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Nachhaltigkeit — eine unternenmerische Herausforderung
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25.03.2009 Nachhaltigkeit — eine unternehmerische Herausforderung Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement

und Immobilienentwicklung

Edgar Zoller

Lehrbeauftragter fur Immobilienfinanzierung
wird Immobilienvorstand bei der BayernLB
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Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement

Das (technische) Produkt Immobilie

Immobilie
Grundstick Bauwerk

und Immobilienentwicklung

Verkeh

rswert:

Ohne Cashflow kein Verkehrswert

Ohne Immobilie kein Cashflow

A

y v

Institutionell

/ funktional physisch

\

y \ 4

Immobilien6konomie Bauwirtschaft
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Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement

Bruttowertschépfung nach Wirtschaftsbereichen
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und Immobilienentwicklung

O Baugewerbe

O Maschinenbau

O Fahrzeugbau

O Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

O Papier-, Verlags- und Druckgewerbe

O Metallerzeugung, -bearbeitung, Herst. v.

Metallerzeugnissen
O Grundsticks- und Wohnungswesen

Immobilienbestand: geschatzt 7 Billionen €
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Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement

Bruttowertschépfung und

und Immobilienentwicklung

sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

600
ca. 18% der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten in Deutschland
500 A
w 400
=
= 300 -
200
100 1,5
84
0
Bruttowertschopfung Sozialvers.pflicht. Beschaftigte

[0 Baugewerbe

B Grundstiicks- und Wohnungswesen, Vermietung

Quelle: Statistisches Bundesamt
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und Immobilienentwicklung

Nachhaltigkeit

Sicherstellung der zuklUnftigen Fahigkeit, den sich ahdernden Anforderungen erfolgreich
erfolgreich begegnen zu kdnnen.

Anpassungsfahigkeit an: e Funktion

o Technik

e Umwelt
(Immissionen/Emissionen)
« Umfeld

 Attraktivitat

 Mode

Le Cdrbusier, Domino Haus 1914
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Immobilien-Investitionsstrategie

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

Relevanz im Kontext "Nachhaltigkeit"

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

Werterhalt u. -mehrung

Umweltschutz
O sehr hoch
| @ hoch
Ressourcenschonung E mittel
| Ml niedrig
Hohere W sehr niedrig

Nachvermietungschancen

Imagegewinn

Bogenberger, Stefan: Steuerungsmodell zur Modifikation der Investitionsstrategie flr Property Companies;
Unveroffentlichte Forschungsarbeit am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TUM 2009
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Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement

und Immobilienentwicklung

Phasenmodell der Immobilienentwicklung

A

>

> Projektabwicklung > Objektbetrieb >

|
‘ Projektansto3 1
] Standort- und Marktanalyse
j Nutzungskonzeption

Stakeholderanalyse

Projektzieldefinition

Objektkonkretisierung

Realisierungsentscheidung

Ggf. Anderung der Bauleitplanung

Investitions-
entscheidung

Projektprofi

Ausschr./ Vergabe der Planung

Planung

Genehmigungsverfahren

Baugenehmigun
Klarung der ‘ J gung
Vertragsform Ausschr./ Vergabe Bauleistung

! :‘ Abnahme

evt. Klarung der
Vertragsform

Betrieb

‘ Verwertung
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und Immobilienentwicklung

Aktuelles Forschungsprojekt

Forschungsfrage:

Wie kann die Aus- und Weiterbildung fir
Nachwuchskrafte in der Bau- und
Immobilienwirtschaft nachhaltiger gestaltet
werden?
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Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement

Forschungsdesign und —methoden

und Immobilienentwicklung

Dokumentenanalyse von Stellenanzeigen
Interview mit Beschaftigten
Workshop mit Experten

Fragebogenstudie

v 62 Stellenanzeigen der Branche

} 40 Positionsinhaber und Experten

mind. 1000 Teilnehmer
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und Immobilienentwicklung

Interviews: Uberblick

Il. Interview mit Beschéftigten:

Teilnehmer: Bauingenieure, Architekten, BWLer

Positionen: Bauleiter, Projektleiter, Leitung Bestandsentwicklung, Niederlassungsleiter,
Leitung Immobilienmanagement, Immobilienbewerter u.v.m.
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und Immobilienentwicklung

Interviews: Trends bezuglich Erfolgskompetenzen

v Grundstandige Ausbildung:

Die Erstausbildung ist die ,Eintrittskarte” in den Job und dessen Basis. Dennoch deckt das
Studium der Gesprachspartner nur 10-40% der Tatigkeiten ab.
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und Immobilienentwicklung

Interviews: Trends bezuglich Erfolgskompetenzen

v' Zielgerichtete Ausrichtung:

Frihzeitige Informationen Uber das angestrebte Berufsbild (,Wenn ich gewusst hatte, ...“)

ermaoglicht eine fokussierte Ausrichtung der eigenen Ausbildung (z.B. Gber Praktika,
Facherwahl, Studienwahl).
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25.03.2009 Nachhaltigkeit — eine unternehmerische Herausforderung Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement
und Immobilienentwicklung

Klimawandel

| —

Quelle: Minchener R'L'lckversicherungsmisikol:orschung, NatCatSERVICE, 2008
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und Immobilienentwicklung

Schumpeter, Joseph

,Der Unternehmer ist derjenige, der neue Kombinationen durchsetzt.”
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und Immobilienentwicklung

Bilanz
Nachhaltiges | konventionelles

AKTIVA Objekt [l Objekt
Langfristiges Vermbgen
immaferiells Vermbgenswerte E| 250.5
invesiment Properties 45554 2.778.3
(brige Sachaniagen 457 4380
Finanzaniagin 2583 157 )6
Anleda an al equilty bewertalsn assordariaen Lnlamehman 48,1 458
Desr hvalive Finanzinstruméants 18,4 108
Latante Slsusranspricha 48,2 48,7

) Fordenmngen und sonstigs Vermigenswerls 1.0 _ 1518
Summe langiristiges Vermagen 6.629.6 3.881.6

Eurzfristiges Vermbgen

Vorraka B3 3263
Fordenangen und sonstige Vermigenswerts s 2102
Fordenmngen aus Erimgsisusm 1%.7 13,7
D ivaative Fimanzinstrumenta 1.4 03
Wertpapiere 16,0 18,7
Zahlungemittel und Zahiungsmittetdquivalents 100.7 5400
- 1.094,0 1.118,2
Zur Verkuflaning gehaltens langirstige Vermdganswerts 13,7 46,8
Summ g kurziristiges Vermdgen 1.207,7 1.165,0
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und Immobilienentwicklung

Verkehrswert
Projektentwickler > Verkehrswert S Investor
(h6here Herstellkosten) (Bilanz)

4 4 4
Cashflow, Markt- und

Definition nach §194 BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der

der sonstigen Gegenstande der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse, zu erzielen ware.
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Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement

Wertermittlung: Jahres-Reinertrag

Jahres-Nettokaltmiete

Cashflow

Senkung der Betriebskosten, Ersatzinstandsetzungskosten,
Modernisierungskosten und des Mietausfallwagnisses durch:

Umlagefahige
Nebenkosten

Ersatzinstandsetzung
kosten

Modernisierung

Mietausfallwagnis

Reinertrag

Energieeffizienz
Energieautarkie
Subsistenz

Funktionalitat
Standard (Bau)

Umlagefahige
Nebenkosten

Ersatzinstandsetzung
kosten

Modernisierung

Mietausfallwagnis

Reinertrag

und Immobilienentwicklung
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Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement

und Immobilienentwicklung

Betriebskosten
Planen Betreiben
5 Jahre 30 Jahre
~120.000.000
Mittelwert
Verwaltung
Betrieb ~100.000.000
Instandhaltung
Finanzi Min Mietausfall - 80.000.000
(Bauzeit) Max
35.000.000
Vermarktung
Baunebenkosten . . F
30.000.000 PG Finanzierung 60.000.000
25.000.000 6%
20.000.000 - 40.000.000
15.000.000 Bau
10.000.000 - 20.000.000
5.000.000 Erschlieffung Lebenszyklus ‘ GIK
Grundstiick v
° GIK " 0
0 Jahre 30 Jahre
> Planen >> Bau >> Betrieb
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und Immobilienentwicklung

Vervielfaltiger

 Wirtschaftliche Lebensdauer
 Funktionalitat und Variabilitat

These: Je hoher die Funktionalitat, desto hoher die wirtschaftliche Lebensdauer.

Le Corbusier, Domino Haus 1914
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Wirtschaftliche Lebensdauer

Vermietungsrisiko, Leerstand

Deutschland:
Arbeitskraftepotenzial ”
Varante Il M- | 42
- 40
Variante |
- 38
36
Nettozuwanderung - 34
Variante | : 100 000 p.a. \
Ny [ 32
Variante II: 200 000 p.a. : :>
L] L L) 1 30
1995 2006 2015 2025 2035
Quelle: IAB 1999
Annahme:

* Arbeitskraftepotenzial sinkt um 7 Mio. bis 2040
e 20 m? pro Arbeitsplatz

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

Bewertung der Nachhaltigkeit - LEED

Platinum

Gold

Silver

Certified

(69

A

13

Sonstiges

Nicht , per se” erfullt

24 P

Innovationen 5 P

ENEV vs. ASHRAE
10P

Deutsches Baurecht
13 P

und Immobilienentwicklung

Fahrraddepot mit Sanitéranlage
Forderung von treibstoffsparenden Fahrzeugen
Parkplatze fur Fahrgemeinschaften

Vermeidung unndtiger Nachtbeleuchtung

Qualitat der Ausbildung

Wassermanagement (Aussenbewasserung, Abwasser, Versorgung)
Versorgung)

Verwendung regionaler Materialen
Emission von Materialien (fliichtig organische Stoffe)
Grinflachen, OPNV

Jahresenergieverbrauch im Wohngeb&udebestand

300

250

200 4

150

100

50 o —li
0
Gebaudebestand Neubau nach ~ Neubau nach  Niedri i

vor 1982 WSVO 1982  WSVO 1995 Haus Standard Haus Standard
ENEV 2002 ENEV 2009

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

Bewertung der Nachhaltigkeit - LEED

Registrierung und Zertifizierung in Deutschland

Project Name

Project Blue

OpernTurm

Hochhaus Stiddeutscher Verlag
THE RIVERBAY
Zwei-Scheiben-Haus

Tower 185

Harburg Eco-development
Metris - MKII

Vodafone Campus Ratingen
Central Plaza Tower

Address1

Taunusanlage 12
Bockenheimer Landstrasse 2
Hultschiner Strasse
Isarstrasse
Balcke-Duerr-Allee
Friedrich-Ebert Anlage 35-37

to be confirmed
Erika-Mann-Strasse 67
Rehhecke/ Breitscheiderweg
Dammtorwall 15

City

Frankfurt
Stuttgart
Heidelherg
Eschborn
Hannover
Hamburg
Diisseldorf
Frankfurt

Frankfurt / Main
Munich
Kelsterbach / Frankfurt
Ratingen

Frankfurt Am Main

Hamburg
Munich

Ratingen
Hamburg

Country LEED System,Version Registration

DE
DE
DE
DE
DE
DE
DE
DE
DE
DE
DE
DE
DE

DE
DE
DE

LEEDNC
LEED NC
LEEDNC
LEEDNC
LEEDNC
LEEDNC
LEEDNC
LEEDNC
LEEDNC
LEEDNC
LEED CS
LEED CS
LEEDNC

LEEDNC
LEEDCS
LEEDNC
LEED CS

2.2
2.2
2.2
22
22
2.2
22
22
2.2
2.2
2.0
2.0
22

22
2.0
2.2
2.0

02/26/2007
09/08/2008
09/16/2008
09/25/2008
10/15/2008
10/24/2008
12/19/2008
11/21/2007
07/16/2008
07/18/2008
09/25/2008
10/23/2008
11/05/2008

12/01/2008
12/13/2008
12/19/2008

07/14/2008

Certified?

No
No
No
No
No
No
No
No
No
No
No
No
No

No
No
No
No

und Immobilienentwicklung

Points Achieved Has Purchased F Is Precertified Project Type

o O O O O O O O O O O O O O

No
No
No
No
No
No
No
No
No
No
Yes
Yes
No
No

Yes
No
No

No
No
No
No
No
No
No
No
No
No
No
No
No
No

No
No
No

Commercial Office, Financial &mp; Comm.
Commercial Office, Restaurant, Retail
Commercial Office

Commercial Office, Restaurant

Retail

Commercial Office

Commercial Office, Restaurant

Commercial Office, Financial &mp; Comm.
Commercial Office, Restaurant, Retail
Commercial Office, Daycare, Restaurant
Commercial Office

Commercial Office

Commercial Office

Campus (corp/schaol), Commercial Office,
Hotel/Resort, Industrial, Park (eg. greenway),
Recreation, Restaurant, Retail

Commercial Office, Restaurant

Commercial Office, Community Dev., Restaurant
Assembly, Commercial Office, Restaurant

Gross Sq. Footage

100000
300000
8000
550000
700000
3317911
850000
1254769
721200
844000
105583
134000
1001040

1000000
503780
452084
485431
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und Immobilienentwicklung

Bewertung der Nachhaltigkeit - DGNB

Definition von Schutzzielen:

Reduktion des Individualverkehrs

Reduktion des Treibhauspotenzials

Reduktion von Schadstoffen

Reduktion von Sommersmog

Rohstoffe, Abfallvermeidung

Rohstoffe, Abfallvermeidung

Schutz der natirlichen Ressourcen

Schutz der natirlichen Ressourcen/Umwelt

Schutz der Umwelt

Senkung der Lebenszykluskosten

Sicherheit

Sicherung von Gesundheit / Behaglichkeit

Sicherung von Gesundheit und Gebaude

Verringerung des Verbrauchs nicht erneuerbarer Ressourcen durch den verstarkten
Einsatz von erneuerbaren Ressourcen

Wirkungen auf die lokale und regionale Umwelt

Barrierefreiheit

Behaglichkeit im Gebaude

Erhalt des Kapitals

Erhalt 6konomischer Werte

Fahrradkomfort

Gestalterische Qualitat

Gestaltung des Dachs als 5.Fassade

Menschengerechtes Umfeld

Minimierung des Ressourcenverbrauchs

Okonomische Werte
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und Immobilienentwicklung

Anforderungen des DGNB

Erste Ebene - Hauptkriteriengruppen

6 Hauptkriteriengruppen

0 Okologische Qualitat: 22,5%

o0 Okonomische Qualitat: 22,5%

@ Soziokulturelle und funktionale Qualitat: 22,5%
m Qualitat der technischen Ausfuhrung: 22,5%

B Prozessqualitat: 10 %

B Standortqualitat
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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).
Unveroffentlichte Masterarbeit am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TUM 2009
Seite 26
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und Immobilienentwicklung

Albert Einstein

Eine neue Art von Denken ist notwendig, wenn die Menschheit weiterleben will.

*Marktwirtschaftliche Methoden zur Messung von Nachhaltigkeit
*Anreizkompatibilitdt Entwickler - Investor - Menschheit
Anwendung integraler Planungen in frihen Projektphasen

*Grundstandige Ausbildung mit zielorientierter Ausrichtung
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Auch wenn der Ton verklingt, die Musik bleibt

Seite 28
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