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Der folgende Gastbeitrag von Martin Soboll und
Elmar Kalk will einen kurzen Aufriss geben, wie
sich das Asset-Management (AM) mit der Durch-
fithrung eines Nachhaltigkeitsmanagements vom
Wettbewerb ab-heben kann. No6tig sei ein erweiter-
ter Fokus, der die lebenszyklusphaseniibergreifende
Abstimmung von Mafnahmen, die Auseinanderset-
zung mit Nachhaltigkeitsstrategien der Nutzer bzw.
Mieter und die Entwicklung immobiliennaher
Dienstleistungskonzepte einbezieht.

In jiingster Vergangenheit sind Nachhaltigkeitskriterien
mehr und mehr zu einem Aspekt bei der Investitions- bzw.
Kaufentscheidung geworden. Angesichts dessen erscheint die
Ausrichtung des Asset-Managements auf Nachhaltigkeit und
die damit verbundene gleichberechtigte Behandlung 6kono-
mischer, 6kologischer und sozialer Komponenten im Rah-
men der strategischen und operativen Arbeit als konsequent.

Eine nachhaltige Immobilienstrategie des Asset-Manage-
ments ist allerdings nur moglich, wenn die noch haufig im
Markt anzutreffende ausschlief}liche Ausrichtung auf kurzfris-
tige Rendite- und Wertinderungsziele sowie schnelle Exitstra-
tegien tiberwunden wird.

Lebenszykluskosten machen Nachhaltigkeit
greifbar

Der Eigentiimer muss davon iiberzeugt werden, dass ein auf
Nachhaltigkeit ausgerichtetes Lebenszyklusmanagement fiir

,Das Asset-
Management
muss sich mit
den Nachhaltig-
keitsstrategien
der Nutzer
befassen.”
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ihn lohnend ist. Eine unterstiitzende Rolle kann hier die
Lebenszykluskostenrechnung spielen, denn mit ihrer Hilfe
kann aus verschiedenen Ausfithrungsalternativen die langfris-
tig kostengiinstigste bestimmt werden. Mit der Betrachtung
der Kosten aus allen Gebdudelebenszyklusphasen (Erst- und
Folgekosten) konnen also Einsparpotenziale identifiziert und
einseitige (Fehl-)Optimierungen verhindert werden.

Auf Basis der Lebenszykluskostenrechnung konnten weitere
Berechnungssystematiken entwickelt werden, die dem Eigen-
timer aufzeigen, welche Folgen beispielsweise eine Reduzie-
rung der Instandhaltungsmafinahmen zur kurzfristigen
Gewinnoptimierung hat. Der mit dieser Vorgehensweise ein-
hergehende Wertverlust muss fiir den Eigentiimer greifbar
gemacht werden. Eine transparente Lebenszyklusrechnung ist
zudem oft Beleg dafiir, dass eine nachhaltige Immobilienstra-
tegie auch bei einer Geschiftsstrategie, die weniger ein Halten
als einen mittelfristigen Verkauf des Portfolios vorsieht, sinn-
voll ist, da sie wert- bzw. erlossteigernd wirkt.

Um moglichst kostengiinstige bzw. gewinnbringende,
asthetische, ,gesunde” und behagliche Immobilien mit mini-
malen Auswirkungen auf die Umwelt zu erhalten, muss in
jeder Lebenszyklusphase (Entstehung, Nutzung, Verwertung)
eine kritische mafinahmenorientierte Auseinandersetzung mit
den drei verschiedenen Aspekten der Nachhaltigkeit - Oko-
nomie, Okologie und Soziales - erfolgen. Des Weiteren sind
die Zusammenhdnge zwischen den Phasen zu hinterfragen
und aktiv zu managen sowie phaseniibergreifende Prozesse
zu optimieren (Nachhaltigkeitsmanagement).

Der Asset-Manager muss demnach - denkt man in einer Art
3x3-Matrix — Aufgaben und Mafinahmen in neun verschiede-
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nen Feldern planen, steuern, kontrollieren und aufeinander
abstimmen. Als Vertreter des Eigentiimers und somit auch
Initiator der Phasen im Lebenszyklus ist ihm das - anders als
dem Facility-Manager - vor dem Hintergrund seiner aus der
Eigentiimerverantwortung resultierenden Durchgriffsmacht
auch moglich, und es kann tatsichlich eine nachhaltige
Immobilienstrategie tiber alle Phasen hinweg entwickelt wer-
den. Auf diese Weise wird letztendlich eine Steigerung der
Immobilienperformance in allen drei Dimensionen der
Nachhaltigkeit erzielt. Verbleibt die Verantwortung fiir die
Nachhaltigkeit, wie oft gefordert und auch gehandhabt, in
den Handen des Facility-Managers, so wird es bei einer punk-
tuellen Betrachtung der Nachhaltigkeit bleiben, da sein
Handlungsschwerpunkt in der Nutzungsphase liegt und ihm
der Zugriff auf die anderen Phasen regelmifig fehlt.

Da das Asset-Management Immobilien im Idealfall Giber
den gesamten Lebenszyklus betreut bzw. durch das Manage-
ment von mehreren Portfolios iiber Erfahrungen aus allen
Lebenszyklusphasen verfiigt, kann durch die Ubernahme der
Verantwortung fiir das Nachhaltigkeitsmanagement durch das
AM ein hoherer Wirkungsgrad im Sinne einer nachhaltigen
Immobilienstrategie erzielt werden. Die Erfahrungen, Daten
und Informationen, die der Asset-Manager in den einzelnen
Phasen gewinnt, kdnnen in andere Phasen eingebracht wer-
den, um so das Zusammenspiel zwischen den Phasen zu opti-
mieren und die Performance von Immobilien in allen drei
Dimensionen der Nachhaltigkeit zu steigern.

In der Entstehungsphase fallen die wichtigsten
Entscheidungen

Aufgrund der Verantwortung fiir die Vermietungssituation
und die Wertsteigerung spiirt das Asset-Management zudem
- eher als das FM - die Konsequenzen eines erfolgreichen
Nachhaltigkeitsmanagements. Aus den genannten Griinden
sollte Letzteres daher ein integrativer Managementprozess in
der AM-Verantwortung sein, zu einem integrativen Bestand-
teil des wertorientierten Managements auf der Objektebene
werden und zur Erreichung der Nachhaltigkeitsziele strategi-
sche Vorgaben fiir das FM erarbeiten.

Auf das angesprochene phasenspezifische Wissen des AM
sollte insbesondere in der Entstehungsphase zuriickgegriffen
werden, da viele fur die Nachhaltigkeit maf3geblichen Ent-
scheidungen in dieser Phase getroffen werden und somit zu
diesem Zeitpunkt die Einflussmoglichkeiten auf die Nachhal-
tigkeit am grofiten sind. Die AM-Beteiligung an der Planung
vermeidet hohere Kosten und hohere Aufwinde von in der
Nutzungs- und Verwertungsphase durchgefithrten Mafinah-
men zur Verbesserung der Nachhaltigkeit. Die vom Asset-
Management zu entwickelnde nachhaltige Immobilienstrate-
gie sollte sich aber nicht nur unmittelbar auf das Gebiude
beschrinken, sondern sich auch tiber das immobiliennahe
Dienstleis-tungskonzept erstrecken. Anders ausgedriickt sind
immobilienbegleitende Dienstleistungen ein weiteres AM-
Instrument, um die Performance des Gebdudes auf der 6ko-
nomischen, der 6kologischen oder der sozialen Ebene zu stei-
gern und sich somit durch diesen Zusatznutzen vom Wettbe-
werb zu differenzieren.

Konkret geht es hierbei um die Entwicklung und das
Management von ertragssteigernden, sozialorientierten und

umweltschonenden Dienstleistungen. Selbstverstindlich ist
vom AM darauf zu achten, dass die angebotenen Services
auch in sich nachhaltig sind und alle Nachhaltigkeitsaspekte
berticksichtigen. Um den Verkauf zu fordern, kénnten zum
Beispiel einige Rdume der Immobilie professionell eingerich-
tet werden (Home Staging). Das Personalmanagement der
Mieter kann durch die Einrichtung einer Kindertagesstitte
unterstiitzt werden und der 6kologische Aspekt der Nachhal-
tigkeit z.B. durch das Angebot von Schulungen zum Energie-
sparen oder die Entwicklung eines innovativen Abfallentsor-
gungskonzepts angesprochen werden.

Interessenausgleich zwischen
Eigentiimer und Nutzer - die Kiir

Ein auf Nachhaltigkeit ausgerichtetes Asset-Management
muss sich auch mit den langfristigen Nachhaltigkeitsstrate-
gien der Nutzer bzw. Mieter auseinandersetzen. Hierfiir ist
das traditionelle Asset-Management jedoch falsch aufgestellt,
da dessen Blick zumeist nur auf die Anforderungen der
Eigentiimer und nicht auf den individuellen Mieter gerichtet
ist. Hier muss ein Umdenken hin zu mehr Kundenorientie-
rung erfolgen.

Es ist also zu iberlegen, wie das Gebiaude bzw. die gebdu-
denahen Dienstleistungen die Strategien und Prozesse der
Mieter/Nutzer optimal unterstiitzen konnten. Der Asset-
Manager muss sich in dem betreffenden Markt auskennen,
iiber eventuelle Trends informiert sein und wissen, worauf es
dem Mieter und Nutzer ankommt. Fiir diese Aufgaben bedarf
es hoher konzeptioneller Fihigkeiten auf der AM-Seite.

Ein weiteres Instrument auf dem Weg zu mehr Kunden-
orientierung und zur Steigerung der Nachhaltigkeit ist die
regelmiflige Durchfithrung einer Nutzerzufriedenheitsanaly-
se. Mit dieser im Regelfall mit strukturierten Fragebogen
durchgefithrten Erhebung kénnen Kriterien der sozialen
Nachhaltigkeit (Raumluftqualitit, thermische Behaglichkeit
im Winter und Sommer, akustischer Komfort, Moblierung
und Ausstattung, Sicherheit etc.) analysiert und bewertet wer-
den. Die Auswertung liefert dem AM Ansatzpunkte zur Stei-
gerung der Immobilienperformance.

Um die Wiinsche, Kritikpunkte und Forderungen der Mie-
ter/Nutzer moglichst vollstindig zu erfassen, sollte die Nut-
zerzufriedenheitsanalyse einen Teil mit offenen Fragen bein-
halten. Dieser wiirde im Speziellen Hinweise auf mogliche
immobiliennahe Dienstleistungen liefern. Ein positiver Effekt
der Nutzerzufriedenheitsanalysen ist die Ubertragbarkeit der
Ergebnisse auf andere Gebdude oder Portfolios. Hier ist
besonders an Objekte zu denken, die sich in der Entste-
hungsphase befinden oder modernisiert werden, da bei die-
sen die Kundenwiinsche im Vorhinein beriicksichtigt und in
der Vergangenheit gemachte Fehler und Versaumnisse vermie-
den werden konnen. (ae)
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