LENOTTI
ADVISORS

Betriebsimmobilien — das vergessene Anlagevermogen

Im operativen Tagesgeschaft genief3t das Ma-
nagement von Betriebsimmobilien oft keine hohe
Prioritat und wird operativen Bedirfnissen unter-
geordnet. Haufig werden Betriebsimmobilien nur
als Sicherheiten fir Kredite gesehen oder es sind
nur Buchwerte bekannt. Es handelt sich um ver-
nachldssigte Aktiva, die Uber einfache Malénah-
men in ihrer Wertschopfung fir das Unternehmen
maximiert werden kdnnen.

Unter Beriucksichtigung der Hohe gebundenen
Kapitals, langfristiger Bindungsdauer und man-
gelnder Korrekturfahigkeit bei Fehlentscheidun-
gen hat ein aktives und ergebnisorientiertes Ma-
nagement von Unternehmensimmobilien in den
letzten Jahren an Bedeutung gewonnen.

Analyse

Ein erster Beginn besteht darin, das Management
der Betriebsgrundsticke und -gebdude entlang
der Wertschopfungskette oder des Immobilienle-
benszyklus’, wie es zum Beispiel ein Immobilien-
fonds vornimmt, zu betrachten.

Diese sind:

1. Planung/Entwicklung /Bau / Kauf
2. Verwaltung/Betrieb

3. Vermarktung/Vermietung/ Verkauf

Bei jeder der oben genannten Funktionen sollte
die Frage gestellt werden, ob diese Funktion im
Unternehmen selbst oder besser durch speziali-
sierte externe Dienstleister erbracht wird.

Professionalisierung

Warum sollte ein Unternehmen eine Professiona-
lisierung im Management und Ausrichtung auf
den wirtschaftlichen Erfolg seines Immobilien-
portfolios vornehmen?

1. Die Steuerung des Immobilienportfolios Gber
marktkonforme Verrechnungspreise veran-
lasst die Nutzer zum sparsamen Umgang mit
einer wertvollen Ressource. Die Verrechnung
erfolgt Uber Vollkosten oder fremdibliche
Marktpreise.

2. Die Verrechnung fremdvergleichbarer Nut-
zungsentgelte bringt mehr Transparenz Uber
die Profitabilitat von Geschaftsbereichen.

3. Ein professionelles Facility-Management mi-
nimiert die Betriebs- und Erhaltungskosten.

4. Oft schlummert im Immobilienvermdgen
Kapital, das zur Unterstitzung des operativen
Geschéaftes herangezogen werden kann. Es
handelt sich um eine strategische Entschei-
dung, ob in Betriebsimmobilien gebundenes
Kapital umgeschichtet werden soll, d.h. eine
Reinvestition von Immobilienerlésen ins
Kerngeschaft vorgenommen wird.

5. Uber korrekte Bewertung und Bestandsopti-
mierung sind bilanzielle und steuerliche Spiel-
rdume erschliebar. Eine Reduzierung der
Kapitalkosten, eine Bilanz-und damit einher-
gehend eine Bonitatsoptimierung und somit
eine Erhohung der Kapitalrentabilitdt sind
maoglich.

Erste Schritte

Zur EinfGhrung eines professionellen Immobili-
enmanagements und einer Synchronisation von
Unternehmens- / Immobilienstrategie werden
folgende Schritte vorgeschlagen:

1. Erhebung des Bestandes (nach Grof3e, Lage,
Wert, Betriebsnotwendigkeit, nach Nut-
zungsart wie Produktion, Biro, La-
ger/Logistik, Wohnen etc.)
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2. Definition des Ziel-Immobilienportfolios auf
Basis der Unternehmensstrategie

3. Festlegen der Immobilienstrategie und der
operativen Leitlinien

4. Regelmaflige Verkehrswertfeststellung (alle 3
bis 5 Jahre, Wertgutachten sind oft durch Jah-
resabschlusserfordernisse vorhanden)

5. Festlegen der organisatorischen Ausgestal-
tung (eigene Abteilung im Unternehmen vs.
eigene Gesellschaft oder bei kleinen Bestan-
den Outsourcing der Funktion)

Hat man Betrachtungen entlang der Wertschop-
fungskette und die ersten Schritte zur Einfihrung
eines professionellen Immobilienmanagements
vorgenommen, so kdnnen sich Uberraschende
Ergebnisse zeigen. Zum Beispiel das Eigentum
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verglichen mit Miete/Pacht/Leasing Rendite ver-
mindert, das manche Geschaftsbereiche nach
Berucksichtigung  marktkonformer  Verrech-
nungspreise unter Abwagung wirklich zur Leis-
tungserbringung

mehr/weniger profitabel sind etc.

notwendiger Flachen

Insbesondere bei der Definition einer Immobili-
enstrategie und beim Outsourcing immobilien-
spezifischer Funktionen kann Sie Lenotti Advisors
unterstitzen.

Wir stehen fir einen unverbindlichen Gesprachs-
termin gerne jederzeit zur Verfigung!
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