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Der richtige Moment
Bauherrenaufgaben und -pflichten

,ES gibt keine zweite Chance ...
bei Versaumnissen zu Projektbe-
ginn.” Mit dieser Mahnung hatte
der LBI Forderverein zu seiner Fe-
bruar-Veranstaltung ins Oskar von
Miller Forum eingeladen. Gastge-
ber waren diesmal neben dem LBI
Forderverein die Mitgliedsunter-
nehmen BohnZirlewagen und die
Real Estate Finance Spezialisten
der René Reif Consulting.

,Die Weichen eines erfolgreichen
Projektes werden ganz zu Anfang
gestellt. Zunachst mussen klare
Ziele zu Projeketinhalten, Kosten
und Terminen gesetzt werden und
Regelprozesse zur Zieleinhaltung
vorgegeben werden.” Darauf wies
Professor Dr.-Ing. Josef Zimmer-
mann gleich zu Beginn bei der Be-
grufiung der zahlreich erschienen
Gaste hin. Als Ordinarius am Lehr-
stuhl fur Bauprozessmanagement
und Immobilienentwicklung LBI
der Technischen Universitat Mun-
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Mit|/nteresse verfé_i-gten
die Besticher die Vorttige

des LBI-Forums.

chen weifs er um diese Thematik
in all ihren Facetten Bescheid.

Als erstem Referenten ubergab er
dann das Wort an den Vorstands-
vorsitzenden des LBl Forderver-
eins, Professor Dr.-Ing. Thomas
Bohn, zugleich Geschaftsfiihren-
der Gesellschafter von BohnZirle-
wagen. Dieser zeigte auf, welche
Aufgaben und Pflichten Bauherren
haben, um die geplanten Projekte
erfolgreich abzuwickeln. Dass aller
technischen Planung eine belast-
bare finanzielle Basis voran stehen
muss, unterstrich René Reif, Lehr-
beauftragter der TU Minchen und
Real Estate Finance Spezialist, in

seinem Vortrag. ,Der richtige Mo-
ment ... als Erfolgsfaktor einer
Kapitalaufnahme in sich wandeln-
den Markten® hatte er seine Aus-
fuhrungen Uberschrieben. Doch
der richtige Moment alleine ist
noch nicht alles. Ganz wichtig, so
fuhrte der Experte aus, sei es, Ver-

trauen unter den Partnern fir das
Objekt zu schaffen. Grundlegende
Voraussetzung dafur sei die exak-
te und vollstandige Offenlegung
aller fiir das Vorhaben relevanten
Daten. Den spatestens seit der Fi-
nanzkrise vor einem Jahrzehnt ha-
ben sich die Verhaltnisse auf dem
Geldmarkt verscharft.

Mit einem kleinen Zeichentrickfilm
sensibilisierte René Reif die Zuho-
rer fur das Thema. Zwei weitere auf
den ersten Blick ,fachfremde® Bil-
der machten im Lauf des Vortrags
auf Faktoren aufderhalb finanzma-
thematischer Kriterien aufmerk-
sam. Da waren einmal ein leucht-
ender Schmetterling und etwas
spater ein vertrauensvoll im Wohn-
zimmer sitzender Hund zu sehen.

Der Schmetterling stand fiir den
Butterfly-Effekt, also kleinste Be-
wegungen am Markt, die weitrei-
chende Auswirkungen haben. Dazu
gehoren die internationale Finanz-
krise und der Zusammenbruch
der Lehmann-Bank. Deren Auswir-
kungen sind bis heute spurbar. Zu
letzteren zdhlen die stetig umfas-
sender und strenger werdenden
Regelungen, die nach dem in Basel
ansassigen Ausschuss fir die Ban-
kenaufsicht einfach mit BASEL und
fortlaufender Nummerierung ge-
fuhrt werden. Ein wichtiger Punkt
dabei ist die Eigenkapitalausstat-
tung des Kreditnehmers. Doch
auch diese andern sich. Damit ste-
hen auch die Banken unter Zwang.

Den Wandel zeigte Reif an Hand
einer weiteren Grafik auf: Die
Tradition, dass Banken bei einem



bestimmten Eigenkapital den not-
wendigen Kredit geben, gilt heu-
te nicht mehr. Der Kreditnehmer
muss sich zusatzlich eigenkapi-
talahnliches Kapital suchen und/
oder Mezzanine Finanzierungsfor-
men mit in den Antrag einbinden.
Fur die Zukunft sieht Reif noch
komplexere Vertragsgeflechte.

Ware da noch das Foto vom Hund:
Nicht nur er wei® sein Gegenuber
einzuschatzen. Auch Menschen
machen sich in einem Bruchteil
einer Millisekunde ein Bild, den
sogenannten ,ersten Eindruck".
In der sachlichen Finanzmaterie
bedeutet dies, dass mit der Offen-
legung aller Faktoren, die fur das
Miteinander von Bedeutung sind
- und auch der entsprechenden
Form der Prasentation - die Vor-

aussetzungen fir diese Sofortein-
schatzung gegeben sind.

Reif zeigte auf Grund seiner regel-
mafdigen bundesweiten Untersu-
chungen in Zusammenarbeit mit
dem LBI der TU Minchen auf, wie
das gegenseitige Verhaltnis von
Kreditgebern und -nehmern aus-
sieht und wie es sich entwickelt
und verandert hat . Dabei missen
stets auch alle relevanten Para-
meter des Projekts im Auge behal-
ten werden. Schlieflich kdnnten
sich Informationsschwachen auf
die Kreditrangierung auswirken.
Im schlimmsten Fall konnte an
solch einer Schwachstelle auch
der zitierte Schmetterling in eine
ungeplante Richtung schwirren
und den vorgesehenen Ablauf sto-
ren. Die Qualitat des Antrags ist

mae

also von ganz entscheidender Be-
deutung. Je besser diese ist, um so
grofder ist die Grundlage fir eine
vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Mit seinem Vortrag ,Erforderlicher
Kenntnisstand fir eine fundierte
Realisierungsentscheidung” unter-
strich dies Professor Zimmermann
zum Abschluss, dass ein Projekt
nur dann erfolgreich umgesetzt
werden kann, wenn Ziele, Kosten
und Termine zu allen Projektein-
heiten definiert sind. Das gilt auch
fur Aufgaben, Kompetenzen und
Verantwortlichkeiten sowie der or-
ganisatorischen Rahmenbedingun-
gen. Mit seinem Lehrstuhl schafft
er die Voraussetzung, dass den
Studierenden in diesem Bereich die
notwendigen Grundlagen vermit-
telt werden. @ Miryam Giimbel
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