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Kapitel 1 Einflhrung

1 Einflhrung

1.1 Relevanz der Untersuchung

, Il n'est pas certain que tout soit incertain.” *

Wie schon der franzdsische Mathematiker, Physiker und Philosoph Blaise Pascal in seinen Werk
.Les Pensées" schrieb, ist es ,nicht sicher, dass alles unsicher ist.* Somit wird bereits angedeutet,
dass zukiinftige Ereignisse nicht ausschlie3lich dem Zufall geschuldet sein missen und eine
generelle Reduzierung von Unsicherheiten mdglich ist. Andernfalls wéaren unternehmerische
Entscheidungen jeglicher Entscheidungsgrundlage beraubt. Die Kenntnis Uber bestimmte
Rahmenbedingungen reduziert die Unsicherheit von Entscheidungen, auch wenn ,Vorhersagen
schwierig sind, besonders wenn diese die Zukunft betreffen.> Es stellt sich demnach im
Allgemeinen die Frage, welcher Kenntnisstand vorhanden sein muss, um Unsicherheiten
hinreichend zu reduzieren, damit fundierte Entscheidungen getroffen werden kénnen.

Insbesondere Entscheidungen im Bereich der Immobilienprojektentwicklung basieren auf vielen
Unsicherheiten, da der wirtschaftliche Erfolg des Projekts zu einem frilhen Zeitpunkt im
Entwicklungsprozess beurteilt werden muss. Alle unsicheren Projektparameter wie
beispielsweise geplante Projektkosten, erwartete Mietertrdge aber auch das Baurecht oder
Fragen der Grundstiickssicherung sind im Vorfeld der Projektrealisierung in der Phase der
Projektentwicklung gezielt zu analysieren und in Wirtschaftlichkeitsberechnungen respektive
Risikoanalysen zu bertcksichtigen. Auf diese Weise bildet der vorhandene Kenntnisstand das
Sicherheitsniveau bei der Entscheidungsfindung ab.

IMMOBILIENENTWICKLUNG

~

> Flachenentwicklung \> Projektentwicklung >> Projektrealisierung >> Objektbetrieb >
> Funktionsbetrieb >
Aufstellungsbeschluss ProjektanstoR Realisierungs- Genehmigung Abnahme Verwertung
entscheidung j

Abbildung 1-1: Phasen und Meilensteine der Immobilienentwicklung?®

Dabei sind im Entwicklungsprozess neben dem internen Sicherheitsbedirfnis des
Projektentwicklers ebenfalls die Risikoanforderungen eines externen Kapitalgebers zu erfiillen,
vorausgesetzt, die Projektentwicklung wird fremdfinanziert. Werden die Anforderungen des
Kapitalgebers nicht erfillt, etwa weil erforderliche Nachweise fiir dessen Risikoanalyse nicht
eingereicht werden, kann dies zu einer Verzogerung oder gar zu einem Stillstand im

1 Blaise Pascal (1623 — 1662), aus dem Werk ,Les Pensées* (,Die Gedanken*), verdffentlicht im Jahre 1669.

2 zitat mehrheitlich Nils Bohr (1885 — 1962) zugeordnet.

3 Vgl. Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement. In: Schneider Bautabellen flr
Architekten. Hrsg. Andrej Albert und Joachim P. Heisel, 21. Aufl. Kéln 2012, S. 8.4.



Kapitel 1 Einfiihrung

Finanzierungsprozess fuihren. Aufgrund des bestehenden Abhéngigkeitsverhaltnisses verzogert
sich der Entwicklungsprozess gleichermal3en. Wird die Finanzierung nicht gewahrt, bedeutet dies
zumeist den Projektabbruch.

Ab dem Zeitpunkt einer benétigten Fremdfinanzierung stellen die vom Kapitalgeber geforderten
Nachweise somit die Mindestanforderungen dar, die der Projektentwickler im Entwicklungs-
prozess zu erflllen hat. Selbst wenn beispielsweise das benétigte Sicherheitsniveau des
Entwicklers fir dessen Grundstiickskaufentscheidung bereits erreicht ist, wird erforderliches
Fremdkapital erst bereitgestellt, wenn ebenfalls das Sicherheitsbedirfnis des Kapitalgebers erfillt
wurde. Ist dies nicht der Fall, verzdgert sich der Grundstiickskauf entsprechend (siehe Abbildung
1-2).

Verzdgerung
{7 > <> Grundstiickskauf

Kaufentscheidung PE Finanzierungsentscheidung KG

Bendtigtes Sicherheitsniveau des
Kapitalgebers /

Bendtigtes Sicherheitsniveau
des Projektentwicklers

A
100 %=

Sicherheitsniveau

Projektparameter
(z.B. Kosten, Miete,
Verkaufspreis)

A: Entscheidungspunkt Projektentwickler
B: Entscheidungspunkt Kapitalgeber

Zeit

A B

Abbildung 1-2: Beispielhafte qualitative Darstellung eines verzégerten Grundstiickskaufs aufgrund erhdhter
Finanzierungsanforderungen des Kapitalgebers

Als Folge finanzwirtschaftlicher Turbulenzen der letzten Jahre sowie der restriktiven
Eigenkapitalvorschriften nach Basel II* und insbesondere durch deren zukiinftige Verscharfung
nach Basel III°, lasst sich eine verstarkte Selektion bei der Kreditvergabe ableiten. Der
Projektentwickler steht im Entwicklungsprozess dabei vor der Herausforderung, den erhdhten
Finanzierungsanforderungen gerecht zu werden, um die Kreditgewahrung nicht unnétig zu
gefdhrden oder zu verzégern. In diesem Zusammenhang lautet der Tenor zahlreicher
Diskussionen® und Veréffentlichungen?’, dass nur noch ein ,Musterschuler die Anspriiche bei der
Projektfinanzierung erfullt, indem samtliche Projektparameter in der richtigen Art und Weise

4 Baseler Ausschuss fir Bankenaufsicht: Internationale Konvergenz der Kapitalmessung und
Eigenkapitalanforderungen — Uberarbeitete Rahmenvereinbarung. Juni 2004. Auf europaischer Ebene in
verbindliches Recht umgesetzt durch die Veréffentlichung der Bankenrichtlinie (2006/48/EG) und der
Kapitaladéaquanzrichtlinie (2006/49/EG) im Juni 2006.

5 Baseler Ausschuss flr Bankenaufsicht: Ein globaler Regulierungsrahmen fir widerstandsfahigere Banken und
Bankensysteme. Dezember 2010.

6 Workshop ,Standardisierung des Finanzierungsprozesses in der Immobilienprojektentwicklung® durchgefiihrt mit
Vertreterinnen und Vertretern der Finanzwirtschaft am 04.07.2012 und mit Vertreterinnen und Vertretern der
Immobilienwirtschaft am 06.07.2012 in Munchen. Siehe auch: Minchner Immobilien-Fokus 03/2012:
Projektfinanzierung — nur noch der Musterschiiler bekommt Kredit.

7 Vgl. Reif, Rene: Nur der Musterschiiler bekommt noch Kredit. In: Immobilien Zeitung Nr. 39-40 vom 30.9.2010.
Siehe auch Immobilienmanager mit dem Thema ,Megatrend Finanzierung®, Ausgabe 10-2012 sowie Jumpertz,
Norbert: Konkurrenz fir den Kredit. In: Immobilienwirtschaft, Ausgabe 04/2013.
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Kapitel 1 Einflhrung

aufbereitet und offengelegt werden. Die spezifischen Anforderungen, die aus dem Sicherheits-
bedurfnis von Projektentwicklern und Kapitalgebern entstehen, sowie deren zeitliche Entwicklung
im Finanzierungsprozess, waren bisher noch nicht Gegenstand wissenschatftlicher Analysen. Aus
diesem Grund setzt der Forschungsgegenstand der vorliegenden Arbeit an dieser Stelle an.

1.2 Forschungsgegenstand und Zielsetzung

Der primére Forschungsgegenstand liegt in der Entwicklung eines standardisierten
Anforderungsprofils fur die Immobilienprojektentwicklung, welches den Anspriichen von Projekt-
entwicklern und Kapitalgebern gleichermaf3en gerecht wird.

Hierfur verfolgt die Untersuchung zunéachst das Ziel, den Status quo im Bereich Finanzierung von
Immobilienprojektentwicklungen darzulegen. Auf diese Weise kann sowohl die vergangene als
auch die zuklnftige Entwicklung der Finanzierungsanforderungen dargestellt und die sich daraus
ergebenden Auswirkungen fir die Immobilienprojektentwicklung analysiert werden.

Im Weiteren soll eruiert werden, welche Mindestanforderungen zum Zeitpunkt des
Grundstiickskaufs bezliglich des Sicherheitsbedirfnisses sowohl fir die Kaufentscheidung des
Projektentwicklers als auch fir die Finanzierungsentscheidung des Kapitalgebers zu erfiillen sind.
Zuséatzlich wird der optimale Kenntnisstand (Informationsoptimum) gesucht, um die
Entscheidungsprozesse zu verbessern. Des Weiteren sollen unterschiedliche Anforderungen von
Kapitalgebern und Projektentwicklern untersucht werden, um daraus Handlungsempfehlungen
fir einen optimierten Finanzierungsprozess ableiten zu kdnnen. Durch eine Betrachtung
verschiedener Zeitpunkte im Finanzierungsprozess sollen veranderte Anforderungen im Laufe
des Entwicklungsprozesses dargelegt werden.

1.3 Forschungsmethodik und Aufbau der Arbeit

Zur Untersuchung des Forschungsgegenstandes wurde die Empirie als Forschungsmethode
gewahlt. Mit dem Ziel, einen Erkenntnisgewinn hinsichtlich des Untersuchungsgegenstandes zu
erzielen, werden durch empirische Untersuchungen Erfahrungen systematisch abgefragt und
ausgewertet.® Der Aufbau der Arbeit orientiert sich an den Phasen der empirischen Forschung
(siehe Abbildung 1-3).

8 Vgl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. Heidelberg 2006, S. 2.
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AUFBAU DER ARBEIT Phasen der empirischen
Forschung

Mz

Erkundungsphase

////////

//// 7,

/ Theoretische Phase /

Untersuchungsphase /]
//////////////////

I,

/ Auswertungsphase / :5

RN,

Abbildung 1-3: Aufbau der Arbeit und Phasen der empirischen Forschung?®

In Kapitel 2 wird zunachst eine Einfuhrung in die Grundlagen der Empirie gegeben, um
Grundbegriffe sowie Methoden und Verfahren empirischer Forschung fir den weiteren Verlauf
der Arbeit voraussetzen zu kénnen.

Mit der Erkundungsphase beginnt in Kapitel 3 der Prozess der empirischen Forschung. Es wird
das Ziel verfolgt, ,die eigenen Fragestellungen in einen theoretischen Rahmen einzuordnen bzw.
den wissenschaftlichen Status der Untersuchung festzulegen.“® Neben den Grundlagen der
Immobilienprojektentwicklung werden die Herausforderungen im Entwicklungsprozess néaher
untersucht. Hierbei liegt der Fokus der Betrachtung sowohl auf der Sicherstellung der
Finanzierung als auch auf den Risiken im Entscheidungsprozess des Projektentwicklers. Auf
Grundlage des festgestellten Status quo in der Immobilienprojektentwicklung werden das weitere

9 Phasen der empirischen Forschung in Anlehnung an Bortz, Jurgen; Schuster, Christof: Statistik. 7. Aufl. Heidelberg
2010, S. 4-12.
10 Ebenda, S. 4.
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Erkenntnisinteresse sowie die zu untersuchenden Forschungsfragen mit zugehérigen
Hypothesen logisch deduktiv hergeleitet.

Es folgt in Kapitel 4 die Beschreibung der Methodik der Untersuchung. Die Theorie- und
Planungsphase der empirischen Forschung wird somit durchgefiihrt. Hierbei wird zunachst die
Untersuchungspopulation festgelegt und die Auswahl der Stichprobe begriindet. Zur empirischen
Analyse der zuvor aufgestellten Forschungsfragen sowie zur inferenzstatistischen Uberpriifung
der Hypothesen wird ein Fragebogen konstruiert. Im Vorfeld der Untersuchung durchgefiihrte
Planungen bezuglich des Ablaufs der Befragung als auch der testtheoretischen Bewertung der
Daten werden ebenfalls beschrieben.

Nachdem die Untersuchungsphase beendet ist, beginnt die Auswertungs- und Entscheidungs-
phase. Kapitel 5 stellt die Ergebnisse und Erkenntnisse der durchgefiihrten Analysen dar. Nach
der Charakterisierung der Stichprobe wird der Status quo von Finanzierungen fur
Immobilienprojektentwicklungen untersucht. Es folgt die Analyse der Anforderungen an die
Immobilienprojektentwicklung und darauf aufbauend die Entwicklung eines standardisierten
Anforderungsprofils.

In den Schlussbemerkungen wird ein allgemeines Fazit formuliert sowie die Limitationen der
Untersuchung aufgezeigt. Die Arbeit schliel3t mit einem Ausblick und Hinweisen auf das weitere
Forschungsinteresse ab.



Kapitel 2 Grundlagen der empirischen Forschung

2 Grundlagen der empirischen Forschung

2.1 Allgemeines

Der Wortursprung des Begriffs ,Empirie* liegt im Griechischen (gr. ,empeiria®) und bedeutet
(Sinnes-) Erfahrung. Ziel empirischer Forschung ist es, Erkenntnisse durch systematische
Auswertung von Erfahrungsdaten zu gewinnen. Zahlreiche Literatur zur empirischen Forschung
findet sich im Bereich der Human- und Sozialforschung, aber auch in den
Wirtschaftswissenschaften. Die im Folgenden dargestellte Einfihrung in die empirische
Forschung beschrankt sich auf allgemeine Erlauterungen von Begrifflichkeiten und
Zusammenhéngen, die fur die vorliegende Untersuchung benttigt werden. Es wird demnach
ausschlieBlich der Stand der Forschung zusammengefasst. Flr weitergehende Erlauterungen
und zusatzliche Informationen tiber empirische Forschung wird auf BORTZ UND DORING',
BORTZ UND SCHUSTER??, MAYER?*}, EID, GOLLWITZER UND SCHMITT* sowie BELLER?'®
und BUHNER? verwiesen.

2.2 Vorgehen einer empirischen Untersuchung

Durch empirische Untersuchungen kdnnen Aussagen getroffen, bearbeitet und getestet
werden.!” Hierfir miissen die Aussagen jedoch zunachst empirisch prifbar sein. Aussagen, die
nicht erfahrbar oder per Definition immer richtig sind, erfiillen die diese Anforderung nicht.*® Nach
Bortz und Doring wird eine Aussage, die die folgenden vier Kriterien erfillt, als ,wissenschaftliche
Hypothese* eingestuft: 1°

1. Bezug auf reale Sachverhalte, die empirisch untersuchbar sind.

2. Voraussetzung der Allgemeinguiltigkeit (Aussagen tber den Einzelfall oder ein singuléres
Ereignis hinausgehend)

3. Formalstruktur muss (zumindest implizit) einem sinnvollen Konditionalsatz (,Wenn-dann-
Satz“, ,Je-desto-Satz") zugrunde liegen.

4. Potentielle Falsifizierbarkeit des Konditionalsatzes muss gegeben sein.

Bortz und Déring fassen die Eigenschaften der wissenschaftlichen Hypothese in ihrer Definition
wie folgt zusammen:

~Wissenschaftliche Hypothesen sind Annahmen lber reale Sachverhalte (empirischer Gehalt,
empirische Untersuchbarkeit) in Form von Konditionalsatzen. Sie weisen Uber den Einzelfall
hinaus (Generalisierbarkeit, Allgemeinheitsgrad) und sind durch Erfahrungsdaten widerlegbar
(Falsifizierbarkeit).“ 2°

11 Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006.

12 Bortz, Jurgen; Schuster, Christof: Statistik. 7. Aufl. Heidelberg 2010.

13 Mayer, Horst O.: Interview und schriftliche Befragung. Miinchen 2009.

14 Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010.

15 Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004.

16 Buhner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik fiir Psychologen und Sozialwissenschaftler. Miinchen 2009.
17 vgl. Eid, Michael et al.: a.a.0., S. 7.

18 Vgl. ebenda, S. 8.

19 vgl. Bortz, Jiirgen; Doring, Nicola: a.a.0., S. 4.

20 Ependa, S. 4.
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Eid et al.?! fuhren als weitere Bedingung auf, dass wissenschaftliche Hypothesen theoretisch
begriindet werden missen, jedoch fehlt in ihrer Definition im Gegensatz zu Bortz und Ddring der
Bezug auf das Vorhandensein eines Konditionalsatzes.

.Bei einer Aussage handelt es sich um eine wissenschatftliche Hypothese , wenn sie prinzipiell
der sinnlichen Erfahrung zugénglich ist, prinzipiell widerlegbar ist, eine gewisse
Allgemeingiiltigkeit beansprucht und theoretisch begriindet ist.” 22

Die Entstehung eines Erkenntnisinteresses kann in Verbindung mit der Priifung des Status quo
zur Entwicklung von wissenschaftlichen Hypothesen fuhren. Jedoch besteht zundchst das
Problem, aus theoretischen, wissenschaftlichen Aussagen, empirisch erfahrbare Hypothesen zu
bilden. Allgemeine Theorien darlber, wie eine solche Konkretisierung der Aussagen zu erreichen
ist, liegen nicht vor.2® Dieses Konkretisierungsproblem ist auch als ,erstes
Uberbriickungsproblem* definiert.* Die entwickelten Hypothesen missen zudem fiir eine
empirische Uberprifung messbar gemacht werden. Diese Zuordnung der theoretischen Begriffe
bzw. Merkmale der Hypothese =zu abfragbaren, messbaren GrolRen wird als
.Operationalisierung”  bezeichnet. In diesem Operationalisierungsprozess liegt das ,zweite
Uberbriickungsproblem“?, da theoretische Begriffe konkret in Messvorschriften umgesetzt
werden mussen.?® Ebenfalls finden sich hier keine allgemein gultigen Theorien, die Aussagen
uber die Art und Weise der geeigneten Operationalisierung vornehmen.?’ Die ,Validitat eines
Tests bezeichnet in diesem Zusammenhang, ,wie gut der Test in der Lage ist, genau das zu
messen, was er zu messen vorgibt.“?® Die ,Inhaltsvaliditat “ gibt als Teilaspekt der Validitat an,
ob das zu messende, gedanklich-theoretische Konstrukt auch inhaltlich in der Messung
bertcksichtigt wird.

Das allgemeine Vorgehen einer empirischen Untersuchung wird in Abbildung 2-1 dargestellt.

21 Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010.

22 Ebenda, S. 8.

23 vgl. ebenda, S. 9.

24 vgl. ebenda, S. 9.

25 vgl. ebenda, S. 10.

26 \gl. Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 29.

27 Vgl. Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: a.a.O., S. 10.

28 Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 200.
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’ Entstehen eines Erkenntnisinteresses ‘

]

’ Untersuchung ,Stand der Forschung” und verfligbares Wissen ‘

l

’ Entwicklung von Fragestellungen oder Hypothesen ‘

Erkundungsphase und
theoretische Phase

Planung einer empirischen Untersuchung

= Zusammenfassung der zu untersuchenden Hypothesen und
Fragestellungen

Auswabhl der Erhebungsmethode / Untersuchungsart
Festlegung der Population und Auswahl der Stichprobe
Fragebogenkonstruktion und Operationalisierung

Planung der Durchfiihrung und Auswertung

! |

Untersuchungsphase Durchflihrung der empirischen Untersuchung

! )

Auswertung der Daten

= Darstellung der Daten
= Beschreibende Statistik (Deskriptivstatistik)
» SchlieRende Statistik (Inferenzstatistik)

! I

Schlussfolgerungen aus der empirischen Untersuchung

Entscheidungsphase * Neue Hypothesen
gsp = Kritische Wrdigung / Diskussion

= Uberlegungen und Empfehlungen fiir weitere Forschung

Planungsphase

Auswertungsphase

Abbildung 2-1: Schematisches Vorgehen einer empirischen Untersuchung?®

2.3 Erhebungsmethoden und Entwicklung von geeignete n
Fragen

Erkenntnisse koénnen empirisch durch unterschiedliche Erhebungsmethoden gewonnen
werden:*°

* Verhaltensbeobachtungen

* Gesprache (Interview, Exploration)

» Schriftliche Befragung und Fragebogen

* Multimethodale Erfassung menschlichen Erlebens und Verhaltens

Dieses Kapital beschrankt sich jedoch im Folgenden auf die Erlauterung der Erhebungsmethode
»schriftliche Befragung und Fragebogen®, da diese Methode flr die empirische Untersuchung der
Arbeit angewendet wird.

2% Eigene Darstellung in Anlehnung an Bortz, Jirgen; Schuster, Christof: Statistik. 7. Aufl. Heidelberg 2010, S. 4 - 12
und Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 11 - 17.
30 vgl. Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: a.a.O., S. 28.
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Empirische Untersuchungen mittels Fragebdgen zeichnen sich durch ihren hohen
Standardisierungsgrad aus. Es besteht die Mdglichkeit, Anweisungen schriftlich zu geben (hohe
Durchfuihrungsobjektivitat) und maschinell auszuwerten (hohe Auswertungsobjektivitat).3!
Zusatzlich wird eine hohe Vergleichbarkeit der gewonnenen Informationen geschaffen, da
zwischen mehreren Gruppen, Personen, Messzeitpunkten und Durchfliihrungskontexten
differenziert werden kann.®? Dennoch ergeben sich aus den genannten Vorteilen auch Nachteile.
Durch die hohe Standardisierung sind die Fragebodgen meist nicht flexibel zu gestalten. Antworten
sind groftenteils vorgegeben, was zu einem Verlust von Informationen flhren kann.
Verfalschungen lassen sich im Gegensatz zu miindlichen Befragungen nur schwer entdecken.®?

Zusatzlich basieren schriftliche Befragungen mittels Fragebdgen nach Eid et al. auf folgenden
Annahmen:

Menschen beobachten sich selbst
e Sie erwerben im Zuge der Selbstbeobachtung Wissen lber sich.
» Sie sind fahig und gewillt, dieses Wissen dem Forschenden mitzuteilen.” 3*

Der Befragte muss zunachst die gestellte Frage verstehen. Im Anschluss muss er durch Abrufen
von Wissen die vorgegebene Antwortmdglichkeit auswahlen. In diesem Zusammenhang kénnen
unterschiedliche Effekte auftreten, die die Antworten verzerren. So kdnnen Befragte aufgrund
auRRerer sozialer Erwartungen unwahre Antworten geben (eigene Selbstdarstellung) oder
Befragte sich selbst falsch einschéatzen.®® Auch Erinnerungsfehler sind bei lang zurtickliegenden
Ereignissen moglich.®

Um den Untersuchungsgegenstand prazise zu erfassen, konnen nach PORST folgende Punkte
zur Entwicklung von Fragen als Grundlage dienen:®’

* (1) einfache, unzweideutige Begriffe verwenden, die in gleicher Weise von allen
Befragten verstanden werden

¢ (2) lange und komplexe Fragen vermeiden

* (3) hypothetische Fragen vermeiden

* (4) doppelte Stimuli und Verneinungen vermeiden

¢ (5) Unterstellungen und suggestive Fragen vermeiden

« (6) vermeiden, Informationen abzufragen, Uber die viele Befragte (mutmalfilich) nicht
verfligen

¢ (7) einen eindeutigen zeitlichen Bezug herstellen

* (8) Antwortkategorien sollten erschdpfend und disjunkt (Uberschneidungsfrei) sein

* (9) Kontext der Frage darf sich nicht auf deren Beantwortung auswirken

31 vgl. Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 29.

82 vgl. ebenda, S.29.

33 vgl. ebenda, S. 29.

34 Ebenda, S. 29.

35 Vvgl. ebenda, S. 29.

36 \vgl. Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 44.

87 vgl. Porst, Rolf: Question wording — Zur Formulierung von Fragebogen-Fragen. In: ZUMA, How-to-Reihe, Nr.9,
2000. Zitiert in: Bortz, Jurgen; Ddring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006,
S. 255.
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* (10) unklare Begriffe definieren

Ist ein Fragebogen erstellt, empfiehlt Bortz, diesen vor dem praktischen Einsatz nochmals anhand
folgender Fragen zu Uberprifen: 3

* ,[1] Ist jede Frage erforderlich?

* [2] Enthalt der Fragebogen Wiederholungen?

* [3] Welche Fragen sind uberflissig, weil man die zu erfragenden Informationen auch auf
andere Weise erhalten kann?

* [4] Sind alle Fragen einfach und eindeutig formuliert und auf einen Sachverhalt
ausgerichtet?

* [5] Gibt es negativ formulierte Fragen, deren Beantwortung uneindeutig sein kdnnte?

» [6] Sind Fragen zu allgemein formuliert?

* [7] Kbnnen die Befragten die Fragen potentiell beantworten?

* [8] Besteht die Gefahr, dass Fragen die Befragten in Verlegenheit bringen?

* [9] Erleichtern Gedachtnisstitzen oder andere Hilfsmittel die Durchfiihrung der
Befragung?

* [10] Sind die Antwortvorgaben aus der Sicht der Befragten angemessen?

* [11] Kann das Ergebnis der Befragung durch die Abfolge der Fragen (Sequenzeffekte)
beeinflusst werden?

* [12] Enthalt die Befragung gentigend Abwechslung, um die Motivation der Befragten
aufrecht zu erhalten?

* [13] Sind die Fragen suggestiv formuliert?

* [14] Sind die Eréffnungsfragen richtig formuliert?

« [15] Ist der Abschluss der Befragung gentigend durchdacht?**

Um diese Fragen zu klaren und die Inhaltsvaliditat sicherzustellen, empfiehlt es sich, mit
Personen der zu untersuchenden Zielgruppe zusétzlich Testbefragungen durchzufiihren.*

2.4 Grundbegriffe der empirischen Forschung

Nachdem die Definition einzelner empirischer Grundbegriffe wie ,wissenschaftliche Hypothesen®,
,Operationalisierung” und ,Inhaltsvaliditat® aus thematischen Grinden bereits im Kapitel 2.2
dargestellt wurde, werden im Folgenden weitere Grundbegriffe definiert. Es ist drauf hinzuweisen,
dass ausschlief3lich Grundbegriffe erklart werden, die fir die Untersuchungen im Verlauf der
vorliegenden Arbeit von Relevanz sind. Fir Erlauterungen und Definitionen weiterer
Grundbegriffe der empirischen Forschung wird auf einschlagige Literatur* zu diesem Thema
verwiesen.

38 vgl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 244.

39 Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 244. In
Anlehnung an: Bouchard, Thomas J.: Field Research Methods: Interviewing, Questionnaires, Participant
Observation, Systematic Observation, Unobtrusive Measures. In: Handbook of Industrial and Organizational
Psychology. Hrsg. M.D. Dunette, Chicago (USA) 1976.

40 vgl. Bortz, Jirgen; Doring, Nicola: a.a.O., S. 256.

41 Siehe Literaturempfehlungen in Kapitel 2.1.
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Bei empirischen Untersuchungen werden Merkmale beschrieben, die verschiedene
Auspragungen aufweisen konnen. In diesem Zusammenhang wird der Begriff ,Variable “
eingefihrt, welcher ,ein Symbol fir die Menge der Auspragungen eines Merkmals*? darstellt.
Auspragungen bzw. Werte einer Variable (oder eines Merkmals) werden als
~Merkmalsauspragungen “ bezeichnet*®* und ,konnen durch regelgeleitete Zuweisung von
Zahlen gemessen werden“4,

Variable Merkmalsauspragung
weiblich =1
Geschlecht <
méannlich = 2

Abbildung 2-2: Beispielhafte Darstellung von Variable und Merkmalsauspragung?*®

Die ,Daten der Untersuchung “ resultieren aus der Messung der Merkmalsauspragungen. Als
Merkmalstrager “werden Objekte bezeichnet, die durch Merkmale beschrieben werden. Hierbei
kann es sich um Personen, Situationen, physikalische Objekte oder Zeitpunkte handeln.*®

Zuséatzlich werden Variablen unterschieden nach ihren Funktionen fir die empirische
Untersuchung, nach den Eigenschaften der Merkmalsauspragungen und nach der empirischen
Beobachtbarkeit.*’

Betrachtet man die Funktionen von Variablen, kann grundsatzlich in unabhangige und
abhédngige Variablen unterteilt werden. Auspréagungen von unabhéngigen Variablen werden
gezielt fur die Untersuchung festgesetzt, um Verédnderungen von abhangigen Variablen zu
erklaren.*® 4° Dabei kann es vorkommen, dass die Entwicklung von abhangigen Variablen durch
weitere Rahmenbedingungen beeinflusst wird. Variablen heil3en in diesem Zusammenhang
.Moderatorvariablen “°, Werden Moderatorvariablen vorsorglich in der Befragung berticksichtigt
und Uberprift, spricht man von ,Kontrollvariablen “. Auf der anderen Seite flhrt eine nicht
Bertcksichtigung in der Regel zu nicht mehr interpretierbaren Ergebnissen. In diesem Fall
werden sie zu sogenannten ,Stdrvariablen *.

Merkmalsauspragungen koénnen ebenfalls durch ihre Eigenschaften charakterisiert werden.
.Diskrete “ Variablen sind nicht weiter zu unterteilen und weisen ein begrenztes Intervall mit
endlich vielen Auspragungen auf, wahrend ,stetige “ bzw. ,kontinuierliche * Variablen in einem
Intervall unendliche Auspragungen besitzen. Des Weiteren unterscheiden sich diskrete Variablen
in ihrer Anzahl von gewdahlten Abstufungen. Eine Variable ist ,dichotom “, wenn genau zwei

42 Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 2.

43 vgl. Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 53.
44 Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: a.a.0., S. 2.

45 Eigene Darstellung in Anlehnung an Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 14.
46 \/gl. Eid, Michael et al.: a.a.0., S. 52.

47 Vgl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: a.a.O., S. 4.

48 vgl. Beller, Sieghard: a.a.0., S. 15.

49 vgl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: a.a.O., S. 3.

50 vgl. ebenda, S. 3.
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Auspragungen vorhanden sind und ,polytom” , wenn eine mehrfache Abstufung mdéglich ist.
Weiterhin wird unterschieden, ob Auspragungen natirlich oder kiinstlich zustande kommen.5!

Die empirische Zug&nglichkeit einer Variablen wird durch die Begriffe ,latent” und ,manifest “
ausgedrickt. Manifeste Variablen kénnen direkt beobachtet werden, latente Variablen kénnen
dies nicht und werden erst durch Auspragungen von manifesten Variablen erschlossen.*

Funktion der Variablen

e unabhangige oder abhangige Variable
» Moderatorvariable (Kontrollvariable oder Storvariable)

Merkmalsauspragung

» diskret oder stetig
wenn diskret:

 dichotom oder polytom
» natlrlich oder kinstlich

Empirische Beobachtbarkeit / Zugénglichkeit

* manifest oder latent

Abbildung 2-3: Unterschiedliche Charakterisierungsmerkmale fiir Variablen>3

Kapitel 2.2 fuhrt bereits Definitionen fir wissenschaftliche Hypothesen ein. Jedoch kénnen im
Untersuchungsprozess weitere Differenzierungen zwischen Hypothesen vorgenommen werden.

Forschungshypothesen bezeichnen Vermutungen tber den Forschungsgegenstand, die sich aus
Beobachtungen, Voruntersuchungen, wissenschaftlichen Theorien und Uberlegungen ergeben.>*
Sie sind allgemein formuliert und gelten demnach fir die betrachtete Grundgesamtheit.

.Die Forschungshypothese formuliert mit Hilfe klar definierter theoretischer Konstrukte (anstelle
von Alltagsbegriffen) Zusammenhange, Unterschiede und Ver&nderungen in den
interessierenden Populationen.” %°

51 vgl. Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 14.

52 vgl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 4.
53 Eigene Darstellung in Anlehnung an ebenda, S. 3.

54 vgl. ebenda, S. 491.

55 Ependa, S. 492.

12



Kapitel 2 Grundlagen der empirischen Forschung

Des Weiteren konnen Forschungshypothesen formal klassifiziert werden in:

e (1) Zusammenhangshypothesen , die den Zusammenhang zwischen zwei oder
mehreren Merkmalen ausdriicken.

e (2) Unterschiedshypothesen , die den Unterschied zwischen zwei oder mehreren
Populationen bezilglich abhangiger Variablen ausdriicken.

* (3) Veranderungshypothesen , die die Veranderung von Auspragungen im Laufe der Zeit
ausdriicken.

Die Vermutung Uber den konkreten Ausgang einer Untersuchung wird durch eine operationale
Hypothese aufgestellt. Die operationale Hypothese basiert demnach auf der Forschungs-
hypothese und konkretisiert bzw. operationalisiert diese. Somit kann fir die jeweiligen
Untersuchungsergebnisse leichter entschieden werden, ob ein Widerspruch zur
Forschungshypothese vorliegt oder nicht.>’

.Die operationale Hypothese formuliert mit Hilfe der theoretischen Konstrukte sowie unter
Angabe der Operationalisierung Zusammenhange, Unterschiede und Ver&nderungen in den
interessierenden Populationen.* %8

Um die Forschungshypothese bzw. operationale Hypothese durch eine empirische Untersuchung
zu uberprufen, wird ein statistischer Signifikanztest (siehe Kapitel 2.8) durchgefiihrt. Hierfur
werden zwei statistische Hypothesen  gebildet, die sich gegenseitig ausschlieen: die
Nullhypothese (Ho) und die Alternativhypothese (Hi). In der Regel entspricht die operationale
(Forschungs-) Hypothese der Alternativhypothese, was bedeutet, dass sich die Nullhypothese
aus den resultierenden ausschlieRenden Bedingungen ergibt. Besagt beispielsweise die
Alternativhypothese, dass sich die zwei Mittelwertparameter p:1 und P unterschiedlicher
Stichproben unterscheiden (Hi: p1 # W2), so postuliert die Nullhypothese das Gegenteil (Ho: 1 =
H2). Hypothesen kdnnen dabei ungerichtet (z. B. p1 = p2 oder pi1 # p2) oder gerichtet (z. B. pa >
Uz oder pj < ) sein.>®

.Die statistische (Alternativ-) Hypothese formuliert im Sinne der operationalen (Forschungs-)
Hypothese die Relation der jeweiligen Populationsparameter. Diese statistische
Alternativhypothese (H 1) wird durch eine komplementére statistische Nullhypothese (H o) zu
einem Hypothesenpaar erganzt. Dabei sind gerichtete Alternativhypothesen informationsreicher
als ungerichtete, da sie die Richtung der angenommen Zusammenhéange, Unterschiede oder
Veranderungen angeben.* &

Werden Vermutungen uber die Grol3e des Unterschieds oder die Hoéhe des Zusammenhangs in
einer statistischen Hypothese zum Ausdruck gebracht, spricht man von spezifischen
Hypothesen (z. B. p1 = Y + a). Diese sind nochmals informationsreicher als unspezifische

56 vgl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 492.
57vgl. ebenda, S. 492.

58 Ebenda, S. 492.

%9 vgl. ebenda, S. 493.

60 Ebenda, S. 493.
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Hypothesen, da die genaue GroRe des Zusammenhangs, des Unterschiedes oder der
Veranderungen angegeben wird.®!

Forschungshypothese

A 4

Zusammenhangshypothese

Lunter Angabe der
Operationalisierung*

A 4

Unterschiedshypothese

A

Veranderungshypothese

Operationale Hypothese

.Relation der jeweiligen
Populationsparameter*

Statistische Hypothese

Alternativhypothese (H1)

A 4

gerichtet oder ungerichtet

~komplementar"

spezifisch oder unspezifisch

Nullhypothese (Ho)

Abbildung 2-4: Zusammenhéange unterschiedlicher Hypothesenartens?

2.5 Stichprobe

Durch empirische Untersuchungen wird Gberprift, ob Hypothesen fir die betrachtete Population
zutreffen oder nicht.

.Junter einer Population (Grundgesamtheit) versteht man die Gesamtmenge aller N
Beobachtungseinheiten, tiber die Aussagen getroffen werden kénnen.“ 63

Werden die Aussagen aufgrund einer Untersuchung von allen Objekten einer Population
getroffen, wird dies als Vollerhebung bezeichnet. Die Anzahl der untersuchten Objekte

61 vgl. Bortz, Jirgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 494.
62 Eigene Darstellung in Anlehnung an ebenda, S. 492 — 494,
63 Ependa, S. 394.

14



Kapitel 2 Grundlagen der empirischen Forschung

entspricht demnach der Population N. Jedoch gibt es Griinde, warum Untersuchungen mittels
einer Vollerhebung nicht durchzufiihrt werden:%*

« Die Population ist unendlich grof3.

* Die Population ist nur teilweise bekannt.

« Die Population wird von der Art der Untersuchung zu stark beeintrachtigt (z. B. Crash-
Tests)

« Die Populationsuntersuchung ist zu aufwendig.

In diesem Fall kann durch die Untersuchung von einer Stichprobe auf die Population geschlossen
werden. Von einer Stichprobenerhebung spricht man, wenn nur ein Ausschnitt der Population
N untersucht wird. Die Stichprobe n enthélt die Anzahl der untersuchten Objekte.

Population N

(Grundgesamtheit) Stichprobe n ——  Aussagen

Ruckschlusse auf die Grundgesamtheit

Abbildung 2-5: Population und Stichprobe®®

Eine reprasentative Stichprobe spiegelt dabei die Population hinsichtlich des Untersuchungs-
gegenstands wider und ist Voraussetzung daftr, dass die Vollerhebung ersetzt werden kann.®®
Bei der Auswahl der Stichprobe ist Reprasentativitat gewahrleistet, wenn keine Elemente einer
Population fiir die Auswahl bevorzugt werden. Diese Bedingung lasst sich durch eine einfache
Zufallsstichprobe erreichen.

.Man zieht eine einfache Zufallsstichprobe , indem man aus einer vollstdndigen Liste aller
Objekte der Zielpopulation nach dem Zufallsprinzip eine Anzahl von Objekten auswéhlt, wobei
die Auswahlwahrscheinlichkeiten aller Objekte gleich groR sein mussen.“ ¢’

Die Voraussetzung, dass alle Elemente einer Population erfasst und bekannt sind, ist jedoch nur
selten gegeben.®® So kann es vorkommen, dass es zu systematischen Ausfallen bei der Auswahl
der Stichprobe kommt. Dies ist beispielsweise der Fall, wenn eine bestimmte Personengruppe
an der Befragung nicht teilnehmen mdchte. Dennoch kénnen auch bei Stichproben, die fir die
untersuchende Population nicht repréasentativ sind, die Methodik der Interferenzstatistik
angewandt werden, indem eine fiktive Population (Inferenzpopulation ) konstruiert wird, fur die
die Stichprobe reprasentativ ist.®® Hierbei ist jedoch zu beachten, dass die Inferenzpopulation im
Zweifel nicht mit der geplanten Population verglichen werden kann, fur die die Hypothesen

64 \vgl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 394.

65 Eigene Darstellung in Anlehnung an Mayer, Horst O.: Interview und schriftliche Befragung. Minchen 2002, S. 59.
66 \gl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: a.a.0., S. 395.

87 Ebenda, S. 400.

68 Vgl. Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 263.

69 vgl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: a.a.0., S. 400.
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aufgestellt wurden. Hypothesen tber die geplante Population kdnnen folglich nicht mehr tberpriift
werden. Es ist demnach darauf zu achten, dass ,die angestrebte Grundgesamtheit, die
Auswahlgesamtheit und die Inferenzpopulation mdglichst identisch sind.“"°

Verteilungen der Stichprobe unterscheiden sich von ihren Verteilungen in der Population durch
den Stichprobenfehler. Selbst die Verteilungen reprasentativer Stichproben gleichen denen der
zugrundeliegenden Population nicht exakt. Der Stichprobenfehler entsteht dadurch, dass nicht
alle Elemente der Population in der Stichprobe enthalten sind und nimmt mit zunehmender GroRRe
der Zufallsstichprobe ab.™

Populationsparameter beschreiben statistisch Populationen, wahrend Stichprobenkennwerte die
Auspragungen der Populationen einschatzen. Populationsparameter werden in der Regel durch
griechische Buchstaben ausgedriickt (siehe Abbildung 2-6).

Slermoter- || Porultons
Anteil (= rel. Haufigkeit) x u
Arithm. Mittelwert p vis
Standardabweichung S o
Varianz 52 o2

Abbildung 2-6: Stichprobenkennwerte und Populationsparameter’?

Werden Populationen nach einem relevanten Merkmal fur die Untersuchung entsprechend in
Gruppen aufgeteilt, bezeichnet man die zugehorigen zufélligen Stichproben als ,geschichtet.
Somit weisen geschichtete Zufallsstichproben eine spezifische Reprasentativitat fir eine
geschichtete Population auf.”

,Man zieht eine geschichtete Stichprobe , indem man die Zielpopulation auf der Basis einer oder
mehrerer Merkmale in Teilpopulationen (Schichten) einteilt — pro Merkmalsauspragung bzw.
Merkmalskombination entsteht eine Teilpopulation — und aus jeder dieser Schichten eine
Zufallsstichprobe entnimmt.* ™

Existieren in der zu untersuchenden Population verschiedene Teilpopulationen bzw. Gruppen
(Klumpen), so kdnnen diese zufallig ausgewahlt und separat untersucht werden. Jedoch ist die
Klumpenstichprobe nur eingeschrankt reprasentativ. Einzelne Gruppen (Klumpen)
reprasentieren die Population nicht zwingend, da die Zusammensetzung der Gruppen nicht

70 Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 401.

"1 vgl. Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 263.
72 Vgl. Bortz, Jirgen; Doring, Nicola: a.a.O., S. 396.

73 Vgl. Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 87.

74 Bortz, Jurgen; Déring, Nicola: a.a.0., S. 425.
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bekannt ist. Erst die Untersuchung von mehreren Gruppen, die die Population ausreichend
abdecken, kann eine gewisse Reprasentativitat gewahrleisten.”

.Man zieht eine Klumpenstichprobe , indem man aus einer in natirlichen Gruppen (Klumpen)
gegliederten Population nach dem Zufallsprinzip eine Anzahl von Klumpen auswéahlt und diese
Klumpen dann vollstandig untersucht.* "

Hingegen durfen Stichproben, die aufgrund der Verfligbarkeit oder freiwilliger Teilnahme gewahit
wurden, nicht als Zufallsstichproben bezeichnet werden.”” In diesem Fall handelt es sich um
Gelegenheits- bzw. Ad-hoc-Stichproben. Sind Stichproben an keine Voraussetzungen gebunden,
sind sie in der Regel nicht reprasentativ und eine Generalisierbarkeit der Ergebnisse muss in
Frage gestellt werden.”® Sie sind folglich fir eine hypothesenprifende Untersuchung nicht
geeignet.

LUuntersucht man Objekte oder Personen, die gerade zur Verfigung stehen oder leicht zuganglich
sind (z. B. Passantenbefragung), so handelt es sich um eine Ad-hoc-Stichprobe
(Gelegenheitsstichprobe) .« ™

2.6 Grundlagen der Messtheorie

Werden beobachtete Merkmalsauspragungen zu einer Variable zugeordnet, wird im Allgemeinen
von einer ,Messung“ gesprochen.® Eid et al. definieren Messen wie folgt:

.Messen ist eine Zuordnung von Zahlen zu Objekten oder Ereignissen, sofern diese Zuordnung
eine homomorphe Abbildung eines empirischen Relativs in ein numerisches Relativ ist.” 8

Der Begriff ,homomorph* wird in diesem Zusammenhang als ,eindeutige Abbildung” verstanden,
das heildt, dass ,jeder empirischen Beziehung genau eine numerische entspricht (aber nicht
notwendigerweise umgekehrt).“®2 Homomorphe Abbildungen stellen eine Skala dar®, in der
Untersuchungsobjekten Zahlen nach bestimmten Regeln zugeordnet werden.8

5 Vgl. Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 88.

76 Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 436.

7Vgl. ebenda, S. 401.

8 \gl. Beller, Sieghard: a.a.0., S. 89.

9 Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: a.a.O., S. 401.

80 vgl. Beller, Sieghard: a.a.0., S. 23.

81 Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 78. In
Anlehnung an Orth, B.: Einflihrung in die Theorie des Messens. Stuttgart 1974. Steyer, R.; Eid, M.: Messen und
Testen. 2. Aufl. Berlin 2001. Suppes, P; Zinnes, J. L.: Basic measurement theory. In: Handbook of mathematical
psychology. Hrsg. R. D. Bush & E. Galanter, Vol.1. New York (USA) 1963, S. 1-76.

82 Beller, Sieghard: a.a.0., S. 24.

83 vgl. Bortz, Jurgen; Doéring, Nicola: a.a.O., S. 65.

84 Vgl. Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: a.a.O., S. 75.
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Empirisch Numerisch

Abbildung 2-7: Beispiel einer homomorphen Abbildung?®

Messtheoretische Probleme die auftreten konnen, werden von Eid et al. in folgenden
grundlegenden Fragen ausgedriickt:

(1) ,Welche Anforderungen muss eine empirische Relation erfillen, damit eine
homomorphe Abbildung existiert, die die Reprasentation des empirischen Relativs durch
ein numerisches Relativ erlaubt (Reprasentationsproblem)?

(2) Wie eindeutig ist die Zahlenzuordnung (Eindeutigkeitsproblem)?

(3) Wenn verschiedene Zahlenzuordnungen mdaglich sind, stellt sich die Frage, welche
Aussagen uber Merkmalsauspragungen bedeutsam sind (Bedeutsamkeitsproblem), d.h.
sich nicht &ndern, wenn wir verschiedene zulassige Zahlenzuordnungen wéhlen.* &

Die genannten Probleme werden in Bezug auf unterschiedliche Skalenarten deutlich. In der
Literatur werden die folgenden Skalenarten haufig genannt:

* Nominalskala
* Ordinalskala

* Intervallskala

* Verhdaltnisskala

.Eine Nominalskala ordnet den Objekten eines empirischen Relativs Zahlen zu, die so geartet
sind, dass Objekte mit gleicher Merkmalsauspragung gleiche Zahlen und Objekte mit
verschiedener Merkmalsauspragung verschiedene Zahlen erhalten.” &’

In einer Nominalskala werden Objekte abgebildet, die in Bezug auf ihre Gleichheit oder
Verschiedenheit eines Merkmals eindeutig zugeordnet werden kdnnen. Wahrend gleiche
Merkmalsauspragungen mit der gleichen Zahl gekennzeichnet werden, gilt flr verschiedene
Merkmalsauspragungen, dass diesen auch unterschiedliche Zahlen zugeordnet werden. Die
Auswahl der Zahlen und die Reihenfolge der Merkmalsauspragungen kann willkirlich gewahlt

85 Vgl. Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 24.

86 Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 78. In
Anlehnung an Orth, B.: Einflhrung in die Theorie des Messens. Stuttgart 1974. Steyer, R; Eid, M.: Messen und
Testen. 2. Aufl. Berlin 2001. Gigerenzer, G.: Messung und Modellbildung in der Psychologie. Miinchen 1981.
Suppes, P; Zinnes, J. L.: Basic measurement theory. In: Handbook of mathematical psychology. Hrsg. R. D. Bush
& E. Galanter, Vol.1. New York (USA) 1963, S. 1-76.

87 Bortz, Jurgen; Déring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 67.
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werden, da es keine Ordnung zwischen diesen gibt. Demnach sind alle Transformationen, wie
z. B. eine Vertauschung oder eindeutige Umbenennung der Zahlen, zulassig. Abbildung 2-8 zeigt,
dass die Reihenfolge der Auspragungen (weiblich, mannlich) und die Zuordnung von Zahlen (eins
und zwei anstatt drei und funf) fir die Aussagen bei der Auswertung unerheblich sind, da sich die
Anzahl bzw. relative Haufigkeit durch Vertauschung der Merkmale oder Umbenennung der
Zahlen nicht veréndert. Es kdnnen jedoch nur Aussagen Uber die Gleichheit und Verschiedenheit
von Werten in Form von absoluten und relativen Haufigkeiten gemacht werden.

Befragung Auswertung
Absolute Relative
Haufigkeiten Haufigkeiten
weiblich = 1 60 %
Geschlecht 40 %
méannlich = 2 I
1 2
entspricht
mannlich = 3 60 %
Geschlecht < — 40 %
weiblich =5
5 3

Abbildung 2-8: Beispiel von nominalskalierten Merkmalsauspragungen

.Eine Ordinalskala (Rangskala) ordnet den Objekten eines empirischen Relativs Zahlen zu, die
S0 geartet sind, dass von jeweils zwei Objekten das dominierende Objekt die gré3ere Zahl erhalt.
Bei Aquivalenz sind die Zahlen identisch.* &

Durch eine Ordinalskala ist demnach die Bildung einer Rangfolge unter den Objekten méglich,
die einzelnen Unterschiede werden jedoch nicht quantifiziert. Neben Aussagen uber die
Gleichheit oder Verschiedenheit von Werten kdnnen somit auch Aussagen Uber die Beziehung
(groRer-kleiner-gleich) zwischen Werten abgegeben werden.®® Durch die Auswertung von
Ranginformationen kénnen Ordinaldaten statistisch ausgewertet werden.*®

.Eine Intervallskala ordnet den Objekten eines empirischen Relativs Zahlen zu, die so geartet
sind, dass die Rangordnung der Zahlendifferenzen zwischen je zwei Objekten der Rangordnung
der Merkmalsunterschiede zwischen je zwei Objekten entspricht.“ %1

88 Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 67.

89 vgl. Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 92.
9 vgl. Bortz, Jurgen; Déring, Nicola: a.a.O., S. 68.

%1 Ebenda, S. 68.
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Als Beispiel einer Intervallskala kann die Temperaturangabe in Grad Celsius (°C) genannt
werden, da der Unterschied zwischen den einzelnen Werten den gleichen Abstand (z. B. von
10 °C auf 20 °C und von 20 °C auf 30 °C) aufweist.

.Eine Verhaltnisskala ordnet den Objekten eines empirischen Relativs Zahlen zu, die so geartet
sind, dass das Verhaltnis zwischen je zwei Zahlen dem Verhaltnis der Merkmalsauspragungen
der jeweiligen Objekte entspricht.* *2

Liegt eine Verhéltnisskala vor, so kann das Verhéltnis zwischen zwei Merkmalsauspragungen
quantifiziert werden, d.h. um welchen Faktor sich zwei Auspragungen unterscheiden.®® Die
Verhdltnisskala besitzt im Gegensatz zur Intervallskala einen absoluten Nullpunkt.

Skalenart Maogliche Aussagen Beispiele

Nominalskala Gleichheit, Verschiedenheit Geschlecht, Krankheitsklassifikationen
Ordinalskala Groler-kleiner-Relation Militarische Rénge, Windstérken
Intervallskala Gleichheit von Differenzen Temperatur (z.B. Celsius), Kalenderzeit
Verhéltnisskala Gleichheit von Verhéaltnissen Langenmessung, Gewichtsmessungen

Abbildung 2-9: Skalenarten - mdgliche Aussagen und Beispiele®

Um Daten quantitativ zu erheben, kdnnen Ratingskalen verwendet werden. Unter der Annahme,
dass alle Urteilenden die Abstéande zwischen den Ratingeinstufungen als gleich grof3 bewerten,
werden Ratingskalen in zahlreicher Literatur als intervallskaliert interpretiert. Obwohl
Ratingskalen in den Sozialwissenschaften am haufigsten verwendet werden, gehdren sie
dennoch zu den umstrittensten Erhebungsinstrumenten.®®

Ratingskalen konnen ,bipolar “ oder ,unipolar “ sein. Bipolare Skalen sind in den Extrempunkten
durch gegenteilige Begriffe gekennzeichnet. Fir eine starkere Betonung der Gegensatzlichkeit
schlagt Bortz vor, ,positive und negative Zahlenwerte einschlieRlich einer neutralen Mitte (0)* *
zu verwenden. Unipolare Ratingskalen beziehen sich nicht auf zwei Gegenpole. Dies ist etwa der
Fall, wenn ein Merkmal einen natirlichen Nullpunkt aufweist.®’

Die Skalenbezeichnungen kdnnen in einer Ratingskala unterschiedlich dargestellt werden. Bei
der Verwendung von Zahlen (numerische Darstellung) wird vorausgesetzt, dass die Befragten
diese abstrakte Darstellungsform verstehen. Wird eine Skala durch verbale Ausdriicke
abgestuft, ist darauf zu achten, dass zwischen allen Ausdriicken anndhernd der gleiche Abstand
herrscht. Ansonsten kann nicht von einer Intervallskalierung ausgegangen werden. Eine

92 Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 69.

93 Vgl. Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 94.

%4 Vgl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: a.a.0., S. 69.

9 Vgl. ebenda, S. 176 mit Verweis auf McReynolds, P.; Ludwig, K. On the History of Rating-Scales. In: Personality
and Individual Differences. 1987, S. 281-283.

9 Bortz, Jurgen; Doéring, Nicola: a.a.0., S. 177.

97 vgl. ebenda, S. 177.
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Darstellung der Skalenabstufungen mittels Symbolen ist ebenso méglich wie ein graphisches
Rating .%

Die Anzahl der Skalenstufen kann sowohl gerade als auch ungerade sein. Ratingskalen, die
ungerade sind, weisen eine neutrale Mittelkategorie aus. Ratingskalen mit zahlenméaRig gerader
Abstufung besitzen hingegen keine neutrale Kategorie und erzwingen vom Befragten eine
Tendenz in seinem Urteil. Um die Differenzierungsmdglichkeit einer Ratingskala zu erhéhen,
kann die Anzahl der Skalenstufen erhéht werden. Ab einer bestimmten Anzahl von Skalenstufen
ist jedoch die Differenzierungskapazitat der Befragten erreicht. Wahrend Matell und Jacoby®®
Skalen mit einer Anzahl von zwei bis neunzehn Stufen untersuchten und herausfanden, dass
diese Abstufung ,sowohl fir die Reliabilitat als auch fur die Validitat unerheblich ist“'®, zeigte
Henss'%, dass bei sehr vielen Skalenstufen (z. B. 100) eine Uberforderung der Befragten eintritt,
da diese Uberwiegend Stufen wahlten, die durch Zahl 10 teilbar waren.

Obwohl Ratingskalen streng genommen Kkeine Intervallskalierung aufweisen, kdnnen
parametrische Verfahren (z. B. Varianzanalyse oder t-Test) formal angewendet werden, wenn die
mathematischen Voraussetzungen hierfir erflllt sind. Gaito!°? fordert in diesem Zusammenhang
eine Differenzierung zwischen dem messtheoretischen Interpretations-problem und den
mathematisch-statistischen Voraussetzungen . Demnach ist die Frage, ob eine Ratingskala
auch die Eigenschaften einer Intervallskala besitzt, ein messtheoretisches Problem und kein
statistisches. Es kann beispielsweise eine Varianzanalyse durchgefiihrt werden, die im Zweifel
jedoch fir die Interpretation nicht aussagekraftig ist.

Beim Einsatz von Ratingskalen kdnnen mehrere Urteilsfehler auftreten. Als Tendenz zur Mitte

(zentrale Tendenz) wird eine Haufung von Urteilen im mittleren Skalenbereich genannt, die darauf
zurickzufuhren ist, dass die Extrempunkte der Skala nicht ausreichend beschrieben sind und der
Befragte sich Einordnungsmaglichkeiten in diesem Bereich ,aufspart®. Zu einem gegenlaufigen
Effekt (Boden- oder Deckeneffekt ) kann es kommen, wenn der Befragte bereits Objekte mit
mittlerer Merkmalsauspragung als ,hoch” einstuft und dann bei hohen Merkmalsauspragungen
keine Moglichkeit hat, eine noch hohere Skaleneinstufung als zuvor zu wéhlen. In diesem Fall
wirden beide Objekte gleich eingestuft werden, obwohl sie sich fir den Befragten unterscheiden.
Sowohl der zentralen Tendenz als auch dem Boden- und Deckeneffekt kann durch beispielhafte
Einstufungen und Erklarungen der Extrempunkte im Vorfeld der Befragung entgegengewirkt
werden. Ein weiterer Urteilsfehler wird durch den Begriff ,Haloeffekt “ ausgedriickt. Dieser Effekt
tritt auf, wenn der Befragte nicht zwischen konzeptuell unterschiedlichen und potenziell
abhangigen Merkmalen im Urteil unterscheiden kann.®® Eine Reduzierung des Effekts kann

98 Vgl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 176.

9 vgl. Matell, M. S; Jacoby, J.: Is there an Optimal Number of Alternatives for Likert Scale Items? Study 1: Reliability
and Validity. Educational and Psychological Measurement. 1972, S. 657 — 674. Zitiert in: Bortz, Jirgen; Doring,
Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 181.

100 Bortz, Jirgen; Doring, Nicola: a.a.O., S. 181.

101 vgl. Henss, Roland: Vergleich von Ratingskalen unterschiedlicher Kategorienzahl. Psychologische Beitrage.
1989, S. 264 — 284. Zitiert in: Bortz, Jirgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl.
Heidelberg 2006, S. 181.

102 yvgl. Gaito, J.: Measurement Scales and Statistics. Resurgence of an old Misconception. In: Psychological Bulletin
87. 1980, S. 564-567. Zitiert in: Bortz, Jurgen; Doéring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl.
Heidelberg 2006, S. 181.

103 \/gl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 183.
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erreicht werden, wenn entsprechende Informationen Uber die Bedeutung der einzustufenden
Merkmale vor den Befragungen zur Verfligung stehen.'® Eine systematisch zu positive oder zu
negative Beurteilung eines Befragten wird ,Milde-Harte-Fehler “ genannt. Der ,Primacy-
Recency-Effekt “ tritt auf, wenn die sequenzielle Position der abgefragten Objekte zu einer
Verzerrung des Urteils fuhrt. Um diesen Reihenfolgeneffekte zu verhindern, koénnen
Objektreihenfolgen bei der Befragung unterschiedlicher Personen variiert werden.®® Bei einer
Selbstbeurteilung kann es aufgrund einer falschen Selbsteinschatzung oder eines
Selbstschitzens zu einer verfalschten Beurteilung kommen (,Self-Serving-Bias “). Weitere
Verzerrungen der Antworten kdnnen auftreten, wenn Personen einzelne Fragen nicht

beantworten oder Fragen absichtlich nicht entsprechend ihrer Einschatzung beantworten.

2.7 Deskriptive Statistik (beschreibende Statistik)

Die deskriptive bzw. beschreibende Statistik fasst erhobene Daten einer Untersuchung
zusammen und gibt mittels mathematischer Kennwerte einen Uberblick (iber die gewonnenen
Antwortverteilungen. Diese konnen tabellarisch oder graphisch aufbereitet werden.

Die bei der empirischen Untersuchung gewonnenen Rohdaten kdénnen durch Zuordnung zu
Variablen (Merkmale), Objekten (Merkmalstrager) und Messwerten (Merkmalsauspragungen) in
Form einer Matrix dargestellt werden.'% Eine ungeordnete Liste von Merkmalsauspragungen mit
n (Anzahl der Befragten) Zeilen, wird als Urliste gekennzeichnet. Aus dieser Urliste kbnnen
Haufigkeiten der Antworten mit gleichen Merkmalsauspragungen gebildet werden. Die
Haufigkeiten kdnnen sowohl absolut als auch relativ ausgewiesen und in unterschiedlicher Weise
dargestellt werden. In Abbildung 2-10 wird eine Haufigkeitstabelle aus einer Urliste gebildet und
beispielhaft als Saulen- und Kreisdiagramm dargestellt.

URLISTE HAUFIGKEITSTABELLE DARSTELLUNG
| Befragter || Antwot | | Antwort | || Abs.H(n) || Rel.H(h) |
1 A A 2 2/, (= 0,29)
? " B 0 0
3 c ,
) . - c 3 3/, (= 0,43) )
. o D 1 1/,(=0,14) ¢
. - E 1 1/,(=0,14) ;
7 C i
; 'l I |

Abbildung 2-10: Zusammenhang von Urliste, Haufigkeitstabelle und Darstellungsform

104 vgl. Bernardin, H. J.; Walter, C. S.: Effects of Rater Training and Diary - Helping on Psychometric Error Ratings.
In: Journal of Applied Psychology 62. 1977, S. 64-69. Zitiert in: Bortz, Jirgen; Doring, Nicola:
Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 183.

105 v/gl. Bortz, Jurgen; Déring, Nicola: a.a.O., S. 184.

106 \/gl. Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 99.
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Buhner merkt an, dass bei Haufigkeitstabellen mit vielen Merkmalsauspragungen Interpretations-
schwierigkeiten auftreten kénnen, wenn diese nur gering besetzt sind. In diesem Fall empfiehlt
er, aus Griinden der Ubersichtlichkeit die beobachteten Daten aus bestimmten Wertebereichen
in Kategorien zusammenzufassen.t?’

Werden die Werte einer kontinuierlichen / stetigen Variablen in einer Stichprobe in einzelne
Gruppen (Wertebereiche) mit definierten Grenzwerten unterteilt, so werden diese als Kategorien
bezeichnet.* 1%

Neben der Haufigkeit konnen ebenfalls mittlere Auspragungen (auch zentrale Tendenz genannt)
zur Beschreibung einer Verteilung herangezogen werden. Der Modalwert beschreibt denjenigen
Wert, der bei einer Verteilung am haufigsten besetzt ist. Der Modalwert kann fir jedes
Skalenniveau, (nominal-, ordinal-, intervall- und verhéltnisskaliert) gebildet werden. Als Vorteil
des Modalwerts wird die Stabilitit gegenluber einzelnen Extremwerten genannt.l®®
Interpretationsprobleme ergeben sich jedoch, wenn mehrere Merkmalsauspragungen gleich oder
ahnlich oft vorkommen. Ein weiteres MalR zur Beschreibung der zentralen Tendenz ist der
Median, welcher eine Verteilung halbiert. Es liegen demnach die Halfte aller Messwerte links
(unterhalb) und die Halfte aller Messwerte rechts (oberhalb) vom Median. Um den Median bilden
zu kénnen, muss mindestens eine Ordinalskalierung vorhanden sein. Der Median ist ebenfalls
nicht empfindlich gegenlber einzelnen Extremwerten. Wird die Summe aller Werte durch die
Anzahl der Werte dividiert, stellt das Ergebnis das arithmetische Mittel dar. Der Vorteil des
arithmetischen Mittels liegt darin, dass die Summe der quadrierten Differenzen zwischen dem
Mittelwert und den einzelnen Werten minimal ist.*'° Jedoch reagiert der Wert empfindlich auf
einzelne Extremwerte. Fir die Bestimmung des arithmetischen Mittels ist mindestens eine
Intervallskalierung vorausgesetzt.

Um die Streuung der Antworten zu unterschiedlichen Merkmalsauspragungen zu beschreiben,
werden Dispersionsmal3e eingefiihrt. Es wird ausgedriickt, wie stark die Messwerte einer
Variablen um einen bestimmten Wert streuen.!! Um die Streuung bei nominalskalierten
Variablen auszudrticken, kann der relative Informationsgehalt (H) genutzt werden.

1 k
H=—-— h. [nh,
InkD;( )

hj = Relative Haufigkeit, mit der eine Merkmalsauspragung a ; vorkommt

K = Anzanl der Merkmalsauspragungen

Formel 1: Relativer Informationsgehalt??

107 vgl. Buhner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik fiir Psychologen und Sozialwissenschaftler. Minchen 2009,
S. 30.

108 Ependa, S. 30.

109 yvgl. ebenda, S. 36.

110 v/gl. Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 67.

111 vgl. BUhner, Markus; Ziegler, Matthias: a.a.O., S. 42.

112 Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 107.
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Der Wert des relativen Informationsgehalts liegt zwischen eins und null. Auf die maximale
Streuung (Gleichverteilung der Antworten) wird bei dem Wert eins, auf die minimale Streuung
(alle Antworten gleich) bei dem Wert null hingewiesen.

Ein weiteres Dispersionsmal stellt die Varianzbreite (auch Spannweite genannt) dar, die aus
der Differenz des gro3ten und kleinsten Messwertes gebildet wird. Durch die ausschlief3liche
Bertcksichtigung von Maximal- und Minimalwert beeinflussen einzelne Extremwerte die
Spannweite. Dies kann die Interpretation verzerren.!®* Obwohl die Varianzbreite bereits bei
nominalskalierten Bereichen angewendet werden kann, macht die Interpretation erst ab
ordinalskalierten Daten Sinn.'* Um die Streuung um den Mittelwert (arithmetisches Mittel)
auszudrucken, wird die Varianz bestimmt. Je gré3er die Streuung der einzelnen Werte um den
Mittelwert ausfallt, desto groRer ist der Wert der Varianz (s?). Die Standardabweichung (s)
beschreibt die Wurzel der Varianz. Fir die messtheoretische Interpretation der Werte muss
mindestens eine Intervallskalierung vorliegen. Da bei einer Stichprobenuntersuchung Aussagen
Uber die Population getroffen werden sollen, werden die Varianz und Standardabweichung
ebenfalls fur die Population bendtigt. Sind diese Werte unbekannt, kénnen sie aus den Werten
der Stichprobe geschéatzt werden. In der Darstellung werden die geschéatzten Werte durch ein
Dach-Symbol gekennzeichnet (62,6, ). Die Formeln werden im Folgenden dargestellt, fur eine
ausfuhrliche Herleitung der geschatzten Werte aus der Stichprobe wird auf Bihner!® verwiesen.

n
Z (% —X)?
2= =
n Stichprobe

n

z (% =X)*

i=1

n Stichprobe

n
XN

[

x

Varianz der Messwerte in der Stichprobe Standartabweichung der Messwerte in der Stichprobe

X; Messwert x der Person i X; = Messwert x der Person i
! Personenindex i = Personenindex
X = Mittelwert X = Mittelwert
N Siichprobe — Anzahl der Versuchspersonen in der Stichprobe Stichprobe Anzahl der Versuchspersonen in der Stichprobe
N N
Z (x; = XJ? z (% —X)?
R I
Population Population
O’f = Varianz der Population o, = Standartabweichung in der Population
X, = Messwert x der Person i X = Messwert x der Person i
i = Personenindex i = Personenindex
X = Mittelwert X = Mittelwert
N Populm_@:n Anzahl der Versuchspersonen in der Population NFODU‘G”D”: Anzahl der Versuchspersonen in der Population
n n
> (=% > (=%
6§ — _i=l 6—)( - i=1
n Stichprobe =1 n Stichprobe _]
G = Varianz geschatzt fur die Population 6X = Standartabweichung geschéatzt fiir die Population
X = Messwert x der Person i X; = Messwert x der Person i
i = Personenindex i = Personenindex
X = Mittelwert X = Mittelwert
n = Anzahl der Versuchspersonen in der Stichprobe n = Anzahl der Versuchspersonen in der Stichprobe

Stichprobe Stichprobe

Formel 2: Varianz und Standardabweichung der Stichprobe und Population!6

113 vgl. Biihner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik fir Psychologen und Sozialwissenschaftler. Miinchen 2009,
S. 43.

114 ygl. Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 69.

115 vgl. Blihner, Markus; Ziegler, Matthias: a.a.O., S. 46.

116 /gl. ebenda, S. 45-47.
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Die Schiefe einer Verteilung kann durch folgende Formel ausgedriickt werden:
n-> (x,—XP
. = i=1
* (n-1)-(n-2)-s}

3. Potenzmoment
Anzahl der Versuchspersonen in der Stichprobe

3

X; Messwert x der Person i
i Personenindex
X = Mittelwert
S, = Standardabweichung der Messwerte
a, <0 a, =0 a; >0
- rechtssteil - symmetrisch - linkssteil
(negative Schiefe) (positive Schiefe)

Formel 3: Schiefe der Verteilung*t’

2.8 Inferenzstatistik (schlie3ende Statistik)

Fiur statistische Hypothesen koénnen Entscheidungsregeln definiert werden, die anhand
empirischer Untersuchungen Uberprift werden.

-Hypothesenprifende Untersuchungen testen Annahmen tber Zusammenhénge, Unterschiede
und Veranderungen ausgewahlter Merkmale bei bestimmten Populationen.* 118

Um Aussagen Uber signifikante Zusammenhange, Unterschiede und Verédnderungen treffen zu
konnen, muss jedoch vor Durchfihrung der Untersuchung eine begriindete Hypothese aufgestellt
werden.

.Eine Modifikation der Hypothese angesichts der gefundenen Daten und eine gleichzeitige
Uberprufung der modifizierten Alternativhypothese an denselben Daten ist unzuléssig.” **°

Fur die eindeutige Bestatigung oder Ablehnung der aufgestellten Hypothesen ist es wichtig, dass
« die Hypothesen prazise formuliert sind (Angabe von Wirkrichtung und EffektgréRRen),
» die Daten kontrolliert erhoben werden (angemessene Operationalisierung und
Untersuchungsdesign),
« die Daten korrekt inferenzstatistisch ausgewertet werden (adaquate Wahl und
Durchfiihrung von Signifikanztests).” 12

117 Eigene Darstellung in Anlehnung an Biihner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik fiir Psychologen und
Sozialwissenschaftler. Miinchen 2009, S. 50.

118 Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 490.

119 Bortz, Jurgen; Schuster, Christof: Statistik. 7. Aufl. Heidelberg 2010. S. 105.

120 Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: a.a.O., S. 490.
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Eine statistische Hypothese besteht aus dem komplementdren Hypothesenpaar der
Alternativhypothese (Hi) und der Nullhypothese (Ho). Diese Hypothesen betreffen den
Zusammenhang, den Unterschied oder die Veranderung von Kennwerten, die beispielsweise
Mittelwerte, Haufigkeiten, Korrelationen, Prozentwerte oder R&nge beschreiben. Werden
mehrere Stichproben aus einer Population untersucht, so stimmen die ermittelten Kennwerte der
einzelnen Stichproben mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht iberein.?* Die Kennwerte sind somit
in der Regel stichprobenabhéngig und verteilen sich entsprechend der sog. ,Sampling
Distribution (Stichprobenkennwertverteilung). Sind jedoch die wahren Populationsverhéltnisse
unbekannt, so ist auch die Sampling Distribution unbekannt.?? Der ermittelte Kennwert (etwa der
Mittelwert) einer Stichprobe unterscheidet sich in der Regel von dem Mittelwert der Population
und wird daher als ,Schatzer” oder ,Schatzfunktion* bezeichnet.'>® Fir diese Punktschatzung hat
Fisher!?* folgende Gutekriterien aufgestellt:

* Erwartungstreue
» Konsistenz

o Effizienz

« Suffizienz

Erwartungstreue liegt vor, wenn die Stichprobenkennwerte einer zufalligen Stichprobe aus der
Population mit dem Populationsparameter (bereinstimmen und somit keine Uber- oder
Unterschatzung auftritt. Das arithmetische Mittel der Stichprobe x stellt von p und die relative
Haufigkeit P der Stichprobe von 1 eine erwartungstreue Schatzung dar. Hingegen unterschatzt

der Erwartungswert der Stichprobe die Populationsvarianz um den Faktor nT—1_125 Die

erwartungstreue Schatzung lautet in diesem Fall: 6, = / ﬁ * S2

Eine konsistente Schatzung liegt vor, wenn der Stichprobenkennwert mit wachsendem Umfang
der Stichprobe (n — o) gegen den entsprechenden Populationsparameter konvergiert. Die
Stichprobenkennwerte des arithmetischen Mittels, der relativen Haufigkeit und der Varianz
(%, P,S?) schatzen ihre Populationsparameter (u, , 02) konsistent ein.

Die Genauigkeit der Parameterschatzung wird durch die Effizienz beschrieben. Durch den
Vergleich von den Varianzen zweier unterschiedlicher Kennwerte gibt die relative Effizienz an,

2
die besagt, welcher der beiden Parameter vorzuziehen ist (rel. Ef fizienz von k = % * 100 %).1%® Die
k

Effizienz des arithmetischen Mittels ist beispielsweise fir die Schatzung der ,Mitte” der Verteilung
effizienter als der Median.?

121 ygl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 495.

122 ygl. ebenda, S. 495.

123 ygl. Biihner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik fir Psychologen und Sozialwissenschaftler. Miinchen 2009,
S. 152.

124 vgl. Fisher, R. A.: Theory of Statistical Estimation. In: Proc. Camb. Phil. Soc. 22, S. 700 — 725. Zitiert in: Bortz,
Jiirgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 404.

125 ausfuhrliche Erklarungen finden sich bei Bortz, Jirgen; Doring, Nicola: a.a.O., S. 407.

126 \/gl. Bortz, Jurgen; Déring, Nicola: a.a.O., S. 407.

127 ygl. Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 95.
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Werden alle in den Daten enthaltenen Informationen suffizient (erschépfend) bertcksichtigt, ist
der Schatzwert suffizient . Durch einen zusétzlichen Kennwert kdnnen demnach keine weiteren
Informationen Uber den betrachteten Parameter gewonnen werden.

~Zusammenfassend erweisen sich die Stichprobenkennwerte x,62und P fiir die meisten
Schatzprobleme als optimale Schéatzer der entsprechenden Populationsparameter u, o2 und 7.
(Die Ausnahmen sind von so geringer praktischer Bedeutung, dass sie hier unerwédhnt bleiben
kénnen.)" 128

Es stellt sich bei der hypothesenprifenden Untersuchung einer Stichprobe jedoch die Frage, ob
der empirisch ermittelte Stichprobenkennwert (kemp.) aus der Verteilung der Alternativhypothese
(H1) oder aus der Verteilung der Nullhypothese (Ho) stammt. Wird z. B. ein Mittelwertunterschied
zweier Gruppen festgestellt, so kann dieser entstanden sein, weil die Mittelwerte aus zwei
Populationen mit unterschiedlichen  Mittelwerten kommen, was der erwarteten
Alternativhypothese entsprechen wirde. Auf der anderen Seite konnen jedoch die
Mittelwertunterschiede auch damit begriindet sein, dass sich die Schatzungen der Mittelwerte
zufallig aufgrund der unterschiedlichen Stichproben unterscheiden und eigentlich die gleiche
Population reprasentieren. In Abbildung 2-11 wird die Entscheidungsproblematik dargestellt, ob
der empirische gemessene Mittelwertunterschied Kemp. aus der Nullhypothese (Ho) oder der
Alternativhypothese (H1) stammt und dieser zuzuordnen ist.

H, ist richtig H, ist richtig

]

Kig K Ky,

Abbildung 2-11: Zuordnungsproblematik des empirisch ermittelten Werts Kemp 122

Die Entscheidung, ob die aufgestellte Hypothese richtig oder falsch ist, basiert auf
unvollstandigen Informationen und kann zu zwei unterschiedlichen Fehlern fihren. Als a-Fehler
(auch Fehler I-Art) wird bezeichnet, wenn die Alternativhypothese akzeptiert wird, obwohl die
Nullhypothese gilt. Wird hingegen die Alternativhypothese verworfen, obwohl diese richtig ist,
handelt es sich um den B-Fehler (auch Fehler II-Art).*0

128 Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 407.
129 Eigene Darstellung in Anlehnung an Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 103.
130 Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 196 - 197.

27



Kapitel 2 Grundlagen der empirischen Forschung

’ In der Population (Grundgesamtheit) gilt: ‘

| Ho | H, |

Entscheidung fur H, ‘ Richtig ‘ ‘ B - Fehler ‘
aufgrund —

Stichprobe fur H, ‘ a - Fehler ‘ ‘ Richtig ‘

Abbildung 2-12: Mégliche Entscheidungsfehler bei der statistischen Hypothesenprifung®st

Ublicherweise wird zunachst davon ausgegangen, dass die Nullhypothese richtig ist und somit
die Populationsverhéaltnisse der Nullhypothese gelten. Durch statistische Kennwerte, die nach
mathematisch eindeutigen Vorschriften transformiert werden, resultieren Testwerte (z. B. t-Werte,
x2—Werte) und Verteilungen. Durch den Vergleich des empirischen ermittelten Testwerts mit dem
Wert, der a-Prozent von der angenommenen Testwertverteilung abscheidet, wird die Signifikanz
geprift. Wenn der empirische Testwert (siehe in Abbildung 2-13 t1 und t2) gréRer als der kritische
Wert der Kennwertverteilung (tkitsch) ist, liegt die Wahrscheinlichkeit der Fehlentscheidung (a-
Fehler) unter dem als a-Prozent angenommen Wert. Ein Ergebnis, dass a < 5 % ausweist, wird
als ,statistisch signifikant* bezeichnet. Demnach wird geprift, ob der empirisch ermittelte
Kennwert in einem bestimmten ,Bereich* der Verteilung der Nullhypothese liegt. Kommt der
Kennwert nur mit einer Wahrscheinlichkeit von funf Prozent vor, so wird davon ausgegangen,
dass das Stichprobenergebnis ,praktisch nicht mit der Nullhypothese zu vereinbaren ist.“*2 Aus
diesem Grund wird die Nullhypothese Ho folglich abgelehnt und die Alternativhypothese Hs als
signifikant angenommen.*

H, ist richtig H, ist richtig
| a — Bereich
! (z.B. 5%)
: ! = » d
0 ‘ t1 empirisch (Ho @bgelehnt, H, signifikant)

U ritisch
ty empirisch (Ho @ngenommen, H, nicht signifikant)

Abbildung 2-13: Beispielhafte Darstellung der Signifikanzpriifung des a-Fehlers!3*

Die Signifikanz einer Hypothese sagt demnach aus, dass die Wahrscheinlichkeit, die
Nullhypothese abzulehnen, obwohl dies richtig ist, bei unter finf Prozent liegt. In Abbildung 2-14

131 Eigene Darstellung in Anlehnung an Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und
Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 196.

132 Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 495.

133 Abschnitt vgl. ebenda, S. 495.

134 Eigene Darstellung in Anlehnung an Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 104.
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wird gezeigt, dass bei gerichteten Hypothesen eine einseitige und bei ungerichteten Hypothesen
eine zweiseitige Prifung stattfindet. Der Bereich, im dem die Nullhypothese abgelehnt wird, teilt
sich bei der ungerichteten Hypothese in zwei gleich grof3e Bereiche (a/2) auf. Im dargestellten
Beispiel in Abbildung 2-14 wird ersichtlich, dass der gleiche Stichprobenkennwert t1 empirisch bei
einer gerichteten Hypothese als ,signifikant* und bei einer ungerichteten Hypothese als ,nicht
signifikant” bezeichnet wird. Die genauere (gerichtete) Hypothese wird demnach durch einen
geringeren Effekt signifikant als die ungenauere (ungerichtete) Hypothese.**

Gerichtete Hypothese: Ungerichtete Hypothese:

H, ist richtig " H, ist richtig
° 2 t itisch (geman a-Niveau) H empirisch < £ ritisch

’

PN s AN nicht signifikant*
i \ kritisch ; \ .
s i \ t1 empirisch f yrtisch a \ J E \\\ t writisch (gEMan ;)
| [ / signifikant* 2 \ i [ /
0 ‘ 0 |
| | }
[
H, ablehnen H, annehmen H, annehmen ablehnen H, annehmen

Abbildung 2-14: Signifikanzpriifung von gerichteten und ungerichteten Hypothesen36

Werden Mehrfachvergleiche durchgefiihrt, beispielsweise die Mittelwerte von mehr als zwei
Variablen verglichen, muss zusatzlich die Moglichkeit der ,a-Fehler Inflation “ (auch ,a-Fehler
Kumulierung“ genannt) beriicksichtig werden, da die Wahrscheinlichkeit, falschlicherweise ein
signifikantes Ergebnis auszuweisen, mit der Anzahl der Versuche bzw. inferenzstatistischen
Untersuchungen ansteigt.’*” ¥ Um eine a-Fehler-Inflation im Rahmen der durchgefiihrten
Untersuchung zu vermeiden, wird bei Mehrfachvergleichen die Bonferroni-Holm-Korrektur des a-
Fehlers angewendet. Diese basiert auf folgender Adjustierung des a-Niveaus nach Bonferroni:

a
Aadj = a

Aqqj = adjustierter Alpha — Fehler
a = urspriinglicher Alpha — Fehler
m = Anzahl méglicher Kombinationen

Es ist allerdings zu beachten, dass diese Korrektur eine a-Fehler Inflation zwar verhindert, jedoch
sehr konservativ ausfallt. Dies bedeutet, dass bei mehreren Vergleichen das a-Niveau sehr gering
wird und demnach signifikante Ergebnisse selten ausgewiesen werden. Die Bonferroni-Holm

135 vgl. Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 106.

136 Eigene Darstellung in Anlehnung an ebenda, S. 105-106.

137 \gl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 545-547.
138 \/gl. Bortz, Jurgen; Schuster, Christof: Statistik. 7. Aufl. Heidelberg 2010, S. 229-231.
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Korrektur mildert die urspringliche Bonferroni-Korrektur etwas ab, da nicht fur alle Einzel-
vergleiche das komplett adjustierte a verwendet wird.**® Das Vorgehen kann wie folgt formalisiert
werden:

»1. Einzelvergleiche nach der GroRRe absteigend sortieren

2. Groliten Effekt mit a/m vergleichen. Wenn p < a/m, dann zum né&chstkleineren Effekt
Ubergehen

3. Nachstkleineren Effekt mit a/(m-1) vergleichen. Wenn p < a/(m-1), dann zum néchstkleineren
Effekt Ubergehen

4. a-Fehler auf den Wert a/(m-2) korrigieren und mit p vergleichen. In diesem Sinne so lange
fortfahren, bis p > a/(m-Anzahl bisheriger Vergleiche)* 1*°

Im Gegensatz zum o-Fehler wird bei der Betrachtung des B-Fehlers von der
H: — Kennwertverteilung ausgegangen und Uberprft, ob der empirisch ermittelte Kennwert in
einem definierten Bereich liegt, der fir das Annehmen der Alternativhypothese spricht und folglich
zur Ablehnung der Nullhypothese fiihrt. Der B-Fehler driickt demnach aus, dass eine H; —
Verteilung in der Population vorliegt, diese jedoch abgelehnt wird, da der Stichprobenkennwert in
einem definierten Prozentbereich liegt. Im Gegensatz zur Untersuchung des a-Fehlers, wo die
Prozentgrenzen in der Literatur bei 1 % (,sehr signifikant*) und 5 % (,signifikant*) anerkannt sind,
herrscht fir das B-Niveau keine einheitliche und klare Konvention. Ublicherweise wird eine
deutlich héhere Wahrscheinlichkeit von 10 % oder 20 % fir einen B-Fehler in Kauf genommen.4!
Beller weist darauf hin, dass hinsichtlich der Akzeptanz des Sicherheitsniveaus insbesondere die
Konsequenzen beider Fehler (a und B) kritisch betrachtet werden sollten.!*? Fiur weitere
Ausfiihrungen zur Untersuchung des B-Fehlers wird auf Bortz'#® und Eid'#* verwiesen.

Im Folgenden werden die in der vorliegenden Arbeit verwendeten Signifikanztests erlautert.

e Chi-Quadrat-Test

* t-Test fur eine Stichprobe

* t-Test fur zwei unabhéangige Stichproben
» t-Test flr abhangige Stichproben

Neben den vorgestellten parametrischen Tests werden auch non-parametrische Tests (Mann-
Whitney U-Test, Wilcoxon Test) zur Hypothesenprifung angewendet, wenn die Voraus-
setzungen parametrischer Tests (normalverteilte Grundgesamtheit, Varianzhomogenitat) nicht
erfullt sind. Non-parametrische Verfahren sind voraussetzungsarmer.*> Der U-Test von Mann-
Whitney vergleicht zwei unabh&ngige Stichproben verteilungsfrei durch den Vergleich von
Rangsummen. Der Wilcoxon-Test dient zum verteilungsfreien Vergleich von zwei verbundenen

139 vgl. Blihner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik flir Psychologen und Sozialwissenschaftler. Miinchen 2009,
S. 550.

140 Ebenda, S. 551.

141 vgl. Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 107.

142 ygl. ebenda, S. 107.

143 Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006.

144 Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010.

145 vgl. Bortz, Jurgen; Schuster, Christof: Statistik. 7. Aufl. Heidelberg 2010, S. 130.
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Kapitel 2 Grundlagen der empirischen Forschung

Stichproben. Fir nahere Erlauterungen der beiden Verfahren wird auf Bortz/Schuster4®
verwiesen.

Chi-Quadrat-Test / x?— Test

Um Haufigkeiten von empirisch gewonnenen, nominalskalierten Daten mit den erwarteten
Haufigkeiten zu vergleichen, kann der y? —Test angewendet werden.

Hierfur wird fur jede Kategorie j die Differenz zwischen der beobachteten und der erwarteten
Haufigkeit berechnet, quadriert und durch die erwartete Haufigkeit geteilt. Die Summe dieser
Werte fiir alle k Kategorien entspricht dem y?— Wert.

df =k -1
< (ny —ng)”
2 _ bj 8
Xt = Z—
=1 nej
k = Anzahl der Kategorien
Ny = beobachtete Haufigkeit flr Kategorie j
n, = erwartete Haufigkeit fir Kategorie
df = Freiheitsgrade
X% = x*-Verteilung mit df Freiheitsgraden

Formel 4: y2- Anpassungstest!4?

Fur die Signifikanzpriifung wird eine y? — Verteilung zugrunde gelegt, die je nach Anzahl der
Freiheitsgraden (df fir degrees of Freedom) andere Formen aufweisen. Die Freiheitsgrade
ergeben sich aus der Anzahl Kategorien der frei variierbaren Haufigkeiten df = k — 1. Ubersteigt
der ermittelte y? — Wert den kritischen Wert y2 — Wert bei festgelegtem a-Niveau und ein- oder
zweiseitiger Betrachtung, so wird die Abweichung zwischen der beobachteten und der erwarteten
Haufigkeit als statistisch signifikant angenommen, da die Nullhypothese (,beide Haufigkeiten
unterscheiden sich nicht”) abgelehnt wird. Folgender Ausdruck wird fur die Darstellung der
Ergebnisse des y? —Tests gewahlt:

Damit der y2 —Test angewendet werden kann, miissen folgende Voraussetzungen erfillt sein:'#®

« Jedes Untersuchungsobjekt (jede Person, jeder Wert) muss eindeutig in eine Kategorie
fallen (Disjunktivitat).

- Die erwartete Haufigkeit einer Kategorie muss mindestens eins betragen und die
erwarteten Haufigkeiten, die kleiner als funf sind, sollten 20 % der Kategorien nicht
Uberschreiten.

» Die Unabh&ngigkeit zwischen den einzelnen Werten muss gegeben sein.

146 Bortz, Jurgen; Schuster, Christof: Statistik. 7. Aufl. Heidelberg 2010, S. 130.
147 Buhner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik fiir Psychologen und Sozialwissenschaftler. Miinchen 2009, S. 285.
148 \/gl. Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 291.
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Kapitel 2 Grundlagen der empirischen Forschung

Fur die y2 — Verteilung stellt x? eine kontinuierliche Variable dar. Haufigkeiten sind jedoch diskret,
da zwischen den Kategorien ,niemals unendlich viele Werte liegen“. Aus diesem Grund schlagt
Yates!*® eine Kontinuitatskorrektur fur den y2 —Test vor, indem die Haufigkeiten als Mitte eines
Werteintervalls gesehen werden. Hierfr wird von allen Haufigkeitsdifferenzen der konstante Wert
von 0,5 abgezogen, da anstatt der Mitte der Haufigkeitsdifferenzen die Untergrenze verwendet
wird. Hierdurch wird der korrigierte Wert xZ kleiner als der Normalwert y2. Bei groRRen
Stichproben ist jedoch eine Kontinuitatskorrektur nicht notwendig.**°

df =k -1
K (‘nbj —ne].‘—O.S)2

/\/gf :Z

[l Ny
k = Anzahl der Kategorien
n, = beobachtete Haufigkeit fur Kategorie j
n, = erwartete Haufigkeit fir Kategorie
df = Freiheitsgrade
X% = x*Verteilung mit df Freiheitsgraden

Formel 5: Kontinuitatskorrektur y2- Anpassungstest!5!

Zusatzlich ist darauf hinzuweisen, dass nur bei zwei Kategorien (df = 1) untersucht werden kann,
ob eine Kategorie haufiger ist als die andere. Bei mehreren Kategorien wird lediglich gezeigt,
dass die beobachteten Haufigkeiten nicht mit den erwarteten Haufigkeiten vereinbar sind.52

In diesem Zusammenhang wird auf die Interpretation von standardisierten Residuen (SR)
hingewiesen. Diese werden berechnet, indem man die Differenz aus beobachteter und erwarteter
Haufigkeit durch die Quadratwurzel der erwarteten Haufigkeit dividiert. Ist der berechnete SR-
Wert kleiner als der Wert -1,96 bzw. grol3er als der Wert 1,96, so deutet dies auf Uberzufallige
Abweichungen von dem erwarteten Wert bei einem Signifikanzniveau von a = 0,05 (zweiseitig)
hin.1%3
R Mo e

j e,

Formel 6: Standardisiertes Residuum?%*

149 yates, F.: Contingency table involving small numbers and the x? test. In: Journal of the Royal Statistical Society 1.
S. 217 — 235. Zitiert in Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden.
Basel 2010, S. 292.

150 ygl. Buihner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik fiir Psychologen und Sozialwissenschaftler. Miinchen 2009,

S. 286.

151 Ependa, S. 286.

152 y/gl. Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 120.

153 vgl. Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 342.

154 Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 341.
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Kapitel 2 Grundlagen der empirischen Forschung

Um die praktische Bedeutsamkeit der Untersuchung auszudriicken, hat Cohen die Berechnung
der Effektstarke mit folgenden Konventionen vorgeschlagen:*®

e )2
W= / ﬁ-‘:l(n’nﬂ (geschatztes Effektstarkemald: & = f%z)
jo

w~0.10 = "kleiner" Ef fekt
w~0.30 = "mittlerer" Ef fekt
w~0.50 = "starker" Ef fekt

Als Beispielrechnung kann die Frage untersucht werden, ob Frauen in einer Firma unter-
reprasentiert sind. Die statistischen Hypothesen lauten demnach:

Hi:n, > n,
Hy:n,y < ny,

Angenommen es gibt 100 weibliche und 130 mé&nnliche Mitarbeiter in einem Unternehmen. Unter
Voraussetzung einer Gleichverteilung der mannlichen und weiblichen Mitarbeiter wiirde sich ein
Erwartungswert von ne= (100 + 130) / 2 = 115 je Kategorie (,Manner" oder ,Frauen®) entstehen.
Eingesetzt in die Formel des y? — Werts ergibt sich

df =k -1
- 2 2 2
e :i(nbj ny)” _ 100-115° = (30-115 _ 301
g, 115 115
k = Anzahl der Kategorien
Ny, = beobachtete Haufigkeit fur Kategorie |
n,; = erwartete Haufigkeit flr Kategorie

df
X

Freiheitsgrade
Xx?-Verteilung mit df Freiheitsgraden

Formel 7: Beispielberechnung y?- Anpassungstest

Die Freiheitsgrade berechnen sich nach Anzahl der Kategorien (k=2) zu df= k — 1 = 1. Wird
zusatzlich ein a-Niveau von 0,05 und ein einseitiger Test (siehe einseitige Hypothesen) der
Untersuchung zugrunde gelegt, liegt der kritische y? —Wert bei 2,71. Der ermittelte Wert von 3,91
liegt demnach tber dem kritischen Wert, was bedeutet, dass der Haufigkeitsunterschied bei dem
entsprechenden a-Niveau (0,05) signifikant ist. Frauen sind in diesem Beispiel im betrachteten
Unternehmen unter der Erwartung einer Gleichverteilung signifikant unter-reprasentiert. Die
Effektstarke von w = 0,13 weist nach Cohen jedoch nur auf einen kleinen Effekt hin.

155 \/gl. Cohen, Jacob: Statistical power analysis for the behavioral sciences. 1988. Zitiert in Eid, Michael; Gollwitzer,
Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 292.
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Kapitel 2 Grundlagen der empirischen Forschung

t-Test fUr eine Stichprobe

Fir die Untersuchung, ob ein Unterschied zwischen einem Mittelwert einer in der Population
normalverteilten Variable und einer fixen Konstante (beispielsweise ein angenommener
Mittelwert) vorliegt, kann der t-Test fir eine Stichprobe verwendet werden.’®® Durch die
Berechnung des t-Wertes wird Uberprift, ob der Stichprobenmittelwert von dem festgelegten Wert
der Konstanten in der Population abweicht. Die Priufgréf3e t bestimmt sich aus der Differenz des
Mittelwerts der Stichprobe x mit dem Erwartungswert der Grundgesamtheit po bezogen auf den
Standardfehler 6; . Der t-Wert folgt der t-Verteilung, so dass ein kritischer t-Wert bei gegebenen
Signifikanzniveau a entsprechend dem vorliegenden Freiheitsgrad df bestimmt werden kann.
Liegt der ermittelte t-Wert der Stichprobe tber dem kritischen t-Wert, wird die Nullhypothese
verworfen.

df =n-1
o= XK
aSE,
SEM :i

N = StichprobengroRe

tg¢ = t-Wert der t-Verteilung mit einer bestimmten Anzahl von Freiheitsgraden df
X = Mittelwert der Stichprobe

H = Mittelwert der Grundgesamtheit

SE ,,= Standardfehler des Mittelwerts

J = Standardabweichung der Population, aus der Stichprobe geschatzt

Formel 8: t-Test flr eine Stichprobe!®’

Folgende Voraussetzungen gelten fur den t-Test fUr eine Stichprobe:

» ,Die Messwerte der Personen mussen voneinander unabhangig sein.

» Die Messwerte missen intervallskaliert sein.

» Die untersuchte abhangige Variable muss sich in der Grundgesamtheit (und der
Stichprobe) normal verteilen. 18

Da eine t-Verteilung als PrifgroRenverteilung angenommen wird, muss eine Normalverteilung
vorliegen. Diese Voraussetzung kann mit dem Kolmogorov-Smirnov-Test™® tberprift werden,
welcher an dieser Stelle jedoch nicht naher aufgefihrt wird. Bei Verletzung der Annahme der
Normalverteilung entspricht der Verlauf der Prifgréf3e t nicht mehr der t-Verteilung. Jedoch ist

156 v/gl. Buihner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik fiir Psychologen und Sozialwissenschaftler. Miinchen 2009,
S. 233.

157 Ebenda, S. 234.

158 Ependa, S. 236.

159 Fiir nahere Erklarungen siehe Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und
Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 294-296.
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Kapitel 2 Grundlagen der empirischen Forschung

nach Rasch & Guiar'® der t-Test ,relativ robust‘ gegentiber Verletzungen der Normalverteilungs-
annahme.

Die praktische Bedeutsamkeit der Untersuchung, auszudrickt durch die Effektstarke nach Cohen
bestimmt sich durch die Modifikation nach Hedges folgendermaRen:*6?

0~0.20 = "kleiner" Ef fekt
0~0.50 = "mittlerer" Ef fekt
g~0.80 = "starker" Ef fekt

= Hedgesg

Mittelwert der Grundgesamtheit

= Mittelwert der Stichprobe

= Standardabweichung geschatzt fur die Population aus der Stichprobe

Q RE Q
I

Formel 9: Effektstarke fiir eine Stichprobe (Hedges g)!¢?

t-Test flr zwei unabhangige Stichproben

Die Durchfihrung des t-Tests fihrt zu einer Entscheidung, ob ein Unterschied zwischen zwei
Mittelwerten aus zwei Grundgesamtheiten (Populationen) vorliegt. Die Nullhypothese lautet
demnach, dass kein Unterschied zwischen den Mittelwerten besteht, die Alternativhypothese
vermutet hingegen einen Unterschied. Liegt eine gerichtete Hypothese vor, so wird
angenommen, dass ein Mittelwert groRer bzw. kleiner ist, als der Mittelwert aus der anderen
Populationsverteilung. Der t-Wert flr unabhéngige Stichproben und fir unbekannte heterogene
Varianzen (entsprechend Welch-Korrektur) ermittelt sich wie entsprechend Formel 10.163

Der kritische t-Wert hangt sowohl von der t-Verteilung ab, die von der Anzahl der Freiheitsgrade
bestimmt wird, als auch von der Art der Untersuchung (einseitig oder zweiseitig) und dem
festgelegten a — Niveau. Die Verteilungswerte kdonnen mithilfe von Tabellen oder Programmen
bestimmt werden. Der Vergleich des kritischen t-Werts mit dem ermittelten t-Wert fihrt zu der
Aussage, ob ein signifikanter Unterschied festgestellt wurde (Beispiel siehe Abbildung 2-13).

160 yvgl. Rasch, D.; Guiar, V.: The robustness of parametric statistical methods. In: Psychology Science 46, S. 175 -
208. Zitiert in Bihner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik fiir Psychologen und Sozialwissenschaftler. Miinchen
2009, S. 236.

161 vgl. Cohen, J.: Statistical power analysis for the behavioral sciences. 1988. Zitiert in Eid, Michael; Gollwitzer,
Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S.292.

162 Bithner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik fiir Psychologen und Sozialwissenschaftler. Miinchen 2009, S. 235.

163 Herleitung siehe ebenda, S. 252.

35



Kapitel 2 Grundlagen der empirischen Forschung

_ X=X
for = 2 A2
0,0
nn
_ X; =X,
ty = > 2
i_i_i d”ﬁ”ﬂi +(n, =) (&,
n N n+n,

Freiheitsgrade

Mittelwert Gruppe 1

Mittelwert Gruppe 2

Standardabweichung Gruppe 1 fur die Grundgesamtheit aus der Stichprobe geschatzt
Standardabweichung Gruppe 2 fir die Grundgesamtheit aus der Stichprobe geschatzt
Stichprobengréf3e Gruppe 1

Stichprobengréf3e Gruppe 2

Formel 10: t-Test fur unabhangige Stichproben!t4

Die Voraussetzungen des t-Tests zweier unabhéngiger Stichproben sind:

Neben den bereits zuvor bei einer Stichprobe genannten Bedingungen, stellt die Varianz-
homogenitat eine weitere Voraussetzung fur zwei unabhangige Stichproben dar. Liegt ein grof3er
Unterschied der beiden Varianzen vor, so wird die Populationsvarianz falsch eingeschéatzt, und
die Aussage, ob ein Unterschied signifikant ist, wird fehlerhaft. Die Varianzhomogenitat kann mit
dem Levene-Test Uberprift werden, worauf an dieser Stelle jedoch nicht weiter eingegangen
wird. Bei nicht homogenen Varianzen kann unter Berlcksichtigung einer Korrektur der Freiheits-

,Die Messwerte von verschiedenen Personen missen unabhangig sein.

Die Messwerte mussen intervallskaliert sein.

Die Messwerte der abhangigen Variablen missen in beiden Grundgesamtheiten normal
verteilt sein (das heildt, dass auch in beiden Stichproben die abhéngige Variable auf

Normalverteilung geprift werden muss).
Die Varianzen mussen in beiden Grundgesamtheiten gleich sein.” 1%

grade der t-Test fur heterogene Varianzen angewendet werden.

164 Biihner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik fiir Psychologen und Sozialwissenschaftler. Miinchen 2009, S. 252.

165 Ependa, S. 256.
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df = (nl - ]) [Unz - ])
(n, =) e + (n =) -cf

df = Freiheitsgrade

n, = Stichprobenumfang Gruppe 1

n, = Stichprobenumfang Gruppe 2

c = Kaorrekturfaktor

Jd, = Standardabweichung Gruppe 1 fiir die Grundgesamtheit aus der Stichprobe geschatzt
Jd , = Standardabweichung Gruppe 2 fiir die Grundgesamtheit aus der Stichprobe geschatzt

Formel 11: Korrektur der Freiheitsgrade bei heterogenen Varianzen66

Die Differenz aus den Mittelwerten dividiert durch die Standardabweichung fir die Grund-
gesamtheit (aus der Stichprobe geschatzt) ergibt die Effektstarke. Es gelten die gleichen
Einordnungsgrenzen wie bei der Bestimmung des Effektstarke bei einer Stichprobe (siehe Formel
9). Da es zu zwei unterschiedlichen Grof3en der Stichproben kommen kann, wird in diesem Fall
eine gepoolte Standardabweichung bestimmit.

- X
g=%"%
g
g = Hedgesg
X, = Mittelwert Gruppe 1
XQ = Mittelwert Gruppe 2
J = Standardabweichung gesamt fiir die Grundgesamtheit aus der Stichprobe geschétzt

Formel 12: Effektstérke fur unabhangige Stichproben (Hedges g)¢”

g. = (n1‘1)9712+(”2‘1)9722
F n+n, -2

0, = gepoolte Standardabweichung fiir die Grundgesamtheit aus der Stichprobe geschétzt
J, = Standardabweichung Gruppe 1 fiir die Grundgesamtheit aus der Stichprobe geschatzt
0, = Standardabweichung Gruppe 2 fir die Grundgesamtheit aus der Stichprobe geschétzt
n, = Stichprobengrofie Gruppe 1
n, = StichprobengrofRe Gruppe 2

Formel 13: Gepoolte Standardabweichung68

166 Biihner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik fiir Psychologen und Sozialwissenschaftler. Miinchen 2009, S. 258.
167 Ependa, S. 254.
168 Ependa, S. 254.
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t-Test flr abhangige Stichproben

Werden Personen an zwei unterschiedlichen Zeitpunkten zu den gleichen Inhalten befragt, und
wird untersucht, ob sich ein Unterschied in den Aussagen ergeben hat, kann der t-Test fur
abhangige Stichproben verwendet werden. Die Differenz der Mittelwerte der Verteilung misste
demnach null sein, wenn sich kein Unterschied ergeben wuirde. Dies entspricht der Null-
hypothese. Der t-Test liefert die Entscheidung, ob die Mittelwertdifferenz von null verschieden ist
(Ablehnung der Nullhypothese).1®® Folgende Formeln ergeben den t-Wert:

df =n-1
X
tor = SE.
D
Xp = X3 = X3
o
-YD
SE, =2
n
2-1(XDI J 2+ 02 -20,, (8, 5
o, +0, 12 Y172
t4 = t-Wert der t-Verteilung mit einer bestimmten Anzahl von Freiheitsgraden df
Xp, = Differenz der Mittelwerte zu Testzeitpunkt 1 und 2
SE, = Standardfehler der Differenz
n = StichprobengrolRe
0, = Standardabweichung der Differenz fiir die Grundgesamtheit aus der Stichprobe geschatzt
Xp = Differenz der Werte zwischen Messzeitpunkt 1 und 2 fiir eine Person i
n, = Korrelation zwischen den Messwerten zu Testzeitpunkt 1 und 2
d, = Standardabweichung zu Testzeitpunkt 1
d, = Standardabweichung zu Testzeitpunkt 2

Formel 14: t-Test fur abhangige Stichproben!?®

Die Effektstarke fir abhangige Stichproben nach Cohen (siehe Formel 15) hangt von der
Standardabweichung der ,Differenz fir die Grundgesamtheit aus der Stichprobe geschatzt* ab
(siehe Formel 16).

= Effektstarke fur anhéngige Stichproben von Cohen

= Mittelwert zu Testzeitpunkt 1

= Mittelwert zu Testzeitpunkt 2

= Standardabweichung der Differenz fir die Grundgesamtheit aus der Stichprobe geschatzt

Q x| x| O
I

o N
|

Formel 15: Effektstarke fur abhangige Stichproben (Cohen)'’*

169 vgl. Biihner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik fiir Psychologen und Sozialwissenschaftler. Miinchen 2009,
S. 238.

170 Ependa, S. 240.

171 Ependa, S. 241.
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6p =62+ 62 —2x1y, % 6% 6,

6p = Standardabweichung der Differenz fiir die Grundgesamtheit aus der Stichprobe geschatzt
G, = Standardabweichung zu Testzeitpunkt 1

6, = Standardabweichung zu Testzeitpunkt 2

2 = Korrelation zwischen den Messwerten zu Testzeitpunkt 1 und 2

Formel 16: Standardabweichung der Differenz fiir die Grundgesamtheit (geschétzt)!72

172 Bithner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik fiir Psychologen und Sozialwissenschaftler. Miinchen 2009, S. 241.
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3 Immobilienprojektentwicklung

3.1 Vorgehen

Mit dem Ziel, den Stand der Forschung im Bereich Immobilienprojektentwicklung aufzuzeigen
und aufbauend darauf Forschungsfragen mit zugehérigen Hypothesen zu entwickeln, wird
entsprechend der in Abbildung 3-1 dargestellten Gliederung vorgegangen.

3.2 Immobilienwirtschaftliche Grundlagen

3.3 Grundlagen der Immobilienprojektentwicklung

3.4 Sicherstellung der Finanzierung von Projektentwicklungen

3.5 Risiken im Entscheidungsprozess des Projektentwicklers

3.6 Erkenntnisinteresse
— Ableitung der Forschungsfragen und zugehdérigen Hypothesen

¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥

3.7 Auswahl der Erhebungsmethode

Abbildung 3-1: Vorgehen zur Entwicklung der Forschungsfragen

Zunachst werden immobilienwirtschaftliche Grundlagen durch die Erklarung des
Immobilienbegriffs sowie durch Darlegung der Eigenschaften von Immobilien aufgezeigt. Es
folgen Grundlagen der Immobilienprojektentwicklung, indem unterschiedliche Definitionen,
Entwicklungsphasen und Leistungsbilder dargestellt und verglichen werden. Die Besonderheiten
bei der Sicherstellung der Finanzierung von Projektentwicklungen werden im Folgenden durch
nahere Betrachtungen des Kapitalbedarfs, der Kapitalbereitstellung, der rechtlichen Rahmen-
bedingungen (Basel 1l und Ill) sowie der Anforderungen aus bestehenden Leistungsbildern
aufgezeigt. Zudem werden Risiken im Entscheidungsprozess des Projektentwicklers erlautert. Es
wird untersucht, welche Art der Risikoanalyse zur Entscheidungsfindung in der Immobilien-
projektentwicklung geeignet ist. Abgeleitet aus den genannten Grundlagen werden
Forschungsfragen und zugehérige Hypothesen entwickelt, die das Erkenntnisinteresse im
untersuchten Forschungsbereich darstellen. Aufbauend darauf wird Uber die Auswahl der
Erhebungsmethode entschieden.
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3.2 Immobilienwirtschaftliche Grundlagen

3.21 Der Immobilienbegriff

Der Immobilienbegriff kann sowohl aus rechtlicher, physischer oder 6konomischer Sicht
betrachtet werden.

Aus rechtlicher Sicht ist der Begriff der ,Immobilie” in den einschlagigen gesetzlichen
Bestimmungen, wie z. B. dem Birgerlichen Gesetzbuch (BGB), dem Wohneigentumsrecht
(WEG), der Erbbaurechtsverordnung (ErbbauVO), der Wertermittlungsverordnung (WertV) und
dem Bewertungsgesetz (BewG), nicht zu finden. Vielmehr wird der Begriff des ,Grundstiicks*1"?
gebraucht, welcher einen rdumlich abgegrenzten Teil der Erdoberflache bezeichnet und ,im
Grundbuch eine besondere Stelle (Grundbuchblatt)“}”# erhélt. In § 94 BGB werden ,Wesentliche
Bestandteile eines Grundstiicks oder Gebaudes* wie folgt definiert:

»(1) Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Grundstiicks gehdren die mit dem Grund und
Boden fest verbundenen Sachen, insbesondere Gebaude, sowie die Erzeugnisse des
Grundstiicks, solange sie mit dem Boden zusammenhangen. Samen wird mit dem Ausséaen, eine
Pflanze wird mit dem Einpflanzen wesentlicher Bestandteil des Grundsticks.

(2) Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Geb&udes gehodren die zur Herstellung des
Gebéudes eingefiigten Sachen.*!"®

Die geometrischen, dreidimensionalen Abmessungen des Gebaudes beschreiben in Verbindung
mit den materiellen Eigenschaften (z. B. die stoffliche Substanz) die Immobilien aus physischer
Sicht .

Okonomisch kann die Immobilie sowohl investitions- als auch produktionstheoretisch ein-
geordnet werden.'® Immobilien kénnen aus produktionstheoretischer Sicht ein notwendiges
Betriebsmittel (Produktionsfaktor) darstellen'’”, um ein bestimmtes Gut zu produzieren oder eine
Dienstleistung zu erbringen. Investitionstheoretisch kann die Immobilie als Kapital- oder
Sachanlage dienen. *"® Fir die Ubertragung von Verfligungsrechten (verkaufen, vermieten oder
verpachten) an der Immobile oder zumindest Teilen der Immobilie kann ein monetarer Betrag
verlangt werden. Demnach erhéalt die Immobilie erst durch Ubertragene Verfligungsrechte, etwa
die Bereitstellung zur Nutzung Uber eine bestimmte Zeit, ihren betriebswirtschaftlich messbaren
Wert. Hingegen kénnen Immobilien auch ausschliel3lich volkswirtschaftlich messbar oder
immateriell sein, wenn Verfligungsrechte unentgeltlich Gbertragen werden.’®

173 Fuir den Begriff des ,Grundstiicks* herrscht in Deutschland keine Legaldefinition. Im BGB wird dieser als bekannt
vorausgesetzt und nicht naher definiert. Die hier dargestellte inhaltliche Bestimmung ergibt sich aus der
Grundbuchordnung und dem BGB.

174 § 3 GBO (Grundbuchordnung).

175 § 94 BGB (Biirgerliches Gesetzbuch).

176 vgl. Schulte, Karl-Werner et al.: Volkswirtschaftslehre und Immobilienékonomie. In: Immobilienckonomie Band IV
— Volkswirtschaftliche Grundlagen. Hrsg. Karl-Werner Schulte, Miinchen 2008, S. 12.

177 vgl. Wohe, Gunter: Einflihrung in die Allgemeine Betriebswirtschaftslehre. 24. Aufl. Miinchen 2010, S. 28.

178 \/gl. Schulte, Karl-Werner et al.: a.a.O., S. 12.

179 vgl. Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement. In: Schneider Bautabellen fir
Architekten. Hrsg. Andrej Albert und Joachim P. Heisel, 20. Aufl. KéIn 2012, S. 8.3.
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Betriebswirtschaftlich Volkswirtschaftlich :
Immateriell
messbar messbar
Wohnen StralRen Religiose Einrichtungen
Biro Offentliche Verwaltung Denkmaler
Logistik Flughafen
Hotel / Gastronomie Eisenbahnen
Shoppingcenter Schulen
Produktionsgebaude Universitaten / Hochschulen
Kliniken Museen
Pflegeheime
etc. etc. etc.

Abbildung 3-2: Investitionstheoretische Messbarkeit von Immobilien'&®

Der Begriff der Immobilie wird in den folgenden Untersuchungen im Kontext der
betriebswirtschaftlichen Messbarkeit aus investitionstheoretischer Sicht verwendet.

3.2.2 Eigenschaften der Immobilie

Immobilien grenzen sich von anderen Wirtschaftsgutern aufgrund ihrer spezifischen Eigen-
schaften ab.

Die Immobilie ist, entsprechend der lateinischen Wortherkunft (lat. im-mobilis — nicht bewegliche
Sache), durch ihre Immobilitat charakterisiert. Sie ist an einen Standort gebunden und kann nicht
bei einer Veranderung der Nachfragesituation an einen anderen Ort transportiert werden. Die
gesellschaftliche, 6konomische und technische Entwicklung des Umfeldes der Immobilie
bestimmen groRtenteils deren Nachfrage. Der Standort hat somit einen wesentlichen Einfluss auf
den 6konomischen Wert der Immobilie.s!

Die Einmaligkeit von Immobilien ist durch eben diese Standortgebundenheit gekennzeichnet, da
der Baugrund und die Lage eines jeden Grundsticks verschieden sind. Wahrend personelle
Zusammensetzungen sowie dufRere Rahmenbedingungen im Erstellungsprozess der Immobilien
variieren, wiederholen sich jedoch i. d. R. die Teilprozesse der Erstellung.

Aufgrund der meist langen Produktionsdauer von Immobilien ist eine kurzfristige Bereitstellung
und auf diese Weise schnelles Reagieren auf entstandenen Immobilienbedarf nicht méglich.
Wahrend des langen Herstellungsprozesses kann es zu einer Veranderung der Nachfrage-
situation kommen, welche die Vermietung bzw. den Verkauf der Immobilie beeinflussen kann.
Die zeitliche Verzogerung fur die Bereitstellung des Angebots begriindet die Bedeutung von
Prognosen Uber die Nachfrageentwicklung.

Immobilien kdnnen ebenfalls eine lange Lebensdauer besitzen. Jedoch ist zwischen technischer
und wirtschaftlicher Lebensdauer zu unterscheiden. Wéhrend die technische Nutzungsdauer vom

180 Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement. In: Schneider Bautabellen fur
Architekten. Hrsg. Andrej Albert und Joachim P. Heisel, 21. Aufl. Kéln 2014, S. 8.3.

181 \/gl. Schulte, Karl-Werner et al.: Volkswirtschaftslehre und Immobilienckonomie. In: Immobilienkonomie Band 1V
— Volkswirtschaftliche Grundlagen. Hrsg. Karl-Werner Schulte, Miinchen 2008, S. 14.
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baulichen Zustand des Geb&audes abhéngt, wird die wirtschaftliche Nutzungsdauer durch die Zeit
bestimmt, fur die der Reinertrag der baulichen Anlagen dauerhaft nicht negativ ist.*®2 Durch
zusatzliche Investitionen (etwa durch ModernisierungsmalRhahmen) kann auf verénderte
Nutzungsbedingungen reagiert und ggf. die wirtschaftliche Lebensdauer erhéht werden. Jedoch
ist die Nutzungsflexibilitit meist gering, da die Immobilien im Regelfall fir eine bestimmte
Nutzung geplant wurden, und nur durch umfangreiche Umbauarbeiten eine Nutzungsanderung
herbeigefihrt werden kann.

Ebenfalls charakteristisch sind fur Immobilien die hohen Transaktionskosten , die bei dem
Erwerb entstehen. Neben den Kosten, die bei der Grundstiicks- bzw. Objektsuche anfallen (z. B.
Makler- oder Beratungskosten), missen bei der Eigentumsibertragung Zahlungen wie etwa die
Grunderwerbssteuer, Gerichts-, Grundbuch-, oder Notargebiihren entrichtet werden.183

Die hohen Transaktions- und Herstellungskosten begriinden den hohen Kapitalbedarf , der fur
die Erstellung oder den Kauf einer Immobilie benétigt wird.184

Die Standortgebundenheit von Grundstiicken und Geb&uden fiihrt zur Entwicklung von r&umlich
begrenzten Teilmarkten . Durch den hohen Kapitalbedarf ist die Transaktionshaufigkeit gering. In
Verbindung mit der Einmaligkeit der Immobilie herrscht auf den Immobilienmarkten ein hohes
Malf3 an Intransparenz. Die geringe Informationsdichte flhrt zu einer erschwerten Entscheidungs-
findung im Rahmen der Projektentwicklung bzw. fir den Ankauf eines Grundsticks oder
Objekts.1®

Der Immobilienmarkt wird zusatzlich durch viele Gesetze reglementiert. Gesetze aus den
Bereichen Miet-, Planungs- und Baurecht als auch Beschrankungen aus z. B. Denkmal-, Natur-
und Immissionsschutz mussen bei Immobilien berticksichtigt werden.8®

Obwohl Immobilien standortgebunden und einmalig sind (Heterogenitdt ) und somit keine
eindeutige und unmittelbare Vergleichbarkeit gegeben ist, konkurrieren sie dennoch als
Wirtschaftsgut miteinander.'®” Vergleiche konnen dennoch auf Basis spezifischer Eigenschaften
wie etwa nach Teilmarkt, Nutzungsart, Ausstattungsstandard oder Mietflache sowie aufgrund
wirtschaftlicher Kennzahlen durchgefihrt werden.

182 yvgl. Zimmermann, Josef: Immobilienwert und Wertermittlungsmethoden. Vorlesungsskript zur gleichnamigen
Vorlesung am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung an der Technischen Universitéat
Munchen. Ausgabe 8/2013, S. 1-31.

183 \/gl. Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung. Vorlesungsskript zur gleichnamigen Vorlesung am
Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung an der Technischen Universitat Minchen.
Ausgabe 10/2013, S. 1-8.

184 Erweiterte Ausfiihrungen zum Thema Kapitalbedarf bei der Immobilienprojektentwicklung finden sich in Kapital 3.4

185 vgl. Schulte, Karl-Werner et al.: Volkswirtschaftslehre und Immobilienékonomie. In: Immobilienckonomie Band IV
— Volkswirtschaftliche Grundlagen. Hrsg. Karl-Werner Schulte, Miinchen 2008, S. 14-15.

186 vgl. Beyerle, Thomas: Der deutsche Immobilienmarkt. In: Handbuch Immobilienwirtschaft. Hrsg. Hanspeter
Gondring und Eckart Lammel, Wiesbaden 2001, S. 204.

187 \/gl. Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung. Vorlesungsskript zur gleichnamigen Vorlesung am
Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung an der Technischen Universitat Minchen.
Ausgabe 10/2013, S. 1-8.
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3.3 Grundlagen der Immobilienprojektentwicklung

3.31 Definitionen

Um den Begriff der Projektentwicklung zu konkretisieren und somit eine Grundlage fir die
folgende Prozessbetrachtung der Entwicklung zu schaffen, werden zunachst unterschiedliche
Definitionen der Projektentwicklung dargestellt. In der Literatur findet sich keine einheitliche
Begriffsdefinition. Aus diesem Grund werden die Auffassungen unterschiedlicher Autoren tber
den Begriff und die Funktion der Immobilienprojektentwicklung aufgefiihrt und erlautert.

Im Jahr 1985 definierte RETTER die Projektentwicklung wie folgt:

sunter Projektentwicklung bei Grundstiicken kann man die Summe aller Untersuchungen,
unternehmerischen  Entscheidungen, Planungen und anderen bauvorbereitenden
Malnahmen verstehen, die erforderlich oder zweckméRig sind, eines oder mehrere
Grundstiicke zu tberbauen oder die Verwirklichung einer sonstigen Nutzung vorzubereiten,
ferner die Durchfiihrung der baulichen oder sonstigen Nutzung im wirtschaftlichen Bereich zu
sichern. 188

Eine weitere, in der deutschsprachigen Literatur’®® oft verwendete Definition findet sich bei
DIEDERICHS:

.ourch Projektentwicklung sind die Faktoren Standort, Projektidee und Kapital so miteinander
zu kombinieren, dass einzelwirtschaftlich wettbewerbsfahige, Arbeitsplatz schaffende und
sichernde sowie gesamtwirtschaftlich, sozial- und umweltvertragliche Immobilienprojekte
geschaffen und dauerhaft rentabel genutzt werden konnen.* 1%

Die AHO!-Fachkommission Projektsteuerung/Projektmanagement verweist ebenfalls auf die
genannte Definition von Diederichs.'® In dieser Definition wird sowohl eine einzelwirtschaftliche
als auch eine gesamtwirtschaftliche Wirkungsebene angesprochen. Wahrend die Wettbewerbs-
fahigkeit der Immobilie und deren dauerhaft rentable Nutzung als einzelwirtschaftliches Effizienz-
kriterium zu betrachten ist, stellt die Berlcksichtigung und Befriedigung offentlicher Belange den
gesamtwirtschaftlichen Aspekt der Betrachtung dar.!®® Jedoch weist HEINRICH in seinen
Ausfiihrungen®® auf den ,recht allgemein“ gehaltenen Charakter der Definition hin, die ,bei
naherer Betrachtung schlecht allgemeingdiltig in die Praxis Gbertragen“ werden kann. HEINRICH
sieht hierbei den Bedarf, die verwendeten Begriffe ,dauerhaft rentabel” sowie ,sozial- und
umweltvertragliche* genauer zu definieren.

188 Retter, Jurgen: Projektentwicklung. In: Immobilien-Handbuch. Hrsg. Werner Falk, Stuttgart 1985, S. 337.

189 v/gl. Alda, Iding, Heinrich, Kyrein, Pfnlr, Schelkle, Schulte, Wiedenmann.

190 piederichs, Claus J.: Grundlagen der Projektentwicklung. In: BW Bauwirtschaft 1994, S. 43.

191 AHO — Ausschuss der Verbande und Kammern der Ingenieure und Architekten fur die Honorarordnung e.V.

192 AHO-Fachkommission Projektsteuerung/Projektmanagement: Projektmanagement in der Bau- und
Immobilienwirtschaft. Heft Nr. 19 der Schriftenreihe. Berlin, Stand: September 2004, S. 11.

193 ygl. Diederichs, Claus, J.: a.a.0., S. 43.

194 ygl. Heinrich, Nils: Entwicklung von Parametern zur Risikobewertung fiir Projektentwicklungen auf brachliegenden
Flachen. Dissertation Universitat Kassel 2006, S. 5.
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ZIMMERMANN definiert Projektentwicklung als

J...] die Durchfihrung aller Untersuchungen und Nachweise, die auf der Grundlage der
bauplanerischen und bauordnungsrechtlichen Rahmenbedingungen zu einer genehmigungs-
fahigen Objektkonzeption fiihren und hinreichend sind, die Entscheidung zur Realisierung des
Projektes zu treffen.” 1%°

Somit stellt die Realisierungsentscheidung nach Zimmermann neben einer genehmigungs-
fahigen Objektkonzeption den Abschluss der Phase der Projektentwicklung dar.

Die genannten Autoren sind sich einig, dass sowohl der ,Standort* als auch eine ,Projektidee”
oder vorhandenes ,Kapital® den Startpunkt einer Projektentwicklung bilden kdnnen. Bei
gegebenem Kapital wird nach einer Anlageform gesucht, die eine moglichst hohe Rendite
aufweist. Somit muss ein geeigneter Standort mit dazugehoriger passender Projektidee gefunden
werden, um die Renditeerwartungen zu erfullen. Auch das alleinige Vorhandensein einer
Projektidee kann einen Ausgangspunkt flr eine Projektentwicklung darstellen. So werden
beispielsweise fur die Entwicklung eines Einkaufscenters der passende Standort und das
notwendige Investmentkapital gesucht. Den dritten Ausgangspunkt fur eine Projektentwicklung
kann ein vorgegebener Standort darstellen, fur den sowohl eine Projektidee entwickelt als auch
das dazugehdrige Investmentkapital beschafft werden muss. Die Reihenfolge, in der die
fehlenden Faktoren zu dem Ausgangsfaktor hinzugefigt werden, hangt jedoch von den
spezifischen Bedingungen im Projekt ab. So kann bei einer vorhandenen Projektidee zunachst
der Standort gefunden und dann das bendgtigte Kapital gesucht werden und umgekehrt.

In seinen Ausfihrungen weist DIEDERICHS zusatzlich auf den Faktor Zeit hin, der die drei
beschriebenen Ausgangssituationen beeinflusst.'% Alle in der Definition genannten Faktoren sind
von dem betrachteten Zeitpunkt abhangig. So kdnnen sich etwa die Finanzierungskonditionen,
das Image des Standortes, die Nachfrage, und somit auch die gesamte Ausrichtung der
Projektentwicklung mit der Zeit verandern. Der Erfolg der Projektentwicklung ist demnach von
dem Zeitpunkt des Anstol3es und der Realisierung des Projekts abhangig.

SCHAFER/CONZEN®7 und HELD® erweitern die genannten Faktoren weiter um den Faktor des
Nutzers der Immobilie. Auf diese Weise wird der Immobiliennutzer, der als spaterer Mieter oder
Kaufer der Immobilie den Erfolg der Entwicklung beeinflusst, in der Definition bertcksichtigt.
Zusétzlich wird bei Schafer und Conzen die ,rentable Investition“ als Ziel der Projektentwicklung
naher konkretisiert:

smmobilien-Projektentwicklung ist also das Zusammenfihren von Projektidee, Grundstiick,
Kapital und Nutzer mit dem Ziel, eine rentable Investition zu tatigen.“ 1%°

195 Zimmermann, J.: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement. In: Schneider Bautabellen fiir Architekten.
Hrsg. Andrej Albert und Joachim P. Heisel, 21. Aufl. Kéln 2014, S. 8.4.

19 Diederichs, Claus Jurgen: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. 2. Aufl. Berlin 2006, S. 8.

197 Schafer, Jirgen; Georg Conzen: Immobilien-Projektentwicklung. Minchen 2002.

198 Held, Torsten: Immobilien-Projektentwicklung. Berlin 2010.

199 Schafer, Jirgen; Georg Conzen: a.a.O., S. 1.
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Zur Verdeutlichung der beschriebenen Erlauterungen tber die Faktorkombination als Ausgangs-
punkt der Projektentwicklung dient Abbildung 3-3.

Grundstiicks- Investor auf Zeit
verkiufer (Projektentwickler)
|—> Idee
: |
<
Zeit .
%
Immobilien-
Projekt
Nut
Grundstiicks- utzer Investor auf Zeit
verkaufer (Projektentwickler)

|

Standort fiir vorhandenes Investmentkapital

Standort Kapital

Investmentkapital fiir vorhandenen Standort T

Endinvestor

Abbildung 3-3: Faktor-Kombination der Projektentwicklung?®®

Die Aufgaben, die wahrend einer Projektentwicklung anfallen, werden von einigen Autoren als
Konkretisierung der Definition ndher erlautert.

Nach ZIMMERMANN z&hlen zu den Aufgaben der Projektentwicklung
,die Standort- und Marktanalyse, die Entwicklung von Nutzerbedarfsprogrammen, die
Festlegung der wesentlichen Gebaudestruktur und Ausstattung zur frihzeitigen

Kostenberechnung sowie aussagekréftige Investitionsanalysen.*

Auch SCHULTE fasst die Aufgaben der Projektentwicklung auf ahnliche Weise wie folgt
zusammen:

» ,Marktanalyse und —beurteilung zur Gewinnung von Projektideen,

200 In Anlehnung an: Diederichs, Claus-Jurgen: Fuhrungswissen fuir Bau- und Immobilienfachleute. 1999, S. 271;
Schaéfer, Jirgen und Georg Conzen: Praxishandbuch der Immobilien-Projektentwicklung. Miinchen 2002, S. 6;
Bone-Winkel, Stephan et al.: Projektentwicklung. In: Immobilienékonomie Band | Betriebswirtschaftliche
Grundlagen. Hrsg. Karl-Werner Schulte, Miinchen 2008, S.234. Und Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung
— Bauprozessmanagement. In: Schneider Bautabellen fiir Architekten. Andrej Albert und Joachim P. Heisel,

21. Aufl. Kéin 2014, S. 8.4.

201 Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement. In: Schneider Bautabellen fur

Architekten. Andrej Albert und Joachim P. Heisel, 21. Aufl. Kéin 2014, S. 8.5.
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e Erstellung des Nutzerbedarfsprogramms zur Bestimmung der Messlatte fir die
Nutzeranforderungen und des Vergleichsmal3stabs fir die Erfiillung der Planungs- und
Ausflhrungsleistungen,

e Investitionsanalysen zur Ermittlung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Objektes,

* Sicherung der Projektfinanzierung,

e Durchfihrung von Risiko-/Sensitivitatsanalysen unter besonderer Berlcksichtigung
der Genehmigungsfahigkeit des Projektes und der voraussichtlichen Akzeptanz in der
Offentlichkeit." 2%

Jedoch sieht KYREIN diese Aufgabenbeschreibung vor dem Hintergrund der Anforderungen an
die Interdisziplinaritat der Projektentwicklung als nicht ausreichend und héalt die

« ,Schaffung der stadtebaulichen, architektonischen und technischen
Rahmenbedingungen,

e Schaffung der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen,

« Schaffung der organisatorischen Voraussetzungen* 2%

fur unabdingbar fir eine ergebnisorientierte Projektentwicklung und leitet seine Definition der
Projektentwicklung wie folgt ab:

+Projektentwicklung ist die ergebnisorientierte Schaffung interdisziplinar ausgewogener
Rahmenbedingungen fiir eine nachhaltige Projektrealisierung.” 2**

Auf diese Weise wird der interdisziplindre Charakter der Projektentwicklung in seiner Definition
berlcksichtigt. Ebenfalls wird hier eine Abgrenzung der Projektentwicklung zur
Projektrealisierung vorgenommen.

Zusammenfassend konnte gezeigt werden, dass die Definitionen der Projektentwicklung in
deutschsprachiger Literatur sowohl begrifflich als auch inhaltlich nicht einheitlich bestimmt sind.
Zahlreiche Autoren legen ihren Arbeiten allerdings die Definition von Diederichs?% zugrunde. Eine
Hinterfragung dieser Definition findet sich bei Heinrich?®, der teilweise fehlende
Konkretisierungen kritisiert. Ubereinstimmung herrscht jedoch tiber die Faktoren Standort (oder
Grundstiick), Projektidee und Kapital, welche als Ausgangssituation einer Projektentwicklung
fungieren. Die Faktoren werden von einzelnen Autoren zusatzlich um den Faktor Zeit und den
Faktor Nutzer ergdnzt. Abweichende Meinungen finden sich hingegen bei der Einordnung der
Projektentwicklung in den Lebenszyklus der Immobilie, welches im Folgenden néaher betrachtet
wird.

202 Schulte, Karl-Werner: Handbuch Immobilien-Projektentwicklung. Kéln 1999, S. 5. Zitiert in: Kyrein, Rolf:
Immobilen Projektmanagement — Projektentwicklung und —steuerung. 2. Aufl. Kéln 2002, S. 94.

203 Kyrein, Rolf: Immobilien Projektmanagement — Projektentwicklung und —steuerung. 2. Aufl. Kéln 2002, S. 94.

204 Ebenda, S. 94.

205 Diederichs, Claus J.: Grundlagen der Projektentwicklung. In: BW Bauwirtschaft 1994, S. 43.

206 Heinrich, Nils: Entwicklung von Parametern zur Risikobewertung fiir Projektentwicklungen auf brachliegenden
Flachen. Dissertation Universitat Kassel 2006, S. 5.
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3.3.2 Einordnung der Phase der Projektentwicklung in den
Lebenszyklus der Immobilie

Entsprechend den verschiedenen Definitionen wird der Prozess der Projektentwicklung in der
Literatur unterschiedlich in den Lebenszyklus der Immobilie eingeordnet. Eine Ubereinstimmung
findet sich bei den Autoren jedoch zunachst in dem Ausgangspunkt der Projektentwicklung, dem
Meilenstein des ,Projektanstof3es”, welcher durch die Faktorkombination von Standort, Projekt-
idee und Kapital charakterisiert ist.?°” Uber den Abschluss bzw. Endpunkt der Projektentwicklung
herrscht hingegen keine allgemein anerkannte Auffassung in der deutschen Fachliteratur. Wie in
Abbildung 3-4 und Abbildung 3-5 ersichtlich wird, kann sich die Einordnung der Projekt-
entwicklung in den Entwicklungs- und Lebenszyklus der Immobilie stark unterscheiden.

Autor Einordnung der PE
‘ P-Initiierung P-Konzeption P-Konkretisierung > P-Management / Realis. > Objektnutzung
<> Projektanstol3
Schulte/
Bone-Winkel / ‘ PE
Rottke
Schéfer, Conzen ‘ PE Einzug des

Objektnutzers

Gondring \ PE
Schelkle \ PEiw.S
PEi.m.S
\ PEi.e.S
‘ P-Vorbereitung P-Planung P-Realisierung Objektnutzung

‘ P-Vermarktung

Wiedenmann ‘ PE

‘ P-Akquirierung P-Konzeption P-Realisierung P-Vermarktun@ Nutzung
Held | PEi.w.S

\ PEi. m.S.

\ PEi.e.S

Abbildung 3-4: Vergleich von Einordnungen des Begriffs ,Projektentwicklung” in den Lebenszyklus einer Immobilie —
Teil 1/2 208

207 Siehe Kapitel 3.3.1.
208 Eigene Darstellung in Anlehnung an die Definitionen der genannten Autoren.
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Diederichs PEi e S. Projektmanagement Facility
11 2 |13 | als |6 | 7 |8 y—lg Manangement
Phasen nach HOAI ‘
<> Projektanstofs <> Realisierungsentscheidung
\ PEi.w.S.
Heinrichs PEi.e. S Planung / Ausfiihrung Betriebsphase
[ 1 [ 2] 3 4 [ 5 [ e [ 7] 8 | 9
<> ‘ Phasen nach HOAI
Projektanstol3 N
jedansior ——_ / Ubergabe finanz. Risiko
an Investor
\ PEi.w.S.
Zimmermann PE Projektrealisierung Objektbetrieb
. Realisierungs- .
<> Projektanstof3 entscheidung Genehmigung Abnahme
Realisierungsplanung Ausfihrungsplanung | Bestands-
Genehmigungsplanung planung
GESTALTUNGSPLANUNG

Abbildung 3-5: Vergleich von Einordnungen des Begriffs ,Projektentwicklung” in den Lebenszyklus einer Immobilie —
Teil 2/2 209

DIEDERICHS nimmt eine Differenzierung der Projektentwicklung vor, indem er die Begriffe
~Projektentwicklung im weiteren Sinne (i. w. S.)" und ,Projektentwicklung im engeren Sinne (i. e.
S.)* einfihrt:

.Projektentwicklung im weiteren Sinne umfasst den gesamten Lebenszyklus der Immobilie
vom Projektanstol3 bis hin zur Umwidmung oder dem Abriss am Ende der wirtschaftlich
vertretbaren Nutzungsdauer.

Projektentwicklung im engeren Sinne umfasst die Phase vom Projektanstof3 bis zur
Entscheidung entweder tber die weitere Verfolgung der Projektidee durch Erteilung von
Planungsauftragen oder Uber die Einstellung aller weiteren Aktivitaten aufgrund zu hoher
Projektrisiken* 21

Zusatzlich konkretisiert er die Abgrenzung der Projektentwicklung (i. e. S.) wie folgt:

.Nach der Projektentwicklung (i.e.S.) und der Entscheidung Uber die FortfUhrung des
Projektes, z. B. durch einen Planungsauftrag fir mindestens die Leistungsphase 2
(Vorplanung) gemal HOAI beginnt das Projektmanagement, das die Phasen der Planung und
Ausfiihrung der Immobilie bis zur Abnahme/Ubergabe umfasst.” 2!*

209 Eigene Darstellung in Anlehnung an die Definitionen der genannten Autoren.
210 Diederichs, Claus Jirgen: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. 2. Aufl. Berlin 2006, S. 6.
211 Ependa, S. 6.
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SCHAFER/CONZEN weisen hingegen darauf hin, dass die Projektentwicklung i. w. S. als
.-allumfassende Begriffsdefinition® den ,Begriff der Projektentwicklung, der fir einen
dynamischen, zeitlich befristeten Prozess des Gestaltens steht, deutlich (berspannt.«?!2
HEINRICH beschreibt die Einordnung der Projektentwicklung i. e. S. nach Diederichs als ,in der
Praxis nicht eindeutig abgrenzbar.“?*® Er bezieht sich hierbei auf die Aussage Diederichs, dass
die PE i. e. S. durch einen Planungsauftrag in Leistungsphase 2 nach HOAI abgegrenzt wird und
merkt an, dass schon in friihen Phasen von Projektentwicklungen Planungsauftrage an externe
Partner vergeben werden, um Grundlagen fur weiterfiihrende Analysen zu erhalten. Heinrich
sieht es als sinnvoller, den Begriff der Projektentwicklung i. e. S. durch den Einstieg eines
Investors abzugrenzen, da an diesem Punkt das finanzielle Risiko vom Projektentwickler auf den
Investor Ubergeht.

SCHULTE/BONE-WINKEL/ROTTKE?4, SCHAFER/CONZEN?*, sowie GONDRING?* ver-
zichten auf eine Differenzierung der Projektentwicklung im engeren und weiteren Sinne und
beschreiben den Projektentwicklungsprozess ausgehend vom Projektanstol3 bis einschlief3lich
der Projektrealisierung. Diese Einordnung findet in der Literatur ebenfalls Verbreitung.?!” Schafer
und Conzen weisen hierbei nochmals explizit auf die Phase der Nutzung einer Immobilie hin, die
beginnend mit dem Einzug des Nutzers nicht mehr als Projektentwicklung zu bezeichnen ist.
Demnach entsprechen diese Vorstellungen der Projektentwicklung weder der Projektentwicklung
im engeren noch im weiteren Sinne nach Diederichs.

SCHELKLE?® benennt diese zuvor beschriebene Einordnung der Projektentwicklung bis zur
Objektnutzung als Projektentwicklung im mittleren Sinne (i. m. S.) und beschreibt in seiner Arbeit
in Anlehnung an Diederichs die Begriffe Projektentwicklung im engeren (i. e. S.) und weiteren
Sinne (i. w. S.). Wahrend die Projektentwicklung i. e. S. mit der Projektkonkretisierung ab-
geschlossen wird, endet die Projektentwicklung i. w. S. mit der Objektnutzung.

HELD?'° trifft die gleiche Einordnung wie Schelkle im engeren, im mittleren und im weiteren Sinne,
benennt jedoch die einzelnen Phasen anders. Held trifft zudem eine genauere Abgrenzung der
einzelnen Phasen, indem er jeden einzelnen Meilenstein definiert, mit dem die jeweilige Phase
endet. So schliel3t die Projektentwicklung i. e. S. mit der Sicherstellung einer Bebaubarkeit des
Grundstiicks, die Projektentwicklung i. m. S. mit der Vermarktung des fertig gestellten Projektes
und die Projektentwicklung i. w. S. mit dem Erliegen der Nutzung des Objektes infolge
Uberalterung ab. Sowohl Schelkle als auch Held orientieren sich an der von ihnen getroffenen
Einordnung der Projektentwicklung im mittleren Sinne fir den weiteren Verlauf ihrer Arbeit.

212 vgl. Schafer, Jurgen und Georg Conzen: Immobilien-Projektentwicklung. Miinchen 2002, S. 2.

213 vgl. Heinrich, Nils: Entwicklung von Parametern zur Risikobewertung fiir Projektentwicklungen auf brachliegenden
Flachen. Dissertation Universitat Kassel 2006, S. 6.

214 Schulte, Karl-Werner; Bone-Winkel, Stephan; Rottke, Nico: Grundlagen der Projektentwicklung aus
immobilienwirtschaftlicher Sicht. In: Handbuch Immaobilien-Projektentwicklung. Hrsg. Karl-Werner Schulte und
Stephan Bone-Winkel, 2 Aufl. Kéln 2002.

215 gchafer, Jurgen und Georg Conzen: a.a.0., S. 2.

216 Gondring, Hans-Peter: Immobilienwirtschaft. 3. Aufl. Miinchen 2013.

217 pei Pfnur, Andreas: Modernes Immobilienmanagement. S. 168 und Fischer, Carsten: Projektentwicklung:
Leistungsbild und Honorarstruktur. Dissertation EBS Schlo3 Reichartshausen. 2004, S. 21.

218 gchelkle, Hans Peter: Phasenorientierte Wirtschaftlichkeitsanalyse fiir die Projektentwicklung von Bliroimmobilien.
In: Schriftenreihe des Institutes fiir Baubetriebslehre der Universitat Stuttgart. Hrsg. Fritz Berner, Band 44,
Dissertation Universitat Stuttgart. Berlin 2005, S. 6.

219 vgl. Held, Torsten: Immobilien-Projektentwicklung. Berlin 2010, S. 101.
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WIEDENMANN?Z?? hingegen teilt die Projektentwicklung in funf Phasen ein, die ebenfalls die
Nutzung der Immobilie beinhalten. Demnach umfasst die Projektentwicklung den gesamten
Entwicklungs- und Nutzungszyklus der Immobilie und entspricht der zuvor genannten Projekt-
entwicklung i. w. S. nach Diederichs.

ZIMMERMANN?2! unterteilt die Immobilienentwicklung, die den gesamten Entwicklungs- und
Lebenszyklus der Immobilie darstellt, in vier Phasen: die Flachenentwicklung, die Projekt-
entwicklung, die Projektrealisierung und den Objektbetrieb. Die Projektentwicklung beginnt mit
dem Projektanstol3, welcher durch die bereits beschriebenen Faktoren Standort, Kapital oder
Projektidee begriindet sein kann, und endet mit der Realisierungsentscheidung, die den Prozess
der Projektrealisierung einleitet. Zudem ordnet Zimmermann dem Prozess der Immobilien-
entwicklung Meilensteine der Gestaltungsplanung®?? zu, um die bendétigte Genauigkeit der
Planung zur Fortfihrung des Projekts darzustellen. So ist die Realisierungsplanung fur die
Realisierungsentscheidung, die Genehmigungsplanung fir die Genehmigung und die
Ausfihrungsplanung fir die Ausfiihrung zwingend erforderlich. Das Vorhandensein der
genannten Planungsstufen in hinreichender Genauigkeit stellt demnach eine notwendige
Bedingung im Prozess der Immobilienentwicklung dar. Die Phaseneinteilung nach Zimmermann
ist somit unabhangig von den Leistungsphasen der HOAI, da diese lediglich eine Honorarordnung
darstellt. In diesem Zusammenhang verdeutlicht MAYER, dass fir die Realisierungsplanung eine
qualifizierte Kostenprognose ,als Teil der Gestaltungsplanung in den frihen Planungsphasen vor
der Realisierungsentscheidung eingefiihrt werden*?®® sollte. Zudem muss die Realisierungs-
planung nach Mayer bereits ,Elemente der Gestaltungsplanung aus den Leistungsphasen 1, 2, 3
nach HOAI und ggf. in geringem MaR auch aus Leistungsphase 5 (zum Beispiel Regeldetails)“??*
enthalten. Die strikte Orientierung an den Leistungsphasen und zugehdrigen Leistungen in der
HOAI ist demnach im Entwicklungsprozess nicht zielfiihrend und wird den Erfordernissen des
Projektentwicklers nicht gerecht.

3.3.3 Projektbeteiligte

Im Laufe der Immobilienentwicklung treten unterschiedliche Personengruppen und Institutionen
auf, die durch die Projektentwicklung beeinflusst werden. Dabei kann es bei unterschiedlichen
Interessensvertretern zu Zielkonflikten kommen, die es zu I6sen oder zu minimieren gilt.?

In Abbildung 3-6 werden neben dem Entwickler beispielhaft sonstige Projektbeteiligte im
Entwicklungsprozess dargestellt und dem Prozess der Projektentwicklung nach Zimmermann
zugeordnet.

220 wiedenmann, Markus: Risikomanagement bei der Immobilienprojektentwicklung unter besonderer
Berilicksichtigung der Risikoanalyse und Risikoquantifizierung. Dissertation Universitét Leipzig. Leipzig 2005,
S. 15.

221 \/gl. Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement. In: Schneider Bautabellen fir
Architekten. Andrej Albert und Joachim P. Heisel, 21. Aufl. Kéln 2014, S. 8.4.

222 7ur Definition der Gestaltungsplanung siehe S. 88.

223 Mayer, Franz Xaver: Kostensicherheit zum Zeitpunkt der Realisierungsentscheidung. In: Schriftenreihe des
Lehrstuhls fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung. Hrsg. Josef Zimmermann, Band 35, Miinchen
2013, S. 65.

224 Ebenda, S. 66.

225 F(ir weitere Ausfiihrungen zu Zielkonflikten siehe ,Principal-Agent-Theory* etwa in Nister, Oliver: Die
baubetrieblichen und bautkonomischen Aspekte des Vertragswesens der Projektentwicklung aus der Sicht
~unvollstandiger Vertrage“. Dissertation Universitat Dortmund 2005.
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SONSTIGE PROJEKTBETEILIGTE

‘ Bauunternehmen ‘ ‘ Offentlichkeit ‘

‘ Grundstuckseigentumer H Kapitalgeber H Genehmigungsbehodrde ‘ ‘ Nutzer ‘
Offentliche Hand Nachbarn ‘ Immobiliendienstleister ‘
> Flachenentwicklung >> Projektentwicklung >> Projektrealisierung >> Objektbetrieb >
> Funktionsbetrieb >
Aufstellungsbeschluss Projektansto Realisierungs- Genehmigung Abnahme Verwertung

entscheidung

INVESTOR AUF ZEIT

ENDINVESTOR

DIENSTLEISTER

PROJEKTENTWICKLER

Abbildung 3-6: Projektbeteiligte in der Immobilienentwicklung?2®

Bei der Darstellung der sonstigen Projektbeteiligten  ist anzumerken, dass nicht jeder Akteur
im Entwicklungsprozess zwingend vorkommt und es entsprechend den Rahmenbedingungen des
Projekts zu unterschiedlichen Kombinationen und zeitlichen Einbindungen der Projektbeteiligten
kommen kann. Die Projektbeteiligten ergeben sich aus gesetzlichen Bestimmungen (etwa die
Einbindung von Gemeinden und der Offentlichkeit laut BauGB oder LBO) sowie Abhangigkeiten
im Entwicklungsprozess (z. B. Auftrage an Planer, Bauunternehmen und Immobiliendienstleister).

Projektentwickler kdnnen auf verschiedene Weise im Prozess der Immobilienentwicklung
mitwirken. Eine Differenzierung lasst sich insbesondere aufgrund der eingegangen Risiken
vornehmen. Als traditionelle Form der Projektentwicklung agiert der Entwickler als Investor auf
Zeit. Somit partizipiert er auf der einen Seite am Entwicklungsrisiko, auf der anderen Seite jedoch
auch am Entwicklungserfolg. Ziel ist es, das Projekt nach Fertigstellung oder bereits in einer
friheren Phase des Entwicklungsprozesses an einen Endinvestor zu verauf3ern. Auf der anderen
Seite kdnnen Projektentwickler auch ein Projekt fur den eigenen Bestand entwickeln und selbst
als Endinvestor auftreten. In diesem Fall liegt der Fokus auf einer langfristigen Betrachtung der
Investition. Eine weitere Mdglichkeit besteht fur einen Projektentwickler darin, ausschlieflich
Dienstleistungen im Prozess der Projektentwicklung zu erbringen. Hierzu kénnen z. B. Leistungen
im Zusammenhang mit der Grundstickskaufentscheidung (etwa Due-Diligence, Marktanalysen)
oder dem Planungskonzept bis hin zur Baugenehmigung und anschlieBender Projekt-
veraufRerung zéhlen. Da ausschlief3lich Dienstleistungen und kein Projekterfolg geschuldet
werden, Ubernimmt der Dienstleistungs-Entwickler in der Regel kein Entwicklungsrisiko und
partizipiert im Gegenzug nicht am wirtschaftlichen Erfolg der Entwicklung. Aufgrund eines

226 Eigene Darstellung. Die Zuordnung entspricht den Phasen und Meilensteinen der Immobilienentwicklung nach
Zimmermann. Vgl. Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement. In: Schneider
Bautabellen fur Architekten. Hrsg. Andrej Albert und Joachim P. Heisel, 21. Aufl. Kéln 2014, S. 8.4.
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fehlenden Leistungsbildes orientieren sich die Honorarstrukturen haufig an Maklerprovisionen,
HOAI- oder DVP-Leistungen.??

In der Projektentwicklung tatige Unternehmen kdénnen hinsichtlich der entwickelten Immobilienart
(Wohnen, Gewerbe, Sondernutzung), der Projektgrof3e (Gesamtinvestitionssumme in Euro) oder
der Art des Vorhabens (Neubau- oder Bestandsentwicklung) differenziert werden.

Projektentwickler kdnnen regional, national oder auch international agieren. Die bereits
beschriebene geringe Markttransparenz und der starke Personenbezug wahrend der
Entwicklungsphase lassen hier bereits auf eine hauptsachlich regionale oder nationale Struktur
schlieRen. Jedoch finden sich in der Literatur oder sonstigen Veroffentlichungen nur wenige
statistische Auswertungen von Haufigkeiten der Projektentwicklerart, deren durchschnittliche
Projektgrof3en und geographischem Entwicklungsbereich. Aus diesem Grund wird im Rahmen
der Arbeit auf Grundlage einer ausfihrlichen internetbasierten Recherche??® eine Untersuchung
von Unternehmen durchgefiihrt, die in der Projektentwicklungsbranche tétig sind.

ART DES ENTWICKLERS DURCHSCHNITTLICHE GESAMTINVESTITION / PROJEKT

Investor auf Zeit klein (bis 5 Mio. €)

Endinvestor mittel (bis 5 — 20 Mio. €)

Dienstleister grof3 (iber 20 Mio. €)

keine Angabe

Abbildung 3-7: Relative Haufigkeit der Entwicklerart sowie der durchschnittlichen Gesamtinvestitionssumme der
Projekte fir die identifizierte Population??®

keine Angabe

Bei den dargestellten Untersuchungsstatistiken ist darauf hinzuweisen, dass die Auswertungen
ausschlieR3lich die insgesamt 270 identifizierten Unternehmen charakterisieren, da die Gesamt-
population der Projektentwickler nicht bekannt ist und es sich somit um keine repréasentative
Zufallsstichprobe aller Projektentwickler handeln kann. Es wird jedoch angenommen, dass sich
ein GroRteil der Unternehmen aufgrund einer gewiinschten Offentlichkeitswirkung im Internet
platziert hat und daher durch die ausfihrliche Internetrecherche zu finden und auszuwerten war.
Eine Unterreprasentation von kleinen, lokalen Projektentwicklern mit geringem Offentlichkeits-
bewusstsein ist dennoch in der Erhebung nicht auszuschlieRen. Alle identifizierten Unternehmen

227 Schulte, K.W., Bone-Winkel, S, Rottke, N.: Grundlagen der Projektentwicklung aus immobilienwirtschaftlicher
Sicht. In: Handbuch Immobilien-Projektentwicklung. Hrsg. Karl-Werner Schulte und Stephan Bone-Winkel, KéIn
2002, S. 63.

228 Die Recherche verwendete die Suchbegriffe ,Projektentwicklung®, ,Immobilienentwicklung*, ,Real Estate
Development” in unterschiedlichen internetbasierten Suchmaschinen sowie im Unternehmensregister des
Bundesanzeiger Verlags. Stand: Mai 2013. Zusatzlich wurde folgende Studie beriicksichtigt: ,Die Top 100
Projektentwicklung” aufgestellt von Bulwien Gesa, verdffentlicht in: Wirtschaftsblatt 4/11.

229 Die Informationen wurden ausschlieRlich auf Grundlage einer internetbasierten Recherche (Stand Mai 2013) der
einzelnen Unternehmen gesammelt. Dabei mussten sowohl Entwicklerart als auch die durchschnittliche
Projektinvestitionssumme teilweise aus Referenzprojekten abgeleitet werden, wenn keine direkte Klassifikation
moglich war.
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wurden hinsichtlich ihrer Tatigkeit im Entwicklungsprozess sowie ihrer durchschnittlichen Projekt-
grol3e untersucht.

3.34 Leistungsbilder im Prozess der Projektentwicklung

Leistungsbilder erfassen alle ,Grundleistungen, die zur ordnungsgemafien Erfillung eines
Auftrags im Allgemeinen erforderlich sind“ (8 3 Absatz 3 HOAI 2009). Sie stellen Aufgabenfelder
bzw. Aufgabenbereiche dar, die zum Erreichen eines tibergeordneten Ziels beitragen. Leistungs-
bilder sind i. d. R. bestimmten Akteuren (z. B. Objektplanern, Tragwerksplanern, Projektsteuerer,
Projektentwickler, etc.) zugeordnet und kénnen sowohl zeitlich durch z. B. Leistungsphasen
(HOAI) oder Projektstufen (AHO Heft 9) als auch inhaltlich durch definierte Teilaufgaben ndher
beschrieben und genauer untergliedert werden.

Im Prozess der Projektentwicklung finden sich unterschiedliche Leistungsbilder, die im Folgenden
dargestellt werden. Zum Teil beziehen sich die Leistungsbilder direkt auf die Aufgabenfelder der
Projektentwicklung (Leistungsbild der AHO Heft 19, nach Zimmermann und nach Fischer), zum
Teil beschreiben die Leistungsbilder Tatigkeitsbereiche (Objektplanung, Projektsteuerung etc.),
die aufgrund der vielfaltigen Aufgabenfelder im Kontext von Projektentwicklungen vorkommen.

Als Rechtsverordnung weist die ,Verordnung tber die Honorare fir Architekten- und Ingenieur-
leistungen” (HOAI) unterschiedlichen Leistungsbildern Honorare zu. Die HOAI stellt fir
Planungsleistungen im Bauwesen verbindliches Preisrecht fiur die Bereiche Bauleitplanung,
Landschaftsplanung, Objektplanung®° sowie Fachplanung®! dar. Die Leistungsbilder sind den
einzelnen Bereichen zugeordnet und gliedern sich weiter in neun Leistungsphasen®® auf. An
dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass die HOAI 2009 mit dem Beschluss des Bundesrats am
07.06.2013 novelliert wurde. Die HOAI 2013 wurde am 16.07.2013 veroffentlicht?®® und trat am
17.07.2013 in Kraft. Da zu diesem Zeitpunkt die im Rahmen der Arbeit durchgefuhrte
Untersuchung jedoch bereits abgeschlossen war, beziehen sich die folgenden Betrachtungen auf
die HOAI 2009. Die Auswirkungen, die sich aufgrund der Novelle der Honorarordnung hinsichtlich
der Untersuchungsergebnisse ergeben, werden in Kapitel 4.3.6.7 diskutiert.

Neben der HOAI beschreiben die Leistungsbilder ,Projektsteuerung” und ,Projektmanagement",
welche in der ,Leistungs- und Honorarordnung Projektmanagement in der Bau- und Immobilien-
wirtschaft" des AHO Hefts 9 zu finden sind, Leistungen in der Phase der Projektentwicklung. Das

230 Dje Objektplanung untergliedert sich in Abschnitt 1 Gebaude und raumbildende Ausbauten, Abschnitt 2
Freianlagen, Abschnitt 3 Ingenieurbauwerke, Abschnitt 4 Verkehrsanlagen.

231 Die Fachplanung untergliedert sich in Abschnitt 1 Tragwerksplanung, Abschnitt 2 Technische Ausriistung.

232 | eistungsphase 1 Grundlagenermittlung, Leistungsphase 2 Vorplanung, Leistungsphase 3 Entwurfsplanung,
Leistungsphase 4 Genehmigungsplanung, Leistungsphase 5 Ausfiihrungsplanung, Leistungsphase 6
Vorbereitung der Vergabe, Leistungsphase 7 Mitwirken bei der Vergabe, Leistungsphase 8 Objektiiberwachung,
Leistungsphase 9 Objektbetreuung und Dokumentation.

233 Bundesgesetzblatt Teil | Nr. 37 vom 16.7.2013 (HOAI 2013).

54



Kapitel 3 Immobilienprojektentwicklung

Leistungsbild ,Projektsteuerung“ gliedert sich in funf Projektstufen* und funf Handlungs-
bereiche?®, welche Grundleistungen und besondere Leistungen enthalten. Den beschriebenen
Handlungsbereichen werden Honorare zugeordnet (§ 207 f. AHO Heft 9).

Ein Leistungsbild, welches sich ausschlie3lich den Aufgaben der Projektentwicklung widmet,
findet sich in Heft 19 der AHO-Fachkommission ,Projektmanagement in der Bau- und
Immobilienwirtschaft®, welches im Jahr 2004 in Anlehnung an die Ausfiihrungen von Diederichs?3®
erstellt wurde. Das ,Leistungsbild der Projektentwicklung i.e.S.“ beschreibt 14 Aufgabenfelder?”,
die von interdisziplindr zu besetzenden Projektentwicklerteams aus den verschiedensten
Fachdisziplinen (u. a. Architekten, Bauingenieure, Marketingfachleute, Kaufleute, Steuerberater,
Juristen)* zu erbringen sind. Entsprechend der Definition der Projektentwicklung i.e.S. von
Diederichs endet das Leistungsbild der Projektentwicklung mit der Beauftragung von Planungs-
auftragen an Architekten und Fachplanern (HOAI LPH 2 Vorplanung) und mit der Entscheidung
zur Fortfihrung des Projekts. Ein Vergleich mit der Téatigkeitsbeschreibung im Aufgabenfeld
Lorplanungskonzept” lasst hier jedoch bereits einen Widerspruch vermuten, da sich die
beschriebene Leistung teilweise mit der aus der HOAI LPH 2 deckt.2*® Folglich wird im AHO-
Leistungsbild der Projektentwicklung i.e.S. die Erfullung einer Leistung verlangt, welche
definitionsgeman schon durch deren Beauftragung die Projektentwicklung i.e.S. abschlief3t.

In neueren Ausfuihrungen von Diederichs?*® findet sich ein ahnliches, jedoch um ein Aufgabenfeld
erweitertes Leistungsbild, welches im Gegensatz zum AHO Leistungsbild eine zeitliche Rang-
folge suggeriert und von einem festen Ausgangspunkt (vorhandener Standort) ausgeht.

Eine Anpassung des Leistungsbhildes von Diederichs auf die Projektentwicklung von
Bestandsimmobilien findet sich im AHO Heft 21 ,Interdisziplinare Leistungen zur Wertsteigerung
von Bestandsimmobilien* aus dem Jahr 2006.

234 Projektstufe 1 Projektvorbereitung, Projektstufe 2 Planung, Projektstufe 3 Ausfiihrungsvorbereitung, Projektstufe 4
Ausfiuihrung, Projektstufe 5 Projektabschluss.

235 Handlungsbereich A — Organisation, Information, Koordination und Dokumentation; Handlungsbereich B —
Qualitaten und Quantitaten; Handlungsbereich C — Kosten und Finanzierung; Handlungsbereich D — Termine,
Kapazitaten und Logistik; Handlungsbereich E — Vertrédge und Versicherungen.

236 Diederichs, Claus J.: Grundlagen der Projektentwicklung. In: BW Bauwirtschaft 1994.

237 Die Aufgabenfelder untergliedern sich wiederum teilweise bis in die fiinfte Ebene. Die Aufgabenfelder sind in
Abbildung 3-8 dargestellt.

238 AHO 19: Leistungsbild der Projektentwicklung i.e.S. Aufgabenfeld E. 2.3 mit HOAI 2009 — Grundleistungen im
Leistungsbild Geb&ude und raumbildende Ausbauten d).

239 \/gl. Diederichs, Claus Jurgen: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. 2. Aufl. Berlin 2006, S. 9.
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Projektentwicklung im weiteren Sinne (PE i.w. S.)

Projektmanagement
Facilitymanagement

Projektentwicklung i.e. S. Planungs- und Ausfiihrungsphasen nach HOAI
Nutzungs- und Betriebsphasen

12‘3‘4‘5‘6‘7‘89

4’ A Marktrecherche fiir Projektidee (Exit 1) = |
= ! |
B Standortanalyse, -prognose © I
= [ |
C Grundstiicksakquisition / -sicherung 8 “
. - (7} /|
D Projektidee und Nutzungskonzeption 3 |
E Stakeholderanalyse, Projektorganisation (Exit 2) Gebaudemanagement J‘ |
| |
F Vorplanungskonzept 5 I Umwidmung
G Kostenrahmen fir Investitionen und Nutzung Planung und Optimierung o
5] - technisches
H Ertragsrahmen durch Value Engineering E —
| Terminrahmen (Einzel- oder Generalplaner) g EICcdeRERNg
Q
J Steuern ggf. mit E — kaufmannisches
. [
| K Rentabilitats- mit Sensitivitétsanalyse, -prognose (Exit 3) Construction Management g Abriss
— . at agency u
L Risikoanalyse, -prognose (Exit 4)
VY ” - infrastrukturelles
‘ermarktung
N Projektfinanzierung (Exit 5) b g’
S 2
} O Entscheidungsvorbereitung (Exit 6) < ;5

neuer Zyklus

Abbildung 3-8: Aufgabenfelder der Projektentwicklung nach Diederichs?4°

Im Heft 19 der Schriftenreihe des AHO sind neben dem ,Leistungsbild der Projektentwicklung
i.e.S." noch Leistungsbilder in den Bereichen ,Real Estate Due Diligence®, ,Nutzer-
Projektmanagement”, ,Projektcontrolling”, ,Projektrechtsberatung” und ,Construction Manage-

ment* dargestellt.

Um zeitliche und inhaltliche Unterschiede zu verdeutlichen, werden in Abbildung 3-9 und
Abbildung 3-10 die Leistungsbilder der HOAI und AHO einander gegentibergestellit.

LPH1 LPH 2 LPH3 LPH 4 LPH5 LPH 6 LPH 7 LPH 8 LPH9
§ 3 (4) HOAI 2009 ) . - . ; :
Grundlagen- Vorplanung  Entwurfs- Genehmigungs-  Ausfilhrungs-  Vorbereitung  Mitwirkung bei  Objekt- Objektbetreuung
ermittlung planung planung planung der Vergabe der Vergabe Uberwachung
PS1 PS 2 PS 3 PS4 PS5
AHO Heft 9 (2009):
Projektsteuerung Projektvorbereitung Planung Ausflihrungsvorbereitung Ausflihrung Projektabschluss
AHO Heft 19 (2004): —AFA-N

Projektentwicklung i.e.S. Projektentwicklung i.e.S.

Abbildung 3-9: Zeitliche Gegeniiberstellung der Leistungsbilder aus HOAI und AHO Heft 9 und 1924

240 Diederichs, Claus Jurgen: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. 2. Aufl. Berlin 2006, S. 9.
241 Eigene Darstellung in Anlehnung an die Inhalte der genannten Leistungsbilder.
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HOAI (2009):

Gebdude und raumbildende Ausbauten

AHO Heft 9 (2009):
Projektsteuerung

AHO Heft 19 (2004):
Projektentwicklungi.e.S.

Leistungen zugeordnet zu
Leistungsphasen

Leistungen zugeordnet zu Projektstufen

Keine direkte zeitliche Zuordnung der

Leistungen

1Grundlagenermittlung

1Projektvorbereitung

Alle Leistungen werden vor der Vergabe
von Planungsauftragen (Projektstufe 2)
erbracht.

2 Vorplanung

3 Entwurfsplanung

4 Genehmigungsplanung

2 Planung

5 Ausfiihrungsplanung

6 Vorbereitung der Vergabe

7 Mitwirkung bei der Vergabe

3 Ausfuihrungsvorbereitung

8 Objektiiberwachung

4 Ausfiihrung

9 Objektbetreuung und Dokumentation

5 Projektabschluss

Leistungen werden durchgefiihrt durch:

Leistungen werden durchgefiihrt durch:

Leistungen werden durchgefiihrt durch:

Objektplaner

Projektsteuerer

Projektentwicklerteam (verschiedene
Fachdisziplienen z.B. Architekten,
Bauingenieure, Marketingfachleute,
Kaufleute usw.)

Inhaltliche Gliederungsebenen:

Inhaltliche Gliederungsebenen:

Inhaltliche Gliederungsebenen:

Eine Gliederungsebene:
Grundleistungen ( a) bis ...)
zusdtzlich Besondere Leistungen

Zwei Gliederungsebenen:

1. Handlungsbereiche (A-E) und
2. Grundleistungen (1 bis ...)
zusdtzlich Besondere Leistungen

Finf Gliederungsebenen:
1. Aufgabenfelder (A-E) und
2-5. Untergliederung in Teilleistungen

Abbildung 3-10: Aufbau und Gliederung bestehender Leistungsbilder (HOAI, AHO Heft 9 und 19) 242

Ein weiteres Leistungsbild fir die Projektentwicklung wurde von FISCHER entwickelt. Wahrend
sich das im AHO Heft 19 dargestellte Leistungsbild auf die Beschreibung einzelner Aufgaben-
felder beschrankt und keine Honorarermittlung vorschléagt, versucht Fischer, die Leistungen
wahrend einer Projektentwicklung messbaren Wertschépfungsstufen (W1- W10 siehe Abbildung
3-11) zuzuordnen, um als Ubergeordnetes Ziel potenzielle Honorare ableiten zu kénnen. Jede
dieser Stufen ist dadurch gekennzeichnet, dass ein potentieller Projektausstieg realisiert und
somit ein Output-Kriterium generiert werden kann, welches messbar ist und demnach einer
Honorarstruktur als Grundlage dienen kann.

Fischers Einordnung folgt jedoch keiner zeitlichen Abfolge oder Phasenkonzeption, da seiner
Ansicht nach ,der Prozess der Projektentwicklung nicht einem stringenten chronologischen
Ablauf folgt.“ Die einzelnen Leistungsbereiche?*® (LP 1 — LP 10), die Wertschopfung generieren,
sind den Leistungsbildern®*  Akquisition“, ,Projektmanagement®, ,Marketing & Vermietung“ und
LInvestment" zugeordnet, jedoch kdnnen sie zu unterschiedlichen Zeitpunkten des Entwicklungs-
prozesses umgesetzt werden. Weiter differenziert Fischer die Projektentwicklungsleistungen
entsprechend dem Tatigkeitsbereich in ,kaufmannisches”, ,technisches und juristisches
Management” sowie der ,Geschéaftsbesorgung®.

242 Eijgene Darstellung in Anlehnung an die Inhalte der genannten Leistungsbilder.

243 Fischer benutzt die Begriffe Leistungsbereiche und Leistungsphasen synonym.

244 Fischer benennt als Leistungsbilder sowohl die Oberkategorien ,Akquisition“, ,Projektmanagement®, ,Marketing &
Vermietung“ und ,Investment” als auch die Aufgaben, die in jeder Leistungsphase zu erbringen sind (Leistungsbild
LP1-LP 10).
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Leistungsbild Wertschépfung Output
Akgquisition
LP 1: Akquisitionsvorprifung w1 Stopp oder Sicherung
LP 2: Machbarkeitsstudie W 2 Interne Entscheidung
LP 3: Nutzungskonzept W3 Externe Entscheidung
LP 4: Projektfinanzierung W4 Finanzentscheidung
LP 5: Objektkauf W5 Offizieller Projektstart

Projektmanagement
LP 6: Baurechtsschaffung W 6 Offentlich — rechtliche ErschlieRung

LP 7: Baudurchfiihrung W7 Bauabnahme

Marketing und Vermietung

LP 8: Marketing und PR W8 Imagegestaltung
LP 9: Vermietung W9 Ertragsgenerierung
Investment

LP 10: Objektverkauf W 10 Erlésgenerierung

Abbildung 3-11: Leistungsbild der Projektentwicklung nach FISCHER?4®

Die bei ZIMMERMANN?Z4¢ entwickelten Leistungsbilder orientieren sich an den Anforderungen an
die Projektentwicklung:

» Leistungsbild Marktanalyse und Vermarktung
* Leistungsbild Grundstiicksanalyse

» Leistungsbild Gestaltungsplanung

» Leistungsbild Organisationsplanung

* Leistungsbild Finanzierung

In jedem von Zimmermann genannten Leistungsbild sind Leistungen in Form von sorgfaltigen
Untersuchungen durchzufiihren, um fundierte Entscheidungen — etwa Uber den Abbruch oder
uber die Weiterverfolgung der Projektentwicklung — treffen zu kénnen.?#

3.3.5 Zusammengefasste Erkenntnisse

Definitionen der Projektentwicklung in deutschsprachiger Literatur sind sowohl begrifflich als auch
inhaltlich nicht einheitlich bestimmt (siehe 3.3.1). Auch bei der zeitlichen Einordnung der
Immobilienprojektentwicklung in den Lebenszyklus der Immobilie finden sich zahlreiche unter-
schiedliche Abgrenzungen (siehe 3.3.2). Im Prozess der Projektentwicklung agiert hingegen eine
Vielzahl von unterschiedlichen Stakeholdern (siehe 3.3.3), die der Projektentwickler bei seinem
Wirken berlcksichtigen muss. Dabei kann sich der Projektentwickler an mehreren bestehenden
Leistungsbildern orientieren, die den Projektentwicklungsprozess betreffen (siehe 3.3.4). Es

245 Fischer, Carsten: Projektentwicklung: Leistungsbild und Honorarstruktur. Dissertation EBS SchloR
Reichartshausen 2004, S. 169.

246 \/gl. Zimmermann, Josef; Tilke, Carsten: Standardisierung der Anforderungen an die Projektentwicklung. In:
Tagungsband zur DVP-Herbsttagung. Miinchen 2012, S. 3.

247 \/gl. ebenda, S. 1.
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bleibt jedoch die Frage offen, welche von den in den Leistungsbildern gestellten Anforderungen
vom Projektentwickler zu bestimmten Zeitpunkten, wie beispielsweise zum Zeitpunkt der
Realisierungsentscheidung, zu erfillen sind. Insbesondere ist hierbei zu beachten, dass neben
der Realisierungsentscheidung des Projektentwicklers auch ein erforderlicher Fremdkapitalgeber
zu einer positiven Finanzierungsentscheidung fur die Immobilienprojektentwicklung gelangen
muss. Somit sind die Anforderungen des Kapitalgebers durch den Projektentwickler friihzeitig zu
Uberprifen und im Entwicklungsprozess ebenfalls zu erfullen. Im Folgenden wird daher die
Sicherstellung der Finanzierung von Projektentwicklungen naher untersucht.

3.4 Sicherstellung der Finanzierung von Projektentw  icklungen

3.41 Kapitalbedarf und Kapitalbereitstellung

Der Bedarf an Kapital variiert im Prozess der Immobilienprojektentwicklung. Ein beispielhafter
Verlauf des Kapitalbedarfs ist in Abbildung 3-12 qualitativ dargestellt.

@ ProjektanstoR @ Grundstiickskauf @Baubeginn @ Abnahme
A
- D
- (D)
o)
(0]
Ee)
G
g O
N
(B)
(A)
Zeit
(=) . .
. 5 Eigenkapital
3
Q5 Q
S é Fremdkapital
[]
o

Abbildung 3-12: Qualitativer Verlauf des Kapitalbedarfs im Prozess der Immobilienentwicklung?48 24

In der friihen Entwicklungsphase wird Kapital zunéchst fur erste Untersuchungen und Analysen
gebraucht, die die Wirtschaftlichkeit und die zugehorigen Unsicherheiten (Risiken®°) unterschied-
licher Objektkonzeptionen darlegen (A). Befindet sich das Grundstiick beim Projektanstol3 noch
nicht im Besitz des Entwicklers, so wird aufbauend auf dem gewonnenen Kenntnisstand die
Entscheidung getroffen, ein bestimmtes Grundstick zu kaufen. Zum Zeitpunkt des
Grundstuckskaufs wird folglich Kapital in Hohe des Grundstlckspreises bendtigt (B). Im weiteren
Verlauf der Entwicklung fallen bis zum Baubeginn Kosten fiir die Planung (Genehmigungs- und
Ausfuhrungsplanung) und Vergabe (Vorbereitung und Mitwirkung bei der Vergabe) der
Bauleistungen sowie flr Beratungs-, Vermarktungs- und interne Steuerungsleistungen an (C). Ab
Baubeginn mussen alle Leistungen vergitet werden, die im Zusammenhang mit der

248 \gl. Zimmermann, Josef; Tilke, Carsten: Standardisierung der Anforderungen an die Projektentwicklung. In
Tagungsband zur DVP-Herbsttagung. Minchen 2012, S. 10.

249 Annahme: Das Grundstiick befindet sich nicht im Besitz des Entwicklers und muss noch erworben werden.

250 Sjehe Risikodefinition S. 68—70.
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Bauwerkserstellung vereinbart wurden. Zusatzlich wird in dieser Phase ebenfalls Kapital fir
Beratungsleistungen und interne Leistungen des Entwicklers (z. B. Steuerungsleistungen) sowie
fur die Vermarktung des Objekts bendtigt (D).

Das fir die Projektentwicklung erforderliche Kapital kann grundsatzlich sowohl durch Eigenmittel
als auch durch Fremdmittel bereitgestellt werden. Wahrend das Eigenkapital vom Unternehmen
(genauer ,vom Unternehmer bzw. von den Mitunternehmern von Personengesellschaften oder
von den Anteilseigern von Kapitalgesellschaften*?!) bereitgestellt wird, stellen Banken oder
sonstige Kapitalgeber Fremdkapital in Form von Krediten zur Verfiigung.?? Dabei entsteht ab
dem Erwerb des kostenintensiven Grundsticks in der Regel der Bedarf einer Auf3en-
finanzierung?®3, z. B. durch einen Bankkredit, da das benétigte Kapital ab diesem Zeitpunkt meist
nicht mehr aus Eigenmitteln bereitgestellt werden kann. Das eingesetzte Eigenkapital des
Entwicklers verbleibt oft bis zum Projektexit (Verkauf des Objekts) im Projekt, das Fremdkapital
wird entsprechend den Kreditkonditionen zuriickgezahlt. Die Ruckfiihrung des Kredits kann durch
den Projektverkauf oder durch eine Umschuldung in eine langfristige Objektfinanzierung
geschehen.

Um den Kapitalbedarf der Projektentwicklung zu decken, stellt der Finanzmarkt mehrere
Finanzierungsformen zur Verfigung, die sowohl als Fremdkapital als auch als Eigenkapital-
substitute fungieren. Durch die klassische Fremdkapitalfinanzierung wird von einem externen
Kreditgeber Kapital zugefihrt, ohne dass eine Transaktion von Eigentumsrechten an dem
Projektvorhaben bzw. der Immobilie stattfindet.?®* Es gehen in diesem Fall keine direkten
Mitsprache-, Kontroll- und Entscheidungsbefugnisse vom Projektentwickler auf den Kapitalgeber
tber.?%® Der deutsche Bankensektor gliedert sich in drei Saulen: die Genossenschaftsbanken, die
offentlich-rechtlichen Institute wie beispielsweise Sparkassen und die Privatbanken.

Die folgenden Ausfilhrungen beschranken sich auf einen Uberblick iiber das Wesen und den
Anwendungsbereich von Projektfinanzierungen und beschreiben den Einfluss von rechtlichen
Rahmenbedingungen auf die Immobilienfinanzierung. Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich
lediglich um eine Zusammenfassung derjenigen Themenbereiche handelt, die fir den weiteren
Verlauf der Arbeit von Bedeutung sind. Fir ausfuhrliche Betrachtungen und Erlauterungen zum
Thema ,Immobilienfinanzierung” und insbesondere zu ,alternativen Finanzierungsformen* wird
auf die Beitrage von Maier?®, Link®’, Zoller und Wilhelm?®®, Spitzkopf?° sowie Gondring?®°
verwiesen.

251 Wohe, Glnter; KuBmaul, Heinz: Grundzuge der Buchfiihrung und Bilanztechnik. Minchen 2006, S. 1.

252 \/gl. ebenda, S. 1.

253 \/gl. Link, Andreas: Rating und Kreditentscheidungsmodell fiir Immobilien-Projektentwicklungen. Berlin 20086,
S. 100.

254 \/gl. Diederichs, Claus J.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. Berlin 2006, S. 115.

255 \/gl. ebenda, S. 115.

256 Maier, Kurt M.: Risikomanagement im Immobilien- und Finanzwesen. 3. Aufl. Frankfurt am Main 2007.

257 Link, Andreas: a.a.O.

258 Zoller, Edgar; Reinhard, Wilhelm: Kapitalbeschaffung fur Immobilien-Developments. In: Praxishandbuch der
Immobilien-Projektentwicklung. Hrsg. Jirgen Schafer und Georg Conzen, Miinchen 2002.

259 Spitzkopf, Horst Alexander: Finanzierung von Immobilienprojekten. In: Immobilien-Projektentwicklung. Hrsg. Karl-
Werner Schulte und Stephan Bone-Winkel, Kéln 2002, S. 257-287.

260 Gondring, Hans-Peter: Immobilienwirtschaft. 3. Aufl. Miinchen 2013.
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Wahrend sich die traditionelle Kreditgewéhrung auf die Bonitat des Gesamtunternehmens stitzt,
welches fir die Bedienung des Fremdkapitals haftet, und klassische grundpfandrechtlich
gesicherte Realkredite durch den sachlichen Wert der Bestandsimmobilie abgesichert werden,
steht bei der Projektfinanzierung der erwartete Cashflow des zu finanzierenden Investitions-
vorhabens im Fokus der Finanzierungsentscheidung.?®!

Traditioneller Kredit Projektfinanzierung
Bank Bank
Kredit Kredit
Kredithehmer Projekteinheit
! 1
Eigenkapital und Kredit Eigenkapital
Projekteinheit Projekttrager (Entwickler)

Abbildung 3-13: Grundstruktur der Projektfinanzierung im Vergleich mit einem traditionellen Kredit?52

Im Gegensatz zur vergangenheitsorientierten Absicherung ist die Projektfinanzierung in der
Regel zukunftsorientiert?®® und basiert auf der Einschatzung des zukinftigen Erfolgs Uber
prognostizierte Cashflows, die auf Grundlagen von komplexen Projektanalysen und Szenario-
untersuchungen entstehen.?®* Die Moglichkeit von Abweichungen prognostizierter Projekt-
parameter (wie Baukosten, Miet- und Verkaufsansatze, Bauzeit, etc.) muss demnach sowohl in
der Risikobetrachtung des Projektentwicklers als auch in der des Kapitalgebers berticksichtigt
werden. In diesem Zusammenhang werden insbesondere die Risikobereiche ,Grundstiick®,
.Baurecht®,  Fertigstellung®, ,Vermietung®, ,Vermarktung“, ,Ertrag“, ,Zinsdnderung“ sowie
.Branche“ und ,Objekttyp“ genannt,?®® da diese die Riickzahlungssicherheit des Entwicklungs-
vorhabens aus Sicht des Kapitalgebers ausdriicken.

Im Prozess der Kreditgewahrung wird als Absicherung auf Seite der Banken eine ,klare
aufbauorganisatorische Trennung der Bereiche Markt und Marktfolge bis einschlie3lich der
Ebene der Geschaftsleitung“?®® durch die Mindestanforderungen an das Risikomanagement
(MaRisk) gesetzlich gefordert. Wahrend der Bereich ,Markt" Kreditgeschafte initiiert und
Kreditnehmer betreut, beurteilt der Bereich ,Marktfolge* das Kreditgeschaft unabhéngig vom

261 \/gl. Maier, Kurt M.: Risikomanagement im Immobilien- und Finanzwesen. 3. Aufl. Frankfurt am Main 2007,
S. 148.

262 \gl. Gondring, Hanspeter: Immobilienwirtschaft. Minchen 2013, S. 833.

263 Ebenda, S. 832.

264 Spitzkopf, Horst Alexander: Finanzierung von Immobilienprojekten. In: Handbuch Immobilien-Projektentwicklung.
Hrsg. Karl-Werner Schulte und Stephan Bone-Winkel, Kéln 2002, S. 266.

265 Zoller, Edgar; Wilhelm, Reinhard: Kapitalbeschaffung fur Immobilien-Developments. In: Praxishandbuch der
Immobilienentwicklung. Hrsg. Jirgen Schéafer und Georg Conzen, Miinchen 2007, S. 174-180.

266 MaRisk. BTO 1.1 Funktionstrennung und Votierung.
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Kunden / Markt. Auf Grundlage der unabh&ngigen Risikoeinschétzungen beider Bereiche wird
die Kreditentscheidung durchgefihrt.

Im Rahmen der Projektfinanzierung wird zumeist bei groReren Investitionsprojekten eine
Projektgesellschaft (,Special Purpose Vehicle®) gegriindet, die das Projekt entwickelt und auch
als Finanzierungtrager auftritt.?®” Die Schuldnerbonitat sowie dingliche Absicherungen stehen
nicht im Vordergrund der Finanzierung, sondern Prognosen ausgewahlter Projektparameter, wie
etwa erwartete Mietertrdge und Projektkosten. Haftungsanspriche, die der Kapitalgeber
gegeniuber den Eigentimern der Projektgesellschaft geltend machen kann, werden in drei
Varianten unterschieden. ,Non-recourse financing” bezeichnet die alleinige Absicherung des
Kredits aus prognostizierten Cashflows und schliel3t Ruckgriffsmoglichkeiten auf die Projekttrager
aus.?®8 Da Banken in diesem Fall nicht an der ggf. glinstigen Entwicklung einer Projektentwicklung
partizipieren, jedoch ein erhéhtes Ausfallrisiko tragen, wird eine Kompensation des Risikos durch
erhohte Risikopramien von Seiten der Banken angestrebt.?%® Als ,limited-recourse financing* wird
die begrenzte Absicherung durch Ruckgriffsmoglichkeiten auf Projekttrager bezeichnet.?”® Diese
Art von Finanzierung wird bei den meisten Projektfinanzierungsvorhaben angewendet?’* 272 und
ermdglicht im begrenzten Umfang den Ausgleich félliger Kredittiigung durch den Projekttrager.
Die Beschréankung der Haftung kann sowohl zeitlich als auch betragsmafig geregelt sein.
Ubernehmen die Projekttrager hingegen die Haftung aller Projektrisiken, so handelt es sich um
eine ,full-recourse” Finanzierung. In diesem Fall basiert die Kreditprifung neben der Cashflow
Betrachtung wiederum auf einer Bonitatsprifung der Projekttrager, da diese fur fallige Anspriiche
einstehen.?”

3.4.2 Rechtliche Rahmenbedingungen — Basel 1l und Basel 1]

Aufgrund der Beflirchtung, das Eigenkapital bedeutsamer Banken kénnte weltweit auf ein nicht
mehr akzeptables Niveau sinken, empfahl der Baseler Ausschuss fiir Bankenaufsicht im Jahre
1988 Anforderungen an die Eigenkapitalausstattung von Kreditinstituten (Basel 1).24 Folglich
sollten Kreditinstitute 8 % haftendes Eigenkapital bei der Kreditvergabe vorhalten. Da erkannt
wurde, dass eine pauschale Eigenkapitalhinterlegung dem Risikoprofil der Unternehmen nicht
gerecht wird, verabschiedete der Baseler Ausschuss fir Bankenaufsicht im Juni 2004 die ,Neue
Baseler Eigenkapitalvereinbarung“ (Basel I1).27° Ziel von Basel Il war es, spezifische Risiken bzw.
Ausfallwahrscheinlichkeiten bei der Kreditvergabe durch die Anpassung der Eigenkapital-
ausstattung der Banken zu bericksichtigen. Um die Finanzmarktstabilitdt zu sichern, besteht
Basel Il aus drei Saulen. Die erste Saule umfasst die Eigenkapital-anforderungen, welche neben
Kredit- und Marktpreisrisiken auch operationelle Risiken beriicksichtigen. Zur Bestimmung der

267 \vgl. Spitzkopf, Horst Alexander: Finanzierung von Immobilienprojekten. In: Handbuch Immobilien-
Projektentwicklung. Hrsg. Karl-Werner Schulte und Stephan Bone-Winkel, Kéln 2002, S. 266.

268 \/gl. Maier, Kurt M.: Risikomanagement im Immobilien- und Finanzwesen. 3. Aufl. Frankfurt am Main 2007,
S. 151.

269 \/gl. Spitzkopf, Horst Alexander: Finanzierung von Immobilienprojekten. In: Handbuch Immobilien-
Projektentwicklung. Hrsg. Karl-Werner Schulte und Stephan Bone-Winkel, Kéln 2002, S. 266.

270 \/gl. Maier, Kurt M.: a.a.O., S. 151.

211 Ebenda, S. 266.

272 Gondring, Hanspeter: Immobilienwirtschaft. Miinchen 2013, S. 833.

213 vgl. Maier, Kurt M.: a.a.0., S. 151.

274 vgl. Internetseite der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin), abgerufen am 02.01.2013:
http://www.bafin.de/DE/Internationales/Regelungsvorhaben/Basel_CRD/basel_crd_node.html.

215\/gl. Baseler Ausschuss flir Bankenaufsicht: Erlauternde Angaben zur Neuen Baseler Eigenkapitalvereinbarung.
2010, S. 10-11.
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Kreditrisiken stehen den Instituten nach Basel Il sowohl ein Standardansatz als auch ein interner
Ratingansatz zur Verfugung. Die zweite S&ule beschreibt den bankenaufsichtlichen
Uberprifungsprozess. Die dritte Saule beschaftigt sich mit der Transparenz der Eigenkapital-
struktur und fordert die Offenlegung der eingegangen Risiken mit der dazugehdrigen
Eigenkapitalausstattung.?’® Als Reaktion auf die weltweite Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr
2007 wurde mit Basel Il ein Reformpaket fur Basel Il erschaffen, welches im Dezember 2010 in
einer vorlaufigen Endfassung veréffentlicht wurde und ab dem Jahr 2013 schrittweise eingeflihrt
werden sollte.?’” Insbesondere geanderte Eigenkapital- und Liquiditatsanforderungen sowie die
Einfuhrung eines Verschuldungsmalles (Leverage Ratio) und die Einddmmung pro-zyklischer
Effekte der Eigenkapitalanforderungen werden in Basel Il geregelt.?”® Ohne an dieser Stelle
detailliert auf die einzelnen Anforderungen eingehen zu wollen,?”® wird besonders die
Fokussierung auf sogenanntes Kernkapital festgestellt, da die Finanzkrise gezeigt hat, dass
Banken ungeniigend qualitativ hochwertiges Eigenkapital vorhielten. So besteht das bendtigte
.harte Kernkapital“ nach Basel Il fiir Aktiengesellschaften ausschliel3lich aus dem gezeichneten
Kapital und den offenen Ricklagen.

Die Auswirkungen von Basel Il auf den Markt von Immobilienprojektentwicklungen wurden von
Pitschke°, Bone-Winkel?! und Wiedenmann?® diskutiert. Zusammenfassend werden folgende
Auswirkungen benannt:

* Hohere Kapitalkosten

« Restriktivere und prozyklische Kreditvergabe

« Erhdhter Eigenkapitalbedarf bzw. neue Finanzierungsformen werden erforderlich
* Erhdhte Transparenz wird gefordert

» Konzentration im Projektentwicklungsmarkt

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass es sich bei den benannten Auswirkungen lediglich um
logisch deduktive Vermutungen handelt, die bereits vor der Einfihrung von Basel Il aufgestellt
wurden. Empirische Untersuchungen bzw. Messungen der Auswirkungen von Basel Il sind nicht
vorhanden.

276 Anmerkung: Auf eine nahere Beschreibung der Inhalte von Basel Il wird an dieser Stelle verzichtet und auf die
entsprechende Verordnung verwiesen.

277 \/gl. Baseler Ausschuss flr Bankenaufsicht. Pressemitteilung vom 26.07.2010: Gruppe der
Zentralbankprasidenten und Leiter der Bankenaufsichtsinstanzen erzielt grundsatzliche Einigung Uber das
Reformpaket des Baseler Ausschlusses zu Eigenkapital und Liquiditat.

218 \gl. Internetseite der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin), abgerufen am 02.01.2013:
http://www.bafin.de/DE/Internationales/Regelungsvorhaben/Basel_CRD/basel_crd_node.html.

29 Fir nahere Informationen siehe Deutsche Bundesbank: Basel Il — Leitfaden zu den neuen Eigenkapital und
Liquiditatsregeln fir Banken. 2011. Abgerufen am 02.01.2013:
http://www.bundesbank.de/Redaktion/DE/Downloads/Veroeffentlichungen/Buch_Broschuere_Flyer/bankenaufsich
t_basel3_leitfaden.pdf?__blob=publicationFile.

280 pitschke, Christoph: Die Finanzierung gewerblicher Immobilien-Projektentwicklungen unter besonderer
Berilicksichtigung von Basel Il. In: Schriften zur Immobiliendkonomie. Hrsg. Karl-Werner Schulte, Band 30, KéIn
2004.

281 pitschke, Christoph; Bone-Winkel, Stephan: Handlungsempfehlungen fiir Developer und Banken vor dem
Hintergrund der Neuen Baseler Eigenkapitalvereinbarung. In: Zeitschrift fir Immobilienékonomie. Hrsg. Karl-
Werner Schulte, Band 1/2005, S. 36-38.

282 Wiedenmann, Markus: Risikomanagement bei der Immobilienprojektentwicklung unter besonderer
Berilicksichtigung der Risikoanalyse und Risikoquantifizierung. Dissertation Universitét Leipzig. Leipzig 2005,
S. 33.
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Wiedenmann merkt an, dass Unternehmens-Ratings in der Immobilienprojektentwicklung
aufgrund ihrer meist geringen Eigenkapitalquote und der N&he zur Baubranche, welche eine hohe
Konkursquote aufweist, in der Regel schlecht ausfallen. Folglich entstehen auf Grundlage von
Basel Il erhthte Kapitalkosten, die an die Projektentwicklungsunternehmen durchgereicht
werden.?83

Pitschke / Bone-Winkel stellen fest, dass die Kommunikation zwischen Projektentwickler und
Kapitalgeber aufgrund der Baseler Ratingkriterien verbessert werden muss. Insbesondere die
Bedeutung von Machbarkeitsstudien, Standort- und Markt- und Wettbewerbsanalysen sowie die
Darlegung der Marktfahigkeit und Drittverwendungsfahigkeit der Immobilie werden ihrer Meinung
nach in den Fokus der Betrachtung riicken. Die Transparenz und Uberprifbarkeit der Daten muss
stets gewahrleistet sein. Des Weiteren wird die Selbstdarstellung des Entwicklers durch
Referenzprojekte, interne Organisation sowie die Kompetenz der Projektbeteiligten eine grof3ere
Rolle spielen.?®

Ein vom Bundesministerium flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) beauftragtes
Forschungsvorhaben mit dem Titel ,Auswirkungen von Basel Il auf die Immobilienfinanzierung
in Deutschland” schétzt die Auswirkungen im privaten Bereich als gering ein. ,Fir Wohnobjekte
guter Qualitdt mit soliden Beleihungshéhen wird es kaum Probleme bei der Finanzierung
geben.“?8 Hingegen werden die Finanzierungsbedingungen fiir Biiro-, Gewerbe- und Projekt-
finanzierungen zukinftig ,schwieriger werden“2,

Zusammengefasst kann demnach festgestellt werden, dass sich die Anforderungen an die
Kreditinstitute durch Basel Il erhoht haben und dass sich diese insbesondere durch Basel IlI
weiter erhéhen werden. Im Folgenden wird untersucht, welche Anforderungen sich an den
Projektentwickler bereits aus bestehenden Leistungsbildern hinsichtlich der Finanzierung von
Immobilienprojektentwicklungen ergeben.

343 Anforderungen aus bestehenden Leistungsbildern an die
Projektentwicklung im Bereich Finanzierung

Um Fremdkapital auf Grundlage einer Projektfinanzierung zu erhalten, muss die
Projektentwicklung den Ansprichen des Kapitalgebers gentgen. Unsicherheiten, die den
Projekterfolg bzw. den prognostizierten Cashflow der Entwicklung beeinflussen kénnen, flie3en
in die Risikobeurteilung des Kapitalgebers ein und miissen dargelegt werden. Die vorhandenen
.Regelungen* zum Themenbereich Finanzierung werden fir unterschiedliche Bereiche des
Entwicklungsprozesses in Abbildung 3-14 und Abbildung 3-15 dargestellt.

283 \gl. Wiedenmann, Markus: Risikomanagement bei der Immobilienprojektentwicklung unter besonderer
Berlcksichtigung der Risikoanalyse und Risikoquantifizierung. Dissertation Universitét Leipzig. Leipzig 2005,
S. 33.

284 vgl. Pitschke, Christoph; Bone-Winkel, Stephan: Handlungsempfehlungen fir Developer und Banken vor dem
Hintergrund der Neuen Baseler Eigenkapitalvereinbarung. In: Zeitschrift flir Immobilienékonomie. Hrsg. Karl-
Werner Schulte, Band 1/2005, S. 50.

285 BMVBS (Hrsg.): Immobilienwirtschaftlicher Dialog. BMVBS-Online-Publikation 2013. Werkstattgesprach
LJmmobilienfinanzierung“ am 11.09.2013 im BMVBS in Berlin.

286 Ependa.
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Obwohl die Verordnung tber die Honorare fir Architekten- und Ingenieurleistungen (HOAI) als
auch das Leistungsbild ,Projektsteuerung” des AHO Hefts 9, das Leistungsbild ,Real Estate Due
Diligence” und das Leistungsbild ,Projektrechtsberatung” aus dem AHO Heft 19 keine direkten
Leistungsbeschreibungen fur Projektentwickler enthalten, finden einzelne dort aufgefihrte
Leistungen im Prozess der Projektentwicklung statt bzw. werden im Auftrag des Projekt-
entwicklers erbracht. Aus diesem Grund werden diese Leistungen fir die folgenden
Betrachtungen der Sphare des Entwicklers zugeordnet und daher naher untersucht.

Leistungsbildstruktur Inhalte
Teil 3 Objektplanung ) ) Aufstellen eines Finanzierungsplans
Leistungsbild Gebaude Besondere Leistungen in
undAraugwblldende der Vorplanung (Anl. 2) Mitwirken bei der Kreditbeschaffung
HOAI usbauten
2009 i i
( ) Teil 3 (_Z)bjektple_xnung Leistungen in der Finanzierungsplan, Bauzeiten- und Kostenplan, Ermitteln und
Leistungsbild . s . ;
- Entwurfsplanung Begrunden der zuwendungsféahigen Kosten sowie Vorbereiten
Ingenieurbauwerke und u . .
(Anl. 12) der Antrage auf Finanzierung, [...]

Verkehrsanlagen

Projektstufe

§ 205 Leistungsbild Prqlektvorbere!tung, Mitwirken beim Ermitteln und Beantragen von Investitionsmitteln
Projektsteuerung Leistungsbereich C
Kosten/Finanzierung
AHO
Heft 9 Fuhren aller Verhandlungen mit projektbezogener
2009 vertragsrechtlicher oder 6ffentlich rechtlicher Bindungswirkung fiir
( ) . . . . den Auftraggeber
§ 206 Leistungsbild Projektleitung - " : -
Wahrnehmen von projektbezogenen Reprasentationspflichten
gegeniber dem Nutzer, dem Finanzier, den Tragern offentlicher
Belange und der Offentlichkeit
Uberpriifen moglicher Formen der Projektfinanzierung
. . . . Uberprifen und Kontaktaufnahme zu méglichen Anbietern der
Leistungsbild Leistungsbereich G: Projektfinanzierung
Projektentwicklung i.e.S. Projektfinanzierung
Vorbereiten und Durchfiihren von Finanzierungsverhandlungen
mit ausgewahlten Anbietern von Projektfinanzierungen fiir das
AHO Gesamtprojekt bis zur Unterschriftsreife
Al Leist! bild Leist bereich C
eistungsbi eistungsbereic . ) .
(2004) Real Estate Due Diligence Kosten/Finanzierung Prifen des Finanzierungskonzepts
Beratung zur Projektfinanzierung (z.B. Fonds-Leasing-
Finanzierun
Leistungsbild Leistungsbereich C - 9 — -
Projektrechtsberatung Kosten/Finanzierung !(Iarung der Anford'erunglen der Projektfinanzierung,
insbesondere an die Berichterstattung/
Abschlagszahlungsprifung durch Projektbeteiligte

Abbildung 3-14: Gegenuiberstellung bestehender Leistungsbilder der Immobilienentwicklung im Themenbereich
~Finanzierung“ — Teil 1/2 287

In der HOAI aus dem Jahr 2009 finden sich im Teil 3 ,Objektplanung” Inhalte zum Thema
Finanzierung bei den Leistungsbildern ,Gebaude und raumbildende Ausbauten®, ,Ingenieur-
bauwerke* und ,Verkehrsanalgen“. Als ,Besondere Leistung® in der Vorplanung des
Leistungsbildes ,Gebaude und raumbildende Ausbauten* wird das ,Aufstellen eines
Finanzierungsplans® und das ,Mitwirken bei der Kreditbeschaffung“ verstanden. In den
Leistungsbildern ,Ingenieurbauwerke* und ,Verkehrsanlagen* wird hingegen in der Entwurfs-
planung die Mitwirkung beim Aufstellen des Finanzierungsplans sowie das Vorbereiten von

287 Eigene Darstellung in Anlehnung an die genannte Literatur.
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Finanzierungsantragen als ,Grundleistung* beschrieben. Néhere Erlauterungen sind hier jedoch
nicht aufgefihrt.

Das Leistungsbild Projektsteuerung des AHO Hefts 9 widmet sich im Leistungsbereich C dem
Themengebiet ,Kosten und Finanzierung“. Explizite Inhalte zur Finanzierung finden sich jedoch
nur in der Projektstufe ,Projektvorbereitung®, in der das ,Mitwirken beim Ermitteln und Beantragen
von Investitionsmitteln* genannt wird. Weiter findet sich im betreffenden Kommentarteil: ,Der
Auftraggeber hat die Finanzierung des Projekts sicherzustellen und wird in diesem
Zusammenhang gegebene Mdglichkeiten der offentlichen Foérderung prufen. Die Federfiihrung
bei dieser Aufgabe liegt beim Auftraggeber. Der Projektsteuerer unterstitzt den Auftraggeber bei
der Analyse der gegebenen Mdglichkeiten und der Auswahl der geeigneten Férderprogramme.
[..] “ sowie ,Der Auftraggeber wird die erforderlichen Vertragsunterlagen fir Fordermittel und
Fremdkapitalfinanzierung ausfillen bzw. erstellen. Falls der Projektsteuerer dies als Aufgabe
Ubernimmt, kann dies als besondere Leistung vereinbart werden. Unabhangig davon wird der
Projektsteuerer die vom Auftraggeber ausgefiliten Antragsunterlagen insbesondere auf
ablaufrelevante Fristen zur Antragsstellung prufen und MalRnahmenfertigstellung auf Plausibilitat
priufen.” Das Leistungsbild der Projektleitung, welches sich ebenfalls im AHO Heft 9 befindet,
behandelt den Bereich der Finanzierung nicht direkt. Unter ,Fuhren aller Verhandlungen mit
projektbezogener vertragsrechtlicher [..] Bindungswirkung fir den Auftraggeber” kénnen jedoch
auch Verhandlungen mit dem Kapitalgeber in Frage kommen.

In den Leistungsbildern ,Real Estate Due Diligence” (REDD) und ,Projektrechtsberatung” (PRB)
des AHO Hefts 19 findet sich das ,Priifen des Finanzierungskonzepts® (REDD) sowie die
.Beratung zur Projektfinanzierung“ (PRB). Des Weiteren wird die ,Klarung der Anforderungen der
Projektfinanzierung, insbesondere an die Berichterstattung / Abschlagszahlungsprifung durch
Projektbeteiligte” als Rechtsberatungsleistung aufgefiihrt. Eine Konkretisierung respektive
Kommentierung findet sich in der aktuellen Version des AHO Hefts 19 aus dem Jahr 2004 nicht,
dies bleibt einer Neuauflage vorbehalten.

Das AHO-Leistungsbild ,Projektentwicklung i.e.S.“ widmet sich im Leistungsbereich G der
Projektfinanzierung. Neben dem ,Uberpriifen moglicher Formen der Projektfinanzierung* und
dem ,Uberprifen und Kontaktaufnahme zu moglichen Anbietern der Projektfinanzierung” wird
das ,Vorbereiten und Durchfiihren von Finanzierungsverhandlungen [...] bis zur Unterschrifts-
reife” als Aufgaben des Projektentwicklers verstanden. Der Kommentarteil des AHO-Leistungs-
bildes erhélt in diesem Zusammenhang keine ndheren Konkretisierungen der Entwickler-
tatigkeiten. In dem vom Diederichs weiterentwickelten Leistungsbild findet sich eine deutlich
ausfuhrlichere Beschreibung des Aufgabenfeldes der Projektfinanzierung.?®® Die Aufgaben im
Rahmen der Projektfinanzierung verfolgen ebenfalls wie im AHO-Leistungsbild das Ziel, ,die fur
den Investor bestgeeignete Finanzierungsform herauszufinden, zu moglichen Anbietern der
Projektfinanzierung Kontakt aufzunehmen, Finanzierungsverhandlungen mit ausgewahlten
Anbietern vorzubereiten und diese bis zur Unterschriftsreife zu fihren.” Neben einer
ausfuhrlichen Beschreibung unterschiedlicher Finanzierungsformen wird eine Nutzwertanalyse

288 Das AHO Leistungsbild ,Projektentwicklung i.e.S.“ aus dem Jahr 2004 wurde in Diederichs
LJmmobilienmanagement im Lebenszyklus* aus dem Jahr 2006 um ein Aufgabenfeld erweitert. Zusatzlich findet
sich eine zeitliche Ordnung der Aufgabenfelder sowie eine Darstellung des Projektexits. Das AHO Aufgabenfeld
»G. Projektfinanzierung” wurde zu ,N. Projektfinanzierung (Exit 5)* umbenannt.
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fur die Auswahl der Finanzierungsform vorgeschlagen und dargestellt. Zudem wird ein Beispiel
fur ein Projekt-, Unternehmens- und Rentabilitatsrating gegeben, welches im Rahmen der
Uberpriifung eines Kreditantrages von einer Bank durchgefiihrt wird.

Leistungsbildstruktur Inhalte
AHO Leistungsbild Leistungsbereich N: Prufung und Vorbereitung moglicher Férderungsmaoglichkeiten
Heft 21 '?G?ngéﬁgmgiﬂugggﬁ;' Fbiﬁrgiﬁﬁg?nigglliecrﬁaegi’ten Prufung moglicher Auswirkungen der Bestandsimmobilie auf die
(2006) Projektfinanzierung

Erarbeitung von Prasentationsunterlagen und Vorstellung des
Projektes vor potentiellen Fremdkapitalgebern

Wirtschaftlichkeits- und Renditeermittlungen

Formulierung und Stellung eines Finanzierungsantrags

Kaufmannische Leistungen

(K4) Beratung beziiglich der Finanzierungs- und Tilgungsstruktur
Verhandlung iber Auszahlungs- und Riickzahlungsbetrag,
Nach Tilgungsstrgktur, Zinssatz, Lal_szeit, Besicherung u_nd
Fischer Leistungsbild LP 4: Sondervereinbarungen (Kindigungsrechte, Negativklauseln)
Finanzierung Lo ) .
(2004) Verhandlungen beziglich der Finanzierungs- und

Zinssicherungsinstrumente

Juristische Leistungen (J4) ‘ Beratung und Begleitung der Finanzierungsverhandlungen

Verifizierung des Kostenbudgets fur das Gesamtprojekt

Gesellschaftsmanagement
(G4)

Zusammenstellung der Beleihungsunterlagen

Abschluss der Finanzierungsvertrags

Abbildung 3-15: Gegenuberstellung bestehender Leistungsbilder der Immobilienentwicklung im Themenbereich
+Finanzierung“ — Teil 2/2 28°

Das im AHO Heft 21 dargestellte Leistungsbild fir Projektentwicklungen i.e.S. fir
Bestandsimmobilien entspricht dem von Diederichs dargestellten Leistungsbild®®, enthalt im
Aufgabenfeld ,N Projektfinanzierung” jedoch noch den Zusatz ,Forderungsmoglichkeiten.
Gondring orientiert sich in seinen Ausfihrungen an diesem Leistungsbild und merkt an, dass auch
~organisatorische Gegebenheiten Auswirkungen auf den Preis der Kredite* haben kdnnen. Dies
sollte bereits frihzeitig in der Projektplanung bericksichtigt werden. Erflllen sich die Annahmen
Uber die Finanzierungsmodalitdten nicht, sind Iterationen der Rentabilitdts- bzw. Sensitivitéts-
analysen erforderlich. Kénnen die gesetzten Zielvorstellungen (Renditen) nicht mehr erreicht
werden, so muss ein Projektausstieg in Betracht gezogen werden.?

Nach Fischer befindet sich die Projektfinanzierung in der Phase der Akquisition und wird weiter
aufgegliedert in Leistungen des kaufmannischen Managements, des juristischen Managements
sowie der Geschéaftsbesorgung. Angestrebt wird durch dieses Leistungsbild der Abschluss eines
Kreditvertrages.?%?

289 Ejgene Darstellung in Anlehnung an die genannte Literatur.

290 vgl. Diederichs, Claus Jurgen: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. 2. Aufl. Berlin 2006, S. 9.

291 \/gl. Gondring, Hanspeter: Immobilienwirtschaft. Miinchen 2013, S. 309.

292 \/gl. Fischer, Carsten: Projektentwicklung: Leistungsbild und Honorarstruktur. Dissertation. EBS SchloR
Reichartshausen 2004, S. 209.
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344 Zusammengefasste Erkenntnisse zur Sicherstellung d er
Finanzierung von Projektentwicklungen

Mit dem Kauf des Grundstiicks entsteht ein erhdhter Kapitalbedarf (siehe 3.4.1). Wird das Projekt
fremdfinanziert, geht der Kapitalgeber ein Ausfallrisiko in Hohe des bereitgestellten Kapitals ein.
Bei Projektfinanzierungen wird der zukuinftige Projekterfolg tiber prognostizierte Cashflows sowie
komplexe Projekt- und Risikountersuchungen eingeschéatzt. Hierbei wird die Mdglichkeit von
Abweichungen der Projektparameter wie etwa der Baukosten, der Miet- und Verkaufsansatze,
der Bauzeit, etc. untersucht. Aufgrund des Sicherheitsbedirfnisses des Kapitalgebers entstehen
somit Anforderungen an die Projektentwicklung, die der Projektentwickler im Entwicklungs-
prozess erfillen muss.

Diese Anforderungen des Kapitalgebers sind durch die Regelungen von Basel Il gestiegen?* und
werden durch Basel Il in den nachsten Jahren weiter steigen (siehe 3.4.2). Die Untersuchung
der bestehenden Leistungsbilder im Projektentwicklungsprozess (siehe 3.4.3) zeigt, dass die
Leistungsbeschreibungen im Bereich Finanzierung von Immobilienprojektentwicklungen
allgemein gehalten bzw. tatigkeitsbezogen formuliert sind. Konkrete Anweisungen, welche
Anforderungen der Projektentwickler zur Sicherstellung der Finanzierung zu erfillen hat, sind
hingegen nicht aufgefihrt.

Aus diesem Grund wird im Folgenden ein Uberblick iiber die Risiken im Projektentwicklungs-
prozess gegen. Hierdurch kbnnen Unsicherheiten, die sowohl den Projektentwickler als auch den
Kapitalgeber in inrem Entscheidungsprozess beeinflussen, identifiziert werden. Das Aufzeigen
von unterschiedlichen Ansatzen zur Risikoanalyse hilft die Anforderungen im Entwicklungs-
prozess zu konkretisieren.

3.5 Risiken im Entscheidungsprozess des Projektentw icklers

3.5.1 Der Risikobegriff

In der einschlagigen Literatur zum Thema ,Risiko* und ,Risikomanagement® finden sich
zahlreiche unterschiedliche Definitionen und Abgrenzungen der Begriffe. Im Sinne einer gultigen
Grundlage wird daher im Folgenden auf die entsprechende Norm Bezug genommen.

In der ISO 31000:2009 ,Risk management — Principles and Guidelines*?** wird Risiko als
.Effect of uncertainty on objectives®,

Ubersetzt ,Auswirkung von Unsicherheiten auf Ziele", definiert. Zusatzlich wird angemerkt, dass
die benannten Auswirkungen Abweichungen von Erwartungen darstellen, die sowohl negativ als
auch positiv sein kénnen. Die Auswirkungen beschreiben in Verbindung mit der Wahr-
scheinlichkeit des Eintretens die ,Risikohohe®. Diese wird nach ISO 31000 ,als bestimmte
Kombination von Auswirkungen und ihrer Wahrscheinlichkeit zu Ausdruck gebracht?%,

293 vgl. Jacob, Dieter; Stuhr, Constanze: Finanzierung und Bilanzierung in der Bauwirtschaft. Basel Il — neue
Vertragsmodelle — International Financial Reporting Standards. Wiesbaden 2006.

294 1S0 31000:2009 Risk Management - Principles and Guidelines. S. 1.

29 Ependa, S. 6.
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Nach 1SO 31000 beinhaltet der Prozess der ,Risikobeurteilung” die ,Risikoidentifikation”, die
.Risikoanalyse“ sowie die ,Risikobewertung".

Risikobeurteilung

Risikoidentifikation
»Prozess zum Finden, Erkennen und Beschreiben von Risiken*

l

Risikoanalyse

.Prozess zur Erfassung des Wesens eines Risikos und zur
Bestimmung der Risikohdhe*
Risikobewertung

.Prozess, bei dem die Ergebnisse der Risikoanalyse mit den
Risikokriterien verglichen werden, um zu bestimmen, ob das
Risiko und/oder sein AusmaR akzeptierbar oder tolerierbar sind*

Abbildung 3-16: Risikobeurteilung nach ISO 31000 2%

Nachdem die Identifikation ,zum Finden, Erkennen und Beschreiben von Risiken* dient, bestimmt
die Analyse die Risikohdhe. Die anschliel3ende Risikobewertung wird anhand von Risikokriterien
durchgefuhrt, die abhangig von den Zielen der Organisation zu definieren sind, und fuhrt zur
Bestimmung, ob das Risiko akzeptierbar ist.?%” Da die Risikobewertung somit individuelle Ziel-
bzw. Risikovorstellungen der betrachteten Organisation berticksichtigt, beschréanken sich die
nachfolgenden Ausfiihrungen auf die Risikoanalyse, welche das Ziel verfolgt, objektive Aussagen
Uber die Risikohdhe zu treffen.

Eine weitere, oft zitierte Typologisierung des Risikobegriffs wurde von dem Okonomen Frank H.
Knight im Jahre 1921 durch die Unterscheidung zwischen ,Risiko” und ,Unsicherheit*
eingefuhrt.?® In ,Risk, Uncertainty und Profit‘ unterscheidet Knight in drei Arten von
Wahrscheinlichkeiten (,probability solutions*).2%® Zum einen kann eine Wahrscheinlichkeit a priori
logisch gewonnen, zum anderen durch statistische Untersuchungen ermittelt werden. Unsichere
Situationen, die auf diesen Wahrscheinlichkeiten beruhen und demnach messbar sind, werden
von Knight als ,Risiko” (,measurable uncertainty“) bezeichnet. Sind Situationen jedoch zu einem
hohen Grad einzigartig und durch wenige Erfahrungswerte gekennzeichnet, so kénnen
Wahrscheinlichkeiten nicht objektiv und quantitativ messbar bestimmt werden. Sie gelten nach
Knight als nicht messbare (,unmeasurable®) Unsicherheit, welche ausschlief3lich durch Intuition
und Einschétzung bewertet werden kann und als ,true uncertainty” (im Deutschen
L,ungewissheit*) bezeichnet wird. ,Unsicherheit” fasst demnach als Oberkategorie die Begriffe
»Risiko" und ,Ungewissheit" zusammen.

In der Norm 1SO 31000 findet im Gegensatz zur entscheidungstheoretischen Abgrenzung nach
Knight keine Unterscheidung von ,Risiko* und ,Ungewissheit” statt.

2% 1S0O 31000:2009 Risk Management - Principles and Guidelines, S. 4-5.

297 \/gl. ebenda S. 4.

298 Knight, Frank H.: Risk, Uncertainty and Profit. Orlando (USA) 2009, S. 115.
299 Ependa, S. 121.
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Risikoabgrenzung nach Knight

Unsicherheit

Risiko Ungewissheit
(,measurable uncertainty*) (,true uncertainty”)

Wenig Erfahrungswerte —
Wahrscheinlichkeiten nicht
objektiv und quantitativ messbar,
beruhen ausschlie3lich auf
Intuition und Einschatzungen

Wahrscheinlichkeiten (a priori)
logisch gewonnen oder durch
empirisch statistische
Untersuchungen ermittelt

,Risiko* nach ISO 31000

Abbildung 3-17: Unterschiedliche Abgrenzung des Risikobegriffs nach Knight3°° und 1ISO 310003t

3.5.2 Unsicherheiten bei der Realisierungsentscheidung

Die Developmentrechnung fasst die Kosten- und Ertragssituation des Projektes zusammen und
dient zur Einschatzung des wirtschaftlichen Projekterfolges.®®? In einer frihen Phase der
Entwicklung stellen jedoch sowohl Aufwendungen als auch Ertrage zuklnftig zu realisierende
GroRRen dar, die lediglich Annahmen beschreiben. So kdnnen Baukosten erst genau bestimmt
werden, wenn Planungen entsprechend fortgeschritten sind und das Bausoll definiert ist. Auch
zuklnftige Mieten sind erst fixiert, wenn Mietvertrage unterschrieben sind. Der Projektentwickler
muss jedoch zu einem gewissen Zeitpunkt entscheiden, ob er die Immobilienentwicklung
abbrechen will, oder ob mit der Projektrealisierung begonnen werden kann. Diese Entscheidung
basiert demnach auf einer unsicheren Wirtschaftlichkeitsberechnung, da Abweichungen
bezlglich der angenommen Projektparameter auftreten kbnnen.

Die Realisierungsentscheidung beschreibt somit den Meilenstein, an dem der Projektentwickler
genlgend Informationen und Nachweise beschafft und analysiert hat, um die Entscheidung Uber
die Projektrealisierung auf Grundlage einer hinreichenden Sicherheit des Projekterfolgs zu
treffen.

Der Projekterfolg hangt von einer Vielzahl von unsicheren Einflussgrof3en ab, die es zunachst zu
identifizieren gilt. Eine ausfihrliche Literaturrecherche Uber Risiken in der Immobilienwirtschaft
findet sich bei URSCHEL®®. Mit dem Ziel, einen einheitlichen Risikokatalog zu entwickeln, fasst

300 Knight, Frank H.: Risk, Uncertainty and Profit. Orlando (USA) 2009.

301 |SO 31000:2009 Risk Management - Principles and Guidelines. S. 6.

302 Zum Thema Developmentrechnung vgl. Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement.
In: Schneider Bautabellen fur Architekten. Hrsg. Andrej Albert und Joachim Heisel, 21. Aufl. Kéln 2014, S. 8.18.

303 Urschel, Oliver: Risikomanagement in der Immobilienwirtschaft — Ein Betrag zur Verbesserung der Risikoanalyse
und —bewertung. Dissertation Karlsruher Institut fiir Technologie 2009.
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Urschel die in der untersuchten Literatur®® erkannten Unsicherheiten in Risikogruppen
zusammen.

Zoller/Wilhelm beschreibt die Risikobereiche aus Sicht des Kapitalgebers und benennt
~Grundstuck®, ,Baurecht®, ,Fertigstellung®, ,Vermietung®, ,Vermarktung®, ,Ertrag”, ,Zinsanderung"
sowie ,Branche* und ,Objekttyp” als Bereiche, die die Rickzahlungssicherheit des
Entwicklungsvorhabens beeinflussen.3%

In Anlehnung an den von Urschel aufgefiihrten Risikokatalog®®® sowie die von Zoller/Wilhelm3®’
und Spitzkopf*®® identifizierten Risikobereiche kénnen mit Bezug auf den Projektentwicklungs-
prozess folgende Risikocluster erkannt werden: 3°

e Markt und Vermarktung
* Grundstick

¢ Objektkonzeption

¢ Organisation

e Finanzierung

Eine Beschreibung von jeweils identifizierten Teilrisiken der Risikocluster findet sich in Anhang
B3. Im Folgenden wird ein kurzer Uberblick tber die genannten Risikocluster der
Realisierungsentscheidung gegeben.

Risikocluster ,Markt und Vermarktung*

Sowohl Mieten als auch der Verkaufspreis stellten wesentliche EinflussgréfRen des
wirtschaftlichen Projekterfolges dar. Jedoch basieren die Ansétze fir Mieten und den
Verkaufspreis in einer frihen Phase des Entwicklungsprozesses zumeist auf Annahmen, die
aufgrund der Einschéatzung von Marktentwicklung und Kenntnis von Vergleichsobjekten gebildet
werden. In diesem Zusammenhang wird in Abbildung 3-18 die Veranderung des Trading-
Profits®1? des Entwicklers bei variierender Monatsmiete sowie unterschiedlichem Faktor bei einem
fiktiven Beispielobjekt aufgezeigt.®'! Schon bei geringen Abweichungen der angenommen
Ansatze kommt es zu deutlichen Veranderungen des Trading-Profits.

304 Maier et al., SandvoR, Gondring, GdW, Wellner, Kook et al., Gurtler, Lausberg, Lange, Trotz, Mdnke, Wiistefeld,
Pfnir et al., Alda et al., Jedem, Bone-Winkel, Diederichs, Dietrich, Isenhéfer et al., Muncke, Wiedenmann,
Girmscheid et al., Nemuth, Romeike, Schmitz et al.

305 Zoller, Edgar, Wilhelm, Reinhard: Kapitalbeschaffung fur Immobilien-Developments. In: Praxishandbuch der
Immobilienentwicklung. Hrsg. Jirgen Schéafer und Georg Conzen, Miinchen 2007, S. 174-180.

308 Urschel, Oliver: Risikomanagement in der Immobilienwirtschaft — Ein Betrag zur Verbesserung der Risikoanalyse
und —bewertung. Dissertation Karlsruher Institut fir Technologie 2009. Anhang B: Risikokatalog

307 Zoller, Edgar, Wilhelm, Reinhard: a.a.O., S. 174-180.

308 Spitzkopf, Horst Alexander: Finanzierung von Immobilienprojekten. In: Handbuch Immobilien-Projektentwicklung.
Hrsg. Karl-Werner Schulte und Stephan Bone-Winkel, KéIn 2002, S. 267-274.

309 \gl. Zimmermann, Josef; Tilke, Carsten: Standardisierung der Anforderungen an die Projektentwicklung. In
Tagungsband zur DVP-Herbsttagung. Miinchen 2012, S. 8.

310 per Trading-Profit bestimmt sich aus der Differenz von erzieltem Nettoverkaufspreis und den getatigten
Erstinvestitionskosten. Siehe hierzu Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement. In:
Schneider Bautabellen fiir Architekten. Andrej Albert und Joachim P. Heisel, 21. Aufl. Kéln 2014, S. 8.20.

311 Daten zum Objekt finden sich bei Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung. Vorlesungsskriptum zur
gleichnamigen Vorlesung am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung der Technischen
Universitat Minchen. Ausgabe 11/2012, S. 3-22.
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Abbildung 3-18: Sensitivitatsanalyse — Veranderung von Faktor und Monatsmiete3'?

In Abbildung 3-19 werden die aufgetretenen Mietpreisschwankungen durch eine retrospektive
Betrachtung der Durchschnitts- und Spitzenmieten im Zeitraum von 2000 bis 2012 dargestellt.
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Abbildung 3-19: Verlauf der Durchschnittsmieten und Spitzenmieten von Buroimmobilien3!3

Die maximalen Schwankungen der Mietpreise der letzten zwolf Jahre, die sich in einen, zwei, drei
und vier Jahren ergeben haben, sind in Tabelle 3-1 aufgelistet. So lag im Jahr 2003 etwa ein
Entwickler in Mlnchen, der fur seine Entscheidung die damalige Durchschnittsmiete in Minchen
zugrunde gelegt hat, mit der erreichten Miete im Folgejahr um 12,08 % zu tief. Wurde das Objekt
erst nach zwei Jahren vermietet, war sein ursprunglicher Mietansatz sogar um 20,89 % zu gering.

312 Daten zum Obijekt finden sich bei Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung. Vorlesungsskriptum zur
gleichnamigen Vorlesung am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung der Technischen
Universitat Minchen. Ausgabe 11/2012, S. 3-22.

313 Daten: Colliers Deutschland Holding GmbH aus Oswald, Natalie: Untersuchung des Leistungsbildes
+Marktanalyse und Vermarktung“ in der Immobilienprojektentwicklung. Masterarbeit am Lehrstuhl fir
Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung der Technischen Universitat Minchen. Minchen 2013,

S. 127 und S. 131.

72



Kapitel 3 Immobilienprojektentwicklung

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass neben den Gefahren- auch Chancenpotential entsteht,
welches ebenfalls in Tabelle 3-1 dargestellt ist (siehe Spalte ,positiv*).

Maximale Schwankungen der Spitzenmiete

Veranderung in einem Jahr Veranderung in zwei Jahren Veranderung in drei Jahren Veranderung in vier Jahren

negativ positiv negativ positiv negativ positiv negativ positiv
Berlin -14,00% 11,90% -23,49% 12,20% -29,97% 9,45% -31,60% 9,52%
Dusseldorf -14,06% 16,36% -14,06% 18,48% -10,16% 19,05% -17,97% 11,90%
Frankfurt a. M. -15,00% 8,75% -21,25% 11,11% -25,00% 17,46% -30,00% 9,52%
Hamburg -11,74% 11,90% -21,56% 14,29% -22,27% 18,09% -22,27% 20,60%
Munchen -12,50% 10,00% -15,15% 17,86% -15,15% 14,29% -9,09% 13,93%
Stuttgart -14,74% 14,01% -14,74% 14,29% -14,74% 11,11% -14,74% 11,11%

Maximale Schwankungen der Durchschnittsmiete

Veranderung in einem Jahr Veranderung in zwei Jahren Veranderung in drei Jahren Veranderung in vier Jahren

negativ positiv negativ positiv negativ positiv negativ positiv
Berlin -12,41% 15,24% -21,26% 16,17% -25,60% 20,82% -29,74% 17,92%
Dusseldorf -14,67% 9,56% -9,33% 10,48% -17,33% 12,60% -15,33% 15,32%
Frankfurt a. M. -10,00% 17,65% -16,67% 17,65% -29,44% 29,03% -19,44% 37,93%
Hamburg -5,88% 12,31% -8,19% 9,31% -23,04% 12,50% -13,04% 16,33%
Minchen -12,08% 8,67% -20,89% 14,72% -17,57% 12,81% -14,55% 14,00%
Stuttgart -15,21% 10,33% -14,37% 12,73% -19,48% 10,23% -24,67% 9,95%

Tabelle 3-1: Maximale Schwankungen der Spitzen- und Durchschnittsmiete bezogen auf Verdnderungen innerhalb
eines Jahres, zwei Jahren, drei Jahren und vier Jahren314

Risikocluster ,Organisation”

Die Organisationsplanung

Jfasst alle Aktivitdten zusammen, in denen die zeitliche und raumliche Anordnung und
Aufeinanderfolge von Prozessen (Ablauforganisation) sowie die Zuweisung und gegenseitige
Abgrenzung von zugehérigen Verantwortlichkeiten (Aufbauorganisation) geplant wird.* 31°

Die Organisationsplanung umfasst die Steuerungsprozesse, welche die Leistungserbringung
hinsichtlich Kosten, Terminen und Qualitat optimiert und effizienter gestaltet.>!® Somit beinhaltet
das Risikocluster ,Organisation Kosten-, Termin- und Qualitatsunsicherheiten.

Abweichungen der prognostizierten Projektkosten beeinflussen den Trading-Profit®'’ des
Projektentwicklers. In  Abbildung 3-20 werden beispielhaft die Ergebnisse einer
Sensitivitdtsanalyse dargestellt, um den Einfluss von Veranderungen der Bauwerkskosten

314 Daten: Colliers Deutschland Holding GmbH aus Oswald, Natalie: Untersuchung des Leistungsbildes
.Marktanalyse und Vermarktung"“ in der Immobilienprojektentwicklung. Masterarbeit am Lehrstuhl fiir
Bauprozessmanagement und Immaobilienentwicklung der Technischen Universitat Miinchen. Miinchen 2013,
S.130und S. 134.

315 Zimmermann, Josef; Vocke, Benno: Leistungshbilder fiir Organisationsplanung, Projektsteuerung und
Projektleitung. In: Bauingenieur. Band 86, Dezember 2011, S. 512.

316 vgl. Zimmermann, Josef: Kybernetik der Planungsprozesse. Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung am
Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung der Technischen Universitat Miinchen.
Ausgabe 05/2013, S. 2-5.

317 Der Trading-Profit bestimmt sich aus der Differenz von erzieltem Nettoverkaufspreis und den getéatigten
Erstinvestitionskosten. Siehe hierzu Vgl. Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement.
In: Schneider Bautabellen fur Architekten. Andrej Albert und Joachim P. Heisel, 21. Aufl. Kéln 2014, S. 8.20.
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(Kostengruppe 300 und 400 nach DIN 276) auf den Trading-Profit in Prozent der
Erstinvestitionskosten (EIK) aufzuzeigen.
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Abbildung 3-20: Beispielhafte Sensitivitat des Trading-Profits bei Veranderung der Kosten3®

Eine Ausfiihrung tUber die Zumutbarkeit von Abweichungen der Kostenbestimmung findet sich in
der Literatur beispielsweise im Kommentar zur HOAI von Locher/Koeble/Frik. In Anlehnung an
Urteile von Oberlandesgerichten wird ein Toleranzrahmen fir eine Kostenschatzung®'® von 30 %
bis 40 %, fur eine Kostenberechnung®° von 20 % bis 25 % und fur einen Kostenanschlag®?! von
10 % bis 15 % vorgeschlagen.®?? Die Ergebnisse der dargestellten Sensitivititsanalyse in
Abbildung 3-20 zeigen jedoch, dass sich diese Toleranzrahmen bei der Realisierungs-
entscheidung nicht akzeptieren lassen, da der wirtschaftliche Projekterfolg maf3geblich gefahrdet
wird. Bei der Developmentrechnung des dargestellten fiktiven Beispielobjekts3?® sinkt der
Trading-Profit [in % der Erstinvestitionskosten (EIK)] bereits um funf Prozentpunkte, wenn sich
die Kosten des Bauwerks (DIN 276 Kostengruppen 300 und 400) um 10 % erhthen. Lag der
Entwickler bei seiner Kostenannahme um 20 % falsch, so reduziert sich der Trading-Profit um 9,6
Prozentpunkte. Mayer hat in diesem Zusammenhang ein Kosten-Prognose-Modell fir
Bauwerkskosten im Hochbau entwickelt, welches das Ziel verfolgt, die Kostensicherheit zum
Zeitpunkt der Realisierungsentscheidung deutlich zu erhéhen.324

318 Zimmermann, Josef: Kybernetik der Planungsprozesse. Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung am
Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung der Technischen Universitat Miinchen.
Ausgabe 05/2013, S. 2-5.

319 Begriff nach DIN 276. Vgl. DIN 276-1: 2008-12, Deutsche Norm, DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V. (Hrsg.),
Berlin 2008, Ziffer 3.4.2.

320 Ependa, Ziffer 3.4.3.

321 Ependa, Ziffer 3.4.4.

322 vgl. Koeble, Wolfgang; Locher, Ulrich; Locher Horst: Kommentar zur HOAI. 10 Aufl. Kéln 2010, S. 201.

323 Die Rahmenbedingungen des Projekts finden sich bei Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung.
Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und
Immobilienentwicklung der Technischen Universitat Miinchen. Ausgabe 11/2012, S. 3-20.

324 Flir nahere Ausfihrungen siehe Mayer, Franz Xaver: Kostensicherheit zum Zeitpunkt der
Realisierungsentscheidung. In: Schriftenreihe des Lehrstuhls fir Bauprozessmanagement und
Immobilienentwicklung. Hrsg. Josef Zimmermann, Band 35, Miinchen 2013.
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Risikocluster ,Grundstick”

Im Bereich Grundstiick konnen verschiedene Unsicherheiten entstehen, die die Projekt-
entwicklung beeinflussen. Jedoch handelt es hierbei in der Regel um epistemische3®
Unsicherheiten, welche ausschlieR3lich aus Unwissenheit des Betrachters entstehen. So sind
etwa Baugrundbeschaffenheit, Altlasten, historische Funde aber auch der Objektbestand zum
Entscheidungszeitpunkt des Entwicklers bereits vorhanden und entstehen nicht erst durch
zufallige Prozesse. Nur wenn Eigenschaften des Grundstiicks oder des Bestandsobjektes dem
Entwickler nicht bekannt sind, stellen diese eine Unsicherheit fir seine Entscheidungsfindung
dar. In diesem Fall konnen sie erhebliche Mehrkosten verursachen und den wirtschaftlichen
Projekterfolg geféahrden.

Zum Risikocluster ,Grundstiick” zahlen neben den genannten Bodenrisiken Unsicherheiten in
den Bereichen ,Genehmigung“ und ,Grundstiickssicherung“. Wurde ein ,qualifizierter
Bebauungsplan® fir das Grundstiick aufgestellt, ist die Zulassigkeit von Vorhaben abschliel3end
geregelt. Art und Mal3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
ortliche Verkehrsflachen sind festgesetzt. Entspricht das geplante Vorhaben dem Bebauungsplan
und ist die ErschlieBung gesichert, so ist das Vorhaben zulassig.>?® Sind jedoch keine
Festsetzungen vorhanden, existieren zunachst grundsatzlich Unsicherheiten. Die Beurteilung der
Genehmigungsfahigkeit richtet sich im Innenbereich nach § 34 BauGB und im Aul3enbereich
nach § 35 BauGB. Im Innenbereich ist nach § 34 BauGB ,ein Vorhaben zul&ssig, wenn es sich
nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist.“3%’

Die Grundstickssicherung stellt ebenfalls eine Unsicherheit fir den Projektentwickler dar,
solange sich das Grundstiick nicht in Besitz des Entwicklers befindet oder keine vertragliche
Absicherung Uber die VerauRRerung des Grundstiicks vorhanden ist. Kann das Grundstiick nicht
erworben werden, muss die Projektentwicklung abgebrochen oder auf ein anderes Grundstiick
verlagert werden. Wird das Grundstick zu einem héheren, nicht kalkulierten Preis verkauft, kann
der wirtschaftliche Projekterfolg gefahrdet sein.

Risikocluster ,,Objektkonzeption”

Die Objektkonzeption gibt Aufschluss liber das Konzept sowie die Gestaltung des Objekts und
wird durch die Gestaltungsplanung definiert.

.Die Gestaltungsplanung fasst alle planerischen Aktivitaten zusammen, die das Bauwerk
hinsichtlich MaR, Asthetik, Funktion, Nutzung und Standsicherheit definieren. Dazu gehéren
z. B. die Bauleitplanung, die Architektenplanung, die Planungen des Tragwerkes oder
ahnliche.3®

325 gr. episteme = Wissenschaft; weitere Ausfiihrung in Hillson, David: Effective Opportunity Management for
Projects. New York (USA), 2004.

326 § 30 Absatz 1 BauGB.

327 § 34 Absatz 1 BauGB.

328 Zimmermann, Josef: Kybernetik der Planungsprozesse. Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung am
Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung der Technischen Universitat Miinchen.
Ausgabe 05/2013, S. 2-14.
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Wahrend in frihen Planungsphasen eine Vorplanung mit geringer Detaillierung das zukiinftige
Objekt darstellt, reduzieren sich mit fortschreitender Planung die Unsicherheiten der Gestaltung.

Die Objektkonzeption wird auf Grundlage von Nutzerbedarfsanalysen entwickelt. Wird das
gewahlte Konzept bzw. die geplante Nutzung nicht wie geplant nachgefragt, so wirkt sich dies auf
den wirtschaftlichen Projekterfolg negativ aus. Eine spatere Konzept- oder Planungsadnderung
durch den Entwickler kann zeitliche und monetére Auswirkungen haben. Die Drittverwendungs-
fahigkeit und Nachhaltigkeit des Objekts kdnnen die spatere Marktgangigkeit des Projekts
ebenfalls beeinflussen und stellen somit unsichere GréRRen dar, wenn sie in der Objektkonzeption
nicht bertcksichtigt wurden.3?°

Risikocluster ,Finanzierung®

Ob die Finanzierung fir das geplante Projekt gewahrt wird und zu welchen Konditionen dies
geschieht, stellen bedeutende Fragestellungen im Entwicklungsprozess dar. Unsicherheiten
bezlglich der getroffenen Annahmen kdnnen in diesem Zusammenhang meist nur im geringen
MalRe akzeptiert werden, da ein Projekt in der Regel ohne Fremdfinanzierung nicht realisiert
werden kann. Neben dem Projektentwickler muss der Kapitalgeber ebenfalls beurteilen, ob das
Projekt wirtschaftlich erfolgreich sein wird. Aufgrund der Bedeutung der Entscheidung des
Kapitalgebers fand bereits eine separate Betrachtung der Sicherstellung der Projektfinanzierung
in Kapitel 3.4 statt.

3.5.3 Status quo der Risikoanalyse in der
Immobilienprojektentwicklung

TAURON ET AL.*®*stellen englischsprachige Veroffentlichungen zum Thema ,,Construction Risk
Modelling and Assessment” — Ubersetzt Risikomodellbildung und Beurteilung fiir Bauprojekte —
chronologisch zusammen. Zusammengefasst lasst sich feststellen, dass die in englisch-
sprachiger Literatur zu findenden Risikomodelle hauptsachlich®3! auf Einschatzungen von
Wabhrscheinlichkeiten in Verbindung mit mdglichen Auswirkungen basieren. Die Verfiigbarkeit
einer angemessenen Datengrundlage fur stochastische Methoden wird zur Risikoanalyse von
Kosten- und Terminrisiken von Tauron et al. jedoch in Frage gestellt, ohne dies genauer zu
spezifizieren.

Im deutschen AHO-Leistungsbild der Projektentwicklung i. e. S.332 findet sich das Aufgabenfeld
.Risikoanalyse und —prognose mit Stakeholderanalyse“. Die Risikoanalyse besteht hier
insbesondere aus dem Abschéatzen der Risikoeintrittswahrscheinlichkeit und der méglichen
Schadenshohe. Als Aufgabe werden die Ermittlung der Haufigkeitsverteilungen und der
~summenkurve der Schadenshohe fir die mit minimaler, wahrscheinlicher und maximaler
Tragweite der vorgegebenen Schadensereignisse” genannt.

329 \/gl. Stadler, Carolin: Die Bewertung von Objektrisiken in der Immobilienfinanzierung unter Beriicksichtigung der
Marktgangigkeit und Drittverwendungsfahigkeit. Masterarbeit am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und
Immobilienentwicklung der Technischen Universitat Miinchen. Miinchen 2009.

330 Taroun, A., Yang, J.B. and Lowe, D.: Construction Risk Modelling and Assessment: Insights from a Literature
Review. In: The Built & Human Environment Review. Volume 4, Manchester (UK) 2011. S. 87.

331 Als Alternative wird beispielsweise die Fuzzy Set Theory genannt.

332 AHO-Fachkommission ,Projektsteuerung/Projektmanagement*: Heft Nr. 19 Projektmanagement in der Bau- und
Immobilienwirtschaft. Stand: September 2004. Berlin, 2004.
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Im AHO-Leistungsbild der Projektsteuerung®?® wird im Handlungsbereich ,Organisation,
Information, Koordination und Dokumentation” unter anderem als Aufgabe das ,Mitwirken bei der
Einschatzung der technischen Risiken* beschrieben. Diese Einschatzung der Risiken beschrankt
sich jedoch ausschlieBlich auf eine beratende Funktion, die eine Haftung ,im Hinblick auf die
Vollstandigkeit und Bewertung der Risiken im Sinne der Eintritts-, Aufdeckungswahrscheinlichkeit
sowie der potentiellen Schadenshthe* ausschlief3t.

BYRNE/CADMAN33* WIEDENMANN3* und SCHELKLE®*® legen den besonderen Fokus ihrer
Risikobetrachtung auf die Immobilienprojektenwicklung. Mit Hilfe der Monte-Carlo-Simulation
werden komplexe VerknlUpfungen von vorliegenden Wahrscheinlichkeiten numerisch erstellt, um
unsichere GroRRen (Risiken) im Entwicklungsprozess bei der Entscheidungsfindung zu
bertcksichtigen.

Zusammenfassend kann fur die Immobilienprojektentwicklung festgestellt werden, dass die in der
Literatur vorgeschlagenen Risikoanalysen als Input-Grof3e auf vorhandenen Wahrscheinlich-
keiten basieren. Die Ermittlung der benétigten Wahrscheinlichkeiten sowie Voraussetzungen fur
fundierte Analysen werden hingegen weder in den AHO-Heften noch in der weiteren genannten
Literatur diskutiert.

Im Versicherungswesen werden seit dem 14. Jahrhundert Unsicherheiten durch
vergangenheitsorientierte Untersuchungen von aufgetretenen Schaden erfolgreich quantifiziert.
Da prinzipiell zu erwarten ist, dass die Mechanismen der Versicherungswirtschaft Allgemein-
gultigkeit besitzen, werden im folgenden Exkurs die mathematischen Grundlagen der
Voraussetzungen fir adéaquate Risikoanalysen anhand der Grundziige des Versicherungs-
wesens in Form eines Exkurses abgeleitet.

3.5.4 Exkurs: Grundlagen der wahrscheinlichkeitsbasierte n
Risikoanalyse

Der Ursprung der systematischen Quantifizierung von Unsicherheiten liegt in der Entwicklung des
Versicherungswesens im 14.Jahrhundert begrindet. Seit diesem Zeitpunkt werden
Versicherungspramien durch vergangenheitsorientierte Untersuchungen von aufgetretenen
Schaden bestimmit.

Die Grundidee der Versicherung basiert auf dem Preis, welchen ein Individuum fur die Entlastung
von unsicheren Konsequenzen zu zahlen bereit ist.3¥” Die Vorauszahlung des Entgeltes fir den
Versicherungsschutz in bestimmter Hohe (Pramie) stellt den Anfang der modernen Versicherung
auf kaufmannischer Grundlage dar. Durch die Abschatzung zuklnftiger Schadenshéhen und

333 AHO-Fachkommission ,Projektsteuerung/Projektmanagement*: Heft Nr. 9 Projektmanagementleistungen in der
Bau- und Immobilienwirtschaft. Stand: Marz 2009. Berlin, 2009.

334 Byrne, Peter; Cadman, David: Risk, Uncertainty and Decision-making in Property Development. London (UK) 1984.

335 Wiedenmann, Markus: Risikomanagement bei der Immobilienprojektentwicklung unter besonderer
Beriicksichtigung der Risikoanalyse und Risikoquantifizierung. Dissertation Universitét Leipzig. Leipzig 2005.

336 Schelkle, Hans Peter: Phasenorientierte Wirtschaftlichkeitsanalyse fiir die Projektentwicklung von Blroimmobilien.
In: Schriftenreihe des Institutes fur Baubetriebslehre der Universitat Stuttgart. Hrsg. Fritz Berner, Band 44,
Dissertation Stuttgart, Berlin 2005.

337 \gl. Long, J. D., Gregg, D. W.: Property and liability insurance handbook. Homewook, lllinois (USA) 1965, S. 3.
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deren Eintrittswahrscheinlichkeiten wurde der mittlere Wert aller mdglichen Auswirkungen von
unsicheren Situationen abgebildet, um eine Beitragszahlung im Vorfeld ausweisen zu kénnen.

In Anlehnung an das versicherungstechnische Aquivalenzprinzip®*® miissen Aufwendungen fiir
entstandene Schaden den Netto-Pramieneinnahmen entsprechen.®*® Die Prognose zukinftiger
Gesamtaufwendungen beruht dabei auf der Haufigkeit des Eintritts des Versicherungsereignisses
in der Vergangenheit und dem im Schadensfall verbundenen durchschnittlichen
Schadensumfang. Basiert die Ermittlung der Schadenswahrscheinlichkeit nicht auf einer
ausreichenden Schadensstatistik, wie es in den Anfangen des Versicherungswesens
vorgekommen ist, bleibt diese jedoch subjektiv.34*°

Durch Auswertungen ausreichend vergleichbarer vergangener Daten konnte auf eine
wahrscheinliche Schadenshaufigkeit mit zugehérigem Schadensumfang fir die kommende
Versicherungsperiode quantitativ geschlossen werden.?*! Eine solche quantitative Erfassung
stellte die Anfange der wahrscheinlichkeitsorientierten Risikoanalyse mittels Eintritts-
wabhrscheinlichkeit und Tragweite dar.

Um ein Risiko mit Hilfe von Wahrscheinlichkeiten analysieren zu kdénnen, missen hingegen
folgende zusammengefasste Bedingungen®* in Betracht gezogen werden:

(1) Bildung von Risikoklassen — Annahme einer Norma  Iverteilung

Lassen sich Risikoklassen bilden, in denen sich die Haufigkeit eines Einheitsrisikos um einen
Mittelwert anordnen und ergeben sich Abweichungen von diesem Wert nur aus einer Vielzahl von
zufalligen Einflissen, so kann auf Grund des zentralen Grenzwertsatzes**® eine Normalverteilung
angenommen werden.

Ohne Rechtfertigung der Annahme der Normalverteilung kénnen keine weiteren Aussagen Uber
Mittelwerte und Standardabweichung getatigt werden, ,das Risiko kann prinzipiell unendlich
sein“.*** Die Bildung von Risikoklassen lassen sich beispielsweise fir Lebens- oder
Krankenversicherungen anhand von Parametern wie Geschlecht, Alter, Gesundheitszustand,
Risikosportarten etc. vornehmen. Eine Kfz-Haftpflichtversicherung wirde z. B. ebenfalls
Geschlecht und Alter, aber auch Art und Leistung des Fahrzeugs, Region und Fihrerscheinalter
in Betracht ziehen.3*

338 \/gl. Schmidt, Klaus D.: Versicherungsmathematik. Berlin 2009, S. 109, S. 66.

339\/gl. Mahr, W.: Einfiihrung in die Versicherungswirtschaft. Berlin 1951, S. 136.

340 \/gl. ebenda, S. 119.

341 Vgl. ebenda, S. 126.

342 Fr die Herleitung dieser Bedingungen sowie fiir weitere Erklarungen wird auf Zimmermann, Josef; Eber,
Wolfgang; Tilke, Carsten: Unsicherheiten bei der Realisierung von Bauprojekten — Grenzen der
wahrscheinlichkeitsbasierten Risikoanalyse. In: Bauingenieur, Band 89, Juni 2014. verwiesen.

343 \gl. Bronstein, llja N., Semendjajew, Konstantin A.: Taschenbuch der Mathematik. Thun 1987, S. 677.

344 Zimmermann, Josef; Eber, Wolfgang; Tilke, Carsten: Unsicherheiten bei der Realisierung von Bauprojekten —
Grenzen der wahrscheinlichkeitsbasierten Risikoanalyse. In: Bauingenieur, Band 89, Juni 2014, S. 278.

345 \V/gl. ebenda, S. 4.
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KFZ-Versicherung Krankenversicherung
Menschliche Unsicherheitsparameter Menschliche Unsicherheitsparameter
Fahrer Versicherter
Fahreralter Geschlecht
berufliche Tatigkeit des Fahrers Alter
Risikoklasse des Fahrers, Jahre unfallfrei Gesundheitszustand
Wohneigentum Vorerkrankungen
Fahrverhalten Verhalten des Versicherten
jéhrliche Fahrleistung Risikosportarten
Nutzung geschéftlich/privat Beruf

RegelmaRiger Stellplatz

Produktparameter

Fahrzeugart

Hersteller

Typ

Leistung

Hubraum
KFZ-Anmeldung (Region)

Abbildung 3-21: Beispielhafte Parameter zur Bildung von Klassen im Versicherungswesen346

(2) Messung und Grole der Stichprobe

Durch Messung werden der Haufigkeitsmittelwert sowie die Standardabweichung bestimmt.
Unter Annahme der Normalverteilung kann die Unsicherheit, dass die Messung dem wahren Wert
entspricht, unter Kenntnis der Grol3e der Stichprobe quantifiziert werden. Die Abweichung des
Stichprobenmittelwertes vom wahren Wert kann mithilfe der Studentschen t-Verteilung3*
bestimmt werden, wie in Abbildung 3-22 dargestellt wird.

-
o

As 9 \ | Unsicherheit/ o

8

7

6 | a

5 As 01 005 | 0025 | o001 | 0005 | 0003 | 0002 | 0,001

4 N=2 |4,464497 | 8,984644 | 17,99707 | 45,01211 | 90,02978 | 150,0516 | 225,0783 | 450,1578

3 N=3 |1,685854 |2,484138|3,582659 | 5,730111 | 8,134315| 10,51719|12,89057 | 18,24372

2 N=4 |1,176682 |1,591223 | 2,088267 | 2,920455 | 3,726659 | 4,445728|5,107266 | 6,461989

1 - N=5 |0,953391|1,241664 | 1,563193 | 2,059014 | 2,503309 | 2,877752|3,207945 | 3,850644
1 6 1M1 16 21 26 31 36 41 48 N=1000 |0,052063 | 0,062055 | 0,070986 | 0,081611 | 0,088964| 0,094079| 0,09798 | 0,104364

Stichprobengrofle

Abbildung 3-22: Abnahme der Unsicherheit der Standardabweichung mit der StichprobengroRe348

Es ergibt sich ein Vielfaches As der Standardabweichung abhangig vom gewahlten
Konfidenzniveau (1 — a) und der GrofRe der Stichprobe als zusatzliche Unsicherheit der
Schatzung des Erwartungswertes.3*°

346 Zimmermann, Josef; Eber, Wolfgang; Tilke, Carsten: Unsicherheiten bei der Realisierung von Bauprojekten —
Grenzen der wahrscheinlichkeitsbasierten Risikoanalyse. In: Bauingenieur. Band 89, Juni 2014, S. 275.

347 Bronstein/Semendjajew Taschenbuch der Mathematik, Harri Deutsch, Thun 1987, S. 677.

348 Zimmermann, Josef; Eber, Wolfgang; Tilke, Carsten: a.a.O., S. 277.

349 \/gl. ebenda, S. 278.
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Wird die Wahrscheinlichkeit hingegen subjektiv ermittelt und nicht gemessen, so ist auch keine
Aussage uber die Unscharfe der Voraussage (Wahrscheinlichkeit) moglich. Die Aussagekraft der
Risikoanalyse kann folglich nicht quantitativ beurteilt werden.3°

(3) Kumulation von Risiken

Eine Betrachtung des Unternehmensrisikos erlaubt anfallende Schaden in einem
Betrachtungszeitraum zu kumulieren, mit dem Ziel einen gegenseitigen Ausgleich zu erreichen.
Hierfir missen hingegen ,die Falle in Unsicherheit und Risiko im Wesentlichen vergleichbar
sein“.%! Die Abnahme der Unsicherheit durch Kumulation von Risiken ist in Abbildung 3-23
dargestellt. Eine mathematische Herleitung findet sich bei Zimmermann et al.*2.

1,2
Reduktion der
K Unsicherheit/c

0,8

0,6 -
50%bein=4
0,4 |
20% bein =25

10% bein =100
0,2

Anzahl kumulierbarer Risiken
[ 0 — SR — : ; ; R ; ; . .: ; ST
1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45

Abbildung 3-23: Abnahme der Unsicherheit unter Kumulation gleichartiger und gleichgroRer Risiken353

Unter Annahme der Normalverteilung einer Risikoklasse (1) und Berlcksichtigung der
zuséatzlichen Unsicherheit aufgrund der Gro3e der Stichprobe (2) sowie in Kombination mit der
Reduktion der Unsicherheit aufgrund der Mdglichkeit zum Ausgleich eingetretener Schaden (3)
ergibt sich fur ein vorgesehenes Konfidenzniveau (hier gewahlt 99,9 %) die in Abbildung 3-24
logarithmisch dargestellte kombinierte Unsicherheit.

350 vgl. Zimmermann, Josef; Eber, Wolfgang; Tilke, Carsten: Unsicherheiten bei der Realisierung von Bauprojekten —
Grenzen der wahrscheinlichkeitsbasierten Risikoanalyse. In: Bauingenieur. Band 89, Juni 2014, S. 281.

351 Ependa, S. 278.

352 \/gl. ebenda, S. 277-278.

353 Ependa, S. 278.
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Kombinierte Unscharfe einer Risikoklasse (1 - a = 99,9%)

Unschirfe/o

(=2}
o™
o
—

1339

Anzahl der kumulierten Risiken

3294
8103

19930
3294

GroRe der verfiigbaren Stichprobe

8103

Abbildung 3-24: Kombinierte Darstellung der Unsicherheit in Abhangigkeit von KlassengréRe und Kumulation fiir
1-0=99,9 %34

Fur klassische Versicherungsunternehmen liegt sowohl die Anzahl der Stichprobe als auch die
Anzahl der kumulierbaren Risiken im Bemessungszeitraum deutlich tber der Gré6Renordnung von
1033 Giltige Verteilungen vorausgesetzt liegt die Unsicherheit in diesem Fall bei einem
Konfidenzniveau von 99,9 % bei ca. 0,3 o, bei einem Niveau von 99 % bei ca. 0,2 o. Allerdings
ist zu erwarten, dass z. B. im Bereich der Personen-, Lebens-, Kranken- oder Haftpflicht-
versicherung aufgrund einer deutlichen Klassenbildung die gemessenen Standardabweichungen
hinreichend klein sind. Bei GroRenordnungen von 10*liegt die Unsicherheit nur noch bei 0,1 o
(99,9 %).

3.5.5 Unsicherheiten von wahrscheinlichkeitsbasierten Ri sikoanalysen
in der Immobilienprojektentwicklung

Die Zulassigkeit der Annahme der Normalverteilung ist begriindet, wenn sich die vergangene
gemessene Haufigkeit um einen Mittelwert anordnet und ausschlie3lich zuféllige Ereignisse
Grinde fur Abweichungen darstellen. Existieren systematische Abweichungen aufgrund von
Einflussparametern, so mussen die Risiken in weitere Klassen unterteilt werden. Andernfalls sind
keine weiteren Aussagen uber das Risiko anhand von Mittelwerten und Standardabweichung
moglich.3%6

354 Zimmermann, Josef; Eber, Wolfgang; Tilke, Carsten: Unsicherheiten bei der Realisierung von Bauprojekten —
Grenzen der wahrscheinlichkeitsbasierten Risikoanalyse. In: Bauingenieur. Band 89, Juni 2014, S. 279.

355 vgl. ebenda, S. 279.

3% Vgl. ebenda, S. 278.
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Bei der Immobilienprojektentwicklung kdnnen analog der Klassenbildung im Versicherungswesen
(siehe Abbildung 3-21) unterschiedliche Parameter identifiziert werden, die einen Einfluss auf den
Projekterfolg ausiiben. Einige dieser Parameter sind bespielhaft in Abbildung 3-25 dargestellt.

IMMOBILIENPROJEKTENTWICKLUNG

Objektparameter Organisationsparameter
Grundstiick pauwerk Organisationsplanung Unternehmen
Lage, Geometrie Geometrie, Materialitat, Standard, Projektsteuerer, Rechtsform, Fertigungstiefe,
' y ) Art und Anzahl der Bauelemente, Objektiiberwacher, Aufbau-, Unternehmensgrole,
Baugrundbeschaffenheit, etc. - L
etc. Ablauforganisation, Organisationsform,
Marktparameter Gestaltungsplanung Grundstiickseigentimer
Objektplanung, Privat, Offentlicht, Méglichkeiten
Vermietung Dbjektverkauf Tragwerksplanung, Technische der Grundstuickssicherung
- - - - - - Ausriistung, etc.
Wirtschaftliche Entwicklung, Wirtschaftliche Entwicklung, Image,
Image, Politische Entwicklung, etc. Politische Entwicklung, etc.
Projektorganisationsform Vertrags- und Vergltungsfor m
Wettbewerb Vergabe an h
i . . " Einheitspreisvertrag,
Konkurrenzobjekte Einzelleistungstrager, P 9

Pauschalvertrag, GMP, etc.

Generalunternehmervergabe,
Generalplaner, etc.

Stakeholder (extern) Ausfuhrungsfristen
Nachbarn, Behorden,
Biirgerinitiativen, Offentlichkeit, Vertragsfristen, Jahreszeit, etc.

etc.

Abbildung 3-25: Beispielhafte Parameter zur Bildung von Klassen bei Immobilienprojektentwicklungen3s”

Es wird ersichtlich, dass Unsicherheiten aus unterschiedlichen Bereichen entstehen kdnnen.
Selbst wenn zwei Projekte baugleich sind und an sich an ahnlichem Standort und Grundstiick
befinden, kann sich der Projekterfolg dennoch unterscheiden. Als Grinde hierfir kénnen
unterschiedliche Marktparameter (z. B. mit der Zeit ver&nderte wirtschaftliche Entwicklung oder
Konkurrenzsituation) sowie verschiedene Stakeholder (anderer Bauherr, unterschiedliche Bau-
und Nachunternehmer) angefihrt werden.

Die Vielzahl der unterschiedlichen ProjektkenngréRen fiihrt zu einer grof3en Anzahl von
Risikoklassen, die jedoch nur mit wenigen derartig gut vergleichbaren Projekten gefillt sind.
Selbst wenn ein Entwickler in einem Jahr zehn gleichartige Projekte einer Risikoklasse realisiert
und Daten aus den letzten zehn Jahren zur Verfiigung hat (entspricht 100 Projekten), besteht bei
einem Konfidenzniveau von 99 % eine Unsicherheit von 1,9 o.

Werden durchgefuhrte statistische Auswertungen betrachtet, die etwa zur Bestimmung der
Baukosten dienen, fallt auf, dass diese in den meisten Fallen nur auf einer geringen Zahl von
untersuchten Projekten basieren. Die BKI-Tabellen des Baukosteninformationszentrums leiten
beispielsweise Kostenkennwerte teilweise nur aus drei Gebauden einer aus den Produkt-
parametern Objektart, Nutzung und Standard gebildeten Klasse ab (im Median tUber neun

357 In Anlehnung an Zimmermann, Josef; Eber, Wolfgang; Tilke, Carsten: Unsicherheiten bei der Realisierung von
Bauprojekten — Grenzen der wahrscheinlichkeitsbasierten Risikoanalyse. In: Bauingenieur. Band 89, Juni 2014,
S. 280.
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Gebaude).*® Die GroRe der Stichprobe bestimmt jedoch die zusatzlich zu beriicksichtigende
Unsicherheit einer korrekten Voraussage.

Beispielhaft wird die Risikoklasse ,Blrogebdude, einfacher Standard“ untersucht, um die
Problematik zu verdeutlichen. In den BKI-Tabellen findet sich zur Berechnung des
Kostenrahmens fiir diesen Birotypus ein mittlerer Wert von 880 €/m? BGF. Uber alle
zugrundeliegenden Objekte®° ergibt sich eine Standardabweichung von 133 €/m? BGF.3%° Wird
der ausgewiesene Kostenmittelwert von 880 €/m? BGF zur Bestimmung des Kostenrahmens
verwendet, ohne ausgleichende kumulierbare Risiken zu bertcksichtigen (wie etwa weitere
gleichartige Projekte), so entsteht bei einem Konfidenzniveau von 99 % eine zusatzliche
Unscharfe von 6,6 o. Bei der vorhandenen Standardabweichung von 133 €/m? BGF ergibt sich
eine Unscharfe des errechneten Kostenrahmens von 878 €/m? BGF (siehe (a) Abbildung 3-26).
Der ermittelte Kostenrahmen kdnnte sich demnach fast verdoppeln. Auch wenn zehn gleichartige
Projekte durch eine kumulierte Risikobetrachtung die Unscharfe verringern, bleibt eine mdgliche
Erh6hung um 279 €/m? BGF bzw. 31,7 % des geplanten Kostenrahmens aufgrund der Unscharfe
bestehen (siehe (b) Abbildung 3-26). Die bereits in Abbildung 3-20 dargestellte Sensitivitat des
Trading-Profits auf eine Veranderung der Kosten zeigt, dass eine Entscheidung auf Grundlage
dieser unscharfen Werte sicherlich in Frage zu stellen ist. Des Weiteren ist zu beachten, dass
das gewahlte Beispiel der BKI Tabellen ausschlief3lich die Produktparameter Objektart, Nutzung
und Standard bericksichtigt, andere projektbeeinflussende Parameter werden nicht zur
Klassenbildung herangezogen.¢!

Kombinierte Unschérfe einer Risikoklasse (1-a = 99,0 %)

Unschérfe / o

S
FANEN]
e

545

<))
]
]

3294
8103
8103
3294
1339

Anzahl der kumulierten Risiken

19930

GrélRe der verfugbaren Stichprobe

Abbildung 3-26: Kombinierte Unschérfe bei einer Stichprobe von 19 vergangenen Projekten ohne (a) und mit 10
kumulierbaren Risiken/Projekten (b)362

358 BKI Baukosten 2010 — Teil 1 Statistische Kostenkennwerte fiir Gebaude. BKI Baukosteninformationszentrum
(Hrsg.), Stuttgart 2010 (eigene Auswertung).

359 19 verschiedene Objekte.

360 vgl. Baukosten 2010 — Teil 1 Statistische Kostenkennwerte fiir Gebaude. BKI Baukosteninformationszentrum
(Hrsg.), Stuttgart 2010.

361 vgl. Zimmermann, Josef; Eber, Wolfgang; Tilke, Carsten: Unsicherheiten bei der Realisierung von Bauprojekten —
Grenzen der wahrscheinlichkeitsbasierten Risikoanalyse. In: Bauingenieur. Band 89, Juni 2014, S. 280.

362 Ependa, S. 280.
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Basieren Unsicherheiten auf subjektiven Einschitzungen und nicht auf statistischen
Untersuchungen (Messungen) oder Modellbildung handelt es sich entscheidungstheoretisch
nach Knight um ,Ungewissheiten”, nicht mehr um ,Risiken“. Wahrscheinlichkeiten, welche
subjektiver Natur und damit nur schwer zu quantifizieren sind, fihren nach KNIGHT3%® zu
Fehlinterpretationen. Auch BYRNE und CADMAN?®%** merken an, dass subjektiv abgeschatzte
Wabhrscheinlichkeitsverteilungen die Aussagekraft von wahrscheinlichkeitsbasierten Methoden
herabsetzen. Weitere kritische Anmerkungen zur Anwendung von wahrscheinlichkeitsbasierten
Risikoanalysemethoden in der Bau- und Immobilienbranche finden sich bei LOIZOU und
FRENCH?3%, JOHNSON?¢ und REUTLINGER?’. Die genannten Autoren kritisieren, dass eine
hinreichende Anzahl von vergangenheitsorientierten Daten im Bau- und Immobilienbereich fir
statistische Auswertungen selten vorhanden ist. PFNUR fuhrt aus, dass Methoden der
Wahrscheinlichkeitstheorie fir einmalige Entscheidungen ungeeignet sind, da es bei
Einzelentscheidungen nicht zum ,Ausgleich von Uberdurchschnittlich guten und Uber-
durchschnittlich schlechten Ergebnissen kommt*368,

3.5.6 Der kenntnisstandbasierte Ansatz der Risikoanalyse in der
Projektentwicklung

Obwohl die in der Literatur oft verwendeten Begriffe ,Kostenrisiko”, ,Terminrisiko® und
~Qualitatsrisiko” Unsicherheiten implizieren, missen diese in den genannten Bereichen
Uberhaupt nicht vorhanden sein.

Wird der Kenntnisstand beziiglich unsicherer Projektparameter erhdht, reduzieren sich die
Unsicherheiten.?%° Umso fortgeschrittener die Planung ist, umso genauer kénnen Preise aufgrund
von festgelegten Mengen und Standards eingeholt und die Kosten bestimmt werden. Legt der
Entwickler etwa eine detaillierte Leistungsbeschreibung vor, so kénnen Angebote von
Bauunternehmen bewertet und schlieRlich fixiert werden. Eine Kosten-, Termin- und
Quialitatsunsicherheit existiert theoretisch nicht mehr, wenn das Leistungssoll eindeutig formuliert
wird und keine Planungsanderungen vorgenommen werden. Zusatzlich besteht fiur den
Entwickler die Mdglichkeit, Leistungen zu Gberwachen und zu steuern.

Die Herausforderung im Projektentwicklungsprozess liegt demnach im Treffen von
Entscheidungen, welche auf Informationen, Annahmen oder Zukunftserwartungen beruhen, die
einen gewissen Grad an Ungewissheit aufweisen. Um die bestmdgliche Entscheidung treffen zu
kénnen, muss der Entscheidungstriger alle gegebenen bzw. zur Verfigung stehenden
Informationen kennen, analysieren und auswerten. Auf diese Weise wird der Kenntnisstand im

363 Knight, Frank H.: Risk, Uncertainty and Profit. Orlando (USA) 2009.

364 Byrne, Peter; Cadman, David: Risk, Uncertainty and Decision-making in Property Development. London (UK) 1984.

365 | oizou, Pavlos; French, Nick: Risk and uncertainty in development — A critical evaluation of using the Monte Carlo
simulation method as a decision tool in real estate development projects. In: Journal of Property Investments &
Finance. Vol. 30. No. 3, 2012, S. 198-210.

366 Johnson, K.: Risk analysis and project selection: a review of practical issues. ADB Economics Staff Paper No. 28,
ADB, Manila 1985.

367 Reutlinger, Shlomo: Techniques for project appraisal under uncertainty. In: World Bank Occasional Papers No 10.
Hrsg. John Hopkins, Baltimore (USA), 1970.

368 \gl. Pfnur, Andreas: Modernes Immobilienmanagement. 2. Aufl. Berlin 2004, S. 237-238.

369 Tilke, Carsten: MaBnahmen- und kenntnisstandbasiertes Risikomanagement. In: Schriftenreihe agenda4:
Forschung und Entwicklung in der Bau- und Immobilienwirtschaft 2. Hrsg. Josef Zimmermann, Minchen 2010,
S. 339-357.
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betrachteten Entscheidungsbereich erhéht und die Unsicherheiten reduziert oder sogar
ausgeschaltet.

Der Begriff ,Kenntnisstand" bedeutet ,Stand der Kenntnis bzw. der Erkenntnisse in Bezug auf
jemanden oder etwas**’°. Die ,Kenntnis“ wiederum steht fiir ,das Kennen einer Tatsache, das
Wissen Uber etwas*®™:. In Zusammenhang mit der Analyse von Risiken driickt der Kenntnisstand

das Wissen Uber unsichere Ereignisse aus und wird Uber Nachweise gebildet, die das
erwartete Ereignis belegen oder diesem widersprechen.®”2

Nachweise des Kenntnisstandes kdnnen sowohl aus unabhéngigen Einzelinformationen, die
nicht weiter untergliedert werden koénnen, als auch aus mehreren zusammengefassten
Informationen (etwa einem Gutachten), bestehen. Beispielhafte unterschiedliche Detaillierungs-
ebenen sind in Abbildung 3-27 dargestellt.

— = Beschaftigungsentwicklung ™)

= Image

Wirtschaftliche Entwicklung

= Investitionsklima . . .
* Soziodemographische Entwicklung — < Vermietung

= Regionale Wirtschaftsstruktur B

= Wettbewerbssituation * Immobilienmarkt

= Leerstand .

Detaillierung nimmt ab

Abbildung 3-27: Beispielhafte Darstellung unterschiedlicher Detaillierungsstufen

So héngt der Kenntnisstand Uber die Vermietung — etwa tber den erwarteten Mietpreis bei
Fertigstellung des Projekts — von zahlreichen Faktoren, wie der wirtschaftlichen und
soziodemographischen Entwicklung, dem Immobilienmarkt und der Standortentwicklung ab. Der
Kenntnisstand Uber diese genannten Faktoren bildet sich theoretisch wiederum aus
Informationen Uber weiter untergliederten Faktoren. So kann die wirtschaftliche Entwicklung
beispielsweise anhand der Beschéaftigungsentwicklung, des Investitionsklimas und der regionalen
Wirtschaftsstruktur eingeschatzt werden. Diese Untergliederung kann fortgefuhrt werden und
endet, wenn unabhangige Einzelinformationen vorhanden sind, die nicht auf weiteren
Informationen aufbauen.

Ein Nachweis des Kenntnisstandes ist zunachst durch seinen Nachweisinhalt gekennzeichnet.
Dieser beschreibt, welche Unsicherheit reduziert werden soll (Nachweisziel). Jeder
Nachweisinhalt kann weiter differenziert werden hinsichtlich der vorhandenen Nachweistiefe .
Diese setzt sich aus der Nachweisquelle und dem zeitlichen Bezug des Nachweises zusammen.

370 Duden, Internetseite, abgerufen am 03.01.2014: http://www.duden.de/rechtschreibung/Kenntnisstand.
371 Duden, Internetseite, abgerufen am 03.01.2014: http://www.duden.de/rechtschreibung/Kenntnis.
372 Definition im Sinne der Arbeit.

85



Kapitel 3 Immobilienprojektentwicklung

So konnen beispielsweise zwei Nachweise inhaltlich den geplanten Verkaufspreis des Objekts
darlegen, sich jedoch in ihrer Nachweisquelle unterscheiden, wenn der eine Nachweis vom
Projektentwickler selbst und der andere von einem externen fachkundigen Dritten erbracht wurde.
Auch der zeitliche Bezug des Nachweises kann von Bedeutung sein, weil sich der
Prognosezeitraum mit fortschreitender Zeit verkleinert.

Nachweise des Kenntnisstandes weisen einen bestimmten Nachweisinhalt auf, der
hinsichtlich der Nachweistiefe weiter differenziert werden kann. Die Nachweistiefe wird sowohl
durch die Quelle als auch durch den zeitlichen Bezug bestimmt. 373

Eine beispielhafte Beschreibung von Nachweisen des Kenntnisstandes zur Darlegung der
getroffenen Annahmen des Verkaufs findet sich in Tabelle 3-2. Die Differenzierung von
Nachweisinhalt und Nachweistiefe wird auf diese Weise nochmals verdeutlicht.

Nachweisinhalt Nachweistiefe
Nachweis Nachweisebene
Nachweisziel - Zeitlicher Bezug Nachweisquelle
(Detaillierungsstufe)
Aktuell verfigbare Informationen (Internet, Projektentwicklerteam
Marktbericht .) ber Markt, Standort und '
ardberichie l.JSW) wber varkd, standort un Darlegung Markt/ Standort/ HOAILhp.1/AHO9 - aktuell verfuigbare
Wettbewerb, die den geplanten Verkauf . ) .
Verkauf Wettbewerb 1. Projektvorbereitung | Informationen (Internet,
(angesetzter Faktor) belegen, zusammengefasst Marktbericht
durch den Projektentwickler arktberichte, ...
Gutachten von einem im Markt anerkannten
Dritten (z.B. GfK, Bulwien, empirica) i.A. des Darlegung Markt/ Standort/ HOAILhp.1/AHO9 - Anerkannter
Projektentwicklers zur Verifizierung des Verkaufs Verkauf Wettbewerb 1. Projektvorbereitung | fachkundiger Dritter
(angesetzter Faktor)
Gropes Vermarkltungskonzept . des \(erkauf§ Dariegung HOAILhp. 1/AHO 9 - . .
sowie Auswahl eines externen Dienstleisters fur Vermarktung (Konzept) . . Projektentwicklerteam
. Verkauf 1. Projektvorbereitung
Marketing- und PR-Mafl3nahmen

Tabelle 3-2: Differenzierung von Nachweisinhalt und Nachweistiefe

3.6 Erkenntnisinteresse — Ableiten der Forschungsfr  agen und
zugehdrigen Hypothesen
3.6.1 Vorgehen und Zusammenfassung

Im Folgenden wird aufbauend auf dem untersuchten Status Quo zunachst das erkannte
Erkenntnisinteresse zusammengefasst und im Anschluss Forschungsfragen und zugehérige
Hypothesen abgeleitet.

Insgesamt werden neun Forschungsfragen erkannt, die es zu analysieren gilt. Um den aktuellen
Zustand im Bereich Finanzierung von Projektentwicklungen zu identifizieren, werden vier
Forschungsfragen untersucht. In diesem Zusammenhang konnten sechs zugehdrige
Forschungshypothesen theoretisch hergeleitet werden, die zu Uberprifen sind. Zur
Quantifizierung und Standardisierung der Anforderungen im Entwicklungsprozess werden finf
weitere Forschungsfragen aufgestellt. Eine theoretische Herleitung von zugehdrigen Hypothesen
ist aufgrund der verfiigbaren Informationen jedoch fir diese Forschungsfragen nicht méglich.

373 Definition im Sinne der Arbeit.
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3.6.2 Veranderung der Anforderungen fiur die Finanzierung von
Projektentwicklungen

Die Eigenkapitalvorschriften fir Banken haben sich durch Basel Il deutlich verscharft.3’* Es wird
vorgeschrieben, dass Banken bei der Finanzierung ,hartes" Kernkapital hinterlegen missen. Der
Anteil des bereitzustellenden Kernkapitals richtet sich nach der Risikohaftigkeit der Finanzierung.
Projektentwicklungen besitzen im Allgemeinen eine hohe historische Ausfallwahrscheinlichkeit,
da getroffene Annahmen bezlglich des wirtschaftlichen Projekterfolgs zum frilhen Zeitpunkt im
Entwicklungsprozess grof3e Unsicherheiten aufweisen. Folglich werden Immobilienprojekt-
entwicklungen von Banken im Allgemeinen als risikoreiche Unternehmungen eingestuft. Die
erhohten rechtlichen Anforderungen an Banken lassen vermuten, dass sich auch die
Anforderungen an die zu finanzierenden Projektentwicklungen verandert haben. Da sich die
Unsicherheiten im Entwicklungsprozess durch einen erhéhten Kenntnisstand reduzieren lassen,
ergibt sich folgende Forschungsfrage:

Erste Forschungsfrage:
Wie haben sich die Anforderungen bei der Finanzierung von Immobilienprojektentwicklungen
in den letzten Jahren verandert und wie werden sie sich in Zukunft verandern?

Konkretisiert wird diese Forschungsfrage durch vier Hypothesen, die es zu untersuchen gilt. Zum
einen wird aufgrund der verscharften rechtlichen Rahmenbedingungen vermutet, dass sich die
Finanzierungsanforderungen in den letzten Jahren bereits erhdoht haben und dass diese
Anforderungen in den n&chsten Jahren weiter steigen werden.

Forschungshypothese 1:
Fur die Finanzierung von Immobilienprojektentwicklungen sind die Anforderungen an den
Informationsbedarf (Kenntnisstand) in den letzten Jahren gestiegen und werden noch weiter
steigen.

Des Weiteren lasst sich eine veranderte Entwicklung der vergangenen und zuklnftigen
Anforderungen mutmalf3en, wenn davon ausgegangen wird, dass sich die Anforderungen mit der
Zeit auf ein bestimmtes Mal3 konsolidieren.

Forschungshypothese 2:
Die vergangene Entwicklung der Anforderungen bei der Finanzierung von
Immobilienprojektentwicklungen unterscheidet sich von der zukinftigen Entwicklung der
Anforderungen.

Zusétzlich zu den genannten logisch deduktiv abgeleiteten Hypothesen wurden im Rahmen von
durchgefuhrten Workshops mit Vertretern der Immobilien- und Finanzwirtschaft weitere
Hypothesen aufgestellt, die es zu prufen gilt. Hierbei handelt es sich um eine vermutete
Unterscheidung der Entwicklung von qualitativen und quantitativen Anforderungen sowie um
unterschiedliche Einschétzungen von Kapitalgebern und Projektentwicklern.

374 Siehe Kapitel 3.4.2-Rechtliche Rahmenbedingungen — Basel Il und Basel IIl.
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Forschungshypothese 3:
Die Entwicklung der qualitativen Anforderungen bei der Finanzierung von
Immobilienprojektentwicklungen unterscheidet sich von der Entwicklung der quantitativen
Anforderungen.

Forschungshypothese 4:
Die vergangene und zukinftige Veranderung der Anforderungen bei der Finanzierung von
Immobilienprojektentwicklungen  wird von  Kapitalgebern und  Projektentwicklern
unterschiedlich eingeschatzt.

Die in den untersuchten Leistungsbildern beschriebenen Leistungen im Bereich Finanzierung
sind allgemein gehalten und geben keine konkreten Anweisungen, welche Anforderungen bei der
Finanzierungsanfrage zu erfullen sind.3"® Aus diesem Grund wird vermutet, dass sie nicht als
Leitfaden fur die Prozesse der Finanzierung geeignet sind. In Verbindung mit den
prognostizierten gestiegenen Anforderungen der letzten Jahre Ilasst sich die zweite
Forschungsfrage ableiten.

Zweite Forschungsfrage:
Wurden die Anforderungen fir die Prifung der Finanzierung bei einem grof3en Anteil der
eingereichten Finanzierungsantrage nicht erfillt?

Begriindet durch Einzelinterviews mit Kapitalgebern wird die Vermutung aufgestellt, dass ein
grol3er Anteil der eingereichten Finanzierungsantrage der letzten Jahre den Anforderungen des
Kapitalgebers nicht gerecht wurde.

Forschungshypothese 5:
Ein groRBer Anteil der eingereichten Finanzierungsantrage der letzten Jahre war sowohl
gualitativ als auch quantitativ fur die Prifung der Finanzierung nicht ausreichend.

Auch hier wird wiederum ein Unterschied zwischen der Erfillung der qualitativen und
guantitativen Anforderungen von den Teilnehmern der durchgefihrten Workshops fir
wabhrscheinlich gehalten und daher Uberpruft.

Forschungshypothese 6:
Die Anspriche der Kapitalgeber an die Qualitat wurden unterschiedlich oft erfullt wie die an
die Quantitat.

Werden die Anforderungen nicht erfillt, schlielt sich die Frage an, welche Griinde die
Projektentwickler dafir sehen. Hierdurch kénnen Defizite im Kreditgewahrungsprozess aus Sicht
der Projektentwickler aufgezeigt werden.

375 Siehe Kapitel 3.4.3- Anforderungen aus bestehenden Leistungsbildern an die Projektentwicklung im Bereich
Finanzierung
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Dritte Forschungsfrage:
Welche Griinde sehen Projektentwickler in der Nichterfillung von Anforderungen bei der
Finanzierungsanfrage?

Um herauszufinden, welche Auswirkungen ein mangelhaft aufbereiteter Finanzierungsantrag hat,
wird zusatzlich folgende Forschungsfrage gestellt:

Vierte Forschungsfrage:
Wie wirkt sich ein mangelhaft aufbereiteter Finanzierungsantrag auf den
Finanzierungsprozess aus?

Die Beantwortung der aufgestellten Forschungsfragen und zugehdrigen Hypothesen schafft
somit erweiterte Erkenntnisse Uber den Status quo im Bereich Finanzierung von
Immobilienprojektentwicklungen.

3.6.3 Anforderungen an die Projektentwicklung

Die Phase der Projektentwicklung dient dem Beschaffen und Analysieren von Informationen, um
ein ausreichendes Sicherheitsniveau bei der Realisierungsentscheidung zu gewahrleisten. Die
Untersuchung der bestehenden Definitionen und Leistungsbilder der Projektentwicklung hat
jedoch gezeigt, dass in der Literatur keine allgemein verwendete Abgrenzung des
Entwicklungsprozesses vorherrscht. Es ist also aus bestehender Literatur nicht mdbglich,
Leistungen eindeutig dem Entwicklungsprozess zuzuordnen. Es stellt sich demnach die Frage,
welche Leistungen durch den Projektentwickler iberhaupt zu erfiillen sind, um dessen Kenntnis-
standbedarf zu decken.

Eine in diesem Zusammenhang durchgefiihrte Risikoanalyse auf Basis von gebildeten
Wahrscheinlichkeiten erweist sich aus den in Kapitel 3.5.4 genannten Griinden meist als nicht
sinnvoll. Vielmehr wird eine Reduzierung der Unsicherheiten durch eine Erhdéhung des
Kenntnisstandes in finf identifizierten Risikoclustern erreicht.3’® Der Projektentwickler hat in
jedem dieser Risikocluster bestimmte Leistungen zu erbringen, um seinen Kenntnisstand auf ein
hinreichendes Niveau zu heben, welches seinem Sicherheitsbedirfnis bei der Entscheidungs-
findung entspricht.

Aus den Risikoclustern lassen sich somit folgende Leistungsbilder der Projektentwicklung
ableiten: 377

Leistungsbild Marktanalyse und Vermarktung
Leistungsbild Grundstiicksanalyse
Leistungsbild Gestaltungsplanung
Leistungsbild Organisationplanung
Leistungsbild Finanzierung

376 Siehe Kapitel 3.5.6 - Der kenntnisstandbasierte Ansatz der Risikoanalyse in der Projektentwicklung.
877 \gl. Zimmermann, Josef; Tilke, Carsten: Standardisierung der Anforderungen an die Projektentwicklung. In
Tagungsband zur DVP-Herbsttagung. Miinchen 2012, S. 3.
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Bei der Betrachtung der Interaktionen der einzelnen Leistungsbilder wird ersichtlich, dass Risiken
im Bereich Finanzierung indirekt alle anderen Risikobereiche abbilden, da sowohl die
Kreditgewahrung als auch die Kreditkonditionen von der Héhe der Unsicherheiten in den Ubrigen
Leistungsbilder abhdngen. Ebenso wie der Projektentwickler, analysiert und bewertet der
Kapitalgeber als externer Projektbeteiligter alle relevanten Unsicherheiten in den
erfolgsbeeinflussenden  Projektbereichen  ,Markt und  Vermarktung®, ,Grundsttck®,
,Objektkonzeption* und die ,Organisation“. Auf Grundlage dieser Risikoanalyse wird die
Entscheidung Uber die Gewahrung und zugehdorigen Konditionen des Kredits gebildet.

abhangig von ...

Marktanalyse und Vermarktung

Finanzierung

Gestaltungsplanung

Grundstucksanalyse ‘
Organisationsplanung ‘

Abbildung 3-28: Abhéngigkeit des LB Finanzierung von den anderen Leistungsbildern

Mit dem Erwerb des Grundstiicks beginnt in der Regel spatestens die Fremdfinanzierung, da es
an diesem Zeitpunkt zu einem sprunghaften Anstieg des Kapitalbedarfs kommt.®”® In diesem
Zusammenhang konnten in durchgefiihrten Workshops®”® mit Vertreterinnen und Vertretern der
Finanz- und Immobilienwirtschaft zwei unterschiedliche Finanzierungsanfragen identifiziert und
durch eine in diesem Rahmen durchgefiihrte Umfrage®®° verifiziert werden. Die ,Ankaufs-
finanzierung des Grundstiicks" (im Folgenden auch ,Grundstiicksfinanzierung” genannt) stellt
Kapital fur den Grundstiickserwerb sowie fir Planungs- und Beratungsleistungen fir bendtigte
Genehmigungen als auch fiir die Vorbereitungen der Bauausfiihrung bereit. Die zeitlich folgende
»Aufbaufinanzierung” finanziert Planungs- und Bauleistungen bis zur Abnahme. Der Entwickler
muss demnach wissen, welchen Kenntnistand der Kapitalgeber fur seine Entscheidung zu beiden
Zeitpunkten bengétigt. Die Herausforderung besteht darin, den optimalen Zeitpunkt fur die
Kapitalanfrage der Ankaufs- und Aufbaufinanzierung zu finden. Da bestehende Regelungen®!
hierfir keine genauen Anhaltspunkte liefern und diese somit bereits heute nicht die
Anforderungen bei der Finanzierungsanfrage bertcksichtigen, werden sie insbesondere den
erhohten Anforderungen in Zukunft nicht gerecht werden. Aus diesem Grund gilt es, die
Tatigkeitsbeschreibungen bestehender Leistungsbilder adédquat zu konkretisieren und erfolgs-
bezogen zu regeln. Um die Anforderungen im Entwicklungsprozess zu quantifizieren, wird der
Kenntnisstandbedarf sowohl aus Sicht der Projektentwickler als auch aus Sicht der Kapitalgeber
untersucht.

Da eine Kenntnisstanderhthung jedoch stets mit monetarem und zeitlichem Aufwand verbunden
ist, gilt es herauszufinden, welche Anforderungen an den Kenntnisstand zu unterschiedlichen

378 Sijehe Abbildung 3-12: Qualitativer Verlauf des Kapitalbedarfs im Prozess der Immobilienentwicklung

379 Workshop ,Standardisierung des Finanzierungsprozesses in der Immobilienprojektentwicklung“ durchgefiihrt mit
Vertreterinnen und Vertretern der Finanzwirtschaft am 04.07.2012 und mit Vertreterinnen und Vertretern der
Immobilienwirtschaft am 06.07.2012 in Miinchen.

380 Ependa.

381 Siehe Kapitel 3.4.3
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Zeitpunkten im Entwicklungsprozess tberhaupt zu erfillen sind. Ziel ist es, ein Profil zu erstellen,
aus welchem die Anforderungen an den Kenntnisstand ersichtlich werden. Die Anforderungen
werden sowohl aus Sicht der Projektentwickler als auch aus Sicht der Kapitalgeber hierfir in die
Bereiche ,zwingend erforderlich* (Informationsminimum), ,winschenswert* (Informations-
optimum) sowie ,nicht bendtigt” (Irrelevant) eingeordnet.

Funfte Forschungsfrage:
Welche Anforderungen an den bendtigten Kenntnisstand muissen aus Sicht der
Projektentwickler und aus Sicht der Kapitalgeber im Prozess der Projektentwicklung erfillt
werden?

In diesem Zusammenhang wird die Vermutung®? Uberpriift, dass bei Projektentwicklern und
Kapitalgebern unterschiedliche Anforderungen an den bendtigten Kenntnisstand vorherrschen.
Durch Aufzeigen von widersprichlichen Anforderungen kann ein Optimierungspotenzial im
Finanzierungsprozess dargestellt werden. So besteht flr den Projektentwickler die Mdéglichkeit,
sich friihzeitig auf die Anforderungen des Kapitalgebers einstellen und erforderliche Nachweise
zu beschaffen, selbst wenn er diese fiir sein eigenes Sicherheitsbedirfnis nicht benétigt.

Sechste Forschungsfrage:
Wie unterscheiden sich die Anforderungen von Kapitalgebern und Projektentwicklern
hinsichtlich ihres Kenntnisstandbedarfs zum Zeitpunkt des Grundstiickskaufs?

Des Weiteren besteht ein Erkenntnisinteresse in der Darlegung von veradnderten Anforderungen
im Finanzierungsprozess zu unterschiedlichen Zeitpunkten. Die Entwicklung der Finanzierungs-
anforderungen im Laufe der Projektentwicklung soll anhand der Zeitpunkte der Grundstiicks- und
Aufbaufinanzierung untersucht werden.

Siebte Forschungsfrage:
Wie unterscheiden sich die Anforderungen zu unterschiedlichen Zeitpunkten im
Finanzierungsprozess von Immobilienprojektentwicklungen?

Zudem stellt sich die Frage, welche Nachweise in den unterschiedlichen Risikobereichen am
bedeutsamsten sind. Die Untersuchung und Gegenuberstellung der Wichtigkeiten einzelner
Nachweise in Form einer Wichtigkeitsrangfolge dient zur Identifikation der priorisierten
Nachweise.

Achte Forschungsfrage:
Welche Anforderungen an den benétigten Kenntnisstand sind im Prozess der
Projektentwicklung am wichtigsten?

AbschlieRend wird das Erkenntnisinteresse aufgestellt, ein standardisiertes Anforderungsprofil an
die Immobilienprojektentwicklung zu entwickeln, welches sowohl den Anforderungen des
Projektentwicklers als auch denen des Kapitalgebers gerecht wird. Hierdurch wird das Ziel

382 Diese Vermutung wurde aus durchgefiihrten Workshops sowie aus Expertengesprachen abgeleitet.
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verfolgt, die Transparenz im Finanzierungsprozess zu erh6hen und den Entscheidungsprozess
von Projektentwicklern und Kapitalgebern zu optimieren.

Neunte Forschungsfrage:
Wie sieht ein standardisiertes Anforderungsprofil aus, das die Anforderungen von
Projektentwickler und Kapitalgebern geleichermal3en beriicksichtigt?

3.7 Auswahl der Erhebungsmethode

Um die entwickelten Forschungsfragen zu untersuchen, stehen unterschiedliche
Erhebungsmethoden zur Verfligung.® Fur vergangenheitsbezogene Untersuchungen kann dies
theoretisch anhand von vorhandenen Unterlagen, beispielsweise Uber Finanzierungsanfragen
der letzten Jahre, erreicht werden. Die Verfligbarkeit dieser Unterlagen ist jedoch aus
datenschutzrechtlichen Griinden nicht gegeben.

Des Weiteren kann durch eine Untersuchung der veranderten rechtlichen Rahmenbedingungen
auf die Entwicklung der Anforderungen qualitativ geschlossen werden. Dies wurde bereits in
Kapitel 3.4.2 behandelt und flhrte zu ersten Forschungshypothesen.

Eine weitere Mdglichkeit, sowohl die vergangene als auch die zukinftige Entwicklung der
Anforderungen zu beschreiben, besteht in der empirischen Untersuchung der Einschatzungen
von Projektentwicklern und Kapitalgebern. Obwohl hierbei nicht zwingend gegeben ist, dass sich
die Einschatzungen mit der ,wirklichen* Entwicklung der Anforderungen decken, kann dennoch
der Trend im Bewusstsein unterschiedlicher Personengruppen empirisch ermittelt und
miteinander verglichen werden.

Aufgrund des hohen Standardisierungsgrads, welcher zu einer hohen Durchfiihrungs- und
Ausfuhrungsobjektivitat fuhrt,*®* wird als Erhebungsmethode die schriftliche Befragung durch
einen Online-Fragebogen gewahlt. Die Befragung wird als Querschnittsuntersuchung in zwei
Gruppen durchgefihrt. Auf diese Weise kdnnen durch den Vergleich der Auswertungsergebnisse
der unterschiedlichen Personengruppen differenzierte Einschatzungen identifiziert und
dargestellt werden.

383 Siehe Kapitel 2.3 - Erhebungsmethoden und Entwicklung von geeigneten Fragen.
384 \gl. Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010, S. 29.
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4 Methodik der Untersuchung - Fragebogenkonstruktio n

4.1 Ziel und Gliederung der empirischen Untersuchun g

Zur Untersuchung der zuvor abgeleiteten Forschungsfragen®® gliedert sich der Fragebogen in
drei Teile:

e | Allgemeine Fragen zur Person und dem Unternehmen des Befragten
» I Status quo der Finanzierungsanforderungen von Immobilienprojektentwicklungen
« 1ll Anforderungen an die Immobilienprojektentwicklung zu unterschiedlichen Zeitpunkten

Zunachst werden im ersten Teil des Fragebogens Kontrollvariablen®® eingefihrt, um
Storeinflisse auf die Auswertungsergebnisse grof3tenteils ausschlieRen zu kdnnen. Der zweite
Teil des Fragebogens untersucht den Status quo der Finanzierungsanforderungen von
Immobilienprojektentwicklungen. Zur Analyse der Anforderungen an den bendtigten
Kenntnisstand (Informationsbedarf) werden Projektenwickler und Kapitalgeber im dritten Teil des
Fragebogens nach der Wichtigkeit einzelner Nachweise/Informationen gefragt, die
Unsicherheiten in bestimmten Risikobereichen reduzieren. Die Fragen beziehen sich hierbei auf
unterschiedliche Zeitpunkte im Finanzierungsprozess von Immobilienprojektentwicklungen. In
Abbildung 4-1 wird ein inhaltlicher Uberblick des Fragebogenaufbaus gezeigt.

Befragungsteil |

A. Allgemeine Fragen (Moderatorvariablen)

Befragungsteil Il
B. Veranderung der Finanzierungsanforderungen
C. Mangelhafte Finanzierungsantrage

D. Auswirkungen der Unterlagenaufbereitung

Befragungsteil IlI
E. Erklarungen zum Befragungsteil Il

E1. Erklarung/ Beispielfrage
E2. Vordefinierte Rahmenbedingungen

F. Wichtigkeit einzelner Informationen/Nachweise zu unterschiedlichen Zeitpunkten

F1. Objektverkauf F5. Organisation
F2. Vermietung F6. Genehmigungsfahigkeit
F3. Projektkosten F7. Grundstlickssicherung

F4. Objektkonzeption

Abbildung 4-1: Aufbau des Fragebogens

385 Siehe Kapitel 3.6- Erkenntnisinteresse — Ableiten der Forschungsfragen.
386 Siehe Kapital 2.6 - Grundlagen der Messtheorie.
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Entsprechend dem schematischen Ablauf einer empirischen Untersuchung orientiert sich der
weitere Verlauf dieses Kapitels an dem in Abbildung 4-2 dargestellten Vorgehen.

Planung einer empirischen Untersuchung Siehe:
= Festlegung der Population und Auswahl der Stichprobe mmmp Kapitel 4.2
* Fragekonstruktion: mmp Kapitel 4.3

— Zusammenstellen der Forschungsthesen

— Entwicklung der Frage (Operationalisierung)

— Planung inferenzstatistischer Untersuchungen

- Uberpriifung der Inhaltsvaliditét, Vollstandigkeit und
Verstandlichkeit

= Planung der Durchfiihrung der Befragung ) Kapitel 4.4

= Planung der testtheoretischen Bewertung der Daten mmmp Kapitel 4.5

Abbildung 4-2: Vorgehen ,Planung einer empirischen Untersuchung”

Nach Festlegung der Population und Auswahl der Stichprobe werden die einzelnen Fragen
anhand der zu untersuchenden Forschungshypothesen konstruiert. Im Allgemeinen basiert die
Konstruktion des Fragebogens auf umfangreichen Literaturuntersuchungen®®’ sowie auf
durchgefihrten Experten-Workshops®® und Testbefragungen. In Anhang A findet sich als
Resultat der konstruierte Fragebogen. AbschlieRend wird die Durchfiihrung der Befragung und
die testtheoretische Bewertung der Daten geplant.

4.2 Festlegung der Population und Auswahl einer Sti chprobe

Es wird eine Querschnittsbefragung mit Projektentwicklern und mit Kapitalgebern durchgefihrt.
Die betrachteten Populationen werden fir die Untersuchung wie folgt definiert:

Die Population (Grundgesamtheit) der ,Projektentwickler schlief3t alle Personen ein, die bei
der Entwicklung von Immobilienprojekten in Deutschland mitwirken.

Die Population (Grundgesamtheit) der ,Kapitalgeber* schliel3t alle Personen ein, die bei der
Fremdfinanzierung von Immobilienprojektentwicklungen in Deutschland mitwirken.

Um eine Zufallsstichprobe auswahlen zu kdnnen, muss laut Definition zun&chst die Population
vollstéandig bekannt sein. Sowohl die definierte Grundgesamtheit der Projektentwickler als auch
die Grundgesamtheit der Kapitalgeber ist jedoch nur mit Einschrankungen zu ermitteln, da keine
Auflistung aller Personen existiert, die den betrachteten Gruppen zuzuordnen sind.

387 Bortz, Jirgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006; Bortz, Jirgen;
Schuster, Christof: Statistik. 7. Aufl. Heidelberg 2010; Mayer, Horst O.: Interview und schriftliche Befragung.
Munchen 2009; Eid, Michael; Gollwitzer, Mario; Schmitt, Manfred: Statistik und Forschungsmethoden. Basel 2010;
Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004; Biihner, Markus; Ziegler, Matthias: Statistik fr
Psychologen und Sozialwissenschaftler. Miinchen 2009.

388 Workshop ,Standardisierung des Finanzierungsprozesses in der Immobilienprojektentwicklung® durchgefiihrt mit
Vertreterinnen und Vertretern der Finanzwirtschaft am 04.07.2012 und mit Vertreterinnen und Vertretern der
Immobilienwirtschaft am 06.07.2012 in Miinchen.
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Aufbauend auf der Annahme, dass Unternehmen im Bereich Projektentwicklung und im Bereich
Fremdfinanzierung aufgrund einer gewiinschten Offentlichkeitswirkung heutzutage im Internet
oder sonstigen Medien vertreten sind, wird zunéchst eine ausfihrliche Internetrecherche
durchgefuhrt. Diese verfolgt das Ziel, den Grof3teil aller Unternehmen in beiden Bereichen zu
identifizieren. Internetbasiert wurden zahlreiche Suchbegriffe®®® sowohl in einschlagigen
Suchmaschinen®® als auch im Unternehmensregister®®! recherchiert. Die Berlicksichtigung der
.Top 100 Projektentwickler® konnte durch eine veroffentlichte Auflistung von BulwienGesa
gewdhrleistet werden.3%2

Insgesamt wurden 270 Unternehmen erkannt, die in der Immobilienwirtschaft tatig sind und bei
der Entwicklung von zumindest teilweise fremdfinanzierten Immobilienprojekten mitwirken. Im
Bereich der Finanzwirtschaft wurden 135 Banken, Institute und Dienstleister identifiziert, die an
der Fremdfinanzierung von Immobilienprojektentwicklungen beteiligt sind. Gro3ere Unternehmen
sind dabei durch Buros in mehreren Stadten vertreten. Diese wurden bei der Aufzéhlung der
Unternehmen jedoch nur einmal berlcksichtigt.

Absolute Kennzahlen Unternehmen | Aschreiben
Grundgesamtheit Projektentwickler 270 556
Grundgesamtheit Kapitalgeber 135 419

Tabelle 4-1: Identifizierte Populationen der Immobilien- und Finanzwirtschaft

Die Anzahl der Personen, die im Bereich der Projektentwicklung oder Finanzierung von
Projektentwicklungen beschéftigt sind, lassen sich nicht eindeutig bestimmen, da eine Vielzahl
der Unternehmen ihre Mitarbeiterzahl nicht 6ffentlich ausweist. Zusétzlich befassen sich einige
der identifizierten Unternehmen in der Immobilien- und Finanzierungsbranche nicht
ausschlieR3lich mit Projektentwicklungen. Aus diesem Grund kann die absolute Grundgesamtheit
der Personen nicht bestimmt werden. Durch die Recherche wurden teilweise direkte
Kontaktpersonen in den betrachteten Bereichen identifiziert. In den Ubrigen Fallen konnte
lediglich eine allgemeine Kontaktadresse (z. B. Sammelemailadresse wie info@...) gefunden
werden. Zusammengefasst wurden insgesamt 556 Emailadressen bei den Projektentwicklern
und 419 Emailadressen bei den Kapitalgebern ermittelt.3%3

389 Es wurde nach folgenden Schlagworten gesucht: ,Projektentwickler”, ,Projektentwicklungen®, ,Developments*,
.Developer®, ,Immobilienentwicklungen®, ,Immobilienfinanzierung®, ,Finanzierung Projektentwicklungen®.

3% verwendete Suchmaschinen: Google (www.google.de), Yahoo (www.yahoo.com).

391 Das Unternehmensregister ist die amtliche Plattform des Bundesministeriums der Justiz fur die Speicherung
verdffentlichungspflichtiger Daten deutscher Unternehmen (www.unternehmensregister.de).

392 Die Top 100 Projektentwickler” veroffentlicht im Wirtschaftsblatt 4/11, Quelle: BulwienGesa.

393 Um zusatzliche Unternehmen und Personen bei der Befragung zu berticksichtigen, die aufgrund der
Recherchearbeit nicht erkannt wurden, wurde die Bitte an alle angeschriebenen Personen geauliert, den
Fragebogen an interessierte Personen im Bereich der Projektentwicklung sowie im Bereich der Finanzierung von
Projektentwicklungen weiterzuleiten. Zusatzlich wird die Untersuchung in fachspezifischen Medien
bekanntgegeben und zur Teilnahme aufgerufen. Auf diese Weise wird versucht, die relevanten Personengruppen
zu erreichen und eine groRtmdgliche Stichprobe zu generieren.
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4.3 Fragebogenkonstruktion

431 Befragungsteil | — Frage A

In Befragungsteil | werden mehrere Kontroll- bzw. Moderatorvariablen abgefragt, um potentielle
Storvariablen auszuschlieRen. Demnach dient der Befragungsteil | nicht zur direkten
Hypothesenprifung, ermdéglicht jedoch, unterschiedliche Ansichten innerhalb der Gruppe der
Projektentwickler und Kapitalgeber zu erkennen. So kann beispielsweise tiberprift werden, ob je
nach Tatigkeitsbereich oder Zugehorigkeit in einer Bankengruppe unterschiedliche
Einschatzungen beziglich der Finanzierungsanforderungen vorherrschen.

Einflussfaktoren die zu unterschiedlichen Antworten in der Gruppe der Projektentwickler und
Kapitalgeber fiihren kdnnen, sind in Abbildung 4-3 dargestellt. Sowohl| die Identifikation der
Einflussfaktoren als auch die Wahl der zugehdrigen Auspragungen basiert neben
Literaturrecherchen auf Fachgesprachen®** in der Immobilen- und Finanzwirtschaft.

Kapitalgeber
Zugeordneter Bereich H Einzeltransaktionsgrof3e H Tatigkeitsbereich ‘ ’ Stadt/ Region
Genossenschafts-  Sonstiger bis 5 Mio. Euro Markt
banken Kapitalgeber
5 bis 20 Mio. Euro Marktfolge
Private Finanzierungs-
Geschéftsbanken  berater Uber 20 Mio. Euro Sonstiger
Tétigkeitsbereich
Sparkassen- Sonstiger
Gruppe Bereich: ____
Projektentwickler
Entwicklertyp ‘ ’ ProjektgroRe ‘ ’ Immobiliennutzung ‘ ’ Stadt/ Region
Investor auf Zeit bis 5 Mio. Euro Wohnen
Endinvestor 5 bis 20 Mio. Euro Buro
Dienstleister Uber 20 Mio. Euro Einzelhandel
Sonstiger Bereich: ____ Logistik

Sonderimmobilien
(Hotel, Kliniken usw.)

Abbildung 4-3: Abgefragte Kontrollvariablen in Frage A

394 Workshop ,Standardisierung des Finanzierungsprozesses in der Immobilienprojektentwicklung® durchgefiihrt mit
Vertreterinnen und Vertretern der Finanzwirtschaft am 04.07.2012 und mit Vertreterinnen und Vertretern der
Immobilienwirtschaft am 06.07.2012 in Miinchen.
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4.3.2 Befragungsteil Il — Frage B
4.3.2.1 Befragungsziele und zugehdrige Forschungshy  pothesen

Frage B verfolgt das Ziel, die geanderten Anforderungen an den Informationsbedarf bei der
Finanzierungsanfrage einer Immobilienprojektentwicklung aufzuzeigen und somit die erste
Forschungsfrage zu beantworten.

Erste Forschungsfrage:
Wie haben sich die Anforderungen bei der Finanzierung von Immobilienprojektentwicklungen
in den letzten Jahren verandert und wie werden sie sich in Zukunft verandern?

In diesem Zusammenhang konnten bereits vier Hypothesen aufgestellt werden, die es durch
Frage B zu untersuchen gilt:

Forschungshypothese 1:
Fur die Finanzierung von Immobilienprojektentwicklungen sind die Anforderungen an den
Informationsbedarf (Kenntnisstand) in den letzten Jahren gestiegen und werden noch weiter
steigen.

Forschungshypothese 2:
Die vergangene Entwicklung der Anforderungen bei der Finanzierung von
Immobilienprojektentwicklungen unterscheidet sich von der zukinftigen Entwicklung der
Anforderungen.

Forschungshypothese 3:
Die Entwicklung der qualitativen Anforderungen bei der Finanzierung von
Immobilienprojektentwicklungen unterscheidet sich von der Entwicklung der quantitativen
Anforderungen.

Forschungshypothese 4:
Die vergangene und zukinftige Verdnderung der Anforderungen bei der Finanzierung von
Immobilienprojektentwicklungen  wird  von  Kapitalgebern und  Projektentwicklern
unterschiedlich eingeschatzt.

4.3.2.2

Zur Untersuchung der Forschungshypothesen werden drei Befragungsebenen eingefiihrt, die in
Abbildung 4-4 dargestellt sind.

Operationalisierung — Entwicklung der Frage

Veranderung der Finanzierungsanforderungen

Befragungs-

ebene 1

Befragungs-

ebene 2

Befragung Projektentwickler

Befragung Kapitalgeber

Qualitat
(Nachweistiefe)

Quantitat

Qualitat
(Nachweistiefe)

Quantitat

(Nachweisinhalte)
[

(Nachweisinhalte)
[

Befragungs-

ebene 3

In den letzten
2 Jahren
(Vergangenheit)

In den néchsten
2 Jahren
(Zukunft)

In den letzten
2 Jahren
(Vergangenheit)

In den néchsten
2 Jahren

(Zukunft)

In den letzten
2 Jahren
(Vergangenheit)

In den nachsten
2 Jahren
(Zukunft)

In den letzten
2 Jahren
(Vergangenheit)

In den nachsten
2 Jahren

(Zukunft)

Abbildung 4-4: Befragungsebenen — Entwicklung der Anforderungen an den Informationsbedarf
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Die Variablen werden anhand der Festlegung des Messverfahrens, der Auspragungsmerkmale
sowie des Skalenniveaus operationalisiert. Zur spateren Bestimmung von Signifikanzen wird eine
bipolare Intervallskalierung mit sieben diskreten Auspragungen gewahlt. Eine Intervallskala setzt
voraus, dass die Differenzen der Merkmalsauspragungen quantifiziert werden kénnen und bei
gleich groBen Merkmalsunterschieden denselben Betrag ausweisen.®®® Die in Abbildung 4-5
dargestellte und in der Befragung verwendete Ratingskala passt sich an die notwendigen
Voraussetzungen fir die Intervallskalierung an. Zum einen wird durch den gleichen Abstand der
Zahlen (von -3 auf -2, von -2 auf -1, usw.), zum anderen durch die Darstellung einer Geraden mit
konstanter Steigung (siehe Graphik unter den Antwortkésten) eine Intervallskalierung hergestellt.
Durch die ungerade Anzahl an Auspragungsmaglichkeiten entsteht ein neutraler Mittelpunkt (0),
der zu wahlen ist, wenn die Entwicklung der Anforderungen als ,gleich geblieben” einschatzt wird.
Fur die Einschéatzung, dass die Anforderungen gestiegen oder gefallen sind, stehen jeweils drei
Abstufungen zur Verfugung. Durch die Abstufung der Bereiche ,gestiegen“ (von 3 bis 1) und
.gefallen” (-3 bis -1) kann eine weitere Differenzierung innerhalb dieser Bereiche vorgenommen
werden. Dies ermdglicht insbesondere eine genauere Untersuchung der aufgestellten
Veranderungs- und Unterschiedshypothesen.

-3 -2 -1 0 1 2 3

[ O O 0O 0O O O

- —
...gleich .
...stark gefallen. geblieben. ...stark gestiegen.

Abbildung 4-5: Ratingskala fiir die Einschatzung der Entwicklung der Anforderungen (Frage B)

Durch die gewahlte Ratingskala kdnnen fir die verschiedenen Befragungsgruppen jeweils
Antwortverteilungen dargestellt und Mittelwerte sowie Varianzen bestimmt werden. Durch
Uberprifung der Nullhypothesen kénnen Signifikanzen nachgewiesen werden. Die vollstandige
Frage B findet sich bei der Darstellung des Fragebogens in Anhang A.

4.3.2.3 Planung inferenzstatistischer Untersuchunge n

Aufgrund der drei Befragungsebenen entstehen bei der Untersuchung der ersten vier
Forschungshypothesen insgesamt zwanzig verschiedene statistische Hypothesenpaare, die es
inferenzstatistisch zu Uberprifen gilt. Um signifikante Veranderungen nachzuweisen, werden
Mittelwertvergleiche durchgefuhrt. In Abbildung 4-6 bis 4-10 werden die unterschiedlichen
Hypothesen hervorgehoben, die im Rahmen der Untersuchung zu testen sind.

395 Vgl. Beller, Sieghard: Empirisch forschen lernen. 1. Aufl. Bern 2004, S. 28.
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Veranderung der Finanzierungsanforderungen

Befragung Kapitalgeber

Befragung Projektentwickler

]
Qualitat
(Nachweistiefe)

Quantitat

Quantitat

Qualitat
(Nachweistiefe)

(Nachweisinhalte)
[

(Nachweisinhalte)
[ [

In den n&chsten
2 Jahren
(Zukunft)

In den letzten
2 Jahren
(Vergangenheit)

In den né&chsten
2 Jahren
(Zukunft)

In den letzten
2 Jahren
(Vergangenheit)

In den letzten
2 Jahren
(Vergangenheit)

In den néchsten
2 Jahren
(Zukunft)

In den letzten
2 Jahren
(Vergangenheit)

In den néchsten
2 Jahren
(Zukunft)

!

!

!

!

!

!

!

!

Hypothese B.5:
Lwird steigen”

Hypothese B.1:
Lsist gestiegen*”

Hypothese B.6:
,wird steigen”

Hypothese B.2:

st gestiegen*”

Hypothese B.4:
st gestiegen”

Hypothese B.8:
Lwird steigen”

Hypothese B.3:
List gestiegen*”

Hypothese B.7:
Jwird steigen*

Abbildung 4-6: Hypothesenbildung B.1 bis B.8 — Gestiegene Anforderungen

Zunachst wird UGberprift, ob die Anforderungen in der Vergangenheit gestiegen sind und ob diese
in der Zukunft steigen werden. Dieses wird fur die qualitativen und fir die quantitativen
Anforderungen getestet, sowohl nach der Meinung der Kapitalgeber als auch nach der Ansicht
der Projektentwickler. Aus dieser Kombination ergeben sich acht unterschiedliche Hypothesen
(siehe Abbildung 4-6).

Mit Hilfe des t-Tests wird zur Hypothesenprifung der resultierende Mittelwert der Antworten (1)
mit dem Wert verglichen, der gleichbleibende Anforderungen in der Befragung beschreibt (o=
4). Kann eine Normalverteilung der Daten (geprift mit dem Kolmogorov-Smirnov-Test) nicht
vorausgesetzt werden, wird zuséatzlich zum parametrischen t-Test der non-parametrische
Wilcoxon-Test zur inferenzstatistischen Prufung der Hypothese angewendet.

Veranderung der Finanzierungsanforderungen

Befragung Kapitalgeber

Befragung Projektentwickler

Qualitat

(Nachweistiefe)
[

Quantitat
(Nachweisinhalte)
[ [

Quantitat

(Nachweisinhalte)
[

Qualitat
(Nachweistiefe)

In den néachsten
2 Jahren
(Zukunft)

In den letzten
2 Jahren
(Vergangenheit)

In den néachsten
2 Jahren
(Zukunft)

In den letzten
2 Jahren
(Vergangenheit)

In den letzten
2 Jahren
(Vergangenheit)

In den néchsten
2 Jahren
(Zukunft)

In den letzten
2 Jahren
(Vergangenheit)

In den néchsten
2 Jahren
(Zukunft)

Hypothese B.9:, #*

Hypothese B.10:, #

Hypothese B.12:, #

Hypothese B.11:, #

Abbildung 4-7: Hypothesenbildung B. 9 bis B.12 — Unterschied Vergangenheit - Zukunft

Es wird vermutet, dass sich die vergangene Entwicklung von der zukinftigen Entwicklung der
Finanzierungsanforderungen unterscheidet (Forschungshypothese 2). Hierdurch entstehen vier
weitere zu untersuchende statistische Hypothesenpaare (siehe Abbildung 4-7). Auch hier wird
neben dem t-Test der Wilcoxon-Test durchgefihrt, wenn keine normalverteilten Daten vorliegen.
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Veranderung der Finanzierungsanforderungen
[ [
Befragung Kapitalgeber Befragung Projektentwickler
] ] ] ]
Qualitat Quantitat Quantitat Quialitat
(Nachweistiefe) (Nachweisinhalte) (Nachweisinhalte) (Nachweistiefe)
] ] ] ] I I ] ]

In den nachsten In den letzten In den néachsten In den letzten In den letzten In den néchsten In den letzten In den néchsten
2 Jahren 2 Jahren 2 Jahren 2 Jahren 2 Jahren 2 Jahren 2 Jahren 2 Jahren
(Zukunft) (Vergangenheit) (Zukunft) (Vergangenheit) (Vergangenheit) (Zukunft) (Vergangenheit) (Zukunft)

\ \ f T \ [ t ‘[
Hypothese ‘ Hypothese ‘
B.14: , # Hypothese B.13:,, # B.15: , # Hypothese B.16: ,, #"

Abbildung 4-8: Hypothesenbildung B.13 bis B.16 — Unterschied Qualitat - Quantitat

Eine unterschiedliche Entwicklung der Anforderungen bezliglich der Qualitdt und Quantitat der
Finanzierungsunterlagen wird durch die Untersuchung der dritten Forschungshypothese gepruft.
In Abbildung 4-8 werden die vier statistischen Hypothesenpaare dargestellt, die es in diesem
Zusammenhang zu testen gilt (t-Test, Wilcoxon-Test).

Veranderung der Finanzierungsanforderungen
[ I
Befragung Kapitalgeber Befragung Projektentwickler
] ] ] ]
Qualitat Quantitat Quantitat Qualitat
(Nachweistiefe) (Nachweisinhalte) (Nachweisinhalte) (Nachweistiefe)
] ] ] ] I I ] ]

In den nachsten In den letzten In den nachsten In den letzten In den letzten In den néchsten In den letzten In den n&chsten
2 Jahren 2 Jahren 2 Jahren 2 Jahren 2 Jahren 2 Jahren 2 Jahren 2 Jahren
(Zukunft) (Vergangenheit) (Zukunft) (Vergangenheit) (Vergangenheit) (Zukunft) (Vergangenheit) (Zukunft)

. f

Hypothese B.18:, #*

Hypothese B.20:, #

Hypothese B.17:,, #

Hypothese B.19: , #*

Abbildung 4-9: Hypothesenbildung B.17 bis B.20 — Unterschied Kapitalgeber — Projektentwickler

Die Prifung der vierten Forschungshypothese, welche unterschiedliche Einschatzungen
zwischen Kapitalgeber und Projektentwickler impliziert, wird durch einen Mittelwertvergleich
(Hi: pu # W) der beiden unabhéngigen Stichproben der Projektentwickler (ui) und der
Kapitalgeber (p2) vorgenommen. Neben dem t-Test fir zwei unabhangige Stichproben wird der
Mann-Whitney U-Test als non-parametrische Verifizierung der Ergebnisse angewendet, falls
keine Normalverteilung3®® der vorliegenden Daten nachgewiesen kann. In Abbildung 4-9 werden
die zu testenden Unterschiede zusammengefasst dargestellt.

4.3.3 Befragungsteil Il — Frage C

4.3.3.1 Befragungsziele und zugehorige Forschungshy  pothesen

Um die Forschungsfrage zu beantworten, ob die Anforderungen fir die Finanzierung von
Immobilienprojektentwicklungen bei einem Grof3teil der eingereichten Finanzierungsantrage in

3% Getestet mit dem Kolmogorov-Smirnov-Test.
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der Vergangenheit nicht erfllt wurden (Forschungsfrage 2), werden folgende Hypothesen durch
Frage C untersucht:

Forschungshypothese 5:
Ein groRBer Anteil der eingereichten Finanzierungsantrdge der letzten Jahre war sowohl
qualitativ als auch quantitativ fur die Prifung der Finanzierung nicht ausreichend.

Forschungshypothese 6:
Die Anspriiche der Kapitalgeber an die Qualitat wurden unterschiedlich oft erfillt, wie die an
die Quantitat.

Der Projektentwickler wird an dieser Stelle nicht nach seiner Einschatzung befragt, ob er die
Anforderungen des Kapitalgebers in der Vergangenheit erfillt hat. Dies liegt zum einen daran,
dass der Projektentwickler hierdurch eine Selbsteinschatzung vornehmen musste, die aufgrund
einer moglichen Uneinsichtigkeit oder eines Selbstdarstellungsverlangens (Wunschvorstellung)
zu einer Verfalschung der Aussagen fuhren kdnnte. Zum anderen wird davon ausgegangen, dass
Projektentwickler in den letzten Jahren in der Regel nur mit wenigen Finanzierungsanfragen in
Kontakt gekommen sind, was einer prozentualen Abfrage analog zu den Kapitalgebern
widerspricht. Bei den Projektentwicklern findet vielmehr eine Untersuchung der Grinde statt,
warum die Finanzierungsanspriche nicht erfullt werden (siehe Forschungsfrage 3).

4.3.3.2  Operationalisierung — Entwicklung der Frage
Frage Kapitalgeber:

Um ein gleiches Verstandnis unter den Befragten hinsichtlich des zeitlichen Bezugs herzustellen,
wird nach den Antragen der letzten zwei Jahre gefragt. Entsprechend Frage B werden die
Kriterien ,Qualitat® und ,Quantitat® getrennt abgefragt. Dies ermoglicht eine differenzierte
Uberpriifung der aufgestellten Forschungshypothesen. Die Befragung verwendet eine unipolare
funfstufige Ratingskala. Die Abstufungen der Antwortméglichkeiten sind verhaltnisskaliert
dargestellt und werden als solche interpretiert. Dies wird dem Befragten insbesondere durch die
Darstellung einer Geraden mit konstanter Steigung von null bis hundert Prozent aufgezeigt. Durch
die Befragung nach dem relativen Verhdltnis (,Jeder wievielte Antrag..”) kdnnen Antworten
verglichen werden, auch wenn diese auf einer unterschiedlichen Anzahl von Antragen basieren.
Die Wahl von funf Auspragungsmerkmalen mit dem gleichen Abstand zueinander flhrt zu einer
Abstufung in Viertel-Schritten. Die Verhaltnisskalierung erlaubt neben der deskriptiven
Auswertung zudem eine parametrische Hypothesenprifung.

Fast kein Ca. jeder vierte Ca. jeder zweite Ca. % aller Antrage. Fast jeder
Antrag. Antrag. Antrag. Antrag.

L] [ L] [ L]

0% 100 %

Abbildung 4-10: Ratingskala zur Einschatzung der Anzahl mangelhafter Finanzierungsantrage (Frage C)
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Frage Projektentwickler:

Der Projektentwickler wird nach seiner Einschatzung befragt, welche Grinde er fir die
Nichterfillung der Anspriiche des Kapitalgebers bei der ersten Finanzierungsanfrage sieht. Im
Rahmen der durchgefiihrten Expertenworkshops®®’ konnten folgende Griinde identifiziert
werden:

» Die Anspriiche konnten zum Zeitpunkt der Finanzierungsanfrage nicht erfiillt werden bzw.
waren zu hoch.

» Die Anforderungen waren teilweise unbekannt bzw. wurden vom Kapitalgeber nicht
kommuniziert.

Um zusatzliche Grinde zu berlcksichtigen, wird den Befragten die Mdglichkeit gegeben, ,andere
Griunde" selbststandig zu ergadnzen. Die Auspragungen sind nominalskaliert und kénnen folglich
ausschlie3lich durch non-parametrische Verfahren geprift werden. Die entsprechende
Forschungsfrage wird ausschlie3lich deskriptiv durch die Darstellung und Interpretation der
relativen Antworthaufigkeiten untersucht.

4.3.3.3 Planung inferenzstatistischer Untersuchunge n

Um die funfte Forschungshypothese zu untersuchen, wird zusatzlich zu der genannten
Operationalisierung der Ausdruck ,ein groBer Anteil der Finanzierungsvertrage“ konkretisiert,
indem geprift wird, ob mehr als ein Viertel der eingereichten Finanzierungstrage der letzten zwei
Jahre mangelhalft war. Die Anforderungen werden getrennt nach Qualitat (C.1) und Quantitat
(C.2) untersucht (siehe Abbildung 4-11). Die Uberpriifung der Hypothesen C.1 und C.2 wird durch
eine Unterschiedsuntersuchung (t-Test) des Mittelwerts mit dem fixen Antwortwert
vorgenommen, der genau jeden vierten Antrag als mangelhaft deklariert (Lo = 2). Bei nicht
gegebener Normalverteilung®® der Daten wird neben dem parametrischen t-Test der nicht-
parametrische Wilcoxon-Test durchgefiihrt.

Erfiillung der Anforderungen an den Informationsbeda rf

(Kenntnisstand)
[

Befragung Kapitalgeber

[ [
Qualitat Quantitat
(Nachweistiefe) (Nachweisinhalte)

\ t

Hypothese C.3:
M1 > p2

Hypothese C.1: Hypothese C.2:
WM > 2 (=Y aller Antrage)” WM > 2 (=Y aller Antrage)”

Abbildung 4-11: Hypothesenbildung C.1 bis C.3

397 Workshop ,Standardisierung des Finanzierungsprozesses in der Immobilienprojektentwicklung® durchgefiihrt mit
Vertreterinnen und Vertretern der Immobilienwirtschaft am 06.07.2012 in Miinchen.
398 Gepriift mit dem Kolmogorov-Smirnov-Test.

102



Kapitel 4 Methodik der Untersuchung - Fragebogenkonstruktion

Bei der Befragung der Projektentwickler wird auf inferenzstatistische Uberpriifungen verzichtet
und sich auf die beschreibende Statistik beschrankt.

4.3.4 Befragungsteil Il — Frage D

4.3.4.1 Befragungsziele und zugehérige Forschungshy  pothesen

Frage D dient zur Untersuchung, welche Auswirkungen ein mangelhaft aufbereiteter
Finanzierungsantrag auf den Finanzierungsprozess hat (Forschungsfrage 4).

4.3.4.2  Operationalisierung — Entwicklung der Frage

Folgende Auswirkungen, die bei mangelhafter Unterlagenaufbereitung auftreten kénnen, wurden
bei durchgefiihrten Expertengesprachen und Workshops®®® identifiziert:

* Verzogerung oder Stoppen des Finanzierungsprozesses, da z. B. mehr fundierte oder
fehlende Unterlagen nachgereicht bzw. beschafft werden missen.

e Verschlechterung der Finanzierungsbedingungen, wenn fundierte oder fehlende
Unterlagen nicht nachgereicht werden.

e Sinken der Finanzierungsbereitschaft, wenn fundierte oder fehlende Unterlagen nicht
nachgereicht werden.

Um die Vollstandigkeit moglicher Auswirkungen zu gewahrleisten, wurde die Merkmals-
auspragung ,keine Auswirkungen“ sowie das Antwortfeld ,andere Auswirkungen:* hinzugefigt.
Hierdurch wird den Befragten erlaubt, die fehlenden Auswirkungen selbststandig zu erganzen.
Es liegt eine verbale Nominalskalierung vor, auf inferenzstatistische Untersuchungen wird
verzichtet.

Entsprechend Frage B und C wird eine Differenzierung der Anforderungen nach Qualitat und
Quantitat vorgenommen.4°

4.3.5 Befragungsteil Il

4.3.5.1 Befragungsziele und zugehdrige Forschungshy  pothesen

Befragungsteil 11l verfolgt das Ziel, die Anforderungen an die Immobilienprojektentwicklung zu
unterschiedlichen Zeitpunkten im Projektentwicklungsprozess zu analysieren, mit besonderer
Bertcksichtigung der Finanzierung. Folgende Forschungsfragen werden untersucht:

Funfte Forschungsfrage:
Welche Anforderungen an den benétigten Kenntnisstand missen aus Sicht der
Projektentwickler und aus Sicht der Kapitalgeber im Prozess der Projektentwicklung erfillt
werden?

399 Workshop ,Standardisierung des Finanzierungsprozesses in der Immobilienprojektentwicklung“ durchgefihrt mit
Vertreterinnen und Vertretern der Finanzwirtschaft am 04.07.2012 und mit Vertreterinnen und Vertretern der
Immobilienwirtschaft am 06.07.2012 in Minchen.

400 Zur Darstellung der Fragen siehe Anhang A — Fragebogen.
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Sechste Forschungsfrage:
Wie unterscheiden sich die Anforderungen von Kapitalgebern und Projektentwicklern
hinsichtlich ihres Kenntnisstandbedarfs zum Zeitpunkt des Grundstickskaufs?

Siebte Forschungsfrage:
Wie unterscheiden sich die Anforderungen zu unterschiedlichen Zeitpunkten im
Finanzierungsprozess von Immobilienprojektentwicklungen?

Achte Forschungsfrage:
Welche Anforderungen an den benétigten Kenntnisstand sind im Prozess der
Projektentwicklung am wichtigsten?

Neunte Forschungsfrage:
Wie sieht ein standardisiertes Anforderungsprofil aus, das die Anforderungen von
Projektentwickler und Kapitalgebern geleichermal3en bericksichtigt?

4.3.5.2 Operationalisierung — Entwicklung der Frage

Um Erkenntnisse Uber die aufgestellten Forschungsfragen zu gewinnen, werden die
Anforderungen an den Informationsbedarf in unterschiedlichen Risikobereichen untersucht. Zur
Analyse der Anforderungen wird im Speziellen nach der Wichtigkeit einzelner Nachweise
(Informationen) gefragt, mit denen sich die Unsicherheiten in den Risikobereichen reduzieren
lassen.*01

In Anlehnung an die bereits identifizierten Leistungsbilder*®? und zugehorigen Risikocluster‘® in
der Immobilienprojektentwicklung wird die Wichtigkeit der Nachweise in sieben Fragenkategorien
(Risikobereichen) untersucht. Die Zuordnung der gewdhlten Fragenkategorien zu den
Leistungsbildern ist in Abbildung 4-12 dargestellt. Die Herleitung und Darstellung der einzelnen
Nachweise/Informationen findet sich aufgrund des textlichen Umfangs separat in Kapitel 4.3.6.

Sowohl Kapitalgeber als auch Projektentwickler missen zum Zeitpunkt des Grundstlickskaufs
(Z1) in jeder Fragenkategorie angeben, wie wichtig jeder einzelne Nachweis fir ihre
Entscheidung ist, das Grundstiick zu kaufen oder zu finanzieren. Dabei werden beide Gruppen
zu den gleichen Nachweisen (Informationen) befragt. Zur Analyse der Anforderungen im
fortlaufenden Finanzierungsprozess werden Kapitalgeber zusatzlich gebeten, jeden Nachweis
zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung (Z2) zu beurteilen. Eine entsprechende Befragung der
Projektentwickler zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung wurde aufgrund von Testbefragungen
und Erkenntnissen der durchgefiihrten Workshops als ungeeignet** identifiziert.

401 Die Herleitung der empirisch abfragbaren Nachweise des Kenntnisstandes findet sich in Kapitel 4.4.
402 Sjehe Kapitel 3.6.3 - Anforderungen an die Projektentwicklung.

403 Sjehe Kapitel 3.5.2 - Unsicherheiten bei der Realisierungsentscheidung.

404 Fehlendes bzw. unterschiedliches Verstandnis des Begriffs ,Aufbaufinanzierung®.
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Fragenkategorie
(Risikobereich)

Objekiverkauf (VK) |
‘ .Marktanalyse und Vermarktung*

Vermietung (VM) ‘

Leistungsbild

Genehmigung (GE) ‘

‘ ,Grundstickanalyse*
Grundstickssicherung (GS) ‘
‘ ,Gestaltungsplanung® H Objektkonzeption (OK) ‘

Projektkosten (KO)
‘ ,Organisationplanung*
Organisation (OR) ‘

Abbildung 4-12: Zuordnung von Leistungshild und Fragenkategorie

Fur die Befragung der Wichtigkeit wird eine sechsstufige Ratingskala verwendet, die von den
Extrempunkten ,Unwichtig” bis ,Sehr wichtig” ansteigt. Auf diese Weise wird dem Befragten die
Maoglichkeit gegeben, die Wichtigkeit von Nachweisen im Vergleich zueinander zu bewerten. Die
Wahl von sechs Antwortmdglichkeiten bedeutet, dass es keinen zentralen Mittelpunkt gibt, und
sich die Befragten fir eine Tendenz (,eher wichtig” oder ,,eher unwichtig“) entscheiden mussen.
Dem Urteilsfehler ,Tendenz zur Mitte“*® wird demnach entgegengewirkt. Des Weiteren helfen
sechs Auswahlmoglichen einen ,Mitnahmeeffekt® (alles wird verlangt) zu vermeiden. Dieser
wirde entstehen, wenn nur zwei mogliche Antworten (,bendtigt* oder ,nicht bendtigt*) vorhanden
waren. Vielmehr wird durch die sechsstufige Wichtigkeitseinteilung ein zusatzlicher mittlerer
Bereich geschaffen, der beschreibt, dass Nachweise zwar wichtig, nicht aber zwingend
erforderlich sind. Dieser Bereich charakterisiert folglich das Informationsoptimum. Die Darstellung
eines linearen Anstiegs zwischen den Antwortmoglichkeiten suggeriert eine Intervallskalierung,
die fur die Auswertungen angenommen wird. Das Grundprinzip der gewéhlten Abfrage ist in
Abbildung 4-13 dargestellt.

405 Siehe Kapitel 2.6.
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Risikobereich 1 bis 7:

Abfrage (Z1) PE / KG

Abfrage (Z2) KG

Unwichtig.
(wird nicht
benétigt)

Nachweis/Information1 [0 [

Nachweis/Information2 [0 [

Nachweis/l'nformationn o 0Od

\

Sehr wichtig. Unwichtig. Sehr wichtig.
(zwingend (wird nicht (zwingend
erforderlich) benétigt) erforderlich)

O o o0 o | O

) \

o o o o o 0O

o o o o o 0O

O 0O O O 0

|

sechsstufige Ratingskala
(Antwortmdglichkeiten)

Abbildung 4-13: Grundprinzip der Befragungsmethodik — Befragungsteil llI

|

sechsstufige Ratingskala
(Antwortmdglichkeiten)

Um Urteilsfehler wie Boden- und Deckeneffekte?®® zu verringern und zusatzlich die Inhaltsvaliditat
zu erhéhen, findet sich im Vorfeld dieses Befragungsteils eine Erklarung anhand einer
Beispielfrage. Insbesondere die Extrempunkte ,unwichtig“ und ,sehr wichtig“ werden genauer
erlautert. Die zugrundeliegende Interpretation der Extrempunkte wird daher fir die Auswertung

angenommen.

Stufen Sie die Wichtigkeit des folgenden Nachweises fiir die angesetzten PROJEKTKOSTEN ein:

Zeitpunkt 1:

Prifung der ANKAUFSFINANZIERUNG

Zeitpunkt 2:
Prufung der AUFBAUFINANZIERUNG

Unwichtig.
(wird nicht
benétigt)

z8.X O O O | |

Nachweis/Information:

Kostenanschlag nach DIN 276 aus
Einheits- oder Pauschalpreisen der
Angebote.

Sehr wichtig.
(zwingend
erforderlich)

|

Unwichtig. Sehr wichtig.

(wird nicht (zwingend

benétigt) erforderlich)
o o o ] o z8. X

|

Diese Information wird zum Zeitpunkt 1
nicht benétigt . Das Fehlen dieser
Information hat keinen Einfluss auf die
Prufung der Ankaufsfinanzierung.

Abbildung 4-14: Dargestellte Beispielfrage im Fragebogen der Kapitalgeber

Zum Zeitpunkt 2 stellt das Einreichen dieser
Information eine Grundvoraussetzung fir
die Prifung des Antrags dar.

Zusatzlich werden in diesem Befragungsteil vordefinierte Rahmenbedingungen eingeftihrt, um

Storvariablen entgegen zu

wirken.

Eine solche Verfalschung des Ergebnisses konnte

beispielsweise auftreten, wenn je nach Immobiliennutzung, Projektgrof3e oder Stadt/Region
unterschiedliche Anforderungen herrschen. Wuirden in diesem Fall die unterschiedlichen
Einschatzungen zusammen betrachtet, ergabe sich ein verfalschter Mittelwert der Wichtigkeit.

406 Siehe Kapitel 2.6.
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Alle Fragen des Befragungsteils Il beziehen sich demnach auf folgende Rahmenbedingungen,
die auf Grundlage der Erkenntnisse der durchgefiihrten Workshops und Testbefragungen
ermittelt wurden:

* Buroimmobilie

e Gesamtinvestition fir das Projekt: 5 - 20 Mio. €

e Standort/Region des Projekts: A und B Stadte in Deutschland

¢ Gerdumtes Grundstiick ohne Bestandsgebaude

» Baurecht § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
« Bendtigtes Eigenkapital des Projektentwicklers: 15-30 %

* Fur KG: Sie haben noch nie mit dem Projektentwickler zusammengearbeitet.

Fur die Untersuchung des Befragungsteils Il wird davon ausgegangen, dass die Befragten
Einschatzungen zu den genannten Rahmenbedingungen abgegeben kdénnen, selbst wenn diese
hauptsachlich Projekte mit unter anderen Bedingungen realisieren. Eine entsprechende
Uberpriifung dieser Annahme wird durch die Untersuchungen der Kontrollvariablen durchgefiihrt.

4.3.5.3 Planung inferenzstatistischer Untersuchunge n

Die aufgestellten Forschungsfragen suggerieren Unterschiede, die mit Hilfe der Befragung
untersucht werden sollen. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Untersuchung der
Forschungsfragen in diesem Bereich in der Regel einen hypothesengenerierenden und nicht
einen hypothesenprifenden Anspruch verfolgen.

Mit dem Ziel, ein Anforderungsprofil an den Kenntnisstand zu erstellen (Forschungsfrage 5),
werden alle sieben Risikobereiche in Hinblick auf den Kenntnisstandbedarf fir die
Projektentwicklung untersucht. Hierfir werden die abgefragten Nachweise entsprechend den
Wichtigkeitseinschétzungen der Befragten in eine der drei Anforderungsklassen eingestuft:

« Anforderungsklasse 1: Nachweise in dieser Anforderungsklasse generieren einen
Kenntnisstand, der zu diesem Zeitpunkt zwingend erforderlich ist (,must have“). Sie
stellen somit ein Informationsminimum dar und werden der Kategorie ,zwingend
erforderlich” zugeordnet.

« Anforderungsklasse 2: Nachweise in dieser Anforderungsklasse generieren einen
Kenntnisstand, der zu diesem Zeitpunkt winschenswert, jedoch nicht zwingend
erforderlich ist (,nice to have®). Sie stellen ein Informationsoptimum dar und werden der
Kategorie ,winschenswert* zugeordnet.

« Anforderungsklasse 3: Nachweise in dieser Anforderungsklasse generieren einen
Kenntnisstand, der zu diesem Zeitpunkt (noch) nicht bendtigt wird. Sie sind fur die
Entscheidung unerheblich und werden der Kategorie ,nicht benétigt* zugeordnet.

Fur die Einordnung der Nachweise in die Anforderungsklassen werden die Antworten des
Befragungsteils Il verwendet. Jeder Befragte muss hier dem aufgelisteten Nachweis eine
Wichtigkeit auf einer Intervallskala von eins bis sechs zuordnen. Wird Wert eins gewahlt, bedeutet
dies, dass der Nachweis ,unwichtig” ist bzw. ,nicht benétigt wird. Wert sechs hingegen
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symbolisiert eine sehr hohe Wichtigkeit, der Nachweis ist ,zwingend erforderlich“.#°” Die folgende
Klassifizierung beruht in Anlehnung an diese Einordnung auf der Annahme, dass

* Nachweise, die im oberen Drittel der Wichtigkeitsskala eingestuft werden, zwingend
erforderlich sind und der Anforderungsklasse 1 (Informationsminimum) entsprechen.

* Nachweise, die im mittleren Drittel der Wichtigkeitsskala eingestuft werden, wichtig aber
nicht mehr zwingend erforderlich sind und demnach in die Anforderungsklasse 2
(Informationsoptimum) gehdren.

* Nachweise, die im unteren Drittel der Wichtigkeitsskala eingestuft werden, nicht bendtigt
werden und in die Anforderungsklasse 3 (Unerheblich) eingestuft werden kénnen.

Um eine Einstufung der Nachweise vorzunehmen, stehen mehrere statistische Kennzahlen zur
Verfigung. Der Gebrauch von Mittelwerten oder Modalwerten fihrt jedoch in diesem
Zusammenhang zu Fehlinterpretationen, wie das dargestellte Beispiel in Abbildung 4-15 zeigt.
Wahrend der Mittelwert eindeutig suggeriert, den betrachteten Nachweis in Anforderungsklasse
2 ,winschenswert” einzuordnen und der Modalwert zu Anforderungsklasse 1 ,zwingend
erforderlich” fihren wirde (siehe linker Teil der Abbildung), ergibt sich bei der Betrachtung des
genauen Antwortverhaltens (siehe rechter Teil der Abbildung) ein deutlich anderes Bild. Hier zeigt
sich, dass nur wenige Befragte den Nachweis im mittleren Wichtigkeitsbereich sehen. Die
Mehrheit der Befragten stuft den Nachweis entweder als ,sehr wichtig“ oder als ,unwichtig“ ein.
Das Antwortverhalten verdeutlicht somit, dass sich die Befragten bei der Einstufung dieses
Nachweises nicht einig sind. Eine Zuordnung zu einer Anforderungsklasse wére in diesem Fall
aufgrund der Antworten nicht gerechtfertigt. Der Nachweis ware demnach als ,INDIFFERENT"
einzustufen.

6,00 4 ] Kein signifikanter Unterschied
° G *
S 45% | 7% 48%
cnﬁ 35% ' ' 33%
S5 500 - 30%
No < 30%
______________________________________________________________ 5]
- 2 25%
] 4,00 - <
® + e 15% | P15%
El O 15% ; ;
£ 3,00 | °
= 210%

3 5%

5 T 5% 2%
b 2,00 ©
H X 0%
- Mitte lwert: . 3,56
5 Standardabweichung: 2,15
= 1,00

1

——MITTELWERT ={=MODALWERT nicht benotigt wiinschenswert zwingend
erforderlich

Abbildung 4-15: Beispielhafte Einstufung auf Basis eines Mittelwerts oder Modalwerts (links) und Gegenuberstellung
der relativen Haufigkeiten der Antworten (rechts)

Die in dieser Arbeit vorgenommene Einstufung der Nachweise basiert aus diesem Grund
ausschlie3lich auf einer Untersuchung der kategorisierten Haufigkeiten der Antworten. Es wird
ein Chi-Quadrat Test zum Vergleich der kumulierten relativen Haufigkeiten in drei
Wichtigkeitsbereichen (Werte 1-2, Werte 3-4, Werte 5-6) durchgefihrt, um signifikante

407 Aufgrund der Bedeutung dieser Zuordnung wurde ein einsprechendes Beispiel im Vorfeld von Antwortteil I1l im
Fragebogen dargestellt. Zuséatzlich wurde diese Zuordnung im Versténdnis der Befragten durch Testbefragungen
Uberpruift.
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Unterschiede zu identifizieren. Kann eine signifikante Abweichung der Kategorien zu einer
Gleichverteilung nachgewiesen werden, so wird auf Grundlage des standardisierten Residuums
(SR) eine Einstufung in eine Anforderungsklasse durchgefihrt. Liegt das standardisierte
Residuum Uber dem Wert 11,98I, so deutet dies auf eine Uberzuféllige Abweichung zum
erwarteten Wert der Gleichverteilung hin, und eine Einstufung wird entsprechend vorgenommen.
Weist das Residuum in zwei angrenzenden Kategorien auf Uberzuféllige Abweichungen hin, so
ist der Nachweis auch beiden Anforderungsklassen zuzuordnen.*®® In Abbildung 4-16 wird die
Einstufungsmethodik anhand eines Beispiels dargestellt und erlautert.

NACHWEIS ...

N

50% - AF-Klasse 3 - Irelevant

A59%, W AF-Klasse 2 - Nice to Have

84,21%
45,26%
45, 26%

40% M AF-Klasse 1 - Must Have

35%

v Gewidhlte
30% - Anforderungsklasse
25%
20% * Unterschied
¢ signifikant
15% (Chi-Quatrad-Test)
10% 71: Grundstiickskauf
5% L Z2: Prifung der
0% | Aufbaufinanzierung

15, 71%

33,04%
31,25%

Rel Haufigkeiten d er Antworten

12,63%
9.47%

3,16%

PROJEKTENTWICKLER - Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - Z2
SR [EINST. SR JEINST. SR [EINST.
::z ; Kein sign. Unterschied %5499 >1,98 X “:‘ >1,98 )}((
AF- 3 (U Gleichverteilung! 500 . | :r: |
Einstufung in eine Einstufung in AF-Klasse { Einstufung in AF-Klasse 1 und 2
AF-Klasse nicht moglich. gewshit. gewahit.
Abbildung 4-16: Darstellung und Erlauterung der Einstufungsmethodik
Unterschiedliche  Anforderungen  von Kapitalgebern  und  Projektentwickl ern

(Forschungsfrage 6) werden durch einen Vergleich der mittleren Wichtigkeiten der einzelnen
Nachweise parametrisch (t-Test) und non-parametrisch (Mann-Whitney U-Test) getestet. Es wird
untersucht, ob Projektentwickler und Kapitalgeber fir ihre jeweilige Risikobewertung des
Grundstuckskaufs den gleichen Informationstand voraussetzen bzw. ob beide Befragungs-
gruppen die Wichtigkeit der Nachweise/Informationen beim Grundstiicksankauf gleich
einschatzen.

408 Grenzen die Anforderungsklassen mit einem Residuum von (ber 1,98 nicht aneinander an, wie es in Abbildung 4-
15 bei AF-Klasse 1 und 3 der Fall ist, so wird der Nachweis als ,indifferent* gekennzeichnet. Eine eindeutige
Antworttendenz ist nicht vorhanden.
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Abfrage (Z1)

KG: Anforderungen:
' Finanzierung des Grundstticks
"¢“
PE: Anforderungen:
: Kaufentscheidung des Grundstlicks

Abbildung 4-17: Untersuchung des Unterschieds zwischen KG und PE

Ebenfalls wird die Veréanderung der Wichtigkeit von einzelnen Nachweisen im Laufe des
Finanzierungsprozesses  (Forschungsfrage 7) durch Signifikanztests untersucht (siehe
Abbildung 4-18).

Abfrage (Z1) Abfrage (Z2)
, Anforderungen: —) Anforderungen:
KG: Finanzierung des Grundstuicks Aufbaufinanzierung

Abbildung 4-18: Untersuchung des Unterschieds zwischen Z1 und Z2

Um herauszufinden, welche Nachweise sich hinsichtlich ihrer Wichtigkeit unterscheiden, werden
die Wichtigkeitsmittelwerte der Nachweise innerhalb einer Fragenkategorie verglichen. Auf diese
Weise konnen priorisierte Nachweise als Kenntnisstandtreiber in den unterschiedlichen
Risikobereichen identifiziert werden (Forschungsfrage 8).

» H2 # Hn"

}

w M1 # 2" Nachweis n

.

Nachweis 2

Nachweis 1

Abbildung 4-19: Untersuchung der Wichtigkeitsunterschiede in einer Fragenkategorie
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4.3.6 Befragungsteil Il - Herleitung von empirisch tber  prifbaren
Anforderungen an den Kenntnisstand

4.3.6.1 Problemstellung

Der Kenntnisstand setzt sich wahrend der Projektentwicklung aus einer grof3en Anzahl von
Informationen und Nachweisen zusammen, welche von unterschiedlichen Projektbeteiligten
erbracht werden, wie beispielsweise Projektentwicklern, Objektplanern, Fachplanern,
Projektsteuerern und ausfihrenden Unternehmen. Um eine erhthte Antwortbereitschaft der
Befragten zu gewahrleisten, wird im Rahmen einer empirischen Untersuchung nur eine begrenzte
Anzahl an Fragen gestellt. Eine vollumfassende Abfrage aller Informationen und Nachweise, die
den Kenntnisstand Uber getroffene Annahmen abbilden, ist demnach nicht méglich. Eine
inhaltliche Abgrenzung ist fur die Durchfiihrung der Untersuchung somit zwingend erforderlich.
Es gilt folgende Frage zu beantworten:

Welche Informationen oder Nachweise sollten zur Darstellung des Kenntnisstandes in den
gewadhlten Leistungsbildern abgefragt werden?

4.3.6.2 Vorgehen

Das allgemeine Vorgehen zur Herleitung von empirisch Uberprifbaren Anforderungen an den
Kenntnisstand wird in Abbildung 4-20 dargestellt.

Schritt 1

Definition von Eignungskriterien zur Abgrenzung von empirisch
Uberpriifbaren Nachweisen des Kenntnisstandes.

¥

Schritt 2

Uberpriifung der Leistungen bestehender Leistungsbilder hinsichtlich der
definierten Eignungskriterien aus Schritt 1.

R 2

Schritt 3

Uberpriifung der identifizierten Leistungen aus Schritt 2 auf Vollstandigkeit.
Ggf. Erweiterung der Leistungen.

R 2

Leistungen = empirisch tiberpriifbare Nachweise des Kenntnisstandes

Abbildung 4-20: Vorgehen bei der Herleitung der Nachweise

Um eine reproduzierbare Auswahl der abzufragenden Nachweise herleiten zu kénnen, werden in
einem ersten Schritt Eignungskriterien definiert, die eine empirische Uberprufbarkeit im Sinne
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der Arbeit gewahrleisten. Die gewahlten Eignungskriterien orientieren sich an den Leitlinien zur
Erstellung von Fragebtgen nach Bortz*%°, Bouchard*'® und Porst*1,

Im zweiten Schritt wird untersucht, welche Leistungen bestehender Leistungsbilder der
Objektplanung (HOAI), der Projektsteuerung (AHO Heft 9) und der Projektentwicklung (AHO Heft
19) den definierten Eignungskriterien aus Schritt eins gerecht werden. Alle Leistungen, die sich
fur eine Abfrage im Sinne der empirischen Untersuchung eignen, werden in Fragenkategorien
zusammengefasst.

Die fur die Untersuchung als geeignet eingestuften Leistungen werden in einem dritten Schritt
auf Vollstandigkeit gepruft. Hierfur werden den Leistungen die in der Literatur dargestellten
Teilrisiken*'? gegeniibergestellt. Einzelne, nicht abgedeckte Teilrisiken werden an dieser Stelle
durch zusatzlich ergénzte Leistungen bertcksichtigt, die die Unsicherheiten in diesen Bereichen
reduzieren. Des Weiteren werden Testbefragungen sowohl bei Projektentwicklern als auch bei
Kapitalgebern durchgefiihrt, um weitere relevante Leistungen zu identifizieren, die bisher nicht
bertcksichtigt wurden.

Um wie nach Porst gefordert, lange und komplexe Fragen zu vermeiden,** werden die
resultierenden Leistungen, wenn erforderlich, fir die Befragung sprachlich angepasst. Als
Resultat ergeben sich aus den identifizierten Leistungen die abzufragenden Nachweise des
Kenntnisstandes fiir die geplante empirische Untersuchung.

4.3.6.3  Definition von Eignungskriterien (Schritt 1 )

Ziel ist es, mittels vordefinierter Kriterien diejenigen Nachweise zu identifizieren und herzuleiten,
die Unsicherheiten im Projektentwicklungsprozess reduzieren, empirisch Gberprifbar sind und
daher in der Befragung bertcksichtigt werden sollten. Hierzu werden im Folgenden Eignungs-
bzw. Ausschlusskriterien definiert, die eine derartige Auswahl der Nachweise begriinden.

Um aus bestehenden Leistungsbildern empirisch Uberprifbare Nachweise abzuleiten, missen
die beschrieben Leistungen klar abgrenzbare Ergebnisse darstellen, welche Unsicherheiten in
bestimmten Risikobereichen reduzieren. Leistungen, die nicht ergebnisorientiert und nicht wie
von Bortz/Bouchard gefordert ,eindeutig” formuliert sind,*** konnen im Allgemeinen auch nicht
eindeutig interpretiert werden. So stellen zum Beispiel Leistungsbeschreibungen, die die
Begrifflichkeiten ,abstimmen von...“, ,mitwirkten bei...", ,beraten von..." gebrauchen, kein

499 Bortz, Jurgen; Déring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006.

410 Bouchard, Thomas J.: Field Research Methods: Interviewing, Questionnaires, Participant Observation, Systematic
Observation, Unobtrusive Measures. In: Handbook of Industrial and Organizational Psychology. Hrsg. M. D.
Dunette, Chicago (USA) 1976.

411 porst, Rolf: Question wording — Zur Formulierung von Fragebogen-Fragen. ZUMA, How-to-Reihe, Nr.9, 2000.

412 Teilrisiken in Anlehnung an die Literaturrecherche von Urschel, Oliver: Risikomanagement in der
Immobilienwirtschaft — Ein Betrag zur Verbesserung der Risikoanalyse und —bewertung. Dissertation Karlsruher
Institut fiir Technologie 2009, Anhang A.

413 vgl. Porst, Rolf: Question wording — Zur Formulierung von Fragebogen-Fragen. ZUMA, How-to-Reihe, Nr.9; 2000.
Zitiert nach: Bortz, Jirgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 255.

414 vgl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 244. In
Anlehnung an: Bouchard, Thomas J.: Field Research Methods: Interviewing, Questionnaires, Participant
Observation, Systematic Observation, Unobtrusive Measures. In: Handbook of Industrial and Organizational
Psychology. Hrsg. M. D. Dunette, Chicago (USA) 1976.
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messbares Ergebnis dar, welches im Sinne der Untersuchung eindeutig empirisch abfragbar und
auswertbar ist. [Kriterium (1)]

Des Weiteren stellt die Spezifitdt der Leistungsbeschreibung ein Kriterium der empirischen
Uberpriifbarkeit dar. Weder eine zu allgemeine [Kriterium (2)] noch eine zu spezifische [Kriterium
(3)] Beschreibung der Leistung ist fur die geplante empirische Untersuchung sinnvoll.

Ist eine Leistung sehr allgemein beschrieben, wie zum Beispiel die Leistungsbeschreibung
~+Analyse von Grundlagen“*'®, so kann die Leistung von den Befragten unterschiedlich interpretiert
werden. Bouchard weist in seinen Ausfihrungen auf die Problematik von zu allgemein
formulierten Fragen hin, da eine Auswertung einer zu allgemein gestellten Frage kein eindeutiges
Ergebnis liefern wirde und die Befragten im Zweifel unterschiedliche Interpretationen der Frage
zugrunde legen.**® Somit schlieRt Kriterium (2) zu allgemein formulierte Fragen aus und orientiert
sich dabei ebenfalls an der von Porst**” vorgeschlagen Verwendung von ,unzweideutigen“
Begriffen, ,die in gleicher Weise von allen Befragten verstanden werden.”

Auf der anderen Seite sind auch zu detaillierte Nachweise im Rahmen der Befragung nicht
zweckmaRig und werden nach Kriterium (3) ausgeschlossen oder kumuliert in Hauptkategorien
abgefragt. Mit dem Ziel der vorliegenden Untersuchung, die Anforderungen fur die Finanzierung
zu quantifizieren, werden neben Projektentwicklern auch Kapitalgeber zu den gleichen
Nachweisen befragt. Demnach muss auch der Kapitalgeber die abgefragten Nachweise
verstehen und nachvollziehen kdnnen, obwohl er im Zweifel keine bauspezifische Fachkenntnis
besitzt. Die Detaillierungstiefe der Nachweise sollte sich auf dem Niveau befinden, welches der
Kapitalgeber bei der Prifung der Finanzierungsantrdge zugrunde legt und demnach auch
beurteilen kann. Porst schlagt die Vermeidung der Abfrage von Informationen vor, ,Uber die viele
Befragte (mutmaRlich) nicht verfiigen.“*'® Ein weiterer Effekt einer zu hohen Detaillierungstiefe
der Befragung liegt in der erhéhten Anzahl der Fragen, welches zu einer Uberschreitung des
geplanten zeitlichen Umfangs der Befragung fihren kann.

Fallen die Leistungen unter keins der beschriebenen Ausschlusskriterien (1), (2) oder (3), so kann
es dennoch vorkommen, dass sich die daraus ergebenen Nachweise fir die Quantifizierung des
Kenntnisstandes zu wenig voneinander unterscheiden [Kriterium (4)]. Sowohl fir Projekt-
entwickler als auch fiur den Kapitalgeber missen die abgefragten Nachweise klar verstandlich
und voneinander differenzierbar sein, da ansonsten im Verstandnis des Befragten ein Nachweis
doppelt abgefragt wird. Des Weiteren fihren Nachweise, die hinsichtlich ihres Nachweisinhalts
und ihrer Nachweistiefe zu dicht aneinander liegen, zu keiner groRen Erhohung des
Kenntnisstandes, welche im Sinne der Befragung untersucht werden soll. Kriterium (4) wird
sowohl durch vorab durchgefiihrte Experteninterviews und Workshops als auch durch die Prifung

415 HOAI (2009), Anlage 11 zu 8§ 33 — Grundleistungen im Leistungsbild Gebaude und raumbildende Ausbauten,
LPH 2 Vorplanung.

416 \/gl. Bouchard, Thomas J.: Field Research Methods: Interviewing, Questionnaires, Participant Observation,
Systematic Observation, Unobtrusive Measures. In: Handbook of Industrial and Organizational Psychology. Hrsg.
M. D. Dunette, Chicago (USA) 1976. Zitiert in: Bortz, Jirgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und
Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 244.

417 vgl. Porst, Rolf: Question wording — Zur Formulierung von Fragebogen-Fragen. ZUMA, How-to-Reihe, Nr.9, 2000.
Zitiert nach: Bortz, Jurgen; Doéring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 255.

418 porst, Rolf: Question wording — Zur Formulierung von Fragebogen-Fragen. ZUMA, How-to-Reihe, Nr.9, 2000.
Zitiert nach: Bortz, Jurgen; Doéring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 255.
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der ausreichenden Differenzierung von Nachweisinhalt und Nachweistiefe begrindet. Sind sich
bereits identifizierte Nachweise in Bezug auf Nachweisinhalt und Nacheistiefe zu ahnlich oder
kénnen Nachweise von den Befragten nicht eindeutig abgegrenzt werden, so ist zu prifen, ob
diese nicht in einem Nachweis inhaltlich zusammengefasst werden kénnen.

Die Kriterien zur Abgrenzung von empirisch abfragbaren Leistungen werden in Abbildung 4-21
zusammengefasst.

KRITERIUM (1)

Die beschriebene Leistung ist nicht ergebnisorientiert formuliert, stellt kein klar
abgrenzbares, messbhares Ergebnis und somit auch kein Nachweis im Sinne
der Untersuchung dar (z.B. bei der Verwendung von den Begrifflichkeiten
»-abstimmen von ...“, ,mitwirken bei...“, ,beraten zum..“ ,klaren von...").

KRITERIUM (2)

Die beschriebene Leistung ist zu allgemein gehalten, lasst den Befragten
grolRen Interpretationsspielraum und kann daher nicht eindeutig ausgewertet
werden (z.B. ,,Analyse von Grundlagen®).

KRITERIUM (3)

Die beschriebene Leistung ist sehr speziell/ sehr detailliert und stellt daher
einen Sonderfall/ einen Nachweis mit zu hoher Detaillierungstiefe dar, welcher
von den Befragten im Zweifel nicht beurteilt werden kann.

KRITERIUM (4)

Leistungen grenzen sich nicht eindeutig voneinander ab und werden im
Verstandnis der Befragten nicht als unterschiedliche Nachweise
wahrgenommen.

Abbildung 4-21: Zusammenfassung der gewahlten Eignungskriterien

4.3.6.4  Uberprifung bestehender Leistungsbilder hin  sichtlich der
Eignungskriterien (Schritt 2)

Uberpriifung der Eignungskriterien (1), (2) und (3)

Zunachst werden die bestehenden Leistungsbilder fur die Objektplanung®®, fir die
Projektentwicklung*® und fiir die Projektsteuerung*?! getrennt untersucht. Fir die dort
beschriebenen Leistungen wird tberpriift, ob die in Abbildung 4-21 dargestellten Kriterien (1), (2)
und (3) eine Eignung als abzufragende Nachweise ausschlielBen. In Tabelle 4-2 wird ein
beispielhaften Ausschnitt der Zuordnung zu den gewdhlten Fragenkategorien und
Ausschlusskriterien im Leistungsbild ,Gebaude und raumbildende Ausbauten* der HOAI 2009
gezeigt. Die vollstandige Zuordnung sowie Erlauterungen hierzu finden sich in Anhang B1.1.

419 Anmerkung: Da zum Befragungszeitraum (11.06.2013 bis 09.07.2013) die HOAI 2013 noch nicht in Kraft getreten
ist (17.07.2013), wird die HOAI Stand 2009 untersucht.

420 | eistungshbild Projektentwicklung i.e.S. - AHO (2004) Heft 19.

421 | eistungshbild Projektsteuerung - AHO (2009) § 205 Heft 9.
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Leistungen im Leistungsbild Gebdude und raumbildende Ausbauten sowie

Fragenkategorien Ausschluss-
im Leistungsbild Freianlagen - Anlage 11 (zu den §§ 33 und 38 Absatz 2) 5 2

kriterium*

vk|vm|ko|ok|or|ce|as

Leistungsphase 2: Vorplanung (Projekt- und Planungsvorbereitung)
a) Analyse der Grundlagen (2)
b) Abstimmen der Zielvorstellungen (Randbedingungen, Zielkonflikte) (1) (2)
c) Aufstellen eines planungsbezogenen Zielkatalogs (Programmziele)
d) Erarbeiten eines Planungskonzepts einschlieRlich Untersuchung der

alternativen Losungsmoglichkeiten nach gleichen Anforderungen mit
zeichnerischer Darstellung und Bewertung, zum Beispiel versuchsweise
zeichnerische Darstellungen, Strichskizzen, gegebenenfalls mit
erlduternden Angaben,

e) Integrieren der Leistungen anderer an der Planung fachlich Beteiligter (1) (2)

f) Kléaren und Erldutern der wesentlichen stadtebaulichen,
gestalterischen, funktionalen, technischen, bauphysikalischen,
wirtschaftlichen, energiewirtschaftlichen (zum Beispiel hinsichtlich
rationeller Energieverwendung und der Verwendung erneuerbarer
Energien) und landschaftsékologischen Zusammenhange, Vorgange und
Bedingungen, sowie der Belastung und Empfindlichkeit der betroffenen
Okosysteme,

g) Vorverhandlungen mit Behdrden und anderen an der Planung fachlich
Beteiligten Uber die Genehmigungsfahigkeit,

* siehe Kriterien Definition Kapitel 4.3
Tabelle 4-2: Beispielhafter Ausschnitt der Uberpriifung bestehender Leistungsbilder — hier HOAI LPH 2

Die Untersuchung des Leistungsbildes fir Gebaude und raumbildende Ausbauten der HOAI
2009%?2 fuhrt unter Berticksichtigung der Eignungskriterien (1), (2) und (3) zu 20 abfragbaren
Leistungen. Die Zuordnung zu den gewdahlten Fragenkategorien findet sich in Abbildung 4-22.

Geeignetin
Fragenkategorien Nicht geeignet
vk |vm|ko|ok|or|ce|Gs

Summe Fragen | | 7 | 9 | | 4|
Summe Gesamt 20

Abbildung 4-22: Uberpriifung der Leistungen — Leistungsbild Gebaude und raumbildende Ausbauten - § 33 HOAI
(2009) Anlage 11

22

Es werden ausschliel3lich Leistungen in den Fragenkategorien ,Kosten (KO)“, ,,Objektkonzeption
(OK)* und ,,Genehmigung (GE)" als abfragbar identifiziert. Dies lasst sich durch das allgemeine
Aufgabenfeld des Objektplaners begrinden. Es ist darauf hinzuweisen, dass ,Besondere
Leistungen” nach HOAI Anlage 2 nicht bertcksichtigt wurden, da es sich auch hier um spezielle
Leistungen handelt, welche in der HOAI nicht ,abschieRend“ aufgezahlt werden*?® und in Sinne
der Untersuchung durch Kriterium (3) daher grundsatzlich auszuschliel3en sind.

Im AHO-Leistungsbild der ,Projektentwicklung im engeren Sinne (i.e.S.)" finden alle Leistungen
zeitlich vor der Vergabe der Planungsauftrage in AHO Projektstufe 2 ,Vorplanung® statt.4?
Differenziert werden die Leistungen inhaltlich teilweise bis in die flnfte Gliederungsebene. Durch

422 \/gl. Leistungsbild Gebaude und raumbildende Ausbauten - HOAI (2009) §33, Anlage 11.
423 \/g|. § 3 Absatz 3 HOAI (2009).
424 Vgl. AHO Heft 19, S.19.
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diese funf Gliederungsebenen wird ein hoher Detailierungsgrad der einzelnen Leistungs-
beschreibungen erreicht. Dieser erklart in der vorgenommenen Abgrenzung den hohen Anteil der
Leistungen, die aufgrund von Kriterium (3) ausgeschlossen wurden. In diesen Fallen wurden in
der Regel die Beschreibungen hdherer Gliederungsebenen herangezogen. (siehe Anhang B1.2).
Insgesamt konnten 19 Leistungen identifiziert werden, die sich aufgrund der gewéhlten Kriterien
fur die geplante Befragung eignen. Im Vergleich zu den Objektplanern finden sich fiir den
Projektentwickler auch Leistungen in den Bereichen ,Verkauf (VK)“, ,Vermietung (VM)
,<Organisation (OR)" und ,,Grundstlckssicherung (GS)".

Geeignetin
Fragenkategorien Nicht geeignet
vk |vm|kolok|or|cE|Gs

Summe Fragen 5| 5 | 1|5|1| |2
Summe Gesamt 19

187

Abbildung 4-23: Uberpriifung der Leistungen — Leistungsbild Projektentwicklung i.e.S. (AHO Heft 19)

Im AHO-Leistungsbild ,Projektsteuerung” konnten nach Uberpriifung der Abgrenzungskriterien
(1), (2) und (3) zunachst 18 Leistungen identifiziert werden, die fur die geplante Untersuchung in
Frage kommen.*® Die Bereiche ,Kosten (KO)*, ,Objektkonzeption (OK)“ und ,Organisation (OR)"
befinden sich im Fokus der auszufihrenden Leistungen des Projektsteuerers. Wie im
Leistungsbild der Objektplanung werden ausschliellich ,Grundleistungen® und keine
.Besonderen Leistungen® beriicksichtigt.

Geeignetin
Fragenkategorien Nicht geeignet
vk|vm|ko|ok|or|ce|as

Summe Fragen | | 5 | 5 | 8| |
Summe Gesamt 18

53

Abbildung 4-24: Uberpriifung der Leistungen — Leistungsbild Projektsteuerung (AHO Heft 9)

Durch die Uberpriifung der Eignungskriterien (1), (2) und (3) wurde demnach festgestellt, dass
theoretisch 57 Leistungen empirisch abfragbar waren. In jeder Fragenkategorie konnten
Leistungen identifiziert werden, die Nachweise des Kenntnisstandes flr die Befragung darstellen.

Geeignetin
Fragenkategorien
vk |vm|ko|ok|or|cE|as

Summe Fragen | 5 | 5 |13|19| 9 | 4| 2
Summe Gesamt 57

Abbildung 4-25: Ergebnis nach Uberprifung der Eignungskriterien

425 Siehe Anhang A1.3.
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Uberpriufung des Eignungskriteriums (4)
Im Folgenden werden alle bisher identifizierten Leistungen gemeinsam hinsichtlich des Kriteriums

(4) Uberprift. Die einzelnen Leistungen missen sich eindeutig voneinander abgrenzen, damit
diese auch im Verstandnis des Befragten differenziert werden kénnen.

Hierfr werden zunéchst alle Leistungen einer Fragenkategorie zeitlich und inhaltlich geordnet.
Es wird Uberprift, ob sich angrenzende Leistungen ausreichend voneinander unterscheiden. Ist
dies nicht der Fall, werden beide Leistungen zusammengefasst. Dieses Vorgehen wird
schematisch in Abbildung 4-26 dargestellt.

Leistung 1: .... Nachweis 1: ....
Abgrenzung — Nein. Ausschluss- (Zusammenfassung
vorhanden? kriterium (4) * - Leistung 1 und 2)
Leistung 2: ....
Abgrenzung-
vorhanden? Nachweis 2: ....
. JA, aber K .
Leistung 3: .... textliche - (Leistung 3 textlich
Anpassung angepasst)
Ab nétig
grenzung -
Leist . vorhanden?
eistung i ... o
N - - Nachweis i: ...

* Definition Kriterium (4) siehe Kapitel 4.3

Abbildung 4-26: Uberpriifungsschema des Eignungskriteriums (4)

Einen beispielhaften Ausschnitt der Untersuchungstabelle wird in Tabelle 4-3 gezeigt. Die
komplette Untersuchung findet sich im Anhang B2.

| UNTERSUCHUNG DER LEISTUNGEN IN DER FRAGENKATEGORIE "KOSTEN" |

Nachweisebene e Abgrenzung
NR. Quelle Leistungsbeschreibung Nachweisziel (Detaillierungsstufe) Zeitlicher_ Bez.ug Nl vorhanden MaRnahmen
(Genauigkeit)
- * - i
[1] DAl 1 Er§t§|len des Rahmens Darlegung Kosten Kostenrahmen HOAI_LPH i/ AHO o Projektentwicklerteam JA Textliche
Kostenrahmen |fir Investitionen 1. Projektvorbereitung Anpassung
i) Kostenschéatzung nach
[2] '\-ilf))r/:lall_:uigz \?v:)’\llwr?ﬁg(ﬁz::tii:s:m Darlegung Kosten Kostenschéatzung HOAI LPH 2 Vorplanung Objektplaner JA
Berechnungsrecht,
f) Kostenberechnung
HOAILPH 3 |nach DIN 276 oder nach dem HOAI LPH 3 .
[3] Entwurfsplanung |wohnungsrechtiichen Darlegung Kosten Kostenberechnung Entwurisplanung Objektplaner NEIN (4) Inhaltliche
Berechnungsrecht, Zusammen-
f 3] und
a) Kostenkontrolle durch a[sj]uTegxt[”(];r:J en
HOAILPH 3  |Vergleich der HOAI LPH 3 ) '
Anpassun
[4] Entwurfsplanung| Kostenberechnung mit der Darlegung Kosten Kostenberechnung Entwurfsplanung Objektplaner NEIN (4) p g
Kostenschéatzung,

Tabelle 4-3: Beispielhafter Ausschnitt der Untersuchung der Leistungen in der Fragenkategorie ,Kosten*

Durch das beschriebene Vorgehen konnten insgesamt 38 Leistungen identifiziert werden, die den
Kenntnisstand in den ausgewahlten Fragenbereichen abbilden (siehe Abbildung 4-27).
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Fragenkategorien
vk [vm ko [ok|or|cE[Gs

Summe Fragen 6| 6 | 5|7|6| 5| 3
Summe Gesamt 38

Abbildung 4-27: Darstellung der gewahlten Nachweise pro Fragenkategorie nach Schritt 2

4.3.6.5 Uberprifung der identifizierten Nachweise a  uf Vollstandigkeit (Schritt 3)

Durch die Untersuchung bestehender Leistungsbilder*?® wurden die Leistungen herausgefiltert,
die den Kenntnisstand in unterschiedlichen Bereichen im Prozess der Immobilien-
projektentwicklung ausdriicken und fur eine empirische Untersuchung des Informationsbedarfs
abgefragt werden kénnen. Zur Uberprifung der inhaltlichen Vollstandigkeit der identifizierten
Leistungen werden diese zunachst den in der Literatur beschriebenen Teilrisiken
gegenlbergestellt. Bei Teilrisiken, die nicht durch mindestens eine Leistung abgedeckt sind,
muss in Erwdgung gezogen werden, weitere Nachweise zur Reduzierung der Unsicherheiten
abzufragen. Des Weiteren werden die identifizierten Leistungen durch Testbefragungen sowohl
in der Immobilien- als auch in der Finanzwirtschaft auf Vollstandigkeit geprift. Die Zuordnung der
Leistungen zu den Teilrisiken findet sich in Anhang B3.

Es konnte festgestellt werden, dass im Bereich ,Markt und Vermarktung* Unsicherheiten zum
grolRen Teil durch die Nachweise des ,Verkaufs* und der ,Vermietung" abgedeckt sind. Die
Bonitat von Mietern oder Kaufern wurde bisher hingegen nicht berlcksichtigt. Aus diesem Grund
wird ein zusatzlicher Nachweis eingefihrt, der zur Reduzierung dieser Unsicherheit gebrauchlich
ist. Bei Testbefragungen wurde auf Seiten der Kapitalgeber angemerkt, dass haufig ein
zusatzliches internes Bankengutachten zur Darlegung der Vermietung und des Verkaufs
beauftragt wird. Um die Bedeutung dieses Gutachtens im Vergleich zu den tbrigen Nachweisen
zu untersuchen, wird dieser Nachweis ebenfalls beriicksichtigt.

Im Bereich ,Grundstiick” wird deutlich, dass Risiken der ,Projektentwicklung im Bestand“ durch
die bisherigen Nachweise nicht abgedeckt werden. Aufgrund der zusatzlichen Komplexitat, die
eine Beriicksichtigung von Bestandsrisiken mit sich bringen wirde, beschrankt sich die
Untersuchung auf bestandsfreie Projektentwicklungen. Bestandsrisiken werden somit in der
geplanten Untersuchung ausgeschlossen.*?’

Hingegen werden Nachweise tiber Baugrundrisiken zusatzlich in die Abfrageliste aufgenommen,
da sie die Projektentwicklung mafigeblich beeinflussen kénnen, jedoch durch die bisherigen
Nachweise nicht abgedeckt wurden.*?® Aufgrund der verbundenen Kosten, die durch
Unsicherheiten im Baugrund entstehen kénnen, werden bei der Befragung Nachweise zur
Darlegung des Baugrunds im Bereich ,Kosten“ abgefragt.

426 | eistungshbild der Objektplanung - § 33 HOAI (2009) Anlage 11; Leistungsbild Projektentwicklung i.e.S. - AHO
(2004) Heft 19; Leistungsbild Projektsteuerung - § 205 AHO (2009) Heft 9.

427 Siehe auch die Definition der Rahmenbedingungen.

428 Auf einen eigenen Risikobereich wird verzichtet, da nur ein Nachweis abgefragt wird. Aufgrund der finanziellen
Unsicherheiten, die durch Fehleinschatzungen des Baugrunds entstehen kénnen, wird dieser Nachweis im
Folgenden dem Bereich ,Projektkosten” zugeordnet.
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Nachweise Uber die Drittverwendungsfahigkeit und die Nachhaltigkeit werden in den bisher
erkannten Leistungen nicht beriicksichtigt, kdnnen jedoch Unsicherheiten im Entwicklungs-
prozess reduzieren. Der Einfluss dieser Nachweise wird somit ebenfalls untersucht.

Des Weiteren zeigt die Gegenulberstellung in Anhang B3, dass Unsicherheiten beziglich
menschlichen Versagens, der allgemeinen Planungs- und Bauausfihrung sowie der Kompetenz
und Motivation der Projektbeteiligten keine Berticksichtigung in den bisherigen Leistungen findet.
Zoller/Wilhelm weisen in diesem Zusammenhang darauf hin, dass der Projektentwickler aus Sicht
des Kapitalgebers die Projektstrategie in Form einer transparenten und einleuchtenden
Projektstory darzulegen hat. Hierbei spielen historische Daten fertiggestellter Projekte, die eine
Vergleichbarkeit mit dem betrachteten Projekt erlauben, zusammengefasst als Leistungs-
nachweis der Projektbeteiligten in Form von sogenannten ,Track Records®, eine wichtige Rolle.*?°
Aus diesem Grund wird die Darlegung der Erfahrung (durch Track-Records) der einzelnen
Projektbeteiligten ebenfalls in die abzufragende Nachweisliste aufgenommen.

Insgesamt wurden 11 neue Nachweise identifiziert, die bisher durch die bestehenden
Leistungsbilder nicht abgedeckt wurden.

Fragenkategorien
(Risikobereich)

vk [vm|ko [ok|or|cE]as

SummeFragen | 8| 8| 6]|9f10[5]3
Summe Gesamt 49

Abbildung 4-28: Darstellung der gewahlten Nachweise pro Fragenkategorie (Gesamtliste)

Somit konnten 49 Nachweise hergeleitet werden, die sowohl den Kenntnisstand in den genannten
Risikobereichen beschreiben als auch empirisch im Sinne der Untersuchung abfragbar sind.

4.3.6.6  Darstellung der identifizierten Nachweise

Nachweise im Risikobereich Verkauf (VK)

Um getroffene Annahmen tber den geplanten Verkauf der Immobilie zu verifizieren, konnten acht
Nachweise mit unterschiedlicher Nachweisebene und Nachweistiefe erkannt werden (siehe
Tabelle 4-4).

429 \gl. Zoller, Edgar; Reinhard, Wilhelm: Kapitalbeschaffung fur Immobilien-Developments. In: Praxishandbuch der
Immobilien-Projektentwicklung. Hrsg. Jirgen Schéafer und Georg Conzen, Miinchen 2002, S. 181.
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NACHWEISE IM BEREICH "VERKAUF"
i Nachweistiefe
NR. Nachweis Nachweisziel Naf:l'_nwelsebene — 5 Zu_samrnenhang
(Detaillierungsstufe) Zeitlicher Bezug Nachweisquelle Leistungsbilder
:/Iku:jg V?T:Qbare I)n'f'zrmiltllorlﬁns(tlmzmr? d Projektentwicklerteam (1] AHO 19 - A
arkiberichte qsw. tber Warkl, Standort un Markt/ Standort/ *HOAILPH1/AHO 9 - ) . ’||Standortanalyse und -
1 [Wettbewerb, die den geplanten Verkauf Darlegung Verkauf . . aktuell verflighare
Wettbewerb 1. Projektvorbereitung N prognose,
(angesetzter Faktor) belegen, zusammengefasst Informationen
. . [2] AHO 19 - B Marktrecherche
durch den Projektentwickler
Gutachten von einem im Markt anerkannten Erweiterung: [1] AHO 19 - A
2 Dritten (z.B. GfK, Bulwien, empirica) i.A. des Darlegung Verkauf Markt/ Standort/ *HOAILPH 1/ AHO 9 - Anerkannter Standortanalyse und -
Projektentwicklers zur Verifizierung des Verkaufs Wettbewerb 1. Projektvorbereitung fachkundiger Dritter ||prognose, [2] AHO 19 -
(angesetzter Faktor) B Marktrecherche
Internes Gutachten , bzw. selbstandig Markt/ Standort/ . . !
! Z t hen. - kein Zusammenhan
‘ 8 |beauftragtes Gutachten des Kapitalgebers ‘ Darlegung Verkauf Wettbewerb ‘ U untersuchen Kapitalgeber intern H 9
Gropes Vermarkt.ungskonzept .des Ve.rkaufs" * HOAI LPH 1/ AHO 9 - . . Erweiterung: [3] AHO 19 -
4 |sowie Auswahl eines externen Dienstleisters fir || Darlegung Verkauf| Vermarktung (Konzept) . . Projektentwicklerteam
. 1. Projektvorbereitung Vermarktung
Marketing- und PR-MaRnahmen
Detailliertes Vi kit k t * - Erweit : -
5 etailliertes ) ‘ermarl urﬁgs o.nzep ) zum Darlegung Verkauf Verma.rk.tung HOAI.LPH 1/ AHO 9 Projektentwicklerteam rweiterung: [3] AHO 19
Verkauf (Projektmarketing mit Detailplanung) (Detailliert) 1. Projektvorbereitung Vermarktung
Will kla .B. i i .
llenserklarung  (2.B. LOY kaufinteressierter _ *HOAILPH1/AHO9- | . i Erweiterung : [5] AHO 19 -
6 |potentieller Investoren, das Objekt zu einem Darlegung Verkauf| Absicherung Verkauf . . Willenserklarungen
. ! 1. Projektvorbereitung Vermarktung - 4
bestimmten Kaufpreis zu erwerben
Vertragliche Absicherung , dass das Objekt zu ! * HOAILPH 1/ AHO 9 - . Erweiterung : [5] AHO 19 -
7 |einem bestimmten Verkaufspreis erworben wird || Darlegung Verkauf| Absicherung Verkauf . . Vertrage
. 1. Projektvorbereitung Vermarktung - 4
(z.B. Kaufvertrag, Optionsvertrag)
atzli Bonitatsprifun: i .
8 2usatzliche » P 9 des potentiellen Darlegung Verkauf | Absicherung Bonitéat Zu untersuchen. Bonitatsprufung - kein Zusammenhang
Investors oder Kéaufers
Tabelle 4-4: Identifizierte Nachweise im Bereich ,Verkauf*
. . . . . « . .
Im AHO-Kommentar zum Leistungsbild ,Projektentwicklung i.e.S. wird im Zuge der

.Standortanalyse und —prognose“ sowie bei ,Marktrecherchen" auf ,aktuell verfligbare
Informationen” verwiesen. Hierzu zahlen z. B. Informationen aus dem Internet sowie
Marktberichte, die durch das Projektentwicklungsteam aufbereitet werden.**° Darauf aufbauend
bildet Nachweis 1 alle Informationen Uber Markt, Standort und Wettbewerb ab, die durch den
Projektentwickler zusammengefasst und interpretiert wurden. Auf diese Weise kdnnen erste
Unsicherheiten Uber den geplanten Objektverkauf verringert werden. Die Analysen Dritter (z. B.
Gutachter) zur Einschatzung und Prognose des Nutzer- und Investorenmarktes werden von
Zoller / Wilhelm*3! ebenfalls als wichtig angesehen, da diese den Kenntnisstand tber den
geplanten Verkauf erhéhen (Nachweis 2). Als zusatzliche Absicherung kann der Kapitalgeber ein
internes Bankengutachten erstellen lassen (Nachweis 3). Hierbei ist jedoch zu beachten, dass
dieser Nachweis ausschliel3lich bei der Befragung der Kapitalgeber abgefragt wird, da den
Projektentwicklern ein internes Bankengutachten in der Regel nicht zur Verfiigung steht.

Die Vermarktungsstrategie des Objekts beeinflusst dessen Marktgangigkeit. Dabei kann sowohl
ein grobes (Nachweis 4) als auch ein detailliertes (Nachweis 5) Vermarktungskonzept fiir die
Entscheidungsfindung des Projektentwicklers und Kapitalgebers bendtigt werden.

Die Reduzierung der Unsicherheit, dass das Objekt zu einem bestimmten Preis verkauft wird,
kann sowohl durch eine Willenserklarung kaufinteressierter Investoren (Nachweis 6) als auch

430 vgl. AHO Heft 19, S. 25.
431 Vgl. Zoller, Edgar; Reinhard, Wilhelm: Kapitalbeschaffung fiir Inmobilien-Developments. In: Praxishandbuch der
Immobilien-Projektentwicklung. Hrsg. Jirgen Schéafer und Georg Conzen, Minchen 2002, S. 181.
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durch eine vertragliche Absicherung (Nachweis 7) erreicht werden. Eine zusatzliche Bonitéats-
prufung des (potentiellen) Investors (Nachweis 8) erhoht die Sicherheit der getroffenen
Vereinbarung weiter.

Nachweise im Risikobereich Vermietung (VM)
Informationen in den Bereichen ,Markt, Standort, Wettbewerb* und ,Vermarktung* spielen
ebenfalls wie zur Darlegung des geplanten Objektverkaufs auch fir die Absicherung der
geplanten Vermietungsansatze eine Rolle. Alle identifizierten Nachweise entsprechen demnach
den Nachweisen des Verkaufs, fokussieren jedoch die Vermietung.

Zur Absicherung der Vermietung stellt der Vormietungsgrad eine wichtige Kenngrt3e dar, weil er
die Unsicherheit bezliglich Marktgangigkeit und Mietpreis verringert. Aus diesem Grund muss
dieser i. d. R. zu einem bestimmten Zeitpunkt im Entwicklungsprozess erreicht und dem
Kapitalgeber nachgewiesen werden. Nachweis 6 und 7 stellen diesbeziglich unterschiedliche
Stufen der Absicherung des Erreichens eines solchen Vorvermietungsgrades dar. In Tabelle 4-5
sind alle Nachweise im Bereich Vermietung zusammengefasst.

NACHWEISE IM BEREICH "VERMIETUNG"

: . Nachweisebene Nachweistiefe Zusammenhang
NR. Nachweis Nachweisziel - — - 3 .
(Detaillierungsstufe) Zeitlicher Bezug Nachweisquelle Leistungsbilder
Aktuell vgrfugbare Informatlonen (Internet, Projektentwicklerteam, | |[1] AHO 18 - A
Marktberichte usw.) tiber Markt, Standort und aktuell verfugbare Standortanalyse und -
Wettbewerb, die die geplante Vermietung Darlegung Markt/ Standort/ *HOAILPH 1/ AHO 9 - N 9 4
1 N N . . . Informationen prognose, [2] AHO 19 - B
(angesetzter Mietpreis) belegen, Vermietung Wettbewerb 1. Projektvorbereitung
(Internet, Marktrecherche, [3] AHO 19 -
zusammengefasst durch den Marktbericht K Ert h
Projektentwickler larktberichte, ... ragsrahmen
Gutachten von einem im Markt anerkannten Etfweéteftlmgil [1] AijjO 19-A
2 Dritten (z.B. GfK, Bulwien, empirica) i.A. des Darlegung Markt/ Standort/ *HOAILPH 1/ AHO 9 - Anerkannter rznng;:n[e;]yzzgnlg B
Projektentwicklers zur Verifizierung der Vermietung Wettbewerb 1. Projektvorbereitung fachkundiger Dritter prog !
Vermietung (angesetzter Mietpreis) Marktrecherche, [3] AHO 19 -
9 9 p K Ertragsrahmen
Internes Gutachten , bzw. selbstandig Darlegung Markt/ Standort/ . . .
' . i Zu untersuchen. - kein Zusammenhan
3 beauftragtes Gutachten des Kapitalgebers Vermietung Wettbewerb Kapitalgeber intern 9
Grobes Vermarktungskonzept i .
: ung Pt zur Vermietung Darlegung “HOAILPH1/AHO9- | _ ) Erweiterung: [4] AHO 19 - F
4 |sowie Auswahl eines externen Dienstleisters fur i Vermarktung (Konzept) . . Projektentwicklerteam
. Vermietung 1. Projektvorbereitung Vermarktung
Marketing- und PR-MaRnahmen
Detailliertes Vermarktungskonzept ~ zur Darlegung Vermarktung *HOAILPH 1/ AHO 9 - ) ) Erweiterung: [4] AHO 19 - F
5 . X X . . . - . . Projektentwicklerteam
Vermietung (Projektmarketing mit Detailplanung) Vermietung (Detailliert) 1. Projektvorbereitung Vermarktung
Willenserklarun .B. i ieter, .
e 9 (z.B. LON potenzieller Mieter Darlegung ) * HOAILPH 1/ AHO 9 - ) . Erweiterung : AHO 19 - F
6 |die einen wesentlichen Anteil der . Vorvermietungsgrad . . Willenserklarung
. . Vermietung 1. Projektvorbereitung Vermarktung 4
Vorvermietungsauflagen abdecken, zu mieten
Vertragliche Absicherung , das die endgiiltigen Darlegung . *HOAILPH 1/AHO 9 - " Erweiterung : AHO 19 - F
7 . ) Vorvermietungsgrad ; ) Vertrage
Vorvermietungsauflagen abgedeckt werden Vermietung 1. Projektvorbereitung Vermarktung 4
atzli Bonitatsprifun i .
8 ngatzhche P 9 der (potentiellen) Darlggung Absicherung Bonité&t Zu untersuchen. Bonitatspriifung - kein Zusammenhang
Mieter Vermietung

Tabelle 4-5: Identifizierte Nachweise im Bereich ,Vermietung“
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Nachweise im Risikobereich Projektkosten (KO)

Die

identifizierten Nachweise zur

Darlegung der

Projektentwicklung finden sich in Tabelle 4-6.

Kostensicherheit

im Prozess der

NACHWEISE IM BEREICH "KOSTEN"

. - Nachweisebene Nachweistiefe Zusammenhang
NR. Nachweis Nachweisziel L — - 3 .
(Detaillierungsstufe) Zeitlicher Bezug Nachweisquelle Leistungsbilder
Investitionsrahmen  z.B. aus Kostenkennwerten .
1 [(BGF, BRI) von Vergleichsobjekten, aufgestellt Darlegung Kosten Kostenrahmen HOAI_LPH 1 AHO o- Projektentwicklerteam [1] AHO 19 - I Kostenrahmen -
X X 1. Projektvorbereitung 1
vom Projektentwickler
Kostenschéatzung nach DIN 276 [2] HOAI LPH 2
2 |(mind. 1 Ebene DIN 276 z.B. Grundstiick, Darlegung Kosten Kostenschéatzung HOAI LPH 2 Vorplanung Objektplaner Vorplanung - i
Bauwerk-Baukonstruktionen, usw.) P 9
Kostenberechnung nach DIN 276
3 |(mind. 2 Ebene DIN 276 z.B. Baugrube, Darlegung Kosten Kostenberechnung HOAILPH 3 Objektplaner [3] HOAI LPH 3
- . Entwurfsplanung Entwurfsplanung - f
Grindung, AuRenwande, usw.)
Kostenanschlag nach DIN 276 aus Einheits- HOAI LPH 7 Mitwirkung , (5], 6], [7] und [8] HOAI LPH 7
4 X Darlegung Kosten Kostenanschlag X Objektplaner Mitwirken bei der Vergabe - b,
oder Pauschalpreisen der Angebote bei der Vergabe afg
[9] AHO 9 - 2. Planung / C
Kosten und Finanzierung - 1
und [10] AHO 9 - 3.
Uberpriifen der vorhandenen u Ausfiihrungsvorbereitung / B
. X Kostenschéatzung, . s e
Kostenbestimmung der Objekt- und Fachplaner AHO 9 - 3. Ausfithrungs- . Qualitaten und Quantitaten - 3
5 L Darlegung Kosten Kostenberechnung, N Projektsteuerer X
(Kostenschatzung, -berechnung, -anschlag) Kost hi vorbereitung sowie [11], [12] und [13] AHO
durch einen externen Projektsteuer ostenanschiag 9-3.
Ausflihrungsvorbereitung / C
Kosten und Finanzierung - 1,
2,4
Darlegung der Freiheit von
Baugrundbelastungen  (Altlasten, historische Darlegung Freiheit historische
6 |Funde, usw.) durch historische von Baugrund- kein Anfangsverdacht Zu untersuchen. - kein Zusammenhang
. Untersuchungen
Untersuchungen, auch wenn kein belastungen
Anfangsverdacht besteht

Tabelle 4-6: |dentifizierte Nachweise im Bereich ,Kosten“

Die gewahlten Nachweise 2 bis 5 orientieren sich an der Einteilung der DIN 276, die sich ebenfalls
in den Leistungsbildern der Objektplaner und Projektsteuerer wiederfindet. Zuséatzlich wird als
erste Nachweisebene noch der Kostenrahmen (Nachweise 1) eingefuhrt, da dieser im AHO Heft
19 aufgefihrt wird. Neben der Kostenbestimmung durch den Projektentwickler oder den
Objektplaner kann die Unsicherheit Uber die erwarteten Kosten zusatzlich reduziert werden,
indem eine Plausibilisierung der Kosten- und Mengenanséatze durch einen externen
Projektsteuerer vorgenommen wird. Um nicht in jeder Nachweisstufe eine zusatzliche Frage nach
der Beteiligung des Projektsteuerers zu erhalten, wird in Nachweis 5 nach der Uberpriifung
bezlglich ,der vorgenommen Kostenbestimmung” gefragt. Auf diese Weise werden alle Ebenen
der Kostenbestimmung in einem Nachweis abgedeckt. Zusatzlich wird die Darlegung der Freiheit
von Baugrundbelastungen als Nachweis berticksichtigt.
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Nachweise im Risikobereich Objektkonzeption (OK)

Wie in Tabelle 4-7 dargestellt, orientieren sich die Nachweisebenen im Bereich
. . « . .
,0Objektkonzeption* an den Leistungen und Leistungsphasen der HOAI.
| NACHWEISE IM BEREICH "OBJEKTKONZEPTION" |
i Nachweistiefe
NR. Nachweis Nachweisziel Naf:hwelsebene — - Zu_samrnenhang
(Detaillierungsstufe) Zeitlicher Bezug Nachweisquelle Leistungsbilder
Nutzungskonzeption  (Nutzerbedarfsprogramm . . .
1 |[DIN 18205], Funktions-, Raum-, und Darstellung Objekt- Nutzungskonzeption HOAILPH 1/AHO 9 - Projektentwicklerteam [ AHO19-D:
konzeption 1. Projektvorbereitung Nutzungskonzeption
Ausstattungsprogramm)
Uberpriifen der bestehenden Grundlagen zum . X [2] AHO 9 - 1.
2 [Nutzerbedarfsprogramm  auf Vollstandigkeit Darslilrl‘ir;gticc)):wkt Nutzungskonzeption AHSO?be:éizrr?Jekt Projektsteuerer Projektvorbereitung / B
und Plausibilitat durch den Projektsteuerer P 9 Qualitaten und Quantitaten - 1
Vorplanungskonzept (planerische [3], [4]. [5] und [6] AHO 19 - E
Unpsetzb.arkelt der Nutzungskonzeption, . Darstellung Objekt- HOAI LPH 2/ AHO 9 - 1. |Projektentwicklerteam / Vorplanung§konzept -1.24,
3 |zeichnerische Darstellungen z.B. Grundrisse Konzeption Konzept Proiektvorbereitun Obiektplaner 2.2, 2.3 sowie [7], [8] und [9]
und Ansichten, Erlauterungen wesentlicher P ) 9 Jektp HOAI LPH 2 Vorplanung c, d,
Aspekte) f
Gesamtentwurf (zeichnerische Darstellung des ||Darstellung Objekt- HOAI LPH 3 . [10] und [11] HOAI LPH 3
4 X ~ . Entwurf Objektplaner
Planungskonzepts in entspr. Ma3staben) konzeption Entwurfsplanung Entwurfsplanung
Ausfiihrungsplanun U - il- jekt- ¥ -
5 [s} p_ g_ (Ausflihrungs-, Detail Darstellung ijekt Ausfihrungsplanung HOAI LPH 5 Ausflihrung Objektplaner [12] lfnd [13] HOAI LPH 5
und Konstruktionszeichnungen) konzeption planung Ausfiihrungsplanung
[14] AHO 9 - 2. Planung / A
Uberpriifen der Konformitét der vorliegenden ggzgllist?iis:yulﬁl d—éuse(\):tli?étilr?]
6 Planungsergebnisse mlt den Projektzielen und ||Darstellung ijekt- Koqzept/ Entwurf/ AHO 9 - Planung Projekisteuerer 1 und [16] 3.Ausfihrungs-
Darlegung der wesentlichen Plandaten durch konzeption Ausfiihrungsplanung bereiti I AO isati
einen externen Projektsteuerer vorbereitung rga.n.!sa ion,
... -2und [17] B Qualitaten
und Quantitaten - 1
HOAI LPH 6
Vergabe- und Vertragsunterlagen  firr alle Darstellung Objekt- Vorbereitung der . (18] HOAI LPH 6 Vorbereitung
7 Leistungsbereiche (Leistungsbeschreibungen) konzeption Vergabe Vergabe /LPH 7 Objektplaner der Vergabe und [19] LPH 7
P Mitwirkung bei der Mitwirkung bei der Vergabe
Vergabe
Dritt d fahigkeit
Dar.legung der rl verwendungsfahigkeit  des Alternativnutzungen,
Objekts (Alternativnutzungen, Planungsraster, Darlegen Planungsraster
8 |ErschlieBungsmaglichkeiten, Teilbarkeit der Drittverwendungs- 1ung Zu untersuchen. Nicht Diff. - kein Zusammenhang
X s X e ErschlieBungsmagl.,
Vermietungseinheiten) basierend auf dem fahigkeit . X
. Teilbarkeit
vorliegenden Planungsstand
Darlegung der Nachhaltigkeit des Objekts Nachhaltigkeitskriterien,
(Nachhaltigkeitskriterien, Zertifikatsprufungen - Darlegen Zertifikatsprufungen - . . .
- ) . Zu unt hen. . - kein Zusammenhan
° DGNB, Leed-, Vorzertifikat) basierend auf dem Nachhaltigkeit DGNB, Leed-, u untersuchen Nicht Diff 9
vorliegenden Planungsstand Vorzertifikat

Tabelle 4-7: Identifizierte Nachweise im Bereich ,,Objektkonzeption”

Neben dem ,Konzept* (Nachweis 3), dem ,Entwurf* (Nachweis 4), der ,Ausfiihrungsplanung®
(Nachweis 5) und der ,Vergabe" (Nachweis 7) ergibt sich aus Leistungen des AHO Hefts 19 als
Vorstufe die ,Nutzungskonzeption“ (Nachweis 1). Zu allen vorliegenden Planungsergebnissen
kann ein externer Projektsteuerer eine Uberpriifung der Konformitat mit den Projektzielen
vorlegen sowie die wesentlichen Projektparameter darlegen (Nachweis 2 und Nachweis 6).

Des Weiteren wird die Drittverwendungsfahigkeit des Objekts (Nachweis 8), beispielsweise durch
Aufzeigen der Alternativnutzungen, des Planungsrasters, der Erschlie3Bungsmaoglichkeiten sowie
der Teilbarkeit des Objekts, bei der Untersuchung abgefragt. Die Erfullung von Nachhaltigkeits-
kriterien sowie Zertifikatsprifungen nach DGNB oder LEED werden durch Nachweis 9
bertcksichtigt.
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Nachweise im Risikobereich Organisation (OR)

Im Bereich Organisation werden die Unsicherheiten bezuglich Termine, der Aufbauorganisation
sowie der Erfahrung der Projektbeteiligten durch die in Tabelle 4-8 dargestellten Nachweise
beeinflusst.

| NACHWEISE IM BEREICH "ORGANISATION" |

. . Nachweisebene Nachweistiefe Zusammenhang
NR. Nachweis Nachweisziel L — - 3 §
(Detaillierungsstufe) Zeitlicher Bezug Nachweisquelle Leistungsbilder
Darlegen der Projektorganisation
1 (Aufbauorgams_anon, Projektstruktur, Darlegung Aufbauorganisation Zu untersuchen. Projektentwicklerteam || - kein Zusammenhang
Vergabestrategie usw.) durch den Organisation
Projektentwickler
Darlegen der Projektorganisation [1] AHO 9 - 1.
(Aufbauorganisation, Projektstruktur, Darlegung - AHO 9 - . Projektvorbereitung / A
2 Vergabestrategie usw.) durch einen externen Organisation Aufbauorganisation 1. Projektvorbereitung Projektsteuerer Organisation, Information, ... -
Projektsteuerer 1
Terminrahmens i i
Darle.gen des. i (Meilensteine der ) ) * HOAI LPH 1/ AHO 9 - ) ) )
3 |Entwicklung fixiert) durch den Darlegung Termine Terminrahmen X . Projektentwicklerteam ||[2] AHO 19 - J Terminrahmen
X d 1. Projektvorbereitung
Projektentwickler
[3], [4] AHO 9 - 1.
Darlegen des Terminrahmens (Meilensteine der AHO 9 Projektvorbereitung / D
4 |Entwicklung fixiert) durch einen externen Darlegung Termine Terminrahmen 1. Projektvorbereitun Projektsteuerer Termine, Kapazitaten ... - 1, 2
Projektsteuerer : ) 9 und [5] E Vertrage und
Versicherungen - 4
Darlegen des detaillierten Terminplans  (fur Termine
5 [Planung und ggf. Ausfiihnrung) durch den Darlegung Termine Pl IAusfih Zu untersuchen. Projektentwicklerteam || - kein Zusammenhang
Projektentwickler anung/Austunrung
[6], [7] AHO 9 - 2. Planung / D
Darlegen des detaillierten Terminplans (fur Termine AHO 9 - Termine, Kapazitaten ... - 1, 2
6 |Planung und ggf. Ausfiihrung) durch einen Darlegung Termine Planuna/Ausfihrun 2. Planung bis 3. Projektsteuerer und [8], [9] AHO 9 - 3.
externen Projekisteuerer 9 9 Ausfiihrungsvorbereitung Ausfuhrungs-vorbereitung / D
Termine, Kapazitaten ... - 1, 2
Track Record Projektentwickler - Nachweis Darlegen
7 |der immobilien- und projektbezogenen 9 Track Record Zu untersuchen. Projektentwickler - kein Zusammenhang
- Erfahrung
Fachqualifikation
Track Record Objektplaner - i .
8 PR Jektp Nachweis der Darlegen Track Record Zu untersuchen. Objektplaner - kein Zusammenhang
Fachqualifikation Erfahrung
Track Record ausfiihrende Unternehmen - Darlegen ausfiihrende ’
. U Zu untersuchen. - kein Zusammenhan
‘ ° |Nachwe|s der Fachqualifikation H Erfahrung Track Record Unternehmen H 9 ‘
Track Record Projektsteuerer - i . )
10 I ! Nachweis der Darlegen Track Record Zu untersuchen. Projektsteuerer - kein Zusammenhang
Fachqualifikation Erfahrung

Tabelle 4-8: Identifizierte Nachweise im Bereich ,Organisation”

Wahrend im AHO Heft 9 auf die Projektorganisation (z. B. Aufbauorganisation, Projektstruktur,
Vergabestrategie usw.**?) eingegangen wird (Nachweis 2), fehlt jegliche Nennung im AHO-
Leistungsbild des Projektentwicklers. Eine entsprechende Ergénzung findet sich im Nachweis 1.
Der Kenntnisstand beztiglich der Terminsicherheit entsteht zunéchst Uber einen vorhandenen
Terminrahmen, im weiteren Verlauf der Entwicklung tber einen detaillierten Terminplan. Beide
konnen sowohl durch den Projektentwickler (Nachweis 3 und 5) als auch den Projektsteuerer
(Nachweis 4 und 6) aufgestellt werden. Es ist zu beachten, dass das Leistungsbild der
Projektentwicklung mit dem Aufstellen eines Terminrahmens endet. Ein detaillierter Terminplan
wird hier nicht verlangt, jedoch als Nachweis in der Untersuchung bericksichtigt.

Nachweise im Risikobereich Genehmigung (GE)

Zur Darlegung der Genehmigung des Projekts werden finf Nachweise erkannt. Zunéchst kann
die Genehmigung aufgrund der rechtlichen Rahmenbedingungen beurteilt werden, z. B. durch

432 Sjehe AHO 9 Kommentar S. 26-27.
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Darlegen der Bebauung in der néheren Umgebung. Dies kann sowohl durch den
Projektentwickler selbst (Nachweis 1) als auch von einem externen unabhé&ngigen Experten
(Nachweis 2) geschehen. Durch Aussagen der Genehmigungsbehérde, die in den (Vor-)
Verhandlungen getroffen und in Protokollen festgehalten wurden, kdénnen genehmigungs-
rechtliche Problemstellungen erkannt werden (Nachweis 3). Der Bauvorbescheid (Nachweise 4)
ist ein Verwaltungsakt, in dem einzelne baurechtliche Fragen auf Antrag des Bauherrn von der
Bauaufsichtsbehorde verbindlich beantwortet werden.**3 Hierdurch steigt der Kenntnisstand tber
die Genehmigungsfahigkeit des geplanten Vorhabens. Mit Erteilen der Baugenehmigung
(Nachweis 5) wird dem Bauherrn ggf. unter Auflagen und Bedingungen gestattet, das Bauwerk
zu errichten. Alle Nachweise uber die Genehmigungsfahigkeit erweitern das bestehende AHO-
Leistungsbild der Projektentwicklung, da hier nur allgemein eine ,Sicherung der Bebaubarkeit
nach BauGB“*** gefordert wird, ohne dies genauer zu spezifizieren.

| NACHWEISE IM BEREICH "GENEHMIGUNG" |

. - Nachweisebene Nachweistiefe Zusammenhang
NR. Nachweis Nachweisziel - — 5 3 .
(Detaillierungsstufe) Zeitlicher Bezug Nachweisquelle Leistungsbilder
Darlegen der rechtlichen
Rahmenbedingungen und Beurteilung der Darlegung . « . .| HOAI LPH 2 Vorplanung X X Erweiterung: [2] AHO 19 - C
1 Genehmigungsfahigkeit durch den Genehmigung Beurteilung Zulassigket / LPH 3 Entwurfsplanung Projektentwickler Grundstiickssicherung 2.1
Projektentwickler
Darlegen der rechtlichen Rahmenbedingungen
und Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit Darlegung . i ] HOAILPH 2 Vorplanung I Erweiterung: [2] AHO 19 - C
2 durch einen unabhangigen Dritten i.A. des Genehmigung Beurteilung Zulassigkeit / LPH 3 Entwurfsplanung unabhangiger Experte Grundstiickssicherung 2.1
Projektentwicklers
Protokolle bereits durchgeftihrter (Vor-) Darlegung Protokolle HOAI LPH 2 Vorplanung (1] HOAI LPH 2 Vorplanung -
3 R " X . " Protokolle g und [2] HOAILPH 3
Verhandlungen mit Behorden Genehmigung | Genehmigungsbehdrde |/ LPH 3 Entwurfsplanung
Entwurfsplanung - e
4 |Bauvorbescheid Darleggng Vorbescheid HQAI LPH 4 Bauvorbescheid Erwe|terl.1.ng: [.2] AHO19-C
Genehmigung Genehmigungsplanung Grundstickssicherung 2.1
. Darlegung . HOAI LPH 4 . Erweiterung: [2] AHO 19 - C
Baugenehmiguni
‘ 5 9 9ung H Genehmigung Genehmigung Genehmigungsplanung Baugenehmigung Grundstiickssicherung 2.1

Tabelle 4-9: Identifizierte Nachweise im Bereich ,Genehmigung*

Nachweise im Risikobereich Grundstlckssicherung (GS )

Fur die Entwicklung des Kenntnisstandes im Bereich ,Grundstiickssicherung” kann zunachst
Einsicht in das Grundbuch gewahrt werden (Nachweis 1). Durch eine Willenserklarung (Nachweis
2) und die folgende vertragliche Absicherung durch einen Options- oder Kaufvertrag (Nachweis
3), wird die Unsicherheit beztglich der Sicherung des Grundstiicks weiter reduziert.

| NACHWEISE IM BEREICH "GRUNDSTUCKSSICHERUNG" |

AR Nachweis R — Nachweisebene Nachweistiefe Zusammenhang
- (Detaillierungsstufe) Zeitlicher Bezug Nachweisquelle Leistungsbilder
Darlegung *
1 [Einsicht in das Grundbuch Grundstticks- Grundbuch 1HF(’)r§|ell_<z/';réér2:L(|)n9 " | Projektentwicklerteam Grund[igui':siiiﬁerl?n 1.3
sicherheit ol 9 -
Willenserklarung  (z.B. LOI) des Darlegung * HOAILPH 1/ AHO 9 - Erweiterung: [2] AHO 19 - C
2 |Grundstiickseigentimers fur den Verkauf des Grundstticks- Vertragliche Regelung 1. Projektvorbereitun Willenserklérung GrundstUckssicherun 2.2
Grundstiicks an den Antragsteller (LOI) sicherheit ’ ! 9 9
Vertragliche Absicherung , dass der Darlegung * HOAILPH 1/ AHO 9 - Erweiterung: [2] AHO 19 - C
3 |Antragsteller das Grundstiick erwerben kann Grundstiicks- Vertragliche Regelung 1. Projektvorbereitun Vertrage Grundstl‘]ck.ssicherun 22
(Option) oder erworben hat (Kaufvertrag) sicherheit ’ ! 9 9

Tabelle 4-10: Identifizierte Nachweise im Bereich ,,Grundstiickssicherung”

433 Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007: Art. 71
Vorbescheid.
“4AHOC2.1
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4.3.6.7  Auswirkungen der HOAI 2013 auf die Herleitu  ng der Nachweise

Die Herleitung der Nachweise basiert auf der zu den Zeitpunkten der Fragebogenkonstruktion
und Durchfiihrung der Untersuchung aktuellen Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure
aus dem Jahr 2009 (HOAI 2009). Die siebte Novelle der Verordnung (HOAI 2013) trat im Juli
2013 in Kraft. In der HOAI 2013 werden die beschriebenen Teilleistungen der Leistungsbilder aus
der HOAI 2009 teilweise erweitert bzw. verdndert. Die Auswirkungen, die sich aufgrund der
novellierten HOAI auf die Herleitung der Nachweise ergeben, werden im Folgenden fir das
Leistungsbild ,,Geb&aude und raumbildende Ausbauten* (HOAI 2009) bzw. fiir das umbenannte
Leistungsbild ,Gebaude und Innenraume* (HOAI 2013) diskutiert.*%

In der Leistungsphase der Grundlagenermittiung findet sich in der HOAI 2013 zusatzlich als
Grundleistung die Beschreibung ,b) Ortsbegehung®. Diese Leistung ist in der HOAI 2009 nicht
bertcksichtigt und wurde daher auch als Nachweis flir die Befragung nicht in Erwégung gezogen.
Eine Eignung als Nachweis im Entscheidungsprozess von Projektentwickler und Kapitalgeber
kann grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. An dieser Stelle entsteht weiterer
Untersuchungsbedarf.

In der zweiten Leistungsphase ,Vorplanung“ wird die Grundleistung ,Kostenschatzung nach DIN
276" durch den Zusatz ,Vergleich mit den finanziellen Rahmenbedingungen® erganzt. Somit ist
bereits friihzeitig darzulegen, ob die anstehenden Baukosten durch die vorliegenden finanziellen
Rahmenbedingungen getragen werden konnen. Eine entsprechende Prifung setzt demnach
bereits vorhandene Finanzierungsbedingungen des Kapitalgebers voraus, welche sich im Zuge
der Beurteilung des Kapitalgebers hingegen erst ergeben. Die Finanzierungsentscheidung ist
jedoch Gegenstand der vorliegenden Untersuchung. Aus diesem Grund ist die beschriebene
Erganzung zur Kostenschétzung fir die vorliegende Untersuchung ungeeignet.

Als weitere Veranderung wird in der HOAI 2013 die Grundleistung ,Erstellen eines Terminplans
mit den wesentlichen Vorgangen des Planungs- und Bauablaufs eingeflihrt. Diese Leistung
wurde bereits bei der Prifung auf Vollstandigkeit als zuséatzlicher Nachweis erkannt und in der
Befragung im Bereich Organisationsplanung bericksichtigt.

In den folgenden Leistungsphasen 3 bis 9 werden weitere Teilleistungen erganzt oder verandert.
Die in der Phase der Vorplanung entstandene Terminplan ist fortlaufend zu aktualisieren (LPH 3,
5, 6). Dies wird bereits mit der Beschreibung ,detaillierter Terminplan fir Planung und ggf.
Ausfiihrung® in der Befragung beriicksichtigt. In LPH 5 wird zuséatzlich die Uberpriifung von
Montageplanen gefordert, was jedoch im Rahmen der Untersuchung als zu speziell fur die
Befragung der Kapitalgeber einzustufen ist (Kriterium 3).

Zusammenfassend kann demnach festgestellt werden, dass sich die Anderungen der
Leistungsbeschreibungen in der HOAI 2013 unwesentlich auf die Wahl der Nachweise auswirken.

435 Es ist darauf hinzuweisen, dass ausschlieRlich diejenigen Anderungen dargestellt werden, die fiir die
Untersuchung der Arbeit relevant sind. Fir eine Gegeniiberstellung der HOAI 2009 mit der HOAI 2013 wird auf
die HOAI-Synopse des Ausschusses der Verbdnde und Kammern der Ingenieure und Architekten fir
Honorarordnung e.V. (AHO) verwiesen. Internetquelle, siehe http://www.aho.de/pdf/synopse_hoai_2009-2013-
08082013.pdf, abgerufen am 26.02.2014.
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Leistungen der Terminplanung, die in der HOAI 2009 nicht zu finden waren, wurden bei der
Herleitung der Nachweise bereits erkannt und in der Befragung bertcksichtigt.

4.3.7 Uberpriufung der Inhaltsvaliditat, Vollstandigkeit und
Verstandlichkeit

Um die Inhaltsvaliditéat der gestellten Fragen zu erhéhen, wurden wahrend der Entwicklung der
Fragen zahlreiche Expertengesprache und Workshops durchgefiihrt. Der Fragebogen wurde
zusatzlich durch Testbefragungen Uberpriuft. Die Fragenbogenkonstruktion orientierte sich
insbesondere an den von Porst*3® und Bortz**” empfohlenen Kriterien. Bei Testbefragungen mit
Vertretern der Projektentwickler und Kapitalgeber lag der Fokus der Uberpriifung sowohl auf der
allgemeinen Verstandlichkeit der Fragen und der verwendeten Begrifflichkeiten als auch auf der
vollstdndigen Erfassung des geplanten Themengebiets durch die verwendeten Fragen und
hergeleiteten Antwortmdglichkeiten (Nachweise). Zusétzlich wurde geprift, ob Einschatzungen
zu den geplanten Fragen durch den Befragten Uberhaupt abgeben werden kdnnen und ob die
gestellten Fragen Riickschlisse Uber die Forschungshypothesen zulassen.

4.4 Planung der Durchflhrung

Die aufgestellten Hypothesen werden anhand einer Querschnittsbefragung empirisch untersucht,
die mit Hilfe zweier Onlinefragebdgen durchgefihrt wird. Projektentwickler und Kapitalgeber
erhalten jeweils einen separaten Fragebogen. Der Fragebogen wird mit dem Programm
,QuestBack Unipark“**® aufgestellt. Der Fragebogen steht den Befragten einen Monat zur
Beantwortung online zur Verfiigung. Eine doppelte Bearbeitung des Fragebogens von einer
Person (an einem PC) wird durch das Programm automatisch ausgeschlossen.

Insgesamt wird der Fragebogen an 556 Adressen von Vertretern der Immobilienwirtschaft im
Bereich Projektentwicklung und an 449 Adressen von Vertretern der Finanzwirtschaft im Bereich
Finanzierung von Immobilienprojektentwicklungen zugesendet. Nach der zweiten Bearbeitungs-
woche wird eine Erinnerungsemail versendet, mit der erneuten Bitte, den Fragebogen zu
beantworten. Zu Beginn des Befragungszeitraums wird durch Bekanntmachung der
Untersuchung in fachspezifischen Medien ebenfalls zur Bearbeitung des Fragebogens
aufgerufen.

436 \/gl. Porst, Rolf: Question wording — Zur Formulierung von Fragebogen-Fragen. ZUMA, How-to-Reihe, Nr.9, 2000.
Zitiert in: Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 255.

437 \gl. Bortz, Jurgen; Doring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 244. In
Anlehnung an: Bouchard, Thomas J.: Field Research Methods: Interviewing, Questionnaires, Participant
Observation, Systematic Observation, Unobtrusive Measures. In Handbook of Industrial and Organizational
Psychology. Hrsg. M. D. Dunette, Chicago (USA) 1976.

438 Sjehe auf http://www.unipark.info/64-0-ber-unipark.htm.: ,QuestBack Unipark ist ein Projekt der QuestBack
GmbH. Die Wurzeln des Unternehmens liegen in der Wissenschaft. Dr. Lorenz Graf und Prof. Dr. Bernad Batinic
gehdren zu den Begriindern der Online-Forschung im deutschsprachigen Raum. Sie blicken auf eine langjahrige
Erfahrung in diesem Bereich zurtick und haben mafgeblich zur Verbreitung der entsprechenden
Forschungsmethoden beigetragen. Beide gehdren zu den Griindungsmitgliedern der Deutschen Gesellschaft fiir
Online-Forschung.” — Internetseite abgerufen am 11.01.2013.
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4.5 Planung der testtheoretischen Bewertung der Dat  en

451 Vollstandigkeit und Einheitlichkeit

Um eine qualitativ hochwertige statistische Auswertung vornehmen zu kénnen, wird die Qualitat
der gesammelten Daten hinsichtlich der Kriterien ,Vollstandigkeit® und ,Einheitlichkeit"
Uberprift.43°

Bei der Untersuchung der Vollstandigkeit kann zwischen ,interner” und ,externer Vollstandigkeit®
unterschieden werden. Wahrend die externe Vollstandigkeit die ,vollstandige Abbildung externer
Informationen durch eine Datenhaltung“®® beschreibt, wird als interne Vollstandigkeit das
,Verhaltnis der gultigen Werte und fehlenden Angaben“! innerhalb der Datenhaltung
verstanden. Diesbeziigliche Kontrollen kdnnen durch augenscheinliche Prifung, durch Prifung
der Metadaten sowie durch Priifung mit einem Vergleichsdatensatz durchgefiihrt werden.**? Die
resultierenden Datensatze der Untersuchung werden entsprechend mit dem erstellten
Fragebogen verglichen. Zusatzlich werden die Datensatze von Projektentwicklern und
Kapitalgebern einander gegeniibergestellt und auf Vollstandigkeit untersucht.

Die Prufung auf Einheitlichkeit gewahrleistet, dass die Variablen hinsichtlich ihrer Typendefinition
(z. B. nominal-, ordinal- oder intervallskaliert) sowie ihrer Wertebereiche und Labels einheitlich
und richtig definiert sind. Eine entsprechende Prifung wird vorgenommen und abweichende
Werte korrigiert bzw. angepasst.

4.5.2 Analyse fehlender Werte und Prufung auf Plausibili  tat

Beim Umgang mit fehlenden Werten (Missings), welche etwa bei Abbruch der Beantwortung
sowie bei einzelnen nicht beantworteten Fragen entstehen kdnnen, ist unter bestimmten
Umstanden ,ein Ausgleich von Missings Uber die Vervielfaltigung von ahnlichen Fallen méglich,
sofern eine gewisse Ahnlichkeit mit den zu ersetzenden Missings gegeben ist und ein gewisser
Zufall bei der Ziehung der ahnlichen Falle berlcksichtigt wird“4*3, Da im Falle der betrachteten
Untersuchung eine eindeutige Zuordnung ahnlicher Werte nicht durchgefiihrt werden kann, wird
auf einen Ausgleich von fehlenden Werten durch Vervielfaltigung verzichtet. Es besteht jedoch
die Moglichkeit, fehlende Daten listenweise* oder ,paarweise“ auszuschlieRen.*** Ein
Jistenweiser” Ausschluss bedeutet, dass alle Falle, die mindestens einen fehlenden Wert
aufweisen, aus dem kompletten Datensatz geloscht werden. Bei diesem Ausschlussverfahren ist
es vorteilhaft, dass bei der Datenauswertung alle Fragen die gleiche Anzahl an Antworten
aufweisen. Es ist hingegen mit einer erheblich reduzierten Anzahl der Antworten zu rechnen, da
alle Antworten derjenigen Befragungsteilnehmer geldscht werden, die einzelne Fragen nicht
beantwortet haben. Findet ein ,paarweiser” Ausschluss der Missings statt, wird nur der
entsprechend fehlende Wert geldscht (bei der Auswertung nicht berilicksichtigt) und alle
vorhandenen Daten flie3en in die Untersuchungsauswertung ein. Als Resultat kdnnen sich jedoch

439Vgl. Schendera, Christian: Datenqualitat mit SPSS. Miinchen 2007, S. 25.

440 Ebenda.

441 Ebenda.

442 Ebenda.

443 Kish, Leslie: Weighting: Why, when, and how? In: American Statistical Association. Vol. 18, 1990, S. 121-130.
Zitiert in Schendera, Christian: Datenqualitat mit SPSS. Minchen 2007, S. 135.

444 Ependa, S. 135.
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bei verschiedenen Fragen die Anzahl der ausgewerteten Antworten (n) deutlich voneinander
unterscheiden. Dies erschwert die Interpretation einer Gegenuberstellung bzw. eines Vergleichs
unterschiedlicher Fragen. Des Weiteren kann argumentiert werden, dass sich Personen, die die
Befragung abbrechen, mit der Thematik der gesamten Befragung im Zweifel nicht identifizieren
konnen. In diesem Fall entsprechen Sie nicht der Befragungszielgruppe und zuvor (vor dem
Abbruch) gegebene Antworten verfélschen die Auswertungsergebnisse und darauf aufbauende
Interpretationen.*4°

Aufgrund der thematischen Abgrenzung der Befragungsteile 1l und 11l werden hinsichtlich der
abgebrochenen Fragebdgen beide Befragungsabschnitte separat betrachtet. Getrennt fir die
Teile Il und Il werden alle Félle, in denen sich fehlende Werte aufgrund eines
Fragenbogenabbruchs befinden, listenweise fur die Auswertung ausgeschlossen. Somit werden
bei der vollstandigen Beantwortung des Befragungsteils Il alle Antworten in der Auswertung
dieses Befragungsteils berticksichtigt, auch wenn die Beantwortung des Fragebogens in Teil IlI
abgebrochen wurde. In diesem Fall wird davon ausgegangen, dass sich der Befragte
ausschlieBlich mit Befragungsteil Il thematisch identifizieren konnte und Teil 1l daher
abgebrochen hat. Die erhobenen Daten werden folglich nicht in der Auswertung fur Teil IlI
bertcksichtigt.

Hingegen wurde dem Befragten freigestellt die einzelnen Fragen nicht zu beantworten, wenn
dieser nach automatischer Rickfrage bestatigt hat, dass Antwortfelder bewusst freigelassen
wurden. Auf diese Weise wird verhindert, dass der Befragte unabsichtlich die Beantwortung von
Fragen vergisst. Zusatzlich wird dem Befragten erlaubt, Fragen nicht zu beantworten, wenn er
dies nicht kann oder will. Die entstehenden fehlenden Werte durch freigelassene Antwortfelder
werden fir die Auswertung paarweise geléscht. Wird hingegen ein Grof3teil der Fragen bewusst
nicht beantwortet, kommt dies im Sinne der Auswertung einem Abbruch der Bearbeitung gleich.
In diesem Fall wird ebenfalls ein listenweiser Ausschluss durchgefihrt.

Zusatzlich werden die Antworten hinsichtlich der Zielpopulation untersucht sowie das
Antwortverhalten auf Plausibilitdt geprift. Die Population der Untersuchung bezieht sich
definitionsgemald ausschlie3lich auf Entwicklungen in Deutschland. Wird von Personen
angegeben, dass sie hauptséachlich im Ausland tatig sind, gehdren diese nicht zur untersuchten
Population. In diesem Fall wird ein Ausschluss aus der Stichprobe vorgenommen. Die
Uberpriifung der Plausibilitit des Antwortverhaltens wird anhand der Bearbeitungszeit
durchgefuhrt. Um die einzelnen Fragen gewissenhaft zu beantworten, wird aufgrund der
Komplexitat des Sachverhalts eine gewisse Mindestdauer zur Beantwortung vorausgesetzt. Wird
diese Mindestdauer unterschritten, kann nicht davon ausgegangen werden, dass der Befragte
die jeweiligen Fragen Uberhaupt gelesen hat. In diesem Fall werden die Antworten des Befragten
fur die Auswertung ausgeschlossen. Die Mindestdauer fir die Beendigung des Befragungsteils Il
wird mit zwei Minuten**® und fir den Abschluss des Fragebogenteils Il mit neun Minuten
(Finanzwirtschaft) und fiinfeinhalb Minuten (Immobilienwirtschaft) angenommen.**” Des Weiteren

445 vgl. Schendera, Christian: Datenqualitat mit SPSS. Miinchen 2007.

446 Median Immobilienwirtschaft = 3,1 Minuten , Median Finanzwirtschaft = 3,7 Minuten

447 Aufgrund des doppelten Umfangs des Befragungsteils 11l wird bei den Vertretern der Finanzwirtschaft
entsprechend doppelt so viel Zeit als Mindestbearbeitungszeit fur Teil Il angenommen. Median
Immobilienwirtschaft = 11,8 Minuten , Median Finanzwirtschaft = 14,0 Minuten
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werden Plausibilitatsprifungen nach Ausreilern und systematisch ungewdhnlichem
Antwortverhalten durchgeftihrt.
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5 Ergebnisse

5.1 Vorgehen bei der Ergebnisdarstellung

Die Erkenntnisse der empirischen Untersuchung werden im Folgenden aufgezeigt und
interpretiert. Grundlagen hierfur liefern die Ergebnisse der schlieRenden und deskriptiven Statistik
der durchgefihrten bundesweiten Befragung (siehe Anhang C und Anhang D). In Abbildung 5-1
werden die Schwerpunkte der Untersuchung aufgezeigt, nach denen die Ergebnisdarstellung
aufgebaut ist.

TEIL1 Charakterisierung der Stichproben

TEIL 2 TEIL 3 | Zusammengefasste deskriptive

Veranderung der Wichtigkeitsrangfolge

| Finanzierungsanforderungen im
Bereich Projektentwicklungen

Anforderungsprofil an den
Kenntnisstand

Analyse der Vergleich der Anforderungen
. . q —  von Projektentwicklern und
Status Quo im Bereich Anforderungen an die K’ italoeb
. . — Qualitat vergangener . : apitalgebern
Finanzierung von Finanzierungsantrige Projektentwicklung :
Projektentwicklungen — Darstellung in Vergleich der Anforderungen zu
. . — unterschiedlichen
Lelstungsbndern Finanzierungszeitpunkten
Auswirkungen von —  Priorisierung der Nachweise

mangelhaften
Finanzierungsantragen

— Schlussfolgerungen

TEIL 4 Standardisiertes Anforderungsprofil an den Kenntnisstand

Abbildung 5-1: Schwerpunkte der Untersuchung — Aufbau der Ergebnisdarstellung

Neben der allgemeinen Befragungsstatistik werden zunachst die Merkmale und die Zusammen-
setzung der untersuchten Personengruppen dargestellt, um auf diese Weise die ausgewerteten
Stichproben zu charakterisieren.

Als erstes Ergebnis der Befragung wird der Status quo im Bereich Finanzierung von
Immobilienprojektentwicklungen abgeleitet. Hierbei stehen neben der Entwicklung der
Finanzierungsanforderungen bei Projektentwicklungen die Qualitat vergangener Finanzierungs-
antrage sowie die Auswirkungen mangelhafter Antrage im Fokus. Dieser Untersuchungsteil dient
zur Verifizierung des Forschungsinteresses.

Es folgt die Darstellung der Ergebnisse aus der Analyse der Anforderungen an die Immobilien-
projektentwicklung, die unter besonderer Bericksichtigung des Finanzierungsprozesses
durchgefuhrt wurde. Hierbei wird getrennt fir identifizierte Leistungsbilder verdeutlicht, welche
Anforderungen bezlglich des bendétigten Informationsbedarfs nach Ansicht der Projektentwickler
und der Kapitalgeber zu erfillen sind. Als Resultat werden die abgefragten Nachweise
entsprechend ihrer Wichtigkeit in Anforderungsklassen*® eingestuft. Ein Vergleich der

448 AF-Klasse 1: ,zwingend erforderlicher Nachweis* - Informationsminimum, AF-Klasse 2: ,wiinschenswerter
Nachweis" — Informationsoptimum, AF-Klasse 3: ,nicht benétigter Nachweis* — Unerheblich.
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Einschatzungen von Projektentwicklern und Kapitalgebern zum Zeitpunkt des Grundstiickskaufs
zeigt, in welchem Risikobereich widerspriichliche Anspriiche vorherrschen. Zusatzlich ver-
deutlicht die Gegentberstellung der Wichtigkeit der Nachweise zu zwei unterschiedlichen
Zeitpunkten im Finanzierungsprozess die zeitliche Entwicklung der Anforderungen des Kapital-
gebers. Durch einen Vergleich der Wichtigkeiten in den jeweiligen Risikobereichen wird eine
Priorisierung einzelner Nachweise erkannt. Die Interpretation der gesammelten Ergebnisse findet
sich in den Schlussfolgerungen der Analyse. Zudem wird hier der Bezug zu bestehenden
Leistungsbildern hergestellt sowie Handlungsempfehlungen fir einen optimierten Finanzierungs-
prozess aufgestellt.

Auf Grundlage der durchgefuhrten Anforderungsanalyse von Projektentwicklern und
Kapitalgebern wird im weiteren Verlauf ein standardisiertes Anforderungsprofil fur die
Immobilienprojektentwicklung erstellt.

5.2 Allgemeine Befragungsstatistik

Die Befragung wurde im Zeitraum vom 11.06.2013 bis zum 09.07.2013 fur insgesamt vier
Wochen durch eine schriftliche Onlinebefragung**® durchgefiihrt. Es wurde ein separater
Fragebogen fur in der Projektentwicklung tatige Personen der Immobilienwirtschaft und der
Finanzwirtschaft erstellt. Eine Zusammenfassung allgemeiner statistischer Kennzahlen der
durchgefuhrten Untersuchung ist in Tabelle 5-1 dargestellt.

Kennzahlen Immobilienwirtschaft Finanzwirtschaft
Grundgesamtheit (Personen angeschrieben) 556 419
Grundgesamtheit (Unternehmen angeschrieben) 270 135

Fragebogen beendet (Anzahl Personen) 113 95

Fragebogen beendet (Anzahl Unternehmen) 88 62

Ricklaufquote Personen 20,32% 22,67%
Riicklaufquote Unternehmen 32,59% 45,93%
[Interessensbekundung durch Angabe der E-Mail-Adresse | | 106 | | 88 |

Tabelle 5-1: Riicklaufquoten des Fragebogens und Interessensbekundungen an den Ergebnissen der Befragung?®°

Die Untersuchungen verdeutlichen, dass sowohl in der Immobilien- als auch in der Finanz-
wirtschaft hohes Interesse an der behandelten Forschungsthematik besteht. Dies wird belegt
durch die hohen Ricklaufquoten des Fragebogens sowie durch die zahlreichen Interessens-
bekundungen an den Ergebnissen der Befragung (sieche Tabelle 5-1). Jede fiinfte
angeschriebene Person aus der Immobilien- und Finanzwirtschaft nahm an der Befragung teil.
Eine Betrachtung der angeschriebenen Unternehmen zeigt, dass ca. jedes dritte (32 %)
Unternehmen der Immobilienbranche und fast jedes zweite (46 %) angeschriebene Institut der
Finanzwirtschaft bei der Untersuchung mitgewirkt hat.

449 Die Befragung wurde mit Hilfe des Onlinetools ,QuestBack Unipark* erstellt.

450 Anmerkung: Zur Ermittlung der Rucklaufquote der Unternehmen wurde die Anzahl der Unternehmen aus den
angegebenen Emailadressen ermittelt und auf die beendeten Fragebdgen hochgerechnet. Siehe Anhang C fur
weitere Kennzahlen der allgemeinen Befragungsstatistik.

132



Kapitel 5  Ergebnisse

Die Analyse der fehlenden Werte fuhrt entsprechend der in Kapitel 4.5.2 beschriebenen Methodik
zu den in Tabelle 5-2 dargestellten StichprobengrdfZen. Die folgenden Untersuchungen basieren
demnach im Befragungsteil Il auf Angaben von 130 Projektentwicklern und 133 Kapitalgebern.
Den Auswertungen im Befragungsteil 1l liegen ausgefillite Fragebégen von 113
Projektentwicklern und 95 Kapitalgebern zugrunde.

Immobilienwirtschaft Finanzwirtschaft

[Nettobeteiligung 210 186
Befragungsteil Il, listenweiser Ausschluss
aufgrund...
... Abbruch der Beantwortung 67 45
... Antwortverhalten (Bearbeitungszeit und

. 8 6
Plausibilitét)
... falsche Population (Zielgruppe) 5 2
restlicher Stichprobenumfang Befragungsteil |l 130 133
Zusatzlicher Abbruch in Befragungsteil 111 17 38
restlicher Stichprobenumfang Befragungsteil Il 113 95
Stichprobenumfang Teil Il 130 133
Stichprobenumfang Teil Il 113 95

Tabelle 5-2: Ermittlung des Stichprobenumfangs fur Befragungsteil 1l und Il

5.3 Charakterisierung der Stichprobe

Durch Abfrage der gewahlten Kontrollvariablen kann eine Charakterisierung der untersuchten
Stichprobe vorgenommen werden. Die Zusammensetzung der Stichprobe aus der Immobilien-
wirtschaft wird in Abbildung 5-2 und Abbildung 5-3 wiedergegen.

Welche Rolle spielen Sie im Prozess der Inmobilienentwicklung? Mit welcher Objektart beschaftigen Sie sich hauptsachlich?

A1

H Wohngebdude

M Investor auf Zeit . =
M Biirogebdude

B Endinvestor
Dienstleister
W Sonstiger Bereich

Einzelhandel
M Logistik
Sondernutzung

M Gemischte Nutzung
[ Keine Angabe

Abbildung 5-2: Stichprobe Immobilienwirtschaft — Entwickler- und Objektart (prozentuale Haufigkeiten)

Der klassische Projektentwickler, der als Investor auf Zeit auftritt und das Ziel verfolgt, die
Immobilie nach oder wéhrend der Projektentwicklung zu verauf3ern, stellt mit 61,5 % den grof3ten
Anteil in der untersuchten Stichprobe dar. Ungefahr ein Finftel (20,8 %) der Projektentwickler
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erbringt ausschlie3lich Dienstleistungen im Entwicklungsbereich und knapp ein Zehntel (9,2 %)
entwickelt Immobilien fur den eigenen Bestand. 8,5 % der Entwickler ordnen ihre Tatigkeit dem
,sonstigen Bereich* im Prozess der Immobilienentwicklung zu, wobei als Erlauterung*?
groltenteils auf eine Kombination der vorgegebenen Tatigkeitsbereiche hingewiesen wurde.
Buroimmobilien entwickeln 36,9 %, Wohnimmobilien 23,1 %, Einzelhandelsimmobilien 15,4 %
und Gebdude mit gemischter Nutzung 12,3 % der Projektentwickler in der untersuchten
Stichprobe.

In welchem Bereich (Gesamtinvestitionssumme) befinden sich die In welcher Stadt/Region werden lhre Projekte hauptsachlich
Projekte, mit denen Sie sich hauptsachlich beschaftigen? entwickelt?

A3

M bis 5 Mio. Euro 50%
M 5-20Mio. Euro 45%

{iber 20 Mio. Euro 40%
M keine Angabe 35%
30%
25%
20%

15%
10%
11
0%
D Q

Abbildung 5-3: Stichprobe Immobilienwirtschaft — Gesamtinvestitionssumme des Projekts und Entwicklungsregion
(prozentuale Haufigkeiten)*52

Bei der Mehrheit der Projektentwickler liegt die hauptsachlich entwickelte Gesamtinvestitions-
grolRe bei Uber 20 Mio. Euro (63,8 %), knapp ein Drittel entwickelt Projekte im Bereich von 5 bis
20 Mio. Euro. Nur 3,9 % der Befragten beschaftigen sich mit Projekten unter 5 Mio. Euro. Die
Antworten auf die Frage nach der Stadt/Region der entwickelten Projekte sind nach
Bundeslandern gegliedert in Abbildung 5-3 dargestellt. Entwicklungen im Bundesland Bayern
werden von den Befragten am haufigsten genannt (44,6 %), gefolgt von NRW (22,3 %) und
Hessen (17,7 %). Eine Betrachtung der einzelnen Stadte (hier nicht dargestellt) zeigt eine
deutliche Tendenz zu Projektentwicklungen in Core-Standorten. Die Top 7 — Standorte**® wurden
in 92 %% aller Falle genannt, B-Standorte nur in 8 %. Betrachtet man die Top 7-Standorte
getrennt, taucht Miinchen zu 34,7 %*° auf. Es folgt Berlin mit 15,3 %, Frankfurt und Dusseldorf
mit jeweils 11,8 %, Hamburg mit 9,8 % und Kd&ln und Stuttgart jeweils mit 8,3 %.

451 Den Befragten wurde die Mdoglichkeit gegeben eine zusétzliche Erlauterung zu der gegebenen Antwort zu
verfassen.

452 Bei Frage A.4 Mehrfachantwort méglich.

453 Zu den Top 7 — Standorten zéhlen Muinchen, Disseldorf, Stuttgart, Frankfurt am Main, Hamburg, Berlin und Koin.

454 Bezogen auf die Anzahl der genannten Stadte.

455 Bezogen auf die Anzahl der genannten Top — 7 Stadte.
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Welchem Bereich sind Sie zuzuordnen? In welchem Tatigkeitsfeld arbeiten Sie?

W Markt
B Marktfolge
Sonstiger Bereich

I Genossenschaftsbanken
I Private Geschiftsbanken
Sparkassen-Gruppen
Il Sonstiger Kapitalgeber

Finanzierungsberater
I keine Angabe
I Sonstiger Bereich

Abbildung 5-4: Stichprobe Finanzwirtschaft — Bankenart und Tatigkeitsfeld des Befragten (prozentuale Haufigkeiten)

In der Stichprobe der Finanzwirtschaft zeigt sich eine ausgeglichene Zugehdrigkeit zu den drei
groRen Bankengruppen ,Genossenschaftsbanken”, ,Private  Geschaftsbanken“ und
~Sparkassen-Gruppe", wobei die Sparkassen-Gruppe mit 36,1 % am starksten vertreten ist. Das
Tatigkeitsfeld der befragten Personen liegt hauptsachlich im Bereich ,Markt" (75,2 %), nur gut ein
Funftel der Stichprobe (21,1 %) ordnen sich dem Bereich ,Marktfolge* zu.

In welchem Bereich liegt bei Ihnen die hauptsachlich

| Icher Region / Stadt sind Sie Uberwi d tatig?
finanzierte Einzeltransaktionsgrofe (ProjektgroRe)? n welcher Region adtsind Ste ubermiegend tatig

A3

B bis 5 Mio. Furo 223»
- 0
M 5-20Mio. Euro 40%
uber 20 Mio. Euro 35%
B keine Angabe 30%
25%
20%
15%
10%
5% I I
0%‘: I I I B _ o8 = B
S &N & Q&S SN LR
L FFFE S L EFT T E
° ((@ N L e}éb < \’b(\b«‘é& S,“"(, & (\\7’0 ¥
S&\ e\z \\é\(\ .bbbe ’\bbz \‘)@g %é’\(\
b"’o < > NZ

Abbildung 5-5: Stichprobe Finanzwirtschaft — ProjektgrofRe und Finanzierungsregion (prozentuale Haufigkeiten)*6

Ein Grol3teil der befragten Kapitalgeber (42,9 %) finanziert hauptsachlich Projektentwicklungen
mit EinzeltransaktionsgréfRen tber 20 Mio. Euro. Mehr als ein Drittel der Befragten (35,3 %) gibt
an, dass sie Projekte im Bereich von 5 bis 20 Mio. Euro finanzieren. Die restlichen Kapitalgeber
in der Stichprobe finanzieren hauptsachlich kleinere Projekte bis 5 Mio. Euro Einzeltransaktions-
groRRe (21,1 %). Das Umfeld, in denen die entsprechenden Finanzierungen getatigt werden, liegt
bei 26,3 % der Befragten in ganz Deutschland. Bei einer Betrachtung der prozentualen Haufigkeit

4%6 Bei Frage A.4 Mehrfachantwort maglich.
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der Nennungen einzelner Bundeslander wird Bayern mit 45,1 % am hé&ufigsten genannt. Von
allen Stadten werden Top 7 — Standorte in 88 % aller Falle erwahnt.

54 Status quo im Bereich Finanzierung von
Immobilienprojektentwicklungen

5.4.1 Veranderung der Finanzierungsanforderungen

Die Untersuchung zeigt, dass nach Einschatzung der Immobilien- und Finanzbranche die
Finanzierungsanforderungen in den letzten Jahren signifikant gestiegen sind und auch in Zukunft
noch weiter steigen werden. Die in diesem Zusammenhang aufgestellte Hypothese von erhdhten
Anforderungen im Finanzierungsprozess von Immobilienprojektentwicklungen kann somit
bestatigt werden. In Abbildung 5-6 werden die Mittelwerte der Einschatzungen dargestellt und die
Unterschiede zu gleichgebliebenen Anforderungen aufgezeigt.

KAPITALGEBER PROJEKTENTWICKLER
ANFORDERUNGEN QUALITAT QUANTITAT QUALITAT QUANTITAT
stark gestiegen 7 + Mittelwert
(steigen stark) 6
. . . Anforderungen sind
5 . . M . . . * nicht gestiegen
gleich geblieben i' I‘ Fhd 1‘ * 1‘ + Mittelwertunterschied
4 PR
(bleiben gleich) signifikant
3 (T-Test, Wilcoxon-Test)
2 n:133 n:133 n:133 n:133 n:129 n:128 n:129 n:130 n: Anzahlder Antworten
stark gesunken SD: 0,857 SD:0,752 5D:0914 SD:0,793 SD: 0,927 SD:-0,814 5D:0,925 sD:0,821  SD:Standardabweichung
(sinken stark) 1
IN DEN LETZTEN IN DEN IN DEN LETZTEN IN DEN IN DEN LETZTEN INDEN IN DEN LETZTEN IN DEN
ZWEI JAHREN NACHSTEN ZWEI JAHREN NACHSTEN ZWEI JAHREN NACHSTEN ZWEIJAHREN NACHSTEN
ZWEI JAHREN 2ZWEIJAHREN ZWEIJAHREN 2ZWEIJAHREN

Abbildung 5-6: Erhéhte Anforderungen an die Finanzierung von Immobilienprojektentwicklungen

Die Darstellung der relativen Haufigkeiten der Antworten in Abbildung 5-7 verdeutlicht das
einheitliche Meinungsbild in der Immobilien- und Finanzbranche.

EINSCHATZUNG DER KAPITALGEBER EINSCHATZUNG DER PROJEKTENTWICKLER
Ry g8

- ) 2 X
£ 10000% | § é °\° g g 5 -]
g 90,00% - o @ © = & Anforderungen
2 80,00% - o 8 .
2 s an die ...
< 70,00% v
E 60,00% - m Qualitat
&2 5000% -
.% 40,00% Quantitat
& 30,00% -
£ 2000% |
< 10,00% -
3

0,00% -
ANFORDERUNGENSINDIN ANFORDERUNGEN WERDEN ANFORDERUNGENSINDIN ANFORDERUNGEN WERDEN
DEN LETZTEN ZWEI JAHREN INDEN NACHSTEN ZWEI DEN LETZTEN ZWEI JAHREN IN DEN NACHSTEN ZWEI
GESTIEGEN JAHREN STEIGEN GESTIEGEN JAHREN STEIGEN

Abbildung 5-7: Kategorisierte Darstellung der Einschatzungen, ob die Anforderungen bei der Finanzierungsanfrage in
der Vergangenheit gestiegen sind bzw. in Zukunft steigen werden

Uber 80 % der Befragten sind der Ansicht, dass die Anforderungen bei der Finanzierungspriifung
in den letzten zwei Jahren gestiegen sind. Einen weiteren Anstieg dieser Anforderungen in der
Zukunft sehen mehr als 64 % der Kapitalgeber und mehr als 80 % der Projektentwickler.
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Vergleiche der vergangenen und zukinftigen Entwicklung der Anforderungen sowie
Darstellungen der signifikanten Mittelwertunterschiede finden sich in Abbildung 5-8.

KAPITALGEBER PROJEKTENTWICKLER
ANFORDERUNGEN QUALITAT QUANTITAT QUALITAT QUANTITAT
stark gestiegen 7 * * * *
(steigen stark) 6 ——Mittelwert
5 \. \ \’ — + Mittelwertunterschied
gleich geblieben 4 SIgnlﬁkant_
(bleiben gleich) (T-Test, Wilcoxon-Test)
3 n: Anzahlder Antworten
2 n:133 n:133 n:133 n:133 n:129 n:128 n:129 n: 130 SD: Standardabweichung
stark gesunken SD:0,857 SD:0,752 SD:0,914 SD: 0,793 SD:0,927 SD:0,814 SD:0,925 sD-0.81
(sinken stark) 1
IN DEN LETZTEN IN DEN IN DEN LETZTEN IN DEN IN DEN LETZTEN IN DEN IN DEN LETZTEN IN DEN
ZWEIJAHREN NACHSTEN ZWEIIAHREN NACHSTEN ZWEIJAHREN NACHSTEN ZWEIJAHREN ~ NACHSTEN
ZWEIJAHREN ZWEIJAHREN ZWEIJAHREN ZWEIJAHREN

Abbildung 5-8: Vergleich der Entwicklung der vergangenen und zukiinftigen Anforderungen der Finanzierung

Der Anstieg der Anforderungen in der Zukunft wird als signifikant geringer eingeschatzt als der in
den letzten Jahren bereits stattgefundene. Diese Abschwéchung deutet auf eine langsam
stattfindende Konsolidierung der neuen Anforderungen hin. Beispielsweise treten die Regelungen
von Basel Ill zwar erst ab dem Jahr 2014 schrittweise in Kraft, eine Anpassung der Banken an
diese Regelungen ist jedoch bereits seit der Veréffentlichung der neuen Regelungen im Jahr
2010 zu vermuten.

Die Gegenlberstellung der Veranderung der qualitativen und quantitativen Anforderungen in
Abbildung 5-9 weist ausschliel3lich bei Kapitalgebern signifikante Unterschiede aus. Die
Anforderungen an die Qualitdt der einzureichenden Unterlagen sind nach Ansicht der
Kapitalgeber starker gestiegen als die quantitativen Anforderungen. Die Auswertung der
Projektentwickler bestatigt diese Veranderung hingegen nicht. Hier konnte kein signifikanter
Unterschied in der Entwicklung der qualitativen und quantitativen Anforderungen nachgewiesen
werden.

KAPITALGEBER PROJEKTENTWICKLER
ANFORDERUNGEN LETZTEN 2 JAHRE NACHSTEN 2 JAHRE LETZTEN 2 JAHRE NACHSTEN 2 JAHRE
stark gestiegen 7 * *
(steigen stark) ’ 6 ——Mittelwert
—_—
5 —_— —_— * Mittelwertunterschied
gleich geblieben a signifikant
(bleiben gleich) n: (T-Test, Wilcoxon-Test)
3 SD: Anzahl der Antworten
2 n:133 n:133 n:133 n:133 n:129 n:129 n:128 n:130
stark gesunken SD: 0,857 SD:0,914 $D:0,752 SD:0,793 SD: 0,927 SD: 0,925 SD:0,814 SD:0,821
(sinken stark) 1

QUALITAT ~ QUANTITAT QUALITAT  QUANTITAT QUALITAT  QUANTITAT QUALITAT  QUANTITAT

Abbildung 5-9: Vergleich der Entwicklung der qualitativen und quantitativen Anforderungen der Finanzierung

Mit Ausnahme der vergangenen Entwicklung der qualitativen Anforderungen unterscheiden sich
die Einschatzungen von Projektentwicklern und Kapitalge bern signifikant voneinander. In
Abbildung 5-10 wird gezeigt, dass obwohl beide Gruppen in der Vergangenheit und Zukunft einen
deutlichen Anstieg der Anforderungen sehen, Projektentwickler die Héhe des Anstiegs jeweils
starker einschatzen. Die Hypothese, dass unterschiedliche Einschatzungen in der Immobilien-
und Finanzbranche vorherrschen, konnte somit bestatigt werden.

137



Kapitel 5 Ergebnisse

IN DEN LETZTEN 2 JAHREN IN DEN NACHSTEN 2 JAHREN
ANFORDERUNGEN QUALITAT QUANTITAT QUALITAT QUANTITAT
stark gestiegen ’ 7 * * *
teij tark]
{steigen stark) 6 - ——Mittehwert
.\0
5 — — * Mittelwertunterschied
gleich geblieben a signifikant
(bleiben gleich) (T-Test, M.-W.-U-Test)
3 n: Anzahlder Antworten
2 n:129 n:133 n:129 n:133 n:128 n:133 n:130 n:133 SD: Standardabweichung
stark gesunken SD:0,927 SD:0,857 SD:0,925 SD: 0,914 SD:0,814 SD:0,752 SD:0,821 $D:0,793
(sinken stark) 1
PROJEKT-  KAPITAL- PROJEKT- KAPITAL- PROJEKT- KAPITAL- PROJEKT- KAPITAL -
ENTWICKLER GEBER ENTWICKLER GEBER ENTWICKLER GEBER ENTWICKLER GEBER

Abbildung 5-10: Vergleich der Einschatzungen von Projektentwicklern und Kapitalgebern beziiglich der Entwicklung
der Anforderungen an die Finanzierung

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass sich die Risikobereitschaft der finanzierenden
Institute beziglich der Finanzierung von Immobilienprojektentwicklungen verringert hat und
weiter verringern wird. Dies wird durch die gestiegenen und weiter steigenden Anforderungen bei
der Finanzierungsanfrage deutlich, da durch einen erhdhten Kenntnisstandbedarf geringere
Unsicherheiten zugelassen werden. Als Konsequenz der Ergebnisse lasst sich eine vergangene
und zukinftige Verscharfung des Qualitatswettbewerbs bei der Finanzierungsanfrage ableiten.
Grinde hierfir konnen in der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung der letzten Jahre sowie in
der begrenzten Finanzierungskapazitat nach Basel I11*°7 liegen. Bei der Betrachtung der
dargestellten Ergebnisse ist jedoch zu bertcksichtigen, dass hier ausschlie3lich nach einem
relativen Verhaltnis der Veréanderungen gefragt wurde. Der erkannte Anstieg der Anforderungen
bezieht sich auf die letzten zwei Jahre (Vergangenheit) bzw. auf die nachsten zwei Jahre
(Zukunft) und sagt nichts Uber das absolute Niveau der Anforderungen aus. Demnach lasst sich
eine deutliche Erhéhung der Finanzierungsanforderungen erklaren, wenn davon ausgegangen
wird, dass sich die Anforderungen in der Vergangenheit auf einem geringen Niveau befanden.

5.4.2 Vergangene Finanzierungsantrage

In Abbildung 5-11 wird anhand eines Mittelwertvergleichs aufgezeigt, dass mehr als ein Viertel
aller eingereichten Finanzierungsantrage der letzten Jahre sowohl die qualitativen als auch die
guantitativen Anforderungen nicht ausreichend erfiulllen konnten. In diesen Féllen wurde das
notwendige Sicherheitsniveau des Kapitalgebers fur dessen Finanzierungsentscheidung nicht
erreicht.

L0 KAPITALGEBER
0
JEDER ANTRAG -5
n: 133 n: 133
SD: 1,094 SD: 1,094 o Mittelwert
3/4 DER ANTRAGE - 4
< Jedervierte Antrag
ist mangelhaft
JEDER ZWEITE - 3
. * Mittelwertunterschied
* " signifikant
¢ * (T-Test, Wilcoxon-Test)
JEDER VIERTE - 2 <>
KEIN ANTRAG -1
0% QUALITAT QUANTITAT

Abbildung 5-11: Mangelhafte Finanzierungsantrage der letzten zwei Jahre (Mittelwerte)

457 Siehe Kapitel 3.4.2 - Rechtliche Rahmenbedingungen — Basel Il und Basel Ill.
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Die Hypothese, dass in diesem Zusammenhang ein Unterschied zwischen den qualitativen
und den quantitativen Anforderungen besteht, wird bestétigt (siehe Abbildung 5-12). Die
qualitativen Anforderungen werden signifikant 6fter erfiillt als die quantitativen Anforderungen,
wenngleich der Unterschied gemessen an der Effektstarke relativ gering*® ist.

100% KAPITALGEBER
JEDER ANTRAG -5
n: 133 n: 133
SD: 1,094 SD: 1,094
3/4 DER ANTRAGE - 4
—&— Mittelwert
* * Mittelwertunterschied
JEDER ZWEITE - 3 signifikant
(T-Test, Wilcoxon-Test)
—
JEDER VIERTE - 2
KEIN ANTRAG - 1
0% QUALITAT QUANTITAT

Abbildung 5-12: Vergleich der mangelhaften qualitativen und quantitativen Finanzierungsantrage

Durch die Darstellung des kategorisierten Antwortverhaltens in Abbildung 5-13 wird verdeutlicht,
dass nach Meinung vieler Befragten in den letzten zwei Jahren sogar mehr als ein Viertel aller
Finanzierungsantrage mangelhaft war. Uber die Halfte der befragten Bankenvertreter gibt an,
dass die Unterlagenaufbereitung von ,jedem zweiten Antrag oder mehr* hinsichtlich Qualitat und
Quantitat nicht mehr ausreichend war. Fast jeder dritte Kapitalgeber stuft mehr als dreiviertel aller
eingereichten Antrdge der letzten zwei Jahre als mangelhaft ein. Somit kann durch die
Untersuchung ein deutliches Verbesserungspotential bei der Antragstellung aufgezeigt werden.

NICHT AUSREICHENDE UNTERLAGENAUFBEREITUNG

o)
;

100,00% -

66,17%

x
S S
£ 8
S 90,00% -
x

+ 4 T
g 80,00% 3 bezlglich
5 70,00% - 3 der ...
T 60,00% - .
2 50,00% - < % ® Qualitat
oo < -
& 40,00% - '§ @ Quantitat
T 3000% - S N .
< 20,00% - 2 g g g
g 0 8§ 33

10,00% - . ©

0,00% - N

KEIN ANTRAG > JEDER VIERTE > JEDER ZWEITE >3/4 ALLER JEDER ANTRAG

ANTRAG ANTRAG ANTRAGE

Abbildung 5-13: Mangelhafte Finanzierungsantrage der letzten zwei Jahre (kategorisierte Haufigkeiten)

458 Effektstarke d = 0,208 ,kleiner Effekt".
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Die Uberaus deutliche Tendenz des Antwortverhaltens der Kapitalgeber lasst darauf schlief3en,
dass Projektentwickler den Anforderungen der Kapitelgeber im Grof3teil nicht gerecht werden.
Folgende Griinde konnten hierfiir im Vorfeld der Befragung identifiziert werden: 4%°

1. Die Anspriiche des Kapitalgebers sind zum Zeitpunkt der Finanzierungsanfrage zu hoch
und kdénnen daher tberhaupt nicht erfullt werden.

2. Die Anforderungen des Kapitalgebers sind zum Zeitpunkt der Finanzierungsanfrage
teilweise unbekannt bzw. werden nicht ausreichend kommuniziert.

Nach eben diesen Griinden befragt, ergibt sich das in Abbildung 5-14 dargestellte
Antwortverhalten der Projektentwickler.

ANFORDERUNGEN DER KAPITALGEBER
AUS SICHT DER PROJEKTENTWICKLER

60,00% -
50,00% -
40,00% -
30,00% -
20,00% -
10,00% -
0,00% -

48,46%

Rel. Haufigkeit der Antworten
30,00%
30,00%

ANFORDERUNGEN SIND ZU ANFORDERUNGEN SIND ANFORDERUNGEN WERDEN
HOCH TEILWEISE UNBEKANNTBZW. IMMER ERFULLT
WERDEN NICHT KOMMUNIZIERT

Abbildung 5-14: Anforderungen der Kapitalgeber aus Sicht der Projektentwickler (relative Haufigkeiten)

Mit 48,46 % aller Befragten ist fast jeder zweite Projektentwickler der Meinung, dass die
Anforderungen, die es fir eine Finanzierunganfrage zu erfullen gilt, zu hoch und damit nur schwer
zu erfillen sind. Wie in Abbildung 5-15 hervorgehoben wird, kann dies aus dem gestiegenen
Kenntnisstandbedarf des Kapitalgebers resultieren, wenn der Anfragezeitpunkt fur die
Finanzierung gleich bleibt.

Der ehemals optimale Zeitpunkt der Finanzierungsanfrage (t1 - ALT) wird den gestiegenen
Anforderungen des Kapitalgebers nicht mehr gerecht. Erst zu einem spateren Zeitpunkt (t2 —
NEU) erreicht der Projektentwickler aufgrund des Projektfortschritts den hinreichenden
Kenntnisstand fur eine Finanzierungsanfrage. Die Verschiebung des Finanzierungszeitpunkts
stellt hingegen fur Projektentwickler ein zuséatzliches Risiko dar, wenn der bendgtigte
Planungsfortschritt zur Erh6hung des Kenntnisstandes aus Eigenkapital finanziert werden muss.
Aus diesem Grund kann der Projektentwickler der Meinung sein, dass die Anforderungen des
Kapitalgebers fur ihn zu hoch und nicht zu erfiillen sind.

459 Workshop ,Standardisierung des Finanzierungsprozesses in der Immobilienprojektentwicklung“ (M - 04.07.2012).

140



Kapitel 5 Ergebnisse

BENOTIGTER KENNTNISSTAND DES
KAPITALGEBERS

ALT —*> NEU

100%

t1 = Optimaler Zeitpunkt Finanzierungsanfrage ALT
t2 = Optimaler Zeitpunkt Finanzierungsanfrage NEU

Kenntnisstand

Al——— 12 Zeit
A4 A4 >

Abbildung 5-15: Verschiebung des optimalen Zeitpunkts der Finanzierungsanfrage aufgrund des gestiegenen
Kenntnisstandbedarfs des Kapitalgebers (qualitative Darstellung)

Als weiteren Grund fur mangelhafte Finanzierungsanfragen werden von ungefahr jedem dritten
Projektentwickler unbekannte bzw. nicht kommunizierte Anforderungen der Kapitalgeber genannt
(siehe Abbildung 5-14). Als Erkenntnis der Untersuchung lasst sich demnach ebenfalls ein
Kommunikationsproblem im Finanzierungsprozess bei Projektentwicklungen feststellen.

Der Ansicht, dass ihre Finanzierungsanfragen stets allen Anforderungen im Finanzierungs-
prozess gerecht werden, sind 30 % aller Entwickler (siehe Abbildung 5-14).

54.3 Auswirkungen von mangelhaften Finanzierungsantrage n

Die durchgefuhrte Untersuchung identifiziert sowohl eine Verzdgerung des Finanzierungs-
prozesses als auch das Sinken der Finanzierungsbereitschaft als Auswirkungen eines
mangelhaft gestellten Finanzierungsantrags. Dies lasst sich, wie in Abbildung 5-16 dargestellt,
aus dem mehrheitlichen Antwortverhalten der Befragten ableiten. Eine Verschlechterung der
Finanzierungsbedingungen wird nur von ca. jedem flinften Kapitalgeber und jedem dritten
Projektentwickler als Auswirkung benannt. Signifikante Unterschiede in den Auswirkungen von
qualitativ und quantitativ mangelhaften Antragen konnten durch die Untersuchung hingegen nicht
festgestellt werden.

AUSWIRKUNGEN BEI MANGELHAFTER AUFBEREITUNG

. Verschlechterung der Sinken der X X
Verzbgerung . . . . . . Keine Auswirkungen
Finanzierungsbedingungen  Finanzierungsbereitschaft
100% - 8 By
0 § §.-° @
90% - o R ) > o PE: Projektentwickler
© 5?’ X
S 80% - ~ 5 I KG: Kapitalgeber
2 ~ 0 o
S 70% - 8 -2
3 S 3 © n (KG):133
2 60% - oS
< . X Ay n (PE): 130
5 50% 1 5 9
2 40% | g 8 o
g ™ 2 8 B Qualitativ
<
& 30% - o X mangelhaft
= [ )
@ 20% 2 X ° Quantitativ
= 5 8 58
5 10% o 52 mangelhaft
< oy - -
PE KG PE KG PE KG PE KG

Abbildung 5-16: Auswirkungen mangelhafter Antrége (relativen Haufigkeiten)
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544 Zusammenfassung der tUberpriften Hypothesen aus
Befragungsteil Il

In den nachfolgenden Tabellen sind qualitative Zusammenfassungen der Ergebnisse aus der
statistischen Hypothesenprifung in Befragungsteil Il dargestellt und den Forschungshypothesen
und Forschungsfragen*®® zugeordnet. Deskriptive Verteilungen und Kennzahlen finden sich in
Anhang C, die Werte der Signifikanzprufungen in Anhang D.

Wie haben sich die Anforderungen bei der Finanzierung von Immobilienprojektentwicklungen in den letzten Jahren
verandert und wie werden sie sich in Zukunft verandern?

Forschungshypothese 1:

Fur die Finanzierung von Immobilienprojektentwicklungen sind die Anforderungen an den Informationsbedarf (Kenntnisstand) in den letzten
Jahren gestiegen und werden noch weiter steigen.

Bezeichnung der stat. Vermuteter Unterschied Zeitlicher . Unterschied " stat. Hypothese
Gruppe Information L Effektstarke o
Hypothese der Antworten zu: Bezug signifikant bestatigt
B.1-KG-VG-QUALI. KG VG QUALITAT JA GroR JA
B.2-KG-VG-QUANTI. Anforderungen sind gleich KG VG QUANTITAT JA GroR JA
B.3-PE-VG-QUALI. geblieben PE VG QUALITAT JA GroR JA
B.4-PE-VG-QUANTI. PE VG QUANTITAT JA GroR JA
B.5-KG-ZK-QUALI. KG ZK QUALITAT JA GroR JA
B.6-KG-ZK-QUANTI. Anforderungen werden KG ZK QUANTITAT JA Grof JA
B.7-PE-ZK-QUALI. gleich bleiben PE ZK QUALITAT JA GrofRR JA
B.8-PE-ZK-QUANTI. PE ZK QUANTITAT JA GroR JA

Forschungshypothese 2:

Die vergangene Entwicklung der Anforderungen bei der Finanzierung von Immobilienprojektentwicklungen unterscheidet sich von der zukiinftigen
Entwicklung der Anforderungen.

Bezeichnung der stat. Vermuteter Unterschied Zeitlicher . Unterschied " stat. Hypothese
) Gruppe Information L Effektstarke o
Hypothese zwischen .. Bezug signifikant bestatigt

B.9-KG-VG_ZK-QUALI. KG VG-ZK QUALITAT JA GroR JA
..dervergangenen und — -

B.10-KG-VG_ZK-QUANTI. s . KG VG- ZK QUANTITAT JA Mittel JA
zukiinftigen Entwicklung — -

B.11-PE-VG_ZK-QUALI. PE VG- ZK QUALITAT JA Mittel JA
der Anforderungen — -

B.12-PE-VG_ZK-QUANTI. PE VG- ZK QUANTITAT JA Mittel JA

Forschungshypothese 3:

Die Entwicklung der qualitativen Anforderungen bei der Finanzierung von Immobilienprojektentwicklungen unterscheidet sich von der Entwicklung
der quantitativen Anforderungen.

Bezeichnung der stat. Vermuteter Unterschied Zeitlicher . Unterschied " stat. Hypothese
) Gruppe Information L Effektstarke o
Hypothese zwischen .. Bezug signifikant bestatigt
B.13-KG-VG-QUALI._QUANTI. . KG VG QUAL - QUANT JA Mittel JA
..der qualitativen und -
B.14-KG-ZK-QUALI._QUANTI. N . KG ZK QUAL - QUANT JA Klein JA
quantitativen Entwicklung
B.15-PE-VG-QUALI._QUANTI. PE VG QUAL - QUANT NEIN - NEIN
der Anforderungen
B.16-PE-ZK-QUALI._QUANTI. PE ZK QUAL - QUANT NEIN - NEIN
Forschungshypothese 4:

Die vergangene und zukiinftige Veranderung der Anforderungen bei der Finanzierung von Immobilienprojektentwicklungen wird von Kapitalgebern
und Projektentwicklern unterschiedlich eingeschatzt.

Bezeichnung der stat. Vermuteter Unterschied Zeitlicher . Unterschied " stat. Hypothese
A Gruppe Information o Effektstarke .
Hypothese zwischen .. Bezug signifikant bestatigt
B.17-KG_PE-VG-QUALI. : . KG - PE VG QUALITAT NEIN - NEIN
.. der Einschatzung der — -
B.18-KG_PE-VG-QUANTI. . ) KG - PE VG QUANTITAT JA Klein JA
Projektentwickler und — -
B.19-KG_PE-ZK-QUALI. Kapitalgeber KG - PE ZK QUALITAT JA Klein JA
B.20-KG_PE-ZK-QUANTI. KG - PE ZK QUANTITAT JA Mittel JA

Tabelle 5-3: Qualitative Zusammenfassung der stat. Hypothesenpriifung — Forschungshypothese 1 bis 4

460 Dje Forschungsfragen 3 und 4 wurden ausschlieRlich durch deskriptive Statistik untersucht und werden daher an
dieser Stelle nicht aufgefiihrt.
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Wourden die Anforderungen fiir die Priifung der Finanzierung bei einem groBen Anteil der eingereichten
Finanzierungsantrage nicht erfillt?

Forschungshypothese 5:

Ein groBer Anteil der eingereichten Finanzierungsantrage der letzten Jahre war sowohl qualitativ als auch quantitativ fir die Prifung der
Finanzierung nicht ausreichend.

Bezeichnung der stat. Vermuteter Unterschied e Zeitlicher Information Unterschied Effektstirke stat. Hypothese
Hypothese der Antworten zu: Bezug signifikant bestdtigt
C.1-KG-VG-QUALI. ein Viertel aller Antrage war | KG VG QUALITAT A GroR A
€.2-KG-VG-QUANTI. mangelhaft aufbereitet KG VG QUANTITAT IA GroR IA

Forschungshypothese 6:

Die Anspriiche der Kapitalgeber an die Qualitdt wurden unterschiedlich oft erfiillt wie an die Quantitat.

Bezeichnung der stat. Vermuteter Unterschied Zeitlicher

. Unterschied . stat. Hypothese
i Gruppe Information N Effektstarke L
Hypothese zwischen .. Bezug signifikant bestatigt

..dem Anteil der qualitativ

C.3-KG-VG-QUALI._QUANTI. und quantitativ mangelhaften KG VG QUAL - QUANT JA Klein JA

Finanzierungsantrage

Tabelle 5-4: Qualitative Zusammenfassung der stat. Hypothesenpriifung — Forschungshypothese 5 bis 6
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5.5 Analyse der Anforderungen an die Immobilienproj ekt-
entwicklung — Darstellung der Ergebnisse in
Leistungsbildern

5.5.1 Uberblick der eingeschatzten Wichtigkeiten

Zunachst werden die Wichtigkeiten aller 49 Nachweise zum Zeitpunkt des Grundstickskaufs
gemeinsam in Abbildung 5-17 graphisch dargestellt, bevor eine getrennte Betrachtung der
jeweiligen Leistungsbilder vorgenommen wird.
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Einschatzungen der Projektentwickler (PE)

Abbildung 5-17: Uberblick unterschiedlicher Einschatzungen von Projektentwicklern und Kapitalgebern

Die Position jedes Nachweises wird durch die Einschatzung der Kapitalgeber auf der Ordinate
und durch die Einschatzung der Projektentwickler auf der Abszisse des Koordinatensystems
bestimmt. Liegen die Nachweise auf der Winkelhalbierenden des Koordinatensystems?®¢!, so
schatzen Projektentwickler und Kapitalgeber die Wichtigkeit des Nachweises gleich ein. Befindet
sich der Nachweis im Koordinatensystem oberhalb der Winkelhalbierenden, stuften die
Kapitalgeber den entsprechenden Nachweis im Mittel wichtiger ein, als es die Projektentwickler
bei der Befragung taten. Liegen die Nachweise unterhalb der Winkelhalbierenden, so sind die
Entwickler der Meinung, dass der betrachtete Nachweis wichtiger ist. Je weiter der Abstand zur
dargestellten Ursprungsgeraden ist, umso grofer ist die Abweichung der Einschatzungen beider
Befragungsgruppen. Ohne an dieser Stelle auf einzelne Nachweise eingehen zu wollen, findet
sich in Abbildung 5-17 bereits einen Uberblick der unterschiedlichen Einschatzungen. Im
Allgemeinen lasst sich fur viele Nachweise eine &hnliche Einstufungstendenz von
Projektentwicklern und Kapitalgebern entlang der Winkelhalbierenden erkennen. Bei einigen

461 Ursprungsgerade mit der Steigung 1.
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Nachweisen wird hingegen deutlich, dass der Entwickler eine hoéhere Wichtigkeitseinstufung
vornimmt als der Kapitalgeber und umgekehrt. Da eine Nichterfillung der Finanzierungs-
anforderungen zu einer Verschlechterung der Finanzierungsbereitschaft sowie einer
Verzégerung im Finanzierungsprozess fuhren kann, gilt es diese Anforderungsdifferenzen zu
identifizieren und genauer zu untersuchen. Die detaillierte Darstellung der Anforderungen sowie
der Ergebnisse aus der Analyse der unterschiedlichen Einschatzungen werden im weiteren
Verlauf getrennt fur die identifizierten Leistungsbilder dargestellt (siehe Kapitel 5.5.2 bis 5.5.5).

Der Vergleich unterschiedlicher Zeitpunkte im Finanzierungsprozess zeigt, dass einige
Nachweise zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung (Z2) deutlich wichtiger werden (Bereich 1),
andere Nachweise hingegen ihre Wichtigkeit von Z1 zu Z2 nur geringflgig verandern (Bereich 2).
Auch hier werden einzelne Nachweise getrennt fur die einzelnen Leistungsbilder detailliert
analysiert (siehe Kapitel 5.5.2 bis 5.5.5).

Aufbaufinanzierung (Z2)

1 2 3 4 5 6
Grundsticksfinanzierung (Z1)

Abbildung 5-18: Uberblick unterschiedlicher Einschatzungen im Finanzierungsprozess

In Tabelle 5-5 bis Tabelle 5-7 sind deskriptive Ubersichten iiber die ermittelten Wichtigkeiten*t?
aller abgefragten Nachweise zu entnehmen, dargestellt in absteigender Wichtigkeitsrangfolge.
Die Wichtigkeitsskala wird aus Griinden der verbesserten Vergleichbarkeit in drei gleich grol3e
Bereiche eingeteilt, welche ausdriicken, ob sich der Nachweis im ,,oberen” [1], ,mittleren” [2] oder
Lunteren® [3] Wichtigkeitsbereich?®® befindet.

462 (lber die Mittelwerte der Einschatzungen.
463 Anmerkung: Die dargestellten Wichtigkeitsbereiche dritteln lediglich den maoglichen Bereich der Mittelwerte und
entsprechen nicht den spater aufgestellten Anforderungsklassen.
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PROJEKTENTWICKLER - ZEITPUNKT GRUNDSTUCKSKAUF

RANG Leistungsbild Risikocluster Nachweis Mittelwert
1 LB "Grundstiicksanalyse" Grundstiickssicherung [N1. Grundbuch 5,68
2 LB "Grundstticksanalyse" Genehmigung N1. Beurteilung Genehmigung 5,60
3 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N1. Kostenrahmen 5,33
4 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N6. Baugrundbelastungen 5,17
5 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N1. Marktrecherchen PE 5,03
6 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N2. Kostenschitzung 4,97
7 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N1. Marktrecherchen PE 4,92
8 LB "Organisationsplanung" Organisation N3. Terminrahmen 4,92
9 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N3. Vorplanung 4,90
10 LB "Organisationsplanung" Organisation N7. TR Projektentwickler 4,89
11 LB "Grundstticksanalyse" Grundstilickssicherung [N2. Willenserklarung Verkaufer 4,64
12 LB "Grundstticksanalyse" Grundstiickssicherung [N3. Vertragliche Absicherung Verkauf 4,63
13 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N1. Nutzungskonzeption 4,51
14 LB "Grundstticksanalyse" Genehmigung N3. Protokolle Behérde 4,38
15 LB "Organisationsplanung" Organisation N1. Aufbauorganisation 4,22
16 LB "Organisationsplanung" Organisation N8. TR Objektplaner 4,20
17 LB "Grundstiicksanalyse" Genehmigung N4. Bauvorbescheid 4,20
18 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N8. Drittverwendungsfahigkeit 4,17
19 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N4. Grobes Vermarktungskonzept 4,13
20 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N8. Bonitatspriifung Mieter 4,11
21 LB "Grundstiicksanalyse" Genehmigung N2. Beurteilung Genehmigung unabh. Dritter 4,09
22 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N4. Grobes Vermarktungskonzept 3,88
23 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N2. Externes Gutachten 3,87
24 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N7. Vertragliche Absicherung VM 3,85
25 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N6. Willenserklarung VM 3,78
26 LB "Gestaltungsplanung” Objektkonzeption N4. Gesamtentwurf 3,78
27 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N2. Externes Gutachten 3,77
28 LB "Organisationsplanung" Organisation N10. TR Projektsteuerer 3,73
29 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N3. Kostenberechnung 3,69
30 LB "Organisationsplanung" Organisation N9. TR ausfiihrende Unternehmen 3,54
31 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N5. Detail. Vermarktungskonzept 3,45
32 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N8. Bonitdtspriifung Investor 3,39
33 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N6. Willenserkldrung VK 3,37
34 LB "Gestaltungsplanung” Objektkonzeption N9. Nachhaltigkeit 3,37
35 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N5. Uberpriifung Projektsteuerer 3,34
36 LB "Grundstiicksanalyse" Genehmigung N5. Baugenehmigung 3,19
37 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N5. Detail. Vermarktungskonzept 2,96
38 LB "Organisationsplanung" Organisation N5. Detaillierter Terminplan 2,92
39 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N7. Vertragliche Absicherung VK 2,88
40 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N2. Nutzungskonzeption PS 2,73
41 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N6. Uberpriifung Projektsteuerer 2,54
42 LB "Organisationsplanung" Organisation N4. Terminrahmen PS 2,53
43 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N4. Kostenanschlag 2,49
44 LB "Organisationsplanung" Organisation N2. Aufbauorganisation PS 2,18
45 LB "Organisationsplanung" Organisation N6. Detaillierter Terminplan PS 1,99
46 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N7. Vergabeunterlagen 1,92
47 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N5. Ausfithrungsplanung 1,75

1: Oberes Drittel der Wichtigkeitsskala
2: Mittleres Drittel der Wichtigkeitsskala
3: Unteres Drittel der Wichtigkeitsskala

Tabelle 5-5: Wichtigkeitsranking der Nachweise (nach Mittelwerten) — Einschatzungen Projektentwickler zum
Zeitpunkt des Grundstuckskaufs
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KAPITALGEBER - ZEITPUNKT GRUNDSTUCKSFINANZIERUNG

RANG Leistungsbild Risikocluster Nachweis Mittelwert
1 LB "Grundstlicksanalyse" Grundstickssicherung [N1. Grundbuch 5,79
2 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N3. Internes Bankgutachten 5,38
3 LB "Organisationsplanung" Organisation N7. TR Projektentwickler 5,35
4 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N3. Internes Bankgutachten 5,22
5 LB "Grundstlicksanalyse" Genehmigung N1. Beurteilung Genehmigung 4,94
6 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N6. Baugrundbelastungen 4,85
7 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N1. Marktrecherchen PE 4,74
8 LB "Grundstlicksanalyse" Genehmigung N4. Bauvorbescheid 4,67
9 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N1. Kostenrahmen 4,64
10 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N1. Marktrecherchen PE 4,60
11 LB "Grundstlicksanalyse" Grundstilickssicherung [N3. Vertragliche Absicherung Verkauf 4,57
12 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N4. Grobes Vermarktungskonzept 4,52
13 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N2. Kostenschatzung 4,37
14 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption |N8. Drittverwendungsfahigkeit 4,37
15 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N4. Grobes Vermarktungskonzept 4,32
16 LB "Organisationsplanung" Organisation N3. Terminrahmen 4,30
17 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption |N3.Vorplanung 4,15
18 LB "Organisationsplanung" Organisation N1. Aufbauorganisation 4,12
19 LB "Organisationsplanung" Organisation N8. TR Objektplaner 4,08
20 LB "Grundstlicksanalyse" Grundstlckssicherung [N2. Willenserklarung Verkaufer 3,88
21 LB "Grundstlicksanalyse" Genehmigung N3. Protokolle Behérde 3,76
22 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption  |N4. Gesamtentwurf 3,73
23 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption  |N1. Nutzungskonzeption 3,65
24 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N3. Kostenberechnung 3,62
25 LB "Grundstiicksanalyse" Genehmigung N2. Beurteilung Genehmigung unabh. Dritter 3,62
26 LB "Organisationsplanung" Organisation N10. TR Projektsteuerer 3,55
27 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N2. Externes Gutachten 3,54
28 LB "Grundstiicksanalyse" Genehmigung N5. Baugenehmigung 3,50
29 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N7. Vertragliche Absicherung VM 3,40
30 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N5. Detail. Vermarktungskonzept 3,37
31 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N2. Externes Gutachten 3,32
32 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N8. Bonitatspriifung Mieter 3,31
33 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N6. Willenserkldrung VM 3,26
34 LB "Organisationsplanung" Organisation N9. TR ausfiihrende Unternehmen 3,25
35 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N5. Detail. Vermarktungskonzept 3,23
36 LB "Organisationsplanung" Organisation N5. Detaillierter Terminplan 3,23
37 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N8. Bonitdtsprifung Investor 3,18
38 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption  |N9. Nachhaltigkeit 3,14
39 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N5. Uberpriifung Projektsteuerer 3,12
40 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N4. Kostenanschlag 3,05
41 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N6. Willenserklarung VK 3,03
42 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption  |N2. Nutzungskonzeption PS 3,01
43 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N7. Vertragliche Absicherung VK 2,92
44 LB "Organisationsplanung" Organisation N4. Terminrahmen PS 2,88
45 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption |N6. Uberpriifung Projektsteuerer 2,82
46 LB "Organisationsplanung" Organisation N2. Aufbauorganisation PS 2,74
47 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption |N5. Ausfihrungsplanung 2,52
48 LB "Organisationsplanung" Organisation N6. Detaillierter Terminplan PS 2,51
49 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption |N7. Vergabeunterlagen 2,32

1: Oberes Drittel der Wichtigkeitsskala
2: Mittleres Drittel der Wichtigkeitsskala
3: Unteres Drittel der Wichtigkeitsskala

Tabelle 5-6: Wichtigkeitsranking der Nachweise (nach Mittelwerten) — Einschatzungen Kapitalgeber zum Zeitpunkt

der Prifung der Grundstlicksfinanzierung
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KAPITALGEBER - ZEITPUNKT AUFBAUFINANZIERUNG

RANG Leistungsbild Risikocluster Nachweis Mittelwert
1 LB "Grundstiicksanalyse" Genehmigung N5. Baugenehmigung 5,67
2 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N3. Internes Bankgutachten 5,64
3 LB "Grundstiicksanalyse" Grundsttickssicherung |N1. Grundbuch 5,64
4 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N3. Internes Bankgutachten 5,57
5 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N5. Detail. Vermarktungskonzept 5,37
6 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N7. Vertragliche Absicherung VM 5,29
7 LB "Organisationsplanung" Organisation N3. Terminrahmen 5,28
8 LB "Organisationsplanung" Organisation N7. TR Projektentwickler 5,28
9 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N3. Kostenberechnung 5,26
10 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N4. Gesamtentwurf 5,25
11 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N5. Detail. Vermarktungskonzept 5,24
12 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N8. Drittverwendungsfahigkeit 5,23
13 LB "Organisationsplanung" Organisation N5. Detaillierter Terminplan 5,16
14 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N1. Kostenrahmen 5,13
15 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N4. Kostenanschlag 5,12
16 LB "Grundstiicksanalyse" Genehmigung N1. Beurteilung Genehmigung 5,04
17 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N8. Bonitatsprifung Mieter 5,03
18 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N2. Kostenschatzung 5,03
19 LB "Grundstiicksanalyse" Genehmigung N4. Bauvorbescheid 5,02

20 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N1. Nutzungskonzeption 4,97
21 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N5. Ausfiihrungsplanung 4,96
22 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N1. Marktrecherchen PE 4,89
23 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N3. Vorplanung 4,89
24 LB "Grundstiicksanalyse" Grundstiickssicherung [N3. Vertragliche Absicherung Verkauf 4,89
25 LB "Organisationsplanung" Organisation N10. TR Projektsteuerer 4,87
26 LB "Organisationsplanung" Organisation N1. Aufbauorganisation 4,86
27 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N1. Marktrecherchen PE 4,82
28 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N7. Vergabeunterlagen 4,80
29 LB "Organisationsplanung" Organisation N9. TR ausfiihrende Unternehmen 4,76
30 LB "Organisationsplanung" Organisation N8. TR Objektplaner 4,73
31 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N5. Uberpriifung Projektsteuerer 4,71
32 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N8. Bonitatsprifung Investor 4,67
33 LB "Organisationsplanung" Projektkosten N6. Baugrundbelastungen 4,53
34 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N6. Willenserklarung VM 4,43
35 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N4. Grobes Vermarktungskonzept 4,40
36 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N9. Nachhaltigkeit 4,32
37 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N6. Uberpriifung Projektsteuerer 4,30
38 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N6. Willenserkldrung VK 4,26
39 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N7. Vertragliche Absicherung VK 4,21
40 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N4. Grobes Vermarktungskonzept 4,18
41 LB "Gestaltungsplanung" Objektkonzeption N2. Nutzungskonzeption PS 4,14
42 LB "Grundstiicksanalyse" Genehmigung N2. Beurteilung Genehmigung unabh. Dritter 4,11
43 LB "Organisationsplanung" Organisation N6. Detaillierter Terminplan PS 4,01
44 LB "Markt und Vermarktung" Vermietung N2. Externes Gutachten 4,00
45 LB "Organisationsplanung" Organisation N4. Terminrahmen PS 4,00
46 LB "Grundstiicksanalyse" Genehmigung N3. Protokolle Behorde 3,98
47 LB "Grundstiicksanalyse" Grundstiickssicherung [N2. Willenserklarung Verkaufer 3,80
48 LB "Markt und Vermarktung" Objektverkauf N2. Externes Gutachten 3,77
49 LB "Organisationsplanung" Organisation N2. Aufbauorganisation PS 3,69

1: Oberes Drittel der Wichtigkeitsskala

2: Mittleres Drittel der Wichtigkeitsskala

3: Unteres Drittel der Wichtigkeitsskala

Tabelle 5-7: Wichtigkeitsranking der Nachweise (nach Mittelwerten) — Einschatzungen Kapitalgeber zum Zeitpunkt
der Priifung der Aufbaufinanzierung
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5.5.2 Leistungsbild ,Marktanalyse und Vermarktung*

55.2.1 Untersuchte Nachweise

Das Leistungsbild ,Marktanalyse und Vermarktung“ dient dem Projektentwickler dazu, ein
ausreichendes Sicherheitsniveau der getroffenen Annahmen beziglich der erwarteten
Vermietung und des geplanten Objektverkaufs zu gewéhrleisten. Untersucht wurden hierfir
Nachweise des Kenntnisstandes in den Bereichen ,Markt, Standort und Wettbewerb®,
Lvermarktung“ und ,Absicherung Verkauf* bzw. ,Absicherung Vermietung".

Nachweise zu Markt, Standort und Wettbewerb
N1: Aktuell verfiigbare Informationen (Internet, Marktberichte usw.) tiber Markt,
1 Unsicherheiten bzgl. Standort und Wettbewerb, die den geplanten Objektverkauf / die geplante

‘

LB ,,Marktanalyse und Vermarktung*

Vermietung nach Fertigstellung (angesetzter Faktor / Mietpreis) belegen
N2: Gutachten von einem im Markt anerkannten Dritten (z.B. GfK, Bulwien,

Risikobereich Risikobereich empirica, etc.) zur Verifizierung des geplanten Objektverkaufs (angesetzter Faktor) /
~Objektverkauf” ermietung der geplanten Vermietung (erwarteter Mietpreis)
N3: Internes Bankengutachten, bzw. selbststandig beauftragtes Gutachten der Bank
Nachweise (iber...
I reduzieren Unsicherheiten I Nachweise zur Vermarktung

N4: Grobes Vermarktungskonzept fiir den Objektverkauf / fiir die Vermietung sowie
| Markt, Standort und Wettbewerb | Auswahl eines externen Dienstleisters fiir Marketing- und PR-MaRnahmen

N5: Detailliertes Vermarktungskonzept fiir den Objektverkauf / die Vermietung
(Projektmarketing mit Detailplanung)

| Vermarktung |

| Absicherung Verkauf / Vermietung |

Nachweise zur Absicherung Verkauf / Vermietung

N6: Willenserklarung (z.B. LOI) kaufinteressierter potentieller Investoren, das Objekt
(nach Fertigstellung) zu einem bestimmten Kaufpreis zu erwerben /
Willenserklarung (z.B. LOI) von potentiellen Mietern zur Anmietung des Objekts,
wodurch ein wesentlicher Anteil der Vorvermietungsauflagen erfullt wird

N7: Vertragliche Absicherung, dass das Objekt (nach Fertigstellung) zu einem
bestimmten Preis verkauft wird (z.B. Kaufvertrag, Optionsvertrag) / Vertragliche
Absicherung, dass die endglltigen Vorvermietungsauflagen abgedeckt werden

N8: Zusatzliche Bonitatsprifung des potentiellen Investors oder Kaufers / Mieters

Abbildung 5-19: Untersuchte Nachweise im Leistungsbild ,Marktanalyse und Vermarktung"“

5.5.2.2  Anforderungsprofil des Kenntnisstandes

Um herauszufinden, welcher Kenntnisstand fir die Entscheidungen der Kapitalgeber und
Projektentwickler benétigt wird, findet fiir jeden Nachweis eine Untersuchung der relativen
Haufigkeiten der Antworten im oberen, mittleren und unteren Wichtigkeitsbereich statt.*%*
Entsprechend des Antwortverhaltens wurde jeder Nachweis in unterschiedliche
Anforderungsklassen eingeordnet, welche besagen, ob der Nachweis fir die Entscheidung
.zwingend erforderlich” (AF-Klasse 1), ,wiinschenswert* (AF-Klasse 2) oder ,nicht bendtigt” (AF-
Klasse 3) ist.

Folglich wurden Nachweise zur Reduzierung von Unsicherheiten bezlglich des geplanten
Objektverkaufs und der erwarteten Vermietung von Projektentwicklern und Kapitalgebern nach
ihrer Bedeutsamkeit hin eingeschatzt und entsprechend in unterschiedliche Anforderungsklassen
eingestuft.*®®> In Abbildung 5-20 wird das Anforderungsprofil des Kenntnisstandes getrennt nach
Ansicht von Projektentwicklern und Kapitalgebern dargestellt.

464 F(ir eine ausfiihrliche Erklarung der Einstufungsmethodik siehe Kapitel 4.3.5.3 - Planung inferenzstatistischer
Untersuchungen.
465 Siehe Anhang D.
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PROJEKTENTWICKLER — KAPITALGEBER — KAPITALGEBER —
Grundstiickskauf Grundstucksfinanzierung Aufbaufinanzierung
Darlegung Darlegung Darlegung Darlegung Darlegung Darlegung
Objektverkauf Vermietung Objektverkauf Vermietung Objektverkauf Vermietung
NL. Marktrecherchen P& N1. Marktrecherchen PE
N3. Internes .
N1. Marktrecherchen gé Marktrecherchen :;‘é Marktrecherchen Bankengutachten S‘?" ll(ntern?s ht
N4. Grobes N4. Grobes Njn(;e;%isac en
Vermarktungskonzept Vermarktungskonzept .
h N3. Int¢ N3. Int
N1. Marktrecherchen N7. Vertragliche Bankr:erfgt]:aschten Bankl:éﬁ?aschten N5. Detail. \’\/érrgz;r!l;titlmgskonzept
Absicherung Vermarktungskonzept Vefmarkttjlngskonzept
38 Bonitétsprifung N4. Grobes N4. Grobes N7. _Venragllche N7. Vertragliche Absicherung
eter Vermarktungskonzept Vermarktungskonzept ﬁt{;s';z:g:g rafun N6. Willenserklarung Mieter
Inv-estor P 9 N8. Bonitatspriifung Mieter

AF — KLASSE 1 ' .
bis N2. Externes Gutachten Ir\rlf\sl.e\sl\‘l(l)llrenserklarung N2. Externes Gutachten
AF — KLASSE 2
AF — KLASSE 2 N4. Grobes N6. Willenserklarung N2. Externes
hice to have* Vermarktungskonzept Investor Gutachten
AF — KLASSE 2 ) )
bis N5. Detail. N6. Willenserklarung
Vermarktungskonzept Mieter
AF — KLASSE 3
N7. Vertragliche
AF —KLASSE 3 7. Vertragliche Absicherung

Jnicht benotigt”

Absicherung

N8. Bonitatspriifung
Investor

N2. Externes N5. Detail.
Gutachten N5. Detail. N2. Externes Vermarktungskonzept

INDIFFERENT " . Vermarktungskonzept Gutachten N7. Ve lich

Keine Zuordnun N6. Willenserklarung - Vertragliche N2. Externes Gutachten

9 Investor - N . Absicherung !
mt’)glich N6. Willenserklarung N5. Detail.

NB8. Bonitétsprifung Mieter Vermarktungskonzept N8. Bonitétspriifung
Investor Mieter

Abbildung 5-20: Anforderungsprofil des Kenntnisstandes im Leistungsbild ,Marktanalyse und Vermarktung*

Die durchgefihrte Untersuchung zeigt, dass aktuell verfiigbare Informationen (Internet,
Marktberichte etc.) tber Markt, Standort und Wettbewerb zwingend erforderlich  (AF-Klasse 1)
sind, um getroffene Annahmen bezlglich des geplanten Objektverkaufs (beispielsweise des
angesetzten Faktors in der Wirtschaftlichkeitsberechnung) zu belegen. Im Gegensatz zu den
Projektentwicklern wird von den Kapitalgebern ebenfalls das Vorhandensein eines internen
Bankengutachtens als auch eines groben Vermarktungskonzepts gefordert. Die Befragung zeigt,
dass Projektentwickler ein grobes Vermarktungskonzept nur im Bereich ,Vermietung“ ebenfalls
als zwingend erforderlich einstufen, zur Darlegung des Verkaufs ist ein grobes Konzept der
Vermarktung nur ,nice to have” (AF-Klasse 2). Somit kann anhand des Antwortverhaltens von
Kapitalgebern und Projektentwicklern bereits ein Widerspruch der Anforderungen identifiziert
werden.*® Zusatzlich ist fur die Grundstiickskaufentscheidung des Projektentwicklers eine
vertragliche Absicherung erforderlich, dass die Vorvermietungsauflagen durch bonitatsgeprufte
Mieter erflllt werden. Folglich verdeutlicht der Vergleich der benétigten Nachweise zur
Darlegung des Verkaufs mit den erforderlichen Nachweisen zur Bestéatigung der angenommen
Vermietungsansatze , dass Projektentwickler die Unsicherheiten im Bereich Vermietung weniger
akzeptieren und demnach einen hoheren Kenntnisstand verlangen. Wahrend Entwicklern
aktuelle Untersuchungen Uber Markt, Standort und Wettbewerb fur die Einschéatzung des
Verkaufs ausreichen, verlangen sie als Absicherung der Vermietungsansétze zusatzlich ein
grobes Vermarktungskonzept sowie die vertragliche Absicherung, dass die endgultigen

466 E{ir nahere Untersuchungen der unterschiedlichen Einschatzungen von KG und PE siehe Kapitel 5.5.2.3.
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Vorvermietungsauflagen durch bonitatsgeprifte Mieter abgedeckt werden. Die Kapitalgeber
veréandern hingegen ihre Kenntnisstandanforderungen beziiglich der zwingend einzureichenden
Unterlagen nicht.

Zur Verifizierung der Ansatze lber den spateren Objektverkauf stufen Projektentwickler ein
grobes Vermarktungskonzept nur noch als wiinschenswert (AF-Klasse 2) ein. Dieser Nachweis
stellt demnach ein Informationsoptimum dar, wird jedoch nicht zwingend fur ihre
Kaufentscheidung bendtigt. Wahrend ein externes Gutachten von einem im Markt anerkannten
Dritten (z. B. GfK, Bulwien, empirica, etc.) zur Bestatigung der Vermietungsannahmen ebenfalls
erwinscht ist, sind sich sowohl Entwickler als auch Kapitalgeber nicht einig, ob dies auch zur
Darlegung des Objektverkaufs zutrifft. Eine Aussage, ob dieser zusatzliche externe Nachweis zur
Bestatigung der Verkaufsannahmen erforderlich ist, kann anhand der durchgefiihrten
Untersuchung nicht eindeutig getroffen werden. Da dieser Nachweis jedoch von einem nicht
unbedeutenden Anteil der Befragten gefordert wird, ist dieser im Zweifel ebenfalls zu erfillen. Zur
Absicherung des Objektverkaufs ware nach Ansicht der Kapitalgeber zusatzlich eine Willens-
erklarung (z. B. LOI) kaufinteressierter potentieller Investoren wiinschenswert.

Eine vertragliche Absicherung, dass das Objekt (hach Fertigstellung) zu einem bestimmten Preis
verkauft wird (z. B. durch einen Kaufvertrag bzw. Optionsvertrag), ist fir die Kauf- und
Finanzierungsentscheidung des Grundstiicks nicht erforderlich  (AF-Klasse 3).

Zum Zeitpunkt der Prifung der Aufbaufinanzierung werden hingegen fast alle abgefragten
Nachweise verlangt und AF-Klasse 1 zugeordnet. Die Ubrigen Einstufungen lassen sich aus
Abbildung 5-20 ablesen.

5.5.2.3  Vergleich der Anforderungen von Projektentw icklern und Kapitalgebern

Die Ubersicht der Einschatzungen von Projektentwicklern und Kapitalgebern findet sich in
Abbildung 5-21. Die dargestellte Graphik ermdglicht es unterschiedliche Auffassungen beziiglich
der Wichtigkeit der Nachweise zu identifizieren. Der Abstand zur Winkelhalbierenden des
Koordinatensystems verdeutlicht die Grof3e des Unterschieds der Einschatzungen beider
Befragungsgruppen.
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Objektverkauf:

N1. Marktrecherchen PE

: N2. Externes Gutachten

N3. Internes Bankgutachten

N4. Grobes Vermarktungskonzept
N5. Detail. Vermarktungskonzept
N6. Willenserklarung VK

N7. Vertragliche Absicherung VK

N8. BonitdtsprifungInvestor

KG > PE

00 NOU A WN

6 Vermietung:
9: N1. Marktrecherchen PE
10: N2. Externes Gutachten
2 A & 11:N3. Internes Bankgutachten
4 12: N4. Grobes Vermarktungskonzept
13: N5. Detail. Vermarktungskonzept
PE>KG 14:N6. Willenserkldrung VM
j ) 15: N7. Vertragliche Absicherung VM
16: N8. Bonitatsprifung Mieter

Einschatzungen der Kapitalgeber (KG)

1 2 3 4 5 6
Einschatzungen der Projektentwickler (PE)

Abbildung 5-21: Unterschiedliche Einschatzungen von Projektentwicklern und Kapitalgebern im LB ,Marktanalyse
und Vermarktung*“

Es wird ersichtlich, dass sich ein grobes Vermarktungskonzept (Abbildung 5-21 Punkt 4) nach
Ansicht der Projektentwickler im mittleren Wichtigkeitsbereich befindet, wahrend Kapitalgeber
diesen Nachweis im oberen Drittel der Wichtigkeit einordnen. Ein entsprechend grof3er Abstand
zur Ursprungsgeraden (KG = PE) verdeutlicht die unterschiedliche Einschéatzung beziglich
dieses Nachweises. Ein Grof3teil der Gbrigen Nachweise liegt in direkter Néhe der Ursprungs-
geraden, was auf eine ahnliche Einschatzung beider Befragungsgruppen hindeutet. Signifikante
Unterschiede sind in Abbildung 5-22 fir den Untersuchungsbereich ,Objektverkauf* und in
Abbildung 5-23 fur den Bereich ,Vermietung® dargestellt. Die gezeigten Ergebnisse sind hingegen
stets im Zusammenhang mit den eingestuften Anforderungsklassen zu interpretieren.

sehr wichtig
(zwingend erforderlich)

oberes Drittel
mittleres Drittel
unteres Drittel

—— PROJEKTENTWICKLI
== =- KAPITALGEBER

Unterschied
signifikant
(T-Test,

M.-W. U-Test)

N... NachweiseNTr. ...

unwichtig N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8
(nichtbenotigt)

Abbildung 5-22: Wichtigkeitsprofilvergleich Projektentwickler — Kapitalgeber — RB ,Objektverkauf*
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Die Untersuchung zeigt, dass Projektentwickler ein Markt- und Standortgutachten von externen
Dritten [N2] signifikant wichtiger*®” einschatzen als Kapitalgeber, um Unsicherheiten beztglich
des geplanten Objektverkaufs an einen Endinvestor zu reduzieren. Aufgrund der
Haufigkeitsverteilung der Antworten bei der Befragung konnten jedoch keine unterschiedlichen
Anforderungsklassen nachgewiesen werden (siehe Abbildung 5-20). Hingegen wurde
herausgefunden, dass die Darlegung der Vermarktung durch ein grobes Konzept [N3] von den
Kapitalgebern bei der Grundstiicksfinanzierung als ,,zwingend erforderlich* (AF-Klasse 1) und von
Projektentwicklern nur als ,winschenswert® (AF-Klasse 2) eingestuft wird. Die inferenz-
statistische Untersuchung der Mittelwerte weist hier ebenfalls eine signifikant wichtigere
Beurteilung durch den Kapitalgeber aus.*®® Somit konnte bestatigt werden, dass der
Projektentwickler héhere Anforderungen im Bereich Vermarktung erfillen muss, um den
Ansprichen des Kapitalgebers gerecht zu werden, als sein eigenes Sicherheitsbedurfnis
verlangt. Die Unterschiede der Ubrigen Mittelwerte sind in Abbildung 5-23 ebenfalls graphisch
dargestellt, sie sind jedoch nicht signifikant und werden folglich nicht als unterschiedlich
interpretiert.

Mit Ausnahme des groben Vermarktungskonzeptes [N4] schatzen die befragten Projektentwickler
alle tbrigen Nachweise zur Darlegung der geplanten Vermietung im Mittel wichtiger ein als die
Kapitalgeber. Signifikante Wichtigkeitsunterschiede konnten bei aktuellen Markt- und Standort-
informationen [N1], der Willenserklarung von potentiellen Mietern [N6] sowie zusatzlichen
Bonitatsprifungen [N8] nachgewiesen werden. Die Zusammenfassung der Ergebnisse im
Risikobereich Vermietung ist in Abbildung 5-23 dargestellt.

sehr wichtig
(zwingend erforderlich)

6,00 7 .
' oberes Drittel
o mittleres Drittel
unteres Drittel

—— PROJEKTENTWICKLER

==0=- KAPITALGEBER

_____________ *i Unterschied signifikant
(T-Test,
M.-W. U-Test)

N... NachweiseNr. ...

1,00

unwichtig N1 N2 N3 N4 NS N6 N7 N8
(nichtbendtigt)

Abbildung 5-23: Wichtigkeitsprofilvergleich Projektentwickler — Kapitalgeber — RB ,Vermietung*

In Tabelle 5-8 sind die Ergebnisse der Signifikanztests nochmals zusammengefasst. Neben der
Darstellung der Nachweise, bei denen sich signifikante Wichtigkeitsunterschiede in den
Einschatzungen von Projektentwickler und Kapitalgeber ergeben haben, wird die gemessene
Effektstarke als Mal3 der Bedeutsamkeit des Unterschieds angegeben. Es ist darauf hinzuweisen,
dass die Signifikanz lediglich Gberzufallige Unterschiede der Stichprobe beschreibt, was einen

467 Die Effektstarke nach Cohen und somit die Bedeutsamkeit des Unterschieds ist jedoch mit d = 0,304 relativ

gering.
468 Die Effektstarke nach Cohen liegt mit d = 0,472 im mittlerem Bereich.
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Unterschied in der untersuchten Grundgesamtheit vermuten lasst. Es handelt sich jedoch stets
um explorative Untersuchungen. Die dargestellten Ergebnisse werden im Rahmen der Arbeit
stets in Zusammenhang mit den Haufigkeitsverteilungen der Antworten interpretiert, welche die
Grundlage fur die Einstufung der Nachweise in unterschiedliche Anforderungsklasse bildet.

KG > PE KG < PE
Nachweis Effektstarke| |Nachweis Effektstarke
N4. Grobes Vermarktungskonzept (VERKAUF) * mittel N8. Bonitatsprufung Mieter (VERMIETUNG) * mittel
N1. Marktrecherchen PE (VERMIETUNG) mittel
N6. Willenserklarung (VERMIETUNG) * klein
N2. Externes Gutachten (VERKAUF) klein

* unterschiedliche Anforderungsklasse nach Einschdtzung von KG und PE (siehe Abbildung 5-20)

Tabelle 5-8: Zusammenfassung signifikanter Unterschiede der Einschatzungen von Kapitalgebern und
Projektentwicklern im LB ,Marktanalyse und Vermarktung"“

5.5.2.4  Vergleich der Anforderungen im Finanzierung  sprozess

Die Veranderung der Wichtigkeit einzelner Nachweise im Laufe des Finanzierungsprozesses*®
wird in Abbildung 5-24 graphisch hervorgehoben.

6 1 J Objektverkauf:

N1. Marktrecherchen PE

N2. Externes Gutachten

N3. Internes Bankgutachten

N4. Grobes Vermarktungskonzept
N5. Detail.Vermarktungskonzept
N6. Willenserklarung VK

N7. Vertragliche Absicherung VK

N8. BonitatsprifunglInvestor

NN RN RE

Vermietung:
9: N1. Marktrecherchen PE
10: N2. Externes Gutachten
11: N3. Internes Bankgutachten
7 12: N4. Grobes Vermarktungskonzept
1% 13: N5. Detail. Vermarktungskonzept
21>72 14:N6. Willenserkldrung VM
15: N7. Vertragliche Absicherung VM
16: N8. Bonitdtsprifung Mieter

Aufbaufinanzierung (z2)

1 2 3 4 5 6

Grundstiicksfinanzierung (Z1)

Abbildung 5-24: Unterschiedliche Wichtigkeit der Nachweise im Finanzierungsprozess — LB ,Marktanalyse und
Vermarktung*

Es zeigt sich, dass sich die Wichtigkeit der Nachweise, die schon zum friheren Zeitpunkt sehr
wichtig waren, im spateren Verlauf der Finanzierung nicht stark verandert hat (Bereich 2).
Hingegen konnte im Allgemeinen ein Anstieg der Wichtigkeit Gber die Zeit bei denjenigen
Nachweisen erkannt werden, die sich zum Zeitpunkt der Grundstiicksfinanzierung nur im
mittleren Wichtigkeitsbereich befinden. Die Abstande zur Winkelhalbierenden (Z1 = Z2) sind in
diesem Fall deutlich groRer (Bereich 1).

469 yom Zeitpunkt der Ankaufsfinanzierung (Grundsttickskauf) zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung.
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In Abbildung 5-25 und Abbildung 5-26 werden die signifikanten Veranderungen im Laufe des
Finanzierungsprozesses deutlich.

sehr wichtig
(zwingend erforderlich)

6 1 .
oberes Drittel
mittleres Drittel
unteres Drittel

—— GRUNDSTUCKSFINAZ. - 71

==C=- AUFBAUFINANZ. - 22

*i Unterschied signifikant
(T-Test,
Wilcoxon-Test)

N... NachweiseNr. ...

unwichtig N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8
(nichtbendtigt)

Abbildung 5-25: Wichtigkeitsprofilvergleich Grundsticksfinanzierung (Z1) und Aufbaufinanzierung (Z2) — RB
,Objektverkauf”

sehr wichtig
(zwingend erforderlich)

6,00 -
5,00 -

oberes Drittel
mittleres Drittel
unteres Drittel

—&— GRUNDSTUCKSFINAZ. - 71
==0==AUFBAUFINANZ. - 72

i Unterschied signifikant
(T-Test,
Wilcoxon-Test)

N... NachweiseNr. ...

1,00 . . . . . :
unwichtig N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8
(nichtbendtigt)

Abbildung 5-26: Wichtigkeitsprofilvergleich Grundstiicksfinanzierung (Z1) und Aufbaufinanzierung (Z2) — RB
~vermietung“

Die Darlegung der Markt-, Standort- und Wettbewerbssituation [N1 bis N3] wird zum Zeitpunkt
der Aufbaufinanzierung nur geringfligig*’® wichtiger eingeschatzt als fir die Prifung des
Grundstuckskaufs. In Bezug auf die Vermarktung wird gezeigt, dass ein detailliertes Konzept [N5]
zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung deutlich wichtiger ist, als zum frihen Zeitpunkt der
Ankaufsfinanzierung. Alle Nachweise, die den Objektverkauf oder die Vermietung absichern [N6,
N7 und NB8]J, sind zum spateren Zeitpunkt ebenfalls signifikant wichtiger.*"

470 Signifikante Unterschiede: Objektverkauf N2 und N3, Vermietung N1, N2 und N3 — kleine und mittlere
Effektstarken.
471 Signifikante Unterschiede: N5, N6, N7, N8 — groRRe Effektstarken
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5.5.2.5 Identifizierte Priorisierung der Nachweise

Um herzuleiten, welche Informationen bezliglich der Reduzierung der Unsicherheiten priorisiert
werden, findet eine Gegenulberstellung und inferenzstatistische Untersuchung der Nachweise
getrennt in den Bereichen ,Markt, Standort, Wettbewerb*”, ,Vermarktung® und ,Absicherung
Verkauf / Vermietung* statt. Auch an dieser Stelle muss fir eine Interpretation der
Zusammenhang zu den eingestuften Anforderungsklassen hergestellt werden.

Die Priorisierung der Nachweise im Bereich ,Markt, Standort, Wettbewerb “ wird in Abbildung
5-27 dargestellt. Neben der Kennzeichnung von signifikanten Unterschieden zwischen den
jeweiligen Nachweisen wird zusatzlich aufgezeigt, ob der entsprechende Nachweis von den
Befragten im oberen, mittleren oder unteren Wichtigkeitsbereich*’? eingeordnet wurde.

‘ OBJEKTVERKAUF: MARKT/ STANDORT/ WETTBEWERB ‘

PROJEKTENTWICKLER -Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - Z2

sehrwichtig " — oberes Drittel
(zwingend erforderlich) — e (e

' "

4,00

mittleres Drittel

unteres Drittel

Nachweise Nr. ...

Anzahl der Antworten
SD:  Standardabweichung

——Mittelwert

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Z1:  Grundstiickskauf
72:  Prufungder

2,00 n =112 n =112 n =95 n =95 n =95 n =95 n =95 n =95 Aufbaufinanzierung
= = = = = = = SD =1,051
. SD=1,124 SD =1,458 SD =1,265 SD =1504 SD =1,248 SD =1,271 SD =1,679 , Mittelwertunterschiod
' ignifikant
unwichtig N1 N2 N1 N2 N3 N1 N2 N3 signitikan

T-Test, Wilcoxon-Test;
(nichtbendtigt) ( )

Abbildung 5-27: Darlegung des Objektverkaufs - Vergleich der Wichtigkeitsmittelwerte im Bereich ,Markt, Standort
und Wettbewerb*

Zur Darlegung des Objektverkaufs spielen im Bereich ,Markt, Standort, Wettbewerb® die
eigenen Marktrecherchen [N1] fur den Projektentwickler eine signifikant wichtigere Rolle als
externe Gutachten [N2]. Kapitalgeber bestatigen diese Abstufung der Wichtigkeit, priorisieren
aber als Nachweis fur den geplanten Objektverkauf ein internes Bankengutachten*”® [N3].

Hinsichtlich der Sicherstellung der geplanten Vermietung zeigt sich in Abbildung 5-28 die gleiche
Wichtigkeitsreihenfolge wie beim Objektverkauf. Auch hier werden die Marktrecherchen des
Projektentwicklers [N1] als signifikant wichtiger eingestuft als ein Gutachten von einem im Markt
anerkannten Dritten [N2]. Fur den Kapitalgeber stellt ein internes Gutachten [N3] wieder den
wichtigsten Kenntnisstandtreiber dar.

472 Aonmerkung: Die dargestellten Wichtigkeitsbereiche dritteln lediglich den moglichen Wertebereich der Mittelwerte
und entsprechen nicht den aufgestellten Anforderungsklassen.

473 Anmerkung: Ein internes Bankengutachten steht dem Projektentwickler in der Regel nicht zur Verfligung und
konnte daher in der durchgefiihrten Befragung von Projektentwicklern nicht ausgewahlt werden.
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VERMIETUNG: MARKT/ STANDORT/ WETTBEWERB ‘

PROJEKTENTWICKLER -Z1

*
L

KAPITALGEBER - Z1

KAPITALGEBER - 22

oberes Drittel
mittleres Drittel
unteres Drittel

NachweiseNr....

Anzahl der Antworten
Standardabweichung

ws =z .w .N
oo ....H

—&— Mittelwert

sehrwichtig
(zwingend erforderlich)

' 6’00
1] s
4,00
3,00
2,00
1,00

unwichtig
(nichtbendtigt)

n =113 n =113
SD =1,122 SD = 1,398
N1 N2

Z1: Grundstickskauf

n -94 n =e4 n =94 n =95 n =95 n =95 %% Zruff;"gffjer )
SD=1,298 SD=1427 SD=1,296 SD=1,313 SD=1519 SD=1078 utbautinanzierung
*  Mittelwertunterschied
N1 N2 N3 N1 N2 N3 signifikant

(T-Test, Wilcoxon-Test)

Abbildung 5-28: Darlegung der Vermietung - Vergleich der Wichtigkeitsmittelwerte im Bereich ,Markt, Standort und
Wettbewerb*

Um den bevorzugten Kenntnisstand im Bereich ,Vermarktung“ abzubilden, wird in Abbildung 5-29
der Vergleich der Wichtigkeit eines vorhandenen groben [N4] und detaillierten Vermarktungs-
konzepts [N5] dargestellt und signifikante Unterschiede hervorgehoben.

OBJEKTVERKAUF: VERMARKTUNG

sehrwichtig
(zwingend erforderlich)

' -

5,00

PROJEKTENTWICKLER -Z1

KAPITALGEBER - Z1

*
|

KAPITALGEBER - 72

unwichtig
(nichtbendtigt)

sehrwichtig
(zwingend erforderlich)

' ”

5,00

””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” 71:

unwichtig
(nichtbendtigt)

Abbildung 5-29:

n =112 n =112
SD = 1,354 SD = 1,509
N4 N5

n =95 n =95
SD =1,359 SD =1,574
N4 N5

n =95 n =95
SD = 1,807 SD = 1,022
N4 N5

VERMIETUNG: VERMARKTUNG

PROJEKTENTWICKLER -Z1

KAPITALGEBER - Z1

*
|

n =113 n =113 n =94 n =94
SD =1,360 SD =1,541 SD =1,330 SD =1,600
N4 N5 N4 N5

Bereich ,Vermarktung*

KAPITALGEBER - 72

oberes Drittel
mittleres Drittel
unteres Drittel

N... NachweiseNr....

n:  AnzahlderAntworten
Standardabweichung

——Mittelwert

Grundstiickskauf
Z2: Prufungder

n =95 g =§51 3 Aufbaufinanzierung
= D =117

D =1,705 *  Mittelwertunterschied
N4 NS signifikant

(T-Test, Wilcoxon-Test)

Darlegung des Objektverkaufs und der Vermietung - Vergleich der Wichtigkeitsmittelwerte im

Um die Unsicherheiten der getroffen Annahmen beziglich der geplanten Vermietung und dem
erwarteten Objektverkauf durch MalRnahmen der Vermarktung zu reduzieren, wird zum Zeitpunkt
des Grundstickskaufs ein grobes Konzept priorisiert. Ein detailliertes Vermarktungskonzept wird
zu diesem Zeitpunkt signifikant unwichtiger eingeschéatzt. Erst zum spéateren Zeitpunkt der
Prufung der Aufbaufinanzierung wird ein detailliertes Konzept als signifikant wichtiger angesehen.
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Die Priorisierung der Nachweise zur Absicherung des geplanten Objektverkaufs
(Marktgangigkeit, Verkaufspreis) wird in Abbildung 5-30 deutlich.

‘ OBJEKTVERKAUF: ABSICHERUNG VERKAUF ‘

PROJEKTENTWICKLER -Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - 22
sehrwichtig " oberes Drittel
zwingend erforderlich i i
( 8 ) * * * ‘ mittleres Drittel
6,00
' unteres Drittel
1
5,00 N... NachweiseNr....
******************************************************************************************************** n Anzahl der Antworten
4,00 SD:  Standardabweichung

—o—Mittelwert
3,00 Q\‘/

777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 Z1:  Grundstickskauf
72:  Prifungder

R L. n =112 n =9 n =9 n =9 n =95 n =95 n =95 Aufbaufinanzierung
SD=1611 SD=189 SD=1988 SD=1333 SD=1442 SD=1774  Sp=-1290 D =1304 SD =1348 , .
1,00 *  Mittelwertunterschied
unwichtig N6 N7 N8 N6 N7 N8 NG N7 N8 signifikant

(nichtbenétigt) (T-Test, Wilcoxon-Test)

Abbildung 5-30: Darlegung des Objektverkaufs - Vergleich der Wichtigkeitsmittelwerte im Bereich ,Absicherung
Verkauf*

Projektentwickler bevorzugen zum Zeitpunkt des Grundstiickskaufs eine Willenserklarung [N6]
eines bonitatsgepruften [N8] Investors. Eine vertragliche Absicherung des Investors [N7], etwa
durch einen bereits abgeschlossenen Kaufvertrags Uber das zukinftige Objekt, wird signifikant
unwichtiger eingeschétzt. Kapitalgeber sehen hier hingegen keinen signifikanten Unterschied in
der Wichtigkeit dieser Nachweise fir ihre Finanzierungsentscheidung des Grundsticks. Erst zum
Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung schatzen sie die Bonitatsprifung [N8] des Investors signifikant
wichtiger ein als eine Willenserklarung [N6] oder vertragliche Absicherung [N7] zur Bestatigung
der Verkaufsparameter.

Die Frage, wie wichtig einzelne Nachweise zur Absicherung der geplanten Mietansitze  zum
Zeitpunkt des Grundstickskaufs sind, fihrt sowohl bei Projektentwicklern als auch bei
Kapitalgebern zu keinen signifikanten Unterschieden und somit zu keiner Priorisierung einzelner
Nachweise (siehe Abbildung 5-31). Kapitalgeber ordnen den Nachweisen erst zum Zeitpunkt der
Aufbaufinanzierung eine signifikant unterschiedliche Wichtigkeit zu. Eine vertragliche
Absicherung, dass die endgultigen Vorvermietungsauflagen abgedeckt werden [N7], stellt zu
diesem Zeitpunkt den bedeutendsten Nachweis dar.

‘ VERMIETUNG: ABSICHERUNG VERMIETUNG ‘

PROJEKTENTWICKLER -Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - 22
sehrwichtig oberes Drittel
(zwingend erforderlich) mittleres Drittel
6,00
' unteres Drittel
1
5,00 N... NachweiseNr....
”””"”;{66 ”””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” n: Anzahl der Antworten
‘-——‘/‘ SD:  Standardabweichung
2 — ——Mittelwert
3,00
”””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” Z1:  Grundstiickskauf
200 Z2: Prufungder
! n =113 n =113 n =113 n =94 n =94 n =94 n =95 n =95 n =95 Aufbaufinanzierung
SD =1,635 SD =1,833 SD =1,734 SD =1,414 SD =1,615 SD =1,620 SD =607 SD =1,119 SD =1,185 : )
1,00 * Mittelwertunterschied
unwichtig N6 N7 N8 N6 N7 N8 N6 N7 N8 signifikant
(nicht benstigt) (T-Test, Wilcoxon-Test)

Abbildung 5-31: Darlegung der Vermietung- Vergleich der Wichtigkeitsmittelwerte im Bereich ,Absicherung
Vermietung"“
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Die Rangfolge*’* der einzelnen Nachweise wird in Abbildung 5-32 (Darlegung Objektverkauf) und
Abbildung 5-33 (Darlegung Vermietung) dargestellt.

PROJEKTENTWICKLER - Z1 KAPITALGEBER - 71 KAPITALGEBER - 722
NACHWEIS MITTELWERT NACHWEIS MITTELWERT NACHWEIS MITTELWERT

N1. Marktrecherchen PE 4,92 1 N3. Internes Bankgutachten 5,38 N3. Internes Bankgutachten 5,64

N4. Grobes Vermarkt k 3,88 N1. Marktrecherchen PE 4,74 1 N5. Detail. Vermarktungskonzept Ser

N2. Externes Gutachten 3,77 N4. Grobes Vermarktungskonzept 4,52 N1. Marktrecherchen PE 4,82 1

N8. Bonitatspriifung Investor 3,39 2 N2. Externes Gutachten 3,32 N8. Bonitétsprifung Investor 4,67

N6. Willenserkldrung VK 3,37 N5. Detail. Vermarktungskonzept 3,23 N4. Grobes Vermarktungskonzept 4,40

N5. Detail. Vermarktungskonzept 2,96 N8. Bonitétsprifung Investor 3,18 2 N6. Willenserklarung VK 4,26

N7. Vertragliche Absicherung VK 2,88 N6. Willenserklarung VK 3,03 N7. Vertragliche Absicherung VK 4,21 2
sehr wichtig N7. Vertragliche Absicherung VK 2,92 N2. Externes Gutachten 3,77

(zwingend erforderlich)

6,00
' mittleres Drittel

500 N \\\ \ unteres Drittel
4,00 V—\ ... NachweiseNr. ...

~=MITTELWERT
3,00

Z1:  Grundstiickskauf

2,00 72:  Prufung der
Aufbaufinanzierung

oberes Drittel

[I]]

=z

1,00
unwichtig N1 N4 N2 N8 N6 N5 N7 N3 N1 N4 N2 N5 N8 N6 N7 N3 N5 N1 N8 N4 N6 N7 N2
(nicht benatigt)

Abbildung 5-32: Wichtigkeitsrangfolge der Nachweise im Risikobereich ,Objektverkauf (Deskriptive Darstellung)

PROJEKTENTWICKLER - Z1 KAPITALGEBER - 71 KAPITALGEBER - 22
NACHWEIS MITTELWERT NACHWEIS MITTELWERT NACHWEIS MITTELWERT
N1. Marktrecherchen PE 5,03 1 N3. Internes Bankgutachten 5,22 1 N3. Internes Bankgutachten 5,57
N4. Grobes Vermarkt k 4,13 N1. Marktrecherchen PE 4,60 N7. Vertragliche Absicherung VM 5,29
N8. Bonitétspriifung Mieter 4,11 N4. Grobes Vermarktungskonzept 4,32 N5. Detail. Vermarktungskonzept 5,24 1
N2. Externes Gutachten 3,87 2 N2. Externes Gutachten 3,54 N8. Bonitétsprifung Mieter 5,03
N7. Vertragliche Absicherung VM 3,85 N7. Vertragliche Absicherung VM 3,40 2 N1. Marktrecherchen PE 4,89
N6. Willenserkldrung VM 3,78 N5. Detail. Vermarktungskonzept [& N6. Willenserkldrung VM 4,43
N5. Detail. Vermarktungskonzept 3,45 N8. Bonitétsprifung Mieter 3,31 N4. Grobes Vermarktungskonzept 4,18 2
sehr wichtig N6. Willenserklarung VM 3,26 N2. Externes Gutachten 4,00
(zwingend erforderlich)
6,00
‘ oberes Drittel
5,00 \ \ \—\\\ mittleres Drittel
unteres Drittel

=z

4,00 ——, \\b‘_‘_‘ T ... NachweiseNr. ...
——MITTELWERT

3,00

Z1:  Grundstiickskauf
2,00 Z2:  Prifung der

Aufbaufinanzierung
1,00

unwichtig N1 N4 N8 N2 N7 N6 N5 N3 N1 N4 N2 N7 N5 N8 N6 N3 N7 N5 N8 N1 N6 N4 N2
(nicht benétigt)

Abbildung 5-33: Wichtigkeitsrangfolge der Nachweise im Risikobereich ,Vermietung“ (Deskriptive Darstellung)

Ein internes Bankengutachten stellt zur Absicherung sowohl der Verkaufs- als auch der
Vermietungsannahmen den Nachweis mit der hdchsten Wichtigkeit dar, gefolgt von den
Marktrecherchen des Entwicklers und einem groben Vermarktungskonzept. Eine vertragliche
Absicherung der Vorvermietungsauflagen durch bonitatsgeprifte Mieter belegt bei Projekt-
entwicklern Rang drei der Wichtigkeitsfolge, bei Kapitalgebern hingegen nur den vorletzten,
siebten Rang. Eine vertragliche Absicherung des Objektverkaufs an einen Endinvestor wird zum
Zeitpunkt des Grundstiickskaufs beidseitig mit dem geringsten Wichtigkeitsmittelwert versehen.
Ein detailliertes Vermarktungskonzept befindet sich zum gleichen Zeitpunkt ebenfalls im unteren
Wichtigkeitsbereich und steigt zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung deutlich an (auf Rang drei
und zwei).

474 Gebildet Uber Mittelwerte der Einschatzungen von Projektentwicklern und Kapitalgebern.
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5.5.2.6  Schlussfolgerungen

Zusammenfassend wird festgestellt, dass der Projektentwickler héhere Unsicherheiten bei den
Annahmen des geplanten Objektverkaufs toleriert als bei der geplanten Vermietung. Eine
gleichartige Veranderung der Risikoeinstellung der Kapitalgeber lasst sich jedoch nicht erkennen.
Hier bleiben die zwingend einzureichenden Unterlagen fiir die Finanzierungsentscheidung und
somit auch das bendétigte Kenntnisstandniveau unveréndert.

Ein Unterschied zwischen den Anforderungen der Kapitalgeber und der Projektentwickler zum
Zeitpunkt des Grundstiickskaufs wird insbesondere im Bereich ,Vermarktung® aufgedeckt.
Wahrend Entwickler ein grobes Vermarktungskonzept nur als ,wiinschenswert* einstufen, stellt
eben dieses Konzept fur Kapitalgeber einen zwingend erforderlichen Nachweis dar. Erfillt der
Projektentwickler diese Anforderung des Kapitalgebers nicht — etwa weil er diesen Nachweis fur
sein eigenes Sicherheitsbedurfnis nicht bendtigt — so kann dies sowohl zu einer Verzégerung des
Finanzierungsprozesses als auch zu einer sinkenden Finanzierungsbereitschaft fihren.*”® Durch
eine gegenseitige Anpassung ihrer Anspriiche im Bereich Vermarktung kann somit der
Finanzierungsprozess optimiert werden. Durch friihzeitige Kommunikation mit dem Kapitalgeber
kann der Projektentwickler diese Anpassung in seinen Leistungsprozess einplanen und ggf. ein
grobes Vermarktungskonzept rechtzeitig erstellen oder in Auftrag geben. Dies wiirde dazu fuhren,
dass der Projektentwickler zum Zeitpunkt der Finanzierungsanfrage des Grundstiicks bereits ein
grobes Vermarktungskonzept vorlegen kann und somit den Mindestanforderungen der
Finanzierung gerecht wird.

Eine weitere Unstimmigkeit der Anforderungen findet sich im Bereich ,Vermietung“. Wahrend
Entwickler die vertragliche Absicherung eines bonitatsgepriften Mieters bendtigen, wird dieser
Nachweis von Kapitalgebern fiir die Grundstiicksfinanzierung nicht eindeutig verlangt. Da dieser
Nachweis anhand der durchgefuhrten Untersuchung nicht einer Anforderungsklasse zugeordnet
werden kann (Klasse ,indifferent"), entsteht hier weiterer Klarungsbedarf, den es im Einzelfall zu
untersuchen gilt. Wird eine vertragliche Absicherung zur Abdeckung der Vorvermietungsauflagen
fur die Grundstiicksfinanzierung (noch) nicht verlangt, kann der Projektentwickler Giberdenken, ob
dieser Kenntnisstand fir seine Kaufentscheidung dennoch zwingend erforderlich ist. Falls nicht,
kénnte der Entwicklungsprozess ggf. durch einen vorgezogenen Grundstiickskauf beschleunigt
werden. Es ist jedoch anzumerken, dass in diesem Fall der Entscheidung héhere Unsicherheiten
zugrunde liegen, welche aus dem geringeren Kenntnisstandniveau im Bereich ,Vermietung*
resultieren. Im Zweifel sind hingegen die als ,jindifferent* gekennzeichnet Nachweise sicherheits-
halber als ,zwingend erforderlich einzustufen, da aufgrund der Einstufungssystematik nicht
ausgeschlossen werden kann, dass diese Nachweise fir die Entscheidungsfindung benétigt
werden. So sind ca. 30 % der Kapitalgeber ebenfalls der Meinung, dass die Vorvermietungs-
auflagen vertraglich durch bonitatsgepriifte Mieter abzudecken sind. Zu den nicht einstufbaren
Nachweisen gehoren beispielsweise auch externe Gutachten tber den Objektverkauf (24 % der
KG und 36 % der PE halten diese fir erforderlich) sowie detaillierte Vermarktungskonzepte®*’®
(siehe Abbildung 5-20).

475 Auswirkungen mangelhafter Finanzierungsantrage siehe Kapitel 5.4.
476 Als erforderlich eingestuft: Objektverkauf 26 % der KG, Vermietung 31 % der PE und 25 % der KG (siehe Anhang
D).
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Ein Abgleich der Untersuchungsergebnisse mit bestehenden Leistungsbildern zeigt, dass die
Projektentwicklung i.e.S. (AHO Heft 19) nicht zwischen grobem und detailliertem Vermarktungs-
konzept differenziert. Es wird vielmehr suggeriert, schon vor den ersten Planungsauftragen*’’
~Projektmarketing mit [...] Detailplanung [...]“ durchzuflihren. Die Erhebungsergebnisse konnten
jedoch zeigen, dass eine solche Differenzierung durchaus sinnvoll ist, da der Fokus zum
Zeitpunkt des Grundstiickskaufs zunachst auf einem groben Vermarktungskonzept liegt. Erst
zum spateren Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung ist ein detailliertes Vermarktungskonzept
eindeutig zwingend erforderlich.

5.5.3 Leistungsbild ,,Gestaltungsplanung®

5531 Untersuchte Nachweise

Zur Quantifizierung des Kenntnisstandbedarfs im Bereich Objektkonzeption wurde die Wichtigkeit
des vorhandenen Planungsstandes, einer zusatzlichen Uberpriifung von externen Projekt-
steuerern sowie von Nachweisen bezuglich der Drittverwendungsféahigkeit und Nachhaltigkeit des
Objekts untersucht.

N1. Nutzungskonzeption (Nutzerbedarfsprogramm [DIN 18205], Funktions-, Raum-,

LB ,Gestaltungsplanung” und Ausstattungsprogramm)
N2. Uberpriifen der bestehenden Grundlagen zum Nutzerbedarfsprogramm auf
1 Unsicherheiten bzgl. Vollstandigkeit und Plausibilitdt durch einen externen Projektsteuerer
N3. Vorplanungskonzept (planerische Umsetzbarkeit der Nutzungskonzeption,

zeichnerische Darstellungen z.B. Grundrisse und Ansichten, Erlduterungen
Risikobereich ,,0bjektkonzeption” wesentlicher Aspekte)

N4. Gesamtentwurf (zeichnerische Darstellung des Planungskonzepts in entspr.

Nachweise liber... MaEstéb"en) . . . .
reduzieren Unsicherheiten N5. Ausfuhtungsplanung (Au§f9hrungs—, Petall— und Konstruktlons;elchngngen)
N6. Uberprifen der Konformitat der vorliegenden Planungsergebnisse mit den
Projektzielen und Darlegung der wesentlichen Plandaten durch einen externen
Vorhandener Planungsstand .
Projektsteuerer

(Leistungsbeschreibungen)

N8. Darlegung der Drittverwendungsfahigkeit des Objekts (Alternativnutzungen,
Planungsraster, ErschlieBungsmaoglichkeiten, Teilbarkeit in Vermietungseinheiten)
basierend auf dem vorliegenden Planungsstand

N9. Darlegung der Nachhaltigkeit des Objekts (Nachhaltigkeitskriterien,
Zertifikatsprifungen z.B. DGNB-, LEED-Vorzertifikat) basierend auf dem
vorliegenden Planungsstand

Drittverwendungsfahigkeit

| Externe Uberprifungen | N7. Vergabe- und Vertragsunterlagen fiir alle Leistungsbereiche

Nachhaltigkeit

Abbildung 5-34: Untersuchte Nachweise im Leistungsbild ,Gestaltungsplanung*’

5.5.3.2  Anforderungsprofil des Kenntnisstandes

Die Anforderungen an das Leistungsbild ,Gestaltungsplanung” werden in Abbildung 5-35 getrennt
nach Ansicht der Projektentwickler und der Kapitalgeber dargestellt.

477 Die Projektentwicklung i.e.S. endet nach AHO Heft 19 mit der Beauftragung von ersten Planungsauftragen.
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Ergebnisse

Projektentwickler —

Kapitalgeber—

Kapitalgeber—

Grundstlckskauf Grundsticksfinanzierung Aufbaufinanzierung
N1. Nutzungskonzeption
N2. Nutzungskonzeption PS
N1. Nutzungskonzeption N3. Vorplanung
N4. Gesamtentwurf

N3. Vorplanung

N8. Drittverwendungsféahigkeit

. Ausfuhrungsplanung

N6. Uberpriifung Projektsteuerer
N8. Drittverwendungsfahigkeit N7. Vergabeunterlagen
N8. Drittverwendungsfahigkeit
N9. Nachhaltigkeit
AF — KLASSE 1
bis
AF — KLASSE 2
AF — KLASSE 2 N3. Vorplanung
,hice to have* N4. Gesamtentwurf
AF — KLASSE 2
bis N2. Nutzungskonzeption PS
AF — KLASSE 3
N2. Nutzungskonzeption PS "
- N5. Ausfuhrungsplanung
AF —KLASSE 3 NS Ausflihrungsplanung N6. Uberpriifung

Lhicht bendtigt”

N6. Uberpriifung
Projektsteuerer
N7. Vergabeunterlagen

Projektsteuerer
N7. Vergabeunterlagen

INDIFFERENT N4. Gesamtentwurf N1. Nutzungskonzeption
Keine Zuordnung
méglich N9. Nachhaltigkeit N9. Nachhaltigkeit

Abbildung 5-35: Anforderungsprofil des Kenntnisstandes im Leistungsbild ,Gestaltungsplanung*

Beziglich des benotigten Planungsstandes der Gestaltung konnten unterschiedliche
Anspriiche bei Projektentwicklern und Kapitalgebern festgestellt werden. Wahrend Projekt-
entwickler sowohl ein Nutzungskonzept als auch eine Vorplanung fir ihre Grundstiickskauf-
entscheidung bendtigen, zeigt sich, dass im Zuge der Prifung der Grundstiicksfinanzierung keine
Planungsstufe zwingend erforderlich ist. Eine Vorplanung und ein Gesamtentwurf stellen hier ein
Informationsoptimum dar, welches jedoch nicht zwingend erreicht werden muss. Ein weiter
fortgeschrittener Planungsstand, ausgedriickt durch die Ausfihrungsplanung sowie die
Vergabeunterlagen, wird von Entwicklern und Kapitalgebern zum Zeitpunkt des
Grundstiickskaufs nicht benétigt. Auch die Uberprifung der Planung  durch externe
Projektsteuerer ist zum Zeitpunkt der Kauf- und Finanzierungsentscheidung des Grundstlicks
nicht erforderlich. Fir die Prifung der Aufbaufinanzierung werden hingegen alle abgefragten
Nachweise des Planungsstandes verlangt.

Neben den unterschiedlichen Stufen des Planungsstandes wurde nach Nachweisen zur
Darlegung der Drittverwendungsfahigkeit und der Nachhaltigkeit gefragt. Die Antworten von
Projektentwicklern und Kapitalgebern lassen jeweils darauf schliel3en, dass die Darlegung der
Drittverwendungsfahigkeit  des Objekts durch beispielsweise Informationen utber Alternativ-
nutzungen, Planungsraster, ErschlieBungsmdglichkeiten, Teilbarkeit in Vermietungseinheiten,
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etc., bei der Kauf- bzw. Finanzierungsentscheidung des Grundstiicks eine bedeutende Rolle
spielt und damit zwingend erforderlich ist. Hingegen herrscht keine Einigkeit bei der Einstufung
der Wichtigkeit von Nachhaltigkeitskriterien . Da sich das Antwortverhalten nicht signifikant von
einer Gleichverteilung unterscheidet und folglich keine eindeutige Einstufung mdéglich ist, sei
darauf hinzuweisen, dass fur einen Teil der Befragten die Kriterien der Nachhaltigkeit zwingend
zu erfillen sind.

5.5.3.3  Vergleich der Anforderungen von Projektentw icklern und Kapitalgebern

Unterschiedliche Anforderungen von Projektentwicklern und Kapitalgebern beziglich des
Kenntnisstandbedarfs werden in Abbildung 5-36 verdeutlicht.

6 -
« . KG > PE
g
- g 5 4
5 "
8 *3
a 41
N 4 *1 Objektkonzeption:
o 1: N1. Nutzungskonzeption
'g 3 | 2 * 9 2: N2. Nutzungskonzeption PS
gJD X3 3: N3. Vorplanung
S S 4: N4. Gesamtentwurf
N 7 ® 5: N5. Ausfithrungsplanung
:_r:: 2 & 6: N6. Uberpriifung Projektsteuerer
@ {9’/ 7: N7. Vergabeunterlagen
] 8: N8. Drittverwendungsfahigkeit
1 . . . . PE > KG . 9: N9. Nachhaltigkeit
1 2 3 4 5 6

Einschatzungen der Projektentwickler (PE)

Abbildung 5-36: Unterschiedliche Einschatzungen von Projektentwicklern und Kapitalgebern im LB
~Gestaltungsplanung”

Insbesondere die ersten beiden Planungsstufen (Punkt 1: Nutzungskonzeption, Punkt 3:
Vorplanungskonzept) weisen nach Ansicht der Projektentwickler eine deutlich hdhere mittlere
Wichtigkeit auf. Inferenzstatistische Untersuchungen bestéatigen diese Unterschiede als
signifikant, wie in Abbildung 5-37 gezeigt wird. Diese Erkenntnis entspricht ebenfalls der
vorgenommen Einstufung in die Anforderungsklassen (siehe Abbildung 5-35).
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sehr wichtig
(zwingend erforderlich)

6,00 1 .
oberes Drittel
mittleres Drittel
unteres Drittel

—— PROJEKTENTWICKLER

==¢&=- KAPITALGEBER

*i Unterschied signifikant
(T-Test,
M.-W. U-Test)

N... NachweiseNr. ...

1,00
unwichtig N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 N9
(nichtbendtigt)

Abbildung 5-37: Wichtigkeitsprofilvergleich Projektentwickler — Kapitalgeber — RB ,Objektkonzeption“

Hingegen werden die Ausfihrungsplanung [N5] sowie die Vergabeunterlagen [N7] von den
Kapitalgebern als signifikant wichtiger eingeschatzt. Bezulglich der Einordnung in Anforderungs-
klassen lasst sich hier jedoch kein Unterschied erkennen, da sowohl fir Kapitalgeber als auch fir
Projektentwickler dieser Planungsstand zu diesem Zeitpunkt nicht erforderlich ist (AF-Klasse 3,
siehe Abbildung 5-35). Die Wichtigkeit einer zusatzlichen Uberpriifung der Planung durch externe
Projektsteuerer [N2] als auch die Bedeutung der Drittverwendungsfahigkeit [N8] und
Nachhaltigkeit [N9] wurde hingegen nicht signifikant unterschiedlich eingestuft. In Tabelle 5-9 sind
die Nachweise zusammengefasst, bei denen signifikante Unterschiede erkannt wurden sowie
gemessene Effektstarken der Untersuchung ausgewiesen.

KG > PE PE > KG
Nachweis Effektstarke Nachweis Effektstarke
N5. Ausfiihrungsplanung mittel N1. Nutzungskonzeption * mittel
N7.Vergabeunterlagen klein N3. Vorplanung * mittel

* unterschiedliche Anforderungsklasse nach Einschétzung von KG und PE (siehe Abbildung 5-35)

Tabelle 5-9: Zusammenfassung signifikanter Unterschiede der Einschatzungen von Kapitalgebern und
Projektentwicklern im LB ,Gestaltungsplanung”

5.5.3.4  Vergleich der Anforderungen im Finanzierung  sprozess

In Abbildung 5-38 werden die Wichtigkeitsunterschiede im Laufe des Finanzierungsprozesses
durch den Abstand der Nachweise zur darstellten Winkelhalbierenden deutlich. Die Ausfiihrungs-
planung (Punkt 5) sowie die Vergabeunterlagen (Punkt 7) weisen die grof3ten Veréanderungen der
Wichtigkeit auf.
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6 -
22 >71
4
5 * * 3

E 5 e . 1e .
5 4 - 2
K] Objektkonzeption:
g 1: N1. Nutzungskonzeption
< 3 | 2: N2. Nutzungskonzeption PS
5 3: N3. Vorplanung
§ 4: N4. Gesamtentwurf
g 5: N5. Ausfuhrungsplanung

2 o 6: N6. Uberpriifung Projektsteuerer

/\:\/’/ 7: N7. Vergabeunterlagen
8: N8. Drittverwendungsfahigkeit
1 . . . . 21>72 . 9: N9. Nachhaltigkeit
1 2 3 4 5 6

Grundstlicksfinanzierung (Z1)

Abbildung 5-38: Unterschiedliche Wichtigkeit der Nachweise im Finanzierungsprozess — LB ,Gestaltungsplanung”

Durch Abbildung 5-39 wird verdeutlicht, dass zum Zeitpunkt der Prifung der Aufbaufinanzierung
alle identifizierten Nachweise zur Darstellung der Objektkonzeption als signifikant wichtiger
eingeschatzt werden als zum Zeitpunkt der Grundstiicksfinanzierung. Besonders hervorzuheben
ist im Bereich der Planungsstufen (N1 bis N7) die Verschiebung der maximalen Wichtigkeit
(Hochpunkt) von der Vorplanung [N3] auf den Gesamtentwurf [N4].

sehr wichtig
(zwingend erforderlich)

6,00 .
oberes Drittel
mittleres Drittel
unteres Drittel

—&— GRUNDSTUCKSFINAZ. - 71

==0==AUFBAUFINANZ. - 72

*i Unterschied signifikant
(T-Test,

2,00 Wilcoxon-Test)

N... NachweiseNr. ...

1,00
unwichtig N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 N9
(nichtbendtigt)
Abbildung 5-39: Wichtigkeitsprofilvergleich Grundstiicksfinanzierung (Z1) und Aufbaufinanzierung (Z2) — RB
,Objektkonzeption“

5.5.3.5 Identifizierte Priorisierung der Nachweise

Der Vergleich der Wichtigkeit einer vorhandenen Nutzungskonzeption (Nutzerbedarfsprogramm)
[N1] mit der Uberpriifung der bestehenden Grundlagen zum Nutzungsbedarfsprogramm durch
einen externen Projektsteuerer [N2] wird in Abbildung 5-40 dargestellt.
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sehrwichtig
(zwingend erforderlich)

OBJEKTKONZEPTION: NUTZUNGSKONZEPTION

PROJEKTENTWICKLER - Z1

KAPITALGEBER - Z1

*

KAPITALGEBER - Z2

oberes Drittel
mittleres Drittel

6,00
' . unteres Drittel
5,00 N... NachweiseNr....
””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” n: Anzahl der Antworten
4,00 SD: Standardabweichung
2
—&—Mittelwert
3,00

1 Grundstiickskauf
72:  Prifungder

2,00 n =112 n =113 n =94 n =93 n =95 n =94 Aufbaufinanzierung
SD =1,336 SD =1,535 SD =1,611 SD =1,493 SD =1,436 SD =1,554 ) .
1,00 Mittelwertunterschied
unwichtig N1 N2 N1 N2 N1 N2 signifikant

(nichtbenétigt) (T-Test, Wilcoxon-Test)

Abbildung 5-40: Verlauf der Wichtigkeitseinstufung im Bereich ,Nutzungskonzeption“ — RB ,Objektkonzeption*

Die Darlegung der Nutzungskonzeption (Nutzerbedarfsprogramm) [N1] wird von Projekt-
entwicklern und Kapitalgebern zu jedem Zeitpunkt wichtiger eingeschétzt als die Uberprifung der
Nutzungskonzeption durch einen Projektsteuerer [N2].

Eine gemeinsame Betrachtung der unterschiedlichen Planungsstufen*® im Entwicklungsprozess
in Abbildung 5-41 zeigt, dass eine Vorplanung zur Darlegung der Objektkonzeption zum Zeitpunkt
des Grundstiickskaufs am wichtigsten eingestuft wird. Die Ausflhrungsplanung sowie die
Vergabeunterlagen werden zu diesem frihen Zeitpunkt im Entwicklungsprozess am
unwichtigsten eingeordnet. Zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung kann keine signifikante
Unterscheidung der Wichtigkeit der einzelnen Planungsstufen identifiziert werden.

‘ OBJEKTKONZEPTION: PLANUNGSSTUFEN ‘

PROJEKTENTWICKLER -Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - Z2

oberes Drittel
mittleres Drittel

(zwingend erforderlich)
unteres Drittel

' "
. 0—/\0\‘ N...

sehrwichtig

* * * * * * *
i

5,00 Nachweise Nr. ...

n: Anzahl der Antworten

4,00 SD: Standardabweichung
2 ;
3,00 ——Mittelwert
77777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 Z1:  Grundstiickskauf

Z2: Prufungder
Aufbaufinanzierung

2,00

1,00 *  Mittelwertunterschied
unwichtig NI N3 N4 N5 N7 NI N3 N4 N5 N7 NI N3 N& N5 N7 signifikant
(MICREDENBEIgE) ===~ === =7 T oo oooooooooooooooooosooooooooos (T-Test, Wilcoxon-Test)
112 113 113 113 113 94 93 93 93 94 95 94 94 94 94

SD: 1,336 1,118 1,534 1,161 1,324 1611 1367 151 139 1345 1436 1580 1,235 1472 1,302

Abbildung 5-41: Verlauf der Wichtigkeitseinstufung im Bereich ,Planungsstufen” — RB ,,Objektkonzeption”

Die deskriptive Darstellung der Wichtigkeitsrangfolge in Abbildung 5-42 verdeutlicht nochmals,
dass die Vorplanung zum Zeitpunkt des Grundstiickskaufs als wichtigste Planungsstufe
eingeordnet wurde. Zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung weist ein vorhandener Gesamtentwurf
die hochste Wichtigkeit auf. Des Weiteren wird bestatigt, dass eine Ausfluhrungsplanung,

478 Untersuchung der aufeinander folgenden Planungsstufen: N1-N3, N3-N4, N4-N5, N5-N7.
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Vergabeunterlagen sowie Leistungen des Projektsteuerers beim Grundstiickskauf am
unwichtigsten eingeordnet werden.

Die Darstellung der Drittverwendungsfahigkeit befindet sich in der Wichtigkeitsrangfolge stets
unter den ersten drei Nachweisen, was die Bedeutung dieses Nachweises unterstreicht. Die
Untersuchung der Nachhaltigkeitskriterien belegt hingegen nur mittlere bis untere Range.

PROJEKTENTWICKLER - Z1 KAPITALGEBER - 71 KAPITALGEBER - 72
NACHWEIS MITTELWERT NACHWEIS MITTELWERT NACHWEIS MITTELWERT

N3. Vorplanung 4,90 1 N8. Drittverwendungsféhigkeit 4,37 1 N4. wurf 5,25

N1. Nutzur ion 4,51 N3. Vorplanung 4,15 N8. Drittverwendungsfahigkei 5,23

N8. Drittverwendungsfahigkeit 4,17 N4. twurf 3,73 N1. Nutzungskonzeption 4,97 1

N4. Gesamtentwurf 3,78 2 N1. Nutzungskonzeption 3,65 2 N5. Ausfiihrungsplanung 4,96

N9. Nachhaltigkeit 3,37 N9. Nachhaltigkeit 3,14 N3. Vorplanung 4,89

N2. Nutzur ion PS 2,73 N2. Nutzungskonzeption PS 3,01 N7. Vergabeunterlagen 4,80

N6. Uberpriifung Projektsteuerer 2,54 N6. Uberpriifung Projektsteuerer 2,82 N9. Nachhaltigkeit 4,32

N7. Vergabeunterlagen 1,92 3 NS. Ausfiihrur 2,52 3 N6. Uberpriifung Projektsteuerer 4,30 2
sehr wichtig [NS- Ausfiihrungsplanung 1,75 N7. Vergabeunterlagen 2,32 N2. Nutzungskonzeption PS 4,14

(zwingend erforderlich)
oberes Drittel
mittleres Drittel

' -~
5,00
\ . unteres Drittel
4,00 M ... Nachweise Nr. ...
2
300 ——MITTELWERT

Y Z1:  Grundstiickskauf
2,00 \ 72:  Priifung der

Aufbaufinanzierung

Z IR

unwichtig N3 N1 N8 N4 N9 N2 N6 N7 N5 N8 N3 N4 N1 N9 N2 N6 N5 N7 N4 N8 N1 N5 N3 N7 N9 N6 N2
(nicht benétigt)

Abbildung 5-42: Wichtigkeitsrangfolge der Nachweise im Risikobereich ,Objektkonzeption* (Deskriptive Darstellung)

5.5.3.6  Schlussfolgerungen

Es konnte verdeutlicht werden, dass die Planungsstufe der Vorplanung (entsprechend
Leistungsphase 2 HOAI) beim Grundstiickskauf sowohl von Entwicklern als auch von
Kapitalgebern priorisiert*”® wird. Jedoch wurde ebenfalls gezeigt, dass fir Kapitalgeber im Zuge
der Prufung der Grundstiicksfinanzierung keine Planungsstufe zwingend erforderlich ist. Eine
Vorplanung und ein Gesamtentwurf werden zwar als Informationsoptimum (AF-Klasse 2)
eingestuft, das Vorhandensein dieser Planungen ist hingegen nicht zwingend erforderlich. Durch
Einreichen dieser Informationen kann somit der Finanzierungsprozess optimieren werden. Die
fortgeschrittenen Planungsstufen (Ausfiihrungsplanung und Vergabeunterlagen) sowie eine
zusétzliche Uberpriifung der Konformitat der vorliegenden Planungsergebnisse mit den
Projektzielen durch einen externen Projektsteuerer werden beim Grundstiickskauf nicht bendtigt.
Projektentwickler verlangen hingegen eine Nutzungskonzeption sowie eine Vorplanung fir ihre
Entscheidung, das Grundstiick zu kaufen.

Fur die spatere Prufung der Aufbaufinanzierung werden alle abgefragten Nachweise als
erforderlich eingestuft. Hierbei ist besonders hervorzuheben, dass sowohl die Ausflhrungs-
planung als auch Vergabe- und Vertragsunterlagen fiur alle Leistungsbereiche (Leistungs-
beschreibungen) nach Ansicht der Kapitalgeber vorhanden sein sollten, bevor eine
Aufbaufinanzierung gewdahrt wird. Es stellt sich hingegen die Frage, welche Konsequenzen fir
den Projektentwickler entstehen, wenn er die Ausfuhrungsplanung und die Vergabeunterlagen
vollstandig bei Baubeginn zur Verfligung stellen muss. Einer am Bauablauf zeitlich angepassten
Erstellung der Ausfihrungsplanung — etwa rohbaurelevant, ausbaurelevant oder vollstandiger

479 Signifikant wichtigste Planungsstufe.
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Plan — und der darauf aufbauenden Durchfihrung der Vergabe wird hierdurch widersprochen. Es
ergibt sich somit ein verzdgerter Baubeginn, wenn sowohl eine vollstandige Ausfiihrungsplanung
als auch Vergabe- und Vertragsunterlagen fir alle Leistungsbereiche fur die Finanzierung
erforderlich sind. Wird ein Projekt ,schlisselfertig® von einem Gesamtleistungstrager
(Totalunternehmer) oder Kumulativleistungstrager erstellt, erbringt dieser mindestens einen Teil
der Ausfuihrungsplanung sowie die Bauleistung. Die Aufbaufinanzierung kénnte demnach erst
nach der Beauftragung des Gesamt- oder Kumulativleistungstrager gewahrt werden. Im
Fragebogen blieb den Befragten aufgrund der gestellten Frage hingegen keine Mdglichkeit hier
eine Differenzierung von unterschiedlichen Stufen der Ausfiihrungsplanung vorzunehmen. Eine
Konkretisierung durch detailliertere Untersuchungen wird an dieser Stelle empfohlen.

Nachweise zur Darlegung der Nachhaltigkeit lassen sich anhand der durchgefiihrten
Untersuchung nicht eindeutig einstufen. Sowohl die Projektentwickler als auch die Kapitalgeber
sind sich nicht einig, wie wichtig derartige Nachweise fir die Kauf- bzw. Realisierungs-
entscheidung sind. Es ist hingegen nicht auszuschliel3en, dass Nachhaltigkeitsaspekte zum
Zeitpunkt des Grundstickskaufs zu berlcksichtigen sind und folglich fur die Entscheidungs-
findung benétigt werden. So stufen 27 % der Entwickler und 24 % der Kapitalgeber die Darlegung
der Nachhaltigkeit des Objekts als erforderlich ein.*8°

Das Thema der Drittverwendungsfahigkeit spielt nach Ansicht beider Befragungsgruppen eine
wichtige Rolle. Die Drittverwendungsfahigkeit sollte beispielsweise durch Aufzeigen von
Alternativhutzungen, des Planungsrasters, der ErschlielBungsmaoglichkeiten bzw. der Teilbarkeit
der Vermietungseinheiten dargelegt werden. Differenzierte Aussagen uber die genannten
Drittverwendungsfahigkeitsaspekte konnen hingegen aufgrund der durchgeflihrten Untersuchung
nicht getroffen werden.

Die zeitliche Zuordnung der Untersuchungsergebnisse zu bestehenden Leistungsbildern wird in
Abbildung 5-43 dargestellt.

480 Siehe Anhang D.
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OPTIMUM

teilweise
MINIMUM verlan;t >

Kaufentscheidung des Grundstiicks
(Projektentwickler)

Prifung der Aufbaufinanzierung

Priifung der Grundstiicksfinanzierung (Kapitalgeber)
(Kapitalgeber)
LPH 1 LPH 2 LPH 3 LPH 4 LPH5 LPH 6 LPH7 LPH 8 LPH9
§ 3 (4) HOAI 2009 ) : - : ) )
Grundlagen- Vorplanung  Entwurfs- Genehmigungs-  Ausfilhrungs- ~ Vorbereitung  Mitwirkung bei  Objekt- Objektbetreuung
ermittlung planung planung planung der Vergabe der Vergabe tberwachung
PS1 PS2 PS3 PS 4 PS5
AHO Heft 9 (2009):
Projektsteuerung Projektvorbereitung Planung Ausfiihrungsvorbereitung Ausfihrung Projektabschluss
AHO Heft 19 (2004): _AFA-N | ‘
q 4 i i ich— i LPH : Leistungsphase
Projektentwicklung i.e.S. Projektentwicklung i.e.S. Zvylrfgend erforderlich l : gsp
Minimum :
i PS: Projektstufe
Winschenswert — ﬂ
Optimum ! AF: Aufgabenfelder

Abbildung 5-43: Zeitlicher Bezug der Anforderungen an die Objektkonzeption zu bestehenden Leistungsbildern der
HOAI, AHO Heft 9 und 19

Die Untersuchung hat gezeigt, dass eine Vorplanung sowohl von Projektentwicklern als auch von
Kapitalgebern fur ihre Kauf- und Finanzierungsentscheidung zwingend erforderlich ist. Da die
Projektentwicklung i.e.S. nach AHO Heft 19 definitionsgemall mit der Beauftragung von
Planungsauftragen an Architekten und Fachplaner endet, deckt dieses Leistungsbild die
bendtigte Vorplanung nach HOAI LPH 2 nicht ab. Folglich wird ein Anpassungsbedarf aufgedeckt.

Der Gesamtentwurf stellt fir Kapitalgeber einen zusatzlichen winschenswerten Nachweis im
Zuge der Prifung der Grundstiicksfinanzierung dar. Fur einen Anteil der Projektentwickler (39 %)
ist ein vorhandener Gesamtentwurf fir den Grundstickskaufs sogar zwingend erforderlich
(Einstufung ,indifferent”). Da die Entwurfsplanung jedoch einen weiteren zu finanzierenden
Planungsaufwand mit sich bringt, stellt sich fir den Entwickler die Frage, ob er grundsatzlich
immer bereits vor Grundstickskauf eine solche Planung erbringen kann und will. Hingegen
wirden sich die Unsicherheiten der Objektkonzeption weiter reduzieren und sich der
Finanzierungsprozess optimieren.

Eine vollstdndig abgeschlossene Ausfiihrungsplanung sowie die Vergabe der Bauleistungen
werden von den Kapitalgebern bei der Priifung der Aufbaufinanzierung verlangt. Die Frage, ob
der Projektentwickler dies vor Baubeginn vollumfassend erbringen kann, wurde zuvor bereits
diskutiert.

554 Leistungsbild ,,Organisationsplanung®

5541 Untersuchte Nachweise

Das Leistungsbild der Organisationsplanung reduziert Unsicherheiten in den Bereichen
Projektkosten und Projektorganisation. Mit fortschreitender Planung wird das Bausoll
(Ausfuhrungsmengen und Standards) naher definiert und auf diese Weise die Sicherheit bei der
Kostenbestimmung  erhoht. Externe Uberpriifungen der Kostenermittlung erhéhen die
Kostensicherheit weiter. Zusatzlich wird das Darlegen der Baugrundbelastungen als
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Einzelnachweis im Bereich Kosten untersucht, da Unsicherheiten in diesem Bereich (etwa
Altlasten oder historische Funde) zu einer deutlichen Erhéhung der geplanten Kosten fiihren
konnen. Der Risikobereich Projektorganisation beinhaltet alle Unsicherheiten, die aus dem
Projektteam und den Ubrigen Projektbeteiligten entstehen. Die Aufbauorganisation des
Projektteams gibt in diesem Zusammenhang einen Uberblick (iber Regelungen von
Verantwortlichkeiten, Zustandigkeiten und Schnittstellen. Die Einhaltung von Terminen setzt
einen kommunizierten Terminrahmen sowie eine detaillierter Terminplanung voraus. Beide
kénnen ebenfalls von einem externen Projektsteuerer Uberprift werden. Als Maf3 fir den
Projekterfolg gilt zusatzlich die Erfahrung der einzelnen Projektbeteiligten. Die Abwicklung von
vergleichbaren Projekten in den letzten Jahren gibt Aufschluss dariiber, ob Kosten, Termine und
Qualitaten eingehalten wurden und die Projektbeteiligten somit flr das geplante Projekt
qualifiziert sind.

PROJEKTKOSTEN LB ,Organisationsplanung”

N1. Investitionsrahmen z.B. aus Kostenkennwerten (BGF, BRI) von

Vergleichsobjekten [fiir KG: aufgestellt vom Projektentwickler] 1 Unsicherheiten bzgl.
N2. Kostenschatzung nach DIN 276 (mind. 1 Ebene DIN 276, Gliederungstiefe z.B.

Grundsttick, Bauwerk-Baukonstruktionen, usw.) Risikobereich Risikobereich

N3. Kostenberechnung nach DIN 276 (mind. 2 Ebene DIN 276, Gliederungstiefe z.B. Projektkosten” Projektorganisation”
Baugrube, Griindung, AuRenwande, usw.)

N4. Kostenanschlag nach DIN 276 aus Einheits- oder Pauschalpreisen der Angebote Nachweise iiber...

N5. Uberpriifen der vorhandenen Kostenbestimmung der Objekt- und Fachplaner reduzieren Unsicherheiten
(Kostenschatzung, -berechnung, -anschlag) durch einen externen Projektsteuerer

N6. Darlegung der Freiheit von Baugrundbelastungen (Altlasten, historische

Funde, usw.) durch historische Untersuchungen, auch wenn kein Anfangsverdacht Vorhandener

Planungsstand Aufbauorganisation

besteht

ORGANISATION | Externe Uberprifungen | | Termine |
Nachwgise zur Ayfbéuorganisation: o _ | Baugrundbelastungen | | Externe Uberpriifungen |
N1. Projektorganisation vorhanden (Aufbauorganisation, Projektstruktur,

Vergabestrategie usw.) [bei KG: durch den Projektentwickler] Erfahrung

N2. Darlegen der Projektorganisation (Aufbauorganisation, Projektstruktur, Projektbeteiligte

Vergabestrategie usw.) durch einen externen Projektsteuerer

Nachweise zur Erfahrung der Projektbeteiligten
N7. Track-Record Projektentwickler - Nachweis der
immobilien- und projektbezogenen Qualifikation
N8. Track-Record Objektplaner - Nachweis der
Fachqualifikation

N9. Track-Record ausfiihrende Unternehmen -
Nachweis der Fachqualifikation

N10. Track-Record Projektsteuerer - Nachweis der
Fachqualifikation

Nachweise zu Terminen

N3. Darlegen des Terminrahmens (Meilensteine der Entwicklung fixiert) durch den
Projektentwickler

N4. Darlegen des Terminrahmens (Meilensteine der Entwicklung fixiert) durch
einen externen Projektsteuerer

N5. Darlegen des detaillierten Terminplans (fur Planung und ggf. Ausfiihrung) durch
den Projektentwickler

N6. Darlegen des detaillierten Terminplans (fur Planung und ggf. Ausfiihrung) durch
einen externen Projektsteuerer

Abbildung 5-44: Untersuchte Nachweise im Leistungsbild ,,Organisationsplanung*

5.5.4.2  Anforderungsprofil des Kenntnisstandes

In Abbildung 5-45 zeigt sich, welcher Kenntnisstand nach Ansicht der Befragten im Bereich
~Projektkosten” und ,Organisation” benétigt wird, um die Entscheidung des Grundstickskaufs
und der Finanzierungsgewahrung treffen zu kénnen.
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PROJEKTENTWICKLER — KAPITALGEBER — KAPITALGEBER —
Grundstiickskauf Grundsticksfinanzierung Aufbaufinanzierung
Darlegung Darlegung Darlegung Darlegung Darlegung Darlegung
Projektkosten Organisation Projektkosten Organisation Projektkosten Organisation
N1. Kostenrahmen N1. Aufbauorganisation
N1. Kostenrahmen N1. Aufbauorganisation N1. Kostenrahmen NL. Aufbauorganisation N2. Kostenschatzung N3. Terminrahmen
N3. Terminrahmen N3. Terminrar?men N3. Kostenberechnung N5. Detaillierter Terminplan
N2. Kostenschatzung N7. Erfahrung Entwickler N2. Kostenschatzung N7. Erfahrung Entwickler N4. Kostenanschlag N7. Erfahrung Entwickler
N8. Erfahrung Objektplaner N8. Erfahrung N5. Uberpriifung N8. Erfahrung Objektplaner
N6. Baugrund- N10. Erfahrung N6. Baugrund- Ob.'ekt Ianerg Projektsteuerer N9. Erfahrung ausfiihrende
belastungen Projektsteuerer belastungen Jektp N6. Baugrund- Unternehmen
belastungen N10. Erfahrung Projektsteuerer
AF — KLASSE 1
bis
AF — KLASSE 2
AF — KLASSE 2
Jnice to have"
AF — KLASSE 2
bis
AF — KLASSE 3
N2. Aufbauorganisation PS N2. Aufbauorganisation
AF —KLASSE 3 ., Kostenanschlag N4. Terminrahmen PS PS
nicht benbtigt“ N5. Detail-Terminplan N4. Terminrahmen PS
N6. Detail-Terminplan PS N6. Detail-Terminplan PS
N5. Detail-Terminplan N2. Aufbauorganisation PS
INDIFFERENT N3. Kostenberechnung ) N3. Kostenberechnung NO. Erfahrung ausfahr.
Keine Zuordnun . N9. Erfahrung ausfiihr. N4. Kostenanschlag Unternehmen N4. Terminrahmen PS
9 N5. Uberpriifung Unternehmen N5. Uberpriifung
mdoglich Projektsteuerer Projektsteuerer N10. Erfahrung - ‘
Projektsteuerer N6. Detaillierter Terminplan PS

Abbildung 5-45: Anforderungsprofil des Kenntnisstandes im Leistungsbild ,Organisationsplanung*

Durch die Untersuchung wird festgestellt, dass Projektentwickler und Kapitalgeber fir eine
ausreichende Kostensicherheit zum Zeitpunkt des Grundstlckskaufs eine Ermittlung des
Kostenrahmens sowie der Kostenschétzung nach DIN 276 verlangen. Hingegen sind sich beide
Gruppen uneinig dartber, ob auch eine Kostenberechnung fur lhre Entscheidungsfindung
bendtigt wird. Der Kostenanschlag wird von Entwicklern und Kapitalgebern als Nachweis mit der
geringsten Wichtigkeit eingeschatzt (siehe Abbildung 5-58) und gilt als ,nicht benétigt” fir den
Grundstiickskauf. Eine Uberpriifung der vorhandenen Kostenbestimmung der Objekt- und
Fachplaner durch einen externen Projektsteuerer kann nicht eindeutig einer Anforderungsklasse
zugeordnet werden, da sich hier die Meinungen innerhalb der Gruppe der Entwickler und
Kapitalgeber stark unterscheiden.

Die Freiheit von Baugrundbelastungen , beispielsweise von Altlasten oder historischen Funden,
sollte zwingend durch historische Untersuchungen ausgeschlossen werden, auch wenn kein
Anfangsverdacht besteht. Dies gilt sowohl zum Grundstiickskauf als auch zum Zeitpunkt des
Baubeginns.

Eine vorhandene und dargelegte Aufbauorganisation wird von Kapitalgebern und Entwicklern
fur die Kaufentscheidung bzw. Finanzierungsentscheidung des Grundstiicks zwingend verlangt.
Das Darlegen der Projektorganisation durch einen externen Projektsteuerer ist hingegen nicht
erforderlich.

Des Weiteren wurde festgestellt, dass sowohl Entwickler als auch Kapitalgeber einen
vorhandener Terminrahmen fir eine ausreichende Terminsicherheit zum Zeitpunkt des
Grundstuckskaufs verlangen. Ein detaillierter Terminplan, welcher einen héheren Planungsstand
voraussetzt, wird nach Ansicht der Projektentwickler nicht bendtigt. Kapitalgeber sind sich
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beziiglich des Detail-Terminplans nicht einig. Zusatzliche Uberpriifungen durch Projektsteuerer
werden von beiden Seiten als nicht erforderlich angesehen.

Erfahrungsnachweise des Projektentwicklers sowie des Objektplaners konnten eindeutig als
Informationsminimum (AF-Klasse 1) zum Zeitpunkt des Grundstickskaufs identifiziert werden.
Bei Beauftragung eines Projektsteuerers spielt dessen Erfahrung fir die Entwickler ebenfalls eine
wichtige Rolle, bei Kapitalgebern ist hingegen keine eindeutige Wichtigkeitszuordnung zu
erkennen. Gleiches qilt fur die Darlegung der Erfahrung von ausfiihrenden Unternehmen. Dieses
wird erst zum spateren Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung erforderlich.

5.5.4.3 Vergleich der Anforderungen von Projektentw icklern und Kapitalgebern

Der Uberblick der unterschiedlichen Einschatzungen in Abbildung 5-46 verdeutlicht, dass die
Wichtigkeit der Nachweise im unteren Wichtigkeitsbereich (1) von Kapitalgebern und im oberen
Wichtigkeitsbereich (2) von Projektentwicklern héher eingestuft wird. Eine Ausnahme stellt die
Erfahrung des Projektentwicklers dar.

6 1
KG > PE Projektkosten:

N1. Kostenrahmen

N2. Kostenschatzung

N3. Kostenberechnung

N4. Kostenanschlag

N5. Uberpriifung Projektsteuerer

N6. Baugrundbelastungen

htigkeit

QU hwNR

Organisation:

7: N1. Aufbauorganisation

8: N2. Aufbauorganisation PS

9: N3.Terminrahmen

10: N4. Terminrahmen PS

11: N5. Detaillierter Terminplan
12: N6. Detaillierter Terminplan PS
13: N7. TR Projekte ntwickler

14: N8. TR Objektplaner

15: N9. TR ausfiihrende Unternehmen
PE>KG 16: N10. TR Projektsteuerer

Einschatzungen derKapitalgeber (KG)

1 2 3 4 5 6
Einschatzungen der Projektentwickler (PE)

Abbildung 5-46: Unterschiedliche Einschatzungen von Projektentwicklern und Kapitalgebern im LB
~Organisationsplanung”

Gleichermal3en wird dies hervorgehoben durch die Gegenuberstellung der Wichtigkeitsprofillinien
von Projektentwicklern und Kapitalgebern im Bereich ,Projektkosten®, dargestellt in Abbildung
5-47.
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sehr wichtig
(zwingend erforderlich)

6,00 7 "
oberes Drittel
mittleres Drittel
unteres Drittel

—— PROJEKTENTWICKLER

==0=- KAPITALGEBER

_____________ *i Unterschied signifikant
(T-Test,
M.-W. U-Test)

N... NachweiseNr. ...

1,00
unwichtig N1 N2 N3 N4 N5 N6
(nichtbendtigt)

Abbildung 5-47: Wichtigkeitsprofilvergleich Projektentwickler — Kapitalgeber — RB ,Projektkosten*”

Wahrend Projektentwickler sowohl das Vorhandensein eines Kostenrahmens [N1] als auch einer
Kostenschatzung [N2] als signifikant wichtiger einschatzen als Kapitalgeber, ordnen sie einem
Kostenanschlag [N4] eine deutlich geringere Rolle zu. Somit wird die Kostensicherheit auf
Grundlage der ersten beiden Planungsstufen als bedeutsamer, die auf Basis von bereits erhalten
Angeboten als unwichtiger eingeordnet. Bei der Einstufung der Nachweise in Anforderungs-
klassen (siehe Abbildung 5-45) konnten hingegen keine bedeutenden Unterschiede festgestellt
werden. Das Vorhandensein des Kostenrahmens und der Kostenschatzung sowie erste
historische Untersuchungen tber Baugrundbelastungen werden von beiden Befragungsgruppen
zwingend bendtigt.

Wie in Abbildung 5-48 dargestellt, weisen auch im Bereich Projektorganisation Kapitalgeber im
Vergleich zu Projektentwicklern im Allgemeinen eine starkere Tendenz zur Einstufung im
mittleren Wichtigkeitsbereich auf, mit Ausnahme der Erfahrung des Projektentwicklerteams [N7].

sehr wichtig
(zwingend erforderlich)

6,00 A )
oberes Drittel
mittleres Drittel
unteres Drittel

—— PROJEKTENTWICKLER

===+ KAPITALGEBER

____________ *¢ Unterschied signifikant
(T-Test,
M.-W. U-Test)

N... NachweiseNr. ...

1,00
unwichtig N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 N9 N10
(nichtbendtigt)

Abbildung 5-48: Wichtigkeitsprofilvergleich Projektentwickler — Kapitalgeber — RB ,Projektorganisation”
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Projektentwickler stufen eine vom Projektsteuerer dargelegte Aufbauorganisation [N2] und
detaillierte Terminplanung [N6] mit einer geringeren mittleren Wichtigkeit ein, wobei sich beide
Nachweise in beiden Befragungsgruppen im unteren Bereich der Wichtigkeitsskala befinden.
Hingegen stellt die Darlegung des Terminrahmens [N3] den Nachweis mit den zweithdchsten
absoluten Mittelwerten dar. Hier schatzt der Projektentwickler die Wichtigkeit des Nachweises

signifikant héher ein als die Kapitalgeber.

KG > PE PE > KG
Nachweis Effektstarke Nachweis Effektstarke
N4. Kostenanschlag (PROJEKTKOSTEN) mittel N1. Kostenrahmen (PROJEKTKOSTEN) mittel
N2. Aufbauorganisation PS (ORGANISATION) mittel N2. Kostensch&dtzung (PROJEKTKOSTEN) mittel
N6. Detaillierter Terminplan PS (ORGANISATION) mittel N3. Terminrahmen (ORGANISATION) mittel
N7.TR Projektentwickler (ORGANISATION) mittel

Anmerkung:

Es ergeben sich keine unterschiedlichen Anforderungsklasse nach Einschétzung von KG und PE (siehe Abbildung 5-45).

Tabelle 5-10: Zusammenfassung signifikanter Unterschiede der Einschétzungen von Kapitalgebern und
Projektentwicklern im LB ,Organisationplanung*

5.5.4.4  Vergleich der Anforderungen im Finanzierung

Die Darstellung der verdnderten Bedeutung der Nachweise im Laufe des Finanzierungs-
prozesses zeigt, dass der Grof3teil der abgefragten Nachweise zum Zeitpunkt der Grundsticks-
finanzierung im mittleren Drittel der Wichtigkeitseinstufung liegt (Bereich 1), wahrend sich zum
spateren Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung fast alle Nachweise im oberen Drittel der Wichtigkeit

befinden (Bereich 2).

SProzess

Projektkosten:

N1. Kostenrahmen

N2. Kostenschatzung

N3. Kostenberechnung

N4. Kostenanschlag

NS5. Uberpriifung Projektsteuerer
N6. Baugrundbelastungen

Organisation:

6 - Bereich 1 Bereich 2
22>171
1:
2:
57 3:
~N 4.
~N 5:
oy 6:
5 4 126]| & 10
S
2 >
N 8
% 7:
£ \. / 8:
5 3 9:
©
2 10:
3: 11:
2 12:
/'\')’ 13:
o 14:
71>722 15:
1 16:
1 2 3 4 5 6

Grundsticksfinanzierung (Z1)

N1. Aufbauorganisation

N2. Aufbauorganisation PS

N3. Terminrahmen

N4. Terminrahmen PS

N5. Detaillierter Terminplan

N6. Detaillierter Terminplan PS
N7. TR Projektentwickler

N8. TR Objektplaner

N9. TR ausfiihrende Unternehmen
N10. TR Projektsteuerer

Abbildung 5-49: Unterschiedliche Wichtigkeit der Nachweise im Finanzierungsprozess — LB ,Organisationplanung”
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In Abbildung 5-50 und Abbildung 5-51 werden die Ver&nderungen der Wichtigkeiten sowie die
Ergebnisse der durchgefiihrten Signifikanzpriufung hervorgehoben.

sehr wichtig
(zwingend erforderlich)

6,00 1
’ oberes Drittel
mittleres Drittel
5,00 1
unteres Drittel
4,00 7 —&— GRUNDSTUCKSFINAZ. - 71
--0=-- AUFBAUFINANZ. - 22
3,00 1
_____________ *i Unterschied signifikant
(T-Test,
2,00 - Wilcoxon-Test)
3
N... NachweiseNr. ...
1,00 T T T T T
unwichtig N1 N2 N3 N4 N5 N6

(nichtbendtigt)

Abbildung 5-50: Wichtigkeitsprofilvergleich Grundsticksfinanzierung (Z1) und Aufbaufinanzierung (Z2) — RB
.Projektkosten”

Mit Ausnahme der Darlegung von Baugrundbelastungen [N6] spielen zum Zeitpunkt der
Aufbaufinanzierung alle Nachweise zur Erhéhung der Kostensicherheit eine signifikant wichtigere
Rolle als bei der Prifung der Grundstiicksfinanzierung. Insbesondere eine Kostenberechnung
[N3], ein Kostenanschlag [N4] und die Uberpriifung der Kostenbestimmung durch einen externen
Projektsteuerer [N5] weisen zum spateren Zeitpunkt deutlich héhere mittlere Wichtigkeiten auf.

Im Bereich ,Organisation” sind mit Ausnahme der Darlegung der Projekterfahrung des
Entwicklers [N7] alle Nachweise zum spéateren Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung signifikant
wichtiger als bei der Grundsticksfinanzierung. Es fallt auf, dass im Bereich Terminsicherheit eine
detaillierte Terminplanung [N5] den grofdten Zuwachs der Wichtigkeit im Entwicklungsprozess
aufweist. Auch die Erfahrungsnachweise der tbrigen Projektbeteiligten, wie dem Objektplaner,
den ausfihrenden Unternehmen sowie dem externen Projektsteuerer, spielen zum spateren
Zeitpunkt eine deutlich gro3ere Rolle als zum Zeitpunkt der Grundstiicksfinanzierung.

sehr wichtig
(zwingend erforderlich)

6,00 1 .
oberes Drittel
mittleres Drittel
unteres Drittel

—&— GRUNDSTUCKSFINAZ. - 71

==0=-AUFBAUFINANZ. - 22

____________ *i Unterschied signifikant
(T-Test,
Wilcoxon-Test)

N... NachweiseNr. ...

1,00
unwichtig N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 N9 N10
(nichtbendtigt)

Abbildung 5-51: Wichtigkeitsprofilvergleich Grundstiicksfinanzierung (Z1) und Aufbaufinanzierung (Z2) — RB
.Projektorganisation”

175



Kapitel 5 Ergebnisse

5.5.4.5 Identifizierte Priorisierung der Nachweise

Der Vergleich der Wichtigkeit aufeinanderfolgender Stufen der Kostensicherheit 4 ist in
Abbildung 5-52 dargestellt.

‘ PROJEKTKOSTEN: PLANUNGSTUFEN ‘

PROJEKTENTWICKLER -Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - 72

L oberes Drittel
sehr wichtig

* * * * * ) )
(zwingend erforderlich) mittleres Drittel

6,00
' unteres Drittel
5,00 — N.. NachweiseNr....

77777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 n: Anzahl der Antworten
SD:  Standardabweichung

—&— Mittelwert
3,00

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Z1:  Grundstickskauf

200 22: Prufungder
"n =112 n =112 n =112 n =112 n =94 n =94 n =94 n =94 n =95 n =95 n =95 n =95 Aufbaufinanzierung

- = = = SD =1,367SD = 1,444 SD = 1,587 SD = 1,568 =14 SD =1,574 SD = 1,240 SD = 1,315 . B
. OOSD 1,008 SD =1,2705D = 1,583 SD = 1,588 D =1411 % Mittelwertunterschied

- signifikant
N1 N2 N3 N4 N1 N2 N3 N4 N1 N2 N3 N4
(ni:hntmllglz::jlﬁgt) (T-Test, Wilcoxon-Test)

Abbildung 5-52: Verlauf der Wichtigkeitseinstufung im Bereich ,Kostensicherheit”

Wahrend Projektentwickler einen vorhandenen Kostenrahmen [N1] als signifikant wichtiger
einschéatzen als eine Kostenschatzung [N2], kann eine Signifikanz dieses Unterschiedes bei
Kapitalgebern nicht erkannt werden. Eine Kostenschétzung wird jedoch in beiden Befragungs-
gruppen signifikant wichtiger eingeschéatzt als eine detailliertere Kostenberechnung [N3]. Ein
Kostenanschlag [N4] stellt zum frihen Zeitpunkt des Grundstiickskaufs den am wenigsten
bendtigten Nachweis dar. Zum Zeitpunkt der Prufung der Aufbaufinanzierung kénnen hingegen
keine signifikanten Unterschiede zwischen den Nachweisen festgestellt werden.

Die Projektorganisation , dargelegt durch die Aufbauorganisation, Projektstruktur, etc. [N1], wird
signifikant wichtiger eingeschatzt als eine Uberprifung und Aufstellung dieser durch einen
externen Projektsteuerer [N2].

‘ ORGANISATION: AUFBAUORGANISATION ‘

PROJEKTENTWICKLER -Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - 72
sehrwichtig i . i oberes Drittel
(zwingend erforderlich) — — — mittleres Drittel

6,00
' unteres Drittel
1
) N... NachweiseNr....

n:  AnzahlderAntworten
SD:  Standardabweichung

——Mittelwert
Z1: Grundstiickskauf
200 Z2: Prufungder
g n =112 n =113 n =93 n =93 n =94 n =94 Aufbaufinanzierung
Lo SD =1,535 SD =1,397 SD =1,503 SD =1,587 SD =1,385 SD =1,588 % Mittelwertunterschied
unwichtig N1 N2 N1 N2 N1 N2 signifikant
(nicht benétigt) (T-Test, Wilcoxon-Test)

Abbildung 5-53: Verlauf der Wichtigkeitseinstufung im Bereich ,Aufbauorganisation”

481 Untersuchung der aufeinander folgenden Stufen der Kostensicherheit: N1-N2, N2-N3, N3-N4.
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Die Entwicklung des Kenntnisstandbedurfnisses im Bereich Terminsicherheit ist in Abbildung
5-54 verdeutlicht. Beim Kauf des Grundstiicks ist ein grober Terminrahmen [N3] signifikant
wichtiger als ein detaillierter Terminplan [N5]. Zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung liegen beide
Nachweise im oberen Bereich der Wichtigkeit, es kann kein signifikanter Unterschied mehr
festgestellt werden.

‘ ORGANISATION: TERMINSICHERHEIT ‘

PROJEKTENTWICKLER - Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - Z2
sehr wichtig oberes Drittel
* *
(zwingend erforderlich)

mittleres Drittel

' unteres Drittel
—

N... NachweiseNr....

7777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 n: Anzahl der Antworten
4,00 SD:  Standardabweichung
—&—Mittelwert
3,00
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Z1:  Grundstiickskauf
200 72:  Priufungder
! n =113 n =113 n =93 n =93 n =94 n =94 Aufbaufinanzierung
- - SD =1,309 = = = ' .
100 SD = 1,062 SD =1,576 SD =1541 SD = 1,094 b =122 *  Mittelwertunterschied
unwichtig N3 N5 N3 NS N3 N5 signifikant
(nicht bendtigt) (T-Test, Wilcoxon-Test)

Abbildung 5-54: Verlauf der Wichtigkeitseinstufung im Bereich ,Terminsicherheit”

Wie in Abbildung 5-55 und Abbildung 5-56 dargestellt, werden zusétzliche Uberpriifungen des
Terminrahmens und des detaillierten Terminplans durch einen externen Projektsteuerer [N4]

[N6] in allen Fallen als signifikant unwichtiger eingestuft als die Erstellung der Nachweise durch
den Projektentwickler.

‘ ORGANISATION: TERMINRAHMEN ‘

PROJEKTENTWICKLER -Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - Z2

oberes Drittel
sehr wichtig !

(zwingend erforderlich) 1 mittleres Drittel
6,00

' unteres Drittel
1

5,00 N... NachweiseNr....
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, n: Anzahl der Antworten
4,00 SD: Standardabweichung
== Mittelwert
3,00
7777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 Z1: Grundstiickskauf
200 72:  Priufungder
! n =113 n =113 n =93 n =93 n =94 n =94 Aufbaufinanzierung
1,00 SD = 1,062 SD = 1,610 SD =1,309 SD =1,601 D =1,094 sb=1613 * Mittelwertunterschied
unwichtig N3 N4 N3 N4 N3 N4 SIgnIfIkant.
(nicht bendtigt (T-Test, Wilcoxon-Test)

Abbildung 5-55: Verlauf der Wichtigkeitseinstufung im Bereich ,Terminrahmen*
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ORGANISATION: TERMINPLANUNG ‘

PROJEKTENTWICKLER - Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - Z2
sehr wichtig oberes Drittel
. . * * *
(zwingend erforderlich) mittleres Drittel

6,00

' unteres Drittel

N... NachweiseNr....

********************************************************************************************************************** n: Anzahl der Antworten
4,00 SD: Standardabweichung
—o—Mittelwert
3,00
********************************************************************* Z1:  Grundstiickskauf
200 Z2: Prufungder
! n =113 n =113 n =93 n =93 n =94 n =94 Aufbaufinanzierung
SD = 1,576 _ SD = 1,547 SD = 1,501 SD =1,224 SD = 1,586 . .
1,00 SD =1,243 *  Mittelwertunterschied
unwichtig N5 N6 N5 N6 N5 N6 signifikant
(nicht benétigt) (T-Test, Wilcoxon-Test)

Abbildung 5-56: Verlauf der Wichtigkeitseinstufung im Bereich ,Terminplanung*

Beziglich der Erfahrung der Projektbeteiligten konnte der Track-Record des Projekt-
entwicklers [N7] als wichtigster Nachweis identifiziert werden. FUr den Grundstiickskauf stellt der
Nachweis der Erfahrung der Objektplaner [N8] den zweitwichtigsten Nachweis dar. Der
Kapitalgeber nimmt zur Prifung der Grundstlicksfinanzierung eine weitere Differenzierung
zwischen der Wichtigkeit des Track-Records von ausfiihrenden Unternehmen [N9] und der des
Projektsteuerers [N10] vor.

‘ ORGANISATION: ERFAHRUNG PROJEKTBETEILIGTE ‘

PROJEKTENTWICKLER-Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - Z2
sehr wichtig * * oberes Drittel
. X * * * * * *
(zwingend erforderlich) f I I 1 r L mittleres Drittel

unteres Drittel
\___.___‘ N... NachweiseNr....

****************************************************************************************** n: Anzahl der Antworten

' -

4,00 SD: Standardabweichung
——Mittelwert
3,00
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Z1: Grundstickskauf
200 n =113 n =113 n =93 n =93 n =94 n =94 72:  Priifungder
g SD =1,129 SD =1,803 SD =1,213 SD =1,798 SD =1,347 SD =1,233 N :
n =113 n =113 n =93 n =93 n =94 n =94 Aufbaufinanzierung
100 SD =1,501 SD =1,909 SD =1,708 SD =1,797 SD =1,307 SD =1,283 % Mittelwertunterschied
unwichtig N7 N8 N9 N10 N7 N8 N9 N10 N7 N8 N9 N10 SiTg;if“t(a\?vt_l res
(nicht bendtigt) (T-Test, Wilcoxon-Test)

Abbildung 5-57: Verlauf der Wichtigkeitseinstufung im Bereich ,Erfahrung Projektbeteiligte”

Eine deskriptive Auflistung aller Nachweise geordnet nach ihren Wichtigkeiten zeigt sowohl im
Bereich Projektkosten (Abbildung 5-58) als auch im Bereich Projektorganisation (Abbildung 5-59)
die gleiche Reihenfolge bei beiden Befragungsgruppen, mit Ausnahme einer Vertauschung der
ersten beiden Nachweise.
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PROJEKTENTWICKLER - Z1 KAPITALGEBER - 71 KAPITALGEBER - 72
NACHWEIS MITTELWERT NACHWEIS MITTELWERT NACHWEIS MITTELWERT
N1. Kostenrahmen 528 N6. Baugrundbelastungen 4,85 N3. Kostenberechnung 5,26
N6. Baugrundbelastungen 5,17 1 N1. Kostenrahmen 4,64 1 N1. Kostenrahmen 513
N2. Kostenschéatzung 4,97 N2. Kostenschatzung 4,37 N4. Kostenanschlag 5,12 1
N3. Kostenberechnung 3,69 2 N3. Kostenberechnung 3,62 N2. Kostenschdtzung 5,03
NS. Uberpriifung Projektsteuerer 3,34 N5. Uberpriifung Projektsteuerer 3,12 2 NS. Uberpriifung Projektsteuerer 4,71
sehr wichtig N4. Kostenanschlag 2,49 3 N4. Kostenanschlag 3,05 N6. Baugrundbelastungen 4,53

(zwingend erforderlich)

' 600 oberes Drittel
500 ’\.\\ ’\0—\ mittleres Drittel
\ unteres Drittel
4,00 \\_—‘ N... NachweiseNr. ...
300 ~~MITTELWERT
A Z1: Grundstiickskauf
2,00 Z2:  Prifung der
Aufbaufinanzierung
1,00
unwichtig N1 N6 N2 N3 N5 N4 N6 N1 N2 N3 N5 N4 N3 N1 N4 N2 N5 N6

(nicht benbtigt)

Abbildung 5-58: Wichtigkeitsrangfolge der Nachweise im Risikobereich ,Projektkosten* (Deskriptive Darstellung)

Wahrend die Untersuchung von Baugrundbelastungen zum Zeitpunkt der Grundstiicks-
finanzierung noch den héchsten Wichtigkeitsmittelwert aufweist, sinkt dieser zum Zeitpunkt der
Aufbaufinanzierung auf den letzten Rang. Ebenfalls verandert sich die Rangfolge der Stufen der
Kostensicherheit. Stellt beim Grundstickskauf der Kostenrahmen noch die wichtigste
Kostenbestimmung dar, so ist dies zum spateren Zeitpunkt die Kostenberechnung.

PROJEKTENTWICKLER - 71 KAPITALGEBER - 71 KAPITALGEBER - 72
NACHWEIS MITTELWERT NACHWEIS MITTELWERT NACHWEIS MITTELWERT

N3. Terminrahmen 4,92 1 N7. TR Proji ickler 5,35 1 N3. Terminrahmen 5,28

N7. TR Projektentwickler 4,89 || N3. Terminrahmen 4,30 N7. TR Projektentwickler 5,28

N1. Aufbauorganisation 4,22 N1. Aufbauorganisation 4,12 N5. Detaillierter Terminplan 5,16

N8. TR Objektplaner 4,20 N8. TR Objektplaner 4,08 N10. TR Projektsteuerer 4,87 1

N10. TR Projektsteuerer 3,73 2 N10. TR Projektsteuerer 3,55 2 N1. Aufbauorganisation 4,86

N9. TR ausfithrende Unternehmen 3,54 N9. TR ausfithrende Unternehmen 3,25 N9. TR ausfiihrende Unternehmen 4,76

NS. Detaillierter Terminplan 2,92 NS. Detaillierter Terminplan 3.23 N8. TR Objektplaner 4,73

N4. Terminrahmen PS 2358} N4. Terminrahmen PS 2,88 N6. Detaillierter Terminplan PS 4,01

N2. Aufbauorganisation PS 2,18 3 N2. Aufbauorganisation PS 2,74 N4. Terminrahmen PS 4,00 2
sehr wichtig N6. Detaillierter Terminplan PS 1,99 N6. Detaillierter Terminplan PS 2,51 3 N2. Aufbauorganisation PS 3,69

(zwingend erforderlich)
oberes Drittel
mittleres Drittel

6,00
W:
5,00 \ ‘_‘\._.s,_\
N unteres Drittel
4,00 \—’\ ... Nachweise Nr. ...
300 ~—MITTELWERT
nd Z1:  Grundstickskauf
2,00 \\’ Z2:  Priifung der
Aufbaufinanzierung
1,00

unwichtig N3 N7 N1 N8 NIO N9 N5 N4 N2 N6 N7 N3 NI N8 N1IO N9 N5 N4 N2 N6 N3 N7 N5 N10 N1 N9 N8 N6 N4 N2
(nicht benétigt)

Z P

Abbildung 5-59: Wichtigkeitsrangfolge der Nachweise im Risikobereich ,Projektorganisation” (Deskriptive
Darstellung)

Ein vorhandener Terminrahmen sowie die Erfahrung des Projektentwicklers werden zu beiden
Zeitpunkten mit den héchsten Wichtigkeiten versehen. Zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung
wird der Fokus auf die Terminsicherheit deutlich, da sowohl der Terminrahmen als auch der
detaillierte Terminplan in den obersten Wichtigkeitsrangen zu finden sind. Die Uberprifungen
durch Projektsteuerer werden hingegen stets am unwichtigsten eingestuft.

5.5.4.6  Schlussfolgerungen

Ein Kostenanschlag nach DIN 276 setzt voraus, dass Einheits- oder Pauschalpreise der
Angebote bereits vorhanden sind und entsteht zeitlich im Rahmen der HOAI Leistungsphase 7
~Mitwirkung bei der Vergabe“. Zum Zeitpunkt der Kaufentscheidung des Grundstiicks ist der
hierfir benétigte Planungsstand (Ausfihrungsplanung) in der Regel nicht so weit fortgeschritten,
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dass diese Uberhaupt vorliegen kdnnen. Durch die Befragung von Projektentwicklern und
Kapitalgebern wurde bestétigt, dass ein Kostenanschlag fur den Grundstiickskauf nicht eindeutig
bendtigt wird. Ob eine Kostenberechnung immer erforderlich ist, konnte hingegen durch die
Untersuchung nicht gezeigt werden, da sich sowohl Kapitalgeber als auch Projektentwickler nicht
einig in ihrer Wichtigkeitseinstufung waren. Im Zweifel ist die Kostenberechnung jedoch ebenfalls
durchzufiihren. Ein Kostenrahmen und eine Kostenschatzung sowie historische Untersuchungen
von Baugrundbelastungen werden eindeutig als benétigtes Informationsminimum identifiziert.

Bedeutende Unterschiede bei den Anspriichen von Projektentwicklern und Kapitalgebern wurden
durch die Untersuchung nicht erkannt. Es zeigt sich erwartungsgemal ein Anstieg des
Sicherheitsbediirfnisses bezlglich der geplanten Kosten zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung.
Eine Kostenberechnung stellt den Nachweis mit der hdchsten Wichtigkeit dar, ein
Kostenanschlag und eine Uberpriifung durch einen externen Projektsteuerer werden ebenfalls
als zwingend erforderliche Nachweise eingeordnet.

Zusammenfassend wurde bei der Untersuchung der bendétigten Kostensicherheit festgestellt,
dass zum Zeitpunkt des Grundstiickskaufs die Wichtigkeit der Nachweise mit steigendem
Kenntnis- und Planungsstand sinkt. Dies lasst sich mit dem steigenden monetéren und zeitlichen
Aufwand erklaren, der fir diese Kenntnisstandsteigerung (etwa von Kostenschatzung zu
Kostenanschlag) erforderlich ist. Zum spateren Zeitpunkt der Prifung der Aufbaufinanzierung
wird hingegen der maximale Kenntnisstand zur Absicherung der geplanten Projektkosten
verlangt, da ein Kostenanschlag zwingend benétigt wird.

Im Risikobereich ,Projektorganisation” sind sich Projektentwickler und Kapitalgeber einig, dass
beim Grundstickskauf die Aufbauorganisation, ein grober Terminrahmen sowie die Erfahrung
des Projektentwicklers als auch der Objektplaner eine wichtige Rolle bei der Entscheidungs-
findung spielen und daher Informationen in diesen Bereichen vorhanden sein muissen. Die
Erfahrung des Projektentwicklers sowie ein vorhandener Terminrahmen stellen zu beiden
abgefragten Zeitpunkten im Finanzierungsprozess die Informationen mit der héchsten Wichtigkeit
dar. Den deutlichsten Anstieg der Wichtigkeit zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung weist das
Vorhandensein eines detaillierten Terminplans auf.

Ein zeitlicher Vergleich der Untersuchungsergebnisse mit bestehenden Regelungen wird in
Abbildung 5-60 graphisch dargestellt.
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teilweise
MINIMUM verlanét >

Kaufentscheidung des Grundstticks — - -
(Projektentwickler)/ Priifung der Priifung der Aufbaufinanzierung
Grundstiicksfinanzierung (Kapitalgeber) (Kip'ta|99ber) l
Kosten- Kosten- . .
i , Detail-Terminplan Kostenanschla
Terminrahmen schatzung ' berechnung P g
LPH1 LPH 2 LPH 3 LPH 4 LPH5 LPH 6 LPH7 LPH 8 LPH9
§ 3 (4) HOAI 2009 ) : _— : ) )
Grundlagen- Vorplanung  Entwurfs- Genehmigungs-  Ausfilhrungs- ~ Vorbereitung  Mitwirkung bei  Objekt- Objektbetreuung
ermittlung planung planung planung der Vergabe der Vergabe tberwachung
PS1 PS2 PS3 PS 4 PS5
AHO Heft 9 (2009):
Projektsteuerung Projektvorbereitung Planung Ausflihrungsvorbereitung Ausfiihrung Projektabschluss
AHO Heft 19 (2004): —AFAN 1 :
Projektentwicklung i.e.S. Projektentwicklung i.e.S Zwingend erforderlich — [ LPH: Leistungsphase
T Minimum
i PS: Projektstufe
Wiinschenswert — ﬁ
Optimum ! AF: Aufgabenfelder

Abbildung 5-60: Zeitlicher Bezug der Anforderungen an die Kosten- und Terminsicherheit zu bestehenden
Leistungsbildern der HOAI und AHO Heft 9 und 19482

Durch die Untersuchung konnte festgestellt werden, dass eine Kostenschatzung nach DIN 276
fur die Entscheidungsfindung sowohl des Kapitalgebers als auch des Projektentwicklers
zwingend erforderlich ist. Somit wird die Leistungsphase 2 der HOAI (Vorplanung) entsprechend
vorausgesetzt. Das ,Erstellen des Rahmens fir Investitionen und Baunutzungskosten®, wie es im
Leistungsbild der AHO als Aufgabenbereich des Entwicklers beschrieben wird, deckt demnach
das Sicherheitsbedurfnis von Entwickler und Kapitalgeber fur einen Grundstuckskauf nicht ab.
Zudem verlangt ein Teil der Entwickler (38 %) als auch der Kapitalgeber (35 %) eine
Kostenberechnung auf Grundlage der Entwurfsplanung. Diese Anforderung lasst sich hingegen
aufgrund des untersuchten Antwortverhaltens nicht eindeutig auf alle Befragten lbertragen
(Einstufung ,indifferent).

Das im Leistungsbild der AHO vorgeschlagene Aufgabenfeld des ,Terminrahmens® stimmt
hingegen mit den Untersuchungsergebnissen uber die Anforderungen an die Terminsicherheit
Uiberein, da hier ebenfalls der Terminrahmen als notwendiger Kenntnisstand identifiziert wird. Es
ist jedoch anzumerken, dass ein Detail-Terminplan bei einigen Kapitalgebern (23 %) ebenfalls
verlangt wird. Zudem findet sich im genannten Leistungsbild weder eine Berlcksichtigung der
Aufbauorganisation noch eine Darlegung und Beurteilung der Erfahrung der einzelnen
Projektbeteiligten. Beides spielt in der Entscheidungsfindung von Entwicklern und Kapitalgebern
eine wichtige Rolle und sollte daher in einem vollumfassenden Leistungsbild berticksichtigt
werden.

5.5.5 Leistungsbild ,,Grundstiicksanalyse*

5551 Untersuchte Nachweise

Unsicherheiten beziiglich der Genehmigung des Projekts sowie der Grundstlickssicherung
kdnnen durch unterschiedliche Nachweise reduziert werden, die den Kenntnisstand dieser

482 Anmerkung: Ein Detail-Terminplan sowie ein Kostenanschlag wurde bei den KG als indifferent eingestuft und wird
somit teilweise ebenfalls verlangt.
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Risikobereiche erhéhen. So kann die Zulassigkeit des geplanten Bauvorhabens zundchst vom
Projektentwickler selbst beurteilt oder von einem externen unabhangigen Dritten eingeschéatzt
werden. Durch Kommunikation mit den betreffenden Behdrden besteht die Mdglichkeit, den
Kenntnisstand soweit zu erhdhen, bis eine erteilte Baugenehmigung alle Unsicherheiten
beziglich der Genehmigung ausrdumt. Zur Absicherung, dass das Grundstick zu dem
kalkulierten Kaufpreis erworben werden kann, stehen vertragliche Regelungen zur Verfligung.*®

LB ,,Grundstiicksanalyse” GENEHMIGUNG
1 Unsicherheiten bzgl. Nachweise zur Beurteilung der Zuverldssigkeit
N1. Vorhandensein der rechtlichen Rahmenbedingungen und eigene Beurteilung
der Genehmigungsfahigkeit [fir KG: durch den Projektentwickler]
N2. Darlegen der rechtlichen Rahmenbedingungen und Beurteilung der
Genehmigungsfahigkeit durch einen unabhéangigen Dritten [fur KG: i.A. des

L Projektentwicklers]
Nachweise liber...
reduzieren Unsicherheiten

Nachweise zur Kommunikation mit Behorden
N3. Protokolle bereits durchgefiihrter (Vor-) Verhandlungen mit Beh6rden
N4. Bauvorbescheid
Kommunikation N5. Baugenehmigung
Behorden

Risikobereich Risikobereich
,Genehmigung” ,Grundstuckssicherung”

Beurteilung Zuldssigkeit | | Vertragliche Regelungen

GRUNDSTUCKSSICHERUNG

Nachweise zu vertraglichen Regelungen

N1. Einsicht in das Grundbuch

N2. Willenserklarung (z.B. LOI) des Grundstiickseigentimers fur den Verkauf des
Grundstticks an den Antragsteller (LOI)

N3. Vertragliche Absicherung, dass der Antragsteller das Grundstiick erwerben
kann (Option) oder erworben hat (Kaufvertrag)

Abbildung 5-61: Untersuchte Nachweise im Leistungsbild ,Grundstiicksanalyse*

5.5.5.2  Anforderungsprofil des Kenntnisstandes

Das Anforderungsprofil an den Kenntnisstand im Leistungsbild ,Grundsticksanalyse” ist in
Abbildung 5-62 dargestellt. Es wird deutlich, dass ein Grof3teil der abgefragten Nachweise als
»Zwingend erforderlich” (AF-Klasse 1) eingestuft wird.

483 |m Bereich Grundstiicksanalyse wird darauf hingewiesen, dass sich der Handlungsbereich ,Bodenbeschaffenheit*
im Leistungsbild ,Kosten" befindet.
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PROJEKTENTWICKLER — KAPITALGEBER — KAPITALGEBER —
Grundstickskauf Grundstucksfinanzierung Aufbaufinanzierung
Darlegung Grundstuicks- Darlegung Grundstuicks- Darlegung Grundstiicks-
Genehmigung sicherung Genehmigung sicherung Genehmigung sicherung

N1. Genehmigungs-

N1. Grundbuch

N1. Genehmigungs-

N1. Grundbuch

fahigkeit PE

N2. Genehmigungs- N2. Willenserklarung ;\‘ﬁ (ieqeﬁg\igungs- N1. Grundbuch fahigkeit PE N2. Willenserklarung
fahigkeit Dritte Verkaufer anigker . N4. B bescheid Verkéaufer
N3. Protokolle ) N3. yertragllche . Bauvorbeschei
Behdrden N3. Vertragliche N4. Bauvorbescheid Absicherung NS5. Baugenehmigung N3. Vertragliche
N4. Bauvorbescheid Absicherung : Absicherung
AF — KLASSE 1 )
bis N2. Genehmigungs-
AF — KLASSE 2 fahigkeit Dritte
AF — KLASSE 2 N2. Genehmigungs-
nice to have* fahigkeit Dritte
AF — KLASSE 2
bis
AF — KLASSE 3
AF — KLASSE 3
Jhicht benétigt”
INDIFFERENT N3. Protokolle N2,

N3. Protokolle
Behorden

N5. Baugenehmigung Behorden Willenserklarung

Keine Zuordnung
Verkéaufer

maoglich N5. Baugenehmigung

Abbildung 5-62: Anforderungsprofil des Kenntnisstandes im Leistungsbild ,,Grundstiicksanalyse*

Die Untersuchung stellt einen hohen Kenntnisstandbedarf bezlglich der Genehmigungs-
sicherheit des Projekts zum Zeitpunkt des Grundstiickskaufs fest. Mit Ausnahme der
Baugenehmigung werden von Projektentwicklern alle abgefragten Nachweise als zwingend
erforderlich fur die Kaufentscheidung eingestuft. Bei der Frage, ob eine abgeschlossene und
eingereichte Genehmigungsplanung zum Zeitpunkt des Grundsttickskaufs bendtigt wird, herrscht
unter Entwicklern und Kapitalgebern keine Einigkeit. Erst fur die Prifung der Aufbaufinanzierung
wird die Baugenehmigung zwingend benétigt. Die Wichtigkeit von Protokollen bereits
durchgefuhrter Verhandlungen mit Behdrden wird unter Kapitalgebern ebenfalls nicht einheitlich
eingeschétzt und kann daher wie der Nachweis Uber die Baugenehmigung nicht in eine
Anforderungsklasse eingeordnet werden. Ein moglicher Grund hierfur liegt in der fehlenden
Rechtsverbindlichkeit von Protokollen.

Eine Betrachtung der Grundstuckssicherung zeigt, dass eine vertragliche Kaufabsicherung
(Options- oder Kaufvertrag) von Kapitalgebern und Entwicklern als zwingend erforderliche
Sicherheit angesehen wird. Durch die vertragliche Bindung an das Angebot wird jegliche
Unsicherheit bezlglich des Kaufpreises sowie der Erwerbsmoglichkeit ausgeschlossen.
Zusétzlich wird die Einsicht in das Grundbuch vorausgesetzt.

5.5.5.3

Die unterschiedlichen Wichtigkeitseinstufungen von Projektentwicklern und Kapitalgebern im
Leistungsbild ,Grundstiicksanalyse* werden in Abbildung 5-63 graphisch dargestellt.

Vergleich der Anforderungen von Projektentw  icklern und Kapitalgebern
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6 -
KG >PE
=
[}
- —_
= O
z I
E
9}
o
&
©
5 4 . Genehmigung:
Q 5 * ’3 1: N1.Beurteilung Genehmigung
o . 2 2: N2.Beurteilung Genehmigung
_g unabhingigDritter
g)o 31 3: N3.Protokolle Behdrde
c 4: N4.Bauvorbescheid
= 5: N5.Baugenehmigung
E
2 2 & Grundstiickssicherung:
i.% %@/’ 6: N1.Grundbuch
7: N2.Willenserklarung Verkaufer
1 PE>KG 8: N3.Vertragliche Absicherung Verkauf
1 2 3 4 5 6

Einschatzungen derProjektentwickler (PE)

Abbildung 5-63: Unterschiedlicher Einschatzungen von Projektentwicklern und Kapitalgebern im LB
»Grundstiicksanalyse*

Es zeigt sich, dass Kapitalgeber bei der Befragung einen vorhandenen Baubescheid (Punkt 4),
die Baugenehmigung (Punkt 5) sowie die Einsicht in das Grundbuch (Punkt 6) im Mittel wichtiger
eingestuft haben als die Projektentwickler. Alle Ubrigen Nachweise waren hingegen dem
Projektentwickler wichtiger. In Abbildung 5-64 werden die Ergebnisse der in diesem
Zusammenhang durchgefuhrten Signifikanzprufung der Unterschiede verdeutlicht.

sehr wichtig ‘ GENEHMIGUNG | [ GRUNDSTUCKSSICHERUNG |
(zwingend erforderlich)
6,00
oberes Drittel
5,00 \\ mittleres Drittel
_ ™. — B unteres Drittel
----------------- S _\_ﬁ,,,__‘_‘_;:",,,______,
400 - —— PROJEKTENTWICKLER
2 --0--KAPITALGEBER
3,00
o, . IUnterschied signifikant
(T-Test, M.-W. U-Test)
2,00
3 N.. Nachweise Nr. ...
100
unwichtig N1 N2 N3 N4 N5 N1 N2 N3

(nicht bendétigt)

Abbildung 5-64: Wichtigkeitsprofilvergleich Projektentwickler — Kapitalgeber — RB ,Genehmigung“ und
»Grundstiickssicherung”

Mit Ausnahme der Baugenehmigung koénnen bei allen Nachweisen zur Darlegung der
Genehmigungsfahigkeit des Projekts signifikante Unterschiede in der Wichtigkeitsschatzung von
Projektentwickler und Kapitalgeber identifiziert werden. Wéahrend der Projektentwickler die
Darlegung der Genehmigungsfahigkeit [N1], externe Beurteilungen [N2] sowie bereits
durchgefuihrte Verhandlungen mit Behdrden [N3] wichtiger einschétzt, ordnet der Kapitalgeber
einem Bauvorbescheid [N4] eine gréf3ere Wichtigkeit zu.
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Im Bereich ,,Grundstiickssicherung” wird ausschlief3lich eine Willenserklarung des Grundstiicks-
eigentimers fur den Verkauf des Grundstiucks [N2] von Projektentwicklern signifikant wichtiger
eingeschétzt als von Kapitalgebern.

KG > PE PE > KG
Nachweis Effektstarke Nachweis Effektstarke
N4. Bauvorbescheid (GENEHMIGUNG) klein N1. Beurteilung Genehmigung (GENEHMIGUNG) groR
N2. Beurteilung Genehmigung unabh. Dritter (GENEHMIGUNG) * klein
N3. Protokolle Beh6rde (GENEHMIGUNG) * mittel
N2. Willenserklarung Verkaufer (GRUNDSTUCKSSICHERUNG) * mittel

* unterschiedliche Anforderungsklasse nach Einschédtzung von KG und PE (siehe Abbildung 5-62)

Tabelle 5-11: Zusammenfassung signifikanter Unterschiede der Einschatzungen von Kapitalgebern und
Projektentwicklern im LB ,Grundstiicksanalyse*

5.5.5.4  Vergleich der Anforderungen im Finanzierung  sprozess

Unterschiedliche Wichtigkeiten der abgefragten Nachweise im Finanzierungsprozess werden in
Abbildung 5-65 aufgezeigt. Mit Ausnahme des Vorhandenseins der Baugenehmigung (Punkt 5)
befinden sich alle Nachweise im Bereich einer anndhernd konstanten Wichtigkeitseinstufung
entlang der dargestellten Ursprungsgerade.

6 -
22>71 . s

5 4
~
N
ap
=) 26 3
3 4 1 . Genehmigung:
@ 7 1: N1.Beurteilung Genehmigung
% 2: N2.Beurteilung Genehmigung
< unabhangig Dritter
5 3 1 3: N3.Protokolle Behérde
S 4: N4.Bauvorbescheid
5 5: N5.Baugenehmigung
<

2 7 AV Grundstiickssicherung:

,\/'\,/’ 6: N1.Grundbuch
7: N2.Willenserklarung Verkaufer
1 21>72 8: N3.Vertragliche Absicherung Verkauf
1 2 3 4 5 6

Grundstiicksfinanzierung (21)

Abbildung 5-65: Unterschiedliche Wichtigkeit der Nachweise im Finanzierungsprozess — LB ,Grundstliicksanalyse*

In Abbildung 5-66 sind die Ergebnisse der inferenzstatistischen Untersuchungen dargestellt.
Wahrend im Bereich ,Grundstiickssicherung” keine signifikanten Unterschiede zu erkennen sind,
wird insbesondere einer Baugenehmigung [N5] zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung eine
deutlich  hoéhere  Wichtigkeit zugeordnet. Wahrend diese zum  Zeitpunkt der
Grundstucksfinanzierung im Vergleich zu allen Gbrigen Nachweisen noch am unwichtigsten
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eingestuft wird, stellt sie zum spéateren Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung den wichtigsten
Nachweis dar.

sehr wichtig GENEHMIGUNG GRUNDSTUCKSSICHERUNG ‘
(zwingend erforderlich)
6,00 -
oberes Drittel
D
D
500 | . ) \\ mittleres Dritel
“~.\ . RN unteres Drittel
,,,,,,,,,,,, )
< i \ 2
4,00 * -
—— GRUNDSTUCKSFINAZ. - Z1
2 ==0== AUFBAUFINANZ. - 22
3,00
______________________________________________________________________________________ Unterschied
"""""""""""""""""""""""" * I signifikant
200 1 (T-Test,
A Wilcoxon-Test)

N.. NachweiseNr. ...

1,00

unwichtig N1 N2 N3 N4 N5 N1 N2 N3
(nichtbenétigt)

Abbildung 5-66: Wichtigkeitsprofilvergleich Grundstuicksfinanzierung (Z1) und Aufbaufinanzierung (Z2) — RB
.Genehmigung” und RB ,Grundstiickssicherung”

5.5.5.5 Identifizierte Priorisierung der Nachweise

Um Unsicherheiten beziglich der Genehmigung des Projekts zu reduzieren, wird eine vom
Projektentwickler vorgenommene Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit [N1] als signifikant
wichtiger eingeschétzt als eine Beurteilung eines unabhangigen Dritten [N2]. Die Darstellung der
genannten Abweichungen der Wichtigkeiten findet sich in Abbildung 5-67.

‘ GENEHMIGUNG: BEURTEILUNG DER GENEHMIGUNG ‘

PROJEKTENTWICKLER -Z1 KAPITALGEBER - 71 KAPITALGEBER - 72
b Drittel
sehr wichtig " " " oberes britte
(zwingend erforderlich) mittleres Drittel
6,00
' unteres Drittel
1
5,00 N... NachweiseNr....
7777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 n:  AnzahlderAntworten
4,00 SD:  Standardabweichung
—&— Mittelwert
3,00
************************************************************************************************************************* Z1:  Grundstickskauf
200 72:  Prifungder
g n =113 n =113 n =94 n =94 n =95 n =95 Aufbaufinanzierung
SD =0,714 SD =1,515 SD =1,234 SD =1,482 SD =1,539 SD =1,619 . .
1.00 4 *  Mittelwertunterschied
unwichtig N1 N2 N1 N2 N1 N2 signifikant

h o T-Test, Wil Test
(nicht benétigt) (T-Test, Wilcoxon-Test)

Abbildung 5-67: Verlauf der Wichtigkeitseinstufung im Bereich ,Genehmigungsbeurteilung” — RB ,Genehmigung”

Mit Hilfe des Bauvorbescheids kann der Projektentwickler die planungsrechtliche Zul&ssigkeit der
Immobilienentwicklung sowie einzelne Fragen im Bauvorhaben rechtsverbindlich von der
Bauaufsichtsbehdrde entscheiden lassen.*®* Es wird festgestellt, dass der Kapitalgeber zum
Zeitpunkt des Grundstlickskaufs einen solchen Bauvorbescheid [N4] als wichtigstes Dokument
fur die Darlegung der Genehmigungsfahigkeit einstuft. Projektentwickler sehen hier jedoch keinen
Wichtigkeitsunterschied zu durchgefihrten (Vor-) Verhandlungen mit Behtérden [N3].48° Eine
Baugenehmigung [N5] stellt zum Zeitpunkt des Grundstickskaufs den Nachweis mit der

484 BayBO (Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007) Abschnitt 1ll, Genehmigungsverfahren Art. 71,
Vorbescheid.
485 Kein signifikanter Unterschied zwischen N3 und N4.
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signifikant geringsten Wichtigkeit dar. Fur die Prifung der Aufbaufinanzierung hingegen wird die
Baugenehmigung als wichtigster Nachweis fur die Genehmigungsféahigkeit des Projekts
eingeordnet.

‘ GENEHMIGUNG: DOKUMENTE DER GENEHMIGUNG ‘

PROJEKTENTWICKLER -Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - 22

oberes Drittel
mittleres Drittel
unteres Drittel

N... NachweiseNr....

sehr wichtig "
(zwingend erforderlich)
6,00

”””””””””” n: Anzahl der Antworten
4,00 SD:  Standardabweichung
——Mittelwert
3,00
””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” Z1: Grundstiickskauf
2,00 Z2: Prufungder
n =113 n =113 n =113 n =94 n =94 n =94 n =9 n =95 n =95 Aufbaufinanzierung
SD =1,378 SD =1,477 SD =1,782 SD =1,522 SD =363 SD =1,677 SD =1,753 SD =1,634 SD =0,856 X .
1,00 %  Mittelwertunterschied
unwichtig N3 N4 N5 N3 N4 N5 N3 N4 N5 signifikant

(nicht benétigt) (T-Test, Wilcoxon-Test)

Abbildung 5-68: Verlauf der Wichtigkeitseinstufung im Bereich ,Dokumente der Genehmigung“ — RB ,,Genehmigung“

Die Untersuchung stellt dar, dass die Einsicht in das Grundbuch zur Sicherung des
Grundstuckskaufes den wichtigsten Nachweis abbildet. Von beiden Befragungsgruppen wird
zusatzlich eine vertragliche Absicherung des Grundstiicksverkaufs [N3] im oberen Drittel (Bereich
[1]) der Wichtigkeitsskala einordnet. Eine Willenserklarung (z. B. LOI) des Grundstiicks-
eigentiimers fur den Verkauf des Grundstiicks an den Antragsteller [N2] wird von Kapitalgebern
jedoch mit einer signifikant geringeren Wichtigkeit eingestuft.

‘ GRUNDSTUCKSSICHERUNG ‘
PROJEKTENTWICKLER -Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - Z2
sehrwichtig . oberes Drittel
(zwingend erforderlich) — mittleres Drittel
6,00
' unteres Drittel
1
5,00 N... NachweiseNr....
”””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” n: Anzahl derAntworten
4,00 SD:  Standardabweichung
2 —&— Mittelwert
3,00
”””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” Z1:  Grundstiickskauf
2.00 72:  Priufungder
0 112 n =113 n =113 0 =94 g =94 n =9 n =95 =95 n =9 Aufbaufinanzierung
SD =0830 SD =1,433 SD =1,477  SD =0,760 SD =1,747 SD =1,583 SD =1,061 SD =2078 SD =1,689 " .
1,00 *  Mittelwertunterschied
unwichtig N1 N2 N3 N1 N2 N3 N1 N2 N3 signifikant
(nichtbenbtigt) (T-Test, Wilcoxon-Test)

Abbildung 5-69: Verlauf der Wichtigkeitseinstufung im Bereich ,Grundstlickssicherung”

Die deskriptive Rangfolge der Nachweise findet sich fir den Bereich Genehmigung in Abbildung
5-70 und fur den Bereich Grundstiickssicherung in Abbildung 5-71.
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PROJEKTENTWICKLER - Z1 KAPITALGEBER - 71 KAPITALGEBER - 72
NACHWEIS MITTELWERT NACHWEIS MITTELWERT NACHWEIS MITTELWERT

N1. Beurteilung Genehmigung 5,60 1 N1. Beurteilung Genehmigung 4,94 1 N5. igung 5,67

N3. Protokolle Behérde 4,38 || |N4. Bauvorbescheid 4,67 N1. Beurteilung Genehmigung 5,04 1

N4. Bauvorbescheid 4,20 N3. Protokolle Behérde 3,76 N4. Bauvorbescheid 5,02

N2. Beurtgwlung Genehmigung 4,09 2 N2. Beungllung Genehmigung 362 P N2. Beurtgllung Genehmigung 211

unabh. Dritter unabh. Dritter unabh. Dritter 2
sehr wichtig N5. Baugenehmigung 3,19 NS. Baugenehmigung 3,50 N3. Protokolle Behdrde 3,98

(zwingend erforderlich)
oberes Drittel
mittleres Drittel

6,00
' 5,00 \ \
\\ unteres Drittel
400 \\ \.\_.\’ ~— ... NachweiseNr. ...
—~+-MITTELWERT

3,00
Z1:  Grundstiickskauf
2,00 72:  Priifung der
Aufbaufinanzierung
1,00
unwichtig N1 N3 N4 N2 NS N1 N4 N3 N2 NS N5 N1 N4 N2 N3
(nicht benétigt)

Z IR

Abbildung 5-70: Wichtigkeitsrangfolge der Nachweise im Risikobereich ,Genehmigung“ (Deskriptive Darstellung)

Die deskriptive Rangfolge zeigt, dass die Beurteilung der rechtlichen Rahmenbedingungen fir
den Grundstickskauf den wichtigsten Nachweis darstellt. Eine Baugenehmigung wird von beiden
Befragungsgruppen mit der geringsten Wichtigkeit versehen. Zum Zeitpunkt der Aufbau-
finanzierung wird hingegen das héchste Sicherheitsniveau verlangt und die Baugenehmigung
somit am wichtigsten eingestuft.

Fur die Sicherung des Grundstiicks wird die Einsicht in das Grundbuch mit der héchsten
Wichtigkeit eingestuft. Wahrend Projektentwickler keinen groRen Unterschied zwischen einer
Willenserklarung und einer vertraglichen Absicherung sehen, schatzen Kapitalgeber die
vertragliche Absicherung als deutlich wichtiger ein.

PROJEKTENTWICKLER - Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - 22
NACHWEIS MITTELWERT NACHWEIS MITTELWERT NACHWEIS MITTELWERT
N1. Grundbuch 5,68 N1. Grundbuch 5,79 N1. Grundbuch 5,64 1
N2. Willenserklarung Verkaufer 4,64 1 N3. Vertragliche Absicherung Verkauf 4,57 N3. Vertragliche Absicherung Verkauf 4,89 ||
sehr wichtig N3. Vertragliche Absicherung Verkauf 4,63 N2. Wi arung Verkaufer 3,88 2 N2. Willenserklarung Verkéufer 3,80 2
(zwingend erforderlich)
' 600 oberes Drittel
500 ~— mittleres Drittel
unteres Drittel
400 T \ N... NachweiseNr. ...
2
300 —~MITTELWERT
Z1: Grundstiickskauf
2,00 Z2: Prufung der
Aufbaufinanzierung
1,00
unwichtig N1 N2 N3 N1 N3 N2 N1 N3 N2
(nicht benétigt)

Abbildung 5-71: Wichtigkeitsrangfolge der Nachweise im Risikobereich ,Grundstiickssicherung” (Deskriptive
Darstellung)

5.5.5.6  Schlussfolgerungen

Wird die geplante Immobilienentwicklung nicht genehmigt oder kann das Grundsttick tiberhaupt
nicht erworben werden (oder nicht zum kalkulierten Preis erworben werden), muss das Projekt in
der Regel abgebrochen oder umfangreiche Umplanungen vorgenommen werden. Diese
weitreichenden Konsequenzen der Unsicherheiten im Bereich ,Genehmigung“ und
~Grundstickssicherung” erklaren das hohe Sicherheitsbedirfnis, was durch das Leistungsbild
»Grundsticksanalyse” zu gewahrleisten ist. Ein Grof3teil der abgefragten Nachweise befindet sich
folglich in Anforderungsklasse 1 und wird als ,zwingend erforderlich” eingestuft.
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Des Weiteren zeigt die Untersuchung, dass Projektentwickler rechtlich nicht abgesicherte
Nachweise zur Darlegung der Genehmigungsfahigkeit, beispielsweise eigene oder externe
Beurteilungen, wichtiger einschéatzen als Kapitalgeber. So wird festgestellt, dass die Beurteilung
der Genehmigungsfahigkeit durch unabhangige Dritte fir die Kaufentscheidung des
Projektentwicklers zwingend bendtigt wird, fur die Kapitalgeber hingegen nicht. Ein Grund fur die
geringere Einstufung kann in der fehlenden Rechtssicherheit liegen, da eine zusatzliche externe
Beurteilung zwar die Einschatzung des Entwicklers bestatigt, in der Regel aber keine
verbindlichen Aussagen trifft. Externe Einschatzungen sind fir den Kapitalgeber demnach nur
Lnice to have” und nicht ,zwingend erforderlich“. Somit kann der Finanzierungsprozess jedoch
durch die zusatzlich gewonnene Sicherheit optimiert werden.

Anhand der Untersuchungsergebnisse konnte zudem verdeutlicht werden, dass die
Baugenehmigung fir die Kaufentscheidung sowie fir die Finanzierungsentscheidung des
Grundstticks nicht eindeutig eingestuft wurde. Eine abgeschlossene Genehmigungsplanung ist
flr 26 % der Projektentwickler und 32 % der Kapitalgeber jedoch zwingend erforderlich. Es stellt
sich hingegen die Frage, ob diese fortgeschrittene Planungsstufe vor dem Grundstickskauf
immer durchzuftihren ist, da hierdurch ein zeitlicher und monetérer Aufwand entsteht. Eine
rechtsverbindliche Klarung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens wird hingegen in
Form einer Voranfrage mehrheitlich von Kapitalgebern und Entwicklern fir ihre Entscheidung
zwingend verlangt. Das ,Durchfiihren der Voranfrage (Bauanfrage)" (LPH 2 HOAI — Besondere
Leistungen) muss somit im Leistungsbild ,Grundstiicksanalyse* erbracht worden sein, bevor das
Grundstuck gekauft bzw. finanziert wird.

Wie in Abbildung 5-72 dargestellt, kann die durchgeflihrte Untersuchung Ansétze zur Erweiterung
des bestehenden Leistungsbilds ,Projektentwicklung i.e.S." im Bereich Genehmigung aufzeigen.

MINIMUM teilweise verlangt >

Kaufentscheidung des Grundstuicks
(Projektentwickler)/ Prufung der
Grundsticksfinanzierung (Kapitalgeber)

Prifung der Aufbaufinanzierung

(Kapitalgeber)
Voranfrage Baugenehmigung
LPH 1 LPH 2 LPH 3 LPH 4 LPH5 LPH 6 LPH7 LPH8 LPH9
§ 3 (4) HOAI 2009 . - ) - . . ;
Grundlagen- Vorplanung  Entwurfs- Genehmigungs-  Ausfiihrungs-  Vorbereitung  Mitwirkung bei  Objekt- Objektbetreuung
ermittlung planung planung planung der Vergabe der Vergabe Uberwachung
PS1 PS 2 PS3 PS4 PS5
AHO Heft 9 (2009):
Projektsteuerung Projektvorbereitung Planung Ausfiihrungsvorbereitung Ausfiihrung Projektabschluss
AHO Heft 19 (2004): _AFA-N | 1 -
i i i i ich — i LPH: Leistungsphase
Projektentwicklung i.e.S. Projektentwicklung i.e.S. Zvylr?gend erforderlich l : 8P
Minimum
i PS: Projektstufe
Wiinschenswert — E
Optimum ! AF: Aufgabenfelder

Abbildung 5-72: Zeitliche Zuordnung zu bestehenden Leistungsbildern

Die Untersuchungsergebnisse verdeutlichen, dass das Vorhandensein der Bauvoranfrage fir die
Realisierungs- bzw. Kaufentscheidung beidseitig verlangt wird und daher als Informationsminium
einzustufen ist. Die Voranfrage muss demnach bereits im Prozess der Projektentwicklung durch
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eine externe Beauftragung (HOAI 2009 LPH 2 — Besondere Leistungen) oder vom
Entwicklerteam selbststandig durchgefiihrt werden. Das Leistungsbild der AHO endet jedoch
bereits mit der Beauftragung von Planungsauftrdgen, was eine Bauvoranfrage in der Regel
ausschlie3t. Die fur den Projektentwickler benétigten Ergebnisse der Voranfrage werden somit
im bestehenden Leistungsbild der AHO nicht berlicksichtigt. Hier findet sich nur allgemein
ausgedrickt die ,Sicherung der Bebaubarkeit nach BauGB®. Die bei der Untersuchung
vorgenommene Abgrenzung unterschiedlicher Informationen fihrt demnach zu einer hdheren
Detaillierung der bendétigten Leistungen fur die Grundstiickskaufentscheidung.

5.6 Standardisiertes Anforderungsprofil an die Immo bilien-
projektentwicklung

5.6.1 Zum Zeitpunkt des Grundstiickskaufs

Aufbauend auf der durchgefihrten Analyse der Anforderungen wird ein standardisiertes
Anforderungsprofil fir die Immobilienprojektentwicklung aufgestellt, um auf diese Weise den
Kenntnisstandbedarf im  Entwicklungsprozess zu quantifizieren (siehe Forderung
Erkenntnisinteresse Kapitel 3.6.3). Zum Zeitpunkt des Grundstickskaufs sind zunéchst die
internen Sicherheitsbedurfnisse des Projektentwicklers zu erfillen, damit dieser Uberhaupt eine
Kaufentscheidung treffen kann. Der Projektentwickler deckt hierfiir seinen eigenen Informations-
bedarf durch gezielte Untersuchungen in bestimmten Risikobereichen ab. Wird der Grundstiicks-
kauf fremdfinanziert — wovon im Nachfolgenden ausgegangen wird — entsteht ein zusatzliches
Abhangigkeitsverhaltnis zu einem externen Kapitalgeber. Um seine Finanzierungsentscheidung
treffen zu konnen, verlangt der Kapitalgeber Nachweise Uber die projektrelevanten
Einflussgrof3en.

Wahrend die Anforderungen von Projektentwicklern und Kapitalgebern in der Analyse der
einzelnen Leistungsbilder bereits getrennt betrachtet wurden, berticksichtigt das standardisierte
Anforderungsprofil an die Immobilienprojektentwicklung beide Anspriiche gleichermalRen. Es ist
zu beachten, dass ohne die Erfillung der Sicherheitsanforderungen des Kapitalgebers das
Grundstiick nicht finanziert wird und als Folge nicht gekauft werden kann. Aus diesem Grund
stellen die durch den Kapitalgeber geforderten Nachweise die Mindestanforderungen des
Grundstuickskaufs dar. Die Anforderungen des Projektentwicklers sind hingegen dem internen
Sicherheitsbedirfnis des jeweiligen Entwicklers geschuldet. Ein risikofreudigerer Projekt-
entwickler kann aufgrund geringerer Sicherheitsanforderungen seine Kaufentscheidung im
Entwicklungsprozess eventuell vorziehen, wenn die Anforderungen des Kapitalgebers bereits
erfullt sind.

Das standardisierte Anforderungsprofil der zwingend erforderlichen Nachweise fur den
Grundstuckskauf findet sich in Abbildung 5-73. Es wird bei dem jeweiligen Nachweis
hervorgehoben, ob die Anforderung aus dem Bedurfnis der Kapitalgeber (KG), der
Projektentwickler (PE) oder beiden (KG/PE) entsteht. Damit ein standardisiertes
Anforderungsprofil auf der sicheren Seite liegend immer den maximalen Anforderungen gerecht
wird, findet die Einstufung anhand der maximalen Anspriiche satt, welche sich aus der Befragung
der Projektentwickler oder Kapitalgeber ergeben. Ist ein Nachweis beispielsweise fir die
Entscheidung des Kapitalgebers zwingend erforderlich, fur Projektentwickler hingegen nur
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winschenswert, wird die Einstufung entsprechend der maximalen Anforderung in Anlehnung an

den Kapitalgeber vorgenommen.

RISIKOBEREICH ‘ ‘ ZWINGEND ERFORDERLICHE NACHWEISE / INFORMATIONEN ‘ ‘ ANFORDERUNG
Aktuell verfugbare Informationen (Internet, Marktberichte usw.) tiber Markt, Standort
Objektverkauf und Wettbewerb, die den geplanten Objektverkauf nach Fertigstellung (angesetzter KG / PE
Faktor) belegen
. Grobes Vermarktungskonzept fiir den Objektverkauf sowie Auswahl eines externen
Objektverkauf Dienstleisters fiir Marketing- und PR-MalBnahmen KG
T Aktuell verfiigbare Informationen (Internet, Marktberichte usw.) tiber Markt, Standort KG / PE
g und Wettbewerb, die die geplante Vermietung (angesetzter Mietpreis) belegen
. Grobes Vermarktungskonzept fir die Vermietung sowie Auswahl eines externen
R L Dienstleisters fur Marketing- und PR-MalRnahmen KG/PE
Vermietung ’ Zusatzliche Bonitatspriifung der (potentiellen) Mieter PE *
Vermietung Vertragliche Absicherung, dass die endgtiltigen Vorvermietungsauflagen abgedeckt PE *
werden
Obiekt- Darlegung der Drittverwendungsfahigkeit des Objekts (Alternativnutzungen,
K ) X Planungsraster, ErschlieBungsmaglichkeiten, Teilbarkeit in Vermietungseinheiten) KG/PE
onzeption basierend auf dem vorliegenden Planungsstand
Objekt- Nutzungskonzeption (Nutzerbedarfsprogramm [DIN 18205], Funktions-, Raum-, und PE *
konzeption Ausstattungsprogramm)
Objekt- Vorplanungskonzept (planerische Umsetzbarkeit der Nutzungskonzeption, zeichnerische PE
konzeption Darstellungen z.B. Grundrisse und Ansichten, Erlduterungen wesentlicher Aspekte)
Projektkosten ’ Investitionsrahmen z.B. aus Kostenkennwerten (BGF, BRI) von Vergleichsobjekten KG/PE
. Kostenschatzung nach DIN 276 (mind. 1 Ebene DIN 276, Gliederungstiefe z.B.
Projektkosten Grundsttick, Bauwerk-Baukonstruktionen, usw.) KG/PE
. Darlegung der Freiheit von Baugrundbelastungen (Altlasten, historische Funde, usw.)
Projektkosten durch historische Untersuchungen, auch wenn kein Anfangsverdacht besteht KG/PE
s Projekt isati handen (Aufb. isation, Projektstruktur, Vergabestrategi
G rojektorganisation vorhanden (Aufbauorganisation, Projektstruktur, Vergabestrategie KG/PE
usw.)
Organisation Dar'Iegen de§ Terminrahmens (Meilensteine der Entwicklung fixiert) durch den KG/PE
Projektentwickler
- Track-Record Projektentwickler - Nachweis der immobilien- und projektbezogenen
KG/PE
Organisation Qualifikation (Erfahrung Projektteam) /
Organisation ’ Track-Record Objektplaner - Nachweis der Fachqualifikation (Erfahrung Objektplaner) KG/PE
Organisation Trac'k—Record Projektsteuerer - Nachweis der Fachqualifikation (Erfahrung PE *
Projektsteuerer)
. Vorhand ind htlichen Rah bedi d ei Beurteil d
Genehmigung orhandensein der rechtlichen Rahmenbedingungen und eigene Beurteilung der KG/PE
Genehmigungsfahigkeit
Genehmigung ’ Bauvorbescheid KG/PE
G P Darlegen der rechtlichen Rahmenbedingungen und Beurteilung der PE
enenmigung Genehmigungsfahigkeit durch einen unabhéangigen Dritten
‘ Genehmigung ’ Protokolle bereits durchgefihrter (Vor-) Verhandlungen mit Behorden PE *
Grundstulcks- insicht i
! Einsicht in das Grundbuch KG/PE
sicherung
Grundsticks- Vertragliche Absicherung, dass der Antragsteller das Grundstiick erwerben kann
. . KG/PE
sicherung (Option) oder erworben hat (Kaufvertrag)
Grundstucks- Willenserkldrung (z.B. LOI) des Grundstiickseigentimers fur den Verkauf des PE *
sicherung Grundstticks an den Antragsteller (LOI)

* Uneinigkeit bei den KG — Ein bedeutender Anteil der KG sieht diesen Nachweis
ebenfalls als ,zwingend erforderlich” an.

Abbildung 5-73: Standardisiertes Anforderungsprofil der zwingend erforderlichen Nachweise fiir den Grundstiickskauf
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Die in Abbildung 5-73 aufgelisteten Nachweise werden bei einer kombinierten Bertcksichtigung
der Sicherheitsbedurfnisse von Projektentwicklern und Kapitalgebern zum Zeitpunkt des
Grundstuickskaufs zwingend bendtigt. Es fallt auf, dass Kapitalgeber ausschlief3lich im Bereich
Objektvermarktung hohere Anforderungen an den Kenntnisstand aufweisen, da sie im Gegensatz
zum Projektentwickler ein grobes Vermarktungskonzept fir den Objektverkauf zwingend fordern.
Hier lasst sich somit ein zuséatzlicher Handlungsbedarf auf Seiten der Projektentwickler erkennen,
da die Mindestanforderungen des Kapitalgebers zu erflillen sind, auch wenn der Projektentwickler
in diesem Fall ein grobes Vermarktungskonzept nur als ,wiinschenswert* einstuft.

Acht zwingend erforderliche Nachweise resultieren hingegen aus den Bedirfnissen des
Projektentwicklers (siehe Abbildung 5-73). Hierbei ist jedoch zu beachten, dass hdhere
Anforderungen des Projektentwicklers ausschlie3lich fur die ,Darlegung der rechtlichen Rahmen-
bedingungen und Beurteilung der Genehmigungsféhigkeit durch einen unabhangigen Dritten®
sowie flr das Vorhandensein eines ,Vorplanungskonzepts" vorherrschen, da der Kapitalgeber
diese Nachweise nur als ,winschenswert* und nicht ,zwingend erforderlich* einstuft. In den
Ubrigen sechs Fallen herrschte bei den Kapitalgebern keine ausreichende Einigkeit bei der
Bewertung der Wichtigkeit, so dass auch keine Anforderungseinstufung vorgenommen werden
konnte. Dennoch ist ein Teil der Kapitalgeber der Meinung, dass diese Anforderungen ebenfalls
zu erfullen sind. Um diese Erkenntnis in dem standardisierten Anforderungsprofil zu
bertcksichtigten, werden diese Nachweise entsprechend gekennzeichnet (siehe Abbildung
5-73).

Weitere Nachweise, die anhand der durchgefuhrten Untersuchung nicht einstufbar sind, finden
sich in Abbildung 5-74. Obwonhl firr diese Nachweise keine eindeutige Tendenz der Relevanz aus
dem Antwortverhalten der Befragten zu ermitteln ist, kann nicht ausgeschlossen werden, dass
diese Nachweise fur die Entscheidungsfindung bendtigt werden. Aus diesem Grund wird eine
nahere Untersuchung dieser Nachweise und im Zweifel ein Einstufung als ,zwingend erforderlich*
empfohlen.

192



Kapitel 5 Ergebnisse

RISIKOBEREICH ‘ ‘ NICHT EINSTUFBARE NACHWEISE / INFORMATIONEN ‘ ‘ ANFORDERUNG
. Gutachten von einem im Markt anerkannten Dritten (z.B. GfK, Bulwien, empirica, etc.) zur
Objektverkauf Verifizierung des geplanten Objektverkaufs (angesetzter Faktor) KG /PE
. Detailliertes Vermarktungskonzept fiir den Objektverkauf (Projektmarketing mit
Objektverkauf Detailplanung) KG
Vermietung ‘ ’ Detailliertes Vermarktungskonzept zur Vermietung (Projektmarketing mit Detailplanung) ‘ ‘ KG / PE
Vermietun Willenserklarung (z.B. LOI) von potentiellen Mietern zur Anmietung des Objekts, wodurch PE
g ein wesentlicher Anteil der Vorvermietungsauflagen erfullt werden
Objekt- Darlegung der Nachhaltigkeit des Objekts (Nachhaltigkeitskriterien, Zertifikatsprifungen KG/PE
konzeption 2.B. DGNB-, LEED-Vorzertifikat) basierend auf dem vorliegenden Planungsstand
. Kostenberechnung nach DIN 276 (mind. 2 Ebene DIN 276, Gliederungstiefe z.B. Baugrube,
Projektkosten Griindung, AuRenwande, usw.) KG/PE
. Uberpriifen der vorhandenen Kostenbestimmung der Objekt- und Fachplaner
Projektkosten (Kostenschatzung, -berechnung, -anschlag) durch einen externen Projektsteuerer KG/PE
Projektkosten ‘ ’ Kostenanschlag nach DIN 276 aus Einheits- oder Pauschalpreisen der Angebote ‘ ‘ KG
. Track-Record ausfiihrende Unternehmen - Nachweis der Fachqualifikation (Erfahrung
LRI ausfiihrende Unternehmen) KG/PE
Organisation Darlegen des detaillierten Terminplans (fur Planung und ggf. Ausfiihrung) durch den KG
& Projektentwickler

Genehmigung ’ Baugenehmigung H KG/PE

Abbildung 5-74: Nicht einstufbare Nachweise zum Zeitpunkt des Grundstiickskauf

Sowohl der Kapitalgeber als auch der Projektentwickler sehen ein externes Gutachten (z. B. GfK,
Bulwien, empirica, etc.) zur Verifizierung der geplanten Vermietungsansatze als winschens-
werten Nachweis an, der ihre Entscheidungsfindung positiv beeinflussen koénnte. Fur
Kapitalgeber wirken sich zuséatzlich eine Willenserklarung kaufinteressierter potentieller
Investoren sowie ein Gesamtentwurf zur Darlegung der Objektkonzeption vorteilhalft aus (siehe
Abbildung 5-75). Das Vorhandsein dieser Nachweise kann den Finanzierungsprozess somit
optimieren (ggf. beschleunigen).

RISIKOBEREICH ‘ ‘ WUNSCHENSWERTE NACHWEISE / INFORMATIONEN (,,NICE TO HAVE®) ‘ ‘ ANFORDERUNG

Objektverkauf Willc.enserklérung (z..B. LOl) ka.ufinteressierter.potentieller Investoren, das Objekt (nach KG *
Fertigstellung) zu einem bestimmten Kaufpreis zu erwerben
Vermietun Gutachten von einem im Markt anerkannten Dritten (z.B. GfK, Bulwien, empirica, etc.) zur KG / PE
g Verifizierung der geplanten Vermietung (bzw. des angesetzten Mietpreises)
Objekt- Gesamtentwurf (zeichnerische Darstellung des Planungskonzepts in entspr. MaRstdaben) KG *
konzeption

* Uneinigkeit bei den PE — Ein Anteil der PE sieht diesen Nachweis ebenfalls als ,,zwingend erforderlich” an.

Abbildung 5-75: Standardisiertes Anforderungsprofil der wiinschenswerten Nachweise fiir den Grundstiickskauf

Nachweise, die zum Zeitpunkt des Grundsttickskaufs nicht bendtigt werden, sind in Abbildung
5-76 aufgelistet. Es wird deutlich, dass sowohl Kapitalgeber als auch Projektentwickler ihr
Sicherheitsbedirfnis an den Entwicklungsprozess anpassen und den erforderlichen Planungs-
stand fur ihre Entscheidungen begrenzen. So werden etwa Ausflhrungsplanungen fur den
Grundstuckskauf nicht verlangt. Eine vertragliche Absicherung des Objektverkaufs durch einen
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bonitatsgepruften Investor wird ebenfalls noch nicht bendtigt. Des Weiteren zeigt sich, dass ein
Grol3teil der Leistungen externer Projektsteuerer fur die Entscheidungen beim Grundstiickskauf
nicht erforderlich ist.

| RISIKOBEREICH | | NICHT BENOTIGTE NACHWEISE / INFORMATIONEN || ANFORDERUNG |
. Vertragliche Absich , dass das Objekt h Fertigstell i bestimmten Prei
Objektverkauf ertragliche Absicherung, dass das Obje (nach Fertigstellung) zu einem bestimmten Preis KG / PE
verkauft wird (z.B. Kaufvertrag, Optionsvertrag)
‘ Objektverkauf ‘ ’ Zusitzliche Bonitatspriifung des potentiellen Investors oder Kaufers ‘ ‘ KG * ‘
Objekt- Uberpriifen der bestehenden Grundlagen zum Nutzerbedarfsprogramm auf Vollstandigkeit KG/PE
konzeption und Plausibilitdt durch einen externen Projektsteuerer
Objekt- Ausfuhrungsplanung (Ausfihrungs-, Detail- und Konstruktionszeichnungen) KG/PE
konzeption
Objekt- Uberpriifen der Konformitat der vorliegenden Planungsergebnisse mit den Projektzielen KG/PE
konzeption und Darlegung der wesentlichen Plandaten durch einen externen Projektsteuerer
Objekt- Vergabe- und Vertragsunterlagen fur alle Leistungsbereiche (Leistungsbeschreibungen) KG/PE
konzeption
Organisation Darlegen der.Projektorganisatic?n (Aufbauorganisation, Projektstruktur, Vergabestrategie KG/PE
usw.) durch einen externen Projektsteuerer
Organisation Dar.legen des Terminrahmens (Meilensteine der Entwicklung fixiert) durch einen externen KG/PE
Projektsteuerer
Organisation Darlegen des.detallllerten Terminplans (fir Planung und ggf. Ausfiihrung) durch einen KG/PE
externen Projektsteuerer

* Uneinigkeit der PE — Ein Anteil der PE sieht diesen Nachweis ebenfalls als ,,zwingend erforderlich” an.
Abbildung 5-76: Standardisiertes Anforderungsprofil der nicht benétigten Nachweise fiir den Grundsttickskauf

5.6.2 Zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung

Die Wichtigkeitsentwicklung der Nachweise im Finanzierungsprozess wurde bereits getrennt in
den einzelnen Leistungsbildern dargestellt und analysiert (siehe Kapitel 5.5). Ein Grofteil der
Nachweise ist zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung fir den Kapitalgeber zwingend erforderlich.
Zusammengefasst wird in Abbildung 5-77 und Abbildung 5-78 das Informationsminimum
dargestellt, welches der Kapitalgeber zur Prifung der Aufbaufinanzierung verlangt.

RISIKOBEREICH ‘ ‘ ZWINGEND ERFORDERLICHE NACHWEISE / INFORMATIONEN
Obiektverkauf Aktuell verfligbare Informationen (Internet, Marktberichte usw.) Gber Markt, Standort und Wettbewerb, die den
Jaidel geplanten Objektverkauf nach Fertigstellung (angesetzter Faktor) belegen
. Grobes Vermarktungskonzept fiir den Objektverkauf sowie Auswahl eines externen Dienstleisters fir Marketing- und
Objektverkauf
PR-Malnahmen
‘ Objektverkauf ‘ ’ Internes Bankengutachten, bzw. selbststandig beauftragtes Gutachten der Bank ‘

‘ Objektverkauf ‘ ’ Detailliertes Vermarktungskonzept fiir den Objektverkauf (Projektmarketing mit Detailplanung) ‘

Vertragliche Absicherung, dass das Objekt (nach Fertigstellung) zu einem bestimmten Preis verkauft wird (z.B.

Objektverkauf Kaufvertrag, Optionsvertrag)

‘ Objektverkauf ‘ ’ Zusétzliche Bonitétspriifung des potentiellen Investors oder Kiufers ‘

Abbildung 5-77: Standardisiertes Anforderungsprofil der zwingend erforderlichen Nachweise fiir die
Aufbaufinanzierung — Teil 1/2
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VTR Aktuell verfiigbare Informationen (Internet, Marktberichte usw.) Giber Markt, Standort und Wettbewerb, die die geplante Vermietung
g (angesetzter Mietpreis) belegen
‘ Vermietung ‘ ‘ Internes Bankengutachten, bzw. selbststandig beauftragtes Gutachten der Bank ‘
‘ Vermietung ‘ ‘ Grobes Vermarktungskonzept fir die Vermietung sowie Auswahl eines externen Dienstleisters flir Marketing- und PR-MaRRnahmen ‘
‘ Vermietung ‘ ‘ Detailliertes Vermarktungskonzept zur Vermietung (Projektmarketing mit Detailplanung) ‘
Vi Willenserkldrung (z.B. LOI) von potentiellen Mietern zur Anmietung des Objekts, wodurch ein wesentlicher Anteil der
g Vorvermietungsauflagen erfillt werden
‘ Vermietung ‘ ‘ Zusatzliche Bonitatsprifung der (potentiellen) Mieter ‘
‘ Vermietung ‘ ‘ Vertragliche Absicherung, dass die endgiiltigen Vorvermietungsauflagen abgedeckt werden ‘

Objektkonzeption ‘ ‘ Nutzungskonzeption (Nutzerbedarfsprogramm [DIN 18205], Funktions-, Raum-, und Ausstattungsprogramm) ‘

Uberpriifen der bestehenden Grundlagen zum Nutzerbedarfsprogramm auf Vollstandigkeit und Plausibilitit durch einen externen

Objektkonzeption Projektsteuerer

Vorplanungskonzept (planerische Umsetzbarkeit der Nutzungskonzeption, zeichnerische Darstellungen z.B. Grundrisse und

Objektkonzeption Ansichten, Erlduterungen wesentlicher Aspekte)

Objektkonzeption ‘ ‘ Gesamtentwurf (zeichnerische Darstellung des Planungskonzepts in entspr. MaRstdben) ‘

Objektkonzeption ‘ Ausfuhrungsplanung (Ausfiihrungs-, Detail- und Konstruktionszeichnungen) ‘

Uberpriifen der Konformitit der vorliegenden Planungsergebnisse mit den Projektzielen und Darlegung der wesentlichen Plandaten

Objektkonzeption durch einen externen Projektsteuerer

Objektkonzeption

‘ Vergabe- und Vertragsunterlagen fir alle Leistungsbereiche (Leistungsbeschreibungen) ‘

Darlegung der Drittverwendungsfahigkeit des Objekts (Alternativnutzungen, Planungsraster, ErschlieBungsmoglichkeiten, Teilbarkeit

Objektkonzeption in Vermietungseinheiten) basierend auf dem vorliegenden Planungsstand

Darlegung der Nachhaltigkeit des Objekts (Nachhaltigkeitskriterien, Zertifikatspriifungen z.B. DGNB-, LEED-Vorzertifikat) basierend

Objektkonzeption auf dem vorliegenden Planungsstand

‘ Projektkosten ‘ ‘ Investitionsrahmen z.B. aus Kostenkennwerten (BGF, BRI) von Vergleichsobjekten ‘
‘ Projektkosten ‘ ‘ Kostenschatzung nach DIN 276 (mind. 1 Ebene DIN 276, Gliederungstiefe z.B. Grundsttick, Bauwerk-Baukonstruktionen, usw.) ‘
‘ Projektkosten ‘ ‘ Kostenberechnung nach DIN 276 (mind. 2 Ebene DIN 276, Gliederungstiefe z.B. Baugrube, Griindung, AuRenwénde, usw.) ‘
‘ Projektkosten ‘ ‘ Kostenanschlag nach DIN 276 aus Einheits- oder Pauschalpreisen der Angebote ‘
Projektkosten U'berpri]fen der vor'handenen Kostenbestimmung der Objekt- und Fachplaner (Kostenschatzung, -berechnung, -anschlag) durch
einen externen Projektsteuerer
Projektkosten Earlegung der Freiheit von Baugrundbelastungen (Altlasten, historische Funde, usw.) durch historische Untersuchungen, auch wenn
ein Anfangsverdacht besteht
‘ Organisation ‘ ‘ Projektorganisation vorhanden (Aufbauorganisation, Projektstruktur, Vergabestrategie usw.) ‘
‘ Organisation ‘ ‘ Darlegen des Terminrahmens (Meilensteine der Entwicklung fixiert) durch den Projektentwickler ‘
‘ Organisation ‘ ‘ Darlegen des detaillierten Terminplans (fir Planung und ggf. Ausfiihrung) durch den Projektentwickler ‘
‘ Organisation ‘ ‘ Track-Record Projektentwickler - Nachweis der immobilien- und projektbezogenen Qualifikation (Erfahrung Projektteam)
‘ Organisation ‘ ‘ Track-Record Objektplaner - Nachweis der Fachqualifikation (Erfahrung Objektplaner) ‘
Organisation ‘ Track-Record Projektsteuerer - Nachweis der Fachqualifikation (Erfahrung Projektsteuerer) ‘
‘ Organisation ‘ ‘ Track-Record ausfihrende Unternehmen - Nachweis der Fachqualifikation (Erfahrung ausfihrende Unternehmen) ‘
‘ Genehmigung ‘ ‘ Vorhandensein der rechtlichen Rahmenbedingungen und eigene Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit ‘
‘ Genehmigung ‘ ‘ Bauvorbescheid ‘
‘ Genehmigung ‘ ‘ Baugenehmigung ‘
Grundstuicks- Einsicht in das Grundbuch
sicherung
Grundstuicks- Vertragliche Absicherung, dass der Antragsteller das Grundstiick erwerben kann (Option) oder erworben hat (Kaufvertrag)
sicherung
Grundstuicks- Willenserkldrung (z.B. LOI) des Grundstiickseigentiimers fir den Verkauf des Grundstiicks an den Antragsteller (LOI)
sicherung

Abbildung 5-78: Standardisiertes Anforderungsprofil der zwingend erforderlichen Nachweise fir die
Aufbaufinanzierung — Teil 2/2
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In finf Fallen konnte keine eindeutige Einstufung der Anforderungen vorgenommen werden
(siehe Abbildung 5-79). Insbesondere die Wichtigkeit der Leistungen des Projektsteuerers im
Bereich Projektorganisation und Terminsicherheit wurden von Kapitalgebern nicht einheitlich
eingeschatzt. Es ist jedoch zu beachten, dass ein Teil der Befragten diese Nachweise ebenfalls
zwingend benotigt.

RISIKOBEREICH ‘ ‘ NICHT EINSTUFBARE NACHWEISE / INFORMATIONEN

Gutachten von einem im Markt anerkannten Dritten (z.B. GfK, Bulwien, empirica, etc.) zur

Objektverkauf Verifizierung des geplanten Objektverkaufs (angesetzter Faktor)

Darlegen der Projektorganisation (Aufbauorganisation, Projektstruktur, Vergabestrategie

Organisation usw.) durch einen externen Projektsteuerer

Darlegen des Terminrahmens (Meilensteine der Entwicklung fixiert) durch einen externen

Organisation Projektsteuerer

Darlegen des detaillierten Terminplans (fiir Planung und ggf. Ausfiihrung) durch einen

Organisation ;
& externen Projektsteuerer

Genehmigung ‘ ’ Protokolle bereits durchgefiihrter (Vor-) Verhandlungen mit Behérden

Abbildung 5-79: Nicht einstufbare Nachweise zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung

Bei der Betrachtung der in Abbildung 5-80 aufgelisteten Nachweise der Kategorie ,nice to have“
fallt auf, dass in den betreffenden Risikobereichen bereits ein hoher Kenntnisstand durch die
zwingend erforderlichen Nachweise erreicht wird. Die als wiinschenswert gekennzeichneten
Nachweise bestétigen die getroffenen Annahmen, erhéhen jedoch den Kenntnisstand nur noch
geringfligig. So wird beispielsweise eine Abdeckung der endgultigen Vorvermietungsauflagen
verlangt, ein zusatzliches Gutachten von einem externen Dritten (z. B. GfK, Bulwien, empirica,
etc.) zur Verifizierung der geplanten Vermietung zusatzlich als positiv angesehen.

Die Darlegung der Genehmigungsfahigkeit durch unabhangige Dritte wird ebenfalls als
wlnschenswert eingestuft. Diese Einstufung ist jedoch kritisch zu beurteilen, da bereits eine
Baugenehmigung gefordert wird, die einen hoheren Kenntnisstand gewéhrleistet als
Einschatzungen der Genehmigungsfahigkeit.

Kein abgefragter Nachweis wird zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung als unwichtig eingestuft.

RISIKOBEREICH ‘ ‘ WUNSCHENSWERTE NACHWEISE/ INFORMATIONEN (,,NICE TO HAVE*) ‘

Willenserklarung (z.B. LOI) kaufinteressierter potentieller Investoren, das Objekt (nach
Fertigstellung) zu einem bestimmten Kaufpreis zu erwerben

Objektverkauf

Gutachten von einem im Markt anerkannten Dritten (z.B. GfK, Bulwien, empirica, etc.) zur

RIS Verifizierung der geplanten Vermietung (bzw. des angesetzten Mietpreises)

Darlegen der rechtlichen Rahmenbedingungen und Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit

Genehmigung durch einen unabhéngigen Dritten

Abbildung 5-80: Standardisiertes Anforderungsprofil der wiinschenswerten Nachweise fir die Aufbaufinanzierung
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6 Schlussbemerkungen
6.1 Resumee
Die verstarkte selektive Kreditvergabe der Banken — begriindet etwa durch Basel Il — flhrte zu

der Vermutung, dass die Finanzierungsanforderungen insbesondere bei Immobilienprojeki-
entwicklungen gestiegen sind. In diesem Zusammenhang zeigte die Analyse bestehender
Leistungsbilder im Projektentwicklungsprozess, dass die beschriebenen Leistungen im Bereich
Finanzierung bereits heute, und damit auch in Zukunft, diesen Anforderungen nicht gerecht
werden. Neben der Darstellung des aktuellen Status quo bei der Finanzierung von
Immobilienprojektentwicklungen galt es demnach die Frage zu untersuchen, welche
Anforderungen im Prozess der Immobilienprojektentwicklung tberhaupt zu erfiillen sind. Hierfur
wurde eine bundesweite Befragung unter Projektentwicklern und Kapitalgebern durchgefihrt.

Die Untersuchung ergab, dass mehr als ein Viertel aller Immobilienprojektentwicklungen den
gestiegen Anforderungen bei der Finanzierungsanfrage nicht gerecht werden. Nach Ansicht
sowohl der Immobilien- als auch der Finanzbranche wird ein zuséatzlicher Anstieg der
Finanzierungsanforderungen in den nachsten zwei Jahren erwartet. Die in diesem
Zusammenhang aufgestellten Hypothesen wurden empirisch bestatigt. Folglich sinkt die
Risikobereitschaft der kapitalgebenden Institute bezilglich der Finanzierung von Immobilien-
projektentwicklungen weiter, was zu einer héheren Selektion bei der Kreditvergabe fuhrt. Daraus
l&sst sich eine Verscharfung des Qualitatswettbewerbs unter Immobilienprojektentwicklungen bei
der Finanzierungsanfrage ableiten. Jedoch ist ein Grol3teil der befragten Projektentwickler der
Meinung, dass die Finanzierungsanforderungen zu hoch und damit nur schwer zu erfiillen sind.
Weiter wird von ca. jedem dritten Projektentwickler das Kommunikationsverhalten des
Kapitalgebers bemangelt, da ihrer Ansicht nach die Finanzierungsanforderungen nicht
hinreichend bekannt gemacht werden. Somit konnte ein Kommunikationsproblem zwischen
Projektentwicklern und Kapitalgebern aufgezeigt werden. Als Auswirkungen eines mangelhaft
gestellten Finanzierungsantrags wurden sowohl eine Verzégerung des Finanzierungsprozesses
als auch das Sinken der Finanzierungsbereitschaft identifiziert. Diesen negativen Auswirkungen
kann demnach entgegengewirkt werden, wenn das aufgezeigte Verbesserungspotential auf
Seiten der Projektentwickler (mangelhafte Finanzierungsantrage) und auf Seiten der Kapitalgeber
(zu hohe und nicht kommunizierte Anforderungen) ausgeschopft wird. Die Relevanz der weiteren
Untersuchungen, welche an dieser Stelle ansetzen, konnte somit bestatigt werden.

Es zeigte sich, dass Risikoanalysen auf Basis von gebildeten Wahrscheinlichkeiten zur
Entscheidungsfindung im Prozess der Projektentwicklung nicht geeignet sind. Eine Reduzierung
der Unsicherheiten kann vielmehr durch eine Erhéhung des Kenntnisstandes erreicht werden. So
deckt der Projektentwickler seinen eigenen Informationsbedarf durch gezielte Untersuchungen in
bestimmten Risikobereichen ab. Neben dem internen Sicherheitsbedirfnis des Projekt-
entwicklers entsteht ein zusatzliches Abhangigkeitsverhaltnis zu einem externen Kapitalgeber,
wenn die Projektentwicklung, wie in dieser Arbeit angenommen, fremdfinanziert wird. Der
Kapitalgeber verlangt fiir seine Finanzierungsentscheidung vom Projektentwickler Nachweise,
die die projektrelevanten Einflussgrof3en belegen.
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Zur Analyse und Standardisierung der Anforderungen an die Immobilienprojektentwicklung
wurden im Rahmen einer bundesweiten Umfrage sowohl Projektentwickler als auch Kapitalgeber
nach der Wichtigkeit von Nachweisen (Informationen) in unterschiedlichen Risikobereichen
befragt. Auf diese Weise konnte getrennt fur die beiden Befragungsgruppen ein Anforderungs-
profil an den Kenntnisstand erstellt werden, welches die einzelnen Nachweise in die Kategorien
.Zwingend erforderlich®, ,winschenswert* und ,nicht bendtigt® einordnet. Des Weiteren wurde
eine Untersuchung der Priorisierung einzelner Nachweise vorgenommen, um in
unterschiedlichen Risikobereichen die wichtigsten Nachweise zu identifizieren. Durch einen
Vergleich der Anforderungen von Projektentwicklern und Kapitalgebern wurde aufgezeigt, in
welchen Bereichen widerspriichliche Anforderungen vorherrschen und an welcher Stelle somit
Optimierungspotential fir den Finanzierungsprozess besteht.

Im Leistungsbild ,Marktanalyse und Vermarktung® konnte festgestellt werden, dass
Projektentwickler héhere Unsicherheiten bei den getroffenen Annahmen Uber den geplanten
Objektverkauf tolerieren, als bei den erwarteten Vermietungsansatzen. Kapitalgeber veréndern
hingegen ihr Sicherheitsbedirfnis nicht und verlangen fiur ihre Finanzierungsentscheidung in
beiden Bereichen (Objektverkauf und Vermietung) das gleiche Kenntnisstandniveau.
Widerspruchliche Anforderungen wurden insbesondere bei der Vermarktung des Objektverkaufs
erkannt. Wéahrend der Projektentwickler ein grobes Vermarktungskonzept zur Darlegung des
Objektverkaufs nur als ,winschenswert” deklariert, ist dieser Nachweis fiir die Kapitalgeber
.Zzwingend erforderlich®. Der Projektentwickler erfillt demnach aufgrund seines eigenen
Sicherheitsbedurfnisses nicht automatisch die Anspriche des Kapitalgebers, ist jedoch von
dessen Finanzierungsentscheidung abhangig. Durch die Erkenntnisse der Untersuchung kann
der Projektentwickler hingegen seinen Leistungsprozess an die Anforderung des Kapitalgebers
anpassen und ein grobes Vermarktungskonzept friihzeitig erstellen oder in Auftrag geben. Auf
diese Weise werden die Mindestanforderungen bei der Finanzierungsanfrage eingehalten und
der Finanzierungsprozess optimiert.

Im Leistungsbild ,Gestaltungsplanung® wurde deutlich, dass die Planungsstufe der Vorplanung
(entsprechend Leistungsphase 2 HOAI) beim Grundstiickskauf sowohl von Entwicklern als auch
von Kapitalgebern priorisiert wird. Ein vorhandener Gesamtentwurf wird von Kapitalgebern als
»nice to have" eingestuft, ist jedoch bei der Finanzierungsanfrage nicht zwingend vorzulegen. Die
fortgeschrittene Planungsstufe der Ausfihrungsplanung als auch darauf aufbauende
Vergabeunterlagen sind beim Grundstiickskauf nicht erforderlich. Leistungen externer Projekt-
steuerer wurden im Allgemeinen als unbedeutend eingestuft. Hingegen werden Nachweise der
Drittverwendungsfahigkeit in der Entscheidungsfindung sowohl bei der Kauf- als auch bei der
Finanzierungsentscheidung beriicksichtigt. Bei der Bewertung der Kriterien der Nachhaltigkeit
herrscht dagegen keine Einigkeit innerhalb der Befragungsgruppen. Da dies bedeutet, dass
zumindest ein nicht unbedeutender Anteil der Befragten diesen Nachweis als erforderlich einstuft,
ist dieser Nachweis stets im Einzelfall zu betrachten und im Zweifel zu erfillen.

Im Bereich ,Projektkosten* konnte bei Projektentwicklern und Kapitalgebern das gleiche
Sicherheitsbedurfnis identifiziert werden. Beide Befragungsgruppen verlangen fir ihre
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Entscheidung zum Zeitpunkt des Grundstiickskaufs einen Kostenrahmen, eine Kosten-
schatzung*®® sowie historische Untersuchungen der Baugrundbelastungen. Wahrend die
Bedeutsamkeit der Kostensicherheit auf Grundlage einer Kostenberechnung*®’ nicht eindeutig
festzustellen war und im Zweifel somit ebenfalls zu erfullen ist, wird ein Kostenanschlag*® als
~nicht erforderlich* eingestuft.

Auch die Anforderungen zur Darlegung der Objektorganisation entsprechen sich grof3tenteils bei
beiden Befragungsgruppen. Zwingend erforderlich fur die Entscheidung, das Grundstick zu
kaufen bzw. dieses zu finanzieren, ist eine vorhandene Aufbauorganisation des Projektteams, ein
dargelegter Terminrahmen, sowie Erfahrungsnachweise des Entwicklerteams und des
Objektplaners. Obwohl sich Kapitalgeber bei der Einstufung der Wichtigkeit eines detaillierten
Terminplans nicht einig sind, sehen 23 % diesen Nachweis ebenfalls als erforderlich an.
Projektentwickler bendtigten einen Detail-Terminplan hingegen nicht. Leistungen externer
Projektsteuerer werden beim Grundstiickskauf von beiden Befragungsgruppen als unbedeutend
eingeordnet.

Zudem zeigte sich, dass im Leistungsbild ,Grundsticksanalyse® zur Darlegung der
Genehmigungssicherheit neben einer entsprechenden Untersuchung durch den Projekt-
entwickler und durch fachkundige Dritte, Protokolle mit Genehmigungsbehdrden sowie ein
Bauvorbescheid verlangt werden. Zum Beweis der Grundstiickssicherung ist sowohl ein Auszug
aus dem Grundbuch als auch eine vertragliche Absicherung des Verkaufers erforderlich. Das
durch die Untersuchung identifizierte grof3e Sicherheitsbedtrfnis in den genannten Bereichen
l&sst sich durch die schweren Konsequenzen begriinden, die aus den Unsicherheiten beziiglich
der Genehmigung und der Grundstiickssicherung resultieren.

Durch einen Abgleich der identifizierten Anforderungen mit Leistungen aus bestehenden
Leistungsbildern konnten Empfehlungen zur Konkretisierung aufgezeigt werden. Des Weiteren
wurde festgestellt, dass mindestens die Planungsstufe der Vorplanung nach LPH 2 HOAI
erforderlich ist, um die Kauf- und Finanzierungsentscheidung treffen zu kénnen. Diese resultiert
aus den Anspriichen an die Objektkonzeption sowie aus der erforderlichen Kostenschatzung*®®
und der bendtigten Bauvoranfrage der Genehmigung. Ein Leistungsbild, welches die
Beauftragung der Vorplanung nach HOAI LPH 2 ausschlief3t — so wie es beim AHO-Leitungsbild
der Projektentwicklung i.e.S. der Fall ist — bericksichtigt die Anforderungen an die
Immobilienprojektentwicklung zum Zeitpunkt des Grundstiickskaufs nicht vollstandig.

Durch die differenzierte Abfrage der Nachweise zum Zeitpunkt der Grundstiicksfinanzierung und
zum Zeitpunkt der Aufbaufinanzierung wurde die Verdnderung der Anforderungen im
Finanzierungsprozess untersucht. Es konnte gezeigt werden, dass zum Zeitpunkt der
Aufbaufinanzierung fast alle abgefragten Nachweise zwingend erforderlich sind, wahrend zum
Zeitpunkt der Grundsticksfinanzierung nur ausgewahlte Nachweise erbracht werden muissen.

486 Im Sinne der DIN 276, Vgl. DIN 276-1: 2008-12, Deutsche Norm. DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V. (Hrsg.),
Berlin 2008.

487 Ebenda.

488 Ebenda.

489 Ebenda.
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Dies verdeutlicht, dass der Kapitalgeber seine Sicherheitsanforderungen an den Entwicklungs-
prozess anpasst.

Um nun den Kenntnisstandbedarf im Entwicklungsprozess zu quantifizieren, wurde aufbauend
auf der durchgefiihrten Analyse der Anforderungen ein standardisiertes Anforderungsprofil fur die
Immobilienprojektentwicklung aufgestellt, welches die identifizierten Anforderungen von
Projektentwicklern und Kapitalgebern gleichermafien berlcksichtigt. Im Vergleich zu
Anforderungen aus bestehenden Leistungsbildern werden somit erstmals die Anspriiche der
Kapitalgeber dargelegt. Hierbei ist zu beachten, dass die Erfiillung der Sicherheitsanforderungen
des Kapitalgebers als Voraussetzung fur die Grundstiicksfinanzierung gilt. Die durch den
Kapitalgeber geforderten Nachweise stellen folglich die Mindestanforderungen des Grundstticks-
kaufs dar. Die Anforderungen des Projektentwicklers ergeben sich hingegen aus dem internen
Sicherheitsbedurfnis des jeweiligen Entwicklers. Sind die Anforderungen des Kapitalgebers
bereits erfillt, so kann ein risikoaffiner Projektentwickler aufgrund geringerer Sicherheits-
anforderungen seine Kaufentscheidung im Entwicklungsprozess eventuell vorziehen.

Zusammenfassend konnte durch die ausfuhrlichen Analysen aufgezeigt werden, wie wichtig
unterschiedliche Nachweise (Informationen) fur die Risikobewertung bzw. Entscheidungsfindung
der Projektentwickler und Kapitalgeber sind. Durch die transparente Darlegung der zwingend
erforderlichen Nachweise fur den jeweiligen Entscheidungsprozess wird das gegenseitige
Verstandnis beider Parteien erhoht und auf diese Weise der Finanzierungsprozess optimiert. So
kann sich der Projektentwickler friihzeitig auf die Anforderungen des Kapitalgebers einstellen und
die erforderlichen Leistungen im Entwicklungsprozess rechtzeitig erbringen. Tritt der Projekt-
entwickler als ,Musterschuler“® auf, wird eine unnétige Verzogerung im Finanzierungsprozess
verhindert und die Erfolgsquote der Finanzierungsgewahrung erhdht.

6.2 Limitationen der Untersuchung

Die Reprasentativitat der dargestellten Ergebnisse ist aufgrund der nicht vollstandig bekannten
Population auf die dargestellte Stichprobe einzuschrénken. Eine echte , Zufallsstichprobe* konnte
nicht erreicht werden. Mit dem Ziel, eine mdglichst gro3e Stichprobe zu erhalten, wurden alle
identifizierten Personen und Unternehmen im Bereich Projektentwicklung angeschrieben. Da nur
Personen und Unternehmen erkannt wurden, die im Untersuchungszeitraum bei Recherchen in
offentlichen Medien zu finden waren, erhebt die angeschriebene Auswahl der Personen keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine Unterreprasentativitat von kleinen und lokal agierenden
Unternehmen ist denkbar. Zusatzlich besteht aufgrund der freiwilligen Teilnahme der
angeschriebenen Personen die Moglichkeit, dass die Stichprobe hinsichtlich des Kriteriums
.Bereitschaft, an der Untersuchung teilzunehmen* verzerrt ist. Ein Vergleich der Stichprobe mit
der identifizierten Population zeigt, dass der Anteil von Projektentwicklern, die als Investoren auf
Zeit auftreten, in der Stichprobe erhoht ist. Der Anteil der Dienstleister ist hingegen im Vergleich
zur identifizierten Population verringert. Dennoch deuten der Vergleich im Allgemeinen (siehe
Abbildung 6-1) sowie der hohe Anteil der teilgenommen und somit reprasentierten Unternehmen

4% Wie u. a. in Veroffentlichungen gefordert. Vgl. Reif, Rene: Nur der Musterschiler bekommt noch Kredit. In:
Immobilien Zeitung, Nr. 39-40 vom 30.9.2010.
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(32 % der Projektentwicklungsunternehmen und 46 % der Finanzierungsinstitute) auf eine hohe
Reprasentativitat der Untersuchung hinsichtlich der identifizierten Population hin.

ART DES ENTWICKLERS

B Investor auf Zeit
M Endinvestor
M Dienstleister

[l Sonstiger Bereich

B Klein (bis 5 Mio. €)
B Mittel (5 — 20 Mio. €)
M GroR (iiber 20 Mio. €)
B Keine Angaben

n:130 N : 270

IDENTIFIZIERTE

STICHPROBE POPULATION

Abbildung 6-1: Vergleich von Stichprobe und identifizierter Population

Die durchgefiihrte Untersuchung basiert auf Fragen, die durch zwei Workshops, mehrere
Expertengesprache und Testbefragungen verifiziert oder angepasst wurde. Damit der zeitliche
Rahmen einer Befragung nicht Uberschritten wird, konnte nur eine begriindete Auswahl an
Fragen und Antwortmdglichkeiten gestellt werden. Die abgefragten Nachweise zur Darlegung des
Kenntnisstandes in den gewahlten Risikobereichen erheben demnach keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

Des Weiteren basiert die Herleitung der abgefragten Nachweise auf der aktuellen Verordnung fur
Architekten- und Ingenieurleistungen (HOAI 2009) zum Zeitpunkt der Untersuchung. Die
7. Novelle dieser Verordnung (HOAI 2013) trat im Juli 2013 in Kraft und wurde bei der Herleitung
der abgefragten Nachweise nicht berticksichtigt. Eine Untersuchung der geanderten Leistungs-
beschreibungen in der HOAI 2013 zeigte jedoch, dass es bei der Wahl der Nachweise zu keinen
wesentlichen Anderungen kommen wiirde.

Die aufgestellten Hypothesen wurden zunachst denklogisch deduktiv hergeleitet und im
Anschluss inferenzstatistisch Uberprift. Die Analyse der Anforderungen an die Immobilien-
projektentwicklung basiert ebenfalls auf inferenzstatistischen Untersuchungen, erhebt jedoch nur
den Anspruch einer Hypothesengenerierung, da in diesem Fall im Vorfeld keine Hypothesen
hergeleitet wurden. Die erkannten Zusammenhénge und Unterschiede konnen folglich
zufallsabhangig entstanden und nur in der betrachteten Stichprobe erkennbar sein. ,Die
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Begriindung und Uberpriifung einer Hypothese mit ein und demselben Datensatz ist
wissenschaftlich nicht haltbar.“** Es werden folglich weitere empirische Untersuchungen zur
Verifizierung der Erkenntnisse empfohlen. Da die Herleitung des standardisierten Anforderungs-
profils zudem auf der Auswertung von kategorisierten Haufigkeiten basiert, die sich aus der
Befragung von Kapitalgebern und Projektentwicklern ergeben haben, bilden diese nur das
mehrheitliche Meinungsbild der Befragten ab. Die Anforderungen von einzelnen Befragten
weichen von den postulierten standardisierten Anforderungen ab. Aus diesem Grund mussen die
Anforderungen im Einzelfall stets tGberprift werden. Ebenfalls sind die Ergebnisse ausschliellich
gemeinsam mit den definierten Rahmenbedingungen*®? des Projekts zu betrachten.

Die Charakteristik der Befragten zeigt, dass die Mehrheit der befragten Projektentwickler
ProjektgroBRen Uber 20 Mio. Euro realisieren, wahrend die Rahmenbedingungen fir
Befragungsteil 11l eine mittlere ProjektgréRe von 5 bis 20 Mio. Euro vorgeben. Es wird jedoch
davon ausgegangen, dass alle Befragten zu dieser ProjektgroRe eine Einschatzung abgegeben
kénnen. Eine in diesem Zusammenhang durchgefiihrte Untersuchung beziglich des
Antwortverhaltens aufgrund unterschiedlicher Projektgrof3en ergab keine signifikanten
Unterschiede der Einschatzungen. Die Uberprifung der iibrigen Korrekturvariablen fiihrte
ebenfalls zu keinen signifikanten Unterschieden, was darauf hindeutet, dass die gepriften
Kontrollvariablen keinen Einfluss auf die Ergebnisse der Befragung haben. Es ist jedoch zu
beachten, dass die Stichprobengréf3e in einzelnen untersuchten Klassen gering war und in diesen
Fallen inferenzstatische Untersuchungen erschwert wurden.

6.3 Ausblick und weiterer Forschungsbedarf

Ein bei Projektentwicklern und Kapitalgebern allgemein anerkannter ,Finanzierungskodex® kann
grundlegende Standards fUr die qualitative und quantitative Aufbereitung der Antragsunterlagen
sowie fur die Kommunikationsfihrung im Finanzierungsprozess setzen. Die Mehrheit der
Befragten Projektentwickler und Kapitalgeber halten das Verfassen eines solchen
standardisierten Finanzierungskodexes fur mdglich, um den Prozess der Finanzierungs-
gewahrung zu optimieren und die Erfolgsquote von Finanzierungsanfragen zu erhthen (siehe
Abbildung 6-2).

491 Bortz, Jirgen; Doéring, Nicola: Forschungsmethoden und Evaluation. 4. Aufl. Heidelberg 2006, S. 231.
492 Sjiehe Kapitel 4.3.5.
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IST DAS VERFASSEN EINES STANDARDISIERTEN AUSWIRKUNGEN
FINANZIERUNGSKODEX MOGLICH? EINES STANDARDISIERTEN FINANZIERUNGSKODEX

90,0%
80,0%
70,0%

n (KG): 95
n (PE): 113

77,20%
78,60%

72,6%

65,5%
67,4%

60,0%
50,0%

54,0%

40,0%
30,0%
20,0%

21,40%
25,7%

10,0%
0,0%

Rel. Haufigkeit der Antworten

JA NEIN OPTIMIERUNG DES PROZESSES ERHOHUNG DER KEINE / UNWESENTLICHE
DER KREDITGEWAHRUNG ERFOLGSQUOTE VON BEEINFLUSSUNG DES PROZESSES
FINANZIERUNGEN DER KREDITGEWAHRUNG

‘ M Kapitalgeber Projektentwickler

Abbildung 6-2: Ausblick eines standardisierten Finanzierungskodex

Aufbauend auf den dargestellten Erkenntnissen der Arbeit sind somit weitere Untersuchungen in
Hinblick fur die Entwicklung eines solchen standardisierten Finanzierungskodex durchzufuhren.
Zunachst wird eine Uberprifung des standardisierten Anforderungsprofils empfohlen, da die
durchgefuhrten inferenzstatistischen Untersuchungen ausschlie8lich den Anspruch einer
Hypothesengenerierung gerecht werden. Des Weiteren konkretisiert die Untersuchung von
detaillierteren Nachweisen den Kenntnisstandbedarf innerhalb einzelner Risikobereiche.
Insbesondere bei Nachweisen, die anhand der angewandten Methodik nicht eindeutig
einzustufen waren (Kategorie Indifferent), bedarf es zuséatzlicher Untersuchungen. Da sich die
vorliegende empirische Erhebung auf definierte Rahmenbedingungen beschréankt, werden als
Gegenstand weiterer Untersuchungen die Analyse und der Vergleich von Anforderungsprofilen
gesehen, welche auf unterschiedlichen Rahmenbedingungen — etwa Projektgrof3e, Immobilien-
nutzung, Standort oder vorhandenem Eigenkapital — basieren. Ebenfalls ist erneut zu tUberprifen,
ob die abgefragten Korrekturvariablen einen Einfluss auf das Antwortverhalten der Befragten
haben, da ein abweichendes Antwortverhalten je Tatigkeitsbereich, Standort oder Banken-
zugehdrigkeit in durchgefuhrten Workshops sowohl von Projektentwicklern als auch von Kapital-
gebern fur wahrscheinlich gehalten wurde.
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Anhang A Darstellung des Fragebogens

Anhang A Darstellung des Fragebogens

RENE REIF I

THE REAL ESTATE FINANCE CONSULTANTS e

Lehrstuhl Bauprozessmanagement
und Immaobilienentwicklung
Technische Universitdt Miinchen

Herzlich Willkommen zum Fragebogen

"Standardisierung der Anforderungen an die Projektentwicklung  fiir  einen optimierten
Finanzierungsprozess".

Die folgenden Fragen beziehen sich im ERSTEN TEIL auf die Entwicklung der Anforderungen an den Informationsbedarf
fir eine Finanzierungspriifung. Im ZWEITEN TEIL wird nach spezifischen Nachweisen gefragt, die der Projektentwickler zu
unterschiedlichen Zeitpunkten im Finanzierungsprozess erbringen muss.

Die Umfrage ist Bestandteil eines Forschungsprojekts, welches vom Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und
Immobilienentwicklung der Technischen Universitdt Miinchen in Zusammenarbeit mit der René Reif Consulting
GmbH durchgefuhrt wird.

Die Befragung wird sowohl im Bereich Finanzierung als auch im Bereich der Projektentwicklung anonym und vertraulich
durchgefihrt. Die Beantwortung des Fragebogens wird lediglich 10 - 15 Minuten Threr Zeit in Anspruch nehmen.

Als Dankeschén fur [hre Teilnahme stellen wir Ihnen die Ergebnisse dieser Erhebung sehr gerne zur Verfligung. Hierzu
tragen Sie bitte Ihre E-Mail Adresse in das nachfolgende Feld ein (Diese Angabe ist nicht verpflichtend).

Hinweis: Bei den folgenden Fragen handelt es sich um individuelle, subjektive Einschitzungen.
Es gibt keine "richtigen"” oder "falschen" Antworten.

Zum Starten der Umfrage klicken Sie bitte auf den "Weiter"-Button.
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Anhang A Darstellung des Fragebogens

FRAGE A - KAPITALGEBER:

A. ALLGEMEINE FRAGEN

Al:
Welchem Bereich sind Sie zuzuordnen?

(0 Genossenschaftsbanken-Gruppe
() private Geschaftsbanken

(O Sparkassen-Gruppe

() Sonstiger Kapitalgeher

O Finanzierungsberater

() Keine Angabe

) Sonstiger Bereich:

A.2:
In welchem Tatigkeitsfeld arbeiten Sie?

) Markt
() Marktfolge

() Sonstiger Tatigkeitsbereich
() Keine Angabe

A3

In welchem Bereich liegt bei Ihnen die hauptsachlich finanzierte EinzeltransaktionsgréBe (ProjektgréBe)?
) bis 5 Mio. Euro

5 - 20 Mio. Euro

(iber 20 Mio. Euro

) keine Angabe

A.4:
In welcher Region / Stadt sind Sie iiberwiegend tatig?
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FRAGE A - PROJEKTENTWICKLER:

A. ALLGEMEINE FRAGEN

A.1: Welche Rolle spielen Sie im Prozess der Immobilienentwicklung?
(O Entwickler und Investor auf Zeit, mit dem Ziel das Objekt zu verdaufern

) Entwickler und Endinvestor, mit dem Ziel das Objekt im eigenen Bestand zu halten

(_) Dienstleister im Prozess der Projektentwicklung

() Sonstiger Bereich:

A.2: Mit welcher Objektart beschdftigen Sie sich hauptsdchlich?

(Hinweis: Wenn Sie unterschiedliche Objekte mit unterschiedlichen Nutzungen entwickeln, geben Sie hier
nur die Objektart an, mit der Sie sich hauptsichlich beschéftigen.)

) Wohngebdude

Biirogebdude

Einzelhandel

Logisik

) Sondernutzungen (Hotel, Kliniken, usw.)

_) Gebaude mit gemischter Nutzung

) Keine Angabe

Anmerkungen zu Threr gewdhlten Objektart:
(z.B. Nutzungsaufteilung bei gemischter Nutzung, sonstige Anmerkungen)

A.3: In welchem Bereich (Projektvolumen) befinden sich die Projekte, mit denen Sie sich hauptséchlich
beschaftigen?

) bis 5 Mio. Euro
{0 5 - 20 Mio. Euro

() uber 20 Mio. Euro

() Keine Angabe

A.4: In welcher Stadt/Region werden Ihre Projekte hauptsdchlich entwickelt?
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FRAGE B:

B. ENTWICKLUNG DER ANFORDERUNGEN BEI DER FINANZIERUNGSANFRAGE
B.1: .
Die Anforderungen an die QUALITAT der Informationen (Nachweistiefe) fiir die Finanzierungsanfrage ...

...sind in den letzte 2 Jahren:

-3) (-2) (-1 ) 6 ) ©)

]
L”’/”/gleilch

...stark gefallen. geblieben. ...stark gestiegen.

.werden in den ndachsten zwei Jahren:

-3) (-2) (-1 ) 6 ) ©)

]
.

...gleich bleiben. ...stark steigen.

..stark fallen.

B.2:
Die Anforderungen an die QUANTITAT der Informationen (Umfang der Nachweisinhalte) fiir die
Finanzierungsanfrage ...

...sind in den letzte 2 Jahren:

3) 2) 1 (0 ® &) ©)

]
L"’//”Igleilch

...stark gefallen. geblieben. -..stark gestiegen.

.werden in den ndachsten zwei Jahren:

3) 2) 1 (0 ® &) ©)

]
.

...gleich bleiben. ...stark steigen.

..stark fallen,
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FRAGE C - KAPITALGEBER:

C. NICHT AUSREICHENDE UNTERLAGENAUFBEREITUNG

C.1:

Schatzen Sie ein, jeder wievielte Antrag in den letzten 2 Jahren bei der ersten Einreichung fur die Priufung der
Finanzierung eine nicht ausreichende QUALITAT (fehlende Nachweistiefe) aufgewiesen hat?

Fast kein Antrag. Ca. jeder vierte Ca. jeder zweite Ca. 3/4 aller
Antrag. Antrige. Antrage.

Fast jeder Antrag.

0 % 100 %
C.2:

Schatzen Sie ein, jeder wievielta Antrag in den letzten 2 Jahren bei der ersten Einreichung fir die Prifung der
Finanzierung eine nicht ausreichende QUANTITAT (fehlende Inhalte) aufgewiesen hat?

Fast kein Antrag. Ca. jeder vierte Ca. jeder zweite Ca. 3/4 aller
Antrag. Antrag. Antrage.

Fast jeder Antrag.

0% 100 %

FRAGE C - PROJEKTENTWICKLER:

C. ANSPRIUCHE DER KAPITALGEBER

Schatzen Sie Grinde ein, warum Projektentwickler den Anspriichen der Kapitalgeber hinsichtlich der benétigten Nachweise (Unterlagen) bei der
Finanzierungsanfrage zum Teil nicht gerecht werden:
(Mehrfachauswah! mdglich)

[] Die Anspriiche des Kapitalgebers sind zum Zeitpunkt der Finanzierungsanfrage zu hoch und kénnen daher nicht erfiillt werden.

[] Die Anforderungen des Kapitalgebers sind zum Zeitpunkt der Finanzierungsanfrage teilweise unbekannt bzw. werden nicht kommuniziert.
Sonstige Grinde:

[J Die Anforderungen der Kapitalgeber an die zu erbringenden Nachweise bei der Finanzierungsanfrage werden von Projektentwicklern i.d.R. immer erfullt.
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FRAGE D:

D. AUSWIRKUNGEN DER UNTERLAGENAUFBEREITUNG

Schitzen Sie die Auswirkungen von mangelhafter Unterlagenaufbereitung auf die Finanzierungsanfrage ein.
(Mehrfachauswahl méglich)

D.1:
In der Regel kommt es bei nicht ausreichender QUALITAT (z.B. fehlender Nachweistiefe)...

_.Zu einer Verzdgerung {oder sogar zum Stoppen) des Finanzierungsprozesses
(da z.B. fundiertere Unterlagen nachgereicht oder anderweitig beschafft werden miissen).

...ZU einer Verschlechterung der Finanzierungsbedingungen
(wenn z.B. fundiertere Unterlagen nicht nachgereicht werden].

0 ..zum Sinken der Finanzierungsbereitschaft
(wenn z.B. fundiertere Unterlagen nicht nachgereicht werden].

[] ..zu keinen nennenswerten Auswirkungen.

...ZU anderen Auswirkungen: |

D.2:
In der Regel kommt es bei nicht ausreichender QUANTITAT (z.B. fehlenden Inhalten) ...

0 _.Zu einer Verzdgerung {oder zu einem Stoppen) des Finanzierungsprozesses
(da fehlende Unterlagen nachgereicht oder anderweitig beschafft werden missen).

n ...ZU einer Verschlechterung der Finanzierungsbedingungen
(wenn fehlende Inhalte nicht nachtraalich belegt werden).

..zum Sinken der Finanzierungsbereitschaft
(wenn fehlende Inhalte nicht nachtraalich belegt werden).

[ ..zu keinen nennenswerten Auswirkungen.

... zu anderen Auswirkungen: |
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FRAGE E.1 - KAPITALGEBER:

E.1 ERKLARUNG ZUM NACHSTEN BEFRAGUNGSTEIL - BEISPIELFRAGE

Im Folgenden werden Sie befragt, wie Sie die Wichtigkeit verschiedener Informationen/Nachweise zu zwei unterschiedlichen Zeitpunkten einschitzen:

1. Zeitpunkt: Priifung der Ankaufsfinanzierung des Grundstiicks
- Grunderwerbs- und Grunderwerbsnebenkosten, Projektierungskasten bis zum Baubeginn

2. Zeitpunkt: Priifung der Aufbaufinanzierung
- Baukosten, Projektierungskosten ab Baubeginn, Vertriebskosten

Um Ihnen die Methodik zu verdeutlichen, finden Sie hier die beispielhafte Beantwortung einer Frage zu den angesetzten Projektkosten:

Stufen Sie die Wichtigkeit des folgenden Nachweises fiir die angesetzten PROJEKTKOSTEN ein:

Nachweis/Information.
Kostenanschlag nach DIN 276 aus

Einheits- oder Pauschalpreisen der
Angebote.

Wichtiger Hinweis:

Zeitpunkt 1:
Priifung der ANKAUFSFINANZIERUNG

Zeitpunkt 2:
Priifung der AUFBAUFINANZIERUNG

unwichtig. Sehr wichtig.
(wird nicht (zwingend
benttigt) erforderlich)

z.8.]Y O O m] O O

Diese Information wird zum Zeitpunkt 1
nicht bendtigt. Das Fehlen dieser
Information hat keinen Einfluss auf die
Prifung der Ankaufsfinanzierung.

Unwichtig. Sehr wichtig.
(wird nicht (zwingend
benstigt) erforderlich)

O O O O O zs. X

Zum Zeitpunkt 2 stellt das Einreichen
dieser Information eine
Grundvoraussetzung fiir die Priifung
des Antrags dar.

Obwohi der Kostenanschlag fir die Priifung der Ankauffinanzierung (Zeitpunkt 1) eine hohe Kostensicherheit gewshrieistet und somit von Vorteil ist, liegt er
jedoch in der Regel aufgrund des Pianungsstandes zu diesem Zeitpunkt nicht vor und ist somit nicht zwingend erforderlich (nicht "sehr wichtig"). Diese
Information wird daher "nicht bendtigt" und als "unwichtig" eingestuft.
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FRAGE E.1 - PROJEKTENTWICKLER:

E.1 ERKLARUNG ZUM NACHSTEN BEFRAGUNGSTEIL - BEISPIELFRAGE

Im Folgenden werden Sie befragt, wie Sie im Zuge der Projektentwicklung,

die Wichtigkeit verschiedener Informationen/Nachweise fir die Entscheidunag, ein Grundstiick zu kaufen, einschatzen.

Um Ihnen die Methodik zu verdeutlichen, finden Sie hier die beispielhafte Beantwortung von Fragen zum MNachweis der

geplanten Projektkosten.

Stufen Sie die Wichtigkeit der folgenden Nachweise fiir die geplanten PROJEKTKOSTEN zum Feitpunkt der Ankaufentscheidung

des Grundstiicks ein:

Nachweis/Information:

Kostenschitzung nach DIN 276
(mind. 1 Ebene DIN 267 z.B. Grundstick,
Bauwerk-Baukonstruktionen, usw.)

Kostenberechnung nach DIN 276 (mind.
2 Ebene DIN 267, Gliederungstiefe z.B.
Baugrube, Grindung, AuBenwande, usw.)

FUR DIE ENTSCHEIDUNG,
DAS GRUNDSTUCK ZU KAUFEN

Unwrichiti. Sehrwichtig.
(wrd richit [zwingend
benatigt) arforderich)

0 0 0 0 0 ze M—

Fur die Ankaufentscheidung des
Grundsticks, stellt das
Vorhandensein dieser Information
eine Grundvoraussetzung dar.
Die Information muss fir die
Entscheidung zwingend
vorhanden sein.

Kostenanschlag nach DIN 276 aus 2.8, N N 0 0 0 0

Einheits- oder Pauschalpreisen der
Angebote

|

Diese Information wird Threr Meinung nach fir die
Ankaufentscheidung nicht bendtigt. Das Fehlen
dieser Informabion hat keinen Einfluss auf die
Entscheidung, da sie ggf. zum Entscheidungs
zeitpunkt nicht verfligbar ist.

Wichtiger Hinweis:

Obwohl! der Kostenanschiag fiir die Kaufentscheidung des Grundstlicks eine hohe Kostensicherheit gewdhrleistet und somit von

Vorteill ist, llegt er jedoch in der Regel aufgrund des Planungsstandes zu diesem Zeitpunkt nicht vor und ist somit micht

zwingend erforderlich (nicht "sehr wichtig”). Diese Information wird daher "nicht bendtigt” und als "unwichtig” eingestuft.

FRAGE E.2:

E.2 ERKLARUNG ZUM NACHSTEN BEFRAGUNGSTEIL - RAHMENBEDINGUNGEN

Um die Aussagekraft bei der Quantifizierung des Informationsbedarfs zu erhéhen, beziehen sich die folgenden Fragen auf

vordefinierte Rahmenbedingungen:
- Buroimmaobilie

- Projektvolumen: 5 - 20 Mio. €

- Standort/Region: A und B Stadte in Deutschland

- Gerdumtes Grundstiick ohne Bestandsgebdude

- Baurecht BauGE §324 (Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)

- Der Eigenkapitalanteil betragt ca. 15 -

30%

- Sie haben noch nie mit dem Projektentwickler zusammengearbeitet.
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ANMERKUNG: Im Folgenden sind die Fragen F.1 bis F.7 an die Kapitalgeber dargestellt. Die
Fragen an den Projektentwickler entsprechen diesen, mit der Ausnahme, dass ausschlief3lich
nach Einschatzungen im Zusammenhang mit der ,Entscheidung, das Grundstiick zu kaufen”
gefragt wird.

F.1 GEPLANTER OBJEKTVERKAUF (Faktor)

Stufen Sie Wichtigkeit der folgenden Nachweise zur Einschdtzung des OBJEKTVERKAUFS (geplanter Faktor) ein:
Es wird fir die Zeitpunkte der Ankaufsfinanzierung (Z 1) und der Aufbaufinanzierung (Z 2) jeweils eine eigene Antwort bendtigt.

Z 1: Priifung der Z 2: Priifung der

ANKAUFSFINANZIERUNG AUFBAUFINANZIERUNG
Unwichtig. Sehr wichtig. Unwichtig. Sehr wichtig.
{wird nicht (zwingand (wird nicht (zwingend
bendtigt) erforderiich) bendbigt) erforderlich)

Aktuell verfiighare Informationen

(Internet, Marktberichte usw.) Gber

Markt, Standort und Wettbewerb, die

den geplanten Objektverkauf (9] (@] (@] O O Q O 8] @] (@] O O
(angesetzter Faktor) belegen,

zusammengefasst durch den

Projektentwickler

Gutachten von einem im Markt

anerkannten Dritten (z.B. GfK,

Bulwien, empirica, etc.) i1.A. des = = = = = = = = =
Projektentwicklers zur Verifizierung = - - - = = - - -
des geplanten Objektverkaufs

(angesetzter Faktor)

Internes Gutachten, bzw. o o o o @] Q o o o o o @]
selbststandig beauftragtes Gutachten

Grobes Vermarktungskonzept fur

den Objektverkauf sowie Auswahl ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~
eines externen Dienstleisters fir = — -~ -~ = = = -~ -~
Marketing- und PR-MalBnahmen

Detailliertes

Vermarktungskonzept fir den o~ o~ —- . - ~ ~ - -
Objektverkauf {Projektmarketing mit - - - - - = = - =
Detailplanung)

Willenserkldrung (z.B. LOI)

kaufinteressierter potentieller = = = = = = = = = =
Investoren, das Objekt zu einem - - - - - - - - - -
bestimmten Kaufpreis zu erwerben

Vertragliche Absicherung, dass

das Objekt zu einem bestimmten ~ — — — — ~ — — — —
Preis verkauft wird (z.B. Kaufverirag,
Optionsvertrag)

Zusdtzliche Bonitdtspriifung des ~ ~ ~ ~y ~ ~ ~ ~y ~ ~ ~ ~y
potentiellen Investors oder Kaufers ~ = = ~ = = ~ = = ~
Anmerkungen:
(nur bei Bedarf)
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F.2 GEPLANTE VERMIETUNG (erwarteter Mietpreis)

Stufen Sie die Wichtigkeit der folgenden Nachweise fiir die geplante VERMIETUNG des Objekts (erwarteter Mietpreis) ein:
Es wird fiir die Zeitpunkte der Ankaufsfinanzierung (Z 1) und der Aufbaufinanzierung (Z 2) jeweils eine eigene Antwort bendtigt.

Z 1: Priifung der Z 2: Priifung der
ANKAUFSFINANZIERUNG AUFBAUFINANZIERUNG
Unwichtig. Sehr wichtig. Unwichtig. Sehr wichtig.
(wird nicht (zwingend (wird nicht (zwingend
bendtigt) erforderlich) bendtigt) erforderlich)

Aktuell verfiigbare Informationen

(Internet, Marktberichte usw.) Gber

Markt, Standort und Wetthewerb, die
die geplante Vermietung (angesetzter
Mietpreis) belegen, zusammengefasst

durch den Projektentwickler

Gutachten von einem im Markt

anerkannten Dritten (z.B. GfK,

Bulwien, empirica, etc.} i.A. des
Projektentwicklers zur Verifizierung - - e - - - - - '
der Vermietung (angesetzter
Mietpreis)

Internes Gutachten, bzw.
selbststandig beauftragtes Gutachten

Grobes Vermarktungskonzept zur

Vermietung sowie Auswahl eines
externen Dienstleisters fur Marketing- - - - : - - - -
und PR-MaBnahmen

Detailliertes

Vermarktungskonzept zur ~ ~ ~
Vermietung (Projektmarketing mit
Detailplanung)

Willenserkldgrung (z.B. LOI) von

potentiellen Mietern zur Anmietung

des Objekts, wodurch ein
wesentlicher Anteil der - - = - - - - -
Vorvermietungsauflagen erfiillt
werden

Vertragliche Absicherung, dass die . ) .
entglltigen Vorvermietungsauflagen
abgedeckt werden

Zusdtzliche Bonitdtspriifung der ~ -
(potentiellen) Mieter =~ A d o \ L 9 Q @)

Anmerkungen:
(nur bei Bedarf)
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F.3 GEPLANTE PROJEKTKOSTEN

Stufen Sie die Wichtigkeit der folgenden Nachweise fiir die erwarteten PROJEKTKOSTEN ein:

Es wird fir die Zeitpunkte der Ankaufsfinanzierung (Z 1) und der Aufbaufinanzierung (Z 2) jeweils eine eigene Antwort benétigt.

Investitionsrahmen z.B. aus
Kostenkennwerten (BGF, BRI) von
Vergleichsobjekten, aufgestellt vom
Projektentwickler

Kostenschdtzung nach DIN 276
(mind. 1 Ebene DIN 267,
Gliederungstiefe z.B. Grundstick,
Bauwerk-Baukonstruktionen, usw.)

Kostenberechnung nach DIN 276
(mind. 2 Ebene DIN 267,
Gliederungstiefe z.B. Baugrube,
Grindung, AuBenwande, usw.)

Kostenanschlag nach DIN 276 aus
Einheits- oder Pauschalpreisen der
Angebote

Uberpriifen der vorhandenen
Kostenbestimmung der Objekt-
und Fachplaner (Kostenschatzung,
-berechnung, -anschlag) durch einen
externen Projektsteuerer

Darlegung der Freiheit von
Baugrundbelastungen (Altlasten,
historische Funde, usw.) durch
historische Untersuchungen, auch
wenn kein Anfangsverdacht
besteht

Anmerkungen:
(nur bei Bedarf)

Z 1: Priifung der

ANKAUFSFINANZIERUNG
Unwichtig. Sehr wichtig.
(wird nicht (zwingend
bendtigt) erforderlich)

Z 2: Priifung der
AUFBAUFINANZIERUNG

Unwichtig.
(wird nicht
bendtigt)

Sehr wichtig.
(zwingend
erforderlich)
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F.4 OBJEKTKONZEPTION

Stufen Sie die Wichtigkeit folgender Nachweise fiir die Darstellung der OBJEKTKONZEPTION ein:
Es wird fiir die Zeitpunkte der Ankaufsfinanzierung (Z 1) und der Aufbaufinanzierung (Z 2) jeweils eine eigene Antwort bendtigt.

Nutzungskonzeption
(Nutzerbedarfsprogramm [DIN
18205], Funktions-, Raum-, und
Ausstattungsprogramm)

Uberpriifen der bestehenden
Grundlagen zum
Mutzerbedarfsprogramm auf
Vollstdndigkeit und Plausibilitét durch
einen externen Projektsteuerer

Vorplanungskonzept
(planerische Umsetzbarkeit der
Mutzungskonzeption, zeichnerische
Darstellungen z.B. Grundrisse und
Ansichten, Erlduterungen
wesentlicher Aspekte)

Gesamtentwurf
(zeichnerische Darstellung des
Planungskonzepts in entspr.
MabBstaben)

Ausfiihrungsplanung
(Ausfiihrungs-, Detail- und
Konstruktionszeichnungen)

Uberpriifen der Konformitit der
vorliegenden Planungsergebnisse
mit den Projektzielen und Darlegung
der wesentlichen Plandaten durch
einen externen Projektsteuerer

Vergabe- und Vertragsunterlagen
fur alle Leistungsbereiche
(Leistungsbeschreibungen)

Darlegung der
Drittverwendungsfahigkeit

des Objekts (Alternativnutzungen,
Planungsraster,
ErschlieBungsmaglichkeiten,
Teilbarkeit in Vermietungseinheiten)
basierend auf dem vorliegenden
Planungsstand

Darlequng der Nachhaltigkeit
des Objekts (Nachhaltigkeitskriterien,
Zertifikatspriifungen z.B. DGNB-,
LEED-Vorzertifikat) basierend auf
dem vorliegenden Planungsstand

Anmerkungen:
(nur bei Bedarf)

Z 1: Priifung der

Z 2: Priifung der

ANKAUFSFINANZIERUNG AUFBAUFINANZIERUNG
Unwichtig. Sehrwichtig. Unwichtig. Sehr wichtig.
(wird nicht (zwingend (wird nicht (zwingend
bendtigt) erforderlich) bendtigt) erforderlich)
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F.5 ORGANSATION

Stufen Sie die Wichtigkeit folgender Nachweise der PROJEKTORGANISATION ein:
Es wird fiir die Zeitpunkte der Ankaufsfinanzierung (Z 1) und der Aufbaufinanzierung (Z 2) jeweils eine eigene Antwort bendtigt.

Darlegen der Projektorganisation
(Aufbauorganisation, Projektstruktur,
Vergabestrategie usw.) durch den
Projektentwickler

Darlegen der Projektorganisation
(Aufbauorganisation, Projektstruktur,
Vergabestrategie usw.) durch einen
externen Projektsteuerer

Darlegen des Terminrahmens
(Meilensteine der Entwicklung fixiert)
durch den Projektentwickler

Darlegen des Terminrahmens
(Meilensteine der Entwicklung fixiert)
durch einen externen
Projektsteuerer

Darlegen des detaillierten
Terminplans (fir Planung und ggf.
Ausfihrung) durch den
Projektentwickler

Darlegen des detaillierten
Terminplans (fir Planung und ggf.
Ausfihrung) durch einen externen
Projektsteuerer

Track-Record Projektentwickler -
Machweis der immaobilien- und
projektbezogenen Qualifikation

Track-Record Objektplaner -
Machweis der Fachqualifikation

Track-Record ausfiihrende
Unternehmen - Nachweis der
Fachqualifikation

Track-Record Projektsteuerer -
Machweis der Fachqualifikation

Anmerkungen:
(nur bei Bedarf)

Z 1: Priifung der

ANKAUFSFINANZIERUNG
Unwichtig. Sehr wichtig.
(wird nicht (zwingend
benétigt) erforderlich)

Z 2: Priifung der

AUFBAUFINANZIERUNG
Unwichtig. Sehr wichtig.
(wird nicht (zwingend
bendtigt) erforderiich)
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F.6 GENEHMIGUNG

stufen Sie die Wichtigkeit folgender Nachweise fiir die GENEHMIGUNGSFAHIGKEIT des Projekts ein:

Es wird fir die Zeitpunkte der Ankaufsfinanzierung (Z 1) und der Aufbaufinanzierung (Z 2) jeweils eine eigena Antwort bendtigt.

Darlegen der rechtlichen
Rahmenbedingungen und
Beurteilung der
Genehmigungsfiahigkeit durch
den Projektentwickler

Darlegen der rechtlichen
Rahmenbedingungen und
Beurteilung der
Genehmigungsfahigkeit durch
einen unabhdngigen Dritten i.A.
des Projektentwicklers

Protokolle bereits durchgefihrier
(Vvor-) Verhandlungen mit Behdrden

Bauvorbescheid

Baugenehmigung

Anmerkungen:
(nur bei Bedarf)

Z 1: Priifung der

ANKAUFSFINANZIERUNG
Unwichtig. Sehrwichtig.
(wird nicht (zwingend
bendtigt) erforderlich)
@] @] @] @] @] @]
@] 0] @] 0] ] @]
o O o O O O
(0] O 0] O 0] O
@] @] @] @] @] @]

Z 2: Priifung der

AUFBAUFINANZIERUNG

Unwichtig. Sehr wichtig.
(wird nicht {zwingend
bendtigt) erforderlich)
o o o o
@] (@] @] C
o} o o} O
O o O O
@ o @ o
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F.7 GRUNDSTUCKSSICHERUNG

Stufen Sie die Wichtigkeit folgender Nachweise zur SICHERUNG DES GRUNDSTUCKS ein:

Es wird fiir die Zeitpunkte der Ankaufsfinanzierung (2 1) und der Aufbaufinanzierung (Z 2) jeweils eine eigene Antwort benétigt.

Einsicht in das Grundbuch

Willenserkldrung (z.B. LOI) des
Grundstiickseigentiimers fir den

Verkauf des Grundsticks an den

Antragsteller (LOI)

Vertragliche Absicherung, dass der
Antragsteller das Grundstiick
erwerben kann (Option) oder
erworben hat (Kaufvertrag)

Anmerkungen:
(nur bei Bedarf)

Z 1: Priifung der

ANKAUFSFINANZIERUNG
Unwichtig. Sehr wichtig.
(wird nicht (zwingend
bendtigt) erforderlich)

Z 2: Priifung der

AUFBAUFINANZIERUNG
Unwichtig. Sehr wichtig.
(wird nicht (zwingend
bendtigt) erforderlich)

FRAGE G:

G. FINANZIERUNGSKODEX

Die Entwicklung von einem ,Finanzierungskodex" soll grundlegende Standards fiir die qualitative und
quantitative Aufbereitung der Antragsunterlagen, sowie fiir die Kommunikationsfiihrung im
Kreditgewdhrungsprozess setzen.

Halten Sie das Verfassen eines solchen Standards fiir grundséatzlich maglich?

) Ja ) Nein

Welchen Aussagen hinsichtlich eines solchen Standards stimmen Sie zu?

Ein solcher ,Kodex™...

[ ...kénnte den Prozess der Kreditgewahrung optimieren.

[ ...kénnte zur Erhdhung der Erfolgsquote von Finanzierungsantrigen beitragen.

[] ...wiirde den Prozess der Kreditgewahrung nur unwesentlich oder gar nicht beeinflussen.

... wirde folgende andere Auswirkungen haben:|

Weiter

Herzlichen Dank fiir Thre Teilnahme.

Sobald die Ergebnisse der Umfrage vorliegen, schicken wir Thnen die Auswertung an die von IThnen angegebene E-Mail-

Adresse,

Um die Aussagekraft der Untersuchung zu erhéhen, wirden wir uns freuen, wenn Sie die Umfrage an Kolleginnen und
Kollegen zur Beantwortung weiterleiten, indem Sie den nachstehenden Link per E-Mail versenden. Vielen Dank.
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Anhang B Herleitung abfragbarer Anforderungen

B1l.1-Zuorndnung der Leistungen des Leistungsbildes

Ausbauten® (HOAI 2009 8§ 33, Anlage 11) zu den gewéh

definierten Ausschlusskriterien

,Gebaude und raumbildende

lten Fragenkategorien und

Leistungen im Leistungsbild Gebdude und raumbildende Ausbauten sowie

im Leistungsbild Freianlagen - Anlage 11 (zu den §§ 33 und 38 Absatz 2) Fragenkategorien Au.ssc}.nlusi-
vk |vm|ko|ok|or|cE|as kriterium

Leistungsphase 1: Grundlagenermittiung

a) Klaren der Aufgabestellung, 1) (2)

b) Beraten zum gesamten Leistungsbedarf, (2)

c) Formulieren von Entscheidungshilfen fiir die Auswahl anderer an der
Planung fachlich Beteiligter,

d) Zusammenfassen der Ergebnisse;

Leistungsphase 2: Vorplanung (Projekt- und Planungsvorbereitung)

a) Analyse der Grundlagen

b) Abstimmen der Zielvorstellungen (Randbedingungen, Zielkonflikte)

c) Aufstellen eines planungsbezogenen Zielkatalogs (Programmziele)

d) Erarbeiten eines Planungskonzepts einschlieBlich Untersuchung der
alternativen Losungsmoglichkeiten nach gleichen Anforderungen mit
zeichnerischer Darstellung und Bewertung, zum Beispiel versuchsweise
zeichnerische Darstellungen, Strichskizzen, gegebenenfalls mit
erlauternden Angaben,

e) Integrieren der Leistungen anderer an der Planung fachlich Beteiligter

(1)(2)

f) Klaren und Erlautern der wesentlichen stadtebaulichen,
gestalterischen, funktionalen, technischen, bauphysikalischen,
wirtschaftlichen, energiewirtschaftlichen (zum Beispiel hinsichtlich
rationeller Energieverwendung und der Verwendung erneuerbarer
Energien) und landschaftsdkologischen Zusammenhange, Vorgédnge und
Bedingungen, sowie der Belastung und Empfindlichkeit der betroffenen
Okosysteme,

g) Vorverhandlungen mit Beh6rden und anderen an der Planung fachlich
Beteiligten Uber die Genehmigungsfahigkeit,

h) Bei Freianlagen: Erfassen, Bewerten und Erldutern der 6kosystemaren
Strukturen und Zusammenhénge, zum Beispiel Boden, Wasser, Klima, Luft,
Pflanzen- und Tierwelt, sowie Darstellen der réumlichen und
gestalterischen Biotopverbesserung und -vernetzung, vorhandenen
Vegetation, Neupflanzung, Flachenverteilung der Griin-, Verkehrs-, Wasser-
, Spiel- und Sportflachen; ferner Klaren der Randgestaltung und der
Anbindung an die Umgebung,

i) Kostenschatzung nach DIN 276 oder nach dem wohnungsrechtlichen
Berechnungsrecht,

j) Zusammenstellen aller Vorplanungsergebnisse;

(2)

* siehe Kriteriendefinition Kapitel 4.3
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Leistungen im Leistungsbild Geb3dude und raumbildende Ausbauten sowie
im Leistungsbild Freianlagen - Anlage 11 (zu den §§ 33 und 38 Absatz 2)

Fragenkategorien

Leistungsphase 3: Entwurfsplanung (System- und Integrationsplanung)

vk|vm|ko|ok|or|cE|as

Ausschluss-
kriterium*

a) Durcharbeiten des Planungskonzepts (stufenweise Erarbeitung einer
zeichnerischen Losung) unter Berticksichtigung stadtebaulicher,
gestalterischer, funktionaler, technischer, bauphysikalischer,
wirtschaftlicher, energiewirtschaftlicher (zum Beispiel hinsichtlich
rationeller Energieverwendung und der Verwendung erneuerbarer Energie)
und landschaftsdkologischer Anforderungen unter Verwendung der
Beitrage anderer an der Planung fachlich Beteiligter bis zum vollstandigen
Entwurf,

b) Integrieren der Leistungen anderer an der Planung fachlich Beteiligter,

(1) (2

c) Objektbeschreibung mit Erlduterung von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen nach MaRgabe der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung,

(3)

d) Zeichnerische Darstellung des Gesamtentwurfs, zum Beispiel
durchgearbeitete, vollstandige Vorentwurfs- und/oder
Entwurfszeichnungen (MaRstab nach Art und GroRe des Bauvorhabens, bei
Freianlagen: im Mafstab 1: 500 bis 1:100, insbesondere mit Angaben zur
Verbesserung der Biotopfunktion, zu Vermeidungs-, Schutz-, Pflege-, und
EntwicklungsmaBnahmen sowie zur differenzierten Bepflanzung; bei
raumbildenden Ausbauten: im MaRstab 1:50 bis 1:20, insbesondere mit
Einzelheiten der Wandabwicklungen, Farb-, Licht-, und Materialgestaltung)
gegebenenfalls auch Detailplane mehrfach wiederkehrender
Raumgruppen,

e) Verhandlungen mit Behdrden und anderen an der Planung fachlich
Beteiligten Uber die Genehmigungsfahigkeit,

f) Kostenberechnung nach DIN 276 oder nach dem wohnungsrechtlichen
Berechnungsrecht,

g) Kostenkontrolle durch Vergleich der Kostenberechnung mit der
Kostenschatzung,

h) Zusammenfassen aller Entwurfsunterlagen;

(2)

Leistungsphase 4: Genehmigungsplanung

a) Erarbeiten der Vorlagen flr die nach den 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften erforderlichen Genehmigungen oder Zustimmungen
einschlieRlich der Antrage auf Ausnahmen und Befreiungen unter
Verwendung der Beitrage anderer an der Planung fachlich Beteiligter sowie
noch notwendiger Verhandlungen mit Behérden

b) Einreichen dieser Unterlagen

c) Vervollstandigen und Anpassen der Planungsunterlagen,
Beschreibungen und Berechnungen unter Verendung der Beitrdge anderer
an der Planung fachlich Beteiligter

d) Bei Freianlagen und raumbildenden Ausbauten: Priifen auf notwendige
Genehmigungen, Einholen von Zustimmungen und Genehmigungen;

3)

* siehe Kriteriendefinition Kapitel 4.3
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Leistungen im Leistungsbild Geb3aude und raumbildende Ausbauten sowie
im Leistungsbild Freianlagen - Anlage 11 (zu den §§ 33 und 38 Absatz 2)

Fragenkategorien

Leistungsphase 5: Ausfiihrungsplanung

vk |vm|ko|ok|or|GE[as

Ausschluss-
kriterium*

a) Durcharbeiten der Ergebnisse der Leistungsphase 3 und 4 (stufenweise
Erarbeitung und Darstellung der Lésung) unter Berlcksichtigung
stadtebaulicher, gestalterischer, funktionaler, technischer,
bauphysikalischer, wirtschaftlicher, energiewirtschaftlicher (zum Beispiel
hinsichtlich rationeller Energieverwendung und der Verwendung
erneuerbarer Energien) und landschaftsokologischer Anforderungen unter
Verwendung der Beitrage anderer an der Planung fachlich Beteiligter bis zur
ausfihrungsreifen Losung,

b) Zeichnerische Darstellung des Objekts mit allen fiir die Ausfiihrung
notwendigen Einzelangaben, zum Beispiel endgtiltige, vollstandige
Ausflihrungs-, Detail- und Konstruktionszeichnungen im MaRBstab 1:50 bis
1:1, bei Freianlagen je nach Art des Bauvorhabens im MaRstab 1:200 bis 1:50,
insbesondere Bepflanzungsplane, mit den erforderlichen textlichen
Ausflhrungen,

c) Beiraumbildenden Ausbauten: Detaillierte Darstellung der Raume und
Raumfolgen im MaRstab 1:25 bis 1:1, mit den erforderlichen textlichen
Ausfliihrungen; Materialbestimmung,

Beteiligten und Integrierung ihrer Beitrage bis zur ausfiihrungsreifen
Losung,

e) Fortschreiben der Ausfiihrungsplanung wahrend der Projektausfiihrung;

Leistungsphase 6: Vorbereitung der Vergabe

a) Ermitteln und Zusammenstellen von Mengen als Grundlage fur das
Aufstellen von der Leistungsbeschreibungen unter Verwendung der
Beitrage anderer an der Planung fachlich Beteiligter,

(3)

b) Aufstellen von Leistungsbeschreibungen mit Leistungsverzeichnissen
nach Leistungsbereich,

c) Abstimmen und Koordinieren der Leistungsbeschreibungen der an der
Planung fachlich Beteiligten;

(1) (2)

Leistungsphase 7: Mitwirken bei der Vergabe

a) Zusammenstellen der Vergabe- und Vertragsunterlagen fiir alle
Leistungsbereiche

b) Einholen von Angeboten,

c) Prifen und Werten der Angebote einschlieRlich Aufstellen eines
Preisspiegels nach Teilleistungen unter Mitwirkung aller wahren der
Leistungsphasen 6 und 7 fachlich Beteiligten,

d) Abstimmen und Zusammenstellen der Leistungen der fachlich
Beteiligten, die an der Vergabe mitwirken,

(3)

e) Verhandlung mit Bietern,

(3)

f) Kostenanschlag nach DIN 276 aus Einheits- oder Pauschalpreisen der
Angebote

g) Kostenkontrolle durch Vergleich des Kostenanschlags mit der
Kostenrechnung,

h) Mitwirken bei der Auftragserteilung

(1) (2)

* siehe Kriteriendefinition Kapitel 4.3
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B1.2-Zuorndnung der Leistungen des Leistungsbildes ~Projektentwicklung i.e.S." (AHO
Heft 19) zu den gewéhlten Fragenkategorien und defi  nierten Ausschlusskriterien

Das Leistungsbild ,Projektentwicklung im engeren Sinne (i.e.S.)* weist funf inhaltliche
Untergliederungen auf, wobei der Detaillierungsgrad mit abnehmender Gliederungsebene
zunimmt. Wird eine Leistung als zu detailliert/zu speziell (3) eingestuft, wird davon ausgegangen,
dass die noch detailliertere Gliederungsebene in der gleichen Weise nach Kriterium (3)
einzustufen ist. Aus Grinden der Ubersichtlichkeit wird in diesem Fall daher bei den folgenden
Abbildungen auf eine weitere Darstellung der Untergliederung verzichtet, wenn eine Leistung als
zu detailliert/zu speziell (3) eingestuft wurde, auch wenn das Leistungsbild hier noch weiter
untergliederte Leistungen aufweist. Da es bei einer zu allgemein gehalten Beschreibung der
Information (2) bei einer weiteren Detaillierung zu einer Erflllung der Anforderungen an die
abzufragenden Nachweise kommen kann, wird hier stets die weitere Gliederungsebene
betrachtet. Auch bei bereits ausgewahlten Leistungen kann es in hoheren Detailierungsebenen
noch zu weiteren Spezifizierungen der Befragung kommen.

Leistungsbild der Projektentwicklung i.e.S. - AHO Heft 19: Projektmanagement .
in der Bau- und Immobilienwirtschaft Fragenkategorien Au.sscr.iluss-
kriterium*

vk [vm|ko ok |or [GE [Gs

A: Standortanalyse und -prognose (Makro- und Mikrostandort)

Beschreibung eines vorhandenen Standortes oder Beschreibung der

Standortanforderungen an einen noch zu beschaffenden Standort

1. Definition der raumlichen Rahmenbedingungen des Projektes (3)

2. Auswahl und Erhebung relevanter harter Standortfaktoren auf Makro- und 3)

Mikroebene

3. Auswahl und Erhebung relevanter weicher Standortfaktoren auf Makro- 3)

und Mikroebene

4. Wechselseitige Betrachtung von Standort- und Marktsituation (3)

5. Entscheidungsvorschlag (mittels Nutzwertanalyse und/oder Portfolio- 3)

Matrix)

6. Auswahl standortgeeigneter Nutzungen fiir vorhandene Standorte oder (3)

B: Marktrecherche (Nachfrager/Kunden und Konkurrenzangebote)

Auswahl und Erhebung relevanter Marktindikatoren auf Gesamt- und

Teilmarktebene

1. Nachfrageranalyse (3)

1.1 Flachenbedarf, differenziert nach ... (3)

1.2 Potenzialanalyse zur Erhebung sektorenspezifischer KenngréfRen mit ... (3)

2. Angebotsanalyse (3)

2.1 Flachenbestand, differenziert nach ... (3)

2.2 Flachenplanung, differenziert nach... (3)

3. Preisanalyse, differenziert nach... (3)

4. Wechselseitige Betrachtung von Markt- und Standortsituation unter

Einbeziehung der Marktlage des Nutzersektors, der projektspezifischen (3)

Marktchancen der Ertragsaussichten, der Rendite und des Mietenmix

5. Entscheidungsvorschlag zum weiteren Vorgehen (3)

* siehe Kriteriendefinition Kapitel 4.3

230



Anhang B Herleitung abfragbarer Anforderungen

Leistungsbild der Projektentwicklungi.e.S. - AHO Heft 19: Projektmanagement

X ” ) Fragenkategorien Ausschluss-

in der Bau- und Immobilienwirtschaft Kriterium*
vk [vm|ko[ok |or [GE [Gs

C: Grundstiicksakquisition und -sicherung

Veranlassen aller erforderlichen MaBnahmen, um im Falle einer Entscheidung 2)

fiir die Projektweiterfiihrung (Ziff.N) Giber ein addquates Grundstiick verfiigen

zu kdnnen

1. Grundstlcksakquisition (2)

1.1 Identifizierung von geeigneten Grundstiicken (2)

1.2 Untersuchung der Einflussfaktoren fiir die Grundstiickskaufentscheidung 2

mit ...

- Unmittelbaren Parametern (2)

GroRe der Grundsticksflachen (3)

Erweiterungsfahigkeit (3)

Tragfahigkeit des Baugrundes (3)

Grundwasserstand und Grundwasserschwankungen (3)

Handicaps (Altstandort, Altlasten, Bodendenkmaler, Denkmalschutzauflagen, 2

Kriegseinwirkungen) und

- Mittelbaren Parametern (2)

Kaufpreis (2)

Baurecht (8§ 12, 30, 33, 34 und 35BauGBi. V. m. § 9 BauGB und BauNVO) (2)

Ortlichen Gestaltungssatzungen (3)

Innerstadtischer Lage (3)

Verkehrsanbindung (3)

Entfernung zu Arbeits-, Einkaufs-, Freizeit- und Kultureinrichtungen (3)

1.3 Einsichtin die Grundbiicher zur Kldrung...

- Der Eigentumsverhéltnisse (Abt. |) (3)

- Der Lasten und Beschrankungen (Abt. Il) sowie (3)

- Der Hypotheken-, Grund- und Rentenschulden (Abt. II) (3)

1.4 Klarung der Moglichkeiten des Grundstiickserwerbs durch... (2)

2. Grundstlckssicherung (2)

2.1Sicherung der Bebaubarkeit nach BauGB... (2)

2.2 Abstimmen der Regelungen fiir den Grundstiickskaufvertrag mit

Kaufgegenstand, Kaufpreis, Besitzlibergabe, ...

D: Nutzungskonzeption (Nutzerbedarfsprogramm [DIN 18205], Funktions-,

Raum-, und Ausstattungsprogramm)

Erstellen einer wirtschaftlichen tragfahigen Nutzungskonzeption, Erarbeiten

des zugehorigen Nutzerbedarfsprogramms nach DIN 18205 sowie eines

Funktions-, Raum- und Ausstattungsprogramms

1. Nutzungskonzeption (3)

2. Nutzerbedarfsprogramm nach DIN 18205 mit

3. Funktions-, Raum- und Ausstattungsprogramm zur Umsetzung der
Bedarfsanforderungen und zur Schaffung von Grundlagen fir die
Planungskonzeption

* siehe Kriteriendefinition Kapitel 4.3
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Leistungsbild der Projektentwicklungi.e.S. - AHO Heft 19: Projektmanagement

X » ) Fragenkategorien Ausschluss-

in der Bau- und Immobilienwirtschaft o
kriterium*

vk [vm|ko|ok|or |GE|Gs

F: Vermarktung (Vermietung, Verkauf) (2)

Konzeption des Immobilienmarketings sowie Auswahl eines externen

Dienstleisters fiir Marketing- und PR-MaBnahmen

Vermietungsmanagement, Mieterbetreuung und Management des 3)

Mieterausbaus sowie Einbindung externer Makler

Organisation des Verkaufs durch Direktvertrieb oder Einbindung externer 3)

Makler

1. Projektmarketing mit Analyse, Prognose, Zielfestlegung, Strategie- und

Detailplanung sowie Realisation und Kontrolle aller MaBnahmen zur

Vermarktung des Projektes. Dazu gehdren

1.1 Projekt-Marketing (3)

1.2 Standortmarketing (3)

1.3 Medienarbeit des Projektentwicklers (3)

1.4 Vertriebsorganisation mit Maklern (3)

1.5 Erarbeiten eines Kommunikationskonzeptes zur Entwicklung eines
Markencharakters fur das Projekt

(3)

2. Vermietung

(2)

2.1 Auswahl der Vermietungspartner

(3)

2.2 Beratungs- und Vermietungsauftrage

(3)

2.3 Definition und Ansprache der Mieter-Zielgruppe

(3)

2.4 Marketingstrategie

(3)

2.5 Festlegen der Kommunikationsmafnahmen und des Budgets

(3)

2.6 Abstimmen der Vermarktungszeitachse

(3)

2.7 Abstimmen der Inhalte des Mietvertrages

(3)

3. Verkauf

(2)

3.1 Ermittlung potenzieller Investorengruppen

(3)

3.2 Erarbeiten der Begriindungen zu den entscheidungsrelevanten
Anlagekriterien wie

(3)

3.3 Mietvertrag

(3)

3.4 Gebdudemanagement

(3)

3.5 Nutzungsflexibilitdten

(3)

3.6 Gebdudeeffizienz

(3)

3.7 Architektur

(3)

3.8 Gebdudesubstanz

(3)

3.9 Image und Prestige des Projektes

(3)

4. Vorbereitung der Kaufvertrage durch Verhandlungen mit
Kaufinteressenten bis zur Unterschriftsreife

G: Projektfinanzierung
Vorbereiten und Durchfiihren von Finanzierungsverhandlungen mit
Kreditinstituten fiir das Gesamtprojekt bis zur Unterschriftsreife

(3)

H: Immobilien-, Unternehmens- und Gesellschaftssteuern (Grunderwerb-,
Grund-, Gewerbe, Korperschaft-, Einkommen-, Erwerbschaftssteuer)
Untersuchen und Darlegen der Veranderung der Projektfinanzierung durch
Steuereffekte unter Einbindung von im Immobilien-, Unternehmens- und
Gesellschaftssteuerrecht erfahrenen Steuerberatern

(3)

I: Kostenrahmen fiir Investitionen (DIN 276) und Nutzungskosten (DIN 18960)
Erstellen des Rahmens fiir Investitionen und Baunutzungskosten

(2)

1. Erstellen des Rahmens fiir Investitionen

2. Erstellen des Rahmens fiir Baunutzungskosten

(3)

J: Terminrahmen
Entwickeln, Vorschlagen und Festlegen des Terminrahmens

* siehe Kriteriendefinition Kapitel 4.3

232




Anhang B Herleitung abfragbarer Anforderungen

Leistungsbild der Projektentwicklungi.e.S. - AHO Heft 19: Projektmanagement
in der Bau- und Immobilienwirtschaft

Fragenkategorien

vk [vm|ko [ok [or [GE |Gs

Ausschluss-
kriterium*

K: Ertragsrahmen
Abschiatzen der zu erwartenden Ertrage aus Vermietung oder Verkauf

(2)

1. Abschéatzen der nachhaltig erzielbaren Ertrage aus Vermietung durch
Auswertung von relevanten Mietpreisspiegeln und Marktberichten

2. Abschéatzen der nachhaltig erzielbaren Ertrage durch Verkauf an Hand
einer Verkehrswertermittlung nach den Grundsatzen der
Wertermittlungsverordnung (WertV)

(3)

L: Rentabilitdtsanalyse und -bewertung
Rentabilitdtsanalyse und -prognose mit Sensitivitdtsanalyse

(2)

1. Erstellen einer Rentabilitatsanalyse nach der einfachen
Developerrechnung und Bewertung

(3)

2. Erstellen einer Rentabilitdtsprognose fiir den erwarteten
Nutzungszeitraum mit Hilfe der Kapitalwertmethode

3)

3. Durchfiihren einer Sensitivitatsanalyse durch Veranderung von
Mietertragen bzw. Verkaufspreis, Gesamtinvestitionskosten, Nutzungskosten
und Schadenshdhe aus der Risikoanalyse

3)

M: Risikoanalyse und -bewertung
Risikoanalyse und -prognose mit Stakeholderanalyse

3)

N: Entscheidungsvorbereitung
Entscheidungsvorbereitung fiir die Projektweiterfiihrung oder den
Projektabbruch

(1)(2)

1. Auswerten der Ergebnisse der Rentabilitatsanalyse und -prognose mit
Sensitivitatsanalyse sowie der Risikoanalyse und -prognose mit
Stakeholderanalyse in einem Koordinatensystem der Erfolgsfaktoren fur die
Projektentwicklung

3)

2. Erstellen einer Nutzwertanalyse zur Beurteilung von nicht monetar
bewertbaren Faktoren von Projektentwicklungsalternativen

3)

3. Entscheidungsempfehlung fir die Projektweiterfliihrung oder den
Projektabbruch mit Begriindung

3)

* siehe Kriteriendefinition Kapitel 4.3
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B1.3-Zuorndnung der Leistungen des Leistungsbildes
den gewahlten Fragenkategorien und definierten Auss

~Projektsteuerung” (AHO Heft 9) zu

chlusskriterien

§ 205 Leistungsbild Projektsteuerung - Leistungs- und Honorarordnung
Projektmanagement, Grundleistungen

Fragenkategorien

1. Projektvorbereitung
A)  Organisation, Information, Koordination und Dokumentation
(handlungsbereichsiibergreifend)

vk [vm| koJok] or] cE [ Gs

Ausschluss-
kriterium*

1) Entwickeln und Abstimmen der Projektorganisation durch
projektspezifisch zu erstellende Organisationsvorgaben

2) Vorschlagen und Abstimmen des Berichtswesens

3)

3) Vorschlagen, Abstimmen und Umsetzen des Entscheidungsmanagements

3)

4) Vorschlagen und Abstimmen des Anderungsmanagements

3)

5) Mitwirken bei der Auswahl eines Projektkommunikationssystems

(1)

B) Qualitéiten und Quantititen

1) Uberpriifen der bestehenden Grundlagen zum Nutzerbedarfsprogramm
auf Vollstandigkeit und Plausibilitat

2) Mitwirken bei der Festlegung der Projektziele

(1)

3) Mitwirken bei der Klarung der Standortfragen, Beschaffung der
standortrelevanten Unterlagen, der Grundstiicksbeurteilung hinsichtlich
Nutzung in privatrechtlicher und 6ffentlich-rechtlicher Hinsicht

(1)

C) Kosten und Finanzierung

1) Mitwirken bei der Erstellung des Rahmens fiir Investitionskosten und
Nutzungskosten

(1)

2) Mitwirken bei der Ermittlung und Beantragung von Investitions- und
Férdermitteln

(1)

3) Prifen und Freigeben von Rechnungen der Projektbeteiligten (auRer
bauausfihrenden Unternehmen) zur Zahlung

3)

4) Abstimmen und Einreichten der projektspezifischen Kostenverfolgung fur
den Mittelabfluss

3)

D) Termine, Kapazititen und Logistik

1) Aufstellen und Abstimmen des Terminrahmens

2) Aufstellen und Abstimmen der Generalablaufplanung und Ableiten des
Kapazitdatsrahmens

3) Erfassen logistischer EinflussgroRen unter Berlicksichtigung relevanter
Standort- und Rahmenbedingungen

3)

E) Vertrédge und Versicherungen

1) Mitwirken bei der Erstellung einer Vergabe und Vertragsstruktur fur das
Gesamtprojekt

(1)

2) Vorbereiten und Abstimmen der Inhalte der Planvertrige

(1)

3) Mitwirken die der Auswahl der zu Beteiligenden, bei Verhandlungen und
Vorbereitungen der Beauftragungen

(1)

4) Vorgaben der Vertragstermine und —fristen fur Planvertrage

5) Mitwirken bei der Erstellung eines Versicherungskonzeptes fir das
Gesamtprojekt

(1)

* siehe Kriteriendefinition Kapitel 4.3
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§ 205 Leistungsbild Projektsteuerung - Leistungs- und Honorarordnung
Projektmanagement, Grundleistungen

Fragenkategorien

2. Planung
A)  Organisation, Information, Koordination und Dokumentation
(handlungsbereichsiibergreifend)

vk [vm| ko | ok | or | GE | &s

Ausschluss-
kriterium*

1) Fortschreiben der Organisationsvorgaben

(1)

2) Dokumentieren der wesentlichen projektbezogenen Plandaten

3) RegelmaRiges Informieren und Abstimmen mit dem Auftraggeber
(Berichtswesen)

(1)

4) Vertreten der Planungskonzeption mit bis zu fiinf Erlauterungs- und
Erdrterungsterminen

3)

5) Verfolgen und Steuern des behérdlichen Genehmigungsverfahren

(1)

6) Uberwachen des Betriebs des Projektkommunikationssystems

3)

7) Umsetzen des Anderungsmanagements

3)

8) Umsetzen des Entscheidungsmanagements

3)

9) Mitwirken bei der Einschatzung der technischen Risiken

(1)

B) Qualitédten und Quantitéiten

1) Uberpriifen der Planungsergebnisse auf Konformitit mit den
vorgegebenen Projektzielen

2) Mitwirken bei der Konzeption der erforderlichen Bemusterungen

(1) (3)

C) Kosten und Finanzierung

1) Uberpriifen der Kostenschitzung und -berechnung der Objekt- und
Fachplaner sowie Veranlassen erforderlicher Anpassungsmanahmen

2) Kostensteuerung zur Einhaltung der Kostenziele

(2)

3) Prifen der Nutzungskostenschatzung/( -berechnung der Objekt- und
Fachplaner sowie Veranlassen erforderlicher Anpassungsmanahmen

3)

4) Planen von Mittelbedarf und Mittelabfluss

(1)

5) Prifen und Freigeben der Rechnungen der Projektbeteiligten (auRer
bauausfiihrenden Unternehmen) zur Zahlung

3)

6) Fortschreiben der projektspezifischen Kostenverfolgung fir den
Mittelabfluss

3)

D) Termine, Kapazitéiiten und Logistik

1) Aufstellen, Abstimmen und Fortschreiben der Grob- und
Steuerungsablaufplanung fur die Planung

2) Aufstellen, Abstimmen und Fortschreiben der Steuerungsablaufplanung
fur die Ausfiihrung

3) Terminsteuerung der Planung inkl. Fortschreibung

(1)

4) Mitwirken bei der Aktualisierung der logistischen EinflussgréRen unter
Einarbeitung in die Ergebnisunterlagen der Termin- und Kapazitatsplanung

(13

5) Aufstellen und Abstimmen des Terminrahmens zur Integration des
strategischen Facility Managements

3)

E) Vertréige und Versicherungen

1) Mitwirken bei der Durchsetzung von Vertragspflichten gegentiber den
Beteiligten

(1)

2) Mitwirken bei der Umsetzung des Versicherungskonzeptes fir alle
Projektbeteiligten

(1)
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§ 205 Leistungsbild Projektsteuerung - Leistungs- und Honorarordnung
Projektmanagement, Grundleistungen

Fragenkategorien

3. Ausfiihrungsvorbereitung
A)  Organisation, Information, Koordination und Dokumentation
(handlungsbereichsiibergreifend)

vk [vm| ko] ok | or| GE | Gs

Ausschluss-
kriterium*

1) Fortschreiben der Organisationsvorhaben

(1)

2) Fortschreiben der Dokumentation der wesentlichen projektbezogenen
Plandaten

3) RegelmaRiges Informieren und Abstimmen mit dem Auftraggeber
(Berichtwesen)

(1)

4) Umsetzen des Anderungsmanagements

3)

5) Umsetzen des Entscheidungsmanagements

3)

6) Mitwirken bei der Einschdtzung der technischen Risiken

(1)

B) Qualitéiten und Quantitdten

1) Uberpriifen der Planungsergebnisse auf Konformitit mit den
vorgegebenen Projektzielen

2) Beurteilen der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen von
Nebenangeboten auf Konformitdt mit den vorgegebenen Projektziele

3)

3) Uberpriifen der Angebotsauswertungen in technisch-wirtschaftlicher
Hinsicht

4) Mitwirken bei den erforderlichen Bemusterungen

(1) (3)

C) Kosten und Finanzierung

1) Vorgeben der Soll-Werte fiir Vergabeeinheiten auf der Basis der aktuellen
Kostenberechnung

2) Uberpriifen der vorliegenden Angebote im Hinblick auf die vorgegebenen
Kostenziele und Beurteilen der Angemessenheit der Preise

3) Vorgeben der Deckungsbestatigungen fir Auftrage

3)

4) Uberpriifen des Kostenanschlags der Objekt- und Fachplaner sowie
Veranlassen erforderlicher AnpassungsmafRnahmen

5) Kostensteuerung zur Einhaltung der Kostenziele

(2)

6) Prifen und Freigeben der Rechnungen der Projektbeteiligten (auRer
bauausfihrenden Unternehmen) zur Zahlung

3)

7) Planen von Mittelbedarf und Mittelabfluss

(1)

8) Fortschreiben der projektspezifischen Kostenverfolgung fiir den
Mittelabfluss

3)

D) Termine, Kapazititen und Logistik

1) Fortschreiben der General- und Grobablaufplanung fir Planung und
Ausfiihrung sowie Steuerungsablaufplanung fir die Planung

2) Uberpriifen dervorliegenden Angebote im Hinblick auf vorgegebene
Terminziele

3) Terminkontrolle/ -steuerung der Planung, Ausschreibung und Vergabe

(2)

4) Mitwirken beim Aktualisieren und Priifen der Entwicklung der logistischen
EinflussgrofRen

(1)

E) Vertréige und Versicherungen

1) Mitwirken bei der Durchsetzung von Vertragspflichten gegeniiber den
Beteiligten

(1)

2) Organisieren des Vergabeverfahrens fiir Bau- und Liefervertrage

(2)

3) Prifen derVerdingungsunterlagen fir die Vergabeeinheiten auf
Vollstdandigkeit und Plausibilitdt sowie Bestatigen der Versandfertigkeit

3)

4) Mitwirken bei den Vergabeverhandlungen bis zur Unterschriftsreife

(1)

5) Vorgeben der Vertragstermine und -fristen fiir die Besonderen
Vertragsbedingungen der Ausfiihrungs- und Lieferleistungen

3)
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B2 - Uberprifung Eignungskriterium 4 (Schritt 3)

Im Folgenden werden alle identifizierten Leistungen aus Schritt 2

in den jeweiligen

Fragenkategorien inhaltlich und zeitlich geordnet dargestellt. Es wird Uberprift, ob hinsichtlich
Nachweisinhalt und Nachweistiefe eine eindeutige Differenzierung vorgenommen werden kann
oder ob keine Abgrenzung zwischen den Nachweisen entsprechend Eignungskriterium (4)
vorhanden ist. Beziglich der Nachweisquelle wird davon ausgegangen, dass der Architekt als
Objektplaner zum erweiterten Team des Projektentwicklers zahlt, worauf auch im AHO Heft 19
explizit hingewiesen wird.**®* Hingegen stellt der Projektsteuerer eine externe uberprifende
Instanz dar, welche die Unsicherheit der Annahmen verringern kann.

Werden Leistungen fir die Verwendung im geplanten Fragebogen inhaltlich zusammengefasst,
erweitert oder textlich angepasst, so wird dies in der Tabellenspalte ,MaRnahmen* aufgefiihrt.

UNTERSUCHUNG DER LEISTUNGEN IN DER FRAGENKATEGORIE "VERKAUF"

Nachweistiefe
NR. Quelle Leistungsbeschreibung Nachweisziel - MaRnahmen
(Detaillierungsstufe) Zeitlicher Bezug
Projektentwicklerts 3
AHO 19-A Beschreibung eines vorhandenen Standortes Darlegun *HOAILPH 1/ AHO 9- 1. r(;]:mee‘n‘ v“e“riu eb':r:m
[1] [Standortanalyse und - |oder Beschreibung der Standortanforderungen an 8ung Standort ) : 8 NEIN (4) Inhaltliche
. Verkauf Projektvorbereitung Informationen (Internet,
prognose einen noch zu beschaffenden Standort N Zusammenfassung [1]
Marktberichte, ...)
- und [2], Textliche
Projektentwicklerteam, N
Auswahl und Erhebung relevanter aktuell verfiigbare Anpassung, weitere
AHO 19-B - Darlegung *HOAILPH1/AHO9- 1. . Differenzierung aufgrund
2 Marktindikatoren auf Gesamt- und Markt ) Informationen NEIN (4) N
Marktrecherche ) Verkauf Projektvorbereitung N der Nachweisquelle
Teilmarktebene (Marktberichte,
Beratungsuntemehmen,
AHO19-F Konzeption des Immobilienmarketings s?wie Darlegung Vermarktung *HOAILPH 1/ AHO9- 1. ) . TeﬂxtHche Anpassung,
3] Auswahl eines externen Dienstleisters fir ) . Projektentwicklerteam JA Prazisierung Verkauf -
Vermarktung Verkauf (Konzept) Projektvorbereitung
Marketing- und PR-MaRnahmen Vermietung
1. Projektmarketing mit Analyse, Prognose, .
AHO 19-F Zielfestlegung, Strategie- und Detailplanung Darlegung Vermarktung *HOAILPH1/AHO9- 1. Textliche Anpassung,
4 . o . ) . ‘| Projektentwicklerteam JA Prazisierung Verkauf -
Vermarktung sowie Realisation und Kontrolle aller Verkauf (Detailliert) Projektvorbereitung
. Vermietung
MaBnahmen zur Vermarktung des Projektes.
4. Vorbereitung der Kaufvertrage durch
AHO 19-F orbereitung der faufvertrage curch Darlegung *HOAILPH 1/ AHO 9- 1. . Erweiterungen, Textliche
5] Verhandlungen mit Kaufinteressenten bis zur Absicherung Verkauf ) . Vertrage JA
Vermarktung N Verkauf Projektvorbereitung Anpassung
Unterschriftsreife
UNTERSUCHUNG DER LEISTUNGEN IN DER FRAGENKATEGORIE "VERMIETUNG"
Nachweistiefe
NR. Quelle Leistungsbeschreibung Nachweisziel o MaBnahmen
(Detaillierungsstufe) Zeitlicher Bezug
Projektentwicklert ,
AHO 19-A Beschreibung eines vorhandenen Standortes rojexten W‘C.. erteam
. Darlegung *HOAILPH1/AHO9- 1. aktuell verfiigbare
[1] [Standortanalyse und - |oder Beschreibung der Standortanforderungen an Standort . N NEIN (4)
. Vermietung Projektvorbereitung Informationen (Internet,
prognose einen noch zu beschaffenden Standort
Marktberichte, ...)
Projektentwicklert Inhaltliche
A 1l und Erheb | " roJ:t eIT W:_ eb eam, Zusammenfassung [1], [2]
AHO19-B uswall und Eebung re‘evanter Darlegung *HOAILPH1/AHOg-1|  2Cuelveriugvare und (3], Textliche
2] Marktindikatoren auf Gesamt- und Markt . N Informationen NEIN (4)
Marktrecherche R Vermietung Projektvorbereitung N Anpassung, weitere
Teilmarktebene (Marktberichte, . .
Differenzierung aufgrund
Beratungsunternehmen, ...) N
— - - — der Nachweisquelle
1. Abschéatzen der nachhaltig erzielbaren Ertrage
AHO 19- K aus Vermietung durch Auswertung von Darlegun, *HOAILPH1/AHO9- 1.
3] N 8 N € ung Markt / Standort ) / B Projektentwicklerteam NEIN (4)
Ertragsrahmen relevanten Mietpreisspiegeln und Vermietung Projektvorbereitung
Marktberichten
AHO19-F Konzeption des Immobilienmarketings sowie Darlegung Vermarktung  |*HOAILPH1/AHO9- 1. ) ) Textliche Anpassung,
4 Auswahl eines externen Dienstleisters fir A B Projektentwicklerteam NEIN (4) Prézisierung Verkauf -
Vermarktung . Vermietung (Konzept) Projektvorbereitung .
Marketing- und PR-MaRnahmen Vermietung
1. Projektmarketing mit Analyse, Prognose,
Zielfestl , Strategie- und Detailpl Textliche A ,
AHO 19- F e _es eg!mg. rategle- und betaiiplanung Darlegung Vermarktung *HOAILPH1/AHO9- 1. . . e"x‘ I_c € Anpassune,
5] sowie Realisation und Kontrolle aller . - . . Projektentwicklerteam NEIN (4) Prézisierung Verkauf -
Vermarktung . Vermietung (Detailliert) Projektvorbereitung B
MaRnahmen zur Vermarktung des Projektes. Dazu Vermietung
gehoren ...
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UNTERSUCHUNG DER LEISTUNGEN IN DER FRAGENKATEGORIE "OBJEKTKONZEPTION"

Nachweistiefe

differenzierten Bepflanzung; bei raumbildenden
Ausbauten: im MaRstab 1:50 bis 1:20,
insbesondere mit Einzelheiten der
‘Wandabwicklungen, Farb-, Licht-, und
Materialgestaltung) gegebenenfalls auch
Detailplane mehrfach wiederkehrender
Raumgruppen,

NR. Quelle Leistungsbeschreibung Nachweisziel - MaBnahmen
(Detaillierungsstufe) Zeitlicher Bezug 1l
D: ( Darstell
AHO19-D P 2rSTETUNE | Nutzerbedarfs-  |*HOAILPH1/AHO9- 1. !
[1] . [DIN 18205], Funktions-, Raum-, und Gebaude- ) ) Projektentwicklerteam JA -
Nutzungskonzeption . programm Projektvorbereitung
Ausstattungsprogramm) konzeption
AHO9-1. .
1) Uberpriifen der bestehenden Grundlagen Darstellun;
Projektvorbereitung / ) P N g' B N J Nutzerbedarfs- AHO 9- 1. Projekt- .
2] e zum Nutzerbedarfsprogramm auf Vollstandigkeit Gebdude- B Projektsteuerer JA -
B Qualitdten und . A programm vorbereitung
s und Plausibilitat konzeption
Quantitaten
1. Erarbeiten eines Vorplanungskonzeptes zur
Nutzungskonzeption zum Nachweis der
AHO19-E planerischen Umsetzbarkeit des Darst“ellung *HOAILPH 1/ AHO 9~ 1. ‘
3] Nutzerbedarfsprogramms auf dem vorgesehenen Gebaude- Konzept ) ) Projektentwicklerteam NEIN (4)
Vorplanungskonzept N " . Projektvorbereitung
Grundstuick und der Erfiillung des konzeption
Raumprogramms durch eine Gebaude- und
Geschossbelegung
Darstellung
AHO 19-E *HOAILPH1/AHO9-1.
[4] 2.1 Lageplan M 1:1000 oder M 1:500 Gebgude- Konzept A / B Projektentwicklerteam NEIN (4)
Vorplanungskonzept . Projektvorbereitung
konzeption
Darstellung
AHO 19-E *HOAILPH1/AHO9-1.
[5] 2.2 Grundrisse, Schnitte und Ansichten M 1:200 Gebgude- Konzept ) / ) Projektentwicklerteam NEIN (4)
Vorplanungskonzept . Projektvorbereitung
konzeption
2.3 Erlauterungsbericht zu den wesentlichen
stadtebaulichen, gestalterischen, funktionalen,
technischen, bauphysikalischen, wirtschaftlichen,
N Darstellung
AHO 19-E energiewirtschaftlichen und N *HOAILPH1/AHO9-1. . .
6] . | - N Gebaude- Konzept . B Projektentwicklerteam NEIN (4)
landschaftsékol 1 Zusammenhéngen \onzeption Projektvorbereitung
sowie dem Nachweis der baurechtlichen P
Umsetzbarkeit des Projektes auf dem
- Zusammenfassung [3],
vorgesehenen Grundstiick
Darstellung [4], [5], [6), [7], [8] und
HOAILPH 2 c) Aufstellen eines planungsbezogenen i
7 ) P s 8 Geb&ude- Konzept HOAI LPH 2 Vorplanung Objektplaner NEIN (4) 9], textliche Anpassung
Vorplanung Zielkatalogs (Programmziele) .
konzeption
d) Erarbeiten eines Planungskonzepts
einschlieRlich Untersuchung der alternativen
HOAI LPH 2 Losungsmoglichkeiten nach gleichen Darstellung
81 Vorplanun Anforderungen mit zeichnerischer Darstellung Geb&ude- Konzept HOAI LPH 2 Vorplanung Objektplaner NEIN (4)
P J und Bewertung, zum Beispiel versuchsweise konzeption
zeichnerische Darstellungen, Strichskizzen,
gegebenenfalls mit erlduternden Angaben,
f) Klaren und Erldutern der wesentlichen
adtebaulichen, gestalterischen, funktionalen,
technischen, bauphysikalischen, wirtschaftlichen,
energiewirtschaftlichen (zum Beispiel
- . . . Darstellung
HOAI LPH 2 hinsichtlich rationeller Energieverwendung und N .
91 . Gebaude- Konzept HOAI LPH 2 Vorplanung Objektplaner NEIN (4)
Vorplanung der Verwendung erneuerbarer Energien) und \onzeption
landschaftsokologischen Zusammenhénge, P
Vorgéange und Bedingungen, sowie der Belastung
und Empfindlichkeit der betroffenen
Okosysteme,
a) Durcharbeiten des Planungskonzepts
(stufenweise Erarbeitung einer zeichnerischen
Losung) unter Berticksichtigung stadtebaulicher,
gestalterischer, funktionaler, technischer,
bauphysikalischer, wirtschaftlicher,
A . - - . Darstellung
HOAI LPH 3 energiewirtschaftlicher (zum Beispiel hinsichtlich N HOAI LPH 3 .
[10] N N Gebaude- Entwurf Objektplaner NEIN (4)
Entwurfsplanung |rationeller Energieverwendung und der . Entwurfsplanung
. konzeption
Verwendung erneuerbarer Energie) und
landschaftsékologischer Anforderungen unter
Verwendung der Beitrdge anderer an der Planung
fachlich Beteiligter bis zum vollstandigen
Entwurf,
d) Zeichnerische Darstellung des Zusammenfassung [10]
Gesamtentwurfs, zum Beispiel durchgearbeitete, und [11], textliche
vollstindige Vorentwurfs- und/oder Anpassung
Entwurfszeichnungen (MaBstab nach Art und
GroBe des Bauvorhabens, bei Freianlagen: im
MaRstab 1: 500 bis 1:100, insbesondere mit
Angaben zur Verbesserung der Biotopfunktion, zu
HOAILPH3 |Vermeidungs-, Schutz-, Pflege-, und Darstellung HOAILPH3
[11] N 85" ' 8 L Gebaude- Entwurf Objektplaner NEIN (4)
Entwur Entwickit nen sowie zur . Entwurfsplanung
konzeption
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a) Durcharbeiten der Ergebnisse der
Leistungsphase 3 und 4 (stufenweise Erarbeitung
und Darstellung der Losung) unter
Beriicksichtigung stadtebaulicher, gestalterischer,
funktionaler, technischer, bauphysikalischer,
HOAILPHS wi.rtsc.haft.licr?er, @ergléertschaftHcher(zum Darst?Hung ) HOAI LPH 5 Ausfithrungs )
[12] " Beispiel hinsichtlich rationeller Gebaude- Ausfihrungs-planung Objektplaner NEIN (4)
Ausflihrungsplanung . . planung
Energieverwendung und der Verwendung konzeption
erneuerbarer Energien) und
Ljndsche:iftsokglois?:\?rAnf(;rderung(ejn u:lter Zusammenfassung [12]
erwendung der Beitrége anderer an der Planung und [13], textliche
fachlich Beteiligter bis zur ausfiihrungsreifen
N Anpassung
Losung,
b) Zeichnerische Darstellung des Objekts mit
allen fur die Ausfuhrung notwendigen
Einzelangaben, zum Beispiel endgiiltige,
lIsténdige Ausfih! -, Detail- und Darstell
HOAILPH 5 volistandige Ausunrungs-, Detall- un , arsteliung ) HOAI LPH 5 Ausfithrungs )
[13] Ausfihrungsplanun Konstruktionszeichnungen im MaRstab 1:50 bis Gebdude- Ausfiihrungs-planung Janun, Objektplaner NEIN (4)
B5P J 1:1, bei Freianlagen je nach Art des Bauvorhabens konzeption p J
im MaRstab 1:200 bis 1:50, insbesondere
Bepflanzungsplédne, mit den erforderlichen
textlichen Ausfihrungen,
AHO9-2.PI A Darstell
. av.wng/ 2) Dokumentieren der wesentlichen ars ? ung .
(14] Organisation, . Gebdude- Konzept/Entwurf AHO 9- Planung Projektsteuerer NEIN (4)
. projektbezogenen Plandaten N
Information, ... konzeption
AHO9-2.PI B o Darstell
. e/ 1) Uberpriifen der Planungsergebnisse auf ars? ung .
[15] Qualitaten und L . . Gebaude- Konzept/Entwurf AHO 9 - Planung Projektsteuerer NEIN (4)
o Konformit4t mit den vorgegebenen Projektzielen .
Quantitdten konzeption
AHO 9 - 3. Ausfiihrungs parstellun Zusammenfassung [14],
vorbereitung /A |2) Fortschreiben der Dokumentation der N J . AHO 9- Ausfiihrungs- X [15], [16] und [17],
[16] - . . Gebaude- Ausflihrungsplanung . Projektsteuerer NEIN (4) .
Organisation, wesentlichen projektbezogenen Plandaten ) vorbereitung textliche Anpassung
) konzeption
Information, ...
AHO 9- 3. Ausfiithrungs
) . N Darstellung "
vorbereitung / B 1) Uberprifen der Planungsergebnisse auf . " AHO 9 - Ausfiihrungs- .
[17] L N i Gebiude- Ausfiihrungsplanung Projektsteuerer NEIN (4)
Qualitaten und Konformitat mit den vorgegebenen Projektzielen . vorbereitung
e konzeption
Quantitaten
AL b) Aufstellen von Leistungsbeschreibungen mit Darstellung HOAILPHG
(18] Vorbereitung der R 8 N 8 N Gebaude- Vergabe Vorbereitung der Objektplaner NEIN (4)
Vergabe Leistungsverzeichnissen nach Leistungsbereich, K i v N Zusammenfassung [18]
gD Donzte;‘J‘ lon grgape und [19], textliche
HOAI LPH 7 Mitwirken [a) Zusammenstellen der Vergabe- und arsteliung HOAI LPH 7 Mitwirken ) Anpassung
[19] X . ; X Gebiude- Vergabe . Objektplaner NEIN (4)
bei der Vergabe Vertragsunterlagen fiir alle Leistungsbereiche N bei der Vergabe
konzeption
UNTERSUCHUNG DER LEISTUNGEN IN DER FRAGENKATEGORIE "ORGANISATION"
Nachweistiefe
NR. Quelle Leistungsbeschreibung Nachweisziel . MaRnahmen
(Detaillierungsstufe) Zeitlicher Bezug I
AHOO9-1. Textliche Al
. ) 1) Entwickeln und Abstimmen der extiche rjpasﬁung,
Projektvorbereitung / . | - Darlegung - AHO9- . Gegenstiick fur
1 o Projektorganisation durch projektspezifisch zu o Aufbauorganisation . . Projektsteuer JA . )
A Organisation, N Organisation 1.Projektvorbereitung Projektentwickler
) erstellende Organisationsvorgaben N
Information, ... entwickelt
AHO 19-) Entwickeln, Vi hl d Festl d Darl *HOAILPH1/AHO9- 1.
2 N ntwicken, Vorschiagen und Festiegen des ar e.gung Terminrahmen A / N Projektentwicklerteam JA Textliche Anpassung
Terminrahmen Terminrahmens Organisation Projektvorbereitung
AHO9-1.
Projektvorbereitung / |1) Aufstellen und Abstimmen des Darlegung N AHO 9- .
3 B ) A Terminrahmen . . Projektsteuer NEIN (4)
D Termine, Terminrahmens Termine 1.Projektvorbereitung
Kapazitéten ...
AHOO9-1.
. . 2) Aufstellen und Abstimmen der Zusammenfassung [3], [4]
Projektvorbereitung / N Darlegung N AHO 9- . h
4 ) Generalablaufplanung und Ableiten des " Terminrahmen . 5 Projektsteuer NEIN (4) und [5], textliche
D Termine, e Termine 1.Projektvorbereitung
o Kapazitatsrahmens Anpassung
Kapazitaten ...
AHO9-1.
Projektvorbereit 4) Vi ben der Vertragsti i d —frist Darl AHO9-
s roje vor“erel ung / J orga erl er Vertragstermine und —fristen aregung Terminrahmen i . Projektsteuer NEIN (4)
E Vertrage und fur Planvertrage Termine 1.Projektvorbereitung
Versicherungen
AHO9-2.Planung /D [1) Aufstellen, Abstimmen und Fortschreiben der| Darlegun
6 | Termine, Kapazitdten |Grob- und Steuerungsablaufplanung fir die Tenfineg Termine Planung AHO 9- 2.Planung Projektsteuer NEIN (4)
Planung
AHO9-2.PI D
K a"“,"g/ 2) Aufstellen, Abstimmen und Fortschreiben der] Darlegung R " .
7 | Termine, Kapazitdten L ; i Termine Ausfiihrung AHO 9- 2.Planung Projektsteuer NEIN (4)
Steuerungsablaufplanung fir die Ausfiihrung Termine
Zusammenfassung [6],
. [7], [8] und [9], textliche
AHO 9 - 3. Ausfiihrungs "
e /D 1) Fortschreiben der General- und Darlegun AHO 9- 3 Aufihrungs. Anpassung, Gegenstiick
8 N g. . Grobablaufplanung fir Planung und Ausfiihrung g 8 Termine Planung ) & Projektsteuer NEIN (4) fir Projektentwickler
Termine, Kapazitaten . . Termine vorbereitung N
sowie Steuerungsablaufplanung fiir die Planung entwickelt
AHO 9- 3. Ausfiihrungs
bereit D |[2) Uberprifend 1 den Angebot Darl AHO 9- 3.Aufiih -
5 VEIIETE ung./" J berprifen der vorliegenden Angebote im arlegung Termine Angebote uftihrungs Projektsteuer NEIN (4)
Termine, Kapazititen |Hinblick auf vorgegebene Terminziele Termine vorbereitung
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UNTERSUCHUNG DER LEISTUNGEN IN DER FRAGENKATEGORIE "GENEHMIGUNG"

Nachweistiefe
NR. Quelle Leistungsbeschreibung Nachweisziel i MaRnahmen
(Detaillierungsstufe) Zeitlicher Bezug
" - 1
HOAILPH 2 g) Vorverhandlungen mit Be.horden .u'nd . Darlegung Protokolle )
[1] Vorplanun anderen an der Planung fachlich Beteiligten Giber Genehmigun Genehmigungs- HOAI LPH 2 Vorplanung Objektplaner NEIN (4)
B . die Genehmigungsfihigkeit, 8ung behorde Zusammenfassung [1],
HOAILPH 3 e) Verhandlungen mit Behérden und anderen Darlegun Protokolle HOAILPH 3 [2], textliche Anpassung
2 an der Planung fachlich Beteiligten tiber die g. s Genehmigungs- Objektplaner NEIN (4)
Entwurfsplanung N iy Genehmigung " Entwurfsplanung
Genehmigungsfahigkeit, behérde
a) Erarbeiten der Vorlagen fir die nach den
offentlich-rechtlichen Vorschriften
HOAILPH 4 erforderlichen Genehmigungen oder
) Zustimmungen einschlieRlich der Antrage auf Darlegung Genehmigungs- HOAI LPH 4 . Keine direkte
El} Genehmigungs- . N N Objektplaner NEIN (4) P
lanun Ausnahmen und Befreiungen unter Verwendung | | Genehmigung planung Genehmigungs-planung Beriicksichtigung -
2 E der Beitrdge anderer an der Planung fachlich Leistungen 1,2und 4,5
Beteiligter sowie noch notwendiger werden in Anlehnung
Verhandlungen mit Behdrden entwickelt
HOAI LPH 4
. L " Darlegung Genehmigungs- HOAI LPH 4 .
4] Genehmigungs- b) Einreichen dieser Unterlagen N N Objektplaner NEIN (4)
Genehmigung planung Genehmigungs-planung
planung
UNTERSUCHUNG DER LEISTUNGEN IN DER FRAGENKATEGORIE "GRUNDSTUCKSSICHERUNG"
Nachweistiefe
NR. Quelle Leistungsbeschreibung Nachweisziel . MaRnahmen
(Detaillierungsstufe) Zeitlicher Bezug
Darlegung
AHO 19-C *HOAILPH1/AHO9- 1.
[1] " . 1.3 Einsichtin die Grundbuicher zur Kldrung... Grundstuicks- Grundbuch . / . Projektentwicklerteam NEIN (4) -
Grundstiicks-sicherung N Projektvorbereitung
sicherheit
AHO19-C 2,2Abst|ﬂmmen derRege\u.ngen furden Dar\egeng ) *HOAILPH1/ AHO 9~ 1. ) ) Te.xtHche /.Anpassung,
[21 " . Grundstiickskaufvertrag mit Kaufgegenstand, Grundstiicks- [Vertragliche Regelung N Projektentwicklerteam NEIN (4) Differenzierung der
Grundstiicks-sicherung ) - . B Projektvorbereitung .
Kaufpreis, Besitziibergabe, ... sicherheit Nachweisquelle

B3 — Uberprufung der Nachweise auf Vollstandigkeit

Zur Uberpriifung der Vollstandigkeit werden die identifizierten Leistungen aus Schritt 2 den aus
der Literatur zusammengestellten Teilrisiken gegeniibergestellt.

Risikocluster "Markt und Vermarktung"

Risikotiberpriifung der Nachweise

Fragenkategorie i stali
Teilrisiken Beschreibung 8 8 DurcthachwelseLder Jvorg.? Zrl.lsatﬂld-]ir
i . L Miethche wird unter moglichem Maximum angesetzt; . JA
Mietpotential; Ansatz Miethohe N X . X Vermietung .
Angenommene Mieth6he wird nicht erreicht (Nachweis 1,2,6,7)
. Faktor bzw. Investorenrendite wird falsch JA
Verkaufspotential; Ansatz Faktor Verkauf i
angenommen (Nachweis 1,2,6,7)
Konzeption passt nicht zu Nachfrage, geplante
Nutzung wird nicht nachgefragt, Planung hinsichtlich A
Konzeptionsrisiko Markt Architektur, Gestaltung, Okologie, Stadtebau, Verkauf/ Vermietung (Nachweis 1-6)
Ausstattungsstandard, Technische Ausstattung nicht
wie angenommen nachgefragt.
Vermarktungsplan passt nicht zu Objekt/Standort; IA
Vermarktung Vermarktungsplan unzureichend; Vermarktungsplan Verkauf/ Vermietung i
X . . . . (Nachweis 3, 4)
wird nicht sachgemaR ausgefiihrt (Dritte/Makler)
" s . Bonitat der Mieter schlechter als i JA
Mieterbonitit/Kiauferbonitét ' Verkauf/ Vermietung NEIN i
angegeben/angenommen; Mietausfall (Nachweis 8)
Mieter zieht nach Ablauf des Mietvertrages aus; IA
Langfristige Vermietung Objekt ist nach Mietvertragslaufzeit nicht mehr Vermietung X
- Rk . i (Nachweis 1,2)
marktgéngig/ Kein Nachmieter zu finden
JA
Wertentwicklungsrisiko Wertentwicklung falsch eingeschatzt Verkauf/ Vermietung X
(Nachweis 1,2)
JA
Mietermix; Problemgruppen Kein passender/gewiinschter Mietermix zu erreichen Vermietung i
(Nachweis 1,2)
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Risikocluster "Grundstiick"

Fragenkategorie

Risikoliberpriifung der Nachweise

Durch Nachweise der vorg.

Zusitzlicher

Teilrisiken Beschreibung Fragenkategorie abgedeckt? Nachweis?
Abweichung des angenommenen physischen
Objektzustandes -> Probleme durch kontaminierte
Bausubstanz; Ausstattung Bestand . . L I
Bauteile; Bauqualitit/Tragfahigkeit nicht den
Vorgaben entsprechend
Mieter sind unbekannt unzufrieden->Beschwerden;
Mieterzufriedenheit Bestand Negative AuRenkommunikation; Zahlungsprobleme;
Kundigung; Fluktuation héher als erwartet
Bonitat der Mieter schlechter als
Nutzungs- bzw. Mieter Addquanz i f
Bestandg 9 angegeben/angenommen; UnsachgemiRe Risiken im Bestand -
Behandlung Mieterseitig Nichtrelevant, da
. Technik funktioniert nicht wie angenommen; Technik | | durch Definition der
Technologische Uberalterung Bestand . 8 Rahmen- NEIN NEIN
versagt nach kurzer Zeit
Bestand kann nicht an die Marktverianderungen und bedingungen
Flexibilitat Bestand Nutzungsanforderungen der Zukunft angepasst ausgeschlossen.
werden
Gefahrerforschungsrisiko Gefahren/Negative Abweichungen werden nicht
erkannt/entdeckt/gesucht
Unerwartete historische Baufunde; Neu-
Denkmalschutz Klassifizierung als Denkmal; Zusatzliche oder spezielle
Denkmalschutzauflagen
Baugrund und Umgang mit Baugrund weicht von der JA
Baugrundbeschaffenheit s gang 8 Kosten Nein .
Planung ab (Nachweis 6)
. - . JA
Altlastenrisiko Unerwartete oder unerkannte Kontamination Kosten Nein .
(Nachweis 6)
S . . JA
Historische Funde Unerwartete historische Baufunde; Kosten Nein .
(Nachweis 6)
Kostenbestimmungsrisiko A Kosten basi ¢ .
ngenommene Kosten basieren auf zu geringem
Grundstiickskosten (z.B. Manahmen 8 gering Kosten JA (Nachweis 1-5)

Grundstiicksrisiken)

Planungsstand

Grundstlicksbeschaffenheit

Zuschnitt/GréRe des Grundstiicks fiir geplantes
Objekt/Nutzung nicht geeignet, Abweichungen in der
Grundstiicksbeschaffenheit schranken Planung/Bau
ein oder verursachen zusatzliche Kosten

Objektkonzeption

JA (Nachweis 1-3)

Genehmigungsrisiko

Planung erhilt keine oder eingeschrankte
Baugenehmigung, ggf. Neu-/Umplanung; Zusatzliche
Auflagen, geplantes Baurecht (Flachen, Nutzung) kann
nicht realisiert werden

Genehmigung

JA (Nachweis 1-5)

Bauplanungsrecht; Bauordnungsrecht

Planung entspricht nicht Bauplanungsrecht -> Neu-
/Umplanung

Genehmigung

JA (Nachweis 1-5)

Behinderung, Verzoégerung, Stoppen des Projekts

Stakeholder durch Stakeholder, zusatzliche Kosten durch Genehmigung JA (Nachweis 1-5)
zusatzliche MaRnahmen
Nachbarn erheben Einspruch; Behinderung bei
Projektrealisierung; Eingeschrankte Arbeitszeiten;

Nachbarschutz Eingeschrankte Bautechnik; Genehmigung JA (Nachweis 1-5)

Demonstrationen/Petitionen; Negative
AuRenwirkung

Grundstticks-
Grundstlckspreis Grundsttickspreis anders als erwartet, zu hoch R JA (Nachweis 2 - 3)
sicherung
keine Sich oglichkeiten, Grundstticks-
Sicherungsmoglichkeiten ?me ¢ eruﬂngAsmogAw eren rlfn stucks JA (Nachweis 2 - 3)
Sicherungsmaoglichkeiten teurer als erwartet sicherung
Grundsttick steht nicht zum Verkauf, ein anderes N
: . . . Grundstticks- .
Kein Verkauf Unternehmen hat sich das Grundsttick bereits sicherung JA (Nachweis 2 - 3)

gesichert (Option)
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Risikocluster " Objektkonzeption"

Fragenkategorie

Risikouiberpriifung der Nachweise

Durch Nachweise der vorg.

Zusétzlicher

Teilrisiken Beschreibung F y ie abgedeckt? Nachweis?
Konzeption passt nicht zu Nachfrage, geplante
Nut ird nicht nachgefragt, Pl hinsichtlich
‘ N u z‘ungww nicht nachgefrag ‘ angng insichtlicl Objektkonzeption,
Konzeptionsrisiko Architektur, Gestaltung, Okologie, Stadtebau, R JA
R Vermietung, Verkauf

Ausstattungsstandard, Technische Ausstattung ....
nicht nachgefragt.

Drittverwendungsfahigkeit Drittverwendungsfahigkeit nicht gegeben Objektkonzeption NEIN

(Nachweis 8)

Kostenbestimmungsrisiko Bauwerk

Angenommene Kosten basieren auf zu geringem
Planungsstand

Kosten

JA (Nachweis 1-5)

Flachen

Angenommene Flachen bzw. Flacheneffizienz kann
nicht realisiert werden

Objektkonzeption

JA (Nachweis 1- 6)

Menschliches Versagen

Planungsfehler (durch Architekten und Fachplaner);
Fehlerin der Umsetzung der Planung; Uberforderung
der Planer; Mogliche Auswirkungen auf Kosten,
Termine und Qualitat

Organisation

NEIN

JA
(Nachweis 7-10)

Bauausfuhrungsrisiken

Bauausfihrung falsch geplant; Mégliche
Auswirkungen auf Kosten, Termine und Qualitat;
Bauverfahren; Materialeinsatz;
Ineffiziente/ungeeignete Baustelleneinrichtung;
Maschineneinsatz; Einsatz neuer nicht ausreichend
erprobter Materialien und Gerate; Einsatz neuer
technischer Verfahren (mangelnde Erfahrung)

Organisation

NEIN

JA
(Nachweis 7-10)

Auswirkung der Planung auf
Bewirtschaftungskosten;
Instandhaltungskosten

Bewirtschaftungskosten/ Instandhaltungskosten
werden falsch eingeschatzt

Objektkonzeption

JA (Nachweis 1- 6)

Kostenanderung durch
Planungsanderungen

Terminanderungen durch
Planungsanderungen

Planungsanderungen (durch Architekten und
Fachplaner); Kurzfristige Anderungen entweder durch
Mieteranforderungen, Endinvestorenanforderungen
oder Planungsfehler

o JA
Organisation NEIN (Nachweis 7-10)
Organisation NEIN A

(Nachweis 7-10)
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luster "Organisation"

Teilrisiken

Beschreibung

Fragenkategorie

Risikouiberpriifung der Nachweise

Zusétzlicher
Nachweis?

Durch Nachweise der vorg.
Fragenkategorie abgedeckt?

Aufwandswerte/Bauzeiten
Ablauforganisation (Terminrisiken)

Waren die Annahmen der Aufwandswerte/Bauzeiten
korrekt? (Falsch geschatzte Dauern, Witterung etc.);
Verzogerungen durch Genehmigung, Vergaben,
Insolvenz NU, Streitigkeiten, Hohere Gewalt,
Nachtrage, Veranderung des Bausolls

Organisation

JA (Nachweis 3-6)

Anordnungsbeziehungen
Ablauforganisation (Terminrisiken)

Kausale oder kapazitative Anordnungsbeziehungen
falsch eingeschatzt

Organisation

JA (Nachweis 3-6)

Ereignisse (Hohere Gewalt)

Behinderung, Verzégerung, Stoppen des Projekts
durch duBere Ereignisse (Hohere Gewalt,
Witterungseinfllsse) , zusatzliche Kosten durch
zusatzliche MaRBnahmen

Organisation

NEIN NEIN

Projektstruktur

Organisation des Gesamtprojekts nicht zweckmaRig;
Eigene Projektorganisation nicht zweckmaRig;
Auftraggeber Organisation ermoglicht keine optimale
Projektabwicklung; Planer Organisation ermoglicht
keine optimale Projektabwicklung; Arbeits- und
Entscheidungsablaufe; Informationsaustausch und
Kommunikation; Fehlerin der Festlegung von
Zustandigkeiten; Ungiinstige Arbeitsteilung; schlechte
Problemldsung; Vertretungs- und
Nachfolgeregelungen; Funktionstrennung;
Schnittstellenrisiko; Risiken aus dem privaten Bereich
des Unternehmers

Organisation

JA (Nachweis 1, 2)

Zuverlassigkeit und
Erfahrung des internen Projektteams

Auswahl der Personen, Kénnen die Projektbeteiligten
die Entwicklung erfolgreich durchfihren? Bonitét der
Projektbeteiligten; Projektbeteiligte kommen den
Verpflichtungen nicht nach (z.B. Insolvenz von GU,
Nachunternehmern, sonstigen Partnern)

Organisation

JA

NEIN (Nachweis 7-10)

Zuverldssigkeit und

Erfahrung des externen Projektteams
(Bauunternehmer, Fachplaner,
Projektsteuerer, Gutachter, usw.)

Ausfiihrende Unternehmen der Realisierungsphase,
Externe Projektsteuerung, Speziallisten, Gutachter
usw.

Organisation

JA

NEIN (Nachweis 7-10)

Vergaberisiken

Rechtliche Abhangigkeiten nicht erkannt
(Vertragsstrafen usw.)

Organisation

JA

NEIN (Nachweis 7-10)

Schnittstellen

Schnittstellen werden nicht ausreichend koordiniert,
Informationsverlust,

Organisation

JA

NEIN (Nachweis 7-10)

Mitarbeitermotivation

Mitarbeiter nicht motiviert; ungentgende Forderung

Organisation

JA

NEIN (Nachweis 7-10)

Personalverfugbarkeit;
Personalentwicklung

Aufbaustruktur passt nicht zu verfiigbaren Personal;
Fluktuation, Verlust von Belegschaft, Ungentgende
Personalbereitstellung; Management- und
Mitarbeiterpotential

Organisation

JA

NEIN (Nachweis 7-10)

Menschliches Versagen

Uberforderung des eingesetzten Personals;
Ungeeignetes Personal eingesetzt; Keine Absicherung
gegen menschliches Versagen

Organisation

JA

NEIN (Nachweis 7-10)

Fehlverhalten

Uberforderung des eingesetzten Personals;
Wirtschaftskriminelle Handlungen;
Funktionstrennung; Unterschlagungen;
Vorteilsnahmen; ethisch und moralisch vertretbare
Handlungen, Keine Absicherung gegen Fehlverhalten

Organisation

JA

NEIN (Nachweis 7-10)
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Anhang C Darstellung deskriptiver Kennzahlen und Verteilungen

Allgemeine Auswertungsstatistik

Es ist darauf hinzuweisen, dass die hier dargestellte Auswertungsstatistik zum Grof3teil
automatisch vom Online-Tool ,QuestBack Unipark” bei Abschluss der Befragung erstellt wurde.
Durch Prifung der Datenqualitdt musste hingegen Kennzahl ,[4.1] Fragenbogen beendet*
korrigiert werden. Die angepassten Werte finden sich in Kapitel 5.2. Zudem ist zu beachten, dass
sich die berechneten Rucklaufquoten auf die angeschriebenen Personen und Unternehmen
bezieht. Durch o6ffentliche Teilnahmemdglichkeit an der Befragung kann die Grundgesamtheit
jedoch hoher liegen.

Absolute Kennzahlen Immobilienwirtschaft Finanzwirtschaft

[1.1] Grundgesamtheit (Personen angeschrieben) 556 419

[1.2] Grundgesamtheit (Unternehmen angeschrieben) 270 135

[2] Bruttobeteiligung (auf Fragebogen-Link geklickt) 292 247

[3] Nettobeteiligung (Beantwortung angefangen) 210 186

[4.1] Fragebogen beendet (Anzahl Personen) 121 105

[4.2] Fragebogen beendet (Anzahl Unternehmen) 88* 62**

[5] Interessensbekundung durch Angabe der Emailadresse 106 88

Verhdiltnis Kennzahlen

Ausschépfungquote (=[3]/[2]) 71,92% 75,30%
Beendigungsquote (=[4.1]/[2]) 41,44% 42,51%
Rucklaufquote Personen (=[4.1]/[1.1]) 21,76% 25,06%
Rucklaufquote Unternehmen (=[4.2]/[1.2]) * ** 32,59% 45,93%

Weitere statistische Kennzahlen

Mittlere Bearbeitungszeit (Median) Oh 13min 7.5s Oh 17min 20.5s

Seite mit den meisten Abbriichen Startseite (Anzahl 85) Startseite (Anzahl 71)
Anmerkungen:

* Die Anzahl der Unternehmen wurde aus den angegebenen ** Die Anzahl der Unternehmen wurde aus den angegebenen Emailadressen ermittelt (52
Emailadressen ermittelt (77 Unternehmen bei 106 Kontakten) und auf die Unternehmen bei 88 Kontakten) und auf die 105 beendeten Fragebégen hochgerechnet.

121 beendeten Fragebdgen hochgerechnet.
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Frage B — Verteilungen

EINSCHATZUNG DER PROJEKTENTWICKLER
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gleich bleibend / ANF_QUAL: qualitative Anforderungen
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Frage B — Kennzahlen

ANF_QUAL_VG | ANF_QUAL_ZK [ANF_ QUANT_VG ANF QUANT ZK | |ANF_Q UAL_VG | ANF QUAL_ZK |ANF_QUANT VG |ANF_QUANT_ZK
Giiltig 129 128 129 130 133 133 133 133
" Fehlend 1 2 1 0 0 0 0 0
Mittelwert 5,68 5,20 I 5,15 5/65; 4,95 531 4,83
Standardfehler des Mittelwertes ,082 072 ,081 072 ,074 ,065 ,079 ,069
Median 6,00 5,00 6,00 5,00 6,00 5,00 5,00 5,00
Modus 6 5 6 5 6 5 5 5
Standardabweichung 927 814 ,925 821 857 ,752 914 793
Varianz ,859 662 ,856 674 734 ,565 836 629
Schiefe -,219 338 -189 219 -,081 ,195 312 783
Standardfehler der Schiefe 213 214 213 212 210 ,210 210 ,210
Spannweite 3 3 4 4 3 4 3 4
Minimum 4 4 3 3 4 3 4 3
Maximum 7 7 7 7 7 7 7 7
ANF_QUAL: qualitative Anforderungen VG: Vergangenheit -in den letzten 2 Jahren

ANF_QUANT: quantitative Anforderungen  ZK:Zukunft-inden nachsten 2 Jahren
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Frage C — Kennzahlen

Befragung
Immobilienwirtschaft

QUAL_MANG |QUANT_MANG

n Glltig 133 133
Fehlend 0 0

Mittelwert 2,88 3,03
Median 3,00 3,00
Modus 3 3
Standardabweichung 1,094 1,094
Varianz 1,198 1,196
Schiefe ,137 116
Standardfehler der Schiefe ,210 ,210
Spannweite 4 4
Minimum 1 1
Maximum 5 5

QUAL_MANG: qualitativmangelhaft
QUANT_MANG: quantitativ mangelhaft
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Frage F - Verteilungen

F1 - Objektverkauf
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Nachweisliste

N1: Aktuell verfiigbare Informationen (Internet, Marktberichte usw.) ber Markt, Standort und Wettbewerb, die den geplanten Objektverkauf
nach Fertigstellung (angesetzter Faktor) belegen [fiir KG: zusammengefasst durch den Projektentwickler]

N2: Gutachten von einem im Markt anerkannten Dritten (z.B. GfK, Bulwien, empirica, etc.) zur Verifizierung des geplanten Objektverkaufs
(angesetzter Faktor)

N3: Internes Bankengutachten, bzw. selbststdndig beauftragtes Gutachten der Bank
N4: Grobes Vermarktungskonzept fiir den Objektverkauf sowie Auswahl eines externen Dienstleisters fiir Marketing- und PR-MafsSnahmen
N5: Detailliertes Vermarktungskonzept fiir den Objektverkauf (Projektmarketing mit Detailplanung)

N6: Willenserkldrung (z.B. LOI) kaufinteressierter potentieller Investoren, das Objekt (nach Fertigstellung) zu einem bestimmten Kaufpreis zu
erwerben

N7: Vertragliche Absicherung, dass das Objekt (nach Fertigstellung) zu einem bestimmten Preis verkauft wird (z.B. Kaufvertrag, Optionsvertrag)
N8: Zusdtzliche Bonitdtsprifung des potentiellen Investors oder Kiufers
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F2 - Vermietung
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Nachweisliste

N1. Aktuell verfiigbare Informationen (Internet, Marktberichte usw.) iiber Markt, Standort und Wettbewerb, die die
geplante Vermietung (angesetzter Mietpreis) belegen [fiir KG: zusammengefasst durch den Projektentwickler]

N2. Gutachten von einem im Markt anerkannten Dritten (z.B. GfK, Bulwien, empirica, etc.) zur Verifizierung der
geplanten Vermietung (bzw. des angesetzten Mietpreises)

N3. Internes Gutachten, bzw. selbststindig beauftragtes Gutachten

N4. Grobes Vermarktungskonzept flir die Vermietung sowie Auswahl eines externen Dienstleisters fiir Marketing- und
PR-Mafinahmen

Nb5. Detailliertes Vermarktungskonzept zur Vermietung (Projektmarketing mit Detailplanung)

N6. Willenserkldrung (z.B. LOI) von potentiellen Mietern zur Anmietung des Objekts, wodurch ein wesentlicher Anteil
der Vorvermietungsauflagen erfiillt werden

N7. Vertragliche Absicherung, dass die endgliltigen Vorvermietungsauflagen abgedeckt werden

N8. Zusdtzliche Bonitdtspriifung der (potentiellen) Mieter

248



Anhang C Darstellung deskriptiver Kennzahlen und Verteilungen

F3 - Projektkosten
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Nachweisliste

N1. Investitionsrahmen z.B. aus Kostenkennwerten (BGF, BRI) von Vergleichsobjekten [fiir KG: aufgestellt vom

Projektentwickler]

- sehr wichtig

I 9,82%

I 11,70%

I 41,05%
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13,68%

7,37%

O N 14,74%

4,21%

N2. Kostenschdtzung nach DIN 276 (mind. 1 Ebene DIN 276, Gliederungstiefe z.B. Grundstiick, Bauwerk-

Baukonstruktionen, usw.)

N3. Kostenberechnung nach DIN 276 (mind. 2 Ebene DIN 276, Gliederungstiefe z.B. Baugrube, Griindung,
N4. Kostenanschlag nach DIN 276 aus Einheits- oder Pauschalpreisen der Angebote

N5. Uberpriifen der vorhandenen Kostenbestimmung der Objekt- und Fachplaner (Kostenschdtzung, -berechnung, -

anschlag) durch einen externen Projektsteuerer

N6. Darlegung der Freiheit von Baugrundbelastungen (Altlasten, historische Funde, usw.) durch historische

Untersuchungen, auch wenn kein Anfangsverdacht besteht

I 40,18%
I 44,64%

. 8,42%
I 51,58%
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F4 - Objektkonzeption
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Nachweisliste

N1. Nutzungskonzeption(Nutzerbedarfsprogramm [DIN 18205], Funktions-, Raum-, und Ausstattungsprogramm)

N2. Uberpriifen der bestehenden Grundlagen zum Nutzerbedarfsprogramm auf Vollstindigkeit und Plausibilitit durch einen
externen Projektsteuerer

N3. Vorplanungskonzept (planerische Umsetzbarkeit der Nutzungskonzeption, zeichnerische Darstellungen z.B. Grundrisse und
Ansichten, Erlduterungen wesentlicher Aspekte)

N4. Gesamtentwurf (zeichnerische Darstellung des Planungskonzepts in entspr. MafSstiben)

N5. Ausfiihrungsplanung (Ausfiihrungs-, Detail- und Konstruktionszeichnungen)

N6. Uberpriifen der Konformitit der vorliegenden Planungsergebnisse mit den Projektzielen und Darlegung der wesentlichen
Plandaten durch einen externen Projektsteuerer

N7. Vergabe- und Vertragsunterlagen fiir alle Leistungsbereiche (Leistungsbeschreibungen)

N8. Darlegung der Drittverwendungsfihigkeit des Objekts (Alternativnutzungen, Planungsraster, ErschlieSungsmdéglichkeiten,
Teilbarkeit in Vermietungseinheiten) basierend auf dem vorliegenden Planungsstand

N9. Darlegung der Nachhaltigkeit des Objekts (Nachhaltigkeitskriterien, Zertifikatspriifungen z.B. DGNB-, LEED-Vorzertifikat)
basierend auf dem vorliegenden Planungsstand
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F5 - Organisation
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Nachweisliste

N1. Projektorganisation vorhanden (Aufbauorganisation, Projektstruktur, Vergabestrategie usw.) [bei KG: durch den Projektentwickler]

N2. Darlegen der Projektorganisation (Aufbauorganisation, Projektstruktur, Vergabestrategie usw.) durch einen externen Projektsteuerer

N3. Darlegen des Terminrahmens (Meilensteine der Entwicklung fixiert) durch den Projektentwickler

N4. Darlegen des Terminrahmens (Meilensteine der Entwicklung fixiert) durch einen externen Projektsteuerer
N5. Darlegen des detaillierten Terminplans (fiir Planung und ggf. Ausfiihrung) durch den Projektentwickler

N6. Darlegen des detaillierten Terminplans (fiir Planung und ggf. Ausfiihrung) durch einen externen Projektsteuerer

N7. Track-Record Projektentwickler - Nachweis der immobilien- und projektbezogenen Qualifikation

N8. Track-Record Objektplaner - Nachweis der Fachqualifikation

N9. Track-Record ausfiihrende Unternehmen - Nachweis der Fachqualifikation

N10. Track-Record Projektsteuerer - Nachweis der Fachqualifikation
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F6 - Genehmigung

EINSCHATZUNGEN DER PROJEKTENTWICKLER

%c6'sT
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%8581 NN
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%10'e7 I
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%SE0C ———
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%€0'69 I
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%S9C Il
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%000
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N4

N3

N2

N1

EINSCHATZUNGEN DER KAPITALGEBER - 21

%96'ST N
%96'ST I
%60'8T I
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%1S'8
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%ST'6T I
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%68'VT
%1S'8

%Er'or I
%g6'ce I

%96'ST
%6T'E
%TE'S
%ET'T

N5

N4

N3

N2

N1

%1128

EINSCHATZUNGEN DER KAPITALGEBER - Z2

%€S'0T [
%T1'C i
%Iy
%000
%S0'T

%1179 I

%6L'ST -
%cy's
%TT'T
%000
%8S'TT

%L L7 I
%v8'oT
%68'LT I

%ES0T
%6L'ST
%8S'TT

%91'c7
%S0'TZ
%2€'97 I
%8S'TT
%92's
%E9'TT

%1179 I

%89'cT M
%Lv'c W
%'y
%9T'E
%LE'L

N5

N4

- sehr wichtig

3 W4 H5 H6

N2 N3

N1

unwichtig

2

Nachweisliste

N1. Vorhandensein der rechtlichen Rahmenbedingungen und eigene Beurteilung der

Genehmigungsféhigkeit [fir KG: durch den Projektentwickler]

N2. Darlegen der rechtlichen Rahmenbedingungen und Beurteilung der Genehmigungsfdhigkeit durch

einen unabhdngigen Dritten [ fiir KG: i.A. des Projektentwicklers]

N3. Protokolle bereits durchgefiihrter (Vor-) Verhandlungen mit Behérden

N4. Bauvorbescheid
N5. Baugenehmigung
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F7 - Grundstuckssicherung

EINSCHATZUNGEN DER EINSCHATZUNGEN DER EINSCHATZUNGEN DER
PROJEKTENTWICKLER KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - Z2
o
g g 8
= < g
g :o:‘ 0 §
—
X ©
® g 3 =
3 S g 3
J xXm o ~
A3 <3 53 S
S 4oy N X o 5
2530 5887 £58 R B T SR 28 L SK gasol Es885
LRXNLa n= Lo ] PEREE S P SoRgd na a3 S
SogT o~ [-aPNT=) OSSN o a-oaa ;T DN S
o_N~°o°_<rI L] wn 3Q:_(V;rv; ) N_mg‘{q- © <rmll
o
[ | Cumm L1} II
N1 N2 N3 N1 N2 N3 N1 N2 N3

unwichtig - sehr wichtig

172 m3 m4 m5m6

Nachweisliste

N1. Einsicht in das Grundbuch

N2. Willenserkldrung (z.B. LOI) des Grundstiickseigentiimers fiir den Verkauf des Grundstticks an den Antragsteller (LOI)

N3. Vertragliche Absicherung, dass der Antragsteller das Grundstiick erwerben kann (Option) oder erworben hat (Kaufvertrag)
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Anhang C Darstellung deskriptiver Kennzahlen und Verteilungen

Frage F - Kennzahlen

F1 — Objektverkauf

Projektentwickler - Z1

N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8
n Gultig 112 | 112 - 112 ) 112 | 112 | 112 | 112
Fehlend 1 1 - 1 1 1 1 1
Mittelwert 4,92 | 3,77 - 3,88 | 2,9 | 3,37 | 2,88 | 3,39
Standardfehler des ,106 | ,138 - ,128 | ,143 | ,152 | ,174 | ,188
Median 5,00 | 4,00 - 4,00 | 3,00 | 3,00 [ 2,00 | 4,00
Modus 5 4 - 5 1 5 1 1
Standardabweichung 1,124(1,458| - 1,354( 1,509 1,611 1,839 1,988
Varianz 1,264 (2,126 - 1,833 2,277 2,595 3,383 | 3,952
Schiefe -1,079| -,314| - -,318| ,173 | ,003 | ,510 { ,007
Standardfehler der Schiefe ,228 | ,228 - ,228 | ,228 | ,228 | ,228 | ,228
Spannweite 4 5 - 5 5] 5] 5 5
Kapitalgeber - Z1 Kapitalgeber - Z2
N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8
n Giiltig 95 95 95 95 95 95 95 95 95 95 95 95 95 95 95 95
Fehlend 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mittelwert 4,74 | 3,32 | 538 | 4,52 | 3,23 | 3,03 | 2,92 | 3,18 4,82 | 3,777 | 564 | 440 | 537 | 426 | 4,21 | 4,67
Standardfehler des ,130 | ,154 | ,128 | ,139 | ,161 | ,137 | ,148 | ,182 ,130 | ,172 | ,108 | ,185 | ,105 | ,132 | ,134 | ,138
Median 5,00 | 3,00 | 6,00 | 500 | 3,00 | 3,00 | 3,00 | 3,00 5,00 | 4,00 | 6,00 | 500 | 600 | 4,00 [ 4,00 | 500
Modus 6 2 6 6 3 2 2 2 6 6 6 6 6 4 5 6
Standardabweichung 1,265( 1,504 | 1,248 1,359 | 1,574 | 1,333 1,442 | 1,774 | [1,271|1,679| 1,051 1,807 | 1,022 | 1,290 1,304 | 1,348
Varianz 1,600 | 2,261 | 1,557 | 1,848 | 2,478 | 1,776 2,078 | 3,148 1,617 | 2,818 1,105 3,264 | 1,044 | 1,664 | 1,700| 1,818
Schiefe -, 711 | ,191 |-2,067| -,748 | ,226 | ,355 | ,477 | ,307 -,829 | -,190 |-3,165] -,797 |-1,775| -,507 | -,607 | -,897
Standardfehler der Schiefe 247 | 247 | 247 | 247 | 247 | 247 | ,247 | ,247 247 | 247 | 247 | 247 | 247 | 247 | ,247 | ,247
Spannweite 4 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5 5
F2 — Vermietung
Projektentwickler - Z1
N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8
n Gultig 113 | 113 - 113 | 113 | 113 [ 113 | 113
Fehlend 0 0 - 0 0 0 0 0
Mittelwert 5,03 | 3,87 - 4,13 ] 3,45 | 3,78 | 3,85 | 4,11
Standardfehler des ,106 | ,132 - ,128 | ,145 | ,154 | ,172 | ,163
Median 5,00 | 4,00 - 4,00 | 4,00 | 4,00 [ 4,00 | 500
Modus 6 5 - 5 5 5 6 5
Standardabweichung 1,122 (1,398| - 1,360 1,541 1,635| 1,833 | 1,734
Varianz 1,258 (1,955| - 1,848 2,375| 2,674 3,361 | 3,006
Schiefe -1,251| -,318| - -,592 | -,168 | -,260 | -,367 | -,606
Standardfehler der Schiefe ,227 | ,227 - ,227 | ,227 | ,227 | ,227 | ,227
Spannweite 5 5 - 5 5 5 5 5
Kapitalgeber - Z1 Kapitalgeber - 22
N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8
n Gultig 94 94 94 94 94 94 94 94 95 95 95 95 95 95 95 95
Fehlend 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0
Mittelwert 4,60 | 3,54 | 522 | 432 | 3,37 | 3,26 | 3,40 | 3,31 4,91 ]| 397 | 558 | 4,20 | 524 | 441 | 529 | 502
Standardfehler des ,134 | ,147 | ,134 | ,137 | ,165 | ,146 | ,167 | ,167 ,135 | ,156 | ,111 | ,175 | ,120 | ,165 | ,115 | ,122
Median 5,00 | 3,00 | 6,00 | 500 | 3,00 | 3,00 | 3,00 | 3,00 5,00 | 4,00 | 6,00 | 500 | 600 | 500 | 6,00 | 500
Modus 6 3 6 5 2° 2 2 2 6 5 6 6 6 6 6 6
Standardabweichung 1,298 1,427] 1,296 1,330 1,600 1,414 ] 1,615) 1,620} | 1,313] 1,519] 1,078] 1,705 1,173 | 1,608 | 1,119 1,185
Varianz 1,684 | 2,036] 1,681] 1,768 2,559 | 1,999 | 2,609 | 2,624 1,725] 2,308] 1,161] 2,906 | 1,377 2,585| 1,253 | 1,404
Schiefe -,713 | ,037 |-1,668| -,526| ,173 | ,257 | ,239 | ,275 -1,261] -,373 1-2,944| -,622 |-1,859| -,745 |-1,958|-1,335
Standardfehler der Schiefe ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,249 247 | 247 | 247 | ,247 | 247 | 247 | ,247 | ,247
Spannweite 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
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a. Mehrere Modi vorhanden. Der kleinste Wert wird angezeigt.




Anhang C Darstellung deskriptiver Kennzahlen und Verteilungen

F3 — Projektkosten

Projektentwickler - Z1

N1 N2 N3 N4 N5 N6

n Giiltig 112 112 111 112 112 112
Fehlend 1 1 2 1 1 1
Mittelwert 5,33 | 497 4 2,49 | 3,34 | 5,17
Standardfehler des ,005 | ,120 0 ,150 | ,167 | ,097
Median 6,00 | 5,00 4 2,00 | 4,00 | 5,00
Modus 6 6 5 1 12 6
Standardabweichung 1,008 | 1,270 2 1,588 1,768 | 1,021
Varianz 1,016| 1,612| 3 |2,522]3,127] 1,043
Schiefe -1,942|-1,347| 0 | ,662 | -,092]-1,640
Standardfehler der Schiefe ,228 | ,228 0 ,228 | ,228 | ,228
Spannweite 5 5 5 5 5 5

a. Mehrere Modi vorhanden. Der kleinste Wert wird angezeigt.

Kapitalgeber - Z1 Kapitalgeber - 72

N1 N2 N3 N4 N5 N6 N1 N2 N3 N4 N5 N6

n Giiltig 94 94 94 94 94 94 95 95 95 95 95 95

Fehlend 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0

Mittelwert 4,64 | 4,37 4 3,05 | 3,12 | 4,85 5,14 | 4,99 5 513 | 4,72 | 4,55
Standardfehler des 141 | ,149| 0 | ,162 | ,168 | ,154 145 | 162 | o | ,135 | ,147 | ,188
Median 500 | 500 | 4 | 3,00]| 300]| 600 6,00 | 6,00 6 | 600/ 500]| 600

Modus 6 6 2 2 3 6 6 6 6 6 6 6
Standardabweichung 1,367| 1,444 2 |1,568|1,625|1,495| |1,411|1,574| 1 |1,315|1,434]| 1,832
Varianz 1,868| 2,086| 3 |2,460|2,642|2,236| | 1,992|2,479| 2 |1,729|2,057] 3,357
Schiefe -0,969| -,571 0 ,372 | ,375 |-1,120| |-1,802|-1,586| -2 |-1,672]-1,009]| -,925
Standardfehler der Schiefe| | ,249 | ,249 | 0 | ,249 | ,249 | ,249 247 | 247 | 0 | ,247 | ,247 | ,247

Spannweite 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

Frage F4 — Objektkonzeption

Projektentwickler - Z1

N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 N9

n Glltig 94 94 94 94 94 94 94 94 113
Fehlend 1 1 1 1 1 1 1 1 0
Mittelwert 4,60 | 3,54 | 522 | 432 | 3,37 | 3,26 | 3,40 | 3,31 | 3,37
Standardfehler des ,134 | ,147 | ,134 | ,137 | ,165 | ,146 | ,167 | ,167 | ,150
Median 5,00 | 3,00 | 600 | 500 { 3,00 | 3,00 | 3,00 | 3,00 | 400
Modus 6 3 6 5 2° 2 2 2 4
Standardabweichung 1,298 1,427 1,296 1,330 1,600 1,414 1,615] 1,620| 1,593
Varianz 1,684 2,036 1,681 | 1,768 2,559 | 1,999 [ 2,609 2,624 2,539
Schiefe -,713 | ,037 |-1,668| -,526 | ,173 | ,257 | ,239 | ,275 | -,159
Standardfehler der Schiefe ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,227
Spannweite 5 5 5 5 5 5 5 5 5
Kapitalgeber - Z1 Kapitalgeber - Z2
N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 N9 N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 N9
n Glltig 94 94 94 94 94 94 94 94 113 94 94 94 94 94 94 94 94 113
Fehlend 1 1 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 1 0
Mittelwert 4,60 | 3,54 | 522 | 432 | 3,37 | 3,26 | 3,40 | 3,31 | 3,37 4,60 | 3,54 | 522 | 432 ] 3,37 | 3,26 | 3,40 | 3,31 | 3,37
Standardfehler des ,134 | ,147 | ,134 | ,137 | ,165 | ,146 | ,167 | ,167 | ,150 ,134 | ,147 | ,134 | ,137 | ,165 | ,146 | ,167 | ,167 | ,150
Median 5,00 | 3,00 | 600 | 500 3,00 | 3,00 | 3,00 | 3,00 | 400 5,00 | 3,00 | 600 | 500 | 3,00 | 3,00 | 3,00 | 3,00 | 400
Modus 6 3 6 5 2? 2 2 2 4 6 3 6 5 2° 2 2 2 4
Standardabweichung 1,298 1,427 1,296 | 1,330| 1,600 | 1,414 | 1,615] 1,620| 1,593 | | 1,298 1,427 1,296 | 1,330 1,600 | 1,414] 1,615| 1,620| 1,593
Varianz 1,684] 2,036 1,681 1,768 2,559 1,999 2,609 2,624 ] 2,539 1,68412,036|1,681| 1,768 2,559| 1,999 | 2,609 | 2,624 | 2,539
Schiefe -,713 | ,037 |-1,668| -,526 | ,173 | ,257 | ,239 | ,275 | -,159 -,713 | ,037 |-1,668| -,526 | ,173 | ,257 | ,239 | ,275 | -,159
Standardfehler der Schiefe ,249 | ,249 | ,249 [ ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,227 ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,227
Spannweite 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

a. Mehrere Modi vorhanden. Der kleinste Wert wird angezeigt.
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F5 — Organisation

Projektentwickler - Z1

N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 N9 | N10
n Giiltig 112 | 113 | 113 | 113 113 113 113 113 113 113
Fehlend 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mittelwert 4221218492 |253)]29]19] 48| 420] 354|373
Standardfehler des ,145 | ,131 [ ,100 | ,151 | ,148 | ,117 | ,106 | ,141 | ,170 | ,180
Median 4,50 | 2,00 [ 5,00 | 2,00 | 3,00 | 2,00 | 500 | 500 | 4,00 | 4,00
Modus 5? 1 5 1 1 1 5 5 5 5
Standardabweichung 1,535]1,397( 1,062 1,610] 1,576 1,243| 1,129 1,501 | 1,803 | 1,909
Varianz 2,355) 1,951 1,128 2,591 2,485] 1,545 1,274 2,253 ] 3,251 3,643
Schiefe -,59711,119(-1,023| ,761 | ,301 | 1,153|-1,342] -,839 | -,215| -,302
Standardfehler der Schiefe ,228 | ,227 | ,227 | ,227 | 227 | ,227 | ,227 | ,227 | ,227 | ,227
Spannweite 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
a. Mehrere Modi vorhanden. Der kleinste Wert wird angezeigt.
Kapitalgeber - Z1 Kapitalgeber - 22
N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 N9 | N10 N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 N9 N10
n Giiltig 93 93 93 93 93 93 93 93 93 93 94 94 94 94 94 94 94 94 94 94
Fehlend 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Mittelwert 412 | 2,74 [ 430 | 2,83 ] 3,23 | 251 | 535 | 408 | 3,25 | 3,55 4,87 | 368|529 | 402|517 | 400 | 528 | 472 | 476 | 4,86
Standardfehler des ,156 | ,165 [ ,136 | ,166 | ,160 | ,156 | ,126 | ,177 | ,186 | ,186 ,143 | ,164 | ,113 | ,166 | ,126 | ,164 | ,139 | ,135 [ ,127 | ,132
Median 4,00 | 2,00 [ 4,00 | 2,00 | 3,00 | 2,00 | 6,00 | 500 | 3,00 | 4,00 5,00 | 4,00 | 600 | 400 | 6,00 | 400 | 600 | 500 | 500 | 500
Modus 5 1 4 2 3 1 6 6 1 1° 6 4 6 6 6 4 6 6 6 6
Jardak hung 1,503 11,587 [ 1,309 1,601 1,547 1,501 1,213] 1,708 | 1,798 1,797 1,385 1,588 1,094 1,613 1,224 1,586 1,347 1,307 1,233 1,283
Varianz 2,258 2,520 1,713 | 2,562 | 2,394 2,253 1,471 2,918] 3,232 3,229 1,919 2,521 1,196 | 2,602 | 1,498 2,516 1,815] 1,708 [ 1,520 1,647
Schiefe -,343 | ,536 [-0,282| ,604 | ,242 | ,798 |-1,951] -,467| ,159 | -,063 | |-1,155| -,067 |-1,957| -,334 |-1,520] -,413 |-1,815| -,858 | -,925 |-1,139
Standardfehler der Schiefe ,250 | ,250 | ,250 | ,250 | ,250 | ,250 | ,250 | ,250 | ,250 | ,250 249 | 249 | 249 | 249 | 249 | ,249 | 249 | ,249 | ,249 | ,249
Spannweite 5 5 4 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
a. Mehrere Modi vorhanden. Der kleinste Wert wird angezeigt.
F6 — Genehmigung
Projektentwickler - Z1
N1 N2 N3 N4 N5
n Giltig 113 [ 113 | 113 | 113 | 113
Fehlend 0 0 0 0 0
Mittelwert 560 | 4,09 | 438 ] 4,20 | 3,19
Standardfehler des ,067 | ,143 | ,130 | ,139 | ,168
Median 6,00 | 4,00 | 500 | 4,00 | 3,00
Modus 6 5 5 5 1
Standardabweichung 0,714 1,515| 1,378 1,477 1,782
Varianz 0,510 2,296 1,899 2,181] 3,176
Schiefe -2,390| -,623 |-0,591| -,528 | ,221
Standardfehler der Schiefe ,227 | ,227 | ,227 | ,227 | ,227
Spannweite 4 5 5 5 5
Kapitalgeber - Z1 Kapitalgeber - 22
N1 N2 N3 N4 N5 N1 N2 N3 N4 N5
n Giltig 94 94 94 94 94 95 95 95 95 95
Fehlend 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0
Mittelwert 494 | 362 376 | 467 | 3,50 505 | 407 | 395 | 503 | 567
Standardfehler des ,127 | ,153 | ,157 | ,141 | ,173 ,158 | ,166 | ,180 | ,168 [ ,088
Median 5,00 | 3,50 | 4,00 | 500 | 3,50 6,00 | 4,00 | 400 [ 6,00 | 600
Modus 6 3 5 6 2 6 4 6 6 6
Standardabweichung 1,234 1,482] 1,522] 1,363 1,677| | 1,539] 1,619] 1,753 | 1,634 0,856
Varianz 1,523 2,196 | 2,316 1,858 2,812 | | 2,370| 2,622 3,072 2,669 0,733
Schiefe -1,385[ ,000 |-0,248| -,758 | ,021 -1,627| -,598 |-0,318(-1,726|-3,261
Standardfehler der Schiefe ,249 | ,249 | ,249 | ,249 | ,249 ,247 | 247 | 247 | 247 | 247
Spannweite 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
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a. Mehrere Modi vorhanden. Der kleinste Wert wird angezeigt.
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F7 — Grundstiickssicherung

Projektentw. - Z1 Kapitalgeber - Z1 Kapitalgeber - 22
N1 N2 N3 N1 N2 N3 N1 N2 N3
n Giiltig 112 113 113 94 94 94 95 95 95
Fehlend 1 0 0 1 1 1 0 0 0
Mittelwert 568 | 4,64 | 4,63 579 | 3,88 | 4,57 5,64 | 3,82 | 4,91
Standardfehler des ,078 | ,135 | ,139 ,078 | ,180 | ,163 ,109 | ,213 | ,173
Median 6,00 | 5,00 | 500 6,00 | 4,00 | 5,00 6,00 | 4,00 | 6,00
Modus 6 5 6 6 6 6 6 6 6
Standardabweichung 0,830 1,433 1,477 0,760 1,747 1,583 1,061 | 2,078 | 1,689
Varianz 0,689 | 2,055 | 2,182 | | 0,578] 3,051 2,505| | 1,126/ 4,319] 2,853
Schiefe -3,092-1,114|-1,043| |-4,271]| -,361 |-0,746| |-3,275| -,272|-1,364
Standardfehler der Schiefe ,228 | ,227 | ,227 ,249 | ,249 | ,249 ,247 | ,247 | ,247
Spannweite 4 5 5 5 5 5 5 5 5
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Anhang D Darstellung inferenzstatistischer Kennzahlen

Anhang D Darstellung inferenzstatistischer Kennzahlen

Die folgende Darstellung der inferenzstatistischen Kennzahlen gliedert sich entsprechend den
untersuchten Forschungshypothesen (siehe Kapitel 3.6). Die Kurzbeschreibung dient der
leichteren Identifizierung der getesteten statistischen Hypothesen. Wird ein Unterschied zwischen
zwei Variablen untersucht, so sind diese in der Kurzbeschreibung durch einen Unterstrich
(beispielsweise ,PE_KG*) gekennzeichnet. Die linke Variable erhélt in der deskriptiven Statistik
die Kennziffer 1, die Rechte Variable die Kennziffer 2. Konnte fir die betrachteten Daten keine
Normalverteilungen angenommen werden (getestet durch den Kolmogorov-Smirnov-Test), so
wurde zusatzlich der passende non-parametrische Test durchgefihrt.

KG:

Kapitalgeber
PE: Projektentwickler

Legende der Kurzbeschreibung

QUAL:

Qualitat

QUANT: Quantitat

VG: Vergangenheit (letzten 2 Jahre) FK..: Fragenkategorie ..
ZK: Zukunft (ndchsten 2 Jahre) N..: Nachweis Nr. ... im jeweiligen RC
I1: Zeitpunkt 1 - GrundstUckskauf
12: 7Zeitpunkt 2 - Aufbaufinanzierung
Forschungshypothese 1

Deskriptive Statistik T-Test bei einer Stichprobe** Wilcoxon-Test Effektstarke
Kurzbezeichnung der Hypothese| |Bedingungen X s | n T |Sig. (2-seitig) | Signifikant| |Sig. (2-seitig)|Signifikant g* | Interpretation
|B4]—KG—\/G—QUALIA | | Wo=4 | oes% | | 555 | 857 |133| |2o,845| 1000 | IA | | 000 | A | |1,801| "GroBerEffekf'l
|B.2—KG—VG—QUAN11. | | Wo=4 | —— | | 531 | 914 |133| |1e,5o1| 1000 | IA | | 000 | IA | |1.425| "GrorSerEffekt"l
|B43—PE—\/G—QUALIA | | Lo=4 | 5% | | 568 | 927 |129| |2o,s13| 1000 | IA | | 000 | A | |1,808| "GroBerEffekf'l
|B.4PE—VGQUANH. | | Wo=4 | — | | 557 | 1925 |1zg| |19,320| 1000 | IA | | 000 | IA | |1.694| "GrorSerEffekt"l
|B457KGfZK7QUALI. | | Wo=4 | o5 | | 4,95 | 752 |133| |14,53o| 1000 | IA | | 000 | IA | |1.255| "GroBerEffekt”l
|B.6—KG—ZK—QUAN11. | | W0=4 | —— | | 4,83 | 793 |133| |12,027| 1000 | IA | | 000 | A | |1,039| "GroBerEffekt"l
|B47—PE—ZK—QUALIA | | Wo=4 | 5% | | 520 | 814 |1ze| |16,s17| 1000 | IA | | 000 | A | |1,4s3| "GroBerEffekf'l
|B.&PEfZKfQUAN11. | | Wo=4 | — | | 515 | 821 |130| |1e,oz7| 1000 | IA | | 000 | IA | |1.400| "GrorSerEffekt"l
Anmerkungen:
* Berechnung der Effektstérke fur eine Stichprobe durch Hedges g
** keine Normalverteilung vorhanden (Kolmogorov-Smirnov-Test)
Forschungshypothese 2

Deskriptive Statistik T.T::itc::ir:::’i‘::rb' Wilcoxon-Test Effektstarke
Kurzbezeichnung der Hypothese| |Bedingungen Xi| S1| M| X, | S2 N2 T |Sig.(2-seitig) Signifikant| |Sig. (2—seitig)|Signifikant d* | Interpretation
[B.9-KG-VG_7K-QUALI. | | o=5% | [555] 857[133] ass] 752[133] [9400] 000 T ua | [ 000 ] ua ] | 815 | "GroRer Effekt" |
[B.10-KG-VG_ZK-QUANT. | | o=5% | [5.31] 914[133] a83] 703]133] [7556 [ 000 | o | [ 00 T ua ] | 655 | “Mittler Effekt” |
[B-11-PE-VG_zK-QUALL | | 0=5% | [se8] 927[129] 520 14[128] [5463] 000 | 9a ][ 000 [ 3a | [4e2] mitterefekr |
|B.127PE7VG_ZK7QUAN11. | | a=5% | | 5.57] 925|129] 5,15] 821]130] | 4,644 | ,000 | JA | | ,000 | IA | | ,417| "Mittler Effekt" |

Anmerkungen:

* Berechnung der Effektstérke fur zwei gepaarte Stichproben durch Cohens d mit der geschatzten Standardabweichung der Differenz

** keine Normalverteilung vorhanden (Kolmogorov-Smirnov-Test)
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Forschungshypothese 3

[.13-KG-VG-QUALI._QUANT.

| [555] 857[133] 5.31] 914]133] | 4.a75] | |362| "Mittler Effekt” |

| | | | | [
|B.14—KG-ZK-QUALI._QUAN'I'I. | | a=5% | | 4.95] 752]133] 83| ;793[133] | 2.348| ,000 | IA | | 021 | IA | |.204| "Kleiner Effekt’ |
[B.15-PE-VG-QUALL_QUANT. | | 0=5% | [se8[ 927129 5.57] o2s[ua0] [1s9s] a3 [ new | [ a0z ] wew |
[B.16-PE-ZK-QUALI._QUANT. | | a=5% | [520] 14]128] 5.15] s21]130] [Tos1s] a6 [ new | [ 824 | wmemw |

Anmerkungen:
* Berechnung der Effektstérke fiir zwei gepaarte Stichproben durch Cohens d mit der geschatzten Standardabweichung der Differenz
** keine Normalverteilung vorhanden (Kolmogorov-Smirnov-Test)

Forschungshypothese 4

|B.17—KG?PE—VG—QUALI. | | a=5% | |5,55| ,857|133| 5,68| ,927|129| | 1,209 | 228 | NEIN | | 206 | NEIN |

[B.18-KG_PE-VG-QUANT. | [ ossw | [531] o14]1ss] 557 92s]ues] [2385] w020 [ 9a | [ o138 [ A | [-289] "KleinerEffekt |
[B.19-KG_PE-VG-QUALI. | | 0=5% | [495] 752|133 5.20] 814|128 [2858 ] o011 [ 9aa | [ 010 | A ] [-317] KieinerEflekt |
[B.20-KG_PE-ZK-QUANT. | | a=5% | [483] 793[133| 5.15] 821]130] [3284] w01 [ o | [ 000 [ 3a ] [-405] rMitlerEffekr |

Anmerkungen:
* Berechnung der Effektstérke fiir zwei unabhéngige Stichproben durch Hedges g mit gepoolter Standardabweichung
** keine Normalverteilung vorhanden (Kolmogorov-Smirnov-Test)

Forschungshypothese 5

C.1-KG-VG-QUALI. | [
| |

| | Wo= z| a=s% | | 288 1,094 |133| |9271| 1000 IA 000 | IA | | 801 |"Grof3erEﬁekr'|

| C.2-KG-VG-QUANT. | [wo=2] as | [ 308 | 1004 [133] [10862] 000 | A o0 [ sa | [ e [rcroserEfekr |

Anmerkungen:
* Berechnung der Effektstérke fur eine Stichprobe durch Hedges g
** keine Normalverteilung vorhanden (Kolmogorov-Smirnov Test)

Forschungshypothese 6

C.3-KG-VG-QUALI._QUANT.

| [288[1094]133]3.03[1.004]133] [-2399] o018 208 | "Kleiner Effekt"

Anmerkungen:
* Berechnung der Effektstérke fur zwei gepaarte Stichproben durch Cohens d mit der geschitzten Standardabweichung der Differenz
** keine Normalverteilung vorhanden (Kolmogorov-Smirnov-Test)
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Forschungsfrage 5

Projektentwickler - Z1

F1. Objektverkauf

Kapitalgeber - Z1

Kapitalgeber - 22

Asymptotische R N [Asymptotische R N Asymptotische R N
Chi-Quadrat Signifikanz Gleichverteilt| | Chi-Quadrat Signifikanz Gleichverteilt] | Chi-Quadrat Signifikanz Gleichverteilt
87,661 000 NEIN 50,547 000 NEIN 47,895 000 NEIN
5643 | NOCON IA 4126 A 16 IA
111,053 000 NEIN 145,095 000 NEIN
16,357 000 NEIN 31,916 000 NEIN 28,063 000 NEIN
8,911 012 NEIN 2,105 A 111,937 1000 NEIN
0,339 JA 20,8 ,000 NEIN 24,337 ,000 NEIN
000 NEIN 12,905 002 NEIN 22,379 000 NEIN
9661 | 008 [ NEIN 6,084 048 NEIN 42,589 1000 NEIN
F2. Vermietung
Projektentwickler - Z1 Kapitalgeber - Z1 Kapitalgeber - 22
Asymptotische R N Asymptotische R N Asymptotische R N
Chi-Quadrat Signifianz | Gleichverteilt Chi-Quadrat Signifikanz | Gleichverteilt Chi-Quadrat Signifikanz | Gleichverteilt
87,15 1000 NEIN 38,447 1000 NEIN 63,179 000 NEIN
6,389 041 NEIN 11,894 1003 NEIN 7853 1020 NEIN
92,574 000 NEIN 139,853 ,000 NEIN
18,336 000 NEIN 2766 000 NEIN 20,358 000 NEIN
1,611 A 3,149 A 107,137 1000 NEIN
3,416 JA 8,574 014 NEIN 25,537 ,000 NEIN
10,212 006 NEIN 1,553 A 115,537 000 NEIN
21,681 1000 NEIN 1,936 A 68,232 1000 NEIN
F3. Kosten
Projektentwickler - Z1 Kapitalgeber - Z1 Kapitalgeber - 22
N Asymptotische . . [Asymptotische . . Asymptotische R N
Chi-Quadrat Signifianz | Gleichverteilt Chi-Quadrat Signifikanz | Gleichverteilt Chi-Quadrat Signifikanz | Gleichverteilt
144,125 1000 NEIN 43,681 1000 NEIN 85,032 1000 NEIN
104,482 1000 NEIN 24915 1000 NEIN 89,516 1000 NEIN
4,108 A 0,277 A 1108 ,000 NEIN
29054 | 000 | NEIN 5,255 1A 85,663 1000 NEIN
3125 1A 4,426 1A 42,589 1000 NEIN
135,232 000 NEIN 50,702 000 NEIN 30,653 ,000 NEIN
F4. Objektkonzeption
Projektentwickler - Z1 Kapitalgeber - Z1 Kapitalgeber - 22
Asymptotische R . Asymptotische R . Asymptotische R .
Chi-Quadrat Signifikanz Gleichverteilt| | Chi-Quadrat Signifikanz Gleichverteilt] | Chi-Quadrat Signifikanz Gleichverteilt
36,232 000 NEIN 2,638 A 77,453 ,000 NEIN
18,177 000 NEIN 11,032 004 NEIN 15,468 ,000 NEIN
75947 1000 NEIN 22,129 1000 NEIN 58,106 1000 NEIN
3,841 _ JA 6,645 ,036 NEIN 99,979 ,000 NEIN
115,186 000 NEIN 32,71 000 NEIN 68,702 ,000 NEIN
31,664 1000 NEIN 12,839 1002 NEIN 21,021 1000 NEIN
98,248 1000 NEIN 47,806 1000 NEIN 45,085 1000 NEIN
20,195 000 NEIN 24,581 000 NEIN 85,809 ,000 NEIN
F5. Organisation
Projektentwickler - Z1 Kapitalgeber - Z1 Kapitalgeber - 22
Asymptotische R N Asymptotische R N Asymptotische R N
Chi-Quadrat Signifikanz Gleichverteilt| | Chi-Quadrat Signifikanz Gleichverteilt] | Chi-Quadrat Signifikanz Gleichverteilt
19,357 000 NEIN 12,839 002 NEIN 49,106 000 NEIN
65,912 ,000 NEIN 20,194 ,000 NEIN 4,872 JA
90,814 000 NEIN 19,935 000 NEIN 109,17 ,000 NEIN
41,752 000 NEIN 20,387 000 NEIN 6,404 041 NEIN
13611 001 NEIN 2,065 _ A 77,255 1000 NEIN
90,283 ,000 NEIN 32 ,000 NEIN 5,894 JA
86,142 000 NEIN 98,387 000 NEIN 91,426 ,000 NEIN
21,257 000 NEIN 12,645 002 NEIN 44511 000 NEIN
7,239 027 NEIN 1613 A 44,83 1000 NEIN
16,265 000 NEIN 0,194 A 52,617 ,000 NEIN
F6. Genehmigung
Projektentwickler - Z1 Kapitalgeber - Z1 Kapitalgeber - 22
Asymptotische R . Asymptotische R . Asymptotische R .
Chi-Quadrat Signifikanz Gleichverteilt| | Chi-Quadrat Signifikanz Gleichverteilt] | Chi-Quadrat Signifikanz Gleichverteilt
191,646 000 NEIN 69,851 000 NEIN 772 000 NEIN
15,628 000 NEIN 7,298 026 NEIN 10,758 005 NEIN
30,655 ,000 NEIN 3,723 JA 5,074 JA
17,646 1000 NEIN 45085 | 000 | NEIN 84,905 ,000 NEIN
3841 _ A 0,149 A 150716 | 000 | NEIN
F7. Grundsttickssicherung
Projektentwickler - Z1 Kapitalgeber - Z1 Kapitalgeber - 22
Asymptotische R N [Asymptotische R N Asymptotische R N
Chi-Quadrat Signifikanz Gleichverteilt| | Chi-Quadrat Signifikanz Gleichverteilt] | Chi-Quadrat Signifikanz Gleichverteilt
173,375 1000 NEIN 153,979 1000 NEIN 139,853 1000 NEIN
57,416 1000 NEIN 4872 1A 10,695 005 NEIN
43,398 1000 NEIN 29,766 1000 NEIN 66,021 1000 NEIN

Anmerkung: Bei 0 Zellen (0,0%) werden weniger als 5 Haufigkeiten erwartet
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-1,20
-2,67
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0,59

2,19 X

SR EINSTUFUNG EINSTUFUNG EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG
859 X 0,38 2,01 X
-349 -0,05 X 2,01 X
-5,09 043 -4,03

N8
o 70% N
N ®
s V H H
& g 60% o
E g 2 g ©
<~ m < g ]
g 5 50% e § g
< ~ 3
& 40% 4 i e ® ™
Kl 5 R 5
W SIS *
S 30% A H KN X
H 2
® T o
= = %
2 Z 20% ®
S 4
>
10%
0%
KAPITALGEBER - 22 PROJEKTENTWICKLER - 21 KAPITALGEBER - 21 KAPITALGEBER - 22

SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG
2,19 X AF 1 093 X 1,01 5,03 X
1,66 AF.2 -2,51 -1,01 -1,01
2385 AF.3 158 X 2,01 X -4,03

AF-Klasse 3 - Irrelevant
M AF-Klasse 2 - Nice to Have
B AF-Klasse 1 - Must Have

Gewahlte
Anforderungsklasse

W' Gewihlter
Anforderungsbereich

Z1: Grundstiickskauf

22: Priifung der
Aufbaufinanzierung

SR: Standardisiertes
Residuum
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g 7 2 2
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N9
60% N
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X
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72: Priifung der
Aufbaufinanzierung

SR:  Standardisiertes
Residuum
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Rel. Haufigkeiten der Antworten

Rel. Haufigkeiten der Antworten Rel. Haufigkeiten der Antworten Rel. Haufigkeiten der Antworten
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43,16%

&
]

25,26%

PROJEKTENTWICKLER - 21

KAPITALGEBER - 21

KAPITALGEBER - 22

SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG
306 X 233 X 548 X 4,67 2,87
011 036 -1,31 1,74 0,54
3,16 2,69 -4,17 6,41 X 3,41 x
N3 N4
90% 1 ~ v . 70% N
£ £ 3
80% - ] 5 8 A
K < S 60% 2 =
= 2 2 e ]
70% - @ 2 g
oo% 5 50% 2
E 7 ]
ES c
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s ma 3 %
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§ ® 2 20% b
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10% N o8 10%
0% 0%
PROJEKTENTWICKLER - Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - Z2 PROJEKTENTWICKLER - Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - Z2
SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG
AF 1 7,39 2,33 X 852 X AF1 2,88 251 173 X
AF.2 -1,58 1,2 -3,82 AF.2 239 -1,08 012 x
AF.3 -5,81 5350 -4,70 AF.3 527 X 3,59 x -1,85 X
N5 N6
80% % < 80% "
70% : s 5 0% g 7
z 5
60% £ < 60% 2
S = ] B =
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2 58 3 SR
40% % a8 > 40% b s
LI B E ® = B
30% 5 o T 30% & - =
g g E < H 8
20% 20% a
2 b
10% 10% 2
0% 0%
PROJEKTENTWICKLER - Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - 22 PROJEKTENTWICKLER - Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - Z2
EINSTUFUNG EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG SR
X AF 1 5,32 3,59 155
AF.2 2,23 072 030
AF.3 7,55 X 431 x -185
N7 N8
90% A4 N 70% %
N g § 8
g = 2 g
80% - = 8 By 5 g
g 8 & g % 7 7 3
70% - o ~ 2 & =
5 50% e 3
60% K] = 3
< ¥ 2
2 s
50% - £ 40% 5 2
= g2
40% - « S 30% . 4 0~
B o N
30% - 8 z a
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10% - a s © 10%
0% 0%

PROJEKTENTWICKLER - 21

KAPITALGEBER - 21

KAPITALGEBER - 22

PROJEKTENTWICKLER - 21

KAPITALGEBER - 21

KAPITALGEBER - 22

SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG SR EINSTUFUNG
7,39 x 8,08 x 7,80 x 331 x 2,87 x 512 X
-2,23 -3,59 -3,63 -0,11 -1,08 -0,95
5,16 -4,49 4,17 23,20 1,80 -4,17
N9 N10
70% N7 < 70% =
60% H 5 so% ]
s H 7 ©
) g 2 <
50% 5 = 5 50% g
B qd 2R ° ® o PR
g 5 8 5 g N x 2 2
40% o - 2 a0% 2 2 2 2
" 5 2 S a ®
® 1 El o g
g 2 ® s g
30% 3 g S 30% % 5
| ES R
20% z 20% = <
10% 10% ~
0% 0%
PROJEKTENTWICKLER - Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - 22 PROJEKTENTWICKLER - Z1 KAPITALGEBER - Z1 KAPITALGEBER - 22
EINSTUFUNG EINSTUFUNG EINSTUFUNG
AF. 1 1,68 4,76 X AF. 1 5,66
AF.2 -2,06 -0,06 AF. 2
AF.3 0,38 -4,70 AF. 3

AF-Klasse 3 - Irrelevant
M AF-Klasse 2 - Nice to Have

W AF-Klasse 1 - Must Have
N7 Gewihle
Anforderungsklasse

o Sewahiter
Anforderungsbereich

71: Grundstiickskauf

22: Priifung der
Aufbaufinanzierung

SR:  Standardisiertes
Residuum
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Forschungsfrage 6

Deskriptive Statistik T-Test bei zwei unabh. Stichproben** Mann-Whitney U-Test Effektstarke
b der Hypoth || | | s1 nlla?2 s, | n, 7 Sig. (2-seitig) | Signifikant | [sig. (2-seitig)| Signifikant d* Interpretation
PE_KG-Z1-FK1-N1 | | a=5% | |4,92|1,124|112|4,74|1,265| 95| | 1,090 | 277 | NEIN | | 406 | NEIN |
e | [ ew ] e w] 2w [ [ % ] [ [ % ] [ e ] e ]
PE_KG-Z1-FKI -N4 ] [ 0=5% | [see[rasq1ie]as rasel 95| [ 8340 ] 001 [ A | [ 001 ] A | | -4z | mierefek |
PE_KG - Z1 - FK1 - N5 | | 0=5% | |z,gs|1,509|112|3,23|1,574| 95| | 1,287 | 200 | NEIN | | 229 | NEIN |
AR AR E T = N e 2 e O A A N N
PE_KG - Z1 - FK1 - N7 | | o=5% | [28e[r839]112][292[ 1447 95| [ 0140 ] 889 [ en | [ ae T owen ]
PE_KG-Z1-FK1 - N8 | | 5% | |3,39|1,988|112|3,18|1,774| 95| | 0818 | 414 | NEIN | | 567 | NEIN |
PE_KG-Z1 - FK2- N1 ] | a=5% | [s08[1122[113[460]1208] 04| [ 2527 ] 012 [ A | [ oz T IA | | 357 "Mitller Effekt”
G [ aw | o] [ [ e [ e | [ [ e
PE_KG-Z1-FK2-N4 ] [ o=5% | [413[1360] 113432 1330] 94 | [ 0992 ] 322 [ Nen [ es2 [ wen
et | [ e ] el [w [ [ e ][ [ e ]
PE_KG-Z1-FK2-N6 | | a=5% | |3,7a|1,535|113|3,26|1,414| 94| | 2,470 | 014 | IA | | 014 | A | | 338 “Kleiner Effekt’
PE_KG-Z1-FK2-N7 ][ o=5% | [3#s]tess] 113340 re1s] o4 ] [ 1836 ] 068 [ Nen [ ere T wen ]
AR T S 2 ) T S S T B
PRGN | [ aw ] e e] [ [ [ w ] [we [ w ] [ e [ e ]
PE KG - Z1-FK3-N2 ] [ o=5% | [297[r2ro]1tz[aa7]1a4q[ 0a] [ 3as2 ] 002 [ A | [ oot ] A | [ 444 [ miwerefek |
PE_KG - 71 - FK3- N3 | | a=5% | |3,69|1,583|111|3,62|1,587| 94| | 0,345 | 1730 | NEIN | | 1686 | NEIN |
PRGN [ e ] el e [ [ [ w ] [w [ % ] [ s [ e
PE_KG-Z1-FK3-N5 ] [ o=5% | [33qr7ee]112[sa2] 1625 94 [ 0039 ] 349 [ nen [ e T wem ]
PE_KG - 71 - FK3- N6 | | 0=5% | |5,17|1,021|112|4,s5|1,495| 94| | 1,751 | 082 | NEIN | | 598 | NEIN |
PE_KG - Z1 - FK4- N1 ] | =5% | [45[13z6]112[365[161a] 04| [ anar ] 1000 [ A | 000 | IA | | 586 "Mitller Effekt”
G [ aw | pmeew] [m [ w [ e | [ [ e
PE_KG - Z1 - FK4 - N3 ][ o=5% | [4o0[t118]113]4as]1367] 93] [ 4262 ] 1000 [ A | [ o0 T A | [ eo7 "Mittler Effekt”
e ] [ e e mEEw] [ e e | [ [ e ]
PE_KG-Z1-FK4-N5 | | 4=5% | [275[r161]113]252] 1306 o3| [ 4213 ] 1000 [ A | [ 000 | IA | | -605 "Mittler Effekt”
PE_KG-Z1-FK4-N6 ] [ o=5% | [254]s08] 1132821574 03] [ 1248 ] 213 [ Nen [ T wen
e [ e ] [l e] [ e w ] [(m [ w ] [ ] e
PEKG-Z1-FK4-N8 ] [ ass% | [a27[esi]a1s[aar]rzea] o3 ] [ 0070 ] 333 [ en [ o5 | wen ]
PE_KG - Z1 - FK4-N9 ][ o=5% | [37]1s0s] 11334 1626] 93] [ 1030 ] 304 [ Nen ][ ees T wen
PE_KG - Z1 - FK5- N1 | | 0=5% | |4,22|1,535|112|4,12|1,503| 93| | 0,492 | 623 | NEIN | | 560 | NEIN |
T e | [ e ] el e [Em [ [ w ] [w [ % ] [ [ e ]
PE KG -1 - FK5- N3 ] [ o=5% | [297ro67[113]430] 1309 s3] [ 3675 ] 000 [ A | [ 000 ] A | [ 526 [ ‘Miwerefekr |
PE_KG - 71 - FK5- N4 | | a=5% | |2,53|1,610|113|2,88|1,601| 93| | 1,560 | 120 | NEIN | | 062 | NEIN |
PE_KG-71-FK5-N5 ] a=s% | [297]1s76]113]s.23[1sar[ s3] [ 1396 | 164 [ v [ o [ wen ]
PE_KG - Z1-FK5- N6 | | a=5% | |1,99|1,243|113|2,51|1,501| 93| | 2,642 | 009 | IA | | 010 | A | | -381 | “Mittler Effekt" |
PE_KG - 71 - FK5- N7 ] [ o=5% | [48o[taze]11a]sa8]ra1e] o3| [ 282t ] 1005 [ IA | [ o0 T A | [ -394 [ Mierefiek |
et | [ ww ] [l w] [ [ [ e ][ [ e ]
G T [ aw | emEiew] (e [ w [ e | [ [ e
PE_KG -Z1-FK5-N10 ][ o=5% | [373[ro0e] 113]3s8] 1797 93] [ o715 ] 475 [ Nen [ T wen
AR AR = B ) O S N S B Wl
AR I O ] P ) 2 S N N N NN | W
PE_KG-Z1-FK6-N3 ] [ o=5% | [43e[rare]11a]a76]1522] 94| [ 3100 ] 002 [ A | [ oos T A | [ 42 [ Miwerefekr |
RS I = 2 ) 2 2 A N A 0 W
PEKG-Z1-FK6-N5 | [ ass% | [2s[e7ee[11s[aso]re77[ 04 ] [ 1260 | 209 [ en | [ a0 [ wen |
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e o TR | —— W 2 0 Y [ s R
[ PE_KG-71-FK7-N2 | [ a=5% | [#sa[ase]1se]aeefurar] oa | [ 3412 ] 001 [ ][ oo w | [ e “Witler Eflekt”
2 S 1 7 ) 1 0 I NI [ B T
Anmerkungen:
*Berechnung der Effektstarke fir zwei unabh. Stichproben durch Hedges g mit der gepoolten Standardabweichung
** keine Normalverteilung vorhanden (Kolmogorov-Smirnov-Test)
Forschungsfrage 7

Deskriptive Statistik T-Test bei zwei verb. Sti Test Effektstiirke
Kurzb h der Hyp | | Bed | Xy s1 || % S| T Sig.(z—seitig)| Signifikant | |Sig. (2-seitig)| Signifikant d* |interpretation
[ ermmw [ e [ s ] w ] e ] [m ] e
[crmmw [ e ew] (e [ o | w ] [ e [ s ] [ s [ e |
e e I—E— 0 £ ) ) ) N T IS 2 I Y
[ KG-71_72-FK1-N4 ] [ =5% | [+52[1350] o5 [aao[1807[ 05| [ oss7 [ 550 | Nen | [ s NEN |
[worwmw [ e s (e [ w T n ] [(w ] v ] [ Joweer]
[ermmw [ e ol alm]w] [ [ | v ] [ [ s ] [ eomens]
[ ermmw [ e el (e e | w ] [ ] %] [ meer]
[ KG-71_72-FK1 - N8 ] [ a=5% | [318[1774 o5 [a67[1348] 5] [ @661 [ 000 ] IA ] [ 000 n | | -,989 |”GrcGerEﬂekl“|
e TR E—T— O £ 2 P ) I I S N e e
e e Ire— ) 2 X R I S N A ) e
[ KG-71_72-FK2- N3 ] [ a=5% | [522[1206] 04 [s57[1 083 0a] [ 3202 [ 001 ] IA | [ oo m ] | .338 |“KIemerEﬂekl“|
;e  S—r— O £ 28 O 23 TS N ST B T
07 2R ) S X 7 2 2 R A N B T | 0 e
| KG-71_72-FK2- N6 | | ass% | [3:26] 1.414] 94 Ja43] 1.610] 94 | | 7,044 | 1000 | IA | | 1000 IA | | -726 |”GrcGerEﬂekl“|
[ cozmw [ e pede ] [ [ w [ n ] [w ] v ] [ Jowweer]
[ crmrew [ [l [ [ s | w ] [ e ] 5 ] [ s [omenr]
e P TR I—E— ) £ 2 £ 0 ) R TN TS N I ) 2 T
| KG -71_72- FK3- N2 | | ass% | [437[1.444] 94 [5.03[1527] 94 | | 3,143 | 1002 | IA | | 1001 IA | | -324 |"|<|emerEﬂekr'|
[wozmw [ e el [ o [ n ] [w ] v ] [ Joweeer]
e s R Ire— £ 2 £ P R I S N I ) M K=
[ ermmm [ ] ] [mm o v ] [ ] w ] [ [mer]
[ KG-71_72- FK3- N6 ] [ a=5% | [+85[1405] 04 [a5o[1836] 04| [ 2808 [ ova | Nen | [ ors NEN |
e TR S — | £ 2 X I I IS N I ) 7 K
e 257 = X)X ) S S N I ) e ==
25 | S ] 2 T i T o K=
21723 S S X 7 2 CE 2 I I 0 N N 200 e
[ ermmws [ es | el elwale] [ [ e | w ] [ e [ s ] [ e [eomene]
[ KG -71_72 - FK4 - N6 | [ a=s% | [282]1574] o3 [a30] 1475 o3| [ ee76 [ 000 A | [ 000 A | [ 1000 [rcrogerkfiek |
[ wozmw [ e ] Edwneels] [em [ w1 n ] [ & ] v ] [ Jooweer]
[cormw [ e [iemEs] e [ w T o ] [(w [ o ] [7e o]
oz mw [ e [l (e e | v ] [ [ s ] [ omens]
[ KG -71_72- FK5- N1 ] [ a=s% | [412]150s] o3 [486]1388] o3| [ 5804 [ 000 ] A | [ 000 A | [ -eo0 [ miterEfeke |
[ wozmw [ o | pleebeaes] [ [ w 1 n ] [® | v ] [ 7o o]
e e I—— O £ o e R I S N I ) T
[crmmw [ e [emelwwlwle] [ [ e [ w ] [ e [ w ] [ omens]
[ KG -71_72- FK5- N5 ] | 0=5% | [323[1547] 03 [sa6]1227] 93] [ 11286 | 000 | A | [ 000 A | [ 1167 JrcroserEfiekt |
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[ KG -71_72- FK5- N6 | [ a=5% | [2541501] o3 [0 15[ o] [ o767 [ 000 ] IA | [ o0 T o ][ -100s rcroserEfikr
[ KG-71_72-FK5- N7 ] [ 05% | [s95[1213] 03 [s528[1354[ 03] [ 0s2r [ w99 [ wew | [ em | wew |
| KG-171_72-FK5-N8 | | a=5% | |4,05|1‘705| 93 |4‘73|1,312| 93 | | 4,157 | ,000 | IA | | 000 | JA | | -427 | “Mitler Effekt" |
[ KG -71_72- FK5- N9 | [ a=5% | [325[1708[ o3 [a76[1287] o3| [ 7924 [ 000 ] IA | [ o0 [ oa ][ 88 ['crosercfik]
| KG-171_72-FK5-N10 | | Q=5 | [355[1.797] 93 Ja87] 1287] 93] | 7,553 | 1000 | I | | 000 | A | | .782 | “GroGerEﬂekl“l
| KG -71_72- FK6- N1 | | a=5% | |4.94|1,z34| 94 |5,04|1.544| 94 | | 0,638 | 525 | NEIN | | 304 | NEIN |
[ KG -71_72- FKé - N2 | [ a=5% | [362[1482] oa [aa]1506] oa] [ 3396 | 001 ] A | [ oo T o ][ e “Mittler Effekt”
[ KG -71_72- FK6 - N3 ] [ 0=5% | [s76[1522[ 04 Jaoe[ras[ 04| [ a7oa [ 002 [ new | [ osa [ nemn |
[ KG-71_72-FK6- N4 ] [ a=5% | [467]1363[ 04 [s07[1 639 oa] [ 1703 [ 002 ] NEIN [ [ oss T a1 | -175 | “KIemerEﬂeKl“l
[ KG -71_72- FKé - N5 | [ a=5% | [350[1677[ o4 [567] seofea] [ 41501 | 000 ] A | [ o0 T new ] [ 186 | GromerEfiek |
[ KG -71_72-FK7 - N1 | [ a=s% | [579] 76o[ 04 [ssa[roeel 04| [ wosa [ 2rr T newn | [ 208 [ nemn |
[ KG -71_72-FK7 - N2 ] [ o5% | [se8[1747[ 04 [ao[2077[ 04| [ 0mos [ 88 | nen | [ ess | wew |
[ KG -71_72-FK7 - N3 | [ a=5% | [457[158[ 04 Jaso[reoaf 04| [ asso [ 2a [ newn | [ osa [ nen |
Anmerkungen:
* Berechnung der Effektstarke fir zwei gepaarte Stichproben durch Cohens d mit der geschatzten Standardabweichung der Differenz
** keine Normalverteilung vorhanden (Kolmogorov-Smirnov-Test)
Forschungsfrage 8
Deskriptive Statistik T-Test bei zwei verb. Stichp S Test Effektstérke
Kurzbezeichnung der Bedi X s X 5} . " o . " o o .
Hypothese edingungen 1 1 2 2 T  [sig.(2-seitig)| Signifikant | [Sig. (2-seitig) [ Signifikant d Interpretation
PE-71-FK1-NI1_N2 a=5% 4,92 1,124 3,77 1,458 6,516 ,000 JA ,000 JA 544 "Mittler Effekt"
KG - 71 -FK1-N1_N2 o adj = 1,67% ** 474 1,265 332 1,504 7,540 000 A 000 IA 773 "GroRer Effekt"
KG - 72 -FK1 - N1_N2 o adj = 1,67% ** 4,82 1271 3,77 1679 5,625 000 IA 000 IA 575 "Mitller Effekt’
[ KG-71FK1-N22N3 | [ aadi-ves= | [ 332 [ 1504 | 538 [ 1248 | [-10487 [ o000 IA | [ o000 T A | [2o74 | GroserEfek |
| KG - 72 -FK1 - N2_N3 | | o adj = 1,67% ** | | 3,77 | 1,679 | 5,64 | 1,051 | | 9,224 | 1000 JA | | 1000 | JA | | -944 | “GroRer Effekt" |
[ kG-z1 FKI-NIN3 | [ aadj=veme=r || 474 | 1265 | 538 | 1248 | [ 3311 [ o1 A | [ o001 ] A | [ -387 [ mittlerEfeke |
| KG -72-FK1-N1_N3 | | o adj = 1,67% ** | | 482 | 1271 | 564 | 1,051 | | 4,988 | 1000 JA | | 1000 | IA | | - 511 | “Mittler Effekt" |
PE-Z1 -FK1 - N4_N5 a=5% 388 1,354 2,96 1,509 6,504 000 IA 000 IA 609 "Mitler Effekt"
KG - 71 -FK1 - N4_N5 a=5% 4,52 1,359 323 1574 6,550 000 IA 000 JA 675 "GroRer Effekt"
KG - 72 -FK1 - N4_N5 a=5% 4,40 1,807 537 1,022 5,031 000 IA 000 IA -517 "Mitler Effekt"
PE-Z1 - FK1 - N6_N7 o adj = 1,67% ** 337 1611 2,88 1,839 3,821 000 IA 000 IA [ 367 | Mitter Effekr
KG-171-FK1-N6_N7 aadj = 1,67% ** 3,03 1,333 2,92 1,442 0,900 370 NEIN 194 NEIN
KG - 72- FK1 - N6_N7 o adj - 1,67% ** 4,26 1,290 4,21 1,304 0477 634 NEIN 536 NEIN
PE-Z1 - FK1 - N7_N8 o adj = 1,67% ** 2,88 1,839 3,39 1,988 3223 002 JA 001 JA | -,305 | “Kleiner Effekt" |
KG-Z1-FK1-N7_N8 aadj = 1,67% ** 2,92 1,442 3,18 1,774 -1,706 ,091 NEIN 176 NEIN
KG - 72 - FK1 - N7_N8 o adj = 1,67% ** 421 1304 4,67 1,348 3,602 001 IA 001 JA [ 367 | “itterEftekr |
PE-71-FK1 - N6_N8 a adj =1,67% ** 337 1,611 339 1,988 0,163 871 NEIN 843 NEIN
KG - Z1 - FK1-Né_N8 « adj = 1,67% ** 3,03 1,333 3,18 1,774 0,903 369 NEIN 534 NEIN
KG - 72 - FK1 - N6_N8 o adj = 1,67% ** 4,26 1,290 4,67 1348 2,778 007 IA 011 IA [ 285 ] 'KieinerEfiekr
PE-Z1 - FK2- N1_N2 o=5% 5,03 1122 3,87 1,398 7,644 000 IA 000 JA 720 "GroRer Effekt"
KG-Z1-FK2-N1_N2 aadj = 1,67% ** 4,60 1,298 3,54 1,427 7,366 ,000 JA ,000 JA ,765 "GroRer Effekt"
KG -72- FK2- N1_N2 o adj - 167% ** 4,91 1313 397 1519 5,603 000 IA 000 IA 577 "Mitler Effekt"
[ kG-71-Fk2-N2.N3 | [ aadi-ves= | [ 3s¢ [ 1427 | 522 [ 1206 | [ -9319 [ o000 IA | [ o0 T A | [ 61 [ ‘GroserEfekr |
| KG-72-FK2-N2_N3 | | o adj - 1,67% ** | | 397 | 1,519 | 5,58 | 1,078 | | 9,979 | 1000 JA | | 1000 | IA | | 1,024 | "GroRer Effekt" |
[ kG-z1-FK2-NIN3 | [ aadj=ve%== || 460 | 1208 | 522 | 1206 | [ 3993 [ 001 JA | [ o000 ] JA | | -,407 | “Mittler Effekt" |
| KG-172-FK2-N1_N3 | | o adj = 1,67% ** | | 491 | 1,313 | 5,58 | 1,078 | | 4,560 | 1000 JA | | 1000 | IA | | -,465 | “Mittler Effekt" |
PE-Z1-FK2-N4_N5 0=5% 4,13 1,360 345 1541 4,166 000 IA 000 IA 391 "Mitller Effekt’
KG-71-FK2-N4_N5 0=5% 4,32 1,330 337 1,600 4,897 000 A 000 IA 507 "Mitler Effekt’
KG-172-FK2-N4_N5 0=5% 4,20 1,705 524 1173 5,121 000 A 000 IA 524 "Mitler Effekt"
PE-Z1-FK2-Né6_N7 aadj =1,67% ** 3,78 1,635 3,85 1,833 -0,491 625 NEIN 622 NEIN
KG-Z71-FK2-N6_N7 aadj = 1,67% ** 3,26 1414 3,40 1,615 -0,990 325 NEIN 352 NEIN
KG -72- FK2- N6_N7 a adj = 1,67% ** 441 1,608 5,29 1,119 5,216 ,000 JA ,000 JA | -523 | "Mittler Effekt" |
PE-Z1-FK2-N7_N8 o adj = 1,67% ** 385 1833 4,11 1,734 2,179 031 NEIN 045 NEIN [ -208 | KieinerEfiek ]
KG-171-FK2-N7_N8 a adj = 1,67% ** 3,40 1,615 3,31 1,620 0,817 416 NEIN 193 NEIN
KG -172-FK2-N7_N8 a adj = 1,67% ** 5,29 1,119 5,02 1,185 3,116 ,002 JA ,003 JA | 1315 | "Kleiner Effekt" |
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PE-Z1-FK2-N6_N8 o adj = 1,67% ** 378 1,635 411 1,734 2,230 028 NEIN 033 NEIN

KG-171-FK2-Né_N8 aadj = 1,67% ** 3,26 1414 3,31 1,620 -0,348 729 NEIN 1958 NEIN

KG -72- FK2 - N6_N8 aadj = 1,67% ** 4,41 1,608 5,02 1,185 -3,444 ,001 JA ,002 JA | -,353 | "Mittler Effekt"
PE-Z1-FK3-NI1_N2 o adj = 1,67% ** 533 1,008 4,97 1,270 2,572 011 JA ,009 JA | ,245 | “Kleiner Effekt"
KG-71-FK3-N6_N8 aadj = 1,67% ** 4,64 1,367 4,37 1,444 1,638 ,105 NEIN 070 NEIN

KG-72-FK3-N6_N8 aadj = 1,67% ** 514 1411 4,99 1574 0870 386 NEIN 448 NEIN

PE-Z1-FK3-N2_N3 aadj = 1,67% ** 499 1,261 3,69 1,583 7,693 ,000 JA ,000 JA | 732 | "GroRer Effekt"
KG-171-FK3-N2_N3 aadj = 1,67% ** 4,37 1,444 3,62 1,587 5,525 ,000 JA ,000 JA | 566 | "Mittler Effekt"
KG-Z72-FK3-N2_N3 o adj = 1,67% ** 4,99 1,574 5,26 1,240 -1,764 081 NEIN 126 NEIN

PE - Z1 - FK3 - N3_N4 aadj = 1,67% ** 3,69 1583 2,49 1,595 8,269 ,000 JA ,000 JA | ,780 | "GroRer Effekt"
KG-171-FK3-N3_N4 aadj = 1,67% ** 3,62 1,587 3,05 1,568 4,054 ,000 JA ,000 JA | 423 | "Mittler Effekt"
KG -172-FK3-N3_N4 a adj = 1,67% ** 5,26 1,240 513 1,315 1,025 ,308 NEIN 202 NEIN

PE-Z1-FK4-N1_N2 a=5% 451 1,336 2,73 1,542 10,785 ,000 JA ,000 JA 1,021 “"GroRer Effekt"
KG-Z1-FK4-N1_N2 a=5% 3,67 1611 3,01 1,493 5,039 ,000 JA ,000 JA 526 “Mittler Effekt"
KG-172-FK4-N1_N2 o=5% 4,98 1,444 4,16 1,554 5,946 ,000 JA ,000 JA 614 "Mittler Effekt"
PE-Z1- FK4- N1_N3 « adj = 1,5% ** 451 1,336 4,93 1,088 2,906 004 JA 008 IA | -,275 | "Kleiner Effekt"
KG-Z1-FK4-N1_N3 « adj = 1,25% ** 3,67 1,611 415 1,367 -3,237 002 IA 003 IA | -333 | "Mittler Effekt"
KG-Z72-FK4-N1_N3 o adj = 1,25% ** 4,98 1,444 4,90 1,580 0,568 572 NEIN 617 NEIN

PE - Z1 - FK4 - N3_N4 a ad] = 1,25% ** 4,90 1,118 3,78 1,534 8,261 ,000 JA ,000 IA | 774 | "GroRer Effekt"
KG - 171 - FK4 - N3_N4 aadj = 1,25% ** 415 1,367 3,73 1,561 3,248 ,002 JA ,000 JA | ,338 | "Kleiner Effekt"
KG -Z2- FK4-N3_N4 o adj = 1,25% ** 4,90 1,580 5,26 1,235 -2,360 020 NEIN 031 NEIN

PE - 71 - FK4 - N4_N5 a adj = 1,25% ** 378 1534 175 1,161 14,336 ,000 JA ,000 JA | 1,351 | "GroRer Effekt"
KG - 71 - FK4- N4_N5 « adj = 1,5% ** 373 1561 2,52 1,396 7,799 ,000 JA ,000 IA | 805 | "GroRer Effekt"
KG -172-FK4-N4_N5 « adj = 1,25% ** 5,26 1,235 4,94 1,472 1,992 ,049 NEIN 044 NEIN

PE-Z1 - FK4 - N5_N7 a adj = 1,25% ** 1,75 1,161 1,92 1,324 -2,117 ,036 JA ,032 JA | -,201 | “Kleiner Effekt"
KG -Z1-FK4-N5_N7 a adj = 1,25% ** 2,52 1,396 2,32 1,345 1,903 ,060 NEIN ,080 NEIN

KG -Z2- FK4-N5_N7 o adj = 1,25% ** 494 1,472 4,79 1,304 1,021 310 NEIN 205 NEIN

PE-Z1- FK5- N1_N2 a=5% 422 1,535 2,17 1,401 12,280 ,000 JA ,000 IA 1,158 "GroRer Effekt"
KG-71-FK5-N1_N2 a=5% 412 1,503 2,72 1,587 8,587 000 A 000 A ,906 "GroRer Effekt”
KG-72-FK5-N1_N2 a=5% 487 1,385 3,68 1,588 8,245 ,000 JA ,000 IA 849 "GroRer Effekt"
PE-Z1-FK5-N3_N4 a=5% 492 1,062 2,53 1,610 15,446 ,000 IA ,000 JA 1,453 "GroRer Effekt"
KG-171-RC5-N3_N4 o=5% 4,30 1,309 2,88 1,601 8,920 ,000 JA ,000 JA ,925 "GroRer Effekt"
KG -Z2- FK5- N3_N4 a=5% 5,29 1,094 4,02 1,613 8,010 ,000 IA ,000 JA 829 "GroRer Effekt"
PE - Z1 - FK5- N3_N5 a=5% 492 1,062 2,92 1,576 13,167 ,000 JA ,000 IA | 1,239 | "GroRer Effekt"
KG-Z1-FK5-N3_N5 a=5% 430 1,309 3,23 1,547 6,956 ,000 JA ,000 JA | 718 | "GroRer Effekt"
KG-Z72-FK5-N3_N5 a=5% 5,29 1,094 5,17 1,224 0871 386 NEIN 229 NEIN

PE - Z1 - FK5- N5_Né a=5% 2,92 1,576 1,99 1,243 6871 ,000 JA ,000 IA 647 "Mitdler Effekt”
KG-Z1-FK5-N5_Né a=5% 3,23 1,547 2,51 1,501 6512 ,000 IA ,000 JA 674 "GroRer Effekt"
KG -72- FK5- N5_Né a=5% 517 1,224 4,00 1,586 8,670 ,000 JA ,000 IA 894 "GroRer Effekt"
PE-Z1-FK5-N7_N8 o adj = 1,25% ** 4,89 1,129 4,20 1,501 5141 000 IA 000 A 484 "Mittler Effekt"
KG-71-FK5-N7_N8 o adj = 1,25% ** 535 1,213 4,08 1,708 7,660 ,000 JA ,000 IA 788 "GroRer Effekt"
KG-72-FK5- N7_N8 o adj = 1,25% ** 528 1,347 4,72 1,307 4,949 ,000 JA ,000 IA 517 "Mitdler Effekt"
PE - Z1 - FK5 - N8_N9 o adj = 1,25% ** 4,20 1,501 3,54 1,803 4,360 ,000 JA 000 A | 408 | "Mittler Effekt”
KG - 71 - FK5- N8_N9 a adj = 1,5% ** 4,08 1,708 3,25 1,798 5320 ,000 JA ,000 IA | 553 | "Mitdler Effekt”
KG - 72 - FK5- N8_N9 o adj = 1,25% ** 472 1,307 4,76 1,233 0,370 712 NEIN 729 NEIN

PE-71-FK5-N9_N10 « adj = 1,25% ** 3,54 1,803 3,73 1,909 -1,269 207 NEIN 251 NEIN
KG-171-FK5-N9_N10 o adj = 1,25% ** 3,25 1,798 3,55 1,797 2,910 005 IA 030 NEIN | -,301 | "Kleiner Effekt"
KG-72-FK5-N9_N10 o adj = 1,25% ** 4,76 1,233 4,86 1,283 1216 227 NEIN 199 NEIN

PE-Z71-FK5-N8_N10 o adj = 1,25% ** 4,20 1,501 3,73 1,909 3,026 ,003 JA ,004 JA | ,285 | "Kleiner Effekt"
KG-Z1-FK5-N8_N10 o adj = 1,25% ** 4,08 1,708 3,55 1,797 3506 001 IA 010 JA | 366 | "Mittler Effekt"
KG-172-FK5-N8_N10 a adj = 1,25% ** 4,72 1,307 4,86 1,283 -1,298 197 NEIN 193 NEIN

PE-71-FK6 - N1_N2 a=5% 5,60 714 4,09 1,515 9,728 ,000 JA ,000 JA 913 "GroRer Effekt"
KG-Z1-FKé-N1_N2 a=5% 494 1,234 3,62 1,482 8,756 000 IA 000 A ,903 "GroRer Effekt”
KG-72-FKé-N1_N2 a=5% 5,05 1539 4,07 1,619 5,805 000 IA 000 A 596 "Mittler Effekt"
PE-Z1-FKé - N3_N4 o adj = 1,67% ** 438 1,378 4,20 1,477 1,123 264 NEIN 178 NEIN

KG - Z1-FKé - N3_N4 o adj = 1,67% ** 376 1,522 4,67 1,363 -4,802 000 IA ,000 JA | -493 | "Mittler Effekt"
KG - 172 - FKé - N3_N4 a adj = 1,67% ** 3,95 1,753 5,03 1,634 -5,466 ,000 JA ,000 JA | -,559 | "Mittler Effekt"
PE-Z1-FKé-N4_N5 o adj = 1,67% ** 4,20 1477 3,19 1,782 7,635 000 IA 000 JA 719 "GroRer Effekt"
KG - 71 - FKé - N4_N5 o adj = 1,67% ** 467 1,363 3,50 1,677 6,346 ,000 JA ,000 IA 654 "GroRer Effekt"
KG -72- FKé - N4_N5 o adj = 1,67% ** 5,03 1,634 5,67 856 3,722 ,000 JA 001 IA -,380 "Mitdler Effekt"
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PE-Z1-FK7-N1_N2 a=5% 5,68 ,830 4,65 1,431 6,956 ,000 JA ,000 JA 1659 "GroRer Effekt"
KG-Z1-FKé-N1_N2 a=5% 5,79 760 3,88 1,747 10,209 ,000 JA ,000 JA 1,056 "GroRer Effekt"
KG -172-FKé-N1_N2 a=5% 5,64 1,061 3,82 2,078 9,121 ,000 JA ,000 JA 1935 "GroRer Effekt"
PE-Z1-FK7-N2_N3 aadj =1,67% ** 4,64 1,433 4,63 1,477 0,055 956 NEIN ,768 NEIN

KG-71-FK7-N2_N3 o adj =1,67% ** 388 1,747 4,57 1,583 -3,770 ,000 JA ,000 JA -,388 "Mittler Effekt”
KG-Z72-FK7-N2_N3 o adj = 1,67% ** 3,82 2,078 491 1,689 5,331 ,000 IA ,000 IA -550 "Mittler Effekt”
PE - Z1 - FK7 - N1_N3 o adj = 1,67% ** 5,68 830 4,63 1,477 6,951 ,000 JA ,000 JA 662 "GroBer Effekt"
KG-71-FK7-N1_N3 « adj = 1,67% ** 5,79 760 457 1,583 6,904 ,000 JA ,000 JA 716 "GroBer Effekt"
KG-72-FK7 - N1_N3 a adj = 1,67% ** 5,64 1,061 491 1,689 5,100 ,000 JA ,000 JA 519 "Mittler Effekt”

Anmerkungen:

* Berechnung der Effektstérke fiir zwei gepaarte Stichproben durch Cohens d mit der geschitzten Standardabweichung der Differenz

** Bonferroni - Korrektur

*** keine Normalverteilung vorhanden (Kolmogorov-Smirnov-Test)
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