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Kurzfassung

Wahrend des Projektentwicklungsprozesses von Immobilien, d. h. der Pla-
nung, Errichtung und Betriebsphase sowie eventueller Umnutzungen, ist
eine Vielzahl von Akteuren tétig. Diese werden vom verantwortlichen Pro-
jektentwickler je nach Erfordernis in den unterschiedlichen Entwicklungs-
phasen einer Immobilie eingebunden. Planer werden in der Konzeptions-
und Konkretisierungsphase, Ausfiuhrende fir die Projektrealisierung oder
das Facility Management wahrend der Betriebsphase in das Projekt invol-
viert. Aufgrund der sequentiellen Integration sind ihre Kompetenzen und Er-
fahrungen bei der Entscheidungsfindung in den frilhen Phasen der Projekt-
entwicklung nicht oder nur teilweise nutzbar. Im Unterschied zur Produkt-
fertigung, bei welcher das Produkt von dessen Entwicklungsprozess uber
die Nutzung bis hin zur Entsorgung bzw. Wiederverwertung vom Hersteller
optimiert wird, stehen bei Immobilienprojekten die Interessen der einzelnen
Akteure innerhalb ihres jeweiligen Wertschopfungsbereichs im Vorder-
grund. Dies bedeutet, dass z. B. Informationen des Facility Managements,
welche wahrend der Nutzung von Immobilien gesammelt werden, dem Pro-
jektentwickler fir Folgeprojekte nicht vorliegen. Auch Kompetenzen der
Ausfuhrenden, wie Erfahrungen zu besonderen Methoden bei der Bauab-
wicklung, Baukosten, Bauzeiten etc., welche bei einer friihen Einbindung
bereits in der Planungsphase abgerufen werden kdénnen, sind durch die ge-
trennte Projektbearbeitung erst wahrend der Ausfiihrung verfligbar. Der
Zeitpunkt der Einbindung der Beteiligten hat demnach Einfluss auf die zur
Verfugung stehenden Informationen des Projektentwicklers, was sich auf
dessen Entscheidungen in den friihen Phasen der Projektentwicklung aus-
wirkt. Auf dieser Grundlage wurde vom Verfasser der Arbeit die These auf-
gestellt, dass der Wert von Immobilien durch die frihe Einbindung der Be-
teiligten beeinflusst wird.

Um dies nachzuweisen wurden in einem ersten Schritt etablierte konventi-
onelle und kooperative Projektabwicklungsmodelle untersucht und Mdglich-
keiten der frihen Einbindung der Beteiligten analysiert. Die wesentlichen
Beteiligten und deren Hauptaufgaben im Projektentwicklungsprozess wur-
den bestimmt und beschrieben, in welcher Weise eine Mitwirkung, z. B. als
beratende Stabstelle oder die friihzeitige vertragliche Einbindung, zielfiih-
rend ist. Der zweite wesentliche Teil der Arbeit befasst sich mit der Quanti-
fizierung des Einflusses der Beteiligten auf den Immobilienwert. Dazu wurde
auf Wohnimmobilien Bezug genommen und beeinflussbare Faktoren, in der
Arbeit als ,Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit‘ bezeichnet, definiert. Uber
eine empirische Expertenbefragung wurden die einbringbaren Kompeten-
zen der Beteiligten zur Optimierung der Erfolgsfaktoren gewichtet. In einem
weiteren Schritt wurden wertbestimmende Parameter eines ausgewahlten
Verfahrens zur Verkehrswertermittiung abgeleitet, mit den Erfolgsfaktoren
der Werthaltigkeit verkntipft und deren Wechselwirkungen untersucht. Dies
ermoglichte die Aufstellung eines vereinfachten Modells, mit welchem un-
terschiedliche Ziele bei der Entwicklung von Wohnimmobilien und deren



Beeinflussbarkeit durch die Einbindung der Beteiligten betrachtet werden
kénnen.

Die Ergebnisse zeigen, dass die friihe Einbindung der Beteiligten und Nut-
zung ihrer Kompetenzen zur Optimierung des Immobilienwertes beitragt.
Unabhéangig von den Zielen des Projektentwicklers ist der Fokus auf eine
frihe Einbeziehung der Planer in den Projektentwicklungsprozess zu legen.
Wesentlich fur die Optimierung wertbestimmender Faktoren ist auch die
frihe Mitwirkung der Ausfiihrenden, wobei mittels des Einsatzes kooperati-
ver Abwicklungsmodelle Aufgaben- und Verantwortungsbereiche Ubertra-
gen werden kdnnen. Die frihe Integration des Facility Managements ist fiir
die Optimierung wertbestimmender Parameter der Nutzungsphase, wie In-
standhaltungs- und Betriebskosten, relevant. Am geringsten wirkt sich die
Einbindung des Maklers auf den Immobilienwert aus. Dessen Kompetenzen
sind jedoch zur Steigerung der Prognosesicherheit von standort- und markt-
bezogenen Parametern fiir die Projektentwicklung von hoher Relevanz.

VI



Abstract

During the process of real estate development, e.g. planning, construction
and operating phase as well as possible adaptions, many different stake-
holders are involved. The responsible project developer integrates them in
the various development phases of a property as required. Planners are
involved in the project during the conception and concretization phase, ex-
ecutants during the project realization or facility management during the op-
erating phase. However, the sequential integration of the participants does
not consider their expertise or experience at the decision-making process
in the early phases of project development. In contrast to product manufac-
turing, where the product is optimized by the manufacturer from its devel-
opment process to its use and disposal or recycling, real estate projects
focus on the interests of the individual players within their respective fields
of value creation. This means for example that information collected by the
facility management during the operating phase of buildings are not availa-
ble for the project developer for later projects. In addition, competences of
the contractors such as experiences on special methods of construction
technigues, the calculation construction costs and construction times etc.,
cannot be considered early in the planning phase of the project. The point
of time of involving the participants influences the available information to
the project developer, which effects his decisions in the early phases of the
project development. Based on these assumptions, the author of the essay
proposes the thesis that the early involvement of the participants influences
the value of properties.

In order to prove this one main part of the research was the examination of
established conventional and cooperative project development models and
analyzing possibilities for an early involvement of the participants. After
identifying the main participants and their major tasks in the project devel-
opment process, the characteristics of different options for an integration
e.g. as advisory staff unit or early contractual involvement were described.

The second major part of the research is to quantify the influence of the
participants on the value of properties. For this, the focus was set on resi-
dential properties to define influenceable factors, termed as "success fac-
tors of project development”. In order to be able to show the influence on
the value of properties, parameters of a selected valuation method were
derived, and the competences of the participants were weighted by an em-
pirical expert survey. To examine the correlation of the “value-determining
parameters” with the defined “success factors of project development”, the
methodology of system analysis was used. This allows generating a model,
where different goals of the development of residential properties can be set
and which shows the effect of the early integration of the participants.

The results indicate that the involvement of the participants and the appli-
cation of their competencies, already in the conceptual phase of the devel-
opment process, achieve to optimize the value of properties. Regardless of

Wi



the project developer's objectives, the focus should be on an early involve-
ment of the planners, which regularly is the case at real estate project de-
velopment. To optimize the value-determining parameters also the early in-
tegration of the contractor should be considered. By applying cooperative
contract models as well, tasks and responsibilities can be transferred to the
contractor. The early integration of the facility management is relevant for
the optimization of parameters of the utilization phase, such as maintenance
and operating costs. The involvement of the broker has the least effect on
the value properties. However, the broker's competencies are highly rele-
vant for increasing the reliability of the prognosis for location and market-
related parameters of the project.
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1. Einleitung

1.1. Entwicklungen in der Bau- und Immobilienwirtschaft

Bis zum Ende des 20. Jahrhunderts dominierte auf den meisten européi-
schen Immobilienteilmarkten die Nachfrage gegeniiber dem Angebot. Die
Sattigung der Immobilienmarkte in Europa fiihrte und fuhrt aktuell dazu,
dass Immobilien immer mehr den nutzerspezifischen Vorstellungen und der
zunehmenden Erwartungshaltung der Nutzer angepasst werden missen.!
Auch Studien zur Entwicklung des Immobilienmarktes bestatigen den Um-
stand, dass die Anforderungen steigen, aber das Angebot keine substanzi-
elle Ausweitung erfahrt.? Um marktgerechte, moglichst werthaltige Immobi-
lien zur Verfligung zu stellen, ist es erforderlich, Giber die Grunderwartungs-
haltung der Nutzer? hinaus, weitere Anreize zum Kauf oder der Anmietung
der entsprechenden Immobilie zu geben.

Des Weiteren fiihren der technologische Fortschritt und die damit einherge-
henden Anpassungen der Normen und Regelwerke zu einer Fille an Fach-
disziplinen und erforderlichen Kenntnissen bei der Projektabwicklung. Dies
lasst die Anzahl der Projektbeteiligten sowie die Komplexitat der Projekte
steigen, was zu einem erhdhten Koordinationsaufwand und vermehrten
Projektrisiken fiihrt.* Bauherrn, welche in der Regel keine oder nur wenig
Fachkenntnis bei der Abwicklung von Bauvorhaben besitzen, sind damit oft
Uberfordert. Die Folge ist eine Risikoverlagerung seitens des Bauherrn zu
den Auftragnehmern und Planern.®> Auf eine Einpreisung dieser Risiken wird
aufgrund des hohen Wettbewerbsdrucks am Baumarkt oft verzichtet bzw.
ist eine Steuerung dieser durch die Vertragspartner nicht oder nur bedingt
maoglich.

Die Bauindustrie istim Vergleich zur Produktfertigung traditionell durch eine
relativ geringe Gewinnspanne und eine hohe Wettbewerbsintensitat ge-
pragt.® Trotz Anpassungen im Vergabewesen steht bei freifinanzierten Im-
mobilienprojekten der Preiswettbewerb bei der Auftragsvergabe im Vorder-

1 Vgl. Brauer, K.-U., Grundlagen der Immobilienwirtschaft, 2013, S. 44 f.

2 Vgl. IFI Institut fur Immobilienwirtschaft, IFI-Trendstudie 2018, 2018, S. 8 ff.

3 Als Grunderwartungshaltung der Nutzer wird deren Anspruch beziiglich Ausstattungs- oder Qualitatsstandards zum aktuel-
len Zeitpunkt verstanden. Dieser Mindestanspruch ist von der jeweiligen Zielgruppe, der technischen Mdéglichkeiten sowie
der sozialen Gegebenheiten abhangig. Im Wohnungsbau spiegelt sich dies z.B. bei den im Mietsrechtsgesetz definierten
Ausstattungskategorien wieder, bei welchen die Kategorien C oder D in der heutigen Zeit keine Akzeptanz mehr erfahren
werden.

4Vgl. Hoffmann, W. J., Zum Umgang mit der Komplexitat von Bauvorhaben, S. 131 ff.

5 Z. B. Uberwéalzung von Baugrundrisiken an den Auftragnehmer, Koordinations- und Schnittstellenrisiken an Planer.

% vgl. Mauerhofer, G., Erfolgsfaktoren fir Klein- und Mittelbetriebe im Bauhauptgewerbe, 2005, S. 69.



Einleitung

grund. Um wirtschaftlich agieren zu kdnnen, sind Auftragnehmer gezwun-
gen, entweder ihre Prozesseffizienz (moglichst hoher Ertrag bei moglichst
geringem Aufwand) zu optimieren oder ihr Ergebnis durch aktives Claim-
management zu verbessern. Dieser Umstand ist regelméaRig bei der Ab-
wicklung von Bauvorhaben zu beobachten. Die Konsequenz dieser kon-
frontativen Strategie ist der Einsatz hoher personeller Ressourcen von Auf-
tragnehmer und Bauherr zur Aufstellung bzw. Abwehr der Claims. Konflikte
bei der Ausfihrung sind bei dieser Form der Projektabwicklung nahezu un-
vermeidbar.’

Ahnliche Tendenzen sind auch in der Sphare der Planer zu erkennen. Auf
der einen Seite steigt das erforderliche Kompetenzprofil der Planer auf-
grund der 0. g. Veranderungen an, auf der anderen Seite fiihrt auch hier der
wettbewerbliche Druck zu einer oft nicht mehr leistungsgerechten Vergu-
tung. Die folgende Abbildung geht aus einer Umfrage von Architekten und
planenden Bauingenieuren hervor und stellt die wesentlichen Griinde fir
die steigenden Anforderungen an die Planer dar.

100%

90%
80%
70%
60%
50% Architekten
40% M Bauingenieure
30%
20%
10%

0%

A B C D E F
Aussagen:

A: Zunehmende Anzahl an Projektbeteiligten und damit héherer Organisationsaufwand
B: Steigende Komplexitat der Bauvorhaben

C: Hohere Spezialisierung auf Fachgebiete

D: Steigender Termindruck in Planung und Ausfiihrung

E: Erhohte Ubernahme von Haftung und Risiken (z. B. als Generalplaner)

F: Keine Veranderung

Bestatigung der Aussagen
(Mehrfachnennungen moglich)

Abbildung 1: Griinde fiir Anderungen der erforderlichen Kompetenzen in der Pla-
nung?®

Demnach sind die Hauptgriinde fir eine Steigerung des Kompetenzprofils
der Planer die zunehmende Anzahl an Projektbeteiligten und des damit ho-
heren Organisationsaufwands sowie der steigende Termindruck in Planung
und Ausfuhrung. Knapp dahinter folgen die Griinde der steigenden Kom-
plexitat von Bauvorhaben und der erforderlichen hohen Spezialisierung auf
einzelne Fachgebiete.

7 Vgl. Kochendébrfer, B., Erfordernis des Partnering angesichts der deutschen Marktverhaltnisse, 2008, S. 12.

8 Harrer, E., Die Leistungen des Generalplanungsmanagements, Methoden und Werkzeuge, 2013, S. 82 f.
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Die Folgen des Preisdrucks bei der Vergabe von Planungsleistungen haben
auch hier Auswirkungen auf das Projekt. Die Qualitat der Planerleistungen
leidet darunter erheblich, was in weitere Folge zu einer mangelhaften Pla-
nungstiefe, fehlerhaften Kostenprognosen oder liickenhaften Ausschrei-
bungen fuhrt.° Zur Schadensbegrenzung der, oft nicht mehr in einem wirt-
schaftlichen Rahmen erbringbaren — jedoch fiir eine erfolgreiche Projektab-
wicklung erforderlichen — Leistungen versuchen auch die Planer, Aufgaben
und Risiken aus ihrer Sphére auf die ausfihrenden Unternehmen zu tber-
tragen.® Die Konsequenz aus diesen Umstanden ist eine Steigerung des
Konfliktpotenzials, welches auf Seiten der Planenden, wie auch auf Seiten
des Bauherrn und der Auftragnehmer, wertvolle Ressourcen verschlingt.'!
Bei der Projektentwicklung sind jedoch die Termin- und Kostensicherheit,
eine hohe Ausfuhrungsqualitat sowie eine moglichst konfliktfreie Projektab-
wicklung von besonderer Relevanz, um den prognostizierten Gewinn reali-
sieren bzw. Zinszahlungen von aufgenommenem Fremdkapital begleichen
zu kénnen. Obwohl Anderungen bzw. Stérungen im Zuge der Abwicklung
von Bauprojekten regelmaRig auftreten, werden viele Bauvertrage nicht auf
diese Anderungsprozesse ausgerichtet. Gerade bei Pauschalvertragen im
Wohnbau entsteht oft der Trugschluss einer Kostensicherheit, welche bei
Anderungswiinschen seitens des Auftraggebers?!2 nicht mehr gegeben ist.

Die in allen Wirtschaftsbereichen eingezogene und weiter zunehmende Di-
gitalisierung hat auch auf die Bau- und Immobilienwirtschaft Auswirkungen.
Big-Data, Virtual Reality, Augmented Reality oder Building Information Mo-
deling sind nur einige Schlagworte, die diese Entwicklung aufzeigen. Richtig
in den Projektentwicklungsprozess integriert, kénnen diese Werkzeuge
Uber die Verbesserung der Prognosesicherheit von Marktdaten, der fach-
Ubergreifenden (integralen) Planung am virtuellen Gebaudemodell bis hin
zur einer frihzeitigen Vermarktung hohen Einfluss auf den Erfolg von Im-
mobilienprojekten haben.!3

Die oben angefiihrten Entwicklungen in der Bau- und Immobilienwirtschaft
erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sind aber deutliche Hinweise,
dass Bedarf besteht, darauf zu reagieren. Die vermehrte Durchflihrung von
partnerschaftlichen Projektabwicklungsformen und anreizbasierten Vergi-
tungsmodellen sowie der noch relativ junge Ansatz des Lean-Managements
bei Bauprojekten sind ein Indiz dafiir, dass die Marktteilnehmer versuchen,
sich den geanderten Bedingungen anzupassen. Ein wesentliches Merkmal
dieser Abwicklungsmodelle ist die friihzeitige Einbindung der Beteiligten.
Dies bringt jedoch auch Veréanderungen im Planungs- und Bauprozess mit

9 Vgl. Binder, M., Preisdruck bei Planerhonoraren im Zusammenhang mit der Qualitat der Planung, 2014, S. 101 ff.
10 7.B. Detailplanungsleistungen, statische Nachweise, Koordinationsleistungen etc.

1 Kochendérfer, B., Erfordernis des Partnering angesichts der deutschen Marktverhaltnisse, 2008, S. 12.

12 7.B. Anderungswiinsche von Kaufern welche erst im Zuge der Bauausfiihrung geauRRert werden.

13 vgl. Bialas, F. u. a., Quantitative Querschnittsstudie zur BIM-Anwendung in Planungsbiiros, 2019, S. 229-238.
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sich. Entscheidungen, welche friiher vom Bauherrn mit Unterstlitzung der
Planenden und externen Konsulenten getroffen wurden, werden so durch
die eingebundenen Projektbeteiligten beeinflusst. Dem bei konventionellen
Bauvertrdgen vorherrschenden Informationsungleichgewicht zwischen
Bauherrn und Auftragnehmer bei der Definition des Bausolls wird versucht,
Uber die frihzeitige Einbindung des Auftragnehmers entgegenzuwirken.
Eine Reihe wissenschaftlicher Beitrage zeigt eine dadurch einhergehende
Reduzierung des Konfliktpotenzials auf.141516.17

Ausgehend von diesem Hintergrund soll die Arbeit einen Beitrag zur koope-
rativen Projektentwicklung unter Berlcksichtigung der friihen Einbindung
der Beteiligten leisten und insbesondere deren Auswirkungen auf den Wert
von Immobilien ndher untersuchen.

14 sundermeier, M., Vertragsmanagement als Beitrag zum Konfliktmanagement, 2017.

15 Schlabach, C./Fiedler, M., Projektallianz als kooperationsorientiertes Partnerschaftsmodell und ihr Partnerauswahlprozess,
2017.

16 Haghsheno, S., Analyse der Chancen und Risiken des GMP-Vertrags bei der Abwicklung von Bauprojekten, 2004.

17 Kochendérfer, B., Erfordernis des Partnering angesichts der deutschen Marktverhaltnisse, 2008, 18ff;



Einleitung

1.2. Aufbau der Arbeit

Fur die Bearbeitung der Dissertation mit dem Titel ,Kooperative Projektent-
wicklung und deren Auswirkung auf den Wert von Immobilien* ist nachfol-
gend der Aufbau der Arbeit dargestellt.

Kapitel 1 - Einleitung
Beschreibung der Ausgangssituation, Aufstellung der These, Ziel der Arbeit

Kapitel 2 - Einordnung des Forschungsgegenstandes

Abgrenzung innerhalb der Immobilienwirtschaft, methodologische Positionierung,
Stand der Forschung

Kapitel 3 - Aufgaben und Beteiligte im Immobilienmanagementzyklus

Modelle zur Erklarung des Projektentwicklungsprozesses, Auswahl wesentlicher
Projektbeteiligter, Beschreibung derer Aufgaben im Projektentwicklungsprozess

Kapitel 4 - Einbindung der Projektbeteiligten

Charakteristiken von konfrontativen und kooperativen
Projektentwicklungsstrategien, Analyse verschiedener Abwicklungsmodelle zur
Einbindung der Beteiligten

Kapitel 5 - Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit

Herleitung der Faktoren und Kategorisierung, Beschreibung der Umfrage,
Darstellung des Einflusses der Beteiligten auf die Erfolgsfaktoren und Interpretation
der Ergebnisse

Kapitel 6 - Ableitung wertbestimmender Parameter

Definition des Wertbegriffs in der Immobilienwirtschaft, Analyse von
Wertermittlungsverfahren und Ableitung wertbestimmender Parameter, Einteilung
in aktiv und passiv beeinflussende Parameter

Kapitel 7 - Einfluss der Erfolgsfaktoren auf wertbestimmende Parameter

Durchfiihrung einer Systemanalyse zur Darstellung der Abhangigkeiten der
Faktoren, Gewichtung des Einflusses der Erfolgsfaktoren auf wertbestimmende
Parameter

Kapitel 8 - Gesamtmodell der Analyse der Einbindung der Beteiligten

Kapitel 9 - Zusammenfassung und Ausblick

Abbildung 2: Aufbau der Arbeit

Das Kapitel 1 geht einleitend auf die Ausgangssituation in der Immobilien-
wirtschaft ein und stellt die Relevanz der Forschungsarbeit und deren Auf-
bau dar. Aus der Beschreibung der Problemstellung wird die zu untersu-
chende These abgeleitet. Daraus werden Ziele und Forschungsfragen for-
muliert, die in den weiteren Kapiteln beantwortet werden.
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In Kapitel 2 wird der Forschungsgegenstand innerhalb der Immobilienwirt-
schaft eingeordnet. Dies wird Gber die methodologische Positionierung in-
nerhalb der Wissenschaftstheorie und die Zuordnung der Forschungsme-
thodik im Bereich der empirischen Sozialforschung dargestellt. Weiter wird
auf den aktuellen Stand der Forschung eingegangen und ausgewahlte For-
schungsarbeiten und deren Ergebnisse kurz beschrieben.

Auf die Auswahl der Beteiligten und Ableitung derer Aufgaben wird in Kapi-
tel 3 eingegangen. Durch die systematische Eingrenzung auf die wesentli-
chen Beteiligten ist es moglich, deren einbringbare Kompetenzen in der fri-
hen Phase des Projektentwicklungsprozesses aufzuzeigen. Diese werden
bei der spater durchgefihrten empirischen Umfrage bewertet.

Kapitel 4 beschaftigt sich mit der Mdglichkeit der Einbindung der Beteiligten
in den Projektentwicklungsprozess. Welche konventionellen und kooperati-
ven Abwicklungsmodelle gibt es und in welcher Weise ist eine friihe Einbin-
dung der Beteiligten durchfihrbar? National und international angewandte
Abwicklungsmodelle werden hierflr analysiert und deren Vor- und Nach-
teile bei einer Einbindung der Beteiligten betrachtet. Was sind die Voraus-
setzungen fir eine frihe Integration und welche vertraglichen Mechanis-
men stehen zur Verfiigung, um das Projekt durch deren Kompetenzen op-
timieren zu kdnnen?

Hauptteil des flinften Kapitels ist die Operationalisierung, d. h. die Messbar-
machung des Einflusses der Beteiligten auf den Immobilienwert. Hierfir
wurden bewertbare Faktoren — in der Arbeit als ,Erfolgsfaktoren der Wert-
haltigkeit“ bezeichnet — abgeleitet und Uiber eine empirische Expertenbefra-
gung, zur Feststellung der Beeinflussbarkeit durch die Projektbeteiligten,
bewertet. Um die Reprasentativitat zu gewahrleisten, wird die Herleitung der
Stichprobe beschrieben und die Anzahl der Umfrageteilnehmer ausgewie-
sen. Die Ergebnisse der Umfrage fir die einzelnen Faktoren werden gra-
fisch dargestellt und interpretiert.

In Kapitel 6 werden auf Grundlage der Immobilienwertermittlung wertbe-
stimmende Parameter identifiziert. Auf Basis eines gewahlten Verfahrens
zur Ermittlung des Verkehrswerts von Liegenschaften werden Parameter
abgeleitet, welche fiir den Immobilienwert bestimmend sind. Fir die spatere
Bewertung des Einflusses der Beteiligten werden die abgeleiteten Parame-
ter in aktiv und passiv wertbestimmende Parameter gegliedert und detailliert
beschrieben.

Die Gewichtung des Einflusses der Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit (Ka-
pitel 5) auf die wertbestimmenden Parameter (Kapitel 6) wird in Kapitel 7
betrachtet. Es wird eine Systemanalyse, in Form einer Ursache-Wirkungs-
matrix, zur Feststellung der Abhéangigkeiten und gegenseitiger Beeinflus-
sung der Parameter durchgeftihrt. Im Anschluss werden die Ergebnisse der
Umfrage grafisch dargestellt und interpretiert.

In Kapitel 8 wird ein Gesamtmodell zur Analyse der Einbindung der Betei-
ligten erarbeitet. Dies ermdglicht die Darstellung der Abhéngigkeiten und
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Einflisse der Faktoren auf die wertbestimmenden Parameter. Dabei wird
gezeigt, wie unterschiedlich formulierte Zielsysteme in der Projektentwick-
lung (z. B. Maximierung der Einnahmen, Minimierung der Betriebskosten,
hohe Ausfihrungsqualitéat, hohe Kostensicherheit) durch die friilhe Einbin-
dung der Beteiligten beeinflusst werden kénnen.

In Kapitel 9 werden zusammenfassend die Erkenntnisse der Forschungsar-
beit dargestellt und ein Ausblick auf Fragen gegeben, welche im Zuge der
Arbeit aufgetreten sind und einer vertieften Betrachtung unterzogen werden
kénnen.

1.3. Aufstellung der These

Wie bei kooperativen Projektorganisationsformen® zwischen Planung und
Ausflihrung, ist auch das Konzept der kooperativen Projektentwicklung
durch die friilhe Einbindung der am Projekt Beteiligten gekennzeichnet. Die
Beteiligten kommen jedoch nicht nur aus der Planung und Ausfiihrung, son-
dern werden aus den Phasen des gesamten Projektentwicklungsprozesses
eingebunden. Neben den Planenden werden demnach auch Ausfihrende,
Makler, Facility Management/Betreiber, Nutzer, Behérden, Finanziers etc.
friihzeitig involviert. Als friihe Einbindung wird fiir die Arbeit definiert, dass
die verschieden Beteiligten bereits vor der Investitionsentscheidung, welche
die Freigabe fir die weitere Projektkonkretisierung bedeutet, eingebunden
werden. Im Folgenden wird dies vereinfacht im Phasenmodell der Projekt-
entwicklung dargestellt.

Investitionsentscheidung

(Grundstiickserwerb und
Projektbeschluss)

Realisierungsentscheidung

Abklarung von Zielen und

s Einbindung von Planern, Ausfiihrenden, Makler, Betreiber/FM
Grundlagenerarbeitung

Einbindung bereits in der PhaseJ
/ der Projektkonzeption

h 4

Projekt- Projekt-
initiierung: konzeption: Projektkonkretisierung:
Idee/Standort/ Machbarkeits- Detailierte Projektkonzeption
Kapital studie

Abbildung 3: Integration der Projektbeteiligten in die Projektkonzeptionsphase

18 7.B. Projektabwicklung mittels GMP-Vertrag, Totalunternehmermodelle mit Partneringansétzen,

Konventioneller
Prozess

Friihzeitige
Einbindung der
Beteiligten
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Die friihe Einbringung der Kompetenzen der Beteiligten hat Auswirkungen
auf gestalterische, nutzungsspezifische und technische Aspekte des Pro-
jektes, welche in weiterer Folge die Wirtschaftlichkeit beeinflussen. Diese
koénnen u. a. sein:

e Auswirkungen auf Projektentwicklungsrisiken (z. B. Kosten- und
Terminrisiken, Genehmigungsrisiko, Vermarktungsrisiko)

¢ Auswirkungen auf die Bedarfsplanung fiir eine standort- und markt-
gerechte Immobilie (Definition des Nutzerbedarfs)

o Auswirkungen auf Projektziele wie Qualitat, Design, Funktionalitat,
Nutzungsflexibilitat

e Auswirkungen auf Errichtungs-, Betriebs- und Instandhaltungskos-
ten

Hierauf aufbauend leitet sich die These ab, dass Investitionsentscheidun-
gen, die auf Basis der Ergebnisse durchgefiihrter Machbarkeitsstudien vom
verantwortlichen Projektentwickler getroffen werden, durch die friihe Ein-
bindung der jeweiligen Akteure beeinflusst werden. Die folgende Abbildung
stellt die friihe Einbindung der Beteiligten innerhalb der einzelnen Phasen
des Projektentwicklungsprozesses und deren Einfluss auf die Investitions-
und Realisierungsentscheidung®® des Projektentwicklers dar.

Konventionelle Abwicklung

Investitions- Realisierungs-
entscheidung entscheidung
i i
Projekt- Projekt-
initiierung: konzeption: Projekt- Projektrealisation: o U
Idee/Standort/ Machbarkeits- Kkonkretisierung Ausfiihrung Venvertuns|
Kapital studie
Projektentwickler i T i
I Planer \
Makler |
Kooperative Abwicklung . .
Investitions- Realisierungs-
entscheidung entscheidung
L Umnutzung/Modernisierung >
i
Projekt- Projekt-
initilerung: konzeption: Projekt- Projektrealisation: -
Idee/Standort/ Machbarkeits- konkretisierung Ausfihrung Rucken/Nerneriuns
Kapital studie
Projektentwickler T
[ Planer |
[ Ausfihrende |
[ Makler |
[ FM/Betrieb |

Abbildung 4: Frihzeitige Einbindung der Beteiligten in den PE-Prozess?®

19 Die Investitionsentscheidung wird vom Projektentwickler getroffen, nachdem dieser der Uberzeugung ist in ein wirtschaftli-
ches Projekt mit vertretbarem Risiko zu investieren. Es fallen danach in der Regel hohe Kosten fiir die weitere Projektbear-
beitung an (z. B. Grundstiick, Planung, Genehmigung). Die Realisierungsentscheidung ist hingegen wesentlich, da bis da-
hin das Projekt noch in Planung ist und Optimierungen oder Anderungen kostengiinstig umgesetzt werden kénnen.

20|.A. an Frich, G., Probabilistische Bewertung und systematische Optimierung von Projektentwicklungen unter Beriicksichti-
gung von Nachhaltigkeitskriterien, 2013, S. 104.
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Die obere Prozesskette zeigt die Einbindung der Beteiligten bei konventio-
neller Abwicklung. Die Investitions- und Realisierungsentscheidung des
Projektentwicklers werden hier durch seine eigenen Erfahrungen und Uber
Losungsvorschlage der involvierten Planer beeinflusst. Die untere Prozess-
kette zeigt schematisch die friihzeitige Einbindung der Beteiligten bereits in
der Phase der Projektkonzeption und der damit einhergehenden Verfugbar-
keit ihrer Kompetenzen. In diesen frihen Phasen der Projektentwicklung
werden die zu erreichenden Projektziele definiert und das Projekt bis zur
Ausfilhrungsreife optimiert. Anderungen kénnen in den spateren Pro-
jektphasen zwar noch eingebracht werden, allerdings sinkt mit fortschrei-
tendem Verlauf die Beeinflussbarkeit des Projektes und die aufzubringen-
den Kosten fiir erforderliche Adaptierungen steigen rasch an.?!

Im Folgenden wird das Ziel der Arbeit definiert und Hypothesen abgeleitet.
Der Forschungsgegenstand wird auf Basis der gebildeten Hypothesen in
die Wissenschaftstheorie eingeordnet und die Wahl der Untersuchungsme-
thoden bzw. Aufstellung des Forschungsdesigns durchgefihrt.

1.4. Zieldefinition

Ubergeordnetes Ziel der Arbeit ist, die Auswirkungen der friihen Einbindung
der Beteiligten des Projektentwicklungsprozesses auf den Wert von Immo-
bilien zu untersuchen und dies quantitativ zu bewerten. Entscheidungstra-
gern von Projektentwicklungen soll eine Hilfestellung gegeben werden, wie
durch die friihe Einbindung der Beteiligten die jeweiligen wertbestimmen-
den Faktoren von Immobilienprojekten beeinflusst und fur ihre Bedurfnisse
optimiert werden kdnnen.

Der wissenschaftliche Neuwert der Arbeit liegt darin begriindet, dass nicht
nur auf partnerschaftliche Anséatze wahrend des Planungs- und Bauprozes-
ses eingegangen wird, sondern eine Erweiterung auf die wesentlichen Be-
teiligten des Projektentwicklungsprozesses vorgenommen wird. Aufgrund
der Heterogenitat des Immobilienmarktes und der grof3en Anzahl von Pro-
jektentwicklern, welche im Bereich des Wohnbaus téatig sind, ist die Unter-
suchung auf Wohnimmobilien eingegrenzt. Eine quantitative Darstellung
der Einfliisse der Beteiligten auf den Immobilienwert ist von Interesse fir
die Projektentwicklung, um die Auswirkungen der frlhen Einbindung der
Beteiligten einschéatzen zu kénnen und dies fir ihre Projekte vorteilhaft zu
nutzen.

Es werden Mdoglichkeiten aufgezeigt, die eine friihe Einbindung der Betei-
ligten gewahrleisten. Gangige Projektabwicklungsformen werden auf deren
Merkmale hin untersucht und in konventionelle und kooperative Abwick-
lungsmodelle unterschieden. Die Arbeit leistet einen Beitrag, wie sich der

21 vgl. IG Lebenszyklus Hochbau, Der Weg zum lebenszyklusorientierten Hochbau, 2014, S. 6.
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Einsatz kooperativer Projektabwicklungsformen auf den Wert von Immobi-
lien auswirkt. Uber die Bewertung der Kompetenzen der wesentlichen Be-
teiligten bei der Mitwirkung an Aufgaben im PE-Prozess wird deren Einfluss
auf abgeleitete Erfolgsfaktoren der Projektentwicklung untersucht. Dadurch
kann auf verschiedene Ziele in der Projektentwicklung (in weiterer Folge als
Zielsysteme bezeichnet) — wie jenen von Investoren (z. B. Optimierung der
laufenden Einnahmen, Minimierung des Leerstands, Maximierung der Nut-
zungsdauer etc.), Projektentwicklern (z. B. Optimierung des Marktwertes,
hohe Anfangsrendite etc.) oder Nutzern (z. B. hohe Objekt- und Ausstat-
tungsqualitat, niedrige Betriebskosten etc.) — eingegangen werden. Je nach
deren definiertem Zielsystem soll die Arbeit Aufschluss dariiber geben, auf
welche Parameter besonders zu achten ist und welche Beteiligten darauf
Einfluss nehmen kénnen.

Um die Relevanz des Forschungsgegenstandes zu untermauern, wurden
im Zuge einer Umfrage 83 Experten aus dem Bereich der Projektentwick-
lung befragt, welche Arten partnerschaftlicher Zusammenarbeit bei ihren
Projekten angewandt werden und wie sich ihrer Meinung nach eine friihe
Einbindung von Planern, Ausfihrenden, Maklern und Betreibern in der Pro-
jektentwicklung auswirkt (Mehrfachnennungen waren maglich).

Anwendung partnerschaftlicher
Zusammenarbeit in der Projektentwicklung

~
o

63

[=2]
o

[%a)
[}

=
o
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Partnering in der Strategische Keine
Projektabwicklung Partnerschaften

Anzahl der Nennungen
=]
(=]
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o
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Abbildung 5: Anwendung partnerschaftlicher Zusammenarbeit in der Projektent-
wicklung

Die Anwendung von kooperativen Formen der Projektabwicklung (ange-
wandtes Partnering und strategische Partnerschaften) im Zuge des Pro-
jektenwicklungsprozesses wurden 83-mal von Befragten positiv beantwor-
tet. 63 davon gaben an, strategische Partnerschaften, d. h. langfristige Be-
ziehungen zu anderen Unternehmen, zu pflegen. Partnering in der Projek-
tabwicklung, d. h. die Vereinbarung von partnerschaftlichen Mechanismen
bei der Projektabwicklung (z. B. Bauvertrage mit Anreizmechanismen, An-
séatze zur Konfliktldsung, MaRnahmen fir Teambuilding, ,Open Books® bei
der Leistungsabrechnung etc.), wurde 20-mal angegeben. Das Ergebnis
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zeigt, dass kooperative Anséatze bei der Durchfiihrung von Projektentwick-
lungen ein wichtiger Bestandteil sind und eine vertiefende Analyse der Aus-
wirkungen der friihen Einbindung der Beteiligten bestatigt.

Die Ergebnisse der Fragestellung tber die Einschatzung der Auswirkung
der friihen Einbindung von Beteiligten auf ausgewahlte Erfolgsfaktoren der
Projektentwicklung sind in den Abbildungen 6 und 7 dargestellt. Faktoren
wie die Kosten- und Terminsicherheit, Projektqualitat sowie Konfliktverhal-
ten kbénnen nach Meinung der befragten Experten erheblich durch die frihe
Einbindung von Planer und Ausfiihrenden positiv beeinflusst werden. Auf
die Marktgerechtigkeit der Immobilie (z. B. Erfullung des Nutzerbedarfs,
Vermarktbarkeit) hat wiederum die Einbindung von Makler und Betreiber
Uberwiegend positive Auswirkungen. Zur Verdeutlichung wurde dies mittels
eines Rahmens hervorgehoben.

20%

80%
70%
60%
50%
40%

Kosten- und Terminsicherheit
30%
20%

Planer Ausfiihrende Makler Betreiber

Projektqualitat
(Ausfiihrungsqualitdt und Design)

100%
90%
80%
70%

60%
50%
40%
30%
20%
10%
0% [ | (] [ | [ |

Planer Ausfiihrende Makler Betreiber

B eher positive Auswirkung M keine Auswirkung M eher negative Auswirkung

Abbildung 6: Einschétzung der Auswirkung der frihen Einbindung von Beteiligten
auf Kosten- und Terminsicherheit sowie Projektqualitat??

22 vgl. Harrer, E./Mauerhofer, G., Kooperative Projektentwicklung, 2019, S. 4.
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Marktgerechtigkeit
(Erflllung des Nutzerbedarfs, Vermarktbarkeit)

90%
80%
70%

60%
50%
40%
30%
20%
10% I
0% _— _— _—

Planer Ausfiihrende Makler Betreiber

Konfliktverhalten
(z.B. Claiminggefahr)

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10% I I

[] [

|
Planer Ausfiihrende Makler Betreiber
B eher positive Auswirkung M keine Auswirkung B eher negative Auswirkung

Abbildung 7: Einschatzung der Auswirkung der frithen Einbindung von Beteiligten
auf Marktgerechtigkeit und Konfliktverhalten?3

Bei der Interpretation der Ergebnisse wird darauf hingewiesen, dass die ab-
gefragten Variablen nicht weiter operationalisiert wurden. Ziel der Befra-
gung war eine erste Einschétzung der befragten Experten zu erhalten, um
deren tendenzielle Haltung zur friihen Einbindung der Beteiligten in der Pro-
jektentwicklung erkennen zu kénnen.

2 vgl. Harrer, E./Mauerhofer, G., Kooperative Projektentwicklung, 2019, S. 4
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2. Einordnung des Forschungsgegenstandes

2.1. Abgrenzung innerhalb der Immobilienwirtschaft

Die Immobilienwirtschaft ist ein sehr umfassender Wirtschaftszweig, wel-
cher eine Fille von Fachdisziplinen unter seinem Dach vereint. Neben wirt-
schaftswissenschatftlichen, ingenieurtechnischen und juristischen Diszipli-
nen spielen auch die sozialwissenschaftlichen Aspekte, insbesondere wah-
rend der Ausfihrungsphase von Immobilienprojekten, eine besondere Be-
deutung.?*

Eine von verschiedenen Systematisierungen dieser Aspekte ist von Schulte
Uber das ,Haus der Immobilienékonomie“ in Abbildung 8 dargestellt.

Immabilienékenomie

Management-Aspekte
Portfolio- PREM Immobilien- [ Immobilien- | Immobilien- | Immobilien- [Immobilien-|  projekt- |Bau-Projekt- Facilities
management | CREM analyse bewertung | finanzierung analyse marketing | entwicklung|management | Management
Strategiebezogene Aspekte Funktionsspezifische Aspekte Phasenarientierte Aspekte
Immobilien-
projektentwickler _Gewerbe-
immabilien
o Immobilien- =
% investoren 'g
2 =3
7 Wohn- s}
E Bauunternehmen irmmobilien 7
2 3
2 Immobilien- 3
] finanzinstitutionen Industrie- E;
- immabilien 7
£ Immobilien-
dienstleister
| il Sonder-
mmobilien- immobilien
nutzer
Interdisziplinare Aspekte
Volkswirtschaftslehre Rechtswissenschaft Stadtplanung Architektur Ingenieurwesen
Betriebswirtschaftslehre

Abbildung 8: Haus der Immobilien6konomie?®

Die Abbildung gibt einen Uberblick tiber die verschiedenen Fachdisziplinen
der Immobiliendkonomie. Eine Unterscheidung wurde Uber die Zusammen-
fassung der Fachdisziplinen in differenzierte Managementaspekte, wie stra-
tegiebezogene, funktionsspezifische, phasenorientierte, institutionelle, ty-
pologische und interdisziplinare Aspekte, vorgenommen:

e Zu den strategiebezogenen Aspekten zahlen das Portfoliomanage-
ment, das Corporate Real Estate Management (CREM) und das
Public Real Estate Management (PREM).

o Die funktionsspezifischen Aspekte umfassen die Immobilienana-
lyse, -bewertung, -finanzierung und das Immobilienmarketing.

24 vgl. Brauer, K.-U., Grundlagen der Immobilienwirtschaft, 2013, S. 23.

% Schulte, K.-W./Bone-Winkel, S./Schafers, W., Immobilienskonomie 1, 2014, S. 58.
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e Die phasenorientierten Aspekte teilen sich in die Projektentwick-
lung, das Bauprojektmanagement und das Facility Management
auf.

¢ Institutionelle Aspekte bilden die jeweiligen Akteure wie Projektent-
wickler, Investoren, Ausfuhrende, etc. am Immobilienmarkt ab.

e Typologische Aspekte entsprechen den sachlichen Immobilienteil-
markten, d. h. deren entsprechenden Nutzung.

¢ Interdisziplindre Aspekte bilden das Fundament des Hauses und
stellen die erforderlichen Grundlagenlehren wie Volks- und Be-
triebswirtschaftslehre, Rechtswissenschaften, Stadtplanung, Archi-
tektur und Ingenieurwissenschaften dar.

Schmoll?® gliedert die Immobilienwirtschaft institutionell nach deren Markt-
teilnehmern. Er definiert die Immobilienwirtschaft als Summe der rational
gesteuerten menschlichen Aktivitaten, die auf Schaffung und Mehrung von
Einkommen oder Vermoégen gerichtet sind und die bebaute oder bebaubare
Grundsticke und Gebaude zum Gegenstand haben. Unterschieden wird
von ihm nach Anbietern von Grundstiicken, der Schaffung neuen Bau-
rechts, Maklern, Finanzdienstleistern, Banken, offenen und geschlossenen
Immobilienfonds, Immobilienproduzenten, Wohnungsunternehmen, private
Haus- und Grundstickseigentiimern, Projektentwicklern und Bautragern,
Architekten und Bauingenieuren, Ausfiihrenden, Immobilienverwaltern und
Facility Managern.

Bach et al.?” unterscheiden zwischen Immobilienmanagement, Manage-
ment von Immobilien und Management der Immobilienwirtschaft. Immobili-
enmanagement wird dabei als Gbergeordneter Begriff verstanden. Diesem
sind das Management von Immobilien und das Management der Immobili-
enwirtschaft untergeordnet. Das Management von Immobilien befasst sich
mit den Managementtatigkeiten wahrend der Nutzungsphase der Immobi-
lie. Das Management der Immobilienwirtschaft befasst sich nach der Defi-
nition von Bach et al. mit der Unternehmensfiihrung immobilienwirtschaftli-
cher Unternehmen.

Pfniir?® geht von den unterschiedlichen Sichtweisen der Akteure im Immo-
bilienmanagement aus und definiert diese nach der Nutzerperspektive (Im-
mobilie als Betriebsmittel im Leistungserstellungsprozess von Unterneh-
men), der Eigentimerperspektive (Immobilie als Investment im Rahmen der
Kapitalanlage) und aus der leistungswirtschaftlichen Perspektive (Planung,
Bau, Vertrieb und Vermarktung).

In der vorliegenden Arbeit wird auf das Modell von Schulte zuriickgegriffen
und vertieft auf die Sichtweise der phasenorientierten und institutionellen

2 vgl. Schmoll, F., Basiswissen Immobilienwirtschaft, 2016, S. 8.
27vgl. Bach, H. u. a., Immobilienmarkt und Immobilienmanagement, 2011, 98ff.

2 vgl. Pfniir, A., Modernes Immobilienmanagement, 2011, 8 ff.

14



Einordnung des Forschungsgegenstandes

Managementaspekte eingegangen (sh. Abbildung 8). Aus Sicht des Autors
ist die phasenorientierte Strukturierung des Projektentwicklungsprozesses
geeignet, um die Einbringung der Kompetenzen der Beteiligten (institutio-
nelle Aspekte) zu analysieren und diese zeitbezogen zuordnen zu kénnen.

Der phasenorientierte Ansatz in der Projektentwicklung von Immobilien wird
auch von Diederichs aufgenommen. Er bezeichnet diesen als ganzheitli-
chen Immobilienmanagementzyklus, welcher den Lebenszyklus einer Im-
mobilie abbildet (sh. folgende Abbildung).

Ganzheitlicher
Immobilienmanagmentzyklus

Projekt- Projekt- ) Facility
R . managment fir Management/
entwicklung im o
engeren Sinne Planung und Immobilien-
g Ausfiihrung bewirtschaftung

Vom ProjektanstoR/

. Vom Vom Nutzungs-
der Umwidmung X X
X Planungsauftrag beginn bis zur
Bis zum Planungs- . .
bis zur Abnahme/, Umwidmung/
auftrag ~ X
Ubergabe Abriss

Neuer Zyklus
Abbildung 9: Ganzheitlicher Immobilienmanagementzyklus?®

Diese Abgrenzung wird auch fiir die vorliegende Arbeit als zweckmafig er-
achtet, da sich die Untersuchung nicht nur auf eine der dargestellten Pha-
sen bezieht, sondern die Beteiligten und deren Wirken tiber den gesamten
Immobilienmanagementzyklus, d. h. von der Projektinitiierung tber die Pla-
nung und Errichtung bis hin zur Nutzung, betrachtet werden.

Die einzelnen Schritte des PE-Prozesses werden in der immobilienwirt-
schaftlichen Literatur weiter verfeinert und in die Projektenwicklung im en-
geren Sinne (PE i.e.S.) und die Projektentwicklung im weiteren Sinne (PE
i.w.S.) unterschieden. Nach dieser Definition umfasst die PE i.e.S. die Pha-
sen von der Projektinitiierung bis zur Realisierungsentscheidung. D. h. bis
zu jenem Punkt, ob mit der Detaillierung der Planung, der Einholung der

2 Vgl. Diederichs, C. J., Immobilienmanagement im Lebenszyklus, 2006, S. 2.
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Genehmigungen und der darauffolgenden Realisierung begonnen wird. Die
PE i.w.S. umfasst den Lebenszyklus der Immobilie vom Projektanstol3 bis
hin zur Umwidmung oder dem Abriss am Ende der wirtschaftlich vertretba-
ren Nutzungsdauer (sh. folgende Abbildung).3°

Projektentwicklungi.e.S. Projektmanagement Facility Management:
Vom ProjektanstoR/Umwidmung bis zum Vom Planungsauftrag bis zur Abnahme/ Vom Nutzungsbeginn bis zur Umwidmung/
Planungsauftrag Ubergabe Abriss

Projektentwicklung i.w.S.

jektinitiierung: Proj zeption: rojekt- .
Projektinitiierung: rojektkon: ePtIO P O{e!(t Projektrealisation: ) Riickbau/
Idee/Standort/ Machbarkeits- Konkretisierung: . Objektnutzung
. . Ausfiihrung Verwertung
Kapital studie Planung
—————(——— - ————————————— 1 Tt T T T T T T — 1
| Projektvermarktung | | Umnutzung/Modernisierung

Abbildung 10: Einordnung des Phasenmodells der Projektentwicklung in den
ganzheitlichen Immobilienmanagementzyklus

Es findet sich auch der Begriff der Projektentwicklung im mittleren Sinne in
der Literatur, welcher von der Projektinitiierung bis zur Ubergabe des Pro-
jektes an den Nutzer reicht.3!

2.2. Methodologische Positionierung

Die Immobilienwirtschaft zahlt zu einer Reihe spezieller Betriebswirtschafts-
lehren wie z. B. der Bankbetriebslehre oder der Handelsbetriebslehre.3?
Forschungsarbeiten im Bereich der Immobilienwirtschaft kénnen somit der
Wirtschafts- und Sozialforschung zugeordnet werden. Um eine eindeutige
methodologische Positionierung der Forschungsarbeit durchzufihren, wird
im Folgenden kurz auf deren wissenschaftstheoretische Einordnung und
die Festlegung des Forschungsdesigns3®? eingegangen.

Die Wissenschaftstheorie unterscheidet grundsétzlich ideographische An-
satze, welche der Beschreibung und Erklarung sozialer Verhaltensweisen
anhand der Analyse von zeit-rAumlich und sozial-einzigartigen Begebenhei-
ten dienen und nomothetischen Ansatzen, welche das Ziel haben, allge-
meingultige Gesetze zu formulieren und zu Uberpriifen.3* Aufgrund des so-
zio-6konomischen Charakters von Bauprojekten und der damit einherge-
henden Abhangigkeit von aktuellen wirtschaftlichen, politischen und sozia-

% Diederichs, C. J., Imnmobilienmanagement im Lebenszyklus, 2006, S. 6.

31 vgl. Brauer, K.-U., Grundlagen der Immobilienwirtschaft, 2013, S. 612.

*Ebd., S. 5.

3 Als Forschungsdesign (auch Untersuchungsanordnung) wird in der Literatur die Gesamtheit aller Entscheidungen bezeich-
net, welche zum Nachweis von theoretisch vermuteten Zusammenhé&ngen (Hypothesen) erforderlich sind. (vgl. Schnell,
R./Hill, P. B./Esser, E., Methoden der empirischen Sozialforschung, 2005, S. 211)

34 vgl. Diekmann, A., Empirische Sozialforschung, 2007, S. 80 f.
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len Gegebenheiten, kann der Untersuchungsgegenstand der ideographi-
schen Denkweise zugeordnet werden. Dies ist auch mit den spezifischen
Eigenschaften von Immobilien, wie deren hoher Heterogenitat, Standortge-
bundenheit, nutzungsspezifischer Unterschiede und des Unikatcharakters
vereinbar.

Um das Forschungsdesign festzulegen, werden von der definierten Zielstel-
lung Forschungsfragen abgeleitet. Klar definierte Fragestellungen und das
darauf aufbauende Forschungsdesign geben Aufschluss dartiber, ob sich
die Arbeit der qualitativen oder quantitativen Forschung?®® zuordnen lasst,
welche Forschungsmethoden zur Anwendung kommen und welche Indika-
toren untersucht werden missen. Um das Ziel der Forschungsarbeit — die
guantitative Bewertung der Auswirkungen der friilhen Einbindung der Betei-
ligten auf den Wert von Immobilien — zu erreichen, wurden die folgenden
Forschungsfragen abgeleitet:

1. Welche Parameter bestimmen den Verkehrswert von Immobilien?

2. Welche Abhangigkeiten existieren zwischen den identifizierten Pa-
rametern untereinander?

3. Welche Mdglichkeiten gibt es, die Projektbeteiligten friihzeitig ein-
zubinden?

4. Welchen Einfluss haben die Projektbeteiligten auf die wertbestim-
menden Faktoren?

Fur die Forschungsfragen eins und drei wurden Literaturanalysen und qua-
litative, offene Expertenbefragungen als Untersuchungswerkzeuge ge-
wahlt. Die Forschungsfrage zwei wurde ebenfalls analytisch mittels der Me-
thodik der Systemanalyse untersucht. Die Forschungsfrage vier wurde tiber
die quantitative Beurteilung der Kompetenzen der Beteiligten bei der Mitwir-
kung von Aufgaben in der Projektentwicklung beantwortet. Hier wurde als
Untersuchungsmethode eine Expertenbefragung, mittels eines standardi-
sierten Fragebogens, als am besten geeignet erachtet. Zur Definition der
abhangigen und unabhéangigen Variablen des Fragebogens wurden die fol-
genden beiden Hypothesen aufgestellt:

1. Je hoher die Kompetenzen der Beteiligten bei der Mitwirkung an
Aufgaben des Projektenwicklungsprozesses beurteilt werden, desto
hoher ist deren Einflussintensitat.

2. Je hoher der Einfluss abgeleiteter Faktoren der Werthaltigkeit auf
wertbestimmende Parameter der Verkehrswertermittlung gewichtet
wird, desto héher ist deren Auswirkung auf den Immobilienwert.

Die folgende Abbildung stellt das festgelegte Forschungsdesign zur Beant-
wortung der Forschungsfragen dar.

3 Qualitative und Quantitative Forschung unterscheiden sich nicht nur hinsichtlich der gewahiten Forschungsmethodik (z.B.
Fragebogen, Interview, Beobachtung, Experiment, etc.), sondern auch nach der Art des verarbeiteten Datenmaterials (z.B.
verbale Daten, numerische Daten, Ratingskalen, etc.), des Forschungsgegenstandes (Wirtschafts- Sozial- oder naturwis-
senschaftliche Forschung) und des aktuellen Wissensstandes in dem entsprechenden Forschungsgebiet. (vgl. Bortz, J./D6-
ring, N., Forschungsmethoden und Evaluation fiir Human- und Sozialwissenschaftler, 2006, S. 296)
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Immobilienwert
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l

Wesentliche Beteiligte
Herleitung wesentlicher Beteiligter N .
(Literaturanalyse) Planer Ausfihrende Makler Facility Management

Abbildung 11: Forschungsdesign

Die wesentlichen Beteiligten, welche wahrend des Projektentwicklungs-
prozesses Einfluss auf die Erfolgsfaktoren haben, wurden durch eine aus-
fuhrliche Literaturrecherche systematisiert und ausgewahlt. Grundlage fir
die Auswabhl bildete die Einteilung der Beteiligten in Bezug zu deren Ein-
flussmoglichkeit innerhalb des Immobilienmanagementzyklus (direkt und in-
direkt Beteiligte).

Um die Mdéglichkeiten der Einbindung der Projektbeteiligten untersu-
chen zu kénnen, wurden verschiedene, etablierte Abwicklungsmodelle ana-
lysiert. Ziel dieses Schrittes der Forschungsarbeit war, Eigenschaften und
Prinzipien von Projektorganisationsformen herauszuarbeiten, welche eine
frihzeitige Einbindung der Beteiligten erméglichen bzw. férdern. Dies ist
eine wesentliche Grundlage, um festzustellen, wie die friilhe Einbindung der
Beteiligten in den PE-Prozess durchgefuhrt werden kann. Ebenso sollen
hier Vor- und Nachteile der analysierten Modelle aufgezeigt werden.

Grundlage fiir die Ableitung der wertbestimmenden Parameter, welche
auf den Verkehrswert Einfluss nehmen, war die Analyse eines geeigne-
ten Wertermittlungsverfahrens. Es wurde eine Einteilung in aktiv und passiv
wertbestimmende Parameter durchgefiihrt. Die so abgeleiteten Parameter
wurden in einem nachsten Schritt Uber die Zuordnung von quantitativ be-
wertbaren Faktoren in Bezug zu Wohnimmobilien operationalisiert. Diese
als Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit bezeichneten Parameter konnten
mittels eines standardisierten Fragebogens, Uber die Gewichtung der ein-
bringbaren Kompetenzen der Beteiligten auf Aufgaben im PE-Prozess, be-
wertet werden.

Bei der Untersuchung der Abhangigkeiten der identifizierten Parame-
ter wurde die Methodik der Systemanalyse angewendet. Ziel der Analyse
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war die Abhangigkeiten der Parameter und deren gegenseitige Beeinflus-
sung zu untersuchen, um deren ,Wirken® innerhalb des aufgestellten Sys-
tems darzustellen.

2.3. Stand der Forschung

Das folgende Kapitel widmet sich dem aktuellen Stand der Forschung des
bearbeiteten Themengebietes. Eine ausfiihrliche Auseinandersetzung mit
bestehender Literatur ist eine der Hauptaufgaben zu Beginn des For-
schungsprozesses. Die vorhandenen Literaturquellen kdnnen dabei in drei
Ubergeordnete Kategorien — priméare, sekundare und tertiare Literaturquel-
len — eingeteilt werden (sh. folgende Abbildung).

Literaturquellen

primare sekundare tertiare
Literaturquellen Literaturquellen Literaturquellen
— Monographien — Bibliographien — Worterbucher
— Sammelwerke — Bibliothekskataloge — Lexika

Fachzeitschriften und

. X — Ubersichtsartikel — Hand- und Lehrbiicher
Printmedien
amtliche Ly Literaturverzeichnisse L |  Sachbiicher fir nicht
Veroffentlichungen Wissenschaftler

graue
Literatur

Abbildung 12: Arten von Literaturquellen3®

Unter Primarquellen werden samtliche Bicher, Zeitschriften, wissen-
schaftliche Artikel, Hochschulschriften etc., sprich das gesamte wissen-
schaftliche Originalschriftentum verstanden. Verzeichnisse bzw. Datenban-
ken, welche einen methodischen Uberblick liber das Originalschriftentum
gewahren, werden als Sekundarquellen bezeichnet. Der Hauptzweck sol-
cher Quellen dient vor allem der effizienten und raschen Suche nach wis-

3 vgl. Brink, A., Anfertigung wissenschaftlicher Arbeiten, 2013, S. 45.
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senschaftlicher Literatur und ist dadurch ein adéaquates Instrument zur Vor-
bereitung von wissenschaftlichen Arbeiten. Der Zweck von tertidren Lite-
raturquellen ist die zusammenfassende Darstellung wissenschaftlicher Be-
reiche von Primér- und Sekundarquellen. Dies sind z. B. Lexika, Worterbi-
cher sowie Hand- u. Lehrbicher, welche bei der vorliegenden Arbeit zur
Begriffsdefinition zu den unterschiedlichen Fachgebieten herangezogen
wurden.?’

Prinzipiell kbnnen folgende Recherchestrategien, unabhangig von der Art
des Themengebietes, angewendet werden:38

e Stichwortsuche Uber Datenbanken und Bibliothekskataloge
e Recherche von allgemeiner zu spezieller Literatur

e Recherche von aktuellen zu &lteren Werken

e Suche von kurzen (Uberblicks-) Aufsatzen zu Monographien

Bei der vorliegenden Arbeit wurden, auf Basis der formulierten Forschungs-
fragen, Suchbegriffe abgeleitet und eine erste Literaturrecherche durchge-
fuhrt. In der Tabelle 1 werden die definierten Schlagworter, welche fiir den
Einstieg in die Literaturrecherche verwendet wurden, dargestellt.

Nr. Schlagwort

01 Alliance Contracting

02 Anreizmechanismen / Incentives

03 Construction Management

04 Erfolgsfaktoren Projektentwicklung

05 Fast-Track-Projektabwicklung

06 Hybride Abwicklungsmodelle

07 Innovative Abwicklungsmodelle

08 Integration/Einbindung der Beteiligten in den Bauprozess

09 Kooperative Bauprojektabwicklung

10 Kooperative Beschaffungsstrategien

11 Leanmanagement

12 Partnering, Partnerschaftliche Bauprojektabwicklung

13 Partnerschaftsmodelle/Partnering-Modelle
Tabelle 1: Schlagworter Literaturrecherche

Ausgang der Literaturrecherche waren der lokale Bibliothekskatalog der TU
Graz sowie weitere Quellen aul3erhalb des Netzwerkes der TU Graz (sh.
Tabelle 2 und Tabelle 3).

Quellen der Technischen Universitat Graz:

7 vgl. Brink, A., Anfertigung wissenschaftlicher Arbeiten, 2013, S. 47.

% vgl. ebd., S. 53.
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Nr. Datenquelle
01 Elektronische Zeitschriftenbibliothek der TU Graz
02 Online Katalog Bibliothek der TU Graz

03 Library Research der TU Graz
Tabelle 2: Quellen TU Graz

Weitere Quellen auRerhalb des Netzwerkes:

Nr. Datenquelle

01 Elsevier-Verlag

02 Scopus-Document Research

03 KVK - Karlsruher Virtueller Katalog

04 Google Scholar

Tabelle 3: Weitere Quellen

Es wurden Stichworte abgefragt und zitierte Quellen und Verweise ausge-
wahlter Fachliteratur gesichtet. Die Ergebnisse der Literaturrecherche sind
dem Anhang 11.1 zu entnehmen. Im Folgenden werden Arbeiten und Arti-
kel, welche sich auf untersuchte Aspekte der Forschungsarbeit beziehen,
néher beschrieben.

Schischko® analysierte erforderliche Kenntnisstandanforderungen bei ko-
operativen Verfahren seitens der Projektentwickler als auch der Kommu-
nen, mit dem Ziel, eine Optimierung und Standardisierung dieser zu errei-
chen. Die Untersuchung von Erfahrungen mit kooperativen Verfahren hat
gezeigt, dass die befragten Projektgruppen teilweise unbefriedigende Er-
fahrungen gemacht haben und Bedarf zur Optimierung und Standardisie-
rung der Ablaufe gegeben ist. Dennoch bestatigten beide Befragungsgrup-
pen den Mehrwert von partnerschaftlicher Zusammenarbeit fir alle Akteure
und sahen sich grundsatzlich bereit, solche Verfahren zuklnftig vermehrt
einzusetzen.

Eser 40 befasste sich mit der Planungsphase von Buroimmobilien, in der die
interdisziplinare Zusammenarbeit von Architekten, Bauingenieuren, Fachin-
genieuren fir technische Ausristung, Volks- und Betriebswirten sowie Ju-
risten notwendig ist. Er stellte die Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit, wie
Lage, Markt und Objekt, in Zusammenhang mit der erzielbaren Rendite und
der Entscheidungsfindung der Investoren. Daraus entwickelte er ein Modell,
um diese Erfolgsfaktoren objektiv fur verschiedene Entwurfsvarianten ver-
gleichbar zu machen.

Pelzeter*! stellte in ihrer Arbeit unter anderem eine Abhangigkeit der wirt-
schaftlichen Nutzungsdauer eines Objektes mit dessen Lage dar. Demnach

% Schischko, R., Standardisierung von kooperativen Verfahren zur Steigerung der Wertschopfungspotenziale in der Flachen-
und Projektentwicklung, 2018.

40 vgl. Eser, B., Erzielung nachhaltig hoher Biiroimmobilienwerte, 2009

“ pelzeter, A., Lebenszykluskosten von Immobilien, 2006.
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sind bei Objekten in schlechteren Lagen die Sanierungszyklen héher als bei
Objekten in besseren Lagen. Die Qualitaten einer Immobilie haben eben-
falls Einfluss auf deren Sanierungszyklen sowie auf die erzielbaren Einnah-
men und anfallenden Ausgaben. Eine Immobilie, welche die Nutzerbedirf-
nisse in hohem Maf erftillt, wird am Markt mehr Einnahmen und eine gerin-
gere Leerstandquote erzielen, als eine mit geringem Erfullungsgrad.

Froch*? betrachtete die Diskrepanz der Aspekte von Wirtschaftlichkeit und
Nachhaltigkeit in der Projektentwicklung und stellte fest, dass in vielen
Punkten Ubereinstimmungen zwischen diesen Hauptaspekten bestehen. Er
entwickelte daraus eine Methode fiir die Erstellung einer transparenten und
systematisierten Entscheidungsgrundlage fur die Projektentwicklung, in der
Nachhaltigkeitsaspekte Berticksichtigung finden. Ein wesentlicher Teil sei-
ner Arbeit war, Schwankungsbreiten der Eingangsdaten und deren Auswir-
kungen auf die Ergebnisse mittels einer probabilistischen Betrachtung dar-
zustellen.

Schlabach und Fiedler*® stellen die australische Form des Project Alliancing
mit ihren Kooperationsmechanismen vor und gehen vertieft auf die Auswahl
der Projektpartner sowie deren Auswabhlkriterien ein. Der Auswahlprozess
gestaltet sich hier als Kompetenzwettbewerb, bei dem der Grundstein flr
eine effiziente und vertrauensvolle Projektausfiihrung gelegt wird. Neben
den Kernmechanismen des Projekts, wie Geschaftsfiihrungsregeln und
personelle Besetzung, Einzelheiten des Vergitungssystems, Management,
Bepreisung von Chancen und Risiken sowie der Umgang mit Anderungen,
tragt der Auswahlprozess der Beteiligten wesentlich dazu bei, Konflikte vor-
zubeugen und einen reibungslosen Projektverlauf sicherzustellen.

Bei den gesichteten Arbeiten wurde z. T. auf den Zusammenhang zwischen
der kooperativen, frilhen Einbindung der Projektbeteiligten und dem Immo-
bilienwert eingegangen. Eine quantitative Bewertung und Analyse der Aus-
wirkungen auf den Immobilienwert, welche die Integration der Akteure ver-
ursacht, wurde jedoch nicht durchgefiihrt. Die vorliegende Arbeit soll diese
Forschungsliicke schliel3en.

Nach der Einordnung des Forschungsgegenstandes in die Wissenschafts-
theorie und der Vorstellung des Ubergeordneten Forschungsdesigns, wer-
den im Folgenden die Aufgaben und Beteiligten des Immobilienmanage-
mentzyklus beschrieben.

“2 Froch, G., Probabilistische Bewertung und systematische Optimierung von Projektentwicklungen unter Beriicksichtigung
von Nachhaltigkeitskriterien, 2013.

4 Schlabach, C./Fiedler, M., Projektallianz als kooperationsorientiertes Partnerschaftsmodell und ihr Partnerauswahlprozess,
2017.
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\3. Aufgaben und Beteiligte im Immobilienmanagementzyklus

Im Lebenszyklus jedes Immobilienprojektes sind fur dessen Entwicklung,
Umsetzung, Betrieb und Instandhaltung, bis hin zur Revitalisierung oder
dem Abbruch eine Fille von Aufgaben erforderlich, um es fir den Markt
dauerhaft bereitstellen zu kdnnen. Die Aufgaben héngen dabei im Wesent-
lichen von der Immobilienart, Grél3e und der Komplexitat des Projektes ab
und kdnnen nur durch das interdisziplinare Zusammenwirken der auf die
unterschiedlichen Fachbereiche spezialisierten Beteiligten erfillt werden.

Um die in Kapitel 2 definierte Forschungsfrage — ,Welche Méglichkeiten gibt
es, die Projektbeteiligten friihzeitig einzubinden ?“— beantworten zu kénnen,
werden im folgenden Kapitel der Projektentwicklungsprozess sowie die Be-
teiligten und deren Aufgaben im Immobilienmanagementzyklus erlautert.
Die folgende Abbildung stellt das Kapitel im Zusammenhang der For-
schungsarbeit dar.

Immobilienwert

Aktiv wertbestimmende Parameter Passiv wertbestimmende Parameter
" . . Kapitalisierungs-,
. Miet- Le.ersland/ Betriebskosten Instandhaltung Wirtschaftliche Diskontierungs- Verwaltungs
einnahmen Mietausfall Nutzungsdauer . kosten
zinssatz
Gewichtung des Einflusses auf wertbestimmende Parameter
Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit Einbindung der Projektbeteiligten

Aussere
Gebaudegestaltung,
Design und Fassade

Grundrisstypologie ’ Aussenanlagen H Ausfiihrungs qualitat ‘

‘ Kooperative Projektabwicklungsmodelle

Immobilienmarkt
Konventionelle Projektabwicklungsmodelle

’ Standort/Lage

Behaglichkeit/
Wohlbefinden

Flexiblitét/

Drittverwendbarkeit ‘ Ausstattung/Design

f f

Beurteilung der Einflussintensitat mittels Gewichtung der Kompetenzen zur Analyse der Moglichkeit der Einbindung
Mitwirkung bei Aufgaben in der Projektentwicklung der Beteiligten

|

Planer l | Ausfiihrende Makler l | Facility Management

Wesentliche Beteiligte

Abbildung 13: Ubersicht Kapitel 3 - Auswahl wesentlicher Beteiligter des Projekt-
entwicklungsprozesses
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3.1. Der Projektentwicklungsprozess

In der anglo-amerikanischen Literatur existiert eine Reihe von Modellen,
welche fur die Beschreibung von Projektentwicklungsprozessen konstruiert
wurden. Healey** hat hieraus drei grundlegende Ansatze abgeleitet, nach
welchen die Modelle zugeordnet werden kdnnen:*°

e Gleichgewichtsmodelle (,Equilibirum models®), gehen auf der Basis
von volkswirtschaftlichen Uberlegungen davon aus, dass Projekt-
entwicklungsaktivitaten Uber die Angebots- und Nachfragesituation
am Immobilienmarkt zustande kommen.

 Institutionenmodelle (,Agency models®) gehen von der institutionen-
0konomischen Uberlegung der am Projektentwicklungsprozess Be-
teiligten und ihrer Beziehungen untereinander aus.

¢ Phasenmodelle (,Event-sequence models®) unterteilen den Projekt-
entwicklungsprozess in einzelne Phasen und gehen auf das Ma-
nagement und die Aufgabenfelder dieser ein.

Phasenmodelle stellen anschaulich die Komplexitat des Projektentwick-
lungsprozesses im zeitlichen Verlauf dar und bilden die erforderlichen Ta-
tigkeiten innerhalb der Projektentwicklung strukturiert ab. Wie bereits in Ka-
pitel 2.1 erwahnt, wurde vom Autor der Ansatz der phasenorientierten Be-
trachtung des PE-Prozesses als zielfiihrend erachtet. Im Folgenden werden
einige Phasenmodelle zur Erklarung des Projektenwicklungsprozesses be-
schrieben. Aus diesen wurden die entsprechenden Aufgabenbereiche zur
Bewertung des Einflusses der Beteiligten in der Projektentwicklung abge-
leitet.

Diederichs*® gliedert die Prozesse von Immobilien, wie bereits in Kapitel 2.1
beschrieben, in die Projektentwicklung im engeren Sinn, den Leistungen
des Projektmanagements und dem Facility Management. Die Projektent-
wicklung im engeren Sinn versteht sich von der Marktrecherche fir die Pro-
jektidee bis zur Entscheidungsvorbereitung fur die Ausfiihrung. Parallel
dazu greifen zum Teil die Leistungen des Projektmanagements, welche den
Leistungsphasen eins bis neun der Honorarordnung der Architekten und In-
genieure (HOAI) entsprechen, in die Projektentwicklung im engeren Sinne
ein. Gerade im Bereich der Planung und Optimierung des Projektes sind
hier die Kompetenzen der Beteiligten von hohem Wert. Das Facility Ma-
nagement beschrankt sich nach dem Modell auf die Nutzungs- und Be-
triebsphasen, wie dem technischen, kaufmannischen und infrastrukturellen
Gebaudemanagement.

4 vgl. Healey, P., Models of the development process, 1991, S. 219 ff.
% vgl. Schulte, K.-W./Bone-Winkel, S./Schafers, W., Betriebswirtschaftliche Grundlagen, 2016, S. 180.

46 Vgl. Diederichs, C. J., Immobilienmanagement im Lebenszyklus, 2006, S. 8 f.
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Die GEFMA-Richtlinie 100-2 stellt die Hauptprozesse des Facility Manage-
ments innerhalb des Lebenszyklus von Immobilien dar und geht von neun
Hauptprozessen aus. Diese sind Konzeption, Planung, Errichtung, Ver-
marktung, Beschaffung, Betrieb & Nutzung, Umbau/Sanierung, Leerstand
und Verwertung.*’

Bone-Winkel entwickelte ausgehend aus dem Prozessmodell der School of
Advanced Urban Studies der University of Bristol ein 4-stufiges Phasenmo-
dell der Projektenwicklung, welches aus den Hauptkomponenten Projektini-
tiierung, Projektkonzeption, Projektkonkretisierung sowie Projektrealisie-
rung und -management besteht (sh. Abbildung 14). Anschliel3end an das
Projektmanagement beginnt die Nutzungsphase, bei welcher das Facility-
Management den ganzheitlichen Betrieb der Immobilie fiir eine Optimierung
der Wertschopfung tbernimmt. Das Modell wurde spater durch eine flinfte
Phase, der Projektvermarktung erweitert, welche parallel die tbrigen vier
Phasen begleitet.*®

| | I

I Grobe Beschrelbung der Grundzige des Projekies [Nutzung, Flchen etc.) ]

Verkaul

[ Entache Frojeitent 'lr:r‘mm —/
- -
*—5-
H .
[ Machbarkeitsstudie | i
|| 18l
H

Vermietung

¥ ¥ ¥

e B )

Abbildung 14: Phasenmodell der Projektentwicklung*®

47vgl. GEFMA Richtlinie 100-2, 2004, Anhang A.
48 vgl. Schulte, K.-W./Bone-Winkel, S./Schafers, W., Betriebswirtschaftliche Grundlagen, 2016, 187 ff.

4 schulte, K.-W., Handbuch Immobilien-Projektentwicklung, 2008, S. 36.

25



Aufgaben und Beteiligte im Immobilienmanagementzyklus

Die 1G Lebenszyklus Hochbau hat in ihrem Leitfaden, ,Der Weg zum le-
benszyklusorientieren Hochbau (2014)“, ein sechsstufiges Prozessmodell
veroffentlicht, welches die Phasen und wesentlichen Aufgabenbereiche
Uber den Lebenszyklus von Immobilien umfasst. Diese werden hier als Stra-
tegie, Initiierung, Planung, Ausfihrung, Nutzung sowie Rickbau und Neu-
entwicklung bezeichnet (sh. Abbildung 15). Einen Hauptaspekt des Leitfa-
dens bildet die friihe Integration der Beteiligten, wobei fur die Projektorga-
nisation unterschiedliche Beschaffungsmodelle® vorgestellt werden.

Der optimierte Regelbetrieb

luft und arbeitet fiir lhr

Kerngeschift. Instandset- Am Ende der Lebenszeit
zungen und Umnutzungen bietet das Gebdude im
sind organisiert. Riickbau Ressourcen
fur Neues.

Die ausfihrungsreife

Planung wird baulich Ausgehend von der
umgesetzt und in die PHASEN IM unternehmerischen Vision
MNutzungsphase wird eine Projektstrategie
iberfiihrt. LEBENSZYKLUS erarbeitet.

L Strategie

1. Initiiarung

Die Projektstrategie wird
konkretisiert, der Bedarf
erarbeitet und auf
Machbarkeit Uberpriift.

anforderungskonform geplant
und genehmigt, die Realisie-
rung beschlossen.

Das Projekt wird integral und

Abbildung 15: Prozessbild der IG-Lebenszyklus Hochbau®!

Wahrend bei der konventionellen Abwicklung die Leistungen der Projekt-
entwicklung im engeren Sinn, d. h. die Projektinitierung und die Projektkon-
zeption, weitgehend vom Projektentwickler selbst durchgefiihrt werden,
sind bei der kooperativen Abwicklung bereits die weiteren wesentlichen Be-
teiligten eingebunden. Es stellt sich somit die Frage, welche Aufgaben bzw.

%0 Als Beschaffungsmodell wird in diesem Zusammenhang die Projektorganisationsform und der damit in Verbindung ste-
hende Beschaffungsvorgang fiir die zu erbringenden Leistungen verstanden (z.B. Einzelvergaben, Paketvergaben, div.
Totalunternehmermodelle und Lebenszyklus-Unternehmer).

511G Lebenszyklus Hochbau, Der Weg zum lebenszyklusorientierten Hochbau, 2014, S. 13.
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Kompetenzen von den Beteiligten in den frihen Phasen der Projektentwick-
lung eingebracht werden konnen, um den Projektentwickler bei seiner Ent-
scheidungsfindung zu unterstitzen.

Als Beispiel wird auf den Zusammenhang von Beeinflussungsgrad und Kos-
tenentwicklung von Immobilien innerhalb ihres Lebenszyklus eingegangen.
Mit zunehmendem Projektfortschritt steigen der erforderliche Zeitaufwand
und die Kosten zur Durchfiihrung von Projektoptimierungen, die Wirkung
der MaBnahmen nimmt dagegen stetig ab. Die Tragweite getroffener Ent-
scheidungen in der Initiierungs- oder Konzeptionsphase ist demnach effek-
tiver als Projektanpassungen in der Konkretisierungs- oder Realisierungs-
phase. Wahrend der spateren Objektnutzung, bei welcher fir den Betrieb
je nach Projektart bis zu 80 % der Lebenszykluskosten eines Gebaudes
anfallen, sind Optimierungen nur noch sehr begrenzt méglich (sh. Abbildung
16).

Grad der Beeinflussung der Kostensumme in %
Invest- und Folgekosten in %

100 sweer 100 2% Abbruchkosten
80 .."‘ -+ 80 18% Bewirtschaftungskosten

Erhihte Beeinflussbarkeit der \&&' R

Lebanszykluskosten zum Zeitpunkt &

s &
60 + & + 60
&
&

20 +

17% Errichtungskosten

--——— |Lebenszykluskosten (100%) ————»

3% Planungskosten

Erstellungsphase Nutzungsphase Abbruchphase

Abbildung 16: Grad der Beeinflussung der Kosten im Lebenszyklus von Immobi-
lien52

Daraus folgt, dass die friihe Einbindung der Beteiligten und Nutzung ihrer
Kompetenzen zu einer Verbesserung des Projekterfolgs beitragen kann. In
Kapitel 3.2 wird auf die wesentlichen Projektbeteiligten eingegangen und
deren Aufgaben, welche innerhalb der friihen Phasen des Projektentwick-
lungsprozesses eingebracht werden kénnen, dargestellt.

521G Lebenszyklus Hochbau, Der Weg zum lebenszyklusorientierten Hochbau, 2014, S. 8.
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3.2. Auswahl wesentlicher Projektbeteiligter

In der DIN 69901-5: Projektmanagement und Projektmanagementsysteme
— Teil 5, werden Begriffe des Projektmanagements definiert. Unter dem Be-
griff Projektbeteiligte wird hier die Gesamtheit sdmtlicher Projektteilnehmer,
-betroffener und -interessierter Personen verstanden, welche durch den
Verlauf oder das Ergebnis des Projekts, direkt oder indirekt berthrt sind.>3
Fur die weitere Untersuchung ist es jedoch nicht zielfiihrend alle Projektbe-
teiligten umfassend darzustellen, insbesondere deren Erfordernis auch von
den jeweiligen Projekteigenschaften wie Projektart, -umfang und -komple-
xitdt abhéngig sind. Um diese sehr weitreichende Definition einzugrenzen,
wird eine systematische Betrachtung der einzubeziehenden Beteiligten, mit
dem Fokus auf Wohnimmobilien, durchgefihrt.

Entsprechend dem Ziel der Forschungsarbeit — der Bewertung des Einflus-
ses der Beteiligten auf den Wert von Immobilien —wird vom Autor zwischen
Projektbeteiligten, die durch ihre Einbindung direkten Einfluss auf das Pro-
jekt nehmen und Projektbeteiligten, die keinen direkten Einfluss auf das
Projekt nehmen, unterschieden. Die Grundlage fur die Identifizierung der
Beteiligten bilden die drei Phasen des Immobilienmanagementzyklus — der
Projektentwicklung im engeren Sinn, dem Projektmanagement und dem Fa-
cility Management. Stellt man sich das Immobilienprojekt als deren zentra-
les Handlungsfeld vor, kann eine Einteilung wie folgt vorgenommen werden.

PEi.e.S.: Indirekter Einfluss:
Bauherren Behorden o
Investoren Umweltorganisationen
Konsulenten Nachbarn

Sonst. Interessensvertreter

Immobilien-
projekt

Projektmanagement: Facility Management:

Planer Betreiber

Ausfiihrende Nutzer

Gutachter Objektverwalter
Makler

Abbildung 17: Uberblick iiber die Einteilung der Projektbeteiligten

53 DIN 69901-5, Projektmanagement - Projektmanagementsysteme, Teil 5: Begriffe, 2009.
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Eine direkte Beeinflussung auf das Immobilienprojekt ist durch die Betei-
ligten in der Phase der PE i.e.S. (Projektentwickler/Bauherren, Finan-
ziers/Investoren, Berater/Konsulenten), der Phase des Projektmanage-
ments (Planer, Ausfihrende/Auftragnehmer, Gutachter) und der Phase des
Facility Managements (Betreiber, Nutzer, Objektverwalter, Makler) gege-
ben. Diese nehmen Uber vertragliche Beziehungen bzw. tber die zu erbrin-
genden Beratungsleistungen direkt auf das Immobilienprojekt Einfluss. Eine
indirekte Einflussnahme ist durch Behoérden, Umweltorganisationen,
Nachbarn oder sonstige Interessensvertretungen gegeben. Sie besitzen
zwar keine vertragliche Bindung zum Projekt, allerdings kdnnen sie durch
gesetzliche Regelungen bzw. Vorschriften ihre Rechte einfordern und
dadurch Einfluss auf das Projekt nehmen.

Fur die vorliegende Arbeit wurden die Beteiligten, welche direkten Einfluss
auf das Immobilienprojekt nehmen, als wesentliche Beteiligte definiert. In
der Folge wird auf deren Definition, Aufgaben und Leistungen bei der Ab-
wicklung von Immobilienprojekten eingegangen.

3.2.1. Bauherr

Der Bauherrnbegriff wird in der bauwirtschaftlichen Literatur sowie in den
einschlagigen Bauvorschriften unterschiedlich definiert. Treffend ist die von
Pfarr verwendete Bezeichnung:
»,Bauherr ist derjenige, der selbst oder durch Dritte, im eigenen Namen und
auf eigene Verantwortung, fir eigene oder fremde Rechnung, ein Bauvor-

haben wirtschaftlich und technisch vorbereitet und durchfiihrt bzw. vorbe-
reiten und durchftihren laRt. “4

Er gliedert Bauherrn auf Basis ihrer Gibergeordneten Ziele, um ihre jeweili-
gen Bedurfnisse zu erfiillen. Demnach kann unterschieden werden in:%°

e eine private Institution und/oder einen Betrieb®® ohne Erwerbscha-
rakter (z. B. privater Haushalt, Kirche, Verein, Stiftung)

e einen gewinnorientierten Betrieb (z. B. freies oder gemeinnitziges
Wohnungsunternehmen, Immobilienfonds, Versicherungen, Indust-
rieunternehmen, sonstiges gewerbliches Unternehmen)

e eine offentlich-rechtliche Institution (z. B. Bund, Lander, Gemeinde,
offentliche Kdrperschaft sowie Sondervermdgenstrager)

Im Sinne der Projektentwicklung, wie sie in der vorliegenden Arbeit unter-
sucht wird, ist der Begriff des Bauherrn als ein gewinnorientierter Betrieb zu

54 Pfarr, K., Grundlagen der Bauwirtschaft, 1984, S. 99.
% Ebd., S. 100.
5 Als Betrieb wird eine ortliche, technische und organisatorische Einheit zum Zwecke der Erstellung von Giitern und Dienst-

leistungen verstanden ( Gabler Wirtschaftslexikon, Betrieb. 15.07.2019, https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/be-
trieb-30819/version-254395)
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sehen, dessen Ziel es ist, die Bedirfnisse des Marktes bzw. der Nutzer zu
decken und dabei einen mdglichst hohen Gewinn zu erwirtschaften.

Eine weitere Unterscheidung des Bauherrn ist auf Basis seiner Nutzungs-
und VerauRerungsabsicht moglich. Schriek” und Syben®8 definieren vier
unterschiedliche Bauherrentypen (sh. folgende Tabelle).

Nutzungsabsicht
Bauherrentypen X
Eigennutzung Fremdnutzung
. Eigenbedarfsbauherr Investor als Bauherr
< Nicht - Privater Eigenbe- - Privater Investor
28 vorhan- darfsbauherr = Institutioneller Investor
C - den - Gewerblicher Eigen-
s bedarfsbauherr
o » - Offentliche Hand
=] = 5
© Vorhan- ‘ PPP-Bauhe[r ‘ Projektentwickler
g den (eingesetzt durch die &ffentliche
Hand) Bautrager

Tabelle 4: Typologie von Bauherrn®®

Bei der Erwirtschaftung von Gewinnen konnen in der Projektentwicklung
eine VerauRerungsabsicht (z. B. Verkauf der Immobilie mit einmaligem Er-
I6s) oder keine VerdulRerungsabsicht und der Verbleib im Eigentum (z. B.
Vermietung der Immobilie mit laufenden Erlésen) vorliegen. Betrachtet man
die Nutzungsabsicht, wird im Sinne der gewinnorientierten Projektentwick-
lung stets die Fremdnutzung im Fokus der Betrachtung liegen. Der Begriff
des Bauherrn wird im Rahmen der Arbeit somit wie folgt eingegrenzt:

e Projektentwickler bzw. Bautrdger mit vorhandener Veraule-
rungsabsicht und Fremdnutzungsabsicht des Immobilienprojektes

e Investor als Bauherr ohne VerduBerungsabsicht und mit
Fremdnutzungsabsicht des Immobilienprojektes

Die Art des Bauherrn bestimmt auch maf3gebend dessen Zielgré3en bei der
Abwicklung von Bauvorhaben. In der Regel sind dies die drei Hauptziele
der Bauprojektabwicklung, die Optimierung der Kosten, der Termine und
der Qualitaten.%° Von diesen Hauptzielen lassen sich je nach Erfordernis
des Projektentwicklers wiederum verschiedene Unterziele und Nebenziele
ableiten.5! Ist beispielsweise ein Projektentwickler oder Bautrager Bauherr,
welcher die zu entwickelnden Flachen bzw. das Objekt nach Fertigstellung
veraufliern mochte, ist dessen Ubergeordnetes Ziel, einen mdglichst hohen
Geschéftsgewinn durch den Verkauf der Immobilie zu erwirtschaften. Ne-

5" Schriek, T., Entwicklung einer Entscheidungsbhilfe fiir die Wahl der optimalen Organisationsform von Bauprojekten, 2002, S.
9.

%8 Syben, G., Die Baustelle der Bauwirtschaft, 1999, S. 84.
%9 Haghsheno, S., Analyse der Chancen und Risiken des GMP-Vertrags bei der Abwicklung von Bauprojekten, 2004, S. 9.
% vgl. Handlungsbereiche ONORM B 1801-1, Bauprojekt- und Objektmanagement Teil 1: Objekterrichtung, 2015.

51 vgl. Haghsheno, S., Analyse der Chancen und Risiken des GMP-Vertrags bei der Abwicklung von Bauprojekten, 2004, S.
10.
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benziele kbnnen beispielsweise die Minimierung der Bau- und Planungs-
kosten, die Einhaltung der gewiinschten Qualitédten und der geplanten Bau-
zeit, eine gute Prognose des Marktes, schnelle Vermarktung etc. sein.

Investoren hingegen, welche langfristig in ein Projekt investieren, versu-
chen eine mdglichst hohe laufende Rendite Uber die Nutzungsdauer bzw.
Haltedauer der Immobilie zu erreichen. Deren abgeleitete Nebenziele kon-
nen z. B. eine hohe Nutzungsflexibilitat zur einfachen Umnutzung, hohe
Qualitatsstandards fiur hohe Mieteinnahmen, niedrige Betriebskosten flr
geringe Ausgaben, hohe Nutzerzufriedenheit etc. sein.

Es wird deutlich, dass je nach individuellen Praferenzen des Bauherrn und
Rahmenbedingungen des Projektes eine unterschiedliche Kombination der
0. g. Projektziele entsteht. Diese Kombination der Projektziele wird als ,Ziel-
system‘? bezeichnet. Das Zielsystem ist neben den eigenen einbringbaren
Kompetenzen® auch eine der wesentlichen Entscheidungsgrundlagen fur
den Bauherrn, welche Projektabwicklungsform er wahlt. Das auf Basis der
Ergebnisse der Arbeit erstellte Modell (sh. Kapitel 8) soll dem Projektent-
wickler aufzeigen, in welcher Weise die Beteiligten auf das jeweils gewahlte
Zielsystem Einfluss nehmen kénnen.

Fur die jeweils festgelegten Zielsysteme folgen die Prozessschritte der Pro-
jektentwicklung einem &hnlichen Schema. Die darin zu erbringenden Auf-
gaben sind jedoch nach dem gewabhlten Zielsystem auszurichten und dem-
entsprechend zu priorisieren. Wird z. B. eine mdglichst rasche Planung und
Realisierung angestrebt, wird eine hohe Praferenz auf ein effizientes Pro-
jektmanagement (z. B. Fast-Track Projekte®*) gelegt werden. Sind hohe An-
forderungen an Asthetik oder Nutzerkomfort gelegt, wird auf die Varianten-
findung sowie dessen Beurteilung durch einen eventuell vorgeschalteten
Architekturwettbewerb zielfihrend sein.

3.2.2. Planer/Berater/Konsulenten

Fur den Begriff der Planung existieren in der Literatur eine Vielzahl von De-
finitionen. Eine der gangigsten Beschreibungen stammt von Wéhe und D6-
ring, welche Planung als ,die gedankliche Vorwegnahme zielgerichteter
Entscheidungen* definieren.®®

Im Sinne des Begriffs ,Planer werden samtliche Projektbeteiligte verstan-
den, welche zwischen den vorgegebenen Projektzielen und der kalkulierten
Handlung bzw. Ausflihrung tatig sind. Dazu zahlen alle planenden und be-
ratenden Téatigkeiten, welche im Projektentwicklungsprozess zu erbringen
sind. Diese Leistungen werden je nach Projektart, Organisationsform und
eigenen Kompetenzen des Bauherrn bereits in sehr friihen Projektphasen

%2 vgl. auch Girmscheid, G., Projektabwicklung in der Bauwirtschaft-prozessorientiert, 2014, S. 402.

% Als ,einbringbare Kompetenzen“ werden in diesem Sinne die fachlichen Fahigkeiten und personellen Ressourcen des Bau-
herrn verstanden. D.h. in wie weit er eigensténdig in der Lage ist seine Bauherrnaufgaben zu erfiillen.

54 vgl. Tautschnig, A./Hulka, G., Die besondere Eignung des GMP-Modells fiir "Fast Track"-Projekte im Hochbau, S. 484 ff.

% Weéhe, G./Déring, U., Einfilhrung in die allgemeine Betriebswirtschaftslehre, 2010, S. 76.
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in Anspruch genommen und sind Grundlage fur dessen Entscheidungsfin-
dung. Sind bei hoch standardisierten, einfachen Objekttypen eher weniger
Planungsbeteiligte erforderlich, steigt deren Anzahl mit zunehmender Kom-
plexitat und Projektgréf3e rasch an. Als Hauptakteure bei der Planung von
Wohnimmobilien werden flr die vorliegende Arbeit die folgenden Planungs-
beteiligten definiert:

e Architekten

e Tragwerksplanung

e Technische Gebaudeausristung
e Geotechnik

e Bauphysik/Brandschutz

e AulRenanlagen

e Einrichtung/Design

Die ONORM B1801-1 Bauprojekt- und Objektmanagement legt tibergeord-
net drei Handlungsbereiche fest, welche im Zuge der Abwicklung von Bau-
projekten durch die Planer zu bearbeiten, steuern und dokumentieren sind.
Dies sind Qualitat und Quantitat, Kosten und Finanzierung sowie Termine
und Ressourcen. Zur Bearbeitung dieser drei Ubergeordneten Handlungs-
bereiche ist eine Fille von Aufgaben von den Planungsbeteiligten zu erbrin-
gen. Um fiur die Vertragsgestaltung und Honorierung der Leistungen eine
fur alle Beteiligten verstandliche Grundlage zu gewahrleisten wurden hierfr
Regelwerke von den Interessensvertretungen herausgegeben. In Deutsch-
land sind die Leistungen und ihre jeweilige Vergitung in der Honorarord-
nung fir Architekten und Ingenieure (HOAI 2013) geregelt. In Osterreich
stehen zur Honorarermittlung die Leitlinien der Wirtschaftskammer sowie
die Leistungs- und Vergitungsmodelle 2014 (LM.VM. 2014) der Architek-
ten- und Ingenieurskammer zur Verfigung.

Bei der Erstellung des standardisierten Fragebogens fiir die Beurteilung der
Kompetenzen der Planungsbeteiligten zur Mitwirkung in der frihen Phase
des PE Prozesses, wurden die Leistungsbilder aus der LM.VM. 2014 her-
angezogen. Ahnlich der HOAI in Deutschland gliedern sich diese in neun
Leistungsphasen:®®

e LPH 1 Grundlagenanalyse

e LPH 2 Vorentwurf

e LPH 3 Entwurf

e LPH 4 Einreichung

e LPH 5 Ausfiihrungsplanung

e LPH 6 Ausschreibung bzw. Mitwirkung an der Vergabe

% Lechner, H., LM. Leistungsmodell VM. Vergiitungsmodell Generalplanung [GP], 2014.
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e LPH 7 Begleitung der Bauausfiihrung
e LPH 8 Ortliche Bauaufsicht und Dokumentation
e LPH 9 Objektbetreuung

Betrachtete man die o. a. Leistungsphasen der Planung, sind im Wesentli-
chen die Leistungen der LPH 1 - Grundlagenanalyse bei den frihen Phasen
der Projektentwicklung von Interesse. In der folgenden Tabelle werden bei-
spielhaft die Leistungen der LPH 1 - Grundlagenanalyse anhand des Leis-
tungsbildes Objektplanung-Architektur und die Zuordnung zu den Phasen
der frihen Projektentwicklung (Projektinitierung und Konzeption) darge-

stellt (weitere Leistungsbilder sh. Anhang 11.1.).

Objektplanung Architektur

LPH 1 Grundlagenanalyse Phasen in der PE
Klaren der Aufgabenstellung auf Grundlage der

c Vorgaben oder der Bedarfsplanung des Auftraggebers, Konzeption

o | Analysieren der Grundlagen

5 Ortsbesichtigung Initiierung

-% Beraten zum gesamten Leistungs- und Untersuchungsbedarf Initiierung

'E Formulieren von Entscheidungshilfen fir die Auswahl .

S . - Konzeption

5 anderer an der Planung fachlich Beteiligter
Zusammenfassen, Erlautern und Dokumentieren
der Ergebnisse Laufend
Bedarfsplanung Konzeption
Bedarfsermittlung Initiilerung
Aufstellen eines Funktionsprogramms Konzeption
Aufstellen eines Raumprogramms Konzeption
Standortanalyse Konzeption
Mitwirken bei Grundstiicks- und Objektauswabhl, -beschaffung, - Initiierung, Kon-

c Ubertragung zeption

= Beschaffen von vorhabenserheblichen Unterlagen Konzeption

= | Bestandsaufnahme Konzeption

& | Technische Substanzerkundung Konzeption

< | Betriebsplanung Konzeption

_E Prifen der Umwelterheblichkeit Konzeption

g‘ Prifen der Umweltvertréaglichkeit Konzeption
Machbarkeitsstudie Konzeption
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Laufend
Projektstrukturplanung Konzeption
Zusammenstellen der Anforderungen aus Zertifizierungssystemen | Konzeption, Kon-

kretisierung

Verfahrensbetre_uung, Mitwirken bei der Vergabe von Planungs- Konkretisierung
und Gutachterleistungen

Tabelle 5: Zuordnung der Leistungen des Objektplaners zu den Phasen der Pro-

jektentwicklung

Die identifizierten Aufgaben, welche bei der Projektentwicklung anfallen und
den Leistungsphasen der Planungsbeteiligten zuordenbar sind, wurden bei
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der Erstellung des standardisierten Fragebogens als unabhéngige Variab-
len®” berticksichtigt (sh. Kapitel 5).

Die Gliederung in Grundleistungen und optionale Leistungen hat den Hin-
tergrund, dass fiir das dem Planer zustehende Honorar, Mindestleistungen
zu erbringen sind (Grundleistungen). Optionale Leistungen kdnnen verein-
bart werden, falls diese fiir das Projekt erforderlich sind und nicht vom Bau-
herrn oder anderen Beteiligten erbracht werden. Werden optionalen Leis-
tungen vereinbart, sind diese gesondert zu verguten.

Die Analyse der Leistungsbilder der Planer zeigt, dass die Leistungen aus
der LPH 1 uberwiegend auch in den friihen Phasen der Projektentwicklung
(Projektinitiierung und Konzeption) eingebracht und ihre Kompetenzen zur
Optimierung genutzt werden kénnen.

3.2.3. Ausfuhrende

Als Ausfilhrende werden all jene Beteiligten, welche in der Realisierungs-
phase des PE-Prozesses bei der Errichtung des Objektes mitwirken, defi-
niert. Basierend auf einer gegebenen Planung und Leistungsbeschreibung
erbringen sie im Wesentlichen Bauleistungen.®®

Kernkompetenz der Ausfiihrenden ist die Errichtung des geplanten Objek-
tes, was im Folgenden als Ausfiihrungskompetenz bezeichnet wird. Der Be-
griff ,Ausfiihrungskompetenz“ umfasst wiederum die folgenden Fahigkei-
ten:°

e Projektmanagement

¢ Umfangreiche Kenntnisse tUber die am Markt verfigbaren Baustoffe
und Bausysteme

o Fertigungsorientierte (Ausfiihrungs-)Planung
e Beherrschung der Bauverfahren

Bei der konventionellen Projektabwicklung werden die Projektziele des
Bauherrn (Qualitaten, Quantitéaten, Termine und Kosten) im Zuge der Be-
darfsplanung formuliert. Darauf aufbauend wird die Planung (Vorentwurfs-,
Entwurfs-, Genehmigungs-, und Ausfiihrungsplanung) und Erstellung der
Ausschreibungsunterlagen fir die zu erbringende Bauleistung durchge-
fuhrt. Die von den Planern und dem Bauherrn erstellten Ausschreibungsun-
terlagen bilden dabei die Basis flir die zu erbringenden Leistungen der aus-
fuhrenden Unternehmen. Nach dem Vergabeprozess wird der Auftrag in der

57 Als unabhangige Variablen (Ursache) werden jene Merkmale im Kontext von empirischen Untersuchungen bezeichnet,
welche die abhangige Variablen (Folge, Wirkung) erklaren. D.h., dass die Veranderung der abhangigen Variablen mit dem
Einfluss der unabhangigen Variablen erklart wird. (vgl. Bortz, J./Déring, N., Forschungsmethoden und Evaluation fir Hu-
man- und Sozialwissenschaftler, 2006, S.3)

% vgl. Dietrich, R., Entwicklung werthaltiger Immobilien, 2005, S. 62-63.

% vgl. Eschenbruch, K./Racky, P., Partnering in der Bau- und Immobilienwirtschaft, 2008, S. 134.
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Regel an den Bestbieter vergeben. Diese Vorgehensweise hat die Eigen-
schaft, dass samtliche Bieter auf Basis der vorher erstellten Ausschrei-
bungsunterlagen ihr Angebot anfertigen. Uberlegungen zu eventuell inno-
vativen, wirtschaftlicheren Bausystemen und -verfahren kdnnen von den
Bietern nicht bzw. nur tber die Abgabe von Alternativangeboten’ einge-
bracht werden. Bei Ubernahme der vorgeschlagenen Alternativen sind die
kausalen Zusammenhange innerhalb des Projektes nicht immer vollstandig
erkennbar. Ein Beispiel ist die Planung des Rohbaus. In der Regel wird vom
Planer fur die Errichtung von Betonwénden od. -decken der klassische Weg
Uber die Ortbetonbauweise (d. h. Schalen, Bewehren, Betonieren) gewahilt.
Fertigteile werden meist nicht direkt ausgeschrieben, sondern erst nach der
Zuschlagserteilung durch das entsprechende Bauunternehmen als Alterna-
tivangebot vorgeschlagen. Dies hat Auswirkungen auf den bereits koordi-
nierten Planungslauf mit dem TGA- oder Tragwerksplaner, welcher seine
Planung neu Uberarbeiten muss oder unter Zeitdruck gerat, da die Plane fur
das Fertigteilwerk entsprechende Vorlauffristen benétigen.”

Eine weitere Entwicklung, welche Konsequenzen flr den Projektverlauf hat,
ist der zunehmende Preisdruck der Planer. Um wirtschaftlich agieren zu
kénnen, wird in erster Linie der Zeiteinsatz fur die Erbringung der geforder-
ten Leistungen verringert. Neben der Einsparung der nicht direkt vereinbar-
ten Nebenleistungen, fuhrt dies bei entsprechend hohem Kostendruck zu
einer Reduzierung des eingesetzten Zeitaufwandes fir die geistig-schopfe-
rische Planungsleistung und als letzte Konsequenz zu einer Ubertragung
dieser an ausfihrende Unternehmen.”?

Die unzureichende Detaillierung der Planung hat Folgen auf den weiteren
Projektverlauf. Werden spater, durch die von den Ausfiihrenden erstellte
vertiefte Planung, Anderungen erforderlich oder vorgeschlagen, kann dies
Auswirkungen auf andere Gewerke nach sich ziehen und nicht selten zu
einem hohen Anderungsaufwand und einer Mehrfachbearbeitung der Pla-
nung fuhren. Ein Beispiel ist die Konzeptionierung von Betondecken. Bei
starker dimensionierten Betondecken bietet sich zur Einsparung von Beton
und Gewichtreduktion der Einsatz von Hohlkdrpern an. Wurden allerdings
Systeme bzw. Anforderungen festgelegt, welche den Ausfiihrenden nicht
bekannt sind (z. B. Einhaltung von Grenzwerten fir die Eigenfrequenz der
Decken bei schwingungsempfindlichen Ausbauten, erforderlicher Raum fir
Leitungsfuhrungen, besondere Deckeneinbauten etc.), kann die alternative
Ausfihrungsvariante eine Reihe von Anpassungen erfordern, welche die
Einsparung wieder relativieren. Ein professionelles Anderungsmanagement

" Alternativangebote kénnen im Zuge der Ausschreibung und Vergabe von Bauleistungen zugelassen werden. Problematisch
ist hierbei die Priifung auf Gleichwertigkeit der ausgeschriebenen Leistung sowie nicht offensichtlich feststellbare Schnitt-
stellenproblematiken und Aufwendungen bei erforderlichen Vor- bzw. Nachleistungen.

™ vgl. Eschenbruch, K./Racky, P., Partnering in der Bau- und Immobilienwirtschaft, 2008, 134 f.

72 vgl. Binder, M., Preisdruck bei Planerhonoraren im Zusammenhang mit der Qualitat der Planung, 2014, S. 140 f.
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kann dem zwar entgegenwirken und dem Auftraggeber die Folgen der vor-
geschlagenen ,Optimierungen® aufzeigen, jedoch werden die kausalen Zu-
sammenhange der Gewerke oft nicht ausreichend erkannt.

Bei einer friihzeitigen Einbindung der Ausfiihrenden kann ihre Ausfiihrungs-
kompetenz bereits in der Planungsphase abgerufen werden. Innovative
Systeme oder Bauverfahren kénnen zeitgerecht mit den Beteiligten abge-
stimmt und bei der Planung mit der erforderlichen Genauigkeit beriicksich-
tigt werden.

Grundsatzlich obliegt es dem Bauherrn zu bestimmen, in welcher Pro-
jektphase die bauausfihrenden Unternehmen einbezogen werden. Bei 6f-
fentlichen Bauvorhaben, bei welchen das Bundesvergabegesetz anzuwen-
den ist, ist die gemeinsame Vergabe von Planungs- und Ausflhrungsleis-
tung jedoch nur dann zulassig, wenn wirtschaftliche oder technische
Grinde dafursprechen. Partnerschaftliche Abwicklungsformen sind hier nur
eingeschrankt anwendbar.”® Die Vor- und Nachteile der Trennung von Pla-
nung und Ausfiihrung sowie Regelungen des Bundesvergabegesetztes
werden in Kapitel 4.3.1 naher beschrieben.

Um die einbringbaren Kompetenzen der Ausflihrenden in den friihen Pha-
sen der Projektentwicklung zu bestimmen, wird auf die klassische Aufga-
benverteilung bei der Bauprojektabwicklung eingegangen und der koopera-
tiven Abwicklung gegentbergestellt. Hierbei kann von den folgenden drei
Hauptakteuren gesprochen werden:’*

e Bauherr als Entscheidungstrager

e Planer zur Lieferung der entsprechenden Entwurfsqualitat, sowie
Termin- und Kostenprognose

e Ausfuhrende zur Erbringung der ausgeschriebenen Bauleistung,
sowie Einhaltung der Termine und Kosten

Die drei Aufgabenbereiche sind eng miteinander verknlpft, wobei gegen-
seitige Mitwirkungspflichten fir die zu erbringenden Leistungen existieren.”
Diese Konstellation bleibt im Wesentlichen auch bei der kooperativen Pro-
jektabwicklung erhalten — es @ndern sich allerdings die Verantwortlichkeiten
und Mitwirkungspflichten. In der folgenden Tabelle sind die Aufgabenvertei-
lung und Verantwortungsbereiche zwischen Bauherrn, Planern und Ausfiih-
renden, bei kooperativen und konventionellen Projektabwicklungen gegen-
Ubergestellt.

" vgl. Bundesvergabegesetz - BVerG, 2018.
7 vgl. Schmidt, B./von Damm, C., Partnering-Modelle der Bauunternehmen im Hochbau, 2008, 132 f.

75 7.B. Die Zusammenstellung von Entscheidungsgrundlagen fiir den Bauherrn, AufmaRfeststellung zur Rechnungspriifung,
Koordination der Ausfiihrungsleistungen.
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Kooperative Bauprojektabwicklung

Phase/Vorgang Bau- Planer Ausfiih-
herr render
Planung
Termin- und Kostenplanung X X XX
Entwurfsplanung/Genehmigungsplanung X XX X
Ausfiihrungsplanung X (XX) (XX)
Value Engineering X X XX
Ausschreibung und Vergabe
Erstellung der Bauvertragsunterlagen XX X -
Erstellung der Vergabeunterlagen - X XX
Vergabe der NU-Leistungen X - XX
Bauausfuhrung
Termin- und Kostencontrolling X X XX
Bauleitung, Koordination der Gewerke - X XX
Abnahme der Bauleistungen XX X X
Dokumentation und Abrechnung X X XX
Konventionelle Bauprojektabwicklung
Phase/Vorgang Bau- Planer Ausfuh-
herr render
Planung
Termin- und Kostenplanung X XX -
Entwurfsplanung/Genehmigungsplanung X XX -
Ausfuhrungsplanung X XX -
Value Engineering X (XX) -
Ausschreibung und Vergabe
Erstellung der Bauvertragsunterlagen XX X -
Erstellung der Vergabeunterlagen - XX -
Vergabe der NU-Leistungen X - XX
Bauausfihrung
Termin- und Kostencontrolling X XX X
Bauleitung, Koordination der Gewerke - XX X
Abnahme der Bauleistungen XX X X
Dokumentation und Abrechnung X XX X

verantwortlicher festlegbar

Legende: XX Hauptverantwortlicher, X unterstiitzende Funktion, (XX) als Haupt-

Tabelle 6: Aufgabenverteilung bei Partnerschaftlichen und konventioneller Pro-

jektabwicklung®

Mit der Einbindung der Ausflhrenden wird deren Leistungsspektrum auf die
Prozesse der Planung sowie Ausschreibung und Vergabe erweitert. Dies
ermdglicht den Ausfuihrenden bei den erweiterten Leistungen mitzuwirken
oder, bei Beauftragung durch den Bauherrn, diese unter ihrer Fihrung zu
erbringen. Je nach vertraglicher Vereinbarung &ndert sich somit deren Rolle

8 j.A. an Schmidt, B./von Damm, C., Partnering-Modelle der Bauunternehmen im Hochbau, 2008, S. 133.
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von der Funktion des Mitwirkenden zum Hauptverantwortlichen fur die Gber-
tragenen Leistungen.

3.2.4. Makler

Immobilienmakler sind Dienstleister in der Immobilienwirtschaft und erbrin-
gen ihre Leistungen in allen Phasen des Lebenszyklus einer Immobilie. Die
Hauptaufgabe des Immobilienmaklers besteht in der Zusammenfihrung
von Angebot und Nachfrage und Abschluss eines Kauf- oder Mietvertrages.
Im Zuge dessen beschafft er die Grundstiicke fur die Neuerrichtung von
Gebauden oder verkauft und vermietet die Objekte nach der Fertigstellung
sowie wahrend der gesamten Nutzungsphase. Aus diesem Aufgabenfeld
heraus verfiigen Makler Gber sehr gute Marktkenntnisse in ihren jeweiligen
regionalen Tatigkeitsbereichen. Die tendenzielle Entwicklung des europai-
schen Immobilienmarktes vom Verk&ufer- zum Kaufermarkt und vom Ver-
mieter- zum Mietermarkt zieht auch Anderungen im Geschéftsfeld des Im-
mobilienmaklers nach sich. Neben dem klassischen Zusammenfiihren von
Anbietern und Nachfragern (Nachweistatigkeit) kommt der Beratungsleis-
tung zu Investitionsentscheidungen immer mehr Bedeutung zu. Bei Kau-
fentscheidungen fir oder gegen eine Immobilie werden zunehmend bera-
tende Téatigkeiten von den Investoren nachgefragt und aktiv auf deren Kauf-
oder Mietvertragsabschluss Einfluss genommen (Vermittlungstétigkeit). Der
vom Immobilienmakler zu erbringenden Hauptleistung, dem Vertragsab-
schluss von Kéaufer und Verkéufer, gehen somit umfangreiche Nebenleis-
tungen voraus. Die Nebenleistungen umfassen die laufende Marktbeobach-
tung und -analyse und darauf aufbauend die Beratung zur Vermarktungsfa-
higkeit von Immobilien unter Berlcksichtigung von Lage, Grundrisszu-
schnitt und Ausstattung, Preis und Kaufkraft. Diese Beratungsleistungen
hinsichtlich des vorherrschenden Immobilienteilmarkts, sowie betriebswirt-
schaftliche, juristische oder steuerliche Aspekte, sind fur Investoren bzw.
Projektentwickler von hoher Bedeutung.’’

Die folgende Abbildung stellt Haupt- und Nebenleistungen von Immobilien-
maklern dar.

7 vgl. Brauer, K.-U., Grundlagen der Immobilienwirtschaft, 2013, S. 34.
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Hauptleistungen
[ ]
Nachweistéatigkeit Vermittlungstatigkeit
zum Vertragsabschluss zum Vertragsabschluss

untersetzt durch wesentliche Nebenleistungen

Service Beratung Betreuung
e  Objektbesichtigung Zu: e  Beschaffung von Grundbuchunterlagen
e  Objektiibergabe e Immobilienmarkt e  Beschaffung von Bauunterlagen
e Ubergabeprotokoll e  Finanzierung e  Darlehensbeschaffung
e  Werbung

Sehr eingeschrankt zu:

e  Kaufvertragsgestaltung
e  Bauliche Aspekte
e  Steuerliche Aspekte

Abbildung 18: Tatigkeitsbereiche von Immobilienmaklern

Betrachtet man die o. a. Tatigkeitsbereiche sind insbesondere die Bera-
tungsleistungen zum regionalen und sachlichen Immobilienmarkt in der fri-
hen Phase des Projektentwicklungsprozesses fur den Projektentwickler von
Interesse. Informationen zu erzielbaren Miet- und Kaufpreisen, Daten zu
Leerstand und Marktabsorption, Nutzeranforderungen der Zielgruppe etc.
tragen zu einer htheren Prognosesicherheit und Marktgerechtigkeit bei und
kénnen Einfluss auf Entscheidungen des verantwortlichen Projektentwick-
lers nehmen.

Bei der Erstellung des Fragebogens zur Beurteilung der Mitwirkung der Be-
teiligten an Aufgaben der Projektentwicklung, sind die o. a. Beratungsleis-
tungen bei den Erfolgsfaktoren ,Standort/Lage, Immobilienmarkt, Grund-
risstypologie und Ausstattung/Design“ bertcksichtigt.

3.2.5. Betreiber/Facility Management

Der Begriff ,Facility Management” wird von den verschiedenen nationalen
und internationalen Vereinigungen (z. B. International Facility Management
Assoziation, Facility Management Austria, German Facility Management
Assoziation) definiert. Im Folgenden wird die Definition der German Facility
Management Assoziation (GEFMA) herangezogen:
sFacility Management (FM) ist eine Managementdisziplin, die durch ergeb-
nisorientierte Handhabung von Facilities und Services im Rahmen geplan-
ter, gesteuerter und beherrschter Facility Prozesse eine Befriedigung der

Grundbedurfnisse von Menschen am Arbeitsplatz, Unterstiitzung der Un-
ternehmenskernprozesse und Erhéhung der Kapitalrentabilitat bewirkt.

Hierzu dient die permanente Analyse und Optimierung der kostenrelevan-
ten Vorgange rund um bauliche und technische Anlagen, Einrichtungen

8 Vgl. Brauer, K.-U., Grundlagen der Immobilienwirtschaft, 2013, S. 35.
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und im Unternehmen erbrachte (Dienst-) Leistungen, die nicht zum Kern-
geschaft gehoren.” 7°

Die Funktionsbereiche des Facility Managements werden in folgende Teil-
funktionen untergliedert:®

e Strategisches Facility Management

o Kaufméannisches Gebaudemanagement (KGM)
e Technisches Gebaudemanagement (TGM)

e Infrastrukturelles Gebaudemanagement (IGM)
e Flachenmanagement (FLM)

Waéhrend sich das kaufménnische, technische und infrastrukturelle Gebau-
demanagement sowie das Flachenmanagement auf die Nutzungsphase fo-
kussieren, betrachtet das strategische Facility Management den Lebens-
zyklus der Immobilie, von der Projektentwicklung bis hin zum Abbruch bzw.
der Revitalisierung (sh. folgende Abbildung).

Projektentwicklung Nutzungsphase Ver-
bis zur Vermarktung Esp ertun,

Strategische und Facility Management
normative Fiihrung

Gebdudemanagement

Operative Fiihrung

und Leistungen TGM IGM KGM

| Flachenmanagement

Abbildung 19: Funktionsbereiche des Facility Management8?

Hauptziel des strategischen Facility Managements ist es, Erfahrungen aus
der Nutzungsphase von bereits in Betrieb befindlichen Projekten, bereits bei
der Planung neuer Projekte zu beriicksichtigen. Diese Beratungsleistung

® GEFMA Richtlinie 100-1, 2004, S. 3.
8 vgl. Gondring, H./Wagner, T., Facility-Management, 2007, S. 19.

81§ A. an GEFMA Richtlinie 100-1, 2004, S. 12.
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wird in der Literatur als Real Estate und Facility Management Consulting
(REFM-Consulting) bezeichnet.8?

Das REFM-Consulting verbindet bei der Entwicklung von Immobilienprojek-
ten die o. g. Teilbereiche des Facility Managements demnach ganzheitlich.
D. h. es werden bereits in der Entwicklungsphase Anforderungen fir die
spatere Bewirtschaftung festgelegt und bei der Planung und Realisierung
bertcksichtigt.83

Spéatere Nutzer erwarten eine optimale Funktion und die kostengiinstige Be-
wirtschaftung der fertigen Immobilie. Werden Optimierungspotenziale nicht
vollstandig ausgenutzt, kann dies die Vermarktbarkeit und somit den Markt-
wert des Objektes negativ beeinflussen. Dadurch erforderliche bauliche o-
der technische Anderungen sind meist mit hohen Kosten und logistischen
Herausforderungen verbunden. Um dem vorzubeugen sollte fiir eine opti-
male Bewirtschaftung und Gebaudeeffizienz das Real Estate und Facility
Management bereits im Zuge der Projektkonzeption einbezogen werden.

Uber das REFM-Consulting lassen sich die folgenden Kompetenzen wah-
rend des friihen Projektentwicklungsprozesses einbringen:*

e Beratung zur Flacheneffizienz (Benchmarking)

e Lebenszyklusorientierte Betrachtung des Kosten-Nutzen-Verhalt-
nisses der Gebaudeausstattung, Anlagen und erforderlichen
Dienstleistungen

e Beratung zur Bewirtschaftungseffizienz (Prognose der Bewirtschaf-
tungskosten)

e Frihzeitige Aufbereitung der bewirtschaftungsrelevanten Daten fur
die spatere Nutzungsphase (z. B. Definition der Datendokumenta-
tion ab Planungsbeginn mittels eines Gebaude- und Raumbuchs)

3.3. Zusammenfassung Aufgaben und Beteiligte im Immobilienma-
nagementzyklus

In Kapitel 3.1 wurden verschiedene Ansatze zur Beschreibung der Projekt-
entwicklung von Immobilien aufgezeigt. Durch die Festlegung auf eine pro-
zessorientierte Betrachtung konnten die wesentlichen Beteiligten und deren
Hauptaufgaben im Projektentwicklungsprozess identifiziert werden. Die auf-
tretenden Akteure wurden dabei in Beteiligte mit direktem Einfluss und Be-
teiligte mit indirektem Einfluss eingeteilt. Jene mit direktem Einfluss wurden
fur die weitere Untersuchung wie folgt als ,Hauptbeteiligte” definiert:

e Bauherr mit Fremdnutzungsabsicht (Projektentwickler bzw. Bautra-
ger sowie institutionelle Investoren)

82 vgl. PreuR, N./Schéne, L. B., Real Estate und Facility Management, 2006, S. 31.
8 vgl. ebd., S. 34.

84vgl. ebd., 55 f.
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o Planer/Berater/Konsulenten (Architekten, Tragwerksplaner, Techni-
sche Gebaudeausristung, Geotechnik, Bauphysik/Brandschutz,
AuRenanlagen, Einrichtung/Design)

o Ausfihrende (Ausfuhrende Unternehmen fur die Objekterrichtung)
e Immobilienmakler

o Betreiber/Facility Management (Leistungen des Real Estate und Fa-
cility Management Consulting)

Bei der Analyse der zu erbringenden Leistungen der o. g. Hauptbeteiligten
wurden deren wesentliche Kompetenzen abgeleitet und den Aufgaben im
Projektentwicklungsprozess gegeniibergestellt. In Abbildung 20 sind zu-
sammenfassend die Mitwirkung von Planern, Ausfiihrenden, Immobilien-
makler und Facility Management, in den Phasen des Projektentwicklungs-
prozesses dargestellt. In der Abbildung grau hinterlegt sind jene Aufgaben,
bei welchen vor der Investitionsentscheidung von den Beteiligten mitgewirkt
werden kann. Diese wurden als Basis fur die Zusammenstellung der einzel-
nen Items® der empirischen Expertenbefragung (Kapitel 5.3), zur Bewer-
tung der Beeinflussbarkeit der Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit durch die
Beteiligten, verwendet.

In Kapitel 4 wird auf die Mdglichkeit der Einbindung der definierten Haupt-
beteiligten bei konventionellen und kooperativen Projektabwicklungsmodel-
len und auf deren Vor- und Nachteile eingegangen.

8 Als Item werden in der Empirie die einzelnen Fragen oder Aufgaben eines Fragebogens verstanden, welche das zu Unter-
suchende Merkmal bewertbar machen (Quelle: https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/item-37787; 29.12.2019).
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Abbildung 20: Einbringbare Kompetenzen der Beteiligten bei der frihen Einbin-

dung in den PE-Prozess
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\4. Einbindung der Projektbeteiligten

Nach der Auswahl der wesentlichen Beteiligten des PE-Prozesses und Dar-
stellung der einbringbaren Kompetenzen, beschéaftigt sich das folgende Ka-
pitel mit kooperativen und konventionellen Projektabwicklungsmodellen. Es
wird auf typische Charakteristiken der beiden Anséatze eingegangen und
haufig angewendete Abwicklungsmodelle analysiert. Ziel der Betrachtung
ist, die Eignung national und international bewé&hrter Abwicklungsmodelle
fur die frihe Einbindung der wesentlichen Beteiligten aufzuzeigen. In der
folgenden Abbildung ist das Kapitel im Kontext der Forschungsarbeit dar-
gestellt.

Immobilienwert

Aktiv wertbestimmende Parameter Passiv wertbestimmende Parameter
" N . Kapitalisierungs-,
- . . I -
. Miet Lgerstand/ Betriebskosten Instandhaltung Wirtschaftliche Diskontierungs- Verwaltungs
einnahmen Mietausfall Nutzungsdauer . kosten
zinssatz
" f
g Eo Gewichtung des Einflusses auf wertbestimmende Parameter

g | |28

L n & ‘
$e T8
% E K - Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit Einbindung der Proj iligten
- et Russere
g 3 S 2 Standort/Lage Immobilienmarkt Gebiudegestaltung,
g £ “© ‘fl Design und Fassade Konventionelle Projektabwicklungsmodelle
s =

v
&% G ‘

3 usfiihr

o

Flexiblitit/ . Behaglichkeit/ Kooperative Projektabwicklungsmodelle
Drittverwendbarkeit Ausstattung/Design Wohlbefinden
Beurteilung der Einflussintensitat mittels Gewichtung der Kompetenzen zur Analyse der Moglichkeit der Einbindung
Mitwirkung bei Aufgaben in der Projektentwicklung der Beteiligten
Wi
Planer l | Ausfiihrende l | Makler l | Facility Management

Literaturanalyse

Abbildung 21: Ubersicht Kapitel 4 - Einbindung der Projektbeteiligten

4.1. Projektabwicklungsmodelle

Die DIN 69901: Projektmanagement — Projektmanagementsysteme - Teil 1
legt Grundlagen fiir Projektmanagementsysteme fest. Sie definiert den Be-
griff Projekte demnach, dass diese sich mit Vorhaben aller Art befassen und
nach deren Zielen, Produkten, GréRe, Komplexitét, Zeitbedarf und erforder-
lichem Aufwand, Anzahl der Mitwirkenden und der Betroffenen unterschei-
den lassen.®

Je nach ProjektgréfRe, Komplexitat, Nutzungsart und Kompetenzen des
Auftraggebers wird sich dieser fur eine bestimmte Aufbau- und Ablauforga-

8 vgl . DIN 69901-5, Projektmanagement - Projektmanagementsysteme, Teil 5: Begriffe, 2009.
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nisation des Projektes entscheiden. Der organisatorische Aufbau und Ab-
lauf eines standardisierten Wohnbaus unterscheidet sich z. B. durch weni-
ger Projektbeteiligte, somit weniger Schnittstellen und anderen Vertrags-
und Entscheidungsstrukturen, wesentlich von einem Grol3projekt. Diese
projektorganisatorischen Rahmenbedingungen bestimmen im Wesentli-
chen die Wahl des Abwicklungsmodells, wobei sich der Bauherr fir den
Einsatz konventioneller Modelle oder Modelle mit kooperativem Charakter
entscheiden kann. Die folgende Abbildung stellt die grundsatzlichen Cha-
rakteristiken der beiden Abwicklungsmodelle gegeniber. Dabei sind nicht
alle Eigenschaften eines Modells gleichzeitig zu erfillen, sondern kdnnen
auch in gemischter Form vereinbart werden.

Charakteristiken von
Projektabwiklungsmodellen

I
[ |

’ Konventionelle Abwicklungsmodelle Kooperative Abwicklungsmodelle ‘

’ Sequenzielle Einbindung der Beteiligten Frithe Einbindung der Beteiligten ‘

NI

’ Klassische Einheits- od. Pauschalpreisvergitung Anreizbasierte Verglitungsmodelle ‘

Interne nicht offen gelegte Abrechnung von Abrechnung von Subunternehmerleistungen nach
Subunternehmerleistungen dem ,,open book” Verfahren

Integrale Planung ‘

’ Getrennte Planung mit Riickkopplungsschleifen

[1

’ Claimorientiertes Konfliktverhalten Losungsorientiertes Konfliktverhalten ‘

Abbildung 22: Charakteristiken von konventionellen und kooperativen Projektab-
wicklungsmodellen®”

Im Folgenden wird auf ausgewahlte konventionelle und kooperative Projek-
tabwicklungsmodelle und deren Eigenschaften eingegangen.

4.2. Konventionelle Projektabwicklungsmodelle

Wie in Kapitel 3 beschrieben sind bei Bauprojekten eine hohe Anzahl von
Beteiligten vertreten, welche die Optimierung ihrer jeweiligen Eigeninteres-
sen in den Vordergrund stellen. In der Wirtschaftstheorie wird dieses Ver-
halten, zu Gunsten des eigenen wirtschaftlichen Vorteils zu handeln, als
,Homo oeconomicus“® beschrieben. Bei konventionellen Vertrags- und Ab-
wicklungsmodellen ohne kooperationsférdernde Mechanismen wird diese
Handlungsweise zwangslaufig zu entgegengesetzten Interessen und kon-
frontativem Verhalten fiihren. Es steht nicht der gemeinsame Projekterfolg

87 Eigene Abbildung

8 Der Begriff “Homo-oeconomicus” ist ein Modell aus der klassischen und neoklassischen Wirtschaftstheorie. Er beschreibt
einen wirtschaftlich denkenden Menschen, welcher unter der Voraussetzung der Fahigkeit von uneingeschrénkten rationa-
len Verhalten, Entscheidungen immer zu Gunsten seines eigenen Nutzens (Nutzenmaximierung) bzw. Gewinns (Gewinn-
maximierung) treffen wird. (Vgl. Suchanek, A. u. a., Homo oeconomicus. 06.04.2019, https://wirtschaftslexikon.ga-
bler.de/definition/homo-oeconomicus-34752.)
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(Erreichung der Projektziele), sondern der Erfolg des jeweils einzelnen Ver-
tragspartners und seine Interessen im Vordergrund.

Dies bedeutet nicht, dass konventionelle Modelle bei der Abwicklung von
Bauvorhaben auszuschlieRen sind. Je nach vorhandenen Rahmenbedin-
gungen ist ihr Einsatz auch zielfihrend und kooperativen Modellen vorzu-
ziehen. Z. B. ist bei 6ffentlichen Bauprojekten, welche in den Anwendungs-
bereich des 0sterreichischen Bundesvergabegesetz (BVerG) fallen, die
Trennung von Planung und Ausfiihrung verankert (ausgenommen wettbe-
werblicher Dialog).8° Einer friihen Einbindung der Ausfiihrenden wird hier
von juristischer Seite entgegengewirkt und wesentliche Elemente koopera-
tiver Abwicklungsmodelle sind nicht anwendbar.®®

4.2.1. Einzelleistungstrager

Bei der Projektabwicklung mittels der Vergabe der Leistungen an Einzel-
leistungstrager (Einzelvergaben) werden vom Bauherrn fur alle Planungs-
und Ausfihrungsleistungen Einzelplaner und Einzelunternehmen beauf-
tragt. Dies erfordert vom Bauherrn hohe Projektmanagementkompetenzen.
Die ausfiihrenden Unternehmen haben in Bezug auf Vollstandigkeit und
Funktionalitat keine Gesamtverantwortung fiir das Projekt zu Ubernehmen,
sondern sind nur fur ihre einzeln beauftragten Leistungen verantwortlich.
Diese sind fragmentiert und Uber ihre Leistungsbeschreibungen (Auf-
tragsangebot) klar abgegrenzt.®! Die Schnittstellen der einzelnen beauftrag-
ten Unternehmen sind vom Bauherrn oder einem von ihm beauftragten Ver-
treter dementsprechend sorgféltig zu planen und der Bauablauf exakt zu
koordinieren.

Vorteile fir den Bauherrn bei der Abwicklung mittels Einzelleistungstrager
sind der hohe Wettbhewerb am Markt (viele potenzielle Bieter) sowie die ein-
fache Durchgriffsmdglichkeit (z. B. ForcierungsmalRnahmen) auf die Ver-
tragspartner. Die hohe Anzahl an potenziellen Bietern flhrt zu einem star-
ken Preiswettbewerb, was niedrige Angebotspreise erwarten lasst. Die
Konsequenz daraus ist jedoch, dass die Konfliktbereitschaft der Unterneh-
men stark steigt. Diese werden versuchen samtliche Anlasse fur die Forde-
rung von Mehrkosten auszunutzen, um ihre oft unterpreisig angebotenen
Leistungen, aufbessern zu kénnen.®? Auch das Mangelmanagement nach
Fertigstellung des Objektes ist fir den Bauherrn nachteilig. Eine eindeutige
Zuordnung des Verschuldens ist oft nur schwer maglich und die involvierten

89 Sh. hierzu auch Kammer der Ziviltechnikerlnnen fiir Steiermark und Kérnten, Standesregeln der Ziviltechniker, 2015.
15.04.2019, http://www.ztkammer.at/uploads/file/2015/standesregeln_der_zt_stand_1_1_2015.pdf.

% In Osterreich ist bei der Abwicklung von komplexen GroRprojekten die ONORM B2118 anzuwenden. Hier ist unter Pkt. 5.3
die Einrichtung von regelmafigen Partnerschaftssitzungen sowie weitere Regelungen fiir das Zusammenwirken mehrerer
Auftragnehmer festgehalten (vgl. ONORM B 2118, Allgemeine Vertragsbestimmungen fiir Bauleistungen unter Anwendung
des Partnerschaftsmodells, insbesondere bei GroRprojekten, 2013). Die Trennung von Planung und Ausfilhrung ist jedoch
auch hier gem. dem BverG zu gewéhrleisten.

91 Girmscheid, G., Projektabwicklung in der Bauwirtschaft-prozessorientiert, 2014, S. 419.

92 Werkl, M., Risiko- und Nutzenverhalten in der Bauwirtschaft, 2013, S. 24 f.
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Unternehmen werden versuchen nicht eindeutige zuordenbare Mangel auf
andere Beteiligte abzuwaélzen.

4.2.2. Generalplaner

Im Rahmen der Projektabwicklung mittels eines Generalplaners (GP) wer-
den sdmtliche Planungsleistungen an einen gesamtverantwortlichen Gene-
ralplaner Ubertragen. Aufgrund des Leistungsbildes Architektur, welches
eine hohe Mitwirkungspflicht fiir die Koordination der einzelnen Planungs-
leistungen (Statik-, Elektro-, HKLS-, Bauphysikplanung etc.) vorsieht, ent-
scheiden sich Bauherrn oft dazu, Generalplanungsleistungen an den leiten-
den Architekten zu vergeben. Dies erfordert eine hohe Managementkom-
petenz fur die FUihrung und Steuerung des Generalplaner-Teams um die
einzelnen Planungsgewerke zu koordinieren und die Schnittstellen abzu-
grenzen.®® Das Schnittstellenrisiko zur Koordination der Planungsbeteilig-
ten wird somit vom Auftraggeber auf den verantwortlichen Generalplaner
Ubertragen. Der Generalplaner hat diese erweiterte Verantwortung tber alle
ihm unterstellten Planungsbeteiligten gegeniber dem Auftraggeber zu ver-
treten. Gerade bei unerfahrenen Planungsbiiros werden diese erweiterten
Aufgaben und Risiken oft unterschéatzt.%

Fur den Bauherren ergeben sich durch den Einsatz eines Generalplaners
gegenulber der Vergabe an Einzelleistungstrager die folgenden Vor- und
Nachteile:%

+ Reduzierung der vertraglichen Schnittstellen der Planung
+ Klare Verantwortungszuordnung bei Planungsfehlern

+ Bei erfahrenen Generalplanern ist ein professionelles Management
der Planungsleistungen gegeben, was beschleunigte Abstim-
mungsprozesse erwarten lasst

- Einschrankung des Wettbewerbs fiir die Planerleistungen

- Bei mangelnder Managementkompetenz des GP besteht die Ge-
fahr, dass das Projekt ins ,wanken“ gerat

- Kosten flr zusatzliche Leistungen des GP sind vom Bauherrn zu
tragen (GP-Zuschlag)

4.2.3. Generalunternenmer und Generalibernehmer

Werden samtliche Ausflhrungsleistungen an einen einzelnen Vertrags-
partner tUibertragen, wird dieser als Generalunternehmer (GU) bezeichnet.
In der Praxis Ublich ist auch die Biindelung einzelner, ,verwandter‘ Gewerke
(z. B. Rohbau-, Fassade-, oder Ausbauarbeiten) und die Beauftragung ei-
nes Teil-Generalunternehmers. Im Unterschied zum Generalunternehmer,

% vgl. Lechner, H., LM. Leistungsmodell VM. Vergiitungsmodell Generalplanung [GP], 2014, S. 1 ff.
9 vgl. Harrer, E., Die Leistungen des Generalplanungsmanagements, Methoden und Werkzeuge, 2013, 1 ff.

% vgl. Girmscheid, G., Projektabwicklung in der Bauwirtschaft-prozessorientiert, 2014, 7 f.
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welcher auch eigenstandig Bauleistungen erbringen kann, tritt der General-
Ubernehmer nur als Manager fiir die Koordinierung und Steuerung der Aus-
fuhrungsleistungen auf. Wesentlicher Nachteil bei der Projektabwicklung
mittels eines GU ist die Einschrankung des Bieterwettbewerbs. Dies fluhrt in
der Regel zu héheren Angebotspreisen, da zum einen die ausgeschriebe-
nen Gesamtleistungen nur noch von wenigen GU angeboten werden kon-
nen und zum anderen die bevorzugten Sub-Unternehmer des GU einem
geringeren Wettbewerbsdruck ausgesetzt sind. Zusatzlich sind die Ma-
nagementleistungen des GU durch einen Zuschlag (Generalunternehmer-
zuschlag) zu vergliten.%

Die Vor- und Nachteile fir den Bauherrn bei der Projektabwicklung mittels
eines GU/GU sind:

+ Reduktion der Schnittstellen in der Ausfihrung

+ Klare Verantwortungszuordnung bei Ausfihrungsfehlern (Méangel-
management)

+ Der GU hat seine Leistungen intern selbst zu koordinieren, womit
das Termin- und Koordinierungsrisiko auf ihn tGibergeht

- Hoéhere Angebotspreise und GU-Zuschlag

- Kein direkter Durchgriff auf Subunternehmer durch den Bauherrn

4.2.4. Totalunternehmer und Totalibernehmer

Bei der Projektabwicklung mittels eines Totalunternehmers werden Pla-
nungs- und Ausfiihrungsleistungen gebiindelt an einen Vertragspartner ver-
geben. Bei offentlichen Bauprojekten ist diese Abwicklungsform, aufgrund
der Regelungen des Bundesvergabegesetztes, nur im Rahmen eines wett-
bewerblichen Dialogs oder eines Verhandlungsverfahrens einsetzbar. Im
Unterschied zu den vorher genannten Abwicklungsmodellen, bei welchen
das Bausoll wahrend der Planungsphase definiert wird und die Beauftra-
gung der ausfiihrenden Unternehmen auf Basis der ausgepreisten Leis-
tungsverzeichnisse erfolgt, wird die Totalunternehmerleistung auf Grund-
lage einer funktionalen Bedarfsdefinition bereits in der Planungsphase ver-
geben. Um ein mdglichst breites Spektrum an Lésungsvorschlagen zu er-
halten, wird in der Regel ein 2-stufiges Verfahren eingesetzt. In der Stufe
eins wird auf Basis der Zielvorstellungen des Bauherrn ein Vorentwurf von
den Bietern erstellt und ein garantierter Maximalpreis (GMP)%” abgegeben.
In der Phase zwei wird im Anschluss das ausgewahlte Projekt bis zur Aus-
fuhrungsreife optimiert. Der Auftragnehmer hat die Mdglichkeit, durch inno-
vative Lésungen in der Planungsphase des Projektes oder der Generierung
von Vergabegewinnen in der Ausfihrungsphase, Kosten einzusparen.
Diese werden nach einem vorher festgelegten Verteilungsschlissel zwi-

% vgl. Girmscheid, G., Projektabwicklung in der Bauwirtschaft-prozessorientiert, 2014, 7 f

97 vgl. hierzu Kapitel 4.3.6
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schen Bauherrn und Auftragnehmer aufgeteilt. Die Projektabwicklung mit-
tels eines Totalunternehmers in Verbindung mit einer GMP-Vereinbarung
besitzt kooperationsférdernde Elemente. Kritisch anzumerken ist, dass die
Bieter durch die rein monetare Incentivierung angeregt werden, sich bei der
Angabe des Maximalpreises ,Reserven® zu verschaffen, um sich einen
moglichst grof3en Bonus zu erwirtschaften bzw. die in der frihen Phase
noch nicht ausreichend einschéatzbaren Risiken hoch eingepreist werden.®®

Die Anwendung des TU Modells hat folgende Vor- und Nachteile fir den
Bauherrn:%®
+ Die Auswahl des TU auf Basis funktionaler Beschreibungen und

durchgefihrter Vorstudien des Bauherrn, ermdglicht Projektoptimie-
rungen des Ausfiihrenden zu nutzen

+ Umfangreiche Ubernahme von Kosten- und Terminrisiken durch
den TU

+ Minimierung der Schnittstellen fiir den Bauherrn (Nur ein Vertrags-
partner fiir die Planung und Ausfihrung)

- Hohe Abhangigkeit des Bauherrn von seinem Vertragspartner

- Hohere zu erwartende Projektkosten aufgrund der Markteinschran-
kung, der Entschadigung fir die Managementleistungen und Risi-
kotuibernahmen des TU

9% Ausgenommen sind hier Anderungen oder Leistungsabweichungen aus der Sphare des Bauherrn, welche zu einer Anpas-
sung des GMPs fihren. (Vgl. hierzu Mathoi, T., Maximalpreismethode, 2006)

9 vgl. Girmscheid, G., Projektabwicklung in der Bauwirtschaft-prozessorientiert, 2014.
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Die wesentlichen Eigenschaften der beschriebenen konfrontativen Abwick-
lungsmodelle werden in der folgenden Tabelle zusammenfassend darge-
stellt.

Einzelleistungs- | GP und Einzel- Einzelleistungstra- 3
trager Planung leistungstrager ger Planung, TU/TU
und Ausfuhrung | Ausfiuhrung GU/GU Ausfiihrung

Erforderliche Ma-
nagementkompe- | sehr hoch hoch hoch gering
tenz des AG’s

Steuerungsmaog-
lichkeit durch sehr hoch hoch gering sehr gering
den Bauherrn

hoch aufgrund einge-
schranktem Wettbewerb,
Risikolubernahmen und
Managementleistungen

gering aufgrund
hohen Wettbe-
werbs

Zuschlag fir GU-
Leistung, Wettbe-
werb eingeschrankt

Zu erwartende
Angebotskosten

Zuschlag fur GP-
Leistung

viele Ausfiihrung eine fir Ausfuhrung
Schnittstellen sehr viele nur ein Vertragspartner
eine fur Planung viele fur Planung

Aufwand fur
Mangelmanage- sehr hoch hoch gering sehr gering
ment

Tabelle 7: Vor- und Nachteile konfrontativ gepragter Abwicklungsmodelle

Deutlich wird, dass die Verlagerung der Schnittstellen vom Bauherrn an den
Generalplaner, Generalunternehmer oder Totalunternehmer einen Verlust
der Steuerungsmoglichkeiten und héhere zu erwartende Angebotskosten
mit sich bringen, jedoch auch einen geringeren Aufwand fir das Mangelma-
nagement sowie geringere Managementkompetenzen des Bauherrn fiir die
Projektabwicklung verlangen.

4.3. Kooperative Projektabwicklungsmodelle

Die folgenden Kapitel beschaftigen sich vertieft mit kooperativen Projektab-
wicklungsmodellen. Zum Verstandnis, warum diese sich im européischen
Raum eher schwer etablieren kdnnen, wird zunachst auf die vorherr-
schende Trennung von Planung und Ausfiihrung eingegangen. Anschlie-
Rend werden unterschiedliche internationale, kooperative Abwicklungsmo-
delle untersucht. Ziel ist, kooperationsfordernde Elemente herauszuarbei-
ten und darzustellen, in welcher Form eine friilhe Einbindung der Beteiligten
maglich ist und ihre Kompetenzen in das Projekt eingebracht werden koén-
nen.
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4.3.1. Trennung von Planung und Ausfiihrung

Die frihe Integration der Beteiligten aus den unterschiedlichen Projektpha-
sen ist Voraussetzung fir die Anwendung kooperativer Projektabwicklungs-
modelle. Im europédischen Raum ist jedoch die Trennung von Planung und
Ausfihrung in der Projektkultur traditionell verankert. Im Folgenden wird auf
die wesentlichen Beweggrinde dieses Trennungsprinzips eingegangen.

Um eine hohe Qualitat von geplanter Lésung und ausgefuhrter Leistung zu
gewabhrleisten, hat sich das Prinzip der Trennung von Planung und Ausflh-
rung im europdischen Raum etabliert. Diese Trennung stellt sicher, dass
der Planer, unabhangig des Einflusses von wirtschaftlichen Interessen der
ausfiihrenden Unternehmen, die beste Lésung fur den Bauherrn sucht. Von
besonderer Relevanz fiir dieses Trennungsprinzip ist die standesrechtliche
Situation der Ziviltechniker in Osterreich, welche ausdriicklich die Bildung
von Arbeitsgemeinschaften mit ausfiihrungsberechtigten Unternehmen un-
tersagt.100

Das 0sterreichische Bundesvergabegesetz unterscheidet bei der Vergabe
von Leistungen zwischen Bau-, Liefer-, und Dienstleistungsauftragen. Bau-
auftrage konnen die Ausfihrung oder die gleichzeitige Ausfiihrung und Pla-
nung von Bauvorhaben sein.%* Demnach ermdglicht das BVerG grundsatz-
lich die gemeinsame Vergabe von Planungs- und Ausfiihrungsleistungen
unter bestimmten Umstanden. Sind diese gegeben, kann die Vergabe Uber
einen ,wettbewerblichen Dialog“ bzw. mittels eines ,Verhandlungsverfah-
rens mit vorheriger Bekanntmachung“ durchgefiihrt werden. Die Vorausset-
zungen daflr sind:10?

1. die Bedurfnisse des otffentlichen Auftraggebers nicht ohne die An-
passung bereits verfligbarer Losungen erfillt werden kdénnen, o-
der

2. der Auftrag konzeptionelle oder innovative Losungen umfasst, o-
der

3. der Auftrag aufgrund konkreter Umstande, die mit seiner Art, Kom-
plexitat oder seinen rechtlichen oder finanziellen Bedingungen
oder der den damit einhergehenden Risiken zusammenhangen,
nicht ohne vorherige Verhandlungen vergeben werden kann, oder

4. die technischen Spezifikationen vom offentlichen Auftraggeber
nicht mit ausreichender Genauigkeit unter Verweis auf eine Norm,
eine europaische technische Bewertung, eine gemeinsame tech-
nische Spezifikation oder eine technische BezugsgroRRe erstellt
werden kdnnen, oder

5. im Rahmen eines durchgefihrten offenen oder nicht offenen Ver-
fahrens mit vorheriger Bekanntmachung keine ordnungsgemaRen

100 Kammer der Ziviltechnikerinnen fiir Steiermark und Karnten, Standesregeln der Ziviltechniker, 2015. 15.04.2019, Pkt. 9.2,
http://www.ztkammer.at/uploads/file/2015/standesregeln_der_zt_stand_1_1_2015.pdf.

101 vgl, Bundesvergabegesetz - BVerG, 2018, § 5.

102 ygl. Bundesvergabegesetz - BVerG, 2018, § 34.
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Angebote oder nur unannehmbare Angebote abgegeben worden
sind.

Die Neuauflage des BVerG 2018 hat die ,Innovationspartnerschaft* als
neue Vergabeform eingefuhrt, welche jedoch im Wesentlichen auf die Neu-
entwicklung von Produkten und der damit einhergehenden engen Zusam-
menarbeit der Projektpartner abzielt.

Die Interpretation ob ein Bauprojekt eine der beschriebenen Voraussetzun-
gen erfillt, Iasst hohen Spielraum fir juristische Anfechtungen zu. Aus Sicht
des Verfassers stellt dies einen wesentlichen Grund dar, weshalb eine eher
ablehnende Haltung der 6ffentlichen Hand gegeniiber kooperativen Verga-
beformen, welche die frihe Einbindung der Ausfihrenden ermdglichen, vor-
herrscht.

4.3.2. Partnering

Als Ursprungsform der kooperativen Projektabwicklung im Bauwesen ist
das Partnering zu zahlen. Der Partneringansatz hat seinen Beginn in den
USA, wo sich infolge der Olpreissteigerung Anfang der 1980er Jahre eine
wirtschaftliche Rezession abzeichnete. Als eine der ersten Firmen, schloss
Shell Oil im Jahr 1984 einen als Partnering-Agreement bezeichneten Ver-
trag ab. 1991 wurde vom Construction Industry Institute der Leitbericht ,/n
search of Partnering Excellence” veroffentlicht, in welchem unter anderem
die Schliisselelemente des Partnerings beschrieben und Richtlinien fur eine
erfolgreiche Implementierung in den Bauprozess vorgeschlagen werden.

Ca. 10 Jahre zeitversetzt zu den Entwicklungen in den USA verbreitete sich
der Partnerschaftsgedanke auch in England. In den 1990er Jahren wurden
dort mehrere Forschungsberichte dazu verdffentlicht (z. B. Latham, M.,
Constructing the Team, 1994; Bennett, J./Jayes, S., Trusting the team,
1995; Egan, J., Rethinking Construction, 1998; Bennett, J./Jayes, S., The
Seven Pillars of Partnering, 1998).

Im restlichen Europa verbreitete sich das Partnering erst ab der Jahrtau-
sendwende mit maRkigem Erfolg. Der aufgrund der Wiedervereinigung in
Deutschland ausgeléste Bauboom in den 1990er Jahren sowie die hoch
standardisierten Vertrage der VOB oder der dsterreichischen Werkvertrags-
normen, die eine allgemein anerkannte Projektabwicklung gewahrleisten
sollten, bremsten den partnerschaftlichen Ansatz stark ein.1°® Auch die For-
derung der Architekten- und Ingenieurkammern der deutschsprachigen
Lander, nach strikter Trennung von Planung und Ausfihrung (sh. Kapitel
4.3.1), wirkte der Einflhrung partnerschaftlicher Projektabwicklungsformen

103 Vgl. Eschenbruch, K., Der Partnering Ansatz - Entstehung und Verbreitung, 2008, S. 7.
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entgegen.'® Die ersten deutschsprachigen Publikationen zu partnerschaft-
lichen Projektabwicklungsmodellen wurden aufgrund dieser Rahmenbedin-
gungen erst zur Jahrtausendwende verfasst.

In der Literatur wird Partnering als Managementansatz verstanden, welcher
das kooperative Zusammenarbeiten mehrerer Beteiligter zur Erreichung ei-
nes gemeinschaftlichen Geschéftsziels bezweckt.%® Partnering versucht
Uber Anreizmechanismen (z. B. Bonus/Malus Regelungen oder Risikotei-
lung) die Ziele der Beteiligten zu vereinheitlichen. Diese Beziehungen ba-
sieren auf einer vertrauensvollen Zusammenarbeit und kdnnen zwischen
den verschiedenen Geschéaftsbeteiligten als langfristige Bindung (Strategi-
sches Partnering) oder projektbezogen (Projekt Partnering) eingegangen
werden. In der Bau- und Immobilienwirtschaft hat sich die folgende Defini-
tion fir den Begriff Partnering etabliert:

,Partnering is a management approach used by two or more organisations

to achieve specific business objectives by maximising the effectiveness of

each participant’s resources. The approach is based on mutual objectives,

an agreed method of problem resolution and an active search for continu-
ous measurable improvements.”106

Bennet u. Jayes leiten aus dieser Definition die drei wesentlichen Eigen-
schaften des Partnerings ab, welche sich in der weiteren Entwicklung des
Partneringgedankens verankert haben. Diese sind die Vereinbarung ge-
meinsamer Ziele, die Vereinbarung einer Methode zur Problemlésung bzw.
Entscheidungsfindung und eine kontinuierliche Verbesserung (sh. nachfol-
gende Abbildung).

Gemeinsame Ziele

Partnering

Entscheidungs-
findung und
Problemlésung

Kontinuierliche
Verbesserung

Abbildung 23: Grundkomponenten des Partnering%’

104 Ziviltechnikergesetz - ZTG, 2019, § 4.

1% vgl. Racky, P., Der Partnering Ansatz, 2008, S. 1.

1% Bennett, J./Jayes, S., Trusting the team, 1995, S. 2, Dt.: Partnering ist ein Managementansatz, der von zwei oder mehre-
ren Organisationen angewendet wird, um bestimmte Geschéftsziele zu erreichen, indem die Effektivitat der Ressourcen
jedes Beteiligten maximiert wird. Der Ansatz basiert auf gemeinsamen Zielen, einer vereinbarten Methode zur Probleml|6-
sung und einem aktiven Streben nach kontinuierlicher Verbesserung.

7§ A anebd., S.5.
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In Threm erschienenen Werk , The Seven Pillars of Partnering” veroffentlich-
ten sie drei Ebenen des Partnerings:1%8

1. Projektpartnering (First Generation Partnering)
2. Strategisches Partnering (Second Generation Partnering)
3. Systempartnering (Third Generation Partnering)

Das Projektpartnering entspricht dabei der Umsetzung der formulierten
Grundkomponenten in Abbildung 23 und geht davon aus, dass mit Hilfe die-
ses Ansatzes Vorteile auf Basis einzelner Projekte erreicht werden kénnen.

Die zweite Ebene, das strategische Partnering geht von einer langerfristi-
gen Zusammenarbeit der Beteiligten aus. Von Auftraggeber, Beratern und
Auftragnehmer wird zunachst die Entscheidung getroffen, bei mehreren
Projekten gemeinsam zu kooperieren. Auf diesem Fundament wird ein
Team gebildet, welches sich an den ,Seven Pillars of Partnering” orientiert
und diese versucht umzusetzen. Der Ansatz erhoht die Bildung von Ver-
trauen und bildet die Moglichkeit von einer gegenseitigen Zusammenarbeit
zu profitieren. Ablaufe und Beteiligte sind dadurch bereits bekannt und Rei-
bungsverluste sowie Konflikte werden minimiert. Diese ,Seven Pillars of
Partnering”“ wurden von Benett und Jayes wie folgt definiert:0°

e Strategie (Strategy) — Definition der Bauherrnziele und Erfillung
dieser auf Basis eines feedbackgebenden Prozesses.

o Mitgliedschaft (Membership) — Identifizierung von notwendigen, zu
beteiligenden Unternehmen, damit alle erforderlichen Kompetenzen
verfigbar sind bzw. Fahigkeiten entwickelt werden konnen.

e Gerechtigkeit (Equity) — Sicherstellung einer fairen Entlohnung und
eines angemessenen Gewinns fir die erbrachte Arbeitsleistung.

e Integration (Integration) — Verbesserung der Zusammenarbeit der
eingebundenen Unternehmen durch Kooperation und Vertrauens-
bildung.

e Bewertungen (Benchmarks) — Vorgabe von messbaren Zielen zur
stetigen Verbesserung der Performance von Projekt zu Projekt.

o Projekt Prozesse (Project Processes) — Einfihrung von standardi-
sierten Prozessen zur Verankerung der besten, prozessorientierten
Vorgehensweise.

e Feedback — Sammeln von Erfahrungen vorangegangener Projekte,
um diese in die Strategieentwicklung einflieRen zu lassen.

Die folgende Abbildung zeigt das Zusammenwirken der ,Seven Pillars of
Partnering“, wobei die Strategie den Ausgangspunkt und das Feedback das
Ende des sich wiederholenden Prozesses bilden.

1% Reinstein, M. J., Modell einer partnerschaftlichen Projektabwicklung im internationalen Anlagenbau, 2009, S. 94 ff.

109 vgl. Bennett, J./Jayes, S., The seven pillars of partnering, 1998, S. 4.
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Zusammenwirken der ,,Seven Pillars of Partnering*

Mitgliedschaft

Gerechtigkeit \

Strategie Integration j
Bewertungen

Projekt
Richtlinien

Feedback

¥

Abbildung 24: Die sieben Saulen des Partnerings!*®

Die dritte Ebene des Partnering, welche auch als Systempartnering be-
zeichnet wird, wurde bereits in den ,Seven Pillars of Partnering“ von Bennett
und Jayes publiziert, stellte zur damaligen Zeit allerdings noch eine Zu-
kunftsvision dar. Beim Systempartnering formulieren die Auftragnehmer ge-
meinsam mit dem Auftraggeber dessen Bedarf, stellen Finanzierungskon-
zepte auf und Uibernehmen in weiterer Folge den Betrieb der Immobilie.*!
Es ist ein lebenszyklusorientierter Ansatz, welcher das Leistungsspektrum
der Anbieter erweitert. Durch die ganzheitliche Partizipation am Erfolg der
Immobilie entstehen Anreize fir das Unternehmen, um die Prozesse im Le-
benszyklus der Immobilie (z. B. Errichtung, Betrieb, Instandhaltung) zu op-
timieren. Opportunistische Verhaltensweisen sind somit hochstens inner-
halb des beauftragten Unternehmens zwischen dessen einzelnen Abteilun-
gen zu erwarten.

Gralla gibt, abgeleitet aus den Erfahrungen der angloamerikanischen Bau-
wirtschaft, die wesentlichen Vor- und Nachteile des Partnering an. Als Vor-
teile kbnnen eine erhéhte Kundenzufriedenheit, Teamgeist und Effizienz-
steigerung, Reduzierung des Entwurfs- und Herstellungszeitraums, Verbes-
serung der Kosten- und Terminsicherheit, Reduzierung der Streitfalle und
des Nachtragvolumens sowie die stetige Verbesserung der Beziehung zwi-
schen den Beteiligten angegeben werden. Nachteilig sind indes die hohen
Initiierungskosten, die Gefahr der Weitergabe vertraulicher Informationen
an Dritte, neue Risiken (z. B. aufgrund neuer Arbeitsweisen und Ablaufe),
Gefahr der Abhangigkeit/Monopolisierung, Gefahr der Korruption und die
Verpflichtung zur regelméaRigen Pflege der Partnerschaft.!?

Haghsheno untersuchte die Chancen und Risiken des Garantierten Maxi-
malpreisvertrages im Rahmen der partnerschaftlichen Projektabwicklung.
Teil seiner Arbeit ist unter anderem die Untersuchung der Auswirkungen

110 vgl. Bennett, J./Jayes, S., The seven pillars of partnering, 1998, S. 4.
111 Reinstein, M. J., Modell einer partnerschaftlichen Projektabwicklung im internationalen Anlagenbau, 2009, S. 95.

112 Gralla, M., Garantierter Maximalpreis, 2001, S. 37 ff.
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dieser Vertragsform auf das Konfliktpotenzial bei der Projektabwicklung, mit
dem Ergebnis, dass kein positiver Beitrag zur Reduzierung zu erwarten ist.
Fir die vorliegende Arbeit von Bedeutung ist die von ihm durchgefihrte
Charakterisierung von Projekten mittels eines Projektprofils. Uber dieses
lassen sich Projekte auf Basis ihrer Projektorganisationsform, Vergab- und
Vertragsform (Art der Leistungsbeschreibung und Vergitung), Kooperati-
onsform und Wahl der Konfliktldsungsverfahren eindeutig beschreiben (sh.
folgende Abbildung).'® Kooperationsférdernde Elemente koénnen durch
diese Charakterisierung flrr verschiedene Vertragsformen eindeutig zuge-
ordnet werden.

| Fiinf Elemente zur Festlegung des Profils von Bauprojekten

Projekt- Konflikt- .
o . Kooperations-
organisations- Vergabeform Vertragsform lGsungs- formen
form verfahren

Differenzierung

Auswahl der

Mechanismen

) _ Gestaltung der . und
und Integration Projekt- . zur Ldsung von
o vertraglichen N MalRnahmen zur
der Beratungs-, beteiligten zur . Konflikten
. Vereinbarungen . Verbesserung
Planungs- und Erbringung der _ , zwischen den
- mit den Projekt- . der
Ausfiithrungs- nachgefragten . Projekt- o
. . beteiligten s Kommunikation
leistungen Leistungen beteiligten

Mechanismen

und Kooperation

Abbildung 25: Charakterisierung von Projekten mittels eines Projektprofils4

Die Prinzipien des Partnerings finden sich in sdmtlichen kooperativen Ab-
wicklungsmodellen wieder. Grundsatz ist immer eine mdglichst gleichge-
richtete Fokussierung der Beteiligten, um die Projektziele zu erreichen und
das opportunistische Verhalten zu reduzieren. Dies wird im Wesentlichen
Uber die Risikoteilung, die verwendeten Vergitungsmodelle, die frihe Ein-
bindung der Beteiligten sowie die Mafinahmen zur Kommunikation und
Konfliktldsung gesteuert.

4.3.3. Lean Management

Das Lean Management hat seinen Ursprung in der japanischen Automobil-
industrie und wurde von Taiichi Ohno, einem Projektingenieur von Toyota
bereits nach dem zweiten Weltkrieg entwickelt und kontinuierlich weiterent-

113 vgl. Haghsheno, S., Analyse der Chancen und Risiken des GMP-Vertrags bei der Abwicklung von Bauprojekten, 2004, S.
23 ff.

4 Ebd., S. 23.
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wickelt. Aufgrund der Ressourcenknappheit war das Ziel, durch konse-
guente Vermeidung von Verschwendung, die Wirtschaftlichkeit der Produk-
tion zu erhéhen. 11>

1997 griindeten Gregory Howell und Glenn Ballard das Lean Construction
Institute (LCI) in den USA mit dem Ziel die Ansatze auf das Bauwesen zu
Ubertragen. Da im Deutschen der Begriff Lean Construction oft falschlicher-
weise mit ,schlanker Konstruktion“ Ubersetzt wurde, hat sich der Begriff
Lean Management im Bauwesen etabliert.''® Das Lean Management im
Bauwesen beinhaltet die Prinzipien des Partnerings, wie die friihe Einbin-
dung der Beteiligten, die gemeinsame Entscheidungsfindung und die konti-
nuierliche Verbesserung. Es stellt jedoch weitere konkrete Methoden und
Werkzeuge zur Verfiigung, die direkt aus dem produktionsorientierten Lean
Management Ubernommen bzw. speziell fir das Bauwesen entwickelt wor-
den sind. Zu den beiden wesentlichen Systemen, welche die Implementie-
rung des Lean Managements im Bauwesen ermdglichen, zéhlen das Last
Planner System (LPS) und das Lean Project Delivery System (LPDS).1%’

Das Last Planner System (LPS) ist ein Produktionsplanungs- und Steue-
rungsinstrument, das insbesondere das Pull Prinzip!'® im Bauwesen ver-
wirklicht und alle Projektbeteiligten zu einer aktiven Zusammenarbeit an-
halt. Ziel des LPS’s ist, einen Bauprozess mit hdherer Produktivitat und ei-
nem verlasslicheren Arbeitsfluss zu schaffen.'® Dies wird im Wesentlichen
durch zwei sich erganzende Pfade erreicht. Als erstes wird ein integriertes
Projektteam gebildet, bei welchem nicht nur die gerade aktiven Planer bzw.
Projektleiter mitwirken, sondern auch diejenigen, die erst spater im Projekt-
verlauf erforderlich werden. Der zweite Pfad versucht die Kundenorientie-
rung des Lean Managements umzusetzen. Durch offene Diskussionen im
Projektteam sollen die, fiir den jeweils nachsten Bearbeiter und schlieRlich
fur den Endkunden, besten Losungen festgelegt werden.20

Wahrend das Last Planner System auch unabhéangig fur einzelne Pro-
jektphasen eingesetzt werden kann (z. B. Planung, Ausfilhrung), handelt es
sich beim Lean Project Delivery System (LPDS) um einen ganzheitlichen
Ansatz. Die Lean-ldeale werden hierbei von der Planung, Ausfihrung bis
zum Betrieb betrachtet und das Projekt auf dieser Basis strukturiert, kon-
trolliert und verbessert. Die Ausfihrenden sowie die spater fiir den Betrieb

115 vgl. Ono, T., Das Toyota-Produktionssystem, 1993.

116 ygl. Heidemann, A., Kooperative Projektabwicklung im Bauwesen unter der Beriicksichtigung von Lean-Prinzipien - Ent-
wicklung eines Lean-Projektabwicklungssystems, 2011, S. 12 f.

W Ebd., S. 14.

18Dpas Pull Prinzip, auch ziehende Fertigung genannt, ist eines der Kernelemente des Lean Managements. Im Gegensatz zur
driuckenden Fertigung (Push Prinzip) zielt es darauf ab, dass die bendtigten Ressourcen fur ein Produkt erst erzeugt bzw.
bereitgestellt werden, wenn das Produkt geordert wird. Der Ausloser einer PULL-Produktion ist somit immer der Kunde. Mit
diesem Prinzip werden die kapitalintensiven Lager- und Umlaufbesténde reduziert, sodass mit lediglich geringen Sicher-
heitspuffern verschwendungsfrei produziert wird. Quelle: RWTH Aachen, Pull Prinzip. 17.3.2017, www.leanmanufac-
turing.de/de/glossar.html.

119 vgl. Gehbauer, F., Lean fir den Baubetrieb — Ansétze zur Lean Construction, 2006, S. 3.

120 vgl. Gehbauer, F., Lean Management im Bauwesen - Grundlagen, S. 9.
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Verantwortlichen sind hier bereits in die Entscheidungsprozesse wéhrend
der Planung eingebunden.?!

Beide Ansétze, das LPS und das LPDS, zeichnen sich dadurch aus, dass
die Vertragspartner in einer méglichst frihen Phase gemeinsam in einem
Team zusammenarbeiten, ihre Prozesse stetig verbessern und ihren Fokus
auf die Optimierung des Gesamtprojektes anstelle von Einzelinteressen le-
gen. Die partnerschaftlichen Grundkomponenten bilden somit auch das
Fundament des Lean Managements.'??

4.3.4. Integrated Project Delivery

Wie beim Lean Project Delivery System des Lean Managements sind auch
beim Integrated Project Delivery (IPD) die Ausfihrenden bereits wahrend
der Planung in die Entscheidungsprozesse eingebunden.?3 Wesentliches
Merkmal beim IPD ist, dass die Beteiligten Uber einen einzelnen Vertrag
aneinander gebunden sind und gemeinsam am Ergebnis des Projektes par-
tizipieren (Mehrparteienvertrag).*>* Die folgende Abbildung stellt die Unter-
schiede des Fertigstellungsgrades der Planungsunterlagen beim Vergabe-
prozess, den Modellen des Design and Build (DB) und dem konventionellen
Design-Bid-Build (DBB) gegentiber.

g?@

0 %: IPD 20%: DB 100%: DBB

< >

Percent of Design Complete

Design
Builder

AIE: Architecture/Engineering
CM/GC: Construction Manager/General Consultant
Sub: Sub Contractor

Abbildung 26: Fertigstellungsgrad der Planung bei IPD, DB und DBB'%

121 ygl. Heidemann, A., Kooperative Projektabwicklung im Bauwesen unter der Beriicksichtigung von Lean-Prinzipien - Ent-
wicklung eines Lean-Projektabwicklungssystems, 2011, S. 12 f

122 aufgrund der steigenden Akzeptanz des Lean Managements seitens der ausfiihrenden Firmen und dem damit einherge-
hende Bedarf an Fachkréften, wurde vom Institut fur Baubetrieb und Bauwirtschaft der TU Graz der Lean Ansatz verstarkt
in die Lehre aufgenommen und als Masterlehrgang (Lean Baumanagement) eingefihrt. (Mauerhofer, G./Ortbauer, B./Ro-
ckenbauer, K. P., Lean Baumanagement in der Lehre an der TU Graz, 2019, S. 21 ff)

123 yvgl. Ballard, G., The Lean Project Delivery System: An Update, 2008, S. 1 ff.

124 vgl. The American Institute of Architects, Integrated Project Delivery: A Guide, 2007, S. 32.

125 E] Asmar, M./Hanna, A. S./Loh, W.-Y., Quantifying Performance for the Integrated Project Delivery System as Compared
to Established Delivery Systems, 2013, S. 401.
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Wahrend beim DBB das Projekt vor der Vergabe mdglichst vollstandig de-
tailliert und beschreibbar sein muss, werden beim IPD die Projektpartner
bereits zu Beginn zum Projekt hinzugezogen und die Ziele gemeinsam fest-
gelegt. Die Projektabwicklung mittels DB basiert auf einer Vorplanung des
Bauherrn — die weitere Detaillierung bis zur ausfihrungsreife kann auch hier
Uber die frihe Integration der Ausfihrenden durchgefihrt werden. Dies ent-
spricht auch dem im angloamerikanischen Raum weit verbreiteten
Construction Management (sh. Kapitel 4.3.6).

4.3.5. Alliancing

Wie das Partnering entwickelte sich auch das Project Alliancing aus der
Notwendigkeit heraus, mit den hohen Risikozuschlagen bei komplexen
Bauvorhaben und dem daraus entstehenden Konfliktpotenzial, fur alle Be-
teiligten zielfuhrend umzugehen. Die Idee des Project Alliancing geht auf
die 1990er Jahre zurilick, wo der britische Energiekonzern BP zur Abwick-
lung von risikointensiven und hochkomplexen Bohrplattformen alternative
Vertragsformen zur wirtschaftlichen Umsetzung suchte.'?¢ Australien nahm
dabei eine Vorreiterrolle ein, wo aufgrund der erfolgreichen Abwicklung der
ersten Projekte, das Konzept auch auf andere Infrastrukturprojekte sowie
im kommerziellen Hochbau seinen Einsatz fand.*?” Im deutschsprachigen
Raum konnte das Project Alliancing noch nicht Ful3 fassen. Im wissen-
schaftlichen Kontext wird das Abwicklungsmodell jedoch vermehrt als Alter-
native, insbesondere fur die Abwicklung von komplexen GroRbauvorhaben,
diskutiert.12®

Wie beim Integrated Project Delivery, ist die Kernidee des Alliancing, dass
alle Projektbeteiligten gemeinsam am Projekt partizipieren und entweder
gewinnen oder verlieren sollten.*?° Dieses Prinzip der Gleichrangigkeit aller
Beteiligten fordert die Auflésung der Ublichen AG vs. AN Situation und wirkt
dem bei der konventionellen Projektabwicklung typischen opportunistischen
Verhalten entgegen. Der Allianzvertrag schafft eine ,virtuelle Gesell-
schaft“1® zwischen den Vertragsparteien. Samtliche Beteiligte, wie z. B.
Bauherr, Ausfihrende, Architekt, Projektsteuerer, Fachplaner, Subunter-
nehmer etc. schlielen sich ,virtuell* zusammen und blndeln ihre jeweilige
Leistung in der Gesellschaft.3!

126 Erste Projekte des Alliancing waren z.B. die ,Wandoo B" oder die ,East Spar” Platformen in Australien sowie das ,Andrew
Field“ in der Nordsee.

127 vgl. Schlabach, C., Untersuchungen zum Transfer der australischen Projektabwicklungsform Project Alliancing auf den
deutschen Hochbaumarkt, 2013, S. 13 f.

128 Aktuelle Werke zum Project Alliancing sind z.B. die Dissertation von Schlabach (2013) welche sich ausfiihrlich mit der Ein-
fiihrung des Project Alliancing in den deutschen Immobilienmarkt auseinandersetzt. Die juristischen Problematiken bei An-
wendung des Vergabewesens bearbeiteten Weinberger (2010) sowie Deutschmann (2017).

129 ygl. Sakal, M., Project Alliancing: A Relational Contracting Mechanism for Dynamic Projects, 2005, S. 68 f.

130 Virtuell* bedeutet in diesem Sinne nicht, dass es sich um ein schwaches Biindnis handelt, sondern das keine eigene
rechtsgliltige Gesellschaftsform wie z.B. GbR, OG, GmbH etc. geschaffen wird.

31 vgl. Weinberger, F., Alliancing Contracts im deutschen Rechtssystem, 2010, S. 18.
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Das Department of Infrastructure and Regional Development (Australien)
definiert Alliancing wie folgt:

“Alliance contracting is delivering major capital assets, where a public sec-
tor agency (the Owner) works collaboratively with private sector parties
(Non-Owner Participants or NOPs). All Participants are required to work
together in good faith, acting with integrity and making best-for-project de-
cisions. Working as an integrated, collaborative team, they make unani-
mous decisions on all key project delivery issues. 32

Die folgenden Schlisselelemente sind dabei fiir die Abwicklungsform préa-
gend:133

e Gemeinsame Ubernahme (beinahe) aller Risiken und Generierung
von win-win bzw. lose-lose Situationen.

e Anwendung des Grundsatzes ,no fault, no blame, no dispute” zwi-
schen den Beteiligten. Probleme werden im Projektteam geldst und
Entscheidungen gemeinsam getroffen. Es wird ein Klageverzicht
der Projektpartner vereinbart.

e Die Entscheidungen sind nicht auf Basis des Vorteils einzelner Pro-
jektbeteiligter zu treffen, sondern als ,best-for-project’, d. h. zum
Wohle des Projektes einstimmig zu fallen.

e Fur die Vergutung wird ein dreigliedriges Vergutungssystem ange-
wendet:

o Erstattung der Non-Owner Participant (NOP) - Kosten er-
folgt zu 100 % auf ,open book* Basis als Selbstkostener-
stattung

o Allgemeine Geschéaftskosten und Gewinn werden extra er-
Stattet

o Uber- und Unterschreitungen der festgelegten Zielkosten
werden durch ein Bonus/Malus System unter allen Beteilig-
ten gleichermal3en geteilt.

e Leitung der Allianz durch ein Projektteam, welches nach dem Prin-
zip ,best person for each position“ ausgewahlt wird.

132 Commonwealth of Australia, National Alliance Contracting Guidelines, 2015, S. 9.

13gchlabach, C., Untersuchungen zum Transfer der australischen Projektabwicklungsform Project Alliancing auf den deut-
schen Hochbaumarkt, 2013, S. 11.

60



Einbindung der Projektbeteiligten

Beim Project Alliancing werden prinzipiell folgende vier Phasen unterschie-
den (sh.

Abbildung 27):
e Partnerauswahl und Formierung
e Projektdefinition
e Ausfiihrung

o Mangelbeseitigung

Projektphasen der Allianz

1 2 3 4 N

Partnerauswahl u.
Formierung

Auswahl nach
non price” PAA
Kriterien

Projektdefinition

<

OK? Nei Abbruch

Ausfihrungsplanung, Bauausfihrung

(practical) completition

A4

Mangelbeseitigung

final completition

Abbildung 27: Phasen des Project Alliancing?!3*

Der Auswahlprozess der Projektpartner findet in der Formierungsphase
statt, wobei die Wahl rein nach Kompetenzkriterien der potenziellen Betei-
ligten getroffen wird. In dieser Phase werden grundlegende Parameter, wie
die Allianzprinzipien, die personelle Besetzung oder Details zum Vergi-
tungssystem festgelegt. Die Phase endet mit der Unterzeichnung des Pro-
ject Alliance Agreement (PAA). In der Phase der Projektdefinition wird
dann das Bausoll (engl. ,scope of work“, SOW) festgelegt. Dies hildet die
Grundlage fir die Kalkulation der ,Target Outturn Costs“ (TOC), welche die
Zielkosten fur das Projekt darstellen (vgl. Abbildung 29). In der Regel wird
nur ein Projektteam mit der Projektdefinition beauftragt (,single TOC“-Ver-
fahren). Um den Preiswettbewerb zu férdern, gibt es auch die Mdglichkeit
des ,dual TOC“-Verfahrens, bei welchem mit zwei unterschiedlichen Teams
zuerst interimistische Allianzvereinbarungen getroffen und die Zielkosten
fur das Projekt kalkuliert werden. Im Anschluss entscheidet sich der Bauherr
fur einen Bieter bzw. besteht fur ihn auch die Méglichkeit des Ausstiegs aus
dem Projekt. In der anschlieRenden Ausfiihrungsphase wird das Projekt

134 vgl. Schlabach, C., Randbedingungen fiir die Anwendung einer Projektallianz nach australischem Vorbild bei Hochbaupro-
jekten auf dem deutschen Baumarkt, 2013, S. 143.
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bis zur Ausfuhrungsreife konkretisiert und umgesetzt. Nach der ,practical
completition” (Abnahme) beginnt die letzte Phase, bei welcher auftretende
Mangel beseitigt werden. Bis zur ,final completion® bleibt die Allianz dabei
aufrecht.t3%

Die Organisationsstruktur des Project Alliancing wird als virtuelle oder fiktive
Gesellschaft aus dem Owner und den Non-Owner Participants (NOPs) auf-
gebaut, da keine rechtsgesellschaftliche Form geschaffen wird, sondern die
Beteiligten rechtlich selbststéandig bleiben. Die Allianz wird grundsatzlich
aus den folgenden drei Gruppen aufgebaut:13¢

e Alliance Leadership Team (ALT)
e Alliance Management Team (AMT)
e Wider Project Team (WPT)

[ ,Owner*“-Organisation J [ NOP-Organisationen ]
A A

A

Senior M . . « \ Senior Manager
Snior TAmes{ |, Alliance Leadership Team g

Verantwortung Verantwortung
KommunikationI

JAlliance Manager"
+Alliance Management Team"
L L

(G0 0)
Wider Project Team"”

"/nﬁ“f&l‘ed Project Team

A

Verantwortung

Kommunikation
Abordnung von MA
N uona Sunupioqy

UOIIEYIUNWILLOY|

Abbildung 28: Organisationsstruktur des Project Alliancing®3”

Im Alliance Leadership Team sind aus allen beteiligten Unternehmen der
Allianz sowie dem Bauherrn mindestens ein oder Ublicherweise zwei Per-
sonen vertreten. Das Team hat die strategische und ideelle Fiihrung der
Allianz zu verantworten und tagt nach der anfanglichen Formulierungs-
phase Ublicherweise monatlich. Die operativen Tatigkeiten werden im Alli-
ance Management Team geflihrt, welches ebenfalls aus den Beteiligten
der verschiedenen Unternehmen sowie Vertretern des Bauherrn gebildet
wird. Das Team ist fUr die Fihrung des , Tagesgeschafts® verantwortlich und

135 vgl. Schlabach, C., Randbedingungen fiir die Anwendung einer Projektallianz nach australischem Vorbild bei Hochbaupro-
jekten auf dem deutschen Baumarkt, 2013, S. 142 ff.

13 Schlabach, C., Untersuchungen zum Transfer der australischen Projektabwicklungsform Project Alliancing auf den deut-
schen Hochbaumarkt, 2013, S. 23.

37 Ebd., S. 24.
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wird vom Alliance Manager (AM) geleitet, welcher in der Regel vom betei-
ligten Hauptbauunternehmen gestellt wird. Im Wider Project Team sind alle
Ubrigen in der Allianz tatigen Personen wie Architekten, Fachplaner, Berater
oder sonstige projektspezifische Beteiligte wie Fachleute fir Sicherheit,
Kommunikation, Stakeholdermanagement etc. integriert. Aufgrund des
nahtlosen Ubergangs und der Zusammenarbeit wird die Kombination von
AMT und WPT auch als Integrated Project Team (IPT) bezeichnet.*®

Da nahezu alle Risiken beim Project Alliancing von den Beteiligten gemein-
sam getragen werden, kommt der Verguitung der erbrachten Leistungen der
NOP eine tragende Rolle zu (sh. Abbildung 29).
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Direct
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Abbildung 29: Verglitungssystem des Project Alliancing!3®

Grundsatz ist die Abrechnung nach dem ,open book“-Prinzip'4® und einem
projektspezifischen Zuschlag fiir den anfallenden ,Overhead” des Vertrags-
modells (Limb 1). Zusatzlich erhalten die NOPs eine im Vorhinein festge-
legte Erstattung fir die Geschaftsgemeinkosten (Corporate Overhead,

138 vgl. Schlabach, C., Untersuchungen zum Transfer der australischen Projektabwicklungsform Project Alliancing auf den
deutschen Hochbaumarkt, 2013, 24 f.

139 vgl. Schlabach, C./Fiedler, M., Projektallianz als kooperationsorientiertes Partnerschaftsmodell und ihr Partnerauswahl-
prozess, 2017, S. 40.

140 Das ,open book“-Prinzip wird auch als ,Prinzip der glasernen Taschen” bezeichnet. Durch die Offenlegung der tatsachlich
entstandenen Projektkosten fiir alle Beteiligten wird eine méglichst hohe Transparenz bei der Abrechnung der erbrachten
Leistungen geschaffen.
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COH) und den Gewinn (Limb 2). Nach der Fertigstellung des Projektes wer-
den die tatsachlich angefallenen Kosten mit den Zielkosten verglichen (Limb
3) und Unter- bzw. Uberschreitungen nach deren jeweiligen Limb1-Anteil
zwischen den NOPs aufgeteilt. Unterschreitungen erhéhen deren Profit,
Uberschreitungen sind bis zum Pain Cap von den Unternehmen gemein-
sam zu tragen.'#! Zusatzlich konnen auch Regelungen fiir nicht monetare
Kriterien, sogenannte ,Key Result Areas® (KRA), wie Sicherheit- und Ge-
sundheitsschutz, Design, Ausfiihrungsqualitdt, Umweltschutz, Stakehol-
dermanagement etc., vereinbart werden. Dies hat den Zweck als zusatzli-
cher Anreiz den Projekterfolg zu verbessern.

In der Literatur wird eine Anwendung des Projekt Alliancing fir komplexe
Projekte ab ca. 25-30 Mio. € angegeben.*? Dies trifft in der Regel bei gro-
3en Hoch- und Infrastrukturprojekten zu, bei welchen das Eintreten und die
Tragweite der Risiken nur schwer beurteilt werden kdnnen und die gemein-
same Optimierung des Projektes durch das Alliancing-Team Vorteile
schafft.

4.3.6. Construction Management

Das Construction Management (CM) ist eine Projektorganisationsform, die
zu Beginn der 1970er Jahre im angloamerikanischen Raum entwickelt
wurde und international ein anerkanntes Modell zur partnerschatftlichen Pro-
jektabwicklung geworden ist. Wesentliche Besonderheit der CM-Modelle ist
die umfassende Beratungstatigkeit wahrend der Planungsphase, welches
insbesondere durch die Einbindung des ausfihrenden Unternehmens eine
Optimierung der Bau- und Planungsablaufe gewahrleisten soll. Der
Construction Manager hat hierbei die Aufgabe, die Lésungsansétze zur Er-
reichung der Ziele des Bauherrn in technisch-wirtschaftlicher Hinsicht zu
optimieren.43

Bei der Projektabwicklungsform Construction Management wird grundsétz-
lich zwischen zwei Methoden unterschieden, welche sich durch die vertrag-
liche Risikolibernahme zur Einhaltung von Bauzeit und Baukosten differen-
zieren. Wahrend Architektur- und Ingenieurgesellschaften (hier als Planer
bezeichnet) im Rahmen des CM im Regelfall nur Managementleistungen in
Form einer Projektsteuerung ohne Risikolbernahme anbieten (CM at
agency), werden von Bauunternehmen auch die Risiken der Ausfihrungs-
leistungen getragen (CM at risk).1#4

141 vgl. Schlabach, C., Randbedingungen fiir die Anwendung einer Projektallianz nach australischem Vorbild bei Hochbaupro-
jekten auf dem deutschen Baumarkt, 2013, S. 147 f.

142 ygl. Girmscheid, G., Projektabwicklung in der Bauwirtschaft-prozessorientiert, 2014, S. 453.
143 vgl. Gralla, M., Der Partnering-Ansatz in den Wettbewerbsmodellen, 2008, S. 29.

144 vgl. Girmscheid, G., Projektabwicklung in der Bauwirtschaft-prozessorientiert, 2014, S. 459 f.
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Die folgenden Abbildungen stellen vereinfacht die Organisationsstruktur
und deren vertraglichen Verhaltnisse der beiden Varianten dar.
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Abbildung 30: Construction Management at agency4®
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Abbildung 31: Construction Management at risk4¢

Beim CM at agency*’ tritt der Construction Manager in erster Linie als Be-
rater des Bauherrn auf, was der Funktion des klassischen Projektsteuerers

145 Girmscheid, G., Projektabwicklung in der Bauwirtschaft-prozessorientiert, 2014, S. 461.

16 Ebd., S. 463.

147 CM at agency wird in GroRbritannien auch als CM as adviser bezeichnet (Vgl. Heidemann, A., Kooperative Projektab-

wicklung im Bauwesen unter der Berticksichtigung von Lean-Prinzipien - Entwicklung eines Lean-Projektabwicklungssys-
tems, 2011, S. 37)
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ahnelt.'*® Eine Vertragsbeziehung besteht ausschlieRlich mit dem Bau-
herrn. Da die Verantwortungsbereiche der Ausfiihrung und Planung bei die-
ser Form des CM getrennt sind, bleiben auch samtliche Schnittstellenrisiken
zwischen den zu beauftragenden Gewerken sowie Kosten- und Terminrisi-
ken auf Seiten des Bauherrn.14°

Das Aufgabenprofil der umfassenden Beratung des Bauherrn wird beim CM
at risk° um die Ubernahme der Ausfiihrungsleistung erweitert. Er hat ein
direktes Vertragsverhaltnis mit dem Bauherrn und den planenden und aus-
fuhrenden Unternehmen. Seine Funktion ist somit der eines Generaliiber-
nehmers oder Generalunternehmers ahnlich.'5! Das Leistungsspektrum er-
weitert sich jedoch darin, dass er bereits vor der Bauausfiihrung in das Pro-
jekt involviert ist und optimierend im Planungsprozess mitwirken kann.5?
Fur den Bauherrn besteht weiter der Vorteil, dass der CM in seiner Funktion
als Ausfuhrender auch damit verbundene Schnittstellen-, Termin- und Kos-
tenrisiken Ubernimmt.

Das Construction Management kann im Zuge der Abwicklung als ein- oder
zweistufiges Modell angewendet werden. Zweistufige Modelle bestehen
aus zwei in sich abgeschlossenen Phasen, der Preconstruction-Phase und
der Construction-Phase. Einstufige Modelle unterscheiden sich von den
zweistufigen lediglich dadurch, dass der Bauherr die Preconstruction- und
Construction-Phase in einem Zug an den CM vergibt. Er verzichtet somit
auf eine mogliche Beendigung des Vertragsverhaltnisses mit dem CM nach
der Preconstruction-Phase. Einstufige Vertrage sollten aufgrund dessen im-
mer mit Ausstiegsklauseln verbunden werden.53

In Abbildung 32 werden die beiden Modelle des CM den Phasen des Pro-
jektentwicklungsprozesses und den Leistungsphasen der Leistungs- und
Vergutungsmodelle (LM.VM.) gegentibergestellt. Der Construction Mana-
ger wird bereits in den friihen Phasen des Projektes ausgewéhlt, wobei der
Einstiegszeitpunkt des CM vom Bauherrn bestimmt wird. Es gilt der Grund-
satz, je friher die Einbindung des CM erfolgt, umso hoher ist das Optimie-
rungspotenzial. Korbion unterscheidet drei Moglichkeiten:

e Traditionelles Modell
e Budget-Methode
e Wettbewerbs-Methode

148 ygl. Schmid, K., Die Natur des Bauvertrags, 2010, S. 110; Gralla, M., Der Partnering-Ansatz in den Wettbewerbsmodellen,
2008, S. 30

149 vgl. Girmscheid, G., Projektabwicklung in der Bauwirtschaft-prozessorientiert, 2014, S. 461.

150 CM at risk wird in GroRbritannien auch als Management Contracting bezeichnet (Vgl. Heidemann, A., Kooperative Pro-
jektabwicklung im Bauwesen unter der Beruicksichtigung von Lean-Prinzipien - Entwicklung eines Lean-Projektabwicklungs-
systems, 2011, S. 37)

151 vgl. Schmid, K., Die Natur des Bauvertrags, 2010, S. 110.

152 vgl. Girmscheid, G., Projektabwicklung in der Bauwirtschaft-prozessorientiert, 2014, S. 463.

153 vgl. Gralla, M., Der Partnering-Ansatz in den Wetthewerbsmodellen, 2008, S. 34.
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Abbildung 32: Phasen des Construction Management!54

Beim traditionellen Modell wird der CM nach der Einreich- bzw. Genehmi-
gungsplanung in das Projekt eingebunden. Optimierungen kénnen bei die-
sem Modell erst ab der Detaillierung des Projektes im Zuge der Ausfih-
rungsplanung eingebracht werden. Bei der Budget-Methode wird vom
Bauherrn die Grundlagenermittlung durchgefiihrt und ein Kostenziel vorge-
geben. Der CM wird dann im Wettbewerb ausgewahlt und das Projekt kann
bereits ab der Vorentwurfsphase, auf Basis der vom Bauherrn vorgegebe-
nen funktionalen Anforderungen und dem Kostenziel, optimiert werden. Das
vorgegebene Budget wird bei diesem Modell Vertragsbestandteil, wobei i.
d. R. eine garantierte Maximalpreisvergitung (GMP) vereinbart wird.*>> Die
Wettbewerbs-Methode ist der Budget Methode sehr ahnlich, unterscheidet
sich jedoch dadurch, dass kein Kostenziel vorgegeben wird, sondern nur

154 | .A. an Schénfelder, U., Risikomanagement bei der operativen Abwicklung von GMP-Vertragen in der Bauwirtschaft auf
Grundlage der Neuen Institutionendkonomik, 2004, S. 126.

%5 Das Garantierte Maximalpreis Modell ist ein Vergiitungsmodell (auch Vertragsform) welches bevorzugt bei 2-stufigen Ab-
wicklungsmodellen angewendet werden kann. Der Vorteil des GMP ist, dass fiir den Auftragnehmer durch ein Bonus/Malus
System ein Anreiz fiir innovative Lésungen und somit zur Kostenoptimierung gegeben wird. Gepragt wird das GMP Modell
durch die Abrechnung nach dem ,open books” Prinzip. D.h. es wird in der ersten Phase (Preconstruction-Phase), ein auf
Basis einer funktionalen Leistungsbeschreibung, garantierter Maximalpreis vom AN angeboten. Nach Abrechnung der Aus-
fihrungsleistungen auf Ist-Kosten Basis und einem entsprechenden Zuschlag fiir die Geschaftsgemeinkosten, werden Kos-
teniiber- oder —unterschreitungen zwischen AG und AN, nach einem vorher vereinbarten Schliissel, aufgeteilt. Vom Wesen
ahnelt der GMP somit einem nach unten offenen Pauschalvertrag. Anderungen aus der Sphire des AG’s kénnen den GMP
jedoch auch nach oben erhéhen. (Vgl. hierzu Gralla, M., Garantierter Maximalpreis, 2001, 36 ff; Haghsheno, S., Analyse
der Chancen und Risiken des GMP-Vertrags bei der Abwicklung von Bauprojekten, 2004, S. 35 ff. sowie Cadez, /.,
Construction Management- und GMP-Vertrage, 2001, S. 30-33)
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die funktionalen Anforderungen des Bauherrn als Grundlage fur die Ange-
botslegung bereitgestellt werden.1>6

Beim Construction Management bleibt die Risikozuordnung nach der Spha-
rentheorie®” erhalten. Auch bei der Fixierung eines Garantierten Maximal-
preises (GMP) oder Festlegung einer Pauschale sind Projektdnderungen
oder Leistungsabweichungen, welche aus der Sphare des Auftraggebers
stammen, zu vergiten.®® Kosteneinsparungen durch Projektoptimierungen
oder Vergabegewinne bei Nachunternehmerleistungen kdnnen jedoch
durch die GMP-Vereinbarung zwischen AG und AN geteilt werden. Durch
die friihe Einbindung des CM und die gemeinsame Festlegung des Bausolls
wird der Informationsasymmetrie'®® zwischen AG und AN entgegengewirkt,
was zu einer Reduzierung der Termin-, Kosten- und Qualitatsrisiken fuhrt
und damit auch eine konfliktarmere Projektabwicklung erwarten lasst.160

4.3.7. New Engineering Contract

Der ,New Engineering Contract® (NEC) wurde erstmals 1993 in Grof3britan-
nien publiziert und ist ein Vertragswerk, welches an die Anforderungen der
Bauvorhaben angepasst werden kann. Es ist kein organisationsorientiertes
Abwicklungsmodell, wie das vorher beschriebene Alliancing oder Construc-
tion Management, sondern vertragsorientiert ausgerichtet. Ziel der Ver-
tragsfamilie bei Bauprojekten ist, mit einfachen, klar formulierten Regelun-
gen ein moglichst breites Spektrum an Vertragskonstellationen zwischen
Auftraggeber und Auftragnehmer abzudecken.

Beim NEC ist als besonderes Merkmal, der vertraglich formulierte partner-
schaftliche und vertrauensvolle Umgang, der am Projekt Beteiligten zu er-
wahnen. Der NEC zeichnet sich durch drei zentrale Prinzipien aus:*6*

o Flexibilitat: Die Flexibilitat des Vertragsmodells wird dadurch er-
reicht, dass zu einem vorhandenem Grundgerist (Core Clauses)
zuschaltbare Vertragsoptionen (Main Options und Secondary Opti-
ons) bereitgestellt werden. Je nach Anforderungen und Zielen des
Bauherrn kénnen unterschiedliche Vertragsmodelle, passend fiir
das entsprechende Projekt, zusammengesetzt werden. Die ,Core
Clauses“sind mit einem der sechs ,Main Options*zu erganzen. Mit-
tels der ,Secondary Options® wird der Vertrag schlieRlich erganzt
und verfeinert. Durch diesen modulartigen Aufbau ist eine sehr hohe
Flexibilitat gegeben.

1% vgl. Korbion, C.-J., Anhang 3 - Die Unternehmereinsatzformen, 2007, S. 2472 f.
*" Die Spharentheorie geht auf den §1168 des AGBG zuriick, welcher fur die Gefahrtragung von Risiken drei Spharen, die
Bestellersphare, die Sphare des Unternehmers und die neutrale Sphéare definiert. Die O-Norm B2110 nimmt diese Rege-

lung auf und ordnet Stérungen bei der Leistungserbringung der Sphare des Auftraggebers oder der Sphére des Auftrag-
nehmers zu (Vgl. ONORM B 2110, Allgemeine Vertragsbestimmungen fiir Bauleistungen, 2013, Pkt. 7.)

1% Mathoi, T., Maximalpreismethode, 2006, S. 26 f.

159 Als Informationsasymmetrie wird der Wissensvorsprung des AG’s zum AN bei der konventionellen Projektabwicklung be-
zeichnet. Der AG hat dabei aufgrund der Planung und Ausschreibung zum Zeitpunkt der Vergabe einen wesentlich htheren
Informationsstand zum Projekt als der AN, welcher lediglich das Leistungsverzeichnis und die Vergabeunterlagen fiir die
Angebotserstellung erhalt.

160 Gralla, M., Der Partnering-Ansatz in den Wettbewerbsmodellen, 2008, S. 29 f.

161 vgl. Burtscher, D., Neue hybride Abwicklungsmodelle fiir Bauprojekte, 2011, S. 133.
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Klarheit und Einfachheit: Die Formulierung der NEC Vertrage ist
in einer moglichst einfachen und versténdlichen Ausdrucksweise
gehalten. Juristische Fachbegriffe werden - soweit maglich - vermie-
den und durch gewdhnliche, préazise formulierte Satze ersetzt. Der
Grund dafir ist, dass alle Projektbeteiligten, die in der Regel keine
juristische Ausbildung besitzen, ein einfach zu verstehendes Ver-
tragswerk erhalten. Missverstandnisse aufgrund einer komplexen
Formulierung wird damit vorgebeugt.

Gutes Projektmanagement: Fur die Abwicklung von Bauvorhaben
ist ein effektives und konsequentes Projektmanagement unerlass-
lich. Der NEC schafft daftir mittels der folgenden MalRBhahmen die
erforderlichen Rahmenbedingungen:62

o Frihwarnsystem (,early warning meeting*) in Form der Ver-
pflichtung der gegenseitigen Warnung von Auftraggeber
und Auftragnehmer bei Problemen.

o Verpflichtung zur Vorlage von vernetzten Terminplanen und
Fortschreibung in regelméaRigen Intervallen.

o Konkrete Fristen zur Ubergabe und Freigabe von Projektun-
terlagen (z. B. Planliefertermine).

o Rasche Streitbeilegung durch einen obligatorischen
Schiedsgutachter

o Eindeutige Rollenverteilung zwischen den Projektbeteiligten

o Anwendung eines Risikomanagements (Eruierung von Risi-
ken und Abschatzung der Eintrittswahrscheinlichkeit und
des Schadensausmalles)

Die Vertragsfamilie des NEC regelt die Beziehungen der Parteien, die bei
der Planung und Ausfihrung beteiligt sind. Der NEC ECC (,Engineering and
Construction Contract) regelt in erster Linie die Vertragsbeziehung zwi-
schen dem Bauherrn (,Employer*) und einem Hauptunternehmer (,Contrac-
tor®). Neben diesem klassischen Bauvertrag stellt der NEC fiir die Regelung
der Ubrigen Projektbeteiligten die folgenden Mustervertrdge zur Verfi-
gung:163

Der Engineering and Construction Short Contract (NEC ECSC) ist
eine stark vereinfachte Variante des NEC ECC flir kleinere Bauauf-
trage.

Der Engineering and Construction Subcontract (NEC SC) ist ein
Mustervertrag fur das Verhaltnis zwischen Haupt- und Nachunter-
nehmer .

Der Professional Service Contract (NEC PSC) regelt das Vertrags-
verhdaltnis zwischen dem Auftraggeber oder dem Hauptunterneh-
mer mit ihren Partnern wie Projektsteuerer, Architekten oder Inge-
nieuren.

162 Vgl. Burtscher, D., Neue hybride Abwicklungsmodelle fiir Bauprojekte, 2011, S. 135 mit Verweis auf Schmidt-Gayk, A.,
Bauen in Deutschland mit dem New Engineering Contract, S. 9.

163 vgl. ebd., S. 19.
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e Der Adjucator’s Contract (NEC AC) regelt das Verhéltnis des
Schiedsgutachters bei Streitschlichtungen zwischen den Vertrags-
parteien.

Die folgende Grafik zeigt beispielhaft die anzuwenden Vertrage der NEC
Vertragsfamilie zwischen den Beteiligten.

Bauherr

NEC PSC \‘l Fachingenieure

NEC AC
Supervisor
Schiedsgutachter
\ Project Manager

NEC AC

NEC ECC

4

Hauptunternehmer
NEC PSC A
NEC SC

Fachingenieure | | Nachunternehmer | | Lieferanten

Tabelle 8: Mogliche Vertragsbeziehungen des NEC64

Um auf die zu beantwortende Forschungsfrage, der Méglichkeit der friihen
Einbindung der Beteiligten des Projektentwicklungsprozesses, einzugehen,
wird im Folgenden das Vertragsmodell ndher analysiert. Die folgende Ab-
bildung stellt als Ubersicht die mdglichen Varianten firr die Zusammenstel-
lung von NEC3-Bauvertragen dar.

164 v/gl. Institution of Civil Engineers, Guidance Notes for the Engineering and Construction Contract, 2005, S. 8.
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Abbildung 33: Zusammenstellung von NEC3-Bauvertragen6s

Die Formulierung eines konkreten Vertrages wird in zwei Schritten durch-
gefuhrt. Im ersten Schritt ist eine der sechs ,Main Options* festzulegen:5¢

A - Pauschalvertrag mit ,acitvity schedule®: Die Leistungen
werden nach einem definierten Zahlungsplan nach Fertigstellung
der entsprechenden ,activities“ als Pauschale vergultet. Vorausset-
zung fur die Vergitung ist die Abnahme durch den AG (status com-
pleted”) was fir den AN ein Risikopotenzial darstellt.

B — Klassischer Einheitspreisvertrag zur Abrechnung nach Auf-
malfd mit der Moglichkeit auch pauschalierte Positionen einzubrin-
gen.

C - Zielkostenvertrag mit ,,acitvity schedule®: Fir die einzelnen
Lacitvities“werden im Vorhinein, wie bei Option A, Pauschalbetrage
festgelegt, welche die Zielkosten darstellen. Wéahrend des Bauab-
laufes wird nach den tatsachlichen Kosten vergiitet (cost+fee). Kos-
tenunter- oder -Uberschreitungen werden anschliel3end bei Fertig-
stellung nach einem festgelegten Schliissel zwischen den Parteien
geteilt. Die Teilung des Kostenrisikos soll den AN dazu animieren
Einsparungen durch innovative Losungsansatze zu generieren, da

165 |nstitution of Civil Engineers, Guidance Notes for the Engineering and Construction Contract, 2005, S. 17.

166 v/gl. Burtscher, D., Neue hybride Abwicklungsmodelle fiir Bauprojekte, 2011, S. 139 ff.
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bei einer Uberschreitung dieser seinen Anteil zu tragen hat bzw. bei
Unterschreitungen einen zusatzlichen Gewinn erzielen kann.

e D - Zielkostenvertrag mit Einheitspreisen: Wie bei der Option C
handelt es sich ebenso um einen Zielkostenvertrag mit einem Bo-
nus/Malus System. Der Unterschied besteht darin, dass der AG hier
positionsweise die Leistung beschreibt und keine Pauschalvergi-
tungen vorgesehen sind.

o E —Selbstkostenerstattungsvertrag: Bei der Option E werden die
Kosten fiir die erbrachten Leistungen des Auftragnehmers ebenso
als Cost+Fee in Form eines Selbstkostenerstattungsvertrags aus-
bezahlt. Die Kosten werden im Vorhinein abgeschétzt, jedoch nicht
als Zielkosten vereinbart. Da der Auftragnehmer hier keinen Anreiz
fur Einsparungen hat, ist bei dieser Vertragsform die Klausel
,Disallowed Cost“ eingefiihrt worden. Das bedeutet, dass wesentli-
che Kostenerhdhungen durch eine friihe Warnung (,early Warning®)
vom Auftragnehmer angemeldet werden missen, um dem Auftrag-
geber die Mdglichkeit zu bieten, darauf reagieren zu kénnen. Wird
die Warnung nicht ausgerufen, hat der AN keinen Anspruch auf die
Vergutung der Mehrkosten.

e F—Managementvertrag: Ebenso wie bei Option E basiert die Ver-
gUtung beim Managementvertrag auf Basis eines Selbstkostener-
stattungsvertrages. Im Unterschied dazu wird davon ausgegangen,
dass der Hauptunternehmer seine Leistungen Grol3teils an Subun-
ternehmer vergibt. Er bekommt somit keine ,Fee” abgegolten, son-
dern kann den Aufwand flr seine Management- sowie die Subun-
ternehmerleistungen direkt dem Auftraggeber in Rechnung stellen.

Nach Festlegung der ,Main Option*ist eine Klausel fir die Streitbeilegung
(,dispute resolution®) zu wahlen. W1 ist fur internationale Projekte, W2 flr
Projekte in GroRbritannien zu verwenden. Im zweiten Schritt werden die
~Secondary Options* ausgewahlt. Diese beinhalten Regelungen zu Fremd-
wahrungen, Sicherstellungen fiir die Behebung von Méngeln, Preisgleit-
klauseln sowie Zusatzoptionen mit weiteren Anreizmechanismen bzw. spe-
zifischen Anforderungen des AG an den Bauvertrag.
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Die folgende Tabelle stellt die Risikoverteilung und Anreizmechanismen der
0. g. Vertragsoptionen zusammenfassend dar.

NEC ECC Option

Kostennrisiko

Andere Risiken

Anreize

Option A:
Priced contract with
activity schedule

Abrechnung nach
vereinbarten Pau-
schalen

AN tragt das Risiko
der Vollstandigkeit
und Richtigkeit des
Aktivitatenplans (,ac-
tivity schedule*)

Verknupfung der
Zahlungen mit der
Fertigstellung der
Leistung motiviert
zur Forcierung der
Arbeitsprozesse

Option B:
Priced contract with
bill of quantities

Abrechnung nach
Einheitspreisen x tat-
sachlicher Menge.

AG tragt das Risiko
der Vollstandigkeit
und Richtigkeit des
Leistungsverzeich-
nisses (,bill of quan-

tity*)

Hoher Preiswettbe-
werb.

Option C:

Target contract with
activity schedule

Auf Basis eines Bo-
nus-/Malus Systems
zwischen den Ver-
tragspartnern aufge-
teilt

AN trégt das Risiko
der Vollstandigkeit
und Richtigkeit des
Aktivitatenplans (,ac-
tivity schedule*)

Bonus-/Malus Sys-
tem regt zur Zusam-
menarbeit an, da
beide Seiten von
Einsparungen profi-
tieren

Option D:

Target contract with
bill of quantities

Auf Basis eines Bo-
nus-/Malus Systems
zwischen den Ver-
tragspartnern aufge-
teilt

AG tragt das Risiko
der Vollstandigkeit
und Richtigkeit des
Leistungsverzeich-
nisses (,bill of quan-
tity")

Bonus-/Malus Sys-
tem regt zur Zusam-
menarbeit an, da
beide Seiten von
Einsparungen profi-
tieren

Option E: AG tragt Kostenrisiko | Projektkosten kon- keine
Cost reimbursable nen erheblich stei-

contract gen

Option F: AG tragt Kostenrisiko | Projektkosten kon- keine
Management nen erheblich stei-

contract gen

Tabelle 9: Risikoaufteilung und Anreizmechanismen der unterschiedlichen Haup-
toptionen des NEC ECC¢7

Aus der Analyse geht hervor, dass die Vertragsmuster des NEC ECC eine
Einbindung der Ausfiihrenden in die Planungsphase zwar ermdglichen, dies
jedoch nicht explizit verlangen. Hauptmerkmale der Vertragsfamilie sind ein
faires Verhaltnis zwischen Vergltung und Risikoverteilung zu schaffen, so-
wie Anreizmechanismen und Regelungen flr eine kooperative Zusammen-
arbeit vertraglich festzuhalten. In den Anwendungsrichtlinien (,Guidance
notes for the engineering and construction contract®) wird empfohlen, die
frihe Einbindung des Hauptausfiihrenden (,Early Contractor Involvement®)
mittels vorhandener Abwicklungsmodelle (z. B. Construction Management
at risk, Design and Build etc.) durchzufiihren.168

167 vgl. Burtscher, D., Neue hybride Abwicklungsmodelle fiir Bauprojekte, 2011, S. 143.

168 y/gl. Institution of Civil Engineers, Guidance Notes for the Engineering and Construction Contract, 2005, S. 40.
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4.3.8. Lebenszyklusmodelle

Als Lebenszyklusmodelle werden im Rahmen dieser Arbeit Abwicklungs-
modelle bezeichnet, welche nicht nur die Planung und Errichtung, sondern
den gesamten Lebenszyklus der Objekte betrachten. Der immer mehr in
den Vordergrund riickende Aspekt der Nachhaltigkeit, aber auch die Inte-
ressen der Investoren, welche eine moéglichst hohe und dauerhafte Rendite
anstreben, tragen zu dieser Entwicklung bei. Auch Bauunternehmen haben
erkannt, dass durch die Erweiterung der Wertschopfungskette, von der rei-
nen Errichtung hin zum Betrieb, dieses Marktpotenzial erschlossen werden
kann.169

Die lebenszyklusorientierte Betrachtung eines Projektes kann auch ohne
Einbindung der Beteiligten durch den Planer, Value Engineer oder dem
Bauherrn selbst durchgefihrt werden. Eine Optimierung wird jedoch nur fir
ihre eigenen, abgegrenzten Leistungen ohne schnittstellenibergreifende
Denkweise zu erwarten sein.1’® Lebenszyklusmodelle verkniipfen die Pro-
zesse der einzelnen Beteiligten und bieten das Immobilien- oder Infrastruk-
turprojekt ganzheitlich an. Der Wettbewerb erweitert sich dadurch von der
reinen errichtungsorientierten, hin zu einer lebenszyklusorientierten Be-
trachtung Uber die erwartete Nutzungsdauer des Projektes bzw. seiner Bau-
teile.

Girmscheid unterscheidet beziglich einer lebenszyklusorientierten Betrach-
tung zwei Ansatze:*"?

o Life-Cycle-Management von baulichen Anlagen von der Konzepti-
onsphase bis zum Rickbau

e Life-Cycle-Contracting von der Vergabephase (mdglichst friihzeitig)
bis in die Nutzungsphase

Beim LC-Management wird das Projekt von einem gemeinsamen Prozess-
verantwortlichen Uber die LC-Periode betreut. Der Ansatz dhnelt dem des
strategischen/integrierten Facility Managements (iFM), bei welchem bereits
wahrend der Konzeptionsphase im Zuge der Projektentwicklung eine Opti-
mierung des Betriebes, Uber die Einbringung der Kompetenzen des Facility
Managements, angestrebt wird (sh. auch Kapitel 3.2.5). Der Ansatz ist fle-
xibel umsetzbar und kann auch bei den konventionellen Abwicklungsmo-
dellen angewendet werden. Der wesentliche Nachteil besteht jedoch darin,
dass keine Sicherheiten fur die anfallenden Kosten wahrend der Nutzungs-
phase gegeben werden konnen.’? Kostentiberschreitungen der Nutzungs-
phase sind vom Bauherrn bzw. dem Nutzer zu tragen.

Diesen Nachteil versucht der Ansatz des LC-Contracting zu entgegnen.
Bei dieser Form der Projektabwicklung wird Planung, Umsetzung, Betrieb

18 vgl. Girmscheid, G., Projektabwicklung in der Bauwirtschaft-prozessorientiert, 2014, S. 479.
17 vgl. IG Lebenszyklus Hochbau, Der Weg zum lebenszyklusorientierten Hochbau, 2014, S. 7.
171 Girmscheid, G., Projektabwicklung in der Bauwirtschaft-prozessorientiert, 2014, S. 479.

172 Ebd., S. 480.
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und Finanzierung vom Auftragnehmer (Contractor) ibernommen und das
Projekt nach Ablauf der vereinbarten Projektlaufzeit an den Endnutzer Uber-
tragen bzw. ein neuer Vertrag vereinbart. Formen des LC-Contractings sind
beispielsweise die Bereitstellung von Energie oder Warme zu einem verein-
barten Fixpreis als sogenanntes Energie-Contracting oder die Beschaffung
von baulichen Anlagen fir die 6ffentliche Hand in Form verschiedener Aus-
pragungen von Betreibermodellen (z. B. Build-Operate-Transfer oder
Public-Private-Partnership).

Die 2012 gegriindete Interessensgemeinschaft Lebenszyklus Bau (IG-Le-
benszyklus Bau) hat es sich zum Ziel gemacht, die am Markt etablierten
Abwicklungsmodelle und damit verbundenen Beschaffungsprozesse le-
benszyklusorientiert auszurichten und systematische, modulare Modelle fiir
die Beschaffung der Leistungen anzubieten. Voraussetzung fiir die Durch-
fuhrung einer lebenszyklusorientierten Beschaffung von Hochbauten ist ei-
nerseits die LC-Anforderung Uber die Bestellqualitdt des Bauherrn zu for-
mulieren und andererseits eine Kontrollinstanz einzuftihren, die wahrend
der Projektlaufzeit die gesetzten Anforderungen tiberwacht.1”3

Die Prozessmodelle der IG-Lebenszyklus Bau sind dem LC-Management
zuzuordnen und versuchen durch die Biindelung der Leistungen der Haupt-
beteiligten im Lebenszyklus von Immobilien, deren Kompetenzen fur die un-
terschiedlichen Projektanforderungen zu nutzen. Grundlage fir ein schnitt-
stellentibergreifendes Denken ist dabei der integrale Planungsansatz.
Durch die simultane, interdisziplindre Zusammenarbeit aller am Planungs-
prozess Beteiligten, sollen die zu erbringenden Einzelleistungen fiir das
Projekt schnittstellentbergreifend optimiert werden. Die Auswirkungen der
vorgeschlagenen Lésungen auf Bewirtschaftung, Umbau, Erneuerung oder
Ruckbau werden dadurch fir alle Beteiligten offengelegt. Zusétzlich wird
versucht eine Ausgewogenheit von Eigeninteressen und Ubergeordneten
Projektinteressen durch ein entsprechendes Kulturprofil’# und unterstut-
zende Anreizsysteme zu schaffen.t’®

In Abbildung 34 sind die sechs vorgeschlagenen Beschaffungsmodelle der
IG-Lebenszyklus Bau dargestellt. Beim Prozessmodell mittels Einzelverga-
ben aller Planungs-, Betriebs-, Bau- und Finanzierungsleistungen wird vom
Bauherrn eine hohe inhaltliche Prozesskompetenz verlangt. Vorteile dieses
Modells sind seine hohe Flexibilitét, die einfache Eingriffsmoglichkeit bei
Bedarfsanderungen sowie niedrige externe Managementkosten und der
starke Wettbewerb der Bieter. Der Bauherr hat hier jedoch eine Vielzahl an

173 vgl. Heid, S., Vergabe unter Life-Cycle-Aspekten im Hochbaubereich, 2012, S. 85.

74 Das Kulturprofil (Code of Culture) zeigt auf, welche Grundhaltung von den Beteiligten erforderlich ist, um das Kooperati-
onsverhalten bei der Abwicklung von Bauvorhaben zu férdern. Im Zuge der Anwendung des Beschaffungsmodelle der I1G-
Lebenszyklus Bau wird dieses durch Workshops oder Team-Building MaRnahmen erreicht (Vgl. IG Lebenszyklus Hochbau,
Projektkultur aktiv gestalten, 2015, S. 12)

5 vgl. IG Lebenszyklus Hochbau, Der Weg zum lebenszyklusorientierten Hochbau, 2014, S. 7 ff.
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Schnittstellen zu koordinieren, was nicht nur zu hohen Kosten- und Termin-
risiken fiihrt, sondern auch einen hohen Aufwand fir die Vergabe der Leis-
tungen und die Durchfihrung des Gewahrleistungsmanagements wahrend
des Betriebs erfordert.1’6

Die lebenszyklusorientierte Abwicklung wird hier durch das vom Bauherrn
definierte Bausoll mit der Unterstlitzung eines integrierten Facility-Manage-
ments gewabhrleistet.

Managementleistungen
Einzelvergaben des Bauherren

P. E, B, F werden getrennt vergeben

Paketvergaben
Vergabe von Generalplaner, Generalunternehmer und Komplett-
Dienstleister Facility Management mit Einzelvergabe Finanzierung

Vergabe Totalunternehmer 1 (PE)
Planung und Emichtung (PE) werden gebiindelt vergeben,
Komplettdienstleister im Paket, Einzelvergabe Finanzierung

Vergabe Totalunternehmer 2 (PEB)
Planung, Errichtung und Bewirtschaftung (PEB) werden gebiindelt vergeben,
Einzelvergabe Finanzierung

Vergabe Totalunternehmer 3 (EBF} mit Partnering

Errichtung, Bewirtschaftung und Finanzierung (EBF) werden gebiindelt vergeben,
der Generalplaner wird nach der integralen Entwurfsplanung mit dem Totalunter
nehmer partnerschaftlich verbunden

Vergabe Lebenszyklusunternehmer (PEBF)
Planungs-, Errichtungs-, Bewirtschaftungs- und Finanzierungsleistungen (PEBF)
werden gebiindelt vergeben

Extern vergebene Leistungen

Abbildung 34: Beschaffungsmodelle der IG-Lebenszyklus Bau'””

Durch die Bundelung einzelner Leistungspakete und die Vergabe der
Leistungen an Generalplaner, Generalunternehmer und Betreibergesell-
schaften wird ein Grof3teil der bauherrnseitigen Managementleistungen
Ubernommen. Fir eine lebenszyklusorientierte Abwicklung des Projektes
sind jedoch auch hier vom Bauherrn hohe Anstrengungen zur Férderung
einer kooperativen Zusammenarbeit gefordert.1”®

Erst durch die Gbergreifende (integrierte) Ausschreibung und Vergabe
der Planungs- Errichtungs-, Betriebs- und Finanzierungsleistungen, lost
sich die Fokussierung der Leistungstrager auf ihre eigenen Interessen auf.
Hier sind wiederum unterschiedliche Bindelungen méglich. Bei der Kombi-
nation von Planung und Errichtung hat der Bauherr immer noch die Verant-
wortung flr eine lebenszyklusorientierte Optimierung des Projektes. Erst
durch die Einbindung des Betreibers wird das beauftragte Unternehmen,

16 vgl. Heid, S., Vergabe unter Life-Cycle-Aspekten im Hochbaubereich, 2012, S. 86 sowie |G Lebenszyklus Hochbau, Der
Weg zum lebenszyklusorientierten Hochbau, 2014, S. 18.

771G Lebenszyklus Hochbau, Der Weg zum lebenszyklusorientierten Hochbau, 2014, S. 13.

178 vgl. Heid, S., Vergabe unter Life-Cycle-Aspekten im Hochbaubereich, 2012, S. 86 sowie IG Lebenszyklus Hochbau, Der
Weg zum lebenszyklusorientierten Hochbau, 2014, S. 19.
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von sich aus, eine Minimierung der Kosten Uber den Lebenszyklus anstre-
ben. Wird auch die Finanzierung in den Vertrag fir die Errichtung des Pro-
jektes integriert, entspricht das Beschaffungsmodell dem beschriebenen
LC-Contracting, bei welchem der Auftragnehmer (Contractor) die Gesamt-
verantwortung fur eine lebenszyklusorientierte Umsetzung des Projektes
tbertragen bekommt.17®

4.4, Zusammenfassung Einbindung der Beteiligten

Die Analyse der Abwicklungsmodelle zeigt deren wesentlichen Eigenschaf-
ten sowie Vor- und Nachteile auf. Wahrend sich bestimmte Modelle eher fir
grol3e, komplexe, mit hohen Risiken behaftete Projekte eignen, sind andere
wiederum fir die Abwicklung von einfachen, standardisierten Geb&uden
besser einsetzbar. Eine wesentliche Rolle bei der Wahl des Abwicklungs-
modells nimmt dabei die Managementkompetenz des Bauherrn bzw. des
Projektentwicklers ein. Den Vorteilen von Teil- bzw. Gesamtleistungstra-
gern, wie der Reduktion der Schnittstellen und Koordinationsleistung, steht
der Verlust von Steuerungsmaglichkeiten sowie hohere Projektkosten flr
die Ubertragenen Risiken und Managementleistungen gegentiber.

Ausgenommen der beschriebenen Lebenszyklusmodelle, sind die unter-
suchten Modelle fur die Prozesse der Planung und Errichtung von Hoch-
und Infrastrukturprojekten konzipiert, ohne den Betrieb in die Vertragsstruk-
tur aufzunehmen. Im Unterschied zu konventionellen Abwicklungsmodellen
werden bei kooperativen Modellen die Ausfihrenden (i. d. R. als General-
unternehmer) bereits in der Planungsphase vertraglich in das Projekt ein-
gebunden. Dessen Kompetenzen kdnnen somit friihzeitig abgerufen, das
Bausoll gemeinsam definiert und Risiken (z. B. Kosten- und Terminrisiken)
minimiert oder auf ihn Ubertragen werden. Auch die Reduzierung des Kon-
fliktpotenzials wird durch den Einsatz kooperativer Abwicklungsmodelle
proklamiert. Fur einen erfolgreichen Projektverlauf und Nutzung der be-
schriebenen Vorteile, ist jedoch die Einstellung der Beteiligten und Einhal-
tung der Regeln von hoher Bedeutung.

Um eine auf die Betriebsphase optimierte Immobilie zu erhalten, ist die Be-
gleitung der Planung und Ausfuhrungsprozesse durch das Real Estate Fa-
cility Management Consulting jedoch von Bedeutung (vgl. Kapitel 3.2.5).
Dies ist mittels der Bildung einer Stabstelle durchfiihrbar, welche beratend
auf das Planungs- und Ausfiihrungsteam einwirkt. Das Consulting Team
kann bereits in der frihen Phase der Projektkonzeption fur die Formulierung
des Nutzerbedarfs integriert werden. Spatestens jedoch zur betriebsorien-
tierten Bewertung der vorgeschlagenen Systemldsungen und Prognose be-
wirtschaftungsrelevanter Daten, ist eine Mitwirkung des REFM Consultings
erforderlich.

179 vgl. IG Lebenszyklus Hochbau, Der Weg zum lebenszyklusorientierten Hochbau, 2014, S. 20 ff.
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Die Integration des Maklers ist &hnlich der des REFM Consulting zu bewer-
ten, mit dem Unterschied, dass dieser seine Hauptkompetenzen im Rah-
men der Standort- und Marktanalyse bei der Bedarfsformulierung einbrin-
gen kann.

Die Analyse verschiedener konventioneller und kooperativer Abwicklungs-
modelle hatte das Ziel, die Forschungsfrage ,, Welche Méglichkeiten gibt es,
die Projektbeteiligten friihzeitig einzubinden® zu beantworten. Zum einen
wurden die einbringbaren Kompetenzen der Beteiligten und deren Mitwir-
kung bei Aufgaben in der Projektkonzeptionsphase dargestellt (sh. Kapitel
3), zum anderen zeigte die Analyse der Abwicklungsmodelle, welche Me-
chanismen zur Verfiigung stehen, um die Einbindung der Beteiligten zu er-
moglichen und von deren Kompetenzen zu profitieren (sh. Kapitel 4).
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5. Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit

Die Auswirkungen verschiedener Herstellungsprozesse kdnnen bei ver-
gleichbaren Produkten und einem homogenen Markt Uber quantifizierbare
Parameter einer direkten Messung unterzogen werden. Die Eigenschaften
von Immobilien — die hohe Heterogenitéat, Standortgebundenheit, lange Ent-
wicklungs- und Nutzungsdauer sowie die begrenzte Substituierbarkeit'8° —
lassen einen direkten Vergleich der Projekte jedoch nicht zu. Die unter-
schiedlichen Auswirkungen partnerschaftlicher Projektabwicklungsformen
zur konventionellen Abwicklung sind tGiber den Vergleich verschiedener Pro-
jekte somit nur sehr begrenzt aussagekratftig. Ein weiteres Problem stellt die
Tatsache dar, dass die Vielzahl an verschiedenen Einbindungsmaglichkei-
ten der Beteiligten, deren standig wechselnde Zusammensetzung und die
unterschiedlichen Vertragsmodelle bei der Abwicklung von Immobilienpro-
jekten die Vergleichbarkeit weiter einschranken. Die Reliabilitat*®! der ge-
troffenen Aussagen ware nicht gegeben und die Ergebnisse der Untersu-
chung leicht anfechtbar.

Um den Einfluss der Beteiligten messbar machen zu kdnnen, wurden fir
die vorliegende Arbeit allgemein gultige, bewertbare Faktoren gesucht, die
in direktem Zusammenhang mit den wertbestimmenden Parametern stehen
und von den Projektbeteiligten beeinflusst werden. Das Kapitel 5 widmet
sich der Herleitung dieser sogenannten ,Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit®,
sowie der Operationalisierung (Messbarmachung) und den Ergebnissen
der durchgefiihrten, empirischen Erhebung zur Beurteilung des Einflusses
der Beteiligten auf die abgeleiteten Faktoren.

5.1. Herleitung der Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit

Grundlage der Herleitung der Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit von Immo-
bilien war eine ausfiihrliche Literaturanalyse (sh. Anhang 11.3). Im Folgen-
den wird auf ausgewabhlte Literaturquellen der durchgeflihrten Recherche
naher eingegangen, welche zur Ableitung der Parameter herangezogen
wurden.

Bienert und Funk geben gem. Mietrechtsgesetz (MRG) fiir die Ermittlung
des erzielbaren Hauptmietzinses die Grol3e, Art, Beschaffenheit, Lage so-
wie den Ausstattungs- und Erhaltungszustand vergleichbarer Objekte an.'8?
In der folgenden Abbildung ist die Vorgangsweise der Ermittlung des Haupt-
mietzinses nach dem MRG vereinfacht dargestellit.

18 Egir Immobilien gibt es keine Ersatzprodukte. Wohnraum bzw. gewerbliche Nutzflachen sind durch kein anderes Wirt-
schaftsgut ersetzbar

181 Die Reliabilitat ist ein MaR fir die Zuverlassigkeit wissenschaftlicher Messungen. D.h. in wie weit ist das Messergebnis
unter gleichen Bedingungen reproduzierbar (Bortz, J./Déring, N., Forschungsmethoden und Evaluation fiir Human- und
Sozialwissenschaftler, 2006, S. 326)

182 Bjenert, S./Funk, M., Immobilienbewertung Osterreich, 2014, S. 535 ff.

79



Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit

Vergleichbare Objekte hinsichtlich Art, GréRe und Lage

A 4

Ermittlung des ortsiiblichen Hauptmietzinses

Ausstattung

Zu- und Abschlage Bau- und Erhaltungszustand

Hauptmietzinsangemessenheit

A 4

Angemessenener Hauptmietzinses gem. §16 (1) MRG

Abbildung 35:; Ermittlung des angemessenen Hauptmietzinses83

Die Bestimmung des konkreten Mietzinses wird von objektbezogenen und
marktbezogenen Faktoren beeinflusst. Objektbezogene Faktoren sind die
Nutzungsart, das Baujahr und der Gebaudezustand, Revitalisierungsanfal-
ligkeit, Wertstabilitat, Drittverwendungsfahigkeit, Mietvertragsgestaltung
und die Lage des Objektes. Als marktbezogene Faktoren werden die Ver-
haltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt, die allgemeine Wirtschaftslage
und Inflation, die demografische Entwicklung sowie die Entwicklungen von
alternativen Verzinsungen am Kapitalmarkt angegeben.18 Die Restnut-
zungsdauer wird durch den technischen Zustand des Objektes und der Art
ihrer Nutzung beeinflusst.18

Alda und Hirscher geben fir eine ,marktgerechte Immobilie“ die Optimie-
rung von Timing, Standort, Nutzflachenstruktur, Qualitat, Quantitat/Entwick-
lungspotenzial, Fungibilitat (Drittverwendungsfahigkeit) und Wirtschaftlich-
keit an.86

Dietrich nennt als Ubergeordnete, projektbestimmende Faktoren Marktwert,
Nutzwert und Imagewert wobei er diese weiter in Standort, Marktentwick-
lung, Nutzung, Ertrage/Renditen, Nachhaltige Okonomie, Kosten/Termine,
Bauqualitat/Okologie und Architektur/Stadtebau gliedert.187

Froch implementierte bei der Erstellung eines Bewertungsmodells fiir Pro-
jektentwicklungen die Nachhaltigkeitskriterien von Zertifizierungsverfahren.
Der bei dem Modell verwendete Parameterkatalog umfasst die Kategorien
Okologische Qualitat (Wirkungen auf die globale und lokale Umwelt, Res-
sourceninanspruchnahme und Abfallaufkommen), 6konomische Qualitat

183 | A. an Bienert, S./Funk, M., Immobilienbewertung Osterreich, 2014, S. 537.

184 Ebd., S. 360.

% Epd., S. 284.

186 Vgl. Alda, W./Hirschner, J., Projektentwicklung in der Immobilienwirtschaft, 2014, S. 77 ff.

187 vgl. Dietrich, R., Entwicklung werthaltiger Immobilien, 2005, S. 111 ff.
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(Lebenszykluskosten und Wertentwicklung), soziokulturelle und funktionale
Qualitat (Gesundheit, Behaglichkeit, Nutzerzufriedenheit, Funktionalitat, ge-
stalterische Qualitat), technische Qualitat (Qualitat der technischen Ausfih-
rung), Prozessqualitat (Qualitat der Planung und Bauausfihrung) und
Standortqualitat.8®

Eser unterteilt die Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit von Immobilien in Lage,
Markt und Objekt und nimmt Uber deren Beeinflussbarkeit und Hebelwir-
kung auf den Projekterfolg Bezug (sh. folgende Abbildung). Die Faktoren
Lage und Markt haben demnach eine hohe Hebelwirkung auf den Projekt-
erfolg, sind jedoch im Rahmen der Projektentwicklung kaum beeinflussbar.
Objektabhangige Faktoren lassen sich hingegen im Rahmen der Planung
sehr gut optimieren. 189

100%
90%
80%
70% —
60% —
50% —
40% — —
30% — —
20% — —
10% — —

0% I

Lage Markt ! Objekt '
B Anzahl Erfolgsfaktoren B Hebelwirkung Lebenszyklus L Beeinflussbarkeit

Abbildung 36: Erfolgsfaktoren und ihr Einfluss auf den Erfolg der Immobilie®

Aus seiner Arbeit geht ein Entscheidungsmodell fur die Projektentwicklung
hervor, welches zwischen monetaren und nicht monetéaren Erfolgsfaktoren
unterscheidet und auf die Ziele in der Projektentwicklung eingeht. Als mo-
netare Erfolgsfaktoren des Objekts definiert Eser die angestrebte Rentabi-
litat des Immobilienprojekts, wobei hier zwischen den Lebenszykluskosten
und den Lebenszyklusertragen unterschieden wird. Die nicht monetaren Er-
folgsfaktoren werden unter den Oberkriterien Gestaltung, Funktionalitéat und
Okologie des Gebaudes beschrieben und haben auf die nachhaltig erziel-
baren Ertrage hohen Einfluss.%*

188 Frgch, G., Probabilistische Bewertung und systematische Optimierung von Projektentwicklungen unter Beriicksichtigung
von Nachhaltigkeitskriterien, 2013, S. 228.

189 Eser, B., Erzielung nachhaltig hoher Biroimmobilienwerte, 2009, S. 31 f.
10 Ebd., S. 32.

1 Ebd., S5 1.
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Petautschnig beschatftigte sich im Rahmen seiner Masterarbeit, welche im
Zuge der Dissertation vom Autor mitbetreut wurde, mit der explorativen Er-
forschung von Erfolgsfaktoren in der frihen Phase von Projektentwicklun-
gen. Die Betrachtung erfolgt aus Sicht des Projektentwicklers und erstreckt
sich von der ersten Idee des Grundstiicksankaufs bis hin zum behordlich
genehmigten Projekt. Die systematische Auswertung der explorativen Ex-
pertenbefragungen ergab 19 Erfolgsfaktoren, wobei diese neben deren
Haufigkeit der Nennung auch auf ihre Beeinflussbarkeit hin bewertet wur-
den (vgl. Anhang 11.4). Als wesentlichste Faktoren — d. h. mehr als 50 Pro-
zent der Faktorh&aufigkeit - wurden Strategische Partnerschaften (Projekt-
und Teampartner), die Rahmenbedingungen des Projektes (Behorden, Fla-
chenwidmung, Bebauungsauflagen, Verfahrensdauern etc.), Umfang und
Qualitat der Machbarkeitsstudie sowie die Lage des Projektes genannt. Die
hdchste Beeinflussbarkeit weisen die Faktoren Strategische Partnerschaf-
ten, Machbarkeitsstudie, Timing, Zielgruppenorientiertheit, Qualitat, objekt-
abhangige Faktoren sowie der festgelegte Kauf- und Mietpreis auf.1%?

Die folgende Tabelle stellt zusammenfassend einen Auszug der Uber die
Literatur recherchierten Erfolgsfaktoren dar. Die detaillierten Rechercheer-
gebnisse sind im Anhang 11.3 ersichtlich.

Quelle Ubergeordnete Erfolgsfaktoren

GroRRe, Art der Beschaffenheit, Lage,
Ausstattungs- und Erhaltungszustand
Timing, Markt, Standort, Nutzflachen-
struktur, Qualitat, Quantitat und Entwick-
lungspotenzial, Fungibilitét, Wirtschaft-
lichkeit

Dietrich Marktwert, Nutzwert, Imagewert

Funk/Bienert

Alda/Hirscher

Okologische Quialitat, Okonomische
Qualitat, Soziokulturelle und funktionale
Qualitat, Technische Qualitat, Prozess-
qualitat, Standortqualitat

Eser Lage, Markt, Objekt

Strategische Partnerschaften, Rahmen-
bedingungen, Machbarkeitsstudie, Netz-
werk, Lage, Timing, Umfassendes
Know-How, Objektabhangige Faktoren,
Petautschnig Qualitat, Image, kurze Entscheidungs-
wege, Erfahrung, Verhandlungsge-
schick, Zielgruppenorientiertheit, Vision,
Individualitat/USP, Hartnackigkeit, Wett-
bewerbsvorteil, Kauf- und Mietpreis
Tabelle 10: Literaturanalyse Erfolgsfaktoren in der Projektentwicklung

Froch

192 ygl. Petautschnig, A., Erfolgsfaktoren in der frilhen Phase der Projektentwicklung - Eine explorative Untersuchung, 2018.
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Aufbauend auf diesen Ergebnissen wurden neun Gbergeordnete Kategorien
abgeleitet. Diese sind:

e Standort/Lage

e Immobilienmarkt

¢ AuRere Gebaudegestaltung

e Grundrisstypologie

e AulRenanlagen

e Ausflhrungsqualitat

e Flexibilitat/Drittverwendbarkeit
e Ausstattung/Design

e Behaglichkeit/Wohlbefinden

In Abbildung 37 sind zur Ubersicht die neun abgeleiteten Kategorien im Zu-
sammenhang der Forschungsarbeit dargestellt.

Immobilienwert

Aktiv wertbestimmende Parameter Passiv wertbestimmende Parameter
" . . Kapitalisierungs-,
N Miet- Le.erstand/ Betriebskosten Instandhaltung Wirtschaftliche Diskontierungs- Verwaltungs-
einnahmen Mietausfall Nutzungsdauer . kosten
zinssatz
- t

g ED Gewichtung des Einflusses auf wertbestimmende Parameter
v ©
n & |
T3
8 g Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit Einbindung der Projektbeteiligten
g € Aussere
- g Standort/Lage Immobilienmarkt Gebaudegestaltung,
© I.I><.‘ Design und Fassade Konventionelle Projektabwicklungsmodelle

Grundrisstypologie | Aussenanlagen | | Ausfiihrur lita |

Flexiblitit/ . Behaglichkeit/ Kooperative Projektabwicklungsmodelle
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Abbildung 37: Ubersicht Kapitel 5 — Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit

In den folgenden Kapiteln werden die empirische Expertenbefragung sowie
die abgeleiteten Erfolgsfaktoren beschrieben und die Ergebnisse der durch-
gefuhrten Umfrage zur Beurteilung der Einflussintensitéat der Hauptbeteilig-
ten interpretiert.
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5.2. Standardisierte Expertenbefragung

Wie bereits in Kapitel 2.2 beschrieben wurden fiir die vorliegende Arbeit die
folgenden Hypothesen aus den Forschungsfragen gebildet:

1. Je hoher die Kompetenzen der Beteiligten bei der Mitwirkung an
Aufgaben des Projektenwicklungsprozesses beurteilt werden, desto
hoher ist deren Einflussintensitat.

2. Je hoher der Einfluss abgeleiteter Faktoren der Werthaltigkeit auf
wertbestimmende Parameter der Verkehrswertermittlung gewichtet
wird, desto héher ist deren Auswirkung auf den Immobilienwert.

Die Daten zu den beiden Hypothesen wurden Uber die hier beschriebene
Expertenbefragung empirisch erhoben. Im Folgenden wird auf die Wahl der
Erhebungsmethode, der Bestimmung der Grundgesamtheit und Stichprobe
sowie dem allgemeinen Aufbau des Fragebogens eingegangen.

5.2.1. Methoden der empirischen Datenerhebung

Die Methoden der empirischen Datenerhebung haben die Aufgabe, Aus-
schnitte der Realitdt moglichst genau zu beschreiben oder abzubilden. In
der empirischen Sozialforschung existieren verschiedene Methoden zur
Datenerhebung, welche je nach zu untersuchendem Gegenstand und zur
Verflgung stehenden Ressourcen auszuwéhlen sind. Die géangigsten Me-
thoden zur Datenerhebung sind:

e Befragung

e Beobachtung
e Inhaltsanalyse
e Experiment

Fur die in diesem Kapitel durchgefiihrte Beurteilung der Beeinflussbarkeit
von Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit durch die Beteiligten des PE-Prozes-
ses wurde auf die Datenerhebung mittels Befragung zurtickgegriffen. Bei
der Erhebungsmethodik der Befragung kénnen nach Diekmann die folgen-
den drei Typen unterschieden werden;%

e Personliches Interview
e Telefonisches Interview
e Schriftliche Befragung mittels Fragebogen

Aufgrund der hohen Strukturierbarkeit der Fragen und effizienten Auswer-
tungsmaoglichkeit der Daten (EDV-gestiitzte Online-Befragung) wurde die
schriftliche Befragung mittels eines Fragbogens als adaquate Erhebungs-
methode gewabhlt. Ein weiterer Vorteil der schriftlichen Befragung ist, dass

19 vgl. Diekmann, A., Empirische Sozialforschung, 2007, S. 373.
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diese im Gegensatz zum Interview eine geringere Reaktivitat'®* aufweist.
Wesentlich fur die Entscheidung des verwendeten Erhebungsinstrumentes
war auch, dass mit vertretbarem Aufwand ein hoher Stichprobenumfang an-
gesetzt und die Fehlerspanne niedrig gehalten werden konnte.

5.2.2. Grundgesamtheit und Auswahl der Stichprobe

Die Bestimmung bzw. Schatzung der Grundgesamtheit und Auswabhl einer
reprasentativen Stichprobe sind Voraussetzung fur ein aussagekraftiges
und valides Untersuchungsergebnis. Auf Basis der gewahlten Beteiligten
(sh Kapitel 3.2) wurden zur Bestimmung der Grundgesamtheit folgende Ta-
tigkeitsbereiche des Projektentwicklungsprozesses als Merkmalsauspra-
gungen festgelegt:

e Projektentwicklung

e Planung

e Ausflihrung

e Immobilienvermittlung/Makler
e Facility Management/Betrieb
e Projektmanagement

Um die Grol3e der Gesamtpopulation einschatzen zu kénnen, wurden Da-
ten von registrierten Unternehmen aus Osterreich herangezogen. Daraus
konnten folgende Zahlen ermittelt werden:

In der Bauausfuhrung sind rund 10.370 Unternehmen mit der Schwer-
punktzuordnung ,Bau” registriert.®® Flr die Merkmalsauspragungen Pro-
jektentwicklung und Immobilienvermittiung/Makler wurden die registrierten
Unternehmen des reglementierten Gewerbes der Immobilien- und Vermo-
genstreuhander herangezogen. Das Branchenprofil der Wirtschaftskammer
Osterreich gibt hierfiir eine aktuelle Anzahl von ca. 7.360 Unternehmen an.
Fur die Planung und das Projektmanagement wurden die aufrechten Befug-
nisse der Ziviltechniker aus den Fachbereichen Architektur (ca. 4.670) und
Bauingenieurwesen/Bauwesen (ca. 1.510) eruiert.1% Fir das Facility Ma-
nagement konnten rund 140 Unternehmern in Osterreich ausfindig gemacht
werden.'®” Fur den osterreichischen Raum ergibt dies in Summe eine er-
mittelte Grundgesamtheit von ca. 24.050 Unternehmen. Die folgende Abbil-
dung stellt die Zusammensetzung der Grundgesamtheit nach Aufteilung ih-
rer Merkmalsauspragung dar.

19 Unter ,Reaktivitat* wird die Beeinflussung der Befragungsteilnehmer durch den Befrager verstanden, was zu einer Verfal-
schung der Antworten fiihren kann.

19 Wwirtschaftskammer Osterreich, Bau: Branchendaten, 2019. 19.04.2019, http://wko.at/statistik/BranchenFV/B_101.pdf.
19 Bundeskammer der Ziviltechnikerinnen, Verzeichnis der Ziviltechniker, 2019. 19.04.2019, https://www.ziviltechniker.at/.

197 EMA - Facility Management Austria, Mitgliederverzeichnis, 2019. 19.04.2019, https://www.fma.or.at/mitglieder/mitglieder-
fmalalle/, sowie Firmenverzeichnis des Fachbereichs Facility Management auf Herold.at.
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Zusammensetzung der Grundgesamtheit

140

M Bauausfiihrung

| Projektentwicklung und
Immobilienvermittiung/Makler

@ Planung und
Projektmanagement

[ Facility Management

Abbildung 38: Zusammensetzung der Grundgesamtheit

Im Zuge der Umfrage wurden leitende Angestellte bzw. Geschéftsflhrer von
680 Unternehmen aus den unterschiedlichen Fachbereichen aus Deutsch-
land und Osterreich eingeladen, bei der Online-Befragung teilzunehmen.
Fur den deutschen Raum wird, aufgrund der &hnlichen wirtschaftlichen Si-
tuation, Uber die Einwohnerzahl die 10-fache Populationsgréf3e angenom-
men.1% Davon konnten 83 vollstandig ausgeftillte Frageb6gen ausgewertet
werden. Dies entspricht einer Rucklaufquote von rund 12 %.

Um eine Aussage Uber die Genauigkeit der Ergebnisse der gezogenen
Stichprobe zur Grundgesamtheit machen zu kénnen, wird das Konfidenzni-
veau (Wabhrscheinlichkeit) in Zusammenhang mit dem Konfidenzintervall
(Fehlerspanne) angegeben.'®® Ein Konfidenzniveau von 95 %2 bedeutet,
dass das Ergebnis der Umfrage mit 95-prozentiger Wahrscheinlichkeit in-
nerhalb des angegebenen Konfidenzintervalls liegt. Demnach liegt die Feh-
lerspanne, bei der ermittelten Grundgesamtheit und einem gewiinschten
Konfidenzniveau von 95 %, bei 11 %. Bei der vorliegenden Umfrage bedeu-
tet dies, dass bei einer Befragung der Gesamtpopulation mit einer 95-pro-
zentigen Wahrscheinlichkeit, die Ergebnisse innerhalb einer Spanne von 11
% Uber bzw. unter den ermittelten Werten liegen.

5.2.3. Aufbau des Fragebogens

Die Wahl der schriftlichen Befragung, mittels eines selbstandig auszufiillen-
den Fragebogens, erfordert eine hohe Strukturiertheit der Befragungsin-
halte. Die Teilnehmer haben bei Unklarheiten nicht die Méglichkeit, wie bei
der Technik der miindlichen Befragung, mit dem Interviewpartner Rickspra-
che zu halten. Bei schriftlichen Befragungen sind deshalb geschlossene

198 statistisch hat diese vereinfachte Ermittlung der Grundgesamtheit keine relevante Auswirkung auf die ermittelte Fehler-
spanne.

199 vgl. Schumann, S., Reprasentative Umfrage: Praxisorientierte Einfilhrung in empirische Methoden und statistische Analy-
severfahren, 2011, S. 190 ff.

20 |n der Wissenschaft sind Konfidenzniveaus von 90 % 95 % und 99 % je nach erforderlicher Genauigkeit iiblich.
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Fragen, welche durch die Vorgabe von mdglichen Antworten gepragt sind,
der offenen Befragung vorzuziehen und besonderes Augenmerk auf eine
eindeutige, unmissverstandliche Frageformulierung zu legen.?°*

Der Fragebogen gliedert sich Gbergeordnet in die folgenden Teile:
e Einleitende Beschreibung

o Klassifizierung der Umfrageteilnehmer und allgemeine Einschét-
zung wesentlicher Faktoren

e Bewertung der Kompetenzen der Beteiligten zur Mitwirkung in der
Projektentwicklung

¢ Abhangigkeitsanalyse der Faktoren der Werthaltigkeit

e AbschlieRende Informationen und offene Antwortmdglichkeiten zur
Thematik

Die einleitende Beschreibung des Fragebogens befasst sich mit dem Ziel
der Befragung, durch welche Institution diese durchgefuhrt wird, sowie der
prognostizierten Dauer flur das Beantworten der Fragen. Fir statistische
Auswertungen wurden die Umfrageteilnehmer nach deren Tatigkeitsbe-
reich, Position im Unternehmen, Anstellungsdauer und bearbeitete Immo-
bilienarten klassifiziert. Eine erste Einschatzung der Beteiligten soll Aus-
kunft Giber deren Erfahrungen und subjektiven Einstellung zur Thematik ge-
ben, was bereits in Kapitel 1.4 vorgestellt wurde. Die Bewertung der Kom-
petenzen der Beteiligten zur Mitwirkung in der Projektentwicklung sowie die
Abhangigkeitsanalyse der Faktoren der Werthaltigkeit bilden den Kern des
Fragebogens. Offene Antwortmoglichkeiten am Ende der Befragung sollen
erganzende Informationen fir die Interpretation der Ergebnisse liefern.

Vor der Versendung des Fragbogens an die gewahlten Umfrageteilnehmer
wurde ein Pretest durchgefuhrt, um die Verstandlichkeit der Fragen und die
Beantwortungsdauer bei der befragten Zielgruppe zu tberprifen. Die Be-
antwortung der Umfrage war Uber einen Zeitraum von 30 Tagen mdglich,
wobei Uiber die Versendung von drei Erinnerungsschreiben die angegebene
Ricklaufquote erreicht wurde. Der Fragebogen ist dem Anhang 11.6 zu ent-
nehmen.

5.3. Beeinflussbarkeit der Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit

In den folgenden Kapiteln werden die neun definierten Erfolgsfaktoren der
Werthaltigkeit beschrieben. Die vertiefte Betrachtung hat das Ziel, erforder-
liche Aufgaben bzw. Leistungen zur Optimierung der Faktoren abzuleiten.
Die Aufgaben wurden bei der Erstellung des Fragebogens als unabhangige
Variablen definiert. Durch Gewichtung der Kompetenzen der Beteiligten zur
Mitwirkung an den Aufgaben ist eine Quantifizierung der abhéngigen Vari-
ablen (Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit) mdglich (sh. Abbildung 39).

201 Bortz, J./Déring, N., Forschungsmethoden und Evaluation fiir Human- und Sozialwissenschaftler, 2006, 253 f.
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Abhdngige Variable

Immobilienmarkt (Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit)

Gewichten Sie die Kompetenzen der unten stehenden Beteiligten zur Prognose der zukinftigen Entwickiung des Immobilienmarktes!
Als Immobilienmarkt wird hier der mittel- bis langfristig zu erwartende Trend am regionalen Immobilienmarkt verstanden (2.8
Entwicklung von Verkaufs- und Mietpreisen, Leerstand, Angebot und Nachfragesituation, etc.)

Sehr hohe Hohe MaBige Eher keine Keine
Kompetenz Kompetenz Kompetenz Kompetenz Kompetenz Unabhingige Variable
Planer (Gewichtung durch Experten)
Ausfihrende
Makler
Facility Management/Betreiber
Gewichten Sie die Kompetenzen der unten stehenden Beteiligten Informationen zu bedarfsgerechten
Nutzeranforderungen/Nutzerbedarf geben zu konnen
Z.B. Anforderungsprofil der Zielgruppe, Erwartungshaltung, Grundbedarf, Deckung zusatzlicher Beddrfnisse, etc.
Sehr hohe Hohe MaBige Eher keine Keine
Kompetenz Kompetenz Kompetenz Kompetenz Kompetenz
= Unabhangige Variable
laner .
(Gewichtung durch Experten)
Ausflihrende
Makler

Facility Management/Betreiber

Abbildung 39: Beispiel abhangige und unabhangige Variable des Fragebogens

5.3.1. Standort/Lage

Lage, Lage, Lage - diese drei Worter werden von Projektentwicklern am
haufigsten genannt, wenn Uber die Werthaltigkeit von Immaobilien gespro-
chen wird. Tatsachlich ist die Lage unumestritten einer der wesentlichsten
Faktoren, welche die Wertstabilitat einer Immobilie entscheidend beeinflus-
sen. Im Gegensatz zu klassischen Wirtschaftsgiitern sind Immobilien stand-
ortgebunden und kénnen nicht beliebig an einen ,passenderen” Standort
verfrachtet werden. Immobilien sind somit maf3geblich durch ihren Standort
und das Umfeld gepréagt und an dessen Bedingungen anzupassen. Eine
Prufung und Bewertung der standortabhangigen Faktoren, unter Beriick-
sichtigung der spateren Nutzungsstruktur, sind fiir eine erfolgreiche Projekt-
entwicklung unabdingbar.2°?

Wahrend des friilhen Projektentwicklungsprozesses wird durch eine Stand-
ort- und Marktanalyse?®® der entsprechende Standort untersucht und auf-
bauend darauf Verwertungskonzepte vorgeschlagen. In der folgenden Ab-
bildung ist der Standardablauf einer Standort- und Marktanalyse darge-
stellt.204

22 \/gl. Eser, B., Erzielung nachhaltig hoher Biiroimmobilienwerte, 2009, S. 33.

203 Da der Standort mit dem vorherrschenden regionalen Immobilienmarkt in enger Verbindung steht, werden diese beiden
Faktoren in der Regel mittels einer Standort- und Marktanalyse gemeinsam betrachtet.

2041 A. an Brauer, K.-U., Grundlagen der Immobilienwirtschaft, 2013, S. 620.
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Bestimmung der Zielgruppe
Z.B. Wohnen (Verkauf, Miete, Anleger), Bironutzung, Gewerbe- od.
Handelsobjekt, Hotel, etc.

!

Abgrenzung des zu analysierenden Immobilienteilmarktes nach:

Nutzungsart der Immobilie (abgeleitet aus Zielgruppe)
Makrostandort
Mikrostandort

!

Entscheidung iliber die Methode der Datenerhebung

Verbesserung der

e Erhebungsart « Datenqualitat

e Erhebungsquellen durch Integration

e Erhebungsverfahren der Beteiligten
Datenauswertung

Abbildung 40: Ubersicht iiber den Ablauf der Standort- und Marktanalyse

Ausgangspunkt der Standort- und Marktanalyse ist die Fixierung der Ziel-
gruppe, fir die das Immobilienprojekt entwickelt werden soll. Auf Basis des-
sen ist der zu untersuchende Immobilienteilmarkt (z. B. Wohnungs-, Bulro-
od. Gewerbeimmobilienmarkt etc.) inhaltlich und rdumlich abzugrenzen. In
der Literatur sind hierfir die Begriffe Makro- und Mikrostandort zu finden,
wobei keine eindeutigen Definitionen existieren. Als Makrostandort wird im
Allgemeinen der geographische GrofRraum, in welchem sich das Grund-
stiick befindet, verstanden. Beispielsweise kann dies ein Bundesland oder
eine bestimmte abgegrenzte Region sein. Die Grol3e bzw. der Umfang des
Untersuchungsraumes hangt dabei von der zu entwickelnden Immobilie
und den damit in Verbindung stehenden Nutzer- und Investorenanforderun-
gen ab. Im Gegensatz dazu umfasst der Mikrostandort das Grundsttick und
dessen unmittelbare Umgebung. Im Anschluss an die Abgrenzung des
Mikro- und Makrostandortes sind konkrete, zu analysierende Standortfak-
toren auszuwéhlen. Diese hangen wiederum von der entsprechenden Ziel-
gruppe ab, fir welche das Immobilienprojekt entwickelt werden soll.2%5

205 Brauer, K.-U., Grundlagen der Immobilienwirtschaft, 2013, 621 f.
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In Abbildung 41 werden die Standortfaktoren umfassend aufgelistet, welche
je nach Immobilienart und Nutzung auszuwahlen und zu beurteilen sind.

Standortfaktoren Makrostandort

Standortfaktoren Mikrostandort

Sozio — demographische Faktoren
Entwicklung der Anzahl privater Haushalte

Struktur privater Haushalte
Bevolkerungsentwicklung
Bevolkerungsstruktur

Sozialstruktur

Faktoren der Infrastruktur
Fern-/ Nahverkehrsanbindung

Kindertagesstatte/ Grund-/ Realschule/ Gymna-
sium

Einkaufsmaoglichkeiten

Medizinische Versorgung

Erholungs-/ Freizeit-/ Kultureinrichtungen
PKW - Stellplatze

Verkehrslarm/ - schmutz

Okonomische Faktoren
Wirtschaftswachstum
Wirtschaftsstruktur
Arbeitsmarktsituation
Einkommenssituation/ - entwicklung
Einkommensverwendung
uberregionale Verkehrsinfrastruktur

wirtschaftspolitische Rahmenbedingungen
(Fordermittel, Steuern)

Entwicklung des untersuchten Immobilienteil-
marktes

- Angebot/ Nachfrage

- Leerstande

- Flachenbedarf nach GroBe und Ausstattung
Mietpreisniveau und —entwicklung
Kaufpreisniveau und —entwicklung
Wettbewerbssituation

Okonomische und Lagefaktoren
Baurechtssituation
Grundstiicksnutzung (GFZ/ GRZ)
Grundstuckszuschnitt
Grundsticksbeschaffenheit

- Topographie
- Bodenbeschaffenheit
Grundwasser
steuerrechtliche Rahmenbedingungen
Fordermittelgewahrung
ErschlieBung
Grundstiicksbelastung
Grundbuch
Baulastenverzeichnis
Grundstiickskaufpreis
Ausstattung der Immobilie
Architektur der Immobilie

Einzugsgebiet fiir die Nutzung der Immobilie —
vor allem bei:

Handels- und Dienstleistungsimmobilien
Freizeitimmobilien
Wettbewerbssituation

Sonstige Faktoren

Image des Makrostandorts
kulturelle Infrastruktur
Verwaltungsklima
Umweltverschmutzung
stadtebauliche Aspekte

Sonstige Faktoren

Image des Mikrostandorts
Nachbarbebauung
Objektsicht

Abbildung 41: Standortfaktoren nach Brauer?°®

Nach Festlegung der entsprechenden Standortfaktoren sind Informationen
dazu einzuholen. Hierflr kdnnen verschiedene Erhebungsmethoden ange-
wendet werden, welche Uber die entsprechende Erhebungsart (Priméar- und
Sekundarerhebung), die Erhebungsquellen (unternehmensinterne und un-
ternehmensexterne Quellen) sowie die Erhebungsverfahren (Vollerhebung

und Teilerhebung) definiert sind.?%”

206 Brauer, K.-U., Grundlagen der Immobilienwirtschaft, 2013, 622 f.

27 Epd., 623 ff.
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Wahrend bei der Sekundéarerhebung bereits vorliegendes Datenmaterial
ausgewertet wird (vergangenheitsorientiert), bezieht sich die Primarerhe-
bung auf aktuelles empirisches Material (gegenwarts- bzw. zukunftsorien-
tiert). Durch eine friihe Integration der Projektbeteiligten konnen sowohl
die Qualitat der Sekundéardatenerhebung (z. B. durch die Bereitstellung von
gesammelten, unternehmensinternen Daten der Beteiligten) als auch die
Qualitat der Primérerhebung (z. B. durch direkte Befragung der Beteiligten)
verbessert werden (sh. Abbildung 40).

Im Zuge der vorliegenden Arbeit werden fur den Erfolgsfaktor Standort/Lage
die folgenden einzubringenden Kompetenzen der ausgewahlten Beteiligten
fur die Datenerhebung bewertet:

e Beitrag zur Analyse von Standortfaktoren (z. B. Informationen zu
infrastrukturellen Einrichtungen, Verkehrsanbindung, soziales Um-
feld, Wohn- Kultur- und Freizeitqualitat, etc.)

e Prognose der regionalen Entwicklung des gewahlten Standortes (z.
B. Entwicklungspléane der Stadt/Gemeinde, Widmungen/Umwid-
mungen angrenzender Liegenschaften, soziale und wirtschaftliche
Entwicklung des Umfeldes, etc.)

e Einschatzung und Analyse des Baugrundes bzw. Baugrundrisikos
(z. B. Kontamination, Tragfahigkeit, Grundwasser, etc.)

e Informationen zu rechtlichen Rahmenbedingungen des Grund-
stiicks (z. B. zulassige Gebaudehthen, Gebaudeabsténde, Bebau-
ungsgrad, Besitzverhaltnisse, Lasten, Vorkaufsrechte, etc.)

In der folgenden Abbildung sind die Ergebnisse der durchgefihrten Um-
frage (sh. Kapitel 5.2) zur Beurteilung der einbringbaren Kompetenzen der
Beteiligten zum Faktor Standort/Lage dargestellt (Frage Nr. 8, Anhang
11.6). Auf der Abszisse sind die jeweiligen Aufgaben zur Optimierung der
Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit dargestellt. Auf der Ordinate ist abzule-
sen, wie hoch die Kompetenzen der Beteiligten (Planer, Ausfiihrende, Mak-
ler und Facility Management) zur Optimierung der Aufgaben, von den Ex-
perten eingeschatzt wurde. Die Ergebnisse wurden dabei in Relation zuei-
nander gesetzt. Das bedeutet, dass die Summe der Kompetenzen der Be-
teiligten immer 100 % betragt und die Vergleichbarkeit der Ergebnisse un-
tereinander ermdglicht wird. Eine durchschnittliche Bewertung ist demnach
mit 25 % gegeben. Werte darlber sind als Gberdurchschnittlich und Werte
darunter als unterdurchschnittlich zu interpretieren.
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Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Standort/Lage
45%
39%

40% 38%
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4
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5
> 10% 13%

5%

0%

Analyse von Prognose der Einschatzung bzw. Informationen zu
Standortfaktoren regionalen Analyse des rechtlichen
Entwicklung des Baugrundes Rahmenbedingungen
Standortes des Grundstticks
Planer Ausfiihrende Makler Facility Management

Abbildung 42: Beurteilung der Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Stand-
ort/Lage

Die frihe Einbindung des Maklers hat nach Einschatzung der Experten den
grofiten Effekt auf die Optimierung der Analyse der Standortfaktoren
(32 %). Immobilienmakler sind i. d. R. in einem sehr regionalen Umfeld t&a-
gig, was insbesondere fir die Beurteilung der Mikro- und Makrolage des
Projektes von Nutzen ist. Dies trifft ebenso auf die Prognose der regionalen
Entwicklung des Standortes zu (30 %). Ein wesentlicher Beitrag bei der Ein-
schatzung bzw. Analyse des Baugrundes, kann durch die Einbindung der
Planer (38 %) aber auch der Ausfiihrenden (36 %) beigesteuert werden.
Erfahrungen der Beteiligten zum Baugrund und dessen Eigenschaften, wel-
che bei vergangenen Projekten gesammelt wurden, erhéhen die Prognose-
sicherheit fir den Projektentwickler in der frihen PE-Phase. Die héchsten
Kompetenzen bei der Einholung von Informationen zu den baurechtlichen
Rahmenbedingungen des Grundstiicks werden den Planern zugeschrieben
(39 %). Gerade in der friihen Phase der Projektentwicklung sind sichere
Informationen zur 6rtlichen, baurechtlichen Situation von besonderer Rele-
vanz, da diese fir das Projekt richtungsweisend sind.

5.3.2. Immobilienmarkt

Unter dem Begriff ,Markt wird in der Volkswirtschaftslehre allgemein das
Zusammentreffen von Angebot und Nachfrage verstanden, bei welchem
sich im Falle eines Tausches, Preise bilden.2% Bezogen auf die Immobilie
bedeutet dies, dass die Wertstabilitat in hohem Mafd vom vorherrschenden
und zukiinftig zu erwartenden Immobilienmarkt bestimmt wird.

208 ygl. Gabler Wirtschaftslexikon, Markt, https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/markt-40513.
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Bei der Marktanalyse wird der Immobilienteilmarkt in Bezug zu dessen An-
gebot und Nachfrage bewertet. Konkurrenzangebote des gleichen Immobi-
lientyps sowie aktuell in Bau bzw. Planung stehende Projekte werden ana-
lysiert, um eine marktgerechte Positionierung des Immobilienprojektes si-
cherzustellen. Die Marktanalyse gibt somit Gber die aktuelle und die zu er-
wartende Perspektive der Angebots- und Nachfragesituation, des Marktvo-
lumens, der Marktentwicklung und der Vermietungsgeschwindigkeit?®® Aus-
kunft.210

Die Marktanalyse informiert auch tber das richtige Timing fur eine erfolgrei-
che Platzierung des Projektes am Markt. Von der ersten Idee bis zur erfolg-
reichen Vermarktung durchlaufen Immobilienprojekte einen langen Pro-
zess. Abhéangig von der jeweiligen Konjunktur und Zinspolitik ist der Immo-
bilienmarkt stark zyklisch gepragt und der richtige Startzeitpunkt einer Pro-
jektentwicklung kann fiir den Erfolg des Projektes entscheidend sein. Auf-
grund der langen Entwicklungsdauer von Immobilienprojekten ist ein anti-
zyklischer Start anzustreben. Ein zyklisches Vorgehen ist in diesem Sinne
nicht auszuschliel3en, jedoch sollten die verwendeten Prognosedaten fir
die Wirtschaftlichkeitsberechnung auf die zu erwartenden Marktzyklen
Ricksicht nehmen.?!

Die Marktanalyse lasst sich hinsichtlich des Datenmaterials und der Art der
Auswertung in eine quantitative und eine qualitative Analyse klassifizieren.
Die quantitative Analyse ist von messbaren Zahlen dominiert, welche sta-
tistische Auswertungen zulassen. Bei der qualitativen Analyse werden po-
tenzielle Auswirkungen des aktuellen und des zukiinftig prognostizierten
Immobilienmarktes interpretiert und textlich erlautert. Angebot und Nach-
frage lassen sich in qualitativer wie auch quantitativer Hinsicht nach finf
Kriterien kategorisieren:; 212

e Flachenbestand
e Planung

e Preisanalyse

e Flachenbedarf

e Potenzialanalyse

209 pie Vermietungsgeschwindigkeit wird auch als Marktabsorbtion bezeichnet, d. h. die Dauer wie lange ein Objekt vom Be-
ginn der Vermarktung bis zur Vermietung bzw. Verkauf durchschnittlich angeboten wird.

20 v/gl. Alda, W./Hirschner, J., Projektentwicklung in der Immobilienwirtschaft, 2014, S. 138 f.
21vgl. ebd., S. 78.

22 Schulte, K.-W./Bone-Winkel, S./Schafers, W., Immobilienskonomie 1, 2014, S. 397.
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In der folgenden Tabelle ist der Aufbau einer immobilienwirtschaftlichen
Marktanalyse dargestellt.

Marktanalyse

Auswahl und Erhebung relevanter Marktindikatoren auf Gesamt- und Teilmarktebene

- Regionale Vertei-
lung

- Objekttypen und -
grolen

- Messzahlen (z. B.
Flache je Einwohner)

- Angebotsniveau

- Alter und Zustand

- Ausstattungsniveau
- Leerstande

- Konkrete Flachen-
angebote

- Wettbewerbsposi-
tion

- Flachen in Planung

- Realisierungshori-
zont

- Realisierungswahr-
scheinlichkeit

- Geplante Nutzer/Be-

treiber

- Zuklinftige Lagequa-

litaten

- Objekttypen und
GroRlen

- Ausstattungsniveau

- Mittelfristige Fla-
chenangebote

- Wettbewerbsposi-
tion

- Mietenspiegel
(Lage- /Objektquali-
tét)

- Bestandsmieten
- Spitzenmieten
- Durchschnittsmieten

- Konditionen/Incenti-
ves

- Neuvermietungen

- Anzeigenauswer-
tung

- Ausstattungsniveau
- Bodenrichtwerte

- Aktuelle Verkaufe

- Vervielfaltiger

- Prognosen Preisent-
wicklung

- Wettbewerbsposi-
tion

- Flachengesuche

- Konkrete Anmie-
tungsgesuche

- Vermietungsleistung

- Absorptionsge-
schwindigkeit

- Ersatzflachenbedarf
- Zusatzflachenbedarf
- Aufnahmekapazitat
- Marktsattigungs-
grenze

- Verdrangungsef-
fekte

- Agglomerationsef-
fekt

- Befragungsergeb-
nisse (z. B. Mieter)

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse
Flachenbestand Planung Preisanalyse Flachenbedarf Potentialanalyse
Bestandsaufnahme: Geplante Flachen: Mieten/Kaufpreise: Bedarfsermittlung: Sektorenspezifische
- Lagequalitat - Flachen im Bau KenngroRRen:

- Sektorale Marktent-
wicklung (Branche)

- Mdgliche Steige-
rungsraten

- Auslastungsgrade
- Kaufkraftstrome

- Umséatze/Raumleis-
tung

- Rechnerisches Um-
satzpotenzial

- Branchenspezifi-
sche Mietbelastbar-
keit

Zielgerichtete Operationalisierung, Gewichtung und Bewertung

Tabelle 11: Kriterien der Marktanalyse?'?

Die 0. g. Kriterien der Marktanalyse wurden als Grundlage fiir die Beurtei-
lung der einbringbaren Kompetenzen der Beteiligten fiir den Erfolgsfaktor
Immobilienmarkt herangezogen. Auf Basis dessen werden die folgenden
konkreten Fragen abgeleitet und von den Experten gewichtet (Frage Nr. 9,

Anhang 11.6):

e Prognose der zukiunftigen Entwicklung des Immobilienmarktes
(z. B. Entwicklung von Verkaufs- und Mietpreisen, Leerstand, An-
gebot- und Nachfragesituation).

e Informationen zu bedarfsgerechten Nutzeranforderungen/Nutzer-
bedarf (z. B. Anforderungsprofil der Zielgruppe, Erwartungshaltung,
Grundbedarf, Deckung zuséatzlicher Bedirfnisse).

e Angaben Uber aktuelle erzielbare Miet- und Verkaufspreise, Leer-
stand, Vermietungsdauern und sonstiger Marktdaten.

¢ Angaben zu aktuellen Konkurrenzprojekten (z. B. aktuell im Bau und
Planung befindliche Projekte, kiirzlich in Betrieb genommene oder
fertig gestellte Projekte).

213§ A. an Muncke, G./Dziomba, M./Walther, M., Standort- und Marktanalysen in der Inmobilienwirtschaft, 2008, S. 152.
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In Abbildung 43 sind die Ergebnisse der Befragung zu den einbringbaren
Kompetenzen der Beteiligten zum Erfolgsfaktor Immobilienmarkt darge-
stellt.

Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Immobilienmarkt

45%
40%

40% 39%

35%

a0
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£ 30% 29% 29% ’
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o 19%
~ 20% 21%
2 15% 14%
g 15% 12%
N
10%
5%
0%
Zukinftige Informationen zu Erzielbare Miet- u. Aktuelle
Entwicklung bedarfsgerechten Verkaufspreise Konkurrenzprojekte
Immomarkt Nutzeranforderungen
Planer Ausfiihrende Makler Facility Management

Abbildung 43: Beurteilung der Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Immobili-
enmarkt

Bei der Bewertung und Prognose des Immobilienmarktes im Zuge der
Marktanalyse hat nach Einschatzung der befragten Experten die Einbin-
dung des Immobilienmaklers den grof3ten Mehrwert. Informationen zu er-
zielbaren Miet- und Verkaufspreisen (40 %) sowie die Prognose der zuk{inf-
tigen Entwicklung des Immobilienmarktes (39 %) sind dessen Kernkompe-
tenzen und im Zuge der Marktanalyse von hohem Wert fir den Projektent-
wickler. Eine mdglichst friihe Integration des Maklers, zur Bewertung der
Entwicklung des regionalen Immobilienmarktes, sollte fur eine erfolgreiche
Platzierung des Projektes am Markt angestrebt werden. Die Einbindung der
Ausfiihrenden ist eher von untergeordneter Bedeutung. Als Beitrag zur
Marktanalyse kdnnen von ihnen vertiefte Informationen zu aktuellen Kon-
kurrenzprojekten bereitgestellt werden (21 %). Um bedarfsgerechte Nutzer-
anforderungen zu formulieren, sind nach Aussage der Experten, die Kom-
petenzen von Makler (28 %), Planer (28 %) und Facility Management (29
%) von gleichrangiger Bedeutung. Deren objektive Betrachtung leistet hier
einen Beitrag zur Optimierung der Nutzeranforderungen.

5.3.3. AuRere Gebaudegestaltung, Design und Fassade

Der zu beurteilende Faktor ,AuRere Gebaudegestaltung, Design und Fas-
sade” bezieht sich nicht nur auf die 4uRRerliche Asthetik des Geb&udes, son-
dern auch auf stadtplanerische Anforderungen sowie die Einschatzung der
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Wirtschaftlichkeit festzulegender Systeme?'4. Wahrend die Kosten von un-
terschiedlichen zur Auswahl stehenden Systemen Uber harte Faktoren (mo-
netére Bewertung wie z. B. Lebenszyklusberechnung, Kostenvergleichs-
rechnung, etc.) objektiv beurteilt werden konnen, sind gestalterische As-
pekte subjektiv gepragt und quantitativ schwierig erfassbar. Die Gebaude-
gestaltung wird in hohem Mal3 von den vorherrschenden Bauvorschriften
und gesetzlichen Rahmenbedingungen bestimmt (z. B. Flachenwidmungs-
plane, Bebauungsplane, Bebauungsrichtlinien, Ortsbildgerechtigkeit etc.).
Fur den Projektentwickler ist es von Interesse, dass diese Rahmenbedin-
gungen wirtschaftlich ausgereizt werden, die Genehmigungsfahigkeit des
Projektes jedoch erhalten bleibt.

Bei der stadtebaulichen Eingliederung der Gebaude kdnnen gezielt vorherr-
schende Gestaltungsmerkmale wie Geschosshohen, Dachformen oder
Fensterteilungen, vorhandene Sicht- oder Wegeachsen etc. herangezogen
werden. Eine gute Immobilie sollte in ihrem &uReren Erscheinungsbild dem
Standort angemessen sein (z. B. Grof3e, Proportion, H6he, Volumen) und
zugleich ihren eigenen Charakter entwickeln. Es sollte ein Alleinstellungs-
merkmal geschaffen werden, das positiv zum Image des Gebaudes bei-
tragt.2*®

Das aulere Design und die Fassadengestaltung tragen ebenso wie die o. g.
stadtebaulichen Gestaltungsmerkmale zur allgemeinen Akzeptanz des Ge-
baudes bei. Gerade die Fassadengestaltung ist eine relative einfache Mog-
lichkeit das Alleinstellungsmerkmal des Projektes zu bestimmen. Kritisch
anzumerken ist jedoch, dass eine reine ,Fassadenarchitektur, ohne ein
Eingehen auf das Umfeld, nur selten seinen Zuspruch finden wird.

Fur den Fragebogen der Expertenbefragung werden, unter Bertcksichti-
gung der o. g. Erlauterungen fir den Erfolgsfaktor ,AuRere Gebaudegestal-
tung, Design und Fassade®, die folgenden Aufgabenkategorien im frihen
PE-Prozess abgeleitet (Frage Nr. 10, Anhang 11.6):

o Mitwirkung bei der stadtebaulichen Struktur sowie der Anordnung der
Gebaude.

o Mitwirkung bei der Fassadengestaltung und dem &ufRReren Erschei-
nungsbild.

e Angaben zu Errichtungskosten gewahlter Bauelemente bzw. Systeme
(z. B. Kosten von Fassadensystemen, Dacher, Vergleich von Bauwei-
sen und -typologien etc.)

e Angaben zu laufenden Kosten gewahlter Bauelemente bzw. Systeme
(z. B. Energieaufwand, Reinigungskosten, Reparatur und Instandhal-
tung etc.)

24 Als System wird hier die Kombination verschiedener Bauelemente verstanden, welche sich gegenseitig erfordern, um ihre
Funktion zu erfillen. Z.B. Fassaden- od. Fenstersysteme, Boden- und Wandaufbauten, Dachaufbauten etc. aber auch
techn. Systeme wie z.B. Heiz- od. Kihlsysteme.

215 vgl. Eser, B., Erzielung nachhaltig hoher Biiroimmobilienwerte, 2009, S. 43.
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Die Abbildung 44 zeigt die hohen Kompetenzen der Planenden bei der Mit-
wirkung an stadtplanerischen und gestalterischen Tatigkeiten (42 % und
39 %). Die Einschatzung der Errichtungskosten und der laufenden Kosten
wahrend der Betriebsphase, liegen ebenso in hohem Maf3 im Kompetenz-
bereich der Planenden (34 % und 28 %), was die Prognosesicherheit der
Wirtschaftlichkeitsanalysen steigert. Dies gilt auch fur die Ausfiihrenden,
deren Kostenkompetenz fur den Faktor Gebaudegestaltung, Design und
Fassade mit 37 % und 27 % beurteilt wurde.

Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Gebdudegestaltung, Design
und Fassade
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Abbildung 44: Beurteilung der Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Geb&ude-
gestaltung, Design und Fassade

Einer ihrer Kernkompetenzen im Zuge der Ausfiihrungsvorbereitung ist die
Angebotskalkulation und die darauf aufbauende Abgabe eines Angebots-
preises. Das bedeutet nicht, dass in der frihen Phase des Projektentwick-
lungsprozesses bereits Kostenkalkulationen auf Einheitspreisbasis durch-
zufuihren sind. Mittels der Anwendung 2-stufiger Vertragsmodelle (z. B. Ga-
rantierter Maximalpreisvertrag, CM-Modelle) stehen jedoch Mdglichkeiten
fur den Projektentwickler zur Verfligung, die Ausfihrungskompetenzen zu
nutzen und zu einer héheren Kostensicherheit zu gelangen. Anzumerken
ist, dass die zur Verfiigung stehenden Bauvertragsmodelle immer auf die
Eigenschaften des entsprechenden Projektes und die Ziele des Bauherrn
abzustimmen sind. Dies wurde im Kapitel 4 (Einbindung der Projektbeteilig-
ten) erlautert.

Betrachtet man die laufenden Kosten des Betriebs, wie Energiekosten, Rei-
nigungskosten, Reparatur und Instandhaltung, gewinnt auch die Einbin-
dung des Facility Managements an Bedeutung (33 %). Fir die Beurteilung
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der Lebenszykluskosten verschiedener Planungsvarianten, sind Erfah-
rungswerte aus dem Betrieb von vergleichbaren Projekten von hohem Wert
fur den Projektentwickler.

5.3.4. Grundrisstypologie

Die Grundrisstypologie, d. h. die Erschlieung, funktionale Anordnung,
RaumgrofRen und -tiefen, Belichtung, Sichtbeziehungen etc. haben einen
entscheidenden Einfluss auf die Befindlichkeit des Menschen. Wahrend be-
stimmte Mindestanforderungen baugesetzlich bzw. arbeitsrechtlich festge-
legt sind, liegt es an der Erwartungshaltung der Nutzer und den Zielen des
Projektentwicklers an den Mindestanforderungen festzuhalten oder diese
groRziigiger auszulegen.?®

Je nach Projektart sind differenzierte Aspekte im Bezug zur Grundrisstypo-
logie relevant. Bei der Konzeption von Birogebauden sind bestimmte Achs-
raster oder die Rahmenbedingungen von Burotypen, wie Einzelbiros,
Grof3raumbiiros, Kombibiros etc., fur die Planung maRgebend. Im Wohn-
bau ist hingegen, neben den Gegebenheiten des Grundstiicks (z. B. Aus-
richtung, Larm, Neigung etc.), die ErschlieRungssituation fur die Ausrich-
tung und Strukturierung der Wohngrundrisse von wesentlicher Bedeutung.
In den folgenden Abbildungen sind zur Ubersicht unterschiedliche Erschlie-
Rungsmadglichkeiten fir Wohnobjekte dargestellt.

L, I

Eineslhaus Doppelhaus i £

WOl E

Kattenhaus Gartenhofhaus

+
E v Hauseingang

Split-Level®
Aullengang

‘_::l‘;:lll;l'unﬂ
Neben- j;'?:
<}—— aorientierung
Einzel- und Reihenerschlielung Innen- und AuflengangerschlieBung
o g
I |
-~ & - - o5
i i | 1 1
I v o+

Ein-, Zwei-, Drei- und VierspannererschlieRung

Abbildung 45: ErschlieRungstypen im Wohnbau?’

26wahrend sich RaumgroRen, -hdhen oder Belichtungsflachen im sozialen Wohnbau an den gesetzlichen Mindestanforde-
rungen orientieren, ist z. B.im hochpreisigen freifinanzierten Wohnbau auf eine erhdhte Grunderwartungshaltung der Nutzer
Rucksicht zu nehmen.

27 Neufert, E./Kister, J., Bauentwurfslehre, 2009, 150 ff.
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Gerade im Wohnbau ist die gewahlte Erschlieungssituation fir die Wirt-
schaftlichkeit eines Projektes von hoher Relevanz.?'® Die Art des Gebau-
detyps ist dabei entscheidend fiir die Wahl der Erschlieung. Bei der Ein-
zelhaus- und ReihenerschlieBung werden die Wohneinheiten direkt, eben-
erdig von der Stral3e oder Uber einen Vorbereich erschlossen. Sinnvolle
Bauhohen sind hierfir zwei bis maximal drei Geschosse.?!?

Far die funktionelle Anordnung der R&dume, deren Ausrichtung und interne
Sichtbeziehungen, existieren Grundrisstypologien, welche sich historisch
entwickelt haben und nach wie vor in angepasster Form Anwendung finden.
Grundsatzlich ist es die Kernaufgabe des Planers (Architekten), die Gber die
Marktanalyse abgeleiteten Nutzeranforderungen planlich umzusetzen.
Durch die Einbindung weiterer Beteiligter lassen sich Informationen fur des-
sen Planungsarbeit (z. B. Nutzerbedarf, Wohntrends, baurechtliche Anfor-
derungen) gewinnen.

Im Zuge der Expertenbefragung werden die folgenden Kompetenzen der
Beteiligten zum Erfolgsfaktor Grundrisstypologie beurteilt (Frage Nr. 11, An-
hang 11.6):

e Angaben zu bedarfsgerechten Wohnungstypologien (z. B. Woh-
nungsgrofRen und —typen, Raumhohen, alten- od. behindertenge-
rechte Planung, aktuelle Trends, besondere Nutzererwartungen
etc.)

e Mitwirkung bei der Anordnung von Raumen und Funktionsbezie-
hungen (z. B. Ausrichtung, ErschlieBung, Funktionale Verbindun-
gen, Sichtbeziehungen etc.)

¢ Informationen zu baurechtlichen Anforderungen (z. B. Brandschutz,
erforderliche Fluchtwege, Schallschutz, Barrierefreiheit etc.)

Abbildung 46 zeigt, dass die Kompetenzen der Planenden bei allen abge-
fragten Variablen des Faktors Grundrisstypologie am hochsten bewertet
wurden. Demnach kénnen von den Planern Angaben zu bedarfsgerechten
Wohnungstypologien beigesteuert (31 %), die Anordnung von Rdumen und
deren Funktionsbeziehungen optimiert (36 %) und Informationen zu bau-
rechtlichen Anforderungen eingeholt werden (38 %). Die Planenden werden
in der Regel Uber die Durchflihrung von Architekturwettbewerben eingebun-
den, wobei meist derjenige mit der besten Entwurfsldsung zur weiteren Pla-
nung beauftragt wird. Die Investitionsentscheidung des Projektentwicklers
ist zu diesem Zeitpunkt bereits gefallen. Durch den Abruf der Planungskom-
petenzen, bereits wahrend der Projektkonzeption, kénnen Informationen
frihzeitig bei der Machbarkeitsstudie einflieBen und der Projektentwickler
bei seiner Entscheidung unterstiitzt werden.

218 gh, dazu Bebauungsdichteverordnung Steiermark, 1993, § 1.

219 Neufert, E./Kister, J., Bauentwurfslehre, 2009, 151 f.
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Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Grundrisstypologie
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Abbildung 46: Beurteilung der Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Grund-
risstypologie

Die Auswertung der Umfrageergebnisse zeigt, dass durch die frihe Einbin-
dung des Maklers eine unterstitzende Mitwirkung bei der Beurteilung von
bedarfsgerechten Wohnungstypologien gegeben ist (28 %). Zurlickzufiih-
ren ist dies darauf, dass aktuelle Trends, die Aufteilung der Wohnungsgro-
Ren (Verteilungsschlissel) oder besondere, von der entsprechenden Ziel-
gruppe gewiinschte Nutzeranforderungen in der Kompetenz seiner Markt-
kenntnis liegen.

Die Einbindung von Ausfiihrenden sowie des Facility Managements ist,
ahnlich der des Maklers, von eher geringer Bedeutung fiir die Optimierung
des Erfolgsfaktors Grundrisstypologie. Die Kompetenzen der Ausfliihrenden
sind hier bei der Klarung und Einhaltung baurechtlicher Anforderungen fir
den Projektentwickler relevant (29 %).

5.3.5. AufRenanlagen

AulRenanlagen sind, bezogen auf den Wert der damit in Verbindung stehen-
den Immobilien, je nach Gebaudeart und Standort differenziert zu betrach-
ten. Wahrend diese im Industrie- und Gewerbebau von untergeordneter Be-
deutung sind, hat die Verfugbarkeit von 6ffentlichen und/oder privaten Au-
Benrdaumen eine hohe Bedeutung fir den Wert von Wohnimmobilien. Auch
im Buro- und Verwaltungsbau leistet die Verfugbarkeit und entsprechende
Gestaltung des AulRenraumes einen positiven Beitrag zur sozialen Interak-
tion und zum Arbeitsklima.

Je nach Ermittlungsverfahren wird der Wert von Aulenanlagen unter-
schiedlich in den berechneten Verkehrswert einbezogen. Wahrend beim
Sachwertverfahren die Herstellungskosten der Aul3enanlagen separat vom
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Gebaudewert ermittelt und aufsummiert werden, haben diese beim Ertrags-
wertverfahren Einfluss auf die Ertrége und anfallenden Bewirtschaftungs-
kosten. Zudem sind auch Zu- oder Abschlage beim berechneten Verkehrs-
wert aufgrund besonderer Grundstiicksmerkmale (z. B. ndhe zu Naherho-
lungsgebieten, 6ffentliche Parkeinrichtungen) ansetzbar.?2°

Der hier beschriebene Erfolgsfaktor bezieht sich auf AuRenanlagen, welche
im Zuge des Planungsprozesses der Immobilie von den Beteiligten gestalt-
bar sind und sich am eigenen Grundstiick befinden. Offentliche, in der Nahe
der Liegenschaft befindliche Anlagen, sind bei der vorliegenden Arbeit Gber
den Faktor Standort/Lage (sh. Kapitel 5.3.1) bertcksichtigt.

Die abgeleiteten Fragen bei der Einbringung der Kompetenzen der Betei-
ligten zum Erfolgsfaktor Au3enanlagen lauten wie folgt (Frage Nr. 12, An-
hang 11.6):

e Angaben zu Nutzeranforderungen der Au3enanlagen (z. B. Bedarf
und GroRe der Anlagen, Bepflanzung, Mdoblierung, Oberflachen
etc.)

o Mitwirkung bei der Gestaltung der Au3enanlagen (z. B. architekto-
nische Gestaltung, Verbindung zu Gebaude, Sichtbeziehungen
etc.)

e Informationen zu Errichtungskosten der Aul3enanlagen

e Informationen zu laufenden Kosten der Auf3enanlagen (z. B. Be-
triebs- und Pflegeaufwand, Instandhaltung etc.)

220 ygl. Franke, C., AuRenanlagen in der Immobilienbewertung, 2015, S. 78.
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Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Aullenanlagen
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Abbildung 47: Beurteilung der Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Auf3enan-
lagen

Betrachtet man die Ergebnisse der Expertenbefragung zum Erfolgsfaktor
AulRenanlagen (sh. Abbildung 47) zeigt sich eine eindeutige Trennung zwi-
schen den Kompetenzen der Planer, der Ausfiihrenden und des Facility Ma-
nagements. Kriterien, welche sich auf gestalterische Aspekte beziehen,
kénnen durch die Einbindung des Planers bestmdglich optimiert werden
(Anforderungen und Gestaltung der AuRenanlagen 35 % bzw. 40 %). Eser
bezeichnet diese als ,nichtmonetére Erfolgsfaktoren des Objekts hinsicht-
lich der AuRenanlagen® und leitet die Verbindung von Gebaude zu den Au-
Benanlagen, Oberflachengestaltung, Orientierung, Bepflanzung und Md&b-
lierung als wesentliche Kriterien fiir die Werthaltigkeit von Immobilien ab.??!

Einen wesentlichen Beitrag zur Steigerung der Prognosesicherheit der Er-
richtungskosten im Zuge des frilhen Projektentwicklungsprozesses kann
wiederum durch die Einbindung des Ausfihrenden (36 %) beigesteuert wer-
den. Bei der lebenszyklusorientierten Betrachtung der Objektfolgekosten
der AuRBenanlagen (i. d. F. im wesentlichen Pflegeaufwand, Instandhaltung
und Betrieb) ist es zielfihrend die Erfahrungen des Facility Managements
zu nutzen und friihzeitig ins Projekt einzubinden (37 %).

Die Kompetenzen des Maklers hinsichtlich der Gestaltung und Kostenprog-
nose der AuRenanlagen sind nach Ansicht der Experten von untergeordne-
ter Bedeutung.

221vgl. Eser, B., Erzielung nachhaltig hoher Biiroimmobilienwerte, 2009, S. 47.
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5.3.6. Ausfuhrungsqualitat

Die Ausfiihrungsqualitat ist einer der wesentlichen Faktoren von Immobili-
enprojekten, welche die Instandhaltungskosten wéahrend der Nutzungs-
dauer von Immobilien entscheidend beeinflusst. Neben der Qualitat der ver-
bauten Materialien, welche durch den Projektentwickler als Bauherr defi-
niert wird, hat die Uberwachung der Ausfiihrung durch die 6rtliche Bauauf-
sicht (6BA) Einfluss auf die Qualitat der Bauleistung. Die in der Ausschrei-
bung der Bauleistung definierten Qualitaten und Quantitdten werden Uber
den Bauvertrag vertraglich vereinbart. Werden diese Anforderungen im
Zuge der Bauausfuhrung nicht eingehalten, wird dies als Baumangel be-
zeichnet.

Baumangel oder kurz Mangel kénnen je nach ihrem Auftreten schwerwie-
gende Auswirkungen nach sich ziehen und bei Nichtbehebung bzw. kausa-
len Folgeerscheinungen zu Schadenersatzforderungen fihren. Bauméngel
und deren monetare Auswirkungen beschéaftigen aus diesem Grund in um-
fangreichem Ausmal’ Sachverstandige, Juristen und zustandige Gerichte.
Im Extremfall kobnnen diese Folgeerscheinungen, wie ein aufgrund mangel-
hafter Bauausfihrung nicht rechtzeitig in Betrieb gehendes Gebaude, zu
fehlenden Ertragen fur den Projektenwickler und den Betreiber flihren.

Bei der Ubernahme von Planungs- und Ausfiihrungsleistungen durch einen
Vertragspartner, wie dies z.B. bei Einsatz eines Totalunternehmers der Fall
ist, kommt dem Value Engineering zur Qualitétssicherung der vorgeschla-
genen Lésungen eine besondere Bedeutung zu. Dem Vorteil der Nutzung
der Ausfihrungskompetenz durch die vertragliche Bindung des Ausfihren-
den in der Planungsphase, steht der Nachteil des Verlusts der Unabhangig-
keit von Planung und Ausfiihrung gegeniiber. Bei einer Ubertragung von
Planungsleistungen auf die Seite des Ausfihrenden kdnnen Interessens-
konflikte auftreten, welche sich nachteilig fir den Bauherrn auswirken.???
Ein professionell durchgefiihrtes Value Engineering wahrend der Planungs-
phase kann hier entgegenwirken, indem die vorgeschlagenen Ldsungen
des Ausfuhrenden von einem unabhangigen Planer (i. d. F. Value Engineer)
qualitativ und wirtschaftlich geprift werden.

Der zu beurteilende Erfolgsfaktor Ausfiihrungsqualitéat beinhaltet einbring-
bare Kompetenzen der Beteiligten, welche die oben beschriebenen Prob-
leme reduzieren kdnnen. Dazu z&hlt neben den Kompetenzen der Steue-
rung und Kontrolle der Ausfiihrungsleistung auch die Zusammenstellung
und Prifung der vom Bauherrn bereitgestellten Unterlagen, die bereits in
den friihen Projektphasen erarbeitet werden. Des Weiteren werden Krite-
rien abgefragt, um unterschiedliche Ausfihrungsvarianten und deren Aus-

222 Dje Trennung von Planung und Ausfiihrung erlaubt es unabhangig von den eigenen Interessen die jeweils optimale L&-
sung fir eine Aufgabe zu entwickeln (vgl. dazu: Kammer der Ziviltechnikerlnnen fiir Steiermark und Karnten, Standesregeln
der Ziviltechniker, 2015. 15.04.2019, http://www.ztkammer.at/uploads/file/2015/standesre-
geln_der_zt_stand_1_1_2015.pdf).
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wirkungen Uber den Lebenszyklus zu beurteilen. Fur den Faktor Ausfiih-
rungsqualitéat sind die einbringbaren Kompetenzen der Beteiligten fur die
folgenden Aufgaben zu bewerten (Frage Nr. 13, Anhang 11.6):

e Durchfihrung von qualitatssichernden Malinahmen wahrend der
Ausfiihrung (z. B. Qualitatskontrolle und —steuerung der Ausfiih-
rung, Value Engineering, Abnahme von Leistungen)

e Beurteilung der Qualitat von ausgeschriebenen und verwendeten
Materialien (z. B. Kenntnis von Produkten und deren Eigenschaften,
Erfahrung mit Baustoffen und Materialien)

¢ Informationen zu Kosten fur qualitatssteigernde MalRnahmen (z. B.
Mehrkosten von qualitativ hoheren Ausfihrungsvarianten, Wirt-
schaftlichkeitsvergleiche, Life-Cycle Betrachtungen)

e Erfahrung zu Haltbarkeit bzw. Lebensdauern von Baustoffen und
Materialien

In der folgenden Abbildung sind die Ergebnisse der Befragung zum Erfolgs-
faktor Ausfiihrungsqualitat dargestellt.

Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Ausfiihrungsqualitat

)0/
40% 37%
35%

35% 33% 33% 33%
33% 29%
2 30% 31%
3
E
S 25% 27%
§ 21% 21% 26%
o 20%
©
N
3
< 15%
e 11%
§ 10% ’ 10%
2 10% 9%
5%
0%
Qualitatssichernde Qualitat der Kosten fiir Erfahrung zu
MafRnahmen verwendeten qualitatssteigernde  Haltbarkeit/Lebensdauer
Materialien MaRfmnahmen
Planer Ausfiihrende Makler Facility Management

Abbildung 48: Beurteilung der Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Ausfih-
rungsqualitat

Die Betrachtung des Erfolgsfaktors Ausfihrungsqualitét zeigt fur Planer und
Ausfihrende Uberdurchschnittliche Bewertungsergebnisse. Fir alle abge-
fragten Aufgaben liegt deren gewichtete Kompetenz zur Mitwirkung zwi-
schen 29 % und 37 %. Vorgaben zur Ausfihrungsqualitéat werden teilweise
bereits bei der Erstellung des Nutzerbedarfsprogramms festgelegt und sind
Teil der einzuhaltenden Projektziele.??® Die gewiinschte Ausfiihrungsquali-
tat des Projektentwicklers wird im Zuge des Projektentwicklungsprozesses

223 ygl. ONORM DIN 18205, Bedarfsplanung im Bauwesen, 2001, 3.
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zeichnerisch (Planung) und textlich (Leistungs- oder Bau- und Ausstat-
tungsbeschreibung) dargestellt und tber die bauliche Realisierung des Pro-
jektes umgesetzt. Planer und Ausfihrende haben demnach direkt die Mdg-
lichkeit die Ausfiihrungsqualitat zu beeinflussen. Ebenfalls im Kompetenz-
bereich der Planenden ist die Aufgabe der ortlichen Bauaufsicht, welche
u. a. als Kontrollinstanz zur Qualitatssicherung der Ausfiihrungsleistung
dient. (37 %).

Auch die Beurteilung der Qualitat der verwendeten bzw. zu verwendenden
Materialien liegt in hohem MaR in den Kompetenzbereichen der Planenden
und Ausfuhrenden (33 % und 35 %). Erfahrungswerte des Ausfiihrenden
bei der Verarbeitung der Materialien und Baustoffe sind relevante Informa-
tionen, um eine Qualitatssteigerung erzielen zu kénnen.

Die Prognosesicherheit der zu erwartenden Kosten fir qualitatssteigernde
Mafnahmen, wie Mehrkosten von qualitativ hdherwertigen Bauweisen und
Materialien, Wirtschaftlichkeitsvergleiche und Life-Cycle Betrachtungen,
werden ebenfalls durch das Value Engineering des Planers bzw. der Kos-
tenkalkulation der eingebundenen ausfihrenden Unternehmen gesteigert
(31 % und 33 %). Die Einbindung des Facility Managements kann Informa-
tionen zu Haltbarkeit bzw. Lebensdauern von Baustoffen und Materialien
beisteuern, welche auf diesem Weg in die Life-Cycle Betrachtungen einbe-
zogen werden kénnen (27 %).

Eine Einbindung des Maklers zur Steigerung der Ausfiihrungsqualitat ist
nach Meinung der Experten von untergeordneter Bedeutung.

5.3.7. Flexibilitat/Drittverwendbarkeit

Unter Flexibilitat einer Immobilie wird im Sinne der vorliegenden Arbeit jener
Aufwand verstanden, welcher aufgebracht werden muss, um ein Gebaude
fur eine spatere Nachnutzung (Drittverwendbarkeit) zu verwerten. Eine
hohe Flexibilitat bedeutet einen geringen Aufwand, eine geringe Flexibilitat
hingegen einen hohen Aufwand fir eine spatere Nachnutzung bzw. das Ge-
baude lasst eine andere Nutzung Uiberhaupt nicht zu.

Ob eine entsprechende Flexibilitat fir die zu entwickelnde Immobilie ge-
winscht wird, ist ein vom Projektentwickler frih festzulegendes Projektziel
und in hohem MaR von der Gebaudetypologie abhéangig. Fir die kurzfristige
Betrachtungsweise von Immobilien hat der Erfolgsfaktor Flexibilitat/Drittver-
wendbarkeit auf den ersten Blick wenig Relevanz. Gerade bei Projekten,
welche auf den sofortigen Verkauf ausgerichtet sind, werden MaRhahmen
fur eine spatere mogliche Umnutzung oft nicht berticksichtigt. Bei einer Ver-
anderung der Arbeitsorganisation (z. B. bei Blroimmobilien) oder der Markt-
situation (z. B. andere Nutzung erforderlich) hat dies jedoch mafgeblich
Einfluss auf die Attraktivitat und somit den Marktwert der Immobilie.

Die Flexibilitdt eines Gebéaudes steht mit seiner nutzungsspezifischen An-
passung in Zusammenhang. Umso spezifischer das Objekt an die entspre-
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chende Nutzung angepasst ist, desto geringer wird die Moglichkeit der Um-
nutzung bzw. Drittverwertbarkeit sein. Der Projektentwickler hat sich also in
diesem Spannungsfeld zu bewegen und seine Entscheidungen abzuwa-
gen.??* Die folgende Abbildung stellt diesen Zusammenhang schematisch
dar.

Flexibilitat

A Geringer Aufwand fiir
Umnutzungen

= hohe Fexibilitat

Hoch nutzerspezifisch
angepasste Immobilien

Nutzungsart

Hoher Aufwand fir
Umnutzungen
= geringe Flexibilitat

Weniger nutzerspezifisch
angepasste Immobilien

» Aufwand fir
T Umnutzung

Abbildung 49: Zusammenhang von Flexibilitdt, Umnutzungsaufwand und Nut-
zungsart (eigene schematische Darstellung)

Auf der Ordinate ist der Grad der Flexibilitdt abzulesen, wéhrend auf der
Abszisse der Aufwand fiir die Umnutzung der Immobilie dargestellt ist. Der
Aufwand fiir eine Umnutzung sinkt mit zunehmender Nutzungsflexibilitat.
Bei hoch nutzerspezifisch angepassten Immobilien (z. B. Schulen, Pflege-
heime, Krankenhdauser) ist der Aufwand fiir eine Umnutzung demnach gro-
Rer als bei Immobilien mit einem geringen Grad an Individualisierung (z. B.
Biro- und Verwaltungsgebaude).

Pelzeter und Tribestein geben fir den Aufwand der Nutzungsanpassung
von Gebauden unterschiedliche Strategien an. Diese sind:??°

e Universalitat
e Veranderbarkeit
e Vorhaltung

e Nachristbarkeit

224 gl Pelzeter, A./Trilbestein, M., Real Estate Asset Management, Property Management und Facility Management, 2014,
S. 331.

225 g, ebd., 331 f.
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Eine universelle Nutzungsstrategie liegt vor, wenn offene Flachen mit nur
wenigen Einbauten vorhanden sind. Das ErschlieRungskonzept muss eine
unabhéangige Nutzung kleinerer Raumeinheiten ermdglichen. Die Raum-
hohe ist fur diese Strategie von besonderer Bedeutung, da eine Verande-
rung dieser nicht maglich bzw. mit einem sehr hohen Aufwand verbunden
ist. Negativ auf die Flexibilitat kénnen sich auch technische Einrichtungen
erweisen, welche fur den Betrieb des Gebaudes erforderlich sind. Be- und
Entliftungsanlagen, erforderliche Sprinkleranlagen etc. schranken die Nut-
zungsflexibilitat aufgrund ihres erforderlichen Platzbedarfs stark ein.

Veranderbarkeit bedeutet durch die Verwendung von flexiblen raumab-
schlielBenden Elementen einen mdoglichst geringen Aufwand fir spatere
UmbaumaRnahmen zu generieren. Beispiele hierfur sind der Einsatz von
mobilen Trennwanden oder die einfache Aufstellung bzw. Demontierbarkeit
von Zwischenwénden. Eine einfache Verénderbarkeit der Raumlichkeiten
kann hier positiv zum Immobilienwert beitragen und die wirtschaftliche Nut-
zungsdauer des Gebaudes verlangern.

Als Vorhaltung werden die Bereitstellung von technischer Infrastruktur (z.
B. noch nicht erforderliche Medienanschliisse) aber auch statische Malf3-
nahmen wie z. B. die Vorhaltung von Lastreserven fiir eine spatere Aufsto-
ckung oder fur erforderliche héhere Nutzlasten bei Geschossdecken be-
zeichnet.

Die Nachristbarkeit bezieht sich auf eine einfache Nachristung von Ver-
sorgungsleitungen (z. B. Sanitar, Wasser, Elektro). Dabei sind Zugénglich-
keit, Platzreserven und sinnvolle Abstande der Versorgungsschachte bzw.
-trassen zu den versorgten Flachen zu beriicksichtigen. Eine Konzentration
der versorgten Flachen (z. B. vertikale od. horizontale Stapelung von Sani-
tarbereichen) tragen zu einer einfachen und ginstigen Nachristbarkeit bei.

Wie die Ausfiihrungsqualitat werden auch die ersten Anforderungen an die
Flexibilitat bereits friih im PE-Prozess im Zuge der Bedarfsplanung Giber das
Nutzerbedarfsprogramm festgelegt. Die ONORM DIN 18205 — Bedarfspla-
nung im Bauwesen, gibt in Form von Priflisten eine Hilfestellung, um die
Vorgaben mdaglichst umfassend zu beschreiben. Die der ONORM zu ent-
nehmenden Priflisten geben konkret Beispiele fiir Anforderungskriterien an
das zu planende Gebaude vor.??6 Daraus lassen sich auch Kriterien ablei-
ten, die die o. g. Strategien fiir eine einfache Nutzungsanpassung (Univer-
salitat, Veranderbarkeit, Vorhaltung und NachrUstbarkeit) erfillen. Im Rah-
men der vorliegenden Arbeit wurden die Listen analysiert und die folgenden
Punkte fur den Faktor Flexibilitat/Drittverwendbarkeit als relevant herausge-
arbeitet (sh. Anhang 11.5):

e Die zukinftige Nutzungsabsicht des Bauherrn (neue Téatigkeitsbe-
reiche, zuklnftige Veranderungen, geplante Erweiterungen bzw.
Verkleinerungen)

226 ONORM DIN 18205, Bedarfsplanung im Bauwesen, 2001, 10 ff.
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Erwartete Lebensdauer (Baustruktur, Aufwand fiir Anpassungsfa-
higkeit, Ausbau, Nutzung)

Vorgaben zu Lastannahmen (z. B. Nutzlasten)

Flexibilitat fur zukunftige Nutzungen (z. B. besonderes Rastermal3,
gewinschte Mindestraumhohen, Erweiterbarkeit, Barrierefreiheit
etc.)

Anforderungen an das statische System (z. B. Bauweisen, Materia-
lien, Stitzenraster, tragende Scheiben)

Vorgaben zur raumlichen Gliederung innerhalb der Hille (Trennele-
mente, Trennwande, Treppenhauser und Erschliel3ung)

Vorgaben zu Raumgruppen (Zonierungen, raumliche Beziehungen)

Um die Einbringung der Kompetenzen der Beteiligten flr den Erfolgsfaktor
Flexibilitat/Drittverwendbarkeit zu bewerten, werden die folgenden zu ge-
wichtenden Variablen abgeleitet (Frage Nr. 14, Anhang 11.6):

40%

35%

30%

N
%]
R

15%

Kompetenz der Mitwirktung
N
Q
N

10%

5%

0%

Mitwirkung bei einer flexiblen Grundrissgestaltung (z. B. Einfache
Zusammenlegung/Trennung von Wohneinheiten, Umnutzungsfa-
higkeit etc.)

Vorschlage fir die Verwendung méglichst flexibler Bausysteme und
entsprechender Materialien (z. B. Einfache bzw. rasche Demontage
von Systemen und Materialien, Austauschbarkeit, Wiederverwert-
barkeit etc.)

Einschatzung der Mehr- od. Minderkosten fir die Umsetzung o. g.
flexibler Losungen.

Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Flexibilitat/Drittverwendbarkeit
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Materialien MaRnahmen
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Abbildung 50: Beurteilung der Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Flexibili-
tat/Drittverwendbarkeit
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Wie in Abbildung 50 dargestellt, sind fiir den Erfolgsfaktor Flexibilitat/Dritt-
verwendbarkeit im Wesentlichen die Kompetenzen der Planer und Ausfih-
renden von Bedeutung. Es ist Kernaufgabe der Planer die im Nutzerbedarf-
sprogramm festgelegten Anforderungen zeichnerisch als Entwurfslésung
umzusetzen. In der frithen Phase der Projektentwicklung kénnen ihre Kom-
petenzen im Zuge der Bedarfsplanung als Beratungsleistung eingebracht
werden. Geht es in die Planungsphase haben sie die Aufgabe, das Ge-
baude in statischer und funktionaler Hinsicht so zu gestalten, dass mit mog-
lichst geringem Aufwand den Wiinschen eines Dritthutzers entsprochen
werden kann.

Eine leichte Umnutzungsfahigkeit kann z. B. Uber eine flexible Grundrissge-
staltung erzielt werden (Planer 36 %). Die Zusammenlegung bzw. Trennung
von Wohneinheiten im Wohnbau od. Biroeinheiten (Abteilungen) bei Buro-
gebauden wird durch ein einheitliches, standardisiertes Achsraster, an wel-
chem tragende Stiitzen oder Wandscheiben ausgerichtet sind, vereinfacht.

Ein wichtiges Kriterium fir eine hohe Flexibilitat ist die Wahl der Bausys-
teme und Materialien (34 % bzw. 32 %). Die einfache Demontage, d. h. die
Losbarkeit von Ausbauelementen von der Grundkonstruktion, minimiert den
Aufwand fir Umbauarbeiten. Ein Beispiel hierfur ist der bevorzugte Einsatz
von mechanischen Befestigungssystemen anstelle von Verklebungen.

Um als Projektenwickler Gber den Einsatz flexibler Losungen zu entschei-
den, ist schlie3lich die Wirtschaftlichkeit im Vergleich zu konventionellen
Systemen zu betrachten. Hier werden die Kompetenzen von Planer und
Ausflihrenden als nahezu gleichwertig beurteilt (34 % und 35 %). Wesent-
lich fur die Entscheidung ist die potenziell [angere wirtschaftliche Nutzungs-
dauer, sowie die Kosten der Malinahmen fir den Umnutzungsaufwand.

5.3.8. Ausstattung/Design

Je nach Nutzungsart und Zielgruppe hat die Ausstattung bzw. das Design
einer Immobilie verschiedene Anforderungen zu erfillen. Bei der Betrach-
tung von Wohnimmobilien kann die entsprechende Zielgruppe z. B. im nied-
rigen Ausbaustandard (geférderter Wohnbau) oder aber auch im Luxusseg-
ment angesiedelt sein. Einen hohen Stellenwert hat der Erfolgsfaktor Aus-
stattung/Design bei der Entwicklung von Hotelimmobilien. Hier hat sich die
Einteilung der Hotelanlagen in Sternekategorien international durchgesetzt
und bestimmt neben der Lage in hohem Mal deren erzielbare Einnahmen
sowie entstehenden Kosten. Das Design und die Qualitat der Ausstattungs-
gegenstande und Materialien sind somit auf die Erwartungshaltung der an-
visierten Zielgruppe abzustimmen. Dies ist wesentlich, um die Immobilie
marktgerecht platzieren zu kénnen und sollte bereits frihzeitig in die Pro-
jektziele aufgenommen und im Projektbudget beriicksichtigt werden.

In der Ausstattungsbeschreibung des Nutzerbedarfsprogramms werden die
Anforderungen fur die gewiinschte Ausstattung festgelegt. Je nach Pro-
jektphase sind die Beschreibungen in unterschiedlichen Detailierungsstufen
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bis hin zur Bemusterung durchzufiihren. Dies gilt nicht nur fir Elemente des
Innenausbaus, sondern auch fir die technische Ausristung wie z.B.
Warme-, Kalte- und Luftungstechnik, Elektroinstallationen, Kommunikati-
onsanlagen oder Aufzugs- und Fordertechnik.

Aus den oben genannten Erlauterungen werden die folgenden Fragen zur
Beurteilung der einbringbaren Kompetenzen der Beteiligten abgeleitet
(Frage Nr. 15, Anhang 11.6):

e Einschatzung aktueller Designtrends und erwartete Ausstattungs-
standards (z. B. Erwartungshaltung der Nutzer, Mindestanspruch,
zusatzliche Ausstattungsmerkmale etc.)

e Mitwirkung bei einer nutzerorientierten Raumgestaltung (z. B. De-
sign/Raumgefihl, Materialwahl, Farbgebung, Wahl der Ausstat-
tungsgegenstande, Méblierung etc.)

e Angabe zu Kosten von Ausstattungslosungen.

Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Ausstattung/Design
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34%

35% 33% 33%
o 30% 32%
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o
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2
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5%
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Designtrends und erwartete Nutzerorientierte Kostenangaben fir
Ausstattungsstandards Raumgestaltung Ausstattungslosungen
Planer Ausfihrende Makler Facility Management

Abbildung 51: Beurteilung der Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Ausstat-
tung/Design

Die Ergebnisse der Befragung zeigen, dass die Planer mit 33 % bis 34 %
die héchsten Kompetenzen bei der Optimierung des Faktors Ausstat-
tung/Design haben. Wie beim Faktor Flexibilitat/Drittverwendbarkeit, liegt
auch die Bearbeitung der Ausstattung in der Kernkompetenz der Planen-
den.

Die abgefragte Variable Designtrends und erwartete Ausstattungsstan-
dards hat bereits in der friihen Projektentwicklungsphase Einfluss auf das
im Projektverlauf fortzuschreibende Ausstattungsprogramm. Einschatzun-
gen zur Erwartungshaltung der Nutzer, wie deren Mindestanspruch oder
zusatzliche Ausstattungsmerkmale, welche den Nutzwert der Immobilie er-
héhen, kénnen durch die Beratungsleistung des Planers (i. d. F. Architekt
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bzw. Ausstattungsplaner) eingebracht werden (33 %). In diesem Punkt ist
auch die Einbindung des Maklers, mit einer relativen Bewertung von ca.
26 %, bei der Konzeption des Ausstattungsprogramms zu tUberdenken.
Dessen Kompetenzen zu aktuellen und zukinftigen Markttrends kénnen ei-
nen zusatzlichen Beitrag bei der Entscheidungsfindung des Projektentwick-
lers leisten.

Die Mitwirkung bei einer nutzerorientieren Raumgestaltung liegt ebenfalls
im Kompetenzbereich des Planers (34 %). Dies betrifft vor allem Entschei-
dungen zu Farbgebung, Materialwahl, Ausstattungsgegenstande etc. Der
Planer hat dabei mit seinen Fahigkeiten nicht nur zur optischen Gestaltung
beizutragen, sondern auch die Eigenschaften der gewahlten Materialien wie
dessen Haptik, akustisches Verhalten, Lebensdauer, Pflegeaufwand etc.
entsprechend einzusetzen und den Projektentwickler bei dessen Entschei-
dungen beratend zu unterstitzen.

Kostenangaben zu den unterschiedlichen Ausstattungsvarianten kénnen
neben den Planern (33 %) auch von den Ausfiihrenden (32 %) beigesteuert
werden. FiUr den Projektentwickler bedeutet dies eine wesentliche Steige-
rung der Prognosesicherheit und dient als Entscheidungshilfe zur Auswahl
entsprechender Ausstattungsvarianten.

5.3.9. Behaglichkeit/Wohlbefinden

Das physiologische, psychische und soziale Wohlbefinden eines Menschen
sind Voraussetzung fiir seine Gesundheit und bestimmen in weiterer Folge
dessen erbringbares Leistungspotenzial. Die Geb&udegestaltung und ins-
besondere die bauphysikalischen Eigenschaften der raumumschlie3enden
Bauteile beeinflussen das physische Wohlbefinden des Nutzers in hohem
MaR und sind fur diesen zu optimieren.??’

Im Osterreichischen Baurecht geben neben der OIB Richtlinie 3 (Hygiene,
Gesundheit und Umweltschutz)??® und OIB Richtlinie 5 (Schallschutz) 22°
die verschiedenen Landesbauordnungen sowie die Arbeitsstattenverord-
nung?3® Anforderungen fir die Behaglichkeit von Gebauden vor. Die Einhal-
tung der vorhandenen Regelwerke ist allerdings nur zum Teil ausreichend,
da diese in der Regel nur Mindestwerte vorgeben und oft nicht den Erwar-
tungshaltungen der Zielgruppe bzw. der Nutzer entsprechen. Die Behag-
lichkeit innerhalb von Geb&uden und damit das Wohlbefinden des Nutzers
ist keine eindeutige Kenngréf3e, sondern eine subjektive Wahrnehmung
und von einer Vielzahl von Faktoren abhéngig. Neben der thermischen Be-
haglichkeit tragen Belichtung und Beleuchtung (Visuelle Behaglichkeit),

227 willems, W. M./Schild, K., Warmeschutz: Grundlagen - Berechnung - Bewertung, 2013.
228 O|B-Richtlinie 3 - Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz, 2011, Pkt. 9-10.
29 o|B-Richtlinie 5 - Schallschutz, 2011, Pkt. 2-4.

20 Arbeitsstattenverordnung - AStV, 1998, 3. und 4. Abschnitt.
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Luftqualitat, Raumakustik und Schallschutz (Akustische Behaglichkeit) so-
wie die Gebaudesicherheit zu einem behaglichen Befinden bei.?3!

Eser gibt neben den o. g. Faktoren zuséatzlich das Raumgefiihl, Materialien,
Farbe und Kommunikation als Kriterien fiir die Behaglichkeit an.?*? Diese
sind bei der vorliegenden Arbeit in den Kategorien, Grundrissgestaltung und
Ausstattung/Design berlicksichtigt.

Eines der Hauptkriterien fur ein positives Raumempfinden der Nutzer stellt
die thermische Behaglichkeit dar. Hier beeinflussen die Parameter Lufttem-
peratur, Oberflachentemperatur der UmschlieBungsflachen, Luftgeschwin-
digkeit, Luftfeuchte und die Tatigkeit sowie Bekleidung des Nutzers dessen
Empfinden. In den folgenden beiden Abbildungen sind die Zusammen-
hange der empfundenen Behaglichkeit in Blirordumen von Raumlufttempe-
ratur zur Strahlungstemperatur der Oberflachen (Diagramm nach Grand-
jean) sowie Raumlufttemperatur zur relativen Luftfeuchte (Diagramm nach
Leusden und Freymark) dargestellt.

o 100
o Unbehaglich feucht

70 —
60

50

30

Mittlere Strahlungstem peratur Ty, (°CI
Relative Luftfeuchtigkeit in %

Noch behaglich

Unbehaglich tracken |

12 14 16 18 20 22 24 26 28

Raumtemperatur t, [°C] Raumlufttemperatur in T (°C)
Abbildung 52: Behaglichkeitsfeld Abbildung 53: Behaglichkeitsfeld nach
nach Grandjean233 Leusden und Freymark?3*

Das Behaglichkeitsfeld nach Grandjean zeigt, dass die mittlere Strahlungs-
temperatur (t,) im Bereich von min. +17 °C und max. +24 °C, bei Raumluft-
temperaturen (t.) von ca. +18 °C bis +24 °C liegen sollte. Das Behaglich-
keitsfeld nach Leusden und Freymark zeigt ahnliche Grenzwerte fiir eine
behagliche Raumlufttemperatur, die Schwankungsbreite der akzeptierten

21 ygl. Drexler, H./khouli, S. E., Nachhaltige Wohnkonzepte: Entwurfsmethoden und Prozesse, 2013, S. 290.
232 vgl. Eser, B., Erzielung nachhaltig hoher Biiroimmobilienwerte, 2009, S. 52.
23 Daniels, K. u. a., Verwaltungsbauten: Flexibel - Kommunikativ - Nutzerorientiert, 2013, S. 132.

24 Epd., S. 132.
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relativen Luftfeuchte liegt hier zwischen 32 % bis 75 %.2%5 Neben der Kon-
ditionierung des Raumklimas beeintréchtigen akustische Stérungen (z. B.
bei offenen Biirokonzepten wie Grol3raum oder Gruppenbtiros) die Arbeits-
leistung bei konzentrationsintensiven Tatigkeiten. Der Einsatz von schallab-
sorbierenden Materialien und akustisch wirksamen Elementen, wie De-
ckenpaneele oder weiche FuBbodenbelage tragt hier zu einer Verbesse-
rung der Raumakustik bei.?3¢ Dem Faktor Raumakustik kommt im Beson-
deren auch bei der Planung und Gestaltung von Versammlungs- und Vor-
tragsraumen (z. B. Besprechungsraume, Schulen, Universitaten) oder Kon-
zerthallen eine besondere Bedeutung zu.

Bei Wohngebauden ist bei der Konzeption der Aufenthaltsraume auf eine
mdoglichst groRzligige natiirliche Belichtung zu achten. Bei tiefen Woh-
nungsgrundrissen verschlechtert sich die Belichtungssituation rasch und
macht groRere Fensterflachen erforderlich. Die OIB Richtlinie 3 gibt als Min-
destanforderung fir die Belichtungsflache von Aufenthaltsraumen 12 % der
Bodenflache des Raumes an und eine Erweiterung von 1 % pro Meter ab
5,0 m Raumtiefe. Zu beriicksichtigen sind ebenfalls Vorspriinge wie Bal-
kone und Dachvorspringe, welche den natirlichen Lichteinfall verrin-
gern.>’

Die Raumluftqualitat rickt aufgrund der zunehmenden Dichtheit der Ge-
baude sowie der hohen Anforderungen an den Energieverbrauch auch bei
Wohngebéuden immer mehr in den Vordergrund. Eine undichte Gebaude-
hille oder unvermeidbare Warmebricken (z. B. geometrisch bedingt) fiih-
ren bei falschem Liftungsverhalten rasch zu Kondensat- und Schimmelbil-
dung. Dies kann eine gesundheitsbeeintrachtigende Raumluftqualitat zur
Folge haben und hohe Kosten zur Beseitigung des Schadens verursachen.
Zur Gewahrleistung eines gesunden Raumklimas und der Einsparung von
Energie ist der Einsatz mechanischer Liftungsanlagen zunehmend von Be-
deutung.

Auf Basis der 0. g. Beschreibungen werden die folgenden Fragen zu den
einbringbaren Kompetenzen der Beteiligten in den Projektentwicklungspro-
zess gestellt (Frage Nr. 15, Anhang 11.6):

e Einschatzung der Erwartungshaltung der Nutzer bezliglich Behag-
lichkeit und Wohlbefinden (z. B. Raumtemperierung, Belichtung und
Beleuchtung, Akustik, Oberflachenhaptik etc.)

e Erfahrung Uber aktuelle Losungen zur Optimierung der Raumklima-
tisierung, Belichtung, Beschattung oder Beliftung (z. B. Heiz- und
Kihlsysteme, Sonnenschutzmaflinahmen, Raumliftung etc.)

e Angaben zu Herstellungskosten o. g. baulicher oder technischer L6-
sungen

25 Vgl Daniels, K. u. a., Verwaltungsbauten: Flexibel - Kommunikativ - Nutzerorientiert, 2013, S. 132.
26 Eser, B., Erzielung nachhaltig hoher Biiroimmobilienwerte, 2009, S. 50.

27 OlB-Richtlinie 3 - Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz, 2011, 6 f.
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e Angaben zu Instandhaltungskosten und Lebensdauern o. g. bauli-
cher oder technischer Losungen

Die folgende Abbildung stellt die Ergebnisse der Umfrage in ihrer relativen
Betrachtung zueinander dar.

Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Behaglichkeit/Wohlbefinden
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Einschatzung der Erfahrung zu aktuellen Angaben zu Angaben zu
Erwartungshaltung der Losungen zur Herstellungskosten Instandhaltungskosten
Nutzer Optimierung
Planer Ausfiithrende Makler Facility Management

Abbildung 54: Beurteilung der Kompetenzen der Beteiligten zum Faktor Behag-
lichkeit/Wohlbefinden

Die Einschatzung der nutzerspezifischen Erwartungshaltung fir ein behag-
liches Raumklima liegt Ubergeordnet im Kompetenzbereich der Planenden
(33 %). Fachplaner der technischen Gebaudeausrustung (TGA), Akustik-
planer, Innenarchitekten oder Lichtplaner kénnen aufgrund ihrer Speziali-
sierung auf die Anforderungen der vom Projektentwickler definierten Ziel-
gruppe eingehen und ihre Planung darauf abstimmen.

Um Erfahrungen von innovativen Lésungen zur Schaffung eines behagli-
chen Raumgeflhls einzuholen, ist die Einbindung der/des Ausflihrenden
(29 %) zusatzlich zu den Planern (33 %) zu empfehlen. Uber Hersteller sind
Informationen zu bestimmten Produkten einholbar. Uberlegungen zur Wahl
des Gesamtsystem (Verschattung, Lichtlenksysteme, Nutzung von Spei-
chermassen fiir den Wéarmeausgleich etc.) liegen wiederum in der Kompe-
tenz der Planer.

Die zu treffenden Mafnahmen fr ein behagliches Wohlbefinden der Nutzer
verursachen je nach Nutzungsart des Gebaudes und Anforderungen der
Zielgruppe einen erheblichen Anteil an den Errichtungskosten. Zur Erho-
hung der Prognosesicherheit hat die Einbindung der Ausfihrenden mit
36 % die hochste Relevanz, dicht gefolgt von den Planern mit 33 %. In der
folgenden Abbildung ist die Umsatzentwicklung des Hochbaus mit jener der
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Gebaudetechnik von 2002 bis 2012 gegenibergestellt. Die Kosten fir ge-
baudetechnische Anlagen haben sich in den letzten Jahren relativ zum Roh-
bau und Ausbau eines Gebaudes stark erhoht.

Umsatzentwicklung von Gebaudetechnik und Hochbau im Vergleich

40

35

. N Hochbau - /__,.;
‘\,\/,_/ ~S—

Gebéaudetachnik
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20

15

10— T T T T T T T T T T T
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Abbildung 55: Umsatzentwicklung Geb&audetechnik und Hochbau im Vergleich
2002-2012%38

Die Entwicklung entspricht dem globalen Trend zu mehr Komfort, Sicherheit
und Nachhaltigkeit sowie der zunehmenden Technisierung der ,klassi-
schen® Baugewerke, wie Automatisierung von Fenster- und TUrelementen,
Sensortechnik, mechanischer Liftungstechnik etc.?3°

Die Herstellungs- und Instandhaltungskosten sowie die Kosten fiir den lau-
fenden Betrieb der Anlagen fir ein behagliches Raumklima haben einen
hohen Anteil an den Lebenszykluskosten von Gebauden. Hier hat die Ein-
bindung der Planer (28 %), Ausfiihrenden (28 %) und des Facility-Manage-
ments (33 %) einen wichtigen Stellenwert, um die Prognosesicherheit fiir
Wirtschaftlichkeitsanalysen des Projektentwicklers in den verschiedenen
Phasen des PE-Prozesses zu unterstitzen.

5.4. Zusammenfassung Beeinflussbarkeit der Erfolgsfaktoren der
Werthaltigkeit

Die Bewertung der einbringbaren Kompetenzen der Beteiligten bei Aufga-
ben in den Phasen des PE-Prozesses zeigt, dass durch ihre Mitwirkung
Einfluss auf entscheidungsrelevante Informationen des Projektenwicklers
gegeben ist. Unter anderem wird durch deren Einbindung die Prognosesi-
cherheit der Daten (Einnahme- und AusgabegroRen) fur die Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung erhéht. Die Vor- und Nachteile von unterschiedlichen L6-
sungen kénnen durch ihr Mitwirken beurteilt und der Projektentwickler bei
seinen Entscheidungen unterstitzt werden. Die folgende Abbildung stellt

28 ygl. Heidemann, A. u. a., Integrale Planung der Gebaudetechnik, 2014, S. 11.

29 Ebd., S. 11.
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zusammenfassend die Ergebnisse der Gewichtung der einbringbaren Kom-
petenzen zur Optimierung der neun definierten Erfolgsfaktoren der Werthal-
tigkeit dar. Diese sind auf der Abszisse dargestellt. Auf der Ordinate ist die
relative Beeinflussbarkeit der Beteiligten, Planer, Ausfiihrende, Makler und
Facility Management, als arithmetisches Mittel der einzelnen abgefragten
unabhangigen Variablen (einbringbare Kompetenzen) aufgetragen.

Beeinflussbarkeit
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Abbildung 56: Einfluss der Projektbeteiligten auf Erfolgsfaktoren der Werthaltig-

keit

Die Einbindung der Planer hat die hdchste Auswirkung auf die Beeinfluss-
barkeit der Erfolgsfaktoren. Besonders bei der Optimierung der objektab-
hangigen Faktoren wie Gebaudegestaltung, Grundriss, Design etc. liegt der
Einfluss der Planenden bei durchschnittlich 34 %. Als Grinde sind hierfiir
die hohen Kompetenzen bei der Gebédudeplanung und die Unabhangigkeit
des Planers zur Einschétzung der Kosten und Termine sowie die Qualitats-
sicherung wéhrend der Ausfiihrung zu nennen. Auch zum Faktor Standort
kénnen von den Planenden Informationen Uber das regionale Baurecht und
die vorherrschende Baugrundsituation beigesteuert werden (34 %).

Eine frihe Einbindung der Ausfuhrenden ist fir eine Verbesserung der Aus-
fiihrungsqualitat anzustreben (33 %). Uber monetare Anreizmechanismen
kénnen die Zielkonflikte zwischen Bauherrn und Ausfiihrenden verringert
werden. Die Mitwirkung in den frihen Projektphasen erméglicht die frihe
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Nutzung der Ausfihrungskompetenz zum Einsatz innovativer Losungen,
steigert die Kosten- und Terminsicherheit und reduziert die Informationsas-
ymmetrie was die Konfliktbereitschaft senken lasst.

Eine Einbindung des Maklers hat hauptsachlich fir die Einschatzung des
Immobilienmarktes (34 %) sowie der Standortfaktoren (25 %) Bedeutung.
Hohe Kompetenzen bei der Prognose der regionalen Entwicklung des Stan-
dortes, der erzielbaren Miet- und Verkaufspreise sowie Informationen zu
aktuellen Konkurrenzprojekten sind hierbei ausschlaggebend.

Eine Einbindung des Facility Managements liegt bei fast allen definierten
Faktoren im mittleren Bereich (ca. 20 % bis 27 %). Dies liegt zumeist daran,
dass seitens des Betreibers hohe Erfahrungswerte zur Einschatzung der
laufenden Kosten, sowie der Haltbarkeit und Lebensdauer von Materialien
in das Projekt eingebracht werden kdnnen. Auch Kompetenzen zur Formu-
lierung bedarfsgerechter Nutzeranforderungen werden dem Facility Ma-
nagement zugeschrieben.

Die quantifizierten Ergebnisse der Beeinflussbarkeit der Erfolgsfaktoren,
werden bei der Erstellung des Gesamtmodells, zur Analyse des Einflusses
der Beteiligten auf wertbestimmende Parameter, verwendet (sh. Kapitel 8).
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6. Wertbestimmende Parameter

Eines der Hauptziele der Forschungsarbeit ist die Untersuchung der Aus-
wirkungen der frihzeitigen Einbindung der Beteiligten auf den Wert von Im-
mobilien (sh. Kapitel 1.4 Zieldefinition). Im folgenden Kapitel wird auf die
Herleitung und Kategorisierung wertbestimmender Parameter eingegan-
gen. Es werden unterschiedliche Wertbegriffe der Immobilienwirtschaft de-
finiert und angewandte Methoden zur Verkehrswertermittiung analysiert.
Auf Basis eines ausgewahlten Wertermittlungsverfahrens werden Parame-
ter abgeleitet, die den Wert von Immobilien bestimmen und eine Unterschei-
dung in aktiv und passiv wertbestimmende Parameter durchgefuhrt. Zur
Veranschaulichung ist nachfolgend das beschriebene Kapitel im Zusam-
menhang der Forschungsarbeit dargestellt.

Immobilienwert

Aktiv wertbestimmende Parameter Passiv wertbestimmende Parameter
" . . Kapitalisierungs-,
Miet- Leerstand/ . Wirtschaftliche N . Verwaltungs-
einnahmen Mietausfall Betriebskosten Instandhaltung Nutzungsdaver Dlskqntlerungs— Kosten
zinssatz
f g
=
Gewichtung des Einflusses auf wertbestimmende Parameter e
c
s
‘ 2
o
Q
Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit Einbindung der Projektbeteiligten 5
Russere
Standort/Lage Immobilienmarkt Gebaudegestaltung,
Design und Fassade Konventionelle Projektabwicklungsmodelle
’ Aussenanlagen ‘ ’ Ausfiihr lita ‘
Flexiblitat/ . Behaglichkeit/ Kooperative Projektabwicklungsmodelle
Drittverwendbarkeit Ausstattung/Design Wohlbefinden
Beurteilung der Einflussintensitat mittels Gewichtung der Kompetenzen zur Analyse der Méglichkeit der Einbindung
Mitwirkung bei Aufgaben in der Projektentwicklung der Beteiligten

Wesentliche Beteiligte

Planer ‘ ’ Ausfiihrende Makler ‘ ’ Facility Management

Abbildung 57: Ubersicht Kapitel 6 — Wertbestimmende Parameter

6.1. Der Wertbegriff in der Immobilienwirtschaft

Pfnir gliedert die unterschiedlichen Wertbegriffe in objektivistische und sub-
jektivistische Immobilienwerte.?*° Die Besonderheiten von Immobilien wie
die Standortgebundenheit, die hohe Heterogenitat sowie die begrenzte
Marktfahigkeit, lassen eine objektive Bewertung nur sehr eingeschrankt zu.
Obijektivistische Immobilienwerte sind demnach von einem mdglichst hohen
MafR an Objektivitat gepragt, wohingegen subjektivistische Immobilienwerte

24 pfniir, A., Modernes Immobilienmanagement, 2011, 50 ff.
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die personlichen und situationsbezogenen Faktoren explizit beriicksichti-
gen. Die Einteilung ist somit nicht direkt im Sinne der Werttheorie®** zu ver-
stehen, sondern soll den objektiven oder subjektiven Charakter der Wert-
begriffe verdeutlichen.

In der Immobilienwirtschaft existieren verschiedene Bewertungsanlasse,
welche den Immobilienwert je nach seinem Bewertungszweck unterschied-
lich bemessen. Als Grinde fir die Bewertung konnen steuer- und bilanz-
rechtliche, versicherungstechnische oder transaktionsbezogene Anlasse
gegeben sein. Daraus haben sich eine Reihe unterschiedlicher Begriffsauf-
fassungen fur den Immobilienwert entwickelt wobei diese im Folgenden na-
her erlautert werden.

Bewertungsanlass Wertbegriff Verwendungsbeispiel

Steuerlich Einheitswert, Verkehrswert | Bemessung der steuerli-
chen Abgaben (z. B.
Grundsteuer, Grunder-
werbssteuer, Immobiliener-

tragssteuer)

Bilanziell Buchwert Wert der Liegenschaft in
der Buch- bzw. Bilanzfuih-
rung.

Sicherungsbezogen Beleihungswert Kreditvergabe

Versicherungswert Gebaudeversicherung

Steuerungsbezogen Kapitalwert, Unterneh- Entscheidungsgrundlage

menswert, Nutzwert (z. B. im Portfoliomanage-

ment) ob die Liegenschaft
wirtschaftlich tragbar ist

Transaktionsbezogen Verkehrswert An- und Verkauf von Lie-
genschaften

Tabelle 12: Wertbegriffe der Immobilienwirtschaft in Zusammenhang mit deren
Bewertungsanlass?4?

Nach dem Osterreichischen Liegenschaftsbewertungsgesetz § 2 istder Ver-
kehrswert wie folgt definiert:

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauR3erung der Sache ubli-
cherweise im redlichen Geschéftsverkehr erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzel-
ner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Betracht
zu bleiben.243

241 1n der Werttheorie werden die Objektive Werttheorie (Arbeitswertlehre) und die Subjektive Werttheorie (Grenznutzen-
schule) unterschieden. Der objektive Wertbegriff wird aus dem Tauschwert einer Ware abgeleitet. Dabei gilt Arbeit als wah-
rer Tauschmaf3stab aller Waren (Adam Smith). Basierend auf den Erkenntnissen der Grenznutzenschule geht die moderne
Nutzentheorie nicht mehr von objektiven Tauschwerten, sondern von subjektiven Gebrauchswerten aus.

242 A, an Pfnir, A., Modernes Immobilienmanagement, 2011, S. 50.

243 | iegenschaftsbewertungsgesetz - LBG, 1992.
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Der Verkehrswert (auch Marktwert oder Market-Value) ist ein international
standardisierter Begriff fir den aktuellen, stichtagsbezogenen Wert von Im-
mobilien. Er wird von verschiedenen Quellen®* definiert, wobei praktisch
keine Unterschiede gegeben sind.?*> Aufgrund seiner hohen praktischen
Akzeptanz entspricht der Verkehrswert am ehesten dem Ideal des objekti-
ven Wertes von Immobilien. Des Weiteren wird der Verkehrswert aufgrund
seiner hohen Verfugbarkeit und objektiven Betrachtung als Erstinformation
fur die meisten o. g. angefiihrten Bewertungszwecke herangezogen.?*¢ Je
nach Art und Verwendungszweck der Liegenschaft sind fur die Ermittlung
des Verkehrswertes unterschiedliche Verfahren heranzuziehen (sh. Kapitel
6.2).

Der Verkehrswert ist nicht mit dem Kaufpreis identisch, bei welchem die
subjektiven Wertvorstellungen von Kéufer und Verkaufer miteinflie3en. Er
wird allerdings als objektive Grundlage flr die Verhandlung des Kaufpreises
herangezogen. Der Kaufpreis wird somit dem Verkehrswert, je nach den
individuellen Werteinschatzungen von Kaufer und Verkaufer, nahe lie-
gen.247

Der Einheitswert ist der steuerliche Wert einer Wirtschaftseinheit?*8, Er
wird als einheitliche Besteuerungsgrundlage vor allem fiir die Grundsteuer
herangezogen. Ebenso dient der Einheitswert als Grundlage fiir weitere Ab-
gaben und Beitrage (z. B. Ermittlung der sozialversicherungsrechtlichen
Beitragsgrundlagen bei land- und forstwirtschaftlichen Betrieben). Er liegt in
der Regel wesentlich unter dem Verkehrswert.24°

Unter dem Buchwert (auch Bilanzwert) versteht man jenen Wert, mit dem
ein Vermogensgegenstand in der Bilanz angesetzt ist. Er ist stichtagsbezo-
gen und von der Abschreibungsdauer des Gegenstandes abhangig. Da der
Buchwert auf Basis der Anschaffungskosten und der Abschreibung ermittelt
wird, fuhrt dies bei einer Wertsteigerung und hoher wirtschaftlicher Nut-
zungsdauer von Immobilien zu sogenannten stillen Reserven in der Bi-
lanz.2%0

244 7 B. The European Group of Valuers” Associations (TEGoVA), International Valuation Standards Committee (IVSC),
Bankwesengesetz (BWG), O-Norm B1802 — Liegenschaftsbewertung

2% Bienert, S./Funk, M., Immobilienbewertung Osterreich, 2014, 42 ff.
246 ygl. Pfniir, A., Modernes Immobilienmanagement, 2011, S. 51.
247 Bienert, S./Funk, M., Immobilienbewertung Osterreich, 2014, 46 f.

28 Die wirtschaftliche Einheit kann aus einem Wirtschaftsgut (z.B. Bauplatz) oder aus vielen Wirtschaftsgiitern (z.B. landwirt-
schaftlicher Betrieb) bestehen. (Bundesgesetz tber die Bewertung von Vermdgenschaften - BewG, 1955)

249 Bundesministerium fiir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort, Begriffslexikon. 30.08.2018, https://www.help.gv.at/Por-
tal.Node/hlpd/public/content/impressum/Seite.3500000.html.

20 yvgl. Mandl, D., Das grosse Lexikon Rechnungswesen und Rechnungslegung, 2004, S. 208.
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Der Kapitalwert wird bei der Bewertung von Immobilien als Investitionsob-
jekt ermittelt und dient u. a. der Prifung der Wirtschaftlichkeit der Investition
im Vergleich zu einer alternativen Kapitalverwendung.?5!

Der Unternehmenswert ist nicht explizit fir die Immobilienwirtschaft von
Bedeutung, soll jedoch hier angefiihrt werden, da die Bewertungsmethoden
von ertragsorientierten Immobilien aus der Unternehmensbewertung abge-
leitet sind. Unternehmensbewertungen werden in der Regel im Vorfeld von
Unternehmensverkaufen, Fusionen und Beteiligungen an Unternehmen
durchgefihrt. Bei der Verkehrswertermittlung von Immobilien finden z. B.
das Ertragswertverfahren oder die Discounted-Cash-Flow Methode Ver-
wendung, welche den Barwert von Ein- und Auszahlungsstrémen ermitteln
und den Unternehmenswert tiber einen angenommenen zukinftigen Zeit-
rahmen ermitteln.?52

Die Definition des Nutzwertes in der Immobilienwirtschatft ist von jener der
Volkswirtschaftslehre zu unterscheiden. Der Nutzwert im Sinne der Immo-
bilienwirtschaft bestimmt das Verhéaltnis der Eigentumsanteile einzelner Mit-
eigentiimer untereinander. Dies wird Uber gutachterlich durchgefuhrte Nutz-
wertberechnungen (Parifizierungen) festgestellt.?53

Der Beleihungswert darf nach 8§ 12 des Hypothekenbankgesetzes den
Verkehrswert nicht Gibersteigen. Er ist Ausgangswert der Beleihungsgrenze,
welche die maximale Krediththe begrenzt.?5*

Aufgrund der oben angefihrten Definitionen und Eigenschaften der unter-
schiedlichen Wertbegriffe wird der Verkehrswert als Basis fur die Ableitung
der wertbeeinflussenden Parameter von Immobilien herangezogen. In den
folgenden Kapiteln wird auf unterschiedliche Mdglichkeiten der Verkehrs-
wertermittlung und die Ableitung der Parameter eingegangen.

6.2. Ableitung wertbestimmender Parameter von Immobilien

Betrachtet man den Verkehrswert als Grundlage fur die Definition der Wert-
haltigkeit von Immobilien, so kann davon ausgegangen werden, dass samt-
liche objektiv, wertbestimmenden Faktoren im Verkehrswert einer Liegen-
schaft abgebildet sind. Das bedeutet, dass ein Mieter/Investor nur dann zur
Zahlung des entsprechenden Miet-/Kaufpreises bereit sein wird, wenn alle
entscheidungsrelevanten Parameter im Preis berticksichtigt sind.?°® Diesen
Ansatz verfolgt auch Frdch in seiner Arbeit, wobei er die Optimierung von

21 vgl. Pfnir, A., Modernes Immobilienmanagement, 2011, S. 57.
22 y/gl. Sailer, E., Immobilien-Fachwissen von A-Z, 2004, 363 f.
253 y/gl. Wohnungseigentumsgesetz - WEG, 2002.

254 ygl. Sailer, E., Immobilien-Fachwissen von A-Z, 2004, 79 f.

25 Ausgeschlossen von dieser Betrachtung sind alle subjektiven Wertvorstellungen die bei Einbeziehung zum Kaufpreis fuh-
ren.
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Projektentwicklungen mittels der Integration von Nachhaltigkeitskriterien
aufzeigt.2%¢

Je nach dem Umstand, ob sich eine Immobilie im Eigengebrauch befindet,
ertragsorientiert genutzt wird oder die Vergleichbarkeit mit anderen Objek-
ten gegeben ist, werden unterschiedliche Verfahren zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts herangezogen. Abbildung 58 gibt eine Ubersicht der nationalen
und internationalen Wertermittlungsverfahren.

Nationale Internationale
Wertermittlungsverfahren Wertermittlungsverfahren

A 4

Vergleichswertverfahren Direct Value Comparison

Sachwertverfahren > Replacement Cost Method

A 4

Ertragswertverfahren Income Method

DCF-Verfahren > DCF-Method

A 4

Residualwertmethode Residual Method

Pachtwertmethode > Profit Method

Nicht normierte Verfahren

Abbildung 58: Nationale und Internationale Bewertungsmethoden?%’

Um die Ableitung der wertbestimmenden Faktoren zu begriinden, werden
im Folgenden die gebrduchlichsten Methoden fir dessen Ermittlung be-
schrieben.

6.2.1. Vergleichswertverfahren

Die Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte ist Grundvoraussetzung fir die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens. Im Besonderen wird das Ver-
gleichswertverfahren bei unbebauten Grundstiicken herangezogen. Bei be-
bauten Grundstiicken ist das Verfahren nur eingeschréankt anwendbar. Eine
in der Regel gute Vergleichbarkeit ist beispielsweise bei sehr &hnlichen Ei-
gentumswohnungen, Reihenhdusern, Doppelhdusern und gleichartigen
Siedlungshéausern gegeben. Das Vergleichswertverfahren wird ebenso im
Zuge des Sachwert- und Ertragswertverfahrens zur Ermittlung des gebun-
denen Bodenwertes herangezogen.?%8 Fir eine Ableitung von wertbestim-

26 vgl. Froch, G., Probabilistische Bewertung und systematische Optimierung von Projektentwicklungen unter Beriicksichti-
gung von Nachhaltigkeitskriterien, 2013.

27 vgl. Bienert, S./Funk, M., Immobilienbewertung Osterreich, 2014, S. 454,

28 ygl. Kranewitter, H., Liegenschaftsbewertung, 2010, S. 16.

122



Wertbestimmende Parameter

menden Faktoren ist das Vergleichswertverfahren aufgrund seiner Funkti-
onsweise und Anwendung nicht geeignet und wird daher bei der vorliegen-
den Arbeit nicht verwendet.

6.2.2. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren dient gem. ONORM B1802 — Liegenschaftsbewer-
tung...

»...in erster Linie zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften,
wenn deren Eigennutzung im Vordergrund steht und die Bewirtschaftungs-
kosten fir die Liegenschaft einschlieBlich der darauf befindlichen bauli-
chen Anlagen fir die in Betracht kommenden Kaufinteressenten von vor-
rangiger Bedeutung sind.* 259

Das Sachwertverfahren wird dann angewendet, wenn es sich um eine ei-
gengenutzte Liegenschaft handelt und die Kosten fir die Beschaffung der
Liegenschaft und den darauf befindlichen Anlagen im Vordergrund stehen.
Der Sachwert setzt sich aus dem gebundenen Bodenwert, dem Herstel-
lungswert der baulichen Anlage sowie dem Wert der sonstigen Bestandteile
und des Zubehors zusammen. Wertminderungen infolge Mangel, Schaden
oder Reparaturbedarf sind nach Erfahrungswerten zu beurteilen und das
Alter in Abhangigkeit von der Gesamtnutzungsdauer zu beriicksichtigen.?6°

Grundlage der Ermittlung des Verkehrswertes nach dem Sachwertverfah-
ren ist die Kostenermittiung gem. ONORM B1801-1 Bauprojekt- und Ob-
jektmanagement in der 1. Gliederungsebene. Die folgende Abbildung stellt
die definierten Kosten- und Wertbegriffe des Osterreichischen Liegen-
schaftsbewertungsgesetztes den Begriffen der Kostenermittlung geman
ONORM B1801-1 gegeniiber.

2 ONORM B 1802, Liegenschaftshewertung Grundlagen, 1997, S. 4.

20 vgl. ebd., S. 4.
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Begriffe gemalt Liegenschaftsbewertungsgesetz,
BGBI. Nr. 150/1992

§6Abs. 1 §6Abs. 3 §6 Abs. 1
Bodenwert Herstellungswert Sonstige Bestandteile
und Zubehér

Begriffe geman ONORM B 1802
5.4 Sachwertverfahren

Abschnitt 5.4.2 Abschnitt 5.4.3.1 Abschnitt 5.4 .4
Bodenwert Neubauwert Sonstige Bestandteile
und Zubehor

Begriffe gemak ONORM B 1801-1:1995-05
5.2 Kostenbereiche (ohne 9 Reserve)

0 Grund

1 AufschlieBung
2 Bauwerk-Rohbau
3 Bauwerk-Technik
4 Bauwerk-Ausbau
5 Einrichtung

6 AuRenanlagen

7 Honorare anteilig 7 Honorare anteilig

8 Nebenkosten anteilig 8 Nebenkosten anteilig

Abbildung 59: Begriffszuordnung im Sachwertverfahren?6!

Die Ermittlung der Kosten wird beim Sachwertverfahren auf Basis von Fla-
chen- oder Raumeinheiten durchgefuhrt und ist dadurch vorrangig von den
angesetzten Kostenkennwerten abhangig. Eine Ableitung von wertbestim-
menden Faktoren ist Uber qualitdtsbestimmende Merkmale der Kosten-
kennwerte (z. B. Haltbarkeit, Nachhaltigkeitsaspekte, Reinigungsaufwand
etc.) denkbar. Einnahmen und Ausgaben, welche bei der Nutzung der Im-
mobilie anfallen, finden bei dieser Form der Wertermittlung allerdings keine
Berucksichtigung. Aufgrund dessen wird auch dieses Verfahren in der Ar-
beit nicht weiter berlcksichtigt.

6.2.3. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in Osterreich und Deutschland das gangige
Verfahren zur Werteinschatzung von dauerhaft ertragsorientierten Immobi-
lien.?%2 Dies konnen Mietwohnhauser oder Mietwohnungen, Geschaftshau-
ser, Spezialimmobilien wie Hotels, Parkhéuser, Einkaufszentren od. ge-
mischt genutzte Liegenschaften sein.

Beim Ertragswertverfahren wird zwischen dem klassischen und dem ver-
einfachten Ertragswertverfahren unterschieden. Beim klassischen Verfah-
ren wird eine Differenzierung zwischen Boden— und Gebaudeanteil vorge-
nommen, wohingegen dies nicht beim vereinfachten Ertragswertverfahren

*1Ebd., S. 12.

22 \/gl. Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV, 2010 und ONORM B 1802, Liegenschaftsbewertung Grundlagen,
1997.
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der Fall ist. Bei einer langen Restnutzungsdauer des Gebaudes hat die ge-
trennte Betrachtung von Bodenwert und Wert der baulichen Anlage nur
mehr einen sehr geringen Einfluss auf den Verkehrswert der Liegenschaft.
Der Grund hierfir ist, dass der Ertragswert der Liegenschaft finanzmathe-
matisch als Barwert einer nachschissigen Zeitrente (Geb&udeanteil) oder
als Barwert einer ewigen Rente (Bodenanteil) ermittelt wird und sich diese
bei einer noch langen Restnutzungsdauer annahern.263

Bei beiden Verfahren wird die Ausgangsiberlegung zugrunde gelegt, dass
der Wert einer unter Renditeaspekten erworbenen Liegenschaft von den
Ertragen, die sich mit der Liegenschaft erzielen lassen, abhangig ist.?%* Es
werden erzielbare Einnahmen, erforderliche Ausgaben und die Nutzungs-
dauer beriicksichtigt, welche bei einer Optimierung eine Wertsteigerung der
Immobilie zur Folge haben. Werden bei einer Modernisierungsinvestition
z. B. die laufenden Ausgaben aufgrund eines geringeren Energiebedarfs
und giinstiger Instandhaltungskosten reduziert und die Einnahmen mittels
einer Optimierung der Flachenausnutzung und besseren Erfullung der Nut-
zererwartungen gesteigert, wirkt sich dies positiv auf den Ertragswert aus.
Bei umfassenden Modernisierungs- bzw. UmbaumalRnahmen, welche we-
sentliche Auswirkungen auf die Geb&udesubstanz haben, hat dies auch
eine Neubeurteilung der Restnutzungsdauer zur Folge.?®® Eine Ableitung
wertbestimmender Faktoren Uber das Ertragswertverfahren wird demnach
als geeignet angesehen. Im Folgenden wird deshalb naher auf die Bestand-
teile des Ertragswertverfahrens eingegangen. In Abbildung 60 ist beispiel-
haft die Vorgehensweise der Wertermittlung unter Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens dargestellt.

263 vgl. Kranewitter, H., Liegenschaftsbewertung, 2010, S. 87.
264 ygl. Schulte, K.-W., Handbuch Immobilien-Investition, 2005, S. 438.

265 vgl. Kranewitter, H., Liegenschaftsbewertung, 2010, 73 ff.
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Jahresrohertrag

abziglich
Bewirtschaftungsaufwand
Ausfallwagnis
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Kapitalisierung

Ertragswert der baulichen Anlagen

abzuglich
Wertminderung infolge Mangel,
Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

zuziglich
Bodenwert

Berucksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstinde
(zB Rechte, Lasten)

ERTRAGSWERT der Liegenschaft
I

Abbildung 60: Vorgangsweise Ertragswertverfahren%

Ausgangslage ist der Jahresrohertrag der Liegenschaft, welcher alle nach-
haltig erzielbaren Einnahmen?®” aus der Liegenschaft umfasst. Bei Mietob-
jekten ist dies in der Regel der erzielbare Hauptmietzins (in Osterreich Sy-
nonym fir die Netto-Kaltmiete). Dies entspricht den Mietertragen ohne die
auf den Mieter umlegbaren Kosten (z. B. Heiz- od. Stromkosten, etc.).?%8 Je
nach Objektart und dessen Nutzung ist die erzielbare Hohe des Hauptmiet-
zinses vom Immobilienmarkt abhéngig (freier od. angemessener Haupt-
mietzins) oder in den jeweiligen Judikaturen der Lander geregelt. Speziell
die Vermietung von Immobilien fir Wohn- und Geschéaftszwecke unterliegt
in Osterreich umfangreichen Regelungen des Mietrechtsgesetzes
(MRG).?®° Fiir neu gebaute Objekte, welche zur Wohnnutzung dienen, so-
wie Objekte flir Geschaftszwecke ist gem. MRG der sogenannte ,angemes-

26 v/gl. ONORM B 1802, Liegenschaftsbewertung Grundlagen, 1997, S. 8.

57 Die Bezeichnung ,nachhaltig wird in diesem Kontext fiir Ertrdge verwendet, die iber einen méglichst langen Zeitraum mit
hoher Wahrscheinlichkeit einbringbar sind.

268 v/gl. Bienert, S./Funk, M., Inmobilienbewertung Osterreich, 2014, 335 ff.
269 vgl. Mietrechtsgesetz - MRG, 1981; Der freie Mietzins kann in Osterreich bei Objekten angewendet werden, welche nicht

dem Mietrechtsgesetz unterliegen. Fur alle anderen Vermietungszwecke ist entweder der angemessene Mietzins, der
Richtwertmietzins oder der Kategoriemietzins anzuwenden.

126



Wertbestimmende Parameter

sene Mietzins* anzusetzen, welcher den tblichen Marktmieten vergleichba-
rer Objekte zu entsprechen hat. Im Gegensatz zum ,freien Mietzins* ist die-
ser bei nachweislich zu hoch angesetzten Mieten rechtlich anfechtbar.

Der Bewirtschaftungsaufwand umfasst die Abschreibung, die Verwal-
tungskosten, die Instandhaltungskosten, sowie alle sonstigen nicht umlage-
fahigen Betriebskosten. Die Abschreibung ist durch die Kapitalisierung der
Ertrage Uber die entsprechende Nutzungsdauer bereits im Vervielfaltiger
bertcksichtigt. Die nichtumlagefahigen Betriebskosten sind i. d. R. sehr ge-
ring, da der GroRteil an die Mieter weitergereicht werden kann.?"°

Das Ausfallwagnis beschreibt die Wahrscheinlichkeit des Ertragsausfalls
durch Leerstand oder uneinbringliche Mietriickstdnde sowie die Kosten,
welche fiir die rechtliche Durchsetzung derselben anfallen. Die Hohe des
anzusetzenden Mietausfallwagnis ist stark von der Nutzungsart, der Mieter-
struktur und der Mieterbonitat abhangig.?"*

Wie beim Sachwertverfahren, wird auch beim Ertragswertverfahren der Bo-
denwert getrennt betrachtet. Dies wird Gber den Abzug des Verzinsungs-
betrages des Bodenwertes vom Rohertrag rechnerisch beriicksichtigt. Der
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes wird spéater wieder als Barwert einer
ewigen Rente hinzugezahlt. Die Begrindung liegt darin, dass Grund und
Boden im Gegensatz zum Gebaudeteil eine unendliche Nutzungsdauer auf-
weisen. Mithilfe des Vervielfaltigers, welcher finanzmathematisch dem Ren-
tenbarwertfaktor mit dem gewahlten Liegenschaftszinssatz und der ent-
sprechende Nutzungsdauer entspricht, wird der Jahresreinertrag der bauli-
chen Anlage kapitalisiert.?”2

Zum Ertragswert der Liegenschaft gelangt man schlief3lich durch die Be-
ricksichtigung von eventuellen Wertminderungen infolge von Méngeln,
Schaden, riickgestautem Reparaturbedarf, sowie sonstiger wertbeein-
flussender Umstédnde. Zusammenfassend kann festgehalten werden,
dass Uber das Ertragswertverfahren die folgenden wertbestimmenden Fak-
toren fir den Immobilienwert abgeleitet werden kénnen:

e Netto-Kaltmiete

e Betriebskosten (nicht umlagefahige)
e Instandhaltungskosten

e Verwaltungskosten

e Leerstand (Ausfallwagnis)

e Nutzungsdauer

¢ Kapitalisierungszinssatz

219 vgl. Bienert, S./Funk, M., Inmobilienbewertung Osterreich, 2014, 341 ff.
27 vgl. Schulte, K.-W., Handbuch Immobilien-Investition, 2005, S. 442.

272 Bienert, S./Funk, M., Immobilienbewertung Osterreich, 2014, 368 f.
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Die oben genannten Faktoren der Ertragswertberechnung werden fiur die
weitere Arbeit herangezogen, um deren Beeinflussbarkeit durch die Betei-
ligten darlegen zu kdénnen (vgl. Kapitel 6.2.5).

6.2.4. Discounted Cash-Flow-Verfahren

Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren ist ein international angewendetes
Verfahren zur Ermittlung des Marktwertes von bebauten Liegenschaften,
Liegenschaftsanteilen und der Projektentwicklung.?’® Das Prinzip des DCF-
Verfahrens dhnelt dem des Ertragswertverfahrens. Der wesentliche Unter-
schied ist die Gliederung des Betrachtungszeitraums (Nutzungsdauer) in
einen Detailprognosezeitraum (explizites Wachstumsmodell) und der Rest-
nutzungsdauer (implizites Wachstumsmodell).?’* Aufgrund dessen werden
zur Kapitalisierung des Reinertrages zwei verschiedene Zinssatze, der Dis-
kontierungszinssatz fur den Detailprognosezeitraum und der Kapitalisie-
rungszinssatz fur die Restnutzungsdauer, verwendet (sh. folgende Abbil-
dung).

I Phase | A\ Phase Il \
| Detailprognose-Zeitraum /I /
I 1

! Terminal Value®

|

|

|

|

. 4 L <] . 4 I Thsr Thsg o

Detailprognose von Ein- und Betrachtung des auf das

Auszahlungen auf Jahresbasis I letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ

Ifur die Restnutzungsdauer
" N ~— /
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz
Es bedeutet:
u Ein-fAuszahlungsiberschuss
t Periode auf Jahresbasis
ta Bewertungsstichtag
n Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

Abbildung 61: Unterteilung der Zahlungsstrome beim DCF-Verfahren?’>

273 ygl. ONORM B 1802-2, Liegenschaftshewertung Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren, 2008.

274 Alle erwarteten Ein- und Auszahlungen werden im Detailprognosezeitraum des DCF-Verfahrens direkt (explizit) ausgewie-
sen und nicht wie beim Ertragswertverfahren tiber den Kapitalisierungszinssatz abgebildet. Anderungen der Mieteinnahmen
od. sonstigen Ertragen werden dadurch innerhalt des gewahlten Zeitrahmens transparenter dargestellt.

2 Ebd., S. 7.
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Dem Rechenverfahren liegt, wie auch beim Ertragswertverfahren, das Prin-
zip einer Barwertberechnung zugrunde, wobei die jahrlich anfallenden er-
warteten Ein- und Auszahlungsiberschiisse (Cash-Flow) auf den Zeitpunkt
t = 0 (Bewertungsstichtag) abgezinst werden. Der Restwert am Ende des
Detailpronose-Zeitraums ist der Barwert einer endlichen Rente bezogen auf
die Restnutzungsdauer, welcher wiederum auf t = 0 abgezinst wird. Die An-
wendung des DCF-Verfahrens ist bei Schwankungen der prognostizierten
Entwicklung des Cash-Flows (z. B. bei ,Overrented-“ oder ,Underrented-
Situations*?7®) vorteilhaft, da dieser Gber den Betrachtungszeitraum offen
dargelegt ist. Mathematisch stellt sich die Berechnung tber das DCF-Ver-
fahren wie folgt dar:

K = CF, N RWp 41
= A+nrt (A+r)ntt

CF = Cashflow
RW = Restwert
r = Diskontierungszinssatz
n = Detailprognosezeitraum

K = Barwert

wobei:
RWpiq = CFpyq ¥V

i+ DRE-1
O+ DR«

i = Kapitalisierungszinssatz
Rd = Restnutzungsdauer

V = Vervielfiltiger

Die Berechnungsparameter des DCF-Verfahrens sind jenen des Ertrags-
wertverfahrens ahnlich. Unterschiede sind aufgrund der 2-phasigen Be-
trachtung bei der Ermittlung der Zinsséatze und der anzusetzenden Einnah-
men gegeben. Der Diskontierungszinssatz ist im Vergleich zum Liegen-
schaftszinssatz des Ertragswertverfahrens relativ hdher, da das erwartete
Mietwachstum ,explizit“, d. h. in den angesetzten Mieteinnahmen, und nicht
im Zinssatz abgebildet ist. Eine gesonderte Ausweisung des Bodenwerts ist
beim DCF-Verfahren nicht Ublich. Die internationale Anwendung stellt die
Berechnung des Marktwertes auch fur auslandische Investoren verstand-
lich und transparent dar. Die wesentlichen Parameter dieses Verfahrens
werden aus der oben angefiihrten formellen Darstellung wie folgt abgeleitet:

216 Als ,Overented Situation* werden die Ertrage einer Inmobilie bezeichnet, wenn sie aktuell iber der durchschnittlich erziel-
baren Marktmiete liegen — Gegenteil ,Unterrented-Situation”. Z.B. bei langfristig gebundenen Mietvertragen (vgl. Bienert,
S./Funk, M., Immobilienbewertung Osterreich, 2014, S.339).
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o Cashflow [CF] bestehend aus Netto Kaltmiete abziglich Bewirt-
schaftungskosten, Instandhaltung und Mietausfallwagnis

e Kapitalisierungszinssatz [i] mit Implikation des Mietwachstums
und samtlicher Risiken wie Standortrisiko, Sanierungs- und Moder-
nisierungsrisiko, Drittverwendungsrisiko, Mietentwicklungsrisiko
und sonstiger Objektrisiken.

o Diskontierungszinssatz [r] mit expliziter Ausweisung des Miet-
wachstums

o Restwert [RW] bestehend wiederum aus dem Cashflow und der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des entsprechenden Objek-
tes.

Die folgende Abbildung stellt die Zusammenhange der wertbeeinflussenden
Parameter des DCF-Verfahrens dar.

Verkehrswert nach DCF - Verfahren

Diskontierungs-
zinssatz (r)

Cashflow (CF) | ______ Restwert (RW)

Vervielfaltiger (V)

Kapitalisierungs-
zinssatz (i)

Restnutzungsdauer
(Rd)

Bewirtschaftungs-
kosten

Andere Einnahmen Instandhaltungs-
kosten

Leerstand

i

Abbildung 62: Zusammenhang der Parameter des DCF-Verfahrens

Wie beim Ertragswertverfahren sind auch die Parameter des DCF-Verfah-
rens fur die Beurteilung der Beeinflussbarkeit der Beteiligten und deren Aus-
wirkungen auf den Verkehrswert von Immobilien geeignet.

6.2.5. Zusammenfassung Ableitung wertbestimmender Parameter

Die in den vorigen Kapiteln beschriebenen unterschiedlichen Verfahren zur
Ermittlung des Verkehrswertes zeigen, dass fir die Wahl der wertbestim-
menden Parameter das vereinfachte Ertragswertverfahren bzw. das DCF-
Verfahren am geeignetsten erscheinen. Die Griinde hierfur sind, dass sémt-
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liche Einnahme- und AusgabegroéRen Berlcksichtigung finden und die wirt-
schaftliche Nutzungsdauer miteinbezogen wird. Als tUibergeordnete wertbe-
stimmende Parameter werden somit definiert:

e Mieterlose
e Leerstand/Mietausfall

e Bewirtschaftungskosten (Instandhaltungsaufwand, Verwaltungs-
kosten, Betriebskosten)

e Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
e Kapitalisierungs- und Diskontierungszinssatz

Nicht alle angeflihrten abgeleiteten Parameter sind fur die weitere Bearbei-
tung relevant, da eine Beeinflussung durch die Projektbeteiligten ausge-
schlossen werden kann. Auf dies wird in Kapitel 7.1 (Systemanalyse) naher
eingegangen. Das bedeutet nicht, dass diese keinen Einfluss auf den Im-
mobilienwert haben, jedoch ist eine Steuerung bzw. Optimierung dieser nur
in sehr beschranktem Ausmalfd mdoglich. Die oben genannten Parameter
werden aufgrund dessen in aktiv wertbestimmende Parameter (beein-
flussbare) und passiv wertbestimmende Parameter (nicht beeinfluss-
bare) eingeordnet, auf welche im Folgenden eingegangen wird.

6.3. Aktiv wertbestimmende Parameter

Zu den aktiv wertbestimmenden Parametern zéhlen all jene, welche durch
die Einbindung der Projektbeteiligten beeinflusst werden kénnen und Aus-
wirkungen auf den Wert von Immobilien haben (sh. Kapitel 7.1). Dazu zah-
len:

o Mieterlose

e Leerstand

e Betriebskosten

e Instandhaltungskosten

e wirtschaftliche Nutzungsdauer

In den folgenden Kapiteln werden die 0. g. Parameter analysiert und auf
deren Moglichkeit der Einflussnahme durch die Projektbeteiligten eingegan-
gen.

6.3.1. Mieteinnahmen

Bei Neubauten, welche zu Wohn- bzw. Geschéftszwecken ertragsorientiert
vermietet werden, ist in Osterreich der It. Mietrechtsgesetz ,angemessene
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Mietzins® zu vereinbaren. Umfangreiche Beschréankungen sind bei Gebau-
den, welche vor 1945 errichtet wurden und zu Wohnzwecken genutzt wer-
den, vorhanden.2””

Fur die vorliegende Arbeit wird davon ausgegangen, dass sich die erzielba-
ren Mieteinnahmen nach dem ,angemessenen Mietzins“ bzw. der ,ortsubli-
chen Vergleichsmiete® vereinbaren lassen. Um einen angemessenen Miet-
zins Uber vergleichbare Objekte herzuleiten, sind gem. MRG die Grol3e, Art,
Beschaffenheit, Lage sowie der Ausstattungs- und Erhaltungszustand aus-
schlaggebend.?”® Aus Sicht der Liegenschaftsbewertung sind diese Fakto-
ren als wertbestimmend fur den Mietzins anzunehmen.

Als Gr63e wird die in m2 gemessene mietrechtliche Nutzflache (z. B. Wohn-
nutzflache, Geschéftsflache etc.) als Vergleichsmal3stab herangezogen.
Die erzielbare Nutzflache einer Liegenschaft hangt in erster Linie von den
gesetzlichen Rahmenbedingungen der Raumordnung (z.B. Bebauungs-
dichte, Bebauungsgrad, Verschattung), der Wirtschaftlichkeit sowie der
Nutzung des Objektes ab. Unter Art wird der Verwendungszweck des Mie-
tobjektes verstanden (z. B. Wohnung, Geschéftslokal, Biro, KFZ-Abstell-
platz etc.). Bei der Lage ist in die geografische Lage des Gesamtobjektes
(z. B. Ort, Verkehrssituation, Infrastruktur, Markt etc.) und in die Lage des
Bewertungsobjektes innerhalb des Gebaudes (Stockwerk, Raumaufteilung
etc.) zu unterscheiden. Bei der Beschaffeinheit kann ebenfalls in die Be-
schaffenheit des Gesamtobjektes (Architektur, Fassade, Eingangssituation,
etc.) und in die Beschaffenheit des Bewertungsobjektes (Grundrisstypolo-
gie, Raumaufteilung, Orientierung zu Himmelsrichtungen etc.) unterschie-
den werden. Der Ausstattungszustand beschreibt die vorhandene Behei-
zungs- und Kiihlungsmaglichkeiten, Elektroinstallationen, sanitére Anlagen,
Aufzugsanlagen, FulRbodenbeléage etc.

Die Eigenschaften, welche die Hohe des Mietzinses bestimmen, werden bei
der Erstellung des Fragebogens Uber die definierten Erfolgsfaktoren der
Werthaltigkeit berticksichtigt.

6.3.2. Leerstand/Mietausfall

Leerstand oder Mietausfall kommt dann zustande, wenn das zu vermie-
tende Objekt keine Ertrage einbringt. Die Griinde hierfiir kbnnen uneinbring-
liche Miet- und Pachtriickstande oder der Leerstand zwischen einer Kindi-
gung und Neuvermietung sein. Bei der Ertragswertberechnung dient der
Kostenansatz fur den Mietausfall ebenso zur Deckung von Kosten, welche
aufgrund einer Rechtsverfolgung (z. B. Zahlung, Kiindigung eines Mietver-
héltnisses oder R&umung) anfallen.

Grundsatzlich ist die Hohe des Mietausfalls von der Branche, der Mieter-
struktur und der Mieterbonitat abhangig. Die folgende Tabelle gibt tbliche

277 vgl. Mietrechtsgesetz - MRG, 1981.

278 Mietrechtsgesetz - MRG, 1981, § 16 (1).
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Ansatze fur den Mietausfall in der Ertragswertberechnung als Prozentsatz
des Jahresrohertrages an.

Gebéaudeart Mietausfallsatz
Mietwohnobjekte 3,0-5,0 %
Biros und Praxen 4,0-8,0 %
Gewerblich genutzte Objekte 5,0-10 %

Tabelle 13: Ubliche Ansétze fiir den Mietausfall in % des Jahresrohertrages?7®

Betrachtet man die einbringbaren Kompetenzen der Beteiligten des PE-
Prozesses wird eine Reduktion des Leerstandrisikos zum Einen Uber die
Analyse des Marktes (potenzielle Mieter und deren Kaufkraft) und zum An-
deren Uber die Gestaltung des Objektes (Marktgerechtigkeit) erzielt. Zur Be-
wertung des Einflusses der Beteiligten auf die wertbestimmenden Parame-
ter, wurden diese Eigenschaften in den Fragebogen aufgenommen.

6.3.3. Betriebskosten

Zu den Betriebskosten zahlen jene Kosten, welche durch das Eigentum an
einer Liegenschaft oder durch dessen laufenden, bestimmungsgemalen
Gebrauch anfallen. Ein Grol3teil der Betriebskosten kann dabei an den Mie-
ter Ubertragen werden (umlagefahige Betriebskosten). Sie stellen fiir den
Vermieter somit nur einen Durchlaufposten dar. 22° Ein wesentlicher Faktor
fur die korrekte Umlage der Betriebskosten ist die Ausgestaltung der Miet-
vertrdge und deren Regelung fiir die Aufteilung der Kosten, was sich bei
alteren Mietvertragen oft nicht mit den gesetzlichen Vorgaben deckt.?8!

Die akzeptierte Bruttogesamtmiete wird eine bestimmte Hohe jedoch nicht
Uberschreiten. Hohe Betriebskosten (z. B. aufgrund eines thermisch
schlechten Gebaudezustands) werden daher nur durch eine geringer ange-
setzte Nettomiete ausgeglichen werden kénnen bzw. den Abschluss eines
Mietvertrages negativ beeinflussen.

Die Betriebskosten werden allgemein in ,kalte* und ,warme" Betriebskosten
unterschieden. Als kalte Betriebskosten werden Kosten bezeichnet, welche
fur den Betrieb der Wohnanlage anfallen und It. MRG von den Mietern an-
teilig zu tragen sind. Diese sind wie folgt: 282

e Wasserversorgung und Wasserentsorgung

e StralRenreinigung

219 vgl. Kranewitter, H., Liegenschaftsbewertung, 2010, S. 91.
20 Bienert, S./Funk, M., Immobilienbewertung Osterreich, 2014, S. 345 f.
21 Epd., S. 346.

282 Mietrechtsgesetz - MRG, 1981, §§ 21-24.
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e Mullabfuhr

e Hausreinigung

e Hausbeleuchtung

e Sach- und Haftpflichtversicherung

e Verwaltung

e Hauswart

o Offentliche Lasten und Abgaben/Grundsteuer
e Betrieb des Aufzugs

o Gartenpflege

o Heizkosten von Allgemeinflachen einschlie3lich Wartung und Rei-
nigung

Die warmen Betriebskosten betreffen Kosten, welche direkt von einer
Wohneinheit und dessen Nutzer verursacht und eindeutig zugeteilt werden
kénnen. Die Hohe der ,warmen“ Betriebskosten wird demnach Uber das
Nutzerverhalten (z. B. Temperierung, Liftung) und den technischen Zu-
stand des Gebaudes (z. B. Warmedammung, technische Gebaudeausris-
tung) beeinflusst.

Eine Beeinflussung der ,kalten Betriebskosten eines Gebaudes ist nicht
Uber die Nutzer selbst moglich, kann Uber ein aktives Betriebskostenma-
nagement jedoch gesteuert werden. Ziel des Betriebskostenmanagements
ist, eine nachhaltige Sicherstellung optimaler Kostenverlaufe im Bereich der
Bewirtschaftungskosten zu gewahrleisten. Die folgende Tabelle gibt einen
Uberblick, in welcher Weise und durch wen die unterschiedlichen Betriebs-
kostenarten beeinflusst werden kénnen.283

283 ygl. Pistorius, M./Blécker, C. P., Die Betriebskosten in der Wohnungswirtschaft: Erfassung, Abgrenzung und Abrechnung,
2016, S. 142.
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Betriebskostenart Kommune, Ver- | Wohnungsei- Mieter
und Entsorger genti-
sowie Dienst- mer/Vermie-
leister ter
Wasserver- und -entsorgung XX xt XX
StralRenreinigung XX o] o]
Mullabfuhr XX o} X
Hausreinigung o] XX, Xt X
Hausbeleuchtung XX xt X
Sach- und Haftpflichtversi-
o] XX o]

cherung
Verwaltung XX X o]
Hauswart o] XX o]
Offentliche Lasten und Ab- o o o
gaben/Grundsteuer
Betrieb des Aufzugs o XX, Xt o
Gartenpflege 0 XX, Xt X
Laufende Betriebskosten 1

- XX X XX
von Gemeinschaftsanalgen
Heiz- und Stromkosten XX xx1 XX
Legende:
xx stark

X  gering, teilweise
0 gar nicht, selten
1 durch technische bzw. bauliche MalRnahmen

Tabelle 14: Beeinflussbarkeit einzelner Betriebskostenarten?8*

Die vorliegende Arbeit befasst sich mit dem Einfluss der Beteiligten in der
frihen Phase des Projektentwicklungsprozesses. Es sind jene Betriebskos-
tenarten von Interesse, welche in der Projektkonzeptions- und Konkretisie-
rungsphase beeinflusst werden kénnen. Dies sind technische bzw. bauliche
MaRnahmen, die bereits in der Planungsphase optimiert werden kénnen
(sh. grau hinterlegte Felder Tabelle 14). Im Folgenden werden mdgliche
Mafnahmen fiir eine Optimierung der relevanten Betriebskostenarten be-
schrieben.

Die Kosten fiir die Wasserver- und -entsorgung betragen durchschnittlich
35 % bis 40 % der gesamten ,kalten” Betriebskosten bei Wohngebauden.
Dies macht deutlich, dass eine Ausschopfung des Einsparungspotenzials
hier von hoher Bedeutung ist. Mdgliche bauliche Malinahmen zur Reduzie-
rung der Kosten fur die Wasserver- und -entsorgung sind:28°

e Einbau wohnungsweiser Wasserzahler zur direkten Zuordnung der
Verbrauche an die Mietparteien

241 A anebd., S. 141.

285 v/gl. Pistorius, M./Blécker, C. P., Die Betriebskosten in der Wohnungswirtschaft: Erfassung, Abgrenzung und Abrechnung,
2016, S. 150 f.
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e Vermeidung nicht kontrollierbarer Zapfstellen (z. B. an allgemeinen
Verkehrsflachen)

e Nutzung von technischen Mdglichkeiten, um den Wasserverbrauch
zu minimieren (z. B. Durchflussbegrenzer, Spartasten etc.)

Die Kosten der Gebaudereinigung werden in erster Linie durch die Hau-
figkeit und dem Umfang der Reinigungsintervalle bestimmt. Die folgenden
Aspekte kénnen bei der Gebaudeplanung fir eine Minimierung der Reini-
gungskosten beachtet werden:

e Optimierung des Verhdltnisses von zu reinigenden Flachen zu der
Wohn- bzw. Nutzflachen in den Geb&uden

o Einsatz pflegeleichter Materialien

e Einfache Zuganglichkeit mdglichst ohne zuséatzliche Hilfsmittel (z. B.
offenbare Fensterfliigel anstelle von Fixverglasungen)

Die Ausleuchtung der allgemeinen Verkehrsflachen innerhalb sowie au-
Rerhalb von Gebauden hat zwei wesentliche Funktionen zu erfullen. Zum
einen ist eine ausreichende Beleuchtung fiir die Orientierung in der Dunkel-
heit erforderlich. Zum anderen spielt die Beleuchtung fir die Gebaudesi-
cherheit eine tragende Rolle. Dazu ist ein ausgewogenes Verhaltnis zwi-
schen dem erforderlichen Ausmal bzw. der Intensitéat der Beleuchtung zu
den damit verbundenen Kosten anzustreben. Weitere bauliche Optimierun-
gen im Bereich der Beleuchtung kénnen durch folgende MaRnahmen erzielt
werden:286

e Vermeidung unnitzer Verbrauchsquellen

e Ausschopfung der technischen Mdglichkeiten zur Verbrauchsredu-
zierung (z. B. Zeitschaltungen, LED-Beleuchtung etc.)

e Ausfallsichere Technik, um den Wechsel von Beleuchtungsmittel zu
minimieren

Bei der Neuerrichtung von Wohnanlagen ist auf die richtige Dimensionie-
rung der Aufzugsanlagen (Anzahl/Gr6RRe einzelner Aufzugsanlagen inner-
halb der Wohnanlage in Abhéangigkeit der Anzahl der jeweils zu erschlie-
Renden Wohnungen) zu achten. Mit zunehmender Gebaudehohe steigt
auch die Anzahl und erforderliche GroRRe der Aufziige fur die ErschlieBung
und die dafiir aufzubringenden Kosten. Neben der richtigen Dimensionie-
rung der Anlagen sind die folgenden Punkte fiir einen kostenginstigen Be-
trieb relevant:?8’

e Die Kosten fir Wartung und Betrieb werden im Wesentlichen von

der Bauart, dem Alter bzw. den Anlagekomponenten sowie dem
Nutzungsgrad bestimmt.

26 v/gl. ebd., S. 155 f.

27 vgl. Pistorius, M./Blécker, C. P., Die Betriebskosten in der Wohnungswirtschaft: Erfassung, Abgrenzung und Abrechnung,
2016, S. 151 f.
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¢ Richtige Abstimmung der Wartungsvertrage und -intervalle auf die
0. a. Parameter.

e Die Ausstattung der Kabinen sollte mdglichst robust und leicht zu
reinigen sein.

Der jeweilige Anteil der Betriebskosten je Wohneinheit fur die Gartenpflege
hangt vom Verhaltnis der zu pflegenden AuRenflachen zu den zugehdrigen
Wohn- bzw. Nutzflachen ab. Ein groRer Anteil an allgemein zu pflegenden
Griunflachen erhoht den Anteil der Betriebskosten je Quadratmeter Wohn-
flache. Des Weiteren kénnen die folgenden MalRhahmen fir eine Minimie-
rung der Kosten zur Gartenpflege im Zuge der Planung bzw. baulichen Um-
setzung bericksichtigt werden:?28

e Zusammensetzung der Bepflanzung der Auf3enflachen (Rasenfla-
chen, Pflanzflachen etc.) zur Reduzierung des Pflegeaufwands.

e Minimierung von Heckenbepflanzungen sowie Beschrankung der
Wuchshoéhe zur Vermeidung kostenaufwendiger Schnittarbeiten.

e Ausreichender Abstand von Laub- und Nadelbaume zu den Gebau-
den (Vermeidung von Beschattung, Verstopfung von Dachrinnen
und Ablaufen etc.)

e Vermeidung von Kleinteiligen Rasenflachen sowie moglichst einfa-
che Befahrbarkeit zur maschinellen Pflege (z. B. keine Mulden od.
steile Boschungen, Bericksichtigung von Mahkanten etc.). Ge-
wabhrleistung von entsprechenden Zugangsmoglichkeiten.

Der Umfang der geforderten Gemeinschaftsanlagen einer Wohnanlage
wird von der Zielgruppe der potenziellen Nutzer bestimmt. Besteht im sozi-
alen Wohnbau beispielsweise nur eine geringe Erwartungshaltung an ge-
meinschaftlich genutzte Funktionsbereiche, wie z. B. RAume zur Fahrradab-
stellung bzw. Millsammlung etc., kann im frei finanzierten Wohnbau je nach
angestrebter Zielgruppe und Nutzung der Anteil der Betriebskosten fir die
Gemeinschaftsanlagen erheblich sein (z. B. Einbau von Sauna- od. Well-
nessbereichen, Poolanlagen etc.).

6.3.4. Instandhaltungskosten
In der ONORM EN 13306 wird der Begriff Instandhaltung wie folgt definiert:

,Kombination aller technischen und administrativen MalBnahmen sowie
Maflinahmen des Managements wahrend des Lebenszyklus eines Objekts,
die dem Erhalt oder der Wiederherstellung seines funktionsfahigen Zu-
standes dient, sodass es die geforderte Funktion erfiillen kann.?°

Die Eigentumer von ertragsorientieren Immobilien haben ein Interesse da-
ran, das Objekt langfristig zu vermieten. Das bedeutet, dass die Immobilie

28 \/gl. ebd., S. 154 f.

289 ONORM EN 13306, Instandhaltung - Begriffe der Instandhaltung, 2018, S. 8.
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in einem ordnungsgemafen und ortstiblichen Zustand zu erhalten ist und
laufende Instandhaltungsmaflnahmen erforderlich werden. Die monetéaren
Aufwéande hierfir werden als Instandhaltungskosten bezeichnet und umfas-
sen alle Mal3nahmen, welche zur Sicherstellung der Erzielung der anvisier-
ten, nachhaltigen Einnahmen notwendig sind.?%°

Die DIN 31051 nennt zur Aufrechterhaltung des Soll-Zustandes die folgen-
den Kategorien:?%*

e Wartung (vorbeugende Maflinahmen zur Erhaltung der baulichen
Substanz)

e Inspektion (Feststellung und Beurteilung des Ist-Zustandes)
e Instandsetzung (Wiederherstellung des Soll-Zustandes)
e Verbesserung (Modernisierung)

Inspektion und Wartung werden dabei oft kombiniert. Dies trifft z. B. bei
techn. Anlagen wie Aufziigen, Brandmeldeanlagen oder Entwasserungska-
nalen zu. Instandsetzungsmafl3nahmen werden hingegen nach einer vorhe-
rigen Inspektion und darauf aufbauender Beurteilung geplant und durchge-
fuhrt. Zu beachten ist, dass vernachlassigte InstandhaltungsmafZnahmen
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer von Gebéauden stark reduzieren kon-
nen. Wird z. B. eine schadhafte Abdichtung nicht rechtzeitig behoben, kon-
nen dadurch Folgeschaden aufgrund des Wassereintritts auftreten. Eine In-
standsetzung ist dann nur noch mit hohen Kosten durchfihrbar oder wird
aus wirtschaftlichen Grinden nicht mehr durchgefiihrt und die Nutzungs-
dauer des Bauteils/Gebaudes reduziert sich.

Der richtige Zeitpunkt zur Durchfiihrung von Instandhaltungsmaf3nahmen
spielt somit eine entscheidende Rolle. In der Literatur werden drei Instand-
haltungsstrategien unterschieden, welche sich im Spannungsfeld von den
zu erwartenden Kosten der InstandhaltungsmafRnahme, dem Ausmald auf
die Verlangerung der Nutzungsdauer des Objektes sowie dem Risiko des

Eintretens eines Schadens bewegen. In diesem Sinne wird unterschieden
in: 292

e Praventive MalRnahmen
e Zustandsorientierte MalRnahmen

e Reaktive MalRnahmen

Ublicherweise bewegt sich der Instandhaltungsprozess innerhalb des Drei-
ecksverhéaltnisses der 0. g. MalRnahmen, wobei sich die Entscheidung fiir
die entsprechenden Bauelemente bzw. Anlagen schlie3lich an den Ge-
samtkosten (Wartungs- und Instandsetzungskosten) orientiert (sh. folgende
Abbildung).

290 vgl. Bienert, S./Funk, M., Inmobilienbewertung Osterreich, 2014, S. 347.
291 DIN 31051, Grundlagen der Instandhaltung, 2018, S. 4.

292 ygl. Reichel, J./Miiller, G./Haeffs, J., Betriebliche Instandhaltung, 2018, 137 ff.
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Abbildung 63: Instandhaltungsstrategien in Zusammenhang mit deren Gesamt-
kosten?93

Bei reaktiven MalRBhahmen wird die Instandsetzung erst nach Auftreten ei-
nes Schadensfalles durchgefiihrt, d. h. es werden Folgeerscheinungen in
Kauf genommen. Dies erméglicht zwar die volle Ausschoépfung der Nut-
zungsdauer eines Bauteils, ist jedoch bei Eintritt auch mit den hochsten
Kosten verbunden. Praventive Malinahmen hingegen legen den Fokus auf
eine Werterhaltung durch vorbeugenden Austausch von verschleiRanfalli-
gen Teilen (auch zeitbasierte Instandhaltung z. B. aufgrund vorgeschriebe-
ner Wartungszyklen). Die Restnutzungsdauer der Teile wird hier nur bedingt
ausgenutzt, was die Kosten wiederum erhoht. Zustandsorientierte In-
standhaltungsmalRnahmen werden nach vorheriger Inspektion und Beur-
teilung des Zustandes eines Bauteils durchgefihrt. Die Lebensdauer wird
maoglichst ausgenutzt, das Bauteil jedoch noch vor dessen Versagen aus-
getauscht.

Bei der Instandhaltung von Geb&auden werden reaktive, zustandsorientierte
und praventive Mallnahmen abgewogen. Bauteile, welche keine Folge-
schaden erwarten lassen, werden reaktiv instandgehalten (z. B. Glihbirnen,
Wasserhahne etc.). Eine zustandsorientierte Instandhaltung sollte bei Bau-
teilen angewendet werden, welche durch ihren Austausch bzw. bei Ver-
nachlassigung der Wartung hohe Kosten verursachen und bei Versagen
Folgeschaden nach sich ziehen (z. B. Dach, Fenster oder Fassade). In der
Praxis wird jedoch oft reaktiv gehandelt (d. h. erst nach Auftreten eines
Schadens).

Die Bewirtschaftungskosten eines Gebaudes koénnen je nach dessen Nut-
zungsart bis zu 80 % der Lebenszykluskosten betragen.?®** Wird davon der
Aufwand fir Instandhaltungsmalinahmen betrachtet, liegt dieser ca. bei
0,5 % bis 2,0 % der Errichtungskosten pro Jahr. In der folgenden Tabelle
sind Ubliche Instandhaltungssétze pro Jahr in Bezug zu den Errichtungs-
kosten fiir unterschiedliche Geb&audearten dargestellt.

2% j A. an Reichel, J./Miiller, G./Haeffs, J., Betriebliche Instandhaltung, 2018, S. 138.

2% vgl. IG Lebenszyklus Hochbau, Der Weg zum lebenszyklusorientierten Hochbau, 2014, S. 6.
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Gebaudeart Instandhaltungssatz
Wohnh&user neu 0,5 %
Wohnhauser alt 05-15%
Geschéaftshauser 05-1,5%
Birogebaude 05-15%
Gewerbliche und industrielle Objekte 05-2,0%
Sehr alte, vielfach bereits unter Denkmalschutz stehende Objekte >2,0%

Tabelle 15: Jahrliche Instandhaltungskosten in % der Errichtungskosten?9®

Empirische Untersuchungen belegen, dass ca. 1/8 der Bauteile eines
Wohngebaudes tber die Halfte aller Instandhaltungskosten verursachen.2%
Durch eine vorausschauende Systemwabhl, bereits wahrend der Planungs-
phase, sind die erforderlichen InstandhaltungsmafRnahmen zu beurteilen
und die Wirtschaftlichkeit innerhalb des Lebenszyklus der Immobilie darzu-
legen. Wie flr die Betriebskosten, bedeutet dies auch fir den Instandhal-
tungsaufwand, dass eine moglichst friihe Einbindung der Beteiligten fiir
dessen Optimierung zielfihrend ist.

Fir die vorliegende Arbeit werden wiederum Fragen zur Einschétzung von
Haltbarkeit bzw. Lebensdauern von Bauteilen und Materialien sowie dessen
Austauschbarkeit abgeleitet, um die Kompetenzen der Beteiligten fiir eine
Optimierung der Instandhaltungskosten beurteilen zu kénnen.

6.3.5. Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Unter wirtschaftlicher Restnutzungsdauer (RND) wird jener Zeitraum ver-
standen, in dem das Gebaude bei ordnungsgemafer Instandhaltung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.?” Im Zuge der Ver-
kehrswertermittiung gibt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer den Zeit-
raum der Kapitalisierung der prognostizierten Reinertrdge an. Geman
ONORM B1802 — Liegenschaftsbewertung ist die RND unter Beachtung
des technischen Zustandes und der Art der Nutzung sowie unter der Vo-
raussetzung ordnungsgemalfer Erhaltung und Bewirtschaftung einzuschét-
zen.2%

2% Kranewitter, H., Liegenschaftsbewertung, 2010, S. 91.
2% v/gl. Bienert, S./Funk, M., Immobilienbewertung Osterreich, 2014, S. 348.
27 vgl. Bienert, S./Funk, M., Inmobilienbewertung Osterreich, 2014, S. 284.

2% ONORM B 1802, Liegenschaftsbewertung Grundlagen, 1997.
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Die RND kann uber die Differenz zwischen wirtschaftlicher Gesamtnut-
zungsdauer und dem Gebaudealter hergeleitet werden, wobei der techni-
sche Zustand des Objektes bei der Beurteilung zu beriicksichtigen ist. Die
Ermittlung der Restnutzungsdauer stellt sich formal wie folgt dar.2%°

RND = GND — A
GND = Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
A = Gebéaudealter
In Osterreich werden vom Sachverstandigenverband Nutzungsdauern fiir

die unterschiedlichen Gebaudetypen vorgegeben. Einige Beispiele finden
sich in der folgenden Tabelle.

Bauliche Anlage Besonderheiten Wirtschaftliche
GND in Jahren

Wohnbauten * Massivbau 70-100
o Reprasentative, gehobene Ausfiihrung 100-120
e Fertigteilhaus Massivbau 60-80
e Fertigteilhaus Holzbau 50-70
Gewerbe- und Industrie- ® Massiv, konventionell 30-60
gebéude, Werkstéatten ¢ Bei besonderer Beanspruchung 20-40
Hallenbauten * Massivbau 30-60
e Leichtbau 20-40
Hotels, Wohnheime, e Hotels 40-80
Krankenhéauser e Altenwohnheime 40-70
e Krankenhauser, Kliniken 50-70
e Kur- und Heilanstalten 50-70
KFZ-Einstellanlagen e Garagen mit Einzelboxen 30-50
e Gemeinschaftsanlagen, Tiefgaragen, Park- = 40-60
hauser
Schulen 60-80
Kommunalgebdude e Gemeindezentren, Vereins- und Jugend- 40-80

heime, Kindergarten, Tagesstatten, Saal-
bauten, Veranstaltungszentren

Verwaltungs- und Buro- | ® Auch Bank-, Versicherungs- und Gerichts- | 49.gg
gebiude gebaude, Gemeindeamter, Rathauser

Tabelle 16: Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauern nach Objekttypens3®

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) wird im Wesentlichen
Uber von der Gebaudeart und dessen Nutzung bestimmt. Dabei ist eine
Vielzahl von einzelnen Faktoren relevant, die einen Einfluss auf die wirt-
schaftliche GND ausiiben. Bei Wohngebauden sind dies z. B. die Grund-
rissanordnung der Wohnungen, die Lage der Rdume zueinander, die Him-

29 vgl. Bienert, S./Funk, M., Inmobilienbewertung Osterreich, 2014, 284 f.

3% Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlichen Sachverstandigen Osterreichs, Nutzungsdauerkatalog baulicher
Anlagen und Anlagenteile, 2006, S. 125 ff.
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melsrichtung, Warmedammung und Ausstattung (Fenster, Tiren, Boden-
belage, Wandbehandlung, sanitare Einrichtungen, Heizungsanlagen, etc.).
Bei gewerblich genutzten Geb&uden sind die technische und wirtschaftliche
Entwicklung sowie vorherrschende Branchentrends fur die wirtschaftliche
GND ausschlaggebend.30t

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde aufgrund der o. g. beeinfluss-
baren Faktoren als aktiver Parameter eingestuft und bei der Erstellung des
Fragebogens bertcksichtigt.

6.4. Passiv wertbestimmende Parameter

Passiv wertbestimmende Parameter haben zwar ebenfalls einen hohen
Einfluss auf den Immobilienwert, sind allerdings nicht oder nur in sehr ein-
geschrankter Form beeinflussbar. Dazu z&hlen die fir die Kapitalisierung
der Reinertrage verwendeten Zinssatze und die Verwaltungskosten.

6.4.1. Kapitalisierungs- und Diskontierungszinssatz

Die Hohe des Kapitalisierungs- und Diskontierungszinssatzes bestimmt bei
Anwendung des Ertrags- bzw. DCF-Verfahrens entscheidend den berech-
neten Verkehrswert von Immobilien. Aufgrund dessen wird in diesem Kapi-
tel, die Herleitung der Zinssatze sowie deren Einflussfaktoren und Auswir-
kung auf den Immobilienwert beschrieben. Auf die wesentlichen Unter-
schiede zwischen Kapitalisierungs- und Diskontierungszinssatz wurde be-
reits in Kapitel 6.2.4 eingegangen und im Folgenden zur Vereinfachung von
LZinssatzen“ gesprochen. Der Verkehrswert ermittelt sich bei Anwendung
des Ertragswert- und DCF-Verfahrens lber die Kapitalisierung der Reiner-
trage Uber die ermittelte Restnutzungsdauer bezogen auf den aktuellen Be-
wertungsstichtag.2? Dies entspricht finanzmathematisch dem Rentenbar-
wert einer endlichen Rente, welcher sich wie folgt berechnet.

qt—1
1 =
qt*(q—1)

K = Rentenbarwert

K =

r = Jahrliche Rente
g = Zinsfaktor = 1 + Liegenschaftszinssatz

n = Restnutzungsdauer

Durch den Zinseszinseffekt ergibt sich bei der Ermittlung des Ertragswertes
ein degressiver Zusammenhang zwischen dem angewendeten Zinssatz
und dem Betrachtungszeitraum (Restnutzungsdauer) der Immobilie. Grund-
legend gilt, je hoher die erwarteten Reinertrdge zu verzinsen sind, umso

301 Bienert, S./Funk, M., Immobilienbewertung Osterreich, 2014, S. 281 f.

302 yereinfacht bedeutet hierbei, dass sonstige wertbeeinflussende Umstande sowie eine Marktanpassung des ermittelten
Ertragswertes nicht berticksichtigt sind.
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niedriger ist der Wert der Liegenschaft bei steigender Restnutzungsdauer.
Bei einem Reinertrag von 10.000 € hat die beispielhafte Immobilie bei einem
Zinssatz von 2 % und einem Betrachtungszeitraum von 100 Jahren einen
Ertragswert von rund 430.000 €. Wird der Zinssatz auf 4 % erhoht, verrin-
gert sich der Ertragswert bereits auf rund 245.000 €. Bei 6 % hat die Immo-
bilie nur noch einen Wert von ca. 166.000 €.

Aufgrund des Zinseszinseffektes fuhrt dies zu unterschiedlichen degressi-
ven Kurvenverlaufen des ermittelten Verkehrswertes. In Abbildung 64 ist
dieser Zusammenhang mittels unterschiedlicher Zinsséatze bei einem Rein-
ertrag von 10.000 € dargestellt. Dabei kénnen drei Zonen unterschieden
werden. Innerhalb der ersten Zone (Betrachtungszeitraum bis ca. 10 Jahre)
ist der Zeitfaktor wesentlich, die Hohe der Zinssatze hat auf den berechne-
ten Verkehrswert eher geringe Auswirkungen. Zwischen ca. 10 und 40 Jah-
ren (Zone 2) wirken sich die Restnutzungsdauer und die Zinssatze in ahnli-
cher Weise auf den Verkehrswert aus. In der Zone 3 (ca. ab 40 Jahren)
kommt der angenommene Restnutzungsdauer weniger Bedeutung zu, son-
dern ist der Zinssatz entscheidend.33

500.000 €
450.000 €
400.000 €
350.000 €
300.000 €

250.000 €

Rentenbarwert

200.000 €

150.000 €

100.000 €

50.000 €
- € i
0o 4 8 12 16 20 24 28 32 36 40 44 48 52 56 60 64 68 72 76 80 84 88 92 96 100

Betrachtungszeitraum

—_—2% ——3% ——4% 5% 6% 7%

Abbildung 64: Einfluss des Zinssatzes und der Restnutzungsdauer auf den Ren-
tenbarwert3%

Gut erkennbar ist die hohe Relevanz des angenommenen Zinssatzes auf
das Ergebnis des berechneten Verkehrswertes. Gerade bei langen Nut-
zungsdauern, wie es fur Wohn- und Verwaltungsbauten blich ist, haben
geringe Anderungen des Zinssatzes hohe Auswirkungen auf das Ergebnis.
Im Folgenden wird deshalb auf die Herleitung der Zinssatze eingegangen.

Fur die Ableitung des fur die Bewertung herangezogenen Zinssatzes sind
unterschiedliche Methoden anerkannt. Die ONORM B1802 — Liegen-
schaftsbewertung nennt hierfur die Folgenden:

303 vgl. Reithofer, M., Liegenschaftsbewertung, 2013, S. 224.

304 Eigene Darstellung i.A. an ebd., S. 24.
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Die Ermittlung des internen Zinssatzes ver-
gleichbarer Objekte (Internal Rate of Re-
turn).

Dies entspricht dem Zinssatz, bei welchem

Wertbestimmende Parameter

Ableitung aus dem Kapitalmarkt

Feststellung der langerfristigen Ent-
wicklung der inflationsbereinigten
Rendite festverzinslicher Wertpapiere
als Basiszinssatz unter Berlcksichti-
gung der Besonderheiten der Realin-

der Kapitalwert der Investition — Differenz
der Barwerte aller Ausgaben und Einnah-
men — gleich Null ist.

vestition.

Kapitalmarkttheoretischer Ansatz
nach Markowitz — Capital Asset Pri-

Ermittlung eines Branchenzinssatzes durch = cing Model

Korrelations- und Regressionsanalysen.

Feststellung des Zusammenhanges zwi-
schen errechneten Ertragswerten vergleich-
barer Objekte mit den jeweiligen tatsachlich
erzielten Kaufpreisen.

Tabelle 17: Methoden der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes3®

Eine weitere It. ONORM 1802 anerkannte Moglichkeit fiir die Wahl des zu
verwendenden Kapitalisierungszinssatzes ist der Bezug auf Richtwerte zu
anerkannten Veroffentlichungen. Diese werden jahrlich vom Hauptverband
der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Os-
terreichs herausgegeben. Beispielhafte Zinssétze fir unterschiedliche Lie-
genschaftsarten sind in der folgenden Tabelle dargestellt.

Liegenschaftsart Lage
hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnen 1,0-3,0% 2,0-4,0% 3,0-5,0% 3,5-5,5%
Buro 3,0-5,5% 4,0-6,0% 4,5-6,5% 5,0-7,0%
Geschéftsliegenschaft = 4,0-6,0% 4,5-6,5% 5,0-7,0% 5,5-7,5%
Einkaufszentren, Su- 4 5 7 5oy 5,0-8,0% 5,5-8,5% 6,0-9,0%
permérkte

Sgg:;ggﬁgf?e”“me 5,0-8,0% 5,5-8,5% 6,0-9,0% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 5,0-9,0% 5,5-9,5% 6,0-10,0% 6,5-10,5%

Landwirtschaftliche

Liegenschaft

Forstwirtschaftliche

Liegenschaften
Tabelle 18: Empfehlung der Liegenschaftszinssétze fur Liegenschafts-
bewertungen3%®

1,5% - 3,5%

1,0-3,0%

Eines der wesentlichen Ziele der Arbeit ist die Frage, inwieweit sich wertbe-
stimmende Einflussfaktoren von Immobilien durch die Integration der Betei-
ligten beeinflussen lassen, zu beantworten (sh. Kapitel 1.4.). Wie die o. g.
Ausfihrungen zeigen, wirkt sich die Hohe des Zinssatzes wesentlich auf

35 vgl. ONORM B 1802, Liegenschaftsbewertung Grundlagen, 1997, S. 4.

306 vgl. Hauptverband der Allgemein Beeideten und Gerichtlich Zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Empfehlung der
Kapitalisierungszinssétze fur Liegenschaftsbewertungen, 2018.
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den berechneten Verkehrswert aus. Die Zinssatze wurden als passive Ein-
flussfaktoren, d. h. als Faktoren mit geringer Beeinflussbarkeit, jedoch ho-
her Einflussnahme auf den Immobilienwert eingeteilt. Im Folgenden ist da-
her dargestellt, von welchen Komponenten der anzusetzende Zinssatz ab-
hangig ist.

Bienert und Funk teilen die Zinssatze gemal dem Risikogehalt der jeweili-
gen Immobilie in objektbezogene und marktbezogene Faktoren ein:3%7

Zu den objektbezogenen Faktoren zahlen:

e Nutzungsart

Baujahr und Gebaudezustand (Unterhaltungszustand sowie Sanie-
rungen)

Revitalisierungsanfalligkeit
Wertstabilitat

Drittverwendungsfahigkeit

Mietvertragsgestaltung (begrenzt)
e Lage des Objektes, Verkehrsanbindung, zukinftige Raumordnung

Zu den marktbezogenen Faktoren zéhlen:

e Verhéltnisse am o6rtlichen Grundstiicksmarkt (Entwicklungstatigkeit,
Leerstande, Mietniveau, Vermietungsleistung etc.)

e Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation
o Demografische Entwicklungen

e Entwicklungen von alternativen Verzinsungen am Kapitalmarkt

Die marktbezogenen Faktoren werden durch die vorherrschende Situa-
tion des ortlichen Immobilienmarktes bestimmt. Aufgabe in der Projektent-
wicklung ist, bestmdglich auf diese Vorgaben zu reagieren. Bei grol3en Pro-
jektentwicklungen (z. B. Entwicklung von Stadtquartieren etc.) ist aufgrund
der Initialwirkung3°® des Projekts ein Einfluss auf den ortlichen Immobilien-
markt mdoglich, eine konkrete Prognose, in welcher Weise sich dies aus-
wirkt, ist jedoch nur mit hohen Unsicherheiten verbunden und wirde in den
Bereich der ,Spekulation” fallen. Bei der vorliegenden Arbeit wird diese Si-
tuation nicht ndher untersucht. Der Einfluss der Beteiligten beschrénkt sich
bei den marktbezogenen Faktoren auf die Mitwirkung bei der Analyse des
ortlichen Marktes und der Abstimmung des darauf aufbauenden Nutzungs-
konzepts.

Betrachtet man die objektbezogenen Faktoren, wird die wesentlichste
Entscheidung Uber die Hohe des Zinssatzes bei der Festlegung der Nut-
zungsart der Immobilie getroffen. Wahrend Wohnliegenschaften aufgrund

397 Bienert, S./Funk, M., Immobilienbewertung Osterreich, 2014, S. 360.
3%8 Als Initialwirkung wird hier die Beeinflussung des regionalen Marktes durch das zu entwickelnde Projekt verstanden. Dies

ist bei Projekten, welche die Mikrolage durch ein entsprechendes Zusatzangebot veréndern gegeben (z.B. Verbesserung
der Infrastruktur oder des Freizeitangebotes, Arbeitsplatzschaffung etc.)

145



Wertbestimmende Parameter

ihrer geringen Risiken (z. B. geringe Umnutzungswahrscheinlichkeit, ho-
here Prognosesicherheit) eine niedrige Verzinsung aufweisen, sind die
Reinertrage von risikoreicheren Objekten, wie Geschéftsliegenschaften o-
der Sonderimmobilien, mit einem héheren Zinssatz zu kapitalisieren. Bei
Sonderimmobilien ist z. B. die Drittverwendbarkeit (Umnutzungsfahigkeit)
ein wichtiger Faktor, welcher den Risikoaufschlag auf den Liegenschafts-
zinssatz maR3geblich mitbeeinflusst. Von entscheidender Bedeutung fir den
Zinssatz sind weiters die Lage und das direkte Umfeld des Objektes. Dies
driickt sich auch in den vom 0Osterreichischen Hauptverband der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen herausgegebenen
Empfehlungen fir Kapitalisierungszinssatze, mittels einer vierstufigen Ein-
schéatzung der Lagequalitat, von hochwertig bis maRig aus.3%°

Bienert und Funk geben flr eine nachvollziehbare Beurteilung des gewéhl-
ten Kapitalisierungszinssatzes einen objektspezifisch zu erstellenden Kata-
log fiir die Risikozuschlage an. Mit dessen Hilfe kénnen die oben genannten
relevanten markt- und objektbezogenen Faktoren, ausgehend vom jeweili-
gen Mindestzinssatz, mittels Risikoaufschlagen bewertet werden. Im Fol-
genden ist beispielhaft ein Risikokatalog fiir Wohnliegenschaften in sehr gu-
ter Lage dargestellt.

Minimaler Zinssatz 2,0%
Standortrisiko Lage des Objektes bis 0,4%
Sanierungs- und Mo- Baujahr und Gebaudezustand (Unterhal- .

o L . ; bis 0,2%
dernisierungsrisiko tungszustand sowie Sanierungen)
Drittverwendungsrisiko bis 0,4%

Mietentwicklungsrisiko Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt bis 0,4%
Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation,

Sonstige Branchenrisi-

Entwicklungen von alternativen Verzinsun- bis 0,2%
ken )

gen am Kapitalmarkt
Sonstige Objektrisiken bis 0,4%
Maximaler Zinssatz 4,0%

Tabelle 19: Risikoaufschlage auf den Kapitalisierungszinssatz31°

Die Betrachtung zeigt, dass die Beteiligten nicht aktiv auf den anzuwenden-
den Zinssatz eingreifen kdnnen, sondern das sich dieser im Wesentlichen
von der gewdahlten Nutzungsart, dem aktuell vorherrschendem Immobilien-
markt, der Lage und den mit dem Objekt verbundenen Risikozuschlagen
zusammensetzt. Im Rahmen dieser Arbeit werden die Zinsséatze deshalb
als passiv wertbeeinflussende Parameter definiert.

309 Bjenert, S./Funk, M., Immobilienbewertung Osterreich, 2014, S. 360 ff.

310).A. anebd., S. 363.

146



Wertbestimmende Parameter

6.4.2. Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten haben aufgrund ihres relativ geringen Anteils an der
Reinertragssituation einen eher geringen Anteil auf das Ergebnis der Er-
tragswertberechnung. Deren Hohe wird vom Objekttyp und den damit ver-
bundenen Verwaltungsaufwand, sowie den veranschlagten Kosten des ge-
wahlten Objektverwalters bestimmt. Eine direkte Beeinflussbarkeit durch
die Beteiligten innerhalb des PE-Prozesses ist somit nicht gegeben. Zur
vollstdndigen Betrachtung wird hier dennoch darauf eingegangen.

Die folgenden Aufgaben sind von der Geb&audeverwaltung zu erbringen:31*
e Arbeitskosten der Grundsticksverwaltung
e Laufende Buchhaltung
e Laufender Zahlungsverkehr
e Einrichtungen der Grundstiicksverwaltung
e Aufsichts- und Jahresabschlusskosten der Buchhaltung
e Vermietungs-, Personal- und Versicherungsangelegenheiten

Die Verwaltungskosten kénnen gem. dem 06sterreichischen Mietrechtsge-
setz teilweise auf den Mieter umgelegt werden. Hierflr wird in reguléaren
Abstanden eine sogenannte Verwaltungskostenpauschale vom Gesetzge-
ber festgelegt, welche vom Vermieter je Kalenderjahr und Quadratmeter
Nutzflache geltend gemacht werden kann. Je nach der gem. MRG zu be-
stimmender Ausstattungskategorie bewegt sich die Verwaltungskostenpau-
schale bei Wohnliegenschaften aktuell von 0,90 € (Ausstattungskategorie
D) bis zu 3,60 € (Ausstattungskategorie A) je Quadratmeter und Jahr.312

Da die Verwaltungskosten von den Beteiligten innerhalb des PE-Prozesses
nicht beeinflussbar sind, werden diese als passiver Parameter definiert und
bei der Befragung zur Beeinflussbarkeit wertbestimmender Parameter
durch die Beteiligten nicht bertcksichtigt.

6.5. Zusammenfassung wertbestimmende Parameter

In diesem Kapitel wurden die verschiedenen Wertbegriffe erlautert und der
Verkehrswert als Basis fur die Ableitung der wertbestimmenden Parameter
herangezogen. Durch die Analyse genormter und international anerkannter
Methoden der Verkehrswertermittlung konnten die Parameter Giber das Dis-
counted-Cash-Flow Verfahren bzw. das Ertragswertverfahren abgeleitet
werden. Es wurde eine Gliederung in aktiv (beeinflussbare) und passiv
(nicht beeinflussbare) wertbestimmende Parameter durchgefuhrt, um diese
fur die durchgefiihrte Expertenbefragung abzugrenzen. Als aktive Parame-

311 vgl. Bienert, S./Funk, M., Immobilienbewertung Osterreich, 2014, S. 350.

312 Mietrechtsgesetz - MRG, 1981, §22 und §15a.
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ter wurden Mieteinnahmen, Leerstand/Mietausfall, Betriebs- und Instand-
haltungskosten sowie die wirtschaftliche Restnutzungsdauer festgelegt. Die
im Berechnungsverfahren angewandten Zinssatze (Kapitalisierungs- und
Diskontierungszinssatz) sowie die Verwaltungskosten wurden als passiv
wertbestimmende Parameter definiert.

In Kapitel 7 wird auf den Zusammenhang der definierten Erfolgsfaktoren der
Werthaltigkeit mit den wertbestimmenden Parametern eingegangen und die
Ergebnisse der Expertenbefragung zu deren Einflussverhalten erklart.
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7. Einfluss der Erfolgsfaktoren auf wertbestimmende Parameter

Nach der Bewertung der einbringbaren Kompetenzen der Beteiligten auf die
Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit (Kapitel 5.3), wurden Parameter gesucht,
welche den Immobilienwert quantitativ bestimmen (Kapitel 6.3). In den fol-
genden Kapiteln wird eine Systemanalyse der Faktoren untereinander
durchgefihrt und die Ergebnisse der Expertenumfrage zur Gewichtung des
Einflusses der Erfolgsfaktoren auf die wertbestimmenden Parameter inter-
pretiert (sh. folgende Abbildung).

Immobilienwert

Aktiv wertbestimmende Parameter Passiv wertbestimmende Parameter
" . " Kapitalisierungs-,
- Le . " . -
. Miet eferstand/ Betriebskosten Instandhaltung Wirtschaftliche Diskontierungs- Verwaltungs
einnahmen Mietausfall Nutzungsdauer . kosten
zinssatz
- t
o 5§ : ) )
£ En Gewichtung des Einflusses auf wertbestimmende Parameter
g | |88
2 " & |
3 T3
% é _g 5 Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit Einbindung der Projektbeteiligten
€5 st Aussere
g g 22 Standort/Lage Immobilienmarkt Gebiudegestaltung,
g £ ® 5 Design und Fassade Konventionelle Projektabwicklungsmodelle
-
20 )
w § Grundr wsfiihr
(9]
Flexiblitit/ . Behaglichkeit/ Kooperative Projektabwicklungsmodelle
| Drittverwendbarkeit l | Ausstattung/Design l | Wohlbefinden
E— [
@
i f g
. . . U . ©
Beurteilung der Einflussintensitat mittels Gewichtung der Kompetenzen zur Analyse der Méglichkeit der Einbindung %
Mitwirkung bei Aufgaben in der Projektentwicklung der Beteiligten ]
=
o
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=
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Wesentliche Beteiligte
Planer ‘ ’ Ausfiihrende Makler ‘ ’ Facility Management

Abbildung 65: Ubersicht Kapitel 7 — Einfluss der Erfolgsfaktoren auf wertbestim-
mende Parameter

7.1. Systemanalyse

Aufgrund der Vielzahl an Einflussfaktoren, unterschiedlichen Beteiligten so-
wie den spezifischen Eigenschaften von Bauprojekten (Heterogenitat,
Standortgebundenheit und Einmaligkeit), kbnnen diese den komplexen
Systemen zugeordnet werden. Um komplexe Systeme zu analysieren und
die Auswirkungen von Anderungen der Inputparameter abzuschatzen, ist
eine Abstraktion der tatsdchlichen ,Umweltbedingungen“33 erforderlich. Im

313 Als Umweltbedingungen werden hier die realen, vorherrschenden Bedingungen eines vorhandenen Systems mit all ihren
Wirkungsparametern und Zusammenhéangen verstanden. Ein aus der realen Umwelt abgeleitetes System ist daher immer
eine Abstraktion der Wirklichkeit. Das Verhalten des abstrahierten Systems zur Umwelt richtet sich demnach nach der De-
tailgenauigkeit der im betrachteten System verwendeten Parameter und dessen Beziehungen. (Quelle: Luhmann, N., Sozi-
ale Systeme, 1999)
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Folgenden wird daher auf die Unterschiede zwischen einfachen, komplizier-
ten und komplexen Systemen eingegangen. Ulrich unterscheidet vier Stu-
fen von Systemtypen nach deren Komplexitat (sh. Abbildung 66).

Lo
‘é Kompliziertes System AuRerst komplexes System
» Viele Elemente und + Vielzahl von unterschiedlichen
Beziehungen Elementen mit vielfaltigen
» Wenig Verhaltensméglichkeiten Beziehungen
- + Stabile Wirkungsverlaufe » Hohe Vielfalt an
© Verhaltensmoglichkeiten
) * Veranderliche
> Wirkungsverlaufe
fg‘ Einfaches System Relativ komplexes System
)
> * Wenige Elemente und * Wenige Elemente und
Beziehungen Beziehungen
» Wenige * Hohe Vielfalt an
Verhaltensmoglichkeiten Verhaltensmoglichkeiten
» Stabile Wirkungsverlaufe + Veranderliche
g’ Wirkungsverlaufe
>
gering hoch

Veranderung / Eigendynamik

Abbildung 66: Stufen der Komplexitat von Systemen (Ulrich und Probst 1991)314

Einfache Systeme sind durch eine geringe Eigendynamik und Vielfalt und
wenig Einflussgré3en, Verknipfungen, Zielsetzungen oder Beteiligte sowie
eine geringe Interaktion gekennzeichnet. Aktionen, welche in das System
eingeleitet werden, liefern immer die gleichen, voraussehbaren Ergebnisse
und sind determinierbar.31%

Komplizierte Systeme sind durch geringe Veranderung/Eigendynamik
aber von einer hohen Vielfalt gepragt. Sie bestehen aus einer Vielzahl von
Elementen und Vernetzungen, sind jedoch nachvollziehbar und kénnen
Uber feste Regeln beschrieben werden. Aktion und Reaktion sind somit
auch bei komplizierten Systemen vorhersehbar.316

Relativ komplexe und aufl3erst komplexe Systeme unterscheiden sich
von einfachen und komplizierten Systemen durch ihre Unbestimmbarkeit.
Die Ursache liegt dabei in dem hohen Veranderungspotenzial der Verhal-
tensweisen der Beteiligten und der immanenten Ablaufe. Eine Zerlegung
des Systems in verstandliche Einzelteile wird dadurch wesentlich erschwert.
Ursache-Wirkungs-Zusammenhénge sind bei komplexen Systemen nicht

314 vgl. Schoeneberg, K. P., Komplexitdtsmanagement in Unternehmen: Herausforderungen im Umgang mit Dynamik, Unsi-
cherheit und Komplexitat meistern, 2014, S. 15.

315 vgl. ebd., S. 15.

316 vgl. Bechmann, A./Steitz, M., Zukunftstechnologie Komplexitdtsmanagement-Systeme, 2009, S. 43.
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eindeutig erkennbar und muissen situativ analysiert und interpretiert wer-
den.3t’

Die o. g. Komplexitatsstufen machen deutlich, dass es fir die Analyse von
komplexen Systemen erforderlich ist, Rahmenbedingungen zu setzen,
durch welche das System beschreibbar wird. Der Sozialwissenschatftler Ni-
klas Luhmann®8 beschreibt die Reduktion der Komplexitat von Systemen
mittels Selektion. Demnach ist jedes System eine Selektion der tatsachlich
in der Umwelt auftretenden und wahrgenommenen Informationen.3'® Kom-
plexitatsreduktion ist immer durch einen Verlust von Informationen gepragt,
macht es aber moglich, komplexe Systeme zu interpretieren und verstand-
lich darzustellen.

Da es sich bei Immobilienprojekten um komplexe Systeme handelt, wird
diese Abstraktion auch bei der vorliegenden Arbeit durchgefiihrt. Hierfur
werden die folgenden Rahmenbedingungen zur Aufstellung eines determi-
nierbaren Systems gesetzt:

e Beschrankung der Auswahl der Beteiligten auf Projektentwickler,
Planer, Ausfiihrende, Makler und Facility-Management (Kapitel 3)

¢ Auswahl und Kategorisierung von, durch die Beteiligten, beeinfluss-
baren ,Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit* (Kapitel 5)

e Wahl des Verkehrswerts als zu beeinflussende GrofRe und Ablei-
tung von ,wertbestimmenden Faktoren* (Kapitel 6)

Um deren Beziehungen zueinander zu analysieren, existieren verschiedene
Methoden bzw. Werkzeuge, welche zur systematischen Bearbeitung ver-
wendet werden kénnen. Im Folgenden werden einige Analysemethoden fir
die Betrachtung von Systemen vorgestellt:

e Brainstorming

e Mind-Mapping

e Delphi-Methode

e [shikawa-Diagramm (Ursache-Wirkungs-Diagramm)
e Cross-Impact Analyse

Beim Brainstorming nennen in einer Teambesprechung verschiedene
Projektbeteiligte intuitiv und ungeordnet mogliche Losungen zu einer spezi-
ellen Fragestellung. Ein Moderator schreibt die Aufgabenstellung fir alle
sichtbar auf und relevante Ideen und Stichworte dazu werden listenartig
aufgezahlt. Die Methode eignet sich hervorragend zur Ideengenerierung.

317 vgl. Grimm, R., Einfach komplex, 2009, S. 29.
318 ygl. Luhmann, N., Soziale Systeme, 1999, 47 f.

319 Als Beispiel soll hier die Wahrnehmung des menschlichen Auges dienen, welches nur bestimmte Spektralbereiche des
Lichtes filtert und als Information und interpretierte Wahrnehmung wiedergibt.
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Eine Kommentierung wéhrend der Ideen-Such-Phase sollte ausgeschlos-
sen werden.320

Mind-Mapping wurde von Buzan in den 1970er Jahren auf Grundlage von
gehirnphysiologischen Hypothesen entwickelt. Im Gegensatz zum reinen
Brainstorming werden beim Mind-Mapping von Beginn an Zusammenhange
und Verknupfungen erstellt.3?! Grundlage des Mind-Mappings kénnen bei-
spielsweise die Ergebnisse eines vorher durchgefuhrten Brainstormings
sein, welche Uber ein Mind-Map verknipft werden. Nachteilig kann beim
Mind-Mapping sein, dass es keine Darstellung von einschrénkenden Rah-
menbedingungen gibt, welche unzulassige Lésungen verhindern.322

Bei der Delphi-Methode (auch Delphi-Befragung oder Delphi-Studie) han-
delt es sich um ein systematisches mehrstufiges Entscheidungsverfahren.
Sie wurde urspriinglich fir das Ausarbeiten von Prognosen entwickelt. Ex-
perten werden in mehreren Befragungswellen gebeten, um zu Trends, zu-
kiinftigen Ereignissen, Losungen fiir komplexe Probleme, Entscheidungen
etc. Aussagen zu treffen. Die Delphi-Methode z&hlt wie auch das Brainstor-
ming und Mind-Mapping zu den Kreativitatstechniken. Ziel ist, durch einen
strukturierten Austausch von Meinungen zu einem einheitlichen Konsens in
der Gruppe zu kommen. Das Vorgehen besteht aus einem Wechsel von
Befragung, Verarbeitung und Verdichtung der Befragungsergebnisse sowie
erneuter Konfrontation der Befragten in mehreren Runden.323

Das Ishikawa-Diagramm (Ursache-Wirkungs-Diagramm) kann im Rahmen
des Qualitditsmanagements zur Analyse von Qualitdtsproblemen herange-
zogen werden, lasst sich aber auch auf andere Problemfelder tbertragen.
Die Methodik ist hilfreich, um eine vertiefte Betrachtung der Grundursachen
eines Problems durchzufihren. Einzelne Ideen zu den Ursachen und deren
Beziehungen untereinander werden graphisch in Form eines Fischgratmus-
ters dargestellt, wobei das Problem den Kopf des Diagramms bildet.

Die Cross-Impact-Analyse (auch Wechselwirkungsanalyse) wurde in den
1960er Jahren als Ergdnzung zur Delphi-Technik entwickelt und stammt ur-
spriinglich aus dem Bereich des Technology Foresight3?4. Frederic Vester
entwickelte daraus den ,Papiercomputer® (Einflussmatrix) mit welchem
durch die Summenbildung der bewerteten Faktoren deren Position bzw.
Wirken im System dargestellt werden kann.3?® Im Zuge der Analyse werden
Experteneinschatzungen verwendet, um die Interdependenzen komplexer,

320 v/gl. Eser, B., Erzielung nachhaltig hoher Biroimmobilienwerte, 2009, S. 78.

%21 vgl. Buzan, T./Buzan, B., Das Mind-Map-Buch, 2013, S. 15 ff.

322 vgl. Eser, B., Erzielung nachhaltig hoher Biiroimmobilienwerte, 2009, S. 78.

323 Wiegand, J., Handbuch Planungserfolg, 2005, S. 441.

324 Technology Foresight ist ein Forschungsbereich der systematisch versucht, langfristig die Zukunft von Wissenschaft,
Technologie, Wirtschaft und Gesellschaft zu beobachten, um aufkommende Technologien, die wahrscheinlich den gré3ten
wirtschaftlichen und sozialen Nutzen bringen, zu identifizieren (Quelle: http://future.wikia.com/wiki/Futurology:_Techno-
logy_Foresight)

325 vgl. Vester, F., Die Kunst, vernetzt zu denken, 2001, 165 f.
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interdisziplinarer Systeme zu diskutieren, zu formulieren und zu analysie-
ren. Die Analysetechnik bindet Experten und Stakeholder ein, um aus ihren
Erfahrungen Daten zu gewinnen und Schlussfolgerungen zu generieren,
die das Systemverstandnis der einbezogenen Gruppe reprasentieren.326
Die Cross-Impact-Analyse zahlt zu den quantitativen Methoden, die Wech-
selwirkungen zwischen relevanten Faktoren eines bestimmten Problemfel-
des aufzeigt und so ein Versténdnis fur Zusammenhange schaffen soll.

Die Cross-Impact-Analyse wurde als Werkzeug fur die Analyse der Wech-
selwirkungen und Einflussintensitat der abgeleiteten wertbestimmenden
Parameter des DCF-Verfahrens sowie der Erfolgsfaktoren der Werthaltig-
keit verwendet. In einem ersten Schritt wurde dafiir eine Einflussmatrix
(Cross-Impact-Matrix) aufgestellt. Die zu analysierenden Faktoren wurden
in einer senkrechten und einer horizontalen Achse aufgetragen und deren
Einfluss auf die jeweiligen anderen Faktoren mittels einer funfstufigen Li-
kert-Skala®?” bewertet.

Einflussmatrix (Cross-Impact-Matrix)
Bewertungsschema: I
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Wertbestimmende [1 |Mieterldse (Marktfdhige Jahresbruttokaltmiete) - |- a4 3- - - - - - - [F | 7
Parameter 2 |Betriebskosten (Umlageféhige und nicht umlagefahige) 2 2 6|
3 [Instandhaltungskosten 2| 4 7|
4 |Verwaltungskosten - - |- ol
5 [Leerstand/Mietausfall 4| 2| 2|- 3(- |- 2|- 13
6 |Wirtschaftliche Nutzungsdauer - |- 4l- 4
7 |Kapitalisierungs- und Diskontierungszinssatz - |- - |- - - - - 0
Erfolgsfaktoren der|8 [Standort/Lage 4- 4 3| 3 4]- 4] 2| 2| 2| 3| 31
Werthaltigkeit 9 [Immobilienmarkt 4- |- |- 4| 4| 4]- 3| 3| 2| 4] 2| 4 34
10 |AuRere Gebiudegestaltung, Design und Fassade 2| 2| 3|- 2| 2| 1f- - |- - 2|- 1] 15|
11 |Grundrisstypologie 3| 1]- |- 2| 2| 1f- 1 4] 2| 3| 19
12 |Aussenanlagen 2| 3| 2|- 1l 1| 1f- - - |- 2| 12|
13 |Ausfiihrungsqualitat 2| 3| 4| 2| 3| 1f- 2- |- 1- 2| 20
14 |Flexibilitat/Drittverwendbarkeit - 1- 2| 4 2|- 2| 3)- 3|- 17]
15 [Ausstattung/Design 3l 2| 2|- 3l 1 1)- - |- |- 2 4] 18
16 [Behaglichkeit/Wohlbefinden 3| 4| 1)- 31 31 1)- |- 2| 2| 1] 2|- 3 25
Passi' 30[ 17 19 4 30f 32 15| Of 2| 14| 8 7| 8| 13| 14| 15

Abbildung 67: Einflussmatrix (Cross-Impact-Matrix)

326 vgl. Weimer-Jehle, W., Cross-Impact-Analyse, 2015, S. 243.
%27 zur Einstufung des Einflusses wurde eine fiinfstufige Likert-Skala verwendet, welche zur Bewertung von Einstellungen

und Meinungen als geeignetes Messinstrument haufig Anwendung findet (Quelle: SurveyMonkey Europe UC, Einsatzmog-
lichkeiten fur Fragen mit Likert-Skala. 26.12.2019, www.surveymonkey.de/mpl/likert-scale/).
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Die Bewertung wurde vom Autor durchgefiihrt und bildete die Grundlage fir
die darauf aufbauende Expertenbefragung (sh. Abbildung 67). Am Beispiel
der Betriebskosten und der &uRReren Gebaudegestaltung wird die Funkti-
onsweise nachfolgend kurz erlautert.

Die Hohe der Betriebskosten (umlage- und nichtumlagefahig) beeinflusst
den Leerstand in dem Sinne, dass bei hohen Betriebskosten auch die Ge-
fahr eines héheren Leerstands besteht. Umgekehrt beeinflusst der Leer-
stand die Betriebskosten ebenfalls, da die warmen Betriebskosten, welche
durch die Benutzung der Wohnung entstehen wirden, entfallen. Betrachtet
man den Faktor AuRere Geb&audegestaltung, Design und Fassade, hat die-
ser auf die Instandhaltungskosten einen starken Einfluss (z. B. Lebens-
dauer der Fassade, Wartungsintensitat, Zuganglichkeit etc.). Umgekehrt
haben die Instandhaltungskosten jedoch keine beeinflussende Wirkung auf
die AuRere Gebaudegestaltung.

Aus der in Abbildung 67 dargestellten Einflussmatrix lassen sich durch Ad-
dition der Reihen (Aktivsummen) und Spalten (Passivsummen) die Positio-
nen der bewerteten Faktoren im System in vier Felder kategorisieren (sh.
Abbildung 68).

Wechselwirkungsanalyse
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Abbildung 68: Wechselwirkungsanalyse (Einschatzung des Autors)

Die Faktoren im aktiven Feld haben bei einer Veranderung eine hohe Wir-
kung auf andere Faktoren des Systems, werden jedoch kaum von diesen
beeinflusst. Im kritischen Feld sind Faktoren mit hohen Wechselwirkungen
abgebildet. Diese haben bei einer Veranderung hohe Auswirkungen auf an-
dere und werden gleichzeitig auch in hohem Maf3 beeinflusst. Im tragen
Feld liegen Faktoren, welche wenig Einfluss auf andere haben und ebenso
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wenig von diesen beeinflusst werden. Passive Faktoren werden in hohem
Malf3 von anderen Faktoren beeinflusst, haben selbst jedoch nur wenig Aus-
wirkung auf das System.

Im Kontext der Projektentwicklung bedeutet dies, dass besonders auf die
Faktoren im aktiven Feld, wie Lage, Markt, Grundrisstypologie Ausfiih-
rungsqualitat etc., eingegangen werden sollte, um passive Faktoren, wie
Mieterlose, Leerstand, Instandhaltungskosten etc. zu optimieren bzw. wirk-
sam auf das Projekt Einfluss nehmen zu kdnnen. Es ist ersichtlich, dass die
Verwaltungskosten und Zinssatze keine aktiven Summen bilden und nicht
auf die Ubrigen Faktoren einwirken, was die Einteilung in aktiv und passiv
wertbestimmende Parameter bestatigt (sh. Kapitel 6.3 und 6.4).

7.2. Gewichtung des Einflusses der Erfolgsfaktoren der Werthaltig-
keit

Um weitere Informationen fur den Aufbau des Modells zur Beurteilung des
Einflusses der Beteiligten auf wertbestimmende Parameter des PE-Prozes-
ses zu erhalten, wurde eine Expertenumfrage zur Gewichtung der definier-
ten Erfolgsfaktoren auf die abgeleiteten wertbestimmenden Parameter
durchgefihrt. Die Daten wurden im Zuge der bereits beschriebenen Um-
frage ,Analyse des Einflusses von Projektbeteiligten auf Entscheidungen in
der Projektentwicklung® erhoben. Fir die Quantifizierung wurde wieder eine
funfstufige Likert-Skala von ,kein Einfluss“ (O Punkte) bis ,sehr starker Ein-
fluss* (4 Punkte) verwendet. Im Folgenden werden die Ergebnisse darge-
stellt und interpretiert. Ziel der Datensammlung war, eine Einschatzung der
befragten Experten fir die Gebaudeart Wohnimmobilien zu erhalten.

7.2.1. Beeinflussung der Mietertrage

Die Mieteinnahmen sind bei der Anwendung des Ertrags- bzw. DCF-Ver-
fahrens einer der wesentlichsten wertbestimmenden Faktoren von Immobi-
lien. Die folgende Abbildung stellt das Ergebnis der Einschatzung der Ex-
perten zum Einfluss der neun abgeleiteten Faktoren der Werthaltigkeit auf
die Mietertrage dar.

Die Balken stellen dabei die Hohe des Einflusses der Erfolgsfaktoren, gem.
der o. g. Likert-Skala, auf die entsprechenden wertbestimmenden Faktoren
dar. Zur besseren Vergleichbarkeit wird die relative, durchschnittliche Ein-
flusshohe der Faktoren mittels einer horizontalen Linie veranschaulicht. Bei
neun Faktoren bedeutet dies, dass ein relativer Anteil von unter 11 % un-
terdurchschnittlich und tGber 11 % Uberdurchschnittlich zu werten ist.
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BEWERTUNG DES EINFLUSSES DER ERFOLGSFAKTOREN AUF DIE MIETEERTRAGE VON
WOHNIMMOBILIEN
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Abbildung 69: Einfluss der Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit auf die Mietertrége
von Wohnimmobilien

Den gréf3ten Einfluss auf die Hohe der Mietertrage haben der Standort und
der Immobilienmarkt. 85 % der Befragten gaben fir den Faktor Stand-
ort/Lage einen sehr starken und 15 % einen starken Einfluss an. Der Ein-
fluss auf den Faktor Immobilienmarkt wurde mit 60 % als sehr stark und mit
35 % als stark bewertet. Das Ergebnis bestatigt die Aussage, dass die Lage
und der Immobilienmarkt zwei der wichtigsten Faktoren fir eine erfolgreiche
Projektentwicklung sind, welche sich mit einem relativen Anteil von 16 %
bzw. 15 % von den Ubrigen Faktoren abheben. Betrachtet man die Ergeb-
nisse der Wechselwirkungsanalyse zeigt sich, dass die beiden Faktoren die
hochsten Aktivsummen aufweisen, was bedeutet, dass diese eine hohe
Wirkung auf das System ausiiben (vgl. Abbildung 68). Der Fokus der Betei-
ligten sollte hier bei der Analyse, Interpretation und Prognose der Daten im
Zuge der Standort- und Marktanalyse liegen um eine mdoglichst hohe Si-
cherheit fur die Projektentwicklung zu gewahrleisten.

Mit in Summe 10 % relativen Anteil zu den Gibrigen Faktoren hat die aul3ere
Gebaudegestaltung geringere Auswirkungen auf die Mietertrage als der
Standort bzw. der Immobilienmarkt. Innerhalb der Bewertungsskala wurde
Uberwiegend die Auswahl ,Einfluss vorhanden® von den Experten angege-
ben. Der Faktor liegt bei der durchgeflihrten Wechselwirkungsanalyse noch
knapp im trdgen Feld &hnlich dem Faktor Ausstattung und reagiert dem-
nach auf Anderungen der tibrigen Faktoren. Eine Optimierung ist besonders
bei Zielgruppen anzustreben, die einen hohen Anspruch auf Gestaltung und
Ausstattung des Gebaudes haben.

Grundrisstypologie, Ausfihrungsqualitat und Behaglichkeit wurden
von den Befragten ahnlich, mit rund 11 % bis 12 % relativen Einfluss auf die

156



Einfluss der Erfolgsfaktoren auf wertbestimmende Parameter

Mietertrage, bewertet. Uberwiegend wurde hier die Einstufung ,starker Ein-
fluss” von den Experten gewahlt, was die Bedeutung der Faktoren auf die
Wirkung der Mietertrage unterstreicht. Alle drei Faktoren liegen im aktiven
Feld der Wechselwirkungsanalyse.

Den Faktoren Flexibilitdt und AufRenanlagen wurde der niedrigste Ein-
fluss auf die Hohe der Mietertrage von Wohnimmobilien beigemessen.
Beide Faktoren liegen bei der Analyse der Wechselwirkungen im tréagen
Feld. Ausgenommen der Grundrisstypologie und der wirtschaftlichen Nut-
zungsdauer bedeutet dies, dass eine Anderung der Flexibilitat nur geringe
Auswirkungen auf andere Faktoren hat.

7.2.2. Beeinflussung des Leerstandes

Der Leerstand bzw. auch Mietausfall ist eine kalkulatorische GréR3e und von
den prognostizierten Jahresmieteinnahmen abzuziehen. Die angenom-
mene GroRRenordnung des Mietausfalls beeinflusst somit direkt die Hohe
der Reinertrage fir die Berechnung des Ertragswertes. Betrachtet man die
Wechselwirkung des Leerstandes mit den Mieteinnahmen, gibt es auch in
umgekehrter Richtung eine Beeinflussung. Zu hoch angesetzte Mietpreise
werden die Marktabsorbtion verzégern, umgekehrt kann durch eine giins-
tige Marktmiete der Leerstand reduziert werden. Die Expertenbefragung zur
Bewertung des Einflusses der Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit auf die
Leerstandsrate ergibt folgendes Ergebnis.

BEWERTUNG DES EINFLUSSES DER ERFOLGSFAKTOREN AUF DIE LEERSTANDSRATE VON
WOHNIMMOBILIEN
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Abbildung 70: Einfluss der Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit auf die Leerstands-
rate von Wohnimmobilien
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Wie in Kapitel 6.3.2 beschrieben ist der Leerstand bei einer markttblichen
angesetzten Miethéhe im Wesentlichen von der Branche, der Mieterstruktur
und der Mieterbonitéat abhéngig. Diese Faktoren werden durch den regional
vorherrschenden Immobilienmarkt sowie dem Standort des Objektes be-
einflusst. Dies zeigt auch die Einschatzung der Experten, welche den
Standort mit 17 % und den Markt mit 16 % relativem Anteil als Hauptein-
flussfaktoren auf den Mietausfall bewerten. Die beiden Faktoren sind jedoch
aktiv wirksam und somit kaum beeinflussbar, haben allerdings hohe Aus-
wirkungen auf die restlichen Parameter des Systems.

Betrachtet man die beeinflussbaren Faktoren des Objektes sind die Grund-
risstypologie und die Ausfihrungsqualitat zu je 11 % relativem Anteil fur
eine Reduzierung des Leerstandes von vorrangiger Bedeutung. Diese wer-
den ebenfalls zum Grof3teil vom Markt bestimmt, kdnnen jedoch durch die
Einbindung der Beteiligten fur die Anforderungen beeinflusst und optimiert
werden.

Ausstattung/Design und Behaglichkeit haben mit jeweils 10 % eine na-
hezu ahnliche Bedeutung, um optimierend auf den Leerstand wirken zu
kénnen. Ein behagliches Wohnklima sowie eine zeitgemafle Ausstattung
sind Grundvoraussetzungen fir die Vermietbarkeit. Die Erwartungshaltung
der Nutzer ist stark von aktuellen Trends und dem vorherrschenden techni-
schen Standard gepragt. Durch eine darauf abgestimmte Planung und den
gezielten Einsatz von Ausstattungselementen, welche die Erwartungshal-
tung Ubertreffen, kann ein Anreiz zur schnelleren Vermarktung gegeben
werden.

AuBere Gebaudegestaltung und Flexibilitat liegen mit 9 % relativem Ein-
fluss auf den zu erwartenden Leerstand knapp unter den beiden vorher ge-
nannten Faktoren. Die dul3ere Gebaudegestaltung wird in hohem Mal3 vom
Standort und dessen stadtebaulichen Rahmenbedingungen geprégt. Eine
zZielgruppengerechte Gestaltung ist allerdings auch hierbei wesentlich. Die
Flexibilitat/Drittverwendbarkeit hat eine hohe Wechselwirkung mit der
Grundrisstypologie. Eine entsprechende Grundrissgestaltung (z. B. Achs-
raster, versetzbare Zwischenwande, nutzungsneutrale Rdume, modulare
Wohnungen) fordern die Flexibilitat.32.

Die AuRenanlagen haben nach Einschatzung der Experten die geringsten
Auswirkungen auf den Leerstand von Wohnbauten. Hier ist jedoch einzu-
grenzen, wie das regionale Umfeld (z. B. Entfernung zu Naherholungsge-
bieten) beschaffen ist und um welche Art des Wohnbaus (z. B. verdichteter
Flachbau, Geschosswohnbau) es sich handelt.

328 vgl. Maerki, D./Schikowitz, A., Flexibilitat im Wohnbereich - neue Herausforderungen, innovative Losungsansatze, 2008,
S. 65 ff.
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7.2.3. Beeinflussung der Betriebskosten

Der Uberwiegende Teil der Betriebskosten wird bereits in der Planungs-
phase eines Gebaudes festgelegt. Die laufenden Betriebskosten sind ne-
ben den Instandhaltungskosten eine der wesentlichsten Ausgabegréf3en in
der Nutzungsphase von Immobilien. Dies macht deutlich, dass im Zuge der
Planungsphase von Projektentwicklungen eine Einbindung der bewirtschaf-
tenden und verwaltenden Organisationen (gesamtheitliches Facility Ma-
nagement) von hoher Relevanz ist.

Bei der durchgefiihrten Expertenbefragung wurde der Einfluss der abgelei-
teten Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit auf die Betriebskosten abgefragt
(sh. Abbildung 71).

BEWERTUNG DES EINFLUSSES DER ERFOLGSFAKTOREN AUF DIE BETRIEBSKOSTEN VON
WOHNIMMOBILIEN
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Abbildung 71: Einfluss der Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit auf die Betriebskos-
ten von Wohnimmobilien

Die Betriebskosten befinden sich aufgrund ihrer Wechselwirkungen zwi-
schen dem trdgen und dem passiven Feld. Dies bedeutet, dass sie haupt-
sachlich von den Ubrigen Faktoren beeinflusst werden, selbst jedoch eher
geringe Auswirkungen ausiiben. Dies spiegelt sich auch im Ergebnis der
Umfrage wider.

Die Ausfihrungsqualitat wurde mit 17 % relativem Einfluss auf die Be-
triebskosen am héchsten bewertet. Dies entspricht 52 von 83 der Befragten,
welche den Einfluss als sehr stark bis stark angaben. Qualitativ hochwertige
Materialien und Anlagen haben in der Regel zwar hohere Anschaffungskos-
ten, weisen allerdings eine hohere wirtschaftliche Nutzungsdauer bzw.

159



Einfluss der Erfolgsfaktoren auf wertbestimmende Parameter

sparsameren Betrieb auf. Die geringere Wartungsintensitat oder ein erfor-
derlicher Austausch wahrend der Nutzungsphase wirken sich im Lebens-
zyklus der Immobilie positiv auf die Betriebskosten aus.

Bei der dufReren Geb&udegestaltung hat die Wahl des Fassaden- und
Fenstersystems bzw. die Strukturierung der Gebaudekoérper Einfluss auf die
Betriebskosten. Fensterflachen von Wohneinheiten sollten deshalb immer
S0 gestaltet werden, dass eine Reinigung problemlos mdglich ist. Bei der
Wahl der Fassade ist im Besonderen auf dessen Lebensdauer sowie auf
den erforderlichen Wartungs- und Reinigungsaufwand zu achten. Ein le-
benszyklusorientierter Kostenvergleich verschiedener Varianten ist bei der
Systemwahl wesentlich. Zur Optimierung der Energiekosten sollte bei der
Planung von Fassadensystemen auf eine Nutzung der Strahlungswarme im
Winter bzw. auf eine entsprechende Verschattung der Glasflachen im Som-
mer geachtet werden. Dies steht auch in enger Wechselwirkung mit dem
Faktor Behaglichkeit, welcher ebenfalls mit 14 % relativem Einfluss auf die
Betriebskosten bewertet wurde. Um ein behagliches Wohlbefinden zu ge-
wabhrleisten, sind, wie in Kapitel 5.3.9 beschrieben, die physiologischen,
psychischen und sozialen Anforderungen der Nutzer zu erfillen. Betrachtet
man die ,warmen“ Betriebskosten von Wohngeb&uden, sind die MalRnah-
men zur Erflllung des physiologischen Wohlbefindens, d. h. die thermische
Behaglichkeit, eine ausreichende Belichtung und Beleuchtung sowie eine
gute Raumluftqualitat malRgebend. Die dennoch eher geringe Einschéatzung
des Einflusses der Behaglichkeit auf die Betriebskosten ist darauf zurtick-
zufiihren, dass diese bei den umlagefahigen Betriebskosten (,kalte“ Be-
triebskosten) eine eher untergeordnete Rolle spielt.

Die Ausstattung hat ahnlich wie die Ausfuihrungsqualitat aufgrund des
Wartungs- bzw. Pflegeaufwands sowie der zu erwartenden Nutzungsdauer
Einfluss auf die Betriebskosten. Uberwiegend wurde hier die Einstufung
.starker Einfluss* angegeben, was einem relativen Anteil von 13 % am Ge-
samteinfluss der abgefragten Faktoren an den Betriebskosten entspricht.

Mit 12 % relativem Einfluss wurde der Faktor Grundrisstypologie héher
als der Faktor AuRenanlagen (10 %) bewertet. Da die Betriebskosten an-
teilig auf die Nutzflache der Wohneinheiten aufgeteilt werden, bedeutet eine
effiziente Flachenausnutzung auch eine Reduktion der anteiligen Betriebs-
kosten. Der Einfluss der AuRenanlagen auf die Betriebskosten ist in hohem
Maf von der It. Flachenwidmung vorgegebenen Bauweise bzw. der mogli-
chen Ausnutzung (Bebauungsdichte bzw. Bebauungsgrad) abhangig. Im
verdichteten Flachbau ist eine Zuweisung der Griinflachen zu den Wohnein-
heiten und eine Reduktion allgemeiner Grunflaichen anzustreben. Im Ge-
schosswohnbau wirkt sich aufgrund der héheren Bebauungsdichte der Kos-
tenanteil je Wohneinheit zur Bewirtschaftung der AuRenanlagen wiederum
weniger stark aus.

Die Auswertung der Umfrage zum Faktor Standort zeigt, dass der relative
Einfluss auf die Betriebskosten bei rund 10 % liegt, mehrheitlich jedoch ,Ein-
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fluss vorhanden* bis ,kein Einfluss* angegeben wurde. Eine Erklarung hier-
fur kdnnte sein, dass der in der Wechselwirkungsanalyse aktive Parameter
hohe Auswirkungen auf kostenrelevante Faktoren, wie die vorher genann-
ten AuRenanlagen oder die Gebaudegestaltung hat und dies bei der Beant-
wortung eingeflossen ist.

Nahezu ohne Einfluss auf die Betriebskosten sind die Faktoren Immobili-
enmarkt und Flexibilitat/Drittverwendbarkeit.

7.2.4. Beeinflussung der Instandhaltungskosten

Neben den Betriebskosten von Immobilien sind die Kosten fur deren In-
standhaltung die zweite wesentliche Ausgabegrolie bei der Ertragswertbe-
rechnung. Der Ansatz fur die Instandhaltungskosten ist kalkulatorisch, d. h.
in die Zukunft gerichtet, wobei die erforderlichen Kosten der Instandhal-
tungsmafinahmen durch die laufenden Ansparungen aus dem Instandhal-
tungsfond gedeckt sein sollten. Ist dies nicht der Fall, sind zusétzliche finan-
zielle Mittel aufzunehmen, welche die Bewirtschaftungskosten fiir die Ei-
gentimer erhdhen. Die folgende Abbildung stellt den Einfluss der neun ab-
geleiteten Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit auf die Instandhaltungskosten
dar.

BEWERTUNG DES EINFLUSSES DER ERFOLGSFAKTOREN AUF DIE
INSTANDHALTUNGSKOSTEN VON WOHNIMMOBILIEN
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Abbildung 72: Einfluss der Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit auf die Instandhal-
tungskosten von Wohnimmobilien

Das Ergebnis der Befragung ahnelt jenen des Einflusses auf die Betriebs-
kosten. Mit 17 % relativem Anteil am Einfluss auf die Instandhaltungskos-
ten, hat die Ausfihrungsqualitat des Objektes wiederum die oberste Pri-
oritat fur deren Minimierung. Im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben ist
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es Aufgabe der ortlichen Bauaufsicht, die in der Ausschreibung formulierten
Qualitatsanforderungen, mit den erbrachten Leistungen der Ausfiihrenden
Gewerke, auf deren Konformitat zu prifen. Eine mangelhafte Ausfiihrung
kann hohe Kosten nach sich ziehen. Die Regelungen der Gewahrleistung
und des Schadenersatzes sind zwar gesetzlich festgehalten, die Nachweis-
fuhrung kann jedoch mit hohen Kosten verbunden sein. Auch die Zuord-
nung eines aufgetreten Mangels an den/die Verantwortlichen ist nichtimmer
eindeutig bestimmbar und oft nur durch gutachterliche Stellungnahmen
oder gerichtliche Beschlisse durchsetzbar. Auf schadensanféllige Berei-
che, wie Abdichtungsarbeiten, Anschlussdetails oder bauphysikalisch sen-
sible Aufbauten ist besonders Augenmerk zu legen. Eine qualitativ hoch-
wertige Ausfuhrung ist auch mit einer lAngeren Lebensdauer der entspre-
chenden Bauteile verbunden, was die Instandhaltungskosten senkt. Zu be-
achten ist hier, wie bereits in Kapitel 6.3.4 beschrieben, eine wirtschaftliche
Betrachtung von Herstellungskosten fiir die h6here Qualitat und den zu er-
wartenden Instandhaltungsaufwand des gewahlten Systems.

Der Instandhaltungsaufwand bei der auf3eren Gebaudegestaltung betrifft
die gebaudeumschlieRenden Bauteile wie Wande, Dacher sowie Fenster-
und Fassadensysteme. Der relative Einfluss von 15 % und einer Gewich-
tung von ,starker” bis ,sehr starker Einfluss zeigt die Relevanz einer Opti-
mierung des Faktors aul3ere Gebaudegestaltung, um die Instandhaltungs-
kosten niedrig zu halten. Gewéhlte Fassaden- od. Dachkonstruktionen sol-
len die erforderlichen funktionellen und gestalterischen Eigenschaften erfil-
len und dennoch Uber ihren Lebenszyklus glnstig instandzuhalten sein. An-
hand verschiedener maglicher Abdichtungssysteme flr Flachdéacher wird
dies im Folgenden kurz erlautert. Abbildung 73 stellt die erwarteten Nut-
zungsdauern verschiedener Abdichtungssysteme gegenuber.
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Abdichtungsbahnen

Bitumenbahnen unterhalb der Dammung 22 28 37 [JE
Bitumenbahnen oberhalb der Dammung mit schwerer 17 25 36 T
Schutzschicht

Bitumenbahnen oberhalb der Dammung mit leichter 14 23 31 1]
Schutzschicht

Kunststoffbahnen unterhalb der Ddmmung 24 32 M 1
Kunststoffbahnen oberhalb der Dammung mit schwerer 20 27 38

Schutzschicht

Kunststoffbahnen oberhalb der Dammung mit leichter 19 25 37 I:‘]:]
Schutzschicht

Elastomerbahnen unterhalb der Ddmmung 25 34 M C ]
Elastomerbahnen oberhalb der Dimmung mit schwerer 23 31 47

Schutzschicht

Elastomer_bahnen oberhalb der Dammung mit leichter 20 28 a

Schutzschicht

auf Ddmmung ohne Kies 18 22 27 [:[‘]

auf Dammung mit Kies 26 31 43 ]
doppelte Pappdacher 14 22 37

3x Bitumenbahnen, Kies 22 31 52 ]
2x Polymerbahnen, Kies 19 30 47 [‘:l:]
Anstrichmassen 15 |
Dachabdichtung (Bitumen, Trapezblech) 18 |
Aluminiumdach 26 33 58

Abbildung 73: Lebensdauern verschiedener Abdichtungsbahnen3?®

Bekieste Flachdacher oder Umkehrdécher haben eine héhere Lebensdauer
als Flachdacher, bei welcher die Abdichtung der Witterung ausgesetzt ist.
Treten jedoch Schadstellen auf, sind diese nur mit hohem Aufwand auffind-
bar. Eine Dachabdichtung ohne Schutzschicht wéare dementsprechend ein-
facher in der Instandhaltung, hat aber wiederum den Nachteil einer gerin-
geren Lebensdauer der Abdichtungsbahnen.

Die Ausstattung hat mit 14 % relativem Einfluss eine hohe Relevanz auf
die Instandhaltungskosten. Im Grunde gelten hier dieselben Bedingungen
wie beim Faktor AuRere Gebaudegestaltung. Die Lebensdauer der verwen-
deten Ausstattungssysteme und der erforderliche laufende Aufwand zur
Gewahrleistung der Funktionstiichtigkeit, ist ausschlaggebend fiir die Hohe
der Instandhaltungskosten.

AuBenanlagen und Behaglichkeit wurden mit je 12 % Einfluss auf die In-
standhaltungskosten bewertet. Der Kostenanteil der Aul3enanlagen im Ver-
gleich zur duReren Gebaudegestaltung oder der Ausstattung an den Ge-
samtbaukosten ist geringer. Dies erklart auch den geringeren Einfluss auf
die Instandhaltungskosten. Beim Faktor Behaglichkeit sind die Aufwendun-
gen fir die Wartung und Instandhaltung der technischen Anlagen relevante
AusgabengréfRen, welche bei der Wahl der entsprechenden Systeme zu
beurteilen sind.

329 ygl. Baukosteninformationszentrum Deutscher Architekten, BKI Baukosten 2015 Neubau, 2015, S. 103.
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Die Grundrisstypologie wurde mehrheitlich mit ,,Einfluss vorhanden® beur-
teilt und weist in Summe 10 % relativen Anteil an den Instandhaltungskos-
ten auf. Analog zu den Betriebskosten ist die Flacheneffizienz bzw. der ge-
wahlte Aufteilungsschlissel fiir die Gro3e der Wohneinheiten bei den auf-
zubringenden Instandhaltungskosten maRRgebend.

Mit 8 % relativem Einfluss hat der Faktor Flexibilitat bzw. Drittverwend-
barkeit einen eher geringen Anteil an der Beeinflussbarkeit der Instandhal-
tungskosten. Betrachtet man die in Kapitel 5.3.7 beschriebenen Eigen-
schaften zur Forderung der Drittverwendbarkeit, ist die Nachristbarkeit,
d. h. der einfache Zugang bzw. Austausch und Nachristung von Versor-
gungsleitungen, im Zuge von erforderlichen Instandhaltungsarbeiten, als
kostensparend anzusehen.

Die Faktoren Standort/Lage sowie der Immobilienmarkt haben nur eine
untergeordnete Bedeutung fiir die Hohe der Instandhaltungskosten. Als ak-
tive Parameter der Wechselwirkungsanalyse geben sie jedoch die Anforde-
rungen fur die bei Planung der Immobilie einzusetzenden Systeme und
Standards vor und haben einen indirekten Einfluss auf die Instandhaltungs-
kosten.

7.2.5. Beeinflussung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer wird in der Ertragswertberechnung fur
die Abzinsung der jahrlich erwirtschafteten Reinertrage verwendet und hat
in Folge dessen eine hohe Relevanz auf den berechneten Wert der Immo-
bilien. Gerade bei geringeren Nutzungsdauern bzw. Restnutzungsdauern
von Bewertungsobjekten (ca. < 40 Jahre) beeinflusst die angesetzte Nut-
zungsdauer stark das Ergebnis (sh. Kapitel 6.4.1). In welcher Weise die ab-
geleiteten Erfolgsfaktoren die wirtschaftliche Nutzungsdauer von Wohnge-
bauden beeinflussen, wurde im Zuge der Expertenbefragung versucht zu
beantworten (sh. Abbildung 74).

Besonders hohen Einfluss auf die wirtschaftliche Nutzungsdauer hat der
Faktor Ausfiihrungsqualitat. Eine hohe Ausfiihrungsqualitat hat einen po-
sitiven Einfluss auf die technische Lebensdauer der Bauteile und des Ge-
baudes. Besonders bei Bauteilen, welche nicht bzw. nur mit sehr hohem
Aufwand ausgetauscht werden kénnen, wie z. B. Wande, Decken, Funda-
mente, Treppen, ist eine hohe Ausfiihrungsqualitat fir die wirtschaftliche
Nutzungsdauer des Objektes relevant. Ein typisches Beispiel hierfir sind
Korrosionsschaden bei Stahlbetonbauteilen, welche im fortgeschrittenen
Stadium meist den Abbruch der entsprechenden Bauteile nach sich ziehen
und eine wirtschaftliche Weiternutzung des Objektes oft nicht mehr gege-
ben ist.
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BEWERTUNG DES EINFLUSSES DER ERFOLGSFAKTOREN AUF DIE WIRTSCHAFTLICHE
NUTZUNGSDAUER VON WOHNIMMOBILIEN
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Abbildung 74: Einfluss der Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit auf die wirtschaftli-
che Nutzungsdauer von Wohnimmobilien

Mit je 12 % relativem Einfluss auf die wirtschaftliche Nutzungsdauer wurde
die aulRere Gebaudegestaltung und die Ausstattung bewertet. Der Zu-
stand der aul3eren Gebaudegestaltung ist ein wesentliches Merkmal ob ein
Gebéaude ordnungsgemal? instandgehalten wurde. Abplatzender Putz oder
Feuchtigkeitsschaden an den AuRenwanden deuten auf einen riickgestau-
ten Instandhaltungsbedarf33° hin und mindern bei Nichtbehebung die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer. Eine nicht mehr standardgemaf3e Woh-
nungsausstattung, z. B. das Fehlen von Sanitéreinrichtungen oder veraltete
Heizungsanlagen, beeinflusst die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
ebenso. Die zunehmende Erwartungshaltung der Nutzer fihrt zu steigen-
den Anforderungen bei der Gebaudeausstattung. Kann diesen Anforderun-
gen nicht mehr mit vertretbarem Aufwand nachgekommen werden, wirkt
sich dies negativ auf die wirtschaftliche Restnutzugsdauer aus.

Die Faktoren Grundrisstypologie, Flexibilitdt und Behaglichkeit wurden
mit jeweils 11 % relativem Einfluss auf die wirtschaftliche Nutzungsdauer
bewertet. Die Grundrissanordnung der Wohnungen, die Lage der Rdume
zueinander bzw. dessen Ausrichtung sind, wie der Ausstattungsstandard,
dem zum Zeitpunkt der Errichtung vorherrschenden Trend angepasst. Aber
auch kurz- bzw. mittelfristige Trends, welche durch die aktuell vorherr-
schende Marktlage bestimmt werden (z. B. Mikrowohnungen, welche eine

330 Als riickgestauter Instandhaltungsbedarf werden erforderliche InstandhaltungsmaRnahmen bezeichnet, welche vom Ei-
genttimer nicht durchgefiihrt wurden. Die Folge sind Schaden am Bauwerk, welche bei der Verkehrswertermittlung vom
berechneten Sach- oder Ertragswert abgezogen werden, bzw. bei nachhaltigen Bauwerksschaden die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer vermindern.
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maoglichst hohe Funktionalitat auf kleinsten Raum gewahrleisten), kbénnen
durch die sich andernde Erwartungshaltung der Nutzer wieder an Bedeu-
tung verlieren. Im Extremfall (z. B. hohem Leerstand) kann dies in der Folge
zu einer nicht mehr wirtschaftlichen Nutzung der Immobilie fihren. Diesen
Umsténden kann durch eine hohe Flexibilitdt bzw. Drittverwendbarkeit ent-
gegengewirkt werden, indem mdogliche Wohnungszusammenlegungen
bzw. eine einfache Umnutzbarkeit der Raumlichkeiten im Zuge der Planung
Berucksichtigung finden. Ein behagliches Wohnklima ist Voraussetzung fur
die Vermietbarkeit von Wohnungen. Auch hier andert sich die Erwartungs-
haltung der Nutzer aufgrund des technologischen Fortschritts bzw. der vor-
herrschenden Marktlage, wobei im Wohnungsbau die Anforderungen an die
Gebaudeautomatisierung in den letzten Jahren stark gestiegen sind.

Mit je 10 % relativem Einfluss auf die wirtschaftliche Nutzungsdauer von
Wohnimmobilien wurden der Standort sowie der Immobilienmarkt von
den Experten bewertet. Auffallig ist hier die grof3e Streuung der Antworten,
was eine Interpretation des Ergebnisses erschwert. Eine Erklarung hierfar
ist, dass die beiden Faktoren aufgrund ihrer hohen aktiven Auspragung Ein-
fluss auf die Ubrigen Faktoren der Immobilie nehmen und dies von den Be-
fragten unterschiedlich auf die wirtschaftliche Nutzungsdauer bezogen
wurde.

Mit dem geringsten relativen Einfluss wurden die Au3enanlagen bewertet.
Diese konnen bei Bedarf mit relativ wenig Aufwand wieder erneuert werden.
Zu beachten ist, dass aufgrund einer mangelnden Pflege keine Verstopfun-
gen von Abwasserkanélen oder Dachablaufen entstehen. Auch sonstiger
Wildwuchs kann bei einer Vernachlassigung der Pflege Gebaudefassaden,
Mauern oder befestigte Wege beschadigen.
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7.3. Zusammenfassung Einfluss der Erfolgsfaktoren auf wertbestim-
mende Parameter

Die folgende Abbildung stellt zusammenfassend den relativen Einfluss der
neun abgeleiteten Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit auf die aktiven Para-
meter der Verkehrswertermittlung dar.

Einfluss der Erfolgsfaktoren auf aktive Parameter der Verkehrswertermittlung

16,6% 16,6%
/If
i\
15,1% g
" 14)6%
A ¢ 14,2%

14%

- “13,7%
' ' ~
X ' . © J2,1%
f 12% ! ! 11,7% I~
v Mittel A S N
2 T 7 t s
= 11,1% . X
£ 10,09 Al
w 10,1% a1 < NN
o 108 : i 102%
2 A | 4 o !
= % : e |
o] ! U X3 :
(-3 § ' . ' |
8% FooN ] / ] i
' * 1 £ 1 '
1 \ ] i ]
1 g ' |
6,3% Lo .
6% ] !
) ' N ‘ i
] Vi ! . .
i 14,5% ' ' '
4% ' ' . :
) & & .2 o X X & &
\\:bQ, & q;:&- ?}@o \0@ \@é, 3 z\{@ ~<'>\\<@ &&o é&z‘
: g .
506 & N (\'z’(\ q;?‘ Q\e\ & 'b°<\’\
S &0 & S S N NS
N sy & > S * <2
S P S * RS
< N &
«® & &
éQ/
&
> . o
% Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit
Parameter der Verkehrswertermittlung:
—— Mieteinnahmen = = Leerstand/Mietausfall = - Betriebskosten Instandhaltungskosten Nutzungsdauer

Abbildung 75: Einfluss der Erfolgsfaktoren auf aktive Parameter der Verkehrswer-
termittlungs33?

Die vergleichende Darstellung zeigt, wie die ,aktiven* Parameter der Ver-
kehrswertermittlung (Mieteinnahmen, Leerstandsrate/Mietausfall, Betriebs-
kosten, Instandhaltungskosten und Nutzungsdauer) Uber die definierten
Faktoren der Werthaltigkeit beeinflusst werden. Das arithmetische Mittel
von 11,1 % stellt die relative Abweichung der einzelnen Faktoren dazu dar.
Faktoren bei welcher die Bewertung tber dem arithmetischen Mittel liegt,
haben einen Uberdurchschnittlichen Einfluss, Faktoren darunter einen un-
terdurchschnittlichen Einfluss auf die Parameter der Verkehrswertermitt-
lung.

331 vgl. Harrer, E./Mauerhofer, G., Kooperative Projektentwicklung, 2018, S. 12.
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Standort und Markt haben den grof3ten Einfluss auf die erzielbaren
Mieteinnahmen und den Leerstand. Zur Beeinflussung der Betriebs- und
Instandhaltungskosten sind die objektabhangigen Faktoren wie auere Ge-
baudegestaltung, Ausfihrungsqualitdt und Ausstattung von besonde-
rer Relevanz. Die Grundrisstypologie beeinflusst wiederum alle Parame-
ter der Wertermittlung in durchschnittlicher Hohe. Gleiches gilt fir den Fak-
tor Behaglichkeit. Neben der Voraussetzung eines behaglichen Wohnge-
fuhls fir eine vermarktungsfahige Immobilie, bestimmt die Erwartungshal-
tung der Zielgruppe in hohem Ausmalf dessen Einfluss auf den Immobilien-
wert. Weniger Bedeutung haben die Faktoren Aul3enanlagen und Flexibi-
litat/Drittverwendbarkeit. Der Faktor Flexibilitat/Drittverwendbarkeit ist im
Wesentlichen flr eine Optimierung der Nutzungsdauer von Bedeutung, was
aus Investorensicht fur eine langfristige Kapitalanlage von Interesse ist.

Die durchgefihrte Systemanalyse (Cross-Impact Matrix und Wechselwir-
kungsanalyse) zeigt, dass eine Beeinflussung der Faktoren untereinander
besteht. Die Einteilung in aktive, kritische, trage und passive Faktoren (sh.
Abbildung 68) stellt deren Einflussverhalten bzw. deren Beeinflussbarkeit
dar. Die vorhandenen Wechselwirkungen wurden im Zuge der Interpreta-
tion der Ergebnisse beschrieben. Bei der Aufstellung des gesamtheitlichen
Modells zur Entscheidungshilfe der Einbindung von wesentlichen Beteilig-
ten, fur die Optimierung der wertbestimmenden Parameter, wird das Sys-
tem um diese Wechselwirkungen reduziert betrachtet. Auf dieses wird im
folgenden Kapitel eingegangen.



Gesamtmodell zur Einbindung der Beteiligten

8. Gesamtmodell zur Einbindung der Beteiligten

Ubergeordnetes Ziel der Arbeit ist, den Einfluss der friihen Einbindung der
Beteiligten auf den Immobilienwert von Wohnimmobilien darzustellen. In
Kapitel 5 wurden die Kompetenzen der Beteiligten bei der Mitwirkung an
Aufgaben im Projektentwicklungsprozess gewichtet und ihr Einfluss auf die
abgeleiteten Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit dargestellt. Das Kapitel 7
betrachtete anschlieRend den Zusammenhang der Erfolgsfaktoren auf die
wertbestimmenden Parameter des Ertragswert- bzw. Discounted Cash
Flow-Verfahrens.

Im abschlieRenden Teil der Arbeit werden die Zusammenhange des Ein-
flusses der Beteiligten auf die definierten Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit
und in weiterer Folge auf die wertbestimmenden Parameter gesamtheitlich
betrachtet und in Form eines vereinfachten Intensitats-Beziehungs-Modells
dargestellt. Dies gibt in Bezug zur Forschungsfrage Aufschluss dariber, in
welcher Weise die Einbindung der Beteiligten den Immobilienwert beein-
flusst und dieser dadurch gezielt optimiert werden kann. Es dient somit als
Entscheidungshilfe in der Projektentwicklung, um jene Beteiligten friihzeitig
einzubinden, die am wirksamsten auf die zu optimierenden Parameter Ein-
fluss nehmen kénnen. Als Werkzeug wurde hierfiir die Analysesoftware
LMODELER*von der online-basierten Plattform ,KNOW-WHY.NET*32 ge-
wahlt. Neben dem Funktionsumfang zur visuellen Darstellung der Ursache-
und Wirkungszusammenhange der eingegebenen Faktoren, erlaubt die
Software deren Einfluss auch quantitativ zu gewichten. Uber die Verknuip-
fung der Faktoren und Festlegung ihrer Einflussintensitét ist es moglich, ge-
zielt die Aus- und Einwirkungen auf das Gesamtsystem zu betrachten. Die
Software ermdglicht eine einfache, intuitive Modellierung sowie die Freiheit
die Ergebnisse ohne Einschrankungen zu verdéffentlichen, was wesentlich
zur Verwendung der Software beigetragen hat.

In Abbildung 76 ist als Ubersicht das Modell mit den einzelnen Einflussfak-
toren sowie deren Wirkungszusammenhange unter Anwendung des Er-
tragswertverfahrens dargestellt.

332 CONSIDEO GmbH, iModeler, 2019.
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Ausgangspunkt der Betrachtung ist der Immobilienwert. Dieser wird Uber
die Diskontierung der Jahresreinertrage auf die Restnutzungsdauer und
dem Kapitalisierungszinssatz errechnet. Der Jahresreinertrag wird wiede-
rum durch die erzielbaren Mietertrage und den Ausgabegrof3en, wie Be-
triebs-, Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sowie dem Ausfallwagnis,
bestimmt (griin hinterlegte Felder). Der Einfluss der Beteiligten (blaue Fel-
der) wurde Uber die neun definierten Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit
(graue Felder) auf die wertbestimmenden Parameter (grine Felder) gewich-
tet. Uber die durchgefiihrte Systemanalyse (Kapitel 7.1) kénnen die Wir-
kungszusammenhange der Faktoren festgestellt und in das Modell einge-
arbeitet werden. Im Modell wird dies Uber die Pfeile, welche die einzelnen
Faktoren verbinden, dargestellt. Diese werden in weiterer Folge mit den
Uber die durchgefiihrte empirische Expertenbefragung ermittelten relativen
Einflusshéhen erganzt (sh. Kapitel 5 und 7).

Das Modell erlaubt es, einzelne zu optimierende Faktoren (z. B. Mieter-
trage, Instandhaltungskosten, Ausfihrungsqualitét) isoliert zu betrachten o-
der diese nach den jeweiligen Zielen des Projektentwicklers zusammenzu-
setzen. Die Zusammensetzung der einzelnen Faktoren wird, wie in Kapitel
1.4 beschrieben, als Zielsystem bezeichnet. Die folgenden Kapitel gehen
auf die Bestimmung verschiedener Zielsysteme und deren Beeinflussbar-
keit durch die Beteiligten ein.
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8.1. Bestimmung der Zielsysteme

Wie in Kapitel 3.2.1 beschrieben, fihren die verschiedenen Verwertungs-
absichten des Projektentwicklers zu differenzierten Haupt- und Nebenzielen
bei der Abwicklung des Projektes. Die vorliegende Arbeit wurde auf die fol-
genden Bauherrntypen abgegrenzt:

o Projektentwickler bzw. Bautrager mit vorhandener Verauf3e-
rungsabsicht des Immobilienprojektes (Verkauf nach Realisierung
zur Gewinnerzielung)

e Investor als Bauherr ohne VerauRRerungsabsicht des Immobilien-
projektes (Vermietung nach Realisierung zur Renditeerzielung)

Um die gewtinschten Haupt- und Nebenziele der 0. g. Bauherrntypen best-
mdglich zu erreichen, sind unterschiedliche Faktoren im aufgestellten Mo-
dell, durch die Einbindung der Beteiligten, zu optimieren. Die entsprechen-
den Zielsysteme koénnen tber die Kombination wertbestimmender Parame-
ter oder Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit formuliert werden. Im folgenden
Schema ist die Vorgangsweise zur Bestimmung verschiedener Zielsysteme
dargestellt.

Art des Projektentwicklers/
Bauherrntypus

Definition der Haupt- und Nebenziele

|
v v

Wahl der wertbestimmenden Wabhl der Erfolgsfaktoren der

Parameter: Werthaltigkeit:
e Mieteinnahmen Standort/Lage
Leerstand/Mietausfall Immobilienmarkt
Betriebskosten AuRere Geb3udegestaltung
Instandhaltungskosten Grundrisstypologie
Wirtschaftliche Auflenanlagen
Restnutzungsdauer Ausfiihrungsqualitat
Flexibilitat/Drittverwendbarkeit
Ausstattung/Design
Behaglichkeit/Wohlbefinden
| |

v

Definition des Zielsystem zur Erreichung
der Haupt- und Nebenziele

Abbildung 77: Schema zur Definition der Zielsysteme verschiedener Bauherrnty-
pen
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In der Tabelle 20 wurden beispielhaft zwei Zielsysteme fiur die in der Arbeit
betrachteten Typen von Projektentwicklern definiert.

Minimierung der
Projektrisiken

Hohe Qualitat der
Immobilie

Mdglichkeit der Um-
nutzung

Art des Projekt- | Hauptziele Nebenziele Gewahltes  Zielsys-
entwicklers tem

Investor ohne Maximierung der | Sicheres Marktum- Maximierung der Mie-
Veraul3erungs- Rendite feld terlése

absicht

Minimierung Betriebs-
kosten

Minimierung der In-
standhaltungskosten

Geringer Leerstand

Lange wirtschaftliche
Nutzungsdauer

Wertbestimmende Parame-

ter

Rasche Markt-
absorbtion

Treffsichere Einschat-
zung des Immobilien-
markts

Hoher architektoni-
scher Anspruch

Bautrager mit
Veraul3erungs-

absicht
Kosten- und

Terminsicherheit

Hohe Qualitat der
Immobilie Optimierung der

Grundrisstypologie
Marktgerechte Be- ypolog
darfsformulierung Ansprechende Gebau-
degestaltung, Design

u. Fassade

Hohe Ausfiihrungsqua-
litat

rfolgsfaktoren der Werthal-

gkeit

=

Tabelle 20: Beispiel der Formulierung mdglicher Zielsysteme der Projektentwick-
lung

Investoren ohne Veraul3erungsabsicht mit den Hauptzielen einer Maximie-
rung der Rendite und Minimierung der Projektrisiken sowie Bautrager mit
VerauRerungsabsicht, welche eine rasche Marktabsorbtion und eine hohe
Kosten- und Terminsicherheit als Hauptziele verfolgen.

Je nach entsprechenden Haupt- und Nebenzielen sind jedoch auch andere
Zielsysteme moglich. Z.B. tritt bei hochwertigen Immobilien und entspre-
chender Lage eine Minimierung der Betriebskosten in den Hintergrund oder
die wirtschaftliche Nutzungsdauer verliert aufgrund eines nur kurzfristigen
Investments an Relevanz. Auf die beiden Bauherrntypen wird im Folgenden
naher eingegangen.

8.2. Zielsystem Investor ohne VeraufRerungsabsicht

Investoren ohne VerauRerungsabsicht (z. B. Immobilienfonds) streben ein
Investment in ein Immobilienprojekt unter den Voraussetzungen einer mog-
lichst hohen Rendite und geringen Risiken an. Nebenziele, um dies sicher-
zustellen, sind z. B. ein sicheres Marktumfeld (politische und wirtschaftliche
Situation), eine hohe Qualitdt der Immobilie (hohe Ausfuhrungsqualitat,
Mangelfreiheit etc.) und eine einfache Umnutzungsmaoglichkeit, um auf An-
derungen des Marktes reagieren zu kénnen. Wird das Zielsystem Uber die
wertbestimmenden Parameter gebildet, konnen die indirekten Einfliisse der
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Beteiligten und deren Wirkung Uber die Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit
abgebildet werden.

In Abbildung 78 ist das Modell mit den bewerteten Einflissen der Beteiligten
beispielhaft auf den Parameter Betriebskosten dargestellt. Grin hinterlegt,
ist der gewahlte wertbestimmende Parameter des Zielsystems (i. d. F. die
Betriebskosten). Dieser wird von den Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit
(grau hinterlegt) direkt beeinflusst (z. B. Ausfiihrungsqualitat 17 %, Behag-
lichkeit/Wohlbefinden 15 %). Der Einfluss der Beteiligten (blau hinterlegt)
wird Uber die neun definierten Erfolgsfaktoren indirekt abgebildet. Der be-
trachtete Parameter Betriebskosten wird demnach zu 15 % Uber den Faktor
Behaglichkeit/Wohlbefinden beeinflusst, welcher sich indirekt auf Planer
(4,80 %), Ausfiihrende (4,35 %), Makler (1,95 %) und Facility Management
(3,90 %) aufteilt.
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Das definierte Zielsystem (Investor ohne Verdul3erungsabsicht) besteht,
wie in Tabelle 20 dargestellt, neben dem beispielhaft beschriebenen Para-
meter Betriebskosten, aus der gemeinsamen Betrachtung der Parameter
Mietertrdge, Leerstand, Instandhaltungskosten und wirtschaftliche Nut-
zungsdauer. Mathematisch ergibt sich der relative Einfluss der Beteiligten
auf das Zielsystem uber die Bildung der Summen der indirekten Einflisse
der Beteiligten fur die einzelnen wertbestimmenden Parameter (sh. fol-
gende Tabelle).

Betriebskosten [%]: Egx = Z EpgpL + z Epgan + Z Epgma + z Egk rm

Mietertrage [%]: Eyg = Z EvgpL + Z Evgan + Z Evgma + Z Everm

Leerstand [%]: Ep = Z Eipp. + Z Eigan + Z Ergma+ Z Ergrm

Instandhaltungskos-
ten [%]:g Eg = Z ErkpL + Z Erk.an + Z Ergma + Z Erk,rm

Wirtsch. Nutzungs-
dauer [%]: 9 Enp = Z Enppr + Z Enp.an + Z Enpma + Z Enprm

Ewe = Einfluss Mietertrage Egk = Einfluss Betriebskosten
E.e = Einfluss Ausfallwagnis/Leerstand Enp = Einfluss Nutzungsdauer
Ek = Einfluss Instandhaltungskosten

Tabelle 21: Mathematische Darstellung der

In Tabelle 22 sind die Ergebnisse der einzelnen Parameter des Zielsystems
tabellarisch aufgelistet. Die Zeilensummen zeigen den indirekten Einfluss
der Beteiligten, die Spaltensummen den direkten Einfluss der Erfolgsfakto-
ren, auf die wertbestimmenden Parameter. Uber die Summenbildung ist ab-
zulesen, dass mit rund 33 % die Planenden den hdchsten Einfluss auf die
Optimierung der Parameter des Zielsystems aufweisen. Fir das Facility Ma-
nagement ergibt die Analyse durchschnittlich rund 24 % relative Einfluss-
mdglichkeit auf das Zielsystem. Auf die ausgabewirksamen Parameter, wie
Betriebs- und Instandhaltungskosten sowie die Nutzungsdauer, hat die Ein-
bindung der Hauptausfiihrenden eine relative Auswirkung von 26 %. Die
Einbindung des Maklers hat bei der gesamtheitlichen Betrachtung mit rund
17 % — 19 % eine eher untergeordnete Bedeutung fiir die Optimierung der
wertbestimmenden Parameter.
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Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit
b o & e g
g | % 58 3 | s | 2 gl 08|
o & E £ ° ) S =3 a @ o
Bl S s |28 &l g < g |22 | @ £ E
5| 5 2 [2bs5| B g c | 3¢ ] % £
sl g | 5 (283 2 g S |22 | 2 ? | a2
g 5 e [T248 % 8 | £ | 28| B | g | w
= : 4 w [}
[} £ R-3] = < v b= 7]
= [T =) o 3 = 3
o © < a <
PL 544%| 360%| 3,60%| 420% 264%| 3,63% 238% 3,30%| 352%| 3231%
£ §|AN 3,52%| 2,40%| 2,80%| 2,52%| 2,08%| 3,63%| 2,03%| 230%| 3,19%| 24,47%
% E(ma | 384%] s510%] 140%| 240% 1,20%] 1,10%] 098%| 2,10%| 143%| 19,55%
S 2|rv | 320% 3,90% 2,20% 2,88%| 2,08%| 264%] 161%] 230%| 2,86%| 23,67%
N 16,00%| 15,00%| 10,00%| 12,00%| 8,00%| 11,00%| 7,00%| 10,00%| 11,00%| 100,00%
U
E - |PL 5,78% 3,84% 3,24% 3,85% 2,64% 3,63% 3,06% 3,30% 2,88%| 32,22%
& E AN 3,74%| 2,56%| 2,52%| 2,31%| 2,08%| 3,63%| 2,61%| 2,30%| 2,61%| 24,36%
& 5 MA 4,08% 5,44% 1,26% 2,20% 1,20% 1,10% 1,26% 2,10% 1,17%| 19,81%
ﬂ) (7]
° = |FM 3,40%| 4,16% 1,98% 2,64% 2,08% 2,64% 2,07% 2,30% 2,34%| 23,61%
c
ﬂé 17,00%| 16,00%| 9,00%| 11,00%| 8,00%| 11,00%| 9,00%| 10,00%| 9,00%| 100,00%
-g \ PL 3,40%| 1,20%| 5,04%| 4,20%| 2,64%| 561%| 2,04%| 4,29%| 4,80%| 33,22%
§ % = [AN 2,20%| 0,80% 3,92% 2,52% 2,08% 5,61% 1,74% 2,99%| 4,35%| 26,21%
g s g MA 2,40% 1,70% 1,96% 2,40% 1,20% 1,70% 0,84% 2,73% 1,95%| 16,88%
3 @ 2 2,00%| 1,30%| 3,08%| 2,88%| 2,08%| 4,08%| 1,38%| 2,99%| 3,90%| 23,69%
= 10,00% 5,00%| 14,00%| 12,00%| 8,00%| 17,00%| 6,00%| 13,00%| 15,00%| 100,00%
o
g PL 2,04% 1,20% 5,76% 3,50% 3,96% 5,61% 2,72%|  4,62% 3,84%| 33,25%
© -g ] AN 1,32%| 0,80% 4,48% 2,10% 3,12% 5,61% 2,32% 3,22% 3,48%| 26,45%
uE) g g MA 1,44% 1,70% 2,24% 2,00% 1,80% 1,70% 1,12% 2,94% 1,56%| 16,50%
'§ £ S 1,20% 1,30% 3,52% 2,40% 3,12%| 4,08% 1,84% 3,22% 3,12%| 23,80%
i 6,00% 5,00%| 16,00%| 10,00%| 12,00%| 17,00%| 8,00%| 14,00%| 12,00%| 100,00%
N
5 PL 3,40%| 2,40%| 4,32%| 3,85%| 2,64%| 4,95%| 3,74%| 3,96%| 3,52%| 32,78%
Z::' N AN 2,20% 1,60% 3,36% 2,31% 2,08%| 4,95% 3,19% 2,76% 3,19%| 25,64%
g g |IMA 2,40% 3,40% 1,68% 2,20% 1,20% 1,50% 1,54% 2,52% 1,43%| 17,87%
Z 3| 2,00%| 2,60%| 2,64%| 2,64%| 2,08%| 3,60%| 2,53%| 2,76%| 2,86%| 23,71%
10,00%| 10,00%| 12,00%| 11,00%| 8,00%| 15,00%| 11,00%| 12,00%| 11,00%| 100,00%

PL...Planer  AN...Auftragnehmer/Ausfiihrender MA...Makler FM...Facility Management

Tabelle 22: Tabellarische Darstellung des relativen Einflusses fir das Zielsystem
»Investor ohne VerdauBerungsabsicht*

Aus Sicht eines Projektentwicklers ohne Verauerungsabsicht (Investoren-
sicht) bedeutet dies, dass die friihe Einbindung des Planers das grofite Po-
tenzial zur Optimierung seines Zielsystems darstellt. Die Ergebnisse zeigen
auch, dass sich die Einbindung des Facility Managements nahezu in sel-
bem Ausmal auf die wertbestimmenden Parameter auswirkt, wie auch die
friihe Integration des Ausfihrenden. Neben der obligatorischen Einbindung
der Planenden, ist eine Integration der Ausfiihrenden und des Facility Ma-
nagements zur bestmdglichen Erfullung der Anforderungen des Zielsys-
tems empfehlenswert.

8.3. Zielsystem Bautrdger mit VerauRerungsabsicht

Aus Sicht eines Bautragers mit VerduRerungsabsicht werden, im Gegen-
satz zum vorher beschriebenen Zielsystem aus Investorensicht, nicht die
wertbestimmenden Parameter betrachtet, sondern auf die Erfolgsfaktoren
der Werthaltigkeit Bezug genommen. In der Tabelle 20 wurden die Faktoren
Immobilienmarkt, Grundrisstypologie, AuRere Gebaudegestaltung, Design

177

Y indirekter Einfluss

> direkter Einfluss

Y indirekter Einfluss

Y direkter Einfluss

Y indirekter Einfluss

> direkter Einfluss

Y indirekter Einfluss

S direkter Einfluss

Y indirekter Einfluss

> direkter Einfluss



Gesamtmodell zur Einbindung der Beteiligten

und Fassade sowie Ausfuihrungsqualitat in das Zielsystem aufgenommen.
Werden diese Faktoren isoliert betrachtet, kann der Einfluss der Beteiligten
direkt und indirekt auf die Parameter der Werthaltigkeit dargestellt werden
(sh. Abbildung 79 und Tabelle 23).

M akler Ausfluhrende Plarer Facility Management

\+34 \+l6 wof +26/

Immobilienmarkt

+15 +16 +5 +5 +10
/ » Y \ \
Markfahige Ausfallwag nis
Bruttomiete (Leerstand) Betriebskosten Instandhaltungskosten Nutzung sdauer
Planer Maker Facility Management Ausflhrende
\+36 114 +23 +28 —

Gebaudegestaltung.
Designu. Fassade

+14 +16 +10 +9 +12
— Ve v S
Betriebskosten Markfzhige Ausfalwagnis Nukzoraod
Instanchaltungskosten Bruttomiete (Leerstand) utzung sdauer
Planer Maker Facility Managemert Ausfuhrende
\+35 +20 +24 +21/
Markiahige Ausfallwagnis :
Bruttomiete Instanchaltungskosten (Leerstzd) Betriebskosten Nutzung sdauer
Planer Ausfuhrende Facility Managemert Makder
T~ Ta3 +24 w0
+11
/ , \J \ \
Markfahige
Brl_mmegte Imstandhal tungskosten A(T_S‘Sr:zg;s Betriebskosten Nutzung sdauer

Abbildung 79: Direkte Betrachtung von Einfluss und Wirkung der Faktoren des
Zielsystems "Bautrager mit VerauRerungsabsicht"

In Abbildung 79 ist der direkte Einfluss der Beteiligten auf die im Zielsystem
festgelegten Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit und in weiterer Folge deren
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Auswirkungen auf die wertbestimmenden Parameter wie marktfahige Brut-
tomiete, Instandhaltungs- und Betriebskosten, Ausfallwagnis und Nut-
zungsdauer dargestellt. Im Zentrum (grau hinterlegt) stehen die jeweiligen
Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit. Dartiber (blau hinterlegt) ist die relative
Beeinflussbarkeit durch die Beteiligten angegeben. Die Einflussintensitaten
der betrachteten Erfolgsfaktoren auf die wertbestimmenden Parameter,
sind in der unteren Zeile der Abbildungen (griin hinterlegt), abzulesen.

Es zeigt sich auch fir dieses Zielsystem, dass die Einbindung des Planers,
mit 24 % bis 36 % relativem Einfluss auf die einzelnen Faktoren, die héchste
Prioritat fir deren Optimierung hat. Fir eine hohe Ausfiihrungsqualitat, wel-
che in weiterer Folge hohe Auswirkungen auf die Parameter Instandhal-
tungskosten, Betriebskosten und Nutzungsdauer hat, ist zuséatzlich die
frihe Einbindung des Ausfihrenden in den Projektentwicklungsprozess an-
zustreben. Diese wird hier mit 33 % relativem Einfluss angegeben. Makler
haben mit 34 % relativem Einfluss das grof3te Optimierungspotenzial auf
den Erfolgsfaktor Immobilienmarkt. Insbesondere bei der Prognose von
Markdaten und der Einschétzung der nutzerspezifischen Anforderungen
der gewabhlten Zielgruppe, sind die regionalen Marktkenntnisse der tatigen
Immobilienmakler von Vorteil. Fir eine ausfiihrliche Beschreibung der Auf-
gaben des Projektentwicklers, welche lber die Einbringung der Kompeten-
zen der Beteiligten unterstitzt werden kénnen, wird auf die Kapitel 5 und 7
verwiesen.

Die Betrachtung der indirekten Einfliisse der Beteiligten auf die wertbestim-
menden Parameter ist in Tabelle 23 dargestellt. Uber die Bildung der Zei-
lensummen kann der relative Einfluss der Beteiligten auf das Zielsystem
abgelesen werden, wobei sich die Berechnung auf die gewahlten Erfolgs-
faktoren Immobilienmarkt, aulere Gebaudegestaltung, Grundrisstypologie
und Ausfuihrungsqualitat beschréankt. Das Ergebnis entspricht der Reihung
des Zielsystems ,Investor ohne Verdul3erungsabsicht®:

e Planende (14 % bis 16 %),

o Ausfihrende (11 % bis 13 %),
e Facility Management (11 %),
e Makler (8 % bis 10 %).

Die Summe der Einflisse der wertbestimmenden Parameter ergeben auf-
grund der isolierten Betrachtung der gewdahlten Faktoren nicht 100 %. Ziel
der Analyse ist jedoch die vergleichende Darstellung der Einflussmdaglich-
keiten, um die Relevanz der einzelnen Beteiligten fir die Optimierung des
gewahlten Zielsystems zu zeigen.
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Zielsystem:
Gewdbhlte Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit
2 L g ) £
g . g 2g| 2 E
ES | 8| E |28 & z £
E QE’ = o g o' z 4 £
3 [ = w 05 2 < ]
o O e 2 2 3 c = 2 a
£& @ € - = s W
g E 28| & 3
s = © ° <
PL 3,60% 3,60% 4,20% 3,63% 15,03%
e c o o ) [ o
58 AN 2,40% 2,80%| 2,52%| 3,63%| 11,35% s indirekter Einfluss
E < [MA 5,10% 1,40% 2,40% 1,10% 10,00%
S 2| 3,90% 2,20%|  2,88% 2,64%| 11,62%
- |PL 3,84% 3,24% 3,85% 3,63% 14,56%
= 0, 0 0, 0 ()
N | N Y 7 Y7 Y Y P
= o ,A4% 1,26% 2,20% 1,10% 10,00%
g S ™ 4,16% 1,98% 2,64% 2,64% 11,42%
©
S
(©
na., . PL 1,20% 5,04% 4,20% 5,61% 16,05%
T° 2 ) 0 9 o [
< @ < AN 0,80% 3,92% 2,52% 5,61% 12,85% S indirekter Einfluss
£ s 2 |[MA 1,70% 1,96% 2,40% 1,70% 7,76%
E a 2 [mm 130%| 3,08%| 2,88%| 4,08%| 11,34%
17}
[
-
Eod
o PL 1,20% 5,76% 3,50% 5,61% 16,07%
= - AN 0,80% 4,48% 2,10% 5,61% 12,99%| . . )
€ < S indirekter Einfluss
,2 = [MA 1,70% 2,24% 2,00% 1,70% 7,64%
£ 2™ 1,30% 3,52% 2,40% 4,08% 11,30%
& PL 2,40% 4,32% 3,85% 4,95% 15,52%
oo
g . AN 1,60% 3,36% 2,31% 4,95% 12,22% 5 indirekter Einfluss
g g IMA 3,40% 1,68% 2,20% 1,50% 8,78%
Zz 3| 2,60% 2,64% 2,64% 3,60% 11,48%

Tabelle 23: Indirekte Betrachtung der Einflisse der Beteiligten des Zielsystems
»,Bautrager mit VerduRRerungsabsicht*

8.4. Zusammenfassung Gesamtmodell zur Einbindung der Beteilig-
ten

In Kapitel 8 wurden die abgeleiteten wertbestimmenden Parameter mit den
definierten Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit Uber ein Intensitats-Bezie-
hungsmodell verknipft und die Auswirkungen der friihen Einbindung der
Beteiligten auf den in der vorliegenden Arbeit untersuchten Objekttyp
Wohnimmobilien analysiert. Die differenzierte Betrachtung der jeweiligen
Haupt- und Nebenziele der tatigen Projektentwickler ermdglicht die Defini-
tion unterschiedlicher Zielsysteme. Die Ergebnisse zeigen, dass eine friihe
Einbindung der Planenden den grofiten Beitrag zur Optimierung der Ziel-
systeme leistet. Werden einzelne Erfolgsfaktoren, wie Ausfihrungsqualitéat
oder Gebaudegestaltung, Design und Fassade in den Fokus gerlickt, zeigt
sich, dass die Einbindung des Ausfihrenden und des Facility Managements
zielfuhrend ist.
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9. Zusammenfassung und Ausblick

9.1. Zusammenfassung

Die aktuellen Entwicklungen in der Bau- und Immobilienwirtschaft, wie die
zunehmende Erwartungshaltung der Nutzer, der schnelle technologische
Fortschritt und die damit einhergehende steigende Anzahl und erforderli-
chen Kompetenzen der Beteiligten, stellen den konventionellen Prozess zur
Entwicklung, Planung, Errichtung und Bewirtschaftung von Immobilien vor
grol3e Herausforderungen. Die urspriinglich aus dem Industrie- und Anla-
genbau stammenden kooperativen Projektabwicklungsformen, welche un-
ter anderem durch die frihe Einbindung der Beteiligten gekennzeichnet
sind, kommen vermehrt auch bei regularen Hochbauprojekten zur Anwen-
dung. Bei der Entwicklung von Wohnimmobilien wird, aufgrund der ver-
gleichsweisen geringen Komplexitat, meist auf die friihe Einbeziehung der
Beteiligten und Nutzung ihrer Kompetenzen verzichtet. Mogliches Optimie-
rungspotenzial, welches durch die Einbindung der Beteiligten eroffnet wird,
bleibt ungenutzt. Basierend auf diesen Uberlegungen befasste sich die vor-
liegende Arbeit mit den Auswirkungen der frithen Integration und Mitwirkung
der Beteiligten innerhalb des Projektentwicklungsprozesses. Ziel dabei war,
die Auswirkung der frilhen Einbindung der Beteiligten auf den Wert von
Wohnimmobilien quantitativ darzustellen und Projektentwicklern eine Ent-
scheidungshilfe zu geben, wie die unterschiedlichen wertbestimmenden
Parameter fur ihre Bedlrfnisse optimiert werden kénnen.

Hierfur wurden die folgenden vier Forschungsfragen abgeleitet:
1. Welche Parameter bestimmen den Verkehrswert von Immobilien?

2. Welche Abhangigkeiten existieren zwischen den identifizierten Pa-
rametern?

3. Welche Mdglichkeiten gibt es, die Projektbeteiligten friihzeitig ein-
zubinden?

4. Welchen Einfluss haben die Projektbeteiligten auf die wertbestim-
menden Faktoren?

Zur Beantwortung der Forschungsfrage eins wurde als Ausgangspunkt der
Verkehrswert von Immobilien herangezogen. Nach Analyse verschiedener
Wertermittlungsverfahren wurden das Ertragswert- und das Discounted
Cash-Flow-Verfahren als Grundlage zur Ableitung wertbestimmender Pa-
rameter als am geeignetsten angesehen. Auf dieser Grundlage wurden die
folgenden Parameter abgeleitet:

e Mieteinnahmen
e Leerstand/Mietausfall
e Betriebskosten

e Instandhaltung
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e Verwaltungskosten
e Wirtschaftliche Nutzungsdauer
e Kapitalisierung- und Diskontierungszinssatz

Um Riuckschliusse Uber den Einfluss der Beteiligten auf diese Parameter
ziehen zu konnen, wurden qualitativ bewertbare Faktoren gesucht, welche
mit der Werthaltigkeit des Objektes in Verbindung stehen und innerhalb des
Projektentwicklungsprozesses von den Beteiligten beeinflusst werden kon-
nen. Diese sind:

e Standort/Lage

e Immobilienmarkt

e AuRere Gebaudegestaltung, Design und Fassade
e Grundrisstypologie

e AulRenanlagen

e Ausflhrungsqualitat

e Flexibilitat/Drittverwendbarkeit

e Ausstattung

e Behaglichkeit/Wohlbefinden

Zur Beantwortung der Forschungsfrage zwei wurden diese, als ,,Erfolgs-
faktoren der Werthaltigkeit*“ bezeichneten Parameter, auf deren Abhan-
gigkeiten und Wechselwirkungen hin, mittels einer Cross-Impact-Analyse
untersucht. Dadurch konnte eine Einteilung in aktive, kritische, trage und
passive Faktoren durchgefiihrt werden. Besonderes Augenmerk ist auf Fak-
toren zu legen, welche eine hohe Wirkung auf andere haben und das Ge-
samtsystem stark beeinflussen (aktive Faktoren). In der folgenden Tabelle
sind die aus der Verkehrswertermittlung abgeleiteten wertbestimmenden
Parameter und die Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit mit deren Wechselwir-
kungen zusammenfassend dargestellt.
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Wechselwirkung

Aktiv Kritisch | Trég Passiv
keine keine ¢ Betriebskosten e Leerstand
e Verwaltungskosten ¢ Instandhaltungskos-

o Kapitalisierungs- und ten

Diskontierungszinssatz | e Mieterlose
e Wirtschaftliche

Wertbestimmende
Parameter

Nutzungsdauer
- e Standort/Lage keine e Flexibilitat keine
[}
'2 = | Immobilienmarkt e AuR3enanlagen
2 & | * Ausfuhrungsqualitat e AuRere Gebaudege-
2= i ; staltun
X3 | Grundrisstypologie 9
Y < . .
» £ | e Behaglichkeit
o0
o = . Ausstattung
L

Tabelle 24: Ergebnisse der Wechselwirkungsanalyse Erfolgsfaktoren der Werthal-
tigkeit und wertbestimmende Parameter

Innerhalb des PE-Prozesses ist eine Vielzahl an Akteuren bei der Projekt-
bearbeitung involviert. Zur Beantwortung der Forschungsfrage drei (,Wel-
che Mdoglichkeiten gibt es die Projektbeteiligten frihzeitig einzubinden®) war
es erforderlich, diese fur die weitere Untersuchung einzugrenzen. Es wurde
eine Einteilung in Beteiligte, welche durch ihr Wirken direkt Einfluss auf die
Prozesse innerhalb des Lebenszyklus von Immobilien nehmen und Betei-
ligte, welche indirekt darauf Einfluss haben durchgefiihrt. Die in der Arbeit
als ,,wesentliche Beteiligte“ bezeichneten Akteure, welche direkten Ein-
fluss nehmen kdnnen, sind demnach:

e Planer

e Ausfuhrende

e Immobilienmakler und
e Facility Management

Nach der Festlegung der Projektbeteiligten wurden international ange-
wandte konfrontative und kooperative Projektabwicklungsmodelle analy-
siert. Das Ergebnis zeigte, dass sich abhangig von den Zielen und Kompe-
tenzen des Projektentwicklers, der Projektart, Gréf3e und Komplexitat sowie
der Risikoteilung, unterschiedliche Abwicklungsmodelle zur Einbindung der
entsprechenden Beteiligten eignen. Wird lediglich die frihe Integration der
Planenden angestrebt, ist der Einsatz von konventionellen Abwicklungsmo-
dellen, welche durch eine klare Trennung von Planung und Ausfihrung ge-
kennzeichnet sind, zielfilhrend. Auch die Einbindung des Facility Manage-
ments und des Maklers kann mittels der Bildung einer Stabstelle, welche
beratend in der frihen Projektentwicklungsphase mitwirkt, ermdglicht wer-
den. Soll jedoch das unternehmerseitige ,Know-How" des Hauptausfiihren-
den frihzeitig einflieBen und wird eine Steigerung der Qualitats- Kosten-
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und Terminsicherheit angestrebt, ist die Anwendung kooperativer Abwick-
lungsmodelle empfehlenswert. Zum Unterschied einer mitwirkenden Stab-
stelle kann dadurch eine Ubertragung von Aufgaben- und Verantwortungs-
bereichen sowie Regelungen fir eine anreizbasierte Vergitung und Kon-
fliktlosung vertraglich festgelegt werden.

Um die Auswirkungen der Einbindung der Beteiligten auf die Erfolgsfak-
toren der Werthaltigkeit und in weiterer Folge auf die wertbestimmenden
Parameter quantifizieren zu kénnen (Forschungsfrage vier) wurden die fol-
genden beiden Hypothesen aufgestellt:

1. Je hoher die Kompetenzen der Beteiligten bei der Mitwirkung an
Aufgaben des Projektenwicklungsprozesses beurteilt werden, desto
héher ist deren Einflussintensitat.

2. Umso hoher der Einfluss abgeleiteter Faktoren der Werthaltigkeit
auf wertbestimmende Parameter der Verkehrswertermittlung ge-
wichtet wird, desto héher ist deren Auswirkung auf den Immobilien-
wert.

Zur Beantwortung der beiden Hypothesen wurde eine empirische Experten-
befragung auf Basis eines standardisierten, schriftlichen Fragebogens
durchgefihrt.

Die Untersuchungsergebnisse der Hypothese eins zeigen, dass die Einbin-
dung des Planers bzw. der Planenden die héchste Auswirkung zur Optimie-
rung der Erfolgsfaktoren aufweist. Die stark aktiv gepragten Faktoren, wie
Standort und Immobilienmarkt, kbnnen durch die friihe Integration des Mak-
lers optimiert werden. Dazu z&hlen insbesondere die Prognose der Ein-
gangsdaten fUr Wirtschaftlichkeitsanalysen sowie die Einschatzung der
Nutzeranforderung der angestrebten Zielgruppen. Kosten und Qualitat wer-
den hingegen stark durch die Einbindung des Ausflihrenden beeinflusst. Die
Einbindung des Facility Managements hat wiederum Auswirkungen auf die
Prognosesicherheit der laufenden Betriebskosten und der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer von Anlagen und Bauteilen. Dem Projektentwickler kénnen
dadurch mit hoherer Prazision die Folgen seiner Planungsentscheidungen
fur die spatere Nutzungsphase aufgezeigt werden.

Zur Beantwortung der Hypothese zwei, wurde eine Gewichtung des Einflus-
ses der Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit auf die abgeleiteten wertbestim-
menden Parameter von Wohnimmobilien durchgefiihrt. Die relative Be-
trachtung der Ergebnisse bestatigt die Annahme, dass Lage und Immobili-
enmarkt den gro3ten Einfluss auf die Mietertrage sowie den Leerstand auf-
weisen. Sehr ahnlich verhalten sich die Parameter Betriebs- und Instand-
haltungskosten, welche am hdchsten durch die Faktoren &uf3ere Gebaude-
gestaltung, Ausfuihrungsqualitat und Ausstattung beeinflusst werden. Die
wirtschaftliche Nutzungsdauer wird nach Einschéatzung der Experten hinge-
gen am hdchsten durch die Ausfiihrungsqualitét beeinflusst.
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In Kapitel 8 wurde ein gesamtheitliches Modell aufgestellt, um Projektent-
wicklern eine Entscheidungshilfe zur Optimierung der wertbestimmenden
Parameter Uber die Einbindung der Beteiligten bereitzustellen. Ausgangs-
punkt waren die unterschiedlichen Verwertungsabsichten des Projektent-
wicklers (VerauRerung oder Investment), welche seine zu erreichenden Un-
ternehmensziele bestimmen. Durch die Zusammensetzung unterschiedli-
cher zu optimierender Parameter fur deren Zielerreichung wurden darauf
abgestimmte Zielsysteme definiert. Die Ergebnisse der Analyse der be-
trachteten Zielsysteme zeigen, dass unabhéngig von der Sichtweise des
Projektentwicklers der Fokus auf eine friihe Einbindung des Planers in den
Projektentwicklungsprozess zu legen ist. Einzelne Erfolgsfaktoren innerhalb
der Zielsysteme, wie Ausfiihrungsqualitat, AuRere Gebaudegestaltung, Be-
haglichkeit oder Flexibilitat/Drittverwendbarkeit, werden Uber die Einbin-
dung des Ausfuihrenden in hohem Mal3 beeinflusst. Eine Integration des Fa-
cility Managements ist fiir die Optimierung von Zielsystemen relevant, wel-
che sich auf die wertbestimmenden Parameter der Nutzungsphase, wie In-
standhaltungs- und Betriebskosten, fokussieren. Zielsysteme, welche die
Optimierung des Nutzerbedarfs in den Vordergrund stellen (z. B. Uber die
Erfolgsfaktoren Immobilienmarkt oder Standort/Lage), kénnen Gber die Ein-
bindung des Maklers am starksten beeinflusst werden.

Die vorliegende Arbeit leistet einen Beitrag, wie eine friihe Einbindung der
Beteiligten in den Projektentwicklungsprozess durchgefihrt werden kann
und sich dies auf die Optimierung wertbestimmender Parameter von
Wohnimmobilien auswirkt. Es zeigt sich, dass eine Integration der Beteilig-
ten nicht nur fir komplexe, risikoreiche Projekte anwendbar ist, sondern die
Einbringung ihrer Kompetenzen auch bei der Entwicklung von Wohnbauten
einen Beitrag zur Optimierung des Immobilienwerts leisten. Das aufgestellte
Gesamtmodell zur Einbindung der Beteiligten erlaubt es, auf spezifische
Anforderungen bzw. Ziele in der Projektentwicklung einzugehen und Ent-
scheidungen des verantwortlichen Projektentwicklers zu untermauern.

Kritisch anzumerken ist, dass die quantitative Darstellung der Ergebnisse
den Interpretationsspielraum einschrénkt und die Gefahr einer ,falschen
Genauigkeit” gegeben ist. Gerade in der Bau- und Immobilienwirtschaft ist
die soziale Komponente bei der Projektabwicklung von hoher Bedeutung.
Die Zusammensetzung des Projektteams und die Einstellung der Beteilig-
ten zur Erreichung eines gemeinsamen Projektziels haben grof3en Einfluss
auf den Erfolg eines Projektes. Dies sollte bei der reflektierten Betrachtung
der Arbeit und Interpretation der Ergebnisse bedacht werden.

9.2. Ausblick und weiterer Untersuchungsbedarf

Die vorliegende Arbeit bezieht sich auf die Betrachtung des Objekttypus
Wohnimmobilien. Die definierten Erfolgsfaktoren wurden unter diesen Rah-
menbedingungen von den befragten Experten bewertet und sind somit auch
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nur fur diesen Objekttypus heranzuziehen. In weiterer Folge ist eine Ausei-
nandersetzung mit anderen Objekttypen, wie Buro-, Geschéfts- oder Ho-
telimmobilien von Interesse. Um die Auswirkungen der Einbindung der Be-
teiligten hierauf darstellen zu kénnen, ist der Einfluss der definierten Erfolgs-
faktoren der Werthaltigkeit unter den Rahmenbedingungen der entspre-
chenden Objekttypen zu gewichten.

Eine Bestatigung der tber die empirische Umfrage erhaltenen Ergebnisse,
ist mittels einer analytischen Untersuchung von bereits abgeschlossenen
Projekten durchfiihrbar. Ein Vergleich von Kennzahlen wie Rendite, Hohe
von Betriebs- und Instandhaltungskosten, Leerstand etc. kann hier auf-
schlussreiche Informationen Uber die Auswirkungen der friihen Einbindung
der Beteiligten liefern. Die Problematik von vergleichenden Analysen in der
Immobilienwirtschatft ist jedoch die hohe Heterogenitat der Untersuchungs-
gegenstande. Die Bereitstellung einer ausreichenden Anzahl vergleichbarer
Projekte wird eine der wesentlichen Herausforderungen sein, um die Relia-
bilitdt der Untersuchung zu gewahrleisten.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass Uber die friihe Integration der Be-
teiligten bei der Projektentwicklung von Immobilien eine Optimierung wert-
bestimmender Faktoren gegeben ist. Zur Nutzung dieses Potenzials kon-
nen je nach GréRRe, Art und Komplexitat des Projektes die bereits zur Ver-
fugung stehenden Abwicklungsmodelle (konventionelle und kooperative)
fur die Einbindung der Beteiligten eingesetzt werden. Die fortschreitende
Digitalisierung und der Einsatz neuer Werkzeuge und Managementmetho-
den in der Immobilienwirtschaft (z. B. Building Information Modeling, Lean
Management) wird die Zusammenarbeit der Beteiligten férdern, jedoch
auch vor neue Herausforderungen stellen. Der Verfasser hofft mit dieser
Arbeit einen Beitrag hierfir geleistet zu haben und das weitere Abhandlun-
gen innerhalb dieses Themenbereichs folgen werden.
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11.1.Zuordnung der Grundleistungen der Planer zu den frihen Pha-

sen der Projektentwicklung

Tragwerksplanung
LPH 1 Grundlagenanalyse Phasen in der PE
= | Klaren der Aufgabenstellung auf Grundlage der Vorgaben oder
S, | der Bedarfsplanung des Auftraggebers, im Benehmen mit dem Konzeption
S | Objektplaner
-g Zusammenstellen der die Aufgabe beeinflussenden Planungsab- .
Q ) Konzeption
S | sichten und Grundlagen
c
>S5
@ | Zusammenfassen, Erlautern und Dokumentieren der Ergebnisse Laufend
- Grundsatzliche Erhebungen zu Baugrundeigenschaften (Kontami-
o} nierung, Grundwasser, Kennwerte) durch Einsicht in Bodenkatas- | Konzeption
= ter bzw. vorhandene Dokumentation
'% Bestandsaufnahmen, Nachrechnungen Konzeption
o
g Technische Substanzerkundung Konzeption
a
O | Mitwirken an PKM-DMS-Systemen Konkretisierung
Technische Ausriistung
LPH 1 Grundlagenanalyse Phasen in der PE
= | Klaren der Aufgabenstellung auf Grund der Vorgaben oder der
S | Bedarfsplanung des Auftraggebers im Einvernehmen mit dem Ob- | Konzeption
S | jektplaner
-8 Ermitteln der Planungsrandbedingungen und Beraten zum Leis- Konzention
E tungsbedarf und gegebenenfalls zur technischen ErschlieRung p
=}
& | Zusammenfassen, Erlautern und Dokumentieren der Ergebnisse Laufend
Mitwirken bei der Bedarfsplanung fir komplexe Nutzungen zur
Analyse der Bediirfnisse, Ziele und einschrdnkenden Gegeben- Konzeption
heiten (Kosten-, Termine und andere Rahmenbedingungen)
Bestandsaufnahme, zeichnerische Darstellung und Nachrechnen
vorhandener Anlagen und Anlagenteile, Erheben technischer Da- | Konzeption
ten /Materialpriifung, Endoskopische Untersuchungen
Datenerfassung, Analysen und Optimierungsprozesse im Be- Konzeption, Be-
stand, zu Anlagenbetrieb, Nutzerverhalten trieb
c
(] ] _
© | Durchfuhren von Verbrauchsmessungen Ei(()argzeptlon, Be
=]
‘5 | Erheben / Zusammenstellen bestehender behordlicher Auflagen Betrieb
3 fur Bestandsanlagen / Objekten
'® | Erheben /Zusammenstellen entsorgungspflichtiger )
= gungsp 9 Konzeption
= | Stoffe
[oR
O | Mitwirken Ausarbeitung von Auslobungen und bei .
Konzeption

Vorprufungen fur Planungswettbewerbe

Zusammenstellen der Anforderungen aus Zertifizierungssystemen

Konzeption, Kon-
kretisierung

Einbeziehen von Vorgaben fir Erweiterungsreserven

Konzeption

Mitwirken an PKM-DMS-Systemen

Konkretisierung
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AufRenanlagen (Freianlagen)

LPH 1 Grundlagenanalyse

Phasen in der PE

Klaren der Aufgabenstellung aufgrund der Vorgaben oder der Be-

darfsplanung des Auftraggebers oder vorliegender Planungs- und | Konzeption
Genehmigungsunterlagen, Analyse der Grundlagen
c
3]
© | Ortshesichtigung Initiierung
=1
o
% Beraten zum Leistungsbedarf Initiierung
c
2 | Formulieren von Entscheidungshilfen fiir die Auswahl anderer an Konzeption
O | der Planung fachlich Beteiligter P
Zusammenfassen, Erlautern und Dokumentieren der Ergebnisse Laufend
Mitwirken bei der 6ffentlichen ErschlieRung Kon_Z(_eption, Kon-
kretisierung
< | Kartieren und Untersuchen des Bestandes, floristische oder ’
o | faunistische Kartierungen Konzeption
> 9
5 Begutachtung des Standortes mit besonderen Methoden z. B. Bo- .
@ | | Konzeption
5 enanalysen
3 Beschaffen bzw. Aktualisieren bestehender Planunterlagen, Er- Konzention
f_g stellen von Bestandskarten p
S Durchfuhrung von und Mitwirken an Beteiligungsverfahren oder Initiieruna. Kon-
8‘ Bedarfserhebungsverfahren (wie z. B. Mieter- oder Nutzerbefra- zeption 9
gungen) P
Mitwirken an PKM-DMS-Systemen Konzeption
Geotechnik
LPH 1 Grundlagenanalyse Phasen in der PE
Klarung der Aufgabenstellung mit dem AG und anderen Pla- -
. Initiierung
nungsbeteiligten
c
] .
§> Ortsbegehungen Initiierung
% Recherche nach vorhandenen Unterlagen iber den Baugrund
< | und die Grundwasserverhdltnisse (z. B. Karten, Archivmaterial, Konzention
S | Aufschlussergebnisse, hydrologische Daten) sowie deren Bewer- p
& | tung
Beraten zum Umfang der Erkundungsmaf3nahmen Initiierung
c Klarung der Wasser-, Naturschutz- und Konzeption, Kon-
9 | Nachbarschaftsrechte kretisierung
c
=]
@ | Beschaffen von Bestandsunterlagen Konzeption
et
L A - .
g Hinweise zur Entsorgungsmaglichkeit/-pflicht Konzeption
2
O | Hinweise zu ev. Kampfmittelerkundung Konzeption
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Bauphysik, Brandschutz

LPH 1 Grundlagenanalyse

Phasen in der PE

Mittelbereitstellung und Budget

c
qév Klaren der Aufgabenstellung, Analyse der Grundlagen Initiierung
=1
»
B
=
g Festlegen der Grundlagen, Vorgaben und Planungsziele Initiierung
Mitwirken bei der Ausarbeitung von Auslobungen und bei Vorpri- .
. Konzeption
fungen fir Planungswettbewerbe
c
g, | Bestandsaufnahme bestehender Gebaude, Raume, Ermitteln und )
S | Bewerten von Kennwerten Konzeption
=}
@
g Schadensanalyse bestehender Objekte Konzeption
3]
g
.2 | Mitwirken bei Vorgaben fiir Zertifizierungen Konzeption
o
(e} : - - - o
Analyse von Gefahrdungspotenzialen Einbeziehen objektspezifi-
scher, betrieblicher Risiken, Gefahren, Nachrechnen bestehender | Konzeption
Anlagen, Bauteile, Bewerten von Folgen, Risikominderungen
Einrichtung, Design
LPH 1 Grundlagenanalyse Phasen in der PE
Klarung der Aufgabenstellung, Analyse der Grundlagen, der Vor- .
Konzeption
S | gabendes AG
g
3 | Ortsbesichtigung Initiierung
%]
3
© | Beratung zum Leistungsbedarf Initiierung
]
o _ .
Zusammenfassen, Erlautern und Dokumentieren der Ergebnisse Laufend
S | Bestandsaufnahme, Bestandsplane Konzeption
g
2 .
o | Bedarfsplanung Konzeption
3
2 . .
g Raum- und Funktionsprogramm Konzeption
g‘ Plausibilisieren der Zielvorstellungen in Relation zur .
Konzeption
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11.2. Literaturrecherche

Alliance Contracting/Project Alliancing

Alliance Contracting / Project Alliancing

Anhang

Erscheinung Titel Autoren Art ort erschienen in
2019 Value creation dynamics in a project alliance Pargar, Kujala, Aaltonen, Ruutu  Artikel Finnland International Journal of Project Management
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2018 renvmmn prol P P Fernandes, Costa, Lahdenpers  Artikel Lissabon, Tampere International Journal of Construction Management
2018 A comparative study of early contractor involvement and project alliancing Rahmani, Khalfan, Magsood Artikel Montclair, New Jersey  International journal of project organisation & management
Incorporating a Human Systems Approach into Complex Infrastructure Projects — The Project
2018 orporating a v PP P g e Rooney Artikel Montreal, Kanada SSRN
Alliancing Experience
2018 r Analyse des GMP-und des Allianz-Vertrages ~ Scharpf tike D 2um 29. BBB
Politics, public servants, and profits: and temporan in y . . .
2018 P P porary Matinheikki, Aaltonen, Walker ~ Artikel Finnland / Australien  International Journal of Project Management
apublicinfrastructure alliance project
2018 Identification of Critical Challenges for Adoption of Integrated Project Delivery (IPD) - Artikel Pune, India National Insitute of Construction Management and Research
2018 stakeholder perspectives on adoption of Integrated Project Delivery (IPD) Ghazal Dissertation  Vancouver, Kanada University of British Columbia
Perceived Chall impl [ Project Deli IPD): Insights f
2018 erceived Challenges in Implementing Integrated Project Delivery (IPD): Insights from Ghazal Artikel Vancouver, Kanada International Journal of Construction Education and Research
Stakeholders in the U.S. and Canada for a Path Forward
International Journal of Operations & Production
2018 Creating relational capital through socialization in project alliances Aaltonen Artikel Finnland/ Irland P
Management
2018 Understanding how to succeed with project partnering Nevstad, Borve, Karlsen, Aarseth  Artikel Trondheim, Norwegen  International Journal of Managing Projects in Business
Collaborative Project Delivery Practices, Goal Alignment, and Performance in Architecture, . y . - .
2018 N . Sparkling Dissertation  Michigan, USA Michigan State University
Engineering, and Construction Project Teams
2018 What Makes an Alliance an Alliance - Experiences from Australian Infrastructure Projects  Young, Hosseini, Klakegg, Laedre  Artikel Norwegen Journal of Modern Project Management
2017 Collaborative Strategy: critical Issues for Alliances and Networks Mesquita, Ragozzino, Reuer c UK Edward Elgar Publishing
2017 Alliance Contracting Models in Construction Projects: Leadership and Management Younes Berlin, D ia UAS and HTW Berlin
2017 Alliancing in Finnland Merikallio Buchkapitel  Oulu, Finnland Lean Construction Institute Oulu Finland
als i ientiertes Par undihr
2017 Schlabach, Fiedler Buchkapitel  Heidelberg, Deutschland Springer Gabler, Berlin
Partnerauswahlprozess
2017 A Comparison of Project Alliancing and Lean Construction Young, Tadayon, Laedre Artikel Norwegen Norwegian University of Science and Technology
2017 Relationship between Construction Project Delivery Methods and Project Performance Jazayeri, Pajouhi Artikel Stockholm, Schweden  KTH Royal Institute of Technology
New Models of i he Publi + A Review of All ing, Pri ial Policy Administration - an | ional I of
2017 ew Models of Contracting in the Public Sector: A Review of Alliance Contracting, Prime ¢\ oo oo Artikel London, G Social Policy Administration - an Interational Journal o
Contracting and Outcome-based Contracting Literature Policy and Research
Ein All R okte : A d
2017 in A il e b Dissertation  Innsbruck, Wien Universitét Innsbruck - Rechtswissenschaftliche Fakultét
australischen Alliance Contracts im dsterreichischen Rechtssystem
2016 Hewitt on Joint Ventures Hewitt, Howley, Parkes Buch London, GB Sweet & Maxwell
Understanding the motivation and context for alliancing in the Australian construction . . y . N
2016 industry Walker, Lioyd-Walker Artikel Melbourne, Australien  International Journal of Managing Projects in Business
2016 What s project alliance capability? Hietajarvi, Aaltonen, Haaspasalo  Artikel Finnland International Journal of Managing Projects in Business
2015 Alliance contracting - evolving alternative project delivery Scheepbouwer, Gransberg, Loulakis Buch Washington, USA Transportation Research Board
2015 International construction contract law Klee Buch Oxford, GB Wiley-Blackwell
li rnment - D
2015 National Alliance Contracting Guidelines - Richtlinie Australien Australian of and
Regional Development
L 2um Transfer der Project Alliancing . .
2013 auf den deutschen Hochbaumarkt Schlabach Dissertation  Kassel, Deutschland kassel university press
Anreizmechanismen / Incentives
Erscheinung Titel Autoren Art ort erschienen in
2019 Competition and Appraisal Inflation Conklin, Coulson, Diop, Le Artikel USA The Journal of Real Estate Finance and Economics
Computer Vision and Real Estate: Do Looks Matter and Do Incentives
2018 P . Glaeser, Kincaid, Naik Buch Cambridge, GB National Bureau of Economic Research
Determine Looks
2018 Real Estate Development Matrix Kohlhepp, Kohlhepp Buch London, GB Routledge
Incentives for Polish higher education institutions to improve real estate N
2018 - Rymarzak Artikel Polen Journal of Corporate Real Estate
efficiency
Modelling the effects of green building incentives and green building skills on Journal of Renewable and Sustainable Ener
2018 € iy b nes € Onuoha, Aliagha, Rahman Artikel Nigeria, Malaysia ) &Y
supply factors affecting green commercial property investment Reviews
2018 What Motivates a Developer to Sell before Completion? Li, Chau Artikel China, GB Journal of Real Estate Finance and Economics
Tax incentives for financial institutions - Case study of the taxation of real . . IBIMA 2018: Innovation Management and
2018 . Twarowska Konferenzartikel Lublin, Polen : .
estate investment trusts Education Excellence through Vision 2020
2017 Housing finance and real-estate booms: A cross-country perspectiv Cerutti, Dagher, Dell'Ariccia Artikel USA Journal of Housing Economics
2016 Corporate Governance of Real Estate Investment Trusts Striewe Hochschulschrift  Deutschland Springer Gabler
Journal of Property Management & Built
2016 Real estate management: incentives for effort Palm Artikel Schweden ' perty Manag
Environment
Journal of Financial Management of Property and
2016 Innovative real estate development finance — evidence from Europe Squires, Hutchinson, Adair Artikel GB ) & perty
Construction
An analysis of potential misalignments of commerecial incentives in integrated Conference of the International Group for Lean
2015 anaysts of p € . € Do, Ballard, Tommelein Konferenzartikel USA : P
project delivery and target value design Construction
The impact of team bonus and team scale on helping effort: an application of
2015 ne impz - ping PP Chun-Chang, Yu-Ming, Hsiang-Chi Artikel Taiwan Journal of Statistics & Management Systems
hierarchical generalized linear model
2012 Efficiency and Incentives in Residential Brokerage Brastow, Springer, Waller Artikel USA The Journal of Real Estate Finance and Economics
2012 Are Bonuses and Time Rates Complements? Green, Heywood Buch GB Lancaster University Management School
Ownership and size as predictors of incentive plans within Swedish real estate Journal of Property Management & Built
2011 s P P Azasu Artikel Schweden perty Manag

firms

Environment

202



Anhang

Construction Management

c i (CM) bei der
Erscheinung Titel Autoren Art Oort erschienenin
019 C ion, ¢ , decisi king and
sharing: a case study in construction management Al Nahyan, Sohal, Hawas, Fildes Artikel Australien, VAE Journal of Knowledge Management
2019 Necessity of big data analysis in construction management Safa, Hill Artikel UsA Strategic Direction
018 The far-seeing planning systems and models for the construction
management Petrenko, Manzhilevskaya, Shilov, Saleh Konferenzartikel Russland MATEC Web of Conferences
2018 Research on power engineering construction management based on 2018 International Conference on Robots and Intelligent
BIMtechnology Wang, He, Han Konferenzartikel China System
o018 Relationship conflict in construction management: Performance and
productivity problem Vaux, Kirk Artikel UsA Journal of Construction Engineering and Management
018 Digital Obeya Room: exploring the synergies between BIMand lean
for visual construction management Nascimento, Caiado, Tortorella, Ivson, Meirino Artikel Brasilien Innovative Infrastructure Solutions
2018 Decision Making in Construction Management: AHP and Expert Choice International Conference Modern Building Materials,
Approach Erdogan, Saparauskas, Turskis Konferenzartikel Litauen Structures and Techniques
S0t Aproject model for an exp: < i
management project Subburaj, Nampoothiri, Shanmugasundaram Artikel Indien Journal of Civil Engineering and
2018 A for effective i in
management: Information processing and visual communication Lee, Kim Konferenzartikel USA Construction Research Congress 2018
2018 Intelligent analysis in construction management Klashanov Konferenzartikel Russland MATEC Web of Conferences
2018 C education in a critical review
and analysis Ozcan-Deniz Artikel USA Journal of C
018 International service learning as a platform for next-gen construction Construction Research Congress 2018: Sustainable Design and
management education Songer, Breitreuz, Montoya Konferenzartikel USA Construction and Education
o018 Improving in i avisual Journal of ing, C ion and
planning and control model Brady, Rooke, Formoso, Tezel Artikel GB Management
2017 Construction Management Halpin, Bolivar, Lucko Buch UsA Wiley Blackwell
2017 The mode and process of BIM-aided construction management Guo, Pan Artikel China Qinghua Daxue Xuebao/Journal of Tsinghua University
2017 The futures of construction management research Harty, Leiringer Artikel GB, Hong Kong Construction Management and Economics
o7 Research and practice of civil engineering construction management
mode Wang Artikel China Agro Food Industry Hi-Tech
2017 Introducing an advanced Building Information Modeling course in ASEE Annual Conference and Exposition, Conference
construction management programs Huang Konferenzartikel USA Proceedings
2017 Construction management - A simplified approach Cohen, Obi Konferenzartikel USA Proceedings of the Annual Offshore Technology Conference
2017 Construction management - theory and practise March Buch London, GB Routledge
Jo16 Rhoden, Maureen Construction Management and
C i and Organisational Behaviour Rhoden Buch GB Organisational Behaviour
2015 BIMand Construction Management : Proven Tools, Methods, and
Workflows Hardin, McCool Buch USA Wiley Blackwell
2013 Modern Construction Management Harris, McCaffer, Edum-Fotwe Buch Irland Wiley Blackwell
2013 Construction management - new Directions McGeorge, Zou Buch Chichester, GB Wiley Blackwell
Erfolgsfaktoren Projektentwicklung / Success Factor Real Estate Development
Erscheinung Titel Autoren Art ort erschienen in
2019 Immobilien-Projektmanagement Lucht Buch Deutschland Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH
2019 Professionelles Immobilienmarketing Kippes. Buch Deutschland Vahlen, Franz (Deutschland)
Immobilienwirtschaft aktuell 2019 : Beitrége zur immobilienwirtschaftlichen
2019 & Lucht Artikel Zurich, Schweiz CUREM Center for Urban & Real Estate Management
Forschung
Einfluss von Nachhalti auf die von N
2018 " : n o . Brugger Dissertation Innsbruck, Osterreich
2018 i fir die d ili irtschaft Eichener, Kamis Buch Deutschland Haufe-Lexware
Erfolgsfaktoren in der frihen Phase der Proj; i - Eine expl i "
2018 & P i Hochschulschrift ~ Osterreich TU Graz
Untersuchung
ICCREM 2018 : proceedings of the Internatinoal Conference on Construction and
2018 P 8 Wang, Zhu, Shen, Al-Hussein Konferenzartikel  Charleston, USA Curran Associates, Inc.
Real Estate Management 2018
Global Real Estate Sustainability Benchmarking: An Essential Tool for Real Estate
2018 v 8 Keeris, Langbroek Buch Australien, Niederlanc Palgrave Macmillan
Management
External factors critical to success in the business of estate surveying firms in
2018 ving Oladokun, Ogunbiyi Artikel Nigeria Journal of Facilities Management
Lagos State
Verification of the dependence of factors determining the market value of
2018 e P ) € Saenko, Kushina, Pukhova  Artikel Russland MATEC Web of Conferences
residential real estate at the stages of the life cycle
* International Journal of Housing Markets and
2018 The dynamics of housing affordability and housing demand analysis in Ankara Oztiirk, Kapusuz, Tanrivermis Artikel Ankara, Tiirkei Analysis J
Key factors affecting green procurement in real estate development: a China
2017 swydv 8 green p! P Shen, Zhang, Zhang Artikel China Journal of Cleaner Production
Erfolgsfaktor Nachhaltigkeit im Kontext der Immobilienwirtschaft und deren i«
2017 N s Brugger Dissertation Innsbruck, Osterreich
Prozesse Universitat Innsbruck
The Limits to Authority: Developer Interventions and Neighbour Problems on a
2017 4 P € Cheshire Artikel Brisbane, Australien Journal, of Housing, Theory and Society
Master Planned Estate
2017 The Geopolitics of Real Estate: Reconfiguring Property, Capital and Rights Flanagan Artikel Tasmania, Australien Journal, of Housing, Theory and Society
2016 Real Estate Asset Management Gondring, Wagner Buch Miinchen Verlag Franz Vahlen
2016 The changing real estate market transparency in the European real estate markets Newell Artikel Australien, NiederlancJournal of Property Investment and Finance
2016 Erfolgreiches Projektportfoliomanagement Wagner Buch Deutschland Symposion Ublishing GmbH
j icklung von L i ilien im Bestand: Risiken und
2015 Kasemir Dissertation Hamburg, Deutschlanc disserta Verlag
Erfolgsfaktoren
j i Quartiere - Analyse zur Generierungvon N .
2014 Wieland Hochschulschrift  Kassel, Deutschland ~ Wiesbaden, Springer
Erfolgsfaktoren
Probabilistische Bewertung und systematische Optimierung von o
2013 B < B und systemal P 8 von Froch Dissertation Osterreich, Innsbruck Innsbruck, University Press
unter Beri von
Erzieluny hoher Bii te - Ein fur
2009 8 - Eser Dissertation Deutschland Wiesbaden, Gabler

die Planungsoptimierung

203



Fast-Track-Projektabwicklung

Fast-Track-Projektabwicklung

Erscheinung Titel Autoren Art Oort
Non-linear time-cost trade-off models of activity crashing: Application to
2019 inearti ! ity crashing: Appicati Perez, lez-Cri Artikel GB, Spanien
construction scheduling and project compression with fast-tracking
18 Effects of Front-End Planning under Fast-Tracked Project Delivery Systems for
Industrial Projects Sindhu, Choi, Lavy, Rybkowski, Bigelow, Li Artikel UsA
An optimi d model for the benefits of fast-track ) )
o017 construction activities Khouelry, Srour, Yassine Artikel Libanon
2017 Risk Assessment in Fast-Track Construction Projects: a conceptual Model Garrido Martins, Bogus Artikel Kanada
o7 Relability of implementing Primavera 96 in Fast-Track Planning of residential o o » .
Building Artikel Indien
2017 Modelling the boundaries of project fast-tracking Ballesteros-Perez Artikel o8
Jo16 Fast-tracking and crashing projects: Comprehensive analysis of reasons and of ¢
implementation strategies Konferenzartike Norwegen
2015 Risk management in fast-track projects : a study of UAE construction projects  Bader Ahemd Al Doktorarbeit  GB
2015 Case Study on and fast track C i Prasad, Prasad Artikel Indien
2014 Hollow-core slabs fast-track office development - Artikel Deutschland
ot Suicessful ast-track construction sequencing of a complex station and unnels oo ‘
projectin a highly developed urban environment Konferenzartike USA
Using 4D models for tracking project progress and visualizing the owner's
2014 ng 4b mo ng project prog Visualizing the ow Toledo, Gonzalez, Villegas, Mourgues L
in fast-track retail projects Konferenzartike Chile
2013 Fast track project yields economic benefit to community Faris, Schlechter Konferenzartike USA
2013 Time and cost-optimized decision support model for fast-track projects Cho, Hastak Artikel Stdkorea, USA
2010 Sivagnana, Vishnuram

Fast Track Construction - the Need of the Hour

Innovative Abwicklungsmodelle

Innovative Abwicklungsmodelle

Erscheinung  Titel

2019 The NEC4 and contract :a

010 A digital building i modeling and
reverse engineering technologies for renovation projects

2019 BIM-Based Platform for Collaborative Building Design and Project Management

2019 Maximizing expected contractor profit using an integrated model

2019 "
perspective

Integrated project delivery as an enabler for collaboration: a Middle East

Contractual Risks of Building Information Modeling: Toward a Standardized Legal

2016

2013
2011

Framework for Design-Bid-Build Projects
Effizienzsteigerung durch den Einsatz von BIM in der Bavausfiihrung

Understanding Construction Contracts: Canadian and International Conventions

A Practical Guide to the NEC4 Engineering and Construction Contract
International construction contract law

Improving for contract

of

projects

Improving collaboration between engineering and construction in detail
engineering using a project execution model and BIM

Vertrages

Analyse des GMP-und des Allianz-

Enhancing BIM Performance in EPC Projects through Integrative Trust-Based

Functional Contracting Model

Project Partnering in the Construction Industry: Theory vs. Practice

Integrated project delivery (IPD) in Norwegian construction projects : Sharing of
risk and opportunities aiming at better cooperation and project achievement
Multi-party and multi-contract arbitration in the construction industry

Studie: Potenziale der Digitalisierung im Bauwesen

BIM-based idea bank for managing value engineering ideas

Integrating Project Delivery

Framework for Multiparty Relational Contracting

Understanding and negotiating EPC contracts - The Project Sponsor's Perspective

Understanding and negotiating EPC contracts - Annotated Sample Contract Forms

Von der australischen Project Alliance zum Schweizer Projektbiindnis?
Neue hybride Abwicklungsmodelle fiir Bauprojekte

Autoren
Eggleston

Ding, Liu, Liao, Zhang
Lai, Deng, Chang

Alavipour, Arditi

Hamzeh, Rached, Hraoui, Karam, Malae

Arshad, Thaheem, Nasir, Malik

Hiebl
Surahyo
Rowlinson
Klee

Kongsong, Pooworakulchai

Meijlaender-Larsen

Khafadji, Scharpf

Lee, Chong, Wang

Tadayon, Wondimu, Klakegg, Andersen

Nwaijei, Bydall

Kondev
Goger, Piskernik, Urban

Chan-Sik, Ho-Jun, Hee-Taek, Jong-Ho

Walker

El-Adaway, Abotaleb, Eteifa

Steinberg

Steinberg

Zichel
Burtscher

Konferenzartike Indien

Anhang

erschienen in
Journal of Automation in Construction

International Journal of Construction Education and
Research

Journal of the Operational Research Society
CSCE/CRC International Construction Specialty Conference

International Journal of Civil Engineering and Technology
Journal of Automation in Construction

International Annual Conference of the American Society
for Engineering Management

University of Wolverhampton

International Journal of Science, Engineering and
Bauverlag GmbH

2014 North American Tunneling Conference

22nd Annual Conference of the International Group for
Lean Construction

Proceedings of the 13th Triennial International

Journal of Construction Engineering and Management
Conference: International Conference on Advances in
Materials and Techniques

Art ort erschienen in
Buch a8 Wiley Blackwell
Artikel China Journal of Automation in Construction
Artikel China Journal of Computing in Civil Engineering
ineering. C 5
Artikel Ush Journal of and
Management
Artikel USA Built Environment Project and Asset Management
Artikel Pakistan Journal of Construction Engineering and Management
Masterarbeit  Wien Technische Universitat Wien
Buch Kanada Springer
Buch a8 Wiley Blackwell
Buch Tschechien Wiley Blackwell
Artikel Thailand International Journal of Civil Engineering and Technology
Artikel Norwegen Journal of Information Technology in Construction
D zum 29. BBB-
Artikel Australien Journal of Construction Engineering and Management
Artikel Norwegen The Engineering Project Organization Journal

Masterarbeit

Agder, Norwegen

Buch GB

Studie Osterreich

Artikel Korea

Artikel Melbourne, Australien
Artikel USA

Buch London, GB

Buch London, GB

Artikel Zirich, Schweiz
Dissertation Innsbruck

University of Agder

Wiley Blackwell
WKO - Nachhaltig wirtschaften

Journal of Project
International Journal of Managing Projects in Business
Journal of Legal Affairs and Dispute Resolution in Engineering and
Construction

Routledge

Routledge

Baurecht - Zeitschrift fiir Baurecht und Vergabewesen
Innsbruck University Press

204



Integration/Einbindung der Beteiligten in den Bauprozess

inden

Erscheinung
2019
2019

2019
2018
2018

2018
2018
2017

2017
2017
2017

2016
2016
2016
2014
2014

2013

2013
2011
2005

Titel
Social Networks and Construction Teams: Literature Review

Practices for Designing Cross-Functional Teams for Integrated Project Delivery
Project Delivery

Team and Owner Comparing
with Construction Management at Risk in Health Care Projects
Impact of project i on of model-based

Using Project Team Integration to Predict Cost and Schedule Performance in Public

Transportation Projects

Key C Behaviorsin

Impact of and i on performance of industrial projects

Impact of Team Integration and Group Cohesion on Project Delivery Performance

An exploration of team integration in design-bid-build projects

Examples of actions that improve partnering cooperation among the participants of

construction projects

Managing integration in infrastructure alliance projects: Dynamics of integration

mechanisms

Unified Framework for Construction Project Integration
Integrating Project Teams with the Use of Partnering

Project Delivery Teams

Autoren
Kereri, Harper
Laurent, Leicht

Choi, Yun, Leite, Mulva
Zhu, Lee, Dossick
Silva, Harper

Manata, Miller, Mollaoglu, Garc

Barutha, Jeong, Gransberg, Touran
Franz, Leicht, Molenaar, Messner

Pellicer, Sanz, Esmaeili, Molena

Hietajérvi, Aaltonen, Haapasalo

Ospina-Alvarado, Castro-Lacout
Roberts
Harper, Waldrop

of trust in the US industry Zuppa, Olbina, Issa
and as enablers of in construction: Case study  Ozorhon, Abbott, Aouad
D and ofa for fon of i design
i
teams of sustainable high-performance buildings AR
D ofa teami performance index for alliance )
' Ibrahim, Costello
projects

Integration: Attitudes, patterns and practices
The effect of integration on project delivery team effectiveness
Constructing relationally integrated teams

Kooperative Beschaffungsstrategien

Erscheinun;

2019

2018

2018

2018
2018

2017

2017

2017

2016

2016

2016

2015
2014

2013

2012
2012
2011

/

Titel
Handlungsempfehlungen fiir ein alternatives Abwicklungsmodell fiir
Infrastrukturbauprojekte in Osterreich

Collaborative pr of the European Source in Sweden

A case based comparison of the efficiency and innovation potential of

and collab procurement
Early contractor involvement approaches in public project procurement
Competitive Dialogue in Norwegian Public Infrastructure Projects
An integrated procurement system: A study of construction firm readiness
towards implementing of integrated project delivery
Procurement strategies for enhancing exploration and exploitation in
construction projects
Modelling knowledge integration process in early contractor involvement
procurement at tender stage - A Western Australian case study
Collaborative public procurement: Institutional explanations of legitimised
resistance

An evaluation of the performance of a large scale collaborative procurement
initiative in the social housing sector

Early contractor involvement in framework contracts

Competitive dialogue procedure for sustainable public procurement

of proc :An y study

Collaborative procurement: An exploration of practice and trust in times of

austerity

Early contractor involvement in dutch infrastructure development: Initial

experiences with parallel procedures for planning and procurement
through C ive Pro Strategy and Practices

Effects of cooperative procurement procedures on construction project

performance: A conceptual framework

Barriers and

Vallett-Bellmunt, Rivera-Torres
Baiden, Price
Kumarswamy, Ling, Rahman, Ph

Autoren

Paar

Stenman, Larsson, Wade

Volker, Eriksson, Kadefors, Larsson

Wondimu, Hosseini, Lohne, Laedre
Wondimu, Lohne, Laedre

Osman, Nawi, Shafiei, Ibrahim, Al
Bakri

Eriksson

Hastie, Sutrisna, Egbu

Meehan, Ludbrook, Mason

Bowles, Morgan

Laryea, Watermeyer

Uttam, Le Lann Roos
Ey, Zuo, Han

Challender, Farrell, Sherratt

Lenferink, Arts, Tillea, van
Valkenburg, Nijsten
Akintoye, Main

Eriksson, Westerberg

Radziszewska-Zielina, Szewczyk

Art
Artikel
Artikel

Artikel

Konferenzartikel

Konferenzartikel

ia  Artikel

Artikel

ar

Konferenzartikel

Artikel

ure,
Artikel

Konferenzartikel

Artikel

Artikel

Konferenzartikel

Artikel
Artikel
Artikel

ng Artikel

Art

Dissertation

Artikel

Konferenzartikel

Artikel
Artikel

Artikel

Artikel

Artikel

Artikel

Artikel

Artikel

Artikel
Artikel

Konferenzartikel

Artikel

Buchabschnitt

Artikel

Konferenzartikel

Konferenzartikel

Anhang

Ort erschienen in
USA Journal of C and
USA Journal of C and
USA Journal of Management in Engineering
USA Construction Research Congress 2018
USA Construction Research Congress 2018
USA Journal of Management in Engineering
USA Construction Research Congress 2018
USA Journal of Construction Engineering and Management
International Structural Engineering and Construction
UsA
Conference
Polen I0P Conference Series: Materials Science and
Engineering
Finnland
International Journal of Managing Projects in Business
USA Journal of Construction Engineering and Management
USA Construction Research Congress 2016
Usa Engineering, Construction and Architectural

Management

Tiirkei, Kuwait, B Journal of Management in Engineering

USA Construction Research Congress 2014

Neuseeland Journal of Construction Management and Economics
Spanien Journal of Supply Chain Management

GB, Ghana International Journal of Project Management

and

Hong Kong, Singapur Journal of C

ort erschienenin

Osterreich TU Graz
Proceedings of the Institution of Civil Engineers: Civil

Schweden : e €
Engineering

schweden, Nieder! Proceeding of the 34th Annual ARCOM Conference,

chweden, Niederlan \ o oo

Norwegen Journal of Public Procurement

Norwegen Journal of Construction Engineering and Management

Malaysia

v International Journal of Supply Chain Management

Journal of Financial Management of Property and

Schweden : € perty
Construction

Australien Journal of Construction Innovation

GB, Australien Journal of Purchasing and Supply Management

Journal of Engineering, Construction and Architectural

B Management

- : P dings of of Civil
Stdafrika Management, Procurement and Law
Schweden Journal of Cleaner Production

Australien, Siidkorea International Journal of Construction Management

Proceeding of the 29th Annual ARCOM Conference,

8 ARCOM 2013

Niederlande Journal of Public Procurement

GB Construction Innovation and Process Improvement
Schweden

International Journal of Project Management

205



Kooperative Bauprojektabwicklung

/C

Erscheinu Titel

2019
2019

2019

2018

2018
2018
2018

2018

2018
2018
2018
2018
2017
2017
2017

2017
2016
2016

2016

2016

2015

2013

2012

2011
2011

Comparative analysis between integrated project delivery and lean project delivery
Implementation of lean practices in the construction industry: A systematic review

Integrated project delivery as an enabler for collaboration: a Middle East perspective

Ver i Analyse des GMP-und des Allianz-

Vertrages

ungvon Verfahren zur Steigerung der
Wertschapfungspotenziale in der Flichen- und Projektentwicklung
GBV-Merkblatt "Kooperative Projektabwicklung"

i between
using a project execution model and BIM
Claims and Project Performance between Traditional and Alternative Project Delivery
Methods
The role of formal and informal mechanisms in implementing lean principles in
construction projects
Analysis of construction contracts: Searching for collaboration
Collaboration and Integration in Project-Based Supply Chains in the Construction
Industry
A dedicated collaboration platform for Integrated Project Delivery
The influence of trust on project management practice within the construction
industry
Impact of Team Integration and Group Cohesion on Project Delivery Performance
The relationship between the last planner® System and collaborative planning
practice in UK construction
Using Building Information Model (BIM) Devices to improve Information Flow and
Collaboration on Construction Sites
Project Partnering in Norwegian Construction Industry
An alternative classification of project delivery methods used in the United States
building construction industry
Developing Collaboration Management Approach of Bim Model Development for
General Contractor
Measuring Constructs of Relational Contracting in Construction Projects: The Owner's
Perspective
Co i ing c i in

and construction in detail engineering

different complex construction projects
Quantifying performance for the integrated project delivery system as compared to
established delivery systems

j fiir Bau- und bei

Baumassnahmen im Bestand

icklung im von Lean-
eines L

plen-
Last planner and integrated project delivery

unter der Berd

Lean Management

LEAN Management

Erscheinu Titel

2018

2018

2018

2018

2018
2018
2018

2018

2017
2017
2017

2017

2016
2016

2016

2015
2014

2014

Comparative analysis between integrated project delivery and lean project delivery

Lean production theory-based simulation of modular construction processes
iminary for the Integ

Planning Phase of Structural Intervention in Heritage Structures

Lean management in the context of construction supply chains

D ofaC

Model

Epistemological Explanation of Lean Construction

of Lean Construction, BIM and Virtual Reality in the

k of Lean Construction Principles: An Input-Output

Autoren
Mesa, Molenaar, Alarcon
Babalola, Eiyi, Ezema

Hamzeh, Rached, Hraoui, Karam

Khafadji, Scharpf

Schischko

Mejlaender-Larsen

Hashem Mehany, Bashettiyavar

Bygballe, Falun

Alves, Shah

Koolwijk, Van Oel, Wamelink
Zhiliang, Zhang, Li

Strahorn, Brewer, Gajendran

Anhang

Frangz, Leicht, Molenaar, Messner Artikel

Itodo, Pasquire, Dickens, Ballard Artikel

Svalestuen, Knotten, Laedre
Hosseini, Wondimu, Bellini

Franz, Leicht

Lin, Yang

Harper, Molenaar, Cannon
Lavikka, Smeds, Jaatinen

El Asmar, Hanna, Loh

Racky, Federowski

Heidemann

Cho, Ballard

Autoren

Mesa, Molenaar, Alarcon

Goh, Goh

Meng

Koskela, Ferrantelli, Niiranen

Wer ientierte i tein ur
! ) o L Kron
von nach Lean-Prinzipien
Simulation of Lean Construction and i for P Housing

Production

Li, Shen, Wu, Fan

The potential effectiveness of lean construction principles in reducing construction process

waste: An input-output model

transp:

Development of a Green Lean Six Sigma model for public sectors
BIMund Lean Construction
A critical review of lean construction for cost reduction in complex projects

Lean Construction Management in the Construction of the Whole Life Cycle of Use

Application of lean to the biddingphase in building construction:a French contractor’s experience

Total Construction Management - Lean Quality in Construction Project Delivery

Quality Control of a Complex Lean Construction Project Based on KanBIM Technology

Lean Waste Assessment and blue Print for Elimination of Waste through LEAN Digital

Project Alliances And Lean Construction Principles
Stakeholder analysis for Lean Six Sigma project management

Exploration of a lean-BIM planning framework: A last planner system and BIM-based case study

Using Lean Six Sigma to improve investment behavior
Capabilities of the new strategic organization

Partnership practices and their impact on value creation - reflections from lean management

in i avisual planning and control model

Bajjou, Chafi

Sreedharan, Sandhya, Raju

Kroger
Wong, Ahmed

Wang, Zhang

Dakhli, Lafhaj

Brioso, Calderon, Aguilar, Pando

Bajjou, Chafi, Ennadi

Art Ort erschienen in
Artikel USA, Chile International Journal of Project Management
Artikel Nigeria Journal Building and Environment
Artikel USA, Libanon  Built Environment Project and Asset Management Journal
tikel D T 2um 29. BBB-Assi fen
Dissertation Deutschland
Merkblatt Osterreich OBV - O: ichi i inigung
Artikel N
ke orwegen Journal of i in C
Artikel Ush Journal of Legal Affairs and Dispute Resolution in Engineering
and Construction
Journal of Engineering, Construction and Architectural
Artikel Norwegen
Management
Konferenzartikel USA Construction Research Congress 2018
Artikel Niederlande Journal of Management in Engineering
Artikel China Journal of Automation in Construction
Artikel Australien Journal of Construction Economics and Building
USA Journal of Construction Engineering and Management
Journal of Engineering, Construction and Architectural
USA, GB
Management
Artikel Norwegen Journal of h inc
Konferenzartikel Norwegen Energy Procedia
Artikel USA Journal of Construction Management and Economics
" . Journal of the Chinese Institute of Civil and Hydraulic
Artikel Taiwan . h
Engineering
Artikel USA Journal of Construction Engineering and Management
Artikel Finnland Journal of Supply Chain Management
Artikel UsA . o
Journal of Construction Engineering and Management
Buch Deutschland Fraunhofer IRB Verlag
Dissertation Deutschland Karlsruher Institut fiir Technologie (KIT)
Artikel USA Lean Construction Journal
Art Ort erschienenin
Artikel Santiago, Chile International Journal of Project Management
Artikel Singapur Automation in Construction
Buchkapitel ~ Peru, USA RILEM Bookseries
Artikel GB International Journal of Production Research
Artikel Marokko Journal of Advanced Manufacturing Systems
Journal of Construction Engineering and
Artikel GB, Estland, Lettland Management

Brady, Tzortzopoulos, Rooke

Oakland, Marosszeky

Jingkuang, Guangsheng

Method Somani, Minde

Young, Tadayon, Laedre

Elias.

Peteros, Maleyeff

Toledo, Olivares, Gonzalez

McCarty, Gottschalk

Jylha, Junnila

Institut fur Baubetriebslehre, Universitat
Hochschulschrif Stuttgart, Deutschland
Stuttgart

Artikel gkong, Journal of in Engineering
Artikel Marokko Journal of Mechanical Engineering and Sciences
Engineering, Construction and Architectural
Artikel Deutschland, GB € &
Management
Artikel Indien International Journal of Lean Six Sigma
Buch Deutschland, GB Beuth Verlag
Artikel Malaysia Jordan Journal of Civil Engineering
v v ICCREM 2018: Sustainable Construction and
Artikel China
Prefabrication
Artikel Frankreich International Journal of Lean Six Sigma
Buch London, GB Routledge, London
N N EURASIA Journal of Mathematics Science and
Artikel China .
Technology Education
International Research Journal of Engineering and
Artikel Pune, Indien © €

Technology (IRJET)

Conf. of the Int'l. Group for Lean Construction
Wellington, Neuseelar International Journal of Lean Six Sigma

Annual Conference of the International Group for
Lean Construction

Konferenzartike Boston, USA
Artikel

Konferenzartike Chile, Neuseeland

Artikel Hartford, USA International Journal of Lean Six Sigma
Artikel Illinois, USA Journal of Corporate Real Estate
Artikel Niederlande, Finnland International Journal of Strategic Property

Management
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Partnering

Partnerschaftl. Bauprojektabw./Partnering

Erschein Titel

2019 The influence of partnering on the occurrence of construction requirement conflicts and disputes

2019 Collaborative Project Delivery Models and the Role of Routines in Institutionalizing Partnering

o1 Managingriskand inty in i The role of the partnering
contract

2018 From project partnering towards strategic supplier partnering

2018 Understanding how to succeed with project partnering

2018 Partnerschaftliche Projektabwicklung gemaR GNORM B 2118 : die Umsetzung in der Praxis

2018 Partnering: i in der

o1 Research Synthesis Connecting Trends in Architecture, Engineering, and Construction Project
Partnering

2017 The nature of qualitative construction partnering research: Literature review

2017 In-Depth Review of Partnering Research Trends in Construction Journals

o1y Vergabe nach dem - mogliche fen fir
im Hinblick auf partnerschaftliche Vertragsabwicklung

2017 als P und ihr

Jo16  Enabling partnering in the Malaysian construction industry: A research on policies for effective
implementation

Jo1  Emhancing Design Management by Partnering in Delivery of Interational EPC Projects: Evidence
from Chinese Construction Companies

2016 Enhancing engil pr project by partnering in international markets:
Perspective from Chinese construction companies

2016 Intentions to form project partnering in Hong Kong: Application of the theory of planned behavior

2016 Integrating Project Teams with the Use of Partnering

2016 Project Partnering in Norwegian Construction Industry

2015 Exploration of factors which affect trust within the context of construction partnering

2015 Antecedents of project partnering in the construction industry - The impact of relationship history

S0t Aninauiry to move an underutilized best practice forward: Barriers to partnering in the architecture,
engineering, and construction industry

2015 U.S. partnering programs and international partnering contracts and alliances: Comparative analysis

o1 Partnering i construction: A field study to further develop the framework of supply chain
integration

2015 The concept of partnering in public-private partnership projects in the United Arab Emirates

2015 Partnering in engineering projects: Four dimensions of supply chain integration

o1 Partnerschatliche Vertragsmodelle : Elemente einer fairen Vertragsgestaltun fur eine faire
Projektabwicklung

2013 Offentlich private unter Berii i der

2013 Entwicklung eines Partnering-Modells fiir Infrastrukturprojekte

2013 The partnering model and construction management

2010 A construction project management approach based on partnering model

Autoren
Phillips-Alonge
Bygballe, Sward

Tryggestad, Hugosson, Soberg

Sundquist, Hulthen, Gadde

Nevstad, Borve, Karlsen, Aarseth
Kénigshofer
Riccabona

Sparkling, Mollaoglu, Kirca
Venselaar, Wamelink
Bohnstedt, Rasmussen, Ussing
Ruhland

Schlabach, Fiedler

Nifa, Raduzan, Nawi, Rahim
Wang, Tang, Qi, Shen

Du, Tang, Liu, Wang, Wang, Shen
Cheng

Harper, Waldrop
Hosseini, Wondimu, Bellini

Challender, Farrell, Sherratt
Crespin-Mazet, Havenvid, Linne
Mollaoglu, Sparkling, Thomas

Gransberg, Scheepbouwer

Art Oort
Artikel UsA
Artikel Norwegen

Konferenzartike Norwegen, Schweden

Anhang

erschienen in
Journal of C
Project Management Journal

Annual ARCOM Conference

Artikel Schweden Journa of C and

Artikel Norwegen International Journal of Managing Projects in Business
Masterarbeit  Graz FHJOANNEUM

Masterarbeit  Graz FHJOANNEUM

Artikel UsA Journal of Management in Engineering

Artikel [ ion and

Konferenzartike Danemark

International Conference on Construction and Real Estate
Management 2017

Masterarbeit ~ Wien TU Wien - Fakultat fur Bauingenieurwesen

Lean C¢ —Das
Artikel Malaysien ARPN Journal of Engineering and Applied Sciences
Artikel China Journal of Construction Engineering and Management
Artikel China International Journal of Project Management
Artikel Hongkong Journal of Construction Engineering and Management

Konferenzartike USA
Artikel Norwegen

Konferenzartike GB

Artikel Norwegen, Schweden
Artikel USA
Artikel USA, Neuseeland

Koolwijk, Van Oel, Vrijhoef, Wamelink Konferenzartike Niederlande

Khalifa, Farrell, Emam
Eriksson

Prasser

Poppe
Faber

Jiang, Shi

Gu

Artikel GB
Artikel Schweden

Masterarbeit ~ Graz

Konferenzartike Wien
Dissertation  Kassel

Konferenzartike China

Konferenzartike China

Construction Research Congress 2016
Energy Procedia

Annual of
Conference

in C

Journal of Industrial Marketing Management

Project Management Journal

Journal of Transportation Research Record

Annual Association of Researchers in Construction Management

Conference
Proceedings of Institution of Ci
Procurement and Law

| Engineers: Management,

Journal of Purchasing and Supply Management
FHJOANNEUM

Wiener Sanierungstage, Kongress zum Thema "Nachhaltige
Instandsetzung von Gebsuden der Bauphase 1945 - 1980"
Uniersitat Kassel

ICCREM 2013: Construction and Operation in the Context of
Sustainability

Conference of Science and

Engineering 2010
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11.3.Recherche Erfolgsfaktoren der Werthaltigkeit

Verwendete Kategorien Quellen

Funk/Bienert 2014, S. 537 ff

GroRe, Art Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und
Erhaltungszustand

Standort/Lage Ortslage

Verkehrslage

Geschiftslage

Umweltlage

Frequenzlage

Stockwerkslage

Raumaufteilung

Grundstiicksgestaltung

Immobilienmarkt (Angebots- und
Nachfragesituation) Marktlage

Marktsituation

AuRere Gebsudegestaltung,
Design und Fassade Architektur des Gesamtobjektes
Fassade

Gestaltung des Eingangsbereichs
Zugangsmaglichkeiten

Grundrisstypologie, innere
ErschlieRung GréRe
Anzahl und Struktur der Haupt- und Nebenraume
& und ZweckmaBigkeit der

Raumaufteilung
Anzahl und Struktur der Sanitaranlagen
Orientierung der Hauptraume
Situierung zu Verbindungsstiegen
Flachenverhiltnisse

Balkon od. Loggia

Aussenanlagen Aussenanlagen

Garagen- bzw. KFZ-Abstellplétze

und
Zustand der Ver- und

Eser, 2009

Lage, Markt, Objekt

Geographische Lage
Verkehrsstruktur
Wirtschaftsstruktur
Umfeldnutzung
Soziodemographische Struktur
Investitionsklima
Mikro- und Makrostandort
Ausnutzungsgrad des Grundstiicks
Versiegelung des Bodens
ntrachtisung des

Alda, Hirscher 2014

Anhang

Dietrich

Timing, Markt, Standort, Nutzflachenstruktur,

Qualitat, Quantitat und
Entwicklungspotenzial, Fungib
Wirtschaftlichkeit

Makrolage

Mikrolage
GrundstiicksgroRe
Entwicklungszustand
Topographie
Altlasten
Baugrundverhiltnisse
Bestehende Gesude
Aufwand Freimachen

Marktwachstum

Marktqualitat

Durchschnittliche Rentabilitat
Reaktion der Wettbewerber
Umweltsituation/polit. Stabilitat

Konvergenz zur stadtebaul. Struktur
Angemenssenheit

signifikanz, Alleinstellungsmerkmal
Corporate Identity, Image
Kulturelle Identitat

Genius Loci

Gebaudestruktur

Anngherung an das Gebaude
Proportion, Komposition

Aussere ErschlieBung

Orientierung zur Sonne

Baurecht
Auflagen
Grundstiickspreis

Timing
Wirtschaftlichkeit

Qualitit des Mietvertrages
Quantitét und

Projekt bestimmende Faktoren -
Marktwert, Nutzwert, Imagewert

Standortqualitit

Mikro- und Makrostandort
Wohn- und Freizeitwert
Investitionsklima
Verwaltungsstruktur und Politik
Image und Adresse

rechtliche und steuerliche Situation
Bevélkerungs- und Sozialstruktur
Bauleitplanung
VerkehrserschlieBung

Umfeld und Nachbarschaft
Techn. Infrastruktur
Topographie des Standorts

Marktbedingungen
Nachfrage
Marktattraktivitat

ErschlieBung

Baurecht

AuBere ErschlieBung
Signifikanz/Reprasentanz
Nutzflachenstruktur

Innere ErschlieRung

und Ertrége

Raster
Geschosshshe

Tragfahigkeit der Decken
AuBenhaut/Fassade

Fernwirkung der Gebéudestruktur
Empfindung beim Betreten des Gebéudes
Orientierbarkeit/ErschlieRung
Gebaudegeometrie

Struktur der Baukérper

Hauptnutzflichen

Logik und Stringenz des

Desing, Atmosphére, Zeitgeist
Emotion

Flachenbedarf

Proportionen

Innere ErschlieBung
Orientierung im Geabude
Raumerlebnis

Verbindung Geb&ude/AuRenanlagen
Oberflachengestaltung
Orientierungin den AuBenanlagen
Bepflanzung

Moblierung

Robustheit der Konstruktion
itder

Anstehender bzw. riickgestauter
Instandhaltungsbedarf

Zustand der Fenster und Tiiren
Erdung der Elektroinstallationen

Ausstattung Heizsystem
Vorhandene Elektroinstallationen
Ausstattung und Zustand der san. Anlagen
Vorhandensein von Aufzugsanlagen
FuBbodenbelag

Sicherheitseinrichtungen

Behaglichkeit Wiérme- und Schallisolierung

Ressourcenverbrauch
Qualitat der Zu- und Abluft
Qualitat der Klimatisierung
Emission von Materialien
Emission im Brandfall
Verwertung von Altsubstanz
Recyclingfahigkeit

Gebaudestruktur und Achsraster
Grundkonstruktion

Ausbau

Erweiterbarkeit

Barrierefreiheit

Sicherheitstechnische Anlagen
Uberwachungsanlagen
Marktgerechte Ausstattung
Technische Infrastruktur
Gebiudeautomation

Akustik

und Ki

Raumgefihl
Thermische Behaglichkeit
Materialien, Farbe
Kommunikation

; N it (

Baumaterialien

Fungibilitat/Drittverwendbarkeit
Flexibilitat

Neb achen

Verkehrsfachen

Verhaltniszahlen z.B. BGF/HNF

Spez. Ausformungen der Nutzflichen
Raumzuschnitte

Vermeidung von sick-building Syndrom
Ressourcenschonung

Okologisch-innovative Systeme
Bauqualitat
Nachhaltige Gkonomie

und der
Baumaterialien

Bauphysik

Art der verwendeten
Elektroinstallation

Gebaudesicherheit
Nutzungsspezifische Anlagen

Qualitat und Standard des Innenausbaus

Beleuchtung

Be- und Entliftung
Klimatisierung

Farben

Tages- und Kunstlichszenarien
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11.4. Erfolgsfaktoren Projektentwicklung (Petautschnig)
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11.5. Priflisten — Bedarfsplanung im Bauwesen
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11.6. Fragebogen Expertenbefragung

Analyse des Einflusses von Projektbeteiligten auf
Entscheidungen in der Projektentwicklung

Eine erfolgreiche Projektentwicklung ist von einer Vielzahl an Risiken und hohen Unsicherheiten gepragt.
Besonders zur richtigen Einschatzung der Eingangsdaten, wie Markt- und Standortfaktoren, sowie dem darauf
aufbauenden Nutzungskonzept, werden hohe Kompetenzen vom Projektentwickler abverlangt Viele
erfolgsrelevante Entscheidungen sind somit in sehr frihen Phasen, noch vor der Realisierungsentscheidung, zu
treffen. Aufgrund dieser Tatsache wurde die These aufgestellt, dass eine frihzeitige Einbindung von Beteiligten
in der Projektentwicklung Auswirkungen auf den Erfolg und in weiterer Folge auf den Wert von Immobilien hat.

In diesem Zusammenhang untersucht die folgende Umfrage in wieweit eine Mitwirkung durch verschiedene
Beteiligte, bei entscheidungsrelevanten Aufgaben in der Projektentwicklung moglich ist Kdnnen Planer,
Ausfuhrende, Makler und Betreiber Einfluss auf Entscheidungen des Projektentwicklers nehmen und somit den
Projekterfolg beeinflussen?

Die Ergebnisse der Befragung flieien in die laufende Dissertation an der TU Graz mit dem Ameitstitel
"Partnerschaftliche Projektentwicklung - Moglichkeiten kooperativer Projektabwicklungsstrategien und deren
Auswirkungen auf den Wert von Immobilien” ein, welche am Institut fir Baubetrieb und Bauwirtschaft verfasst
wird.

Die Umfrage wird max. 20-25min in Anspruch nehmen. Als Entschadigung fur Ihren Aufwand gibt es die
MoglichKeit Inre E-Mail Adresse am Ende der Befragung anzugeben, damit Ihnen die Ergebnisse zugesandt
werden kénnen.

Ich bitte sie hiermit hoflich mich bei der Studie zu Unterstitzung. Die Daten sind selbstverstandlich anonymisiert
und werden streng vertraulich nur fir Forschungszwecke verwendet.

Mit freundlichen Griien,
DDI Edwin Harrer

i B[B[WEE" ot}

Ganz Univeesity e Technoke gy

Klassifizierung

Die folgenden Daten dienen der Zuordnung Ihrer Antworten fur statistische Zwecke.

1. Inwelchen/m Bereich/en der Bau- und Immobilienwirtschaft sind Sie tatig? *

Projektentwicklung
Ausfuhrung

Flanung

Immaobilienvermittiung / Makler
Facility Management / Betrieb
Projektmanagement

Sonstige:

2. Wieistihre Positionim Unternehmen *

Geschaftsfuhrer/in
Leitende/r Angestellte/r

Angestelite/r

3. Wie lange sind Sie schon in der Branche titig? *

weniger als 1 Jahr
1-5 Jahre

Uber 5 Jahre
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4. Welche Typen von Immobilien werden von lhnen hauptséchlich bearbeitet? *

Waohnimmabilien

Buroimmabilien

Gewerbeimmabilien

Hotel- und Tourismusimmabilien
Sonderimmobilien (z B. &ffentliche Einrichtungen, )

Sonstige:

5 Welche Arten von partnerschaftlicher Zusammenarbeit werden bel Ihren Projekten/Unternehmen
© angewandt? *

Keine - alle Leistungen werden im eigenen Haus erbracht bzw. an den Bestbieter vergeben

— Strategische Parnerschaften (langfristig Beziehungen zu anderen Unternehmen um gegenseltia Win-Win Situationen zu
—  schaffen)

Angewandtes Partnering in der Projektabwicklung (Vereinbarung von partnerschaftlichen Mechanismen bei der
T Projektabwicklung. Z.B. Bauvertrage mit Anreizmechanismen, Ansatze zur Konfliktidsung, Maknahmen fir Teambuildung,
Open Books bel der Lelstungsabrechnung, etc,)

Wie wirkt sich ihrer Meinung nach eine friihe Einbindung von Planer und Ausflihrende in der
6. Projektentwicklung auf die folgenden Faktoren aus? *
Friihe Ei = vor der

Planer Ausfihrende

Eher Eher Eher Eher
positive Keine negative positive Keine negative
Auswirkung | Auswirkung | Auswirkung Auswirkung | Auswirkung | Auswirkung

Kosten- und Terminsicherheit (o] e} o o o o

Marktgerechtigket (Erflillung des = < -y a o O
Nutzerbedarfs, Vermarktbarkeit) -

Projektdauer (Projektbeginn bis zur
Vermarktung)

Konfliktverhalten (z.B. Claiminggefahr, etc.) O o

Projektqualitat (z.B. Ausfihrungsqualitat, ; - p p - ,
Design, elc.) (o C

Projektkosten ] ]

Wie wirkt sich ihrer Meinung nach eine friihe Einbindung von Makler und Betreiber in der
7. Projektentwicklung auf die folgenden Faktoren aus? *
Friihe Eif g = vor der

Makler Betreiber

Eher Eher Eher Eher
positive Keine negative positive Keine negative
Auswirkung | Auswirkunag | Auswirkung Auswirkung | Auswirkung | Auswirkung

Kosten- und Terminsicherheit (o] e} o o o o

Marktgerechtiaket (Erfullung des
Nutzerbedarfs, Viermarktbarkeit) -

Projektdauer (Projektbeginn bis zur
Vermarktung)

Konfliktverhalten (z.B. Claiminggefahr, etc.) O o

Projektqualitat (z.B. Ausfihrungsqualitat, ; - p p - ,
Design, elc.) (o C

Projektkosten ] ]

216



Anhang

Bewertung der Kompetenzen der Beteiligten zur Mitwirkung
in der Projektentwicklung

Die folgenden Fragen dienen der Erhebung, In wie weit eine Unterstitzung der verschiedenen Aufgaben im
Projektentwicklungsprozess durch Beteiligte maglich ist.

Standort/Lage *

Gewichten Sie die Kompetenzen der unten stehenden Beteiligten einen Beitrag zur Analyse von Standortfaktoren zu leisten!
£.B. Informationen zur Lage von Supermdrkten, Schulen, Verkehrsanbindung, soziales Umfeld, Wohn- Kultur- und Freizeidqualitat, efc.

Sehr hohe Hohe Makige Eher keine Keine
Kompetenz ~ Kompetenz ~Kompetenz ~Kompetenz ~ Kompetenz

Planer (Architekt, Fachplaner, Konsulenten) C

Ausfuhrende
Makler (

Facility Management/Betreiber

Gewichten Sie die Kompeterzen der unten stehenden Beteiligten zur Prognose der regionalen Entwicklung des gewahiten Standortes!
Z.B. Entwicklungspldne der Stadl/Gemeinde, Widmungen/Umwidmungen angrenzender Liegenschaften, soziale und wirtschaftliche
Entwicklung des Umfeldes, efc.

Sehr hohe Hohe Walkige Eher keine Keine

Kompetenz ~ Kompetenz ~Kompetenz ~Kompetenz ~ Kompetenz
Planer C . - . C
Ausflihrende . . " .
Makler I 0 C = -

Facility Management/Betreiber § g 8 §
Gewichten Sie die Kompetenzen der unten stehenden Beteiligten einen Beitrag zur Einschatzung bzw. Analyse des Baugrundes zu
leistent

ZB Ko tion, Tragfahigkeit, Grund r efe.
Sehr hohe Hohe Walkige Eher keine Keine
Kompetenz  Kompetenz Kompetenz Kompetenz  Kompetenz
Planer C ~ C - -
Ausflihrende . . " .

Makler C ’ C

Facility Management/Betreiber § g 8 § §
Gewichten Sie die Kompetenzen der unten stehenden Beteiligten Informationen zu rechtlichen Rahmenbedingungen des Grundstiicks

zu geben!
Z.B. zuldssige Gebdudendhen, Gebdudeabstinde, Bebauungsgrad, Besitzverhd , Lasten, Vorkaufsrechte, etc.
Sehr hohe Hohe Walkige Eher keine Keine
Kompetenz  Kompetenz Kompetenz HKompetenz Kompetenz
Planer C . O O C
Ausfuhrende . g . # .
Makler C C C C C

Facility Management/Betreiber

Immobilienmarkt *

Gewichten Sie die Kompeterzen der unten stehenden Beteiligten zur Prognose der zukinftigen Entwicklung des Immobilienmarktes!
Als Immobilienmarkt wird hier der mittel- bis langfristig zu erwartende Trend am regionalen immobilfenmarkt verstanden (z.8.
Entwickliung von Verkaufs- und Mietprelsen, Leerstand, Angebot und Nachfragestuation, efc.)

Sehr hohe Hohe Mafige Eher keine Keine
Kompetenz Kompelenz Kompetenz Kompeterz Kompetenz

Planer ( -
Ausflhrende C
Makler C » (
Facility Management/Betreiber C
Gewichten Sie die Kompeterzen der unten stehenden Beteiligten Informationen zu bedarfsgerechten
Nutzeranforderungen/Mutzerbedarf geben zu kénnen.
Z.B. Anforderungsprofil der Zlelgruppe, Erwartungshaltung, Grundbedarf, Deckung zusdtzlicher Bedirfnisse, etc,
Sehr hohe Hohe Mafige Eher keine Keine
Kompetenz Kompelenz Kompetenz Kompeterz —Kompetenz

Planer
Ausflhrende C

Makler
Facility Management/Betreiber fe
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Anhang

Gewichten Sie die Kompetenzen der unten stehenden Betelligten, Angaben zu erzielbaren Miet- und Verkaufspreisen, Leerstand,
WVermietungsdauvern und sonstiger Markidaten liefern zu kénnen.

10.

Sehr hohe Hohe Makige Eher keine Keine

Kompetenz ~ Kompeterz Kompelenz Kompeterz  Kompetenz
Planer 0 0 O 0 o]
Ausflhrende 0 o) o fe
Makler (w] (o] (9] O

Facility Management/Betreiber

Gewichten Sie die Kompetenzen der unten stehenden Beteiligten Angaben zu aktuellen Konkurrenzprojekten geben zu konnen!
ZB. Was wird gerade gebaut, was istin Planung, was wurde vor Kurzem in Betrieb genommen.

Sehr hohe Hohe Malige Eher keine Keine

Kompetenz ~ Kompetenz =~ Kompetenz ~ Kompetenz — Kompetenz
Planer (o} O (&) 0 O
Ausflihrende 0O O o]
Makler (w] (@] (o] (o]

Facility Management/Betreiber o] O
Gebaudegestaltung, Design und Fassade *

Gewichten Sie die Kompetenzen der unten stehenden Beteiliglen bei der stadtebaulichen Struktur sowie der Anordnung und
Ausrichtung der Gebaude mitzuwirken.

Sehr hohe Hohe Malige Eher keine Keine
Kompetenz  Kompelenz  Kompetenz  Kompeternz  Kompetenz
Planer 0 O O (o] O
Ausfihrende o o : .
Makler o] (o] (o] )
Facllity Management/Betrelber 0 0 o 0 5
Gewichten Sie die Kompetenzen der unten stehenden Beteiliglen bei der F: lengestaltung und dem dufteren Erscheinungsbild
mitzuwirken,
Sehr hohe Hohe Malige Eher keine Keine
Kompetenz  Kompelenz  Kompetenz  Kompeternz  Kompetenz
Planer O O ] (o] o]
Ausfihrende ( [e] (o] lo}
Makler O (o] (o]

ewahlter Bauelemente bzw. Systeme

- o

Facllity Management/Betrelber : (
Gewichten Sie die Kompetenzen der unten stehenden Beteiliglen Angaben zu Errichtungskosten g

geben zu kénnen,
ZB. Kosten von Fassadensystemen, Décher, Vergleich von Bauwelsen u. -typologien, ete.

Sehr hohe Hohe MaRige Eher keine Keine
Kompetenz  Kompelenz Kompetenz Kompeterz — Kompetenz

Planer
Ausfihrende
Makler

Facllity Management/Betraiber o] O o fo]
Gewichten Sie die Kompetenzen der unten stehenden Beteiliglen Angaben zu laufenden Kosten gewahlter Bauelemente bzw. Systeme

geben zu kdnnen,
Z B. Energieaufivand, Reinfgungskosten, Reparatur und Instandhaltung, etc.

Sehr hohe Hohe Malkige Eher keine Keine
Kompetenz ~ Kompetenz  Kompetenz  Kompetenz ~ Kompetenz

Planer O (o) fo] (o}

Ausfihrende
Makler
Facllity Management/Betrelber

Grundrisstypologie *

Gewichten Sie die Kompeterzen der unten stehenden Beteiligten Angaben zum erforderlichen Mutzerbedarf machen zu kdnnen.
Z.B. Wohnungsgréien und -typen, Raumgrdfien, Aten- od. behindertengerechte Planung, akiuelle Trends, besondere

Nutzererwartungen, efc

Sehr hohe Hohe Malige Eher keine Keine

Kompetenz  Kompeterz Kompetenz  Kompeterz  Kompetenz
Planer (o] (o] [e] (o] (o]
Ausfihrende [e] (0] (] [e] 9]
Makler (o] 0 (o] (o] (0]

Facility Management/Betreiber (8] (0] (] [e]

Gewichten Sie die Kompetenzen der unten stehenden Beteiligten bei der Anordnung von Raumen und Funktionsbeziehungen

mitzuwirken.
Z.B. Ausrichtung, Erschiiefiung, Funktionale Verbi

Sichtbezieh efc.
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12.

13.

Sehr hohe Hohe Malige Eher keine

Kompetenz ~Kompetenz ~Kompetenz = Kompetenz
Planer o] o] o]
Ausfuhrende (o] C (o]
Makler (e} (@] O

Facility Management/Betreiber (o) 8 §
Gewichten Sie die Kompetenzen der Beteiligten Informationen zu baurechtlichen Anforderungen geben zu konnen.
Z.B.: Brandschutz, erforderiche Fluchtwege, Schallschutz, Barrierefreiheit, efc.

Sehr hohe Hohe Malige Eher keine

Kompetenz ~Kompetenz ~Kompetenz = Kompetenz
Planer o] o] o]
Ausfuhrende (o] C (o]
Makler (e} O O

Facility Management/Betreiber (o)

AuBenanlagen *

Anhang

Keine
Kompetenz

Keine
Kompetenz

Gewichten Sie die Kompetenzent der Betelligten Angaben zu Mutzeranforderungen der Auflenanlagen machen zu kénnen.

Z.B. Bedarf und Grdfe der Anlagen, Bepflanzung, Mablierung, Oberfidchen, etc.

Sehr hohe Hohe Manige Eher keine
Kompetenz ~ Kompetenz ~ Kompetenz =~ Kompetenz
Planer O (o] O
Ausfuhrende (0] O (o] (0]
Makler 0 (o] O
Facility Management/Betreiber (0] O (o] @]
Gewichten Sie die Kompetenzen der Beteiligten bei der Gestaltung der Auenanlagen mitzuwirken.
Z.B. Verbindung zu Gebdude, Sichtbeziehungen, architektonische Gestaliung, efc.
Sehr hohe Hohe Manige Eher keine
Kompetenz ~ Kompetenz ~ Kompetenz =~ Kompetenz
Planer 0] O O 0]
Ausflhrende 0 0 o o
Makler 0 (o] 0

o O

Facility Management/Betreiber o]
Gewichten Sie die Kompetenzen der Beteiligten Informationen zu den Errichtungskosten von Auftenanlagen zu geben.

Sehr hohe Hohe Manige Eher keine

Kompetenz ~ Kompetenz Kompetenz = Kompetenz
Planer 0 (o] O
Ausfihrende o] O o o)
Makler (w] [®] (9]
Facility Management/Betreiber (0] O (o] o]

Gewichten Sie die Kompeterzen der Beteiligten Informationen zu laufenden Kosten der Aussanlagen zu geben,
Z.B. Betrleh- bzw Pllegeaufwand, Instandhaltung, etc.

Sehr hohe Hohe Manige Eher keine

Kompetenz ~ Kompetenz Kompetenz = Kompetenz
Planer (o] 0 (e} (o]
Ausfihrende o] O o o)
Makler (0] O Q (0]

Facility Management/Betreiber 0 O

Ausfiihrungsqualitat *

Keine
Kompetenz

Keine
Kompetenz

Keine
Kompetenz

Keine
Kompetenz

Gewichten Sie die Kompetenzen der Beteiligten qualitétssichernde Matinahmen wahrend der Ausfihrung durchzufiihren.

Z.B. Qualitdtskontrolie und -steuerung der Ausfihrung, Value Engineering, Abnahme von Leistungen, etc.

Sehr hohe Hohe Malige Eher keine
Kompetenz  Kompeternz Kompelenz
Planer (GBA} (0] O O (0]
Ausfihrende o] O (o] (o]
Makler (] O (@] (]

Facility Management/Betreiber Q O

Keine

Kompetenz ~ Kompetenz
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14.

Anhang

Gewichten Sie die Kompetenzen der Beteiligten die Ciualitét der verwendeten Materialien zu beurteilen.
Z.B. Kenntnis von Marken, Erfahrung mit Baustoffen und Materialien, efc.

Sehr hohe Hohe Makige Eher keine Keine

Kompetenz  Kompetenz Kompetenz Kompetenz  Kompetenz
Planer (GBA) (0] 0 O 0] 0]
Ausflhrende Q 0 O Q 0
Makler 0 0 (o] 0 0
Facility Management/Betreiber Q (9] Q o 0

Gewichten Sie die Kompetenzen der Beteiligten Informationen zu Kosten fir qualitatssteigernde Mallnahmen zu geben.
Z.B. Melrkosten von qualitativ hoheren Bauweisen und Matenalien, Witschaftichkeitsvergieiche, Life-Cycie Befrachtungen, efc.

Sehr hohe Hohe Malige Eher keine Keine

Kompetenz  Kompetenz  Kompetenz ~ Kompetenz ~ Kompetenz
Planer O (0] O O 0
Ausflhrende Q 0 Q Q 0
Makler (o} 0 0 0 0
Facility Management/Betreiber (o] 0 (o] (0] 0

Gewichten Sie die Kompetenzen der Beteiligten Erfahrung zu Haltbarkeit bzw. Lebensdauern von Baustoffen und Materialien zu haben.

Sehr hohe Hahe Makige Eher keine Keine

Kompetenz Kompetenz Kompetenz Kompetenz Kompetenz
Planer (o] (0] O O (0]
Ausflihrende (o] 0 0 (o] 0
Makler (0] 0 (@] 0 0
Facility Management/Betreiber (o] 0 O Q 0

Flexibilitat/Drittverwendbarkeit *

Gewichten Sie die Kompetenzen der Beteiligten bei einer flexiblen Grundrissgestaltung mitzuwirken.
Z.B. Einfache Zusammenlegung/Trennung van Wohneinheften, Umnutzungsfahigkeit, ete,

Sehr hohe Hohe Makige Eher keine Keine
Kompetenz ~ Kompeterz ~ Kompetenz ~ Kompetenz — Kompetenz

Planer (o] 9] (] (o] 0
Ausfihrende o o]
Makler (e} 0 (o] O O

Facility Management/Betreiber (o] (0] (o] (o] o]

Gewichten Sie die Kompetenzen der Beteiligten Vorschldge zur Verwendung méglichst flexibler Bausysteme und entsprechender
Materialien machen zu kénnen.

Z.B. Einfache bzw. rasche Demontage von Syste 1 und Materiatien, A hbarkeit, Wiederverwertbarkeit, etc.
Sehr hohe Hohe Makige Eher keine Keine
Kompetenz ~ Kompeterz Kompetenz ~Kompeterz — Kompetenz
Planer (o] (0] (] o] O
Ausflhrende O (a] (] o] o]
Makler (o] o) @] (o] o]

Facility Management/Betreiber (0] o]

Gewichten Sie die Kompeterzen der Beteiligten die Mehr- od. Minderkosten fir die Umsetzung o.g. flexibler Ldsungen einschatzen zu
kénnen.

Sehr hohe Hohe Makige Eher keine Keine

Kompetenz  Kompetenz  Kompetenz  Kompetenz  Kompetenz
Planer (o] o) O (o] o]
Ausflihrende 0 [e] (o}
Makler (8] o) O (o] (0]

Facility Management/Betreiber (0] o]
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15.

16.

Ausstattung/Design *

Anhang

Gewichten Sie die Kompetenzen der Beteiligten aktuelle Designtrends und erwartete Ausstattungsstandards einzuschatzen.

Z.B. Einschdtzung der Erwartungshaltung der Nutzer, Mindestanspruch, zusdtzliche Ausstattungsmerkmale, etc.

Sehr hohe Hohe Mahkige Eher keine Keine
petenz  Kompetenz ~ Kompetenz ~ Kompetenz  Kompetenz
Planer O 0 (9] O o)
Ausflinrende ( O o C o}
Makler (#] 9 (@] O (9]
Facility Management/Betreiber (] O O C )
Gewichten Sie die Kompeter‘zen der Beteiligten bei einer nutzerorientierten Raumgestaltung mitzuwirken
Z.B. Design/R: g f | Farbgebung, Wah! der Ausstattungsgegenstinde, Mdblierung, etc.
Sehr hohe Hahe Marige Eher keine Keine
Kompetenz ~ Kompetenz ~Kompetenz ~Kompetenz —Kompetenz
Planer o) o o)
Ausflhrende (o] O ( C
Makler (9] O (o] O
Facility Management/ Betreiber (o] O (o] C )
Gewichten Sie die Kompetenzen der Beteiligten Angaben zu Kosten von Ausstattungslésungen geben zu kénnen
Sehr hohe Hohe Malige Eher keine Keine
Kompetenz  Kompetenz Kompetenz Kompetenz Kompetenz
Planer Q (o] o O
Ausfuhrende (8] (8] (o] (o] O
Makler o) (o) o)

Facility Management/Betreiber

Behaglichkeit'Wohlbefinden *

Gewichlen Sie in wie welt die folgenden Betelliglen die Erwartungshaltung der Mutzer bezlglich Behaglichkeit und Wohlbefinden

einschatzen kannen.
2.8, Raumtemperierung, Belichtung u. Beleuchtung, Akustik, Oberfidchenhaptik, etc.

Sehr hohe Hohe Matige Eher keine

Kompetenz ~ Kompetenz  Kompetenz — Kompetenz
Planer (o] O (0] (0]
Ausfihrende [#] 0 O (o]
Makler (o] (o] (o]

Facility Management/Betreiber s

Keine
Kompelenz

O

Gewichien Sie die Kompetenzen der Beteiligten Erfahrung Uber aktuelle Losungen zur Optimierung der Raumklimatisierung,

Belichtung/Beschattung oder Bellfttung zu haben.
2.B. Heiz- und Kiihlsysteme, Sonnenschutzmainahmen, Raumiiftung, etc.

Sehr hohe Hohe Matige Eher keine

Kompetenz ~ Kompetenz ~ Kompetenz — Kompetenz
Planer (o] O (o]
Ausfihrende (o} o] (o}
Makler 8] O O Q

Facility Management/Betreiber (e

Keine
Kompetenz

Gewichlen Sie die Kompetenzen der Beteiligten Angaben zu Herslellungskosten von 0.9, baulichen oder techn. Losungen machen zu

@nnen.
Sehr hohe Hohe Mafige Eher keine
Kompetenz  Kompeterz  Kompetenz

Flaner O o) O

Austihrende [o] [e) O

Makler 0 (o) fe]

(o] (#) (o] (]

Facility Management/Betreiber

Keine

Kompetenz ~ Kompetenz

Gewichlen Sie die Kempetenzen der Beteiligten Angaben zu Instandhaltungskastan und Lebensdauern zu 0.9, baulichen odsrtachn

Lésungen machen zu kénnen,

Sehr hohe Hohe Mafige Eher keine
Kompetenz ~ Kompetenz ~ Kompetenz
Planer (o] O O (0]
Ausfihrende (o] C
Makler O 9] (o] 0

Facility Management/ Betreiber

Keine

Kompetenz ~ Kompetenz
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Anhang

Abhangigkeitsanalyse der Faktoren der Werthaltigkeit

Im Folgenden werden ausgewahite Parameter der Werthaltigkeit von Immobilien den Faktoren der
Wertermittiung gegenibergestellt.

Gewichten Sie den Einfluss der folgenden Parameter auf die Hohe der Mietertrage von Wohnimmobilien! *
Mit Mietertragen ist hier die marktfahige Bruttomiate gemeint.

Sehr starker Starker Einfluss Sehr wenig
Einfluss Einfluss vorhanden Einfluss kein Einfluss

Standort/Lage C ’ C C
Immaobilienmarkt (Angebots- und Machfragesituation)
Aulere Gebaudegestaltung, Design und Fassade C * C C

Grundrisstypologie, innere Erschliellung (z.B.
Raumgrofiten, -hdhen, -tiefen, funktionale Einteilung, efc.)

AuBenanlagen (z B. Verfugbarkeit, Gestaltung, Grofte) C : C C

Ausfihrungsqualtst (z.B. Baumdngel, Zustand der
Bausubstanz)

FelibilitatUmnutzungsfahigkeit C : C C

Ausstattung/Design (z.B. verwendete Materialien,
Produkte, Gerate)

Behaglichkeit (z. B. Qualtitat der Raumluft,
Temperaturverteilung, Belichtung, etc.)

Gewichten Sie den Einfluss der folgenden Parameter auf die Leerstandsrate von Wohnimmobilien! *
Das Ausfaliwagnis beschreibt die Wahrscheinlichkeit eines Leerstandes der Immabilie.

Sehr starker Starker Einfluss Sehr wenig
Einfluss Einfluss vorhanden Einfluss kein Einfluss

Standort/Lage C é C C
Immobilienmarkt (Angebats- und Machfragesituation)
Aullere Gebaudegestaltung, Design und Fassade C * C C

Grundrisstypologie, innere Erschliefung (z.B.
Raumgréiien, -hdhen, -tiefen, funktionale Einteilung, etc.)

AulRenanlagen (z.B. Verfugbarkeit, Gestaltung, Grofte) C : C C

Ausfihrungsqualitét (z.B. Baumangel, Zustand der
Bausubstanz)

FelibilitatUmnutzungsfahigkeit C # C C

Ausstattung/Design (z.B. verwendete Materialien,
Produkte, Gerate)

Behaglichkeit (z. B. Qualtitat der Raumluft,
Temperaturverteilung, Belichtung, etc.)

Gewichten Sie den Einfluss der folgenden Parameter auf die Betriebskosten von Wohnimmobilien! *

Als Betriebskosten sind i mieter- und gen Kosten fiir den laufenden Betrieb der Immobilie zu verstehen.
Sehr starker Starker Einfluss Sehr wenig
Einfluss Einfluss vorhanden Einfluss  kein Einfluss
StandortiLage C - - =

Immobilienmarkt (Angebots- und Machfragesituation)
Aussere Gebaudegestaltung, Design und Fassade

Grundrisstypologie, innere Erschlieliung (z.B.
Raumgréiien, -hdhen, -tiefen, funktionale Einteilung, etc.)

Aussenanlagen (z.B. Verfugbarkeit, Gestaltung, Graie) * s C C

Ausfihrungsqualtét (z.B. Bauméngel, Zustand der
Bausubstanz)

FelibilitatUmnutzungsfahigkeit C * C C

Ausstattung/Design (z.B. verwendete Materialien,
Frodukte, Gerdte)

Behaglichkeit (z. B. Qualtitat der Raumluft,
Temperaturverteilung, Belichtung, etc)
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20.

21.

22.

23.

24,

25.

Anhang

Gewichten Sie den Einfluss der folgenden Parameter auf die Instandhaltungskosten von Wohnimmobilien!

Instandhaltungskosten sind jene Ausgaben/Mai , welche erforderlich sind um die Vermietbarkeit der Immobilie
aufrechtz iten (z.B. Fasad ierung, Fenstertausch, Malerarbeiten, Emeverung der techn. Gebdudeausristung, efc,)
Sehr starker Starker Einfluss Sehr wenig
Einfluss Einfluss vorhanden Einfluss kein Einfluss
Standort/Lage ] ’ C !

Immobilienmarkt (Angebots- und Nachfragesituation)

Aultere Gebaudegestaltung, Design und Fassade (z.B.
verwendetes Fassadensystem, Dachausfihrung, etc.)

Grundrisstypologie, innere Erschlieftung (z.B. Zugang zu
haustechn. Anlagen, Aufziige, efc.)

Aultenanlagen (z.B. Lebensdauer von baulichen
Aultenanlagen od. Gegenstanden, Materialien, etc.)

Ausfuhrungsqualtat (z.B. Bauweise, Materialien,
allgemeine Verarbeitung, etc.)

Flexibilitat/Umnutzungsfahigkeit (z.B. Aufwand fiir
Umbaumannahmen)

Ausstattung/Design (z.B. Instandhaltung verwendeter
Materialien, Produkte, Systeme, etc.)

Behaglichkeit (z.B. Instandhaltungsaufwand von
Geraten/Systemen fur ein behagliches Klima)

Gewichten Sie den Einfluss der folgenden Parameter auf die wirtschaftliche Nutzungsdauer von
Wohnimmobilien! *

Die wirtschaftiche Nutzungsdauer ist jener Zeitraum in welchem die Immobilie bei Durchfithrung laufender
Instandhaltungsmainahmen i.d.R. wirtschitlich nutzbar ist.

Sehr starker Starker Einfluss Sehr wenig
Einfluss Einfluss vorhanden Einfluss kein Einfluss

Standort'Lage
Immaobilienmarkt (Angebots- und Machfragesituation)

Aurtere Gebaudegestaltung, Design und Fassade
(Verwendetes Fassadensystem, Dachausfiihrung, etc)

Grundrisstypologie, innere Erschlieftung (2.B.
Raumgréften, -héhen, -tiefen, funktionale Einteilung, etc.)

Aultenanlagen (Verwendete Materialien, Haltbarkeit, etc.)

Ausfuhrungsqualtat (z.B. Bauweise, Materialien,
allgemeine Verarbeitung, etc.)

FlexibilitatUmnutzungsfahigkeit (z.B. Moglichkett der
Umnutzung)

Ausstattung/Design (z.B. verwendete Materialien,
Produkte, Gerate)

Behaglichkeit (z.B. Lebensdauer von Geraten/Systemen
fir ein behagliches Klima)

Welche sonstigen Parameter sind Ihrer Meinung nach fur die Werthaltigkeit von Immobilien relevant?

Bei welchen Projektarten/Projektbedingungen ist eine friihe Einbindung von Beteiligten ihrer Meinung
nach zielfiihrend und bei welchen eher nicht?
Z.B. Projektgrofe, Projektart, etc.

Haben Sie Erfahrungen mit der Mitwirkung von Beteiligten im frilhen Projektentwicklungsprozess? Wenn
Ja, wie hat sich dies auf den Projektverlauf ausgewirkt?

Sie haben die Moglichkeit hier Ihre E-Mail Adresse bekanntzugeben um Ihnen die Ergebnisse der Umfrage
zukommen zu lassen.

E-Mail:
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