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Immobilienmanagementkonzept des Forschungs-;
centers Betriebliche Immobilienwirtschaft (FBI) *

Maximierung des Werts
des in Immobilien
gebundenen Kapitals

Maximierung des Nutzen-
Kosten-Verhaltnisses der
Immobilie als Betriebsmittel

Public /
Corporate
Real Estate

Management
ies| |mmobilien-

management

Projekt- und
Prozessmanagement im
Planen, Bauen und Betreibe

Immobilien als Gegenstand
der Leistungserbringung
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Forschungscenter Betriebliche Immobilien-
wirtschaft (FBI): Research one brick ahead!
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mehr Infos: www.immobilien-forschung.de
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zwischen Shareholdern und Nutzern (1995)

Nutzerfunktion:
Immobilie als Betriebsmittel
im Leistungser-
stellungsprozess
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Eigentumerfunktion:
Finanzwirtschaftlicher Beitrag
der Immobilie zum
Unternehmenserfolg

'Faktor B1: operative, quantifizierbare Bedeu- |[Faktor B2: strategische, qualitative Bedeu-
tung (Eigentiimerfunktion) tung (Nutzerfunktion)

Liquiditatssicherung 3,8 | Mitarbeiterzufriedenheit 3,3
Steigerung der Eigenkapitalrentabilitat 3,4 |Unternehmensbild in der Offentlichkeit 3,0
Steigerung der Gesamtertrage 3,4 |Wettbewerbsfahigkeit 3,6
Senkung der Gesamtkosten 3,2 | Attraktivitat far Investoren 40
Steigerung des Unternehmenswertes 3,5|Sicherheit/Erhalt des Unternehmens 3,8
(7] 3,46 3,54
Quelle: Pfnur (2000), zfbf Stand 1998 (Skala von 1 = sehr hohe Bedeutung bis 7 = keine Bedeutung)
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Maximierung von Shareholder Value mit
Immobilien war lange Zeit oberstes Ziel

Eigentumer

Will maximalen Erfolg (Barwert) aus laufender Aus-
schuttung und Wertzuwachs bei geringem Risiko

Ergebnis der Non Property Company

Beeinflusst: Beeinflusst:
1. Immobilienbezogene 1. Lfd. Cash flows
Ifd. Ca§h-F|OWS . 2.  Unternehmenswert
2. Immobilienwert als Teil 3. Gesamtrisiko d. U.
des U.werts

3. Gesamtrisiko des U.

Immobilienmanagement Business Units / Corp. Funct.
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Annahme (2003): in Immobilien gebundenes ) TECHNISCHE
Vermogen verbrennt Shareholder Value DARMSTADT

WA . A
Eigentumer
W
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Andreas Pfniir — Stefan Armonat
L. (omment

Desinvestment von

Wertorientierte
Steverung betrieblicher
Immobilien

Unternehmensimmobilien unter

besonderer Beriicksichtigung der
Vermarktungsmoglichkeiten

uuuuuu

Ergebnis der Non Property Company

Immobiliennetiwerk Deutschland
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und Betongold-Gerede waren gestern...

Wie viel Prozent der betrieblich genutzten Immobilien befinden sich im Eigentum des Konzerns?

Ownership Rates
n=94
o,
100% e=e=esFyrope Total
90%
70% =
60% s Eyropean Energy
50%
40% _\ E
e EUropean

30% Telecommunication

o 1 —
20% === EUropean Transport &
10% Logistics

0% T v ! !

1997 2002 2007 2012

Quelle: SIREO Studie von Pfnur/Linnemann (2007).
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...heute sind Immobilien vor allem Ressour-
cen Iim Leistungserstellungsprozess

In meinem Unternehmen sind die folgenden Ziele des Immobilienmanagements von hoher Bedeutung: [n=97]

Unterstltzung der Ziele des Kerngeschaftes
Minimierung der Immobilienkosten
Flachenbereitstellung gemal Nutzeranforderungen
Erfallung einer Dienstleistungsfunktion

Hohe Nutzerzufriedenheit

Steigerung der Flacheneffizienz

Wertsteigerung des Bestandes

Verwertung nicht betriebsnotw. Objekte

Maximierung der Flexibilitat

Optimierung der Ertrage aus Immobilien
Optimierung der Bilanzstruktur

Shareholder Value aus Immobilien

Reservenbildung

0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%
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Ergo: kein weiteres Desinvestment geplant

Wie viel Prozent der betrieblich genutzten Immobilien befinden sich im Eigentum des Konzerns?
(Deutsche GroBunternehmen > 10.000 Mitarbeiter)

Eigentumsquote Gesamtportfolio im Zeitverlauf (Mittelwert)

90,0% [N =46]:
75,0%
80,0% ) 7 NOo/
12,07 68,9% 68,3%
70,0% s
60,0%
50,0%

Eigentumsquote  Eigentumsquote  Eigentumsquote  Eigentumsquote
vor 10 Jahren vor 5 Jahren heute in 5 Jahren

Quelle: STRABAG Studie von Pfnur/Weiland (2010)
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Real Estate matters! Der Wahre Beitrag von
Immobilien zum Shareholder Value

K\\\\)Vif‘f‘" R . / - =
<y o T - _." 8 f /
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Bitte schatzen Sie!
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Arbeitsproduktivitat kann durch Immmobilien-
optimierung um 13 % gesteigert werden

Ein Beispiel zur Verdeutlichung der Reichweite dieser Zahl

Ausgangslage:
Angenommen ein Unternehmen hat 10 % immobilienbezogene Kosten, 80 % Personalkosten und 10 %
sonstige Kosten.

Potenzialabschatzung:
Durch die nutzergerechte Optimierung des Immobilienmanagements kann ein Effekt in Relation zu den
Gesamtkosten des Unternehmens in Hohe von 10,4 % erzielt werden (13 % x 80 % = 10,4 %).

Anders ausgedriuckt:
Durch ein optimiertes Immobilienmanagement lie3en sich entweder die Kosten bei gleicher Leistung um
uber 10 % senken oder aber mit gleicher Kostenverursachung uber 10 % mehr Leistungen erbringen.

Quintessenz:

Angesichts der Tatsache, dass das Unternehmen in diesem Beispiel nur 10 % immobilienbezogene
Kosten hat, wird schnell deutlich, dass sich eine Investition in ein effektiveres Immobilienmanagement
lohnen wird. In diesem stark vereinfachten Beispiel, ware sogar eine Verdopplung der Immobilienkosten
noch wirtschaftlich.

Quelle: STRABAG Studie von Pfnur/Weiland (2010)
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CREM-Konzepte in USA und EU
unterscheiden sich erheblich

Kriterien

Eigentumsquote Ca. 30 % Ca. 60 %

Strategische Bedeutung des  Immobilienmanagement als Hoch

Immobilienmanagements Servicebereich

Zentralisierungsgrad von Mittel Hoch

immobilienwirtschaftlicher

Verantwortung

Selbstverstandnis als Hoch Mittel

Servicebereich

Sourcingstrategie Mittlerer Grad an Hoher Grad an
Fremdvergabe Fremdvergabe

Quelle: SIREO Studie von Pfnur/Linnemann (2007)
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Erfolgreiche Unternehmen haben
nutzerorientiertes Immobilienmanagement
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Aktuelle Studie (2010) belegt:

1. Signifikanter Zusammenhang zwischen 3-Jahres-

CREM 2010: Welche Rolle spielt der Performance und uberproportionaler Gewichtung

Nutzer? der Eigentimerfunktion im Immobilienmanagement

prrm———— In den Jahren 2007-2009 weniger erfolgreiche

% TECHNISCHE

g0 Dot Unternehmen (Performance unter dem CDAX) schenken

' DARMSTADT

der Eigentumerfunktion Uberdurchschnittlich hohe
Beachtung

2. Signifikanter Zusammenhang zwischen 3-Jahres-
Performance und uberproportionaler Gewichtung
der Nutzerfunktion im Immobilienmanagement

Prof. Dr. Andreas Pfnir (Hrsg.) Forschungscenter Betriebliche
Institut fiir Betriebswirtschaftslehre o )
Fachgebiet Immobilienwirtschaft Immobilienwirtschaft mls

o e In den Jahren 2007-2009 sehr erfolgreiche Unternehmen

www.immobilien-forschung.de

AvbelspapierezurImmabilienwirshaflchen Forschung und Prai, (Performance Uber dem CDAX) schenken der
Nutzerfunktion Uberdurchschnittlich hohe Beachtung

Quelle: STRABAG Studie von Pfnur/Weiland (2010)
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Nutzen- und Kostensteuerung im Immobilien-
management nicht uberall auf hohem Niveau

1. Nutzerorientierung des CREM hat in nicht wenigen Fallen noch deutliches
Potenzial nach oben

* Nurin 2/3 der Falle stimmen die Befragten der These zu, dass die Nutzer mit dem CREM
zufrieden sind

* In deutlich weniger als der Halfte der Falle stimmen die Befragten den Thesen zu, dass ihr
CREM besser sei als bei den direkten Mitbewerbern oder die Nutzerorientierung hoher
2. Kostensteuerung uiber den Ansatz von Verrechnungspreisen nimmt zu,
Qualitatssteuerung ist hingegen noch gering ausgepragt

* Im Vergleich zu vorausgegangenen Studien hat Anwendung von Verrechnungspreisen fur
immobilienwirtschaftliche Leistungen (61,9 %) und fur die genutzte Flache (75,3 %)
zugenommen

* Fraglich ist allerdings, ob Nutzer bei mangelnder Leistung Sanktionsmaoglichkeiten haben

* Nutzerzufriedenheitsanalysen werden nur bei etwas mehr als der Halfte der Unternehmen
durchgefuhrt

Quelle: STRABAG Studie von Pfnur/Weiland (2010)
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Backup: Teilnehmerstruktur der Studie
CREM 2010 (Deutschiland)
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Luftfahrtindustrie; Baugewerbe;
21% 10% |
’ Sonstiges; 1,0%

Rohstoffgewinnu / Grundgesamtheit:
Energidd; 2.1% \ Teilnehmer:

Versorgung/ Riicklaufquote:
Infrastruktur;, __—— . . ey
3,1% Reprasentativitat:

Logistik /
Transport; 6,2%

Unternehmen > 10.000 MA
n=97

53 %

Sehr hoch

15.10.2010 | Fachbereich Rechts- und Wirtschaftswissenschaften | Prof. Dr. Andreas Pfnar | 17



