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Klaus Raps stellt Bilfinger Berger one vor:
Bessere Ergebnisse, hohere Wirtschaftlichkeit mit
Garantie fiir die erfolgreiche Umsetzung!

Durch die immer neuen Anforderungen an Immobilien ist es fiir Eigentiimer, Verwalter und Investoren an der
Zeit neue, integrierte und ganzheitliche Konzepte anzuwenden. Klaus Raps, Vorstand Bilfinger Berger SE, stellt
das Bilfinger Berger one Konzept vor. Es biindelt das ge-samte Fachwissen und die Leistungserbringung bei der
Beratung, Planung, Bau, Betrieb und Nachhaltigkeit iiber den gesamten Lebenszyklus der Immobilie. Dabei
verspricht es nicht nur bessere Ergebnisse und hohere Wirtschaftlichkeit, sondern steht mit einer Garantie fiir

die erfolgreiche Umsetzung ein.

Immobilien sind ein wichtiger Bestandteil unseres Lebens. Rund 90 Prozent unserer Zeit
ver-bringen wir in gebauter Umwelt, sei es in der Schule, bei der Arbeit oder Zuhause.
Die hohe Bedeutung von Immobilien hat sich dabei im Laufe der Zeit nicht gedndert
- Gebdude sind seit jeher ein Zeichen von gesellschaftlichem und individuellem Wohl-
stand. Was sich jedoch in den letzten Jahren stark verandert hat, sind die Anspriiche, die
Nutzer und Eigentii-mer an Immobilien stellen. Diese Anspriiche haben ihren Ursprung
in unterschiedlichen Entwicklungen. So haben u.a. die Rohstoffverknappung und damit
verbundene steigende Energiepreise, verdanderte rechtliche Rahmenbedingungen und ein
erhohtes gesellschaftliches Umweltbewusstsein einen grofien Einfluss auf Immobilien.

In der Offentlichkeit spielt Nachhaltigkeit eine immer gréf8ere Rolle fiir Eigentiimer, In-
vestoren und Nutzer von Immobilien. Die Erwartungshaltung bei Neubauten hinsicht-
lich energieeffizienter Gebaudetechnik und dem Einsatz nachhaltiger Baustoffe ist hoch.
Ebenso wird bei Be-standsimmobilien die energetische Sanierung immer wichtiger, da
die ,zweite Miete* und die Attraktivitat der Mietfliche zum zentralen Entscheidungskri-
terium bei der Wohnungsauswahl werden.
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Hand in Hand mit den veranderten Anspriichen, die sich aus umweltbezogenen Ent-
wicklungen ergeben, geht der Wunsch nach umfinglicher Biindelung von Kompetenzen.
Wer Immobi-lien plant, baut und betreibt, hat es heute mit einer Vielzahl von komple-
xen Faktoren zu tun: der Einsatz von geeigneten Baumaterialien und innovativen Tech-
nologien, die Entwicklung von sinnvollen Energie- und Infrastrukturkonzepten sowie
das Erkennen der sich stetig verdn-dernden Nutzungsbediirfnisse stellen exemplarisch
einige davon dar. Ebenso viele, aus verschiedenen Fachrichtungen kommende Partner
sind dementsprechend in die Entwicklungs-, Bau- und Betriebsprozesse einer Immobi-
lie involviert. Diese grofe Zahl an Interessengruppen birgt die Gefahr untibersichtlicher
Schnittstellen und fehlender Kosten-transparenz (siche Grafik 2).

Der enormen Kostenbelastung steht die mangelnde Moglichkeit des Bauherrn gegeniiber,
alle Beteiligten stdndig und umfassend zu steuern. Da ein bereits friihzeitig beginnendes
Management jedoch hiufig fehlt, zeichnen sich konven-tionell realisierte Immobilienpro-
jekte oftmals durch erhebliche Kostenerh6hungen und mangelnde Termintreue aus. Der
Gedanke an zukiinftige Betriebs- und Instandhaltungskosten und somit die Betrachtung
der sog. Lebenszykluskosten wird meist aufler Acht gelassen zugunsten eines zunachst
giinstiger erscheinenden Baupreises. Dies kann sich niederschlagen in minderwertiger
Technik bis hin zu der Auswahl ungeeigneter Materialien fiir den Ausbau.

Nicht betrachtete Baufolgekosten wahrend der Planung des Gebéudes fithren zu iiber-
propor-tional steigenden Kosten wihrend der Betriebsphase. Die Bewirtschaftungskos-
ten stellen ei-nen erheblichen Anteil der Gesamtlebenszykluskosten eines Gebdudes dar.
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Hierbei sind nicht nur Neubauten von Belang. Gerade in der Wohnungswirtschaft sind
viele der in den 1950er und 60er Jahren gebauten Wohnimmobilien sanierungsbediirftig,
sodass hier die Chance besteht, Immobilien unter dem Lebenszyklusgedanken zu opti-
mieren und somit zufriedenen Mietern tiber langere Zeitraume attraktive Lebensraume
zu bieten. Eine dritte zentrale Entwicklung, die besondere Anspriiche an Immobilien mit
sich bringt, sind veranderte Kundenbediirfnisse. Im Jahr 2050 wird ein Drittel der Ge-
sellschaft iiber 65 Jahre alt sein. Altere Menschen méchten in der eigenen Wohnung mog-
lichst lange selbststédndig bleiben. Seniorengerechtes Wohnen ist hier das Schliisselwort,
das weit tiber bauliche Barrierefreiheit hinaus zu verstehen ist. Neben solchen baulichen
Anforderungen wird zudem aber auch der Bedarf an unterstiitzenden Techniken (Ambi-
ent Assisted Living Systems) und angepassten Dienstleistungen stetig steigen, damit der
Alltag einfach und sicher bewiltigt werden kann.

Neben der Demografie zeichnen sich verdnderte Kundenbediirfnisse aber auch im Be-
reich der Wohnraumqualitét ab. Mieteranforderungen an Zuverlassigkeit, Verfligbarkeit,
Komfort und ,,Griine Immobilien® steigen. Acht von zehn Mietern wiren sogar bereit,
fiir solche nachhaltigen und hochwertigen Immobilien hohere Mieten zu zahlen.

Wie die Trends ,Umwelt, ,Kompetenzbiindelung“ und ,veridnderte Kundenbe-
diirfnisse” offen-legen, sind Erwartungen und Anspriiche der Nutzer an die Qualitit,
Nachhaltigkeit und Flexibi-litdt von Immobilien stark gestiegen. Investoren, Fonds und
Eigentiimer miissen dies besonders im Hinblick auf die Kostenentwicklung bereits bei
der Planung von Immobilien beriicksichtigen und einen Partner finden, der sowohl Er-
fahrung als auch die notwendige vielschichtige Fachkompetenz in Lebenszyklusprojekte
mitbringt, um das Gesamtsystem steuern zu kénnen und auch die langfristig zuverldssige
Bewirtschaftung der Immobilie unter den genannten Gesichtspunkten iibernehmen zu
konnen. Mit dem neuen Konzept ,,one — Real Estate Performance Guarantee® betrachtet
Bilfinger Berger all diese Faktoren ganzheitlich und fithrt die unterschiedlichen Inter-
essen der Beteiligten tiber den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie zusammen. Mit
one wird privaten Kunden ein Gesamtpaket aus Planung, Bau und Betrieb angeboten,
verbunden mit einer garantierten Kostensicherheit auch fiir die Nutzungsphase, ein-
schliellich dem Wartungs- und In-standsetzungsaufwand sowie dem fiir das Gebaude
definierten Energieverbrauch. Mit iiber 6600 betriebenen Immobilien bietet dieses part-
nerschaftliche Konzept dem Kunden eine einzige Schnittstelle innerhalb der Vertrags-
laufzeit und zudem Flexibilitét bei der Leistungsgestaltung.

Die Leistungsvorteile von one kénnen neben der bereits genannten frithzeitigen Kos-
tensi-cherheit mit Hilfe von sieben zentralen Produkteigenschaften dargestellt werden:

Garantie Nutzerzufriedenheit Sicherheit
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Flexibilitat Wirtschaftlichkeit
Nachhaltigkeit Qualitat Transparenz
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Bereits bei der Planung werden die 6kologischen, funktionalen und wirtschaftlichen As-
pekte im Sinne der ganzheitlichen Betrachtung der Nachhaltigkeit analysiert, um iiber
ihren Le-benszyklus optimiert zu werden. Eine qualitativ gute Immobilie in Verkniip-
fung mit professio-nellen Serviceleistungen und einschétzbaren Nebenkosten unterstiitzt
dariiber hinaus maf3-geblich die Nutzerzufriedenheit, die als Basis fiir eine langfristi-
ge Bindung der Mieter dient. Durch Schnittstellenminimierung und Vereinfachung der
Entscheidungsprozesse bieten die Werkzeuge von one den Vorteil der Transparenz, so
dass der Kunde sich auf sein Kernge-schift konzentrieren kann.

Die jahrelange Erfahrung und hohe Kompetenz von Bilfinger Berger bei Betrieb und
Bau bietet dem Eigentiimer Sicherheit im Sinne der Risikominimierung bei Einhaltung
der Regularien sowie der Wertsicherung und —steigerung im Sinne des Kunden. Ein As-
pekt, der eng mit der Sicherheit fiir den Eigentiimer verwoben ist, ist die Wirtschaft-
lichkeit der Immobilie. Die friihzeitige Kostensicherheit bei der ,zweiten Miete®, eine
projektbezogene Instandhaltungsplanung und hohe Energieeffizienz durch moderne,
sparsame Technologien werden bei one beriicksichtigt und garantiert. Im Ergebnis erhalt
der Kunde eine Immobilie, die hohe Umweltvertriglichkeit und langfristige Rendite zu
einem werthaltigen Investment vereint.

Gesellschaftliche Verdnderungen und heterogene Mieterstrukturen sowie vielféltige
Mieterbe-diirfnisse verlangen nach Flexibilitit von Raumkonzepten und Infrastruktur.
Und schliefllich haben Materialien, Strukturen und Prozesse eines gemeinsam: Thr Wir-
kungsgrad hiangt unmit-telbar mit der Qualitat zusammen, in der sie entwickelt wurden.
Bilfinger Berger orientiert sich in Sachen Architektur, Langlebigkeit, Materialauswahl,
Servicequalitat und Verfiigbarkeit an den hochsten Qualititsstandards. Die Akzeptanz
des Produktes one am Markt zeigt deutlich, dass ein bislang unbefriedigtes Kundenbe-
diirfnis nun endlich abgedeckt wird: ,Wir haben immer wieder nach Angeboten wie one
Ausschau gehalten, aber offenbar fiihlte sich bislang kein anderer Anbieter dazu in der
Lage®, sagt Thomas Schober, Geschéftsfithrer der SachsenFonds Gruppe. Bilfinger Berger
bietet nun ein solches Konnzept an und setzt mit one neue Maf3stabe.

Klaus Raps
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