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Kurzfassung

Deutschland ist in Besitz eines enormen Gebdudebestandes, der den zukiinftigen Bedarf an
Immobilien zum Grofiteil bereits heute deckt. Aufgrund der Altersstruktur des
Gebidudebestandes ist in den nichsten Jahren mit einem verstirkten Bedarf an
Instandhaltungsmaflnahmen zu rechnen. Im Rahmen des Beitrages wird das so genannte
PABI-Verfahren (praxisorientierte, adaptive Budgetierung von Instandhaltungsmafinahmen)
und dessen Entwicklung vorgestellt. Es handelt sich hierbei um ein Tool, das es den
Instandhaltungsverantwortlichen in der Praxis ermoglicht, das zur Instandhaltung notwendige
Budget transparent und belastbar zu ermitteln und ihren Immobilienbestand optimal zu
erhalten. Fiir das PABI-Verfahren wurden in den letzten Jahren verschiedene Modulvarianten
speziell fiir Nachkriegsgebidude und fiir Altbauten unterschiedlicher Gebédudetypen sowie fiir
Kirchengebiude erarbeitet. Derzeit wird das Verfahren um ein weiteres Modul fiir
Werkstitten und Laborgebdude erweitert. Die Anwendung des Verfahrens bei Unternehmen
mit groBen Gebaudeportfolios hat gezeigt, dass die Mehrzahl der Immobilienbesitzer anstrebt,
den Umfang der Instandhaltungsaufwendungen auf einem moglichst konstanten Niveau zu
halten, um entsprechende ,Kostenspitzen“ zu vermeiden. Ziel zukiinftiger
Forschungsarbeiten ist es, die InstandhaltungsmafBnahmen und die hierzu notwendigen
Finanzmittel so zu harmonisieren, dass ein vergleichsweise konstantes jédhrliches

Instandhaltungsbudget im Haushalt veranschlagt werden kann.
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1. Einfiihrung

Mehr als 75 % des fiir das Jahr 2020 prognostizierten Gebdudebedarfs in Deutschland werden
heute bereits durch den Gebédudebestand gedeckt. Eine wesentliche Aufgabe der Zukunft liegt
folgerichtig in der Instandhaltung und Pflege der vorhandenen Bausubstanz. Dies gilt

insbesondere auch fiir die 6ffentliche Hand.

Die besondere Bedeutung des Gebidudebestandes spiegelt sich zudem in den nationalen
Bauinvestitionen wider, die sich in den vergangenen Jahren weg vom Neubau, hin zum
Bestand entwickelt haben. Mehr als 70 % des deutschen Bauvolumens im Wert von 130 Mrd.
EUR werden demnach bereits im Bestand getitigt — mit steigender Tendenz (Heinze 2008).
MaBgebender Treiber dieser Entwicklungen ist unter anderem die Altersstruktur der
existierenden Gebiude. Uber ein Viertel (28 %) des Wohnungsbestandes in Deutschland
wurde vor 1948 errichtet und knapp die Hilfte (47 %) der Wohnimmobilien stammen aus den
Jahren zwischen 1949 und 1978 (Klingenberger 2007). Realdatenanalysen haben gezeigt, dass
an den Immobilien in einem wiederkehrenden Zyklus von 30 bis 40 Jahren umfassende
Instandhaltungsmafinahmen durchgefiihrt werden (Bahr 2008 & Bossmann 2011). Vor dem
Hintergrund der aufgezeigten Altersstruktur, ist in den néichsten Jahren folglich mit einem

verstirkten Bedarf an Instandhaltungsarbeiten zu rechnen.

Um die anfallenden InstandhaltungsmaBBnahmen richtig planen und das entsprechende Budget
bereitstellen zu konnen, benétigen Eigentiimer groBer Gebidudebestinde, wie zum Beispiel die
offentliche Hand, dringend Hilfsmittel, die sie in ihrem beruflichen Alltag unterstiitzen. Auf
Basis von mehreren Forschungsprojekten wurden von den Autoren entsprechende Tools und
maBgeschneiderte Strategien entwickelt, die es den Verantwortlichen in der Praxis
ermoglichen, das zur Instandhaltung notwendige Budget transparent und belastbar zu

ermitteln und somit ihren Immobilienbestand optimal zu erhalten.

2. Forschungsmethode

Die Autoren forschen nunmehr seit iiber 7 Jahren im Bereich der Instandhaltung. Die
durchgefiihrten Forschungsarbeiten sind quantitativer Art und basieren primir auf der
Analyse empirischer Daten von realen Immobilien, die von Immobilienbesitzern zur
Verfiigung gestellt werden. Insgesamt wurden Realdaten von 50 Immobilien analysiert.
Vertreten sind Schulen, Biiro- und Verwaltungsgebiude sowie Tagungsstitten, Kirchen sowie

Labor- und Werkstattgebiude.



Es wurden sidmtliche InstandhaltungsmaBnahmen und deren Kosten iiber die gesamte
Nutzungsdauer der Immobilien in einer Datenbank aufgenommen. Die Instandhaltungskosten
der Gebdude wurden jeweils jahresweise zusammengefasst, auf ein einheitliches Bezugsjahr
indiziert und auf die Bruttogrundfliche (BGF) der Immobilie bezogen. Hieraus ergeben sich
fir jedes Jahr die relativen Instandhaltungskosten. Stehen diese von Beginn der
Gebiudenutzung bis zum Zeitpunkt der Erfassung fiir alle Jahre vollstindig zur Verfiigung, so
kann eine vollstindige Kostenreihe gebildet werden. Aufgrund der sehr langen Nutzungsdauer
der Immobilien und der umfangreichen Daten hinsichtlich der Instandhaltung, lagen die
Instandhaltungskosten fiir einige Immobilien nicht von Anfang an vollstindig vor, sondern
zum Beispiel erst ab dem fiinften oder dem zehnten Lebensjahr. In diesem Fall kann lediglich

eine so genannte Teilkostenreihe gebildet werden.

Das Prinzip ist in Abbildung 1 beispielhaft dargestellt. Sind geniigend Kostenkennwerte
vorhanden, so kann aus den Kostenreihen der einzelnen Immobilien eine mittlere Kostenreihe
gebildet werden (s. Abb. 1: @ rechte Spalte), die dann den durchschnittlichen Verlauf der

Instandhaltungskosten aller analysierter Immobilien widerspiegelt.

Alter [a] [ Geb.1 | Geb.2 | Geb.3 | Geb.4 | Geb.5 [ Geb.6 [ Geb.7 [ Geb.8 | Geb.9 | Geb.10 | Geb. 11| Geb.12 | Geb. 13 | Geb.14 | Geb. 15 Geb. 20 Geb. n ]

38 Kosten vorhanden

4 keine Kosten vorhanden
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Abb. 1: Beispielhafte Darstellung der (Teil-)Kostenreihen



Neben den Instandhaltungskosten wurden zudem sidmtliche relevante Gebidudeinformationen,
wie zum Beispiel das Baujahr und die GroBe oder auch die technische Ausstattung und der
Gebidudezustand dokumentiert. Hierdurch konnen zum einen Kostenkennwerte gebildet und
hinsichtlich der objektspezifischen Kosteneinfliisse interpretiert werden und zum anderen
ermOglicht das Vorgehen die Identifikation der relevanten Einflussfaktoren. In Abhédngigkeit
des zu untersuchenden Parameters konnen unterschiedliche Gebédudecluster gebildet werden.
Eine Gegeniiberstellung der jeweils mittleren Kostenreihe gibt schlieBlich Aufschluss iiber die
Einflusswirkung des Parameters. Zur Untersuchung, ob sich zum Beispiel die Nutzungsart
eines Gebdudes maBgeblich auf die Hohe der Instandhaltungskosten auswirkt, konnen die
analysierten Immobilien in nutzungsabhiingige Gebédudecluster aufgeteilt werden. Fiir jedes
Nutzungscluster wird darauthin aus den Kostenreihen der einzelnen Gebidude eine mittlere
Kostenreihe gebildet und abschliefend mit dem Instandhaltungskostenverlauf der anderen
Cluster verglichen. Bisherige Forschungsarbeiten haben gezeigt, dass zum Beispiel die
Instandhaltungskosten von Schulgebiduden und von Jugendeinrichtungen iiber die gesamte
Nutzungszeit hoher sind als von Biirogebduden (Bahr 2008). Dies ist u.a. auf die hohere

Nutzungsintensitidt von Schulgebiduden zuriickzufiihren.

Mit Hilfe der erfassten Realdaten konnten im Rahmen der durchgefiihrten Forschungsarbeiten
fiir Gebdude aus verschiedenen Baualtersklassen und mit unterschiedlichen Nutzungsarten,
der Verlauf der Instandhaltungskosten iiber deren Alter analysiert und hinsichtlich der jeweils

relevanten Einflussfaktoren ausgewertet werden.

3. Ergebnisse

Ergebnis der Forschungsarbeiten ist ein innovatives Berechnungsverfahren zur Budgetierung
der fiir die Instandhaltung notwendigen Mittel. Das so genannte PABI-Verfahren
(praxisorientierte, adaptive Budgetierung von InstandhaltungsmaBnahmen) differenziert
erstmals zwischen regelmifligen und auBerordentlichen InstandhaltungsmaBnahmen und

unterscheidet sich dariiber hinaus im modularen Aufbau von den bisherigen Ansétzen.

Es ist so aufgebaut, dass der so genannte PABI - Grundbaustein mit Hilfe von Parametern auf
einfache Art und Weise an verschiedene Anforderungen angepasst werden kann. Vor diesem
Hintergrund wurden sowohl fiir regelmiflige als auch fiir auBerordentliche Instand-
haltungsmallen ein konstanter Prozentsatz und eine einheitliche Berechnungsgrundlage in

Form des Wiederbeschaffungswertes festgelegt. Diese konnen hinsichtlich der jeweiligen



Einflussparameter mit Hilfe von Gewichtungsfaktoren entsprechend modifiziert werden. Das
Berechnungsverfahren PABI kann hierdurch sehr einfach ergiinzt, oder falls erforderlich,
abgedndert werden. Der modulare Aufbau des Berechnungsverfahrens bietet dariiber hinaus
die Moglichkeit, das berechnete Budget hinsichtlich der Genauigkeit zu skalieren. Ist zum
Beispiel nur eine grobe Kostenabschidtzung notwendig, so geniigt es lediglich die wichtigsten
Einflussfaktoren, wie zum Beispiel das Gebidudealter und die Gebidudegeometrie, zu

beriicksichtigen, wihrend die weiteren Parameter vernachléssigt werden konnen.

Das Basismodul des PABI-Verfahrens ist in nachfolgender Formel dargestellt:
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regelmiBige MaBnahmen auferordentliche Ma3nahmen

By Instandhaltungsbudget WBW Wiederbeschaffungswert
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KF Korrekturfaktor zur Beriicksichtigung von Einflussfaktoren
WIS Regelmdfige IH-Mafinahmen wie z.B. Inspektion, Wartung und

Instandsetzung nach DIN 31051
v AufSerordentliche IH-Mafinahmen mit Projektcharakter wie z.B.

Mafsnahmen der Verbesserung nach DIN 31051

Inzwischen wurden fiir das PABI-Verfahren verschiedene Modulvarianten speziell fiir
Nachkriegsgebdude (Bahr 2008) und fiir Altbauten (Bossmann 2008) unterschiedlicher
Gebidudetypen sowie fiir Kirchengebdude (Bossmann 2011) erarbeitet. Derzeit wird das
Verfahren um ein weiteres Modul fiir Werkstatt- und Laborgebdude erweitert. Je nach
Zusammensetzung des Immobilienportfolios kann somit die jeweils passende Modulvariante

zur Budgetierung der notwendigen Instandhaltungsmittel verwendet werden.

Die Modulvarianten unterscheiden sich primér hinsichtlich der zu beriicksichtigenden
Einflussfaktoren. So spielen Einflussfaktoren, wie zum Beispiel der Denkmalschutz oder die
Komplexitit des Baustils bei Altbauten und Kirchen eine wichtige Rolle. Im Gegensatz dazu
kann der Einflussfaktor Technikanteil aufgrund der niedrigen Technikinstallationen bei den

Sakralgebduden vernachlissigt werden. Einflussfaktoren, wie zum Beispiel das Gebéudealter,



die Gebidudegeometrie oder auch die FM-gerechte Planung eines Gebdudes sind hingegen bei

allen PABI-Modulvarianten zu beriicksichtigen.

In Tabelle 1 sind die Einflussfaktoren der unterschiedlichen Modulvarianten als Ubersicht

dargestellt:

Tab. 1: Ubersicht der Einflussfaktoren der unterschiedlichen PABI-Module

Werkstatt- und

Nachkri baud Altbaut Kirch baud
achkriegsgebaude auten irchengebdude Laborgebiiude

- Baustilkomplexitat

2\
- Denkmalschutz P
Technikanteil = /)%{07
Nutzungsart - //.:'\“w/
wirtschaftliche Konkurrenz - m@e‘\/
Gebaudealter ¥
Gebdudegeometrie
FM-gerechte Planung

v

Ungeachtet der verschiedenen Gebdudetypen, ist allen PABI-Modulen gemein, dass sich die
Instandhaltungskosten aus einem konstanten ,,Sockel* fiir regelmifige Instandhaltungs-
maBnahmen und einem 30-40 Jahre umfassenden, zyklischen Verlauf der auB3erordentlichen
MaBnahmen zusammensetzten, wobei sich die zu beriicksichtigenden Einflussfaktoren je nach

MafBnahmenart unterscheiden.

Aus dem PABI-Basismodul ist zu erkennen, dass vorhandene Einflussfaktoren mit Hilfe eines
Korrekturfaktors bei der Berechnung des Instandhaltungsbudgets beriicksichtigt werden.
Dieser Korrekturfaktor wird durch die Multiplikation von Gewichtungsfaktoren fiir die
jeweils vorliegenden Einflussparameter gebildet. Soll zum Beispiel fiir die regelméBigen
Instandhaltungsmanahmen das Gebiudealter, der Technikanteil und die Nutzungsart

beriicksichtigt werden, so ergibt sich der Korrekturfaktor KFyw s wie folgt:
KFwis = Ga * G1* Gn

Die Gewichtungsfaktoren fiir die verschiedenen Einflussfaktoren konnten auf Basis der
Realdaten abgeleitet werden. In Tabelle 2 sind beispielhaft die Gewichtungsfaktoren fiir die

regelmiBigen Instandhaltungsmafnahmen von Altbauten dargestellt.



Tab. 1: Ubersicht der Gewichtungsfaktoren fiir regelmdpige IH-Maf3nahmen an Altbauten

Einfluss

Gebéudealter [Jahre]

11-20

21-30|31-40|41-50

Alter

Gewichtungsfaktor (Gap)
Nachkriegsgebdude

Gewichtungsfaktor (Gap)
Altbauten (fiktives Alter)

0,5

0,5

1,1

0,9

1,3 1,0

1,1 1,3 1,0

Technik

Ausfiihrungsvariante

Gewichtungsfaktor Gr

Gewichtungsfaktor (Gr)
TA < 25%
Gewichtungsfaktor (Gr)
25%<TA < 40%

0,9

1,1

Nutzung

Ausfiihrungsvariante

Gewichtungsfaktor Gn

Buro- und
Verwaltungsgebaude

Wohnh&user
Jugendeinrichtungen

Schule

0,9
0,9
1,1

1,1

Wirtschaftliche Konkurrenz

Ausfiihrungsvariante

Gewichtungsfaktor Gwkp

Gewichtungsfaktor (Gwkp)
Wirtschaftliche Konkurrenz

Gewichtungsfaktor (Gwxp)
Ohne wirtschaftliche
Konkurrenz

1,1

0,9

4. Umsetzung in die Praxis und Ausblick

51-60

Dank der groBen Transparenz und der belastbaren Berechnung der Instandhaltungsmittel,
wurde das PABI-Verfahren im Jahr 2009 in der KGSt-Richtlinie ,,Instandhaltung kommunaler
Gebdude* (KGSt 2009) aufgegriffen und zur Anwendung fiir die 6ffentliche Hand empfohlen.
Aktuell verwenden mehrere Stidte und Gemeinden, die Evangelische Landeskirche in Baden

sowie verschiedene private Unternehmen die Berechnungsmethode zur Budgetierung ihrer



InstandhaltungsmaBnahmen. Das Verfahren bewihrt sich hierbei insbesondere als
Planungsinstrument und Argumentationsgrundlage fiir die Instandhaltungsverantwortlichen

zur Umsetzung notwendiger MaBBnahmen sowie zur Freigabe entsprechender Finanzmittel.

Die Anwendung des Verfahrens ist grundsitzlich fiir grolere Immobilienportfolios gedacht,
bei denen sich potenzielle Berechnungsabweichungen aufgrund individueller Extremwerte im
Mittel relativieren. Aufgrund der Differenzierung zwischen regelméfigen und
auBerordentlichen MaBBnahmen setzt sich das notwendige Budget aus zwei Kostenblocken
zusammen: Das sind zum einen die Kosten fiir auBerordentliche Instandhaltungsmafinahmen,
die alle 30-40 Jahre auftreten und zum anderen die regelméfigen MaBnahmen, die jihrlich zu
beriicksichtigen sind. Das berechnete Budget hingt somit maf3geblich von der Altersstruktur
des Immobilienportfolios ab. Je nach Alterszusammensetzung des Portfolios konnen
dementsprechend starke Schwankungen in der Budgetplanung, sogenannte Instandhaltungs-

spitzen, auftreten.

Die Anwendung des Verfahrens in der Praxis hat jedoch gezeigt, dass die Mehrzahl der
Immobilienbesitzer anstrebt, den Umfang der Instandhaltungsaufwendungen auf einem
moglichst konstanten Niveau zu halten, um entsprechende ,,Kostenspitzen* zu vermeiden.
Ziel ist es, die InstandhaltungsmaBnahmen und die hierzu notwendigen Finanzmittel so zu
harmonisieren, dass ein vergleichsweise konstantes jédhrliches Instandhaltungsbudget im
Haushalt veranschlagt werden kann. Vor diesem Hintergrund wird in Zusammenarbeit mit der
Evangelischen Landeskirche in Baden derzeit eine Instandhaltungsstrategie entwickelt, die

zukiinftig eine entsprechend harmonisierte, systematische Instandhaltung ermdglichen soll.

Die zu entwickelnde Strategie baut auf dem PABI-Verfahren auf. Zunichst wird auf Basis der
Gebduderahmendaten wie zum Beispiel dem Baujahr, der letzten Sanierungsmaflnahme oder
dem Gebidudezustand versucht, die instandzuhaltenden Gebdude so zu verteilen, dass jedes
Jahr eine nahezu gleiche Anzahl an Immobilien saniert werden kann. In einem zweiten Schritt
wird dann hinsichtlich einer gleichmédBigen Verteilung der Instandhaltungskosten

,feinjustiert®.

Ziel der Strategie ist es die notwendige Transparenz iiber bevorstehende
Instandhaltungsmafinahmen und die notwendigen Mittel zu schaffen. Sie dient damit auch als
Basis zur Einfiihrung eines so genannten ,,Frithwarnsystems®, mit welchem bereits mehrere
Jahre vor der Durchfiihrung von umfassenden InstandhaltungsmaBBnahmen auf diese Arbeiten

und deren finanziellen Umfang aufmerksam gemacht werden kann.
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