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Zusammenfassung  1 

ZUSAMMENFASSUNG

Die Entscheidungsfindungen des Immobilienmanagements hängen heute weit-
gehend vom Aufwand und Nutzen der Immobilienbereitstellung ab. Während 
sich der Nutzen einer Immobilie oftmals am Brutto-Mietzins messen lässt, zeigt 
sich der Aufwand in Form der Baunutzungskosten. Beide Grössen bestimmen 
die Wirtschaftlichkeit von Immobilien und damit den Erfolg des Immobilien-
managements.

Der Fokus der vorliegenden Arbeit richtet sich auf die Baunutzungskosten, die 
nach DIN 18960 : 1999-08 alle regelmässig oder unregelmässig wiederkehren-
den Kosten des Gebäudes vom Beginn der Nutzbarkeit bis zu seiner Besei-
tigung umfassen. Beeinflusst wird ihr Betrag grundsätzlich von folgenden 
Grössen:

 Strategien (z. B. Instandhaltungsstrategien) 

 Gebäudeeigenschaften (z. B. Standard und Zustand der Haustechnik) 

 Standort (z. B. Lohnniveau in der Region) 

 Nutzung (z. B. HNF/Ist-AP) 

Die Strategien und die Gebäudeeigenschaften, als veränderbare Grössen, 
stehen im Zentrum der Untersuchung. Aus ihrer Veränderbarkeit ergibt sich 
das Potenzial der Arbeit für die Praxis. Im Gegensatz zum Standort können 
sie auch nach der Erstellung beeinflusst werden. Sie bieten damit die 
Möglichkeit, die Baunutzungskosten langfristig zu optimieren. Dazu ist es 
notwendig, die Kosteneinflussfaktoren mit dem Fokus auf die Strategien und 
die Gebäudeeigenschaften genau zu kennen. 

Betrieblich genutzte Bürogebäude bilden die Grundlage zur Untersuchung der 
Ursache-Wirkungszusammenhänge zwischen den Baunutzungskosten und 
ihren Einflussfaktoren. Die Erhebung umfasst die Kosten und alle Faktoren, 
die einen möglichen Einfluss auf die Kosten erwarten lassen. Die Definition 
der potenziellen Einflussfaktoren basiert auf einem Sekundärliteraturstudium 
und Experteninterviews. Bei der anschliessenden Datenanalyse wurde vor 
allem mit univariaten, multiplen Regressionsanalysen gearbeitet. 

Ein Ergebnis der Arbeit ist, dass vor allem die Strategien (in Form des 
bilanziellen Buchwertes und der Abschreibungsdauer des Grundausbaus) 
einen erheblichen Einfluss auf die Baunutzungskosten ausüben. Die Strate-
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gien bestimmen massgeblich den Betrag der kalkulatorischen Kosten (Eigen-
kapitalkosten und bilanzielle Abschreibung) und dadurch auch der Bau-
nutzungskosten. Der Einfluss der Gebäudeeigenschaften (vor allem der 
Standard und Zustand der Haustechnik) hingegen zeigt sich erst bei den aus-
gabenwirksamen Kosten (Verwaltungs-, Ver- und Entsorgungs-, Reinigungs- 
und Pflege- sowie Instandhaltungskosten). Sie sind aufgrund ihres Anteils von 
40 % an den Baunutzungskosten im Vergleich zu den kalkulatorischen Kosten 
zweitrangig. 
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ABSTRACT

These days, the decision-making process as part of real estate management 
is largely determined by the expenses and benefits arising from the provision 
of real estate. While the benefits of real estate can often be measured by the 
gross rental income, the expense is reflected by the occupancy costs. Both 
factors determine the profitability of real estate and thus the success of real 
estate management. 

This study focuses on the occupancy costs, which pursuant to 
DIN 18960 : 1999-08 encompass all recurring direct costs for buildings and 
the associated structures and land, whether they incur on a regular or 
irregular basis, from the time the building is useable until its demolition. The 
amount of occupancy costs always depends on the following factors: 

 Strategies (e.g. maintenance strategies) 

 Building characteristics (e.g. standard and condition of building services) 

 Location (e.g. compensation level of the region) 

 Usage (e.g. usable floor area/existing work space) 

As variable factors, strategies and building characteristics form the focus of 
this study, with the potential work in practice resulting from their variability. As 
opposed to the location, these factors may also be influenced after the 
completion of the construction process. These factors therefore provide the 
opportunity to optimise occupancy costs on a long-term basis. Thus, in-depth 
knowledge of the cost drivers with a focus on strategies and building 
characteristics is indispensable. 

Office buildings used in business form the basis for the examination of the 
causal relationships between occupancy costs and their drivers. The survey 
covers costs and all factors that could have an impact on the costs. The 
definition of the potential drivers is based on the study of secondary literature 
and expert interviews. The subsequent data analysis was performed using 
primarily multiple univariate regression analyses. 

The outcome of the study is that it is predominantly the strategies (in the form 
of the book value as per the balance sheet and the depreciation period of the 
basic shell structure) that exercise significant influence over the occupancy 
costs. The strategies are key determinants of the level of imputed costs (cost 
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of equity and depreciation) and therefore also of the occupancy costs. In 
contrast, the impact of the building characteristics (standard and condition of 
building services, in particular) becomes evident only in terms of the costs 
recognised in the profit and loss account (administrative costs, costs of 
utilities, waste disposal, cleaning, repair and maintenance). However, due to 
their share of only 40 % in the occupancy costs, the costs recognised in the 
profit and loss account are secondary by comparison with the imputed costs. 



Einleitung 5

1 EINLEITUNG

1.1 AUSGANGSLAGE UND PROBLEMSTELLUNG

Gebäude werden geplant, gebaut und betrieben, um Menschen, Tieren oder 
Sachen zu dienen. [vgl. MBO] Folglich nehmen hierbei der Benutzer, der 
Eigentümer und ggf. der Bewirtschafter eine massgebende Rolle ein.1 Die 
Beteiligten treffen die Entscheidung für oder gegen eine Investition, wobei ihre 
Entscheidungsfindung von verschiedenen, zu prognostizierenden Grössen 
bestimmt wird (siehe Abb. 1). Ein Teil dieser zu treffenden Entscheidungen 
beruht auf rationalen Überlegungen, die nachfolgend näher betrachtet 
werden.

Intention des rationalen Entscheiders, des Investors ist es, die mit dem 
Gebäude verbundenen Kosten (ggf. Baunutzungskosten) und den Nutzen 
(ggf. Brutto-Mietzins) in ein optimales Verhältnis zu setzen. Sein Ziel ist, auf 
diese Weise den Erfolg langfristig zu maximieren und die Voraussetzungen 
zur Steigerung der Rentabilität des eingesetzten Kapitals zu schaffen. 
Bestimmt werden die ökonomischen Grössen von den Einflussfaktoren 
[Pfarr 1976, S. 108–109]: 

 Strategien 

 Gebäudeeigenschaften 

 Standort 

 Nutzung 

                                                     
1 ALS DIE WESENTLICHEN BETEILIGTEN DES IMMOBILIENMANAGEMENTS WERDEN IN ANLEHNUNG AN DIE SIA D 0165

DER BENUTZER, EIGENTÜMER UND BEWIRTSCHAFTER ERKANNT. [SIA D 0165 2000] 
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Abb. 1: Ursache-Wirkungszusammenhänge des 
Immobilienmanagements 

Die Beteiligten stehen bei der Planung, Erstellung und Nutzung wiederholt vor 
dem Optimierungsproblem der beschriebenen Ursache-Wirkungszusammen-
hänge. Dabei haben sie die Zusammenhänge zwischen den Einflussfaktoren 
sowie ggf. dem Brutto-Mietzins auf der einen und den Baunutzungskosten auf 
der anderen Seite auf die eigene Immobilie zu übertragen. Sie müssen den 
Brutto-Mietzins und die Baunutzungskosten optimieren. Aus diesem Grund ist 
es für sie erforderlich, unterschiedliche Varianten der Planung, Erstellung und 
Nutzung zu entwickeln und zu bewerten. 

Für die Seite des Brutto-Mietzinses ist schon mehrfach nachgewiesen 
worden, dass der Standort von hoher Relevanz ist („Lage, Lage, Lage!“). [vgl. 
beispielsweise Brade 1998] Inwiefern allerdings die Strategien (z. B. Instand-
haltungsstrategien), die Gebäudeeigenschaften (z. B. Grösse, Standard, 
Zustand) und die Nutzung von Bedeutung sind, liegt weitgehend im Dunkeln. 
Eine Untersuchung dieser Zusammenhänge ist nicht Gegenstand der Arbeit, 
da sie den Umfang bei Weitem sprengen würde. Allerdings kann auf ein 
Parallelprojekt an der ETH Zürich verwiesen werden, das auf die Frage-
stellung mit Hilfe einer empirischen Untersuchung am Beispiel von Büroge-
bäuden eingeht. [Haase 2003] 

Gerade die Baunutzungskosten von Immobilien stehen in den letzten Jahren 
im Zentrum der oben dargestellten Ursache-Wirkungszusammenhänge, die 
von den Beteiligten des Immobilienmanagements beurteilt werden müssen. 
Woran es bisher mangelt, sind vorerst geeignete Kennwerte, wie Bürofläche 
pro Arbeitsplatz oder Baunutzungskosten pro HNF. 2  Neben ihrer Bereit-
                                                     
2 DAS GROSSE INTERESSE AN BAUNUTZUNGSKOSTENKENNWERTEN VON IMMOBILIEN WIRD AN EINER UMFRAGE 

SICHTBAR, IN DER 72 % DER BEFRAGTEN BENUTZER, 72 % DER BEFRAGTEN EIGENTÜMER UND 69 % DER BEFRAGTEN 

BEWIRTSCHAFTER DERARTIGE INFORMATIONEN WÜNSCHEN. [POM+CONSULTING AG 2002, S. 45] 
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