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Immobilien - Unterschiedliche Interessen

IMMOBILIEN - Immobilien wer-
den von Leuten und Unternehmen
fiir verschiedene Zwecke benétigt.
Entsprechend sind die Interessen
der Parteien unterschiedlich.

Infolge verschiedener Nutzungszwecke von
Immobilien bilden sich Gegensatze, sodass
beispielsweise Eigentiimerinnen und Eigen-
tlimer einer Immobilie an einem profitablen
finanziellen Ergebnis interessiert sind, hin-
gegen die Mieterinnen und Mieter Interesse
an tiefen Mietkosten haben. Gebaudebetrei-
bende mochten zwar eine hohe Zufrieden-
heit der Nutzerinnen und Nutzer, sind jedoch
von den Eigentiimerinnen oder Eigentiimern
nur fiir die wochentliche Bodenreinigung be-
auftragt, was die Nutzenden als ungentigend
und nicht sauber werten. Die Perspektiven
der Akteurinnen und Akteure sind also ver-
schieden und beinhalten Konfliktpotenziale.

Investitionen in Immobilien lukrativ
Investitionen in Immobilien sind dank
tiefer Zinsen und fallender Obligationenren-
diten lukrativ. Investorinnen und Investoren
suchen immer noch sichere Anlagemdg-
lichkeiten in Immobilieninvestments. Der
massive Renditevorsprung gegeniiber der
Schweizer Staatsanleihe verleitet zusatzlich
viele institutionelle, private oder kommerzi-
elle Investorinnen und Investoren, ihr Geld in
Immobilien anzulegen statt auf Bankkonten
Negativzinsen zu bezahlen. Ein wesentliches
Interesse von Investierenden, Eigentiimerin-
nen und Eigentiimern ist eine angemessene
Rendite auf das eingesetzte Kapital des An-
lageobjektes zu erzielen. Die Gesamtrendite
von Geschaftsimmobilien betrug laut IAZI,
eines der fiihrenden Beratungsunterneh-
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Immobilien werden von den Akteuren fiir
verschiedene Zwecke bendtigt.

men im Immobiliensektor Schweiz, im Jahr
2016 4,3 Prozent, wahrend mit Wohnlie-
genschaften im Durchschnitt 6,8 Prozent er-
zielt wurden.

Friihzeitige Einflussnahme zahlt sich aus

Immobilieneigentiimerinnen und Immo-
bilieneigentiimer die beabsichtigen, Liegen-
schaften in ihrem Portfolio zu halten, sind
an tiefen Lebenszykluskosten interessiert.
Ein erheblicher Kostenanteil im Zyklus sind
die Nutzungskosten. Der Optimierung von
diesen widmet sich das planungs- und bau-
begleitende Facility Management (pbFM).
Je friiher in der Projektentwicklung dieses
involviert wird, desto grosser ist die Einfluss-
nahme auf einen kostenoptimierten Lebens-
zyklus der Immobilie. Das pbFM setzt sich
fir ein optimiertes Bauwerk aus Sicht des
Betriebes ein und kann unter anderem mit
der Materialwahl die kiinftigen Nutzungs-
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kosten wesentlich beeinflussen. Mit der
Planung und dem Aufbau einer effizienten
Bewirtschaftung, optimierten Betriebskosten
und der Sicherstellung des Wissenstransfers
von der Erstellung zum Betrieb kdnnen die
Lebenszykluskosten reduziert werden.

Wertsteigerungen erhéhen die Rendite

Eine wichtige Eigenschaft der gewerb-
lichen Immobilie und ein entscheidender
Wettbewerbsvorteil ist die Nutzungsflexibi-
litat, der die Eigentlimerin oder der Eigentii-
mer in der heutigen, schnell dndernden Zeit
Aufmerksamkeit schenken muss. Hohere In-
vestitionskosten fiir die Nutzungsflexibilitat
werden durch niedrigere Anpassungskosten,
aber auch durch einen hdheren Grad der Ver-
kaufs- und der Vermietungsfahigkeit amor-
tisiert und wirken Uber den Lebenszyklus
kostensenkend. Die Integration der Flexibili-
tat in die Immobilie sichert die zukiinftigen
Mieteinnahmen.

Wertsteigerungen bei Immobilien konnen
die Gesamtrendite in die Hohe treiben und
haben in den letzten zehn Jahren einen be-
achtlichen Anteil an der Gesamtrendite aus-
gemacht. Deshalb ist es ein wesentliches Ziel
der Eigentiimerin oder des Eigentiimers, den
Immobilienwert mdglichst zu steigern. Die
Wertsteigerung wird unterschiedlichbeein-
flusst. Eine hervorragende Lage des Objekts
kann zum Beispiel bei gleichbleibend hoher
Nachfrage und begrenztem Angebot zu einer
signifikanten Wertsteigerung fiihren. Neben
der Lage sind Zustand und Ausstattung der
Immobilie fir die Wertsteigerung von ent-
scheidender Bedeutung. So kann der Gebau-
dewert durch eine energetische Sanierung
oder eine Modernisierung der Ausstattung
deutlich steigen. Wichtig ist, dass zum rich-
tigen Zeitpunkt die richtigen wertbeeinflus-
senden Massnahmen initiiert werden.

Die Investitionen in Immobilien sind dank den tiefen Zinsen und den fallenden Obli-

gationenrenditen derzeit sehr lukrativ.
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Flichenvariabilititen anbieten

Bei Gewerbe- und Biiroflachenmieten ist
nebst tiefen Mietzinsen die Flachenflexibili-
tat ein bedeutendes Kriterium. Immobilien-
nutzerinnen und Immobiliennutzer wollen in
Bezug auf die Flachenbelegung flexibel sein.
Bei ihnen soll die Mdglichkeit bestehen, je
nach Geschaftserfolg und Expansions- oder
Schrumpfungsplanen die Flachen anzumie-
ten oder abzustossen. Je eher diese Miete-
rinnen und Mieter die Flachenvariabilitaten
haben, desto wahrscheinlicher ist die miet-
vertragliche Bindung.

Nutzerinnen und Nutzer mieten Flachen,
um beispielsweise Dienstleistungen anzu-
bieten oder Giiter herzustellen. Um die Fl&-
cheninfrastruktur und die anfallenden Auf-
gaben wie Reinigung oder Abfallbeseitigung
mdchten sie sich nicht kimmern, denn ihre
Kernkompetenzen liegen anderweitig. Aus
diesem Grund ist es den Gebaudenutzenden
wichtig, individuelle Serviceleistungen von
einer professionellen Facility Management-
Dienstleistung im Gebdude beziehen zu
konnen. Natirlich sollen Mieterinnen und
Mieter von Synergieeffekten in Bezug auf
ohnehin schon im Gebaude zu erbringenden
Hauswartleistungen profitieren und diese zu
interessanten Konditionen erwerben kdnnen.

Interesse an langfristigen Vertrigen

Der Gebéudebetreibende wird von Im-
mobilienbesitzenden mit gewissen Facility-
Management-Leistungen in der Regel zu
Pauschalpreisen beauftragt. Das Facility
Management (FM) birgt grosses Potenzial,
die Margen hingegen sind eher tief. Deshalb
ist es fiir den Gebdudebetreibende entschei-
dend, die Betreiberkosten mdglichst tief zu
halten. Hohe Kosten verursachen die Per-
sonalkosten, weshalb oft unterqualifizierte
Mitarbeitende fir bestimmte oder auch alle
Tatigkeiten eingesetzt werden. Die betrieb-
liche Effizienz muss hoch sein und es wer-
den nur vertragliche Aufgaben ausgefiihrt,
die vergiitet werden. Vom Pflichtenheft ab-
weichende Aufgaben werden meistens mit
fir Betreibende lukrativen Zusatzauftragen
abgewickelt. Gebaudebetreibende sind be-
strebt, mdglichst viele Dienstleistungen tiber
die Sparten infrastrukturelles, technisches
und kaufmannisches Facility Management
anzubieten, um diese zu Marktpreisen zu
verkaufen. Oft kann die Leistungserbringung
in Geschaftsimmobilien erweitert werden,
da nicht nur Unterhaltsleistungen der All-
gemeinflache fiir die Eigentiimerin oder den
Eigentiimer notwendig sind, sondern auch
bei Mieterinnen und Mietern der Bedarf an
Facility-Management-Leistungen  besteht.
Grosses Interesse haben Gebdudebetreiben-
de an langfristigen Vertragen fir FM-Leistun-

Immobilieneigentiimerinnen und Immobilieneigentiimer die beabsichtigen, Liegenschaften in ihrem Portfolio zu halten, sind an tiefen Lebenszykluskosten interessiert.

gen. Usanzen in der Branche sind jedoch drei
bis fiinf Jahre Vertragsdauer. Danach werden
benétigte Leistungen oft neu ausgeschrie-
ben. Der Aufwand fiir den Aufbau einer funk-
tionierenden betrieblichen Organisation bei
neuen Mandaten (ibersteigt oft die Vergi-
tung der Implementierungsleistung, weshalb
das Interesse nach einer langen Bindung mit
der Vertragspartnerin oder dem Vertrags-
partner von wesentlicher Bedeutung ist.

Das vorhandene Konfliktpotenzial

Eigentiimerinnen und Eigentiimer oder
Investorinnen und Investoren streben grund-
satzlich die Gewinnmaximierung an. Die
Mieterin und der Mieter beziehungsweise
Nutzerin oder Nutzer wollen hingegen tiefe
Mietkosten. Fokussiert auf die Reduktion von
nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten
erwartet die Eigentiimerin oder der Eigen-
tlimer vom Gebdudebetreibenden trotzdem
einen vollumfanglichen Gebaudeunterhalt
und sorgféltigste Pflege. Mieterinnen und
Mieter von Wohnungen hingegen erwarten
eine moderne und energieeffiziente Woh-
nungsausstattung, die Geschaftsmietenden
eine hohe Arbeitsplatzqualitat.

Die Schere des Sicherheitshewusstseins
bei Anlagen, Einrichtungen und Arbeitsberei-
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chen in Immobilien kann zwischen Eigentii-
merin oder Eigentiimer und Gebdudebetrei-
benden stark auseinander gehen. Letztere
legen grossen Wert auf die Arbeitssicherheit
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, wobei
die Eigentiimerin und der Eigentiimer Kosten
von Sicherheitsmassnahmen tendenziell nur
mit intensiver Uberzeugungsarbeit bewilligt.

Die Zielverfolgung bei den Eigentiime-
rinnen und bei den Eigentiimern sowie bei
den Investorinnen und bei den Investoren ist
gleich, doch gibt es unterschiedliche Inter-
essen. Immobilieninvestierende die planen,
erstellen und anschliessend dann auch ver-
aussern, legen einen geringeren Fokus auf
eine nachhaltige Nutzungsphase und die in
dieser Zeit anfallenden Kosten, da sie fir
die Nutzungskosten nicht mehr aufkommen
missen. Diejenigen Eigentiimerinnen sowie
Eigentiimer, die Gebdude entwickeln und
in ihrem Bestand halten, sind an tiefen Le-
benszykluskosten interessiert und lassen sich
beispielsweise durch das planungs- und bau-
begleitende Facility Management (pbFM)
beraten und begleiten. Stefan Pfister*

Dieser Artikel entstand von Stefan Pfister im Rah-
men des MAS-Immobilienmanagements an der
Hochschule Luzern.
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Zinsspanne zwischen Obligationen und Immobilienanlagen.
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Wertsteigerungen bei Immobilien kénnen die Gesamtrendite in die Hohe treiben und

machen einen beachtlichen Anteil an der Gesamtrendite aus.
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