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Organisation CREAS  

Investment Bank / WM&SB / WMA / 

Asset Management / Corporate 

Center Functions

Model and organisation defined and fully operative

Europe 
South/West

P. MorandiP. Morandi

Europe 

NE & M EA

A. Owen

Group COO / CC CEO 

U. Körner

Corp. 

Developm.

V. Nevist ic

Americas

C. Nobs

Asia Pacif ic

C. Tubby

Global Shared 

Services

H. Egger

Global Strategy 

& Quality

C. Houston

CREAS

P. St ipp

Human

Resources

J.F. Bradley

Group

Technology

M. Trogni

SDM

T. Schnadt

Comms. & 
Branding

M. Willi

Wolfsberg/ 

Seepark

T. Schönenberger

Organisational Setup

How we work together

Policy, 

SLA, 

Processes, 

Tools

Europe NE & 

MEA

Europe 

South/West

Americas APAC

CREAS Strategy Development

Review priorities, strategic direction setting

Financial Planning

Business Plan, Investment Plan, KPI target setting

Service Management

Project management, service provider based on CREAS 

service catalogue

Performance Measurement

Support active portfolio governance to ensure 

performance and a successful strategy execution

1 2

4 3

4

3

1

2

(CREAS Homepage:  http://intra.ubs.net/creas/index.htm)

Organisation CREAS 1
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CREAS Governance

CREAS

Review CREAS strategy on an annual basis

Provide st rategic building and space planning 

based on divisional capacity project ions and 

Group targets

Link st rategic direct ion to measurable act ions 

Provide Global Real Estate KPIs

Other Corp. Center Units/Divisions

Provide short /mid/long term space

requests

Act ively part icipate in st rategy 

execut ion

Real 

Estate 

Strategy

Financial 

Planning

Service 

Provider

M gmt.

Port folio 

Performance

M easurement

CREAS

CREAS

Ensure st rategy execut ion (project  benef it  

realizat ion, capital spending monitoring)

Provide CREAS Steering Commit tees and 

Senior Management  with adequate and 

t imely insights to drive ef fect ive decision 

making

Other Corp. Center Units/Divisions

Re-priorit izat ion of  own requests based on 

Senior Management  decision

CREAS

Owner of  Real Estate project  port folio

Overall cost  ownership (incl. allocat ion 

f ramework)

Top down capital investment  and 

f inancial target  set t ing

Provide impact  on Divisions/Corp. 

Center Funct ions (f inancial forecast)

Other Corp. Center Units/Division

Assume allocated costs in own business 

plan

CREAS

Execut ion of  st rategic and tact ical Real 

Estate projects in close co-operat ion 

with Divisions/Corp. Center Funct ions

Ensure ongoing opt imizat ion of  

premises service costs

Other Corp. Center Units/Divisions

Procat ively interact  with CREAS on 

divisional/regional and local level

Def ine internal service requirements 

within def ined f inancial cost  f rame 

1

2

1

2

1

2

1

2

Roles and Responsibilit ies: Roles and Responsibilit ies:

Roles and Responsibilit ies: Roles and Responsibilit ies:

1 2

4 3

Organisation CREAS 1
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UBS CRE Portfolio
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Global UBS CRE Portfolio

Americas Europe & MEA APAC

m2

790'000

Locations: 404

Note: 

- PAC = Physical Active Count (requiring a desk)

- Contribution =  Real Estate Contribution (Forecast 2010 in CHFm) = Total operating income + total direct costs 

- m2: Net Internal Area (NIA Office and Retail), NOT including Archives

- Occupancy as of June 2010

Locations: 513

(thereof CH: 397)

Locations: 42

PAC

26'000

m2

1'043'000

CH: 

750'000

PAC

39'000

CH: 

25'600

m2

141'000

PAC

12'000491
210

1'001

CH:

approx.

602

Contribution Contribution Contribution

UBS CRE Portfolio 2
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UBS CRE Portfolio

Key Data:

CREAS Headcount 2010 956

Number of locations 959
Number of desks 107'100

Net intern. space without archive NIA (m2) 1'974'000

Overall lease commitments 2010 ff. (CHFbn) 5.8

Lease commitments 2010 (CHFbn) 0.9

Depreciation 2009 (CHFbn) 0.5

Balance sheet (Book Value CHFbn)                               5.2

Capital underpinning Basel II (CHFbn) 1.3

Funding costs (CHFbn)         0.1

Capital investment 2010 (CHFbn) 0.4

UBS CRE Portfolio 2
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1010

Wo wir gestartet sind ( P/L CRE Schweiz, CHF Mio.)

"Fusionswirren"
Schaffung einer dezidierte 

Eigentümerfunktion für 

die Schweiz

implementation strategy

continuous portfolio optimisation

-459

-312

-96 -96

-118

-75
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-100

-50

0

1999 2000 2001 2002 2003 2004

Schaffung Eigentümerfunktion

Rollen?

Entwicklung P/L?

Investitionen?

Strategie?

Bereinigung Portfolio?

Mission?

Vision?

Aller Anfang ist schwer 3
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Eine wesentliche Verbesserung des P&L ist realistisch

Gesamtwirkung aller Massnahmen, die 

mittelfristig (bis 2005) zu einer 

Verbesserung des P&L führen:

• Abschreibungen zu Lasten Merger

• keine Fundingkosten für MAB mehr

• Benchmarking Logistikleistungen

• Optimierung der 

Gebäudebewirtschaftungskosten

• gerechtfertigte Erhöhung  

Nebenkosten

• Verringerung Leerstand

• Optimieren Investitionssteuerung

Ab 2005 Entwickeln von Szenarien:

• Aufzeigen weiterer Massnahmen 

zur Reduktion des negativen P&L 

oder . . .

• . . . Nachweis, dass verbleibender 

negativer P&L der Bank einen 

begründbaren „Gesamtnutzen“ 

generiert  

-350

-300

-250

-200

-150

-100

-50

0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Pfad P&L best case worst case (BPL 2002-04) Business Plan 2001-03

-312 weiterer Verlauf abhängig

von strategischen 

Entscheiden

Aller Anfang ist schwer 3
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Aspekte der Immobilienstrategie bei der UBS

Bankstrategie

Entwicklung des Bankbetriebes 

und des Business

Immobilienstrategie

Interpretation

Belegungsplanung und 

Standortplanungen

Festlegen Auswirkungen 

auf das einzelne Objekt:

Szenarienentwicklung/

Entscheid
1) Prognosen nur die Zukunft wird 

betrachtet

Entwicklungstendenzen
Konsequenzen und 

finanzieller Hebel der 

Portfolioentwicklung

Risikobewertung
• Klassifizierung

• Leerstand vs. Preis

Finanzbedarf
• Investition

• Transformation

• (Abschreibungen 1)

Finanzierungsalternativen

(Positionierung)
• Opportunistisch

• Strukturierte Finanzierung

• Rückstellungen

• Absicherung/Versicherung

• Im Rahmen der Accounting Policy

• Mit Blick auf Analysten

Handlungsalternativen
• Radikaler, kurzfristiger Schritt

• Paketverkauf

• Langfristige Objektentwicklung

• Usw.

• Abstossen

• Abnutzen

• Halten

Aller Anfang ist schwer 3
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Funktionalstrategien - oder 

„Do the things right"  versus 

"Do the right things...“

Funktionalstrategie Funktionalstrategie 4
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Strategien auf unterschiedlichen Ebenen der Unternehmung müssen logisch 
aufeinander aufgebaut sein und widerspiegeln im Grundsatz die Bedürfnisse 

der Eigner

Strategisches Grundverständnis

 Produkt- Markt- und
Serviceprogramm

 Grundlegende
Wachstumsziele, Vorgaben für
Akquisitionen und
Kooperationen

 Grundsätze der
Innovationspolitik

 Prinzipien der Marketingpolitik
(Produktreichweite, Preis,
Qualität)

 Grundsätze bezüglich Einkauf
und Produktion

 Grundsätze der finanziellen
Führung & Personalpolitik

Unternehmensstrategie

Die Unternehmensstrategie

definiert die Strategie als

Ganzes, mit Ziel der

Maximierung der

unternehmerischen

Gesamtperformance

Geschäftsstrategie(n)

Die Geschäftsfeldstrategien

beinhalten die Definition von

strategischen Elementen zum

Erreichen nachhaltiger

Wettbewerbsvorteile auf

Produkt/Markt-Ebene

 Grundsätzliche
Wettbewerbspotenziale die zu
erreichen sind

 Marktziele (Wachstum,
Marktanteile, etc.)

 Produktziele

 Marketing-Mix

Funktionalstrategien setzen die

auf Unternehmens- bzw.

Geschäftsebene definierten

strategischen Vorgaben

innerhalb der

Funktionsbereiche um

Funktionalstrategie(n)

 Grundsätze innerhalb
einzelner Funktionsbereiche
im Sinne der Unternehmens-
und Geschäftsstrategie mit
übergreifender Gültigkeit

 Funktionale Strategien sind
notwendig für z.B :

 Marketing

 F&E

 Immobilienportfolio

 Beschaffung

 Finanzen

 etc.

Die Eignerstrategie umfasst

fundamentale Ziele und

Wertvorstellungen der Firmen-

Inhaber und regelt die

Beziehung zur Unternehmung

Eignerstrategie

 Zweck der Unternehmung

 Die allgemeine Ausrichtung

 Ziele der Eigner

 Grundlegende
Wertvorstellungen

Funktionalstrategie 4
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Strategisches Grundverständnis

Unterschiedliche Erfolgsfaktoren prägen Möglichkeiten und Grenzen

Funktionalstrategie 4
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Kooperationsaufgabe

 Suche nach Möglichkeiten der Realisierung von Synergien 
durch Kooperation

CRE Funktionalstrategie

Konkretisierungsaufgabe

 Aufgabe der Sicherstellung von Schnittstellen zwischen den 
Geschäftsstrategien und dem operativen Management

 Erstellen der funktionsspezifischen Rahmenvorgaben mit 
operativen Zielen und Massnahmen aus den strategischen 
Gesamtvorgaben

 Definition des operativen Planungsbedarfs 

Integrationsaufgabe

Koordinationsaufgabe

Selektionsaufgabe

Unterstützung der Entscheid-

findung aus Gesamtbanksicht vs. 

Verfolgung von Partikularinteressen

 Ausgleich der Interessen.

 Risikoanalyse Gesamtportfolio 
--> Information Geschäftsleitung 
--> Lösungsfindung zur unbürokratischen Lösung von 
erkannten Problemfällen

Abstimmung

 CREAS REPS&M

 Provider

 Business

 Management

 Erkennen von Handlungsfeldern

 Planung des Einsatzes von Ressourcen zwecks 
Optimierung des P&L CREAS aus Gesamtbanksicht

 --> langfristige Belegungsplanung zur räumlichen 
Unterstützung der Bankenentwicklung inkl. Risiko-
Szenarien
- Wachstum
- Schrumpfung

Business

CREAS owner

Provider

Business

CREAS owner

Provider

Funktionalstrategie 4
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CREAS Erfolgsfaktoren 

Transparenz

Funktionierendes 

Management Informations-System

Datentransparenz und Kostenwahrheit auf Stufe 

Objekt (Voraussetzung für korrekte Positionierung 

eines Objektes und das Treffen wirtschaftlich 

sinnvolle Entscheidungen)

Verstehen, woher P/L Verbesserungen und 

Verschlechterungen herkommen

Objektspezifische Markmieten bei Eigenobjekten

1:1 – Verrechnung bei Mietobjekten

Transparenz Flexibilität

Footprints /

Key Initiatives
Investitions-

steuerung

CREAS

Investitionssteuerung

Investitionen werden gemessen an der

finanziellen Effizienz (NPV und P/L) und an 

der betrieblichen Notwendigkeit

Investitionen in nutzungsunabhängige 

Ausbauten haben Priorität (Vermeidung von 

proprietären Ausbauten)

Schaffung von Mehrwerten durch 

Wertsteigerungen bei Entwicklungs-

projekten (z.B. Bellevue, Zürich und

St. François 1, Lausanne)

Flexibilität

Zeitliche Staffelung von Laufzeiten bei 

Mietobjekten, bei grossen Objekten 

idealerweise verschiedene Mietverträge mit 

unterschiedlichen Laufzeiten

Early break optionen (w/o penalties)

Erhöhung der Belegungsflexibilität durch 

open plan Layouts und modernes Mobiliar 

(new workplace)

Möglichst keine proprietäre Ausbauten

Einfache Erschliessbarkeit für allfällige 

Vermietungen an Dritte

Footprints

Rollende Belegungsplanungen (Footprints) 

steigern Flächeneffizienz und optimieren 

die Kostenstruktur

Clusterbildung bei der Belegung mit dem 

Ziel, ein kostenoptimiertes Verhältnis 

zwischen zentralen und peripheren 

Standorte zu erlangen.

Arbeiten mit Szenarien für Wachstum und 

Schrumpfung

Definition und Tracking weiterer Key 

Initiatives (z.B. Neuverhandlung FM-

Verträge)

1 2

4 3

Erfolgsfaktoren 5

Grundvoraussetzungen: Proaktives Portfoliomanagement und strategische Prinzipien
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Management Information System GREMIS

2007/2008 wurde dieses System neu 

entwickelt.

GREMIS ist eine webbasierte Standard SAP 

BI Applikation.

GREMIS umfasst global sämtliche relevanten 

Daten aller Betriebsliegenschaften und 

bedient 

11 Sachgebiete (P/L, Kennzahlen, 

Verrechnungen, Projekte Buchwerte, 

Verkehrswerte, Versicherungswerte etc).

Die Daten stammen aus 

12 Quellsystemen, welche über 46 

Schnittstellen ans System angebunden sind.

GREMIS wird seit Anfang 2009 für das 

externe Reporting aller relevanten Grössen 

wie Konzern-, Verkehrs- und 

Versicherungswerte, Mietverpflichtungen etc. 

eingesetzt.

Details auf folgenden Seiten.

Erfolgsfaktoren 5
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Flexibilität am Beispiel Zürich Flur

Downtown CBD

IB Trading Center

Flur Backoffice

Corporate Clients

Altstetten Backoffice

Schweiz Raum Zürich

Zürich Flur Backoffice

Erfolgsfaktoren 5
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Hohe Flexibilität Zurich Flur Backoffice 

3

14

6

4

13

12

Baslerstrasse 71,

Staff restaurant,

1'730 m2

Badenerstr. 574,

Flur Nord

13'854 m2 office

Buckhauserstr. 41

5'374 m2 office

Flurstrasse 65

Flur Süd / Data Center

12'181m2 office

Flüelastrasse 28

Power Supply Center

Flüelastrasse 30/32

2'872 m2 office

1

2

9

8

7

5

11

10

15

Albulastrasse 47

4'308 m2 office

Baslerstrasse 60

4'005 m2 office

Badenerstr. 595/597

4'585 m2 office

Buckhauserstrasse 26

4'241 m2 office

Buckhauserstrasse 40

2'500 m2 office

Flurstrasse 62

4'860 m2 office

Flurstrasse 64-72

22'671 m2 office

Flurstrasse 55 

20'722 m2 office

Anemonenstr. 42 

4'624 m2 office

Total 34'000 m2 Büro

in Eigenobjekten

Total 72'500 m2 Büro

in Mietobjekten

1

2

3

14

9

87
6

5
4

13

12
11

10

15

L

O

Mietobjekt

Eigenobjekt

Erfolgsfaktoren 5

bereits gekündigt
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Verfallkurve Mietverträge (CHFm p.a.)

Lease tail Zurich Flur (rent CHF million p.a.)

0.00

5.00

10.00

15.00

20.00

25.00

30.00

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Albulastr. 47 Baslerstr. 60 Badenerstr. 595/597

Buckhauserstrasse 26 Buckhauserstrasse 40 Flurstrasse 62

Flurstrasse 55 Flurstrasse 64-72 Anemonenstrasse 42

Erfolgsfaktoren 5
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Mikro-Layout

Moderne Arbeitsplatzumgebung / Belegungsflexibilität Erfolgsfaktoren 5
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Portfoliomanagement-Prozess bei der UBS

Kontinuierlicher 

Verbesserungsprozess
Grundlagen

Portfolioanalyse/

-entwicklung

Marktdaten

Objektdaten

Kennzahlenanalyse

Erarbeitung von 
Handlungs-Optionen

Marktanalyse

Bestandesanalyse

Objektspezifische 
Projektvorgaben

Portfoliobewirtschaftung

Reporting / Reviews

Bewirtschaftungs-
vorgabe

operative Objektbewirtschaftung

Analyse BusinessneedsBusinessdaten

Vertrieb 

Logistics

Regional 
CREAS

Committee

Langfristige 
Belegungsplanung

(Footprint)

Local 
Operating 

ExCo

Unterjährige 
Bedürfnisse mit BCUnterjährige 

Bedürfnisse ohne BC

CREAS/Mieter

Vorgaben CREAS

Praxis / Wirkung / Resultate 6



2727

Initiierung Positionierung 

Wertschöpfung Veränderung 

• Wo entsteht der Anstoss, welche zu 

einer Immobilenstrategie-Veränderung 

führt?

• Wo werden Raumbedürfnisse 

wahrgenommen und angemeldet?

Top-down vs. Bottom-up vs. Mischformen

• Wie werden die Gebäude 

positioniert?

• Positionierung der 

Businessbedürfnisse im Verhältnis 

zu den Gebäuden?

• Welche Instrumente stehen zur 

Verfügung?

• Führen die gewählten Strategien 

zur erwünschten Wertschöpfung?

• Wie wird die Wertschöpfung 

gemessen

Hard Facts vs. Soft Facts

Direkte vs. Indirekte Wertschöpfung

• Welche Impulse führen zu 

Veränderungen?

• Woher kommen diese Impulse?

• Wie wird einem sich ändernden 

Umfeld Rechnung getragen?

Performance 

Messung

Navigationsfelder im Gesamtmanagement

Quelle: Strategisches Management, Müller-Stewens

Initiierung Positionierung 

Wertschöpfung Veränderung 

• Wo entsteht der Anstoss, welche zu 

einer Immobilenstrategie-Veränderung 

führt?

• Wo werden Raumbedürfnisse 

wahrgenommen und angemeldet?

• Top-down vs. Bottom-up vs. 

Mischformen

• Positionierung der 

Businessbedürfnisse im Verhältnis 

zu den Gebäuden?

• Welche Instrumente stehen zur 

Verfügung?

• Führen die gewählten Strategien 

zur erwünschten Wertschöpfung?

• Wie wird die Wertschöpfung 

gemessen

• Hard Facts vs. Soft Facts

• Direkte vs. Indirekte 

Wertschöpfung

• Welche Impulse führen zu 

Veränderungen?

• Woher kommen diese Impulse?

• Wie wird einem sich ändernden 

Umfeld Rechnung getragen?

Performance 

Messung

Gesamtbank Ebene

CREAS owner Ebene

Praxis / Wirkung / Resultate 6
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Flashlights aus Immobilen Cockpit: Positionierung

Initiierung Positionierung 

Wertschöpfung Veränderung 

• Wo entsteht der Anstoss, welche zu einer 

Immobilenstrategie-Veränderung führt?

• Wo werden Raumbedürfnisse 

wahrgenommen und angemeldet?

Top-down vs. Bottom-up vs. Mischformen

• Wie werden die Gebäude positioniert?

• Positionierung der 

Businessbedürfnisse im Verhältnis zu 

den Gebäuden?

• Welche Instrumente stehen zur 

Verfügung?

• Führen die gewählten Strategien zur 

erwünschten Wertschöpfung?

• Wie wird die Wertschöpfung 

gemessen

Hard Facts vs. Soft Facts

Direkte vs. Indirekte Wertschöpfung

• Welche Impulse führen zu 

Veränderungen?

• Woher kommen diese Impulse?

• Wie wird einem sich ändernden 

Umfeld Rechnung getragen?

Performance 

Messung

Initiierung Positionierung 

Wertschöpfung Veränderung 

Initiierung Positionierung 

Wertschöpfung Veränderung 

• Wo entsteht der Anstoss, welche zu einer 

Immobilenstrategie-Veränderung führt?

• Wo werden Raumbedürfnisse 

wahrgenommen und angemeldet?

Top-down vs. Bottom-up vs. Mischformen

• Wie werden die Gebäude positioniert?

• Positionierung der 

Businessbedürfnisse im Verhältnis zu 

den Gebäuden?

• Welche Instrumente stehen zur 

Verfügung?

• Führen die gewählten Strategien zur 

erwünschten Wertschöpfung?

• Wie wird die Wertschöpfung 

gemessen

Hard Facts vs. Soft Facts

Direkte vs. Indirekte Wertschöpfung

• Welche Impulse führen zu 

Veränderungen?

• Woher kommen diese Impulse?

• Wie wird einem sich ändernden 

Umfeld Rechnung getragen?

Performance 

Messung

Performance 

Messung

Positionierung
CREAS besetzt die Position eines Dienstleisters für das 

Business und eines Auftraggebers                                  für 

den Provider.

Auf Gebäudeebene werden die einzelnen Objekte nach 

technischen und wirtschaftlichen Aspekten im Portfolio 

positioniert. Solange die Gebäude bankgenutzt sind, 

spielen Marktwerte eine untergeordnete Rolle. Vielmehr 

werden sie nach dem Value für das Business bewertet. 

Die Gebäude werden mit Marktgerechten Preisen 

positioniert (Eigenmietmodell).

Die Instrumente die zu diesem Feld gehören sind:

• Portfoliomanagement

• Eigenmietmodell

• Profit & Loss Kalkulation

Praxis / Wirkung / Resultate 6
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Flashlights aus Immobilen Cockpit: Veränderung

Initiierung Positionierung 

Wertschöpfung Veränderung 

• Wo entsteht der Anstoss, welche zu einer 

Immobilenstrategie-Veränderung führt?

• Wo werden Raumbedürfnisse 

wahrgenommen und angemeldet?

Top-down vs. Bottom-up vs. Mischformen

• Wie werden die Gebäude positioniert?

• Positionierung der 

Businessbedürfnisse im Verhältnis zu 

den Gebäuden?

• Welche Instrumente stehen zur 

Verfügung?

• Führen die gewählten Strategien zur 

erwünschten Wertschöpfung?

• Wie wird die Wertschöpfung 

gemessen

Hard Facts vs. Soft Facts

Direkte vs. Indirekte Wertschöpfung

• Welche Impulse führen zu 

Veränderungen?

• Woher kommen diese Impulse?

• Wie wird einem sich ändernden 

Umfeld Rechnung getragen?

Performance 

Messung

Initiierung Positionierung 

Wertschöpfung Veränderung 

Initiierung Positionierung 

Wertschöpfung Veränderung 

• Wo entsteht der Anstoss, welche zu einer 

Immobilenstrategie-Veränderung führt?

• Wo werden Raumbedürfnisse 

wahrgenommen und angemeldet?

Top-down vs. Bottom-up vs. Mischformen

• Wie werden die Gebäude positioniert?

• Positionierung der 

Businessbedürfnisse im Verhältnis zu 

den Gebäuden?

• Welche Instrumente stehen zur 

Verfügung?

• Führen die gewählten Strategien zur 

erwünschten Wertschöpfung?

• Wie wird die Wertschöpfung 

gemessen

Hard Facts vs. Soft Facts

Direkte vs. Indirekte Wertschöpfung

• Welche Impulse führen zu 

Veränderungen?

• Woher kommen diese Impulse?

• Wie wird einem sich ändernden 

Umfeld Rechnung getragen?

Performance 

Messung

Performance 

Messung

Veränderung

Durch das schnell Verändernde Umfeld kommt diesem Feld eine 

besonders hohe Bedeutung zu. 

Auf Ebene der Gebäude bedeutet dies, dass alle Objekte 

kontinuierlich ihrer jetzigen und zukünftigen Wirtschaftlichkeit 

und ihres Nutzwertes überprüft und entsprechende 

Massnahmen eingeleitet werden. 

Instrumente auf Gebäudeebene:

• Projektentwicklung

• Ausschreibung

• Wettbewerb

• Auftrag

Praxis / Wirkung / Resultate 6
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Grundprinzipien der Portfoliooptimierung

Erhöhung der Gebäudeflexibilität zwecks Reduktion der Belegungsrisiken
(flexible Gebäude können leichter an Dritte vermietet werden)

Wirtschaftlichkeit von Investitionen 
(optimale Investitionssteuerung)

Weitestgehend nutzungsunabhängige Ausbauten 

(Investitionsschutz)

Total- / Generalunternehmerwettbewerbe bei grossen Bauinvestitionen
(z.B. Flurhof, Grünenhof  in Zürich und St. François 1 in Lausanne etc.)

Aufgabe von suboptimalen Standorten
(kleine, unflexible, teure Standorte)

gebäudespezifische FM Strategie
(In Zusammenhang mit langfristiger Belegungsplanung)

Unterstützung der Unternehmensbereiche bei Flächen- und 

Kostenoptimierungsmassnahmen

Unternehmerische Verantwortung

Praxis / Wirkung / Resultate 6
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Real Estate Recharges ans Business (Schweiz)

Kommentare

Die laufende Portfoliooptimierung hat zu einer 

nachhaltigen und signifikanten Abnahme der 

Immobilienkosten geführt.

Das Businesswachstum der Jahre 2005 – 2007

konnte trotz Flächenabnahme weitestgehend 

im vorhandenen, optimierten Immobilienbestand 

abgebildet werden.

Der Raumkonsum und die Kosten pro PAC 

konnten bis 2007 stark optimiert werden.

Immobilienkosten (CHFm)
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Praxis / Wirkung / Resultate 6

Situation nach Portfolio Optimierung

Durchschnittliche Gebäudegrösse

Nutzungsflexibilität der Gebäude

Raumbedarf pro Mitarbeiter / Desk

Immobilienkosten (Run rate)
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Trends / Innovationen



3333

Trends und Innovation Trends / Innovationen 7

Neue Arbeitsplatzkonzepte…
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Trends und Innovation

neue Filialkonzepte (Branch Format)

ISO 14001 Zertifizierung

– CO2 Emissionsreduktion um 40 % bis 2012

Umweltzertifizierte Gebäude (Breeam, Leed)

Lage- und Objektrating  Beispiel OFFICE SCORE www.office-score.de

Trends / Innovationen 7

http://www.office-score.de/
http://www.office-score.de/
http://www.office-score.de/
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Lage- und Objektrating Trends / Innovationen 7
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Lage- und Objektrating Trends / Innovationen 7

Gewählte Gewichtung von Lagequalität : 

Objektqualität

Einfach Matrixdarstellung ermöglicht ein schnelles 

Erkennen von guten und weniger guten bzw. 

empfehlenswerten und nicht empfehlenswerten Objekten 

1) Die Objekte in diesem Feld übersteigen die 

Qualitätsanforderungen, aber auch den Zielwert 

der Mietkosten

2) In Feld zwei sind Objekte angesiedelt, die in beider 

Hinsicht besser als das Soll abschneiden

3) Mietobjekte in Feld drei entsprechen den 

Qualitätsansprüchen nicht, generieren aber tiefere 

Mietkosten

4) In Feld vier befinden sich Objekte, die teuerer als 

gewünscht sind und ebenfalls die geforderte 

Qualität nicht erfüllen

1)

4) 3)

2)
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Zusammenfassung
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Entwicklungsstufen im CRE Management

Zunehmende Anzahl von Erfolgsfaktoren

ab

Zusammenfassung 8

Quelle: Michael Quetting, Masterthesis CUREM
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Zusammenfassung Erfolgsfaktoren Zusammenfassung 8

Unternehmens-Strategie

Fixierung strategische Grundausrichtung 
Standortentscheide
Vorgaben bzgl. Bereitstellungsform
Vorgaben bzgl. baulicher, architektonischer 
Gestaltung der Betriebsimmobilie
Anstoss für  leistungsfähiges Management –
Informationssystem (MIS)

Immobilien-Strategie  
 Standortstruktur
 Flächenstruktur
 Bereitstellungsquoten
 Benchmarks für Immobilien-Erfolgsrechnung
 Nutzerzufriedenheit

Auswahl / Variantenvergleich / Bewertung

Mietvertrags-Flexibilität (finanziell)

Objekt-Flexibilität (physisch, funktional)

Lage

Personalbedarf

Flächenbedarf

Nutzerbedürfnis

Anforderungs-
profil

+

Wirtschaft
Arbeitslosigkeit
Konjunktur
Zinsniveau

Umwelt
Gesellschaft 
Rechtslage
Politik

Immobilien-Markt
Technologische Neuerungen
Mietpreisentwicklung 
Leerstand

CREM als Business Strategists
 Antizipation der langfr. Herausforderungen
 Bündelung der Immobilienwirt. Aufgaben 
 Vereinheitlichung der Prozesse
 Lenkung des Flächenbedarfs über 

Arbeitsplatzkonzepte, Standards, Guidelines
 Steuerung der Nutzung über Kostenverrechnung  

+ Vertragsmodalitäten
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Kontaktinformation

www.ubs.com

Hans-Peter Ess

Max-Högger Strasse 80/82

8098 Zürich

Schweiz

+41-44-238-20-57

hans-peter.ess@ubs.com


