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Immobilie
Grundstück

Hochbauten
• Gewerbe
• Wohnen

Tiefbauten

Bauwerk

• Öffentlich 
• Privat

Entwickeln / Verändern

institutionell / funktional physisch

BauwirtschaftImmobilienökonomie

Das (technische) Produkt Immobilie

Verkehrswert:

• Ohne Cashflow kein Verkehrswert

• Ohne Immobilie kein Cashflow 
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Maschinenbau

Fahrzeugbau

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Papier-, Verlags- und Druckgewerbe

Metallerzeugung, -bearbeitung, Herst. v.
Metallerzeugnissen
Grundstücks- und Wohnungswesen

Bruttowertschöpfung nach Wirtschaftsbereichen

Immobilienbestand: geschätzt 7 Billionen €
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84

327

Bruttowertschöpfung Sozialvers.pflicht. Beschäftigte

ca. 18% der sozialversicherungspflichtig
Beschäftigten in Deutschland

Bruttowertschöpfung und 
sozialversicherungspflichtig Beschäftigte

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Nachhaltigkeit

Sicherstellung der zukünftigen Fähigkeit, den sich ändernden Anforderungen erfolgreich 
erfolgreich begegnen zu können. 

• Funktion
• Technik
• Umwelt 

(Immissionen/Emissionen)
• Umfeld
• Attraktivität
• Mode

Anpassungsfähigkeit an:

Le Corbusier, Domino Haus 1914 



Seite 7

25.03.2009   Nachhaltigkeit – eine unternehmerische Herausforderung                    Lehrstuhl für Bauprozessmanagement 
und Immobilienentwicklung

Relevanz im Kontext "Nachhaltigkeit"

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Werterhalt u. -mehrung

Umweltschutz

Ressourcenschonung

Höhere
Nachvermietungschancen

Imagegewinn

sehr hoch
hoch
mittel
niedrig
sehr niedrig

Schriftliche Befragung:
Teilnehmer 90 Investoren (davon 2 Non Property: Lufthansa und Fraport) mit ca. 200 Mrd. € Assets 
Assets under Management

Immobilien-Investitionsstrategie

Bogenberger, Stefan: Steuerungsmodell zur Modifikation der Investitionsstrategie für Property Companies;
Unveröffentlichte Forschungsarbeit am Lehrstuhl für Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TUM 2009
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Phasenmodell der Immobilienentwicklung

Projektanstoß

Standort- und Marktanalyse 

Nutzungskonzeption

Projektzieldefinition
Objektkonkretisierung

Realisierungsentscheidung

Ausschr./ Vergabe der Planung

Planung

Genehmigungsverfahren

Baugenehmigung
Ausschr./ Vergabe Bauleistung

Ausführung Bau

Abnahme

Betrieb

Verwertung

Ggf. Änderung der Bauleitplanung 

Investitions- 
entscheidung

Klärung der 
Vertragsform

Projektabwicklung

evt. Klärung der 
Vertragsform

Projektprofi

Objektbetrieb

Stakeholderanalyse
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Aktuelles Forschungsprojekt 

Forschungsfrage: 
Wie kann die Aus- und Weiterbildung für 

Nachwuchskräfte in der Bau- und 
Immobilienwirtschaft nachhaltiger gestaltet 

werden?
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I. Dokumentenanalyse von Stellenanzeigen 

II. Interview mit Beschäftigten 

III. Workshop mit Experten 

IV. Fragebogenstudie 

Forschungsdesign und –methoden

62 Stellenanzeigen der Branche

40 Positionsinhaber und Experten 

mind. 1000 Teilnehmer
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Interviews: Überblick

II. Interview mit Beschäftigten:

Teilnehmer: Bauingenieure, Architekten, BWLer

Positionen: Bauleiter, Projektleiter, Leitung Bestandsentwicklung, Niederlassungsleiter, 
Leitung Immobilienmanagement, Immobilienbewerter u.v.m.
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Grundständige Ausbildung:

Die Erstausbildung ist die „Eintrittskarte“ in den Job und dessen Basis. Dennoch deckt das 
Studium der Gesprächspartner nur 10-40% der Tätigkeiten ab.

Interviews: Trends bezüglich Erfolgskompetenzen
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Zielgerichtete Ausrichtung: 

Frühzeitige Informationen über das angestrebte Berufsbild („Wenn ich gewusst hätte, …“) 
ermöglicht eine fokussierte Ausrichtung der eigenen Ausbildung (z.B. über Praktika, 
Fächerwahl, Studienwahl). 

Interviews: Trends bezüglich Erfolgskompetenzen
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Quelle: Münchener Rückversicherungsgesellschaft, GeoRisikoForschung, NatCatSERVICE, 2008

Klimawandel
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„Der Unternehmer ist derjenige, der neue Kombinationen durchsetzt.“

Schumpeter, Joseph  
Bild: Hulton Archive/Getty Images
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Bilanz 

Nachhaltiges 
Objekt

konventionelles 
Objekt
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Definition nach §194 BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den 
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach 
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der 
der sonstigen Gegenstände der Wertermittlung ohne Rücksicht auf 
ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse, zu erzielen wäre.

Projektentwickler
(höhere Herstellkosten)

Investor
(Bilanz)

Verkehrswert

Cashflow, Markt- und 

Verkehrswert
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Umlagefähige 
Nebenkosten
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Senkung der Betriebskosten, Ersatzinstandsetzungskosten, 
Modernisierungskosten und des Mietausfallwagnisses durch:

Wertermittlung: Jahres-Reinertrag

Umlagefähige 
Nebenkosten

Ersatzinstandsetzung 
kosten

Modernisierung

Mietausfallwagnis

Reinertrag Reinertrag

Mietausfallwagnis

Ersatzinstandsetzung 
kosten

Modernisierung

Funktionalität
Standard (Bau)

Energieeffizienz
Energieautarkie

Subsistenz

Cashflow
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Betriebskosten

Planen
5 Jahre

Bauen
2 Jahre

Verwaltung
Betrieb

Instandhaltung

Mietausfall

Finanzierung
6%

GIK

Min Max

Mittelwert 

Planen BauBau Betrieb

LebenszyklusLebenszyklus

Betreiben
30 Jahre
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• Wirtschaftliche Lebensdauer
• Funktionalität und Variabilität

These: Je höher die Funktionalität, desto höher die wirtschaftliche Lebensdauer.

Vervielfältiger

Le Corbusier, Domino Haus 1914 
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Vermietungsrisiko, Leerstand

Knobling, Clemens und Carolin Stadler: Immobilienmarktanalyse in den shrinking cities;
Projektarbeit am Lehrstuhl für Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TUM 2009

Wirtschaftliche Lebensdauer

Annahme:
• Arbeitskräftepotenzial sinkt um 7 Mio. bis 2040
• 20 m2 pro Arbeitsplatz

140 Mio m2 = 2.800 Uptown Munich
Bild: www.stadt-muenchen.de
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Bewertung der Nachhaltigkeit - LEED

Schleich, Stefan: Umsetzbarkeit des Zertifizierungssystems LEED für die Bewertung der Nachhaltigkeit von Büroimmobilien in Deutschland;
Studienarbeit am Lehrstuhl für Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TUM 2009
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Bewertung der Nachhaltigkeit - LEED

Registrierung und Zertifizierung in Deutschland
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Reduktion des Individualverkehrs
Reduktion des Treibhauspotenzials
Reduktion von Schadstoffen
Reduktion von Sommersmog
Rohstoffe, Abfallvermeidung
Rohstoffe, Abfallvermeidung
Schutz der natürlichen Ressourcen
Schutz der natürlichen Ressourcen/Umwelt
Schutz der Umwelt
Senkung der Lebenszykluskosten
Sicherheit
Sicherung von Gesundheit / Behaglichkeit
Sicherung von Gesundheit und Gebäude
Verringerung des Verbrauchs nicht erneuerbarer Ressourcen durch den verstärkten
     Einsatz von erneuerbaren Ressourcen
Wirkungen auf die lokale und regionale Umwelt

Bewertung der Nachhaltigkeit - DGNB

Definition von Schutzzielen:

Barrierefreiheit
Behaglichkeit im Gebäude
Erhalt des Kapitals
Erhalt ökonomischer Werte
Fahrradkomfort
Gestalterische Qualität
Gestaltung des Dachs als 5.Fassade
Menschengerechtes Umfeld
Minimierung des Ressourcenverbrauchs
Ökonomische Werte
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Erste Ebene - Hauptkriteriengruppen

DGNB

Ökologische Qualität: 22,5% 

Ökonomische Qualität: 22,5% 

Soziokulturelle und funktionale Qualität: 22,5% 

Qualität der technischen Ausführung: 22,5% 

Prozessqualität: 10 % 

Standortqualität 

Anforderungen des DGNB

6 Hauptkriteriengruppen
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Socially-responsible investing

„Implementierung der Prinzipien vom ethisch-nachhaltigen Investment in eine 
bestehende Fondsstrategie (3K).“

Patz, Anna: Implementierung der Prinzipien vom ethisch-nachhaltigen Investment in eine bestehende Fondsstrategie (3K).
Unveröffentlichte Masterarbeit am Lehrstuhl für Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TUM 2009
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Eine neue Art von Denken ist notwendig, wenn die Menschheit weiterleben will.

Albert Einstein

• Marktwirtschaftliche Methoden zur Messung von Nachhaltigkeit 

• Anreizkompatibilität Entwickler - Investor - Menschheit

• Anwendung integraler Planungen in frühen Projektphasen

• Grundständige Ausbildung mit zielorientierter Ausrichtung
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Auch wenn der Ton verklingt, die Musik bleibt
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit
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