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,,Es muss immer ein bisschen,

manchmal auch ein bisschen mehr, kribbeln.“

Das Chancen-Risiko-Kalkiil

DER STREITBARE PROFESSOR

»No risk, no fun”, sagt der Unternehmer. ,,Nach fest kommt ab“, sagt der Handwerker.

Die Wahrheit liegt, wie so oft, irgendwo dazwischen. Wer kein Risiko wagt, der muss auf

die Zuschauerbank. Wer zu viel wagt, konnte alles verlieren.

Da, wo besonders hohe Renditen und Gewinne locken, sind
die Risiken auch besonders hoch. Die reine Lehre rat, dass ein
Risiko demjenigen zugeordnet werden sollte, der das Risiko
Uberhaupt oder am besten steuern kann. Die Realitét ist eine
andere. Je nach Marktlage gelingt es mehr oder weniger, Risi-
ken auf andere abzuwalzen. Funktioniert dies nicht, bleiben
nur wenige Alternativen: Das Risiko Glbernehmen, Gegenmaf-
nahmen einleiten oder eine Risikovorsorge treffen.

Die Herausforderung in der Immobilienbranche besteht
darin, dass die Chancen, also haufig verlockende Gewinne,
immer vergleichsweise hoch sind. Das gleiche trifft dann auf
die Risiken zu. Und in Zeiten wie diesen, wo fur die Branche
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alles mehr als gut lduft, da wird man immer mutiger. War man
anfangs noch vorsichtig, dann wird man angesichts der Erfolge
und der Tatsache, dass sich Risiken nicht realisiert haben oder
gar aus Risiken Chancen wurden, immer waghalsiger. Wenn
dann Gier das Hirn frisst, kdnnte es zu spat sein.

Man braucht nur in einschldgige Lehrbiicher zu schauen:
Die Liste der moglichen Risiken ist lang. Das fangt beim Grund-
erwerb an — man konnte eine Lage falsch eingeschatzt haben,
das Kaufpreisangebot zu optimistisch, die Bebaubarkeit zu eu-
phorisch, die im Boden schlummernden Altlasten als zu gering
eingestuft haben. Bei der Planung kénnen Fehler passieren.
Die Marktlage kdnnte man zu gut eingeschatzt oder mogliche
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Veranderungen nicht beachtet haben.
Mieter und Nutzer kdonnten ihre Ge-
schéaftsstrategie andern und sich anders
entscheiden. Bonitaten sind heute vola-
tiler, sodass der heutige Wunschkandi-
dat fiir eine Partnerschaft schon mor-
gen gar nicht mehr als Ansprechpartner
zur Verfligung stehen konnte. Banken
und Investoren andern ihre Geschafts-
politik. Man hat Baurisiken nicht er-
kannt oder nicht erkennen wollen. Jetzt
tritt der Generaliibernehmer eine Welle
von Nachtragen los. Hand aufs Herz:
Wenn man sich diese, immer noch un-
vollstandige, Liste anschaut, dann ldsst
man es doch am liebsten bleiben.

Nicht im Bett bleiben

Der Spruch ,Wer Angst hat, auf der
StraBe Uberfahren zu werden, der muss
im Bett bleiben” zeigt: So geht es auch
nicht. In der Immobilienbranche gibt es
kein Standardprodukt. Keine Immobilie
ist wie die andere — und gerade Projekt-
entwickler versuchen regelmafig das
Unmadgliche. Oft genug gelingt es, da-
mit zu punkten - haufig allerdings auch
nicht. Doch das gehort einfach zum
Leben und zu dem, was uns Projektent-
wickler beruflich reizt: Es muss immer
ein bisschen, manchmal auch ein biss-
chen mehr, kribbeln. Dann wissen wir:
Wir leben noch!

Die Frage ist immer: Was geht noch?
Oder umgekehrt: Was geht schon nicht
mehr? Das alles hort sich nach einem
unheimlich interessanten Spiel an. Da-
her féllt dann vielleicht auch im Zusam-
menhang mit Immobilienmanagern
haufig der unselige Begriff des ,Players”.
Denn es ist kein Spiel, und die Akteure
sind keine Spieler. Jeder mag, wenn es
um seine eigene Existenz geht, machen,
was er will.

Aber da bei unseren Engagementsimmer
viele betroffen sind, ist Schluss mit lustig.
Wie begegnete man einem Mieter in
einem Shoppingcenter, das man (falsch)
konzipiert oder eingeschitzt hat, sodass
kaum Frequenz vor seiner Ladentdir ist?
Dessen Existenz ist ruiniert. Miete soll er
trotzdem bezahlen?

Es gibt Weltmeister in unserer Bran-
che, die sich darauf verstehen, Risiken
groBBherzig zu (ibernehmen, um sie
schnell auf andere, ob grof3e oder kleine
Kapitalgeber, durchzureichen und sich
so nur noch auf der Chancenseite be-
wegen. So sind Vermdgensberatungs-
gesellschaften, aber vor allem deren
Gesellschafter, unendlich reich gewor-
den, wahrend deren Kunden nicht im-
mer profitierten.
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Der Umgang mit Risiko ist untrennbar
auch mit der Frage nach verantwor-
tungsbewusstem, also ethischem, Ver-
halten verbunden.

Es ist nicht unehrenhaft, sich fiir den
Fall der Falle zu schiitzen. Wenn es aber
zum Geschéftsprinzip gehort, seine
Geschaftsaktivitdten so auszurichten,
dass Chancen und Gewinne immer auf
der eigenen Seite sind, wahrend die Ri-
siken bei anderen ,sozialisiert” werden,
dann ist die Grenze Uberschritten.

PROFESSOR DR. JURGEN ERBACH
MRICS lehrt Immobilienprojektent-
wicklung an der HAWK in Holzminden.
Gegenrede ist nicht nur erwiinscht,
sondern geradezu herausgefordert.
www.der-streitbare-professor.de
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Diese Ausgabe finden Sie in unserer
App fiir iPad und iPhone sowie im
eMagazine fiir PC und Laptop:

DIE AKTUELLE AUSGABE

als eMagazin direkt unter
www.immobilienmanager.de/immo-
bilienmanager/emagazine.html

oder in der immobilienmanager App
direkt auf Ihrem iPhone oder iPad.

AKTUELLE NACHRICHTEN

In unserem Newsletter und auf
www.immobilienmanager.de bieten
wir taglich News zu Running Deals und
Kopfen, Projektentwicklung und
Finanzierung.

FACEBOOK

Unter dem Namen Immobilien Manager
finden Sie aktuelle Informationen aus der
Redaktion und dem Verlag.

WIR TWITTERN

Sie finden uns unter den Namen
immomanager und mediaberatung.
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