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Primare Fragestellungen

» Bauliche Mehrkosten im Vergleich PH — NEH

 Klarung der ,,Mehrkostenfrage“

« Ermittlung von Mehrkostenfaktoren

e Beitrag zur Ermittlung der Wirtschaftlichkeit
 Einschatzung Kostenentwicklung

» Kostenperformance Bewirtschaftung

 Evaluierung in friher Nutzungsphase
» Markteinschatzung Wartungs- und Servicekosten

» Auswirkungen in der Periode der Refinanzierung
« Ermittlung der Mietenentwicklung/Leistbarkeit von PH
» Auswirkungen der Fordermodelle NeubauVO 2001 und 2007




Methodik

» Auswahl von jeweils 8 PH und NEH,;

» Berlcksichtigung von Baupreisentwicklungen
(Indexierungen), Objektgrofien und baulicher
Konzeption;

» Analysen von Bau- und Bewirtschaftungskosten zum
Teil unter Heranziehung detaillierter
Kostenkalkulationen bzw Abrechnungen;

» Gesprache va mit Bautragern, Projektleitern der GU
und Zulieferfirmen

» Durchrechnung des Mietenverlaufs in der
Refinanzierungsperiode auf Basis typischer
Eckdaten
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Kompaktheit und Errichtungskosten (€/m?)
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Beispiele




Hauptergebnisse Baukostenanalyse

» Moderate Baukostenentwicklungen trotz
dynamischer Preissteigerungen va seit 2003,

» PH-Mehrkosten zwischen 4 und 12% va je nach
Kompaktheit und Art der Haustechnik;

» vereinzelt sehr geringe, aber auch erhebliche
Kostenunterschiede;

» relevante Mehrkostenfaktoren: Fensterqualitaten,
Dammstarken, Haustechnik, spez. Konstruktions-
erfordernisse, Messgerate;

» hinsichtlich kinftiger Preisentwicklungen
unterschiedliche Einschatzungen, kurzfristige
Kostensenkungen eher unwahrscheinlich




Bewirtschaftungskosten

» als entscheidende Kostenkomponente im
Gebaudelebenszyklus (ca 80% der Gesamtkosten);

» Unterscheidung In periodisch und nicht periodisch
anfallende Kosten (strukturierte Erfassung);

» bisher kurze Nutzungsdauer problematisch (Zusatzkosten
Im Bezugsjahr, keine zuverlassigen Datenmengen);

» Schwerpunkt Wartungs- und Servicekosten: auch hier hohe
Preisunterschiede: unterschiedliche Vertrags-
gestaltungen, Vollwartungsvertrage, aktuell geringe
Erfahrungswerte hinsichtlich Preisgestaltung

» Uberwiegend Annahme von erheblichen Kostensenkungen
durch Neuverhandlung von Vertragen bzw mehr
Preistransparenz




PH-Mietenverlauf NeubauVO 2001
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PH-Mietenverlauf NeubauVVO 2007
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Ergebnisse Mietenentwicklung

» vertragliche und gesetzliche Mietenlimits bis zum 15.
bzw. 35. Jahr;

» Finanzierungsbedingungen im Rahmen der Wr. WBF;

» Objekte ohne Zuschlagsforderung — uU dynamische
Mietenentwicklung ab dem 16. Jahr;

» Objekte mit Zuschlagsforderung — flacher
Mietenverlauf; Steigerungen in Hohe der
(angenommenen) allgemeinen Inflation;

» Zuschlagsforderung verhindert daher Mehrbelastung
In der 2. Halfte der Refinanzierungsperiode
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