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Achtes Gebot: Wertorientierung 

Wertorientierung bedeutet, dass 
CREM Qualität und Werthaltigkeit des Immo­
bilienbestands sicherstellt. Der Preis einer 
Immobilie hängt vom Angebot und – im Zuge 
des gegenwärtigen Strukturwandels immer 
mehr – von der nachfrage ab. Langfristig ori­
entiert sich Letztere an der Qualität, sodass 
bei Immobilieninvestitionen die sorgfältige 
Auseinandersetzung mit den kundenbe­
zogenen, nutzen stiftenden Aspekten an 
Bedeutung gewinnt. Für die wertorientierte 
Lösung eines Entscheidungsproblems steht 
daher nicht der Marktwert, sondern der fun­
damentale Gebrauchswert als zahlenmäßiger 
Ausdruck des nutzens einer Immobilie im 
Mittelpunkt der Betrachtung. nur dadurch 
können wertschaffende Möglichkeiten, wie 
eine bessere Bewirtschaftung, Möglichkeiten 
zur Mieterhöhung, Modernisierung oder 
Flächenumnutzung, erkannt werden. 

Die Ermittlung des Fundamentalwerts 
erfordert – als Ergänzung zu traditionellen  
Wertermittlungs­ und Investitionsrechen­
verfahren – geeignete Methoden für seine 
Identifizierung und Quantifizierung. Die 
Kombination wertorientierter Analysen mit 
monetären Verfahren ermöglicht mehrdi­
mensionale Wirtschaftlichkeitsberechnungen 
im Rahmen von Kosten­nutzen­, Kosten­
Wirksamkeits­ oder auch Kosten­Leistungs­
Analysen, wobei statt Kosten auch andere 
finanzielle Ziele, wie z. B. Erträge, herange­
zogen werden können. Das Endergebnis 
einer solchen Entscheidungsanalyse, die 
Gegenüberstellung des fundamentalen Werts 

Immobilien­ und Standortqualität stets inhä­
rent subjektiv, es kann keinen allgemeingül­
tigen Wert für ein Investitionsobjekt geben. 
Um eine effektive Entscheidungsfindung 
herbeizuführen, ist eine Ausrichtung der 
Analysen an den individuellen Zielen der 
Entscheidungsträger notwendig.

Zehntes Gebot: Integration 

Integration bedeutet die organisa­ 
torische Einbettung von CREM als dauer­ 
haftes und abteilungsübergreifendes Füh­
rungsinstrument von Immobilienfunktionen 
in das Planungssystem eines Unternehmens. 
Zum einen ist es dabei aufgrund vorhande­
ner fachlicher Qualifikation zweckmäßig, 
den Aufgabenbereich von CREM neben 
der Planung, also der Vorbereitung von 
Entscheidungen, um die Kontrolle getrof­
fener Entscheidungen zu erweitern. Zum 
zweiten sollte CREM außerhalb einer 
Immobilien­ bzw. Planungsabteilung als 
übergeordnete, bereichsübergreifende Füh­
rungskonzeption implementiert werden. 
Dadurch kann eine Koordination mit allen 
anderen Planungs­ und Kontrollaufgaben 
bewirkt und der Informationsaustausch zwi­
schen Teileinheiten gefördert werden. Im 
Rahmen von CREM sollten auf diese Weise 
Vertreter aller Unternehmenseinheiten (IT, 
Human Resources, Rechts­, Finanzabteilung 
etc.) eingebunden sein, die entweder von den 
Entscheidungskonsequenzen betroffen sind 
oder zu einer Verbesserung der Ergebnisse 
beitragen können. 
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mit den erwarteten Kosten bzw. Erträgen einer 
Investition, enthält eine valide Aussage über 
die künftige Wertentwicklung einer Immobilie. 
Je weiter die beiden Größen voneinander 
abweichen, umso wahrscheinlicher sind die 
Chancen bzw. Risiken einer Preiskorrektur. Auf 
diese Weise können die Analyseergebnisse im 
strategischen Immobilienmanagement helfen, 
Gefahren und Erfolgsaussichten zu erkennen 
und somit Chancen und Spielräume auch in 
gesättigten Märkten wahrzunehmen. Darüber 
hinaus kann die Einschätzung des Risikos in 
der Fundamentalanalyse über die Festlegung 
von individuellen Kalkulationszinssätzen 
einfließen und somit die Aussagekraft der 
Ergebnisse von Investitionsrechenverfahren 
entscheidend erhöhen. 

Neuntes Gebot: 
Kontextgebundenheit 

Kontextgebundenheit heißt, dass bei 
der Bewertung von Alternativen im CREM 
subjektive Haltungen berücksichtigt werden 
müssen. Die betriebswirtschaftliche Literatur 
unterscheidet zwischen einem objektiven und 
einem subjektiven Wert von Wirtschaftsgütern. 
Als objektiver Wert eines Gutes gilt dessen 
Marktpreis. Der subjektive Wert ergibt sich 
dagegen aus der persönlichen, möglicherwei­
se irrationalen Sicht des Betrachters. So kann 
es sein, dass eine Alternative zwar objektiv 
gesehen sehr attraktiv ist – d. h., sie hat einen 
hohen Marktpreis –, sich aber nicht mit den 
Präferenzen einer Interessengruppe deckt. 
Deshalb ist es ohne Weiteres denkbar, dass 
die Einschätzungen zweier Interessengruppen 
bezüglich ein und desselben Objekts gegen­
sätzlich ausfallen.  Folglich ist das Maß der 
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MEHR AUFTRÄGE DURCH FACHWISSEN! 

immobilien-buch.com ist der neue Fachliteratur-Shop 
für sämtliche � emen der Bau- und Immobilienwirtschaft. 
Immobilienexperten, Investoren, Projektentwickler, Bauträger, 
Architekten, Fachplaner, Bauingenieure und Facility Manager 
fi nden darin ein reichhaltiges Sortiment an Standardwerken zu 
Immobilienfi nanzierung und -bewertung, CREM, Nachhaltigem 
Bauen, Facility Management, Normen und Richtlinien (DIN, EnEV, 
HOAI, VOB, VOL, AGI etc.), Gebäudetechnik, Energie, Sicherheit/
Brandschutz, Architektur, Stadtplanung, Baurecht und vielem 
mehr. Highlights sind die zahlreichen Studien und Marktüber-
sichten führender Beratungs- und Marktforschungsinstitute 
sowie die Musterverträge und Arbeitspapiere der Fachver-
bände und -vereine.

Bei Fragen hilft Ihnen gerne unser Kundenservice-Team.

Tel. +49 (0)8233-381-361
Fax +49 (0)8233-381-212
Email: service@immobilien-buch.com

Wer zu lesen versteht, besitzt den Schlüssel zu 
großen Taten, zu unerträumten Möglichkeiten.
 Aldous Huxley
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