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Phasenmodell
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Prozessmodell aus der Immobilienprojektentwicklung mit Maßnahmen/Handlungen
sowie resultierenden Ergebnissen/Milestones…

Kann man aufgrund des gleichen Projektcharakters auch in der Immobilien-
bestandsentwicklung nutzen, wobei die Nutzungsphase integriert werden muss…
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Phasenmodell

Aus dem Prozessmodell resultieren in der Immobilienprojektentwicklung 
die folgenden Handlungsfelder:

Diese Handlungsfelder existieren auch in der Immobilienbestands-
entwicklung mit folgenden Spezifikationen und Erweiterungen…

Handlungsfeld 1: Standort- und Stakeholderanalysen
Handlungsfeld 2: Baurechtsprüfung mit Grundstückssicherung und 

regionaler Baukostenanalyse
Handlungsfeld 3: Entwurf Nutzungskonzept mit Bautypen und 

Flächenaufteilung
Handlungsfeld 4: Vermarktung und Wirtschaftlichkeitsbewertung des 

Projektes
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Phasenmodell IPE vs. IBE
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Bachelor (Wdh): Immobilienanalysen/Due Diligence

Vor dem Ankauf ist eine umfassende Immobilienanalyse
erforderlich, um die Stärken und Schwächen zu bestimmen:

Gesamtmarktanalyse

Teilmarktanalyse

Makrostandortanalyse

Mikrostandortanalyse

Objektanalyse

Objektbewertung
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Eine derartige Immobilienanalyse wird als sog. „due 
diligence“ bezeichnet (= Prüfung mit besonderer Sorgfalt)!
Sie wird vom Investor/Käufer beauftragt zur Überprüfung
von Kennzahlen (z.B. Flächen), Qualitäten (z.B. Boden oder
Gebäudesubstanz) und vor allem (Miet-)verträgen! 
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IBE-Handlungsfeld 1: Standort und Markt

1. Standort- und Marktanalyse = wirtschaftliche Due Diligence mit
fixem Standort und offener Immobilien-
nutzung (Analyse Standorteignung vor
dem Hintergrund Marktkonditionen)

Keine neuen methodischen u. inhaltlichen Ansätze i.V.z. IPE!
(inhaltlich: NWA/AHP zur Mikrostandortbewertung für unter-
schiedliche Nutzungsideen (Anpassung SF und Gewichte))
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IBE-Handlungsfeld 1: Standort und Markt

1. Standort- und Marktanalyse = wirtschaftliche Due Diligence mit
fixem Standort und offener Immobilien-
nutzung (Analyse Standorteignung vor
dem Hintergrund Marktkonditionen)

Keine neuen methodischen u. inhaltlichen Ansätze i.V.z. IPE!
(inhaltlich: quantitative Marktanalyse für ausgewählte (unter-
schiedliche) Immobiliennutzungen im Objekt).
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IBE-Handlungsfeld 2: Gebäude(entwurf) u. Nutzungskonzept
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bestandsentwicklung

2.3 Gebäude(entwurf)
und Nutzungskonzept
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entwicklung

2. Entwurf Nutzungskonzept = technische Due Diligence mit
fixem Gebäude und offener Immobilien-
nutzung (Anpassung der Flächenauf-
teilung und Gebäudeausstattung)

Keine neuen methodischen u. inhaltlichen Ansätze i.V.z. IPE! 
(inhaltlich: Vereinfachung da kein kompletter Entwurf mehr 
erforderlich ist aber die Suche nach alternativen, gelungenen
Redevelopmentbeispielen notwendig ist).

• Auf der Basis einer gegebenen Gebäudekonstruktion (vorgegebene 
ArchiCAD-Pläne für alle Geschosse) versuchen Sie im Gebäude ihr
neues Nutzungskonzept unterzubringen. 

• Dabei erfolgt im Unterschied zum Neubau keine Orientierung an 
bestehenden Neubauobjekten/Immobilientypen sondern am besten an 
vergleichbaren (erfolgreichen) Redevelopments (= Analogiemethode): 

• Identifikation von mind. drei erfolgreich am Markt platzierten Projekte 
mit erprobten, vermeintlich zukunftsfähigen Nutzungskonzepte mit 
vergleichbaren Standortgegebenheiten

• Analyse der erfolgsrelevanten Faktoren dieser Projekte, die wiederrum 
als Entscheidungsgrundlage für die Standortsuche anzuwenden sind 
( da der Standort fix ist, kann die Analogiemethode bezogen auf die 
Standortfaktoren nur eine Verifikation/Falsifikation als Ergebnis haben)
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IBE-Handlungsfeld 2: Gebäude(entwurf) u. Nutzungskonzept

2. Entwurf Nutzungskonzept = technische Due Diligence mit
fixem Gebäude und offener Immobilien-
nutzung (Anpassung der Flächenauf-
teilung und Gebäudeausstattung)
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IBE-Handlungsfeld 2: Gebäude(entwurf) u. Nutzungskonzept

2. Entwurf Nutzungskonzept = technische Due Diligence mit
fixem Gebäude und offener Immobilien-
nutzung (Anpassung der Flächenauf-
teilung und Gebäudeausstattung)

Fallbeispiel: Gebäude 3-Modell vorhanden (vollständige Massenmodell)
Aber erforderlich: Trennung ABRISS vs. NEUBAU/ERWEITERUNG vs. 
MODERNISIERUNG/BESTAND (Instandsetzung/Wiederherstellung)

Hierfür gibt es in ArchiCAD ein Tool/Hilfestellung: Im sog.
„Umbau-Status“ (siehe Download) erfolgt eine automatische  
Trennung auf Listenebene (Mengenkompente) in die oberen 
drei Bereiche (je nach Nutzungsart)).
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IBE-Handlungsfeld 2: Gebäude(entwurf) u. Nutzungskonzept

Ergänzend erforderlich: Gebäudeanalyse (Wdh. Bachelor)

2. Entwurf Nutzungskonzept = technische Due Diligence mit
fixem Gebäude und offener Immobilien-
nutzung (Anpassung der Flächenauf-
teilung und Gebäudeausstattung)
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IBE-Handlungsfeld 2: Gebäude(entwurf) u. Nutzungskonzept
Inhalte (Bestands-)Gebäudeanalyse:

Quick Checkphase
• Drittverwendbarkeit der Gebäudestruktur überprüfen (Lassen sich Gebäude-

tiefe, Geschosshöhe, Achsraster, Tragkonstruktion, Fassade und Gebäude-
technik anderweitig nutzen oder geben Sie eine Nutzung vor?)

• Bestehen erkennbare wesentliche technische Hindernisse für das 
Redevelopment/die neue Nutzung?

Iniitierungsphase
• Status quo der technischen Gebäudeunterlagen auswerten 

(Pläne, Statik, Haustechnik, technische Erschließung)
• Technische Varianten auf Basis der Nutzungsideen entwickeln, Bedarfsanalyse 

mit dem potentiellen Nutzer erstellen und Bedarf mit den Möglichkeiten der 
Bestandsimmobilie abgleichen

• Technische Gebäudeausstattung auf Anforderungs- und Gebrauchstauglich-
keit prüfen (TGA-Ampel)

• Verwendbarkeit vorhandener Infrastruktur prüfen (Straßen, Wege, Medien)
• Mögliche Gebäudeerweiterungen technisch einschätzen (Aufstockung, Anbau)
• Brandschutztechnische Aspekte überprüfen (Einhaltung Vorschriften)
• Überprüfung denkmalschutzrechtliche Auflagen bei der Umsetzung
• Besonderer Rückbaubedarf?
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IBE-Handlungsfeld 2: Gebäude(entwurf) u. Nutzungskonzept

 D
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60

1 Druckerhöhungsanlage Art, Zustand, Alter 15
2 Hebeanlage für Abwässer / Alter der Anlage? Wer ist Eigentümer und in wessen Verantwortung is t die Anlage? 15
3 Fett- und Ölabscheider / Alter der Anlage? Wer ist Eigentümer und in wessen Verantwortung is t die Anlage? 20
4 Wasserleitungen für Trinkwasser - Art, Material, Alter? Leitungslängen, Zapffrequenz, Rohrleitungsmaterial u. Zustand, 

Wassertemperaturspektrum
50

5 Warmwasserbereitung/Warmwasserversorgung (Alter / Zustand?) zentral, dezentral, Zirkulation, Heizband, Temperaturen 23

6 Abflussleitungen: (Material - Zustand - Alter etc.) Leitungslängen, Zapffrequenz, Rohrleitungsmaterial u. Zustand, 
Wassertemperaturspektrum (Gussrohre 50J; Steinzeugrohre 85J., PVC-
Rohre 55 J.)

55

7 USV-Anlage Batterieanlage, Art, Zustand - Beschreibung mittels Batterien, gesonderter 
Batterieraum?

10

8 Notstromdieselaggregat Art, Zustand, Alter / Dieselaggregat Alter, Zustand 40
9 Blitzschutzanlage / Ringleitung Zustand, Alter 60
10 Sicherheitsbeleuchtung Art, Zustand - Beschreibung  Zentralbatterieanlage, Einzebatterien 10
11 ELA - Anlage Art, Zustand, Alter 20
12 Fluchtwegebeleuchtung / Notbeleuchtung Art, Zustand, Alter 20
13 Entrauchungsanlagen / Heißgas Art, Zustand, Alter 15
14 RWA-Anlagen Art, Zustand - Beschreibung, elektrisch oder CO gesteuert? 15
15 CO - Anlage (Löscheinrichtung) Art, Zustand, Alter 15
16 Fernwärme: (Übergabestation, Primäranlage - Sekundäranl.) Art, Zustand, Alter 40
17 Gaszentralheizung - Kessel und Brenner Art, Zustand, Alter 23
18 Blockheizkraftwerk (BHK) Art, Zustand, Alter 25
19 Ölheizung -  Kessel und Brenner Art, Zustand, Alter 23
20 Abluftanlagen / Entlüftungen nach DIN 18017 Anzahl / Funktion , Zustand / Beschreibung 23
21 Entrauchung - Art der Entrauchung (z. B. natürlich o. mechanisch) Entrauchung, Kaltentrauchung, mechanische Anlage ca. 23 J. 23
22 Küchenlüftung n/ Küchenabluft / fetthaltige Abluft Anzahl / Funktion Zustand / Beschreibung/ Wartung Protokolle 20
23 Überdruckanlagen für Fleisch-, Fisch- Theken (nur bei Retail) Anzahl / Funktion Zustand / Beschreibung/ Wartung Protokolle 20
24 Klimaanlage mit 2 thermodynamischen 

Luftbehandlungsfunktionen
Heizen - Kühlen einschließlich Abluftanlage; Anzahl / Funktion; Zustand 

18

25 Kühlung:       Kältemaschine        Kompressor Welches Kühlmittel wird verwendet?  (R22 ist verboten!) 18
26                        Rückkühlung            Kühlturm Kanäle, Filter, mech. Teile, Filterwechsel - regelmäßige Wartung? 

Protokolle
25

27                        luftgekühlter Kondensator 15
28 Heizregister Art, Zustand, Alter 20
29 Wärmerückgewinnung System:  KV-System / Kreuzstrom WT - Zustand / Alter 20
30 Kombinierte Kühlung / Heizung mit Wärmepumpe Art, Zustand, Alter 20
31 Fan-Coils        Deckenumluftgeräte oder wand- o. brüstungsseitig Alter der Anlagen u. Geräte? 15
32 Splitgeräte - wassergekühlt oder luftgekühlt? Aufstellung der Kondensatoren / Alter der Geräte? 15
33 Kältemaschinen - Art und Alter der Analgen? Welches Kühlmittel wird verwendet?  (R22 ist verboten!) 18
34 Rückkühlung - Alter der Analge(n)? Aufstellung der Kondensatoren 18
35 Sicherheitsbeleuchtung Art, Zustand, Alter 15
36 Notrufeinrichtungen (Sprechanlagen, Notschalter/Druckknopf etc.) Art, Zustand, Alter 15
37 Personenlifte / Fahrtreppen - Alter d. Anlagen u. 

Steuerungseinrichtungen 
Anzahl, Art, Zustand, Ausstattung - Beschreibung; regelmäßige Wartung? 
Protokolle

25

38 Lastenaufzüge, Feuerwehraufzüge Anzahl, Art, Zustand, Ausstattung - Beschreibung (Seilaufzüge 30 J., 
Hydraulikaufzüge 25 J.) 

30

39 Maschinenraum-/ räume für Förderanlagen Zustand, Ausstattung - Beschreibung 30
40 Schaltschränke / Steueranlagen / Notrufeinrichtungen etc. Art, Zustand, Ausstattung - Beschreibung 15
41 Sprinkleranlage - Alter der Anlage - (Achtung: Altanlagenprüfung) Anzahl, Art, Zustand, Ausstattung - Beschreibung; regelmäßige Wartung? 

Protokolle bei Trockenanlagen alle 12,5 Jahre, bei Naßanlagen alle 25 
Jahre - Altanlagenprüfung, ab 25 J. ist  i.d.R. mit Maßnahmen zu rechnen

25

42 Versorgung Feuerlöschleitungen Anschlußart direkt/indirekt, Material Leitungen (Stahlrohre 35 J.) 35
43 Druckerhöhung für Feuerlöschleitungen Anzahl, Art, Zustand, Alter der Analgen, Ausstattung, Stromversorgung 15
44 Brandmeldeanlage (BMA) / Brandmeldezentrale (BMZ) Aufschaltung auf Feuerwehr? etc. / Alter der Anlagen? 13
45 Alarmweiterleitung ISDN (ständig besetzte Stelle) zu Dienstleis tern wie z. B. Siemens, Alter der Anlage? 13
46 Brandschutztüren / Rauchschutztüren Alter der Brandschutztüren (wg. eventueller asbesthaltiger Füllungen) 30
47 Rauchwarnanlage Wann erfolgte die letzte Wartung? - Wartunsgverträge! Alter der Anlage? 13
48 Akustische Alarmgeber im Brandfall (Sirenen) vorhanden? 25
49 Optische Alarmgeber im Brandfall (Blitzleuchten) vorhanden? 5
50 Brandschutzklappen in den Lüftungskanälen bei Brandabschnitten Art, Zustand - Beschreibung, Hersteller, Regelung - Steuerung; 

Aufschaltung auf BMZ 15

51 Rauchmelder / Brandmelder (Detektoren) Überprüfung der Aufschaltung auf Brandmeldezentrale (BMZ), selbst 
kalibrierende Rauchmelder alle 8 Jahre Austausch, nicht selbst 
kalibirende Rauchmelder alle 5 Jahre Austausch!

5

52 Löschwasserleitungen / Steigleitungen vorhanden? Trocken- oder Naßleitung? 25

Technische Gebäudeausstattung

Projektphasenbezogener Quick-Check hinsichtlich möglicher K.O. - Kriterien oder der Notwendigtkeit von 
Modernisierungs-, Instandhaltungs- oder Redevelopment-Maßnahmen 

Technische Immobilien Due Diligence

K.O.- Kriterium oder  sofortige Sanierung / Austausch der Anlage(n) sofort 

noch in Ordnung bzw . leichte Mängel, Austausch oder Sanierung mittelfristig in ca. 2 - 5 

in der Regel sind keine Maßnahmen notw endig
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IBE-Handlungsfeld 2: Gebäude(entwurf) u. Nutzungskonzept
Inhalte (Bestands-)Gebäudeanalyse:
Konzeptionsphase
• Bauteilanalyse durchführen (Schadhafte bzw. risikobehaftete Bauteile sowie 

Verwendbarkeit von Bauteilen/ Bausubstanz identifizieren)
• Technische Maßnahmen auf der Grundlage eines konkreten Nutzungsszena-

rios planen (Vorplanung gemäß Leistungsphase 2 inkl. Kostenberechnung 
nach HOAI/DIN 276)

• Mögliche Nutzeranforderungen hinsichtlich Qualitäten und Ausbauplanung 
einbeziehen

• Anforderungen an die Energieeffizienz berücksichtigen (insb. bei Änderungen,
Erweiterungen und dem Ausbau gemäß §§ 9 ff. EnEV)

• Anforderungen an Medien/Ver- und Entsorgung berücksichtigen (Anschluss-
leistung, Wirkleistung)

• Bauordnungsrechtliche Anforderungen berücksichtigen (Insb. Brandschutz, 
inkl. Vorabstimmung der brandschutztechnischen Lösungsmöglichkeiten; 
Schallemissionen; Verkehrserschließung)

• Rahmen- und Detailterminpläne erstellen

Realisierungsphase
• Technische Entwurfs- und Genehmigungsplanung mit dem Ziel Bauantrags-

stellung fertigstellen (Leistungsphasen 3 und 4 HOAI, unter Einbindung der 
erforderlichen Fachplaner und Gutachter)

• Aktives Behördenmanagement vor Bauantragsstellung sicherstellen (Umwelt-
behörde, Bauaufsichtsamt, Amt für Verkehrswesen, Grünflächenamt, 
Feuerwehr etc., bei Sondernutzungen z.B. Veterinär- oder Gesundheitsamt)
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IBE-Handlungsfeld 3: Baurechtsprüfung u. Baukostenanalyse
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3. Baurechtsprüfung und
Baukostenanalyse = juristische Due Diligence mit fixem 

Grundstück und Gebäudekonstruktion 
und offener Immobiliennutzung

• Analog zu IPE müssen Sie prüfen, inwiefern vorhandene B-Pläne bzw. generell 
das BauGB/BauNVO konform mit Ihrem Nutzungskonzept ist 
(Genehmigungsprüfung, hier B-Plan Nr. 5275/15 mit Kerngebiet). 

• Grundlage für die Kostenplanung ist auch hier die Abrechnung früherer 
Projekte, die im BKI dokumentiert ist. Aber genutzt wird hier:

• Analog zu IPE müssen Sie prüfen, inwiefern vorhandene B-Pläne bzw. generell 
das BauGB/BauNVO konform mit Ihrem Nutzungskonzept ist 
(Genehmigungsprüfung, hier B-Plan Nr. 5275/15 mit Kerngebiet). 

• Grundlage für die Kostenplanung ist auch hier die Abrechnung früherer 
Projekte, die im BKI dokumentiert ist. Aber genutzt wird hier:

• Unverändert zu beachten ist die 
- Indexierung der Baupreise, 
- Regionalisierung der Baupreise und
- umsatzsteuerliche Analyse (Brutto-/Nettorechnung je nach Nutzungsart)!
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IBE-Handlungsfeld 3: Baurechtsprüfung u. Baukostenanalyse
3. Baurechtsprüfung und
Baukostenanalyse = juristische Due Diligence mit fixem 

Grundstück und Gebäudekonstruktion 
und offener Immobiliennutzung

• Grundstücks-, besser Ankaufskosten liegen fest (aufgrund gefordertem 
Mindestpreis) = KG 100

• Herrichtungs- und Erschließungskosten (KG 200) werden relevant, wenn
Sie das gesamte Gebäude oder Teil innerhalb des Gebäudes abreißen wollen 
(mit anschließender IPE)

• Ein Großteil der (Roh-) Baukonstruktion (KG 300) kann genutzt werden (z.B.
Gründung, Außenwände, Decken, etc). Manches muss auf der 2. Kosten-
ebene angepasst/ergänzt werden. Dies gilt auch und gerade für die technische 
Gebäudeausstattung (KG 400).

• Ausstattungskosten wie Baunebenkosten (KG 600/700) fallen in ähnlicher Höhe 
wie im Development (IPE) an.

• Wenn die bestehende Infrastruktur in Form der Außenanlagen erhalten werden 
soll, fallen in KG 500 keine/kaum Kosten an.

• Darüber hinaus ist grundsätzlich für KG 300/400 zu differenzieren zwischen

• Abriss bestehender Bauelemente

• Neubau/Erweiterung (der möglichen Gebäudeflächen) oder

• Reine Instandsetzung/Modernisierung bestehender Bauelemente.
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IBE-Handlungsfeld 3: Baurechtsprüfung u. Baukostenanalyse
3. Baurechtsprüfung und
Baukostenanalyse = juristische Due Diligence mit fixem 

Grundstück und Gebäudekonstruktion 
und offener Immobiliennutzung

• Je mehr von der bestehenden Bausubstanz erhalten werden soll (z.B. Außen-
und Innenwände) umso mehr ist die nicht die Kostengruppe der 1. Ebene 
sondern der 2. und 3. Ebene relevant, d.h. Bauelemente oder Komponenten. 
Diese können in ArchiCAD direkt aus der Datengrundlage entnommen werden:

Ausgewählte Liste erscheint auf 
dem Bildschirm und kann in 
verschiedenen Dateiformaten 
über die Funktion „Ablage 
Sichern als“ ausgeben werden

Zusammenfassung der Flächen;
Gewünschte Flächen oder Komponenten 
oder Bauelemente auswählen

Keine neuen methodischen u. inhaltlichen Ansätze iVz. IPE!
(inhaltlich erfolgt nur die Genehmigungsprüfung (bei festste-
hendem Baurecht) und die dreigeteilte Baukostenschätzung).
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IBE-Handlungsfeld 3: Baurechtsprüfung u. Baukostenanalyse
3. Baurechtsprüfung und
Baukostenanalyse = juristische Due Diligence mit fixem 

Grundstück und Gebäudekonstruktion 
und offener Immobiliennutzung

Normalerweise auch erforderlich: (Bestands-) Mieteranalyse

 Im Gegensatz zum Development existieren bei Redevelopments häufig 
noch Bestandsmieter 

 Erforderlich ist deshalb: Analyse bestehender MIETVERTRÄGE 
(Bachelor!) 

Ausgewähltes Redevelopmentobjekt ist leerstehend!
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IBE-Handlungsfeld 4: Vermarktung u. Wirtschaftlichkeitsanalyse
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4. Vermarktung u. Wirtschaftlichkeitsanalyse = wirtschaftliche Due Diligence 

Methodischer Ansatz aus IPE (und auch BA) bleibt erhalten:
a) Absatzpolitische Instrumente des Immobilienmarketings sind auch in
der IBE nutzbar!
b) Eine dynamische, investitionsrechnerische Modellierung 
ist unverzichtbar!

ABER: Erweiterung/Modifizierung der Analyse auf 3 Ebenen:

1. Alle Lebenszyklusphasen/-perioden werden integriert, woraus eine
umfassende lebenszyklusorientierte Immobilienbewertung resultiert!

2. Neue Bestandteile müssen in der Machbarkeit der Bestandsentwick-
lung unmittelbar integriert werden, insbes.:

- (Projekt-/Bestands-)Finanzierung
- staatlicher Einfluss
- Nutzungskosten der Gebäude

3. Integration Immobilienrentabilitäten sowie Risikomanagement
als Hilfsmittel zur Immobilienvermögensentwicklung

Zusammenfassend ist i.V.z. IPE eine völlig neue methodische 
Modellierung des Immobilienvermögens (= Eigen- u. Fremd-
kapitalwert) als Basis für die IVE erforderlich (mit neuen 
Inhalten wie Förderungen, Steuern oder Risiken)!
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IBE-Handlungsfeld 4: Vermarktung u. Wirtschaftlichkeitsanalyse

Methodischer Ansatz aus IPE (und auch BA) bleibt erhalten:
dynamische, investitionsrechnerische Modellierung

ABER: Erweiterung/Modifizierung der Analyse auf 3 Ebenen:

1. Alle Lebenszyklusphasen/-perioden werden integriert:

t = 0 t = 1 t = n

CF0 CFt CFn

…

Entwicklungs-
perioden t= 0, 1, …, m
mit t = 0 = 1.1.2016
Periodenzuordnung
entsprechend Prozess-
abläufe (vgl. Folien IPE)

Hinweis:
In der Praxis: Perioden=Monatsende
Im Expose:     Perioden=Jahresende
Nutzbar zur Periodenabgrenzung: Tool openproj

Nutzungsperioden 
t= m+1, … , n
Aufbau gem. GiF-Vorlage 
unter Beachtung der
wirtschaftlichen Lebens-
dauer Ihrer Immobilie

Abriss-/Exit-
periode
t = n 
Restwert gemäß
Bodenwert abzgl. 
Abrißkosten (gem.
GiF-Vorlage)

4. Vermarktung u. Wirtschaftlichkeitsanalyse = wirtschaftliche Due Diligence 
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Rent Roll
Tentants

Reimbursable
Expenses

Miscella-
nous Income

General
Vacancy

Credit &
Collection
Loss

Capital
Expenditures

Management
Fee

Non-reimbur-
sable Expen-
ses

IBE-Handlungsfeld 4: Vermarktung u. Wirtschaftlichkeitsanalyse
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Übungsbeispiel:
Investment (Re-) Development 
Shopping Center in Rolling Meadows, Illinois USA (Falltext)

IBE-Handlungsfeld 4: Vermarktung u. Wirtschaftlichkeitsanalyse

älteres Center was auf dem Weg zu einer sog. Dead Mall war

0. Organisation

1. Institutionelle
Grundlagen der Im-
mobilienbestands-
entwicklung

2. Handlungsfelder
der Immobilien-
bestandsentwicklung

2.5 Vermarktung u. 
Wirtschaftlichkeits-
analyse

2.5.1 Überblick

3. Handlungsfelder der 
Immobilienvermögens-
entwicklung



12

technische universität 
dortmund

66
@ Univ.-Prof. Dr. M. Nadler

Übungsbeispiel:
Investment (Re-) Development 
heute moderne (Stern-)Mall nach umfassenden (Re-)Development

IBE-Handlungsfeld 4: Vermarktung u. Wirtschaftlichkeitsanalyse
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Ziel: Modellierung der lebenszyklusorientierten Machbarkeit…
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Neuer Bestandteil der Machbarkeitsstudie: Nutzungskosten

1. In der Literatur findet man häufig den Begriff der Bewirtschaftungs-
kosten. In den entspr. Richtwerten fehlen indes bestimmte Nutzungs-
kosten, weshalb dies keine Vollkosten sind…

2. Für den Investor(-Developer) sind nicht alle Nutzungskosten relevant,
da einige Kosten auf die Mieter umgelegt werden können (= reimburs-
able expenses), andere hingegen nicht (= non-reimbursable expenses).
Mitunter muss der Investor(-Developer) sogar die umlagefähigen 
Kosten tragen…

3. Dabei lassen sich 3 Methoden zur Kostenquantifzierung unterscheiden:

Prognosemethoden von Nutzungskosten

Statistische
Kennwerte

Benchmarking: Ver-
gleichswerte bestehender 

Objekte (z.B. OSCAR)

Technisch-statis-
tische Methode

Technisch-analy-
tische Methode

Mathematische Funktionen
für Hauptprozesse des 

Gebäudes in Nutzungsphase

Softwaregestützte 
Simulationsverfahren
aller Einflussgrößen

Prognosequalität steigt, Aufwand auch
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Beispiel: technisch-analytische Prognose von Nutzungskosten

Später dazu mehr beim Immobilienrisikomanagement!
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Betriebskosten Wasser/Abwasser einer Büroimmobile:
Prognose des Wasserverbrauchs des Gebäudes:
WInnen = wAp · z AP · NAp +   wBe · z Be · NBe

WAP Wasserverbrauch Mitarbeiter [l/Arbeitsplatz]
z AP Anwesenheitstage je Mitarbeiter [d/a]
NAP Anzahl der Arbeitsplätze
WBe Wasserverbrauch Besucher [l / Be]
z Be Besuchertage pro Jahr [d/a]
N Be Anzahl der Besucher

Prognose des Wasserverbrauchs zur Bewässerung der Außenanlagen:
WAußen = WBa · NBa · FBa

WBa Wasserverbrauch [l /m² · Vorgang]
N Ba Anzahl der Gießvorgänge 
FBa Bewässerungsfläche der Außenanlagen [m²]

Beispiel: technisch-statistische Prognose von Nutzungskosten

Wasserverbrauch pro Arbeitsplatz: 25,0 l
Wasserverbrauch pro Besucher: 12,5 l
Arbeits- / Besuchstage pro Jahr: 260
Bewässerungsfläche der Außenanlagen: ca. 1100 m²
Anzahl Gießvorgänge: 10 
Kosten Wasser (Region Stuttgart): 3,27 €/m³

Annahme
(Erfahrungswerte):

Wasserverbrauch gesamt Wges =  4117,5 m³
Nutzungskosten gesamt: 4117,5 m³ · 3,27 €/m³  =   13.464 €
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Statistische Kennwerte zur Prognose von Nutzungskosten

Prognose der Nutzungskosten über Benchmarking (= Vergleich
mit den „Besten“):

L
E
I
S
T
U
N
G

World
Class

Beste im Land

Industrieführer

Industriestandard

Beste Leistung im Unternehmen

Eigene Leistung im Zeitverlauf

Best Practice

Wettbewerber Vergleich
(Unternehmen mit gleichen Kunden)

Branchenvergleich
(Unternehmen der gleichen Branche)

Interner Vergleich

Bekanntes Beispiel: BKI für die Baukosten
ABER: Was gibt es für die Nutzungskosten?
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Definition von Nutzungskosten (Wdh. BA)

Für den Investor-Developer relevant: Kapital-/Verwaltung-/Instandhaltungskosten
Für den Mieter relevant: Betriebskosten (bei Leerstand: Kosten des Investors!)
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Statistische Prognose von Betriebskosten (Mieterperspektive)
Beispiel: Büroimmobilien, OSCAR JLL: unklimatisiert: 3,3 €
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Beispiel:
Hotels u.
Gastro-
nomie

Beispiel:
Wohnim-
mobilien,
Mieter-
bund
2,2 €

Statistische Prognose von Betriebskosten (Mieterperspektive)
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Statistische Prognose von Betriebskosten (Mieterperspektive)

Beispiel:
Handels-
immobi-
lien
Retail
OSCAR

Betriebskosten(vergleiche) sind für viele Nutzer 
verfügbar, selbst für Fitnesscenter…
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Schwieriger sind Prognosen für weitere Nutzungskosten:
Beispiel Büroimmobilien: Vollkosten (Investorenperspektive)

Kapitalkosten
Steuern+
Versicherung

Betriebskosten

Verwaltungs-
kosten

Abschreibung
Instandhal-
tungskosten

Statistische Prognose aller Nutzungskosten aus Investorensicht

Aktuelle Werte (2015): gesunken, nur noch 
18,10 € (klimatisiert) bzw. 15,27 € (unklimatisiert)

Warum?
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Schwieriger sind Prognosen für weitere Nutzungskosten:
Beispiel Büroimmobilien: Vollkosten (Investorenperspektive)

Kapitalkosten
Steuern+
Versicherung

Betriebskosten

Verwaltungs-
kosten

Abschreibung
Instandhal-
tungskosten

Statistische Prognose aller Nutzungskosten aus Investorensicht

Ist diese Aufstellung vollständig?

Nein, es fehlen:
- Weitere Immobiliensteuer(kosten)
- Eigenkapitalkosten
- Riskokosten
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Statistische Prognose aller Nutzungskosten aus Investorensicht

Vollkosten nach DIN 18960 z.B. über BKI Nutzungskosten:0. Organisation
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Statistische Prognose aller Nutzungskosten aus Investorensicht

Diese Informationen gibt es mittlerweile für alle
Gebäude- bzw. Immobilientypen (ähnlich den Baukosten).

Zu den Einzelobjekten werden systematisch weitere Informa-
tionen für eine nachhaltige Immobilienvermögensentwicklung
gesammelt…
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Statistische Prognose aller Nutzungskosten aus Investorensicht

Weitere wichtige Objektinformationen steigern die Transparenz
im Bereich der Nutzungskosten …
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Statistische Prognose aller Nutzungskosten aus Investorensicht

Problem: 
- Daten sind derzeit nicht im Kostenplaner (nur Bücher). 
Die aktuellen Übersichten (2015) werden in den Download einge-
stellt!

- Daten sind noch unvollständig: Es fehlen Kapitalkosten, Steuer-
kosten, Risiko-/Ausfallkosten sowie häufig auch Management-/
Verwaltungskosten.

- Deswegen braucht man ergänzende Grundlagen…
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Statistische Prognose aller Nutzungskosten aus Investorensicht

Vollkosten nach DIN 18960 als „Erfahrungswerte“ z.B. der
Bankengutachter (gem. BeleihungsWertV, Anlage 1):
1. Verwaltungskosten
Wohnungsbau
Bandbreiten der Kosten, kalkuliert auf Basis der Einheiten:
- Wohnungen: 200,00 bis 275,00 Euro
- Garagen:         25,00 bis 50,00 Euro
Gewerbliche Objekte
Bandbreite:       1 bis 3% des Jahresrohertrags

2. Instandhaltungskosten
Kalkulationsbasis: Herstellungskosten pro m² Wohn- und Nutzfläche 
(ohne Baunebenkosten und Außenanlagen).
Die untere Grenze der Bandbreite ist in der Regel für neue, die obere Grenze für 
ältere Objekte angemessen.
z.B. Lager und Produktionshallen mit Herstellungskosten von 250,00 bis 500,00 Euro/m²:

0,8 % - 1,2 %, absolute Untergrenze: 2,50 Euro/m²
z.B. gewerbliche Objekte einfachen Standards und SB-Verbrauchermärkte mit 
Herstellungskosten von mehr als 500,00 Euro/m²:

0,8 % - 1,2 %, absolute Untergrenze: 5,00 Euro/m²
z.B. Wohngebäude und gewerbliche Gebäude mit mittlerem Standard und 
Herstellungskosten von mehr als 1 000,00 Euro/m²:

0,5 % - 1 %, absolute Untergrenze: 7,50 Euro/m²
z.B. hochwertige Büro- und Handels- und andere gewerbliche Objekte mit 
Herstellungskosten von mehr als 2 000,00 Euro/m²:

0,4 % - 1 %, absolute Untergrenze: 9,00 Euro/m²
Garagen und Tiefgaragenstellplätze: 30,00 bis 80,00 Euro 

je Stellplatz
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(Statistische) Prognose von Nutzungskosten über Benchmarking

3. Mietausfallwagnis
Wohnungsbau: 2 % oder mehr
Gewerbliche Objekte: 4 % oder mehr

4. Modernisierungs- bzw. Revitalisierungsrisiko
Berechnungsbasis für das Modernisierungsrisiko sind die Neubauherstellungskosten 
(ohne Baunebenkosten und Außenanlagen):
Kein Modernisierungsrisiko
(z.B. normale Wohnhäuser, kleinere Wohn- und Geschäftshäuser, kleine und mittlere 
Bürogebäude, Lager und Produktionshallen): 0,0 % bis 0,3 %
Geringes Modernisierungsrisiko
(z.B. größere Bürogebäude, Wohn-, Büro- und Geschäftshäuser mit besonderen 
Ausstattungsmerkmalen, Einzelhandel mit einfachem Standard): 0,2 % bis 1,2 %
Höheres Modernisierungsrisiko
(z.B. innerstädtische Hotels, Einzelhandel mit höherem Standard, Freizeitimmobilien mit 
einfachem Standard): 0,5 % bis 2 %
Sehr hohes Modernisierungsrisiko:
(z.B. Sanatorien, Kliniken, Freizeitimmobilien mit höherem Standard, Hotels und 
Einzelhandelsobjekte mit besonders hohem Standard): 0,75 % bis 3 %

Vollkosten nach DIN 18960 als „Erfahrungswerte“ z.B. der
Bankengutachter (gem. BeleihungsWertV, Anlage 1):

Beachte: Kostenstand 31.12.2004; Inflationierung auf aktuellen
Stand über Preisindex der Lebenshaltungskosten (Stat. Bundes-
amt!) erforderlich (zudem nicht vollständig)!
Ähnlich: Bewirtschaftungskosten nach II. BerechnungsVO
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Gesamteinschätzung Nutzungskosten

- Nutzungskosten sind nicht konstant im Lebenszyklus, sondern
wachsen entsprechend der Lebenshaltungskosten (Preisindex!)

- Betriebs- u. Instandhaltungskosten: umfangreiche empirische 
Datenbasis für alle Immobiliennutzungen frei verfügbar (z.B. BKI, 
OSCAR, etc);

- Verwaltungs-/Managementkosten: Erfahrungswerte der Immobi-
liengutachter/Banken nutzbar (aufgrund vergleichbarer Honorare
für Hausverwaltung/Objektmanager);

- Kapitalkosten (nur Kredite), Steuer- und Versicherungskosten
(nur Substanz- und Umsatzsteuern) sowie Risikokosten (nur 
Ausfallquoten) sind unvollständig über Benchmarks abbildbar;

- Aufgrund des höchsten Volumens bietet es sich an die Kosten 
für alle Kapitalquellen, Steuern und Risiken implizit als Teil der 
dynamischen Wirtschaftlichkeitsanalyse genau zu modellieren!!

Vorgabe für Ihr Expose am Semesterende:
Berücksichtigen Sie alle relevanten Nutzungskosten Ihrer
Immobilienentwicklung gemäß der wirtschaftlichen Lebensdauer! 

Diese Nutzungskosten werden im Folgenden über die Integration
der Finanzierungs-, Investment-, Staats- und Risikoebene erfasst
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