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D YNAMI S Gesellschaft fur Projekt-

PROJEKTENTWICKLUNG & BERATUNG

Eines der ersten Unternehmen, das Im-
mobilien Projektentwicklungs-Know-how
auch mittelstindischen Unternehmen
anbietet, ist das Mitgliedsunternehmen
Dynamis Gesellschaft fiir Projektentwick-
lung & Beratung mbH in Miinchen. Aus-
gewiesene Professionalitédt sowie beein-
druckende Referenzen kennzeichnen die
Leistungen der Gesellschaft fiir Projekt-
entwicklung, die im Rahmen der Serie
»Mitgliedsunternehmen des Bundes der
Steuerzahler vorgestellt wird.

Der Fokus des Unternehmens ist:

¢ die bestmogliche Wertschopfung mit
einer Immobilie bzw. einem Immobi-
lieninvestment

4 die Konzeption eines optimalen Ge-
baudes und die Realisierung zu sehr
guten Konditionen

¢ die Entlastung der Auftraggeber
durch belastbare Entscheidungssi-
cherheit und umfangreiche Expertise
von der Planung und Finanzierung
bis zum Bau und zur Inbetriebnahme/
Nutzung

Das Investment in eine Projektentwick-
lung bietet eine hohere Rendite als der
Erwerb fertiger Inmobilien.

Aktuell gibt es einen sehr hohen Inves-
titionsbedarf, aber kaum noch Immobi-
lien zum Kauf, die eine gute Rendite und
solide Wertsteigerung versprechen. Da
bietet es sich fiir Investoren an, statt des
Erwerbs einer fertigen Immobilie friith-
zeitig in eine Projektentwicklung zu in-
vestieren und somit an der Wertschop-
fung zu partizipieren. Aber auch ein vor-
handenes Grundstiick, ein dlteres Ge-
baude, bei dem eine Restrukturierung
ansteht, oder der eigene individuelle Be-
darf bieten die Chance, mit Hilfe eines er-
fahrenen Projektentwicklers eine lukra-
tive Investition zu tatigen.

Eine gute Planung sowie eine giinsti-
ge und solide Bauausfiihrung alleine
bedingen noch keine positive Wert-
schopfung.

Selbst in guten Lagen des Grofiraums
Minchen entstehen sogar in boomen-
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den Zeiten Gebaude, deren Wert unter
den Gesamtinvestitionskosten liegt.
Dies wird jedoch erst sichtbar, wenn
die Immobilie spater zum Verkauf steht
oder nachtraglich beliehen werden soll.
Auch bei selbst genutzten Immobilien
bestimmt in der Regel die potenzielle
Ertragskraft den tatsachlichen Wert ei-
ner Immobilie. Folglich sollte bei der
Planung einer Immobilie neben den ei-
genen Vorstellungen auch eine Fungi-
bilitat am Markt berucksichtigt wer-
den.

Investoren, Family Offices und mit-
telstandische Unternehmer haben
meist Erfahrung mit Bauen und Kos-
tenmanagement und sind in der Regel
steuerlich sowie rechtlich sehr gut be-
raten. Um mit Immobilien einen mog-
lichst hohen Wert zu erzielen und Geld
zuverdienen, muss punktuelles Know-
how aus der Immobilien-Projektent-
wicklung und Immobilienfinanzierung
einbezogen werden.

Entscheidend ist es, die immobilien-
wirtschaftlichen Daten mit allen As-
pekten der personlichen, unternehme-
rischen und steuerlichen Planung frith-
zeitig so zu verkniipfen, dass eine voll-

entwicklung & Beratung mbH

standige Entscheidungsgrundlage zur
optimalen Immobilienstruktur und In-
vestition fihrt.

Unternehmensimmobilien bieten ein
weitgehend unbekannt hohes Wert-
schopfungspotenzial.

Ca.70 Prozent der von Unternehmen ge-
nutzten Immobilien befinden sich in de-
ren Eigentum bzw. im Eigentum ihrer
Gesellschafter. Wahrend die Immobi-
lienwirtschaft mit einer Immobilienin-
vestition eine Wertschépfung von plus
20-30 Prozent erzielt, vernichten mittel-
standische Unternehmen durchschnitt-
lich 50 Prozent des Investitionsvolumens.
Diese Einschatzung teilen die meisten
Banken und finanzieren Unternehmens-
immobilien folglich meist auf Basis der
BWAs und nicht als glinstigere Immobi-
lieninvestition. Dies schmalert auch die
Kreditlinie eines Unternehmens.

Mit frithzeitiger Einbindung von im-
mobilienwirtschaftlichem Know-how
konnen Unternehmen bzw. Unterneh-
mer mit ihren Immobilien sowohl den
Unternehmenszweck optimal férdern

als auch Geld verdienen wie die Immo- »

Aus einem urspriinglichen Erweiterungsbedarf von 5.000 m? entstand als
wirtschaftlichste Losung ein Neubau mit 42.000 m?,in dem 20.000 m? an ei-
nen Kunden vermietet sind. Dynamis unterstutzte Best-log von der Entschei-
dungsfindung und Standortsuche bis zur Konzeption, Finanzierung und Um-

setzung.
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bilienwirtschaft. Dies ist moglich,
wenngleich bislang nur wenige Unter-
nehmen und Unternehmer dieses Po-
tenzial voll ausschopfen.

GroR3es Wertschépfungspotenzial liegt bei
betriebsnotwendigen Immobilien, nicht
mehr betriebsnotwendigen Immobilien
und auch bei angemieteten Flachen.

Aus dem Repertoire der Immobilienpro-
jektentwicklung gibt es ein breites
Spektrum an Moglichkeiten, um den
Wert einer Unternehmensimmobilie
deutlich zu erhéhen.In allen Phasen der
unternehmerischen Tatigkeit lohnt es
sich, die Immobilie nicht nur als Kosten-
stelle zu betrachten, sondern auch als
Profitcenter. Ob bei einer Expansion
bzw. Reorganisation des Unternehmens,
bei einer geplanten Anderung der Ge-
sellschafterstruktur oder im Zuge der
Vorbereitung einer Unternehmens-
nachfolge bzw. eines Unternehmens-
verkaufs sollten die versteckten Reser-
ven des Immobilienportfolios bekannt
sein, um die richtigen Weichen fiir die
steueroptimierte Realisierung der Wert-
steigerung rechtzeitig zu stellen.

Bei betriebsnotwendigen Immobilien
geht es zunachst darum, den Unterneh-
menszweck optimal zu unterstiitzen.

Dies betrifft sowohl physische Unter-
nehmensablaufe als auch organisatori-
sche und kommunikative Prozesse so-
wie flexible Zukunftsoptionen. Bereits
hier kann die Unterstiitzung eines Ex-
perten bei der Bedarfsplanung und
Konzeption der Immobilie erheblich
zur Wertschopfung auf betrieblicher
Ebene beitragen.

Wenn gleichzeitig die Nachfrage am
Gewerbeimmobilienmarkt vor Ort er-
mittelt wird, kann diese in die Gebau-
deplanung aufgenommen werden. Bei-
spielsweise erlaubt ein flexibles Er-
schlieBungssystem die Vermietung
von Teilflachen, falls der eigene Bedarf
am Standort in Zukunft nach unten
korrigiert wird oder in ein paar Jahren
eine Standortverlagerung geboten sein
sollte. Diese Flexibilitat und zusatzli-
che Nachnutzungsoptionen werden in
der Regel durch bessere Finanzierungs-
konditionen und einen geringeren Ei-
genkapitaleinsatz honoriert, weil so
ein besseres, Loan-to-value-Verhaltnis“
nachgewiesen wird.

Abhangig von der Lage und , Asset-
klasse“ bieten sich mehrere individu-
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elle Mafinahmen zur Wertsteigerung
von Unternehmensimmobilien. Zum
Vergleich lohnt sich dabei auch die Er-
mittlung realistischer Deinvestitions-
moglichkeiten, wie sale & lease-back
oder sale & rent-back.

Nicht mehr betriebsnotwendige Immo-
bilien bieten oftmals das Potenzial zur
Vervielfachung eines Gutachterwertes.

Bei nicht mehr betriebsnotwendigen
Immobilien kann, ohne den Einsatz gro-
Ber finanzieller Mittel, durch eine ge-
schickte Vorbereitung eines Verkaufs
bzw. einer Verwertung, der Wert in
einigen Fallen nachweislich vervielfacht
werden. Die tatsachlichen Moglichkei-
ten zur Wertsteigerung sind individuell
fur jede Liegenschaft zu ermitteln. Die
Mafinahmen reichen von einer Auftei-
lung mit Teilverkauf, einer marktbezoge-
nen Projektierung, einer Modernisie-
rung mit Nachvermietung und Verkauf
aneinen Anleger bis zu einer Baurechts-
anderung mit neuer Strukturierung und
Erschliefung.

Mit einem Profi an der Seite des
Unternehmers kénnen diese und wei-
tere Optionen schnell gepruft und die
optimale Losung sicher umgesetzt
werden.

Bei angemieteten Flachen liegt auch jen-
seits der Mietpreishohe Potenzial fiir einen
wirtschaftlichen Vorteil auf Mieterseite.

Bei der Anmietung von Immobilien so-
wie bei der Verlangerung bzw. Nach-

verhandlung bestehender Mietver-
haltnisse kann ein Immobilienprofi auf
Seiten des Mieters oftmals ein wirt-
schaftlich deutlich besseres Ergebnis
fiir das Unternehmen erzielen. Bei-
spielsweise kann im Zuge der Verlange-
rung eines bestehenden Mietvertrages
eine umfassende Modernisierung des
Betriebsgebaudes auf Kosten des Ver-
mieters ausgehandelt werden. Dies
wird insbesondere dann erzielt, wenn
das Vermieterinvestment eine Win-
win-Situation erzeugt und dem Eigen-
timer gleichzeitig eine Wertsteigerung
seiner Immobilie nachgewiesen wer-
den kann.

Generell empfiehlt es sich, bei ange-
mieteten Betriebsflachen in regelma-
Rigen Abstinden sowohl die Eignung
der Flachen fiir den Unternehmens-
zweck Uberpriifen zu lassen, als auch
den wirtschaftlichen Vergleich mit an-
deren Flachenoptionen am Markt zu er-
stellen.

Das Spektrum der Moglichkeiten, um
als Unternehmer mit Unternehmensim-
mobilien Geld zu verdienen, ist sehr viel-
faltig.

Aktuelle Projektbeispiele zeigen, dass
die Hinzunahme eines Projektentwick-
lers bei Entscheidungen zu Unterneh-
mensimmobilien sehr lukrativ sein
kann und eine deutlich héhere Wert-
schopfung und Entlastung bringt, als
Immobilienaufgaben ausschliefilich
mit Planern und ausfihrenden Firmen
anzugehen. «
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