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Eine sichere Investition

Tipps fiir das Risikomanagement im Unternehmen

Die Notwendigkeit eines effizienten Risikomanagements wird in praxi
haufig unterschatzt. Dennoch wird nicht zuletzt hier der Grundstein fiir
die erfolgreiche Bewirtschaftung einer Immobilie gelegt. Damit sich die
Erwartungen in Energieeffizienz und Nutzungsflexibilitat erfiillen und
somit langfristige Investitionen die gewiinschte Rentabilitat erreichen,
ist ein Risikomanagement mit MaB und Ziel gefordert.

N icht jedes Risiko muss in allen Lie-
genschaften bis zur hochsten De-

tailstufe analysiert und bewertet werden.
Um fiir die eigene Immobilie das richti-
ge Maf$ abzuleiten, hilft ein Blick auf
praxiserprobte Herangehensweisen.
Schlieflich sollte die Aufgabe ,Risiko-
management” als fortwihrender Prozess
verstanden werden, in dem die Planung,
Umsetzung, Uberwachung und kontinu-
ierliche Verbesserung der bestehenden
Abliufe stattfinden. Eine Herausforde-
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rung, die iiber den gesamten Lebenszyk-
lus einer Immobilie Bestand hat. Samtli-
che Abschnitte — von der Planungsphase
bis zur Inbetriebnahme des Objektes —
sollten genauestens analysiert und doku-
mentiert werden. Nur so kann gewéhr-
leistet werden, dass die im Bauvertrag
vereinbarte Qualitit den tatsichlichen
Anforderungen des spiteren Nutzungs-
profils entspricht.

Risiko Gebdudeautomation
Betrachtet man den Bereich Gebaudeau-
tomation, kann man hier ein kostenin-
tensives Risiko identifizieren, das sich
erst bei Bauabnahme oder Nutzungsauf-
nahme konkret benennen lisst. Denn
hiufig sind es erst die Beschwerden der
Mieter, die versteckte Mingel oder nicht
voll funktionstihige technische Anlagen
ans Licht bringen. Einschrinkungen im
Bedienkomfort hinsichtlich der Raum-
lufttechnik (Raumtemperatur, Raum-
feuchte, Behaglichkeit) oder der Licht-
steuerung stellen eben in der Regel erst
die Nutzer der Anlage im Tagesgeschift
fest. Auch finanzielle Aspekte kénnen
dabei eine Rolle spielen: Beispielsweise
lassen zu hohe Nebenkosten an der er-
warteten Energieeftizienz der Immobilie
zweifeln. In dieser Situation sollte un-
verziglich eine ,Task Force” aufgestellt
und eingebunden werden. Deren Aufga-
be besteht zunichst darin, die fehlenden
Leistungen in Art und Umfang zu be-
werten, anschlieffend die Problemstel-
lungen zu priorisieren und darauf auf-
bauend Losungsvarianten zu erarbeiten.
In vielen Projekten bietet sich schon in
der Startup-Phase die Einbindung der
Kompetenztriger der Gewerke in den
Betrieb an, um einen Wissenstransfer zu
erméglichen. Mittels Coaching wird da-
bei abschlieflend der Betreiber schritt-
weise in die Problemlésung integriert.

Risikomanagement als
Kostensparmodell

Wihrend alle nachtriglichen MafSnah-
men zur Bekimpfung der Folgeschaden
sehr kostenintensiv sind und bis zu 25%
der Herstellkosten der Gebidudeautoma-
tion betragen, fallen die Aufwinde fiir
ein geeignetes Risikomanagement deut-
lich geringer aus. Hier liegen die Kosten
nur bei etwa 5%. Deshalb sollten Proble-
me im Vorteld durch gezielte Mafinah-
men vermieden werden. Dazu zihlt
auch die rechtzeitige Einbindung von
Spezialisten des Risikomanagements —
spatestens im letzten Drittel der Bauphase.
Ebenso hat sich die friihzeitige, baube-
gleitende Integration des Betreibers im
letzten Drittel der Bauphase oder spites-
tens ab Inbetriebnahme als sinnvoll er-
wiesen. Die Sicherstellung eines gewer-
ketibergreifenden Abnahme- und
Inbetriebnahmeprozesses unter Beriick-
sichtigung der Nutzungsanforderungen
ermdglicht zudem einen risikodrmeren
und damit letztlich kostenreduzierten
Nutzungsbeginn der kiinftigen Mieter.
Ohnehin ist ein frithzeitiges Aufdecken
und Kliren von fehlenden/nicht beauf-
tragten Leistungen die Basis fir den effi-
zienten Immobilienbetrieb. Unter Um-
standen bietet sich auch die Anpassung
des Terminplans zur Inbetriebnahme in
Abhangigkeit von der tatsichlichen
(evtl. sukzessiven) Nutzungsaufnahme
an. Zu einem nachhaltigen Risikoma-
nagement zihlt im Ubrigen auch das
Begleiten und Unterstiitzen der ausfith-
renden Unternehmen sowie deren regel-
mifBige Uberpriifung und gegebenen-
falls Justierung.

Planungsfehler sind Kostentreiber
Suboptimale Entscheidungen in der Pla-
nungs- und Bauphase fithren zwangs-
laufig zu unangenehmen Uberraschun-
gen in der Nebenkostenabrechnung,
Grinde hierfar konnen beispielsweise
eine nicht ausreichende, nicht zweckma-
Bige Kalkulation oder nicht sachgemifie
Umsetzung des Zahlerkonzeptes sowie
der fehlerhafte Einbau von Messinstru-
menten sein. Insbesondere die Auswir-
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kungen von architektonisch gestalteri-
schen Elementen einer Immobilie (z.B.
kiinstlicher Bachlauf) sowie designorien-
tierte Gestaltungskonzepte (z.B. schwer
zugangliche Glasflachen tiber Rolltrep-
pen) sollten rechtzeitig hinsichtlich der
Nebenkosten analysiert werden. Fehler
bei der Planung und Auslegung der Nut-
zungsflexibilitit gehen entweder auf-
grund ihrer Uberdimensionierung zu
Lasten der Baukosten oder fithren zu er-
heblichen Nutzungseinschrankungen.
Die Anordnung von technischen Versor-
gungsschwerpunkten (z.B. elektrische
Unterverteilung, Gebiaudeautomations-
verteiler, Heizungsunterverteilung, etc.)
innerhalb einer Mietfliche wiederum
beeinflusst den Betriebsaufwand.
Grundsitzlich muss die versorgungs-
technische Planung (z.B. ausreichend di-
mensionierte Kithldecken; ausreichende
elektrische Leistung, Redundanz im
Kuhlsystem etc.) das spitere Nutzungs-
profil beriicksichtigen. Sind in diesen
Bereichen wihrend der Planungs- und
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Bauphase Fehler aufgetreten, die sich erst
spiter im Betrieb offenbaren, muss ge-
priift werden, ob sich die vorhandenen
Kostentreiber wirtschaftlich vertretbar
beseitigen lassen. Die Umsetzung dieser
MafSnahmen bedeutet letztlich ,, Bauen
im Bestand® und verursacht ebenfalls zu-
sitzliche Aufwinde. Damit ein Immobi-
lienprojekt dennoch rentabel bleibt, ist
die Einbindung externer Berater sinn-
voll. Darum setzen immer mehr Immo-
bilienbetreiber bereits in der Planungs-
phase auf die frithzeitige Einbindung
von Spezialisten. Sie unterziehen das ar-
chitektonische und versorgungstechni-
sche Konzept einer kritischen Priifung
und vermeiden so bose Uberraschungen
withrend respektive nach der Inbetrieb-
nahme. Ein ebenfalls wesentlicher As-
pekt, ist die Uberpriifung alternativer
Losungsansitze hinsichtlich ihrer Wirt-
schaftlichkeit. So manche technische
MafSnahme erscheint im Bau unattraktiv
und teurer — reduziert aber die Kosten
im Betrieb. Der professionelle Blick von
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auflen kann verhindern, dass die zusitz-
lichen Aufwinde explodieren und sich
eine lukrativ erscheinende Investition als
Fehlkalkulation erweist.

Fazit

Der Lebenszyklus jeder Immobilie birgt
spezifische Risiken, die betrachtet wer-
den miissen. Mit einem geeigneten Risi-
komanagement, einer qualifizierten Pla-
nung und dem frihzeitigen Einbeziehen
von Spezialisten konnen jene erfah-
rungsgemaf spiirbar minimiert werden.
Fehler in der Planungs- und Bauphase
einer Liegenschaft konnen die Rentabili-
tit eines Bauprojektes massiv mindern.
Je spiter sie erkannt werden, umso hoher
sind die zu kalkulierenden Folgekosten.
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