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Asset-Management-Kompetenzen
im Property Management gefragt

Thilo von Stechow

Das Interesse internationaler Investoren an deutschen Immobilien verstirkte
die Arbeitsteilung in der hiesigen Immobilienwirtschaft. So etablierten sich
spezialisierte Dienstleister, um die Portfolios zu pflegen und zu entwickeln.
Krisenbedingt gingen jedoch nicht alle Anlegerfantasien von der schnellen

Wertsteigerung der Objekte in Erfiillung, vielmehr hiufen sich Abschreibungen
und Covenant-Briiche. Damit stehen die Inmobilienmanager heute vor der
Aufgabe, Werte zu erhalten. Dazu ist die Integration von Asset-Management-
Kompetenzen fiir Property Manager unerlasslich, weiB der Autor. (Red.)

Theoretisch haben simtliche Immobilien
bereits einen Property Manager - und in
der Praxis auch. Fiir Property-Manage-
ment-Dienstleister bedeutet dies, dass
der Markt verteilt und aufgrund der ge-
ringen Neubautatigkeit das Wachstum
uber neue Mandate ein reiner Verdran-
gungswettbewerb ist, bei dem die origi-
nare Hausverwaltungstatigkeit als selbst-
verstandlich vorausgesetzt wird. Kiinftig
werden Investoren von Property Mana-
gern Kenntnisse und Leistungen des
wertorientierten Asset Managements ver-
langen. Hierdurch werden ausgepragte
Marktkenntnisse und Spezialisierung bei
der Auswahl des geeigneten Property
Managers an Bedeutung gewinnen.

Spezialisierung
und Eigentiimersicht

Betrachtet man die Leistungsprofile von
Immobilienmanagement-Unternehmen,
so lassen sich Vollanbieter und Spezia-
listen unterscheiden. Als Vollanbieter
werden dabei Unternehmen verstanden,
die Asset-, Property- und Facility-Ma-
nagement-Dienstleistungen liber simt-
liche Immobiliennutzungsarten in ganz
Deutschland erbringen. Spezialisten
sind dagegen Unternehmen, die eine
der Wertschdpfungsstufen fiir eine be-
stimmte Nutzungsart in einer begrenzten
Region anbieten.

Zwischen beiden Extremen existieren in
der Praxis viele Abstufungen mit unter-
schiedlichen Geschaftsmodellen. Fiir
Eigentiimer von Immobilienbestdnden
gilt es, bei der Auswahl des optimalen
Dienstleisters die eigenen Ziele mit der
zur Zielerreichung notwendigen Kompe-
tenz des Dienstleisters in Einklang zu
bringen.

Soweit die Dienstleistung lber simtliche
Nutzungsarten und in ganz Deutschland
angeboten wird, stellt sich die Frage
nach der tatsachlichen umfassenden
Marktkenntnis, wie sie heute ein um das
Asset Management integriertes Property
Management erfordert. Die Betreuung
von Biro-, Wohn- und Logistikimmobili-
en, Einkaufscentern oder Hotels verlangt
vollstandig unterschiedliche Anforde-
rungen und Fertigkeiten, die in diesem
Bereich kaum vorgehalten werden kon-
nen. Insofern kommt die Kompetenz
haufig erst mit dem jeweiligen Auftrag
in das Unternehmen.

Weiterhin ist flr ein erfolgreiches Im-
mobilienmanagement heute neben der
reinen Verwaltung auch die Philosophie
der nachhaltigen Eigentiimersicht Vo-
raussetzung, um erfolgreich fiir beauf-
tragende Investoren téatig zu werden.
Dies bedeutet ein umfassendes Ver-
standnis flr objektscharfe Entwick-
lungsstrategien, bei denen je nach Ziel-
setzung der Eigentiimer eine dauerhafte
Wertentwicklungsstrategie oder eine
nachhaltige Cash-Flow-orientierte Aus-
schiittungsstrategie verfolgt werden
muss. Um diese Anforderungen zu be-
herrschen, ist eine detaillierte Markt-
kenntnis des Mikrostandortes der be-
treuten Immobilien notwendig. Dies
wiederum ist nur durch die Fokussierung
auf Kernmaérkte darstellbar und kaum
ubergreifend zu leisten.
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Als Beispiel sei dies am Berliner Wohnim-
mobilienmarkt nachvollzogen. Internati-
onale Investoren aus Ddnemark, Norwe-
gen, Osterreich, Irland und anderen Lin-
dern investierten in den Boom-Jahren
zwischen 2005 und 2007 groBe Betrdge
beim Ankauf Berliner Wohnungsportfo-
lios. Getrieben waren sie vom im europa-
ischen Vergleich niedrigen Mietniveau,
dem sie Entwicklungspotenzial in ganz
Berlin zusprachen. Haufig wurden die
Investitionen mit hohen Fremdkapital-
quoten realisiert.

Im Rahmen der Finanzkrise fielen jedoch
die Bewertungsmultiplikatoren und auch
die Mieterhohungen und die Reduzie-
rung des Leerstandes blieben hinter den
Erwartungen zuriick. Sondertilgungen
und daraus resultierende Liquiditdtseng-
passe waren die bekannten Folgen. Es
zeigte sich, dass das Arbeiten mit der
Immobilie und das damit verbundene
Asset Management, verstanden als Ob-
jektmanagement unter Wertentwick-
lungsgesichtspunkten, wichtiger wur-
den als das Vertrauen auf eine antizi-
pierte Marktentwicklung.

Die im Anschluss an die Akquisition

des Portfolios beauftragten Property
Manager waren teilweise als reine Im-
mobilienverwalter mit dieser Aufgabe
uberfordert, das eigene Asset Manage-
ment der Investoren aus Europa kennt
den Mikromarkt bis auf StraBenzugebe-
ne in Berlin zu wenig, um objektbezo-
gene Strategien zu entwickeln. Hieraus
leiten sich flir nutzungsart- und regio-
nal spezialisierte Property Manager gute
Chancen ab, sich durch ein umfas-
senderes Verstandnis des Property Ma-
nagements auf die kommenden Aufga-
ben vorzubereiten und sich als wertori-
entierter Immobilienmanager als Partner
internationaler Eigentlimer zu positio-
nieren. In den Markt wird also Bewe-
gung kommen.

Der Markt fiir Imnmobilienmanagement
in Berlin

Betrachtet man den Berliner Wohnungs-
markt hinsichtlich des Potenzials fiir
Immobilienmanager, so ist es einfach,
das vorhandene Marktpotenzial abzu-
schitzen. In Berlin existieren rund 1,9
Millionen Wohnungen. Davon entfallen
rund 220 000 Wohnungen auf Eigennut-
zer. Die verbleibenden Wohnungen be-
finden sich zu rund 45 Prozent in pri-
vatem Besitz, wovon lediglich 23 Prozent
bereit sind, einen externen Property
Manager zu beauftragen. Im gewerb-
lichen Bereich werden rund zwei Drittel
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der Wohnungen liber eigene Manage-
ment-Plattformen betreut. Der gesamte
extern gemanagte Wohnungsbestand

in Berlin betragt damit derzeit rund
500 000 Wohnungen.

In diesem Markt gilt es nun fiir moderne
Immobilienmanager, die ihre Philosophie
in der Kombination zwischen der Immo-
bilienverwaltung und der Integration
der langfristigen und wertorientierten
Eigentlimerrolle sehen, sich zu behaup-
ten und fiir das eigene Unternehmen
Marktanteile durch den Beweis von
Marktkenntnis und nachgewiesener
Wertentwicklung von Wohnungsbestan-
den zu gewinnen.

Anforderungen an das wertorientierte
Immobilienmanagement

Ein moderner wertorientierter Immobili-
enmanager muss daher heute die fol-
genden Fertigkeiten mitbringen:

1. Fahigkeit, sich auf die unterschied-
lichen Anlagephilosophien von privaten
und professionellen Wohnungseigentii-
mern einzustellen.
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2. Reibungsfreie Betreuung des Basisge-
schéftes der kaufménnischen, tech-
nischen und infrastrukturellen Woh-
nungsverwaltung.

3. Vorhalten von jeweils individualisier-
baren wertorientierten und ausschiit-
tungsorientierten Berichtssystemen.

4. Nachgewiesene Kompetenz in der
Entwicklung von objektbezogenen Inves-
titions- und Desinvestitionsstrategien.

5. Strukturierung und Begleitung von
Akquisitionen und Verkaufen fiir Eigen-
tlmer.

6. Unterstiitzung und Beratung von Ei-
gentiimern bei Finanzierungen und Refi-
nanzierungen.

7. Detaillierte Kenntnis des Miet- und
Transaktionsmarktes bis auf Postleitzah-
lenebene, um friihzeitige Entwicklungen
zu antizipieren und Eigentiimern entspre-
chende Handlungsoptionen aufzuzeigen.

8. Ausgepragte Mieterorientierung im
Sinne von Erreichbarkeit, Reaktionszeit
und dem Umgang mit Anfragen. Der

moderne Immobilienmanager muss die
Mieter seiner Investorenkunden wie eige-
ne Mieter behandeln.

9. Bereitschaft, den Eigentiimern von
Wohnungsbestidnden durch erfolgsab-
hangige Verglitungsmodelle zu signalisie-
ren, dass der Management-Dienstleister
von seinem Handeln Gberzeugt ist, flexi-
bel reagieren kann und dies auch in sei-
ner eigenen Honorierung zum Ausdruck
bringt.

10. Hohe Mitarbeiterzufriedenheit zur
Sicherstellung einer kontinuierlichen und
dauerhaft guten Leistung.

Nur der Immobilienmanager, der diese
zehn Leitfaden des Handelns in seiner
eigenen Unternehmensphilosophie veran-
kert hat wird in der Lage sein, im engen
Markt fiir das Management Berliner Woh-
nungsbestande Marktanteile zu gewinnen.

Denn eines ist klar, wenn in den Jahren
2013 und danach eine Mehrzahl von
Akquisitionsfinanzierungen aus den Jah-
ren 2005 bis 2007 auslaufen, werden die
Karten neu gemischt. Hierauf gilt es sich
schon heute vorzubereiten. “
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Darlehen mit verbilligtem Zinssatz

sucht Investor, Vermieter 0. Wohnungsunter-
nehmen fir eine feste Beziehung bis max.
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Gesucht, gefunden — Darlehen gibt’s bei der IBB.

Als zuverlassiger Partner unterstiitzen wir Sie bei der
Modernisierung oder Sanierung Ihrer Immobilien in Berlin.

Investitionsbank
Berlin

Leistung fur Berlin.

Sprechen Sie uns an:

Telefon: 030 / 2125-2662

E-Mail: immobilien@ibb.de
www.ibb.de/wohnen_modernisieren



