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Projektentwicklung

Gekonntes Jonglieren mit vielen Ballen

Projektentwicklung gilt als Konigsdiszi-
plin der Imnmobilienwirtschaft. Sie ist ein
kreativer und multidisziplinirer Prozess,
der sich gleichzeitig auf Umsetzungs- und
Marktrisiken fokussiert. Durch die Dezen-
tralisierung der Regulierung steigen aktu-
ell zudem die politischen Risiken.

Text: Stefan Fahridnder, Stephan Kloess

Um es vorwegzunehmen: Wir bauen fir
Nutzer. Nur wenn der Standort und der um-
baute Raum die Bediirfnisse der Nutzer er-
flllt, machen Aufwand und Risiken tber-
haupt Sinn. Nutzer meint Haushalte und
Unternehmen, die entsprechende Flédchen
nachfragen. Nicht zu vergessen die 6ffent-
liche Hand, die aufgrund ihrer mannigfalti-
gen Aufgaben eine relevante Marktteilneh-
merin ist. Nachfrage findet in Raum und
Zeit statt und somit ist die Raumplanung
Ausgangspunkt jeder Planung.

Nachfrage halt sich nicht zwingend an die
Raumplanung — kennt diese auch nicht
—sondern findet dort statt, wo sie fiir die
Nutzer niitzlich ist. Rahmenbedingungen
wie Steuern, eine aktive Ansiedlungspolitik
etc. kdnnen attraktive Bedingungen schaf-
fen, die zusatzliche Fldchennachfrage aus-
|6sen. Folgend entstehen gesellschaftliche
Fragen, die von der Politik als Regelungs-
bedarf interpretiert und umgesetzt werden.

In der Projektentwicklung geht es des-
halb neben der guten Idee, der Sicherung
des nétigen Kapitals und deren Umsetzung
auch um Stakeholderengineering. Denn
Zeitverzdgerungen kosten Geld, lassen das
Marktrisiko steigen und kénnen ein Schei-
tern des Projekts zur Folge haben.

DER «WERT DER IDEE»

Obige Themen sind im Lehrbuch «Immobi-
liendkonomie» ins Wheatonmodell einge-
bettet und werden anhand von Fallbeispie-
len konkretisiert. Im Teil Projektentwicklung
wird unter anderem dem «Wert der Idee»
viel Raum eingerdumt. Eine gute Idee und
deren Realisierung kann einen grossen
Wertsprung auslosen und zudem die Ak-
zeptanz eines Projekts erhéhen. Damit sin-
ken die Risiken der Projektentwicklung.

In der Realitét ist Projektentwicklung aber
oftmals «nur» solides Handwerk, wobei es
darum geht, eine Idee organisatorisch und
vertraglich materiell umzusetzen. Entschei-
dend bei der Projektentwicklung ist der
Ausgangspunkt. Standort, Kapital und Idee
miissen zusammenfinden. Uber die Zeit

ZIELE DER POLITIK, BEDURFNISSE DER NUTZER DES RAUMS

UND MASSNAHMENKATALOG

Ziele

Massnahmen Bediirfnisse

Haushélterische
Nutzung des Bodens
durch Siedlungs-
entwicklung

nach innen

1spruchung ilisieren
Potentiale in der Gberbauten Bauzone nutzen
Nutzungsintensitat fordern
Kulturgeschichtlichen Objekten Sorge tragen
Stadtebauliche Qualitaten férdern

Orts- und Quartierzentren aufwerten

<«——{ Nutzflache

Kurze Wege und
emissionsarmer,
ressourceneffizienter
Verkehrsmitteleinsatz

Potentiale an Lagen mit guter
offentlicher Verkehrsanbindung nutzen

Leistungsfahigkeit des Gesamt-
—>| verkehrssystems optimieren

Fuss- und Veloverkehr férdern

Néhe von Wohnen und Arbeiten férdern

|« Erreichbarkeit

Schonung und aktive
Forderung der
Lebensrdume

sowie der freien
Landschaft

fordern

Immissionen durch L&rm und Luft-
schadstoffe insbesondere in Wohn-
gebieten reduzieren
Bauzonenverbrauch minimieren

Gebaudezuwachs ausserhalb der
Bauzone verringern

Zukunftsfahige Land- und Forstwirtschaft

Wertvolle Landschaften und Lebensraume
erhalten und gezielt aufwerten

Umgebungs-
qualitat

Quelle: Richtplan des Kantons Zrich in: Fahrldnder und Kloess (2024, S. 190).
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der Projektentwicklung gibt es im Prozess
drei bis vier Ausstiegszeitpunkte, da jeder
Schritt fur sich Wert geschaffen hat, der fiir
externe Investoren attraktiv sein kann und
den es sich lohnt zu materialisieren.

VOM LANDWERT ZUM BUSINESSPLAN
Wahrend der Landwert zu Beginn das Re-
siduum der Betrachtungen ist — und den
Landkauf fundiert — wird dieser nach er-
folgter Beurkundung zur Kostenposition,
und die beim Kauf einkalkulierte Sicher-
heitsmarge wird zum Residuum, denn alle
Annahmen (ber Ertrége, Kosten, Werte
und Zeitverhéltnisse sind zu diesem friihen
Zeitpunkt Theorie. Damit besteht die Ge-
fahr, dass die anféngliche Euphorie verflie-
gen kann. Die ersten zwei Jahrzehnte des
21. Jahrhunderts waren aufgrund laufend
steigender Immobilienpreise und sinken-
der Renditen ein «Heimspiel», sodass die
allgemeine Marktentwicklung grobe Fehler
Uberdeckt hat. Aktuell ist Projektentwick-
lung wieder harte Arbeit.

Wesentlich fiir das Verstandnis sind Nut-
zer- und Kapitalmérkte (Wheaton-Modell).
Beide haben auf Nachfrage und Kosten des
Kapitals — respektive die Renditeanspriiche
der Investoren — entscheidenden Einfluss.
Beide haben in ihren Entwicklungen unter-
schiedliche Quellen und sind — was fiir die
Interpretation wesentlich ist — unabhéngig

BESTELLEN:

2., ERWEITERTE
AUFLAGE

Stefan Fahrlander und Stephan
Kloess sind Autoren und Herausgeber
von «Immobiliendkonomie: Lehrbuch
in zwei Banden», das kirzlich in 2.,
erweiterter Auflage beim SIV erschie-
nen ist.

valuation.swiss/shop

voneinander. Sprechen wir vorgéngig von
«Heimspiel», so ist gemeint, dass die Im-
mobilienmarkte sowohl bzgl. der Nachfrage
als auch aufgrund niedriger Zinsen «Rii-
ckenwind» hatten. Der Absatz war keine
Herausforderung und Investoren hatten
aufgrund niedriger Zinsen in der Immobi-
lie ihre «Lieblings-Assetklasse» gefunden.
Das ist jetzt anders und wird so erst ein-
mal so bleiben.

Das Lehrbuch «Immobiliendkonomie» ent-
halt keine Patentrezepte, sondern dient
dazu, Zusammenhénge aufzuzeigen und
Instrumente vorzustellen, so dass sich der
Leser das Riistzeug aneignen oder auffri-
schen kann.

WEITERE INFORMATIONEN:

Schweizer
Immobilienschatzer-Verband
Oberer Graben 8

9000 St. Gallen
0712231919
www.valuation.swiss

WERTSCHOPFUNG IM ENTWICKLUNGSPROZESS
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Quelle: Fahrlander und Kloess (2024, S. 614).



