Inhaltsverzeichnis
......... |
VOrWOrt.....cooimrirmnmrssinarscensarens eeereeeemesEeNeeesaaessREREARTOREOSEERIEREERRAREERSSERSRRSRSS
....... i
Inhaltsverzeichnis ............... . eesvenesanusneas reramnsas pareenereen
ichni .. VIii
Abkiirzungsverzeichnis...... reresessenanesaanssanrananas serrerserrenenin pennnesssasnnnns Y |
TGS «evoveeesncesrcamsassssssssssssssasnsensasscsssssssasssnssassessssssnsas X
Abbildungsverzeichnis....... fassssstsessansstsssaiisemmastEEmRssEaRssEANES rermmmmnnnare
..... 1
1. Einleitung........ccoueunee. veenmssesrensmasrennnns teererrmmmmsseeessesssssesRzEARRSSRESSaRsERRRRSE
1.1, Problemstellung........cccossrmssicamsossmnscsnsassnsassmsmsemsmsssssssssmsassasmsmssssssssees 3
1.2. Ziele der Arbeit....... 5
1.3. Gang der Untersuchung bzw. Vorgehensweise T
2. Stand der Wissenschaft - Die Immobilienprojektentwicklung und i
die Balanced Scorecard ................. rereressesessnsrsrseTEeasraeREERYIREREEISRSRE -
2.1, ImmobilienprojeKtentwicklUNg......o.vevsrercarsmmsscrssssssmsmssmassssssssmsmsress 1

- A1
2.1.1. Die Projektentwickiung im Rahmen des Immobilienlebenszyklus... 1

21.2. Begriffsbestimmung und Definition der Projektentwicklung
2.1.2.1. Die Projektentwicklung im engeren Sinne
2.1.2.2. Die Projektentwicklung im weiteren Sinne

12

2.1.2.3. Projektentwickiung im mitteran SINE ........c.eerseemmmssiesssseseess .
2.1.3. Beteiligte an der Immobilienprojektentwickiung ........ocssessassemerarsenee 17
2.1.4. Typen von zu entwickelnden Immobilien ” 19
21.5. Modelie der Immobilienprojektentwickiung

2.1.5.1. Modelle zur Erdarung der Immobilienprojektentwickiung ... 19

2.1.5.2. Das Phasenmoadell der immobilienprojektentwicklung als weiterer20

Betrachtungsgegenstand...............ocernmmsasesinsssssmsssmsesssesee "
2.1.6. Das Phasenmodell der ImmobilienprojektentwickiUng ... ’ 03
2.1.6.1. Die Projektinitiierung

2.1.6.2. Projektkonzeption; Feasibility Analysis
2.163. Projektkonkretisierung

2.1.64. Projekt—lGrundstﬂckssicherung
2.1.6.5,

2.1.6.6. Projektvermarktung

..............................................

..........................

....................

.44
Projektmanagement/ProjektdUrchfiinrung .........eeesmsesseseress:

a. Mafnahmen und Instrumente fir die Projektvermarktung -----------



b. Potenzielle Investoren als Zielgruppe des Projektentwicklers......50
2.1.7. Risiken und Chancen der Immobilienprojektentwicklung ................. 51
2.1.8. Besondere Merkmale von Projekten im Vergleich zu Unternehmen.56

2.2, Die Balanced SCOrecard ..........c.cccunmusmvarmseresnssssessrenessesssessssssessssssrsnses 57
2.21. Ziele und Aufgaben der Balanced Scorecard .. 59
2.2.2. Das Grundkonzept der Balanced Scorecard 60
2.2.3. Von der Vision zur Strategie 61
2.2.4. Die operationale Umsetzung der Strategie 62
2.2.5. Die Perspektiven der Balanced Scorecard 63
2.2.6. Ursache-Wirkungs-BeziehUngen...........ccveraimrmssssremsinsenssesaresssssnssans 66
2.2.7. Kennzahlen, Vorgaben und MaRnahmen... 67
2.2.8. Anwendungsbeispiele der Balanced Scorecard innerhalb von

Projekten und im Immobilienbereich und deren Grenzen ................. 68
2.2.8.1. Fur Projekte entwickelte Scorecards ..........ccovenvirnirireveinnneeseenenenas 69
2.2.8.2. Fir die Immobilien- und Bauwirtschaft abgeleitete Scorecard-
MOEIIE.....ccciiriiiiiitcii e s 70
3. Die Immobilienprojektentwicklung mit der Scorecard PE .............. 73

3.1. Der komplexe Prozess der Immobilienprojektentwicklung — Bedarf
eines kennzahlenbasierten Instrumentariums 74

3.2. Die Anwendbarkeit der Balanced Scorecard in der
Immobilienprojektentwickiung 79

3.2.1. Die generelle Anwendbarkeit der Balanced Scorecard fiir Projekte.79
3.2.2. Die Anwendbarkeit der Balanced Scorecard innerhalb von

Immobilienprojekten als besondere Art von Projekten.........cceeuu..n. 82
3.2.3. Vorteile der Anwendung der Balanced Scorecard fiir die
Immobilienprojektentwickiung 85

3.24. Grenzen und Vorgaben bei Verwendung der Balanced Scorecard...87
3.2.5. Anwendung des Controlling Instruments Balanced Scorecard als
Kennzahlen- oder Managementsystem 88

4, Die Scorecard PE und ihre Anpassung in der
Immobilienprojektentwicklung ........cccicmnscnnisssrcscsensns w91

4.1. Eingrenzung der Immobilienart auf die Biiroimmobilie als
Betrachtungsgegenstand 91

4.1.1, Bedeutung der Bilroimmobilie fiir Projektentwickler und Investoren92



4.1.2. Der immobilienbestand in Deutschiand und der Wandel zur

Dienstleistungsgesellschaft .93
42. Die Generierung von moglichen Zielen und Kennzahlen fiir die
Scorecard PE aus dem Prozess der Projektentwicklung 94
4.2.1. Finanzielle und monetire Ziele und Kennzahlen .......ossesssameses:
4.2.1.1. Die Maximierung des Developer-Gewinns und der statischen
2 N1 1122 TR PRSP IS PO T i 96
4.2.1.2. Die Maximierung des Kapitalwerts und der DCF-Rendite
(Discounted Cash FIOW-ReNIE).....cccoermmminicmmmirssmmeers 97
4.2.1.3. Einhaltung der Kostenbudgets filr einzelne Kostengruppen.......... 99
4.2.1.4. Minimierung der Abweichung des geplanten Budgets vom ist-
(=10 = O DU RSP P PR R 104

4.2.1.5. Sicherstellung der Finanzierung
4.2.1.6. Sicherstellung der LiQUIditat ..........coocmmmmiimnmmmmesesemseee
4.2.2. Ziele und Kennzahlen beziiglich Investoren, Mietern und dem
Grundstiick/Gebiude 106
4.2.2.1. Gewshrleistung einer Mindestrendite fiir potenzielie Investoren . 106
4.2.2.2. Maximierung des Mietzinses 107

4.2.2.3. Maximierung der Vorvermietungsauote........cccveemersmmaresrmenses 108
4.2.2.4. Sicherstellung der Bonitét der Nutzer/Mieter 109
4.2.2.5. Maximierung der Laufzeit der Mistvertrage ...........cccnvreeammmrees 110
4.2.2.6. Sicherstellung einer fir den Entwickler und Investor hinreichenden
Mietvertragsgestaltng ..............oceruomsessrsserersssnsess 1

4.2.2.7. Sichersteliung eines hinreichenden Mistermix

4.2.2.8. Maximierung des Projektimages bei potenziellen Mietern und
L= T OO TEEL i 114
4.2.2.9. Erreichung der geplanten Kontakte zu Zielgruppen.........owewees 115
4.22.10. Maximierung der Nutzerzufriedenhelt.........ccoeesresmenssmseesss 115
4.2.2.11. Optimierung der GrundstiickSSIChEruNg «......orermemmessersmerses 116
4.2.2.12. Erstellung des Projektes unter Beachtung der
NULZEranforderUNGEN ..o sa s see? 119

4.2.213. Minimierung der erwarteten Betriebskosten als ,zweite Miete” 120
4.2.2.14. Optimierung der Drittverwendungsfahigkeit.........c.osessriserseer 124
4.2.215. Sicherstellung der geforderten Qualitat der Bauausfihrung.... 121
4.2.2.16. Einhaltung der Vorgabewerte filr geplante FIACHEN........voomees 122
4.2.217. Optimierung der Gebsudseffizienz und der
FIAChenWiSChaftiCIKEIL. .........cvure s ceseessreessiaeeserserenssnsmseesesnses
4.2.3. Ziele und Kennzahlen in Bezug auf Termine und den Faktor Zelt...124
4.2.3.1. Termintreue, Einhaltung des Meilensteinplans 124



4.2.3.2. Minimierung von Terminengen ......cccecvcmverererecrnecnnessnsnnnssnenns 125
4.2.3.3. Maximierung des Fortschrittsgrads.........cccocovvrceniinicionncnicenen. 125
4.2.3.4. Optimierung des Fremdeinsatzes
4.2.4. Ziele und Kennzahlen in Bezug auf die eigenen Mitarbeiter und

weitere Beteiligte 126
4.2.4.1. Maximierung der Mitarbeiterzufriedenheit ........cc..eeceeiieinivncennnes 126
4.2.4.2. Vorhandenes Baurecht; Sicherstellung der Zulassigkeit des

VOrhabens ... i 128
4.2.4.3. Sicherstellung eines positiven Images fiir das Projekt und eines

guten Verhdltnisses zu den zusténdigen Behorden..................... 129
4.2.4.4. Erhéhung des Projektimages in der Offentlichkeit....................... 131
4.2.4.5. Erhdhung des Bekanntheitsgrades..........ccoccovvvinevnecenninvnncnnne. 131

4.2.5. Ziele und Kennzahlen in Bezug auf den Markt und den Standort...132
4.2.5.1. Optimierung des Markteintritts unter Beachtung des

Marktzyklus/Angebots- und Nachfrageanalyse ..........cccccovvneneee. 132

4.2.5.2. Beachtung der potenziellen Konkurrenten.............ccceevevveninnnnnn. 134
4.2.5.3. Beachtung des Mikrostandorts bei der Ersteliung der

NUtZUNGSKONZEPHON ..o et 135

4.2.6. Volistandigkeit der Ziele und Kennzahlen, Relevanz der Auswahi.136

4.2.7. Zeitliche Relevanz der Ziele und Kennzahlen 140

4.2.8. Ermittlung von Vorgabewerten fiir die Kennzahlen der Scorecard PE
aus allgemeingiiitigen Kennwerten und der Intuition und der
Erfahrung des Projektentwicklers 145

4.2.8.1. Referenzwerte fiir die Scorecard PE und Allgemeingtiltigkeit ..... 147

4.3. Die Scorecard PE und das Phasenmodell der

Immobilienprojektentwicklung 151
4.3.1. Die Eingrenzung des Betrachtungshorizonts auf die
Realisierungsphase der Projektentwicklung 152
4.3.1.1. Probleme bei der Ermittlung und Messung der qualitativen Ziele
und Kennzahlen der Feinkonzeptionsphase........c.c.ccevvveecvinvcreenes 162
4.3.1.2. Zeitlicher und monetérer Anteil der Realisierungsphase am
GesamtentwicklUngsSprozZess......cvvinimsnnin i 153

4.3.1.3. Die Ergebnisse der Feinkonzeptionsphase als Vision und
Herzstiick der Scorecard PE und Anforderungen an diese Vision154
4.3.2. Die Zusammenfiihrung der Balanced Scorecard mit der
Immobilienprojektentwicklung 155
4.3.3. Die Erstellung der Scorecard PE aus der Feinkonzeption der




Vi

4.3.4. Die mogliche Anpassung der Scorecard PE und die Uberpriifung (:e;g
Pramissen

4.4. Anpassung der Perspektiven der originiren Balanced Scorecard161

4.4.1. Die Finanzperspektive :g;
4.4.2. Die Kundenperspektive 163
4.4.3. Die Perspektive der internen Geschiftsprozesse.
4.4.4. Die Lern- und Entwicklungsperspektive 164
4.4.5. Fazit zu den originiren Perspektiven der Scorecard PE.......cccee «.165
4.4.6. Die fir die Immobilienprojektentwicklung modifizierte Scorecard PE165
4.5. Die Ziele und Kennzahlen fiir die Scorecard PE -. 166
4.5.1. Griinde fur die Auswahl der folgenden Ziele und Kennzahlen........ 167
45.2. Ziele flir die Projektergebnisperspektive 170
4.5.2.1. Maximierung des (Netto-)Barwerts/ des Discounted Cash Flow
(DCF )it crrer e sns s

4.5.2.2. Maximierung der DCF-Rendite
4.5.2.3. Maximierung des absoluten Developer-Gewinns
4.5.2.4. Maximierung der statischen Developer-Rendite............ccveremconees
4.5.3. Ziele filr die Investorenperspektive 175
4.5.3.1. Sicherstellung einer markigangigen
Nettoanfangsrendite/Vervielf4ltigers

4.5.3.2. Maximierung des MItzings €/qm .............oeeecuevsersmeseresessersorersessses
4.5.3.3. Maximierung der Vorvermietungsauote .......ve i rnenssenisessees

4.5.3.4, Die Sicherstellung eines hinreichenden Mietermixes
4.5.4. Ziele fiir die Produktperspektive

4.5.4.1. Optimierung der MietACheNEfiZIBNZ .............coseereorrmessesssissnes
4.5.4.2. Die Minimierung der Nebenkosten, ,Zweite Miete*
4.5.4.3. Einhaltung der Baukosten Pro aqm BGF ...

4.5.4.4. Einhaltung des Budgets der Gesamtinvestitionskosten.............- 196
4.5.5. Ziele fiir die Prozessperspektive

4.5.5.1. Einhaltung des Baubeginns..........occ.ceereevereereesiens
4.5.5.2, Einhaltung des Fertigstellungstermins

4.5.5.3. Einhaltung des geplanten Verkaufszeitpunkis
4.5.5.4. Maximierung des Baufortschrittsgrades

.....................

4.5.6. Uberblick tiber die Scorecard PE fiir BUFoIMMODBIHEN u..umwer-urs 203
45.7. Ursache-Wirkungs-Baziehungen zwischen den Kennzahlen der "
Scorecard PE 20

5. Die Anwendung der Scorecard PE an elnem Belsplelprojekt.......208



5.1. Grundlegende Parameter des Beispielprojekts......c.c..ccvrecenrecreamneen 208
5.2. Die Erstellung und Anpassung der Scorecard PE..............cccoccrunue.e 208
5.2.1. Die Scorecard PE mit Vision des Projekts und Basiskennzahlen und
deren Vorgabewerten bzw. dem Urbudget 208
5.2.1.1. Die Vision des Projekis.........c.cccorrrninncinenennieee e 208
5.2.1.2. Die Projektergebnisperspektive der Scorecard PE des
Beispielprofekts ......ccivierviin e 209

5.2.1.3. Die Investorenperspektive der Scorecard PE des Beispielprojekts210
5.2.1.4. Die Produktperspekiive der Scorecard PE des Beispielprojekts..212
5.2.1.5. Die Prozessperspektive der Scorecard PE des Beispielprojekis.214

5.2.1.6. Die Scorecard PE des Beispielprojekts im Uberblick................... 215

5.3. Die Scorecard PE nach Fertigstellung des Projekts..........cccceence. 216
6. Fazit und Ausblick........... CaNssssmerrEEeseresxessssmmEESMECsEiISsesssssmesesmErEererEesens 219
6.1. Zusammenfassung der Ergebnisse.......c..cccereneersssccnrsmmsesssnsnnnnee 219
6.2. Potenziale der Scorecard PE.... evrestesneessaeennennaee 220
6.3. Weitere Forschungsarbeit ........c.cccenircrcinnca .220
LiteraturverzeiChnis ......c..c.cvcmerinmscsscsmmssnss s nisscessssesrssmssesssscssensesans Xiv
KUMZfaSSUNQG..cc.coosirrrastinirsrrnsissssenss s sssssssssesssesnsnsssanssmesssanssmsssanassnes XLV
Thesen zur Dissertation............coccuvermrrersssmiecscscssesssesscessesssneens S XLVI
Selbstindigkeitserklarung ... i ncrnnceninssesssiscesasssssssses XLIX

Y 0T T - 11 TR L



