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1. AUSGANGSSITUATION

Zur umfassenden Steuerung einer CREM-Organisation sind sowohl immobilien-
als auch prozess- und mitarbeiterbezogene SteuerungsgréRen erforderlich

Ubersicht CREM-SteuerungsgroRen

Immobilienbezogen

Organisationsbezogen
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Effektivitat/ "

Nachhaltigkeit .

P/L
Markt-/Buchwert
ROE

Gebadudequalitat
Energieverbrauch
CO, Footprint

Effizienz

Nutzer

Kosten pro m2
Flache pro FTE/AP
Leerstand
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Prozesse

Mitarbeiter

Fokus im Rahmen des
heutigen Vortrages

Nutzerzufriedenheit
AP-Produktivitat

Stormeldungen/
Beschwerden

Betreute Kosten/ Flachen/
Objekte pro CREM MA

Anteil zentral/dezentral
angesiedelter MA

101021_MMC_CREM Konferenz_Steuerung



1. AUSGANGSSITUATION

Haufig erschweren mangelnde Daten-Transparenz, -Vergleichbarkeit und
-Verfiigbarkeit eine effektive und effiziente Steuerung der Immobilienfunktion

Status quo der Immobilien-Steuerung

o Fehlende Standardisierung von Kosten- und
Flachendaten in der Organisation

X Fehlende Transparenz der Kosten- und
Flacheneffizienz im Unternehmen

X Mangelnde Aussagekraft von internem und
externem Benchmarking

X Eingeschrankte Verfiigbarkeit von individuellen und
zeitnahen Auswertungen

X Lickenhaftes Reporting und fehlende Granularitat
von Kennzahlen

X Fehlende objektive Kosten-/Nutzen-Betrachtungen
und -Vergleiche

. . . RNy
Wird in lhrem Unternehmen national eine Q/o;.
einheitliche Flachen- und Kostendefinition verwendet?

Flachendefinition
(z.B. DIN 277)

5%

Kostendefinition
(z.B. ITOCO)

74%

Nein
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Quelle: METIS CREM-Studie 2009
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2. STANDARDS

Fir Real Estate Manager weltweit agierender Unternehmen ist eine einheitliche
Zahlenbasis zur effizienten Steuerung von Kosten und Flachen unverzichtbar

Einfuhrung von vergleichbaren Standards

* Immobilienkosten kontrollieren und steuern
Bedarf * Entscheidungen auf Basis von transparenten und konsistenten Informationen treffen
* Performance von Immobilien laufend lGiberwachen, auswerten und ggf. gegensteuern

»= Besonderheiten und Unterschiede internationaler Markte bertcksichtigen

Heraus- o . e et . - .
forderung " Immobilienstandards und einheitliche Begrifflichkeiten festlegen und implementieren
= Gemeinsames Verstandnis und unternehmensweite Akzeptanz bei allen Betroffenen herstellen
Losungs- Ausrollen lokal Entwicklung neuer, Einfilhrung neutraler,
ansatze entwickelter Standard proprietdrer Standard anerkannter Standard
= Regional = Fehlende = Individuelle, = Hoher Zeit- und = Internationale = Lernaufwand u.
erprobt und Akzeptanz maRgeschnei- Kostenaufwand Umsetzbarkeit Implementie-
bewahrt = Keine Beriick- derte Losung in der = Basis fir rungskosten
sichtigung Entwicklung externes
internationaler = Keine Grundlage Benchmarking
Besonderheiten fiir externes

Benchmarking

METIS Empfehlung
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2. STANDARDS

Zwar existiert eine groRe Vielfalt an landerspezifischen Kosten- und Fliachen-
definitionen, aber nur IPD bietet international anerkannte Losungen an

National

International

Existierende Standards und Definitionen (Auszug)

Germany: GEFMA 200 .
France: Observatoire des colts d’exploitation =
des bureaux .
UK: RICS Service Charge Code of Practice .
Australia: PCA Asset Performance Scorecard

Netherlands: NNI NEN Norm 2748 .

US: BOMA Chart of Accounts, IMA Work Point
Accounting, IFMA Benchmarks Surv.

IPD, International Total Occupancy Cost Code =
(ITOCCQC) .

I L

Germany: gif MF-G, DIN 277-1
Switzerland: SIA
Netherlands: NEN 2580

UK: BCO Guide, RICS Code of Measuring
Practice

US: ANSI/BOMA Z65.1 Standard Method for
Measuring Floor Area in Office Buildings,
IFMA/BOMA - A Unified Approach for
Measuring Office Space

IPD, Space Code
ISO 9836
DIN EN 15221-6 (Germany/Europe)

i

Nur die IPD Codes verfiigen liber entsprechend strukturierte und detaillierte Definitionen,
wie sie fiir eine effektive Steuerung der Kosten- und Flacheneffizienz erforderlich sind

*International Total Occupancy Cost Code

© METIS 2010
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2. STANDARDS

Der International Total Occupancy Cost Code (ITOCC) ist ein optimales Instrument
zur Schaffung umfassender Kostentransparenz und externer Vergleichbarkeit

ITOCC als Best Practice—-Kostenrahmen

v Durch Investment Property Databank (IPD) mit
fuhrenden Finanzinstituten in GroRbritannien
entwickelt; seit 2001 als ITOCC auch international
eingesetzt

v’ Umfassende Abdeckung samtlicher
immobilienbezogener Kostenarten

v’ Von zahlreichen ,Multinationals“ eingesetzt (u.a.
AIG, AXA, Commerzbank, HSBC, HVB, Lloyds TSB,
RBS und Royal & Sun Alliance)

International Total Occupancy Cost Coda

© METIS 2010

A. Immobiliennutzung

B. Umbau und Ausstattung

C. Gebidudebetrieb ITOCC

Kategorien
D. Geschaftsbetrieb

E. Management

N 4,
Al Mietzins s,
%{r

A2 Pauschalkosten

A3 Erwerb| Ay C3) Jahrliche Aufwendunge ‘70%'\]\
(@] Dienstleistungskosten :,,,,%/ samtliche Posten beziiglich™~_%%/

A4 Nation Innenreparaturen und Wartung.
Cc2 Versicherungen

Dies schlieBt ein: regulédre
Schonheitsreparaturen, innerer
Wand- und Deckenanstrich, Mébel,
Ausriistung, Aufbewahrungs- und
Lagereinheiten sowie Beschilderung.
Die vollen Lohnkosten ...

Cc3 Inneninstandhaltung u. Reparatur

Instandhaltung u. Reparatur von

C4 Mechanik und Elektrik

Instandhaltung und Reparatur der X .
cs GebiudeauRenseite und des Ausgenommen: Mechanik & Elektrik

Gebiudekerns (siehe C4), geringfiigiger In-
nenausbau (siehe C6), interner
Umzug (siehe C7) und Wieder-
instandsetzung (siehe C8).

Cc6 Geringfligige Ausbauten
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2. STANDARDS

Mit dem ,Space Code* hat IPD dariiber hinaus ein umfassendes ,Framework“ zur
Erfassung und zum Vergleich von Flachendaten geschaffen

v

v

Space Code als Best Practice-Flachendefinition

Der IPD Space Code ist ein praxiserprobter Rahmen
zur Erfassung, Bewertung und Gliederung von
Flacheninformationen

Einheitliche, anerkannte Systematik zur
Flachenstrukturierung; ermoglicht es
internationalen GroRunternehmen, die
Wirtschaftlichkeit ihrer Biroflachen exakt zu
ermitteln

Basiert auf DIN-Normen und vergleichbaren
internationalen Standards

Unterstiitzung durch z.B. Atisreal, Bureau Veritas,
CB Richard Ellis, KEY, PiMS Workspace, Planon,
Reed Elsevir

Enclosed Workstations

Semi-open Workstations

Work
Floor
Area

Open Workstations

Cocal Support

Central Support

Usable Floor Area

Horizontal Circulation

Hygiene Area

Plant Area

Internal Floor Area

Vertical Circulation

Unusable Area

Flachen-Einheiten

Internal Structure

Surplus Floor Area

z.B. Arbeitsplatzflache

Beinhaltet:

GroRraumburo, Bedarfs-Arbeitspldatze (Touch
down), Cubicles, Team-Arbeitsplatze, Lounge-
Platze, Einzelblros, Teilzeit-Arbeitsplatze,
Team-Biiros, Studierecken

Ausgenommen: (Ausschnitt)

Strukturelle Wande und Trennwande, Atrium,
Treppenhduser & Aufzugsschachte, Rolltrep-
pen, Technikraume, Toiletten, Verteilflachen,
Sozialrdume und Bewirtungsflichen, Zentrale
Besprechungsraume, Pausen- u. Vorratsraume
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3. VORGEHEN

Durch ein systematisches Vorgehen lassen sich qualitativ hochwertige und
vergleichbare Steuerungsinformationen gewinnen

Systematisches Vorgehensmodell

Konzeption/
Erhebung

ITOCC-Umfang festlegen und
Definitionen abstimmen

Bestandsdaten auf ITOCC
mappen

Datenquellen/-struktur
definieren

Daten importieren

Konsistenz und Plausibilitat
prufen

—~—————

Konzept und Daten-
bestand in ITOCC-Struktur

D In Zusammenarbeit mit IPD Occupiers
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Auswertung/
Benchmarking

Daten aufbereiten

Daten konsolidieren und
normieren

Kennzahlen definieren
Internes Benchmarking

Externes Benchmarking?

—~—————

Kennzahlen und
Benchmarking

Kontinuierlicher
Verbesserungs-Prozess (KVP)

Reporting-Strukturen
festlegen

Verbesserungsansdtze
identifizieren

KVP-Workshop(s)
Ziele vereinbaren

Controlling-Kreislauf in Gang
setzen

—~—————

Reporting und
Controlling
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4., ANWENDUNGSBEISPIELE — DATENERHEBUNG

Im Rahmen der Datenerhebung werden die bestehenden Kostenarten den ITOCC-
Kategorien zugeordnet und die jederzeitige Abstimmbarkeit sichergestellt

SC,[7
e
Ausgangsstruktur Zielstruktur
Bislang nicht @ z.B. Kantine, Archivierung, Gesamtnutzungskosten nach
relevant
) A. Immobiliennutzungskosten
Raumkosten gemaR
bestehender Definition B. Umbau- und
_ _ /ToCC Ausstattungskosten
= Miete/Leasing relevant
= Baukosten C. Gebaudebetriebskosten
* Instandhalt
ns_ a_n S D. Geschaftsbetriebskosten
= Reinigung
Raumkosten- = Ver-/Entsorgung E. Managementkosten
relevant - Umziige
@ = Abschreibungen
= Riickstellungen Nicht

Plausiblitatsprifung
= Finanzierung rZe?ch;gt und Saldenabstimmung
= Sonst. Ertrag/Aufwand
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4, ANWENDUNGSBEISPIELE — DATENERHEBUNG

Identifizierte Liicken im Datenbestand und Schwachen in der Datenstruktur sind
beherrschbar und fithren unmittelbar zu Verbesserungsansatzen

Pr .
/‘OJe A’{e

/‘fé/)f
T 4,
Herausforderungen wahrend der Datenerhebung "9

Daten-
abgrenzung

Fehlende
Daten

Anderung
Datenstruktur

Inkonsistente
Daten
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Definition der Raumkosten je nach Zielgruppe
unterschiedlich
(z.B. Financial Controlling vs. CREM vs. Nutzer)

Licken im Datenbestand gefdhrden die
Auswertbarkeit

(z.B. Daten nur aggregiert verfiigbar und somit nicht
direkt zuordenbar)

Umstrukturierungen und Fusionen bedingen
dynamische Verdanderungen in den Datenstrukturen
(z.B. Neugliederung der Nebenkosten)

Unterschiedliche Auslegung von
Buchungsanweisungen

(z.B. Definition neuer Flachenarten zur Abbildung
spezieller Sachverhalte)

11

= Work-Arounds

Extrapolation von Daten
bzw. qualifizierte
Schatzungen

Quick Wins

Unmittelbare Umsetzung
von Verbesserungen (An-
passung der Buchungs-
anweisungen, Korrektur von
Kostenschliisseln etc.)

Prozessverbesserung
Verbesserung der Daten-
basis in Folgeperioden
(Identifikation moglicher
Datenquellen, Anpassung
Datenstrukturen etc.)
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4. ANWENDUNGSBEISPIELE — AUSWERTUNG/BENCHMARKING

Das Kernstiick der Performance-Messung bildet ein stringenter
Kennzahlenbaum, der mehrstufige Ursachenanalysen erméglicht

0 Immobilieneffizienz

Gesamtnutzungskosten
HCV
[ | |
Gesamtnutzungskosten @ m?2
m?2 THCY
I I | I I I I | I
e Immobilien- Umbau-/ Aus- Gebaudebe- Geschafts- Management-

kosten @tattungskoste@ triebskosten @betriebskostel@ kosten m?2 @ AP
m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 AP HCD

(ITOCC-Kat. A)  (ITOCC-Kat. B)  (ITOCC-Kat. C)  (ITOCC-Kat. D)  (ITOCC-Kat. E)

— Bruttomiete / m2 Umbau / m2 — Wartung & — Catering / VZK }—REM / m2 Elgzeniepnutzte \~Tellze|tqu9te
e Nettomiete / m2 — Ausstattung / m2 Instandhaltung /m2 |~ Empfang / m2 —FM / m? ererétands— . (Dlziltgsharmg—
NK / m? — Umzlge / m? — Disaster
— Leasing / m? — Sicherheit / m? Recovery / m2 quote
— Eigentum / m? — Reinigung / m? — Verkehrsleistung / m2
— Utilities / m2 — Archivierung / m2

1) HC:= Head Count (Kopfzahl der Mitarbeiter)
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4. ANWENDUNGSBEISPIELE — AUSWERTUNG/BENCHMARKING

Aus der Analyse von Reports sowie von internen und externen Benchmarks
werden geeignete OptimierungsmalBnahmen abgeleitet

Performance Measurement auf Basis ITOCC
ITOCC Reporting Internes Benchmarking Externes Benchmarking
= Ermadglicht allgemeinen * |dentifiziert Gebdaude mit = Erlaubt die Analyse der
Uberblick iber Gesamtportfolio uberdurchschnittlichem Abweichungen zu vergleich-
sowie individuelle Analysen fir Kosten- und Flachenverbrauch baren Wettbewerbern
einzelne Gebdude und _
Einheiten * Gl Rk Dotngsem o g = Identifiziert Optimierungs-

fur unmittelbar umsetzbare
Optimierungen

potential durch Vergleich mit
= Stellt die Basis fur das Best-Practice Unternehmen

Management Reporting dar
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4, ANWENDUNGSBEISPIELE — TOOLUNTERSTUTZUNG
Mit Hilfe eines integrierten Daten- und Auswertetools werden alle fiir das CREM
relevanten Informationen zentral aufbereitet und zur Verfiigung gestellt

S,
0/7@”79
U
Datenhaltung und -auswertung Ch

Kostendaten Objektdaten Personaldaten

(z.B. SAP) (z.B. CAFM) J|(z.B. PeopleSoft)
Interne Externe
Systematik zur Standards
Raumkosten- (z.B. ITOCC/

berechnung Space Code)
= Automatisierte

Import-Routinen
= Konsolidierung/ <
Rechenlogik CREM <
.. Datenbank
* Archivierung
n \
Reporting/Internes Benchmarking Externes Benchmarking
Auf die Bedirfnisse der relevanten Einheitlicher, international aner-
internen Adressaten (CFO, <= == mmn - | nter Standard sichert die
Tochterges., Nutzer etc.) abgestimmte Vergleichbarkeit mit dem Wettbewerb
Auswertungen Zahlen iiberfiihrbar
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4. ANWENDUNGSBEISPIELE — TOOLUNTERSTUTZUNG

Dariiber hinaus kdnnen mit diesem Instrument auch flexible und
zielgruppenadaquate Auswertungen und Reports erstellt werden

Tool gestiitztes Reporting

ALETIS - ITOCC Datentool
Interaktive Auswertung
A wird verglichen mit B rfé/ng\ Ergebnisse (AUSZUQ)
e v s * Individuelle Datenabfrage von
NennerFlichendaten [[NA- Netintemal area g Kennzahlen verschiedener
vergleih Organisationsbereiche in verschiedenen
A cemen B k Aggregationsstufen

'CREM Steuerungscockpit

» Flexible Erzeugung von Rankings

CREM-Performance:

1 [€ [ MAK]
et = Darstellung ausgewahlter
E Cmeteommer £ Steuerungskennzahlen auf einen Blick

£
Al Figchenstrizienz [ 11AK]

I Flact [m* 1 AP]
Arbeitsplatzkoefiizient [AP / MAK]

: » RegelmaRiges Reporting in Bezug auf
T — T PLAN/IST-Abweichungsanalyse, TOP/
X} e i LOW-Performer, Zielerreichungsgrad

Region Nord
Region West
Region Sad
Region Ost

TOP 5 Einheiten
Qverall Performance

023 Leverkusen
259 Pirmasens 2
&76 Mihidorf 3 >0

328 Markiredwitz
079 Bochett 919 ¥6

483 Hamburg-Harburg 4 »0 420 Worms 0 »0
7732 Cottbus 5 117 Liiback 921 v3

© METIS 2010 15 101021_MMC_CREM Konferenz_Steuerung



5. LLESSONS LEARNT

Aus unseren Projekterfahrungen lassen sich einige zentrale Erkenntnisse fiir den
Aufbau einer effizienten und effektiven Immobilien-Steuerung ableiten

M Zzentraler Erfolgsfaktor fiir eine wirksame CREM-Steuerung ist eine valide Datenbasis, fiir die ITOCC eine
international anerkannte und bewahrte Grundlage bietet

M Bei Einfilhrung von ITOCC zahlt sich der geleistete Aufwand fiir eine sorgfdltige Erhebung, Analyse
und Dokumentation mannigfach durch Effizienzgewinne in den Folgeperioden aus

M Die Implementierung einer integrierten technischen Lésung fiir die CREM-Steuerung
- sichert die Vergleichbarkeit und Validitat der Steuerungsinformationen
- reduziert den Aufwand und erhoht die Geschwindigkeit in der Datenerhebung und -analyse

- gewahrleistet zielgruppenspezifische und flexibel gestaltbare Managementinformationen

M Aus den implementierten Kennzahlen miissen Ziele fiir die CREM-Organisation abgeleitet und im Rahmen eines
kontinuierlichen Verbesserungsprozesses nachgehalten werden

V] Uber Kosten- und Flicheneffizienz hinaus gilt es zuklinftig auch Qualitdts- und Effektivitats—-Kennzahlen
(z.B. Nutzerzufriedenheit, Gebdaudequalitdt, Nachhaltigkeit etc.) sowie ggf. wertorientierte Kennzahlen (z.B.
Veranderung Marktwert) in die Steuerungssystematik aufzunehmen
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Herzlichen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit!

www.metis-mc.com www.crem-performance.com
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