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Vorwort

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines beauftragten Projekts aus der
Programmlinie Haus der Zukunft im Rahmen des Impulsprogramms Nachhaltig Wirtschaften,
welches 1999 als mehrjahriges Forschungs- und Technologieprogramm vom Bundesministerium

fur Verkehr, Innovation und Technologie gestartet wurde.

Die Programmlinie Haus der Zukunft intendiert, konkrete Wege flr innovatives Bauen zu
entwickeln und einzuleiten. Aufbauend auf der solaren Niedrigenergiebauweise und dem
Passivhaus-Konzept soll eine bessere Energieeffizienz, ein verstarkter Einsatz erneuerbarer
Energietrdger, nachwachsender und Okologischer Rohstoffe, sowie eine starkere
Bericksichtigung von Nutzungsaspekten und Nutzerakzeptanz bei vergleichbaren Kosten zu
konventionellen Bauweisen erreicht werden. Damit werden fur die Planung und Realisierung von
Wohn- und Birogebauden richtungsweisende Schritte hinsichtlich 6koeffizientem Bauen und

einer nachhaltigen Wirtschaftsweise in Osterreich demonstriert.

Die Qualitat der erarbeiteten Ergebnisse liegt dank des Uberdurchschnittlichen Engagements
und der Ubergreifenden Kooperationen der Auftragnehmer, des aktiven Einsatzes des
begleitenden Schirmmanagements durch die Osterreichische Gesellschaft fir Umwelt und
Technik und der guten Kooperation mit der Osterreichischen Forschungsférderungsgesellschaft
bei der Projektabwicklung Uber unseren Erwartungen und fihrt bereits jetzt zu konkreten

Umsetzungsstrategien von modellhaften Pilotprojekten.

Das Impulsprogramm Nachhaltig Wirtschaften verfolgt nicht nur den Anspruch, besonders
innovative und richtungsweisende Projekte zu initieren und zu finanzieren, sondern auch die
Ergebnisse offensiv zu verbreiten. Daher werden sie in der Schriftenreihe publiziert, aber auch

elektronisch Uber das Internet unter der Webadresse http://www.HAUSderZukunft.at

Interessierten 6ffentlich zugéanglich gemacht.

DI Michael Paula
Leiter der Abt. Energie- und Umwelttechnologien

Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie
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Kurzfassung Deutsch

Das Projekt HdZ — Immo-Rate dient der Entwicklung von Argumentationshilfen und Tools flr
das Immobilien-Rating von innovativen Bauprojekten unter besonderer Berlcksichtigung von
Zielen, Konzepten und Technologien einer nachhaltigen Bauwirtschaft. Oft werden innovative
Immobilien, wie sie beispielsweise durch Passivhauser oder Gebaude mit vermehrtem Einsatz
nachwachsender Rohstoffe in der Programmlinie Haus der Zukunft gegeben sind, gerade
aufgrund ihres Innovationscharakters eher schlecht bewertet und bekommen ein ,Risiko-
Rating®“. Das bedeutet aber gleichzeitig, dass innovative bzw. nachhaltige Bauprojekte, die auf
einen hohen Anteil von Fremdkapitel angewiesen sind, erhéhte Finanzierungskosten mit sich
bringen und daher oft nicht realisiert werden kénnen.

Genau an diesem Punkt setzt das Projekt ,HdZ - Immo-Rate” an: Durch die zielgruppenorien-
tierte Aufbereitung von Erfahrungen und Erkenntnissen aus der Programmlinie ,Haus der Zu-
kunft* fir Unternehmen aus dem Bereich Finanzdienstleistungen (Ratingagenturen, Banken,
Finanzierungsinstitute) werden Wissensliicken ausgeraumt, wodurch wesentlich zu einer posi-
tiven Bewertung von innovationsorientierten Gebauden beigetragen wird. Im Kern steht dabei
die fundierte Argumentation der Vorteile von ,nachhaltigen Bauten® mit jenen quantitativen
und qualitativen Kriterien, die sich auf ein positives Immobilien-Rating auswirken. Entschei-
dend dabei ist, dass die Ergebnisse von ,HdZ — Immo-Rate“ direkt in den jeweiligen Rating-
Instrumenten der Finanzierungsinstitute Verwendung finden kénnen. So wird auch eine Be-
wertung von nachhaltigen Bauwerken auf Fondsebene durch das Projekt ,HdZ - Immo-Rate*
mdglich sein. Die Aufbereitung erfolgt sowohl fiir Bestandsobjekte als auch fir Neubauten.
Dadurch wird im Sinne eines aktiven Transferprojektes der Programmlinie Haus der Zukunft
ein wichtiger Baustein fur die vermehrte Umsetzung der Projektergebnisse bereit gestellt.

Zentrales Ergebnis: Nachhaltiges Bauen
bezieht Uberlegungen zum Wohnbaumarkt
in die Entwicklung einer Immobilie ebenso
ein, wie Standortqualitaten und optimale
Objekteigenschaften Damit werden optimale
Bedingungen flr einen nachhaltigen ,Cash-
Flow“ des geplanten Gebaudes gesichert.
Gegliedert nach den Kriteriengruppen
.Markt®, ,Standort®, ,Objekt, ,Cash-Flow*
und ,Entwicklungspotential“ stellt der
Leitfaden ,IMMO-RATE" fir Bauwirtschaft
und Finanzdienstleister ein Instrument zur
Planung, Beschreibung und Bewertung
nachhaltiger Gebaude in der Struktur von
Rating-Systemen dar.

Kriteriengruppe 1

Kriteriengruppe 2

c
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Kriteriengruppe 3 Kriteriengruppe 4

Kriteriengruppe 5
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Das Projekt beinhaltet eine Dokumentation jener Standards und Methoden aus dem Bereich
Immobilienrating, welche insbesondere flr innovationsorientierte Bauten relevant sind. Ziel-
gruppenorientiert werden danach jene Resultate der Programmlinie dokumentiert, die zentra-
ler Bestandteil des angestrebten Produkts flir das Immobilienrating sind.

»,HdZ Immo-Rate” starkt die Wettbewerbsfahigkeit nachhaltiger Bauprojekte und foérdert die
Marktdiffusion innovativer und nachhaltiger Technologien des Bausektors.

Das Projektteam besteht im Kern aus einer/m erfahrenen Projekttragerin der Programmlinie,
einer/m innovationsorientierten Bautragerin mit dem Schwerpunkt ,Nachhaltiges Bauen® so-
wie einem in Osterreich und Mittel-Ost-Europa in der Immobilienfinanzierung besonders
marktrelevanten Finanzierungsinstitut. Dies garantiert, dass sowohl fir Projektentwicklerinnen
als auch fur Finanzierungsinstitute ein leistungsfahiges Werkzeug zur nachhaltigen Immobi-
lienbewertung im Sinne des internationalen Bankenabkommens Basel-11* geschaffen wird.

[ ]
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Summary (Kurzfassung Englisch)

The project “HdZ - Immo rate” is intended to develop guidelines and tools for the property rat-
ing under special consideration of targets, strategies and technologies of a sustainable build-
ing and construction industry. Very often, innovative building projects, for instance low energy
buildings or houses with increased employment of regenerating raw materials which are part
of the program line “Haus der Zukunft”, get a "risk rating" due to their innovation character.
This means however, that innovative and/or sustainable building projects, which are depend-
ent on a high fraction of debt, suffer from increased financing expenses and may therefore
often not be realized.

This is the reason for the development of "HdZ - Immo rate": With target group oriented prepa-
ration of experiences and perceptions from the program line "Haus der Zukunft" for financial
services enterprises (rating agencies, banks, investment banks), information is provided,
which should substantially lead to a positive evaluation of innovation-oriented buildings. Cen-
tral to this approach is the profound argumentation of the advantages of "lasting buildings"
with these quantitative and qualitative criteria, which affect a positive property rating. Crucial in
this context is, that the results of "HdZ - Immo rate" can be introduced directly into the respec-
tive rating instruments of the financial institutions. Such an evaluation of sustainable buildings
by the project "HdZ - Immo rate will be possible also for endowment funds as well as both for
existing objects and new buildings. Thus in the sense of an active transfer project of the pro-
gram line “Haus der Zukunft”, an important component for the increased conversion of the
project results is provided.

Central result: Sustainable building involves
considerations to the housing market,
qualities of location and optimal object
characteristics into the development of a
real estate. So optimal conditions are
secured for the cash-flow of the planned
building. Arranged according to the groups
of criteria ,market “, ,location “, ,object
,cash-flow “and ,development potential*
represents the manual ,IMMO RATE “ for
building industry and financial institutions an
instrument for the planning, description and
evaluation of sustainable buildings in the
structure of Rating systems.

Kriteriengruppe 2

Kriteriengruppe 1
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The project includes a documentation of those standards and methods within the area of
property rating, which are in particular relevant for innovation-oriented buildings. The results of
the program line, which are a central component for real estate evaluation, are documented
primarily for the target groups.

"HdZ - Immo rate" strengthens the competitiveness of sustainable building projects and pro-
motes the market diffusion of innovative and sustainable technologies of the building sector.

The project team consists of an experienced project executing organisation of the program
line, an innovation-oriented building enterprise with the core competence "sustainable build-
ing" as well as of an especially market-relevant financial institution in Austria, which also plays
an active role within real estate financing in Central and Eastern Europe. This guarantees that
- both for internal project developers and for financial institutions - an efficient tool for the
evaluation of sustainable buildings in the sense of the international bank agreement Basel Il is
created.

Seite 7 von 60
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Management Summary

Der vorliegende Endbericht zum Projekt IMMO-Rate dokumentiert die einzelnen Meilensteine
der Projektbearbeitung sowie in Form einer Kurzibersicht die Inhalte des Druckwerkes
»IMMO-RATE. Leitfaden fiir das Immobilienrating nachhaltiger Wohnbauten*.

Der Leitfaden ist das zentrale Ergebnis des Forschungsprojektes und ist somit auch in seiner
Gesamtheit als integraler Bestandteil des Endberichtes zu betrachten (da er in Druckform
beim Osterreichischen Okologie-Institut erhaltlich ist, wurde er in Absprache mit dem Forder-
gebern nicht gesamthaft in vorliegenden Endbericht aufgenommen). Der Endbericht hat somit
primar den Charakter einer Materialensammlung und Dokumentation des Projektfortschrittes.

Neben den einzelnen Teilberichten zum Projekt finden Sie im Bericht die Workshopprotokolle
der internen Projekt-Arbeitssitzungen sowie die Dokumentation der Prasentationsveranstal-
tungen (Teilnehmerlnnenlisten, Fotomaterial, Medienberichte).

Aufgrund des vorzeitigen Projektabschlusses (formale Projektlaufzeit bis 30.11.2006) sind alle
relevanten Berichte und Dokumentationen in Form des vorliegenden Endberichtes zusam-
menfassend dargestellt.

Projektmeilensteine und Zeitplan

Im folgenden sind die Arbeitspakete und der Zeitplan entsprechend dem Projektantrag dem
Projektverlauf und dessen Meilensteinen gegenubergestellt.

s o 0o m m o wwwnn

APO: Projekt-
management

AP1: Dokumentation
Immo-Rating

AP2: Ergebnisse
der Programmlinie

AP3: Redaktion
Leitfaden

AP4: Produktion
Leitfaden

AP5; Produktion B .
Tools Présentationen

A
AP6a: Verbreitung
Veranstaltungen

AP6b: Versand Wien, Salzburg, Bregenz
Leitfaden, OA, Web

A A

Teilergebnisse

||
Projekt-Handbuch Zwischenbericht  Leitfaden gedruckt ~ Endbericht

Arbeitspakete und Zeitplan laut der Projektantrag
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Zeitplan und Projektmeilensteine entsprechend der Projektbearbeitung

Projektstart

1. Dezember 2005

QOSTERREICHISCHES

OKOLOGIE INSTITUT

for angewandte Umweltforschung

Projektworkshops

Datum/Ort

Teilnehmerinnen

Auftaktbesprechung
Projektfeindesign und Projekthandbuch

21.11.2005/Wien

3

Startworkshop

* Feindesign AP 1: Dokumentation Immobilienrating in
der Praxis und AP 2: Relevante Ergebnisse der Pro-
grammlinie HdZ

e Ziele und Qualitatsanspriiche aus der Sicht der Part-
ner

14.12.2005/Wien

Arbeitsworkshop

Prasentation der Arbeitspakete AP 1 und AP 2:

e Dokumentation Immobilienrating in der Praxis
* Relevante Ergebnisse der Programmlinie HdZ

21.02.2006/Wien

2. Arbeitsworkshop
Diskussion der Kriteriengruppen Markt, Standort, Objekt,
Cash Flow und Entwicklungspotential

16.03.2006/Bregenz

3. Arbeitsworkshop
- ,Feedback Leitfaden®
e Planung der Prasentationsveranstaltungen

17.05.2006/Wien

Experteninterviews

Datum/Ort

Teilnehmerinnen

Interviews mit Vertretern aus den Bereichen Bau-
wirtschaft, Architektur, Consulting, Forschung und
Verwaltung

Mai 2006

15

Druck Leitfaden

Juni 2006

Prasentationsveranstaltungen |Datum/Ort

Teilnehmerinnen

Prasentationsveranstaltung Wien

22.06.2006/ Erste Bank-Wien

22

Prasentationsveranstaltung Bregenz

Bregenz

13.07.2006/ RhombergBau GmbH-

51

Projektende

27. Juli 2006

ERSTES

RHOMBERG

2
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IMMO-RATE.
Leitfaden fiir das Immobilienrating nachhaltiger Wohnbauten

IMMO-RATE

Leitfaden fiir das Immobilienrating
nachhaltiger wohnbauten

Ea ERSTE é OKOLOGIE INSTITUT cr

Der Leitfaden ist das Hauptprodukt des gegenstandlichen Projektes und wurde in der 1. Auf-
lage in einer Stlckzahl von 2000 gedruckt.

Zielgruppen des Leitfadens sind Akteure der Bauwirtschaft, die mit der Entwicklung und Pla-
nung von Immobilien befasst sind, sowie Personen in Finanzdienstleistungsunternehmen, die
sich mit Immobilienrating und —finanzierung beschaftigen.

Im folgenden wird das Inhaltsverzeichnis des Leitfadens, sowie Einleitung, Ausblick und zu-
sammenfassende Checklisten angefuhrt.

Der Leitfaden ist erhaltlich bei:
Osterreichisches Okologie-Institut
1070 Wien — Seidengasse 13

Tel: +43 1 523 61 05 - 12
Mail: oekoinstitut@ecology.at

@
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Inhaltsverzeichnis des Leitfadens:

Haus der Zukunft - Eine Bilanz
Immobilienrating in der Praxis

Markt

e Hohere Gewalt

e Soziodemographische Entwicklung
e Wirtschaftliches Umfeld

e Rahmenbedingungen

e Immobilienmarkt

e Fact-Sheet »Markt«

Standort

e Eignung des Mikrostandortes fiir Objektart
und Zielgruppe

* Image des Quartiers und der Adresse

e Qualitat der Verkehrsanbindung

e Qualitat der Nahversorgung

e Hohere Gewalt

e Fact-Sheet »Standort«

Objekt
e Architektur/Bauweise

e Ausstattung

e Objektzustand

e Grundstuckssituation

¢ Umwelteinflisse aus dem Objekt

e Wirtschaftlichkeit der Gebaudekonzeption
e Fact-Sheet »Objekt«

Cash-Flow

e Mieterlnnen- und Nutzerlnnensituation

e Mietsteigerungspotenti-
al/Wertsteigerungspotential

e Wiedervermittelbarkeit/Marktgangigkeit

e Leerstand/Vermietungsstand

e Umlagefahige und nicht umlagefahige Be-
wirtschaftungskosten

e  Drittverwendungsfahigkeit

e Fact-Sheet »Cash-Flow«

HHOMBERG

2 ERSTES

o OSTERREICHISCHES
OKOLOGIE INSTITUT

iar angewandte Umweltforschung

Entwicklungspotenzial

e Vermietung und Verkauf

e Planung und Genehmigung

e Herstellung und Kosten

e Fact-Sheet »Entwicklungspotenzial«

Serviceteil

e Ausblick und Checkliste

e Statements zum nachhaltigen Bauen und
Immobilienrating

e Autorlnnen des Leitfadens

* Projektpartner

e Themenrelevante Institutionen

e Forderstellen in Osterreich

e Glossar

e Literatur
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Vorwort

Was bringt hochkaratige Expertinnen des Bankwesens (Erste Bank), der Immobilienentwick-
lung (Rhomberg Bau GmbH) und der Umweltforschung (Osterreichisches Okologie-Institut)
dazu, gemeinsam Uber die Nachhaltigkeit von Wohnimmobilien nachzudenken? Die Autorin-
nen und Autoren dieses Leitfadens sind der Uberzeugung, dass die Zukunft dem Nachhalti-
gen Bauen gehért. Und diese Uberzeugung besteht nicht (nur) aufgrund eines verantwor-
tungsbewussten Umgangs mit unserer Umwelt.

Ganz im Gegenteil: Je mehr wir uns mit Qualitatskriterien fir Immobilienrating-Systeme einge-
lassen haben, desto mehr ist uns bewusst geworden, dass Nachhaltiges Bauen eine extrem
wirtschaftliche Angelegenheit ist. Dies ist insofern Uberraschend, als dass zu Beginn unserer
gemeinsamen Arbeit die berechtigte Frage im Raum gestanden ist, ob Nachhaltigkeitsaspekte
von Wohnbauten iberhaupt in Basel-lI-konformen Ratingsystemen abbildbar sind. Was hat
letztlich eine Kreditvergabe mit dem Energieverbrauch oder der Gréfze von wohnungsbezoge-
nen Griinrdumen eines Wohnbaus zu tun? Heute wissen wir es: Sehr viel.

Wohnbaufinanzierungen sind in der Regel langfristig ausgerichtete Investitionen. Wer im
Wohnbau »schnelles Geld« machen will, wird entweder scheitern oder dirftige Qualitat liefern.
Und je langer der Betrachtungszeitraum bei der Bewertung einer Immobilie ist, desto wichtiger
werden Nachhaltigkeitsaspekte.

Wenn hier immer von Nachhaltigkeit die Rede ist, dann ist gleich zu Beginn mit einem ver-
meintlichen Irrtum aufzuraumen. Nachhaltiges Bauen beinhaltet eine Vielzahl von Aspekten,
bei denen der Energieverbrauch zwar sehr wichtig ist, aber alleine kein nachhaltiges Gebaude
ausmacht. Nachhaltiges Bauen geht zuerst von grundsatzlichen Uberlegungen zum Wohn-
baumarkt aus und setzt sich intensiv mit den anzutreffenden Standortqualitaten auseinander.
Auf Basis dieser Rahmenbedingungen werden optimale Objekteigenschaften definiert. All das
stellt optimale Bedingungen fir einen nachhaltigen Cash-Flow des geplanten Gebaudes si-
cher. Womit auch gleich die Kurzform dieses Leitfadens niedergeschrieben ist. Die Langfas-
sung finden Sie auf den nachsten 100 Seiten. Im Namen der Autorinnen und Autoren

wulnsche ich Ihnen viel Erfolg bei der Entwicklung, Planung und Realisierung ihrer Bauwerke.
Wie gesagt: Die Zukunft des Bauens ist nachhaltig und eine nachhaltige Zukunft
winschen wir auch Ihnen.

&

Robert Lechner ) )
Geschaftsfiihrer des Osterreichischen Okologie-Institutes

. [ ]
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Einflihrung

Was hat ein Mann mit dem Namen Nick Leeson und die ehemals alteste Investmentbank
Grol¥britanniens, die Barings Bank, mit diesem Leitfaden zu tun? 1992 war Leeson von der
Barings Bank fir risikoarme Investments nach Singapur geschickt worden. Er war fir die Ent-
scheidungen im Handel und gleichzeitig fur deren ordnungsgemafie Abwicklung zustandig.
Auflaufende Verluste buchte er auf ein von ihm geheim gehaltenes Konto mit der sinnigen
Nummer »88888«: Im asiatischen Raum gilt die »8« als Gliickszahl. Offiziell sichtbar waren
nur die Gewinne seiner Geschafte, Verluste und nicht genehmigte offene Positionen konnte er
vor seiner Bank verheimlichen. Das verkiirzte Ende dieser Geschichte: Die Barings Bank
machte Verluste in der Hohe von rund 1,4 Milliarden US-Dollar, ging pleite und wurde dann fir
1 Pfund von einer niederlandischen Bankengruppe gekauft, wir meinen 8 Pfund waren ge-
rechter gewesen.

Basel Il und die Bauwirtschaft

Dieser Skandal, aber auch weitaus geringere Probleme im Kontrollwesen bei Finanzierungs-
geschaften flhrten zur Ausformulierung des internationalen Bankenabkommens »Basel ll«.
Wo es ein »Basel ll« gibt, muss es auch ein »Basel I« gegeben haben? Richtig, dieses ist
aber nur insofern fir die Gegenwart relevant, weil es den Bankrott der Barings Bank nicht ver-
hindern konnte. Somit ist ganz einfach zu erklaren, was »Basel ll« erreichen will: Eine verbes-
serte und effiziente Kontrolle der Finanzgeschafte und vor allem der Kreditvergaben von Ban-
ken. Insbesondere die Bau- und Immobilienwirtschaft ist davon nachhaltig betroffen. Schon
Projektentwicklungen mittlerer GréRenordnung verursachen einen massiven Finanzmittelbe-
darf, der in der Regel nur Uber Fremdfinanzierungen und Kredite bedeckt werden kann. Des-
halb kommt den Banken und Finanzdienstleisterlnnen eine zentrale Rolle bei der Umsetzung
von Immobilien zu. Die Banken verwenden bei ihrer Finanzierungsentscheidung verschiedene
auf »Basel ll« zurickzufihrende Kontrollinstrumente, sogenannten »Rating-Instrumente«.
Dabei geht es nicht darum, dass sich Banken nunmehr allzu sehr in die inhaltliche Gestaltung
von Immobilien einmischen wollen, hier kbnnen die Akteurinnen und Akteure aus Architektur,
Immobilienentwicklung oder Bautragerschaft beruhigt werden. Was die Banken vor allem inte-
ressiert, ist die Ausfallswahrscheinlichkeit der von ihnen getragenen Finanzierungen. Anders
formuliert: Wie wahrscheinlich ist der Fall, dass das Projekt wirtschaftlich nicht erfolgreich ist
und daraufhin die Projekttragerinnen ihren finanziellen Verpflichtungen nicht mehr nach kom-
men kénnen? Im Gebaudesektor ist das in der Regel immer dann der Fall, wenn die entwi-
ckelten Immobilien vom Markt nicht angenommen werden, Leerstande von Wohnungen oder
Buros auftreten oder eine hohe Fluktuation bestehender Mieterlnnen mit standigem Ausfall
der Einnahmen verbunden ist. Kurzgefasst: Wenn das Projekt offensichtlich schlecht ist und
etwas feiner formuliert, das »Angebot der Nachfrage nicht gerecht wird«.

Nachhaltiges Bauen und Basel Il

Was aber hat all das mit dem Nachhaltigen Bauen zu tun? Nachhaltigkeit verbindet in Form
der »Tripple Bottom Line« aus Wirtschaft, Umwelt und Sozialem alle Aspekte, die erfolgreiche
Bauwerke ausmachen. Flir Wohngebaude setzen wir hochste Wohnqualitat zu vertretbaren
Kosten voraus; fir Dienstleistungsobjekte steht der Nutzwert der Immobilien im Vordergrund.
Und beide Objektkategorien machen in Zukunft nur dann Sinn, wenn sie unter Wahrung jener
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Grenzen errichtet werden, die uns die Umwelt vorgibt. Wie dieser Leitfaden fiir das Rating von
Wohnbauten deutlich zeigt, handelt es sich bei den genannten Aspekten nicht mehr um Ge-
gensatze. Fir manche mag es paradox klingen, aber gerade die hier vorgestellte Struktur des
internationalen Immobilienratings in Form der TEGoVARichtlinien macht die Synergien und
den Mehrwert des Nachhaltigen Bauens deutlich. Auch wenn verschiedene Banken in Oster-
reich (und auch anderswo) ihre hausinternen Rating-Instrumente mit unterschiedlichen Ge-
wichtungen und Schwerpunktsetzungen versehen, enthalt die hier vorgestellte inhaltliche und
logische Struktur alle Aspekte des Immobilienratings.

Bauwirtschaft und Banken als Zielgruppe

Der Leitfaden besitzt zwei konkrete Zielgruppen. Auf der einen Seite vermittelt er all jenen
Personen, die mit der Planung und Entwicklung von Immobilien befasst sind, schliissig und
kompakt jene Aspekte, die aus der Sicht eines mit den Vorgaben von »Baselll« kompatiblen
Immobilienratings relevant sind. Fur die Immobilienentwicklung wird daraus eine inhaltliche
und logische Struktur abgeleitet, wie Projekte beschrieben werden sollen und welche mit dem
Gebaude zusammen hangende Kriterien besonders wichtig sind.

Auf der anderen Seite erlautert der Leitfaden flr Personen in Finanzdienstleistungsunterneh-
men jene Kriterien und Aspekte, die das Nachhaltige Bauen im Unterschied zu konventionel-
len Bauten ausmachen. Diese »Ubersetzungsleistung« wird in der Sprache des Immobilienra-
tings bereit gestellt und beinhaltet dabei die Zuordnung von Qualitatskriterien des Nachhalti-
gen Bauens zur Struktur des Immobilienratings.

Struktur des Leitfadens

In einem ersten Schritt wird die inhaltliche Struktur von Rating-Systemen vorgestellt. Hier ori-
entieren wir uns an international etablierten Kriterien in Form der » TEGoVA-Richtlinien«. Da-
durch sind die Ergebnisse auch international Ubertragbar. Die logische Struktur dieser Richtli-
nien teilt das Immobilienrating in funf miteinander kommunizierende Teilbereiche:Markt, Stan-
dort, Objekt, Cash-Flow und Entwicklungspotenzial. Da uns die Ubersetzungsleistung zwi-
schen Bauwirtschaft und Bankwesen besonders wichtig ist, haben wir diese Struktur fir die
Beschreibung der Qualitdtsaspekte Nachhaltigen Bauens Gbernommen. Die Basis daflr sind
die zahlreichen Erkenntnisse, die aus mehr als 130 Projekten der Programmlinie »Haus der
Zukunft« entstanden sind. An dieser Stelle ist den zahlreichen Personen und Institutionen zu
danken, die diese Projekte abgewickelt haben: Ohne diese Erkenntnisse ware dieser Leitfa-
den nicht moglich gewesen.

Den Abschluss des Leitfadens bildet ein serviceorientierter Anhang, der neben der Beschrei-
bung relevanter Institutionen auch eine Checkliste fur das Immobilienrating beinhaltet. Diese
Checkliste ist gleichzeitig die operative Kurzform des gesamten Leitfadens.

Alle Ergebnisse finden Sie auch im Internet unter www.ecology.at/immorate zum kostenlosen
Bezug.
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Ausblick und Checklisten

Damit dieser Leitfaden (oder Teile daraus) auch einfach in der Praxis eingesetzt werden kann,
wurden einzelne Tools und Hilfsmittel entwickelt. Das Wichtigste besteht in der auf den fol-
genden Seiten abgebildeten » ChecklisteNachhaltiges Immobilienrating«, die gleichzeitig die
operative Kurzfassung dieses Leitfadens darstellt.

Dabei wurde versucht, mehr oder minder alle als wichtig erachteten Aspekte einer qualitativ
hochwertigen Projektbeschreibung der im Leitfaden enthaltenen Kriteriengruppen

00 MARKT

(11 STANDORT

[ OBJEKT

01 CASH-FLOW

O ENTWICKLUNGSPOTENZIAL

in Form eines einfachen Berichtsformulars zusammen zu fassen. Diese Checkliste kann so
wohl fir die Entwicklung neuer Immobilien als auch fir die Beschreibung bestehender Bau-
werke verwendet werden.

Ein weiteres Hilfsmittel besteht in Form eines einfachen Berechnungstools, welches neben
den Errichtungs- und Finanzierungskosten auch den laufenden Betriebsaufwand und damit
auch den Energieverbrauch eines Gebadudes berucksichtigt.

Dieses Berechnungstool wird ebenso wie die Checkliste auf der Webseite des Projektes
zur Verflgung gestellt. Womit wir beim dritten und fiir die Praxis wahrscheinlich wichtigsten
Hilfsmittel von Immo-Rate sind: Unter www.ecology.at/immorate finden Sie alle Ergebnisse
zum kostenlosen Download. Die dort verfligbaren Inhalte ermoéglichen die unkomplizierte
Verwendung der genannten Hilfsmittel, beinhalten gleichzeitig den gesamten Leitfaden in
Form von PDF-Dateien und verweisen gleichzeitig auf zahlreiche weitere Quellen, Institutio-
nen und Programme im Bereich der nachhaltigen Immobilienentwicklung.

Ausblick: Die Zukunft des Bauens ist nachhaltig!

Alle Trends, Férderbestimmungen und internationalen Entwicklungen in Form von absehba-
ren rechtlichen Rahmenbedingungen der Europaischen Union weisen in eine Richtung: Der
Wohnbausektor steht vor einem neuen Qualitatssprung in Richtung des Nachhaltigen Bauens.
Osterreich kann hier nicht zuletzt auch aufgrund der Programmlinie »Haus der Zukunft« auf
umfassende Vorbereitungsarbeiten verweisen, welche nun fir die Praxis aufbereitet und um-
gesetzt werden mussen. Wenn es gelingt, diese Know-How Vorteile zu nutzen, dann besteht
fir Osterreich die groRe Chance der europaweiten Etablierung als Innovationstrégerin einer
neuen Bauwirtschaft. Daflir ist die enge Zusammenarbeit aller relevanten Akteurlnnen des
Bauens notwendig. Immo-Rate ist ein Beispiel dafir und verfolgt ein zentrales Ziel: Die Ent-
wicklung des Bausektors zu einem leistungsfahigen und zukunftsbezogenen Wirtschaftsbe-
reich, der in wirtschaftlicher, sozialer und umweltbezogener Art nachhaltig gestaltet ist. Wir
hoffen, dass der vorliegende Leitfaden dafur eine wertvolle Grundlage darstellt.
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In der folgenden Checkliste wind nicht melscsen natlonalen und regloralen Kriteren urterschieden. In der
Argumentatian st s denmoch sinnyoll auf belde Aspelte elnnugehen. Gegenstard der Checklste sind de
reglanaken Marktaspekte,

1.1, Hohers Goawalt

Bestent o der Reglon das Fislkn won Katurgefahren, der Beldstung durch Emissionen (2.8, Augserkesr]
oder wergleichbaren Elnmiroagen shéharer Gewalts?

O Eein Rislkn

O Fielon (PO AT WO TEMINERIIN © ;o i i i i £ i i i i g g 4 0 i o i i i i i i i B

1.2, Sorlodemogralscha Enlwicklung

‘Weldwe demografische Ausgangssiuation st in der Reglon (Yorschisg FOr Sebebsabgrenzung: Begirk oder
Standortgemeinds mit angrerneenden Gemenden) arqutreMent Welche zuklnftige Entwicklung 152 7u &
warten® Gehen Sle bl [hrer Beschrelbung BiBe aof falgende Aspekte ein: Bevilbenungazahl, Altersonup
pen, Ausbidung, durchachnitlichies Elnkammen, Haushalksoréfan. Himent Ihre Immablle ROcksicht auf
diese Enbaickiang®

1.3 Wirtschaftlicha Shuatlen und Atbrakiivibsbe

Liegt dez Imnmaohbiie o el Aeglon mit wirtschal®licher Konzentration? Wie Isf de drbeEsmarktshuat lon
Benennen Sk bite die Beschiflgungssirukbor nach 'Winschaftsklassen, die akbeelle ArsetsmarkisEuat
on (Arbefsosenmbe) und falls vorhanden auch absehbere Trends der Reghon.

1.4, Politische, juristischs, steuer- uaed wdhrungspolitische Rahimenbsdingumnsgen

Wourdern auf die Bnderspedfischen Firderhestimmungen am Objektsiandort BOckslcht genommen? #ie
chit Fiderungen sollen In &spruch gencmimen werden? ‘Weldse rechilichen Rammenbedicgunaen sind
2usabrkh relevant?

1.5, Dmenabilanmark

Welche Rahrreensdingungen findet der Inmabillenmarkt o der FReglon vord Dosemeefieren Sle BHEe o
gende [mformationen: Eréwickdung der GrundstOcksprelse, generelle Machfragesituation / bekannte 'War
tefristen helm Wolmungsbad, durchschnitliiche Mies - fKaufprelse son YWahnimmabilen in der Reghoe.
Wurden eigene Harktanalysen bel der Projeitenbackuing durchgefdhrt? Wenn {2, fOaen Sle dese BRe
der Profektdosoamesdation an.
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Checkliste »Krniteriengruppe 2: Standort

2.1. Eignung des Mikrostandorts 1Ur die Objektart und die Nutzerzielgruppe

Entspricht die Umgeburgsnutzung der Chiektat und Nutzerzieiprupee? Sind SeeintrSchtigung durch die
Umgebungsnatzung 2u ervarten? Beschreiben Sie bitte die Umgebungsnutzung auch dann, wenn keine
Eccintrdchtigungen zu erwarten sind. Folgende Bocintrichtigungen sind denkbar:

o Industrie und Gewerbe In der N&he (Geroch, L&rm,...)

o Publkumaintensive &fentiiche)/private Nutzungen mit regem Individuaiverkehr (auch Faripddtze)

o Emissiorsintensve Verkehrshauten (Autabahn, Schienenveriehr, Flugschreisen,...)

o Bochspanmungsietungen, Funkmasten und vergleichbare Einrichtungen

2.2, Image/Rufl des Quartiers und der Adresse
Wurde eine Analyse des Quartierdmage durchgefihr? Enspricht das Image des Quartiers der Objektart
und Ketzerzielgruppe? Bifte dekumentieren Sle Thre diesbendgichen Uberlegungen.

2.3. Qualitit der Verkehrsanbindung von Crundstick und Quartier

Nachhaltige Wornbauten befinden sich In direkter Ndhe (300 bis 500 Meter) 2u Snrichtungen des Sffent
lichen Verkehrs me hober Netngualitae,

C Uegt die Imemoddlie In 300 500 Metern Wegdstanz 7o elnem OV Anschiuss? Distanz In Metern: ...
o Uegt die Immodille In Ndhe enes héhermertigen OV-Anschiusses? Distanz In Metern: ...

Wurde In der Projetenwickiong auf folgende Aspeicte ‘Wert gelegt?

C  Ruhender Verkehr

c  Erschlielungsosyitds [en Fuladnaer und Radverkehr

c  Barrierefreiedt

welsen Sie hitte Thre Angaben mit entsprechenden planlichen Carstellungen nach,

2.4, CGualitit der Malvwersorgung

In welcher EnPemong liegt die Irnmobiie zu des folgenden Sncchtungen fOr Frefzet wed Erholung™:
C  Sportelnrichtungen; Diskane i Meberm: ...

Granrasm; Distanz In Hebem: ...

Lokale; Distanz In Hebemn: ......

Elnrichiungen mur Frelzefgestalung; Distanz In Hetern: ...

Kultarellen Einrichtungen; Diskanz o Mekern: ...

nnoon

In welcher Enfemorg liegt die Immmaohbife zu den folgenden Habversargungseinrchbongen
Versongung mit GOtern des tAglichen Bedarts (Geschdfe, Supemarkt); Distanz In Heteme ...
Blidung {KIndergarten, Schulen, ...); Distanz in Meterm: ...

Hedizin/Soziales (Arztinnen, Altenbetresorq, oot Jugendeinrichtungen); Distanz In Mebemn: ...
ditentliche Yerwalborg und Versargung (Amber, Past usw.); Distang in Metern: ...

n

nnn

2.5, Hihere Gawalt

Snd Gefdhrdungspotenziale aus den folgenden Umselbsinfiissen sosgeschlossen™ veeon nlche, welche
Hainahmen werden ergriffen

C  Hxchwasser

Huren /' Lawires

Gealoglsche Stakllzst f Erdbehensicherhelt

Skcloglzche Ablsten J Immissionsbesintrachtigungen jeder Art

=
=
=
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Checkliste Kntenengruppe 3 »0Objekt«

4. Architekiur und Bawsalse

O ‘Worde die &sthetische und gestaltersche Caalitdt des Obdekts durch elnen erfsprachenden Wetthe-
wesk: oder & anderes Auswahiverfahren sloher gestellt? Wern fa, dokumentiersn Sk bite das
Ergebnis des Vesfalimens.

o st de stAebaulche Einbindung gewdhrisistet? Welsen Sle de Bnbindung mibels entspredterder
Handokumente nach.

O ‘Wurde b2l der Gebiudeentwickdung verstdrkt auf den Ersatz rechhwachsender Rohstofe Ricksidst

gencmmen? Gt &5 F0r die eingesetzten Konstruitionen Cualitatssnachwelse durch unasnangige
Instibationen (7.B.: [BO Bauteilkatalog)? Wurde der O13-Index berechnet?

3.2 Ausstabiung des Objektes und der Wohnungen

‘Weldhe wohnurgsherogenen Austattungskriterien sind woarhanden?
Eakoon, Ternsse, wohrorgseigerer Frelzam

Eesgreiioare Ahetelriumas

Eomoribad

Holz- /Parkettbéden in Wohn- wnd SchiafrSumen
Tertrale TV Anlagen bow, Brethandmugang

welche ohjekibesogeren Austatiungsiriterien sind vorhanden?
Garten ur HHbenutorg

Gemeinschaftsraom, Hobbymaum

Kinderspieiplatz

Sauna, Dampfhad, Solarum, Atressraam

Fredad, Halkenbad

3.5 Objektzustand

Befindet sich das Chjeid, die Ausstatiung sowle die Sossenanlagen in markdty plschen Standards? Dleses
ErEeriam st elgentlich noerster Linke fir Bestandsobjekte worgesehen, ersest skich aber auch Imemer
mehr fir Heubauten sineeoll. Dosoomentieren Sle bEbe folgende Aspeide:

O Emreichen der Glelchgewlchisfeuchte Im Hauerserk war B2zug

O Ferigstellung der Aclenaniagen ond aligemeimen Ausstattung wor Bezug

O Luftdichthedt, ‘vermeldong won Eausericaschdden

24, Technische Grundstichsgualitit
o Reallderung witschaftlicher Dldtewerte bl Aufrechiterhakung der Grundyersongang mik Frel- und
Grinfachen

O Kure Erschiefungsidngen, wirtschaftliche Erschllefong des Ohjekts und der einzeinen Wornangen
O Machwels der Stellpistze fOr Sutos und Fahrrdder (in Form verspeThare, dberdachber Abstellplitne}

Dodurrentbzren Sle Ditte alle Aspekte mi Hife planidwer Darstellungen samt Erkoterung.

Fortseizung Salta 78

@
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Checkliste Kntenengruppe 3 »0Objekt«

3.5. Umweltperformance des Objektes
Welche Malaahmen fOr die Steigerung der Umweltqualtdyt ces Objektes wurden getra™en? Wwelkches ¥on
Tept zur Energieversorgung wurde gewdhit? Welche At der Qualititssicherund wurde verwendet?

Encrgie

(= Tedrmebedat In KANMEa L

Kachwels der Lustaichthelt mit Blower Dooe Test

Sclarkclietoren zur Warmwassererwdrmung / zur Hezungsunterstinzung

Art der Warmeversorgung: Gasbrennwert, Olbrennmert, Fermwiime, Pelets, ErowSrmetauscher usw.
Liegt cine Berechnung der kirftigen Energlekasten var?

noon

Umwseltvertriglichke® von Baustoffen, Korgtrukbioren und ObeTdchen

c  Kachwels der Umswehperformance mittels O13 Index?

c  Vermeidung van MAC?

c  Kachwels der Umselgualititen der vermendeten Materalien mittels Zertificaten (raturephs,
Umselizeichen, Sbon, Ixbay,.. )

Qualzat der Innenraomiu®t (Kootrodlierte 8¢ und Entidfung)

= Eonbrodlieste S und Emtloftung mit Warmerbckgesinnung

o Vermesong lsemiBelhasiger Acstrdcte, Cherfidchenbehandlung und Keter
= Hessung cer Incermaumiuftaualidt nach Fertigstellung

Beskrt das Gebdude einen der folgenden Qualidtsnachwelse?
o Gebdodezeriikat von Kimacakth haus

o Gebdodezerniflkat von TOEB - Tafal Quality Bullding

o Gebduderetiikst reglonaler Berkunrt, wie 7.B. &hax

3.8 Wirtzchaftlichkeit der Sebiuvdekonzaption

Welkche Aspekte des Cebdodes erhffhen dessen Wirtschaftiicheelt {auch in Duburs)?

Hedulare Grundrisse (fledble Innensdnde |

Héglichke®s fur Wossungsosammenlegung (fAeadble Webnosgstrennw e |

Warsarge e techeische Yachrlstong In den Wohnungen {Leerverrahrungen, Bus System)
Varsarge e techaische Yachnistong des Ohijekts (Lesmverrobrungen, RBeseraen Steiglefungen)

nnnn

BiRe dokumenteren Se ale genannben dspekbe Ser Kritedengruppe 2 mittels textiches und planlicher
Darstellungen. Decken She btte dabed aser auch daran, dass Sle Thre Projesctdakomentation Ghersicheich
gestaten midssen: Undassence techodsche Sdduterungen sind fehl 2m Platz und salten erst dann some
legt weerchen,. wenn diese auch verlangt werden. Auch aes diesen Crilnden empfichil sich de Yerwenoong
van Gebdudererbifkaten als Hachwes der (Soologschen ) Qualtdt eires Gebdudes

[ )
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Checkliste Kntenengruppe 4 »Cash-Flow«

4.1, Miatar- SNt Ln s uatbon
Benennen She bEbe die Jelgroppeind Ihres Wehngebdudes und Bezielen Sle shch dabel auff dle Aossagen

zur sozlosemagmfischen Entwickung (1. Harkt). Fugende Fragestellungen sind zusatzlich relevant:

O ‘Wie werden die TRIGrUppEn angesprochen (Mermarkiungs- und Verriessaptionen)

O ‘Warde berelts eine ziegruppenspesfische Kalioslation der EinnahmenyAusgaben aus dem Objekt
durchgefihr?

O Ist eln heterogener Histermix zur Fsboreduktion vorhanden, der im Vermardongsplan auch 50 an
gesprochen wird?

4.2, Wertstelgerungspotental
Gruncsstzich kst zu erwarben, dass nachhaltigen Wohnbauten In den ndchsten Jahren bedeutences Wert-
stelgerungspobential pogesprochen werden kann. Angomenticnen Sie bitte in dissem Zusarnmenhang fol-
pende Aspeicde:

o Fassen die Grundsticespreise, ErschliefungsqualEst sowie Wonnumbeldqualkat sesammen?

QO Sind die zu erwartenden geringeren Energhekosten susreichend dokumentiert ?

O Wird das Objest Rinskchtich seiner Qualltaten auch Qber das elgene Marketing hinaus vermarktet

{z.B. In Form von Qualkdtszertifkaten, Sustelchnungssystemen, usw.)?

4.3. Marktgangigkelt /Wiedervermietbarkelt

Es Ist 7u erwarten, dass nachhakige Vaohnhauten in den nachsben Janren besonders Marktgangigielt brw,

wiedervermietharkelt Zugesprochen wenden kann. Argumentieren Sie bitte In diesem Zusammennang mit

starkem Bezug ot thre Immabiie foigende Aspekte:

O ‘Welche Konkurrenzstbaation mit anderen Wohnangesoten ist am Standort gegeben? Wie wird dami
umgegangen?

O Ist die Fhelgruppe [hres Wohnbaus gegenwartg und auch In Zukunf am Standort vorhanden? Wie

tiexibel kann Thr Cojest aof den Wechsel won Tielgropoen reagieren?

4.4. Loerstand, Vermictungsstand
Dieses Krkerium st nor bel Bestandscbjekben relevant. Bel Neuplanungen kSnnen berelts erfoighe e
marktungserfolge ins TreMfen gefihrt werden (vormeridishen, hereits getatighe Ahsichitserkisnangen, Zu-
sagen).

O Dimensionicrung der Deckensonstrukbion edaubt Nutzungsincerungen
o Grundkonstruktion mE leicht austauschbaren Subsystemen

o Rawmhihen grider glekch 2,75 m

O Kapazkdt an Versorgurgsschlchten, Versorgungskeitungen nar in als flx hetrachieten Winden

O Elekiroinstalation mittels BUS- System oder ausreichende Kapazkat an Leersermonnang

O Beschrelbung won baulchen und haustechnischen MaBnahmen fOr Kulzungsinderungen vorhanden
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B Vermistumg und Verkaul

Bl Bestandsobdelten sind dese Kriterken anhand der RBealsiheation 2o benennen. Bel Beobaoten wind oe
fltlve Fertiostellung des Objekts mE den In den voran gegangenen KrEeriengruppen angenammaen und
darauthin ener Werwertund zuaefihrt. Besanders relevant sicd hier die folgenden Sspekte:

O Berechnungen der zu erwarkefen Misfen bew, Vercaofserkise. Beriehen She in Thre Berechmangen je
denfalls serschledens Saemarden ein: Suie Asslasbos] § DorchschnBtiose Auslastung ¢ Unterdurch
schnitliche Suslastung. Gehen Sk nlemals von elner soforbigen Willauslastung aus, auler she Bianen
diese durch ertsprectemde vertragliche Skcherstelungen bebegen.

o Beachtung des Reslskerungsmeiraums. Beben den grundsatziichen Uberlegumgen sur erziebaren Sus
lastung emphlchl &ich die Beachbung der Tetboornporente; Gehen Sle dabel vom e@inem reallstischen
Ferstigstellongstermnin aus urd wertellsn She ggl. Ihre Ausiastung anstelgerd auf meel Bis dnel asne
mach deimn Fertigstellungszeipunkt. Auch wenn e won elner Wolleslashoss] nach Fetiasbellung aus
pehen, bewegen Sk sioh dann i Ihrer Analyse a0 der =sicheren Selbea,

E.2. Plamurg uind o ekl
D Qualkdt emes Objekis h8ngt micht zuletst von der QualESssicherung In der PFlamongs- und ETich
tungsperinde ab. Besondes relevante Aspekite siied hiler:

Flcreribergrefends Fanungsieams - Benennen Sk die Zustdndigeetten u fdgenden Fachberehchien unid
weraclsen Sk aul enisprechends Referensen und Erfannosgen der damit befasshen Persoessn:
Archiekbor § Bagkettplanosg ¢ Badaufsicht

Bauphvsle

Statk

Haustechrlk

Frermmaumplanundg

laufende Qualbiissicherung ord Eostenkonbrolle

OoooOooao

Tl der Qualtiinsicherung kinmen auch hler wisderom umfassende Gebbudezumifikate sein.

E.2. Harstallung urd Kostemn

Lesiztenddllch st der Herstellangspromess der entscheldends Faktor fOr die real auftrebenden Eosten. We
sertliche Aspeekbe sind ke

O  Casslitatskonbrolbe wihrend des Baus und nach der Ferigsbelundg:

Srhallmassungen

Hessungen der Innenraumluftqualtst

WaArmehrickenfreiat und Loftdlcnthett

Bloser Door Test

T rresagrafie

3 Laufende Eosterdonbrolle, Bofendes Zeltmanagemant

Ahschliefend salfe elne gesamthafte Rlskoerschatrung erfolgen, die von felgender Kernfrage ausgehts
Wurdem alke Rlskopotenziale Bebrachet? Wenn rein, wo gehdn nachgebessert?
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Dile Unsetzung felgender Emplehlungen Tahit aws der Skcht der AutorInnen von Iamo-Rate zu
quialitativ hiochiw artigen Engebnissen:

1. Haltam S§a skch kurzl

Euch wenn die hler vorgestelbe logischs Strokfur auf den ersten Blick sefe omfangreich erscheimen mag,
mull die Frojekfdokumentation knapp urnd prdgrant erfolgen. Umtassende fechnische Sosfilhrungen oder
planliche Darstellungen sind ehenso fehl am Matz wie Hochglansbroschiiren mE wunderschdnen Images
oz Inhaktlichen Hntergrurad. Bme quite PFrojekibeschrelbung wird elne Eurefassung beshzen und In der
Langfassung nkcht mehr als 1% Selen bearspruchen.

2. Folgen Sha der loglschen Strukiur

D4 Grundiage fMr dissen Leitfsden efert das international etabdleme und von der TEGoOWVA ertwlcaoehs
Frofekt ord Harktratingsystemn. Dl dardn enthakenen Eriteren stehen stelverretend fOr de medsten
Irnmabllenatingsysteme, Inodenen ske mehr oder senlger ghekch cder lekcht unterschiedich laubend ver

treten sind. Aspekie wom Markt, Standort, Ohjelt, Qualkdt des Tmercddlben Cash-Floss und letztlich des
gebdudespezPlsche Entwicklungspatenzal endsprechen vielkdcht nlohd der Loglk won dlelen Knleglnnen
e Brslmschalt (de germe ik diem Cogelst heglinnen ], sind aber 2us dier Slehe einer qualtatly hochyees

tlkgen Tmercddlbenentwickdung maehr als nachyolizesbar

5. Verschweelgen Sle nickhits]

Hur werige Ciojeite werden In allen Bewertungskategorien beste Qualttsictterion vorweisen kannen.
Das ist nicht weRer vermunderich: Die hier vorgesteitten Eriberen und Empfeniungen for sbeste Qual
tits foigen hichsten Ansprichen. Wenn Thr Objekt diesen Anspriichen nicht gerechs wird, dann werme
den She trotrdem das bewusshe Austienden von Schwdchen. Benennen Sie auch die Schwachpunkte Thres
Oijeits und Thre Strategien zur Behesung dieser Schwachpunkte.

4. Last but mot least: Wechsaln Sle die Perspaktiva!

Diese Emplehiung gik fOr Frojektentelckisrinnen genaesa wie fir Guiadterineen Im Rahmen eees Im
rabilleniretings kel der Ananderungsoriior:g. Yersucken Sk skch bewusst i de Rolle der Anderen zu we
setren. Wo sind die SEdrken, wo de Schwichen des Profekts? Und ganz wichbsy: Bedehen Sk asch diene

Uberlegarsgen In Thre Enbschekdangen mit eln.

Welter Indormaticnen ured die voellstindige Dokwmentabion zu Immo-Rate arbalten Sie
Imi Internet unter was. eoology.at immorate oder bel dan AutorInnen dleses Loltfadans.

@
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Immo-Rate Prasentationsveranstaltungen

Erste Bank Wien

Datum: 22.06.2006 —
Ort: Erste Bank, 1030 Wien, Beatrixgasse 27

Teilnehmerinnen:

Titel [Nachname Vorname Institution
DI  |Altmann Rainer Donau Universitat Krems
DI  |Amann Christof Austrian Energy Ageny
Dr. |JAmann Wolfgang IIBW
DI B6hm Werner Wiener Wohnen
Dr. |Greisberger Herbert OGUT
Mag. [Horvath Nadja Mietervereinigung Osterreich
DI Huttler Walter Austrian Energy Ageny
Kafnar Roland Bau & Immobilien Report
Dr. |Ostermayer Josef Wohnfonds_wien
DI Ott Andreas Architekt
DI Reichert Paul BMWA
Schubert Ingrid "Siedlungs-Union"
DI Schuster Birgit FGW
DI Stibli Maria Immorent AG
Weber Ulrike Osterreichisches Okologie-Institut
Mag. |Wirth Peter Sozialbau Gemeinn. Wohnungs-AG
Mag. |Wirth Siegfried Unternehmungsberatung

Fotomaterial zur Prasentationsveranstaltung in Wien

RHOMBERG
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Rhomberg Bau Bregenz

Datum: 13.07.2006

Ort: Rhomberg Bau GmbH, 6900 Bregenz, Mariahilfstrasse 29
Teilnehmerinnen:
Titel Nachname Vorname Institution Begleitpersonen
DI Schnetzer Claus Schnetzer-Kreutzer Biiro fiir Architektur und Projektentwicklung KG 2

Wimmer-Armellini_|Ute Architekturbiro Wimmer Armellini 3
Ing. Gludovatz Martin Synergy Consulting & Engineering GmbH 1

GBD-Diem-Schuler-Pfefferkorn ZT GesmbH 3

Ing. Mayer Hermann IfS Beratungsstelle "Menschengerechtes Bauen" 2

Rupp Gunther + Hr. Busch Rudolf 1
Dr. Singer Hubert

Loning Katrin Okologieinstitut

Schulz + Fuchs BTV

Pum Gerhard Rhomberg Bau GmbH

Vonbank Gerhard Rhomberg Bau GmbH

Obermaier Selma Rhomberg Bau GmbH

Diem Julia Rhomberg Bau GmbH

Roder Angelika Rhomberg Bau GmbH

Summer Martin Rhomberg Bau GmbH

Koblinger Jurgen Rhomberg Bau GmbH

Zangerl Michael Rhomberg Bau GmbH

Scherrer Markus Rhomberg Bau GmbH

Bertsch Christina Rhomberg Bau GmbH

Thurnher Ernst Rhomberg Bau GmbH

Podium Rhomberg Bau GmbH
DI Pavkovic Nemes Rhomberg Bau GmbH

Rauch Marlies Rhomberg Bau GmbH
Mag. Steiner Oliver Rhomberg Bau GmbH

FM-Abteilung Rhomberg Bau GmbH 5

Fotomaterial zur Prasentationsveranstaltung in Wien
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Medienberichte zu den Prasentationsveranstaltungen

DER STANDARD 11

.. Bessere Konditionen
fiir Haus der Zukunft

Rating-Leitfaden fiir nachhaltiges Bauen

Jutta Berger

Bregenz/Wien - ,Rein in den
Markt“ wollen die Planer, Ent-
wickler und Verkédufer nach-
haltiger Bauten. Doch das
,Haus der Zukunft* braucht
. addquate Finanzierung. Hier-
zu fehlte bislang ein Instru-
ment zur Umsetzung. Immo-
Rate, ein Leitfaden fiir das Im-
" mobilienrating nachhaltiger
Wohnbauten, soll das é@ndern.

Entwickelt wurde das Ver-

fahren vom Osterreichischen

¢ Okologie-Institut, dem Vorarl-
berger Bauunternehmen

~ Rhomberg Bau und der Erste
Bank im Rahmen des Impuls-
programms ,Nachhaltig Wirt-
schaften des Bundesministe-
riums fiir Verkehr, Innovation
und Technologie.

»Wir miissen weg vom Ima-
ge, dass nachhaltiges Bauen
teuer ist“, sagt Gerfried Thiir
von Rhomberg Bau. Raumpla-
ner Georg Tappeiner vom Oko-
logie-Institut, bestarkt: .Nach-
haltiges Bauen ist eine extrem
wirtschaftliche ~ Angelegen-
heit. Je nachhaltiger ein Bau
ist, umso 6konomischerist er.”

Bei der Bewertung diirfe
man nicht allein ‘die Errich-
tungs- und Finanzierungskos-

ten sehen, auch der laufende
Betriebsaufwand, der durch
geringen  Energieverbrauch
langfristig niedrig sei, miisse
beriicksichtigt werden. Eben-
so die Wertsteigerung des Ob-
jekts durch hohe Ausfiih-
rungsgualitéit. Das gelte es
auch den Finanzdienstleistern
zu vermitteln. Deshalb verste-
hen die Okologie- und Bauex-
perten den neuen Leitfaden
als ,Ubersetzungsarbeit®. In
der Sprache des Immobilien-
ratings wird den Bankern der
Unterschied zwischen nach-
haltigem und konventionel-
lem Bauen vermittelt.

Der Leitfaden orientiert sich
an internationalen Richtlinien
des Immobilienratings (TEGo-
VA). Kriterien sind Markt,
Standort, Objekt, Cashflow
und Entwicklungspotenzial.
Er soll die standardisierten
Verfahren bei der Kreditverga-
be - Objekt-, Markt- und Kun-
denrating - erginzen und da-
mit Nachhaltigkeit besser
messbar machen. Zweite Ziel-
gruppe sind die Planenden, sie

ekommen' einen Einblick in
die Erfordernisse von Basel I

DER STANDARD Webtipp:
www.ecology.at/immorate

ERSTES

Standard

24. Juli 2006

Seite 27 von 60



09 UOA 8¢ 8lles

183 LEL J20) PEORLLSAOG WINZ jRizuaioc:Bun|

4P pun Ao 13elgo TWopUES
4. 2 vade uBuayany uep BISNAZAYD
uPISIIoYY Auneloww] Lapepa

IFoNPEOjUAGEUA - Tl E

AT, 08 UDLLISUNSEUNNRUDS
UV-SIIOYSHRTIPRN Uy [os
18PTIq Runqzles osseNUayuUely
-S18148)) 9D negnap] J8p yamy
DIAASUIT PUATTIIOP] [3ULm
-HOIII-SITOSNBYIEN Wasarn
sne we Joa Jadaoyney of
-TUR woyss - Samuoqnispuesg
{reduyop, (pidsiag - sep pun
jaEUelan Praitd] usuagdis Wi
[PHyo 2007 MINSURYUIRN
alp sep W usWIERIIf
(BN A 18]

0 Uspepta| WSsaIp Ul opal
Srquoyy W Jne usziny
w90 MYyJ MNSOZ °, UdDYIB: ne
TagMala0 uos SunJsmmasy ep
UL TJ0UOIs)a0l 9is ‘UdJaLiE
-RlIT NZ  OWIOISASSEUNIamag
ualpueAdsuE TI0YIS Ayl ul us
IQOWU] oA JRNSHEYIIEN
oW WAUMIOY Wi  usyues
wigslajun  wepRplaT 1o
UAY3s N7 ] [2seg” sympd
-2ISSUNIAYIISIQUDAN-N1H  Ue
AU S PUNIEISIUTE Wap 40A
JZL0Z JY21U 51 uspenIaT-3un
B AIASTO PISUL-DIE0[ON0)
UIRYISTIITELILISE) PUm yuey a1
-S04 ‘Mey Saaquioyy uoa Ja(]

INY L PRLILRD “BPOGOMS SAUURH [PEYII “BEIN “ayuinyy Jsui3

“Beyy 1sutadde] Bioe9 1 ‘ydijyaid sewoy ] “Bei (] 'A) usiuaiagey

=31SY3

UMY
pun wrappiaiusyalold mzq
YOI813¢]-UBI0)SOAU] JUDZUBUT
uisp Sne  uejIaIssalIdjul (g
punt  (ssexypredsned-s ques

1836 ) Bpogoms sauuRy [oryD
TN 2R 21mos (Ininjsur-a5o]
-0 WIS IpLag) Jautadde,
Ziosn pun YN[Ueay sRuloy,],
REA T USRS USpRIo]
-BUTRY USN\U USP I21SO[HI0N
WI el 8I8qoly] toalallenb
-Peay wil swBnte@sead anyy,
3ddnIBUNULI 4 BlequIotn] op
I0 SUnPRLMTAPIaYsLByoses)
pun -a1gs1Bns INJ IaUdRIOM
Iy INUL peruted DSH
230 I LNAT U Jognusd
08 ua@ised eJIETNIe seql

I0ULIB S[e Jas1veld

LT
-SOMES]0] M JUMZOA ¢R 18QE
SSHUNJYOLII Ine 1Waz0id 91
nu Bl Ud[[eus sapirElseg sau
‘198 PUAIUEM SOpnEgas) saure
U31S0Y USp WA uMsoqsny
-AZsUDQ] usjuueusd o8 aIp
ars appdsy wn pun ‘usSunu
oA\ STE aumeloang tesnney
JunzjnuyoeN arseds gz

JNbnjeypen
g9y qejsgen

£Q/ LMHYN

NAIHOIMEOVN Eﬁoﬁ.mégc.}

JEIQIR 4 1Bl [eInausdumy
SN T UINE WISPTos ‘eaneg
saleTudo  YIsI30roN0  pumn
Uoneaqasasidisus  uaSuipaiu
TN INU U S8 Jyad eqe
dunynapag] W JUESEL JUULA
-93  ulneH sa3neyuoRN"

UISONS [HAZSUBqYT

PULS UBpUTLQaBULaITIL IOy
-Rrdneg uopdazuoy uassep
Ul PUnjqayls WnLogLiy usjed)
-UdZ Wnz usney safneumoru
S[BURSI0 D ‘Wenjuesead 8un
EY-USI[IQOTTW] Iy uspepler]”
UID 2Updalg UL spInM UI)5a0)
11210 TQYIE UDIDSIXS USpInm
1aerdizuoy 1a8gnnug pun Ja8[
Fompuasong Y uenins
USRI UOA Y " 9P ‘weneg]
ssoTeYYORL Ny $[o0], yony
JAYSI] uOyoE UsNURg Uaqey
181NN USEOIBIeNUSLIZILTY
USSSIMEE TR as[e Jarzaed us
-ligowy (10-NA) Zuadorg

‘Jsnuaseld biaquoyy

12¢] UBINequUyoAn 496
-ljjeyyaeu buneiusijig
-oulwl] 1ny uspejis gy

a)ey-OWINI
Woueqpus

Bunyasa0j o aipuomoBuD Iny
ANLIASNI 319017

/muIUm_IU_mxmm_.mO.




o QOSTERREICHISCHES
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IMMO-Rate L]

Workshopprotokolle

Im folgenden sind die Protokolle der internen Projektworkshops dakumentiert.
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IMMO-Rate

Protokoll der Auftaktbesprechung

des Projektes ,,Immo-Rate*

Bausteine und Tools fiir das Immobilienrating
von innovativen Projekten

Dienstag. 21. November 2006

Osterreichisches Okologie-Institut / Wien
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IMMO-Rate

TeilnehmerInnen

e Gerfried Thiir / Rhomberg Bau AG — Strategie & Nachhaltigkeit
e Robert Lechner / Osterr. Okologie-Institut — Geschéftsfilhrung

e Thomas Fréhlich / Osterr. Okologie-Institut — Projektleiter

Tagesordnung

e Projekthandbuch
e Die Arbeitspakete laut Antrag im Detail
e Weitere Schritte — Projekttreffen am 14.12.2005, 14:00 Uhr OOI
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" OSTERREICHISCHES
OKOLOGIE INSTITUT

for angewandte Umweltfarschung

Projekt-Handbuch
Vom Okologie-Institut wird ein Projekt-Handbuch erstellt, in dem die wichtigsten Fakten iiber
das Projekt dargestellt werden. Dazu zdhlen:

e Daten der im Projekt beteiligten Partner (dazu werden Ansprechpartner, Zustindigkei-
ten, E-Mail Adressen, Telefonnummern, sowie eine digitales Logo der Partner bend-
tigt).

Bei Rhomberg Bau wird Frau Roder vor allem fiir die operative Mitarbeit, Herr Thurher
fiir inhaltlichen Input und Interpretionen sowie Herr Thiir fiir die Gesamtkoordination
zustandig sein.

e Verkiirzung der Bearbeitungszeit des Projektes. Der Projektiiberblick laut Projektantrag
lautete wie folgt:

s o w0 m o 0n

APQ: Projekt-
management

AP1: Dokumentation

Immo-Rating

AP2: Ergebnisse
der Programmlinie

AP3: Redaktion

Leitfaden -

AP4: Produktion

Apd: Pro ——
APS5: Produktion vi‘

Tools Prasentationen
AP6a: Verbreitung
Veranstaltungen

APG6b: Versand
Leitfaden, OA, Web

Wien, Salzburg, Bregenz

A 4 A 4

| | _ |
Zwischenbericht ~ Leitfaden gedruckt ~ Endbericht

Teilergebnisse Projekt-Handbuch

Der neue Vorschlag fiir die Bearbeitungszeit sieht den Projektstart fiir 1.11.2005 und das Ende mit
30.6.2006, somit eine Verkiirzung der Projektlaufzeit von 12 Monaten auf 8 Monate vor. Als
Hauptgriinde fiir die angestrebte Verkiirzung sind einerseits eine effizientere Abwicklung und
andererseits die Verbesserung der Synergien zwischen dem gegensténdlichen Projekt und der
Informations- und Motivationskampagne des Lebensministeriums ,,klima:aktiv Haus®. , kli-
ma:aktiv* kann die zu entwickelnden Projektergebnisse bei entsprechend frithzeitiger Vorlage in
die von diesem Programm geplanten Aktivitéten integrieren (Argumentationsgrundlage fiir die
Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitskriterien bei der Kreditvergabe bei Bauvorhaben).
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IMMO-Rate

Die Verkiirzung ist erreichbar mit folgenden Modifikationen:

1. Zeitgleiches Starten von AP1 (Dokumentation Immo-Rating) und AP2 (Ergebnisse der
Programmlinie) fiihrt zu Verkiirzung der Projektlaufzeit um 1 Monat. Danach soll der erste
inhaltliche Projektworkshop mit den beteiligten Partner stattfinden, bei dem die Ergebnisse
der ersten beiden Arbeitspakete présentiert werden. Grundsitzlich werden alle Projekt-
workshops vom Okologie-Institut vorbeireitet und jene Inputs aufbereitet, die im Voraus
an die Partner verschickt werden. Damit soll ein optimales und effizientes Arbeiten ermdog-
licht werden.

2. Abschluss des AP1 wird auf Ende Februar 2006 vorverlegt — Verkiirzung der Projektlauf-
zeit um 1 Monat

3. AP 3 (Redaktion Leitfaden) und AP4 (Produktion Leitfaden) sowie AP5 (Tools) startet
zeitversetzt um vier Wochen und nicht hinter einander — Verkiirzung der Projektlaufzeit
um 1 Monat. Nach dem Arbeitspaket 3 ist der zweite Workshop geplant, in dem der Ent-
wurf des Leitfadens préasentiert wird und diskutiert werden soll.

4. Nach der Produktion des Leitfadens sollen in dem dritten Workshop die Verbreitungsmal-
nahmen diskutiert werden und Qualititssicherung betrieben werden. Die Verbreitungsver-
anstaltungen werden nicht in drei aufeinanderfolgenden Monaten durchgefiihrt, sondern
innerhalb von 6 bis 8§ Wochen.

PEHAUS
I8 der Zukunft

APl Dokumentation

APZ  Ergebnisse

Immobilien-Rating der Programmlinie

=
S
O

Redaktionelle Erstellung Leitfaden & Tools

AP3

AP AP5

4
Produktion Leitfaden Produktion Tools

AP6

Verbreitungsmalnahmen: Versand Zielgruppen,
Prasentationsveranstaltungen, Zielgruppenmedien

AP6.1 AP6.2 AP6.3
Wien Salzburg Bregenz

Im Projekthandbuch sind auch alle sonstigen organisatorischen und technischen Informationen
zum Projekt enthalten (Rechnungswesen, Struktur Projektwebsite, Vereinbarungen zur Kommu-
nikationsstruktur, ...).
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Die Arbeitspakete laut Antrag im Detail
OOI: Okologie-Institut RB: Rhomberg Bau GmbH  EB: Erste Bank

AP0 Projektmanagement
Beteiligte Parnter 00l
Start/ Ende Monat 1 (11/05) — Monat 8 (06/06)
» Laufendes Projektcontrolling & Projektmanagement
Ziele e Vertretung des Projekts nach AuBRen

e Abwicklung der Berichtslegung

Beschreibung der
Arbeitsschritte

e Durchfiihrung eines Startworkshops mit allen Projektpartnerinnen

e Detailplanung der einzelnen Arbeitsschritte, Ergebnisdokumentation und ggf. Anpassung
des Zeit- und Ablaufplans

e Verfassen des Zwischenberichts (Monat 4 — 03/06)

« Verfassen des Endberichts (Monat 8 — 06/06)

e Projektabrechnung

Interne Deliverables

e  Projekthandbuch (30.11.2005)

e Laufende Kommunikation von fiir die Projektdurchfiihrung relevante Informationen
e Verteilung von Rohfassungen, Entwirfen usw. der auszuarbeitenden Teilberichte
= Vorbereitung, Organisation und Dokumentation der gemeinsamen Arbeitstreffen

Offizielle Deliverables

e Zwischenbericht
« Endbericht

Das OOI bendtigt von den Projektpartnerinnen:

< Digitale Logos von Rhomberg und Erste Bank fiir Projekt-Design

e Liste der direkten Ansprechpartnerinnen:

o Titel, Name, Abteilung, Adresse, Telefon (Buro), ggf. Telefon (Mobil), E-Mail

0 Kurzbeschreibung der Projektpartnerinnen fir die Projektwebsite — falls unterschiedlich von der
Antragsfassung: Allgemeine Unternehmensbeschreibung, Unternehmensziele, Standorte, An-
sprechpartner, ....

HHOMBERG
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IMMO-Rate
AP 1 Dokumentation Immobilien-Rating in der Praxis
Beteiligte Partner OO0, Erste Bank, Rhomberg
Start / Ende Monat 1 (11/05) — Monat 3 (01/06)
= Dokumentation gangiger Standards im Immobilienrating der bedeutendsten Finanzinstitu-
Ziele tionen Osterreichs

Ableitung zielgruppenspezifischer Anforderungen fir die Aufbereitung von Ergebnissen
der Programmlinie

Beschreibung der
Arbeitsschritte

Recherche Methoden und Standards des Immobilienrating

Aufbau des Immobilienratings der Erste Bank

Vergleich des Ratingsystems mit den Europdischen Bewertungsstandards (TEGoOVA), wo
gibt es Unterschiede, wie wird bewertet? Wie I&sst sich das Ratingssystem der Erste
Bank auf die Bewertungsstandards anwenden?

Weitere Banken, deren Ratingsysteme interessant wéaren: TRX Immo-Rating der BA-CA,
Hypo Vibg, Raiffeisen, ev. UBS, Liechtensteiner Bank. Zu den letzten beiden Banken
wird der Kontakt iber Rhomberg Bau hergestellt. Prinzipiell sollen die Ratingsysteme
verglichen werden und Gemeinsamkeiten, bzw Unterschiede herausgefunden werden.
Zu klarende Frage: Welche Kriterien treiben die Risikopramie — gibt es auch Nachhaltig-
keits-Faktoren die beteiligt sind?

Verfassen der Dokumentation ,immobilienrating in der Praxis*

Definition Anforderungsprofil fur Ergebnisse der Programmlinie (Welche Faktoren nach-
haltigen Bauens/Ergebnisse der Programmlinie kdnnen in Ratingsystemen von Finanzin-
stitutionen abgebildet werden?)

Interne Deliverables

Entwurf "Immobilienrating in der Praxis”

Offizielle Deliverables

Teilbericht ,Immobilienrating in der Praxis"

Das OO bendtigt von den Projektpartnerinnen:

* Immobilien-Rating-System der Ersten

» Grundsatzentscheidung: Welche Rating-Systeme sollen im Rahmen des Projektes eingehender betrach-
tet werden? Fir welche Systeme sollen die Ergebnisse des Projektes gilltig sein?
Anmerkung: Von seiten der Rhomberg Bau AG und des OOI wird die generelle Beschreibung mehrerer
dsterreichischer Rating-Systeme fiir sinnvoll erachtet. Hier muss jedoch Einvernehmen unter allen Pro-
jektpartnerinnen hergestellt werden.

HHOMBERG
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AP 2 Aufbereitung relevanter Ergebnisse der Programmlinie
Beteiligte Partner 0]e]

Start / Ende Monat 2 (12/05) — Monat 3 (01/06)

Ziele » Aufbereitung relevanter Ergebnisse der Programmlinie

Beschreibung der
Arbeitsschritte

Dokumentation relevanter Ergebnisse gemaR Anforderungsprofil aus AP1

Die Recherche beinhaltet grundséatzlich alle relevanten Ergebnisse der Programmlinie.
Wesentlicher Ausgangspunkt ist die Projektdatenbank aus der BegleitmaRnahme ,Okoin-
form*, jedenfalls beriicksichtigt werden Ergebnisse und Erkenntnisse der Projekte Total
Quality Gebaudebewertung, Heimwert, 1000 Passivhauser, Okologischer Bauteilkatalog,
Wohntraume und vergleichbarer Grundlagenprojekte. Grundsatzlich werden auch die Er-
kenntnisse aus den realisierten / in Realisierung befindlichen Demonstrationshauten der
Programmlinie beriicksichtigt.

Erstellung eines Argumentariums ,Nachhaltiges Bauen* & Immobilienrating

Integration dieses Argumentariums in zentrale Bestandteile standardisierter Methoden
des Immobilienratings (z.B. Standards TEGOVA), Aufzeigen von Integrationsmdéglichkei-
ten relevanter Ergebnisse in das Immobilienrating der Erste Bank. Entscheidend ist die
Ubersetzung der Nachhaltigkeitskriterien in bewertbare Kriterien, die in einem Immobi-
lien-Ratingsystem Verwendung finden kénnen.

Deliverables

Teilbericht ,Argumentarium Nachhaltiges Bauen*

Das OO bendtigt von den Projektpartnerinnen:

Derzeit keine gesonderten Informationen.

AP 3 Redaktionelle Erstellung des Leitfadens ,,HdZ — Immo-Rate*
Beteiligte Parnter OO0, Erste, Rhomberg

Start/ Ende Monat 4 (02/06) — Monat 5 (03/06)

Ziele « Redaktionelle Erstellung des Leitfadens ,HdZ — Immo-Rate" sowie zugehdériger Tools

Beschreibung der
Arbeitsschritte

Auf Basis der Ergebnisse der AP 1 und 2 kommt es zur zielgruppenorientierten Ver-
schmelzung von Anforderungen des Immobilienratings (AP1) mit relevanten Ergebnissen
der Programmlinie (AP2).

Im Kern geht es dabei um das Aufzeigen jenes Handlungsspielraums samt zugehdriger
Indikatoren und Argumente, welcher zur positiven Bewertung / Einschétzung nachhaltiger
Bauten im Rahmen von Immobilienratings fihrt.

Der Leitfaden besitzt dabei sowohl einen Schwerpunkt fiir die bewertenden Finanzie-
rungsinstitute (Hauptzielgruppe 1), als auch fiir die entwickelnden Projekttragerinnen und
ihre Planerinnen (Hauptzielgruppe 2).

Jimmobilien-Rater" sollen mit Hilfe des Leitfadens in die Lage versetzt werden, Vorteile
von innovativen bzw. nachhaltigen Bauten gegeniiber Standardbauten identifizieren und
im Rahmen der von ihnen verwendeten Bewertungsmethoden einschétzen zu kénnen.
Entwicklerinnen und Planerlnnen sollen mit Hilfe des Leitfadens in die Lage versetzt wer-
den, ihre (nachhaltigen) Bauvorhaben friihzeitig auf die Anforderungen des Basel-II-
konformen Immobilienratings ausrichten und dokumentieren zu kénnen. Zusatzlich zum
Leitfaden werden fiir diese Hauptzielgruppe auch einfache Werkzeuge zur quantitativen
(finanzwirtschaftlichen) Bewertung der Objekte bereitgestellt.

Erstellung der redaktionellen Endfassung als Input fir AP4

Deliverables

Redaktionelle Endfassung Leitfaden ,HdZ — Immo-Rate*

HHOMBERG
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Das OOI bendtigt von den Projektpartnerinnen:

. Derzeit keine gesonderten Informationen.
AP 4 Layout und Druck des Leitfadens ,,HdZ — Immo-Rate*
Beteiligte Parnter 00l
Start / Ende Monat 6 (04/06) — Monat 7 (05/06)
Ziele e Produktion eines professionellen Leitfadens fiir die Zielgruppe

e Erstellung eine Layout-Vorschlags (ggf. gemaR Vorgaben der Programmlinie)

e Implementierung der Textfassung ins Layout, Auswahl und Design von erlauternden Gra-
. fiken

i:a;é:irt]srglct;]lmgeder e Druckbetreuung und Druck des Leitfadens (Broschiire, 56 bis 72 Seiten A4 im Kern, 4

Seiten Umschlag, 4-Farbdruck; Erstauflage 2.000 Stiick). Der Leitfaden soll zuerst eine

Zusammenfassung beinhalten und im Anschluss auf die einzelnen Punkte im Detail na-

her eingehen.

Deliverables e Leitfaden ,HdZ — Immo-Rate" — Auflage 2.000 Stiick

Das OO bendtigt von den Projektpartnerinnen:

*  Derzeit keine gesonderten Informationen // Logos, Ansprechpartnerinnen, Kurzfassung Unternehmensbe-
schreibung usw. — siehe Projekthandbuch

AP 5 Produktion begleitender Tools

Beteiligte Parnter 00l

Start/ Ende Monat 6 (04/06) — Monat 7 (05/06)

Ziele e Erstellung EDV-gestitzter Werkzeuge fur Entwicklerinnen (Bautrégerinnen, Planerinnen)

e Programmierung einfacher Werkzeuge fiir die finanztechnische Bewertung von nachhal-
tigen Bauten
» Bereitstellung dieser Tools als Downloads auf der Projektwebsite (siehe AP6)

Beschreibung der
Arbeitsschritte

Deliverables » Programmierte Werkzeuge

Das OO bendtigt von den Projektpartnerinnen:

«  Derzeit keine gesonderten Informationen // Ggf. Einblick in jene Tools, die derzeit von den Partnerlnnen ver-
wendet werden.

HHOMBERG
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AP 6 Verbreitungsmalinahmen

Beteiligte Parnter 00|, Erste, Rhomberg

Start / Ende Monat 7 (05/06) — Monat 8 (06/06)

Ziele < Verbreitung der Projektergebnisse an die Hauptzielgruppen (Finanzierungsinstitute, Bau-

trdgerlnnen und Planerinnen)

Beschreibung der

« Bereitstellung einer eigenen Projektwebsite im Design der Programmlinie (in Analogie zur
Website der BegleitmaBnahme Okoinform). Auf der Website werden alle Ergebnisse des
Projekts présentiert und zum freien Download zur Verfugung gestellt.

e Planung und Durchfilhrung von drei Présentationsveranstaltungen in Wien, Salzburg und

Arbeitsschritte Bregenz unter dem Titel ,Immobilien-Rating und Nachhaltiges Bauen*
e Versand des Leitfadens an die Hauptzielgruppen
e Begleitende Medienarbeit (Presseaussendungen, Fachartikel) in ausgewéhlten Fachme-
dien bzw. begleitend zu den Présentationsveranstaltungen in Tageszeitungen
e Projektwebsite im HdZ-Design
Deliverables e Présentationsveranstaltung in Wien, Salzburg und Bregenz

e Medienberichterstattung

Das OOI bendtigt von den Projektpartnerinnen:

e Derzeit keine gesonderten Informationen // Logos, Ansprechpartnerlnnen, Kurzfassung
Unternehmensbeschreibung usw. — siehe Projekthandbuch
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Weitere Schritte — Projekttreffen am 14.12.2005

Im Rahmen des gegensténdlichen Treffens wurde vereinbart, ein Starttreffen unter Teilnahme ALLER Projektpartne-
rinnen durchzufuhren.

Im Kern geht es bei diesem Treffen darum, bei allen Partnerinnen Ubereinstimmung beziiglich der konkreten gemein-
samen Projektziele (beabsichtigte Ergebnisse, Produkte) und der jeweiligen Interessen der Parnterinnen (Verwertung,
Offentlichkeit, spezielle Schwerpunktsetzungen,...) herzustellen.

FUr dieses Treffen wurde folgender Termin vereinbart:
Mittwoch, 14.12.2005

14.00 Uhr bis 18.00 Uhr,

Okologie-Institut, 1070 Wien, Seidengasse 13

Tel: 0660-466-56-58 (Mobiltelefon Thomas Frohlich)

An diesem Treffen werden teilnehmen:

Thomas Frohlich, Robert Lechner, Georg Tappeiner (alle OOI)
Gerfried Thir, Ernst Thurnher (alle Rhomberg Bau AG)
Gertrude Rigler (angefragt), Michael Swoboda (alle Erste Bank)

Vorlaufige Tagesordnung

= Kurzvorstellung des Projektes (OOI)

« Diskussion / Dokumentation: Erwartungen der Projektpartnerinnen an Immo-Rate
« Definition: Qualitdtsanforderungen an Produkte des Projekts

e Terminplanung: Teilberichte, Projektworkshops

e Weitere Vorgehensweise

HHOMBERG
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Endbericht
IMMO-Rate

Protokoll des Start-Workshops

des Projektes ,,immo-Rate“

Bausteine und Tools fiir das Immobilienrating
von innovativen Projekten

Mittwoch, 14. Dezember 2005

Osterreichisches Okologie-Institut

Seite 40 von 60

> ERSTES

HHOMBERG



Endbericht
IMMO-Rate

Teilnehmer

Michael Swoboda / Erste Bank - Account Manager SENIOR Wohnbau
Johann Humenberger / Erste Bank — Betriebsanalyse & Rating
Gerfried Thur / Rhomberg Bau AG — Strategie & Nachhaltigkeit
Robert Lechner / Osterr. Okologie-Institut — Geschéftsfiihrung
Thomas Frohlich / Osterr. Okologie-Institut — Projektleiter

Martin Lukovnjak / Osterr. Okologie-Institut — Projektassistenz

Tagesordnung

™

HHOMBERG

Einleitung, Kurzfassung des Projektes (siehe Prasentation)
Vorstellungsrunde

Input: Vorgehensweise WP1/WP2 — Immobilienrating & Nachhaltiges Bauen
Diskussion: Anforderungen an die inhaltliche Ausrichtung von WP1/WP2
Ziele und Qualitatsanspriiche aus der Sicht der Partner

Terminkoordination

> ERSTES
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Nach der Vorstellung des Projekts wurden im Zuge der Vorstellungsrunde folgende
Statements diskutiert
e Durch den Férderungsboom sind die Belastung bei 10-15 jahrigen Wohnbauten héher als bei
Neubauten.
e Forderungen sollten angeglichen werden (zur Zeit 300 verschiedene Forderarten!!), es soll
nicht jedes Projekt zum Sonderfall werden.
e Hauptthema in der Planung sind derzeit noch die Baukosten, es sollte aber in Richtung
Lebenszyklus kalkuliert werden.
e Wie weit gehen die BASELII-Kriterien ins Projekt ein?
e Am wichtigsten sind im Rating-System immer die Ausfallswahrscheinlichkeiten.
= Zielist es auf Basis von ,Haus der Zukunft einen Leitfaden zu erstellen in dem kleine Extra-
Tools
enthalten sein sollen. Erste Bank und Rhomberg Bau sollen hierzu unterstiitzend wirken
e Ab Mitte Janner 2006 wird es eine projektbezogene Website geben, die einen geschlossenen
Bereich fur die Projektpartnerinnen beinhaltet, der den Informationsaustausch zwischen den
Projektpartnern verstarken und vertiefen soll. Es wird eine Up- und Download Méglichkeit ge-

ben, die nur mit einem Kennwort zu starten sein wird.

Input Vorgehensweise WP1 & WP2
e Préasentation des TEGoVA Bewertungssystems:

Die 4 Kriteriengruppen des TEGOVA-System sind

- Markt (national & international)

- Standort

- Objekt (wobei hier der Faktor ,Umweltvertraglichkeit* hochgerechnet gerade 2% des gesam
ten Immobilienratings ausmacht)

- Cash flow

Das Kriterium Umweltvertraglichkeit bzw. 6kologische Faktoren sollte in verschiedenste Krite-

rien des Ratings eingebunden werden.
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Diskussion: Anforderungen an die inhaltliche Ausrichtung von WP1 & WP2

HHOMBERG

Es soll ein Vergleich der Rating-Kriterien zwischen TEGoVA und ERSTE Bank aufgestellt wer-
den. Die Erste Bank verwendet ein eigenes Rating-System, hatte aber bereits einmal mit einem
System des FERI-Instituts zu tun.

Rhomberg & Erste liefern Praxisinformationen und ,eichen” Ergebnisse

Es wird ein Meeting mit den operativ im Rating-Bereich tatigen Personen der Erste Bank, Herrn
Mag. Seher, Herrn Mag. Ellmeyer und Mag. Thomas Fréhlich zum Abgleich der ,TEGoVA*-
Kriterien geben.

Das Rating-System der Erste Bank flir Spezialimmobilien ist ein 2-teiliges System, bei dem die
Finanzen (Baukosten, Vermietungskosten,...) groRte Bedeutung haben. 80% der betrachteten
Faktoren sind demnach hard facts, der Rest soft facts. Das Immo-Rating sollte sich weniger auf
den Bautrager, sondern mehr auf das Projekt konzentrieren. Ein Kriterium sollte jedoch auch im
Immobilien Rating-System immer die Qualitat des Bautrégers sein.

Wichtig ist, dass die Kriterien so angelegt sind, dass sie Bundesland tibergreifend vergleichbar
sind!

Das Rating-System sollte fir die Osterreichischen Rahmenbedingungen passen.

Sollte das Argumentarium mit allen 5 Geldinstituten (Erste, BA-CA, Hypo Vlbg, Raiffeisen, UBS)
abgeglichen werden?

- Es sollte nur den Input der Erste Bank geben, dies hat geschéftspolitische Hintergriinde

- Es ware auch sehr schwer, den engen Zeitplan mit mehreren Banken zu halten, da zu viele
verschiedene Interessen einflieRen wirden

- Einzig die BA-CA wére anzudenken, da Erste Bank & BA-CA fast den gesamten Markt abde-
cken und die BA-CA bereits viel Geld in die Entwicklung eines Immobilien Rating-System inves-
tiert hat.

- Fa. Rhomberg hatte gute Zugénge zu BA-CA & Vorarlberger Hypo Vereinshank

Einigung: Leitfaden soll 100% kompatibel mit Erste Bank — Immo-Rating sein. Wenn noch zu-
sétzlich das BA-CA TRX-Immo Rating untersucht wird, sollte dies nur im Bericht, nicht aber im
Leitfaden dokumentiert werden.

Mietwohnung mit Kaufoption sollte hierfiir ausgeklammert werden.

Wichtig ist die Argumentation warum ein ,Nachhaltiger Standort* besser bewertet werden sollte

(Bsp.: Heizkosten, Optik, Raumklima, Wohlbefinden,...).
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Ziele der Projektpartner

Okologie-Institut

Kompetenzerweiterung in Richtung finanztechnische Betrachtung von nachhaltigen Bauprojek-
ten
Zusammenarbeit im Dreieck Forschungsinstitut/Bautrager/Finanzinstitut

Zusammenarbeit mit Praxis

Rhomberg Bau

Vorreiterrolle im Nachhaltigen Bauen aufbauen
Argumentarium fiir Nachhaltige Bauten = hohe Wachstumsraten in Fonds
Erfahrungen (iber Banken machen

Aspekte der Rhomberg Bau-internen ,Nachhaltigkeits-Checklist* erweitern & professionalisieren

Erste Bank

HHOMBERG

Wissensvorsprung im Bereich Nachhaltiges Bauen gewinnen und dadurch Kunden lukrieren
Leitfaden soll als Checkliste dienen

Leitfaden ist nicht gleich Rating-System, soll aber zusétzlicher Input fir das Rating-System sein
Leitfaden soll nicht direkt Umsetzung bedeuten, Flexibilitét bleibt bestehen

Passivhaus-, Niedrigenergiehausfinanzierung entwickeln = Produktmanagement

Abbildung Gesamtkosten ,Wohnen*

Errechnung der Leistbarkeit Uber den Faktor Lebenszyklus

Kriterienpunkt ,Umweltvertraglichkeit* soll iber Forschungsinstitut definiert werden
Kundenrating in Leitfaden mitnehmen

Qualitatskriterium ,Wohlbefinden® involvieren — Sorgt flir bessere Auslastung der Objekte
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Was nicht passieren sollte
e Wenn alle Kriterien erfillt werden und trotzdem wird das Projekt nicht angenommen

« Die Individualitét soll nicht verloren gehen (Feintuning)

Terminkoordination

1. Arbeitsworkshop21.2.2006 13.00 Uhr Osterreichisches Okologie-Institut / Wien
2. Arbeitsworkshop16.3.2006 10.30 Uhr Rhomberg Bau AG / Bregenz

3. Arbeitsworkshop26.4.2006 13.00 Uhr Osterreichisches Okologie-Institut / Wien
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Protokoll des 1. Arbeitsworkshops

des Projektes ,,Immo-Rate*

Bausteine und Tools fiir das Immobilienrating
von innovativen Projekten

Dienstaqg, 21.Februar 2006

Osterreichisches Okologie-Institut
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Teilnehmerinnen
e Gertrude Schwebisch / s-Bausparkasse — Abt. GroRvolumiger Wohnbau
e Johann Humenberger / Erste Bank — Betriehsanalyse & Rating
e Gerfried Thir / Rhomberg Bau AG - Strategie & Nachhaltigkeit
e Angelika Roder / Rhomberg Bau AG - Strategie & Nachhaltigkeit
= Robert Lechner / Osterr. Okologie-Institut — Geschéftsfiihrung
» Thomas Frohlich / Osterr. Okologie-Institut — Projektleiter
= Georg Tappeiner / Osterr. Okologie-Institut — finanzielle Projektleitung

» Martin Lukovnjak / Osterr. Okologie-Institut — Projektassistenz

Tagesordnung
e Présentation Teilbericht ,immobilienrating in der Praxis* AP1
e Présentation Teilbericht ,Argumentarium Nachhaltiges Bauen* AP 2

» Offene Diskussion: Feedback der Projektpartnerinnen, Diskussion der Ergebnisse, Vergleich mit
Praxis-Informationen

e Anforderungen an die Ausrichtung des Leitfadens HdZ — Immo-Rate

e Terminkoordination
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Nach der Vorstellung des Teilberichts ,,immobilienrating in der Praxis“ wurden im
Zuge der Vorstellungsrunde folgende Statements diskutiert

e Bei der Ersten Bank hat das Kriterium ,Cash-Flow & Finanzierung® mit 80% die hochste Gewich-
tung.

» Die Gewichtung sollte nicht als zu dogmatisch gesehen werden, da das Gesamte wichtig ist um
nachhaltiges Bauen zu erreichen, auRerdem kann fiir unterschiedliche Anwender die Gewich-
tung durchaus unterschiedlich aussehen.

» Eine flexible Gewichtung, je nach Projekt und Standort, ist durchaus zu tberlegen, da es sich ja
um ein Tool fiir Experten handeln soll, und diese ihre Selbsteinschétzung einbringen konnen.

e Wie passen nachhaltiges Bauen mit der Gewichtung der Cash-Flow Kategorie zusammen?

» Der vorgegebene Standard ,Passivhaus* ist nur flir die energetische Komponente ausschlagge-
bend, nicht jedoch fiir andere nachhaltige Aspekte, wie zum Beispiel die Wahl der Baustoffe.

« Die Errichtung eines Objekts kann durchaus fir Quartiersentwicklung ausschlaggebend sein, ist
aber eher in Entwicklungschancen (Kriteriengruppe 5) und weniger in Standortkriterien abzubil-

den.

Nach der Vorstellung des Teilberichts ,,Argumentarium Nachhaltiges Bauen® wur-
den im Zuge der Vorstellungsrunde folgende Statements diskutiert
= Ergebnisse von grof3volumigen Wohnbauten der Programmlinie ,Haus der Zukunft* sollten in

das ,Cash-Flow" Kriterium eingebracht werden.

e Beim Kriterium ,Entwicklungspotenzial* sollte im Punkt ,Herstellung und Kosten® erlautert wer-
den ,was das Passivhaus kann“. Wie zum Beispiel die Dauerltftung, um aufzuzeigen, das die
Herstellungskosten eines Passivhauses mit seinen diversen Features kostenméafig nahe dem
eines normal errichtetem Wohnbaus stehen kann.

e Fir Rater ware vorteilhaft, diverse Themen wie ,6kologisch optimiert” zu erklaren.
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Feedback der Projektpartnerinnen, Diskussion der Ergebnisse, Vergleich mit

Praxisinformationen
Hr. Humenberger
e Esistin diesem Kriterienkatalog alles abgedeckt, was man fiir ein Rating bendtigt.
e Ein, bis jetzt , sehr gelungenes und tiberzeugendes Produkt.
e Gewichtung ist gut, auch der Punkt dass der Rater selbst nachjustieren kann.
< In Banken wird ohnehin laufend statistisch validiert, dadurch ist sichergestellt, dass die Gewich-
tungen passen.
e Struktur ist sehr gut.
» Ergebnisse kdnnen brauchbare Arbeitsunterlagen fir die Erste Bank werden, Berechnungstools
sind wichtig.
e Der Leitfaden sollte dann spater als ergdnzendes Nachschlagewerk flir den Rater zur Verfigung
stehen, kann aber (und soll auch) tiefer gehen.
e Der Leitfaden dient dazu wissen uiber nachhaltiges Bauen weiterzugeben.
e Es gibt eine sehr heterogenen Bewertungsmannschaft, dieser Leitfaden mit seinen Anhdngen
kann helfen dies zu vereinheitlichen.

» Rating befindet sicher noch einige Jahre im Fluss, es wird sich noch einiges weiterentwickeln.

Hr. Thar

» Der Kosten-/Nutzenfaktor darf nicht vernachlassigt werden.

» Die Lebenszykluskosten sollten ebenfalls beriicksichtigt werden.

» Welche nachhaltigen Faktoren gibt es, die das Rating treiben, und wie?

e Wie wird im Cash-Flow Kriterium ein Mietausfall berticksichtigt?

* Wie kann ich das Wohlbefinden starken um einen Mietausfall zu verhindern?

» Der Fokus sollte sich auf die Finanzierung richten, um dann zu erkennen wie sich nachhaltige
Aspekte auf die Cash-Flow Kriterien auswirken.

e Wie wird die Umnutzung einbezogen?

« Wenn externe Kosten nicht bertcksichtigt werden, warum? Antwort Lechner siehe unten.
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Hr. Lechner
* \Welche Kriterien sollten verstarkt betrachtet werden, da sie den Cash-Flow stark beeinflussen.
e Externe Kosten (It. EU-Richtlinie 2009) sollen in spaterer Folge eingebunden werden, jedoch ist

es fur dieses Projekt noch zu friih um dieses einzubinden.

Hr. Fréhlich

= Eigentlich schlagt sich ein jeder angeflinrte Punkt in den Kriterien im Cash-Flow nieder, dies
konnte im Leitfaden auch dargestellt werden.

e Man muss unterscheiden zwischen Faktoren, die sich auf die Verkauflichkeit auswirken und je-
nen, die sich auf die Volatilitat des Cash-Flow auswirken. Diese sind in der Kriteriengruppe
Cash-Flow (Gruppe 4) beinhaltet.

Anforderungen an die Ausrichtung des Leitfadens HdZ — Immo-Rate

« Sollte die Logofarben der Projektpartner widerspiegeln

e (Ca. 80-100 Seiten.

e Konnte ein Leitfaden mit Anhang werden, es kann aber auch eine CD dazu produziert werden,
auf der gleich Tools, Anhénge und Erklarungen zu finden sind.

= Einige Bilder von innovativen Bauten als optische Denkhilfen wéren eine Auflockerung des Leit-
fadens.

e Ein Reitersystem wie im Sanierungsleitfaden von Sanierung Pro.

e Erlauterung der Kategorien.

e Verweise, welche Kriterien sich auf andere auswirken kénnten.

e Eine Grundversion des Leitfadens soll bis zum nachsten Termin in Bregenz produziert werden!

e Welche Standards gibt es?

e Wie bewertet man?

e Service: Checklisten, Tools, weiterfiihrende Informationen.

Terminkoordination

Der 2. Arbeitsworkshop findet am 16.3.2006, zwischen 10:30 — 15:00 Uhr in den Raumlichkeiten der
Firma Rhomberg Bau AG in Bregenz statt.
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Protokoll des 2. Arbeitsworkshops

des Projektes ,,Immo-Rate“

Bausteine und Tools fiir das Immobilienrating
von innovativen Projekten

Donnerstag, 16. Marz 2006
RhombergBau GmbH / Bregenz
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Teilnehmerinnen:

Michael Swoboda / Erste Bank

Gerfried Thiir / Rhomberg Bau

Angelika Roder / Rhomberg Bau

Ernst Thurnher / Rhomberg Bau

Thomas Frohlich / Osterreichisches Okologie-Institut
Robert Lechner / Osterreichisches Okologie-Institut
Georg Tappeiner / Osterreichisches Okologie-Institut
Martin Lukovnjak / Osterreichisches Okologie-Institut

Statements zu Leitfaden generell

Kapitelauflistung ware ubersichtlicher wenn nur Teilkriterien nummeriert sind, die anderen Kapitel
mit Buchstaben beziffert werden um den Block Teilkriterien besser hervorzuheben.

Kriterienbewertungen miissen gegeniber Finanzmarktaufsicht (FMA) halten
Glossar zur technischen bzw. finanziellen Erl&uterung (wurde fixiert)
Formulierung sollte fiir alle Zielgruppen vereinheitlicht werden und fur alle versténdlich sein

Deckblatt: Immo-Rate als Name wurde einstimmig angenommen, jedoch muss am Deckblatt ver-
merkt werden, dass es sich bei diesem Leitfaden ausschlieRlich um den Wohnbau handelt!

Fr jede Kriteriengruppe soll es eine ,Fact-Box* geben.

Statements von div. Personen im Leitfaden

Fle'JMEEFIF

Im Leitfaden sollen sich Statements finden, teils von den Projektmitarbeiterinnen, bzw. von diver-
sen Bautragern, Architektinnen, FMA, Bewohnerlnnen von nachhaltigen Wohnbauten, Fachver-
band Immobilien-Treuhander, Verband der gemeinniitzigen Bautréger; eine regionale Streuung
beachten (Rhomberg Bau hat bei Schweizer Investoren eine Befragung durchgefihrt).

In Summe etwa 16 Statements, die Statements von den Projektmitarbeiterinnen werden nicht
namentlich unterlegt. Jeder der Projektpartner sollte zu diesem Zweck je 5 mogliche An-
sprechpersonen nennen.

Magliche Fragen:
- Was bedeute aus ihrer Sicht nachhaltiges Bauen?

- Was kann man machen, um das nachhaltige Bauen zu forcieren?

- Was wére ein Grund, Geld in ein nachhaltiges Bauprojekt zu stecken?

- Was sind besondere Herausforderungen beim Nachhaltigen Bauen?

- Was muss passiert, damit erfolgreich nachhaltige Projekte entwickelt und
umgesetzt werden?

- Auf wie viel Bruttorendite verzichtet ein Investor, um nachhaltig zu bauen?
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Inhaltlicher Aufbau

» Nachhaltigkeitskriterien in Kapitel 1 sollen in einer Tabelle dargestellt werden
e Ausblick: Wie kann nachhaltiges Bauen volkwirtschaftliche Akzente setzen?

Statements zur Einleitung

= Gemeinsamen Einleitungstext von Rhomberg/Erste & OOI
- warum haben wir das gemacht (grafische Aufbereitung)
- kann auch leicht provokativ sein
- plakativ/motivierend formuliert
- wird vom OOl verfasst und gegengecheckt

« Unterschiedliche Akteursgruppen erwahnen (ev. graphisch): Architektinnen, Raterlnnen, Develo-
per, Kundenbetreuerinnen; ev. Investoren

Uberblick Kriterien
Markt

e Was fir eine Infrastruktur ist vorhanden, bzw. wie wirkt sich der soziodemographische Punkt auf

die Infrastruktur aus?

- anstehende Folgekosten (Kindergarten, Schulen)??

e Wirtschaftliches Umfeld: Das Gewerbesteueraufkommen heif3t jetzt Lohnsummensteuer
e Hohere Gewalt: Energieschonendes Bauen tragt zur Verbesserung der

CO; - Emissionen bei.
e Immobilienmarkt:

- Erlauterung im Glossar fur Marktliquiditat mit Vergleichswerten

- Markt regional: Die Forderungen sind regional sehr unterschiedlich, es kann

jedoch auf regionale Unterschiede eingegangen werden.
- Vergleichswerte tiber TQ, Geb&udeausweis, Energieausweis

Standort
e Attraktivitat des Mikrostandorts — wie sieht es in 5 Jahren aus?
e Ausdiinnung des Landes - vielleicht in Allgemeinkapitel erlautern
Bsp. Sanierung <-> Neubau / Stadt <-> Land

Cash-flow

e Vernetzung mit anderen Gruppen
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Weitere Vorgehensweise

Prasentationsveranstaltungen:

e InKW 25 (19.6. - 23.6.06) 10:00 — 13:00 Uhr

* Plan 60-80 Personen

e Erste Bank stellt Raumlichkeit zur Verfligung, Verpflegung wird noch besprochen

e Podiumsdiskussion

e Genauer Termin muss noch von der Erste Bank festgelegt und bestétigt werden

Salzburg:
e 29.6.2006/10:00 — 13:00 Uhr

e Plan 30-60 Personen
e Raumlichkeiten werden noch organisiert (iber Salzburger Landesregierung??)
e Art der Prasentation noch nicht entschieden

Bregenz:
e 6.7.2006/16:00 —19:00 Uhr

e Plan 30-60 Personen
e Rhomberg Bau stellt R&umlichkeiten und Verpflegung zu Verfiigung
e Présentation tber Infoboxsystem

Die Statements aus dem Leitfaden, sollen auch in der Prasentation vorkommen.
Es sollte versucht werden, dass bei allen 3 Terminen auch alle 3 Partner anwesend sind!

Nachster Arbeitsworkshop:

= 17. Mai 2006, Okologie-Institut Wien / 09:00 — 13:00 Uhr (verschoben von 26.4. 111111

Weitere Termine fiir Leitfaden:

» Voraussichtlich 7. April 2006: Versand des vollstandigen provisorischen Leitfadens an die Pro-
jektpartner

e 17. Mai 2006: 3. Arbeitsworkshop mit Feedback zum Leitfaden und Organisation der Présentati-
onsveranstaltungen

e 31. Mai 2006: Leitfaden soll in Druck gehen
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ToDo’s
Erste Bank/Rhomberg
Erste Bank

Erste Bank/Rhomberg

Erste Bank

o
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OKOLOGIE INSTITUT
: 9

for angewandte Umweltfarschun

Bildmaterial fiir Leittaden sammeln und an Martin Lukovnjak senden
(lukovnjak@ecology.at)

CMYK-Farbcode von Erste Bank-blau an Martin Lukovnjak

Senden

5 maogliche Ansprechpersonen von Projektpartnern flir die Statements im
Leitfaden => Bitte dazu Thomas Fréhlich kontaktieren oder Personen
mailen (froehlich@ecology.at)

Genauer Termin fur die Prasentationsveranstaltung muss noch festge-
legt und bestétigt werden
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Protokoll des 3. Arbeitsworkshops

des Projektes ,,Immo-Rate“

Bausteine und Tools fiir das Immobilienrating
von innovativen Projekten

Dienstag, 17. Mai 2006
Osterreichisches Okologie-Institut / Wien
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IMMO-Rate

Teilnehmerinnen: Michael Swoboda / Erste Bank — s-Bausparkasse
Michael Haiden / Erste Bank — s-Bausparkasse
Gerfried Thiir / Rhomberg Bau
Angelika Roder / Rhomberg Bau
Ernst Thurnher / Rhomberg Bau
Thomas Frohlich / Osterreichisches Okologie-Institut
Robert Lechner / Osterreichisches Okologie-Institut
Martin Lukovnjak / Osterreichisches Okologie-Institut

Allgemeines

» Derin ausgedruckter Form ausgeteilte Leitfaden ist als Entwurf so weit fertig, das Feedback des
Workshops wird eingearbeitet. Die Partnerinnen werden gebeten ihr Feedback, dass noch nicht
wahrend des Workshops abgegeben wurde, in den nachsten zwei Wochen abzugeben, da es
dann noch vor dem Druck eingearbeitet werden kann. Deadline fiir Anderungswiinsche ist Frei-
tag, der 2. Juni 2006, wenn mdglich sollte das Feedback auch Kapitelweise verschickt werden,
da dies das Einarbeiten erleichtert.

» Die Checkliste im Serviceteil, soll eine Umformulierung der Fact-Sheets darstellen, und Argu-
mente als Ankreuzkriterien beinhalten.

Feedback zum Entwurf des Leitfadens

Es sollte zu Beginn ein Kapitel geben, dass die Ziele des Projektes als eine Art Mission Statement erlau-
tert. Stichwort: Was bedeutet fiir das Projektteam Nachhaltiges Bauen? (Das beinhaltet auch nicht nur
Passivhauser!) Dazu auch eine Einordnung des Themas in die Themengebiete: TEGoVA - TQ — SIA
(Schweiz)

Immobilienrating in der Praxis

Wenn mdglich sollten die Daten in den Graphiken aktualisiert und auf einen neueren Stand gebracht
werden

Tool

e Im Tool werden alle Einnahmen und Ausgaben einer Projektentwicklung aus Sicht des Projekt-
tragers betrachtet.

» Kosten abseits der Finanzierung, also Betriebs-, und Energiekosten sollen aufgezeigt und re-
chenbar gemacht werden.

« Kosten von Energiebedarf nicht aufzeigen, da es differenzierte Preisniveaus gibt - der Verbrauch
ist in dem Fall die bessere Losung

e Mehrere Szenarien als Beispiel nehmen; hoher, mittlerer oder niedriger Energiepreis

e 25 Jahre Finanzierungszeitraum werden im Wohnbau immer stérker forciert.
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» Interessante Sache wére die Betrachtung des prozentuellen Anteils von Betriebskosten bzw. Fi-
nanzierung

Markt

e Geringere Energiekosten sind fir den Vermieter nicht direkt einpreisbar, erst im nachhinein
kommt ihm dass durch besseres Image und héhere Nachfrage zu Gute.

Standort

e Da die Grundstlckspreise immer mehr steigen, hdngen Entscheidungen immer starker vom
Standort ab.

e Die Objektqualitat héngt sehr von den Standortkriterien ab.

e Die Bauhohe wird immer wichtiger, da Grundstlickskosten explodieren.

e Verkehrsanbindung kann auch tber Carsharing oder Fahrrad mdglich sein.
Motto: ,Problemlos nehmen und benutzen®

e Bei Infrastruktur Mobilitatsunternehmen, wie zB. Wé&schereilieferfirmen, Hauszusteller, Einzel-
handel und Polizei aufnehmen

Objekt:

» Esist schwierig, die Asthetik vom Rater bestimmen zu lassen. Soll wenn, dann eher von Sach-
verstandigen bestimmt werden. (Wird aber erst ab einer bestimmten GebaudegroRe relevant.
Zudem ist es in diesem Fall wichtig die Zielgruppe zu kennen, da dann die Beurteilung der Asthe-
tik eines Gebaudes wesentlich einfacher wird.)

e Bei Ausstattung sollten auch Belichtung, Ausrichtung des Gebdaudes (Siiden) eine Rolle spielen.
Energetischer Faktor ist nicht so zentral zu nennen, da hier die neuen Technologien mehr Spiel-
raum lassen.

« Flexibilitat!! Versch. Boéden, Raumtrennungen, Staurdume benennen.

« Kontrollierte Be-, & Entlliftung muss stérker integriert werden, da es durch die Winddichtheit
schnell zu Schimmelbefall kommen kann.

e Ausstattung muss Zielgruppen abhéngig sein.

e Concierge-Service

e Massivbauten dirfen nicht zu schlecht dastehen, da in Vorarlberg dies die bevorzugte Bauweise
ist, bezugnehmend auf Nawaros => In Hinblick auf die Prasentationsveranstaltung in Bregenz
(Homepage uber Massivbau anfiihren)

e Hervorragender Zustand = definieren!
oder umformulieren auf beméngelt / benutzbar

» Bei Erste-Rating wird auch der Bauherr ,geratet*; Kundenrating — Objektrating zusammengefasst
ist Immobilienrating => ist im Leitfaden definiert
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Cashflow

e Renditebetrachtung von Finanzdienstleiter bzw. Bautrager konnten ins Mission Statement zu
Beginnn eingebaut werden (Bautrager rechnen meist verkehrt herum, was kann ich an einem
Standort verlangen, dann Definition der Herstellungskosten).

» Verkehrswert darf nie unter die Investitionskosten fallen => gehort ins Mission Statement

= Bei der Erfiillung dieses Leitfadens, sehen Bautrager & Finanzdienstleister eine gesicherte In-
vestition.

e Qualitat schliissig darstellen

Entwicklung/Verwertung

e Wie geht es dem Nutzer?
- einbeziehen
- Handbucher
- Planungseinbindung
» Wie sieht es mit osteuropdischen Subunternehmern aus? Werden sie beachtet?

Generelles Feedback beziiglich Leitfaden

Thir:

Sehr zufrieden. Zielgedanke bei Beginn des Projekt geht auf; Wir kdnnen unseren Planern dieses Tool
mitgeben.

Swoboda:
Nachhaltiger Faktor wird aus Finanzierungssicht sichtbarer.

Thurnher:
Die Checkliste und das Tool wirkt sich qualitatssteigernd aus.
Sonstiges:
e Wiirfelbild ! Alle Beteiligten auf einen dreidimensionalen Wiirfel darstellen (+Logos)

e Forderstelle Vorarlberg fehlt in Leitfaden!?!?!!!
» Schulbildung bei Kurzbeschreibung der beteiligten Personen vereinheitlichen

5 @
: Seite 59 von 60
= ERSTE®

HHOMBERG



o QOSTERREICHISCHES
Endbericht OKOLOGIE INSTITUT
for angewandte Umweltforschung

IMMO-Rate

Weitere Vorgehensweise
Prasentationsveranstaltungen:

e 22.6.2006, 14-17 Uhr
e Beatrixgasse 27, 6. Stock
e Plan 60-80 Personen
» Erste Bank stellt Raumlichkeit zur Verfligung, Catering kommt von Erste Bank
e Podiumsdiskussion fiir 6-8 Personen (je 1 von Projektpartnern + 2-3 anderen Experten)
e Zielgruppe:
Bautrager
Investoren
Medienprojekt HdZ
» Aussendung geht iiber OOI, Ansprechpartner (Organisation) OOI, Logo von Projektpartnerinnen
muss drauf sein, damit mehr Zulauf ist
e Bis 29. 5. muss Flyer (Einladung) fertig sein (vermutlich mit allen drei Présentationsveranstaltun-
gen), Brief mit personlicher Einladung, mit digitaler Signatur der Personen, Aussendung von
OO, Erste liefert Adressen Excel-Liste, Erste mochte Einladungen vor der Aussendung noch se-
hen
e Am Podium: Lechner / Swoboda (Schwebisch) / Humenberger / Roder (Thurnher) / Riesland /
Wurm / 2??

Salzburg:
e 29.6.2006/10:00 — 13:00 Uhr

e Plan 30-60 Personen
e Haus der Architektur (Architektenkammer)

e Art der Prasentation noch nicht entschieden, im Rahmen von Bauen innovativ (Veranstaltungs-
format mit Themen zum Bauen von Morgen)

Bregenz:
e 6.7.2006? Robert Lechner kann da nicht, eventuell anderer Termin (wird von Rhomberg noch
entschieden), sonst nimmt Georg Tappeiner statt dessen teil / 16:00 — 19:00 Uhr
e Plan bis 100 Personen
e Rhomberg Bau stellt R&umlichkeiten und Verpflegung zu Verfiigung
e Présentation Uber Infomarkt und Podiumsdiskussion
e Rhomberg ladt ein
e Anmeldungen bei Rhomberg

Alle Adressen werden im OOI gesammelt. Rhomberg soll (iberlegen, wen sie an den anderen 2 Prasen-
tationen in Salzburg und Wien einladen wollen, bzw. die Erste in Salzburg und Bregenz.

Die Statements und Fact-sheets aus dem Leitfaden, sollen auch in der Prasentation vorkommen.
Es sollte versucht werden, dass bei allen 3 Terminen auch alle 3 Partner anwesend sind!
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Teilbericht AP 1
Immobilienrating in der Praxis

o QOSTERREICHISCHES
OKOLOGIE INSTITUT

for angewandte Umweltforschung

Ausschreibung

<5>. Ausschreibung der Programmlinie Haus der Zukunft

Projektstart 01/12/2005
Projektende 30/11/2006
Gesamtprojektdauer 12 Monate
(in Monaten)

Gesamtbudget € 85.000,00
BMVIT-Finanzierung: € 70.000,00

Auftragnehmer (Institution)

Osterreichisches Okologie Institut

Ansprechpartner DI Georg Tappeiner
Postadresse Seidengasse 13, 1070 Wien
Telefon +43/1/523 61 05 + 44

Fax +43/1/523 58 43

E-mail tappeiner@ecology.at
Website www.ecology.at
Projektteam:

Robert Lechner
Thomas Froéhlich
Johann Humenberger
Martin Lukovnjak
Angelika Roder

Gertrude Martina Schwebisch

Michael Swoboda
Georg Tappeiner
Ernst Thurnher
Gerfried Thir
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1 Einleitung

1.1 Projektkurzbeschreibung

Das Projekt Immo-Rate dient der Entwicklung von Argumentationshilfen und Tools fir das Immobilienrating von
innovativen Bauprojekten unter besonderer Beriicksichtigung von Zielen, Konzepten und Technologien einer
nachhaltigen Bauwirtschaft. Oft werden innovative Immobilien, wie sie beispielsweise durch Passivhauser oder
Geb&ude mit vermehrtem Einsatz nachwachsender Rohstoffe in der Programmlinie Haus der Zukunft gegeben
sind, gerade aufgrund ihres Innovationscharakters eher schlecht bewertet und bekommen ein ,Risiko-Rating".
Das bedeutet aber gleichzeitig, dass innovative bzw. nachhaltige Bauprojekte, die auf einen hohen Anteil von
Fremdkapitel angewiesen sind, erhdhte Finanzierungskosten mit sich bringen und daher oft nicht realisiert
werden konnen.

Daher soll in diesem Projekt durch zielgruppenorientierte Aufbereitung von Erfahrungen und Erkenntnissen aus
der Programmlinie ,Haus der Zukunft" fiir Unternehmen aus dem Bereich Finanzdienstleistungen
(Ratingagenturen, Banken, Finanzierungsinstitute) Wissensliicken ausgerdumt werden, wodurch wesentlich zu
einer positiven Bewertung von innovationsorientierten Gebéuden beigetragen wird. Im Kern steht dabei die
fundierte Argumentation der Vorteile von ,nachhaltigen Bauten* mit jenen quantitativen und qualitativen Kriterien,
die sich auf ein positives Immobilienrating auswirken. Entscheidend dabei ist, dass die Ergebnisse von ,Immo-
Rate" direkt in den jeweiligen Ratinginstrumenten der Finanzierungsinstitute Verwendung finden kénnen.

Immo-Rate besteht aus folgenden inhaltlichen Arbeitspaketen:
e AP1: Immobilienrating in der Praxis
e AP2: Argumentarium ,Nachhaltiges Bauen*
e AP3: Inhaltliche Erstellung eines Leitfadens und zugehdériger Tools
e AP4/ AP5: Technische Umsetzung des Leitfadens und der Tools
* AP6: Verbreitungsmalinahmen

& "2 Ergebnisse
< der Programmlinie

AP3

Redaktionelle Erstellung Leitfaden & Tools

AP AP5

4
Produktion Leitfaden Produktion Tools

O

Abbildung 1: Immo-Rate und seine Arbeitspakete
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1.2 Einsatzgebiete im Zusammenhang mit Basel Il

Das bankinterne Rating steht mehr denn je im Mittelpunkt der Vergabe von Finanzierungen. Auch bisher wurden
samtliche Immobilienkunden mit Krediten von der Bank einem internen Rating zur Feststellung ihrer Bonitét und
Zahlungsfahigkeit unterzogen. Durch das neue Regelwerk fiir Banken (Neue Basler Eigenkapitalvereinbarung,
kurz ,Basel II*)t kommt es jedoch zu einer deutlichen Weiterentwicklung dieser Ratingverfahren nach
betriebswirtschaftlichen Grundséatzen und zu einer starkeren Abhangigkeit der Kapitalunterlegung von der
Bonitét. Die bankeneigenen Ratingverfahren missen das tatsachliche Kreditrisiko bestmdglich abbilden, was sich
naturgemdn in den Kreditkonditionen widerspiegelt.

Finanzinstitute konnen fiir die Bestimmung des Rating aus drei Ansétzen wahlen.2 Es existiert der
Standardansatz und der Internen Rating Ansatz (IRB Ansatz), der in einen Basis und einen fortgeschrittenen
Ansatz geteilt ist und bei dem ein internes Ratingmodell erforderlich ist. Je komplizierter der Ansatz, desto gréRer
ist die Verantwortung der Bank, den Kreditnehmer genauestens zu beurteilen, sowie ihn in ihren internen
Ratingberechnungen genauestens einzustufen. Wird dies jedoch getan, ermdglicht es der fortgeschrittene
Ansatz, fiir sehr sichere Kredite deutlich weniger Eigenkapital hinterlegen zu miisse, als beim Standardansatz.
Der fortgeschrittene IRB Ansatz ist daher am attraktivsten fir die Finanzierungsinstitute, bedeutet aber auch
einen sehr grof3en Aufwand, da man sich genauestens mit den Kreditnehmern und deren Projekten
auseinandersetzen muss.

Eine wichtige Stellung bei der Beurteilung des zu erwarteten Verlustes bei Kreditausfall nimmt im
fortgeschrittenen IRB Ansatz der zu erzielende Immobilienerlés eines Projektes ein. In diesem Zusammenhang
bietet das Immobilienrating die Mdglichkeit, die Verkauflichkeit der Immobilie genau bestimmen zu kénnen und
dient so als Grundlage fiir den Objekt-Beleihungswert.

Zusatzlich zu dem Einsatz eines Immobilienratings im fortgeschrittenen Internen Rating Ansatz gemal Basel ||
zur Bewertung des Immobilienerldses bei Kreditausféllen kommen dem Immobilienrating weitere folgende
Einsatzgebiete zu:

» Kreditanalyse bei der Gewahrung von Immobiliendarlehen

< Risikoanalyse von Portfolien im Rahmen von Securitisation3

« Investitions- und Desinvestitionsentscheidungen

» Marktwertermittlung gemaf IAS/IFRS (International Accounting Standards/International Financial

Reporting Standards)

1.3 Bedeutung des Wohnbaus fiir die 6sterreichische Volkswirtschaft

Im folgenden Unterkapitel wird der Stellenwert des Wohnbaus bzw. der gesamten Bauwirtschaft in Osterreich
kurz dargestellt, um die Bedeutung fiir die dsterreichische Volkswirtschaft zu beschreiben. Insbesondere werden
kurz auch die Schwachen der dsterreichischen Bauwirtschaft dargestellt, wodurch der Bezug zum Thema
Immobilienrating hergestellt wird.

1 Basler Ausschuss fir Bankenaufsicht (2003).

2 Bienert (2005), S. 49.

3 Definition Securitisation (Verbriefung): Verbriefung kann definiert werden als Vorgehensweise, bei der Darlehen,
Forderungen und andere Vermdgenswerte zusammengefasst werden, wobei ihr Cash-Flow oder ihr
wirtschaftlicher Wert fir Ausschittungen auf die betreffenden Wertpapiere verwendet wird.

Quelle: TEGoVA (2002).
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Seit 1971 wéchst der Wohnungsbestand unter Beriicksichtigung der Abgénge jahrlich um Gber ein Prozent.# In
Abbildung 2 ist die Zuwachs von Volkszahlung zu Volkszéhlung sowie pro Jahr dargestellt. Zusatzlich steigt der
Wohnungsabbau, was auf weiteren Erneuerungsbedarf und Potential filr die dsterreichische Bauwirtschaft

hindeutet. Insgesamt betrégt der Wohnungsbestand 2002 in Osterreich 3,8 Millionen Einheiten.5

Wohnbaubestandsentwicklung

200.000
150.000 175.300

150.000 138.800 )
% O Zuwachs
g 100.000 -
2 B Zuwachs p.a.

50.000 -
13.880 15.000 15.936
0 || | .
1971-1981 1981-1991 1991-2002
Jahre

Abbildung 2: Bestandsentwicklung der Osterreichischen Wohnungen (1971-2002)8

Der volkswirtschaftliche Stellenwert der Immobilienwirtschaft ist im Wohnhandbuch von Lugger (2004) aus der
volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung wie folgt berechnet (Wertschopfung = Summe aller erlése im

Realitdtenwesen 1997 zu laufenden Preisen):

a. Realitalenwesen gemal VGE 1797

Immabilienvarwalter und =makler inkl. GEY

Hauswarte

Wohnungsvermsiung

unterstellte Mieten {fiktive Nulzungesentgelte fir eigengenulizie Ew,
Eigenheime, Diensl- u. Hatwabvohnungen)

Ceschaftsmistan

aurmme .

b. Iusalzlich kann ein Dritel der Werschoplung der Bavwirtschatt dem
Immobiiemyesen rugecrdnet werden [V eR-wirksam)
summe a. und b. (VER-wirksam)

c. Beachtenswern ist das Volumen der nichl YR - wirksamen Liegen-
schaftsransakhonen der Immobilienwirntschalt insgesamt also pro Jahr
Summe a., b, und c.

Abbildung 3: Volkswirtschaftlicher Stellenwert der Immobilienwirtschaft”

4 Lugger (2004), S.
5 Lugger (2004), S.
6 Quelle: Lugger (2
" Quelle: Lugger (2

9,
25,
004)

004), S. 13.

2> ERSTES

£ 0.8 Mra.
€ 0.7 Mrd.
£ 1.3 Mra.
€ 8.2 Mrd.

£ 4.2 Mra.
€ 15,2 Mrd.

£ 4.8 Mra.

€ 20 Mrd.
€ 7 Mrd.

€ 27 Mird.
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Die Bauwirtschaft hat einen sehr hohen Stellenwert fir die Volkswirtschaft. Europaweit beheimatet sie die
meisten Arbeitsplatze in der Industrie.® Mit 11,8 Mio. direkt Beschéftigten ist sie der grofite Arbeitgeber im
europdischen Produzierenden Gewerbe, auf den in den 15 alten EU-Mitgliedsstaaten 7 % der
Gesamtbeschaftigung und 28 % der Beschéftigung im Produzierenden Gewerbe entfallen. Man schétzt, dass in
den alten Mitgliedsstaaten 26 Mio. Arbeitskréfte in irgendeiner Weise vom Baugewerbe abhéngig sind. Die
Bauinvestitionen beliefen sich 2003 auf rund 910 Mrd. EUR, das waren 10 % des BIP und 51,2 % der
Bruttoanlageinvestitionen der EU-15. In Osterreich lag die Beschaftigung im Jahr 2000 in % des
Unternehmenssektors — wie der unten stehenden Abbildung zu entnehmen ist — mit knapp Gber 12 % im
europdischen Durchschnitt.

Anteil der Beschéftigung im Grundstiicks- und Wohnungswesen
und Baugewerbe in den Mitgliedstaaten, 2000

20 2 BEEs TniemenmensseklonE -1 20
O Baugewerbe (MACE F)

11: ) S — S 118
O Grundstiicks- und

B F-=—-==-=1 [~~~ [ Wohnungswesen (MACE 70) "~ 18

wp-—-—---4 }--—---4 }--—-- S p— 14

zbk--1 Fmd H HHd s Fa=d -1 12

wlH HHHHHHAHHHFH H I--% 10

BEE DK DE E5 FR IT LU ML AT PFT FlI 3SE UK| EU

Abbildung 4: Bedeutung des Grundstticks- und Wohnungswesens sowie des Baugewerbes®

Fehlende oder gar negative Wachstumsraten in der Bauwirtschaft wirken sich daher sehr stark negativ in Hinblick
auf die Arbeitsplatzproblematik in der EU und in Osterreich aus. In den letzten Jahren wies die Bauwirtschaft
allerdings geringere Wachstumsraten als die Gesamtwirtschaft auf (Abbildung 5). Fiir Osterreich wird die
Entwicklung auf Grund des positiven Wachstums in den neuen EU-Mitgliedsstaaten fir die néchsten Jahre zwar
positiv eingeschatzt, vor allem die Innovationsféhigkeit der Bauwirtschatft bleibt allerdings der groRe
Schwachpunkt.1® Dies liegt vor allem an zu hohen Innovationskosten und fehlenden Finanzierungsquellen, sowie
an zu hohem wirtschaftlichen Risiko und einem Mangel an qualifiziertem Personal.

8 Quelle: http://europa.eu.int/comm/enterprise/construction/index_de.htm, 31.1.2006.
9 Quelle: Geissler, S. et. al. (2004).
10 Geissler, S. et. al. (2004).
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Bruttoinlandsprodukt nach
Wirtschaftsbereichen, laufende Preise
Verdanderung gegeniiber dem Vorjahr in %

Jahr Bauwesen Gesamt
2000 24 5,2
2001 -2,4 2,6
2002 1,7 2,2
2003 6,1 2,8
2004 2,0 4,4
@1976-2004 5,0 5,3

Abbildung 5: BIP nach Wirtschaftsbereichen in Osterreich?

Die Entwicklung von transparenten Immobilienratingsystemen zur risikoadéquaten Darstellung von
Immobilienprojekten kann in diesem Sinne ein Impulsgeber fir die sterreichische und européische Bauwirtschaft
sein. Insbesondere innovative Bauprojekte kdnnten davon profitieren, falls es gelingt, die Kriterien die solche
Immobilien auszeichnen, in die Immobilienratingsystem einzugliedern. Diesbeziiglich leisten Anstrengungen, die
eine Forcierung von innovativen Bauprojekten beinhalten — wie auch dieses Projekt — einen Beitrag zur
Unterstitzung der Innovationsfahigkeit der ésterreichischen Bauwirtschaft und somit zur gesamten
Volkswirtschaft.

11 Quelle: Statistik Austria (2004), eigene Zusammenstellung.
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2 Immobilien Markt- und Objektrating

Grundlage fiir das Immobilien Markt- und Objektrating ist das von DI Raymond Trotz herausgegebene Werk
Jimmobilien — Markt- und Objektrating. Ein Praxis erprobtes System fiir die Immobilienanalyse*?, das die
Grundlage flrr das Ratingsystem MoriX der HVB Expertise bildet. Dieses Ratingsystem wird fir den deutschen
Raum angewandt und stellt das erste bereits in der Praxis erprobte System zur Bewertung von
Immobilienprojekten dar.13

Fur den Schweizer Raum wurde das ,Boseca immo-rating” entwickelt, das eine Diplomarbeit der Fachhochschule
fur Technik, Wirtschaft und Soziale Arbeit St. Gallen* zur Grundlage hat. Dieses Ratingsystem ist dem der HVB
Expertise sehr dhnlich, stellt jedoch keinen Anspruch auf eine vollige internationale Vergleichbarkeit.

Auf europdischer Ebene treibt der Européische Dachverband nationaler Bewertungsorganisationen TEGoVA
(The European Group of Valuers' Association) die Harmonisierung der nationalen Ratingsysteme voran. So
werden die Europdischen Bewertungsstandards (European Valuation Standards, EVS)® von der TEGoVA
herausgegeben, ebenso wurde ein Bewertungsleitfaden ,Property and Market Rating“¢ von der TEGoVA
verdffentlicht. Die Entwicklung eines einheitlichen européischen Markt- und Objektratings, das in Kapitel 3
vorgestellt wird, fult erneut auf das oben genannte - flir den deutschen Raum entwickelte — Werk von Raymond
Trotz.

2.1 Definition

Laut der Ratingagentur Moody's bezeichnen Ratings ,Meinungen (ber die Fé&higkeit und Bereitschaft eines
Emittenten zur vollstandigen und fristgerechten Erfiillung seiner Zahlungsverpflichtungen aus den von ihm
begebenen Schuldverschreibungen wahrend der Laufzeit*l”. BERBLINGER (1996) bezeichnet Ratings als ,durch
Symbole einer festgelegten, ordinalen Skala ausgedriickte Meinungen uiber die zukinftige Féhigkeit eines
Kapitalnehmers zur vollstdndigen und termingerechten Zahlung der Tilgung und Zinsen seiner Schulden*.18

Meist wird mit dem Begriff ,Rating" das Kundenrating bezeichnet, also zukunftsgerichtete Meinungen, die sich auf
die Entwicklung der Zahlungsféhigkeit des Projekt- bzw. Bautrdgers beziehen. Das Rating dient der
Finanzinstitution, die das Immobilienprojekt abwickelt, somit als Anzeiger mit welchem Risiko ein Kredithehmer
behaftet ist und welche Kapitalunterlegung fir Kredite notwendig ist. Wahrend unter Basel | die Ermittlung des
erforderlichen Eigenkapitals noch pauschal erfolgte, muss geméaf den Richtlinien von Basel Il jede Kreditvergabe
unterschiedlich und individuell bewertet werden. Das Kundenrating ist also somit ein &uRRerst wichtiges Instrument
bei der Beurteilung von Kreditvergaben und somit Gegenstand intensivster Auseinandersetzung der
Finanzinstitutionen in der letzten Zeit. Dementsprechend konnte bereits ein relativ breites Wissen und Know-how
in den Banken bezlglich des Kundenratings aufgebaut werden, das auch bereits Fixpunkt in den internen
Bewertungsprogrammen ist.

Ein wenig anders sieht es derzeit noch in Hinblick auf das Markt- und Objektrating aus, im Gegensatz zum Rating
von Unternehmen, Investments oder Landern ist das Markt- und Objektrating von Immobilienprojekten némlich

12 Trotz, R. (2004).

13 Auf der Internetseite www.hvbexpertise/rating kann das Markt- und Objektrating fur Buroimmobilien anhand
von 10 deutschen Teilmérkten selbst ausgeflinrt werden.

14 Bohner, E., Sena, G., Candrian, J. (2004).

15 TEGoVA (2004).

16 TEGOVA (2003).

17 Moody’s Investors Service (2006).

18 Berblinger (1996), Seite 31.
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noch eine sehr junge Disziplin. Genauso wie fir Kreditnehmer steigt in der letzten Zeit aber vor dem Hintergrund
wachsender Anforderungen an die Kreditgewé&hrung und die Kapitalverzinsung auch hier die Notwendigkeit fiir
eine objektive und transparente Darstellung der Chancen- und Risikoprofile der Objekte. So ein Rating bezieht
sich also nicht auf die Kreditausfallswahrscheinlichkeit sondern ausschlieBlich auf ein Chancen- und Risikoprofil.

Wird ein geplantes Objekt bei der Bewertung geratet, wird demnach meist zuerst ein Objektrating durchgefiihrt
und erst anschlieRend mit dem Kundenrating des Projekttragers verknipft, um zu einer Gesamtaussage uber das
Risiko des geplanten Objektes zu kommen. In diesem Punkt unterscheiden sich in der Praxis momentan noch die
einzelnen Kreditinstitute, manche kommen erst nach der Zusammenfihrung von Kunden- sowie Markt- und
Objektrating zu einer Gesamtaussage Uber ein Projekt, andere Institute verkniipfen Kriterien beider Ratingtypen
bereits im Zuge des Ratingvorganges. In der Abbildung 6 ist die Bestimmung des Projektratings in zwei Teile
gegliedert, Immobilien- und Kundenrating werden hier erst im letzten Schritt zum Projektrating verknipft.

Bausteine des Immobilienratings

’ Bau ‘ ’Vermietung‘ ’ Verkauf ‘
‘ Quantitativer Teil ‘ ‘ Bilanzrating ‘
‘ Qualitative Fragen zur Transaktion ‘ ‘ Qualitative Fragen zum Kunden ‘

Abbildung 6: Die Bausteine des Immobilienratings?®

Vorteil eines getrennten Ratingvorganges ist die Trennbarkeit des Objektes vom Bautrager, bei einer
Finanzierung von Objekten in Zusammenhang mit einem fixen Bautrager verliert dieser Vorteil naturgeméan an
Wichtigkeit.

Definition:2 Das Objekt- und Marktrating ist ein standardisiertes Verfahren, um die nachhaltige Qualitét einer
Immobilie in ihrem relevanten Markt darzustellen. MaBRstab der Qualitat ist die mittelfristige Verkauflichkeit der
Immobilie zu einem dann angemessenen Preis zwischen Experten, denen alle Objekt- und Marktinformationen
zur Verfiigung stehen. Die Bonitat des Mieters und des Darlehensnehmers sowie die Ausfallwahrscheinlichkeit
des Kredits sind nicht Gegenstand des Objekt- und Marktratings.

19 Quelle: BA-CA (2005), eigene Darstellung.
2 Trotz (2004). Seite 33.
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In diesem Projekt wird — da nachhaltige bzw. innovative Kriterien bei Immobilienprojekten betrachtet werden
sollen — vor allem das Markt- und Objektrating untersucht, erstim Zuge der Erstellung eines Gesamtratings fiir
ein Projekt wird auch das Kundenrating mitberlicksichtigt. Des weiteren ist bereits eine groe Menge an Wissen
und Literatur tiber Kundenratings vorhanden, im Sinne dieses Projektes ist die Konzentration auf den Objekteil
sinnvoll. Des weiteren muss bei der Bewertung von Immobilien stets auf die Objektkategorie Riicksicht
genommen werden, die Unterteilung erfolgt hier in die Bereiche ,Handelsflachen®, ,Wohnen*, ,Biiro*, sowie
,Lager, Logistik und Produktion®. Im Sinne der Ziele des Projektes konzentrieren sich die Beschreibungen im
folgenden stets auf die Objektkategorie ,Wohnen“,

2.2 Kiriterien

Im folgenden sind die Kriterien fir die Erstellung eines Immobilienratings zusammengefasst. Der Aufbau folgt der
Aufstellung des Werkes von TROTZ (2004), die Kriterien sind vor allem dieser Publikation, sowie eigenen
Recherchen (ERSTE BANK [2006], BOHNER et al. [2004],...) entnommen.

Fir das Markt- und Objektrating lassen sich samtliche Parameter vier grof3en Kriteriengruppen (Markt, Standort,
Objekt und Qualitat des Objekt Cash-Flows) thematisch zuordnen. Insgesamt entstehen somit fiir alle zu
beurteilenden Immobilien jeweils 26 Kriterien. Bei der Bewertung von Projekten werden die Entwicklungsrisiken
und -chancen eines Projektes in einer eigenen Kriteriengruppe mit drei Unterkriterien zusammengefasst und zu
den vier anderen Kriteriengruppen hinzuaddiert.

2.3 Markt

Fir die Bewertung von Immobilien kénnen sowohl nationale, als auch regionale Kriterien von Bedeutung sein.
Einerseits kommen beispielsweise rechtliche Faktoren fir ein gesamtes Land zur Anwendung, andererseits ist oft
der regionale Aspekt aufgrund der starken Standortgebundenheit des Objektes von &uRerster Wichtigkeit. Aus
diesen Griinden besteht die Kriteriengruppe Markt aus einem regionalen und einem nationalen Teil, in denen
jeweils die Faktoren Hohere Gewalt, Soziodemographie, Wirtschaft, sowie Immobilienmarkt vertreten sind.
Zusétzlich kommen ausschlieBlich im nationalen Teil auch noch Rahmenbedingungen zum Tragen.

2.3.1 Hohere Gewalt

Dieses Kriterium wird fiir beide Marktkomponenten — also sowohl fir den nationalen, als auch fir den regionalen
Markt — betrachtet und bewertet. Innerhalb des Kriteriums werde drei Aspekte herangezogen:

 Das Risiko von Naturgefahren (z.B.: Uberschwemmungen, Sturmfluten, Erdbeben) wird regional und
national betrachtet und mittels eines Naturkatastrophen-Index gemessen und bewertbar gemacht.
Solche Indizes werden beispielsweise von den Risikoabteilungen der grof3en Riickversicherer erstellt.

e Man-Made GroRschéaden (umweltrelevante Produktionsunfalle) werden mit Hilfe des Indikators ,Anzahl
der technischen Katastrophen” eines Gebietes (national und regional) bewertet und pro Einwohnern
berechnet.

« Dauerhafte Umwelteinfliisse auf Immobilien und ihre Nutzer durch Immissionen werden fiir den
regionalen Raum durch regionalisierte Immissionsdaten (Schwebestaub) bewertet. Auf nationaler Ebene
werden dafur die CO,-Emissionen pro Kopf als Indikator herangezogen.

2.3.2 Soziodemographische Entwicklung

Die soziodemographische Entwicklung wird sowohl auf nationaler als auch auf regionaler Ebene durch
Indikatoren zur Einwohnerentwicklung, zur Kaufkraft und durch Arbeitslosenquoten abgebildet. Die Indikatoren
lauten somit:

e Bevolkerungswachstum

e Kaufkraft (BIP je Einwohner)

e Arbeitslosigkeit

« Auf regionaler Ebene wird zusétzlich die Einwohnerdichte mit einbezogen.
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2.3.3 Wirtschaftliches Umfeld

Bei der Beurteilung des wirtschaftlichen Umfeldes von Regionen missen Indikatoren gefunden werden, die die
Wachstumschancen von Regionen zu beschreiben versuchen.

» Der Indikator technologische Kapazitat einer Region wird beispielsweise aus den

Unternehmensgriindungen und Patentanmeldungen berechnet.

Die weiteren regionalen Indikatoren in diesem Kriterium lauten:

e Wirtschaftliche Konzentration

e Wirtschaftlicher Erfolg

e Gewerbesteueraufkommen

e Verkehrsinfrastruktur

Auf nationaler Ebene wird das wirtschaftliche Umfeld durch das Kriterium Gesamtwirtschaftliche Entwicklung
und internationale Attraktivitat dargestellt. Hier kann auf folgende aggregierte Indikatoren der
volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung zurlickgegriffen werden:

e Wirtschaftswachstum (jahrliches BIP-Wachstum)

e Inflation

e Wechselkursvolatilitat

e Branchenstruktur (Anteil der Dienstleistungen am BIP)

e Attraktivitat der Infrastruktur

e Attraktivitat fir die Ansiedlung von Unternehmen (Ranking der internationalen

Wetthewerbsfahigkeit)

2.3.4 Politische, juristische, steuer- und wahrungspolitische Rahmenbedingungen

Auf nationaler Ebene finden sich Indikatoren, die grundlegende Differenzen in den Rahmenbedingungen
unterschiedlicher Lander in den Bereichen

= Korruption

e Rechtssicherheit und

e Restriktionen auf Immobilienerwerb
darstellen sollen.

2.3.5 Immobilienmarkt

Zur Bewertung des Immobilienmarktes werden sowohl auf regionaler, als auch auf nationaler Ebene die
Indikatoren

e Miet- und Preisniveau

e Miet- und Preisentwicklung und

e Grad der Marktanspannung (Wohnungsleerstand)
herangezogen. Fir den regionalen Raum wird auf3erdem die

e Marktliquiditat
betrachtet, fiir den nationalen Bereich die Indikatoren

e Marktphase und

e Rendite.
Naturgeman sind diese genannten Indikatoren von gréRter Wichtigkeit und werden durch 6konometrische
Modelle und Experteneinschétzungen berechnet.

2.4 Standort

Von vielen Experten wird das Standortkriterium als das wichtigste in Bezug auf relevante wert- und
verkaufsheeinflussende Faktoren einer Immobilie bezeichnet. Auch wenn natirlich sémtliche Kriteriengruppen die
Verkauflichkeit einer Immobilie wesentlich beeinflussen, ist die Lage als Standortkriterium von besonderer
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Bedeutung, da sie nicht duplizierbar ist. Generell erfolgt eine Aufteilung in Faktoren des Mikrostandortes
(unmittelbare Umgebung des Objektes) und des Makrostandortes (Region in der eine Immobilie gelegen ist). Es
ergeben sich somit 5 Kriterien, die fiir das Standortrating von Bedeutung sind. Die Beurteilung der Kriterien fiir
das Standortrating erfolgt durch den Gutachter aufgrund von Fragestellungen, die im folgenden fir alle fiinf
Kriterien taxativ angefiihrt sind.

2.41 Eignung des Mikrostandortes fiir die Objektart und die Nutzerzielgruppe

= Entspricht die Umgebungshebauung den Erwartungen/Anforderungen der Nutzerinnen fir das zu
beurteilende Objekt?
= Wie wirkt sich die Umgebungsbebauung auf die Attraktivitat des zu beurteilenden Objektes aus?

2.4.2 Image des Quartiers und der Adresse

e Entspricht das Image des Quartiers und der Adresse den Erwartungen/Anforderungen der Nutzerinnen?
* Wie ist die herrschende Marktmeinung beziglich der Imageeinschatzung fiir das Quartier?
= Isteine positive/negative Imageentwicklung durch
o0 Infrastrukturmafnahmen,
o Private/6ffentliche Bauvorhaben,
0 Stadtebauliche Mafnahmen usw.
Zu erwarten?

2.4.3 Qualitit der Verkehrsanbindung von Grundstiick und Quartier

e Wieist die Qualitt des nutzerspezifisch relevanten Anschlusses des Standortes beziiglich
o Offentlichen Personen Nahverkehrs (OPNV),
o StraRe,
o Bahn,
0 Flugzeug,
0  Schiff
zu bewerten?

2.4.4 Qualitat der Nahversorgung von Grundstiick und Quartier fur die
Nutzerzielgruppe

* Wie stellt sich die nutzerrelevante Nahversorgung dar hinsichtlich
0 Geschéften des taglichen Bedarfes,

Zulieferern,

Gastronomie und kulturellen Einrichtungen,

Sozialen Einrichtungen (Schulen, Kindergérten usw.),

Dienstleistern (Banken, Arzten, Post usw.),

Freizeiteinrichtungen,

Behdrden usw.?

2.4.5 Hohere Gewalt

Wie bereits in der Kriteriengruppe ,Markt* werden auch in Hinblick auf den Standort Umwelteinfliisse in den
Ratingvorgang aufgenommen. Die folgenden Fragestellungen werden diesbeziglich vom Gutachter in Betracht
gezogen:
e Wie ist die Sicherheit des Standortes und der unmittelbaren Nachbarschaft (Grad der Belastung) in
Bezug auf
o Naturkatastrophen (Hochwasser, Bergschéden, Lawinen, Erdrutsch, Waldbrand, Blitzschlag,
Sturm),
o0 Okologische Altlasten (Verunreinigung des Erdreichs und des Grundwassers),

O O0OO0O0O0O0
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o das Gefahrdungspotential durch technische Katastrophen (z.B. durch Produktionsstétten)
zu beurteilen?
e Wie ist die Immissionsbeeintrachtigung durch
o Schall (Flug-, KFZ-, Bahnverkehr, Industrie),
0 Geruch (Landwirtschaft, Deponie, Verkehr),
O sonstige Immissionen (Strahlung, Gas usw.)
zu bewerten?
e Wie sicher ist der Standort beziiglich allgemeiner Gewalteinwirkung (z.B. kriminelles Umfeld) und
terroristischen Aktivitaten? (Befindet sich das Objekt in unmittelbarer Nachbarschatft zu religiésen oder
politischen Einrichtungen und sonstigen Sehenswiirdigkeiten?)

2.5 Objekt

Als dritte Kriteriengruppe flieRen die Eigenschaften der Immobilie in das Ratingverfahren ein. Grundsétzlich
beziehen sich die Kriterien auf Bestandsobjekte, fiir das Rating von Projekten kann aber analog vorgegangen
werden, es handelt sich hierbei dann eben um ein Rating eines fiktiven Bestandsobjektes. Jedes Objekt weist
individuelle Merkmale auf, die es von anderen Immobilien abhebt. Bei der Erstellung des Objektratings wird
einerseits auf die technischen Objekteigenschaften und die Wirtschaftlichkeit der Gebaudekonzeption Riicksicht
genommen, andererseits flieen als ,soft facts” vor allem Aspekte der Architektur in das Ratingergebnis ein. Eine
vollstandige Aufzéhlung samtlicher Objekteigenschaften kann laut TROTZ (2004) niemals erfolgen und soll auch
nicht Gegenstand eines Markt- und Objektratings sein.

2.5.1 Architektur/Bauweise

In dieses Kriterium flieBen die Bauweise und Konstruktion, aber auch die verwendeten Baustoffe sowie die
Objektausrichtung und -gestaltung mit ein. Eine ansprechende architektonische Gestaltung ist ebenso
preishildend und somit flir die Verkauflichkeit ausschlaggebend. Entscheidend ist, dass hier die angefiihrten
Kriterien und nicht die Wirtschaftlichkeit im Sinne von Effizienz betrachtet werden, dies ist erst in einem folgenden
Kriterium der Fall. Zusammenfassend werden folgende Fragestellungen in diesem Kriterium vom Gutachter zu
betrachten sein:

« st die Objektgestaltung nachhaltig akzeptabel?

« Ist die Objektausrichtung und -gestaltung nutzungs- und umfeldadéquat?

e st die Konstruktion nutzungs- und teilmarktadaquat?

e Sind die Baustoffe nutzungs- und teilmarktadaquat?

» Ist das Objekt stadtebaulich adaquat eingebunden?

2.5.2 Ausstattung

Hier wird die bauliche und technische Ausstattung des Gebéaudes mit Hilfe der folgenden zwei Fragestellungen
beurteilt:
«  Wie wird die bauliche Ausstattung im Vergleich zu national markttypischen Représentanten bewertet?
»  Wie wird die technische Ausstattung im Vergleich zu national markttypischen Représentanten beurteilt?

2.5.3 Objektzustand

Zusatzlich zum Zustand des Bauwerks sowie der Ausstattung ist ebenso der Zustand der AuBenanlagen von
Bedeutung und wird hier mit einbezogen. Ein soeben neu fertig gestelltes Gebdude ohne Baumangel sollte in
diesem Kriterium die Bestnote und nicht eine Durchschnittsnote erhalten, da ein derartiger Fall als
Optimalzustand zu betrachten ist. Die Fragestellungen in diesem Kriterium lauten:
*  Wie wird der Bauwerkszustand im Vergleich zu national markitypischen Représentanten der Objektart
bewertet?
e Wie wird der Ausstattungszustand im Vergleich zu national markttypischen Représentanten der
Objektart beurteilt?
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= Wie wird der Zustand der AuRenanlagen im Vergleich zu national markttypischen Représentanten der
Objektart bewertet?

2.5.4 Grundstiickssituation

Hier werden die Form des Grundstiicks, Ausstattung, ErschlieRung, Anbindung und die Ausnutzung betrachtet.
Zum Beispiel wird analysiert, ob eine ausreichende Zahl an Parkpléatzen vorhanden ist, oder ob ein Grundstiick
effizient bebaut ist.
«  Wie verhlt sich die Qualitat des Grundstiicks beziiglich der Nutzbarkeit (Ausnutzungsmaglichkeit
[Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, andere Koeffizienten], Ausstattung, Anbindung, Zuschnitt)?
= Wie verhdlt sich die Qualitat des Grundstiicks beziiglich der Angemessenheit der Stellplatze auf, an
oder nahe bei dem Grundstiick?

2.5.5 Umwelteinfliisse aus dem Objekt

Bei diesem Kriterium werden die durchschnittlichen Umwelteinfllisse von Gebauden beurteilt. Der Gutachter
muss den Marktstandard der verwendeten Baumaterialien des Schadstoffgehalts kennen. Eine schlechte
Beurteilung eines Einzelkriteriums kann hier nicht durch ein besseres anderes Einzelkriterium aufgewogen
werden, da zum Beispiel eine relativ hohe Larmbeldstigung immer zu einer Reduktion des Verkaufswertes flihren
wird. Die hier zu stellenden Fragestellungen lauten:

» Wieist die 6kologische Nachhaltigkeit bei der Herstellung/Verwertung des Geb&udes zu bewerten?

e Wie ist die Freiheit von nutzungsrelevanten Schadstoffen im Geb&ude zu beurteilen?

«  Wieist die Freiheit von Immissionen im Geb&ude durch Larm und Gertiche zu bewerten?

2.5.6 Wirtschaftlichkeit der Gebaudekonzeption

Die folgenden Fragen, die sich der Gutachter (iber die Wirtschaftlichkeit der Geb&udekonzeption zu stellen hat,
lauten:
e Wie verhlt sich die Qualitat der Grundrissgestaltung im Vergleich zu national markttypischen
Représentanten der Objektart?
«  Wie verhlt sich die Flacheneffizienz im Vergleich zu national markttypischen Représentanten der
Objektart?
«  Wie verhdlt sich die Anpassungsfahigkeit der Geb&udekonzeption an ein geéndertes Nutzerverhalten?

2.6 Qualitat des Objekt Cash-Flows

Der Begriff des Cash-Flows wird in der Finanzwirtschaft mit dem Uberschuss von Einzahlungen iber die
Auszahlungen eines Unternehmens verstanden. Der Objekt Cash-Flow ist also die Differenz aus
Objekteinzahlungen (v.a. Mieten) und -auszahlungen (Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten
bzw. eventuelle Modernisierungskosten). Um die Qualitat des Objekt Cash-Flows bestimmen zu kénnen, miissen
also zun&chst alle fiir den Cash-Flow relevanten Ein- und Auszahlungen identifiziert werden, bei
Projektfinanzierungen handelt es sich dabei um erwartete Cash-Flows, die meist auf einen Zeitpunkt abgezinst
werden.

Grundsatzlich ist die Qualitat des Objekt Cash-Flows ein sehr wichtiges Kriterium fir das Immobilienrating. In
einem personlichen Gespréch mit den Ratingverantwortlichen der in dem Projekt vertretenen Erste Bank, wurde
die Bedeutung des Immobilien Cash-Flows auch noch zusétzlich betont.2! Diesem Kriterium kommt inshesondere
eine besondere Stellung zu, da es von sdmtlichen anderen Kriterien beeinflusst wird bzw. mit ihnen interagiert
und eine Bewertung der anderen Kriterien impliziert. Im Immobilienratingsystem nehmen laut Auskunft der Erste
Bank ,hard facts* also Kennzahlen und somit die Qualitat des Objekt Cash-Flows eine duf3erst wichtige Position
ein.

21 Erste Bank (2006).
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Zusatzlich flie3t jedoch in dieses Kriterium auch die nachhaltige Qualitit des Cash-Flows ein, eine rein
kurzfristige Betrachtung ware hier zu kurz gegriffen, da ein Markt- und Objektrating ja die ,mittelfristige
Verkauflichkeit* der zu beurteilenden Immobilie betreffen sollte. Samtliche Kriterien dieser Gruppe sind in den
folgenden Unterkapiteln angefiihrt.

2.6.1 Mieter-/Nutzersituation

Hier ist die Qualitat der Mieterstruktur und die Mietvertragsstruktur von entscheidender Bedeutung. Der Gutachter
kann nicht fir jeden Mieter eine Bonitatsbeurteilung durchfiihren, bekannte Merkmale werden jedoch jedenfalls
gewdrdigt. Bei einem heterogenen Mietermix ist die Diversifikation der Mieten sicherlich besser gewéhrleistet,
dafirr steigt moglicherweise der Verwaltungsaufwand. Langerfristige Mietvertrdge sind in diesem Kriterium
sicherlich auch positiv zu bewerten. Insgesamt betrachtet der Gutachter die folgenden Fragestellungen:
* Wieist die Qualitat der Mieter-/Nutzerstruktur (Mieter-/Nutzermix, Anzahl der Mieter/Nutzer) im Vergleich
zu markttypischen Reprasentanten der Objektart zu bewerten?
« Wie ist die Struktur der Mietvertrage (Fristigkeiten, Mietbindungen) im Vergleich zu markttypischen
Reprasentanten der Objektart zu bewerten?
- Wie ist die rechtliche Eigentumssicherheit im Vergleich zu markttypischen Reprasentanten der Objektart
zu bewerten?

2.6.2 Mietsteigerungspotential/Wertsteigerungspotential

Der entscheidende Bedeutung der zukiinftigen Entwicklung der Mieterldse wird in diesem Kriterium Rechnung
getragen. Dies ist natiirlich besonders fiir Inmobilieninvestoren von Bedeutung, da dies die Rendite der Objekte
betrifft. Hinsichtlich der mittelfristigen Verkauflichkeit der Immobilien relevante Fragestellungen sind:
« Bietet die Relation von tatsachlicher Miethéhe zur durchschnittlichen Marktmiete realisierbares
Steigerungspotential?
« st eine mittelfristige Wertsteigerung fir das Objekt absehbar?

2.6.3 Wiedervermietbarkeit/Marktgangigkeit

Zusatzlich zum zukiinftigen Verlauf der Vermieterldse ist nattirlich auch die Wiedervermietbarkeit des Objekts bei
eventuellen Kiindigungen von Bedeutung.
e Sind die Nutzflachen fiir die Nutzerzielgruppe ausreichend bedarfsgerecht, so dass mittelfristig eine
Vermietbarkeit/Vermarktbarkeit gegeben ist?
«  Wie wirkt sich die Konkurrenzsituation auf die mittelfristige Vermietbarkeit/Vermarktbarkeit aus?

2.6.4 Leerstand/Vermietungsstand

Bei diesem Kriterium muss zwischen den unterschiedlichen Objektarten unterschieden werden. Betrachtet man,
so wie in diesem Projekt, Vermietungsobijekte, so ist ein geringer Leerstand fir die tiberwiegende Anzahl der
Félle von Vorteil, da so das Vermietungsrisiko geringer ist. Der Gutachter muss also — mit Kenntnis der aktuellen
Marktlage — entscheiden, welche Auswirkungen auf den mittelfristigen Cash-Flow durch den momentanen
Vermietungsstand zu erwarten sind.

2.6.5 Umlagefahige und nicht umlagefiahige Bewirtschaftungskosten

Wie bereits etwas weiter oben erwéhnt wird der Objekt Cash-Flow aus der Ausgabenseite von den
Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs-, Betriebs- und Instandhaltungskosten) beeinflusst. Dabei wird zwischen
umlageféhigen und nicht umlageféhigen Kosten unterschieden, da die umlagefahigen Kosten auf die Mieter fiir
die mittelfristige Verkauflichkeit der Immobilie nicht so stark ins Gewicht fallen, die nicht umlageféhigen Kosten
naturgemal schon.
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Daher ist die Fragestellung von Bedeutung, wie sich entweder die Hohe der nicht umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten (vermieterseitiger Aufwand) und die Hohe der umlagefahigen Bewirtschaftungskosten
(mieterseitiger Aufwand) oder die Hohe der laufenden Kosten (nutzerseitiger Aufwand) im Vergleich zu
markitypischen Bewirtschaftungskosten der Objektart verhalten.

2.6.6 Drittverwendungsfahigkeit
Hier wird zwischen objektiver und subjektiver Drittverwendungsfahigkeit unterschieden.?

Unter objektiver Drittverwendungsfahigkeit versteht man die alternative Nutzung durch eine Veranderung der
Objekteigenschaften (z. B. eine Umwandlung eines Mieterwohnhauses in ein Blirogebaude). Diesbeziiglich ist zu
kldren, ob eine alternative Nutzbarkeit des Objektes vorstellbar ist.

Eine subjektive Drittverwendungsfahigkeit bezeichnet die Fortfiinrung der derzeitigen Nutzung. Hier stellt sich
also die Frage, ob fiir eine subjektive Drittverwendung ein geniigend groRer Markt vorhanden ist, der eine
Beibehaltung der Nutzung auch tatséchlich nachfragt.

2.7 Entwicklungsrisiken und -chancen von Projekten

Wie bereits erwéhnt, miissen im Gegensatz zur Bewertung von Bestandsobjekten bei der Bewertung von
Projekten zusétzliche Kriterien im Ratingvorgang betrachtet werden. Der Zeitfaktor und das damit verbundene
Risiko stellt bei allen Kriterien dieser Gruppe einen wichtigen Punkt dar und wird somit nicht als eigenes Kriterium
gewertet.

2.7.1 Vermietung und Verkauf

2.7.1.1 Zeitliche Ebene

Auf der zeitlichen Ebene muss hier natirlich die Nachfrage fir den Vermiet- bzw. Verkaufszeitpunkt bestimmt
werden. Dabei muss auf die Zyklen des Immobilienmarktes ebenso eingegangen werden wie auf den
Projektfortschritt zu einem bestimmten Zeitpunkt, da teilweise Objekte bereits vor der endgliltigen Fertigstellung
bezogen werden.

2.7.1.2 Sachliche Ebene

Auf sachlicher Ebene miissen Wahrscheinlichkeiten fur die kalkulierten Mieten und/oder Erldse errechnet
werden. Dazu muss die Vermietbarkeit gegentiber Konkurrenzobjekten, aber auch steuerliche
Rahmenbedingungen, mit einbezogen werden.

2.7.2 Planung und Genehmigung

2.7.2.1 Zeitliche Ebene

Auf zeitlicher Ebene muss im Rating das gegenwartige Baurecht bewertet werden. Zusétzlich muss darauf
geachtet werden, ob das Projekt auf Zustimmung sté3t oder nicht.

2.7.2.2 Sachliche Ebene

Hier werden Aspekte der realisierten ErschlieSungsmanahmen des zu bebauenden Gebietes betrachtet.
Ebenso muss die Beachtung von sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften, sowie baurechtlichen
Rahmenbedingungen und der Baugenehmigung bewertet werden.

22 Trotz (2004), Seite 86.
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2.7.3 Herstellung und Kosten

2.7.3.1 Zeitliche Ebene

Dieses Kriterium bezieht sich auf die Kostensicherheit des Projektes mit Hinblick auf die allgemeine
Baupreisentwicklung und auf eine Kenntnis des Baugrundes in Bezug auf etwaige Altlastenbeseitigung.
Jedenfalls bergen Projekte mit langeren Laufzeiten hier ein hoheres Risiko.

2.7.3.2 Sachliche Ebene

Auch hier sind besondere Rahmenbedingungen der zukinftigen Baustelle (Altlasten, Abbruchkosten,...), die
Kosten beeinflussen kénnen, zu betrachten. Ist der Grundstiickspreis noch nicht fix ausgehandelt, kann auch das
ein Risikopotenzial in sich bergen. Bei externen Leistungen ist zu beurteilen, ob die Kosten dafir realistisch
angesetzt sind. Schlief3lich besteht auch noch ein Fertigstellungsrisiko, falls neue Rahmenbedingungen zu einer
Unwirtschaftlichkeit des Projektes fiihren oder den Projektfortschritt tiberhaupt verhindern.
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3 Européische Bewertungsstandards (TEGoVA)

3.1 Kurzportrait TEGoVA

Wie bereits im vorigen Kapitel erwéhnt, treibt der Européische Dachverband nationaler
Bewertungsorganisationen TEGoVA (The European Group of Valuers™ Association) auf europdischer Ebene die
Harmonisierung der nationalen Ratingsysteme voran. Es wurde von der TEGoVA ein Europdisches Markt- und
Objektrating (PaM) entwickelt, dass im Prinzip mit den in Kapitel 2 beschriebenen Kriterien ident ist, allerdings die
européische Ebene mit einbezieht.

The European Group of Valuers' Associations (TEGoVA) ist der europdische Dachverband nationaler
Immobilienbewertungsorganisationen mit Sitz in Brlissel. Sein Hauptziel ist die Schaffung und Verbreitung
einheitlicher Standards fur die Bewertungspraxis, fiir die Aushildung und Qualifikation, sowie fiir das Feld
Corporate Governance bzw. Ethik fiir Gutachter. Dabei unterstiitzt TEGoVA seine Mitgliedsverbande in den
Landern der Européischen Union, wie auch in den aufstrebenden Markten in Mittel- und Osteuropa bei der
Einfuhrung und Umsetzung dieser Standards. Der Dachverband ist eine so genannte
Nichtregierungsorganisation, bringt also auf Eigeninitiative bzw. Aufforderung die harmonisierten Anliegen der
nationalen Bewertungsorganisationen bei den européischen Institutionen ebenso ein, wie er den
européischen Bewertungsstandpunkt auch gegentber global agierenden Organisationen vertritt.

TEGoVA wurde am 4. Mai 1977 von Bewertungsverbénden aus Belgien, Deutschland, Frankreich,
GroRbritannien und Irland gegrindet. Damit wurde eine auch fiir weitere Lander offene Plattform mit dem Ziel
geschaffen, eine gemeinsame Stimme im européischen Gesetzgebungsprozess zu haben. Heute vertritt sie die
Interessen von 38 Verbanden aus 27 Landern mit insgesamt ber 500.000 Mitgliedern. Weitere elf L&nder haben
einen Beobachterstatus.

Einzelne Lander werden entweder durch einen einzigen starken Verband, oder aber durch eine

aus mehreren Organisationen bestehende Delegation reprasentiert. In Osterreich wird die TEGoVA durch das
Osterreichische Institut fiir Immobilienbewertung und Bewertungsstandards (Oll) reprasentiert, dessen Vorstand
KR Alfons Metzger (Geschéftsfihrer der Metzger Realitdten Gruppe) ist.

Die TEGoVA ist Herausgeber der Européischen Bewertungsstandards (European Valuation Standards, EVS), die
von verschiedenen Arbeitsgruppen vorbereitet wurden und nach Konsultation der Fachdffentlichkeit in Form des
S0 genannten endgiltigen "Blauen Buchs" verdffentlicht werden. Im April 2003 ist das englischsprachige "Blue
Book" in seiner flinften Ausgabe erschienen. Es enthélt neun aktuelle europdische Standards, 14 Leitlinien und
acht Anhange.

3.2 Europaéisches Objekt- und Marktrating (PaM, Property and Market Rating)

Das PaM ist ein Instrument zur Qualititsbeurteilung von Immobilien auf europdischer Ebene, das eine
Verwendung von einzelnen, aber auch sémtlichen Faktoren einer Immobilie in internen Kreditratingverfahren von
Banken ermdglicht. Prinzipiell beurteilt das PaM Einzelimmobilien, daher ist es zur Immobilienanalyse im
Rahmen von Investitions- oder Desinvestitionsentscheidungen und zur Kreditanalyse bei der Gewahrung von
Immobiliendarlehen geeignet. Anhand des Gesamtratings bzw. relevanter Einzelmerkmale kdnnen aber auch
Chancen und Risiken von Immobilienportfolios differenziert werden. Daher sind weitere Einsatzgebiete des PaM
— wie bereits im vorigen Kapitel erwahnt — die Portfolioanalyse und Steuerung sowie die Risikoanalyse von
Portfolios im Rahmen von Securitisation23. Zusétzlich zum Objekt- und Marktrating, das die Qualitat von

23 Siehe Definition in FuBnote 3.
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bestehenden Objekten darstellt, besteht im Projekirating die Moglichkeit, die Vermarktungsfahigkeit eines noch
nicht gebauten Objektes darzustellen. Durch Kombination der Ratings von Bestandsobjekt sowie der
Entwicklungsrisiken und -chancen kann so ein Gesamtrating fir die Verkauflichkeit eines Projektes ermittelt
werden.

Da die Kriterien fir Immobilienratingsysteme bereits im vorigen Kapitel angefthrt wurden, wird hier auf eine
erneute Beschreibung verzichtet. Dieses Kapitel bezieht sich daher eher auf samtliche weitere Aspekte des PaM,
wie zum Beispiel Ratingskala oder Gewichtung der einzelnen Kriterien.

3.2.1 Gliederung nach Objektkategorien

Das PaM stellt sowohl fiir Bestandsobjekte als auch fiir Projekte die nachhaltige Qualitat einer Immobilie im
relevanten Markt, das heif3t fir die entsprechende Objektkategorie, dar. In dem von der TEGoVA entwickelten
Ratingsystem ist es somit mdglich, Immobilien aus den vier Objektkategorien (Wohnen, Handel,
Lager/Logistik/Produktion sowie Biiro) zu bewerten. Die Kriteriengruppen sowie die Unterkriterien bleiben fir die
unterschiedlichen Objektkategorien immer gleich, es &ndern sich jedoch die Gewichtungen mit denen die
unterschiedlichen Kriterien in das Ratingergebnis einflieRen. In diesem Projekt wird die Objektkategorie
,Wohnen" analysiert, daher werden die Gewichtungen des PaM, die fiir den Wohnbereich relevant sind, in
diesem Kapitel vorgestellt.

3.2.2 Rating fiir Bestandsobjekte

3.22.1 Ratingskala

Fir das Objekt- und Marktrating wird — in Anlehnung an die bekanntesten Ratingagenturen, bzw. an die internen
Ratingskalen von Banken - eine 10-teilige Ratingskala herangezogen, bei der der Wert 1 fiir ein exzellentes, der
Wert 10 firr ein katastrophales Rating steht. Die Kennzahl gibt die relative Erflillung des entsprechenden
Kriteriums an, was sich auf die mittelfristige Verkauflichkeit der Immobilie auswirkt. Durch
Expertinnenbefragungen wurden von der TEGoVA die wesentlichen Einflussfaktoren auf die nachhaltige Qualitat
einer Immobilie und deren Gewichtung im Ratingsystem festgelegt.

In der Abbildung 7 ist die Anwendung der Ratingskala des PaM auf die der bekanntesten Ratingagenturen
dargestellt.
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Abbildung 7: Ratingskalen?

3.2.2.2 Gewichtung der Teilkategorien im PaM fir die Objektkategorie ,,Wohnen*

Um zu einem Gesamtrating eines Bestandsobjektes zu kommen, wird zuerst eine Grundgewichtung und dann
eine Zweitgewichtung der Kriterien durchgefiihrt. In der Grundgewichtung werden die Ratingergebnisse der
einzelnen Kriterien mit ihrer Gewichtung multipliziert. So wird zum Beispiel das Rating des Unterkriteriums
,Hohere Gewalt — national* der Kriteriengruppe ,Markt" — wie in Abbildung 8 zu sehen ist — zuerst mit 5 %, dann
mit der nationalen Gewichtung (20 %) und schlieRlich mit der Gewichtung der Kriteriengruppe (20 %) multipliziert.
Genauso wird mit allen anderen Unterkriterien verfahren, die dann addiert das Gesamtrating ergeben.
Naturgemar verstarkt sich der Einfluss des Rating eines Teilkriteriums auf das Ratingergebnis der
Kriteriengruppe umso mehr, je starker es vom Durchschnitt abweicht. Dies wird durch eine Zweitgewichtung
erreicht, die nach der Vorstellung der Gewichtungen préasentiert wird. Im folgenden sind nun die Gewichtungen
fur sémtliche Teilkategorien im PaM fir die Objektkategorie ,Wohnen* dargestellt. Die Informationen fiir die
Abbildungen sind dem Leitfaden der TEGoVA entnommen.2

1. Kriteriengruppe "Markt" (national and regional) Wohnen

Gewichtung Kriterien
Unterkriterien Teilkriterien  National/regional gruppe
1.1 national
1.1.1 Hohere Gewalt 5%
1.1.2 Soziodemographische Entwicklung 30%
1.1.3 Allgemeine wirtschaftliche Entwicklung und internationale Attraktivitat 15% 20%
1.1.4 Politische, rechtliche, steuerliche und monetare Bedingungen 10%
1.1.5 Immobilienmarkt: Wohnen 40%
1.2 regional
1.2.1 Hohere Gewalt 5%
1.2.2 Soziodemographische Entwicklung 35% 80% Kriterien
1.2.3 Wirtschaftliche Situation und Attraktivitat 15% gruppe 1
1.2.4 Immobilienmarkt: Wohnen 45% 20%
ERGEBNIS FUR DAS MARKTRATING 100%

Abbildung 8: Kriteriengruppe ,Markt“ (national und regional)

24 Quelle: Trotz (2005), Seite 41, eigene Darstellung.
% Quelle: TEGoVA (2003).
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In der ersten Kriteriengruppe flieRen nationale und regionale Marktkriterien in das Ratingergebnis ein. Insgesamt
wird die Kriteriengruppe 1 mit 20 % gewichtet, nationale Kriterien flieRen zu 20 % ein, regionale Kriterien zu
80 %. Dies zeigt die relative Wichtigkeit von Mikrofaktoren fur die Bewertung von Immobilien.

2. Kriteriengruppe "Standort" — Wohnen

Gewichtung
Unterkriterien Teilkriterium Kriteriengruppe
2.1 Eignung des Mikrostandorts fiir die Objektart und die Nutzerzielgruppe 30%
2.2 Image/Ruf des Quartiers und der Adresse 20%
2.3 Qualitat der Verkehrsanbindung von Grundstiick und Quartier 15% Kriterien-
2.4 Qualitat der Nahversorgung von Grundstiick und Quartier 15% gruppe 2
2.5 Hohere Gewalt 20% 30%
ERGEBNIS FUR DAS STANDORTRATING 100%

Abbildung 9: Kriteriengruppe ,,Standort*

Die zweite Kriteriengruppe behandelt den Faktor ,Standort fur die Bewertung der Immobilie. Die Gruppe wird mit
30 % gewichtet, und flie3t somit gemeinsam mit dem Kriterium ,Qualitat des Cash-Flows" am starksten in die
Berechnung des Ratings von Immobilien ein.

3. Kriteriengruppe "Objekt” — Wohnen

Gewichtung
Unterkriterien Teilkriterium Kriteriengruppe
3.1 Architektur / Bauweise 20%
3.2 Ausstattung 10% Kriterien-
3.3 Baulicher Zustand 15% gruppe 3
3.4 Grundstlicksituation 25% 20%
3.5 Umweltvertraglichkeit 10%
3.6 Rentabilitdt des Gebaudekonzepts 20%
ERGEBNIS FUR DAS OBJEKTRATING 100%

Abbildung 10: Kriteriengruppe ,,Objekt"

In der dritten Kriteriengruppe ,Objekt* finden sich erstmals 6kologische Faktoren. Das Unterkriterium
Umweltvertraglichkeit wird mit 10 % gewichtet, die gesamte Gruppe mit 20 %. Insgesamt flieRt bei enger
Betrachtungsweise das Kriterium ,Umweltvertraglichkeit* somit nur mit 2 % in das Ergebnis des Gesamtratings
ein.

4. Kriteriengruppe "Qualitdt des Immobilien Cash flow" — Wohnen

Gewichtung
Unterkriterien Teilkriterium Kriteriengruppe
4.1 Mieter-/ Nutzersituation 20%
4.2 Mietsteigerungspotential/ Wertsteigerungspotential 30% Kriterien-
4.3 Vermietbarkeit 20% gruppe 4
4.4 Leerstand / Vermietungsstand 10% 30%
4.5 Umlagefahige und nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten 10%
4.6 Drittverwendungsfahigkeitr 10%
ERGEBNIS FUR DAS RATING DER "QUALITAT DES IMMOBILIEN CASH FLOW" 100%

Abbildung 11: Kriteriengruppe ,,Qualitat des Immobilien Cash-Flow*

Die zumeist als am wichtigsten betrachteten Kriterien im Zusammenhang mit einer Immobilie sind finanzielle
Faktoren. So wird die Kriteriengruppe ,Cash-Flow" auch mit 30 % relativ hoch bewertet und betrachtet die
Vermietungssituation des Objektes.

Insgesamt kann man sagen, dass samtliche Kriteriengruppen fiir die Objektkategorie ,Wohnen* relativ ahnlich

stark gewichtet werden. Diese Gewichtungen sind sicherlich nicht in allen Immobilienratingsystemen in dieser Art
vertreten. So sieht die Erste Bank die Wichtigkeit der Kriteriengruppe 4 (,Qualitat des Immobilien Cash-Flow") als
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im PaM nicht ausreichend reprasentiert an.2 Diese Kriteriengruppe wird vor allem daher als duRerst wichtig
angesehen, da die Unterkriterien der Gruppe mit sehr vielen anderen Kriterien auf3erst stark korrelieren.
Insgesamt wurden dem Okologie-Institut von der Erste Bank die ,hard facts* im Immobilienrating, insbesondere
jene, die sich direkt auf finanzielle Kennzahlen beziehen, als die entscheidenden Einflussfaktoren auf die
mittelfristige Verk&uflichkeit einer Immobilie genannt.

3.2.2.3 Zweitgewichtung der Teilkriterien

Umso stérker das Rating eines Teilkriteriums im PaM vom Durchschnitt abweicht, desto stérker veréndert sich
dessen Einfluss auf das Ratingergebnis der Kriteriengruppe. Dieser Zusammenhang wird durch eine, von der
Ratingnote abhé&ngigen Zweitgewichtung tiber Korrekturfaktoren abgebildet. Im Endergebnis flihrt dies zu einer
dynamischen Anpassung der prozentualen Gewichtungsverhaltnisse in der Kriteriengruppe.

So wird vor der Multiplikation des Ratings eines Unterkriteriums mit der Gewichtung der Prozentsatz zunéchst mit
dem Zweitfaktor (siehe Abbildung 12) multipliziert und dann die Summe aller Kriteriengewichte durch eine
Prozentrechnung wieder auf 100% gebracht. Erst dann wird diese dynamische Kriteriengewichtung mit dem
Kriterienrating multipliziert. Auf diese Art und Weise wird beispielsweise einem katastrophalen Rating des
Teilkriteriums ,Image des Quartiers und der Adresse” die Bedeutung im Ratingergebnis zugewiesen, die es
tats&chlich auch darstellt.

Dweoitfakior

1T 2 3 4 5 6 7T & 9§
Ratingergebnis

Abbildung 12: Zweitgewichtung tiber Korrekturverfahren im Objektrating?’

Von entscheidender Bedeutung beim Objekt- und Marktrating ist ein einheitliches Versténdnis der
Immobiliengutachter in Bezug auf das Rating der subjektiven Teilkriterien, wéhrend die messbaren Teilkriterien
auf Basis einer standardisierten Vergleichshasis leicht zu klassifizieren sind. Um dieses einheitliche Verstandnis
zu erreichen, sind fir jedes Teilkriterium, getrennt nach Objektarten, Messstandards definiert. Dabei ist immer
festgelegt, welcher Grad der Kriterienerflllung fiir das betreffende Objekt Durchschnitt im relevanten Markt ist, ab
wann es den Durchschnitt iber- bzw. unterschreitet und welche Wirkung dies auf seine mittelfristige
Verkauflichkeit hat.

3.2.3 Rating fiir Projekte

Definition?:; Das Projektrating ist ein standardisiertes Verfahren, um die Qualitét des Projektes in seinem
relevanten Markt unter Berticksichtigung der nachhaltigen Qualitét der fiktiv fertig gestellten Immobilie sowie der

% Erste Bank (2006).
21 Quelle: TEGOVA (2003).
28 Trotz (2004), Seite 35.
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Entwicklungsrisiken und -chancen darzustellen. Malstab der Qualitét ist die Verkdauflichkeit des Projektes am
Ratingstichtag zu einem angemessenen Preis zwischen Experten, denen alle Projekt- und Marktinformationen
zur Verfigung stehen. Die Bonitat des Mieters, des Darlehensnehmers und der anderen am Projekt Beteiligten
sowie die Ausfallwahrscheinlichkeit des Kredits sind nicht Gegenstand des Projekt- und Marktratings.

Ein Projekt ist durch permanente Anderung seiner Rahmenbedingungen wahrend der Projektentwicklungsphase
gekennzeichnet (z. B. Genehmigungsstand, Baufortschritt, Verkaufsstand usw.), dementsprechend &ndern sich
auch die Projektrisiken und -chancen. Aus diesem Grund kann die Verkauflichkeit des Projektes auch nur zum
Ratingstichtag ermittelt werden. Da auch das zukunftsgerichtete Rating der fiktiv fertiggestellten
Bestandsimmobilie Gegenstand des Projektratings ist, wird auch fir Projekte eine Aussage Uber die Zukunft
getroffen, womit die Aufgabe eines Ratings erfilllt bleibt.

3.2.3.1 Kriteriengruppen fir Projekte

Um das Rating von Projektentwicklungen darstellen zu kénnen, muss zuerst die Verkauflichkeit des fiktiv
fertiggestellten Objekts geratet werden, bevor die im Projekt selbst begriindeten Entwicklungsrisiken und
-chancen als flinfte Kriteriengruppe beriicksichtigt werden kénnen.

5. Entwicklungspotenzial - Wohnen

Gewichtung
Teilkriterien Teilkriterien  Kriteriengruppe
5.1 Vermietung und Verkauf 60%
5.2 Planung und Genehmigungen 15% siehe Verkauf-
5.3 Herstellung und Kosten 25% lichkeitsmatrix
ERGEBNIS FUR DAS RATING DER ENTWICKLUNGSRISKIEN- UND CHANCEN 100%

Ein Rating <5 stellt Chancen dar, ein Rating >5 stellt Risiken dar.
Abbildung 13: Kriteriengruppe ,,Entwicklungsrisiken und -chancen eines Projektes*

Das Gesamtrating fir die Verkauflichkeit des Projektes am Ratingstichtag wird schlieRlich Gber eine Matrix
ermittelt, die alle mdglichen Kombinationen des Ratings fiir die fiktiv fertiggestellte Bestandsimmobilie und des
Ratings fiir die Risiken und Chancen der Entwicklung berticksichtigt. Die Note 5 stellt durchschnittliche
Entwicklungsrisiken bzw. -chancen dar, alle Bewertungen Uber 5 stellen Risiken, alle unter 5 Chancen dar. So
erhalt demnach ein Projekt, das ein durchschnittlich bewertetes Objekt (Rating des Bestandsobjektes ist 5)
beinhaltet, aber sehr gute Entwicklungschancen (Rating der Entwicklungsrisiken und -chancen ist 2) aufweist,
ebenfalls ein besseres Gesamtrating (Note 4), wie der unten stehenden Abbildung 12 zu entnehmen ist.
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Rating des Bestandsobjektes
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Abbildung 14: Matrix zur Bestimmung des Ratings fur die Verk&uflichkeit eines Projektes
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4 Modglichkeiten fir die Integration von Qualitatskriterien nachhaltigen
Bauens in die Ratingsysteme

Wie bereits zuvor erwéhnt, sind bei engerer Betrachtungsweise 6kologische Kriterien nur mit insgesamt 2 % im
Projekt- und Marktrating vertreten (Unterkriterium Umweltvertraglichkeit in der Kriteriengruppe Objekt). Nun liegt
allerdings die Vermutung nahe, dass sich solche Faktoren wesentlich stérker auf die mittelfristige Verkauflichkeit
einer Immobilie auswirken, als dies in den Ratingsystem abgebildet wird. Solche ,Nachhaltigkeitskriterien*, die
nicht nur dkologische Faktoren umfassen, kdnnten jedoch sicherlich ohne gréRere Probleme in die Kriterien der
Immobilienratingsysteme eingegliedert werden. Es gilt nur sie genau zu definieren und zu bewerten, um sie den
einzelnen Ratingkategorien zuordnen zu kénnen. In diesem Kapitel soll daher ein Anforderungsprofil fiir Faktoren
des nachhaltigen Bauens genannt werden, dass es ermdglicht, solche Faktoren in die Kriteriengruppen eines
Immobilienratingsystems zu integrieren. Dieses einzelnen Punkte des Anforderungsprofils verweisen auf
Erkenntnisse des Teilberichts ,Argumentarium Nachhaltiges Bauen®, welcher im Rahmen des Arbeitspakets 2
dieses Projektes erstellt wird.

Die Programmlinie ,Haus der Zukunft" ist als technologie- und unternehmensbezogene Forschungsinitiative stark
an den Anforderungen der Praxis orientiert. Unabh&ngig von den inhaltlichen Zielsetzungen der Programmlinie
gibt es somit eine pragmatische Kernorientierung: Die Ergebnisse der Projekte sollen an den Bedrfnissen des
Marktes ausgerichtet sein; Ergebnisse der Grundlagenforschung und Technologieentwicklung sollen geeignet
sein, zumindest mittelfristig von der dsterreichischen Wirtschaft umgesetzt zu werden. Diese Kernorientierung
findet ihre Konkretisierung in den inhaltlichen Zielsetzungen der Programmlinie:2®

e Erhohte Energieeffizienz hinsichtlich des gesamten Lebenszyklus: Abgezielt wird auf das Erreichen
des Passivhausstandards im Neubau (15 kWh Heizwéarmebedarf pro Quadratmeter Nutzflache und
Jahr). Als Mindestzielsetzung kann das solare Niedrigenergiehaus (25 bis 45 kWh Heizwarmebedarf pro
Quadratmeter Nutzflache und Jahr; abhéngig von Geometriekriterien des Gebaudes) verstanden
werden (welches vor allem bei Sanierungen anzustreben ist). Wie spater zu zeigen sein wird, ist
diese Zielsetzung vor allem mit Aspekten der objektbezogenen Bewertung und der Beurteilung
des Cash-Flows eines Gebaudes im Immobilienrating vereinbar.

e Verstérkter Einsatz erneuerbarer Energietrager, insbesondere Solarenergie: Der notwendige
Restenergiebedarf ist vor allem durch Energietrager aus nachwachsenden Rohstoffen und die
zugehdrigen Technologien bereitzustellen. Besonderer Bedeutung wird der Nutzung der Solarenergie
gegeben. Grundsétzlich gilt das Gebot hochster Effizienz bei der Energiebereitstellung. Auch diese
Zielsetzung besitzt die starksten Ankniipfpunkte zu den Kriteriengruppen "Objekt" und etwas
eingeschrankter auch im "Cash-Flow",

e Erhohte Nutzung nachwachsender Rohstoffe und effizienter Materialeinsatz: Die verstarkte
Nutzung nachwachsender Rohstoffe ist ein wesentlicher Bestandteil einer nachhaltigen Bauwirtschatt,
sowohl bei der Entwicklung von Bauteilen und Aufbauten, als auch bei der Verwendung von
Dammstoffen und im Innenausbau. Auch beim Materialeinsatz gilt das Gebot hochster Effizienz.
Gegenwartig ist diese Zielsetzung am meisten mit Qualitatskriterien der Kriteriengruppe "Objekt"
kompatibel.

» Vermehrte Beriicksichtigung von Service- und Nutzungsaspekten fur die Benutzerinnen von
Wohn- und Birogebauden: Die strikte Berlcksichtigung von Qualitatskriterien aus Sicht der
Nutzerinnen und Nutzer bei der Entwicklung und Errichtung von Bauwerken ist eine wesentliche

2 Fechner, J., Lipp, B., Lechner, R. (2005), Seite 6.
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Grundvoraussetzung fur die Zufriedenheit der Nutzerinnen und Nutzer und sichert somit wesentliche
Kriterien sozialer Nachhaltigkeit. Diese Zielsetzung besitzt hichste Affinitat mit den
Kriteriengruppen "Markt" und "Cash-Flow" des Immobilienratings, wirkt sich aber in der Regel
auch auf das Entwicklungspotenzial eines Gebaudes positiv aus.

Vergleichbare Kosten gemessen an herkdbmmlichen Bauweisen: Durch die Entwicklung
leistungsféahiger Technologien, Bauweisen und Verfahren soll das nachhaltige Bauen auch gegentiber
herkémmlichen Bauweisen wirtschaftlich wettbewerbsféhig werden. Grundsétzlich verfolgt ,Haus der
Zukunft" die Zielsetzung, durch die Entwicklung von Grundlagen, innovativen Technologien und deren
Einsatz in Demonstrationsbauten einen wesentlichen Beitrag zur Reduktion von allenfalls bestehenden
Mehrkosten innovativer Technologien gegenlber Standardbauweisen zu fordern. Es ist leicht
nachvollziehbar, dass diese Zielsetzung hohe Relevanz fur die im Immobilienrating besonders
wichtigen Kriteriengruppen "Cash-Flow" und "Entwicklungspotenzial” besitzt.

Das hier kurz vorgestellte und im ,Argumentarium Nachhaltiges Bauen" prazisierte Anforderungsprofil ergibt sich
einerseits aus den Zielsetzungen der Programmlinie und andererseits aus der Synthese der im Rahmen von
"Haus der Zukunft" bislang abgewickelten Projekte. In AP 2 werden die relevanten Erkenntnisse dieser Projekte
dokumentiert und Integrationsmdglichkeiten in Immobilienratingsysteme aufgezeigt.
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