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Markus Hinterberger möchte, dass die Politik mehr Herz
für Pleite-Projektentwickler hat, 12. Oktober 2024

Nicht selten sind die Probleme der Pleitekandidaten
hausgemacht: Hier wurde das Grundstück zu teuer
gekauft, dort wurde dieMöglichkeit ignoriert, dass Kredit-
zinsen von 1% auf 3,5% steigen können. Schließlich war
im von 2010 bis Anfang 2022währenden Immo-Boom fast
alles möglich. Marktwirtschaftlich betrachtet wäre in die-
sen Fällen die Pleite die „gerechte“ Strafe. Aber gerade
wenn es um Wohnraum geht, der hierzulande vielerorts
so dringend gebraucht wird, sollte die Mechanik der
Marktwirtschaft, so richtig und wichtig sie sonst ist, nicht
in ihrer vollenWucht zuschlagen. Beinahe jeder Quadrat-
meter Wohnraum, der derzeit in Bau ist, wird dringend
gebraucht. (...) Auch wenn viele Politiker sich lieber an
Zuwanderung abarbeiten (...): Die nächsten Wahlen wer-
den am Wohnungsmarkt entschieden.

sie es tatsächlich ist. Dabei wäre
eine detaillierte bautechnische
Analyse im Vorfeld unabdingbar.
Investorendrängen jedochoft auf
schnelle Fortschritte, ohne sich
zuvor einen detaillierten Über-
blick zu verschaffen.

Selbst bei sorgfältiger Vorbe-
reitung treten bei Bauprojekten
im Bestand unvorhergesehene
Herausforderungen auf. Daher
sollte ein ausreichender Kosten-
puffer für unerwartete Ausgaben
unbedingt einkalkuliert werden.
Es lohnt sich, eher konservativ zu
planen und sich „ärmer“ zu rech-
nen, um einen Sicherheitsrah-
men zu schaffen. Ein häufiger
Fehler ist es außerdem, Kalkula-
tionen von Neubauprojekten auf
Bestandsbauten zu übertragen.
Diese Methodik wird der Kom-
plexität von Bestandsgebäuden
nicht gerecht.

Einmöglicher Lösungsansatz wäre das Insourcing und
die Zentralisierung der Planungs- und Bauprozesse. Je
weniger Akteure involviert sind, desto geringer ist die
Gefahr von Missverständnissen oder Verantwortungsdif-
fusion. Eine flexiblere Ausschreibungsmentalität ist eben-
falls entscheidend, um während des Bauprozesses effi-
zient reagieren zu können. Oftmals geben starre Aus-
schreibungen den Bauunternehmen keine Möglichkeit,
kostensparende Alternativlösungen einzubringen, die
dennoch dieselbe Qualität liefern.

Um Investoren den Einstieg in die
Bestandsentwicklung zu erleich-
tern, gibt es eine Reihe von gängi-
gen Forderungen, die meist mit
der Regulatorik und den Bauauf-
sichtsbehörden zu tun haben. Die
eigentliche Herausforderung ist
jedoch eine viel grundsätzlichere:
die Kostenüberschreitungen. Für
Versicherungen, Family-Offices
und andere Investoren ist dies der
wahre Schmerzpunkt, vor allem
bei der Umnutzung von Gewerbe
zu Wohnraum.

Kostenüberschreitungen sind
amBaunicht ungewöhnlich, doch
bei Konversionen können sie
besonders stark ausfallen. Dies
liegt nicht nur an unzureichenden
Daten über die bestehende Bau-
substanz, sondern auch an einem
häufig unterschätzten Arbeitsauf-
wand. Viele Bauprojekte begin-
nen mit optimistischen Annah-
men, die sich später als fehlerhaft herausstellen.

Die Ursache des Problems liegt in der Komplexität der
Bauaufgaben selbst. So kann man beim Umbau von
Gewerbeflächen zu Wohnräumen leicht übersehen, dass
die höhere Anzahl an Nasszellen eine völlig neue Verroh-
rung und möglicherweise das Aufreißen des Straßen-
raums notwendig macht. Die Kosten dafür können
schnell in den sechsstelligen Bereich gehen, werden
jedochoft nicht vonAnfang aneinkalkuliert.Oftwird auch
die bestehende Bausubstanz für belastbarer gehalten, als

Kostenfalle Bestandsbau
Wenn Bestandsobjekte neu entwickelt werden, drohen heftige
Kostenüberschreitungen, weiß Maximilian Tholl, Business-Developer bei der
auf Revitalisierung spezialisierten Tholl Gruppe. Vermeiden lässt sich das mit
viel Planungsaufwand und vorsichtig bemessenen Budgets.

Maximilian Tholl. Quelle: Tholl Gruppe

entwickler, Facility- und Property-
Manager oder Dienstleister wie Hand-
werksbetriebe können Akteure sein.

Weil viele unmittelbar vom LkSG
betroffene Unternehmen Angst vor
möglichen Verstößen und drohenden
Sanktionen haben, wollen sie sich um
jeden Preis absichern, was oft zu einer
Art Overdoing führt, zum Beispiel in
Form von überladenen Fragebögen.
Die Betroffenen, oft kleineren Nach-
unternehmer wiederum fühlen sich
dadurch überfordert. Im schlimmsten
Fall kanndies dazu führen, dass sie die
Zusammenarbeit beenden oder erst
gar keine eingehen. Glücklicherweise
lässt sich dieses Problem durch eine
Risikoanalyse vermeiden. Deren Ziel

muss es sein, die Fragebögen so schlank wie möglich zu
halten und sie auf die konkreten Leistungen des Nachun-
ternehmers zuzuschneiden. Beispiel Immobilienmakler:

Sie haben weniger Berührungspunkte mit den typischen
Risiken, die durch Rohstoffbeschaffung, Produktion oder
industrielle Prozesse entstehen. Ihre Risiken liegen eher
in derWahrung ethischer Standards imUmgangmit Kun-
den und Partnern, der Einhaltung von Anti-Diskriminie-
rungsgesetzen und möglicherweise in der Wahl von
Geschäftspartnern, die ebenfalls die Anforderungen des
LkSG einhalten müssen. Beispiel FM-Dienstleister: Sie sind
weniger betroffen von Risiken, die mit der Beschaffung von
Rohstoffen, der industriellen Produktion oder großen Bau-
projekten verbunden sind. Ihre Risiken liegen eher bei
Arbeitsbedingungen, fairen Löhnen, Arbeitsschutz und
dem Einsatz umweltfreundlicher Materialien und Pro-
zesse im Rahmen ihrer Dienstleistungen wie Gebäuderei-
nigung oder technische Wartung.

Auch die indirekt vom LkSG betroffene Unternehmen
können viel dafür tun, ihren bürokratischen Aufwand
gering zu halten. So etwa, indem sie einen Code of Con-
duct erstellen, in dem das gewünschte Verhalten bei The-
menwieNachhaltigkeitszielen, Compliance oder der Prä-
vention von Korruption und Bestechung festgehalten ist.

Das Lieferkettensorgfaltspflichtenge-
setz (LkSG), kurz Lieferkettengesetz,
wird in der Immobilienbranche kaum
diskutiert – obwohl es zahlreiche
Unternehmen aus der Branche
betrifft. Seit Jahresanfang gilt es für
Unternehmen mit mindestens 1.000
Mitarbeitenden. Indirekt sind aber
auch viele kleinere Firmen betroffen,
wenn sie Teil von deren Lieferkette
sind.

Unter der Lieferkette versteht der
Gesetzgeber alle ProdukteundDienst-
leistungen eines Unternehmens sowie
alle Aktivitäten, die zu deren Herstel-
lung und Erbringung erforderlich
sind. Dies kann auch das Mietverhält-
nis sein. So ist beispielsweise ein Ver-
mieter von Büro- oder Produktionsflächen Teil der Liefer-
kette des Unternehmens, das die Flächen mietet, und
damit mittelbar vomGesetz betroffen. Aber auch Projekt-

Nicht über die Lieferkette stolpern!
Das Lieferkettengesetz kann gute Beziehungen zwischen Firmen zerstören. Wie man das vermeidet,
erklärt Hanna Ritter, Senior Director ESG bei Reicon Consulting.

Hanna Ritter. Quelle: Reicon Consulting

Zahl der Woche

517 Mrd. Euro
beträgt die Kreditsumme, die die chinesische Regie-
rung laut mehreren Agenturberichten noch bis Ende
des Jahres aufbringen möchte, um steckengeblie-
bene Wohnungsbauvorhaben zu unterstützen. Das
entspricht einer annähernden Verdopplung der die-
ses Jahr bereits bewilligten Darlehen.

„Trump verdankt seinen Reichtum zu einem guten Teil der
Immobilienbranche, die wiederum von den kleptokratischen

Möglichkeiten stark profitiert, die unser System bietet.“
Anne Applebaum, Journalistin und Historikerin, im Interview mit der Süddeutschen Zeitung

Zitat der Woche
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Die beliebtesten Beiträge
der vergangenen Woche auf IZ.de

Unweit vonWiesbaden,
in Oestrich-Winkel,

steht das älteste Steinhaus
Deutschlands. Ich stelle
mir vor, wie die Nachbarn
damals geklatscht haben:
„Haste schon gehört, Hilde-
gard? Der Rhabanus Mau-
rus will sich eine Hütte aus

Steinen bauen. Wie soll das denn gehen, das hält
doch nie im Leben!“ Heutzutage ist es der Holzbau,
der die Rolle der Ausnahme innehat und als Heils-
bringer für klimafreundliches Bauen gefeiert wird.
Kristina Pezzei hinterfragt das in ihrer Titelge-
schichte, die – kleiner Spoiler – überschrieben istmit
„Wie der Hype um Holzbau verglimmt“ (Seite 1).

Wiewichtig es ist, sich damit zu beschäftigen, wie
unsere Immobilien gebaut werden, dazu forscht,
Ahmed Khoja. Genauer gesagt dazu, wie haltbar
denn eigentlich das ist, worin wir momentan woh-
nen und arbeiten und unsere Freizeit verbringen.
Alexander Heintze hat mit ihm über die Resilienz
von Gebäuden gesprochen (Seite 3).

Die Zukunft im Blick haben, das sollte eigentlich
auch die bayerische Pensionskasse BVK. Schließlich
ist sie für die Altersvorsorge von sehr vielen Men-
schen zuständig. Anscheinend aber agiert dort
jemand bei den Immobiliengeschäften eher kurz-
sichtig und lässt sich von der großen weiten Welt
und schillernden Persönlichkeiten blenden. Und
weil in den Kontrollinstanzen bislang alle die Augen
verschlossen haben, wird sich jetzt der Haushalts-
ausschuss des Landtags des Freistaats damit
beschäftigen, wie Monika Leykam weiß (Seite 8).

Ihre

Editorial

Brigitte Mallmann-Bansa
Chefredakteurin
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Wenn schon Mietpreisbremse, dann diese bitte auch
durchsetzen, fordert Philipp Frohn, 17. Oktober 2024

In vielen Städten – vor allem in denMetropolen – sind die
Mieten in den letzten zwei Jahren rasant gestiegen. Man-
cherorts zahlenMieter beimBezug einer neuenWohnung
20% mehr. (...) Das Problem: Die Mietpreisbremse wird
daran nichts ändern. Das hat sie jedenfalls bislang auch
nicht getan. (...) Wer es aber ernst meint mit der Miet-
regulierung, sollte zunächst einmal dafür sorgen, dass
Gesetze nicht nur Papiertiger sind, und beispielsweise
Meldestellen installieren. Das löst zwar auch kein Pro-
blem am Wohnungsmarkt. Aber wäre dann zumindest
ehrliche Politik.


