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Kurzfassung

In der vorliegenden Arbeit wurde die Definition und der Ursprung der
Managementdisziplin "Real Estate Asset Management" sowie deren besondere
Herausforderungen und  Definitionsansdtze  ausgewihlter = Marktteilnehmer
beschrieben. Hierbei wurden verschiedene theoretische Ansétze untersucht, die sich
mit dem Thema Immobilien-Assetmanagement beschiftigen. In diesem
Zusammenhang wurde auch der Frage nachgegangen, inwieweit sich das Asset
Management von den anderen Disziplinen des Managements abgrenzt und wo es unter
Umstiinden auch zu Uberschneidungen kommt. Insbesondere die Frage, wie die
Managementebenen voneinander abzugrenzen sind, stand im Mittelpunkt. Ein
weiterer Schwerpunkt war die Frage nach der Wahrnehmung der Aufgabenverteilung
in verschiedenen Unternehmen mit jeweils unterschiedlichen Strukturen. Zur
Beantwortung der Forschungsfragen wurde im Zuge dieser Arbeit eine umfassende
theoretische Recherche durchgefiihrt, gefolgt von Experteninterviews mit flinf
Marktteilnehmern der Immobilienwirtschaft in fithrenden Positionen. Im Rahmen der
durchgefiihrten Interviews wurde deutlich, dass die befragten Unternehmen teilweise
unterschiedliche Auffassungen beziiglich der Managementebenen vertreten. Die
identifizierte Schnittstellenproblematik wurde im Kontext der Forschungsfragen
analysiert. Zusammenfassend lésst sich festhalten, dass der Beruf des Asset Managers
ein komplexes, vielseitiges und anspruchsvolles Aufgabengebiet darstellt, das eine
umfassende Immobilien- und Finanzexpertise erfordert. Im Vergleich zum Property
Manager tibernimmt der Asset Manager eine strategische und libergeordnete Rolle, um
den maximalen Wert aus einem Immobilienportfolio zu generieren und die
langfristigen Ziele der Investoren an vorderster Stelle zu vertreten. Mit der
vorliegenden Masterthesis konnten nicht nur offene Fragen im Bereich des Asset
Managements beantwortet, sondern auch ein entscheidender Beitrag zur umfassenden
Beleuchtung  einer  wesentlichen = Managementdisziplin ~ innerhalb  der
Wertschopfungskette von Immobilien geleistet werden. Die gewonnenen Erkenntnisse
eroffnen neue Perspektiven und bieten eine solide Grundlage fiir weiterfiihrende
Forschungsarbeiten, die sich mit der Weiterentwicklung und Optimierung von

Strategien im Immobilienmanagement beschiftigen.

II
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1 Einleitung

Die Immobilienbranche umfasst unterschiedliche Berufsgruppen. So etwa den
Property Manager, der Betreuer der Immobilie, welcher fiir die tiglichen
Angelegenheiten in einer Liegenschaft verantwortlich ist. Der Facility Manager ist die
verantwortliche Person fiir alle technischen Gegebenheiten einer Liegenschaft. Der
Asset Manager hingegen vertritt den Eigentiimer der Liegenschaft und fungiert als
ibergeordnetes Management gegeniiber dem Property Manager. Sein Hauptziel ist die

Erhaltung und Steigerung des Objektwertes.

Die Wahrnehmung von Immobilien als eigenstindige Assetklasse hat in den letzten
Jahren deutlich zugenommen. Immer héiufiger werden Immobilien als
Kapitalmarktprodukte angeboten, die dem Anleger eine bestimmte Rendite fiir eine
bestimmte Laufzeit versprechen. Die Realitét zeigt jedoch, dass nicht jede Immobilie
automatisch Sicherheit und Rendite garantiert. Weit verbreitet ist ein mangelndes
Verstandnis flir die vielfaltigen Fragen zum Thema Immobilien. Das liegt zum einen
an der fehlenden Erfahrung, zum anderen am Mangel eines praxisorientierten
Leitfadens, der als verléssliche Orientierungshilfe dienen konnte. Expertenmeinungen
gehen auseinander und einheitliche Quellen, auf die zuriickgegriffen werden kann,
sind nicht gegeben. In dieser komplexen Landschaft fehlt es oft an verldsslichen

Leitlinien fiir eine fundierte Entscheidungsfindung. (Wendlinger, 2012, S. 5)

In den Wahrnehmungen der Marktteilnehmer ist der Asset Manager nach wie vor
vergleichsweise unbekannt. Es herrscht die verbreitete Auffassung, dass Property
Manager allumfassend agieren und somit fiir die Werterhaltung und -steigerung von
Immobilien zustidndig sind. Die unverzichtbare Rolle des Asset Managers fiir eine
erfolgreiche Projektentwicklung und Wertsteigerung wird jedoch zunehmend erkannt.
Seine umfassende Fachkenntnis ist heute entscheidend, um diese Ziele zu
gewihrleisten. Daher ist es von groBer Bedeutung, klare Abgrenzungen zwischen den
Aufgabenbereichen zu schaffen und in der Praxis ein Bewusstsein dafiir zu schaffen.

Diese Arbeit beginnt auf dieser Grundlage, um die definierten Ziele zu erreichen.
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1.1 Ziel und Zweck der Arbeit

Die Zielsetzung der Arbeit besteht darin, die verschiedenen Definitionen des Begriffs
"Real Estate Asset Management" aus der Literatur zu vergleichen und die
Unterschiede bzw. Abgrenzungen zum Property Management herauszuarbeiten, um so
zu einem Verstdndnis des Begriffs "Real Estate Asset Management" zu gelangen, dass

die Grundlage fiir die weitere Arbeit bildet.

Das Ziel dieser Arbeit ist es allerdings nicht, die Suche nach einer neuen, allgemein
giiltigen Definition zu gestalten. Der Grund dafiir liegt darin, dass Management immer
ein Prozess ist und keine festen Definitionen erlaubt. Die empirische
Literaturrecherche soll hierbei dazu dienen, die Managementebenen der
Wertschopfungskette Immobilien abzugrenzen und damit einen klaren Uberblick fiir

zukiinftige Unternehmensstrukturen zu geben.

Die zentrale Idee ist es, traditionelle Vorstellungen von Property Management zu
tiberdenken und Investoren, Eigentimern und Entscheidungstrigern in
Immobilienunternehmen neue Informationen aufzuzeigen, mit denen die

Notwendigkeit eines strategisch ausgerichteten Asset Managers verdeutlicht wird.

Die Studie untersucht, ob die in der Literatur beschriebenen Theorien auch in der
Praxis umgesetzt werden. Dabei geht es nicht um eine wertende Beurteilung der
Managementsysteme in Osterreichischen Unternehmen. Vielmehr soll aufgezeigt

werden, wie diese theoretischen Ansétze in die Praxis umgesetzt werden konnen.

1.2 Forschungsfragen
Im Rahmen der Masterarbeit sollen die nachfolgenden Forschungsfragen bearbeitet

werden.

1. Worin unterscheiden sich in Osterreich die Rollen des Asset Managers und des
Property Managers voneinander?

2. Wie wird die Abgrenzung des Begriffes Real Estate Asset Management zum
Property Management von ausgewdéhlten Marktteilnehmern definiert?

3. Welche Bereiche umfassen das Aufgabengebiet des Asset Managers und was

gehort zu seinen Kernkompetenzen?
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1.3 Methodischer Ansatz

Zur Sicherung der inhaltlichen Qualitdt der Arbeit wurde methodisch wie folgt
vorgegangen. Die Masterthese ,,Berufsbild Asset Management, eine Analyse im
Vergleich zum Property Management mit Fokus auf den osterreichischen
Immobilienmarkt* basiert auf einer umfassenden Literaturrecherche. Dabei wurden
sowohl Fachbiicher und Fachzeitschriften als auch renommierte Internetquellen
herangezogen. In den Bibliotheken der Wirtschaftsuniversitit Wien und der
Technischen Universitdt wurde ebenfalls ausfiihrlich recherchiert. Bei den
verwendeten Quellen wurde stets auf Aktualitdt und einen wirtschaftlichen Bezug zur

Thematik geachtet.

Im Verlauf dieser Arbeit wurde in Kapitel 3 eine empirische Untersuchung integriert,
um einen praktischen Bezug zur theoretischen Ausarbeitung herzustellen. Die
Conclusio in Kapitel 4 ist auf Basis der Ergebnisse der Experteninterviews strukturiert
und aufgebaut. Die aus diesen Interviews gewonnenen Erkenntnisse dienen als
Grundlage fiir die empirische Untersuchung und somit als Schliissel zur Beantwortung
der im Rahmen dieser Masterarbeit formulierten Forschungsfragen. Dieses
methodische Vorgehen erméglicht es, die theoretischen Konzepte und Uberlegungen
in einen konkreten Markt- und Praxisbezug zu stellen, was zu einer umfassenderen
und préziseren Analyse fiihrt. Durch die Einbindung von Expertenmeinungen wird
zudem sichergestellt, dass die empirische Untersuchung auf fundiertem Fachwissen

und einer realen Branchenperspektive basiert.

1.4 Ziele & Struktur der These
Die Master These ist in fiinf Kapitel gegliedert und folgt dabei einem theoretisch

empirischen Ansatz. Die Darstellung des Forschungsgegenstandes und die Zielsetzung

der Studie sind Gegenstand des einleitenden Kapitels 1.

Ausgehend von der Problemstellung werden im zweiten Kapitel als Grundlage fiir
diese Masterthesis die theoretischen Begriffe und Definitionen erkldrt sowie die
Abgrenzungen zu anderen Managementdisziplinen in der Immobilienwirtschaft
definiert. Dariiber hinaus werden in diesem Kapitel verschiedene Definitionsansétze

namhafter Immobiliendkonomen zum Begriff des Real Estate Asset Management
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erortert. Auf dieser Grundlage wird im Unterkapitel 2.2 auf die Managementdisziplin
"Real Estate Asset Management" eingegangen, dabei wird ein Uberblick iiber die
Auftraggeber des Asset Managements gegeben. In den folgenden Abschnitten des
Kapitels 3 wird auf die Methodik der empirischen Studie eingegangen. Weiters
beinhaltet das Kapitel 3 die Durchfithrung der Experteninterviews und fasst diese
anhand des Leitfadenkatalogs zusammen, um eine empirische Untersuchung der
Forschungsfragen durchzufiihren. Zu diesem Zweck wurden Experten aus
verschiedenen Unternechmen in Form von strukturierten Interviews befragt. Die
theoretische Analyse der Managementdisziplin "Real Estate Asset Management"

bildete die Grundlage fiir die Diskussionen.

AbschlieBend werden in Kapitel 4 die wichtigsten Ergebnisse der empirischen
Untersuchung dargestellt und Antworten auf die untersuchten Forschungsfragen

erarbeitet.
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2 Theoretisch-begrifflicher Bezugsrahmen

Der vorliegende Bezugsrahmen widmet sich der eingehenden Analyse und Definition
dieser beiden zentralen Begriffe. Durch die klare Abgrenzung ihrer Aufgaben und
Verantwortlichkeiten wird ein umfassendes Verstindnis fiir die Unterschiede und
Gemeinsamkeiten zwischen den Managementebenen geschaffen. Dieser
Bezugsrahmen schafft die Grundlage fiir einen vertieften Einblick in die strategischen
und operativen Aspekte der beiden Disziplinen und ermoglicht es, ihre jeweiligen

Rollen im Kontext des Immobilienmanagements zu verstehen und zu vergleichen.

2.1 Einordnung, Definition und Abgrenzung

Managementdisziplinen wie "Real Estate Asset Management" oder "Property
Management" sind aus den Strategiepapieren der Finanz- und Immobilienwirtschaft
nicht mehr wegzudenken. Die Assetklasse "Immobilie" steht als eigenstindige
Anlageform bereits heute in starkem Wettbewerb zu allen Anlagealternativen, wie z.B.

Aktien oder Rentenanlagen. vgl. (Gondring & Wagner, 2015, S. 4 ff)

Im folgenden Abschnitt werden die begrifflichen und theoretischen Grundlagen
gelegt, die fiir die nachfolgende Untersuchung von wesentlicher Bedeutung sind.
Zunichst werden die verschiedenen Managementebenen in der Immobilienwirtschaft

erldutert. Anschliefend werden wichtige Abgrenzungen vorgenommen.

2.1.1 Managementebenen im Real Estate

Seit dem Jahr 2004 gibt es im Bereich des Immobilienmanagements eine
immobilienspezifische Kategorisierung der verschiedenen Fiihrungsebenen. Die
Gesellschaft fiir Real Estate Research hat unter Bezugnahme auf allgemeine
Managementansitze fiir die Immobilienwirtschaft eine Kategorisierung der einzelnen

Managementebenen vorgenommen. vgl. (Kdmpf-Dern & Pfniir, 2009, S. 23)
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Investment-Ebene

Heal Estate

Dbjekt- umd
Portfolio-Ebcne

Abbildung 1 Managementebenen im Real Estate Management (Teichmann 2007, S15)

Das Management von Immobilien wird wie in Abbildung 1 ersichtlich, in einer
hierarchischen Struktur in vier verschiedene Ebenen unterteilt. Die Investitions-
/Unternehmensebene, auf der die Strategie festgelegt wird, bildet die Spitze dieses
mehrstufigen Modells. Unmittelbar darunter ist die Portfolioebene, auf der die
Umsetzung der Strategie durch die Festlegung der immobilienspezifischen
Geschiftsfelder erfolgt. Hier werden die immobilienspezifischen Geschéftsfelder
festgelegt, in denen das Unternehmen tétig sein will. Eine Zweiteilung in eine
strategische Objektebene und eine operative Objektebene erfolgt auf der untersten
Stufe. In den Phasen Planen, Bauen und Betreiben erfolgt auf den beiden untersten
Ebenen das strategische und operative Immobilienmanagement. Im Folgenden werden
die vier Bewirtschaftungsebenen angefiihrt und beschrieben. vgl. (Kdmpf-Dern &
Pfniir, 2009, S. 23)

1. Operative Objektebene: Das operative Objektmanagement verantwortet alle

operativen Aufgaben. Die Steuerung der eigenen Geschiftsprozesse sowie die
der internen und externen Dienstleister erfolgt auf dieser Ebene. vgl. (Kdmpf-
Dern & Pitniir, 2009, S. 24)

2. Strategische Objektebene: Fiir die Umsetzung der Portfoliostrategie ist das

strategische Objektmanagement verantwortlich. Fiir die Erreichung dieses
Ziels werden auf dieser Ebene objektbezogene Strategien entwickelt und
umgesetzt. In Anlehnung an den strategischen, taktischen und operativen

Managementansatz stellt das Asset Management die Schnittstelle zwischen
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Portfoliomanagement und operativem Objektmanagement dar und kann als

taktische Ebene bezeichnet werden. vgl. (Kdmpf-Dern & Pfniir, 2009, S. 24)

. Portfolioebene: Hier werden alle strategischen Fragen zum Portfolio geklart.

In Bezug auf das Portfolio werden die Managementphasen Planung
Organisation, Umsetzung und Controlling durchgefiihrt. vgl. (Kdmpf-Dern &
Ptniir, 2009, S. 24)

Investitions-/Unternehmensebene: Auf dieser Ebene wird die Anlage- bzw.

Unternehmenspolitik  fiir die immobilienspezifischen Aufgaben der

verschiedenen Stakeholder festgelegt. vgl. (Kdmpf-Dern & Pfniir, 2009, S. 23)

2.1.2 Managementfunktionen in der Immobilienwirtschaft

Ausgehend von den im vorigen Kapitel beschriebenen Managementebenen lassen sich

fiinf verschiedene Funktionen in der Immobilienwirtschaft ableiten. vgl. (Kurzrock,

2013, S. 46)

1.

Facility-Management: =~ Die  Leistungen = des  Immobilien-  und

Betriebsmanagements werden auf dieser Ebene erbracht. Die Aufgabe des
Facility Managers ist die Unterstiitzung der anderen Funktionen bei der
Optimierung, der Wertschopfung und Leistung. Hauptziel ist die Minimierung
der Kosten in Verbindung mit der Maximierung des Nutzens. Das
Aufgabengebiet umfasst nicht nur bauliche und technische Anlagen, sondern
die gesamte Betriebsinfrastruktur. Facility Management ist somit ein
Instrument zur wertorientierten Unterstiitzung des Asset Managements. vgl.

(Kurzrock, 2013, S. 47)

Property-Management: Der Property Manager ist fiir die operative Steuerung

der immobilienbezogenen Prozesse verantwortlich. Er ist nicht zu verwechseln
mit dem Gebdudemanager, der zum Facility Management zdhlt. wvgl.

(Kurzrock, 2013, S. 48)

Asset-Management: Hierunter versteht man die wertorientierte und

strategische Planung, Steuerung und Kontrolle einer Liegenschaft. Der Asset

Manager arbeitet dabei stets im Einklang mit den Vorgaben des Eigentiimers.
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vgl. (Quante, 2011, S. 53-54) Eines der wichtigsten Ziele ist, neben der
Wertsteigerung der Immobilie die Kostensenkung. Die Umsetzung der
Aktivitidten erfolgt durch das Property- und Facility Management. vgl.
(Kurzrock, 2013, S. 49)

Portfolio-Management: In dieser Funktion wird das Immobilienportfolio

wertorientiert geplant, gesteuert und kontrolliert. Vorrangiges Ziel ist es, die
optimale Performance eines Portfolios zu erzielen. Das vorrangige Ziel kann
auch darin bestehen, eine optimale Nutzung des Standorts sowohl fiir
offentliche als auch fiir unternehmensinterne Stakeholder zu erreichen. vgl.

(Kurzrock, 2013, S. 491)

Investment-Management: Unter diesem Begriff versteht man die Verwaltung

von Immobilien unter dem Gesichtspunkt der finanziellen Investition. Die
Erarbeitung einer  Anlagestrategie sowie die  Erstellung einer
Finanzierungsstruktur mit dem Ziel, ein optimales Verhiltnis zwischen
Rendite, Risiko, Wertsicherung und Liquiditdt zu erreichen, stehen dabei im

Mittelpunkt. vgl. (Kurzrock, 2013, S. 50)

Ansatz Property Asset Portfolio
Management Management Management
technisch, — strategisch,
Schwerpunkt se wertorientiert g
kaufmannisch analytisch
_ . strategisch, )
Ausrichtun operativ strategisch
9 P taktisch g
Ebene Objekt-Ebene | OPIeKt Portiolio- 1 50010 Ebene
Ebene

Abbildung 2 Definition und Abgrenzung (Gondring & Wagner, 2015, S. 10)
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2.1.3 Abgrenzung Asset Manager, Portfolio Manager und Facility Manager

Unter Portfolio Management wird die Verwaltung eines gesamten Portfolios von
Vermogenswerten verstanden, dass neben Immobilien auch andere Anlageklassen wie
Aktien, Anleihen, liquide Mittel oder Rohstoffe umfassen kann. Das Hauptziel des
Portfolio Managements ist die Optimierung des gesamten Portfolios in
Ubereinstimmung mit den finanziellen Zielen und dem Risikoprofil des Investors oder
des Unternehmens. Um eine ausgewogene Diversifikation zu erreichen und das
Portfolio den Marktbedingungen und Anlagezielen anzupassen, werden verschiedene

Vermogenswerte entsprechend kombiniert. vgl. (Gondring & Wagner, 2015, S. 8)

Um eine kontinuierliche Steigerung des Unternehmenswertes zu ermoglichen und
sicherzustellen, sind Immobilien-Portfoliomanagement und Immobilien-Asset-
Management heute wesentliche Bestandteile der Unternehmenssteuerung. Die beiden
Begriffe werden aufgrund ihrer engen Verwandtschaft hiufig synonym verwendet,
obwohl sie inhaltlich klar voneinander zu trennen sind. Der Zusammenhang zwischen
den beiden Begriffen ldsst sich, abgeleitet aus der Finanzanalyse, wie folgt erklédren:
Das Portfoliomanagement ist dem Asset Management iibergeordnet und zielt im
Wesentlichen darauf ab, Rendite und Risiko des Gesamtportfolios zu optimieren.
Entwicklung, Festlegung und Umsetzung von Portfolio- und Immobilienstrategien
sind die zentralen Aufgaben des Portfoliomanagements. Fiir die Optimierung der
einzelnen Immobilie als Finanzwert ist dagegen das Asset Management zustdndig. Das
Asset Management beschéftigt sich also mit den Assets, d.h. die einzelnen Assets
(Einzelimmobilien) zu optimieren. Portfolio Management bedeutet, das Portfolio zu
strukturieren und zu verkniipfen, also die strategische Gesamtsicht auf das Portfolio.

vgl. (Preull & Schone, 2016, S. 60)

HFacility Management (FM) ist eine Managementdisziplin, die durch
ergebnisorientierte Handhabung von Facilities und Services im Rahmen geplanter,
gesteuerter und beherrschter Facility —Prozesse eine Befriedigung der
Grundbediirfnisse von Menschen am Arbeitsplatz, Unterstiitzung der Unternehmens-
Kernprozesse und Erhéhung der Kapitalrentabilitit bewirkt. Hierzu dient die
permanente Analyse und Optimierung der kostenrelevanten Vorgdnge rund um

bauliche und technische Anlagen, Einrichtungen und im Unternehmen erbrachte
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(Dienst-) Leistungen, die nicht zum Kerngeschdft gehoren.” (German Facility

Management Association, 2004, S. 3)

Facility Management bedeutet, einzelne Immobilien und deren technische Anlagen zu
verwalten und in einem guten Betriebszustand zu halten. Es umfasst eine Vielzahl von
Dienstleistungen mit dem Ziel, Gebdude und Anlagen in einem optimalen Zustand zu
halten, um einen reibungslosen Betrieb und die Erfiillung der Bediirfnisse der Nutzer
bzw. Mieter zu gewihrleisten. Die Planung wund Koordination von
Instandhaltungsarbeiten, die Gewahrleistung der Gebdudesicherheit und -effizienz,
das Management der Haustechnik, der Reinigung, der Sicherheit, der Raumausstattung
und die Behebung technischer Storungen gehoren zu den Hauptaufgaben des Facility

Managements. vgl. (Gondring & Wagner, 2015, S. S.8)

2.1.4 Ursprung und Definitionen des Asset Managements

Das moderne Asset Management, wie wir es heute kennen, hat sich im Laufe des 20.
Jahrhunderts stark verdndert. Mit dem Wachstum der Stadte und der Komplexitédt von
Immobilieninvestitionen wurde eine systematischere und professionellere
Herangehensweise an das Immobilienmanagement erforderlich. Institutionelle
Investoren wie Versicherungen, Pensionsfonds und Investmentgesellschaften
begannen, grofle Immobilienportfolios zu verwalten, und es entstand ein Bedarf an

spezialisierten Immobilienexperten. vgl. (Ellis, 1992, S. 16)

Die Entstehung des Asset Managements als eigenstindiger Berufszweig und die
Etablierung professioneller Standards und Zertifizierungen haben dazu beigetragen,
dass sich das Immobilienmanagement zu einer anerkannten Disziplin entwickelt hat.
Heute spielt das Asset Management eine entscheidende Rolle bei der Verwaltung von
Immobilienportfolios, der Wertsteigerung von Immobilien, der Risikominderung, der
Analyse von Investitionen und vielem mehr. Es ist zu einem wichtigen Bereich fiir
institutionelle Investoren, Unternehmen und Privatpersonen geworden, die in
Immobilien investieren oder Immobilien als Teil ihrer Vermdgensstrategie nutzen

mochten. vgl. (Dzieza, 2019, S. 20)

10
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In der weiteren Analyse wird auf verschiedene Definitionen zuriickgegriffen, wobei
der facettenreichen Betrachtung des Asset Managements besondere Aufmerksamkeit
geschenkt wird. Zur Gewihrleistung eines umfassenden Einblicks in die
vielschichtigen Aspekte der Thematik werden fundierte Erlduterungen namhafter

Organisationen eingehend berticksichtigt.
Definition nach RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)

., Asset Management ist das verantwortliche, strategische und operative Management
sdamtlicher Rendite- und risikobeeinflussenden Mafsnahmen auf Objekt-, Portfolio- und
Gesellschaftsebene bezogen auf den gesamten Lebenszyklus der Immobilie“ (RICS,
2015, S. 6)

Die Royal Institution of Chartered Surveyors wurde 1868 in Grof3britannien gegriindet
und ist der weltweit fiihrende Berufsverband fiir Immobilienfachleute. Der Verband
hat derzeit 118.000 Mitglieder weltweit und entwickelt kontinuierlich
Qualititsnormen fiir Akteure der Immobilienbranche. vgl. (RICS, 2015, S. 5)

Definition nach AREMA (Austrian Real Estate Asset Management Association)

,,Das Real Estate Asset Management ist ergebnisverantwortlich fiir das strategische
und operative Management von Immobilien iiber den gesamten Investmentzyklus mit

der nachhaltigen Wertsteigerung im Fokus“ (AREAMA, 2023a, S. 3)
Definition nach Schulte

., Immobilien Asset Management ist ein dynamischer, strategisch ausgerichteter
Management-Prozess der die Planung von Immobilienportfolios sowie die Umsetzung

und Kontrolle fasst. ““ (Schulte, 2002, S. 659)
Definition nach gif -Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.

,,Real Estate Investment Management ist die umfassende, an den Vorgaben des
Investors ausgerichtete Eigentiimervertretung fiir Immobilienvermogen unter
Kapitalanlagegesichtspunkten. Dies kann neben Direktinvestitionen auch indirekte
Investitionen sowie ergdnzend zu fremdgenutzten Immobilien eigengenutzte oder nicht
primdr der Ertragserzielung dienenden Immobilien umfassen. Dabei gestaltet sich das

Real Estate Investment Management als mehrstufiges Modell, das in die Teilbereiche

11
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Untergliedert werden. “ (gif, 2007, S. 3f.)

2.1.5 Definition des Asset Managements im deutschsprachigen und
angloamerikanischen Raum

Eine klare Definition von Real Estate Asset Management gibt es derzeit nicht. Zumal

es sich um einen sehr jungen Begriff handelt, der noch keine Allgemeingiiltigkeit

erlangt hat. Weder im angloamerikanischen noch im deutschsprachigen Raum ist eine

unumgéngliche Abgrenzung der verschiedenen Managementdisziplinen mdglich. vgl.

(Chavanne, 2019, S. 9)

,Real Estate Asset Management ist die operative Gestaltung, Steuerung, und
Kontrolle, das Management aller wirtschaftlichen relevanten Vorgdnge in und um das
finanzielle Interesse an einer Immobilie im Einklang mit den abgestimmten und
aktualisierten Vorgaben wund strategischen Zielen des Eigentiimers oder

Risikotrdgers “ (Soens & Brown, 1962) zitiert nach (Chavanne, 2019, S. 8)

Diese Definition bezeichnet im angloamerikanischen Raum eine Person, ein
Unternehmen oder eine Organisation, die sich auf die professionelle Verwaltung und
Optimierung von Immobilienvermdgen spezialisiert hat. Ein Real Estate Asset
Manager ist verantwortlich fiir die Betreuung und Steuerung des gesamten
Lebenszyklus einer Immobilieninvestition mit dem Ziel, den Wert und die Rendite fiir

den Eigentlimer oder Investor zu maximieren. vgl. (Dzieza, 2019, S. 22)

“Real Estate Asset Management is the process of maximizing value to a property or
portfolio of properties from acquisition to disposition within the objectives defined by
the owner. This concept uses strategic planning, which includes investment analysis
and operation and marketing analysis, as well as the position of a property in the
marketplace in accordance with market trends and conditions.” (Dubben & Sayce,

1991, S. 83)

12
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Diese Definition des Begriffs Asset Management, wie sie von Nigel Dudden und Sarah
Sayce gegeben wurde, zeigt, dass das Hauptziel eines Real Estate Asset Managers im
angloamerikanischen Raum ist, das Risiko-Rendite-Profil des Immobilienportfolios zu
optimieren und fiir die Eigentlimer bzw. Investoren eine langfristige Wertschopfung

zu erzielen. vgl. (Chavanne, 2019, S. 8)

Dabei arbeitet er eng mit anderen Fachleuten wie Immobilienmaklern, Baufachleuten,
Rechtsanwilten und Finanzexperten zusammen, um eine erfolgreiche
Immobilienverwaltung und -optimierung zu gewéhrleisten. vgl. (Dubben & Sayce,

1991, S. 83 1)

Die klare und strikte Trennung zwischen dem Real Estate Asset Management und den
anderen Akteuren, die eher objektorientiert sind, ist der auftilligste Unterschied zur
Interpretation dieser Managementebene. Das Hauptziel dieses Modells ist die
Schaffung von Klarheit und Transparenz; nur im Falle eines iiberwiegenden Interesses
des Eigentiimers ist eine Abschwichung dieser Klarheit mdglich. vgl. (Chavanne,

2019, S. 8)

Die von der ARAEMA im Artikel "Leistungskatalog Asset Management in
Osterreich" vorgenommene Differenzierung entspricht diesem Grundprinzip. Die
sorgfiltige Gegeniiberstellung der Abgrenzung, wie sie die ARAEMA vornimmt,
spiegelt nicht nur eine einfache Gegeniiberstellung wider, sondern vielmehr eine
genaue Analyse und Reflexion, die das Prinzip in all seinen Nuancen auslotet. In
diesem Artikel wird eine differenzierte Abgrenzung vorgestellt, die weit tiiber
oberflachliche Unterschiede hinausgeht und einen tiefen Einblick in die Feinheiten des
Asset Managements in Osterreich erméglicht. Um die Komplexitit der Thematik
umfassend zu erfassen und einen tieferen Einblick in die verschiedenen Facetten und
Dimensionen des Asset Managements zu ermdglichen, wurde ein elaborierter Ansatz

gewdhlt.

2.1.6  Aufgaben- und Leistungsbereich des Asset Managers
Die Funktion des Asset Managers im deutschsprachigen Raum umfasst im

Allgemeinen folgende Aufgaben:

13



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

1. Strategie: Der Asset Manager entwickelt eine individuelle Anlagestrategie, die auf
den Zielen, der Risikobereitschaft und den Bediirfnissen des Kunden basiert. Diese
Strategie kann verschiedene Anlageklassen und -instrumente kombinieren, um
Diversifikation und Risikostreuung zu erreichen. vgl. (AREAMA, 2023a, S. 5):
(Quante, 2011, S. 67): (Metzner & Erndt, 2006, S. 99)

2. Ankauf: Hier iiberwacht der Asset Manager alle bei einem Ankauf im Rahmen eines
Asset- oder Share Deals anfallenden Aspekte, um den Immobilienerwerb unter
Berticksichtigung der Investitionskriterien erfolgreich abzuschlieBen. Neben der
grundsitzlichen Voruntersuchung von Immobilien umfasst die Akquisition
insbesondere die Organisation und Durchfiihrung einer systematischen
Akquisitionspriifung ~ (Due  Diligence) sowie  die  Begleitung  der
Vertragsverhandlungen und -durchfiihrung einschlieBlich der Verfolgung von
Anspriichen und Verpflichtungen. vgl. (AREAMA, 2023a, S. 5): (Quante, 2011, S. 69)

3. Finanzierung: Das Asset Management tibernimmt vielfdltige Aufgaben im Bereich
Finanzierung, insbesondere die Planung der Kapital- und Finanzierungsstruktur auf
Objekt- und Gesellschaftsebene. Eine weitere zentrale Aufgabe ist die aktive
Teilnahme an mdglichen Bieterverfahren zur Sicherstellung der Finanzierung iiber den
gesamten Investitionszeitraum. Abgerundet wird das Finanzmanagement durch das
Kreditmonitoring, wobei auch die Recherche von Zins- und Kapitalmarktkonditionen
unter Beriicksichtigung der gesetzlichen Vorgaben fiir die Aufnahme von
Fremdkapital einen wesentlichen Bestandteil darstellt. vgl. (AREAMA, 2023a, S. 6)
(Metzner & Erndt, 2006, S. 98)

4. Businessplan, Budget & Controlling: In enger Abstimmung mit dem Kunden erfolgt

die detaillierte ~ wirtschaftliche Abbildung der relevanten Ertrags- und
Liquiditdtskennzahlen =~ sowie die Ableitung und Verabschiedung der
Planungsrechnungen unter Berlicksichtigung der Objektstrategie und der
Portfoliostrategie. Zentraler Inhalt dieses Teilbereichs ist neben der Erstellung der
Businessplidne und Budgets die laufende Kontrolle und Analyse, insbesondere der
Einhaltung der wirtschaftlichen Parameter und Zielvorgaben. vgl. (AREAMA, 2023a,
S. 6): (Quante, 2011, S. 73)

14
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5. Reporting: Das zu erbringende Berichtswesen wird in Abstimmung mit den
Auftraggebern koordiniert und durchgefiihrt. Dabei wird die aktuelle und
fortgeschriebene wirtschaftliche Situation mit den eingetretenen Entwicklungen
detailliert und periodengerecht analysiert und berichtet. Das Berichtswesen kann sich
im Einzelfall sowohl auf die Ebene des Objektes als auch auf die Ebene des Portfolios
beziehen. Dartiber hinaus ist bei der Berichterstattung mit unterschiedlichen Inhalten
und Schwerpunkten in Abstimmung mit den Auftraggebern nach den anzusprechenden

internen/externen Zielgruppen zu unterscheiden. vgl. (AREAMA, 2023a, S. 7)

6. Research: In diesem Aufgabenbereich geht es um die Beschaffung, die
Bereitstellung und die Auswertung von Marktdaten. Auf dieser Basis werden
wirtschaftliche Bewertungen, Analysen und Benchmarks fiir Einzelobjekte und/oder
Portfolios durchgefiihrt und Handlungsempfehlungen abgeleitet. Des Weiteren
beinhaltet das Modul die Erstellung von Markt-, Standort-, Wettbewerbs- und SWOT-
Analysen. vgl. (AREAMA, 2023a, S. 7)

7. Daten-/Dokumenten- Management & Datensicherheit: Dieser Bereich umfasst

Leistungen zur Sicherstellung einer ordnungsgeméfen und transparenten Erfassung,
Bereitstellung, Speicherung und Archivierung von relevanten Objekt- und
Personendaten. Die Datenverarbeitung erfolgt in Ubereinstimmung mit den
gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere der Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO). Die Datenerfassung bzw. -verarbeitung erfolgt mittels standardisierter
Softwareprogramme einschldgiger Anbieter. Individuelle Softwarelosungen konnen
mit Hilfe externer Softwaredienstleister unter Beriicksichtigung der spezifischen

Anforderungen des Auftraggebers eingesetzt werden. vgl. (AREAMA, 2023a, S. 8)

8. Chancenmanagement, Risikomanagement & Compliance: Das Risikomanagement

umfasst im weiteren Sinne die Qualitdtssicherung, die Gestaltung des
Risikomanagementprozesses auf Basis festgelegter Risikostrategien sowie die
Identifizierung und Bewertung von Chancen fiir alle Bereiche des Unternehmens.
Wegen der Vielschichtigkeit werden nur Grundziige dargestellt. Compliance-
Richtlinien geben einen Modus vor, der fiir die Einhaltung gesetzlicher,
regulatorischer und selbst gesetzter Standards steht. Beriicksichtigt werden
beispielsweise auch Schnittstellen zum integrierten Kontrollsystem und zur

Uberwachung. Alle Leistungen werden fiir die Eigentiimergesellschaft des jeweiligen

15
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Kunden erbracht. Damit sind ausdriicklich solche Dienstleistungen gemeint, die weder
fiir das den Auftragnehmer beherrschende Unternehmen noch fiir den Auftraggeber

intern erbracht werden. vgl. (AREAMA, 2023a, S. 9): (Metzner & Erndt, 2006, S. 109)

9. Auswahl und Streuung von Dienstleistungen: In diesem Zusammenhang hat der

Asset Manager die Auswahl, die Beauftragung, die Koordination und die
Uberwachung der externen Dienstleister zu {ibernehmen, die im Rahmen des Asset
Managements in die einzelnen Prozesse rund um die Bewirtschaftung der Immobilie
eingebunden sind. Dazu gehoren neben dem Property und Facility Management auch
das Projektmanagement, Architekten- und Planer-Leistungen, die steuerliche und
rechtliche Beratung sowie die Beauftragung von Dienstleistern fiir Vermietungs- und

Marketingleistungen. vgl. (AREAMA, 2023a, S. 10)

10. Gesellschaftsmanagement: Der Asset Manager bildet in diesem Modul einen

Verantwortungsbereich delegierbarer Eigentiimeraufgaben in der kaufménnischen
Verwaltung und Fithrung von Objektgesellschaften ab. Die Téatigkeit umfasst weder
die Buchhaltung von Unternehmen noch Leistungen, die eine Berufsberechtigung als
Rechtsanwalt, Wirtschaftstreuhdnder oder Steuerberater erfordern. Es wird
unterschieden zwischen der Erbringung eigener Leistungen und der Unterstiitzung des
Auftraggebers durch entsprechende Zuarbeit auf der einen Seite und der intensiven
Steuerung und Fiihrung von externen Dienstleistern und Beratern auf der anderen

Seite. vgl. (AREAMA, 2023a, S. 10): (Metzner & Erndt, 2006, S. 110-111)

11. Objekt und Mieterbetreuung: Dieser Téatigkeitsbereich umfasst die laufenden

Aufgaben eines Asset Managers in Bezug auf die Immobilie und die aktive Betreuung
der Mieter. Dies beinhaltet sowohl laufende InstandhaltungsmaBBnahmen als auch
Wertschopfungspotenziale im Rahmen eines aktiven Immobilienmanagements zu
erkennen und umzusetzen. Bei der Betreuung der Mieter liegt der Schwerpunkt auf
einem regelméBigen Austausch mit den Mietern und auf dem Umgang mit
Beschwerden und Konflikten. Die Erfiillung der genannten Aufgaben wird durch das
Leistungsspektrum des Property Managers erginzt. vgl. (AREAMA, 2023a, S. 11)

12. Forderungsmanagement: In diesem Bereich werden Leistungen zusammengefasst,

die auf die Definition und Steuerung von Prozessgestaltungen mit dem Ziel der

Minimierung von Forderungsausfillen und den damit verbundenen Ausfallrisiken
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abzielen. Neben Mallnahmen, um Forderungen friihzeitig zu erkennen und zu
bewerten, stehen Instrumente zur Einbringung offener Forderungen im Mittelpunkt
des Forderungsmanagements. Wesentlicher Bestandteil des Moduls ist die

regelmiBige Bonitdtspriifung. vgl. (AREAMA, 2023a, S. 11)

13.Liquiditdtsmanagement: Beginnend mit der Liquidititsplanung {iber die

nachhaltige Sicherstellung der Zahlungsfihigkeit bis hin zur laufenden Uberwachung
und Einhaltung der Liquiditét iibernimmt das Asset Management Aufgaben in diesem
Bereich. Auf der Grundlage einer langfristigen Liquiditdtsplanung und des Reportings
der Objektgesellschaft wird die Beschaffung von Kapital organisiert. vgl. (AREAMA,
2023a, S. 12): (Metzner & Erndt, 2006, S. 104)

14.Rechnungswesen: Dieser Bereich umfasst die umfassende Fiihrung der

Finanzbuchhaltung fiir die Objekt- bzw. Besitzgesellschaften. Dazu gehdren
insbesondere die liickenlose Ubernahme und aktuellen Pflege der laufenden
Buchhaltung, die exakte Abbildung des Zahlungsverkehrs sowie die sorgfiltige
Vorbereitung und Begleitung der Erstellung von Einzel- und Konzernabschliissen
nach nationalen und internationalen Rechnungslegungsvorschriften. Eine wesentliche
Voraussetzung fiir diese Prozesse ist die griindliche Priifung und Integration der
Mietenbuchhaltung durch das Property Management in das allgemeine
Rechnungswesen. In der Regel erfolgt die Einbindung von Wirtschaftspriifern und
Steuerberatungsgesellschaften in die operative Leistungserbringung, um eine
professionelle und gesetzeskonforme Umsetzung zu gewihrleisten. vgl. (AREAMA,

2023a, S. 12)

15. Baumanagement: Dieser Bereich umfasst Steuerungsleistungen zur termin-,

kosten- und qualititsgerechten Planung und Durchfilhrung bestandserhaltender
BaumafBnahmen und Mieterausbauten. Die &sthetischen, energetisch-dkologischen
und sozialen Anforderungen des AG und des Gesetzgebers sind dabei neben den
wirtschaftlichen Vorgaben angemessen zu beriicksichtigen. vgl. (AREAMA, 2023a,
S. 13): (Metzner & Erndt, 2006, S. 69-70)

16. Refurbishment & Projektentwicklung: In diesem Bereich werden Leistungen

erbracht, die auf die Planung, Vorbereitung und Durchfiihrung sowohl werterhaltender

als auch wertsteigernder BaumalBnahmen wie Nutzungsidnderungen und
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Erweiterungen ausgerichtet sind - immer unter Berilicksichtigung der gesetzlichen
Nachhaltigkeitsvorgaben und der Anforderungen des Kunden. Dies sind

Sonderleistungen auf Asset-Ebene. vgl. (AREAMA, 2023a, S. 13)

17. Vermietung: In diesem Bereich konzentrieren sich die Aktivititen auf
MaBnahmen, die eine ertragsoptimierte Nutzung der Immobilie zum Ziel haben. Dies
geschieht auf der Basis durchdachter Flachennutzungskonzepte, der Gestaltung eines
wiinschenswerten Mietermixes und &hnlicher SteuerungsmalBnahmen. In diesem
Zusammenhang werden umfassende Vermarktungskonzepte entwickelt, geeignete
Vertriebspartner sorgfiltig ausgewdihlt, Mietvertrdge verhandelt und der gesamte
Prozess bis zur reibungslosen Ubergabe der Mietfliche abgeschlossen. vgl.

(AREAMA, 2023a, S. 14)

18. Objektbewertung: In diesem Bereich werden die Leistungen beschrieben, die

erforderlich sind, um Einzelobjekt- oder Portfoliobewertungen fiir bilanzielle,
steuerliche, regulatorische oder vertragliche Zwecke durchzufiihren. Wesentliche
Aufgaben sind dabei die Bewertung vorzubereiten, zu steuern und zu iberwachen. vgl.

(AREAMA, 2023a, S. 14)

19.Verkauf: In diesem Leistungsbereich werden die Prozesse rund um den
strukturierten Verkauf von Portfolio-Objekten im Rahmen von Exit-Strategien in
Abstimmung mit den Auftraggebern zusammengefasst. Dazu gehoren die
Durchfithrung der Verkduferpriifung mit Handlungsempfehlungen, die Erstellung der
Verkaufsdokumentation = sowie die  Koordination und  Steuerung des
Verkaufsverfahrens. Dariliber hinaus sind in diesem Modul die Vertretung und
Unterstlitzung des Verkédufers bei den Verhandlungen sowie bei der Abwicklung des
Kaufvertrages bis zur ordnungsgemiBen Ubergabe enthalten. vgl. (AREAMA, 2023a,
S. 15)

20. ESG & EU Taxonomie: Dieses Segment besteht aus zwei Bereichen: Das ESG-

Segment umfasst Dienstleistungen, die im Zusammenhang mit der Nachhaltigkeit des
Immobilienportfolios stehen. Dabei werden die auf Unternehmensebene formulierten
ESG-Strategien beriicksichtigt. Die Integration in die Objekt- bzw. Portfoliostrategie
erfolgt zur Erfiillung der Vorgaben der EU-Taxonomie und ermdglicht gleichzeitig die

Erfiillung der Berichtspflichten gemal der Offenlegungsverordnung. Beide Segmente
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sind fiir Immobilienmarktakteure aus Nachhaltigkeitssicht von zentraler Bedeutung.
In der Regel tibernimmt das Asset Management die zentrale Rolle bei der Organisation
der Datenerhebung und -auswertung sowie der Zielerreichung gemil3 der definierten

Strategie auf Objekt- und Konzernebene. vgl. (AREAMA, 2023a, S. 15)

Zu beachten ist, dass die Bezeichnung "Asset Manager" im deutschsprachigen Raum
nicht geschiitzt ist, d.h. theoretisch kann jeder Vermdgensverwaltung betreiben.
Seriose Vermogensverwalter sind jedoch haufig Mitglied in Berufsverbanden wie dem
Verband unabhidngiger Vermdgensverwalter Deutschland e.V. (VuV) oder dem
Verband der Asset Management Gesellschaften (VAG). Diese Verbdande haben oft
eigene Qualititsstandards und Standesregeln, an die sich ihre Mitglieder halten

miissen. vgl. (Gondring & Wagner, 2015, S. 5)

2.1.7 Begriffserklarung Property Management

,, Unter Property Management versteht man einen ganzheitlichen Ansatz der aktiven,
ergebnisorientierten, strategischen und operativen Bewirtschaftung sowie ferner
Bereitstellung und Verwertung von einzelnen Immobilien und Immobilienportfolios
unter Einhaltung der Zielvorgaben des Investors bzw. Eigentiimers. (Teichmann,

2007, S. 191)

Als Property Management wird der Prozess der Verwaltung und Betreuung von
Immobilien im Auftrag des Eigentlimers oder Vermieters bezeichnet. Es handelt sich
dabei um eine Dienstleistung, die von Immobilienverwaltungsgesellschaften oder
Einzelpersonen erbracht wird. Sie soll sicherstellen, dass eine Immobilie effizient,
reibungslos und gewinnbringend betrieben wird. vgl. (Gondring & Wagner, 2015, S.
13)

,Das Gewerbe des Immobilientreuhdnders ist in der Osterreichischen
Gewerbeordnung als sogenanntes reglementiertes Gewerbe definiert. Die
Unterscheidung zwischen reglementiertem und freiem Gewerbe ist, dass fiir
reglementierte Gewerbe ein Befdihigungsnachweis gem. § 16 GewQ, ndmlich ein
Nachweis der fachlichen und kaufmdnnischen Kenntnisse, Fdhigkeiten und

Erfahrungen fiir die selbststindige Ausiibung des reglementierten Gewerbes
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erforderlich ist. Ein Berufsbefihigungsnachweis ist fiir die Anmeldung eines freien

Gewerbes nicht erforderlich. “ (Hofer & Klinger (Hrsg.), 2022, S. 4)

Grundsitzlich sind gem. § 5 GewO alle Gewerbe frei, ausgenommen davon sind
allerdings zahlreiche, in § 94 GewO aufgezéhlte Tatigkeiten, darunter eben auch jene

des Immobilientreuhénders. vgl. (Hofer & Klinger (Hrsg.), 2022, S. 22)

Der Begriff "Property Management" ist heute im allgemeinen Sprachgebrauch weit
verbreitet. In der deutschen Fachliteratur findet er jedoch kaum Beachtung, da die
Disziplin ihren Ursprung im englischen Sprachraum hat. Daher wird einleitend ein
kurzer Blick auf Ansdtze aus dem angloamerikanischen Raum geworfen. Im
Anschluss daran wird erldutert, welche deutschen Bezeichnungen inhaltlich addquat
sind. Auf der Grundlage einer Studie deutscher Management-Unternehmen wird eine
Darstellung der Aufgaben, die hierzulande mit dem Begriff Property Management
(Hausverwaltung) in Verbindung gebracht werden, gegeben und die damit
verbundenen Aufgaben néher erklért. Da es in Bezug auf die Handlungsfelder viele
Uberschneidungen mit dem Facility Management gibt, wurde anféinglich in Kapitel 2

eine Abgrenzung der vorgestellten Ansitze vorgenommen.
Definition des Property Managements im angloamerikanischen Raum

Der Begriff "Property Management" stammt aus dem angloamerikanischen
Sprachraum und bezeichnet einen umfassenden Dienstleistungsbereich, der sich mit
der Verwaltung und Betreuung von Immobilien im Auftrag der Eigentiimer bzw.
Vermieter befasst. Diese komplexe Tatigkeit umfasst eine Vielzahl von Aufgaben, die
darauf ausgerichtet sind, die Interessen der Eigentlimer zu wahren und gleichzeitig die
Funktionsfdhigkeit und wirtschaftliche Rentabilitdt der betreffenden Immobilien
sicherzustellen. Property Management umfasst ein breites Spektrum an Aufgaben,
angefangen von der Verwaltung von Mietvertrdgen und der Koordination von
Instandhaltungsmafinahmen bis hin zur Entwicklung und Umsetzung langfristiger
Strategien zur Wertsteigerung von Immobilien. Diese vielschichtige Disziplin agiert
als verldsslicher Partner der Eigentiimer, indem sie die tdglichen Herausforderungen
des Immobilienmanagements meistert und eine nachhaltige Werterhaltung sowie eine

langfristig positive Rendite sicherstellt. vgl. (Floyd & Allen, 2021, S. 255f.)

20



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Definition des Property Managements im deutschsprachigen Raum

Im deutschsprachigen Raum wird fiir Tatigkeiten im Zusammenhang mit
Wohnimmobilien iiberwiegend der Begriff "Hausverwalter" oder
"Immobilienverwalter" verwendet. Diese Fachleute sind hauptsidchlich fiir die
Koordination und Verwaltung von Wohnimmobilien zustindig. Im Gegensatz dazu
umfasst der Begriff "Objektmanagement" vor allem Dienstleistungen, die sich auf die
Verwaltung von Gewerbeimmobilien konzentrieren. Hier stehen die Anforderungen
und Dynamiken des gewerblichen Immobilienmarktes im Vordergrund. Insgesamt
verfolgt das Immobilienmanagement das libergeordnete Ziel der Substanzerhaltung
und der Sicherstellung einer bestmdglichen wirtschaftlichen Nutzung der Immobilie.
Dazu gehort nicht nur die ordnungsgemife Instandhaltung und Pflege, sondern auch
die strategische Planung zur langfristigen Wert- und Renditemaximierung der
Immobilien. Die differenzierte Verwendung der Begriffe spiegelt dabei die
spezifischen = Anforderungen und Verantwortlichkeiten wider, die mit

unterschiedlichen Immobilientypen einhergehen. vgl. (Haas, 2007, S. 13)

Zu beachten ist, dass die Bezeichnung "Asset Manager" im deutschsprachigen Raum
nicht geschiitzt ist, d.h. theoretisch kann jeder Vermdgensverwaltung betreiben.
Seriose Vermdgensverwalter sind jedoch hdufig Mitglied in Berufsverbdanden wie dem
Verband unabhingiger Vermogensverwalter Deutschland e.V. (VuV) oder dem
Verband der Asset Management Gesellschaften (VAG). Diese Verbdande haben oft
eigene Qualititsstandards und Standesregeln, an die sich ihre Mitglieder halten

miissen. vgl. (Gondring & Wagner, 2015, S. 5)

2.1.8 Aufgaben des Property Managements

Im Folgenden werden die im deutschen Sprachgebrauch verwendeten Begriffe
Immobilienverwaltung bzw. Objektmanagement als Dienstleistung fiir Dritte aufgrund
der inhaltlichen Ubereinstimmung mit dem Property Management aus den
vorangegangenen Abschnitten dieses Kapitels gleichgesetzt. Die Tatigkeitsfelder, die
von einem Property Manager wahrgenommen werden, setzen sich demnach aus

kaufméannischen, rechtlichen und technischen Aspekten zusammen. Sie werden im
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Folgenden abgebildet und betreffen sowohl Wohn- als auch Gewerbeimmobilien und

Sonderimmobilien. vgl. (Gondring & Wagner, 2015, S. 414f)

Onboarding: Das Onboarding-Leistungsmodell im Property Management beinhaltet
die verschiedenen Aufgaben und Verantwortlichkeiten, die wéhrend des
Einstiegsprozesses eines neuen Objekts oder Kunden iibernommen werden. Dazu
gehdren die Erfassung und Uberpriifung aller relevanten Informationen und
Dokumente, die Kommunikation und Abstimmung mit dem Eigentlimer oder
Verwalter, die Einrichtung eines effektiven Berichtssystems, die Ubernahme der
Verantwortung fiir die finanzielle und technische Verwaltung des Objekts, die
Koordination mit Dienstleistern und die Durchfithrung von Inspektionen und
Bewertungen. Das Ziel des Onboardings ist es, eine reibungslose und effiziente
Ubernahme des Objekts zu gewihrleisten und eine solide Grundlage fiir die zukiinftige
Zusammenarbeit zu schaffen. vgl. (BAMBI, 2023, S. 11): (Hofer & Klinger (Hrsg.),
2022, S. 61 ff)

Kaufméinnisches Property Management: Das kaufminnische Property Management

umfasst eine Vielzahl von Aufgaben und Verantwortlichkeiten im Zusammenhang mit
der finanziellen Verwaltung von Immobilien. Dazu gehdren die Erstellung und
Uberpriifung von Zwischenabrechnungen, die Koordination von Zahlungen und
Mahnungen, die Uberwachung von Mieteingéingen und -ausgiingen, die Verwaltung
von Kautionen, die Erstellung von Budgets und Finanzplinen, die Durchfithrung von
Kostenanalysen und die Abwicklung von Versicherungsanspriichen. vgl. (BAMBI,

2023, S. 14)

Das kaufménnische Property Management zielt darauf ab, die finanzielle
Leistungsfahigkeit der Immobilie zu optimieren, die Rentabilitét zu steigern und die
finanziellen Interessen des Eigentiimers zu schiitzen. Es erfordert eine genaue
Buchfiihrung, eine effektive Kommunikation mit Mietern und Dienstleistern sowie
eine umfassende Kenntnis der relevanten rechtlichen und steuerlichen Bestimmungen.

vgl. (Bruhn, 1999, S. 544)

Datenmanagement, Reporting und Dokumentenmanagement: Das Leistungsmodell

Datenmanagement, Reporting und Dokumentenmanagement im Property

Management umfasst verschiedene Aufgaben und Verantwortlichkeiten im
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Zusammenhang mit der Verwaltung von Daten, Berichterstattung und Dokumenten.
Dazu gehoren die Aufzeichnung und Dokumentation von Geschiftsvorgingen, der
Schutz von Daten, die Einrichtung von Schnittstellen fiir die Berichterstattung, die
regelmifBige Erstellung von Berichten fiir den Kunden, das Management von
Dokumenten und die Sicherstellung der Verfiigbarkeit erforderlicher Unterlagen.
Einige dieser Leistungen gelten als optional und erfordern moglicherweise zusétzliche
Verhandlungen und Preisgestaltung. Das Datenmanagement, Reporting und
Dokumentenmanagement spielt eine wichtige Rolle bei der Gewéhrleistung einer
effizienten und transparenten Verwaltung von Immobilien und ermdglicht es den
Eigentiimern, fundierte Entscheidungen zu treffen und den Uberblick iiber ihre
Investitionen zu behalten. Es erfordert eine genaue Erfassung und Verwaltung von
Daten, eine effektive Kommunikation mit allen relevanten Parteien und die Einhaltung
der geltenden Datenschutzbestimmungen. vgl. (BAMBI, 2023, S. 18): (Hofer &
Klinger (Hrsg.), 2022, S. 36)

Technisches Property Management: Das technische Property Management umfasst

eine Vielzahl von Aufgaben und Verantwortlichkeiten im Zusammenhang mit der
technischen Verwaltung von Immobilien. Dazu gehéren die Uberwachung und
Wartung technischer Anlagen, die Koordination von Reparaturen und
Instandhaltungsmafinahmen, die Durchfiihrung von Inspektionen und Bewertungen,
die Gewihrleistung der Einhaltung von Sicherheitsstandards und Vorschriften, die
Verwaltung von Servicevertragen mit externen Dienstleistern und die Unterstiitzung
bei der Umsetzung von technischen Projekten. vgl. (Bogenstitter, 2008, S. 317ff):
(Hofer & Klinger (Hrsg.), 2022, S. 36-37)

Das technische Property Management zielt darauf ab, den ordnungsgemaflen Betrieb
der Immobilie sicherzustellen, die Lebensdauer der Anlagen zu verlédngern, die Kosten
zu optimieren und die Sicherheit und den Komfort fiir die Nutzer zu gewihrleisten. Es
erfordert eine fundierte technische Expertise, eine effektive Kommunikation mit
Dienstleistern und Mietern sowie eine enge Zusammenarbeit mit anderen Bereichen
des Property Managements, wie z.B. dem kaufménnischen Property Management. vgl.

(BAMBI, 2023, S. 18)

Vermietung: Im Property Management umfasst das Leistungsmodell Vermietung

verschiedene Aufgaben und Verantwortlichkeiten im Zusammenhang mit der
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Vermietung von Immobilien. Dazu gehdren die Erstellung von Exposés und Anzeigen,
die Durchfiihrung von Besichtigungen, die Priifung von Mietinteressenten, die
Verhandlung von Mietvertrdgen, die Durchfiihrung von Bonitétspriifungen, die
Organisation von Ubergaben und Abnahmen, die Kommunikation mit Mietern und die
Losung von Mietstreitigkeiten. Das Ziel der Vermietung ist es, die Leerstandszeiten
zu minimieren, die Mieteinnahmen zu maximieren und qualifizierte und zuverléssige
Mieter zu finden. Es erfordert eine gute Kenntnis des lokalen Immobilienmarktes, eine
effektive Vermarktungsstrategie und eine professionelle Kommunikation mit
potenziellen Mietern. vgl. (BAMBI, 2023, S. 30): (Hofer & Klinger (Hrsg.), 2022, S.
157 ff)

Begleitung des Verkaufs: Dieses Leistungsmodell umfasst verschiedene Aufgaben

und Verantwortlichkeiten im Property Management im Zusammenhang mit dem
Verkauf von Immobilien. Dazu gehoren die Unterstiitzung bei der Vorbereitung des
Verkaufs, die Erstellung von Exposés und Marketingmaterialien, die Durchfiihrung
von Besichtigungen, die Verhandlung mit potenziellen Kaufern, die Koordination von
Due Diligence-Priifungen, die Unterstiitzung bei Vertragsverhandlungen und die
Begleitung des gesamten Verkaufsprozesses bis zum Abschluss. Das Ziel der
Begleitung des Verkaufs ist, einen reibungslosen und erfolgreichen Verkauf der
Immobilie zu gewdhrleisten und den bestmoglichen Verkaufspreis zu erzielen. Es
erfordert eine gute Kenntnis des Immobilienmarktes, Verhandlungsgeschick, eine
effektive Kommunikation mit potenziellen Kéufern und eine enge Zusammenarbeit
mit anderen Beteiligten wie Maklern, Anwilten und Gutachtern. vgl. (BAMBI, 2023,
S. 33)

Oftfboarding: Das Leistungsmodell "Offboarding" im Property Management umfasst
verschiedene Aufgaben und Verantwortlichkeiten im Zusammenhang mit dem
Ausstieg aus der Verwaltung einer Immobilie. Dazu gehdren die Kommunikation und
Koordination mit dem Figentimer oder Verwalter, die Vorbereitung und
Durchfiihrung der Ubergabe des Objekts an den neuen Verwalter oder Eigentiimer, die
Abwicklung von offenen finanziellen Angelegenheiten wie Mietzahlungen und
Kautionen, die Uberpriifung und Dokumentation des Zustands der Immobilie, die
Organisation von Abschlussberichten und die Archivierung relevanter Unterlagen.

Das Ziel des Offboardings ist, einen reibungslosen Ubergang aus der Verwaltung zu
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gewihrleisten und sicherzustellen, dass alle erforderlichen Informationen und
Dokumente ordnungsgemaf ibergeben werden. Es erfordert eine sorgféltige Planung,
eine effektive Kommunikation und eine genaue Dokumentation, um sicherzustellen,
dass alle Parteien zufriedenstellend abgeschlossen werden. vgl. (BAMBI, 2023, S. 34):
(Hofer & Klinger (Hrsg.), 2022, S. 98 ff)

ESG- Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung: Das Leistungsmodell ESG

(Umwelt, Soziales und Unternechmensfiihrung) umfasst im Property Management
verschiedene Aufgaben und Verantwortlichkeiten im Zusammenhang mit der
Integration von Nachhaltigkeitskriterien in die Verwaltung von Immobilien. Dazu
gehoren die Entwicklung und Umsetzung von UmweltmanagementmalBnahmen, die
Forderung sozialer Verantwortung, die Einhaltung von Corporate-Governance-
Standards und die Beriicksichtigung von ESG-Kriterien in Facility-Management-
Vertragen. Das Ziel des ESG-Modells ist es, hohere Nachhaltigkeitsstandards zu
erreichen, Transparenz und Vergleichbarkeit zu gewédhrleisten und die Auswirkungen
der Immobilienverwaltung auf die Umwelt, die Gesellschaft und das Unternehmen zu
minimieren. Es erfordert eine kontinuierliche Verbesserung, die Integration von ESG-
Kriterien in Vertrdge, Strukturen und Organisationen sowie den Zugang zu relevanten
Daten. Die Erfiillung dieser Anforderungen spiegelt den aktuellen Stand der ESG-
Debatte wider und erfordert zusétzliche Anstrengungen und Ressourcen. Eine
einheitliche Klassifizierung dieser Leistungen als Kern-, optionale oder zusétzliche
Leistungen wire wiinschenswert und konnte in einem neuen Branchenstandard

festgelegt werden. vgl. (BAMBI, 2023, S. 36)

Zusammenfassend zeigt sich, dass bei der Analyse der Aufgabenbereiche des Asset
Managements ein umfangreiches Fachwissen von Noten ist, welches die
Arbeitsbereiche und Qualifikationen des Property Managements iiberschreitet. Man
erkennt weiters, dass Asset Management notwendig ist, um eine umfassende
Entwicklung und Wertsteigerung einer Immobilie zu gewéhrleisten. Der Property
Manager ist das entscheidende Bindeglied im komplexen Gefiige des
Immobilienmanagements. Mit einer Vielzahl von Schnittstellen iibernimmt dieser
Experte eine zentrale Rolle bei der koordinierten Verwaltung und Betreuung von

Immobilien im Auftrag ihrer Eigentiimer bzw. Vermieter. Im nachfolgenden Kapitel
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werden die Schnittstellen zwischen Property Management und Asset Management bei

der Bewirtschaftung von Immobilien ndher beleuchtet.

2.1.9 Schnittstellen zwischen Asset Management und Property Management

Asset Management und Property Management sind zwei unterschiedliche Saulen des
Immobilienmanagements mit jeweils spezifischen Schwerpunkten. Trotz dieser
Unterschiede zeigt sich bei ndherer Betrachtung ein spannendes Zusammenspiel und
eine gewisse Interdependenz zwischen den beiden Disziplinen. vgl. (Quante, 2011, S.

100) : (Haas, 2007, S. 10)

Mit der strategischen Planung und Steuerung von Immobilien befasst sich in erster
Linie das Real Estate Asset Management. Dabei geht es um die Festlegung
langfristiger Ziele. Die Performance und Rentabilitit des Portfolios sollen optimiert
und Risiken minimiert werden. Die Bewertung von Investitionsmdoglichkeiten, die
Entscheidung iiber den An- und Verkauf von Immobilien, die Analyse von
Markttrends und die Optimierung des Portfolios gehdren ebenfalls zu den

Hauptaufgaben des Real Estate Asset Managements. vgl. (Lehner, 2010, S. 31-35)

Im Gegensatz dazu hat das Property Management seinen Schwerpunkt auf einer
Vielzahl von Aufgaben und Verantwortlichkeiten im Zusammenhang mit der
Verwaltung von Immobilien. Dazu gehéren die Uberwachung und Koordination von
Reparaturen und InstandhaltungsmaBnahmen, die Durchfiihrung von Inspektionen
bzw. Beauftragung des Facility Management, die Verwaltung von Mietvertragen und
Zahlungen, die Kommunikation mit Mietern und Eigentiimern, die Budgetierung und
Finanzplanung, die Einhaltung von rechtlichen und regulatorischen Vorschriften, die
Durchfithrung von Umwelt- und NachhaltigkeitsmaBBnahmen und die Unterstiitzung
bei Verkaufsprozessen. Der Asset Manager agiert als Schnittstelle zwischen
Eigentiimern, Mietern und dem Property Management und triagt dazu bei, den Wert
und die Rentabilitit der Immobilie zu maximieren und einen reibungslosen Betrieb
sicherzustellen. Das Property Management erfordert eine breite Palette von
Féahigkeiten, einschlieBlich Kenntnissen im Immobilienrecht, Finanzmanagement,
Kommunikation und Projektmanagement. vgl. (Bogenstitter, 2008, S. 4-5): (BAMBI,
2023, S. 9ff)
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Die Schnittstellen zwischen den beiden Bereichen ergeben sich aus der Tatsache, dass
eine effektive Zusammenarbeit und Kommunikation zwischen dem Real Estate Asset
Management und dem Property Management fiir die Erreichung der Ziele der

Immobilieninvestoren bzw. -eigentiimer entscheidend ist. vgl. (Quante, 2011, S. 55)
Zu den Schnittstellen zdhlen unter anderem:

Klare Kommunikation der Ziele: Eine klare Zielkommunikation bildet die Basis fur

eine effektive Steuerung. Ausgehend von der strategischen Planung des Eigentiimers
oder Portfolio-Managers leitet der Asset Manager strategische Ziele fiir die jeweiligen
Immobilien ab. Gleichzeitig ist das Property Management dafiir verantwortlich, diese
Ziele in der taglichen Bewirtschaftung der Immobilien effizient umzusetzen. Diese eng
abgestimmte Aufgabenteilung gewdhrleistet eine nahtlose Verbindung zwischen
strategischer Planung und operativer Umsetzung, wodurch das Gesamtportfolio
effizient optimiert und die gewlinschten Ergebnisse erzielt werden konnen. vgl.

(Quante, 2011, S. 55)

Performance-Reporting: Durch das Performance Reporting gewihrleistet das Property

Management eine kontinuierliche und genaue Uberwachung der finanziellen und
operativen Performance jeder einzelnen Immobilie im Portfolio. Diese in
regelmifigen Abstinden erstellten Berichte dienen dem Asset Management als
wertvolle Grundlage, um das Gesamtportfolio zu analysieren, zu {iberwachen und
gegebenenfalls anzupassen. Auf diese Weise ermdglicht die sorgfaltige Bereitstellung
von Leistungsberichten durch das Property Management dem Asset Management,
fundierte Entscheidungen zu treffen, um das Portfolio auf hochstem Niveau zu halten

und den langfristigen Erfolg zu sichern. vgl. (Quante, 2011, S. 55)

Immobilienbewertung und -analyse: Die Immobilienbewertung und -analyse spielt fiir

die genaue Einschidtzung der Rentabilitdt und des Wertes jedes einzelnen Assets im
Portfolio eine entscheidende Rolle. Insbesondere im  Bereich  der
Immobilienbewertung greift der Asset Manager auf wertvolle Marktkenntnisse und
Informationen von Experten zuriick. Diese Daten bzw. die ersten Informationen iiber
ein Asset, z. B. die Zinsliste, die der Property Manager zur Verfiigung stellt, sind eine
unverzichtbare Grundlage fiir fundierte Entscheidungen und um einen umfassenden

Uberblick iiber den aktuellen Zustand und das Potenzial jeder Immobilie zu erhalten.
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Eine prizise Bewertung und effektive Strategieentwicklung fiir das Gesamtportfolio
ist somit durch die reibungslose Zusammenarbeit von Property Management und Asset

Management gewihrleistet. vgl. (Quante, 2011, S. 55)

Asset-Optimierung: Im Rahmen der Asset-Optimierung nutzt das Asset Management

Informationen der Liegenschaft, um fundierte Entscheidungen dariiber zu treffen, ob
bestimmte Immobilien gehalten, aufgewertet oder verduBlert werden sollen. Der Asset
Manager, der auf den ersten Informationen des Property Managers aufbaut, spielt

dabei eine Schliisselrolle. vgl. (Quante, 2011, S. 55)

Mieterstruktur halten und verbessern: Das Property Management setzt alles daran, die

Zufriedenheit der Mieter zu gewihrleisten und langfristige, vertrauensvolle
Beziehungen zu ihnen aufzubauen. Durch engagiertes Handeln sorgt das Property
Management dafiir, dass die Bediirfnisse der Mieter nach Moglichkeit erfiillt werden
und eine stabile Basis fiir langfristige Partnerschaften geschaffen wird. vgl. (Lehner,

2010, S. 198)

Dies kommt wiederum dem Asset Management zugute, da langfristig zahlungsféhige
Mieter zur Stabilitit und Rentabilitit des Portfolios beitragen. Eine enge
Zusammenarbeit zwischen Asset Management und Property Management ist daher fiir
erfolgreiche Immobilieninvestitionen im deutschsprachigen Raum unabdingbar. Um
das volle Potenzial von Immobilieninvestitionen auszuschopfen, gilt es, eine effiziente
Balance zwischen strategischer Planung und operativer Umsetzung zu finden. vgl.

(Lehner, 2010, S. 199)

2.2 Asset Management in Osterreich

Das nachfolgende Kapitel gibt Einblick in die Bedeutung von Asset Management in
Osterreich. Ausgehend von dem Verfiigungsrahmen laut Gewerbeordnung werden
auch der Kundenkreis von Asset-Management-Dienstleistungen sowie die Bedeutung

der unterschiedlichen Asset-Klassen beschrieben.
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2.2.1 Verfiigungsrahmen des Asset Managers laut Gewerbeordnung

Eine explizite Legaldefinition des Begriffs "Verfligungsrahmen" im Zusammenhang
mit Real Estate Asset Management gibt es in der Osterreichischen Gewerbeordnung
nicht. Die Gewerbeordnung (GewO) enthdlt allgemeine Bestimmungen fiir
Gewerbebetriebe und regelt die Ausiibung bestimmter Gewerbe, zu denen auch das

Gewerbe der Immobilienmakler gehort vgl. (§ 94¢c GewO).

Beispielsweise kann die Tatigkeit eines Immobilienmaklers sich auf verschiedene
Aspekte des Immobilienwesens beziehen, wie beispielsweise Immobilien zu
verkaufen, zu vermieten oder zu verpachten oder Kunden in Immobilienfragen zu
beraten. Ein Immobilienmakler kann im Auftrag eines Kunden bei der Vermittlung
von Immobilientransaktionen oder bei der Erbringung von Dienstleistungen der

Immobilienverwaltung titig werden. (§117 GewO)

Fiir Real Estate Asset Manager wird in der Gewerbeordnung der Begriff "Vermittlung"
nicht verwendet. Es ist daher wichtig, zwischen einem Immobilienmakler, der
typischerweise vermittelt und berit, und einem Real Estate Asset Manager, der sich
weitgehend mit dem strategischen Management und der Wertsteigerung von

Immobilien beschiftigt, zu unterscheiden.

Das Tatigkeitsfeld des Real Estate Asset Managers umfasst die langfristige Planung
und strategische Entscheidungen zur Wertsteigerung von Immobilieninvestitionen,
Risikomanagement, Mieterbeziehungen und Mietvertragsmanagement sowie die
Auswahl und Uberwachung von Dienstleistern, die die Immobilie betreiben und
instandhalten. Die konkreten Aufgaben und Verantwortlichkeiten eines Real Estate
Asset Managers sind je nach Anforderungen des Immobilienportfolios und der
Anlagestrategie individuell festzulegen. Zur Kldrung des konkreten Rahmens und
Umfangs der Titigkeiten kann Rechtsberatung oder eine genaue Priifung der
Geschéftsbedingungen und Vertrdge des Asset Managers beitragen. vgl. (Preul &
Schone, 2016, S. 64f.) : (Bogenstitter, 2008, S. 31f.)

Durch die theoretische Analyse hat sich gezeigt, dass der Begriff und Aufgabenbereich
des Asset Managers in Osterreich sehr umfangreich ist. Dieser beginnt bei
umfassender Erkenntnis des Immobilienmarktes, Immobilienrechts und

Immobilienmarktteilnehmer und reicht bis hin zu aktiver Verhandlungsfithrung bzw.
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Aufgaben der Wertentwicklung von Immobilien aller Art. Jedoch wirkt es so, dass der
Asset Manager noch keinen allgemeinen Geltungsbereich bei den Marktteilnehmern
eingenommen hat bzw. seine Aufgaben unklar sind und nicht eindeutig von jenen des
Property Managers abgegrenzt sind. Um die verschiedenen Definitionen und
Sichtweisen zu verstehen, wird im néchsten Teil dieser Arbeit eine empirische

Begutachtung durchgefiihrt.

Asset Management als interne oder externe Dienstleistung

Der Anteil interner und externer Asset Manager hat sich in den letzten Jahren nicht
verandert. Nach wie vor liberwiegen mit rund zwei Dritteln der Nennungen deutlich
die captive Asset Manager, also jene Kollegen, die ihre Leistungen als interner
Dienstleister oder fiir Muttergesellschaften erbringen. Etwa ein Drittel ist nicht
kapitalmarktorientiert, arbeitet also ausschlieflich fiir Dritte. Dass sie sowohl
»captive® als auch ,,noncaptive* titig sind, haben knapp 15 Prozent der Unternehmen

angegeben. vgl. (Fischer, Briin, & Stadlhofer, 2022, S. 7)

2.2.2 Kundenkreis des Asset Managements

Fragt man nach der Art der Unternehmen bzw. Investoren, fiir die Asset-Management-
Leistungen erbracht werden, ldsst sich feststellen, dass wie im Vorjahr 2022
Immobilienfonds, private Investoren und Immobilien-AGs zu den Auftraggebern von
Asset-Management-Leistungen  zdhlen. Daneben zdhlen auch  Stiftungen,
Versicherungen und Banken zu den Auftraggebern. vgl. (Briin & Stadlhofer, 2023, S.
8)
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Abbildung 3 Auftraggeber von Asset-Management-Leistungen (Briin & Stadlhofer, 2023, S. 8)

Aus der Abbildung wird die breite Diversifizierung der Auftraggeber von Asset
Management-Dienstleistungen in der Immobilienwirtschaft deutlich.
Immobilienfonds, Privatanleger und Immobilienaktiengesellschaften sind weiterhin
die wichtigsten Akteure in diesem Bereich, was ihre anhaltende Bedeutung und ihr
Vertrauen in die Asset-Management-Kompetenz verdeutlicht. Interessant ist, dass
auch Stiftungen, Versicherungen und Banken als bedeutende Auftraggeber in
Erscheinung treten, was auf die Vielfalt der Investorenlandschaft und die Attraktivitét

von Immobilien als Anlageklasse fiir verschiedene Institutionen hindeutet.

Die Abbildung verdeutlicht somit nicht nur die Kontinuitdt der Nachfrage nach Asset-
Management-Dienstleistungen etablierter Akteure, sondern auch die zunehmende
Beteiligung unterschiedlicher Finanzinstitutionen. Damit wird die strategische
Bedeutung des Asset Managements fiir eine Vielzahl von Investoren unterstrichen, die

ithre Portfolios optimieren und ihre Renditen maximieren wollen.

2.2.3  Asset Klassen in Osterreich

Die meistgenannten Assetklassen der Teilnehmer sind {liberraschenderweise Wohnen
mit 32%, Biliro mit 25% und Retail mit rund 15% der genannten Assets under
Management wie in den Vorjahren. Auf den weiteren Pldtzen folgen Logistik mit
einem Anteil von 6% und Hotel mit 4%. Industrie, Serviced Apartments und
Seniorenimmobilien nehmen mit einem Anteil von jeweils 2 % eher

Nischenpositionen in der Asset Allocation ein. Eine auffillige Verdnderung ist die
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Riickkehr der Anlageklasse Hotel auf den vierten Platz, die jedoch aufgrund der

geringen prozentualen Verdnderung von 3% auf 4% nicht iiberzubewerten ist.vgl.

(Briin & Stadlhofer, 2023, S. 6)
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Die aktuelle Préferenz fiir Biiroimmobilien gegeniiber Logistikimmobilien ist in der
Grafik deutlich zu erkennen. Die Bestitigung der Einschéitzung einer Verschiebung
der Assetklassen zu Gunsten von Wohn- und Logistikimmobilien wird vor allem durch
den deutlichen Aufwirtstrend im Logistikbereich sichtbar. In der Prognose fiir die
néchsten 12 bis 24 Monate zeigt sich nach wie vor ein anhaltender Trend zu Gunsten
von Wohnimmobilien, auch wenn dieser nicht mehr ganz so stark ausféllt wie noch im
vergangenen Jahr. An zweiter Stelle stehen Biiroimmobilien. Dahinter folgt Logistik.
Interessant ist, dass sich der Trend zum Serviced Living und zum Wohnen fiir Senioren
bestdtigt hat. Auffillig ist auch, dass bei den Einzelhandelsimmobilien nicht mehr mit
einem weiteren Riickgang in néchster Zeit. Fiir Hotelimmobilien bleibt diese
Einschétzung, wenn auch nicht mehr ganz so ausgeprigt wie im Vorjahr, bestehen,

was auf eine gewisse Stabilisierung hindeutet.

Die aktuelle Dynamik und die zu erwartenden Entwicklungen auf dem

Immobilienmarkt werden somit in Abbildung 5 deutlich.

Standort Wien

Mehr als 89 Prozent der Immobilien-Asset-Manager in Osterreich geben an,
Immobilien in Wien inklusive Umland zu betreuen. Wien ist der grofite
Immobilienmarkt Osterreichs und die zweitgroBte und am schnellsten wachsende
deutschsprachige ~ Stadt.  Damit  bleibt ~ Wien  ausschlaggebend  fiir
Immobilieninvestitionen. An zweiter Stelle folgt das iibrige Osterreich, insbesondere

die Landeshauptstiddte Graz und Linz. vgl. (Briin & Stadlhofer, 2023, S. 5)
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3 Empirische Untersuchung

In diesem Kapitel wird der Schwerpunkt auf eine empirische Untersuchung gelegt, die
sich auf die systematische Sammlung und Analyse von Daten stiitzt, um einen
vertieften Einblick das Forschungsthema zu erhalten. Diese empirische Untersuchung
bietet die Moglichkeit, Hypothesen zu testen, Muster zu erkennen und
Schlussfolgerungen zu ziehen Im weiteren Verlauf dieser Arbeit werden die Methodik,
der Forschungsansatz und die Ergebnisse dieser empirischen Untersuchung
ausfihrlich dargestellt. Ziel ist es, durch die Verwendung empirischer Daten einen
praxisnahen Beitrag zu leisten und neue Erkenntnisse im Rahmen des

Forschungsfeldes zu gewinnen.

3.1 Methodik der empirischen Untersuchung

Im folgenden Abschnitt wird das methodische Vorgehen zur umfassenden
Beantwortung der Forschungsfragen detailliert erldutert. Es wird nicht nur gezeigt, wie
die Interviewpartner sorgfiltig ausgewihlt wurden, sondern auch auf welchen
Kriterien diese Auswahl beruhte. Die Beschreibung umfasst auch die spezifischen
Schritte und Protokolle, die wdhrend der Interviews angewandt wurden, um
sicherzustellen, dass die gesammelten Daten priazise und aussagekriftig sind. Dariiber
hinaus werden alle Herausforderungen und Einschrinkungen, die wéhrend der
Untersuchung auftraten, transparent dargestellt. Dieser Abschnitt ermdglicht somit
einen umfassenden Einblick in die angewandte Methodik und schafft eine solide

Grundlage fiir die Interpretation der Ergebnisse.

3.1.1 Zielsetzung des Forschungsabschnittes

Die Abgrenzung des Asset Managements von anderen Managementdisziplinen und
die wissenschaftliche Auseinandersetzung mit verschiedenen Definitionsansdtzen des
Begriffs wurden im Rahmen der vorliegenden Arbeit bereits theoretisch

vorgenomimen.

Ziel des folgenden Kapitels ist die Unterscheidung wichtiger Elemente des Asset
Managements in Immobilienunternehmen sowie die Erarbeitung der ausgewéhlten

Forschungsfragen beziiglich der Qualifikationen von Asset Managern, deren
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Verantwortungs- und Arbeitsumfang und Abgrenzungen zum Property Management

mit Hilfe von Experteninterviews.

Neben der sozial- und wirtschaftswissenschaftlichen Komponente ist es wichtig, die
Bedeutung der betriebswirtschaftlichen Disziplin des Immobilien Asset Managements
im privaten Sektor herauszuarbeiten und die Unterschiede zwischen Immobilien Asset

Management und Property Management zu verdeutlichen.

Wegen der Modernitét des Fachgebietes Real Estate Asset Management ist es wichtig,
im Rahmen der Expertengespriache zu erfahren, wie der Begriff selbst definiert wird
und welche Aufgaben und Leistungen dem Asset Management zugerechnet werden.
Fiir die Abgrenzung der Ebene zu anderen Managementdisziplinen soll damit eine

Grundlage geschaffen werden.

Angestrebt wird eine klare Abgrenzung zu iiber- und untergeordneten Disziplinen, um
die wesentlichen Kernkompetenzen zu untersuchen. Ziel ist es, wertvolle Erkenntnisse
aus der Praxis zu gewinnen. Dabei sollen die Grenzen und Schnittstellen zu anderen

Disziplinen aufgezeigt werden.

Ebenso soll in Erfahrung gebracht werden, welche Strategie die Unternehmen
verfolgen. Ob ein internes Team von Asset Managern das Portfolio betreut oder ob
externe Organisationsformen gewihlt werden und welche Vor- und Nachteile sich
daraus ergeben. Welches Vergiitungsmodell derzeit von den ausgewéhlten Experten

bevorzugt wird, ist eine weitere Frage der empirischen Untersuchung.

Die Methode des teilstrukturierten Experteninterviews bietet sich an, um Meinungen,
Anregungen und Antworten von Experten zu erhalten und wird im Folgenden ndher

erlautert.

3.1.2  Forschungszugang und Methode

Ziel der empirischen Untersuchung ist es, Immobilienexperten zu befragen, wie sie
Asset und Property Management definieren bzw. wo Gemeinsamkeiten und
Unterschiede vorliegen. Es geht also um die Erforschung von personlichen
Meinungen, fiir die sich offene Fragen besser eignen als geschlossene Fragen. Aus

diesem Grund kommt hier ein qualitativer Forschungszugang zum Einsatz.
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In der qualitativen Forschung wird im Vergleich zur quantitativen Forschung ein
kleinerer Personenkreis bzw. eine kleine Gruppe befragt. Wihrend in der quantitativen
Forschung (z.B. online Fragebogen) geschlossene Fragen gestellt werden und die
Umfrage in einem standardisierten Ramen stattfindet, verwendet die qualitative
Forschung vor allem offene Fragen und die Daten bzw. Informationssammlung ist
dadurch flexibler. Quantitative Daten werden in der Regel statistisch ausgewertet,

qualitative Studien werden inhaltlich analysiert. vgl. (Atteslander, 2008, S. 123)

Die Einbeziehung von Fachexperten erfolgt im Rahmen dieser Masterarbeit durch
Interviews, die auf der Grundlage eines zuvor erstellten Leitfadens durchgefiihrt

werden.

3.1.3 Leitfaden

Die Uberlegungen, welche Personen als Interviewpartner auf Expertenseite in Frage
kommen bzw. wie die Fragestellung erfolgen soll, wurden im Zuge der Erstellung
dieser Masterthesis getroffen. Gemeinsam mit dem Betreuer dieser Masterthesis
wurden die Hauptforschungsfragen ausgearbeitet und zur weiteren Datenerhebung ein
Kompetenzbereich erhoben, welcher dem Property Manager bzw. Asset Manager
zuzuordnen ist. Der Leitfaden ist dabei auf die vier Forschungsfragen und in weiterer
Folge auf die Zuordnung der Kompetenzen und Aufgabenbereiche ausgerichtet, um
eine klare Abgrenzung der Bereiche Real Estate Asset Management und Property
Management, aus Sicht der befragten Experten, darzustellen. Fiir die Ubersetzung der
vier Forschungsfragen und fiir die Zuordnung zu den Kompetenzbereichen gibt es
keine definierten Regeln, sondern sie wurden vom Autor selbst nach dem Prinzip der

Sinnhaftigkeit vorgenommen.

»Es gibt zahlreiche Moglichkeiten, eine Befragung durchzufiihren. Man unterscheidet
im Wesentlichen zwischen der quantitativen und der qualitativen Befragung. Diese
Entscheidung ist wesentlich fiir die Erhebung und Auswertung der Daten. “ (Hienerth,
Huber, & Siissenbacher, 2009, S. 112)

Bei der Ausarbeitung der Fragen an die Experten wurde stets darauf geachtet, dass die
Fragen kurz, verstiandlich, neutral und prizise formuliert sind. Dariiber hinaus wurde

darauf geachtet, dass keine flachen Anpreisungen oder doppelte Verneinungen
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verwendet wurden. Durch die Offenheit der Fragestellung wurde dem Befragten die
Moglichkeit gegeben, frei auf die Frage zu antworten und somit Einschiatzungen und
Wissen in die Antwort einflieBen zu lassen. Die Erfahrung hat gezeigt, dass es
zutraglich ist, wenn die Interviewpartner den Fragenkatalog bereits vorab erhalten,
was bei dieser Befragung auch umgesetzt wurde. vgl. (Hienerth, Huber, &

Siissenbacher, 2009, S. 115-116)

Die Formulierung einfacher Fragen war ein weiterer wichtiger Punkt bei der
Entwicklung der Interviewfragen. Dabei wurde darauf geachtet, dass sich die
einzelnen Fragen nur auf die o.g. Hauptpunkte beziehen und dass nur ein einziger

Informationsbedarf geduBert wird.

Die Anzahl der Fragen wurde so bemessen, dass alle Fragen innerhalb von maximal
60 Minuten beantwortet werden konnten, ohne dass es zu einer Stresssituation oder zu
einem vorzeitigen Abbruch des Gesprichs kommen musste. Um die Qualitét der
Fragen zu sichern, wurde nach Fertigstellung des Fragenkatalogs noch einmal
gemeinsam mit dem Betreuer der Arbeit liberpriift, ob die Fragen auch tatséchlich
relevant sind, um die Forschungsfragen zu beantworten. Die folgenden

Fragestellungen wurden fiir die Interviews herausgearbeitet:

e Was sind die Aufgaben- und Verantwortungsbereiche eines Asset Managers
und wie unterscheiden sie sich von jenen des Property Managers?

e Wie zeigt sich die Abgrenzung in der tdglichen Praxis (oder nicht) und was
sind Threr Erfahrung nach die Herausforderungen bei der Beauftragung und
Abwicklung?

e Worin liegt in lThren Augen der Mehrwert einen Asset Manager zu
beauftragen?

e Was wire Threr Meinung nach eine geeignete kurze Definition der Rolle des

Asset Managers? Und wie wiirde jene des Property Managers lauten?

3.1.4 Auswahl der Interviewpartner-Experten
Bei den Interviewpartnern handelt es sich um eine moglichst reprisentative Auswahl
von Verantwortlichen aus dem Bereich Real Estate Asset Management. Dabei wurde

sowohl auf die unterschiedliche Grofle der Unternehmen als auch auf die Auswahl von
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Unternehmen mit unterschiedlichen Strukturen geachtet. Aus diesem Grund wurden
Interviewpartner befragt, deren Eigentiimer dem Offentlichen, dem institutionellen
oder dem rein privaten Bereich zuzuordnen sind. Das Ziel war die Gewinnung eines
repriasentativen Querschnitts Osterreichischer Unternehmen und die Erhebung ihrer

Zuginge zu dem Real Estate Asset Management.

In Absprache mit dem Betreuer dieser Master-Thesis, sind alle Interviewpartner, die
fiir die Befragung herangezogen wurden, akademisch ausgebildet und haben in ihrer
Vita einen langjéhrigen Bezug zur Immobilienwirtschaft. Eine weitere Voraussetzung
fiir die Auswahl der Interviewpartner war, dass sie eine leitende Position in einer
Abteilung innehatten, die sich mit dem Asset Management befasst. Auf eine
namentliche Nennung der Experten wurde aus Griinden der Diskretion und der

objektiven Transparenz in dieser Master-Thesis verzichtet.

Im Zuge der Interviewausarbeitung wurde ein Personenkreis von potenziellen
Immobilienexperten ausgewdhlt. Nach ausgiebiger Absprache mit dem Betreuer,
wurden die am besten geeigneten Expertinnen und Experten fiir das Thema
ausgewdhlt. Zur ersten Kontaktauthahme wurden die jeweiligen Experten, in erster
Instanz per E-Mail, kontaktiert. Im Anschluss folgte eine telefonische
Kontaktaufnahme, um den Hintergrund des Interviews zu besprechen und eine erste

Riickmeldung iiber die Interviewmdoglichkeit zu erhalten.

Alle angefragten Experten sahen eine hohe Relevanz fiir das Thema der Masterarbeit
und waren daher bereit, ein Experteninterview zu fiihren. Nach den jeweiligen
Telefongespriachen wurde ein Schriftwechsel gefiihrt, so dass die Vereinbarung von

Terminen problemlos moglich war.

3.1.5 Ablauf des Interviews

Die Befragung der Experten wurden in den meisten Féllen in den Raumlichkeiten des
zu befragenden Unternehmens durchgefiihrt, zwei Interviews wurden via Video-Anruf
durchgefiihrt. Zu Beginn wurden jeweils eine personliche Vorstellung und eine kurze
Einfiihrung in das jeweilige Unternehmen gegeben. Ein kurzer Uberblick iiber die
Arbeit wurde zwar schon bei der Terminvereinbarung gegeben, aber die

Interviewpartner wurden noch einmal kurz informiert. Jeder der Befragten wurde
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dariiber aufgeklirt, dass im Laufe der Arbeit sensible Daten bzw. Daten, die
Riickschliisse darauf zulassen, ob es sich um das Unternehmen oder den Einzelnen

handelt, anonymisiert werden.

Bei den durchgefiihrten Interviews wurden die bereits im Fragebogen dargestellten
Forschungsfragen individuell vorgestellt und die Ausfiihrungen der Experten, die zum
Teil auch personliche Meinungen enthielten, handschriftlich festgehalten. Die
Interviews mit allen Immobilienexperten dauerten ca. 30 bis 60 Minuten und die
Antworten auf die gestellten Fragen waren eine Fiille von detaillierten und
vertraulichen Meinungen und Ansichten. Nachdem die Interviews durchgefiihrt
waren, erhielten die Experten die Mdglichkeit, weitere Fragen zu stellen und eine
Riickmeldung zum Interview zu geben. Die Riickmeldungen waren durchwegs positiv

und das Interview wurde auch als positive Erfahrung wahrgenommen.

3.1.6 Vorgehensweise bei der Datenauswertung
Die Interviews wurden im Zeitraum von Jidnner bis Februar 2024 personlich

durchgefiihrt und mittels Smartphone aufgezeichnet.

Auf Basis der fiinf Audio-Dateien wurde mit der Auswertung der Interviews
begonnen. Bei der Auswertung orientiert sich die Masterarbeit an der Inhaltsanalyse

an Mayring. Dabei geht es grob um zwei Dinge:

1. Die verschriftlichen Interviews auf Kerninhalte zu reduzieren (z.B. 16schen
von Teilen, die fiir die Forschungsfrage nicht von Bedeutung sind, 1schen von
Fiillwortern)

2. Kategorisierung der Kernaussagen vgl. (Atteslander, 2008, S. 194 ff)

Die Interviewergebnisse werden zu den einzelnen Fragen nebeneinandergestellt.
Gemeinsamkeiten, aber auch Unterschiede werden dargestellt und aus dieser

Gegeniiberstellung herausgearbeitet.

Bei eventuellen Abweichungen wird versucht, die Griinde zu hinterfragen und ggf. mit
unterschiedlichen Unternehmenszielen und historisch gewachsenen Strukturen zu

erkldren.
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Ziel ist die Identifikation von Gemeinsamkeiten und der Vergleich mit den

Ergebnissen der wissenschaftlichen Forschung.

Es soll festgestellt werden, ob die Ergebnisse der wissenschaftlichen Forschung eine

Relevanz fiir die Realitit in den Unternechmen haben.

3.2 Empirische Ergebnisse

Im folgenden Teil der Arbeit erfolgt nun die anonymisierte Vorstellung der
Interviewpartner und die Zusammenfassung der relevanten Ergebnisse der einzelnen
Experteninterviews auf Basis des Leitfadenkataloges, um im darauffolgenden Kapitel

die formulierten Forschungsfragen zu beantworten.

3.2.1 Zusammenfassung der Interviews
Insgesamt wurden fiinf Interviews durchgefiihrt, die nachfolgend zusammengefasst

wurden.

Interview |

Interviewpartnerin 1 arbeitet in leitender Position in einem renommierten
Immobiliendienstleistungsunternehmen mit einem grofen Immobilienbestand an
Gewerbeimmobilien. Sie ist mafigeblich fiir die Vermietungsstrategien, das Asset
Management und das Property Management verantwortlich und verfiigt iiber einen
umfangreichen immobilienwirtschaftlichen Hintergrund. Das wertschaffende
Wachstum durch eigene Projektentwicklungen und Akquisitionen sowie die damit
verbundene weitere Optimierung der Portfoliostruktur stehen neben der
professionellen Bewirtschaftung von Biiroimmobilien im Fokus. Die Hauptaufgabe im
Unternehmen ist das Asset Management fiir institutionelle Eigentiimer als nach au3en

agierende Eigentlimervertretung.

Die interviewte Expertin ist seit iiber 20 Jahren erfolgreich in der Immobilienbranche
titig und hat als Eigentiimervertreterin eines international agierenden institutionellen

Eigentlimers bereits Asset Management Erfahrungen im Ausland gesammelt bzw.
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konnte im Laufe Threr Karriere einen umfangreichen Einblick in die verschiedenen

Bereiche der Immobilienbranche werfen.

Die Aufgaben und Zustdndigkeiten eines Asset Managers und die Abgrenzung zum
Property Management werden von Interviewpartnerin I vor allem als nachhaltige
Forderung der Wertsteigerung einer Immobilie definiert. Dabei ist die
Zusammenfiihrung aller Schnittstellen und Disziplinen der Wertschopfungskette einer
Immobilie durch das Asset Management und die Umsetzung einer klaren
Immobilienstrategie, vor allem bei einer genauen Budgetgestaltung, speziell in den
ersten drei Jahren, die den immobilienspezifischen Zielerwartungen des Eigentiimers
gerecht wird, von =zentraler Bedeutung. Der wesentliche Beitrag zum
Unternehmenserfolg, der durch das Asset Management generiert wird, ist nach
Einschitzung von Interviewpartner I in vielerlei Hinsicht gegeben, auch wenn dieser
nicht unmittelbar sichtbar ist. Durch die Sicherstellung und Festlegung von internen
und auch externen Regeln werden Prozesse standardisiert und somit Risiken gestreut
und minimiert. Dariiber hinaus kann die Ertrags- und Renditesituation des
Gesamtportfolios verbessert werden, was zu einer nachhaltigen Wertsteigerung der

Immobilien fiihrt.

Wichtig ist es hierbei laut Interviewpartnerin I, dass dem Property Management durch
das Asset Management klar vermittelt wird, dass durch das Property Management eine
sehr wichtige Rolle eingenommen wird und nicht nur ,,verwaltend* im Sinne der
ausschlielichen Zahlenerfassung erfolgt, sondern eine aktive und wichtige Rolle in

der Bewirtschaftung der Immobilien spielt.

Das Asset Management agiert in seinem Bereich als direkter Vertreter des
Eigentiimers und nimmt dabei die technische Sichtweise aus einer Art tibergeordneten
Position ein. Interviewpartnerin I mdchte damit zum Ausdruck bringen, dass alle
angrenzenden Schnittstellen im Prozess der Liegenschaftsverwaltung unter der

Leitung des Asset Managements stehen.

Im operativen Geschéft vor Ort legt Interviewpartnerin I besonderes Augenmerk auf
die Optimierung des Controllings im administrativen Bereich. Im Vordergrund steht
dabei die Uberarbeitung der Steuerungssysteme und KI-Digitalisierung, um den hohen

Reportinganforderungen der Eigentiimer gerecht zu werden. Durch gezielte
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MafBnahmen im Controlling fiir die Bewirtschaftung wird nicht nur eine transparente
und effiziente Struktur geschaffen, sondern auch sichergestellt, dass die

Reportingprozesse hochsten Standards entsprechen.

Im Bereich des Forderungsmanagements fiir Gewerbeimmobilien werden zur
Sicherstellung einer effektiven Abgrenzung der offenen Forderungen entscheidende
MalBnahmen durch den Asset Manager getroffen. Eine Schliisselrolle spielt dabei laut
Interviewpartnerin [ die enge Zusammenarbeit mit dem Property Manager.
Entscheidungen iiber die Notwendigkeit rechtlicher Schritte, insbesondere im Hinblick
auf Klagen zur Durchsetzung offener Forderungen, werden vom Property Manager
vorgeschlagen. Diese strategischen Entscheidungen werden in Abstimmung mit dem
Asset Manager getroffen. So wird sichergestellt, dass die rechtlichen Maflnahmen im
Einklang mit den iibergeordneten Zielen und dem langfristigen Werterhalt der
Gewerbeimmobilie ~ stehen.  Durch  diesen  proaktiven = Ansatz  im
Forderungsmanagement wird nicht nur die finanzielle Stabilitdt gesichert, sondern
auch eine effiziente und gesetzeskonforme Abwicklung von Rechtsangelegenheiten

im Zusammenhang mit dem Immobilienportfolio gewahrleistet.

Laut Interviewpartnerin I ergeben sich zahlreiche Herausforderungen, insbesondere
im Zusammenhang mit der Abgrenzung, in der tiglichen Praxis und den damit
verbundenen Herausforderungen im Alltag. Die regelmifBlige Ausschreibung von
Verwaltungsvertrigen alle drei Jahre ist eine notwendige Malnahme, um
sicherzustellen, dass die besten Dienstleistungen fiir die Immobilien erbracht werden.
Dies erfordert nicht nur fundiertes Know-how im Immobilienmanagement, sondern
auch die Fahigkeit, die spezifischen Bediirfnisse und Anforderungen der Eigentiimer
zu verstehen. Eine besondere Herausforderung besteht darin, nicht zwei Property
Manager in einem Gebiet zu haben, um klare Verantwortlichkeiten und eine effektive
Kommunikation zu gewihrleisten. Fiir Interviewpartnerin 1 besteht die Kunst darin,
die richtige Balance zwischen lokaler Expertise und internationaler
Koordinationsfahigkeit zu finden, um den bestmdglichen Service fiir das

Immobilienportfolio zu gewihrleisten.

Die gegenseitige Wertschédtzung zwischen Asset Managern und Property Managern ist
fir Interviewpartnerin 1 ein entscheidender Faktor fiir ein erfolgreiches

Immobilienmanagement. Die Anerkennung der Arbeit der Property Manager durch die
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Asset Manager ist von grofer Bedeutung, insbesondere angesichts der
Herausforderungen, die mit dem anspruchsvollen Beruf des Property Managers
verbunden sind. Der Beruf des Property Managers ist zweifellos anstrengend und
erfordert nicht nur Fachwissen, sondern auch ein hohes Mal3 an Organisationstalent
und Stressresistenz. Eine gute Zusammenarbeit zwischen Asset- und Property
Managern ist daher nicht nur forderlich fiir einen reibungslosen Arbeitsablauf, sondern
auch unerlésslich, um Fluktuation im Team zu vermeiden. Diese gegenseitige
Anerkennung unterstreicht die untrennbare Verbindung zwischen Asset und Property
Management - der eine Bereich kann ohne den anderen nicht effizient arbeiten und
ihre Synergie tragt maBgeblich zum Erfolg des gesamten Immobilienmanagements

bei.

Aus Sicht von Interviewpartnerin I bringt die Beauftragung eines Asset Managers
einen deutlichen Mehrwert flir das Immobilienmanagement, da dieser liber fundierte
Kenntnisse und eine ganzheitliche Sicht auf das Portfolio verfiigt. Im Gegensatz zum
Property Manager, der oft stark auf die Mietersicht fokussiert ist, bringt der Asset
Manager eine wirtschaftliche Gesamtsicht ein. Sein fundiertes Wissen erstreckt sich
nicht nur auf die Bedirfnisse der Mieter, sondern umfasst auch ein umfassendes
Controlling und die strategische Ausrichtung des Immobilienportfolios. Der Asset
Manager ist in der Lage, gezielte MaBnahmen zur Steigerung des Gesamtwertes der
Immobilie und zur Minimierung von Risiken zu ergreifen, da er die wirtschaftliche
Situation umfassend iiberblickt. Diese klare Aufgabenteilung zwischen Asset und
Property Management ermdglicht eine effektive und ausgewogene Betreuung der
Immobilien, bei der beide Bereiche ihre spezifischen Stirken optimal einbringen
konnen. Dariiber hinaus verhandelt der Asset Manager mit Geschiftspartnern,
entwickelt weitergehende Strategien und trigt dazu bei, dass alle Puzzleteile - sei es
die Mieterperspektive, das Controlling oder die strategische Ausrichtung - harmonisch
zusammenpassen. Im Gegensatz dazu hat der Property Manager eine eher repetitive
Aufgabe, die sich stark auf das Tagesgeschift konzentriert. Nichtsdestotrotz sind alle
Teile entscheidend fiir das Funktionieren des gesamten Puzzles des

Immobilienmanagements.

Bei der Frage wie man eine kurze Definition von Asset Management darstellt, wiirde

Interviewpartnerin I dem  Asset Manager eine zentrale Rolle im
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Immobilienmanagement zuteilen, da er nicht nur fir die Entwicklung der
Gesamtstrategie verantwortlich ist, sondern auch eine Schliisselposition unter den
Dienstleistern einnimmt. Seine Expertise erstreckt sich auf die Strategieentwicklung
fiir alle am Prozess beteiligten Dienstleister, was ihn zu einem der wichtigsten Akteure
fiir ein optimales Portfoliomanagement macht. Die Fahigkeit des Asset Managers, eine
ganzheitliche Strategie zu entwickeln, die die Interessen aller Beteiligten
beriicksichtigt, tragt entscheidend dazu bei, dass das Immobilienportfolio nicht nur
effizient, sondern auch wertsteigernd verwaltet wird. Diese umfassende Sichtweise
und die Féhigkeit, alle Dienstleister effektiv zu koordinieren, machen den Asset
Manager zu einer treibenden Kraft fiir den langfristigen Erfolg und die Werterhaltung

von Immobilieninvestitionen.

Der Property Manager, ist fiir Interviewpartnerin I einer der wichtigsten Dienstleister
fiir die optimale Bewirtschaftung eines Portfolios. An vorderster Front ist das Property
Management fiir die direkte und tégliche Betreuung der Immobilien verantwortlich.
Die Vielseitigkeit dieser Aufgabe reicht von der Interaktion mit den Mietern tiber die
Sicherstellung der Instandhaltung bis hin zur Losung unmittelbar auftretender
Probleme. Durch die enge Zusammenarbeit mit Eigentimern und anderen
Dienstleistern ist das Property Management entscheidend fiir die langfristige
Werterhaltung und den reibungslosen Betrieb von Immobilien. Die Kompetenz und
das Engagement der Property Manager an vorderster Front spielen eine entscheidende
Rolle, wenn es darum geht, die Bediirfnisse der Mieter zu erfiillen und gleichzeitig die
strategischen Ziele der Eigentiimer zu unterstiitzen. Insgesamt ist das Property
Management unverzichtbar fiir die effiziente und erfolgreiche Bewirtschaftung von

Immobilienportfolios.

Interview Il

Interviewpartner Il ist in der Geschéftsfithrung einer Immobilieninvestmentfirma und
seit tiber 20 Jahren in der Immobilienbranche tétig. Das Unternehmen hat sich auf dem
Immobilienmarkt als Immobilien-Dienstleister in den Bereichen Consulting und Real
Estate Asset Management etabliert. Die Kernaufgaben von Interviewpartner II liegen
im Bereich des operativen Asset Managements und der Unterstiitzung von

Entwicklungsprojekten. Als inhabergefiihrtes Unternehmen ist die Gesellschaft zudem

44



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

unabhingig von konzernpolitischen Interessen und kann sich ganz auf den
Investitionserfolg im Sinne ihrer Kunden konzentrieren. Diese Disziplin iibt das
Unternehmen auch auf dem Immobilienmarkt aus und orientiert sich dabei an den

Vorgaben des International Service Catalogue der RICS.

Die Aufgaben und Verantwortungsbereiche eines Asset Managers und deren
Unterscheidungen von jenen des Property Managements, definiert Interviewpartner 11
als eine ganzheitliche Steuerung der Immobilienverantwortung eines Unternehmens
spielt der Asset Manager eine entscheidende Rolle. Zu seinen Hauptaufgaben gehdren
die strategische Planung, Steuerung und Optimierung von Immobilienportfolios mit
dem Ziel, maximale Renditen fiir Investoren zu erzielen. Im Gegensatz zum Property
Management, bei dem die operative Umsetzung im Vordergrund steht, fehlt es im
Asset Management hdufig an einer klaren Aufgabendefinition, da die
Verantwortlichkeiten je nach Unternehmensstruktur variieren konnen. Der Asset
Manager agiert auf iibergeordneter Ebene, indem er langfristige Ziele festlegt, Risiken
bewertet und wichtige Investitionsentscheidungen trifft. Im Gegensatz dazu
konzentriert sich das Property Management auf die tigliche Verwaltung der
Immobilie. Dazu gehoren das Mietvertragsmanagement, die Instandhaltung und die
Beziehungen zu den Mietern. Die Zusammenarbeit zwischen Asset Management und
Property Management ist entscheidend fiir eine effiziente und erfolgreiche

Immobilienstrategie.

In der tdglichen Praxis der Zusammenarbeit zwischen Asset Managern und Property
Managern ergeben sich laut Interviewpartner II erfahrungsgemafl Herausforderungen
im Bereich der klaren Abgrenzung und effizienten Abwicklung. Das
Auftragsverhidltnis zwischen dem Asset Manager, der den Property Manager
beauftragt, ist durch klare Themenbereiche definiert, in denen Richtlinien und
Vorgaben fiir das Immobilienmanagement festgelegt sind. Der Asset Manager rdumt
dem Property Manager einen gewissen Handlungsspielraum ein, der durch ein
monetires Budget begrenzt ist. Im besten Fall bewegt sich der Property Manager
innerhalb der vereinbarten Grenzen und erstellt regelmifBige Reportings, um den

aktuellen Status und Fortschritt darzustellen.

Schwierigkeiten ergeben sich hdufig in der praktischen Umsetzung, insbesondere in

der Frage, wie der eingerdumte Handlungsspielraum genutzt wird. Hier ist eine prizise
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Kommunikation und ein transparenter Austausch zwischen Asset Manager und
Property Manager entscheidend, um effiziente Entscheidungsprozesse und ein

erfolgreiches Immobilienmanagement zu gewahrleisten.

Zwischen Wohn- und Gewerbeimmobilien bestehen in der tdglichen Praxis des Asset-
und Property Managements erhebliche Unterschiede. Im Bereich der
Wohnimmobilien hat der Property Manager ein breiteres Aufgabenspektrum. Der
direkte Kontakt mit den Mietern, die Losung von Problemen und die Bearbeitung von
Anliegen gehdren zu den Hauptaufgaben des Property Managers. Aufgrund der
begrenzten zeitlichen Ressourcen des Asset Managers gibt es eine klar definierte
Eskalationsstufe, bei der der Property Manager in bestimmten Angelegenheiten die
Weisung des Asset Managers einholt. Im Gegensatz dazu liegt laut Interviewpartner
IT das Key Account Management im gewerblichen Bereich ausschlieBlich in der
Verantwortung des Asset Managers. Um die individuellen Bediirfnisse der
gewerblichen Mieter zu verstehen und zu beriicksichtigen, steht der Asset Manager
hier in direktem Kontakt mit den Mietern. Der Property Manager ist in diesem
Zusammenhang eher administrativ titig. Es zeigt sich, dass die Aufgabenverteilung
stark von der Art der Immobilie abhidngt und die individuellen Fahigkeiten und
Priaferenzen der beteiligten Personen einen erheblichen Einfluss auf die effektive

Umsetzung haben.

Vielfach ist in den Kopfen der privaten Eigentiimer, laut Interviewpartner II der
Mehrwert eines Asset Managers noch nicht ausreichend angekommen. Die
Vorstellung, dass die Vermdgensverwaltung in FEigenregie effizienter und
kostengiinstiger ist, herrscht hdufig vor. Die Hybris, alles selbst in die Hand nehmen
zu konnen, flihrt jedoch nicht selten zu einer geringeren Rendite. Auf den ersten Blick
mag die Frage plausibel erscheinen, warum man jemanden bezahlen soll, wenn man
es selbst kann. Doch ein erfahrener Vermogensverwalter bringt nicht nur Fachwissen
und Marktkenntnisse mit. Er schafft auch Mehrwert durch strategisches Management
und Risikominimierung. Uber den kurzfristigen Aufwand hinauszudenken und die
langfristigen Vorteile eines professionellen Asset Management in Betracht zu ziehen,

lohnt sich.

Im Immobilienbereich sieht Interviewpartner II hdufig mehr Vorbehalte gegeniiber

professionellem Asset Management als in anderen Asset-Klassen. Die géngige
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Meinung ist, dass ein Eigentiimer seine Immobilie natiirlich auch selbst verwalten
kann. Dabei wird jedoch hiufig {ibersehen, dass durch professionelles Asset
Management eine erhebliche Wertsteigerung der Immobilie erzielt werden kann, die
die anfallenden Kosten deutlich iibersteigen kann. Die Einfilhrung von
erfolgsabhingigen Honoraren bietet eine Mdglichkeit, die Interessen von Eigentiimern
und Asset Managern besser aufeinander abzustimmen. Trotz dieser Mdglichkeiten
besteht jedoch eine massive Zuriickhaltung, die darauf hindeutet, dass das gesamte
Produkt Asset Management in den Kopfen der Immobilieneigentiimer noch gestarkt
werden muss. Die langfristigen Vorteile und der Mehrwert eines professionellen Asset
Managements im Immobilienbereich miissen deutlicher kommuniziert werden, um

Vorurteile abzubauen und die Potenziale voll auszuschopfen.

Fiir Interviewpartner II ldsst sich die Rolle des Property Managers und des Asset
Managers im Immobilienmanagement mit einer Analogie aus dem Motorsport
veranschaulichen. Der Property Manager sorgt dafiir, dass die Immobilie reibungslos
funktioniert. Er kiimmert sich um das Tagesgeschift, iiberwacht den Zustand der
Immobilie und ist dafiir verantwortlich, dass alle Abldufe funktionieren - vergleichbar
mit einem Mechaniker oder Ingenieur, der dafiir sorgt, dass der Motor einwandfrei
lauft. Auf der anderen Seite steht der Asset Manager, der die Rolle des Piloten oder
Fahrers tibernimmt. Sein Fokus liegt darauf, einen Mehrwert fiir die Immobilie zu
generieren und deren langfristige Entwicklung zu sichern. Ahnlich wie der Fahrer, der
ein Rennen gewinnen will, ist der Asset Manager bestrebt, am Ende einen Mehrwert
zu schaffen. Sowohl der Property Manager als auch der Asset Manager sind fiir den
Erfolg unerldsslich - wéahrend der eine die Immobilie am Laufen hélt, sorgt der andere

fiir ihre strategische Weiterentwicklung und langfristige Rentabilitét.

Interview Ill

Interviewpartnerin III ist eine Expertin in der Immobilienbranche und derzeit in
leitender Position in einem renommierten Immobiliendienstleistungsunternehmen mit
einem umfangreichen Immobilienportfolio tatig. Sie kann auf eine beeindruckende 21-
jahrige  Karriere mit zahlreichen internationalen und  Osterreichischen
Fithrungspositionen im Immobilienbereich zuriickblicken. Insbesondere in den letzten

fiinf Jahren hat sie ihre Expertise im Asset Management unter Beweis gestellt. Thre
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umfassende Erfahrung und ihr profundes Fachwissen machen sie zu einer
herausragenden Personlichkeit in der Immobilienbranche, die sowohl national als auch

international Akzente gesetzt hat.

Bei der Gegeniiberstellung der Aufgaben und Verantwortungsbereiche des Asset
Managers und des Property Managers, weist Interviewpartnerin III dem Asset
Manager im Immobilienmanagement eine entscheidende Rolle zu, da er die
Renditeverantwortung trigt und auf die Erzielung einer nachhaltigen Wertsteigerung
ausgerichtet ist. Als operative Entscheidungsinstanz ist der Asset Manager mafigeblich
fiir die strategische Ausrichtung und operative Umsetzung verantwortlich. Im
Gegensatz dazu gibt der Property Manager zwar Empfehlungen ab, konzentriert sich
aber hauptsidchlich auf operative Aspekte wie Sicherheitsupdates, interne
Bewertungen und den tdglichen Betrieb. Es ist wichtig, dass der Asset Manager die
Zugel fest in der Hand hilt, um eine kohdrente und gewinnbringende
Managementstrategie zu gewdhrleisten und die langfristige Rentabilitidt des
Immobilienportfolios sicherzustellen. Eine klare Aufgabenteilung zwischen Asset und
Property = Management  ermdglicht  eine  effiziente  Steuerung  der

Immobilienressourcen.

In Osteuropa gibt es nach der Erfahrung von Interviewpartnerin III bereits seit lingerer
Zeit eine klare Definition von Property Management und Asset Management, wihrend
sich in Osterreich der Begriff Asset Management erst in den letzten 10 Jahren
entwickelt hat. Dieser Begriff ist vergleichsweise jung, wahrend Portfoliomanagement
und Facility Management schon lénger etabliert sind. Die klare Abgrenzung zwischen
Property und Asset Management wurde international durch die RICS-Standards klarer
definiert. Die zunehmende internationale Priisenz von Investoren in Osterreich hat die
Bedeutung des Berufs des Asset Managers gestirkt und die Notwendigkeit einer klaren
Abgrenzung innerhalb des Immobilienmanagements unterstrichen. Dies verdeutlicht
den raschen Wandel und die Anpassung der Branche an internationale Standards und

Praktiken.

Der Verantwortungsbereich des Asset Managers erstreckt sich iiber ein breites
Spektrum, insbesondere im Bereich Environmental, Social and Governance (ESG) und
Nachhaltigkeit. Der Schwerpunkt liegt dabei auf der strategischen Ausrichtung und

Umsetzung nachhaltiger Praktiken im Immobilienportfolio. Im Gegensatz dazu
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konzentriert sich der Property Manager auf operative Aspekte und die Umsetzung von
MaBnahmen. Im Idealfall bilden Asset Manager und Property Manager eine Einheit,
die sich optimal erginzt. Gerade im Gewerbe- und Logistikbereich, wo Mieter oft sehr
eigenstdndig agieren und Transparenz eine Herausforderung sein kann, ist ein gut
abgestimmtes Zusammenspiel von Asset- und Property Manager entscheidend.
Gemeinsam tragen sie zum Wohle der Immobilie bei, indem sie sowohl langfristige
strategische Ziele als auch tdgliche operative Anforderungen im Einklang mit den

Prinzipien der Nachhaltigkeit verfolgen.

Die Abgrenzung zwischen Property und Asset Management stellt in der Erfahrung von
Interviewpartnerin III in der Praxis eine grofle Herausforderung dar. Wéhrend der
Property Manager mit verschiedenen Entscheidungshiirden konfrontiert ist und
sowohl fundiertes Fachwissen als auch Durchsetzungsvermogen bendtigt, ist die
Bereitschaft des Asset Managers, klare Entscheidungen zu treffen, ebenso
entscheidend. Eine enge und kooperative Arbeitsbeziechung zwischen Asset
Management und Property Management ist daher von groBer Bedeutung, um die
Synergien zwischen strategischer Ausrichtung und operativer Umsetzung zu
maximieren. In der Praxis neigen die Prozesse jedoch dazu, sich zu vermischen,
insbesondere bei komplexen Themen wie Bauprojekten, bei denen finanzielle Aspekte
und Bewertungen eine zentrale Rolle spielen. Eine klare Kommunikation und
Aufgabenverteilung sind daher entscheidend, um die Stirken beider Bereiche optimal

ZU nutzen.

Interviewpartnerin III weist darauf hin, dass in den letzten Jahren betrdchtliche
Investitionen in das Asset Management getédtigt wurden, was auf die zunehmende
Anerkennung  seiner  entscheidenden Rolle 1im  Immobilienmanagement
zurlickzufithren ist. Organisationen wie RICS und AREAMA spielen eine
Schliisselrolle bei der Schaffung klarer Abgrenzungen und Standards fiir das Asset
Management. Thre Bemiihungen zielen darauf ab, eine kohédrente und einheitliche
Perspektive fiir den Immobiliensektor zu entwickeln, die sowohl auf internationalen
Best Practices als auch auf spezifischen nationalen Anforderungen basiert. Die
Forderorganisationen tragen ebenfalls dazu bei, indem sie die Entwicklung und

Umsetzung von qualitativ hochwertigen Asset Management Praktiken unterstiitzen.
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Durch diese gemeinsamen Anstrengungen wird das Immobilienmanagement

insgesamt gestarkt und auf eine nachhaltige Entwicklung ausgerichtet.

Ein Mehrwert bei der Beauftragung eines Asset Managers zeigt sich laut
Interviewpartnerin III insbesondere im Hinblick auf die finanzielle Situation und die
Wertsteigerung der Immobilie. Ein erfahrener Asset Manager ist in der Lage,
umfassende Vorarbeit zu leisten, indem er die spezifischen Anforderungen der
Immobilie analysiert, differenziert und Wertsteigerungspotenziale aufzeigt. Der
Mehrwert fiir den Eigentiimer ist deutlich hoher, wenn er auf die Expertise eines Asset
Managers zuriickgreift. Durch den strategischen Ansatz eines Asset Managers wird
nicht nur das kurzfristige finanzielle Ergebnis optimiert, sondern es entstehen
langfristige ~ Vorteile  durch  eine  nachhaltige = Wertentwicklung  der
Immobilieninvestition. Damit erweist sich der Asset Manager als eine entscheidende
Profession fiir Eigentlimer, die langfristigen Erfolg und effektive Renditeoptimierung

anstreben.

Um die Rolle des Asset Managers und des Property Managers kurz zu definieren,
wiirde Interviewpartnerin III dem Asset Manager die Gesamtverantwortung fiir das
gesamte Immobilienportfolio und die einzelnen Objekte zuweisen. Sein Fokus liegt
auf der strategischen Ausrichtung, der Wertentwicklung und der Renditeoptimierung.
Der Asset Manager arbeitet an der langfristigen Wertsteigerung und stellt sicher, dass
die Immobilien den Anlagezielen entsprechen. Auf der anderen Seite ist der Property
Manager fiir das Tagesgeschéft und die reibungslose Funktionalitit der einzelnen
Gewerke in den Immobilien verantwortlich. Der Property Manager agiert als "guter
Geist" 1im Tagesgeschéft und sorgt dafiir, dass alle operativen Prozesse effizient
ablaufen. Dazu gehort das Mietermanagement, die Einhaltung des Preis-Leistungs-
Verhiltnisses, die Sicherstellung der Instandhaltung und die allgemeine Pflege der
Immobilie. Die enge Zusammenarbeit zwischen Asset- und Property-Manager
gewihrleistet eine ausgewogene Herangehensweise, bei der strategische Ziele und ein

reibungsloser Tagesbetrieb harmonisch ineinandergreifen.
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Interview |V

Interviewpartner IV ist ein Branchenexperte mit mehr als 25 Jahren Berufserfahrung
und ehemaliger Geschiftsfiihrer eines grolen Immobilienunternehmens. Er engagiert
er sich leidenschaftlich fiir nachhaltige Projekte. Mit einer beeindruckenden Karriere
und einem fundierten Wissen iiber alle Facetten der Immobilienbranche hat er sich
einen Ruf als strategischer Denker und effektiver Umsetzer erworben. Er verbindet ein
umfassendes Wissen iiber die Branche mit einem klaren Engagement fiir eine

nachhaltige und ethisch vertretbare Entwicklung in der Immobilienwirtschaft.

Die Aufgaben und Verantwortungsbereiche des Asset Managers unterscheiden sich
laut Interviewpartner IV deutlich von denen des Property Managers, insbesondere in
Osterreich und Deutschland im Vergleich zu anderen europdischen und
osteuropdischen Landern, in denen der Begriff des Asset Managers bereits etabliert ist.
Der Asset Manager tritt als Vertreter des Eigentiimers auf und handelt in dessen
Interesse, als wire er selbst Eigentiimer der Immobilie. Zu seinen Hauptaufgaben
zihlen die Entwicklung und Umsetzung einer strategischen Ausrichtung, der An- und
Verkauf von Immobilien sowie die Vertretung von Zielen wie Rendite, Gewinn und
nachhaltige Entwicklung unter Berticksichtigung von Aspekten wie Umwelt, Soziales
und Governance (ESG). In Osterreich ist die Integration von ESG noch nicht sehr
ausgepragt. Der Property Manager wird vom Asset Manager in unterschiedlichen
Konstellationen beauftragt, sei es im Rahmen der kaufméinnischen Hausverwaltung,
im Wesentlichen fiir die Fakturierung und das Forderungsmanagement, oder in der
Struktur der Fremdvergabe des Facility Managements. In groeren Strukturen wird
das Facility Management oft getrennt vom Property Manager vergeben, um das Risiko

Zu minimieren.

Die Rolle des Asset Managers ist in der Regel fiir Interviewpartner IV weiter von der
direkten Arbeit am Objekt entfernt als die des Property und Facility Managers. Obwohl
der Asset Manager hédufig vor Ort sein sollte, sei es wochentlich oder monatlich, ist
dies nicht immer praktikabel. Im Gegensatz dazu ist der Property Manager mehr in der
Immobilie prasent, wihrend der Facility Manager téglich vor Ort ist. Diese Abstufung
der Verantwortlichkeiten stellt ein ausgewogenes Setup dar und bringt entscheidende
Vorteile in Bezug auf die Kundenndhe. Wéhrend der Asset Manager auf strategischer

Ebene agiert und einen ganzheitlichen Blick auf das Portfolio hat, gewédhrleisten
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Property und Facility Manager eine direktere Prasenz vor Ort, was wiederum zu einer
effizienten und kundenorientierten Betreuung fiihrt. Insbesondere bei gewerblichen
Mietern ist die regelméBige Prédsenz des Asset Managers vor Ort von entscheidender
Bedeutung, um einen relevanten Kundenkontakt aufrechtzuerhalten. Wahrend der
Property Manager eine wichtige Rolle bei der Betreuung von gewerblichen Mietern
spielt, kann die alleinige Verantwortung des Property Managers haufig zu
Herausforderungen bei der effektiven Fortfithrung der Geschiftsbeziehung fiihren.
Der Asset Manager als Vertreter des Eigentliimers bringt eine strategische Perspektive
und ein libergreifendes Verstdndnis fiir die Bediirfnisse des gewerblichen Mieters ein,
was die Geschéftsbeziehung starkt und eine bessere Ausrichtung auf langfristige Ziele
ermoglicht. Die regelmiBige Prisenz des Asset Managers gewéhrleistet nicht nur eine
effiziente Kommunikation, sondern auch eine proaktive Identifizierung von Chancen
und Herausforderungen, was flir eine nachhaltige und erfolgreiche Partnerschaft mit

gewerblichen Mietern von entscheidender Bedeutung ist.

Die Beauftragung eines Asset Managers verspricht fiir Interviewpartner IV einen
erheblichen Mehrwert, insbesondere im Hinblick auf die Ertragskraft von
Immobilieninvestitionen. Die Erwartung liegt hdufig bei einer Steigerung von ca. 10
%, sobald die eingeleiteten Maflnahmen greifen. Ein erfahrener Asset Manager
zeichnet sich durch die Fahigkeit aus, Kosten, Ertrdge, Vergabepraxis sowie
Instandhaltungs- und Instandsetzungsmaflnahmen genau einschétzen zu konnen. Seine
Expertise gewdhrleistet eine effiziente und effektive Vergabepraxis, die sowohl die
Kosten als auch die Qualitdt der durchgefiihrten Arbeiten optimiert. Die Einhaltung
wichtiger Freigabekriterien ist von entscheidender Bedeutung, um einen reibungslosen
Betrieb und eine nachhaltige Wertsteigerung der Immobilie zu gewdhrleisten.
Insgesamt trigt die Beauftragung eines Asset Managers dazu bei, die Ertragskraft von

Immobilieninvestitionen zu stirken und langfristige finanzielle Ziele zu erreichen.

Als Kurzdefinition des Asset Managers bzw. Property Managers beschreibt
Interviewpartner IV die Rolle des Asset Managers als umfassende Verantwortung fiir
die Interessen des Eigentiimers in allen finanziellen Belangen der
Immobilienbewirtschaftung. Von der Ankaufsphase iiber den gesamten Lebenszyklus
bis hin zum Verkauf trigt der Asset Manager die Verantwortung fiir Kosten, Ertriage

und Liquiditdt. Im Jahresgeschift reicht seine Verantwortung von der Erstellung des
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Businessplans bis hin zum Follow-up, einschlieBlich der sorgfiltigen Uberwachung
der Gewinn- und Verlustrechnung und der Bilanz. Der Asset Manager agiert als
strategischer Partner und Entscheidungstrager, der den Eigentiimer mit fundierten
Daten und Analysen unterstiitzt. Im Hinblick auf die EU-Taxonomie spielt der Asset
Manager eine zentrale Rolle, um sicherzustellen, dass alle Aspekte des

Immobilienbetriebs den neuesten Standards entsprechen.

Auf der anderen Seite fungiert der Property Manager fiir Interviewpartner IV als
Dienstleister, dessen Hauptaufgabe darin besteht, den operativen Betrieb der
Immobilie zu organisieren. Dabei spielen technische, kaufménnische und
infrastrukturelle Aspekte eine entscheidende Rolle. Der Property Manager unterstiitzt
den Asset Manager bei der Erstellung des Businessplans, indem er relevante Daten zur
Verfligung stellt, um sicherzustellen, dass die Zinsliste korrekt gefiihrt wird und das
Gebdude technisch einwandfrei funktioniert. Obwohl die Herausforderung, ein
Gebdude mit der EU-Taxonomie in Einklang zu bringen, in erster Linie beim Asset
Manager liegt, spielt der Property Manager eine Hauptrolle bei der Umsetzung und
dem téglichen Betrieb, um die angestrebten Standards zu erreichen. Gemeinsam bilden
Asset- und Property Manager eine effektive Partnerschaft, die den gesamten

Lebenszyklus einer Immobilie abdeckt.

Interview V

Interviewpartner V ist Geschéftsfiihrer einer Immobilienverwaltung und seit tiber 20
Jahren in der Immobilienbranche tétig. Das Unternehmen hat sich auf dem
Immobilienmarkt als Immobiliendienstleister in den Bereichen Property und Real
Estate Asset Management spezialisiert. Die Kernaufgaben von Interviewpartner V
liegen im Bereich der operativen Unternehmensfiihrung und der Unterstiitzung von
Entwicklungsprojekten. Erfahrung und Know-how im Umgang mit nationalen und
internationalen Eigentiimern garantiert das Unternehmen durch die langjéhrige

Zusammenarbeit mit namhaften institutionellen Investoren.

Fiir Interviewpartner V liegt im Rahmen des Asset Managements der Schwerpunkt auf
der Optimierung von Vermodgenswerten in vielfdltiger Weise. Der Asset Manager geht

iber die reine Verwaltung von Immobilien hinaus und sucht aktiv nach Méglichkeiten,
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Renditen zu maximieren, Risiken zu minimieren und langfristig Werte zu schaffen.
Dazu gehort das Erkennen von versteckten Potenzialen, sei es durch umfassende
Marktanalysen, strategische Investitionen oder die Umsetzung effizienter
Managementpraktiken. Der Asset Manager agiert als strategischer Gestalter, der die

finanziellen und operativen Leistungsindikatoren im Auge behilt.

Im Gegensatz dazu agiert der Property Manager als Verwalter im Hintergrund. Seine
Hauptaufgabe besteht darin, die tdgliche Verwaltung der Immobilie zu gewihrleisten,
angefangen von Mietvertragsangelegenheiten iiber die Instandhaltung bis hin zur
Losung von Mieterproblemen. Im Gegensatz zum Asset Manager strebt der Property
Manager keine aktive Wertsteigerung an, sondern sorgt fiir den reibungslosen Betrieb
und die Werterhaltung der Immobilien. Seine Arbeit orientiert sich an den
strategischen Vorgaben und Richtlinien des Asset Managers, der ihm vertraglich und
hierarchisch tibergeordnet ist. Diese klare Hierarchie und Arbeitsteilung schafft eine
effiziente und zielgerichtete Zusammenarbeit zwischen Asset Management und

Property Management im komplexen Bereich des Immobilienmanagements.

Die Abgrenzung zwischen Asset Management und Property Management zeigt sich
fiir Interviewpartner V in der tiglichen Praxis durch eine Vielzahl komplexer
Herausforderungen, insbesondere im Rahmen der Vertragsgestaltung. Die Gestaltung
der Vertrdage erweist sich als dulerst anspruchsvoll, da eine detaillierte Definition der
Leistungen des Asset Managers von entscheidender Bedeutung ist. Dies dient nicht
nur der Transparenz und Kontrolle seitens des Eigentiimers, sondern ermdglicht auch
dem Asset Manager, klare Vorgaben hinsichtlich seiner Aufgaben und Ziele zu
erhalten. Die Dynamik der Vertragsgestaltung variiert zudem stark in Abhadngigkeit
von der individuellen Eigentiimerstruktur. Ein interessanter Aspekt ist, dass grof3e
Marktteilnehmer nicht selten sowohl das Asset Management als auch das Property
Management im eigenen Haus durchfiihren, was zu einer zusitzlichen Komplexitét in

der Zusammenarbeit fihren kann.

Interviewpartner V verdeutlicht diese Herausforderungen anhand eines konkreten
Beispiels: Im vorliegenden Fall steuert der Asset Manager, nicht nur das eigene
Property Management, sondern auch einige weitere Property Management
Unternehmen im Ausland. Diese globale Verantwortung erfordert eine sehr enge

Delegation von Entscheidungsbefugnissen seitens des Asset Managements an das
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Property Management, um eine konsistente Umsetzung der strategischen Ziele zu
gewihrleisten. Neben den vertraglichen Aspekten miissen von Anfang an klare und
stringente Reportingstrukturen geplant werden, um eine effiziente Kommunikation
und Uberwachung der Prozesse iiber verschiedene geografische Standorte hinweg zu
gewihrleisten. Diese vielschichtigen Dynamiken unterstreichen die Notwendigkeit
einer sorgfiltigen und vorausschauenden Planung an der Schnittstelle zwischen Asset

und Property Management in der Immobilienwirtschaft.

Der Mehrwert durch die Beauftragung eines Asset Managers ist flir Interviewpartner
V von entscheidender Bedeutung und geht iiber die reinen Kosten hinaus. Es gilt als
ungeschriebenes Gesetz, dass der Einsatz eines Asset Managers dem Eigentiimer mehr
einbringt, als er kostet. Ein erfahrener Asset Manager spielt eine zentrale Rolle bei der
Wertschopfung von Assets. Seine Aufgaben reichen von der Identifikation von
Potenzialen bis hin zu deren nachhaltiger Entwicklung. Dazu gehort die strategische
Nachverdichtung von Immobilien ebenso wie die Anhebung bestehender Altvertrige.
Der Asset Manager zeichnet sich durch vernetztes Denken aus, indem er alle
Moglichkeiten erkennt und nutzt. Durch das geschickte Management der Immobilie
als Asset und das genaue Verstéindnis der Interessen des Investors schafft der Asset
Manager einen echten Mehrwert. Seine Fihigkeit, Potenziale zu erkennen und gezielt
zu entwickeln, trigt dazu bei, langfristige Renditen zu maximieren und die

Gesamtperformance des Immobilienportfolios zu optimieren.

Als geeignete Kurzdefinition der Rolle des Asset- und Property Managements wiirde
Interviewpartner V dem Property Manager die klassische Rolle des Hausverwalters
zuschreiben, wobei der Property Manager maf3geblich fiir die operativen Belange vor
Ort in der Immobilie verantwortlich ist. Als erster Ansprechpartner fiir die Mieter
kiimmert er sich um deren Anliegen und sorgt fiir eine reibungslose Bewirtschaftung
auf Objektebene. Zu seinen Aufgaben gehdren die Objektbuchhaltung, die Erstellung
der Rohbilanz sowie die Umsetzung von MaBnahmen zur Werterhaltung und
Steigerung der Mieterzufriedenheit. Der Property Manager agiert vorwiegend auf

lokaler Ebene.

Im Gegensatz dazu kniipft der Asset Manager an dieses operative Zahlenwerk an und
ibernimmt eine iibergeordnete, strategische Rolle. Er trdgt die finanzielle

Verantwortung fiir das gesamte Immobilienportfolio. Der Asset Manager ist in der

55



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Lage, objektiibergreifend zu denken und agiert auf einer hoheren, globaleren Ebene.
Interviewpartner V verdeutlicht dies an einem Beispiel: Eine Investition, die vom
Asset Manager in Absprache mit dem Property Manager getétigt wurde und sich nicht
rentiert, wird zwar buchhalterisch vom Property Manager abgebildet, die
Verantwortung fiir das finanzielle Ergebnis liegt aber in der Regel beim Asset Manager

selbst.

Es muss jedoch betont werden, dass diese klaren Abgrenzungen in der Praxis nicht
immer eindeutig sind. Intern miissen diese Abgrenzungen genau gekléart werden, um
eine effektive und reibungslose Zusammenarbeit zwischen Asset und Property
Management zu gewéhrleisten. Klare Kommunikation und transparente Absprachen
sind entscheidend, um die Stirken beider Managerrollen optimal zu nutzen und

Synergien zwischen den unterschiedlichen Verantwortungsbereichen zu schaffen.

3.2.2 Auswertung der Interviewfragen & Gegeniiberstellung der Ergebnisse
Die der Auswertung der Interviewfragen wurde in die zwei Bereiche Textfragen und

Tatigkeitsbereiche aufgeteilt, die nachfolgend beschrieben werden.

Textfragen

Bei den Textfragen wurden die =zentralen Antworten in Stichworten je
Interviewpartner in einer Tabelle zusammengefasst und gleichzeitig je Frage die
Gemeinsamkeiten und Abweichungen der Antworten erhoben. Die Ergebnisse wurden

anschliefend zusammengefasst.
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Frage 1

Was sind die Aufgaben &
Verantwortungsbereiche eines Asset Managers | Gemeinsamkeiten Abweichungen
und wie unterscheiden sie sich von jenen des
Property Managers?
Aufgaben & Verantwortungsbereich Asset
Gemeinsamkeiten Abweichungen

Manager

Int. o Nachhaltige Férderung und

e Controlling

o Schwerpunkte bei der

I Wertsteigerung der Immobilie, e Nachhaltige Budgetverantwortung
e Budgetverantwortung (Rendite, Wertsteigerung o Fokus auf ganzheitliche
Ertrag) Controlling, e Eigentiimervertretung Steuerung
e Zielvorgaben o Unterschiedliche Aufgaben
Int. | e Ganzheitliche Steuerung der jenach
I Immobilienverantwortung, Unternehmensgrofie
e Investments,
e Controlling,
o Ankaufsparameter,
o Prozessauftrige
Int. e Renditenverantwortung und
I nachhaltige Wertsteigerung,
e Eigentiimervertretung,
e iibergeordneter Entscheidungstrager
Int. o Auftreten als Eigentlimervertreter,
v o Entwicklung und Umsetzung einer
strategischen Ausrichtung,
o Risikobewertung
Int. e Figentiimervertreter mit
v Gesamtverantwortung,
e Controlling,
e Aufgaben- und
Freigabenbestimmung,
o unterschiedlich nach
Unternehmensvolumen
Aufgaben & Verantwortungsbereich Property
Gemeinsamkeiten Abweichungen
Manager
Int. e Bewirtschaftung der Immobilie, e Operative Umsetzung e Prisenz vor Ort
I nicht nur schlichte Zahlenerfassung, | e Berichterstattung e Schwerpunkt Management
o gezieltes Controlling in der
Bewirtschaftung,
e hochste Reporting Standards
Int. e Operative Umsetzung steht im
I Vordergrund,

e Betreuung des taglichen Geschéfts,
e Abrechnungsverantwortung

Int. e Operative Ebene und
Beaufsichtigung des taglichen
I .
Betriebes,

e Durchsetzungsvermogen gegeniiber
dem Asset Manager,

e Reporting,

o Freigabegrenzen

Int. e Wird vom Asset Manager in
v unterschiedlichen Konstellationen
beauftragt,

e Prisenz vor Ort,
o Aufarbeitungsprozesse
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Int. o Eigentiimervertreter
v e Finanzielle Gesamtverantwortung
Unterschiede Gemeinsamkeiten Abweichungen
Int. o Alle angrenzenden Schnittstellen im | e Rollenklarheit o Steuerungseffizienz
I Prozess der e Entscheidungsbefugnisse | e Schnittstellen und Prozesse
Liegenschaftsverwaltung unter der e Berichtswesen
Leitung des Asset Managers,
e Freigabe- Reporting orientiert
Int. e Verantwortungsbereiche variieren je
I nach Unternehmensstruktur,
o Entscheidungsbefugnisse werden
vom Asset Manager bestimmt
Int. o Klare Aufgabenteilung,
I o Asset Manager gibt effiziente
Steuerung vor,
o Property- Manager arbeitet dem
Asset Manager zu
Int. o Property Manager ist im Gegensatz
v zum Asset Manager mehr in der
Immobilie anwesend, ist fiir die
taglichen Belange zusténdig,
e Asset Manager ist fiir die Erreichung
von langfristigen Zielen
verantwortlich
Int. e Property Manager ist klassischer
v Verwalter,
e Asset Manager ist
Entscheidungstriger
Frage 2
Wie zeigt sich die Abgrenzung in der
tiglichen Praxis (oder nicht) und was sind Gemeinsamkeiten Abweichungen
Threr Erfahrung nach die Herausforderungen
bei der Beauftragung & Abwicklung?
Abgrenzung in der téglichen Praxis Gemeinsamkeiten Abweichungen

Int. e Balance zwischen Expertise und
I Koordination, um bestmdglichen
Service zu gewéhrleisten,
e Verantwortungsbereiche abgrenzen,
o Freigabegrenzen setzen
Int. o Asset Management ist immer
I iibergeordnet,

e Property Management ist in
unterstiitzend tatig,

o Freigabegrenzen

Int. o Breitschaft des Asset Managements
I klare Entscheidungen zu treffen,

e Durchsetzungsvermogen
Fachwissen des Property Managers
ist notwendig

Int. e Asset Manager bringt eine
v strategische Perspektive und ein
iibergreifendes Verstindnis,

e Property Management
Vertragsgestaltung

Int. e Asset Manager bringt umféngliches
v Wissen mit

e Verantwortungsbereiche
und Freigabegrenzen

e Rolle des Asset
Managers

e Expertise und
Koordination

e Durchsetzungsfahigkeit
und klare Entscheidungen
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o Property Manager ist operatives
Organ fiir den tédglichen Betrieb

Herausforderungen bei der Beauftragung &

Gemeinsamkeiten Abweichungen
Abwicklung
Int. e Genaue Bediirfnisorientierung, e Abgrenzung der o Bediirfnisorientierung und
I o regelmiBige Ausschreibung von Verantwortlichkeiten Wertschitzung
Verwaltungsvertrigen, o Eskalationsstufen und
o gegenseitige Wertschitzung jedoch Befugnisstufen
klare Hierarchien schaffen
Int. o Klare Abgrenzung der
I Themenbereiche und
Eskalationsstufen durch das Asset
Management bestimmen
Int. o Verwaltung ist eine Kernaufgabe,
I damit wird dem Asset Manager
zugearbeitet, AM trifft klare
Entscheidungen PM beruft sich auf
diese
Int. e Verwaltung ist ein operatives Organ,
v plant in kiirzeren Zeitrdumen,
o Asset Manager muss genaue
Zielsetzungen vorgeben
Int. o Klare hierarchische Strukturen
v e genau Einteilung von Befugnissen
Frage 3
Worin liegt in Thren Augen der Mehrwert Gemeinsamkeiten Abweichungen

einen Asset Manager zu beauftragen?

Int. o Asset Manager verfiigt iiber
fundierte Kenntnisse und

! ganzheitliche Sicht fiir die
Immobilie
o setzt gezielte Mallnahmen zur
Wertsteigerung der Immobilie
o fungiert als zentrale Schnittstelle
Int. e Wertsteigerung der Immobilien,
I e Optimierung von Ertrag/Kosten,
o Risikosteuerung
Int. o Finanzielle Situation und
I Wertsteigerung der Immobilie,

e umfangreiche Fachkenntnis

Int. e Steigerung von Ertragskraft bei
Immobilieninvestitionen,

e Wertsteigerung der
Immobilie

e Wissen und Expertise

e Risikomanagement

e Optimierung des
Ertrags/Kostenverhéltnisses
e Effektive Vergabepraxis

v
o cffektive Vergabepraxis,
e Risikostreuung
Int. e Finden von versteckten Werten
v o Steigerung des Gesamtwerts
e vernetztes Denken
Frage 4 Gemeinsamkeiten Abweichungen
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Was wire Threr Meinung nach eine geeignete
kurze Definition der Rolle des Asset
Managers? Und wie wiirde jene des Property

Managers lauten?

kurze Definition Asset Manager Gemeinsamkeiten Abweichungen
Int. e Zentrale Rolle im e Zentrale Rolle im
I Immobilienmanagement, Immobilienmanagement
o Schliisselposition unter e Langfristige
Immobiliendienstleistern Entwicklung der
Int. o Langfristige Entwicklung der Immobilie
Immobilie e Gesamtverantwortung
I ’
o Sicherung von Mehrwert fiir die
Immobilie
Int. o Gesamtverantwortung fiir das
I Immobilienportfolio
Int. e Umfassende Verantwortung fiir die
v Interessen des Eigentiimers
Int. o Letztverantwortlicher
v Entscheidungstriger
kurze Definition Property Manager Gemeinsamkeiten Abweichungen

Int. e Finer der wichtigsten Dienstleister
I fiir die optimale Bewirtschaftung
des Immobilienportfolios

Int. o Uberwachung des Zustandes,
I o Koordination der Abldufe

Int. o Verantwortlich fiir das
Tagesgeschéft und die reibungslose

I : o -
Funktionalitit der einzelnen
Gewerke in den Immobilien
Int. e Dienstleister, der den operativen
v Betrieb der Immobilie gewdhrleistet
Int. o Klassischer Verwalter
v e operatives Organ

¢ Dienstleister im
Immobilienmanagement

e Koordination und
Uberwachung

e Verantwortung fiir das
Tagesgeschift

e Verantwortung fiir die
Gewerke

Tabelle 1 Auswertung der Interviewfragen (eigene Darstellung)
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Tdtigkeitsbereiche

Der zweite Teil des Interviews beschéftigt sich mit der Frage, welche Aufgaben eher
dem Tiétigkeitsfeld des Asset Managers und welche eher dem des Property Mangers
zuzuordnen sind. Bei der Befragung wurden jeweils die Kategorien

,» Latigkeitsbereich des Asset Managers®, ,, Tatigkeitsbereich des Property Managers*
oder ,,diese Aufgabe kann beiden Berufsbildern gleichermallen zugeordnet werden,
bzw. es handelt sich um eine Titigkeit mit Uberschneidungen‘ angeboten. Es wurden

19 Aufgabenfelder abgefragt.

Welche Aufgabenbereiche wiirde Sie dem Asset Management
zuordnen und welche dem Property Management?

c
5l €| 8| |ee
Aufgabenbereiche § § z § 5 % £
92 clag 3|3
22| 3 |82 2|22
numerische Auswertung 1 2 3 0 9]
1. Strategie X 1
2. Ankauf X 1
3. Finanzierung X 1
4. Business Plan, Budget, Controlling X 1,6
5. Reporting X 2,6
6. Research X 1
7. Daten-/Dokumentenmanagement P 2,8
8. Chancen-/Risikomanagement X 1
9. Auswahl und Steuerung Dienstleister X 2
10. Gesellschaftsmanagement X 1
11. Objekt- und Mieterbetreuung X 2,4
12. Forderungsmanagement X 2,8
13. Liquiditatsmanagement X 1,4
14. Rechnungswesen X 2,8
15. Baumanagement X 1,8
16. Refurbishment und Projektentwicklung X 1,4
17. Vermietung X 1
18. Objektbewertung X 1,3
19. Verkauf X 1

Tabelle 2 Auswertung Tdtigkeitsbereiche Asset Management & Property Management (eigene Darstellung)
Von den 19 Aufgabenfeldern wurden 8 einstimmig dem Asset Management
zugeordnet. Aber auch bei den anderen Fragen hatten die Interviewpartner meist eine

dhnliche Einschétzung hinsichtlich der Zuordnung.
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So wurden die ersten drei abgefragten Aufgabenbereiche ,,Strategie®, ,,Ankauf* und
»Finanzierung“ von den fiinf Interviewpartnern einstimmig dem Assetmanagement

zugeordnet. Dies deckt sich auch mit den Ergebnissen der Literaturrecherche.

Der Aufgabenbereich ,,Business Plan, Budget, Controlling“ wurde von zwei
Interviewpartnern dem Asset Management und von drei Interviewpartnern beiden
Berufsbildern gleichermallen zugeordnet. Dies ist somit ein Aufgabenbereich, in dem

es groBere Uberschneidungen gibt, bzw. in dem die Berufsbilder zusammenarbeiten.

Der Aufgabenbereich ,,Reporting* wurde von drei Interviewpartnern dem Property
Management zugeordnet und zwei Interviewpartner gaben an, dass beide Berufsbilder
hier involviert sind. Somit handelt es sich auch hierbei um einen Aufgabenbereich mit
Uberschneidungen. Dies deckt sich auch mit den Ergebnissen der Literaturrecherche.
So fillt etwa die Aufbereitung von Mieterlisten und Kosteniibersichten wie
beispielsweise der Betriebskostenabrechnung in den Aufgabenbereich des Property
Managements, hingegen Gesamtiibersichten zur Umsatzentwicklung oder der

Bewertung der Objekte in den Aufgabenbereich des Asset Managers.

Die Frage welchem Berufsbild die Aufgabe ,,Research® zuzuordnen ist, wurde von
vier Interviewpartnern mit Asset Management beantwortet. Ein Interviewpartner hat
sandere® gewdhlt, da viele Tatigkeiten im Bereich ,,Research® dem Makler

zuzuordnen sind.

Der Aufgabenbereich ,,Daten- und Dokumentenmanagement” wurde von vier
Interviewpartnern dem Berufsbild des Property Managers zugeordnet. Ein
Interviewpartner hat den Aufgabenbereich als ,,gleichermaf3en / beide* eingestuft. Die
einheitliche Zuordnung durch die Mehrheit der Interviewpartner deutet auf eine
konsistente und klare Definition des Berufsbildes hin, die differenziertere
Einschitzung eines Interviewpartners zeigt —mogliche Nuancen  bzw.

Vielschichtigkeiten in den Aufgaben des Property Managers auf.

Das Chancen- und Risikomanagement wurde einstimmig dem Berufsbild des Asset
Managers zugeordnet. Diese Einschiatzung deckt sich auch mit der Literaturrecherche,
wo dieser Aufgabenbereich sowohl bei dem Leistungskatalog der Immobilienbranche
von (AREAMA, 2023a, S. 9) als auch von (Metzner & Erndt, 2006, S. 109) eine

Kernaufgabe des Asset Managements eingestuft wird.
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Die Auswahl und Steuerung der Dienstleister wurde von allen Interviewpartnern als
ein Aufgabenbereich benannt, der beide Berufsbilder betrifft. Die Auswahl und
Steuerung der Dienstleister gewihrleistet somit, wie alle Interviewpartner betonten,
eine reibungslose Integration der beiden Berufsbilder. Dabei spielt die effiziente
Abstimmung mit dem Property Management und dem Facility Management eine
zentrale Rolle, um sicherzustellen, dass die spezifischen Anforderungen der

Immobilienstrategie und die Bediirfnisse der Mieter optimal erfiillt werden.

Das Gesellschaftsmanagement hingegen wurde wieder einstimmig dem

Tatigkeitsbereich des Asset Managements zugeordnet.

Der Aufgabenbereich Objekt- und Mieterbetreuung wurde von zwei
Interviewpartnern dem Berufsbild des Property Managers zugeordnet und drei
Interviewpartner haben ,,gleichermaf3en / beide* angegeben. Somit liegt nach Ansicht
der Interviewpartner dieser Aufgabenbereich tiberwiegend beim Property Manager,
aber es sind beide Berufsbilder involviert. Ein deutliches Beispiel hierfiir konnte die
direkte Kommunikation und Interaktion mit den Mietern in Bezug auf
Reparaturanfragen oder Mietverwaltungsangelegenheiten sein, wobei der Property
Manager die primdre Schnittstelle darstellt. Gleichzeitig konnte der Asset Manager in
die Prozesse eingebunden werden, um sicherzustellen, dass diese Aktivititen im

Einklang mit der langfristigen Immobilienstrategie und den Renditezielen stehen.

Das Forderungsmanagement wurde von vier Interviewpartnern dem
Aufgabenbereich des Property Managers zugeordnet, ein Interviewpartner gab
,.gleichermafen / beide* an. Ein spezifischer Fall konnte die aktive Uberwachung und
Verwaltung der Mietzahlungen sein, wobei der Property Manager in erster Linie fiir
die Uberwachung der offenen Forderungen und die Kommunikation mit den Mietern
beziiglich der Zahlungsriickstinde verantwortlich ist. Gleichzeitig konnte der Asset
Manager einbezogen werden, um sicherzustellen, dass das Forderungsmanagement

mit den langfristigen finanziellen Zielen und der Portfoliostrategie iibereinstimmt.

Das Liquidititsmanagement wird liberwiegend dem Asset Management zugeordnet.
So haben vier Interviewpartner Asset Management ausgewdhlt und ein
Interviewpartner Property Management. Ein Beispiel aus der Praxis konnte die

Entscheidung iiber den optimalen Zeitpunkt fiir den Verkauf einer Immobilie sein. Der
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Asset Manager wire hier mafigeblich involviert, um den Liquiditdtsbedarf des
Portfolios zu bewerten, strategische Verkaufsentscheidungen zu treffen und die
Transaktion zu koordinieren. Der Property Manager hingegen konnte in diesem
Prozess eine unterstiitzende Rolle einnehmen, indem er operative Aspekte wie die
Vorbereitung der Immobilie fiir den Verkauf und die Kommunikation mit den

Bestandsmietern beriicksichtigt.

Das Rechnungswesen wird iiberwiegend dem Property Management zugeordnet. Nur
ein Interviewpartner hat hier einen Titigkeitsbereich mit Uberschneidungen
angegeben. Dies bedeutet, dass die Hauptverantwortung fiir das Rechnungswesen nach
Ansicht der Mehrheit der Befragten beim Property Management liegt. Buchhaltung,
Budgetierung und Finanzreporting decken dabei vor allem die operativen Aspekte des
Immobilienmanagements ab. Der einzige Interviewpartner, der von Uberschneidungen
berichtet, weist darauf hin, dass es moglicherweise Aspekte gibt, bei denen auch das
Asset Management in die Finanzprozesse involviert ist bzw. eine koordinierte
Zusammenarbeit zwischen den beiden Disziplinen zur Erreichung der Finanzziele

stattfindet.

Das Baumanagement wurde von drei Interviewpartnern als Tétigkeitsbereich mit
Uberschneidungen angegeben, ein Interviewpartner sieht den Aufgabenbereich beim
Asset Manager und ein Interviewpartner hat ,,andere* gewéhlt. Dies konnte bedeuten,
dass Aspekte wie Bauprojektentwicklung, Bauiiberwachung und Budgetierung sowohl
dem Property Management als auch dem Asset Management zugeordnet werden. Die
Position eines Befragten, der den Aufgabenbereich beim Asset Manager sieht, konnte
auf eine strategische Ausrichtung hindeuten, bei der die Bauaktivititen eng mit der
langfristigen Portfoliostrategie und den Renditezielen verkniipft sind. Die
Auswahlmoglichkeit "Sonstiges" eines Interviewpartners konnte darauf hindeuten,
dass es moglicherweise spezifische, individuelle Aspekte des Baumanagements gibt,
die nicht eindeutig in die gédngigen Kategorien des Assets oder Property Managements
fallen und moglicherweise andere Kompetenzen erfordern. Dies unterstreicht die

Komplexitit des Baumanagements im Immobilienkontext.

Refurbishment und Projektentwicklung wurde von vier Interviewpartnern dem
Aufgabenbereich des Asset Managements zugeordnet und ein Interviewpartner hat

hier Property Management angegeben. Hier steht die langfristige Wertschopfung
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durch gezielte Modernisierungs- und Entwicklungsmafinahmen sowie die
Optimierung des Portfolios im Hinblick auf die Renditeziele im Vordergrund. Die
abweichende Angabe eines Interviewpartners, der diesen Aufgabenbereich dem
Property Management zuordnet, konnte auf unterschiedliche Perspektiven hinsichtlich
der operativen Umsetzung solcher Projekte hinweisen. Es konnte darauf hindeuten,
dass fiir diesen Interviewpartner der Schwerpunkt im operativen Tagesgeschift des
Property Managements liegt, wihrend das Asset Management eine libergeordnete
Rolle bei der strategischen Planung und Ausrichtung von Refurbishments und
Projektentwicklungen spielt. Diese unterschiedlichen Einschitzungen verdeutlichen
die Komplexitit der Verantwortlichkeiten und zeigen, dass die Wahrnehmung der
Aufgabenbereiche stark von individuellen Perspektiven und Herangehensweisen

abhingt.

Die Vermietung wurde einstimmig dem Aufgabenbereich des Asset Managements
zugeordnet. Dies deckt sich auch mit den Ergebnissen der Literaturrecherche. In
diesem Zusammenhang wird die Bedeutung des Asset Managements im Hinblick auf
die strategische Mieterakquisition, Vertragsverhandlungen und Portfoliooptimierung
hervorgehoben. Es ist jedoch zu beachten, dass auch eine effiziente Vermietung eng
mit dem Property Management verbunden ist. Dieses spielt eine entscheidende Rolle
bei der tdglichen Mieterbetreuung, der Verwaltung der Mietvertrige und der
Sicherstellung einer reibungslosen operativen Umsetzung. Die einheitliche Zuordnung
der Vermietung verdeutlicht somit die integrierte Zusammenarbeit beider
Managementbereiche, wobei das Asset Management die strategische Ausrichtung
vorgibt, wahrend das Property Management fiir die operativen Aspekte der

Mieterbeziehung verantwortlich ist.

Die Objektbewertung wurde von drei Interviewpartnern dem Asset Management
zugeordnet, ein Interviewpartner hat es als Aufgabenbereich mit Uberschneidungen
eingeordnet und ein Interviewpartner gab ,,andere* an. Die Objektbewertung im Asset
Management umfasst die Analyse und Beurteilung des Wertes von Immobilien im
Portfolio, wobei der Fokus auf der langfristigen Werterhaltung und
Renditeoptimierung  liegt. Die  Einordnung als  Aufgabenbereich  mit
Uberschneidungen bei einem Interviewpartner konnte darauf hindeuten, dass die

Objektbewertung nicht ausschlieBlich dem Asset Management zugeordnet ist, sondern
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auch Elemente des Property Managements oder anderer Fachbereiche beinhaltet. Die
Auswahlmoglichkeit "Sonstiges" eines Interviewpartners deutet darauf hin, dass es
moglicherweise spezifische Aspekte der Immobilienbewertung gibt, die auflerhalb der
traditionellen Zuordnungen liegen und spezielle Fachkenntnisse erfordern. Insgesamt
verdeutlichen diese unterschiedlichen Zuordnungen die Komplexitdt der
Objektbewertung und unterstreichen die Notwendigkeit einer integrierten Perspektive,
um die Ziele der Werterhaltung des Immobilienportfolios effektiv verfolgen zu

konnen.

Der Verkauf hingegen wurde wieder einstimmig dem Aufgabenbereich des Asset
Managements zugeordnet. Der Verkauf von Immobilien erfordert eine ganzheitliche
Betrachtung unter Berilicksichtigung der langfristigen Portfolioziele, der
Renditeoptimierung und der strategischen Ausrichtung. Im Rahmen des Asset
Managements liegt der Fokus auf der Ermittlung des bestmdglichen
Verkaufszeitpunktes, um die Gesamtrendite des Portfolios zu maximieren. Diese
Zuordnung deckt sich auch mit den Erkenntnissen aus der Literatur, die das Asset
Management hdufig als zentralen Akteur bei der Gestaltung von Verkaufsstrategien

und -entscheidungen hervorhebt.

AnschlieBend wurden die Aufgabenbereiche anhand des numerischen
Durchschnittswertes gereiht — wobei fiir Asset Management je eine 1 vergeben wurde,
einem Titigkeitsbereich mit Uberschneidungen eine 2 und fiir die Antwort Property
Management eine 3 eingetragen wurde. Anhand dieser nummerischen Zuordnung der

Antworten konnte je Frage ein Durchschnittswert errechnet werden.

Die Reihung der Aufgabenbereiche nach Zuordnung zu den oben genannten

Berufsbildern hat folgendes Ergebnis geliefert:
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Welche Aufgabenbereiche wiirde Sie dem Asset Management
zuordnen und welche dem Property Management?

g % g 22
Aufgabenbereiche 5 S o £l o |28
<Z|o|[a= < c <
numerische Auswertung 1 2 3 0 (9]
Asset Management
1. Strategie X 1
3. Finanzierung X 1
8. Chancen-/Risikomanagement X 1
10. Gesellschaftsmanagement X 1
17. Vermietung X 1
19. Verkauf X 1
2. Ankauf X 1
6. Research X 1
Uberwiegend Asset Management
18. Objektbewertung X 1,3
13. Liquiditatsmanagement X 1,4
16. Refurbishment und Projektentwicklung X 1,4
Aufgabenbereiche mit starken Uberschneidungen
4. Business Plan, Budget, Controlling X 1,6
15. Baumanagement X 1,8
9. Auswahl und Steuerung Dienstleister X 2
11. Objekt- und Mieterbetreuung X 2,4
Uberwiegend Property Management
5. Reporting X 2,6
7. Daten-/Dokumentenmanagement X 2,8
12. Forderungsmanagement X 2,8
14. Rechnungswesen X 2,8

Tabelle 3 gereihte Auswertung der Tdtigkeitsbereiche (eigene Darstellung)
Somit sind die Aufgabenbereiche Strategie, Finanzierung, Chancen- &
Risikomanagement, Gesellschaftsmanagement, Vermietung und Verkauf eindeutig

und einstimmig dem Téatigkeitsbereich des Asset Managements zuzuordnen.

Die Aufgabenbereiche Ankauf und Research wurden von vier von fiinf
Interviewpartnern dem Asset Management zugeordnet, ein Interviewpartner hat aber
jeweils ,,andere” angegeben. So wurden bei Research Uberschneidungen mit dem

Aufgabenbereich des Maklers angefiihrt, ebenso bei Ankauf. Somit sind diese
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Aufgabenbereiche dem Asset Management zuzuordnen, aber es gibt auch gewisse

Uberschneidungen mit anderen Berufsbildern.

Die Objektbewertung, das Liquidititsmanagement sowie Refurbishment und
Projektentwicklung haben einen durchschnittlichen numerischen Wert von 1,3-1,4 und
sind somit eher dem Asset Management zuzuordnen. In jedem der drei
Aufgabenbereiche hat ein Interviewpartner entweder eine Uberschneidung oder aber
das Aufgabenfeld des Property Managers angegeben. Die Uberschneidungen kénnen
darauf hindeuten, dass die genannten Titigkeiten in der Praxis hdufig mit den
Aufgaben des Asset Managements einhergehen. Es zeigt sich also eine gewisse
Verschmelzung der Aufgabenbereiche, was die Tendenz, diese eher dem Asset

Management zuzuordnen, verstirkt.

Bei den Aufgabenbereichen Business Plan, Budget, Controlling, Baumanagement,
Auswahl und Steuerung von Dienstleistern sowie Objekt- und Mieterbetreuung wurde
tiberwiegend gleichermaflen / beide ausgewdhlt. Somit handelt es sich hierbei um
Aufgaben mit starken Uberschneidungen zwischen den beiden Berufsbildern. Die
starke Uberschneidung dieser Aufgabenbereiche konnte auf eine zunehmende
Integration und Kooperation zwischen Asset Managern und Property Managern
hindeuten. Ziel konnte es sein, Synergien zu schaffen, effiziente Prozesse zu
gewihrleisten und eine ganzheitliche Betreuung der Immobilien sicherzustellen. Die
Ergebnisse legen nahe, dass eine detaillierte Klidrung der Rollen und
Verantwortlichkeiten in Bezug auf diese Aufgabenbereiche innerhalb des
Unternehmens wichtig ist, um eine klare Struktur und effektive Zusammenarbeit zu
gewihrleisten. Insgesamt verdeutlicht die hidufige Auswahl von "gleich / beide" die
Notwendigkeit einer genauen Definition der Aufgabenbereiche, um potenzielle

Missverstdndnisse zu vermeiden und einen reibungslosen Ablauf zu gewédhrleisten.

Uberwiegend dem Property Management wurden zugeordnet, das Reporting, das
Daten- & Dokumentenmanagement, das Forderungsmanagement sowie das
Rechnungswesen. Bei allen vier Aufgabenbereichen hat aber zumindest ein
Interviewpartner eine Uberscheidung der Berufsbilder angegeben. Daher die
Zuordnung als Uberwiegend Property Management, denn auch hier gibt es gewisse

Uberschneidungen mit dem Aufgabenbereich des Asset Managers.
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3.2.3 Gegeniiberstellung und Zusammenfiihrung der Interviews

Im zweiten Teil des Interviews lag der Fokus auf der gezielten Differenzierung der
beiden Kernbereiche des Immobilienmanagements, dem Asset Management und dem
Property Management. Um eine genaue Analyse der Aufgabenverteilung zwischen
den beiden Bereichen zu ermdglichen, wurden den Interviewpartnern konkrete
Aufgabenbereiche genannt und von den Interviewpartnern zugeordnet. Diese
strategische Vorgehensweise eréffnet die Moglichkeit, die Ergebnisse im folgenden
Kapitel in tabellarischer Form darzustellen. Durch diese differenzierte Betrachtung
wird nicht nur die Spezifika der Verantwortlichkeiten in den Bereichen Asset und
Property Management transparent, sondern auch die klare Aufgabenteilung, die fiir ein
effektives und effizientes Management von Immobilienportfolios von entscheidender
Bedeutung ist. Diese Erkenntnisse bilden die Grundlage fiir eine zielgerichtete und

strategische Ausrichtung, die im weiteren Prozess umgesetzt werden kann.
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4  Conclusio
Die préizise Formulierung der Forschungsfragen ist von entscheidender Bedeutung, um
einerseits die Forschungsziele klar herauszuarbeiten und das Untersuchungsfeld

eindeutig abzugrenzen.

In dieser Untersuchung geht es vorrangig darum, die Komplexitit und den
strategischen Wert beider Bereiche in der Immobilienwirtschaft herauszuarbeiten und

auf dynamische Wechselwirkungen und Synergien einzugehen.

In diesem Zusammenhang werden die einzelnen Forschungsfragen dargestellt und

deren Relevanz fiir das Gesamtziel der Arbeit detailliert aufgelistet.

Die strukturierte Bearbeitung der Forschungsfragen bildet somit das Grundgeriist
dieses Kapitels, in dem ein tragfihiger Rahmen fiir die anschlieBende empirische

Analyse geschaffen wird.

Dieses methodisch fundierte Vorgehen gewéhrleistet, dass die Untersuchung auf ihre

wissenschaftlichen und praxisrelevanten Ziele fokussiert bleibt.

4.1 Zusammenfassung der Ergebnisse und Beantwortung der

Forschungsfragen
Im folgenden Abschnitt soll die Definition des Begriffs Asset Management nach
Riicksprache mit verschiedenen Marktteilnehmern nochmals prézisiert und
festgehalten werden. Des Weiteren sollen die Beriihrungspunkte zwischen den
Managementdisziplinen Asset Management und Property Management aufgezeigt

werden.

e Worin unterscheiden sich in Osterreich die Rollen des Asset Managers und des

Property Manager voneinander?

Basierend auf den Erkenntnissen aus den fiinf Experteninterviews wird der Begriff
Asset Management als tiibergeordnete und fithrende Managementdisziplin im
Lebenszyklus einer Immobilie verstanden. Die Planung, Steuerung, Umsetzung und
Kontrolle aller wert beeinflussenden MafBlnahmen entlang der Wertschopfungskette

einer Immobilie definieren die Interviewpartner als Aufgabe des Asset Managers. In
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diesem Zusammenhang fungiert der Asset Manager als Leiter der Immobilie und
unterstiitzt alle untergeordneten Managementdisziplinen wie Property Management
und Facility Management. Im Mittelpunkt seiner Téatigkeit steht die Integration der
Rendite- und Risikovorgaben des Eigentiimers in das operative Geschift, um die

jeweiligen Erwartungen zu erfiillen.

e Wie wird die Abgrenzung des Begriffes Real Estate Asset Management zum

Property Management von ausgewéhlten Marktteilnehmern definiert?

Von allen fiinf Interviewpartnern wurde darauf hingewiesen, dass die Abgrenzung des
Begriffs Real Estate Asset Management zum Property Management aus ihrer Sicht
entscheidend von der strategischen Perspektive und dem Verantwortungsbereich
innerhalb des Immobilienlebenszyklus abhéngt. Nach ihren Definitionen wird Real
Estate Asset Management als eine iibergeordnete strategische Managementdisziplin
verstanden, die sich mit der Gesamtperformance und dem Werterhalt einer
Immobilieninvestition befasst. Dabei stehen langfristige Ziele, Portfoliooptimierung
und Renditemaximierung im Vordergrund. Demgegeniiber fokussiert das Property
Management auf die operativen Aspekte des Immobilienbetriebs wie Vermietung,
Instandhaltung und Mieterbeziehungen. Die klare Abgrenzung zwischen den beiden
Begriffen wird somit durch die unterschiedlichen Aufgabenfelder und zeitlichen
Perspektiven im Immobilienmanagement definiert, wobei das Real Estate Asset

Management eine iibergeordnete strategische Ebene einnimmt.

e Welche Bereiche umfassen das Aufgabengebiet des Asset Managers und was

gehort zu seinen Kernkompetenzen?

Das Tétigkeitsfeld des Asset Managers umfasst bei allen fiinf Interviewpartnern ein
breites Spektrum an Verantwortlichkeiten im Immobilienmanagement. Zu seinen
Hauptaufgaben gehort die ganzheitliche Steuerung und Optimierung des
Immobilienportfolios im Hinblick auf Rendite und Werterhaltung. Dazu gehoren die
Entwicklung und Umsetzung langfristiger Strategien, die Identifikation von
Wachstumschancen sowie die Risikominimierung. Der Asset Manager ist
verantwortlich fiir die Planung, Umsetzung und Uberwachung aller wertsteigernden
MaBnahmen im Lebenszyklus einer Immobilie. Dies schlieBt die Zusammenarbeit mit

verschiedenen Managementdisziplinen wie Property Management und Facility
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Management ein. Zu den Kernkompetenzen des Asset Managers gehoren fundierte
Kenntnisse des Immobilienmarktes, strategisches Denken, analytische Fahigkeiten zur
Bewertung von Investitionen, Finanzkompetenz, Verhandlungsgeschick und
ausgepragte Kommunikationsfahigkeit. Die erfolgreiche Integration dieser
Féhigkeiten ermoglicht es dem Asset Manager, die gesetzten Rendite- und Risikoziele
zu erreichen und einen nachhaltigen Mehrwert fiir das Immobilienportfolio zu

schaffen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das Berufsfeld des Asset
Managements ein modernes und dynamisches ist, das von der traditionellen

Ausrichtung des Property Managements deutlich abweicht.

Vor dem Hintergrund einer zunehmend globalisierten Wirtschaft und sich stindig
verdndernder Marktbedingungen spielt das Asset Management eine entscheidende
Rolle bei der strategischen Steuerung und Optimierung von Vermogenswerten und
verfolgt dabei einen ganzheitlichen Ansatz, der weit iiber die reine Verwaltung von
Immobilien hinausgeht. Im Vergleich dazu konzentriert sich das Berufsbild des
Property Managements primédr auf die unmittelbare Bewirtschaftung von Immobilien,
wobei die physischen Aspekte wie Instandhaltung und Mieterbeziehungen im

Vordergrund stehen.

Diese Abweichung verdeutlicht die fortschreitende Entwicklung in der Berufswelt, in
der das Asset Management als strategisches Instrument zur Wertschopfung und
Risikominimierung an Bedeutung gewinnt, wihrend das Property Management
weiterhin auf die traditionellen operativen Aufgaben im Immobilienbereich fokussiert

bleibt.

Gleichzeitig ist zu beobachten, dass die Existenzberechtigung des Immobilien Asset
Managers zunehmend in den Kopfen ausgewihlter Marktteilnehmer verankert wird,
die seine strategische Bedeutung fiir ein effizientes und nachhaltiges Asset

Management erkennen.
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4.2 Empfehlungen fiir die Praxis

Auf Basis der empirischen Untersuchung konnen vier konkrete Empfehlungen

abgeleitet werden:

1.

Definition und Ausbildung: Klares Erfassen wund Definieren des

Aufgabenbereichs ist im Asset Management erforderlich. Branchenspezifische
Schulungen sollten verstirkt werden, um sicherzustellen, dass Asset Manager
ein umfassendes Verstdndnis ihrer Rolle und ihrer strategischen Aufgaben
haben.

Klare Abgrenzung der Rollen von Asset- und Property Management: Zur

Minimierung von Missverstdndnissen und Unsicherheiten zwischen Asset-
und Property Management sollten klare Richtlinien zur Abgrenzung ihrer
Verantwortlichkeiten entwickelt werden.

Branchenweiter Austausch auf Basis von Expertennetzwerken: Um ihr Wissen

zu erweitern und bewidhrte Praktiken weiterzugeben, ist der Aufbau von
Expertennetzwerken erstrebenswert. Der Erfahrungsaustausch innerhalb der
Berufsgruppe des Asset Managements und das Kennenlernen von Best Practice
Beispielen kann die gesamte Branche stirken.

Forderung von Innovation und Technologie: Durch die verstdrkte Integration

digitaler Losungen kann die Effizienz des Asset-Managements erheblich
gesteigert werden. Laufende Schulungen und die Implementierung innovativer
Technologien sollten zur Optimierung von Prozessen und zur Forderung einer

transparenten Kommunikation beitragen.

4.3 Kiritische Stellungnahme

Das Berufsbild Asset Management im Vergleich zum Property Management am

Osterreichischen Immobilienmarkt wirft viele Fragen auf. Widhrend Asset

Management in anderen européischen Landern bereits fest etabliert ist, scheint es in

Osterreich noch nicht die notwendige Anerkennung gefunden zu haben. Die Rolle des

Asset Managers als Vertreter des Eigentiimers in finanziellen Angelegenheiten ist

zwar gut definiert, es besteht jedoch eine spiirbare Unsicherheit hinsichtlich seiner

spezifischen Verantwortlichkeit.
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Ein kritischer Blick auf das Asset Management zeigt, dass die Integration von Umwelt-
Sozial- und Governance-Kriterien (ESG) in Osterreich im Vergleich zu anderen
europdischen Landern noch in den Kinderschuhen steckt. Die Notwendigkeit, ein
Gebdude gemilB der EU-Taxonomie zu gestalten, stellt eine neue bisher noch nicht
ginzlich abgegrenzte Herausforderung im Verantwortungskontext des Asset
Managements dar. Inwieweit diese Anforderungen tatsichlich in die Praxis umgesetzt
werden konnen und welche spezifischen Standards und Schulungen erforderlich sind,

ist zum jetzigen Zeitpunkt unklar.

Auf der anderen Seite ist der Aufgabenbereich beim Property Management klar
geregelt. Hierbei handelt es sich um operative Tatigkeiten, die sowohl technischer als
auch kaufminnischer Natur sind. Der Property Manager spielt eine entscheidende
Rolle, um einen reibungslosen tiglichen Betrieb zu gewihrleisten und die effektive
Umsetzung der Businesspline sicherzustellen. Die Herausforderung ist jedoch auch

hier die Gestaltung der Schnittstelle zum Asset Management.

4.4 Ausblick

Eine eindeutigere Definition der Berufsbilder und ihrer Verantwortlichkeiten konnte
den Unsicherheiten in beiden Bereichen entgegenwirken. Klare Standards,
Schulungen und Richtlinien helfen dabei, die Effizienz beider Managementbereiche
zu verbessern. Die Integration von ESG-Kriterien konnte wesentlich dazu beitragen,

den Immobilienmarkt in Osterreich effektiver und nachhaltiger zu gestalten.
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Anhang

Welche Aufgabenbereiche wiirde Sie dem Asset Management

zuordnen und welche dem Property Management?
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4. Business Plan, Budget, Controlling
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Interviewpartner V
5. Reporting
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Interviewpartner V
6. Research

Interviewpartner I
Interviewpartner II
Interviewpartner III
Interviewpartner IV
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7. Daten-/Dokumentenmanagement
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Interviewpartner IV
Interviewpartner V

8. Chancen-/Risikomanagement
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Interviewpartner IV
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Welche Aufgabenbereiche wiirde Sie dem Asset Management

zuordnen und welche dem Property Management?

Aufgabenbereiche

Management

Asset

Property
Management

numerische
Auswertung

numerische Auswertung

iy

w

© [Andere

9. Auswahl und Steuerung Dienstleister

Interviewpartner I
Interviewpartner II
Interviewpartner III
Interviewpartner IV
Interviewpartner V

10. Gesellschaftsmanagement

Interviewpartner I
Interviewpartner II
Interviewpartner III
Interviewpartner IV
Interviewpartner V

11. Objekt- und Mieterbetreuung

Interviewpartner I
Interviewpartner II
Interviewpartner III
Interviewpartner IV
Interviewpartner V

12. Forderungsmanagement

Interviewpartner I
Interviewpartner II
Interviewpartner III
Interviewpartner IV
Interviewpartner V

13. Liquiditdtsmanagement

Interviewpartner I
Interviewpartner II
Interviewpartner III
Interviewpartner IV
Interviewpartner V

14. Rechnungswesen

Interviewpartner I
Interviewpartner II
Interviewpartner III
Interviewpartner IV
Interviewpartner V

15. Baumanagement

Interviewpartner I
Interviewpartner II
Interviewpartner III
Interviewpartner IV
Interviewpartner V

16. Refurbishment und Projektentwicklung

Interviewpartner I
Interviewpartner II
Interviewpartner III
Interviewpartner IV
Interviewpartner V
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Welche Aufgabenbereiche wiirde Sie dem Asset Management
zuordnen und welche dem Property Management?

C

5le] 5 |ee

Aufgabenbereiche S| E |25 o[22

2 c|aB 5|0 q;’

Qc| 2 |2c| - | E B

22| 5 |£28] 5|22
numerische Auswertung 1 2 3 0 @
17. Vermietung X 1
Interviewpartner I X 1
Interviewpartner II X 1
Interviewpartner III X 1
Interviewpartner IV X 1
Interviewpartner V X 1

18. Objektbewertung X 1,3
Interviewpartner I X 1
Interviewpartner I1I X 1

Interviewpartner III X

Interviewpartner IV X 2
Interviewpartner V X 1
19. Verkauf X 1
Interviewpartner I X 1
Interviewpartner II X 1
Interviewpartner III X 1
Interviewpartner IV X 1
Interviewpartner V X 1

Tabelle 4 Detailauswertung Tdtigkeitsbereiche Asset- & Property Management (eigene Darstellung)



