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BAUTRAGER

xtrem vielfiltig, spannend
in der Komplexitit, ab-
wechslungsreich in der
Bandbreite -~ wer Bautrdger
nach dem Reiz ihrer Tatigkeit
fragt, erhilt in Abwandlungen
stets die gleiche Antwort: Die
Mischung macht’s. Bautri-
ger spiiren gesellschaftliche
Strémungen genauso wie
technischen Wandel, miissen
mit politischen Rahmenbe-
dingungen umgehen und be-
triebswirtschaftlich fit sein.
»Man kann ein Projekt vom
Grundstiickskauf bis zur
Ubergabe begleiten, vom An-
fang bis zum Ende®, sagt der
Vertriebsleiter der Bayerischen
Hausbau, Artur Riedl, stellver-
tretend fiir viele Kollegen.
Das Geschiftsmodell von
Bautrigern fufit auf den drei
Sdulen Grund, Kapital und
Projekten. Damit umfasst die
Branche bundesweit mehr
als 20.000 Unternehmen. Zu
den grofiten zéhlen laut einer
jihrlich erscheinenden bul-
wiengesa-Studie verzweigte

Reiz und Risiko des Kompletten

Bautrdger erleben das Immobiliengeschaft so umfassend wie kaum
ein anderer Wirtschaftszweig der Sparte. Die komplette Projektent-
wicklung birgt allerdings Risiken. Preispolitik und Personal werden

7u entscheidenden Faktoren fur die Zukunftsfahigkeit.

Prasentiert von Kristina Pezzei

Groflunternehmen wie die
Zech Group oder Strabag ge-
nauso wie die in Berlin ansds-
sigen Firmen CG und Groth
oder die schwedische Bonava,
formart und BPD.

»Bautriger sind oft noch
volatiler in der konjunktu-
rellen Entwicklung als die
Branche selbst®, beschreibt der
Vize-Hauptgeschiftsfiahrer
des Bauindustrie-Verbands,
Dr. Heiko Stiepelmann, den
Wirtschaftszweig. Wihrend
die Laufzeiten von Komplett-
vorhaben eine gewisse Pla-
nungssicherheit erfordern,
verlangen sich wandelnde
konjunkturelle Strémungen
flexibles Handeln im lau-
fenden Prozess; dazu kommen
rechtliche, politische und ge-
sellschaftliche Einfliisse, die
wichtig sind fiir das Geschaft
mit unterschiedlichem zeit-
lichen Horizont.

Im Prinzip habe sich
daran in den vergangenen
20 Jahren nichts gedndert,
sagt Riedl. Bautriger seien

stindige Verdnderungen ge-
wohnt. Er verweist etwa auf
die Einfihrung der ersten
Wirmeschutzverordnungen
vor einem Vierteljahrhundert,
die spiter in Gesetze rund um
erneuerbare Energien miin-
deten - eine Entwicklung, die
aus damaliger Sicht kaum ab-
sehbar war. Indes haben sich
seit damals Prozesse rasant
beschleunigt, genauso wie
sich Ausgangsbedingungen
verscharft haben.

Die Flexibilitat ist
iberbordend...
Der ideale Bautra-
ger ist geradezu
volatil.

PREISE, POLITIK UND PERSO-
NAL War frither der Kauf ein-
facher, gestaltete sich der Ver-
trieb schwieriger. Gegenwirtig
verhalt es sich umgekehrt: Die
gestiegenen Kosten vor dem
Hintergrund knapper wer-
dender Flichen und des Be-
darfs vorwiegend in Ballungs-
rdumen stellen Bautriger vor
enorme Herausforderungen.
Mancher Marktbeobachter
spricht bereits von ,Ertrags-
klemmen®”. Das gilt besonders
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Michael Stiiber,
vVorstand der (D Deutsche
Eigenheim AG

mit Blick auf den langen Zy-
Kklus einer Projektentwicklung:
~wWenn wir jetzt ein Grund-
stiick ohne Baurecht zu den
aktuellen sehr hohen Preisen
kaufen, kann es fiinf Jahre dau-
ern, bis ich tatsichlich die erste
Wohnung verkaufe®, erklirt
der fiir Projektentwicklung
zustandige Geschiftsfithrer
der Groth Gruppe, Henrik
Thomsen. ,,Doch wer weifl
schon, wie der Markt in fiinf
Jahren aussieht?“

Durch die Situation in Bal-
lungsrdumen wachsen inter-
ner und externer Wettbewerb,
wie bulwiengesa-Expertin
Ellen Heinrich erklirt. Pro-
jektentwickler miissten heute
héhere Risiken eingehen, um
sich tberhaupt noch Grund-
stiicke fiir kiinftige Geschifts-
tatigkeit sichern zu kénnen.
Die grofie Herausforderung
dabei sei, unter diesen Bedin-
gungen Qualitdtsstandards
hoch zu halten.

Die politischen und recht-
lichen Vorgaben sind in #

(DEUTSCHE

EIGENHEIM

Die Vorstiinde der

CD DEUTSCHE EIGENHEIM AG
Michuoel Stiiber, FRICS und
Prof. Dr. Winfried Schwaotlc
FRICS Gratulieren he
zum 20-jdhrigen Best
der Immobilienwirtschaft.

Www.deutsche-eigenheim.ug
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Henrik Thomsen,
Geschaftsfihrer der
Groth Gruppe

den vergangenen Jahren deut-
lich komplexer geworden.
»Die Zusammenhinge allein
in rechtlicher, finanzieller und
technischer Tiefe zu erfassen,
etwa bei der Schallschutz-
Thematik, ist anspruchs-
voller geworden®, bekriftigt
Thomsen.

Bautridger brauchen folg-
lich Mitarbeiter, die Themen
vertiefen kénnen genauso wie
in der Breite verkniipfen, die
eine grundsitzliche Strategie
verinnerlicht haben und zu-
gleich flexibel genug sind, sie
sich rasch éndernden Vorzei-
chen anzupassen. ,Es wird
immer schwieriger, gut ausge-
bildete Fachkrifte zu finden',
bekriftigt Nils Olov Boback,
Geschiftsfithrer der Bonava
Deutschland GmbH.

ROSIGE AUSSICHTEN FUR ASPI-
RANTEN Absolventen und Be-
rufserfahrenen stehen somit
Tiiren offen, zumal die grund-
sdtzlichen Aussichten fiir die
Branche rosig sind: Mit Ver-
weis auf den Boom bei Wohn-
grundstiicken und -bauten
rechnet etwa das ifo-Institut,

ASSET-ASSOZIATIONEN

Artur Riedl,
Vertriebsleiter Bayerische Hausbau

| das jahrlich die Branche unter

die Lupe nimmt, mit anhal-
tenden moderaten Umsatzzu-
wichsen in diesem Jahr. Auch
die Ertragsprognose wird mit
»gut” bewertet,

Die fortschreitende Di-
gitalisierung verstirkt die
Attraktivitit der Branche -
verdndern sich dadurch doch
nicht nur Arbeitsaufgaben,
sondern auch deren Prozesse.
~Wie kommen wir zu einer
integrierten Planung, ver-
innerlichen BIM-Standards
und schaffen es, das alles mit
Smart-Home-Elementen und
E-Mobilitit zu verkniipfen?®,
umreiflt Riedl von der Baye-
rischen Hausbau das Span-
nungsfeld.

Der Geschiftsfuhrer der
formart GmbH, Kruno Cre-
pulja, zielt vor allem auf die
neuen Méglichkeiten ab, die
der digitale Wandel Bautri-
gern gibt: ;Wenn die notwen-
digen Prozesse stirker inei-
nander ibergreifen, kinnen
wir Konzeption und Kreati-
vitdt mehr Raum geben”, sagt
er. Noch einen Schritt weiter
geht Michael Stiiber, Vorstand

Warum ist der Bereich der
Bautrdger die Konigsklasse
fiir die gesamte Immobilien-
branche? Bautrager bergen die
geballte Immobilienkempetenz
vom Einkauf des Grundsticks
uber Planung und Bauen bis hin
zum Verkauf - und das immer
auf eigenes Risiko und eigene
Rechnung, im Gegensatz zu
Generalunternehmern.

Was ware, wenn es Bau-
trager nicht gabe? Ohne die
gestalterische und finanzielle
Mitwirkung von Bautragern an
der stadtebaulichen Entwick-
lung wurden wir heute noch in
dorfahnlichen Strukturen ohne
Wirtschaftswachstum leben.

der CD Deutsche Eigenheim
AG: Er rechnet damit, dass
Bautriiger ihr Wirkungsfeld
erweitern und sich etwa mit
der Energieversorgung von
Komplettgebiuden oder mit
der Frage befassen miissen,
welche Anforderungen ein
Co-Working-Space an das
Gebdude bzw. das Quartier
stellt.

Groth-Geschiftsfiithrer
Thomsen wiederum sieht in-
zwischen den zu erzielenden
Konsens mit der Bevélke-
rung als eines der zentralen
Themen, beférdert durch die
digitalen Kommunikations-
méglichkeiten und damit ver-
bundene Transparenz.

Die Zukunftsfihigkeit
der Branche diirfte davon
abhingen, alle unterschied-
lichen Strémungen einzufan-
gen. Kaum verwunderlich,
dass bulwiengesa-Projekt-
leiterin Heinrich von einer
weiteren Konsolidierung des
Marktes ausgeht, auch wenn
sie der Branche grundsitzlich
Stabilitit und die Fihig-
keit zu flexiblem Handeln
bestitigt.

Welchen Konsumartikel
verbinden Sie mit Bautra-
gern? tinen Bleistift - zum
kreativen Planen genauso wie
zum Kalkulieren und Rechnen.

Welche beriihmte Personlich-
keit hat eine Eigenschaft, die
Sie mit einem Bautriger ver-
binden? Welche Eigenschaft
ist das? Josef Schorghuber war
nicht nur unser Unternehmens-
grunder, sondern auch ein Visi-
onar, der vorausschauend und
nachhaltig ganz im heutigen
Sinn gehandelt hat und somit
ein Vorbild fur die gesamte
Branche ist.

PROJEKT-
ENTWICKLER

ird ein Gebdude errich-

tet, geschieht dies in
der Regel, um es iiber
einen lingeren Zeitraum zu
nutzen - zum Wohnen oder
Arbeiten, fir den Eigenbe-
darf oder um Mieteinkiinfte
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Die Lebenszyklus-Sparte

Starker als friher berticksichtigt Projektentwicklung heute auch Be-
trieb, Entsorgung oder Wiederverwertung. Das Leben fur Entwickler
wird dadurch nicht leichter. Die Losung liegt im vernetzten Denken.

Prasentiert von Birgitt Wiist

zu erzielen. Im Lebenszyklus
eines solchen Gebdudes stel-
len 20 Jahre eine kurze Peri-
ode dar - und doch ist dies
eine Zeitspanne, in der sich
das Arbeitsfeld des Projekt-
entwicklers, der das Gebiude

errichtet hat, stark verandern
kann. Dies umso mehr, als die
Projektentwicklung facetten-
reich und multidisziplindr ist:
Nicht umsonst gilt sie als die
,Konigsdisziplin“ der Immo-
bilienwirtschaft.

LANGFRISTIGE RENDITEN IM
BLICK ,Genauso wie vor 20
Jahren sind Immobilienpro-
jekte sehr langfristige Inves-
titionen", sagt Steffen Szeidel,
Vorstand von Drees & Som-
mer. ,Damals wie heute »
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Christoph Groner
Geschaftsfahrer der
(G Gruppe

greifen komplexe Prozesse
ineinander, wie etwa Stand-
ortanalysen, Planungen, Nut-
zungskonzepte etc.” Doch
anders als frither ende der
Entwicklungsprozess heute
immer seltener mit blofler
Errichtung eines Gebdudes.
Immer mehr Projektentwick-
ler achteten darauf, kologisch
und soziologisch nachhaltige
Konzepte umzusetzen, da sich
so langfristig gute Renditen
erzielen lassen.

HERAUSFORDERUNG GRUND-
STUCKSMARKT Was den Marke
derzeit schwierig macht, sind
die geringe Verfiigbarkeit von
Baugrundstiicken und die ho-
hen Preise fiir Bauland. ,\Vor

20 Jahren hatte es die Bran-
che einfacher®, sagt Winfried
Schwatlo, Vorstand der CD
Deutsche Eigenheim. ,Es gab
mehr Grundstiicke, deren La-
gen mit dem aktuellen Ange-
bot nicht mehr zu vergleichen
sind, Grundstiicksknappheit
und Wohnraumbedarf sind
immens gewachsen.”
Schwatlo zufolge werden
immer haufiger auf Grundstii-
cken, die einen Nutzungsmix
zulassen, fast nur Wohnungen
hochgezogen: ,Das hitte es
vor einigen Jahren so nicht
gegeben. Da war die Wohnent-
wicklung deutlich weniger at-
traktiv als Biiroentwicklung.*

IN SZENARIEN DENKEN Neben
dem Mangel an bezahlbaren
Projekten und Grundstiicken
sehen sich Projektentwickler
mit tbergreifenden Entwick-
lungen konfrontiert. ,Demo-
graphischer Wandel und tech-
nologischer Fortschritt lassen
sich nur begrenzt vorhersagen
und bei der Planung beriick-
sichtigen, sagt Christoph
Groner, Geschiftsfithrer der
CG Gruppe. ,,.Daher sind die
Flexibilitit und die Nachhal-
tigkeit einer Immobilie beson-
ders wichtig.” Dies zeige sich
etwa bei den Shoppingcentern,
deren Bau in den 1990er Jah-
ren boomte, denen aber heute
der Onlinehandel Umsatz-
einbuflen beschert. Um erfolg-
reich zu bleiben, miissten sich
viele Center neu erfinden, was
erheblichen Investitionsbedarf
bedeute.

Tatsdchlich sind Refur-
bishment und Umnutzung -
friher kaum ein Thema - zu
einem ebenso interessanten
wie lukrativen Betatigungs-
feld fiir Entwickler herange-
reift: Nach einer Studie von
Hochtief Projektentwicklung
wurden im Jahr 2016 allein in

Wird er wirklich
bald Hauser aus-
spucken?

Adrian Wyss, Leiter
Modernisation & Develop-
ment, Implenia AG

den Top-7-Standorten 690.000
Quadratmeter Bestandsflache
einer Rundumerneuerung un-
terzogen. Mit Blick auf die sich
rasch dndernden Rahmenbe-
dingungen empfiehlt Glnter
Nikelowski, Geschiftsfithrer
der Strabag Real Estate GmbH:
~Projektentwickler miissen
heute in Szenarien denken -
und vorbereitet sein auf den
Turnaround der Mirkte.”

VON HANDLUNGSBEDARF UND
IUKUNFTSMUSIK Projektent-
wickler mussen sich mehr
denn je mit der technolo-
gischen Entwicklung ausein-
andersetzen. Dreh- und An-
gelpunkt ist aktuell das Buil-
ding Information Modeling.
»Eine datengestiitzte
Analyse und Auswertung in
der Akquisition, ein digitales
Investitionsmodell, das eine
integrale Gegeniiberstellung
der Szenarien in einer Kon-
zeptionsphase ermdglicht, bis
hin zu einer durchgingigen
Planung und Ausfithrung in
BIM 5D werden schon bald
Standard sein®, sagt Adrian

Foros: strabag Real Estate; Kjipargeter//shulterstock.com

Wyss, Leiter Modernisati-
on & Development bei der
Schweizer Implenia AG. ,Wir
miissen uns darauf einstellen,
dass disruptive Entwicklungen
ganze Geschiftsmodelle in der
Bau- und Immobilienbranche
verdndern kénnen.”

Auch wenn der 3D-Druck
am Bau noch auf weite Stre-
cken Zukunftsmusik ist: Das
frithzeitige Erkennen der
Markttrends und die Flexibi-
litat, darauf zu reagieren, sei
»das A und O fiir Projektent-
wickler, wenn sie weiterhin er-
folgreich agieren wollen®, sagt
Daniel Winkler, Leiter Pro-
jektentwicklung Deutschland
bei Apleona GVA. Daher sei
es wichtig, professionelle Pro-
jektteams aufzustellen; ferner
brauche ein Projektentwickler
finanzielle Stabilitit und ein
breites Netzwerk mit Kontak-
ten zu Maklern, Nutzern, Be-
hérden und Politik.

Steffen Szeidel, Vorstand
Drees & Sommer SE

VERANDERTE FINANZIERUNGS-
MODALITATEN Zur Rentabilitit
einer Projektentwicklung tra-
gen nicht zuletzt die Finanzie-
rungsmodalititen bei - und
auch hier hat sich seit Ende
der 90er Jahre viel verdndert:
Fallt doch die jingste globale
Finanz- und Wirtschaftskri-
se genau in diese Periode. In
die Liicke, die nach Lehman-
Crash und ,Credit Crunch®
entstand, sprangen nach dem
Ausfall vieler Banken andere
Geldgeber - so etwa Spar-
kassen und Landesbanken,
Hypotheken- und Genossen-
schaftsbanken sowie auch die
Postbank und die Pfandbrief-
banken, aber auch Family
Offices, Versorgungswerke,
Kapitalsammelstellen und in-
ternationale Staatsfonds.

»Vor 20 Jahren war es iiblich,
dass ein Projektentwickler
Grundstiicke kaufte, entwi-
ckelte, realisierte und anschlie-
Bend verkaufte®, sagt Apleona-
Experte Winkler. Inzwischen
habe die Risikobereitschaft
der Investoren deutlich zu-
genommen: ,Sie steigen oft
frither in die Projekte ein, um
sich in einem angespannten
Investment-Marktumfeld in-
teressante Produkte und at-
traktive Renditen zu sichern.
Investiert wird schon vor dem
ersten Spatenstich oder auch
bevor es Mietzusagen fiir die
Flachen gibt.”

NEUE WOLKEN AM HORIZONT
Investoren und Kapitalgeber
fordern allerdings deutlich
mehr Sicherheiten als friither,
und auch auf Seiten der Nutzer
sind die Anspriiche gestiegen,
etwa in Sachen Nachhaltigkeit,
Energie- und Flicheneffizienz
sowie Bewirtschaftung, Zudem
sind Entwickler heute vom po-
litischen Meinungsbildungs-
prozess eher betroffen als frii-
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Gunter Nikelowski
ist Geschaftsfihrer der Strabag
Real Estate GmbH

Warum ist Projektentwick-
lung die Konigsklasse der
Immobilienbranche?

Die gesamte Wertschopfungs-
kette, Architektur, Ingenieur-
wesen und Juristerel bis hin
zu betriebswirtschaftlichen
Fachgebieten: Die Projekt-
entwicklung vereint all das,
was im weitesten Sinne mit
Immobilien zu tun hat.

Was wire, wenn es Projekt-
entwicklung nicht gébe?
Anders. Denn dass Projekte
umgesetzt werden, liegt oft
am Mut und an der Risiko-
freude von Entwicklern.

Welchen Kensumartikel ver-
binden Sie mit Entwicklung?
Am ehesten den Malan-

her: Die kritische Begleitung
der Offentlichkeit hat stark
zugenommen (Stichworte:
Wutbiirger, Biirgerbegehren).
Fiir Projektentwickler gelte
es daher, ,sehr viel vernetzter
zu denken und zu arbeiten als
vor 20 Jahren®, sagt Nils Olov
Boback, Geschiftsfithrer der
Bonava. ,Dies betrifft nicht
nur die technischen, sondern
auch die kaufminnischen,
juristischen und finanzwirt-
schaftlichen Disziplinen.“ Und

7ug. Denn auch die von uns
entwickelten tmmobilien sind
Einzelsticke, die grofes hand-
werkliches Geschick brauchen.
Und die Praxis, Daten fur die
Herstellung eines personlich
angepassten Malanzugs digital
7u erheben, lasst sich - wenn
auch eingeschrankt - auf die
Arbeitsweise in der Immo-
bilienwirtschaft unter dem
Stichwort BIM Ubertragen.

Welche berithmte Persdn-
lichkeit hat eine Eigen-
schaft, die Sie mit Projekt-
entwicklung verbinden?
Galileo Galilel. Denn auch bei
der Projektentwicklung gilt es
eine Vision zu entwickeln. Man
muss sie so konsequent verfol-
gen wie Galilel seine These.

schon zeichnen sich neue He-
rausforderungen ab. ,,Es wird
eine Zeitrechnung nach der
Niedrigzinspolitik der Euro-
péischen Zentralbank geben’,
sagt Strabag-Real-Estate-Ge-
schiftsfithrer Rainer M. Schi-
fer. ,,Diesen Umschwung zu
meistern, ob er nun sanft oder
eher abrupt verlauft, wird eine
grofle Herausforderung fiir die
Projektentwickler.”

Co-Autorin: Gabriele Stegers
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