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Einleitung

Die fortschreitende Globalisierung und Vernetzung bedeutet flir heutige Geschéftspro-
zesse stetig steigende Komplexitdt und Geschwindigkeit. Das verlangt einen Wandel
des retrospektiv ausgerichteten Managements hin zu Konzepten zur Schaffung neuer
Handlungsmoglichkeiten. Immobilienmanagement ist ein solches Konzept.

Immobilien zu managen ist ein hochkomplexes Unterfangen. Es ist charakterisiert durch
unterschiedliche Interessenlagen (Nutzer, Eigentiimer, Betreiber, usw.), vielschichtige
finanzwirtschaftliche Aspekte sowie besondere rechtliche und steuerliche Gesichts-
punkte. Daraus resultieren vielféltige Anforderungen an die Prozesse des Immobilien-
managements. Der Komplexitidt wird durch durch verschiedene Managementansétze,
wie z.B. dem Corporate Real Estate Management, Facility Management, Real Estate
Asset Management und Property Management begegnet. Alle versuchen Teilbereiche
des Immobilienmanagements mit mehr oder weniger integrativen Ansétzen abzubilden.
Eine tragfidhige Verstidndnisbasis fiir die Arbeit schafft eine Statusbestimmung des Faci-
lity Managements. FM wird in das ,,Spannungsfeld* der Ansétze eingeordnet und seine
Problemstellungen herausgearbeitet. Diese werden kritisch den zukunftsweisenden
Stromungen des Immobilienbereichs gegeniiber gestellt.

Mit der Statusbestimmung belegen wir die Forderung nach der Implementierung eines
strategischen Facility Managements. Dieser Leitgedanke wird die gesamte Arbeit be-
gleiten. Die Frage, wie komplexe FM-Organisationen strategisch gemanaged werden
konnen, wird uns beschéftigen. Das Programm-Management im Allgemeinen und als
Instrument des FM wird dazu auf seinen Beitrag zur Entwicklung von Strategien und
deren Umsetzung untersucht. Kommunikation und Unternehmenskultur werden als we-
sentliche Aspekte betrachtet. Es wird aufgezeigt, welche Wirkung diese Aspekte in or-
ganisationalen Systemen haben und mit welchen Mitteln sie handhabbar werden.
Daraus wird ersichtlich, welche Erweiterung bestehender Programm-Management Kon-
zepte notwendig sind. Das flihrt zur Entwicklung eines erweiterten Programm-
Management Ansatzes. AbschlieBend erproben wir dieses Rahmenkonzept an Hand

eines Szenarios flir die besondere Aufgabenstellung des Facility Management.
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1 Einfiihrung in die vorliegende Arbeit

1.1 Problemdefinition

Die Verwendung der englischsprachigen Begriffe in der Immobilienbrache bringt eine
,,Unschirfe der Terminologie oder Verwischung der Abgrenzungen® mit sich.! Die Fol-
ge ist, dass ein uneinheitliches Verstidndnis beziiglich der Aufgaben, Funktionen und
Erwartungen an das Immobilienmanagement besteht.” Die Begriffswelten der einzelnen
Bereiche sind inhomogen in Syntax und Bedeutung.’ Die angloamerikanische Literatur
bezeichnet die ,,Konzepte einer strategisch orientierten Auseinandersetzung mit der
Immobiliendimension in einem Unternehmen als »Corporate Real Estate Managementc,
»Strategic Facility Management« oder als »Strategic Property Management«“. Es ist
schwierig zu identifizieren, welche Managementansétze {iber-, unter- oder beigeordnet
sind, da es zu Adaptionen an lokale Besonderheiten kommt. Die unterschiedlichen
Rahmenbedingungen determinieren den Bedarf und damit auch die Ausprigungen ein-
zelner Funktionen im Immobilienbereich.”* Eine Strukturierung der Immobilienmana-
gementansitze ist notwendig, da hiervon die Gestaltung der Ausbildung abhidngt. Auf
diese Weise konnen dem Arbeitsmarkt die notwendigen Spezialisten zur Verfiigung
gestellt werden.

Die vorgefundene Situation des FM ist die der Funktion erhaltenden, technisch orien-
tierten Verwaltung, hierarchisch angesiedelt in der operativen Management-Ebene.” In
dieser Betrachtungsweise wird die Markt- bzw. Wettbewerbswirkung des Immobilien-
bestandes nicht erkannt.® Als Folge daraus wird die Institutionalisierung des Immobi-
lienmanagements vernachlissigt.” SCHULTE berichtet in seinen Ausfithrungen von ei-

nem ,Strategienotstand im Immobilienmanagement”. Empirische Untersuchungen

" Moslener, W. , S. 14ff, 2001

2 Moslener, W. , S. 15, 2001

3 Vgl. Schulte, K.-W. , S. 30, 1998
* Schulte, K.-W. , S. 38 ff, 1998

> Schulte, K.-W. , S. 37-38, 2000
% Schulte, K.-W. , S. 49, 1998

" Schulte, K.-W. , S. 29-30, 1998
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