheitspreisvertrag
= Kostenvoranschlag
+ Bei Verbrauchergeschaften ,garantierter Kostenvoranschlag®
= Pauschalpreisvertrag
¢ Unechter Pauschalpreisvertrag
¢ Echter Pauschalpreisvertrag
= Regiepreisvertrag

+ Selbststandiger Regievertrag

" Vgl. MATHOI, T.: Maximalpreismethode. S. 13

Einleitung

Ein Bauvertragsmodell
beinhaltet die, fir eine
Vertragsart typischen
Bestandteile eines
Vertrages und die
allgemeinen und
besonderen
Vertragsbedingungen die
ein

Projektabwicklungsmodell

beschreiben.’
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+ Angehangter Regievertrag

Daraus entwickelten sich mehrere Abwandlungen der Bauvertrage. Die
Unterschiede sind einerseits beispielhaft die vertraglich getroffenen
Absprachen zwischen den Vertragspartnern, weil sich die Bauwirtschaft
mit der Herstellung von Unikaten beschaftigt bzw. weil sich die am
Projekt  beteiligten Personen sowie auch die Ziele und
Rahmenbedingungen der Bauprojekte andern. Andererseits spiegeln
sich in diesen auch die Projektabwicklungsformen und deren
Vergabeform wider. In Osterreich verbreitet sind:

= Einzelvergabe

=  Generalunternehmer
= Generalibernehmer
= Totalunternehmer

= TotaliUbernehmer

Diese Abwicklungsformen unterscheiden sich im Wesentlichen in der
Ubernahme von Aufgaben, den sich daraus resultierenden Pflichten,
Interessen der Projektbeteiligten und sich verandernden Schnittstellen im
Planungs- und Bauprozess, aber auch durch die Ubernahme von Risiken
und Haftungen.

Wie oben beschrieben entstehen flir Bauherrn und Investoren durch den
sich wandelnden Immobilienmarkt u. a. die eingangs erwahnten
Herausforderungen. Aus diesem Grund ist es von besonderem Interesse
mdogliche plan- und steuerbare Elemente in der Immobilien-
projektentwicklung zu finden, um dem wachsenden Kosten-, Termin- und
Qualitatsdruck standhalten zu kénnen und den Wert einer Immobilie mit
diesen Elementen optimieren zu kénnen.

1.1 Problematik und Rechtfertigung

Obwohl sich die oben aufgelisteten Vergabearten bewahrt haben und
deshalb auch ihre begriindete Anwendung finden, gibt die Vielzahl an
Konfliktpotentialen bei der Errichtung eines Immobilienprojektes Anlass
alte Muster zu Uberdenken. Es stellt sich die Frage, ob mit neuartigen
Abwicklungsformen, wie etwa dem ,Garantierten Maximalpreismodell®,
Vorteile in der Projektabwicklung und somit auch positive Auswirkungen
auf den Wert einer Immobilie abgeleitet werden kdnnen. Die
Beantwortung dieser Frage stellt daher das Kernthema dieser Arbeit dar.

Um die Relevanz dieser Fragestellung aufzuzeigen wird an dieser Stelle
der Arbeit etwas vorgegriffen und soll anhand einer kurzen Uberlegung
die Wichtigkeit dieses Themas unterstrichen werden: Bei der Bewertung
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des Verkehrswertes einer Immobilie werden unter anderem die
Restnutzungsdauer und Risiken wie zum Beispiel das Sanierungs- und
Modernisierungsrisiko  bericksichtigt. Diese Faktoren gehen bei
ertragsorientierten Wertermittlungsverfahren indirekt jahrlich in den
Ertrag ein und beeinflussen somit den Verkehrswert. Auch nur geringe
Anderungen dieser Berechnungsfaktoren verandern somit den Wert
einer Immobilie und stellen damit Optimierungspotential dar.

Aufgrund der Mannigfaltigkeit der Bauwirtschaft und den
unterschiedlichsten Einflissen in allen Phasen einzelner Projekte
werden fur diese Arbeit zunachst Festlegungen beziglich der zu
untersuchenden Aspekte getroffen.

Diese beziehen sich im Wesentlichen auf:
= Bauvertragsmodelle (diese werden im Kapitel 2 detailliert ausgefiihrt)
¢ Generalunternehmermodell
¢ Garantiertes Maximalpreismodell
= Spharen (Projektbeteiligte)
+ Auftraggeber (Investor, Bauherr)
* Planer (Generalplaner)
+ Auftragnehmer (Generalunternehmer)
= Sachlicher Teilmarkt
+ Mietermarkt
= Private Investoren / Bauherrn

Der letzte Punkt stellt eine wesentliche Rahmenbedingung dar, da das
Bundesvergabegesetz 2006 ein Partnerschaftsmodell nahezu unmdglich
machte. Durch die Forcierung des Bestbieterprinzips mit Inkrafttreten am
01. Marz 2016 der Bundesvergabegesetz-Novelle 2015 sind erste
Ansatze geschaffen worden, jedoch ist die Abwicklung mit einer
Maximalpreisvereinbarung auch mit der derzeitigen Rechtslage im
offentlichen Sektor nicht zu erwarten. Aus diesem Grund bezieht sich die
Arbeit auf Immobilienprojekte im privaten Bereich.
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1.2 Ziel der Arbeit

Ausgehend von der beschriebenen Problemstellung soll durch
Identifikation von systemabhangigen Einflussfaktoren der beiden
Bauvertragsmodelle, dem Generalunternehmermodell und dem
Partnerschaftsmodell ,Garantierter Maximalpreis® auch kurz ,GMP-
Modell* genannt, Grundlagen flr einen Vergleich in Bezug auf
Veranderung der systembedingten Faktoren und eine Bewertung der
Beeinflussbarkeit der Einflussfaktoren geschaffen werden.

Durch die Darlegung von beeinflussbaren Parametern eines
Immobilienbewertungsverfahrens soll ein Zusammenhang zwischen
Wert und Projektabwicklungsmodell bei Immobilien hergestellt werden.
Dabei soll auf ein in Osterreich normiertes und international
angewendetes Bewertungsverfahren eingegangen werden.

Damit dieses Ziel erreicht wird, soll abschlieRend die zugrunde liegende
Ausgangsthese:

Durch unterschiedliche Projektabwicklungsmodelle bzw.
Bauvertragsmodelle entstehen bei denselben, im Projektvorentwurf
definierten Projektzielen unterschiedliche Immobilien und somit wird der
Wert der Immobilie veréndert.

auf ihre Bestandigkeit GUberprift werden und die Forschungsfragen:

= Welche systembedingten Einflussfaktoren &andern sich in der
Planungs- bzw. Ausfihrungsphase durch einen Wechsel des
Projektabwicklungsmodells?

= Welche Parameter eines Immobilienbewertungsverfahrens kénnen in
der Planungs- bzw. Ausfliihrungsphase der Projektentwicklung
beeinflusst werden und somit den Wert einer Immobilie verandern?

= Gibt es einen Zusammenhang zwischen den Einflussfaktoren der
Projektabwicklungsmodelle und den Parametern der
Immobilienbewertung und inwieweit sind diese quantifizierbar?

beantwortet werden.

Im Folgenden wird die zu dieser These und somit auch zu den
Forschungsfragen filhrende Argumentationskette grafisch dargestellt.
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Ausgehend vom Projektvorentwurf wird vermutet, dass verschiedene
Projektabwicklungsmodelle (Bauvertragsmodelle) unterschiedliche
Immobilien erzeugen.

GU- Modell GMP- Modell
Au}ragge\ber Auftraggeber
Auftrag-— planer Auftrag®  “Planer

nehmer nehmer
Immobilie A Immobilie B
Kosten Kosten
Termine Termine
Quantitaten  Qualitdten Quantitditen  Qualitaten

Wenn verschiedene Abwicklungsverfahren unterschiedliche Immobilien
erzeugen, wird dadurch auch der Wert der Immobilie beeinflusst.

!

FORSCHUNGSFRAGEN

Welche systembedingten Einflussfaktoren andern sich in der Planungs- bzw.

Ausfiihrungsphase durch einen Wechsel des Projektabwicklungsmodells?

Welche Parameter eines Immobilienbewertungsverfahrens kénnen in der
Planungs- bzw. Ausfiihrungsphase der Projektentwicklung beeinflusst
werden und somit den Wert einer Immobilie verdndern?

Gibt es einen Zusammenhang zwischen den Einflussfaktoren der

Projektabwicklungsmodelle und den Parametern der Immobilienbewertung
und inwieweit sind diese quantifizierbar?

Abbildung 1.1 Argumentationskette
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1.3 Methodik

Die Identifikation und  Auswertung der systemabhangigen
Einflussfaktoren der Bauvertragsmodelle beruhen auf
Literaturrecherchen aus dem Bereich des Baumanagements,
insbesondere zu den Themen der Projektentwicklung, des
Projektmanagements und des Bauablaufes.

Zur Ermittlung der beeinflussbaren Parameter der
Liegenschaftsbewertung werden  wissenschaftliche Literatur  zur
Thematik der Immobilienbewertung, Internetrecherchen und relevante
Osterreichische Normen verwendet. Zu Beginn wurden zusatzlich
Informationen von einem Immobilienmakler und von einem Angestellten
eines Sachverstandigenburos fur Liegenschaftsbewertungen eingeholt.

Danach werden Festlegungen bezlglich der in der Arbeit untersuchten
Projektabwicklungsmodelle getroffen.

Aufbauend auf den theoretischen Erkenntnissen werden die
Projektabwicklungsmodelle sowie das Bewertungsverfahren analytisch
untersucht, um so Einflussfaktoren und Parameter herauszufiltern.

Die Bewertung der Einflussfaktoren sowie der Parameter erfolgt
einerseits durch theoretische Uberlegungen beziiglich der Auswirkung
auf die Projektentwicklung und  wird andererseits  durch
Experteninterviews aus der Sphare des Auftraggebers, des Planers und
des Auftragnehmers gestiitzt. Durch die Befragung dieser drei Gruppen,
welche die relevanten Spharen, bezogen auf die Untersuchung der
beiden Bauvertragsmodelle darstellen, kénnen die Sichtweisen dieser
Projektbeteiligten in der Analyse und Bewertung tendenziell erfasst
werden.

Die strukturierte Vorgehensweise soll ermdglichen, dass die
Forschungsfragen beantwortet werden und die Ausgangsthese bestatigt
wird.

Anschlielend wird zum besseren Verstandnis der beschriebene Ablauf
nochmals grafisch dargestellt.
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Literaturrecherche, insbesondere zu den Themen Immobilienprojektentwicklung,
Generalunternehmerabwicklung und Partnerschaftsmodelle (GMP-Modelle)

v

Festlegungen zu Projektabwicklungsverfahren hinsichtlich betrachtetem
Immobilienteilmarkt, Projektbeteiligte (Auftraggeber, Planer und Auftragnehmer)

v

Beschreibung der Bauvertragsmodelle anhand der aus der Literaturrecherche gewonnenen
Erkenntnisse

v

Identifikation von systemabhangigen Einflussfaktoren der beiden Bauvertragsmodelle,
Generalunternehmermodell und garantiertem Maximalpreismodell, aus wesentlichen
Aspekte der Immobilienprojektentwicklung

v

Bestimmung der Wirkung der Einflussfaktoren auf die beiden Abwicklungsverfahren
auf theoretischer Basis (Regelkreisbetrachtung) und auf Basis von Experteninterviews mit
Bauherrn, Planern und ausfiihrenden Unternehmen

v

Literaturrecherche zum Thema Liegenschaftsbewertung und der betreffenden ONORMEN,
Befragung eines Immobilienmaklers sowie Angestellten eines Sachverstandigenbiros

v

Beschreibung der normierten Wertermittlungsverfahren anhand der aus der Theorie
gewonnenen Erkenntnisse

v

Auswahl und Analyse eines Liegenschaftsbewertungsverfahren

v
Identifikation der beeinflussbaren Parameter des Wertermittlungsverfahren

v

Bestimmung der tendenziellen Wertveranderung einer Immobilie auf Basis von
Experteninterviews mit Bauherrn, Planern und ausfiihrenden Unternehmen

v

Beantwortung der Forschungsfragen durch Zusammenfiihrung der Ergebnisse und den auf
dieser Grundlage folgenden Schlussfolgerungen

v

Ausblick

Abbildung 1.2 Ablaufschema der Arbeit
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1.4 Aufbau der Arbeit

Einleitend wird Grundsatzliches zur Problemstellung, zu Zielen und
Methodik der Arbeit erértert, danach gliedert sie sich im Wesentlichen in
drei Teile.

Im ersten Abschnitt werden die beiden behandelten Bauvertragsmodelle,
die erforderlichen Festlegungen, insbesondere beziglich der
Konstellation der Projektbeteiligten und dem Aufbau der Organisation in
den jeweiligen Modellen getroffen und die wesentlichen Einflussfaktoren
auf die Ablaufprozesse der beiden Systeme ermittelt. Die
Einflussfaktoren auf die Abwicklungsmodelle werden aus Literatur der
Immobilienprojektentwicklung abgeleitet.

Dann konnen die ermittelten Einflussfaktoren auf deren Wirkung in den
jeweiligen Modellen und Phasen untersucht werden. Dazu werden neben
theoretischen Uberlegungen die Einflussfaktoren in EinflussgréRen der
Regelkreistheorie kategorisiert und mit Hilfe von Experteninterviews, in
Bezug auf die Einflussgrofien, ausgewertet.

Der zweite Teil der Arbeit beschaftigt sich mit einer Beschreibung von
den in Osterreich genormten Verfahren beziiglich Liegenschafts-
bewertung, der Auswahl eines Liegenschaftsbewertungsverfahrens und
einer anschlieBenden Ermittlung der in der Planungs- und
Ausflhrungsphase, beinflussbaren Parameter des zuvor ausgewahlten
Liegenschaftsbewertungsverfahrens.

AuBerdem erfolgt ebenfalls eine Bewertung der ermittelten Parameter
durch Befragungen von Experten, in Bezug auf die Beeinflussbarkeit in
der Planungs- und Ausflihrungsphase. Weiters werden Zusammenhange
zwischen den Parametern des Wertermittlungsverfahrens und den
Einflussfaktoren der Immobilienprojektentwicklung bzw. mit den
EinflussgrofRen der Regelkreise aufgezeigt.

Im dritten und letzten Teil der gegenstandlichen Arbeit wird
zusammenfassend eine Schlussfolgerung aus dem Erarbeiteten
gezogen, Uberprift ob die Ausgangshypothese standhalt und die
weiteren Forschungsfragen werden beantwortet (vgl. Abbildung 1.1 und
Abbildung 1.2).
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Beschreibung der Projektabwicklungsmodelle

2 Beschreibung der Projektabwicklungsmodelle

Wie einleitend schon beschrieben, ergeben sich aus verschiedenen
Grinden, wie zum Beispiel durch unterschiedliche Konstellationen
beteiligter Personen bei Projekten oder den bauvertraglichen
Gestaltungsmaoglichkeiten eine Vielzahl an artverwandten Modellen fir
die Bauprojektabwicklung.

Dieses Kapitel widmet sich einer Kurzbeschreibung der beiden
Bauvertragsmodelle sowie Festlegungen bezlglich der in dieser Arbeit
betrachteten Varianten der jeweiligen Modelle. Dadurch sollen
Grundlagen fir die in den nachstehenden Kapiteln erarbeiteten
Einflussfaktoren und definierten Unterschiede der Abwicklungsmodelle
geschaffen werden.

2.1 Das Generalunternehmermodell

Der Begriff des Generalunternehmers wird wie folgt definiert:

,Unter einem Generalunternehmer versteht man einen Auftragnehmer,
der die vollsténdige Herstellung eines Werkes im eigenen Namen und
auf eigene Rechnung nach einer vorliegenden Planung bernimmt. @

Der Generalunternehmer (GU) ist somit alleiniger Vertragspartner des
Auftraggebers und Ubernimmt somit auch die Haftung bezlglich der
fach- und fristgerechten Erflillung der vereinbarten Leistungen, auch
wenn er sich Subunternehmer bedient. *

Abbildung 2.1 stellt die vertragliche Situation zwischen Auftraggeber und
den Auftragnehmer (ausfiihrendes Unternehmen) dar. Um eine bessere
Vergleichbarkeit der Bauabwicklungsmodelle zu erhalten, wird davon
ausgegangen, dass ein echter Pauschalpreisvertrag zugrunde liegt. Und
das anschlieBend beschriebene GMP-Modell in einer Projektphase
beginnt in der eine detaillierte Beschreibung der Leistungen nicht
mdglich ist.

KARASEK, G.: Bauvertrag und Generalunternehmervertrag. Skriptum. S. 20
N Vgl. HECK DETLEF: Bauwirtschaftslehre VU (Master). Skriptum. S. 91
*  Vgl. HECK DETLEF: Bauwirtschaftslehre VU (Master). Skriptum. S. 91

®  Vgl. MAUERHOFER GOTTFRIED: AVA Ausschreibung, Vergabe und Abrechnung. Skriptum. S. 76

In der Arbeit werden fiir das
ausfihrende Unternehmen
auch die Begriffe:
Auftragnehmer (AN),
Baufirma, der Ausfiihrende
verwendet.

Fur den Auftraggeber
werden die Synonyme:
Bauherr, Investor
verwendet.

Der Planer beschreibt alle
Projektbeteiligten aus der
Sphare der Planer.

Der Sub- oder
Nachunternehmer
Ubernimmt vom
Generalunternehmer
Teilleistungen mit denen
dieser beauftragt wurde.®

Beim echten
Pauschalpreisvertrag
werden Leistungen
ergebnisorientiert
beschrieben und dafiir ein
Preis vereinbart. Die
Grundlage ist eine
Funktionale Ausschreibung
mit Leistungszielen als
werkvertraglicher Erfolg.®
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Beschreibung der Projektabwicklungsmodelle

Auftraggeber (AG)

Vertrag 1
Pauschal-
preis

Auftragnehmer (AN)
Generalunternehmer (GU)

Vertrag 2 Vertrag 3
Subunternehmer 1 (Sub) Subunternehmer 2 (Sub)

Abbildung 2.1 Vertragssituation zwischen AG und AN bei einem GU-Modell®

Durch die Projektabwicklung mit einem Generalunternehmermodell
ergeben sich fur den Bauherrn einige Vorteile. Der wesentliche Nutzen
entsteht dadurch, dass der Auftraggeber (AG) nur mit einer Partei einen
Vertrag hat, die die vereinbarten Leistungen erbringen soll. Daraus
ergeben sich: ’

= Ein geringerer Zeitaufwand in der Ausschreibungs- und Vergabe-
phase.

= Geringere Aufwendungen beim Bauablauf, insbesondere bei der
Terminplanung und Terminsteuerung.

» Einfachere Verhandlungen bezlglich Anderungswiinsche und
unzureichend oder fehlerhaft erbrachten Leistungen vom AG. Diese
missen nur mit einer Partei verhandelt werden.

= Vorteile bei der Abrechnung von erbrachten Leistungen. Die
Rechnungslegung erfolgt nur vom GU an den AG.

Zwei wesentliche Nachteile einer Projektabwicklung mit einem
Generalunternehmer fiir den AG sind einerseits erhdhte Kosten fir den
AG aufgrund der Abgabe seiner Koordinationsleistungen, welche mit
dem sogenannten GU- Zu- oder Aufschlag abgegolten werden und
andererseits kann das Reaktionsvermdgen herabgesetzt werden, weil
der GU vor Entscheidungen darauf abzielt mit seinen Subunternehmen
Ricksprache zu halten.

®  vgl. HECK DETLEF: Bauwirtschaftslehre VU (Master). Skriptum. S. 93

7 Vgl. HECK DETLEF: Bauwirtschaftslehre VU (Master). Skriptum. S. 94 und 95
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Beschreibung der Projektabwicklungsmodelle

Da der Generalunternehmer mehr Leistungen im Vergleich zu
Einzelvergaben der Gewerke Ubernimmt, entstehen fur ihn Chancen und
Risiken. Der groRte Benefit fiir den GU entsteht durch: ®

= Die bessere Moglichkeit der Koordination seiner Subfirmen, als mit
Unternehmen die vom Auftraggeber beauftragt wurden.

= Die Kooperation zwischen GU und seinen Nachunternehmern sollte
intensiver sein, als mit Unternehmen die vom Auftraggeber beauftragt
wurden.

Die relevantesten Risiken flir den GU entstehen durch die Abhangigkeit
von seinen Subunternehmen. Diese sind: °

= Die Leistungsfahigkeit und die wirtschaftliche Situation der
Subunternehmer.

= Die Vertragsgestaltung zwischen GU und Subunternehmen. Die
Durchgangigkeit der Vertrage muss gegeben sein. Wenn z.B.
projektspezifische Vertragsbestandteile des Vertrages zwischen AG
und GU nicht auf den Vertrag zwischen GU und Subunternehmer
Ubertragen werden, kdnnen zusatzliche Leistungen und Haftungen fiir
den GU entstehen.

= Unter Umstanden ist es erforderlich, dass der Generalunternehmer
finanzielle Vorleistungen zum Beispiel fur den Materialeinkauf fir
seinen Subunternehmer aufbringen muss.

Nach diesem kurzen Exkurs in die Generalunternehmerabwicklung
werden nachfolgend Systemgrenzen bezlglich des, in dieser Arbeit,
betrachteten Modells angefiihrt.

211 Rahmenbedingungen des betrachteten
Generalunternehmermodells

Grundsatzlich wird in dieser Arbeit davon ausgegangen, dass der
Generalunternehmer erst nach der Entwurfsphase in das Projekt
einsteigt.

® vgl. HECK DETLEF: Bauwirtschaftslehre VU (Master). Skriptum. S. 94 und 95

®  Vgl. HECK DETLEF: Bauwirtschaftslehre VU (Master). Skriptum. S. 94 und 95

Entwurfsphase gemafn
ONORM B 1801-1:2015
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Beschreibung der Projektabwicklungsmodelle

GU-MODELL

ENTWICKLUNGS- VORBEREITUNGS- VORENTWURFS- ENTWURFS- AUSFUHRUNGS- |, ABSCHLUSS-

— — — >
PHASE PHASE PHASE PHASE PHASE PHASE

Abbildung 2.2 Projektphasen gemaR ONORM B 1801-1:2015

Es wird davon ausgegangen, dass die Projektziele in Bezug auf Qualitat,
Quantitat, Kosten und Termine in der Projektvorentwurfsphase definiert
werden.

In der Planungs- / Entwurfsphase werden die Projektziele von mehreren
Planern oder einem Generalplaner bearbeitet, konkretisiert und
beschrieben. In dieser Phase hat das GU-Modell noch keinen Einfluss
auf das Projekt.

Erst in der Ausfihrungsphase steigt der Generalunternehmer in die
Projektabwicklung ein. Die Betrachtungen in den nachsten Kapiteln,
hinsichtlich Projektziele, Einflussfaktoren etc. beziehen sich bei einer
Abwicklung mit einem Generalunternehmer immer auf diesen Zeitpunkt.

Nachfolgendes  Ablaufdiagramm soll zum  Verstandnis diese
Festlegungen nochmals darstellen.

27-Mai-2016
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Beschreibung der Projektabwicklungsmodelle

ABLAUF GU-MODELL (vereinfachte Darstellung)

STANDORT
IDEE
KAPITAL

PROJEKT-
ENTWICKLUNG

PLANUNGS-
BESCHLUSS

PROJEKTENTWICKLUNGSPHASEN

QUALITATEN
TERMINE
KOSTEN
QUANTITATEN

ENTWURFS-

EINREICH- UND

AUSFUHRUNGS-
PLANUNG

QUALITATEN
TERMINE
KOSTEN
QUANTITATEN

PLANUNGSPHASE

VERGABE
LEGENDE:

START / ENDE

EGINN
MODELL

BAUAUSFUHRUNG PROZESS

QUALITATEN
TERMINE
KOSTEN
QUANTITATEN

il

BAUPHASE

PROJEKTZIELE

(IN-/ OUTPUT)

ABNAHME

+ bauwirtschaft
projektmanagement

Abbildung 2.3  Gliederung der Projektphasen und Startpunkt des GU-Modells
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Beschreibung der Projektabwicklungsmodelle

2.2 Das “Garantierte Maximalpreismodell“

Der Begriff des ,Garantierten Maximalpreismodell“ oder kurz ,GMP* wird
wie folgt definiert:

,Die Maximalpreismethode ist eine Form der Projektabwicklung, die auf
Basis der Vereinbarung eines Maximalpreises als integrierter Planungs-,
Realisierung- und Managementprozess durch die partnerschaftliche
Zusammenarbeit zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer eine
realistische  Verkirzung  der  Gesamtprojektdauer  (beschleunigte
Projektabwicklung) mit gemeinsamer Optimierung zur Verbesserung der
Kosten- und Terminsicherheit des geplanten Bauvorhabens bei
gleichzeitiger Qualitétssicherung erméglicht. “'°

Das GMP-Modell stellt eine Sonderform des Pauschalpreisvertrages
dar. "' Die Besonderheit ist, dass wie auch bei einem
Pauschalpreisvertrag der Preis nach obenhin ,garantiert” ist, jedoch bei
einer Preissenkung der Gewinn nach einem vereinbarten Schllssel auf
die GMP-Partner — Auftraggeber und Auftragnehmer — aufgeteilt wird.
Die Garantie des Preises ist jedoch endlich, da nicht alle Risiken auf den
Auftragnehmer (ibertragbar sind und auch nicht jeder Anderungswunsch
des Auftraggebers mit dem garantierten Preis abgedeckt ist. Ziel ist es,
durch friihzeitige Einbindung von ausflihrungskompetenten Partnern
Optimierungs- und Vergabegewinne zu erzielen. ' Dazu wird nach
Angebotslegung des Auftragnehmers und Vergabe an diesen eine
gemeinsame Planungs- und Optimierungsphase gestartet. AnschlieRend
werden auf Grundlage der optimierten Planung die Bauleistungen
ausgeschrieben.

Nach der ersten Planung- und Optimierungsphase des GMP-Modells
kommt es zur Angebotslegung von weiteren ausfiihrenden
Unternehmen. Im Regelfall werden Leistungen der Nachunternehmer an
dieser Stelle ausgeschrieben und der ausfihrende GMP-Partner erbringt
seine vereinbarten Leistungen. Wenn es zu Vergabeerfolgen kommt,
werden diese Gewinne nach einem festgelegten Schllssel aufgeteilt.

Im Anschluss lauft das GMP-Modell weiter und geht in der 2. Phase in
die Ausflihrungsphase. Das bedeutet, dass der GMP-Partner fiir die
Erbringung seiner Leistungen (i.d.R. Rohbauarbeiten) beauftragt ist und
die Nachunternehmer, z.B. Haustechniker, Trockenbauer etc., auf Basis
der optimierten Planung einen Werkvertrag fir die Herstellung Gber eine
Einzelvergabe erhalten. In Abbildung 2.4 werden der Ablauf und die zwei
Phasen des GMP-Modells dargestellt.

© MATHOI, T.: Maximalpreismethode. S. 122
" Vgl. GIRMSCHEID, G.: Projektabwicklung in der Bauwirtschaft - prozessorientiert. S. 471

12 Vgl. ESCHENBRUCH, K.; RACKY, P.: Partnering in der Bau- und Immobilienwirtschaft. S. 36
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Beschreibung der Projektabwicklungsmodelle

GMP-MODELL PHASE | GMP-MODELL PHASE Il

PROJEKT- AUSSCHREIBUNG _ | MAXIMALPREIS- PLANUNG UND AUSSCHREIBUNG _||  AUSFUHRUNGS- ABSCHLUSS-
VORBEREITUNG GMP- MODELL VEREINBARUNG OPTIMIERUNG BAULEISTUNGEN PHASE PHASE

Abbildung 2.4  Die zwei Phasen des GMP-Modells

Wesentlich bei diesem Abwicklungsmodell sind die klaren vertraglichen
Zustimmungen aller Beteiligten und die Bereitschaft fiir die Umsetzung
dieser Vereinbarungen. Ein GMP-Modell stellt einen hohen Anspruch an
partnerschaftliches Zusammenwirken. Dadurch soll das Projekt in den
Mittelpunkt ricken und die Suche nach der ,besten Losung gefordert
werden, um das Projekt optimieren zu kénnen.

Zur Starkung dieser vertraglichen Partnerschaft stehen Anreizkonzepte
fur den ausfihrenden GMP-Partner und die, anfangs oftmals
abschreckende, ,open book“-Regelung, die vor allem fir den
Auftraggeber die notwendige Vertrauensbasis herstellt, zur Verfligung.

Das ,open book“-Konzept beschreibt eine Offenlegung der Kosten des
Auftragnehmers. Das bedeutet, dass der Auftraggeber Einblick in die
Kalkulation sowie in alle Rechnungen bzw. Kosten des Ausfiihrenden
erhalt. Nur so kann dann auch entschieden werden, ob Aufwendungen
unter die Maximalpreisvereinbarung fallen und wie diese in weiterer
Folge vergutet werden. Andersrum lage die Vermutung nahe, dass der
Auftragnehmer zum Beispiel Nachunternehmerleistungen zu seinem
Vorteil ausnutzen kdnnte, indem er versucht mit falschen Preisen des
Nachunternehmers die Gewinnaufteilung zu beeinflussen.™

Einen Anreiz fur den Auftragnehmer sich flir das partnerschaftliche
GMP-Modell zu entscheiden, bietet der Anteil eines mdglichen
Vergabegewinnes. Dieser ergibt sich, wie bereits beschrieben, durch
Preissenkungen bei der Vergabe von Subunternehmerleistungen und
wird nach einem zuvor definierten Verteilungsschliissel zwischen den
GMP-Partnern aufgeteilt. Die Preissenkung ist die Differenz des
abgegebenen Maximalpreises und des tatsachlichen Preises der
beauftragten Subunternehmer.

Weiters entsteht fir den Auftragnehmer durch die friihzeitige Einbindung
in das Projekt der Vorteil, dass er bereits in der Planungsphase auf den
Bauablauf einwirken und so seine Kompetenzen bzw. auch seine
Ressourcen gezielter einsetzen kann.

Beim GMP-Modell wird bezlglich der vertraglichen Situation der echte
Pauschalpreisvertrag mit einer Maximalpreisvereinbarung, wie oben
beschrieben, erganzt (siehe Abbildung 2.5).

" Vgl. MATHOI, T.: Maximalpreismethode. S. 74
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Beschreibung der Projektabwicklungsmodelle

Auftraggeber (AG)

Vertrag 1
Maximal-
preis

Auftragnehmer (AN)
Generalunternehmer (GU)

Vertrag 2 Vertrag 3
Subunternehmer 1 (Sub) Subunternehmer 2 (Sub)

Abbildung 2.5  Vertragssituation zwischen AG und AN bei einem GMP-Modell™

Neben den Vereinbarungen zur partnerschaftlichen Projektabwicklung,
setzt sich ein GMP-Vertrag aus den folgenden Kostengruppen, aus Sicht
des ausfiihrenden Unternehmens, zusammen: "'

= Allgemeine Kosten

+ Allgemeine Geschaftskosten, Bauzinsen, Gewinn und Wagnis
= InPhase |

+ Kosten firr Planungs-, Beratungs- und Managementleistungen
= |nPhase ll

+ Einzelkosten der Teilleistung seitens GMP-Partner

+ Baustellengemeinkosten seitens GMP-Partner

+ Kosten fur Fremdleistungen seitens GMP-Partner

Durch Abschluss einer Maximalpreisvereinbarung kdnnen einige Vorteile
fiir den Auftraggeber und Auftragnehmer erzielt werden:'®

= Kostensicherheit in einer langen Zeitspanne, da der gedeckelte
Maximalpreis zu einer frihen Projektphase abgegeben wird.

= Konfliktminimierung durch den ,open book“-Ansatz.

= Zuséatzliches Know-how in der Planungsphase. Dadurch kdnnen
Kosten- und Funktionsoptimierungen erfolgen.

“ Vgl. HECK DETLEF: Bauwirtschaftslehre VU (Master). Skriptum. S. 93
®vgl. MATHOI, T.: Maximalpreismethode. S. 69 und 70

'® Vgl. MATHOI, T.: Maximalpreismethode. S. 77 und 78
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Beschreibung der Projektabwicklungsmodelle

= Zeitliche Ersparnisse aufgrund der fir den Auftragnehmer schon
frlhzeitig zur Verfugung stehenden Informationen Uber die
wesentlichen Randbedingungen.

= Synergieeffekte fiur Auftraggeber und Auftragnehmer.

Die bedeutsamsten Nachteile kénnen wie folgt zusammengefasst
werden:"’

= Aufgrund der friihzeitigen Angebotsphase und des noch nicht im
Detail festgelegten Bau-Solls kann es zu Uberhdhten Angeboten
kommen. Der AN kalkuliert mit einem hohen Risikozuschlag.

= Nicht geeignet bei Projekten, bei denen das Optimierungspotential zu
gering ist und wenn die Bereitschaft des Auftraggebers fehlt, fur
Optimierungsleistungen tberhaupt zu bezahlen.

= Der ,open book“Ansatz beinhaltet die Gefahr, dass sich ein
Vertragspartner aus den Informationen der anderen Partei einseitige
Vorteile herausschlagt.

2.21 Rahmenbedingungen des betrachteten GMP- Modells

Das betrachtete GMP-Modell startet nach der Vorentwurfsphase. Diese
Festlegung wird einerseits getroffen, weil bis zur Vorentwurfsphase die
Definition der Projekiziele dem Auftraggeber und dem Planer obliegen
und diese Kompetenz nicht durch den Einfluss des Auftragnehmers
eingeschrankt wird. Andererseits soll so die Vergleichbarkeit der beiden
Abwicklungsmodelle erhéht werden. Des Weiteren wird davon
ausgegangen, dass der GMP-Vertrag die Entwurfs- und
Ausfiihrungsplanung, gemeinsam mit vom AG beauftragten Planern und
die Realisierung des Projektes beinhaltet.

GMP-MODELL

ENTWICKLUNGS- _ | VORBEREITUNGS- |~ VORENTWURFS- _| ENTWURFS- AUSFUHRUNGS- _, ABSCHLUSS-
PHASE PHASE PHASE PHASE PHASE PHASE

Abbildung 2.6  Projektphasen gemal ONORM B 1801-1:2015 GMP-Modell

Der beschriebene Ablauf wird in nachstehender Grafik (Abbildung 2.7)
nochmals zusammengefasst.

" Vgl. MATHOI, T.: Maximalpreismethode. S. 78 und 79

Vorentwurfsphase gemaf
ONORM B 1801-1:2015.
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ABLAUF GMP-MODELL (vereinfachte Darstellung)

PROJEKTENTWICKLUNGSPHASEN

PLANUNGSPHASE

STANDORT
IDEE
KAPITAL

PROJEKT-
ENTWICKLUNG

PLANUNGS-
BESCHLUSS

QUALITATEN
TERMINE
KOSTEN
QUANTITATEN

ENTWURFS-

EINREICH- UND

AUSFUHRUNGS-
PLANUNG

QUALITATEN
TERMINE
KOSTEN
QUANTITATEN

VERGABE

BAUPHASE

BAUAUSFUHRUNG

QUALITATEN
TERMINE
KOSTEN
QUANTITATEN

ABNAHME

ENDE
GMP- MODELL

Abbildung 2.7

Gliederung der Projektphasen und Startpunkt des GMP-Modells

LEGENDE:

START / ENDE

PROZESS

PROJEKTZIELE

(IN-/ OUTPUT)
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Beschreibung der Projektabwicklungsmodelle

23 Zusammenfassung der Projektabwicklungsmodelle

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das GMP-Modell
nach der Vorentwurfsphase beginnt und somit das ausfiihrende
Unternehmen bereits friihzeitig in das Projekt eingebunden ist. Dadurch
kann ein Know-how-Gewinn in der Planungsphase erzielt werden. Fur
die Abwicklung bedeutet dies, dass diese Konstellation der
Projektbeteiligten bereits frihzeitig eine partnerschaftliche
Zusammenarbeit erfordert und férdert.

Der Projektstart flir das  ausfihrende  Unternehmen im
Generalunternehmermodell ist erst nach der Planungsphase. Der GU hat
also keinen Einfluss auf die Planung und wird Uber die bereits definierten
Projektziele und das Bau-Soll durch Leistungsbeschreibungen informiert.

Somit liegt die Vermutung nahe, dass sich dadurch gemaR der
Anfangsthese nach der Planungsphase unterschiedlich definierte
Projektziele, in Bezug auf Quantitaten, Qualitat, Kosten und Termine
ergeben.

Im nachsten Kapitel werden Einflussfaktoren ermittelt, welche sich durch
einen Wechsel des Abwicklungsmodells, insbesondere in der Planungs-
und Ausflihrungsphase, beeinflussen lassen.

27-Mai-2016
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Ermittlung der wesentlichen Einflussfaktoren auf die Projektabwicklungsmodelle

3 Ermittlung der wesentlichen Einflussfaktoren auf die
Projektabwicklungsmodelle

An dieser Stelle soll ein kurzer Exkurs in das Themengebiet der
Bauprojektentwicklung gefiihrt werden, um dessen wesentliche
systemabhangige Einflussfaktoren auf die Projektabwicklungsmodelle
ermitteln und im im Kapitel 4 diese Faktoren differenziert bewerten zu
kénnen. Die Herleitung dieser Einflussfaktoren erfolgt durch Recherche
von Teilbereichen der Projektentwicklung.

3.1 Ermittlung der wesentlichen Einflussfaktoren der
Immobilienprojektentwicklung

Bevor die Einflussfaktoren konkretisiert werden konnen, werden
wesentliche Aspekte der Immobilienprojektentwicklung untersucht und
nachfolgend zusammengefasst.

Diese Arbeit soll speziell auf jene Faktoren der Projektentwicklung
eingehen, die eine Immobilie beschreiben und ausschlaggebend fir eine
erfolgreiche Immobilienprojektentwicklung sind. Beispielhaft kénnen klar
definierte Termine, eine funktionierende Projektorganisation und die
Minimierung von Risiken genannt werden. So koénnen in den
nachstehenden Abschnitten Einflussfaktoren auf die Abwicklungsmodelle
bzw. die Auswirkung der Modelle auf den Erfolg von Entwicklungen
ermittelt werden. Wesentlich in der Projektentwicklung ist die
Beschreibung der Sollvorgaben hinsichtlich Quantitaten, Qualitaten,
Kosten und Termine. ' Diese Komponenten stellen somit auch die
wesentlichen Projektziele dar und beschreiben die Immobilie.

Welche Einflussfaktoren diese Projektziele beeinflussen soll durch eine
Analyse der Projektentwicklung aufgezeigt werden.

Die Projektenwicklung (PE) wird nach Dietrichs unterteilt in die
Projektentwicklung im engeren Sinne (PE i. e. S.), die Projektentwicklung
im mittleren Sinne (PE i. m. S.) und in die Projektentwicklung im weiteren
Sinne (PEi.w.S.).™

= Die Betrachtung der Projektentwicklung im engeren Sinne
konzentriert sich auf die Erarbeitung und Bearbeitung aller fir die
Planung und Abwicklung der Projekte notwendigen Komponenten und

® Vgl. MAUERHOFER, G.: Projektentwicklung. Skriptum. S. 9

¥ Vgl. DIEDERICHS, .: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S. 611
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Ermittlung der wesentlichen Einflussfaktoren auf die Projektabwicklungsmodelle

Aufgaben. Die zeitliche Einordnung ist somit von der Projektidee bis
zur Einreichplanung.

= Die Betrachtung der Projektentwicklung im mittleren Sinne erweitert
die PE i. e. S. um die Projektrealisation, also um den Bauprozess bis
hin zur Ubergabe des Objektes.

= Die Projektentwicklung im weiteren Sinne stellt den gesamten
Lebenszyklus eines Projektes in den Fokus. Der Inhalt ist also der
gesamte Entwicklungsprozess inklusive Realisierungsprozess, die
Nutzung Uber Modernisierung bis hin zum Rickbau des Objektes.

In dieser Arbeit wird die PE im mittleren Sinne speziell fir die Ermittlung
der Einflussfaktoren der Bauvertragsmodelle herangezogen, weil sich
durch diese Betrachtung der Erfolg der Planungs- und
Ausflihrungsphase beschreiben lasst. Diese werden unter Punkt 3.1.1
erarbeitet.

3.1.1 Bestimmung der Einflussfaktoren

Die Einflussfaktoren der beiden Bauabwicklungsmodelle werden mittels
Analyse aus den wesentlichen Teilbereichen der Projektentwicklung
bestimmt. Die bestimmenden, auf die beiden Bauvertragsmodelle
wirkenden Faktoren werden ausgehend von dieser Analyse im Abschnitt
3.3 herausgefiltert und kategorisiert.

3.1.1.1 Einflussfaktoren aus den Handlungsbereichen eines
Projektsteuerers

Die Tatigkeiten eines Projektisteuerers lassen sich in die Vvier,
nachstehend aufgelisteten Handlungsbereiche unterteilen. Aufgelistet
sind die Handlungsbereiche mit jeweils einem Beispiel aus der
Planungs- sowie der Ausfiihrungsphase. °

= Organisation, Information, Koordination, Dokumentation
+ Mitwirken bei Genehmigungsverfahren
+ Laufende Kontrolle bezlglich Einhaltung der Projektvorgaben

= Qualitadten und Quantitaten

o Vgl. STEMPKOWSKI RAINER; MUHLBACHER EVELIN; ROSENBERGER ROBERT: Leitfaden zur Kostenabschatzung
von Plaunungsleitungen - Band 4 Projektmanagement PL-PE-PS. Leitfaden der WKO. S. 17
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Ermittlung der wesentlichen Einflussfaktoren auf die Projektabwicklungsmodelle

* Herbeiflihren der erforderlichen Entscheidungen des
Auftraggebers

¢ Prifen von Ausflhrungsanderungen, ggf. Revision von
Qualitatsstandards nach Art und Umfang

= Kosten und Finanzierung

+ Mitwirken beim Festlegen des Rahmens fir Investitionen und
Baunutzungskosten

¢ Kostensteuerung zur Einhaltung der Kostenziele
= Termine, Kapazitaten und Logistik

* Aufstellen und Abstimmen der Grobablaufplanung fir die
Ausflihrung

+ Ablaufsteuerung der Ausflihrung zur Einhaltung der Terminziele

Diese Grundleistungen umfassen die Projektvorbereitung, beispielsweise
die Erstellung eines Nutzerbedarfsprogramms (NBP) oder eines
Kostenrahmens bis zur Projektrealisation, in der die Abnahme veranlasst
wird. Hierbei ist ersichtlich, dass diese Aufgaben wesentlich auf das
System der Bauabwicklung wirken.?'

3.1.1.2 Einflussfaktoren durch Analyse des Konfliktpotentials

Des Weiteren kann der Erfolg eines Immobilienprojektes durch das
Lésen von Konflikten beeinflusst werden. Konflikte bei Bauprojekten sind
oftmals hausgemacht.

Zum einen sind Immobilienprojekte immer personenbezogene
Geschéafte, bei denen Vertrauen und Pragmatismus stark im
Vordergrund stehen sollten. Handlungen, die darauf abzielen
vertragliche Unklarheiten und Schwachen eines Vertragspartners
auszunutzen sind daher kontraproduktiv und kénnen Misstrauen und
Uberregulierende Absicherungsnotwendigkeiten vertraglicher Belange
hervorrufen. Oftmals erweisen sich in der Ausfiihrungsphase
bauvertragliche Vereinbarungen, wie unklare Projektziele, die immer
schnelleren Bauabwicklungen, welche oftmals zu hohen Pdnalen bei
Verzug flhren oder unterschatzte Risikolbernahmen als Ausloser fir
Konflikte. Ebenso kénnen die Interessen der beteiligten Parteien, aber
auch die personlichen Interessen der Projektbeteiligten ein
Konfliktpotential beherbergen. Zum Beispiel kdénnte ein in Aussicht

' vgl. DIEDERICHS, .: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S. 179
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Ermittlung der wesentlichen Einflussfaktoren auf die Projektabwicklungsmodelle

gestellter Karrieresprung bei ,erfolgreicher® Projektabwicklung eines
Projektleiters personliche Interessen in den Vordergrund stellen. Weiters
sind Schnittstellenkonflikte und auch Qualitatsprobleme, hervorgerufen
durch Risikolibernahmen des Auftragnehmers, der diese dann eventuell
noch versucht auf Nachunternehmer abzuwalzen, auch nicht
erfolgsversprechend.??

3.1.1.3 Einflussfaktoren durch Analyse der Risiken

Durch Analyse der Risiken in der Projektentwicklung und einer
anschlielenden Beurteilung, wie diese Risiken abgewendet werden
kénnen bzw. ob und wieweit sich die Risiken als Chance darstellen
lassen, ergeben sich wiederrum Einflussfaktoren der
Abwicklungsmodelle.

Aus der Risikoidentifikation der internen und externen Risiken in der
Projektentwicklung ergibt sich folgende Unterteilung: 2

= Interne Risiken
¢ Baugrund
+ Qualitaten
+ Kosten
¢ Termine
¢ Organisation
= Externe Risiken
+ Marktentwicklung
+ Vermietung
¢ Standort
+ Steuer
¢ Genehmigung

+ Finanzierung

Diese Risiken finden sich im gesamten Projektverlauf wieder. Die flr die
Arbeit wesentlichen Risiken sind die internen Risiken, weil diese durch

2 ygl. BRAUN, H. N.: Schnittstellen im Bauablauf. S. 3 bis 5

2 vgl. ALDA, W.; HIRSCHNER, J.: Projektentwickung in der Immobilienwirtschaft. S. 126
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Ermittlung der wesentlichen Einflussfaktoren auf die Projektabwicklungsmodelle

den Projektentwickler steuerbar sind und somit die Planungs- und
Realisierungsphase beeinflussen. Im Gegensatz dazu entziehen sich die
externen Risiken dem Einfluss des Projektentwicklers.?

3.1.1.4 Einflussfaktoren der Wettbewerbsanalyse

Unter Wettbewerbsanalyse eines Immobilienprojektes wird die
Bestimmung der Konkurrenzfahigkeit bzw. die Marktattraktivitat, zu
Konkurrenzimmobilienprojekten verstanden.?® Diese Analyse wird haufig
mit einem Scoring Modell durchgefiihrt. Durch scoring kbnnen qualitative
Tatbestande quantifiziert werden.?®

Ein Scoring Modell stellt die Marktattraktivitdt in Relation zur
Wettbewerbsstarke  durch  gewichtete  Punkteverteilung  eines
Immobilienprojektes dar.?’

Aus der Marktattraktivitat lassen sich keine beeinflussbaren Faktoren
ableiten. Jedoch sind die Kriterien der Wettbewerbsvorteile
Einflussfaktoren auf die in der Projektentwicklung Riicksicht genommen
werden mussen. So ergeben sich beeinflussbare Faktoren, wie z.B. die
Bauqualitat.

Eine Analyse von umfangreichen Kriterien der Wettbewerbsvorteile
ergibt folgende, in der Planungs- und Ausfiihrungsphase beeinflussbaren
Faktoren:?

= Objektbezogene Faktoren

¢ Quantitaten

¢ Ausstattung

¢ Bauqualitat (Bausubstanz)

+ Flexibilitat (Umnutzungsfahigkeit)

¢ Raumklima

+ Baudkologie (Verwendete Baustoffe)
= Bewirtschaftungsabhangige Faktoren

+ Bewirtschaftungskosten

# vgl. MAUERHOFER, G.: Projektentwicklung. Skriptum. S. 40

2 Vgl. ALDA, W.; HIRSCHNER, J.: Projektentwickung in der Immobilienwirtschaft. S. 141
* Vgl. BRAUER, K.-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft. S. 601

# vgl. MAUERHOFER, G.: Projektentwicklung. Skriptum. S. 33

% vgl. WELLNER, K.: Entwicklung eines Immobilien-Portfolio-Management-Systems. S. 200
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+ Herstellungskosten
+ Kosten fliir Absicherung von Risiken
+ Recyclingkosten
= Faktoren abhangig vom Wertentwicklungspotential
+ Langfristige Werterhaltung

¢ Nutzungsdauer

3.1.1.5 Einflussfaktoren der Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit dient der Gesamtheit aller Stakeholder, insbesondere
dem Okosystem, aus dem letztlich wieder Ressourcen fir andere
Projekte zur Verfigung stehen. Nachhaltigkeit wird in der
immobilienwirtschaftlichen Forschung auch in eine technische und eine
kaufmannische Sichtweise unterteilt. Die technische Sichtweise
beschreibt die Immobilie als Produktionsergebnis und geht somit auf die
effiziente Ressourcennutzung, beziglich Entwicklung, Produktion,
Herstellung und Entsorgung der Immobilie ein. Im Gegensatz dazu
beschreibt die kaufmannische Sichtweise die Nachhaltigkeit der
Immobilie als Produktionsfaktor bzw. als Handelsgut und geht auf die
finanziellen Risiken ein bzw. wie man diese minimiert und Uber einen
maoglichst langen Zeitraum Kapital sichert.?

Als Ursprung der Nachhaltigkeit gilt der Brundtland-Bericht der Vereinten
Nationen aus dem Jahr 1987 in dem die Nachhaltigkeit wie folgt definiert
wird:*°

= Nachhaltigkeit beschreibt jene dauerhafte Entwicklung, die die
Bedurfnisse der Gegenwart befriedigt, ohne Bedlrfnisse kiinftiger
Generationen zu gefahrden.

= Nachhaltigkeit beschreibt die dauerhafte Entwicklung als einen
Wandlungsprozess, in dem die Nutzung von Ressourcen, das Ziel
von Investitionen, die Richtung technologischer Entwicklung und
institutioneller Wandel miteinander harmonieren kénnen. Sodass das
derzeitige und kinftige Potential vergroRert wird und menschliche
Bedurfnisse und Wiinsche erflllt werden.

» Vgl. BUSSE, D.: Nachhaltigkeitsaspekte in Theorie und Praxis der Entscheidungsfindung. S. 17 bis 20

% vgl. VEREINTE NATIONEN: Our Common Future - Unsere gemeinsame Zukunft. Monogrphie. S. 51 und 57
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Ermittlung der wesentlichen Einflussfaktoren auf die Projektabwicklungsmodelle

Die gangige Auffassung beschreibt die Nachhaltigkeit, wie in
nachstehender Grafik dargestellt, mit den drei Dimensionen:
Gesellschaft, Umwelt und Wirtschaft.

NACHHALTIGKEIT

WIRTSCHAFT

Ethisch vertretbares
Wirtschaften

Abbildung 3.1  Dreisaulenmodell der Nachhaltigkeit®'

Die minimalen Kriterien, wie nachhaltige Gebaude beschrieben werden
kénnen sind nachfolgend zusammenfassend aufgelistet:*

* Energieeffizienz
+ geringe Umwelteintrage im gesamten Lebenszyklus

+ gesteigerte Funktionalitat, Betriebsfahigkeit, Lebensdauer und
Flexibilitat

+ einfache Instandhaltung und Wartung
¢ Wohlbefinden der Nutzer und Besucher.

Damit diese Kriterien in der Projektentwicklung bertcksichtigt und
erreicht werden konnen, mussen die folgenden relevanten

3 vgl. BUSSE, D.: Nachhaltigkeitsaspekte in Theorie und Praxis der Entscheidungsfindung. S. 12

2 Vgl. BUSSE, D.: Nachhaltigkeitsaspekte in Theorie und Praxis der Entscheidungsfindung. S. 17 bis 20
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Ermittlung der wesentlichen Einflussfaktoren auf die Projektabwicklungsmodelle

Rahmenbedingungen berlcksichtigt werden. Daraus ergeben sich die
Einflussfaktoren aus Sicht der Nachhaltigkeit und stellen sich wie folgt
dar:*

= finanzielle Abhangigkeiten der Projektbeteiligten

= Abhéangigkeiten von Leistungen anderer Projektbeteiligter
= Erwartungen der Projektbeteiligten

= Mitbewerbersituation

= eigene Kompetenzen, Qualifikationen und Ressourcen

= die wirtschaftliche Lage der Branche

= Anforderungen regulativer Natur

= Termine.

Diese Einflussfaktoren finden sich in den zuvor beschriebenen Faktoren
aus der Wettbewerbsanalyse wieder. Daraus kann abgeleitet werden,
dass die Nachhaltigkeitsbetrachtung auch einen Einfluss auf das
Wertentwicklungspotential aufweist.

3.1.1.6 Einflussfaktoren aus Sicht des Immobilienmarketings

Fir die Vermarktung wichtige Punkte sind einerseits: **
= objektbezogene Faktoren

* Architektur

¢ Nutzungsart und Funktionalitat

¢ Bau- und Ausstattungsqualitat
und andererseits:

= standortbezogene Einfliisse, welche aus der Lage abgeleitet werden
kénnen

* Image, Nahe zu Einkaufs- und Bildungseinrichtungen u. dgl.
+ Qualitat des Umfeldes

¢ infrastrukturelle Anbindung

= Vgl. BUSSE, D.: Nachhaltigkeitsaspekte in Theorie und Praxis der Entscheidungsfindung. S. 102

* vgl. DIEDERICHS, .: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S. 102
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Ermittlung der wesentlichen Einflussfaktoren auf die Projektabwicklungsmodelle

Aus diesen Punkten sind die objektabhangigen Faktoren wesentlich, da
diese in der Planungs- und die Realisierungsphase verandert werden
kénnen.

3.2 Bestimmung der Einflussfaktoren aus Sicht des
ausfiihrenden Unternehmens

Aus Sicht eines ausfiihrenden Unternehmens kdnnen an dieser Stelle
naturgemal keine Aspekte aus der Projektentwicklung, zumindest nicht
aus der PE i. e. S., gewonnen werden. Aber es kdnnen Einflussfaktoren
aus den Vorteilen einer Projektabwicklung mit einem Partnerschafts-
modell aufgezeigt werden.*®

= Frihzeitige Einbindung in das Projekt

= Kdirzere Wege flur Abstimmungen

= Optimierungen in der Planungsphase

= Vorteile durch weniger Verschwendung und Aufwendungen
= Weniger Schnittstellenprobleme

= Reduktion des Wagnis

= Besser definiertes Bau-Soll

Zusammengefasst ergeben sich aus dieser Sichtweise weitere
Einflussfaktoren, welche einen Unterschied zwischen den beiden
Abwicklungsmodellen darstellen.

3.3 Identifikation und Kategorisierung der wesentlichen
Einflussfaktoren

Aus der zuvor durchgefiihrten Recherche werden an dieser Stelle
Einflussfaktoren auf die betrachteten Bauvertragsmodelle, welche in der
Planungs- und Ausflihrungsphase beeinflusst werden kénnen, abgeleitet
und kategorisiert. Die Faktoren werden in den drei folgenden,
beeinflussbaren Kategorien zusammengefasst:

= Objektabhangigen Einflussfaktoren

= Organisationsabhangigen Einflussfaktoren

% Die wesentlichen Vorteile entstammen aus einem Experteninterview mit einem Vertreter der STRABAG AG, am
03.05.2016. Namen des Interviewpartners liegen dem Institut fiir Baubetrieb und Bauwirtschaft der Technischen
Universitat Graz auf.
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Ermittlung der wesentlichen Einflussfaktoren auf die Projektabwicklungsmodelle

= AuRere Einflussfaktoren

In einer vierten Kategorie finden sich die Einflussfaktoren der
Projektentwicklung, welche jedoch nicht direkt durch die
Abwicklungsmodelle beeinflusst werden kénnen und somit flr diese
Arbeit nicht relevant sind.

Weiters sollen an dieser Stelle die primaren Projektziele aus
Bauherrnsicht hervorgehoben werden. Diese sind Termine, Kosten und
Qualitat, sowie das Bedlrfnis nach Informationen und Kooperation,
insbesondere in der Planungs- und Ausfiihrungsphase.*®

Da sich ein wesentlicher Teil der nachstehende Arbeit mit der
Systemanalyse der Bauabwicklungsmodelle beschaftigt und in dieser die
Regelkreistheorie eine zentrale Bedeutung hat, werden an dieser Stelle
die ermittelten Einflussfaktoren auch als EinflussgréRen bezeichnet, weil
sich die Regelkreisbetrachtung mit den Einflissen von RegelgréRen, wie
zum Beispiel den Eingangsgréflen (Qualitdten, Kosten, Termine)
beschaftigt. Ausfiihrlich wird dieses ab Punkt 4.3 behandelt.

3.3.1 Beeinflussbare objektbezogene EinflussgroRen

In erster Linie sind dies jene EinflussgrolRen, die das Objekt nach
Fertigstellung bzw. die Projektziele in den Entwicklungsphasen
beschreiben und sich durch unterschiedliche Planung und Ausflihrung
beeinflussbar erweisen.

= Projektziele

+ Quantitaten

*

Kosten

*

Qualitaten
+ Termine
= Nachhaltigkeit
* Energieeffizienz
* Umwelteintrage im LC

+ Betriebsfahigkeit, Funktionalitat, Flexibilitat

* Vgl. ESCHENBRUCH, K.; RACKY, P.: Partnering in der Bau- und Immobilienwirtschaft. S. 132
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Ermittlung der wesentlichen Einflussfaktoren auf die Projektabwicklungsmodelle

+ Einfache Instandhaltung und Wartung

+ Wohlbefinden, Raumklima und Baudkologie
= Bewirtschaftungsabhangige Faktoren

+ Bewirtschaftungskosten

* Herstellungskosten

+ Kosten fiir Absicherungen von Risiken

¢ Ausstattung

+ Recyclingkosten
= Wertentwicklungspotential

+ Langfristige Werterhaltung

¢ Nutzungsdauer

3.3.2 Beeinflussbare organisationsabhangige EinflussgroRen

Diese Kategorie beinhaltet jene EinflussgroRen, die sich beim GMP-
Modell im Vergleich zum GU-Modell verandert darstellen. Diese
Faktoren beschreiben den Umgang der Projektbeteiligten untereinander
und die sich andernden Aufgaben bzw. Schnittstellen, hervorgerufen
durch die unterschiedliche Konstellation der Projektbeteiligten und durch
die unterschiedlichen Projektphasen in denen die Modelle beginnen.

= Kooperation
+ Teamgeist unter den Projektbeteiligten
= Information
+ Informationsfluss zwischen den Projektbeteiligten
= Koordination
¢ Termine, Anweisungen etc.
= Aufgaben

+ Die eigenen Aufgaben der jeweiligen Sphare, wie zum Beispiel das
Mitplanen des ANs beim GMP-Modell

= Schnittstellen

¢ Schnittstellen zwischen den Projektpartner, wie zum Beispiel die
Anfertigung von Ausflhrungsplénen

27-Mai-2016

il

30

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fir baubetrieb

projektentwicklung



Ermittlung der wesentlichen Einflussfaktoren auf die Projektabwicklungsmodelle

Im nachfolgenden Kapitel finden sich diese Grofien als wesentlicher
Bestandteil eines Reglers fur die Prozesse der Planung und Ausflihrung
wieder.

3.3.3 Beeinflussbare duBere EinflussgroRen

Die &uBeren EinflussgrolRen beschreiben die in Abschnitt 4.3
behandelten Stérgrofien auf den Abwicklungsprozess in der Planungs-
sowie in der Realisierungsphase.

= Anderungswiinsche des AGs
= Risiken bzw. Sicherheiten
+ Kostensicherheit
¢ Terminsicherheit
+ Qualitatssicherheit
= Eigene Interessen der Projektbeteiligten

= Konflikte unter den Projektbeteiligten

3.3.4 Nicht beeinflussbare Einflussgrofen

Diese Faktoren sind zwar wesentlich in der Projektentwicklung, jedoch
kénnen diese nicht durch ein Abwicklungsmodell beeinflusst werden.

=  Kapazitaten
= Logistik
= Finanzierung und finanzielle Abhangigkeiten
= Vertragliche Unklarheiten
= Risikotibernahme
= Interne Risiken
¢ z.B. Baugrund
= Externe Risiken
¢ z.B. Standortrisiko
= Rahmenbedingungen
+ Abhangigkeiten von Leistungen anderer Projektbeteiligter

+ Erwartungen der Projektbeteiligten

27-Mai-2016
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Ermittlung der wesentlichen Einflussfaktoren auf die Projektabwicklungsmodelle

*

Mitbewerbersituation

*

Eigene Kompetenzen, Qualifikationen und Ressourcen

*

Wirtschaftliche Lage der Branche

*

Anforderungen regulativer Natur

34 Zusammenfassung der wesentlichen Einflussfaktoren

Aus der zuvor durchgefihrten Recherche und Ermittlung von
wesentlichen Faktoren der Immobilienprojektentwicklung werden an
dieser Stelle die beeinflussbaren modellabhangigen Einflussfaktoren
zusammengefasst dargestellt.

Wie schon in den vorigen Kapiteln ausgeflhrt, bezieht sich die Ermittlung
und Wirkung der EinflussgréRen weitgehend auf die Projektentwicklung
im mittleren Sinne. Dabei wird davon ausgegangen, dass die
Anwendung des GMP-Modells ab der Entwurfsphase und jene des
Generalunternehmermodells erst nach der Planungsphase erfolgt. Das
bedeutet, dass die, in der Konzeptphase erstellte,
Benutzerbedarfsermittiung nicht mehr verandert wird und deshalb die
Quantitdten der Immobilie keinen Einfluss mehr auf die Untersuchung
haben. Bzw. hat ein Wechsel des Abwicklungsmodells keinen direkten
Einfluss auf die Quantitaten, wie Anzahl der Wohnung oder Biros und
deren Dimensionen etc.

Des Weitern kann auch davon ausgegangen werden, dass
Rahmenbedingungen, wie zum Beispiel behdrdliche Auflagen und
Risiken, wie das interne Risiko des Baugrundes oder externen Risiken,
wie das Marktrisiko oder Standortrisiko nicht durch das
Bauabwicklungsmodell beeinflusst werden kénnen.

Durch diese Uberlegungen kénnen aus den recherchierten und
kategorisierten Einflussfaktoren jene Faktoren gefiltert werden, die durch
einen Wechsel vom GU-Modell auf das GMP-Modell beeinflussbar sind.

Daraus ergibt sich folgende Darstellung der beeinflussbaren
Einflussgrofen.

27-Mai-2016
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Ermittlung der wesentlichen Einflussfaktoren auf die Projektabwicklungsmodelle

Tabelle 3.1 Identifikation und Kategorisierung der beeinflussbaren Einflussgrofien

BEEINFLUSSBARE EINFLUSSGROSSEN

Objektbezogene Organisationsabhangige AuRere Einfliisse
Qualitaten Kooperation Anderungswiinsche
Kosten Information Sicherheiten und Risiken

Kommunikation -

Termine Gesprachskultur Eigene Interessen
Baudkologie Koordination Konflikte
Raumklima Aufgaben

Flexibilitat Schnittstellen

Instandhaltung
Wartung
Energieeffizienz

Nutzungsdauer

Die in Tabelle 3.1 aufgelisteten Einflussgréfien bilden fir das folgende
Kapitel die Grundlage firr die Ermittlung der Wirkung dieser GréRen auf
die Bauabwicklungsmodelle und stellen auch einen Teil der Fragen fir
die Experteninterviews dar.

Im folgenden Teil der Arbeit soll nun die Frage beantwortet werden, ob
und wie durch die beiden Modelle unterschiedliche Ergebnisse, in Bezug
auf vorgegebene Projektziele, ermittelte wesentliche EinflussgréRen und
Bedlrfnisse erzielt werden. Dazu werden im nachsten Kapitel die
EinflussgrofRen auf deren Auswirkungen untersucht.
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4 Auswertung der Einflussfaktoren

Fir die Auswertung werden durch Analyse der Projektphasen, Uber
theoretische Uberlegungen und Untersuchung der Prozesse, die
Einflussfaktoren (EinflussgréoRen) der Immobilienprojektentwicklung und
deren Wirkung auf die beiden Abwicklungsmodelle untersucht.

Begleitend dazu wurden Experteninterviews mit Vertretern aus den drei
Spharen Auftraggeber, Planer und Auftragnehmer durchgefiihrt um die
EinflussgréRen zu quantifizieren und die Vorgehensweise zu tUberprifen.

41 Festgelegte Rahmenbedingungen der betrachteten
Teile der Projektentwicklung

Da die im vorigen Kapitel ermittelten EinflussgréRen eine Wirkung auf
den Planungsprozess sowie auf den Ausflhrungsprozess eines
Abwicklungsmodells haben, wird an dieser Stelle der Frage
nachgegangen wie diese Groflen auf die einzelnen Prozesse wirken.
Dazu wird anhand von wissenschaftlicher Literatur aufgezeigt, wie sich
die Wahl eines Partnerschaftsmodell auf die wesentlichen Projektziele —
Qualitat, Kosten, Termine — sowie auf die Projektrisiken bzw. die
Sicherheiten diese Ziele zu erreichen, in der Planungs- sowie in der
Ausfiihrungsphase, im Vergleich zum Generalunternehmermodell,
auswirken kann.

Die wesentlichen Projektziele aus Sicht des Auftraggebers Quantitaten,
Qualitat, Kosten und Termine sind die bestimmenden Einflussfaktoren,
die den Erfolg einer Immobilie beschreiben. Dazu findet sich
nachstehend die Darstellung der Dreiecksbeziehung dieser Faktoren,
welche auch deren Zusammenhange untereinander erkennen lasst.*’

Kosten
Termine

Quantitdten  Qualitaten
Abbildung 4.1 Dreieck der Projektziele eines Bauprojektes

In dieser Arbeit werden die Quantitdten nach dem Vorentwurf als fixe
GroRe definiert und wird davon ausgegangen, dass diese nicht direkt

3 vgl. MATHOI, T.: Ablauf der Planung. Skriptum. S. 8
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durch einen Wechsel von einem GU-Modell zu einem GMP-Modell
verandert werden. Deshalb werden Quantitdten in den weiteren
Untersuchungen nicht berlcksichtigt. Daher kann die Grafik aus
Abbildung 4.1 vereinfacht werden und es ergibt sich folgende Abbildung
ohne die Komponente Quantitaten:

Kosten

Qualitaten Termine

Abbildung 4.2 Dreieck der Projektziele eines Bauprojektes nach der
Vorentwurfsphase

Die Verbindung zwischen den Projektzielen in der Grafik stellen die
Abhangigkeiten untereinander dar. Wird eine GrofRe verandert, nimmt
dies direkten Einfluss auf die beiden anderen Komponenten.

Es stellt sich die Frage, wann diese drei Grollen durch die zwei
unterschiedlichen Modelle beeinflusst werden.

Dazu wird in Abbildung 4.3 die Beeinflussbarkeit in Verbindung mit dem
zeitlichen Verlauf der Projektphasen dargelegt. Anhand dieser Abbildung
wird deutlich, dass die Beeinflussbarkeit mit fortlaufenden Projektphasen
abnimmt.

Aus dieser Uberlegung kann eine unmittelbare Beeinflussbarkeit
abgeleitet werden, da das GMP-Modell zu einer friiheren Projektphase
startet, als das GU-Modell.

Auswertung der Einflussfaktoren
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Abbildung 4.3  Beeinflussbarkeit der Kosten von Immobilien im Lebenszyklus38

Da in dieser Arbeit primar die Unterschiede der beiden
Abwicklungsmodelle in der Planungs- und Ausfilihrungsphase erarbeitet
werden, soll nochmals ein Uberblick tiber die betrachteten Projektphasen
und der Startzeitpunkt des GMP-Modells sowie des GU-Modells gezeigt
werden.

GMP-MODELL

ENTWICKLUNGS- VORBEREITUNGS- VORENTWURFS- ENTWURFS- AUSFUHRUNGS- ABSCHLUSS-
— — —> > —

PHASE PHASE PHASE PHASE PHASE PHASE

GU-MODELL

Abbildung 4.4  Startpunkt der beiden Modelle

Das GMP-Modell beginnt nach dem Vorentwurf. Ab dieser Phase findet
in den nachfolgenden Teilen der Arbeit eine Unterscheidung des
Projektablaufes statt, weil, wie einleitend schon erwahnt, geman
Ausgangsthese das Produkt nach der Planungs- und Ausfiihrungsphase
mit einem GMP-Vertrag nicht ident mit dem Produkt aus einer
Abwicklung mittels Generalunternehmer ist.

Aufgrund der zuvor bereits festgehalten Rahmenbedingungen, haben die
Quantitaten keinen Einfluss auf die Abwicklungsmodelle und wird die
Immobilie lediglich durch die Qualitdten, Kosten und Termine
beschrieben.

Es ist daher anzunehmen, dass die unterschiedlichen Produkte in der
Planungsphase und / oder Errichtungsphase entstehen. Demzufolge
verandern sich, ausgehend von den definierten Projektzielen nach der

% vgl. BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, BAU UND STADTENTWICKLUNG (BMVBS): Leitfaden Nachhaltiges
Bauen. http://www.smart-e-building.com/pdfs/31-05-2013-NACHHALTIG%20BAUEN-bmvbs-%200xp23PrV.pdf. Datum
des Zugriffs: 26.April.2016, S.37
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Vorentwurfsphase, die drei Komponenten nach der Planungsphase je
nach Modell unterschiedlich. In weiterer Folge ist ebenfalls davon
auszugehen, dass sich die Immobilie auch in der Realisierungsphase
anders darstellt.

In Abschnitt 4.2 wird der Frage nachgegangen wie die Projektziele durch
die zwei unterschiedlichen Modelle beeinflusst werden.

4.2  Theoretische Wirkung der EinflussgroBen

An dieser Stelle werden theoretische Ansatze erarbeitet, die durch einen
Wechsel vom Generalunternehmermodell zum GMP-Modell Einfluss auf
den Projektablauf und / oder die Projektziele haben.

Dazu sollen die wesentlichen Projekiziele und deren Beziehungen
zueinander untersucht werden und ein Bezug zu den EinflussgroRen
hergestellt werden.

4.21 Einfluss der Interessen in Bezug auf Kosten und Qualitat

Die Wirkung der Interessen auf eine Immobilie zeigt sich in erster Linie
durch unternehmerisches Handeln. Durch die in Abbildung 4.5
dargestellten Wirkungsrichtungen versuchen die einzelnen
Projektbeteiligten mittels Veranderung der Qualitaten ihre monetaren
unternehmerischen Ziele zu erreichen.

Auftragnehmer

KOSTEN
4>

Planer

Auftraggeber

Definierter
Projektrahmen

>

QUALITATEN

Abbildung 4.5  Wirkung der eigenen Interessen von Projektbeteiligten39

% vgl. DIEDERICHS, .: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S. 203
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Die Darstellung der Kosten bezieht sich dabei immer auf die Sicht des
Auftraggebers.

Die Abbildung gibt zum einen das Interesse des Auftraggebers wieder,
ein Objekt mit geringen Kosten, aber hoher Qualitat herstellen zu lassen.

Des Weiteren wird gezeigt, dass der Planer schon versucht die Ziele des
Auftraggebers beziglich der Qualitdten zu erflllen, hinsichtlich der
Kosten unterscheiden sich die Interessen der beiden aber. Dies ist unter
anderem auf das steigende Honorar bei steigenden Herstellungskosten
zurtckzufuhren.

In Bezug auf die Interessen einer ausfiihrenden Firma ergibt sich, dass
ein ausfihrendes Unternehmen darauf abzielt die Kosten des Bauherrn
steigen zu lassen und gleichzeitig die Qualitat niedrig zu halten, um den
eigenen monetaren Erfolg zu vergrofRern.

4.2.2 Einfluss der Planungs- und Realisierungsqualitat

In Abbildung 4.6 sind die Energieverluste bei einem Bauprojekt gemaf
einer Studie von Porsche Consulting aus dem Jahr 2008 dargestellt.

Unterbrechungen 3% 2% Mangelbeseitigungen
und Sonstiges

Wartezeit

Umraumen,
Aufraumen

und Suchen Wert-
schopfende
Tatigkeit
AV und
Abstimmung

Transport
Abbildung 4.6  Energieverluste in der Bauwirtschaft*

Aus dieser Studie ging hervor, dass 44% der Arbeitszeit in
Bauprozessen wertschopfende Tatigkeiten sind.

Um den Energieverlusten in Bezug auf Mangelbeseitigung und
Zeitverschwendung  entgegenzuwirken sieht die  nachfolgende

" (Porsche Consulting, 2008)
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Uberlegung vor, dass durch Erhdhung der Planungs- und
Ausfihrungskompetenz sowie durch Reduktion der Komplexitat einer
Immobilie, die Mangel, Verschwendung und auch Risiken minimiert
werden konnen.

Abgesehen von unerlasslichen Téatigkeiten, wie beispielsweise Transport
oder Arbeitsvorbereitung, besteht ein Potential zur Minimierung der
Mangel, Verschwendungen und Risiken. Einsparungen kénnen zum
Beispiel durch Beseitigung von Unterbrechungen durch Stérungen, von
Schnittstellenproblematiken oder von Méngel erzielt werden.*’

Komplexitat
100%

¢

Ausfihrungs- 9% Planungs-

kompetenz o kompetenz

Abbildung 4.7 Beeinflussbarkeit der Mangel, Verschwendungen und Risiken*

Die in der Abbildung 4.7 dargestellten Dreiecke beschreiben
exemplarisch den Zusammenhang zwischen Komplexitdt und
Kompetenzen. Die Flachen der beiden Dreiecke stellen die
resultierenden Mangel, Verschwendungen und Risiken dar. Zu sehen ist,
dass bei hoherer Planungs- und Ausfihrungskompetenz die Mangel,
Risiken und Verschwendungen minimiert werden koénnen. In der
vorliegenden Arbeit wird die Komplexitdt des Projektes durch die
vorgegeben Projekiziele nach der Vorentwurfsphase definiert und ist
somit fUr beide Abwicklungsmodelle dieselbe.

Um die Auswirkungen der Einflussfaktoren auf die Sicherheiten eines
Bauprojektes darzustellen zu koénnen, wird unter Punkt 4.5 der
Zusammenhang zwischen der Planungs- und Realisierungskompetenz
und der Planungs- und Realisierungsqualitat hergestellt. Dieses
Verhalten liegt dem nachsten Kapitel bei der Auswertung der

“ vgl. DELTA HOLDING GMBH: Teambau - Garantierte Fairness und Qualitit am Bau. http:/www.delta.at/wp-
content/uploads/2015/07/teambau-Imageborschuere.pdf. Datum des Zugriffs: 20.Mai.2016

@ Vgl. WYSOCKI, D. G.: Formel Q des Volkswagen Konzerns.
https://www.google.at/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&ved=0ahUKEwiFoN7J_8LMAhVGNhoKHU93CXs
QFggjMAA&url=http%3A%2F %2F spectronet.de%2F story_docs%2Fvortraege_2006%2F060424_hannovermesse%2F06
0424_hm_vortraege%2F060424_03_wysockl_vw_coaching.PPT&usg=A. Datum des Zugriffs: 12.Marz.2016
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Experteninterviews zugrunde, um einerseits Aussagen in Bezug auf die
Beeinflussbarkeit der Einflussfaktoren auf die Projektziele (Qualitaten,
Kosten und Termine) treffen zu kdnnen und andererseits die Hohe der
Qualitats-, Kosten- und Terminsicherheit quantifizieren zu kénnen.

4.2.3 Einfluss auf Termine

Durch die frihere Einbindung des ausfiihrenden Unternehmens in das
Projekt kann bei Partnerschaftsmodellen Einfluss auf den
Planungsablauf genommen werden. Dadurch ergeben sich in Bezug auf
den terminlichen Ablauf Vorteile gegentber einer Abwicklung mit einem
Generalunternehmermodell.

Der Vergleich der nachfolgenden Darstellungen soll das zeitliche
Einsparungspotential, insbesondere in der Planung, aufzeigen.
Abbildung 4.8 zeigt einen herkdmmlichen Projektablauf, in dem die
einzelnen Planungsschritte grofteils gestaffelt nacheinander erfolgen
und in Abbildung 4.9 ist ein deutlich optimierter Projektablauf dargestellit.

A

Grundlagenermittlung

Phase

Vorplanung

Entwurfsplanung

Cenehmigungsplanung

AusfOhrungsplanung

Vorbereitung und Mitwirkung bei der Vergabe|

BauausfOhrung

Teit
Abbildung 4.8 Herkémmlicher Projektablauf4 ?

Durch das Mitwirken des Auftragnehmers ab der Entwurfsphase kdnnen
die darauffolgenden Phasen friiher und verschachtelt beginnen. Den
grolten monetaren Nutzen wird man durch die Verschiebung des
Baubeginns erzielen kénnen. Durch die Uberschneidung der
Einreichplanung mit der Entwurfsplanung kann die Ausfiihrungsplanung
frher beginnen. Somit kdnnen auch weitere Vergaben sowie der
Baubeginn vorverlegt und Zeit eingespart werden, siehe dazu Abbildung
4.9.

“ TAUTSCHNIG, A.; HULKA, G.: Die besondere Eignung des GMP- Modells fiir "Fast Track"- Projekte im Hochbau.
https://www.uibk.ac.at/i3b/publikation/PUBL_TAU_EignungGMPFastTrack.pdf. Datum des Zugriffs: 05.Mai.2016

Auswertung der Einflussfaktoren

27-Mai-2016

Ty

40

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fir baubetrieb

projektentwicklung



Das Einsparungspotential ist jedoch begrenzt. Die zeitlichen
Abhangigkeiten, welche durch die Verbindungen dargestellt sind, zeigen,
dass die Phasen nicht beliebig verschoben werden kdnnen. Es macht
beispielsweise keinen Sinn bzw. ist mit erheblichen Risiken verbunden,
wenn die Ausfihrungsplanung hin zur Einreichplanung verschoben wird
oder auch ein noch friherer Start der Einreichplanung kann nicht
erfolgen solange nicht ein Mindestmal® an Planungsumfang und
Planungsqualitat in der Entwurfsphase vorliegt.

Grundlagenermittlung
¢
g
=
Vorplanung o
Entwurfsplanung
Genehmigungsplanung -<—|:|-
AusfUhrungsplanung [
Vorbereitung und Mitwirkung bei der Vergabe >
Bauausfihrung - — |
>

Leit
Abbildung 4.9  Optimierter Projektablauf**

Aus dieser Uberlegung heraus ergibt sich, dass die ermittelten
EinflussgréRen in den zwei betrachteten Modellen anders aufgenommen
und bearbeitet werden. Dies fiihrt im nachsten Abschnitt zu einer
detaillierten Betrachtung der beiden Systeme und deren Handhabe mit
den EinflussgréfRen.

4.3  Wirkung der EinflussgroRen mittels Systemanalyse

Die Unterschiede zwischen den Bauvertragsmodellen werden durch den
systembedingten Umgang mit den in Kapitel 3 ermittelten und in Tabelle
3.1 dargestellten wesentlichen Einflussfaktoren begriindet.

4.3.1 Einfluss von Prozessen auf die Immobilie

Die  Prozessqualitat, in Bezug auf den Planungs- und
Realisierungsprozess, hat einen Einfluss auf die Produktqualitat.

“ TAUTSCHNIG, A.; HULKA, G.: Die besondere Eignung des GMP- Modells fiir "Fast Track"- Projekte im Hochbau.
https://www.uibk.ac.at/i3b/publikation/PUBL_TAU_EignungGMPFastTrack.pdf. Datum des Zugriffs: 05.Mai.2016
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Produktqualitat (AG)

hoch Zielrichtung

mittel

gering

gering | hoch Prozessqualitat (AN)

Abbildung 4.10  Auswirkung der Prozessqualitat auf die Produktqualitét45

Die in Abbildung 4.10 dargestellte Zielrichtung, also eine hohe
Produktqualitat, kann nur mit einer hohen Prozessqualitat erreicht
werden. Der Auftragnehmer richtet den Fokus naturgemafR auf die
Prozessqualitat wahrend der Auftraggeber eher auf eine hohe
Produktqualitat abzielt.

Die Produktqualitdt bezeichnet den wesentlichen Faktor und die
Prozessqualitat ist eigentlich ,nur® das Mittel zum Zweck, um eine
zuverlassige Immobilie mit hohen Qualitdten zu erreichen. Es kann
festgehalten werden, dass die Prozessqualitdt und Produktqualitat eng
miteinander verbunden sind und eine zuverlassige Produktqualitat nur
Uber entsprechende Qualitat der Planungs- und Ausflihrungsprozesse
erreicht werden kann.*®

Ausgehend von oben angeflhrter theoretischer Uberlegung wird an
dieser Stelle der Frage nachgegangen, wie sich die zuvor ermittelten
Einflussfaktoren auf die beiden Bauvertragsmodelle, insbesondere auf
den Planungs- und Ausfiihrungsprozess, auswirken. Dazu soll die
Systemtheorie in groben Zigen erklart und damit die Grundlage fir eine
weitere Analyse geschaffen werden.

4 Vgl. ESCHENBRUCH, K.; RACKY, P.: Partnering in der Bau- und Immobilienwirtschaft. S. 14

@ Vgl. KNEUPER, R.: Was ist eigentlich Prozessqualitat?. http://www.user.tu-berlin.de/komm/CD/paper/090712.pdf.
Datum des Zugriffs: 04.Mai.2016
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4.3.2 Beschreibung eines Regelkreises

Ein einfacher Regelkreis besteht aus einem Regler und einer
Regelstrecke. Die Regelstrecke beschreibt dabei das zu regelnde
System, auf welches die StellgroRe (u) sowie auch StorgroRen (d)
wirken. Dem Regler selbst steht die Regelabweichung (e), welche aus
der Fihrungsgrofie (w) und der RegelgrolRe (y) gebildet wird, zur
Verfiigung. Mit der StellgroRe wirkt der Regler auf die Regelstrecke und
kann so die RegelgréRe (AusgangsgroRe) regeln.*’

Abbildung 4.11 stellt diese Beschreibung vereinfacht dar.

STORGROSSEN

dy

= " Uiy Y "
FUHRUNGSGROSSE O REGLER }—»{ REGELSTRECKE }——{ REGELGROSSE

RUCKFUHRUNG

Abbildung 4.11  Darstellung eines einfachen Regelkreises48

Die in Tabelle 3.1 angeflhrten und kategorisierten Einflussgréf3en
kénnen nun wie folgt aufgeteilt werden:

Die FihrungsgroRe (w) beschreibt die ermittelten objektabhangigen
EinflussgréRen. Diese sind in erster Linie die Projektziele, definiert durch
Qualitdt, Kosten und Termine und die Faktoren der
Lebenszyklusbetrachtung, welche auch im Zusammenhang mit den
Projektzielen stehen.

Der Regler steht als Synonym fiur die Projektorganisation, welche z.B.
durch die Projektbeteiligten aber auch deren vertragliche
Vereinbarungen, wie z.B. Schnittstellendefinitionen und Festlegungen in
den Ausschreibungsunterlagen, etc., beschrieben werden kann.

Als StérgroBen kénnen die ermittelten ,AuReren Einfliisse®, wie
Anderungswiinsche des Auftraggebers angesetzt werden.

Die Regelstrecke entspricht dem zu regelnden System, also dem
Planungs- sowie dem Realisierungsprozess. Dieses System wird durch
den Ablaufprozess in der Planungs- und Ausflihrungsphase
beschrieben. Die Elemente in diesem System sind z.B. einzelne
Vorgange in der Realisierungsphase. Beispielhaft stehen einzelne
Planungsvorgdnge des Planungsterminplans in Relation zu

47 vgl. KIEFER THOMAS: Systemtheorie 1. Skriptum. S. 101
“ vgl. KIEFER THOMAS: Systemtheorie 1. Skriptum. S. 101

* vgl. HABERFELLNER, R. et al.: Systems Engineering - Grundlagen und Anwendung. S. 34

Auswertung der Einflussfaktoren

Im Sprachgebrauch und in
der Technik werden
Systeme als Ansammlung
miteinander in Relation
stehender Teile, welche in

gewisser Weise ein Ganzes

bilden verstanden.®

27-Mai-2016

43

-1
|—\5

bauwirtschaft
projektmanagement

+

institut fir baubetrieb
projektentwicklung



Bauvorgangen aus dem Ausflihrungsterminplan. Ein Beispiel fir das zu
regelnde System in der Abwicklungsphase wird in der nachfolgenden
Grafik dargestellt.

UMWELT: UMWELT:
AUFTRAGGEBER NACHUNTERNEHMER
STORGROSSE: REGELABWEICHUNG:

ANDERUNGSWUNSCH TERMINVERSCHIEBUNG

SYSTEMGRENZE

SYSTEM:
PLANUNGS-
PROZESS
REGELSTRECKE

ELEMENT:
PLANUNGS-
VORGANG

ELEMENT:
BEZIEHUNG: BAUVORGANG
ZEITLICHE
ABHANGIGKEIT WAND BETONIEREN

PLAN LIEFERN

ZIEL:
OBJEKT
REGELGROSSE:
WUNSCH REALISIEREN

Abbildung 4.12  Beispiel fur ein System

Das oben gezeigte Beispiel stellt das System des Planungsprozesses
dar. Es wird gezeigt, dass der Anderungswusch des Auftraggebers von
.-auen“ auf das System wirkt (StoérgroRe). Das Element
,Planungsvorgang“ bearbeitet den Anderungswunsch und I6st so eine
gewisse Dynamik aus, weil das ,Element ,Bauvorgang“ in direkter
Relation dazu steht. In weiterer Folge gibt das System als ,Regelgréfie”
das Ziel ,Wunsch realisieren® bzw. auch die Rickwirkung auf die
Umwelt, in diesem Beispiel die Terminverschiebung der
Nachunternehmertéatigkeiten, zurtck.

4.3.3 Regelkreis der Projektabwicklung

An dieser Stelle der Arbeit werden die ermittelten Einflussfaktoren mit
der soeben beschriebenen Regelkreistheorie in Verbindung gebracht um
die wesentlichen Anderungen der Parameter bei den beiden
Bauabwicklungsmodellen darstellen zu kénnen.

Zur Verdeutlichung wird in der nachstehenden Abbildung die
Zugangsweise grafisch dargestellt. Zu sehen sind die EinflussgréRen,
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aufgeteilt in die zwei betrachteten Systeme bzw. Bauvertragsmodelle
und jeweils in organisationsabhangige sowie in aullere Faktoren. Diese
beiden Systeme erzeugen am Ende ein Produkt — die Immobilie — in der

die objektabhangigen Grolken zusammengefasst sind.

Bauvertrag: GU- Modell
EINFLUSSGROSSEN

Organisations- AuRere
abhangige
Anderungs-
Aufgaben wiinsche
Schnittstellen Risiken

Interessen der

Kooperation
P! Beteiligten

Information

P Konflikte
Kommunikation

Schnittstellen-

Koordination
probleme

!

Bauvertrag: GMP- Modell
EINFLUSSGROSSEN

Organisations- AuBere
abhangige
Aufgaben Am{erungs-
wiinsche
Schnittstellen Risiken
Kooperation Interessen der
P Beteiligten

Information
Kommunikation

Konflikte

Koordination

Schnittstellen-
probleme

'

OBJEKTABHANGIGE GROSSEN

il

Qualitéten

Kosten

Nutzung

GroRen der
Lebenszyklus-
betrachtung inkl.

sdauer

Termine

I

Abbildung 4.13  Einflussgrofien der beiden betrachteten Bauvertragsmodelle

Fur die weitere Betrachtung, wie die Grofen durch die unterschiedlichen
Abwicklungsmodelle beeinflusst werden, werden die zwei Systeme
getrennt voneinander betrachtet und deren Regelkreise in den folgenden

Abbildungen (Abbildung 4.14 und Abbildung 4.15) dargestellt.

Die ermittelten Einflussgro3en werden unter der Annahme untersucht,
dass sich diese, wie in den Abbildungen dargestellt,

Projekterfolg auswirken.

auf den
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Abbildung 4.14  Regelkreis GU-Modell mit EinflussgrofRen
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Die Indizes im dargestellten Regelkreis driicken die unterschiedlichen
Projektphasen aus. So steht ,P“ fur die Planungsphase und ,R* fir die
Realisierungsphase. Der Index .t drickt die Zeitabhangigkeit der
einzelnen Prozesse aus.

Die Zeitabhangigkeit der GroRen im Regelkreis stellt die jeweilige Dauer
der Planungs- bzw. Realisierungsphase dar. Das bedeutet, dass die
RegelgrolRen yp; solange dem Regler ruckgefiihrt werden bis die
Regelabweichung ep(y), in Abhangigkeit vom Vermdgen des Reglers, ein
befriedigendes Ergebnis liefert.

Die in der Vorentwurfsphase definierten Projektziele Qualitaten, Kosten
und Termine gelangen als Eingangsgrofe bzw. Flhrungsgrofie we in
den Regelkreis der Planungsphase.

Der Regler ,GU-Modell in der Planungsphase” wird durch die ermittelten
organisationsabhangigen Einflussgrolen beschrieben. Abgebildet sind
auch die Projektbeteiligten in dieser Phase.

Der Regler liefert die StellgroRe uy an die Regelstrecke, sprich dem
Planungsablauf. Der Planungsablauf stellt das zu regelnde System dar
und beinhaltet die einzelnen Planungsprozesse samt deren
Abhangigkeiten.

Auf den Planungsablauf bzw. auf die einzelnen Planungsprozesse
wirken die StorgroRen “Aufere Einflisse” dpgy.

Um die gewiinschten bzw. definierten Ziele zu erreichen werden die
RegelgrolRen ypy dem Regler rickgefihrt. Als anschauliches Beispiel
soll eine nicht erteilte Planfreigabe dienen: Nach einem Planungsablauf
entspricht ein Bewehrungsplan nicht den Anforderungen und deshalb
kann keine Freigabe des Planes erteilt werden. Der Plan wird dem
Regler riuckgefiihrt. Der Regler veranlasst die nachsten Schritte und der
Plan wird nochmals dem Planungsablauf unterzogen. Dieses Vorgehen
wird solange durchgefiihrt bis der Plan seine Freigabe erhalt.

In obiger Darstellung wird die Regelgrolte des Regelkreises der Planung
nach Einstellung einer gewissen Regelabweichung zur Eingangsgrofie
Wr() des Reglers ,GU-Modell in der Realisierungsphase®. Das bedeutet
auch, dass zur Erreichung dieser Regelabweichung eine gewisse Zeit
verstrichen ist.

Analog zum Regelkreis in der Planungsphase wird die Eingangsgrofie
Wgy durch die wesentlichen Projektziele beschrieben. Auch die
Handhabe und die Vorgangsweise sind ident, mit der Ausnahme, dass
ab diesem Zeitpunkt das ausfiihrende Unternehmen im Regler seinen
Platz findet und sich die einzelnen Prozesse andern.

Nach dem Durchlauf des Regelkreises der Ausflihrungsphase ergibt sich
das Endprodukt ,Objekt mit GU-Modell* oder praziser formuliert, folgen
daraus die hergestellten Projekiziele durch Abnahme der beauftragten
Leistungen, definiert durch das Bau-Soll.
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An dieser Stelle soll nochmals daraufhin gewiesen werden, dass die hier
betrachteten EinflussgroRen lediglich die systemabhangigen GrélRen
darstellen und in der Realitdt auf den Planungs- sowie
Realisierungsablauf weitere Faktoren wirken.

In Abbildung 4.15 ist der Regelkreis des GMP-Modells dargestellt. Dieser
ist analog zum Regelkreis des GU-Modells aufgebaut. Es finden sich
dementsprechend dieselben Einflussgrofien und Komponenten mit
denselben Funktionen. Deshalb wird im Anschluss nicht nochmals der
Regelkreis beschrieben, sondern auf die Diskrepanz der beiden Modelle
und auf die unterschiedliche Handhabung der Einflussgrofien
eingegangen.

Bezogen auf die Regelkreisdarstellung, differieren GU- und GMP-Modell
lediglich in Zeitpunkt der Einbindung des ausfiihrenden Unternehmens.
Da dieses beim GMP-Modell schon in der Planungsphase mitwirken
kann wird nicht dasselbe Endprodukt erwartet.

Durch die veranderte Konstellation der Projektbeteiligten funktioniert der
Regler des GMP-Modells anders und organisationsabhangige GrofRen,
wie Kooperation, verandern sich. Deshalb werden auch &uRere
EinflussgroRen, zum Beispiel Anderungswiinsche des Auftraggebers
anders verarbeitet. Dies wirkt sich u.a. auf die Projektdauer aus und hat
somit auch Einfluss auf das Projektziel ,Termine®.

Die folgenden Uberlegungen sollen nun nochmals verdeutlichen, dass
die Prozessqualitdt durch eine Abwicklung mittels GMP-Modell
verbessert wird.

Der Begriff ,Prozess” wird in der EN ISO 9000:2015 als ein ,Satz von in
Wechselbeziehung oder Wechselwirkung stehenden Tétigkeiten, der
Eingaben in Ergebnisse umwandelt° definiert.

Weiters wird Qualitat in der EN 1ISO 9000:2015 als ,,Grad, in dem ein Satz
inhdrenter Merkmale Anforderungen erfiillt’ definiert. Qualitat ist also ein
Mal fiir die Erreichung der, an den Prozess gestellten, Anforderungen.

Als Beispiel einer solchen Anforderung kann eine definierte Ziel- bzw.
Regelabweichung (z.B. Abweichung der Termine) herausgegriffen
werden.

% INTERNATIONALE ORGANISATION FUR NORMUNG: Qualitdtsmanagementsysteme - Grundlagen und Begriffe. DIN
EN ISO 9000. S.

" INTERNATIONALE ORGANISATION FUR NORMUNG: Qualitatsmanagementsysteme - Grundlagen und Begriffe. DIN
EN 1SO 9000. S.
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Allein  durch die  unterschiedliche = Zusammensetzung der
Projektbeteiligten in der Planungsphase und insbesondere durch den
Know-how-Gewinn bei friherer Einbindung des ausfihrenden
Unternehmens in den Projektablauf kann davon ausgegangen werden,
dass diese Regelabweichung im GU- bzw. GMP-Modell nicht dieselbe
ist. Also liegt der groRe Unterschied in den Mdoglichkeiten des Reglers,
Regelabweichungen epy) moglichst gering halten zu konnen.

Daher ist es auch naheliegend, dass sich nach Durchlaufen des
Regelkreises des GMP-Modells die Projekiziele im Vergleich zu jenen,
die sich nach Durchlauf des Regelkreises mit GU-Modell ergeben,
ebenfalls andersartig darstellen.

Somit ergibt sich der wesentliche Vorteil der frihzeitigen Einbindung des
Ausfihrenden: die verbesserte Prozessqualitat. Wie auch schon am
Beginn dieses Abschnittes aufgezeigt, kann durch eine verbesserte
Prozessqualitat eine qualitativ hochwertigere Immobilie entstehen. Die
Prozessqualitat ist auch ein Mal dafur, dass die Kosten niedrig gehalten
werden, ohne dabei Einbuen bei der Qualitat hinnehmen zu mussen.

Diese verbesserte Prozessqualitat kann schlieBlich nicht nur durch die
Vermeidung von Fehlern erwartet werden. Bei geringerer
Fehleranfalligkeit bedarf es weniger Korrekturen, welche mit monetaren,
physischen und =zeitlichen Aufwand verbunden sind. Auch die
Effizienzsteigerung ist ein wesentlicher Aspekt, da Aufwendungen von
Material, Gerat und Arbeitskraft eingespart werden kdénnen. Wie auch
aus der Dreiecksbeziehung erkennbar ist, kostet Qualitat Zeit und Geld.
Jedoch stellt sich immer die Frage welchen Nutzen man mit welchem
Aufwand erzielen kann. Eine Mangelbehebung kann unter Umsténden
viel aufwendiger sein, als zuvor investierte MalRnahmen zur
Qualitatsverbesserung. Die Kosten, die durch geringe Prozessqualitat
verursacht werden, kénnen schlussendlich wie folgt zusammengefasst
werden:*?

= Fehlerfolgekosten durch Qualitdtsmangel
+ Verbesserung, Korrekturen und Wandel
+ Aufwande fur Reklamationen etc.

= Prufungskosten zur Ermittlung der Qualitdtsmangel
* Ausgaben fir Gutachter etc.

= Fehlerverhitungskosten

o Vgl. http://produktion.bwr-media.de/qualitaetsmanagement/qualitaetsverbesserung/produktqualitaet-ist-nicht-alles-auch-
prozessqualitaet-entscheidet. Datum des Zugriffs: 02.Mai.2106
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+ Ausbildung der Projektbeteiligten

+ Konsequentes Umsetzen der Vorgaben des QM etc.

Die soeben angefiihrten theoretischen Uberlegungen sollen nun im
nachfolgenden Teil mittels Experteninterviews tUberprift werden.

4.4  Quantifizierung der Wirkung der Einflussgrofen mittels
Experteninterviews

Fir die Beurteilung der Einflussfaktoren und deren Wirkung auf den
Abwicklungsprozess mit den unterschiedlichen Abwicklungsmodellen
wurden Experteninterviews mit Vertretern aus allen drei betrachteten
Sphéaren durchgefihrt. Durch die Aussagen und Einschatzungen dieser
Experten sollten die voran beschriebenen theoretischen Uberlegungen
Uberpruft und bestatigt und der Einfluss der Parameter quantifiziert
werden.

441 Experteninterviews

Um eine mdglichst konstruktive Rickmeldungen zu erhalten, wurden
mehrere Experteninterviews aus den drei Spharen — Auftraggeber,
Planer, ausfiihrende Unternehmen - durchgefiihrt. Die Sphare der
Auftraggeber wurde durch einen anerkannten Projektsteuerer vertreten.
Die Bewertungen fur die Planer haben zwei erfahrene Generalplaner
durchgefihrt und die Antworten aus Sicht des ausflihrenden
Unternehmens stammen von einem leitenden Angestellten einer
Baufirma. Die Experten sind allesamt Vertreter in leitenden Positionen
von namhaften, in Osterreich anséssigen, aber auch international tatigen
Unternehmen.

In erster Linie zielen die Experteninterviews darauf ab, festzustellen ob
es, bezogen auf die ermittelten EinflussgrofRen, Unterschiede zwischen
dem Generalunternehmermodell und dem GMP-Modell gibt. Wenn
Differenzen zu eruieren sind, soll auch die tendenzielle Entwicklung bzw.
Verschiebung der Groflken beurteilt werden. Die Experten wurden alle
anhand eines Fragebogens (siehe Anhang A.1) zu denselben
EinflussgréRen befragt. Neben allgemeinen Fragen, wie Einschatzungen
der zuklnftigen Bedeutung von Partnerschaftsmodellen in der
Baubranche, wurden die Projektsicherheiten, die Beeinflussbarkeit derer
sowie der Umgang mit den EinflussgréRen im jeweiligen Modell
bewertet. Auf die wesentlichen Rahmenbedingungen der Arbeit wurden
die Experten hingewiesen und daher nur zu ihren Einschatzungen
bezuglich Abwicklungen von Immobilienprojekten im privaten Bereich mit
den beiden definierten Vertragsmodellen befragt.
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Auswertung der Einflussfaktoren

Die einzelnen Faktoren konnten fir beide Modelle jeweils mit Punkten
nach dem umgekehrten Schulnotensystem — 1 (nicht hoch bzw. nicht
gut) bis 5 (sehr hoch bzw. sehr gut) — bewertet werden. Weiters wurde
der Umgang mit den Einflussgroflen in  Planungs- und
Ausfuhrungsphase unterteilt, um Zusammenhange und Ruckschlisse
zur Regelkreistheorie erzeugen zu kénnen.

In den folgenden Darstellungen der Auswertungen ist der Mittelwert aus
den Bewertungen je Sphare angegeben. Blau kennzeichnet
durchgehend das GU-Modell, in Grintdnen dargestellt sind die
Antworten fur das GMP-Modell.

Ziel der Auswertung ist es, die theoretisch ermittelten Einflisse der
Grolen auf die Abwicklungsmodelle tendenziell zu erfassen und das
Einwirken auf die Regelkreistheorie und auf deren Phasen zu belegen.

4.4.2 Auswertung der objektabhdngigen EinflussgroBen

Beziiglich der objektabhangigen Einflussgréen, welche die Projektziele
(Kosten, Termine und Qualitaten) beschreiben, wurden die Experten zu
der Sicherheit zur Erreichung der Projektziele und zum Vermdgen ihrer
Sphare diese Projektziele jeweils aus Sicht des GU- und GMP-Modells in
den jeweiligen Projektphasen zu beeinflussen befragt.

4.4.2.1 Sicherheiten der Projektziele

Abbildung 4.16 und Abbildung 4.17 zeigen die Ergebnisse bezlglich
Kosten-, Termin- und Qualitatssicherheit in der Planungs- bzw.
Ausfihrungsphase. In Abbildung 4.18 und in Abbildung 4.19 sind die
Bewertungen aus den unterschiedlichen Sichtweisen fir die
Beeinflussbarkeit der Projektziele dargestellt.

GMP-Modell GU-Modell

Kostensicherheit LEGENDE:
Planungsphase B AG:GU

M Planer: GU
Terminsicherheit = AN: GU
Planungsphase

B AG: GMP
Qualitatssicherheit [ Planer: GMP
Planungsphase AN: GMP

Abbildung 4.16  Sicherheiten der Projektziele in der Planungsphase

Die Ergebnisse zur Frage nach der Sicherheit zur Erreichung der
Projektziele zeigen, dass diese tendenziell bei Abwicklung mit einem
GMP-Modell steigen oder zumindest gleichhoch eingestuft werden.
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Auffallend ist jedoch, dass aus Sicht des Auftraggebers beim GMP-
Modell die Terminsicherheit in der Planungsphase als geringer
empfunden wird, im Vergleich zum GU-Modell. Dies ist durch die
Einbindung von zusatzlichen Projektbeteiligten und dem Mitwirken der
Ausflhrenden begriindet.

GMP-Modell GU-Modell

5 3 Kostensicherheit
4 3 Ausfihrungsphase

5 5 gsp

E 5 Terminsicherheit
4 45 Ausfiih h

5 4 usfiihrungsphase
4 2 Qualitdtssicherheit

35 2,5 i
5 4 Ausfiihrungsphase

Abbildung 4.17  Sicherheiten der Projektziele in der Ausfliihrungsphase

In Abbildung 4.17 ist erkennbar, dass die Terminsicherheit in der
Ausfuhrungsphase beim GMP-Modell aus Sicht der Planer etwas
geringer bewertet wurde. Alle anderen Bewertungen zeigen tendenziell
hoéhere Sicherheiten.

4.4.2.2 Beeinflussbarkeit der Projektziele

Beziiglich der Beeinflussbarkeit der wesentlichen Projekiziele in der
Planungsphase ergibt sich folgende Bewertung:

GU-Modell

GMP-Modell

Kostenbeeinflussbarkeit
Planungsphase

Terminbeeinflussbarkeit
Planungsphase

Qualitatsbeeinflussbarkeit
Planungsphase

Abbildung 4.18 Beeinflussbarkeit der Projektziele in der Planungsphase

Abbildung 4.18 zeigt, dass es in der Planungsphase nahezu keinen
Unterschied zwischen den Abwicklungsmodellen fiir den Auftraggeber
und Planer bezlglich Beeinflussbarkeit der betrachteten Projekiziele
gibt. Fir den Auftragnehmer ergibt sich durch die friihere Einbindung in
das Projekt naturgemafy ein groRer Unterschied und wird auch in der
Grafik gut wiedergegeben.

Auswertung der Einflussfaktoren

LEGENDE:

B AG: GU

M Planer: GU

W AN: GU

B AG: GMP

W Planer: GMP
AN: GMP
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Die vergleichende Darstellung der beiden Modelle in der
Ausflhrungsphase ergibt folgende Abbildung:

GMP-Modell GU-Modell

Kostenbeeinflussbarkeit
Ausflihrungsphase

Terminbeeinflussbarkeit
Ausflihrungsphase

Qualitatsbeeinflussbarkeit
Ausflihrungsphase

Abbildung 4.19 Beeinflussbarkeit der Projektziele in der Ausfiihrungsphase

In Abbildung 4.19 wird deutlich dargestellt, dass alle drei Spharen die
Beeinflussbarkeit der betrachteten Projektziele in der Ausfiihrungsphase
beim GMP-Modell héher bewerten als bei einer Abwicklung mit dem GU-
Modell.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass bei einer
Projektabwicklung mit einem GMP-Modell die Sicherheiten die
Projektziele zu erreichen und die Beeinflussbarkeit der Projektziele
(Kosten, Termine und Qualitaten) tendenziell héher sind.

Dies soll durch die zwei nachfolgenden Auswertungen nochmals
unterstrichen werden. Die Beeinflussbarkeit wird bezogen auf Qualitaten
und Kosten in den beiden Phasen und nach Sphéren geordnet
abgebildet.

Zusétzlich wird die Sicherheit des GU-Modells und des GMP-Modells,
mit welcher die Projektziele in der Planungs- bzw. Ausfihrungsphase
erreicht werden dargestellt. Gezeigt werden die Sicherheiten in Relation
zu der Beeinflussbarkeit. Fir diese Auswertung werden die Mittelwerte
aller Bewertungen der Sicherheiten und der Beeinflussbarkeit
angegeben. So kann ein Zusammenhang zwischen der Beeinflussbarkeit
und den Sicherheiten von den Projektzielen abgelesen werden.

Fir die Einteilung in die drei Beeinflussbarkeitsstufen ,nicht hoch®,
.mittel“ und ,sehr hoch® wurden die 5 Bewertungsstufen des
Fragebogens in drei gleichmaRig groRe Bereiche aufgeteilt. Die
Zuordnung erfolgte ausgehend von einer niedrigen Bewertung mit ,nicht
hoch“ Uber einer mittleren Bewertung ,mittel“ bis zu einer hohen
Bewertung ,sehr hoch®.

Auswertung der Einflussfaktoren

LEGENDE:

B AG: GU

M Planer: GU

T AN: GU
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= Planer: GMP
AN: GMP
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4.4.2.3 Qualitat- und Kostenbeeinflussbarkeit in der Planungsphase

A

Sicherheiten

o GMP-Modell

2

F .Q

w

[F}
= E
= 2
= Sicherheiten ’ i
2 GU-Madell 5
g £
T = &
—— 1~
[T} = [E)
o E o
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Q Q
# 2
=) 7}
= £

p

_£=

: A

(=]

-

=

4=

[¥]

=

nicht hoch mittel sehr hoch

Beeinflussbarkeit: Qualititen/ Gesamt
Abbildung 4.20 Beeinflussbarkeit von Qualitat und Kosten in der Planungsphase

In der Planungsphase schatzen alle drei Projektbeteiligten die
Beeinflussbarkeit mit dem GMP-Modell als sehr hoch ein. Naturgemaf
niedrig empfindet das ausflihrende Unternehmen die Beeinflussbarkeit
mit dem GU-Modell, da es hier in der Planungsphase noch nicht in den
Abwicklungsprozess eingebunden ist.

Die mit Rauten gekennzeichneten Sicherheiten in der Planungsphase
ergeben sich aus der Relation der mittleren Beeinflussbarkeit zu den
mittleren Sicherheiten aller Bewertungen beziiglich der Projekiziele.
Daraus geht ebenfalls hervor, dass die Gesamtsicherheit im GMP-Modell
tendenziell hoher liegt als im GU-Modell.

Auswertung der Einflussfaktoren
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4.4.2.4 Qualitiat- und Kostenbeeinflussbarkeit in der Bauphase

A

sehr hoch

Sicherheiten Q
GMP-Modell

Sigherheiten .
U-Modell

[y

® A
a

Kostenbeeinflussharkeit
mittel
Mittehvert der Sicherheiten

nicht hoch

nicht hoch mittel sehr hoch

Beeinflussharkeit: Qualititen/ Gesamt

Abbildung 4.21  Beeinflussbarkeit von Qualitat und Kosten in der
Ausfiihrungsphase

In der Realisierungsphase ergibt die Bewertung aus Sicht der Sphare
des Auftraggebers lediglich eine mittlere Beeinflussbarkeit der Qualitaten
und Kosten und wird damit im Vergleich zur Planungsphase als niedriger
eingeschatzt.

Der Mittelwert der Bewertungen seitens der Planer ergab ebenfalls eine
geringere Beeinflussbarkeit in der Ausfihrungsphase, als in der
Planungsphase und ist somit auch véllig nachvollziehbar. Jedoch lasst
sich aus Abbildung 4.21 auch ablesen, dass die Moglichkeit der
Beeinflussung im GMP-Modell héher eingestuft wird, als im GU-Modell.

Auffallend ist wieder die deutliche Diskrepanz zwischen den
Bewertungen der beiden Abwicklungsmodelle aus Sicht des
Auftragnehmers. Wie auch schon in der Planungsphase wird die
Beeinflussbarkeit im GMP-Modell als eindeutig héher eingestuft.

Auswertung der Einflussfaktoren
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® AG: GU

M Planer: GU

A AN: GU

@ AG: GMP

M Planer: GMP

A AN: GMP

# Sicherheit Ausfihrungsphase GU
@ Sicherheit Ausfuhrungsphase GMP

il

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fir baubetrieb

27-Mai-2016 56

projektentwicklung



Die folgenden Faktoren beziehen sich auf die organisationsabhangigen
und dufReren Einflisse welche in Tabelle 3.1 bereits aufgelistet wurden.

443 Auswertung der organisationsabhdngigen und der duBeren
Einfliisse

Die Experten wurden befragt, wie gut die jeweilige Sphare (AG, Planer
und AN) in den beiden Modellen und den unterschiedlichen
Projektphasen Einfluss nehmen kann. Bei der Bewertung fir
Kooperation, Informationsfluss und Koordination wurde gefragt, wie gut
diese GroRen zu bewerten sind. Eine hdhere Punktzahl ergibt eine
bessere Bewertung. Aufgetragen wird jeweils der Mittelwert der
befragten Experten.

4.4.3.1 Organisationsabhangige und &uBere Einfliisse in der
Planungsphase

Die Bewertung aus Sicht vom Auftraggeber ergibt folgendes Bild:

Aufgaben

Niedrighaltung des ~—

: 3 — o K ti
Konfliktpotentials,~ A \HpE

Niedrighaltung des
Potentials flr
Schnittstellenproblem

 Gesprachskultur

Unternehmensrisiken —— ——='Koordination

o

Anderungswiinsche

Abbildung 4.22 Bewertung der Einflussgrofien aus Sicht des Auftraggebers in der
Planungsphase

Der Informationsfluss wurde als modellunabhangig bewertet und daher
nicht beurteilt. Aus Sicht des Auftraggebers ist dieser bei jedem Modell
essentiell und es sollte immer darauf geachtet werden, dass dieser sehr
hoch ist. Die Frage zur Mdglichkeit das Konfliktpotential niedrigzuhalten
konnte aus Sicht des Auftraggebers nicht beantwortet werden. Jedoch
wurde dazu angegeben, dass das GMP-Modell hier als tendenziell
besser empfunden wird, da durch die frihere Einbindung und

Auswertung der Einflussfaktoren

LEGENDE:
— AG: GU

e AG GMP
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Mitentscheiden des ANs eine ,emotionale Bindung“ des Ausfilihrenden
erwartet werden kann.

Aus den Ergebnissen der Ubrigen Faktoren ist zu erkennen, dass der
Auftraggeber tendenziell Vorteile bei einer Abwicklung mit einem GMP-
Modell in der Planungsphase erwartet oder beide Modelle zumindest
gleich gut bewertet.

In Abbildung 4.23 ist die Auswertung aus der Sphare der Planer
dargestellt.

Aufgaben

Niedrighaltung des Lo T
Konf!iktpotentials:/"{' I

#

Ve
A
7

Niedrighaltung des
Potentials fur
Schnittstellenproblem

A :?: Gesprachskultur
N

Figene Interessen /) Informationsfluss

Unternehmensrisiken - " Koordination

Anderungswiinsche

Abbildung 4.23 Bewertung der Einflussgréfen aus Sicht der Planer in der
Planungsphase

Die Befragung der Planer ergibt, dass sich zwischen GU- und GMP-
Modell nur geringfiigige Anderungen einstellen. Jedoch ist aus Sicht der
Planer eine Tendenz erkennbar das Generalunternehmermodell als
besser zu beurteilen. Dies lasst sich durch das Mitwirken des
ausfihrenden Unternehmens als weiteren Projektbeteiligten begriinden.

Die deutlichste Abweichung zwischen den Beurteilungen der beiden
Modelle in der Planungsphase ergibt sich in den Angaben des
Auftragnehmers, die in Abbildung 4.24 abgebildet sind.

Dabei handelt es sich bei der Bewertung des
Generalunternehmermodelles, insbesondere bei den Punkten
Anderungswiinsche seitens des Auftraggebers, Durchsetzung eigener
Interessen und der Niedrighaltung von Potentialen, lediglich um eine
Einschatzung des ausfihrenden Unternehmens wie es ohne den
Auftragnehmer in der Planungsphase ablauft.

Auswertung der Einflussfaktoren
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s Planer: GMP

27-Mai-2016

il

58

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fir baubetrieb

projektentwicklung



Auswertung der Einflussfaktoren

Aufgaben

Niedrighaltung des
Konfliktpotentials/a,

Niedrighaltung des
Potentials flr
Schnittstellenproblem

% Gesprachskultur LEGENDE:

AN GU
s AN GM P

Eigene Interessen ',

Unternehmensrisiken “=__ " Koordination

Anderungswiinsche

Abbildung 4.24 Bewertung der EinflussgréRen aus Sicht des Auftragnehmers in
der Planungsphase

Der Vergleich zwischen GU-Modell und GMP-Modell fallt aus Sicht des
Auftragnehmers naturgemaf am eindeutigsten aus, da dieser beim GU-
Modell erst nach der Planungsphase in ein Projekt eingebunden wird.
Auffallend ist dennoch die einheitlich hohe Bewertung bei einer
Abwicklung mit einem GMP-Modell. Diese Bewertungen sind aber in
Relation zur Mdglichkeit das Projekt in der Planungsphase beeinflussen
zu kénnen zu sehen und somit auch nachvollziehbar.

il

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fir baubetrieb

27-Mai-2016 59

projektentwicklung



4.4.3.2 Organisationsabhangige und auBere Einfliisse in der
Ausfiihrungsphase

Analog zur Auswertung der Planungsphase erfolgt die Evaluierung der
drei Spharen flr die Ausflihrungsphase.

Aufgaben

DT
Niedrighaltung des
Konfliktpotentials

Niedrighaltung des /

Potentials flir L/ y \ N /:‘:. Gesprachskultur
Schnittstellenproblem | [~ i
Eigene Interessen :\'""/ X -""""_‘; Informationsfluss
\ \ /

N 4 N/
Minimierung der -/ T\ N 0
8 S __— Koordination

Unternehmensrisiken e ) _—

Anderungswiinsche

Abbildung 4.25 Bewertung der Einflussgrofien aus Sicht des Auftraggebers in der
Ausfiihrungsphase

Abbildung 4.25 stellt die Beurteilungen der EinflussgroRen des
Auftraggebers in der Ausflihrungsphase dar.

Beziglich Niedrighaltung  des Konfliktpotentials ~ und  des
Informationsflusses gilt dasselbe wie in der Planungsphase (siehe Punkt
4.4.3.1).

Eine auffallend groRe Differenz ergibt sich aus der Bewertung zur
Minimierung der Unternehmensrisiken durch die beiden Modelle. Dies
lasst sich jedoch aufgrund der partnerschaftlichen Zusammenarbeit
erklaren, weil der Auftraggeber beim GMP-Modell starker in die
Ausfiihrung eingebunden ist und dadurch auch mehr Verantwortung
Ubernehmen muss.

Auswertung der Einflussfaktoren
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Aufgaben
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Abbildung 4.26 Bewertung der Einflussgrofien aus Sicht der Planer in der
Ausfiihrungsphase

Abbildung 4.26 zeigt, dass im Gegensatz zur Bewertung in der
Planungsphase der Planer dazu geneigt ist, das GMP-Modell in der
Realisierungsphase als vorteilhafter zu beurteilen. Die Begriindung daftr
ist in der partnerschaftlichen Projektabwicklung auszumachen, welil
dadurch der Planer in diesem Modell die Ausfihrung starker
beeinflussen kann, als bei einer Abwicklung mit einem
Generalunternehmermodell.

Anschliellend folgt die Bewertung des Ausfihrenden beziglich der
organisationsabhangigen und den aufleren Einflissen in der
Realisierungsphase.

Auswertung der Einflussfaktoren
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Aufgaben

Niedrighaltung des
Konfliktpotentials/<

Niedrighaltung des
Potentials flir
Schnittstellenproblem

Eigene Interessen <

Unternehmensrisiken —_

Anderungswiinsche

Abbildung 4.27 Bewertung der Einflussgrofien aus Sicht des Auftragnehmers in
der Ausfiihrungsphase

Die Einschatzung aus Sicht der ausfiihrenden Sphéare gibt ebenfalls eine
deutlich hohere und somit auch eine verhaltnismalig bessere
Beurteilung des GMP-Modells wieder.

Auf Anderungswiinsche des Auftraggebers kénnen in beiden Modellen
gleich gut eingegangen werden.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass sich bei einem
Wechsel auf das GMP-Modell beim Auftragnehmer die groten
Veranderungen einstellen. Durch die Einbindung des AN verliert der
Planer im Vergleich in der Planungsphase etwas Einfluss auf das
Projekt, jedoch ist der Einfluss in der Ausfihrungsphase groer. Dies
spiegelt sich auch in seiner Bewertung wider. In der Planungsphase
handelt es sich um Nuancen und stellen somit fiir die Planer-Sphare nur
geringe Unterschiede dar.

In Summe ergibt sich, unter Anbetracht des Know-how-Gewinns und der
tendenziell hdheren Bewertung des AGs, ein Vorteil des GMP-Modells
gegenlber dem GU-Modell in der Planungs- und Ausfiihrungsphase.

Auswertung der Einflussfaktoren
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4.5 Auswirkung der EinflussgroBen auf die Projektziele \

An dieser Stelle werden die ausgewerteten EinflussgrofRen in Relation zu
den theoretischen Uberlegungen gesetzt, um die Wirkung der
EinflussgroRen auf die Projektziele (Qualitaten, Kosten und Termine)
ableiten zu kénnen.

Bezugnehmend auf die Regelkreistheorie unter Punkt 4.3 wird hier die
Tendenz der Handhabung mit den aulieren und
organisationsabhangigen Einflussgrofen in Verbindung mit der
Planungsqualitat und Ausflihrungsqualitat hergeleitet. Dazu werden die
zuvor ausgewerteten Einflussgroen laut Tabelle 3.1 zusammengefasst
abgebildet. Diese Darstellungen sollen den tendenziellen Unterschied
zwischen der Planungs- sowie Realisierungsphase der jeweiligen
Spharen aufzeigen.

A

sehr gut

AuBere Einfliisse
mittel

nicht gut

nicht gut mittel sehr gut

Orgnisationsabhdngige Einflussgréfen
Abbildung 4.28 AuRere und organisationsabhangige Einfliisse - Planungsphase

Abbildung 4.28 zeigt wie verhaltnismaig gut mit den aulleren Einflissen
(Storgrofken laut Regelkreistheorie) im GU-Modell und GMP-Modell
umgegangen wird und wie gut die organisationsabhangigen
Einflussgroen, die laut Regelkreistheorie den Regler des jeweiligen
Modells beschreiben, bewertet wurden.

Daraus lasst sich ableiten, dass der Regler im GMP-Modell tendenziell
besser funktioniert. Dies wird einerseits durch die hdhere Bewertung der
organisationsabhangigen Grolken und andererseits durch die bessere

Auswertung der Einflussfaktoren
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Bewertung des Umgangs mit StorgroRen begriindet, da diese ein Mal
fur die Leistungsfahigkeit des Reglers darstellen.

In der Realisierungsphase zeigt sich der Trend wie in Abbildung 4.29
dargestellt.

A

sehr gut

AuBere Einfliisse
mittel

nichtgut

nicht gut mittel sehr gut

Orgnisationsabhangige EinflussgréRen
Abbildung 4.29  AuBere und organisationsabhangige Einfliisse - Ausfiihrungsphase

Auch in der Realisierungsphase ist eine ahnliche Tendenz im Vergleich
der beiden Abwicklungsmodelle, wie in der Planungsphase ersichtlich.
Die organisationsabhangigen Grélken und der Umgang mit den
StorgroRen wurden von allen héher bewertet, bis auf die Bewertungen
der Experten aus der Sphare der Planer.

Werden nun diese Ergebnisse mit den hoher bewerteten Sicherheiten in
Verbindung gebracht, lasst sich auf eine hohere Planungs- und
Ausfiihrungsqualitat schlielen. Wenn die Sicherheiten, mit welcher die
Projektziele erreicht werden, héher beurteilt werden und die Planungs-
und Realisierungsabldufe ebenfalls verhaltnismaRig besser bewertet
werden, liegt die Schlussfolgerung nahe, dass die Planungs- und
Realisierungsqualitdt bei einer Abwicklung mit dem GMP-Modell
tendenziell hoher ist, als bei einer Abwicklung mit einem GU-Modell.

Daraus lasst sich weiter ableiten, dass durch die Abwicklung mit einem
GMP-Modell unmittelbar auf die Projektziele, insbesondere auf die
Qualitaten Einfluss genommen werden kann.

Auswertung der Einflussfaktoren
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Auswertung der Einflussfaktoren

In Kombination mit der unter Punkt 4.2.2 erarbeiteten Wirkung der
Planungs- und Realisierungskompetenz ergibt sich somit nachstehende
Abbildung, die die Wirkung der Planungs- und Ausfiihrungsqualitat auf
die Projektziele grafisch aufbereitet.

Projektziel
100%
LEGENDE:
GU- Modell
GMP- Modell
Ausflihrungs- Planungs-
qualiat qualiat

Abbildung 4.30 Wirkung der Planungs- und Ausflihrungsqualitat auf Projektziele

Abbildung 4.30 beschreibt das Projektziel mit einer gewissen Qualitat, zu
einer gewissen Zeit und gewissen Kosten und wurde mit 100%
angesetzt.

Die Dreiecke des GU-Modells und des GMP-Modells beschreiben, wie
unter Punkt 4.2.2 angegeben, die Risiken, Verschwendung und Mangel.

Die Hohe der Planungs- sowie der Ausflihrungsqualitat wird durch die
Mittelwerte aus der Bewertung der Sicherheit aller drei Spharen in der
Planungs- sowie Ausfiihrungsphase beschrieben. Da es sich einerseits,
um eine Auswertung der tendenziellen Wirkung handelt und die
absoluten GrélRen somit keine Rolle spielen, sondern der Trend
zwischen den Abwicklungsmodellen der wahre Gradmesser ist. Und
andererseits eine héhere Sicherheit eine héhere Qualitat implementiert
und diese wiederrum von den Kompetenzen in der jeweiligen Phase
abhangt, ist dieser Ansatz evident.

4.6 Zusammenfassung der Auswertung

Ty

Die im Laufe dieses Kapitels ermittelten Ergebnisse werden nochmals
angefiihrt und es werden Schlussfolgerungen daraus abgeleitet.

Aus Abbildung 4.30 in Verbindung mit der Beeinflussbarkeit der Mangel,
Verschwendungen und Risiken (siehe Abbildung 4.7) ist zu sehen, dass
die Risiken, die Verschwendungen und die Mangel nach einer
Abwicklung mit einem GMP-Modell tendenziell geringer sind, als nach
der Projektabwicklung mit einem Generalunternehmer.

bauwirtschaft
projektmanagement
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In Bezug auf Mangel spielt insbesondere die Ausflihrungsqualitat eine
wesentliche Rolle, da hier auch ein direkter Zusammenhang zu den
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Terminzielen besteht. Ein Mangel wirde den Regelkreis der
Ausfuihrungsphase solange durchlaufen bis sich eine vertretbare
Abweichung des Qualitatszieles einstellt und wirde somit auch eine
zeitliche Veranderung auftreten. Des Weiteren hat dies auch
Auswirkungen auf monetare Aufwendungen, zumindest aus Sicht des
Auftragnehmers.

Die Wirkung der Interessen der Projektbeteiligten (gemar Abbildung 4.5)
auf Kosten und Qualitdten kann mit dieser Methode nur bedingt bestatigt
bzw. kdnnen Unterschiede zwischen den Abwicklungsmodellen nur unter
Vorbehalt aufgezeigt werden. Alle Experten bewerten eine tendenziell
bessere Durchsetzbarkeit ihrer eigenen Interessen bei einem GMP-
Modell und die Angaben zu den Sicherheiten fir die Projektziele
sprechen ebenfalls fir diesen Trend.

Zur Terminplanung kann aufgezeigt werden, dass diese durch das
Mitplanen des Auftragnehmers verhaltnismaRig qualitativ besser ist,
jedoch kann eine Zeiteinsparung nur mit anderen Methoden, wie zum
Beispiel durch Auswertungen von konkreten Projekten ermittelt werden.

Es ist nicht auszuschlieen, dass nach Fertigstellung der Immobilie nicht
dieselben Projektziele erreicht werden. Jedoch konnte gezeigt werden,
dass eine tendenzielle Verbesserung der Qualitdten und Terminsituation,
insbesondere in der Realisierungsphase, festzustellen ist. Beziiglich der
Kosten flr die Herstellung einer Immobilie kann eine hohere
Kostensicherheit dargelegt werden, jedoch sind mit dieser
Vorgehensweise keine Einsparungsmoglichkeiten oder Verteuerungen
durch einen Wechsel des Abwicklungsmodells ausfindig zu machen.

Nach Durchlaufen der beiden Regelkreise, dem Regelkreis der Planung
und dem Regelkreis der Realisierung, des GU-Modells sowie des GMP-
Modells kann abschlieBend festgehalten werden, dass die
Projektabwicklung mit unterschiedlichen Abwicklungsmodellen einen
Einfluss auf die Herstellung einer Immobilie hat. Durch die die
unterschiedliche Beeinflussbarkeit der einzelnen Einflussgroften in den
jeweiligen Bauabwicklungsmodellen lasst sich eine tendenzielle
Verbesserung der Prozessqualitat ableiten und somit auch ein positiver
Einfluss auf die Immobilie.

In den nachsten Kapiteln soll nun untersucht werden, ob dieser Einfluss
sich auch auf den Wert einer Immobilie auswirkt.

Auswertung der Einflussfaktoren
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Auswahl eines Liegenschaftsbewertungsverfahren

5 Auswabhl eines Liegenschaftsbewertungsverfahren

Die vorherigen Kapitel befassen sich mit beeinflussbaren Grélien in der
Planungs- und Realisierungsphase eines Objektes.

An dieser Stelle wird die PE im weiteren Sinne betrachtet um den Wert
einer Immobilie abzuleiten zu konnen. Es wird also von einer
fertiggestellten, Ubergebenen Immobilie ausgegangen.

Es soll nun ein Bewertungsverfahren ausgewahlt werden mit welchem in
den folgenden Kapiteln die, durch Planung und Ausflhrung eines
Immobilienprojektes wertbeeinflussbaren Parameter ermittelt werden
kénnen.

Zuvor wird noch ein kurzer Uberblick Uber die verschiedenen
Bewertungsverfahren in der Liegenschaftsbewertung gegeben und eine
Grundlage fir die Auswahl eines Verfahrens geschaffen werden.

5.1 Liegenschaftsbewertungsverfahren

Grundsatzlich  kénnen  Ermittlungen des  Verkehrswertes von
Liegenschaften in folgenden Bereichen veranlasst werden: **

= Recht

+ Beispielsweise zur Berechnung des Pflichtanteils gemall ABGB
= Verwaltung

+ Z.B. bei Exekutionsverfahren
= Wirtschaft

+ Etwa bei der Ermittlung von Bilanzierungsansatzen

= Privat

¢+ Z.B. als Grundlage fir die Vereinbarung eines Kaufpreises einer

Liegenschaft
= Banken und Kreditwesen

¢ Z.B. bei der Eintragung einer Hypothek

o Vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTTITUT: ONORM B 1802:1997 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen.
ONorm. S. 2

* vgl. KRANEWITTER, H.: Liegenschaftsbewertung. S. 1

Der Verkehrswert
beschreibt jenen Preis, der
bei einer Verauflierung der
Liegenschaft im redlichen
Geschaftsverkehr
Ublicherweise erzielt
werden kann.*®
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Auswahl eines Liegenschaftsbewertungsverfahren

Die wesentlichen Informationen flir eine Immobilienbewertung erhalt man
durch eine Markt-, Standort-, Objekt- und Ertragsanalyse. Bei der
Marktanalyse werden Daten, wie beispielsweise Vergleichswerte aus
dem Grundbuch, aber auch durch Immobilienanzeigen in allen Medien
ud.gl. gesammelt und ausgewertet. Eine Standortanalyse gibt
Aufschluss Uber die technische und soziale Infrastruktur sowie Uber
Umwelteinflisse und Gefahrenzonen. Umfangreiche gebaudebezogene
Auskinfte  werden in der  Objektanalyse  ermittelt. Die
Grundlagenermittiung wird durch eine Ertragsanalyse abgeschlossen. In
dieser wird im Wesentlichen die Ertragslage durch Vertrage usw.
erhoben.>®

Wie diese Analysen bei den einzelnen Bewertungsverfahren
durchgefiihrt werden und welche entscheidenden Parameter durch den
Planungs- und Ausflihrungsprozess beeinflussbar sind, soll im
Anschluss erarbeitet werden.

5.2 Normierte Wertermittlungsverfahren in Osterreich

Die Auswahl des Bewertungsverfahrens erfolgte durch Recherche der in
Osterreich normierten Bewertungsverfahren, unter Beriicksichtigung der
Eignung fur Investoren und auch in Hinblick auf international verwendete
Methoden. Die Parameter werden unter Punkt 6.1 ausfihrlich bearbeitet.

Neben zahlreichen international angewandten Bewertungsverfahren, wie
z.B. dem GOP-Verfahren sind in Osterreich in der ONORM B 1802
.Liegenschaftsbewertung® verschiedene Verfahren standardisiert.

Einen Uberblick (ber die unterschiedlichen Bewertungsverfahren geben
die nachstehenden Kurzbeschreibungen zu jedem Verfahren, die die drei
Teile der ONORM 1802 beinhalten:

= ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen

= ONORM B 1802-2 Liegenschaftsbewertung Teil 2: Discounted-Cash-
Flow-Verfahren (DCF-Verfahren)

= ONORM B1802-3 Liegenschaftsbewertung Teil 3: Residualwert-
verfahren

% vgl. KRANEWITTER, H.: Liegenschaftsbewertung.
http://public.wuapaa.com/wkk/2011/information_consulting/immobilien/files/Liegenschaftsbewertung.pdf. Datum des
Zugriffs: 04.Marz.2016

GOP-Verfahren oder
,Gross Operating Profit*-
Verfahren.
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Auswahl eines Liegenschaftsbewertungsverfahren

5.2.1 Vergleichswertverfahren

Laut der gegenstandliche ONORM eignet sich das
Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes von
unbebauten Liegenschaften sowie des Bodenwertes flir die nachstehend
beschriebenen Sachwertverfahren und allenfalls  fur  das
Ertragswertverfahren.*®

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG gibt folgende Definition fir
das Verfahren:
»Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der
den Wert beeinflussenden Umsténde weitgehend mit der zu
bewertenden Sache iibereinstimmen.’

Daraus kann der Hauptanwendungsbereich abgeleitet werden. Dieser ist
zur Wertermittlung von unbebauten Grundstliicken, da Gebaude meist
unterschiedlich und somit auch nicht vergleichbar sind. Unter Umstanden
findet das Verfahren auch bei vergleichbar bebauten Grundstiicken, wie
zum Beispiel bei Reihenhausern, Anwendung.

5.2.2 Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird vom Reinertrag, der durch die Immobilie
erzielt werden kann oder erzielt wurde, ausgegangen und soll die
Rendite einer Immobilie berechnet werden.*®

Fir das Ertragswertverfahren gilt gemaf LBG:

»,Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung
des fir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder
erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend
der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

Angewandt wird das Ertragswertverfahren bei Immobilien die
ertragsbringend auf dem Markt sind oder gebracht werden sollen.
Bezogen auf die sachlichen Teilméarkte bedeutet das eine Anwendung im
Wohn-, Gewerbe- und Industrieimmobilienmarkt.

% vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTTITUT: ONORM B 1802:1997 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen.
ONorm. S. 3

" LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGSGESETZ - LBG: Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003036. Datum des
Zugriffs: 15.April.2016

% vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTTITUT: ONORM B 1802:1997 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen.
ONorm. S. 3

% LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGSGESETZ - LBG: Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003036. Datum des
Zugriffs: 15.April.2016
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Auswahl eines Liegenschaftsbewertungsverfahren

5.2.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren berechnet den Substanzwert von Gebauden,
deren Ausstattung und Auflenanlagen. Der Bodenwert wird meist mit
obenstehendem Vergleichswertverfahren ermittelt.®°
.Im  Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch
Zusammenzéhlung des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes

sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehérs der Sache
zu ermitteln (Sachwert).

Im Gegensatz zum Ertragswertverfahren wird das Sachwertverfahren bei
Immobilien eingesetzt bei denen vorrangig die Eigennutzung, wie bei
Einfamilienhauser oder bebauten Feriengrundstlicken, angestrebt wird.

5.2.4 Discounted-Cash-Flow-Verfahren

Das DCF-Verfahren wird in der ONORM B 1802-2:2008
.Liegenschaftsbewertung — Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren
(DCF-Verfahren)“ beschrieben.

Im LBG wird das DCF- Verfahren nicht erwahnt.

Dieses Verfahren ist in zwei Phasen, die Diskontierungs- und die
Kapitalisierungsphase, gegliedert.

Anwendung findet das Verfahren bei der Verkehrswertermittiung von
bebauten Liegenschaften, Liegenschaftsanteilen und
Projektentwicklungen.®?

5.2.5 Residualwertverfahren

Die 2. Erganzung der ONORM B 1802 befasst sich mit dem
Residualwertverfahren. Dieses ist mit der ONORM B 1802-3:2014
,Liegenschaftsbewertung — Teil 3: Residualwertverfahren® standardisiert.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz geht nicht auf dieses Verfahren ein.

Dieses Verfahren ist flr die Bewertung von unbebauten Grundstlicken
geeignet, wenn das Vergleichswertverfahren nicht angewendet werden
kann, zur Beurteilung einer bevorstehenden Projektentwicklung bzw.
eines im Bau befindlichen Projektes, zur Bewertung von Immobilien, die

o Vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTTITUT: ONORM B 1802:1997 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen.
ONorm. S. 4

6

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGSGESETZ - LBG: Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003036. Datum des
Zugriffs: 15.April.2016

o2 Vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTTITUT: ONORM B 1802-2:2008 Liegenschaftsbewertung — Discounted-
Cash-Flow-Verfahren. ONORM. S. 4
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Auswahl eines Liegenschaftsbewertungsverfahren

am Ende ihrer Nutzungsdauer stehen sowie zur Ermittiung der hdchsten
und besten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften.®®

5.2.6 Zusammenfassung und Auswahl der Bewertungsverfahren

Abbildung 5.1 gibt einen Uberblick tber den Ablauf und die Ergebnisse
der einzelnen Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes.

VERGLEICHSWERT- ERTRAGSWERT- SACHWERT- I%IZESL; ’:(-)I-SVD
VERFAHREN VERFAHREN VERFAHREN VERFAHREN
| | | |
VERGLEICHSWERT ERTRAGSWERT SACHWERT ERMITTELTER WERT
W
MARKTANPASSUNG
l
VERKEHRSWERT

Abbildung 5.1 Ablaufschema der Verkehrswertermittlung64

Verfahrensunabhangig muss der ermittelte Wert einer Immobilie durch
eine Marktanpassung an den realistisch erreichbaren Wert, den
sogenannten Verkehrswert, angepasst werden.

Aus den flunf beschriebenen Bewertungsverfahren soll nun eines fir die
nachstehende Identifikation von den wesentlichen Parametern
ausgewahlt werden. Entscheidungskriterien fir die Auswahl sind
einerseits die von der ONORM B 1802 empfohlenen
Verwendungsbereiche und andererseits soll das Bewertungsverfahren
auch internationale Anwendung finden und flr Investoren oder
Projektentwickler tauglich sein, um den Verkehrswert zu bestimmen.

Dazu sind in der nachstehenden Tabelle die entscheidungsrelevanten
Aspekte fir die Auswahl dargestellt.

bauwirtschaft

% vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 1802-3:2014 Liegenschaftsbewertung -
Residualwertverfahren. ONORM. S. 4

% vgl. KRANEWITTER, H.: Liegenschaftsbewertung.
http://public.wuapaa.com/wkk/2011/information_consulting/immobilien/files/Liegenschaftsbewertung.pdf. Datum des
Zugriffs: 04.Marz.2016
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Auswahl eines Liegenschaftsbewertungsverfahren

Tabelle 5.1  Entscheidungsfindung fir ein Bewertungsverfahren

ONORM . : Far Ergebnis
Verfahren empfohlene Ermittlung des  Internationale /040y Legende:
Verkehrswertes ~ Verwendung . z L .
Verwendung geeignet + ... Kriterium erfilllt
Vergleichswert - + + - / / ... Kriterium bedingt erfillt
Ertragswert . . / / i+ - ... Kriterium nicht erfullt
Sachwert + + + - ++
DCF-Methode + + + + +4+++
Residualwert - - + + /

Fir die Auswahl des Liegenschaftsbewertungsverfahrens wurden die
unter den Punkten 5.2.1 bis 5.2.5 ermittelten Grundlagen in der Tabelle
5.1 zusammengefasst und gemafl den vorgegebenen Kriterien bewertet
und summiert.

Das Verfahren mit der héchsten Bewertung ist das DCF-Verfahren und
wird somit flir eine genauere Untersuchung ausgewahlt.

Ty
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Ermittlung der beeinflussbaren Parameter des

6 Ermittlung der beeinflussbaren Parameter des
Discounted-Cash-Flow-Verfahrens

In diesem Kapitel sollen Parameter des Bewertungsverfahrens
identifiziert werden, die in der Planungs- bzw. Ausflihrungsphase
beeinflusst werden kénnen. Dazu wird das DCF-Verfahren detaillierter
beschrieben und anschlief3end einer Analyse unterzogen.

6.1 Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren

Die anschlieRende Herleitung der Parameter erfolgt Gber das DCF-
Verfahren, da durch  Anderungen einzelner Terme des
Bewertungsverfahrens auch Anderungen des Verkehrswertes erzielt
werden. Somit stellt sich die Frage, welche Parameter im Zuge der
Planungs- und Ausfihrungsphase verandert werden kénnen, um auf den
Verkehrswert positiv einwirken zu kénnen.

Wie schon erwahnt, ist das DCF-Verfahren ein ertragsorientiertes
Bewertungsverfahren zur Marktwertermittiung und stellt ein 2-Phasen-
Modell dar. Die Berechnungsergebnisse werden stark von der Qualitat
der zur Verfigung stehenden Parameter bestimmt.

6.1.1 Aufbau des DCF-Verfahrens

Phase | I Phase Il
I Detailprognose-Zeitraum /1

Terminal Value'

>t

bia Baez oee

-4 t t t t ]
Detailprognose von Ein- und I Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis | ietzte Jahr dor

| Detailprognose folgenden

IJahree als reprisentativ
fiir die Restnutzungsdauer
L - L — i~
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Abbildung 6.1  Unterteilung der Zahlungsstréme beim DCF-Verfahren®

% OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTTITUT: ONORM B 1802-2:2008 Liegenschaftsbewertung — Discounted-Cash-
Flow-Verfahren. ONORM. S. 7

Discounted-Cash-Flow-Verfahrens
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Ermittlung der beeinflussbaren Parameter des

Der Betrachtungszeitraum gliedert sich in einen Detailprognosezeitraum
und in die Restnutzungsdauer.

6.1.1.1 Phase |

Phase | (explizites Wachstumsmodell) stellt die Detailprognose von Ein-
und Auszahlungen auf Jahresbasis dar. Bei der Identifikation der
Parameter wird davon ausgegangen, dass die Immobilie im Anschluss
an die Ubergabe bewertet wird. Naheres dazu findet sich unter Punkt
6.2.

6.1.1.2 Phase Il

In der Phase Il (implizites Wachstumsmodell) steht das, auf das letzte
Jahr der Detailprognose folgende Jahr reprasentativ fir die
Restnutzungsdauer im Vordergrund. Unter Punkt 6.2 wird darauf
ausflhrlicher eingegangen.

Aus den beiden Phasen wird je ein Barwert berechnet. Der Barwert zum
Bezugszeitpunkt ist also die Summe der Barwerte der Phase | und der
Phase Il. Nachstehende Formel (1) stellt dies anschaulich dar.

6.2 Ermittlung der beeinflussbaren Parameter

An dieser Stelle werden mittels Analyse des DCF-Verfahrens die
Parameter identifiziert, die in unmittelbaren Zusammenhang mit der
Planungs- und Realisierungsphase bei Errichtung einer Immobilie
stehen.

Wie zuvor beschrieben ist das Bewertungsverfahren 2-stufig aufgebaut.
Dies spiegelt sich auch in der Berechnungsformel wider.

n

CF RWhni4

KO _ (1)66
= A+nrnt A+r)ntt

m|t RWn+1 = CFn+1 * V
. _ (i+DRd—1
und: T (i+1)RAx

% STIER, D. P.: Die Beriicksichtigung des Immobilienlebenszyklus bei der Immobilienbewertung mit DCF-Verfahren. In:
Controlling und Management, 2006. S.

Discounted-Cash-Flow-Verfahrens

Explizites Wachstum:
Modell, bei dem Wachstum
direkt in steigenden
Zahlungsstromen
verarbeitet wird.

Implizites Wachstum:
Modell, bei dem
Wachstumserwartungen
Uber angewendeten
Zinssatz eingepreist
werden.
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Ermittlung der beeinflussbaren Parameter des

Feeeeiaeianns Diskontierungszinssatz

N Detailprognosezeitraum

Koo Barwert

(VAN Vervielfaltiger®

[eiiiiiiins Kapitalisierungszinssatz

Rd..... Restnutzungsdauer

Ausgehend von der Berechnungsformel des Barwertes st
zusammengefasst zu sehen, dass die folgenden Faktoren:

= Cashflow

= Zeit

= Diskontierungszinssatz
= Restwert

die wesentlichen, wertbeeinflussenden Terme bilden.

Also stellt sich die Frage woraus sich diese Terme zusammensetzen und
ob sich darunter Glieder finden, die bei der Herstellung einer Immobilie
verandert werden koénnen. Dazu werden diese analysiert und
nachfolgend die bestimmenden Parameter herausgefiltert, um im
Anschluss die unterschiedlichen Auswirkungen zu erforschen.

6.2.1 Cashflow

Der Cashflow setzt sich aus den Einnahmen, welche im Wesentlichen
die Mieteinnahmen darstellen, und den Ausgaben, die durch
nichtumlegbare Lebenszykluskosten beschrieben werden, zusammen.

o Vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTTITUT: ONORM B 1802-2:2008 Liegenschaftsbewertung — Discounted-
Cash-Flow-Verfahren. ONORM. S. 5

% Der Vervielfaltiger errechnet sich aus der Restnutzungsdauer und den Kapitalisierungszinssatz. Durch diese reine

Rechengrofe wird es ermdglicht, die Summe aus den Zahlungsstrémen in der Phase Il des DCF-Verfahrens zu bilden.

o Vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTTITUT: ONORM B 1802-2:2008 Liegenschaftsbewertung — Discounted-
Cash-Flow-Verfahren. ONORM. S. 5

Discounted-Cash-Flow-Verfahrens

Der Diskontierungszinssatz
wird verwendet um die im
Detailprognosezeitraum
(Phase ) erhaltene
Geldsumme in einen
Barwert zum Stichtag der
Bewertung uberfihren zu
kénnen.®’

Der
Kapitalisierungszinssatz
wird verwendet um die
nach dem
Detailprognosezeitraum
erzielbare Geldsumme,
also bei einer fiktiven
VerauRerung (Phase Il), in
einen Barwert Uberflihren
zu kénnen.®
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6.2.1.1 Mieteinnahmen

Die Einzahlungen sind unter Berticksichtigung von
Vertragsverlangerungsoptionen, der Inflation, Marktmietentwicklung und
von Leerstanden zu berechnen. Im Wesentlichen sind die Einnahmen
die potenziellen Rohertrage, bestehend aus:"

=  Miet- und Pachtertrage
= Sondermieteinnahmen (z.B. Werbeflachen)

= Realisierbare Marktmiet- oder Pachtansatze fir leerstehende
Einheiten

Die Hohe der Miete kann grundsatzlich frei vereinbart werden, wird
jedoch in Osterreich durch das Allgemeine Biirgerliche Gesetzbuch
(ABGB), das Mietrechtsgesetz (MRG) und das Richtwertgesetz
(RichtWG) maRgebend reguliert. Ohne einen vertieften Einblick in diese
Gesetze zu geben, kdnnen die wichtigsten Punkte, die bei der Ermittlung
des Mietzins zu bertcksichtigen sind, wie folgt zusammengefasst
werden:”’

= Schutzbestimmungen des ABGB Uber Wucher, Sittenwidrigkeit und
Verklrzung Uber die Halfte des wahren Wertes

= Angemessene Hauptmietzinsbildung gemal MRG, z.B. bei
Geschéaftsraumlichkeiten, wenn der Mietgegenstand auch zu
Wohnzwecken vermietet wird

= Befristungen bei Mietvertragen
= Richtwertmietzins gemal RichtWG

¢ Zuschlage und Abstriche, insbesondere Lagezuschlag und
Befristungsabschlag

+ Richtwerte, zum Beispiel zur mietrechtlichen Normwohnung

6.2.1.2 Mietausgaben

Die Auszahlungen kénnen mit den periodisch anfallenden, nicht auf den
Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskosten zusammengefasst werden.
Insbesondere sind dies:"

o Vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTTITUT: ONORM B 1802-2:2008 Liegenschaftsbewertung — Discounted-
Cash-Flow-Verfahren. ONORM. S. 8 und 9

7

Vgl. KRANEWITTER, H.: Liegenschaftsbewertung. S. 173 bis 184

S Vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTTITUT: ONORM B 1802-2:2008 Liegenschaftsbewertung — Discounted-
Cash-Flow-Verfahren. ONORM. S. 9
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Ermittlung der beeinflussbaren Parameter des  Discounted-Cash-Flow-Verfahrens

= |aufende Instandhaltungskosten
= Instandsetzungskosten (Reparatur- und Modernisierungskosten)
= Kosten fur Verwaltung

= verbrauchsunabhangige Kosten wahrend eines Leerstandes fir den
Betrieb

= nicht auf den Mieter umlegbare Betriebskosten
= Mietausfallwagnis

= Marketingkosten

= Kosten fur Umbauarbeiten

= Grundmietkosten

Des Weiteren stehen die ermittelten Parameter der Mietertrage in
Zusammenhang mit folgenden Einfliissen:”

= Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen
* Planungsrechtliche Gegebenheiten
= Art und Umfang der Nutzung
¢ Einschrankungen durch Denkmalschutz
= Entwicklungsmdglichkeiten
+ Anderung der Widmung
= Nutzungsmoglichkeiten
+ Nachhaltige Nutzungsmaglichkeiten im Rahmen der Zulassigkeit

= Rechte und Lasten

¢ Nutzungsrechte

= Beschaffenheit und sonstige Eigenschaften

il

+ Objektiv feststellbare Merkmale, wie Umwelteinflisse
= lLage

+ Gebietsbezogene Merkmale, wie Nachbarschaft

bauwirtschaft
projektmanagement

+

3 vgl. ®STERREICHISCHES NORMUNGSINSTTITUT: ONORM B 1802:1997 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen.
ONorm. S. 2 und 3
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Ermittlung der beeinflussbaren Parameter des  Discounted-Cash-Flow-Verfahrens

= Allgemeine Wertverhaltnisse

+ Umstdnde von Angebot und Nachfrage, wie die allgemeine
Wirtschaftslage

Auch Wertminderungen aufgrund von Baumangeln und Bauschaden
sind zu beriicksichtigen.”

6.2.2 Zeitliche Komponente

Bei der Bewertung sind zeitliche Festlegungen und Betrachtungen
essentiell. Die wesentlichen Aspekte sind:"

= Beginn und Dauer der Phase | flr die Diskontierung
= Beginn und Dauer der Phase Il flr die Kapitalisierung

= Nutzungsdauer, vor allem die wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Marktlagen zum Zeitpunkt der Betrachtung, z.B.:
¢ Zinssatze fur Fremdkapital
+ Bezlglich Mieteneinnahmen

+ Geldwertanpassungen

6.2.3 Diskontierungszinssatz

Die Ermittlung des Diskontierungszinssatzes kann im DCF-Verfahren:
= direkt aus dem Immobilienmarkt

¢ aus bekannten Immobilienpreisen und Zahlungen und
vergleichbaren und zeitnah durchgeflhrten Transaktionen

= indirekt aus dem Kapitalmarkt
¢ durch das Capital Asset Pricing Model (CAPM)

erfolgen.

™ vgl. KRANEWITTER, H.: Liegenschaftsbewertung. S. 103

” Vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTTITUT: ONORM B 1802-2:2008 Liegenschaftsbewertung — Discounted-
Cash-Flow-Verfahren. ONORM. S. 7
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Ermittlung der beeinflussbaren Parameter des

Aus der direkten Methode, aus den Immobilienpreisen, kdnnen keine
Parameter bestimmt werden, da diese auf Vergleichen beruht. Es
kénnen jedoch aus der indirekten Methode, aus dem CAPM, die
folgenden Faktoren abgeleitet werden:’®

= Verzinsung des Eigenkapitals
= Risikoloser Referenzzinssatz
+ Basiszinssatz der Vergleichsveranlagung
= Marktrendite
= Beta-Faktor

= Weighted Average Cost of Capital (WACC) oder auch gewichteter
durchschnittlicher Kapitalkostensatz (aus Eigen- und
Fremdkapitalzinssatz und Eigen- und Fremdkapital ermittelt)’”

= Risiken
+ Standortrisiko
* Sanierungsrisiko
+ Modernisierungsrisiko
¢ Drittverwendungsrisiko
* Mietentwicklungsrisiko

+ Sonstige Objektrisiken

6.2.4 Restwert

Der Restwert bildet den reprasentativen Wert der Phase Il des
Bewertungsverfahrens und setzt sich aus den Mietertragen, die nach
dem Ende des Detailprognose-Zeitraums erzielt werden kénnen und
dem Vervielfaltiger zusammen.

Die Parameter der Mietertrage zum Zeitpunkt .4 kbnnen aus Punkt 6.2.1
Ubernommen werden. Der Vervielfaltiger ist abhangig von:

= Kapitalisierungszinssatz

76 Vgl. HAAS, M.: Einflussfaktoren von Immobilienprojekten. Masterarbeit. S. 23 bis 26

WACC =1+ 4 i (2)

77 K
K GK

Discounted-Cash-Flow-Verfahrens

Referenzzinssatz:

z.B.: Festverzinsliche
Wertpapiere, wie die
Sekundarmarktrendite
(verdffentlicht durch die
Osterreichische
Nationalbank)

Die Marktrendite

beschreibt die
durchschnittliche Rendite
von vielen Uber einen
langeren Zeitraum
gehandelten risikofreien
Anlagen

Der Beta-Faktor

beschreibt das
systematische Risiko, das
durch eine Finanzierung
bzw. Investition
Ubernommen wird.
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Ermittlung der beeinflussbaren Parameter des

= Restnutzungsdauer

6.2.4.1 Kapitalisierungszinssatz

Der Kapitalisierungs- oder auch Liegenschaftszinssatz bezeichnet,
beschreibt die von einem Investor erwartete Rendite. Wie in der Formel
(1) unter Punkt 6.2 zu erkennen ist, ergibt ein niedriger
Kapitalisierungszinssatz einen hoheren Vervielfaltiger und somit einen
héheren Immobilienwert. Der Zinssatz setzt sich aus folgenden Faktoren
zusammen:

= Risiko, mit welchem der Ertrag aus dem Realbesitz erzielt wird

+ Ein geringes Risiko hat eine niedrige Verzinsung zur Folge. Zum
Beispiel haben die relativen Miethdhen Einfluss, weil bei niedrigen
Mieten mit einem geringeren Mietausfallwagnis gerechnet wird und
somit auch eine niedrige Verzinsung angesetzt werden kann.

= Geldwertanpassungsabschlag
= Sekundarmarktrendite

= Geringe Mobilitat der Investition

6.2.4.2 Restnutzungsdauer

Grundsatzlich ist die Restnutzungsdauer die Differenz aus der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes zum
Bewertungsstichtag. Zu  berlcksichtigen sind die technische
Nutzungsdauer und die wirtschaftliche Nutzungsdauer.” Meist wird die
Gesamtnutzungsdauer aus Tabellen entnommen. Jedoch kann die
Nutzungsdauer auch durch besondere Umstande verklrzt bzw.
verlangert werden.”

In Abbildung 6.2 ist die Zuordnung der wesentlichen Komponenten des
Bewertungsverfahrens nochmals anschaulich dargestellt.

= Vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTTITUT: ONORM B 1802:1997 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen.
ONorm. S. 4

™ Vgl. KRANEWITTER, H.: Liegenschaftsbewertung. S. 102
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bauwirtschaft ﬁ‘!u
projektmanagement razm

+

institut fir baubetrieb
projektentwicklung

27-Mai-2016 80



mzed wawabeuewyyalosd | Bunppimiusiyalosd
D HEYIsUIMNED + galagneq Jng anyisul

Discounted-Cash-Flow-Verfahrens

Ermittlung der beeinflussbaren Parameter des

©

)

%,

&,

@

%)

%,

LEGENDE:

&)

Bei Erh6hung bzw.
Verlangerung:

@
W)

positiver Einfluss auf den

Verkehrswert

@

negativer Einfluss auf
den Verkehrswert

&)

vamsay (-

JanepsBunziny uaBunsseduy sjuSem nnu_._._.—.a.n:“.ﬂw»ux
FYIARIRYITIM aypuas -ljejsneiaiN pun 2
E unyes BN 2p iny SISRGSAIYRT JNR
puR -3yIsIUYIAY PRULIEP! ue.“tauuhuom Anejusseidal sje uaBunjyezsny siuBem
o I sauuer uapuaBjo) pun -uI3 uoA ~l|egsneiaiy pun P T
Janep zyessuiz {1sLPRigo oG s Nk y
-sdunzinujsay -syeydsuadan uadunjyezsny uadun|yezuiy Spanar -asouBoudjieraq 4ny uagsoy
12| sep yne 195_Yyd
sap Bunjyienag
|1 3584
s |Ryaan T+U MOYUTED
oNisty Wdv2 Bunsasiendey Junianuoysia uaBun|yezsny uadunjyezuiy

R

TessSUIT

~SBUnIBNUOYSIa

s

HIZ

1

v

420

N

U Mopysed

|

Grobe Gliederung der ermittelten Parameter

Abbildung 6.2

81

27-Mai-2016



7 Auswertung der ermittelten Parameter

Um die Frage, welche Parameter in der Planungs- und
Ausfuhrungsphase beeinflusst werden kdnnen, zu beantworten, werden
die Parameter gefiltert, kategorisiert und anschlieBend mit den
Ergebnissen der Experteninterviews eine Verbindung zu den
Bauabwicklungsmodellen hergestellt.

71 Kategorisierung der beeinflussbaren Parameter

Wie aus einschlagiger Literatur zu entnehmen ist, kdnnen fir eine

Liegenschaftsanalyse die Parameter in vier Kategorien unterteilt werden:
80

= marktabhangige,

= standortabhangige,

= objektabhangige und

= von der Ertragslage abhangige
Einflussgrofen.

Die Marktabhangigkeit beschreibt in erster Linie die zu erzielbaren
Mietertrage an einem bestimmten Standort bzw. das Preisniveau im
Zusammenhang mit dem Angebot und der Nachfrage von bestimmten
Liegenschaften an bestimmten Standorten.

Unter standortabhangige EinflussgroRen fallen Merkmale wie
Verkehrsanbindung, Nahe zu Einkaufs- und Bildungseinrichtungen etc.,
aber auch Flachenwidmungen und deren Entwicklungen und Rechte z.B.
Nutzungsrechte auf Liegenschaften.

Die objektabhangigen Einflisse beschreiben den gesamten Zustand
eines Gebaudes. Darunter fallen Quantitaten, Qualitaten, Alter und
Bauweise um nur einige zu nennen.

Die vierte Kategorie, die Ertrags- oder auch Vertragslage, geht auf die
Qualitdt und Nachhaltigkeit der Ertrage selbst ein. So bestimmt die
Qualitdt eines Vertrages zwischen Vermieter und Mieter die
Nachhaltigkeit von der ausgegangen werden kann eine Miete auch zu
erhalten. Ein weiterer Punkt ist die Bonitat der Mieter.

8 vgl. KRANEWITTER, H.: Liegenschaftsbewertung.
http://public.wuapaa.com/wkk/2011/information_consulting/immobilien/files/Liegenschaftsbewertung.pdf. Datum des
Zugriffs: 04.Marz.2016
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An dieser Stelle wird festgehalten, dass sich ausschlieRlich die
objektabhangigen Parameter in der Planungs- und Ausflhrungsphase
eines Projektes beeinflussen lassen, da der Standort bereits fixiert ist
und auf die Marktsituation sowie auf die Ertragslage kein Einfluss durch
die Bauabwicklung genommen werden kann.

Durch Kategorisierung und Einarbeitung der unter Punkt 6.2 ermittelten
objektabhangigen Parameter in die Abbildung 6.2 ergibt sich folgende
Darstellung der beeinflussbaren Parameter.

Abbildung 7.1 zeigt zusammengefasst die objektabhangigen Parameter,
welche bei der Herstellung eines Objektes beeinflusst werden kénnen
und somit auch vom gewahlten Bauabwicklungsmodell, dem GU-Modell
und dem GMP-Modell, abhangig sind.

Um die Parameter tendenziell quantifizieren zu kdnnen, wurden wie auch
schon bei der Ermittlung der Wirkung der EinflussgréRen auf die
Bauabwicklungsmodelle Experten aus den drei Sphéaren befragt. Die
Fragen, wie gut die jeweilige Sphare die Aufwande bzw. Risiken niedrig
halten kann und wie hoch der Einfluss auf die Nutzungsdauer und
Nutzungs-flexibilitdt zu  bewerten ist, wurden wieder nach
Abwicklungsmodell getrennt abgefragt und eingeschatzt.

Die Bewertung erfolgte wieder von 1 ,kein Einfluss“ bis 5 ,hoher
Einfluss®.

Auswertung der ermittelten Parameter
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7.2 Bestimmung der Beeinflussbarkeit

Abbildung 7.2 stellt die Beeinflussbarkeit je Sphare und
Abwicklungsmodell, getrennt in Planungs- und Ausfiihrungsphase dar.

GMP-Modell GU-Modell

Nutzungsdauer
Planungsphaze

Nutzungsdauer
Ausfihrungsphase

Lebenszyk luskosten

45 4
! Planungsphase

Lebenszyk luskosten

2.5 2 Ausfihrungsphase

Instandhaltung [Wartung)

45 4 Planungsphasze

Instandhaltung [Wartung)

2,5 2 Ausfihrungsphase

Betriebskosten

45 45 Planungszphaze

Betriebskosten

2,5 2
* Ausfihrungsphase

Instandsetzung [Reparatur)
Planungsphasze

Instandzetzung [Reparatur)
Ausfuhrungsphase

Nutzungsflexibilitat
Planungsphaze

)

MNutzungsflexibilitat
Ausfihrungzsphaze

Sonstige Objektrisiken

2,5 3,5
! * Planungsphase

Sonstige Objektrisiken
Ausfihrungsphase

Abbildung 7.2  Bewertung der Beeinflussbarkeit

Aus der Sphare der Auftraggeber wurden lediglich Bewertungen zur
Nutzungsdauer gemacht. Die Risiken und Kosten, insbesondere die
Einflisse auf Lebenszykluskosten, wurde eher als modellunabhangig
eingeschéatzt. Aus Sicht des Auftraggebers kann zwar bei einem GMP-
Modell tendenziell mehr Einfluss auf diese Parameter genommen
werden, jedoch beschreibt die Lebenszyklusbetrachtung eine

Auswertung der ermittelten Parameter

LEGENDE:

W AG:GU

M Planer: GU

0 AN: GU

mAG: GMP

M Planer: GMP
AN: GMP
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Grundeinstellung des AGs, insbesondere in der Planungsphase und
kann bei beiden Modellen umgesetzt werden. Auch bei der
Nutzerflexibilitdt missen Grundsatzentscheidungen getroffen werden
und es gilt selbiges, wie bei der Lebenszyklusbetrachtung.

Das ausfiuhrende Unternehmen empfindet naturgemaly die
Beeinflussbarkeit mit dem GU-Modell in der Planungsphase niedrig, da
es hier in der Planungsphase noch nicht zu den Projektbeteiligten
gehort.

Aus den Ergebnissen der Ubrigen Parameter ist zu erkennen, dass diese
bei Abwicklung mit einem GMP-Modell tendenziell héher oder zumindest
gleichhoch eingestuft werden. Die Bewertung der Experten aus der
Sphare der Planer zeigt eine marginal gréRere Beeinflussbarkeit beim
GU-Modell gegentiber dem GMP-Modell.

Durch Zusammenfassen der Parameter in nicht auf den Mieter
umlegbare Kosten und objektabhdngige Parameter ergeben sich
folgende Gruppen:

= Einfluss auf Auszahlungen
+ Instandhaltungskosten (z.B. Wartung von Dachern)
+ Betriebskosten (Allgemeine BK bei Leerstand)
+ Instandsetzungskosten (Reparatur)
= Objektabhangige Parameter
¢ Restnutzungsdauer
* Nutzungsflexibilitat
+ Sonstige Objektrisiken

Anhand der Unterteilung in diese zwei Gruppen ergibt sich Abbildung
7.3. Die Beeinflussbarkeit wird bezogen auf die objektabhangige
Parameter (Nutzungsdauer, Nutzerflexibilitdt, und Objektrisiken) und die
Lebenszykluskosten, in den jeweiligen Phasen dargestellt. Flr die
Einteilung in die drei Beeinflussbarkeitsstufen ,kein Einfluss®, ,mittel“ und
,hoher Einfluss“ wurden die 5 Bewertungsstufen des Fragebogens in drei
gleichmaRig groRe Bereiche aufgeteilt. Die Zuordnung erfolgte
ausgehend von einer niedrigen Bewertung mit ,kein Einfluss” Uber einer
mittleren Bewertung ,mittel® bis zu einer hohen Bewertung ,hoher
Einfluss®.

Auswertung der ermittelten Parameter
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hoher Einfluss

Einfluss auf Lebenszykluskosten (Auszahlungen)
mittel

kein Einfluss

kein Einfluss mittel hoher Einfluss

Einfluss auf objektabhidngige Parameter
Abbildung 7.3  Auszahlungen zu sonstigen objektabhangigen Parameter

Abbildung 7.3 zeigt wie verhaltnismaRig gut Einfluss auf die Parameter
mit dem jeweiligen Modell genommen werden kann.

Abzuleiten ist daraus eine tendenziell hohere Beeinflussbarkeit im GMP-
Modell.

7.3 Zusammenfassung der Auswertung

Um diese Auswertung in Verbindung mit der Regelkreistheorie zu
bringen, kénnen die Parameter des Wertermittiungsverfahrens, als
zusatzliches Projektziel angesehen werden, bzw. werden diese auch
durch die Qualitdten bestimmt. Die Parameter stellen also die
FlhrungsgroRe vor Eintritt in die Regelkreise dar und nach dem
Durchlaufen sind diese ebenso die Regelgrofie.

In  Verbindung mit dem  Dreieck der Planungs- und
Ausfiihrungsqualitaten stehen diese Parameter somit im unmittelbaren
Zusammenhang mit Mangeln, Verschwendung und Aufwande und sind
daher auch modellabhangig.

Unterstrichen wird dies noch durch die EinflussgroRen aus der
Wettbewerbsanalyse unter Punkt 3.1.1.4 und die Einflussgrofen aus der
Nachhaltigkeitsbetrachtung unter Punkt 3.1.1.5, da diese Parameter

Auswertung der ermittelten Parameter

LEGENDE:

@ Planungsphase
GU-Modell

W Ausfiihrungsphase
GU-Modell

@ Planungsphase
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auch als Einflussfaktoren aus der Projektentwicklung bertcksichtigt
werden.

Wenn die Regler des GMP-Modells besser sind und wie dargestellt auch
die Beeinflussbarkeit hoher bewertet wird, gilt selbiges wie bei der
Auswertung der Projektziele unter Punkt 4.5. Ebenfalls zeigen die
direkten Bewertungen der Parameter eine hoéhere Beeinflussbarkeit im
GMP-Modell. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass mit
unterschiedlichen Bauabwicklungsmodellen Veranderungen bezuglich
der Erreichung von Projektzielen hervorgerufen werden kénnen.

Auswertung der ermittelten Parameter
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8 Conclusio

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit wurden die Unterschiede zwischen
einer Projektabwicklung mit dem Partnerschaftsmodell des ,Garantierten
Maximalpreis“ und dem bewahrten Generalunternehmermodell ermittelt
und bewertet. Ebenso wurde die tendenzielle Auswirkung dieses
Modellwechsels auf den Wert der Immobilie quantifiziert.

Dazu wurden wesentliche EinflussgrofRen der Projektabwicklung in
Bezug zu den beiden Abwicklungsmodellen recherchiert und
systembedingte Unterschiede aufgezeigt.

Um die identifizierten Einflussgrofen der beiden Bauvertragsmodelle mit
dem Wert einer Immobilie in Relation zu bringen wurde das
Immobilienbewertungsverfahren ,Discounted-Cash-Flow-Verfahren*
analysiert und jene Parameter identifiziert, auf die mit den jeweiligen
Projektabwicklungsmodellen Einfluss genommen werden kann.

Fir die Beurteilung der Einflussgrofien und deren Wirkung auf den
Abwicklungsprozess mit den unterschiedlichen Abwicklungsmodellen
wurden Experteninterviews mit Vertretern aus allen drei betrachteten
Spharen durchgefiihrt. Zusammenfassend werden die abgegebenen
Bewertungen in tabellarischer Form dargestellt.

Tabelle 8.1 Zusammenfassende Darstellung der Bewertungen

Bewertete Faktoren GU-Modell GMP-Modell
Sicherheiten

Kosten ~ ++
Termine + +
Qualitaten ~ +
Beeinflussbarkeit

Kosten ~ +
Termine ~ +
Qualitaten ~ +
AuRere Einfliisse

Beriicksichtigung von Anderungswiinschen (AG) ~ +
Minimierung der Unternehmensrisiken ~ +
Einbringen eigener Interessen ~ +

Niedrighaltung des Konfliktpotentials - ~

Conclusio

Legende:
++
sehr hoch/sehr gut

mittelmafig/durchschnittlich

nicht hoch/nicht gut
~+
Tendenz positiv

Tendenz negativ

Ty
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Organisationsabhéngige Einflussfaktoren

Umsetzung eigener Aufgaben ~ +
Kooperation ~ +
Gesprachskultur ~ +
Informationsfluss - ~
Koordination ~ +
Niedrighaltung von Schnittstellenproblemen ~ +

Liegenschaftsbewertungsverfahren

Nutzungsdauer -~ ~+
Lebenszykluskosten - +
Reduktion Instandhaltungsaufwand - +

Reduktion Betriebskosten - ~
Reduktion Instandsetzungsaufwand ~ +
Nutzungsflexibilitat - ~

Reduktion sonstiger Objektrisiken - +

In Tabelle 8.1 werden die Bewertungen der Experten als Mittelwert aller
Spharen und Projektphasen je Faktor wiedergegeben. Aus dieser
Darstellung ist zu erkennen, dass das GMP-Modell tendenziell eine
héhere Bewertung erhalten hat. Dies wurde in dieser Arbeit auch in den
Detailbetrachtungen der Einflussfaktoren und Parameter bestatigt.

Weiters kann festgehalten werden, dass durch die gewahite
Vorgangsweise der Arbeit — Kombination der Theorie des Regelkreises
mit Uberlegungen aus der Risikobetrachtung und Bewertung durch
Experteninterviews — durchaus tendenzielle Verbesserungen durch eine
Projektabwicklung mit einem GMP-Modell in den unterschiedlichen
Projektphase aufgezeigt werden konnten.

Mit diesen Uberlagerungen ergaben sich tendenzielle Verbesserungen
der Planungs- und Ausfiihrungsqualitat, welche Verringerungen der
Risiken, Mangel und Verschwendungen in den jeweiligen Projektphasen
des GMP-Modells mit sich bringt.

Beziglich der Abwicklung in terminlicher Hinsicht konnte aufgezeigt
werden, dass diese durch die frihzeitige Einbindung des
Auftragnehmers im GMP-Modell verhaltnismaRig qualitativ besser ist
bzw. werden dadurch Moglichkeiten gegeben ein Projekt schneller zu
realisieren.

Da sich die beeinflussbaren Parameter aus dem
Liegenschaftsbewertungsverfahren auch in der Projektentwicklung
wiederfinden, zeigen sich auch hier tendenzielle Verbesserungen durch
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die hoher bewertete Prozessqualitat in der Planung und Ausfiihrung
mittels GMP-Modell.

Der Vollstéandigkeit halber soll an dieser Stelle darauf hingewiesen
werden, dass es mit der gewahlten Vorgangsweise nicht mdglich ist eine
qualifizierte Aussage zu den monetdren Unterschieden der beiden
Bauabwicklungsmodelle, insbesondere zu den Herstellungskosten und
der Rendite, zu tatigen. Und es kann aus den Ergebnissen der
Auswertungen nicht eindeutig darauf geschlossen werden, dass die
Immobilie bei Ubergabe, nicht dieselbe ist. Aber es zeigt sich eine
Tendenz, dass die Projektabwicklung mit dem GMP-Modell mit weniger
Risiken, Mangel und Aufwénde verbunden ist.

8.1 Uberpriifung der Ausgangsthese und Beantwortung
der Forschungsfragen

Welche systembedingten Einflussfaktoren &ndern sich in der Planungs-
bzw. Ausfiihrungsphase durch einen Wechsel des
Projektabwicklungsmodells?

Durch die Anwendung der Regelkreistheorie konnten Einflussfaktoren
identifiziert werden, welche sich in den beiden Abwicklungsmodellen
unterschiedlich verhalten bzw. beeinflusst werden.

Beispielhaft aufgelistet:
= Beeinflussbare objektbezogene Faktoren
+ Kosten
+ Qualitaten
+ Termine
= Beeinflussbare organisationsabhangige Faktoren
+ Kooperation
+ Koordination
¢ Schnittstellen
= Beeinflussbare duflere Faktoren
+ Risiken bzw. Sicherheiten
+ Anderungswiinsche des AGs

+ Konflikte unter den Projektbeteiligten
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Welche Parameter eines Immobilienbewertungsverfahrens kénnen in der
Planungs- bzw. Ausfiihrungsphase der Projektentwicklung beeinflusst
werden und somit den Wert einer Immobilie verdndern?

Anhand der methodischen Vorgangsweise mit der das DCF-Verfahren
analysiert wurde, konnten jene Parameter ermittelt werden, die einen
direkten Einfluss auf den Wert einer Immobilie nehmen.

Beispielhaft aufgelistet:

= Beeinflussbare objektabhangige Parameter
+ Betriebskosten
¢ Nutzungsflexibilitat
¢ Nutzungsdauer

Gibt es einen Zusammenhang zwischen den Einflussfaktoren der
Projektabwicklungsmodelle und den Parametern der
Immobilienbewertung und inwieweit sind diese quantifizierbar?

Zusammenfassend konnte definitiv eine Verbindung zwischen dem
Prozess der Herstellung und der Ermittlung des Verkehrswertes eines
Objektes hergestellt werden. Diese kann als Schnittmenge der
fundamentalen Projekiziele in der Errichtungsphase und der
wesentlichen Parameter in der Immobilienbewertung (DCF-Verfahren)
dargestellt werden und wird durch die Qualitat definiert (siehe Abbildung
8.1).

Projektziele der
Projektentwicklung

Kosten
Termine Qualitaten
Nutzungs-
dauer

Lebenszyklus-
kosten

Wesentliche Parameter
des DCF-Verfahrens

Abbildung 8.1 Schnittmenge der Projektziele und der DCF-Parameter
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Durch unterschiedliche Projektabwicklungsmodelle bzw.
Bauvertragsmodelle entstehen bei denselben, im Projektvorentwurf
definierten Projektzielen unterschiedliche Immobilien und somit wird der
Wert der Immobilie veréndert.

Tendenziell zeigt sich, dass ein Objekt mit dem GMP-Modell mit weniger
Risiken, Mangeln und Aufwand errichtet werden kann, als mit einem
Generalunternehmermodell. Jedoch kann mit dieser Methode keine
qualifizierte Aussage zu den monetaren Unterschieden nach Herstellung
der Immobilie mit den unterschiedlichen Bauabwicklungsmodellen
getroffen werden.

Beim GMP-Modell bewerten die Experten tendenziell die
Durchsetzbarkeit ihrer eigenen Interessen besser und die Sicherheiten
die Projekiziele zu erreichen hoher. Dies deutet auf eine hohere
Prozessqualitat und somit auch auf eine héhere Produktqualitat, also auf
eine qualitativ hdherwertige Immobilie hin.

Insbesondere die Ausflhrungsqualitat spielt eine wesentliche Rolle, da
hier auch ein direkter Zusammenhang zu den Terminzielen besteht.
Dadurch kénnten friher Einnahmen erfolgen.
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9 Ausblick
Die zunehmenden Herausforderungen, speziell in der
Wohnraumschaffung, werden in Zukunft einen immer

Jleidenschaftlicheren® Einsatz der zur Verfligung stehenden Ressourcen
erfordern. Diese Entwicklungen verlangen von alle Beteiligten der
Bauwirtschaft sich intensiv mit neuartigen Managementansatzen zu
befassen.

Eine Méglichkeit zur Ressourcen schonenden Projektabwicklung wird mit
Partnerschaftsmodellen geboten. Dies bestatigte sich auch in den
Interviews, bei denen alle Experten unisono den Partnerschaftsmodellen
zukunftig wesentlich mehr Bedeutung zuschreiben.

Im Zuge dieser Arbeit wurden vier Experteninterviews gefiihrt. Um die
Reprasentativitat der erarbeiteten Ergebnisse zu erhdhen, muissen
weitere Daten eingeholt werden.

Da in dieser Arbeit ,nur® Tendenzen aufgezeigt werden konnten und
keine definitiven Aussagen zu einem hdéheren Verkehrswert mittels
Abwicklung mit einem GMP-Modell gemacht werden konnten, wird es als
sinnvoll erachtet folgende Punkte detaillierter zu untersuchen:

= Analyse mit weiteren Liegenschaftsbewertungsverfahren,
beispielsweise dem Sachwertverfahren bei dem, im Gegensatz zum
DCF-Verfahren, die Herstellungskosten direkten Einfluss nehmen und
so weitere Parameter identifiziert werden kénnen

= Detailliertere Betrachtung der Parameter des DCF-Verfahrens,
insbesondere deren Relationen zueinander

= Auswertungen anhand bestehender Objekte, um so einen monetaren
Zusammenhang zwischen Wert und Projektentwicklungsprozess
herstellen zu kdnnen

= Betrachtung der gesamten Lebenszykluskosten einer Immobilie

= Untersuchung bzw. Vergleich mit anderen Projektabwicklungs-
modellen

= Detailliertere Betrachtung der einzelnen Prozesse in der Planungs-
und Realisierungsphase und Verifizierung anhand realer Objekte
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A.1  Fragebogen fur Experteninterviews

I. Teil: Allgemeines
Aufbau:

Die einzelnen Parameter sind fir die 2 Bauvertragsmodelle dem
“Generalunternehmermodell* und dem Partnerschaftsmodell “Garantierter
Maximalpreis“ getrennt voneinander zu bewerten.

Weiters sind die Parameter in Planungs- und Ausfihrungsphase unterteilt.
Daraus ergeben sich fur jeden Parameter folgende Fragen:

Wie bewerten Sie die ... (z.B. Beeinflussbarkeit) des Parameters ... (z.B.
Instandhaltungskosten) in der Planungsphase bei einer Projektabwicklung
mittels GU- Modell?

Wie bewerten Sie die ... (z.B. Beeinflussbarkeit) des Parameters ... (z.B.
Instandhaltungskosten) in der Ausflhrungsphase bei einer Projektabwicklung
mittels GU- Modell?

Wie bewerten Sie die ... (z.B. Beeinflussbarkeit) des Parameters ... (z.B.
Instandhaltungskosten) in der Planungsphase bei einer Projektabwicklung
mittels GMP- Modell?

Wie bewerten Sie die ... (z.B. Beeinflussbarkeit) des Parameters ... (z.B.
Instandhaltungskosten) in der Ausflhrungsphase bei einer Projektabwicklung
mittels GMP- Modell?

Bei der Bewertung beachten:
1 ... nicht hoch / nicht gut
5 ... sehr hoch / sehr gut.

Anmerkungen:
GU- Modell:

Bei der Befragung wird davon ausgegangen, dass der Generalunternehmer

nach der Planungsphase beauftragt wird.
GMP- Modell:

Bei der Befragung wird davon ausgegangen, dass das Partnerschaftsmodell
(GMP- Modell) ab der Entwurfsphase startet.

Es handelt sich um ein privates Bauprojekt.

Welche Sphare (Bereich) der Projektbeteiligten wird durch Sie vertreten?
[] Auftraggeber (Investor, Bauherr, PS)

] Auftragnehmer (Baufirma)

[] Planer (Architekt, Ingenieurbiiro)

Fragebogen fiir Experteninterviews
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Fragebogen fiir Experteninterviews

[I. Teil: Projektentwicklung

Bei welchen Wohnbauprojekten bzw. wann macht fur Sie eine Projektabwicklung
mittels GMP- Modell Sinn? (Herstellkosten, Anzahl an Wohnungen etc.)

Bei welchen Wohnbauprojekten bzw. wann macht fir Sie eine Projektabwicklung
mittels GU- Modell Sinn? (Herstellkosten, Anzahl an Wohnungen etc.)

Wie viele Wohnbauprojekte werden mit einem Generalunternehmer
abgewickelt? (in % von allen Projekten)

Wie bewerten Sie folgende Faktoren in der Planungs-/ Ausfiihrungsphase bei
einer Projektabwicklung mittels GU- Modell bzw. GMP- Modell?

GMP-Modell /
GU-Modell Partnerschaftsmodelle
nicht hoch / Sehr hoch / nicht hoch / Sehr hoch /
nicht gut sehr gut nicht gut sehr gut
1 2 3 4 5 1 2 3 4 5

Wie hoch sind aus lhrer Sicht die folgenden Sicherheiten je Projektphase und Modell zu bewerten?

Kostensicherheit Planung [ u u u . . O O . O
Ausfiihrung O 0O O o 0O o 0O O 0O O
Terminsicherheit Planung . u . . . . O 0 O 0
Ausflhrung O O o O O O o o o g
Qualitatssicherheit Planung [ O u u u u [ O . O
Ausfiihrung O 0O O o 0O o 0O O 0O O

Wie gut kénnen Anderungswiinsche des AG's in den Projektphasen im jeweiligen Modell beriicksichtigt werden?
Planung O o o o O O o o o O
Ausflhrung O O o O O O o o o g

Anderungswiinsche

Wie gut sind die Projektziele vor den Projektphasen im jeweiligen Modell definiert?
Planung o o o o o o o o o o
Ausflhrung O O o O O O o o o g

Projektziele

Wie gut kdnnen Sie auf die folgenden Faktoren in den jeweiligen Projektphasen und Modellen Einfluss nehmen?

Qualititen Planung O 0O O O 0O O O O 0o O
Ausfiihrung O 0O O o 0O o 0O O 0O O
Quantititen Planung O O o O O O 0O O 0O 0O
Ausflhrung O O o O O O o o o g
Kosten Planung O O o O O O 0O O 0O 0O
Ausfiihrung O 0O O o 0O o 0O O 0O O
Planung O O o O O O 0O O 0O 0O
Termine asiiong O O O O O O O O O O
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[ll. Teil: Parameter des Bewertungsverfahrens

Wie bewerten Sie die Beeinflussbarkeit der folgenden Faktoren in der Planungs-/
Ausflhrungsphase bei einer Projektabwicklung mittels GU- Modell bzw. GMP-

Modell?

GU-Modell

kein Einfluss
2

1

3

hoher Einfluss
4

5

Fragebogen fiir Experteninterviews

GMP-Modell /

Partnerschaftsmodelle
kein Einfluss

2

1

3

hoher Einfluss
4

5

Wie gut kdnnen Sie auf die Reduktion der Aufwande / Risiken in den Projektphasen und Modellen Einfluss nehmen?

o O o o 0O

Instandhaltung Planung

(Wartung) (z.B. .

Ausstattung, Dach u. RR Ausfilhrung O
Betriebskosten Planung [
(Allgemeine BK bei -

| eerstand) Ausflhrung O
Instandsetzung Planung (]
(Reparatur) (z.B. .

Leitungen, Putz etc.) Ausfiihrung O
Nutzungsflexibilitat Planung O
(z.B. Umnutzung etc.) Ausfiihrung O
Sonstige Objektrisiken Planung [
(z.B. Ausstattung, Ausfiihrung ]

Rucklagen etc.)

Wie hoch ist Ihrer Meinung nach der Einfluss auf folgende Faktoren in den Projektphasen und Modellen?

o o o o 0O
o o o o 0O

Nutzungsdauer Planung
(wirtschaftliche ND des .
Gebaudes) Ausfiihrung
Lebenszykluskosten Planung
(Allgemeine Einschatzung) Ausfiihrung

Koénnen Sie noch andere beeinflussbare und wertbeeinflussende Parameter

nennen?

O

oo oOog

oo oOog

O

oo oOog

oo oOog

O

oo oOog

oo oOog

o o o o 0O

O

oo oOog

oo oOog

o o o o 0O
o o o o 0O

O

oo oOog

oo oOog

O

oo oOod

oo oOod

O

oo oOod

oo oOod

o o 0o
o o 0o
o o 0o
o o 0o

O

oo oOog oo oOog

O O

oo
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Fragebogen fiir Experteninterviews

IV. Teil: Einflussfaktoren der Bauvertragsmodelle

Wie bewerten Sie folgende Faktoren in der Planungs-/ Ausfiihrungsphase bei
einer Projektabwicklung mittels GU- Modell bzw. GMP- Modell?

GU-Modell GMP-Modell /
Partnerschaftsmodelle

nicht gut sehr gut nicht gut sehr gut

1 2 3 4 5 1 2 3 4 5

Wie gut kdnnen Sie lhre Interessen in den jeweiligen Projektphasen und Modellen einbringen?

Interessen Planung O O O 0O O O o oo o d
(Eigene Interessen) Ausfiihrung O O O O O | | | | |
Wie gut kdnnen Sie lhre Aufgaben in den jeweiligen Projektphasen und Modellen umsetzen?

Aufgaben Planung O O O O O O 0O o 0O 0O
(Ihre Aufgaben im Ausfiihrung | 0 0 m m n O O O O

Projekt)

Wie gut kann das Konfliktpotential aus Ihrer Sicht in den jeweiligen Projektphasen und Modellen niedrig gehalten
werden?

Konflikte Planung O O O O O O O O O O
(Zwischen den .

Projektpartnern) Ausflihrung O 0O O 0O 0O O O o o gd
Wie gut kdnnen lhre Risiken in den jeweiligen Projektphasen und Modellen minimiert werden?

Risiken Planung O o o o 0O O o o o O
(Unternehmerrisiken) Ausfiihrung O O O O O O O O O O
Wie gut kann das Potential von Schnittstellenproblemen in den jeweiligen Projektphasen und Modellen niedrig
gehalten werden?

Schnittstellen Planung O O O O O O 0O O 0O 0O
(Zwischen den Ausflhrung O O O o 0O O 0O O 0O 0O
Wie bewerten Sie die Kommunikation unter den Projektbeteiligten in den jeweiligen Projektphasen und Modellen?
Gesprichskultur Planung O O O O O O 0O O 0O 0O
Zwischen den .

( asfing O O O O O O O O O O

Projektpartnern)

Wie gut kdnnen Sie auf die Entscheidungsfindung in den jeweiligen Projektphasen und Modellen Einfluss nehmen?
Entscheidungsfindung  Planung O O O O O O O O o o
(Entscheidungen des Ausfiihrung m m | O O O 0 0 | O

Bauherrn)

Wie bewerten Sie folgende Faktoren in den jeweiligen Projektphasen und Modellen in Bezug auf den Projektablauf?
Kooperation Planung O O O O O O o O O d
(Teamgeist) Ausfiihrung O O O O O O O O O O
Informationsfluss Planung O O O O O O 0O O 0O 0O
(Zwischen den Ausfiihrung O O o o O O o o 0O O
Proiektnartnern)

Koordination Planung O O O o 0O O O o o gd
(z.B. Termine, Aufgaben)  Ausfiihrung O O O O O O O O O O

Konnen Sie noch andere Einflussfaktoren auf das jeweilige System der
Bauvertragsmodelle nennen?

Werden lhrer Meinung nach in Zukunft Partnerschaftsmodelle an Bedeutung
gewinnen?
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