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Executive Summary

Aktuell treten grosse Veranderungen und Umbriche auf. Pandemien, Erderwarmung, di-
gitale Transformation, Inflatiorsuind Kriegsangste sind nur einige dieser Veranderun-
gen. Jedoch unterliegt nicht nur die Gesellschaft einem Wandel, sondern auch Immobilien
sind dynamischen Veranderungen ausgesetzt. Die Coronapandemie hat als ein Beispiel
nicht nur den Anstoss gegeben, dass sich Buroimmobilien in Richtung Open Offices und
Flex Spaces verandern, sie hat auch dazu gefihrt, dass die Anforderungen an Wohnim-

mobilieneinem Wandel durch Home Office unterliegen.

Immobilen unterliegen vielen komplexen Anforderungen. Einerseits verandert sich der
Zustand einer Immobilie durch Alterung oder Verschleiss von selbst. Andererseits wer-
den sich dynamisch verandernde Anfordemmdurch Nutzergruppen, Eigentimer oder
andere Anspruchsgruppen an Immobilien gestellt. Die Bedurfnisse der Anspruchsgrup-
pen kbnnen dabei aus unterschiedlichen Perspektiven beinhalten. Zudem andern sich die
Praferenzen der einzelnen Bedurfnisse und Anfordgen Uber die Zeit. Zum Beispiel
konnte der Fokus starker auf Nachhaltigkeit gesetzt werden. Die Kombination aus vielen
qualitativen und quantitativen Zielen, die sich dynamisch in der Zukunft verandern,
macht es anspruchsvoll, optimale, langfristige bedurfnisgerechte Immobilienstrate-
gien abzuleiten, insbesondere bei Beriicksichtigung des langen LelnenSlutzungs-
zyklen von Immobilien. Viele aktuelle Konzepte wie ein klassisches Immobilienrating
oder ein ES&Rating zeigen dabei nur statisch die aktuBerformance auf. Dynamische
Konzepte wiederum berlicksichtigen oft nur tber eine Verzinsung eine monetére Zieler-

reichung.

In dieser Abschlussarbeit soll daher die Forschungsfrage beantwortet werden, wie ein
Immobilienrating aufgebaut sein muss, dadyihamische Entwicklungen von Immobi-

lien erfasst und Uber den Lebenszyklus dargestellt werden kénnen. Als Ergebnis soll da-
raus eine bedurfnisgerechte Immobilienstrategie abgeleitet werden kdénnen. In der vorlie-
genden Arbeit wurde als Ziel ein Modell flr elgnamisches Immobilienrating entwi-
ckelt, die Anwendung an einer Beispielimmobilie simuliert und das Modell und die Si-
mulation durch Experten aus dem Bereich Real Estate evaluiert.

Das in dieser Arbeit entwickelte Modell fur ein dynamisches Immobilienriasiert
auf einer sich dynamische entwickelten Nutzwertanalyse. Damit kbnnen sowohl dynami-

sche Veranderungen eines Zustands als auch sich zuklnftig &ndernde Anforderungen be-



ricksichtigt werden. So zeigt das Modell auf, wann und auf welcher Ebene einbitmmo
lie nicht mehr den Anforderungen entspricht. Daraus lassen sich zielgerichtete Massnah-
menpakete ableiten und bedurfnisgerechte Immobilienstrategien entwickeln.

Die Anwendung wurde an einer Beispielimmobilie simuliert und getestet. Das Konzept
eines dynmischen Immobilienratings zeigt, dass dynamische Veranderungen uber die
Lebensdauer von Immobilien in unterschiedlichen Ebenen methodisch bericksichtigt
werden konnen. Aus der Gesamtperformance des dynamischen Immobilienratings und
der Zielerreichung derizelnen Kriterien lassen sich langfristige Immobilienstrategien

und strategische Massnahmen systematisch, transparent, nachvollziehbar und aufeinan-
der abgestimmt ableiten. Durch die entwickelten Immobilienstrategien kénnen Uber den
Lebenszyklus bedurfniggechte Immobilien unter sich verandernden Bedingungen si-
chergestellt werden.

Das Modell und die Simulation wurden im Anschluss von Experten aus dem Bereich
RealEstateManagement evaluiert. Es wurde dabei erhoben, dass das entwickelte Modell
eines dynamizhen Immobilienratings sehr praxisrelevant ist. Die Simulation und die da-

raus abgeleitete Immobilienstrategie wurde transparent, gut nachvollziehbar und reali-

tatsnah beurteilt.

Abschliessend wird dargestellt, wie das Modell eines dynamischen Immobilgsrati
weiteren Forschungsarbeiten als ein Messelement in einer systemdynamischen Modellie-
rung integriert werden kann. Hierdurch kdnnten automatisiert optimale Immobilienstra-
tegien generiert werden. Zusatzlich wird empfohlen das Modell eines dynamischen Im-
mobilienratings von der Objektebene in Richtung Immobilienportfolioeben weiterzuent-

wickeln.
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1. Einleitung

1.1  Ausgangslage

Immobilien weisen eine sehr hohe Nutzunged Lebensdauer auf, wobei sie unter-
schiedlicherVeranderungeand Entwicklungemnterworfersind.Diese Veranderungen
ergeben sich zum einen aus externen Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt oder in
der Umwelt. Andererseits treten Veranderungen aber auch innerhalb der Immobilie und
deren Nutzung auDiese Dynamik erschwert dangfristige Immobilienstrategien abzu-
leiten, da eine Strategie auf unterschiedliche Bedtrfnisse der vielen Anspruchsgruppen
eines Gebaudes abgestimmt werden muss. In der Praxis wemtharbilienrating zur
Analyse und Strategieentwicklung von Objekterimem Portfolio verbreitet eingesetzt.

Auf der einen SeitbasiererNachhaltigkeitszertifikate, wie SNB&tandard Nachhalti-

ges Bauen Schweider DGNB(Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Baueuf Ra-
tingmodellen fir die Bewertung, auf der anderegrit® werden individuelle Ratingsys-
teme zur Analyse, Steuerung oder als Benchmagksendet Insbesondere im Portfoli-
omanagement von Betriebsliegenschaften und Immobilien in der 6ffentlichen Hand sind
Immobilienratings ein wesentliches Werkzeug fir depnrmiationsgewinn und als Stra-
tegiegrundlage.

Die Ratingnodelle basieremrossteils auf der Methode der Nutzwertanalyse. Hierbei
werden Kriterien festgelegts wirdeine Gewichtung der jeweiligen Kriterien vorgenom-
men, eine Skala definiert und in weiteFeige der Erfullungsgrad bewertet. Daraus wird

ein Gesamtscore fur das jeweilige Betrachtungsobjekt errechnet. Das Ergebnis der Nutz-

wertanalyse ist in der Regel eigitische Situationsaufnahme

Die dynamischen Veranderungend Entwicklungerkénnen in einem Immobilienrating
jedochin mehreren Ebenen erfolgeBinerseitskann sich die Bewertung mit der Zeit
dynamisch entwickelrwie die Veranderung des baulichen Zustandeslererseit&ann

es auch in der Bewertungsskala zu Veranderungen kamBesspielhaft hierfir ist ein
CO2Absenkpfad, wobei sich grundsatzlich d&rWert nicht verandert, sondern die An-
forderungenm Hinblick auf den CO2Ausstoss in einem gewissen Zeitraum reduziert
werden. Weitdrin kann es zu einer dynamischen Verandgrarder Gewichtung einzel-

ner Bewertungskriterien kommen, die bis zum Wegfall aiemMNeueinbeziehung von
Kriterien reichen kénnen. Zum Beispiel kbnnen gewisse betriebliche Anforderungen an
eine Immobilie mit der Zeientfallen oder Themerur Nachhaltigleit an Bedeutung ge-

winnen



1.2 Zielsetzungund Forschungsfrage

Ein dynamisches Modell fiir ein Immobilienrating bietet nicht nur die Moglichkeit der
Darstellung von zukunftigen Entwicklungen einer Immobilie, sondern es besteht auch das
Poterzial, entsprechenchachvollziehbag und bedurfnisgerechtemmobilienstrategien
abzuleiten. In dieser Abschlussarbeit soll datieForschungsfrageeantwortetverden,

wie ein Immobilienrating aufgebaut sein muss, damit dynamische Entwicklungen von
Immobilien erfasst und Ubeen Lebenszyklus dargestellt werden kénmoa wie daraus
bedirfnisgerechte Immobilienstrategien abgeleitet werden komeriolgende Arbeit

hat das Zielgin Modell fur ein dynamisches Immobilienrating zu entwickeln, die An-
wendung an einer Beispielimmobilie zu simulieren und das Modell und die Simulation

durch Experten aus dem Bereich Real Estate zu evaluieren.

1.3  Abgrenzung des Themas

Schwerpunkt der Arbeist die konzeptionelle Entwicklung eines Modells. Dabei liegt
der Fokus im Aufbau und in der Systematikes dynamischen Immobilienratindss

wird auf ausgewahlte Verfahren und Methodikender Kriterierund Indikatoren Aus-

wahl fir eine Immobiliensttagie eingegangen, eine vertiefte Untersuchung zvm
Beispieleine rechtlichen Aufarbeitung, weshalb eine Reduktion von Treibhausgasemis-
sionen innerhalb einer Strategie erforderlatioder eine Gegenuberstellung unterschied-
licher Ansatze zuErmittlung einer zukinftigen Bauteilalterung sind nicht Teil der Ar-
beit.

In der Simulation wirddas Modellan einer idealisierten Immobilie angewendet. Dabei
gehtesnicht um die Berechnung eines komplexen oder moglichst wirklichkeitsgetreuen
Abbildes einer realelmmobilie. Vielmehr soltdie AnwendbarkeitinterschiedlicheAn-

satze in Zusammensetzung der Kriterien, in der Bewertung, der Festlegung eines Ziel-

wertes oder ddPraferenzen und Prognoseverfahren aufgezeigt werden.

Das in der Arbeit entwickelte dynamiscitmmobilienratingModell kann als Messele-
ment in einer systemdynamischen Modellieruingbesondre in einem Multiagenten
Modell, verwendet werderDieser mogliche Verwendungszweck des dynamischen Im-
mobilienratings wird in der Arbeit in den Grundzlgereslert und erlauterDie vertiefte
Darstellung und Anwendung einer systemdynamischen Modellierung sowie einer sys-

temdynamischen Simulation sind ni¢hbalteder vorliegenden Arbeit



1.4  Vorgehen und Aufbau der Arbeit
In einem der Arbeit wird zuerst der theoretischen Rahmen zu Strategieentwicklungspro-
zessen, dynamischen Entwicklungen von Immobilien, Ratingmethoden und von system-

dynamischen Modellierungen aufgezeigt.

Anschliessene@rfolgtdie Konzeption und Modellierundes Modells auf Basis der theo-
retischen Grundlagemabei wird dargestellt, wie aus dem Modell eines dynamischen
Immobilienratings bedurfnisgerechte Immobilienstrategien abgeleitet werden kdnnen.
Zusétzlicherfolgt eineDarstellung, wie aus dei@trategieatwicklungsprozess die mo-
netaren Auswirkungen abgeleitet werden kdnnen. Weiters witd@dligichkeit einer In-
tegration eines dynamischen Immobilienratings in eine systemdynamische Modellierung

aufgezeigt.

Im Anschlusswird die Anwendung desntwickelte Modells auf eine idealisierte Immo-

bilie simuliert und getestefls Ergebnisse sollen die Moglichkeit einer Betrachtung der
dynamischen Entwicklungen von Faktoren, Skalen und Bewertungen innerhalb eines Ra-
tingsystems von Immobilien in Form eines dynamisdRatingmoddk aufgezeigt wer-
den.In der Simulation des dynamischen Ratingmodells wird die zukinftige Entwicklung
einer Immobilie mit Hilfe einer Modellsimulation beziglich der Erfullung der Bedirf-
nisse uberpruft. Anhand des Zielerfuillungsgrades wird inchAlass eine Immobilienst-

rategie abgeleitet.

Das Modell soll im Anschluss erganzend mit Experten und Expertinnen reflektiert wer-
den.Dabei soll die praktische Relevanz des Themas konkretisiert werden und das entwi-

ckelte Modell sowie die durchgefuhrte Siratibn sollen evaluiert werden.



2. Theoretischer Rahmen

In diesem Kapitelverdendie Grundlagerzur Entwicklung eines Konzeptes fir ein dy-
namisches Immobilienrating zur Ableitung von Immobilienstrategien auf Basis einer Li-
teraturrecherche dargestellt. Zu Beginn weritheKapitel 2.1 Immobilienstrategien und
deren systematischer Entwicklungsprozess sowie Einflusskriterien erlautert. In weiterer
Folge wirdin Kapitel 2.2 damgelegt, wie unterschiedliche Kriterien in einer Entschei-
dungsfindung bertcksichtigt werden und tber eine Nutzwertanalyse systematisiert wer-
den kdnnen. Anschliessend werderKapitel 2.3 die moglichen zeitlichen Veranderun-

gen von Immobikensowiedie Mdglichkeiten der Abbildung und Prognose dieser dyna-
mischen Entwicklungen beschrieben. Abschliessend eifoligapitel 2.4 eine Darstel-

lung auf den Grundlagen des systemdynamischen Ansatzes, mit dem sich die dynamische

Entwicklung unterschiedlicmd-aktoren undalie Wechselwirkungen simulieren lassen

2.1  Von der Strategie zurlmmobilienstrategie

Das Vorgehen erfolgt auf Basis einer systemdynamischen Modellierung und Simulation
mit idealisierten Objektdaten zur Prifung und lllustration des Modells. Das Modell soll
im Anschluss erganzend mit Experten und Expertinnen refletgzden. Als Ergebnisse
sollen die Mdglichkeit einer Betrachtung der dynamischen Entwicklungen von Faktoren,
Skalen und Bewertungen innerhalb eines Ratingsystems von Immobilien in Form eines
dynamischen Ratingmodslaufgezeigt werden. Anschliessend sadl Binsatzmaoglich-

keit eines dynamischen Immobilienratings zur Strategieableitung in einem Strategieent-

wicklungsprozess anhand der Simulation aufgezeigt werden.

2.1.1 Strategie

Strategien halreeinen militarischen Ursprung, werden aber seit Anfang des vorherigen
Jahrhundertbaufig auchm Management von Unternehmen eingesetzt (vgl. 2015 Liicke,
S. 641).Nach Muller(2010, S. 6f)st die zunehmende strategische Ausrichtaanfjdie
wachsende Komplexitat und die zunehmende Dynamiiknternehmemzuriickzufihren
Diesezunehmende Komplexitat bedeutet, dass aufgrund einer Vielzahl von Interessen,
Produkten und Standorten mehr Zeit fur die Entscheidungsfindung benotigimviee:-
gensatz dazu hat dreachsend®ynamik, die durch neue Innovationen und zunehmende
Instabilitédéen ausgeldst wird, die verfligbare Reaktionszeit verkirzt.

Eine plakative Abgrenzung von strategischen Entscheidungen hat Drucker (1967), ein
Pionierder modernen Managementlehre, definiert doiié richtigen Dinge tuiiim Ge-

gensatz zur operativen Entsah@igdie Dinge richtig tui



Strategien befassen sich nach Lick (2015, S. 6423)llgemeinenmit langfristig orien-
tierten Entscheidungen tber Handlungsweisen und Ressourceneinsatz zur Erreichung ei-

ner vorteilhaften Wettbewerbsposition.

Sternad (2015, .$4) definiert eine Strategie akgin in sich schlissiges Konzept fur die
Weiterentwicklung eines Unternehmens, bestehend aus Entscheidungen Uber die lang-
fristigen Ziele und Initiativen zu deren Erreichung mit dem Zweck, unter optimaler Nut-
zung der Ressocen und Fahigkeiten des Unternehmens in einem sich andernden Umfeld

Wert zu schaffen.»

Zusammenfassend lasst sich eine Strategie ausgehend von der derzeitiBesitieT
nierung als ein Konzept zur Erreichung einer vorteilshaften Wettbewerbspositignierun

als SOLL-Positionierung beschreiben und ist entsprecheddildung1 illustriert.

-
\
/

Strategie

Relative Anforderung
bzw. Bedlrfnisserfillung

Abbildung1: Strategie zur Erreichung eines SGFustands
(Quelle: Eigene Darstellung)
2.1.2 Immobilienstrategien
Laut Wthrich (2019, 22.) definieren Immobilienstrategien die Grundsataeh denen
ein Gebaude bereitgestellt und bewirtschaftet werden soll, voideachten ist, dass
Immobilienentscheidungen in hohem Masse finanzielle und personelle Ressourcen bin-

den und langfristige Auswirkumegmit erhhtem Risiko haben.

Werden Immobilien werteorientiert gesteuert, missen nach Schweiger (20U5f.)S.
die Zieleeiner Immobilienstrategie an den Ubergeordneten Zigkem Beispiel einer
Unternehmensstrategigbgeleitet werden. Daraus lasst sich auch bei einem entsprechend
umfangreichen Immobilienbestand ein werteorientiertes Zielsystem tiber mehrere Stufen
ableiten Aus der obersten Stufe der Unternehmensstrategieeiie Portfoliostrategie
abgeleitet, aus welcher sich in weiterer Folge Zielvorgaben fir eine Immobilienstrategie

fur ein bestimmte®bjektergeben



2.1.3 Strategieentwicklungsprozess

Ein Strategieentwicklugsprozess ist nach Luck (2015, S. 642) ein strukturierter dynami-
scherVorgang Es gibt unterschiedliche Ansatze und Darstellungen fur einen Strategie-
entwicklungsprozess. Fur die Entwicklung eines auf der Systemdynamik (vgl. Kapitel
2.4) aufbauenden dynamischen Immobilienratings wird ein Kreislaufsystem benétigt. Zu-
satzlich wurde zur besseren Veranschaulichung ein wenig komplexer Ansatz zur Strate-
gieentwicklung in Faon eines Managementkreislaufes gewahlt. Dabei wirdedewick-
lungsprozess einer Strategie atsukturierteManagementaufgabe betrachtetd nach

Mar (2021, S. 21in die vierstrukturieren HauptaktivitdtereinesManagementkreislau-
fesunterteit. Auch Kusnierz(2018, S.27) bestatigt, dass dédassische Management-
kreisauf den Entwicklungsprozess von Strategien anwendb&tusttzlich merkt B-
genstatter (2018, S. 293 fah, dassichderManagementkreislawuf den Bereich Real

Estatelibertragen lass

F> Analyse %

Strategie
Entwicklungsprozess

E Realisierung <:D

Abbildung 2: Strategie Entwicklungsprozess als Managementkreis
(Quelle: n Anlehnung an M&r2021, S. 22 aufbauend auf Demid§86

Kontrolle Planung

Ein Managementkreislawivurde erstmalig al#DCA-Circle von Deming (1986pe-
schrieben und beinhaltet die Abbildung2 dargesteten Aktivitaten Analyse, Planung,
Realisierung und Kontrolle. Deerstan Schritt im Managementkreislauf stedie Aktivi-

tat derCAnalysdidar.NachSternad2015, S. 11) ist das Ziel der Analysephase eine rea-
listische Einschatzung der Situation und kann in eine Unternehmensanalyse und eine Um-
feldanalyse gegliedert werddriir die Immobilier und Entwicklungsstrategie bedeutet

dies, dass nicht nur das Objekt selbst und die Bedurfnisse des jeweiligen Objekts analy-
siert werden, sondern auch die Bedirfnisse abgeleitet aus der Umw@&taleholdern

und dem Immobilienmarkt.

Im zweiten SchritiPlanurgiihandelt es sich nadWiar (2021, S. 22) um die gedankliche
Vorwegnahme zukunftigen Handelns und damit folglich um eine Auseinandersetzung mit
derZukunft. Hierbei wirdzum Beispiel durch die Entwicklung und Festlegung einer Im-
mobilienstrategie zum eineader Dll-Zustand einelmmobilie festgelegtZum anderen

werdenstrategische Initiativeabgeleitetmit denerdiese Soll-Zustandzu erreicten ist



Strategischénitiativen bietendabeieinen grundlegenden Handlungsrahpuar in kon-
krete Aktivitdten undMassnahmen heruntergebrochen wird (&gérnad 2015, S. 33).

Die in der Planung entwickelte Strategret konkreten Aktivitaiten und Massnahmen
wird im dritten SchrittlRealisierungaktiv umgesetziNachSternad2015, S. 33) kon-
nen Tools wie ein@alancel Scorecard fur ein®perationaliserung einer Strategie ein-
gesetzt werdenvgl. Kapitel2.2.4).

Im vierten Schritt (Kontrollel werden die Abweichungen zsdhen geplanter Strategie
und Realisierung UberwacHdiesdient nach Kéhne (2006, S. 236azu, Fehlentwick-

lungen und Abweichungen zu erkennen

2.1.4 Kriterien fur die Ableitung von Immobilienstrategien

Die in einer Strategie zu bertcksichtigen Einflussfaktoren und Kriterien kdnnen un-
terschiedlich seinSie hangen von den Zielen des Eigentiimers/Nst&takeholderder
jeweiligen Immobilie ab. Die 6ffentliche Hand verfolgtihrer Immobilienstrategie in

der Regel andere Zietdsein renditeoentierter Investor oder ein Unternehmen, welches
die Immobilien als Betriebsliegenschaft nuizil. Muller, 2010, S573714).Dabei lan-

delt es sich um eine betrieblich genutzte Immepidei derdie Funktion der Immobilie

als Betriebsmittel im Mittelpukt der Kriterienauswaldteht,wozubeispielsweis&unk-
tionalitat, Kundenzufriedenheit oder technische Ausstattung zahlen. Bei renditeorientier-
ten Eigentiimern kann der Fokeiserauf derVermietbarkeitdenBewirtschaftungskos-

ten odedemAusnitzungsgradet Marktmiete liegen.

Aspekte wie Nachhaltigkeit oder G2-Emissionen kénnen dabei fir alle Eigenti-
mer/Nutzer relevant sein (Struk 2017 S. 5ff.). Die Kriterien sind so auszuwahlen, dass
aus dem Erfullungsgrad der Faktoren abgeleitet werden kann, wieguirenobilie aus

Sicht des jeweiligen Eigentimers/Nutzatschneidet, waseispielhaft inAbbildung 3

dargestellist.

Funktionalitat

Baulicher . .
Zustand l, Na/(fhhaltlg keit
\\\; - - v - i/
Immobilienstategie
1N
7 A
Nutzerzufriedenheit ! Qualitat

Bewirtschaftungskosten

Abbildung 3: Beispiele furEinflussfaktoren und Kriteriefiir Immobilienstrategien
(Quelle:Eigene Darstellung)



Trubesteinund King (2019, S.34) erhoben in Interviews mit Pensionskassen folgende
Ziele von Sanierungsstrategien: Kosten senkerbesserte Ausnitzung, Vieetbarkeit,
Wertsteigerung, Energieeffizienz, Nachhaltigkeit und Verminderung der Abh&ngigkeit

von Energiepreisen.

Als konkretes Beispiel aus der Praxis lasst sich auch die Immobilienstrategie desKanton
Zurich anfihren. In dieser werdeie folgenden finf strategische Handlungsfeldege-
nannt(Kanton Zirich, 2017, %):

nutzung- undbedarfsgerechte Ausrichtung der Immobilien
Wirtschaftlichkeit, Baukultur und Okologie
zentrale Steuerung und Entwicklung

Eigentum vor Miete

ok~ 0N PE

Erfolg durch Zusammenarbeit

Fur die jeweiligen Handlungsfelder wdasKriterium OWirtschaftlichkeit, Baukultur und
Okologidisind entsprechende Indikatoren definiert. Hierzu zahlen Erstellungskosten sen-
ken, Flachen und Nutzungseffizienz, Bewirtschaftungskosten, €Xd@stoss, Ver-

brauch fossiler Energie und Zeitgemassheit des Raumkonzeptes.

Es besteht die Mdglichkeit, die Kriterien entsprechend zu clustern, digfiit weiter-
fuhrende Analysenverwendet werdekdnnen. Nach PreuGnd Schone (2010, S. 164)
kénnen bei der Entwicklungreer Immobilienstrategie fur Betriebsliegenschaften die zu
bertcksichtigenden Kriterien in unternehmensinterne -emterne Faktoren gegliedert
werden. Ahnlich beschreéimauch Rottkeind Thomas (2017, S. 618) eine Aufteilung in
Kriterien der Wettbewerbsitke und Kriterien der Marktattraktivitat. In beiden Fallen
geht es darum, eine Grundlage fur Matrixanalysen zu schaffen, die Immobilien in zwei

verschiedenen Dimensionen vergleichen.

Schafers (2004, S. 224) beschreiint €rukturiertes und detailliertetrategisches Ziel-
system fir betrieblich genutzte Immobilien, welche$abellel dargestellt ist. Er struk-
turiert dabei in zwei Zieldimensionen, die er in einer Magegentberstellt. Die erste
Zieldimension unterteilt sich in InpytStruktur, Effizienz und Outputziele, welche fir
die Leistungserstellung von Bedeutung sind. Die zweite Zieldimension gliedert sich in

leistungswirtschatftliche, finanzwirtschaftliched soziale Ziele



2. Zieldimension
Leistungswirtschaftliche Ziele Finanzwirtschaftliche Ziele Soziale Ziele
Input- A Art und Gestaltung der Immobi{ A Ausnutzung steuerlicher Gestal| Interne Ziele:
Ziele lien-Problemldsung fir interne tungsmoglichkeiten A Sicherung attraktiver Ar-
Nutzer A Bilanzpolitische Ziele beitsplatzbedingungen
A Sicherung der dauerhaftéunk- | & sjicherung der Kapitalbereitstel{ A Steigerung der Mitarbei-
tionserflillung lung terzufriedenheit undbin-
A Standortsicherung dung
Struktur - | & Gebaudestruktuiflexibilitat A Kosten/Kapitalstruktur A Vermittung einer Corpo-
: . . . . A rate Identity
5 Ziele A Gebaudequalitat A Finanzielle Flexibilitat
@ A Standortstruktur A Mischung und Streuung des Im Externe Ziele:
g A Struktur der Verfligungsrechte mobilienbestandes A . L
= an Immobilien Vermitt ung einer Corpo-
= _ rate Identity
2L [Effizienz- A Fl3 A ; ; ; .
r\! Flachenausnutzung Kostenwirtschaftlichkeit A Steigerung der Kundenzu
— | Zziele A Flachenproduktivitét A Kapitalrentabilitat friedenheit undbindung
A Managementproduktivitét A Gesamtperformance A Verminderung des Ver-
Outout - - brauchs von Umwelt-
utput- 1 A Art und Gestaltung der Immobi{ A Vermietungsumsatz medien
Ziele Ill\lent-ProbIemIosung fur externe | g VerauRerungsumsatz A Verwendung von umwelt-
utzer A Werterhaltungivachstum gerechten Baumaterialien
A Auswahl der Nutzergruppe . . .
A Erfullung architektoni-
A Marktwahl scher und stadtebaulicher
Anspriiche

Tabellel: Struktur eines strategischen ZielsystemsOREM
(Schéfers, 2004, 224)

Die Kriterien bei Immobilien sind nicht nur diskret zu sehen, sondern stehen in einer
Wechselwirkung zueinander. Das bedeutet, dass sich mit der Veranderung eines Kriteri-
ums ein anderes Kriterium mitverandert. Ein Beispiel hierftr ist der bauliche Zussnd
Gebéaudes. Ein schlechterer Zustand hat hohere laufende Instandhaltungskosten und da-
mit auch héhere Bewirtschaftungskosten zur Folge @eishe gilt zum Beispiel fir den
Verbrauch nicht erneuerbarer Energien. Eine Verbesserung oder Verschlechtekting wi

sich nicht nur auf die Nachhaltigkeitsbewertung aus, sondern auch auf die Energiekosten.

Zusammenfassend lasst sich festhalten,,deigsin Abbildung 4 dargestdt, mehrere
Kriterien aus unterschiedlichen Perspektiven bertcksiciegden missen. Dabei be-
steht eine Strategie aus einem Bundel strategidohi@tiven, von denen jede ein oder

mehrere Kriterien anspricht

-
——

J Strategie
(Blndel an
strategischen
Initativen)

Relative Anforderung-
bzw. Bedurfnisserfiliung

IST

Abbildung4: Berucksichtigung mehrer&riterien in einer Strategie
(Quelle:Eigene Darstellung)
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2.2 Verfahren zur Ableitung von mehrkriterielle n Entscheidungen

Unterschiedliche Stakeholder besitzemHinblick auf Immobilien unterschiedliche Be-
durfnisse, welche als Katium in einem Strategieentwicklungsprozess berucksichtigt
und in einer ganzheitlichen Strategie abgestirsontiezusammengefihrt werden mis-
sen. Die unterschiedlichen Kriterien kdnnenterschiedliche teils konkurrierende
Zielausrichtungnhaben. Entschéungen kdnnen dabei nach Kihnapfel (2016)So-
wohl monetére als auch nichtmonetare, qualitative und quantitative Kriterien beinhalten.
Fur eine Strategieableitursgnd daher Verfahremotwendig die eine Entscheidungsfin-
dung unter mehrkriteriellen Ratembedingungen ermdglichen.

Nach Struk (2017, 9.5), aufbauend auf Anteneh (1994 1), werdenwie in Abbildung

5 dargestelltjinnerhalb de multikriteriellen Entscheidungsfindungen (MCDM Multi-
Criteria Decision Analysis) zwei grundsatzliche Verfahren untéedeh. Auf der einen
Seite gibt esnultiobjektive Entscheidungen (MODM Multi-Objective Decision Ma-
king) fur Programm oder Vektormaximierungsentscheidungbri denen eine stetige
Anzahl von Alternativen unter unendlich vielenplizit festgelegta Element@ mathe-
matisch aufgeldstvird. Auf der anderen Seite gibt es Mudtiribut-Entscheidungen
(MADM - Multi-Attribute Decision Making)bei deneres einesindeutig definierte An-
zahl von Alternativergibt. Struk (2017, S16 ff.) beschreibt weiter, dass MADMer-
fahren in klassische unih OutrankingVerfahren unterteil werden kénnenBei den
OutrankingVerfahren lassen sich Praferenzen von Entscheidungstragern nicht eindeutig
bestimmen und abbilden. Zetler OutrankingvVerfahrensind eine Strukturierung und
Transparenzerhohung von EntscheidungsgseeGrundlage der klassischen Verfah-
ren ist,dass die entscheidungsrelevanten Praferenzen fortnuigéilkommunizierwer-

den kénnemund als Nutzenfunktiodargestellt werderAuch die Nutzwertanalysst ein
verbreitets klassische Verfahren des MADMVgI. Struk, 2017, S14 ff. und Gelder-
mann & Lerche, 2014, S. 11

Multi-Kriterielle Entscheidungen
1
I 1
Multi-Objektive Entscheidungen Multi-Attribut-Entscheidungen
|
I L] "
Klassische Ansatze Outranking Ansatze

I
Nutzwertanalyse NWA

Abbildung5: Mehrkriterielle Entscheidungsfindung
(Quelle:Geldermann & Lerche, 2014, S.;<truk, 2017, S17)
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In den nachsten Abschnittébschnitt2.21 bis Abschnitt2.2.6 wird die Nutzwertana-

lyse genauer betrachtet.

2.2.1 Entstehungeiner Nutzwertanalyse

Die Nutzwertanalyse wurde nach (Struk, 2017,78.in den USA unter der Bezeichnung
utility analysidl entwickelt. Im deutschsprachigen Raum wurde die Nutzwertanalyse
Zangemeister Anfang d&©70er Jahre verbreitet. Zangeister (1971, $45) beschreibt

die Nutzwertanalyse alsAnalyse einer Menge komplexer Handlungsalternativen mit
dem Zweck, die Elemente dieser Menge entsprechend den Praferenzen des Entschei-
dungstragers bezlglich eines multidimensionalen ZielsystemsimarorDie Abbildung

dieser Ordnung erfolgt durch Angabe der Nutzwerte (Gesamtwerte) der Alternativen. Die
gesuchten Nutzwerte stellen jeweils das Ergebnis einer ganzheitlichen Bewertung samt-
licher Zielertrage einer Alternative darBittmer (1995, S.43) péazisiert die Nutz-
wertanalyse als systematische Entscheidungsvorbereitungdiefswahl und Bewer-

tung von Alternativen. Nach Kuhnapfel (2017,18) eignet sich eine Nutzwertanalyse
neben einer Entscheidungsauswahl und einer Objektbewertung auck fibleitung

von strategischen Entscheidungen. Dabei dies#tur Unterstitzung des Entscheidungs-
prozesses, wobei der Fokelserauf der Strukturierundes Entscheidungsprozessés

auf dem Ergebnis selbiggt.

2.2.2 Systematik einer Nutzwertanalyse
Das Grumlkonzept einer Nutzwertanalyse folgt in Anlehnung an Kuhnapfel (205j, S.
und Dittmer (1995, $43) demfolgenden Schema:

1. Aufstellung eines Zielsystems

Suche und Definition der zu beschreibenden Kriterien fur eine Entscheidung.
Nach Dittmer (1995, $43) handelt es sich dabei um eine kreative Téatigkeit,
die den kritischsten Schritt innerhalb démntzwertanalyseNWA) darstellt.

Die Zielkriterien sincausdem Wertesystem der Nutzer und den Eigenschaften
der Alternativen abzuleiten

2. Gewichtung der Kriteen

Gewichtung der einzelnen Entscheidungskriterien entsprechend der Praferenz
des Nutzers.

3. Bewertung des Erflllungsgrades der Kriterien

Aufstellung eines Bewertungssystems mit der Festlegung einer entsprechen-
den Bewertungsskala mit anschliessender Bewertung der Kriterien der jewei-

ligen Alternative.
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4, Summierung der jeweiligen Bewertungen der einzelnen Kriterien zu einer Ge-

samtbewertung

Dieses Grundsystem kann in Anlehnung an Struk (2012,9% systematisch mit d&in-
fuhrung von Indikatoren zu einzelnen Kriterien erweitert und verfeinert werden. Dabei
ist es auch notwendig, eine Gewichtung der Indilattastzulegen. Eine entsprechende

Vorgehensweise ist iAbbildung6 dargestellt

Gesamtbewer‘tung Aufstellung eines Zielsystems fur die Gesamtbewertung
| | | <
K4 Ko Ks Definition der der Kriterien...K;
<~
9y gz a3 Festlegung der Gewichtung der Kriterien...g;
| |
| ! \ | \ | I E— ~~
Iy lp I I Iz los 31 3o I35 Definition der Indikatoren der jeweiligen Kiiterien...|,
| | | |
N1y Ny Ny Ny Nao Nos N34 Ngp N33 Festlegung der Gewichtung der Indikatoren...n,
| I | | | | | I |
B B Bis B By, Bas Bsq Baz Bas Festlegung der Bewertungsskalen der Indikator’en...Bii

Abbildung6: Systematischer Aufbau einer Nutzwertanalyse mit den Schritten
(Quelle:Struk, 2017, S19)

2.2.3 Ergebnisdarstellungeiner Nutzwertanalyse
Fur die Darstellungeines Ergebnisses einer Nutzwertanalyse sind in der Praxis unter-

schiedliche Darstellungsfimen gebréuchlich

Kriterium 1

Gesamtbewertung: O

Kriterium 5 Kriterium 2
Kriterium 1: O T -
Kriterium 2: O
Kriterium 3: O
Kriterium 4: O
Kriterium 5: O
¥ A
Kriterium 4 Kriterium 3

Abbildung7: Darstellungsformen des Ergebnisses einer NWA
(Quelle:eigene Darstellung)

Die Ergebnisse der NWA kénnenm Beispiel als Ampel abgebildet werden, wié\bx
bildung7 auf der linken Seite dargestellt. Hierbei steht die griine Farbe &inene und

die rote Farbe fur eine schlechte Zielerreichung. Neben der Gesamtbewertung kénnen
auch Ampelsymbole fir dieugrundeliegenden Teilkriterien verwendet werden. King
und Trubestein (2019, R4) nutzerbeispielsweis@lie Darstellungsform eines Netzdia-
gramms, wobei diese im konkreten Fall zur Darstellung von Préferenzen (Gewichtungen)

von unterschiedliche Kriterien verwendet wird
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2.2.4 Einsatzfelderder Nutzwertanalyse in der Immobilienpraxis
In diesem Abschnitoll ein Uberblick Gber die in der Praxis gebrauchlichen Einsatzmog-
lichkeiten einer Nutzwertanalyse gegeben anfjezeigt werdennwieweit dynamische

Entwicklungen beriicksichtigt werden kénnen

Bei den Einsatzmdoglichkeiten der Nutzwertanalyse handelicesim unterschiedliche
Werkzeuge, die zum Beispidilifeinen Strategieentwicklungsprozé&swendung fin-
den. N&h Lick (2015, S. 642)aben bei der Entwicklung einer Strategierkzeuge
wie eine Portfolie oder eine Nachhaltigkeitsanalyssnen entsprechenden Verwen-
dungszweckEntsprechende Werkzeuge helfen nach Kiuhnapfel (2021,a88f6auend
auf Diller und Oberding (2018, S. 516insbesonderelabei, rationa Entscheidungen

abzuleiten.

Nachfolgend werden die Einsatzbereighie Nachhaltigkeitsanalyseund Nach-
haltigkeitszertifikate Immobilien/ObjektratingSysteme sowie Balance&-Scorecard
Systeme fur ImmobilieRurz vorgestellt.

2.2.4.1Nachhaltigkeitsanalyse/Nachhaltigkeitszertifikate

Nachhaltigkeitssysteme und Nachhaltigkeitszertifikate sind weitverbreitete Einsatzge-
biete eines Ratingsystemblakkie (2010 S. 21 ff) vergleicht internationale erfolgreiche
Zertifizierungssysteme fur die Nachhaltigkeit von Geb&uden:

% DGNB Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen e.V.

% LEED Leadership in Energy & Environmental Design (USA)

% BREEAM Building Research Establishmdfivironmental Assessment Method
(England)

Hinsichtlich desstrukturellen Aufbas zeigt sich, dasslle internationalen Zertifizie-
rungssysteme dieselbe Grundlage mit der Gliederung in 6kologische, soziokulturelle oder
technische Aspekte aufweisen. Allerginist die Zusammensetzung der Kriterien fur
diese Aspekte spezifisch angepasst und es wurden teilweise zusdsliekte einge-

fuhrt. Die Aspekte und Kriterien unterliegen einer unterschiedlichen Gewichtung und es
gibt ein definiertes Bewertungssystem flie Zielerreichung (vgl. Makkie, 2010, S. 21

ff.). Der Aufbau derNachhaltigkeitszertifikatdolgt dem einer Nutzwertanalyse. Die
Nachhaltigkeitszertifikate gebekufschlussiber deraktuellen Zustand einer Immobilie

in Bezug auf die Nachhaltigkeit. Eilericksichtigung dynamischer Entwicklungen der

Aspekte und Kriterien erfolgt dabei nich
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2.2.4.2Immobilien/ObjektratingSysteme

Die Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung eh&tin Deutschland een
Leitfaden fur das Rating von Immobilienobjekten entwickelt (gif, 2004). Darin wird be-
schrieben, dass der Begriff eines Immobilienratingsystems oft mehrdeutig und irreftih-
rend verwendet wird. Unter einem Immobilienrating kann die Bewertung eines Immobi-
lienkredits und damitler Bonitat eines Kreditnehmers, gestutzt auf die Ertragskraft einer
Immobilie, verstanden werden. Es ist auch mdglich, ein Immobilienrating als das Rating
eines Immobilienfonds oder einer Immobiliengesellschaft zu interpretieren. Deifvon
(2004, S. 6) entwickelte Leitfaden geht bei einem Immobilienrating von einem Rating
eines Immobilienobjektes unabhangig von dessen Finanzierung aus. Dabei werden unter-
schiedliche qualitative und quantitative Eigenschaften einer Immobilie bew&elast

es eineAussage uUber Performance und Risiken zu treffen. Adressaten der Racitioh
insbesonderB8anken und externe Ratingagenturen. Die entsprechenden Immobilienob-
jekt-Ratings sollen als Entscheidungsinstrument fur Investitionen, zur Strukhgieon
Finanzierungen und Portfolios, aber auch im Marketing eingesetzt werden kdénnen. Der
strukturelle Aufbau des Ratings nach gif (2004) berucksichtigt keine dynamischen Ent-

wicklungen

In der Praxis sind ImmobiliefObjektratingSysteme oder auch ScagiModelle weit
verbreitet.Sieberuhen auf dem Prinzip der Nutzwertanalyse. Doleschal (2008) setzt sich
zum Beispiel mit der Entwicklung eines RatiMpdells speziell fur Hotelimmobilien
auseinander. Auch Trotz (2004) beschaftigt sich mit dem Aufbau kEmmebilienRa-
tingsystems zur Analyse von Objekten. Everling, daitftKkammermeier (2009) befassen
sich ebenfalls mit den Aspekten eines Raystems mit dem Fokus auf Einzelhandel-
simmobilien. Die jeweiligen Arbeiten befassen sich intensiv mit der Auswmadhlder
Gewichtung von Kriterien unter Bertcksichtigung der Spezifika des jeeeitigtrach-

teten Zielsegmentes. Eine entsprechende Berlcksichtigung einer dynamischen Entwick-
lung in den RatingModellen erfolgt nicht. Einzig Everling, Jalund Kammermeier
(2009, S. 342) fuhrean dass Ratings als dynamische, auf die Zukunft ausgerichtete
Verfahren im Gegensatz zu herkémmlichen Wertermittlungsverfahren nicht auf den Wert
einer Immobilie abzielen, sondern auf die Eintrittswahrscheinlichkeit der ursprimgliche
Annahmen und damit den Projekterfolg. Weiter wird erlautert, dass sich je nach-Rating

Kriterien unterschiedliche Szenarien ergeben.
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2.2.4.3Balanceal-ScorecareSysteme fur Immobilien

Eine Anwendung eines Ratingsystems beschreibt Schweiger (2006) mit dem Einsatz
ner wertorientierten Balanced Scorecard fur Immobilien.cEarakterisiertScorecard
Systeme als leicht verstandliche Systedie dazugeeignesind ein Wertemanagement
System in der Steuerung von Immobilien zu verankgatanced Scorecafblystemedie-

nen dazu, Wertsteigerungspotenziale zu identifizieren, die tUber reine finanzielle Kenn-
zahlen hinausgehen (Schweiger, 20064). Dabei werden aus den Konzernzielen ab-
geleitete Wertetreiber aus den vier Bereichen Finatunden, Prozessund Potenial-
perspektive identifiziert und tGber entsprechende Kennzahlen definiert (Schweiger, 2006,
S.59). Der Aufbau des Zielsystems tber quantitative und qualitative Kennzahlen gleicht
dem strukturellen Aufbau in einem Immobilienratingywolhl keine Aggregation dePer-
spektiven zu einer Gesamtwertung Uber eine entsprechende Gewichtung erfolgt. Das Ba-
lancedScorecareSystem fur Immobilien beinhaltet eine dynamische Abbildung zukinf-
tiger Entwicklungen, wobei die laufende Anwendung zur Steuerung eine dynamische

Retropektive in der Entwicklung der Kennzahlen darstellt

2.2.5 Grenzen klassische Nutzwertanalysen

Da Immobilien lange Leben®zw. Nutzungsdauern aufweisen und, wie im nachfolgen-
den Abschnitt dargestellt, im Laadler Zeit Entwicklungen und Veranderungenerlie-

gen ist es schwierig, aus der statischen Betrachtung einer Nutzwertanalyse langfristige
Immobilienstrategien zu entwickeln. Mit ihrer statischen Aussagekraft eignet sich die
klassische Nutzwertanalyse daher eher zur Ableitung von Sofstatanen bzw. un-
mittelbarem Handlungsbedarf als zur Ableitung zukunftsorientierter Strategien. Entspre-

chend formuliert auch Lick (2015, S. 642), dass eine Strategie niemals statisch ist

2.2.6 Dynamisierung von Nutzwertanalysen

Die Moglichkeit einer dynamischen Sichtweise wubgeeits friih von Géafgen (1963, S.
300-311) beschrieben. Demnach kann eine dynamische Nutzwertanalyse zum einen als
einmalige Gesamtentscheidung durchgefuhrt werdlem anderekannsieauch als se-
guenzielle Entscheidung unter Berlcksichtigung getroff&mscheidungen durchge-

fuhrt werden.

Witte (1978, S.490502) wendet in seiner Forschungsarbeit eine dynamische Nutz-
wertanalyse an. Er beméangelt, dass die zum Teil langfristigen Auswirkungen mit einer
erheblichen Unsicherheit behaftet sind. Er wendet gnachische Nutzwertanalyse zur

Ableitung einer Gesamtentscheidung iaxem er die Veranderungsraten dieses Zielge-
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wichts in allen zukinftigen Periodewf das Jahr der Entscheidutigkontiert. Schell-

had3 (1978, S.512-516) greift in seiner Arbeit die Kritik von Wittkauf und kritisiert

dessen methodische Vorgehensweise als inkonsistent und unverstéandlich. Er argumen-
tiert, dassdie Berlicksichtigung von Veranderungen im leadér Zeit nicht einfach in
dasKalkil zur Ableiturg einer Gesamtentscheidung einbezogen werden sollte, sondern
dass es sich bei einer dynamischen Nutzwertanalyse um einen in der Zeit ablaufenden
Lernprozess handelt. Dieser Lernprozess sollte segglieim einem mehrstufigen Pro-

zess aus Informationsbeséfiaag und Entscheidung ablaufen, und die Ergebmsis-

sen bei der Planausfiihrung flexibel bertcksichtigt werden

Der erlauterte sequenzielle mehrstufige Prozess ahnelt der Vorgehensweise im Ansatz

des in KapiteR.1.3beschriebenen Managementkreistauf

2.3 Von Immobilien und der Zeit

Immobilien weisen sehr lange Nutzungsd Lebensdauervon 70bis 100 Jahren je

nach Art und Nutzung auf. Teilweise kdnnen Immiabniin Abhangigkeitvon der Qua-

litat und Instandhaltung auch Gber mehrere Jahrhungentetzt werderfvgl. Rottke &
Thomas, 2017, S. 424). Eine lange Lebensdauer fuhrt in Verbindung mit sich verander
den Umweltbedingungen dazu, dass Immobilien tGber dieEfdgwicklungen und Ver-
anderungen unterworfen sind. Veranderungen wirken aber nicht nur von aussen auf Im-
mobilien ein, sondern auch die Immaeil selbst unterliegen zeitlichen Veranderungen,
zum Beispielder nattrlichen Alterung von Bauteilen oder Mateeal (vgl. Schroder,
1989, S449ff.). Die Langfristigkeit von Strategien macht ein Verstandnis der dynami-
schen Veranderungen von Immobilien fur einen Strategieentwicklungsprozess notwen-
dig. Dabei kdnnen die Veranderungen zum Beispiel durch Marktentwickiu(éle-
schnitt 2.3.1), durchVeranderungn des Immobilienzustandselbst (Abschnit2.3.2),
durchgeéanderteAnforderungen an eine Immobil{@bschnitt2.3.3 oder durclsich an-

derndePraferenenvon Anspruchsgruppe(Abschnitt2.3.4 entstehen.

2.3.1 Marktentwicklungen

Immobilienmaérke sind normale Markte mit Angebot und Nachfrage. Aufgrund der be-
sonderen Merkmale von Immobilien, wie Standortabhangigkeit, taBge und Ent-
wicklungszeiten, holrelnvestitionssummen und begrenzt®ubstituierbarkeit, unter-
scheidet sich der Immobilienmaikdoch erheblich von den Merkmalen und der Funkiti-

onsweise anderer Markte. Mehrere Besonderheiten machen den Immobilienmarkt zu ei-
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nem unvollkommenen MarkHierzu zahlt nicht nur, dass der Immobilienmarkt eine po-
lypolistische Struktur aufweist, sondernchudass eine geringe Markttransparenz gege-
ben ist (vgl. Rottke & Thomas, 2017, S. 120ff

Verstarkend kommt hinzu, dasgh der Immobilienmarkt aus unterschiedlichen Teil-
markten zusammensetzt. Mit ihréftrer-Quadraten-Model und der Zusammensetzung
desimmobilienmarktes aus vier Teilméarkten konnten DiPasquiaddVVheaton (1992, S.
181ff.) erstmaligdie Zusammenhange zwischen Preis, Miete, Flachenbestand und Fla-
chenneubau systematisch darstellen. WieAibbildung 8 gezeigt setzt sich da¥ier-

Quadraten-Model aus vier Teilmarkten zusammen, tber die sich ein Gleichgewicht ein-

stellt
-~ Mietpreis... 5 ;
Investitionsmarkt [CpHF/mZ] Ry Flachen-/Mietmarkt
(Bewertung ) \ (Nutzungsmarkt, Mietwertfeststellung)
tr...Rendite
=R/ P,
D...Nachfragekurve
Rt*
_________ 2 SO R

| |

| |

| |

Preis...P, B |S*  Flachenbestand...S
[CHF] T / T [m2]

| Land- |

| wert

| S * | , ,

_________ o Gleichgewicht
Preisfunktion Bestandsveranderung
Errichtungskosten

Investitionsmarkt / Flachen-/Mietmarkt
(Baumarkt, Projektentwicklung) Flache Neubau...S, (Bestandsveranderung)

[CHF/m2]

Abbildung8: DasVier-Quadraten-Model von DiPasquale und Wheaton
(Quelle: DiPasquale & Wheaton, 1992, S. 181ff)

Auf dem Flachenund Mietmarkt (Mietwertfeststellung) stellt sich Uber eine Nachfrage-
funktion (D) aus dem bestehenden Flachenbestand (S) ein Marktpreis fir die Miete (Miet-
p r e iJsed.Rm Investitionsmarkt (Bewertung) leitet sich Ubd&ErRenditeanforderun-

g en ( Re)ddriEigemtaner/Investoren aus dem Marktpreis fur die Miete (Miet-
p r e iyseé Rarktpreis fur die Immobi¢ (R) ab. Der Investitionsmarkt (Baumarkt,
Projektentwi&lung) leitet das Angebot der gebauten Neubauflachelt®r die Preis-
funktion der Errichtungskosten aus einem Marktpreis fur die ImmeofHt) ab.Unter
Berlcksichtigung einesatirlichen Flachenverluest auf dem Flachenund Mietmarkt
(Bestandsverandeng) ergibt sich der Flachenbestand (S) Uber die neu gebauten Neu-
bauflacha (S,). Aus dem sich einstellenden Gleichgewicht der Teilméarkte lassen sich die
Marktgleichgewichte fidenMietpreis (R*), denPreis (F*), die Neubauflache (8) und
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denFlachenbestand (S*) ableiten (vgl. DiPasquale & Wheaton, 1992, S. 181 ff.;Rottke
& Thomas, 2017, S. 124 ff).

Es lasst sich bereits erahnen, dass das Gleichgewicht, dass sich Uber mehrere Teilméarkte
einstellt,diversenexogenen Einfliissen unterliegt. Andsith beispielsweise die Nach-

frage auf dem Flachennd Mietmarktso wirkt sich eine Anderung der Marktmiete*jR

auf die Bautatigkeit mit Riickwirkung auf den neuen Flachenbestand (S) aus. Ursachen
fur eine veranderte Nachfrage konnen Bevolkerungswathdfinkommenssteigerun-

gen oder veranderte Rahmenbedingungen sein. Ausldser fur Veranderungen am Investi-
tionsmarkt kdnnen zum Beispiel eine veranderte Inflation, veréanderte Renditeerwartun-
gen, verandertes Risiko am Markt oder ein verandertes ZinsniveaDseimvestitions-

markt (Baumarkt) unterliegt den Einflissen von Band Landpreise aber auch der

Ein- und Aufzonungspolitik (vgl. Rottke & Thomas, 2017, S. 125; Geltner, 2014, S. 30
ff.). Auch SchultaundThomas (2007, S. 342) beschreiben, dass Imimeaddngfristigen
strukturellen Wandel unterliegen, ausgelost von politischen Umbrtichen, 6konomischen
Strukturveranderungen, @mWandel in der FlacheBeit-Beziehung oder eemwach-

senda Umweltbewusstsein.

Die Veranderungen an den Immobilienmarkten veargedoch nicht nur durch die Viel-

zahl der Einflussfaktoren getrieben, sondern unterliegen auch zyklischen Schwankungen
und Veranderungen sowie einer starken Abhangigkeit vom Wirtschaftswachstum (vgl.
Rottke & Thomas, 2017, S. 121)

2.3.2 Verédnderung des Immoblienzustands

Immobilien unterliegen nicht nur ausseren Einflisgerchdenlimmobilienmarkf son-
dernauch aus dem Objekt selbst heraus ergeben sich Veranderungen tber die Zeit. Ge-
baude unterliegen zum Beispiel einer natirlichen Alterung, wadyschieden8auteile

ein unterschiedliches Alterungsverhalten aufweisen. Schroder (1989, S. 449 ff.) unter-
suchte das unterschiedliche Alterungsverhalten von Bauteilen und leitete eine entspre-
chende Methode ab, nach der sich die Alteramttand des relativen Bauteiktands als
Verhaltnis zwischen Zustandswert und Neuwert auf einer Alterungskurve darstellen lasst.
Das Rechenmodell ermdglicht nicht rdie Ableitung vorAussagen uber das zukiinftige
Alterungsverhalten, sondern auch die Berechnung eines optimalen lestandszeit-
punkisund die Ermittlungler damit verbundendnstandsetzungskosten. Im Rahmen des
Konjunkturprogramms IP Bau d&sindesamtes fur Konjunkturfragamurden dasAlte-
rungsverhalten von Bauteilemddie Unterhaltskosteaufbauend auf den Erkenntnissen

von Schroder vertiefend untersucht (MV§.BAU, 1994)
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In Anlehnung an Schrdder (1989, S. 48P ff.) hat das 1B BAU (1994) Zusammen-
arbeit mit Schrodedifferenzierte Alterungskurven fur verschiedene Komponenten er-

stellt, wie sie inAbbildung9 abgebildet sind
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Abbildung9: Alterungsverhalten von Bauteilen
(Quelle: IB BAU, 1994, S. 22)

Die Alterungskurven beschreiben den Zusammenhang zwischen dem relativen Bauteil-
zustand, berechnet als relativer Wert des Bauteils im Verhéltnis zum Zustandswert und
Neuwert des jeweiligen Bauteils, und dem Bauteilalter in Jahren. Die Alterungskurven
verladen dabefur Bauteile unter optimalen VoraussetzungesafL wie einer geschutz-

ten Lage verlangerim Gegensatzlazu verlaufen die Alterungskurven v8auteilen

(Lmin) unter schlechten Voraussetzungen wie einer exponiertenvesilgérzt Die Ab-
weichungenvon der durchschnittlichen Alterungskurvegflnach oben und unten sind
dabei je nach Bauteil (Dach, Rohbau, Fassagteh unterschiedlich. Bauteile sollten
nach dem Modell eimerelativen Zustand von 0,2 nicht unterschreiten, damit Folgescha-
den durch &ien Totalausfall des jeweiligen Bauteils vermieden werden kénnen. Aus die-
sem Ansatz ergibt sich bei optimalen Voraussetzungen der maximal mdmiehgpa-

teste Instandsetzungszeitpunkt.

Nach SIA 469 (1997, S. 185) und DIN EN 13306 (2012, S. 4) werdemez Arten von
Eingriffen in den Zustand von Bauteilen tGber die Nutzungsdauer, wAdbiidung 10

dargestellt, unterschieden
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Abbildung 10: Massnahmen zur Verénderung déterungsverhalten von Bauteilen
(Quelle: Englund & Acker, 2004, S. 5MeyerMeierling & Huber 2003)

Instandhaltungsmassnahmen sind regelmassige und einfache Massnahmen wéhrend des
Lebenszyklus einer Immobilie und salldie geforderte Funktidmewahrerund der Wer-
terhaltung dienen. Eine kontinuierlich hohe Instandsetzungsqualitat kann die Alterung
eines Bauteils verlangsamen, wahrend eine geringe Instandhaltung die Bauteile schneller
altern lasstim Gegensatz dazu vessern Instandsetzusmgassnahmen den Zustand von
Bauteilen und sollen die Gebrauchstauglichkeit fur eine feste Dauer wiederherstellen. In-
standsetzungen sind demnach wertwiederherstellend und verbessern den aktuellen relati-
ven Bauteilzustand. Ab dem Zeitgamer Instandsetzung eines Bauteils ergibt sich somit
eine neue Alterungskurve fur das instandgesetzte Bauteil. Abh&angig von der Instandset-
zungsqualitdibzw. vom Umfang der Instandsetzungsmassnahme ad@sBauteil in ei-
nen besseren Zustand versetzt (Berspiel relativa Zustand 1,0 oder 0,80). Die neue
Alterung folgt dann entsprechend der Einordnung des neuen relativen Zustands auf der
Alterungskurve. Das Alterungsverhalten von Bauteilen kann also sowoh! Ubemngine
sprechende Instandhaltungsstrateigeauch durch eine Instandsetzungsstrategie beein-
flusst werden (vgl. SIA 469, 1997, DIN EN 13306, 2012; Rutsche, 2006)

Die Berechnung des optimalen Instandsetzungszeitpunktes nach Schroder (1989, S. 454)
beruht auf dem 6konomischen Ansatz, dass dierids&zungskosten pro Zeiteinheit je
Bauteil minimiert werden sollen. Einerseits steigt zwar mit dem Alter das Instandset-
zungspoteral eines Bauteils, andererseits sinken die relativen Instandsetzungskosten
pro Zeiteinheit (Jahr) bis zu einem gewis§emkt und steigen anschliesdemeder an.

Der optimale Zeitpunkt liegt nach Schroder (1989, S. 454) demnach im Minimum der
Funktion der Instandsetzungskosten pro Zeiteinheit. IB Bau (1924,)Qjibt an, dass

der optimale Instandsetzungszeitpunkt je naahteil bei einem Wergzwischen 50 und
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70% der Lebensdauer liegt. Der Zusammenhang zwischen der Alterungskurve, den In-
standsetzungskosten und den relativen Instandsetzungskosten pro Zeiteinheit zur Bestim-
mung eines optimalen Instandsetzungszeitpunkiesin Abbildung11illustriert.
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Abbildung11: Bestimmung des optimalen Instandsetzungszeitpunktes
(Quelle: Schréder, 1989, S. 454)

Das Vorgehemeider Berechnung der Instandsetzungskosten und des optimalen Instand-
setzungszeitpunktesfolgt nach Schroder (1989) und IB Bau. In einem ersten Schritt
wird eine Immobilie in Bauteile (Instandsetzungsbldcke) unterteilt und deren Neuwert
durch zum Beispiel statistische Aufteilung des Versicherungswertes oder direkte Berech-
nung Uber Kennwerte bestimmt. Anschliessesrd der Zustandswert der Bauteile be-
stimmt. Es wird festgelegt, ob das Bauteil eigaten, schlechten oder durchschnittlichen
Alterungszustandufweist Aus dem Rechenmodédissersich nicht nur die weitere Al-
terung des Bauteils und der damit verbundene Wertverlust ableiten, sondern auch, wie
beschrieben, der optimale Instandsetzungszeitpunkt und die zugehdrigen Instandset-
zungskaten bestimmen. Aus den wertgewichteten Zustanden der einzelnen Bauteile lasst
sich dann ein Zustandswert der gesamten Immobilie ableiten (vgl. IB BAU, 1994, S. 60
ff.; Schroder, 1989, S. 450 ff.).

Christen et al. (2014, S. 393 ff.) haben 25 Jahre nackméreroffentlichung der Me-
thode Schrdder diese evaluiert und mit anderen Methoden zur Simulation zuktnftiger In-
standhaltungsund Irstangetzungskosten verglichen. Sie kamen zum Schluss, dass die
Methode Schroder eine effiziente und einfach zu handhalddethode zur Berechnung

und Begrindung zukunftiger Instandhaltungsd Instandetzungskosten ist. Christen et

al. (2014, S. 393) stellen weiter fest, dass die Methode Schréder unter Immobilienfach-

leuten in der Schweiz als Standard fir die Zustandstbbomgg die Budgetierung von
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Instandhaltung unesetzung sowie fir die strategische Entscheidungshilfe in Bezug auf

Gebéaudeportfolios etabliert ist.

Grundsétzlich stellen die statistisch entwickelten Alterungskurven einer Imenelnke
Moglichkeit zur Progose einer zukiinftigen Entwicklung von Bauteilen dar. Allerdings
wird Schréders 6konomischer Ansatz zur Bestimmung eines optimalen Sanierungszeit-
punktes in Frage gestellt. Die Methode ist dem Ansatz zur Bestimmung eines langfristi-
gen Betriebsoptimums ausrdaeakro6konomischen Produktionswirtschaft &hnlich (vgl.
Corsten, 2000, S. 96). Es wird versucht, eine optimale produzierte Stuckzahl durch Mini-
mierung der Gesamtkosten pro Einheit zu finden. Die Optimierung nach Gesamtkosten
pro Einheit ist jedoch nicht mder Optimierung nach Gesamtkosten pro Zeiteinheit zu
vergleichen, da zukunftige Zahlungen (Kosten) einem Wertverlust unterliegen (vgl. Fierz,
2011, S. 50). Da dieser Wertverlust aber im Optimierungsansatz fehlt, ist der Amsatz zu
Bestimmung eines 6konasth optimalen Sanierungszeitpunktes zu hinterfragen und
sollte daher im dynamischen Ratingmodell im Gegensatz zu den Alterungskurven nicht

eingesetzt werden

2.3.3 Verénderung der Anforderungen an eine Immobilie

Verschiedene Interessengruppen haben unterdichied\nforderungen und Bedurfnisse
an Immobilien Wesentliche Anspruchsgruppen kénnen zum Beispiel der Nutgketer
Eigentimer einer Immobilie seiderandertéAnforderungen kénnen aber auch durch ei-
nengeanderten gesetzlichen Rahmen entstehen. Beaaspietflr sind neue oder veran-
dette gesetzliche Anforderungen hinsichtlich aesht erneuerbaren Primarenergiebe-

darfs oder defTreibhausgasemissionen

Die Bedirfnisse einer Immobilie aus Sicht des Eigentinzems Beispiel ein Rendite-
ziel, kdbnnen ausiner dynamischeMarktentwicklung entstehen, wie aus der in Kapitel
2.3.1beschriebenen Veranderung des allgenme#iasniveaus. Zudem besteht ein zu-

nehmender Bedhan nachhaltigen Immobilieninvestitionen

NachPelzete2017, S. 11 f.) kbnnen die Anforderungen der Nutzer einer Immobilie zum
einen aus deallgemeinen Bedurfnissetes Menschen wi€emperatur, Belichtungnd
Privatheitergeben. Andererseits entsteltte Anforderungen eines Nutzers auch aus den
spezifischen Bedurfnissen aus der Nutzung des Gebaudes, zum Beispiel Flache fir Pro-
zesse, Arbeitsmaterialien oder technische Ausstattwnigirund der langen Nutzungs-

dauer der Immobilie lasst sich daraus aableiten, dass sich nicht nur die Bedrfnisse
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der Menschen im Laufe der Zeit &ndern und ein aktueller Standard der Zukunft méglich-
erweise nicht mehr angemessenAsich die Nutzer selbst kdnnen sich durch veranderte
Nutzungsbedurfnisse andeBeispielswese kann sich innerhalb der gleichen Nutzungs-
art das Nachfragesegment (Mgahrlande& Heye, 2007, S. 57 f.) &ndern, aber auch die

Nutzungsartzum Beispiel Wohnund Bironutzung

2.3.4 Verdnderungender Praferenz

Ein Beispielfir die Veranderung voRraferenzeeschreibMakkie (2010 S. 17 ff) mit
der Entwicklungsgeschichte des KonzepBsen Building Er zeigt,wie sich von den
erstenrNachhaltigkeisthemenn den1980er Jahrebis zu den Anfangen dé&achhaltig-
keitshewegung Ende d&B90erJahreein zunehmenfiedeutsamehspekt flr den Bau
und Immobilienbereich entwickelt&chellha& (1978, S 512 fuhrt an, dass sich auch
die relative Gewichtung der einzelnen Zielkriterien in Laufe der Zeit veréardesm
Ursachlich dafur ist eine Veranderuter Praferenzein Bezug auf diZielkriterien. Die
zunehmende Bedeutung der Nachhaltigk#itt zu einer Verschiebung der relativen Ge-

wichtung der einzelnen Kriterien in einem Zielsystem

2.3.5 Prognoseverfahren zur Abschatzung zukunftiger Entwicklungen
Huttner(1986) beschreibt unterschiedlicReognoseverfahrezur Abschatzung zukinf-
tiger Entwicklungen. Er strukturiert sie in rein univariable Verfahren,wmd multivari-
able Verfahren und qualitative Verfahren. Zu den rein univariablen Verfahren gilen
klassischéZeitreihenzerlegung und diRrognosen auf Basis degponentiellen Glattens
(vgl. Huttner, 1986, S. 11 ff.). Zu den unund multivariablen Verfahren zahlen die-
gressiondie imoderreiiZeitreihenanalyseit Autokorrelationsund Spektrenalyseso-
wie derBox-JenkinsApproach(vgl. Huttner, 1986, S. 77 ff.). Zu den qualitativen Ver-
fahrengehdrendie Auswertung von Befragungedie IndikatorMethode undlie Ana-
lyse der Nachfrag&omponentenDie Auswahl des geeignetsten Prognoseverfatisen
dabei stark von den zu prognostizierenden Kriterien abhangig.

Zusatzlich gibt es die Moglichkegntsprechende mathematische Modelle zu verwenden,
wie das in AbschnitR.3.2beschriebene Modell von Schréder (1989). Auch besteht die
Mdoglichkeit der Prognose mit Hilfe einerlikstlichen Intelligen£Kl). Zum Beispielbe-
schriebRiess(1994)bereitsfriih einen mdglichen Einsatz kinstlichesunonaler Netze

fur Prognaen in der Okonomie
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2.3.6 Zusammenfassung der zeitlichen Verdnderungen von Immobilien

Immobilien sind aufgrund ihrédangen Lebes und Nutzungdauewrerschiedenen dyna-
mischen Veranderungen unterworfen. Diese Veranderungen ergeben sich zum einen aus
externen Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt oder in der Umweln anderen

treten Veranderungen aber auch innerhalb der Immobilie und deren Nuttunpaine
AnderungderNutzerbediirfnisse odeiie natiirliche Alterung von Bauteilen. Wie Ab-

bildung 12 dargestellt, fuhren die externen und internen Veréanderutgeum, dass sich

nicht nur der$t-Zustand einer Immobilie im Laufe der Zeit &ndert, sondern sich auch der

Soll-Bedarf fur die Immobilie dynamisch entwickelt
: 7 Vers
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Abbildung12: Zeitliche Veranderung einer Immobilie
(Quelle:Eigene Darstellung)

24  Systemdynamische Mode#
Systemdynamische Modelle bagieauf der Forschung von Forrester (19583%66)
amMassachusetts Institute of Technolagy Untersuchung von dynamischen Systemen
in der Industrie. Schénborn (2004, S. 34)dbesibt den Schwerpunkt von Forresters For-
schung als die Modellierung und Simulation von komplexen und dynamischen Systemen,
deren Entwicklung offensichtlich nicht linear verlauft und fiir die extrapolierende Vo-
raussagen ungeeignet sind. Der Ansatz wirdetts allgemein dargestellt, was seine An-
wendung in viela ander@a Forschungsbereichen erklarhdwarumdie Bezeichnung des
Ansatzessichin Laufe der Zeit vorlindustrial Dynamicgin das allgemeineré&ystem

Dynamicsigeandert hat.

In einemsystemdynmischen Ansatzwerdennach Schénbor(2004, S. 34) aufbauend
aufSchwaraundEwaldt (2005 S. 365381) unterschiedliche Faktoramter Beriicksich-

tigung ihrer zeitlichen Auswirkungen und Wechselwirkungen untereinamdersucht

Im Gegensatz zu einem 6konomischen Ansatz werden die Gréssen der Faktoren nicht

Uber den gesamten Betrachtungszeitraum fixiert, sondern in ihrem Anfangszustand, ihrer
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dynamischen Entwicklung uritiren kausalen Verknupfungdreschrieben. Dadurch ist
es mdlich, dynamische Wechselwirkungen oder zweitverzdgerte Auswirkungen zwi-
schen den Gréssen zu bericksichtigen. Der Ansatz fordert ein vernetztes Denken in Zu-

sammenhangen.

Das systematische Vorgehen wird n&dhmwaraindEwaldt (2005S. 370 in drei Schrit-

ten beschrieben

- Schritt 1:Aufstellung eines Wirkungsdiagrammes (Kausalschleifendiagram-
mes

- Schritt 2:Ubertragung der Wirkungsdiagramme in FlussdiagraniBtedk-
Flow-Diagramme)

- Schritt 3:Formulierung eines mathematischen Gleichungssystems

2.4.1 Aufstellung eines Wirkungsdiagrammes

Ein Wirkungsdiagramm dient na8thwaraund Ewaldt (2005 S. 37} zur Modellierung

der Einflussfaktoren und deren Zusammenhéangen der Beziehung 6konomische Grdssen,
und Ruckkopplungsschleifen der Uberschaubaren Darstellung unkosakptionelle
Diskussion Uber das System erleicht&chonborn (2004, S6Berganzt, dass schon eine
geringeAnzahl von Wechselwirkungen in einem System zu einer isolierten Steuerung
einzelner Grdssen nicht zielfihrend ist und daher mit Hilfe aveshselwirkungsdia-
grammes ein Verstandnis fur Gesamtzusammenhange, Abhangigkeiten und Einfllisse ge-

schaffen werden soll.

Ein Beispiel fur ein Wechselwirkungsdiagramm st&tdhonborn (2004, S73aufbauend

und erweitert zischwarzund Ewaldt (2005 S. 37) mit den 6konomischen Grdssen in
einer Produktion dar. Dabei wird ein einfacher curricularer Zusammenhang zwischen Ge-
winn, Preis, Nachfragemenge, Produktionsmenge und Gesamtkosten dargestellt, wie in
Abbildung13illustriert.

Preis \
/ Gewinn
Nachfrage-
menge J
Gesamt-
kosten
Produktions-
menge

Abbildung 13: BeispieleinesWirkungsdiagramres
(Quelle:Schonborn (2004, S. 37
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Der nachste Schritt in der Entwicklung eines systemdynamischen Matiltsnach
Schonborn (2004, S. 37) die Analyse der Wechselwirkungen der einzelnen Gréssen und
deren Richtungen dar. Dalveerdendie Art des Einflusses einer Grésse auf andere Gros-
sen, der entsprechende zeitliche Verlauf von Ursache und Wirkung sovireedtisitét

der jeweiligen Wirkung ermittelt. Im vorliegenden Beispiel besteht eine positive Wech-
selwirkung zwischederNachfrageund Produktionsmenge. Das bedeutet, dass eine stei-
gende Nachfrage zuErhohung der Produktionsmenge fihrt. Die Produktiomgae

wirkt sich ebenfalls positiv (erhéhend) auf die Gesamtkosten aus. Weiters besteht ein
negativer Zusammenhang zwisch#an Gesamtkosten undem Gewinn, da eine Kos-
tenerhéhung zu einer Reduktion des Gewinnes fuhrt. ZwisgdbenGewinn unddem

Preis wirdein negativer Zusammenhang beschrieben, da ein fallender Geeirho-

hung der Preise zur Folge haben kann. Ebenso besteht ein negativer Zusammenhang zwi-
schendem Preis undder Nachfragemenge. Die entsprechenden Wechselwirkungen fir

das Beispiesindin Abbildung 14 dargestellt

Preis ‘@\
P/ Gewinn

Nachfrage-
menge %

}B\ Gesamt-
. kosten
T g
Abbildung 14: Beispiel Wechselwirkungen im Wirkungsdiagramm

(Quelle:Schénborn2004, S. 38)
Schoénborn (2004, S. 38) beschreibt weiter, dass nach der isolierten Betrachtung der ein-
zelnen Grossen miter Art des Einflusses eine Beschreibung des qualitativen Gesamtzu-
sammenhanges moglich ist. Dabei kann es sich um einen ausgeglichenen oder sich ver-
starkenden Kreislauf handeln. Der exemplarisch beschriebene Kreislauf eines Wirkungs-
diagramnes zeigt bei mehrmaligem Durchlauf ein oszillierendes Verhalten. Hierdurch
entsteht ein ausgeglichener Kreislauf. Im Gegensatz dazu steht ein sich selbst verstarken-
der Kreislauf, ein sogenannter Teufelskreis. Hierbei fuhrt ein standiges Durchlaufen des

Systems zu einem standigen-Zid Abnehmen der Gréssen

2.4.2 Ubertragung der Wirkungsdiagramme in Flussdiagramme
Im zweiten Schritt erfolgt nacBchénborn (2004, 2.1) die Ubertragung der Wirkungs-
diagramme irFlussdiagrammewelche anschliessend eine mathematische Formulierung

in einem Gleichungssystem ermaéglichen. Bei der systemdynamischen Modellierung wird
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in den Flussdiagrammen zwischen Bestandsgrossen (Zustandaguisd Flussgrossen
(Anderungsgréssen) unterschieden. Diese Unterscheidung ist grundlegend fir den sys-
temdynamischen Ansatz und in den Wirkungsdiagrammen nicht klar ersichtlich.

NachSchoénborn (2004, 82) bestehen, wie iAbbildung15dargestellt, bei der Betrach-
tungsweise eies systemdynamischen Flussdiagragarmhaltliche Parallelen zu einem
Regelkreismodell. Bei beiden gibt es einen Systemzustand, der durchnyees st
Zustandes mit einemo8-Zustand (gewlnschteZielzustand) verglichen wirdVerden
Abweichungen festgestellt, konnen durch Aktionen Verdnderungen im System herbeige-
fuhrt werden, die wiederum zu einem neustZustand des Systems fuhrektionen

wirken sich dabei nur auf die Flussgréssen in der Systemdynamik aus

Zielzustand

~

Aktion Stérung

\ ‘/ Zustand

o

Abbildung 15: Systemdynamisches Flussgrossendiagramm
(Quelle:Schonborn2004, S. 43)

Abweichung

Zustandsénderung 1/2

2.4.3 Formulierung eines mathematischen Gleichungssystems
BestandsgrossemerdennachSchonborn (2004, $2) Uber einen Starbder Initialwert
festgelegt und nicht Uber den gesamten Betrachtungszeitraum vorgegeben. Alle Start-
werte der Bestandsgrossen zusammen bestimmen den Anfangszustand des Gesamtsys-
tems. Im Gegensatz dazufelgt Uber die Zeit periodisch eine Entwicklung des betrach-
teten Systemzustandber eineVeranderung der Flussgrossérer Bestand der Fluss-
groéssen am Ende einer Periodg [&sst sich aus dem Endbestand)xler Vorperiode

zuzuglich aller Zuflisse fyabziglich aller Abfliisse (z) berechnen:

14 3

W W w a
NachSchonborn (2004, 34) lasst sich di&ystemzustandsbeschreibung mit Bestands

und Flisgrossen anhand einfacher Beispiele veranschaulichen
O & 0 W QHDOE @ ¢ a O'QCHNOE 6@ 08¢ U 'QiI 0 QD OIFENND 6 & "QQ¢
6N0ARQI 0O OQI O OE®O [ Q& HE& & @D 6 & Q

Qi i QeQi | Qe Qi ¢ @QI "QQi | Q¢
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Die Gesamtheit aller dynamischen Gleichungen bildet nach Schénborn (2004, S. 44) ein
System von nichtlinearen Differenzengleichungen, welches die Veranderungen jeder ein-
zelnen Grosse unter Einbeziehung der Zeit fir den Betrachtungszeitraum simuliert. Nach
Schwarzund Ewaldt (2005, S. 371) wan Wissenschaftleeu Beginn der Entwicklung

der systemdynamischen Modellierubegi der Aufstellung der Flussdiagramme der ma-
thematischen Formulierung und Berechnung auf allgemeine Programmiersprachen wie
Fortran oder Bscal angewiesen. Heute stehen jedoch spezielle und wirkungsvolle Simu-

lationssoftwaresysteerur Verfliigung.

Schonborn (2004, S. 45) fasst dgstemdynamischen Ansatz zusammen als «eine auf
Regelkreisen basierende, systemorientierte Verhaltenstheor@rdanisationeri €,]

deren wesentliches Merkmal die geschlossene Struktur von U+fgadhengsBezie-
hungen ist. Auf diese Weise gehen Ergebnisse von Aktionen aus der Vergangenheit wie-
der als Informationsinput in die Bestimmung gegenwartiger und zukinAigeynen

ein.»

2.5 Zusammenfassung deGrundlagen
Die Entwicklung einer Immobilienstrategie kann systematiéskin Managementkreis-

lauf mit Analyse, Planung, Durchfihrung und Kontrolle betrachtet werden.

)

A I

—_—

> '\,\ t,ﬁ Veranderung A
_ ___——7s0LL der SOLL-
l/]' \5 T Anfoderungen
v J—|_@ T T T = PR
X i 3 ;
SOLLGA e Strategie

(Biindel an
strategischen

@ Initativen)
T~ Verénderungi

T~ des IST-

= ey @ Zustandes

ISTy

Relative Anforderung.
bzw. Bedlirfnisserfillung

Zeit

=

Abbildung 16: Immobilienstrategie unter dynamischer mehrkriterieller Betrachtung
(Quelle:Eigene Darstellung)

Bei der Strategieentwicklung ist zu beriicksichtigen, dass Immobilien je nach Art der Im-
mobilie, der Nutzung oder des Eigentums die Bedurfnisse verschied&ressengrup-
pen unter verschiedenen Aspekten erfiillen. Bei der Analyse der Erfillung von Anforde-
rungen oder Bedurfnissen an die Immobilie und der Planung einer Immobilienstrategie
missen daher verschiedene quantitative und qualitative Kriterien beriiicksiarden.
Eine gebrauchliche Form zur mehrkriteriellen Entscheidungsfindung stellt die Nutz-
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wertanalyse dar, die zum Beispiel in Nachhaltigkeitszertifikaten oder in ImmaolDien
jektrating Systemen verbreitet eingesetzt wird. Aufgrund ihres systemis&béyaus

stellt eine Nutzwertanalyse jedoch ein statisches Abbildsi&aistands dar. Immobilien
unterliegen jedoch in ihrem Lebenszyklus dynamischen Veranderungen, die sowohl zu
Veranderungen destSituation als auch zu Veranderungen delf-B8nforderungen auf

der Ebene der einzelnen Kriterien fuhren. Diese Veranderungen kénnen Wechselwirkun-
gen untereinander aufweisen. WieAhbildung 16 dargestellt, missen diese Verande-
rungen bertcksichtigt werden, um eine Strategie als Bindel von strategischen Initiativen
abzuleiten. Die systemdynamische Modellierung stellt eine Methode dar, mit der sich ein
statisches Immobilienrating in ein dynamisstSystem transformieren Iasst, in welchem
auch entsprechende Wechselwirkungen zwischen den Kriterien berlcksichtigt werden

kdnnen
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3. Konzeption eines dynamischen ImmobilierRating-Modells
In diesem Kapitel soll auf Basis e Kapitel 2 erarbeitéen Grundlagen ein Modell zur
Bertcksichtigung dynamisch¥@eranderungen von Immobgnentwicklungen konzipiert

werden, welches in Kapitdlauf ein konkretes Beispiel angewendet werden soll.

Zunachstwerdender methodische Aufbau des Modells und die verwendete Simulation
als wissenschaftliche Methode beschrieben. Das Modelbenlcksichtigen, dass dyna-
mische Veranderungen und Entwicklungen in einem Immobilienrating nach ScRellhaa
(1978, S. 512) auf drei Ebenen erfolgen kdnnen. Erstens kann sich die Bewertung mit der
Zeit dynamisch entwickeln, zum Beispiel die Verdnderung debkdhen Zustands. Zwei-

tens kann sich auch die Bewertungsskala in Laufe der Zeit A&ndern. Beispielhaft hierflr ist
ein CO2Absenkpfad, wobei sich grundséatzlich derWert nicht verandert, sondern die
Anforderungenm Hinblick auf den CO2Ausstoss in einemgewissen Zeitraum reduziert
werden. Als dritte mégliche dynamische Entwicklung kann es zu einer dynamischen Ver-
anderung in der Gewichtung einzelner Bewertungskriterien kommen, die bis zum Weg-
fall oderzur Neueinbeziehung von Kriterien reichen kénnen. ZBamspiel konnen ge-
wisse betriebliche Anforderungen an eine Immobilie mit der &fdiallen oder Themen

zur Nachhaltigkeit an Bedeutung gewinnen

Dasdynamische Ratingsystemuss nicht nur in der Lage setlie dynamischen Veran-
derungenn den drei Ebeneru berticksichtigersonderres mussuchiber die Methode
dersystemdynamischen Modellierukigechselwirkungen zwischen den einzelnen Krite-

rien und Ebenen abbilden.

Anschliessend wird dargestellt, wie das Modell innerhalb eines Managementkreises eines
Strakgieentwicklungsprozesses eingesetzt werden kann. Es soll dabei zur strategischen
Analyse, Ableitung und Planung von Immobilienstrategien und zur Kontrolle der Umset-

zungverwendet werden

Weiters wird dieMdglichkeit einer Integration eines dynamischenmabilienratings in
eine systemdynamische Modellierung aufgezéigtrbei wird insbesondere auf das Po-

tential von Multiagenten Systeme eingegangen.

Folgend verdender monetare Zusammenhang einer Strategiebildung in einem dynami-

schen ImmobilienratingowieMoglichkeiten und Grenzen der Anwendung diskutiert
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3.1 Methodischer Aufbau

Die Entwicklung des dynamischen Ratingsystems erfolgt mit Hilfe der wissenschatftli-
chen Methode der Simulation. WieAtbildung17 dargestellt, erfolgt die wissenschaft-
liche Vorgehensweise der Beschreibung von Trotz (2004, Sal@d®puend auf Maddala
(1988). Dabei wird ein Modell auf Basis der Wirklichkeit entwickelt. Anschliessend er-
folgt eine Modellvorhersage, zum Beispiel durch eine Simulation. Die Modellvorhersage
und das Modell werden evaluiert. Wenn dabei festgestellt wird, dass das Modell akkurat
funktioniert kanneseingesetzt werden. Andernfalls muss eine Anpassung des 6konomi-

schen Modells erfolgen

Wirklichkeit

/

Okonomisches Modell Data

Modellvoraussagen (—I

Evaluierung der des Modells

¢

Ist das Modell akkurat? ———— ja

nein

Modellvorhersagen

Abbildung17: Methodisches Vorgehen derEntwicklung eines 6karModells
(Quelle:Trotz, 2004, S. 39)

3.2  Modell eines dynamischenmmobilienratings
Das dynamische Ratingmodell ist Bestandteil eByestemdynamiscmeGrundmodells.
Das Grundmodell basiert auf einem Managementkreis zur Strategieentwicklung. Wie in
Abbildung 18 dargestellt, wird im Grundmodell derggmte Lebenszyklus einer Immo-
bilie betrachtet. Das Modell eines dynamischen Immobilienratings ist in einer systemdy-
namischen Betrachtung als Messglied zu verstehen. Das dynamische Rating erfasst dabei
die IstBewertung einer Immobilie, dieoB-Bewertung ad die Praferenzen (Gewichtun-
gen) der Bedurfniserfullung der einzelnen Kriterien. Bad- und IstBeurteilungerwer-
den dann irdie Bewertungder Bedurfniserfullungler Einzelkriterien und einer Gesamt-
bewertungder Immobilie aggregiert. Aus der Bewertung heraus entstehen zwei Kreis-
l&ufe. Zum einen stosst die Bewertung eine Immobilienstrategie an, die einzedae Ma
nahmen als strategische Initiativen enthalt. Die Immobilienstrataffilet somit das
Stellglied in einen dynamischen Regelkreis. Die in der Immobilienstrategie geblindelten
Massnahmen, wie eine Instandsetzung oder eine Erneuerung, verandetrZzdstahd.
Zusatzlich wirken auf derstZustand externe und interne Einflisse, zum Beispiel eine
BauteilalterungDie neue dt-Bewertung fliesst wieder zuriick in das dynamische Immo-

bilienrating
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Bedurfnis- [ Immo. Strategie |
erfillung \ /
| Gesamtbewertung | [ Massnahmen
|nterne Einflisse
externe Elnflussy \
SOLL Bewertung IST-Bewertung

externe Einflusse
externe Einflisse

interne Einfliisse
|nterne Einflisse

Abbildung 18: Systemdynamisches Grundmodell eines Immobilienratings
(Quelle:Eigene Darstellungn Anlehnung arschénborn, 2004, S. 33

Auf der anderen Seite ist die Gesamtwertung ein Indiz fur die Bedurfniserfillung der
Immobilie an die unterschiedlichen Anspruchsgruppen. Die Veranderung der Bedurf-
niserfillung hat Einfluss auf dieo®-Bewertung und die Praferenz der einzelnen Krite-
rien. Zusatath wirken externe und interne Einflisse, zum Beispiel Gesetzes&nderungen
oder Marktveréanderungeauf die Soll-Bewertung und Préferenz ein. Die neudl-Be-
wertung und die neue Praferenz fliessen ebenfalls wieder zurtick in das dynamische Im-
mobilienrating.Das systemdynamische Grundmodell eines Immobilienratings sieht vor,
das dynamische Ratingmodell sequielh zur Analyse, Ableitung von Strategien und
neuerliche Analyse einzusetzen

3.3  Messgliedeinesdynamischen Ratingmodells (Strategieentwicklung)
Die Vorgehensweise ider Entwicklungeines dynamischen Immobilienratisger-
folgt in der Verknupfung des Vorgehens bei der Aufstellung einer Nutzwertanalyse

mit dem Vorgehein dersystemdynamischevodellierung:

1. Aufstellung eines Zielsystems
a. Suche und Festlegg der beschreibenden Kriterien/Aspekte
b. Suche und Festlegung dedikatoren fur diKriterien/Aspekte
c. Darstellung des Zielsystems

2. Ubertragung degielsystemsn ein Flussdiagramm

a. Suche und Festlegung détechselwirkungen der Indikatoren
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b. Berlcksichtigungler Dynamik auf allen Ebenéhst, Soll, Praferenz)
c. Darstellung deZielsystems mit Dynamik und Wechselwirkungen in ei-
nemFlussdiagramm
3. Bewertungdes Zielsystemand der dynamischen Entwicklungen
a. Festlegung deGewichtungssystems fir Kriterien/Indikatoren
b. Festlegung de®oll-Werte fir die Indikatoren
c. Bestimmung derst-Werte fur die Indikatoren
d. Bewertung der dynamischen Entwicklung@ewichtungsystemsder
Soll- und ktWerte
4. Simulation und Ergebnisdarstellung
a. Berechnung deRatings fur die Indikatorerkriterien und das Gesamt-
ergebnis
b. Simulation zukiinftiger Ergebnissmter Berticksichtigung der dynami-
schen Entwicklungen und Veranderungen

c. Darstellung der Ergebnisse
Nachfolgend wird auf die einzelnen Schritte vertiefend eingegangen.

3.3.1 Aufstellung eines Zelsysemsfur das Messglied

Der erste Schritt besteht darin, die Kriterien auszuwéhlen, die fir die Erfullung der Be-
durfnisse dewnterschiedlichen Anspruchsgruppen an émmobilie relevant sindDie
Kriterien kbnnen aus einer Ubergeordneten Strategie oder einer Systematik abgeleitet
werden. Es sollten alle Kriterien ausgewahlt werden, die einen moglichen Einfluss auf
eine Immobilienstrategie haben. Dabei sollte jedoch immer berucksialgiden dass

mit einer steigenden Anzahl von Kriterien die Komplexitat undAdgwand in der Er-
stellung deutlich stein Es ist daher ratsam, bei der Auswahl der Kriterien sorgféltig

und sparsam vorzugehen.

Nach der Auswahl der relevanten Kriterien miissenijew®& bestimmenden Indikatoren
ermitteltwerden.Die Auswahl der Indikatoren sollte dabei ebenfalls sparsam erfolgen.
Ein Beispiel fur ein Kritetim ist die Hohe der Bewirtschaftungskosten, wobei Instand-
haltungs, Energie, Verwaltungsund Leerstandsktsn als Indikatoren ausgewahlt wer-

den kdnnen. Entscheidend ist auch, dass quantitative Indikatoren messbar sind und bei

qualitativen Indikatoren festlegbar sind.

Es besteht auch die Mdglichkegine weitere Ebene von Subindikatoren unter den Indi-

katoreneinzubeziehen



34

Nachder Auswahl der Kriterien und Indikatoren kann das Zielsystem illustriert werden
In Abbildung19ist einsimples Zielsystem mit zwei Kriterien und jeweils zwei Indikato-
ren dargestellt.

Gesamtbewertung
I

I I
Bewertung Bewertung
Kriterium 1 Kriterium 2

I
Gewichtung Gewichtung
Kriterium 1 Kriterium 2

Indikator 1 zu Indikator 2 zu Indikator 1 zu Indikator 2 zu
Kriterium 1 Kriterium 1 Kriterium 2 Kriterium 2
Gewichtung Gewichtung Gewichtung Gewichtung
Indikator 1.1 Indikator 1.2 Indikator 2.1 Indikator 2.2

Bewertungsskala

Bewertungsskala

Bewertungsskala

Bewertungsskala f.

fur Indikator 1.1 fur Indikator 1.2 fur Indikator 2.1 Indikator 2.2
Bewertung Bewertung Bewertung Bewertung
Indikator 1.1 Indikator 1.2 Indikator 2.1 Indikator 2.2

Abbildung 19: Zielsystem einedynamischen Immobilienratings
(Quelle:Eigene Darstellung)

3.3.2 Flussdiagramm fir dasMessgliedeinesdynamischen Ratingmodells

In einem nachsten Schritt muss das Zielsysterin Flussdiagramm tberfiihrt werden,

damit es innerhalb der systemdynamischen Modellierung als Messghedndet wer-

denkann. Dabei missen die dynamischen Komponestaitteltwerden. Dieséuftei-

lung in Bestandsund Flussgrésseist in Abbildung 20 dargestellt.

[ Bestandsgrésse | Gesamtbewertung |
[ 1 Aussgrosse T 1\
L1 iST-Grosse

() soLL-wert
(&>} Gewichtung
1 Wertung

Bewertung Gewichtung
Kriterium 2 Kriterium 1
‘Gewichtungs-
system
Kriterien

Bewertung Gewichtung
Indikator 1.1 Indikator 1.1

SOLL-Wert

Indikator 1.1
1ST-Bewertung

Indikator 1.1

Gewichtungs-

system
Indikator 1

Gewichtung
Indikator 1.2

SOLL-Wert
Indikator 1.2
IST-Bewertung,
Indikator 1.2
Wechselwirkung

Bewertung
Indikator 1.2

Gewichtung
Kriterium 2

Bewertung
Kriterium 2

Gewichtung
Indikator 2.1

Bewertung
Indikator 2.1

SOLL-Wert
Indikator 2.1

IST-Bewertung
Indikator 2.1

|

Gewichtung Bewertung
Indikator 2.2 Indikator 2.2)
Gewichtungs-
system
Indikator 2

SOLL-Wert
Indikator 2.2

|ST-Bewertung
Indikator 2.2

Abbildung20: Darstellung eines dynamischen ImmobilienratiatysFlussdiagramm
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Ein zentralelPunkt im Flussdiagramm sind die Wechselwirkungen, die bei der Systemdy-
namik zu bertcksichtigen sind. Einerseits konnen sich die Indikatoren gegenseitig beein-
flussen. Andererseits kann eine starkere Gewichtung eines Indikators oder Kriteriums die
Gewichturg der anderen KriterieheeinflussenDiese Wechselwirkungst im Modell

wie in Abbildung 20 als Gewichtungssystem der Kriterien/Indikatoren dargestellt. Die
Bewerturg wird in der dynamischen Betrachtung durch dieBewertung unalenSoll-

Wert bestimmt, welche sich im Laufe der Zeit andern

3.3.3 Bewertung des Zielsystemsind der dynamischen Entwicklungen

Steht das System fur das Messelement eines dynamischen Ratingriestegeht es im
nachsten Schritt um die konkrete Bewertung. Hier empfiehlt es sich, zuerst einen Aus-
gangswert zu bestimmen (Wertung im Ausgangsjahr) und anschtiefisetynamische
Entwicklung zubetrachten Hier muss zuerst eine geeignete Prognodemdet ausge-
wahlt werden und mit dieseind die entsprechenden zukunftigen Wezteermitteh.
Qualitative Kriterien oder Praferenzen (Gewichtungssystem) kénnen mit Entscheidungs-
tragern fur eine Immobilienstrategie, zum Beispiel im Zuge von Worksleopstelt

werden

3.3.4 Simulation und Ergebnisdarstellung

NachdemAbschluss der Bewertungeler Sll- und kt-Werte,Gewichtungen sowie de-

ren dynamischen Entwicklungen kénnen die Indikatpdée Kriterien und die Gesamt-
bewertung Uber die Zeit berechnet werden. Die dynamische Entwicklung der Bewertung

ist in Abbildung21 beispielhaft fur die Gesamtwertung widr Kriterien dargestellt.

Gesamtbewertung Immobilie 1

100%

B...Bewertung

0%

Jahr x t...Zeit Jahr X

Abbildung21: Darstellung eines dynamischen Immobilienratings
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Abbildung 21 zeigt, wie in einem dynamischen Immobilienrating die jeweiligen Bewer-
tungskriterien nicht als statischer Wert betrachtet, sondern als Funktion tber die Zeit be-
rucksichtigt werden. Das dargelite Kriterium 1 hat ein@hohen Zielerreichungsgrad,

der Uber die Zeit nur langsam abnimmt. Kriterium 2 hat eine mittlere Bewertung, die sich
in Zukunft &hnlich wie Kriterium 1 entwickelt. Kriterium 4 hat hingegen einen sehr hohen
Zielerreichungsgrad, fi&jedoch sehr st& ab. Kriterium 3 hat eine hohe Bewertung, die
sehr stark abfallt, jedoch ab einem gewissen Punkt keine Relevanz mehr spielt. Ursache
hierfir ist der Wegfall des Kriteriums 3 durch entsprechende Gewichtung. Dieser Wegfall
des entsprecimglen Kriteriums fihrt auch zu dem Sprung in der Gesamtbewertung, da
eine schlechte Bewertung aus der Gesamtberechnung herausfallt. Eine andere Darstellung
des Ergebnisses findet sichAbbildung22, wobei die Entwicklung der einzelnen Kirite-

rien und der Gesamtbewertung durch farblich wechselnde Ba#tanschaulichist.

Gesamtbewertung: |

Bewertungskriterium 1: ‘

Bewertungskriterium 2: ‘

Bewertungskriterium 3:

Bewertungskriterium 4: ‘

Abbildung22: Veranderung der einzelnen Kriterien Uber die Zeit
(Quelle: Eigene Darstellung)

Der dynamische Ansatz erweitert die Aussagekraft eines klassischen Immobilienratings
im Hinblick auf den aktuellen Erfillungsgrad von Bedurfnissen oder Leistungen erheb-
lich. Aus einem dynamischen Immobilienrating lasst siclitd, wie sich eine Immo-
bilie in Zukunftbezuglichihrer Bedurfniserfillung entwickelbzw. wannzukinftig ein
Kriterium nicht mehr den Anforderungen entspricht. Aus der Abweichung zwisigman
Soll-Wert undderIst-Bewertung lasst sich der Bedarf eingategischen Initiative ablei-
ten. Aus diesem Erfordernis einer Massnahme (zum Beispiel Investitionsprojekt) zum
Eingriff/zur Veranderung auf ein Kriterium zu einem bestimmten Zeitpunkt in der Zu-

kunft lasst sich eine Immobilienstrategie nachvollziehbaritaile

3.4  Strategieentwicklung in einemdynamischen Ratingnodell

Nachdem das Messglied des systemdynamischen Grundsystems aufgestellt und bewertet
wurde, ist entsprechend dem Managementkreislauf des Strategieentwicklungsprozesses
der erste Schritt der Analysbgeschlossen. Im nachsten Schritt der Plamandeniber

die Ergebnisse der Analyse eine Gesamtstrategie und strategische Einzelmassnahmen ab-
geleitetHierbei handelt es sich im Managementkreislauf um das Stellglied, mit dem aktiv
auf den Bedurfniserfliingsgrad der Immobilien eingegriffen werden kann.
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Hierfir missen die Veranderungeder Entwicklungen der einzelnen Kriterigwie in
Abbildung21 erlautert analysiert werderFallt einKriterium unter eine gewuinschte Be-
wertung sind entsprechende Massnahmnzertreffen In dem fiktiven Bespiel fallt auf,

dass Bewertungskriterium 3 gtaabnimmt.Es bietet sich areine Einzelmassnahme zu
starten, wie ein Investitionsprojekt. Dies iseabur auf den ersten Blick eine sinnvolle
Massnahme, da sich im weiteren Zeitverlauf zeigt, dass ab einem bestimmten Zeitpunkt
Kriterium 3 entfallt. Des ist auch im Sprung d&esamtbewertungrsichtlich. Es kann

sich daher als Massnahme vorteilhafter erweisen, aktiv einen Einfluss auf den Abfall des
Scorings zu nehmemies soll den Abfall der Bewertung auf &m vertraglich& Mass

halten, bis das ermggechende Kriterium keine Relevanz mehr spielt. Die entsprechende
strategische Massnahme mit den Auswirkungen auf das BewertungskriteriumAbist in

bildung23 als Masnahme 1 dargestellt

Gesamtbewertung Immobilie 1

100%

B...Bewertung

0%

Jahr ty ... Zeit Jahr tj

Abbildung23. Strategieentwicklung in einem dynamischen Rating
(Quelle: Eigene Darstellung)

Als zweite Massnahme in dem Beispiel bietet sich an, fur Kriterium 2 eine entsprechende
Massnahme etwa in der Mitte des dargestellten Lebenszyklus zu treffen. Massnahmen
sollten jedoch nicht allein betrachtet werden, da durch eine Bindelung von Massnahmen
Synergieeffekte geschaffen und negative Effekte reduziert werden kdénnen. Daher kann
es sinnvoll sein, im Beispiel eine Massnahme gebtindelt fir Kriterium 1 und 4 zu einem
fur beide Kriterien optimalen oder vertraglichen Zeitpunkt in die Strategie aufzunehme

In Abbildung23ist die Massnahme 2 mit den Auswirkungen auf die betreffenden Krite-
rien dargestellt. Auch wird ersichtlich, dass sich bereits durch die Massndhuameh2

die Gesamtbewertung tber den gesamten Zeitraum verbessert

3.5 Monetare Zusammenhang einer Strategiebildung
Bisher wurde im dynamischen Rating tUber die Strategiebildung der qualitative Umfang

in Form der Massnahmeninhalte mit Einwirkung auf die jeweiligen Kriterien definiert.



38

Auch wurde ein Zeitrahmen fur die jeweiligen Massnahmen definiert. Alsi&ekeitt

missen die monetaren Auswirkungen betrachtet werden.

Hierbei ist esessenzielldass nicht nur die jeweiligen Massnahmen direkte Kosten verur-
sachen, sondern auch die Veranderung des Zustands der Bewertungskriterien die laufen-
den Kosten der jeweiligen BewengskriterierbeeinflusstDiese indirekten Kosten mus-

sen bei einem Strateg®wicklungsprozess ebenfalls berticksichtigt werden.

Die in Abbildung 23 beispielhaft entwickelten strategischen Massnahmen haben unter-
schiedliche Auswirkungen. Massnahme 1 verursacht beispielsweise Abbildung24
damestellt direkte laufende Kosten bis zum Wegfall des entsprechenden Kriteriums. In-
direkt kommt es jedoch auch zu einer Reduktion von laufenden Kosten. Massnahme 2 hat
einmalige direkte Kosten zur Folge, reduziert aber sprunghatft die laufenden Kosten bzw.

erhoht sprunghaft die laufenden Ertrage.

A
Kosten Massnahme 2

% Kosten Massnahme 1
g IHOOOOOAO AR Jehr
N L o
ST rHEEEIOEOOIIIOD

Auswirkungen der Massnahmen auf

die laufenden Kosten/Ertrage

Abbildung24: Monetére Zusammenhang der Strategiebildung
(Quelle: Eigene Darstellung)

In 6konomischer Hinsictkénnen unterschiedliche Strategievarianten betrachtet und mit-
tels DiscountedCastilow (DCF)-Verfahren verglichen werdefvgl. Fierz, 2011, S.
1009ff.). Daruiber hinaus kann das dynamische Rating genutzt werden, um die direkten
Auswirkungen eines Variantermgteichs in eine Entscheidung aus der Perspektive der

Bedurfnisbefriedigung einzubeziehen.

3.6  Einsatz dessystemdynamischen Modells im Lebenszyklus der Immobilie

Das dynamische Immobilienrating als Messglied und die Immobilienstrategie als Stell-
glied mussemn einer systemdynamischen Betrachtungsweise seglisxingesetzt wer-

den. Zumal sich nach Schelllfig@ 978, S516) auch die im Modell herangezogenen An-
nahmen der zukinftigen Entwicklung mit der Zeit verandern kénnen. Es ist daher not-

wendig, auch die Arahmen (Abschatzungen Uber zukinftige Entwicklungen \alih S



39

Werten und st-Bewertungen) laufend zu tberprifen und die Immobilienstrategie anzu-
passen. In Bezug auf den Managementkreislauf der Strategieentwicklung bedeutet dies,
dass im Schritt der Kontrollgicht nur ein 8ll-Ist-Vergleich durchgefihrt werden sollte,
sondern auch die Anséatze und Annahmen entsprechend kontrolliert und unter Umstanden
angepasst werden sollten. Das systemdynamische Modell eines Immobilienratings ist da-
her nicht als Modell zur Bleitung einer einmaligen Gesamtentscheidung zu verstehen,
sondern als kontinuierlich eingesetztes Tool zur strategischen und bedurfnisgerechten

Steuerung von Immobilien tiber den gesamten Lebenszyklus

Weiters kann die Einbindung des dynamischen Ratiuglls als Messglied in desys-
temdynamischen Modellierung tber ein Multiagesystem erfolgen. Ein Multiagenten-
system besitzt mehrere Ebenen. Als Ebenen kdnnen die jeweiligen Kriterien verwendet
werden. Fir jede Ebene wird eine Rolle zur Steuerung derBes#ifillung der jewei-

ligen Ebene definiert. Anschliessend werden die Rollen entsprechenden Agenten zuge-
wiesen.(Vgl. Woodridge, 200)
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Abbildung25: Kommunikation im Multiagentensystem
(Quelle:Schnauss, Miiller, Spieler, 2022,1%)
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Die Rollen der einzelnen Agentemdwie folgt definiert(\Vgl. Schnauss, Muller, Spieler,
2022,S. 9.

- Regelmanager (RM)erwaltet die entsprechenden Regeln geswa®n Regeln

des Regelanbieters (RP)

- FinanzmanagefFM): verwaltet dieFinanzen; sammelt die Investitionsanforde-

rungen und Finanzierungsanforderungen; stellt Finanzierungen entsprechend den

Finanzierungsregeln zur Verfligung

- Generelle ManagdiGM): trifft generelle Entscheidungen auf Basis der Situation

Reports, der Informationen aus dem Controlling Prozess und des finanziellen Sta-

tus

- Investmenthanager (IM):analysiert s Finanzierungsvermoégand identifiziert

Refinanzierungsmdglichkeitemersuchy, den Investitionsbedarf zu finanzieren

- RealEstateManager (REM)iegt die allgemeine Strategiérfdas Management

der Immobiliefest

- Kriterienmanager KMj): analysiert den Zustander jeweiligen Kriterien imak-

tuellen Umfeld und bestimmt seine Finanzkraérichtet an deWerhaltensna-

nager

- Verhaltensnanager YM): vergleicht die Zielerreichung der jeweiligen Kriterien

mit dem ZielzustandFestlegung voVerhaltensegelnzur Erreichung debest-

moglichenZielzustandes

- RegelProvider (RP):interpretiert die Regeln dééM und kommuniziert und

Ubermittelt sie an de&M zur Genehmigungowiean den EEM zur Austtihrung

- ControllingManager (®1): kontrolliert, ob die Regeln und deren Interpretationen
desREM und RM nochir die GM passen

Nach der Festlegung der Rollen werden die vonjeleriligenRollen autonom zu bear-
beitenden Aufgaben sowie die Kommunikation zwischen den Rollen defimeinhem
weiteren Schritiverdendie Rollen den verschiedenen Ageniimgewiesen. Ein Agent
kann mehrere Rollen einnehmen. Daraus ergibt sich ein komplexes Netz von Kommuni-

kationsbeziehungen und Regelsystemen.
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Uber die Simulation mit einem Multiagemts/stem lassen sich optimale Strategien auto-
matisch entwickel. Dies bietetdas Potenal, dass fur Entscheider ein entsprechender
Vorschlag fir eine Immobilienstrategie generiert werden kann.

3.7  Grenzen im Aufbauund in der Anwendungdes Modells

Dasdynamische Ratingodell basierzum einen auf einer Nutzwertanalyse zur Berick-
sichtigung von qualitativen und quantitativen Kriterien. Zum anderen wird es mit einer
systemdynamischen Modellierung verknUpft, wobei dynamische Entwickluagge-
leitet von Prognoserericksichtigt werden. Systembedingt gibt es also Grenzen in der

Struktu, aber auch in der Anwendung

3.7.1 Subjektivitat

Die Nutzwertanalyse bericksichtigt qualitative Kriteri8awohlihr Soll-Wert als auch

ihre Zielerreichung werden in dem Modell subjektiv bewertet. Diese Subjektivitét flihr
dazu, dass das Ergebnis bewusst oder unbewusst beeinflusdbartiber hinaus kann

die subjektive Bewertung auch zur Prognose zukunftiger Entwicklungen genutzt werden.
Dadurch gewinntlie Problematik der Subjektivitat in einem dynamischen Ratingmodell

deutlich an Relevanz

Andererseits konneKriterien, deren Zielerreichungsgrad subjekiit (zum Beispiel
Schonheit einer Immobilie), nur subjektiv bewertet werden. Daher ist der Einbderzug
Subjektivitat notwendig, damit diese Kriterien auclder Strategieentwicklung bertck-

sichtigt werden kénnen.

Zudemmussals Gegenargument vorgebracht weralass das Modell grundsatzlich eine
Unterstitzung im Strategieprozess darstellen soll. Eine Beschéftigung mit schwer zu be-
wertenden und subjektiv abzuschatzsmdi\spekten fir eine Strategie fuhrt zu einem
Lernprozess bei deBntscheidungstragermla eine entsprechende Auseinandersetzung
mit der Thematik erfolgt. Zum Beispiel bietet die Auseinandersetzung mKiterien
Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeiind deren Einflisse auf einen Strategieentwick-
lungsprozess. Auch erfolgt eilmaskussion Ubedie Gewichtung oder Préaferemier un-

terschiedlichen Kriterien zum Abgleich konkurrierender Zieleiner Immobilienstrate-
gie.

3.7.2 Genauigkeit
Wie bereits beschriebest die Bewertung der qualitativen Kriterien subjektiv und nicht
exakt. Auch steindie Prognose der qualitativemd quantitativen Kriteriersowiedie

Wechselwirkungen Herausforderwemgdar. Insbesondere durch den langen Nutzungs
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und Lebenszyklus von Imobilien wird eine Prognose von weit in der Zukunft liegenden
Veranderungen schwierig und ungenau. Diese Ungenauigkeit Gbertragt sich auf die Ge-

samtbewertung und in weiter Folge auf die Immobilienstrategie.

Aus diesem Grund wird das vorliegende Modell ratsht geeignet angesehen, um mit

einem einmaligen Einsatz eine Gesamtentscheidung zu fallen. Vielmehr lasst sich aus
dem Modell eine strategische Richtung ableiten, in welche eine Immobilie gesteuert und
bewirtschaftet werden soll. Ein seqaeler oderkontinuierlicher Einsatz ist dabei sinn-

voll. Spatere strategische Massnahmen ruakelpaufe der Zeitmmer naher und lassen

sich besser abschétzen. Je ferner eine Massnahme ist, desto ungenauer ist eine Prognose,
aber desto weniger genau missen die Beseih. Eine strategische Festlegung einer Ge-
samtrenovation in etwa 15 Jahraietet die Moglichkeit, frihere Massnahmen und die

Bewirtschaftung darauf abzustimmen

3.7.3 Fragmentierung

Unterschiedliche Kriterien werden durch eine Vielzat Indikatoren beeifiusst und
stehen in Wechselwirkung zueinander. Eine mdglichst genaue bedurfnisgerechte Abbil-
dung des Zielsystems fuhrt zu einer hohen Detaillierung und Fragmentiersingson-

dere da auch Indikatoren von Subindikatoren und diese wieder von Subsubnedikato
beeinflusst werden kdnnen. Eine hoher Detailierungsgrad fuhrt daher unweigerlich zu ei-
nem hohen Aufwand uneiner hoherKomplexitat, die ab einem gewissen Punkt nicht

mehr handhabbar ist.

Die Aufstellung des Zielsystems mit einer Begrenzung der kaitarnd Indikatoren ist

daher unabdingbar. Es muss eine Abwagung zwischen notwendiger Genauigkeit und to-
lerierbarer Ungenauigkeit erfolgen. Kriterien, welche die Bedurfniserfullung einer Im-
mobilie nicht charakterisieren, sollen nicht in das Modell Gbernemwerden. Aus die-

sem Grund sollten Zielsysteme, wie ein SNB&erienkatalognicht unreflektiert Gber-

nommen werden

3.8  Fazit aus der Modellentwicklung

Das entwickelte Modell eines dynamischen Immobilienratings erméglicht es, den Grad
der Zielrichtung aumehreren Ebenen dynamisch in die Zukunft zu prognostiziBres.
erfolgt durch Messung und Bewertung der aktuellen Bedurfniserftillung und der zukunf-
tigen dynamischen Entwicklungen sowahlBezug auf didPréferenz als audthie Ist
Bewertung und de Soll-Wert unterschiedlicher Kriterieldas Modell muss im Sinne

eines Managementkreislaufes kontinuierlich oder segelérmingesetzt werderdamit
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auf externe und interne Einflisse entsprechend reagiert werdenDxapei sollen zum
einen die Auswirkungen d@&trategie Uberprift werden. Andererseits sind auch die Mo-
dellannahmen und die Prognosen laufend zu tberpriufen, datderstand, aber auch

die Sll-Werte und Préferenzen externen und internen Stérfaktoren unterworfen sind. Zu-
satzlich kbnnen damit die Folematik der Subjektivitat und der Ungenauigkeit verbessert

werden

Fernerbesteht die Moglichkeit, das dynamische Ratiodell als Messelement in einem
systemdynamischreModell als Grundsystem zur bedurfnisgerechten Steuerung von Im-
mobilien Uber den ges@en Lebenszykluginzusetzenwobei die Immobilienstrategie
durch die Einwirkungen auf den zukinftigettZustand als Stellglied verstanden werden

kann.



44

4. Simulation eines dynamischen Ratings

In diesem Kapitel wird das zuvor entwickelte Modell auf eine idealisierte Immobilie an-
gewendetDabei liegt der Schwerpunkt auf dem dynamischen Ratingioegsdthesals
Messglied in einem UbergeordnethmamischemMultiagentesystemeingesetzt werden
kam. Das Multiagentensystem zur automatisierten Ableitung von Immobilienstrategien

ist explizit nicht Teil der durchgefiihrten Simulation.

In der Simulation des dynamischen Ratingmodeiid die zukinftige Entwicklung einer
Immobilie mit Hilfe einer Modellsnulation beztglichder Erfullung der Bedurfnisse
Uberpruft. Anhand des Zielerfullungsgrades wird im Anschluss eine Immobilienstrategie
abgeleitet. Die Simulation soll exemplarisch gestalerden, damit unterschiedliche As-
pekte der Simulation aufgezeigerden kénnen. Es ist nicht beabsichtigt, eine mdglichst
detaillierte und komplexe Immobilie mit vielen Kriterien und Indikatoren auszuwéhlen,
sondern die praktische Anwendung an wenigen Kriterien und Indikatoren zu testen. Das
Simulationsergebnis des Mdideund die daraus abgeleitete Immobilienstrategie sollen

anschliessend evaluiert werden

4.1 Beispielimmobilie fur die Simulation

Als Beispielimmobilie wird ein idealisiertes Blrogebaude in Eigennitzung des Eigenti-
mers verwendet. Diese Konstellation ist &in Immobilienmanagemenin Bereich
CREM angesiedelt und stellt eine allgemein anzutreffende Situation dar. Bei der Immo-
bilie handelt es sich um ein idealisiertes Beispiel. Die entsprechende Immobilie mit den
charakterisierenden Eigenschaften ishithangl i Stammdaten Beispielimmokeldar-
gestellt. Dabei wird zuerst auf die Grunddaten der Immobilie eingegangen, anschliessend
werden die Bauteile mit dem jeweiliggdertanteil, dem aktuellen Zustandswert [Z/N]
und dem aktuellen Anteil 6kologischer Baustoffe im jeweiligen Bauteil aufge et

uber hinaus werden Informationéber aktuelle Wertezum Energieverbrauchzu den
TreibhausgasemissionatenBewirtschaftungkosten und den qualitativen Standaye-

geben

4.2  Aufbau der Simulation

Das systemdynamische Grundmodell des Ratingmodells kann unverandert eingesetzt
werden. Die Anwendung des dynamischen Ratingniedelgt dem im vorherigen Ka-

pitel beschriebeen Verfahren. Dementsprechend muss im ersten Schritt ein fur die Im-
mobilie passendes Zielsystem entwickelt wer@#aseswird anschliessend in ein Fluss-
diagramm zur Berlcksichtigung dynamischer Veranderungen und Wechselwirkungen

uberfuhrt. Anschliessendird die Simulationbewertet und berechnémn letzten Schritt
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erfolgt eine Strategieableitung auf Basis der Analyseergebnisse. Der Betrachtungszeit-

raum wird in der Simulatioauf 30 Jahre festgelegt

4.2.1 Praktische Aufstellung des Zielsystems

Beim Aufbau eines bedunBgerechten Zielsystems ist es zunachst erforderlich, entspre-
chend charakterisierende Kriterien fir die Immobilie auszuwahlen, aus deren Zielerrei-
chungsgrad auch in Immobilienstrategien Massnahmen abgeleitet werden.Réfmen

in Abbildung 26 dargestellt werden fir die Immobiliensimulation die Kritertdedulicher
Zustandj (INachhaltigkeitj (Bewirtschaftungskostérund (INutzerzufriedenheitausge-

wahilt.
Baulicher Zustand Nachhaltigkeit
\ P
Bediirfnisgerechte Immobilie
/71 ‘\\\
Nutzerzufriedenheit Bewirtschaftungskosten

Abbildung 26: Kriterienauswahter Simulation
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die Kriterien werden alblachstes in ein Zielsystem Ubertragen. Dabei werden Indikato-
ren fur die Bewertung definiert.

Der bauliche Zustandird als Kriterium1 (K1) in das Zielsystem tbernommen. Dabei
wird als Indikator der jeweilige bauliche Zustand der Bautgilebis ki) herangezogen.
Die entsprechende Aufteilung des Gesamtgeb&udes in Bauteiletishangli Stamm-
daten Beispielimmohié dargestelltDas Kriterium NachhaltigkeiiK2) wird vereinfacht
durch die Indikatore@/erbrauch nicht erneuerbarer Eneiifie;), arreibhausgasemissi-
oneni (I22) und 0 Rologische Bwstoffei (I.3) abgebildet.Die NutzerzufriedenheifKs)
wird durch die Indikatoref &ulicher Zustand der inner&berflachefi(ls1), (Burostan-
dardi(I32) und (Arbeitsplatzsituatioii(I33) charakterisiertDas Kriterium Bewirtschaf-
tungskoster{K4) wird durch die IndikatoreiEnergiekostein(l41), dnstandhaltungskos-

teni(l42) und Werwaltungskosteii(l43) im Zielsystem dargestellt.

Eine entsprechende Darstellung des Zielsystems fiir die Simulation findet sichilin
dung27, wobei K die Kriterien, gdie Gewichtungder Kriterien, i die Indikatoren, n

die Gewichtung der Indikatoremd B; das Bewertungssystem der Indikatoren datstell



46

Gesamtbewertung

K, K, Ky K,
| \ | |
9 g2 93 94

lﬂ |12 I1i IZW |22 |23 |31 |32 |33 I41 |42 |42

Abbildung27: ZielsystemSimulation
(Quelle: Eigene Darstellung)
4.2.2 Uberfuhrung des Zielsystensin ein Messlement
Das Zielsystem fur das Messglied des systemdynamischen Ratingmodells wird im néchs-
ten Schritt in ein Flussdiagramm tberfuhrt, dabeiden die Zusammenhange und Wech-
selirkungenbericksichtigt und in FlussowieBestandsgréossen unterschieden. Das ge-
samte Zielsystem ist iinhang2 i Flussdiagramnaargestellt.

Wie bereits beschrieben wird der bauliche Zustand durch den Zustand der einzelnen Bau-
teile in Abhangigkeivom Anteil am Neuwert definiert. Die entsprechende Alterung wird
Uber die Methode Schroder (vgl. Abschgit8.2 ermittelt. Der 8ll-Wert jedes Bautesl

kann entsprechend den Zielvorgaben der Entscheider differenzieren.

Der Verbrauch an nicht erneuerbarer Energie als Indikator fir die Nachhaltigiceit w
durch den Gasund Stromverbrauch definiert. Die Treibhausgasemissionen werden in
Wechselwirkung ebenfalls durch den Gasverbrauch definiert. Die 6kologischen Bau-
stoffe werden durch die Bewertung der 6kologischen Baustoffe eines Bauteils in Abhan-
gigkeit vom Anteil am Neuwert gemessen und definiert. Hier besteht eine Wechselwir-
kung zum Anteilsystem aus dem baulichen Zustand. Als Annahme werdeoileNé®6

gaben innerhalb der Nachhaltigkeit fur die Treibhausgasemissionen und den Verbrauch
an nicht erneuedrer Energie aus einer tbergeordneten Nachhaltigkeitsstrategie abgelei-
tet.

Der bauliche Zustand der inneren Oberflactads Indikator fur dieNutzerzufriedenheit
wird als Wechselwirkung aus dem bereits in der Methode Schroder ermiBeleil-
zustand deBauteile des Innenausbaus in Abhangigikein Anteil am Neuwert des ge-
samten Innenausbaus definiert. D@l S/orgabe fur den Zustand des Innenausbaus er-
folgt auf Basis der Zielvorstellungen der Nutzdit der Bewertung deArbeitsplatzsi-

tuationwird untersucht, inwieweit das Biro dem Standard eines modernen oder aktuellen
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Biroarbeitsplatzes entspricht. Die Bewertung deBewertung und des SelWerts er-

folgt qualitativauf der Grundlage der Zielsetzung der Nutzer.

Die Verwaltungskosten als Indikatoiirf die Bewirtschaftungstisten werden als An-
nahme aus dem Buchhaltungssystem abgeleitet. @le\®rt wird aus einem internen
BenchmarkSystem abgeleitet. DesttWert der Instandhaltungskosten wird in Abhan-
gigkeit vom baulichen Zustand des Gebaudes dactMethode Schrdder ermittelt. Bei
den Energiekosten besteht eine Wechselwirkung zu demu@dsStromverbrauch in
Abhéngigkeit der jeweiligen Preise fur Gas und Strom. ik-Werte fur Instandhal-
tungs und Energiekosten werden ebenfalls aus einermieteBenchmarSystem abge-

leitet

4.2.3 Durchfuhrung der Bewertung und deren dynamischen Entwicklung

Zielvorgaben und qualitative Bewertungen beruhen auf Annahmen, die aus einer Uberge-
ordneten Unternehmensstrategie abgeleitet oder von Entscheidern festgelesgt werd
kénntenDie Bewertung des Kriteriunis &ulicher Zustanigist in Anhang31 Bewertung
Kriterium 1: Baulicher Zustandargestellt. Dabei werden die einzelnen Baeteiidde-

ren Entwicklung (Alterung) abgebildet. Die Alterung basiert auf der Methode Schroder
(vgl. Kapitel 2.3.2. Weiters wird der Anteil jedes Bauteils als TesisdVersicherungs-
wertes des Gesamtgebaudes aufgelistet und daraus der Bauteilneuwert sowie weiter unter
Bertcksichtigung der Altersentwertung dmuliche Zustandswert errechnet. Fir den
Soll-Zustand wird fur die Bauteile eine Untergrenze von 0,65 alsViéxt festgelegt.

Die Bedurfniserfullung berechnet sich aus dem Verhaltnis der Diffelesiz/N-Wertes

zum mindesten@l-Z/N-Wert zum aktuellen Z/NVert. Dieser gibt an, wigiel Alterung

des Bauteils bis zur Erreichung des S&ftrtes noch zur Verfigungteh. Abschliessend
werden Uber die einzelnen Bauteile entsprechend ihren Anteilen Gesamtgebaudewerte fir
IstZ/N, Soll-Z/N und Zustandswert aggregiefaraus lasst sich wiederum der Grad der
Bedurfniserfillung fir den baulichen Zustades Gesamtgebaudesrmitteln. Folgend

wird die Entwicklung der Zielerreichung in der Bedurfniserfullung des baulichen Zustan-
des in Anhang@, Abbildung3, in einem Diagramm dargestelEs ist zu erkennen, dass

der simulierte Bauteilzustand der Warmeerzeugung den Zielaelntvier Jahren unter-
schreitetWeitere Bauteiléallen zwischen Jahr 11 und 17 Sanitdranlage unter den gefor-
derten MindestwertlasBauteil Sanitar im Jahr 25. Einige Bauteile unterschreiten inner-

halb des Betrachtungszeitrasiden geforderten@l-Wert nicht.

Die Bewertung des Kriterium@Nachhaltigkeitiist in Anhang4 i Bewertung Kriterium
2: Nachhaltigkeiabgebildet.
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Zunachswird derIndikatordrreibhausgasemission&n Anhang4, Abbildung 1 darge-
stellt. Er setzt sich zusammen aus de®2ZAusstoss infolge des Gasnd Stromver-
brauches. Der@l- und stWert des Gasverbrauches werdetkgnCO2eqg/kWhpro m?

EBF pro Jahr errechnet. Hinter demtfgdegten 8ll-Wert-Verlauf steht die Annahme,
dass der aktuelle Wert der Emissionen den Anforderungen entspricht. Jedoch soll der
CO2-Ausstoss infolge des Gasverbrauches bis ins Jahr 18 radiuziert werden. Der
Soll-Wert soll in dieser Zeit linear indfm eines Absenkpfades reduziert werden. Analog
erfolgt die Betrachtung desG2-Ausstosses infolge des StromverbraasctDieser wird
jedoch in kgCO2eq/kWhpro m2 NF pro Jahr errechnet. DaxllSVert entspricht aktuell
ebenfalls den Anforderungen, soll ali@nerhalb von zwdlf Jahren auf maximal 2,00 kg
CO2eq/kWhpro m2 NF pro Jahr linear reduziert werden. Die Gewichtung der Bedurf-
niserfullung beider Indikatoren erfolgt tber den jeweiligen Anteil am Ausstoss pro m2
NF. In Anhang4, Abbildung 2 wird die ensprechende Entwicklung der Zielerreichung

in der Bedurfniserfiillung dargestellt.

Der IndikatorVerbrauch nicht erneuerbarer Energist in Anhang4, Abbildung 3
dargestelltEr setzt sich zusammen aus dem -Gasl Stromverbrauch. Hier besteht eine
ensprechende Wechselwirkung zum Indikatbreibhausgasemissiongrda sich der
Verbrauch auf beide Indikatoren auswirkt. Aus dem Stnamd Gasverbrauch wird tGber
den jeweiligen Anteil an nicht erneuerbaren Energienstildrbrauchswert errechnet.
Der Sll-Wertvon nicht erneuerbaren Energiend.E) infolge desGasverbrauatsliegt
derzeit bei 586 des Gesamtverbrauches und soll bis in das Jahr 16 vollstandlg auf
reduziert werden. Derd-Wert von n.e.E. infolge des Stromverbraggivird von 10%
desGesamtverbrauches auP®im Jahr 15 in einer linearen Reduktion angesetzt. Die
Gewichtung in der Bedurfniserfiillung des Gesamtgebaudes erfolgt betar@estrom-
verbrauchiiber den jeweiligen Anteil am Gesamtverbrauch an nicht erneueribaes-
gien. Die mtwicklung der Zielerreichung fir den Indikatéknteil nicht erneuerbarer

Energigiwird in Anhang4, Abbildung 4 dargestellt.

Der IndikatorfAnteil 6kologische Baustofi@ist in Anhang4, Abbildung 5 aufgezeigt

Hierbei wird der jeweilige Anteil 6kolagcher Baustoffe eines jeweiligen Bauteils be-
wertet. Der $t-Wert verandert sich nicht, jedoch sind fur diellSVerte entsprechend
dynamische Reduktionen vorgesehen. Bei gewissen technischen Bauteilen sind 6kologi-
sche Materiaén nicht zweckmassig, dahst dort auch im 8ll-Wert kein Anteil an 6ko-
logischen Baustoffen erforderlich. Die Entwicklung der Zielerreichung fur den Indikator
CAnteil okologische Baustofi@wird in Anhangd4, Abbildung 7 dargestellt.



49

Die Bedurfniserfullung der einzelnen Indikatorém das KriteriumiNachhaltigkeitiist

in Anhang4, Abbildung 8 dargestellt. Darin ist auch die Entwicklung der Praferenzen
(Gewichtung der Indikatorenyeranschaulicht Das Gesamtergebnis des Kriteriums
(Nachhaltigkeitiist in Anhangd, Abbildung 9 abgebildet. Dabei zeigt sich, dass das Kri-
terium bis in das Jahr 18 stark abnimmt und anschliessend nur leicht abfallenteauf
tiefen Niveau bleibt. Das Minimum an Bedurfniserfillung wirdalge der vorhandenen

Okologischen Baustoffe im Gebaude niehteicht.

Die Bewertung des Kriteriumé@\utzerzufriedenheitwird in Anhang5, Abbildung 1
dargestellt. Das Kriterium setzt sich aus den Indikatdrdmlicher Zusaind dednnen-
austaues| (Burostandardund GArbeitsplatzsituationzusammen. DebpaulicheZustand

wird dabei in Wechselwirkung aus der simulierten Bauteilalterung nach Schroder ent-
nommen. Die Bewertung des Burostandards und der Arbeitsplatzsituation erfolgt tber
eine qualitative Bewertung in einer ordinalen Skala mit einer entsprechuoaidée-
vergabe vor bis 5. Das Gesamtergebnis des KriteriuiNsitzerzufriedenheitist in An-

hang5, Abbildung 2 dargestelit.

Das Kriterium(Bewirtschaftungskostérund dessen Bewerturgind in Anhang6, Ab-
bildung 1 dargestellt. Die Prognose zukinftig8trom und Gaspreiserfolgtdurcheine
polynome Regression auf Basis der statistischen Konsumentenpreise fir EBEgie (
2020) fur den Gasund Strompreis. Das Ergebnis der Prognose desuadsStromprei-

ses fur den Betrachtungszeitraum wirdimhang6, Abbildung 2 illustriert. Die Ist-Be-
wertung und der &@l-Wert fir Gas und Stromkosten werden @HF/m2 NFpro Jahr
betrachtet. Der &l-WertdesGasverbrauabssoll ausgehend vom aktuellen Wert um ein
Drittel reduziert werden. Der Stromverbrauch soll denzeit 50 auf 24 kWim2 NFpro

Jahr bis in das Jahr 12 reduziert werden. Die Entwicklung der Zielerreichung der Ener-
giekosten ist iMnhang6, Abbildung3, veranschaulichtDie Instandhaltungskosten er-
rechnen sich dagegen in Wechselwirkung aus dem bauli¢astand des Gesamtgebau-
des.Es wirddavon ausgegangen, dass die Instandhaltungskosten pro Jahr bei einem neu-
wertigen Gebaud&/N-Wert= 1,0)bei einem Anteil von 0,37% des Gebaudeneuwer-

tes liegenSieerh6hen sich linear bei schlechter werdendemafus{mehr Reparaturen

und Wartungen) bis zu einem Anteil von #5des Gebaudeneuwertes bei einem-Z/N
Wert von 0,5. Darunter bleibt der Anteil konstant bei%,Die Verwaltungskosten wer-

den aktuell mit 7,3CHF/m? NFpro Jahr angesetzt und erhéhen sictaussichtlich in
jedem Jahr um %o. Als Soll-Wert werden 5,@HF/m? NFpro Jahr mit eineErhéhung

von 1% in den néchsten Jahren angesetzt
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4.3  Simulationsergebnis

Die Entwicklung der Bedurfniserfullung der einzelnen Kritener der Gesamtbewer-
tung ist inAnhang7, Abbildungl, in tabellarischer Form dargesteldie Gewichtung
der einzelnen Kriterien undie detaillierte Darstellung der Entwicklung in einem Dia-
gramm finden sich id\nhang7, Abbildung 2.Das Diagramnkannin vergiosserter Dar-

stellungder Abbildung28 entnommen werden

oo Entwicklung Zielerreichungsgrad: Gesamtbewertung
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Abbildung28: GesamtergebnishneStrategie
(Quelle: Eigene Darstellung)

Es zeigt sich, wie ilAbbildung 28: GesamtergebnighneStrategiedargestellt, dass alle
Kriterien und das Gesamtergebnis Uber die Zeit ohne entsprechende Strat¥gigiau
derung des zukunftigesttZustandes abnehmen. Dies ist durch die natirliche Alterung
der Bauteile, aber auch durch die zunehmenden AnforderiamgBiachhaltigkeit und

Nutzerzufriedenheit zu erklaren.

4.4  Ableitung einer Immobilienstrategie aus der Sirulation

Aus dem Ergebnis der Simulation lassen sich in einem nachsten Schritt einzelne Mass-
nahmen als strategische Initiativen ableitBabei wird davon ausgegangen, dass die
grundsétzliche Strategie darin besteht, das Gebaude in seiner derzeitigemg fartzun

fuhren und die Immobilie nicht abzureissen, zu verkaufen oder zu samérexbleitung

der Massnahmen aus dmamischerEntwicklung der einzelnen Kriterien uraldika-
torenwerden inAnhang8, Abbildung 1 in der Tabelle der Entwicklung der Indikatoren

und Kriterien dargestellt.

Als Massnahme lwerdenein Austauschder Warmeerzeugungnd die Umstellungauf
Okostromabgeleitet. DeAustausclderWarmeerzeugungird erforderlich, da der Min-
destwert in der Baiirfniserfillung im Jah4 unterschritten wird. Dabei soll ein einfacher
Ersatz der Gasheizung erfolgen, eine Umstellung des Energietragers ist nicht vorgesehen

da der Wechserum Bespiel auf Geothermjaufgrund der ungeddmmten Gebaudehlle
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nicht sinnwll ist. Allerdings wird die modernisierte Heizungsanlage einen besseren Wir-
kungsgrad erreichen und den Gasverbrauch urio 3nken.Die Umstellung auf
Okostrom ist einfach moglich und soll daher zur Verbesserung der Nachhaltigkeit friih-
zeitig durchgefuhniverden. Von der Massnahme betroffen sind auch die Instandhaltungs-

kosten, die sich durch den besseren Zustand reduzieren.

Als Massnahme 2erfolgt im Jahr 11 ein&rneuerung der Schwachstromanlagiege
Erneuerunglesinnenausbaeseinschliesslich einédeustrukturierungder Arbeitsplatze

und eine Verbesserung des Burostandddilsse Massnahme ist zum einen wegen des
schlechten Zustands der Schwachstromanlage notwendig, zum anderen, weil die Innen-
ausstattung nicht mehr den Nutzeranforderungen entsgnicBuge der grésseren Mas-
snahmenwerdeneine Neustrukturierunger Arbeitsplatze und eine Verbesserung des
Burostandards zur Hebung von Synergieeffekten gleichzeitig umgéeitzierErneu-

erung des Innenaushkeswird ein Schwerpunkt auf die Verwendung G@ischer Bau-

stoffe gelegt.

Im Jahr 13 hat das Dach die Untergrenze des\8etts fur den baulichen Zustand er-
reicht. Da eine Erneuerung des Daches gemeinsam mit der Fenstersanierungisinnvoll
und diese erst im Jahr 16 vorgesehen ist, missen fur trei datsprechende uberbru-
ckende Vorhaben durchgefuhrt werden. Daher wird/iaissnahme 8bgeleitet, dass fur
drei Jahre einereohte Dachwartungnd zusatzlich&ontrollendes baulichen Zustands
desDactles erfolgen sollen, damit die Alterungskurve geg&trand der bauliche Zustand

in dieser Zeit Uber dem Minimum gehalten wird.

Als Massnahme 4ist geplantjm Jahr 16 das Dactu erneuerndie Fensteauszutau-

schen den Aufzug zu erneuerrsowiedie Luftungsanlagzu wechselrund um eine zu-
satzliche Gebaudekuhlurmy erweiten. Ziel ist dabei nicht nur die Verbesserung des
baulichen Zustands der einzelnen Bauteile, sondern auch die Erhéhung des Anteils 6ko-
logischer Baustoffe in den BauteileAudemsoll durch verbesserte Dammiee eine
deutlicheReduktion im Heizenergiebedaréalisiert werdenwelche einen sinnvollen

Umstieg von Gasenergie auf Geothermie ermdglicht.

Im Jahr 18 ist alMassnahme Sdie UmstellungdesHeizsysters auf Geothermi@orge-
sehen. Die Ableitung dieser Msnahme ist il\nhang8, Abbildung 1 nicht ersichtlich,
sondern wird erst nachvollziehbar, wenn die Auswirkungen von Massnahme 1 simuliert

werden. Dabei wird, wie i\nhangl13, Abhildung 3, ersichtlich, dass der bauliche Zu-
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stand der bereits getauschtenzdgeg nach etwa 15 Jahren Einsatzdauer nicht mehr op-
timal ist. Die Treibhausgasemissionen, der Verbrauch an erctguerbarer Energie und

die Energiekosten liegen dagegen auf einem sehr niedrigen Niveau der Zielerreichung.
Die Umstellung der Geothermie ndiaufgrund der durchgefiihrten Massnahme 4 mit der

thermischen Verbesserung der Gebaudelujitamiert.

Als Massnahme @Gmuss im Jahr 25 eine Erneuerung des Bauteils Sanitar eingeplant wer-

den, da hier der entsprechende bauliche Zustand unterschritten wird.

Die einzelnen Massnahmen kénnen zu einer ganzheitlichen bedirfnisgerechten Immobi-
lienstrategie zusammengefuhrt werden. Das dynamische Ratingraodéglicht es in
weiterer Folge, die Auswirkungen der strategischen Massnahmen auf die Entwicklung

der einelnen Kriterien, Indikatoren und das Gesamtergebnis zu simulieren.

4.5  Simulation der Auswirkungen der Immobilienstrategie

Die Auswirkungen der Immobilienstrategie auf die einzelddterien und Indikatoren

sind n Anhang9 bis 19 dargestellt. Dabei sind die Veranderungen der Werte in den Ta-
bellen jeweils rot dargestelie Veranderung der Zielerreichung in den Diagrammen ist
einerseits an den Springen in der Zielerreichangererseiteam veranderten Verlauf

(zum Beispi¢ an derSteilheit des Rickgangs) zu erkennen.

In Abbildung 29 wird die Entwicklung der Zielerreichung unter Einbeziehung der Stra-
tegie dargestellt. Dabei zeigt siatass die Gesamtbewertung der Zielerreichung durch
die Immobilienstrategie stets im Bereich um%@ehalten werden kann. Entsprechend
stark abfallende Kriterien, wie die Nachhaltigkererden langfristig verbessert.

. Entwicklung Zielerreichungsgrad: Gesamtbewertung
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Abbildung29: Gesamtergebnis mit Strategie
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die strategischen Massnahmen wirken sich auf der einen Seite finanziell als einmalige

Investitionskosten auf.uf der anderen Seitrgeben sich durch die veranderten Energie
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undinstandhaltungskosten auch Veranderungen bei den Betriebskosten. Die entsprechen-
den Auswirkungen auf die zukunftigen CHstws sind in einer Differenzbetrachtung in
Anhangl4i Zusammenhang Strategund Cash Flowdargestellt.

4,6  Fazit ausder Simulation

Beim praktischen Einsatz ddgnamischen Ratingodellsals Messgliedn einersystem-
dynamischen Betrachtung ist der erste Schritt mit der richtigen AufstellungZestes-

tems von hoher Bedeuturdp ein o detailliert aufgestellten Zielsystemit vielen Wech-
selwirkungen eine Potenzierung der Komplexaét Folge hatSchon das idealisierte
Beispiel mit wenigen Kriterien und Indikatoren sowie einem kurzen Betrachtungszeit-
raum weist eine hohe Komplexitat auf. Die Uberfiihrung des Zielsystems in ein Flussdi-

agramm stellt in weiterer Folge das Grundsystem fiur die Simnldés Modells dar.

Die Bewertunginsbesondere der qualitativen Indikatoren oder Kriterien, wie bei der Nut-
zerzufriedenhejtist subjektiv,bietet aber die Mdglichkeisich mit der entsprechenden
Thematik auseinanderzusetzénes gilt analog fur die Gashtung der Kriterien bei der

Aggregation zu einem Gesamtergebnis.

Es zeigt sich, dass das Modell zwar einen unscharfen Blick in die Zukunft ermdglicht,
aber dieser fur die Ableitung von strategischen Massnahmen in der Genauigkeit einer
langfristigen Strategie voraussichtlich ausreichend ist. Es lasst sich nicht nualier g

tive Umfang der einzelnen strategischen Massnahmen abgrenzen, sondern auch der Zeit-
punkt der Umsetzung bestimmen. Durch die definierten Massnahmen lasserigch

hin finanzielle Auswirkungerermitteln Darliber hinaus istlie Massnahmenableitung

transparent und nachvollziehbar.

Die Simulation der Auswirkungen der Strategie bietet zusatzlich die Mdglichkeit, die
Zielerreichung in der Zukunft aufzuzeigddies ermdglicht eine ganzheitliche Betrach-
tung der Bedirfnisbefriedigung unter Einbezug der Itifrenstrategie.

Im darauffolgendedahr kbnnen im Zuge der systemdynamischen Betrachtungsweise die
Annahmen und die Simulationsergebnisse mit der tatsachlichen Entwicklung verglichen
und das Modelsowiedie Immobilienstrategie entsprechend angepasstemede ndher

die Massnahmesind, desto genauer kénneiebetrachtet und geplant werden.
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5. Expertenreflexion

In diesemKapitel soll die Methode eines dynamischen Immobilienratings mit Experten
aus der Immobilieloranchereflektiert werden. Dabei sotlie praktische Relevanz des
Themas konkretisiert werdemddasentwickelteModell sowiedie durchgefuhrte Simu-

lation sollenevaluiert werden.

5.1 Methode und Aufbau der Befragung

Die Durchfuhrung der Experteninterviews soll auf Basis eines Leitfadens erfolgen. Dieser
folgt methodisch dem SPS%inzip nachHelfferich (2011, S. 182 189) mit den Schrit-

ten: Sammeln, Prifen, Sortieren, Subsumieren. Beim Sammeln werden alle méglichen
Fragen mit dem Forschungsgegenstand zusammengetragen. Diese werden anschliessend
nach dem Uberpriifungsschema von Helffe(@0i1, S. 184185) auf eine entsprechende
Eignung geprift. Im Anschluss werden die geeigneten Fragen nach Inhalt und Zusam-
menhang soréirt. In einem letzten Schritt erfolgt Uber die Subsumierung die Strukturie-
rung der Fragen in Frabcken Der Leitfaden wird inAnhangl51 Leitfaden Exper-

teninterviewsangefuhrt.

Als Ergebnis aus dem SP$Xinzip wurden vier Fragblocke mit zugehoérigerUnter-
fragen entwickeltDabei sollder erste Frageribck zu Beginn des Experteninterviews
gestellt werden under zweite Blockach der Vorstellung des Konzeptesdés Modell
Der dritte Frageblock soll nachder Vorstellung der Simulation und deren Ergebnisse

erfolgen.Der abschliessende BloskllamEnde deExperteninterviews gestellt werden

1 Praktische Relevanz des Themas
- Welche unterschiedlichen Aspekte und Kriterien werdehhiben Immobilienst-
rategien berlcksichtigt?
- Haben Sie Erfahrungen mit sich dynamisch verandesm Rahmenbedingungen?
Welche?
- Wie wird eine etwaige Dynamik in der Immobilienstrategie berticksichtigt?
- Sehen Sie einen praktischen Bedacheiner strukturierten Methode zur bedurf-
nisgerechten Ableitung von Immobilienstrategien in einem dynamischen Umfeld?
1 Einschatzung des entwickelten Modells
- Ist der konzeptionelle Ansatz des Modells fur Sie nachvdar@ Falls nein,
bitte um Erlauterung.

- Welche Starken und Schwéchen sehen Sie an dem Modell?
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- Welche Potenale oder Einschrankungen sehen Sie bei der praktischen Anwen-
dung?
- Gibt es weitere Anmerkungen zu dem entwickelten Modell?
1 Evaluierung der Simulatio
- Ist die durchgefiihrte Simulation nachvollziehbar? Falls nein, bitte um Erlaute-
rung.
- Kann das simulierte Geb&ude als Beispiel fur die Praxis verwendet werden? Falls
nein, bitte nennen Sie Mdglichkeiten der Optimierung.
- An welchen Stellen in den Stammdatémden Sie Anpassungen vornehmen?
- Haben die angesetzten Kriterien und Indikatoren eine Praxisrelevanz? Welche
Kriterien wirden Sie anpassen
- Sind die dynamischen Entwicklungen shdustand und derd-Anforderungen
fur Sie nachvollziehbar? Falls neibitte um Erlauterung.
- Gibt es Anmerkungen zum Gesamtergebnis?
- Ist die abgeleitete Immobilienstrategie nachvollziehbar?
- Wirde in der Praxis eine andere Immobilienstrategie entwickelt werden?
1 Weiterentwicklung/Optimierung
- Welche Optimierungen sehen Siedas entwickelte Modell?
- In welche Richtung kdnnte das Modell weiterentwickelt werden?

- Haben Sie noch weitere Anmerkungen zum Modell oder zur Simulation?

Fur die Darstellung des entwickelten Modells und der Simulation erfolgt auf Basis einer
Prasentationwelchesich in Anhangl7 i PrasentatioExperteninterviewdeindet. In

der Prasentation sind auahden entsprechenden Stellen die Interviewfragen dargestellt.

5.2 Durchfihrung und Auswertung der Befragung
Far die Interviews wurden drei Experten aus dem Bereich-BgateManagement und

Immobilien ausgewabhilt:
Patrik SchaferHead Finance and Portfoliomanagement bei RUAG Real Estate AG

FrancescoGiardino, Senior Aset Manager Real Estate bei Zurich Invest U@

ehemaliger Leiter PortfolidManagement des Kantons Aargau

Kevin Olas Leiter Bauherrenvertretung bei Empa (Swiss Federal Laboratories for

Materials Science and Technology)
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Die Auswertung der Interviews ettt qualitativ auf Basis der Antworten der jeweiligen

Experten

5.2.1 Relevanz des Themas

Die befragten Experten aus dem Bereich Real Estd#itigterdie Relevanz des The-
mas.Insbesonderbetonte jeder Expertelass ein hoher Bedarf an einer strukturierten
Methode zur Berucksichtigung dynamiscBsmtwicklungen zur Ableitung von Immobi-

lienstrategien besteht.

Bei den in den jeweiligen Unternehmen werden bei der Entwicklung von Immobilienst-
rategien unterschiedliche Aspekte und Kriterien miteinbezogen. Dierién sind dabei

stark durch die Nutzer bzw. Nutzung der jeweiligen Immobilie getrieben. Mehrfach
wurde auch der Unterschied zwischen CREM, PREM und RElide Zielbildung von
Immobilienstrategieerausgehoben. Zielkriterien werden oft durch den Ketraaufier
Unternehmung oder eine Ubergeordnete Gesamtstrategie abgeleitet. Die Vorgaben sind
dabei sowohl quantitativer als@uqualitativer Natur.

Bei den betreuten Immobilien der Experten werden die dynamischen Entwicklungen
hauptséachlich durch die Dymék der Nutzungsprozesse und veratelsiutzungszyklen
sichtbar. Auf diese dynamischen Entwicklungen wird derzeit mit einem Zick¢aisk

reagiert. Veranderte Anforderungen an Immobilien werden degséndglich antizipiert.

5.2.2 Evaluation des Modells
Derkonzeptionelle Ansatz des Modells fur ein dynamisd¢hmmobilienrating zuAblei-
tung von bedurfnisgerechten Immobilienstrategien ist fur alle Expeaehnvollziehbar.

Als Starkensehen die Expertemnlass das Modell unterschiedliche Aspekte und Bedurf-
nise berucksichtigekkannunderlaubt, veranderte Kriterien und Bedurfnisse zu erkennen
und zielgerichtete strategische Massnahmen abzuleiten. Zuséatzlich steht durch das rollie-
rende Prinzip immer eine aktuelle Strategie zur VerfugAtgsehr vorteilhaft wid auch
gesehen, dass Uber das Modell eine nachvollziehbare, gut strukturierte und leicht argu-
mentiebaresowieerklarbare Immobilienstrategie abgeleitet werden kann. Bei einer An-
wendung des Modells kann sichergestellt werden, dass die Immachiliéen Anbrde-

rungen der Nutzer passddie Befragten betrachtatie Flexibilitdt des Modellals sehr

positiv. Mit der flexiblen Anpassung der Kriteridanneine Gbergeordnete Strategie be-

ricksichtigt werden.
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Als Schwéachen und Einschrankungsghen die Experterass der praktische Einsatz
maoglicherweiseeitlich sehr aufwendig ist uhbei vielen Kriterien zu einer hohen Kom-
plexitatfuhrt. Unter Umstanden konnen auch nicht alle zukinftigen Veranderungen der
Nutzer/Nutzung guerhobenbzw. abgeschatzt werdelRernermuss sichergestellt wer-
den, dass ein entsprechendes Verstandnis fiFFldghohedes Modells vorherrscht, da

sonst die Erwartungen an dienauigkeit deabgeleiteten Strategiezu hoch sind.

5.2.3 Evaluation der Simulation
Die Simulation ist fur allémmobilienexperten nachvollziehbar und verstandlich. Insbe-
sondere erwahah die Befragterdass die Massihmenableitungnd Massnahmenpaket

Bildung nachvollziehbasind

Das idealisierte Gebaude ist nach allen Experten realistisch gewahlt und fur dig- Simu
tion verwendbarSie bestatigtendass die festgelegten Stammdaten plalisibdreali-
tatsnah gewahlt wurden und nachvollziehbar dne.in der Simulation angesetzten Kri-
terien und Indikatoren sind fur ein Burogeb&ude gut gewahlt umcuiese angemerkt
dass diese im Zuge einer 80/R@gel die relevantesten Punkte einer Immobilienstrategie

abdecken.

Die prognostizierten dynamischen EntwicklungenlstrZustand, deSoll-Anforderun-
gen der Immobilien und der Praferenz der Kriteserd fir die Expertergut gewahlt,
realitatsnah und leicht nachvollziehbar. Dabetonten siensbesondere #eCO2-Ab-
senkpfad, die Darstellung déblgewirkungenvon Massnahmemnd die Veranderung

der Praferenzen.

Das Gesamtergebnis der Simulation ist fUr alle Experten nbzigrbar. Auch die Ab-
leitungen der finanziellen Auswertungemrdenals gut angesehen, da eifr@nanzier-

barkeitvon Strategiereine hohe Bedeuturmyigesprochen witd

Die aus dem dynamischen Immobilienrating abgeleiteten beduirfnisgerechten Strategien
sind nach dem Immobilienexperten sehr gut nachvollziehbar und fur die Beispielimmo-
bilie gut gewahlt. Insbesondere dddung der Massnahmenpakesieht erals sehr gut

an.

5.2.4 Expertenvorschlage zurOptimierung und Weiterentwicklung
DerImmobilienexpert@mpfiehlt eineZusammenfihrung des Modells a@igr Stufe Port-

folios und Teilportfoliosdamit nicht nur bedurfnisgerechte Immobilienstrategien fir ein-
zelne Objekte, sondern auch fir gesamte Portfolios entwickelt und dargestellt werden
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kénnen.Zudemwird einethemenspezifische Anpassung zum Beispiel an edaeipro-
zessoder einen FacilifpManagemenProzess in Erwagung gezogeis Poterzial fur
eine mogliche Weiterentwicklung wird eine automatisierte Strategieableitung vorge-

schlagen.

5.3 Fazit aus den Experteninterviews

Die befragen Immobilienexperten, welchelas entwickelte Modell fir ein dynami-

sches Immobilienrating vorgestellt wurddestatigen dass esichumeinderzeit sehr
relevantes Thema handelt. Das Modell ist nachvollziehbameistviele Starken und
wenige Schwacheauf. Die Simulation ist nachvollziehbar gestaltet und die betrachtete
Immobilie, die angesetzten Kriterisowiederen dynamische Entwicklungen sind reali-
tatsnah Die Ableitung der bedurfnisgerechtemmobilienstraggie ist gut nachvollzieh-
bar und plausiél.

Zusammengefasst sehen die Experten aus derrER&dEBereich einn einem dyna-
mischen Immobilienrating eisehr spannendes Thema mit einer hohen praktischen Re-
levanz.Sie evaluieremlasModell unddie Simulation als nachvollziehbaundrealitats-

nah
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6. Diskussion zu Modellentwicklung, Simulation und Experteninterviews

Die durchgefiihrte Simulation mit vier Kriterien und wenigen Indikatoren zeigt, dass eine
sehr grosse Anzahl von Kriterien und Indikatoren zu einer sehr hohen Komplexitat des
Modells fuhren wird. Dabei ist nicht nur der Aufwand in der Aufstellung des Modell
sehr hoch, sondern auch in der Durchfihrung und Bewertung. Bei einem rollierenden
Einsatz in einem Strategieentwicklungsprozess fallt dieser Aufwand laufend an. Auch
werden durch die zunehmende Komplexitat die Transparenz und Nachvollziehbarkeit
von Ablatungen aus dem Modell erschwert. Es empfiehlt sich daher, bei der Aufstellung
des Modells und bei der Auswahl der Kriterien sowie Indikatoren auPditePrinzip

zu setzen. Dabei soll durch eine gezielte Auswahl mit geringem Aufwand von e¥wva 20
ein miglichst hoher Mehrwert von bereits 89generiert werden. Zum Beispiel sollte bei

der Aufstellung des Zielsystems darauf fokussiert werden, welche Indikatoren wirklich
fur ein individuelles Nachhaltigkeitsziel ausschlaggebend sind. Ein vollstandiger ESG

Rating-Katalog sollte nicht als Basis verwendet werden.

Eine langfristige Prognose von fern in der Zukunft liegenden und sich verandernden Be-
darfnissen und IsZustanden ist schwierig, ungenau und fehleranfallig. Dies darf jedoch
nicht als Kritik am Modelleines dynamischen Immobilienratings verstanden werden,
sondern als Fakt, mit dem es entsprechend umzugehen gilt. Aus dem Modell abgeleitete
Zeitpunkte unterliegen durch die Ungenauigkeiten einer Unscharfe. Zum Beispiel wird
eine Immobilie nicht exakt in®2Jahren nicht mehr den Bedtirfnissen entsprechen, es lasst
sich aber ableiten, dass tendenziell zu diesem Zeitpunkt ein Problem auftreten wird, auf
welches es zu reagieren gilt. Ferne Annahmen haben dabei eine deutlich héhere Unge-
nauigkeit als nah in deni&unft liegende Prognosen. Kurzfristig abgeleitete Massnahmen
haben daher eine deutlich hohere Genauigkeit und es kdnnen die in der Zukunft liegenden
Entscheidungen sowie Veranderungen mitbertcksichtigt werden. Das Risiko von Fehl-

entscheidungen oder falsshMassnahmen wird dabei erheblich reduziert.

Sind die Ungenauigkeiten und die strategische Flugebene bekannt, kann das Modell ziel-

gerichtet eingesetzt werden und die Genauigkeit kann als ausreichend angesehen werden.

Dem dynamischen Ratingmodell lieghe dynamisierte Nutzwertanalyse zugrunde. Da-
her gelten auch die gleichen Grenzen und Kritiken der Nutzwertanalyse fur das entwi-
ckelte Modell. Dabei wird insbesondere die subjektive Wertung von qualitativen Krite-
rien kritisiert (Vgl. Kihnapfel 2017, S14). Hierbei kommt es bei der Festlegung von

Wertungen flur qualitative Ziele zu bewussten oder unterbewussten subjektiven Beein-
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flussungen. Jedoch trifft auch die Erkenntnis irhnapfel (2017, S.15) zu Nutz-
wertanalysen auf dynamische Immobilienratings«tielmehr hilft uns die Methodik,
Vermutungen von Wissen bzw. Annahmen von validen Erkenntnissen zu trennen, unsere
Gedanken zu strukturieren, Lucken zu erkennen und Entscheidungen gemeinsam und

nachvollziehbar zu treffen.

Die Ungenauigkeit in den Prognosend die subjektive Beeinflussbarkeit der Bewertun-
gen fuhren dazu, dass das dynamische Ratingmodell optimaler in Sinategieent-
wicklungsprozess stdiir eineEinmalentscheidungingesetzt werden sollte. Dabei kon-
nen rollierend die getroffenen Annahmédrognosen und Bewertungen analysiert und
gegebenenfalls angepasst werden. Durch einen entsprechenden CorRrotltiegs wird

den Kritikpunkten an einem dynamischen Ratingmodell entgegengewirkt.

Dynamische Immobilienratingassen sich einsetzen, um mit dynamischen Veranderun-
gen methodisch umgehen zu kdnnen, transparente und nachvollziehbare Immobilienstra-
tegien zu entwickeln und eirgedurfnisgerecliteit von Immobilien Gber den gesamten

Lebenszyklus sicherzustellen.

Ein Anwendungsbereich von dynamischen Immobilienratings sind Bereiche, in denen ein
systematischer und methodischer Umgang mit Veranderungen bendtigt wird. Eine me-
thodische Vorgehensweise fuhrt zu einer besseren Nachvollziehbarkeit, Reproduzierbar-
keit und einen einheitlichen Strategieentwicklungsprozess. Auch lassen sich Uber eine
systematische und methodische Vorgehensweise einheitliche organisatorische Prozesse

entwickeln.

Insbesondere im PREMektor missen Immobilienstrategien und Investitionsentschei-
dungensehr gut argumentiert werden. Gremienbeschlisse oder Volksentscheide benoti-
gen eine optimale Entscheidungsgrundlage, die leicht nachvollziehbar, verstandlich und
transparent ist. Dynamische Ratingmodelle bieten das Potenzial, den Strategieentwick-
lungsprozes anschaulich und transparent darzustellen. Das Erfordernis von Massnahmen
l&sst sich transparent aus der Zielerreichung der einzelnen Kriterien und Indikatoren ab-
leiten. Aber auch der Vergleich der Performance der Immobilie mit und ohne Immobili-
enstrateg zeigt transparent auf, welche Auswirkungen auf die Immobilie durch die stra-

tegischen Massnahmen verursacht werden.

Die unterschiedlichen Anspruchsgruppen mit den differenzierten und teilweise konkur-

rierenden Zielen erschweren es, langfristig eine edigerechte Immobilie zur Verfu-
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gung zu stellen. Das Modell fiir ein dynamisches Immobilienrating kann durch den me-
thodischen Aufbau sicherstellen, dass der Fokus in einer Immobilienstrategie Uber die
gesamte Lebensdauer der Immobilie aufBktrfnisgereltheit liegt.
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7. Schlussbetrachtung

In diesem Kapiteerfolgt eine zusammenfassen8eHussbetrachtungus der Modellie-
rungeines dynamischen Immobilienratings, der DurchfihreingrSimulation und der
Evaluierung durclExperten aus dem Bereich Réadtae. Zum Abschluss folgt eiAus-

blick auf einemdgliche Weiterentwicklung des Modells.

7.1  Gesamtfazit

In dervorliegenda Arbeit wurde dieForschungsfragbeantwortetwie ein Immobilien-

rating aufgebaut seimuss damit dynamische Entwicklungen von Immobilierfasst

und Gber den Lebenszyklus dargestellt werden kgnmehwie daraus bedurfnisgerechte
Immobilienstrategien abgeleitet werden konn&abei wurdeein Modell fir ein dyna-
misches Immobilienrating entwicketie Anwendung an einer Beispielimmobiienu-

liert und das Modell und die Simulation durch Experten aus dem Bereich Real Estate zu

evaluiert

Dasentwickeltedynamische Ratirgodell ermdglicht es, den Grad der Zielerreichung in
der Bedurfnisgerechtheit einer Immobilie Gber einen dynamischemitzu prognos-
tizieren und anschaulich darzustellen. Dies ist sowohl fir qualitative als auch fur quanti-
tative Ziele moglich. Generell werden dabei die derzeitigen Anforderungen und der ak-
tuelle Zustand bewertet ures wird eine Gewichtung der Kriterien fileiert. Im An-
schluss erfolgt eine Abschatzung der zukinftigen Entwicklungen der ange$#taten

und Gewichtigerler einzelnen KriterierDas Modell zeigt, wann und auf welcher Ebene
eine Immobilie nicht mehr den Anforderungen entspricht. Daraus lagteMassnah-
menpakete ableiten und Immobilienstrategien entwick&kiterskbnnen fir die Strate-

gien finanzielle Auswirkungen berechnet und zum Beispiel in eineff@asRechnung

Ubernommen werden.

Die Simulation an einer Bgpielimmobile zeigt, dass dddodell einfach anzuwenden

ist. Die Entwicklung der unterschiedlichen Kriterigird tbersichtlichdargestellt und

die Ableitung vorbedirfnisgerechteimmobilienstrategiemst nachvollziehbar gegeben.
Durchdie Simulation der Entwicklung eines Gebaudes mit und ohne Immobilienstrategie

kénnen die Auswirkungen der Massnahmen auf die Performance nachvollzogen werden.

Die Evaluation der Methode und der simulierten Anwendung des dynamischen Rating-
modells durch Expeenh aus dem Bereich Real Estate zeigt, dassThema derzeit von
hoher Relevanz ist. In der Praxis kommt es nicht nur zu vielen dynamischen Entwicklun-

gen, die insbesondere durch die Nutzung getrieben sind, sondeangsltauch an einer
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strukturierten Méhode umaus den dynamischen Entwicklungen bedurfnisgerechte Im-
mobilienstrategien abzuleiten. Fir die Experten istiadell verstandlich und nachvoll-
ziehbar aufgebaut uresbietet die Mdglichkeit, argumentieare Strategien abzuleiten.
Zusatzlich wirddie Flexibilitat hervorgehoben. Die durchgefuhrte Simulation an einer

Beispielimmobilie wird von den Experten als realitatsnah und plausibel bewertet.

7.2 Ausblick und Weiterentwicklung

In diesem Abschnitiverdenein moglicher Einsatz eines dynamischen Rptiadells in
einem systemdynamischen Multiagentensysiech das Potemal einer Ausveitungdes
Modells von Objektebene auf Portfolioebendgezeigt.

Das dynamische Ratingmodéthnn die Performance einer Immobilia Hinblick auf

die Bedurfniserfullung Ué&r den gesamten Lebenszyklus anzeigen. Das Ratingmodell
kann daher in einem systemdynamisciMultiagentensystenals Messelement einge-

setzt werden, welches misst, wann die Performance eines Geb&udes nicht mehr den An-
forderungen entspricht. Auf mehreren Ebenen kbnnen dann automatisch Agenten auf die
Immobilienstrategie, auf das Gewichtungssystawiedas Finanzieruys und Bewer-
tungssystem eingreifen. Bei einer systemdynamischen Simulation in vielen Durchgangen
mit einer Varianz im Regelsystens$l sichautomaisch eine aus Sicht der Bedurfniser-
fullung optimale Immobilienstrategie ableiten. Diese automatisch geeef#rategie

bzw. Zusammensetzung der strategischen Massnahmen kénnte als Vorschlag fir Portfo-

liomanager oder Assetmanager dienen.

Das dynamische Ratingpdell zeigt in der vorhandenen Modellierung nur die Zielerrei-
chung einer einzelnen Immobilie an. Ddsdell kdnnte jedoch auf Portfolioebene er-
weitert werden. Damit lassen sich durch einen einheitlichen Ansatz von Kriterien und
Gewichtungen Massnahmen Uber das Gesamtportfolio ableitessutahreine Portfo-
liostrategieentwicket werden Zusétzlich lasse sich Gebaude mit einer schlechten Per-
formance innerhalb des Portfolios identifizieren und gemeinsame Massnahmen mit hohen

Synergieeffekten Giber das gesamte Portfolio feststellen.
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Anhang 17 Stammdaten Beispielimmobile
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BUROGEBAUDE
Grunddaten:
Baujahr: 2012
Instandsetzuregt keine
Versicherungswert: 4'250'000 CHF
Gebaudevolumen: 4'905 m3
Geschossflache: 16575 m)]
Nettogeschossflache: 1'050 m2
Nutzungsart: 100% Buro
Blroarbeitsplatze: 62 Stk.

(Quelle: https://lunsplash.com/)
Bauteile: (Wertanteil vorvW) (Oko. Bausf) (Z/N*)
Rohbau: (Mauerwerk, Betondecken) 25 % 10 % 0,92
Flachdach: (Foliendach) 6 % 20 % 0,91
Fassade: (Klinkerfassade hinterluftet) 11% 70 % 0,90
Fenster (Alu, Isolierverglasung) 10% 10 % 0,88
Innenausbau: (Oberflachen, Substanz) 18% 30 % 0,88
Starkstromanlage: (Verteiler, Verkabelung, Beleuchturg¥o 0% 0,95
Schwachstromanlage(EDV, Fluchtwegebeleuchtung 4% 0% 0,89
Sanitaanlage (Sanitarkeramik, Leitungen 4% 0 % 0,93
Transportanlage: (Aufzug8 Personen) 2% 0% 0,88
Warmeerzeugung: (Gasheizung) 2% 0 % 0,75
Warmeverteilung: (Heizleitungen, Heizkorpgr 4% 0% 0,96
Luftungsanlage: (Monoblock Aussengenat 3% 0% 0,88
Luftungsverteilung: (Leitungen, Auslasse, Klappen 3% 0% 0,95
Energieverbrauch: (pro Jahi
Stromverbrauch: 59,70 kWh/mzNF
Gasverbrauch: 57,00 kWh/m2 EBF
Treibhausgasemissionen (pro Jahr)

Treibhausgasemissionérfolge Gaseizung
Treibhausgasemissionérfolge Stromverbrauch:

0,23 kg CO2pro kWh Gas
0,13kg CO2pro kWh Strom

Kosten: (pro Jahr)
Verwaltungskosten: 5,33CHF pro m? Nutzflache
Stronpreis: (Strommix kein Okostrom) 0,23CHF / kWh

Gaspreis (Erdgasohne Biogas) 0,176 CHF / kWh

Standard:

Bilrostandard: einfach,70 % Grossraumbiirai20% Doppelb., 10 % Einzelblros

* Zustandswert / Neuwert
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Baulicher Zustand

Bewertung Kriterium 1
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Anhang3, Abbildung3: Diagramm Entwicklung Bauteilzustand
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