1 ENTWICKLUNG + MANAGEMENT

Die Holle ist unten links

ASSET MANAGEMENT M Seit der Wirtschafts- und Finanzkrise ist der

Mieter wieder Konig auf den Biromarkten. Doch die Branche weil3

zuwenig Uberihre Kunden. Der Tenant Risk Monitor flillt die Wissens-

[icke — und schafft neue Benchmarks.

D er Mietvertrag lauft bald aus, der
Mieter ist sehr unzufrieden. Die-
sen Zustand definiert der Tenant Risk
Monitor als ,,AM’s Hell. Ins Schwitzen
gerdt der Asset Manager allerdings nur,
wenn er die Holle, in der er sich befindet,
iberhaupt wahrnimmt.

Bislang war das eher selten der Fall.
Denn lange Zeit haben viele Investoren
den Kontakt zum Mieter schleifen lassen.
Diesen allgemeinen Eindruck bestatigt
eine Studie der TU Darmstadt und der
Frontiers Management Consulting, die
in der Ausgabe September 2010 von im-
mobilienmanager vorgestellt wurde.

Der Tenant Risk Monitor wird diesen
Zustand griindlich dndern. In den Be-
stinden von fiinf groflen Immobilien-
unternehmen ist er schon am Werk. Ge-
boren wurde die Idee in der Bambi-Run-
de, einem Arbeitskreis von 23 groflen
deutschen Immobilienunternehmen.

»Dieser Arbeitskreis ist unglaublich
wichtig, weil hier alle maf3geblichen
Player sowohl der Investoren- als auch
Dienstleisterseite zusammenkommen
und sehr offen iiber Probleme und Her-

Von Christof Hardebusch

ausforderungen im Asset Management
und deren Bewiltigung sprechen®, sagt
Dr. Frank Billand, Geschiftsfithrer der
Union Investment Real Estate.

Organisation und Durchfithrung
tibernahm Markus Bell von Bell Ma-
nagement Consultants. Bell gehort zu
den Mit-Initiatoren des Bambi-Kreises
und ist Trager des immobilienmanager.
AWARD. Da die Union Investment be-
reits seit zehn Jahren ihre Mieter befragt
und iber einen ausgefeilten Fragebogen
verfiigt, kiirte man den Hamburger
Fondsanbieter zum Leading Partner.

Der Tenant Risk Monitor entsteht in
zwei Phasen. In der ersten erfolgen die
Mieterbefragung und deren Auswer-
tung. Im zweiten Schritt werden die Er-
gebnisse zu Noten fiir die Mieterzufrie-
denheit zusammengefasst. Jedes der
teilnehmenden Unternehmen erfihrt
dann - natiirlich nur individuell fiir sich
- wie es selbst und die von ihm beauf-
tragen Property Manager im Wettbe-
werb dastehen.

Teilnehmer der ersten Runde sind
neben der Union Investment die Archon
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Prinzip-
darstellung
Neuvermietung oder Mietverldngerung?
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Kosten/Abrechnung———Besonderheiten*

Mieterbetreuung/Vertragsmanagement

*Jopsselk o3 . ticksichtigtBiir,
Wohnen,Logistik, Hotel, Shoppingcenter

Group, Generali Deutschland Immobi-
lien, IVG Immobilien und RREEF. In
der Regel fithrten diese Unternehmen
auch vorher schon Mieterbefragungen
durch, allerdings jedes fiir sich mit nicht
vergleichbaren Ergebnissen.

Insgesamt liegen nun rund 620 Mie-
terstatements vor. Die Resonanz der
Mieter auf die Befragung war zum Teil
bombastisch. ,,Die genaue Auswertung
liegt uns noch nicht vor, aber der Riick-
lauf der Befragung liegt deutlich hoher
als 65 Prozent®, berichtet Barbara Dei-
senrieder, Geschiftsfithrerin der Gene-
rali Deutschland Immobilien.

Die Mieter geben die Urteile iiber
ihre Zufriedenheit insgesamt ab, iiber
die Leistungen des Property und des As-
set Managements, {iber die des Facility
Managements und iiber Detailthemen
wie die Nebenkostenabrechnung. Letz-
tere finden Mieter tibrigens hdufig prob-
lematisch.

Offene Antworten

Die Befragungen, die die Union In-
vestment nur fiir sich durchfiithrte, wa-
ren anonymisiert, der antwortende Mie-
ter also nicht erkennbar. Im Tenant Risk
Monitor ist dies anders. Das bietet einen
entscheidenden Vorteil. ,Der Fragebo-
gen enthdlt sowohl vorstrukturierte
Antwortblocke als auch Fenster fiir Frei-
texte®, so Deisenrieder. Antwortet ein
Mieter offen, kann das Asset Manage-
ment die benannten Probleme sofort ad-
ressieren. Selbst Mietverhiltnisse, die
schon in der oben erwihnten ,Holle"
schmoren, sind so unter Umstdnden
noch zu retten.

»Das Zusammenspiel von Mieterzu-
friedenheit und der Restlaufzeit des Ver-
trages kann mit Hilfe des Tenant Risk
Monitors einfach und schnell erkannt
werden®, fasst Peter Forster, Geschifts-
fihrer der IVG Asset Management
GmbH, ein Kernelement des Monitors
zusammen. ,Daraus ergeben sich kon-
krete Aufgabenstellungen, die sofort bis
mittelfristig zu l6sen sind.”

Die Auswertung der Befragungsergeb-
nisse erfolgt derzeit. Erste Befunde lassen
sich deshalb nur unter Vorbehalt nennen.
Neben der erwdhnten Nebenkostenab-
rechnung scheint die Erreichbarkeit des
Property Managements ein haufig mo-
niertes Thema zu sein. Generell bestitigt
sich der ohnehin schon im Markt gefes-



tigte Eindruck, dass das Zusammenspiel
von internem Asset Management und ex-
ternem Property Management weiteres
Optimierungspotenzial bietet.

Bei den fiinf am Monitor teilnehmen-
den Unternehmen soll es Markus Bell
zufolge nicht bleiben. ,Wir sind bereits
mit einigen neuen Teilnehmern im Ge-
sprach. In der zweiten Jahreshilfte folgt
die nachste Runde. Bislang zielt der Mo-
nitor auf Biiromieter. Shoppingcenter
hélt Dr. Billand fiir kein geeignetes Ter-
rain. Denn den Expansionsleitern der
groflen Einzelhandelsketten gentigt
meist das Verhiltnis von Miete und Um-
satz fir die Beurteilung.

Der Monitor ist fiir die teilnehmenden
Unternehmen ein Schritt zu mehr ,,inne-
rer Transparenz. Kaufer von Biiroobjek-
ten verlangen vom Verkéufer bislang kei-
ne Angaben zur Mieterzufriedenheit, wie
Barbara Deisenrieder anmerkt. Dies
kann sich dndern. Informationen tiber
die Erfiillung von Nachhaltigkeitskrite-
rien haben vor drei, vier Jahren auch
kaum jemanden interessiert. Heute ist
diese Abfrage fast schon Standard.

Dass sich Urteile von Biiromietern
auf Dauer im geschlossenen Topf der in-

ternen Verwendung halten lassen, ist
ebenso wenig wahrscheinlich. ,Jede

Leistung wird frither oder spiter im
Internet offen bewertet werden. Die un-
abhidngigen Hotelplattformen zeigen
uns, wohin die Reise fiir Biiroimmobi-
lien und generell fiir das B-to-B-Geschift
geht®, prophezeit Dr. Frank Billand.

Der BMC-Tenant RiskMonitor

Rest-Vertragsdauer ———p

AM’'s Hope AM’s Paradise

Diese absehbare Entwicklung verleiht
der Mieterbetreuung einen noch hohe-
ren Stellenwert. Und die Ergebnisse
miissen den Asset Manager nicht immer
gleich in die Hoélle schicken. Das Quad-
rantensystem des Monitors kennt auch
ein ,AM’s Paradise®. Das befindet sich
oben rechts. I

BMC-TRiMo: Cash-in Sicherung

m Kontinuierliches Monitoring
der Mieterbeziehung

m Ableitung von Kurz-, Mittel-,
Langfrist-MaBnahmen

m Basis-Werkzeug fiir die
Asset Manager

BMC Datenbank: Vergleich

m Benchmarking der Ergebnisse
mit anderen Haltern

m Best-Practice-Gesprachs-Kreise
unter den Teilnehmern

—— Mieter-Zufriedenheit ——p

Quellen: BMC -Bell Management ConsultantsTRiMo/immobilienmanager

whoiswhoirmmaobilien. einfach gefunden.

=

Frifibachera,
b T 1.8 20y

Geschaftsverbindungen zielsicher
und schnell generieren

B Tund 5000 qualifizierte und aktuaisierte Adhessen
1 mitden dazugehiligen Ansplechpaltneln
! m soltieft rach Branchen und Regionen
m CD-ROM mitvielsaitigen Such- und Expartfunktionen
m tagliche Aktualisiefung def Daten im nbefnet

Eitite beachten Sie
alle Berieher der OD-ROM
erfalten Zugriff auf dis

P v woms I berneet-Daten Bank
miit Ex pa rifunktionl

Immabil rawhalswha 2011 Buch:
Momal-Preds: & 103, 00, Worrugsprels: £ 53,00 g0t g bk 31.03.2011

und tor &bonnenten das Immobils . EBH 0783 BoaEd. 354.8,
CD-Rarme Mormal-Prak: & 488,00, ¥o 5:320,00 g0k

bis 31022011 und TOr &bonnenken des (mmobilanmanager.

ISEN 973-3-20534.255 5,

Immabdllan M 1MV GmbH & Co. KNG
Fostlachid] 0949 50250 Kifin - Tel 0221-5487-160 - Fax 02 21- 5407123
Vi@ Imimiobl (ki nmarager. de - ww wwhalmmoblllenmarnagerda

iy Fnkeer



