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Asset-Management fur Unternehmensimmobilien:

Stabile Ausschuttungen durch intensive Mieterbetreuung

EINLEITUNG

Die Analysereihe BEOS Survey untersucht quartals-
weise aktuelle Fragestellungen im Bereich der Un-
ternehmensimmobilien. Ziel ist es, einen Beitrag zur
Erhohung der Transparenz und Akzeptanz der Asset-
klasse zu leisten. Der Survey 08 beschaftigt sich mit
den Besonderheiten des Asset-Managements (AM) bei
Unternehmensimmobilien und stellt v.a. Ergebnisse
einer aktuellen empirischen Erhebung vor.

AM ist generell ein entscheidender Faktor fur alle
Wertanlagen. Mehr noch als bei anderen Immobilien-
kategorien mit nur einer Nutzungsart kommt der
Qualifikation des AM bei Unternehmensimmobilien
aufgrund der Mischnutzung und der hohen Vermie-
tungsaktivitat an eine Vielzahl von Nutzern besonde-
re Bedeutung zu. Diese Aufgaben und Besonderheiten
werden im Folgenden vorgestellt und mit anderen
Immobiliensegmenten verglichen.

AUFGABEN DES ASSET-MANAGEMENTS

»Asset-Management ist das verantwortliche strategi-
sche und operative Management samtlicher rendite-
und risikobeeinflussender Mafinahmen auf Objekt-,
Portfolio- und Gesellschaftsebene, bezogen auf den
gesamten Lebenszyklus der Immobilie(n).“’

Die Professional Group Asset Management (PGAM)
der RICS Deutschland hat diese Managementaufgaben
in Modulen zusammengefasst und definiert. Nachfol-
gend werden die Module samt der Tatigkeitsschwer-
punkte vorgestellt. Da nicht jedes Unternehmen alle
Module anbietet und selten alle abgefragt werden,
entsteht hier eine gewisse Hierarchie der Bedeutung
fur das Berufsbild. Bei dem Leistungsspektrum inner-
halb der Module wird in Kernelemente und weniger
essenzielle Leistungen unterschieden. Die verein-
fachte Darstellung gibt nur einen groben Einblick in
das vielfaltige Angebot an Leistungen, die im Rah-
men eines Asset-Management-Vertrages abgebildet
werden konnen. Das finale Spektrum wird individuell
nach Auftrag zusammengestellt und festgelegt.’
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Leistungsmodule im Asset-Management nach RICS

Modul Tdtigkeitsschwerpunkte
Investmentstrate- | Planung, Erstellung und Umsetzung
gie, Anlagepolitik | auf Portfolio- als auch Objektebene i
Ankauf von Vor- und Ankaufspriifung, Due Dili- 1
Objekten gence und Organisationsbegleitung 4

Finanzierung

Abwicklung, Uberwachung und Kon-
trolle der finanz. Vereinbarungen

Budget, Business
Plan, Controlling

Konzeption, Kontrolle und Analyse

A

»

Reporting

Berichterstattung auf Objekt- und

Portfolioebene

n
<

Research

Beschaffung, Bereitstellung & Aus-
wertung von relevanten Marktdaten 4

P <

Daten- und Doku-
mentmanagement
und -sicherheit

Erfassung, Bereitstellung, Verarbei-
tung, Speicherung und Archivierung ]
von Personen- und Objektdaten

» <

Risikomanagement
& Compliance

Qualitatssicherung und -gestaltung
von Risikoprozessen und Risiken
sowie interner & externer Standards

P
<

Auswahl und Steue-
rung von Dienstleis-
tern

Auswahl, Beauftragung, Steuerung
und Kontrolle externer Dienstleister

(PM, FM etc.)

Ubernahme delegierbarer Eigenti-

——p ——p

gz;e;lgsecngntts i meraufgaben flir betreute Objekte 4
(kaufmannische Verwaltung)
Die Hausverwaltung erganzende
Objektmanagement| kontrollierende kaufmannische & v
technische Dienstleistungen 1
Forderungsma- Erkennung, Bewertung und Eintrei- i
nagement ben von Forderungen

Liquiditatsmanage-
ment

Erfassung, Kontrolle, Analyse und
Reporting der Mittelzu- und abfliisse

»
»

Ubernahme und Fortfiihrung der

sowie Qualitatssicherung

\ 4

Rechnungswesen laufenden Buchfiihrung A
Gewabhrleistung der Einhaltung

Baumanagement vorgegebener Termine und Kosten ¥

o

Projektentwicklung,
Refurbishment

Konzeption, Organisation,
Koordination und Kontrolle

> <
<

Vermarktung, Organisation,

Steuerung

i \ 4
Vermietung Kontrolle und Dokumentation
Objektbewertung Vorbereitung, Steuerung und

Kontrolle von Bewertungen
Verkauf Vorbereitung, Begleitung und
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» a
< » <

»

Relevanz innerhalb der

Managementebene

FlieBende Abhangigkeiten

zwischen den Ebenen

Abb. 1: Leistungsmodule im Asset-Management nach der
PGAM der RICS Deutschland’




STRATEGIEANSATZE IM ASSET-
MANAGEMENT

So vielfaltig wie das Leistungsspektrum sind auch die
verfolgten Strategien im AM. Diese sind i.d.R. an das
zu betreuende Portfolio/Objekt angepasst - ganz
unabhangig davon, ob das AM intern durch eigene
Mitarbeiter oder durch beauftragte Dienstleister
durchgefiihrt wird. Beide Varianten bieten je nach
angestrebtem Ergebnis ihre Vorteile. Gerade kleine
Bestande werden oft intern betreut. GroBe, regional
gestreute oder komplexe Portfolios werden hingegen
meist extern gemanagt, oft von unterschiedlichen
AM-Anbietern, zum Beispiel auf Assetklassen- oder
Landesebene.?

Die anvisierten Investmentziele der Immobilieneigen-
tumer (mit oder ohne Input des AM) missen dann
festgelegt und umgesetzt werden. Diese beinhalten
oft einen angestrebten Cashflow sowie eine langer-
fristige Wertsteigerung mit potenziellen Exit-
Vorgaben. Bei grovolumigen Blrogebauden in einer
A-Stadt mit einem bonitatsstarken Mieter und einer
langen Vertragslaufzeit ist dies fur das AM oft weni-
ger arbeitsintensiv. Eine Wohnanlage mit hunderten
Mietparteien ist dagegen deutlich aufwandiger. Die
hohere Fluktuation geht mit einem erhohten Verwal-
tungsaufwand etwa fiir Nachvermietung und Renovie-
rungsarbeiten einher. Je nach Leistungsangebot muss
das AM hier also einen erhohten Arbeitsaufwand zur
Gewihrleistung der vordefinierten Ziele erfiillen.?

Unternehmensimmobilien, zum  GroBteil Mehr-
Parteien-Objekte, sind entgegen haufiger Meinung
i.d.R. nicht von hoheren Fluktuationsraten betroffen,
wenn der Asset-Manager die Bedurfnisse seiner Mie-
ter gut kennt und die laufenden Anderungen ihres
Flachenbedarfs abbilden kann. Dies beruht auf den
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teilweise kleinteiligen Mietflachen und dem sehr
vielfaltigen Flachenbedarf der Unternehmen. Je nach
Auftragslage missen entweder kurzfristig neue Fla-
chen angemietet oder abgetreten werden. Zeigt sich
der Vermieter diesbeziiglich flexibel, kann er sich
der Treue eines Mieters sicher sein, muss jedoch
einen erhohten Verwaltungsaufwand in Kauf nehmen,
um eine Auslastung der Flachen sicherzustellen.*

Daher stellt sich die Frage, wie arbeitsintensiv eine
Immobilie fir einen Asset-Manager ist. Wie viel Fla-
che, Mietparteien, Gebaude etc. kann ein Asset-
Manager ohne Qualitatsverlust betreuen? Gleichzeitig
muss beantwortet werden, wie das AM organisiert ist
und welche Strategie dabei verfolgt wird. Dabei kann
sowohl eine hausinterne Losung favorisiert werden
als auch eine Losung als Dienstleistung. Ist das AM
zentral organisiert oder ist es einem wichtig, lokales
Know-how einflieBen zu lassen und moglichst nahe
am Objekt und den Mietern zu sitzen? Wie sind zu-
dem Property-Management (PM) bzw. Facility-
Management (FM) eingebunden? Diese Fragen konnen
durchweg unterschiedlich beantwortet werden und
mussen in Abhangigkeit von Assetklasse, Eigentu-
merstrukturen, Historie und Standort- bzw. Mieter-
gegebenheiten individuell betrachtet werden.

Die unten skizzierten Strategieansatze werden hier
daher nur exemplarisch aufgefiihrt. So kann sich ein
Asset-Manager etwa nur um ein Objekt kimmern, um
einen Mieter oder aber um ein Portfolio von tber 100
Objekten. Ist aus Sicht der Nutzer als Kunden eine
adaquate Leistungserbringung gewahrleistet, dann
gibt es diesbezuglich kein Richtig oder Falsch. Wich-
tig ist, dass der Nutzer und nicht der Auftraggeber
hier zunachst der Gradmesser fur die Management-
qualitat sein sollte.
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Abb. 2: Unterschiedliche Beispiele fiir Strategieanscitze im Asset-Management (Quelle: bulwiengesa 2014)°



PROAKTIVES ASSET-MANAGEMENT IM
LEBENSZYKLUS EINER IMMOBILIE

Auch wenn die generellen Dienstleistungen des AM
und die verfolgte Strategie festgelegt sind, so
benotigt ein auf Nachhaltigkeit ausgerichteter Ansatz
mit dem Ziel der Wertstabilitat bzw. -steigerung
zusatzlich eine proaktive Herangehensweise im
Lebenszyklus einer Immobilie. Hierzu missen die
einzelnen Schritte stets wieder aufs neue zyklisch
wiederholt werden. Ein ausgefeiltes Reportingsystem
zwischen den Managementebenen und in direkter
Rickkopplung mit den Mietern ermoglicht so
proaktive MaBnahmen, bevor Problemstellungen
virulent werden. Auch dies erhoht die Komplexitat
des AM, starkt jedoch auch die Mieterloyalitat im
Objekt.

Real Estate Asset Management (REAM)
Objektebene

Stufe 5:
Erfolgsiiberprifung und

F Anpassung der Strategie

Stufe 4:
Umsetzung der

MaBnahmen, begleitet
von Benchmarking
Stufe 3:

Strategiefestlegung
durch z. B. Aufstellung
eines Aktionsplans/Pla-
nung der MaRnahmen

Stufe 2:
Zukunftsprognose
durch z. B.
Szenariotechnik

Stufe 1:
Bestands- und

Potenzialanalyse ettt
Audit: Prifung, Revision
SWOT-Analyse: Strengths, Weaknesses, Opportunities and Threats

durch z. B. Audit, SWOT-
Analyse

Abb. 3: Ubergeordnete Aufgaben des AM im Lebenszyklus
einer Immobilie®

KURZBEFRAGUNG: ,,QUANTITATIVER
AUFWAND EINES ASSET-MANAGERS*“

AM erscheint nur auf den ersten Blick wenig
arbeitsintensiv. Haufig wird vorausgeschickt, dass
das AM nur die Leitlinien vorgibt und im PM bzw. FM
ausgefuhrt wird. Ein Blick auf die dargestellten
Leistungsmodule und die weiteren Aufgaben eines
Asset-Managers® zeigt plastisch, dass dies nicht
zutrifft. Die Ubersichten zeigen zwar die hohe
Dienstleistungstiefe im AM auf, es gibt jedoch in der
Literatur keine Angaben Uber den quantitativen
Aufwand in diesem Bereich. ,,Was muss der einzelne
Asset-Manager leisten? Was pragt ihn?“ Um diese
Fragen mit Werten zu unterlegen, wurde eine
Kurzbefragung’ durchgefiihrt, die als erste Indikation
eine gute Richtschnur darstellt, auch wenn die
Detailtiefe angesichts der komplexen Moglichkeiten
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und
einer

zwischen Dienstleistungstiefe, Assetklassen
Objekt- bzw. Lagequalitaten im Realfall
detaillierteren Betrachtungsweise bedarf.

48

m Befragte

u Teilnehmer

318

Abb. 4: Teilnehmerstatistik AM-Befragung
(Quelle: bulwiengesa 2014)”

Den Teilnehmern wurden 13 Fragen gestellt, die sich
mehrheitlich auf den quantitativen Aufwand des
einzelnen Asset-Managers bezogen. Die Kurzbefra-
gung soll keinen vollstandigen Marktuberblick liefern,
sondern nur aktuelle Markttendenzen abbilden.

Biiro-Segment am stdrksten vertreten

6,3% 4,2%

m Biiro

10,4% ® Unternehmensimmobilien

® Einzelhandel
Wohnen

16,7%

Logistik

m Sonstige gewerbliche
Nutzungen

20,8%
Abb. 5: Ergebnis der Frage 1: Welches Immobilien-Segment
wird primdr betreut?

(Quelle: bulwiengesa 2014)”

Die Mehrheit der befragten Asset-Manager ist primar
mit dem Management von Biroimmobilien betraut,
wahrend die zweitgroBte Gruppe Unternehmensim-
mobilien betreut. Alle weiteren Anteile schlusseln
sich wie dargestellt auf. Logistik und sonstige ge-
werbliche Nutzungen werden lediglich zu kleinen
Teilen betreut. Da hier nicht geniigend aussagekraf-
tige Ergebnisse zur Verfligung standen, werden sie in
den folgenden Ausfihrungen vernachlassigt. Mit Aus-
nahme des quantitativen Fragenkomplexes wird da-
bei zudem aus Platzgriinden nur der Vergleich zwi-
schen dem AM auf Ubergreifender Ebene und bei
Unternehmensimmobilien dargestellt.’
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Asset-Management erfolgt eher inhouse ...

Unternehmens-
immobilien

Ubergreifend

H Inhouse mExtern Sowohl als auch
Abb. 6: Fiihren Sie Asset-Management exklusiv inhouse, als
Dienstleistung oder beides durch?

(Quelle: bulwiengesa 2014)”

AM wird mehrheitlich exklusiv als Management des
eigenen Bestandes verstanden. Ubergreifend iiber
alle Assetklassen verfolgen 44 % der Befragten diesen
Ansatz. Gut 27 % bieten ihre AM-Kompetenz dariber
hinaus zusatzlich als externe Dienstleistung an. Uber
29 % der Befragten geben an, dass sie sich aus-
schlieBlich als Dienstleister verstehen. Bei Unter-
nehmensimmobilien hingegen betreuen mit 70 % der
Angaben ein GroBteil der Asset-Manager exklusiv die
eigenen Immobilienbestande. Weitere 20 % geben
an, dass sie dies auch als Dienstleistung anbieten.
Reine Dienstleister in diesem Segment sind mit 10 %
sehr selten.

... das Property-Management eher durch Externe

Unternehmens-
immobilien

Ubergreifend

H Inhouse mExtern Sowohl als auch

Abb. 7: Fiihren Sie auch das Property-Management exklu-
siv inhouse oder mit externen Dienstleistern durch?
(Quelle: bulwiengesa 2014)”

Uber alle Segmente hinweg lasst sich beim PM kein
so deutliches Bild zeichnen wie im AM. Im Einzelfall
miisste genau die Leistungstiefe des AM von der des
PM abgegrenzt werden. Dennoch lassen sich Muster
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erkennen: Bei der Durchfiihrung des PM werden un-
terschiedliche Strategien verfolgt. Im Gegensatz zum
AM wird das PM mit 44 % Uberwiegend an externe
Dienstleister outgesourct. Eine kombinierte Heran-
gehensweise, bei der teilweise inhouse und teilweise
mit externen Dienstleistern gearbeitet wird, verfol-
gen 29 %. Ein vollstandig inhouse gelostes PM erfolgt
bei 27 % der Befragten.

Unternehmensimmobilien weisen ein anderes Muster
auf. Die Halfte der hier tatigen Asset-Manager bzw.
deren Unternehmen fuhren auch das PM inhouse
durch. Eine extern vergebene Strategie wird mit 20 %
eher selten verfolgt. Eine kombinierte Herangehens-
weise erfolgt bei Unternehmensimmobilien wie auch
ubergreifend ebenfalls zu 30 %.

Asset-Management erfolgt meist zentralisiert

Unternehmens-
immobilien

Ubergreifend

50%

® Eher zentral mEher lokal

Abb. 8: Sitzen die Asset-Manager eher lokal bei den be-
wirtschafteten Immobilien oder sind sie in einer Zentrale
angesiedelt? (Quelle: bulwiengesa 2014)”

Uber alle Segmente hinweg wird das AM mit 62 %
zum Uberwiegenden Teil zentralisiert gesteuert. Nur
knapp 38 % versuchen, moglichst lokal bei den Kun-
den bzw. Mietern vor Ort zu sitzen. Beim AM fur Un-
ternehmensimmobilien ist die lokale Nahe dagegen
ausgepragter. Hier verfolgen bereits 50 % eine Vor-
Ort-Strategie. Auf der anderen Seite erfolgt auch
hier zu 50 % eine Durchfiihrung des AM zentralisiert.

Auswertung des quantitativen Fragenkomplexes

Die Antworten zum quantitativen Aufwand von Asset-
Managern bezlglich der von ihnen betreuten Objek-
te, Mieter und Flachen ist in Abbildung 9 wiederge-
geben. Ubergreifend wird hier bereits ein sehr vali-
des Bild erzeugt. Auf einzelne Assetklassen herunter-
gebrochen ist die Informationsdichte teilweise eher
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Alle Unter- Biiro Einzel- Wohnen
nehmens- handel
immo.
100
200 200 40 150 200
150
Frage 5:
Betreute Ob- 100
jekte pro AM 58
0 n 40
0 1 1 1 2 7
1.000 500 200 1.000 800
1.000
750
Frage 7:
Betreute 500
Mieter pro AM
250
0 10 1 10 93 S

20 10 20 15

20

15
Frage 9:
Neu-/Nachver- 10
mietungsleis-

tung pro AMin 5
Tsd.

0
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Alle Unter- Biiro Einzel- Wohnen
nehmens- handel
immo.
1.000 960 600 920 150 960
750
Frage 6:
Betreute Miet- 200
flache pro AM
in Tsd. gqm 250
0 20 30 30 40 20
200 200 150 143 50 200
150
Frage 8:
Betreute 100
Nettovertrags-
miete pro AM 50
in Mio. Euro E
0 0,3 0,3 0,3 1 6,8
25 25 25 15 15
30
20
Frage 10:
Berufserfah-
rung in Jahren 10 10 9 1 10 s
0 2 3 5 5 2

Abb. 9: Ergebnisse der Fragen 5 bis 10 (Quelle: bulwiengesa 2014)”

indikativ zu interpretieren - dies vor allem, weil die
Kennziffern auch von Immobilientypen, von der Fla-
chengroBe, dem Investitionsvolumen und der
Mieteranzahl abhangen.

Der blaue Balkenverlauf gibt dabei das gesamte Wer-
tespektrum an, der grine Querbalken den Schwer-
punkt der Verteilung. Sofern nur wenige Aussagen
verfiuigbar waren, wurde nur ein Querbalken darge-
stellt. Extremwerte wurden herausgerechnet, um
eine bessere Vergleichbarkeit zu erzielen. Sie finden
eine textliche Erwahnung.

Individuelle Objektbetreuung bei Unternehmensim-
mobilien

Die Anzahl der betreuten Objekte pro Asset-Manager
ist generell abhangig vom Segment sowie von den
GroBen und Werten der Objekte. Auch die im Einzel-
fall durchgefiihrte Dienstleistungstiefe schlagt sich
hier nieder. Sofern diese sehr umfangreich festgelegt
wurde, konnen demgemal weniger Objekte von ei-
nem Asset-Manager betreut werden.

AM bei Unternehmensimmobilien widmet sich starker
als andere Segmente einer individualisierten Betreu-
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ung. Das Spektrum reicht dabei von der Individualbe-
treuung eines einzelnen Objekts bis zu maximal 40
gemanagten Immobilien. Durchschnittlich betreut ein
Asset-Manager 16 Unternehmensimmobilien. Von
Buro Uber Einzelhandel bis hin zu Wohnen steigt die
Anzahl der betreuten Objekte pro Asset-Manager
kontinuierlich an. Die durchschnittliche Anzahl der
betreuten Objekte ist insbesondere im Einzelhan-
delsbereich und im Wohnsegment deutlich hoher.
Hier liegen die Zahlen bei 40 bzw. 58 Objekten.

Einzelhandel mit der geringsten
Fldche pro Mandat ...

Eine der wichtigsten KenngroBen im AM ist die be-
treute Flache pro Asset-Manager. Auch hier lasst sich
eine deutliche Streuung zwischen den Segmenten
feststellen. Insgesamt stellen jedoch 20 Tsd. gm
ubergreifend die Minimalschwelle eines Betreuungs-
mandates dar. Insbesondere im Wohn- und Burobe-
reich kann die betreute Flache jedoch auch deutlich
daruber liegen, sodass im Maximalfall ein Asset-
Manager fast 1 Mio. gm betreut. Bei Unternehmen-
simmobilien liegt die betreute Flache bereits deut-
lich darunter, im Maximalfall sind es ,,nur“ 600 Tsd.
gm. Dieses Volumen wird jedoch eher im Corporate-
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Bereich groBer Konzerne erreicht, wahrend Betreiber
eher darunter liegen. Betrachtet man die Schwer-
punkte der Verteilung, so andert sich das Bild. Nach
wie vor liegt das Wohnsegment mit gut 300 Tsd.
vorn, der Burobereich weist jedoch nur knapp 140
Tsd. gm auf und liegt damit sogar unterhalb der Un-
ternehmensimmobilien, bei denen im Schnitt knapp
200 Tsd. gm von einem Asset-Manager betreut wer-
den. Die ,kleinteiligste“ Betreuung erfolgt im Ein-
zelhandelsbereich mit im Schnitt nur gut 100 Tsd. gm
pro Asset-Manager.

... aber mit den meisten Mietern pro Asset-Manager

Die hochste Betreuungsquote fiir Mieter bzw. Miet-
vertrage wird mit bis zu 1.000 Mietern pro Asset-
Manager im Einzelhandelsbereich erzielt. Dieser Be-
reich hat jedoch auch eine hohe Spannbreite, die im
Minimalfall bei 93 Mietvertragen beginnt. Im Schnitt
sind es allerdings nur rund 400 Mieter, die von einem
Asset-Manager betreut werden und nur vom Wohnbe-
reich mit knapp 520 Mietern pro Asset-Manager im
Mittel Ubertroffen werden. Die Streuung im Wohnbe-
reich fallt jedoch deutlich geringer aus. Hier werden
zwischen 300 und 800 Mietvertrage pro Asset-
Manager betreut. Das AM fur Unternehmensimmobi-
lien ist deutlich individueller ausgelegt. Hier kom-
men deutlich weniger Mieter auf einen Asset-
Manager. Maximal werden hier 500 bzw. im Schnitt
gut 120 Mieter von einem Asset-Manager betreut.
Noch individueller erfolgt das Management bei Biiro-
immobilien. Hier liegt die Betreuungsquote im
Schnitt bei 90 bzw. im Maximalfall bei 200 Mietern
auf einen Asset-Manager.

Fldchen-Mieter-Relation bei Unternehmensimmobi-
lien am differenziertesten

Die voranstehenden Betrachtungen der Fragen sechs
und sieben fiuhren in der Relation zwischen den Wer-
tespektren der betreuten Mietflache pro Asset-
Manager und den betreuten Mietern zusammenge-
nommen zu weiteren Erkenntnissen. So ist auf Basis
der Befragungsergebnisse die durchschnittlich ange-
mietete Flache eines Mieters im Einzelhandelsbe-
reich am geringsten. Dies erklart somit auch die hohe
Anzahl an betreuten Mietern, z. B. bei Betrachtung
eines Shopping-Centers mit vielen relativ kleinen
Shops (mit Ausnahme groBer Einheiten wie Elektro-
fachmarkten oder SB-Centern).

) bulwiengesa

Unternehmens- Einzel-
Alle immobilien Biro |handel |Wohnen
960 120 150

4.600 1.200

2 956 1.607 1.511 256 603
Min. 2.000 30.000 3.000 430 67
Gemittelt 1.305 10.576 3.037 279 623

Abb. 10: Flachen-Mieter-Relationen typischer Mieteinhei-
ten aus dem Verhaltnis zwischen den Angaben zur betreu-
ten Flachen und der Anzahl Mieter pro Asset-Manager
(Quelle: bulwiengesa 2014)”

Im Wohnbereich trifft diese Relation im Minimalbe-
reich ziemlich genau die Durchschnittsflache einer
typischen deutschen Wohnung. Man kann daher da-
von ausgehen, dass der Wert recht gut passt. Im
Durchschnitt und im Maximalbereich muss man aller-
dings davon ausgehen, dass gewisse Ubertreibungen
in den Panelangaben zu den hohen Werten fiihrten.

Wahrend man sich im Burobereich mit einer hoheren
betreuten Flache pro Asset-Manager bereits deutlich
oberhalb dieser beiden Segmente bewegt, wird dies
bei Unternehmensimmobilien noch deutlicher. Hier
sind auch Relationen bis zu 30.000 gm oder gemittelt
gut 10.500 gm moglich. Der groBe Spread zwischen
dem Maximal- und Minimalbereich zeigt hier an-
schaulich die Komplexitat der Unternehmensimmobi-
lien. Hier mussen auf der einen Seite sehr groBe Ein-
heiten gemanagt werden. Auf der anderen Seite gibt
es viele sehr kleine Mieteinheiten in den Gewerbe-
parks und Transformationsimmobilien, die intensiv
betreut werden miussen.

Asset-Manager von Wohnimmobilien mit héchster
gemanagter Nettovertragsmiete

Insgesamt ist die Beantwortung der Frage nach der
betreuten Nettovertragsmiete schwierig, weil sie
stark von Lage und Qualitat der Objekte abhangt.
Dennoch lassen sich zwei wesentliche Muster able-
sen.

In Ubereinstimmung mit der Anzahl der betreuten
Objekte oder Flachen liegt das Wohnsegment deut-
lich oberhalb der gewerblichen Assetklassen. Im
Schnitt wird dabei von einem Asset-Manager rund 75
Mio. Euro Nettovertragsmiete verwaltet. Im Maximal-
fall sind es rund 200 Mio. Euro.



Bei den gewerblichen Segmenten ergeben sich trotz
aller Differenzen im Betreuungsaufwand nur geringe
Abweichungen bei der durchschnittlich betreuten
Nettovertragsmiete. Diese liegen vergleichsweise
gleichauf bei rund 30 Mio. Euro.

Unterschiedliche Ansdtze bei der Neu- bzw. Nach-
vermietungsleistung pro AM verfolgt

Die Frage nach der Neuvermietungsleistung pro As-
set-Manager wurde sehr kontrovers beantwortet, da
diese Anforderung an AM nicht so einfach zu beant-
worten ist. Vielfach wurde angefiihrt, dass hier keine
festen Quoten verfolgt werden, sondern dass sich
diese Leistung am Bedarf orientiert und individuell
geregelt werden muss. Sofern eine Notwendigkeit, z.
B. Objektleerstand, identifiziert wird, muss das AM
koordinierend eingreifen. Vielfach wird dann erwar-
tet, dass pro Jahr ein gewisser Prozentsatz des Leer-
stands abgebaut wird. Die genannten Quoten liegen
hier bei 12,5 % Uber 30 % bis zu 50 % des ggf. vorhan-
denen Leerstandes. Andere nennen als Anforderung
pro Jahr 90 % der anstehenden Break-Optionen bzw.
10 % der Mietvertrage zu verlangern. Auch Mieter-
tragssteigerung, z. B. zwischen 50.000 bis 100.000
Euro p. a., wurden als Auflage aufgefihrt.

Die Angabe konkreter Bandbreiten ist demnach ge-
ringer. Sofern jedoch Angaben gemacht wurden,
streuen auch sie Uber die Segmente hinweg stark.
Die groBte Bandbreite lasst sich im Burobereich iden-
tifizieren. Hier werden vom Asset-Manager p. a. ca.
5.000 bis 20.000 gm an Vermietungsleistung gefor-
dert. Im Schnitt liegt die Forderung bei 7.500 gm
p. a. Auch wenn im Einzelhandel maximal nur 15.000
gm Vermietungsleistung gefordert werden, so ist hier
der Schnitt mit 10.500 gm deutlich hoher als im Bi-
robereich. Bei Unternehmensimmobilien hingegen
sind die Ansatze deutlich geringer. Die geforderte
Vermietungsleistung beginnt bei 2.000 gm und reicht
im Maximalfall bis rund 10.000 gm p.a. Der Schnitt
liegt bei 5.500 gm p.a. Ein Erklarungsversuch fur die
geringen Werte hierfir konnte in der Stabilitat der
Nutzungen bzw. der geringen Fluktuation der Mieter
liegen. Fur Wohnobjekte liegen zu wenige Daten-
punkte vor, um valide Aussagen treffen zu konnen.

Asset-Manager haben im Schnitt
10 Jahre Berufserfahrung

Die Frage nach der durchschnittlichen Berufserfah-
rung wird vergleichsweise einheitlich beantwortet.
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Im Schnitt werden rund 10 Jahre Berufserfahrung
genannt. Der Schwerpunkt schwankt dabei leicht von
8 Jahren bei Unternehmensimmobilien bis 11 Jahren
im Burobereich. Bei Unternehmens- und Buroimmobi-
lien ist die Streuung dariber hinaus jedoch groBer.
Hier sind Asset-Manager mit 25 Jahren Berufserfah-
rung deutlich haufiger anzutreffen als in den Seg-
menten, bei denen maximal 15 Jahre genannt wer-
den. Die jungsten Asset-Manager gibt es im Wohn-
segment, bei denen stellenweise auch nur zwei Jahre
Berufserfahrung ublich sind. Unternehmensimmobi-
lien folgen mit einem Einstiegsalter von drei Jahren
Berufserfahrung als jiingste Asset-Manager.

Ein sehr hohes Ausbildungsniveau prdgt das Asset-
Management*

Ubergreifend Unternehmensimmobilie

83% ) 90%
74% 70%

34%

13% 11% 10%

m Abgeschlossene, berufsbegleitende Weiterbildung, z. B.
Immobilienckonom (IREBS)
Abgeschlossenes Erststudium, z. B. Dipl.-Geograf, Dipl.-Kaufmann etc.

B Ausbildung, z. B. Immobilienkaufmann/-frau
Anderer Abschluss

Quereinstieg aus einem anderen Bereich/Branche

Abb. 11: Typische Ausbildung/Abschluss eines Asset-
Managers in lhrem Unternehmen?’
*Mehrfachantworten moglich

(Quelle: bulwiengesa 2014)

Asset-Manager verfiugen generell Uber einen sehr
hohen Ausbildungsstandard. Zwischen den Segmen-
ten gibt es dabei kaum Unterschiede.

FAZIT

Asset-Management ist einer der elementarsten
Schlussel bei der wertorientierten Bewirtschaftung
von Immobilien. Dienstleistungstiefe, Strategie und
Ansatz fallen dabei jedoch sehr unterschiedlich aus.
Unternehmensimmobilien sind dabei komplexer und
von einem sehr intensiven Dialog zwischen Mieter
und Vermieter gepragt. Die Umsetzung erfolgt daher
eher individuell, inhouse und vor Ort.



Interview mit Martin Czaja, Leiter Asset-Manage-
ment bei der BEOS AG

»Mietern auf Augenhohe begegnen*

Herr Czaja, was halten Sie von dem RICS-Katalog fiir
Asset-Management-Leistungen?

Martin Czaja: Grundsatzlich ist gegen eine solche
Katalogisierung nichts einzuwenden - insbesondere,
da der Begriff des Asset-Managements eher diffus ist.
Schaut man sich die 19 Leistungsmodule allerdings
einmal genauer an, zeigt sich, dass sie mehrheitlich
darauf abzielen, Leistungen fiir den Eigentiimer bzw.
Investor zu erbringen. Das ist alles gut und wichtig.
Was aber meiner Meinung nach fehlt, ist ein ausge-
pragter Fokus auf den Mieter. Im RICS-Katalog
kommt das nur ansatzweise im Modul ,,Vermietungs-
management“ zum Ausdruck. Die Immobilienbranche
verkennt die Realitat, wenn sie den Mieter nicht in
den Mittelpunkt ihrer Arbeit stellt. Das sollte weit
uber die bloBe Vermietung von Flachen hinausgehen.

Wie stellt man den Mieter in den Mittelpunkt?
Lassen Sie mich das am Beispiel der BEOS bzw. Un-
ternehmensimmobilien verdeutlichen. Unser Credo
lautet, den Mietern auf Augenhohe zu begegnen. Das
gelingt nur uber die direkte Kommunikation vor Ort,
also unter anderem durch regelmafige Besuche des
Projektmanagers bei den Nutzern bzw. bei den Ent-
scheidungstragern der Unternehmen. Unsere Mieter
kennen ihre Ansprechpartner personlich und wissen,
an wen sie sich bei strategischen Anliegen zu ihren
Flachen wenden konnen. Nicht weniger wichtig ist
es, dass der Asset-Manager das Kerngeschaft des
Mieters versteht. Nur so ist es beispielsweise mog-
lich, den Mietvertrag - soweit moglich - auf die Be-
dirfnisse des Nutzers abzustellen. Das Wissen uber
unsere Mieter erlaubt es uns auch, auf veranderte
Flachenbedlirfnisse zu reagieren, also bei der Expan-
sion von Unternehmen Flachen zu erweitern oder
diese bei der Verkleinerung zurickzunehmen.

Ist der damit verbundene Aufwand nicht zu grof3?

Der Aufwand ist zweifelsohne groB. Aber er lohnt
sich. Verstehen wir unsere Mieter und deren Beduirf-
nisse nicht, konnen wir schlichtweg nicht die geeig-
neten Flachen bereitstellen. Es entsteht Unzufrie-
denheit, das Unternehmen schaut sich spatestens bei
Auslaufen des Mietvertrages nach anderen Flachen
um. Umgekehrt sorgt die regelmaflige Kommunikati-
on zwischen Mieter und Projektmanager fir ein ho-
hes MaB an Stabilitat. Der Mieter wird an die von ihm
genutzten Flachen gebunden, weil sie seinen Anfor-
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derungen optimal entsprechen. Dadurch erklart sich
meiner Meinung nach Ubrigens auch die im Vergleich
zu anderen Assetklassen geringere jahrliche Vermie-
tungsleistung, die Asset-Manager von Unternehmen-
simmobilien in der Befragung von bulwiengesa ange-
geben haben. Sie geht letztlich wohl Hand in Hand
mit einer hoheren Quote bei der Verlangerung von
bestehenden Mietvertragen. Das heiBt: Gutes Asset-
Management fordert die Standorttreue der Mieter,
reduziert die notwendige Nachvermietungsleistung
und sorgt schlussendlich auch fir neue Mieter. Denn
ein zufriedener Mieter ist auch eher geneigt, in sei-
nem Netzwerk Empfehlungen auszusprechen.

Laut der Befragung von bulwiengesa sind die Asset-
Manager von Unternehmensimmobilien vergleichs-
weise jung. Woran liegt das?

Auch hier kann ich nur fur BEOS antworten. Da die
bei uns gefragten Qualifikationen nicht durch eine
einzelne Ausbildung oder ein Studium erlangt werden
konnen, sind unsere Projektmitarbeiter interdiszipli-
nar ausgebildet. Sie verfligen in der Regel uber eine
Doppelqualifikation, also etwa technisches und
kaufmannisches Know-how. Zusatzlich werden sie bei
der BEOS ,,on the job*“ ausgebildet. Die Kernaufgabe
unserer Projektmanager beispielsweise besteht da-
rin, ein Projekt vom ersten Tag an zu begleiten und
zu gestalten - vom Ankauf uUber das Asset-Manage-
ment bis hin zum Exit. Generell werden alle Leistun-
gen fur unsere Mieter von eigenen Teams vor Ort
erbracht und aus den BEOS-Regionalbliros gesteuert.
Durch diese Struktur vermeiden wir Informationsver-
luste zwischen den einzelnen Projektphasen und
Schnittstellenprobleme.
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