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Vorbemerkung
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The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)

RICS fordert und etabliert hochste fachliche Qualifikationen und Standards in den Bereichen Immobilien-
entwicklung und -management, Bauwesen und Infrastruktur. Unser Name steht fur eine professionelle Berufs-
ausubung auf der Grundlage dieser Standards. Das schafft Vertrauen auf den von uns bedienten Markten.

118.000 Immobilienexperten sind weltweit bei der RICS akkreditiert, und alle bei uns registrierten Personen
und Unternehmen unterliegen unserer Qualitatssicherung. Ihr Know-how reicht von der Bewertung und
Gewerbeimmobilienpraxis Uber Immobilienfinanzierung und Immobilienanlage, Projektmanagement, Planung
und Entwicklung bis zur Baukostenkalkulation und zum Gebaudemanagement.

RICS Deutschland

Die RICS ist seit 1994 in Deutschland aktiv und zahlt
heute rund 2.200 Vollmitglieder - darunter zahlrei-
che herausragende und engagierte Persdnlichkeiten
der deutschen Immobilienwirtschaft.

Als weltweit tatiger Berufsverband setzt sich die
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) fur
hochste fachliche und ethische Standards in der
Immobilien-, Bau- und Infrastrukturwirtschaft ein. Im
Mittelpunkt stehen dabei Professionalitat, Integritat,
Transparenz und Vertrauen sowie die kontinuierliche
Weiterentwicklung international anerkannter Stan-
dards und Qualifikationen.

In Deutschland versteht sich die RICS zugleich als Platt-
form fur fachlichen Austausch und Dialog. Sie bringt
Mitglieder, Marktteilnehmer und Entscheidungstrager
zusammen, férdert Wissenstransfer und berufliche

Weiterentwicklung und bringt ihre internationale
Expertise in die Diskussion Uber die Zukunft der Immo-
bilienwirtschaft ein. Damit méchte die RICS einen
Beitrag zu transparenten und verlasslichen Markten
sowie zu einer verantwortungsvollen und nachhaltigen
Entwicklung der gebauten Umwelt leisten.

Professional Group Asset Management

RICS Deutschland hat im Juli 2010 die Professional
Group Asset Management (PGAM) ins Leben gerufen.
Wesentliche Zielsetzung der Arbeitsgruppe ist, einen
praxisbezogenen Beitrag fur qualifizierte Asset-
Management-Leistungen fur Anbieter und Kunden zu
formulieren. Zu den zentralen Programminhalten der
PGAM zahlen die Erstellung eines fur die tagliche Praxis
geeigneten Leistungsverzeichnisses fur Asset Manage-
ment sowie darauf aufbauend die Modellierung eines
leistungsgerechten Honorar- und Vergutungssystems.
Die Mitglieder der PGAM sind in Abschnitt 8 aufgefuhrt.



5. Rechtliche Hinweise

Inhalt und Struktur dieses Dokumentes

Dieses Dokument bildet Leistungen ab, welche nach
dem Verstandnis der RICS Deutschland von an den
deutschen Immobilienmarkten teilnehmenden Real
Estate Asset-Management-Unternehmen qualifiziert
zu erbringen sind, sei es als Dienstleistung fur Dritte
oder in einer anderen Konstellation wie beispiels-
weise unternehmensintern.

Das Leistungsverzeichnis wurde erstmals im Mai 2012
veroffentlicht. In der nun vorliegenden 3. Uber-
arbeitung wurden Aktualisierungen in Bezug auf
veranderte Marktbedingungen aufgenommen. Her-
vorzuheben ist hier der Aspekt der Nachhaltigkeit:
ESG-Themen betreffen den kompletten Lebenszyklus
der Immobilie und alle wesentlichen Wertschépfungs-
prozesse einer Immobilieninvestition.

Dies zeigt sich in der Praxis an Investmentstrategien,
welche die Erreichung von ESG-Zielen verfolgen
sowie Portfolio- und Objektstrategien im Besonderen,
welche auf die Umsetzung und Ertlichtigung von
Bestanden in Bezug auf konkrete ESG-Ziele ausge-
richtet sind.

Im vorliegenden, Uberarbeiteten Leistungsverzeichnis
wird ESG im Rahmen der einzelnen Module Raum
gegeben. Zentral verankert ist ESG im Modul Strategie
als Teil der Investment-, Portfolio- und Objektstrategie
sowie der Ableitung einer ESG-Strategie oder
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Roadmap. In den weiteren Modulen flieBen ESG-
Aspekte in die verschiedenen Leistungsbausteine ein.
Auf ein separates Modul wird deshalb verzichtet.

Im Weiteren gibt RICS Deutschland Empfehlungen zu
grundsatzlichen Arten und Modellen der Vergltung
von Asset-Management-Leistungen ab. Auch wenn
sich diese grundsatzlich auf Vergutungen zwischen
verschiedenen Vertragsparteien beziehen, kdnnen
diese sinngemal’ auch auf interne Beziehungen, z. B.
Kostenstellen innerhalb einer Organisation Anwen-
dung finden. Neben der Darstellung und Empfehlung
von Vergutungsmodellen enthalt dieses Information
Paper zudem empirische Daten und Informationen zu
marktublichen Vergltungsspannen.

Ein Gastbeitrag der Rechtsanwaltskanzleien Fresh-
fields Bruckhaus Deringer und Jones Day zu recht-
lichen Aspekten von Asset-Management-Vertragen
komplettiert die inhaltliche Ausarbeitung.

Zur besseren Handhabung und Nutzung wurde die
PDF-Version des Leistungsverzeichnisses mit internen
elektronischen Querverweisen ausgestattet, die ein
schnelles Navigieren zwischen Inhaltsverzeichnis und
den einzelnen Kapiteln erlauben.

Hinweise zur Nutzung

Alle in diesem Dokument enthaltenen Empfehlungen,
Hinweise und Informationen verstehen sich weder
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abschlieBend noch verbindlich, da aufgabenspezifische
Leistungen und Individuallésungen nicht oder nur
unzureichend abgebildet werden kédnnen. Auch sind
Regelungen z. B. bei der Leistungserbringung fur
Konzernunternehmen bzw. verbundene Unter-
nehmen anzupassen bzw. erfordern eine gesonderte
Differenzierung.

Grundsatzlich ist RICS der Ansicht, dass qualifizierte
Asset-Management-Unternehmen den Uberwiegen-
den Teil der beschriebenen Leistungen selbst

(in Eigenleistung) erbringen kdnnen sollten. Sofern
Subunternehmer mit der Erflllung von Teilleistungen
beauftragt werden, obliegt dem Asset Manager

die gewissenhafte Auswahl, Steuerung und Kontrolle
der beauftragten Unternehmen. Gegenuber dem
Kunden ist der Asset Manager weiterhin fur die ver-
tragskonforme Erfullung aller vereinbarten Leistun-
gen primar verantwortlich.

Sowohl hinsichtlich der vereinbarten Leistungen als
auch der zugehdrigen Vergltung ist zu beachten,
dass die Moéglichkeit besteht, einzelne Module und /
oder Leistungen aus dem Leistungsverzeichnis aus-
zuwahlen. Dies wird in den folgenden Abschnitten
naher erlautert.

Generell ist darauf zu achten, dass Schnittstellen
zu angrenzenden Aufgabengebieten und Leistungs-
bereichen hinreichend definiert werden.



5. Rechtliche Hinweise

Begriffsdefinition Asset Management

RICS Deutschland definiert Asset Management wie
folgt: “Asset Management ist das verantwortliche
strategische und operative Management samtlicher
rendite- und risikobeeinflussenden Mal3nahmen auf
Objekt-, Portfolio- und Gesellschaftsebene bezogen
auf den gesamten Lebenszyklus der Immobilien[n].”

Abgrenzung zu anderen Real Estate
Management Disziplinen

Die detaillierte Abbildung von wesentlichen Asset-
Management-Services im Rahmen des Leistungs-
verzeichnisses ermaoglicht zugleich eine Abgrenzung
zu komplementaren Dienstleistungen wie z. B.
dem Property Management oder Facility Manage-
ment im Rahmen eines ganzheitlichen Real Estate
Management-Prozesses.

Grundsatzliche Anforderungen /
Berufsbild

Es wird vorausgesetzt, dass ein professioneller Real
Estate Asset Manager Uber eine fundierte Qualifi-
kation und Expertise sowie Erfahrungen im Bereich
des Real Estate Asset Managements verflgt, um
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den anspruchsvollen Aufgaben - unter Beachtung
kaufmannischer Grundsatze - gerecht zu werden.

Im Weiteren wird unterstellt, dass der Anbieter von
Real Estate Asset-Management-Services Uber eine
transparente und leistungsbezogene Organisations-
struktur inklusive der Bereiche Risikomanagement
und Compliance verfigt und professionelle IT-LOsungen
zur Speicherung und Verarbeitung kunden- und
objektbezogener Daten vorhalt, welche insbesondere
die Datensicherheit gewahrleisten.

Im Rahmen seiner Tatigkeiten muss das Asset Manage-
ment die jeweils gliltigen Gesetze und regulatorischen
Vorgaben in angemessener Weise berulcksichtigen.

Chartered Surveyors

Eine Aufstellung der in Deutschland tatigen Chartered
Surveyors, welche als Asset Manager tatig sind, finden
Sie im Mitgliederverzeichnis der RICS Deutschland.

Neben den allgemeinen und technischen Berufsfahig-
keiten sind Chartered Surveyors angehalten, hohe
fachliche und ethische Standards auf der Grundlage
verpflichtender Verhaltensregeln (Rules of Conduct)
im Rahmen ihrer Berufsaustibung einzuhalten.
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Sonstiges

Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass der
verwendete Begriff “Beratung” nicht im Kontext zu
originaren Beratungsleistungen steht, fur die eine
Erlaubnis, Befugnis, Zulassung oder Genehmigung
im Rahmen des Rechtsdienstleistungs- oder Steuer-
beratungsgesetzes erforderlich sind.

FUr von Dritten erarbeitete Inhalte gilt, dass diese
nicht als Meinung der RICS zu verstehen sind und
keinesfalls eine individuelle Beratung von Vertrags-
parteien ersetzen kdnnen, sondern als allgemeine
und unverbindliche Hinweise aufzufassen sind.
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Verzeichnis
der Leistungen
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Die Leistungen werden grundsatzlich in 21 Module
unterteilt, welche ein Kunde auswahlt und beauftragen
kann (siehe Schaubild auf der Folgeseite).

Alle Module sind grundsatzlich aufeinander auf-
bauend angeordnet. Solche Module, welche im
Regelfall stets zum originaren Leistungsbild des Asset
Managements gehoren, sind dabei als “Basismodule”
gekennzeichnet. Dies sind die Module 1, 4a, 4b, 5, 7,
9,11,12,13 und 17.

Diese zehn “Basismodule” verstehen sich als wirt-
schaftlich sinnvolle Leistungseinheit, welche in aller
Regel in ihrer Gesamteinheit erbracht werden.

Die weiteren Module werden als so genannte
“Erganzungsmodule” bezeichnet, welche im
Hinblick auf besondere Aufgabenstellungen und
Anforderungen der Leistungserbringung erganzend
vereinbart werden kénnen.

Innerhalb der Module werden die Einzelleistungen in
die Kategorien “Grundleistung” und “Zusatzleistung
unterteilt. Als “Grundleistung” werden solche Leistungen
verstanden, die bei Beauftragung des jeweiligen Moduls
im Regelfall erbracht und insgesamt beauftragt werden.

Als “Zusatzleistung” werden alle weiterfihrenden
Leistungen verstanden, die nicht als “Grundleistung”
zu qualifizieren sind und je nach Strategie, Struktur
und Erfordernis gesondert beauftragt werden konnen.

Im Weiteren erfolgt eine Unterscheidung in Ebenen
“Asset” (Objekt) und “Portfolio” (Aggregation von
Objekten und/oder Ebene einer Besitzgesellschaft).
Leistungen mit unmittelbarem Objektbezug werden
dem Asset zugeordnet. Einzelne Leistungen kénnen
sowohl auf Asset- als auch auf der Portfolioebene zum
Tragen kommen. Nur der Portfolioebene sind Leis-
tungen zugeordnet, welche im Regelfall ausschliel3lich
auf dieser Ebene erbracht werden.
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Struktur der Asset-Management-Leistungen
im Leistungsverzeichnis

Die Einteilung der Leistungen in Module und - inner- ( w
halb der Module - in Grund- und Zusatzleistungen

veranschaulicht das folgende Schaubild. - % ~ @
4 )

Klarstellend sei hier die konkrete Anwendung der
modularen Systematik erlautert:
* In aller Regel werden alle Basismodule samt der Modul 1: Strategie Modul 2: Ankauf
e?thalter?en GrundlelsFungen erbracht;.dle Ver- Modul 4a: Businessplan und Budget Modul 3: Finanzierung
gltung dieser Grundleistungen der Basismodule .
erfolgt einheitlich (Basisvergitung). Modul 4b: Controlling Modul 6: Research
) ) Modul 5: Reporting Modul 8a: Risikomanagement
* Je nach Aufgabenstellung kdnnen Erganzungs-
module mit deren Grundleistungen vereinbart Modul 7: Daten- und Dokumentenmanagement Modul 8b: Compliance
werden; diese Grundleistungen der Basismodule Modul 9: Auswahl, Steuerung von Dienstleistern Modul 10: Gesellschaftsmanagement
fihren zu einer Veranderung der Basisvergltung Modul 11: Objekt- und Mieterbetreuung Modul 14: Rechnungswesen
oder werden zusatzlich vergltet.
Modul 12: Forderungsmanagement Modul 15: Baumanagement
" Far Lelst.ungen aus beauftragten Modulen konnen Modul 13: Liquiditatsmanagement Modul 16: Refurbishment, Projektentwicklung
Zusatzleistungen abgerufen werden; deren Ver- ' .
glitung wird in aller Regel durch Veranderung der Modul 17: Vermietung Modul 18: Objektbewertung
Basisvergltung oder der Zusatzvergutung der Modul 19: Verkauf
Ergdnzungsmodule geregelt. - AN J

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland




Basismodul

5. Rechtliche Hinweise 6. Digitalisierung

Modul 1
Strategie

Das Basismodul “Strategie” umfasst die Formulierung der wesentlichen Leit-
linien der Anlagepolitik (Investmentstrategie) sowie die erforderliche Ableitung
von Investmentkriterien auf der Grundlage der Zielvorgaben des Auftraggebers.
Im Rahmen der Strategiedefinition soll auf Basis der Investmentstrategie eine

Treiber der Veréanderung

b

b

b
&)

%
*
%

Investmentstrategie

Mieter

Portfoliostrategie

Investoren / Stakeholder
Mitarbeiter / Partner

Assetstrategie

externe Faktoren
Regulatorik / EU-Taxonomie

-

(
(
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Portfolio- und Einzelobjektstrategie formuliert werden. Die Planung, Erstellung
und Umsetzung erfolgt dabei sowohl auf Portfolio- als auch Objektebene. Die
Dynamik im Marktumfeld zeigt, dass zahlreiche Faktoren die Strategiedefinition
beeinflussen:

Zielvorgaben-

Definition
Strategie- o
Definition Monitoring
Uberpriifung
& Anpassung



Basismodul

5. Rechtliche Hinweise

Modul 1
Strategie

Beispielhaft sei der Themenkomplex Nachhaltigkeit
genannt, welcher sich auf alle Ebenen des Strategie-
prozesses auswirkt und zuletzt in die Einzelobjekt-
strategie und konkrete Ausrichtung des Objektes
Eingang findet. Gleiches gilt fur Veranderungen in
Mieter- und Investorennachfrage, der Einfluss von
Stakeholdern sowie die Zusammenarbeit mit Partnern
und Mitarbeitenden. All diese Faktoren kénnen
Strategieanpassungen erforderlich machen.

Dieser Prozess kann in der Praxis im Rahmen der
Beurteilung von Handlungsoptionen und Wirtschaft-
lichkeitsanalysen das Objektportfolio oder Einzel-
objekt betreffend angestol3en werden. Eine Veranderung
wesentlicher Parameter kann eine teilweise oder
grundsatzliche Abkehr von der urspringlich verfolgten
Strategie erforderlich machen.

Vor diesem Hintergrund sind die Leistungsbausteine
des Moduls Strategie in vorgenannte vier Schritte des
Strategieprozesses aufgeteilt und sehen im nachsten
Schritt die Ableitung geeigneter und messbarer Ziel-
grofllen auf Portfolio- und Objektebene vor.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland
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Leistung

Strategiedefinition auf Investment-, Portfolio und Einzelobjekt-Ebene

sowie in Bezug auf Nachhaltigkeit

4. Spannen marktublicher Vergutung
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Portfolio

Grund-
leistung

Zusatz-
leistung

Ableitung und Definition spezifischer und messbarer Zielvorgaben:

- Objektspezifische Ziele
- Portfolioziele

- Nachhaltigkeitsziele

- Digitalisierungsziele

Laufende Uberwachung und Erfolgsbewertung (Monitoring)

Review und dynamische Anpassung der Strategie und Ziele




Modul 2
Ankauf

Das Erganzungsmodul “Ankauf” umfasst Leistungen
im Zusammenhang mit dem Erwerb von Objekten im
Rahmen eines Asset- oder Share-Deals.

Dies umfasst die Organisation und Umsetzung sowohl
des Sourcing als auch einer systematischen Ankaufs-
prufung (Due Diligence einschlielich ESG-Prufung)
sowie die Begleitung der Kaufvertragsabwicklung
einschlieBlich der Nachverfolgung von Ansprichen
und Pflichten.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland
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der Kaufvertragsdurchfuhrung und des Datenraums

Leistung Asset Portfolio orund- Zusatz
leistung leistung

Definition des Ankaufprofils in Abstimmung mit dem Auftraggeber u u u
Marktanalyse und aktive Objektsuche mit oder ohne Makler u m u
Vorprufung und Aufbereitung von Investmentmaéglichkeiten u u u
Organisation des eigentlichen Ankaufprozesses inklusive Zusammen- - - .
stellung und Steuerung des internen und externen Projektteams
Auswahl und Steuerung externer Due-Diligence-Dienstleister - . -
z. B. fur Recht, Steuern, Technik, Umwelt und Nachhaltigkeit
Erstellung und Pflege von Ankaufskalkulationen u u u
Erstellung von Entscheidungsvorlagen und Prasentation vor Gremien u u u
Unterstutzung der Kaufvertragsverhandlungen hinsichtlich - - -
Preisfindung, Kaufvertrag und weiterer relevanter Unterlagen
Fihren der Kaufvertragsverhandlungen u u
Kaufvertragsabwicklung einschl. Nachverfolgung . - .
von Garantien und Verpflichtungen aus dem Kaufvertrag
Mitteilung des Eigentiimerwechsels an alle Vertragspartner u u u
Dokumentation der Entscheidungsfindung, - - -

10



Modul 3
Finanzierung

Das Erganzungsmodul “Finanzierung” umfasst Leis-
tungen, welche erforderlich sind, um eine gesicherte
und belastbare Finanzierung der Investitionen (auf
Objekt- und Gesellschaftsebene) unter Beachtung der
Vorgaben des Auftraggebers an Kapital-, Finanzie-
rungs- und ggf. Fondsstruktur sowohl wahrend des
Investitionszeitraums als auch wahrend der voraus-
sichtlichen Haltedauer von Einzelobjekten bzw. Port-
folien zu erfullen.

Die Finanzierung umfasst dabei neben der Anbahn-
ung und Abwicklung auch die laufende Uberwachung
und Kontrolle von Darlehens- und Kreditvertragen.
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eistune Asset Portfolio |t ng
a Entwurf eines Finanzierungsplans m ] (]

b Mitwirkung bei der Festlegung der Kapital- und Finanzierungsstruktur u m u

¢ Durchfuhrung von Ausschreibungs- und Auswahlverfahren u u

d Durchfiihrung der Vertragsverhandlungen

(Term Sheet, Kreditvertrag, Stellung von Sicherheiten) " " "
e Formulierung von Handlungsempfehlungen und Entscheidungsvorlagen - - -
hinsichtlich der Verhandlungsergebnisse
f Dokumentation der getroffenen Vereinbarungen und Prifung - - -
von Falligkeiten, Einhaltung von Konditionen und Zahlungen
Reporting zum Darlehensgeber einschliel3lich Covenant Reports u m u

h Beachtung gesetzlicher Bestimmungen und Anforderungen
der Aufnahme von Fremdkapital bspw. nach KAGB

i Beobachtung des Finanzierungsmarktes
hinsichtlich Zinsentwicklung und Ableitung von Handlungsoptionen

11



Basismodul

1. Vorbemerkung WAAEIgAS(diaiENeI@NINll:0M 3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung = 4. Spannen marktublicher Vergutung
5. Rechtliche Hinweise 6. Digitalisierung 7. Glossar = 8. Mitglieder der Professional Group Asset Management Impressum / Kontakt

Modul 4a
Businessplan und Budget

Das Basismodul “Businessplan und Budget” umfasst . folic Grund-
. - . i A P i
Leistungen zur detaillierten Planung und Abbildung eistung sset ortfolio
der Zahlungsstrome sowie anderer relevanter Erfolgs-

Zusatz-
leistung leistung

a Erstellung und regelmaRige Fortschreibung des Businessplans

groBen. Die Planung erfolgt unter Beachtung der unter Beachtung der Vorgaben des Auftraggebers - - -
Objekt- und Portfoliostrategien und in enger Abstim- b Erstellung, Abstimmung und Einholung von Freigaben von Budgets auf . -
mung mit dem Auftraggeber. Aus dem Businessplan der Grundlage des Businessplans (i. d. R. Ein- bzw. Mehrjahreszeitraum)
werden Budgets entwickelt, welche durch den Auf- ¢ Aufbereitung, Priifung und Weiterverarbeitung
traggeber freizugeben sind. von zur Verfugung gestellten Daten und Informationen, auch in Abstim- L] n L]
mung mit externen, in den Planungsprozess eingebundenen Dienstleistern
Hinweis: Die sich aus Nachhaltigkeitszielen (ESG) d Erluterung von Businessplanen und Budgets i i i
ergebenden Themen werden - ebenso wie solche gegeniiber dem Auftraggeber
aus Betreiberhaftung usw. - im Businessplan und e Erarbeitung und Implementierung von Freigaberegelungen u m L]

im Budget entsprechend der gewahlten Strategie
abgebildet.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland 12



Basismodul

5. Rechtliche Hinweise

Modul 4b
Controlling

Das Basismodul “Controlling” umfasst Leistungen der
laufenden Kontrolle zentraler ErfolgsgroRen und die
Erkennung von Abweichungen sowie Analysen der
Grunde fur Abweichungen und idealerweise auch
daraus abgeleitete Handlungsempfehlungen. Die Erken-
nung von Abweichungen basiert auf dem Businessplan
und den freigegebenen Budgets einerseits sowie auf
dem Reporting der aktuellen Kennzahlen andererseits.

Hinweis: Die sich aus Nachhaltigkeitszielen (ESG) erge-
benden Themen werden - ebenso wie andere Themen -
im Controlling Uberwacht.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

6. Digitalisierung

1. Vorbemerkung AAEIwS(dilalENe[I@NINUlgl:0M 3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung

7. Glossar

Leistung

Laufende Uberwachung durch Abgleich der Planzahlen

8. Mitglieder der Professional Group Asset Management

4. Spannen marktublicher Vergutung

Impressum / Kontakt

Grund- Zusatz-

Asset Portfolio , . .
leistung leistung

| | | | |
aus Businessplan und Budgets zu Ist-Zahlen aus dem Reporting
Erstellung einer Prognose (Erwartungswert) auf Basis erkannter - - -
Abweichungen und einer abweichungsadaquaten Fortschreibung
Identifizierung von Griinden von Abweichungen u u u
Abstimmung mit internen und externen Beteiligten
(z. B. Property Management, Rechnungswesen) u u u
im Rahmen der Analyse von Abweichungen
Ableitung von operativen und strategiebezogenen - - -
Handlungsempfehlungen
Mitwirkung bei der Erstellung des Quartals- / Jahresabschlusses u u u

13



Basismodul

Modul 5
Reporting

Das Modul 5 “Reporting” umfasst Leistungen fur die
quantitative und qualitative Berichterstattung Uber
wirtschaftlich und anderweitig relevante Informatio-
nen. Das Reporting kann sowohl auf Objekt- als auch
auf Portfolioebene erfolgen.

Reporting kann je nach Adressatenkreis unter-
schiedliche Inhalte haben. Die steuerungsrelevanten
Inhalte sowie Format und Turnus des Reportings
sollten im Kontext der Portfolio- und Objektstrategie
zusammen mit dem Auftraggeber festgelegt werden.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

1. Vorbemerkung AAEIwS(dilalENe[I@NINUlgl:0M 3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung

5. Rechtliche Hinweise 6. Digitalisierung 7. Glossar = 8. Mitglieder der Professional Group Asset Management Impressum / Kontakt

Leistung

Abstimmung von Inhalten, Umfang und Turnus
des zu liefernden Reportings inklusive Definition der Kennzahlen

4. Spannen marktublicher Vergutung

Grund- Zusatz-

Asset Portfolio , . .
leistung leistung

TurnusmaBige Erstellung immobilienwirtschaftlicher Kennzahlenberichte,
jeweils auch mit Trenddarstellung, z. B. hinsichtlich:

- Mieteinnahmen (gesamt und in EUR/m?)

- Offene Posten (absolut und relativ)

- Ausgaben (CapEx, OpEx, TI/UTC, sonstige)

- Liquiditat

- Leerstand (in m2 und als Delta in EUR)

- WA(U)LT

- Mieterliste

Bedarfsweise Erstellung von Berichten zu qualitativen Themen wie z. B.:
- Vermietung

- Mieterbindung / Fluktuation

- Mieterhéhungen

- Mietsicherheiten

- Versicherungen und Versicherungsschaden

- aktive oder passive Rechtsstreitigkeiten

- wesentliche Dienstleistungs- und Liefervertrage

Bedarfsweise Erstellung von Berichten bezlglich

nachhaltigkeitsrelevanter Aspekte wie z. B.:

- Verbrauchs- und Emissionsdaten (z. B. CO,, Strom, Wasser)

- regulatorisch vorgegebener Kriterien (z. B. SFDR oder
EU-Taxonomieverordnung)

- nicht regulatorisch vorgegebener / sonstiger Kriterien

- relevanter Zertifizierungen

Sonstige Reportings wie z. B.:
- Duty-of-Care-Reporting (soweit die DoC-Vereinbarung offengelegt wird)

14



5. Rechtliche Hinweise

Modul 6
Research

Das Erganzungsmodul “Research” dient vor allem
der Unterstltzung der Portfolio- und Asset-Manage-
ment-Strategie. Wesentliche Bestandteile sind die
Beschaffung, Bereitstellung und Auswertung von
Miet- und Investment-Marktdaten. Daneben werden
regulatorische Anforderungen, Nachhaltigkeits-
kriterien sowie sonstige gesetzliche Vorgaben erhoben
und analysiert.

Die gewonnenen Informationen dienen als Grund-
lage fur wirtschaftliche Einschatzungen, Analysen und
Benchmarks in Bezug auf Einzelobjekte und / oder
Portfolien, auf deren Basis konkrete Handlungsemp-
fehlungen formuliert werden kénnen.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

6. Digitalisierung

1. Vorbemerkung AAEIwS(dilalENe[I@NINUlgl:0M 3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung

8. Mitglieder der Professional Group Asset Management

7. Glossar

4. Spannen marktublicher Vergutung

Impressum / Kontakt

auch hinsichtlich Veranderungen von Regulierung

Leistung Asset Portfolio orund- Zusatz
leistung leistung
Benchmarking fur den betreuten Bestand . .
beziglich Mieter, Objekt und Standort
Durchfiihrung von Markt-, Standort-, Wettbewerbs- sowie SWOT- und . .
Nachhaltigkeitsanalysen
Mieterbewertung einschlieBlich der Erfassung von Informationen Dritter - -
(z. B. Bonitatsprifung, Umsatze, Jahresabschluss)
Erfassung und Aufbereitung von Vergleichsmieten und Verkaufspreisen u u
Beschaffung, Auswertung und Bereitstellung von - - -
qualitativen und quantitativen Daten Dritter fur Sonderauswertungen
Erhebung eigener Datenbestande durch Beobachtung von Mieter, . - .
Objekt, Mikro- und Makrostandort und Gesamtmarkt
Analyse und Weiterverarbeitung von Daten als Grundlage fur die . - -
Entwicklung von Asset- und Portfoliostrategien und Risikoidentifikation
Identifizierung relevanter Trends und Ableitung von Empfehlungen, - . -
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Basismodul

Modul 7

1. Vorbemerkung AAEIwS(dilalENe[I@NINUlgl:0M 3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung

5. Rechtliche Hinweise 6. Digitalisierung 7. Glossar = 8. Mitglieder der Professional Group Asset Management

Daten- und Dokumentenmanagement

Das Basismodul “Daten- und Dokumentenmanage-
ment” beschreibt Leistungen, welche erforderlich
sind, um eine sachgerechte, sichere und nachvoll-
ziehbare Erfassung, Verarbeitung, Speicherung
und Archivierung von Daten und Dokumenten zu
gewahrleisten.

Im Hinblick auf die digitale Transformation des Real
Estate Management kommt diesem Leistungsmodul
eine wachsende Bedeutung zu. Gesetzliche Bestim-
mungen sind einzuhalten, und Anforderungen des
Auftraggebers an Vertraulichkeit zu bertcksichtigen.

Grundsatzlich sollte der Umgang mit Daten und
Dokumenten dem Digitalisierungskonzept des Auf-
traggebers folgen. Siehe hierzu auch der nachfolgende
Textabschnitt “Digitalisierung”.

Das Asset Management agiert in diesem Bereich
meist innerhalb eines durch den Auftraggeber vor-
gegebenen Systemrahmens. Dartber hinausgehende
konzeptionell-beratende Leistungen kdnnen zusatz-
lich vereinbart werden.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

4. Spannen marktublicher Vergutung

Impressum / Kontakt

Leistung Asset Portfolio orund- Zusatz
leistung leistung
a Bestandsaufnahme vorhandener Daten und Dokumente unter Nutzung . - .
der vorhandenen Systeme, Schnittstellen und Berechtigungskonzepte
b Organisationsberatung hinsichtlich der verwendeten Systeme, Prozesse . - -
und Schnittstellen sowie von Rollen- und Berechtigungskonzepten
¢ Erstdefinition der erforderlichen Daten und Dokumente u m u
d Monitoring des Austausches von und Plausibilisierung der Daten und
Dokumente, auch in Bezug auf Punktlichkeit, Vollstandigkeit und ] = =
Plausibilitat
e Ubernahme bzw. Ubergabe von fiir das Asset Management
relevanten Daten und Dokumenten zu Beginn bzw. bei Beendigung u u u
des Asset Managements
f RegelmiRige Uberpriifung der als erforderlich definierten Daten und
Dokumente sowie Umsetzung von ggf. erforderlichen Anpassungen, u u u

nach MaRgabe des Auftraggebers

Hinweis:

Soweit Kundenwuinsche Kosten fir Hardware, Software oder Berater erfordern, ist die Kostentragung im Einzelfall zu klaren.
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Modul 8a
Risikomanagement

Das Erganzungsmodul “Risikomanagement” beinhaltet
Leistungen der Erkennung von und dem Umgang mit
Risiken. Ziel ist die Risikobegrenzung.

Zudem sollte im Rahmen des Risikomanagements
sichergestellt werden, dass risikorelevante Kenn-
zahlen und Sachverhalte wie bspw. zum Thema
Forderungen angemessen im Reporting (Modul 5)
abgebildet werden.

Aufgrund der Komplexitat und Vielschichtigkeit des
Themas kénnen entsprechende Leistungen in diesem
Leistungsverzeichnis nur in Grundztigen bzw. beispiel-
haft dargestellt werden.

Einige Leistungen wie beispielsweise die Uberwachung
der Liquiditat auf Gesellschafts- oder Portfolioebene
sind nur dann moglich, wenn sich die Leistungen des
Asset Managements auf die entsprechende Ebene
erstrecken. Insofern ist eine klare vertragliche Defi-
nition der zu erbringenden Leistungen und Ebenen
erforderlich.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

1. Vorbemerkung AAEIwS(dilalENe[I@NINUlgl:0M 3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung

5. Rechtliche Hinweise 6. Digitalisierung 7. Glossar = 8. Mitglieder der Professional Group Asset Management Impressum / Kontakt

Leistung

a Anforderungen und Grundsatze des Risikomanagements formulieren

4. Spannen marktublicher Vergutung

Grund- Zusatz-

Asset Portfolio , . .
leistung leistung

| | | | |
und kontinuierlich anpassen
b Identifizierung und Erstbewertung wesentlicher Risiken u u u
¢ Erarbeitung und Abstimmung einer Risikostrategie u u u
d Erarbeitung und Implementierung von angemessenen Risikoprozessen - - -
inklusive einer Schnittstelle zum Reporting
e RegelmaBige Kontrolle der Wirksamkeit und Angemessenheit
der definierten Risikostrategie und der dazu implementierten Prozesse u u u
sowie Durchfiihrung erforderlicher Anpassungen
| | | |

f Unterstutzung von Leistungen externer Auditoren
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Modul 8b
Compliance

Das Erganzungsmodul “Compliance” beinhaltet das
Monitoring der Einhaltung von gesetzlichen Bestim-
mungen und regulatorischen Standards sowie die
Erflllung weiterer, in der Regel von Unternehmen selbst
gesetzten Standards. In Bezug auf selbst gesetzte
Standards sollte vor Ubernahme der Asset-Manage-
ment-Leistung vereinbart werden, welche dieser
Standards zu beachten sind.

Die fur einen Bestand und/oder die beteiligten Unter-
nehmen geltenden regulatorischen und gesetzlichen
Vorgaben sowie Vorgaben des Auftraggebers kénnen
dabei stark variieren und sind daher vorab individuell
und konkret zu vereinbaren.

Diesbezuglich ist zu beachten, dass in der Regel die
Einhaltung einer Reihe regulatorischer Standards
durch den Property Manager zu gewahrleisten ist. In
diesem Falle obliegt dem Asset Manager die Uber-
wachung des Property Managers. Insofern kénnen
sich hier Uberschneidungen mit dem Modul 9 Aus-
wahl und Steuerung von Dienstleistern ergeben.

Dabei mussen im Regelfall Inhalte dieses Moduls
Compliance ebenfalls im Modul 8a Risiko-Manage-
ment berucksichtigt werden.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

1. Vorbemerkung AAEIwS(dilalENe[I@NINUlgl:0M 3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung

5. Rechtliche Hinweise 6. Digitalisierung 7. Glossar = 8. Mitglieder der Professional Group Asset Management Impressum / Kontakt

Leistung

a Abstimmung eines Compliancekonzeptes auf Basis der fur den Bestand
und/oder die beteiligten Unternehmen verpflichtenden Compliance-

4. Spannen marktublicher Vergutung

Asset

Grund- Zusatz-

Portfolio . X
leistung leistung

vorgaben (Regulierung). Ebenso Berucksichtigung der dartiber hinaus " - "
gehenden Vorgaben des Auftraggebers
b Implementierung und regelmaRige Anpassung des Compliancekonzeptes u u u
¢ Durchfiihrung von aufgrund regulatorischer und anderer Anforderungen - -
nétiger Prafungen bei Dienstleistern, Lieferanten und Mietern
d Unterstutzung des Auftraggebers bei der Durchfiihrung von Audits
u | |

sowie bei Prifungen, die Uber das regulatorisch erforderliche MaR3
hinausgehen
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Basismodul

Modul 9

1. Vorbemerkung AAEIwS(dilalENe[I@NINUlgl:0M 3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung

5. Rechtliche Hinweise 6. Digitalisierung 7. Glossar = 8. Mitglieder der Professional Group Asset Management

Auswahl und Steuerung von Dienstleistern

Das Basismodul “Auswahl und Steuerung von
Dienstleistern” umfasst die Auswahl, Beauftragung,
Steuerung und Kontrolle externer Dienstleister, um
die Bewirtschaftung der Objekte sicherzustellen.
Hierbei kann es sich um Leistungen des Property-,
Facility- und Projektmanagements, aber auch der
Datenverarbeitung, der Steuer- und Rechtsberatungen,
Vermietungs- und Vermarktungsleistungen, Architek-
ten- und Ingenieurleistungen, Versicherungen sowie
Marketing- und Kommunikationsdienste handeln
(Aufzahlung nicht abschliel3end).

Aufgrund der hohen Komplexitat ist eine klare Defini-
tion von Schnittstellen wichtig. Dies beinhaltet die Ver-
einbarung von Leistungskatalogen, Art und Umfang
der Dienstleistung und die Steuerung und Kontrolle.

Inwieweit in laufenden Auftragen die Beauftragung
und Steuerung weiterer externer Dienstleister auf-
grund neuer Anforderungen zu einer Anpassung der
Vergutung bspw. durch eine Handling Fee fuhren
sollte, ware im Einzelfall zu vereinbaren.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

Leistung

a Feststellung des Dienstleistungsbedarfs unter Beachtung von:

i) Assetklasse und Objekt- bzw. Portfoliostrategie;

ii) Definition von Schnittstellen und Zustandigkeiten
zwischen Auftraggeber und Dienstleister;

iii) Anforderungen an Dokumentation und Reporting
(Inhaltliche Aspekte, Art und Qualitat der Daten sowie deren
Umfang, Formate, Standards und Turnus der Zulieferung);

iv) Festlegung notwendiger Anforderungen an Systemvoraussetzungen
und IT-Anwendungen.

4. Spannen marktublicher Vergutung

Asset

Portfolio

Grund-
leistung

Impressum / Kontakt

Zusatz-
leistung

b Vorbereitung von Ausschreibungen: Erstellung eines Marktuberblickes
und Vorauswahl der anzufragenden Dienstleister vor Ausschreibung

¢ Erstellung eines Leistungsverzeichnisses sowie Definition der Kriterien
zur Messung, Bewertung und Vergltung der Leistung
(bei Bedarf unter Hinzuziehung eines Ausschreibungsbiiros/-beraters)

d Abstimmung von Leistungsverzeichnis und Vergutung
sowie Vergabestrategie mit dem Auftraggeber und
Durchfuihrung der Ausschreibung
(bei Bedarf unter Hinzuziehung eines Ausschreibungsbiiros/-beraters)

e Auswertung und Bewertung der Angebote, Fihrung der Bietergesprache
sowie Erstellung einer Vergabeempfehlung und Fihren der Verhandlung
bis zur Abschlussreife sowie Vertragsabschluss

f Implementierung der beauftragten Leistungen,
insbesondere im Schnittstellenmanagement
sowie notwendiger systemtechnischer Anbindung (Datenlieferung)
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Basismodul

Modul 9

1. Vorbemerkung AAEIwS(dilalENe[I@NINUlgl:0M 3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung

5. Rechtliche Hinweise 6. Digitalisierung 7. Glossar = 8. Mitglieder der Professional Group Asset Management

Auswahl und Steuerung von Dienstleistern

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

Leistung

Abstimmung des Berichtswesens mit dem Dienstleister
sowie involvierter Dritter

4. Spannen marktublicher Vergutung

Asset

Portfolio

Grund-
leistung

Impressum / Kontakt

A

Zusatz-
leistung

Auflistung bestehender Dienstleistungs- und Drittvertrage

RegelmaRige operative Abstimmungen mit dem Dienstleister
sowie Flihren von Leistungsgesprachen

Kontrolle der Leistungen auf Konformitat
mit den vertraglichen Regelungen

Prifung und Freigabe von Dienstleisterrechnungen

RegelméRige Uberpriifung auf notwendige Anpassungen

des Vertragswerkes sowie Nachverhandlung hinsichtlich:

i) Zielsetzung und Leistungsumfang sowie zugehoriger Vorgaben;
ii) Angemessenheit der Preise;

iii) gesetzlicher oder regulatorischer Anderungen;

iv) Umgang mit Leistungsstérungen
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Modul 10

1. Vorbemerkung AAEIwS(dilalENe[I@NINUlgl:0M 3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung

5. Rechtliche Hinweise 6. Digitalisierung 7. Glossar = 8. Mitglieder der Professional Group Asset Management

Gesellschaftsmanagement

Das Erganzungsmodul “Gesellschaftsmanagement”
umfasst Leistungen fur Besitzgesellschaften bis
hinunter auf die Ebene der Objektgesellschaft. Dazu
gehort die Koordination wirtschaftlicher, steuerlicher
und rechtlicher Aufgaben- und Fragestellungen. Dies
kann auch die Ubernahme der handelsrechtlichen
Geschaftsfuhrung beinhalten.

Das Modul enthalt keine Leistungen, die einer Er-
laubnis, Befugnis, Zulassung oder Genehmigung

im Rahmen des Rechtsdienstleistungsgesetzes oder
des Steuerberatungsgesetzes bedurfen.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

Leistung

Ubernahme der handelsrechtlichen Geschéftsfiihrung

4. Spannen marktublicher Vergutung

Asset

Portfolio

Grund-
leistung

Impressum / Kontakt

Zusatz-
leistung

Steuerung des Rechnungswesens

Koordination der Erstellung und Priufung
der Jahresabschlusse und Steuererklarungen

Vereinheitlichung und kontinuierliche Optimierung des Kontenplans
und von Schnittstellen zur Objekt- und Fondsbuchhaltung

Rechnungspriifung, Freigabe und Veranlassung von Zahlungen

-

Beauftragung und Steuerung von Dienstleistern wie z. B.
Finanzbuchhaltung, Rechtsanwalte, Steuerberater und Wirtschaftsprufer

Verwaltung von Bankkonten

Uberwachung des Zahlungsverkehrs und der Liquiditéat

Uberwachung der Einhaltung von Verpflichtungen aus Kreditvertragen

Koordination und Kontrolle steuerlicher Sachverhalte auf Objektebene
wie z. B. 815a-UStG-Berichtigungen und Korrekturen des VSt-Schlissels

Erstellung von Fortfuhrungsprognosen und Sanierungskonzepten

Koordination gesellschaftsrechtlicher Vorgange
wie z. B. Gesellschafterbeschliisse, Handelsregister- und Grundbuchein-
tragungen und der Einhaltung von Veroéffentlichungsverpflichtungen

Koordination der Durchsetzung von
Rechtsanspriichen der Gesellschaft gegen Dritte
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Basismodul

Modul 11

1. Vorbemerkung AAEIwS(dilalENe[I@NINUlgl:0M 3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung

5. Rechtliche Hinweise 6. Digitalisierung 7. Glossar = 8. Mitglieder der Professional Group Asset Management Impressum / Kontakt

Objekt- und Mieterbetreuung

Das Basismodul “Objekt- und Mieterbetreuung”
beinhaltet Leistungen, die direkt am Objekt und/oder
in Interaktion mit Mietern erfolgen. Dazu zahlen
beispielsweise turnusmalige Inaugenscheinnahmen
der Immobilien und ein regelmaliger Austausch mit
Mietern.

Der Anwesenheit am Objekt kommt dabei auch eine
qualitatssichernde Komponente zu. Zielsetzungen
sind langfristiger Substanz- und Werterhalt sowie die
Identifikation von Optimierungspotenzialen in Sachen
Nachhaltigkeit.

In der Kommunikation mit den Mietern stehen die
Erkennung von Mieterbelangen und Mieterbedurfnissen
im Vordergrund. Ziele sind die Steigerung der Mieter-
zufriedenheit, eine bestmaogliche Mieterbindung und
die Identifikation von Mieteinnahmepotenzialen.

Klarstellend sei darauf hingewiesen, dass es sich bei
diesen Leistungen nicht um Property Management-
Leistungen handelt, auch wenn sich naturgemafd
Uberschneidungen ergeben kénnen.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

Leistung Asset

a RegelmaRige Objektbegehungen hinsichtlich Objektzustand,
idealerweise gemeinsam mit Property und Facility Management

4. Spannen marktublicher Vergutung

Grund- Zusatz-

Portfolio . X
leistung leistung

b RegelmaRige Gesprache mit wesentlichen gewerblichen Bestands-
mietern, auch bezlglich Mietzufriedenheit und Mieterbedarfe

¢ Koordination des Leerstandsmanagements u

d Identifikation von Potenzialen und Bedurfnissen
(z. B. Mietanpassung, Flachenanpassung, Ausstattungsanpassung, u
Laufzeitanpassung, Umsetzung, Serviceleistungen)

e Direkte Verlangerung von Bestandsmietvertragen (ohne Dritte) u

f Beschwerde- und Eskalationsmanagement einschlie3lich Durchfiihrung
von Besprechungen mit Mietern

g Identifizierung, Planung und Umsetzung von
objektspezifischen MalRnahmen zur Repositionierung am Markt

h Durchfuhrung von Mieterbefragungen zur Mieterzufriedenheit usw. u
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Basismodul

Modul 12

1. Vorbemerkung AAEIwS(dilalENe[I@NINUlgl:0M 3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung

5. Rechtliche Hinweise 6. Digitalisierung 7. Glossar = 8. Mitglieder der Professional Group Asset Management Impressum / Kontakt

Forderungsmanagement

Das Basismodul “Forderungsmanagement” beinhaltet
Leistungen zur Minimierung von Forderungen und
Ausfallrisiken. Wesentlich ist dabei die Steuerung der
entsprechenden Leistungsprozesse.

Bei wichtigen Mietern bzw. wesentlichen Ruckstanden
werden eventuell erforderliche Verhandlungen mit
dem Mieter im Regelfall durch den Asset Manager
geflhrt.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

Leistung

Konzeption, Implementierung und Steuerung der Prozesse im

4. Spannen marktublicher Vergutung

Grund- Zusatz-

Asset Portfolio , . .
leistung leistung

Forderungsmanagement mit allen Beteiligten wie z. B. Property u L
Management, Rechtsanwalten, Gerichten und Gerichtsvollziehern

RegelmaRiges Monitoring des Forderungsbestandes

(auch von vermeintlichen Uberzahlungen) und Durchfiihrung u u
von regelmaRigen Besprechungen mit den Dienstleistern

Festlegung und Umsetzung von angemessenen Malinahmen u u
Verhandlungsfiihrung bei Ratenzahlungs- oder Stundungs-

vereinbarungen mit wesentlichen Mietern, meist in Verbindung u u
mit der Anpassung des Mietvertrags

Beratung des Auftraggebers bezuglich der Durchfliihrung - -
von gerichtlichen MaBnahmen (Klage, Vollstreckung)

Betreibung von Forderungen aus verkauften Bestanden

oder von aus anderen Grinden nicht mehr durch den u m

Property Manager betreuten Forderungen
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Basismodul

Modul 13
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Liguiditatsmanagement

Das Basismodul “Liquiditatsmanagement” beinhaltet
Leistungen zur Sicherstellung der Zahlungsfahigkeit
auf Objekt- und Portfolioebene unter Berucksichtigung
des Businessplans.

Zu den Kernaufgaben gehdren die Liquiditatsplanung,
die laufende Erfassung und Kontrolle von Zahlungs-
ein- und -ausgangen, der Abruf und die Verwendung
von Liquiditat sowie Analyse und Reporting.

Dabei ist zu beachten, dass der Asset Manager hier
nur unterstitzend tatig sein kann, soweit nicht auch
das Erganzungsmodul 10 “Gesellschaftsmanagement”
beauftragt wurde.

Zudem ist die Erbringung einer Reihe von Leistungen
von Sicht- und Weisungsrechten abhangig.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

Leistung

a Dokumentation und Kontrolle von Kontovollmachten, Freigabegrenzen
und sonstiger Befugnisse zur Sicherstellung des Zahlungsverkehrs

4. Spannen marktublicher Vergutung

Asset

. Grund- Zusatz-
Portfolio | . X
leistung leistung

b Aufstellung und regelmafRige Anpassung eines Liquiditatsplans

¢ Kontrolle der Zahlungsein- und -ausgange

d Uberwachung des Property Management
hinsichtlich der Einhaltung der Liquiditatsplanung

e Sicherstellung einer angemessenen Liquiditat
durch Abruf und Ruckfiihrung von Mitteln

f Mitwirkung bei der Eigen- und Fremdkapitalbeschaffung

g Analyse und Bewertung der Liquiditatsentwicklung
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5. Rechtliche Hinweise

Modul 14
Rechnungswesen

Das Erganzungsmodul “Rechnungswesen” beinhaltet
die Ubernahme und Fortfiihrung der laufenden Buch-
haltung auf Ebene der Besitzgesellschaft (Hauptbuch)
nach den Grundsatzen der ordnungsmalligen Buch-
fihrung und den gesetzlichen Bestimmungen.

Die untergeordnete Objektbuchhaltung (Neben-
blcher) wird in aller Regel vom Property Management
Ubernommen.

Zum Rechnungswesen gehort auch die Steuerung
des laufenden Zahlungsverkehrs sowie die Vor-
bereitung bzw. Begleitung der Aufstellung von
Jahresabschllssen.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland
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zu erstellenden Einzelabschlissen fur Gesellschaften

Leistung Asset Portfolio orund- Zusatz
leistung leistung
Ubernahme der bisherigen oder erstmaliger Aufbau - .
einer Finanzbuchhaltung
Laufende Buchhaltung und Sicherstellung der OrdnungsmaRigkeit
aller Geschaftsvorfalle im Hauptbuch (Gesellschaftsebene) u u
und Nebenbuch (Objektbuchhaltung)
Durchfiihrung und Dokumentation des laufenden Zahlungsverkehrs u u
Uberpriifung, Vornahme und Anpassung von Zu- und Abschreibungen
bzw. Wertberichtigungen aufgrund von Marktveranderungen, u m u
Objektgegebenheiten oder gesetzlichen Bestimmungen
Uberpriifung und Einbuchung oder Anpassung von . - .
Miet- und sonstigen Forderungen (z. B. Schadensersatz ggu. Dritten)
Uberpriifung, Vornahme und Anpassung von Riickstellungen - -
in Bezug auf Zeitpunkt und H6he
Vorbereitung der ordnungsgemaRen und vollstandigen Aufstellung
der jahrlichen Einzelabschlisse fur Gesellschaften - -
inklusive der Durchfiihrung aller Jahresabschlussbuchungen sowie
ggf. Mitwirkung bei der Erstellung von Anhangen und Lageberichten
Vorbereitung von zusatzlichen unterjahrigen (z. B. quartalsweisen) - -
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5. Rechtliche Hinweise

Modul 15
Baumanagement

Das Erganzungsmodul “Baumanagement” beinhaltet
die Steuerung von Planungs- und Baugewerken bei
bestandserhaltenden oder modernisierenden baulichen
MalBRnahmen sowie Mieterausbauten.

Die Planungsgewerke umfassen insbesondere Archi-
tekten, Fachingenieure, Projektsteuerer und sonstige
Dienstleister. Zudem sind die asthetischen, energetisch-
6kologischen und sozialen Anforderungen, insbe-
sondere nach den ESG-Kriterien des Auftraggebers
abzubilden.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland
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Durchfiihrung des Gewahrleistungsmanagement

Leistung Asset Portfolio orund- Zusatz
leistung leistung
Feststellung des bautechnischen und baurechtlichen Ist-Zustandes - -
sowie des geltenden Planungsrechts
Definition der baulichen MaBnahme sowie der Vergabestrategie - -
und bendtigten Dokumentation mit den Projektbeteiligten
Erstellung eines Budgets und einer Terminplanung - -
mit dem Ziel der Freigabe durch den Auftraggeber
Auswahl der Planungs- und Umsetzungspartner - -
zur Vorbereitung einer Ausschreibung
Ausschreibung und Vergabe der Planungs- und Baugewerke . .
sowie Vorbereitung und Unterzeichnung der Bauvertrage
Koordination der Planungs- und Baugewerke sowie - -
von den MaBnahmen betroffener Dritter wie z. B. Mietern und Nachbarn
Abschluss des Versicherungsschutzes fir die Baumal3nahme . .
sowie Abwicklung eventueller Schaden
Sicherstellung der geschuldeten Ausfiihrung der Planungs- und Baugewerke - -
sowie Kontrolle der Einhaltung gesetzlicher und technischer Vorschriften
Laufende Uberwachung des Baufortschrittes und der Budgeteinhaltung - -
sowie Rechnungspriifung und -freigabe
Herbeifiihrung der Abnahmen und deren Dokumentation m u
Prufung der Schlussrechnung sowie Sicherstellung . -
von Sicherheitseinbehalten und Gewahrleistungsbiirgschaften
Erstellen eines Abschlussberichtes m m
| u
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Modul 16
Refurbishment und Projektentwicklung

Das Erganzungsmodul “Refurbishment und Projekt- Grund- Zusatz-
. " . . Leistung Asset Portfolio . X
entwicklung” beinhaltet Leistungen, die den Wert leistung leistung

entweder durch Veranderungen oder Erweiterungen a Abstimmung der Ziele mit dem Auftraggeber und

im Bestand, oder durch Neubau optimieren. Beschreibung der Grundziige des Projektes n L]
insbesondere hinsichtlich Nutzungskonzept und Wirtschaftlichkeit

Die Planung, Vorbereitung und Durchfihrung sollten
nach den 6konomischen Vorgaben und den ESG-
Kriterien des Auftraggebers und unter Einhaltung der
Gesetzgebung umgesetzt werden.

b Durchfiuihrung einer Markt- und Standortanalyse u u

¢ Ausarbeitung des Nutzungskonzeptes und des Planungs- und Baurechts
sowie vorhandener Zertifizierungen

d Projektkalkulation auf Ausgaben- und Einnahmenseite
inklusive einer Sensitivitdtsanalyse sowie einer u m
Renditeberechnung und Erstellung eines Terminplans

e Entscheidungsvorlage fir den Auftraggeber erstellen und prasentieren u u

f Auswahl und Beauftragung der Planungsgewerke nach vorheriger . .
Abstimmung des Leistungsumfangs und des Vergabekonzeptes

g Ausschreibung und Vergabe der Baugewerke - -
sowie sonstiger erforderlicher Leistungen

h Steuerung und Uberwachung der Planungs- und Baugewerke u u

i Verfolgung der Projektkosten und Beachtung der freigegebenen Budgets - -

sowie Rechnungskontrolle und -freigabe

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland 27
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Refurbishment und Projektentwicklung

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

4. Spannen marktublicher Vergutung

A

. . Grund- Zusatz-
Leistung Asset Portfolio leistung leistung
j RegelmaRiges Projektreporting Uber den Baufortschritt - -
in Bezug auf Kosten, Qualitaten und Termine
k Herbeifuhrung der Abnahmen und deren Dokumentation u n
I Ubergabe von Mietfldchen an die Mieter u u
m Prifung der Schlussrechnung sowie Sicherstellung - -
von Sicherheitseinbehalten und Gewahrleistungsbiirgschaften
n Erstellen eines Abschlussberichtes u u

o Durchfiihrung des Gewahrleistungsmanagement u
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Basismodul

5. Rechtliche Hinweise

Modul 17
Vermietung

Das Basismodul “Vermietung” beinhaltet Leistun-
gen, um Vermietungen gemald der Objektstrategie
umzusetzen.

Als Zusatzleistung werden in diesem Dokument
solche Leistungen definiert, die je nach Organisation
(d. h. wem diese Tatigkeit zugeordnet ist), Nutzung
(Wohnen oder Gewerbe) und Komplexitat (geringe
oder hohe Komplexitat der Vermietung) sowohl durch
den Asset Manager als auch durch Dritte wie bei-
spielsweise den Property Manager oder einen Ver-
mietungsmakler erbracht werden kénnen.

Die Frage, ob eine Leistung Grund- oder Zusatzleistung
sein soll, ist im Rahmen der Vertragsverhandlungen
festzulegen, und die Vergltung entsprechend zu
vereinbaren.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland
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Leistung Asset Portfolio orund- Zusatz
leistung leistung
Analysieren der Markt- und Objektinformationen
far die Erarbeitung eines Vermietungskonzeptes u u
und wirtschaftliche Bewertung der Handlungsoptionen
Erstellung eines Vermietungskonzeptes einschlieRlich der Definition
der Zielgruppe sowie Festlegung erforderlicher MarketingmaBnahmen u u
und Auswahl von Vermietungspartnern
Sicherstellung der rechtlichen und technischen Vermietungsfahigkeit - -
einschlieBlich der Koordination geeigneter Mal3nahmen
Abstimmung der Konditionen unter Berlicksichtigung des Businessplans u u
Zusammenstellung von Vertrags- und Objektunterlagen zur Vermarktung u u
Beauftragung und Steuerung von Vertriebspartnern und sonstigen - -
Ansprechpartnern sowie Aufbau eines Vermietungsreportings
Identifikation und Ansprache von Mietinteressenten u m
Durchfiihrung von Besichtigungen u m
Erstellung von Mietangeboten und Verhandlungsfiihrung u u
Erstellung von Entscheidungsvorlagen fur den Auftraggeber . -
nach erfolgter Bonitats- und KYC-/GWG-Prufung
Erstellung der Vertragsunterlagen einschlieBlich - -
bedarfsweiser externer rechtlicher Prifung und Mietvertragsabschluss
Koordination der Umsetzung des Mietvertrages - -
im Hinblick auf rechtliche und technische Belange
I_E_inholung der Mietsicherheiten, - -
Ubergabe der Mietfldche und Dokumentation
29



Modul 18
Objektbewertung

Das Erganzungsmodul “Objektbewertung” beschreibt
Leistungen der Vorbereitung, Beauftragung,
Steuerung und Uberwachung von Objekt- oder
Portfoliobewertungen.

Die eigentliche Durchfihrung der Bewertung sollte
nach Ansicht von RICS zwecks Vermeidung von
Interessenkonflikten durch unabhangige Dritte er-
folgen. Empfehlenswert ist die Durchfihrung auf
Basis allgemein akzeptierter Standards wie beispiels-
weise dem RICS Red Book.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland
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Leistung

Festlegung des Bewertungszweckes und des Bewertungsstichtages

4. Spannen marktublicher Vergutung

Grund- Zusatz-

Asset Portfolio , . .
leistung leistung

| | | |
in Abstimmung mit dem Auftraggeber
Festlegung und Uberwachung der Einhaltung von Fristen - -
fur Bewertungen (z. B. Auflagen aus Kreditvertragen)
Abstimmung von Bewertungsmethodik und Bewertungsturnus - -
mit dem Auftraggeber
Auswahl und Beauftragung des Gutachters u u
Zusammenstellung der fur die Bewertung erforderlichen Daten - -
und Dokumente in Abstimmung mit dem Auftraggeber
Inaugenscheinnahme des Objektes
mit Aufnahme / Beurteilung / Dokumentation u m
des baulichen und technischen Zustandes der Immobilie
Plausibilisierung der Ergebnisse und Abstimmung mit dem Auftraggeber u u
Erstellung von Alternativberechnungen - -

aufgrund unterschiedlicher Szenarien
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Modul 19
Verkauf

Das Erganzungsmodul “Verkauf” umfasst Leistungen
des Verkaufsprozesses, und zwar sowohl Tatigkeiten
bis zum Vertragsabschluss als auch Tatigkeiten der
Vertragsabwicklung wie beispielsweise Ubergaben
und die Koordination nachlaufender MaBnahmen.

Mit dem Auftraggeber sollten vorab die Leistungstiefe
und die Schnittstellen mit externen Dritten abge-
stimmt werden.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland
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Leistung

Beratung zur Verkaufsstrategie und

4. Spannen marktublicher Vergutung

Grund- Zusatz-

Asset Portfolio , . .
leistung leistung

Empfehlungen fir verkaufsvorbereitende MaBhahmen - - -
Durchfiihrung von OptimierungsmafBnahmen am Objekt - . -
im Zusammenhang mit dem Verkauf

Beschaffung und/oder Erstellung von Verkaufsunterlagen

wie z. B. Exposé, NDA, LOI und SPA sowie ] = =
Errichtung und Befullung eines Verkaufsdatenraumes

Auswahl, Beauftragung und Steuerung externer Beteiligter u u u
Koordination der Beteiligten im Verkaufsprozess und - - -
Erstellung eines Verkaufsreportings

Unternehmerische Fuhrung des Verkaufsprozesses . - -

einschlieBlich der Verhandlungen
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Empfehlungen
zu Grundsatzen
der Vergltung

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

Dieser Abschnitt beschaftigt sich mit Vergltungsarten
und -modellen, welche in der Praxis zur Anwendung

kommen und von RICS fur sinnvoll erachtet werden.

Dabei werden die Charakteristiken und die Ublichen
Anwendungsgebiete der Vergltungsmodelle
erlautert.

Im Kern der Untersuchung steht die erfolgs- und
leistungsabhdngige Basisverglitung, d. h. eine am
Erfolg der Assets orientierte Vergutung fur das Asset
Management (siehe Kapitel 2). RICS geht davon aus,
dass alle Basismodule mit ihren Grundleistungen
stets beauftragt werden.

Dabei erhebt die nachfolgende Darstellung und
Beschreibung von Vergutungsarten und -modellen
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. In
besonderen Einzelfallen kann die Anwendung
abweichender Modelle sachgerecht sein.

Inwieweit zusatzlicher Aufwand aufgrund von neuen
Anforderungen wie bspw. durch Regulatorik oder
aufgrund der Betreuung von Schnittstellen in laufen-
den Auftragen zu einer erhdhten Vergutung fuhren
sollte, ist im Einzelfall zu prifen.

Die Ergebnisse einer empirischen Erhebung von am
Markt vereinbarten Spannen finden sich in Kapitel 4.
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3.1 Anforderungen an
Vergltungsvereinbarungen

Vereinbarungen zur Vergutung von Asset-Management-Leistungen sollen nach
Ansicht von RICS grundsatzlich folgende Anforderungen erfillen:

oo & i

(die Hohe und Falligkeit mussen
angemessen planbar sein)

(die Vergltung muss (die Berechnung muss
ausgewogen sein) nachvollziehbar sein)

>

(die VergUtung sollte leistungs-
abhangige Anreize enthalten)

(die Berechnung muss
praktikabel sein)

In der Ausgestaltung der Vergltung fir den Asset Manager sollte beachtet werden, dass dieser mehr der
unternehmerischen Ebene zuzuordnen ist als die Dienstleister der Ebenen Property Management und Facility
Management, aber weniger als das Portfolio Management und Fund Management.
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5. Rechtliche Hinweise

6. Digitalisierung

7. Glossar

3.2 VergUtungsmodelle

In diesem Abschnitt werden auf Basis der in der
Praxis Ublichen Preisbildungsmechanismen die
grundlegend empfehlenswerten Vergutungsmodelle
fur Asset-Management-Leistungen dargestellt.

Grundsatzlich kann nach Art der Vergutung in feste
und variable Vergutung unterschieden werden. Die
unterschiedlichen Vergtitungsmodelle ("VGM") lassen
sich durch die jeweils gewahlte BezugsgroRe charak-
terisieren und wie folgt einteilen:

* Festhonorar (VGM 1): Die Vergltung wird als fester
Betrag vereinbart

* Variabel, nach Aufwand (VGM 2): Die Vergltung
erfolgt auf Basis des nachgewiesenen Aufwands, in
der Regel auf Basis von Stunden- oder Tagessatzen

* Variabel, ergebnisabhangig (VGM 3 - 9): Die Vergu-
tung basiert auf einem erzielten Ergebnis

Das eigentliche Vergutungsmodell setzt sich aus den
beauftragten Leistungen und den Besonderheiten der
Aufgabenstellung zusammen, die durch erganzende
Vereinbarungen bspw. zu Set-up-Leistungen, zu einer
Mindestvergltung oder zu einer zusatzlichen Perfor-
mance Fee abgebildet werden kénnen. Dies wird in
den nachfolgenden Abschnitten 3.3 ff. erlautert.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

Quer Uber alle Vergtutungsmodelle gilt, dass vertrag-
lich geregelt werden sollte, wie hinsichtlich Beauf-
tragung, Kostentragung und Steuerungsaufwand fur
Drittleistungen umzugehen ist.

Far alle erfolgsabhangigen Vergltungen ist zur Mini-
mierung des Berechnungsaufwands zu tberlegen,

2. Verzeichnis der Leistungen EEREnloiclal(Val:{=aWAVKEIV[alekr-IvdaNe [IM/IgVidb[al-8 4. Spannen marktlblicher Vergltung

8. Mitglieder der Professional Group Asset Management
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ob diese lediglich quartalsweise oder halbjahrlich zu
berechnen sind. In dem Falle kdnnen feste monatliche
Abschlagszahlungen in angemessener Hohe verein-
bart werden.

Die Vergutungsmodelle mit ihren Merkmalen und
Anwendungsgebieten stellen sich wie folgt dar:

-
— Fest — ( Variabel )
&% é5 i
Pauschale Zeithonorar Ergebnisabhangig
VGM 1 VGM 2 VGM 3 -9
N Y,
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Verglitungsmodell 1 €N
Pauschalhonorar ﬂ

4 @ N 7 N @J N

@ Mittel
|
Pauschale Hoch * Kann bei fehlerhaften Annahmen eine
C); °° Partei benachteiligen
(W
- J
@ ﬂ]E,E,E,E, Hoch
- (Bo0(L)
4 ooo R O
Hoch
Keine A J* Keine
A\ J A\ J
. o \ /N\ \
Erganzungsmodul 18 Alle
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Vergutungsmodell 2
Aufwandsvergutung

4 @ N 7 N @J N

@ Mittel
|
Zeithonorar * Hohe flr den Auftraggeber schwer
— Hoch .

C)%— kalkulierbar
[W-

N\ J . .
ﬂ] Gering * Planbarkeit kann durch eine Obergrenze

-@- E&_) - oder eine Sprechklausel verbessert werden

s HE: N

Hoch
Zeitaufwand x Verrechnungssatz A J* Keine
o % o J
. o \ /N\ \
Erganzungsmodule 3, 6, 8a, 8b, 10 und 14 Alle
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Vergutungsmodell 3
Vertragsmiete (NCR)

4 @ N 7 N @J N

@ Hoch
Ergebnisabhangig Hoch * Belohnt Vermietungsquote und Miethéhe,
— ocC .
CQ\; lasst Ruckstande und Bewirtschaftungs-
. J kosten aul3en vor
alma Mittel
-@. 95D  m—— ¢ Umgang mit mietfreien Zeiten ist zu
oonD
( ooo h definieren
@ Hoch
* Bei Verwendung fur opportunistische
Vertraglich vereinbarte Nettokaltmiete < C( Vorhanden Investments ware eine Mlnd"estgebuhr
%% oder eine Performance Fee Uberlegenswert
(Sollstellung) x Prozentsatz
- AN J
. o \ /N\ \
Grundleistungen der Basismodule Alle
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Vergutungsmodell 4
Vereinnahmte Miete (NRI)

4 @ N 7 N @J N

@ Hoch
Ergebnisabhangig Hoch * Belohnt Vermietungsquote, Miethéhe
CQ; o¢ und geringe Ruckstande, lasst Bewirt-
. J schaftungskosten aul3en vor
0 Mittel
-@. 95D  m——  Kann zu Schwankungen der Vergiitung
e ooo M fuhren
Mittel
N
Vereinnahmte Nettokaltmiete (Ist) A C( Vorhanden
x Prozentsatz w
- AN J
. o \ /N\ \
Grundleistungen der Basismodule Core bis Value Add
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Vergutungsmodell 5

Finnahmenuberschuss (NOI)

&

-
@ Hoch
Ergebnisabhangig Mittel Belohnt Vermietungsquote, Miethdhe,
— |
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3.3 Weitere Vergutungsregelungen

3.3.1 Setup-Fee

Vor Beginn eines neuen Asset-Management-Auftrages
sind im Regelfall vorbereitende Tatigkeiten erforderlich.
Diese Leistungen sind in einem Ublichen Umfang wie
bspw. Vorbesprechungen, Vor-Ort-Termine usw. im Leis-
tungsverzeichnis Asset Management nicht gesondert
dargestellt, da sie oft als vorlaufender Bestandteil der
vereinbarten Hauptleistung verstanden und dann tber
die Vergutung der Basisleistungen abgegolten werden.

Es konnen jedoch auch vorlaufende Leistungen des
Asset Managements in einem Ausmal erforderlich
sein, die Uber das Ubliche Maf3 deutlich hinausgehen.
Grunde dafur kdnnen u. a. ein nicht ausreichendes
Management in der Vergangenheit, eine ungewdhn-
lich komplexe Auftragsstruktur oder eine mangelhafte
Daten- und Informationslage sein.

In solchen Fallen von Uber das tbliche Mal3 hin-
ausgehenden Set-up-Leistungen wird im Regelfall
eine zusatzliche Vergltung vereinbart, und zwar
entweder als Pauschalhonorar oder als Vergltung
nach Aufwand auf Basis vereinbarter Stunden-
oder Tagessatze.

Drittkosten kénnen dabei entweder durchgereicht
oder mit einem Zuschlag flr die Steuerung (“Handling

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

Fee") versehen werden. Ublich ist dann die Verein-
barung eines Kostendeckels, vor dessen Uberschreiten
der Auftraggeber zu informieren ist.

Soweit Set-up-Leistungen durch die laufende Vergu-
tung abgedeckt werden, ist am Markt bei variablen
Vertragsdauern (Amortisierung fur den Auftrag-
nehmer ungewiss) die Vereinbarung eines Abbruch-
honorars (Break Up Fee) Ublich, welches fallig wird,
sollte die Vertragslaufzeit unterschritten werden,
welche eine Amortisierung des Set-up-Aufwandes mit
sich bringen wurde.

3.3.2 Performance Fee (Zusatzvergutung)

Leitgedanke fur die Vereinbarung einer Performance
Fee ist das “Alignment of Interest”, d. h. die Erzielung
einer hohen Ubereinstimmung der Interessen des
Eigentimers mit denen des Asset Managers hinsicht-
lich bestimmter vorrangiger Ziele durch das Setzen
zusatzlicher Anreize.

Derartige erfolgsabhangige Performance Fees greifen
meist bei Erreichung bzw. Uberschreitung verein-
barter Leistungskennzahlen. Wichtig sind dabei eine
eindeutige Definition und Messbarmachung der
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Zielerreichung und des Leistungsbeitrags des Asset
Managers. Auch sollten Fehlanreize vermieden werden.

Im Folgenden werden beispielhaft Modelle fur
Performance Fee benannt, welche am Markt
etabliert und nach Ansicht von RICS zur Herstellung
des “Alignment of Interest” empfehlenswert sind:

3.3.2.1 Erzielung immobilienspezifischer
Leistungskennziffern

Das Erreichen bestimmter immobilienspezifischer
Leistungskennziffern wie z. B. Leerstandsquote,
Entwicklung der Mietrtckstande, Mieteinnahmen
oder Ausschuttung kann neben der Basisver-
gutung eine Performance Fee begrinden.

Ziel ist meist die Priorisierung sich z. B. aus dem
Zustand des Portfolios bei Ubernahme, aus der
Anlagestrategie oder aus von Covenants der Finan-
zierung resultierender strategischer Ziele.

3.3.2.2 Erzielung kapitalmarktspezifischer
Leistungskennziffern

Diese Art von Performance Fee kann sich auf die Wert-
entwicklung des Portfolios oder auf die Rendite beziehen.
Insbesondere bei der Vereinbarung eines Renditezieles
ist sehr genau auf die Berechnungsmethodik einzugehen.
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Hier werden die im Exit erzielten Verkaufspreise ‘ ‘ ‘ ‘ \‘
besonders incentiviert, was auch ein Element einer i
endfalligen Vergiitung darstellen kann. - ‘ ‘ ‘ ‘

sen vergione = |

Beispiel: bei Uberschreitung eines Mindestverkaufs-
preises (z. B. auf Basis der Annahmen aus dem
Ankauf) erhalt der Asset Manager einen Anteil des
Mehrerldses.

Hinweis: Die Anwendung dieses Modells fur den An-
kauf ist nach Meinung von RICS nicht empfehlenswert.

3.3.3 Mindestvergiitung

Eine Mindestvergltung ist ein erganzendes Element
eines Gesamtvergltungsmodells. Sie dient der Ab-
sicherung des Auftragnehmers, wenn die Basisvergtitung
erfolgsabhangig ist.

Am Markt zu beobachten ist die Vereinbarung einer
Basisvergltung bei opportunistischen oder Value
Add-Portfolien, deren Einnahmen- und Wertent-
wicklung ungewiss und abhangig von Vorgaben des
Auftraggebers ist.

Die Mindestvergutung wird oft in EUR je (tausend)
Quadratmeter Mietflache vereinbart und ist somit
eine halb-pauschale Vergutungsart.
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3.4 Empfohlene Vergutungsmodelle

Wie in Kapitel 2 dargestellt geht RICS davon aus, dass
die Basismodule und dort die Grundleistungen bei
einem Asset-Management-Auftrag stets beauftragt
werden. Entsprechend sind diese Leistungen durch
eine Basisvergltung abzudecken:

==

Modul 1:  Strategie

Modul 4a: Businessplan und Budget

Medul 4b: Controlling

Modul 5: Reporting

Modul 7: Daten- und Dokumentenmanagement
Modul 9:  Auswahl, Steuerung von Dienstleistern
Modul 11: Objekt- und Mieterbetreuung

Modul 12: Forderungsmanagement

Modul 13: Liguiditatsmanagement

Modul 17: Vermietung

Die Beauftragung von Erganzungsmodulen und
Zusatzleistungen ist gesondert zu vereinbaren und
wird nachfolgend auch gesondert betrachtet.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

3.4.1 Empfehlungen fur die
Basisvergutung

Generell wird empfohlen, die der Vergltung zugrunde
liegenden Anlage- und Portfolio-Strategie in die Pra-
ambel eines Vertrags einflieBen zu lassen, damit eine
nachtragliche Veranderung bei geanderten Rahmen-
bedingungen fur beide Seiten nachvollziehbar ist.

FUr die Basisverglitung empfiehlt RICS grundsatzlich
eine variable Vergutung. Fur Portfolien mit weniger
planbarer Einnahmen- und Wertentwicklung kann
durch eine Kombination aus Mindestvergitung und
variabler Vergltung gewahrleistet werden, dass die
Vergltung einerseits ausgewogen und andererseits
leistungsorientiert ist.

Die Komponente “Mindestverglitung” dient als Risiko-
begrenzung flr den Asset Manager, wenn sich
wesentliche Bedingungen flr den unternehmerischen
Erfolg (wie z. B. eine ausreichende Liquiditat)
aulierhalb seines Einflussbereichs befinden. Fur
diese Mindestvergitung wird das Vergttungsmodell
(VGM) 1 (Pauschalhonorar) empfohlen.

Die variable Verglutung stellt fir den Asset Manager
einen Leistungsanreiz dar und erzeugt eine Interessen-

kongruenz zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer.
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FUr die Vergutung werden wahlweise die VGM 3 “Ver-
tragliche Nettokaltmiete (NCR)”, VGM 4 “Vereinnahmte
Nettokaltmiete (NRI)* und VGM 5 “Bewirtschaftungs-
Uberschuss (NOI)“ vorgeschlagen.

Dabei stimmen die VGM 3 “Vertragsmiete” und VGM 4
“vereinnahmte Miete” am meisten mit den gewtinschten
Grundsatzen einer Vergutung Uberein.

Die VGM 5 “Bewirtschaftungsiberschuss” birgt das
Risiko, dass der Asset Manager ein zu starkes Augen-
merk auf die Reduzierung der nicht umlagefahigen
Kosten legen kdnnte mit der Folge einer Vernach-
lassigung der Instandhaltung; zudem ist es aufwandiger
in der Handhabung.

Die VGM 6 “Immobilienwert (GAV)" hat den Nachteil,
vorrangig von Zins- und Marktentwicklung abhangig
zu sein und weniger von der Managementqualitat.

Zur Berucksichtigung von besonderen Anforderungen
bei einzelnen Objekten oder Portfolien kann es
empfehlenswert sein, die Basisverglitung um eine
Performance Fee zu erganzen. Aus Grunden der
Handhabbarkeit und Klarheit der Priorisierung emp-
fiehlt RICS, zusatzliche Anreize auf ein oder zwei Ziele
und Kennzahlen zu beschranken.
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Voraussetzung fur die effektive Einsetzbarkeit einer
variablen Vergltung ist stets die quantitative Mess-
barkeit der Grundlagen. Dies sollte mithilfe von
“harten”, d. h. zuverlassig und nachvollziehbar er-
mittelbaren SchlisselkenngréBen erfolgen. Dabei
sind Uberkomplexe Rechenmodelle zu vermeiden.
Von der Berucksichtigung der schwierig messbaren
“weichen” Faktoren wie beispielsweise Eigentimer-
oder Mieterzufriedenheit rat RICS ab, da diese Kenn-
zahlen meist nicht verlasslich und nachvollziehbar
genug ermittelbar sind.

Maégliche Modelle fiir die Basisvergiitung

6. Digitalisierung

7. Glossar

3.4.2 Vergutung von Erganzungsmodulen

Flr die Beauftragung des Moduls 18 Objektbewer-
tung bietet sich die Vereinbarung nach VGM 1 Pau-
schalhonorar an.

Eher fur eine Beauftragung nach VGM 2 Zeithonorar
eignen sich die Erganzungsmodule 3 Finanzierung,
6 Research, 8a Risikomanagement, 8b Compliance, 10
Gesellschaftsmanagement und 14 Rechnungswesen
an, da der Aufwand schwer einzuschatzen ist und

(in Verbindung mit der Portfolioqualitat bzw. Anlagestrategie)

Mindestvergiitung nein
Variable Vergutung

VGM 3-6

Performance Fee eher nein

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

eher nein

VGM 3-6

eher ja ja
VGM 3,4, 6 VGM 3,6
eher ja ja ja
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keine geeigneten Kennzahlen zur Bemessung
der Vergutung vorliegen.

Ublicherweise Giber die VGM 7 Vertragsvolumen
werden Erganzungsmodule 2 Ankauf und 19 Verkauf
vergutet.

Hinweis: Hinsichtlich des Ankaufs ist zu bedenken,
dass wahrend einer Ankaufsprifung Sachverhalte
entdeckt werden kénnen, die den Ankauf riskant
erscheinen lassen. Wirde der Asset Manager den
Auftraggeber darauf hinweisen, wirde er eine rein
ergebnisabhangige Vergutung riskieren. Dieser
Zielkonflikt kann durch eine Kombination von Fest-
honorar bei Abbruch mit einer ergebnisabhangigen
Vergutung bei Abschluss gemildert werden.

Hinsichtlich der Erganzungsmodule 15 Baumanage-
ment und 16 Refurbishment und Projektentwicklung
wird am Markt in der Regel die VGM 9 Projektkosten
vereinbart, obwohl diese keinen Anreiz zur Minimie-
rung der Projektkosten enthalt. Je nach Projektdauer
sollte die Moglichkeit von Abschlagszahlungen in
Betracht gezogen werden.

Die Zusatzleistungen der Durchfuhrung der Vermie-
tung (im Basismodul 17 Vermietung) werden in aller
Regel Uber die VGM 7 Vertragsvolumen oder VGM 8
Mietvertragsuberschuss vergutet.

Eine etwaige Vergutung anderer Zusatzleistungen
muss im Einzelfall betrachtet werden.
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3.5 Einflussgrolien fur die Hohe der Vergutung

Generell ist die Hohe der Vergltung fur Asset-Management-Leistungen von immobilienspezifischen und organisatorischen EinflussgréR3en abhangig. Durch diese Ein-
flussgroBRen werden die Art und der Aufwand der zu erbringenden Leistungen und damit auch die Anzahl und die notwendige Qualifikation der erforderlichen Mitarbei-
tenden des Auftragnehmers bestimmt, was letztlich in der Aufwandskalkulation fur das Asset Management zu bertcksichtigen ist.

, single Tenants / Assets ( Granularitat ) multiple Tenants / Assets N

< grot ( Portfoliovolumen j Klein >

¢ zentral, geclustert [ Regionalitit ) dezentral, dispers N

< gut, core ( Qualitét und Strategie j mafig, value add >

¢ Linfach ( Auftraggeberstruktur ) multi Layer >

< gering ( Betreuungsintensitat ) Intensiv >

¢ ausgepragt ( Synergien ) keine N

< keine ( nachlaufende Leistungen ) umfangreich >
weniger . . hohere
Vergltung < keine ( besondere Leistungen ) umfangreich > Vergutung
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3.5.1 Immobilienspezifische
EinflussgroRen

Neben der Nutzung der Immobilien, der Qualitat des
Portfolios und der Anlagestrategie wirken weitere
immobilienspezifische Faktoren auf erforderliche Leis-
tungen und Aufwand ein:

Granularitdat: Welche Anzahl an Nutzern weisen
die Einzelimmobilien auf und wie ist das Portfolio
segmentiert (Anzahl der Einzelimmobilien)? Die
Segmentierung eines Portfolios kann stark variieren.
Wohnungsportfolios weisen stets eine hohe Nutzer-
anzahl auf.

Portfoliovolumen: Wie grol3 ist das Portfolio (Wert,
Flache)? Aufgrund von ausbleibenden Skaleneffekten
sind Portfolien mit einem kleinen Volumen meist
ressourcenintensiver.

Regionalitat: Wie sind die ortliche Verteilung und
Erreichbarkeit der Einzelimmobilien im Portfolio?

Eine starke regionale Streuung bedeutet einen héheren
Aufwand. Die Erreichbarkeit der Immobilien fur

den Asset Manager spielt dabei bei Wohnungsbe-
stdnden meist eine kleinere Rolle als bei gewerblichen
Portfolien.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland
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3.5.2 Organisatorische Einflussgré3en

Neben den immobilienspezifischen Faktoren wirken
sich auch folgende organisatorischen Faktoren auf die
Leistung und den Aufwand aus:

Auftraggeberstruktur: Welche Organisationsform
(bspw. Privatinvestor, Family Office, offener / ge-
schlossener Fonds, REIT, usw.), welche Rechtsform
und welchen Sitz hat die Gesellschaft? Schon auf-
grund steuerlicher und regulatorischer Anforderungen
ist flr mehrstufige und / oder internationale Auf-
traggeber ein hdherer Aufwand zu veranschlagen.

Service Level: Werden eine hohe Betreuungsintensi-
tat und ein inhaltlich und zyklisch intensives Reporting
benétigt? Hohe Service Levels sind mit entsprechenden
personellen und technischen Ressourcen zu
hinterlegen.

Weitere Faktoren: Zu weiteren maoglichen Faktoren
zahlen sich ergebende Synergien mit anderen Port-
folien (verringert tendenziell den Aufwand), verein-
barte nachlaufende Leistungen (erh6hen tendenziell
den Aufwand) und besondere Anforderungen des
Auftraggebers wie z. B. Mehrsprachigkeit, Erreichbar-
keit und die Festschreibung bestimmten Personals.

2. Verzeichnis der Leistungen EEREnloiclal(Val:{=aWAVKEIV[alekr-IvdaNe [IM/IgVidb[al-8 4. Spannen marktlblicher Vergltung

8. Mitglieder der Professional Group Asset Management

Impressum / Kontakt

3.6 Weltere Hinweise

Generell empfiehlt RICS, auf den Aufwand wirkende
Faktoren vertraglich in einer Préambel oder durch ein
Service Level Agreement zu fixieren.

Auch die Zahlungsmodalitaten und Falligkeiten sollten
unter Berucksichtigung der Implikationen auf den
Geschaftsbetrieb des Auftragnehmers und Auftragge-
bers vereinbart werden.

Die Vereinbarung von Umsatzsteuerklauseln bedarf
oft der Hinzuziehung eines Steuerberaters, auch
wenn Asset-Management-Leistungen meist der deut-
schen Umsatzsteuer unterliegen.

Zudem sollte festgelegt werden, Uber welchen
Zeitraum nach einem Verkauf der Liegenschaft noch
Leistungen fUr den Auftraggeber erbracht werden
sollen. Hier erscheint eine Regelung z. B. fur einen
Ubergangszeitraum von drei Monaten nach Besitz-
Ubergang sinnvoll.
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3.7 Reise- und Nebenkosten sowie Auslagen

Grundsatzlich versteht RICS unter Reisekosten Kosten
der Fortbewegung, Verpflegungsmehraufwendungen,
Ubernachtungskosten und Reisenebenkosten (Park- /
Mautgebuhren, CO,-Kompensationen). Die Reisekos-
ten sind im Vorfeld der Vertragsverhandlung unter
portfolio-, objekt- und kundenspezifischen Gesichts-

punkten einzuschatzen.

Insbesondere die Ubergeordnete Nutzungsart des
Portfolios, die Leistungstiefe, die regionale Vertei-
lung der Assets sowie der Sitz des Auftraggebers und
der Dienstleister sind hier zu berucksichtigen. Bei

der Abrechnung der Reisekosten empfiehlt sich eine
Pauschalierung, wenn der Umfang der Reisetatigkei-
ten vertraglich hinreichend klar definiert ist (beispiels-
weise in Form von quartalsweisen Objektbegehungen
und Jour Fixe beim AG oder Dienstleister).

Eine Abrechnung auf Nachweis hat sich aufgrund des
Aufwands und Konfliktpotenzials in der Praxis nicht
bewahrt. Bei einer auf Wunsch des Auftraggebers
Uber das vertraglich definierte Mal3 hinausgehenden
Reisetatigkeit ist im Vorfeld festzulegen, ob eine
Abrechnung der Reisekosten per Nachweis, anhand
von Stundensatzen oder pauschal erfolgen soll.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

Nebenkosten sind beispielsweise Porto- und Kurier-
dienstkosten, Kosten der Vervielfaltigung bzw. des
Druckens von Dokumenten sowie Kosten der Wartung
und Anderung von IT-Schnittstellen. Im Vorfeld ist
festzulegen, ob eine Abrechnung der Nebenkosten
per Nachweis, als Prozentsatz der Gesamtvergutung
oder pauschal erfolgen soll.

Unter Auslagen versteht man Aufwendungen, die

zur Erbringung der Leistung oder Erfullung des
Auftrages verwendet werden mussen, fur die der
Auftragnehmer in Vorlage tritt. Hier hat sich bewahrt,
dass diese ebenfalls nur dann (nach Aufwand und
Nachweis) gesondert berechnet werden, wenn sie
einen ublicherweise zu erwartenden Rahmen Uber-
steigen. Aus dem Beratungsbereich Ubliche Zuschlage
auf die (Grund-) Vergutung sind nach Ansicht von
RICS weniger empfehlenswert.

Ein Sonderfall sind Versicherungen: Soweit der
Auftraggeber eine Uber das branchenubliche Mal3
hinausgehende Versicherungsdeckung (z. B. fur
Vermogensschaden) des Asset Managers verlangt,
konnen die Parteien vereinbaren, dass die Kosten fur
die Uber das Ubliche Mal3 hinausgehende Deckung
als gegen Nachweis gesondert vergutet werden.
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Spannen
marktublicher
Vergutung

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

Mit der Version 2.0 des Leistungsverzeichnis Asset
Management wurden erstmals durch RICS markt-
Ubliche Spannen der Vergltung aufgezeigt, die

von Marktteilnehmern anonymisiert zur Verfigung
gestellt wurden. Mit der nun vorliegenden Neuauf-
lage wurden erneut entsprechende Daten gesammelt
und durch die Professional Group Asset Management
analysiert. Fir die anonymisiert zur Verfugung
gestellten Daten geht unser Dank an alle teil-
nehmenden Partner wie Wirtschaftspfufungs- und
Beratunsgesellschaften.

RICS weist der guten Ordnung halber darauf hin, dass
diese Daten nicht von RICS selbst erhoben wurden.
Diese Informationen sind nachrichtlich und als Orien-
tierung fur markttbliche Vergitungsspannen zu

verstehen. Insofern beinhaltet dieser Abschnitt im
Gegensatz zu den vorhergehenden Abschnitten aus-
dricklich keine Empfehlung der RICS.

Erganzend ist zu beachten, dass die dargestellten
Spannen lediglich eine grobe Orientierung bieten
kénnen und nicht reprasentativ sind. Die in jedem
Falle durch die Beteiligten allein vorzunehmende
Ableitung einer konkreten Verglitung unterliegt einer
Reihe von Einflussfaktoren, die in der empirischen
Ableitung von Spannen nur unzureichend beruck-
sichtigt werden kénnen. Und schliel3lich sind Vergu-
tungen in stetem Wandel, so dass die per 2025
erhobenen Spannen nicht als Richtschnur fur zukinf-
tig am Markt Ubliche Vergitungsspannen angesehen
werden sollten.
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4.1 Methodik

Die erhaltenen 33 Datensdtze umfassen insgesamt
einen gesicherten Bestand von etwa:

* 4,400 Assets
* 31 Millionen Quadratmeter Mietflache
* 66 Milliarden Euro Marktwert.

Abgefragte und auswertbare Informationen waren:

* Portfolioqualitat (Core / Core Plus / Value Add /
Opportunistic) - diese Information war nicht in allen
Datensatzen enthalten

* Hauptnutzungsart (Wohnen, Buiro, Einzelhandel,
Fachmarktzentrum, Health Care, Logistik)

* Basisinformationen (Anzahl Assets, Mietflache,
Marktwert)

* Regionalitat (dispers / mittel / zentral)

* Auftraggeberstruktur (einfach / mittel / komplex)

* Service Level (niedrig / mittel / hoch).

Nur teilweise auswertbar waren weiterfihrende Infor-
mationen zur Setup-Fee und zur Mindestvergutung
sowie zu anderen Merkmalen. Dies ist im Folgenden
entsprechend kommentiert.

Nicht alle erhobenen Datensatze enthielten ausreichend
Informationen oder waren unplausibel, weshalb vor
der Auswertung acht Datensatze eliminiert wurden.
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4.2 Setup-Fee

Aus den nach Bereinigung des Datenbestandes ver-
bliebenen 25 Datensatzen enthielten 24 die Infor-
mation, ob eine Setup-Fee (zusatzlich zur laufenden
Basisvergutung) vereinbart wurde. Dies war in genau
der Halfte der Datensatze der Fall.

Dabei ist festzustellen, dass im Falle einer Vergutung
der eigentlichen Asset-Management-Basisleistung
durch einen Prozentwert des GAV tendenziell keine
gesonderte Setup-Fee vereinbart wurde, wahrend
dies bei einer Vergutung der Basisleistung Uber einen
Prozentsatz der Nettokaltmiete oder des NRI in aller
Regel der Fall war.

Die Grunde dieser Korrelation sind nicht klar. Eine
Vermutung kdnnte sein, dass eine Vergutung Uber
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den GAV eher in einem kapitalmarktnahen Umfeld
mit langerfristigen Vertragsbindungen anzutreffen ist,
wenngleich Informationen Uber Laufzeiten nicht zur
Verfligung standen.

In den Fallen, in welchen eine Setup-Fee vereinbart
wurde, ist diese in allen Fallen aul3er einem als objekt-
bezogene Pauschale vereinbart, welche naturgemaf}
mit Grof3e und Komplexitat der Objekte erheblich
variiert.

Ein aufwandsbezogenes Honorar dagegen wurde nur
in einem Fall angegeben. Eine Umrechnung der Pau-
schalen auf einen Euro-Wert (z. B. je tausend Quadrat-

meter) war nicht moglich.
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4.3 Mindestvergutung

Zu einer Mindestvergutung (in Kombination mit einer variablen Basisvergltung) lagen nur in wenigen Fallen
Daten vor, so dass hier ausdrucklich keine allgemeingtiltige Aussage getroffen werden kann.

Fur die Portfolien, zu denen diese Information vorlag, wurde in 58 % der Falle eine Mindestverglitung vereinbart,
bei 42 % nicht.

Bei den Portfolien, bei denen eine Mindestvergutung vereinbart wurde, lag die vereinbarte variable Basisver-
gutung tendenziell héher als bei Portfolien, bei denen keine Mindestverglitung vereinbart wurde. Dies legt die
Vermutung nahe, dass fur schwachere und/oder management-intensive Portfolien eher eine Mindestvergtitung
vereinbart wird.

Eine Korrelation mit dem Merkmal “Nutzung” ist nicht erkennbar.

Die Spannen vereinbarter Mindestvergutung lagen zwischen 200 und 400 EUR/Tm?2 monatlich bei einem unge-
wichteten Mittelwert von 300 EUR/Tm2. Dies ware vorbehaltlich einer Vergleichbarkeit der Grundgesamtheit
eine deutliche Steigerung gegenuber dem entsprechenden Mittelwert von 198 EUR/Tm? aus der Analyse 2015.

4.4 Basisvergutung

Eine variable Verglitung der laufenden Basisleistungen
wurde in allen Fallen vereinbart. Dabei wurde die variable Vergltung auf folgender Basis vereinbart:

* GAV (Immobilienwert) als Basis bei 60 % der Datensatze

* NCR (Vertragsmiete) bei 28 % (verschiedene Nutzungen)

* NRI (vereinnahmte Miete) bei 12 % (ausschliel3lich Nutzung “Blro”)
* NOI (Einnahmenuberschuss) in keinem Fall.
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Eine Umrechnung der variablen Basisvergtitung zwischen
GAV, NCR und NRI war nicht méglich, da hierzu keine aus-
reichenden Informationen zur Verfligung standen.

Aufgrund der Tatsache, dass der Uberwiegende Teil der
Datensadtze eine GAV-basierte variable Vergtitung abbil-
dete, wird im Folgenden ausschlieRlich diese kommentiert.

Die variable Verglitung auf Basis des GAV wurde in
einer Spanne von jahrlich 0,19 % bis 0,60 % des GAV
vereinbart. Dabei liegt der ungewichtete Mittelwert
bei 0,39 %, der nach AuM gewichtete Mittelwert von
0,36 %. Dies bedeutet, dass sich die Hohe der verein-
barten Verglitung tendenziell mit héherem Marktwert
(GréRe und/oder Qualitat des Portfolios) verringert.

0,6 %

2. Verzeichnis der Leistungen
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0.5%

0.4 %

0.3%

0,2%

0,1%

Biiro Wohnen Andere
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Merkmal “Regionalitat”

Diese Information lag zu 14 Datensatzen mit einer
GAV-basierten Basisvergutung vor:

* EIf Portfolien werden als regional
“zentral” eingeschatzt bei einer Spanne
von 0,19 - 0,60 % (Mittelwert 0,39 %).

* Drei Portfolien werden als regional
“mittel” eingeschatzt bei einer Spanne
von 0,30 - 0,45 % (Mittelwert 0,36 %).

* Kein einziges Portfolio wird als regional
“dispers” angegeben.

Damit sind aus dem Merkmal “Regionalitat” keine
Aussagen ableitbar.

Merkmal “Nutzung"

* Nutzung “Blro":

0,25 - 0,42 %, Mittelwert ungewichtet 0,34 %
* Nutzung “Wohnen*:

0,30 - 0,60 %, Mittelwert ungewichtet 0,43 %
* Gesamtheit der anderen Nutzungen:

0,19 - 0,58 %, Mittelwert ungewichtet 0,38 %

Als Aussage lasst sich ableiten, dass die Hohe variab-
ler Vergutung fur Wohnnutzung tendenziell héher
liegt als bei anderen Nutzungen.
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Merkmal “Auftraggeberstruktur”

Bei lediglich 10 Portfolien mit einer GAV-basierten
Basisvergutung wird eine Aussage zur Komplexitat
der Struktur des Auftraggebers gemacht.

* In zwei Fallen mit einfacher Struktur liegt die Spanne
bei 0,30 - 0,42 %.

* Invier Fallen mit mittlerer Komplexitat
bei 0,30 - 0,45 % (Mittelwert 0,40 %).

* Invier Fallen mit komplexer Struktur
bei 0,19 - 0,60 % (Mittelwert 0,41 %).

Fur dieses Merkmal kann ebenfalls keine klare
Aussage abgeleitet werden.

Anmerkung: im Vergleich zur Analyse aus 2015 liegt der
Anteil der Datensditze mit einer als “komplex” eingeschdtz-
ten Auftraggeberstruktur in 2025 merklich héher.
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4.5 Vermietung

Zu 23 von 25 ausgewerteten Datensatzen liegen
Informationen zu einer Zusatzvergitung des Asset
Managers bei Neuvermietung vor:

* In neun Fallen wurde keine Zusatzvergutung bei
Neuvermietung vereinbart. Hier ist davon auszuge-
hen, dass die Vermietung extern beauftragt wird.

* |nvierzehn Fallen und damit der Mehrzahl der
Asset-Management-Vertrage ist der Asset Manager
auch vermietend aktiv.

Als Zusatzvergutung fur den Abschluss neuer Miet-
vertrage werden bei Tatigkeit ohne externen Makler
1,0-3,0 Nettokaltmieten bei einem Mittelwert von
2,5 NKM vereinbart, teilweise in Abhangigkeit von der
Laufzeit des Mietvertrages.

Dieser Wert verringert sich - wiederum in Abhangigkeit
von der Laufzeit des Mietvertrages - auf 0,7-2,0 NKM
bei Tatigwerden eines gesondert verglteten externen
Maklers.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland
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Zu 21 von 25 ausgewerteten Datensatzen liegen Infor-
mationen zu einer Zusatzvergltung des Asset
Managers bei der Verlangerung von Bestandsmietver-
tragen vor:

* In zehn Fallen wurde mit dem Asset Manager keine
Vergutung fur die Verlangerung von Bestandsmiet-
vertragen vereinbart.

* In elf Fallen und damit knapp mehr als der Halfte
der Falle erhdlt der Asset Manager eine Zusatzver-
gutung fur die Verlangerung von Bestandsmietver-
tragen. Auffallend ist, dass sich diese Vergltung
in neun der elf Falle in der Hohe der Vergltung
nicht von der Vergutung von Neuvermietungen
unterscheidet.

Damit ist festzustellen, dass Tatigwerden und Verglitung
des Asset Managers in der Vermietung bei allen Nut-
zungen auBBer “Wohnen” eher die Regel als die Aus-
nahme ist. Dort ist der Asset Manager nur in Ausnahme-
fallen aktiv vermietend und gegen Vergltung tatig.
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4.6 An- und Verkauf

Hinsichtlich des Ankaufs enthalten 22 Datensatze
Informationen:

In 18 Fallen und damit der Uberwiegenden
Mehrzahl der Asset-Management-Vertrage wird der
Asset Manager bei Ankaufen aktiv involviert und
gesondert vergutet.

Konkrete Angaben zur Hohe der Vergltung werden
in 15 Fallen gemacht. Dabei ergibt sich fur Ankaufe
ohne externen Makler eine Vergutungsspanne von
0,75 - 2,25 % des Kaufpreises bei einem Mittelwert
von 1,17 %.

Eine Korrelation der Hohe der Vergltung zu Merkmalen
wie der Nutzungsart ist nicht erkennbar.

Zu 24 von 25 ausgewerteten Datensatzen lagen Infor-
mationen zu Verkaufen von Objekten vor:;

In 21 der 24 Asset-Management-Vertrage ist der
Asset Manager im Verkauf aktiv und erhalt dazu
eine gesonderte Vergltung, was damit als Regelfall
angesehen werden kann.

Eine Verglutung fur Verkaufe ohne externen Makler
wird konkret fur 17 Falle bei einer Spanne von

0,50 % - 3,00 % des Verkaufspreises angegeben, bei
einem Mittelwert von 1,05 %.
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* Dabei kommen Verglitungen mehr als 2% im

Regelfall nur bei kleinteiligen Strukturen mit Objekten
von durchschnittlich weniger als 2.000 m? Miet-
flache vor.

In mehreren Fallen ist die Hohe des Prozentsatzes
der Vergutung von der Hohe des Verkaufspreises
abhangig.

Fur Verkaufe zwischen verbundenen Gesellschaften
gelten teilweise Sonderregelungen.
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Rechtliche
Hinweise

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

Der Asset-Management-Vertrag bildet die Grund-
lage fUr die Beauftragung von Asset-Management-
Leistungen. Er definiert die Vertragspartner, die zu
betreuenden Immobilien und die Leistungsinhalte
des Asset Managements. Dartiber hinaus enthalt er
insbesondere Regelungen zur Vertragslaufzeit, Ver-
glutung und den Pflichten der Vertragsparteien sowie
zur Vertretungsbefugnis, Haftung des Auftragnehmers
und den Vertragsbeendigungen. In jungerer Zeit sind
Regelungen zu weiteren Bereichen hinzugekommen,
wie etwa dem Datenschutz, die das sich wandelnde
regulatorische Umfeld reflektieren.

Ein allgemeiner Standard eines Asset-Management-
Vertrages existiert nicht und kann in Anbetracht der
Vielfaltigkeit der Inhalte auch nicht sinnvoll formuliert
werden. Jedoch ist es nach Ansicht von RICS wichtig,
zumindest die Bertcksichtigung wesentlicher Inhalte
sicherzustellen. Die internationalen Anwaltskanzleien
Freshfields Bruckhaus Deringer und Jones Day haben
sich dankenswerterweise bereit erklart, im folgenden
Beitrag auf Basis ihrer Erfahrungen solche wesent-
lichen Inhalte aufzufihren.

Der Dank von RICS gilt hier insbesondere Herrn
Dr. Timo Elsner (Freshfields) und Herrn Christian
Trenkel (Jones Day).

RICS weist ausdrucklich darauf hin, dass der nach-
folgende Abschnitt nicht zwangslaufig die Meinung
von RICS wiedergibt, keine rechtliche oder steuer-
liche Beratung darstellt oder ersetzen kann und
lediglich den Charakter von allgemeinen Hinweisen
tragt. Insofern beinhaltet dieser Abschnitt im Gegen-
satz zu den [Abschnitten 2 und 3] ausdrticklich keine
Empfehlung der RICS. Die Ausfuhrungen beziehen
sich auf Vertrage nach deutschem Recht. Viele
Gestaltungen werden aber auch in anderen Rechts-
ordnungen verwandt, insbesondere in Vertragen
nach englischem Recht, sodass die folgenden Aus-
fuhrungen in Teilen auch fur Asset-Management-
Vertrage relevant sein konnen, die einem anderen
Recht unterstellt sind.

Hinweis zur englischen Version: bei Widerspriichen
gilt die deutsche Fassung.

Dieser Beitrag befasst sich mit zentralen Regelungen
in Asset-Management-Vertragen und erlautert ausge-
wahlte rechtliche Aspekte. Die Gestaltung von Asset-
Management-Vertragen hangt insbesondere von den
wirtschaftlichen Vereinbarungen der Parteien und
der Frage ab, wie detailliert Sachverhalte vertraglich
geregelt werden sollen.
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5.1 Parteien und Kontrollwechsel

5.1.1 Parteien

Wahrend die Identitat der als Asset Manager (AN)
fungierenden Gesellschaft in der Regel eindeutig ist,
kommen als Auftraggeber (AG) ggf. verschiedene
Gesellschaften in Betracht.

Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn ein Immo-
bilienportfolio durch eine Akquisitionsstruktur mit
Holdinggesellschaft und zahlreichen Tochtergesell-
schaften (sog. “PropCos”) erworben wird. Hier ist zu
entscheiden, ob und in welchem Umfang die Holding-
Gesellschaft, die PropCos oder samtliche dieser
Gesellschaften AG werden sollen.

Dabei ist Folgendes zu beachten: Die immobilienbezo-
genen Leistungen des AN (z. B. Vermietung) kommen
primar und direkt den PropCos zugute, wahrend

sich die Ubergeordneten, d. h. portfoliobezogenen
Leistungen des Asset Managers (z. B. Strategie) eher
an die Holdinggesellschaft richten. Einen Sonderfall
stellt die Beratung bei Veraul3erungen dar: Bei Grund-
stlcksverkaufen (Asset Deals) richtet sie sich an die
PropCos, bei Verkaufen der PropCos (Share Deals) an
die Holdinggesellschaft. Schliel3lich ist der AG haufig
bestrebt, an den AN zu zahlende erfolgsbezogene
Vergutungen an den Erfolg des Gesamtportfolios zu

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

knupfen, was typischerweise voraussetzt, dass die
Holdinggesellschaft AG ist.

Zivilrechtlich empfiehlt es sich, die jeweiligen Gesell-
schaften als AG in den Vertrag aufzunehmen, die
nach dem vorstehenden Absatz direkter Empfanger
der benannten Leistungen sind. Dann werden auch
entsprechende Haftungsfragen in dem Verhaltnis
abgewickelt, in dem auf AG-Seite direkt ein Schaden
entstehen kann.

Diese Zuordnung nach direkten Leistungsempfangern
deckt sich typischerweise mit den umsatzsteuerlichen
Leistungsverhaltnissen und erleichtert daher auch
eine klarere Rechnungsstellung fur umsatzsteuerliche
Zwecke.

Fur ertragssteuerliche Zwecke ist relevant, wo in der
Struktur die Gewinne und Verluste anfallen und inwie-
fern sie verrechnet werden kénnen. Zur optimalen
steuerlichen Behandlung kann sich die Bildung einer
steuerlichen Organschaft anbieten.

Ist das Leistungsbild so gestaltet, dass es substanziell
die Holding-Gesellschaft und die PropCos betrifft,
konnen diese samtlich als AG fungieren. Beinhaltet
das Leistungsbild den Ankauf von Objekten, sind die
betreffenden PropCos bei Abschluss des Vertrages
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ggf. noch nicht gegrindet. Fur solche Falle sollte
eine Klausel in den Vertrag aufgenommen werden,
die eine spatere Uberleitung bzw. Einbeziehung der
PropCos erlaubt.

5.1.2 Praambel

Die Praambel des Vertrages soll Ublicherweise keine
unmittelbar justitiablen Klauseln enthalten, sondern
die wirtschaftlichen Interessen der Parteien darstellen
und das Verstandnis des Vertrages erleichtern. Recht-
liche Bedeutung erlangt die Prdambel in der Regel
dadurch, dass sie bei der Auslegung bestimmter Ver-
tragsklauseln herangezogen wird. Bei Asset-Manage-
ment-Vertragen bietet sich eine Prdambel z. B. dazu
an, die Portfoliostrategie und sonstigen Ziele des AGs
zu benennen.

Zudem konnen die Leistungen des Asset Managers in
das Gesamtkonzept der Investition eingeordnet und
funktional von den Leistungen der anderen Projekt-
beteiligten (Investor, Projektentwickler, Property
Manager oder Betreiber von Spezialimmobilien) ab-
gegrenzt werden. Bei komplexen AG-Strukturen kann
es hilfreich sein, diese in der Praambel genauer zu
erlautern.
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5.1.3 Kontrollwechsel
(“Change of Control”)

Vertragspartei, d. h. AG oder AN, wird jeweils eine
konkrete Gesellschaft, die bei Abschluss des Vertrags
bestimmte Gesellschafter hat und in eine bestimmte
Unternehmensgruppe eingebunden ist. Technisch ist
daher haufig eine Gesellschaft Vertragspartei, die als
solche nicht vollstandig das abbildet, was die jeweils
andere Partei wirtschaftlich als ihren Vertragspartner
ansieht:

Bei grolReren Investoren wird haufig eine Tochter-
gesellschaft aus der Gruppe dieser Investoren bzw.,
bei Private Equity- und anderen Fonds, eine Tochter-
gesellschaft der konkreten Fondsgesellschaft auf
AG-Seite Partei; der Investor selbst ist hier der Ver-
walter/General Partner des betreffenden Fonds,
vertragstechnisch aber nicht AG. Das bedeutet in der
Regel auch, dass die Personen, die das konkrete
Portfolio betreuen und damit bei Abschluss des Ver-
trages Ansprechpartner des AN sind, nicht bei der
Gesellschaft angestellt sind, die technisch AG wird.

Das Unternehmensprofil vieler Asset Manager ist
stark von den Inhabern gepragt, die das entspre-
chende Unternehmen aufgebaut und Uber viele
Jahre gefuihrt haben. Dieser unternehmerische Ansatz
wird haufig der Grund gewesen sein, warum ein
AG einen bestimmten AN ausgewahlt hat. Der In-
haber selbst ist aber typischerweise nicht Partei,
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sondern nur Eigentimer der betreffenden
Asset-Management-Gesellschaft.

Da die Eigentimerstruktur der betreffenden Vertrags-
partei damit haufig Motiv und Grundlage fir den Ab-
schluss eines Vertrages mit dieser Partei war, wollen
sich die Parteien haufig das Recht vorbehalten, den
Asset-Management-Vertrag zu kiindigen, wenn sich
diese Eigentumsverhaltnisse materiell verandern. Dies
kann mit einer Strafzahlung (P6nale) der Partei kom-
biniert werden, auf deren Seite die Anderung einge-
treten ist.

Entsprechende Kundigungsklauseln kdnnen an
einem Kontrollwechsel anknipfen oder Uber diesen
hinausgehen:

Ein Kontrollwechsel liegt vor, wenn sich die direkten
oder mittelbaren Beteiligungsverhaltnisse am AG
oder am AN derart andern, dass er von einem neuen
direkten oder mittelbaren (ultimativen) Gesellschafter
kontrolliert oder - je nach Definition - zumindest nicht
mehr von seinem gegenwartigen direkten oder mittel-
baren (ultimativen) Gesellschafter kontrolliert wird.

Haufig wird der AG sogar daran interessiert sein, dass
ein Wettbewerber nicht einmal eine Minderheitsbe-
teiligung (einschliel3lich entsprechender Informations-
rechte) oder ahnliche Instrumente (stille Beteiligung,
Treuhandverhaltnis etc.) am AN erwirbt. Der AN wird
ggf. eine Beteiligung Dritter an der AG-Gesellschaft
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vermeiden wollen, da diese wirtschaftlich einen
Teil-Exit darstellen kann, ohne dass entsprechende
VergUtungen des AN ausgeldst werden. In den vor-
genannten Fallen liegt, wenn nur Minderheitsbe-
teiligungen erworben werden, jeweils kein eigentlicher
Kontrollwechsel vor, so dass eine entsprechende
Kundigungsklausel an jedwede direkte oder ggf.
mittelbare Beteiligung Dritter (oder konkret nur von
Wettbewerbern) anknipfen musste.

Ob und welche Veranderungen in der Eigentimer-
struktur einer Partei ein Kindigungsrecht der anderen
Partei auslésen sollten und ob ggf. von der betroffenen
Partei ein Ponale zu zahlen ist, hangt stark vom Einzel-
fall ab. Jedenfalls muss dies immer ausdricklich im
Asset-Management-Vertrag vereinbart werden, da
ohne entsprechende Vereinbarung Kontrollwechsel
und andere Anderungen in der Eigentiimerstruktur
keine Auswirkungen auf den Asset-Management-
Vertrag haben.
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5.2 Elektronische Unterzeichnung

Immer haufiger werden Vertrage elektronisch unter-
zeichnet, was bei Asset-Management-Vertragen
uneingeschrankt zulassig ist. Um jedoch den wirk-
samen Abschluss ggf. vor Gericht besser nachweisen
zu kénnen, bietet es sich an, eine sog. qualifizierte
elektronische Signatur zu wahlen.

5.2.1 Materielle Zulassigkeit

Nach deutschem Recht kdnnen Rechtsgeschafte
schriftlich, mandlich oder durch rein konkludentes
Verhalten abgeschlossen werden, wenn das Gesetz
fur das betroffene Rechtsgeschaft nicht ausdrucklich
eine besondere Form (z. B. Schriftform oder notarielle
Beurkundung) vorsieht. Daraus folgt, dass im Allge-
meinen alle Arten elektronischer Signaturen als Mittel
zum Abschluss rechtsverbindlicher Vertrage aner-
kannt werden, sofern eben nach dem deutschen
Recht kein besonderes Formerfordernis gilt.

Da fUr Asset-Management-Vertrage, die rechtlich als
Dienst- und ggf. Werkvertrage einzuordnen sind, kein
gesetzliches Formerfordernis besteht, kdnnen auch
diese nicht nur mundlich oder konkludent, sondern
auf jedwedem elektronischen Wege abgeschlossen
werden. Hingegen ist bei einer Kiindigung des Vertrags
ggf. gemald § 623 BGB die Schriftform erforderlich.
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Asset-Management-Vertrage sehen haufig vor (ohne
dass dies rechtlich notwendig ware), dass zukUnftige
Anderungen des Vertrags der Schriftform bedurfen.
Hier sollte, soweit dies dem Willen der Parteien ent-
spricht, erganzt werden, dass und ggf. welche Form
von elektronischen Signaturen fur Vertragsanderungen
verwendet werden kénnen. Es steht in dem vollig
freien Ermessen der Parteien, entsprechende Verein-
barungen zu treffen.

5.2.2 Beweiskraft

Von der vorstehend beschriebenen materiellrecht-
lichen Wirksamkeit elektronischer Unterschriften
streng zu unterscheiden ist die Frage, inwiefern eine
digital geleistete Unterschrift vor Gericht als Nachweis
dient, dass wirklich eine bestimmte Person unter-
zeichnet hat. Alle drei unten genannten Arten von
elektronischen Signaturen sind grundsatzlich als
Beweismittel in Gerichtsverfahren zulassig (Artikel 25
Absatz 2 eIDAS-Verordnung). Einen “Anscheinsbeweis”
(8§ 371a Absatz 1 Satz 2 ZPO) und die Moglichkeit

der Vorlage im Urkundenbeweis liefert aber nur die
qualifizierte elektronische Signatur, so dass nur diese
die gleiche Beweiskraft wie eine handschriftliche
Unterschrift hat.

3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung

4. Spannen marktublicher Vergutung
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Bei einer elektronischen Unterzeichnung des Asset
Management Agreements empfiehlt sich daher
die Verwendung einer qualifizierten elektronischen
Signatur.

5.2.3 Arten von elektronischen
Signaturen (elDAS-Verordnung)

Die EU-Verordnung Nummer 910/2014 aus dem Jahr
2014 Uber elektronische Identifizierung und Ver-
trauensdienste fur elektronische Transaktionen im
Binnenmarkt (eIDAS-Verordnung) ist am 1. Juli 2016
in Kraft getreten. Die elDAS-Verordnung schreibt nicht
vor, wann eine bestimmte elektronische Signatur fur
ein Rechtsgeschaft zulassig ist. Dies folgt vielmehr -
wie oben dargestellt - aus dem nationalen Recht, in
Deutschland also insb. BGB und ZPO. Die elDAS-
Verordnung definiert drei Arten von elektronischen
Signaturen, namlich die einfache, die fortgeschrittene
und die qualifizierte.

Die qualifizierte elektronische Signatur gemafR Artikel
3 Nummer 12 (qges) ist die einzige Art der elektro-
nischen Signatur, die nach deutschem Recht (vgl.
insbesondere 8§ 126a BGB) einer handschriftlichen
Unterschrift gleichwertig ist. Es handelt sich um eine
besondere Art der elektronischen Signatur, die ins-
besondere durch ein von einem sog. “Vertrauens-
diensteanbieter” nach Artikel 21 elDAS ausgestelltes,
qualifiziertes Zertifikat bestatigt werden muss. Die
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deutsche Bundesnetzagentur erkennt gemal des
Vertrauensdienstegesetzes (VDG) vom 29. Juli 2017
bestimmte Unternehmen als Vertrauensdiensteanbie-
ter an und beaufsichtigt sie, wobei es fur die Anerken-
nung eines Vertrauensdiensteanbieters im deutschen
Rechtsverkehr nicht erforderlich ist, dass konkrete
die Bundesnetzagentur als deutsche Behorde eine
solche Beaufsichtigung durchfthrt. Vielmehr gentgt
eine Aufsicht durch jedwede nationale Behorden von
Staaten, die Teil der EU sind. Zum Beispiel beaufsich-
tigt die Bundesnetzagentur das haufig verwendete
DocuSign nicht, das aber bei den zustandigen fran-
z6sischen Behodrden etabliert ist. Im deutschen Rechts-
verkehr wird daher auch DocuSign - in Zusammen
arbeit mit IDnow, einem der Registrierungsdienste
von DocuSign France - als Vertrauensdienstleister
angesehen.
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5.3 Geldwaschegesetz und Sanktionen

Fur die in Deutschland geltenden geldwascherechtlichen
Anforderungen besteht zwischenzeitlich in der Immo-
bilienwirtschaft ein gutes Verstandnis. Asset Manager
far Immobilien sind als Verpflichtete nicht ausdruck-
lich in 8 2 GwG genannt, sodass sich die Einordnung
aus der konkreten Tatigkeit (z. B. bei Tatigkeit als
Immobilienmakler (Vermittlungsmakler) im Rahmen
des Mandats) bzw. der Zugehorigkeit zu einer Kate-
gorie anderer Verpflichteter ergeben kann. Vertraglich
verpflichten sich die Parteien zumeist, sich gegenseitig
bei der Erfullung der Anforderungen zu unterstutzen
und Informationen zur Verfigung zu stellen.

Deutlich unubersichtlicher sind die Anforderungen,
die sich fur AN und AG aus den verschiedenen Sank-
tionsregelungen auf nationaler, europdischer und
internationaler Ebene ergeben. Diese verbieten ins-
besondere Geschafte mit sanktionierten Personen
und regeln Pflichten zur Meldung bestimmter Sach-
verhalte. Verpflichtungen in Vertragen sollten ausge-
wogen immer beide Parteien zur Beachtung der fur
sie jeweils geltenden Vorgaben verpflichten. Bei einer
Vereinbarung kann sich bei Verletzung eine Haftung
gegenlber der anderen Partei und - was besonders
bei schwerwiegenden Verletzungen im Sinne des
Vertragspartners liegt - eine Kiindigungsmaoglichkeit
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ergeben. Aus Sicht des Vertragspartners sind oft
problematisch Regelungen, die verlangen, dass sich
dieser zur Beachtung von Regelungen aus anderen
Rechtsordnungen verpflichtet. Haufiger sehen aus-
landische AG dies vor durch Verweis z. B. auf Sank-
tionen nach US-Recht, wie etwa dem OFAC (Office

of Foreign Assets Control), oder die UK Sanctions
List (Sanktionssystem nach dem Sanctions and Anti-
Money Laundering Act 2018) fur Grol3britannien.

Zu beachten ist, dass z. B. Regeln aus den USA extra-
territoriale Wirkung haben kénnen, also auslandische
Unternehmen ohnehin Adressaten sind, wenn
bestimmte Bezlige zu den USA bestehen. Auch flr
Regelungen zur Bestechlichkeit wird gelegentlich auf
auslandische Regelungen Bezug genommen, z. B.
den UK Bribery Act 2010, der die in Grol3britannien
geltenden Vorschriften gegen Korruption umfasst.

Zusatzliche Komplexitat ergibt sich durch sog.
“Blocking Regulations” (Verordnung (EG) Nr. 2271/96
des Rates vom 22. November 1996 zum Schutz vor
den Auswirkungen der extraterritorialen Anwendung
von einem Drittland erlassener Rechtsakte sowie

von darauf beruhenden oder sich daraus ergebenden
MaRnahmen). Die Verordnung verbietet es Unterneh-
men aus der Europaischen Union z. B. bestimmte von
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den USA verhangte Sanktionen gegen Drittstaaten
(wie z. B. den Iran oder Kuba) zu befolgen, wenn
diese von der Europaischen Union nicht mitgetragen
werden. Im Vertrag sollte ausdrucklich ein Vorbehalt
vereinbart werden, dass eine Pflicht der Beachtung
der Regelungen von Drittstaaten nur gilt, soweit
dies nicht zur Verletzung zwingender Regelung der
eigenen Rechtsordnung fuhrt. Auch wenn die prakti-
sche Relevanz gering ist, werden so Konflikte durch
widerspruchliche Anforderungen vermieden.
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5.4 Vertragsgegenstand

5.4.1 Definition des Leistungsumfangs,
Anderungen

Der Vertrag soll eine klare Beschreibung der vom

Asset Manager zu erbringenden Leistungen enthalten.

Grundlage kann das in [Abschnitt 2] beschriebene
Leistungsbild sein. Es bietet sich an, auch ausdrticklich
zu vereinbaren, welche Leistungen nicht geschuldet
werden. Insbesondere stellen Asset Manager regel-
maRig klar, dass sie keine Leistungen nach dem
Rechtsdienstleistungsgesetz und keine steuerliche
Beratung erbringen.

Die vom AN zu erbringenden Leistungen sind Ubli-
cherweise in einem ausfuhrlichen Anhang zum Asset-
Management-Vertrag aufgefthrt (z. B. auf Basis des
[Abschnitt 2] dieses Leistungsverzeichnisses). Wenn
der AG nachtraglich weitere Leistungen benoétigt,

ist er daran interessiert, dass der AN diese erbringt,
ohne dies von der vorherigen Vereinbarung tber eine
Zusatzvergutung abhangig machen zu kénnen. Der
AN ist daran interessiert, den spateren Erhalt einer
angemessenen Vergutung sicherzustellen und zudem
nur solche Zusatzleistungen erbringen zu mussen,
die er aufgrund seiner Kompetenzen und personellen
Ausstattung bewerkstelligen kann.
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FUr nicht vom vereinbarten Umfang umfasste Leis-
tungen kann eine Verglitung nach tatsachlichem
Aufwand mit einer Vergltung von Mitarbeiterstunden
nach einem bestimmten Stundensatz und Erstattung
von Auslagen vereinbart werden. Der AG wird oft

auf eine Einbeziehung in die Leistungen drangen, die
mit der pauschalen Vergutung bezahlt werden (ins-
besondere, wenn sich Leistungen verschieben oder
bisherige Leistungen entfallen). Der Vertrag kann fur
die Einigung der Parteien Vorgaben vorsehen (z. B.
zur Feststellung des Aufwandes oder den Verweis auf
ein Mediationsverfahren nach der RICS-Mediations-
klausel). Letztlich bedarf es aber einer Einigung und
nachtraglichen Vereinbarung der Parteien.

5.4.2 Zusatzliche Objekte, Ausscheiden
von Objekten aus dem Vertrag

Wie eine Einbeziehung von zusatzlichen Objekten

in den Vertrag erfolgt, hangt stark vom Einzelfall

ab. Haufig wird der Vertrag fest auf ein bestimmtes
Portfolio beschrankt, so dass die Einbeziehung neuer
Grundstucke einen frei zwischen den Parteien zu ver-
handelnden Nachtrag erfordert. Ist der Vertrag auf
weitere Zukaufe angelegt, so dass der AG die Einbe-
ziehung weiterer Objekte verlangen kann, ist zunachst
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genauer zu definieren, wie viele neue Objekte ein-
bezogen werden kénnen und welcher Art (Nutzung,
Lage, Grol3e, baulicher Zustand, etc.) sie sein mussen.
Des Weiteren sollten die Vergltungsregelungen so
variabel gefasst sein, dass sie “automatisch” auch die
Anpassungen im Bestand berUcksichtigen. Schlief3lich
sollte vorgesehen werden, dass der AG den AN recht-
zeitig und in der vereinbarten Form tber den Zugang
neuer Objekte informiert.

Haufig betrifft der Vertrag eine Vielzahl von Grund-
stlcken. Es sind dann Regelungen fir den Fall vor-
zusehen, dass einzelne Grundstucke vor Ablauf des
Vertrages aus dem Portfolio ausscheiden (insbesondere
durch Verkauf) und daher nicht mehr Gegenstand
des Vertrages sein kénnen. Die Regelung Uber das
Ausscheiden eines Objekts muss ab einem eindeu-
tigen Zeitpunkt gelten, wie dem Ubergang von
Besitz, Nutzen und Lasten auf einen Erwerber. Dies
sollte um eine nachlaufende Verpflichtung des AN
erganzt werden, die Uberleitung auf einen neuen
Asset Manager zu unterstitzen. Die allgemeinen Ver-
gutungsregelungen des Vertrages sind so auszugestal-
ten, dass sie in Bezug auf den Grundsticksbestand
variabel sind (siehe dazu [Abschnitt 3]). Kompensati-
ons- und sonstige Schutzregelungen (Ktndigungsrecht)
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zugunsten des AN kénnen sich anbieten, wenn er
erheblichen Anlauf-/ Vorhaltungsaufwand hatte und
die Veraul3erung eines substantiellen Teils des Immo-
bilienportfolios kurzfristig nach Beginn des Vertrags
erfolgt. Wird der Vertrag (auch) mit einer Holding-
Gesellschaft abgeschlossen, ist analog zur oben-
stehenden Klausel auch die VerdulRerung einzelner
Objektgesellschaften (Share Deal) zu regeln.

5.4.3 Asset-Management-Vertrag
als Dienstvertrag im Vergleich zum
Werkvertrag

In Reinform schuldet der Dienstverpflichtete nach
einem Dienstvertrag die Erbringung bestimmter
Dienste, der Werkunternehmer beim Werkvertrag
einen bestimmten Erfolg. Komplexe Vertrage ent-
halten haufig sowohl dienst- als auch werkvertrag-
liche Elemente. Die Ubergange sind dabei flieRend.
Auch Dienste werden letztlich beauftragt, um Erfolge
zu erzielen, und Erfolge mussen durch Tatigkeiten
(Dienste) herbeigefuhrt werden.

Insbesondere die “Erfolgshaftung” des Werkunter-
nehmers ist haufig Anlass flr Diskussionen, wenn

die teilweise Einordnung eines Vertrags als Werk-
vertrag vorgeschlagen wird. Dazu besteht allerdings
wenig Anlass, wenn die entsprechenden vertraglichen
Passagen sauber formuliert und das Werk bzw. der
Erfolg genau definiert werden. Als Beispiel sei etwa
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die Verpflichtung des AN zur “Erstellung des Business-
plans unter Beachtung der Vorgaben des AG" genannt.
Hier l&sst sich vertreten, dass der AN den Business-
plan im Sinne eines Dokumentes als Werk bzw. Erfolg
schuldet, der Vertrag insoweit also Werkvertrag ist.
Der Manager schuldet selbstverstandlich dennoch
nicht die Richtigkeit der Annahmen und Prognosen
des Businessplans oder gar seine Erfullung. Auch ist
zu beachten, dass die Einordnung als Werkvertrag
durchaus auch fur den AG Risiken bergen kann, z. B.
eine Rugeobliegenheit bei Abnahme des Werkes.

Fur die Praxis der Asset-Management-Vertrage, die
von den Parteien haufig als Dienstvertrage eingeordnet
werden, hat die rechtliche Unterscheidung eine
geringe Bedeutung, da alle malRgeblichen Fragen im
Vertrag ausdrucklich geregelt sind. Fur die Anwen-
dung des dispositiven Gesetzesrechts, fir das die
Einordnung als Dienst- oder Werkvertrag primar
malgeblich ist, ist in diesen Fallen ohnehin kein Platz.

3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung = 4. Spannen marktublicher Vergltung
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5.5 Leistungen und Pflichten des AN

5.5.1 Regelung zu “Schlusselpersonal”

AG haben haufig ein Interesse daran, dass die wesent-
lichen vom Asset Manager geschuldeten Tatigkeiten
dort von bestimmten, dem AG bekannten Personen
durchgefuhrt werden (SchlUsselpersonal). Anderer-
seits ist dem AN die Bereitstellung von Schltsselper-
sonal nur in einem bestimmten Umfang moglich. Der
AN muss grundsatzlich auch frei in der Entscheidung
daruber sein, welches Personal er bei sich anstellt
(einschlieRlich der Kindigung aus wichtigem Grund
von Arbeitsvertragen mit bestehenden Schlussel-
personen). Aus Sicht des AN sollte die Mdglichkeit
zur Ersetzung von im Vertrag benannten Personen
vorgesehen werden, was fur den AG jedenfalls dann
akzeptabel sein sollte, wenn eine gleiche oder bessere
Qualifikation nachgewiesen worden ist. Dies muss
insbesondere dann gelten, wenn der AN es nicht zu
vertreten hat, dass ein Mitarbeiter nicht mehr ver-
fugbar ist. Im Sinne einer ordnungsgemafen Durch-
fihrung des Vertrags ist dann fur den AN eine
Information des AG, aber kein Zustimmungserforder-
nis akzeptabel. Insbesondere bei inhabergefuhrten
Managementgesellschaften werden zu einer starkeren
Bindung des Inhabers teils weitere Instrumente ein-
gesetzt, wie z. B. Eigenkapitalbeteiligungen.

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

Sind bereits Anderungen absehbar, etwa im Sinne
einer Nachfolgeregelung beim AN, sollte dies im
Vertrag abgebildet werden.

5.5.2 Interessenkonflikte und Exklusivitat

Ob und inwieweit Exklusivitatsvereinbarungen in den
Vertrag aufgenommen werden sollen, hangt stark
von den Umstanden im Einzelfall ab. Entsprechende
Regelungen sollten vorsorglich auch aus wettbewerbs-
rechtlicher Sicht Uberpruft werden. Regelungen, die
den AN UbermaRig einschranken, kénnen moglicher-
weise nicht wirksam vereinbart werden.

Vereinbarungen zur Schaffung von Transparenz sind
grundsatzlich moglich. So kann der AN verpflichtet
werden offenzulegen, ob er an Dritten beteiligt ist,
die Leistungen im Rahmen seines Mandats erbringen.
Ebenso sollten bestehende potenzielle Interessen-
konflikte (z. B. bei Verwaltung von Immobilien der
gleichen Asset-Klasse in der Nahe) (vorbehaltlich der
Vertraulichkeitsvereinbarungen mit Dritten) konkret
offengelegt und geregelt werden.

5.5.3 Vollmacht des AGs an den AN

Fur die Gestaltung der Bevollmachtigung des AN
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durch den AG ist danach zu unterscheiden, welche
Befugnisse er nach dem Asset-Management-Vertrag
gegenuber dem AG haben soll (also im Innenver-
haltnis), und welche Befugnisse dem AN gegenuber
Dritten (also im Aul3enverhaltnis) zustehen sollen.
Grundsatzlich ist es wiinschenswert, dass eine Uber-
einstimmung besteht, was jedoch fur die Bevoll-
machtigung gegenulber Dritten praktisch nicht immer
moglich ist: Die Vollmacht fur den AN fuhrt bestimmte
Gegenstande auf, bei denen der AN den AG vertreten
kann. Im Innenverhaltnis kénnen dazu weitergehende
Begrenzungen vereinbart sein, etwa aus einer Kom-
petenzmatrix folgende Zustimmungserfordernisse,
die sich an Wertgrenzen orientieren, oder die Not-
wendigkeit von Anweisungen des AG im Einzelfall.
Diese Einschrankungen werden nicht in der Volimacht
aufgefuhrt, da sonst der Dritte, gegenuber dem die
Vollmacht gebraucht wird, diese prifen musste, um
festzustellen, ob der AN vertretungsberechtigt ist.
Damit ist es moglich, dass der AN flur den AG wirksam
gegenuber Dritten handelt, obwohl er im Verhaltnis
zum AG dazu nicht befugt ist.

Uberschreitet der AN seine Befugnisse im Innenver-
haltnis bei Ausibung der Vollmacht, kbnnen Schadens-
ersatzanspriche bestehen, im AuRenverhaltnis bleibt
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das Rechtsgeschaft fliir den AG aber normalerweise
wirksam. Bei Vollmachtserteilung ist zu Uberlegen,
ob der AN nicht nur zur Abgabe von Erklarungen far
den AG berechtigt sein soll, sondern auch zur Ent-
gegennahme von Erklarungen oder Zustellungen.
Hat der AG seinen Sitz im Ausland, kdnnen Dritte

so die oft aufwandige Zustellung im Ausland ver-
meiden. Die Entgegennahme von Erklarungen und
Zustellungen kann weitreichende Folgen haben, etwa
wenn Fristen in Verwaltungs- oder Gerichtsverfahren
in Gang gesetzt werden. AulRerdem ist zu beachten,
dass Dritte (z. B. Behorden), denen einmal der Asset
Manager als Zustellungsbevollmachtigter mitgeteilt
wurde, in der Regel auch dann weiter an diesen zustellen,
wenn der Vertrag zwischenzeitlich beendet wurde.

Die Vollmacht bedarf grundsatzlich keiner besonderen
Form, es sei denn, ein solches Erfordernis ergibt sich
aus dem Rechtsgeschaft, fur das Vollmacht erteilt
wird. Selbst fur Grundstucksgeschafte ist die Voll-
macht, wenn sie nicht unwiderruflich ist, grund-
satzlich formlos moglich, muss aber gegentuber dem
Grundbuchamt formgerecht nachgewiesen werden
(8 29 GBO, notarielle Unterschriftsbeglaubigung,
Vertretungsnachweis).

Dem AN wird zum Nachweis seiner Bevollmachtigung
aber regelmaRig eine gesonderte schriftliche Voll-
machtsurkunde uberlassen. Insbesondere fur die
Abgabe einseitiger Willenserklarungen sollte der
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AN Uber Originale verfligen. Ein ohne Vorlage eines
Originals gegenliber dem Empfanger vorgenommenes
“einseitiges Rechtsgeschaft” (z. B. Kiindigung oder
Mieterhéhungsverlangen gemal3 8 558b BGB) ist zwar
nicht unwirksam; der Empfanger kann es aber zurtck-

weisen, was dann zur Unwirksamkeit fuhrt (8 174 BGB).

5.5.4 Steuerliche Risiken aufgrund von
Entscheidungsbefugnissen des AN

Gesellschaften, die ihren Sitz auRerhalb Deutschlands
haben und ihre Geschaftstatigkeit dort so ausfuhren,
dass in Deutschland keine Gewerbesteuer ausgelost
wird, werden bei Ubertragung von Befugnissen
auf den in Deutschland ansassigen oder tatigen AN

in der Regel prufen, ob damit eine Verlagerung der
steuerlich relevanten Tatigkeit der Gesellschaft nach
Deutschland einhergeht. Je weiter die rechtlichen
Befugnisse des AN reichen, umso wahrscheinlicher
ist es, dass die Finanzverwaltung eine gewerbesteuer-
lich relevante Betriebstatte des AG in Deutschland
annimmt. Haufig wird dem AN in diesem Zusammen-
hang deshalb keine Befugnis erteilt, die ihn zum
freien Abschluss von Rechtsgeschaften fir den AG
berechtigt, sondern es wird eine Entscheidungs-
befugnis des AN und Vollmacht nur in sehr engem
Rahmen nach klar definierten Kriterien und fur solche
Geschafte gewahrt, die als unwesentliche Geschafts-
entscheidungen des AG anzusehen sind. In anderen
Fallen handelt der AN nur auf konkrete Anweisung
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auf Basis einer flr den Einzelfall erteilten Vollmacht.

Die Bewertung ist insbesondere abhangig vom
Geschaftsmodell und dem Umfang der Geschafte
des AGs vorzunehmen. Es kommt entscheidend

auch darauf an, dass die Vereinbarungen praktisch
umgesetzt werden. Die Regelungen zu Befugnissen
und Vollmachten sollten immer von den steuerlichen
Beratern des AG im Einzelfall gepruft werden. Die vor-
stehenden Grundsatze sind auch bei anderen Dienst-
leistern wie dem Property Manager zu beachten.
Weisungsbefugnisse des Asset Managers gegenuber
diesem durfen insoweit nur unter Bertcksichtigung
der vorstehenden Grundsatze ausgelbt werden.

5.5.5 ESG/Nachhaltigkeit

Das Thema ESG (Environmental, Social und Gover-
nance) ist auch in der Immobilienwirtschaft mittler-
weile fest verankert. Hintergrund hierflr sind nicht
nur der allgemeine Trend zur Beachtung von Nach-
haltigkeitskriterien bei der Entfaltung wirtschaftlichen
Aktivitaten oder etwaige freiwillige Bekenntnisse zu
Nachhaltigkeitsgrundsatzen, sondern vor allem auch
rechtliche Vorgaben, von denen die Offenlegungs-
und Taxonomieverordnung an vorderster Stelle zu
nennen sind (Verordnung (EU) 2019/2088 vom 27.
November 2019 Uber nachhaltigkeitsbezogene Offen-
legungspflichten im Finanzdienstleistungssektor
sowie Verordnung (EU) 2020/852 vom 18. Juni 2020
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Uber die Einrichtung eines Rahmens zur Erleichterung
nachhaltiger Investitionen und zur Anderung der Ver-
ordnung (EU) 2019/2088)).

Asset Manager, die als Finanzdienstleistungsinstitute
tatig sind oder eine entsprechende Erlaubnis inne-
haben, unterliegen der Offenlegungsverordnung
unmittelbar und haben daher u. a. den Umfang ihrer
nachhaltigen Tatigkeiten sowie deren Auswirkungen
zu ermitteln. In der Immobilienwirtschaft sind jedoch
haufig auch Konstellationen anzutreffen, in denen
nicht der AN, sondern der AG den genannten Regel-
werken unmittelbar unterliegt, z. B. weil es sich bei
diesem um eine Bank oder einen Fondsmanager
handelt. In diesen Fallen erwartet der AG von dem AN
meistens Unterstutzung bei der Erfullung der recht-
lichen Verpflichtungen des AG. Dasselbe gilt, wenn
der Kunde sich auf freiwilliger Basis zu bestimmten
Nachhaltigkeitsstandards bekannt hat, wie etwa bei
der Effizienz von Gebauden nach den Kriterien von z.
B. BREEAM (Building Research Establishment Envi-
ronmental Assessment Method), LEED (Leadership
in Energy and Environmental Design) oder DGNB
(Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen e. V.).

In welchem konkreten Umfang hier eine Unter-
stltzung bendtigt wird, entscheidet sich haufig im
Einzelfall und hangt von den zugrunde liegenden
Regelwerken bzw. zu beachtenden Standards, den
Ambitionen des AG sowie der Art und Zusammen-
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setzung des Portfolios ab. So erfordert z. B. ein erst
noch im Einklang mit einem bestimmten Standard

zu errichtende Gebdude Ublicherweise detailliertere
Regelungen als ein Bestandsimmobilienportfolio,

bei dem sich die Nachhaltigkeitskomponente des
Vertrags moglicherweise auf Reportingverpflich-
tungen betreffend den Treibhausgasausstol3 (CO,
Ausstol3) und Wasserverbrauch beschranken kann.
Dementsprechend kann dann auch die nachhaltig-
keitsbezogene Ausgestaltung des Vertrags kurz und
vergleichsweise einfach oder detailliert, vielschichtig
und komplex ausfallen. Aus Sicht des AN ist jedoch
Sorgfalt bei der Formulierung der vertraglichen Rege-
lungen geboten. Wenn z. B. der AG den AN auf seine
“Nachhaltigkeitsrichtlinien” verpflichten will, mtssen
diese so konkret formuliert sein, dass diese fur den
AN in der praktischen Tatigkeit effektiv bertcksichtigt
werden kénnen.
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5.6 Vergutung

Dieses Dokument enthalt einen umfassenden Uber-
blick Uber die verschiedenen Bestandteile und
Modelle fur die Vergutung des AN. Die nachfolgenden
Ausfuhrungen beschranken sich darauf, auf die Aspekte
hinzuweisen, die sich - neben der sprachlichen Defi-
nition der Vergltungsformen - bei der Vereinbarung
der Vergutung vertragstechnisch stellen kénnen.

5.6.1 Basisvergutung

Feste Basisvergltung

Der AN wird immer eine laufende Basisvergutung ver-
langen, um seinerseits die bei ihm laufenden Kosten
(insb. Gehalter) decken zu kénnen. Diese kann an die
Nettomieteinnahmen angeknUpft (siehe unten), aber
auch als Festbetrag ausgewiesen werden.

Moglich ist auch eine Staffelung der Mindestver-
gltung, wobei bei einer angedachten Indexierung
zu beachten ist, dass diese nur nach MalRgabe des
Preisklauselgesetzes zulassig ware.

Jedenfalls wenn eine Festgebuhr vereinbart wird, die
nicht mietbezogen ist, sollte eine Regelung erganzt
werden, in welchem Mal3e sich diese andert, wenn
sich der Immobilienbestand verandert. So kann die
ursprunglich vereinbarte GebUhr ins Verhaltnis
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zum Wert des dann bestehenden Portfolios gesetzt
und dann entsprechend bei Wertzuwachsen (durch
Ankaufe) oder Wertminderungen (durch Abverkaufe)
angepasst werden. Wenn die Basisvergutung miet-
basiert ist, durften explizite Regelungen haufig
entbehrlich sein, weil sich damit Anderungen im Port-
folio automatisch auf die Gebuhr auswirken.

Mietbasierte Basisverglitung

Soweit laufende Gebuhren auf Mieteinnahmen
basieren, sind folgende Parameter zu klaren:

* Begriff der Nettomiete: samtliche Zahlungen
der Mieter und sonstigen Nutzer der Objekte
wahrend eines Kalenderjahres, ausgenommen
jedoch Nebenkosten und Umsatzsteuer;

* Zuvereinbaren, ob Basis die budgetierte, die von
den Mietern aufgrund der Mietvertrage geschul-
dete oder die tatsdchlich vereinnahmte Miete ist.
Letzteres ist vor allem dann vertretbar, wenn der
AN auch fur die Einziehung der Mieten verantwort-
lich ist.

Gerade wenn im Laufe des Managements neue Miet-
vertrage abgeschlossen werden oder auf die tatsach-
lichen Mieteingange abgestellt wird, bietet es sich an,
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die monatlichen oder vierteljahrlichen Zahlungen an
den Eigentumer als Vorauszahlungen zu deklarieren
und einen True-up nach Ablauf des jeweiligen Kalen-
derjahres vorzusehen.

Sonstige feste Gebiihren

Capex: Ferner kann fur die Betreuung von kleineren
Baumalnahmen (insb. Instandsetzung und Instand-
haltung, kleine Renovierungen) eine weitere Verglitung
vorgesehen werden, z. B. in Hohe eines Prozentsatzes
des budgetierten oder tatsachlich angefallenen
Kostenvolumens. Auch hier kann ein Modell vereinbart
werden, wonach zunachst Vorauszahlungen geleistet
und nach Ablauf einer bestimmten Periode endab-
gerechnet wird. FUr gréBere Mallnahmen bietet es
sich an, einen separaten Projektentwicklungsvertrag
(Development Management Vertrag) zu schlie3en.

Zusatzliche Leistungen: Zu weiteren Vergutungen
zaéhlt insbesondere eine solche fur die Ubernahme
des Asset Managements, die den Aufwand des Asset
Managers bei Ubernahme des Mandats kompensiert.
Dieser Aufwand umfasst etwa die Ubernahme der
Daten in die IT-Systeme, Ubernahme und Sichtung von
Unterlagen oder Termine bei den Objekten.

Diese Vergutungsart ist besonders dann von Bedeutung,
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wenn die gesicherte Laufzeit des Vertrages aus Sicht
des Asset Managers - also der Zeitraum bis zur ersten
Beendigungsmoglichkeit des Vertrages durch den

AG oder aufgrund von Umstanden, die nicht der Asset
Manager zu vertreten hat - relativ kurz ist. Die
Vergltung kann pauschal oder nach tatsachlichem
Aufwand erfolgen.

5.6.2 Erfolgsbasierte Vergutungsformen

Vermietungsvergiitung

Die Vergutungssatze konnen gemalR den folgenden
Parametern variieren:

* Kategorien: Abschluss eines neuen Mietvertrags
mit einem neuen Mieter; Abschluss eines neuen
Mietvertrags mit einem Bestandsmieter oder Ver-
einbarung einer Mietzeitverlangerung; Austbung
einer Verlangerungsoption durch den Mieter;
Nichtaustibung eines Sonderkundigungsrechts des
Mieters; Vereinbarung von Flachenerweiterungen
mit einem Bestandsmieter;

* Involvierung eines Maklers;
* Laufzeit des abgeschlossenen Mietvertrages.

Basis fur die Berechnung der Vergutung, die anders
als bei den laufenden Gebuhren bei Abschluss der
Mietvertrage feststehen muss:

* Anfangliche Miete oder Ermittlung des gesamten
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wirtschaftlichen Werts des Mietvertrages durch
Referenz auf Durchschnittsmiete (hier vermindern
Incentives wie mietfreie Zeiten die Basis fur die
Berechnung der Verglutung);

* Bei der Vermietung von Wohnungen wird wegen
der kurzfristigen Kiindbarkeit auf die Anfangsmiete
abzustellen sein oder eine bestimmte Laufzeit
unterstellt werden mussen;

* Involvierung eines Maklers;

* Berucksichtigung vereinbarter Indexierungen, z. B.
pauschal als Steigerung der Miete um einen festen

Prozentsatz.

Es ist zu vereinbaren, ob die Vermietungsvergltung
bereits mit rechtwirksamer Unterzeichnung des Miet-
vertrages (und Wegfall etwa darin vereinbarter auf-
schiebender Bedingungen) oder erst nach Ubergabe
und ggf. erster vorbehaltloser Mietzahlung durch den
Mieter fallig werden soll. Letzteres ist insbesondere
dann vertretbar, wenn es dem AN obliegt, die Flachen
an den Mieter zu Ubergeben.

Ankaufs- und Verkaufsvergiitung

Ankaufs- und Verkaufsgebuhren werden Ublicher-
weise als Prozentsatz der Ankaufskosten bzw. des
Verkaufserldses errechnet. Bei deren Bestimmung ist
folgendes zu beachten:
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* Ausgangspunkt ist jeweils der Netto-Kaufpreis, also
der Preis, zu dem angekauft oder verkauft wird.

* Esistsicherzustellen, dass die Vergutung nicht nur
den Grundstickskauf (Asset Deal), sondern auch
den Share Deal erfasst. Bei letzterem ist es sinnvoll,
als Grundlage der Vergutung nicht auf den Anteils-
kaufpreis abzustellen, sondern auf den zwischen
den Parteien vereinbarten Grundstlckswert, der
der Berechnung des Anteilskaufpreises zugrunde
liegt und in der Regel explizit im Anteilskaufvertrag
ausgewiesen wird. Dieser Grundstuckswert, der zur
Berechnung des Anteilskaufpreises um Barmittel
und Verbindlichkeiten der Zielgesellschaft an-
gepasst wird, entspricht typischerweise dem Kauf-
preis beim Grundstickskauf (Asset Deal).

* Zu klaren ist, ob und welche Positionen ggf. vom
Kaufpreis abzuziehen sind. Insoweit kommen etwa
in Betracht: Transaktionskosten (Due Diligence,
Anwalte, etc.), Makler- und Notargebuhren und -
beim Verkauf - eventuelle Verbindlichkeiten aus
Garantien und Freistellungen. Insoweit ist zu
beachten, dass die Rolle des AN eine andere als
die eines Maklers ist. Der AN hat typischerweise
eine grofRere Verantwortung, fur moglichst sichere
Vertragsbedingungen zu sorgen, die Due Diligence
bzw. - im Verkaufsfall - den Datenraum so zu
organisieren, dass keine Haftung entsteht, und die
Ankaufs- und VeraulRerungsnebenkosten
(einschliel3lich Steuern) im Blick zu behalten.
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* Ggf. Reduzierung der Verglitung, wenn der AG
zusatzlich einen Makler beauftragt hat oder der
AG selbst den Kontakt zum Verkaufer bzw. Kaufer
hergestellt hat.

Insbesondere bei Mandaten, die auf die zlgige Ver-
wertung eines Immobilienportfolios gerichtet sind,
werden erfolgsbezogene Anreize erganzt. So kann
der Vergltungssatz erhoht werden, wenn eine
VerauBerung oberhalb eines festgelegten Zielverkauf-
preises gelingt.

Bei der Festlegung des Zeitpunktes der Falligkeit der
VergUtung sind neben dem Ublichen zeitlichen Ab-
auf einer Transaktion auch Besonderheiten eines
Verkaufs zu berucksichtigen. Wenn Falligkeitsvoraus-
setzungen z. B. erst mit gro3em zeitlichem Abstand
zur Beurkundung erfullt werden (z. B. beim Forward
Deal), wird der Asset Manager die Zahlung seiner
VergUtung nicht an die Zahlung des Kaufpreises
knUpfen wollen, sondern an die Beurkundung, min-
destens jedoch eine zeitnahe Teilzahlung verlangen.

Vermietungs- und Verkaufsvergiutung nach Ende
des Vertrages

Der Vertrag kann eine Regelung fir den Fall treffen,
dass die Voraussetzungen einer Vergutung fur Ver-
mietung oder Verkauf erst nach Ende des Vertrags

vollstandig erfullt werden. Hierzu kann ein Zeitraum
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nach Ende des Asset-Management-Vertrages vereinbart
werden, wahrend dessen der Abschluss der Vermie-
tung oder Veraul3erung noch eine Vergutung auslost.
Dies gilt allerdings nur, soweit der AN wahrend der
Laufzeit des Vertrages einen ausreichenden Beitrag
geleistet hat, also insbesondere einen Mieter oder
Kaufer nachgewiesen hat, mit dem dann als Folge
des Nachweises ein Vertrag zustande kommt. Aus-
gangspunkt kann eine Liste sein, mit der der AN
dem AG bei Ende des Asset-Management-Vertrages
solche potentiellen Mieter und Kaufer nachweist,
mit denen mindestens ein bestimmter Verhandlungs-
stand erreicht wurde.

Wird der Vertrag durch den AG auBBerordentlich wegen
eines Grundes in der Sphare des AN beendet, werden
Ublicherweise nur noch solche Vergutungen geschuldet,
die bereits vollstandig verdient sind oder flr die
jedenfalls der entsprechende Miet- oder Kaufvertrag
bereits abgeschlossen sind.

IRR-/RoE-basierte Erfolgsvergiutung (Promote)

Hier nicht naher dargestellt werden zudem solche,
haufig mit einer geringen Eigenkapitalbeteiligung des
Asset Managers an der Akquisitionsstruktur einher-
gehende “Promote“-Modelle, die gestaffelt an die
Uberschreitung bestimmter Renditeziele des AGs (IRR,
RoE) anknupfen.
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5.6.3 Sonstiges

Besicherung

Sind VergUtungen nicht sofort zahlbar, sondern
werden angesammelt, sollten die Zahlungen abge-
sichert werden, etwa durch Hinterlegung von Be-
tragen auf einem an den AN verpfandeten Konto oder
durch eine Burgschaft des AG.

Steuern

Samtliche Vergltungen werden typischerweise
zunachst als Nettobetrage ausgewiesen, sind aber
gemal einer separaten Klausel vom AG zuzlg-
lich jeweils geltender gesetzlicher Umsatzsteuer
(zurzeit 19 %) zu leisten. Der AN hat dem AG eine flr
umsatzsteuerliche Zwecke ausreichende Rechnung
auszustellen.

Kompensation fiir Kiindigung durch AG

Vergutungen kdnnen auch fur den Fall vereinbart
werden, dass der Vertrag vom AG vorzeitig beendet
wird (etwa wegen eines Kontrollwechsels auf Seiten
des AG).
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5.7 Leistungsstorungen

5.7.1 Kundigungsgrinde

Um beiden Parteien Planungssicherheit zu geben,
sehen Asset-Management-Vertrage regelmaRlig eine
feste Vertragslaufzeit vor. Solche Vertrage sind dann
wahrend dieser Laufzeit nicht ordentlich kindbar, d.
h. eine vorzeitige Kindigung ist nur in bestimmten
Fallen moglich.

8 314 Abs. 1 BGB sieht fur Dauerschuldverhaltnisse
die Méglichkeit der Kiindigung aus wichtigem Grund
ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist vor. Das
Gesetz bestimmt, dass ein wichtiger Grund vorliegt,
wenn “dem kindigenden Teil unter Bertcksichtigung
aller Umstande des Einzelfalls und unter Abwagung
der beiderseitigen Interessen der Fortsetzung des
Vertragsverhaltnisses (...)* nicht zugemutet werden
kann. Die Regelung kann in allgemeinen Geschafts-
bedingungen nicht insgesamt ausgeschlossen oder
eingeschrankt werden und auch durch eine indivi-
dualvertragliche Vereinbarung sind Abweichungen
nur eingeschrankt moglich. Vor einer Kindigung
kann es nach 8 314 Abs. 2 BGB erforderlich sein, dass
erfolglos eine Frist zur Abhilfe gesetzt wurde.

Die Parteien werden regelmaRig bestimmte Kindi-
gungsgrinde ausdrucklich regeln, bei deren Vorlie-
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gen eine aul3erordentliche Kiindigung “insbesondere”
zulassig sein soll. Eine solche Regelung hebt also
Vertragsverletzungen oder Umstande hervor, die als
besonders schwerwiegend betrachtet werden, z. B. aus
Sicht des AN die Nichtzahlung der Vergutung durch
den AG.

5.7.2 Leistungsverweigerungsrechte,
Zuruckbehaltungsrechte

Unter deutschem Recht existieren unterschied-

liche Zurlckbehaltungs- und Leistungsverweige-
rungsrechte. Durch eine ausdruckliche vertragliche
Regelung lassen sich diese ausschlieBen. Wenn z. B.
der AN im Rahmen seiner Tatigkeit Dokumente und
Unterlagen erhalt, die er mit Vertragsbeendigung an
den AG herauszugeben hat, wird der AG die Berufung
auf die genannten Rechte durch den AN ausschliel3en.
So kann der AG vermeiden, dass der AN bei streitigen
Punkten die ordnungsgemalie Erfullung des Vertrags
verweigert.

3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung

4. Spannen marktublicher Vergutung

5. Rechtliche Hinweise 6. Digitalisierung 7. Glossar = 8. Mitglieder der Professional Group Asset Management Impressum / Kontakt

71



1. Vorbemerkung

2. Verzeichnis der Leistungen

5. Rechtliche Hinweise 6. Digitalisierung

7. Glossar

3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung

8. Mitglieder der Professional Group Asset Management

4. Spannen marktublicher Vergutung

Impressum / Kontakt

5.8 Urheber- und ahnliche Rechte; Zugang zu Daten

5.8.1 Urheberrechte

Auch wenn die Thematik insbesondere des
Urheberrechts des Architekten bei Projektent-
wicklungsvertragen naher liegt als bei reinen Asset-
Management-Vertragen, so kann sich dennoch auch
bei diesen eine kurze Regelung zu potenziellen Urhe-
berrechten des AN anbieten. Damit wird sicherge-
stellt, dass dem AG die Nutzung von objektbezogenen
Urheberrechten des AN, wenn sie denn begrindet
worden sein sollten, uneingeschrankt und dauerhaft
moglich ist.

Urheberrechte entstehen nur, wenn der AN bei
seiner Tatigkeit ein urheberrechtlich geschutztes
“Werk" erschafft, wozu auch rein geistige Werke wie
Planungen gehoren kdnnen. Zentrales Kriterium

fr ein urheberrechtlich geschitztes Werk ist die
sogenannte “Schopfungshohe”. Wann diese Voraus-
setzung gegeben ist, lasst sich anhand umfassender
Rechtsprechung ermitteln. Urheberrechte kénnen
neben Objektplanen auch an Software oder Daten-
banken bestehen, was ein Hinweis darauf ist, dass
auch die Tatigkeit des Asset Managers urheberrecht-
lich geschutzte Werke zum Ergebnis haben kann.
Datenbanken kdnnen zusatzlich oder alternativ auch
Gegenstand von sog. verwandten Schutzrechten im
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Sinne des Urheberrechtsgesetzes sein.

Der AG wird sicherstellen wollen, dass als Ergebnis
von Leistungen des AN nach dem Vertrag geschaffene
rechtlich geschitzte Arbeitsprodukte ohne Einschran-
kung durch den AG wahrend und nach Ende des Ver-
trages genutzt werden kdnnen. Fur das Urheberrecht,
das selbst nicht Ubertragen werden kann, muss sich
der AG daher vom AN ein umfassendes Nutzungs-
recht einrdumen lassen.

Wenn der AN dies vermeiden will, weil der AN selbst
sein Werk weiterhin nutzen und verwerten mochte,
sollte dies ebenfalls ausdrucklich geregelt werden.
Handelt es sich nicht um ein geschutztes Werk, so ist
dies nur eine Klarstellung, die aber die Rechte und
Pflichten der Parteien klar festlegt.

5.8.2 Zugang zu Daten

Praktisch groRRe Bedeutung hat die Nutzung der die
Objekte betreffenden und teils vom AN gesammelten
und generierten Daten, einschlieBlich der Computer-
software, mit der diese Daten gespeichert und ver-
arbeitet werden.

Zundachst sollte klargestellt werden, dass dem AG als
Eigentimer der Objekte uneingeschranktes

“Eigentum” an den die Objekte betreffenden Daten
zusteht bzw. jederzeit einzurdumen ist. Zudem ist
vorzusehen, dass der AN diese Daten nicht ohne
Zustimmung des AG an Dritte geben darf, soweit dies
nicht in dem durch den Asset-Management-Vertrag
abgesteckten Rahmen erfolgt.

Zudem sollte vereinbart werden, dass der AG jeder-
zeit Zugriff auf die beim AN gespeicherten Daten hat
und deren Ubertragbarkeit auf die Systeme des AG
sichergestellt sein muss. Der AN hat also sicherzu-
stellen, dass Nutzungsrechte, wie Softwarelizenzen,
die der AN fUr die Erbringung der Leistungen dem
Asset-Management-Vertrag benutzt oder erworben
hat, dem nicht entgegenstehen bzw. diese dem AG so
eingeraumt werden, dass eine Ubertragung jederzeit
uneingeschrankt moglich ist. Praktisch wird der AG
vorsehen wollen, dass der AN die Objekte betreffen-
den Daten separat von seinen sonstigen Daten spei-
chert und dies mit Softwaresystemen geschieht, die
mit denen des AG kompatibel sind. Der AG kann sich
haufig eine Erklarung der jeweiligen Softwareunter-
nehmen vorlegen lassen, die die Ubertragbarkeit und
Ubertragung auf Abruf des AG direkt diesem gegen-
Uber bestatigen.
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5.9 Arbeitsrecht, Betriebsubergang

Asset-Management-Vertrage enthalten meist keine
detaillierten Regelungen zu arbeitsrechtlichen
Themen. Wird ein Asset Manager von einem anderen
abgelost, kann allerdings das Thema des sogenann-
ten Betriebstbergangs relevant werden (8 613a
BGB). Unter Umstanden kann auch ein Betriebs-
Ubergang von AN zu AG in Betracht kommen. Liegt
ein Betriebsubergang vor, tritt der neue Inhaber des
Betriebs(teils) in die Rechte und Pflichten aus den

im Zeitpunkt des Ubergangs bestehenden Arbeits-
verhdltnissen ein. Das bedeutet im Ergebnis, dass
das bisherige Personal Ubernommen werden muss.
Eine Kundigung der betroffenen Personen wegen
des Ubergangs ist gesetzlich verboten. § 613a BGB
bzw. dessen gesetzliche Folgen kdnnen von den
Vertragsparteien des Vertrags nicht von vornherein
ausgeschlossen werden, weil es sich um zwingendes
Arbeitnehmerschutzrecht handelt.

Ob ein Betriebstbergang vorliegt, ist in der Praxis oft
nicht einfach zu erkennen. Grundsatzliche Voraus-
setzung ist, dass eine wirtschaftliche Einheit - also
eine organisierte Gesamtheit von Personen und/
oder Betriebsmitteln - unter Wahrung ihrer Identitat
Ubergeht. Die Rechtsprechung flhrt stets eine Einzel-
fallprifung anhand eines Kriterienkatalogs durch.

Relevante Faktoren sind etwa die (ggf. nahtlose)
Ubernahme wesentlicher Aufgaben, von Fachper-
sonal oder Know-how sowie der Zugriff auf zentrale
Systeme, Datenbanken oder Arbeitsmittel. Diese
Faktoren werden je nach Einzelfall unterschiedlich
gewichtet. In der Rechtsprechung ist anerkannt, dass
ein Betriebsubergang auch dann vorliegen kann,
wenn keine materiellen Betriebsmittel, sondern nur
Personal und Know-how Ubertragen werden. Eine
bloRe Funktions- oder Auftragsnachfolge reicht aller-
dings nicht aus.

Zur Vermeidung eines ungewollten Betriebstber-
gangs sollte bei einem Dienstleisterwechsel Uber die
Gestaltung der Leistungsbeschreibung und die fak-
tischen Ubergabemodalititen sichergestellt werden,
dass zwar eine funktionale Kontinuitat gewahrleistet
ist, dabei aber keine Ubernahme wesentlicher Res-
sourcen oder Mitarbeiter stattfindet. Eine Integration
von Arbeitnehmern des AN in die Organisationsab-
laufe des AG sollte vermieden werden.
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5.10 Datenschutz (personenbezogene Daten)

[Oben] wurde bereits dargestellt, wie das Objekt
betreffende Daten zu behandeln sind. Nur ein kleiner
Teil dieser Daten wird in den Anwendungsbereich der
datenschutzrechtlichen Vorschriften fallen, da diese
nur fUr personenbezogene Daten gelten.

Jedenfalls seit Erlass der europdischen Datenschutz-
Grundverordnung (DSGVO) vom 4. Mai 2016 und des
deutschen Bundesdatenschutzgesetzes (BDSG) vom
25. Mai 2018 ist es ublich, in einen Asset-Manage-
ment-Vertrag eine kurze Regelung zum Umgang der
Parteien mit personenbezogenen Daten zu regeln.
Dabei ist unseres Erachtens von besonderer Bedeu-
tung, dass sich die betreffenden datenschutzrecht-
lichen Fragen im Asset-Management-Vertrag selbst
nicht abschlieBend regeln lassen, da dieser nicht
erlaubt, die Verantwortung fur datenschutzrechtliche

Themen ausschliefRlich einer der Parteien zuzuweisen.

5.10.1 Daten von naturlichen Personen

Unter dem Begriff “personenbezogene Daten” sind
alle Informationen zu verstehen, die sich auf eine
identifizierte oder identifizierbare natlrliche Person
(“betroffene Person”) beziehen. Der Begriff wird von
den Gerichten und Datenschutzbehorden zwar weit
verstanden, d. h. ist nicht auf sensible Informationen
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beschrankt, sondern umfasst insbesondere auch
Name, Geburtsdatum, Anschrift, Telefonnummer

und Bankdaten einer betroffenen Person. Wichtig ist
es jedoch, immer im Blick zu behalten, dass es aus-
schlie8lich um die Daten von naturlichen Personen, d. h.
Menschen, geht. Betroffene Personen in der Immo-
bilienbranche kdnnen, jeweils soweit es sich dabei

um natlrliche Personen (Menschen) handelt, Mieter,
Vermieter, Kaufer und Verkaufer, Miet- und Kaufinte-
ressenten, Bewohner, Makler oder Mitarbeiter in die
Immobilienverwaltung involvierter Unternehmen sein.

5.10.2 “Verantwortlicher”

FUr die Anwendung der datenschutzrechtlichen Pflich-
ten ist entscheidend, ob eine bestimmte Person oder
Gesellschaft als “Verantwortlicher” fir bestimmte
personenbezogene Daten anzusehen ist. Diesen
Verantwortlichen treffen namlich die teils bu3geldbe-
wehrten Verpflichtungen der DSGVO und des BDSG.

Die Regelungen der DSGVO knupfen an sog. “Daten-
verarbeitungen” an, wozu explizit das Erheben, das
Erfassen, die Organisation, das Ordnen, die Speiche-
rung, die Anpassung oder Veranderung, das Auslesen,
das Abfragen, die Verwendung, die Offenlegung
durch Ubermittlung, die Verbreitung oder eine andere

Form der Bereitstellung, der Abgleich oder die Ver-
knupfung, die Einschrankung, das Loschen oder die
Vernichtung von personenbezogenen Daten zahlen.
“Verantwortlicher" ist jeder, dem eine solche Verarbei-
tungstatigkeit zugerechnet wird, d. h. wer - entweder
allein oder gemeinsam mit anderen - entscheidet, ob,
wie und wozu eine Verarbeitungstatigkeit stattfindet.

Die Zuordnung kann im Einzelfall schwierig sein,
insbesondere wenn mehrere an der Verarbeitung
beteiligt sind (z. B. AG, AN, Vermieter, Handwerker
und Makler). Die europaischen Datenschutzbehdérden
bieten zur Abgrenzung der Verantwortlichkeit spe-
zielle Leitlinien (vgl. hierzu: EDPB-Leitlinien 07/2020,
zu den Begriffen “Verantwortlicher” und “Auftrags-
verarbeiter” in der DSGVO, Version 2.0). Wo Ver-
arbeitungstatigkeiten nicht klar zugeordnet werden
kénnen, mussen samtliche involvierten Parteien
davon ausgehen, dass sie alle als Verantwortliche

far ein und dieselbe Verarbeitungstatigkeit gelten.
Dies gilt damit beim Asset Management auch fir AG
und AN, die grundsatzlich beide als Verantwortliche
anzusehen sind, wenn sie eine der oben genannten
Verarbeitungstatigkeiten in Bezug auf bestimmte per-
sonenbezogene Daten entfalten.
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5.10.3 Einbindung des AN
und dessen Grenzen

Auch wenn der AN bereits kraft Gesetzes zu einer
gesetzmaliigen Behandlung von personenbezogenen
Daten verpflichtet ist, kann es sich anbieten, die ent-
sprechende Verpflichtung auch im Verhaltnis zum AG
im Asset-Management-Vertrag zu bestatigen. Daruber
hinaus wird der AG den AN verpflichten wollen, ihn
mit bestimmten Tatigkeiten bei der gesetzesmaRigen
Behandlung von personenbezogenen Daten zu unter-
stltzen, insb. eine dem AG passende Datenschutzer-
klarung zu erstellen und zu versenden, Beschwerden
von betroffenen Personen zu bearbeiten, die gesetz-
lich erforderliche Dokumentation zu erstellen und

die vertrauliche Speicherung (und ggf. Léschung) zu
gewahrleisten.
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Dabei muss dem AG klar sein, dass er sich damit nicht
vollstandig seiner eigenen Verantwortung entledigen
kann. Insbesondere erflillt der AN typischerweise
nicht die Voraussetzungen eines sog. “Auftragsver-
arbeiters” gemafd Art. 28 DSGVO bzw. wiirde eine
solche Einordnung nicht zu einer vollstandigen Ent-
lastung des AG fUhren. Die Einordnung als Auftrags-
verarbeiter vereinfacht die Einbindung des Dritten

in die Verarbeitung von personenbezogenen Daten
eines Verantwortlichen, indem sie diese ohne weitere
Rechtfertigung zulasst; dies entlastet den Verantwort-
lichen aber nicht von seinen eigenen Verpflichtungen.
Auftragsverarbeiter in der Immobilienbranche sind
z.B. Warmedienstleister oder Sicherheitsunterneh-
men, die eine Videolberwachung auswerten, nicht
aber Hausverwalter.
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5.11 Sorgfaltspflichtvereinbarung

Sorgfaltspflichtvereinbarungen (auch Duty of Care
Agreements) sind auch im deutschen Markt far
Vertrage im Property und Asset Management ver-
breitet. Dadurch soll erreicht werden, dass Banken
oder andere an der Finanzierung auf Seiten des
Darlehensgebers beteiligte Parteien, die ein Objekt
finanzieren, das Gegenstand eines Asset- oder
Property Management Vertrages ist, eigene ver-
tragliche Rechte und Anspriche gegentber dem
AN erhalten. Ublicherweise verpflichtet sich der
AN gegenuUber der Finanzierungspartei in der Sorg-
faltspflichtvereinbarung zur Erbringung der bzw.
bestimmter Leistungen aus dem Asset-Manage-
ment-Vertrag entsprechend der Vereinbarungen
mit dem AG.

Besondere Bedeutung hat dies fur die Finanzie-
rungsparteien vor allem dann, wenn der Asset
bzw. Property Manager berechtigt ist, Uber die
Mieteinnahmen des Portfolios zu verfigen oder
zumindest deren Eingang und Verwendung zu
steuern hat. Der AN wird daher versuchen, seine
direkte Haftung gegenltber den Banken auf die
Handlungen zu beschranken, die fur die Bank
insoweit wirklich essentiell sind (also insb. die
Kontenfuhrung).
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Dabei sollte klargestellt werden, dass sich damit
nicht die Haftung des AN insgesamt erhoht (es gilt
also eine einheitliche Haftungsobergrenze fur den
AG und Beglinstigte aus der Sorgfaltspflichtver-
einbarung), sondern dass lediglich neben den AG
ein weiterer Begunstigter tritt. Diesem wird in der
Sorgfaltspflichtvereinbarung auch das Recht einge-
raumt, die Kindigungsrechte des AG selbststandig
auszulben. Die Sorgfaltspflichtvereinbarung bringt
oft auch Anderungen des Vertrages zugunsten des
Darlehensgebers mit sich: So werden Kundigungs-
rechte fur den Darlehensgeber verlangt, die an
Umstande anknupfen, die allein in der Sphare des
AGs liegen, wie Verletzungen des Darlehensvertra-
ges. Oft wird vom AN verlangt, Leistungen weiter
zu erbringen, auch wenn der AG keine Verglitung
mehr zahlt, sondern dies der Darlehensgeber
Ubernimmt. Schliel3lich werden gelegentlich auch
Eintrittsrechte verlangt und so dem Darlehens-
geber oder einem von diesem benannten Dritten
das Recht eingeraumt, anstelle des AGs Partei des
Vertrages zu werden.

Eine einfache Alternative zur Vereinbarung einer
Sorgfaltspflichtvereinbarung ist die Ausgestal-
tung des Asset-Management-Vertrages als Vertrag
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zugunsten Dritter (8 328 BGB). Eine solche Verein-
barung kommt nur in Betracht, wenn keine inhalt-
liche Anpassung des Asset-Management-Vertrages
erforderlich ist.

In jedem Falle ist das die besondere Sorgfalts-
pflicht begrindende Dokument dem AN zuganglich
zu machen.

76



1. Vorbemerkung

5.12 Haftung

5.12.1 Haftung bei mehreren AG,
Zuordnung des Honorars

FUr Immobilienportfolien, bei denen die Objekte

von verschiedenen Gesellschaften gehalten werden,
kann die Beauftragung durch die gemeinsame Hol-
ding-Gesellschaft, alle Objektgesellschaften oder alle
gemeinsam erfolgen (siehe oben [Ziffer 5.1.1]). Sind
mehrere Gesellschaften Auftraggeber, fehlt aber
eine Regelung zur Haftung der AG untereinander,

ist durch Auslegung des Vertrages zu ermitteln, ob
eine gesamtschuldnerische Haftung gilt. Davon ist
auszugehen, wenn jeder AG verpflichtet sein soll, die
ganze Leistung zu bewirken, obwohl der AN sie nur
einmal verlangen kann. Dies ermdglicht es dem AN
also, nach seinem Belieben jeden der AG auf samt-
liche Leistungen wie die volle Vergltung in Anspruch
zu nehmen. Dafur spricht etwa, wenn die Vergutung
nicht in Teilbetragen den einzelnen AG zugeordnet
ist. Um nicht auf eine Vertragsauslegung angewiesen
zu sein, sollte die gesamtschuldnerische Haftung
ausdrucklich vereinbart werden.

Eine gesamtschuldnerische Haftung kann fur AG pro-
blematisch sein, wenn deren Mdéglichkeit beschrankt
ist, eine Haftung zugunsten Dritter zu Gbernehmen.
FUr eine Objektgesellschaft in der Rechtsform einer
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GmbH ergibt sich dies aus 8§ 30 ff. GmbHG, wonach
das zur Erhaltung des Stammkapitals notwendige
Vermdgen nicht an Gesellschafter ausgezahlt werden
darf. Zu einer solchen Situation kann es kommen,
wenn ein AG aufgrund gesamtschuldnerischer
Haftung fur die von seiner Holding-Gesellschaft oder
einer Schwestergesellschaft geschuldete Vergltung
in Anspruch genommen wird.

Die Thematik ist insgesamt rechtlich komplex und
birgt erhebliche Haftungsrisiken. Insbesondere aus
Finanzierungen sind Regelungen bekannt, die dieses
Problem I6sen, indem die Haftung einer GmbH

in diesen Fallen so weit begrenzt wird, dass das
Stammbkapital nicht angegriffen wird (sog. Limitation
Language). Bei Vereinbarung einer solchen Regelung
kann allerdings der Wert der gesamtschuldnerischen
Haftung erheblich eingeschrankt sein.

5.12.2 Haftungsmalstab

Nach den gesetzlichen Regelungen (§ 276 BGB)
haftet der AN fur Vorsatz und Fahrlassigkeit. Eine
Beschrankung der Haftung fur Vorsatz ist nicht
zulassig. Die Beschrankung im Bereich der Fahrlas-
sigkeit wird maf3geblich durch die Regelungen Uber
Allgemeine Geschaftsbedingungen (AGB, §8 305 ff.
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BGB) begrenzt. Werden Vertrage von AN vorgeschla-
gen und beruhen auf deren Mustern, finden diese
Einschrankungen auf die Haftung des AN grundsatz-
lich Anwendung.

Obwohl es nicht ausgeschlossen ist, auch in diesem
Fall eine Regelung zur Haftungsbeschrankung nicht
als AGB zu vereinbaren, sollten sich die Parteien
nicht in die rechtliche Ungewissheit begeben,
sondern die Vorgaben fur AGB berucksichtigen:

Die Haftung fur Schaden, die auf einer grob fahr-
lassigen Pflichtverletzung beruhen, kann dann nicht
ausgeschlossen werden. Die Haftung fur (einfach)
fahrlassiges Verhalten kann nicht begrenzt oder
ausgeschlossen werden, wenn es um Schaden aus
der Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der
Gesundheit oder die Verletzung von sog. Kardinal-
pflichten geht; hier allerdings gilt die Einschrankung
nur fur den typischen und vorhersehbaren Schaden.
In Abstimmung mit den Bedingungen der Versiche-
rung des AN macht es oft Sinn, die Haftung nicht zu
beschranken, soweit ein entsprechender Schaden
durch eine Versicherung gedeckt ist. Aus Sicht des
AN ist zu beachten, dass dieser auch fur mit der
Erbringung von Leistungen durch von ihm beauf-
tragte Dritte haftet, wenn nicht etwas anderes ver-
einbart wird.
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Eine Begrenzung der Haftung des AG entsprechend
der Haftung des AN sollte ebenfalls vereinbart
werden. FUr die zentrale Pflicht des AG - Zahlung der
vereinbarten Vergltung - ist eine Beschrankung aber
irrelevant.

5.12.3 Betreiberhaftung des AN

Der AG wird in Asset-Management-Vertragen ver-
suchen, auch seine Haftung als Betreiber seiner
Immobilie auf den AN zu verlagern. Unter Betreiber-
haftung versteht man die rechtliche Verantwortlich-
keit desjenigen, der eine Immobilie (einschlieBlich der
zugehdrigen Anlagen) betreibt, und sie schlief3t ins-
besondere die Verkehrssicherungspflicht und 6ffent-
lich-rechtliche Pflichten (etwa nach Bauordnungsrecht
oder Umweltrecht) ein. Bei Verletzung der Pflichten
kommt eine zivilrechtliche Haftung (z. B. gegentber
Personen, die als Folge der Pflichtverletzung verletzt
werden), eine offentlich-rechtliche Verantwortlichkeit
(z. B. als Adressat von behdrdlichen Anordnungen
oder Bul3geldern), aber auch strafrechtliche Folgen
fur Personen (z. B. wegen fahrlassiger Kérperverlet-
zung) in Betracht.
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Aus Sicht des AN ist es wichtig, sich vor Ubernahme
der Beauftragung einen Uberblick tiber die tatsachli-
chen Verhaltnisse zu verschaffen (z. B., ob es bekannte
Verstol3e gegen Anforderungen des Brandschutzes
gibt) und in welchem Umfang Dritte verpflichtet sind
(z. B., ob die Verkehrssicherungspflicht wirksam in
Mietvertragen auf Mieter Ubertragen worden ist).
Sollten konkrete Risiken vorliegen, mussen im Vertrag
spezifische Regelungen dazu getroffen werden, mit
welcher Mal3gabe der AN Betreiberpflichten tber-
nimmt, ohne sich direkt einer Haftung auszusetzen.

Um eine Verletzung der Betreiberpflichten durch den
AN zu vermeiden, muss dieser mit der Ubernahme
geeignete Prozesse und ausreichende Ressourcen zur

Erfallung der Betreiberpflichten zur Verflgung stellen.

Dieser Gesichtspunkt ist auch fur den AG bedeu-
tend, denn ein weitgehender Ausschluss der eigenen
Betreiberhaftung des AG setzt auch voraus, dass

die Person, die die Betreiberpflichten Ubernimmt,
sorgfaltig ausgewahlt wurde und fir eine Ubertra-
gung geeignet ist. Der AG muss ferner in angemes-
senem Umfang regelmalig prifen, ob der AN seine
Aufgaben ordnungsgemal’ erfullt.
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5.12.4 Versicherungspflicht des AN

Asset-Management-Vertrage sehen regelmalRig eine
Verpflichtung des AN vor, bestimmte Versicherungen
abzuschlieen und wahrend der Laufzeit des Vertra-
ges aufrechtzuerhalten. Damit méchte der AG insbe-
sondere sicherstellen, dass die Erfullung eventueller
Schadensersatzanspruche des AG gegen den AN
abgesichert ist. Die untenstehende Klausel sieht nur
die Verpflichtung zum Abschluss einer Vermdgens-
schadenhaftpflichtversicherung vor. Im Einzelfall ist
zu prufen, ob ggf. weitere Versicherungen erforderlich
sind, z. B. wenn der Asset Manager in erheblichem
Umfang auch Property-Management-Leistungen
erbringt. AuBerdem werden die vom AG abgeschlos-
senen Finanzierungsvertrage haufig Vorgaben zu den
vom Asset Manager abzuschlieRenden Versicherun-
gen enthalten.
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5.13 Streitschlichtung und Rechtsstreitigkeiten

Bei Asset-Management-Vertragen, die eine intensive
Zusammenarbeit der Parteien Uber einen langen
Zeitraum voraussetzen, besteht ein besonderes
Bedurfnis fur effiziente Streitschlichtungsmechanis-
men. Dabei ist zwischen der Schlichtung von konkreten
Pattsituationen zu unterscheiden, nach deren Losung
(oder auch Nichtlosung) der Vertrag fortgesetzt werden
soll, und der Situation, dass eine Partei den Asset-
Management-Vertrag endglltig beenden mochte und
dies streitig ist oder Schadensersatz verlangt.

5.13.1 Pattsituationen (Deadlocks)

Insbesondere wenn der Asset-Management-Vertrag
mit einer materiellen Eigenkapitalbeteiligung des
Asset Managers an der immobilienhaltenden Struktur
kombiniert ist, vereinbaren die Parteien mitunter,
dass bestimmte Entscheidungen (z. B. materielle
Anderungen des Businessplans) einvernehmlich
getroffen werden mussen. Solche Regelungen,

die zu Pattsituationen (Deadlocks) fuhren kénnen,
finden sich in der Regel in der betreffenden Gesell-
schaftervereinbarung, also typischerweise nichtim
Asset-Management-Vertrag selbst. Bei reinen Asset-
Management-Vertragen, in denen der AN kein eigenes
wirtschaftliches Risiko tragt, ware es ungewohn-
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lich, wenn der AG dem AN ein Vetorecht einrdaumen
wurde. Das Thema wird daher hier nur der Vollstan-
digkeit halber erwahnt. Neben den naturgemal3 nur in
Gesellschaftervereinbarungen maoglichen “Buy-/Sell”
Regelungen kommt auch hier die im folgenden darge-
stellte RICS-Mediation in Betracht.

5.13.2 Mediation

RICS regt in diesem Zusammenhang an, eine Media-
tion zu vereinbaren: “Etwaige Schwierigkeiten im
Zusammenhang mit diesem Vertrag sollen nach dem
Willen der Parteien gutlich durch Verhandlungen
gelost werden. Die Parteien verpflichten sich daher,
Auseinandersetzungen im Rahmen einer Wirtschafts-
mediation beizulegen, um die Einleitung eines Rechts-
treites vor den ordentlichen Gerichten zu vermeiden.

Eine verbindliche Streitlésung durch Mediation kann
jedoch nicht gegen den Willen einer der Parteien
erreicht werden.

5.13.3 Ordentlicher Rechtsweg vs.
Schiedsgerichtsverfahren

Der Asset-Management-Vertrag sollte, wenn nicht
ohnehin ein Schiedsgerichtsverfahren vereinbart wird,

den Gerichtsstand festlegen, d. h. einen konkreten
Ort benennen, vor dessen Gerichten der Rechtsstreit
ausgetragen wird. Dafur wird in der Regel entweder
der Ort des Sitzes des AN oder der des AG gewahlt.
Letzteres ist jedoch nicht zwingend; es kann auch ein
Ort als Gerichtsstand gewahlt werden, an dem keine
der Parteien ihren Sitz hat.

Eine Alternative zum ordentlichen Rechtsweg ist

die Vereinbarung eines Schiedsgerichtsverfahrens.
Bekannte Verfahrensordnungen, die vereinbart
werden konnen, sind die der International Chamber
of Commerce (ICC) oder der Deutschen Institution fur
Schiedsgerichtsbarkeit (DIS).

Die Entscheidung zwischen einem Schiedsverfahren
und einem Gerichtsverfahren in einem Immobilien-
streit erfordert eine sorgfaltige rechtliche und strate-
gische Abwagung mehrerer Schlisselfaktoren:

* Vertraulichkei: Wenn Vertraulichkeit oberstes
Gebot ist - z. B. zur Vermeidung von Rufschadigung
oder zum Schutz sensibler Geschaftsinformationen -
ist ein Schiedsverfahren vorzuziehen, da die Anho-
rungen und Akten nicht offentlich zuganglich sind.

* Komplexitat und Fachwissen: Ein Schiedsverfahren
bietet den Parteien die Moglichkeit, Schiedsrichter
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zu ernennen, die Uber Fachwissen in den Berei-
chen Immobilien oder Finanzen verfugen. Richter
an staatlichen Gerichten sind dagegen Generalis-
ten, die in der Regel ein breites Spektrum zivil-
rechtlicher Streitigkeiten entscheiden und denen
es moglicherweise an sektorspezifischem Fach-
wissen fehlt. Ein Schiedsrichter mit einschlagigem
Hintergrund ist eher in der Lage, eine fundierte,
maligeschneiderte Losung zu finden, die auf die
Feinheiten solcher Falle eingeht.

Berufungsmaoglichkeiten: Wenn eine Partei mit
der Notwendigkeit einer Berufung rechnet,
konnte ein Rechtsstreit der bessere Weg sein.
Das deutsche Gerichtssystem bietet ein struktu-
riertes, mehrstufiges Berufungssystem, wahrend
Schiedsspruche nur aus engen Grinden ange-
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fochten werden kénnen. Folglich entscheiden
sich Parteien, die ein sinnvolles Berufungsrecht
anstreben, eher fur ein Gerichtsverfahren,
wahrend diejenigen, die eine rasche und endgul-
tige Entscheidung anstreben, sich fur ein Schieds-
verfahren entscheiden.

Vollstreckbarkeit und Ruckforderung von Vermo-
genswerten: Bei grenziberschreitenden Streitig-
keiten, an denen auslandische Investoren oder
Vermogenswerte in mehreren Landern beteiligt
sind, ist ein Schiedsverfahren oft vorzuziehen.
Schiedsspriiche sind nach dem New Yorker Uber-
einkommen international leichter durchsetzbar,
was die grenziberschreitende Rickforderung
von Vermdgenswerten vereinfacht.
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5.14 Sonstiges

5.14.1 Vertraulichkeit

Vertraulichkeitsregelungen in Asset-Management-
Vertragen bezwecken in der Regel zweierlei. Zum
einen geht es um die wechselseitige Geheimhaltung
der Vertragsinhalte, zum anderen um den wechsel-
seitigen Schutz der Informationen, die die Vertrags-
partner bei der Abwicklung des Vertrags Uberei-
nander erhalten. Diese sind jeweils vertraulich zu
behandeln, wobei Ausnahmen typischerweise fur
Umstande gelten, die ohnehin 6ffentlich bekannt sind
oder zu deren Offenlegung eine Partei rechtlich ver-
pflichtet ist, wobei im letzteren Fall die Offenlegung
nur in dem gesetzlich notwendigen Mal3 erlaubt wird.
SchlieBlich werden die Parteien versuchen, sich einen
gewissen Spielraum zur Offenlegung einraumen zu
lassen, soweit dies wirtschaftlich fur sie notwendig
ist, z. B. gegenuber Beratern, Abschlussprufern,
Finanzierungspartnern.

5.14.2 Verpflichtungen des AN nach
Beendigung des Vertrags

Grundsatzlich enden die Pflichten der Parteien

mit Ende des Asset-Management-Vertrages. Ohne
besondere Regelung ist der AN noch zur Heraus-
gabe der ihm Uberlassenen Unterlagen verpflichtet,
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nicht aber zu einer sonstigen Unterstltzung bei der
Ubernahme des Asset Managements durch den
Eigentimer oder einen neuen Asset Manager. Ver-
einbarungen, die den AN zu einer solchen Leistung
verpflichten, variieren und kénnen etwa die Erstel-
lung eines Abschlussberichts, Ubergabebesprechun-
gen und die Verfugbarkeit fir Ruckfragen enthalten.
Neben der inhaltlichen Umschreibung der geschul-
deten Leistungen muss, wenn eine solche geschuldet
sein soll, eine Regelung Uber eine zusatzliche Vergu-
tung getroffen werden.

5.14.3 Vertragssprache / anwendbares
Recht

Neben deutschsprachigen Vertragen findet man in
der Praxis sehr haufig Asset-Management-Vertrage in
englischer Sprache.

Neben der Sprache des eigentlichen Vertrages
mussen die Parteien vereinbaren, in welcher Sprache
sie miteinander kommunizieren werden. In diesem
Zusammenhang sollte auch geregelt werden, ob

und in welchem Umfang den AN eine Verpflichtung
trifft, deutsche Originalurkunden (z. B. behdérdliche
Bescheide oder Mietvertrage) ggf. ins Englische zu
Ubersetzen.
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Asset-Management-Vertrage mit einem deutschen
Asset Manager fur deutsche Immobilien werden
haufig deutschem Recht unterworfen. Dem steht

es nicht entgegen, dass die Vertrage in englischer
Sprache abgefasst werden. In der Praxis werden bei
der Kooperation von internationalen AG und deut-
schen Asset Managern haufig Vertrage verwendet, die
deutschem Recht unterliegen, aber englischsprachig
abgefasst sind und in ihrem Aufbau und ihrer Termi-
nologie an anglo-amerikanische Vorlagen angelehnt
sind.
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Digitalisierung
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Der Begriff “Digitalisierung” wurde in der Vergangen-
heit haufig verwendet, ohne dass die konkrete Um-
setzung ausreichend erkennbar war. Dies hat sich
dahingehend geandert, dass digitale Ablaufe mittler-
weile wesentlicher Teil des Arbeitsalltags geworden
sind. Das professionelle Management von Daten und
Dokumenten (siehe Modul 07) ist dabei eine wesent-
liche Voraussetzung fur ein effizientes Asset Manage-
ment. Hierbei ist insbesondere auf die Qualitat der
Daten sowie auf die Datensicherheit zu achten.

Allgemein ist unter Digitalisierung die Umwandlung
von analogen Daten und Vorgangen in digitale
Ablaufe zu verstehen. Es geht um die Vernetzung
von Anwendern, die Speicherung, Verarbeitung
und Auswertung von Daten sowie die Umwandlung
und Verbesserung von analogen Prozessen.
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Aufbauend auf der Umwandlung von analogen in
digitale Datenformate ergeben sich Potenziale aus
einer durchgangigen Anwendung digitaler Losungen.
Prozesse mussen dabei auf die Digitalisierung ausge-
richtet werden.

Wesentliche Inhalte eines Digitalisierungskonzep-
tes sind tblicherweise:

* Konzeptbeschreibung und -ziele
* Projektorganisation

* Aussagen zu bestehenden und neuen IT-Systemen
und Softwareldésungen

* Definition technischer, inhaltlicher und qualitativer
sowie regulatorischer Anforderungen

* Aussagen zu Prozessen, Rollen und Berechtigungen

* Einbindung von kinstlicher Intelligenz (KI) in die
Arbeitsorganisation

* Geplanter zeitlicher Ablauf der Transformation.

Wesentliches Ziel der Digitalisierung ist die teilweise
oder vollstandige Automatisierung von Arbeitsablau-
fen bei hoher Prozessstabilitat und -qualitat sowie
eine angemessene Dokumentation und Pruffahigkeit
der Prozesse und zugrunde liegenden Daten.

Digitalisierung ist eine wesentliche Voraussetzung
daflr, dass Herausforderungen wie Fachkrafteman-
gel, gestiegene Transparenz- und Regulierungsanfor-
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derungen sowie Qualitats- und Effizienzanspriche bei
allen Beteiligten bewaltigt werden kénnen.

Konzeptionell und beratende Leistungen im Bereich
der Digitalisierung gehdren nicht zum Ublichen Leis-
tungsumfang des Asset Managements, sondern sind
im Regelfall der Sphare des Auftraggebers zuzuord-
nen. Mit Blick auf dieses Leistungsverzeichnis wird
empfohlen, dass sich Asset Management und Auftrag-
geber vor Leistungsbeginn tber Umfang, Organisa-
tion und Kosten der Leistungen im Zusammenhang
mit der Digitalisierung verstandigen.

Die Umsetzung eines Digitalisierungskonzeptes sollte
in Form eines Digitalisierungsprojektes erfolgen.
Grundlage ist typischerweise die Erstellung eines
Pflichtenheftes unter BerUcksichtigung der Anforde-

rungen des Auftraggebers in Form eines Lastenheftes.

Das Pflichtenheft sollte dabei u. a. folgende Themen-
bereiche abdecken, deren Abfolge wohlgemerkt nicht
als chronologisch zu verstehen ist:

* Einleitung: Zusammenfassende Beschreibung des
Projektes und der Projektziele

* Beschreibung: Ausfuhrlichere Beschreibung der
Projektinhalte, der Besonderheiten, der Zwischen-
ziele sowie des Projektziels

* Organisation: Festlegung von Arbeitsgruppen und
mitarbeitenden Personen, Zustandigkeiten, Schnitt-
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stellen, der zeitlichen Abfolge der Arbeitsschritte
und Zwischenziele sowie der Projektarbeitszeiten

IT-Systeme und Softwarelésungen: Beschreibung
technischer Anforderungen sowie der Einbeziehung
neuer und/oder bestehender Hard- und Software

Problemanalyse: Benennung der im Rahmen der
Umsetzung erwarteten Hindernisse und Formulie-
rung von Losungsansatzen

Inhaltliche Anforderungen: Definition aller Informa-
tionen, die erfasst, verarbeitet und analysiert werden
sollen inklusive der Datenfelder, der Dokumententy-
pen, der Definition der Quellen von Daten und Doku-
menten und von wesentlichen Arbeitsablaufen

Qualitative Anforderungen: Sicherstellung einer
ausreichenden Qualitat von Daten und Dokumen-
ten sowie der Einheitlichkeit von Definitionen und
Berechnungen

Prozesse: Definition der Prozesse (organisato-
rische Beschreibung von Geschaftsvorfallen)
inklusive erforderlicher Schnittstellen (auch tech-
nisch) und der BerUcksichtigung regulatorischer
Anforderungen

Rollen: Definition der Rollen (typisierte Beschrei-
bung von Funktionen und Aufgaben)

Berechtigungen: Eckpunkte eines rollenbasierten
Berechtigungskonzeptes und Ebenen der Administ-
ration und des Supports.
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Hinsichtlich des Einsatzes kunstlicher Intelligenz (KI)
ist derzeit ein Paradigmenwechsel zu beobachten.
Bisher wurde Kl vorwiegend in einzelne IT-Systeme
und Softwareldésungen in der Arbeitsorganisation des
Real Estate Management eingebettet, wie beispiels-
weise in Dokumentenmanagementsoftware. Durch
die zunehmende Verwendung selbst lernender Large
Language Models (LLM) statt klassischer Algorithmen
mit hohem Trainingsaufwand (zum Erreichen eines
akzeptablen Konfidenzniveaus) ergeben sich Pers-
pektiven, KI nicht nur innerhalb einzelner System-
bestandteile, sondern daruber hinaus im Kern der
Arbeitsorganisation einzusetzen. Insbesondere im
Bereich automatisierter Arbeitsablaufe ist es wahr-
scheinlich, dass der Einsatz von Kl zu erheblichen
Effizienzgewinnen fuhren kann.

Trotz oder gerade wegen der schnellen Entwicklung
von Kl muss betriebswirtschaftlich der Nutzen (gerin-
gerer Personalaufwand, Geschwindigkeitsvorteile,
potenziell geringere Fehlerhaufigkeit) kritisch gegen
die Kosten (Lizenzen, Berater, spezialisiertes Personal)
abgewogen werden. Auch sind Fragen wie Daten-
schutz und kritische Abhangigkeiten von Beratern

/ Lieferanten sowie die Qualitatssicherung und der
Einbau von Kontrollen zu klaren.
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Ein gemeinsames Begriffsverstandnis bildet eine
wesentliche Grundlage fur die erfolgreiche Zusam-
menarbeit aller am Asset Management beteiligten
Akteure. Das nachfolgende Glossar erlautert die in
diesem Dokument verwendeten Fachbegriffe und
Abklrzungen und schafft eine einheitliche Termino-
logie fur die beschriebenen Leistungen, Prozesse und
Aufgaben. Es dient als Referenz fiir die Anwendung

3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung

des Dokuments und unterstutzt eine konsistente
Interpretation der Inhalte im fachlichen Austausch.
Die aufgenommenen Definitionen orientieren sich
an der im Rahmen dieses Leitfadens verwendeten

4. Spannen marktublicher Vergutung
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Terminologie und erheben keinen Anspruch auf eine

allgemeingultige oder abschlieRende Definition der
jeweiligen Begriffe.
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Abweichungsanalyse

Analyse von Differenzen zwischen Plan-, Soll- und Ist-Werten zur Identifikation von
Optimierungsbedarf und SteuerungsmalRnahmen

Ankaufskalkulation

Berechnung im Vorfeld einer Transaktion zur Einschatzung der Wirtschaftlichkeit

Anlagevehikel

Zweckgesellschaft, die flr ein bestimmtes Vorhaben gegriindet wird

Assetklasse

Eine Assetklasse umfasst alle Vermdgenswerte, die aus Immobilien bestehen und ein ahnliches
Risiko-Rendite-Profil aufweisen. Dazu gehdren verschiedene Immobilienarten wie Wohn-,
Gewerbe- und Sonderimmobilien, die in Ubergeordnete Kategorien eingeteilt werden, um sie fur
Investoren verstandlich zu machen und die Anlagebedurfnisse zu erflllen

Audit

Benchmarking

Gemeint ist hier im weiteren Sinne eine Prifung der Wirksamkeit von Systemen bzw. Prozessen
und der Einhaltung von Vorgaben

Analysemethode fur einen systematischen Vergleich von Kennziffern mit Referenzwerten oder
Referenzgruppen, um die Leistungsfahigkeit, Trends oder Optimierungspodenziele zu identifizieren

Berechtigungskonzept

Ein Berechtigungskonzept trifft Aussagen Uber die Rechte, welche einer bestimmten Rolle (z. B.
"kaufmannischer Asset Manager") und den dieser Rolle zugeordneten Personen in Bezug auf eine
IT-Anwendung eingeraumt werden

(z. B. Sicht-, Schreib- und Loschrechte fir Dokumente bestimmter Assets)

Berichtswesen / Reporting

Erstellung und Kommunikation von Berichten Uber wirtschaftliche Kennzahlen und Entwicklungen

Besitzgesellschaft

Zweckgesellschaft, die fur ein bestimmtes Vorhaben gegrindet wird

Betriebsvorrichtungsgesellschaft

Besitzgesellschaft fur Betriebsanlagen (z. B. Lastenaufzige, Kichen, Arbeitsbuhnen zur Bedienung
von Maschinen, Ziegelbrennéfen, Oltanks einer Raffinerie, Schornsteine), die in so enger Beziehung zu
einem Gewerbebetrieb stehen, dass dieser unmittelbar mit ihnen betrieben wird. Zweck einer solchen
Gesellschaft ist die Vermeidung der Gewerblichkeit ("Infektionstheorie") einer Besitzgesellschaft, die
nur Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung erzielt und somit steuerlich der erweiterten Kurzung
unterliegt. Hinweis: das Thema ist in Rechtssprechung und Praxis teilweise strittig

BID

Business Improvement District - ein definierter Raum, in dem auf der Rechtsbasis von
Landesgesetzen und/oder kommunalen Vorgaben sowie im Zusammenwirken von Kommune,
Eigentimern und Mietern die Standortqualitat fir Gewerbeimmobilien verbessert werden soll

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland
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Budget

Geplante Einnahmen und Ausgaben eines Projekts oder Unternehmens flr einen definierten
Zeitraum im Rahmen der Business-Planung

Businessplan

CapEX

Wirtschaftliche Planung der Einnahmen und Ausgaben der Immobilien(-bestande) auf einen
abgegrenzten Zeitraum (bspw. 5-Jahreszeitraum)

Capital Expenditures - alle langerfristigen Investitionen in die Immobilie
(oft auch bilanziell aktivierungsfahig)

CO; Reporting

Erfassung und Berichterstattung von CO,-Emissionen eines Unternehmens

Compliance

Einhaltung von Gesetzen und gesetzlichen Vorschriften sowie nicht-gesetzlicher Vorgaben
(z. B. aus Vertragen, unternehmensinternen Regeln und ethischen Standards)

Controlling Prozess der Steuerung und Uberwachung hinsichtlich der Zielerreichung und Wirtschaftlichkeit
auf Unternehmensebene

Core Siehe "Risikoklasse Core"

Core Plus Siehe "Risikoklasse Core Plus"

CSRD Corporate Sustainability Reporting Directive - EU-Richtlinie zur Pflichtberichterstattung

Due-Diligence

Uber Nachhaltigkeitsaspekte von Unternehmen

Due-Diligence bezeichnet die sorgfaltige Prifung und Analyse von Projekten / Objekten oder
Vertragen

Duty-of-Care-Reporting

ESG

Bericht Uber die Einhaltung der Sorgfaltspflichten
(oftmals wird bei Finanzierungen eine Duty-of-Care-Vereinbarung geschlossen)

Die ESG-Definition umfasst Umwelt, Soziales und Unternehmensfihrung. Der Begriff “ESG" ist die
Abktrzung der entsprechenden englischen Begriffe Environmental (E), Social (S) und Governance (G)

ESG Reporting

Systematische Erfassung und Berichterstattung Uber wesentliche Umwelt-, Sozial- und Governance-
Aspekte einer Immobilie oder eines Immobilienportfolios, insbesondere zur Bewertung und
transparenten Darstellung von Nachhaltigkeitsperformance, Risiken und Zielerreichung

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland
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EU Taxonomie

Facility Management

Klassifizierungssystem fur 6kologisch nachhaltige Wirtschaftstatigkeiten,
siehe auch: https://www.bafin.de

Technische und infrastrukturelle Leistungen zum Betrieb von Immobilien - dies ist die am Markt
am weitesten verbreitete Definition (im Unterschied bspw. zur Definition der GEFMA)

Finanzielle Berichterstattung

Bericht Uber finanzielle Leistungskennzahlen fir interne und externe Stakeholder

Forecasting

GAV

Prognose zukunftiger Entwicklungen auf Basis historischer und aktueller Daten

Siehe "Kennzahl GAV"

Gebdudezertifizierung

Handling Fee

IKS

Qualitatssiegel beispielsweise fur Nachhaltigkeit, Energieeffizienz, Umweltfreundlichkeit und
sonstige Gebaudequalitaten z. B. DGNB, LEED, BREEAM, QNB, Wired usw.

Eine "Handling Fee" im Asset Management bezieht sich auf eine Gebuhr, die fur die Koordination
und Bearbeitung von Vermodgenswerten anfallt. Sie wird oft als Teil der Managementgebuhr
erhoben und dient der Deckung von Kosten fur operative Leistungen, die Uber die reine
Anlageverwaltung hinausgehen. Diese Gebuhren kénnen unterschiedliche Formen annehmen und
werden typischerweise als Prozentsatz der verwalteten Vermoégenswerte (AUM) berechnet

Internes Kontrollsystem - ein unternehmensinternes System von Kontrollen mit dem Zweck der
Sicherstellung von Compliance sowie zum Erkennen von Risiken und RegelverstéRen

ImmoWertV

ImmobilienWertermittlungsVerordnung, im deutschen Baugesetzbuch verankert

Impact Reporting

Berichterstattung Uber die soziale, 6kologische und wirtschaftliche Auswirkung, die durch das
Handeln des Unternehmens oder einer Investition entsteht

Implementierung

Unter Implementierung versteht man die Umsetzung von Strukturen und Prozessablaufen, die
durch eine Planung vorab festgelegt wurden, unter Berlcksichtigung der Rahmenbedingungen
und Zielvorgaben

Investmentstrategie

Unter Investmentstrategie wird die Vorgehensweise und Ausrichtung eines Investitionsvorhabens
zur Erreichung eines Renditeziels verstanden. Zu berucksichtigen sind die Komponenten Liquiditat,
Rendite und Risiko. Im immobilienwirtschaftlichen Kontext bezieht sich der Begriff auf ein
konkretes Immobilieninvestment. Dies kann ein Einzelobjekt oder ein Portfolio umfassen

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

88



1. Vorbemerkung 2. Verzeichnis der Leistungen = 3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung = 4. Spannen marktublicher Vergutung
5. Rechtliche Hinweise 6. Digitalisierung 8. Mitglieder der Professional Group Asset Management Impressum / Kontakt

InvG

Jahresabschluss

Kennzahl GAV

Investmentgesetz. Es ist die gesetzliche Grundlage fur ein modernisiertes und international
wettbewerbsfahiges Investmentgeschaft in Deutschland, entstanden durch Umsetzung von
Anderungsrichtlinien zur EG-Richtlinie zur Koordinierung der Rechts- und Verwaltungsvorschriften
betreffend bestimmte Organismen fir gemeinsame Anlagen in Wertpapieren

Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung zum Ende eines Geschaftsjahres zur Ermittlung des
wirtschaftlichen Erfolgs

Gross Asset Value - Marktwert der Immobilie ohne Berucksichtigung von Verbindlichkeiten

Kennzahl NCR

Net Contracted Rent - Vertragsmiete, d. h. die Summe der vertraglich vereinbarten
Nettokaltmieten (Sollstellung)

Kennzahl Nettokaltmiete

Vereinbarte Miete ohne Betriebs- und Nebenkostenvorauszahlungen ("kalt") und ohne
Umsatzsteuer ("netto")

Kennzahl NOI Net Operating Income - Bewirtschaftungsiberschuss, d. h. vereinnahmte Miete abztglich der nicht
umlegbaren OpEx
Kennzahl NRI Net Rental Income - vereinnahmte Miete, d. h. die Summe der tatsachlich eingenommenen

Nettokaltmieten; bei Nichtzahlung eines Mieters kann unklar sein, welcher Anteil der Nichtzahlung
auf die Nettokaltmiete entfallt

Kennzahl TNRI

Total Net Rental Income - Mietvertragsuberschuss, d. h. die Summe der vereinbarten
Nettokaltmiete Uber die feste Gesamtlaufzeit eines (gewerblichen) Mietvertrags abztglich der
Investition und sonstigen Incentives (seltener auch der Kosten der Vermietung)

Kennzahlenbericht

Bericht zur systematischen Darstellung und Analyse quantitativer Leistungskennzahlen (KPIs) eines
Objekts oder Portfolios. Dient der Transparenz, Steuerung und Bewertung der wirtschaftlichen
Performance, z. B. anhand von Mieteinnahmen, Leerstand, Betriebskosten oder Renditen

Konfidenzniveau

Angabe hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit, dass ein Mittelwert aus einer Stichprobenerhebung
auf die Grundgesamtheit zutrifft

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland
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KYC/GWG Prufung

Liquiditaitsmanagement

Bei den gesetzlich vorgeschriebenen KYC- ("know your customer") GWG "Geldwaschegesetz"-
Prafungen wird der Vertragspartner zur Verhinderung von Geldwasche und unerwtnschter
Verbindungen zu Drittstaaten gepruft

Liquiditdtsmanagement bezeichnet die Planung, Steuerung und Uberwachung der
Zahlungsfahigkeit eines Unternehmens oder einer Organisation. Ziel ist es, sicherzustellen, dass
jederzeit gentigend liquide Mittel (z. B. Bargeld oder Bankguthaben) zur Verfligung stehen, um
fallige Zahlungsverpflichtungen erfullen zu kénnen

LOI (Letter of Intent)

Monitoring

Nachhaltigkeit

Absichtserklarung eines Interessenten Uber die grundlegenden Konditionen eines geplanten Kaufs.

Monitoring beschreibt die Uberwachung von Vorgangen im weiteren Sinne, beispielsweise
hinsichtlich der Zielerreichung und/oder der Einhaltung von Schwellenwerten oder Zielvorgaben
(z. B. Zeit- oder Kostenvorgaben)

Ganzheitliche Berucksichtigung 6kologischer, sozialer und unternehmerischer Aspekte bei der
Entwicklung, Nutzung und Bewirtschaftung von Immobilien. Sie umfasst die drei Dimensionen
Environmental (E) - Umwelt und Klima, Social (S) - soziale Aspekte und Nutzerbelange sowie
Governance (G) - verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung

Nachhaltigkeitsberichtserstattung

Darstellung der Leistungen in Umwelt-, Sozial- und Governance-Bereichen (ESG)

Nachhaltigkeitskennzahlen

Messbare quantitative oder qualitative Indikatoren zur Bewertung und Steuerung der
Nachhaltigkeitsperformance einer Immobilie oder eines Immobilienportfolios entlang der
Dimensionen Environmental, Social und Governance (ESG), z. B. Energieverbrauch,
CO,-Emissionen oder soziale und Governance-bezogene Kriterien

NCR

Siehe "Kennzahl NCR"

Nettokaltmiete

Siehe "Kennzahl Nettokaltmiete"

NOI

Siehe "Kennzahl NOI"

NRI

RICS Leistungsverzeichnis Asset Management Deutschland

Siehe "Kennzahl NRI"

90



1. Vorbemerkung 2. Verzeichnis der Leistungen = 3. Empfehlungen zu Grundsatzen der Vergutung = 4. Spannen marktublicher Vergutung

5. Rechtliche Hinweise 6. Digitalisierung 8. Mitglieder der Professional Group Asset Management Impressum / Kontakt

Objektstrategie

Strategische Ausrichtung (Einnahmen/Ausgaben, Wirtschaftlichkeit, Exit, usw.) und Zielsetzung flr
ein einzelnes Immobilienobjekt, Ublicherweise im Kontext einer Portfoliostrategie

OpEx

Operational Expenditures - Ausgaben, die nétig sind, um einen funktionierenden operativen
Geschaftsbetrieb kontinuierlich zu gewahrleisten

Opportunistic

Performance Fee

Siehe "Risikoklasse Opportunistic"

Leistungsabhangige Vergutung, die auf der Erreichung von vereinbarten Kennzahlen basiert
wie z. B. Hohe der Mieteinnahmen

Plan-/Soll-/Ist-Abgleich

Vergleich geplanter, erwarteter und tatsachlicher Kennzahlen zur Analyse und Steuerung

Portfoliostrategie

Ubergeordnete Strategie zur Steuerung, Entwicklung und Optimierung eines Immobilienportfolios

Projektcontrolling

Uberwachung und Steuerung der Zielerreichung und Wirtschaftlichkeit auf Projekt- oder Objektebene

Property Management

Quartalsabschluss

Rédumung

Leistungen der kaufmannischen Verwaltung und technischen Steuerung von Immobilien - dies ist
die am Markt am weitesten verbreitete Definition (im Unterschied bspw. zur Definition der GEFMA)

Finanzbericht, der die wirtschaftliche Lage eines Unternehmens
far ein Vierteljahr darstellt

Zwangsvollstreckung der Raumung einer Mietsache auf Basis eines vollstreckbaren Titels

Red Book

RICS Global Valuation Standards, erganzt durch zusatzliche Anforderungen und Leitlinien flr
optimale Verfahren

Refurbishment

Renovierung, meist einer ganzen Immobilie

Regulatorik

Unter Regulatorik wird der Rahmen geltender Gesetze, Verordnungen und &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verstanden

Risikoklasse Core

Diese Risikokategorie bezeichnet Immobilien (oftmals in guten Lagen) mit sehr guter
Objektqualitat und guter Vermietungsbasis, so dass diese Objekte als wertstabil angesehen
werden; ein geringes Risiko geht mit geringer Rendite (d. h. hohen Kaufpreisen) einher
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Risikoklasse Core Plus

Diese Risikokategorie bezeichnet Immobilien (meist in guten Lagen) mit guter Objektqualitat und
solider Vermietungsbasis, so dass moderate Wertsteigerungspotenziale vorhanden sind; das
moderate Risiko geht mit einer moderaten Renditeerwartung einher

Risikoklasse Opportunistic

Diese Risikokategorie bezeichnet Immobilien mit schlechter Gebaudequalitat oder schwacher
Vermietungsbasis, so dass durch bauliche MaBnahmen (bis hin zum Abriss und Neubau) oder
Vermietung wesentliche Teile des geplanten Gebaudewerts erst hergestellt werden mussen

Risikoklasse Value Add

Service Level Agreement (SLA)

Diese Risikokategorie bezeichnet Immobilien mittlerer Gebaudequalitat oder mit maRiger
Vermietungsbasis, so dass durch bauliche Malinahmen oder Vermietung der Wert des Objektes
gesteigert werden kann; das entsprechend erhdhte Risiko geht mit hoherer Renditeerwartung einher

Vereinbarung Uber Quantitat (z. B. Umfang und Zyklus der Leistung) und Qualitat der Dienstleistung

SFDR

EU-Offenlegungsverordnung (Sustainable Finance Disclosure Regulation, Verordnung (EU
2019/2088), mit dem Ziel, Kapitalflisse in nachhaltige Anlagen bzw. Wirtschaftstatigkeiten zu
lenken. Die Verordnung soll dafur vor allem Transparenz fur Investorinnen und Investoren in
Sachen Nachhaltigkeit herstellen

Special Purpose Vehicle (SPV)

Zweckgesellschaft, die fur ein bestimmtes Vorhaben gegrindet wird

Stakeholder

Als Stakeholder werden im Allgemeinen Personen oder Gruppen bezeichnet, welche Interesse an
einem Projekt, Unternehmen oder Institution haben. Die verschiedenen Gruppen mussen nicht
zwingend mit diesem verbunden sein, haben in der Regel aber eine bestimmte Interessenlage,
stehen in einem Abhangigkeitsverhaltnis oder kénnen verschiedentlich Einfluss nehmen

SWOT-Analyse

Planungsinstrument zur Bewertung von Starken (Strengths), Schwachen (Weaknesses), Chancen
(Opportunities) und Risiken (Threats).

Term-Sheet Rechtlich nicht bindendes Dokument, das die wesentlichen Bedingungen einer geplanten
Investition oder Finanzierung darlegt. Es dient als Grundlage fur spatere, detailliertere und
rechtsverbindliche Vertrage, aber es ist nicht selbst ein Vertrag

Tl Tenant Improvements - Ausgaben des Vermieters fur Mieteraus- und umbauten

TNRI Siehe "Kennzahl TNRI"
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UTC

Value Add

Unit Turnover Cost - Summe der Ausgaben fur die Neuvermietung einer leer gewordenen
Mieteinheit (einschlieBlich Investitionen in die Mietflache und Kosten der Vermietung)

Siehe "Risikoklasse Value Add"
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Valutierung

Auszahlungszeitpunkt

Vendor-Due Diligence (Vendor DD)

Zinsmonitoring

Vorbereitende Prifung und strukturierte Aufbereitung aller verkaufsrelevanten Informationen
durch den Verkaufer. Ziel ist die Bereitstellung einer konsistenten, nachvollziehbaren und
vollstandigen Informationsgrundlage fur potenzielle Kaufer

Beobachtung und Uberwachung des Zinsmarkts, kurzfristig wie z. B. Euribor und Entwicklung der
Darlehenszinsen fur langere Zeitraume (5/ 10/ 15/ 20 Jahre)

Zinssicherungsinstrumente

Instrumente, die dazu dienen, das Zinsanderungsrisiko bei der Immobilienfinanzierung zu
reduzieren oder zu vermeiden. Sie helfen, sich vor einer Zinsanhebung zu schitzen und einen
gunstigen Zinssatz fur die Laufzeit des Darlehens zu sichern
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M it gl i e d er Alexander Lickfett FRICS SPACT GmbH e e BEA

Sandy Bierwirth-Zeussel MRICS RMC Risk Management Consulting GmbH stellv. Leiterin
der PGAM Anne Bailly MRICS Bailly Real Estate GmbH

Frank Brun FRICS Phorus Management GmbH

Michael Buchholz MRICS Nerra GmbH

Gerd Drex| MRICS Bayernhafen GmbH & Co. KG

Marco Hagen MRICS Stoneweg

Markus Hofmann MRICS Lodenfrey-Park GmbH

Susanne Lohas-Clemens MRICS SLC-Advisory

Michael Stuber FRICS Accom Immobilien GmbH
Florian van Riesenbeck FRICS Merckle Service GmbH
Richard Weber FRICS Weber Grundstucksverwaltung GmbH & Co KG
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