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Zahlen liigen nicht

g
Immobilien sind nicht nur die Preise der Baufirmen, sondern auch das

Grundstuck, der Architekt und die Materialien.

enn Sie sich ein neues Auto kau-
fen, gehen Sie zu einem Auto-
hindler. Sie haben konkrete Vorstellungen
und kénnen sich mit seiner Hilfe und um-
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individuelles Auto komponieren. Auch der
Preis ist transparent. In Preislisten ist alles
haargenau beschrieben. Je nach Ihrem
Verhandlungsgeschick gibt es ganz zum
Schluss noch einen saftigen Abschlag, und
die Sache ist perfekt — oder eben nicht.
Dieses Prozedere konnen Sie, wenn Sie
planen, eine Immobilie zu errichten oder
ein Bestandsgebdude zu neuem Leben zu
erwecken, getrost vergessen. Auch wenn
Sie sich dartiber nicht im Klaren sind: Mit
der Auswahl ihres Architekten treffen Sie
eine der ersten und wichtigsten Projeki-

entscheidune. Statt mit Threm Architekten
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um Honorarzonen und Prozente zu feil-
schen, sollten Sie lieber mehr Wert darauf
legen, die richtige Frau/den richtigen
Mann fiir Thr Projekt ausfindig zu machen.
Allerdings kénnte dies schwerer sein, als
die beriihmte Stecknadel im Heuhaufen
zu finden.

Tatsdchlich lduft es in der Praxis an-
ders: Da kommen Architekten gleich mit
Projekten unterm Arm, es muss schnell
gehen, und man arbeitet mit Partnern zu-
sammen, die man kennt. Oft sitzt auch ein
Architekt vor Ort und hat Zugang zum
Rathaus... Aber im selben Moment, in
dem Thr Architekt den Bleistift und die
Entwurfsrolle in die Hand nimmt, ist es
um Sie und um IThr Projektbudget gesche-
hen - Sie wissen es nur noch nicht oder

wollen es einfach nicht wahrhaben.

Eigentlich ist es sogar schon einen
Schritt frither um Sie und Thr Projekt ge-
schehen. Denn mit der Auswahl des

Grundstiicks - sofern Sie ubtumu}u eine
Wahl hatten - haben Sie Kosten definiert.
Ist das Grundstiick erschlossen? Ist es
eben, oder miissen aufwindige Bodenab-
und -auftragungen erfolgen? Gibt es Alt-
lasten? Die Liste lasst sich beliebig fortset-
zen. Und all diese Besonderheiten des
Terrains haben Kostenfolgen. Es liegt jetzt
im Konnen Ihres Architekten, seine Ent-
wurfsplanung so genial den Gegeben-
heiten anzupassen, dass ohne Einschrin-
kung der Asthetik, der Funktionalitét und
moglichst auch der Wirtschaftlichkeit das
Grundstiick optimal beplant und ausge-
nutzt wird.

Uber Geschmack ldsst sich streiten,
iiber Zahlen nicht. Und Sie wollen Thre
Architektin/Ihren Architekten demotivie-
ren, indem Sie um sein Honorar feilschen,
um auf der anderen Seite Tausende, Zehn-
tausende oder gar Hunderttausende von
Euros auf dem Altar des Zeichentisches
oder der HOAI zu opfern? Das kan
dem Hirn voin 1\1:1115513&1 1 ents prmgen,

die Strausseneier kaputt treten, um Hiih-

n nur



nereier zu retten. Also: Nehmen Sie sich
mehr Zeit fir die Auswahl Thres Archi-
tekten. Sie haben doch die Wahl. In ganz
Frankreich gibt es weniger Architekten als
zum Beispiel in Nordrhein-Westfalen. An
Auswahl mangelt es also nicht.

Die nichste Kostenfrage lautet: Wer
soll das Vorhaben bauen? Es folgt die Aus-
schreibungsphase. Dies ist die Stunde der
Kalkulatoren. Obwohl alle Unternehmen
dieselben Unterlagen haben, wundern Sie
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sich immer wieder: Die
Angebotssummen variiert gewaltig. Nicht
selten ist der Hochstbietende doppelt so
teuer wie der giinstigste Anbieter.

Dabei darf jeder der Kalkulatoren fir
sich in Anspruch nehmen, seine Sache
sorgfaltig gemacht zu haben. Jeder be-
schaftigt sich bis hin zum letzten Nagel
damit, welche Baumaterialien eingesetzt
werden oder wie viel Zeitaufwand von
einem wie auch immer qualifizierten Mit-
arbeiter benotigt wird. Der Blick reicht bis
zur Klarung des gesamten Bauablaufs. Die
Anbieter {iberlegen, bei welchem Bauver-
fahren alle Ressourcen optimal eingesetzt
werden konnen. Tabellen, aus denen ge-
nau hervorgeht, wie viel Zeitaufwand mit
standardisierten Arbeitsvorgingen bei ei-
ner vorgegebenen Anzahl von Wiederho-

Neu im Boot

Die Crew dery im oobilienmanager-Redaktion ist mit
Roswitha Loibl nun komplett. Seit Anfang April ist die Immobi-
lien-Fachjournalistin mit an Bord und wird uns helfen, fiir Sie
hart am Wind der aktuellen Geschehnisse in der Branche zu re-

cherchieren und zu berichten.

Seit {iber 20 Jahren ist Roswitha Loibl als Journalistin tatig.
Unter anderem war sie Redakteurin bei der Siiddeutschen
Zeitung. In der Redaktion von immobilienmanager ist sie
unter der Telefonnummer 0221-5497-249 und per E-Mail unter
rloibl@immobilienmanager.de erreichbar.

Die Stamm-Crew von immobilienmanager besteht somit aus
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Roswitha Loibl Christof Hardebusch

inf Immobilienjournalisten, bei denen die Themen der Branche

enso ge-

Jungen verbunden ist, werden eb

wilzt wie Baugeritelisten, die detailliert
Berechnungsgrundlagen iiber die mit
einem Einsatz von Baumaschinen verbun-
denen Kosten liefern.

Gute Kalkulatoren werden dariiber
hinaus im Team mit denjenigen, die im
Fall des Zuschlags die Baustelle leiten sol-
len, iiber Alternativen nachdenken, die
mit weniger Zeitaufwand dem Auftragge-
ber ein vielleicht qualitativ besseres Bau-
werk ermoglichen. Ganz zum Schluss
werden dann allgemeine Geschiftskosten,
Wagnis und Gewinn auf die vorher ermit-
telten Angebotssummen aufgeschlagen.

Die Prozedur, um zu einem Angebots-
preis zu kommen, ist ausgekliigelt. Viele
kluge Kopfe bis hin zu Wissenschaftlern
haben sich damit auseinandergesetzt, um
die Grundlagen dafiir zu schaffen, dass es
etwas gibt, was es gar nicht geben kann:
einen objektiven Baupreis — so wie beim
Autokauf.

Woher kommen dennoch die grofien
Unterschiede? Der eine kalkuliert mit
einem lingst abgeschriebenen Kran, der
andere hat Zugriff auf billige Arbeitskrif-
te. Pfiffige Ideen konnen ebenso Kosten-
vorteile bringen wie der geschickte Ein-
satz von Fertigteilen.
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Christof Hardebu
Kapitalmarkt, Management, Kopfe)

Bianca Diehl, Chefin vom Dienst (Einzelhandel, Hotel-
markt, Facility Management, Osteuropa, Software)

Vor einigen Jahren bekamen diejeni-
gen einen Bauauftrag, die sich beabsich-
tigt oder unbeabsichtigt ,verrechneten®
Auftraggeber konnten zwar giinstig Bau-
leistungen vergeben, mussten aber ban-
gen, ob der so Beauftragte den Bau auch
bis zum guten Ende begleitet. Das ist heu-
te anders. Die gute Nachricht: Letzteres
muss der Auftraggeber heute nicht mehr
fiirchten. Die schlechte Nachricht: Die
Preissteigerungen sind fir Auftraggeber
nicht erquicklich. Die Mieten sind kons-
tant oder sind zumindest nicht so rasant
wie Materialkosten und die daraus resul-
tierenden Baukosten gestiegen. Hohere
Einstandswerte fiihren auch nicht zu an-
genehmeren Finanzierungsgesprachen.
Bessere Verkaufsabgabefaktoren ermdogli-
chen allerdings Baupreissteigerungen
(teilweise) abzufangen. Jetzt haben die ge-
sunden Bauunternehmungen Riicken-
wind. Wie lang der Wind in den Riicken
blast, bleibt abzuwarten. Verfolgen Sie die
einschlagigen Wettervorhersagen! m

Professor Dr. jiirgen Erbach

Gegenrede ist nicht nur nicht erwiinscht,
sondern geradezu herausgefordert.
www.der-streitbare-professor.de
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sch, Chefredakteur (Finanzierung,

Markus Gerharz, Redakteur (Fonds, Logistik, Ausbildung/
Weiterbildung, Amerika)

Skandinavien).

Erginzt wird die
Julien Reitzenstein,

Vivre® bearbeitet.

Adresse redakiion@iiiiiio

Bianca Diehl Markus Gerharz

Die komplette Redaktion erreichen Sie u

Roswitha Loibl, Redakteurin (Energie, Siid- und West-
europa, Recht + Steuern)
Charlotte Brincker, Volontarin (Wohnen, Stadtentwicklung,

Mannschaft durch freie Mitarbeiter wie etwa

der fiir uns Themen der Rubrik ,,Savoir

lienmanager.de 1"

Julien Reitzenstein

Charlotte Brincker
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