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Property- und Facility Management

Property Management: Internationale Standards

setzen sich durch

Gut aufeinander eingespielt bilden die drei klassischen Verwalterformen ein
~magisches Dreieck": Der Kaufmann im Bunde ist der Asset Manager, Property
Manager fungieren als am Marktpuls tdtige Positionierer, Facility Manager stel-
len betriebstechnische Grundlagen sicher. Damit konnen auch die Wiinsche der
zunehmend internationalen Investoren zufriedengestellt werden, wie der Autor
weiB. Vor allem dem Property Manager kommen wichtige Aufgaben zu, denn der
Fokus der Investoren richtet sich weniger auf die Bestandshaltung, sondern viel-
mehr die schnelle Wertsteigerung und den Exit. Dabei legen sie Wert auf eine
hohe Transparenz, stindige Datenverfiigbarkeit und kapitalmarktorientierte
Kennzahlen wie die Internal Rate of Return. Das konnen lidngst nicht alle An-

bieter liefern.

Auf der Suche nach Investments in ei-
nem stabilen Umfeld mit attraktiven
und nachhaltigen Renditen drangen
immer mehr internationale Investoren
auf den deutschen Immobilienmarkt, der
schon langst nicht mehr nur als ,siche-
rer Hafen" wahrgenommen wird. Mit der
heterogener werdenden Investorenland-
schaft dndern sich auch die Anforderun-
gen an das Property Management in
Deutschland.

Heterogenere
Investorenlandschaft

Denn auslandische Investoren setzen bei
der Auswahl ihrer lokalen Partner fiir
das kaufmannische und technische Ob-
jektmanagement auf gewohnte Stan-
dards und Schnittstellen, die sich von
den in Deutschland Gblichen Praktiken
teilweise deutlich unterscheiden.

Wéhrend neue und zumindest vom An-
spruch her an die neuen Begebenheiten
angepasste Verwaltungsgesellschaften in
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den Markt dridngen, kimpfen viele regi-
onale und in der Regel kleinere Objekt-
verwalter darum, den immer hoheren
Anforderungen der Auftraggeber tber-
haupt gerecht zu werden. Zu dem klassi-
schen Leistungssoll eines Property Ma-
nagers treten Asset-Management-Kom-
petenzen hinzu, da viele Investoren das
Objektmanagement einer Immobilie vor
allem unter Wertentwicklungsgesichts-
punkten betrachten - ,agieren statt
reagieren” lautet die Losung. So zahlt
flr ausldndische Kapitalgeber aus dem
angelsachsischen, skandinavischen sowie
dem asiatischen Raum die Vor-Ort-Kom-
petenz ihrer deutschen Dienstleister
mehr als je zuvor.

Erweitertes
Anforderungsprofil

Das klassische Leistungsspektrum wird
dabei vorausgesetzt: Dazu zihlen die
Ubernahme einer Eigentiimerfunktion
einschlieBlich einer kontinuierlichen
Objektzustandsbewertung, die Steue-
rung der Instandhaltung und Instand-
setzung im technischen Facility Ma-
nagement sowie die Umsetzung erfor-
derlicher BaumaBnahmen, aber auch die
Entwicklung von Mietflichenkonzepten
und Raumplanung einschlieBlich Fla-
chenoptimierung.

Neben der technischen Verwaltung ge-
hort das kaufméannische Management
der in vielen Fallen indirekt tiber Vehikel
gehaltenen Objekte zu den origindren
Aufgaben des Property Managements.
Das Verwaltungsunternehmen agiert
dabei im Rahmen der strategischen Vor-

gaben des Asset Managements und ist
zentraler Ansprechpartner fiir alle Mie-
terbelange.

Zu dem erweiterten Anforderungsprofil
zahlt deshalb auch ein tiefgehendes
Verstandnis fiir objektscharfe Entwick-
lungsstrategien sowie die Fahigkeit, eine
Wertsteigerung der Objekte auf Grund-
lage einer genauen Marktkenntnis aktiv
voranzutreiben. Drei Aspekte sind da-
bei besonders entscheidend: ein erfolg-
reiches Vermietungsmanagement, das
Beherrschen von Schnittstellen im Da-
tenmanagement und eine hohe Bera-
tungskompetenz.

Vermietungsmanagement
ist Pflicht

Eine wesentliche Rolle spielt das Ver-
mietungsmanagement, das schnell am
Kunden agieren und eigenstindig ent-
scheiden kann. Zu dessen Kernaufgaben
gehort es, Mietsteigerungspotenziale
durch entsprechende Mietanpassungen
sowie eine effiziente Flachenvermark-
tung zu heben.

Neben der Verhandlung von Mietvertra-
gen umfasst das Vermietungsmanage-
ment auch die Planung und Umsetzung
von Vertriebs- und Kommunikations-
maBnahmen sowie die Betreuung und
Priifung von Mietinteressenten - alles
unter dem Vorbehalt der Wirtschaftlich-
keit und der Zielsetzung, das Objekt
durch einen wohliberlegten Mietermix
nachhaltig aufzuwerten.

In der Praxis sind diese Aufgaben nur
durch eine eigenstindig agierende Ver-
mietungsabteilung oder durch ein exter-
nes Vermietungsmanagement mit einem
breit gefacherten Kontaktnetzwerk und
einer genauen Kenntnis des Mikrostand-
orts zu leisten.

Kostenfaktor Schnittstellen

Viele der aufgrund ihrer lokalen Markt-
kenntnis infrage kommenden Verwal-
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tungsunternehmen kdnnen das erwei-
terte Anforderungsprofil der internatio-
nalen Anleger bis heute nicht komplett
abdecken. Das beginnt bereits bei
scheinbar banalen Aspekten, wie der
Beherrschung englischsprachiger Fach-
begriffe oder dem sicheren Umgang mit
dortigen Bewertungsverfahren. So rich-
tet sich das meist in kurzen Abstanden
abgefragte und zahlentréachtige Re-
porting an die Investoren stark an kapi-
talmarktorientierten Kennzahlen wie
zum Beispiel Yield Gap oder IRR’s (Inter-
nal Rate of Return) aus, wihrend deut-
sche Property Manager sich vorwiegend
an immobilienbezogenen Kennzahlen
wie Leerstand oder Nebenkostenumla-
gen orientieren.

Immer haufiger fordern Anleger zudem,
dass tagesaktuelle Daten und Auswer-
tungen einschlieBlich der mieterbezoge-
nen Stammdaten sowie alle relevanten
Objektunterlagen rund um die Uhr ab-
rufbar sind, zum Beispiel im Fall einer
anstehenden Transaktion. Hinzu kommt,
dass der Dokumentenbestand je Objekt
immer weiter wachst. Um einen solchen
Datenabruf ,in Echtzeit" zu gewdhrleis-
ten, werden die Dienstleister dazu ange-
halten, alle Daten in permanenten Da-
tenrdumen bereitzuhalten und durch-
gangig zu pflegen.

Zielfiihrendes und
transparentes Reporting

Das Reporting, das mittlerweile die
meisten Kapitalgeber einfordern, kann
nur dann zielflihrend und transparent
sein, wenn Stamm- und Bewegungsda-
ten konsequent durch das Property Ma-
nagement gepflegt werden und damit
den tatsichlichen Objektgegebenheiten
entsprechen. Diese Vorgaben erfordern
zundchst die digitale Archivierung aller
relevanten Unterlagen und den Aufbau
von entsprechenden IT-Schnittstellen.
Im nichsten Schritt missen alle bend-
tigten Informationen im Rahmen der
taglichen Arbeitsprozesse moglichst
zeitnah eingepflegt werden.

Das betrifft zum einen alle neuen Akten,
die gleich auf dem Server aufgesetzt
oder aber sofort nach Eingang digitali-
siert werden. Zum anderen nutzen viele
der Investoren auf Excel-Datenbanken
basierende Finanzsoftware, wie bei-
spielsweise Yardi oder MRI, und erwar-
ten eine entsprechende Systemkompati-
bilitdt auch bei ihren Dienstleistern.
Idealerweise steht am Ende dann ein
digitales Dokumentenmanagementsys-

tem (DMS), das nicht nur den sofortigen
und standigen Datenzugang ermdglicht,
sondern auch die schnelle Auswertung
weiterer Kennzahlen wie beispielsweise
der Objektnebenkosten.

Vertragslaufzeiten werden
kiirzer

Der Aufbau eines individualisierbaren
wert- und ausschittungsorientierten
Berichtssystems, die Schulung der eige-
nen Mitarbeiter sowie der mit einer
kontinuierlichen Pflege verbundene
Zeitaufwand stellen vor dem Hinter-
grund des anhaltenden Margendrucks
auch fir groBere Unternehmen eine
erstzunehmende finanzielle Belastung
dar.

Denn auch wenn etablierte Datenrdume
eine substanzielle Erleichterung im
Workflow der Mitarbeiter zur Folge
haben, amortisieren sich die Mehrkosten
fir die Anschaffung und die permanen-
te Pflege erst bei einer nachhaltigen
Auftragslage mit langen Vertragslaufzei-
ten. Dabei ist bezeichnend fiir die aktu-
elle Wettbewerbssituation, dass deut-
sche Property Manager mittlerweile
Vertragslaufzeiten von drei Jahren und
weniger akzeptieren und sich also auch
hier an die Gepflogenheiten und Erwar-
tungen der angelsachsisch gepragten
Marktteilnehmer anpassen.

Wenn sich Unternehmen fiir die Einrich-
tung eines neuen Datenbankensystems
entscheiden, sollte die Durchfiihrung
eines IT-Risikomanagements in Betracht
gezogen werden, das Chancen und Risi-
ken einer jeden Phase der Systemein-
richtung lberwacht und potenzielle
Stolperfallen friihzeitig aufdeckt. Da-
durch lassen sich unnétige Kosten ver-
meiden.

Gefragte Beratungskompetenz

Neben einem erhohten Kontrollbediirf-
nis haben auslandische Anleger zumeist
einen hohen Beratungsbedarf hinsicht-
lich ihrer Objekte und lokaler Gegeben-
heiten. So miissen die Investoren hiufig
erst an die Besonderheiten des deut-
schen Marktes heranfiihrt werden. Ein
Beispiel dafiir ist die Durchleitung von
Nebenkosten (iber eine detaillierte Ne-
benkostenabrechnung, der im internati-
onalen Vergleich {iblicherweise eine
Pauschalerstattung von vier Prozent
gegeniibersteht.

Im Kontext der lokalen Marktkenntnisse
muss das Property Management auBer-
dem in der Lage sein, durch zielfiihren-
den Input auf eine passgenaue objektbe-
zogene Investitions- und Desinvestiti-
onsstrategie einzuzahlen. Es sollte zudem
die Entwicklungen auf den heimischen
Markten antizipieren und - unter Be-
riicksichtigung der jeweiligen Anlagephi-
losophie der Investoren - entsprechende
Handlungsoptionen aufzeigen.

Eigeninitiative

Neben den letztlich ausschlaggeben-
den Komponenten Effizienz und Ren-
dite verlangen internationale Eigentii-
mer- und Anlegerkreise vor allem ein
detailliertes und zeitnahes Reporting.
Zusatzlich zu diesen gelernten Prozess-
strukturen und einer entsprechenden
Dokumentation erwarten die Investo-
ren Eigeninitiative und ein vorausschau-
endes Handeln der Dienstleister.

Von Vorteil ist dabei eine interdisziplina-
re und ganzheitliche Sicht vonseiten der
Property Manager; letztlich steht und
fallt das Mandat mit der Motivation und
Qualifikation der Mitarbeiter. Zudem
legen die Investoren auch hohen Wert
auf eine stringente Einhaltung von
Compliance-Richtlinien. Die eigentliche
Objektverwaltungstatigkeit wird dabei
als selbstverstandlich vorausgesetzt.

Track Record von Vorteil

Aufgrund fehlender Beherrschung
finanzmathematischer Kalkulations-
methoden und internationaler Bewer-
tungsverfahren sind viele der lokalen
Anbieter vom internationalen Markt
abgeschnitten und die Einfiihrung der
entsprechenden Standards ist aufwen-
dig und kostspielig. GroBe Verwaltungs-
gesellschaften mit einem bereits erwiese-
nen Track Record in der internationalen
Zusammenarbeit bei gleichzeitiger re-
gionaler Marktkenntnis werden daher
meist bevorzugt und kdnnen sich bei
Mandatsvergaben durchsetzen. —
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