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VERLASSLICH UBERWACHEN KONNEN

Die Corona-Krise bringt gerade auch fiir die Baubranche erhebliche neue Risiken und Un-
wagbarkeiten mit sich, die im schlimmsten Fall zu einer Insolvenz flihren kénnen. Fir Ban-
ken als Kreditgeber hatte das weitreichende Folgen. Ein effizientes und méglichst umfas-
sendes Baumonitoring ist fur sie deshalb besonders wichtig. Nach Einschatzung des Autors
fehlen den Instituten jedoch oftmals entscheidende Details, um den bei Projektentwicklun-
gen auftretenden Risiken angemessen Rechnung zu tragen. Abhilfe kdnnte beispielsweise

eine neu entwickelte Systematik der Initiative ,BauMonitoring eV." (BMeV) schaffen.

Red.

Immobilien gehoren weiterhin zu den
attraktivsten Anlageklassen - doch es
mehren sich die Zeichen flr Marktiber-
hitzungen. Real-Estate-Spezialisten der
Schweizer GroBbank UBS warnen vor einer
Immobilienblase in europdischen Stidten,
die auch Deutschland betrifft. Explizit ist
die Rede von Frankfurt am Main und Miin-
chen, die im EU-weiten Stddtevergleich
sogar die stdrksten Warnsignale zeigen.
Grund fir die unnatlrlich hohen Preis-
steigerungen sind niedrige Zinsen und die
Tatsache, dass Investoren trotz Konjunk-
tureinbruch unverdndert stark auf ,Beton-
gold" setzen - unter anderem aufgrund
der erhéhten Nachfrage nach privatem
Wohneigentum in attraktiven Gebieten.

Der Markt bildet bisher nicht ab, dass das
Einkommensniveau aufgrund der Corona-
Krise mittel- bis langfristig sinken wird.
Dann konnen keine flachendeckend hohen
Mieten mehr erwirtschaftet werden, auch
beim Verkauf von Immobilien sind kaum
noch hohe Wertsteigerungen maoglich. Hin-
zu kommt die hohe Auslastung der Bauun-
ternehmen. Hohe Baukosten sind nur eine
Folge davon. Die Betriebe haben Probleme,
ausreichend Fachkrafte zu finden und Arbei-
ten plnktlich und in gebotener Qualitat ab-
zuschlieBen - erst recht in Pandemiezeiten.

Kreditinstitute unterliegen strengen Eigen-
kapitalauflagen und missen ihre Ausfall-
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risiken genau kennen. Risiken von Immo-
bilieninvestitionen werden anhand des ta-
gesaktuellen Marktwertes berechnet. Neu-
bauprojekte, deren Finanzierungen noch vor
der Pandemie abgeschlossen wurden, soll-
ten einem ,Re-Check” unterzogen werden,
insbesondere, wenn sie aus den Bereichen
Shopping, Hotellerie, Gastronomie oder Of-
fice stammen. Je nach Projektstatus lassen
sich Nutzungskonzepte und bauliche MaB3-
nahmen unter Absprache aller beteiligten
Parteien gegebenenfalls noch an die veran-
derten Marktbedingungen anpassen. An-
dernfalls drohen drastisch reduzierte Ren-
diten und hohe Ausfallrisiken.

Risikoanalyse — komplexer denn je

Die einer Finanzierung vorangehende Risi-
koanalyse ist heute komplexer denn je. Im-
mer wichtiger werden dabei beispielsweise
auch Nachhaltigkeitsfaktoren, etwa eine
CO,-arme Bauweise und ein mdglichst
energieeffizienter Betrieb der Immobilie.
Hier ist perspektivisch mit einer Verschar-
fung von Bauvorgaben, Férderkriterien und
Besteuerung zu rechnen. Diese absehbaren
Entwicklungen kénnen prognostizierte Ne-
benkosten spiirbar erhdhen und die Rendi-
te schmalern - was ebenfalls die Kreditbe-
dienung gefdhrden kann. Grundséatzlich ist
empfehlenswert, neben einer reinen Bau-
beschreibung, die nicht selten aus einer
Kopie der Baugenehmigung besteht, kon-
krete technische Qualitatsmerkmale fiir das
zu finanzierende Objekt festzuhalten.

Am sichersten ist die Vereinbarung einer
Bauweise entsprechend der Zertifikatsvor-
gaben, zum Beispiel DGNB, LEED und
BREEAM. Alternativ sollten zumindest Vor-
gaben zur anvisierten Energieeffizienz, zum
CO,-AusstoB sowie zur Qualitat der ver-
wendeten Baumaterialien in die Besiche-
rung aufgenommen werden. Die friihzeitige
Einbindung bautechnischer Expertise ren-

tiert sich auch beim spéteren Baumonito-
ring zur Uberpriifung von Baufortschritt
und Qualitdt. Denn: Wenn der Finanzierung
lediglich eine rudimentare Baubeschreibung
zugrunde liegt, ist es bei mangelhafter tech-
nischer Umsetzung deutlich schwieriger, Er-
satzanspriiche geltend zu machen.

Mangel an Bauexpertise in den
Kreditinstituten

Der Wert einer Immobilie ist risikoimmanent
fir ein Institut. Wenn das zu bauende Ob-
jekt in der Qualitdt nicht dem zu finanzie-
renden Wert entspricht, kann im Fall einer
ZwangsverduBerung der bereits finanzierte
Wert nicht erzielt werden. Es muss also lau-
fend sichergestellt werden, dass die bau-
liche Substanz vor Ort dem derzeit freige-
gebenen Kreditvolumen entspricht. Um Dis-
krepanzen friihzeitig zu erkennen, braucht
es vor allem bautechnische Expertise.

Doch in den Finanzinstituten arbeiten kaum
noch Fachleute mit bautechnischem Hin-
tergrund. Baumonitorings zum Controlling
von Bauprojekten werden daher standard-
maBig ausgelagert - was kein Problem dar-
stellt, solange die vereinbarten Leistungen
alle relevanten Aspekte abdecken. In der
Praxis hat jedoch fast jedes Kreditinstitut
seinen eigenen Anforderungskatalog ent-
wickelt, der nicht immer auf dem neuesten
Stand ist und meistens auch keine vollum-
fangliche Systematik abbildet.

Welche Aspekte sollten idealerweise Be-
standteil des Monitorings sein? Bislang gab
es fur Baumonitorings keinen Standard,
der Uber alle Projektstufen hinweg voll-
stdndig die relevanten Aspekte abbildete.
Aus diesem Grund haben sich mehr als
50 marktrelevante Vertreter der Finan-
zierungsbranche, versierte  Monitoring-
Dienstleister und der Forschung in der
Initiative ,BauMonitoring eV." (BMeV) zu-
sammengeschlossen, um Standards auf
Grundlage bestehender Gesetze, Normen
und Richtlinien im Markt zu entwickeln
und damit eine allgemeinverbindliche
Grundlage flr eine hohe Qualitdt im Bau-
monitoring zu leisten. Das Ergebnis ist eine
auf etablierten Prinzipien des Projektma-
nagements basierende Systematik, die alle
relevanten Bereiche abdeckt und dabei den




hohen Anforderungskriterien von Kredit-
instituten gerecht wird. Fir alle drei Pro-
jektstufen eines Baus, also die Planungs-
und Vorbereitungsphase, die Ausfiihrungs-
phase sowie die Projektabschluss- und
Ubergabephase, wurden die jeweils rele-
vanten Prifungskriterien ausgearbeitet,
und zwar entlang der folgenden acht Gber-
greifenden Handlungsdimensionen: Or-
ganisation, Risikomanagement, Kosten,
Termine, Vergaben/Vertriage, Qualitat, Ver-
sicherungen sowie Vermarktung. In jeder
Handlungsdimension gibt es Unteraspekte,
die zu Uberprifen, plausibilisieren, doku-
mentieren oder zusammenzufassen sind.

Mit dieser Systematik wird sichergestellt,
dass technische und wirtschaftliche Risiken
in ihrer Gesamtheit beziehungsweise Ab-
hangigkeit zueinander gesteuert werden.
Zur Erfullung von Terminpflichten werden
im Bauprozess beispielsweise hadufig be-
wusst Risiken eingegangen. Diese sollten
fur die finanzierende Partei immer transpa-
rent dargelegt sein. Plandnderungen im
Laufe des Bauprozesses kdnnen ebenfalls
finanzielle Risiken nach sich zighen, wenn
es etwa zum Wegfall oder zu Anderungen
von Rdumlichkeiten kommt, die sich nega-
tiv auf die Flachenbilanz auswirken.

Klassisch sind auch unerwartet hohe Kos-
ten durch Unwagbarkeiten wie zum Beispiel
das Baugrundrisiko in Form der Bodenbe-
schaffenheit. Dabei lassen sich die Bau-
und Baunebenkosten wie Abbruch, Erdar-
beiten oder Gutachtergebiihren mit nétiger
Expertise eigentlich relativ genau kalkulie-
ren. Selbst vermeintlich offensichtliche
Méngel wie das Fehlen haustechnischer
Einheiten oder - im Extremfall - eines gan-
zen Geschosses, kommen in der Praxis vor,
wenn das Baumonitoring unzureichend ist.

Qualifikationen der Gutachter
transparent machen

Die standardisierten Uberwachungskriterien
stellen ein ganzheitliches Monitoring unter
Berlicksichtigung aller relevanten Risiken
unabhdngig vom zugrunde liegenden Fi-
nanzierungsmodell sicher. Wird das Projekt
beispielsweise von einem Joint Venture aus
Investor und Projektentwickler realisiert, so
steht dennoch der Projektentwickler im Fo-
kus des Controllings - und das Reporting
erfolgt an das auftraggebende Kreditinsti-
tut (siehe Abbildungen 1 und 2). Die Finan-
zierer erhalten durch den neu entwickelten
Standard weiterhin die Mdglichkeit, bei
ausgeschriebenen Baumonitorings die Voll-
standigkeit und Qualitatstiefe der angebo-
tenen Leistungen zu Uberpriifen. Bislang
variiert der Leistungskatalog der verschie-

Abbildung 1: Projektentwickler als Investor
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denen Anbieter jedoch stark. Ob der Moni-
torer sich beispielsweise auch mit der Pro-
jektierung und Umsetzung nachhaltiger,
CO,-armer Immobilien und damit verbun-
dener Vorschriften auskennt, zeigt sich oft
erst nach Auftragsvergabe.

Als Grundvoraussetzungen fiir einen kom-
petenten Baumonitorer kdnnen Giberpriifba-
re Grundlagenkenntnisse und langjahrige

nem einheitlichen und standardisierten Ak-
kreditierungs- und Zertifizierungssystems,
das der BMeV derzeit entwickelt, soll die
Qualifikation dieser Gutachter Uberprift
und sichergestellt werden. Zudem arbeiten
die Verbandsmitglieder an einem einheitli-
chen Bewertungssystem der Baumonito-
ring-Leistungen. Ein daraus abgeleitetes
Honorarmodell soll sowohl den Gutachtern
als auch den auftraggebenden Kreditinsti-

Abbildung 2: Joint Venture zwischen Projektentwickler und Investor
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Berufserfahrung in mindestens einem der
folgenden Bereiche angesetzt werden: tech-
nisches Bauwissen, kaufménnisches Bau-
wissen, juristisches Bauwissen, Bankwissen
zur Immobilienfinanzierung, Bankenregula-
torik sowie alternativ oder er-gdnzend der
Methodik ,Risikoorientierte Prifung” im
Sinne des IDW Prifungsstandards. Dies ist
Teil der vom BMeV zusammengestellten
Mindestanforderungen an die Qualifikation,
die den Auftraggebern die Identifikation von
Baumonitorern ermdglichen, die speziell
den regulatorischen Anforderungen von
Kreditinstituten gerecht werden. Nach ei-

tuten Sicherheit geben und langwierige De-
tailverhandlungen (iberflissig machen.

Etablieren sich die neuen Standards von
Leistungskatalog und Qualifikationsanfor-
derungen, kdnnen die Kreditinstitute die
Risiken ihrer Finanzierungen von Neubau-
projekten besser managen - zumindest in
Planung und Realisierung. Dies verschafft
ihnen Sicherheit und Handlungsspielraum,
und sie haben nicht zuletzt die Mdglichkeit,
konkrete Anspriiche durchzusetzen, wenn
wichtige Aspekte im Monitoring unberick-
sichtigt bleiben sollten. —




