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Vorwort des Herausgebers

Die vorliegende Dissertation greift einen wichtigen Teilaspekt innerhalb der
Lebenszykluskosten im Wohnungs-Immobilienbereich auf. Einerseits werden die
Forderungen starker, beim Neubau und bei der Sanierung stringenter auf die
Begrenzung der laufenden Kosten einer Immobilie zu achten. Andererseits werden
politisch motivierte Initiativen fir den Wohnungsbau relevant, mit denen der
energetische Umbau von Wohnimmobilien noch nachhaltiger forciert werden kann.

Dazwischen besteht eine Wissensllcke darlber, wie derzeitige Mechanismen der
Steuerung von Wohnungsimmobilien funktionieren, und insbesondere darlber, wie
viel wirtschaftliches Entscheidungspotential innerhalb derartiger Immobilien-
gesellschaften vorhanden sein kénnte, um differenziert ausgestaltete unter-
nehmerische Ziele und energiepolitisch motivierte Vorgaben umsetzen zu kénnen.
Gerade in Bezug auf den Gestaltungsspielraum zum energetischen Umbau ist eine
vertiefte Kenntnis der derzeitigen Handlungsalternativen und der vorhandenen
Handlungsmechanismen von grof3er Bedeutung.

Frau Hegewald hat sich an Hand eines signifikanten und flr bestimmte Markt-
bereiche reprasentativen Immobilienportfolios detailliert mit der Investitionstatigkeit
Uber mehrere Jahre auseinandergesetzt. Durch ihre grundlegenden Recherchen
und Analysen hat sie Mechanismen herausarbeiten kénnen, die fir die zuklnftige
Entwicklung von Bestandsimmobilien von hoher Relevanz sind.

Ohne die Kooperation mit und die duRerst wohlwollende Unterstitzung des Unter-
nehmens INDUSTRIA Bau- und Vermietungsgesellschaft mbH hatte die Autorin ihre
Untersuchungen sicherlich nicht in dem geplanten Umfang und mit der
nachgewiesenen Grindlichkeit zu dem hiermit vorgelegten Ergebnis flihren kénnen.
Hierfir danke ich auch unserem Industriepartner, insbesondere Herrn Dr. Ronald
Schafer, einem ehemaligen Promovenden dieser Professur.

Ich danke insbesondere Frau Hegewald daflr, dass sie sich dieses aktuellen und in
seinen Facetten sehr vielschichtigen Themas durch ihre Dissertation intensiv
angenommen hat.

Ich hoffe, dass die Arbeit, auch wenn sie nicht direkt fertige Rezepte und
Handlungsanweisungen liefern kann, doch den Wohnungsgesellschaften und Immo-
bilienbesitzern in diesem Marktsegment konstruktive Anregungen flr ihre eigene
Portfolioentwicklung gibt und sie so in ihrer Aufgabenerfullung zur Weiter-
entwicklung des Bestandes positiv unterstutzen wird.

Weimar, im August 2011

Professor Dr.-Ing. Hans-Joachim Bargstadt
Leiter der Professur Baubetrieb und Bauverfahren
Bauhaus-Universitat Weimar






Vorwort der Autorin
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1 Einleitung

1 Einleitung
1.1 Problemstellung und Zielsetzung

Das Bauen im Bestand ist ein wichtiges, aber noch unterschatztes Forschungsfeld
im Wohnungsbau. Bei den Mitgliedsunternehmen des Bundesverbandes deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (GdW) lag der Anteil der Investitionen
in die BestandsmaRnahmen' im Jahr 2007 bei 77 % der gesamten Investitionsleis-
tungen [48, S. 154]. Abbildung 1 zeigt Investitionen zwischen 1998 und 2007.
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Abbildung 1: Entwicklung der Investitionsleistungen bei den GdW-Unternehmen

FAUST [43, S.42-43] zeigt mit einer Befragung professionell-gewerblicher Woh-
nungsunternehmen im Jahr 2008, dass circa 1/3 der befragten Wohnungsunterneh-
men planen, bis zum Jahr 2011 ihre Investitionen in die verandernden Bestands-
malnahmen um 1/3 zu steigern. 2/3 der befragten Wohnungsunternehmen planen,
mehr in die erhaltenden BestandsmalRnahmen zu investieren.

Die Konzentration auf das Bauen im Bestand flhrt in den bautechnischen Abtei-
lungen der Wohnungsunternehmen zu einem Wandel der Aufgabenfelder. Die Be-
treuung der BestandsmalRnahmen an den bestehenden Wohngebauden und ihren
Aulenanlagen ist zum wichtigsten Aufgabenfeld der technischen Bewirtschaftung
geworden. Die technische Betreuung der Errichtung von Neubauten spielt nur noch
eine geringe Rolle [98, S.61].

RICHTER [131, S. 107] fordert als Basis zur Verbesserung der Gebaudewirtschaft-
lichkeit durch Kostensenkung und Nutzensteigerung ,mehr Transparenz bei der Be-
wirtschaftung, denn nur die Kenntnis von Nutzen und Aufwand ermdglichen den
optimalen Umgang mit beschrankten Ressourcen®.

Basis fur eine rationale und kosteneffiziente technische Bewirtschaftung der Woh-
nungsbestande sind Kenntnisse der charakteristischen Eigenschaften der Bestands-
malnahmen und ihrer Abhangigkeiten vom Baualter und den unternehmensstra-
tegischen Einflussfaktoren.

' Der Begriff ,BestandsmaRnahmen® wird im Kapitel 1.3.3 definiert.
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RugIG [138, S. 20] weist darauf hin, dass es bisher sowohl in Deutschland als auch
in anderen europaischen Staaten ,nur wenig verlassliche und differenzierte Daten®
zu den durchgefihrten BestandsmalRnahmen und den bestimmenden Parametern
der technischen Betreuung gibt.

LOHSE/PFNUR [94, S. 35, 50, 56-60, 101, 104] zeigen in einer Befragung deutscher
Wohnungsunternehmen im Jahr 2007, dass die Ausfuhrung der Bestandsmafnah-
men zu den Top 5 der Herausforderungen der deutschen Wohnungsunternehmen
gehort. Die strategische und systematische Auswahl der Bestandsmaflinahmen und
ihre professionelle Umsetzung werden als wichtige Erfolgsfaktoren der Wohnungs-
unternehmen benannt.

In einer Umfrage unter Wohnungsunternehmen in Nordrhein-Westfalen stellen
MEISEL/ULMER [98, S. 57] fest, dass die strategische Bestandsentwicklung der Woh-
nungsbestande fir 85 % der befragten Wohnungsunternehmen als sehr wichtig
bzw. wichtig eingestuft wird.

Fur die Wohnungsunternehmen stellt sich gemal KALUSCHE [73, S. 138] die Frage:
welche Bestandsmallnahmen sollen an den bestehenden Wohngebauden und ihren
AuRenanlagen ausgefihrt werden und welche nicht?

Bisher gibt es keine umfassenden wissenschaftlichen Studien, die durchgefuhrte
Bestandsmalinahmen an Wohnungsbestanden empirisch untersucht haben, um da-
raus Erfahrungen fir die zukiinftige rationale, kostenoptimierte und systematische
Auswahl der Bestandsmalinahmen zu generieren.

Verandernde Marktbedingungen haben in den deutschen Wohnungsunternehmen
zu einer Neuausrichtung der Geschéaftsfelder gefuhrt. Die Wohnungsunternehmen
haben sich durch Diversifikation der Geschéftsfelder an die geanderten Markt-
bedingungen (Anbieter- zum Mietermarkt, Aufhebung Wohnungsgemeinnitzigkeits-
gesetz, Wohnung als Sozialleistung versus Wohnung als Wirtschaftsgut) angepasst
[111, S. 34-36].

Nach Angaben des GdW [47, S. 122] tritt der ,[...] Verkauf akquirierter Wohnungs-
bestdnde an Mieter, Selbstnutzer oder Kapitalanleger [...] bei vielen Wohnungsun-
ternehmen neben der Wohnungsverwaltung ins Zentrum der Unternehmensstra-
tegie®.

Bisher gibt es jedoch keine umfassenden wissenschaftlichen Studien, welche die
durchgefiihrten Bestandsmallnahmen der neu ausgerichteten Wohnungsunterneh-
men unter dem Einfluss verschiedener Bewirtschaftungsstrategien (Vermietung, Pri-
vatisierung, Bewirtschaftung von Wohnungseigentum) analysieren.

Diese Arbeit greift die benannten Forschungsdefizite der technischen Bewirtschaf-
tung auf. Sie leistet damit einen wesentlichen Beitrag fur die professionelle und kos-
teneffiziente technische Bewirtschaftung der Wohnungsbestande.

Ziel der Arbeit ist es, strategische Handlungsoptionen fir die rationale und kosten-
optimierte Auswahl von Bestandsmalnahmen in Wohnungsunternehmen zu
entwickeln und zu bewerten. Darauf aufbauend soll ein Konzept flr die rationale und
systematische Auswahl von BestandsmafRnahmen entworfen werden.

Zu diesem Zweck werden ausgefilhrte BestandsmalRnahmen am Beispiel eines
unternehmensstrategisch interessanten Wohnungsunternehmens und seines typi-
schen Wohnungsbestands empirisch untersucht. Die bestimmenden Parameter der
Bewirtschaftung werden identifiziert. Die dadurch gesammelten Erfahrungen werden
fur die Entwicklung der Handlungsoptionen genutzt.
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1.2 Vorgehensweise und Aufbau der Arbeit

Nach der Einfuhrung in die Forschungsthematik werden im Kapitel 1 die grund-
legenden Begriffe flr das Verstandnis der Arbeit erlautert. Weiterfiihrende Dar-
stellungen zum Kapitel 1 befinden sich im Anhang A.1.

Kapitel 2 stellt die bisherigen empirischen Untersuchungen der Bestandsmalnah-
men an Wohnungsbestdnden vor. Sie beschéaftigen sich mit der Analyse der Be-
standsmaflinahmen, der Bestimmung von Einflussfaktoren und der Entwicklung stra-
tegischer Handlungsoptionen. Die Untersuchungen werden nach methodischen und
inhaltlichen Kriterien bewertet, die Forschungsdefizite entsprechend heraus-
gearbeitet. Die Darstellungen im Anhang A. 2 vervollstandigen Kapitel 2.

Kapitel 3 erldutert die methodischen Grundlagen der eigenen empirischen Untersu-
chung der BestandsmaRnahmen. Der Forschungsablauf wird in seinen einzelnen
Schritten vorgestellt. Dazu gehéren die Auswahl der Stichprobe, die Operationalisie-
rung der Bestandsmalinahmen, die Datenerhebung, Datenaufbereitung, Datenaus-
wertung und Darstellung der Ergebnisse. Die Beschreibungen im Anhang A.3 er-
ganzen Kapitel 3.

Kapitel 4 analysiert die untersuchten Bestandsmafinahmen und ihre Einfluss-
faktoren. Die MaRnhahmen werden mit ihren charakteristischen Merkmalen beschrie-
ben. Die MalRnahme- und Kostenverteilungen werden untersucht. Der Einfluss des
Baualters und der unternehmensstrategische Einfluss auf die Anzahl und die Kosten
der Bestandsmalnahmen werden geprift. Die Synopse der technischen Bewirt-
schaftung stellt die Analyseergebnisse abschlieRend zusammen. Die Auswertungen
und Ergebnisse im Anhang A.4 und im elektronischen Anhang® komplettieren
Kapitel 4.

Kapitel 5 entwickelt Handlungsoptionen flir die rationale und kostenoptimierte
Auswahl der BestandsmalRnahmen an Wohnungsbestanden. Zunachst werden die
Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerte der Bestandsmalinahmen ermittelt und mit
geeigneten Werten aus der Literatur verglichen. Die Pflichten der technischen
Bewirtschaftung von Wohnungsbestanden werden definiert. Unter Beachtung dieser
Pflichten werden anhand der Merkmale der BestandsmalRnahmen strategische
Handlungsoptionen zur Kostensenkung abgeleitet. Der Nutzen der strategischen
Handlungsoptionen lasst sich mit der Ermittlung von Kostensenkungspotentialen
bewerten. Aus den Ist-Kosten und Kostensenkungspotentialen wird das Investitions-
minimum (Soll-Werte) der technischen Bewirtschaftung bestimmt. Die Soll-Werte
werden mit geeigneten Werten aus der Literatur verglichen. Das Konzept fur die
rationale und systematische Auswahl der Bestandsmafnahmen bindet die
strategischen Handlungsoptionen abschlieend ein. Erganzende Erlauterungen und
Auswertungen zum Kapitel 5 befinden sich in den Anhangen A.5, A.6, A.7.

Kapitel 6 fasst die Erkenntnisse der Arbeit zusammen. Im Ausblick wird der zuklnf-
tige Forschungsbedarf im Bereich der technischen Bewirtschaftung von Wohnungs-
bestanden konkretisiert. Anhang A.8 erganzt Kapitel 6.

Vorgehensweise und Aufbau der Arbeit sind in der Abbildung 2 zusammengefasst.

? Der elektronische Anhang kann bei der Autorin oder dem Herausgeber eingesehen
werden.
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Arbeitsschritt Hauptteil Anhang

Einfihrung in die Forschungsthematik Kapitel 1 Anhang A.1
Definition der grundlegenden Begriffe

Literaturanalyse der bisherigen empirischen Un- | Kapitel 2 Anhang A.2
tersuchungen der BestandsmafRhahmen und
Darstellung ders eigenen Forschungskonzeptes

Erlauterung der Methodik der eigenen empiri- Kapitel 3 Anhang A.3
sche Untersuchung der Bestandsmafinahmen

Analyse der Bestandsmalinahmen und ihrer Kapitel 4 Anhang A4
Einflussfaktoren Elektronischer

Anhan93

Entwicklung der strategischen Handlungs- Kapitel 5 Anhang A.5
optionen fir die rationale Bewirtschaftung, Anhang A.6
Entwurf des Konzepts fir die rationale und sys- Anhang A.7

tematische Auswahl der Mal3nahmen

Zusammenfassung und Ausblick Kapitel 6 Anhang A.8

Abbildung 2: Vorgehensweise und Aufbau der Arbeit

1.3 Grundlegende Begriffe
1.3.1 Anbieter am deutschen Wohnungsmarkt, Wohnungsunternehmen

Als Anbieter am Wohnungsmarkt werden nach JENKIS die Marktteilnehmer des
Wohnungsmarktes bezeichnet, die Wohnnutzungen vertreiben. Die Anbieter werden
in Hinblick auf die Professionalitat ihres Marktverhaltens und ihrer Motivation in die
Gruppen der privaten und professionellen Anbieter eingeteilt [64, S. 28], [47,
S. 120-121].

Die privaten Anbieter stellen die Wohnnutzungen mit dem Motiv der Selbstver-
sorgung (Selbstnutzer) oder mit den Motiven der Kapitalanlage und Alterssicherung
(Vermieter) zur Verfugung. Erwerbsabsichten sind nicht von Bedeutung. Die Pro-
fessionalitat ist niedrig [86, S. 109], [64, S. 28-29], [47, S. 120-121].

Die professionellen Anbieter verbinden mit dem Angebot ihrer Wohnungen Erwerbs-
absichten. Es handelt sich um Unternehmen, deren Unternehmenszweck mit der
Bereitstellung von Wohnnutzungen verbunden ist. Sie zeichnen sich durch markt-
orientiertes Verhalten aus. Die Professionalitat ist hoch [64, S. 28].

In Abbildung 3 ist eine Ubersicht der Anbieter und ihrer Wohnungsbestande dar-
gestellt.

Nach TSCHMARKE [153, S. 1010] gehdren die professionellen Anbieter zu den Woh-
nungsunternehmen, ,[...] wenn der Zweck des Unternehmens ausschliel3lich oder
weit Uberwiegend auf den Bau und die Verwaltung oder Ubereignung von Woh-
nungen oder wohnwirtschaftliche Betreuung gerichtet ist. Damit zahlen Unterneh-
men anderer Wirtschaftszweige, die hauptsachlich andere Leistungen, aber auch

3siehe FuRnote Nr. 2
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wohnungswirtschaftliche Leistungen erbringen, z. B. Versicherungen, nicht zu den
Wohnungsunternehmen®.

Wohnungsbestand in Deutschland
39.617 tWE (100 %)
|
| |
Professionelle Anbieter Private Anbieter
9.150 tWE (23 %) 30.467 tWE (77 %)

Privatwirtschaftliche
Eigentiimer (WU,
Immobilienfonds)
4.059 tWE (10 %)

Selbstnutzer
15.960 tWE (40 %)

Private Kleinanbieter
14.507 tWE (37 %)

Kommunale Woh-
nungsunternehmen
2.120 tWE (5 %)

Sonstige 6ffentliche
Wohnungsunterneh-

Ein- und Zwei-
familienhauser
5.421 tWE (14 %)

Mehrfamilienhauser
9.086 tWE (23 %)

Ein- und Zwei-
— familienhauser
12.812 WE (32 %)

Mehrfamilienhauser

— 3.148 tWE (8 %)

men 206 tWE (1 %)

| Genossenschaften
2.079 tWE (5 %)

Anmerkungen:

Wohneinheiten in 1.000 (tWE) zum Stand 30.06.2006
Anteile der Wohneinheiten am gesamten
Wohnungsbestand, Wohneinheiten
Wohnungsunternehmen (WU)

Eigentiimer mit Ver-
— waltung durch prof.

gewerbl. WU

453 tWE (1 %)

Ubrige Anbieter

L (Kirchen, sonstige
WU, etc.)
233 tWE (1 %)

(Quelle: nach [23, S. 198])

Abbildung 3: Anbieterstruktur am deutschen Wohnungsmarkt

Wohnungsunternehmen werden nach ihrer Eigentumsform gemall TSCHMARKE
bspw. in Wohnungsgenossenschaften, Kapital- und Personengesellschaften oder
Immobilienfonds eingeteilt [153, S. 1010].

MANDLE [96, S. 616] unterscheidet Wohnungsunternehmen nach dem Zweck in er-
werbswirtschaftliche Wohnungsunternehmen oder Non-Profit-Wohnungsunterneh-
men.

Die erwerbswirtschaftlichen Wohnungsunternehmen streben ein optimales Ergiebig-
keitsverhaltnis zwischen dem eingesetztem Kapital und dem erzieltem Gewinn an.

Die Non-Profit-Wohnungsunternehmen beabsichtigen, einen optimalen Nutzen aus
den Wohnbestanden zu ziehen. Sie mochten den Nutzern optimale wohnungswirt-
schaftliche Versorgungsmoglichkeiten gewahren [96, S. 616-617].
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Ein Vergleich der Eigenschaften der erwerbswirtschaftlichen Wohnungsunterneh-
men und Non-Profit-Wohnungsunternehmen wird im Anhang A.1 in der Tabelle A. 1
dargestellt.

1.3.2 Wohngebaude, Wohnobjekte, Wohnungs- und Wohngebaudebestand

Laut § 2 Abs. 2 Musterbauordnung (MBO) [108] sind Gebaude ,|[...] selbststandig
benutzbare, (iberdeckte bauliche Anlagen®, die von Menschen betreten werden
kdnnen und geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz von Menschen, Tieren oder
Sachen zu dienen®.

Neben dem Gebaude befinden sich weitere bauliche Anlagen sowie gestaltete
Freiflachen und Freiraume auf dem Grundstlick, welche die Benutzung des Gebau-
des und des Grundstlcks (Garagen, Parkplatze, Griinflichen) sichern. Diese wer-
den als AuRenanlagen bezeichnet [108], [121, S. 112], [91, S. 48].

Der Begriff Objekt bezeichnet sowohl das Gebaude als auch seine AuRenanlagen.

Wohngebaude sind Gebaude, die der dauerhaften und Uberwiegenden Nutzung
Wohnen dienen. In einem Wohngebaude gibt es eine oder mehrere Wohnungen
[63, Teil 5: Wohngebaude, S. 1], [140, S. 643].

Der Begriff Wohnobjekt bezeichnet Wohngebaude und ihre Au3enanlagen.

Der Begriff Wohnungsbestand bezeichnet ein Portfolio von bestehenden Woh-
nungen®, die sich auf verschiedene Wohngebsdude und Grundstiicke verteilen,
wobei unter dem Begriff Grundstiick vor allem die Aul’enanlagen zu verstehen sind.

Der Begriff Wohngebaudebestand bezeichnet ein Portfolio von bestehenden Wohn-
gebauden, die sich auf verschiedene Grundstlicke verteilen.

1.3.3 BestandsmafRnahmen

Bestandsmalnahmen bezeichnen in dieser Arbeit in Anlehnung an KALUSCHE [73,
S. 128-129] die Baumalinahmen, welche die Objekte (Gebaude und Auflenan-
lagen) und ihre Elemente® erhalten oder verandern. Sie werden in der Nutzungspha-
se des Lebenszyklus durchgefiihrt [154, S. 28].

Die Bestandsmallnahmen werden nach ihrer Wirkung in erhaltende und veran-
dernde Malinahmen eingeteilt (Abbildung 4). MalRnahmen der Erhaltung sichern die
funktionsgerechte Nutzung der Objekte. Sie dienen der Erhaltung, Rickfihrung
oder Verbesserung der geforderten Funktionen der Objekte und ihrer Elemente.
Malnahmen der Veranderung sind meist mit einem erheblichen Eingriff in die
Baukonstruktion verbunden. Hier stehen nicht die Bewahrung, Rickfiihrung und
Verbesserung der Objekt- und Elementfunktionen im Vordergrund, sondern ihre Mo-
difikation [36, S. 3], [73, S. 128-129], [170, S. 137].

* Laut § 2 Abs. 1 Musterbauordnung (MBO) [108] sind bauliche Anlagen ,[...] mit dem Erdbodenver-
bundene, aus Bauprodukten hergestellte Anlagen®.

® Die Wohnung im baurechtlichen Sinn bezeichnet die , Gesamtheit von Raumen [...], die zur Fiihrung
eines selbststandigen Haushalts bestimmt sind“. Zur Wohnung z&hlen Aufenthaltsrdaume (Wohnen,
Schlafen) und Nebenrdume (Schlafzimmer, Kiiche, Bad, Toilettenraum, Abstellraum) [53, Teil 7:
Wohnung, S. 1].

 Als Elemente werden die Bauelemente der Wohngebdude und Elemente der Auflenanlagen in
Anlehnung an die DIN 276 — Kosten im Hochbau [34] 2. Ebene bezeichnet.
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BestandsmaBnahmen
|
Erhalten Verandern
L Instandhaltung — Modernisierung
— Inspektion — Erweiterung
— Wartung — Anbau
— Instandsetzung —  Aufstockung
—  Verbesserung - Ausbau
— Umbau
(Quelle: nach [72, S. 65]) ] ED AT

Abbildung 4: BestandsmalRnahmen

In die Kategorie der erhaltenden BestandsmalRnahmen werden die Grundmalinah-
men der Instandhaltung in Anlehnung an die DIN 31051 eingeordnet. Zu den MafR-
nahmen der Instandhaltung gehoéren Inspektion, Wartung, Instandsetzung und Ver-
besserung.

Die Wartung umfasst Mallnahmen, die den Abbau des Abnutzungsvorrates auf
Objekt- und Elementebene verzégern [36, S. 3].

Zur Inspektion gehéren die MaRBnahmen der Feststellung des Ist-Zustandes’ sowie
der Beurteilung der materiellen Alterung der Objekte und ihrer Elemente [36, S. 3].

Die Instandsetzung beinhaltet Mallnhahmen der Rickfiihrung des Objektes oder
seiner Elemente in einen funktionsfahigen Zustand. Als funktionsfahiger Zustand
kann nach § 3 Nr. 9 HOAI der fir einen bestimmungsgemafien Gebrauch geeignete
Zustand (Soll-Zustand) bezeichnet werden [36, S. 4], [169, S. 198], [73, S. 129].

Die Verbesserung beschreibt MalRnahmen, welche die Funktionssicherheit der Ob-
jekte und ihrer Elemente steigern. Im Gegensatz zur Instandsetzung findet eine Uber
die Wiederherstellung des Soll-Zustandes hinausgehende Anpassung an aktuelle
Anforderungen statt. Die geforderte Funktion bleibt erhalten [36, S. 4], [73, S. 130].

In die Kategorie der verandernden Bestandsmaflinahmen gehoéren die Moderni-
sierung, die Erweiterung, der Umbau und der Teilabbruch. Die Definition der Mal3-
nahmen orientiert sich an der HOAI und dem Bauordnungsrecht.

,Modernisierungen sind bauliche MaRnahmen zur nachhaltigen Erhéhung des Ge-
brauchswertes* [169, S. 198] der Objekte und ihrer Elemente, die keine Erweite-
rungen oder Umbauten des Gebaudes sind [169, S.198], [170, S. 150], [81,
S. 345-347].

" Der Ist-Zustand beschreibt den tatsachlichen Zustand zum Zeitpunkt der Inspektion.
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Erweiterungen sind MaRnahmen zur Erganzung des Gebaudes. Zu den Erweite-
rungen zahlen im Rahmen dieser Arbeit der Anbau, die Aufstockung und der Aus-
bau. Diese MalRnahmen dienen der Ausdehnung der Nutzung [169, S. 197], [170,
S. 136].

Dem Anbau werden MalRhahmen zugeordnet, die das Gebaude horizontal baulich
erweitern [53, Teil 5: Anbau, S.1].

Die Aufstockung beschreibt MalRnahmen der vertikalen Erweiterung des Gebaudes
durch zusatzliche Geschosse [53, Teil 5: Aufstockung, S.1].

Der Ausbau umfasst MalRnahmen zur Schaffung von zusatzlichen Haupt- und Ne-
bennutzflachen in bisher nicht ausgebauten Gebaudebereichen [53, Teil 5: Dach-
geschossausbau, S.1].

Die MaRnahmen des Umbaus sind mit einem wesentlichen Eingriff in das Gebaude
und seine Konstruktion verbunden. Umbaumalnahmen konzentrieren sich auf die
Anpassung (Grundrissanderung) oder Umwandlung (Nutzungsanderung) bereits
genutzter Flachen [169, S. 197], [170, S. 137].

Zum Teilabbruch gehéren die Malnahmen der Beseitigung von Objektteilen (einzel-
ne Geschosse) oder Elementen [53, Teil 5: Abbruch, S.1], [170, S. 136].

1.3.4 Bewirtschaften, technische Bewirtschaftung der Wohnungsbestiande

Die Bewirtschaftung bezeichnet in der Wohnungswirtschaft alle Tatigkeiten der Ver-
waltung, welche die funktionale Nutzung der Wohnungsbestande erhalten und eine
wirtschaftliche Nutzung sicherstellen. Die Verwaltung umfasst die Bereiche der kauf-
mannisch-wirtschaftlichen, rechtlichen und technischen Verwaltung. Die Betreuung
der Bestandsmalinahmen an den Wohnobjekten gehort in den Bereich der tech-
nischen Verwaltung [41, S. 893-895], [51, S. 414-416].

In der Literatur wird die Betreuung der erhaltenden BestandsmalRnahmen in den Be-
reich der technischen Verwaltung eingeordnet. Die Betreuung der verandernden Be-
standsmalinahmen wird in der Literatur in die technische Verwaltung eingeschlos-
sen oder als Zusatz- bzw. Sonderaufgabe aufgefuhrt [41, S.893-895], [27,
S. 472-473].

Die Betreuung der erhaltenden und verandernden Bestandsmalinahmen an den
Wohnobjekten wird in dieser Arbeit als technische Bewirtschaftung der Wohnungs-
bestande bezeichnet.

Die Leistungen der technischen Bewirtschaftung gehoéren in der allgemeinen lebens-
zyklusorientierten Betrachtung der Immobilien in den Leistungsbereich des techni-
schen Gebdudemanagements. Das Gebdudemanagement ist nach DIN 32736 [37,
S. 1] die Managementdisziplin, welche sich auf die Betrachtung der Nutzungsphase
des Lebenszyklus konzentriert. Im Rahmen des technischen Gebaudemanage-
ments werden die strategischen, administrativen und operativen Leistungen der Be-
treuung der BestandsmafRnahmen erbracht [37, S. 1-2].

Die technische Bewirtschaftung der Wohnungsbestdnde umfasst in dieser Arbeit
alle strategischen, administrativen und operativen Leistungen der Betreuung der
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erhaltenden und verandernden Bestandsmafnahmen in der Nutzungsphase des
Lebenszyklus® (Abbildung 5).

Erfahrungen der technischen Bewirtschaftung werden bei der Entwicklung neuer
Wohnobjekte und der Verwertung bestehender Wohnobjekte berlcksichtigt
(Abbildung 5) [37, S. 1-4].

o)
g Technische Bewirtschaftung (TB)
m . . . .
gF| Einbeziehung Strategische, administrative und operative E_mtéeiler;]upg
5 in Entschei- Betreuung der BestandsmafRnahmen In Entschel-
< dungen dungen
. Inspektion, Wartung, Instandsetzung, Verbesserung
(2]
2 8 a a a
o
ﬁ ﬁ Entwicklung Nutzung Verwertung
C
&= T T T T
i Modernisierung, Erweiterung, Umbau, Teilabbruch
(Quelle: nach [166, S. 133]) Zeit (t)

Abbildung 5: Technische Bewirtschaftung im Lebenszyklus

1.3.5 Strategische Handlungsoptionen

Das GABLER WIRTSCHAFTSLEXIKON [4, S. 2838] definiert die Strategie in Anlehnung
an die Unternehmensplanung (strategisches Management) als ,grundsatzliche,
langfristige Verhaltensweise (Mallhahmenkombination) der Unternehmung und rele-
vanter Teilbereiche gegentber ihrer Umwelt zur Verwirklichung der langfristigen
Ziele“.

Mit den strategischen Handlungsoptionen werden in dieser Arbeit grundsatzliche
Verhaltensweisen zur rationalen Auswahl der auszufihrenden Bestandsmal3nah-
men erarbeitet. Sie werden flr den Bereich der technischen Bewirtschaftung der
Wohnungsbestande entwickelt. Die Handlungsoptionen werden unter Beachtung
der Zielsetzungen der Einhaltung der Pflichten der technischen Bewirtschaftung und
Kostenreduktion abgeleitet.

1.3.6 Empirische Forschung

In der empirischen Forschung beruht der Erkenntnisgewinn auf Erfahrungen und
nicht, wie in der Mathematik oder den Naturwissenschaften auf logischem Denken
und dem Aufzeigen von Naturgesetzen [149, S. 5]. KROMREY [84, S. 21] bezeichnet
die empirische Forschung auch als Erfahrungswissenschaft, da die mit empirischen
Daten gewonnenen Erkenntnisse aus Erfahrungen hervorgehen.

® Der Lebenszyklus bezeichnet die Gesamtheit der Lebenszyklusphasen [63, S. 31], [132, S. 5]. Das
Wohnobjekt wird als dynamisches, mit der Zeit veranderbares Objekt angesehen [74, S. 89], [132,
S. 6].
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Empirische Forschung hat das Ziel, die mit den Sinnen® erfahrene Realitat (wirkliche
Welt) zu beschreiben und zu erklaren [84, S. 15, 24], [149, S. 5]. Die Erfahrungen
werden mit empirischen Forschungsmethoden erkundet. Empirische Forschungs-
methoden beschreiben STIER [149, S. 2-5] oder BELLER [15, S. 4-5] als systema-
tischen und nachvollziehbaren Einsatz von Instrumenten zur Informationsgewinnung
(Datenbeschaffung) Uber die Realitat bzw. Ausschnitte der Realitat. Zu den empi-
rischen Forschungsmethoden gehdren Instrumente der Datenerhebung und Daten-
auswertung.

® KROMREY [84, S. 5] versteht unter dem Begriff ,Sinn“ sowohl die menschlichen Sinne als auch tech-
nische Hilfsmittel, wie Kameras oder Mikroskope, die die Sinneswahrnehmung unterstitzen.

-10 -
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2 Empirische Untersuchung der BestandsmaBnahmen in der Literatur
2.1 Ubersicht

Die empirische Untersuchung der Malinahmen an Wohnungsbestanden ist in der
Forschungslandschaft von grof3er Bedeutung. Erste Untersuchungen wurden in den
1960er und 1970er Jahren von MROSEK [104] und ZSCHIRNT [171] durchgeflhrt. Bis
heute gibt es eine Vielzahl von Forschungsprojekten, die sich mit diesem For-
schungsfeld beschaftigen.

Im Folgenden wird der Stand der Forschung nach methodischen und inhaltlichen
Gesichtspunkten dargestellt. Die Defizite (Daten- und Erkenntnisliicken) der bis-
herigen Veroéffentlichungen werden herausgearbeitet.

2.2 Methodische Analyse

Die empirischen Untersuchungen der Bestandsmalinahmen bezogen sich auf sehr
spezifische Stichproben. Die Stichproben unterschieden sich hinsichtlich der unter-
suchten Malnahmen, strukturellen Merkmale des Wohnungsbestandes und
Anbieter.

Mit den Stichproben wurden Informationen zu ausgewahlten Arten der Bestands-
maflnahmen gewonnen. Das STATISTISCHE BUNDESAMT [147, S. 282] betrachtete in
seiner Erhebung bspw. nur genehmigte Bestandsmalnahmen.

Die recherchierten MalRlnahmen bezogen sich einerseits auf Wohnungsbestande mit
ausgesuchten strukturellen Merkmalen (Baualter, Gebaudetyp). KIRCHHOFF/JACOBS
[76, S. 4, 9] untersuchten exemplarisch den Mietwohnungsbestand der 1950er und
frihen 1960er Jahre. Anderseits wurden einzelne Elemente der Wohnobjekte be-
trachtet. KLINGENBERGER [79, S. 98] untersuchte z. B. die Bestandsmalinhahmen an
den Elementen der technischen Gebaudeausristung und des raumbildenden Aus-
baus.

In den empirischen Untersuchungen wurden die ausgewahlten Bestandsmaflinah-
men speziell an den Wohnungsbestanden professioneller Eigentiimer, die sich auf
die langfristige Mietbewirtschaftung fokussiert haben, oder an den Wohnungsbe-
stdnden privater Eigentiimer untersucht. STRUBELT/KLUPP [151, S. 23] untersuchten
diesbezlglich bspw. die Bestandsmallnahmen privater Eigentimer, kommunaler
Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften.

Die Operationalisierung von Bestandsmalinahmen wurde fir jede Studie individuell
durchgefiihrt. AIKIVUORI [2, 43—-44] unterschied bspw. materielle Griinde und imma-
terielle Grinde der Ausfuhrung der Ma3nahmen. LEATHER/LITTLEWOOD/MUNRO [88,
S. 2, 23-24] verglichen konsumorientierte und renditeorientierte Grinde.

Die empirischen Daten wurden fast ausschliel3lich durch Befragungen, Fallstudien
oder Literaturanalysen erhoben. Beispiele zeigen die Untersuchungen des GDW [47,
S. 5], von KLOSTERMEIER/WIECKHORST [80, S. 8] oder von KIRCHHOFF/JACOBS [76,
S. 7-8]. Selten wurden wie bei KLINGENBERGER [79, S. 98] oder der TUV RHEINLAND
GROUP [154, S.41-52] unternehmensinterne Daten gesammelt.

Die Datenauswertung erfolgte insbesondere mit deskriptiven statistischen Analysen
oder Inhaltsanalysen. Beispielhaft sind hierfiur die Untersuchungen vom STATIS-
TISCHEN BUNDESAMT [147] zu nennen. Hypothesenprifende Untersuchungen zur
Prifung der bestimmenden Faktoren der Bewirtschaftung wurden in der Regel nicht

-11 -
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genutzt. Ein seltenes Beispiel fur die Anwendung der hypothesenprifenden Unter-
suchungen zeigten nur OTT ET AL. [118, S. 74].

Im Ergebnis wurden mit den empirischen Untersuchungen entweder Bestandsmal}-
nahmen charakterisiert, Einflussfaktoren vermutet oder strategische Handlungs-
optionen entwickelt. Eine Kombination der beiden Forschungsthemen fand nicht

statt.

Die methodischen Ansatze der empirischen Untersuchungen weisen die folgenden
Forschungsdefizite auf:

Die Untersuchungen sind aufgrund der gewahlten Stichproben und individu-
ellen Operationalisierungen sehr spezifisch. Die Generalisierbarkeit der
Ergebnisse ist stark eingeschrankt. Die Ergebnisse haben qualitativen statt
quantitativen Charakter.

Es fehlen empirische Untersuchungen, deren Ergebnisse generalisierbar
sind.

Die gewahlten Stichproben beziehen sich auf die privaten oder professio-
nellen Eigentimer (Wohnungsunternehmen, Genossenschaften), welche
sich im Geschéftsfeld der Vermietung etabliert haben.

Es gibt bisher keine empirischen Untersuchungen, welche die Bewirt-
schaftung der Wohnungsbestande unter dem Aspekt der Privatisierung
untersuchen. Zudem fehlen Studien, die einen Vergleich der Bewirtschaf-
tungsstrategien (Vermietung, Privatisierung, Bewirtschaftung von Woh-
nungseigentum) ermdéglichen.

Die Untersuchungen basieren meist auf Befragungen und Fallstudien. Nur
selten stehen unternehmensinterne Daten zur Verfugung.

Es fehlen empirische Untersuchungen, welche die Sachverhalte auf der
Basis von unternehmensinternen Daten tiefgriindig beschreiben.

Die Untersuchungen konzentrieren sich auf das Beschreiben der Einfluss-
faktoren der BestandsmalRnahmen.

Es fehlen empirische Untersuchungen, welche die Einflussfaktoren nach-
weisen.

Die Untersuchungen fokussieren entweder auf die Analyse der Bestands-
maflnahmen oder auf die Entwicklung von strategischen Handlungsoptionen.

Es fehlen empirische Untersuchungen, welche die Analyse der Bestands-
mafnahmen und die Kenntnisse der Einflussfaktoren der Bewirtschaftung fir
die Entwicklung von strategischen Handlungsoptionen nutzen.

-12 -
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2.3 Inhaltliche Analyse
2.3.1 BestandsmaBnahmen und ihre Einflussfaktoren

Die Bestandsmaflnahmen wurden mit verschiedenen recherchierten Merkmalen be-
schrieben. Die MalRnahme- und Kostenverteilungen der Merkmale wurden einge-
schatzt. Einflussfaktoren', welche die Verteilungen bestimmen, wurden beschrie-
ben oder getestet.

Tabelle A. 2 im Anhang A.2 stellt die bisherigen Untersuchungen, geordnet nach
dem Untersuchungszeitraum, dar. Fir jede Untersuchung sind die verwendeten
Stichproben, die Methoden der Datenerhebung und Datenauswertung sowie der
Erkenntnisgewinn erlautert.

Tabelle 1: Empirische Untersuchungen der Merkmale und Einflussfaktoren

Auswertung

Merkmal (Anzahl Erhebung SA
Untersuchungen) 1A e BV (Merkmal = Einflussfaktor)

L | B | U Ba|An [Re | Au | Zi | El | Be | Ge | St
Baualtersklasse (10) X X alk
Anbieter (11) X | x ak | ak | k |alk
Region (5) X a/k
Kategorie, Art (12) X ak |a*/k| ak | ak | a a |ak| a
Ausloser (7) X a | a a a a a
Ziel (2) X a a*
Element (8) X a/k | alk | a/k
Gebaudeart (2) X a/k
Finanzierung (7) X ak| k k k k
Kostengruppe (3) X a
Strategie (2) X a a a*
L..... Literaturanalyse Ba...Baualtersklasse a......Anzahl
B..... Befragung An...Anbieter K...... Kosten
U..... Unternehmensinterne Daten Re...Region

Au...Ausldser a* ....Anzahl, statistische Prifung
IA.... Inhaltsanalyse Zi....Ziel k* ....Kosten, statistische Prifung
SA .. statistische Analyse El....Element/Gewerk
Be...Bereich

UV .. univariat Ge...Gebaudeart
BV .. bivariat St.... Strategie
Baualtersklasse............ klassiertes Baujahr (Anhang A.3.2.2) \
Anbieter..........cccceeene Anbieter am Wohnungsmarkt (Kapitel 1.3.1)
Region............ .... Gebiet
Kategorie, Art. .... Wirkung, Funktion (Anhang A.3.2.1) A~
Ausloser ......... ....Grund (Anhang A.3.2.8) EAZ?mggeﬂn%er
Ziel oo Zweck ;
Element.......ccccocoeeeiis Bauelemente, Elemente der Auenanlagen nach DIN 276 [34] Einflussfaktoren
Bereich.... .... Wohn- und Gemeinschaftsbereiche (Anhang A.3.2.4)
Gewerk........ .... Leistungsbereiche der Bauausfiihrung [121, S. 126]
Gebaudeart.... .... Einteilung der Gebaude nach der Anzahl der Wohneinheiten
Finanzierung ................ MaRnahmen der Mittelbeschaffung [3, S. 1056]
Kostengruppe............... klassierte Kosten
Strategie........cccceevueennne Erhaltungsstrategie J

1% Als ~Einflussfaktor” wird bei der Untersuchung von Zusammenhangen zwischen zwei Merkmalen
das unabhéngige Merkmal bezeichnet, welches die MalRnahme- oder Kostenverteilung des
abhangigen Merkmals bestimmt (siehe Kapitel 3.6).
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Tabelle 1 fasst den Erkenntnisstand der Untersuchungen der Tabelle A. 2 merk-
malsbezogen zusammen. Die Definitionen der Merkmale und Einflussfaktoren sind
in der Tabelle 1 erlautert.

In der eigenen empirischen Untersuchung (Kapitel 4) werden die Bestands-
mafRnahmen anhand der Merkmale Kategorie, Art, Einfluss auf den Wert, Alterung,
Ausléser, Anforderung der Nutzer und Bauzustand'' beschrieben. Aus Tabelle 1
wird ersichtlich, dass zu den Merkmalen Kategorie, Art und Ausldser bereits
Forschungsergebnisse vorliegen. Die Merkmale Einfluss auf den Wert, Alterung,
Anforderung der Nutzer und Bauzustand waren noch nicht Gegenstand von
Forschung. Die vorangegangenen Untersuchungen legten ihren Schwerpunkt statt-
dessen auf weiterflhrende Beschreibungen der MalRnahmen nach Elementen,
Gebaudearten oder genutzten Finanzierungsprogrammen.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Untersuchungen zu den Merkmalen Bau-
altersklasse, Kategorie, Art und Ausloser diskutiert. Die Untersuchungen der ande-
ren Merkmale der Tabelle A. 2 und Tabelle 1 werden nicht im Detail vorgestellt, weil
die Betrachtung der Merkmale nicht Gegenstand der Arbeit ist. Die Ergebnisse die-
ser Untersuchungen flieRen jedoch bei der Konzeption der eigenen Untersuchung
mit ein.

Merkmal Baualtersklasse

Die baualtersspezifischen Charakterisierungen zeigten, dass sich die Mallnahmen
und Kosten entweder unregelmafig Uber das Baualter verteilten oder mit dem
Baualter zunahmen. MROSEK [104, S. 190-256, 260-261], [105, S. 54, 67] zeigte in
seiner Untersuchung aus dem Jahr 1964, dass die meisten Instandsetzungen,
Modernisierungen in den Bereichen aulRerhalb der Wohnungen in den Baualters-
klassen ,1870-1900“ (25 % der Gebaude), ,1901-1918“ (35 % der Gebaude),
ausgefihrt wurden. An den jlingsten Wohngebauden der Baualtersklassen ,1919-
1932 und ,1933-1948“ sowie den altesten Wohngebauden der Baualtersklasse ,vor
1870 traten deutlich weniger Mallnahmen auf. MROSEK bezog sich auf private Ei-
gentimer und ihre Wohnungsbestande (Baujahr bis 1948) in Nordrhein-Westfalen.

Eine aktuellere Studie von ENSELING/GREIF/HINZ kam wie MROSEK zum Ergebnis,
dass sich die Malnahmen unregelmaRig Uber das Baualter verteilen. ENSE-
LING/GREIF/HINZ [39, S. 15-17, 32] erlauterten, dass sich die Verbesserungen und
Modernisierungen im Zeitraum 1996-2001 vor allem auf die Baualtersklasse
,o0er/60er Jahre* (55 % der Nennungen) bezogen. In den alteren Wohnungsbestan-
den der 20er/30er Jahre und der Grinderzeit sowie den jingeren Wohnungs-
bestédnden der Baujahre ,ab 1970“ wurden deutlich weniger MaRnahmen durchge-
fuhrt. ENSELING/GREIF/HINZ untersuchten den Wohnungsbestand sidwestdeutscher
Wohnungsunternehmen.

Das U.S. CENsSUS BUREAU [161], [158] legte dar, dass sich die Kosten der
erhaltenden und verandernden Bestandsmalnahmen im Jahr 2007 bei selbst-
genutztem Wohnungseigentum in den USA vor allem auf die jungsten Wohnobjekte
der Baualtersklasse ,1990-2007“ (28 % der Kosten) und die altesten Wohnobjekte
der Baualtersklasse ,bis 1960“ (27 % der Kosten) konzentrierten. Bei den
Wohnobjekten mittleren Alters waren die Kosten mit 10-20 % wesentlich geringer.

STRUBELT/GERLACH, KLINGENBERGER oder die TUV RHEINLAND GROUP stiitzten die
Hypothese, dass die Malnahmen und Kosten mit dem Baualter zunehmen.

"' Die Definitionen der Merkmale der eigenen Untersuchung befinden sich im Anhang A.3.2.
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STRUBELT/GERLACH [150, S. 1-10, 39, 63-64] zeigten, dass die Haufigkeit der
Erweiterungen und Umbauten im Zeitraum 1992-1997 mit dem Baualter zunahm.
Die meisten MalRnahmen wurden an den altesten Wohngebauden der
Baualtersklasse ,bis 1918“ ausgefihrt. In der Baualtersklasse ,,1919-1948 wurde
die Halfte der MalRnahmen der Baualtersklasse ,bis 1918“ ausgefuhrt. An den
jungsten Wohngebauden der Baualtersklasse ,1949-1968" wurden deutlich weniger
MaRnahmen ausgefiuhrt. STRUBELT/GERLACH untersuchten Wohnungsbestande
(Baujahr bis 1968) privater und professioneller Eigentimer in den neuen
Bundeslandern.

KLINGENBERGER [79, S. 97-99, 101-102] schilderte, dass sich die Anzahl und die
Kosten der Inspektionen, Wartungen, Instandsetzungen, Modernisierungen und
Umbauten im Zeitraum 1995-2002 an den Elementen des raumbildenden Ausbaus
und der technischen Gebaudeausristung mit dem Baualter veranderte. Die Anzahl
und Kosten je 100 m? Mietflache wiesen ein erstes Maximum im Alter von 9-12
Jahren auf. Danach entstanden deutlich weniger MaRnahmen und Kosten.
KLINGENBERGER gewann seine Ergebnisse aus dem Wohnungsbestand (Baujahr
1988-1997) eines Immobilienfonds.

Die TUV RHEINLAND GROUP [154, S. 3, 33-52, 109-111] ermittelte im Rahmen des
Verbundforschungsprojektes ,elife“, dass die Anzahl der Instandhaltungsauftrage je
m? Wohnflache und Jahr im Zeitraum 1994-2002 mit dem Baualter zunahm. In den
alteren Baualtersklassen von ,1897-1929“ bis ,1979-1985" war mit circa drei mal so
vielen Instandhaltungsauftragen zu rechnen wie in der Baualtersklasse ,1986-2004".
Die TUV RHEINLAND GROUP kam weiterhin zu dem Ergebnis, dass die Kosten je
Instandhaltungsauftrag und die Kosten je m? Wohnflache und Jahr mit dem Baualter
anstiegen. In den alteren Baualtersklassen war mit hdheren Instandhaltungskosten
zu rechnen. An den altesten Wohngebauden der Baualtersklasse ,1897-1929¢
waren die Kosten je Instandhaltungsauftrag doppelt so hoch wie an den jlingsten
Wohngebauden der Baualtersklasse ,1986-2004“. Die TUV RHEINLAND GROUP
untersuchte den Wohnungsbestand (Baujahr 1897-2004) eines Wohnungs-
unternehmens im Ruhrgebiet.

Merkmale Kategorie, Art

Die Untersuchungen zu den Merkmalen Kategorie und Art beschaftigten sich
einerseits mit der Gegenuberstellung der MaRnahme- und Kostenverteilungen der
erhaltenden und verandernden BestandsmalRnahmen. Anderseits wurden die Ver-
teilungen der verandernden Bestandsmalnahmen untersucht. Zusatzlich wurde der
Einfluss des Baualters, der Region, der Anbieter, der Ausléser, des Bereichs, der
Gebaudeart und der Strategie analysiert.

Die Untersuchungen zeigten, dass die MalRnahmearten der Kategorie Erhalten ofter
ausgefihrt wurden als die Malinahmearten der Kategorie Verandern. Das LEIBNITZ-
INSTITUT FUR OKOLOGISCHE RAUMENTWICKLUNG E. V. ET AL. [89, S.10, 53-61, 83-84]
berichteten, dass im Zeitraum 2002-2004 59 % der MaRnahmen Instandsetzungen
oder Verbesserungen waren. 32 % der MalRnahmen gehoérten zu den energetischen
Modernisierungen, 7 % der MalRhahmen waren Umbauten oder Erweiterungen. Zur
Stichprobe gehorte ein Wohngebaudebestand (Baujahr bis 1990) privater Vermieter.

STRUBELT/GERLACH [150, S.1-2, 38-41] hatten ihre Untersuchung auf die Analyse
der verandernden Bestandsmallnahmen ausgerichtet. STRUBELT/GERLACH kamen
zu dem Ergebnis, dass im Zeitraum 1992-1997 jeweils 1/3 der Umbauten und
Erweiterungen auf Dachgeschossausbauten und Wohnungszusammenlegungen
zurickzufuhren waren. Weitere MalRinahmen ergaben sich durch Ausbauten im
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Keller oder Aufstockungen. STRUBELT/GERLACH untersuchten einen Wohnungs-
bestand (Baujahr bis 1968) privater und professioneller Anbieter.

Die meisten Kosten der MaRnahmen entstanden je nach Stichprobe entweder bei
den erhaltenden oder bei den verandernden Bestandsmalnahmen.

Der GDW, REICH und KLINGENBERGER erlauterten, dass die Kosten der Malinahmen
von den erhaltenden Bestandsmalinahmen bestimmt wurden. Der GdW [47, S.5,
222] errechnete bspw., dass an den Wohnobjekten seiner deutschen Mitgliedsunter-
nehmen im Jahr 2005 60 % der Kosten durch Instandhaltungen entstehen. 40 % der
Kosten werden von den Modernisierungen, Umbauten und Erweiterungen
verursacht worden.

REICH [128, S. 4-11] erlauterte, dass 61 % der KfW-Fordermittel im Zeitraum 1990-
2000 fur die Instandsetzungen der Wohnobjekte verwendet worden. 39 % der
Fordermittel wurden flr Erweiterungen, Modernisierungen und Umbauten ausgege-
ben. REICH wertete die KfW-geférderten MaRnahmen am Wohnungsbestand priva-
ter und professioneller Eigentimer aus.

KLINGENBERGER [79, S. 97-99, 108] ermittelte, dass 84 % der Kosten an den Ele-
menten des raumbildenden Ausbaus und der technischen Gebdudeausrustung im
Zeitraum 1995-2002 durch Inspektionen, Wartungen und Instandsetzungen ent-
standen. 16 % der Kosten waren auf Modernisierungen und Umbauten zuriick-
zufihren. KLINGENBERGER erfasste in seiner Stichprobe den Wohnungsbestand
(Baujahr 1988-1997) eines Immobilienfonds.

Das LEIBNITZ-INSTITUT FUR OKOLOGISCHE RAUMENTWICKLUNG E. V. ET AL. sowie das
U.S. CENSUS BUREAU kamen zu dem Ergebnis, dass die Kosten der Malinahmen
von den verandernden Bestandsmallinahmen bestimmt werden. Das LEIBNITZ-
INSTITUT FUR OKOLOGISCHE RAUMENTWICKLUNG E. V. ET AL. [89, S. 10, 53-61, 86]
beschrieben, dass 68 % der Kosten an den Wohngebauden im Zeitraum 2002-2004
durch Modernisierungen entstanden. 32 % der Kosten entstanden durch
Instandsetzungen. Die Stichprobe des LEIBNITZ-INSTITUTS FUR OKOLOGISCHE
RAUMENTWICKLUNG E. V. ET AL. umfasste einen Wohngebaudebestand (Baujahr bis
1990) privater Vermieter.

Das U.S. CENSUS BUREAU [157], [161] ermittelte, dass die US-amerikanischen Ei-
gentumer im Jahr 2007 mehr in die Veranderung (76 %) als in die Erhaltung (24 %)
der Wohnobjekte investierten.

Merkmal Kategorie, Art — Einflussfaktor Baualtersklasse

MROSEK, OTT ET AL. und das INSTITUT FUR STADT-, REGIONAL- UND WOHNFORSCHUNG
(GEWOS) beschrieben und priften den Einfluss des Baualters auf die MalRnahme-
und Kostenverteilung der Arten der Bestandsmaflnahmen. MROSEK [104, S. 12,
190-256, 272] zeigte, dass sich die MalRnahmeschwerpunkte der Instandsetzungen
und Modernisierungen sowie Umbauten an Wohngebauden im Zeitraum 1964-1968
in unterschiedlichen Baualtersklassen befanden. Der Schwerpunkt der Instandset-
zungen lag in der Baualtersklasse ,1870-1918“. Die Modernisierungen und Um-
bauten waren typisch fur die Baualtersklasse ,vor 1870“. MROSEK untersuchte einen
Wohnungsbestand (Baujahr bis 1948) privater Eigentimer in Nordrhein-Westfalen.

OTT ET AL. [118, S.59-63, 70] wiesen statistisch nach, dass das Baualter im
Zeitraum 1986-2000 den Modernisierungsanteil an der Gebaudehille von Wohn-
gebauden (Warmedammung Dach/Fassade) beeinflusst. Der Modernisierungsanteil
nahm mit dem Baualter zu. Die Untersuchung wurde am Beispiel eines Wohn-
gebdudebestandes privater Eigentiimer und Verwalter in der Schweiz durchgefihrt.
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MROSEK [104, S. 12, 190-256, 302-304] erlauterte, dass die Kostenschwerpunkte
der Instandsetzungs- sowie Modernisierungs- und Umbaukosten an Wohngebauden
im Zeitraum 1964-1968 in den gleichen Baualtersklassen auftreten. In den Bau-
altersklassen ,1870-1900“ und ,1901-1918" entstanden jeweils circa 27 % und 41 %
der Instandsetzungs- sowie Modernisierungs- und Umbaukosten. An den altesten
Wohngebduden der Baualtersklasse ,vor 1870“ und an den jlingsten Wohn-
gebduden der Baualtersklassen ,1919-1932“ sowie ,1933-1948 war der Kosten-
anteil der Instandsetzungen sowie Modernisierungen und Umbauten deutlich
geringer. MROSEK bezog sich auf einen Wohnungsbestand (Baujahr bis 1948)
privater Eigentiimer in Nordrhein-Westfalen.

Das INSTITUT FUR STADT-, REGIONAL- UND WOHNFORSCHUNG (GEWOS) [66, S.7-16,
103] kam zu einem anderen Ergebnis als MROSEK. Die Untersuchung von GEWOS
ergab, dass sich die Kostenschwerpunkte der Arten der Bestandsmalinahmen an
Wohngebauden in unterschiedlichen Baualtersklassen befanden. Der Kostenanteil
der Instandsetzungen/Verbesserungen war in der Baualtersklasse ,1918-1945%
niedriger als in der Baualtersklasse ,1871-1918%. Der Modernisierungsanteil war in
der Baualtersklasse ,1918-1945 hoher als in der Baualtersklasse ,1871-1918
GEWOS untersuchte einen Wohngebaudebestand (Baujahr 1871-1945) professio-
neller Anbieter.

Merkmal Kategorie, Art — Einflussfaktor Anbieter

STRUBELT/GERLACH untersuchten den anbieterspezifischen Einfluss auf die Mal-
nahmeverteilung der Arten der Bestandsmalnahmen. STRUBELT/GERLACH [150,
S.1-2, 38-39] erlauterten, dass die privaten Eigentimer als Bewohner mehr
Umbauten durchfiihrten als in ihrer Funktion als Vermieter. STRUBELT/GERLACH
untersuchten Wohnungsbestande (Baujahr bis 1968) privater und professioneller
Eigentiimer in den neuen Bundeslandern

Die Untersuchungen des GDW und des U.S. CENSUS BUREAU zum anbieter-
spezifischen Einfluss auf die Kostenverteilung der Arten der BestandsmalRnahmen
kamen zu widerspruchlichen Ergebnissen. Der GDW [47, S. 5, 222] erdrterte, dass
im Jahr 2005 das Kostenverhaltnis zwischen Erhaltung (60 %) und Veranderung
(40 %) an den Wohnobjekten seiner Mitgliedsunternehmen bei der Betrachtung der
Kategorien der Bestandsmalinahmen nach Rechtsformen und Sparten der
Wohnungsunternehmen unverandert blieb. Dies deutet daraufhin, dass es keinen
anbieterspezifischen Einfluss gibt.

Das U.S. CENSUS BUREAU [159], [160] [161] hingegen zeigte Unterschiede in der
anbieterspezifischen Kostenverteilung auf und l&sst damit einen anbieterspezi-
fischen Einfluss erwarten. Bei den vermieteten Wohnobjekten gingen im Jahr 2007
62 % der Kosten auf die verandernden Bestandsmafllnahmen und 38 % auf die
erhaltenden Bestandsmallnahmen zurlck. Die Kosten der verandernden
Bestandsmalnahmen ergaben sich vor allem aus den Modernisierungen und
Umbauten (44 %). Die Kosten der Erweiterungen und Modernisierungen (4 %)
sowie Umbauten der Auflenlagen (14 %) waren deutlich geringer. Beim selbst-
genutzten Wohnungseigentum war der Kostenanteil der verandernden Bestands-
malnahmen mit 80 % deutlich hdher als bei den vermieteten Wohnobjekten. Nur
20 % der Kosten ergaben sich aus den erhaltenden Bestandsmalinahmen. Die
Investitionen in die verandernden Bestandsmafnahmen konzentrierten sich wie bei
den vermieteten Wohnobjekten vor allem auf die Modernisierungen und Umbauten
(61%).
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Merkmal Kategorie, Art — Einflussfaktor Region

MROSEK [104, S. 12, 190-256, 270-271] vermutete, dass der regionale Einfluss die
MaRnahmeverteilung bestimmte. Er stellte dar, dass Modernisierungen und
Umbauten im Zeitraum 1964-1966 typischer fir die Iandlichen Regionen als flr die
Stadte waren. Die Instandsetzungen dagegen waren im Zeitraum 1964-1968
typischer fur die stadtischen Regionen als fur die landlichen Regionen.

Das LEIBNITZ-INSTITUT FUR OKOLOGISCHE RAUMENTWICKLUNG E.V. ET AL. [89,
S. 10-14, 51-52] erérterten, dass der Kostenanteil der KfW-geférderten energe-
tischen Modernisierungen an den Wohnobjekten in den neuen Bundeslandern
(52 %) im Zeitraum 2003-2004 geringer war als in den alten Bundeslandern (40 %).
Dafir war in den alten Bundeslandern der Kostenanteil der energetischen
Modernisierungen (50 %) insgesamt héher als in den neuen Bundeslandern (45 %).
Dieses Ergebnis lasst einen Zusammenhang vermuten. Das LEIBNITZ-INSTITUT FUR
OKOLOGISCHE RAUMENTWICKLUNG E.V. ET AL. werteten die KfW-geforderten
Maflnahmen an Wohnungsbestanden privater und professioneller Eigentiimer aus.

Weitere Betrachtungen des LEIBNITZ-INSTITUTS FUR OKOLOGISCHE RAUMENTWICK-
LUNG E. V. ET AL. sowie des GDW stellten den regionalen Einfluss auf die Kosten-
verteilungen der Arten der Bestandsmal3nahmen in Frage.

Das LEIBNITZ-INSTITUT FUR OKOLOGISCHE RAUMENTWICKLUNG E. V. ET AL. [89, S. 10,
53-61, 86] kam in einer weiteren Studie zu dem Ergebnis, dass das Kosten-
verhaltnis von 68 % zu 32 % zwischen den Modernisierungen und Instandsetzungen
an den Wohngebauden bei den privaten Vermietern im Zeitraum 2002-2004 in den
neuen und alten Bundeslandern gleich war. Dieses Ergebnis lasst keinen
Zusammenhang vermuten. Die zweite Studie bezog sich auf einen Wohngebaude-
bestand (Baujahr bis 1990) privater Vermieter.

Auch die Ergebnisse des GDW lassen keinen Zusammenhang erwarten. Der GbW
[47, S. 5, 222] zeigte, dass sich das Kostenverhaltnis (60 % Erhaltung, 40 % Ver-
anderung) an den Wohnobjekten seiner Mitgliedsunternehmen im Jahr 2005 in den
alten und neuen Bundeslandern nicht unterschied.

Merkmal Kategorie, Art — Einflussfaktor Ausléser

OTTETAL. [118, S. 59-63, 66-68, 75] beschrieben den Einfluss der Ausldser auf die
Malnahmeverteilung. Sie stellten fest, dass im Zeitraum 1986-2000 auf Bau-
schaden haufig mit Instandhaltungen reagiert wurde. Umweltschutz und Energie-
spargedanken sowie Um- und Ausbauten waren haufig Ausloser flr energetische
Modernisierungen an der Gebaudehlle von Wohngebauden. Die Stichprobe bezog
sich auf einen Wohngebaudebestand privater Eigentimer und Verwalter in der
Schweiz.

Merkmal Kategorie, Art — Einflussfaktor Bereich

MROSEK [104, S. 12, 190-256, 265] beschrieb den Einfluss des Bereichs auf die
MalRnahmeverteilung. Er erlauterte, dass sich die Instandsetzungen im Zeitraum
1964-1968 auf die Bereiche aullerhalb der Wohnungen konzentrierten.
Modernisierungen und Umbauten waren typische MaRnahmen in den Wohnungen.
Die Stichprobe von MROSEK beinhaltete einen Wohnungsbestand (Baujahr bis
1948) privater Eigentiimer in Nordrhein-Westfalen.
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Merkmal Kategorie, Art — Einflussfaktor Gebaudeart

MROSEK [104, S. 12, 190-256], [105, S. 44, 72] stellte mit seiner Untersuchung den
Einfluss der Gebaudeart auf die Malnahmeverteilung in Frage. Er stellte dar, dass
im Jahr 1964 das Verhaltnis von Instandsetzungen zu Modernisierungen und
Umbauten in Mehrfamilienhdusern und Einfamilienhdusern (Bereiche aulierhalb der
Wohnungen) gleich war. Bei beiden Gebaudearten wurden 4 % der Gebaude
modernisiert und umgebaut und 96 % der Gebaude instandgesetzt. MROSEK bezog
sich in seiner Stichprobe auf einen Wohnungsbestand (Baujahr bis 1948) privater
Eigentiimer in Nordrhein-Westfalen.

Merkmal Kategorie, Art — Einflussfaktor Strategie

OTT ET AL. [118, S. 59-63, 69-70] wiesen den Einfluss der Strategie auf die Mal3-
nahmeverteilung nach. Sie bestatigten, dass die Strategien der schrittweisen oder
umfassenden Erneuerungen im Zeitraum 1986-2000 mit einem signifikant héheren
Maflnahmeanteil an Modernisierungen im Bereich Dach/Fassade von Wohngebau-
den verbunden waren als die Strategien der Instandhaltung. Als Stichprobe wurde
ein Wohngebaudebestand privater Eigentimer und Verwalter in der Schweiz
betrachtet.

Merkmal Ausloser

Die Untersuchungen der Ausldser der Bestandsmalinahmen konzentrierten sich auf
den Vergleich der Mallnahme- und Kostenverteilungen nach den Anlassen. Die Be-
trachtung der Zusammenhange analysierte den regionalen Einfluss sowie den
Einfluss des anbieterspezifischen Verhaltens auf die Verteilungen.

Die Untersuchungen erklarten entweder die Bedeutung der stofflichen und nicht
stofflichen Abnutzung als Ausléser der Bestandsmallinahmen oder die Bedeutung
der konsumorientierten und renditeorientierten Ausloser.

Nach MROSEK [104, S. 12, 190-256, 359-366] waren die Werterhaltung und
Sicherstellung der Vermietbarkeit im Zeitraum 1964-1968 wichtige Ausléser der
Bestandsmalnahmen an Wohngebauden. 85 % der befragten privaten Eigentimer
und 71 % der befragten gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen gaben die Werter-
haltung und Erhaltung der Bausubstanz als Grund fur die Ausfihrung der Be-
standsmalRnahmen an. Weitere wichtige Ausldoser waren die Sicherstellung der
langfristigen Vermietbarkeit und die gestiegenen Wohnanspriiche. Die Stichprobe
von MROSEK umfasste einen Wohnungsbestand (Baujahr bis 1948) privater Eigen-
timer in Nordrhein-Westfalen.

ZSCHIRNT bestatigte in seiner Untersuchung im Zeitraum 1970-1974 die Ergebnisse
von MROSEK im Hinblick auf die Bedeutung der Ausléser der Werterhaltung und
Sicherstellung der Vermietbarkeit. Wesentliche Ausldser der Modernisierungen an
Wohnobjekten waren nach ZSCHIRNT [171, S. 16-21, 191-193] die Werterhaltung
und Sicherstellung der Vermietbarkeit. ZSCHIRNT bezog sich auf Wohnungs-
bestdnde (Baujahr bis 1974) gemeinnitziger Wohnungsunternehmen in Nordrhein-
Westfalen.

Aktuellere Untersuchungen von ENSELING/GREIF/HINZ und des LEIBNITZ-INSTITUTS
FUR OKOLOGISCHE RAUMENTWICKLUNG E. V. ET AL. verdeutlichten, dass sich die
Ausloser der BestandsmalRnahmen gegenwartig vielfaltiger darstellen. Zusatzlich
zur Werterhaltung sind die Anpassung an die Anforderungen der Nutzer oder die
Verbesserung der energetischen Qualitat der Wohnobjekte wichtige Ausléser.
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Nach ENSELING/GREIF/HINZ [39, S. 15, 18, 32-37] waren die drei haufigsten
Ausléser der Verbesserungen und Modernisierungen an Wohngebauden im
Zeitraum 1996-2001 die Durchfihrung von Modernisierungen (28 % der
Nennungen), die Senkung des Energieverbrauchs (22 % der Nennungen) und die
Bauschadensbeseitigung (15 % der Nennungen). Das turnusmafiige Ausfuhren der
Bestandsmalnahmen, die Verkehrssicherung, das Erfullen behordlicher Auflagen
oder die Inanspruchnahme von Fdrderungen waren von geringer Bedeutung. ENSE-
LING/GREIF/ HINZ bezogen sich auf einen Wohnungsbestand stdwestdeutscher
Wohnungsunternehmen.

Fir das LEIBNITZ-INSTITUT FUR OKOLOGISCHE RAUMENTWICKLUNG E. V. ET AL. [89,
S. 10, 53-61, 90-91] ET AL. waren der schlechte Zustand der Wohnobjekte, die
hohen Energiekosten und die Erhéhung der Rendite die drei wichtigsten Ausloser
der Instandsetzungen, Modernisierungen, Erweiterungen und Umbauten im
Zeitraum 2002-2004. Die Ergebnisse wurden fir einen Wohngebaudebestand
(Baujahr bis 1990) privater Vermieter ermittelt.

Auch im internationalen Forschungsumfeld war die Untersuchung der Ausléser der
Bestandsmafnahmen von Bedeutung. Dies zeigten Untersuchungen in Finnland,
Australien, England oder Schottland.

AIKIVUORI und NAKANO/PENDERGAST/YAMASAKI gingen auf die stoffliche und nicht
stoffliche Abnutzung als Ausléser der Bestandsmalinahmen ein. AIKIVUORI [2, S. 11,
40-45, 61-62] zeigte, dass die genehmigten BestandsmalRnahmen an
Wohngebauden im Zeitraum 1990-1991 hauptsachlich von den immateriellen
Auslésern (nicht stoffliche Abnutzung) ausgelést worden. In 83 % der untersuchten
Falle waren die immateriellen Ausléser entscheidend fur die Ausfihrung der
Bestandsmalinahmen, in 17 % der untersuchten Falle waren die materiellen
Ausléser (stoffliche Abnutzung) bestimmend. AIKIVUORI bezog sich in ihrer Unter-
suchung auf einen Wohngebaudebestand privater und professioneller Eigentimer in
Finnland.

Nach NAKANO/PENDERGAST/YAMASAKI [109, S. 5-6, 10] gehérten im Jahr 1995 die
Erhaltung der Bausubstanz (72 % der Befragten), die Werterhdhung (49 % der Be-
fragten) und die Verbesserung der Innenraumgestaltung (43 % der Befragten) zu
den drei haufigsten Auslésern der Instandhaltungen und Modernisierungen an
Wohnobjekten. Die Untersuchung bezog sich auf einen Wohnungsbestand privater
Eigentliimer in Brisbane (Australien).

LEATHER/LITTLEWOOD/MUNRO untersuchten die Bedeutung der konsumorientierten
und renditeorientierten Ausléser der Bestandsmalnahmen. Sie stellten fest, dass
bei Instandhaltungen an Wohngebduden im Zeitraum 1996-1997 konsumorientierte
Ausléser wichtiger waren als renditeorientierte Ausloser. Sie bezogen sich auf einen
Wohngebaudebestand (Baujahr bis Anfang 1990er Jahre) privater Eigentimer in
England und Schottland [88, S. 2, 23-24].

Merkmal Ausloser — Einflussfaktor Baualtersklasse

MROSEK [104, S. 12, 190-256, 365] veranschaulichte den Einfluss des Baualters auf
die Malnahmeverteilung. Er zeigte, dass die Werterhaltung als Ausléser der
Instandsetzungen und Modernisierungen im Zeitraum 1964-1968 an den altesten
Wohngebauden der Baualtersklasse ,vor 1870“ deutlich im Vergleich zu den
Baujahren 1870-1948 Uberreprasentiert war. 93 % der befragten Eigentiimer dieser
Gruppe nannten die Werterhaltung als Ausloser der BestandsmalRnahmen. MROSEK
bezog sich in seiner Stichprobe auf Wohngebaude (Baujahr bis 1948) privater Ei-
gentimer in Nordrhein-Westfalen.
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Merkmal Ausloser — Einflussfaktor Anbieter

MROSEK UND AIKIVUORI beschrieben den anbieterspezifischen Einfluss auf die
Maflnahmeverteilung. MROSEK [104, S. 12, 190-256, 359-361] beschrieb, dass die
Werterhaltung als Ausléser der Instandsetzungen und Modernisierungen bei
gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen (71 % der Befragten) im Zeitraum 1964-
1968 eine geringere Bedeutung hatte als bei 6ffentlichen Eigentimern (93 % der
Befragten). MROSEK untersuchte eine Stichprobe von Wohngebauden (Baujahr bis
1948) professioneller Eigentiimer in Nordrhein-Westfalen.

Nach AIKIVUORI [2, 11, 40-44, Appendix 7:1, 7:3] waren bei den privaten
Eigentimern und Wohnungsunternehmen die stoffliche Abnutzung und die
Optimierung der 6konomischen Faktoren im Zeitraum 1990-1991 etwa gleich haufig
Ausloser fur die Ausfihrung der genehmigten Bestandsmalnahmen an Wohn-
gebauden. Die Anpassung der Nutzung und die Anderung der Rahmenbedingungen
fuhrten bei den privaten Eigentimern in 21 % und 7 % der Falle zur Ausflihrung der
Malnahmen. Die Bestandsmalinahmen der Wohnungsunternehmen waren nicht
auf diese Ausloser zurlickzufihren. Daflir waren die persénlichen Anspriiche der
Entscheider zweimal so haufig Anlass fur die Malnahmen der Wohnungs-
unternehmen (65 % der Falle) wie fur die MaRnahmen der privaten Eigentumer
(35 % der Falle.). Die stoffliche Abnutzung und die Optimierung der 6konomischen
Faktoren waren bei beiden Anbietern etwa gleich haufig Ausloser der Bestandsmal3-
nahmen. Die Studie von AIKIVUORI bezog sich auf einen Wohngebaudebestand
privater und professioneller Eigentiimer in Finnland.

Merkmal Ausléser — Einflussfaktor Region

Das LEIBNITZ-INSTITUT FUR OKOLOGISCHE RAUMENTWICKLUNG E. V. ET AL. [89, S. 10,
53-61, 90-91] beschrieben den regionalen Einfluss auf die MaRnahmeverteilung.
Sie zeigten, dass im Zeitraum 2002-2004 in den alten Bundeslandern haufiger
Bestandsmalinahmen aufgrund des schlechten Zustandes der Wohngebaude
ausgefuhrt worden als in den neuen Bundeslandern. Die Energiekosten waren in
den neuen Bundeslandern bedeutender als in den alten Bundeslandern. Die
Renditeerwartungen waren in den alten und neuen Bundeslandern dagegen gleich
wichtig. Die untersuchte Stichprobe umfasste einen Wohngebaudebestand (Baujahr
bis 1990) privater Vermieter.

Merkmal Ausloser — Einflussfaktor Gebaudeart

MROSEK [104, S. 12, 190, 359-361] veranschaulichte den Einfluss der Gebaudeart
auf die MaRRnahmeverteilung. Er zeigte bspw., dass im Zeitraum 1964-1968 die
Werterhaltung als Ausléser der Instandsetzungen und Modernisierungen an
Wohngebauden bei den Eigentiimern von Einfamilienhausern (89 % der Befragten)
eine grofRere Bedeutung hatte als bei den Eigentimern von Mehrfamilienhdusern
(83 % der Befragten). MROSEK untersuchte einen Wohnungsbestand (Baujahr bis
1948) privater Eigentiimer in Nordrhein-Westfalen.
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Fazit

Die inhaltlichen Ansatze der empirischen Untersuchungen weisen die folgenden
Forschungsdefizite auf:

Die Untersuchungen beziehen sich auf verschiedene statistische Gesamthei-
ten. Ein erfasster Fall entspricht bspw. einer Antwort eines Befragten oder
einer ausgefuhrten oder geférderten Bestandsmalnahme. Aufgrund der
unterschiedlichen Einheiten lassen sich meist nur qualitative Aussagen zu
den BestandsmafRnahmen ableiten.

Es fehlen Untersuchungen, die auf der Basis der erfassten Bestandsmal}-
nahmen quantitative Aussagen Uber die ausgeflihrten MalRnahmen ermog-
lichen.

Die Untersuchungen charakterisieren die Bestandsmallhahmen meist ent-
weder hinsichtlich der Anzahl oder der Kosten. Die Einschatzung der Mal3-
nahme-Kosten-Verhaltnisse ist nicht méglich.

Es fehlen Untersuchungen, die die MaRnahme-Kosten-Verhaltnisse bewer-
ten.

Die Untersuchungen beziehen sich auf Untersuchungszeitrdume in den letz-
ten 45 Jahren. Zu einigen Merkmalen und ihren Einflussfaktoren (bspw.
Merkmal Ausléser — Einflussfaktor Baualtersklasse) liegen keine aktuelle Da-
ten vor.

Es fehlen Untersuchungen, die aktuelle Daten zur Verfiigung stellen.

Die Untersuchungen konzentrieren sich auf die Merkmale Baualtersklasse,
Anbieter, Art/Kategorie und Element. Zu den anderen Merkmalen der
Tabelle 1 liegen nur wenige Untersuchungen vor. Die wenigen Untersuchun-
gen gelangen aufgrund der spezifischen Stichproben zu sich widersprechen-
den Ergebnissen hinsichtlich der Malknahme- und Kostenverteilung sowie
der Wirkung der Einflussfaktoren. Bisher gibt es keine verlasslichen Daten
zu den durchgefiihrten Bestandsmalnahmen und ihren Einflussfaktoren.

Es fehlen umfassende wissenschaftliche Untersuchungen, die verlassliche
Daten zur Verfugung stellen.

Zu den in der eigenen empirischen Untersuchung betrachteten Merkmalen
der MaRnahmen Einfluss auf den Wert, Alterung, Anforderung der Nutzer,
Bauzustand und ihren Einflussfaktoren liegen noch keine empirischen
Untersuchungen vor.

Es fehlen Untersuchungen, welche die Bestandsmalihahmen mit den Merk-
malen Einfluss auf den Wert, Alterung, Anforderung der Nutzer, Bauzustand
sowie deren Einflussfaktoren charakterisieren.
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2.3.2 Strategische Handlungsoptionen fiir das Bewirtschaften

Die empirischen Untersuchungen der Bestandsmaflnahmen, die sich mit der
Analyse der Strategien sowie der Ableitung von strategischen Handlungsoptionen
fur das Bewirtschaften der Wohnungsbestande beschaftigen, konzentrierten sich auf
die folgenden Schwerpunkte:

- nutzerorientiertes Gestalten,

- wirtschaftliches und kostenoptimiertes Bewirtschaften,

- Vermeiden und Beheben von Schaden (Sach- und Personenschaden).
Nutzerorientiertes Gestalten

Die Darstellung und die Empfehlung von Strategien fir das nutzerorientierte
Gestalten der Wohnungsbestdnde gingen auf die Nutzerforderungen im Allge-
meinen oder spezielle Nutzeranforderungen (barrierearm, energieeffizient, nach-
haltig) ein. Sie bezogen sich auf bestimmte Eigentimersegmente oder Bau-
altersklassen. Sie basierten meist auf Fallbeispielen, Expertengesprachen oder
Befragungen.

FINKENBUSCH [45, S. 401-405] untersuchte anhand von Literaturanalysen, Fallbei-
spielen sowie Expertengesprachen Instandhaltungs- und Modernisierungsmalfinah-
men selbstnutzender privater Eigentimer. Er analysierte die zielgruppen-
spezifischen Moéglichkeiten der Blindelung der MalRnahmen. Die Studie bezog sich
auf Reihenhauser der 1960er Jahre in Aachen. Die Selbstnutzer wurden nach dem
Alter in drei Zielgruppen eingeteilt. Fir jede Zielgruppe wurden MalRnahmepakete
vorgeschlagen. Eigentimern tber 65 Jahre schlug FINKENBUSCH vor, kleine einfach
umzusetzende Malnahmepakete, wie das Erneuern einzelner Elemente, auszu-
fuhren.

KIRCHHOFF/JACOBS [76, S.4-8, 51-89] analysierten erhaltende und verandernde
Bestandsmalinahmen, die im Zuge der nutzerorientierten Anpassung des Mietwoh-
nungsbestands der 50er und friihen 60er Jahre ausgeflihrt worden. Basis der Unter-
suchung waren Literaturanalysen, Fallbeispiele und Expertengesprache. KIRCH-
HOFF/JACOBS bewerteten, welche BestandsmalRnahmen sich bei den drei generellen
Handlungsoptionen Konservierung, Stabilisierung/Weiterentwicklung und sofortiger
Umbruch anboten. Die mdglichen Bestandsmalinahmen wurden unter Berlck-
sichtigung des technischen Zustands des Objektes, der Wohnungsmarktbe-
dingungen, der Anspriiche unterschiedlicher Zielgruppen und der finanziellen Rah-
menbedingungen erdrtert. Die Handlungsoption Konservierung wurde bspw. bei
guter baulich-technischer Qualitat und ausreichender Nachfrage vorgeschlagen. Es
wurde empfohlen, InstandhaltungsmalRnahmen durchzufuhren, um die Bausubstanz
sowie den optischen Eindruck zu erhalten.

Weitere nutzerorientierte Analysen der Bestandsmaflnahmen und dazugehérige
Handlungsoptionen sind den Veroéffentlichungen von KIRCHHOFF/JACOBS [77,
S.4-7, 31-59, S.68-74], KLOSTERMEIER/WIECKHORST [80, S.8-10, 278-313],
BERNGEN-KAISER/FOX-KAMPER [16, S. 436-446] oder MULLER [106, S. 12-15] zu
entnehmen.

EDINGER/LERCH/LENTZE [38, S. 19-25, 165-175] bewerteten den Nutzen von Be-
standsmalinahmen, welche vorhandene Wohnungen, Gebaude und das Wohnum-
feld barrierearm gestalten. Basis der Untersuchung war eine Umfrage bei Akteuren
der Wohnungswirtschaft, Architekten und Planern. EDINGER/LERCH/LENTZE schlugen
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vor, sich primar auf MaRnahmen in den Bereichen Bad, Zugange und Essbereich zu
konzentrieren.

Weitere Moglichkeiten der barrierefreien Gestaltung von Wohnhausern aus den
70er Jahren in Plattenbaubauweise analysierte BELOW [17, S. 29-31].

Im Rahmen des europaischen Projekts SURE-FIT (Sustainable Roof Extension
Retrofit for High-Rise Social Housing in Europe) [126], [167, S. 1-24] wurden
Aufstockungen im sozialen Geschosswohnungsbau anhand von Fallbeispielen aus
verschiedenen europaischen Landern in Hinblick auf die Nachhaltigkeit bewertet.
Verschiedene Arten der Aufstockungen wurden bspw. in Bezug auf ihre konstruk-
tiven, architektonischen oder energetischen Qualitaten bewertet. Die Aufstockung
um eine optisch gleich wirkenden Etage bot sich bspw. an, wenn auch das be-
stehende Geb&ude technisch umfassend Uberarbeitet wird.

Weitere Analysen und Empfehlungen zur nachhaltigen Auswahl der Bestandsmal}-
nahmen finden sich bei BOHMER ET AL. [19, S.5, 40-47] oder LINDNER [92,
S. 12-15].

Wirtschaftliches und kostenoptimiertes Bewirtschaften

Die Strategien fur das wirtschaftliche Bewirtschaften der Wohnungsbestande
wurden mit den Kosten-Nutzen-Analysen, den Verfahren der Investitionsrechnung
oder durch die Annahme unternehmerischen Handelns abgeleitet. Die Daten wur-
den meist durch die Analyse von Fallbeispielen oder Befragungen gewonnen. Die
statistische Analyse von unternehmensinternen Daten war selten. Die Strategien
wurden fir bestimmte Eigentiimersegmente und/oder Baualtersklassen entwickelt.

KIRCHHOFFs/JACOBS [78, S. 1-5, 13-24, 78-87] bewerteten mit Hilfe der Nutz-
wertanalyse Bestandsmafinahmen im Wohnungsbestand der spaten 1960er und
1970er Jahre. Im Rahmen der Untersuchung wurden die durchgeflihrten Mald-
nahmen mit optischer und funktioneller Wirkung hinsichtlich Alltagstauglichkeit,
Kosten und Folgekosten sowie Nachhaltigkeit bewertet. Basis der Untersuchung
waren Interviews, Begehungen und die Auswertung unternehmensinterner
Unterlagen (Plane, Kostenaufstellungen). Die Daten zu 20 ausgewahlten
Siedlungen wurden deutschlandweit bei Wohnungsunternehmen, Kommunen,
Bewohnern und Planern erhoben. KIRCHHOFFS/JACOBS schlugen vor, zunachst
erhaltende Bestandsmafinahmen auszufiihren, um die Vermietbarkeit zu sichern.
Weitere erhaltende und verandernde Bestandsmaflnahmen sind nach ihrem
zusatzlichen Nutzen (Verbesserung des Sicherheitsgefiihls, optische oder
stadtebauliche Wirkung) zZu bewerten. Umfangreiche verandernde
Bestandsmalnahmen sind dort auszufihren, wo neue Mieter angesprochen werden
sollen oder angemessene Ertrage erreicht werden kdénnen.

VESER/THRUN/JAEDICKE [165, S. 5, 7, 59-63] analysierten die Strategien der Kombi-
nation erhaltender und verandernder BestandsmaRnahmen neuer Investoren'? unter
der Annahme unternehmerischen, gewinnorientierten Handelns. Basis der Untersu-
chungen waren Expertengesprache, Fallstudien und Literaturauswertungen. VE-
SER/THRUN/JAEDICKE zeigten, dass die zur Vermietung bzw. Privatisierung vorgese-
henen Wohnungsbestande mit unterschiedlichen Strategien aufgewertet worden. In
den fir die Vermietung vorgesehenen Wohnungsbestadnden war bspw. der Anteil
der ausgefiihrten verandernden BestandsmaRnahmen gering. Die verandernden

12 Als neue Investoren werden international agierende Kaufer gro3er Wohnungsportfolios bezeichnet,
welche die Portfolios vor allem von 6ffentlichen Eigentiimern oder Industrieunternehmen erworben
haben [165, S. 5]
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Bestandsmaflnahmen konzentrierten sich auf Wohnungsbestdnde mit geringem
Standard und groflen MaRnahmedefiziten. Es erfolgte keine gleiche Veranderung
einheitlicher Bestande.

KORTMANN [83, S.1, 25-33, 73-75, 180, 191-196] bewertete mit Hilfe der Kapital-
wertmethode die Strategien Abriss mit anschlieRendem Neubau oder Kernsanierung
am Beispiel eines Mehrfamilienhauses (Baujahr 1955). In die Analyse flossen statis-
tisch analysierte InstandhaltungsmafRnhahmen ein. Die dazugehoérigen Daten wurden
unternehmensintern bei einem Wohnungsunternehmen im Ruhrgebiet erhoben.
KORTMANN zeigte, dass die Kernsanierungen den Neubauten Uber einen Zeitraum
von 100 Jahren wirtschaftlich gesehen Uberlegen waren. Héhere Mieten und
niedrige Instandhaltungszahlungen glichen die hoheren Anschaffungskosten bei
Neubauten nicht aus. Damit wird aus wirtschaftlicher Sicht die Kernsanierung eher
empfohlen als der Abriss mit anschlielendem Neubau.

Das INSTITUT FUR WOHNEN UND UMWELT, DARMSTADT (IWU) [155], [156], [67, S. 1-9,
115-155, 194] bewertete im Rahmen des Forschungsprojektes Forschung fiir Ener-
gieoptimiertes Bauen (EnOB) des Bundesministeriums fur Wirtschaft und Technolo-
gie energetische Modernisierungen mit unterschiedlichen Qualitatsniveaus (Neu-
baustandard nach EnEV, Energiesparhaus 60 und Energiesparhaus 40). Die Ein-
schatzung der Wirtschaftlichkeit erfolgte mit Hilfe der Annuitdtenmethode. Die Mo-
dernisierungen wurden an der Gebaudehiille, Liftung und Heizung von drei bau-
gleichen Wohngebauden (Baujahr 1927) einer Wohnungsbaugesellschaft in Hessen
ausgefuhrt. Alle drei gewahlten Qualitatsniveaus erwiesen sich als wirtschaftlich. Die
annuitatischen Energieeinsparungen waren groRRer als die annuisierten Kosten.

Weitere Analysen und Empfehlungen zur wirtschaftlichen Auswahl der Bestands-
mafnahmen sind den Studien des INSTITUTS FUR STADT-, REGIONAL- UND WOHNFOR-
SCHUNG (GEWOS) [66, S.7-16, 90-107, 121-125], von BRUGGEMANN/KERSCHBER-
GER [26, S.1-2, 4-12, 71-90] oder von REIR/ERHORN/REIBER [134, S.9-10,
198-218] zu entnehmen.

Vermeiden und Beheben von Schaden

Die Strategien zur Vermeidung und Behebung von Schaden (Bauschaden- und Per-
sonenschaden) an Wohnungsbestanden wurden bauteilbezogen oder prozesshezo-
gen entwickelt. Sie basierten meist auf der Analyse von Fallbeispielen (Bauscha-
den), Expertenbefragungen (Bausachverstandige) oder den statistischen Analysen
von Schadensfallen (Bauschaden, Unfallmeldungen, Versicherungsfalle).

SCHREPFER/GSCHEIDLE [142, 15-16, 79-82, 155-157, 208-210] erlduterten anhand
von Fallbeispielen bauteilbezogen typische Bauschaden bei der Ausfiihrung von
Bestandsmalinahmen an Wohngebauden. Sie stellten die Schaden nach der Art der
Schaden mit Schadensbild und Schadensursache dar und leiteten Hinweise zur
Beseitigung ab. Beispielsweise wurden Verformungen von Deckenbalken in einem
mehrgeschossigen Wohngebaude hinterfragt und Madoglichkeiten zur Abstiitzung
verformter Konstruktionen gezeigt.

RIZKALLAH/ACHMUS/KAISER [136, S.2-7, 33-64] analysierten anhand von
Versicherungsfallen Bauschadensschwerpunkte, Ursachen und Fehlerquellen, die
im Zusammenhang mit BestandsmalRnahmen an Wohngebauden auftraten. Sie
zeigten, dass die Gebaudeschaden vorwiegend auf Wasser- und Brandschaden
durch unsachgemaly ausgeflihrte Dacharbeiten (provisorische Wetterschutzmal3-
nahmen und Schweilen in brandgefahrdeten Bereichen) zurlickgingen. Daraus
folgend wurden Vorschlage fur die Verbesserung der Ausfuhrung der provisorischen
WetterschutzmafRnahmen und Hinweise zur Vermeidung von Branden erarbeitet.
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SCHULER/ROBENACK [143, S.5-9, 133-165] analysierten Unfallstrukturen und
Unfallursachen der BestandsmalRnahmen an Wohngebauden, um Praventionsmal}-
nahmen zur Vermeidung von Personenschaden bei der Ausfihrung der Mal-
nahmen abzuleiten. Sie stellten z. B. fest, dass sich die Personenschaden bei Mo-
dernisierungen hauptsachlich in den Ereignisbereichen Arbeitsplatze (bspw. Arbei-
ten auf Leitern, Fall durch Stolpern) und TUL'*-Prozesse (bspw. Ausrutschen bei
manuellem Transport, Hangenbleiben wahrend des Transports) ergaben. Als Pra-
ventionsmaflnahmen wurden z. B. Unfallverhitungsmalinahmen besprochen.

Weitere Empfehlungen fiir die schadensfreie Ausflihrung der BestandsmalRnahmen
wurden von REUL [130, S. 75-107] oder ABEL [1, S. 4-7, 10-25] erarbeitet.

Fazit

Die inhaltlichen Ansatze der empirischen Untersuchungen weisen die folgenden
Forschungsdefizite auf:

- Die sehr spezifischen strategischen Handlungsoptionen werden fir das
nutzerorientierte, wirtschaftliche, energieeffiziente sowie schadensfreie Be-
wirtschaften der Wohnungsbestande abgeleitet. Handlungsoptionen zur
Erflllung der Pflichten der technischen Bewirtschaftung und zur Gewahrleis-
tung eines Investitionsminimums werden nicht erarbeitet.

- Eine Uberpriifung des Nutzens der Handlungsoptionen durch die Ermittlung
von Kostensenkungspotentialen erfolgt nicht.

Es fehlen Handlungsoptionen, die sich auf die Pflichten der technischen Be-
wirtschaftung beziehen (Erhaltungs- und Anpassungspflichten), um damit
Kostensenkungspotentiale zu ermitteln und ein Investitionsminimum zu
bestimmen.

2.4 Forschungskonzept der eigenen Arbeit

Die Literaturanalysen haben gezeigt, dass die bisherigen empirischen Untersuchun-
gen zur Analyse der Bestandsmalinahmen, Bestimmung der Einflussfaktoren sowie
Entwicklung von strategischen Handlungsoptionen methodische und inhaltliche For-
schungslucken aufweisen. Aus den aufgedeckten Defiziten wird fur die eigene
Arbeit ein Forschungskonzept entwickelt, welches die methodischen und inhalt-
lichen Forschungsliicken schlie3en soll.

Fir die eigene empirische Untersuchung wird folgender methodischer Ansatz
gewahlt:

- Die Untersuchung bezieht sich auf verschiedene Arten der Bestandsmal}-
nahmen, die an den Wohnobjekten eines typischen Wohnungsbestands mit
charakteristischer Verteilung des Baualters und unterschiedlichen Gebaude-
arten ausgefihrt werden.

- Die ausgefiihrten Bestandsmaflinahmen und ihre Einflussfaktoren werden
am Beispiel eines unternehmensstrategisch interessanten Wohnungsunter-
nehmens und seines Wohnungsbestandes untersucht.

- Die Daten der Bestandsmalnahmen werden unternehmensintern beim
Wohnungsunternehmen gesammelt.

3 TUL steht fiir Transportieren, Umsetzen, Laden.
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Die statistische Auswertung der erfassten Bestandsmalinahmen erfolgt so-
wohl deskriptiv als auch hypothesenprifend, um die Wirkung der Einflussfak-
toren statistisch nachzuweisen.

Mit Charakterisierung der Bestandsmafinahmen und der Verdeutlichung der
Einflussfaktoren wird einerseits die Basis fur die Ableitung der strategischen
Handlungsoptionen fir die rationale und kostenoptimierte Auswahl der
BestandsmafRnahmen geschaffen. Andererseits werden die Erfahrungen fur
die Entwicklung eines Konzeptes zur rationalen und systematischen Aus-
wahl der BestandsmalRnahmen genutzt.

Fur die Analyse der Bestandsmalinahmen und ihrer Einflussfaktoren werden
folgende neue inhaltliche Ansatze gewahlt.

Die statistische Gesamtheit bezieht sich auf die BestandsmafRnahmen. Ein
Fall entspricht einer Bestandsmalinahme.

Die Charakterisierungen der Bestandsmaflinahmen beziehen sich sowohl auf
die Anzahl als auch auf die Kosten der MalRnahmen und die bestimmenden
Parameter der technischen Bewirtschaftung.

Einerseits werden Erkenntnisse zur Charakterisierung der Bestandsmal}-
nahmen mit den Merkmalen Art/Kategorie und Ausléser aktualisiert und
Uberprift. Andererseits werden neue Erkenntnisse zu den bisher nicht unter-
suchten Merkmalen Einfluss auf den Wert, Alterung, Anforderung der Nutzer
und Bauzustand zur Verfligung gestellt.

Fur die Entwicklung der strategischen Handlungsoptionen und des Bewirt-
schaftungskonzeptes werden folgende neue inhaltliche Ansatze gewahilt:

Die strategischen Handlungsoptionen zielen auf die Erflllung der Pflichten
der technischen Bewirtschaftung und die Gewahrleistung eines
Investitionsminimums ab.

Der Nutzen der Handlungsoptionen wird durch die Ermittlung von
Kostensenkungspotentialen bewertet.

Aus den strategischen Handlungsoptionen wird ein Konzept fiir die rationale
und systematische Auswahl der Bestandsmalinamen abgeleitet.
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3 Eigene empirische Untersuchungen zu BestandsmaBnahmen
3.1 Vorgehensweise

Die BestandsmalRnahmen werden nach dem in Abbildung 6 dargestellten For-
schungsablauf analysiert. Die einzelnen Forschungsschritte werden in den folgen-
den Kapiteln erlautert. Erganzungen befinden sich im Anhang A.3.

— Wohnungsunternehmen, Wohnungs-
Auswahl der Stichprobe bestand, Bestandsmalinahmen
auswahlen

— Literaturrecherche, teiinehmende
Beobachtung zur Definition der
Merkmale

Operationalisierung

—— — Zusammenstellung interner

1. Datenerhebung Sekundzrdaten

— Plausibilitatskontrolle
1. Datenaufbereitung — Erganzen fehlender Angaben
— Trennen und Sortieren der Daten

2. Datenerhebung — Beurteilung der Datensatze

2. Datenaufbereitung —— — Kodierung flir Datenanalyse mit

SPSS
Datenauswertung — Statistische Datenanalyse mit SPSS
Ergebnisse —— — Interpretation der Ergebnisse

Abbildung 6: Vorgehensweise

Zusatzlich zu den Daten der BestandsmalRnahmen werden Daten zur Beschreibung
des untersuchten Wohnungsbestandes erhoben, aufbereitet und ausgewertet. Die
Erlauterungen befinden sich im Anhang A.3.5.

3.2 Auswahl und Beschreibung der Stichprobe

Die hier vorgestellte Untersuchung konzentriert sich auf die Betrachtung der durch-
gefihrten BestandsmalRnahmen am Beispiel eines Wohnungsunternehmens und
seines Wohnungsbestandes. Die Tiefenstudie ermdglicht eine detaillierte Analyse
der Malnahmen [149, S.231-232], [25, S.323]. Der Untersuchungszeitraum
umfasst die Kalenderjahre 2003-2007.

Das Wohnungsunternehmen und sein Wohnungsbestand wurden aufgrund der
folgenden Kriterien bewusst fiir die empirische Untersuchung ausgewabhilt:

— Das Wohnungsunternehmen bewirtschaftet einen Wohnungsbestand ver-
schiedener Baualtersklassen, der aufgrund seiner Alterungserscheinungen
vielfaltige BestandsmaRnahmen erfordert.
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— Zum Wohnungsbestand existiert umfassendes Datenmaterial, welches die
multikriterielle Beurteilung der durchgefuhrten Bestandsmafllnahmen er-
moglicht. Das Wohnungsunternehmen war zudem bereit, den Untersuchen-
den als unmittelbaren Beobachter in das Unternehmen einzubinden. Damit
ist die unmittelbare Beurteilung der durchgefiihrten BestandsmalRnahmen
gesichert.

— Das Wohnungsunternehmen ist unternehmensstrategisch interessant fir die
Untersuchung. Die durchgefiihrten Bestandsmalinahmen kénnen unter dem
Einfluss verschiedener Bewirtschaftungsstrategien analysiert werden.

Die Generalisierbarkeit der Ergebnisse der Studie ist nach strengen statistischen
Kriterien als unsicher einzustufen [84, S. 279-285, 293-297, 314], [149, S. 159],
[75, S.80-81], [33, S.378-380]. Die Ergebnisse dieser Studie sind auf andere
Wohnungsunternehmen und ihre Wohnungsbestande mit Einschrankungen
Ubertragbar. Dabei sind die folgenden Einflussfaktoren zu beachten:

— Art des Wohnungsunternehmens (Unternehmensform und -zweck, strate-
gische Ausrichtung),

— Marktbedingungen,
— strukturelle Merkmale des bewirtschafteten Wohnungsbestandes,

— erfasste Bestandsmal3nahmen.

3.2.1 Untersuchtes Wohnungsunternehmen und Marktbedingungen

Das untersuchte Wohnungsunternehmen gehért zur Anbietergruppe der privat-
wirtschaftlichen Eigentimer. Privatwirtschaftliche Eigentimer bewirtschaften mit
4,059 Millionen circa 47 % der 8,69 Millionen Wohnungen professioneller Eigentu-
mer und circa 10 % der gesamten Wohnungen in Deutschland [165, S. 26], [23,
S. 203].

Zweck dieses Unternehmens ist eine positive Kapitalrendite. Damit unterscheidet es
sich von anderen Wohnungsunternehmen, wie bspw. Genossenschaften oder kom-
munalen Wohnungsunternehmen, die als Non-Profit-Wohnungsunternehmen ge-
meinnutzige Ziele verfolgen [86, S. 119], [96, S. 616-617].

Das Wohnungsunternehmen ist als Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)
eine Kapitalgesellschaft. Damit werden bestimmte steuerrechtliche und handels-
rechtliche Rahmenbedingungen fir Bestandsmalinahmen fixiert, die als Anreiz fir
das Investieren in Bestandsmalnahmen wirken kénnen [86, S. 119, 127-128].

Das untersuchte Unternehmen ist ein typischer Vertreter fir Wohnungsunternehmen
in den alten Bundeslandern, die sich durch Diversifikation der Geschaftsfelder den
geanderten Marktentwicklungen angepasst haben [86, S. 123-124], [111, S. 34-36].
Seit Ende der 1990er Jahre werden die Geschaftsfelder der Bewirtschaftung und
Vermarktung erbauter Wohnungsbestande um die Geschaftsfelder Ankauf, Verkauf
und Privatisierung von Wohnungsbestidnden sowie Bewirtschaftung und Ver-
marktung der angekauften und privatisierten Wohnungsbestande erganzt (Anhang
A.3.1).

Das Wohnungsunternehmen stellt mit dieser strategischen Ausrichtung ein sehr
interessantes Untersuchungsobjekt dar, da nach Meinung des GDW insbesondere
.lder] Verkauf akquirierter Wohnungsbestande an Mieter, Selbstnutzer oder Kapitel-
anleger [...] bei vielen Wohnungsunternehmen neben der Wohnungsverwaltung ins
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Zentrum der Unternehmensstrategie® rickt [47, S. 122]. Auch HERMES/FEIGL [57,
S. 205] weisen auf die Bedeutung des neuen Geschaftsfeldes hin.

Das Wohnungsunternehmen vereint heute die zwei folgenden von KUHNE-BUNING
[86, S. 109] beschriebenen Investorentypen:

a) den ,langfristig und professionell operierenden Investor, der seine Opportuni-
taten sucht mit dem Ziel, eine bestimmte Rendite zu erzielen und seine Be-
stande wertorientiert bewirtschaftet und

b) den ,Finanzinvestor, der Bestande ankauft und sie weiter entwickelt, um sie
wieder zu verkaufen.*

HERMES/FEIGL [57, S. 215-216] bezeichnen die zwei Investorentypen als Bestands-
halter und Immobilienhandler. Damit kdnnen Unterschiede in der technischen
Bewirtschaftung von Wohnungsbestanden, die langfristig orientiert und kurzfristig
orientiert bewirtschaftet werden, identifiziert werden.

Neben Unternehmensform, Unternehmenszweck und strategischer Ausrichtung be-
einflussen die Marktbedingungen die Investitionen in Bestandsmaflnahmen bzw. die
technische Bewirtschaftung:

Das Wohnungsunternehmen agiert lokal in stadtischen Teilmarkten. Die bewirt-
schafteten Wohnungen sind in ausgeglichenen Wohnungsmarkten oder Anbieter-
markten positioniert, so dass der nachgefragte Wohnraum mindestens dem angebo-
tenen Wohnraum entspricht. Das Wohnungsunternehmen agiert nicht in Markten,
die durch ausgepragte Angebotsiiberhange charakterisiert sind. Damit wird ausge-
schlossen, dass MalRnahmen aufgrund sinkender Preise und Leerstande reduziert
oder weggelassen werden bzw. durch die Nutzung direkter staatlicher Férde-
rungen™ (Programme Stadtumbau Ost und Stadtumbau West) angeregt werden
[86, S. 75-76, 203-208], [141, S. 241], [23, S. 161-169].

Das Wohnungsunternehmen konzentriert sich auf Nachfragegruppen, die aus ei-
gener Kraft marktgangig (Wohnbedurfnisse werden durch vorhandenes Einkommen
befriedigt) sind. Bestandsmallinahmen werden beim Unternehmen nicht durch direk-
te Férderungen angeregt, die der Bereitstellung von Wohnraum fir bestimmte nicht
marktgangige Nachfragegruppen (einkommensschwache Haushalte) dienen [86,
S. 79-83], [69, S. 200-201].

Das Wohnungsunternehmen bewirtschaftet keine denkmalgeschitzten Wohnge-
baude. Bestandsmalnahmen an denkmalgeschiitzten Wohngebauden werden
durch die Genehmigung und die speziellen Auflagen der Denkmalschutzbehérden
sowie die gesetzlich fixierte Erhaltungspflicht bestimmt. Besondere staatliche Sub-
ventionen férdern BestandsmaRnahmen von denkmalgeschiitzten Wohngebiuden'®
[54, S. 58-59], [58, S. 58-65, 68-75].

Nach KUHNE-BUNING [86, S. 78] beeinflusst die Lage am Bau- und Finanzmarkt die
Investitionen in Bestandsmaflnahmen. Es wird aber angenommen, dass die Ein-
flisse (Zinsen bzw. Preise flir Bauleistungen) das Investieren in die Bestands-
malinahmen nicht signifikant beeinflusst haben, da es am Bau- und Finanzmarkt im
Untersuchungszeitraum keine gravierenden Anderungen gab.

Weitere Informationen zum Wohnungsunternehmen befinden sich im Anhang A.3.1.

" Der Begriff ,direkte Forderung“ bezeichnet in Anlehnung an JENKIS [69, S.272] zinslose oder
zinsgunstige 6ffentliche Mittel.

'® Die rechtlichen Rahmenbedingungen fir BestandsmalRnahmen an denkmalgeschitzten Gebauden
werden in der von der Autorin betreuten Masterarbeit von HIGGEN [58] erlautert.
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3.2.2 Untersuchter Wohnungsbestand

Im Rahmen der Untersuchung werden Maflinahmen an 2164 Wohnungen (Wohn-
einheiten) mit einer Wohnflache (WoFI) von 152.755 m? in 251 Wohngebauden
betrachtet. Die Wohnungen befinden sich vorwiegend in Mehrfamilienhausern in
Grolistddten der alten Bundeslander. Circa 90 % der untersuchten Wohnflache
befindet sich im Raum Frankfurt am Main.

Die untersuchten Wohngebdude und Wohneinheiten kdnnen nach PFEIFFER ET AL.
[122, S. 43-45] und FANSLAU-GORLITZ [42, S. 17-28, 82-91] in sechs Baualters-
klassen' gegliedert werden. Dabei zeigen sich in den Diagrammen leichte Unter-
schiede, je nachdem, ob man die Anzahl der Gebaude, der Wohneinheiten oder
Wohnflachen auftragt (Abbildung 7, Abbildung 8).

Baualtersklasse

Clbis 1948
[11949-1957
[1958-1968
W 1969-1978
1979-1994
ab1995

Abbildung 7: Verteilung der Gebaude (I.) und Wohneinheiten (r.) nach Baualtersklassen

Die Wohngebaude, Wohneinheiten und Wohnflachen verteilen sich hauptsachlich
auf die drei Baualtersklassen ,1949-1957“ ,1958-1968“ und ,1969-1978". Der
gréfite Anteil der Wohngebaude (50 %), Wohneinheiten (55 %) und Wohnflachen
(54 %) zahlt zur Baualtersklasse ,1958-1968. 21 % der Wohngebaude, 17 % der
Wohneinheiten und 15 % der Wohnflachen gehéren zur Baualtersklasse ,1949-
1957“. In die Baualtersklasse ,1969-1978“ gehdren 12 % der Wohngebaude, 13 %
der Wohneinheiten und 15 % der Wohnflachen. Geringe Anteile der Wohngebaude,
Wohneinheiten und Wohnflachen entfallen auf die Baualtersklasse ,bis 1948“ und
die Baualtersklassen ,1979-1994“ sowie ,ab 1995".

'8 Zur Einteilung der Baualtersklassen siehe Anhang A.3.5.1.
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Die definierten Baualtersklassen
beziehen sich auf den Zeitpunkt der
Errichtung der Gebaude. In der Zwi-
schenzeit wurden an allen Gebéau-
den Bestandsmalinahmen durch-
gefuhrt, um Alterungserscheinun-
gen zu beseitigen. Es wird deshalb
angenommen, dass sich alle unter-
suchten Gebaude in einem teiler-
neuerten Zustand befinden. Teiler-
neuerter Zustand bedeutet, dass
schadhafte Gebaudeelemente bei
Funktionsstérungen oder Ausfallen
erneuert wurden.

Baualtersklasse

Clbis 1948
[11949-1957
[1958-1968
W 1969-1978
1979-1994
EJab1995

Abbildung 8: Verteilung der Wohnflache nach Bau-
altersklassen

Aus unternehmensstrategischer Sicht wird der Untersuchungsbestand in die drei
Nutzungsarten'” Mietobjekt, Umwandlungsobjekt und WEG-Objekt gegliedert
(Abbildung 9, Abbildung 10).

Die meisten Wohngebaude (45 %), Wohneinheiten (42 %) und Wohnflachen (43 %)
des Untersuchungsbestandes gehéren zu den Umwandlungsobjekten. WEG-Objek-
te wiesen mit 18 % und 24 % die wenigsten Wohngebaude, Wohneinheiten und
Wohnflachen auf. Zu den Mietobjekten gehdren zudem 37 % der Wohngebaude,
34 % der Wohneinheiten sowie 33 % der Wohnflachen.

Nutzungsart

[JMietobjekt
[CJWEG-Objekt
[ Umwandlungsobjek!

Abbildung 9: Verteilung der Gebaude (I.) u. Wohneinheiten (r.) nach Nutzungsarten

" Die Definitionen der drei Nutzungsarten Mietobjekte, WEG-Objekte und Umwandlungsobjekte

befinden sich im Anhang A.3.5.1.
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Vergleicht man die untersuchten

X . K X Nutzungsart

Wohneinheiten mit den Wohnein- [IMietobjekt

. ey [CJWEG-Objekt
heiten der Mitgliedsunternehmen [ Umwandiungsobjekt

des (GDW)'®, so wird deutlich, dass
bei der untersuchten Stichprobe die
Baujahre  ,1960-1970“  deutlich
gegenlber den anderen Baujahren
Uberreprasentiert sind. Darlber hin-
aus zeigt sich im untersuchten
Wohnungsbestand die typische Al-
tersverteilung der Wohneinheiten
der GdW-Mitgliedsunternehmen in
den alten Bundeslandern. Auch
beim Vergleich der untersuchten
Wohneinheiten mit den vom STA-
TISTISCHEN BUNDESAMT (DESTATIS)
erfassten vermieteten Wohneinhei-
ten' in Deutschland zeigt sich die
charakteristische Altersverteilung der alten Bundeslander [47, S. 153-154], [144,
S.12-13], [47, S. 153-154].

Die Verteilung der GebaudegroRen der untersuchten Wohneinheiten im Vergleich
zu den bewohnten Mietwohneinheiten in Deutschland und den alten Bundeslandern
verdeutlicht, dass im Untersuchungsbestand mehr grolRe als kleine Wohngebaude
vorhanden sind (Abbildung 12). Im Untersuchungsbestand gibt es deutlich mehr
Wohngebaude mit 7-12, aber auch mit 13-20 oder mehr als 21 Wohneinheiten als
Wohngebaude mit 1, 2 bzw. 3-6 Wohneinheiten.

Abbildung 10: Verteilung der Wohnflache nach
Nutzungsarten

Wohneinheiten
60%— [Juntersuchte Wohneinheiten
=] Deutschland - Wohneinheiten der
GdW-Unternehmen
Alte Bundeslénder ohne Berlin und

n%

100%—

Wohneinheiten
Ountersuchte Wohneinheiten
[m] Deutschland - vermietete
Wohneinheiten
m Alte Bundeslénder - vermietete

50% [E@ Brandenburg - Wohneinheiten der

GdW-Unternehmen

Lin s

1960-1970 1971-1980 1981 und
spater

80% Wohneinheiten

inheit:

40%
60%

it der Woh

30%]

40%

relative Haufigkeit in %

N

Q

ES
1

20%

relative Haufigk

10%—

IEL

T T
bis 1918  1919-
1948

0%

1949-  1979-  1991-  1996-  2001- 2005 und
1978 1990 1995 2000 2004  spater

Baujahr nach Destatis

0% T T
bis 1948 1949-1959

e der Wolt ten nach GdW

(Quelle: nach [47, S. 211], [144, S. 12-13])

Abbildung 11: Vergleich der Wohneinheiten nach Baujahr

' Die GdW-Mitgliedsunternehmen bewirtschaften circa 30 % des Mietwohnungsbestandes in Deutsch-
land [47, S. 153].

' Mietwohneinheiten sind laut Statistischem Bundesamt [144, S. 8] ,Wohnungen in Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhdusern sowie Eigentumswohnungen, die nicht vom Eigentiimer selbst bewohnt werden,
sondern zu Wohnzwecken vermietet worden sind®.
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Die Vergleiche der untersuchten et
Wohneinheiten mit den Wohn- | s . Dluntesuchic wiomeinotin
einheiten der GdW-Mitgliedsun- e e
ternehmen und den Mietwohn- Hierwemenneten
einheiten in Deutschland zeigen

pragnante Unterschiede. Im Ge-

gensatz zum allgemeinen Be-
standsdurchschnitt handelt es
sich beim Untersuchungsbe-
stand um einen aktiv bewirt-
schafteten Wohnungsbestand in

Mehrfamilienhdusern mit der m H—h

40%]

30% 1

20%]

relative Haufigkeit der Wohneinheiten in %

CharakterlStISChen Altersvertel_ o 1 Wohneinheit | _3-6Wohr:einhei(en | . 13_»20Wor:neinheiten o
|ung der Wohnelnhelten in den 2Wohne|nhe|ten" . 7-12 Wohnemhelten. >= 21 Wohneinheiten
. GebéudegroéRen nach Destatis
alten Bundeslandern. (Quelle: nach [144, S. 20-21])
Abbildung 12: Vergleich der Wohneinheiten nach Ge-
baudegrofie

3.2.3 Untersuchte BestandsmaRnahmen

Im Rahmen der empirischen Analyse werden 2939 Bestandsmalinahmen unter-
sucht, die von der Abteilung Bautechnik des Wohnungsunternehmens betreut wur-
den.

Die Abteilung Technik pflegt fir die betreuten BestandsmaRnahmen eine zentrale
elektronische Ablage sowie eine zentrale Ablage der dazugehérigen Unterlagen in
Papierform. Die Zusammenstellung der internen Sekundardaten war damit in einem
angemessenen Zeit- und Kostenrahmen mdglich. Unterlagen zu den Bestandsmal3-
nahmen vor 2003 waren nicht zuganglich.

Bestandsmalnahmen, die von der Abteilung Verwaltung und von Fremdver-
waltungen betreut wurden (Anhang A.3.1), werden nicht bertcksichtigt. Sie waren
wegen einer dezentralen Ablage nicht zuganglich. Periodische Wartungen und
periodische Inspektionen werden in der Untersuchung ebenfalls nicht betrachtet. Die
dazugehorigen Daten zeigten grélere Licken.

In Tabelle 2 sind die betrachteten BestandsmalRnahmen zusammengestellt. In der
Betrachtung werden circa 90 % der ausgefiihrten Bestandsmallinahmen erfasst.

Fir die Realisierung der BestandsmalRnahmen sind in Anlehnung an die DIN 276
[34, S. 4] Vorbereitungs-, Planungs- und Bauleistungen notwendig. In dieser Arbeit
wird nur der Bauleistungsanteil betrachtet. Nach § 1 VOB/A [35, S. 12] sind Bauleis-
tungen®® ,Arbeiten jeder Art, durch die eine bauliche Anlage hergestellt, instand
gehalten, geandert oder beseitigt wird.®

2 MESTWERDT erlautert den Begriff der Bauleistungen umfassend in [99, S. 12-18].
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Tabelle 2: MalRnahmepakete und BestandsmalRhahmen nach Nutzungsart

Nutzungsart . . Wohnungseigen- Umwandlungs-
AT tumsobjekt objekt
W . W & Miete WEG
MaBnahmepaket
W | G | W]| G
Periodische Inspektionen - - - -
Periodische Wartungen - - - - - - - -
Laufende Malihahmen X X X X X X X
Komplettmaflinahmen X X X X
Geplante Mallnahmen X X X X
W... Wohnbereich
G ... Gemeinschaftsbereich
X ... alle BestandsmalRnahmen enthalten
X ... Bestandsmalinahmen teilweise enthalten
- ... Bestandsmafinahmen nicht enthalten (Quelle: entwickelt nach [114])
3.3 Operationalisierung der BestandsmaBnahmen

Nach RAITHEL [127, S.36] umfasst die Operationalisierung, ,die Uberfihrung von
theoretischen Begriffen in messbare Merkmale (Objekte mit Eigenschaften).

Merkmale der BestandsmaRnahmen
(Angaben pro MaRnahmen)

Art (z. B. Instandsetzung, Verbesserung,...)
Kategorie (Erhalten, Verandern)
MaBnahmepaket (z. B. laufende MalRnahmen, geplante MalRnahmen,...)

Bewirtschaftungskonzept (z. B. Mietbewirtschaftung, Umwandlungsbewirt-
schaftung,...)

Baualtersklasse (z. B. 1949-1968, 1958-1968, ...)

Bereich (Wohnbereich, Gemeinschaftsbereich)

Einfluss auf den Wert (werterhaltend, wertverandernd)

Alterung (z. B. materiell, immateriell, ...)

Ausloser (z. B. Ausfall, eingeschrankte Funktion, ...)
Anforderung Nutzer (z. B. Sicherheit, persoénliche Anspruche, ...)
Bauzustand (z. B. Zustandsstufe 1, Zustandsstufe 2, ...)

Kosten (€)

Abbildung 13: Merkmale der Bestandsmalinahmen
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Zur Charakterisierung der Bestandsmalinahmen werden Merkmale (Variablen)
festgelegt, welche die erfassten BestandsmalRnahmen beschreiben. Fir die einzel-
nen Merkmale werden messbare Merkmalsauspragungen definiert. Die definierten
Merkmale und Auspragungen sind in Abbildung 13 dargestellt.

Die Merkmale und dazugehdrigen Auspragungen werden von der Autorin auf der
Basis von Literaturrecherchen und teilnehmenden Beobachtungen im untersuchten
Wohnungsunternehmen konzipiert. Die detaillierte Ausarbeitung der Merkmale
erfolgte zusammen mit MOSCHWITZER [103, S. 54-102] in einer von der Autorin
betreuten Diplomarbeit.

Im Anhang A.3.2 werden die Merkmale der Bestandsmallnahmen und ihre Aus-
pragungen detailliert vorgestellt. Die Ausfuihrungen enthalten auch Erklarungen zur
Beurteilung der Auspragungen im Rahmen der Datenerhebung.

3.4 Datenerhebung

Die Datenerhebung erfolgt in zwei Schritten: In der ersten Datenerhebung werden
interne Sekundardaten?' (unternehmensinterne Daten) zur Beschreibung der unter-
suchten Bestandsmafnahmen zusammengestellt. In der zweiten Datenerhebung
werden die zusammengestellten Datensatze durch Zuordnung und Beurteilung um
weitere Merkmale erganzt. Im Anhang A.3.4, Tabelle A. 20 sind die verwendeten
unternehmensinternen Datenquellen und die daraus zusammengestellten Daten
zusammengefasst.

Die Vergabelisten (Tabelle A. 20) sind die Basis flr die erste Datenerhebung. In
diesen war fur jede betreute BestandsmalRnahme ein Datensatz angelegt, der zu-
nachst die in Tabelle 3 benannten relevanten Merkmale enthielt.

Die Datensatze werden um die Merkmale Ort, Beschreibung und Bruttosumme er-
ganzt.

Die Daten zur Beschreibung des Ortes werden den Listen der Liegenschaften oder
den Bestandsdatenblattern entnommen.

Unter dem Merkmal Beschreibung werden alle BestandsmalRnahmen anhand von
Ausschreibungsunterlagen, Bauvertragen, Schriftverkehr, Rechnungen oder den
Objektdatenblattern kurz mit eigenen Worten beschrieben. Heterogene Auftrage
werden als Teilmallnahmen erfasst, um eine spatere Auswertung der Malinahmen
hinsichtlich der Merkmale des Kapitels 3.3 zu sichern.

Weil jeder Bearbeiter unter dem Merkmal Abrechnungssumme in den Vergabelisten
unterschiedliche Werte (mit oder ohne Sicherheitseinbehalt bzw. Skonto) eingetra-
gen hat, werden alle Abrechnungssummen anhand von Rechnungen und Kosten-
feststellungen nochmals Uberprift. Unter dem Merkmal Bruttosumme wird die
Bruttoabrechungssumme inkl. Skonto exklusive Sicherheitseinbehalt erfasst.

Im Anschluss an die Zusammenstellung der unternehmensinternen Daten erfolgt in
der zweiten Datenerhebung die Ergédnzung und Beurteilung der Datensatze hin-
sichtlich der in Kapitel 3.3 definierten Merkmale und ihrer Auspragungen. Jede Be-

2! Sekundardaten sind nach STIER [149, S. 233] Daten, die ,[...] fir andere Zwecke als dem durchzu-
fuhrenden empirischen Projekt erhoben wurden®. RIESENHUBER [133, S.12] unterscheidet die
Sekundéardaten weiter in Anlehnung an CHURCHILL in interne und externe Sekundardaten. Zu den
internen Sekundardaten gehdren Daten, die im zu untersuchenden Unternehmen gesammelt werden.
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standsmalinahme wird nach der zweiten Datenerhebung mit einem Datensatz
beschrieben, der die in Tabelle 3 aufgeflihrten Merkmale enthalt.

Tabelle 3: Entwicklung der Datensatze der Bestandsmalinahmen

1. Datenerhebung 2. Datenerhebung
° Auftragsnummer Art
€ | Auftragsdatum Kategorie
‘S | Art der Leistung MaRnahmepaket
wg Kontierung Bewirtschaftungskonzept
® | Auftragssumme Baualtersklasse
T | Abrechnungssumme Bereich
2 Einfluss auf den Wert
g Ort Alterung
5 Beschreibung, Ausloser
© | Bruttoabrechnungssumme Anforderung der Nutzer
S Bauzustand
g Kosten

Die Datenauswertung der Bestandsmalinahmen bezieht sich nur auf die Merkmale
der Datensatze der zweiten Datenerhebung. Die Merkmale der ersten Daten-
erhebung sind nur das Hilfsmittel fur die Ableitung der Merkmale der zweiten
Datenerhebung.

3.5 Datenaufbereitung

Die Aufbereitung der Daten erfolgt in zwei Schritten. In der ersten Daten-
aufbereitung wurden die zusammengestellten unternehmensinternen Daten auf
Plausibilitédt und Vollstandigkeit gepruft. Fehlende Angaben werden erganzt.

In der zweiten Datenaufbereitung werden die Datensatze zunachst auf die Merk-
male der zweiten Datenerhebung reduziert. AnschlieRend werden sie fir das Ein-
lesen in das Statistikprogramm SPSS codiert.

3.6 Theoretische Grundlagen der Datenauswertung

Im Rahmen der statistischen Analyse werden die erfassten Daten der Bestands-
mafnahmen deskriptiv und hypothesenpriifend ausgewertet.

Auf eine umfassende Erlauterung der deskriptiven Methoden wird verzichtet. Details
sind in den Quellen ZWERENZ [173], HARTUNG [55] oder CLAUR [29] nachzulesen.

Die hypothesenprifenden Untersuchungen verfolgen nach BORTz [25, S. 491] das
Ziel, Annahmen Uber Zusammenhange zwischen den Merkmalen der Bestands-
maflnahmen zu prifen. Nach STEINBORN [148, S. 14] ,wird von einem Zusam-
menhang gesprochen, wenn sich zwei oder mehr Merkmale ein- oder wechselseitig
beeinflussen®.

BACKHAUS [7, S. 7] bezeichnet die statistischen Verfahren zur Untersuchung der
Zusammenhange als strukturprifende Verfahren.
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Mit den strukturprifenden Verfahren werden Zusammenhange zwischen den kate-
gorialen Merkmalen der Tabelle 4 geprift. Fir die Analyse der Zusammenhange in
dieser Arbeit werden Kontingenzanalysen genutzt.

Tabelle 4: Typen und Skalierungen der analysierten Merkmale

Merkmals-Typ Skalen-/Messniveau Merkmale
der BestandsmaBnahmen

Art
Kategorie

MaRnahmepaket

Bereich
Nicht Nominal Bewirtschaftungskonzept
Qualitativ metrisch Einfluss auf den Wert
(kategorial) Alterung

Ausloser
Anforderung Nutzer

Baualtersklasse

Ordinal Bauzustand

Quantitativ Metrisch Ratio Kosten

Nachfolgend werden die Kontingenzanalysen kurz beschrieben. Umfassende
Erlauterungen der angewendeten strukturprifenden Verfahren kdnnen bei HARTUNG
[55], BACKHAUS [7], FAHRMEIER [40] oder LITZ [93] nachgelesen werden.

Alle deskriptiven und hypothesenprifenden statistischen Analysen werden com-
putergestitzt mit dem Statistikprogramm SPSS Version 17 und dem Programm
Microsoft Excel 2003 durchgefiihrt. Die Beschreibungen der verwendeten SPSS-
Prozeduren konnen im Programm unter dem Menl Hilfe abgerufen werden. Sie
werden von ZWERENZ [173], BACKHAUS [7], BUHL [22], oder JANSSEN [68] vorgestellt.

Kontingenzanalysen

Kontingenzanalysen untersuchen Zusammenhange zwischen zwei kategorialen
Merkmalen. Mit den Kontingenzanalysen werden folgende Fragen beantwortet [7,
S. 230], [55, S. 407-408]:

- Besteht ein signifikanter Zusammenhang zwischen zwei untersuchten Merk-
malen?

- Welche Starke hat der festgestellte Zusammenhang?

Der Ablauf einer Kontingenzanalyse gliedert sich nach BACKHAUS [7, S. 234] in die
drei Schritte:

- Erstellen der Kontingenztabelle,
- Ergebnisinterpretation,
- Prufung der Zusammenhange.

Im ersten Schritt wird eine zweidimensionale Kontingenztabelle (Kreuztabelle) zur
Visualisierung méglicher Zusammenhange aufgestellt. In der Kontingenztabelle wer-
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den die Beobachtungen einer definierten Merkmalskombination (i-te Auspragung
des Merkmals A und j-te Auspragung des Merkmals B) dargestellt (Tabelle 5).Durch
die Betrachtung der entsprechenden Zeilen-, Spalten- und Randsummen der Kon-
tingenztabelle kdnnen mogliche Zusammenhange aufgedeckt werden [7, S. 234
239].

Tabelle 5: Kontingenztabelle

. Merkmal B
r -s -Kontingenz-
tabelle " Zeilen- oder
Auspragung Randsumme
Merkmal A 1 2 - - J
Auspragung 1 n,, n,, n,
Auspragung 2 n,, n, n,
Auspragung 3
Auspragung | n, n, n,
Spalten- oder
Randsumme ns iLP n, n
(Quelle: nach [7, S. 236])

Den Kontingenztabellen liegen verschiedene Erhebungsschemata zu Grunde. Diese
empirische Untersuchung basiert auf dem Poisson-Erhebungsschema. Die rele-
vanten Daten werden fir einen festgelegten Untersuchungszeitraum gesammelt.
Weder die Randsummen der Kontingenztabellen noch die Anzahl der zu unter-
suchenden Bestandsmalinahmen sind festgelegt [55, S. 492-493], [148, S. 22-23].

Die statistische Prifung des Zusammenhangs erfolgt entweder mit dem ,?-Test
oder der Likelihood-Quotienten-Statistik.

Die Nullhypothese (Ho) lautet:
Ho: Merkmal A und Merkmal B sind statistisch voneinander unabhangig.

Die dazugehdrigen Teststatistiken vergleichen die beobachteten und erwarteten
absoluten Haufigkeiten:

x’-Teststatistik
r s (n.. —m..)2
)(2 = ZZ# (Gleichung 1)

i1 j=1 my

Likelihood-Quotienten-Statistik

r s ”r
G*=2->>n,-In— (Gleichung 2)

i=1 j=1 i
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mit
¥ - p-TestgrolRe
G* - G*Testgrolke
r — Anzahl der Zeilen
s - Anzahl der Spalten
n; — beobachteten absolute Haufigkeit
m; — geschatzte erwartete absolute Haufigkeit

(Quelle: [55, S. 435])

Die geschatzte erwartete absolute Haufigkeit m; errechnet sich wie folgt:

m; =—— (Gleichung 3)
n
mit
n; — Zeilensumme
n; — Spaltensumme
n - Gesamtanzahl der Beobachtungen

(Quelle: [55, S. 435], [7, S. 235])

Je groller »* oder G2 desto grofRer sind die Unterschiede zwischen den tatsach-
lichen und erwarteten absoluten Haufigkeiten [7, S. 240-243], [55, S. 435], [148,
S. 40].

Die Teststatistiken sind bei Giiltigkeit der Nullhypothese (approximativ) y*verteilt.
Die Freiheitsgrade ergeben sich aus (r- 1) - (s - 1). Die Nullhypothese wird zum Sig-
nifikanzniveau « abgelehnt, wenn die TestgroRe 2 oder G2 grolder als der Ver-
gleichswert ((1 - &)-Quantil) der entsprechenden y*Verteilung ist. Die Nullhypothese
wird dann mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von p < a abgelehnt. Die gepruften
Zusammenhange erweisen sich als [7, S. 242], [55, S. 133, 435], [22, S. 120-122]:

- signifikant, wenn die Irrtumswahrscheinlichkeit p < 0,05,
- sehr signifikant, wenn die Irrtumswahrscheinlichkeit p < 0,01,
- hochst signifikant, wenn die Irrtumswahrscheinlichkeit p < 0,001.

Wird die Nullhypothese (Hy) abgelehnt, so gilt die Alternativhypothese (H4) [7, S.
242], [55, S. 133, 435]:

Hq: Die Merkmale A und B sind voneinander abhangig.

Die Anwendung beider Teststatistiken ist nach FAHRMEIER [40, S.594] oder
BACKHAUS [7, S. 256-257] aufgrund ihrer Asymptotik an ausreichend grofRe Stich-
proben gebunden. Stichproben werden als ausreichend grol} angesehen, wenn die
kleinste zu erwartende Haufigkeit (Zellbesetzung) in der Kontingenztabelle min-
destens den Wert 1 annimmt. Fir die Anwendung der y?*-Teststatistik sollten nach

-40 -



3 Eigene empirische Untersuchungen zu BestandsmaRnahmen

BACKHAUS zudem nicht mehr als 20 % der Zellen erwartete Haufigkeiten kleiner funf
aufweisen.

Bei kleinen StichprobengréRen werden die TestgroRen »* und G? unterschiedliche
Werte aufweisen. In diesen Fallen wird empfohlen, die G*-Testgrolie zu verwenden,
da die Likelihood-Quotienten-Statistik konservativer ist [55, S. 438—439].

BACKHAUS [7, S. 256-257] weist weiterhin daraufhin, dass die einzelnen Beobach-
tungen unabhangig voneinander sein missen und jede Beobachtung eindeutig
einer Merkmalskombination entsprechen muss.

Die Prufung der Abhangigkeit gibt keine Auskunft Gber die Starke des Zusammen-
hangs, da die Testgroflen u.a. vom Stichprobenumfang bestimmt werden [7,
S. 243-244]. Die Starke des Zusammenhangs wird mit Assoziationsmalfien beurteilt
[65, S. 409], [7, S. 230, 243]. Fur zweidimensionale allgemeine Kontingenztabellen
gibt es folgende Assoziationsmalde der y*-Statistik:

Phi-Koeffizient

Q= £ Wertebereich: 0 < ¢ > 1 (Gleichung 4)
n

Kontingenzkoeffizient

c=[-% Wertebereich: 0<C <C,_. (Gleichung 5)
xy2+n
min(r,s) -1 . .
C.=.——— Wertebereich: 0<C <C, .  (Gleichung 6)
min(r,s)
Cramer’s V
ZZ

V= . Wertebereich: 0 <V <1 (Gleichung 7)

n-(min(r,s)—1)
mit

Va — p-TestgrolRe

r — Anzahl der Zeilen

s — Anzahl der Spalten

n —  Stichprobenumfang

min(r,s) — Minimum Zeilenanzahl (r) oder Spaltenanzahl (s)

(Quelle: [55, S. 450-452], [7, S. 244-245])

Die Assoziationsmalie der j*-Statistik werden auch als symmetrische Asso-
ziationsmale bezeichnet. Sie unterscheiden die zwei untersuchten Merkmale nicht
in ein unabhangiges und ein abhangiges Merkmal [148, S. 20].
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Wenn die zwei untersuchten Merkmal A und B unabhangig voneinander sind, dann
nehmen die Assoziationsmale der y*-Statistik den Wert 0 an. Bei totaler Abhangig-
keit weisen sie den maximalen Wert auf [55, S. 455]. Nach BACKHAUS [7, S. 245]
und HARTUNG [55, S. 455-456] ist allerdings die Interpretation von Zwischenwerten
schwierig. Aus diesem Grund werden die Lambda(1)-MalRe und Tau(r)-Mal3e einge-
fuhrt. A-MalRe und Malde hinterfragen, ob die Kenntnis des einen Merkmals die
Vorhersage des anderen Merkmals unterstutzt.

Zur Berechnung der 1-Malte werden die Auspragungen mit den meisten Beobach-
tungen gewahlt. Bei der Ermittlung der ~MalRe werden die kompletten Rand-
verteilungen einbezogen [55, S. 459], [7, S. 247]. Die A-Malde und ~Malle werden
wie folgt berechnet:

A-MaRe

> maxn; —maxn,
P i ! ! Wertebereich: 0 < /1A <1 (Gleichung 8)
=

n—maxn;

D maxn; —maxn;
ﬁ,B R J Wertebereich: 0 < ﬂ’B <1 (Gleichung 9)
~ n-maxn,

J J

1 1
5 Zmaxn,jJerlaxn,j —,(maxn, —maxn,
i j

A= (Gleichung 10)
1
n—(maxn ] —maxn,)
20 7 i
mit
Aa —  A-Mab fur Vorhersage Merkmal B bei Unkenntnis Merkmal A
A — A-Mab fir Vorhersage Merkmal A bei Unkenntnis Merkmal B
A — symmetrisches A-Mal}
n —  Stichprobenumfang
nj —  Gesamtzahl Merkmalskombination
n; - Zeilensumme
n; — Spaltensumme
mjaX —  Maximum Spalte
miaX —  Maximum Zeile

(Quelle: [55, S. 455-458], [7, S. 235, 445-447], [148, S. 53])
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t-MaRe
2
zz (nij nl n.j)
T n; . .
Tp = 7 Wertebereich: 0 <7, <1 (Gleichung 11)
2
n——>» n:
2
2
Z Z (nij ni.n/ )
— & n.
Ty =—"-" L Wertebereich: 0 <7, <1 (Gleichung 12)
1 2
n—— nl.
n 7 |
mit
. — r-Mal fir Vorhersage Merkmal B bei Unkenntnis Merkmal A
s — Mal fur Vorhersage Merkmal A bei Unkenntnis Merkmal B
r — symmetrisches ~Maf
n — Stichprobenumfang
n; — Gesamtzahl Merkmalskombination
n; - Zeilensumme
n; — Spaltensumme

(Quelle: [55, S. 459-460], [7, S. 235])

Die A-Malke und -Malle ermoglichen mit 15, Ag sowie 7a, 1g €inerseits eine asym-
metrische Betrachtung (Festlegung des abhangigen und unabhangigen Merkmals)
der Starke des Zusammenhangs. Andererseits gehort 4 zu den symmetrischen
Assoziationsmalden [148, S. 20, 115].

Die A4- und ~Male kdénnen Werte zwischen 0 und 1 annehmen. Ein Wert nahe 0
bedeutet, dass sich der vorhandene Zusammenhang nicht zur Vorhersage der
Merkmale eignet. Die Zwischenwerte ermdglichen die wahrscheinlichkeitstheo-
retische Einschatzung der Fehlerreduktion. Die A-Male beriicksichtigen zur Prog-
nose die Merkmalskombination mit den meisten Beobachtungen. In den Berech-
nungen der ~MalRe werden die gesamten Randverteilungen berlcksichtigt [7,
S. 246-247], [148, S. 49, 53, 115, 118].

Die Kontingenzanalysen werden im SPSS mit der Prozedur ,Kreuztabelle* durch-
gefuhrt. Die Prozedur wird von Backhaus [7, S.S.247-254] oder Bihl [22,
S. 247-281] erlautert.
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3.7 Datenauswertung und Ergebnisse
Mit den deskriptiven und hypothesenprifenden statistischen Analysen werden:

- charakteristische Merkmale der Bestandsmafinahmen beschrieben und ihre
Einflussfaktoren bestimmt,

- Ist-Kosten, Ist-Kostenkennwerte, Ist-Vergleichswerte,
- Kostensenkungspotentiale,
- Soll-Kosten, Soll-Kostenkennwerte, Soll-Vergleichswerte ermittelt.

In Abbildung 14 werden die durchgeflihrten statistischen Analysen und ihre Ergeb-
nisse aufgefihrt. In den folgenden Kapiteln werden diese an einem Beispiel vorge-
stellt. Hinweise zur Durchfiihrung der statistischen Analysen werden gegeben.

Statistische Analysen Ergebnisse

Deskriptive Methoden
+ Merkmale und Einflussfaktoren

Kontingenzanalysen
Ist-Kosten, Ist-Kostenkennwerte, Ist-
Vergleichswerte
Deskriptive Methoden Kostensenkungspotentiale

Soll-Kosten, Soll-Kostenkennwerte, Soll-
Vergleichswerte

Abbildung 14: Statistische Analysen und Ergebnisse

3.7.1 Merkmale und Einflussfaktoren

Mit den Methoden der deskriptiven Statistik werden die Haufigkeitsverteilungen der
Merkmale Art, Kategorie, Einfluss auf den Wert, Alterung, Ausloser und Bauzustand
(Abbildung 13) getrennt nach Wohn- und Gemeinschaftsbereichen erstellt. Die An-
zahl und die Kosten der MalRnahmen sind flr den Zeitraum 2003-2007 beschrieben.

Beispiel:In Abbildung 15 werden die Haufigkeitsverteilungen fur das Merkmal Kate-
gorie der BestandsmalRnahmen im Gemeinschaftsbereich dargestellt.

Erhalten—| 77%
II Erhalten—| 47%
)
= 2
o <
=) o
[ o
s 2
x <
Veréndem™ 23% Verandern—| 53%
| | | | I I I T [
0 200 400 600 800  1.000 1.200 OMio. € ‘ 4Mio. € ‘ 8Mio. € ‘ 12Mio. €
bsolute Hiufigkeit der MaBnahr 2003-2007 2Mio. € 6Mio. € 10Mio. €
(Gemeinschaftsbereich) Kosten der MaBnahmen 2003-2007
(Gemeinschaftsbereich)

Abbildung 15: Absolute Haufigkeit (I.) u. Kosten (r.) der Mallnahmen
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Im Rahmen der bivariaten Kontingenzanalysen werden die sachlogischen Zusam-
menhange zwischen den Merkmalen der Bestandsmallinahmen und den Merkmalen
(Einflussfaktoren) Bewirtschaftungskonzept und Baualtersklasse geprift. In der
Prifung wird die Anzahl der Beobachtungen fiir den Zeitraum 2003-2007 bewertet.

Beispiel: Als Beispiel wird der Zusammenhang zwischen dem Merkmal Kategorie
und dem Einflussfaktor Bewirtschaftungskonzept im Gemeinschaftsbereich
untersucht. Es wird gepruft, ob die Verteilung der Anzahl der Bestands-
mafinahmen nach MalRnahmekategorien (Abbildung 15 links) vom Bewirt-
schaftungskonzept abhangig ist.

In der Kontingenztabelle wird die Anzahl der Bestandsmaflnahmen fir die Kom-
bination kreuztabelliert (Tabelle 5). Die erwartete Anzahl der Ma3nahmen wird nach
(Gleichung 3) berechnet.

Beispiel:Die Kontingenztabelle fir den vermuteten Zusammenhang Katego-
rie x Bewirtschaftungskonzept ist in Tabelle 6 dargestellt. Die Differenzen
zwischen der beobachteten und erwarteten Anzahl lassen einen Zusam-
menhang vermuten. Auch die Unterschiede zwischen der Anzahl als Zei-
len% und der Spaltensumme als Zeilen% deuten auf den Zusammenhang
hin.

Tabelle 6: Kontingenztabelle Zusammenhang Kategorie x Bewirtschaftungskon-
zept (Gemeinschaftsbereich)

Bewirtschaf- Kategorle Zeilen-
tungskonzept Verin- summe
Erhalten dern
Beobachtete Anzahl 282 52 334
Miete Anzahl als Zeilen% 84,4 % 156 % | 100,0 %
Erwartete Anzahl 256,1 77,9 334
Beobachtete Anzahl 675 267 942
Umwandlung Anzahl als Zeilen% 71,7 % 283% | 100,0 %
Erwartete Anzahl 722,3 219,7 942
Beobachtete Anzahl 92 0 92
WEG Anzahl als Zeilen% 100,0% 0,0% 100,0%
Erwartete Anzahl 70,5 21,5 92
Spaltensumme 1049 319 1368
Spaltensumme als Zeilen% 76,7 % 23,3 % 100,0 %
(Zeitraum 2003-2007)

Die statistische Prufung der Zusammenhange erfolgt mit dem j*-Test (Gleichung 1)
und der Likelihood-Quotienten-Statistik (Gleichung 2) und unter den Testbedingun-
gen der ausreichend grof3en Stichproben.
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Fur den Fall, dass die Testbedingungen der ausreichend groften Stichprobe in den
Untersuchungen nicht erfillt sind (Kapitel 3.6), wird den Ergebnissen trotzdem
vertraut, wenn sich auch die konservativere Likelihood-Quotienten-Statistik als
mindestens signifikant erweist. Zudem werden die Tests mit den Merkmals-
auspragungen wiederholt, die ausreichend grof3e Stichproben (Zeilensummen der
Beobachtungen) in der Kontingenztabelle aufwiesen. Bleiben die Zusammenhange
bestehen, so gelten sie als bewiesen.

Beispiel:Mit den Teststatistiken wird geprift, ob das Merkmal Kategorie im Gemein-
schaftsbereich vom Merkmal Bewirtschaftungskonzept unabhéangig ist. Ist
dies der Fall, dann ist die Verteilung der Anzahl der Bestandsmalinahmen
nach MalRnahmekategorien nicht vom Bewirtschaftungskonzept abhangig.

Die Testbedingungen der ausreichend grof3en Stichproben sind fir den Zu-
sammenhang Kategorie x Bewirtschaftungskonzept im Gemeinschaftsbe-
reich erfullt.

Die Ergebnisse der p?-Teststatistik und der Likelihood-Quotienten-Statistik
sind flr das Beispiel in Tabelle 7 dargestellt.

Tabelle 7: Ergebnisse y2-Teststatistik, der Likelihood-Quotienten-Statistik

TestgroRe 7 df a G? df a Test
Merkmal
Bewirtschaftungs- 52,499 | 2 0,000 73,852 | 2 0,000 Ja
konzept
(Gemeinschaftsbereich)

df...Freiheitsgrade der Verteilung Test...Testbedingungen erfiillt

Der Beispielzusammenhang erweist sich als hdchst signifikant. Das
Signifikanzniveau ergibt bei beiden TestgroRen »* und G* « = 0,000. Die
Nullhypothese der Unabhangigkeit der beiden Merkmale wird mit der
Irtumswahrscheinlichkeit von p < 0,001 abgelehnt.

Das Merkmal Kategorie ist damit vom Merkmal Bewirtschaftungskonzept
abhangig. Die Verteilung der Anzahl der Bestandsmaflinahmen auf die
Maflnahmekategorien ergibt sich in Abhangigkeit vom Bewirtschaftungs-
konzept.

Zur Einschatzung der Starke der ermittelten Zusammenhange werden im Kapitel
4.6.1 die Assoziationsmalie Kontingenzkoeffizient ((Gleichung 5), (Gleichung 6)),
Cramer's V (Gleichung 7) sowie die A-Mafe ((Gleichung 8), (Gleichung 9),
(Gleichung 10)) berechnet.
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Beispiel:Die Assoziationsmale fir den Beispielzusammenhang werden in der
Tabelle 8 dargestellt.

Tabelle 8: Ergebnisse Starke des Zusammenhangs

MaRe (03 (cmax) "4 A /1A /’{’B
Merkmal
Bewirtschaftungskonzept ,192 (0,707) ,196 ,000 ,000 ,000
(Gemeinschaftsbereich)

Die Zusammenhange werden zusatzlich zur Anzahl der MaRnahmen anhand der
Summe der Kosten der MalRnahmen bewertet. Die Bewertungen beziehen sich
wieder auf den Untersuchungszeitraum 2003-2007. In den Kontingenzanalysen wird
jetzt statt der Anzahl der Beobachtungen die Summe der Kosten betrachtet. 1 € der
Kosten wird mit einer Beobachtung gleichgesetzt.

Die Kontingenzanalyse wird dafir adaptiert und wie folgt ausgeftihrt:

In der Kontingenztabelle werden die Summen der Kosten der Merkmalskombina-
tionen kreuztabelliert. Die erwarteten Summen errechnen sich nach (Gleichung 3).

Die p*-TestgroRe (Gleichung 1) sowie die daraus abgeleiteten Assoziationsmalle
Phi (@) (Gleichung 4) und Kontingenzkoeffizient C (Gleichung 5) werden ermittelt.

Der Zusammenhang gilt als erwiesen, wenn die Assoziationsmalle Werte grof3er als
0 annehmen. Die y*Teststatistik wird nun indirekt fir die Prifung des Zusammen-
hangs verwendet, da sie von der StichprobengréRe abhangig ist [7, S. 245]. In der
Betrachtung entspricht 1 € der Kosten einer Beobachtung. Ein Stichprobenumfang
von 1 Million € wird wie die Anzahl von 1 Million Beobachtungen behandelt. Bei
Stichprobenumfangen (Gesamtsumme der Kosten) von 4,96 Millionen € und
20,9 Millionen € ist fir die y*Teststatistik generell ein signifikantes Ergebnis zu er-
warten.

Beispiel:Die Kontingenztabelle fir den vermuteten Zusammenhang Kategorie x Be-
wirtschaftungskonzept im Gemeinschaftsbereich ist in Abbildung 16 darge-
stellt. Die Unterschiede zwischen den beobachteten und erwarteten Sum-
men lassen vermuten, dass die Summe der Kosten nach MaRnahmekate-
gorien vom Bewirtschaftungskonzept beeinflusst wird. Auch die Differenzen
zwischen den Summen als Zeilen% und Gesamtsummen stlitzen die Ver-
mutung.

Mit den Teststatistiken wird jetzt gepriift, ob die Verteilung der Summe der
Kosten nach Malinahmekategorien im Gemeinschaftsbereich vom Bewirt-
schaftungskonzept abhangig ist.

Die Assoziationsmafte ¢=0,13 und C=0,13 weisen Werte grolRer als 0 auf
(Abbildung 16). Sie bestatigen den vermuteten Zusammenhang.
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Bewirts'chaftungskon_zept Erhalten Verdndern Zeilensumme
(Gemeinschaftsbereich) Kosten (€) Kosten (€)
Beobachtete Summe 1.163.968,08 | 1.292.793,35 2.456.761,43
© Erwartete Summe 1.165.971,02 | 1.290.790,42
é’ Residuen -2.002,94 2.002,94
Standardisierte Residuen 3,44 3,11
Summe als Zeilen% 47,4% 100,0%
> Beobachtete Summe 8.429.867,63 | 9.697.674,92 18.127.542,55
5 Erwartete Summe 8.603.272,96 | 9.524.269,59
g Residuen -173.405,33 173.405,33
E Standardisierte Residuen 3.495,11 3.157,14
> Summe als Zeilen% 46,5% 100,0%
Beobachtete Summe 333.854,56 333.854,56
Erwartete Summe 158.446,29 175.408,27
§ Residuen 175.408,27 -175.408,27
Standardisierte Residuen 194.186,05 175.408,27
Summe als Zeilen% 0,0% 100,0%
Gesamtsumme 9.927.690,27 10.990.468,28 20.918.158,54
Summe als Zeilen% 76,7 % 23,3 % 100,0 %
Chi-Quadrat (?) 376.253,12
Phi (@) 0,13
Kontingenzkoeffizient (C) 0,13
Alle Betrage in Euro
beobachtete Summe < erwartete Summe
Summe als Zeilen% < Gesamtsumme als Zeilen%
beobachtete Summe > erwartete Summe
Summe als Zeilen% > Gesamtsumme als Zeilen%
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Abbildung 16: Kontingenzanalyse (Summe der Kosten), Zusammenhang Kategorie
x Bewirtschaftungskonzept (Gemeinschaftsbereich)
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Abschlielend erfolgt eine Visualisierung der gepriften Zusammenhange in Stapel-
diagrammen. In den Stapeldiagrammen werden die Verteilung der Anzahl der Mal3-
nahmen und die Verteilung der Summe der Kosten der gepriiften Merkmalskombi-
nation dargestellt.

Beispiel:Die Stapeldiagramme flr den Zusammenhang Kategorie x Bewirtschaf-
tungskonzept im Gemeinschaftsbereich sind in Abbildung 17 dargestellt.
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Miete Umwandlung WEG Miete Umwandlung WEG
Bewirtschaftungskonzept (Gemeinschaftsbereich! Bewirtschaftungskonzept (Gemeinschaftsbereich)

Abbildung 17: Malnahmeereignisse (l.) u. Kosten (r.) Kategorie x Bewirtschaf-
tungskonzept (Gemeinschaftsbereich)

3.7.2 Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerte, Ist-Vergleichswerte

Die Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerte werden flir die einzelnen MaRnahmepakete
der technischen Bewirtschaftung in den Wohn- und Gemeinschaftsbereichen (siehe
Anhang A.3.2.3) insgesamt und getrennt nach den Bewirtschaftungskonzepten und
Baualtersklassen (siehe Anhang A.3.2.2 und A.3.2.5) ermittelt.

Zur Bestimmung der Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerte werden die deskriptiv er-
mittelten Werte der Summe der Kosten (Zeitraum 2003-2007) der Bewirtschaftungs-
konzepte und Baualtersklassen ins Verhaltnis zu den bewirtschafteten Wohnflachen
(WoFI) oder Wohneinheiten (WE) gesetzt. Die Kosten ergeben sich als flachenbezo-
gene Kennwerte je m? WoFI oder je WE [101, S. 96-98, 146-150]. Die jahrlichen
Kosten je m? WoFI| ergeben sich durch die Teilung durch finf oder durch die An-
nahme einer jahrlichen Erneuerungsrate? von 5 %.

%2 Die Erneuerungsrate beruht auf Erfahrungswerten des untersuchten Wohnungsunternehmens.
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Beispiel:In Tabelle 9 sind die Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerte der geplanten
Maflnahmen nach Bewirtschaftungskonzepten dargestellt.

Tabelle 9: Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerte der geplanten Mal3hahmen nach
Bewirtschaftungskonzept

. Summe Wohnflache Kosten je Kosten je Wohn-
Bewirt- der Kosten Wohnfliche | fliche und Jahr
schaftungs- € (m? WoFl) (€/m*WoFl) | (€/m?WoFI a)
konzept
A B C=A/B D=C/5
Miete 2.346.226,72 115.609 20,29 4,06
Umwandlung | 18.046.603,08 102.405 176,23 35,25
WEG 135.764,14 102.405 1,33 0,27
(Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Die ermittelten Ist-Werte werden zur Berechnung der Ist-Vergleichswerte des Woh-
nungsunternehmens genutzt. Die Ist-Vergleichswerte werden flir die Gegentber-
stellung der Investitionstatigkeit des untersuchten Wohnungsunternehmens und der
Investitionstatigkeit anderer deutscher Wohnungsunternehmen verwendet.

Die Ist-Vergleichswerte werden als jahrliche Kosten je m? WoF| berechnet. Dazu
werden aus den Ist-Werten der Mallnahmepakete einerseits die jahrlichen Kosten je
m?2 WoFI| insgesamt und getrennt nach Kategorien bestimmt. Andererseits werden
die Vergleichswerte aus den Ist-Werten der Malinahmepakete der Bewirtschaf-
tungskonzepte insgesamt und getrennt nach Kategorien abgeleitet.

Beispiel:FUr das Bewirtschaftungskonzept Miete wird die Berechnung der Ist-Ver-
gleichswerte der geplanten MaRnahmen insgesamt und nach Kategorien
dargestellt (Tabelle 10, Tabelle 11). Aus Tabelle 12 (Spalte C) wird ersicht-
lich, wie die errechneten Kostenkennwerte der geplanten Malknahmen der
Tabelle 11 (Spalte D) in den Vergleichswert der Kombination?® Miete/Miete
der Tabelle 12 (Spalte D) eingehen.

Tabelle 10: Ist-Vergleichswerte der geplanten Mallnahmen beim Bewirtschaftungs-

konzept Miete
. Summe Wohnflache Kosten je Kosten je Wohn-

s der Kosten Wohnflache flache und Jahr
schaftungs- € (m? WoFl) (€/m>WoFl) | (€/m?WoFl a)

konzept

A B C=A/B D=C/5
Miete 2.346.226,72 115.609 20,29 4,06

(Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

% Die Kombinationen bilden die moglichen Verbindungen der Bewirtschaftungskonzepte der Wohn-
und Gemeinschaftsbereiche nach den unternehmensstrategischen Gesichtspunkten der Vermietung,
Privatisierung und WEG-Bewirtschaftung ab (siehe Anhang A.3.2.5).
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Tabelle 11: Ist-Vergleichswerte der geplanten MalRnahmen beim Bewirtschaftungs-
konzept Miete nach Kategorien

Bewirt Summe Wohnflache Kosten je Kosten je
" ertVI ) der Kosten Wohnfliche Wohn-
schaftungs- Kategorie © (m? WoFI) | (€/m?WoFl) | flache und Jahr
konzept (€/m? WoFI a)
A B C=A/B D=C/5
Miete Erhalten | 1.053.433,37 115.609 9,11 1,82
Verandern| 1.292.793,35 115.609 11,18 2,24
(Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Tabelle 12: Ist-Vergleichswerte des untersuchten Wohnungsunternehmens fiir die
Kombination Miete/Miete

Kostenkenn- | Kostenkenn- | Kostenkenn- | Vergleichs-
wert wert wert wert
Vergleichs- . Laufende KomplettmaR Geplante
werte | ategorie | yappahmen Nahmen MaRnahmen
(€/m? WoFl a) | (€/m?> WoFI a) | (€/m? WoFI a) | (€/m? WoFI a)
A B (o D=A+B+C
Insgesamt 6,00 6,69 4,06 16,75
Kombination
Miete/Miete | Erhalten 6,00 6,69 1,82 14,51
Verandern 2,24 2,24
(Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Die ausfuhrlichen Erlduterungen der Berechnungen der Ist-Kosten, Ist-Kosten-
kennwerte und Ist-Vergleichswerte befinden sich im Anhang A.5.

3.7.3 Kostensenkungspotentiale

Die Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerte aus Kapitel 3.7.2 bilden die Basis fir die
Ableitung der Kostensenkungspotentiale der technischen Bewirtschaftung. Die Kos-
tensenkungspotentiale werden in den Wohn- und Gemeinschaftsbereichen getrennt
nach MalRnahmepaketen, Bewirtschaftungskonzepten und Baualtersklassen be-
stimmt.

Bestandsmalnahmen, die auf bestimmte Auspragungen der Merkmale Ausléser,
Alterung, Anforderung der Nutzer und Bauzustand zurtckzufuhren sind, werden aus
technischer Sicht nach notwendig und nicht notwendig eingeteilt.

Die Summe der Kosten der technisch nicht notwendigen Bestandsmafinahmen und
ihre Kosten je m?> WoFI| werden als Kostensenkungspotential ausgewiesen.

Beispiel:In Tabelle 13 werden die Kostensenkungspotentiale der geplanten Mal}-
nahmen in den Gemeinschaftsbereichen bei der Betrachtung des Merkmals
Alterung errechnet. Das ermittelte Kostensenkungspotential betragt
885.607,40 € (7,66 €/m? WoFl). 37,7 % der Ist-Kosten kdnnten eingespart
werden.
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Tabelle 13: Kostensenkungspotentiale der geplanten MalRnahmen nach Alterung
beim Bewirtschaftungskonzept Miete (Gemeinschaftsbereich)

Miete
AT Kosten (€) (%)
(€/m2 WoFI) °
1.022.732,49
Materiell 8 82), 43,6
Materiell/immateriell 18(()1'022)'90 7,7
Immateriell
.. . 257.885,93
(Ausloser geanderte und neue Gesetze, Normen und 293 11,0
Regeln der Technik) (2.23)
Immateriell
885.607,40
(Ausléser Anspriiche der Gebdudenutzer, Anspriiche der 76 61 37,7
Gebéaudenutzer/ Steigerung der Rentabilitét) (7,66)
Summe 2'3?26622296)’72 100,0
Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Die ausfuihrliche Beschreibung der Bestimmung der Kostensenkungspotentiale
befindet sich im Anhang A.6.

3.7.4 Soll-Kosten, Soll-Kostenkennwerte, Soll-Vergleichswerte

Die Soll-Kosten und Soll-Kostenkennwerte der MaRnahmepakete in den Wohn- und
Gemeinschaftsbereichen werden aus den Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerten
abzlglich der Kostensenkungspotentiale errechnet. Die Soll-Werte werden als
Summe der Kosten und als Kostenkennwert in €/m? WoFI fir die MalRnahmepakete
insgesamt und getrennt nach Baualtersklassen und Bewirtschaftungskonzepten er-
mittelt.

Beispiel:In der Tabelle werden die Ist- und Soll-Werte der geplanten Malinahmen
am Beispiel des Bewirtschaftungskonzepts Miete (Gemeinschaftsbereich)
dargestellt.

Tabelle 14: Ist- und Soll-Werte der geplanten MaRnahmen beim Bewirtschaftungs-
konzept Miete (Gemeinschaftsbereich)

Bewirt- Ist Soll Ist Soll
schaftungs- Summe der Summe der Kosten Kosten
konzept Kosten (€) Kosten (€) (€/m? WoFI) (€/m? WoFI)
Miete 2.346.226,72 1.460.619,32 20,29 12,63

Soll basiert auf der Bewertung der Alterungen
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Die Soll-Vergleichswerte werden aus den Soll-Werten abgeleitet. Die Berechnung
erfolgt wie bei den Ist-Vergleichswerten im Kapitel 3.7.2.
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Beispiel: FUr das Bewirtschaftungskonzept Miete wird die Berechnung der jahrlichen

Soll-Kostenkennwerte der geplanten Malnahmen insgesamt und nach
Kategorien in Tabelle 15 und Tabelle 16 dargestellt. Aus Tabelle 17 (Spalte
C) wird ersichtlich, wie die errechneten Kostenkennwerte der geplanten
Malinahmen der Tabelle 15 und Tabelle 16 (Spalte D) in den Vergleichs-
wert der Kombination Miete/Miete der Tabelle 17 (Spalte D) eingehen.

Tabelle 15: Soll-Vergleichswerte der geplanten MalRnahmen, Bewirtschaftungskon-
zept Miete (Gemeinschaftsbereich)

Summe der Wohnflache Kosten je Kosten je
Bewirtschaf- Kosten (€) Wohnfliche Wohn-
tungs- (m2 WoFI) (€/m?WoFl1) | flache und Jahr
konzept (€/m? WoFI a)
A B C=AIB D=CI5
Miete 1.460.619,32 115.609 12,63 2,53

(Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Tabelle 16: Soll-Vergleichswerte der geplanten Malinahmen, Bewirtschaftungs-
konzept Miete (Gemeinschaftsbereich) nach Kategorien

Summe der | Wohnflache Kosten je Koste je
Bewirt- Kosten (€) Wohnfliche Wohn-
schaftungs . (m2 WoFI) (€/m2WoF1) | flache und
konzept | Kategorie Jahr
(€/m?> WoFI a)
A B C=AIB D=CI5
. Erhalten | 1.005.067,98 115.609 8,69 1,74
Miete
Verandern| 455.551,34 115.609 3,94 0,79

(Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Tabelle 17: Soll-Vergleichswerte des untersuchten Wohnungsunternehmens der
Kombination Miete/Miete

Kostenkenn- | Kostenkenn- | Kostenkenn- | Vergleichs-
wert wert wert wert
Vergleichs- |, . Laufende Komplett- Geplante
werte ategorie | MaBnahmen | MaRnahmen | MaBnahmen
(€/m? WoFl a) | (€/m2 WoFI a) | (€/m? WoFI a) | ([€/m2 WoFI a)
A B (o] D=A+B+C
Insgesamt 6,00 6,69 2,53 15,22
Kombination
Miete/Miete | Erhalten 6,00 6,69 1,74 14,43
Verandern 0,79 0,79

(Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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4 Analyse der BestandsmaBnahmen und ihrer Einflussfaktoren
4.1 Einleitung

Die BestandsmalRnahmen der technischen Bewirtschaftung werden mit den Merk-
malen Kategorie, Art, Einfluss auf den Wert, Alterung, Ausléser, Anforderung der
Nutzer und Bauzustand charakterisiert.

In Abhangigkeit vom Baualter und den unternehmensstrategischen Vorgaben wer-
den unterschiedliche BestandsmaRnahmen an den Wohnobjekten ausgefuhrt. Der
Einfluss des Baualters und der unternehmensstrategische Einfluss auf die Anzahl
und Kosten der MalRlnahmen werden in diesem Kapitel untersucht. Das Merkmal
Baualtersklasse (Anhang A.3.2.2) beschreibt die Korrelation mit dem Baualter. Die
Korrelation mit der Unternehmensstrategie wird mit dem Merkmal Bewirt-
schaftungskonzept (Anhang A.3.2.5) abgebildet.

Die Betrachtung der Bestandsmaflnahmen erfolgt getrennt nach Wohn- und Ge-
meinschaftsbereichen®, da beide Bereiche separat bewirtschaftet werden (Anhang
A.3.1).

Die Verteilung der Anzahl und der Kosten der Mallnahmen wird mit Haufigkeitsver-
teilungen dargestellt. Die Haufigkeitsverteilungen befinden sich im Anhang A.4.3.

Die Korrelationen werden mit Hilfe von Kontingenzanalysen untersucht. Die Ergeb-
nisse der statistischen Tests sind in den Anhangen A.4.1 und A.4.2 zusammen-
gestellt. Die ausflihrlichen Protokolle der SPSS-Auswertungen und Excel-Auswer-
tungen kénnen bei der Autorin auf Anfrage eingesehen werden.

4.2 Kategorie und Art
4.2.1 Wohnungsbewirtschaftung

Die Wohnungsbewirtschaftung ist auf die erhaltenden Bestandsmalinahmen
ausgerichtet.

97 % der MaBnahmen dienen der Erhaltung und verursachen 96 % der Kosten
(Anhang A.4.3.1 Abbildung A. 4, Abbildung A. 5). Die drei haufigsten Arten der Be-
standsmalinahmen sind Instandsetzung (38 %), Verbesserung (41 %) und Wartung
(14 %). Die Kosten der Wohnungsbewirtschaftung entstehen vor allem durch die
Instandsetzungen (53 %) und die Verbesserungen (40 %). Wartungen flhren trotz
ihres Mal3nahmeanteils von 14 % nur zu einem Kostenanteil von 2 %.

Die Kontingenzanalysen zeigen, dass die Baualtersklasse die Malinahme- und
Kostenverteilungen der Kategorien und Arten der Bestandsmalinahmen bestimmt.
Das Bewirtschaftungskonzept beeinflusst die Malinahme- und Kostenverteilung der
Arten sowie die Kostenverteilung der Kategorien. Der Einfluss auf die Mallnahme-
verteilung der Kategorien ist nicht signifikant (Anhang A.4.1.1 Tabelle A. 28, Tabelle
A. 29, Tabelle A. 30, Tabelle A. 31; Anhang A.4.2.1 Tabelle A. 43; Anhang A.4.2.1
Tabelle A. 42).

 Die Abgrenzung der Wohn- und Gemeinschaftsbereiche befindet sich im Anhang A.3.2.4.
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Einflussfaktor Baualtersklasse

Alle Baualtersklassen werden von den erhaltenden BestandsmalRnahmen dominiert
(Abbildung 18).

An den jingsten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,ab 1995 werden vorwiegend
Instandsetzungen (49 %) und Wartungen (29 %) ausgefuhrt. In der Baualtersklasse
»,1979-1994" und alter ist der MaRnahmeanteil der Wartung mit hdchstens 18 %
zugunsten der Verbesserung deutlich geringer. Verbesserungen und Instandset-
zungen sind die haufigsten Malknahmen in diesen Baualtersklassen. Ihr Malinahme-
anteil liegt zusammen zwischen 77 % (,1958-1968“) und 92 % (,bis 1948%).

Uber 90 % der Kosten sind auf Instandsetzungen und Verbesserungen zurlick-
zufuhren (Abbildung 18). Die Kostenanteile der Instandsetzungen nehmen von der
Baualtersklasse ,ab 1995“ bis zur Baualtersklasse ,1958-1868“ um den Faktor 1,63
ab. Die Kostenanteile der Verbesserungen steigen um den Faktor 3,3 an. In der
Baualtersklasse ,,1958-1968" und alter sind die Kostenanteile der Instandsetzungen
und Verbesserungen etwa so grof wie in der Baualtersklasse ,,1969-1978%.
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Art  [Jinspektion Modernisierung
[Jwartung L] Erweiterung Verandernde Manahmen
O Instandsetzung > Erhaltende MaRnahmen [El Umbau
[l Verbesserung

[l Teilabbruch

(Zeitraum 2003-2007, Kosten inkl. MwSt.)

Abbildung 18: MaRnahmeereignisse (l.) u. Kosten (r.) nach Baualterklasse im Wohnbereich

Einflussfaktor Bewirtschaftungskonzept

Die Anteile der erhaltenden und verédndernden Bestandsmaflinahmen unterscheiden
sich zwischen den drei Bewirtschaftungskonzepten nicht signifikant (Abbildung 19).
Es werden jeweils 98 % erhaltende und 2 % verandernde MalRnahmen durchge-
fuhrt. Das Herrichten der Wohnungen fur die Vermietung und den Verkauf erfordert
vor allem Malinahmen, die funktionale Aspekte erfillen. Im Rahmen der Wohnungs-
bewirtschaftung werden am haufigsten Verbesserungen, Instandsetzungen und
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Wartungen durchgefihrt. Die Investitionen konzentrieren sich bei allen drei Bewirt-
schaftungskonzepten auf die erhaltenden BestandsmafRnahmen (Abbildung 19).
Mehr als 90 % der Kosten entstehen durch die Instandsetzungen und die Verbesse-
rungen.
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(Zeitraum 2003-2007, Kosten inkl. MwSt.)

Abbildung 19: Malinahmeereignisse (I.) u. Kosten (r.) nach Bewirtschaftungskonzepten im
Wohnbereich

4.2.2 Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche

Die Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche kennzeichnet eine abgestimmte
Kombination der erhaltenden und verédndernden BestandsmalRnahmen. Die Mal3-
nahmeanteile werden von den erhaltenden BestandsmalRnahmen bestimmt
(Anhang A.4.3.1 Abbildung A. 6). 77 % der MaRnahmen dienen der Erhaltung und
23 % der Veranderung. Die Kostenanteile sind zu etwa gleichen Teilen auf die
erhaltenden und verandernden Bestandsmalinahmen zurtuckzufihren (Anhang
A.4.3.1 Abbildung A. 7).

Die drei haufigsten Arten sind Instandsetzung (33 %), Verbesserung (21 %) und
Wartung (19 %). Modernisierungen und Erweiterungen sind trotz ihrer Seltenheit
sehr kostenintensiv. Auf die Modernisierung und die Erweiterung entfallen 52 % der
Kosten, bei einem MalRinahmeanteil von nur 22 %. Wartungen sind trotz ihres Mal}-
nahmeanteils von 19 % kostenmafig mit einem Anteil von 3 % kaum bedeutsam.

Die Kontingenzanalysen zeigen, dass die Baualtersklasse und das Bewirt-
schaftungskonzept die Mallnahme- und Kostenverteilungen der Kategorien und Ar-
ten der Bestandsmalinahmen beeinflussen (Anhang A.4.1.1 Tabelle A. 28, Tabelle
A. 29, Tabelle A. 30, Tabelle A. 31; Anhang A.4.2.1 Tabelle A. 43; Anhang A.4.2.1
Tabelle A. 42).
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Einflussfaktor Baualtersklasse

Die Anteile der erhaltenden Bestandsmallhahmen nehmen mit dem Baualter ab
(Abbildung 20), die der verandernden BestandsmalRnahmen mit dem Baualter zu.
Sie sinken bzw. steigen in drei Schritten von der Baualtersklasse ,,1979-1994“ zu
,1969-1978% ,1958-1968“ zu ,1949-1957“ und ,1949-1957“ zu ,bis 1948 an. An den
jungsten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,ab 1995“ werden doppelt so viele
Erhaltungen durchgefiuhrt wie an den &altesten Wohnobjekten der Baualtersklasse
,bis 1948, An den altesten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,bis 1948 werden
viermal so viele Veranderungen durchgefiihrt wie an den jlingsten Wohnobjekten
der Baualtersklassen ,ab 1995“
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(Zeitraum 2003-2007, Kosten inkl. MwSt.)

Abbildung 20: MaBnahmeereignisse (I.) u. Kosten (r.) nach Baualterklassen im Gemein-
schaftsbereich

An den Wohnobjekten der Baualtersklassen ,bis 1948“ und ,1949-1957“ sind die
verandernden Bestandsmalinahmen gegeniber den anderen Baualtersklassen
deutlich Uberreprasentiert. Das zeigt sich in den hdéheren Anteilen der Modernisie-
rungen und Erweiterungen. In diesen Baualtersklassen besteht ein erhdhter Bedarf,
die Wohnobjekte an geédnderte Nutzeranforderungen anzupassen. In den anderen
Baualtersklassen sind die verandernden BestandsmafRnahmen unterreprasentiert.

Instandsetzungen, Verbesserungen und Wartungen sind in der Baualtersklasse
,1958-1968“ und jlinger die haufigsten MaRnahmen. In den Baualtersklassen ,bis
1948 und ,1948-1957“ werden zu Gunsten der Modernisierungen und Erweiterun-
gen deutlich weniger Instandsetzungen durchgefiihrt. Erweiterungen treten nur in
den Baualtersklassen ,1958-1968%, ,1949-1957“ und ,bis 1948“ auf, Umbauten nur
in der Baualtersklasse ,1969-1978.
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An den jungsten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,ab 1995“ wird zu 95 % in die
erhaltenden Bestandsmalnahmen investiert (Abbildung 20). In den Baualters-
klassen ,1979-1994% /1969-1978“ und ,1958-1968“ besteht ein fast ausgeglichenes
Investitionsverhaltnis zwischen den erhaltenden und verdndernden Bestands-
malinahmen. In den Baualtersklassen ,,1949-1957“ und ,bis 1948“ Uberwiegen die
Investitionen in die verandernden BestandsmalRinahmen.

Die Kostenanteile in den Baualtersklassen sind meist auf die Instandsetzungen,
Verbesserungen, Erweiterungen oder Modernisierungen zurlickzuflihren.

Einflussfaktor Bewirtschaftungskonzept

In der Mietbewirtschaftung werden wesentlich mehr erhaltende (84 %) als ver-
andernde (16 %) Bestandsmallnahmen ausgefuhrt (Abbildung 21). Die Mietbewirt-
schaftung verfolgt das Ziel, die Vermietbarkeit und Bewohnbarkeit der Wohnobjekte
zu erhalten. Es werden Uberwiegend erhaltende Malinahmen ausgefihrt, um Abnut-
zungserscheinungen zu beseitigen oder geanderte Regeln der Technik umzusetzen.
Die verandernden MalRnahmen erflillen neue Anforderungen der Mieter. [56, S. 20]

Mit der Umwandlungsbewirtschaftung werden die Gemeinschaftsbereiche der Miet-
objekte fur die geplante Privatisierung hergerichtet. Es sind deutlich mehr
verandernde Bestandsmalnahmen (28 %) notwendig als in der Mietbewirtschaf-
tung. Die Umwandlungsbewirtschaftung verfolgt das Ziel, die Wohnimmobilen ver-
kaufsgerecht zu gestalten und den Ertrag aus dem Wohnungsverkauf zu sichern.
Dies erfordert mehr verandernde MalRnahmen, um die Nutzungsqualitat zu erhéhen
und die Anforderungen der zuklnftigen Eigentimer zu erflllen. [56, S. 20]
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Abbildung 21: MaBRnahmeereignisse (l.) u. Kosten (r.) nach Bewirtschaftungskonzepten im
Gemeinschaftsbereich
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Die WEG-Bewirtschaftung folgt nach der Umwandlungsbewirtschaftung. Sie kon-
zentriert sich, wie die Mietbewirtschaftung, auf die Erhaltung der Bewohnbarkeit. Im
Rahmen der WEG-Bewirtschaftung werden ausschlie3lich erhaltende Bestands-
maflnahmen durchgefiihrt. Die notwendigen verandernden MaRnahmen wurden
bereits in der Umwandlungsbewirtschaftung ausgefihrt. [56, S. 20]

Die Kostenverteilung der erhaltenden und verandernden BestandsmalRnahmen zeigt
andere Verhaltnisse als die Malnahmenverteilung (Abbildung 21).

In der Miet- und Umwandlungsbewirtschaftung sind die Investitionen in die erhalten-
den und verandernden BestandsmalRnahmen fast gleich grof3 (Abbildung 21). Bei
beiden Bewirtschaftungskonzepten werden 53 % der Kosten von den erhaltenden
und 47 % von den verandernden MalRnhahmen verursacht. Die Kosten der Miet- und
Umwandlungsbewirtschaftung werden von den Instandsetzungen, Verbesserungen,
Modernisierungen und Erweiterungen bestimmt. [56, S. 20]

In der WEG-Bewirtschaftung werden nach der mafllnahmenintensiven Umwand-
lungsbewirtschaftung nur erhaltende MaRnahmen durchgefiihrt. Instandsetzungen,
Verbesserungen und Wartungen sind maRgebend flir die Kostenentstehung. [56,
S. 20]

4.3 Einfluss auf den Wert
4.3.1 Wohnungsbewirtschaftung

Die Wohnungsbewirtschaftung ist auf die Werterhaltung ausgerichtet (Anhang
A.4.3.2 Abbildung A. 8, Abbildung A. 9).

77 % der Mallnahmen und 63 % der Kosten zdhlen zu den werterhaltenden
BestandsmafRnahmen. 23 % der Malinahmen und 37 % der Kosten gehéren zu den
wertsteigernden Bestandsmalnahmen.

Die bivariaten Kontingenzanalysen bestatigen, dass die MaRnahme- und Kosten-
verteilung der BestandsmalRnahmen nach Verkehrswerteinflissen von der
Baualtersklasse und dem Bewirtschaftungskonzept abhangen (Anhang A.4.1.2
Tabelle A. 32, Tabelle A. 33; Anhang A.4.2.2 Tabelle A. 44).

Einflussfaktor Baualtersklasse

In allen Baualtersklassen werden vorwiegend werterhaltende Bestandsmalinahmen
durchgefihrt. Ihr Anteil ist bei den jingsten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,ab
1995 (98 %) am grofdten. In der Baualtersklasse ,1949-1957“ ist er am geringsten
(68 %).

Die wertsteigernden BestandsmalRnahmen sind in der Baualtersklasse ,1979-1994"
und alter von Bedeutung. Ihr Anteil liegt zwischen 16 % (,1969-1978%) und 32 %
(,1949-1957%).

In allen Baualtersklassen wird hauptsachlich in die werterhaltenden Bestandsmal}-
nahmen investiert (Abbildung 22).

Der Kostenanteil der werterhaltenden Bestandsmalnahmen nimmt mit dem
Baualter ab. Von der Baualtersklasse ,ab 1995 bis zur Baualtersklasse ,,1949-1957*
sinkt er um circa 30 % auf 66 %. An den altesten Wohnobjekten der Baualtersklasse
,bis 1948 ist der Kostenanteil mit 70 % etwas hoher.

Der Kostenanteil der wertsteigernden BestandsmalRnahmen steigt mit dem Baualter
an. Von der Baualtersklasse ,ab 1995“ bis zur Baualtersklasse ,1949-1957“ nimmt
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er etwa um das 13-fache von 3 % auf 37 % zu. An den altesten Wohnobjekten der
Baualtersklasse ,bis 1948 ist der Kostenanteil mit 30 % etwas geringer.
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Abbildung 22: MaRnahmeereignisse (I.) u. Kosten (r.) nach Verkehrswerteinflissen in % der
Baualtersklasse (Wohnbereich)

Einflussfaktor Bewirtschaftungskonzept

In allen drei Bewirtschaftungskonzepten werden meist werterhaltende Bestands-
malinahmen ausgefihrt (Abbildung 23).

In den Bewirtschaftungskonzepten Miete und Vertrieb sind die Haufigkeiten der
werterhaltenden und wertsteigernden Bestandsmalinahmen gleich. 3/4 der Mal3-
nahmen dienen der Werterhaltung und 1/4 der Mallinahmen der Wertsteigerung. Im
Bewirtschaftungskonzept Miete (WEG) werden mehr werterhaltende (91 %) und we-
niger wertsteigernde (9 %) BestandsmalRnahmen ausgefuhrt als in den Bewirtschaf-
tungskonzepten Miete und Vertrieb.

Die Betrachtung der Kostenanteile zeigt den gleichen Sachverhalt wie die Be-
trachtung der Malinahmeanteile.

In allen drei Bewirtschaftungskonzepten wird meist in die werterhaltenden Bestands-
mafRnahmen investiert (Abbildung 23).

In den Bewirtschaftungskonzepten Miete und Vertrieb sind die Haufigkeiten der
Kosten der werterhaltenden und wertsteigernden Bestandsmaflinahmen gleich grof3.
2/3 der Kosten entstehen durch die werterhaltenden MaRnahmen und 1/3 der Kos-
ten durch die wertsteigernden Malinahmen. Im Bewirtschaftungskonzept Miete
(WEG) entstehen mehr Kosten durch die werterhaltenden (80 %) und weniger
Kosten durch die wertsteigernden (20 %) Malnahmen als in den Bewirtschaf-
tungskonzepten Miete und Vertrieb.
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Abbildung 23: MaRnahmeereignisse (l.) u. Kosten (r.) nach Verkehrswerteinflissen in % der
Bewirtschaftungskonzepte (Wohnbereich)

4.3.2 Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche

Bei der Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche dienen die meisten
Bestandsmalinahmen der Werterhaltung (Anhang A.4.3.2 Abbildung A. 10). 63 %
der Mallnahmen zahlen zu den werterhaltenden BestandsmalRnahmen. 37 % der
Maflnahmen gehoéren zu den wertsteigernden BestandsmalRnahmen.

Die Kostenverteilung zeigt umgekehrte Verhaltnisse (Anhang A.4.3.2 Abbildung A.
11). Die wertsteigernden BestandsmalRnahmen (73 % der Kosten) sind kosteninten-
siver als die werterhaltenden BestandsmafRnahmen (27 % der Kosten).

Die bivariaten Kontingenzanalysen beweisen, dass die MaRnahme- und Kosten-
verteilung der Bestandsmalnahmen nach Verkehrswerteinflissen von der Bau-
altersklasse und dem Bewirtschaftungskonzept abhéngig sind (Anhang A.4.1.2
Tabelle A. 32, Tabelle A. 33; Anhang A.4.2.2 Tabelle A. 44).

Einflussfaktor Baualtersklasse

An den Wohnobjekten der Baualtersklassen ,ab 1995 bis ,1958-1968"“ werden
mehr werterhaltende als wertsteigernde Bestandsmallnahmen ausgefuhrt
(Abbildung 24). Die meisten Werterhaltungen (75 %) werden an den jlngsten
Wohnobjekten der Baualtersklasse ,ab 1995 vorgenommen.

Die Anteile der werterhaltenden und wertsteigernden Bestandsmalinahmen sind in
den Baualtersklassen ,ab 1995“ bis ,1958-1968“ relativ gleich. Von der Baualters-
klasse ,1958-1968“ zur Baualtersklasse ,,1949-1957“ zeigt sich ein deutlicher An-
stieg der wertsteigernden MafRnahmen von 25 % auf 53 %. An den Wohnobjekten
der Baualtersklassen ,,1949-1957% und ,bis 1948 werden mehr wertsteigernde als
werterhaltende BestandsmalRnahmen durchgefiihrt. Die meisten wertsteigernden
MalRnahmen (66 %) werden an den altesten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,bis
1948 ausgeflhrt.
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Abbildung 24: MaBRnahmeereignisse (I.) u. Kosten (r.) nach Verkehrswerteinflissen in % der
Baualtersklasse (Gemeinschaftsbereich)

Die Betrachtung der Kostenanteile der Malinahmen zeigt andere Verhaltnisse als
die Betrachtung der Malnahmeanteile (Abbildung 24).

Nur an den jlingsten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,ab 1995“ werden die
Kosten (70 %) von den werterhaltenden BestandsmafRhahmen bestimmt. Die wert-
steigernden Bestandsmalinahmen bestimmen die Investitionen in den Baualters-
klassen ,1979-1994“ bis ,bis 1948“. Der Kostenanteil der wertsteigernden Mal3-
nahmen liegt zwischen 62 % (,1969-1978%) und 76 % (,bis 1948%).

Einflussfaktor Bewirtschaftungskonzept

In der Mietbewirtschaftung werden deutlich mehr werterhaltende (74 %) als wertstei-
gernde (26 %) Bestandsmalnahmen ausgefuhrt. In der Umwandlungsbewirtschaf-
tung sind mehr wertsteigernde Mallnahmen (45 %) notwendig als in der Mietbewirt-
schaftung.

Im Rahmen der WEG-Bewirtschaftung werden fast ausschliellich werterhaltende
Bestandsmalinahmen durchgefihrt. Die wertsteigernden Mallnahmen erfolgten be-
reits im Rahmen der Umwandlungsbewirtschaftung.

Die Kostenverteilung der werterhaltenden und wertsteigernden Bestands-
malinahmen zeigt andere Verhaltnisse als die MalRnahmeverteilung (Abbildung 21).

In der Miet- und Umwandlungsbewirtschaftung wird groRtenteils in die Wertstei-
gerung investiert. In der Miet- und Umwandlungsbewirtschaftung ergibt sich die
gleiche Kostenverteilung zwischen den wertsteigernden und werterhaltenden Be-
standsmalinahmen. Circa 3/4 der Kosten werden durch wertsteigernde und 1/4 der
Kosten durch werterhaltende MalRnahmen erzeugt.
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In der WEG-Bewirtschaftung wird in die Werterhaltung investiert. Die erforderlichen
wertsteigernden Bestandsmalinahmen wurden bereits im Rahmen der Umwand-
lungsbewirtschaftung getatigt.
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Abbildung 25: MaRRnahmeereignisse (I.) und Kosten (r.) nach Verkehrswerteinflissen in %
der Bewirtschaftungskonzepte (Gemeinschaftsbereich)

4.4 Bewertung der Alterung
4.4.1 Wohnungsbewirtschaftung

Im Rahmen der Wohnungsbewirtschaftung werden vorwiegend materielle und mate-
riell/immaterielle Alterungen beseitigt (Anhang A.4.3.3 Abbildung A. 12).

Die meisten BestandsmaflRnahmen entfernen materielle Alterungen (65 %); 26 %
beheben materiell/immaterielle Alterungen. Das Beseitigen immaterieller Alterungen
(9 %) tritt nur selten auf.

Die Kostenverteilung zeigt andere Verhaltnisse als die Malinahmeverteilung (An-
hang A.4.3.3 Abbildung A. 13). Die Kosten sind meist auf die Beseitigung der mate-
riell/immateriellen Alterungen (54 %) zuruckzuflihren. 41 % der Kosten entstehen
durch die materiellen Alterungen. Die immateriellen Alterungen (5 %) erzeugen nur
geringe Kosten.

Die Beseitigung der materiellen Alterungen ist bei einem Malinahmen-Kosten-Ver-
haltnis von 65 % zu 41 % gunstiger als die Beseitigung der immateriellen Alterungen
mit einem Verhaltnis von 26 % zu 54 %.

Die bivariaten Kontingenzanalysen zeigen, dass die Mallnahme- und Kosten-
verteilung der Bestandsmalinahmen nach Alterungen von der Baualtersklasse und
dem Bewirtschaftungskonzept bestimmt werden (Anhang A.4.1.3 Tabelle A. 34,
Tabelle A. 35; Anhang A.4.2.3 Tabelle A. 45).
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Einflussfaktor Baualtersklasse

In allen Baualtersklassen werden mit den Bestandsmalnahmen hauptsachlich
materielle Alterungen beseitigt (Abbildung 26). Den grofiten MalRnahmeanteil
verursachen die materiellen Alterungen in der Baualtersklasse ,1979-1994“ (89 %),
den geringsten in der Baualtersklasse ,,1949-1957“ (53 %).
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Abbildung 26: MaRnahmeereignisse (I.) u. Kosten (r.) nach Alterung in % der Baualters-
klasse (Wohnbereich)

Der gréfite Malinahmeanteil der Beseitigung der materiell/immateriellen Alterungen
(41 %) entsteht in der Baualtersklasse ,,1949-1957“. Immaterielle Alterungen flihren
in allen Baualtersklassen nur zu geringen Anteilen von bis zu 10 %.

In den Baualtersklassen ,ab 1995“ und ,1979-1994“ werden die Kosten von der
Beseitigung der materiellen Alterungen bestimmt (Abbildung 26). Der grofte
Kostenanteil der materiellen Alterungen (86 %) entsteht in der Baualtersklasse
»1979-1994% In der Baualtersklasse ,1969-1978“ und alter werden die Kosten von
der Beseitigung der materiell/immateriellen Alterungen dominiert. Der groRte
Kostenanteil der materiell/immateriellen Alterungen (65 %) tritt in der Baualtersklas-
se ,1949-1957“ auf.

Einflussfaktor Bewirtschaftungskonzept

In den Bewirtschaftungskonzepten Miete (95 %) und Miete (WEG) (92 %) werden
fast ausschlief3lich materielle Alterungen beseitigt (Abbildung 27). Beim Bewirt-
schaftungskonzept Vertrieb entstehen etwa gleich viele Mallnhahmen durch die
Beseitigung der materiellen (46 %) und materiell/immateriellen (41 %) Alterungen.

Die Beseitigung der immateriellen Alterungen fiihrt in allen drei Bewirtschaftungs-
konzepten nur zu geringen MalRnahmeanteilen von bis zu 13 %.

Die Kosten aller drei Bewirtschaftungskonzepte werden von der Beseitigung der
materiellen und materiell/immateriellen Alterungen bestimmt (Abbildung 27).
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Die Kosten der MalRnahmen der Bewirtschaftungskonzepte Miete (91 %) und Miete
(WEG) (89 %) werden wie die MaRnahmen von der Beseitigung der materiellen
Alterungen dominiert.

Die meisten Kosten des Bewirtschaftungskonzepts Vertrieb (82 %) werden durch
die Beseitigung der materiell/immateriellen Alterungen hervorgerufen.

Die Beseitigung der immateriellen Alterungen bewirkt in allen drei Bewirtschaftungs-
konzepten nur geringe Kostenanteile von bis zu 7 %.
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Abbildung 27: MalRnahmeereignisse (l.) u. Kosten (r.) nach Alterung in % der Bewirtschaf-
tungskonzepte (Wohnbereich)

4.4.2 Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche

Bei der Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche werden vorwiegend materielle
und immaterielle Alterungen beseitigt (Anhang A.4.3.3 Abbildung A. 14).

Die meisten BestandsmalRnahmen entfernen materielle Alterungen (63 %). 33 % der
Maflnahmen beseitigen immaterielle Alterungen. Die materiell/immateriellen Alterun-
gen bewirken nur 4 % der Mal3nahmen.

Die Kostenverteilung unterscheidet sich von der Malnahmeverteilung (Anhang
A.4.3.3 Abbildung A. 15). Der grofite Kostenanteil (48 %) entsteht durch die
Beseitigung der immateriellen Alterungen. 41 % der Kosten werden von den ma-
teriellen Alterungen hervorgerufen. Materielllimmaterielle Alterungen verursachen
nur geringe Kosten (11 %).

Die Beseitigung der materiellen Alterungen ist bei einem Malinahme-Kosten-Ver-
haltnis von 63 % zu 41 % gunstiger als die Beseitigung der immateriellen Alterungen
mit einem Verhaltnis von 33 % zu 54 %.

Die bivariaten Kontingenzanalysen beweisen, dass die MaRnahme- und Kos-
tenverteilung der Bestandsmalnahmen nach Alterungen von der Baualtersklasse
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und dem Bewirtschaftungskonzept bestimmt werden (Anhang A.4.1.3 Tabelle A. 34,
Tabelle A. 35; Anhang A.4.2.3 Tabelle A. 45).

Einflussfaktor Baualtersklasse

Die MalRnahmeanteile der Beseitigung der materiellen Alterungen nehmen mit dem
Baualter der Wohnobjekte ab. Die Anteile der immateriellen Alterungen nehmen mit
dem Baualter zu (Abbildung 28). Die Beseitigung der materiell/immateriellen Al-
terungen fuhrt in allen Baualtersklassen nur zu geringen MalRhahmeanteilen von bis
zu 8 %.
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Abbildung 28: MaRRnahmeereignisse (I.) u. Kosten (r.) nach Alterung in % der Baualtersklas-
se (Gemeinschaftsbereich)

Der groRte MaBnahmeanteil (82 %) zur Beseitigung materieller Alterungen entsteht
an den jungsten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,ab 1995“. Der geringste Anteil
der materiellen Alterungen (35 %) tritt an den altesten Wohnobjekten der Baualters-
klasse ,bis 1948“ auf.

Der grofte MalRnahmeanteil (56 %) der Beseitigung immaterieller Alterungen ent-
steht an den altesten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,bis 1948“. Der geringste
Anteil (11 %) der immateriellen Alterungen ergibt sich in der Baualtersklasse ,1979-
1994

In den Baualtersklassen ,ab 1995 bis 1958-1968“ beheben die Bestandsmal-
nahmen Uberwiegend materielle Alterungen. In den Baualtersklassen ,1959-1957¢
und ,ab 1948 werden hauptsachlich immaterielle Alterungen beseitigt.

Die Kostenanteile der Mallnahmen zur Beseitigung materieller Alterungen nehmen
mit dem Baualter ab. Die Kostenanteile der MaRnahmen zur Beseitigung der imma-
teriellen Alterungen steigen mit dem Baualter an (Abbildung 28). Die Beseitigung
materiell/immaterieller Alterungen flhrt in allen Baualtersklassen nur zu geringen
Kostenanteilen von bis zu 15 % der Gesamtkosten.
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Bei den jungsten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,ab 1995 treten der grofte
Kostenanteil der Beseitigung materieller Alterungen (94 %) und der kleinste Kosten-
anteil der Beseitigung immaterieller Alterungen (5 %) auf. Von der Baualtersklasse
,ab 1995 bis zur Baualtersklasse ,1949-1957 sinkt der Kostenanteil der materiellen
Alterungen auf ein Drittel (29 %). Der Kostenanteil der immateriellen Alterungen
steigt um das 12-fache (62 %).

An den altesten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,bis 1948“ ist der Kostenanteil
der materiellen Alterungen (40 %) wieder etwas hdher als an den zweitdltesten
Wohnobjekten in der Baualtersklasse ,1949-1957“. Der Kostenanteil der imma-
teriellen Alterungen (50 %) ist etwas geringer.

Einflussfaktor Bewirtschaftungskonzept

In der Miet- und Umwandlungsbewirtschaftung werden mit den Bestandsmalinah-
men meist materielle Alterungen beseitigt (Abbildung 29). In der Mietbewirt-
schaftung ist der MalBnahmeanteil der materiellen Alterungen (74 %) am gréfdten. In
der Umwandlungsbewirtschaftung betragt er 55 %. In der Umwandlungsbewirt-
schaftung (40 %) werden mehr immateriellen Alterungen beseitigt als in der
Mietbewirtschaftung (24 %).

Die materiell/limmateriellen Alterungen bewirken in den Bewirtschaftungskonzepten
Miete und Umwandlung einen nur geringen MalRnahmeanteil von bis zu 6 %.

In der WEG-Bewirtschaftung werden mit den MaRnahmen im Anschluss an die
Umwandlungsbewirtschaftung ausschliefdlich materielle Alterungen behoben. Die
immateriellen Alterungen wurden bereits in der Umwandlungsbewirtschaftung
beseitigt.
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Abbildung 29: MalRnahmeereignisse (l.) u. Kosten (r.) nach Alterung in % der Bewirtschaf-
tungskonzepte (Gemeinschaftsbereich)
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Die Kostenverteilung der MaRnahmen der Bewirtschaftungskonzepte wird von der
Beseitigung materieller und immaterieller Alterungen bestimmt (Abbildung 29). Die
materielllimmateriellen Alterungen flhren in den Bewirtschaftungskonzepten Miete
und Umwandlung nur zu geringen Kostenanteilen von bis zu 12 %.

Die Kosten der MaRnahmen der Mietbewirtschaftung entstehen zu gleichen Teilen
infolge der Beseitigung materieller (46 %) und immaterieller (47 %) Alterungen. In
der Umwandlungsbewirtschaftung sind die Kosten der immateriellen Alterungen
(50 %) bedeutend hdher als die Kosten der materiellen Alterungen (39 %).

Die Kostenanteile der Beseitigung immaterieller Alterungen sind in der Miet- und
Umwandlungsbewirtschaftung mit 47 % und 50 % etwa gleich grof}.

Die Kosten der Mallhahmen der WEG-Bewirtschaftung entstehen nur durch die
Beseitigung der materiellen Alterungen.

4.5 Ausloser
4.5.1 Wohnungsbewirtschaftung

In der Wohnungsbewirtschaftung werden die Bestandsmalinahmen besonders von
der Reaktion auf die materiellen Auslésern (65 %) und den materiell/immateriellen
Ausloser (26 %) bestimmt (Anhang A.4.3.4 Abbildung A. 16). Rein immaterielle
Ausléser (9 %) haben eine geringere Bedeutung.

Die Bestandsmalnahmen ergeben sich am haufigsten infolge ,eingeschrankter
Funktions- und Gebrauchsfahigkeit (47 %). Deutlich weniger Maflnahmen resul-
tieren aus ,eingeschrankter Funktions- und Gebrauchsfahigkeit/Anspriichen der
Gebaudenutzer” (26 %).

Die Kostenverteilung zeigt andere Verhdltnisse als die MalRnahmeverteilung
(Anhang A.4.3.4 Abbildung A. 17). Sie wird von den Malinahmen der Reaktion auf
den materiell/immateriellen Ausléser (54 %) dominiert. Weitere 40 % der Kosten
entstehen durch die Reaktion auf die materiellen Ausléser. Die Reaktion auf die im-
materiellen Ausldser verursacht nur wenige Kosten (4 %).

Die meisten Kosten der Bestandsmalnahmen entstehen durch ,eingeschrankte
Funktions- und Gebrauchsfahigkeit/Anspriche der Gebaudenutzer® (54 %). 35 %
der Kosten werden von ,eingeschrankter Funktions- und Gebrauchsfahigkeit/An-
sprichen der Gebaudenutzer” verursacht.

Die Reaktion auf den materielllimmateriellen Ausloser ist bei einem MalRnahme-
Kosten-Verhaltnis von 26 % zu 54 % mit hoheren MalRnahmekosten verbunden als
die Reaktion auf die materiellen Ausloser bei einem Verhaltnis von 65 % zu 40 %.

Die bivariaten Kontingenzanalysen beweisen, dass die Ma3nahme- und Kostenver-
teilung der Bestandsmal3inahmen nach Ausldsern von der Baualtersklasse und dem
Bewirtschaftungskonzept bestimmt werden (Anhang A.4.1.4 Tabelle A. 36, Tabelle
A. 37; Anhang A.4.2.4 Tabelle A. 46).

Einflussfaktor Baualtersklasse

In allen Baualtersklassen werden die Bestandsmalinahmen hauptsachlich von der
Reaktion auf die materiellen Ausléser und den materiell/immateriellen Ausléser
bewirkt (Abbildung 30).

Bei jungeren Wohnobjekten wird mit den Bestandsmallnahmen haufiger auf
materielle Ausldser reagiert als bei alteren Wohnobjekten. Den gréfiten MaRnahme-
anteil (90 %) erzeugen die materiellen Ausldser in der Baualtersklasse ,,1979-1994".
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Der geringste MalRnahmeanteil (52 %) entsteht in der Baualtersklasse ,1949-1957.
Ihr Anteil resultiert hauptsachlich aus ,eingeschrankter Funktions- und Gebrauchs-
fahigkeit®.

Bei alteren Wohnobijekten tritt die Reaktion auf den materiell/immateriellen Ausloser
haufiger auf als bei jungeren Wohnobjekten. Der grofte MalRnahmeanteil (41 %)
.eingeschrankter Funktions- und Gebrauchsfahigkeit/Anspriiche der Gebaudenut-
zer” entsteht in der Baualtersklasse ,1949-1957*.

Die Reaktion auf die immateriellen Ausldser erzeugt in allen Baualtersklassen nur
geringe Mallnahmeanteile von bis zu 10 %.

In den Baualtersklassen ,ab 1995“ und ,1979-1994“ entstehen die Kosten der
Malnahmen hauptsachlich durch die Reaktion auf die materiellen Ausléser
(Abbildung 30). Dieser Kostenanteil ist vor allem auf ,eingeschrankte Funktions- und
Gebrauchsfahigkeit® zurickzufuhren. Den groften Kostenanteil (87 %) verursacht
die Reaktion auf die materiellen Ausléser in der Baualtersklasse ,1979-1994. 80 %
entstehen durch ,eingeschrankte Funktions- und Gebrauchsfahigkeit®.
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Abbildung 30: MaRBnahmeereignisse (I.) u. Kosten (r.) nach Ausléser in % der Baualtersklas-
se (Wohnbereich)

In der Baualtersklasse ,,1969-1978“ und alter werden die Kosten der Mallhahmen
durch die Reaktion auf den materiell/immateriellen Ausléser bestimmt. Den gréften
Kostenanteil (65 %) erreicht ,eingeschrankte Funktions- und Gebrauchsfahigkeit/An-
spriche der Gebaudenutzer® in der Baualtersklasse ,1949-1957%
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Die MalRnahmen der Reaktion auf die immateriellen Ausloser verursachen in allen
Baualtersklassen nur geringe Kostenanteile von bis zu 10 %.

Einflussfaktor Bewirtschaftungskonzept

In den Bewirtschaftungskonzepten Miete (95 %)und Miete (WEG) (92 %) werden die
Bestandsmalnahmen vorwiegend von der Reaktion auf die materiellen Ausléser
verursacht (Abbildung 31). Sie entstehen insbesondere durch ,eingeschrankte
Funktions- und Gebrauchsfahigkeit".

Beim Bewirtschaftungskonzept Vertrieb werden etwa gleich viele Malhahmen von
der Reaktion auf die materiellen Ausldser (46 %) und den materiell/immateriellen
Ausloser (41 %) hervorgerufen. Die Malinahmeanteile der materiellen Ausldser
werden von ,eingeschrankter Funktions- und Gebrauchsfahigkeit* bestimmt.

Selten wird mit den Bestandsmaflinahmen auf die immateriellen Ausldser reagiert.

Die Kosten der MaRnahmen der Bewirtschaftungskonzepte Miete (91 %) und Miete
(WEG) (89 %) werden wie die Mallnahmen von der Reaktion auf die materiellen
Ausléser bestimmt (Abbildung 31). Die Kostenanteile entstehen hauptsachlich durch
seingeschrankte Funktions- und Gebrauchsfahigkeit".
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Abbildung 31: MaRnahmeereignisse (l.) und Kosten (r.) nach Ausléser in % der Bewirtschaf-
tungskonzepte (Wohnbereich)

Die Kosten der MalRnahmen des Bewirtschaftungskonzepts Vertrieb entstehen
insbesondere durch die Reaktion auf den materiell/immateriellen Ausléser ,einge-
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schrankte Funktions- und Gebrauchsfahigkeit/Anspriiche der Gebaudenutzer®
(82 %).

Die MaRnahmen der Reaktion auf die immateriellen Ausloser fihren in allen drei
Bewirtschaftungskonzepten nur zu geringen Kostenanteile von bis zu 7 %.

4.5.2 Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche

In der Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche werden die Bestands-
malnahmen hauptsachlich von der Reaktion auf die materiellen (63 %) und imma-
teriellen (33 %) Ausloser bewirkt (Anhang A.4.3.4 Abbildung A. 18). Die Reaktion
auf den materiell/immateriellen Ausldser (4 %) verursacht nur wenige Mallnahmen.

Die Bestandsmallnahmen reagieren am haufigsten auf ,eingeschrankte Funktions-
und Gebrauchsfahigkeit” (41 %). Deutlich weniger MaRnahmen ergeben sich aus
»LAnsprichen der Gebaudenutzer/Steigerung der Rentabilitdt, bilanzielle Aspekte”
(17 %) und ,Aufrechterhaltung der Funktions- und Gebrauchstauglichkeit* (14 %).

Die Kostenverteilung unterscheidet sich von der Malinahmeverteilung (Anhang
A.4.3.4 Abbildung A. 19). Der Kostenanteil der MaRnahmen der Reaktion auf die
immateriellen Ausloser (48 %) ist durch die kostenintensiven ,Anspriche der
Gebaudenutzer/Steigerung der Rentabilitdt, bilanzielle Aspekte* deutlich héher als
der MaRnahmeanteil (33 %). Die Reaktion auf die materiellen Ausldser fihrt mit ei-
nem MalRnahme-Kosten-Verhaltnis von 63 % zu 41 % zu kostengunstigeren Maf3-
nahmen als die Reaktion auf die immateriellen Ausléser. Die Kosten der MafR-
nahmen der Reaktion auf die materiell/immateriellen Ausléser (11 %) sind gering.

Die Kosten der Bestandsmalinahmen verteilen sich vor allem auf die ,,Anspriche
Gebaudenutzer/Steigerung der Rentabilitat, bilanzielle Aspekte® (39 %) und ,einge-
schrankte Funktions- und Gebrauchsfahigkeit* (37 %).

Die bivariaten Kontingenzanalysen beweisen, dass die MalRnahme- und Kosten-
verteilung der Bestandsmalinahmen nach Auslésern von der Baualtersklasse und
dem Bewirtschaftungskonzept bestimmt werden (Anhang A.4.1.4 Tabelle A. 36,
Tabelle A. 37; Anhang A.4.2.4 Tabelle A. 46).

Einflussfaktor Baualtersklasse

In den Baualtersklassen ,ab 1995“ bis 1958-1968“ werden die Bestandsmal}-
nahmen vorwiegend von der Reaktion auf die materiellen Ausléser hervorgerufen
(Abbildung 32). In den Baualtersklassen ,1949-1957“ und ,bis 1948 dominieren die
immateriellen Ausloser. MaBnahmen der Reaktion auf den materiell/immateriellen
Ausloser treten in allen Baualtersklassen nur selten auf.

Die MalRnahmeanteile der Reaktion auf die materiellen Ausléser nehmen mit dem
Baualter der Wohnobjekte ab. In den Baualtersklassen ,ab 1995 und ,1979-1994"
ist dieser Anteil mit 82 % am groften. An den &ltesten Wohnobjekten der Bau-
altersklasse ,bis 1948 (36 %) ist er um den Faktor 2,3 geringer als in den Bau-
altersklassen ,ab 1995 und ,1979-1994“. Der Rickgang beruht auf der Abnahme
der MalBnahmeanteile ,eingeschrankter Funktions- und Gebrauchsfahigkeit® und
LAusfall eines Bauteils®.

Die MaRnahmeanteile der Reaktion auf die immateriellen Ausléser steigen mit dem
Baualter an. An den Wohnobjekten der Baualtersklasse ,1979-1994“ ist dieser Anteil
(12 %) am geringsten. An den altesten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,bis
1948“ ist er um den Faktor 4,7 hoher als in der Baualtersklasse ,1979-1994“. Die
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Zunahme des Anteils wird ab der Baualtersklasse ,1969-1978 und alter von ,An-
sprichen der Gebaudenutzer/Steigerung der Rentabilitat, bilanzielle Aspekte® ver-
ursacht.

Der MalRnahmeanteil der Reaktion auf die materiellen Ausloser wird in allen Bau-
altersklassen von ,eingeschrankter Funktions- und Gebrauchsfahigkeit” bestimmt.

Der Mallnahmeanteil der Reaktion auf die immateriellen Ausléser setzt sich in den
Baualtersklassen ,ab 1995 und ,1979-1994“ aus ,geanderten und neue Gesetze,
Normen und Regeln der Technik® und ,Anspriichen der Gebaudenutzer zusammen.
Ab der Baualtersklasse ,1969-1978“ kommen ,Anspriiche der Gebaudenutzer/Stei-
gerung der Rentabilitat, bilanzielle Aspekte® dazu. In den Baualterklassen ,1949-
1957 und ,ab 1948 dominieren die ,Anspriche der Gebdudenutzer/Steigerung der
Rentabilitat, bilanzielle Aspekte“ den MaRRnahmeanteil der Reaktion auf die imma-
teriellen Ausloser.
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Abbildung 32: MaRnahmeereignisse (l.) u. Kosten (r.) nach Ausléser in % der Baualtersklas-
se (Gemeinschaftsbereich)

In den Baualtersklassen ,ab 1995“ und ,1979-1994“ entstehen die Kosten der
Maflnahmen vorwiegend durch die Reaktion auf die materiellen Ausldser (Abbildung
32). In den Baualtersklassen ,1969-1978“ und ,1958-1968“ besteht ein ausge-
glichenes Kostenverhaltnis zwischen der Reaktion auf die materiellen und
immateriellen Ausloser. In den Baualtersklassen ,1949-1957¢ und ,bis 1948 entste-
hen die meisten Kosten durch die Reaktion auf die immateriellen Ausldser.

Die Kostenanteile der Mallnahmen der Reaktion auf die materiellen Ausloser neh-
men mit dem Baualter der Wohnobjekte ab. An den jingsten Wohnobjekten der
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Baualtersklasse ,ab 1995“ entsteht der gréfRte Kostenanteil dieser Mallnahmen
(94 %). Der geringste Kostenanteil tritt an den Wohnobjekten der Baualtersklasse
,1949-1957“ auf. Er ist um den Faktor 3,5 geringer als in der Baualtersklasse ,ab
1995,

Die Kostenanteile der Mallnahmen der Reaktion auf die immateriellen Ausléser neh-
men mit dem Baualter der Wohnobjekte zu. Der geringste Kostenanteil kommt in der
Baualtersklasse ,ab 1995 vor. Der gréfte Kostenanteil ergibt sich in der Baualters-
klasse ,,1949-1957“. Er ist um den Faktor 11,7 groRer als in der Baualtersklasse ,ab
1995

Der Kostenanteil der MalRnahmen der Reaktion auf die materiellen Ausldser geht in
allen Baualtersklassen hauptsachlich auf ,eingeschrankte Funktions- und Ge-
brauchsfahigkeit“ zurlck.

Der Kostenanteil der Mallnahmen der Reaktion auf die immateriellen Ausléser
resultiert in der Baualtersklasse ,ab 1995 hauptsachlich aus ,Anspriichen der
Gebaudenutzer”. In der Baualtersklasse ,1979-1994“ wird der Kostenanteil durch
,geanderte und neue Gesetze, Normen und Regeln der Technik bestimmt. In der
Baualtersklasse ,1969-1978" kommt ,Anspriiche der Gebaudenutzer/Steigerung der
Rentabilitat, bilanzielle Aspekte® dazu. In der Baualterklassen ,1949-1957“ und alter
werden die Kostenanteile von ,Anspriichen der Gebaudenutzer/Steigerung der
Rentabilitat, bilanzielle Aspekte® bestimmt.

Die MalRlhahmen der Reaktion auf die materiell/immateriellen Ausloser fihren in
allen Baualtersklassen zu geringen Kosten von bis zu 15 %.

Einflussfaktor Bewirtschaftungskonzept

Bei allen drei Bewirtschaftungskonzepten werden die BestandsmafRnahmen vorwie-
gend von der Reaktion auf die materiellen und immateriellen Ausléser hervorgerufen
(Abbildung 33).

In der Mietbewirtschaftung reagieren die BestandsmalRnahmen vorwiegend auf die
materiellen AuslOser (74 %). Die Reaktion auf die immateriellen Ausléser verursacht
23 % der MalRnahmen.

In der Umwandlungsbewirtschaftung ist der Malnahmeanteil der Reaktion auf die
materiellen Ausldser (55 %) geringer als in der Mietbewirtschaftung. Der
MaRnahmeanteil der Reaktion auf die immateriellen Ausloser (39 %) ist groRer.

In der WEG-Bewirtschaftung wird mit den Bestandsmalinahmen nach der
Umwandlungsbewirtschaftung ausschliellich auf die materiellen Ausléser reagiert.
Die BestandsmalRnahmen werden zu fast gleichen Teilen von den drei materiellen
Auslésern verursacht. Auf die immateriellen Ausléser wurde bereits in der Um-
wandlungsbewirtschaftung reagiert.

Die Reaktion auf die materielllimmateriellen Ausléser ergibt in der Miet- und Um-
wandlungsbewirtschaftung nur geringe Mallnahmeanteile.
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Abbildung 33: MaRnahmeereignisse (l.) und Kosten (r.) nach Ausldser in % der Bewirtschaf-
tungskonzepte (Gemeinschaftsbereich)

Die Kostenverteilung der Malinahmen der Bewirtschaftungskonzepte zeigt andere
Aufteilungen als die MaRnahmeverteilung (Abbildung 33).

In der Miet- und Umwandlungsbewirtschaftung fiihren die unterschiedlich grof3en
MaRnahmeanteile der Reaktion auf die immateriellen Ausléser zu fast gleichen
Kostenanteilen. 46 % der Kosten der Mietbewirtschaftung und 49 % der Kosten der
Umwandlungsbewirtschaftung werden von der Reaktion auf die immateriellen
Ausléser verursacht. Die Kosten ergeben sich vor allem aus ,Ansprichen der Ge-
baudenutzer/Steigerung der Rentabilitat, bilanzielle Aspekte®.

Ein zweiter grolRer Kostenanteil entsteht in der Miet- und Umwandlungsbewirt-
schaftung durch die Malnahmen der Reaktion auf die materiellen Ausloser. 46 %
der Kosten der Mietbewirtschaftung und 39 % der Kosten der Umwandlungs-
bewirtschaftung werden davon verursacht. Die Kosten werden hauptsachlich von
seingeschrankter Funktions- und Gebrauchsfahigkeit* bewirkt.

Die MalRnahmen der Reaktion auf die immateriellen Ausloser fiihren in der Miet- und
Umwandlungsbewirtschaftung lediglich zu geringen Kostenanteilen.

In der WEG-Bewirtschaftung werden die Kostenanteile von den MaRnahmen der
Reaktion auf die materiellen Auslosern erzeugt. Die Kosten der Mallnahmen ent-
stehen mit 58 % hauptsachlich durch ,eingeschrankte Funktions- und Gebrauchs-
fahigkeit®.
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4.6 Anforderung der Nutzer
4.6.1 Wohnungsbewirtschaftung

Die Wohnungsbewirtschaftung konzentriert sich auf das Erfillen der funktionalen
Anforderungen (Anhang A.4.3.5 Abbildung A. 20). 73 % der Bestandsmalinahmen
gewahrleisten funktionale Anforderungen. 22 % der Malnahmen erflllen Sicher-
heitsanforderungen. Nur 5 % der BestandsmalRnahmen setzen personliche, soziale
und asthetische Anspruche um. Effizienzanforderungen sind nicht von Bedeutung.

Am haufigsten erflllen die Bestandsmallinahmen ,Funktion® (41 %), ,Funktion/per-
sonliche, soziale, asthetische Anspriche® (22 %) und ,Sicherheit/Funktion® (16 %).

Die starke Dominanz der funktionalen Anforderungen bei den MalRnahmeanteilen
zeigt sich auch bei der Betrachtung der Kostenanteile (Anhang A.4.3.5 Abbildung A.
21). 83 % der Kosten der Bestandsmallnahmen werden von der Erflllung
funktionaler Anforderungen hervorgerufen. 14 % der Kosten entstehen durch die
Gewahrleistung der Sicherheitsanforderungen. Die Umsetzung personlicher, sozia-
ler und asthetischer Anspriche fuhrt zu geringen Kosten von 3 %.

Die drei groRten Kostenanteile entstehen durch ,Funktion/personliche, soziale,
asthetische Anspriiche® (50 %), ,Funktion/Effizienz/persdnliche, soziale, dsthetische
Anspriche® (21 %), ,Funktion® (12 %).

Die bivariaten Kontingenzanalysen bestatigen, dass MalRnahme- und Kostenver-
teilung der BestandsmalRnahmen nach Anforderungen der Nutzer von der Baual-
tersklasse und dem Bewirtschaftungskonzept beeinflusst werden (Anhang A.4.1.4
Tabelle A. 38, Tabelle A. 39; Anhang A.4.2.5 Tabelle A. 47).

Einflussfaktor Baualtersklasse

In allen Baualtersklassen erfillen die Bestandsmaflnahmen hauptsachlich funk-
tionale Anforderungen (Abbildung 34).

Die groRten Malnahmeanteile zur Erfullung funktionaler Anforderungen (79 %)
treten in den Baualtersklassen ,bis 1948 und ,1969-1978“ auf. Der kleinste Mal}3-
nahmeanteil (66 %) entsteht in der Baualtersklasse ,1979-1994“. Die MalRnahme-
anteile werden von ,Funktion® und ,Funktion/persdnliche, soziale, asthetische An-
spruche” bestimmt.

Die Sicherheitsanforderungen (34 %) werden besonders haufig von den Mal}-
nahmen in der Baualtersklasse ,,1979-1994“ erfillt. In den Baualtersklassen ,1969-
1978 und ,ab 1995“ mlssen sie besonders selten gewahrleistet werden (17 %). Die
MaRnahmeanteile werden in der Baualtersklasse ,ab 1995“ von ,Sicherheit® be-
stimmt. In der Baualtersklasse ,1979-1994“ und alter dominiert ,Sicherheit/Funk-
tion“.

Die Umsetzung der personlichen, sozialen und asthetischen Anforderungen fihrt in
den Baualtersklassen ,ab 1995 sowie ,1969-1978“ und alter zu geringen Malinah-
meanteilen von bis zu 7 %.

In allen Baualtersklassen werden die Kosten der MalRnahmen von der Erflllung der
funktionalen Anforderungen bestimmt (Abbildung 34).
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Abbildung 34: MalRnahmeereignisse (l.) und Kosten (r.) nach Anforderungen in % der Bau-
altersklasse (Wohnbereich)

In der Baualtersklasse ,ab 1995 sind 95 % der Kosten auf die Erfullung funktionaler
Anforderungen zuruckzufuhren. In der Baualtersklasse ,1979-1994“ und alter sind
diese Kostensanteile zu Gunsten der Gewahrleistung von Sicherheitsanforderungen
etwas geringer. Sie nehmen Werte zwischen 80 % (,1958-1968“) und 90 % (,ab
1995%) an.

Die Malinahmen zur Erflllung der Sicherheitsanforderungen erzeugen Kostenan-
teile zwischen 3,9 % (,ab 1995“) und 15 % (,1958-1968").

Die Kostenanteile der Mallinahmen zur Erfullung funktionalen Anforderungen ent-
stehen in der Baualtersklasse ,ab 1995“ vor allem durch ,Funktion/persdnliche, so-
ziale, asthetische Anspriiche® und ,Funktion®. In der Baualtersklasse ,1979-1994¢
und alter wird zudem der Kostenanteil von ,Funktion/Effizienz/personliche, soziale,
asthetische Anspriiche* bedeutend.

Die Kostenanteile der Mallnahmen zur Gewabhrleistung der Sicherheitsanforderun-
gen werden von ,Sicherheit/Funktion“ bestimmt.

Die MaRnahmen zur Erfullung personlicher, sozialer und &sthetischer Anforde-
rungen verursachen in den Baualtersklassen ,ab 1995 und ,1969-1978“ und alter
geringe Kostenanteile von bis zu 3 %.
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Einflussfaktor Bewirtschaftungskonzept

Bei allen drei Bewirtschaftungskonzepten stehen die MalRnahmen zur Erfiillung der
funktionalen Anforderungen im Vordergrund (Abbildung 35).

Im Bewirtschaftungskonzept Miete (WEG) (81 %) ist der MaRnahmeanteil der
Erflllung der funktionalen Anforderungen am grofdten, im Bewirtschaftungskonzept
Vertrieb (71 %) am geringsten. Im Bewirtschaftungskonzept Miete (WEG) ergeben
sich die BestandsmalRnahmen aus ,Funktion® und ,Funktion/persénliche, soziale,
asthetische Anspriiche®. In den Bewirtschaftungskonzepten Miete und Vertrieb sind
zusatzlich ,Funktion/Effizienz/personliche, soziale, asthetische Anspriiche“ von Be-
deutung.

Bestandsmalnahmen zur Gewahrleistung von Sicherheitsanforderungen treten in
den Bewirtschaftungskonzepten Miete (23 %) und Vertrieb (23 %) haufiger auf als in
dem Bewirtschaftungskonzept Miete (WEG) (15 %).
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Abbildung 35: MaRBnahmeereignisse (l.) und Kosten (r.) nach Anforderungen in % der
Bewirtschaftungskonzepte (Wohnbereich)

Die Kostenanteile der Malnahmen werden von der Erflillung der funktionalen Anfor-
derungen bestimmt. 85 % der Kosten des Bewirtschaftungskonzepts Miete, 82 %
der Kosten des Bewirtschaftungskonzepts Vertrieb und 79 % der Kosten des Be-
wirtschaftungskonzepts (Miete WEG) folgen auf die Umsetzung der funktionalen An-
forderungen.
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In den Bewirtschaftungskonzepten Miete und Vertrieb ergeben sich die Kosten-
anteile der Mallnahmen aus ,Funktion/personliche, soziale, asthetische Anspriiche®
und ,Funktion/Effizienz/personliche, soziale, asthetische Anspriche®. Im Bewirt-
schaftungskonzept Miete (WEG) werden die Kostenanteile von ,Funktion® und
~Funktion/persodnliche, soziale, asthetische Anspriiche“ bestimmt.

Die Kostenanteile der Malnahmen zur Gewahrleistung der Sicherheitsanfor-
derungen betragen in den drei Bewirtschaftungskonzepten 12-18 %.

4.6.2 Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche

Bei der Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche erfiillen die Bestandsmal-
nahmen meist funktionale Anforderungen (63 %) (Anhang A.4.3.5 Abbildung A. 22).
Seltener werden personliche, soziale und asthetische Anspriiche (19 %), Sicher-
heitsanforderungen (13 %) und Effizienzanforderungen (5 %) gewahrleistet.

Die starke Dominanz der funktionalen Anforderungen bei den MalRnahmeanteilen
zeigt sich bei der Betrachtung der Kostenanteile nicht (Anhang A.4.3.5 Abbildung A.
23). Die Kosten der Bestandsmalnahmen werden von der Erflillung der funk-
tionalen Anforderungen und der Erflllung der personlichen, sozialen und
asthetischen Anspriiche bestimmt. 28 % der Kosten entstehen durch ,Funktion®,
22 % durch ,Funktion/persénliche, soziale und asthetische Anspriiche®. 29 % der
Kosten werden von ,personlichen, sozialen und asthetischen Anspriiche* bewirkt.
Sicherheits- und Effizienzanforderungen filhren zu geringeren Kostenanteilen von
9 % und 13 %.

Die bivariaten Kontingenzanalysen bestatigen, dass die MaRnahme- und Kostenver-
teilung der Bestandsmalinahmen nach Anforderungen der Nutzer von der Baual-
tersklasse und dem Bewirtschaftungskonzept beeinflusst werden (Anhang A.4.1.4
Tabelle A. 38, Tabelle A. 39; Anhang A.4.2.5 Tabelle A. 47).

Einflussfaktor Baualtersklasse

In allen Baualtersklassen erflillen die Bestandsmalinahmen vorwiegend funktionale
Anforderungen (Abbildung 36). Daraus entstehen MalRnahmeanteile zwischen 55 %
(,bis 1948“) und 86 % (,ab 1995%). Die MalRtnhahmeanteile setzen sich aus ,Funktion®
sowie ,Funktion/persdnliche, soziale und asthetische Anspriiche* zusammen.

Die MalRnahmen zur Gewahrleistung der Sicherheitsanforderungen treten beson-
ders haufig in den Baualtersklassen ,1949-1957% (16 %) und ,1979-1994“ (29 %)
auf.

Personliche, soziale und &sthetische Anspriche werden vor allem mit den
MalRnahmen der Baualtersklassen ,bis 1948 (31 %), ,1949-1957“ (23 %) und
,1969-1978" (24 %) erflllt.

Die Umsetzung der Effizienzanforderungen fiihrt in allen Baualtersklassen zu ge-
ringen MalRnahmeanteilen von bis zu 9 %.

In allen Baualtersklassen sind die Kostenanteile der MalRnahmen meist auf die
Erfullung funktionaler Anforderungen zuriickzufihren (Abbildung 36). Die Kostenan-
teile ergeben sich aus ,Funktion® sowie “Funktion/personliche, soziale, asthetische
Anspriiche®.
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Abbildung 36: MaRnahmeereignisse (I.) und Kosten (r.) nach Anforderungen in % der
Baualtersklasse (Gemeinschaftsbereich)

Die Kostenanteile der Malinahmen zur Erflllung funktionaler Anforderungen domi-
nieren die Baualtersklasse ,ab 1995%. An den jungsten Wohnobjekten entstehen
mehr als 90 % der Kosten durch diese Anforderungen. Bei Wohnobjekten der
Baualtersklassen ,1979-1994“ und &lter sind diese Kostenanteile um bis zu 50 %
geringer. Dafir sind die Kostenanteile der Malnahmen zur Umsetzung von
Effizienzanforderungen und personlicher, sozialer und &sthetischer Anspriiche
bedeutend.

Die Kostenanteile der MalRhahmen zur Umsetzung von Effizienzanforderungen sind
fur die Baualtersklassen ,1979-1994“ (31 %), ,1969-1978" (21 %) und ,,1949-1957“
besonders typisch.

Die Kostenanteile der Malnahmen zur Erfilllung personlicher, sozialer und
asthetischer Anspriiche steigen mit dem Baualter an. Von der Baualtersklasse ,ab
1995 bis zur Baualtersklasse ,,11949-1957“ erhohen sie sich von 2 % auf 34 %.

Die Mallnahmen zur Gewahrleistung von Sicherheitsanforderungen erzeugen in
allen Baualtersklassen geringe Kostenanteile bis zu 12 %.

Einflussfaktor Bewirtschaftungskonzept

In der Miet- und Umwandlungsbewirtschaftung erfillen 60 % der Malinahmen
Funktionsanforderungen (Abbildung 37). Die grofiten Malnahmeanteile ergeben
sich bei beiden Bewirtschaftungskonzepten aus ,Funktion®. In der Umwand-
lungsbewirtschaftung ist zusatzlich ,Funktion/persdnliche, soziale, asthetische An-
spruche® von Bedeutung.
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Die MaRnahmen zur Umsetzung der personlichen, sozialen, asthetischen
Anspruche flhren in der Miet- und Umwandlungsbewirtschaftung jeweils zu Anteilen
von 20 % und 21 %.

Die Gewabhrleistung der Sicherheitsanforderungen erzeugt am haufigsten Mal}-
nahmen in der Mietbewirtschaftung (17 %). In der Umwandlungsbewirtschaftung
betragt der Anteil 13 %, in der WEG-Bewirtschaftung 5 %.

Malnahmen zur Umsetzung der Effizienzanforderungen sind in der Miet- und
Umwandlungsbewirtschaftung nur wenig bedeutend.

In der WEG-Bewirtschaftung erflllen die Bestandsmalinahmen zu 95 % Funktions-
anforderungen.
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Abbildung 37: Mallnahmeereignisse (l.) u. Kosten (r.) nach Anforderungen in % der Bewirt-
schaftungskonzepte (Gemeinschaftsbereich)

Die Kostenanteile der Malnahmen werden je nach Bewirtschaftungskonzept von
den funktionalen Anforderungen, den personlichen, sozialen, asthetischen An-
spriche und den Effizienzanforderungen bestimmt (Abbildung 37).

In der Miet- und Umwandlungsbewirtschaftung ergeben sich die Kosten einerseits
aus den Malnahmen zur Erflllung der funktionalen Anforderungen. Andererseits
resultieren sie aus den MaRBnahmen zur Erfillung der persdnlichen, sozialen,
asthetischen Anspriche. Die Funktionsanforderungen erzeugen 32 % (Mietbewirt-
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schaftung) und 26 % (Umwandlungsbewirtschaftung) der Kosten. Durch ,Funk-
tion/personliche, soziale, asthetische Anspriche* entstehen 14 % der Kosten (Miet-
bewirtschaftung) und 23 % (Umwandlungsbewirtschaftung) der Kosten.

Die personlichen, sozialen, asthetischen Anspriiche bewirken 30 % der Kosten der
Miet- und Umwandlungsbewirtschaftung.

Die MaRnahmen zur Umsetzung der Effizienzanforderungen bestimmen 17 %
(Mietbewirtschaftung) und 13 % (Umwandlungsbewirtschaftung) der Kosten.

In der WEG-Bewirtschaftung resultieren die Kosten zu 96 % aus den MalRnahmen
zur Erflllung der funktionalen Anforderungen.

4.7 Bauzustand
4.7.1 Wohnungsbewirtschaftung

In der Wohnungsbewirtschaftung beseitigen die BestandsmalRnahmen vor allem
kleine Schaden der Zustandsstufe 1 (50 %) und bedeutende Schaden der
Zustandsstufe 2 (33 %) (Anhang A.4.3.6 Abbildung A. 24). Die Zustandsstufe O
(6 %) und die Zustandsstufe 3 (11 %) treten selten auf.

Die Kostenverteilung der BestandsmalRnahmen zeigt die gleichen Verhaltnisse wie
die MalRnahmeverteilung (Anhang A.4.3.6 Abbildung A. 25). Die Kosten entstehen
vor allem durch die Beseitigung der Zustandsstufen 1 (57 %) und 2 (36 %). Die
Kosten der MaRnahmen der Zustandsstufe 0 und der Beseitigung Zustandsstufe 3
sind gering.

Die bivariaten Kontingenzanalyse beweisen, dass die Malknahme- und Kostenver-
teilung der Bestandsmalnahmen nach Zustandsstufen von der Baualtersklasse und
dem Bewirtschaftungskonzept abhangen (Anhang A.4.1.6 Tabelle A. 40, Tabelle A.
41; Anhang A.4.2.6 Tabelle A. 48).

Einflussfaktor Baualtersklasse

In allen Baualtersklassen beseitigen die BestandsmalRnahmen der Wohnungsbe-
wirtschaftung meist die Zustandsstufe 1 und die Zustandsstufe 2 (Abbildung 38).

Die Kostenverteilung der Wohnungsbewirtschaftung zeigt die gleiche Aufteilung wie
die Mallnahmeverteilung (Abbildung 38). Die Kostenanteile sind hauptsachlich auf
die Beseitigung der Zustandsstufe 1 und der Zustandsstufe 2 zurtickzufiihren.

Der groRte Kostenanteil der Beseitigung der Zustandsstufe 1 (75 %) tritt an den
jingsten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,ab 1995“ auf, der geringste Kosten-
anteil (54 %) in der Baualtersklasse ,,1958-1968".

De grofdter Kostenanteil der Beseitigung der Zustandsstufe 2 (39 %) zeigt sich in der
Baualtersklasse ,1958-1968“. Der geringste Kostenanteil (22 %) ergibt sich in der
Baualtersklasse ,,ab 1995

Der Kostenanteil der MalRnahmen der Zustandsstufe O betragt hochstens 6 %. Der
Kostenanteil der Zustandsstufe 3 erreicht héchstens 9 %.
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Abbildung 38: MalRnahmeereignisse (I.) u. Kosten (r.) nach Bauzustand in % der Baualters-
klasse (Wohnbereich)

Einflussfaktor Bewirtschaftungskonzept

In den Bewirtschaftungskonzepten der Wohnungsbewirtschaftung wird mit den
Bestandsmafnahmen meist die Zustandsstufe 1 behoben (Abbildung 39). 48 % der
MalRRnahmen des Bewirtschaftungskonzepts Miete, 50 % der MalRnahmen des
Bewirtschaftungskonzepts Vertrieb und 57 % der MaRnahmen des Bewirt-
schaftungskonzepts Miete (WEG) entstehen aus der Zustandsstufe 1.

Die Beseitigung der Zustandsstufe 2 erzeugt den zweiten groRen MaRnahmeanteil
in den Bewirtschaftungskonzepten Miete (38 %) und Vertrieb (34 %). Im Bewirt-
schaftungskonzept Miete (WEG) ist der MaRnahmeanteil aus der Zustandsstufe 2
(17 %) geringer als in den Bewirtschaftungskonzepten Miete und Vertrieb. Der
MalRnahmeanteil der Zustandsstufe 3 (22 %) ist hoher.

Die Malnahmen der Zustandsstufe O sind in den Bewirtschaftungskonzepten der
Wohnungsbewirtschaftung nicht von Bedeutung. Ihr MaRnahmeanteil betragt
hdchstens 8 %.

Die gréfiten Kostenanteile entstehen in allen Bewirtschaftungskonzepten durch die
Beseitigung der Zustandsstufe 1 (Abbildung 39). 53 % der Kosten des Bewirtschaf-
tungskonzepts Miete, 60 % der Kosten des Bewirtschaftungskonzepts Vertrieb und
51 % der Kosten des Bewirtschaftungskonzepts Miete (WEG) sind auf die Zu-
standsstufe 1 zurlickzuflihren.

Ein zweiter groRer Kostenanteil ergibt sich aus der Beseitigung der Zustandsstufe 2.
Der Kostenanteil liegt zwischen 28 % (Miete (WEG)) und 39 % (Miete). Beim
Bewirtschaftungskonzept Miete (WEG) ergibt sich ein dritter grofierer Kostenanteil
(16 %) aus der Beseitigung der Zustandsstufe 3.

Die Mallnhahmen der Zustandsstufe O ergeben in allen drei Bewirtschaftungskon-
zepten nur geringe Kostenanteile von bis zu 5 %.
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Abbildung 39: Malnahmeereignisse (l.) und Kosten (r.) nach Bauzustand in % der Bewirt-
schaftungskonzepte (Wohnbereich)

4.7.2 Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche

Bei der Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche beseitigen die Bestands-
malnahmen vor allem die Zustandsstufe 1 (37 %) und die Zustandsstufe 2 (33 %)
(Anhang A.4.3.6 Abbildung A. 26). 23 % der MalRnahmen gehdren zur Zustands-
stufe 0. Selten wird die Zustandsstufe 3 behoben.

Die Kostenverteilung zeigt andere Verhaltnisse als die Malnahmeverteilung
(Anhang A.4.3.6 Abbildung A. 27). Die Kosten entstehen insbesondere durch die
Beseitigung der Zustandsstufe 2 (48 %) und die MaRnahmen der Zustandsstufe 0
(37 %).

Die Malnahmen der Zustandsstufe O und die Beseitigung der Zustandsstufen 2
bedingen kostenintensivere Mallinahmen als die Beseitigung der Zustandsstufen 1
und 3. Die Kostenanteile der Zustandsstufen 0 und 2 sind wesentlich groRer als die
Maflnahmeanteile. Die Kostenteile der Zustandsstufe 1 und 3 sind wesentlich
kleiner als die Mallnahmeanteile.

Die bivariaten Kontingenzanalysen zeigen, dass die Mallnahme- und Kosten-
verteilung der Bestandsmallnahmen nach Zustandsstufen von der Baualtersklasse
und dem Bewirtschaftungskonzept bestimmt werden (Anhang A.4.1.6 Tabelle A. 40,
Tabelle A. 41; Anhang A.4.2.6 Tabelle A. 48).

Einflussfaktor Baualtersklasse

In den Baualtersklassen ,ab 1995% ,1979-1994“ und ,1958-1968" konzentrieren sich
die Bestandsmallnahmen auf das Beseitigen der Zustandsstufe 1 und der Zu-
standsstufe 2 (Abbildung 40). In den Baualtersklassen ,,1969-1978%, ,1949-1957¢,
,1958-1968“ und ,bis 1948 sind zudem die Malnahmen der Zustandsstufe O
typisch.
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Abbildung 40: MalRnahmeereignisse (l.) u. Kosten (r.) nach Bauzustand in % der Baualters-
klasse (Gemeinschaftsbereich)

Der grofte Anteil der Beseitigung der Zustandsstufe 1 tritt an den jlngsten
Wohnobjekten der Baualtersklasse ,ab 1995 (50 %) auf. Der Kkleinste
MafRnahmeanteil entsteht in der Baualtersklasse ,,1969-1978“ (33 %).

Der groRte MaRRnahmeanteil der Beseitigung der Zustandsstufe 2 ergibt sich mit
45 % in der Baualtersklasse ,1979-1994“. Der kleinste Mallnahmeanteil tritt mit
25 % in an den jungsten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,ab 1995 (20 %) auf.

Die Mallnahmeanteile der Zustandsstufe O sind typisch fir die Baualtersklassen ,bis
1948 (31 %), ,1949-1957“ (32 %), ,1958-1968“ (17 %) und ,1969-1978“ (27 %).

Die Beseitigung der Zustandsstufe 3 flhrt in den Baualtersklassen ,1979-1994“ und
,ab 1995 zu Malnahmeanteilen von 18 % und 14 %. In den anderen Baualters-
klassen tritt sie nur selten auf.

An den jungsten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,ab 1995 entstehen die Kosten
hauptsachlich durch die Beseitigung die Zustandsstufe 1 (60%) (Abbildung 40). In
der Baualtersklasse ,1979-1994“ resultieren die Kosten meist aus der Beseitigung
der Zustandsstufe 2 (82%). Die Kostenanteile der Zustandsstufe 2 sinken von der
Baualtersklasse ,,1979-1994“ bis zur Baualtersklasse ,bis 1948“ um 50 %. Dafur
nimmt vor allem der Kostenanteil der Mallinahmen der Zustandsstufe O zu. Dieser
Kostenanteil ist typisch fir die Baualtersklassen ,bis 1948“ (37 %), ,1949-1957¢
(43 %), ,1958-1968" (39 %) und ,1969-1978" (15 %).

Die Kosten zur Beseitigung der Zustandsstufe 3 erzeugen in allen Baualtersklassen
geringe Kostenanteile von bis zu 5 %.

Einflussfaktor Bewirtschaftungskonzept

In der Miet- und Umwandlungsbewirtschaftung konzentrieren sich die Bestands-
maflnahmen auf das Beseitigen der Zustandsstufe 1 (37 %) und der Zustandsstu-
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fe 2 (33 %) (Abbildung 41). In der Umwandlungsbewirtschaftung ist der MalRnah-
meanteil der Zustandsstufe 0 (27 %) deutlich gréRer als in der Mietbewirtschaftung.
In der Mietbewirtschaftung ist der Anteil der Beseitigung der Zustandsstufe 3 (14 %)
groRer als in der Umwandlungsbewirtschaftung.

100%] 100%—

80%] 80%-

60%] 60%]

40% 40%]

Anteil BestandsmaBnahmen in %

20% 20%

Anteil Kosten der BestandsmaBnahmen in %

0%—
Miete Umwandlung WEG Miete Umwandiung WEG
Bewirtschaftungskonzepte (Gemeinschaftsbereich) Bewirtschaftungskonzepte (Gemeinschaftsbereich)

0%—

Bauzustand: [Stufe0 [ Stufe 1 Estufe2 M Stufe 3

(Zeitraum 2003-2007, Kosten inkl. MwSt.)

Abbildung 41: MalRnahmeereignisse (l.) und Kosten (r.) nach Bauzustand in % der Bewirt-
schaftungskonzepte (Gemeinschaftsbereich)

In der WEG-Bewirtschaftung entstehen etwa gleich grolte MalRnahmeanteile aus
der Beseitigung der Zustandsstufen 1-3. Die MalRhahmen der Zustandsstufe 0 sind
nicht von Bedeutung.

Die Kosten der Miet- und Umwandlungsbewirtschaftung ergeben sich hauptsachlich
aus den MalRnahmen der Zustandsstufen 0 und der Beseitigung der Zustandsstufe
2 (Abbildung 41). Die Kostenanteile sind in beiden Bewirtschaftungskonzepten fast
gleich grof3. In der Mietbewirtschaftung sind 34 % und in der Umwandlungsbe-
wirtschaftung 38 % der Kosten auf die Beseitigung der Zustandsstufe 0 zurtickzu-
fuhren. 46 % der Kosten der Mietbewirtschaftung und 48 % der Kosten der Um-
wandlungsbewirtschaftung folgen aus der Zustandsstufe 2.

Wesentlich geringere Kostenanteile ergeben sich bei beiden Bewirtschaftungskon-
zepten durch die Beseitigung der Zustandsstufe 1. Die Kostenanteile der Beseiti-
gung der Zustandsstufe 3 sind in der Miet- und Umwandlungsbewirtschaftung nicht
von Bedeutung.

In der WEG-Bewirtschaftung entsteht die Halfte der Kosten durch die Beseitigung
der Zustandsstufe 2. Jeweils 1/4 der Kosten ergibt sich aus der Beseitigung der Zu-
standsstufen 1 und 3. Kosten der Mal3nahmen der Zustandsstufe 0 treten nicht auf.
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4.8 Synopse der technischen Bewirtschaftung

Die Analyse der Bestandsmalinahmen zeigt, dass im Rahmen der Wohnungsbewirt-
schaftung und Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche sehr unterschiedliche
MalRnahmen ausgefiihrt werden. In der Tabelle 18 werden die Mallnahmen und ihre

Kosten gegenibergestellt.

Tabelle 18: Mallnahmen und Kosten der Wohnungsbewirtschaftung, Bewirtschaftung der
Gemeinschaftsbereiche (gesamt)

Merk- Wohnungsbewirtschaftung Bewirtschaftung der
mal Gemeinschaftsbereiche
— Mafnahme- und Kostenanteile der — MaBnahmeanteile der Erhaltung (Instand-
.0:5 Erhaltung (Instandsetzungen, Ver- setzung, Verbesserung) und Veranderung
St besserungen) (Modernisierung, Erweiterung)
% < — Kostenanteile der Veranderung (Erweite-
N4 rung, Modernisierung) und Erhaltung (Ver-
besserung, Instandsetzung)
P Maflnahme- und Kostenanteile der — MaRnahmeanteile der Werterhaltung
=3 2 Werterhaltung — Kostenanteile der Wertsteigerung
— Mallnahmeanteile der Beseitigung — MaRnahmeanteile der Beseitigung mate-
o materieller, materiell/immaterieller rieller, immaterieller Alterungen
> Alterungen — Kostenanteile der Beseitigung immaterieller
2 — Kostenanteile der Beseitigung materi- und materieller Alterungen
< ell/immateriellen und materieller
Alterungen
— MaRnahmeanteile der Reaktion auf — MaRnahmeanteile der Reaktion auf mate-
5 materielle, materiell/immaterielle riellen, immateriellen Ausloser
8 Ausloser — Kostenanteile der Reaktion auf immaterielle
2 — Kostenanteile der Reaktion auf mate- und materielle Ausléser
< riell/immaterielle und materielle
Ausloser
o < . | — MaBnahme- und Kostenanteile zur Er- | — Malnahme- und Kostenanteile zur Erfiillung
Pogd fullung funktionaler Anforderungen, funktionalen Anforderungen und person-
€5 2 zur Erfullung von Sicherheitsanfor- licher, sozialer, asthetischer Anspriiche
<= derungen
— MaRnahme- und Kostenanteile der — MaRnahmeanteile der Beseitigung der Zu-
3 o Beseitigung der Zustandsstufen standsstufen 1 und 2
=R 1und 2 — Kostenanteile der Beseitigung der
m @ Zustandsstufen 1 und der Maf3nahmen der
Zustandsstufe 0

Die Kontingenzanalysen beweisen, dass die MaRnahme- und Kostenverteilungen in
den Wohn- und Gemeinschaftsbereichen mit der Baualtersklasse und dem Bewirt-
schaftungskonzept korrelieren. In Tabelle 19 und Tabelle 20 werden die Vertei-
lungen unter Berticksichtigung der Einflussfaktoren verglichen.
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Tabelle 19: MaRnahmen und Kosten der Wohnungsbewirtschaftung, Bewirtschaftung der
Gemeinschaftsbereiche nach Baualtersklasse

Merk-
mal

Wohnungsbewirtschaftung

Bewirtschaftung der
Gemeinschaftsbereiche

Kategorie, Art

— MalRnahme- und Kostenanteile der Er-
haltung verteilen sich unregelmafig Gber
das Baualter.

— MalRnahmeanteile der Erhaltung nehmen
mit dem Baualter ab, die der Veranderung
nehmen zu.

Kostenanteile der Erhaltung dominieren
Baualtersklasse ,ab 1995“, die der Veran-
derung dominieren Baualterklassen
,1949-1957¢, bis 1948".

Einfluss auf
den Wert

— Malinahmeanteile der Werterhaltung und
Wertsteigerung verteilen sich unregel-
maRig Uber das Baualter.

— Kostenanteile der Werterhaltung sinken
mit dem Baualter, die der Wertsteigerung
steigen.

MaRnahmeanteile der Werterhaltung do-
minieren Baualtersklassen ,ab 1995 bis
,1958-1968%, die der Wertsteigerung
,1949-1957%, ,bis 1948".

— Kostenanteile der Werterhaltung domi-
nieren Baualtersklasse ,ab 1995 die der
Wertsteigerung ,1979-1994" und alter.

Alterung

— Malinahmeanteile der Beseitigung mate-

rieller, materiell/immaterieller Alterungen
verteilen sich unregelmagig tber das
Baualter.

— Kostenanteile der Beseitigung materieller

Alterungen dominieren Baualtersklassen
,ab 1995% 1979-1994“ die der mate-
riell/immateriellen bestimmen ,1969-1978"
und alter.

— Maflnahme und Kostenanteile der Beseiti-
gung materieller Alterungen nehmen mit
dem Baualter ab, die der immateriellen
nehmen zu.

Ausloser

— MaRnahmeanteile der Reaktion auf mate-

rielle, materiell/immaterielle Ausldser ver-
teilen sich unregelmaRig Gber das Bau-
alter.

— Kostenanteile der Reaktion auf materielle

Ausléser dominieren Baualtersklassen ,ab
1995“ und ,1979-1994“, die der mate-
riell/immateriellen Ausloser bestimmen
,1969-1978“ und &lter.

— MafRnahme und Kostenanteile der Reak-

tion auf materielle Ausléser nehmen mit
dem Baualter ab, die der immateriellen
Ausléser nehmen zu.

Anforderungen der
Nutzer

— Mafnahme- und Kostenanteile zur Erfiil-

lung funktionaler Anforderungen und zur
Erflllung von Sicherheitsanforderungen
verteilen sich unregelmafig tber das
Baualter.

— MaRnahmeanteile zur Erfiillung funktio-

naler Anforderungen verteilen sich unre-
gelmaRig Uber das Baualter. Variation er-
folgt durch personliche, soziale, asthe-
tische Anspriiche und Sicherheitsanfor-
derungen

— Kostenanteile zur Erflllung funktionaler

Anforderungen nehmen zugunsten der
Effizienzanforderungen und personlichen,
sozialen und asthetischen Anforderungen
mit dem Baualter ab.

Bauzustand

— Malnahme- und Kostenanteile der Be-

seitigung der Zustandsstufen 1, 2 ver-
teilen sich unregelmaRig Gber das Bau-
alter.

— MaRnahmeanteile der Beseitigung der Zu-

standsstufe 1, 2 verteilen sich unregel-
mafig Uber das Baualter. Anteile der Zu-
standsstufe 0 sind typisch fir Baualters-
klassen ,ab 1995%, ,1969-1978" und alter.

— Kostenanteile der Beseitigung der Zu-

standsstufen 1, 2 sinken ab der Baualters-
klasse ,,1969-1978" zugunsten der MaR3-
nahmen der Zustandsstufe 0.
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Tabelle 20: MaRnahmen und Kosten der Wohnungsbewirtschaftung, Bewirtschaftung der
Gemeinschaftsbereiche nach Bewirtschaftungskonzept

Wohnungsbewirtschaftung

Bewirtschaftung der
Gemeinschaftsbereiche

Kategorie,
Art

— MaRnahme- und Kostenanteile der
Erhaltung bestimmen alle drei Bewirt-
schaftungskonzepte.

— MafRnahme- und Kostenanteile der Veran-
derung sind typisch fir Miete und Um-
wandlung.

— MalRnahme- und Kostenanteile der
Erhaltung bestimmen WEG.

— Maflnahme- und Kostenanteile der

— MalRnahme- und Kostenanteile der Wert-

Ausloser sind typisch fur Vertrieb.

o £ Werterhaltung bestimmen alle drei Be- steigerung sind typisch fur Miete und Um-
S wirtschaftungskonzepte. wandlung.
= s |- MaRnahme- und Kostenanteile der Wert- — MaRnahme- und Kostenanteile der
i.IEJ o steigerung sind bei Miete und Vertrieb Werterhaltung bestimmen WEG.
gréRer als bei Miete (WEG).
— Mafinahme- und Kostenanteile der — MafRnahme- und Kostenanteile der Besei-
o Beseitigung materieller Alterungen sind tigung immateriellen Alterungen sind
> typisch fur Miete und Miete (WEG). typisch fir Miete und Umwandlung.
2 — MafRnahme- und Kostenanteile der — MaRnahme- und Kostenanteile der
< Beseitigung materiell/immateriellen Beseitigung materiellen Alterungen sind
Alterungen sind typisch flr Vertrieb. typisch fir WEG.
— Mafinahme- und Kostenanteile der — MafRnahme- und Kostenanteile der
5 Reaktion auf materielle Ausloser sind Reaktion auf immaterielle Ausléser sind
3 typisch fur Miete und Miete (WEG). typisch fur Miete und Umwandlung.
@ — MaRnahme- und Kostenanteile der — MaRnahme- und Kostenanteile der
< Reaktion auf materiell/immateriellen Reaktion auf materielle Ausldser sind

typisch fir WEG.

Anforderungen
der Nutzer

— MaRnahme- und Kostenanteile zur
Erflllung funktionalen Anforderungen
bestimmen alle drei Bewirt-
schaftungskonzepte.

— MaRnahme- und Kostenanteile zur Erful-
lung funktionalen Anforderungen und per-
sonlicher, sozialen und asthetischen An-
forderungen sind typisch fur Miete und
Umwandlung.

— MaRnahme- und Kostenanteile zur
Erflllung funktionalen Anforderungen sind
typisch fir WEG.

Bauzustand

— Mafinahme- und Kostenanteile der
Beseitigung der Zustandsstufen 1, 2 sind
typisch fiir Miete und Vertrieb.

— Mafinahme- und Kostenanteile der
Beseitigung der Zustandsstufen 1-3 sind
typisch fur Miete (WEG).

— MaRnahme- und Kostenanteile der
Zustandsstufe 0 Beseitigung der
Zustandsstufen 1, 2 sind typisch fiir Miete
und Umwandlung.

— MafRnahme- und Kostenanteile der
Beseitigung der Zustandsstufen 1-3 sind
typisch fur WEG.

- 88 -




5 Strategische Handlungsoptionen fiir das rationale Bewirtschaften

5 Strategische Handlungsoptionen fiir das rationale Bewirtschaften
5.1 Vorgehen

Im Kapitel 4 werden die ausgefiihrten Bestandsmalinahmen charakterisiert. In
diesem Kapitel wird der Frage nachgegangen, welche dieser BestandsmalRnahmen
aus technischer Sicht notwendig sind und welche nicht. Mit den technisch notwen-
digen Bestandsmalinahmen werden die Pflichten der technischen Bewirtschaftung
erfullt. Der entsprechende Aufwand stellt das Investitionsminimum der technischen
Bewirtschaftung dar. Die technisch nicht notwendigen Bestandsmalinahmen bieten
Kostensenkungspotentiale, die mit einer rationalen Auswahl der Bestandsmafinah-
men realisiert werden kénnen.

Zur Bestimmung der Kostensenkungspotentiale und zur Erarbeitung eines Konzepts
zur Sicherung der rationalen Auswahl der BestandsmalRnahmen wird in diesem
Kapitel wie folgt vorgegangen:

— Bestimmen der Ist-Kosten u. Ist-Kostenkennwerte der Bestandsmaflnahmen,

— Definition der Pflichten der technischen Bewirtschaftung von Wohnungsbe-
standen,

— Erarbeitung von Strategien zur Kostensenkung auf Basis der charakteris-
tischen Merkmale der Bestandsmalinahmen,

— Bestimmung der Kostensenkungspotentiale der Bestandsmaflinahmen,

— Bestimmung der Soll-Kosten und Soll-Kostenkennwerte der Bestandsmal}-
nahmen als Differenz von Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerten sowie der
Kostensenkungspotentiale,

— Erarbeitung eines Vorschlags fir die rationale Auswahl der auszufiihrenden
Bestandsmalnahmen an Wohnimmobilien.

Im Kapitel 4 zeigt sich, dass die Verteilung der Anzahl und der Kosten der Be-
standsmalinahmen vom Baualter und von unternehmensstrategischen Vorgaben
abhangig ist. Die Einflisse werden bei der Betrachtung in diesem Kapitel berlck-
sichtigt. Die einzelnen Schritte werden in den nachsten Kapiteln dargestellt. Ergan-
zende Darstellungen zum Kapitel 5 befinden sich in den Anhangen A.5, A.6, A.7.

5.2 Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerte
5.2.1 Ist-Werte der untersuchten BestandsmafRnahmen

Die untersuchten BestandsmalRnahmen filhren zu Kosten von insgesamt
25.878.492,32 € brutto. (Tabelle 21). 19 % der Kosten entstehen im Wohnbereich,
81 % im Gemeinschaftsbereich.

Die Kosten und Kostenkennwerte der BestandsmalRnahmen werden fir die Mal3-
nahmepakete® der technischen Bewirtschaftung ermittelt. Dazu gehéren die lau-
fenden Malnahmen, die KomplettmalRnahmen und die geplanten MalRnahmen.
2,7 % der Kosten (710.814,85 €) gehdéren zu den laufenden Mallnahmen, 17,9 %
(4.639.083,53 €) zu den Komplettmalinahmen und 79,3 % (20.528.593,94 €) zu den
geplanten MaRnahmen (Tabelle 21).

% Die MaRnahmepakete der technischen Bewirtschaftung werden im Anhang A.3.2.3 definiert.
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Tabelle 21: Kosten der BestandsmaRnahmen nach MaRnahmepaketen

Kosten
Bereich Gesamt Laufende Komplett- Geplante
MaBnahmen mafRnahmen MaBnahmen
Summe (€) (%) Summe (€) (%) Summe (€) (%) Summe (€) (%)
Wohnbereich 4.960.333,77 | 100,0 | 321.250,25 6,5 4.639.083,53| 93,5 0,00 0,0
Gembee'?esi‘éuaﬂs' 20.918.158,54 | 100,0 | 389.564,60 | 1,9 0,00 0,0 [20.528.593,94| 98,1
Summe 25.878.492,32| 100,0 | 710.814,85 2,7 4.639.083,53| 17,9 |20.528.593,94| 79,3
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Die Kosten und Kostenkennwerte der MalRhahmepakete in den Wohn- und Gemein-
schaftsbereichen werden in den Anhangen A.5.1, A.5.2, getrennt nach Baualters-
klasse und Bewirtschaftungskonzept, zusammengestellt. Die Berechnungen be-
finden sich in den Anhangen A.5.3, A.5.4 und A.5.5.

Die Kostenkennwerte werden weiterflihrend fir den Vergleich der Investitionstatig-
keit des untersuchten Wohnungsunternehmens mit der Investitionstatigkeit der Un-
ternehmen in Verbanden der deutschen Wohnungswirtschaft genutzt.

Im Folgenden werden die Kosten und Kostenkennwerte der KomplettmalRnahmen
und geplanten MaRnahmen diskutiert, da diese die Basis fir die Bestimmung der
Kostensenkungspotentiale sind.

5.2.2 Ist-Werte der KomplettmaBnahmen

Die Kosten der KomplettmalRnahmen unterscheiden sich deutlich zwischen den
Baualtersklassen (Tabelle 22). 58 % der Kosten treten an den Wohnungsbestanden
der Baualtersklasse ,1958-1968“ auf, 26 % entstehen in der Baualtersklasse ,,1949-
1957“. In den anderen Baualtersklassen erreichen die Kostenanteile héchstens 8 %.

Die Kosten der KomplettmaRnahmen je WE und je m? WoFIl nehmen mit dem Baual-
ter zu (Tabelle 22). In der Baualtersklasse ,1949-1957“ wird mit 13.023,99 €/WE
(207,06 €/m* WoFI) um den Faktor 5,9 mehr in das Herrichten der Wohnungen in-
vestiert als in der Baualtersklasse ,ab 1995“ mit 2.223,87 €/WE (35,36 €/m? WoFI).
Die Kosten je WE und je m? WoF| schwanken zwischen den einzelnen Baualters-
klassen um die Faktoren 1,2 (,1969-1978%, ,1979-1994%) bis 2,1 (,1979-1994“, ,ab
1995%). In der Baualtersklasse ,bis 1948 ist das Herrichten der Wohnungen um den
Faktor 1,4 glnstiger als in der Baualtersklasse ,1949-1957¢

Tabelle 22: Kosten der KomplettmaRnahmen nach Baualtersklassen

Baualtersklasse Summe der Kosten (€) Kosten (€/WE) Kosten (€/m? WoFI)

bis 1948 236.428,70 9.457,15 150,35
1949-1957 1.185.183,15 13.023,99 207,06
1958-1968 2.713.183,38 8.246,76 131,11
1969-1978 378.527,43 5.735,26 91,18
1979-1994 83.507,39 4.639,30 73,76

ab 1995 42.253,47 2.223,87 35,36

(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

-90 -



5 Strategische Handlungsoptionen fiir das rationale Bewirtschaften

Tabelle 23: Kosten der KomplettmaRnahmen nach Bewirtschaftungskonzepten

Bewirtschaftungskonzept

Summe der Kosten (€)

Kosten (€/WE)

Kosten (€/m? WoFI)

Miete 1.321.739,27 8.418,72 133,84
Vertrieb 3.052.823,99 9.393,30 149,34
Miete (WEG) 264.520,26 4.007,88 63,72

(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Die Kosten der KomplettmaRnahmen variieren in den Bewirtschaftungskonzepten
im Wohnbereich (Tabelle 23). Die hdchsten Kosten sind mit 9.939,30 €/WE
(149,34 €/ m* WoFI) im Bewirtschaftungskonzept Vertrieb erforderlich. Die Kosten in
den Bewirtschaftungskonzepten Miete und Miete (WEG) betragen 90 % bzw. 43 %
der Kosten des Bewirtschaftungskonzepts Vertrieb.

5.2.3 Ist-Werte der geplanten MaBnahmen

Die Kosten der geplanten Malinahmen differieren sehr stark in den einzelnen Baual-
tersklassen (Tabelle 24). Sie konzentrieren sich vor allem auf die Baualtersklasse
,1958-1968"; in dieser Baualtersklasse treten 54 % der Kosten der geplanten MalR-
nahmen auf. In der Baualtersklasse ,,1949-1957* entsteht der zweitgroflite Kostenan-
teil von 28 %. In den anderen Baualtersklassen sind die Kostenanteile kleiner als
10 %.

Die Kosten der geplanten MalRnahmen je m?> WoFI nehmen mit dem Baualter zu.
Die geringsten Kosten treten mit 24,99 €/m? WoFI bei den jlingsten Wohnungsbe-
standen der Baualtersklasse ,ab 1995“ auf. Bei den altesten Wohnungsbestanden
sind die Kosten mit 282,33 €/m? WoF| am hochsten. Besonders grofe Kostendiffe-
renzen zeigen sich zwischen den Baualtersklassen ,1949-1957“ und ,1958-1968%
,1958-1968" und ,1969-1978" sowie ,1969-1978" und ,,1979-1994“. Die Kosten sin-
ken dort um die Faktoren 1,9, 2,3 und 2,1. Die Kostenkennwerte der Baualtersklas-
sen ,bis 1948 und ,1949-1957* sowie ,1979-1994“ und ,ab 1995“ sind in etwa
gleich grof3.

Tabelle 24: Kosten der geplanten Malinahmen nach Baualtersklassen

Baualtersklasse Summe der Kosten (€) Kosten (€/m? WoFI)
bis 1948 1.941.894,80 282,33
1949-1957 5.716.549,19 256,49
1958-1968 10.974.589,64 134,28
1969-1978 1.375.289,54 59,45
1979-1994 382.457,36 28,95
ab 1995 137.813,42 24,99

(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Die Kosten der geplanten Mallnahmen entstehen hauptsachlich in der Umwand-
lungsbewirtschaftung (Tabelle 25). 88 % der Kosten treten in der Umwandlungsbe-
wirtschaftung auf. Wesentlich geringer sind die Kosten der Mietbewirtschaftung
(11 %) und der WEG-Bewirtschaftung (1 %).
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Tabelle 25: Kosten der geplanten MaRnahmen nach Bewirtschaftungskonzepten

Bewirtschaftungskonzept

Summe der Kosten (€)

Kosten (€/m? WoFI)

Miete 2.346.226,72 20,29
Umwandlung 18.046.603,08 176,23
WEG 135.764,14 1,33

(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Die Kosten der geplanten Malinahmen je m? WoFI sind in der Umwandlungsbewirt-
schaftung mit 176,23 €/m?WoF| um den Faktor 8,7 hdher als die Kosten in der Miet-
bewirtschaftung. In die geplanten Malnahmen der WEG-Bewirtschaftung wird
15-mal weniger investiert als in die geplanten MalRnahmen der Mietbewirtschaftung.

5.2.4 Vergleich der Ist-Investitionstatigkeit und Fazit

Die Investitionstatigkeit des untersuchten Wohnungsunternehmens kann mit der von
VESER/THRUN/JAEDICKE [165, S. 61-62] vorgestellten Investitionstatigkeit der GdW-
Mitgliedsunternehmen in den alten Bundeslandern und der Investitionstatigkeit der
Mitgliedsunternehmen im Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen ver-
glichen werden.

Die in der Literatur vorgestellten Kostenkennwerte beschreiben die Bestands-
maflinahmen je m? WoF| und Jahr insgesamt oder getrennt nach den erhaltenden
und verdndernden MaRnahmen?®. Diese Kostenkennwerte werden mit den Kosten-
kennwerten des untersuchten Wohnungsunternehmens verglichen. Der Vergleich
kann im Anhang A.5.6 nachvollzogen werden.

Insgesamt gesehen liegen die Investitionen des untersuchten Wohnungs-
unternehmens deutlich Uber den Vergleichswerten der Literatur (Abbildung 42). Das
untersuchte Unternehmen investiert insgesamt fast doppelt so viel in seine Woh-
nungsbestande wie im Mittel die GdW-Mitgliedsunternehmen in den alten Bundes-
landern sowie die Mitgliedsunternehmen des Verbands der norddeutschen Woh-
nungsunternehmen. In die erhaltenden Bestandsmalinahmen investiert es etwa
zweimal so viel wie der Durchschnitt der Mitgliedsunternehmen der beiden
Wohnungsverbande. In die verandernden Bestandsmafnahmen werden circa
1,8-mal so viel investiert.

Betrachtet man die Investitionstatigkeit des untersuchten Unternehmens fiir die drei
Kombinationen?” der Bewirtschaftungskonzepte Miete/Miete, Vertrieb/Umwandlung
und Miete (WEG)/WEG, so wird deutlich, dass die hohe Investitionstatigkeit vor
allem auf die Kombination Vertrieb/Umwandlung zurtuckzufuhren ist. Die Investi-
tionen in die Malnahmen der Kombination Vertrieb/Umwandlung sind 2,3-mal so
hoch wie die Investitionen der GdW-Mitgliedsunternehmen in den alten Bundeslan-
dern im Durchschnitt. Die Investitionen in die MalRnahmen der Kombinationen
Miete/Miete und WEG/Miete (WEG) sind geringer. Das Investitionsniveau der Kom-
bination Miete/Miete liegt bei 80 % des durchschnittlichen Investitionsniveaus der

% Dje erhaltenden BestandsmaRnahmen werden von den Wohnungsunternehmen unter dem

Begriff,Instandhaltung“ zusammengefasst, die verandernden Bestandsmalnahmen unter dem Begriff
,Modernisierung®.

%" Die Kombinationen bilden die moglichen Verbindungen der Bewirtschaftungskonzepte der Wohn-
und Gemeinschaftsbereiche nach den unternehmensstrategischen Gesichtspunkten der Vermietung,
Privatisierung und WEG-Bewirtschaftung ab (siehe Anhang A.3.2.5).

-92 -



5 Strategische Handlungsoptionen fiir das rationale Bewirtschaften

GdW-Mitgliedsunternehmen in den alten Bundeslandern. Das Investitionsniveau der
Kombination Miete (WEG)/WEG betragt 45 %. Grund daflr ist, dass diese Kombi-
nation direkt auf die malinahmestarke Kombination Vertrieb/Umwandlung folgt.

50 €
7 O GDW - alte Bundeslander
45 €
40 € — B Verband norddeutscher
© Wohnungsunternehmen
£ 35€ —
‘;3 O untersuchtes
% 30 € 7 [ Wohnungsunternehmen
5 25€ T L
ué B untersuchtes
= 20 € [ [ ] Wohnungsunternehmen
@ Miete/Miete
7 7
S 15¢€ — untersuchtes
Wohnungsunternehmen
10 € = Vertrieb/Umwandlung
B untersuchtes
5€ 7 Wohnungsunternehmen
Miete (WEG)/WEG
0€ T
Erhalten Verandern Gesamt
Bestandsmaflinahmen

Abbildung 42: Vergleich der Investitionen in die BestandsmaRnahmen

Die Investitionen der Kombination Vertrieb/Umwandlung sind fir die erhaltenden
Bestandsmallinahmen um den Faktor 2,4, fir die verandernden MalRnahmen um
den Faktor 2,3 hoher als die durchschnittlichen Investitionen der GdW-Mitglieds-
unternehmen in den alten Bundeslandern.

Bei der Kombination Miete/Miete wird circa 15% mehr in die erhaltenden Bestands-
malnahmen investiert als bei den GdW-Mitgliedsunternehmen in den alten Bundes-
landern im Durchschnitt. Die Investitionen in die verandernden Bestandsmalinah-
men betragen 27 % der durchschnittlichen Investitionen der GdW-Mitglieds-
unternehmen in den alten Bundeslandern.

In der Kombination Miete (WEG)/WEG liegen die Investitionen in die erhaltenden
Bestandsmalnahmen bei 75 % der durchschnittlichen Investitionen der GdW-Mit-
gliedsunternehmen in den alten Bundeslandern.

Die unterschiedlichen Investitionsniveaus geben Anlass zur Bewertung der Ange-
messenheit der Investitionen aus technischer Sicht.

5.3 Pflichten der technischen Bewirtschaftung

Mit der Ausflihrung der BestandsmalRnahmen sollen die Pflichten der technischen
Bewirtschaftung erfullt werden. Eine detaillierte Ausarbeitung der Pflichten der tech-
nischen Bewirtschaftung erfolgte von der Autorin zusammen mit HILLE [59] und
MOSCHWITZER [102].

Die Pflichten der technischen Bewirtschaftung ergeben sich aus den gesetzlichen
Vorgaben des Mietrechts, des Wohnungseigentumsrechts, der Verkehrssicherungs-
pflicht und des Baurechts. Sie werden nach HILLE [59, S. 42] in die Erhaltungs- und
Anpassungspflicht eingeteilt.
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Die Erhaltungspflicht I&sst sich aus den Vorgaben des Mietrechts, des Wohnungs-
eigentumsrechts und der Verkehrssicherungspflicht ableiten.

Die Erhaltungspflicht ergibt sich in Anlehnung an die TUV RHEINLAND GROUP [154,
S. 28] aus § 535 (1) BGB [28]: ,Der Vermieter hat die Mietsache dem Mieter in
einem zum vertragsgemafRen Gebrauch geeigneten Zustand zu Uberlassen und sie
wahrend der Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten.”

Zu den verpflichteten ErhaltungsmaRnahmen® gehéren nach BLANK [18] und
PALAND/BASSENGE [120]:

- ,Malnahmen zu Vermeidung und Behebung baulicher Mangel [...], die in-
folge Abnutzung, Alterung, Witterungseinflissen oder Einwirkungen Dritter
eintreten kdnnen® [18, S. 397] (Reparaturen und Schénheitsreparaturen),

- ,l[.-.] MaRnahmen der Aufrechterhaltung und Wiederherstellung des vertrags-
gemalen Gebrauchs® [18, S. 397] (Instandhaltung und Instandsetzung),

- vorbeugende Instandhaltungen,

- Verbesserungsmallhahmen  (modernisierende  Instandsetzung) [18,
S. 397-399], [120, S. 728-729].

Die Erhaltungspflicht fir Wohnungseigentimer und ihre Verwalter ergibt sich aus
§ 14 WoEigG, § 21 WoEigG und § 27 WoEigG [49].

Nach § 14 Nr.1 WoEigG [49] ist jeder Wohnungseigentimer verpflichtet, ,[...] die im
Sondereigentum stehenden Gebaudeteile so instand zu halten und von diesen
sowie von dem gemeinschaftlichen Eigentum nur in solcher Weise Gebrauch zu
machen, dass dadurch keinem der anderen Wohnungseigentimer Uber das bei
einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche MalR hinaus ein Nachteil er-
wachst".

Die Verwaltung des Gemeinschaftseigentums ist nach § 21 (1) Nr.2 WoEigG Auf-
gabe der Wohnungseigentimer. Nach § 21 (5) Nr.2 WoEigG gehdren zu einer ord-
nungsgemalen Verwaltung des Gemeinschaftseigentums, ,[...] die ordnungs-
malige Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums*
[49]. In der Regel bestimmt die Eigentimergemeinschaft einen Verwalter, der die
Verwaltung des Gemeinschaftseigentums im Interesse der Eigentiimer Ubernimmt.
Nach § 27 (1) Nr.2 WoEigG ist der Verwalter verpflichtet ,[...] die fur die ord-
nungsgemale Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums erforderlichen Malinahmen zu treffen” [49].

Zu den verpflichtenden Erhaltungsmafnahmen? der Instandhaltung und Instandset-
zung im Sinne des WoEiIgG zahlen nach STURZER et al. [152, S. 65-66] Malnah-
men zur Erhaltung und Wiederherstellung des urspringlichen Bauzustands.

Die Verkehrssicherungspflicht ergibt sich nach DAMM [30, S. 4,6] aus § 823 (1) BGB
[28]: ,Wer vorsatzlich oder fahrlassig das Leben, den Korper, die Gesundheit, die
Freiheit, das Eigentum oder ein sonstiges Recht eines anderen widerrechtlich ver-
letzt, ist dem anderen zum Ersatz des daraus entstehenden Schadens verpflichtet.”
Die Verkehrssicherungspflicht obliegt dem Eigentimer des Wohngebaudes [30,
S. 4,6].

% Die Definition der ErhaltungsmalRnahmen richtet sich hier nach der Auslegung des Mietrechts.
2 Die Definition der Erhaltungsmalnahmen richtet sich hier nach der Auslegung des WoEigG.
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Aus der Verkehrssicherungspflicht ergeben sich Uberwachungspflichten, die mit
bestimmten BestandsmaRnahmen erfiillt werden koénnen. Diese Uberwachungs-
pflichten und MaRnahmen leiten sich aus ,[...] Gesetzen, Verordnungen, Satzungen
und den allgemeinen Regeln der Technik sowie Normen [...]* ab [30, S. 4]. DAMM
beschreibt die Uberwachungspflichten und dazugehdérige Bestandsmafnahmen am
Wohnungsbestand ausfuhrlich in [30, S. 36ff.].

Die Anpassungspflicht entsteht, wenn der baurechtliche Bestandsschutz entfallt
oder eingeschrankt wird. Sie umfasst die Pflicht, den bewirtschafteten Wohnungs-
bestand an geanderte und neue gesetzliche Regelungen anzupassen.

Der baurechtliche Bestandsschutz sichert dem Grundstiickseigentiimer das Recht,
die bestehenden baulichen Anlagen zu nutzen und zu erhalten, auch wenn sie nicht
mehr dem aktuell geltenden Baurecht entsprechen [46, S. 1081]. Der baurechtliche
Bestandsschutz leitet sich aus Art. 14 (1) des Grundgesetzes ab [54, S. 25].

Einerseits kann der baurechtliche Bestandsschutz bei der Ausfiihrung der Bestands-
maflnahmen eingeschrankt werden oder entfallen, wenn es sich im baurechtlichen
Sinne um eine wesentliche Anderung des Bestandes handelt oder wenn die Be-
standsmallinahmen einer Nutzungsanderung dienen [54, S. 25-26]. In diesen Fallen
ergibt sich eine Anpassungspflicht an die aktuellen gesetzlichen Regelungen. Be-
standsmalRnahmen, die der Erhaltung des Bestandes dienen, fallen unter den Be-
standsschutz. Hierzu zahlen insbesondere die MalRnahmen der Instandhaltung.
MOSCHWITZER beschreibt diesen Aspekt umfangreich in [102, S. 21-26].

Anderseits kann der baurechtliche Bestandsschutz durch gesetzliche Regelungen
des Bauplanungsrechts, des Bauordnungsrechts (brandschutztechnische Mal3nah-
men) oder des Baunebenrechts (Energieeinsparverordnung (EnEV)) eingeschrankt
oder aufgehoben werden. Hieraus ergibt sich eine Anpassungspflicht an die
aktuellen gesetzlichen Regelungen [54, S. 26-27].

5.4 Strategische Handlungsoptionen zur Kostensenkung

Bestandsmalinahmen werden als notwendig betrachtet, wenn sie die Pflichten der
technischen Bewirtschaftung (Erhaltungs- und Anpassungspflichten) erfullen. Kos-
tensenkungspotentiale bieten diejenigen BestandsmalRnahmen, die Uber die Pflich-
ten der technischen Bewirtschaftung hinausgehen.

Die Pflichten der technischen Bewirtschaftung lassen sich anhand der Ausléser,
Alterungen, Anforderungen der Nutzer und Bauzustande bewerten. Aus diesen
Merkmalen der Bestandsmaflnahmen lassen sich die folgenden strategischen
Handlungsoptionen zur Kostensenkung ableiten:

Konzentration auf die Reaktion auf ausgewahlte Ausldser,

Konzentration auf die Beseitigung ausgewahlter Alterungen,

Konzentration auf die Erfiillung ausgewahlter Nutzeranforderungen,

Konzentration auf die Beseitigung von Bauschaden.

Die technischen Pflichten der Bewirtschaftung werden mit der Reaktion auf die drei
materiellen Ausléser, den materiell/immateriellen Ausléser sowie den immateriellen
Ausléser ,geanderte und neue Gesetze, Normen und Regeln der Technik® gesi-
chert. Kostensenkungspotentiale zeigen sich bei der Reaktion auf die immateriellen
Ausloser ,Anspriche der Gebaudenutzer* und ,Anspriche der Gebaudenut-
zer/Steigerung der Rentabilitat, bilanzielle Aspekte®.
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Die technischen Pflichten der Bewirtschaftung werden mit der Beseitigung der
materiellen, materiell/immateriellen sowie der immateriellen Alterungen, die auf den
Ausléser ,geadnderte und neue Gesetze, Normen und Regeln der Technik®
zurtckzufiihren sind, erfillt. Kostensenkungspotentiale bieten die immateriellen
Alterungen, die sich aus den Auslésern ,Anspriiche der Gebaudenutzer,
~LAnspriche der Gebaudenutzer/Steigerung der Rentabilitat* ergeben.

Die technischen Pflichten der Bewirtschaftung werden mit den Bestandsmaf3nah-
men, die Sicherheitsanforderungen und Funktionsanforderungen gewahrleisten, er-
fullt. Kostensenkungspotentiale zeigen diejenigen Bestandsmalinahmen, die Effi-
zienzanforderungen sowie personliche, soziale und asthetische Anspriiche gewahr-
leisten, sofern sie nicht mit den funktionsrelevanten Ausldsern und dem Ausléser
,geanderte und neue Gesetze, Normen und Regeln der Technik® in Verbindung
stehen.

Die technischen Pflichten der Bewirtschaftung werden mit der Beseitigung der Bau-
schaden der Zustandsstufen 1 bis 3 erflllt. Bei der Bauschadensbeseitigung steht
die Gewabhrleistung von Funktion und Sicherheit im Vordergrund. Kostensenkungs-
potentiale bieten die Mallnahmen der Zustandsstufe 0. Sie beseitigen immaterielle
Alterungen, die sich aus den Ansprichen der Gebdudenutzer, der Steigerung der
Rentabilitat oder der Effizienz ergeben. Nur ein geringer Anteil der Bestandsmal}-
nahmen der Zustandsstufe 0 zahlt durch die Funktionsrelevanz und die Anpassung
an die geanderten und neue Gesetze, Normen und Regeln der Technik zu den
technisch notwendigen MalRnahmen.

5.5 Bestimmung der Kostensenkungspotentiale
5.5.1 Vorbemerkung

Die Kostensenkungspotentiale werden fir die im Kapitel 5.4 vorgeschlagenen Stra-
tegieoptionen ermittelt. Basis fir die Bestimmung sind die Kosten und Kostenkenn-
werte der Komplettmallnahmen (Kapitel 5.2.2) und der geplanten Maflnahmen
(Kapitel 5.2.3).

Fir das Malnahmepaket der laufenden MalRnahmen sind keine Kosten-
senkungspotentiale generierbar. Diese erfullen die Erhaltungspflichten der tech-
nischen Bewirtschaftung. Sie gewahrleisten als Sofortmalinahmen die Bewohn-
barkeit, indem Funktionsstérungen behoben und defekte Elemente ausgetauscht
werden (Anhang A.3.2.3).

Die vorgeschlagenen Strategien im Kapitel 5.4 basieren auf ausgewahlten Merkma-
len der Bestandsmalinahmen. Im Kapitel 4 zeigte sich, dass die Kostenverteilung
dieser Merkmale vom Baualter und Bewirtschaftungskonzept bestimmt wird.
Deshalb werden die Kostensenkungspotentiale fir die KomplettmaRnahmen und
geplanten MaRnahmen insgesamt und getrennt nach Baualtersklassen und Bewirt-
schaftungskonzepten berechnet. Die Berechnung wird im Anhang A.6 erlautert.

Die laufenden MalRnahmen verursachen durchschnittlich nur 2,7% der Kosten:
6,5 % in der Wohnungsbewirtschaftung und 1,9 % in der Bewirtschaftung der Ge-
meinschaftsbereiche (Kapitel 5.2.1). Folgende Annahmen werden dabei
vorausgesetzt:

— Die Kosten und Kostenkennwerte der Komplettmal®nahmen reprasentieren
die untersuchte Kostensituation in der Wohnungsbewirtschaftung.
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— Die Kosten und Kostenkennwerte der geplanten Malinahmen reprasentieren
die untersuchte Kostensituation der Bewirtschaftung der Gemeinschafts-
bereiche.

5.5.2 Kostensenkungspotentiale nach Auslésern und Alterungen

Die Kostensenkungspotentiale ergeben sich aus der Reaktion auf die zwei immate-
riellen Ausléser ,Anspriiche der Gebaudenutzer® und ,Anspriche der Gebaude-
nutzer/Steigerung der Rentabilitat, bilanzielle Aspekte®.

Die Kostenanteile der gewahlten MaRnahmen sind typisch flr die Bewirtschaftung
der Gemeinschaftsbereiche (Kapitel 4.5.2, Anhang A.4.3.4 Abbildung A. 19). In der
Wohnungsbewirtschaftung sind die Kosten dieser Mallnahmen gering (Kapitel 4.5.1,
Anhang A.4.3.4 Abbildung A. 17). Die Kostensenkungspotentiale konzentrieren sich
damit auf die geplanten MalRnahmen (Tabelle 26). 42 % der Kosten der geplanten
Malnahmen koénnen fir die Bewertung der Ausléser aus technischer Sicht ein-
gespart werden. Nur 2,7 % der Kosten der KomplettmaRnahmen gehéren zu den
technisch nicht notwendigen MafRnahmen. Die Reaktion auf die beiden imma-
teriellen Ausloser bietet Kostensenkungspotentiale von bis zu 8.626.807,63 € bei
den geplanten MaRnahmen und 125.294,90 € bei den Komplettmalinahmen.

In der Wohnungsbewirtschaftung zeigen sich die geringen Kostensenkungsmaglich-
keiten auch bei der Betrachtung der gewahlten MalRnahmen nach Baualtersklassen
und Bewirtschaftungskonzepten (Kapitel 4.5.1, Abbildung 30, Abbildung 31; Anhang
A.6.2 Tabelle A. 73, Tabelle A. 74).

Tabelle 26: Kostensenkungspotentiale der Mallhahmepakete nach Auslésern

. KomplettmaBnahmen Geplante MaBnahmen
Ausloser
Kosten (€) (%) Kosten (€) (%)
Aufrechterhaltung de_r F'unkltions- und 26.547.38 0.6 613.556,54 3.0
Gebrauchsfahigkeit
Eingeschrankte Funktions- und 1.643.592,38 35,4 7.391.453,84 36,0
Gebrauchsfahigkeit
Ausfall eines Bauteils 64.958,07 1,4 108.434,81 0,5
Eingeschrankte Funktions- und
Gebrauchsfahigkeit/Anspriiche 2.660.269,38 57,3 2.289.717,63 11,2
Geb&audenutzer
Geanderte und neue Gesetze,
Normen und Regeln der Technik 118.421,42 26 1.498.623,50 7.3
Anspriiche der Gebdudenutzer 54.830,10 1,2 449.013,95 2,2
Anspriiche Geb&ude-
nutzer/Steigerung der Rentabilitét, 70.464,80 1,5 8.177.793,68 39,8
bilanzielle Aspekte
Summe 4.639.083,53 100,0 20.528.593,94 100,0

Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

In der Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche differieren die Kostenanteile der
Maflnahmen der ,Anspriiche der Gebaudenutzer und ,Anspriiche der Gebaudenut-
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zer/ Steigerung der Rentabilitdt, bilanzielle Aspekte® in Abhangigkeit vom Baualter
und dem Bewirtschaftungskonzept (Kapitel 4.5.2, Abbildung 32, Abbildung 33).

Die Kostenanteile der gewahlten Mallnahmen nehmen mit dem Baualter der Woh-
nungsbestande zu (Tabelle 27).

In den Baualtersklassen ,ab 1995“ und ,1979-1994“ sind die Kostenanteile der
technisch nicht notwendigen geplanten MalRnahmen mit 4,3 % bzw. 0,3 % gering.
Bedeutende Kostenanteile werden in der Baualtersklasse ,1969-1978" und alter
erreicht. 25,5 % (,1969-1978%) bis 52,0 % (,1949-1957“) der Kosten zahlen in diesen
Baualtersklassen zu den technisch nicht notwendigen MaRRnahmen. Die Kosten-
senkungspotentiale erreichen in der Baualtersklasse ,1969-1978“ und alter Ab-
solutwerte von 350.833,08 € (,1969-1978") bis 4.338.448,52 € (,1958-1968"). Die
Kostenkennwerte zeigen mdgliche Einsparungen von 15,16 €/m? WoFI| (,1969-
1978%) bis 139,39€/m? WoFI (,ab 1948“).

Tabelle 27: Kostensenkungspotentiale der geplanten Maflnahmen nach Auslésern und
Baualtersklasse

Baualtersklasse
bis 1948 1949-1957 1958-1968 1969-1978 | 1979-1994 ab 1995
Ausloser
Kosten (€) Kosten (€) Kosten (€) Kosten (€) | Kosten (€) | Kosten (€)
(€/m? WoFI) | (€/m? WoFI) | (€/m? WoFl) | (€/m? WoFl) | (€/m? WoFI) | (€/m? WoFI)
Kosten (%) | Kosten (%) Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%)
126.867,09 | 295.614,03 158.471,23 27.344,99 3.009,20 2.250,00
Aufrechterhaltung der
Funktions- und (18,45) (13,26) (1,94) (1,18) (0,23) (0,41)
Gebrauchsfahigkeit 6,5 5,2 1,4 2,0 0,8 1,6
. .. 644.356,83 | 1.263.277,70 | 4.522.144,24 | 598.343,86 | 237.457,15 | 125.874,06
Eingeschrankte
Funktions- und (93,68) (56,68) (55,33) (25,86) (17,98) (22,82)
Gebrauchsfahigkeit 33,2 22,1 41,2 43,5 62,1 91,3
3.885,04 8.120,00 70.354,21 12.594,47 13.481,09 0,00
Ausfall eines (0,56) (0,36) (0,86) (0,54) (1,02) (0,00)
Bauteils
0,2 0,1 0,6 0,9 3,5 0,0
Eingeschrankte Funk- | 179.865,31 567.052,74 1.431.985,27 50.180,96 59.740,51 892,84
tions- und Gebrauchs- | (56 15) (25,44) (17.52) 2.17) (4,52) (0.16)
fahigkeit/Anspriiche
Gebaudenutzer 93 9,9 13,0 36 15,6 06
.. 28.193,35 610.585,97 453.186,07 335.992,18 67.769,41 2.896,52
Geanderte und neue
Gesetze, Normen und (4,10) (27,40) (5,54) (14,52) (5,13) (0,53)
Regeln der Technik 1,5 10,7 4,1 24,4 17,7 2,1
70.654,83 188.471,61 133.537,80 49.449,71 1.000,00 5.900,00
Anspriche der (10,27) (8,46) (1,63) (2,14) (0,08) (1,07)
Gebéudenutzer
3,6 3,3 1,2 3,6 0,3 4,3
Anspriiche Gebdude- | 888.072,35 | 2.783.427,14 | 4.204.910,82 | 301.383,37 0,00 0,00
nutzer/Steigerung (129,12) (124,88) (51,45) (13,03) (0,00) (0,00)
Rentabilitét,
bilanzielle Aspekte 45,7 48,7 38,3 21,9 0,0 0,0
1.941.894,80 | 5.716.549,19 | 10.974.589,64 | 1.375.289,54 | 382.457,36 | 137.813,42
Summe (282,33) (256,49) (134,28) (59,45) (28,95) (24,99)
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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Die Kostenanteile der ausgewahlten MalRnahmen sind typisch fur die Bewirtschaf-
tungskonzepte Miete und Umwandlung (Tabelle 28). In der Mietbewirtschaftung
gehdren 37,7 % der Kosten zu den technisch nicht notwendigen MaRnahmen. In der
Umwandlungsbewirtschaftung betragt dieser Kostenanteil 42,9 %. Die Reaktion auf
die gewahlten immateriellen Ausloser ergibt in der Mietbewirtschaftung ein Kosten-
senkungspotential bis zu 885.607,40 € (7,66 €/m? WoFl). In der Umwandlungsbe-
wirtschaftung betragt das Kostensenkungspotential bis zu 7.741.200,22 €
(75,6 €/m> WoFI).

Im Rahmen der WEG-Bewirtschaftung werden keine MaRnahmen von den imma-
teriellen Ausldsern verursacht. Hier ergeben sich keine Kostensenkungsmaglichkei-
ten.

Die Ausléser der BestandsmalRhahmen lassen sich gemald Anhang A.3.2.8 den
Alterungen zuordnen.

Die Kostensenkungspotentiale zeigen sich bei der Beseitigung der immateriellen Al-
terungen, die auf die Ausldser ,Anspriiche der Gebaudenutzer”, ,Anspriiche der Ge-
baudenutzer/Steigerung der Rentabilitat® zurtickzufiihren sind. Damit entsprechen
die Uber die Alterungserscheinungen ermittelten Kostensenkungspotentiale den
Werten, die anhand der Ausloser ermittelt werden. Die Kostensenkungspotentiale
nach Alterungen werden im Anhang A.6.3 dargestellt.

Tabelle 28: Kostensenkungspotentiale der geplanten MalRnahmen nach Auslésern und
Bewirtschaftungskonzept

Miete Umwandlung WEG
Auslaser Kosten (€ Kosten (€ Kosten (€
€ (%) (€ (%) (€) (%)
(€/m? WoFI) (€/m? WoFI) (€/m? WoFI)
Aufrechterhaltung der Funktions- 93.404,78 4.0 506.532,84 28 13.618,92 10.0
und Gebrauchsfahigkeit (0,81) ’ (4,95) ’ (0,13) ’
Eingeschrankte Funktions- und 877.060,70 374 6.407.421,62 355 106.971,52 788
Gebrauchsfahigkeit (7,59) ’ (62,57) ’ (1,04) ’
) ) 52.267,01 29 40.994,10 0.2 15.173,70 112
Ausfall eines Bauteils (0,45) ) (0,40) ) (0,15) )
Eingeschrankte Funktions- und 180.000,90 2.109.716,73
Gebrauchsfahigkeit/Anspriiche 7,7 1,7 0,00 0,0
Gebaudenutzer (1,56) (20.,60)
Geanderte und neue Gesetze,. 257.885,93 11,0 1.240.737,57 6,9 0,00 0,0
Normen und Regeln der Technik (2,23) (12,12)
) B 17.039,39 07 431.974,56 24 0.00 0.0
Anspriiche der Gebdudenutzer (0,15) g (4,22) i , ,
Anspriiche Gebéaudenutzer/ 868.568,01 7.309.225,66
g T v 37,0 40,5 0,00 0,0
Steigerung Rentabilitat, bilanzielle (7,51) (71,38)
Aspekte
2.346.226,72 18.046.603,08 135.764,14
Summe 100,0 100,0 100,0
(20,29) (176,23) (1,33)
Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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5.5.3 Kostensenkungspotentiale nach Anforderungen der Nutzer

Die Kostensenkungspotentiale basieren auf den MafRnahmen, die Effizienzan-
forderungen sowie personliche, soziale und asthetische Anspriiche gewahrleisten.
Voraussetzung ist, dass sie nicht im Zusammenhang mit den funktionsrelevanten
Auslosern und dem Ausloser ,gednderte und neue Gesetze, Normen und Regeln
der Technik” stehen.

Die Kosten der gewahlten MalRinahmen entstehen vor allem in der Bewirtschaftung
der Gemeinschaftsbereiche (Kapitel 0, Anhang A.4.3.5 Abbildung A. 23). In der
Wohnungsbewirtschaftung sind diese Kosten der Mallnahmen gering (Kapitel 4.6.1,
Anhang A.4.3.5 Abbildung A. 21). Die Kostensenkungspotentiale konzentrieren sich
folglich auf die geplanten MaRnahmen (Tabelle 29). 34 % der Kosten sind bei der
Bewertung der Anforderungen der Nutzer auf die technisch nicht notwendigen
geplanten MaRnahmen zurtick zu fihren. Lediglich 2,1 % der Kosten der Komplett-
malinahmen entstehen durch die technisch nicht notwendigen Malinahmen. Die Be-
wertung der Effizienzanforderungen sowie der personlichen, soziale und asthetische
Anspriche fihren zu Kostensenkungspotentiale von bis zu 6.987.326,20 € bei den
geplanten MaRnahmen und 99.621,75 € bei den Komplettmalinahmen.

Tabelle 29: Kostensenkungspotentiale nach Anforderungen der Nutzer

T 6 N KomplettmaRnahmen Geplante MaBnahmen
Kosten (€) (%) Kosten (€) (%)

Sicherheit 137.929,98 3,0 742.354,25 3,6
Sicherheit/Funktion 539.265,61 11,6 1.098.156,48 53
Funktion 361.776,33 7,8 5.453.955,53 26,6
Funkt|on/p.ersonllche, §02|ale, asthe- 2.440.312,47 52,6 4.516.370.58 22.0

tische Anspruche

Funktion/Effizienz/personliche, 1.040.101,12 224 0,00 0.0

soziale, asthetische Anspriiche

Effizienz (Ausldser Funktion,
geanderte und neue Gesetze, 0,00 0,0 1.245.907,77 6,1
Normen und Regeln der Technik)

Effizienz (Ausléser Anspriiche der
Gebé&udenutzer/Steigerung der 318,04 0,0 336.687,56 1,6
Rentabilitét)

Effizienz/persénliche, soziale,

dsthetische Anspriiche 2.273,39 0,0 1.063.781,95 52

Personliche, soziale, asthetische An-
spriiche (Ausldser Funktion,
geanderte und neue Gesetze,
Normen und Regeln der Technik)

20.076,67 0.4 484.523,13 24

Persénliche, soziale, dsthetische An-
spriiche (Ausléser Anspriiche der
Gebéudenutzer, Anspriiche der Ge- 97.030,32 2,1 5.586.856,69 27,2
béudenutzer/Steigerung der
Rentabilitét)

Summe 4.639.083,93 100,0 20.528.593,94 100,0

Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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Im Rahmen der Wohnungsbewirtschaftung ergeben die ausgewahlten Mallnhahmen
in allen Baualtersklassen und Bewirtschaftungskonzepten nur geringe Kostenein-
sparungen (Kapitel 4.6.1, Abbildung 34, Abbildung 35; Anhang A.6.4 Tabelle A. 80,
Tabelle A. 81).

Tabelle 30: Kostensenkungspotentiale der geplanten MalRnahmen nach Anforderungen der
Nutzer und Baualterklasse

Baualterklasse
bis 1948 1949-1957 1958-1968 1969-1978 | 1979-1994 ab 1995
Anforderungen der
Nutzer Kosten (€) | Kosten (€) Kosten (€) Kosten (€) | Kosten (€) | Kosten (€)
(€/m? WoFI) | (€/m?WoFl) | (€/m?WoFl) | (€/m? WoFI) | (€/m? WoFl) | (€/m? WoFI)
Kosten (%) | Kosten (%) Kosten (%) Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%)
83.688,00 154.279,94 445.719,94 33.892,56 17.859,64 6.914,17
Sicherheit (12,17) (6,92) (5,45) (1,46) (1,35) (1,25)
, 2,7 4,1 2,5 4,7 5,0
120.238,31 125.867,45 817.737,63 23.960,95 10.352,14 0,00
Sicherheit/Funktion (17,48) (5,65) (10,01) (1,04) (0,78) (0,00)
6,2 2,2 75 1,7 2,7 0,0
545.854,26 | 1.137.337,32 | 3.112.688,60 | 482.060,14 | 102.376,21 73.639,00
Funktion (79,36) (51,03) (38,09) (20,84) (7,75) (13,35)
28,1 19,9 28,4 35,2 26,8 53,4
Funktion/personliche, | 600.708,25 | 1.434.801,34 | 2.179.283,91 | 204.122,19 | 45.649,04 51.805,85
soziale, asthetische (87,34) (64,38) (26,66) (8,82) (3,46) (9,39)
Anspriche 30,9 251 19,9 14,9 11,9 37,6
Effizienz (Ausléser
Funktion, geadnderte 6.840,29 497.902,55 284.737,34 305.753,19 | 149.120,00 1.554,40
und neue Gesetze, (0,99) (22,34) (3,48) (13,22) (11,29) (0,28)
Normen und Regeln , 8,7 2,6 22,3 39,0 1,1
der Technik)
Effizienz (Ausldser
Anspriiche der Ge- 14.781,29 171.425,40 150.480,87 0,00 0,00 0,00
béudenutzer/Stei- (2,15) (7,69) (1,84) (0,00) (0,00) (0,00)
gerung der Renta- 0,8 3,0 1,4 0,0 0,0 0,0
bilitét)
Effizienz/persénliche, | 30.479,02 | 239104,37 | 794.198,56 0,00 0,00 0,00
soziale, &sthetische (4,43) (10,73) (9,72) (0,00) (0,00) (0,00)
Anspriiche 1,6 4,2 7,2 ) , )
Persdnliche, soziale,
asthetische An-
spriiche (Ausloser 39.553,15 32.125,93 336.336,85 14.973,35 57.100,33 0,00
Funktion, gednderte (5,75) (1,44) (4,12) (0,65) (4,32) (0,00)
und neue Gesetze, , 0,6 3,1 1,1 14,9 ,
Normen und Regeln
der Technik)
Persénliche, soziale,
dsthetische Ansprii-
che (Auslbser Ansprii-| 499.752,23 | 1.923.704,89 | 2.853.405,93 | 306.093,64 0,00 3.900,00
che der Gebdudenut- (72,66) (86,31) (34,91) (13,23) (0,00) (0,71)
zer, Anspriiche der 25,7 33,7 26,0 22,3 0,0 ,
Gebéaudenutzer; Stei-
gerung d. Rentabilitét)
1.941.894,80 | 5.716.549,19 | 10.974.589,64 | 1.370.856,02 | 382.457,36 | 137.813,42
Summe (282,33) (256,49) (134,28) (59,25) (28,95) (24,99)
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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Fur die Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche werden die Kostenanteile der
ausgesuchten MalRnahmen der Effizienzanforderungen und der personlichen, sozi-
alen und asthetischen Anspriiche von der Baualtersklasse und dem Bewirtschaf-
tungskonzept bestimmt (Kapitel 0 Abbildung 36, Abbildung 37).

Die Kostenanteile der gewahlten MalRnahmen sind in den Baualtersklassen ,1969-
1978" und alter von Bedeutung (Tabelle 30). Sie betragen zwischen 22,3 % (,1969-
1978%) und 40,8 % (,1949-1957“). Die Kostensenkungspotentiale ergeben in der
Baualtersklasse ,1969-1978“ und alter Absolutwerte von 306.093,64 € (,1969-
1978%) bis 3.798.085,36 € (,1958-1968“). Die Betrachtung der Kostenkennwerte
lasst Einsparungen von 13,23 €/m? WoFl (,1969-1978“) bis 104,73€/m? WoFI
(,1949-1957%) erkennen.

Die Kostenanteile der ausgewahlten Mal3nahmen sind kennzeichnend fur die Miet-
bewirtschaftung und die Umwandlungsbewirtschaftung (Tabelle 31).

Tabelle 31: Kostensenkungspotentiale der geplanten MaBnahmen nach Anforderungen der
Nutzer und Bewirtschaftungskonzept

Miete Umwandlung WEG
Anforderung der Nutzer Kosten (€) ) Kosten (€) ) Kosten (€) )
(€/m2WoFl) | " | (€/m* WoFI) 'l (€m2WoFl) | "
136.617,96 605.736,29 7.355,91
Sicherheit (1.18) 5,8 (5.92) 3,4 0.07 54
25.072,37 1.065.728,20 128.408,23
Sicherheit/Funktion (0.22) 1,1 (10.41) 5,9 125 94,6
697.084,90 4.628.462,40 0,00
i 29,7 25,6 0,0
Funktion (6,03) (45,20) (0,00)
Funktion/personliche, soziale, 349.731,03 14.9 4.166.639,55 231 0,00 0.0
asthetische Anspriiche (3,03) ’ (40,69) ’ (0,00) ’
Effizienz (Ausldoser Funktion, 227.920,76 1.017.987,01 0,00
geanderte und neue Gesetze, (1.97) 9,7 (9.94) 5,6 (0,00) 0,0
Normen und Regeln der Technik) ’ ’ ’
Effizienz (Ausléser Anspriiche 20.671,25 316.016,31 0,00
der Geb&udenutzer/Steigerung 0,9 1,8 0,0
der Rentabilitét) 25 (252 (e
Effizienz/persénliche, soziale, 159.402,91 6.8 904.379,04 50 0,00 0.0
&sthetische Anspriiche (1,38) ’ (8,83) ’ (0,00) ’
Personliche, soziale, asthetische
Anspriiche (Ausléser Funktion, 124.156,34 53 360.366,79 20 0,00 00
geadnderte und neue Gesetze, (1,07) ’ (3,52) ’ (0,00) ’
Normen und Regeln der Technik)
Persoénliche, soziale, &sthetische
Anspriiche (Ausléser Anspriiche | 605.569,20 4.981.287,49 0,00
der Geb&udenutzer, Anspriiche (5,24) 25,8 (48,64) 27,6 (0,00) 0,0
der Gebédudenutzer/ Steigerung ’ ’ ’
der Rentabilitat)
2.346.226,72 18.046.603,08 135.764 .14
100,0 100,0 ’ 100,0
Summe (20,29) (176,23) (1,33)

Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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In der Mietbewirtschaftung gehdren 33,5 % der Kosten zu den technisch nicht not-
wendigen geplanten MalRnahmen. In der Umwandlungsbewirtschaftung betragt ihr
Kostenanteil 34,4 %. Das Kostensenkungspotential der Mietbewirtschaftung ergibt
bis zu 785.643,36 € (26,87 €/m? WoFI). In der Umwandlungsbewirtschaftung kénnen
bis zu 6.201.682,84 € (60,56 €/m? WoFI) eingespart werden.

In der WEG-Bewirtschaftung treten keine MalRnahmen auf, die Effizienzanforde-
rungen oder personliche, soziale und asthetische Anspriche erflllen. Kostensen-
kungspotentiale kénnen nicht realisiert werden.

5.5.4 Kostensenkungspotentiale nach Bauzustand

Die Kostensenkungspotentiale leiten sich aus den Bestandsmaflnahmen der Zu-
standsstufe 0 ab, sofern sie immaterielle Alterungen beseitigen, die sich aus den
Ansprichen der Gebaudenutzer, der Steigerung der Rentabilitdt oder der Effizienz
ergeben.

Die Kosten der gewahlten Bestandsmalinahmen sind charakteristisch fir die Be-
wirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche (Kapitel 4.7.2, Anhang A.4.3.6 Abbildung
A. 27). In der Wohnungsbewirtschaftung entstehen sie selten (Kapitel 4.7.1, Anhang
A.4.3.6 Abbildung A. 25). Die Kostensenkungspotentiale ergeben sich folglich bei
den geplanten Mallnahmen (Tabelle 32). 35,1 % der Kosten der geplanten
Malnahmen zahlen flr die Bewertung der Bauzustande zu den technisch nicht
notwendigen Malinahmen. Der Kostenanteil der technisch nicht notwendigen
KomplettmalRnahmen ist mit 2,3 % gering. Die Beseitigung der ausgesuchten
Bestandsmaflnahmen der Zustandsstufe O ergibt Kostensenkungspotentiale von
7.203.853,57 € fur die geplanten Mallihahmen und 106.320,49 € fur die Komplett-
mafnahmen.

In der Wohnungsbewirtschaftung zeigen die gewahlten Bestandsmalnahmen in
allen Baualtersklassen und Bewirtschaftungskonzepten geringe Kostenreduktions-
moglichkeiten (Kapitel 4.7.1, Abbildung 38, Abbildung 39; Anhang A.6.5 Tabelle A.
82, Tabelle A. 83).

Tabelle 32: Kostensenkungspotentiale nach Bauzustand

KomplettmaRnahmen Geplante MaBnahmen
Bauzustand
Kosten (€) (%) Kosten (€) (%)
Zustandsstufe 0
(Auslos?r Ansprug'he der Gebauqenutzer, 106.320,49 2.3 7.203.853,57 35,1
Anspriiche Gebéudenutzer/Steigerung
Rentabilitét, bilanzielle Aspekte)
Zustandsstufe 0
(Ausldser Funktion, gednderte und neue Ge- 9.558,29 0,2 504.394,11 2,5
setze, Normen und Regeln der Technik)
Zustandsstufe 1 2.739.144,51 59,0 2.847.955,79 13,9
Zustandsstufe 2 1.719.102,17 37,1 9.871.563,41 48,1
Zustandsstufe 3 64.958,07 1,4 100.827,06 0,5
Summe 4.639.083,53 100,0 | 20.528.593,94 100,0

Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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In der Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche wird der Kostenanteil der ausge-
suchten Bestandsmaflnahmen der Zustandsstufe 0 von der Baualtersklasse und
dem Bewirtschaftungskonzept beeinflusst (Kapitel 4.7.2, Abbildung 40, Abbildung
41).

Die Kostenanteile der gewahlten Bestandsmaflinahmen sind typisch fur die Baual-
tersklasse ,1969-1978“ und alter (Tabelle 33). Die technisch nicht notwendigen
geplanten MalRnahmen fihren zu Kostenanteilen zwischen 13,8 % (,1969-1978%)
und 42,0 % (,1949-1957%). Die Kostensenkungspotentiale ergeben in der Baualters-
klasse ,1969-1978“ und alter Absolutwerte von 189.506,99 € (,1969-1978%) bis
3.918.249,83 € (,1958-1968). Die Betrachtung der Kostenkennwerte lasst Einspa-
rungen von 8,19 €/m? WoFI (,1969-1978%) bis zu 107,67€/m? WoFI (,1949-1957¢) er-
kennen.

Tabelle 33: Kostensenkungspotentiale der geplanten MaRnahmen nach Bauzustand und

Baualtersklasse

Baualtersklasse
bis 1948 1949-1957 1958-1968 1969-1978 1979-1994 ab 1995
Bauzustand
Kosten (€) Kosten (€) Kosten (€) Kosten (€) | Kosten (€) | Kosten (€)
(€/m? WoFIl) | (€/m? WoFlI) (€/m? WoFI) (€/m? WoFI) | (€/m? WoFI) | (€/m? WoFI)
Kosten (%) | Kosten (%) Kosten (%) Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%)
Zustandsstufe 0
(Ausléser Ansprii-
che der AGnesgf[‘]’g’,fe' 691.387,42 | 2.399.809,33 | 3.918.249,83 | 189.506,99 | 1.000,00 | 3.900,00
B (100,52) (107,67) (47,94) (8,19) (0,08) 0,71)
Clbelnlpiipe) 356 42,0 35,7 13,8 0,3 2,8
Steigerung Renta-
bilitét, bilanzielle
Aspekte)
Zustandsstufe 0
(Ausiser Funton, | a7.85475 | 5775609 | 38449155 | 3151003 0,00 2.781,70
gGesetze Normen (4,05) (2,59) (4,70) (1,36) (0,00) (0,50)
’ 1,4 1,0 3,5 2,3 0,0 2,0
und Regeln der
Technik)
494.148,73 978.430,80 1.112.892,29 120.140,41 46.679,85 95.663,71
Zustandsstufe 1 (71,84) (43,90) (13,62) (5,19) (3,53) (17,35)
25,4 17,1 10,1 8,7 12,2 69,4
724.618,86 2.272.432,97 5.508.022,25 | 1.009.724,90 | 321.296,42 | 35.468,01
Zustandsstufe 2 (105,35) (101,96) (67,39) (43,64) (24,32) (6,43)
37,3 39,8 50,2 73,4 84,0 25,7
3.885,04 8120,00 50933,72 24.407,21 13.481,09 0,00
Zustandsstufe 3 (0,56) (0,36) (0,62) (1,05) (1,02) (0,00)
0,2 0,1 0,5 1,8 3,5 0,0
1.941.894,80 | 5.716.549,19 | 10.974.589,64 | 1.375.289,54 | 382.457,36 | 137.813,42
Summe (282,33) (256,49) (134,28) (59,45) (28,95) (24,99)
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Der Kostenanteil der spezifischen Bestandsmalnahmen der Zustandsstufe O ist
charakteristisch fur die Miet- und Umwandlungsbewirtschaftung (Tabelle 34). In der
Mietbewirtschaftung verursachen die technisch nicht notwendigen geplanten Mal3-
nahmen 34,1 % der Kosten. In der Umwandlungsbewirtschaftung betragt inr Kosten-
anteil 35,5 %. Das Kostensenkungspotential der Mietbewirtschaftung ergibt bis zu
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801.115,45 € (6,93 €). In der Umwandlungsbewirtschaftung ist eine Kostenreduktion
von bis zu 6.402.738,11 € (62,52 €) moglich.

In der WEG-Bewirtschaftung treten die gewahlten BestandsmalRnahmen der Zu-
standsstufe 0 nicht auf. Es entstehen keine Kostensenkungspotentiale.

Tabelle 34: Kostensenkungspotentiale der geplanten Malinahmen nach Bauzustand und Be-

wirtschaftungskonzept

Miete Umwandlung WEG
SEUPIEENT Kosten (€) (%) Kosten (€) (%) Kosten (€) (%)
(€/m2 WoFl) 4 (€/m2 WoFI) ® | (€/m2WoFl) 4
Zustandsstufe 0 (Ausléser Anspriiche
der Gebédude-nutzer, Anspriiche 801.115,45 6.402.738,11
Gebéudenutzer/Steigerung Rentabilitat, | (6,93) Pad (62,52) s Biee ue
bilanzielle Aspekte)
Zustandsstufe 0 (Ausléser Funktion,
geanderte und neue Gesetze, Normen 35(3%11)96 1,5 46?45575)’16 2,6 0,00 0,0
und Regeln der Technik) ’ ’
374.031,96 2.451.836,91 22.086,92
Zustandsstufe 1 (3,24) 15,9 (23,94) 13,6 (0,22) 16,3
1.099.748,63 8.673.311,26 98.503,52
Zustandsstufe 2 (9.51) 46,9 (84,70) 48,1 (0,96) 72,6
35.508,72 50.144,64 15.173,70
Zustandsstufe 3 (0,31) 1,5 (0,49) 0,3 (0,15) 11,2
2.346.226,72 18.046.603,08 135.764,14
Summe (20.29) 100,0 (176.23) 100,0 (1,33) 100,0

Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

5.5.5 Zusammenstellung der Kostensenkungspotentiale

In der Wohnungsbewirtschaftung ergibt die Anwendung der strategischen Hand-
lungsoptionen geringe Kostensenkungspotentiale. Das minimale Kostensen-
kungspotential der KomplettmafRnahmen von 2,1 % (99.621,75 €) tritt bei der Beur-
teilung der Anforderungen der Nutzer auf. Das maximale Kostensenkungspotential
von 2,7 % (125.294,90 €) entsteht bei der Bewertung der Ausldser/Alterungen. Die
geringen Kostensenkungsmadglichkeiten zeigen sich auch in allen Baualtersklassen
und Bewirtschaftungskonzepten.

In der Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche flihrt die Anwendung der strate-
gischen Handlungsoptionen zu erheblichen Kostensenkungspotentialen. Das
minimale Kostensenkungspotential der geplanten MalRnahmen ergibt sich mit 34 %
(6.987.326,20 €) fur die Bewertung der Anforderungen der Nutzer. Das maximale
Kostensenkungspotential von 42 % (8.626.807,63 €) zeigt sich bei der Beurteilung
der Ausldser/Alterungen.

Die Kostensenkungspotentiale der geplanten MaRnahmen sind typisch fir die Bau-
altersklassen ,1969-1978“ und alter. Aus der Betrachtung der Anforderungen
resultieren Kostensenkungspotentiale von 22 % (,1969-1978%) bis 33 % (,1949-
1957%). Dies entspricht 306.093,64 € bzw. 13,23 €/m? WoF| (,1969-1978%) und
1.923.704,89€ bzw. 86,31 €/m?> WoFI (,1949-1957“). Die Beurteilung der Auslo-
ser/Alterungen ergibt Kostensenkungspotentiale von 25 % (,1969-1978) bis 52 %
(,1949-1957%). Dies entspricht 350.833,08 € bzw. 15,16 €/m* WoFI| (,1969-1978%)
und 2.971.898,75€ bzw. 133,34 €/m? WoFI (,1969-1978%).
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Die Kostensenkungspotentiale der geplanten MaRnahmen konzentrieren sich auf
die Miet- und Umwandlungsbewirtschaftung. Die berechneten Kostensenkungs-
potentiale sind prozentual betrachtet in der Miet- und Umwandlungsbewirtschaftung
ahnlich. Die Beurteilung der Anforderungen fihrt zu Kostensenkungspotentialen von
33,5 % (Miete) und 34,4 % (Umwandlung). Dies entspricht 785.643,86 € bzw.
6,80 €/m? WoFI| (Miete) und 6.201.682,34€ bzw. 60,56 €/m? WoF| (Umwandlung).
Die Bewertungen der Ausléser/Alterungen zeigen Kostensenkungspotentiale von
37,7 % (Miete) und 42,9 % (Umwandlung) auf. Dies entspricht 885.607,40 € bzw.
7,66 €/m2 WoFI| (Miete) und 7.741.200,22 € bzw. 75,59 €/m? WoF| (Umwandlung).

5.6 Soll-Kosten und Soll-Kostenkennwerte
5.6.1 Definition und Berechnung der Soll-Werte

Die Soll-Kosten und Soll-Kostenkennwerte entsprechen den Kosten der technisch
notwendigen BestandsmalRnahmen (Kapitel 5.3). Sie stellen das Investitions-
minimum der technischen Bewirtschaftung dar.

Die Soll-Kosten und Soll-Kostenkennwerte errechnen sich aus den ermittelten Ist-
Kosten und Ist-Kostenkennwerten (Kapitel 5.2.2, 5.2.3) abzuglich der bestimmten
Kostensenkungspotentiale (Kapitel 5.5.2, 5.5.3, 5.5.4).

Die Soll-Kosten und Soll-Kostenkennwerte werden flir die geplanten Mallhahmen
insgesamt und getrennt nach Baualtersklassen und Bewirtschaftungskonzepten im
Anhang A.7.1 zusammengestellt.

Die vorgeschlagenen Soll-Kostenkennwerte werden abschlieRend mit der Investi-
tionstatigkeit der Unternehmen in Verbanden der deutschen Wohnungswirtschaf-
tung verglichen. Die Berechnung kann in den Anhéngen A.7.2 und 0 nachvollzogen
werden.

5.6.2 Diskussion der Soll- und Ist-Werte

In der Wohnungsbewirtschaftung werden nur geringe Kostensenkungspotentiale
ermittelt. Die Kosten der KomplettmalRnahmen werden deshalb generell als tech-
nisch notwendig eingestuft. Die Soll-Kosten und Soll-Kostenkennwerte der Kom-
plettmaBnahmen entsprechen den im Kapitel 5.2.3 ermittelten Ist-Kosten und Ist-
Kostenkennwerten.

In der Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche flihrt die Anwendung der strate-
gischen Handlungsoptionen zu erheblichen Kostensenkungspotentialen von 34 %
bis 42 %. Die Soll-Kosten der geplanten MalRnahmen liegen damit zwischen
11.901.786,32 € (Ausldser/Alterungen) und 13.536.834,32 € (Anforderungen).

Die Soll-Kosten und Soll-Kostenkennwerte der geplanten Mallhahmen werden wie
die Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerte von der Baualtersklasse und dem Be-
wirtschaftungskonzept bestimmt. Die Soll-Kosten und Ist-Kosten werden im Anhang
A.7.1 Tabelle A. 84 und Tabelle A. 85 gegenibergestellt. Die Soll-Werte werden
einerseits fur die Bewertung der Ausloser/Alterungen und andererseits fur die Be-
wertung der Anforderungen ermittelt.

In den Baualtersklassen ,ab 1995 bis ,1969-1978" sind die Kostensenkungs-
potentiale gering. Die Soll-Kosten und Soll-Kostenkennwerte der geplanten Mal}-
nahmen gleichen bei beiden strategischen Handlungsoptionen den Ist-Kosten und
Ist-Kostenkennwerten (Kapitel 5.2.3). Die ermittelten Kostensenkungspotentiale
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fuhren ab der Baualterklasse ,1969-1978“ zu zunehmenden Differenzen zwischen
den Soll-Kosten und Ist-Kosten sowie den Soll-Kostenkennwerten und Ist-
Kostenkennwerten.
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o O Ist-Kosten
__10.000.000 € @ Soll-Kosten B
ré Anforderungen
N @ Soll-Kosten |
A 8.000.000 € Ausléser/Alterungen
S
“CU 6.000.000 € —
‘c
2
& 4.000.000 €
X
2.000.000 € ~ H—.
0€ . -

bis 1948 1949-1957 1958-1968 1969-1978 1979-1994 ab 1995

Baualtersklasse

Abbildung 43: Ist- und Soll-Kosten der geplanten Maflnahmen nach Baualtersklassen

Die Kostenverteilung der Soll-Kosten der geplanten MaRnahmen nach Bau-
altersklassen gleicht bei beiden strategischen Handlungsoptionen der Verteilung der
Ist-Kosten (Abbildung 43). Die Soll-Kosten treten hauptsachlich in der Bau-
altersklasse ,,1958-1968“ und ,1949-1957“ auf. Circa 80 % der Soll-Kosten ent-
stehen fir die Bewertung der Anforderungen sowie die Bewertung der Ausloser/Al-
terungen in diesen Baualtersklassen.

Die Soll-Kostenkennwerte der geplanten MaRnahmen nehmen bei beiden
strategischen Handlungsoptionen, wie die Ist-Kostenkennwerte, mit dem Baualter zu
(Abbildung 44). In den Baualtersklassen ,ab 1995“ und ,1979-1994“ entstehen
ahnliche Soll-Kostenkennwerte. Betrachtliche Differenzen zwischen den Werten
zeigen sich ab dem Wechsel von der Baualtersklasse ,,1979-1994“ zur Baualters-
klasse ,,1969-1978".

Die Beurteilung der Ausléser/Alterungen und der Anforderungen ergibt in den
Baualtersklassen ,ab 1995“ bis ,1958-1968" vergleichbare Soll-Kostenkennwerte. In
der Baualtersklasse ,1969-1978“ fuhrt die Beurteilung der Ausldser/Alterungen
bspw. zu einem Soll-Kostenkennwert von 46,02 €/m? WoFI. Die Beurteilung
Anforderungen ergibt 44,28 €/m? WoFI. In den Baualtersklassen ,1949-1957“ und
,ab 1948“ fuhrt die Bewertung der Ausloser/Alterungen zu geringeren Soll-Kos-
tenkennwerten als die Bewertung der Anforderungen. Fir die Bewertung der Auslé-
ser/Alterungen ist der Soll-Kostenkennwert an den altesten Wohnungsbestanden
der Baualtersklasse ,bis 1948 sechsmal so hoch wie an den jlingsten Woh-
nungsbestanden der Baualtersklasse ,ab 1995“ Fir die Bewertung der Anforde-
rungen ist er achtmal so hoch.

Die ermittelten Kostensenkungspotentiale fihren in der Miet- und Umwandlungsbe-
wirtschaftung zu wesentlichen Differenzen zwischen den Soll-Werten und den Ist-
Werten. In der WEG-Bewirtschaftung sind die Kostensenkungspotentiale gering. Die
Soll-Kosten und Soll-Kostenkennwerte entsprechen den Ist-Kosten und Ist-Kosten-
kennwerten im Kapitel 5.2.3.
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Abbildung 44: Ist- u. Soll-Kostenkennwerte der geplanten MaRnahmen nach Baualtersklasse
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Abbildung 45: Ist- u. Soll-Kosten der geplanten Ma3nahmen nach Bewirtschaftungskonzept

Die Soll-Kosten der geplanten Mallhahmen nach Bewirtschaftungskonzepten zeigen
dasselbe Charakteristikum wie die Ist-Kosten (Abbildung 45). Der Kostenschwer-
punkt der technisch notwendigen Kosten liegt fiir die zwei strategischen Handlungs-
optionen in der Umwandlungsbewirtschaftung. Circa 87 % der Soll-Kosten sind bei
der Beurteilung der Ausloser/Alterungen und Anforderungen auf die Umwandlungs-
bewirtschaftung zurtickzufihren.

Die Soll-Kostenkennwerte der geplanten MaRnahmen werden wie die Ist-Kosten-
kennwerte von den Werten der Umwandlungsbewirtschaftung gepragt (Abbildung
46).

In der Mietbewirtschaftung betragen die Soll-Kostenkennwerte 13,5 €/m? WoFlI
(Anforderungen) und 12,63 €/m? WoFI| (Ausloser/Alterungen). In der Umwandlungs-
wirtschaftung sind die Soll-Kostenkennwerte um die Faktoren 8,6 und 8,0 hoher als
in der Mietbewirtschaftung. In der WEG-Bewirtschaftung sind sie um die Faktoren
10,1 und 9,5 geringer als in der Mietbewirtschaftung.
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Abbildung 46: Ist- u. Soll-Kostenkennwerte der geplanten MalRnahmen nach Bewirtschaf-
tungskonzept

5.6.3 Vergleich der Soll-Investitionstatigkeit

Die ermittelten Soll-Kosten werden in Analogie zum Kapitel 5.2.4 fur den Vergleich
der Investitionstatigkeit genutzt. Fir den Vergleich werden die Soll-Werte des
Wohnungsunternehmens verwendet, die auf der Beurteilung der Ausl6-
ser/Alterungen basieren. Die dazugehdrigen Berechnungen sind im Anhang A.7.2
beschrieben.

Das untersuchte Wohnungsunternehmen investiert in seine technisch notwendigen
Bestandsmalinahmen (Soll-Investitionen) deutlich mehr als die Mitgliedsunterneh-
men der beiden Wohnungsverbande (Abbildung 47) in ihre gesamten Bestands-
malnahmen. Die Soll-Investitionen liegen insgesamt circa 35 % Uber den mittleren
Investitionen der GdW-Mitgliedsunternehmen in den Alten Bundeslandern und circa
40 % Uber den mittleren Investitionen der Mitgliedsunternehmen des Verbands
norddeutscher Wohnungsunternehmen.

Es ist nicht zu vermuten, dass das Investitionsniveau der Vergleichsunternehmen
fur den langfristigen Erhalt der Bestandsqualitdt zu gering ist, da MORGAN STANLEY
nach VESER/THRUN/JAEDICKE [165, S. 62] 16 bis 20 €/m? WoFI fir diesen Zweck als
ausreichend ansehen. Die Vergleichswerte betragen 20,87 €/m? WoFI| (Mitglieds-
unternehmen GdW) und 20,00 €/m? WoFI (Mitgliedsunternehmen Verband nord-
deutscher Wohnungsunternehmen).

Stattdessen ist anzunehmen, dass das untersuchte Wohnungsunternehmen vor
allem im Zuge der Privatisierung (Kombination Vertrieb/Umwandlung) der Woh-
nungsbestande vorausschauend agiert. Die technisch notwendigen Bestandsmal}-
nahmen werden umfangreicher als nétig ausgeftihrt, um in den nachfolgenden Jah-
ren MalRnahmen zu vermeiden. Dieser Schluss wird durch die hohen Investitionen
der Kombination Vertrieb/Umwandlung gestitzt. Diese Soll-Investitionen sind
1,6-mal hoher als die Investitionen der GdW-Mitgliedsunternehmen im Durchschnitt.

Die Soll-Investitionen der Kombinationen Miete/Miete und Miete(WEG)/WEG sind
geringer als die mittleren Investitionen der Mitgliedsunternehmen der beiden Woh-
nungsverbande. Verglichen mit den Angaben von MORGAN STANLEY in VESER/
THRUN/JAEDICKE [165, S. 62] sind die Investitionen der Kombination Miete/Miete
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(15,22 €/m? WoFI) hinreichend hoch, um den langfristigen Erhalt der Bestandsquali-
tat zu sichern. Auch die Investitionen der Kombination Miete(WEG)/WEG
(9,46 €/m? WoFI) werden im Anschluss an die maRnahmeintensive Umwandlungs-
phase als hinreichend hoch eingestuft.
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Abbildung 47: Vergleich der Investitionen in die technisch notwendigen Bestandsmalinah-
men (Soll-Investitionen)

Die Soll-Investitionen des untersuchten Wohnungsunternehmens sind insgesamt
gesehen circa 30 % geringer als seine Ist-Investitionen im Kapitel 5.2.4. Die Kos-
tensenkungen konzentrieren sich auf die verandernden Bestandsmallnahmen.

Das Investitionsniveau der technisch notwendigen verandernden Bestandsmal-
nahmen betragt circa 25 % der dazugehdrigen Ist-Investitionen. Die Soll-Inves-
titionen der verandernden BestandsmalRnahmen betragen damit etwa die Halfte der
vergleichbaren durchschnittlichen Investitionen der Mitgliedsunternehmen der bei-
den Wohnungsverbande.

Die technisch nicht notwendigen verandernden Bestandsmalnahmen sind typisch
fur die Kombinationen der Bewirtschaftungskonzepte Vertrieb/Umwandlung und
Miete/Miete.

Die Soll-Investitionen der Kombination Vertrieb/Umwandlung in die verandernden
BestandsmalRnahmen sind um circa 75 % geringer als die dazugehdrigen Ist-
Investitionen im Kapitel 5.2.4. Sie betragen circa 60 % der durchschnittlichen
Investitionen der GdW-Mitgliedsunternehmen in den Alten Bundeslandern. Die Soll-
Investitionen der Kombination Miete/Miete in die verandernden Bestandsmald-
nahmen betragen 10 % statt 27 % der mittleren Investitionen der GdW-Mitglieds-
unternehmen in den alten Bundeslandern.

Die Soll-Investitionen in die erhaltenden Bestandsmalnahmen entsprechen nahezu
den im Kapitel 5.2.4 dargestellten Gberdurchschnittlich hohen Ist-Investitionen. Die
beschriebenen Relationen zwischen den Vergleichswerten der erhaltenden
Bestandsmalnahmen bleiben erhalten.
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5.7 Konzept ,,Rational Bewirtschaften“

Die ermittelten Kostensenkungspotentiale begrinden die Notwendigkeit, ein Kon-
zept fur die rationale Auswahl der auszuflihrenden Bestandsmalnahmen an den
Wohnungsbestanden zu erarbeiten. Rationale Auswahl bedeutet, dass die Mal-
nahmen gezielt und objektiv ausgewahlt werden. Mit dem Konzept soll die Frage
beantwortet werden, welche BestandsmalRnahmen ausgeflhrt werden mussen und
welche nicht. Das vorgeschlagene Konzept ,Rational Bewirtschaften ist in der
Abbildung 48 abgebildet.

Erfassen der auszufihrenden Bestands-
mafnahmen mit der Bestandsanalyse

v

Bestandsmal3- nein Bewerten der technisch nicht notwen-
nahmen technisch — digen Bestandsmafnahmen mit einem
notwendig? mehrkriteriellen Entscheidungsmodell
v 2 l
Ausfuihren der technisch notwendigen Ausfiihren der technisch nicht
BestandsmaflRnahmen notwendigen BestandsmaRnahmen mit

den besten Ergebnissen

Abbildung 48: Konzept ,Rational Bewirtschaften® zur Auswahl der geplanten Malnahmen

Das Konzept ,Rational Bewirtschaften® bezieht sich auf die Bestandsmallnahmen,
die im Rahmen der geplanten MalRnahmen in den Gemeinschaftsbereichen der
Wohnungsbestande ausgefuhrt werden (Anhange A.3.1, A.3.2.3).

Bestandsmalinahmen, die zu den laufenden MalRihahmen sowie den periodischen
Inspektionen und Wartungen gehoren, werden im Rahmen der Pflichten der tech-
nischen Bewirtschaftung ausgefiihrt. Auch die KomplettmaRnahmen dienen geman
den Untersuchungen im Kapitel 5.5 vorwiegend der Erfillung der Pflichten der
technischen Bewirtschaftung. Die MalBnahmen dieser MaRnahmepakete sollten
grundsatzlich ausgefuhrt werden.

Fir die Auswahl der geplanten MaRnahmen wird folgende Vorgehensweise favo-
risiert:

Im Rahmen einer Bestandsanalyse® sind zunachst die auszufilhrenden Bestands-
maflnahmen zu erfassen. Mit der Bestandsanalyse wird der Ist-Zustand der
Wohnungsbestande bewertet [11, S. 17]. Das Ergebnis der Bestandsanalyse ist
eine Zusammenstellung der auszufuhrenden Malnahmen. Jede Bestands-
maflnahme wird mit einer kurzen Leistungsbeschreibung charakterisiert.

% Die Bestandsanalyse umfasst nach BARGSTADT ET AL. [11, S. 16] ,[...] den gesamten Prozess von der
Feststellung der vorhandenen Unterlagen, Uber die Klarung der Aufgabenstellung, der Durchfiihrung
der Bestandsaufnahme, der Bestandsbewertung bis zum Aufstellen geeigneter Schlussfolgerungen
[...]°. Der Prozess der Bestandsanalyse wird von BARGSTADT ET AL. erlautert.
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Im nachsten Schritt werden die auszuflihrenden Bestandsmalinahmen auf der Basis
der Leistungsbeschreibung beurteilt. Im Zuge der Beurteilung werden die Mal3-
nahmen in die technisch notwendigen und die technisch nicht notwendigen Be-
standsmalinahmen eingeteilt. Fur die Einteilung kénnen die Merkmale Ausléser,
Anforderung der Nutzer, Alterung und Bauzustand und die daraus abgeleiteten
Strategien herangezogen werden (Kapitel 5.4, Anhange A4.1.3, A4.1.4, A4.1.5,
A.4.1.6)

Die Bestandsmalnahmen, welche die Pflichten der technischen Bewirtschaftung
erfillen, werden als technisch notwendig eingestuft. Diese Bestandsmaflnahmen
werden zur Ausflihrung vorgeschlagen. Sie stellen das Basisprogramm der tech-
nischen Bewirtschaftung dar. Ihre Kosten entsprechen dem Investitionsminimum der
technischen Bewirtschaftung.

Die Bestandsmalinahmen, die als technisch nicht notwendig eingestuft werden,
bieten Kostensenkungspotentiale. Das generelle Weglassen der technisch nicht
notwendigen Bestandsmalinahmen wird kritisch gesehen. Die MafRnahmen erflllen
nach PREISER die Wohnanforderungen der Nutzer (Anhang A.3.2.9). Mit den
technisch notwendigen Bestandsmalinahmen werden vor allem Sicherheits- und
Funktionsanforderungen erfillt. Um die Wohnungsbestédnde langfristig nutzer-
orientiert zu bewirtschaften und Leerstand zu vermeiden, sind mit den technisch
nicht notwendigen Bestandsmalinahmen zusatzlich Effizienzanforderungen sowie
personliche, soziale und asthetische Anforderungen umzusetzen. Dies zeigt die
Autorin zusammen mit HILLE [59, S. 22-41] in einer von ihr betreuten Diplomarbeit.
Gemeinsam mit HILLE werden die Wohnanforderungen der Nutzer zielgruppen-
spezifisch analysiert und die vom Nutzer gewinschten Bestandsmallnahmen
baualtersklassenspezifisch vorgestellt.

Die Autorin schlagt vor, die technisch nicht notwendigen Bestandsmalnahmen mit
einem mehrkriteriellen Entscheidungsmodell*’ zu bewerten. Das mehrkriterielle Ent-
scheidungsmodell wird gewahlt, da es die Moglichkeit bietet, mehrere Zielgréen
(monetar/nicht monetar) im Entscheidungsprozess zu bericksichtigen [8, S. 45-46].
In dem mehrkriteriellen Entscheidungsmodell werden die technisch nicht notwen-
digen Bestandsmaflnahmen als Handlungsalternativen aufgefiihrt und bezlglich der
Erflllung der definierten Zielgroflen bewertet.

Die Autorin empfiehlt in Anlehnung an HILLE [60], die technisch nicht notwendigen
Bestandsmalnahmen mit Hilfe des Analytischen Hierarchie Prozesses (AHP) und
einer anschlieBenden Kosten-Wirksamkeits-Analyse zu bewerten. Im AHP werden
durch Paarvergleiche die normierten Nutzwerte der BestandsmalRnahmen ermittelt.
[115, S. 367]. Die Durchfihrung des AHP wird von OSSADNIK [115, S. 367-374]
oder POMMER [123, S. 64-86] detailliert erlautert. Aus den normierten Nutzwerten
der BestandsmalRnahmen werden in der Kosten-Nutzenanalyse Quotienten mit den
normierten Kosten gebildet. Je groRer der Kosten-Nutzen-Quotient, desto besser
wird die Bestandsmafnahme in einem Ranking bewertet. Die Vorgehensweise wird
von HILLE [60, S. 113-118] an einem Beispiel erlautert.

Zur Ausfihrung werden die Bestandsmalnahmen empfohlen, die im Entschei-
dungsprozess zu den besten Ergebnissen fiihren [87, S. 20-27]. Von der besten

¥ Ein Entscheidungsmodell bildet nach BEA/DICHTL/SCHWEITZER [14, S.390] ,[...] das aus den

Umweltzustanden, den Alternativen und den Zielen bestehende Entscheidungsproblem ab [...]“. Die
Grundlagen der Entscheidungsmodelle und ihre Anwendung fur die rationale Auswahl der
Bestandsmafinahmen werden in einer von der Autorin betreuten Studie von HiLLE [60] dargestellt.
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Handlungsalternative (grofter Kosten-Nutzen-Verhaltnis) beginnend, werden so
viele BestandsmalRnahmen ausgewahlt, wie es das jahrliche Kostenbudget erlaubt.
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6 Zusammenfassung und Ausblick

Die Arbeit leistet einen Beitrag fir die professionelle und kosteneffiziente technische
Bewirtschaftung von Wohnungsbestanden.

Im Rahmen der Arbeit werden strategische Handlungsoptionen fir die rationale und
kostenoptimierte Auswahl von Bestandsmalinahmen in Wohnungsunternehmen
entwickelt und bewertet. Die strategischen Handlungsoptionen werden in einem
Konzept fir die rationale und systematische Auswahl von Bestandsmalinahmen
zusammengefihrt.

Die Arbeit basiert auf der empirischen Untersuchung von Bestandsmalinahmen und
ihrer Einflussfaktoren. Der Erkenntnisgewinn der empirischen Untersuchung wird flr
die Ableitung der strategischen Handlungsoptionen genutzt.

Die Problemstellung und Notwendigkeit der Arbeit ergibt sich im Kapitel 1 aus dem
Wandel der Aufgabenfelder der technischen Abteilungen in Wohnungsunternehmen
und den Forschungsdefiziten der technischen Bewirtschaftung der Wohnungs-
bestande.

Im Kapitel 2 werden die grundlegenden Begriffe der Arbeit definiert. Dazu gehoéren
die Begriffe Bestandsmaflnahmen und strategische Handlungsoptionen.

Bestandsmalnahmen sind die BaumafRRnahmen, welche die Objekte (Gebaude und
AuRenanlagen) und ihre Elemente erhalten oder verandern.

Strategische Handlungsoptionen sind grundsatzliche Verhaltensweisen zur ratio-
nalen Auswahl der auszuflihrenden Bestandsmaflinahmen.

Die Literaturanalyse im Kapitel 3 beschreibt wesentliche forschungsmethodische
und inhaltliche Defizite der bisherigen empirischen Untersuchungen der Bestands-
malinahmen. Aus den entdeckten Defiziten wird fir die eigene Arbeit ein For-
schungskonzept entwickelt, welches die methodischen und inhaltlichen Forschungs-
licken schlief3t.

Bisherige Untersuchungen hatten qualitativen Charakter. Dieser resultierte aus:

den spezifischen Stichproben,

den individuellen Operationalisierungen,

den unikriteriellen Betrachtungen,

dem Einsatz der deskriptiven Methoden der Statistik.

Ihr Erkenntnisgewinn wurde nicht fir die professionelle und kosteneffiziente techni-
sche Bewirtschaftung der Wohnungsbestande genutzt.

Die Neuartigkeit des eigenen Forschungsansatzes kennzeichnen:

- die tiefgrindige, mehrkriterielle Analyse der Bestandsmalinahmen eines un-
ternehmensstrategisch interessanten Unternehmens,

- der statistische Nachweis der Einflussfaktoren der technischen Bewirtschaf-
tung,

- die Nutzung des Erkenntnisgewinns flr die rationale, kosteneffiziente und
systematische Auswahl der Malinahmen.

Die Analyse der Bestandsmalinahmen beschaftigte sich bisher mit der Beschrei-
bung der MaRRnahmen und ihrer Kosten nach Kategorien, Arten und Auslosern.
Charakterisierungen hinsichtlich der Verkehrswerteinflisse, Alterungen, Anforderun-
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gen der Nutzer oder Bauzustdnde waren nicht Gegenstand der Forschung.
Stattdessen legten die Untersuchungen ihren Schwerpunkt auf die Darstellung nach
Elementen, Gebaudearten oder genutzten Finanzierungsprogrammen.

Im Bereich der Analyse der Bestandsmalinahmen entsteht der Erkenntnisgewinn
durch die:

- aktualisierte Charakterisierung der MaRnahmen mit den Merkmalen Kate-
gorie, Art,

- erstmalige Charakterisierung der Mallnahmen mit den Merkmalen Verkehrs-
werteinfluss, Alterung, Anforderung der Nutzer und Bauzustand,

- erstmalige Beschreibung der MaRnahme- und Kostenverteilung unter Beach-
tung der Einflussfaktoren Baualter und Bewirtschaftungskonzept.

Die Entwicklung der strategischen Handlungsoptionen konzentrierte sich bisher auf
das:

- nutzerorientierte Gestalten,
- wirtschaftliche und kostenoptimierte Bewirtschaften,
- Vermeiden und Beheben von Schaden (Sach- und Personenschaden).

Der originare wissenschaftliche Beitrag der strategischen Handlungsoptionen be-
steht in der:

- Erarbeitung von Empfehlungen zur Erflllung der Pflichten der technischen
Bewirtschaftung sowie Gewahrleistung eines Investitionsminimums,

- Ermittlung von Kostensenkungspotentialen,

- Ableitung eines Konzepts zur zukinftigen rationalen und systematischen
Auswahl der MalRnahmen.

Kapitel 3 erldutert die theoretischen Grundlagen der eigenen empirischen Unter-
suchung der Bestandsmalinahmen.

Die Untersuchung konzentriert sich auf die Betrachtung der durchgefiihrten Be-
standsmallnahmen am Beispiel eines unternehmensstrategisch interessanten Woh-
nungsunternehmens und seines typischen Wohnungsbestandes.

Es werden 2939 MaRnahmen an 2164 Wohnungen mit einer Wohnflache von
152.755 m? in 251 Wohngebduden betrachtet. Fur jede Mallnahme wird der Bau-
leistungsanteil erfasst.

Zur Charakterisierung der Bestandsmalinahmen werden auf der Basis von teilneh-
menden Beobachtungen und Literaturrecherchen zwdlf Merkmale definiert.

In den statistischen Datenauswertungen werden die erfassten Daten der Bestands-
maflnahmen deskriptiv (Methoden der deskriptiven Statistik) und hypothesen-
prifend (Kontingenzanalysen) ausgewertet. Die Auswertung erfolgt getrennt nach
Wohn- und Gemeinschaftsbereichen.

Im Kapitel 4 werden die Ergebnisse der statistischen Analysen der Bestandsmalf}-
nahmen und ihrer Einflussfaktoren vorgestellit.

Die deskriptiven Analysen zeigen, dass die Wohnungsbewirtschaftung und die Be-
wirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche sehr unterschiedliche Bestandsmafnah-
men erfordern.
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6 Zusammenfassung und Ausblick

Charakteristisch fur die Wohnungsbewirtschaftung sind die MalRnahmen und Kosten
der:

- Erhaltung (Instandsetzung, Verbesserung),

- Werterhaltung,

- Beseitigung materieller, materiell/immaterieller Alterungen,

- Reaktion auf materielle, materiell/immaterielle Ausléser,

- Erflllung funktionaler Anforderungen und Sicherheitsanforderungen,
- Beseitigung der Zustandsstufen 1 und 2.

Charakteristisch fur die Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche sind die Mal}-
nahmen und Kosten der:

- Erhaltung (Instandsetzung, Verbesserung) und Veranderung (Moderni-
sierung, Erweiterung),

- Werterhaltung und Wertsteigerung,
- Beseitigung materieller, immaterieller Alterungen,
- Reaktion auf materielle, immaterielle Ausloser,

- Erfillung funktionaler Anforderungen und persoénlicher, sozialer, asthetischer
Anspriche,

- Zustandsstufe 0 und Beseitigung der Zustandsstufen 1, 2.

Die Kontingenzanalysen beweisen, dass die Mal3nahme- und Kostenverteilungen
der BestandsmafRnahmen in den Wohn- und Gemeinschaftsbereichen von der Bau-
altersklasse und dem Bewirtschaftungskonzept (Vermietung, Privatisierung, Woh-
nungseigentum (WEG) abhangen.

Im Kapitel 5 werden die strategischen Handlungsoptionen fir die rationale und
kostenoptimierte Auswahl der Bestandsmallnhahmen an Wohnungsbestanden
entwickelt.

Die untersuchten Bestandsmalnahmen ergeben Ist-Kosten von insgesamt
25.878.492,32 € brutto. Die KomplettmalRnahmen (4.639.083,53 €) reprasentieren
die Kostensituation der Wohnungsbewirtschaftung. Die geplanten MalRnahmen
(20.528.593,94 €) reprasentieren die Kostensituation der Bewirtschaftung der Ge-
meinschaftsbereiche. Die erfassten laufenden MalRnahmen (Wohn- und Gemein-
schaftsbereich) fuhren zu vergleichsweise geringen Kosten (710.814,85 €).

Mit der Ausflihrung der BestandsmalRnahmen sollen die Pflichten der technischen
Bewirtschaftung der Wohnungsbestande erfiillt werden. Die Pflichten werden in die
Erhaltungs- und Anpassungspflicht eingeteilt.

Die Erhaltungspflicht I&sst sich aus den Vorgaben des Mietrechts, des Wohnungs-
eigentumsrechts und der Verkehrssicherungspflicht ableiten. Sie umfasst die Pflicht,
den Wohnungsbestand in funktionsgerechtem und gefahrdungsfreien Zustand zu
erhalten.

Die Anpassungspflicht ergibt sich aus den Vorgaben des Baurechts (baurechtlicher
Bestandsschutz). Sie beschreibt die Pflicht, den bewirtschafteten Wohnungsbestand
bei Entfall des baurechtlichen Bestandsschutzes an gednderte und neue gesetzliche
Regelungen anzupassen.
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6 Zusammenfassung und Ausblick

Kostensenkungspotentiale bieten diejenigen Bestandsmalnahmen, die Uber die
Pflichten der technischen Bewirtschaftung hinausgehen.

Die Erfillung der Pflichten der technischen Bewirtschaftung lasst sich anhand aus-
gewahlter Merkmale der Bestandsmalinahmen bewerten.

Die strategischen Handlungsoptionen sehen vor, nur auf diejenigen Ausloser, Alte-
rungen, Anforderungen der Nutzer oder Bauzustande zu reagieren, welche mit den
Pflichten der technischen Bewirtschaftung assoziiert werden.

Der Nutzen der strategischen Handlungoptionen wird mit der Ermittlung von
Kostensenkungspotentialen bewertet.

Die Kostensenkungspotentiale werden am Beispiel der Komplettmalinahmen und
der geplanten MaBnahmen ermittelt. Die laufenden MalRnahmen werden nicht be-
trachtet. Diese erfullen ausschliel3lich Erhaltungspflichten.

In der Wohnungsbewirtschaftung treten fast ausschlieRlich Auspragungen der tech-
nisch notwendigen BestandsmalRnahmen auf. Die Kostensenkungspotentiale sind
gering. Die ermittelten Ist-Kosten der KomplettmaRnahmen stellen das Investitions-
minimum dar.

Das Investitionsminimum der KomplettmalRnahmen steigt mit dem Baualter an. In
der Baualtersklasse ,1949-1957% (13.023,99 €/WE, 207,06 €/m? WoFIl) muss circa
sechsmal so viel in das Herrichten der Wohnungen investiert werden wie in der Bau-
altersklasse ,ab 1995

Die hochsten Kosten der KomplettmalRnahmen (9.939,30 €/WE, 149,34 €/ m? WoFI)
treten beim Bewirtschaftungskonzept Vertrieb (Privatisierung) auf. Die Kosten in den
Bewirtschaftungskonzepten Miete und Miete (WEG) betragen 90 % und 43 % der
Kosten des Bewirtschaftungskonzepts Vertrieb.

Bei der Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche fuhrt die Anwendung der strate-
gischen Handlungsoptionen zu Kostensenkungspotentialen bis zu 42 % (Beurteilung
Ausloser/Alterungen). Dies entspricht 8.626.807,63 € der Kosten der geplanten
Malnahmen. Das Investitionsminimum der geplanten MalRnahmen betragt
11.901.786,32 €.

Das Investitionsminimum der geplanten Ma3nahmen nimmt mit dem Baualter zu. An
den altesten Wohnobjekten der Baualtersklasse ,bis 1948 (142,94 €/m*WoFI|) muss
sechsmal so viel investiert werden wie an den jingsten Wohnobjekten der Bau-
altersklasse ,ab 1995

In der Mietbewirtschaftung liegt des Investitionsminimum der geplanten Malinahmen
bei 12,63 €/m?> WoFI. In der Umwandlungswirtschaftung (Privatisierung) ist es um
den Faktor 8,0 hoher als in der Mietbewirtschaftung. In der WEG-Bewirtschaftung ist
es um den Faktor 9,5 geringer als in der Mietbewirtschaftung.

Das Konzept ,Rational Bewirtschaften“ sichert die zukilinftige, nachhaltige Realisie-
rung der ermittelten Kostensenkungspotentiale. Es bezieht sich auf die geplanten
MafRnahmen (Bewirtschaftung der Gemeinschaftsbereiche).

Im Rahmen einer Bestandanalyse werden die auszufuhrenden Bestandsmalinah-
men erfasst und beschrieben. Im nachsten Schritt werden die MalRnahmen anhand
der Leistungsbeschreibungen in technisch notwendige und technisch nicht notwen-
dige MalRnahmen eingeteilt. Der Beurteilung dienen die Merkmale Ausléser, Alterun-
gen, Anforderungen der Nutzer oder Bauzustand.
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6 Zusammenfassung und Ausblick

Die technisch notwendigen MalRnahmen werden generell zur Ausfihrung empfoh-
len. Die technisch nicht notwendigen Malnahmen werden mit einem mehrkri-
teriellen Entscheidungsmodell (Analytischer Hierarchie Prozess (AHP), Kosten-
Wirksamkeits-Analyse) bewertet.

Zur Ausfuhrung werden die MaRhahmen empfohlen, die im Entscheidungsprozess
zu den besten Ergebnissen fuhren. Von der besten Handlungsalternative (groRtes
Kosten-Nutzen-Verhéltnis) beginnend werden dann so viele MalRhahmen
vorgeschlagen, wie es das jahrliche Kostenbudget erlaubt.

Der zukinftige Forschungsbedarf im Bereich der technischen Bewirtschaftung der
Wohnungsbestande wird einerseits in der weiteren Analyse der Bestandsmalnah-
men und ihrer Einflussfaktoren gesehen. Andererseits besteht Bedarf zur Ausar-
beitung des vorgeschlagenen mehrkriteriellen Entscheidungsmodells fur die Bewer-
tung der technisch nicht notwendigen BestandsmalRnahmen.

Zur Analyse der Bestandsmalinahmen und ihrer Einflussfaktoren kann der verwen-
dete Datensatz um neue Merkmale erweitert werden. Die untersuchten Bestands-
maflinahmen kénnen bspw. ergdnzend mit den Merkmalen Element oder Gewerk
beschrieben werden.

Es besteht die Moglichkeit, neue Zusammenhange zwischen den in dieser Arbeit
beschriebenen Merkmalen zu untersuchen. Im Anhang A.8, Tabelle A. 93 sind
logische Zusammenhange dargestellt, die erganzend gepriift werden kénnen. Bspw.
konnte der Einfluss der Alterung auf MaRnahme- und Kostenverteilung des
Merkmals Art der Malinahme nachgewiesen werden.

Zusatzlich zu den bivariaten Untersuchungen der Zusammenhange der Tabelle A.
93 koénnen multivariate Analysen der Zusammenhange der beschriebenen Merk-
male erfolgen. Daflr eignen sich die strukturprifenden Verfahren der loglinearen
Modelle. Damit kdnnte bspw. die gleichzeitige Wirkung der Einflussfaktoren Baualter
und Bewirtschaftungskonzept auf das Merkmal Art der MaRnahme Uberprift wer-
den.

Die eigene empirische Untersuchung der Bestandsmalinahmen bezieht sich auf ein
unternehmensstrategisch interessantes Wohnungsunternehmen und seinen typi-
schen Wohnungsbestand. Weitere Tiefenstudien kénnen in folgenden Bereichen
durchgefiihrt werden:

— andere Wohnungsunternehmen (kommunale Wohnungsunternehmen, Ge-
nossenschaften),

— unter geanderten Marktbedingungen (Nachfragermarkte),

— an anders strukturierten Wohnungsbestanden (typischer Wohnungsbestand
der neuen Bundeslander).

Fur die Ausarbeitung des vorgeschlagenen Entscheidungsmodells sind die mone-
taren und nicht monetaren Zielkriterien zu definieren. Ihre Gewichtung ist zu er-
mitteln. Es bietet sich bspw. an, die Zielkriterien und ihre Bedeutung in einer schrift-
lichen Befragung und erganzenden Expertengeprachen in Wohnungsunternehmen
zu bestimmen und zu bewerten. Mithilfe der Zielkriterien kann das multikriterielle
Entscheidungsmodell aufgestellt und der Algorithmus berechnet werden.
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A.1 Wohnungsunternehmen in Deutschland

Tabelle A. 1: Vergleich Non-Profit- und erwerbswirtschaftliche Wohnungsunternehmen

senschaften)

Optimale wohnungswirtschaftliche Ver-
sorgungsmaglichkeiten gewahren

Gewinn zur Verwirklichung der Ziele
einsetzen (Offentliche
Wohnungsunternehmen)

Kriterium Non-Profit- Erwerbswirtschaftliche
Wohnungsunternehmen Wohnungsunternehmen

Unternehmens- Optimalen Nutzen aus den Wohnungs- | Optimales Ergiebigkeitsverhaltnis

zweck bestanden ziehen (Wohnungsgenos- zwischen eingesetztem Kapital und

erzieltem Gewinn erreichen

Lenkung der Un-
ternehmensent-
scheidungen

Ausrichtung an Mitgliederwiinschen
(Wohnungsgenossenschaften)

Ausrichtung an Vorstellung der politi-
schen Reprasentanten (Offentliche
Wohnungsunternehmen)

Orientierung am Markt
(Kundenwiinsche, Konkurrenz)

Eigenbedarf der Mitglieder (Woh-
nungsgenossenschaften)

Ausrichtung auf bestimmte politisch
anversierte Nachfragegruppen
(Offentliche Wohnungsunternehmen)

Fremdbedarf von Nachfragern

Breite Bevolkerungsgruppen werden
mit einer Leistung bedient, die der
Gesellschaft zu Gute kommt

Finanzmittel Mitgliederbeitrage (Wohnungsgenos- Aus Kapitaleinlagen und Gewinnen
senschaften)
Kapiteleinlagen der offentlich-
rechtlichen Unternehmenstrager und
(Offentliche Wohnungsunternehmen)
Selbstfinanzierung durch Ricklagen
Einsatz Ehrenamtliche Mitarbeiter werden Arbeit wird von Unternehmern und
Produktions- eingesetzt seinen Angestellten erledigt
faktor Arbeit
Erstellte Teilweise auf private und marktfahige Auf private und marktfahige
Leistungen Individualgiter ausgerichtet Individualgiter ausgerichtet

Erfolgskontrolle

Schwierig, da Grundzweck der Mitglie-
derférderung oder optimale Mieterver-
sorgung quantifiziert werden missen

Uber 6konomische Determinanten
(Gewinn, Rentabilitat)

(Quelle: entwickelt nach [96, S. 616-617])
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A.2 Empirische Untersuchungen in der Literatur

Tabelle A. 2: Empirische Untersuchungen der BestandsmalRnahmen und Einflussfaktoren

Quelle

(Zeitraum)

Stichprobe

Erhebung

Merkmale

Auswertung

SA

uv

BV (Merkmal = Einflussfaktor)

Ba

An

Re| Zi [Au| El |[Be |Ge | St

MROSEK
[104], [105]

(1964-1968)

Instandsetzungen, Moderni-
sierungen, Umbauten an
Wohngebauden

Wohnungsbestand (ca.
18.000 WE in ca. 5.100
Wohngebauden, Ein-, Zwei-
und Mehrfamilienhduser, B;.
bis 1948)

Private Eigentumer, private,
gemeinnutzige, offentliche
WU, NRW (BRD)

© o 0 B~ W N

alk
al/k
alk
al/k

alk

a’k

a’k

a’k a |alk

ZSCHIRNT
[171]

(1970-1974)

Instandsetzungen, Moderni-
sierungen, Erweiterungen an
Wohnobjekten

Wohnungsbestand, Bj. bis
1974

Gemeinnutzige WU, NRW
(BRD)

—_

© N o

OSWALD
[116]

(1980-1994)

Instandsetzungen, Moderni-
sierungen an Wohngebau-
den

Wohngebaudebestand
(Mehrfamilienhauser), Bj. bis
1960

Kommunale WU, Wohnungs-
genossenschaften, neue
Bundeslander (BRD)

OTTETAL.
[118]

(bis 2000/
2001)

Instandsetzungen, energe-

tische Modernisierungen an
Wohngebaudehiille (Dach,

Fassade, Fenster)

Wohngebaudebestand (ca.
600 Ein- und Mehrfamilien-
hauser)

Private Eigentiumer und Ver-
walter (Schweiz)
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Auswertung

Quelle SA

Stichprobe
(Zeitraum)

BV (Merkmal = Einflussfaktor)

Erhebung
Merkmale
>

uv

Ba|An|Re| Zi |[Au| El |[Be |Ge| St

OTTETAL. Instandsetzungen, energe- 4 a|a* a a
[118] tische Modernisierungen
(1986-2000) |Gebéudehille (Dach, Fas- 6 a a
sade, Fenster), 11

Wohngebaudebestand (2000 | B
Ein- und Mehrfamilienhau-
ser)

Private Eigentimer und
Verwalter (Schweiz)

AIKIVUORI [2] |genehmigte Bestandsmal3- 5 a a
(1990-1991) nahmen an Wohngeb&uden

Wohngebaudebestand B

Private und professionelle
Anbieter (Finnland)

ReicH [128] |KfW-geférderte Instandset- 2 k
(1990-2000) |2ungen, Modernisierungen,

Umbauten, Erweiterungen an
Wohnobjekten 4 K

Wohnungsbestand

Private und professionelle
Eigentlimer (neue Bundes-
lander, BRD)

STRUBELT/ Umbauten, Erweiterungen an 1 a
GERLACH \Wohngebauden

[150]

Wohnungsbestand (7.500
(1992-1997) Wohnungen, Mehrfamilien-
hauser) Bj. bis 1968

o N
)
)
)

Private und professionelle
Anbieter, neue Bundeslander
(BRD)

N
o
()

GEWOS [66] |Instandsetzungen, Verbes- 1 k
(1991-1994) |serungen, Modernisierungen
an Wohngebauen

Wohngebaudebestand (23 U
Mehrfamilienhduser mit 379
WE) Bj. 1871-1945

Kommunale, genossen-
schaftliche WU
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Auswertung
Quelle g % SA
) Stichprobe 2 E
(Zeitraum) 21T |A BV (Merkmal = Einflussfaktor)
S
w| = uv
Ba|An|Re| Zi |Au| El |Be |Ge| St

TOV Instandhaltungsmafinahmen 1 a/k

RHEINLAND  |an Wohngebauden

GRouP [154] Woh bestand (46.000 ! a/k

ohnungsbestan .

(1994-2002) \\ohnungen in 15.000 Ein-, | U | 8 alk
Zwei- und Mehrfamilienhau-
ser), Bj. 1897-2004
WU im Ruhrgebiet (BRD)

NAKANO/PEN |Instandhaltungen, Moderni- 5 a

DERGAST/ sierungen an Wohnobjekten

YAMASAKI .

[109] Wohngepaudgbestand (Trag-

1995 konstruktion nicht aus Holz) | B

(1995) Bj. bis 1995
Private Eigentimer (Selbst-
nutzer), Brisbane (Australien)

STRUBELT/ Instandsetzungen und Mo- 1 alk

KLupp [151] |dernisierungen an Woh- 9 | aik

(1995-1999) nobjekten alk|al a
Wohnungsbestand (ca. 1.23
Mio. Wohnungen) Bj. bis B
1999
Private und professionelle
Anbieter, neue Bundeslander
(BRD)

KLINGENBER- |Inspektionen, Wartungen, 1 a/k

GER [79] Instandsetzungen, Moder-

(1995-2002) nisierungen, Umbauten an 4 k
Wohngebaudeelementen ul7 ak| k
Wohnungsbestand (290
Wohnungen) Bj. 1988-1997
Immobilienfond (BRD)

LEIBNITZ Instandsetzungen, Moder- 2 a a

INSTITUTET  |nisierungen an Wohnungen,

AL. [89] erfasst liber das Soziotko- L

(1998-2004) nomische Panel (SOEP)

(BRD)
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Auswertung
Quelle g % SA
) Stichprobe 2 5
(Zeitraum) 2 5|A BV (Merkmal = Einflussfaktor)
w| = uv
Ba|An|Re| Zi |Au| El [Be |Ge | St
VESER/LIEB- |Instandsetzungen und Mo- 9 a
MANN/METZz- |dernisierungen an Wohn-
MACHER [164] |geb&uden
(1999-2005) Wohngebaudebestand (Ein-,
Zwei- und Mehrfamilienhau- | B
ser) Bj. bis 1948
Private Eigentimer (Kleinan-
bieter), neue Bundeslander
(BRD)
BANSE ET AL. |[Modernisierungen an Wohn- 7 a
[9] gebauden
(1999) Wohngebaudebestand
(Mehrfamilienhduser) Bj. bis B
1918
Bewohner, GroR- und Mittel-
stadten, neue Bundeslander
(BRD)
LEIBNITZ KfW-geforderte Instandset- 2 k k | k
INSTITUTET |zungen, Modernisierungen,
AL. [89] Umbauten, Erweiterungen an 4 k
(2001-2005) Wohnobjekten
Wohnungsbestand L
Private Haushalte, WU,
Wohnungsgenossenschaften
(BRD)
LEIBNITZ Instandsetzungen, Moderni- 2 k
INSTITUTET  |sierungen, Erweiterungen,

AL. [89] Umbauten an Wohngebau- 4 alk alk
(2002-2004) |den 5 a a
Wohngebaudebestand B 9 a

(Mehrfamilienhauser), Bj. bis
1990
Private Vermieter (BRD)
ENSELING/ Verbesserungen, Moderni- 1 a
GREIF/HINZ  |sierungen an Wohngeb&u- 5
[39] den a
(1996-2001) |Wohngebaudebestand B|6 a
(Mehrfamilienhauser) 9 a
WU der Sudwestdeutschen 11 a a
Wohnungswirtschaft (BRD)
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Auswertung
Quelle g % SA
) Stichprobe 2 E
(Zeitraum) 2i5|A BV (Merkmal = Einflussfaktor)
w| = uv
Ba|An|Re| Zi |Au| El |Be |Ge| St
LEATHER/LIT- {Instandhaltungen an Wohn- 5| a
TLEWOOD/ gebauden
Munro [88] Wohngebaudebestand (Ei
ohngebaudebestan in-,
(1996-1997) |7\yei-, Mehrfamilienhzuser), | |
Bj. bis Anfang 1990er Jahre
Privater Eigentimer (Selbst-
nutzer) (England, Schottland)
Australian Instandhaltungen, Moderni- 7 a a
Bureau of sierungen, Erweiterungen,
Statistics [6] |Umbauten an Wohnobjekten | g 10 a a
(1997-1999) Wohnungsbestand, B;j. bis
1999 (Australien)
BoTT [24] Modernisierungen an Wohn- 2 k
(2004) gebauden 3 K
Wohngebaudebestand (Ein-
und Zweifamilienhduser) B |7 k
Bewohner (private Eigen- 9 k
timer und Mieter), private
Vermieter (BRD)
DEPARTMENT (Instandhaltungen an Wohn- 10 a
FOR COoMMU- |objekten
NITIES AND oo
LocAL Go- |Wohnungsbestand, Bj. bis B
VERNMENT 2005
[31]
(2004-2005)
GDW [47] Instandhaltungen, Moderni- 2 k
(2005) sierungen, Umbauten, Er-
weiterungen an Wohnob- 3 k
jekten 4 K k| Kk
Wohnungsbestand (ca. 6 B
Mio. Wohnungen) Bj. bis
2005
Professionelle Anbieter
(GdWw- Mitgliedsunterneh-
men, BRD)
RIETZ[135] |[Verédndernde Bestandsmal}- 7 a
(letzte Jahre |n@hmen an Wohngebauden
vor 2006) Wohngebaudebestand (Ein-,
Zwei-, Mehrfamilienhauser), B
Bj. bis Anfang 2000er Jahre
Private Anbieter (Mitglieder
des Verbandes Wohnungs-
eigentum, BRD)
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Auswertung
Quelle g % SA
) Stichprobe 2| E
(Zeitraum) 2 5|A BV (Merkmal = Einflussfaktor)
w| = uv
Ba|An|Re| Zi |Au| El |Be |Ge| St
STATISTI- Genehmigte und fertig ge- 2 a/k
SCHES BUN- |stellte Bestandsmafinahmen
DESAMT (bspw. Umbauten, Erweiter- 3 alk
[145], [146], [ungen) an Wohnobjekten
[147] . B
Wohngebaudebestand
Private und professionelle
Anbieter
U.S. CENsus |Erhaltende, verandernde Be- 1 k
BUREAU standsmalRnahmen an
[160], [161] |Wohnobjekten 2 k
(2007) Wohnungsbestand, Bj. bis B |4 kil klk
2007 7 K
Selbstnutzer, Vermieter
(USA)
Zeitraum...Untersuchungs 1... Baualtersklasse Ba... Baualtersklasse
zeitraum 2... Anbieter An... Anbieter
3... Region Re... Region
L... Literaturanalyse 4... Kategorie, Art Au... Ausldser
B... Befragung 5... Ausloser Zi... Ziel
U... Sammlung unternehmens 6... Ziel El... Element/Gewerk
interner Daten 7... Element Be... Bereich
8... Gebaudeart Ge... Gebaudeart
IA... Inhaltsanalyse 9... Finanzierung St... Strategie
SA...statistische Analyse 10.. Kostengruppe
11.. Strategie a... Anzahl
UV...univariat k... Kosten
BV...bivariat
a*... Anzahl statistische Prifung
k*... Kosten statistische Prifung
Baualtersklasse ............ klassiertes Baujahr (Anhang A.3.2.2) N
Anbieter ........... Anbieter am Wohnungsmarkt (Kapitel 1.3.1)
Region .......... Gebiet
Kategorie, Art................ Wirkung, Funktion (Anhang A.3.2.1)
Grund (Anhang A.3.2.8) L
. Zweck Definitionen der
...Bauelemente, Elemente der AuRenanlagen nach DIN 276 [34] Merkmale und
Bereich.........coccvueuenne. Wohn- und Gemeinschaftsbereiche (Anhang A.3.2.4) Einflussfaktoren
Gewerk ......cccovevriiieninnne Leistungsbereiche der Bauausfiihrung [121, S. 126]
Gebaudeart................... Einteilung der Gebaude nach der Anzahl der Wohneinheiten
Finanzierung................ MaRnahmen der Mittelbeschaffung [3, S. 1056]
Kostengruppe ............... klassierte Kosten
Strategie .......ccccveieenns Erhaltungsstrategie _J
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A.3 Grundlagen der empirischen Untersuchung
A.3.1 Untersuchtes Wohnungsunternehmen
Geschichte und Entwicklung der Geschaftsfelder

Die Daten fiir die empirische Untersuchung der Bestandsmalinahmen wurden von
einem Wohnungsunternehmen in Frankfurt am Main zur Verfugung gestellt. Das
Wohnungsunternehmen wurde 1954 als gemeinnitziges, industriegebundenes
Wohnungsunternehmen gegrindet. Es gehorte als Tochterunternehmen zu einem
grolien Chemiekonzern und baute bis 1970 vorrangig o6ffentlich geférderte oder
steuerbeglinstigte Wohnungen im Raum Frankfurt, die an die Mitarbeiter des Che-
miekonzerns vermietet wurden. Von 1970-1997 bildeten das Bewirtschaften und
Vermarkten der erbauten Wohnungsbestande die Geschéftsfelder. Nach der Uber-
nahme des Unternehmens durch eine Bank im Jahr 1997 wurden die Geschafts-
felder um den Ankauf, den Verkauf und die Privatisierung von Wohnungsbestanden
sowie die Bewirtschaftung und Vermarktung der angekauften und privatisierten
Wohnungsbestande erweitert.

Technische Betreuung der BestandsmaRhahmen
Im Wohnungsunternehmen gibt es die funf untenstehenden Abteilungen:
- Strategie und Einkauf,
- Finanzen,
- Vertrieb,
- Bautechnik,
- Immobilienverwaltung.

Die beiden zuletzt genannten Bereiche Bautechnik und Immobilienverwaltung sind
fur die technische Betreuung von Bestandsmafnahmen verantwortlich.

Folgende Art und Umfang von BestandsmalRnahmen bestimmende Nutzungsarten
werden dabei unterschieden:

- Mietobjekte sind Wohngebaude und dazugehdérige Grundstlicke, die im allei-
nigen Besitz des Wohnungsunternehmens sind. Das Wohnungsunterneh-
men vermietet die Wohnungen in den Mietobjekten.

- Umwandlungsobjekte sind Mietobjekte, in denen die Grindung von Woh-
nungseigentum vorgesehen ist. Mit dem Verkauf der ersten Wohnung endet
die Einstufung als Umwandlungsobjekt. Es wird zum Wohnungseigentums-
objekt.

- Wohnungseigentumsobjekte sind Wohngebaude und dazugehorige Grund-
sticke, in denen Wohnungseigentum nach Wohnungseigentumsgesetz
(WEG-Gesetz) gegriindet worden ist.

Die betreuten BestandsmalRnahmen lassen sich in die folgenden flinf MaRnahme-
pakete einordnen:

- Im Rahmen der periodischen Inspektionen wird der Ist-Zustand der Wohn-
objekte und ihrer Elemente beurteilt [36, S. 3].

- Periodische Wartungen dienen der regelmafligen Pflege der Wohnobjekte
und ihrer Elemente. Sie verzégern den Abbau des Abnutzungsvorrats [36,
S. 3], [71, S. 14].
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- Laufende Malnahmen sind Instandsetzungs- und Verbesserungsmafnah-
men, die sofort nach dem Auftreten von Funktionsstérungen oder dem Aus-
fall von Elementen durchgefiihrt werden.

- Geplante MaRnahmen sind erhaltende und verandernde Bestandsmafinah-
men, deren Bedarf jahrlich ermittelt und in einer Vorausplanung fur die nach-
sten drei Jahre fixiert wird. Sie werden vorwiegend in den Bereichen aul3er-
halb der Wohnungen ausgefiihrt. Anlasse fir die geplanten MaflRnahmen
sind die Beseitigung von Schaden (Inspektionen), die Erfillung von Win-
schen der Wohnungsnutzer, die Anpassung an neue Gesetze und Normen
oder eine gewlnschte Steigerung des Ertrages.

- KomplettmalRnahmen stellen die Bundelung von erhaltenden und verandern-
den Bestandsmalnahmen in Wohnungen der Miet-, Umwandlungs- und
Wohnungseigentumsobjekte dar. Sie werden meist in Leerwohnungen aus-
geflhrt.

In der Tabelle A. 3 wird die Einbindung der Abteilungen Bautechnik und Immobilien-
verwaltung in die technische Betreuung der BestandsmalRnahmen getrennt fir die
drei Nutzungsarten dargestellt. Die grundsatzliche Zuordnung der Aufgaben der
technischen Betreuung richtet sich nach den Eigentumsverhaltnissen und dem
notwendigen technischen Fachverstandnis.

Tabelle A. 3: Technische Betreuung der BestandsmafRnahmen nach Gebaudenutzungsart
(entwickelt nach [114])

Gebdudenutzung Mietobjekt Umwandlungs- | Wohnungseigen-

objekt tumsobjekt

MaBnahmepaket BT v BT \") BT v

Periodische Inspektionen X X

Periodische Wartungen X X X X

Laufende MalRnahmen X X X X X X

Geplante Malinahmen X X X X

KomplettmaRnahmen X X X X

BT ... Abteilung Bautechnik

IV ....Abteilung Immobilienverwaltung

X......verantwortlich

Miet- und Umwandlungsobjekte befinden sich im Eigentum des Wohnungsunter-
nehmens. Das Wohnungsunternehmen bestimmt die Zuordnung der Aufgaben der
technischen Betreuung zu den Abteilungen.

Bei Wohnungseigentumsobjekten tritt die Abteilung Immobilienverwaltung fur das
Wohnungsunternehmen als Vertreter der Eigentimer des Sonder- und Gemein-
schaftseigentums (gemeinschaftliches Eigentum) auf. Die Abteilung Immobilien-
verwaltung entscheidet im Rahmen ihrer Befugnisse als Verwalter allein oder zu-
sammen mit den Eigentimern Uber die Einbindung der Abteilung Bautechnik in die
technische Betreuung der Bestandsmalnahmen. Fur den Fall, dass sich Sonder-
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eigentum im Eigentum des Wohnungsunternehmens befindet, bestimmt das Woh-
nungsunternehmen die Aufgabenverteilung der technischen Betreuung der Be-
standsmalinahmen im Sondereigentum.

Die Abteilung Bautechnik ist fir die periodischen Inspektionen der Mietobjekte
zustandig. Schaden am Wohnobjekt werden durch Inaugenscheinnahme erfasst
und bewertet, BestandsmalRnhahmen zur Schadensbeseitigung festgelegt und die
dazugehdrigen Kosten geschatzt. In einem MalRnahmeplan wird alles dokumentiert
und ein Ausflihrungszeitpunkt fir jede MaRnahme innerhalb der nachsten 3 Jahre
ausgewahlt. Die Ausfiihrung dringender Malinahmen wird von der Abteilung Bau-
technik sofort im Rahmen der laufenden MalRnahmen betreut. Die Abteilung Immo-
bilienverwaltung ist fir die periodischen Inspektionen der Wohnungseigentums-
objekte verantwortlich. Die Schaden am Wohnobjekt werden ebenfalls durch In-
augenscheinnahme erfasst. Die Festlegung der MalRhahmen zur Schadensbesei-
tigung, die Kostenschatzung und die MaRRnahmeplanung erfolgen zusammen mit
der Abteilung Bautechnik. Die Ausfihrung dringender MaRnahmen wird von der
Abteilung Immobilienverwaltung sofort als laufende Malinahme betreut.

Die Abteilung Bautechnik ist fur die Festlegung der periodischen Wartungs-
maflnahmen an allen zu verwaltenden Objekten (Miet-, Umwandlungs-, Wohn-
ungseigentumsobjekte) zustdndig. Maligebend sind gesetzliche Bestimmungen,
Normen und Empfehlungen aus der Fachliteratur. Die Vergabe der Wartungsleis-
tungen und das Uberwachen der Wartungen werden fiir Miet- und Umwandlungs-
objekte durchgefiihrt. Die Abteilung Immobilienverwaltung vergibt und Gberwacht die
Wartungen an den Wohnungseigentumsobjekten.

Die Abteilung Immobilienverwaltung bearbeitet die laufenden Mallnahmen in den
Miet-, Umwandlungs- und Wohnungseigentumsobjekten. Die Schadensmeldungen
gehen bei der Abteilung Immobilienverwaltung ein. Fir Mietobjekte bernimmt die
Immobilienverwaltung bis zu einem Auftragswert von 1000 € brutto die Vergabe der
Leistung an einen Handwerker, die Uberwachung, die Abnahme und Abrechnung
der Leistung sowie die eventuelle Betreuung der Mangelbeseitigung. Liegt der
Auftragswert voraussichtlich tber 1000 € brutto oder sind zur Bearbeitung des Auf-
trages besondere technische Kenntnisse erforderlich, dann gibt die Abteilung Immo-
bilienverwaltung nach dem Registrieren der Schadensmeldung die Bearbeitung der
laufenden Mallnahme bei Mietobjekten an die Abteilung Bautechnik ab. Bei Auftra-
gen groBer als 2500 € brutto schliefdt sich die Verfolgung der Gewahrleistung an.
Bei Wohnungseigentumsobjekten ist die Abteilung Immobilienverwaltung auch bei
einem Auftragswert von Uber 1000 € weiter fur die Bearbeitung der laufenden Mal}-
nahmen verantwortlich. Die Betreuung der laufenden MalRnahmen an Umwand-
lungsobjekten zeigt als einzigen Unterschied zu den Mietobjekten, dass die Mal-
nahmen in den Bereichen aulerhalb der Wohnungen auch bei Auftragswert bis
1000 € brutto von der Abteilung Bautechnik betreut werden.

Die Abteilung Technik ist fur die Umsetzung der geplanten Mal3nhahmen in den Miet-
und Umwandlungsobjekten zustandig. Sie ermittelt Grundlagen und Planungs-
vorgaben und koordiniert die externen Planer und Architekten Uber den Zeitraum
der Projektbearbeitung. Sie vergibt Planungs- und Bauleistungen und lberwacht die
Planung und Bauausfiihrung. In den Zustandigkeitsbereich gehéren weiterhin die
Abrechnung und Abnahme der Bauleistungen, die Uberwachung der Mangel-
beseitigung, das Verfolgen der Gewahrleistung und die Zusammenstellung der
Dokumentation. Die Abteilung Verwaltung ist fir die Umsetzung der geplanten
MaBnahmen in den Wohnungseigentumsobjekten zustandig. Sie wird von der
Abteilung Technik bei diesen Aufgaben unterstiitzt. Die Abteilung Immobilien-
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verwaltung erstellt mit Hilfe der Abteilung Technik die Vorausplanungen und ist fiir
die Vergabe, Uberwachung, Abnahme, Abrechnung, Mangelbeseitigung und Doku-
mentation der Leistungen verantwortlich.

Die Abteilung Technik ist fiir die Betreuung der KomplettmaRnahmen in den Woh-
nungen der Miet- und Umwandlungsobjekte und in den Wohnungen, die im Eigen-
tum des Wohnungsunternehmens sind, zustandig. Die Vergabe, Uberwachung, Ab-
nahme der Leistungen, Mangelbeseitigung, das Verfolgen der Gewahrleistung und
die Zusammenstellung der Dokumentationsunterlagen werden von der Abteilung
Technik Gbernommen. Die Abteilung Verwaltung betreut sie KomplettmalRnahmen in
Wohnungen der Wohnungseigentumsobjekte, die nicht im Eigentum des Woh-
nungsunternehmens befinden.

Technische Bewirtschaftung

Die technische Bewirtschaftung unterscheidet sich fir die drei Nutzungsarten Miet-
objekte, Umwandlungsobjekte und Wohnungseigentumsobjekte. Sie wird zudem
vom Ausflhrungsbereich und der Verwaltungsart bestimmt.

Die Ausfiihrungsbereiche gliedern sich in Wohn- und Gemeinschaftsbereiche:

- Der Wohnbereich umfasst Rdume und Gebaudebestandteile, die geman
WoEigG zum Sondereigentum gehoren.

- Zum Gemeinschaftsbereich gehéren Radume und Gebaudebestandteile, die
nach WoEigG zum Gemeinschaftseigentum zahlen, sowie das Grundstlick
(AuRenanlagen).

Die Verwaltungsart wird nach GONDRING [52, S.414-418] in Eigen- und
Fremdverwaltung unterschieden:

- Eigenverwaltung bedeutet, dass die technische Bewirtschaftung zum Auf-
gabenbereich des Wohnungsunternehmens gehort.

- Fremdverwaltung heil3t, dass die technische Bewirtschaftung komplett oder
partiell von Dritten (beauftragten Verwaltern oder anderen Eigentimern bei
Wohnungseigentumsobjekten) ibernommen wird.

Die technische Bewirtschaftung der Mietobjekte verfolgt das Ziel, die Vermietbarkeit
zu erhalten oder bei auftretendem Leerstand wiederherzustellen. Im Bestand des
Wohnungsunternehmens gibt es Mietobjekte, die eigen- und fremdverwaltet werden.
Fur die Eigenverwaltung werden alle finf Mallnahmepakete in den Wohn- und Ge-
meinschaftsbereichen der Mietobjekte vom Wohnungsunternehmen angewendet
(Tabelle A. 4).

Liegt die Verwaltungsart der Fremdverwaltung vor, so gibt das Wohnungsunterneh-
men die technischen Betreuung der periodischen Inspektionen, periodischen War-
tungen und laufenden Malihahmen an Mietobjekten den jeweils beauftragten Ver-
waltern ab. Das Wohnungsunternehmen ist nur fur die Komplettmaflinahmen und fiir
die geplanten Mallnahmen zustandig.

Die folgenden Erlduterungen beziehen sich auf die eigenverwalteten Mietobjekte
(Tabelle A. 4):

In den Wohnbereichen der Mietobjekte werden regelmallig praventiv festgelegte
Wartungen durchgefuhrt. Periodische Inspektionen finden nicht statt. Laufende
MaRnahmen werden umgesetzt, solange die Wohnungen vermietet sind. Laufende
Maflnahmen umfassen meist Instandsetzungen und Verbesserungen.

- 149 -



A.3 Grundlagen der empirischen Untersuchung

Tabelle A. 4: Technische Bewirtschaftung fur Mietobjekte

Nutzungsart: Mietobjekt
Bereich Wohnbereich Gemeinschaftsbereich
Verwaltungsart | i | | e |
B Figen 7 Fremd- [ | BEEESGER 7 Fremd- [
= 1 | | | A | | |
MaRnahmepakte verwaitung | IvenNanung I verwaitung | IveNNaHungi
| | | | | |
Periodische Inspektionen ) ) x )
(praventiv)
Periodische Wartungen X ) X )
(praventiv)
Laufende MaRhahmen X } X )
(korrektiv)
Geplante Mallnahmen o o x X
(korrekt/praventiv)
KomplettmaRnahmen x X o o
(korrektiv/praventiv)
[-1 MaBnahmepaket wird nicht vom Wohnungsunternehmen betreut
[o] Malnahmepaket wird nicht angewendet
[x] MaBnahmepaket wird vom Wohnungsunternehmen betreut
[X] MaBnahmepaket wird vom Wohnungsunternehmen bevorzugt betreut

KomplettmalRnahmen in den Wohnungen der Mietobjekte werden erst nach Auszug
der Mieter und anschliefendem langeren Leerstand durchgefiihrt. Die Komplett-
mafinahmen in den Wohnungen der Mietobjekte konzentrieren sich auf Wartungen,
Instandsetzungen und Verbesserungen. Sie haben meist korrektiven, aber auch
praventiven Charakter.

In den Gemeinschaftsbereichen der Mietobjekte werden einmal jahrlich praventiv
periodische Inspektionen durchgefiihrt. Aus den Ergebnissen der Inspektionen wer-
den geplante MaRnahmen fir die Gemeinschaftsbereiche abgeleitet. Laufende
MaRnahmen bilden den MaRnahmeschwerpunkt in den Gemeinschaftsbereichen
der Mietobjekte. Es werden hauptsachlich Instandsetzungen und Verbesserungen
realisiert.

Geplante Mallnahmen im Gemeinschaftsbereich dienen vorwiegend der Besei-
tigung (korrektiv) und Vermeidung (praventiv) von Schaden. Es werden insbeson-
dere Instandsetzungen und Verbesserungen durchgefiihrt. Die Schadensbesei-
tigung wird selten zum Anlass genommen, statt einer Instandsetzung oder Verbes-
serung eine Modernisierung zur Gebrauchswerterhéhung oder Nutzung der Mieter-
hdéhungspotentiale anzusetzen.

In den fremdverwalteten Mietobjekten werden die MalRhahmepakete der Komplett-
maflinahmen und geplanten MaRnahmen genauso realisiert wie in den eigenver-
walteten Mietobjekten (Tabelle A. 4).

Die technische Bewirtschaftung der Umwandlungsobjekte verfolgt das Ziel, die
Wohnungsbestande verkaufsgerecht zu gestalten und damit den Ertrag aus dem
Verkauf des Wohnungseigentums zu sichern. Umwandlungsobjekte werden beim
Wohnungsunternehmen immer eigenverwaltet (Tabelle A. 5). In den Wohnbereichen
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der Umwandlungsobjekte werden analog zu den Mietobjekten periodische War-
tungen, aber keine periodischen Inspektionen ausgefiihrt.

Laufende Mallnahmen werden in den vermieteten Wohnbereichen der Umwand-
lungsobjekte erledigt, wenn Schaden in den Wohnungen auftreten, die sofort besei-
tigt werden mussen.

KomplettmaRnahmen werden ausgeflhrt, wenn Leerwohnungen, aber auch vermie-
tete Wohnungen in den Umwandlungsobjekten fiir den Verkauf hergerichtet werden.
Wartungen, Instandsetzungen und Verbesserungen beseitigen und vermeiden
Schaden. Im Gegensatz zu Mietobjekten werden im Zuge der KomplettmalRnahmen
verstarkt Malinahmen zur Erfillung von Wohnwiinschen und zur Ertragssteigung
umgesetzt. Die KomplettmalRnahmen haben korrektiven und praventiven Charakter.

Tabelle A. 5: technische Bewirtschaftung fur Umwandlungsobjekte

Nutzungsart: Umwandlungsobjekt
Bereich Wohnbereich Gemeinschaftsbereich
Verwaltungsart // \\ // \\
| Fremd- | | Fremd- |

MaRnahmepakte | verwaltung | | verwaltung |
Periodische Inspektionen ) ) } }
(praventiv)
Periodische Wartungen x ) X )
(praventiv)
Laufende MaRnahmen X i} X )
(korrektiv)
Geplante Malnahmen o o X )
(korrekt/praventiv)
KomplettmalRnahmen x ) o o
(korrektiv/praventiv)
[-] Malnahmepaket wird nicht vom Wohnungsunternehmen betreut
[0] Malnahmepaket wird nicht angewendet
[x] MaBnahmepaket wird vom Wohnungsunternehmen betreut
[ X] MaBnahmepaket wird vom Wohnungsunternehmen bevorzugt betreut

In den Gemeinschaftsbereichen der Umwandlungsobjekte werden keine perio-
dischen Inspektionen ausgefiihrt. Sie sind nicht nétig, da die Gemeinschaftsbe-
reiche flr die Privatisierung komplett tGberarbeitet werden und nicht mit neuen Auf-
falligkeiten zu rechnen ist. Die MaRnahmepakete der periodischen Wartungen und
laufenden MaRnahmen in den Gemeinschaftsbereichen werden entsprechend den
Maflnahmepaketen der Mietobjekte umgesetzt.

Geplante Malinahmen sind das bestimmende MaRnahmepaket in den Gemein-
schaftsbereichen der Umwandlungsobjekte. Sie werden gebindelt zur Herrichtung
der Gemeinschaftsbereiche fir die Privatisierung ausgefihrt. Neben Instandsetzun-
gen und Verbesserungen zur Beseitigung und Vermeidung von Schaden werden vor
allem Modernisierungen, Erweiterungen oder Umbauten zur Erfillung von Wohn-
wlinschen und zur Ertragssteigerung durchgefiihrt. Im Falle der Schadensbesei-
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tigung wird die Chance zur Modernisierung genutzt. Die technische Bewirtschaftung
der Wohnungseigentumsobjekte verfolgt sowohl das Ziel die Vermietbarkeit und Be-
wohnbarkeit zu erhalten, als auch das Ziel der verkaufsgerechten Gestaltung und
Ertragssteigerung.

Im Bestand des Wohnungsunternehmens befinden sich Wohnungseigentumsob-
jekte, deren Wohnbereiche und Gemeinschaftsbereiche eigen- oder fremdverwaltet
sein kdnnen (Tabelle A. 6).

Tabelle A. 6: technische Bewirtschaftung fiir Wohnungseigentumsobjekte

Nutzungsart: Wohnungseigentumsobjekt
Bereich Wohnbereich Gemeinschaftsbereich
T || Freme T\ EECHIRER | Fromd: T
MaRnahmepakte | verwaltung | | verwaltung |
| " ] | I | | "] | |
Eigentumsverhaltnisse a b a b [ c
Periodische Inspektionen X N ) ) X )
(praventiv)
Periodische Wartungen x X } ) x )
(praventiv)
Laufende MaRnahmen x X ) ) X )
(korrektiv)
Geplante Mallnahmen o o o o X )
(korrekt/praventiv)
KomplettmaRnahmen
(korrektiv/praventiv) X X X ) ° °
[a] Das Wohnungsunternehmen ist Eigentimer des Wohnbereichs.
[b] Das Wohnungsunternehmen ist nicht Eigentiimer des Wohnbereichs.
[c] Die Eigentimergemeinschaft ist Eigentiimer des Gemeinschaftsbereiches.
[-1 MaRnahmepaket wird nicht vom Wohnungsunternehmen betreut.
[o] MaRnahmepaket wird nicht angewendet.
[x] MaRnahmepaket wird vom Wohnungsunternehmen betreut.
[ X] MaRnahmepaket wird vom Wohnungsunternehmen bevorzugt betreut

Befinden sich Gemeinschaftsbereiche und Wohnbereiche im Eigentum Dritter bzw.
in Fremdverwaltung, so werden vom Wohnungsunternehmen keine MalRinahmepa-
kete fir die Bereiche konzipiert. Die Verantwortung fiir die Betreuung der Bestands-
maflinahmen liegt in diesen Fallen dann auch bei den Dritten. In den fremdver-
walteten Wohnbereichen, die sich im Eigentum des Wohnungsunternehmens
befinden, werden vom Wohnungsunternehmen die KomplettmalRnahmen betreut
(Tabelle A. 6).

Die nachfolgenden Erlauterungen beziehen sich auf die eigenverwalteten Wohn-
und Gemeinschaftsbereiche (Tabelle A. 6):

In den eigenverwalteten Wohnbereichen werden wie bei Miet- und Umwandlungs-
objekten periodische Wartungen aber keine periodischen Inspektionen durchgefihrt.
Laufende Mallinahmen werden am haufigsten in den Wohnbereichen realisiert, die
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im Eigentum des Wohnungsunternehmens verbleiben sollen oder fur die der Ver-
waltungsauftrag Dritter beim Wohnungsunternehmen liegt. Sie entsprechen den
Malnahmepaketen bei Mietobjekten. KomplettmaRnahmen dominieren in den
Wohnbereichen der Wohnungseigentumsobjekte, die sich im Eigentum des
Wohnungsunternehmens befinden und zum Verkauf hergerichtet werden sollen. Die
Konzeption der KomplettmalRnahmen entspricht den KomplettmaRnahmen bei
Umwandlungsobjekten. Die Gemeinschaftsbereiche der Wohnungseigentumsob-
jekte werden zweimal jahrlich durch Inaugenscheinnahme inspiziert. Aus den Ergeb-
nissen der Inspektionen werden die geplanten Mallhahmen abgeleitet. Laufende
Maflnahmen stellen das haufigste Mallnahmepaket in den Gemeinschaftsbereichen
der Wohnungseigentumsobjekte dar. Sie entsprechen den laufenden MalRnahmen
bei Mietobjekten. Geplante Malinhahmen konzentrieren sich bei Wohnungseigen-
tumsobjekten genau wie bei Mietobjekten auf die Beseitigung und Vermeidung von
Schaden zusammen mit Instandsetzungen und Verbesserungen.

A.3.2 Operationalisierung der BestandsmaRnahmen
A.3.2.1 Merkmale Kategorie und Art

Die erfassten BestandsmalRnahmen kénnen nach ihrer Wirkung und Funktion in die
Kategorien ,Erhalten“ oder ,Verandern® eingeteilt und dann weiter in eine bestimmte
Maflnahmeart eingeordnet werden (Abbildung A. 1). Diese Kategorien und Arten
von Bestandsmaflnahmen werden im Kapitel 1.3.1 im Hauptteil der Arbeit definiert.
Die Definitionen werden an dieser Stelle um wichtige Erlauterungen und Beispiele
erganzt.

Die erhaltenden MalRnahmen gliedern sich in die Bereiche Instandhaltung (Inspek-
tion, Wartung, Instandsetzung, Verbesserung) und den Teilabbruch:

Inspektionen dienen dem Feststellen und Beurteilen von Schaden (Maf} der Abnut-
zung, notwendige Malnahmen zur Beseitigung, Dringlichkeit) [42, S. 17]. Zu den
InspektionsmaRnahmen zéhlen bspw. das Uberpriifen der Stromversorgung oder
der Abwasserrohre.

Wartungen dienen der Pflege und Erhaltung eines funktionsfahigen Zustandes. Mit
Hilfe von Wartungsmaflnahmen werden Schaden friihzeitig erkannt und durch klei-
ne Reparaturen beseitigt [36, S. 4], [71, S. 14], [42, S. 17], [82, S. 21]. Typische
WartungsmafRnahmen sind das Nachstellen der Fenster und Tiren, das Erneuern
von Drlckergarnituren oder das Reinigen der Fallstrange.

Instandsetzungen dienen der Wiederherstellung eines funktionsfahigen Zustandes
[36, S. 4]. Beispiele sind die Erneuerung von Nutzschichten wie Decken- und Wand-
beldgen (PVC-Belag, Fliesen) oder die Ausbesserung von Betonabplatzungen. Zu
den Instandsetzungen gehéren nach KALUSCHE [73, S.130] auch die Schoén-
heitsreparaturen. Hierbei handelt es sich nach FALK [41, S. 747] um Schaden, wel-
che die Funktionsfahigkeit nicht beeinflussen. Zu den Schénheitsreparaturen geho-
ren auch das Tapezieren und Streichen von Wanden und Decken in den Wohnun-
gen, siehe § 28 (6) der Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)
[163, S. 18].
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BestandsmaBnahmen
|
Kategorie Erhalten Verandern
_____ /:\_rt"_““" — Instandhaltung — Modernisierung
Inspektion — Erweiterung
Wartung — Umbau
Instandsetzung
Verbesserung
— Teilabbruch

Abbildung A. 1: Merkmale ,Kategorie“ und ,Art"

Verbesserungen gehen Uber die Wiederherstellung eines funktionsfahigen Zustan-
des hinaus. Es findet eine Anpassung an aktuelle Anforderungen (Regeln der Tech-
nik) statt. Verbesserungen liegen vor, wenn Bauteile ausgetauscht werden [36,
S. 4], [73, S. 130]. Im Zuge des Austausches werden neue Bauteile nach heutigem
Standard eingebaut, bspw. Fenster mit Isolier- statt Einscheibenglas. Der Austausch
einzelner Bauteile stellt keine Modernisierung dar, da bspw. ein einzelnes Fenster
nicht zur nachhaltigen Einsparung von Energie in der gesamten Wohnung flihrt.

Der Teilabbruch wird abweichend zu den Definitionen im Kapitel 1.3.1 zu den erhal-
tenden MaRRnahmen gezahlt. Unter Teilabbruch werden im Rahmen der empirischen
Untersuchung nur kleine, &rtlich begrenzte Rickbau- oder Demontagearbeiten
erfasst, die mit keinem wesentlichen Eingriff in die Baukonstruktion verbunden sind;
bspw. das VergréRern von Wandoffnungen fir den Einbau der Balkonttren [103,
S. 64-65].

Die verandernden Malnahmen gliedern sich in Modernisierung, Erweiterung und
Umbau:

Modernisierungen erhéhen den Gebrauchswert®? der Objekte nachhaltig. Sie wer-
den in der Il. BV oder dem Gesetz zur Férderung der Modernisierung von Woh-
nungen und von MalRnahmen zur Einsparung von Heizenergie (Modernisierungs-
und Energieeinsparungsgesetz ModEnG) naher beschrieben. Zu den Moderni-
sierungen zahlen Malinahmen, welche die Belichtung und Belilftung, Verkehrswege
oder funktionale Ablaufe (barrierearme Gestaltung) verbessern; weiterhin solche
Malnahmen, die zur nachhaltigen Einsparung von Energie und Wasser fihren oder
die Gemeinschaftsanlagen (Auf3enanlagen) neu gestalten. Bei der Gebrauchswert-
erhdhung stehen die Verbesserung der Nutzungsqualitat und die Senkung der Nut-
zungskosten im Vordergrund. Diese Aspekte grenzen die Modernisierung von der
Verbesserung ab, die auf die Steigerung der Funktionssicherheit nach Schadens-

%2 KoEBLE/LOCHER/FRIK bezeichnen den Gebrauchswert als Jl---] Wert [...], der ein Objekt nach
Nutzung, funktioneller Eigenschaften, Wirtschaftlichkeit [...] qualifiziert.“ [81, S. 346]
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eintritt durch die Anpassung an die aktuellen technischen Anforderungen abzielt [36,
S. 4], [73, S.130], [122, S. 70], [81, S. 345-347], [163, S. 11], [117, S. 6-7], [107,
S. 338]. Typische Modernisierungen sind das Anbringen eines Warmedammver-
bundsystems an die Fassade oder die Erneuerung der Wohnungseingangstiren im
gesamten Gebaude.

Erweiterungen erganzen das Gebaude und dehnen die vorhandene Nutzung aus.
Beispiele sind die Aufstockung eines neuen Dachgeschosses oder der Anbau von
neuen Balkonen.

Im Zuge von Umbauten werden vorhandene Grundrisse durch baukonstruktive Ein-
griffe angepasst oder Nutzungsanderungen auf bereits genutzten Flachen umge-
setzt, bspw. der Umbau von Biurordumen zu Wohnungen.

Die Einordnung der erfassten BestandsmaRRnahmen in die MaRnahmekategorien
und -arten erfolgt anhand der Leistungsbeschreibungen. Nicht immer kann diese
Zuordnung eindeutig erfolgen, da Beschreibungen der Bestandsmalinahmen teil-
weise Charakteristika verschiedener Arten aufweisen. In diesen Fallen erfolgt die
Zuordnung zu der MaRnahmekategorie und -art, welche die héchsten Kosten ver-
ursacht hat. Folgendes Beispiel soll das verdeutlichen: Der Leistungsbeschreibung
,E-Check, Schalter, Dosen, Leitungen erneuern“ kdnnten die MalRhahmearten In-
spektion und Verbesserung zugeordnet werden. Der E-Check verursacht Kosten
von ungefahr 45 €. Das Erneuern der Schalter, Dosen und Leitungen kostet mehr
als 1000 € (jeweils inkl. Mwst.) Der BestandsmalRnahme wird die MalRnahmeart
.verbesserung“ zugeordnet [103, S. 67].

A.3.2.2 Merkmal Baualtersklasse

Die Bestandsmalinahmen werden an Wohngebauden durchgefiihrt, die zu unter-
schiedlichen Zeitpunkten erbaut wurden. Wohngebdude kénnen nach dem Zeitpunkt
ihrer Erbauung in Baualtersklassen eingeteilt werden.

Im Rahmen der Untersuchung wird eine Einteilung der Baualtersklassen nach
PFEIFFER ET AL. [122, S.43-45] und FANSLAU-GORLITZ [42, S.17-28, 82-91]
verwendet. In der Tabelle A. 7 werden die gewahlten Baualtersklassen dargestellt.
Die genaue Beschreibung der baukonstruktiven, haustechnischen und
energetischen Merkmale der Wohngebdude in den einzelnen Baualtersklassen
befindet sich im Anhang A.3.3 in Tabelle A. 18.

Tabelle A. 7: Merkmal ,Baualtersklasse”

Baualtersklasse 1 2 3 4 5 6
Merkmalsauspragung bis 1949 1958 1969 1979 ab
nach Klassen 1948 -1957 -1968 -1978 -1994 1995
(Erbauungszeitraum)

(Quelle: nach [122, S. 43-45], [42, S. 17-28, 82-91])

Seit der Errichtung wurden an allen Gebauden Bestandsmalinahmen durchgefiihrt.
Die Beschreibungen in Tabelle A. 18 wurden deshalb um Angaben zu typischen Be-
standsmalRnahmen erganzt, die vor Untersuchungsbeginn an den Wohngebauden
durchgefiihrt wurden. In Tabelle A. 19 werden typische Erneuerungsmallnahmen an
Wohngebauden nach MEISEL/BRAUNMULLER [97, S. 10] aufgezeigt.
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Die Zuordnung der Baualtersklassen zu den erfassten Bestandsmal3nahmen erfolgt
Uber die Angaben zu den Verwaltungseinheiten. Zu jeder erfassten Bestandsmal}-
nahme liegen aus den unternehmensinternen Daten Angaben vor, in welcher Ver-
waltungseinheit die Bestandsmalnahme durchgefiihrt wurde. Fir jede Verwaltungs-
einheit ist die Baualterklasse bekannt. Damit kann die Baualtersklasse der erfassten
Bestandsmalnahme zugeordnet werden.

A.3.2.3 Merkmal MaBnahmepaket

Die erfassten Bestandsmalinahmen lassen sich in verschiedene MalRnahmepakete
einordnen (Anhang A.3.1). In Tabelle A. 8 werden die Auspragungen des Merkmals
Malnahmepaket zusammengefasst.

Tabelle A. 8: Merkmal ,MaRhahmepaket"

Nr. | Merkmals- Erlauterung
auspragung
1 Laufende Das sind MafRnahmen, die sofort nach dem Auftreten von Funktionssto-
MaRnahme rungen oder dem Ausfall von Elementen durchgefiihrt werden.
2 | Geplante Das sind erhaltende und verandernde MaRnahmen, deren Bedarf jahrlich
MaBnahme ermittelt und in einer Vorausplanung fiir die kommenden drei Jahre fixiert

wird. Anlasse flr die geplanten MalRnahmen sind die Beseitigung von
Schéaden (Inspektionen), die Erfillung von Wiinschen der
Wohnungsnutzer, die Anpassung an neue Gesetze und Normen oder die
Steigerung des Ertrages.

3 | Komplett- Das sind Pakete von erhaltenden und verandernden MalRnahmen in
maBnahme Leerwohnungen oder aufgestockten Wohnungen.

Fir die Zuordnung der durchgefiihrten MaRnahmen zu den MaRnahmepaketen wer-
den die Angaben aus der Buchhaltung (Kontierung) herangezogen.

A.3.2.4 Merkmal Bereich

Die technische Bewirtschaftung der Wohnungsbestande unterscheidet sich fir die
Bereiche Wohnbereich und Gemeinschaftsbereich, siehe auch Anhang A.3.1. Um
die Bestandsmalinahmen getrennt auszuwerten, wird das Merkmal ,Bereich® mit
den Auspragungen ,Wohnbereich® und ,Gemeinschaftsbereich“ eingeflihrt.

Die Definition der Auspragungen Wohnbereich und Gemeinschaftsbereich erfolgt in
Anlehnung an das WoEigG. Im Sinne des § 1 (2) und (5) WoEigG [49, S. 1] wird das
Wohnungseigentum in Sonder- und Gemeinschaftseigentum (gemeinschaftliches
Eigentum) eingeteilt. Nach GONDRING [52, S. 423-425] unterscheidet das WoEigG
das Sonder- oder Gemeinschaftseigentum an Raumen und Gebaudebestandteilen.
Zum Gemeinschaftseigentum gehdrt weiterhin das Grundstuck.

Das Sondereigentum ist das Eigentum an einer Wohnung (abgeschlossene Raume
im Sinne des Baurechts) sowie den damit verbundenen Gebaudebestandteilen, vo-
rausgesetzt diese kdnnen verandert, beseitigt oder eingefiigt werden, ohne das Ge-
meinschaftseigentum zu beeinflussen. Das Sondereigentum ist verbunden mit ei-
nem Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum [119, S. 174], [52, S. 423], [49,
S. 1-2].
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Das Gemeinschaftseigentum ist das Eigentum an Raumen und Gebaudebestand-
teilen, die nicht zum Sondereigentum gehdéren, sowie dem Grundstiick. Hierzu zah-
len nach § 5 (2) WoEigG [49, S. 1] Gebaudebestandteile, die dessen Bestand und
Sicherheit gewahrleisten, und Anlagen sowie Einrichtungen, welche den Wohnungs-
eigentimern gemeinsam zu Verfigung stehen [52, S. 424], [152, S. 31].

Der Wohnbereich umfasst Raume und Gebaudebestandteile, die in Anlehnung an
das WoEigG [49] zum Sondereigentum gehdren.

Zum Gemeinschaftsbereich gehéren Raume und Gebaudebestandteile, die in An-
lehnung an das WoEigG [49] zum Gemeinschaftseigentum zahlen.

In den Tabellen Tabelle A. 9 und Tabelle A. 10 werden Beispiele fliir Raume und Ge-
baudebestandteile gezeigt, die im Rahmen der empirischen Untersuchung zu den
Wohn- und Gemeinschaftsbereichen gehoéren.

Tabelle A. 9: Gliederung der Wohn- und Gemeinschaftsbereiche nach Raumen

Wohnbereich Gemeinschaftsbereich

Wohnraume Grundstlick, AuRenanlagen (Parkplatze, Ga-
ragen, Grinflachen, Milltonnenstandplatze)

Schlafraume Dachboden
Kichen Wasch- u. Trockenrdume
()
= Bader, Toiletten Installationsrdume (Heizungs-,
[4 Hausanschlussraume)
Wohnflure, Dielen Treppenhauser, Eingangshallen, Flure,
Korridore
Einbauschranke, Speise-, Besenkammern, Abstell- u. Kellerraume aufRerhalb der
Abstellrdume in der Wohnung Wohnung

(Quelle: nach [103, S. 70-71] nach [52, S. 424-425])

Die Zuordnung der Bestandsmalinahmen zu den zuvor genannten Bereichen erfolgt
auf der Basis der Leistungsbeschreibungen und Angaben aus der Buchhaltung
(Kontierung). In der empirischen Untersuchung zahlen abweichend von den Anga-
ben in der Literatur Bestandsmafnahmen zur Uberarbeitung einzelner Fenster,
Wohnungseingangstiren, Rollladen, Markisen und Balkone zum Wohnbereich. Wer-
den in den Leistungsbeschreibungen Bestandsmalnahmen genannt, die sich
sowohl auf den Wohnbereich als auch auf den Gemeinschaftsbereich beziehen,
wird die MalRnahme dem Bereich mit den héheren Kosten zugeordnet.
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Tabelle A. 10: Gliederung der Wohn- u. Gemeinschaftsbereiche nach Gebaudebestandteilen

Gebaudebestandteilen

Wohnbereich

Gemeinschaftsbereich

Fundamente, Decken, Estrich

Balkonbestandteile

Dacher

AuRRenwande, Innenwande

AuRenwandbekleidungen (Aulienputz,
Warmedammung)

Decken und Innenwandbekleidungen
(Tapeten, Putz) in der Wohnung

Decken und Innenwandbekleidungen
(Tapeten, Putz) auRerhalb der Wohnung

Rollladen und Jalousien innen

Fenster, Rollladen und Markisen auf3en

Wohnungsinnentiren

AuBen-, Haus-, Wohnungseingangs-,
Balkontiiren

Treppen innerhalb der Wohnung

Aufzlige, Treppenanlagen

Rundfunk- u. Fernsehantennen

Gemeinschaftsantennen

Kamine

Schornsteine

Strom-, Wasser-, Gasleitungen nach
Abzweigung von der Hauptleitung

Hauptversorgungsleitungen fir Strom,
Wasser, Gas

Dezentrale Warmeerzeuger, Heizkorper,
Rohrleitungen nach Abzweigung von der
Hauptleitung

Zentrale Wassererwarmer

dezentrale Wassererwarmer, Sanitarobjekte
in der Wohnung

Warmeerzeugungsanlagen (Brenner, Kessel,
Oltank), Rohrleitungen bis zur
Wohnungsabzweigung

Schachte (Installations-, Versorgungs-
schachte)

Kanalisation

Wasseruhren, sonstige Messeinrichtungen,
Absperrventile

Klingel-, Haussprechanlagen, Briefkasten

(Quelle: nach [103, S. 70-71] nach [107, S. 440], [52, S. 424-425], [152, S. 31-32])
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A.3.2.5 Merkmale Bewirtschaftungskonzept

Die Bestandsmalnahmen lassen sich aus unternehmensstrategischer Sicht ver-
schiedenen Bewirtschaftungskonzepten zuordnen. Die Bewirtschaftungskonzepte
sind auf die Privatisierung, Vermietung oder die WEG-Bewirtschaftung ausgerichtet.
Die sechs mdglichen Bewirtschaftungskonzepte der Wohn- und Gemeinschaftsbe-
reiche werden in Tabelle A. 11 definiert.

Die Zuordnung des Bewirtschaftungskonzepts zu der jeweiligen Bestandsmald-
nahme erfolgt anhand der Kontierungen.

Tabelle A. 11: Erlauterung des Merkmals ,Bewirtschaftungskonzept*

Bereich Bewirtschaf- Erlauterung
tungskonzept
Miete Herrichten der Wohnbereiche fiir die Vermietung
Wohnbereich . Herrichten der Wohnbereiche im Eigentum des Woh-
(WB) Miete (WEG) nungsunternehmens flr die Vermietung
. Herrichten der Wohnbereiche im Eigentum des Woh-
Vertrieb N
nungsunternehmens flr den Verkauf
Miete Herrichten des GB fiir die Vermietung
Gemeinschafts- B
bereich (GB) Umwandlung Herrichten des GB fiir die Privatisierung
WEG Herrichten des GB fiir die WEG-Bewirtschaftung

Die Bewirtschaftungskonzepte lassen sich den im A.3.5.1 definierten Nutzungsarten
des Wohnungsbestandes wie in Tabelle A. 12 dargestellt zuordnen.

Tabelle A. 12: Bereiche, Bewirtschaftungskonzepte und Nutzungsarten

Bereich HElEBEHIE Mietobjekt Umwandlungs- | \yeG opjekt
tungskonzept objekt
Miete X X
Wohnbereich

(WB) Miete (WEG) X X
Vertrieb X X

Miete X X

Gemeinschafts-

bereich (GB) Umwandlung X X
WEG X X
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A.3.2.6 Merkmal Einfluss auf den Wert

Bestandsmalnahmen wirken auf den Wert des Wohngebaudes und seiner Aulden-
anlagen.

Der Wert wird im Sinne der Wertermittlung als Verkehrswert (Marktwert) definiert
[61, S. 22-23]. Der Verkehrswert des Wohngebaudes und seiner Aufienanlagen be-
schreibt nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) [13, S. 103] ,[...] den Preis [...], der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr [...] zu erzielen ware*.

Der Verkehrswert wird bei den beiden Wertermittlungsverfahren, dem Sachwert-
und Ertragswertverfahren33, u. a. durch die Restnutzungsdauer bestimmt. Die Res-
tnutzungsdauer wird gemall §6 Abs.6 Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) [162] definiert als ,[...] die Zahl der Jahre [..], in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen [...]“. Uber die Restnutzungsdauer kann
mit den entsprechenden Bestandsmalinahmen der Verkehrswert beeinflusst werden
[100, Teil 5, Kapitel 2.000.20, S. 1-2], [61, S. 104, 113-130, 415, 431, 435-436].

Jedes Wohngebaude und seine AulRenanlagen unterliegen im Laufe der Gesamt-
nutzungsdauer (gesamter Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzung) einer Wert-
minderung wegen Alters. Bei ordnungsgemaler Instandhaltung wird die Wertmin-
derung einen bestimmten als normal bezeichneten Verlauf nehmen. Das Wohnge-
baude und seine Aulienanlagen werden zum Zeitpunkt der Wertermittlung eine nor-
male Restnutzungsdauer und einen alterstypischen Verkehrswert aufweisen
(Abbildung A. 2) [100, Teil 5, Kapitel 2.000.7, S. 11; Kapitel 2.000.20, S. 1-2], [61,
S. 104, 113-130, 415, 431, 435-436)].

Normalfall

Bei ordnungsgemaRer
Instandhaltung

Verkiirzung der RND

Bei vernachldssigter
Instandhaltung

Verldngerung der RND

Bei Uberdurchschnittlicher
Instandhaltung sowie
Modernisierungen

Wertminderung normal >
Restnutzungsdauer (RND)

normal

...... BN . Wert-
minde-
rung

Wertminderung groBer als
normal - Restnutzungs-

dauer(RND) geringer als
normal
Wert-
..................................... minde_
RND rung

Wertminderung geringer
als normal > Restnut-
zungsdauer (RND) gréRer
als normal

(Quelle: nach [100, Teil 5, Kapitel 2.007, S. 11])

Abbildung A. 2: Bestandsmalinahmen, Wertminderung und Restnutzungsdauer (RND)

% Sachwert- und Ertragswertverfahren werden in [61] umfassend erlautert.
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Werden die Instandhaltungsmallinahmen vernachlassigt, dann wird sich der Zeit-
raum der verbleibenden wirtschaftlichen Nutzung verkirzen. Die Wertminderung ist
groflier als normal und die verbleibende Restnutzungsdauer kirzer. Der Verkehrs-
wert wird unter dem alterstypischen Verkehrswert liegen. Zusatzlich kbnnen bspw.
auch die Kosten fur die Behebung des Instandhaltungsstaus oder rlcklaufige Er-
trage (Ertragswertverfahren) den Verkehrswert senken [100, Teil 5, Kapitel 2.000.7,
S. 11; Kapitel 2.000.20, S. 1-2], [61, S. 104, 113-130, 415, 431, 435-436].

Zudem besteht die Moéglichkeit, MaRnahmen auszufihren, die tGber die Wiederher-
stellung des urspriinglichen Zustandes hinausgehen und eine Verbesserung im
Sinne einer Anpassung an technische oder nutzungsspezifische Forderungen dar-
stellen. Dies fuhrt zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer und zu einer
geringeren Wertminderung wegen Alters gegeniber dem normalen Verlauf. Der
Verkehrswert wird Uber dem normalen, alterstypischen Verkehrswert liegen. Der
Verkehrswert wird beim Ertragswertverfahren zusatzlich durch die Mdglichkeiten zur
Steigerung der Ertrage (Mieterhéhungen) nach Ausflihrung der Bestandsmal-
nahmen erhoht [100, Teil 5, Kapitel 2.000.7, S. 11; Kapitel 2.000.20, S. 1-2], [61,
S. 104, 113-130, 415, 431, 435-436].

Die beschriebenen Werteinflisse der BestandsmalRhahmen werden auf der Basis
der vorangegangenen Erlauterungen mit den beiden Auspragungen ,werterhaltend*
und ,wertsteigernd“ des Merkmals ,Einfluss auf den Wert“ bericksichtigt. Die Aus-
pragungen werden anhand der bereits in Anhang A.3.2.1 festgelegten Art der Be-
standsmalinahme bestimmt.

Zu den werterhaltenden BestandsmalRnahmen zahlen MalRnahmen, die der
ordnungsgemalen Instandhaltung dienen und eine normale, aber nicht zu verhin-
dernde Alterswertminderung sowie die normale Restnutzungsdauer sichern. Diese
Malnahmen tragen dazu bei, dass die bauliche Anlage einen alterstypischen
Verkehrswert aufweist. Inspektionen, Wartungen, Instandsetzungen, Teilabbruch
sowie Verbesserungen von geringem Umfang (Austausch einzelner Bauelemente)
werden als werterhaltende MalRnhahmen eingestuft [103, S. 87].

Zu den wertsteigernden Bestandsmallinahmen z&hlen die MalRnahmen, die zu einer
geringeren Alterswertminderung als normal fihren und eine Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer ermdglichen. Hierzu gehéren Verbesserungen grofieren Umfangs
(mehrere Bauelemente sind betroffen), Modernisierungen, Erweiterungen und
Umbauten [103, S. 87]. Der Verkehrswert von diesen baulichen Anlagen ist durch
die lAngere Restnutzungsdauer, aber auch durch die Realisierung héher Einnahmen
und geringere Bewirtschaftungskosten, héher als der Verkehrswert von baulichen
Anlagen, die nur werterhaltende Bestandsmalinahmen erfahren.

A.3.2.7 Merkmal Alterung

Bestandsmalinahmen wirken Alterungserscheinungen entgegen. Dieser Sachver-
halt wird mit dem Merkmal Alterung beschrieben.

In Anlehnung an KRUG [85, S. 11-12] werden dem Merkmal ,Alterung“ die Aus-
pragungen ,materielle Alterung®, ,immaterielle Alterung“ sowie ,materielle und im-
materielle Alterung“ zugewiesen.

Die materielle Alterung beschreibt die stoffliche Abnutzung durch direkte physikali-
sche, chemische und biologische Einwirkungen. Sie wird bspw. durch die in Tabelle
A. 13 bezeichneten Faktoren bestimmt [85, S. 10-12]. Bsp.: Reparatur einer durch
Witterungseinflisse geschadigten Flachdachabdichtung.
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Die immaterielle Alterung entspricht der nicht-stofflichen Abnutzung [85, S. 10-12].
Tabelle A. 13 zeigt Faktoren, die sie hervorgerufen. Bsp.: Anbau von Balkonen auf
Wunsch der Nutzer.

Alterungserscheinungen, die sowohl stofflich als auch nicht stofflich bedingt sind,
werden mit der Auspragung materielle/immaterielle Alterung charakterisiert. Bsp.:
Erneuerung der Anstriche an den Wanden und Decken des Treppenhauses.

Die Alterungen werden den erfassten BestandsmalRnahmen durch Beurteilung der
Leistungsbeschreibung zugeordnet.

Tabelle A. 13: Faktoren der Alterung

Faktoren der materiellen Alterung Faktoren der immateriellen Alterung

Nutzungsintensitat Technische Standards

Umwelteinflisse Rechtliche Forderungen

Eigenschaften der Bauprodukte Okologische Anforderungen

Qualitat der BestandsmalRnahmen Wirtschaftliche Anforderungen
Nutzungsspezifische, funktionale Anforderungen
Gestalterische und asthetische Anforderungen

(Quelle: nach [70, S. 59, 65], [[85, S. 11], [[10, S. 5-6], [62, S. 208-211, 330-333])

A.3.2.8 Merkmal Ausloser

Die Ausloser der Bestandsmafinahmen beschreiben den Anlass, der zu einer Be-
standsmafl3nahme fihrt. Mit dem Merkmal ,,Ausloser” wird die Variabilitat der Griinde
der Bestandsmaflinahmen untersucht.

Die mdglichen Ausldser der BestandsmafRnahmen werden aus der Funktion der
Malnahmen (Anhang A.3.2.9) und den Faktoren der Alterung (Anhang A.3.2.7) ab-
geleitet [103, S. 94].

Zunachst werden die zwei Gruppen der ,materiellen“ und ,immateriellen Ausloser*
unterschieden.

Im Fall der materiellen Ausloser initiiert die Uberpriifung oder Beeintrachtigung der
Funktions- und Gebrauchsfahigkeit bzw. der Ausfall eines Bauelements die Be-
standsmaRnahme. Die Uberpriifung oder die fortgeschrittene stoffliche Abnutzung
I6sen eine Bestandsmalinahme aus.

Ein immaterieller Ausloser liegt vor, wenn die BestandsmalRnahme der Anpassung
an geanderte externe Umstande dient. Die Abnutzung ist nicht-stofflicher Art.

Neben den materiellen und immateriellen Auslosern von Bestandsmaf3inahmen sind
auch Kombinationen der beiden Gruppen maglich.

Die festgelegten Auspragungen der materiellen und immateriellen Ausloser der Be-
standsmalinahmen sowie der Kombinationen werden in der Tabelle A. 14 aufge-
listet und erlautert.

Die Auspragungen des Merkmals ,Ausldser” werden den erfassten Bestandsmal}-
nahmen durch Beurteilung der Leistungsbeschreibung zugeordnet. In die Beurtei-
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lung flieRen zudem die im Wohnungsunternehmen gesammelten Erkenntnisse zur
technischen Bewirtschaftung ein.

Tabelle A. 14: Merkmal ,Ausloser®

Nr. | Ausloser Beschreibung
1 | Aufrechterhaltung Funktions- und Gebrauchsfahigkeit wird Gberpruft.
der Funktions- u. Geringe Beeintrachtigungen der Funktions- und
Gebrauchsfahigkeit Gebrauchsfahigkeit werden beseitigt.
'% 2 | Eingeschrankte Schaden, welche die Funktions- und Gebrauchsfahigkeit
© Funktions- u. einschranken, werden beseitigt.
= Gebrauchsfahigkeit
3 | Ausfall eines Bauteils Ausgefallene Bauteile werden wieder in einen gebrauchs-
u. funktionsfahigen Zustand versetzt.
4 | Anspriiche und Funktionale, kologische und hygienische Anforderungen
Bedurfnisse der werden erfullt.
Gebaudenutzer Architektonische oder modischen Trends werden
umgesetzt.
5 | Geanderte und neue Geanderte oder neue gesetzliche bzw. technische
= Gesetze, Normen oder Zwange oder gesundheitliche Aspekte werden erfillt
s Regeln der Technik (Forderungen der Energieeinsparverordnung,
® gesundheitliche Gefahrdungen durch Asbest).
IS
E 6 | Steigerung der MaRnahmen erfolgen, um die Verkaufs- bzw.
Rentabilitat, Vermietungssituation und somit die Ertragsfahigkeit des
bilanzielle Aspekte Wohnungsbestandes zu steigern.
7 | Kombination 4+6 Veranderte Anspriiche und Bedlrfnisse der Gebaude-
nutzer (Nr. 4) + Steigerung der Rentabilitat, bilanzielle
Aspekte (Nr. 6)
=, 8 | Kombination 2+4 Eingeschrankte Funktions- und Gebrauchsfahigkeit
o g 3 (Nr. 2) + veranderte Anspriiche u. Bedirfnisse der
% £ES Gebaudenutzer (Nr. 4)
="
(Quelle: nach [103 S. 95-96])

A.3.2.9 Merkmal Anforderungen der Nutzer

Bestandsmalinahmen dienen aus Sicht der Wohnungsnutzer (Mieter oder Kaufer)
der Befriedigung von Wohnbediirfnissen** [21, S. 32,193]. Aus den Wohnbediirf-
nissen lassen sich Anforderungen der Nutzer an die Wohnungsbestande ableiten.
Mit dem Merkmal ,Anforderungen der Nutzer” wird untersucht, welche Anforde-
rungen mit den Bestandsmafinahmen erfiillt werden.

PREISER [124, S. 86-87], [125, S. 5-6] leitet in seinem Konzept ,the habitability
framework® aus den menschlichen Bedirfnissen nach MAsLow Anforderungen der
Gebaudenutzer an die gebaute Umwelt ab. Diese Anforderungen beschreibt er mit
drei Performance-Levels und neun dazugehérigen Kriterien (Tabelle A. 15). Mit Hilfe

% Ein Bediirfnis ist in Anlehnung an BRAUER [21, S. 193] ,[...] Ausdruck eines Mangelzustandes,

dessen Uberwindung angestrebt wird“.
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dieser Kriterien kann die Erfullung der Anforderungen der Wohngebaudenutzer an
die gebaute Umwelt bewertet werden.

Tabelle A. 15: Performance-Level und Kriterien

Level Kriterien

Level 1 Gesundheit, Sicherheit, Schutz

Level 2 Funktionalitat, Effizienz und Workflow

Level 3 Psychologische, soziale, kulturelle und &sthetische Anspriiche

(Quelle: nach [124, S. 87-88])

Dem Merkmal ,Anforderungen der Nutzer® werden in Anlehnung an PREISER die
Auspragungen Sicherheit, Funktion, Effizienz, personliche, soziale und asthetische
Anspriiche sowie fiinf Kombinationen zugeordnet (Tabelle A. 16).

Tabelle A. 16: Merkmal ,Anforderungen der Nutzer*

Nr. | Kriterium Beschreibung

1 | Sicherheit BestandsmalRnahmen zur Beseitigung und Vorbeugung von
Gefahrdungen (Gesundheits- und Sachwertgefahrdungen):

- Entfernen schadstoffbelasteter und -emittierender Baustoffe

- Beseitigung gesundheitsgefahrdender Schaden

- Beheben von Schaden, die die Standsicherheit beeintrachtigen

- Malnahmen, die die Sicherheit der technischen Anlagen
verbessern

- Brandschutztechnische Malknahmen

- Malnahmen zum Schutz vor Diebstahl und Gewalt

2 | Funktion Bestandsmaflnahmen zur Gewahrleistung der Gebrauchs- und
Funktionsfahigkeit:

- Ersatz defekter Bauteile
- Beseitigung von stofflichen Abnutzungserscheinungen

3 | Effizienz Bestandsmaflinahmen, die zu einer nachhaltigen Senkung des
Verbrauchs von Wasser und Energie fiihren:

- MalRnahmen zur Verbesserung der Warmedammung
- Erneuerung der Warmeerzeuger- und Warmwasserbereiter

4 Personliche, soziale Bestandsmaflnahmen, die der Erflllung personlicher, sozialer und
und asthetische asthetischer Anspriiche dienen:
Anspriiche

- MalRknahmen zur Verbesserung des Zuschnitts der Wohnung

- Malnahmen zur Verbesserung der Qualitat der baulichen und
haustechnischen Anlagen

- MalRknahmen, die das Erscheinungsbild verbessern

- Malnahmen zur Gestaltung der Au3enanlagen

- Errichten von Balkonen

- Einrichten von Gemeinschaftseinrichtungen

5 | Kombination 2+3+4 Funktion + Effizienz + personliche, soziale und asthetische
Anspriiche

7 | Kombination 2+4 Funktion + personliche, soziale und asthetische Anspriiche

8 | Kombination 1+2 Sicherheit + Funktion

(Quelle: nach [103, S. 97-98] nach [124, S. 87-88], [21, S. 193-197], [112], [12, S. 268-269))
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Die Auspragungen des Merkmals ,Anforderungen der Nutzer® werden den Be-
standsmallinahmen durch Beurteilung der Leistungsbeschreibungen sowie durch
Betrachtung der festgelegten Ausléser (Anhang A.3.2.8) zugeordnet.

A.3.2.10 Merkmal Bauzustand

BestandsmaRnahmen werden meist zur Verbesserung des Zustands®® der Bauele-
mente der Wohngebaude und Elemente der AuRenanlagen durchgefiihrt. Die geeig-
nete Art der BestandsmalRnahme wird u. a. in Abhangigkeit von deren Zustand ge-
wahlt [85, S. 49-52], [110, S 53, 98-99], [139, S. 22]. Von der Art der durchgefihr-
ten BestandsmalRnahme kann im Umkehrschluss der Zustand der Bauelemente und
Elemente vor Ausflihrung der Bestandsmalnahmen abgeleitet werden. Dieser
Sachverhalt wird mit dem Merkmal ,Bauzustand” erfasst.

In Anlehnung an KRUG [85, S. 49-52], NEDDERMANN [110, S 53, 98-99], KLINGEN-
BERGER [79, S. 85], RUST [139, S. 22] und ROBENACK [137, S. 9] werden fir das
Merkmal ,Bauzustand® vier Zustandsstufen erarbeitet. Die Zustandsstufen und da-
zugehdrige BestandsmalRnahmen werden in Tabelle A. 17 beschrieben.

In Erganzung zu den Angaben in der Literatur wird eine Zustandsstufe 0 eingefihrt.
Der Zustandsstufe 0 werden Bestandsmalinahmen zugeordnet, die nicht auf Scha-
den*® an den Bauelementen der Wohngeb&ude und Elementen der AuRenanlagen
zurtckzufiuhren sind.

Die Zuordnung der Zustandsstufen zu den erfassten BestandsmalRnahmen erfolgt
Uber die Art (Anhang A.3.2.1), die Leistungsbeschreibung sowie den Ausldser
(Anhang A.3.2.8). In die Bewertung flieRen die im Wohnungsunternehmen gesam-
melten Erkenntnisse zur technischen Bewirtschaftung ein.

% Der Zustand beschreibt den Grad der Schadigung des Bauelements oder der Elemente der
Auflenanlagen. Je nach Autor werden verschiedene Zustandsstufen beschrieben. Beispiele finden sich
bei KRUG [85, S. 52], KLINGENBERGER [79, S. 85], NEDDERMANN [110, S. 98-99] ROBENACK [137, S. 9],
RUsST [139, S. 22] oder GEwOS [66, S. 16]

® Schaden bezeichnen hier Bauschaden. Ein Bauschaden ist nach Falk [41, S. 32] ,[...] eine Veran-
derung des technischen Zustandes, die die vorgesehene Funktion beeintrachtigt oder unmdglich
macht.” [41, S. 32]
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Tabelle A. 17: Zustandsstufen und durchgefiihrte Bestandsmafinahmen

Stufe | Zustand / Erlauterung durchgefiihrte
BestandsmaRB-
nahmen

0 Keine Schaden Modernisierung,
Erweiterung bspw.
Bestandsmafinahmen sind nicht auf Schaden der
Zustandsstufen 1-3 zurlickzufuhren.
Immaterielle Alterungen, die auf veranderten Anspriichen der
Nutzer, Steigerung der Rentabilitat oder Effizienz beruhen,
werden behoben.
1 Kleine Schaden Inspektionen, War-
tungen und Instand-
Die Gebrauchs- und Funktionsfahigkeit ist nicht oder nur gering setzungen von ge-
beeintrachtigt; BestandsmaRnahmen von geringem Ausmalf} ringem Ausmaf}
werden durchgefiihrt. Auch Inspektionen werden hier erfasst.
Falls nur Inspektionen notwendig sind, dann wird auf den
Zustand 1 geschlossen.
Kleine Schaden liegen aul’erdem vor, wenn Schdnheits-
reparaturen37 in kleinem oder groflem Umfang durchgefihrt
werden (Anstrich der Innen- und AuRenwande, Tiren, Er-
neuerung von Belagen und Bekleidungen wie FuBbodenbelagen,
Tapeten und Fliesen).
2 Bedeutende Schaden Umfangreiche
Instandsetzungen,
Es treten bedeutende Beeintrachtigungen der Gebrauchs- und Verbesserungen,
Funktionsfahigkeit auf; groRflachige, umfangreiche Modernisierungen
Bestandsmafinahmen sind zur Schadensbehebung erforderlich.
Gebrauchs- und Funktionsfahigkeit sind auch bedeutend
beeintrachtigt, wenn die Sicherheit durch den Zustand des
Bauteils beeintrachtigt wird.
3 Unbrauchbar Umfangreiche
Instandsetzungen,
Das Bauteil ist nicht mehr gebrauchs- und funktionsfahig; es Verbesserungen,
muss ausgetauscht werden, da es die Abnutzungsgrenze (Ende Modernisierungen
der technischen Lebensdauer) erreicht hat und/oder zeitnah
erreichen wird.
Umfangreiche Bestandsmalinahmen sind zur
Schadensbehebung erforderlich.
(Quelle : [85, S. 49-52], [79, S. 85], [103, S. 98-101], [110, S.53, 98-99], [139, S.22], [137, S. 9])

3 Schonheitsreparaturen beheben in Anlehnung an FALK [41, S. 747] Schaden, die keine Funktions-
stdrung verursachen.
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A.3.2.11 Merkmal Kosten

Die Kosten der Bestandsmalinahmen bezeichnen in Anlehnung an die DIN 276 [34,
S. 4] die Aufwendungen fiir die Ausfihrung der Baumalnahmen [101, S. 98-99].

Unter dem Merkmal ,Kosten“ werden die Kosten der Bestandsmalinahmen als ab-
gerechnete Bauleistungen brutto erfasst. Der Kostenstand aller Werte ist der
31.12.2007.
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A.3.3 Operationalisierung der BestandsmaRnahmen - Ergdnzung

Tabelle A. 18: Baualtersklassen und deren baukonstruktive Merkmale

Baualtersklassen - Baukonstruktive Merkmale

Baukonstruktion (AuBenwande, Fenster, Decken, Dacher)

1 (bis 1949)

Mauerwerk aus Voll- oder
Lochziegeln, Bims- und Bims-
hohlblocksteinen, Kalksand-
steinen, Beton-, Betonscha-
lungs- oder Betonhohl-
blocksteinen mit Zuschlagen

2 (1949-1957)

Mauerwerk aus Voll- oder
Lochziegeln, Betonsteine,
Betonschalungs- oder Beton-
hohlblocksteinen

Putzfassaden

3 (1958-1968)

Mauerwerk aus Lochziegeln,
Betonsteine, Kalksandsteine

Beton-Sandwichelemente mit
Kerndammung maoglich

Verblendmauerwerk méglich

Holzbalkendecken

Ortbetondecken mit Estrich
oder schwimmendem Estrich

Bessere Dammung als
Klasse 3

vorwiegend Stahlbetondecken
mit schwimmendem Estrich,
Trittschallddmmung

Holzbalkendecken

] Selten Verblendmauerwerk

2 | Strukturierte Putz- oder . , Putzfassaden

‘S | Klinkerfassaden Geringe Wandstarken GroRkere Wanddicken als

e (Heizkorpernischen) Klasse 2

Ei

< (4 (1969-1978) 5 (1979-1994) 6 (ab 1995)

Mauerwerk aus Lochziegeln, Ein- und mehrschalige AuRen- | Ein- und mehrschalige Au3en-
Betonsteinen, Kalksandsteinen | wande wie Klasse 4 jedoch mit | wande wie Klasse 4 jedoch mit
Beton-Sandwichelemente mit | verbesserten Materialien verbesserten Materialien
Kernddmmung, Stahlbeton- Warmedammverbundsysteme | Warmedammverbundsysteme
fertigteile Hinterliiftete Fassaden mit Hinterliiftete Fassaden mit
zusatzlicher Warmedadmmung | zuséatzlicher Warmedadmmung
1 (bis 1949) 2 (1949-1957) 3 (1958-1968)
Kleinformatige Fenster Meist Holzfenster mit Einfach- | Holzfenster mit Doppelver-
Einfachverglasung verglasung glasung und Vakuum im Schei-
Selten Verbundfenster benzwischenraum, Kasten-

. Kastenfenster oder Verbundfenster

7]

(2]

S |4 (1969-1978) 5 (1979-1994) 6 (ab 1995)

" | Holzfenster mit Doppelver- Meist Kunststoff- oder Alu- Kunststoff, Aluminium oder
glasung und Vakuum im Schei- | miniumfenster mit Isolier- Holzfenster mit Isolier- oder
benzwischenraum, Kasten- verglasung Warmedammverglasung
oder Verbundfenster Holzfenster mit Isolierver-

Haufig Kunststofffenster glasung

1 (bis 1949) 2 (1949-1957) 3 (1958-1968)
Holzbalkendecken mit Lehm-, |Holzbalkendecken Holzbalkendecken

Sand- oder Schlackenfillung | Orthetondecken mit Estrich Ortbetondecken mit Estrich
Kappendecken aus Vollziegeln | oder schwimmendem Estrich | oder schwimmendem Estrich
Massivdecken aus Stahltra- Bessere Dammung als

gern mit Ortbeton vergossen, Klasse 2

S Einschubdecken, Hohlstein-

§ decken, erste Betondecken

o
4 (1969-1978) 5 (1979-1994) 6 (ab 1995)

Wie Klasse 5, jedoch verbes-
serte Material- und Dammei-
genschaften
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1 (bis 1949)

Vorwiegend Steildachkon-
struktionen aus Holz

Keine Dammung der Sparren

Deckung oft Tonziegel,
Schiefer oder Schindeln

2 (1949-1957)

Steildachkonstruktionen aus
Holz

Sparren unbekleidet oder mit
Holzwolleplatten bekleidet und
verputzt, Mineralwolleplatten
unter Dachlattung eingebracht

Deckung oft Tonziegel, Beton-
schindeln oder -dachsteine

3 (1958-1968)

Steil- und Flachdachkon-
struktionen

Steildachkonstruktionen wie
Klasse 2, jedoch mit verbes-
serter DAmmung

Flachdachkonstruktionen in der
Regel aus Stahlbeton,
minimale oder unzureichende

Wie Klasse 2

Gussrohre, Steinzeugrohre,
Stahlrohre, Betonrohre, Kunst-
stoffrohre

Warmedammung

S

()

_"Eé 4 (1969-1978) 5 (1979-1994) 6 (ab 1995)

0 | Steil- und Flachdach- Steil- und Flachdachkonstruk- | Wie Klasse 5, jedoch verbes-
konstruktionen tionen serte Material- und Damm-
Bekleidung der mit Gipskar- | Sparren sichtbar oder mit Mi- | €igenschaften
tonplatten oder Verbretterung | neralwolle bekleidet (Auf- und
ohne Beachtung der Wind- und | Zwischensparrend@mmung)

Luftdichtheit Bekleidung mit Gipskarton-
platten oder Verbretterung,

MaRnahmen zur Herstellung
der Wind- und Luftdichtheit
Deckung oft Tonziegel, Beton-
schindeln oder -dachsteine
Haustechnik (Wasser, Abwasser, Warme, Elektrik, Liiftung, Aufziige)

1 (bis 1949) 2 (1949-1957) 3 (1958-1968)

Gussrohre oder Steinzeug- vorwiegend Stahl oder Kupfer- | Wie Klasse 2

rohre, ungedammt rohre
Warmwasserversorgung Uber
Elektrospeicher, Elektrodurch-
lauferhitzer bzw. Gasdurch-

E lauferhitzer, dezentrale Boiler

(2]}

©

= |4 (1969-1978) 5 (1979-1994) 6 (ab 1995)

Wie Klasse 2 Zentrale Warmwasserberei- Zentrale Warmwasserberei-
tung mit Zirkulationsanlagen tung mit Zirkulationsanlagen
fur Warmwasser, oft mit zen- fir Warmwasser mit zentralem
tralem Heizsystem gekoppelt | Heizsystem gekoppelt
Dezentrale Warmwasserberei- | Vorgefertigte
ter (Durchlauferhitzer, Boiler) | Vorwandinstallationssysteme

1 (bis 1949) 2 (1949-1957) 3 (1958-1968)

Gussrohre oder Steinzeug- Gussrohre, Steinzeugrohre, Wie Klasse 2

rohre Faserzementrohre, Kunst-

5 stoffleitungen

E 4 (1969-1978) 5 (1979-1994) 6 (ab 1995)

<

Gussrohre, Steinzeugrohre,
Stahlrohre, Kunststoffrohre,
Stahlrohre fiir Regenfall-
leitungen
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1 (bis 1949) 2 (1949-1957) 3 (1958-1968)
Einzeldfen (meist Kohlebe- Einzelofenheizung, Zentral- Wie Klasse 2
feuerung) heizung, Uberdimensionierte
Ofen teilweise erneuert als Heizleitungen fir Schwerkraft-
Einzeldfen (elektrisch oder heizung
Gas) oder Etagenheizung Gasdurchlauferhitzer
(meist Gas)
Gebaudezentralheizung meist
Kohlebefeuerung,
E Erneuerte Warmeerzeugung
:@ | mit Heizthermen (Gaskessel
= | oder Olkessel)
4 (1969-1978) 5 (1979-1994) 6 (ab 1995)
Wie Klasse 2 Heizungsanlagen mit gere- Brennwertkessel (Gas oder OI)
gelten Heizungspumpen Gebaudeintegrierte Blockheiz-
Gasbrennwerttechnik kraftwerke
Fernwarme Warmepumpen
Thermische Solaranlagen zur | Biomassekessel
Warmwasserbereitung Solarthermische Anlagen
1 (bis 1949) 2 (1949-1957) 3 (1958-1968)
Aufputzinstallation, auch Elektroleitungen unter Putz, Wie Klasse 2
Imputzinstallation Aufputzkabel in untergeord-
Installation teilweise erneuert | Neten Raumen
als unter Putz verlegte Lei- Leitungssysteme im Gebaude
tungen dreiadrig (mit Schutzleiter und
Schalter und Dosen aus Por- | Schutzkontakt)
zellan oder Steingut
Erneuerte Schalter und Dosen
x | meist aus Kunststoff
E 4 (1969-1978) 5(1979-1994) 6 (ab 1995)
Wie Klasse 2 Elektroleitungen unter Putz Hauseinspeisung Uber Erd-
Fehistromschutzschalter (FI- | kabel
Schalter) Zentrale Wohnungskleinver-
teiler
Einzelne Stromkreise Uber Lei-
tungsschutzschalter, Fehl-
stromschutzschalter (FI-Schal-
ter)
Fotovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung
1 (bis 1949) 2 (1949-1957) 3 (1958-1968)
g Uber Fenster oder iiber Far innen liegende Kichen Wie Klasse 2
£ | Schachte ohne Ventilatoren und Bader Uber Liftungs-
3 schachte mit und ohne Ven-
tilatoren
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4 (1969-1978)

5 (1979-1994)

6 (ab 1995)

Wie Klasse 2 Fir innen liegende Kichen Meist Luftung der Kiichen und
und Bader mit Ventilatoren Béader Uber Fenster
Zu- und Abluftanlagen mit
Warmeritickgewinnung
(Warmetauscher)
1 (bis 1949) 2 (1949-1957) 3 (1958-1968)
Seilaufziige Seilaufziige, Hydraulikaufziige | Wie Klasse 2
(2]
)
3
N
2 4 (1969-1978) 5 (1979-1994) 6 (ab 1995)
Wie Klasse 2 Seilaufziige, Hydraulikaufziige |Seilaufziige, Hydraulikaufziige

Energetisch

Energetisch

1 (bis 1949)

Warmeschutzanforderungen in
der Regel nicht erfullt

2 (1949-1957)

Einhaltung des Mindestwarme-
schutzes nach DIN 4108 nicht
immer gewahrleistet

3 (1958-1968)

Einhaltung des Mindestwarme-
schutzes nach DIN 4108 meist
gewahrleistet oder tbererfiillt

4 (1969-1978)

Mindestwarmeschutzes nach
DIN 4108 gewahrleistet oder
Ubererfillt

5 (1979-1994)

Anforderungen der 1. Warme-
schutzverordnung (1978) oder
Il. Warmeschutzverordnung
(1984) erfullt

6 (ab 1995)

Anforderung der Warme-
schutzverordnung 1995,
Energieeinsparverordnung
(EnEV) 2002

Sonstiges

Sonstiges

1 (bis 1949)

Gebaude der Nachkriegszeit,
teilweise in schlechter Material-
sowie Ausfihrungsqualitat
hergestellt

Schallschutzanforderungen in
der Regel nicht erfullt

2 (1949-1957)

Kostensparende Bauweise,
teilweise mit minderwertigem
Material

3 (1958-1968)

Veranderte Siedlungskonzepte
(Bau von Hochhausern)

4 (1969-1978)
Schlechter Schallschutz

5(1979-1994)
Verbesserter Schallschutz

6 (ab 1995)
Verbesserter Schallschutz

(Quelle: nach [122, S. 43-45], [42, S. 17-28, 82-91], [20, S. 12-15])
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Tabelle A. 19: Erneuerungsschwerpunkte an Wohngebauden

1. Gruppe, Erneuerung
alle 5-15 Jahre

2. Gruppe, Erneuerung
alle 15-30 Jahre

3. Gruppe, Erneuerung alle
30-50 Jahre

Tapeten und Anstriche innen

Dachrinnen und Fallrohre aus
Zinkblech

Dacheindeckungen und
Dachanschlisse

FuRbodenbelage (Textil)

Dachanschliisse aus Zinkblech

Kamink&pfe Uber Dach

Elektro-Warm-Wasserbereiter

Plattenbekleidungen auflen

Fenster und Auf3entiiren

AuRenanstriche bspw. an Fas-
saden, Fenstern u. Auf3entliren

Auflenverglasungen

AuRenwandputz und -
bekleidungen

Dacheindeckungen bei
Flachdachern

Kunststoffbodenbeléage innen

Teile des Wand- und
Deckenputzes innen

Abdichtung von
Aulenbauteilen

Fliesen- und
Plattenbodenbelage innen

FuRbodenbelage (Kunststoff)

Sanitarleitungsnetz fiir Bader
und Kiichen

Abdichtung von Aul3enbaut-
eilen mit Fugenmassen

Ausstattung von Badern und
Kichen

Heizkessel und -thermen

Elektroinstallation mit Schaltern
und Heizleitungsrohrnetz

Radiatoren

Elektronische
Regeleinrichtungen

Bauteile der 1. Gruppe zum
zweiten Mal

Bauteile der 1. Gruppe zum
dritten Mal, Bauteile der
2. Gruppe zum zweiten Mal

(Quelle: nach [97, S. 10])
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A.3.4 Datenerhebung der BestandsmaRnahmen

Tabelle A. 20: Unternehmensinterne Datenquellen zu den Bestandsmafnahmen

Datenquellen Bestandsmafnahmen
(Angaben pro MaBnahme)

Vergabelisten (elektronisch, Excel-Format) Auftragsnummer

Auftragsdatum

Art der Leistung

Kontierung

Verwaltungseinheit, MalRnahmebereich,
MaRnahmepaket

Auftragssumme

Abrechnungssumme

Listen der Liegenschaften
(elektronisch, Excel-Dokumente)

Zusammenstellungen der Komplettmafnahmen | Leistungsbeschreibung und Kosten
in den Wohnungen
(elektronisch, Excel-Dokumente)

Kostenfeststellungen Controlling Kosten der MaBnahmen im
(elektronisch, Excel-Format) Gemeinschaftsbereich
Rechnungen (Papierform) Leistungsbeschreibung und Kosten
Bauvertrage (Papierform) Leistungsbeschreibung
Ausschreibungsunterlagen (Papierform oder Leistungsbeschreibung

elektronisch als PDF-Dokumente)

Schriftverkehr zu BestandsmafRnahmen Leistungsbeschreibung

(Papierform)

Objektdatenblatter Leistungsbeschreibung

(elektronisch, Word-Dokumente)

Bestandsdatenblatter Leistungsbeschreibung von bedeutenden
(elektronisch, Excel-Dokumente) BestandsmafRnahmen im Gemeinschaftsbereich

A.3.5 Forschungsablauf — Wohnungsbestand
A.3.5.1 Operationalisierung des Wohnungsbestandes

Zur Beschreibung des erfassten Wohnungsbestandes werden die Merkmale und
Auspragungen der Abbildung A. 3 definiert. Die Angaben werden je Verwaltungsein-
heit aufgeflhrt. Eine Verwaltungseinheit besteht aus ein oder mehreren baugleichen
Wohngebauden.

Die Merkmale und ihre Auspragungen wurden von der Autorin auf der Basis von
Literaturrecherchen und teilnehmenden Beobachtungen im untersuchten Woh-
nungsunternehmen konzipiert.
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Merkmale des Wohnungsbestandes
(Angabe pro Verwaltungseinheit)

+ Verwaltungseinheit (110, 430, ...)

 Ort (Frankfurt, Risselsheim,...)

- StraBe und Hausnummer (Frankenallee 351, ...)
« Nutzungsart (Mietobjekt, Umwandlungsobijekt, ...)
- Anzahl der Wohneinheiten (6, 9, 12, ...)

« Anzahl der Wohngebaude (1, 4, 6, ...)

+ Baujahr (1962, 1967, ...)

+ Wohnflache (m? WoFl)

- Baualtersklasse | (ab 1949,1949-1957,...)

- Baualtersklasse Il

- Baualtersklasse Il

- GebaudegroBe (3-6 Wohneinheiten, 7-12 Wohneinheiten, ...)

Abbildung A. 3: Merkmale des Wohnungsbestandes

Die Definitionen der Merkmale Nutzungsart, Baualtersklasse und Gebaudegrofle
werden im Folgenden vorgestellt.

Merkmal Nutzungsart

Aus unternehmensstrategischer Sicht wird der untersuchte Wohnungsbestand in die
drei Nutzungsarten Mietobjekt, Umwandlungsobjekt und Wohnungseigentumsobjekt
eingeteilt. Die Nutzungsarten der Verwaltungseinheiten werden in Tabelle A. 21 in
Anlehnung an HEGEWALD/BARGSTADT/SCHAFER [56, S. 19] definiert.

Die Nutzungsart der Verwaltungseinheit ergibt sich aus den unternehmensinternen

Daten.

Tabelle A. 21: Merkmal ,Nutzungsart*

Nutzungsart

Erlauterung

Mietobjekt

— Wohngebaude u. dazugehdrige Grundstiicke, die im gesamten Unter-
suchungszeitraum Eigentum des Wohnungsunternehmens waren

— Wohnungen der Mietobjekte werden vom Wohnungsunternehmen
vermietet

Umwandlungs-
objekt

— Mietobjekte, in denen wahrend des Untersuchungszeitraum Wohnungs-
eigentum nach WoEigG gegriindet wurde
— Mietobjekte wurden zu Umwandlungsobjekten

Wohnungseigen-
tumsobjekt

— Wohngebdude und dazugehdrige Grundstiicke, in denen schon vor
Beginn des Untersuchungszeitraums Wohnungseigentum nach WoEigG
gegrindet wurde

(Quelle: nach [56, S. 19])
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Merkmal Baualtersklasse

Die untersuchten Wohngebaude und Wohneinheiten wurden zu unterschiedlichen
Zeitpunkten erbaut. Wohngebaude, die in der gleichen Zeitspanne (Baualtersklasse)
erbaut wurden, haben ahnliche Eigenschaften.

Der untersuchte Wohnungsbestand wird mit drei Baualtersklasseneinteilungen be-
schrieben, um einen Vergleich der Stichprobe mit deutschen Wohngebdudebestan-
den zu gewabhrleisten.

Das Merkmal ,Baualtersklasse |“ entspricht dem Merkmal ,Baualtersklasse“ der
Bestandsmalinahmen (Anhang A.3.2.2). Die sechs Baualtersklassen der Tabelle A.
22 werden nach PFEIFFER ET AL. [122, S.43-45] und FANSLAU-GORLITZ [42,
S. 17-28, 82-91] gegliedert.

Tabelle A. 22: Merkmal ,Baualtersklasse |*

Baualtersklasse | 1 2 3 4 5 6
r:;::"&?;fs':ipragung bis 1949 1958 1969 1979 ab

. 1948 -1957 -1968 -1978 -1994 1995
(Erbauungszeitraum)

(Quelle: nach [122, S. 43-45], [42, S. 17-28, 82-91])

Die Klassen des Merkmals ,Baualtersklasse 11 werden nach den Angaben des
GDW gebildet [47, S. 211]. Die Klassen werden in der Tabelle A. 23 dargestellt.

Tabelle A. 23: Merkmal ,Baualtersklasse 11

Baualtersklasse Il 1 2 3 4 5
Merkmalsauspragung bis 1949 1960 1971 ab
nach Klassen 1948 -1959 -1970 -1980 1981

(Erbauungszeitraum)

(Quelle: nach [47, S. 211])

Die Klassen des Merkmals ,Baualtersklasse IlI* werden nach den Angaben des
STATISTISCHEN BUNDESAMTES [144, S.20-21] definiert. Die definierten Klassen
werden in der Tabelle A. 24 dargestellt.

Tabelle A. 24: Merkmal ,Baualtersklasse [II*

Baualtersklasse Il 1 2 3 4 5 6 6
lerkmalsauspragung nach | s | 1919 | 1949 | 1979 | 1991 | 1996 | 2001
S — 1918 | -1948 | -1978 | -1990 | -1995 | -2000 | -2004

(Quelle: nach [144, S. 12-13, 190])

Die Zuordnung der Baualtersklassen zu den erfassten Verwaltungseinheiten erfolgt
uber die unternehmensinternen Angaben zum Baujahr.
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Merkmal GebaudegroRe

Die GebaudegrofRe entspricht gemall den Angaben des STATISTISCHEN BUNDES-
AMTES [144, S. 20-21,189] der Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude.

Tabelle A. 25: Merkmal ,GebaudegroéfRe*

GebaudegroRe 1 2 3 4 5

Merkmalsauspragung nach Klassen

(Anzahl Wohnungen) 1-2 3-6 7-12 13-20 21 und mehr

(Quelle: nach [144, S. 12-13, 189])

Die Zuordnung der Gebaudegréflen zu den erfassten Verwaltungseinheiten erfolgt
anhand der unternehmensinternen Angaben zur Anzahl der Wohneinheiten und
Wohngebaude.

A.3.5.2 Datenerhebung zum Wohnungsbestand

Die Datenerhebung erfolgt in 2 Schritten: Im ersten Schritt werden interne Sekun-
dardaten (unternehmensinterne Daten) zur Beschreibung des Wohnungsbestandes
zusammengestellt. Im zweiten Schritt werden die zusammengestellten Datensatze
durch Zuordnung und Beurteilung um weitere Merkmale erganzt. In der Tabelle A.
26 werden die unternehmensinternen Datenquellen und die daraus abgeleiteten
Daten des Wohnungsbestandes dargestellt.

Die Liste der Liegenschaften dient als Vorlage fir die Beschreibung des untersuch-
ten Wohnungsbestandes (Tabelle A. 26). In dieser Liste war jede Verwal-
tungseinheit mit den Daten Anschrift, Nutzungsart, Verwaltungsart und Anzahl der
Wohnungen angelegt. Die Liste der Liegenschaften wird um Daten aus den Be-
standsdatenblattern zu Baujahr, Wohnflachen und Anzahl der Wohngebaude er-
ganzt.

Tabelle A. 26: Unternehmensinterne Datenquelle zum Wohnungsbestand

Datenquellen Wohnungsbestand
(Angaben pro Verwaltungseinheit)

Listen der Liegenschaften Anschrift
(elektronisch, Excel-Dokumente) Nutzungsart
Verwaltungsart

Anzahl der Wohnungen

Objektdatenblatter Bauliche Merkmale (Bauweise bspw.)
(elektronisch, Word-Dokumente)

Bestandsdatenblatter Anschrift

(elektronisch, Excel-Dokumente) Baujahr

Anzahl der Wohnungen
Anzahl der Wohngebaude
Nutzungsart
Verwaltungsart
Wohnflache
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Zusammen mit dem Wohnungsunternehmen werden einerseits Verwaltungseinhei-
ten aus der Liste der Liegenschaften entfernt, die nicht Gber den gesamten Unter-
suchungszeitraum technisch betreut wurden. Anderseits werden fremdverwaltete
Verwaltungseinheiten entfernt.

Fir jede Verwaltungseinheit wird mit Microsoft Excel ein Datensatz zusammenge-
stellt, der die in Tabelle A. 27 beschriebenen Merkmale enthalt. Die Merkmale Bau-
altersklasse und Gebaudegrole werden durch Beurteilung erhoben.

Tabelle A. 27: Entwicklung der Datensatze zum Wohnungsbestand

Daten Verwaltungseinheit Wohnungsbestand
Erhebung

1. Datenerhebung Nr. der Verwaltungseinheit
Ort

Stralle und Hausnummer
Nutzungsart
Verwaltungsart

Anzahl der Wohneinheiten
Anzahl der Wohngebaude

Baujahr
Wohnflache

2. Datenerhebung Baualtersklasse
Gebaudegrofle

A.3.5.3 Datenaufbereitung und -auswertung zum Wohnungsbestand

Die Daten zur Beschreibung des untersuchten Wohnungsbestandes werden auf
Plausibilitat geprift und fir das Einlesen in das Statistikprogramm SPSS codiert.

Im Rahmen der statistischen Analyse werden die erfassten Daten zum Wohnungs-
bestand deskriptiv ausgewertet.
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A.4 Kontingenzanalysen

A.4.1 Teststatistik, StarkemalBe (Basis Anzahl der MaRnahmen)
A.4.1.1 Kategorie und Art

Tabelle A. 28: Ergebnisse Unabhangigkeit Merkmal x Kategorie

Morkmal Testgroe | . | 4f | o G |df| o | Test
Baualtersklasse (WB) 11,518 5 0,042 18,046 5 0,003 nein
Baualtersklasse (GB) 112,399 | 5 0,000 | 106,535 | 5 | 0,000 ja
Bewirtschaftungskonzept (WB) 0,026 2 0,987 0,026 2 | 0,987 ja
Bewirtschaftungskonzept (GB) 52,499 2 0,000 73,852 | 2 | 0,000 ja
df...Freiheitsgrad der Verteilung WB...Wohnbereich
Test...Testbedingungen erfillt? GB...Gemeinschaftsbereich

Tabelle A. 29: Ergebnisse Unabhangigkeit Merkmal x Art
Morkimal TestgroBe | . | gr| o G2 | df | a | Test
Baualtersklasse (WB) 60,148 | 30 | 0,000 71,449 30 0,000 nein
Baualtersklasse (GB) 276,122 | 35 | 0,000 | 260,074 | 35 0,000 nein
Bewirtschaftungskonzept (WB) 78,692 | 12 | 0,000 | 96,711 12 0,000 nein
Bewirtschaftungskonzept (GB) 130,578 | 14 | 0,000 | 149,782 14 0,000 ja
df...Freiheitsgrad der Verteilung WB...Wohnbereich
Test...Testbedingungen erflllt? GB...Gemeinschaftsbereich

Tabelle A. 30: Ergebnisse Starke des Zusammenhangs Merkmal x Kategorie

Merkmal ate C (Cmax) v A a &

Baualtersklasse (WB) 0,085 (0,707) 0,086 0,000 0,000 0,000
Baualtersklasse (GB) 0,276 (0,707) 0,287 0,017 0,025 0,000
Bewirtschaftungskonzept (WB) 0,004 (0,707) 0,004 0,000 0,000 0,000
Bewirtschaftungskonzept (GB) 0,192 (0,707) 0,196 0,000 0,000 0,000

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich
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Tabelle A. 31: Ergebnisse Starke des Zusammenhangs Merkmal x Art

0,192 (0,913)

0,410 (0,913) 0,201 0,028 0,046 0,013
0,218 (0,816) 0,158 0,011 0,000 0,018
0,295 (0,816) 0,218 0,004 0,000 0,007

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich

A.4.1.2 Einfluss auf den Wert

Tabelle A. 32: Ergebnisse Unabhangigkeit Merkmal x Einfluss Wert

27,321

0,000

31,280

130,470 | 5 0,000 | 129,536 | 5 0,000 ja
21,236 | 2 0,000 25,008 2 0,000 ja
89,211 2 0,000 | 109,899 | 2 0,000 ja

df...Freiheitsgrad der Verteilung
Test...Testbedingungen erfillt?

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich

Tabelle A. 33: Ergebnisse Starke des Zusammenhangs Merkmal x Einfluss Wert

0,131 (0,707)

0,295 (0,707) 0,309 0,060 0,011 0,131
0,115 (0,707) 0,116 0,000 0,000 0,000
0,247 (0,707) 0,255 0,000 0,000 0,000

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich
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A.4.1.3 Alterung
Tabelle A. 34: Ergebnisse Unabhangigkeit Merkmal x Alterung

53,682

0,000 53,688

123,354 | 10 | 0,000 | 124,182 | 10 | 0,000 ja
391,275 | 4 0,000 | 475,273 | 4 0,000 ja
98,822 | 4 0,000 | 130,954 | 4 0,000 ja

df...Freiheitsgrad der Verteilung
Test...Testbedingungen erfillt?

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich

Tabelle A. 35: Ergebnisse Starke des Zusammenhangs Merkmal x Alterung

0,182 (0,816)

0,288 (0,816) 0,212 0,027 0,004 0,060
0,447 (0,816) 0,353 0,000 0,000 0,000
0,260 (0,816) 0,190 0,000 0,000 0,000

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich

A.4.1.4 Ausloser

Tabelle A. 36: Ergebnisse Unabhangigkeit Merkmal x Ausloser

87,509

30 | 0,000 99,056 | 30

193,429 | 30 | 0,000 | 197,157 | 30 | 0,000 | nein
477,835 | 12 | 0,000 | 560,835 | 12 | 0,000 ja
238,032 | 12 | 0,000 | 231,689 | 12 | 0,000 ja

df...Freiheitsgrad der Verteilung
Test...Testbedingungen erfillt?

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich
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Tabelle A. 37: Ergebnisse Starke des Zusammenhangs Merkmal x Ausléser

0,230 (0,912)

0,352 (0,912) 0,168 0,033 0,038 0,028
0,483 (0,816) 0,390 0,118 0,095 0,134
0,385 (0,816) 0,295 0,022 0,061 0,001

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich

A.4.1.5 Anforderungen der Nutzer

Tabelle A. 38: Ergebnisse Unabhangigkeit Merkmal x Anforderung der Nutzer

85,898 | 35 | 0,000

93,167

35

119,990 | 30 | 0,000 | 122,991 | 30 | 0,000 | nein
106,476 | 14 | 0,000 | 112,847 | 14 | 0,000 | nein
115,406 | 12 | 0,000 | 143,803 | 12 | 0,000 ja

df...Freiheitsgrad der Verteilung
Test...Testbedingungen erfillt?

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich

Tabelle A. 39: Ergebnisse Starke des Zusammenhangs Merkmal x Anforderung der Nutzer

0,228 (0,912)

0,284 (0,912) 0,132 0,007 0,012 0,000
0,252 (0,816) 0,184 0,000 0,000 0,000
0,279 (0,816) 0,205 0,000 0,000 0,000

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich
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A.4.1.6 Bauzustand

Tabelle A. 40: Ergebnisse Unabhangigkeit Merkmal x Bauzustand

Merkmmal TestgroBe | . | gf| 4 G | df | a | Test
Baualtersklasse (WB) 28,719 15 0,000 30,853 15 0,000 ja
Baualtersklasse (GB) 77,124 | 15 | 0,000 85,909 | 15 | 0,000 ja
Bewirtschaftungskonzept (WB) 80,984 6 0,000 88,406 6 0,000 ja
Bewirtschaftungskonzept (GB) 185,840 | 6 0,000 165,649 6 0,000 ja

df...Freiheitsgrad der Verteilung
Test... Testbedingungen erfillt?

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich

Tabelle A. 41: Ergebnisse Starke des Zusammenhangs Merkmal x Bauzustand

MaRe
Merkmal

C (Cmax)

1’4 A

7

Baualtersklasse (WB)

0,134 (0,866)

0,078 0,000

0,000 0,000

Baualtersklasse (GB)

0,231 (0,866)

0,137 0,003

0,000 0,006

Bewirtschaftungskonzept (WB)

0,221 (0,816)

0,161 0,000

0,000 0,000

Bewirtschaftungskonzept (GB)

0,346 (0,816)

0,261 0,017

0,052 0,000

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich

A.4.2 Teststatistik, StarkemalBe (Basis Summe Kosten der MaBnhahmen)

A.4.2.1 Kategorie und Art

Tabelle A. 42: Ergebnisse Unabhangigkeit Merkmal x Kategorie

Merkmal Teststatistik 2 C (Crmax) @ Ali)l:‘:;gisge I:‘eit
Baualtersklasse (WB) 89.059,12 0,13 (0,707) 0,13 ja
Baualtersklasse (GB) 698.238,65 0,18 (0,707) 0,18 ja
Bewirtschaftungskonzept (WB) 32.730,86 0,08 (0,707) 0,08 ja
Bewirtschaftungskonzept (GB) 376.253,12 0,13 (0,707) 0,13 ja

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich
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Tabelle A. 43: Ergebnisse Unabhangigkeit Merkmal x Art

152.946,90

0,17 (0,913)

4.213.229.57 0,41(0,913) | 045 ja
160.683,06 0,18 (0,816) | 0,18 ja
1.192.047,76 0,23(0,816) | 0,24 ja

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich

A.4.2.2 Einfluss auf den Wert

Tabelle A. 44: Ergebnisse Unabhangigkeit Merkmal x Einfluss Wert

51.298,42

0,10 (0,707)

272.430,76 0,11 (0,707) | 0,11 ja
31.253,70 0,08 (0,707) | 0,08 ja
922.366,19 0,21 (0,707) | 0,21 ja

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich

A.4.2.3 Alterung

Tabelle A. 45: Ergebnisse Unabhangigkeit Merkmal x Alterung

183.768,08

0,19 (0,816)

1.506.584,51 | 0,27 (0,816) 0,26 ja
3.064.874,78 | 0,79 (0,816) 0,62 ja
566.235,13 | 0,16 (0,816) 0,16 ja

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich
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A.4.2.4 Ausloser

Tabelle A. 46: Ergebnisse Unabhangigkeit Merkmal x Ausléser

Merkmmal Teststatistik 7 C (Crax) @ At'):;é‘i;gis% I:‘eit
Baualtersklasse (WB) 238.506,03 0,21 (0,912) 0,22 ja
Baualtersklasse (GB) 2.679.431,71 0,34 (0,912) 0,36 ja
Bewirtschaftungskonzept (WB) 3.219.938,35 0,63 (0,816) 0,81 ja
Bewirtschaftungskonzept (GB) 2.610.833,14 0,33 (0,816) 0,35 ja
WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich

A.4.2.5 Anforderung der Nutzer

Tabelle A. 47: Ergebnisse Unabhangigkeit Merkmal x Anforderung
Morkmal Teststatistik 2 C (Crmax) @ Al:’r;é‘i':ligisgel:‘eit
Baualtersklasse (WB) 225.212,05 0,21 (0,912) 0,21 ja
Baualtersklasse (GB) 2.407.317,38 0,34 (0,912) 0,32 ja
Bewirtschaftungskonzept (WB) 532.437,77 0,32 (0,816) 0,34 ja
Bewirtschaftungskonzept (GB) 1.065.855,98 0,22 (0,816) 0,23 ja
WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich

A.4.2.6 Bauzustand

Tabelle A. 48: Ergebnisse Unabhangigkeit Merkmal x Bauzustand
Merkmal Teststatistik o C (Crmax) @ At:)l:‘:;gisge I:‘eit
Baualtersklasse (WB) 79.804,02 0,13 (0,866) 0,13 ja
Baualtersklasse (GB) 1.689.003,49 0,27 (0,866) 0,28 ja
Bewirtschaftungskonzept (WB) 260.065,43 0,22 (0,816) 0,23 ja
Bewirtschaftungskonzept (GB) 2.074.550,38 0,30 (0,816) 0,31 ja

WB...Wohnbereich
GB...Gemeinschaftsbereich
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A.4.3 Haufigkeitsverteilungen

A.4.3.1 Kategorie und Art

Abbildung A. 4:
Absolute Haufigkeit der
MaRnahmen (Wohnbereich)

Abbildung A. 5:
Kosten der MalRnahmen
(Wohnbereich)

Abbildung A. 6:
Absolute Haufigkeit der
MalRnahmen
(Gemeinschaftsbereich)
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Abbildung A. 7:
Kosten der MaRnahmen
(Gemeinschaftsbereich)
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A.4.3.2 Einfluss auf den Wert
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Abbildung A. 10:
Absolute Haufigkeit der
MalRnahmen nach
Verkehrswerteinflissen
(Gemeinschaftsbereich)

Abbildung A. 11:

Kosten der Manahmen nach
Verkehrswerteinfllissen
(Gemeinschaftsbereich)

A.4.3.3 Alterung

Abbildung A. 12:

Absolute Haufigkeit der
MaRnahmen nach Alterung
(Wohnbereich)
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Abbildung A. 13:
Kosten der MalRnahmen nach
Alterung (Wohnbereich)

Abbildung A. 14:

Absolute Haufigkeit der
MaRnahmen nach Alterung
(Gemeinschaftsbereich)

Abbildung A. 15:
Kosten der MaRnahmen nach
Alterung (Gemeinschaftsbereich)
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A.4.3.4 Ausloser

Abbildung A. 16:

Absolute Haufigkeit der
MaRnahmen nach Auslésern
(Wohnbereich)

Abbildung A. 17:
Kosten der MaRnahmen nach
Auslésern (Wohnbereich)

Abbildung A. 18:

Absolute Haufigkeit der
MaRnahmen nach Auslésern
(Gemeinschaftsbereich)
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Abbildung A. 19:
Kosten der MalRnahmen nach
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A.4.3.5 Anforderungen der Nutzer

Abbildung A. 20:
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(Wohnbereich)
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Abbildung A. 21:
Kosten der MaRnahmen nach
Anforderungen (Wohnbereich)
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Abbildung A. 22:

Absolute Haufigkeit der MalRnah-
men nach Anforderungen
(Gemeinschaftsbereich)

Abbildung A. 23:

Kosten der Ma3hahmen nach
Anforderungen (Gemeinschafts-
bereich)
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Abbildung A. 25:
Kosten der MalRnahmen nach
Bauzustand (Wohnbereich)

Abbildung A. 26:

Absolute Haufigkeit der
MafRnahmen nach Bauzustand
(Gemeinschaftsbereich)

Abbildung A. 27:

Kosten der MaRnahmen nach
Bauzustand (Gemein-
schaftsbereich)
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A.5 Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerte

A.5.1 Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerte nach Baualtersklasse
Tabelle A. 49: Ubersicht Kosten u. Kostenkennwerte im Wohnbereich nach Baualtersklasse
Insgesamt Laufende MaRnahmen KomplettmaBnahmen
BT::;S;'S' Summe der Kosten je Summe der Kosten je Summe der Kosten je
Kosten Wohnflache Kosten Wohnflache Kosten Wohnflache
© (€/m? WoFI) (€ (€/m? WoFI) (€ (€/m? WoFI)
bis 1948 249.465,44 152,25 13.036 1,90 236.428,70 150,35
1949-1957 1.217.948,89 208,53 32.766 1,47 1.185.183,15 207,06
1958-1968 2.934.998,13 133,82 221.815 2,71 2.713.183,38 131,11
1969-1978 413.616,39 92,70 35.089 1,52 378.527,43 91,18
1979-1994 91.738,86 74,38 8.231 0,62 83.507,39 73,76
ab 1995 52.566,39 37,23 10.313 1,87 42.253,47 35,36
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Tabelle A. 50: Ubersicht Kosten u. Kostenkennwerte im Gemeinschaftsbereich nach
Baualtersklasse

Insgesamt Laufende MaRnahmen Geplante MaBnahmen
BT::;S;'S' Summe der Kosten je Summe der Kosten je Summe der Kosten je

Kosten Wohnflache Kosten Wohnflache Kosten Wohnflache

(€) (€/m? WoFI) (€) (€/m? WoFlI) (€) (€/m? WoFI)
bis 1948 1.952.125,60 283,82 10.231 1,49 1.941.894,80 282,33
1949-1957 5.730.435,98 257,11 13.887 0,62 5.716.549,19 256,49
1958-1968 | 11.208.728,91 137,15 234.139 2,86 10.974.589,64 134,28
1969-1978 1.466.402,80 63,38 91.113 3,94 1.375.289,54 59,45
1979-1994 396.951,69 30,05 14.494 1,10 382.457,36 28,95
ab 1995 163.513,57 29,65 25.700 4,66 137.813,42 24,99

(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

A.5.2 Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerte nach Bewirtschaftungskonzept
Tabelle A. 51: Ubersicht Kosten und Kostenkennwerte im Wohnbereich nach Bewirtschaf-
tungskonzept
Insgesamt Laufende MaRnahmen KomplettmaBnahmen
Bewirt-
schaftungs- | Summe der Kosten je Summe der Kosten je Summe der Kosten je
konzept Kosten Wohnflache Kosten Wohnflache Kosten Wohnflache
(€) (€/m?2 WoFI) (€) (€/m? WoFI) (€) (€/m? WoFI)
Miete 1.498.526,28 135,37 176.787,01 1,53 1.321.739,27 133,84
Vertrieb 3.113.585,55 149,89 60.761,56 0,59 3.052.823,99 149,3
Miete (WEG) 348.221,94 64,54 83.701,68 0,82 264.520,26 63,72
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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Tabelle A. 52: Ubersicht Kosten und Kostenkennwerte im Gemeinschaftsbereich nach Be-
wirtschaftungskonzept

Insgesamt Laufende MaBnahmen Geplante MaBnahmen
Bewirt-
schaftungs- | Summe der Kosten je Summe der Kosten je Summe der Kosten je
konzept Kosten Wohnflache Kosten Wohnflache Kosten Wohnflache
(€) (€/m? WoFI) (€) (€/m2 WoFI) (€) (€/m? WoFI)
Miete 2.456.761,43 21,25 110.534,71 0,96 2.346.226,72 20,29
Umwandlung | 18.127.542,55 177,02 80.939,47 0,79 18.046.603,08 176,23
WEG 333.854,56 3,26 198.090,42 1,93 135.764,14 1,33
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

A.5.3 Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerte der laufenden MaBRnahmen

Bemerkung: Die laufenden MaRnahmen werden im Rahmen der Untersuchung nicht
vollstandig erfasst. Die Berechnung der laufenden Malnahmen dient nur der Quan-
tifizierung der Kosten der MalRnahmepakete in den Ubersichten der Tabelle A. 49,

Tabelle A. 50, Tabelle A. 51 und Tabelle A. 52.

Tabelle A. 53: Kosten und Kostenkennwerte der laufenden MalRnahmen im Wohnbereich
nach Baualtersklasse

Summe Wohnflache Kosten je Kosten je Wohn-
Baualters- der Kosten Wohnflache flaiche und Jahr
klasse (€) (m? WoFI) (€/m? WoFI) (€/m? WoFI a)
A B C=A/B D=CI5
bis 1948 13.036 6.878 1,90 0,38
1949-1957 32.766 22.288 1,47 0,294
1958-1968 221.815 81.729 2,71 0,54
1969-1978 35.089 23.135 1,52 0,30
1979-1994 8.231 13.210 0,62 0,12
ab 1995 10.313 5.515 1,87 0,37

Tabelle A. 54: Kosten und Kostenkennwerte der laufenden MalRnahmen im Wohnbereich

nach Bewirtschaftungskonzept

. Summe Wohnflache Kosten je Kosten je Wohn-
slis der Kosten Wohnflache flache und Jahr
i (€ (m? WoFI) (€/m? WoFI) (€/m? WoFI a)
konzept
A B C=AIB D=CI5
Miete 2.346.226,72 115.609 20,29 4,06
Vertrieb 18.046.603,08 102.405 176,23 35,25
Miete (WEG) 135.764,14 102.405 1,33 0,27
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Tabelle A. 55: Kosten und Kostenkennwerte der laufenden MalRhahmen im Gemeinschafts-
bereich nach Baualtersklasse

Summe Wohnflache Kosten je Kosten je Wohn-
Baualters- der Kosten Wohnflache flaiche und Jahr
klasse (€) (m? WoFI) (€/m? WoFI) (€/m? WoFI a)
A B C=AIB D=CI5

bis 1948 10.231 6.878 1,49 0,30
1949-1957 13.887 22.288 0,62 0,13
1958-1968 234.139 81.729 2,86 0,57
1969-1978 91.113 23.135 3,94 0,68
1979-1994 14.494 13.210 1,10 0,22
ab 1995 25.700 5.515 4,66 0,93

Tabelle A. 56: Kosten und Kostenkennwerte der laufenden MalRnahmen im Gemeinschafts--
bereich nach Bewirtschaftungskonzept

. Summe Wohnflache Kosten je Kosten je Wohn-
EEiE der Kosten Wohnfliche fliche und Jahr
schaftungs- € (m? WoFI) (€/m? WoFI) (€/m* WoFI a)
konzept
A B C=A/B D=CI5
Miete 110.534,71 115.609 0,96 0,19
Umwandlung 80.939,47 102.405 0,79 0,16
WEG 198.090,42 102.405 1,93 0,39

A.5.4 Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerte der KomplettmaBnahmen

Tabelle A. 57: Kosten und Kostenkennwerte der Komplettmalinahmen nach Baualtersklasse

Summe der WE Kosten | Durchschnitt- Kosten je | Kosten je Wohnfl. und

Baualters- Kosten je WE liche GroRe Wohnflache | Jahr bei Erneuerungs-

klasse (€) (Anzahl) (€) WE (m? WoFI) | (€/m?WoFl) | rate 5 % (€/m? WoFI a)

A B C=A/B D E=CID F=E*0,05

bis 1948 236.428,70 25 9.457,15 62,9 150,35 7,52
1949-1957 | 1.185.183,15 91 13.023,99 62,9 207,06 10,35
1958-1968 | 2.713.183,38 329 8.246,76 62,9 131,11 6,56
1969-1978 378.527,43 66 5.735,26 62,9 91,18 4,56
1979-1994 83.507,39 18 4.639,30 62,9 73,76 3,69
ab 1995 42.253,47 19 2.223,87 62,9 35,36 1,77
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Tabelle A. 58: Kosten und Kostenkennwerte der KomplettmaBnahmen nach Bewirtschaf-

tungskonzept
. Summe der WE Kosten | Durchschnitt- Kosten je Kosten je Wohnfl. und
slis Kosten je WE liche GroRe Wohnflache | Jahr bei Erneuerungs-
el © (Anzahl) © WE (m? WoFI) | (€/m?WoFl) | rate 5 % (€/m? WoFlI a)
konzept
A B C=AIB D E=CID F=E*0,05

Miete 1.321.739,27 157 8.418,72 62,9 133,84 6,69

Vertrieb 3.052.823,99 325 9.393,30 62,9 149,34 7,47

Miete (WEG) | 264.520,26 66 4.007,88 62,9 63,72 3,19

A.5.5 Ist-Kosten und Ist-Kostenkennwerte der geplanten MaBnahmen

Tabelle A. 59: Kosten und Kostenkennwerte der geplanten Mallnahmen nach Baualters-

klasse
Summe Wohnflache Kosten je Kosten je Wohn-
Baualters- der Kosten Wohnflache flache und Jahr
klasse (€) (m? WoFI) (€/m? WoFI) (€/m? WoFI a)
A B C=A/B D=CI5
bis 1948 1.941.894,80 6.878 282,33 56,47
1949-1957 5.716.549,19 22.288 256,49 51,30
1958-1968 10.974.589,64 81.729 134,28 26,86
1969-1978 1.375.289,54 23.135 59,45 11,89
1979-1994 382.457,36 13.210 28,95 5,79
ab 1995 137.813,42 5.515 24,99 5,00

Tabelle A. 60: Kosten und Kostenkennwerte der geplanten MalRnahmen nach Bewirtschaf-

tungskonzept
. Summe Wohnflache Kosten je Kosten je Wohn-
eilis der Kosten Wohnfldche flache und Jahr
Sl (€) (m? WoFI) (€/m? WoFI) (€/m? WoFI a)
konzept
A B C=A/B D=C/5
Miete 2.346.226,72 115.609 20,29 4,06
Umwandlung 18.046.603,08 102.405 176,23 35,25
WEG 135.764,14 102.405 1,33 0,27

A.5.6 Berechnung der Ist-Kostenkennwerte fiir den Vergleich

A.5.6.1 Kostenkennwerte des untersuchten Wohnungsunternehmens

Die laufenden MalRnahmen werden nach Angaben des Praxispartners fir den Ver-
gleich mit 6,00 €/m? WoFI a angesetzt. Die laufenden Mallnahmen gehéren zu den
erhaltenden Bestandsmaflnahmen.
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Tabelle A. 61: Kostenkennwerte der geplanten Malinahmen insgesamt

Summe Wohnflache Kosten je Kosten je Wohn-
MaBnahme- der Kosten Wohnflache flache und Jahr
Pl (€ (m? WoFI) (€/m? WoFI) (€/m? WoFI a)
A B C=A/B D=C/5
Geplante 20.528.593,94 152.755 134,39 26,88
Mafnahmen

Erhalten 9.549.666,86 152.755 62,52 12,50
Verandern 10.978.927,09 152.755 71,87 14,37

Erlauterungen zur Tabelle A. 61: Die geplanten Mallnahmen verteilen sich auf
erhaltende und verandernde Bestandsmalinahmen.

Tabelle A. 62: Kostenkennwerte der KomplettmalRnahmen insgesamt

Summe der WE Kosten |Durchschnitt-| Kosten je Kosten je Wohnfl. und
MaBnahme- | t0n jeWE | liche GréRe | Wohnfliche | Jahr bei Erneuerungs-
paket (€ (Anzahl) | (€) |WE (m?WoFI)| (€/m?WoFl) | rate 5 % (€/m? WoFl a)
A B C=AIB D E=CID F=E*0,05
Komplett-
4.639.08353 | 548 | 8.46548 62,9 134,59 6,73
mafnahmen

Erlauterungen zur Tabelle A. 62: Die Komplettmalinahmen zahlen zu den erhalten-
den MalRnahmen. Die durchschnittliche Wohnflache (Spalte D) von 62,9 m? WoFl| ist
der Quelle [47, S. 231] entnommen. Sie entspricht der durchschnittlichen Mietwohn-
flache der GdW-Mitgliedsunternehmen in den alten Bundeslandern. Die Erneu-
erungsrate (Spalte F) von 5 % ist ein Erfahrungswert des Praxispartners.

Tabelle A. 63: Kosten der geplanten MalRnahmen nach Bewirtschaftungskonzept

Summe Wohnflache Kosten je Kosten je Wohn-
r?e:t‘"rt' der Kosten Wohnflache fliche und Jahr
schaftungs- 2 2 2
konzept (€) (m? WoFI) (€/m? WoFI) (€/m? WoFI a)
A B C=A/B D=CI5
Miete 2.346.226,72 115.609 20,29 4,06
Umwandlung 18.046.603,08 102.405 176,23 35,25
WEG 135.764,14 102.405 1,33 0,27
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Tabelle A. 64: Kosten der gepl. Malinahmen nach Bewirtschaftungskonzept u. Kategorie

Bewirt- Summe Wohnflache Kosten je Kosten je Wohn-
schaftungs- . der Kosten Wohnflache flache und Jahr
konzept BEUSIE (€) (m? WoFl) (€/m? WoFI) (€/m? WoFI a)

A B C=A/B D=C/5
Miete Erhalten 1.053.433,37 115.609 9,11 1,82
Verandern 1.292.793,35 115.609 11,18 2,24
Umwandlung Erhalten 8.360.469,35 102.405 81,64 16,33
Verandern 9.686.133,73 102.405 94,59 18,92
WEG Erhalten 135.764,14 102.405 1,33 27
Verandern 0,00 102.405 ,00 ,00
Tabelle A. 65: Kosten der KomplettmafRnahmen nach Bewirtschaftungskonzept
. Summe der WE Kosten | Durchschnitt- Kosten je | Kosten je Wohnfl. und
i Kosten je WE liche GroRe Wohnflache | Jahr bei Erneuerungs-
schaftungs- € (Anzahl) | (€) | WE (m2WoFl) | (€/m2WoFl) | rate 5 % (€/m* WoFI a)
konzept
A B C=A/B D E=CID F=E*0,05
Miete 1.321.739,27 157,00 8.418,72 62,9 133,84 6,69
Vertrieb 3.052.823,99 325,00 9.393,30 62,9 149,34 7,47
Miete (WEG) | 264.520,26 66,00 4.007,88 62,9 63,72 3,19

Erlduterungen zur Tabelle A. 65: siehe Tabelle A. 62

Tabelle A. 66: Berechnung der Vergleichswerte des untersuchten Wohnungsunternehmens

Kostenkennwert | Kostenkennwert | Kostenkennwert | Vergleichswert
Laufende KomplettmaR Geplante
Vergleichswerte | Kategorie MaBnahmen Nahmen MaBnahmen
(€/m? WoFI a) (€/m? WoFI a) (€/m? WoFI a) (€/m? WoFI a)
A B (03 D=A+B+C
Untersuchtes InSgeSamt 6,00 6,73 26,88 39,61
Wohnungsunter-
nehmen Erhalten 6,00 6,73 12,50 25,23
insgesamt Verandern 14,37 14,37
Insgesamt 6,00 6,69 4,06 16,75
Kombination
Miete/Miete Erhalten 6,00 6,69 1,82 14,51
Verandern 2,24 2,24
Kombination Insgesamt 6,00 7,47 35,25 48,72
Vertrieb/ Erhalten 6,00 7.47 16,33 29,80
Umwandlung
Verandern 18,92 18,92
o Insgesamt 6,00 3,19 0,27 9,46
Kombination
Miete (WEG)/ Erhalten 6,00 3,19 0,27 9,46
WEG
Verandern
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Erlduterung zur Tabelle A. 66: Die Kombinationen fassen die Bewirtschaftungskon-
zepte in den Wohn- und Gemeinschaftsbereichen nach den unternehmensstrate-
gischen Gesichtspunkten der Vermietung, Privatisierung und WEG-Bewirtschaftung
zusammen (siehe Anhang A.3.2.5).

A.5.6.2 Kostenkennwerte der GdW-Mitgliedsunternehmen

Tabelle A. 67: Berechnung der Vergleichswerte der GdW-Mitgliedsunternehmen (Alte Bun-
deslander), Stand 2005

Investitionen der GdW-

Bewirtschaftete

Durchschnitt-

Investitionen

. Mitgliedsunternehmen | Wohnungen der GdW- liche GroRe je Wohnflache
Kategorie der Alte Bundeslander Mitgliedsunternehmen der WE und Jahr
MaBnahmen -
Alte Bundeslander
(€) (Anzahl) (m? WoFlI) (m? WoFlI a)
A B C D=A+B+C
Erhalten 2.653.000.000,00 3.337.185 62,9 12,64
Verandern 1.728.000.000,00 3.337.185 62,9 8,23

Erlauterungen zur Tabelle A. 67: Die Berechnung der Kostenkennwerte der GdW-
Mitgliedsunternehmen der alten Bundeslander erfolgt nach VESER/THRUN/JAEDICKE
[165, S. 61]. Die Werte von VESER/THRUN/JAEDICKE werden mit den Angaben des
GDW in [47] auf den Stand von 2005 aktualisiert. Die Investitionen (Spalte A) der
GdW-Mitgliedsunternehmen in den alten Bundeslandern stammen aus [47, S. 222].
Die bewirtschafteten Wohnungen der GdW-Mitgliedsunternehmen in den alten
Bundeslandern sind [47, S. 222] enthommen. Die durchschnittliche Wohnflache der

GdW-Mitgliedsunternehmen in
62,9 m? WoFl ist in [47, S. 231] nachzuschlagen.

den

alten

A.5.6.3 Zusammenstellung der Vergleichswerte

Tabelle A. 68: Zusammenstellung der Vergleichswerte

Bundeslandern

(Spalte D) von

Kostenkennwert | Kostenkennwert | Kostenkennwert
Erhalten Verdandern Gesamt
Vergleichswerte (€/m? WoFI a) (€/m? WoFI a) (€/m? WoFI a)

A B C=A+B
GDW-Mitgliedsunternehmen Alte Bundeslander 12,64 8,23 20,87
Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen 12,00 8,00 20,00
Untersuchtes Wohnungsunternehmen insgesamt 25,23 14,37 39,61
Kombination Miete/Miete 14,51 2,24 16,75
Kombination Vertrieb/Umwandlung 29,80 18,92 48,71
Kombination Miete (WEG)/WEG 9,45 0,00 9,45

Erlduterung zur Tabelle A. 68: Zur Berechnung der Vergleichswerte der GdW-Mit-
gliedsunternehmen in den alten Bundeslandern siehe Tabelle A. 67. Die Vergleichs-
werte des Verbands Norddeutscher Wohnungsunternehmen entsprechen den
Angaben von VESER/THRUN/ JAEDICKE [165, S. 61]. Die Werte beziehen sich auf das
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Jahr 2006. Zur Berechnung der Vergleichwerte des untersuchten Wohnungs-
unternehmens siehe Tabelle A. 66.

- 200 -



A.6 Bestimmung der Kostensenkungspotentiale

A.6 Bestimmung der Kostensenkungspotentiale
A.6.1 Berechnung und Flachenbezugswerte

Die Kostensenkungspotentiale werden als Summe der Kosten, % der Kosten und
Kosten je m*WoFI berechnet.

Die Berechnung der Kosten je m?WoFI erfolgt fur die Komplettmaf3nahmen wie in
Tabelle A. 57, Tabelle A. 58 (Anhang A.5.4) und fir die geplanten Mallhahmen wie
in Tabelle A. 59, Tabelle A. 60 (Anhang A.5.5) dargestellt.

Die verwendeten Flachenbezugswerte werden in den folgenden Tabellen aufge-
listet.

Tabelle A. 69: Bezugswerte Baualtersklasse WE Durchschnittl. GroRe
der Kostenkennwerte der izl LS e B
Komplettmalinahmen nach bis 1948 25 62,9
Baualtersklasse 1949-1957 91 62.9
1958-1968 329 62,9
1969-1978 66 62,9
1979-1994 18 62,9
ab 1995 19 62,9
Tabelle A. 70: Bewirtschaftungs- WE Durchschnittl. GroRe
Bezugswerte der Kosten- konzept (Anzahl) der WE (m? WoFI)
kennwerte der Komplett- Miete 157 62.9
maRnahmen nach Bewirt- .
schaftungskonzept Vertrieb 325 62,9
Tabelle A. 71: Baualtersklasse Wol:nflache
Bezugswerte der Kosten- (m? WoFl)
kennwerte der geplanten bis 1948 6878
MaRnahmen nach Bau-
altersklasse 1949-1957 22.288
1958-1968 81.729
1969-1978 23.135
1979-1994 13.210
ab 1995 5.515
Tabelle A. 72: Bewirtschaftungskonzept W;t:r\;&la;lhe
Bezugswerte der Kosten- i Lol
kennwerte der geplanten Miete 115.609
MafRnahmen nach Bewirt- Umwandiung 102.405
schaftungskonzept
WEG 102.405
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A.6.2 Kostensenkungspotentiale nach Ausloser

Tabelle A. 73: Kostensenkungspotentiale der Komplettmalinahmen nach Auslésern und

Baualtersklasse

Baualterklasse
bis 1948 1949-1957 1958-1968 1969-1978 1979-1994 ab 1995
Ausloser
Kosten (€) Kosten (€) Kosten (€) Kosten (€) Kosten (€) Kosten (€)
(€/m? WoFI) | (€/m?WoFIl) | (€/m?> WoFl) | (€/m? WoFl) | (€/m? WoFI) | (€/m? WoFI)
Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%)) | Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%)
Aufrechterhaltung 0,00 1.893,61 20.143,14 3.557,15 519,49 433,99
der Funktions- und (0,00) (0,33) (0,97) (0,86) (0,46) (0,36)
Gebrauchsfahigkeit 0,0 0,2 0,7 0,9 0,6 1,0
Eingeschrénkte 82.826,55 345.293,60 | 998.513,73 | 123.556,26 70.405,28 22.996,97
Funktions- und (52,67) (60,32) (48,25) (29,78) (62,18) (19,24)
Gebrauchsfahigkeit 35,0 29,1 36,8 32,6 84,3 54,4
Ausfall ei 1.394,68 19.876,66 30.435,42 13.074,12 0,00 177,19
usfall eines
Bautells (0,89) (3,47) (1,47) (3,15) (0,00) (0,15)
0,6 1,7 1,1 3,5 0,0 0,4
t'?ingesczféenkée FU?\'(- 143.837,35 | 786.213,63 | 1.466.638,00 | 233.377,02 | 123.96,68 | 17.806,69
ions- und Gebrauchs-
fahigkeit/Anspriiche (91,47) (137,36) (70,87) (56,22) (10,95) (14,90)
Gebaudenutzer 60,8 66,3 54,1 61,7 14,8 42,1
Ggéndfrte Kl”d neue 0,00 13.484,71 | 103.336,71 1.600,00 0,00 0,00
esetze, Normen
und Regeln der Tech- (0.00) (2,36) (4,99) (0,39) (0,00) (0,00)
nik 0,0 1,1 3.8 0,4 0,0 0,0
4 iche d 6.661,43 4.503,14 39.278,08 3.362,88 185,94 838,63
nspriiche der
el (4,24) (0,79) (1,90 (0,81) (0,16) (0,70)
2,8 0,4 1,4) 0,9 0,2 2,0
A"Sﬁ;fﬁcfset Gebdude- | 170869 13.917,80 | 54.838,31 0,00 0,00 0,00
nutzer/steigerung
Rentabilitst, bilan- (1,09) (2,43) (2,65) (0,00) (0,00) (0,00)
Zielle Aspekte 0,7 1,2 2,0 0,0 0,0 0,0
236.428,70 | 1185183,15 | 2.713.183,38 | 378.527,43 83.507,39 42.253,47
Summe (150,35) (207,06) (131,11) (91,18) (73,76) (35,36)
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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Tabelle A. 74: Kostensenkungspotentiale der KomplettmaRnahmen nach Auslésern und Be-
wirtschaftungskonzept

Miete Vertrieb Miete (WEG
el Kosten (€) (%) Kosten (€) (%) Kosten (€) (%)
(€/m? WoFI) . (€/m? WoFI) . (€/m? WoFI) .
Aufrechterhaltung der
Funktions- und 745,60 0,1 18.916,03 0,6 6'?85’75 2,6
Gebrauchsfahigkeit (0,08) (0,93) (1.66)
Eingeschrankte Funktions- 1.188.615,48 899 248.600,25 81 206.376,65 78.0
und Gebrauchsfahigkeit (120,36) ’ (12,16) ’ (49,71) ’
27.618,47 23.467,77 13.871,83
Ausfall ei Bauteil ’ 2,1 ' 0,8 ’ 5,2
usfall eines Bauteils (2,80) , (1.15) , (3.34) ,
Eingeschrankte Funktions- 100.733,17 2.542.747,73 16.788,47
und Gebrauchsfahigkeit/An- 1'0 20' 7,6 ’ 124 39' 83,3 4 04’ 6,3
spriche Gebaudenutzer (10,20) (124,39) (4,04)
Geanderte und neue
1.494 104.2 7 12.671
Gesetze, Normen und Regeln 94,05 0,1 04.255,8 34 671,50 4,8
der Technik (0,15) (5,10) (3,05)
Anspriiche der 2.532,50 0.2 44.371,54 15 7.926,06 30
Gebéudenutzer (0,26) ’ (2,17) ’ (1,91) ’
Anspriiche Gebé&ude-
nutzer/Steigerung Renta- 0,00 0,0 70.464,80 2,3 (g’ 38) 0,0
biltéit, bilanzielle Aspekte (0,00) (3.45) g
1.321.739,27 3.052.823,99 264.520,26
S ! 100,0 ! 100,0 ' 100,0
umme (133,84) (149,34) (63.72)

Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

A.6.3 Kostensenkungspotentiale nach Alterungen

Tabelle A. 75: Kostensenkungspotentiale der MalRnahmepakete nach Alterungen

KomplettmaBnahmen Geplante MaBnahmen
Alterung
Kosten (€) (%) Kosten (€) (%)
Materiell 1.735.097,83 37,4% 8.113.445,19 39,5%
Materiell/immateriell 2.660.269,38 57,3% 2.289.717,63 11,2%
Immateriell (Ausléser gednderte und neue Gesetze, 118.421,42 2.6% 1.498.623,50 7.3%

Normen und Regeln der Technik)

Immateriell (Ausléser Anspriiche der Gebéau-
denutzer, Anspriiche der Gebaude- 125.294,90 2,7% 8.626.807,62 42,0%
nutzer/Steigerung der Rentabilitét)

Summe 4.639.083,53 100,0% 20.528.593,94 100,0%

Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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Tabelle A. 76: Kostensenkungspotentiale der KomplettmalRnahmen nach Alterungen und

Baualterklasse

Baualtersklasse
bis 1948 1949-1957 | 1958-1968 | 1969-1978 | 1979-1994 ab 1995
Alterung
Kosten (€) | Kosten (€) | Kosten (€) | Kosten (€) | Kosten (€) | Kosten (€)
(€/m> WoFI) | (€/m? WoFI) | (€/m? WoFl) | (€/m? WoFl) | (€/m? WoFIl) | (€/m? WoFI)
Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%)
84.221,23 367.063,87 |1.049.092,28 | 140.187,53 70.924,77 23.608,15
Materiell (53,56) (64,13) (50,70) (33,77) (62,64) (19,75)
35,6 31,0 38,7 37,0 84,9 55,9
Materiell 143.837,35 | 786.213,63 | 1.466.638,00 | 233.377,02 12.396,68 17.806,69
aterie
immateriell (91,47) (137,36) (70,87) (56,22) (10,95) (14,90)
60,8 66,3 54,1 61,7 14,8 42,1
'mf['a;er:te” (Agsléser 0,00 13.484,71 | 103.336,71 | 1.600,00 0,00 0,00
geanderte und neue
Gesetze, Normen und (0,00) (2,36) (4,99) (0,39) (0,00) (0,00)
Regeln der Technik) 0.0 1.1 3.8 0.4 0,0 0,0
Immateriell (Ausléser
b{\";PfU?he df\f Ge- 8.370,12 18.420,94 | 94.116,39 3.362,88 185,94 838,63
dudenutzer, Ansprii-
che der Gebéude- i) (3.22) (4,55) (0,81) (0,16) (0,70)
nutzer/Steigerung der 3,5 1,6 35 0,9 0,2 2,0
Rentabilitét)
236.428,70 |1.185.183,15|2.713.183,38 | 378.527,43 83.507,39 42.253,47
Summe (150,35) (207,06) (131,11) (91,18) (73,76) (35,36)
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Tabelle A. 77: Kostensenkungspotentiale der KomplettmaRhahmen nach Alterungen und Be-
wirtschaftungskonzept

Miete Vertrieb Miete (WEG)
AL Kosten (€) (%) Kosten (€) (%) Kosten (€) (%)
(€/m? WoFI) | (€/m? WoFI) | (€/m? WoFI) .
. 1.216.979,55 290.984,05 227.134,23
Materiell (123.23) 92,1 (14.23) 9,5 (54.71) 85,9
100.733,17 2.542.747,73 16.788,47
Materiell/i teriell ' 7,6 : 83,3 ' 6,3
ateriell/immaterie (10,20) , (124.39) , (4.04) ,
Immateriell (Ausléser gednderte und neue 1.494 05 104.255 87 12.671.50
Gesetze, Normen und Regeln der A 0,1 N 3,4 o 4,8
Technik) (0,15) (5,10) (3,05)
Immateriell (Ausléser Anspriiche der
Gebé&ude-nutzer, Anspriiche der Ge- 2 23222350 0,2 114"58226’ 34 3,8 7 3296’106 3,0
béudenutzer/Steigerung der Rentabilitét) (0,26) (5.62) (1,91)
1.321.739,27 3.052.824,00 264.520,26
Summe (133,84) 100,0 (149,34) 100,0 (63.72) 100,0
Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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Tabelle A. 78: Kostensenkungspotentiale der geplanten MaRnahmen nach Alterungen und

Baualterklasse

Baualterklasse
bis 1948 1949-1957 1958-1968 1969-1978 1979-1994 ab 1995
Alterung
Kosten (€) Kosten (€) Kosten (€) Kosten (€) Kosten (€) Kosten (€)
(€/m> WoFl) | (€/m*> WoFIl) | (€/m*> WoFl) | (€/m* WoFl) | (€/m? WoFl) | (€/m? WoFI)
Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%)
775.108,96 | 1.567.011,73 | 4.750.969,68 | 638.283,32 253.947 44 128.124,06
Materiell (122,69) (70,31) (58,13) (27,59) (19,22) (23,23)
39,9 27,4 43,3 46,4 66,4 93,0
179.865,31 567.052,74 | 1.431.985,27 | 50.180,96 59.740,51 892,84
Materiell/immateriell (26,15) (25,44) (17,52) (2,17) (4,52) (0,16)
9,3 9,9 13,0 3,6 15,6 0,6
'mf?a;er:f” (Agslbser 28.193,35 | 610.58597 | 453.186,07 | 335.992,18 | 67.769,41 2.896,52
geéanderte und neue
Gesetze, Normenund | 410) (27,40) (5,54) (14,52) (5,13) (0,53)
Regeln der Technik) 1,5 10,7 4.1 24,4 17,7 21
Immateriell (Ausléser
bff\ngpfﬁihe df\f Ge- | 958.727,18 | 2.971.898,75 | 4.338.448,62 | 350.833,08 1.000,00 5.900,00
&udenutzer, Ansprii-
S (139,39) (133,34) (53,08) (15,16) (0,08) (1,07)
nutzer/Steigerung der 49,4 52,0 39,5 25,5 03 43
Rentabilitét)
19418048 | 5.716.549,19 | 109799890 | 4 375 280,54 | 38245736 | 137.813.42
Summe (282,33) (256,49) (134.28) (59,45) (28,95) (24,99)
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Tabelle A. 79: Kostensenkungspotentiale der geplanten MalRnahmen nach Alterungen und

Bewirtschaftungskonzept

Alterung Miete Umwandlung WEG
Kosten (€) 0 Kosten (€) o Kosten (€) 0
(€/m? WoFI) (%) (€/m? WoFI) (%) (€/m? WoFI) (%)
1.022.732,49 6.954.948,56 135.764,14
Materiell ’ 4 ’ ’ 1
aterie (8,85) 3,6 (67.92) 38,5 (1,33) 00,0
180. 2.109.716,7
Materiell/immateriell 8?10502)'90 7,7 ?290 606)’ 3 11,7 (8’88) 0,0
Immateriell (Ausloser geanderte und 257 1.240.737.57
neue Gesetze, Normen und Regeln der 57.885,93 11,0 -240.737.5 6,9 0,00 0,0
Technik) (2,23) (12,12) (0,00)
Immateriell (Ausléser Anspriiche der
Gebéaude-nutzer, Anspriiche der Gebéu- 885.607,40 37,7 7.741.200,22 42,9 0,00 0,0
denutzer/Steigerung der Rentabilitét) (7.66) (75,59) (0,00)
2.346.226,72 18.046.603,08 135.764,14
S ’ 100,0 ’ 100,0 ’ 100,0
umme (20,29) (176,23) (1,33)
Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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A.6.4 Kostensenkungspotentiale nach Anforderungen der Nutzer

Tabelle A. 80: Kostensenkungspotentiale der Komplettmalthahmen nach Anforderungen der
Nutzer und Baualterklasse

Baualterklasse

Anforderungen der bis 1948 1949-1957 1958-1968 1969-1978 1979-1994 ab 1995
Nutzer
Kosten (€) | Kosten (€) | Kosten (€) | Kosten (€) | Kosten (€) | Kosten (€)
(€/m? WoFI) | (€/m? WoFl) | (€/m? WoFl) | (€/m? WoFl) | (€/m? WoFI) | (€/m? WoFI)
Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%)) | Kosten (%) | Kosten (%)
0,00 17.896,76 118.081,93 1.775,16 0,00 176,13
Sicherheit (0,00) (3,13) (5,71) (0,43) (0,00) (0,15)
0,0 1,5 44 0,5 0,0 0,4
17.887,86 127.577,37 | 332.491,29 44.848,54 15.916,66 543,90
Sicherheit/Funktion (11,38) (22,29) (16,07) (10,80) (14,06) (0,46)
7,6 10,8 12,3 11,8 19,1 1,3
30.695,73 42.697,88 216.627,63 44.466,78 16.382,38 10.905,92
Funktion (19,52) (7,46) (10,47) 10,71 (14,47) (9,13)
13,0 3,6 8,0 11,7 19,6 25,8
Funktion/persénliche, 56.593,60 300.072,63 | 590.770,40 63.658,37 25.965,34 3.040,79
soziale, asthetische (35,99) (52,42) (28,55) (15,33) (22,93) (2,54)
Anspriche 23,9 253 21,8 16,8 31,1 7,2
Funktion/Effizienz/per- | 123.259,62 | 675.080,91 |1.376.307,33 | 213.673,50 25.243,01 26.748,10
sonliche, soziale, (78,38) (117,94) (66,51) (51,47) (22,30) (22,38)
asthetische Anspriiche 52,1 57,0 50,7 56,4 30,2 63,3
Ef,f,iziéenrzt (Fuf(;ktion, 0,00 0,00 318,04 0,00 0,00 0,00
geanderte und neue
Gesetze, Normen und (0,00) (0,00) (0,02) (0,00) (0,00) (0,00)
Regeln der Technik) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Effizienz/persénliche, 0,00 0,00 2.273,39 0,00 0,00 0,00
soziale, &sthetische (0,00) (0,00) (0,11) (0,00) (0,00) (0,00)
Anspriiche 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0
Persdnliche, soziale,
a(SFtheﬂ?Che An_jsp(;ufthe 1.330,47 4.817,38 6.496,22 7.432,20 0,00 0,00
unktion, gednderte
und neue Gesetze, (0.85) (0.84) (0,31) (1,79) (0,00) (0,00)
Normen und Regeln 06 0.4 0,2 2,0 0,0 0,0
der Technik)
Persénliche, soziale,
asthetische Anspriiche
(Ausléser Anspriiche 6.661,43 17.040,23 69.817,15 2.672,88 0,00 838,63
der Gebdudenutzer, (4,24) (2,98) (3,37) (0,64) (0,00) (0,70)
Anspriiche der 2,8 1,4 2,6 0,7 0,0 2,0
Gebéudenutzer/Steiger
ung der Rentabilitat)
236.428,70 |1.185.183,15|2.713.183,38 | 378.527,43 83.507,39 42.253,47
Summe (150,35) (207,06) (131,11) (91,18) (73,76) (35,36)
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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Tabelle A. 81: Kostensenkungspotentiale der KomplettmalRnahmen nach Anforderungen der
Nutzer und Bewirtschaftungskonzept

Miete Vertrieb Miete (WEG)
TSI GIE 22 Kosten (€) (%) Kosten (€) (%) Kosten (€) (%)
(€/m? WoFI) | (€/m? WoFI) | (e@m2woFl) | '
5.296,18 116.089,07 16.544,73
Sicherheit ’ 0,4 ’ 3,8 ' 6,4
iehernel 0,54 5,68 (3,99)
. . . 162.345,65 334.464,05 42.455,92
Sicherheit/Funktion (16.44) 12,3 (16.36) 11,0 (10.23) 16,5
80.884,25 201.118,91 79.773,17
Funkti ' 6,1 ' 6,6 ' 31,1
unition (8,19) ’ (9.84) ' (19,22) ’
Funktion/Effizienz/persdnliche, soziale, 398.355,60 301 603.550,13 198 38.195,39 149
asthetische Anspriiche (40,34) ’ (29,52) ’ (9,20) ’
Funktion/persénliche, soziale, dsthetische | 664.569,47 503 1.696.118,01 556 79.624,99 310
Anspriiche (67,30) ’ (82,97) ’ (19,18) ’
Effizienz (Funktion, gednderte und neue 18.04
Gesetze, Normen und Regeln der 0.00 0,0 318,0 0,0 0,00 0,0
Technik) (0,00) (0,02) (0,00)
Effizienz (Anspriiche der Gebéude- 0,00 0.0 0,00 0.0 0,00 0.0
nutzer/Steigerung der Rentabilitét) (0,00) ’ (0,00) ’ (0,00) ’
Effizienz/persénliche, soziale, dsthetische 0,00 0.0 2.273,39 0.1 0,00 0.0
Anspriiche (0,00) ’ (0,11) ’ (0,00) ’
Personliche, soziale, asthetische Anspri-
che (Funktion, geénderte und neue Ge- 7.941,57 0,6 12.135,00 0,4 0,00 0,0
setze, Normen und Regeln der Technik) (0.80) (0,59) (0.,00)
Persénliche, soziale, dsthetische Ansprii-
che (Ausléser Anspriiche der Geb&ude- 2.346,56 0.2 86.757,40 28 7.926,06 31
nutzer, Anspriiche der Gebéaude- (0,24) ! (4,24) ’ (1,91) ’
nutzer/Steigerung der Rentabilitét)
1.321.739,27 3.052.824,00 256.594,20
Summe (133,84) 100,0 (149,34) 100,0 (63.72) 100,0

Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und Kkursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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A.6.5 Kostensenkungspotentiale nach Bauzustand

Tabelle A. 82: Kostensenkungspotentiale der KomplettmaRnahmen nach Bauzustand und
Baualterklasse

Baualterklasse

bis 1948 1949-1957 | 1958-1968 | 1969-1978 | 1979-1994 ab 1995

Bauzustand
Kosten (€) | Kosten (€) | Kosten (€) | Kosten (€) | Kosten (€) | Kosten (€)

(€/m? WoFI) | (€/m? WoFl) | (€/m? WoFl) | (€/m? WoFl) | (€/m? WoFI) | (€/m? WoFl)
Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%) | Kosten (%)

Zustandsstufe 0
(Ausléser Anspriiche

der Gebaude-nutzer, 8.370,12 18.062,48 75.500,44 3.362,88 185,94 838,63
Anspriiche Geb&ude- (5,32) (3,16) (3,65) (0,81) (0,16) (0,70)
nutzer/Steigerung 3,5 1,5 2,8 0,9 0,2 2,0

Rentabilitat, bilanzielle
Aspekte)
Zustandsstufe 0
(Ausldser Funktion, 7.000,00 283,81 783,20 1.702,59 0,00 0,00
geanderte und neue (4,45) (0,05) (0,04) (0,41) (0,00) (0,00)
Gesetze, Normen und 3,0 0,0 0,0 0,4 0,0 0,0

Regeln der Technik)

145975,64 | 726.361,56 |1.517.884,35| 259.172,91 55.070,77 34.679,28

Zustandsstufe 1 (92,83) (126,90) (73,35) (62,43) (48,64) (29,02)
61,7 61,3 55,9 68,5 65,9 82,1
73688,26 | 420.809,95 |1.088.579,97 | 101.214,94 | 28.250,68 | 6.558,37
Zustandsstufe 2 (46,86) (73,52) (52,60) (24,38) (24,95) (5,49)
31,2 35,5 40,1 26,7 33,8 15,5
1394,68 19.876,66 | 30.43542 | 13.074,12 0,00 177,19
Zustandsstufe 3 (0,89) (3,47) (1,47) (3,15) (0,00) (0,15)
0,6 1,7 1.1 35 0,0 0,4
236.428,70 | 1.185.394,46 | 2.713.183,38 | 378.527,43 | 83.507,39 | 42.253,47
Summe (150,35) (207,10) (131,11) (91,18) (73,76) (35,36)
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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Tabelle A. 83: Kostensenkungspotentiale der KomplettmaBnahmen nach Bauzustand und
Bewirtschaftungskonzept

Miete Vertrieb Miete (WEG)
EUHTEE Kosten (€) (%) Kosten (€) (%) Kosten (€) (%)
(€/m? WoFI) * | (€/m? WoFl) | €/m2wWoF) | ‘"
Zustandsstufe 0 (Ausléser Anspriiche der
Gebéude-nutzer, Anspriiche Gebéu- 2.532,50 0.2 95.861,93 31 7.926,06 30
denutzer/Steigerung Rentabilitét, bilanzielle (0,26) ’ (4,69) ’ (1,91) ’
Aspekte)
Zustandsstufe 0 (Ausléser Funktion, 2.558.29 7.000.00
geanderte und neue Gesetze, Normen und 0,0 0,0 '0 1:’3 0,1 '1 Gé 2,6
Regeln der Technik) (0.13) (1,69)
747.343,75 1.842.425,05 149.375,71
Zustandsstufe 1 (75.68) 56,5 (90,13) 60,4 (35.98) 56,5
544.244 55 1.088.510,95 86.346,66
Zustandsstufe 2 (55.11) 41,2 (53.25) 35,7 (20.80) 32,6
27.618,47 23.467,77 13.871,83
Zustandsstufe 3 (2,80) 2,1 (1.15) 0,8 (3,34) 5,2
1.321.739,27 3.052.824,00 264.520,26
S X 100,0 : 100,0 ' 100,0
umme (133,84) : (149,34) Y1 (63,72) :
Kostensenkungspotentiale sind grau hinterlegt und kursiv dargestellt.
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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A.7 Soll-Kosten und Soll-Kostenkennwerte

A.7 Soll-Kosten und Soll-Kostenkennwerte

A. 7.1 Zusammenstellung der Ist-Werte und Soll-Werte

Tabelle A. 84: Ist- und Soll-Werte der geplanten Mallnahmen nach Baualtersklassen

Baualters Ist Soll - $1 Soll - S2 Ist Soll - $1 Soll - S2
Klasse Summe der Summe der | Summe der Kosten Kosten Kosten
Kosten (€) Kosten (€) Kosten (€) (€/m? WoFI) (€/m? WoFI) (€/m? WoFI)
bis 1948 1.941.894,80 | 1.396.882,26 983.167,62 282,33 203,09 142,94
1949-1957 5.716.549,19 | 3.382.314,53 | 2.744.650,44 256,49 151,73 123,14
1958-1968 | 10.974.589,64 | 7.176.504,28 | 6.636.141,02 134,28 87,81 81,20
1969-1978 1.375.289,54 | 1.064.762,38 | 1.024.456,46 59,45 46,02 44,28
1979-1994 382.457,36 382.457,36 381.457,36 28,95 28,95 28,88
ab 1995 137.813,42 133.913,42 131.913,42 24,99 24,28 23,92
Summe 20.528.593,94 | 13.536.834,22 | 11.901.786,32
S1 basiert auf der Bewertung der Anforderungen der Nutzer
S2 basiert auf der Bewertung der Ausloser und der Alterungen
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Tabelle A. 85: Ist- und Soll-Werte der geplanten Malinahmen nach Bewirtschaftungskonzept

Bewirt- Ist Soll - $1 Soll - S2 Ist Soll - $1 Soll - S2
schaftungs- | Summe der Summe der Summe der Kosten Kosten Kosten
konzept Kosten (€) Kosten (€) Kosten (€) (€/m? WoFI) (€/m? WoFlI) (€/m? WoFI)
Miete 2.346.226,72 | 1.560.583,36 | 1.460.619,32 20,29 13,50 12,63
Umwandlung | 18.046.603,08 | 11.844.920,24 | 10.305.402,86 176,23 115,67 100,63
WEG 135.764,14 135.764,14 135.764,14 1,33 1,33 1,33
Summe 20.528.593,94 | 13.541.267,74 | 11.901.786,31

S1 basiert auf der Bewertung der Anforderungen der Nutzer
S2 basiert auf der Bewertung der Ausldser und der Alterungen
(Zeitraum 2003-2007, Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

A.7.2 Berechnung der Soll-Vergleichswerte

Fur die Berechnung der Soll-Vergleichswerte werden die Soll-Werte S2 verwendet,
die auf der Bewertung der Ausléser und Alterungen basieren (siehe Anhang A.7.1).

Die laufenden MalRnahmen werden nach Angaben des Praxispartners fir den Ver-
gleich mit 6,00 €/m?> WoFI| a angesetzt. Die laufenden MaRnahmen gehoéren zu den
erhaltenden Bestandsmaflnahmen.
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A.7 Soll-Kosten und Soll-Kostenkennwerte

Tabelle A. 86: Kostenkennwerte der geplanten Malinahmen insgesamt

Summe der Wohnflache Kosten je Koste je Wohn-
Kosten (€) Wohnflache flache und Jahr
Al el (m? WoF1) (€/m? WoF) (€/m? WoFI a)
A B C=A/B D=C/5
Geplante 11.901.786,04 152.755 77,91 15,58
MafRnahmen
Erhalten 8.984.178,37 152.755 58,81 11,76
Verandern 2.917.607,67 152.755 19,10 3,82
(Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Erlauterungen zur Tabelle A. 86: Die geplanten MaRnahmen verteilen sich auf
erhaltenden und verandernden Bestandsmafnahmen.

Tabelle A. 87: Kostenkennwerte der KomplettmaRnahmen insgesamt

Kosten WE Kosten je | Durchschnitt-| Kosten je | Kosten je Wohnflache u.
MaRnahme- WE liche GroRe | Wohnfliche | Jahr bei Erneuerungs-
paket (Anzahl) (€) je WE (m?) (€/m? WoFI) | rate 5 % (€/m? WoFI a)
B C=A/B D E=CID F=E*0,05
KomplettmaR- | 4 639 083,53 | 548 | 8.46548 62,9 134,59 6,73
nahmen

(Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Erlauterungen zur Tabelle A. 87: Die KomplettmalRnahmen zahlen zu den erhal-
tenden MalRnahmen. Die durchschnittliche Wohnflache (Spalte D) von 62,9 m? WoFI
ist der Quelle [47, S. 231] entnommen. Sie entspricht der durchschnittlichen Miet-
wohnflache der GdW-Mitgliedsunternehmen in den alten Bundeslandern. Die Er-
neuerungsrate (Spalte F) von 5 % ist ein Erfahrungswert des Praxispartners.

Tabelle A. 88: Kosten der geplanten Malinahmen nach Bewirtschaftungskonzept

Summe der Wohnflache Kosten je Koste je Wohn-
Bewirtschaftungs- Kosten (€) Wohnfléche flache und Jahr
konzept (m? WoFI) (€/m? WoFI) (€/m? WoFI a)
A B C=A/B D=CI5
Miete 1.460.619,32 115.609 12,63 2,53
Umwandlung 10.305.402,86 102.405 100,63 20,13
WEG 135.764,14 102.405 1,33 0,27

(Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)
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A.7 Soll-Kosten und Soll-Kostenkennwerte

Tabelle A. 89: Kosten der geplanten MalRnahmen n. Bewirtschaftungskonzept und Kategorie

. Summe der Wohnflache Kosten je Koste je Wohn-
Bew";schaftt“"gs' : Kosten (€) Wohnfliche | fliche und Jahr
onzep R (m2 WoFI) (€/m? WoFI) (€/m? WoFI a)
A B C=A/B D=CI5
. Erhalten 1.005.067,98 115.609 8,69 1,74
Miete
Verandern 455.551,34 115.609 3,94 0,79
Erhalten 7.843.346,25 102.405 76,59 15,32
Umwandlung
Verandern 2.462.056,61 102.405 24,04 4,81
Erhalten 135.764,14 102.405 1,33 0,27
WEG
Verandern 0,00 102.405 0,00 0,00
(Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Tabelle A. 90: Kosten der KomplettmaRnahmen nach Bewirtschaftungskonzept

. Kosten WE Kosten je | Durchschnitt-| Kosten je | Kosten je Wohnflache u.
Bowirt- © WE liche GroBe | Wohnflache | Jahr bei Erneuerungs-
stz (Anzahl) (€ je WE (m?) | (€/m?WoFl) | rate 5% (€/m? WoFlI a)
konzept
A B C=A/B D E=CID F=E*0,05
Miete 1.321.739,27 | 157,00 | 8.418,72 62,9 133,84 6,69
Vertrieb 3.052.823,99 | 325,00 | 9.393,30 62,9 149,34 7,47
Miete (WEG) | 264.520,26 66,00 | 4.007,88 62,9 63,72 3,19

(Kostenstand 31.12.2007, inkl. MwSt.)

Erlauterungen zur Tabelle A. 90: Siehe Tabelle A. 87
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A.7 Soll-Kosten und Soll-Kostenkennwerte

Tabelle A. 91: Berechnung der Soll-Vergleichswerte des unters. Wohnungsunternehmens

Kostenkennwert | Kostenkennwert | Kostenkennwert | Vergleichswert
Laufende Komplett- Geplante
Vergleichswerte | Kategorie | MaBnahmen MaBnahmen MaRnahmen
(€/m* WoFI a) (€/m? WoFI a) (€/m? WoFI a) ([€/m? WoFI a)
A B (o3 D=A+B+C
Insgesamt 6,00 6,73 15,58 28,31
Untersuchtes
Wohnungsunter- Erhalten 6,00 6,73 11,76 24,49
nehmen Gesamt
Verandern 3,82 3,82
Insgesamt 6,00 6,69 2,53 15,22
Kombination
Miete/Miete Erhalten 6,00 6,69 1,74 14,43
Verandern 0,79 0,79
Insgesamt 6,00 7,47 20,12 33,59
Kombination
Vertrieb/Umwandlung Erhalten 6,00 7,47 15,32 28,79
Verandern 4,81 4,81
Insgesamt 6,00 3,19 0,27 9,46
Kombination
Miete (WEG)/WEG Erhalten 6,00 3,19 0,27 9,46
Verandern
A.7.3 Zusammenstellung der Soll-Vergleichswerte
Tabelle A. 92: Zusammenstellung der Soll-Vergleichswerte
Kostenkennwert | Kostenkennwert | Kostenkennwert
. Erhalten Veréndern Gesamt
Ul (€/m*WoFla) | (€/m*WoFla) | (€/m?WoFla)
A B C=A+B
GDW-Mitgliedsunternehmen Alte Bundeslander 12,64 8,23 20,87
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen 12,00 8,00 20,00
Untersuchtes Wohnungsunternehmen insgesamt 24,49 3,82 28,31
Kombination Miete/Miete 14,43 0,79 15,22
Kombination Vertrieb/lUmwandlung 28,79 4,81 33,59
Kombination Miete (WEG)/WEG 9,45 0,00 9,46
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A.8 Sachlogische Zusammenhange

A.8 Sachlogische Zusammenhénge

Tabelle A. 93: Darstellung moglicher, logischer Zusammenhange zwischen den Merkmalen
der Bestandsmalfinahmen

Unabhangig = .
(Ursache) @ |t 8
o | B S < 5
a 2 g |2 = o 3
() © ® ) (= — — c o
= = o < [ =2 [
5| x| o |6 | 2| 5| ||| 8|82
t o | @ £ ° S | = < o | © Z (=
< o o | £ S| & 3 ] c ® m <
= = © 3 © © = = 5 Q
;] m " e = -
N © c < b4 < 5 < © 7]
3|5 2 | 2 ) @ | °
- 1
. @ | = £|E 5
Abhingig g i c
(Wirkung) o <
Art X X X X X X X
Kategorie X X X X X X X
Baualtersklasse
MaRBnahmepaket X X X o] X X X X X
Bereich X o)
Bewirtschaftungskonzept
Einfluss auf den Wert o o X X X X X X X X
Alterung X X X
Anforderung der Nutzer X X X X
Ausloser X X X o}
Bauzustand X X X o] o]
Kostengruppe X X X X X X X X X X X

Zusammenhange, die sich aus der Operationalisierung der Merkmale ergeben
vermutete Zusammenhange

kein Zusammenhang in dieser Richtung

kein Zusammenhang in beide Richtungen

(I x o
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