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GEFMA Arbeitskreis
Asset Management

Asset Management als strateﬁisch-operatives Instrument der Immobilien-

eigentiimer an der Schnittste

Auch wenn mit Blick auf die anglo-amerikanische Welt der Begriff des
Asset Managements klar definiert erscheint, so haben doch die deut-
schen Marktentwicklungen etwa der letzten fiinf Jahre hier Fragen auf-
geworfen. Was sind eigentlich die Kernaufgaben des Asset Manage-
ments in Abgrenzung zum Property Management (PM) oder im
Extremfall sogar zum kaufméannischen Facility Management (FM)?

B eobachten wir derzeit eine Leis-
tungskannibalisierung zwischen
AssetundProperty Management?Un-
terliegtdasFacilityManagementim Zu-
gederErstarkungderFunktionenAsset
undPropertyManagementderGefahr
derVer“sub”ung?GibtesUnterschiede
imAssetManagementderdreigrof3en
ImmobilieneigentiimergruppenPublics,
Corporates und Institutionals? Viele
interessante Fragen, die sichauch der
Arbeitskreis Asset Management der
GEFMA mit seinen hochkaratigen

VertreternallerangesprochenenProfes-
sionen stellt — und an der einen oder
anderenStellezubeantwortengedenkt.

Der Arbeitskreis als Diskussions-

forum und ,kleiner" Branchentreff
Ob es nun um die schlichte Wahrneh-
mungderSchnittstellezwischenEigen-
timerbzw.PortfolioManagementund
PropertyManagementgehtoderobdas
AssetManagementeineigenesstrate-

gischesProfilhat,istimmernochunklar
und wird je nach Gustoimmer wieder
neudefiniert.UmdiesesChaosauchim
InteressederVerbandsmitgliederinden
Griff zu bekommen, hat die GEFMA,
derBranchenverbanddeutscherFacility
Management Unternehmen, den Ar-
beitskreisAssetManagementinsLeben
gerufen,dervonAydinKaraduman, Ge-
schaftsfihrerder EPM Assetis,undvon
Dr.Martin Soboll, Geschéftsfihrerder
Result-BeratungundTreuhdnderische
Prifung im Immobilien und Facility
Management GmbH, geleitet wird.
Dieser Arbeitskreis, der mitVertretern
voninstitutionellenEigentiimern,inter-
nationalenInvestoren,Corporates(als
EigentimervertretergroBerImmobili-
enbestdndeaulerhalbderlmmobilien-
wirtschaft), Dienstleistern aus der Im-
mobilienbranchesowie mitVertretern
vonUniversitatenund Forschungsein-
richtungenduBerstausgewogenbesetzt
ist,hatsichzumZiel gesetzt,den Begriff

Lenkungskreis
(Kernteam des Arbeitskreises Asset Management)

v

Arbeitsgruppe
JTrendstudie AM"

M Erarbeitung einer Trend-
studie Uber strategische
und organisatorische Ent-
wicklungen im Asset und

Property Management

- Strukturierter, umfas-
sender Aufbau

- Immobilienwirtschaft-
liches Fachwissen

- Praxiserfahrung

Arbeitsgruppe
JLeistungsinhalte”

B Erarbeitung eines Leis-
tungskatalogs von Kern-
leistungen und von Op-
tionalleistungen fiir die
Managementfelder
- Asset Management
- Property Management
- Facility Management

Arbeitsgruppe
JSchnittstellen”

B Erarbeitung von Tools zur
Erleichterung der Steue-
rungsaufgaben eines
Asset Managers
- SteuerungsgroRen und

-strukturen
- Berichtswesen
- Anreizsysteme

e zum PM und FM?

Grafik 1: Mit der Benennung der Mitglieder nimmt die Arbeitsgruppe Trendstudie Asset Manage-

ment ihre Arbeit auf
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desAssetManagementsmitpraxisnahen
InhaltenzufiillenundzudemdieSchnitt-
stellen zu anderen Funktionen der
Immobilienwirtschaftauszugestalten.
Danebensollgekldrtwerden,wieeigent-
lich das strategische Profil des Asset
Managements derzeit und mit Blick
auf Markttrends zukiinftig aussieht.
Zu diesem Zweck hat der Arbeitskreis
Arbeitsgruppen definiert, die sich mit
verschiedenen AspektendesAsset Ma-
nagementsauseinandersetzen.Eineerste
bereits konstituierte Arbeitsgruppe
JTrendstudieAssetManagement“arbeitet
daran, einenfundierten Uberblick Giber
denstrategischen StatusQuosowiedie
zukiinftigestrategischeEntwicklungdes
AssetManagementszuerhalten.Durch
InterviewsmitausgewahltenExpertender
ImmobilienbranchewurdeeinStudiende-
signentwickelt,daserganzendzubereits
etabliertenMarktforschungsszenarien
explizitstrategischeTendenzenund An-
forderungenandasAssetManagement
untersucht.Dabeiwerdenstrukturiertdie
KomponentenstrategischeVorgabenund
AnlageZziele Fiihrungssystem/Controlling,
Aufbauorganisation/Strukturen, Ablauf-
organisation/Prozesse,Ressourcen/Mitar-
beiter, Systeme/Tools sowie Kontrahie-
rungsszenarienuntersucht,umsichein
umfassendes, seridses Bild Gber die
derzeitigenundidealerweisezukiinftigen
Marktverhaltnisse machen zu kénnen.
ErstevalideErgebnissewerdenzurdiesjah-
rigenExpoReal erwartet. Aufbauendauf
den Ergebnissen dieser ersten Arbeits-
gruppewerdendanndieArbeitsgruppe
,Leistungsinhalte”unddieArbeitsgruppe
,Schnittstellen”ihre Arbeitaufnehmen.
Ummitdem Arbeitskreis AssetManage-
mentnichteineweitere,Forschungsin-
sel“zuschaffen,isteinengerAustausch
mit anderen Arbeitskreisen, z.B. dem
Arbeitskreis ,Real Estate Investment
Management”derGesellschaftfirim-
mobilienwirtschaftlicheForschung(gif),
festinstitutionalisiert.ZurWahrungder
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Nachfragerinteressengabeszudemim
SpatsommereinegemeinsameTagung
mitdem GEFMA-Arbeitskreis,Banken/
Versicherungen”unterderLeitungvon
Heiko Abbenseth,Commerzbank.Auch
wennausarbeitstechnischenGriinden
diedirekteTeilnehmerzahldesArbeits-
kreises begrenzt sein muss, so freuen
sich die Arbeitskreise dennoch Uber
jedenInteressenten, Input-Geberoder
studienwilligen Probanden.

Asset Management - Hinreichend
klar und trotzdem vielen unklar...
Nicht nur, dass es zwischen den drei
groBenGruppenderimmobilieneigen-
timer,denPublics,denCorporatesund
denlnstitutionals,groBe Unterschiede
imVerstandnisdesAssetManagements
gibt,auchinnerhalbderGruppenistdas
Verstandnis nicht homogen.
Exemplarisch und mitBlickauf die Not-
wendigkeiteinerDiskussionsplattform
wie dem GEFMA-Arbeitskreis Asset
Managementseihieraufdie Gruppeder
Corporates, also der Unternehmen, die
ImmobilienhauptsachlichzurUnterbrin-
gungihrerProduktionsprozessebendtigen,
verwiesen.Istdieimmobilienwirtschaft-
liche Kaskade Portfolio, Asset, Property
undFacilityManagementbeiz. B.institu-
tionellen Anlegern,wieBankenundVer-
sicherungen, bereitszur,unumstoBlichen
Wahrheit”geworden, so kdmpfenviele

Pubdic Faal Estate
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| Asset Management

Portfolio Management

| | Facility Management
Property Management

= Optimale Struktur des
Anlagevermogens
(Rendite-Risiko-
Optimierung)

= Betrachtung verschie-
dener Assetklassen dite, Wertdnderungs-

= Starker Fokus auf rendite
Risikosteuerung ..

= Portfoliostrategische

= Umsetzung Portfolios-
trategie in Objekt-
strategien

= Zentrale KenngréBen
2.B. Cash-Flow-Ren-

Sicht

= MaBBnahmen-orien-
tierte Umsetzung von
Objektstrategien

= Management der
Sekundér- bzw. Be-
triebs- und Bewirt-

= Eigentiimerver-tre- schaftungsprozesse
tung (treuhande- = Fokus auf Betreiber-
rische Tatigkeiten) risiken

= Ausschreibung Be- = Stark operative
triebs- und Bewirt-

Objektsicht
schaftungsleistungen  =..

Grafik 2: Managementdisziplinen im Immobilienmanagement erfahren eine zunehmende Prazisie-

rung - Trotzdem Abgrenzungsunscharfen

Corporatesnachwievorumdie Umset-
zungdesFacilityManagements.Einim-
mobilienwirtschaftlicher Umgang mit
wertvollenGebdudenreduziertsichhier
aufeinedeniibergeordnetenProdukti-
onsstrategienunterworfeneKostenopti-
mierung in der Bewirtschaftung.
Provokativkannmanformulieren,dass
dasAssetManagementderCorporates
im Vergleich zu den beiden anderen
groBenlmmobilieneigentiimergruppen
sich dhnlich reformbediirftig darstellt
wiedasAssetManagementdes 6ffent-
lichenSektors.Statteinervereinfachten
undstatischen Marktsimulationdurch
Mieter-Vermieter-Modelle sowieeiner
haushaltsdhnlichenBudgetsteuerungist
esanderZeit,denCorporatesdenWeg
inimmobilienwirtschaftliche Denkwei-
senundInstrumentezuweisen.Erheb-

liche Potentiale wiirden sich nicht nur
durcheinenimmobilienwirtschaftlich
bewussterenUmgangmitsogenannten
JbetriebsnotwendigenImmobilien”son-
dernauchdurcheine Professionalisie-
rung der immobilienwirtschaftlichen
Aufbau-undAblauforganisationenso-
wiederkorrespondierendenDaten-und
Systemlandschafteroffnen. Alsonoch
einlangerWegdurchdieimmobilienwirt-
schaftlichen Managementdisziplinen,
aufdemder GEFMA-Arbeitskreis Asset
Management ein wenig helfen kann.

Dr. Martin Soboll, Geschdftsfiihrer der
Result - Beratung und Treuhdnderische
Priifung im Immobilien und Facility Ma-
nagement GmbH, 30625 Hannover und
Sprecher des Arbeitskreises Asset Manage-
ment der GEFMA e.V.
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Grafik 3: Corporate RE Asset Management ist dhnlich reformbediirftig wie das Public REAM - immobilienwirtschaftliches Denken entwickeln!
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