Emmobilien

Finde mir den Besten!

Bes¢-Owner-Prinzip:
Die zunehmende Profes-
sionalisierung der Immobi-
lienbranche fiihrt zur ver-
starkten Profilierung der
Eigentiimerkompetenzen.
Das Best-Owner-Prinzip
ist ein Management-An-
satz, der den spezifischen
Qualititen einer Immo-
bilie besondere Rechnung
tragt.

Von Andreas Loepfe*

Das Center for Urban and Real
Estate Management (Curem) be-
schiftigt sich —neben der gebauten
Umwelt an sich — vor allem mit dem
Management von Immobilien und
Raumen. Dazu wurde das Best-
Owner-Prinzip als eigener Manage-
ment-Ansatz entwickelt: Immo-
bilieneigentiimer verfiigen {iber
unterschiedliche Fahigkeiten, Wert
aus bestimmten Immobiliengrup-
pen zu schopfen. Die wertvollste
Nutzung einer Liegenschaft findet
dann statt, wenn sie ihren «Best
Owner» findet. Zudem stehen Im-
mobilieneigentiimer untereinander
im Wettbewerb. Diesen kann mit-
telfristig nur bestehen, wer Best-
Owner-Qualitaten entwickelt.

Der Eigentiimer
als Added Value

Anders als die herkommliche
abstrakte Bewertung bindet das
Best-Owner-Prinzip den Wert einer
Immobilie (Investment Value) auch
an die Féhigkeiten des Eigenti-
mers. Ob eine Liegenschaft einem
Portefeuille zugefiihrt wird, hangt
in diesem Modell auch von der
Kompetenz des Eigentiimers ab,
der Immobilie einen Mehrwert hin-
zuzufiigen. Da der «Best Owner»
die hochste Zahlungsbereitschaft
aufweist, werden in einem funktio-
nierenden Markt mit der Zeit alle
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Immobilien ihrem «Best Owner»
zufliessen. So fiihrt die unsichtbare
Hand Adam Smiths auch Immobi-
lien der besten Verwendung zu! Im-
mobilientransaktionen erscheinen
somit als Wertschopfungsprozess,
in dem Kaufer und Verkidufer ge-
winnen.

Subjektive Werte

Rosinen, Kirschen, Zitronen oder
Pflaumen kénnen nur noch subjek-
tiv aus der Sicht eines bestimmten
Eigentiimers unterschieden wer-
den. Altlasten sind zum Beispiel fiir
die meisten Eigentiimer ein Risiko
— fiur Altlastenspezialisten stellen
sie eine Chance dar. Je individuel-
ler der Eigentiimer und oder die
Immobilie, desto subjektiver ist
auch der Investment Value und
desto hoher féllt das Wertschop-
fungspotenzial der Transaktion
aus. Dies gilt besonders auch fiir
das Public- und das Corporate Real
Estate Management. Die zuneh-
mende Professionalisierung der
Immobilienbranche fithrt zur ver-
starkten Profilierung der Eigen-
timerkompetenzen und damit
auch zur Subjektivierung der Wer-
te. Die Abkehr von allgemeingiilti-
gen «Goldenen Regeln» wird dann
hoffentlich zur Reduktion des Her-
dentriebes der Branche fiihren.

Der Weg zum
«Best Owner»

Die Entwicklung von Best-
Owner-Qualititen ist entscheidend
fiir den nachhaltigen Erfolg des
Eigentiimers und seiner internen
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sowie externen Dienstleister: Erst
die Abgleichung von Struktur,
Strategie und Kultur des Unter-
nehmens mit den spezifischen
Qualitdten der Immobilien maxi-
miert die Performance. Ein Eigen-
tiimer mit ausgeprigter Verwalter-
Kultur wird zum Beispiel an der
Investition in eine komplexe Pro-
jektentwicklung kaum Freude ha-
ben, selbst wenn sie an und fiir sich
attraktiv sein konnte. Im Wettbe-
werb um Immobilieneigentum kon-
nen entlang der gesamten Wert-
schopfungskette entscheidende
Kompetenzen entwickelt werden:
zum Beispiel Mitarbeiterselektion
und -motivation, vertikale Integra-
tion, Risk Pricing, Risikomanage-
ment, Beschaffungs- und Absatz-
marketing und Research.

Zwischen Finanz-
wissenschaft und
Unternehmensstrategie

Bereits die Bibel verweist auf die
heilsamen Krifte der Vermogens-
diversifikation. Die moderne Portfo-

Auf Best-Owner-Fahigkeiten ausgerichtet

Das Ausbildungsangebot der Curem ist auf die Férderung von Best-Owner-
Fahigkeiten ausgerichtet. Die Bewerbungsfrist fiir den aktuellen Studiengang zum
Master of Science in Real Estate (MScRE) lauft. Studieninteressenten kénnen an
folgenden Informationsveranstaltungen teilnehmen:

Basel, |. Juli 2004, 18—19:30 Uhr
Universitit Basel, Kollegiengebaude
Horsaal |19 (1.0G)

Bern, 20. Juli 2004, 18-19:30 Uhr
Universitat Bern, Exakte Wissen-
schaften (ExWi)
Horraum B 077

St. Gallen, I3. Juli 2004, 18-19:30 Uhr
Der Veranstaltungsort wird demndchst
auf www.curem.ch publiziert.

Ziirich, 22. Juli 2004, 18-19:30 Uhr
ETH Ziirich, Zentrum
Seminarraum G 26.3

Erst mit Best-Owner-
Qualitdten wird die
Performance maxi-
miert. Dazu gehért die
Abgleichung von
Struktur, Strategie und
Kultur des Unter-
nehmens mit den
spezifischen Quali-
tdten der Immobilien.

Struktur

liotheorie mit ihren vielen Nachfol-
gern brachte den wissenschaft-
lichen Beweis. In der Unterneh-
mensstrategie ist Diversifikation ge-
rade wieder weniger hoch im Kurs.
Ende der Achtzigerjahre zeigte sich,
dass nicht alle alles konnen. Die Be-
reinigung hilt bis heute an. Auch
viele diversifikationsfreudige Immo-
bilienanleger mussten schmerzhaft
erfahren, dass sie nicht fiir jede
Liegenschaft der «Best Owner»
sind. Je komplexer und manage-
mentintensiver Investitionen sind,
desto geringer werden die Vorteile
der Diversifikation. In Marktseg-
menten, fiir die keine eigenen Best-
Owner-Qualititen entwickelt wer-
den sollen (zum Beispiel Logistik
und Ausland), ist es deshalb ver-
niinftig, indirekt tiber einen «Best
Ownern» zu investieren.

Fazit
Die Konkurrenz zwischen pro-
fessionellen Immobilieneigentii-

mern nimmt mit wachsender Per-
formance-Orientierung zu. Die Ei-
gentiimer geben diesen Wettbe-
werbsdruck zunehmend auch an
ihre internen und externen Dienst-
leister weiter. An jeder Stelle ist
hochaktuelles spezifisches Fach-
wissen gefragt. Dieses wird mit Ma-
nagement-Kompetenzen  kombi-
niert, die auf dem umfassenden
Verstindnis der immobilienwirt-
schaftlichen Wertschopfungskette
beruhen. [

* Andreas Loepfe ist Mitarbeiter der Zurich
Insurance Company, Investment Office Real
Estate, Research & Strategies sowie Prisident
des Verwaltungsrates der Curem AG, Ziirich.
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