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Datenmanagement und Kreditprocessing

Digitale Datenraume zwischen Datenalbtraum

und Datentraum

Die zunehmende Komplexitit lasst die Anforderungen an das Datenmanagement

und die Datenqualitat stetig ansteigen. Der Trend geht daher zu einer vollstandi-

gen Digitalisierung samtlicher Informationen. So stehen alle relevanten Daten
vielen unterschiedlichen Nutzern schnell und unbegrenzt zur Verfiigung und das
Erstellen von Analysen oder Entscheidungsvorlagen wird erleichtert. Allerdings
steckt dahinter ein sehr aufwendiger Prozess der nicht nebenbei erledigt werden
kann, wie die Autoren aus Erfahrung wissen. Stattdessen bedarf es professionel-

ler Teams.

Der Immobilieninvestmentmarkt in
Deutschland boomt. Finanzstarke Inves-
toren schatzen Deutschland fiir seine
Stabilitat, Wertbestandigkeit und das
vergleichsweise geringe Investitionsrisi-
ko. Diese Sicherheit spielt immer mehr
auch bei den Immobilientransaktionen
zugrunde liegenden Informationen eine
Rolle.

Datensicherheit, das heiBt die Vollstin-
digkeit, die Transparenz und die gepriifte
Qualitat simtlicher fur die Ankaufsent-
scheidung notwendigen Informationen,
wird fiir Anbieter von Immobilien zum
Dealmaker oder im Zweifel auch zum
Dealbreaker.
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Dabei achten Investoren zunehmend
darauf, dass die Qualitdt der geliefer-
ten Immobilieninformationen auch Uber
den eigentlichen Transaktionsprozess
hinaus ein erfolgreiches Bewirtschaften
der Immobilie ermdglicht. Ohne sichere,
vollstandige und richtige Daten kénnen
Asset- und Property Manager ihre Regel-
aufgaben nicht problemlos und effizient
erledigen und so die gewlinschten Ziel-
renditen erwirtschaften.

Anforderungen an
Datenqualitat steigen

Der Trend zu Share Deals bei groBeren
Einzeltransaktionen und Portfoliover-
kdufen setzt die Latte an Datensicher-
heit noch einmal deutlich héher. Der
zusatzliche Austausch simtlicher ge-
sellschaftsrechtlicher und steuerlicher
Informationen erh6ht die Komplexitat
im Vergleich zu reinen Asset Deals
enorm. Damit steigt auch der Aufwand
flir die Vorbereitung und fiir die Prii-
fung der Verkaufsunterlagen erheblich.
Gleichzeitig hat durch die Professionali-
sierung und Internationalisierung der
Branche die Umschlagsgeschwindig-
keit fiir Immobilientransaktionen zuge-
nommen.

Diese gegenlaufige Spirale von mehr
Tempo bei steigendem Anspruch an
Transaktionssicherheit und Qualitat
der Daten setzt Verkaufer stark unter
Druck. Wollen sie durch fehlende oder
fehlerhafte Informationen keine erheb-
lichen Preisabschlage riskieren, miissen
sie diese Spirale durchbrechen und auf
zwei wesentliche Bedingungen achten:
Erstens auf die Effizienz von Digitalen
Datenrdumen sowie zweitens auf die
Effektivitat der Implementation samtli-

cher fiir den Betrieb und Verkauf rele-
vanter Daten.

Vorteile Digitaler Datenraume

Standig verfligbare, transparente und
strukturierte Informationen in hochster
Qualitat verbunden mit liickenloser Da-
tenwahrheit sind die Grundlage fiir ein
effizientes und effektives Immobilienma-
nagement und letztendlich fir erfolgrei-
che Transaktionen. Deswegen geht der
Trend bei groBen Immobilieninvestoren
und Asset Managern zu einer vollstandi-
gen Digitalisierung samtlicher Informati-
onen und Unterlagen einer Immobilie.

Die Vorteile sind offensichtlich:

o Physische Dokumente kénnen auf die
gesetzlich notwendigen Unterlagen wie
Vertrage, Urkunden und Baugenehmi-
gungen beschrankt werden und machen
nur noch einen kleinen Teil der Immobi-
lieninformationen aus.

o Tausende Seiten Plane, Berichte und
Vertrige, das heiBt alle relevanten Daten
stehen zeitlich und rdumlich vielen un-
terschiedlichen Nutzern schnell und
unbegrenzt zur Verfligung. Das verein-
facht die Zusammenarbeit mit externen
und internen Dienstleistern wahrend der
Haltephase einer Immobilie und natiirlich
den Kontakt zu potenziellen K&ufern und
die Due Diligence wahrend des Transakti-
0NSProzesses.

o Digitalisierte Daten erlauben auf
.Knopfdruck” Analysen, Entscheidungs-
vorlagen, Risikoeinschdtzungen und
Reportings jeglicher Art und Umfangs.
Das schafft Flexibilitat und Effizienz im
Bestandsmanagement, minimiert Risiken
durch Transparenz und erhdht nicht
zuletzt das Tempo fiir Due Diligence und
Transaktionen.

Bevor ein solcher Datenraum allerdings
wirklich effektiv und effizient einsetzbar
ist, steht viel Arbeit. Und intensive Quali-
tatssicherung sowie ausfiihrliche Recher-
che vorab sind unerl3sslich. Das Einpfle-
gen und die Verwaltung der vielen unter-
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schiedlichen Informationen in eine
elektronische Datenbank erfordert Zeit,
Know-how, Geduld und vor allem klare
Verantwortlichkeiten.

Uniibersichtliche Datenlage oft
ein Problem

Einer der gr6Bten Probleme ist die oft
fragmentierte und deshalb vollig un-
ubersichtliche Datenlage. Immobilienin-
formationen werden nur noch in den
seltensten Féllen zentral beim Eigenti-
mer gesammelt und verarbeitet. Tatsdch-
lich haben viele groBe Immobilienbe-
standshalter in den vergangenen Jahren
Managementdienstleistungen intern auf
viele Schultern aufgeteilt und oft auch
vollstandig oder in Teilen an externe
Dienstleister outgesourct. Fonds- und
Asset Manager, Property- und Facility
Manager, technische Berater, Planer und
deren samtliche Subunternehmer liefern,
sammeln, bearbeiten und archivieren
unterschiedliche Informationen und
Unterlagen. Wenn schon auf einer ge-
meinsamen Plattform, dann doch oft
ohne gemeinsame Regeln.

Was sich im Bestandsmanagement oft
nur latent ankiindigt, tritt dann im Ver-
kaufsfall offen zu Tage. Ein nicht strin-
gentes Dokumentenmanagement erhoht
Aufwand und Kosten erheblich. Man-
gelnde Transparenz, Struktur oder auch
ein Zuviel an Informationen fiihrt zu
Preissenkungen, Garantielibernahmen
und gefahrdet letztendlich die Transakti-
onssicherheit. Allein die Tatsache, dass
digitale Datenrdume eingerichtet und
flir einen Verkauf benutzt werden, wirkt
diesem Mangel nicht entgegen. Im Ge-
genteil, sie macht ihn teilweise erst rich-
tig offensichtlich.

Nur die mdglichst hohe Transparenz und
Authentizitat der den wesentlichen Wert
bestimmenden Faktoren schafft Vertrau-
en und sichert einen seriosen Verkaufs-
prozess - ist das nicht gegeben, kann der
digitale Datenraum schnell zum Alb-
traum werden.

Den meisten Immobilieninvestoren be-
reitet die Entscheidung fiir das richtige
IT-System zur Archivierung und Pflege
der vielféltigen Informationen viel Kopf-
zerbrechen. Sicherheitsanforderungen,
Leistungsfahigkeit, Prozesse und Funkti-
onalitdten sowie die Kompatibilitat mit
der bereits vorhandenen [T-Infrastruktur
im Unternehmen und natirlich die an-
fallenden Kosten sind alles wichtige
Aspekte, die in oft langwierigen Ent-

scheidungsprozessen abgewogen wer-
den missen.

Weit weniger Gedanken machen sich die
Eigentiimer dabei um die Implementation
der Daten. Die wird meist als zwar ,lastige
FleiBarbeit" angesehen, die gemacht wer-
den muss, fiir die aber wenig Know-how
und daher wenig Ressourcen notwendig
seien. Ein deswegen haufig gemachter
Fehler in der Immobilienbranche: Der
eigene Property- oder Asset Manager soll
die Bestandsauf- und -iibernahmen in
den Datenraum neben seinen eigentlichen
Regelaufgaben mit erledigen. Das funkti-
oniert schon im Bestandsmanagement in
den seltensten Fillen, bei Verkaufsvorbe-
reitungen oder Ankdufen von Immobilien
oder gar ganzen Portfolien noch viel
weniger.

Prozesserfahrung und
Know-how

Sowohl fiir dauernde Datenverwaltung

in elektronischen Archiven als auch in
Projektdatenrdumen fiir Entwicklungen,
Bauvorhaben oder Transaktionen ist die
grundsatzliche Voraussetzung eine intelli-
gente, tibersichtliche, logische Struktur
mit eindeutiger Namenskonvention und
einem hohen MaB an Disziplin. Eine mehr
oder wenig anspruchsvolle IT hilft bei
diesem Anspruch nur wenig. Die angebo-
tenen Softwareldsungen sind alle unter-
schiedlich, der Weg zum Ziel ist aber
immer dhnlich. Wichtige Voraussetzung
flr eine erfolgreiche Implementierung
sind eine auf individuelle Anforderungen
angepasste Software und Systeme.

Absolut entscheidend ist aber auch die
Prozesserfahrung und das Know-how
derjenigen, die die Daten aufbereiten,
bewerten und einpflegen. Nicht umsonst
heiBt es, eine Datenbank kann nur so
schlau sein, wie derjenige, der die Daten
eingibt und pflegt. Nachlassigkeiten in
diesem Bereich, das zeigt unser Alltag
immer wieder, schlagen sich spatestens
bei einer Transaktion als heftige Preisab-
schldge nieder. Nur eine solide Datenbasis
schafft die Grundlagen fiir eine korrekte
Verkehrswertermittlung und fiir eine
addquate Bankenfinanzierung. Es sind
immer dieselben Themen, die bei Portfo-
lioaufnahmen oder in Due-Diligence-
Prozessen auffallen. Widerspriiche und
Abweichungen bei Mietflachen und
Stellplatzen, unbekannte Auflagen aus
Baurecht, nicht vollzogene Mietanpas-
sungen, fehlende Nachweise zum Brand-
schutz oder zu TUV-Abnahmen und so
weiter.

Folgende Beispiele aus der Praxis haben
die Transaktionen und Projektentwick-
lungen schon in der Vorbereitung von
Transaktionsprozessen erheblich beein-
flusst:

e Nach Analyse von Mietvertragen
konnten fiir einen Kunden zirka 200 000
Euro Jahresmiete in Form von Mieterho-
hungen aus unterlassenen Index-Anpas-
sungen realisiert werden. Optimierung:
fast zehn Prozent.

@ Aus Analyse von Mietvertrdgen und
Nebenkosten wurden durch Kostende-
ckelung verursachte Risiken in Héhe von
zirka 350 000 Euro pro Jahr identifiziert.

o Auf Basis einer Mietvertragsanalyse
wurden vertraglich umlegbare aber aktu-
ell nicht umgelegte Kosten identifiziert

- Volumen tber 150 000 Euro.

o Im Rahmen der Due Diligence wurde
ein ,Bodendenkmal” identifiziert, was die
wirtschaftlichen Grundlagen fiir eine
Projektentwicklung erheblich verandert.

o Der Nachweis einer auBergewdhnli-
chen Sondernutzung einer Liegenschaft
hat Auswirkungen auf deren Ankauf.

Trotz der nicht mehr wegzudenkenden
groBen Vorteile der Digitalisierung im
Immobilienmanagement: Die Erhebun-
gen und das Anlegen auch der digitalen
Datenrdume bleibt manuelle Arbeit.
Dahinter steht ein intensiver Prozess mit
.ganz groBer Sorgfalt”. Attribute fiir die
Arbeitsweise der Bestandserhebungen
und -erfassungen sind deswegen ,auf-
wendig, genau, pingelig, ehrlich, richtig"

Qualitat im Sinne von vollstandiger Da-
tensicherheit ist nur sicherzustellen, wenn
alle Dokumente Seite fiir Seite betrachtet,
gelesen, verstanden, gescannt und abge-
legt werden. Dabei ist die Qualitatsprii-
fung vor Ablage in den Datenrdumen
zwingende Voraussetzung. Schnelligkeit
zahlt bei Bestandsaufnahmen nicht, Aus-
hilfen sind nicht hilfreich und Fachkom-
petenz ist gefragt, denn falsche Informa-
tionen sind schlechter als gar keine!

Deswegen ist der Einsatz von professio-
nellen Teams, bestehend aus Fachleuten
wie Immobilienwirtschaftlern, Architek-
ten, Ingenieuren, Haustechniker und
Juristen mit Immobilienschwerpunkt fiir
Baurecht und Mietrecht nur von Vorteil.
Die Beispiele oben zeigen, dass sich In-
vestitionen in diesen Bereich immer
auszahlen. Der Trend zum Outsourcing
dieser Dienstleistungen wird deswegen
sicher anhalten. —
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