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Grundgedanken des Wertorientierten Facility
Management

m Als Steuerungsgroflen des Facility Management stehen hauptsachlich Kosten-
aspekte im Vordergrund.

m Dabei ist seit den 1980er Jahren eine Entwicklung von der reinen Betrachtung
der Periodenkosten hin zu Lebenszykluskosten zu beobachten.

m Als Steuerungskennzahl fur Maldnahmen des Facility Managements reicht die
Kostenbetrachtung jedoch nicht aus, da mogliche Auswirkungen auf die Ertrags-
position und den Wert der Immobilie vernachlassigt werden.

m Der Gedanke des Wertorientierten Facility Management versucht die Auswirkun-
gen von Handlungsoptionen im Facility Management auf Cash Flow und Wert der
Immobilie transparent zu machen.

m Die zentrale SteuerungsgrofRe des Wertorientierten Facility Management ist der
Total Return der Immobilie.

WAGNER REAL ESTATE STRATEGY 3



Berechnung der Rendite von Bestandsimmobilien

Wertanderung + Netto-Cash-Flow

Total Return Gebundenes Kapital

(Vg - Vo) + CFyy
Vio

Total Return

mit:
Vi :  Verkehrswert zum Zeitpunkt t

CFt : Cash-Flow (Einzahlungen - Auszahlungen)
der Periode t
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Eckdaten Wohnimmobilie

Gebaudealter:

Anzahl Wohneinheiten:
Wohnflache:
Vermietungsstand:
Miete (durchschnittlich):

Betriebskosten (umlagefahig):

Verwaltungskosten (4% d. NKM):

Instandhaltung:
Mietausfallrisiko (4% d. NKM):
Bodenwert:
Liegenschaftszins:
Restnutzungsdauer Gebaude:
Vervielfaltiger:

Ertragswert baul. Anlagen:
Ertragswert Grundstick:

15 Jahre
60 (2 80 m?)
4.800 m?
100%
6,50 EUR/m2/Monat
1,50 EUR/m?/Monat
~ 0,25 EUR/m2/Monat
4,20 EUR/m?2/Jahr
~ 0,25 EUR/m2/Monat
1,75 Mio. EUR
6,50 %
65 Jahre
15,13
3,20 Mio. EUR
4,95 Mio. EUR
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Fallgestaltung: Investition oder Contracting?

m Die Heizung in der Wohnanlage muB erneuert werden.
m Die Kosten flir die Erneuerung der Anlage betragen 150.000 EUR.
m Die Lebensdauer der Anlage belauft sich auf 15 Jahre.

m Alternative 1: Finanzierung der Investition durch Contracting
(Kosten: 1.200 EUR / Monat bzw. 0,25 EUR / m2 /| Monat).

m Alternative 2: Finanzierung der Investition aus Eigenmittein.

Investitionsauszahlung: 150.000 | EUR
Contracting-Fee (Invest): 1.200 | EUR/Monat
Investitionshorizont: 180 | Monate
Diskontierungszins: 500 [ %

Barwert d. Investition: 1.746 EUR

Pay Off Period: 177 | Monate
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Kostenumlage beim Warmecontracting
Im Wohnraummietrecht ist explizite Zustimmung des Mieters erforderlich!

BGH, Urteil vom 6. April 2005 — VIII ZR 54/04, NJW 2005, Seite 1776 ff.

LWill der Vermieter von Wohnraum wéhrend eines laufenden Mietverhéltnisses den Betrieb einer vorhandenen Heizungsanlage
auf einen Dritten libertragen (,Wé&rmecontracting”), bedarf es einer Zustimmung des Mieters, wenn eine ausdriickliche Regelung
hierfiir im Mietvertrag fehlt und dem Mieter dadurch zusétzliche Kosten auferlegt werden sollen.”

Mit dieser Entscheidung hat der Bundesgerichtshof grundlegend zur Zulassigkeit des sog. Warmecontracting Stellung genom-
men. Beim Warmecontracting Ubertragt der Vermieter entweder die vorhandene Heizungsanlage des Mietobjektes auf ein
Energiedienstleistungsunternehmen (,Contractor®) oder beauftragt ein solches mit der Planung, dem Bau und dem anschlies-
senden Betrieb einer neuen Heizungsanlage. Der Contractor ist Ublicherweise neben der Warmelieferung auch fiir die gesamte
Unterhaltung und ggf. Erneuerung der Heizungsanlage auf eigenes Risiko zustandig und erhalt dafir vom Vermieter ein
entsprechendes Entgelt. Da das Entgelt des Contractors neben den Ublicherweise aufgrund entsprechender mietvertraglicher
Vereinbarungen vom Mieter zu tragenden Verbrauchs- und Unterhaltungskosten auch kalkulatorische Kosten fir die
Finanzierung, Instandsetzung und Erneuerung der Heizungsanlage sowie den Gewinn des Contractors enthalt, war bislang
insbesondere umstritten, ob der Vermieter das Entgelt fir den Contractor im Rahmen der Nebenkostenabrechnung vollstandig
auf die Mieter des Objektes umlegen kann.

Der BGH hat nunmehr entschieden, dass die Zustimmung des Mieters fir die Umstellung auf Warmecontracting wahrend eines
laufenden Mietvertrages erforderlich ist, wenn im Mietvertrag hierfir eine ausdriickliche Regelung fehlt und dem Mieter durch die
Umstellung zusatzliche Kosten auferlegt werden. Die in Mietvertragen gelegentlich ibliche Regelung, wonach der Vermieter
berechtigt ist, die Warmeversorgung des Mietobjektes auf einen Dritten zu dessen Bedingungen zu (bertragen und den Mieter in
diesen Fallen zu verpflichten, einen entsprechenden Warmelieferungsvertrag abzuschliel’en, geniigt — so der BGH — fiir das
Warmecontracting nicht. Diese Bestimmung regele lediglich den Fall, dass der Mieter mit dem Warmelieferanten einen Vertrag
abschlieBt und nicht — wie beim Warmecontracting blich — der Vermieter. Auch unter dem Gesichtpunkt eines Leistungsbe-
stimmungsrechtes des Vermieters im Sinne des § 315 Abs. 1 BGB ist nach der Auffassung des BGH der Vermieter nicht zu einer
Anderung des UmlegungsmafRstabes berechtigt. Etwas anderes folge auch nicht aus § 7 Abs. 3 Heizkostenverordnung, wonach
die Kosten der Warmelieferung gemaf § 7 Abs. 1 Heizkostenverordnung zu verteilen sind. Nach Ansicht des BGH setzt diese
Vorschrift voraus, dass zwischen Vermieter und Mieter bereits eine vertragliche Vereinbarung Uber die grundsatzliche Verteilung
der Heizkosten bestehe, wozu auch die Art und Weise der Versorgung mit Warme gehdre. Fehle eine solche Vereinbarung,
koénne auch die in der Heizkostenverordnung zugelassene Umlegbarkeit der Warmelieferungskosten nicht zu einer Umlegung
fhren.

Wir empfehlen Vermietern, die ein Warmecontracting planen, bei Neuabschlissen von Mietvertragen vorsorglich eine entsprech-
ende Zustimmungserklarung des Mieters in den Mietvertrag aufzunehmen. Bei bestehenden Mietvertragen ist — soweit der Miet-
vertrag nicht bereits ausdriickliche Regelungen zum Warmecontracting enthalt — ein Nachtrag zum Mietvertrag erforderlich, um
das Entgelt des Contractors vollstandig auf den Mieter umlegen zu kdnnen. Quelle: Latham & Watkins, Immolnfo, Juni 2005
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Ertragswert in der Ausgangssituation

Berechnung des Ertragswert (t = 0):

Ertragswert

Rohertrag Grundstuck: 374.400 | EUR/Jahr
- |Bew.-Kosten: 48.960 | EUR/Jahr
= |Reinertrag Grundstulck: 325.440 | EUR/Jahr
- |Bodenwertverzinsung: 113.750 | EUR/Jahr
= |Reinertrag baul. Anlagen 211.690 | EUR/Jahr
x |Vervielfaltiger: 15,13
= |Wert d. baul. Anlagen: 3.202.870 EUR
+ |Bodenwert: 1.750.000 | EUR
= |Ertragswert Grundstuck: 4.952.870 EUR
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Cash-Flow in der Ausgangssituation

Berechnung des Cash-Flow (t = 0):

Cash-Flow
Mietertrage: 374.400 EUR/Jahr
- |Betriebskosten (n. umilf.): 0 | EUR/Jahr
- |Verwaltungskosten: 14.400 | EUR/Jahr
- |Instandhaltung: 20.160 EUR/Jahr
- |Sonstige Kosten: 0 | EUR
= |Netto-Cash Flow: 339.840 | EUR/Jahr
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Total Return in der Ausgangssituation

Berechnung des Total Return (t = 0):

Total Return

339.840 EUR

Wertanderungsrendite: 0,00%
Netto-Cash-Flow-Rendite: 6,86%
Total Return: 6,86%

4.952.870 EUR
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Ertragswert - Alternative 1 (Warme-Contracting)

Berechnung des Ertragswert (t = 1):

48.960 EUR (bisher)
+ 14.400 EUR (Contracting)

Ertragswert /
Rohertrag Grundstiick: 374.400 /EUP/ r

- |Bew.-Kosten: 63.360 T EUR/Jahr
= |Reinertrag Grundstuck: 311.040 | EUR/Jahr
- |Bodenwertverzinsung: 113.750 | EUR/Jahr
= |Reinertrag baul. Anlagen 197.290 | EUR/Jahr
x |Vervielfaltiger: 15,13
= |Wert d. baul. Anlagen: 2.984.998 4.952.870 EUR (bisher)
-217.872 EUR
+ |Bodenwert: 1.750.000
P
= |Ertragswert Grundstlick: 4.734.998 | EUR
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Cash-Flow - Alternative 1 (Warme-Contracting)

Berechnung des Cash-Flow (t = 1):

Contracting Fee:
0,25 EUR / m2/ Monat

Cash-Flow /
Mietertrége: 374.400 %
- |Betriebskosten (n. umlf.): 14.400 | EUR/Jahr
- [Verwaltungskosten: 14.400 EUR/Jahr
- |Instandhaltung: 20.160 EUR/Jahr
- |Sonstige Kosten: 0 | EUR
= |Netto-Cash Flow: 325.440 EUR/Jahr
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Total Return - Alternative 1 (Warme-Contracting)

Berechnung des Total Return (t = 1):

Total Return

Wertanderungsrendite:
Netto-Cash-Flow-Rendite:

-4,40% -
6,57%

Total Return:

2,17%

Differenz zur Ausgangssituation:

m Wertanderungsrendite:
m Cash-Flow-Rendite:
m Total Return:

- 4,40%
- 0,29%
- 4,69%

- 217.872 EUR
4.952.870 EUR

325.440 EUR
4.952.870 EUR

WAGNER REAL ESTATE STRATEGY

14



Ertragswert - Alternative 2 (Investition Heizanlage)

Berechnung des Ertragswert (t = 1):

Ertragswert

Rohertrag Grundstuck: 374.400 | EUR/Jahr
- |Bew.-Kosten: 48.960 | EUR/Jahr
= |Reinertrag Grundstulck: 325.440 | EUR/Jahr
- |Bodenwertverzinsung: 113.750 | EUR/Jahr
= |Reinertrag baul. Anlagen 211.690 | EUR/Jahr
x |Vervielfaltiger: 15,13
= |Wert d. baul. Anlagen: 3.202.870 EUR
+ |Bodenwert: 1.750.000 | EUR
= |Ertragswert Grundstuck: 4.952.870 EUR
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Cash-Flow - Alternative 2 (Investition Heizanlage)

Berechnung des Cash-Flow (t = 1):

Cash-Flow
Mietertrage: 374.400 EUR/Jahr
- |Betriebskosten (n. umlf.): 0 | EUR/Jahr
- |Verwaltungskosten: 14.400 EUR/Jahr Investitionsaus-
- |Instandhaltung: 20.160 EUR/M zahlung Heizanlage
- |Sonstige Kosten: 150.000 TEUR
= |Netto-Cash Flow: 189.840 EUR/Jahr
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Total Return - Alternative 2 (Investition Heizanlage)

Berechnung des Total Return (t = 1):

Total Return

189.840 EUR

4.952.870 EUR
Wertanderungsrendite: 0,00%

Netto-Cash-Flow-Rendite: 3,83% -~

Total Return: 3,83%

Differenz zur Ausgangssituation:

m Wertanderungsrendite: +/- 0,00%
m Cash-Flow-Rendite: - 3,03%
m Total Return: - 3,03%

Differenz zu Alternative 1 (Warmecontracting):

m Wertanderungsrendite: + 4,40%
m Cash-Flow-Rendite: - 2,74%
m Total Return: + 1,66%
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Aspekte des wertorientierten Facility Management

Controller/
Buchhalter

Bewertungs-
> Sachverstandiger
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\ ’
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Management
’
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Zusammenfassung und Fazit

m Bei der Beurteilung der Profitabilitat von MaRnahmen im Facility Management
sollten neben der reinen Kosten- bzw. Investitionsrechnung zukunftig verstarkt
auch die Wertaspekte berucksichtigt werden.

m Durch die EinfUhrung der Bilanzierung nach IFRS fur Unternehmen die an einer
europaischen Borse notiert sind, finden Wertveranderungen bei Anlageimmobilien
(IAS 40 Marktwert) ihren unmittelbaren Niederschlag in Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung.

m Auf den Faclity Manager kommt dabei eine neue Rolle als Impulsgeber fur die
Optimierung der Immobilienperformance und Steigerung des Unternehmenswerts
Zu.

m Nur durch das abgestimmte Zusammenwirken von Facility Manager, Controller
und Bewertungssachverstandiger konnen die immobilienbezogenen Potenziale
optimal genutzt werden.
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