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KURZFASSUNG

Auf Grund der stindigen Verdnderungen in der Unternehmens-Umwelt eines Corporates und
der stdrkeren Nachfrage der Mitarbeiter nach dem Folgen verschiedener Trends, ist eine viel
hohere Flexibilitdt in einem Unternehmen notwendig. Diese wird auch vom Betrieblichen

Immobilienwesen (CREM) verlangt.

Die Untersuchung zeigt, dass der Bedarf fiir Flexibilitdt vordergriindig in der Flachen- und
Servicebereitstellung notwendig ist. Mit Hilfe einer umfangreichen Analyse werden hierfiir,
unter den Aspekten des FEE-Prinzips (Flexibilitdt, Effizienz und Effektivitit), eine Reihe von
Handlungspotentialen aufgedeckt.

Die Kombination aller fiihrt zu der Empfehlung einer gesamthaften Biiroflichenanmietung
mit der Servicebeauftragung eines System- Dienstleisters. Dies bedeutet, dass Hundert
Prozent der operativen Aufgaben aus dem CREM an einen externen vergeben werden und
dieser gleichzeitig das Management dafiir tibernimmt. Damit verbunden ist auch die hochst-
mogliche Ubertragung der wirtschaftlichen, technischen und rechtlichen Verantwortung fiir
das Facility Management. Das CREM verantwortet somit lediglich einen geringen Steue-
rungs- und Kontrollaufwand. Mit dem Dienstleister wird eine langfristige Partnerschaft
eingegangen. Damit ist der Grundstein fiir die passgenaue, standardisierte und flexible Service
Losung sowie hohe Kundenzufriedenheit durch Qualitit, Verbesserung und Innovation gelegt.
Abgesichert werden diese Handlungspotentiale durch die Durchfithrung einer ergebnisorien-

tierten Ausschreibung mit Charakter eines Wettbewerblichen Dialogs.

Ein Corporate, welcher in dem Anwendungsbeispiel vorgestellt wird, entwickelt eine erwei-
terte praktische Umsetzung der Flexibilitit im CREM. Er arbeitet zukiinftig mit einem
System-Dienstleister zusammen, welcher thm die Bereitstellung von voll bewirtschafteten
Arbeitsplédtzen in Aussicht stellt. Es werden lediglich die tatsdchlich notwendigen Arbeitsplét-

ze angemietet und bezahlt.

4. Juli 2013
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MANAGEMENT SUMMARY

Based on constant development in the environment of the Corporate and the increasing
demand of staff to follow trends, it is absolutely necessary to have an even higher level of
flexibility within a business. This flexibility is increasingly expected in the Corporate Real

Estate Management too.

The research conducted for the master thesis shows that it is especially important in the provision
of spaces and services. Within a comprehensive analysis, a number of act- potentials are revealed

under the aspects of the FEE principle (flexibility, efficiency and effectiveness)

The combination of all lead to the recommendation of holistically office- space- leasing with
service- ordering of a System-Supplier. Thus hundred percentages of operational tasks are
switched from CREM to the supplier. Contemporary, he takes the management. Linked to
that, the highest possible shift of responsibility (technical, legal and economical) is realized.
By doing this, CREM solely managed the steering and controlling. Hence the basis is created
for a suitable, standardized and flexible service solution as well as for high customer satisfac-
tion throughout quality, improvements and innovation. These act- potentials are ensured by

transaction an out- orientated tendering process with the character of competitive dialog.

One Corporate is introduced within the sample application and evolves an extended transfor-
mation for the flexibility in CREM. It prospectively works with a System- Supplier who holds
out the prospect of fully- managed work places. No more than the effectively necessary work

places are leased and get paid.

4" of July 2013
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1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangssituation und Problemstellung

Es ist allgemein bekannt, dass sehr viele Unternehmen oftmals in Krisenzeiten, aus Sicher-
heitsbediirfnissen, mogliche MaBnahmen fiir interne Optimierungen beziehungsweise
Einsparungen analysieren lassen. Spétestens dann wird der Blick wieder in Richtung Betrieb-
liches Immobilienwesen' (CREM)® gewendet. Dies hat 2011 auch der CREM Leiter eines
fiihrenden GroBkonzerns Deutschlands und Prisident des European Chapters der Global

Corenet auf einem FM Kongress der i*fm mit den folgenden Worten propagiert:

., In den Krisenzeiten 2008/2009 war CREM in vielen Unternehmen gefordert und
eine gefragte Institution. Einspar- und Optimierungspotentiale wurden gesucht

und u. a. auch im Immobilienbereich gefunden.

Bereits in den 90er Jahren entstand bei den deutschen Corporates® das Bewusstsein iiber ihr

Betriebliches Immobilienwesen.’

Jedoch fehlten zu diesem Zeitpunkt oftmals jegliche professionelle Ausgestaltungen wie: die
Kenntnis iiber den gesamten Unternehmens-Immobilienbestand (Flichen, Immobilien-
wert/laufende Miete, Betriebskosten etc.), einheitliche Immobilienprozesse, Vollzeit beschéftigtes
immobilienwirtschaftliches Fachpersonal, Biindelung aller immobilienspezifischen Aufgaben und
Verantwortlichkeiten in einer Abteilung, die Akzeptanz der Corporate Real Estate Management
(CREM) und Facility Management (FM) Abteilung im gesamten Unternechmen und vieles mehr.®

In dem letzten Jahrzehnt hat sich die Sicht auf die betrieblichen Immobilien deutlich geéndert. Die
einzelnen Betriebe haben sich immer mehr immobilienspezifisches Fachpersonal ins Haus geholt
und die eigenen Abteilungen entstanden, die Akzeptanz des internen Immobilienwesens hat sich

deutlich gesteigert und die Effizienz der zentralen Immobiliensteuerung ist groBtenteils erkannt.”

! Als Eigenname zu verstehen und deshalb groB geschrieben.

* Corporate Real Estate Management ist das Betriebliche Immobilienwesen eines Corporates (siche Kapitel 3).

? Glatte, Dr. Thomas, 2011, Zugriff am 27.2.13

* Auch bezeichnet als Non-Property-Companies. Sie generieren mit dem Management von Immobilien keine
Wertschopfung, es sind lediglich unterstiitzende Leistungen, die dem Betrieb des Kerngeschifts dienen (siche
Kapitel 2)

> Vgl. Gondring, H.; Wagner, T., 2012, S. 29

6 Vgl. Pfniir, Hartmann, Lohse, 2007, Zugriff am 20.2.13

7 Vgl. Pfntir, Hartmann, Lohse, 2007, Zugriff am 20.2.13, S. 62
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Die Anspriiche des Corporates an das Betriebliche Immobilienwesen sind bereits weiter
gewachsen. Der stellvertretende CREM Leiter eines fithrenden Telekommunikationsunter-
nehmens in Deutschland hat darauf hingewiesen, dass es nicht mehr alleine um die Verwal-
tung sondern vielmehr, um die permanente optimale Unterstiitzung des Kerngeschéfts und
Managements geht. Dabei stehen die Unternehmen heutzutage aber komplexen Herausforde-

rungen gegeniiber, da sie stindigen Einfliissen ausgesetzt sind.”

Fachexperten haben die Einflussfaktoren der gesamten Unternehmenswelt zusammengetra-

gen, diese sind in einer Dreiteilung dargestellt (Tabelle 1).

(a) Transaktionales Umfeld wie Kunden, Lieferanten, Mitbewerber und Arbeits-
markt

(b) Gesellschafts- und soziopolitischer Kontext wie politische Lage, Legislative,
Wirtschaftslage und Soziologie sowie Werte und

(c) Megatrends wie Globalisierung, Technologische Entwicklung, Okonomische
Entwicklung, Verfligbarkeit von Wissen, Kommerzialisierung, Individualisierung,
Demografische Entwicklung, Gesundheitsbewusstsein, Bewusstsein fiir Nachhal-

tigkeit, Neue Arbeitsweisen

Tabelle 1: Einflussfaktoren der gesamten Unternehmenswelt

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Poglitsch, Reinhard, 2013, Folie 2+3

Diese dargestellten Einflussfaktoren fithren zu den verschiedensten Verdnderungen im
Kerngeschift eines Corporates. So kann es zum Beispiel, wie anfangs erwéhnt, durch die
schlechte Wirtschaftslage dazu fiihren, dass die Umsétze in einem bestimmten Land stagnie-
ren und der Corporate einzelne Standorte schlieBen muss, um Kosten zu sparen, damit er

trotzdem den gleichen Gewinn im kommenden Geschiftsjahr verzeichnen kann.”

Um in der gesamten Unternechmenswelt auf jegliche Einfliisse eingehen zu konnen, erfordert
es auch im CREM eine hohe Flexibilitdt neben der bestmoglichen Performance. Zwangsléufig

tritt die folgende Problemstellung zu Tage:

Das CREM ist heutzutage gezwungen, sich von dem etablierten internen Verwaltungs-
apparat zu einem internen Dienstleister zu entwickeln, der kurzfristig und schnell auf

die Verdnderungen im Kerngeschdifi eingehen kann und somit Flexibilitdit beweist.

¥ Vgl. Experteninterview stellvertretender CREM Leiter Telekommunikationsunternehmen (Teko), gefiihrt am
21.12.2012
? Ausfiihrlich nachzulesen im Kapitel 3.2
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