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FACILITY UND PROPERTY MANAGEMENT

EFFIZIENZVORTEILE DURCH KONSEQUENTE DIGITALISIERUNG

Institutionelle Investoren leiden unter der Renditekompression und missen deshalb
Effizienzpotenziale ausschopfen. Hierbei ist Transparenz flr die Evaluation von Facility
und Property Management nach Einschdtzung des Autors unerldsslich. Das Problem:
Oftmals stammen die Dienstleistungen in diesen Bereichen nicht aus einer Hand sondern
von verschiedenen Anbietern mit unterschiedlichen Reporting-Formaten und uneinheit-
lichen Standards. Dies gilt insbesondere mit Blick auf internationale Immobilienport-
folios. Moderne IT-Ldsungen ermdglichen laut Autor jedoch inzwischen eine einfache

Vergleichbarkeit von Daten und Leistungen.

Red.

Die hohe Nachfrage seitens institutioneller
Investoren nach Immobilieninvestments
hat gemeinsam mit dem anhaltend niedri-
gen Zinsniveau dazu geflihrt, dass die
Mietrenditen in den vergangenen Jahren
deutlich gesunken sind. Fiir viele Investo-
ren bleiben Immobilien zweifellos eine at-
traktive Anlageklasse - zumal im Vergleich
zu den Rendite-Risiko-Profilen anderer As-
setklassen. Gleichwohl fiihrt die Rendite-
kompression zu einem gewissen Druck, die
Verwaltung von Immobilienvermégen, die
naturgemaB aufwendiger ausfallt als bei
liqguiden Wertpapieren, mdglichst effizient
zu gestalten. Sollte eine Zinswende in Zu-
kunft dazu flhren, dass Investoren auch
von Immobilieninvestments wieder hohere
Nettorenditen erwarten, dirfte dieser
Druck fur Bestandshalter sogar noch zu-
nehmen.

Die Digitalisierung bietet erhebliches
Potenzial, Effizienzvorteile zu generieren -
und zwar auf den unterschiedlichsten Ebe-
nen. Potenzial, das bisher nur selten konse-
quent ausgeschopft wird, weil die Vorteile,
die die Digitalisierung bietet, oftmals nur in
Ansétzen erkannt und genutzt werden.
Denn es reicht nicht mehr aus, einfach die
Kommunikation der Investoren mit ihren
Asset Managern und wiederum deren
Kommunikation mit Property und Facility
Managern auf digitale Kanale zu verlagern
und damit die Prozesse zu beschleunigen
sowie die Kosten moderat zu senken.
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Beispielsweise sind Rechnungslegung, Con-
trolling, Reporting und Risikomanagement
bei der Auflage und Verwaltung von Immo-
bilienfonds fiir institutionelle Investoren
sehr komplex geworden. Sowoh| Gesetzge-
ber und Aufsichtsbehdrden als auch die In-
vestoren selbst fordern immer umfangrei-
chere und aktuellere Daten an, und das in
immer hoherer Frequenz: Daten zu Miet-
vertragen und Bonitaten, zu Ertrdgen und
Ricklagen, zu Rechnungen und Steuervor-
gangen, um nur einige Beispiele zu nennen.
Sich verdndernde regulatorische Rahmen-
bedingungen erfordern zudem immer wie-
der umfangreiche Anpassungen.

Rechnungslegung kann
zum Bremsklotz werden

Als jingste Beispiele in Deutschland seien
die Reform des Investmentsteuergesetzes
oder die Umsetzung der EU-Finanzmarkt-
richtlinie MiFID Il zu Beginn dieses Jahres
genannt. Gerade fiir kleinere Kapitalver-
waltungsgesellschaften (KVGen) und ihre
Asset Manager bedeutet die hohe Komple-
xitdt einen verhaltnismaBig groBen Auf-
wand, finanzielle Mittel und Zeit - die fiir
das immobilienwirtschaftliche  Kernge-
schaft dann nicht zur Verfligung steht.

Schon bei einer einzelnen Immobilie als
Fondsobjekt bezieht die KVG eine Vielzahl
an Daten von unterschiedlichen Partnern
und Dienstleistern: Asset und Property
Manager, Steuerberater und Wirtschafts-
prifer, gegebenenfalls Banken und Co-
Investoren. Sie alle setzen ihrerseits unter-
schiedliche Software- und Systemldsungen
ein. Diese Daten missen entsprechend den
eigenen Reporting-Vorgaben konsolidiert
und fir die eigene Rechnungslegung sowie
fir die Anforderungen von Investoren und
Aufsichtsbehdrden aufbereitet werden. Al-
lein flr das Reporting an die Aufsichtsbe-
hérden missen fur einen in Deutschland
aufgelegten Spezialfonds regelméaBig Tau-

sende an Datensdtzen in festgelegten
XML-Formaten an die Bundesanstalt fir
Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) ge-
sendet werden.

Je internationaler, desto komplizierter

Der Komplexitdtsgrad steigt mit jedem wei-
teren Fondsobjekt und das umso mehr,
wenn noch jeweils unterschiedliche Dienst-
leister als Objektpartner ins Spiel kommen.
Ist das Portfolio zudem international diver-
sifiziert und es werden unterschiedliche
Jurisdiktionen, Steuersystematiken und lo-
kale Rechnungslegungsvorschriften beriihrt,
wird es nochmals wesentlich komplizierter.
Und natirlich muss dieser Kommunikati-
onsfluss auch in die andere Richtung flie-
Ben kénnen, wenn die KVG neue Reporting-
\orgaben an die Objektpartner stellen muss,
weil sich zum Beispiel regulatorische Vorga-
ben verdndert haben. Dabei kdnnen Schnitt-
stellenprobleme und Informationsfriktionen
auftreten.

Diese komplexe Herausforderung lésst sich
mit den Mdglichkeiten der Digitalisierung
meistern. Spezielle IT-Losungen zur Daten-
verarbeitung konnen den breiten Daten-
strom kanalisieren und die Daten gebiindelt
und den individuellen Erfordernissen des
Investors und seiner KVG entsprechend
aufbereiten, sei es nach deutschem oder
nach luxemburgischen Recht. Bei groBeren
Dienstleistern entstehen erhebliche Skalen-
effekte, die sie an ihre Kunden weitergeben.

So sollten die einlaufenden Reporting-
Daten zunéchst intern nach einem ein-
heitlichen Muster verarbeitet und erst
anschlieBend den Kundenerfordernissen ge-
recht aufbereitet werden. Dadurch kann
schnell und flexibel auf neue regulatorische
Anforderungen reagiert werden. Gleichzei-
tig kann jeder Investor individuell so bedient
werden, dass der Prozess reibungslos und
fur die KVG ohne Umbriiche in der eigenen
Rechnungslegung erfolgt. Dazu reicht es
nicht, nur den Dateneingang seitens der Ob-
jektpartner zu organisieren. Stattdessen
muss der Dienstleister von den Erfordernis-
sen der KVG ausgehend denken. Muss eine
KVG zum Beispiel Solvabilitdts- oder IFRS-
Kennzahlen liefern, weil der Fonds konsoli-
dierter Teil der Konzernberichterstattung ei-
nes groBen Versicherungskonzerns ist, ist
dies mit einer nach innen einheitlich und
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gleichzeitig nach auBen variabel aufgestell-
ten Plattform am besten I6sbar.

Doch die KVG kann auf diese Weise nicht
nur schneller und flexibler auf regulatori-
sche Veranderungen oder neue Reporting-
Anforderungen seitens der Investoren re-
agieren. Hinzu kommt noch ein weiterer
Vorteil: Sie gewinnt an Unabhingigkeit.
Durch die vereinheitlichte Datenverarbei-
tung erhalt die KVG mehr Freiheit bei der
Wahl ihrer Partner auf Objektebene. Pro-
perty Manager, Steuerberater oder Soft-
wareanbieter kénnen ohne gréBere Briiche
in den eigenen Prozessen ausgetauscht
werden. Die bisherigen Daten bleiben auch
gegeniiber neuen Anbietern kompatibel
und Uber den gesamten Investitionszyklus
kontinuierlich abrufbar.

Reporting-Daten vielseitig
nutzbar machen

Erfolgt die Datenerhebung und -verarbei-
tung von Beginn an systematisch, koharent
und weitgehend automatisiert, stehen die
Datensdtze nahezu in Echtzeit zur Verfl-
gung und konnen in jeder erdenklichen
Weise sortiert, verglichen und analysiert
werden - unabhangig davon, ob sich das
Objekt in Deutschland oder Frankreich be-
findet. Weit Uber reine Reporting-Zwecke
hinaus wird somit eine systematische Ana-
lyse aller Objekte im Portfolio oder der an-
gebundenen Dienstleister ermdglicht und
damit die Transparenz deutlich gesteigert.
Beispielsweise ldsst sich die Qualitdt des
Property oder Facility Managements syste-
matisch Uiberwachen: Hohe Leerstdnde, auf-
fallig lang anhaltende Mietriickstdnde oder
zu hohe Instandhaltungskosten lassen sich
womdglich durch einen Wechsel des ver-
antwortlichen Dienstleisters beheben.

[T-Lésungen zur Rechnungslegung erzeu-
gen damit nicht nur Vorteile durch ein effi-
zienteres Reporting gegeniber Aufsichts-
behdrden und Investoren. Darlber hinaus
ermoglichen vollstandig und konsequent
digitalisierte Losungen zur Rechnungs-
legung sowohl Asset Managern wie In-
vestoren, alle erdenklichen Daten per
Knopfdruck und nahezu in Echtzeit ab-
rufen beziehungsweise generieren, dem
jeweiligen Zweck anpassen, vergleichen
und genau analysieren zu koénnen - und
mit dem frihzeitigen Ergreifen geeigneter
MaBnahmen die Effizienz in der Immobi-
lienverwaltung zu erhohen.

Ausgehend von Reporting und Controlling
zeigt das Beispiel, wie die Digitalisierung
zundchst den Datenaustausch zwischen
Aufsichtsbehdrden, Investoren, KVG und

Asset Managern standardisiert und auto-
matisiert - und wie die dabei entstehenden
Datensatze vom Asset Manager genutzt
werden konnen, um die Performance der
beteiligten Dienstleister zu tberprifen und
gegebenenfalls durch MaBnahmen zu ver-
bessern. Doch auch an einem ganz anderen
Ende der immobilienwirtschaftlichen Kom-
munikationskette konnen digitale L&sun-
gen zur Etablierung einer neuen Kommuni-
kationskultur fiihren, was wiederum Raum
fir Effizienzsteigerungen 6ffnet.

In der Kommunikation zwischen Mieter
und Vermieter steckt erhebliches Digitali-
sierungspotenzial. Hierbei ist nicht nur von
gewerblichen Mietern die Rede, sondern
gerade auch vom Mietwohnungsmarkt. Die
Verbraucher sind es inzwischen gewohnt,
fir nahezu jede Alltagstransaktion auch
eine App nutzen zu kénnen. Warum sollten
ausgerechnet die Meldung bei der Woh-
nungsverwaltung Uber den defekten Auf-
zug im Hausflur oder die Rickfrage zur
Nebenkostenabrechnung dabei Ausnah-
men darstellen?

Dass es Effizienzvorteile verspricht, die Kom-
munikation zwischen Mietern und Haus-
verwaltung - sprich Property und Facility
Management - (ber eine digitale Schnitt-
stelle wie eine App zentral zu blindeln, liegt
auf der Hand: Beschwerden konnen weitge-
hend automatisiert aufgenommen und im
ersten Ansatz bearbeitet, Reparaturauftrage
vergeben und Rechnungspriifungen veran-
lasst werden. Standardisierte Prozesse und
leistungsfahige IT-Losungen sparen auch
hier Zeit und Kosten und tragen daher zur
optimalen Immobilienbewirtschaftung und
letztlich zur Renditesteigerung bei.

Es kann allerdings nicht darum gehen, den
Mietern jede andere Form der Kommuni-
kationsaufnahme zu nehmen. Mancher
Hausbewohner besteht darauf, auch per
Telefon persdnlich mit einem Sachbearbei-
ter sprechen zu konnen. Der Hausverwalter
wiederum muss fir jeden einzelnen Mieter
erreichbar sein. Die Kunst besteht deshalb
darin, alle Eingdnge auf unterschiedlichs-
ten Kommunikationswegen digital zu ka-
nalisieren und nach einer einheitlichen
Systematik zu verarbeiten. Der Mieter kann
dann beispielsweise laufend tber den Sta-
tus seiner Eingabe informiert werden, un-
abhangig davon, lber welchen Kanal er sie
ubermittelt hat.

Gerade bei privaten Wohnungsmietern
kann es allerdings eine Herausforderung
darstellen, diese zur Nutzung solch eines
Angebots zu bewegen. Die meisten Mieter
treten schlieBlich nur wenige Male im Jahr
mit ihrer Hausverwaltung in Kontakt. Sich
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dazu eine App zu installieren oder sich im
Falle des Falles daran zu erinnern, sie instal-
liert zu haben, dirfte nicht fir jeden Mieter
selbstverstandlich sein. Auch deshalb ist es
notwendig, dieses Angebot mit einem at-
traktiven Zusatznutzen auszustatten.

So sollten sich die Hausbewohner Gber die
App auch untereinander austauschen kon-
nen. Sollten sich die Bewohner dabei tber
Mangel am Objekt austauschen, kann die
uber die App eingebundene Hausverwal-
tung friihzeitig entsprechende MaBnah-
men ergreifen. Darliber hinaus lassen sich
nicht nur Mieter und Hausverwalter, son-
dern auch Eigentlmer und Dienstleister
wie Handwerker, Wartungs- oder Ablese-
dienste einbinden.

Fir Investoren von Wohnimmobilien-Port-
folios sind die einzelnen Mieter zumeist eine
groBe Unbekannte. Durch einen digital
transparenten Austausch zwischen Mietern
und Property sowie Facility Management er-
halten sie die Mdglichkeit, sowohl auf ag-
gregierter wie auch auf individueller Ebene
mitzuverfolgen, was sich aus Sicht der Mie-
ter am Objekt tut, wo es Optimierungsbedarf
gibt und an welchen Stellen Versdumnisse
der beauftragten Dienstleister bestehen.

Etablierung eines Friihwarnsystems

Die Leistungen von Property und Facility
Management kdnnen unmittelbar (ber-
wacht und die beauftragten Unternehmen
gegebenenfalls ausgetauscht werden. As-
set Manager und Investor werden zu Teil-
nehmern der Mieterkommunikation. Damit
entstent eine Mdglichkeit der Qualitats-
kontrolle - sozusagen ein Frihwarnsystem
fur Mieterunzufriedenheit oder drohende
Leerstande. Mieterzufriedenheit und Ver-
waltungsqualitét steigen, Ineffizienzen wie
Leerstdnde oder lange Reparaturzeiten
werden mittel- bis langfristig vermieden.

Ob bei der Rechnungslegung oder bei der
Mieterkommunikation: Die beiden Beispiele
zeigen, wie durch konsequente Anwendung
vollstdndig digitaler Modelle bereits zu Be-
ginn der Prozesse kompatible und daher
vielseitig nutzbare Daten entstehen, die bei
aufmerksamer Analyse fir weitere Mal3-
nahmen zur Effizienzsteigerungen genutzt
werden kénnen. Die Effizienzvorteile durch
digitale Geschaftsprozesse liegen nicht al-
lein in der Prozessbeschleunigung und Kos-
tensenkung, sondern mindestens ebenso
stark in der Generierung, Nutzbarmachung
und vor allem in der Analyse der dabei ent-
stehenden Daten. Das Geheimnis einer er-
folgreichen Digitalisierungsstrategie liegt in
ihrer konsequenten Anwendunag. —
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