2. Handlungsfelder der
Immobilienbestandsentwicklung (IBE)

Phasenmodell

Prozessmodell aus der Inmobilienprojektentwicklung mit MaBnahmen/Handlungen
sowie resultierenden Ergebnissen/Milestones...
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Kann man aufgrund des gleichen Projektcharakters auch in der Immobilien-
bestandsentwicklung nutzen, wobei die Nutzungsphase integriert werden muss...




Phasenmodell

Aus dem Prozessmodell resultieren in der Immobilienprojektentwicklung
die folgenden Handlungsfelder:

e Handlungsfeld 1: Standort- und Stakeholderanalysen

et immobilion: Handlungsfeld 2: Baurechtspriifung mit Grundstiickssicherung und

bestandsentwicklung regionaler Baukostenanalyse

2.1 Uberblick Handlungsfeld 3: Entwurf Nutzungskonzept mit Bautypen und
Flachenaufteilung

Handlungsfeld 4: Vermarktung und Wirtschaftlichkeitsbewertung des
Projektes

Diese Handlungsfelder existieren auch in der Inmobilienbestands-
entwicklung mit folgenden Spezifikationen und Erweiterungen...

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

Vor dem Ankauf ist eine umfassende Immobilienanalyse
erforderlich, um die Starken und Schwachen zu bestimmen:

2. Handlungsfelder
der Immobilien-
bestandsentwicklung
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Eine derartige Inmobilienanalyse wird als sog. ,,due
diligence“ bezeichnet (= Priifung mit besonderer Sorgfalt)!
Sie wird vom Investor/Kaufer beauftragt zur Uberpriifung
von Kennzahlen (z.B. Flachen), Qualitidten (z.B. Boden oder
Gebdudesubstanz) und vor allem (Miet-)vertragen!

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)

Standortanalyse

2. Handlungsfelder
der Immobilien-

Wirtschaftsstruktur Soziodemogra-
Umfeldnutz 2N fische Struk

Keine neuen methodischen u. inhaltlichen Ansétze i.V.z. IPE!
(inhaltlich: NWA/AHP zur Mikrostandortbewertung fiir unter-
schiedliche Nutzungsideen (Anpassung SF und Gewichte))




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)

2. Handlungsfelder

Marktanalyse

Potenzialanalyse

Erhebung von Miet-f Bedarfsermittiung Erhebung sektorenspe-
Kaufprei differenziert nac ifischer KenngroBen:

(inhaltlich: quantitative Marktanalyse fiir ausgewahlte (unter-

} Keine neuen methodischen u. inhaltlichen Ansatze i.V.z. IPE!
ﬂ schiedliche) Immobiliennutzungen im Objekt).

IBE-Handlungsfeld 2: Gebaude(entwurf) u. Nutzungskonzept

2. Entwurf Nutzungskonzept = technische Due Diligence mit
fixem Gebdude und offener Immobilien-
nutzung (Anpassung der Flachenauf-

2. Handlungsfelder teilung und Gebaudeausstattung)

der Immobilien-

bestandsentwicklung Auf der Basis einer gegebenen Gebadudekonstruktion (vorgegebene

ArchiCAD-Plane fiir alle Geschosse) versuchen Sie im Gebaude ihr

el EIEECITENE  neues Nutzungskonzept unterzubringen.
und Nutzungskonzept ) . ) ) . .
Dabei erfolgt im Unterschied zum Neubau keine Orientierung an

bestehenden Neubauobjekten/Immobilientypen sondern am besten an
vergleichbaren (erfolgreichen) Redevelopments (= Analogiemethode):

+ ldentifikation von mind. drei erfolgreich am Markt platzierten Projekte
mit erprobten, vermeintlich zukunftsfahigen Nutzungskonzepte mit
vergleichbaren Standortgegebenheiten

+ Analyse der erfolgsrelevanten Faktoren dieser Projekte, die wiederrum
als Entscheidungsgrundlage fiir die Standortsuche anzuwenden sind
(= da der Standort fix ist, kann die Analogiemethode bezogen auf die
Standortfaktoren nur eine Verifikation/Falsifikation als Ergebnis haben)

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




IBE-Handlungsfeld 2: Gebdude(entwurf) u. Nutzungskonzept

2. Entwurf Nutzungskonzept = technische Due Diligence mit
fixem Gebaude und offener Immobilien-
nutzung (Anpassung der Flachenauf-

2. Handlungsfelder teilung und Gebdudeausstattung)

der Immobilien-

LEEUCERLIERIEE  Flexibilitat von Wertschopfung erhalten

2.3 Gebaude(entwurf)
und Nutzungskonzept

« Was ist mein Nutzungskonzept (Pradukt)?
= Wie ist mein Nachnutzungs-Konzept?

= Welche Nutzer (Kunden) spreche ich an? Und wie
erreiche ich siel

+ Wer sind die Wettbewerber?

« Worin liegt die Wertschapfung im
Projekt?

= Wie funktioniert der Exit?

IBE-Handlungsfeld 2: Gebaude(entwurf) u. Nutzungskonzept

2. Entwurf Nutzungskonzept = technische Due Diligence mit

fixem Gebdude und offener Immobilien-

nutzung (Anpassung der Flachenauf-

teilung und Gebaudeausstattung)
2. Handlungsfelder R . " - .
der Immobilien- Fallbeispiel: Gebaude 3-Modell vorhanden (vollstindige Massenmodell)
LS B Aber erforderlich: Trennung ABRISS vs. NEUBAU/ERWEITERUNG vs.
Jetenteaag| MODERNISIERUNG/BESTAND (Instandsetzung/Wiederherstellung)
TR

und Nutzungskonzept T

Hierfir 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)).




2. Handlungsfelder
der Immobilien-
Gebaudehulle
Undichtigkeiten

* unzureichender
Warmeschutz

« fehlende Sicherheits-

einrichtungen
- mangelnde
Standsicherheit

Technische

Gebaudeausristung
- (beralterte Anlagen i3
+  Gebaudeschadstoffe

Innenausbau

*  veralterter Standard

« fehlerhafte
Ausfilhrungen

2. Handlungsfelder
der Immobilien-
bestandsentwicklung

2.3 Gebaude(entwurf)
und Nutzungskonzept

IBE-Handlungsfeld 2: Gebdude(entwurf) u. Nutzungskonzept

2. Entwurf Nutzungskonzept = technische Due Diligence mit
fixem Gebaude und offener Immobilien-
nutzung (Anpassung der Flachenauf-
teilung und Gebdudeausstattung)
Erganzend erforderllch Gebaudeanalyse (Wdh. Bachelor)

4 Erfassung der
W1 Gebiudeschadstoffe

+  Gefahrdungspotential durch
Gebiudeschadstofie
fir derzeitige und zukdnfige Nutzer
bei Abbruch- und Umbaumafinahmen
+  Schadstoffgruppen
+ MAsbast
PCB + PAK
«  Holzschutzmittel
«  Schimmelpilze + Bakierien
+  Fach hter Ausbau und Er bei
Umbau / Abbruch

IBE-Handlungsfeld 2: Gebaude(entwurf) u. Nutzungskonzept
Inhalte (Bestands-)Gebaudeanalyse:

Qu|ck Checkphase
Drittverwendbarkeit der Gebaudestruktur liberpriifen (Lassen sich Gebaude-
tiefe, Geschosshohe, Achsraster, Tragkonstruktion, Fassade und Geb&aude-
technik anderweitig nutzen oder geben Sie eine Nutzung vor?)

» Bestehen erkennbare wesentliche technische Hindernisse fiir das
Redevelopment/die neue Nutzung?

Iniitierungsphase

» Status quo der technischen Gebaudeunterlagen auswerten
(Plane, Statik, Haustechnik, technische ErschlieBung)

« Technische Varianten auf Basis der Nutzungsideen entwickeln, Bedarfsanalyse
mit dem potentiellen Nutzer erstellen und Bedarf mit den Moéglichkeiten der
Bestandsimmobilie abgleichen

« Technische Gebdudeausstattung auf Anforderungs- und Gebrauchstauglich-
keit priifen (TGA-Ampel)

« Verwendbarkeit vorhandener Infrastruktur priifen (StraBen, Wege, Medien)

« Mogliche Gebaudeerweiterungen technisch einschatzen (Aufstockung, Anbau)

« Brandschutztechnische Aspekte lberpriifen (Einhaltung Vorschriften)

+ Uberpriifung denkmalschutzrechtliche Auflagen bei der Umsetzung

« Besonderer Riickbaubedarf?




IBE-Handlungsfeld 2: Gebdude(entwurf) u. Nutzungskonzept

in Due Diligence
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IBE-Handlungsfeld 2: Gebaude(entwurf) u. Nutzungskonzept

Inhalte (Bestands-)Gebaudeanalyse:

Konzeptionsphase

+ Bauteilanalyse durchfiihren (Schadhafte bzw. risikobehaftete Bauteile sowie
Verwendbarkeit von Bauteilen/ Bausubstanz identifizieren)

g- Hf"“'u;%?fe'def » Technische MaBnahmen auf der Grundlage eines konkreten Nutzungsszena-
er Immobilien-

bestandsentwicklung

rios planen (Vorplanung gemaR Leistungsphase 2 inkl. Kostenberechnung

nach HOAI/DIN 276)

Z e EUEHEE) « - Mogliche Nutzeranforderungen hinsichtlich Qualitaten und Ausbauplanung

und Nutzungskonzept einbeziehen

+ Anforderungen an die Energieeffizienz beriicksichtigen (insb. bei Anderungen,
Erweiterungen und dem Ausbau gemaR §§ 9 ff. EnEV)

+ Anforderungen an Medien/Ver- und Entsorgung beriicksichtigen (Anschluss-
leistung, Wirkleistung)

+ Bauordnungsrechtliche Anforderungen beriicksichtigen (Insb. Brandschutz,
inkl. Vorabstimmung der brandschutztechnischen Lésungsmaéglichkeiten;
Schallemissionen; VerkehrserschlieBung)

* Rahmen- und Detailterminpldne 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 Behordenmanagement vor Bauantragsstellung sicherstellen (Umwelt-
behorde, Bauaufsichtsamt, Amt fiir Verkehrswesen, Griinflichenamt,
Feuerwehr etc., bei Sondernutzungen z.B. Veterindr- oder Gesundheitsamt)




IBE-Handlungsfeld 3: Baurechtspriifung u. Baukostenanalyse

3. Baurechtspriifung und

Baukostenanalyse = juristische Due Diligence mit fixem
Grundstiick und Gebdudekonstruktion
und offener Immobiliennutzung

2. Handlungsfelder

der Immobilien- + Analog zu IPE miissen Sie priifen, inwiefern vorhandene B-Plane bzw. generell

LB gag BauGB/BauNVO konform mit Ihrem Nutzungskonzept ist

i (Genehmigungspriifung, hier B-Plan Nr. 5275/15 mit Kerngebiet).

[ESAUKGSIERaRalEE Grundlage fiir die Kostenplanung ist auch hier die Abrechnung fritherer
Projekte, die im BKI dokumentiert ist. Aber genutzt wird hier:

E Kostenplan anlegen 2
Gr Vergleit j aus der nach BKI- L?)
ez ieke Aktuelle BKI Objekte

BKI Objekte

Hilfe bei der
Standardeinordnung

odernisierungen
nstandsetzungen
reianlagen

» Unverédndert zu beachten ist die

- Indexierung der Baupreise,

- Regionalisierung der Baupreise und

- umsatzsteuerliche Analyse (Brutto-/Nettorechnung je nach Nutzungsart)!

IBE-Handlungsfeld 3: Baurechtspriifung u. Baukostenanalyse
3. Baurechtspriifung und

Baukostenanalyse = juristische Due Diligence mit fixem
Grundstiick und Geb&audekonstruktion

und offener Immobiliennutzung

S . Grundstiicks-, besser Ankaufskosten liegen fest (aufgrund gefordertem
er Inmobilien-

SECLES e Mindestpreis) = KG 100
» Herrichtungs- und ErschlieBungskosten (KG 200) werden relevant, wenn

2.4 Baurechtsanalyse A . o . 3
u. Baukostenanalyse Sie das gesamte Gebaude oder Teil innerhalb des Gebaudes abreilen wollen

(mit anschlieBender IPE)

+ Ein GroBteil der (Roh-) Baukonstruktion (KG 300) kann genutzt werden (z.B.
Griindung, AuBenwiande, Decken, etc). Manches muss auf der 2. Kosten-
ebene angepasst/ergdanzt werden. Dies gilt auch und gerade fiir die technische
Gebdudeausstattung (KG 400).

» Ausstattungskosten wie Baunebenkosten (KG 600/700) fallen in dhnlicher Héhe
wie im Development (IPE) an.

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

+ Dariiber hinaus ist grundsétzlich fiir KG 300/400 zu differenzieren zwischen
» Abriss bestehender Bauelemente

* Neubau/Erweiterung (der méglichen Gebaudeflachen) oder

* Reine Instandsetzung/Modernisierung bestehender Bauelemente.




IBE-Handlungsfeld 3: Baurechtspriifung u. Baukostenanalyse
3. Baurechtspriifung und
Baukostenanalyse = juristische Due Diligence mit fixem
Grundstiick und Gebaudekonstruktion
und offener Immobiliennutzung
2. Handlungsfelder Je mehr von der bestehenden Bausubstanz erhalten werden soll (z.B. Auen-
:2;:;':1‘::ri.lti:?;kmn und Innenwénde) umso mehr ist die nicht die Kostengruppe der 1. Ebene

! sondern der 2. und 3. Ebene relevant, d.h. Bauelemente oder Komponenten.

i:Elcciccnie Diese konnen in ArchiCAD direkt aus der Datengrundlage enthommen werden:

C sevigsor-Prjemaaes
& .
o (& Listen Zusammenfassung der Flachen;
ﬁ:,’n"j:,f:m 4w Gewiinschte Flichen oder Komponenten

£-{# Raumfiachen oder Bauelemente auswéahlen
=] Basic

Nettofiachen [ Geschosse

Nettofiachen [Raumkategorien

NGF - BGF / Geschosse

NGF - BGF | Raumkategorien

Réume [Gesch. Wohn, R.kat.

Réume, Elemente fGeschosse 1

Riume., Elemente fGeschosse 2 Ausgewabhlte Liste erscheint auf

Raume, Elemente Miohnungen 1 dem Bildschirm und kann in
Réaume, Elemente fWohnungen 2

Raume, Wande / Geschosse 1 verschiedenen Dateiformaten
Raume, Wande [ Geschosse 2 iiber die Funktion ,,Ablage -

Raume, Wande /Wohnungen 1 )
Réiume, Wande / Wohrungen 2 Sichern als“ ausgeben werden

Rauminhalt / Geschosse

Keine neuen methodischen u. inhaltlichen Ansatze iVz. IPE!
(inhaltlich erfolgt nur die Genehmigungspriifung (bei festste-
hendem Baurecht) und die dreigeteilte Baukostenschéatzung).

IBE-Handlungsfeld 3: Baurechtspriifung u. Baukostenanalyse
3. Baurechtspriifung und
Baukostenanalyse = juristische Due Diligence mit fixem
Grundstiick und Gebdudekonstruktion
und offener Immobiliennutzung

2. Handlungsfelder
der Immobilien- . . .
et Normalerweise auch erforderlich: (Bestands-) Mieteranalyse

S EECne el e % Im Gegensatz zum Development existieren bei Redevelopments haufig

SECHEEEVES noch Bestandsmieter

« Erforderlich ist deshalb: Analyse bestehender MIETVERTRAGE
(Bachelor!)

Identifizierung, Generierung und Sicherung des
Redevelopmenterfolgspotentials

Nachhaltige Ertragskraft Kosteneffizienz
I T | T 1
Mieter- | | Mieter- | | Mieter- | | Kalt- lvertrags-l l Neben- lKostenverhalten/
ausbau mix bonitit miete strukt. kosten -beeinflussharkeit |

Ausgewahltes Redevelopmentobjekt ist leerstehend!




2. Handlungsfelder
der Immobilien-
bestandsentwicklung

2.5 Vermarktung u.
Wirtschaftlichkeits-
EUELELY

2. Handlungsfelder
der Immobilien-
bestandsentwicklung

2.5 Vermarktung u.
Wirtschaftlichkeits-
ELENET]

IBE-Handlungsfeld 4: Vermarktung u. Wirtschaftlichkeitsanalyse

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 miissen in der Machbarkeit der Bestandsentwick-
lung unmittelbar integriert werden, insbes.:
- (Projekt-/Bestands-)Finanzierung
- staatlicher Einfluss
- Nutzungskosten der Gebaude
3. Integration Immobilienrentabilitdten sowie Risikomanagement
als Hilfsmittel zur Inmobilienvermégensentwicklung

Zusammenfassend ist i.V.z. IPE eine vollig neue methodische
Modellierung des Immobilienvermoégens (= Eigen- u. Fremd-
kapitalwert) als Basis fiir die IVE erforderlich (mit neuen
Inhalten wie Férderungen, Steuern oder Risiken)!

IBE-Handlungsfeld 4: Vermarktung u. Wirtschaftlichkeitsanalyse

4. Vermarktung u. Wirtschaftlichkeitsanalyse = wirtschaftliche Due Diligence

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

CF, CF, CF,
Entwicklungs- Nutzungsperioden Abriss-/Exit-
periodent=0,1, ..., m t=m+1,...,n periode
mitt=0=1.1.2016 Aufbau gem. GiF-Vorlage t=n
Periodenzuordnung unter Beachtung der Restwert gemaR
entsprechend Prozess- wirtschaftlichen Lebens- Bodenwert abzgl.
ablaufe (vgl. Folien IPE) dauer Ihrer Immobilie AbriBkosten (gem.

GiF-Vorlage)

Hinweis:

In der Praxis: Perioden=Monatsende
Im Expose: Perioden=Jahresende

\ oF odenabd 1 ng pol openproi

10



IBE-Handlungsfeld 4: Vermarktung u. Wirtschaftlichkeitsanalyse

Periodischer Teil Restweribetrachtung
t t ts = ta th
Einnahmen Bodenwert - Abrisskosten
bzw. Liquidationsveriahren
Rent Roll positive Einnahmen L
Tentants Miete )
Reimbursable ftatsachliche Micte/Marktmiete) [/ S/Einheit’] Wooooommmmoosemmonone oo Ry
2. Handlungsfelder E Vi T
der Immobilien- L (nur Gewerbe) '
: Miscella- Sondereinnahmen G
bestandsentwicklung nous | | < >
Summe
2.5 Vermarktung u. .
Wirtschaftlichkeits-
analyse fehlende Einnahmen
General Vemmistungszugestandnisse Gl PR
Vacancy
Leerstand [€; %"
Credi - konjunktureller Leerstand D -
redit & - struktureller Leerstand
Collection o
Loss Leerstand bei Misterwechsel Gl
Mistausfallwagnis %]
Summe
Summe
Ausgaben l N
Capital Instandhaltungskostzn [em3 P -
Expenditures Verwaltungskosten [€/Einheit; %] B
-«
Mar nicht i [em €
Fee Instandsetzungskosten/ _— -
Non-reimbur- isi it “
sable Expen- Misterwechselkosten [€im=: €] <
ses
Summe
Summe l'
Summe periodischer Teil [G] I, I, I3 N I

IBE-Handlungsfeld 4: Vermarktung u. Wirtschaftlichkeitsanalyse

Ubungsbeispiel:
Investment (Re-) Development
Shopping Center in Rolling Meadows, lllinois USA (Falltext)

—~ -

2. Handlungsfelder
der Immobilien-
bestandsentwicklung

2.5 Vermarktung u.
Wirtschaftlichkeits-
analyse

2.5.1 Uberblick

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

SAa = DEADMALLS. COM musrs.
MEADOWS TOWN MALL: ROLLING MEADOWS, IL

Rich's Commentary
[T ——

Back in the mid 1980's, when indoor malls were still all the rage, the town of Rolling Meadows had its own moderate-sized,

local-scale development in Meadows Town Mall, The oid Treasury discount store at Golf and Algonquin Roads had been

vacant for seversl years, when its basic skeleton structure was redeveloped into a single kevel mall, A3 a testament to the
ige o geigin. agury, ity busding did not have to suskain & great deal of sxpangian ta aliow far N




IBE-Handlungsfeld 4: Vermarktung u. Wirtschaftlichkeitsanalyse

Ubungsbeispiel:
Investment (Re-) Development
heute moderne (Stern-)M:

A

Neuer Bestandteil der Machbarkeitsstudie: Nutzungskosten

1. In der Literatur findet man haufig den Begriff der Bewirtschaftungs-
kosten. In den entspr. Richtwerten fehlen indes bestimmte Nutzungs-

kosten, weshalb dies keine Vollkosten sind...
2. Fiir den Investor(-Developer) sind nicht alle Nutzungskosten relevant,

g-e :'fm"::g:gis::'def da einige Kosten auf die Mieter umgelegt werden kénnen (= reimburs-
iibuean — able expenses), andere hingegen nicht (= non-reimbursable expenses).
Mitunter muss der Investor(-Developer) sogar die umlagefahigen
2.5 Vermarktung u.
Wirtschaftlichkeits- Kosten tragen...
analyse 3. Dabei lassen sich 3 Methoden zur Kostenquantifzierung unterscheiden:
2.5.2 Nutzungskosten
| ! |
Statistische Technisch-statis- Technisch-analy-
Kennwerte tische Methode tische Methode
Benchmarking: Ver- Mathematische Funktionen Softwaregestiitzte
gleichswerte bestehender fir Hauptprozesse des Simulationsverfahren
Objekte (z.B. OSCAR) Gebéudes in Nutzungsphase aller EinflussgroRen

Prognosequalitét steigt, Aufwand auch




2. Handlungsfelder
der Immobilien-
bestandsentwicklung

2.5 Vermarktung u.
Wirtschaftlichkeits-
analyse

2.5.2 Nutzungskosten

2. Handlungsfelder
der Immobilien-
bestandsentwicklung

2.5 Vermarktung u.
Wirtschaftlichkeits-
analyse

2.5.2 Nutzungskosten

Beispiel: technisch-analytische Prognose von Nutzungskosten

Verteilungsfunktion (Kosten) Verteilungsfunktion (Erlose)
Finanzierung Zinssatz
k Multiplikator
7~ Baukosten /" Miete Biiro
Wahrscheinlichkeit Wahrscheinlichkeit
960 1,100 Tse0> ©/am T €iqm
Verfahren mit Berdcksichtigung
von

Wabhrscheinlichkeitsverteilungen

Wahrscheinlichkeit
Mittelwert

/ B 10 12 14 16 Rendite [%]

5% Fraktile

Spater dazu mehr beim Immobilienrisikomanagement!

Beispiel: technisch-statistische Prognose von Nutzungskosten

Annahme

Betriebskosten Wasser/Abwasser einer Biiroimmobile:
Prognose des Wasserverbrauchs des Gebaudes:
WInnen = WAp “Zpp e NAp t Wpe Zpe- NBe

Wpp Wasserverbrauch Mitarbeiter [I/Arbeitsplatz]
Zp Anwesenheitstage je Mitarbeiter [d/a]

Npp Anzahl der Arbeitsplétze

Wage Wasserverbrauch Besucher [I / Be]

Zge Besuchertage pro Jahr [d/a]

N ge Anzahl der Besucher

Prognose des Wasserverbrauchs zur Bewasserung der AuBenanlagen:
WAuBen = WBa : NBa : FBa

Wi, Wasserverbrauch [I /m? - Vorgang]
N ea Anzahl der GieBvorgénge
Fga Bewasserungsfléache der AuBenanlagen [m?]

(Erfahrungswerte):  \Wasserverbrauch pro Arbeitsplatz: 2501

Wasserverbrauch pro Besucher: 1251

Arbeits- / Besuchstage pro Jahr: 260
Bewésserungsflache der AuBenanlagen:  ca. 1100 m?

Anzahl Gievorgange: 10
Kosten Wasser (Region Stuttgart): 3,27 €lm3

Wasserverbrauch gesamt W, = 4117,5 m?®
Nutzungskosten gesamt: 4117,5 m3 - 327 €/m3 = 13.464 €
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2. Handlungsfelder
der Immobilien-
bestandsentwicklung

2.5 Vermarktung u.
Wirtschaftlichkeits-
analyse

2.5.2 Nutzungskosten

Statistische Kennwerte zur Prognose von Nutzungskosten

Prognose der Nutzungskosten iiber Benchmarking (= Vergleich
mit den ,,Besten®):

OZCHw—mr

World

Class Best Practice

Beste im Land

sl By ~ Wettbewerber Vergleich
(Unternehmen mit gleichen Kunden)
Industriestandard Branchenvergleich

Beste Leistung im Unternehmen .
Interner Vergleich

Eigene Leistung im Zeitverlauf

Bekanntes Beispiel: BKI fiir die Baukosten
ABER: Was gibt es fiir die Nutzungskosten?

Definition von Nutzungskosten (Wdh. BA)

Kostengruppen Kostengruppen
nach DIN 18960 nach GEFMA 200
100 Kapi 6.751 Kapitalkosten
110 Fremdkapitalkosten |-
120 Eigenkapi N
200 Ver )s-  |6.710 ¢ g
ten 6.720 Mietverwaltung
210 Personalkosten -
220 Sachkosten -
300 -
310 Ver- und Entsor- 6.400 Ver- und Entsorgung
gung
320 Reinigung und 6.500 Reinigung & Pfiege
Pllege 400 gs- |6.340 g &
330 Bedienung der 6.310.400 Bedienung von kosten ing
technischen Anla- Technischen Anlagen 410 Instandsetzung der |6.340.300 Instandsetzung &
gen Baukc Ei g von Bau-
340 Inspektion und 6.330.300 Inspektion & War- konstr
Wartung der Bau- tung von B; - 420 Instandsetzung der |6.340.400 Instandsetzung &
konstruktionen tionen technischen Anla- Emeuerung von
350 Inspektion und 6.330.400 Inspektion & War- gen Technischen Anlagen
Wartung der tech- tung von Technischen 430 Instandsetzung der | 6.340.500 Instandsetzung &
nischen Anlagen Anlagen AuBenanlagen Emeuerung von Au-
360 Kontroll- und Si- 6.600 Schutz- & Sicher- Ber
C i 440 Instandsetzung der |6.340.600 Instandsetzung &
370 Abgaben und Bei- |6.750 Objektbuchhaltung Ausstattung Emeuerung von Aus-
frage

Fiir den Investor-Developer relevant: Kapital-/Verwaltung-/Instandhaltungskosten
Fiir den Mieter relevant: Betriebskosten (bei Leerstand: Kosten des Investors!)
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Offentiche Abgaben

Versicherung 013 012 013 013 013
2, Handlun_g_sfelder Wartung 048 050 050 051 057
:e’ 'm':°b"'e'_"kl Stom 03 038 03 041 045
estandsentwicklung . 05 057 058 080 059
Wasser, Kanal 013 012 012 013 012

2.5 Vermarktung u. — -
Wirtschaftlichkeits- Heny) gﬁ g‘;: g”;'; 23 2:

ELENET] i § g § g §
o Verwaltung 029 030 031 032 035
2.5.2 Nutzungskosten ] 02 028 07 028 0%
Sonstiges 011 0M 017 01 017

013

031

031
017

010 009 010
042 043 043
029 028 03
059 053 055
012 012 0,12
031 03t 028
023 021 028
031 0z 0»
028 027 028
008 0,08 0,10

—
Versscherung
Wartung
Sieom
Heirung
‘Wassar, Karal
Fnigung
Bewachung
Verwalung
Hausmesier
Sonstigs
10 5 0 ] 10 15 ) 20 15 0 5 0 L] 0 1%

Statistische Prognose von Betriebskosten (Mieterperspektive)

Beispiel: Biiroimmobilien, OSCAR JLL: unklimatisiert: 3,3 €
Durchschnittswerte aller Nebenkosten (Euro/m2/Monat)

0,10 0,10 010

043 045 046
0,32 033 035
058 057 057
012 012 012
028 020 030
02 028 027
029 030 031
028 026 026

012 008 008

Durchschnittswerte aller Nebenkosten - Vergleich OSCAR 2015 zum 5-Jahresschnitt Oscar 2010 - Oscar 2014 (%)

Gastro-

2. Handlungsfelder nomie
der Immobilien-

bestandsentwicklung
2.5 Vermarktung u.
Wirtschaftlichkeits-
analyse

2.5.2 Nutzungskosten

Beispiel:
Hotels u.

Wiarenumsatz
Speisen
- Getranke
Sonsiiger beiriebiicher Umsatz

It. BY NRW.

in T-Euro

Statistische Prognose von Betriebskosten (Mieterperspektive)

tua

Betrigbsumeatz AU

Warenkogien
- Warenkosteneinsatzquole Speisen
- Werenkostenheinsatzquate Geirénke

- Warenensatzguote gesamt

Personalkosten

- Personaliogien j& Vollbaschamiglem AN 220

- Praduktvitat fo Vallbeschaftigiem 455
Energiekosten 250 a8
Steusm J Versicher. | Bafrage 100 15
Betriebs- u. Verwaltungskosten 65,0 8.8
Summe betrisbabedingte Kodten 8000 a08

Betriebskostenspiegel
fir Deutschland
Grundsteuer L8114
Wasser inkl. Abwasser 03

205
58,
201 as
15 22
500 ar
79,7 6
| e ms |
Gartenpllage
Allgemain Strom

15



Statistische Prognose von Betriebskosten (Mieterperspektive)

Nebenkosten nach Mikrolage (in Euro/m*Monat)
Beispie|- Retail OSCAR [ StadtteillVorort Innenstack

Offentliche Abgaben 0271 053 066
Handels- ... 006 o 020

immobi- Wartunglinspektion 0,06 022 055

Strom 016 055 062

Heizung 028 054 058
2sHandiungsieldersy = .Y Z{1 | Wasser/Kanal 041 020 020
der Immobilien- o

Rei 0 046 052
bestandsentwicklung OSCAR mg:xj nig - o
2.5 Vermarktung u. TR = e L
Wirtschaftlichkeits- Bewachung/Information 0,05 0,19 034
analyse Sonstige Nebenkosten 034 042 014

Gesamt 227 467 534

2.5.2 Nutzungskosten . N . . .
- Betriebskosten(vergleiche) sind fiir viele Nutzer

verfiigbar, selbst fiir Fitnesscenter...
200

9% 187
180
183
1m
m * 14
120
100
08
om
A - - Lo
W Offentliche Abgaben M Reinigung
W Versicherungen [ Wartung/Inspektion 02 dat 020
M Strom Verwaltung 35
Heizung Hausmeister Ermsgalcaien
Wasser/Kanal Bewachungflnformation e m mmﬂ
I Sonstige Nebenkosten
2004 Alle Anggatn in FUR
B oo

Statistische Prognose aller Nutzungskosten aus Investorensicht

Schwieriger sind Prognosen fiir weitere Nutzungskosten:
Beispiel Biiroimmobilien: Vollkosten (Investorenperspektive)

Durchschnittswerte aller Vollkosten nach DIN 18360 (€/m%/Monat)
Quelle: Jones Lang LaSalle, CREIS

2. Handlungsfelder 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2003 2004 2005 2006 2007 2008
der Immobilien- Zinsen 1458 1228 1194 1152 157 1164 943 913 935 941 97 937 Kapitalkosten

LS ENE AN Gfentiche Abgaben 047 051 046 059 056 054 048 050 047 053 050 048 3:’;;’,’1‘;“
Versicherung 018 012 014 01 014 015 0N 010 012 012 012 013 9
DA NS Wartung, Instandsetzung, Hausmeister 173 152 146 140 127 131 118 102 119 142 104 110
Wirtschaftlichkeits- [ o2 070 069 062 060 052 082 063 05 055 054 057 059 Betriebskosten
analyse Warme, Kalte 043 043 044 049 053 054 037 034 039 043 046 048
Wasser, Kanal 016 015 015 014 014 014 010 O 0f2 013 013 013
2.5.2 Nutzungskosten e e ] 117 106 113 106 089 08 0% 08 0% 091 082 08
Bewachung 067 054 05 0 04 043 047 043 04 042 0F 00 o
Verwaltung 058 045 053 050 047 043 045 041 046 043 041 037 posten
Zwischensumme 2067 17,75 1740 1696 1665 1675 1417 1356 1405 14,04 1369 1387
AA 684 483 318 384 38 379 345 318 271 288 287 285  Abschreibung
Bauunterhat 054 042 049 048 042 044 03 041 040 037 033 03% Instandhal-
Gesamt 2805 2313 2107 2128 2083 2098 1798 1745 1718 17,28 1889 17,11 ‘tungskosten

Durchschnittswerte aller Vollkosten insgesamt (€/m?/Monat)
Quelle: Jones Lang LaSalle, CREIS

> ~ [Ta0s 0 - [WTao0e T~ [Woer 0~ [T008
1928 4% 185 0% 1858 1851

2108 9% 8 A% 1844 1%

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

Warum?




Schwieriger sind Prognosen fiir weitere Nutzungskosten:
Beispiel Biiroimmobilien: Vollkosten (Investorenperspektive)
Durchschnittswerte aller Vollkosten nach DIN 18360 (€/m%/Monat)

2. Handlungsfelder

der Immobilien- 1458 1228 M% U5 164 843 813 935 841 97 sy LaPtakosten
bestandsentwicklung e oy s 047 051 046 059 056 054 043 050 047 053 050 048 roverm

Versicherung

Versicherung 018 012 014 014 014 015 o1 o010 012 012 012 013
2.5 Vermarktung u. 173 152 146 140 127 1.3 118 112 119 112 104 110
Wirtschaftlichkeits- 070 069 062 060 082 062 083 053 055 054 057 059 Betriebskosten
analyse arme, 043 043 044 049 053 054 037 034 032 043 046 048
01 015 015 014 014 014 010 01 012 013 013 013
2.5.2 Nutzungskosten ini L i 117 106 113 106 083 089 094 085 0% 091 082 082
0F7 034 03 052 04 043 047 043 0M 042 03T OM0 o ayings
058 045 053 050 047 043 046 041 046 043 041 037  kosten

684 483 318 384 38 3719 346 318 27 288 287 288  Abschreibung
054 043 049 048 042 044 03 041 040 037 033 03 Instandhal-
tungskosten

Ist diese Aufstellung vollstindig?

Nein, es fehlen:

- Weitere Immobiliensteuer(kosten)
- Eigenkapitalkosten

- Riskokosten

Vollkosten nach DIN 18960 z.B. iiber BKI Nutzungskosten:

Verwaltungs- Kostenkennwerte fiir die Kosten der Kostengruppen 300+400 nach DIN 18960

gebdude
2. Handlungsfelder
der Immobilien-
bestandsentwicklung — -

[0 9 €/m3*a 614 29 €m2*a 117 57 €/mz~a 1119 9.855 €¢/NE*a
ZoNermakiunglu 1 Quaril S @mita 1. Quardl 20 &imi*a 1, Quartil 41€m:*a 1.Quartl 8.068 EMNE"a
Jichiaftichieig 3. Quartil 16 €/m**a 3. Quartil 52 €ma*a 3. Quartil 75 €m2*a 3. Quarti| 14.168 E/NE*a
analyse NE Adeispiie
Objektheispiele

2.5.2 Nutzungskosten lekthels

Kosten:

Stand 2.Quartal 2013

inkl. 19% Mwst.

13230587 ' 1323-N588 1323-M598
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2. Handlungsfelder
der Immobilien-
bestandsentwicklung

2.5 Vermarktung u.
Wirtschaftlichkeits-
analyse

2.5.2 Nutzungskosten

Statistische Prognose aller Nutzungskosten aus Investorensicht

Kostenkennwerte fiir die Kostengruppen der 1, und 2.Ebene nach DIN 18960

KG Kostengruppen der 1.+2. Ebene pro m? BGF [> €fEinheit*a < > % anSumme <
100 Kapitalkosten

200 Objektmanagementkosten

210 Personalkosten

220 Sachkosten

230 Fremdleistungen

290 Objektmanagementkasten, sonstiges - - - -
300 Betriebskosten 2128 26,26 2655 100,00 100,00 100,00

A
ol |
sl )
R
B R
i fa |

310 Versoigung 9,23 984 1259 37,08 4583 4991
320 Entsorgung 0,26 0,34 1,29 1,22 1,78 3,46
330 Reinigung und Pflege von Gebauden 7,36 743 9,55 2748 28,37 3491
340 Reinigung und Pflege von AuBenanlagen 0,07 0,21 0,33 027 0,88 1,24
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 2,10 531 5,55 11,30 14,39 26,70
360 Sicherneits- und Uberwachungsdienste 0,03 0,06 0.23 0.12 0,36 0.89
370 Abgaben und Beitrdge 034 0,46 0,51 1.26 1,84 242
390 Betriebskosten, sonstiges - - = = - =
400 Instandsetzungskosten 794 12,61 1780 100,00 100,00 100,00
410 Instandsetzung der Eaukonstruktionen 4,92 7,49 14,63 51,19 59,88 67,08
420 Instandsetzung der Technischen Anlagen 2,06 3,23 3,94 1218 37,60 4695
430 Instandsetzung der Aufenanlagen 0,04 0,42 0,55 0,22 2,69 353
440 Instandsetzung der Ausstattung - 0,21 - = 2,65 =

490 Instandsetzungskosten, sonstiges - - = - - =

Diese Informationen gibt es mittlerweile fiir alle
Gebaude- bzw. Inmobilientypen (dhnlich den Baukosten).

Zu den Einzelobjekten werden systematisch weitere Informa-
tionen fiir eine nachhaltige Immobilienvermdgensentwicklung
gesammelt...

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

6100-924
Mehrfamilienhaus
(28 Wohneinheiten, N
4 Gewerbeeinheiten) Kasten fgf’:mﬁ;;ml
fen‘rjmen! :;d!.i_l'xr!zmu Igsgy
é ﬁ é\)g K:i§ s:m:;i“u‘ﬂlemmg
Baujaht 2007
m? BRI 14.802
m?2 BGF 5.169
20 €/m? Wohnflache* a 3€mIBRIa 9€/m? BGF*a 12 €m? NF*a m? NF 3675
Grundfléchen des Bauwerks Menge, Einheit % an NF % an BGF
NF_ Nutflache 3675 m 100,0 71,1
TF  Technische Funktionsflédche 22m? 0,6 0,4
VFVerkehrsfTache 750 m? 20,7 14,7
NGF Netto-Grundfléche 4.456 m? 121,3 86,2
KGF Konstruktions-Grundfléche 713 m? 194 13.8|
BGF Brutto-Grundflache 5.169 m2 140,7 100,0|
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2. Handlungsfelder
der Immobilien-
bestandsentwicklung

2.5 Vermarktung u.

Statistische Prognose aller Nutzungskosten aus Investorensicht

Wirtschaftlichkeits-
EUELELY

Regelgeschoss Erdgeschoss
2.5.2 Nutzungskosten NF1 - Wohnen und Aufenthalt NF4 Lagemn, Verteilen und Verkaufen I NF7 Sonstige Mutzflichen
NF2 Biiroarbeit IS NFS Bildung, Unterricht und Kultur BN TF Technische Funktionsfliche
W NP3 Prod,, Hand- und Maschinenarb., Experimente NF6 Heilen und Pflegen VF  Verkehrsflache
Problem:

- Daten sind derzeit nicht im Kostenplaner (nur Biicher).

Die aktuellen Ubersichten (2015) werden in den Download einge-
stelit!

- Daten sind noch unvolistindig: Es fehlen Kapitalkosten, Steuer-

kosten, Risiko-/Ausfallkosten sowie haufig auch Management-/
Verwaltungskosten.

- Deswegen braucht man ergianzende Grundlagen...

2. Handlungsfelder
der Immobilien-
bestandsentwicklung

2.5 Vermarktung u.
Wirtschaftlichkeits-
ELENET]

2.5.2 Nutzungskosten

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 m? Wohn- und Nutzflache
(ohne Baunebenkosten und AuBenanlagen).
Die untere Grenze der Bandbreite ist in der Regel fiir neue, die obere Grenze fiir
altere Objekte angemessen.
z.B. Lager und Produktionshallen mit Herstellungskosten von 250,00 bis 500,00 Euro/m?:
0,8 % - 1,2 %, absolute Untergrenze: 2,50 Euro/m?
z.B. gewerbliche Objekte einfachen Standards und SB-Verbrauchermérkte mit
Herstellungskosten von mehr als 500,00 Euro/m?:
0,8 % - 1,2 %, absolute Untergrenze: 5,00 Euro/m?
z.B. Wohngebéaude und gewerbliche Gebaude mit mittlerem Standard und
Herstellungskosten von mehr als 1 000,00 Euro/m?:
0,5 % - 1 %, absolute Untergrenze: 7,50 Euro/m?
z.B. hochwertige Biiro- und Handels- und andere gewerbliche Objekte mit
Herstellungskosten von mehr als 2 000,00 Euro/m?:

0,4 % - 1 %, absolute Untergrenze: 9,00 Euro/m?
Garagen und Tiefgaragenstellplatze: 30,00 bis 80,00 Euro
je Stellplatz
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2. Handlungsfelder
der Immobilien-
bestandsentwicklung

2.5 Vermarktung u.
Wirtschaftlichkeits-
ELENET]

2.5.2 Nutzungskosten

(Statistische) Prognose von Nutzungskosten iiber Benchmarking

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

3. Mietausfallwagnis
Wohnungsbau:
Gewerbliche Objekte:

2 % oder mehr
4 % oder mehr

4. Modernisierungs- bzw. Revitalisierungsrisiko

Berechnungsbasis fiir das Modernisierungsrisiko sind die Neubauherstellungskosten
(ohne Baunebenkosten und AuBenanlagen):

Kein Modernisierungsrisiko

(z.B. normale Wohnhauser, kleinere Wohn- und Geschaftshauser, kleine und mittlere
Biirogebaude, Lager und Produktionshallen): 0,0 % bis 0,3 %
Geringes Modernisierungsrisiko

(z.B. groRere Biirogebdaude, Wohn-, Biiro- und Geschéftshiauser mit besonderen
Ausstattungsmerkmalen, Einzelhandel mit einfachem Standard): 0,2 % bis 1,2 %
Hoheres Modernisierungsrisiko

(z.B. innerstédtische Hotels, Einzelhandel mit hoherem Standard, Freizeitimmobilien mit
einfachem Standard): 0,5 % bis 2 %

Sehr hohes Modernisierungsrisiko:

(z.B. Sanatorien, Kliniken, Freizeitimmobilien mit hdherem Standard, Hotels und
Einzelhandelsobjekte mit besonders hohem Standard): 0,75 % bis 3 %

Beachte: Kostenstand 31.12.2004; Inflationierung auf aktuellen
Stand uiber Preisindex der Lebenshaltungskosten (Stat. Bundes-
amt!) erforderlich (zudem nicht vollsténdig)!

Ahnlich: Bewirtschaftungskosten nach Il. BerechnungsVO

Ba T Cm!  Wehnfliche g fabr fir Wobnueges, deres Bengtfetighet am Ende des GalesSerisbre
ger i

abaigic 1,30 €

arigich 134 € Jatict e Wohrang. mern win muschel! Setreberer Aufna varhantes 0t

GuG aktuell Bewidschatungskosten ab 01.01.2017

L Vermalungshesten nach 428 Abe. 2 und 3 some $41 200 2 11 BV (B fo. 25,20 Weth))

B IBAATE ik i Wieheung. Bei Bxpenhean, o -t -

BaMOIE  pich

»
adtnichunn Dausmrwoterechts mach §41 Aba. 2 1L BY

BOITATE ek R Garigen ader Mhaliche FincleRalatar

HElah Wb, e et e b o Lobi g o
5 N Ak 8 Sate £ 0L BV o

11, nstaadhuMungakosten rach §78 de. T end Abe. 5 1L BY (re fie 1524 Weta; o i s e e i

23 Jabre garinh begt

EimsteBpitn beipen.

B ILI4Em  Wehliche e labe fir Webrueges, deres Bengaletighet am Ende des Calenteraboes
mindesmens 17

Jabey gk bagt [y I g e Bmintpinty o b (426 Al 3 1L 8]

B BAIIEM Wahnflache e ale fir Wahneges, deren Begugilemighet am Irde des Cxienseriatons

mincirasees 37 Jabrw gerch bagt Don oot Brbchge mibaden b sb dem L1 erws i fom 11300 dnigmreten, @en Jubees e
alyata fos rorstrsmaten b ha b gt bestan . phorbi s Godiatie

1m Falle sesar Moclermisianung dar Basiiches Anisge, b 53 s Varlingenng der Rastrutrungudsuer getihet hat,
et i abemer ot atieen Baai

—— BB, Pt pntalbwsgees, fact §0 L. 5L 0V [P P 2828wt

s Pttt e w8 e

T sk Alahlige:

g 0.3 € I nd Wby, b avperitbreda el Lenstursg s Whires

154 B4 ABe. 3 M 7 der kot S% e etk astte b G b

[bich 2 Wohung, senn e Meter e Sosten der isnen latandtatong
LS. §H A Y Sar T IL BV beage
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2. Handlungsfelder
der Immobilien-
bestandsentwicklung

2.5 Vermarktung u.
Wirtschaftlichkeits-
EUELELY

2.5.2 Nutzungskosten

Gesamteinschatzung Nutzungskosten

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

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

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

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

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

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

Vorgabe fiir Ihr Expose am Semesterende:
Beriicksichtigen Sie alle relevanten Nutzungskosten lhrer
Immobilienentwicklung gemaR der wirtschaftlichen Lebensdauer!
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