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1 EINLEITUNG

,wDurch ein optimiertes CREM [Corporate Real Estate Management] ldsst sich die Ar-

beitsproduktivitit um durchschnittlich 13% steigern. '

Das ist zumindest das Ergebnis
einer unter CREM Verantwortlichen durchgefiihrten Studie. In diesem Zusammenhang
wird schnell deutlich, dass den Mitarbeitern eines Unternehmens dabei eine zentrale
Rolle zukommt. Die Schaffung einer produktivititsfordernden Arbeitsumgebung und
die Ausschopfung des strategischen Potenzials von Immobilien konnen zur allgemeinen
Mitarbeiterzufriedenheit beitragen und so zur Verbesserung der Wettbewerbsposition
eines Unternehmens beisteuern. Diese Korrelation beschrieb der amerikanische Oko-
nom Lester C. Thurow zum ersten Mal in seinem job-competition-Modell.> Vor allem
in Zeiten des ,,War of Talents* (Kampf um die besten Mitarbeiter) kann durch Ausnut-
zung des strategischen Potenzials einer Immobilie das Marktgeschehen positiv beein-
flusst werden. Aber welche Faktoren tragen konkret zur Mitarbeiterzufriedenheit bei,

welche Herausforderungen und Handlungsspielraume ergeben sich fiir das CREM und

lasst sich Produktivitit iiberhaupt messen?

Ziel dieser Arbeit ist es zunichst einen Uberblick iiber die Reichweite der noch relativ —
im Vergleich zu anderen — jungen Managementdisziplin zu geben. Dabei wird zunédchst
der Begriff des Corporate Real Estate Management definiert und eine Abgrenzung zum
klassischen Immobilienmanagement vorgenommen. Nach einer geschichtlichen Einor-
dung erfolgt eine Darstellung zur aktuellen Entwicklung in Deutschland. Im Zuge des-
sen wird versucht anhand des Entwicklungsstufenmodells fiir das CREM nach Joroff
und einer Studie zum Thema: 15 Jahre Corporate Real Estate Management in Deutsch-
land: Entwicklungsstand und Perspektiven der Biindelung immobilienwirtschaftlicher
Aufgaben bei ausgewdihiten Unternehmen, den Status quo in Deutschland darzustellen.

Die erhebliche Kosten-, und Vermogensstrukturen von Immobilien soll schlieBlich die

Notwendigkeit eines professionellen CREM aufzeigen. Auch stets auftretende Umwelt-

' Andreas Pniir 2014, Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate in Deutschland, S.6,
www.zia-deutschland.de, Zugriff: 06.02.16
* Vgl. Lester C. Thurow 1976, Generating Inequality, S.77
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verdnderungen unterstreichen die Relevanz eines strategischen Umgangs mit Unter-

nehmensimmobilien.

Die Digitalisierung und die Demografie sind derzeit fiir den Wandel der Arbeitswelt
verantwortlich und determinieren das unternehmerische Handeln. Sie fiihren zu modifi-
zierten Anforderungen an den Biiroarbeitsplatz. Vor dem Hintergrund der Mitarbeiter-
zufriedenheit ergibt sich eine Reihe von Herausforderungen fiir das betriebliche Immo-
bilienmanagement.

Aus einer kiirzlich veroffentlichten Studie iiber die Zufriedenheit von Biiromitarbeitern,
konnten weltweit wesentliche Erkenntnisse dargelegt werden. Im Nachfolgenden dient
sie als Basis zur Darstellung von Anforderungen an die Immobilie und zeigt Herausfor-
derungen und Handlungsspielrdumen fiir das CREM auf.

Hierbei wird versucht die Interessen des Human Ressource Managements und der IT

mit der Immobilien zusammenzufiihren.

SchlieBlich werden Methoden und Instrumente untersucht, die versuchen Mitarbeiter-
produktivitdt zu messen. Aus Dienstleistungen geht kein materieller Output hervor an
dessen die Arbeitsleistung gemessen werden kann.? So wird untersucht ob es Methoden
und Instrumente gibt, die Aufschluss iiber die Arbeitsproduktivitit geben. Dabei wird

das interne als auch externe Benchmarking in Grobziigen dargestellt.

? Vgl. Andreas Pfniir 2014, Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate in Deutschland,
S.24, www.zia-deutschland.de, Zugriff: 06.02.16
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2 GRUNDLAGEN DES BETRIEBLICHEN IMMOBILIENMA -
NAGEMENTS

2.1 Begriffsdefinition

Das CREM umfasst das Management von betrieblich genutzten Immobilien (Unter-
nehmensimmobilien) und bezieht sich auf s@mtliche immobilienbezogenen Aktivititen
von Unternehmen deren Kerngeschift nicht in der Immobilie liegt.* Dabei wird mit
Handels- und Lagerimmobilien, Biiro- und Verwaltungsgebduden, Fabriken und Werk-
stitten sowie Hotels- und Gaststitten ein breites Spektrum verschiedener Immobilienar-
ten bedient. Gemessen am prozentualen Anteil nehmen Handels- und Lagerimmobilien
mit 35% den groBten Anteil des Flichenbestands in Deutschland ein. Auf Biiro- und
Verwaltungsgebiude entfallen 29%, gefolgt von Fabriken und Werkstétten mit 22%.
Hotels- und Gaststédtten nehmen mit 4% den geringsten Anteil an Corporate Real Estate
ein.”

Der Fokus bei sogenannten Non-Property-Companies liegt auf der operativen Bereit-
stellung, Betreuung und Verwertung von Unternehmensimmobilien sowie der strategi-
schen Immobilienportfolioplanung im Rahmen der Unternehmensstrategie.°

Durch ,,/...] das aktive, ergebnisorientierte, strategische, wie operative Management

“7 sollen die Ge-

betriebsnotwendiger und nicht betriebsnotwendiger Immobilien [...]
bdaude- und Grundstiicksressourcen des Unternehmens optimiert, sowie Wettbewerbs-
vorteile generiert werden und zur Unterstiitzung des Kerngeschiifts beitragen.®

Im Gegensatz dazu ist das Kerngeschift bei Property Companies in immobilienspezifi-
schen Aufgaben und Leistungen rund um die Immobilie begriindet. Klassische Leis-

tungsbilder sind Bautriger, Hausverwalter oder Makler.’

4 Vgl. Andreas Pfniir 2011, Modernes Immobilienmanagement, S.166

> Vgl. Andreas Pfniir 2014, Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate in Deutschland,
S.6, www.zia-deutschland.de, Zugriff: 06.02.16

6 Vgl. Andreas Pfniir 2011, Modernes Immobilienmanagement, S.166

7 Karl-Werner Schulte, Wolfgang Schifers 1998, Grundlagen des Corporate Real Estate Managements,
Handbuch Corporate Real Estate Management, S 23-52

8 Vgl. Karl-Werner Schulte 2008, Immobilienckonomie Band 1, S.847

’ Vgl. Andreas Pfniir 2011, Modernes Immobilienmanagement, S.733
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Fir ein ganzheitliches Begriffsverstandnis muss das CREM unter dem Drei-
Perspektiven-Ansatz (Abbildung 1) betrachtet werden. Die unterschiedlichen Perspekti-
ven geben einen Einblick in die Vielseitigkeit von immobilienwirtschaftlichen Aufga-
benspektren. Es gilt die drei Interessengruppen in Bezug auf deren Zieldefinitionen in

Einklang zu bringen. "

Betriebs-
mittel-
manage- Corporate
ment Real Estate
Manage-
ment

Projekt- und Prozess-
management im Planen,
Bauen Betreiben und
Vermarkten

Abbildung 1: Perspektivenmodell (Quelle: Volkswirtschaftliche Bedeutung von CREM)

Die Produzentenperspektive erfiillt primédre immobilienspezifische Aktivitdten entlang
der Wertschopfungskette und tibernimmt die Rolle des Planens, Bauens, Betreibens und
Vermarktens.'' Dieser Perspektive soll hier nur eine untergeordnete Rolle beigemessen
werden.

Aus der Investorenperspektive nimmt das Unternehmen Aufgaben des klassischen Im-
mobilienmanagements unter Kapitalanlagengesichtspunkten wahr und konzentriert sich
auf die Bediirfniserfiillung der Angebotsseite. ,, Von den Eigentiimern des Unterneh-
mens werden Immobilien [...] anhand ihrer Wirkung auf den Cashflow und den Wert
des Unternehmens beurteilt. Die Biindelung der direkt auf die Ziele der Eigentiimer
gerichteten Wirkungen von Immobilien wird hier als Eigentiimerfunktion [...] bezeich-

net. “!* Der Wertbeitrag kann dem Unternehmenserfolg direkt und monetér zugeordnet

12 Vgl. Andreas Pfniir 2014, Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate in Deutschland,
S.15, www.zia-deutschland.de, Zugriff: 06.02.16

"' Vgl. Andreas Pfniir 2011, Modernes Immobilienmanagement, S. 25

12 Andreas Pfniir 2011, Modernes Immobilienmanagement, S. 276
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werden.'® Somit konnen die Aufgaben aus der Investorenperspektive iiberwiegend den
Property Companies zugeordnet werden.'

Dem stehen Ziele der Nutzerfunktion — resultierend aus der Nutzerperspektive — kon-
kurrierend gegeniiber. ,, Die Leistungen des Corporate Real Estate Managements [be-
stehen] in der Maximierung der Leistungsfdhigkeit des Nutzers sowie in der Minimie-
rung der Kostenstrukturen durch eine optimierte Ausstattung an immobiliaren Ressour-
cen. “"° Durch die Quantitdt und Qualitdt der Ressourcen lédsst sich die Produktivitit des
Unternehmens — und im Speziellen der Nutzer — beeinflussen. Allerdings ldsst sich die

Wirkung nicht direkt und quantitativ am Unternehmenserfolg messen. '®

Durch eine einfachere Messbarkeit und Transparenz wurde das betriebliche Immobili-
enmanagement verstirkt an der Eigentiimerfunktion ausgerichtet. Bedingt durch die
Finanzkrise fand schlielich ein Umdenken statt. Ein GroBteil der unternehmenseigenen
Immobilien wirkte nicht stabilisierend auf die finanzwirtschaftliche Lage der Unter-
nehmen. Seither wird eine verstirkte Nutzerorientierung im CREM angestrebt, die auch

im Rahmen dieser Arbeit zu Grunde gelegt wird."’

3 Vgl. Andreas Pfniir, Sonja Weiland 2010, CREM 2010: Welche Rolle spielt der Nutzer? In. Andreas
Pfniir (Hrsg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis. Band Nr.21, S.6 ff.,
www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de, Zugriff: 04.06.16

' Vgl. Sven A. Teichmann 2007, Bestimmung und Abgrenzung von Managementdisziplinen im Kontext
des Immobilien- und Facility Managements, In. Zeitschrift fiir Inmobiliendkonomie, S.9, www.uni-
potsdam.de, Zugriff: 23.03.16

15 Andreas Phiir 2014, Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate in Deutschland, S.22,
www.zia-deutschland.de, Zugriff: 06.02.16

' Vgl. Andreas Pfniir, Sonja Weiland 2010, CREM 2010: Welche Rolle spielt der Nutzer? In. Andreas
Pfniir (Hrg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis. Band Nr.21, S.6 ff.,
www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de, Zugriff: 04.06.16

7'Vgl. ebd.
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2.2 Einordnung in den Management Begriff

Uber die letzten Jahren wurden zunehmend verschiedene Rollen des CREM identifi-
ziert, die liber die reine Bereitstellung, Bewirtschaftung und Verwertung von Flichen
hinausgeht.'® So wird die Immobilie zunehmend als:

e strategische Ressource,

e Vermogenswert,

¢ Unternehmensinvestition,

e Wirtschaftsgut und

e Offentliche Infrastruktur fiir Entwicklung des 6ffentlichen Raums
wahrgenommen. Fiir eine Einordnung des CREM in den Managementbegriff dient Ab-
bildung 2 zur Veranschaulichung.
Die Managementeinheiten aus dem klassischen Immobilienmanagement (Portfolio,-
Asset,- Property- und Facility Management) von Property Companies konnen analog
iibernommen werden, miissen jedoch um relevante Funktionen und Aufgabenbereiche
adaptiert werden."’
Zur Sicherstellung einer langfristigen Nutzerzufriedenheit bedarf es bei den CREM
Einheiten einen hoheren Abstimmungsbedarf mit dem Immobiliennutzer, der bei der

Immobilienwertschdpfungskette beriicksichtigt werden muss.*’

'8 Vgl. CoreNet Global Inc., The Essential Guide to Corporate Real Estate Management, S.2

¥ Vgl. ebd.

Y Vgl. CoreNet Global, ZIA 2016, Weiterentwicklung des Corporate Real Estate Managements, S.10ff.
www.zia.de , Zugriff: 27.04.2016
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Untemehmgn der Privatwirtschaft (Corporates)

Kundenkategorie: (Institutionals / Real Estate Investors) Offentliche Hand (Publics)
B —
Immobilienbranche Beliebige Nutzerbranche
Branchensegment und S - = =
Unt T Immoabilien = Kemgeschaft | Immobilen £ Kemngeschaft

Property-Companies Non-Property-Companies
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Real Estate Management (REM)

= Immobilienmanagement (IM)

Real Estate
Investment Management (REIM)

Investment- / Unternehmens-Ebene

Corporate REM
= Betriebliches IM

Public REM
= Offentliches IM

Real Estate Portfoliomanagement (REPM)
Strukturierung zur Rendite-Risiko-Optimierung Sirukturierung nach Befriebsrelevanz u. Markiiahigkeit

Portfolio-Ebene I I

Real Estate Asset Management (REAM)

Property Management (PrM) |

| Markifshige Micht marktfahige |

Anlagenmanagement
Facilities Management (FM)
Immobilienbezogene und betriebliche Managementleistungen (Management Services)

Untemehmensinfrastruktur
(Immobilien, Maschinen und Anlagen)

Objekt- und Portfolio-Ebene

Gebaudemanagement (GM) = Objektmanagement (OM)

Immobilienbezogene operative Leistungen (Facilities Services), zusatzlich Managementieistungen

Objekt-Ebene (zusatzlich: Proj icklung / Pr und Transaktior )

Abbildung 2: Managementdisziplinen (Quelle: Koordination des Corporate Real Estate Manage-

ments)

Das Real Estate Portfolio Management (REPM) verfolgt im Allgemeinen das Ziel die
Rendite- / Risikostruktur durch Diversifikation des Anlagevermdgens in unterschiedli-
che Anlageformen zu optimieren.*'

Das Portfolio Management im CREM ist wesentlich umfangreicher. Die Immobilie
stellt hier nicht nur ein Investment sondern auch ein Betriebsmittel und eine strategische
Ressource dar. Investitionsentscheidungen basieren auf den spezifischen Nutzeranforde-
rungen beziiglich Infrastruktur, Ndhe zu Kunden, Marktpotenzial, Lohnniveau und per-
soneller Ressourcen.”” Ziel ist es einen fiir den Unternehmenszweck optimalen Immobi-
lienbestand zur Verfiigung zu stellen.”

Des Weiteren muss der Immobilienbestand in der Lage sein, flexibel auf Verdnderun-
gen des Kerngeschifts reagieren zu konnen. Dies erfordert eine ,, /...] aktive, voraus-
schauende Steuerung des Immobilienbestandes in der Art, dass benotigte Flichen, die

den Anforderungen der Nutzer hinsichtlich Qualitit und Quantitdit entsprechen, recht-

! vgl. Sven A. Teichmann 2007, Bestimmung und Abgrenzung von Managementdisziplinen im Kontext
des Immobilien- und Facility Managements, In. Zeitschrift fiir Inmobilienckonomie, S.16, www.uni-
potsdam.de, Zugriff: 23.03.16

22 ygl. Steffen Hartmann 2011, Koordination des Corporate Real Estate Management, S.53

3 Vgl. Andreas Pfniir 2011, Modernes Immobilienmanagement, S.26
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zeitig bereitgestellt und betriebsneutrale Fldchen verwertet werden. [...] Grundlage zur
Erreichung dieser Ziele ist die Synchronisation der Portfoliostrategie mit der Unter-

. ((24
nehmensstrategie.

Die im REPM definierten Ziele und Vorgaben werden durch das Real Estate Asset
Management (REAM) auf der Objektebene umgesetzt. Dabei steht die Identifikation
von Wertsteigerungspotenzialen der einzelnen Immobilie im Vordergrund.” Auf der
Ebene der Property-Companies stellt die Immobilie eine direkte und unmittelbare Gene-
rierung von Wertbeitrdgen dar. Bei Non-Property-Companies kann eine Wertmaximie-
rung auch mittelbar und indirekt durch die Immobilie selbst ausgelost werden. Moglich
ist dies durch die potenziell unterstiitzende Wirkung der Immobilie auf das Kernge-
schift.?® Als Beispiel hierfiir kann genannt werden, dass bei einer ,,/...] Verlagerung
von Nutzern in ein neues Gebdude oder an einen anderen Standort aus immobilienwirt-
schaftlicher Perspektive selbst vielleicht keine Unternehmenswertmaximierung statt
[findet], die Verringerung von Produktionszeiten und Transportkosten kann aber insge-

. . . . ((27
samt zu einer Maximierung des Unternehmenswertes beitragen.

Als Schnittstelle zwischen dem REAM und dem Facility Management (FM) agiert das
Property Management (PM.) Als kaufménnisch und interdisziplindr ausgerichtete Ma-
nagementdisziplin nimmt es operative Funktionen wahr. Als Ansprechpartner fiir Im-
mobiliennutzer, sowie als Treuhdnder der Eigentiimer werden Ziele zur Performanceop-
timierung verfolgt.”® Eine einheitliche Definition und spezielle Aufgaben fiir das CREM

geht aus verschiedenen Literarien jedoch nicht hervor

24 Steffen Hartmann 201 1, Koordination des Corporate Real Estate Management, S.54

= Vgl. Annette Kédmpf-Dern (2009): Immobilienwirtschaftliche Managementebenen und -aufgaben.
Definitions- und Leistungskatalog des Immobilienmanagements. In: Andreas Pfniir (Hrsg.),
Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis,

Band Nr. 15, S. 9, www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de, Zugriff: 18.03.16

%6 ygl. Steffen Hartmann 2011, Koordination des Corporate Real Estate Management, S.57

27 Steffen Hartmann 2011, Koordination des Corporate Real Estate Management, S.57

* Vgl. Sven A. Teichmann 2007, Bestimmung und Abgrenzung von Managementdisziplinen im Kontext
des Immobilien- und Facility Managements, In. Zeitschrift fiir Inmobilienckonomie, S.19, www.uni-

potsdam.de, Zugriff: 03.03.16
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Das Facility Management (FM) bildet die letzte Ebene der Immobilienwertschop-
fungskette und ist/.../die ganzheitliche und umfassende Immobilien-, Einrichtungs- und
Infrastrukturerstellung, -bereitstellung und -bewirtschaftung mit der Zielsetzung einer
langfristigen Ertragssteigerung und Werterhaltung fiir Investor und Nutzer, indem die
verschiedenen Aufgaben des Immobilienmanagements lebenszyklusiibergreifend inte-
griert werden.”

., Unter ,, Facilities “ versteht man Grundstiicke, Gebdude, Einrichtungen, Maschinen,
Anlagen, Installationen und Infrastrukturen. Betriebswirtschaftlich gesehen handelt es
sich also um das Anlagevermogen und die zur Leistungserstellung benotigten Sachmit-
tel, jedoch auch um Dienste innerhalb des Unternehmens. «30

Dabei unterscheidet man zwischen Primérprozessen, die dem unmittelbaren Erreichen
des Unternehmenszwecks dienen, und den Sekundirprozessen. Letztere versorgen das
Kerngeschift mit Serviceleistungen, Infrastruktur und Logistik und nehmen dabei eine
unterstiitzende Funktion des Kerngeschiifts ein. Ziel des FM ist es, wihrend des gesam-
ten Lebenszyklus die Nutzenstiftung zu maximieren und die Betriebskosten zu minimie-
ren.”!

Das CREM ist federfiihrend fiir die Entwicklung des FM gewesen.*” Die Aufgaben und
die Zieldefinitionen sind sehr eng miteinander verkniipft. Jedoch unterscheiden sich die
beiden Funktionen maBgeblich in deren Blickwinkel auf die Immobilie. Das CREM
verfolgt eine investitionstheoretische Perspektive auf die Immobilie, wohingegen der
Blickwinkel beim FM aus produktionstheoretischer Perspektive erfolgt. Der Erfolg des
CREM bemisst sich am Beitrag zum Unternehmensergebnis. Das FM zielt auf die Er-
fiilllung des Unternehmenszwecks, durch Integration von Menschen, Prozessen, Anla-

gen und Immobilien ab. Dabei kann gesagt werden, dass das FM den groBeren Teil zur

Unterstiitzung des Kerngeschifts beitr‘eigt.33

2 Andreas Ptniir 2014, Modernes Immobilienmanagement, S.718

* ebd.

! Vgl. Steffen Hartmann 2011, Koordination des Corporate Real Estate Management, S.60/61

2 Vgl. Andreas Pfniir 2014, Modernes Immobilienmanagement, S.728

3 Vgl. Barbara Pierschke 2001, Die organisatorische Gestaltung des betrieblichen Immobilienmanage-

ments, S.28f.
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Zusammenfassend kann gesagt werden, dass das CREM iiber alle Managementeinheiten
hinweg subsummiert werden kann und sich primir iiber eine strategische Ausrichtung
charakterisiert. Die Wahrnehmung von operativen Aufgaben ermoglicht CREM Einhei-
ten nicht mehr nur als ausfiithrende Instanz zu agieren, sondern aktiv bei der Festlegung
von Standards und Zielen in Bezug auf Kosten und Flacheninanspruchnahme mitzuwir-

.. . .. 4
ken und als Verantwortungstriiger agieren zu konnen.’

2.3 Urspriinge und Entwicklung

Die zunehmende Beachtung von Unternehmensimmobilien ist einer Vielzahl von Stu-
dien in den frithen achtziger Jahren geschuldet. Die bis dato wenig beachteten immobi-
liaren Ressourcen eines Unternehmens riickten erst durch Untersuchungen einiger ame-
rikanischer Wissenschaftler verstirkt in den Mittelpunkt des betrieblichen Denkens. Die
Okonomen Zeckhauser und Silverman stellten 1983 erstmalig fest, dass 25-41% des
Anlagevermdgens von amerikanischen Unternehmen in Immobilien gebunden sind.*
Die von Peter R. Veale im Jahr 1989 durchgefiihrte Untersuchung ergab, dass die Im-
mobilieneigentumskosten 10-20% der Betriebskosten betragen. Desweitern ergaben die
Untersuchungen, dass nur 41% der amerikanischen Unternehmen die Leistungsfihigkeit
ihres Immobilienbestandes bewerteten. Nur 20% verfolgten eine Gewinnerzielungsab-
sicht durch ihren Immobilienbestand. Durchschnittlich zwei Drittel der Unternehmen
verfiigten liber kein umfassendes, oder iiber gar kein Informationssystem und lediglich
ein Viertel der Unternechmen pflegte den Informationsdatenbestand.*®

Die Studien waren die Grundlage und der Startschuss fiir eine iiber mehrere Jahrzehnte

andauernde Entwicklung des CREM.

In den frithen 70er Jahren lag die Betrachtungsweise rein auf der Erhaltung und In-
standhaltung der betrieblichen Anlagen und Einrichtungen. Bis Mitte der 80er Jahre

wurden vermehrt die Immobilien als entscheidender Wettbewerbsfaktor wahrgenom-

* Vgl. ebd.

> Vgl. Stephen E. Roulac 2001, Corporate Property Strategy is Integral to Corporate Business Strategy, ,
Ausgabe 22, S.131, www.ideas.repec.org, Zugriff: 30.03.16

%% Vgl. Chris Manning, Stephen E. Roulac 1999, Corporate Real Estate Research within the Academy, In:
Journal of Real Estate Ausgabe 17, S.266, www.ideas.repec.org, Zugriff: 30.03.16
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men. Zunehmend wurden eigene Geschiftseinheiten und Niederlassungen gegriindet
und aktiv am Immobiliengeschift teilgenommen.”’

In den Jahren zwischen 1985-1995 stand iiberwiegend die Leistungsfihigkeit des Un-
ternehmens im Vordergrund. Kosten sollten reduziert, die Leistung gesteigert und Ge-
schiftseinheiten umstrukturiert werden. Nicht mehr benotigte Flichen wurden, wenn sie
fiir das Kerngeschift keinen Nutzen mehr brachten, verkauft. Effizienz und aggressive
Kostensenkungspolitik als Faktor fiir Wachstum, sowie die Immobilie als Kriterium fiir
Gewinn, standen hier im Mittelpunkt.38

Das CREM zwischen 1995-2002 zielte insbesondere auf die Effektivitdt des Unterneh-
mens ab. Dabei wurde zum einen erkannt, dass der Arbeitsplatz einen entscheidenden
Faktor zur Steigerung der Produktivitit der Mitarbeiter darstellt. Zum anderen sollte
durch Outsourcing die Effektivitit gesteigert werden.’

Seit 2002 werden betriebliche Immobilien als entscheidendes Kriterium fiir die Interak-
tion des Unternehmens mit seinen Arbeitnehmer und seiner Umwelt, sowie der Errei-
chung von Unternehmenszielen, gesehen.*’

Trotzdem hat sich ein aktives CREM in vielen Unternehmen noch nicht einheitlich

durchgesetzt und weist noch unterschiedliche Professionalisierungsgrade auf.

2.4 Status quo in Deutschland

In Deutschland war das betriebliche Immobilienmanagement in Unternehmen Anfang
der 90er Jahre sehr stark dezentral ausgerichtet. Die immobilienspezifischen Aufgaben
beschrinkten sich hauptsidchlich auf das Verwerten von iiberschiissigen Flachen und die
Senkung der Nutzungskosten. Die Immobilienabteilungen der Non-Property-Companies
tibernahmen meist Aufgaben der Objektverwaltung.

Mitte der 90er Jahre riickte die Immobilie als wichtige Ressource im Leistungserstel-
lungsprozess verstirkt in den Vordergrund. Schlielich wurde begonnen einen zentralen

Immobilienbereich aufzubauen und Transparenz iiber den unternehmenseigenen Immo-

7 Vgl. Stephen E. Roulac 2001, Corporate Property Strategy is Integral to Corporate Business Strategy,
In: Journal of Real Estate, Ausgabe 22, S.132, www.ideas.repec.org, Zugriff: 30.03.16
¥ Vgl. ebd.
¥ Vgl. ebd.
*Vgl. ebd.
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bilienbestand und die Immobilienkosten zu gewinnen. So gelang es, dass erste Non-
Property Companies um die Jahrtausendwende ein effektives, sowie ein strategisch und
taktisch ausgerichtetes Immobilienmanagement besaBen.*' Dennoch “/...] weisen die
mit Immobilien befassten Organisationseinheiten in vielen Unternehmen [immer noch]
erhebliche organisatorische und informationstechnische Defizite auf, die ein aktives,
systematisches Gestalten der Immobiliendivision in den Unternehmen verhindert. [...]
Einheitliche oder gar zentral gesteuerte Immobilieninformationssysteme existieren bis
heute nur vereinzelt. “**

Erhebliche Effizienzsteigerungspotenziale im Immobilienmanagement deutscher Unter-
nehmen sehen Branchenexperten durch ,,/...] die Ausweitung des Mandats der unter-
nehmenseigenen Immobilienbereiche auf alle Funktionsbereiche immobilienwirtschaft-
licher Aufgaben sowie alle im Besitz des Unternehmens befindlichen Immobilien.[...] “*
Mittels Biindelung immobilienwirtschaftlicher Aufgaben und Funktionen konnen durch
eine zentrale Koordination iiber alle immobilienwirtschaftlichen Unternehmenseinhei-
ten hinweg, sowie einer eindeutigen Zuordnung von Verantwortungs- und Kompetenz-
bereichen, Potenziale realisiert werden.*

Gerade bei mittelstindischen Unternehmen wird das Management von betrieblichen
Immobilien noch weitestgehend vernachlidssigt und Produktivititssteigerungspotenziale

auBer Acht gelassen.®

Anhand des Entwicklungsstufenmodell von Michael Joroff wird werden zunichst die

Entwicklungsstufen des CREM im allgemeinen dargestellt.

' Vgl. Andreas Pfniir 2014, Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate in Deutschland,
S.53f., www.zia-deutschland.de, Zugriff: 06.02.16

42 Karl-Werner Schulte 2008, Immobilienokonomie — Betriebswirtschaftliche Grundlagen, S.850

3 Andreas Pfniir et al 2007, 15 Jahre Corporate Real Estate Management in Deutschland: Entwicklungs-
stand und Perspektiven der Biindelung immobilienwirtschaftlicher Aufgaben bei ausgewihlten Unter-
nehmen, In: Andreas Pfniir (Hrsg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis,
Band Nr. 10, S. 1 www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de, Zugriff: 14.04.16

* Vgl. ebd.

* Vgl. ebd.
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Abbildung 3 Entwicklungsstufen des Corporate Real Estate Managements nach Joroff (Quelle:
Volkswirtschaftliche Bedeutung von CREM)

Die Aufgaben des Taskmasters auf der untersten Entwicklungsstufe mit sind mit den
Funktionen des Objektmanagements gleichzusetzen. Im Vordergrund steht die kosten-
giinstige Bereitstellung von Immobilien, sowie deren Bewirtschaftung.

Der Controller beschiftigt sich mit dem Kostenmanagement und verantwortet den wirt-
schaftlichen Umgang mit der Immobilie.

Auf der Stufe des Dealmakers werden Wertsteigerungspotenziale realisiert und nicht
mehr benotigte Immobilien verwertet. Das Benchmarking ermoglicht Marktvergleiche
bezogen auf Raumnutzungen und Flichenstandards.

Die kaufménnischen Aufgaben und die strategische Ausrichtung verstédrken sich auf der
vierten Stufe des Intrapreneurs. Mit Hilfe von strategischen Konzepten sollen Ent-
scheidungsprozesse und die Ressourcenplanung langfristigen Erfolg bringen und die
Wettbewerbsfihigkeit stirken.

Die Generierung von langfristigen Erfolgspotenzialen wird auf der Entwicklungsstufe
des Business Strategist ausgefiihrt. Dies erfordert eine aktive Auseinandersetzung mit
O0konomischen und technologischen Trends, sowie die Integration der Immobilienstra-

. . . . 46
tegie mit der Unternehmensorganisation.

* Vgl. Karl-Werner Schulte 2008, Immobilienskonomie — Betriebswirtschaftliche Grundlagen, S.857f.
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Um eine Einordnung in den Entwicklungsstand des CREM in Deutschland darzustellen,
bietet sich eine im Jahre 2007 verdffentlichten Studie an. Selbige beschiftigte sich mit
dem Entwicklungstand und der Biindelung immobilienwirtschaftlicher Aufgaben im
CREM. Hierzu wurden insgesamt zwolf Manager von Unternehmen der Industrie-, Lo-
gistik-, Energie-, Telekommunikation sowie der Chemie-, und Pharmabranche befragt.
Auf die Frage welchen Erfolg die Unternehmen der Biindelung immobilienwirtschaftli-
cher Themen beimessen, kam es zu folgendem Ergebnis:

MaRnahmen der Aufgabenbiindelung
n =12 (Mehrfachnennungen maglich)

Vereinheitlichung von Prozessen

Transparenzschaffung

zentr. Steuerung von VerwertungsmafRnahmen

Know-how Blindelung/ Kompetenzcenter

Reporting & Benchmarking

Synchronisierung Unternehmens- & Immobilienstrategie

Abbildung 4: Erfolge durch Aufgabenbiindelung (Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen

Forschung und Praxis)
Neun Nennungen und damit die meisten, entfielen auf die Vereinheitlichung von Pro-
zessen. Mit sieben Nennungen wird die Schaffung von Transparenz als Erfolg angese-
hen. Die zentrale Steuerung von Verwertungsmalnahmen und die Biindelung von
Know-how wurden sechsmal genannt. Mit jeweils nur zwei Nennungen wurde dem
Reporting / Benchmarking und der Synchronisation der Immobilien- mit der Unterneh-
mensstrategie ein geringer Erfolg bei der Biindelung der immobilienwirtschaftlichen
Themen beigemessen. Dabei stellt dies die Grundlage fiir ein effizientes Immobilien-
management dar und sind mindestens auf der Stufe des Intrapreneurs angesiedelt. Diese
Erkenntnisse deuten darauf hin, dass sich ein GroBteil der Non-Property-Companies in

Deutschland noch auf den untersten Entwicklungsstufen befindet.*’

*Vgl. Andreas Pfniir et al 2007, 15 Jahre Corporate Real Estate Management in Deutschland: Entwick-

lungsstand und Perspektiven der Biindelung immobilienwirtschaftlicher Aufgaben bei ausgewihlten
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Die mangelnde Einbeziehung eines CREM bei Unternehmen ist an erster Stelle auf im-
mobilienspezifische Wissensdefizite zuriickzufiihren, da dem Kerngeschift keine im-
mobilienwirtschaftlichen Themen zu Grunde liegen. In Folge dessen wird das Ressour-
cenpotenzial verkannt.*® Weiterhin werden Immobilien als technisches Gebilde gese-
hen, mit denen sich nur Bauingenieure und Architekten beschiftigen. Fiir eine Ausei-
nandersetzung mit der Kosten- und Vermogenswirksamkeit ihrer Immobilien fehlt den
Verantwortlichen ein ausreichendes Verstindnis. Immobilienaufgaben werden des Ofte-
ren als reine Verwaltungs- und Abwicklungsaufgaben begriffen. Deshalb finden strate-
gische Handlungen zum Umgang mit immobilienspezifischen Problemen und Heraus-
forderungen kaum Anwendung.*’

Dabei geht von dem Produktionsfaktor Immobilie eine betrdchtliche Markt-und Wett-
bewerbswirkung aus. Immobiliare Ressourcen — ,,/...] Immobilien, die nicht der kon-
kreten Bedarfsdeckung dienen, sondern aus taktischen Motiven heraus bereitgestellt

werden miissen. “°

— haben wesentlichen Einfluss auf die Rekrutierung der besten Mit-
arbeiter, auf den Kosten- und Qualititswettbewerb sowie bei der Durchsetzung einer
Unternechmensstrategie.”' Sie gehen dabei nicht als Produkt in den Produktionsprozess
mit ein, sondern stellen einen Potenzialfaktor dar. Die sogenannte ressourcenbasierte
Theorie resultiert aus der Annahme, dass eine spezifische Ressourcenausstattung maf-

geblich fiir den Erfolg des Unternechmens verantwortlich ist.’>

Zukiinftiger Handlungsbedarf besteht demnach noch in den Vorstandsebenen, denen des
Ofteren mangelnde Unterstiitzung bei der Umsetzung eines konzern- und unterneh-

mensweiten Immobilienmanagement vorgeworfen wird. Auch die eingeschriankte Ver-

Unternehmen, In: Andreas Pfniir (Hrsg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und
Praxis, Band Nr. 10, S. 18f., www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de, Zugriff: 14.04.16

48 Vgl. Karl-Werner Schulte 2008, Immobiliendkonomie — Betriebswirtschaftliche Grundlagen, S.848f.
* Vgl. ebd.

30 Andreas Ptniir 2011, Modernes Immobilienmanagement, S.233

>! Vgl. Andreas Pfniir 2014, Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate in Deutschland,
S.57, www.zia-deutschland.de, Zugriff: 06.02.16

> Vgl. ebd., S.11
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fiigungsgewalt iiber die Objekte beklagen einige Verantwortliche.”> Zudem besteht noch
erheblicher Nachholbedarf bei der Formulierung und Integration einer Immobilienstra-
tegie in die Unternehmensorganisation.

Deutsche Unternehmen halten durchschnittlich ca. 70% ihrer Unternehmensimmobilien
im Eigentum: Im Vergleich dazu liegen die Eigentumsquoten in den USA und Asien
zwischen 20-30%.”> Auf Grund dessen ist die passive Umgangsweise mancher Unter-

nehmen mit ihren Immobilien nicht nachvollziehbar.

Nichtsdestotrotz gab es im betrieblichen Immobilienmanagement auch einige positive
Entwicklungen. So wird das CREM nicht mehr nur auf die reine Kostensenkung ausge-
legt, sondern beriicksichtigt auch immer mehr qualitative Aspekte bei der Gebdudebe-
reitstellung und wihrend der Nutzungsphase. Auf Grund der Tatsache, dass ein opti-
miertes CREM zur effizienten Steuerung des Immobilienbestandes beitrdagt und die Ei-
gentumskosten langfristig und nachhaltig gesenkt werden konnen, findet es immer mehr

Anklang in Unternehmen.”®

>3 Vgl. Andreas Pfniir et al 2007, 15 Jahre Corporate Real Estate Management in Deutschland: Entwick-
lungsstand und Perspektiven der Biindelung immobilienwirtschaftlicher Aufgaben bei ausgewéhlten
Unternehmen, In: Andreas Pfniir (Hrsg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und
Praxis, Band Nr. 10, S. 62, www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de, Zugriff: 14.04.16

> Vgl. Andreas Pfniir 2014, Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate in Deutschland,
S.7, www.zia-deutschland.de, Zugriff: 06.02.16

> Vgl. ebd., S.6

%% Vgl. Andreas Pfniir et al 2007, 15 Jahre Corporate Real Estate Management in Deutschland: Entwick-
lungsstand und Perspektiven der Biindelung immobilienwirtschaftlicher Aufgaben bei ausgewihlten
Unternehmen, In: Andreas Pfniir (Hrsg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und

Praxis, Band Nr. 10, S. 62, www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de, Zugriff: 14.04.16
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3 NOTWENIDGKEIT EINES CREM

Ein optimiertes Management fiir betriebliche Immobilien ist notwendig, um Wissens-
und Informationsdefizite iiber die Kosten- und Vermogensstruktur der Immobilien zu
beseitigen.”’ Zudem ist die Immobilienbranche vermehrt Umweltverinderungen ausge-
setzt, die ein strategisches Handeln erfordern. Durch friihzeitige Erkennung auftretender
Veridnderungen lassen sich Risiken rechtzeitig abwidgen und nachhaltige Handlungsop-

tionen schaffen.

3.1 Strategische Bedeutung

Vielmals werden CREM Abteilungen als eigenstindige, isolierte Organisationeinheiten
eines Unternehmens betrachtet und wahrgenommen. Das gemeinsame Zielverstandnis —
durch eine optimale Ressourcenbereitstellung die gesamtunternehmerische Tétigkeiten
zu unterstiitzen sowie immobilienspezifische Aufgaben zu bewerkstelligen — unter-
streicht die zunehmende Bedeutung, Immobilienaufgaben an den unternehmerischen
Handlungsrichtungen auszurichten.’®

Die qualifizierte und kosteneffiziente Verteilung von physischen Ressourcen im Allge-
meinen sowie unmittelbar und langfristig Probleme — vor dem Hintergrund von Unsi-
cherheit, inaddquater Informationen und unterschiedlicher Zielvorstellungen von Nut-
zern, Top-Management und Gesellschaft 16sen zu konnen — stellt die hochste Stufe ei-
nes strategischen Managements dar.”

Die Basis zur Formulierung einer Strategie bildet das normative Management: als Fiih-
rungsebene des Top Managements wird basierend auf iibergeordneten Unternehmens-
zielen, Werten und Normen eine Unternehmensstrategie abgeleitet. Dabei bildet sie die

Grundlage fiir das determinieren von Immobilienzielen.®

57 Vgl. Karl-Werner Schulte 2008, Immobiliendkonomie — Betriebswirtschaftliche Grundlagen, S.849
> Vgl. CoreNet Global Inc., The Essential Guide to Corporate Real Estate Management, S.5

> Vgl. Francis Duffy, Jack Tanis 1993, A Vision of the New Workplace, In: Industrial Development
Section 1, www.businesscommunicationnetwork.com , Zugriff: 27.04.2016

5 Vgl. Annette Kimpf-Dern, Andreas Pfniir (2009): Grundkonzept des Immobilienmanagements. Ein
Vorschlag zur Strukturierung immobilienwirtschaftlicher Managementaufgaben. In: Andreas Pfniir
(Hrsg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 14, S.21,
http://www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de, Zugriff: 17.02.16
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Ist die Immobilienstrategie integrativer Bestandteil der Unternehmensstrategie kann sie
zur Unterstiitzung, Entwicklung und Optimierung des Kerngeschifts beitragen und hat
einen entscheidenden Einfluss auf die Gesamtunternehmensperformance. Durch Zugang
zu Ressourcen und Mirkten ermoglicht die Immobilienstrategie eine vollkommene
Ausschopfung von Potenzialen der Kernkompetenzen und konkurriert mit anderen Un-

.. . . . 1
ternehmen vor allem um kritische Ressourcen, wie Mitarbeiter.®

3.2 Kostenverursachung von Unternehmensimmobilien

Wie schon unter dem Punkt 2.4 erwihnt, fehlt es den Verantwortlichen an ausreichen-
dem Verstidndnis und Wissen iiber die Kosten Thres Immobilienbestandes. Dabei stellen
Immobilienkosten den zweitgrof3ten Kostenblock eines Unternehmens dar und machen
im Schnitt 5-15% der Gesamtkosten aus. Gemessen an den Umsitzen betragen die Im-
mobilienkosten durchschnittlich 3-10% und zeigen damit ein enormes Einsparungspo-
tenzial, durch die Reduzierung von immobilienwirtschaftlichen Kosten, auf.®?

Die Kostenerfassung und die Auswirkung auf den Unternehmenserfolg gestaltet sich im
CREM jedoch oftmals schwierig. Die klassischen Immobilienkosten wie Kapitalkosten,
Abschreibung, Steuern, Betriebskosten, Verwaltungskosten und Bauunterhaltungskos-
ten lassen sich direkt erfassen und beeinflussen den Erfolg unmittelbar. Jedoch kann der
Unternehmenserfolg beispielsweise auch durch die Qualititssteigerung von Biiroflichen
indirekt beeinflusst werden. Durch Reduzierung von Fehlzeiten der Beschiftigten wer-
den Personalkosten gesenkt. Ebenfalls konnen ein attraktiver Standort, sowie ein an-
sprechendes Biirogebdude dazu bei‘uragen.63

Vor dem Hintergrund, dass die Personalkosten den groten Kostenblock eines Unter-
nehmens darstellen, ergeben sich dies betreffend signifikante Wertsteigerungspotenzia-
le. Studien zufolge lédsst sich durch ein optimiertes CREM, sowie eine optimierte Aus-

stattung an immobiliaren Ressourcen die Arbeitsproduktivitdt um durchschnittlich 13%

%! Vgl. Stephen E. Roulac 2001, Corporate Property Strategy is Integral to Corporate Business Strategy,
In: Journal of Real Estate, Ausgabe 22, S.131, www.ideas.repec.org, Zugriff: 30.03.16

62 Vgl. Andreas Pfniir 2011, Modernes Immobilienmanagement, S.169

% Vgl. Andreas Pfniir 2014, Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate in Deutschland,
S.21, www.zia-deutschland.de, Zugriff: 06.02.16
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steigern.®* Diese Tatsache stellt die Grundlage dieser Arbeit dar und wird in Kapitel 4
ausfiihrlich bearbeitet.

3.3 Vermogensdimension von Unternehmensimmobilien

Nicht nur die Kosten von Unternehmensimmobilien werden oftmals unterschitzt, son-
dern auch die finanzwirtschaftliche Bedeutung von betrieblich genutzten Immobilien.
Demzufolge halten deutsche Unternehmen 70% Ihrer Immobilien im Eigentum. Wie
schon erwihnt fallen die Eigentumsquoten in anderen Lindern erheblich geringer aus.
Mit 10-20% am Gesamtvermdgen nehmen Immobilien einen beachtlichen Anteil in den
Bilanzen ein.®

Dabei werden die um die Abschreibung verminderten historischen Anschaffungs- oder
Herstellungskosten der Immobilie nach den handelsrechtlichen Bilanzierungs,- und
Bewertungsvorschriften angesetzt. Aufler Betracht bleibt dabei meist, dass die Ver-
kehrswerte die Buchwerte, nach Aussagen von Branchenexperten, bis auf das zwei- bis
dreifache iibersteigen. Anders als die meisten Betriebsmittel erfahren Immobilien im
Laufe Thre Lebensdauer eine Wertsteigerung, woraus eine Erhohung des Verkehrswerts

resultiert.®

o4 Vgl. Andreas Pfniir 2011, Modernes Immobilienmanagement, S.169
% Vgl. ebd.
66 Vgl. Karl-Werner Schulte 2008, Immobilienckonomie — Betriebswirtschaftliche Grundlagen, S.545
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34 Umweltverdnderungen als Herausforderung

Technologische sowie markt- und gesellschaftliche Entwicklungen, heutzutage auch
gerne als Megatrends bezeichnet, stellen die Immobilienwirtschaft immer wieder vor
neue Herausforderungen.

Zukiinftig werden vor allem — bedingt durch den Strukturwandel — die Themen Digitali-

sierung und Neue Arbeitswelten die Verantwortlichen der Immobilienwirtschaft vor

Aktuell (2013) Zukiinftiges Wachstum
Nachhaltigkeit | _ Digitalisierung |
Urbanisierung | Neue Arbeitswelten |
(3 I Demografie | Zentralisierung |
a Wihrungskrise | Demografie |
Globalisierung Finanzmarkte | Internationalisierung |
a Digitalisierung | m Nachhaltigkeit |
Regulierung | Urbanisierung |
Neue Arbeitswelten | Regulierung |
a Zentralisierung | m Globalisierung Finanzmarkte |
Internationalisierung | Wahrungskrise |

Abbildung 5: Aktuelle und zukiinftige Bedeutung von Trends in der Immobilienwirtschaft

(Quelle: PMRE Monitor 2014)

neue Aufgaben stellen (sieche Abbildung 5). Der technologische Fortschritt schafft Vo-
raussetzungen die Biiroarbeit grundlegend zu verdndern. Das Mobiltelefon, das Note-
book, die Digitalisierung von Informationen und die rasante Entwicklung des Internets
gestatten den Arbeitnehmern Flexibilitit bei der Erfiillung ihrer Arbeitsaufgaben.®’

Die Verwissenschaftlichung der Arbeitswelt und neue Informations- und Kommunika-
tionstechnologien (IuK) sind dominierend fiir die Arbeitswelt der Moderne.®® Eine strik-
te Trennung von Freizeit und Arbeit sowie eine hierarchische Unternehmenskultur mit

Zeitorientierung, Arbeitsteilung und Kontrolle wird als veraltetes Arbeitsmodell gese-

57 Vgl. Dr. Susanne Schnorr-Bicker 2006, Moderne Informations- und Kommunikationstechnologien in
Deutschland — Entwicklungen in Wirtschaft und Gesellschaft. www.destatis.de, Zugriff: 25.04.2016
5% Vgl. Sven Sappelt 2011, Strukturwandel der Arbeitswelt, S.42
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hen® Nicht zuletzt erfordert gegenwirtig der zunehmende Wettbewerb auf nationalen
und internationalen Mirkten ein Durchbrechen dieser Organisationsstrukturen durch
flache Hierarchien und vermehrte Teamarbeit.”

Gleichzeitig nahm die Anzahl von Hochschulabschliissen in Deutschland von 23% im
Jahr 1995 auf knapp 30% im Jahr 2012 zu. Diese Entwicklung wird in den néchsten
Jahren noch drastischer sein. Dadurch wird das Wissen der Mitarbeiter immer mehr zur
Unternehmensressource. "

Generationenbedingt steigen die Erwartungen der Mitarbeiter an Thre Arbeitsumgebung
zunehmend an. Der Arbeitsplatz muss nicht nur optimalen physiologischen Bedingun-
gen wie Wirme, Licht und Akustik gerecht werden, sondern auch Privatheit bieten und
gleichzeigt offen gestaltet sein, um mit Kollegen interagieren zu kénnen. "

Neben der Arbeitsplatzqualitit stellen auch das Standortimage und die Qualitdt des Um-
feldes wichtige Wettbewerbsfaktoren bei der Rekrutierung von qualifiziertem Personal
dar.”

Um auch in Zeiten des Wandels handlungsfihig und erfolgreich zu sein ist eine effekti-

ve und effiziente Bereitstellung von immobiliaren Ressourcen entscheidend. ™

6 Vgl. Deutsche Hypothekenbank 2010, Biiroimmobilienmarkt der Zukunft, S.14, www.deutsche-
hypo.de, Zugriff: 17.02.16
" Vgl. ebd.
"' Vgl. Zukunftsinstitut GmbH - Internationale Gesellschaft fiir Zukunfts- und Trendberatung 2013, Ge-
neration Y -Das Selbstverstindnis der Manager von morgen, S.11, www.signium.de, Zugriff: 11.05.16
2 Vgl. Karl-Werner Schulte 2008, Immobiliendkonomie — Betriebswirtschaftliche Grundlagen, S.853
Vgl ebd.
™ Vgl. CoreNet Global Inc., The Essential Guide to Corporate Real Estate Management, S.3
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4 MITARBEITERZUFRIEDENHEIT - HERAUSFORDE-
RUNG UND HANDLUNGSSPIELRAUM FUR DAS
CREM

Der Hauptteil dieser Arbeit basiert auf der Hypothese, dass die Arbeitsproduktivitét
durch ein optimiertes CREM und durch eine optimale Ausstattung an immobiliaren
Ressourcen um durchschnittlich 13% gesteigert werden kann. Diese Angabe resultiert
aus Schitzungen einer von Dr. Andreas Pfniir und Sonja Weiland durchgefiihrten Studie
die unter Immobilienverantwortlichen von GroBunternehmen durchgefiihrt wurde. Eine
exemplarische und vereinfachte Rechnung verdeutlicht die Konsequenz fiir den Unter-
nehmenserfolg.” ,, Angenommen ein Unternehmen hat 10% immobilienbezogene Kos-
ten, 80% Personalkosten und 10% sonstige Kosten, dann wiirde das Potential aus der
Optimierung der Nutzerfunktion des Immobilienmanagements in Bezug auf die Gesamt-
kosten des Unternehmens 10,4% betragen (13%x80%). Anders ausgedriickt, durch ein
optimiertes Immobilienmanagement liefsen sich entweder die Kosten bei gleicher Leis-
tung um tiber 10% senken oder aber mit gleicher Kostenverursachung iiber 10% mehr
Leistung erbringen. “’°

Auf volkswirtschaftlicher Ebene ergibt sich dadurch ein Produktivitdtszuwachspotenzial
durch optimierte Immobilien in Hohe von rund 200 Mrd. Euro pro Jahr (Summe der
Arbeitnehmerentgelte 2015 in Hohe von 1.543 Billionen € *13%).”’

In einer empirischen Erhebung des Wirtschaftsingenieurs Dr. Dirk Krupper wire sogar

ein Wert von bis zu 20% moglich. ™

75 Vgl. Andreas Pfniir 2011, Modernes Immobilienmanagement, S.168

76 Andreas Pfniir 201 1, Modernes Immobilienmanagement, S.169

" Eigene Berechnung auf Datengrundlage des Statistischen Bundesamtes, www.destatis.de, Zugriff:
28.05.16 und in Anlehung an Andreas Pfniir 2014, Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real
Estate in Deutschland, S.27

" Vgl. Dirk Krupper (2011): Immobilienproduktivitit: Der Einfluss von Biiroimmobilien auf die Nutzer-
zufriedenheit und Produktivitit. Eine empirische Studie am Beispiel ausgewihlter Biirogebdude der TU
Darmstadt. In: Andreas Pfniir (Hrsg.) Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Pra-

xis, S.1, http://www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de, Zugriff: 18.03.16
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1976 beschrieb der amerikanische Okonom Lester C. Thurow in seinem job-
competition-Modell erstmalig das Vorhandensein einer starken Korrelation zwischen
der Art und Gestaltung des Arbeitsplatzes und der Arbeitsproduktivitit.” Das amerika-
nische Architekturbiiro Gensler hat in einer 2008 verdffentlichten Studie versucht die
Korrelation von Arbeitsplatzgestaltung und Arbeitsplatzzufriedenheit mit Hilfe einer
Formel zum Ausdruck zu bringen. Der Workplace Performance Index™™ (WPI) ist ein
Mess- und Analysewerkzeug ,,/...] that creates an index based on work mode criticali-
ty, work space effectiveness for work modes, and time spent, as well as the quality of

individual attributes of each type of work space.”*

I+ O+ [==

Criticaliy Time Spent Space Effectiveness
for Work Modes

+ EI%D:IED

2N

Layout Light Alr Storage Furniture  Privacy/Acce:

-WPI

Abbildung 6: WPI zur Darstellung der Korrelation von Arbeitsplatzgestaltung und Zufriedenheit
(Quelle: Gensler)

Dabei muss an den Anforderungen der Mitarbeiter angepasst eine physische Reorgani-
sation der Arbeit stattfinden, die durch Informations- und Kommunikationstechnik eine
neue Arbeitskultur ermoglicht.

Vor dem Hintergrund, dass Personalkosten den grofiten Kostenblock eines Unterneh-
mens darstellen ist die gezielte und effiziente Nutzung des Humankapitals, sowie die
Bereitstellung relevanter Ressourcen ein entscheidender Faktor zur Generierung von

Wettbewerbsvorteilen.®!

" Vagl. Lester C. Thurow 1976, Generating Inequality, S.77

% Gensler 2008, Workplace Survey United States, www.gensler.com, Zugriff: 25.08.16, S.20

81 Vgl. Michael L.Joroff 2002, Workplace and mind shifts, Journal of Corporate Real Estate Volume 4
Number 3, www.emeraldinsight.com , Zugriff: 23.02.2016
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Gegenwirtig sehen 75,3% der Immobilienverantwortlichen die Erreichung einer hohen

Nutzerzufriedenheit als beeinflussenden Faktor auf den Gesamtunternehmenserfolg. **

Durch unser Inmobilienmanagement kénnten wir den Erfolg des Gesamtunternehmens maBgeblich beeinflussen durch. ..

Abbildung 7: Erfolgsbeeinflussung durch CREM (Quelle: Volkswirtschaftliche Bedeutung von
CREM in Deutschland)

Der Biiromobelhersteller und Entwickler fiir innovative Raumkonzepte Steelcase und
das internationale Marktforschungsinstitut ipsos liefern kontréar dazu, mit ihrer im Mirz
2016 veroffentlichten und mit 12.480 Befragten Biiromitarbeiter in 17 Landern als re-
prasentativ einzuordnende Studie, erniichternde Zahlen in Bezug auf die weltweite Zu-

friedenheit am Arbeitsplatz.

globaler Durchschnitt
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Abbildung 8: Nutzerzufriedenheit weltweit (Quelle: Steelcase Global Report)

%2 Vgl. Andreas Pfniir 2014, Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate in Deutschland,
S.27, www.zia-deutschland.de, Zugriff: 06.02.16

24


http://www.zia-deutschland.de/

"™ Hochschule Anhalt

C Fachbereich 02 Wirtschaft Herausforderungen und Handlungsspielraum

Lediglich 13% der weltweit Befragten sind mit ihrem Arbeitsplatz sehr zufrieden.
Deutschland befindet sich mit 12% sogar knapp unter dem globalen Durchschnitt. Mit
dieser Studie wurde zum ersten Mal der positive Zusammenhang zwischen der Wahr-
nehmung des Biiroarbeitsplatzes und dem Engagement der Mitarbeiter erforscht. Dabei
wurden Faktoren aufgezeigt die einen erheblichen Einfluss auf das Engagement und die
Zufriedenheit der Mitarbeiter haben. Beide gelten als Gradmesser fiir den Gesamtunter-
nehmenserfolg.*’

Unmotivierte Mitarbeiter sind Kostentreiber, Ressourcenverschwender und wirken mo-
tivationshemmend auf Kollegen. Weiterhin wird gezeigt, dass die Einfiithrung einer

ganzheitlichen Arbeitsplatzstrategie zur Produktivitiitssteigerung beitragen kann.™

CoreNet Global — eine weltweit fithrende Vereinigung von CRE Managern — definiert
den Begriff ,, [...] as a process of aligning an organization's workplaces to support its
strategic business goals, while optimizing real estate performance. This strategy is de-
veloped based upon a number of dimensions within the company—including its physical
and virtual work environments, culture, behaviors, business processes, technologies,
and other resources—with the ultimate goal of encouraging people to work in ways that

. . .. 85
support the organization's mission.

Vor dem Hintergrund der ,NewWays of Working*“®

und dem sog. ,,War of talents* sind
Unternehmen zunehmend dazu gezwungen durch eine attraktive Arbeitsplatzgestaltung,
sowie eine ansprechende Architektur und einen optimalen Standort den Kampf um die

. ) . 87
besten Mitarbeiter zu beeinflussen.

% Vagl. Steelcase Global Report 2016, Mitarbeiterengagement und Arbeitsplitze in aller Welt, S.2ff.,
www.steelcase.de, Zugriff: 26.05.16

8 Vagl. Steelcase Global Report 2016, S.5ff, www.steelcase.de, Zugriff: 26.05.16

% CoreNet Global Inc., The Essential Guide to Corporate Real Estate Management, S.140

8 Andreas Pfniir 2015, Die Auswirkungen der Zukunft wissensintensiver Arbeit auf die Immobilienwirt-
schaft-Konzeptionelle Uberlegungen aus der Managementperspektive, In: DenkanstoBe-Hefte zur deut-
schen Immobilienwirtschaft, S.5, http://www.iddiw.de, Zugriff: 18.02.16

%7 Vgl. Andreas Pfniir 2014, Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate in Deutschland,
S.25, www.zia-deutschland.de, Zugriff: 06.02.16
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Die Schaffung einer produktivitidtssteigernden Arbeitsumgebung erfordert die Analyse
unterschiedlicher Arbeitsstile, sowie eine Festlegung von MaBnahmen zur Unterstiit-
zung dieser.® 75,3% der Unternehmen sehen eine groBe Herausforderung darin die bes-
ten Mitarbeiter zu rekrutieren und durch eine hohe Zufriedenheit die Arbeitsproduktivi-

tiit zu steigern.”’

Die Verantwortung des CREM liegt darin begriindet, die Interessen von Human Res-
source Management und IT mit der Immobilie in Verbindung zu bringen. Die konstante
Marktbeobachtung stellt hierbei ein wichtiges Kriterium dar. *°

Die von Steelcase und ipsos kiirzlich veroffentlichten Studie dient im Nachfolgenden
als Basis zur Darstellung von Anforderungen an die Immobilie und zeigt Herausforde-

rungen und Handlungsspielriumen fiir das CREM auf.

4.1 Corporate Real Estate
., Engagierte Mitarbeiter verfiigen tiber Arbeitsplidtze, die selbstbestimmtes
Arbeiten begiinstigen "

Selbstbestimmtes Arbeiten zeichnet sich vordergriindig durch ein entsprechendes An-
gebot an unterschiedlichen Arbeitsbereichen, Raumangeboten und Riickzugsmoglich-
keiten aus, die dem Mitarbeiter die Moglichkeit geben zwischen unterschiedlichen Or-
ten der Arbeitsverrichtung zu wihlen. 88% Prozent der weltweit Befragten geben an,
dass selbstbestimmtes Arbeiten sie in hohem MaBe motivieren wiirde. Jedoch werden

nur 46% (weltweit 51%) diese Moglichkeit eingerdumt.”

¥ Vgl. ebd. S.161

% Vgl. Andreas Pfniir, Sonja Weiland 2010, CREM 2010: Welche Rolle spielt der Nutzer? In. Andreas
Pfniir (Hrg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis. Band Nr.21, S.6f.,
http://www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de, Zugriff: 06.04.16

¥ Vgl. ebd. S.16

0 Vgl. CoreNet Global Inc., The Essential Guide to Corporate Real Estate Management, S.5

°! Steelcase Global Report 2016, Mitarbeiterengagement und Arbeitsplitze in aller Welt, S.8,
www.steelcase.de, Zugriff: 26.05.16

2 Vgl. ebd., S.69ff.

26


http://www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de/
http://www.steelcase.de/

- Hochschule Anhalt

C Fachbereich 02 Wirtschaft Herausforderungen und Handlungsspielraum

J

sahr unmoinert neutras moiniert senr
unmMmoiert motnaert

Abbildung 9: Zufriedenheit durch Selbstbestimmtes Arbeiten (Quelle: Steelcase Global Report)
Aus diesen Erkenntnissen ergeben sich fiir das CREM vor allem Handlungsoptionen
beim Flaichenmanagement. Durch Bereitstellung unterschiedlicher Biiroformen kann der
Arbeitnehmer selbst entscheiden auf welche Art der Arbeitsverrichtung er zuriickgreifen
mochte. Dies bietet Flexibilitit und die Moglichkeit die, je nach Arbeitsaufgabe, ideale
Arbeitsweise zu wihlen.

Dafiir muss jedoch zunichst eine detaillierte Analyse des Flichenbedarfs und des Fla-

chenbestands unter der Priamisse der Flichenwirtschaftlichkeit und -flexibilitit erfolgen.

4.1.1 Flachenmanagement

Das Flichenmanagement befasst sich im Allgemeinen mit Struktur, Zusammensetzung
und Belegung der vorhandenen Fliachen. Dabei soll durch eine optimale Ausnutzung der
Flachen die Flachenproduktivitit unter quantitativen, qualitativen und zeitlichen Ge-
sichtspunkten maximiert werden.”

Mit Hilfe von Computer-Aided-Facility-Management-System (CAFM-System) lassen
sich auf Basis digital erfasster Daten Flichenstrukturen und -belegungen visualisieren,

. . . .. . . 94
sowie eine optimale Flichennutzung simulieren.

% Vgl. Norbert Preu, Lars Bernhard Schione 2010, Real Estate und Facility Management, S.548
% Vgl. ebd.
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Grundlage stellt hierbei die DIN 277 dar. Sie ist mageblich fiir die Ermittlung von
Grundfldchen und Rauminhalten simtlicher Bauwerke im Hochbau. Die Norm unterteilt
die Gebidudeflichen dabei in: Bruttogrundfliche (BGF), Nettogrundfliche (NGF) und
Konstruktionsfldche (KGF).95

Bruttogrundfldche Nutzflache Flédchen fiir Wohnen,
BGF NF Arbeiten, Lager, Bildung
B ar
Nettogrundfldche Technische Funkti- Flédchen fiir Betriebstech-
NGF i onsfliche TF nische Anlagen
&b <o
Konstruktionsfldche Verkehrsfliche Treppen, Flure, Schichte
KGF VF fiir Forderanlagen

Abbildung 10: Flichenstrukturierung nach DIN 277 (Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung
an die DIN 277)
Die fortwidhrende Analyse des Flichenbestands und des Flichenbedarfs, in Bezug auf

deren Wirtschaftlichkeit und Flexibilitét, stehen dabei im Mittelpunkt der Betrachtung.

Das Flichenmanagement ist neben dem Umzugsmanagement und den Gebidudediensten
(Reinigung, Sicherheit, Winterdienst usw.) den Aufgaben des infrastrukturellen Gebédu-
demanagements zuzuordnen. Zusammen mit dem technischen und kaufménnischen Ge-
biaudemanagement sind sie wichtige Aspekte des FM wihrend der Nutzungsphase.96

,,In dieser — meist Jahrzehnte umfassenden Phase — miissen die Funktionen der Immobi-
lie aufrechterhalten und an die wandelnden Nutzungsanforderungen eines Unterneh-

97
mens angepafst werden.

% Vgl. Deutsches Institut fiir Normung e.V, DIN 277

% Vgl. Wolfgang Schifers 1998, Strategische Ausrichtung im Immobilienmanagement, Hrsg. Karl Wer-
ner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Management, S.219-249

°7 Vgl. Barbara Pierschke 1998, Facilities Management, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers,
Handbuch Corporate Real Estate Management, S.271-377
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Im Speziellen wirkt sich der Fortschritt der Informations- und Kommunikationstechno-
logie auf die Konzeption und Gestaltung von Biirogebduden aus. Modifizierte Anforde-
rungen beeinflussen die Gebidudegestaltung hinsichtlich der Qualitét, technischer Aus-
stattungen und Flexibilitdt. Im Ergebnis fiihrt dies zu einem schnelleren Veralten der

Biirogebiude.”

4.1.1.1 Flichenbedarfsplanung

Der Fliachenbedarf ergibt sich grundsitzlich aus dem Unternehmenszweck — also aus
dem Kerngeschift, mit dem das Unternehmen Gewinne erwirtschaftet. Die Flachenbe-
darfsplanung umfasst Uberlegungen und Vorstellungen des zukiinftigen Flichenbe-
stands. Die Zielvorgaben werden an den idealtypischen Vorstellungen des Nutzers, bzw.
der Arbeitnehmer ausgerichtet. Fiir Non-Property-Companies scheint die Planung des
Flachenbedarfs zunichst eine geringfiigige Bedeutung zu haben. Primir steht die Erfiil-
lung des Geschiftszwecks an erster Stelle. Die Immobilien dienen dabei nur als Ort der
Leistungserstellung.”

Der Strukturwandel der Arbeitswelt bedingt jedoch ein Umdenken bei der Gestaltung

der Arbeitsplidtze und muss bei der Flachenbedarfsplanung beriicksichtigt werden.

Neben dem Unternehmenszweck sind auch die Unternehmensgrundsdtze bei der Fla-
chenbedarfsplanung von entscheidender Bedeutung. Auf deren Grundlage ,,/...] wird
aus Entwicklungspotenzialen des Unternehmens sowie der Verpflichtung gegeniiber
Anspruchsgruppen [ ...] eine Unternehmenspolitik geformt. '

Durch die getroffene Annahme einer starken Mitarbeiterorientierung liegen vordergriin-
dig Anforderungen an die Ausstattung, die architektonische Gestaltung und den Stand-
ort des Gebiudes zu Grunde. '’

Der unternehmerische Flichenbedarf wird durch den Paradigmenwechsel der Biiroarbeit

— Arbeitsverrichtung unabhiingig von Zeit und Ort — erheblich beeinflusst. Catella geht

% Vgl. Karl-Werner Schulte, Schifers 1998, Einfiihrung in das Corporate Real Estate Management, Hrsg.
Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Management, S.25-54

* Vgl. Andreas Pfniir 2011, Modernes Immobilienmanagement, S.234

10 vgl. ebd.

1 vgl. ebd.
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in einem im Jahr 2015 veroffentlichten Markettracker davon aus, dass der Biiroflichen-
bedarf eines Beschiftigten im Laufe der Jahre weiter abnehmen wird. So standen einem
Biirobeschiftigen in Deutschland im Jahr 2014 durchschnittlich 1,8%'** weniger Fliche
zur Verfligung als noch im Jahr 2000. Spitzenreiter ist Helsinki mit 12,3% weniger Bii-
roflache pro Biirobeschiftigten, gefolgt von London mit 8,8% weniger Fliche im Ver-
gleich zum Jahr 2000. Kostensenkung unter gleichzeitiger Steigerung der Produktivitit
und Innovationen in der Biiroarbeit'” werden als Ausloser dieser Entwicklung genannt.
Unter Beachtung der staatlichen und berufsgenossenschaftlichen Regelwerke und deren
Anforderungen hinsichtlich des Flachenbedarfs, ergibt sich in Abhidngigkeit der Biiro-
form ein Mindestflichenbedarf von 8-15%'%".

Die aktuellen Zahlen liegen zwar deutlich iiber den Mindestanforderungen — mit Aus-
nahme von Barcelona mit knapp 6m? und Madrid mit 9m? Arbeitsflidche je Beschiftig-
ten — Experten der CATELLA Studie sehen in der Analyse der Zahlen jedoch einen
Trend zur Verringerung der Biirofliche im Laufe der nichsten Jahre.'®

., Nicht selten ist mit dem technologischen Wandel eine hohere Flichenintensitdit bei
gleichzeitig geringerer Flichenextensitit verbunden. “'%

Die Gestaltung von Arbeitspldtzen muss daher im Planungsprozess iiber die Organisati-
onseinheiten hinweg zeitlich und rdumlich subsumiert werden.'®’

Dabei darf sich der Planungshorizont nicht nur auf die Biiroriume im Unternehmen
beziehen sondern muss alternative Arbeitsorte aulerhalb des Firmenbiiros in die Pla-

o . 108
nung miteinbeziehen.

192 Eigene Berechnung aus den Durschnittswerten 5 deutscher Stidte

195 Vgl. Catella market tracker November 2015, Paradigmenwechsel auf dem Biiroimmobilienmarkt-Es
wird enger und innovativer! S.2, www.catella.de, Zugriff: 14.04.16

104 Vgl. Arbeitsstittenrichtlinie A1.2 ,,Raumabmessungen und Bewegungsflichen* 2013. www.baua.de ,
Zugrift: 22.05.16

195 vgl. Catella market tracker November 2015, Paradigmenwechsel auf dem Biiroimmobilienmarkt-Es
wird enger und innovativer! S.2, www.catella.de, Zugriff: 14.04.16

1% Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers 1998, Einfithrung in das Corporate Real Estate Management,
Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Management, S.25-54
7 Vgl. Andreas Pfniir 2011, Modernes Immobilienmanagement, S.232

30


http://www.catella.de/
http://www.baua.de/
http://www.catella.de/

- Hochschule Anhalt

C Fachbereich 02 Wirtschaft Herausforderungen und Handlungsspielraum

So verlangen die Verdnderungen der Arbeitsorganisationen nach Losungen, die zukiinf-
tig die Art und Weise der Arbeit bestimmen. Hierbei verfolgen moderne Biiro und Bii-
roraumkonzepte ,,/.../ das Ziel, Losungen bereitzustellen, die unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten versuchen, den neuen rdumlichen und zeitlichen Parametern der Ar-

«109.1. ] die so genannten New Work/New Office-

beit im Biiro Rechnung zu tragen.
Konzepte betrachten den Arbeitsplatz im Biiro, den Biiroraum selbst und auch das da-
hinter stehende Biirokonzept dauerhaft als Hilfsmittel einer produktiven Arbeitsorgani-
sation. “!1°
Auf Grund der dynamischen Entwicklung der Arbeit durch funktionsiibergreifende und

flexible Teamstrukturen''!

sollten Arbeitsplidtze weniger an den Priferenzen der Be-
schiftigten ausgerichtet sein, sondern versuchen ein breites Spektrum an Arbeits-
platztypen, und -szenarien abzubilden. Mit Hilfe eines Arbeitsplatzportfolios konnen
Flachenstandards festlegt und der Flichenbedarf entsprechend abgeleitet werden. Zu
beriicksichtigende Parameter sind hierbei: Wahl der Flichennutzung (flexible Arbeits-
plitze, Konferenzraum, Meeting Point, Konferenzraum), Ausstattung der Flichen mit
Arbeitsmitteln (Tische, Stiihle, Ablage fiir Biiromittel usw.), Anzahl der Personen die
auf diesen Arbeitsplatz zugreifen, Grofle des Bereichs (unter der MaB3gabe der gesetzli-

chen Mindestanforderungen).'"?

1% Vgl. Riidiger Schneider, Michael Gentz, Das Intelligent Office als ganzheitlicher Losungsansatz fiir
das CREM, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Manage-
ment, S.773-814

19 Ralf Neuhaus 2003, Biiroarbeit planen und gestalten Teil 2: Moderne Biirokonzepte und Telearbeit
Hrsg. Institut fiir angewandte Arbeitswissenschaft e.V. S.13, www.arbeitswissenschaft.net, Zugriff:
25.04.16

119 ebd.

1t Vgl. Deutsche Hypothekenbank 2010, Biiroimmobilienmarkt der Zukunft, S.16, www.deutsche-
hypo.de, Zugriff: 17.02.16

"2 ygl. Ralf Neuhaus 2003, Biiroarbeit planen und gestalten Teil 2: Moderne Biirokonzepte und Telear-
beit Hrsg. vom Institut fiir angewandte Arbeitswissenschaft e.V. S.46, www.arbeitswissenschaft.net,

Zugriff: 25.04.16
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4.1.1.2 Flichenbestandsplanung

Bei der Flichenbestandsplanung wird zunédchst der IST Fliachenbestand eines Unter-
nehmens abgebildet bevor dann, durch einen moglichst hohen Anteil Nutzfliche an der
gesamten Baummasse eine maximale Flichenwirtschaftlichkeit angestrebt wird.'"?

Die Flichenwirtschaftlichkeit ,, Beschreibt das Verhdltnis von Brutto- zu Nettofldche
und ist ein Wert fiir die tatséichlich nutzbare Biirofliche. “'™

So ist die Hauptaufgabe des Flichenmanagements nicht nur darin begriindet die raumli-
che Arbeitsorganisation zu optimieren, sondern auch die Flichen optimal auszunutzen.
Gerade in Zeiten steigender Quadratmeterpreise fiir Biiroflichen gewinnt die Flichen-
wirtschaftlichkeit an zunehmender Bedeutung.'"

So liegen die Spitzenmieten der Top 7 Biirostandorte (Berlin, Miinchen, Koln, Diissel-
dorf, Hamburg, Frankfurt a.M und Stuttgart) zwischen 19€/m? in Stuttgart und bis zu
37,33€/m? in Frankfurt a.M.. Miinchen belegt mit 34,30€/m? Platz zwei. Jedoch lésst
sich auch in kleineren Gemeinden und Stéddten ein Preisanstieg von 1,33% verzeich-
nen.''®

Flachenwirtschaftlichkeit ist von der Gestaltung der Immobilie sowie der Immobilien-
nutzung abhidngig. Den Ursprung hat Flichenwirtschaftlichkeit in Bezug auf die Immo-
biliengestaltung wéhrend der Planungsphase. Das Verhiltnis von Konstruktions-, Ver-
kehrs- und Nutzfliche hat erheblichen Einfluss auf die Flichenwirtschaftlichkeit wéh-

rend der Nutzungsphase.''” Denn diese Flichen sind fiir den Betrieb der Immobilie zwar

zwingend notwendig, mit ihnen lassen sich aber keine Gewinne erwirtschaften.

113 Vgl. Matthias Pietzcker 2007, Biiros der Zukunft haben mehr Bellagio als mit Speicherchips zu tun,
Hrsg. Stephan Zinser, Dieter Boch, Flexible Arbeitswelten: so geht's!: do's and don'ts aus dem Flexible-
Office, S. 47-54

114 Ralf Neuhaus 2003, Biiroarbeit planen und gestalten Teil 2: Moderne Biirokonzepte und Telearbeit
Hrsg. vom Institut fiir angewandte Arbeitswissenschaft e.V. S.206, www.arbeitswissenschaft.net, Zugriff:
25.04.16

"> Vgl. Barbara Pierschke 1998, Facilities Management, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers,
Handbuch Corporate Real Estate Management, S.273-344

116 Vgl. Pressemitteilung TVD vom 23.1.2015, www.ivd.de, Zugriff: 23.05.16

"7 Vgl. Barbara Pierschke 1998, Facilities Management, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers,
Handbuch Corporate Real Estate Management, S.273-344
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Aus einer empirischen Erhebung von Prof. Dr. Ptiir aus dem Jahre 1998 geht hervor,
dass das durchschnittliche Verhiltnis von BGF zur NGF bei deutschen Unternehmen-
simmobilien in etwa bei 0,8 liegt.118 Dies bedeutet, dass 20% der Fliche keiner wirt-
schaftlichen Nutzung unterzogen werden konnen. Lediglich bei Neubauten ermoglicht
der Fortschritt der Bautechnologie eine Flichenwirtschaftlichkeit von bis zu 72%.""
Befindet sich die Immobilien gerade im Planungsprozess sollten diese Erkenntnisse
beriicksichtigt werden.

Wihrend der Nutzungsphase besteht lediglich die Moglichkeit die vorhandene Flache

einer optimierten Nutzungsplanung zu unterziehen und eine moglichst hohe Flichenef-

fizienz zu erreichen.

Des Weiteren ist die Flichenwirtschaftlichkeit von der Art der Nutzung — dem Nut-
zungsgrad — abhingig.'”® Dabei wird auf Basis verschiedener Kennzahlen die Fli-
cheneffizienz bestimmt. Auf Grund der reinen Betrachtung flichenrelevanter Bereiche
wird vordergriindig auf das Arbeitsplatzmanagement eingegangen. Es agiert als Schnitt-
stelle zwischen dem Flachenmanagement und dem infrastrukturellen Gebdudemanage-
ment und erfasst samtliche arbeitsplatzbezogenen Daten zu Raum, Nutzung, Belegung,
Personal und Ausstattung. Die gesammelten Daten dienen als Basis fiir die Fldchenbe-

legungsanalyse, variieren jedoch nach Region und Unternehmensgrofe.'?!

"8 Vgl. Andreas Pfniir 1998, Kosten und Leistungswirkungen betrieblich genutzter Inmobilien-
Ergebnisse einer schriftlichen Befragung bei Grounternehmen in der Bundesrepublik Deutschland, In:
Andreas Pfniir (Hrsg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr.
23, S.6, www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de, Zugriff:24.05.16

19y gl. Matthias Pietzcker 2007, Biiros der Zukunft haben mehr Bellagio als mit Speicherchips zu tun,
Hrsg. Stephan Zinser, Dieter Boch, Flexible Arbeitswelten: so geht's! : do's and don'ts aus dem Flexible-
Office, S. 47-54

'20'Vgl. Barbara Pierschke 1998, Facilities Management, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers,
Handbuch Corporate Real Estate Management, S.273-344

2! Vgl. Michaela Hellerforth 2006, Facility Management fiir Immobilienunternehmen, S. 228
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Die Auslastungsrate, die Nutzungskosten und Flichenkennwerte pro Arbeitsplatz kon-

nen an Hand nachfolgender Formeln bestimmen werden.

HNFFIacha JBTIB-\I'EI;DZOHB
HNF-Gesamtflache

Flachenaufteilung =

122

Mitarbeiter der Blrozone

Mitarbeiter der Biirozone

Mitarbeiteraufteilung = Mitarbeiter gesamt

HNF-Flache der Blrozone

Arbeitsplatze der Birozone

Arbeitsplatze der Blrozone

Arbeitsplatzaufteilung = Arbeitsplatze gesamt

HNF-Flache der Burozone

Kosten der Blrozone

Kostenaufteilung = Gesamtkosten

Kosten der Biirozone

Kosten der Blrozone
HNF-Flache der Biirozone

Kosten der Blrozone

Mitarbeiter der Blrozone

Arbeitsplatze der Burozone

Belegungseffizienz
Arbeitsplatz (AP)

Blrozone

HNF-Flache eines Arbeitsszenarios
Anzahl der AP eines Szenarios

Flachenkennwert

HNF-Flache einer Biirozone

O-Belegungszeit pro Zeiteinheit
8 h -Arbeitstag

tungsrate

@-Belegungszeit pro Zeiteinheit AP
8 h x Anzahl der AP

Kosten fir ein Arbeitsszenario
Anz. AP des Szenarios

Nutzungskoten

Kosten fir eine Blrozone

Abbildung 11: Kennzahlenermittlung zur Belegungsstruktur und Effizienz (Quelle: Real Estate

und Facility Management)

Auslastungsquote =

Auslastungsrate

Auslastungskosten =
Nutzungskosten

Auslastungsrate
Flache

Nutzungskosten

Flachenkennwert

Belegungseffizienzwert =

Flache x Auslastungsrate

Auslastungsrate x 8h

Nutzungskosten

Flacheneinheitskosten =
Nutzungskosten

Flache

Abbildung 12: Kennzahlensystem zur Effizienzermittlung (Quelle: Real Estate und Facility M a-

nagement)

Zwar geht aus Studien keine einheitlich Zahl zur durchschnittlichen Arbeitsplatzbele-

gung pro Tag hervor, auf Grund der technologischen Entwicklung im Bereich der Tele-

arbeit (Kapitel 4.2.1) ist jedoch davon auszugehen, dass der Biiroarbeitsplatz nicht mehr

zu 100% genutzt wird bzw. von mehreren Beschiftigten beansprucht wird.

122 Vgl. Matthias Pietzcker 2007, Biiros der Zukunft haben mehr mit Bellagio als mit Speicherchips zu

tun, Hrsg. Stephan Zinser, Dieter Boch, Flexible Arbeitswelten: so geht's! : do's and don'ts aus dem Fle-

xible-Office, S.47-54
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Daraus resultieren erhebliche Fliacheneinsparpotenziale, die bei der Festlegung der Fla-
chenwirtschaftlichkeit beriicksichtigt werden miissen.

Als entsprechende Hilfsmittel gibt die Share-Ration oder Sharing Quote Auskunft dar-
iiber wieviel Biiroarbeitspldtze den Beschiftigen zur Verfiigung stehen. So bedeutet ein
Wert von beispielsweise 1,25 dass fiir 1000 Angestellte 800 Biiroarbeitsplitze zur Ver-

fiigung stehen.'*?

Weiterhin sind die Kostenstrukturen fiir einen Biiroarbeitsplatz zu beriicksichtigen.

In der von Jones Lang Lasalle im Jahr 2012 durchgefiihrten OSCAR Studie ergeben
sich nach der Vollkostenrechnung durchschnittliche Arbeitsplatzkosten pro m? NGF von
19,07€ fir klimatisierte Gebaude und 15,45€ fiir nicht klimatisierte Raume. Die OS-
CAR Studie aus dem Jahr 2015 bestitigt die damals getroffene Annahme, die Kosten
wiirden auf Grund von steigenden Baukosten, Manahmen fiir energetische Gebidudesa-
nierung und technologischen Fortschritts ansteigen.'** Die entsprechende Pressemittei-
lung dazu trug den Titel ,, Biiro-Nebenkosten steigen weiter — Die zweite Miete erreicht
neuen Hochststand. “'%

Griinde fiir den Anstieg konnen in der Gebdudequalitit- und der GroBe gefunden wer-

126

den. ™ ,, Eine hoherwertige technische Ausstattung und hohere Servicelevels im Dienst-

leistungsbereich kennzeichnen teurere Gebdiude. “'*’

Hohere Wartungs,- Heizungs- und Stromkosten sowie offentliche Abgaben gelten als
Kostentreiber in groBen Gebiduden. Diese sind i.d.R. auch durch einen erhohten Verwal-
tungsaufwand gekennzeichnet.'*®

Vor diesem Hintergrund und unter Beachtung aller Parameter entsteht ein enormes Po-

tenzial Flichen wirtschaftlich zu Nutzen und Auswirkungen auf den Gesamtunterneh-

menserfolg verzeichnen zu konnen.

123 vgl. Marcus Troger 2006, Wertorientierter Ansatz zur Optimierung von Unternehmensimmobilien,
S.42

124 Vgl. Pressemitteilung OSCAR Studie 2015, www.jll.de, Zugriff: 24.05.16, S.2ff.

12 Pressemitteilung OSCAR Studie 2015, www.jll.de, Zugriff: 24.05.16, S.1

126 Vgl. Pressemitteilung OSCAR Studie 2015, www.jll.de, Zugriff: 24.05.16, S.2ff.

1?7 Pressemitteilung OSCAR Studie 2015, www.jll.de, Zugriff: 24.05.16, S.2ff.

128 Vgl. Pressemitteilung OSCAR Studie 2015, www.jll.de, Zugriff: 24.05.16, S.2ff.
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4.1.1.3 Flichenflexibilitdt

Nutzungsdauern von bis zu 80 Jahren und die hohen Investitionssummen erfordern eine
gewisse Gebdudeflexibilitit, um Veridnderungen und die damit verbundenen modifizier-
te Anforderungen auf unterschiedlichen Ebenen, durch entsprechende Mallnahmen ent-
gegenwirken zu kénnen.'”

Gerade Bestandsbauten der letzten Jahrzehnte sind von dieser Entwicklung betroffen
und konnen,, /...] aufgrund ihrer nicht ldnger zeitgemdfien Grundrisse, der fehlenden
horizontalen und vertikalen Erschliefung sowie der veralteten technischen Infrastruktur
den gestiegenen Nutzeranforderungen nicht gerecht werden. “'*°

Demzufolge sehen sich auch zunehmend CRE Verantwortliche verpflichtet durch effi-
zientere Raumnutzung und erhohter Flexibilitit im Portfolio den Markt- und betriebli-
chen Verdnderungen Rechnung zu tragen. Der Bedarf an Flexibilitit vollzieht sich dabei
durch sdmtliche Immobiliennutzungen, von Produktionshallen bis zu Biirogebduden.
Dementsprechend kann Flexibilitit in unterschiedlichen Bereichen angesiedelt sein. Sei
es in Finanzierungsfragen, in der Unternehmensorganisation oder im Arbeitsplatzde-
sign."!

Beim physischen Arbeitsplatz agiert das CREM als Bindeglied zwischen den Verinde-
rungen der Arbeitswelt und den relativ gefestigten Gebdudestrukturen. '*>

Auf der Arbeitsplatzebene spielt in diesem Zusammenhang vor allem das Umzugsma-

nagement eine wichtige Rolle. Denn nicht zuletzt konnen verinderte Prozesse, Teamzu-

sammensetzungen oder Strukturveridnderungen einen Umzug von Mitarbeitern erforder-

129 Vgl. Riidiger Schneider, Michael Gentz, Das Intelligent Office als ganzheitlicher Losungsansatz fiir
das CREM, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Manage-
ment, S.773-814

130 Karl-Werner Schulte et.al 1998, Einfiihrung in das Corporate Real Estate Management, Hrsg. Karl
Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Management, S.25-51

1'ygl. CoreNet Global Inc., The Essential Guide to Corporate Real Estate Management, S.15

132 ygl. Riidiger Schneider, Michael Gentz, Das Intelligent Office als ganzheitlicher Losungsansatz fiir
das CREM, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Manage-
ment, S.773-814
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lich machen."”® Verbunden mit einem hohen organisatorischen, finanziellen und perso-
nellen Aufwand wird die Notwendigkeit eines professionellen Umzugsmanagements
begriindet. Dadurch wird nicht nur der Arbeitsplatz- bzw. Arbeitszeitausfall so gering
wie moglich gehalten, sondern auch eine termin- und kostenkonforme Durchfiihrung
gewihrleistet, Transportwege und —mittel optimiert, Umzugskosten verursachungsge-
recht zugeordnet und Kosten durch Umzugszusammenlegungen reduziert."** Durch
., [-..] flache Hierarchien, funktionsorientierte und standardisierte Moblierung [...] «l3
sollen die sog. Churn-Rate (Umzugshdufigkeit) und die damit verbundenen Kosten re-

. 1
duziert werden.'*®

Ein weiterer Aspekt der Flidchenflexibilitit sind Umbaumanahmen auf der Nutzerebe-
ne die sowohl durch Bezug einer Fliche, als auch bei einer bestehenden Biirostruktur
vorgenommen werden konnen. Am einfachsten ldsst sich Flidchenflexibilitit durch
Trennwandsysteme realisieren. Individuelle Grundrissstrukturen und maximale Umbau-
varianten konnen ohne groen Aufwand storungsfrei vollzogen werden. Einzeln ablese-
und ansteuerbare Heizungs-, Beleuchtungs-, und Liiftungssysteme sind jedoch Grund-
voraussetzung fiir tatsidchliche Flexibilitat. Entsprechend miissen auch Brand- und
Schallschutzvorrichtungen fiir simtliche Nutzungsvarianten ausgelegt sein. Weiterhin
hat die Lage des Gebidudekerns (erschlieft das Gebdude in technischer und verkehrli-
cher Hinsicht) einen bedeutenden Einfluss auf die Flexibilitit und die Grundrissgestal-

tung von Biirokonzepten. 137

133 Vgl. Riidiger Schneider, Michael Gentz, Das Intelligent Office als ganzheitlicher Losungsansatz fiir
das CREM, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Manage-
ment, S.773-814

13 Vgl. Norbert Preu, Lars Bernhard Schone 2010, Real Estate und Facility Management, S.719

135 vgl. Riidiger Schneider, Michael Gentz, Das Intelligent Office als ganzheitlicher Losungsansatz fiir
das CREM, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Manage-
ment, S.773-814

136 vgl. ebd.

57 val. ebd.
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4.1.2 Humanfaktoren

,,»Das Mitarbeiterengagement steht im direkten Zusammenhang mit
der Zufriedenheit am Arbeitsplatz “'*°

Die Verbundenheit zum Unternehmen und zur Unternehmenskultur stellen fiir die meis-
ten die mallgeblichen Faktoren bei der Arbeitsplatzzufriedenheit dar. Auffillig ist dabei,
dass deutsche Beschiftigte die Mitarbeitermotivation des Unternehmens als unterdurch-
schnittlich bewerten und nur jeder Zweite bestitigt das Interesse von Unternehmen am
Wohlbefinden der Mitarbeiter. Weiterhin sehen die Befragten eine ansprechende Ar-
beitsatmosphire, Kontakt zu Kollegen, den Ideenaustausch und ein Zugehorigkeitsge-
fithl als Grundvoraussetzung fiir Mitarbeiterzufriedenheit. Ebenfalls als entscheidend
werden Umwelteinfliisse wie, Beleuchtung, Luft, Temperatur und Larm gesehen.

Der Mitarbeiter als Produktivitdtsfaktor erfordert die Erfiillung sog. Humanfaktoren.
Diese garantieren nicht nur die korperliche Gesundheit des Arbeitnehmers (physiologi-
sche Faktoren), sondern nehmen auch gestalterische und soziale Funktionen wahr (psy-

chologische Faktoren.'*’

.4.1.2.1 Physische Faktoren

Licht, Raumtemperatur, Luft und Gerduschpegel sind physische Einflussfaktoren auf
das Wohlbefinden der Mitarbeiter am Arbeitsplatz und sind direkt messbar. Weiterhin
lassen sich gebidudetechnische Anlagen den Anforderungen anpassen und konnen da-
raufhin ausgerichtet werden. Durch individuelle Ansteuerbarkeit sollte jedem Mitarbei-
ter die Moglichkeit eingerdumt werden fiir sich optimale Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen. Denn Umwelteinfliisse wirken sich subjektiv auf das Wohlbefinden am Arbeits-

platz aus und konnen daher nicht vereinheitlicht werden. 140

138 Steelcase Global Report 2016, Mitarbeiterengagement und Arbeitsplitze in aller Welt, S.15,
www.steelcase.de, Zugriff: 26.05.16

1% vgl. Riidiger Schneider, Michael Gentz, Das Intelligent Office als ganzheitlicher Losungsansatz fiir
das CREM, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Manage-
ment, S.773-814

140 vgl. Riidiger Schneider, Michael Gentz, Das Intelligent Office als ganzheitlicher Losungsansatz fiir
das CREM, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Manage-
ment, S.773-814

38


http://www.steelcase.de/

- Hochschule Anhalt

C Fachbereich 02 Wirtschaft Herausforderungen und Handlungsspielraum

.4.1.2.2 Psychologische Faktoren

Der Arbeitsplatz und das Gebédude tragen nicht nur durch eine technische und gesund-
heitsfordernde Arbeitsumwelt zur Mitarbeiterzufriedenheit bei, sondern konnen auch
durch soziale und gestalterische Funktionen aktiv die Produktivitit beeinflussen. Die
individuelle Gestaltung des Biiroarbeitsplatzes ermoglicht den Mitarbeitern sich mit
ihrem Arbeitsplatz zu identifizieren. In Zeiten von desk-sharing (Kapitel 4.2.2) geht
diese jedoch zunehmend verloren. Durch den nicht mehr konstanten Aufenthalt im Fir-

. . . . . 141
menbiiro verlieren die Mitarbeiter oftmals den Bezug zum Unternehmen.

CREM Verantwortliche konnen durch Schaffung einer Corporate Identity das Gefiihl
der Unternehmenszugehorigkeit verstirken und durch das Aufbauen einer Unterneh-
menskultur die Mitarbeiter an das Unternehmen binden. '**

,,Die Corporate Identity beschreibt den gegenwdrtigen Zustand der Unternehmung,
ihre Tradition, die Einstellung der Fiihrungskrdfte und Mitarbeitern sowie die bisherige
Unternehmenspolitik. Die Corporate Identity bezeichnet das Selbstbild des Unterneh-
mens, welches durch eine Projektion vom Betrachter als Corporate Image wahrgenom-
men wird. “'*

Die Dienstleistungsbranche, aus der kein materieller Output hervorgeht, bietet jedoch
nur restriktive Moglichkeiten zur Etablierung einer Corporate Identity. Dies verdeutlicht
die Bedeutung von Immobilien fiir diese Branche.'** Denn ,,Neben dem Fuhrpark und
dem Briefpapier gehoren Immobilien regelmdflig zu den wenigen Moglichkeiten, dem
Unternehmen eine Ildentitdt in der realen Welt zu geben. Immobilien sind dann Sinnbild
der Werte fiir die Unternehmen einstehen. “'*’

In diesem Zusammengang spricht man vom Environment Design des Unternehmens,

welches das Erscheinungsbild charakterisiert. Dies kann zum einen durch die Architek-

"1 Vgl. ebd.

12 Vgl. ebd.

143 Andreas Pfniir 201 1, Modernes Immobilienmanagement, S.234

144 Vgl. Andreas Pfniir 2014, Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate in Deutschland,
S.24, www.zia-deutschland.de, Zugriff: 06.02.16

145 Andreas Pfniir 2014, Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate in Deutschland, S.24,
www.zia-deutschland.de, Zugriff: 06.02.16
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tur, als auch durch den Standort zum Ausdruck kommen. So halten Unternehmen oft-
mals alte Gebdude im Besitz, da sie beispielweise von historischer Bedeutung sind ,
damit die Tradition des Unternehmens untermalen und eine gezielte Imagewirkung ver-
folgt wird.'*

Als Beispiel fiir die Pragung eines Erscheinungsbilds als Zeichen der Mitarbeiterorien-
tierung kann der Vodafone Campus in Diisseldorf genannt werden.'*’” Allein durch den

Namen wird damit ein weitrdumiges und weitldufiges Gelidnde assoziiert, das fiir Flexi-

bilitdt, Weiterbildung und Selbstbestimmtheit steht.

4.1.3 Standort

Externe Trends haben heutzutage erheblichen Einfluss auf die Wahl des richtigen Un-
ternehmensstandortes: Digitalisierung, demografischer Wandel, Globalisierung und die
Entstehung neuer Arbeitswelten wirken sich auf die Wettbewerbsfihigkeit und die At-
traktivitit des Unternehmens aus. Auf Grund dessen sollten Entscheidungen iiber den
Standort und die Lage des Unternehmens in einen umfinglichen strategischen Pla-
nungsprozesses integriert sein. Dabei miissen zum einen Geschiftsanforderungen in
Bezug auf Effizienz und Kostenreduzierung, als auch Anforderungen des zukiinftigen
Wachstums bedacht werden. Letzteres erfordert Flexibilitdt um das Unternehmen den
Veridnderungen anzupassen. 148

Grundsitzlich sind Standortkriterien flir jedes Unternehmen individuell zu bestimmen
und am Unternehmenszweck auszurichten. Firmengrofe, Unternehmensgrundsitze und
die Geschiiftsstruktur konnen ebenfalls maBgeblich fiir die Entscheidung sein. '*’

CRE Verantwortliche miissen eng mit den Personalabteilungen arbeiten und spezifisch

fiir jeden Unternehmensstandort eine Einstellungsstrategie entwickeln. Nicht zuletzt

spielen dabei Arbeitskosten, Lohne und Sozialleistungen eine entscheidende Rolle.'*

146 Vgl. Andreas Pfniir 2011, Modernes Immobilienmanagement, S.23

147 Vgl. Andreas Pfniir 2014, Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate in Deutschland,
S.24, www.zia-deutschland.de, Zugriff: 06.02.16

148 Vgl. CoreNet Global Inc., The Essential Guide to Corporate Real Estate Management, S.12f.

1% Vgl. CoreNet Global Inc., The Essential Guide to Corporate Real Estate Management, S.17

30vgl. ebd.
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Denn der Strukturwandel bedingt nicht nur eine Verschiebung vom sekundédren zum
tertidren Sektor, sondern ist auch an veridnderte Standortanforderungen gekoppelt. So
wird oft von harten und weichen Standortfaktoren bei der Wahl einer geeigneten Immo-
bilie gesprochen. Das Lohnniveau oder die Nihe zu Rohstoffquellen sind u.a. kenn-
zeichnend fiir harte Standortfaktoren. Zunehmend an Bedeutung gewinnen weiche
Standortfaktoren, wie beispielsweise das Standortimage durch Kultur- und Bildungsan-
gebote oder Heimatnihe. "'

80% der sozialversicherungspflichtigen Beschiftigten arbeiten aullerhalb der grofen
Biirostandorte. Besonders in 100.000-200.000 Einwohnern Stiddten wiirde die Nachfra-
ge nach Biiroflichen steigen. Sogar Kleinstadte (>30.000 Einwohner) verzeichnen nach
jahrelang stagnierenden und sinkender Mieten wieder einen leichten Anstieg. Dies ver-

152 vielleicht ein Zei-

kiindet der IVD in einer Pressemitteilung vom November 2015.
chen, dass Unternehmen sich der ausgeprigten Work-Life Balance der Generation Y

fiigen und Standorte vermehrt in Wohnortniihe zum Beschiftigten aufsuchen.'>

Nicht selten erfordert der gestiegene Wettbewerbsdruck auch eine verstirkte Internatio-
nalisierung von Unternehmensaktivititen und eine Arbeitsplatzgestaltung an verschie-
denen Standorten im Ausland. Daher miissen sowohl HR Abteilungen als auch CRE

Verantwortliche eine Analyse des dortigen Arbeitsmarktes vornehmen."™* '>> So kann

131 Vgl. Karl-Werner Schulte, Wolfgang Schifers 1998,Einfiihrung in das Corporate Real Estate Ma-
nagement, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Manage-
ment, S.25-51

132 Vgl. Pressemitteilung vom 23.11.2015, www.ivd.de, Zugriff: 23.5.16

133 Vgl. Andreas Pfniir 2015, Die Auswirkungen der Zukunft wissensintensiver Arbeit auf die Immobili-
enwirtschaft-Konzeptionelle Uberlegungen aus der Managementperspektive, In: DenkanstoBe-Hefte zur
deutschen Immobilienwirtschaft, S.5, http://www.iddiw.de, Zugriff: 18.02.16

13 Vgl. Karl-Werner Schulte , Wolfang Schiifers 1998,Einfiihrung in das Corporate Real Estate Manage-
ment, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Management,
S.25-51

13 Karl-Werner Schulte , Wolfang Schiifers 1998, Einfiihrung in das Corporate Real Estate Management,
Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Management, S.25-51
133 Vgl. Steelcase Global Report 2016, S.11, www.steelcase.de, Zugriff: 26.05.16
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vor dem Hintergrund der Produktivitétssteigerung durch zufriedene und engagierte Mit-
arbeiter die Wahl des Standortes erheblich beeinfluss werden.

Laut Studie kommen die engagiertesten Mitarbeiter aus Schwellenlindern (fortgeschrit-
tene Entwicklungslinder mit wirtschaftlicher Eigendynamik)'*°. Indien belegt mit 53%
Platz eins bei der Mitarbeitermotivation. Mexiko und Siidafrika folgen mit 44%. In
China betrédgt die Mitarbeitermotivation 33%. Im Gegensatz dazu fallen die Zahlen bei
Lindern mit etablierten Mérkten deutlich geringer aus. Lediglich 20% der Franzosen,

20% der Belgier und 23% der Spanier sind mit ihrem Arbeitsplatz zufrieden. ">’

redizn
China
Mk
Sixdatrika

fasgrund von Rundungsungenauigkeiten ergeben die einesinen
rozentpunicie nicht penau 100 Prozent.

rarkreich
Spanien

Jeigien

Abbildung 13: Arbeitsplatzzufriedenheit im weltweiten Vergleich (Quelle: Steelcase Global Report)

Vor diesem Hintergrund ,,/...] miissen globale Entscheidungen im Hinblick auf die

Standortwahl, die Investitionsform fiir Immobilien, das Gebdudelayout und —design

usw. getroffen werden, die es an lokale Besonderheiten zu adaptieren gilt. “'>®

136 Vgl. Bundeszentrale fiir politische Bildung, www.bpb.de, Zugriff: 26.05.16

57 vgl. Steelcase Global Report 2016, S.40, www.steelcase.de, Zugriff: 26.05.16

138 Karl-Werner Schulte, Wolfang Schifers 1998,Einfiihrung in das Corporate Real Estate Management,
Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Management, S.25-51

42


http://www.bpb.de/
http://www.steelcase.de/

=

Hochschule Anhalt
C Fachbereich 02 Wirtschaft Herausforderungen und Handlungsspielraum
4.2 Informations- und Kommunikationstechnologie

., Fest installierte Techniklosungen
schlagen mobile Technologien 2:1""°

Selbstbestimmtes Arbeiten ist nicht nur durch die interne Arbeitsstruktur gekennzeich-
net, sondern umfasst auch die externe Arbeitsverrichtung aulerhalb des Firmenbiiros.
Dies wird allerdings von einem Grofteil der Unternehmen verhindert. Die Bereitstel-

lung mobiler Gerite liegt derweilen noch deutlich unter den festinstallierten Geréten.
Computer
Festnetzanschiuss A
Laptop
Mobiltalaion
Tablet

Videokonferenzsystam

Abbildung 14: Einsatz von mobilen Geriten (Steelcase Global Report)
Deutschland ist mit 94% installierter Festnetzanschliisse sogar Spitzenreiter im weltwei-
ten Vergleich. Mobilie Gerite wie Laptops, Mobiltelefone und Tablets machen dagegen
nur einen geringen Anteil an technischer Ausstattung im Firmenbiiro aus.'®
Die Initiatoren der Studie vermuten dahinter entweder eine bewusste Strategie, die mit
der Art der Arbeitsverrichtung zu tun hat oder die Herausforderung mit dem technologi-
schen Wandel Schritt zu halten. '®!
Informations- und Kommunikationstechnologien ermoglichen die vereinfachte und be-
schleunigte Verarbeitung von Informationen durch elektronische Gerite wie Notebook,
Mobiltelefone, mobiles Internet und ,, /stellen mittlerweile die entscheidenden Arbeits-

mittel zur Sicherung der Geschifistitigkeit dar]. %

199 vgl. Steelcase Global Report 2016, www.steelcase.de, Zugriff: 26.05.16, S.5ff.

10 vgl. ebd., S.73

11 ygl. ebd., S.9

192 Vgl. Riidiger Schneider, Michael Gentz, Das Intelligent Office als ganzheitlicher Lésungsansatz fiir
das CREM, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Manage-
ment, S.773-814
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., Wihrend zu Beginn der Einfiihrung der Informations- und Kommunikationstechnolo-
gien ihr Nutzen primdr als Effizienzsteigerung betrachtet wurde, entwickelt sich heute
ihre Leistungsfdhigkeit durch die Integration in Organisation, Arbeitsplatzgestaltung,
Biirokonzept Personalpolitik, Unternehmenskultur und Gebdudemanagement. «l63

Der technologische Fortschritt hat dazu beigetragen die Art zu Arbeiten ma3geblich zu
verdndern. Jedoch zeichnete sich das New Work ,,/...] bislang vor allem im Bereich der
Kommunikation, in Kontroll- und Steuerungsaufgaben sowie in aufbau- und ablaufor-

. . 164
ganisatorischen Prozessen der Unternehmen [...]

ab. Weniger verstanden bzw.
Ernst genommen wurde bist jetzt, dass die Digitalisierung die Arbeitsverrichtung unab-
hiingig von Zeit und Ort mdglich macht.'® Die zunehmende Konnektivitit durch elekt-

ronische Gerite entbinden Mitarbeiter von einem festen Arbeitsplatz. '®

4.2.1 Telearbeit

Bei einer [...] auf Informations- und Kommunikationstechnik gestiitzte Titigkeit, die
ausschlieflich oder zeitweise an einem auflerhalb der zentralen Betriebsstdtte liegenden

Arbeitsplatz verrichtet wird [...]'%

spricht man von Telearbeit. Die Kommunikation
zwischen dem Arbeitsplatz aulerhalb des Betriebs und dem Unternehmen wird mittels

moderner Kommunikationsmittel aufrechterhalten. '®®

19 Riidiger Schneider, Michael Gentz, Das Intelligent Office als ganzheitlicher Losungsansatz fiir das

CREM, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Management,
S.773-814

164 Andreas Pfniir 2015, Die Auswirkungen der Zukunft wissensintensiver Arbeit auf die Immobilienwirt-
schaft-Konzeptionelle Uberlegungen aus der Managementperspektive, In: DenkanstoBe-Hefte zur deut-
schen Immobilienwirtschaft, S.5, http://www.iddiw.de, Zugriff: 18.02.16

195 Vgl. ebd.

1% Vgl. Ralf Neuhaus 2003, Biiroarbeit planen und gestalten Teil 2: Moderne Biirokonzepte und Telear-
beit Hrsg. vom Institut fiir angewandte Arbeitswissenschaft e.V. S.12, www.arbeitswissenschaft.net,
Zugrift: 20.04.16

197 Ralf Neuhaus 2003, Biiroarbeit planen und gestalten Teil 2: Moderne Biirokonzepte und Telearbeit
Hrsg. vom Institut fiir angewandte Arbeitswissenschaft e.V. S.111, www.arbeitswissenschaft.net, Zugriff:
20.04.16

198 vgl. ebd.
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Als Antwort auf neue Managementkonzepte und Organisationsformen steht Telearbeit

vordergriindig fiir die Dezentralisierung von Arbeitsplidtzen und flexible Arbeitszei-
169

ten.
hoch

Alternierende Mobile

Telearbeit Telearbeit
Mobilitit
Telearbeit in Telearbeit
Satellitenbiiros zu Hause
niedrig

gering Isolation stark

Abbildung 15: Formen der Telearbeit (Quelle: Deutsche Hypothekenbank)
Dementsprechend kann zwischen der alternierenden, mobilen, isolierten Telearbeit und
der Telearbeit in einem Satellitenbiiro unterschieden werden. Erstere steht fiir abwech-
selnde Arbeitstitigkeit zwischen dem Arbeitsplatz zu Hause und dem Firmenbiiro. Die
mobile Telearbeit steht mittels moderner Kommunikationstechnik fiir eine vollkomme-
ne Ortsunabhidngigkeit der Arbeitsverrichtung. Arbeitet der Beschiftigte nur von zu
Hause aus und besitzt keinen Arbeitsplatz im Firmenbiiro handelt es sich um isolierte
Telearbeit. Kontakt zu Kollegen besteht lediglich durch Telefonate oder Mailverkehr.
Letztere Form umfasst die Arbeit in einem sog. Satellitenbiiro, die vom Unternehmen
in Wohnortnihe zu mehreren Arbeitskriften bereitgestellt und betrieben werden. Weite-
re Formen sind sog. Nachbarschaftszentren — gemeinsam genutzte Rdumlichkeiten mit
anderen Unternehmen — und Teleservicecenter bei denen die Betreiber bspw. noch Sek-

retariats und/ oder Office-Dienstleistungen zur Verfiigung stellen.'”

4.2.2  Desk-Sharing

., Bei so genannten Sharing-Konzepten werden Biiros, Arbeitsplitze und/oder Biiroaus-

stattung zwischen mehreren Nutzern geteilt. [...] Desk-Sharing entstand als Konzept bei

199 Vgl. Ralf Neuhaus 2003, Biiroarbeit planen und gestalten Teil 2: Moderne Biirokonzepte und Telear-
beit Hrsg. vom Institut fiir angewandte Arbeitswissenschaft e.V. S.111, www.arbeitswissenschaft.net,
Zugriff: 20.04.16

70'val. ebd., 116ff
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der Suche nach Einsparmoglichkeiten im Biiroalltag. Es beruht auf der Tatsache, dass
der personliche Arbeitsplatz einer Person im Biiro nicht ununterbrochen von ihr genutzt
wird. “!7”!

Weiterhin ist dieses sog. Shared Service Modell das Ergebnis der Entwicklung der In-
formations- und Kommunikationstechnologien und der Telearbeit.'”

«l73

Unbestritten wird es als ,, wahres ,, Kosten- und Produktivititswunder gesehen. Die

Reduzierung des Fldachenbedarfs, der Moblierung und der Arbeitsmittel stellen ein

""* Die Auswirkungen auf das Flichenmanagement wur-

enormes Einsparpotenzial dar.
den in Kapitel 4.1.1 nédher beschrieben.

Mit dem Desk-Sharing wird primér der Begriff des non-territorialen Desk-Sharing asso-
ziiert und ist zudem die von Unternehmen meist genutzte Form. Der Beschiftigte besitzt
dabei keinen festen Arbeitsplatz mehr im Unternehmen, sondern arbeitet tdglich an ei-
nem anderen Platz. Im Vergleich dazu wird beim territorialen Desk-Sharing — typisch
bei Schichtarbeiten — jedem Mitarbeiter ein fester Arbeitsplatz zugeteilt, der mit anderen
Kollegen geteilt wird.'”

Héufig spricht man beim Desk-Sharing auch vom Clean-Desk Prinzip: Der Nutzer muss
den Arbeitsplatz sauber und aufgerdumt hinterlassen. Dabei stellt dies eine wesentliche
Voraussetzung fiir die Einfilhrung des Desk-Sharings dar. Dariiber hinaus ,,/.../ sind
der Einsatz von fortgeschrittener Informations- und Kommunikationstechnologie, ein
abgestimmtes Managementsystem [und] die Identifikation des Mitarbeiters mit dem Un-

«176

ternehmen tiber Arbeitsinhalte und Unternehmenskultur [...] malgeblich.

71 Ralf Neuhaus 2003, Biiroarbeit planen und gestalten Teil 2: Moderne Biirokonzepte und Telearbeit
Hrsg. vom Institut fiir angewandte Arbeitswissenschaft e.V. S.20, www.arbeitswissenschaft.net, Zugriff:
20.04.16

172 Vgl. ebd.

173 Ralf Neuhaus 2003, Biiroarbeit planen und gestalten Teil 2: Moderne Biirokonzepte und Telearbeit
Hrsg. vom Institut fiir angewandte Arbeitswissenschaft e.V. S.20, www.arbeitswissenschaft.net, Zugriff:
20.04.16

174 Vgl. ebd.

' val. ebd., S.13

176 Vgl. Riidiger Schneider, Michael Gentz, Das Intelligent Office als ganzheitlicher Losungsansatz fiir
das CREM, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Manage-
ment, S.773-814
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Das Unternehmen ist durch die eingesetzten Technologien fiir die Art der Arbeitsver-
richtung verantwortlich und leistet damit einen Beitrag zur Mobilitidt der Beschiftigten.
Aus der Studie geht jedoch hervor, dass 67% der Beschiftigten nie aulerhalb des Biiros
arbeiten. Damit nimmt Deutschland sogar Platz drei im globalen Vergleich ein.'”’
Dieses Ergebnis ldsst zweierlei Moglichkeiten zu:

Zum einen konnte dies auf der Unternehmensseite begriindet sein, das mobile Arbeit
unabhingig von Ort und Zeit verweigert und die geringe Anzahl der zur Verfiigung ge-
stellten mobilen Gerite das Resultat ist.

Zum anderen konnen Griinde auch auf der Mitarbeiterseite gefunden werden, die diese

Art der Arbeit ablehnen. Demzufolge bestimmt hier die Nachfrage das Angebot.

Zu diesem Sachverhalt wird im ndchsten Kapitel Bezug genommen.

4.3 Human Ressource Management

“Traditionelle Arbeitsweisen
haben Bestand”'”®

Uberraschenderweise sind trotz Tendenzen zu offen, informelle und teamorientiert ge-
staltete Arbeitsumgebungen die gingigen Biiroformen weiterhin vorherrschend. In
Deutschland sind 54% der Biiroflachen — und damit weltweit fithrend — fiir Einzelbiiros
vorgehalten. Die meisten Deutschen arbeiten in Gruppenbiiros (50%) und Einzelbiiros
(25%), nur 7% der befragten Biiromitarbeiter arbeiten an nicht fest zugeordneten Ar-
beitspldtzen. Somit findet non-territoriales Desk-Sharing in deutschen Biiros kaum An-

179
wendung.

Eirzelbiro

Gruppenbiro

Cpen Space, fest
zugeordnstar Arbeitsplatz
nicht fast

zugeordnstar Arbeitsplatz

Abbildung 16: Aufteilung der Biirostruktur (Quelle: Steelcase Global Report)

7'yl Steelcase Global Report 2016, S.73, www.steelcase.de, Zugriff: 26.05.16
'8 Steelcase Global Report 2016, www.steelcase.de, Zugriff: 26.05.16, S.10
" Vgl. ebd., S.72
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,, Offene Biirostrukturen prdgen zwar den Arbeitsalltag von fast einem Viertel der Be-
fragten, sind aber sicherlich nicht die Regel. Da weder komplett abgeschlossene noch
komplett offene Rédume stets die richtige Losung bieten, zeigen diese Erkenntnisse, dass
es vielen Unternehmen bisher nicht gelungen ist, Arbeitsplatzlosungen zu entwickeln,
die hohere Motivationsgrade begiinstigen. “'*°
Durch Kombination klassischer Einzel,- Zellen,- Gruppen,- oder GroBraumbiiros ent-
stehen sog. Biirolandschaften mit denen sich gezielt die Vorteile der jeweiligen Biiro-
formen nutzen lassen.'®! Dies soll die Kommunikation, Selbstorganisation, Flexibilitit,
Prozessorientierung und Flichenwirtschaftlichkeit gewihrleisten.'®

Um eine Entscheidung iiber die Wahl der richtigen Biiroform treffen zu konnen, liegt es
in der Verantwortung des Unternehmens durch eine detaillierte Analyse die unterschied-
lichen Arbeitsplatzprofile, Arbeitsweisen und Priferenzen der Beschiftigten zu verste-
hen und sie mit entsprechenden MaBnahmen zu unterstiitzen. '’

Erschwert wird dieser Prozess allerdings durch die unterschiedlichen Altersstrukturen

und Kulturen der Mitarbeiter im Unternehmen.

4.3.1 Demografie

Der medizinische Fortschritt, bessere Bildungsmoglichkeiten und die niedrige Gebur-
tenrate der letzten Jahre fiihrten zu einer mangelhaften Finanzlage der Rentenkassen.
Dies macht nicht nur noch eine lingere Arbeitszeit moglich, sondern auch notig. Nicht
ohne Folgen fiir die Unternehmen. '**

Mit bis zu vier unterschiedlichen Generationen in der Belegschaft werden vor allem die

Human Ressource Abteilungen vor Herausforderungen gestellt.

180 Steelcase Global Report 2016, www.steelcase.de, Zugriff: 26.05.16, S.10

81 Vgl. Riidiger Schneider, Michael Gentz, Das Intelligent Office als ganzheitlicher Losungsansatz fiir
das CREM, Hrsg. Karl Werner Schulte, Wolfgang Schifers, Handbuch Corporate Real Estate Manage-
ment, S.773-814

182 yol. Ralf Neuhaus 2003, Biiroarbeit planen und gestalten Teil 2: Moderne Biirokonzepte und Telear-
beit Hrsg. vom Institut fiir angewandte Arbeitswissenschaft e.V. S.15, www.arbeitswissenschaft.net,
Zugrift: 20.04.16

'83 vgl. CoreNet Global Inc., The Essential Guide to Corporate Real Estate Management, S.141

'8 Vgl. Andreas Winckler 2007, Entwicklungen und Trends in der Unternehmensumwelt, Hrsg. Stephan
Zinser, Dieter Boch, Flexible Arbeitswelten: so geht's! : do's and don'ts aus dem Flexible-Office, S. 43-47
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Aktuell zwingt die Generation Y — Personen ca. zwischen 1980 und 2000 geboren'® —
altbewdhrte Instrumente fiir Recruiting, Personalentwicklung und Talentmanagement zu
verindern.'®
Die Personen dieser Gruppe sind zwischen 16-32 Jahre alt und bereiten sich gerade auf
den Einstieg in das Berufsleben vor, oder konnen schon einige Jahre Berufserfahrung
vorweisen. Dabei wird die Generation Y iiber eine Vielzahl von Begriffen definiert, die
ein breites Spektrum unterschiedliche Merkmalsauspriagungen und Eigenschaften auf-
zeigen'®’:
e Generation Why, da alles hinterfragt wird,
e Millennials, da die Jahrtausendwende den Startpunkt fiir den Eintritt in die
Schule, Ausbildung, Studium, Beruf oder aber auch in das Leben selbst bildet,
e Trophy Kids, da erbrachte Leistungen mit Urkunden, Pokale oder sonstigen
Auszeichnungen gewiirdigt werden,
e Digital Natives, da sie mit technischen Geriten aufgewachsen sind und
e Generation Praktikum, da oftmals mehrerer Praktika als Basis fiir den Einstieg
in eine Festanstellung erforderlich sind'®®
Zudem hebt sich diese Generationengruppe mit Eigenschaften wie Individualitét, Flexi-
bilitdt, Selbstverwirklichung und Vernetzung von ihren Vorgéingern ab und steht wie
keine andere fiir die sog. Work-Life-Balance. Die auf dem Arbeitsmarkt momentan

vorherrschende Generation ist das Sinnbild fiir die Verbindung von Privat- und Arbeits-

leben und reprisentiert aktuell die Hilfte der Arbeitskrifte.'®

185 Vgl. DGFP 2012, zwischen Anspruch und Wirklichkeit: Generation Y finden, fordern und binden,
PraxisPapier 9, www.static.dgfp.de Zugriff: 11.05.16

186 Vgl. Thomas Huber , Christian Rauch 2013, Generation Y - Das Selbstverstindnis der Manager von
morgen, Hrsg. Signium International, S.11, www.zukunftsinstitut.de , Zugriff: 11.05.16

187 Vgl. DGFP 2012, Zwischen Anspruch und Wirklichkeit: Generation Y finden, fordern und binden,
PraxisPapier 9, S.10, www.static.dgfp.de Zugriff: 11.05.16

188 vgl. ebd.

189 Vgl. Catella Idea Paper 03/2015, Generation Y in der Immobilienwirtschaft, S.4, www.catella.com,
Zugriff: 29.04.16
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Komplettiert wird der Arbeitsmarkt derzeit durch die Baby Boomer (1943-1960) und
die Generation X (1960-1980).190 Die nichste Generation, die den Buchstaben Z trigt,
ist schon auf dem Vormarsch. Dieser Generation (1995-heute) wird jedoch, auf Grund
ihrer momentanen irrelevanten Auswirkung auf den Arbeitsmarkt, keine Beachtung
geschenkt.

In einer von der Kienbaum Consultants International — einer der fiihrenden Firmen fiir
Personal- und Organisationsberatung — durchgefiihrten Studie definierten die Befragten
die als geburtenstarke Jahrginge geltenden Baby Boomer iiberwiegend als umsetzungs-
stark und perfektionistisch. Die Generation X wird als teamorientiert, erfinderisch und
als Weichensteller bezeichnet.'’

In einer von der Hay Group durchgefiihrten Studie wurden Gemeinsamkeiten und Un-
terschiede der Generationen untersucht. Ausloser war ein noch nie vorherrschender Ge-
nerationenmix auf dem Arbeitsmarkt. Es geht hervor, dass es die groten Diskrepanzen
bei den Arbeitsplatzvorstellungen zwischen den Baby Boomern und den Y’lern gibt.
Uberraschenderweise sind die groBten Uberschneidungen zwischen der #ltesten und der
jiingsten Generation Z zu verzeichnen.'**

Diese scheint wieder zur traditionellen Arbeitsweise zuriickzukehren und nicht den An-
forderungen der Generation Y zu folgen. Arbeitsweltexperte Christian Scholz beschreibt
dies in einem Zeitungsartikel wie folgt: ,, Die Z-ler wollen geregelte Arbeitszeiten, unbe-

fristete Vertrige und klar definierte Strukturen im Job haben. “'*

190 Vgl. DGFP 2012, zwischen Anspruch und Wirklichkeit: Generation Y finden, fordern und binden,
PraxisPapier 9, www.static.dgfp.de Zugriff: 11.05.16, S.9

1'vgl. Saskia Leininger 2015, Kienbaum-Studie zeigt Unterschiede und Gemeinsamkeiten von Mitarbei-
ter-Generationen, www.kienbaum.de , Zugriff: 19.5.16

192 Vgl. David Bediirftig 2016, Was Generation Z vom Berufsleben erwartet, In. Die Welt, www.welt.de ,
Zugriff: 19.05.16

193 David Bediirftig 2016, Was Generation Z vom Berufsleben erwartet, In. Die Welt, www.welt.de ,

Zugriff: 19.05.16
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Abbildung 17: Erwerbstiitigenquote in Deutschland bis 2014 (Quelle: Statistisches Bundesamt)
Abbildung 8 verdeutlicht den momentanen Generationenmix auf dem Arbeitsmarkt
noch einmal. Vor allem jiingere Generationen der Baby Boomer verzeichnen einen fast
linearen Anstieg, Tendenz steigend. Im Gegensatz dazu fillt die Kurve der 15-24 jihri-
gen sogar leicht. Zuriickzufiihren sind diese Entwicklungen auf den verspéteten Eintritt
in das Berufsleben durch erhohte Bildungschancen sowie die Verlingerung der Lebens-

arbeitszeit.

Der Generationenmix verdeutlicht die Schwierigkeit den jeweiligen Anspriichen gerecht
zu werden. Vor dem Hintergrund einen gesamtunternehmerischen Mehrwert generieren
zu konnen, muss eine Mehrgenerationenstrategie fiir das CREM abgeleitet werden. Fol-
gende Punkte miissen dabei beriicksichtigt werden:

e Verstindnis des demografischen Wandel in der Arbeitswelt,

e Gewihrleistung von Produktivitit durch Flexibilitit und Mobilitét,

e erfolgreiches Bestreiten des War of Talents und

e Gestaltung der Fliche in Kombination mit der Unternehmenskultur.'*
Durch eine Mehrgenerationenstrategie wird neben dem Flichenmanagement und der

Produktivitéitssteigerung195 auch dem Standort und der Schaffung einer Corporate Iden-

tity eine bedeutende Rolle zugewiesen wird.

4 val. ebd.
199 vgl. ebd.
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CRE Manager miissen basierend auf den unterschiedlichen Priferenzen der Generatio-
nen fundierte immobilienbezogene Entscheidungen treffen. Dabei sollte das Thema
Demografie als Chance gesehen werden um CRE zu realisieren. Investitionen in die
Umgestaltung der Arbeitsumgebung konnen dabei die heutige und zukiinftige demogra-

fische Kultur des Unternehmens widerspiegeln.'*°

4.3.2  Arbeitsplatzprofile

Jede iiber einen Begriff zusammengefasste Gruppe besteht aus Einzelpersonen mit indi-
viduellen Préiferenzen. In der Generation Y gibt es Altersdifferenzen von bis zu 20 Jah-
ren. Nicht zuletzt muss deshalb bei der Typisierung einer Gruppe auch immer die Le-
bensphase und der Lebenszeitraum beriicksichtigt werden. Konzentrieren sich junge
Leute vordergriindig auf den Eintritt in das Berufsleben, spielen bei den etwas ilteren
beispielsweise Weiterentwicklung und Familienplanung eine bedeutendere Rolle."”

Bei den beschriebenen Eigenschaften und Merkmalen der Generation Y handelt es sich
lediglich um eine verallgemeinerte Darstellung die zur Typisierung und Abgrenzung zu
anderen Generationen dienen soll.'®

Vor dem Hintergrund der Produktivitéitssteigerung und der Mitarbeiterzufriedenheit
liegt es daher in der Verantwortung der Unternehmen durch eine detaillierte Analyse
von Arbeitsplatzprofilen die unterschiedlichen Arbeitsweisen und Priferenzen ihrer
Mitarbeiter zu verstehen und sie mit entsprechenden Mallnahmen unterstiitzen zu kon-
nen.'”’

Metaphorisch definiert das Beratungs- und Planungsunternehmen if5 vier verschiedene
Arbeitstypen. Der bildliche Vergleich kann zur vereinfachten und groben Analyse sowie
der Abgrenzung verschiedener Arbeitsweisen genutzt werden.

Der Schreibtischsurfer definiert sich tiberwiegend durch traditionelle und prozessorien-

tierte Biiroarbeit. Die Kundenfee hingegen zeichnet sich durch engen Kundenkontakt,

1% Vgl. Rob Larsen, Shwan Rush, CoreNet Global’s the Leader. 2012, A Generation Ahead: Strategic
Real Estate Planning Guide for Tomorrow’s Work Force, In: The Globalization of Management Struc-
tures, Volume 12, Issue 2, S.41, www.s3amazonaws.com, Zugriff: 29.04.16

197 Vgl. DGFP 2012, zwischen Anspruch und Wirklichkeit: Generation Y finden, fordern und binden,
PraxisPapier 9, www.static.dgfp.de Zugriff: 11.05.16

198 val. ebd.

1% Vgl. CoreNet Global Inc., The Essential Guide to Corporate Real Estate Management, S.141
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Arbeit von unterwegs und einer nur temporédren Arbeitszeit im Firmenbiiro aus. Indivi-
duelle Arbeitsweise und Projektarbeit sind kennzeichnend fiir den Biiroweltenarbeiter
und entbinden ihn von einem festen Arbeitsplatz im Firmenbiiro. Ahnliche Eigenschaf-
ten konnen dem Arbeitsweltenarbeiter zugeschrieben werden, der sich lediglich durch

die individuelle Arbeitsweise auBerhalb der Firmenbiiros unterscheidet.>*

% ygl. Bernd Fels 2015, Biiroflichenorganisation 2025 — Arbeit muss kein fester Ort mehr sein, In:
DenkanstoB3e-Hefte zur deutschen Immobilienwirtschaft, S.13, www.iddiw.de, Zugriff: 18.02.16
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5 MESSUNG VON PRODUKTIVITAT

Schon seit mehreren Jahrzehnten erfolgt in sdmtlichen Branchen die Messung der Un-
ternehmensleistung mittels Kennzahlen. Die kontinuierliche Analyse der Unterneh-
menstitigkeit, sowie die stindige Uberwachung von aufkommenden Trends liefern
wichtige Erkenntnisse und sind Grundlage zur Verbesserung der wirtschaftlichen Situa-
tion des Unternechmens. >’

Zunehmend sehen sich auch CRE Verantwortliche verpflichtet strategische Entschei-
dungen auf der Grundlage eines professionellen Performance Management, das als Ba-
sis zur Einschitzung der Mitarbeiterzufriedenheit dienen kann, zu treffen. Dabei werden
zundchst anhand der Unternehmensgrundsidtze die gewiinschten Ziele definiert und
Schritte zur Zielerreichung festgelegt (s. Kapitel 4). Danach erfolgt die Festlegung von
Kennzahlen, Methoden und Instrumenten die fiir die Messung der Mitarbeiterzufrieden-
heit herangezogen werden konnen.***

Anders als in der Fertigungsbranche ist die Messung der Produktivitit in der Dienstleis-
tungsbranche jedoch nicht so einfach moglich. Dienstleistungen sind immaterielle Gii-
ter, die nicht greifbar und sich nicht eindeutig quantitativ messen lassen. Dies fiihrt zu
einer erschwerten Bewertung der erbrachten Leistung.””

Aus diesem Grund ist es bisher noch nicht gelungen die Produktivitit durch eine ein-
heitliche Messmethode zahlenméBig zu erfassen und die direkte Beeinflussung am Un-
ternehmenserfolg sichtbar zu machen.**

Unternehmen versuchen bislang durch allgemeine Methoden und Instrumente den Wert
der Arbeitsleistung zu messen und zu quantifizieren. Als Basis dienen hier Kennzahlen
tiber Anwesenheit und Mitarbeiterfluktuation und die daraus resultierende Kostenverur-
sachung und Ertrige. Weiterhin konnen Nutzerzufriedenheitsanalysen und das Bench-

marking zur Einschitzung der Produktivitiit herangezogen werden.?”

1 ygl. CoreNet Global Inc., The Essential Guide to Corporate Real Estate Management, S.89ff.
22 ygl. ebd.

% Vgl. Definitionen von Dienstleistungen 2014, www.wirtschafts-lehre.de, Zugriff:30.05.16

% Vgl. CoreNet Global Inc., The Essential Guide to Corporate Real Estate Management, S.142
29 ygl. ebd.
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5.1 Benchmarking

Unter Benchmarking wird grundsétzlich ,,/...] ein systematischer und kontinuierlicher
Prozess zur Erhebung und Analyse von Daten verstanden, der anhand geeigneter Ver-
gleichsindikatoren eine relative Bestimmung der strategischen Ausgangslage des unter-
nehmenseigenen Immobilien-Portfolios und seines Managements im Verhdltnis zu an-
deren Unternehmen erméglicht. “*%
Daraus ergeben sich folgende Funktionen des Benchmarkings:
e Informationsfunktion: gibt Auskunft {iber den Erfolg des Corporate Real Estate
Managements durch immobilienspezifisch gesammelte Daten,
e Risiko, und —Chancenerkennungsfunktion: Aufdeckung von Chancenpotenzia-
len und Risiken im Portfolio und
¢ Planungs- und Kontrollfunktion: liefern Erkenntnisse iiber den Erfolg immobi-
lienspezifischer Titigkeiten. >’
Entscheidend fiir ein qualitatives und aussagekriftiges Benchmarking stellt vordergriin-
dig die Vergleichbarkeit entsprechender Daten dar. Demzufolge lautet die zentrale For-
derung gleiches mit gleichem zu vergleichen.”® Dabei muss zunichst der zu verglei-
chende Benchmarking Gegenstand an Hand der Unternehmensgrundsitze festgelegt,
sowie die gewiinschten Ziele definiert und Schritte zur Zielerreichung festgelegt (s. Ka-
pitel 4) werden. Danach erfolgt die Festlegung von Kennzahlen, Methoden und Instru-
mente die bspw. fiir die Messung der Mitarbeiterzufriedenheit herangezogen werden
konnen.>”
Als Grundlage zur vergleichenden Analyse dient dabei ein vermutliches Best-Practice
Unternehmen. So kann Benchmarking sowohl auf interner, durch den Vergleich mehre-

210
rer Unternehmensstandorte, als auch externer Ebene vollzogen werden.

206 Karl-Werner Schulte 2008, Immobiliendkonomie Band 1, S.861

27 Vgl. ebd.

208 Vgl. Martin Behrends 2009, Ablauf des Immobilien-Benchmarkings, In: Tilmann Reisbeck (Hrsg.),
Lars Bernhard Schone, Immobilien-Benchmarking, S.121-155

2% Vgl. CoreNet Global Inc., The Essential Guide to Corporate Real Estate Management, S.142

1% Vgl Dr. Michael Scharp et al 2002, Benchmarking fr die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft -

Entwicklung einer Balanced Scorecard, www.izt.de, Zugriff: 05.06.16
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5.1.1 Internes Benchmarking

Zur Einschitzung der Mitarbeiterzufriedenheit bieten sich auf interner Ebene Nutzerzu-
friedenheitsanalysen an, bei denen zum Beispiel die nationalen Unternehmensstandorte
miteinander verglichen werden. Diese konnen als Instrument zur Schaffung von Ver-
gleichswerten auf interner Ebene und zur rechtzeitigen Aufdeckung von Problemen
dienen.*"!

Dabei konnen sie auf direktem Weg — durch explizite Befragung der betreffenden Per-
sonengruppe — oder auch indirekt durchgefiihrt werden. Bei der indirekten Methode
wird versucht die Produktivitit auf Basis unterschiedlicher Indikatoren abzuleiten. >
Als typische Indikatoren konnen hier Fehlzeiten (,, Verhdltnis von Abwesenheitszeiten

«213

vom Arbeitsort zu Soll-Anwesenheit ““”) auf Grund von Krankheit und die Fluktuations-

rate (,, Verhdltnis von Abgingen zur Ausgangsbelegschaft zu einem fixen Zeitpunkt“*'?)
genannt werden. Denn zufriedene Mitarbeiter sind nicht nur produktiver, sondern blei-
ben auch linger im Unternehmen und haben deutlich weniger Krankheitstage als andere
Mitarbeiter. Vor diesem Hintergrund entstehen fiir das Unternehmen erhebliche Kosten
die durch Einarbeitungs-, und Fehlzeiten einen gro3en Einfluss auf die Finanzlage ha-
ben.?"”

Die explizite Befragung der Mitarbeiter durch CREM Verantwortliche stellt eine direkte
Methode zur Abschiitzung der Produktivitit und der Zufriedenheit dar.*'°

Aus einer Studie von Pfniir und Weiland iiber die Bedeutung des Nutzers im CREM
ging hervor, dass lediglich in 56,7% der befragten Unternehmen solche Analysen

durchgefiihrt werden®'’

21 Andreas Pfniir, Sonja Weiland 2010, CREM 2010: Welche Rolle spielt der Nutzer? In. Andreas Pfniir
(Hrsg), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis. Band Nr.21, S.23,
www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de, Zugriff: 06.04.16

212 Vgl. Hans-Bockler-Stiftung 2002, Mitarbeiterzufriedenheit, Fachausschuss 2/99, www.boeckler.de,
Zugriff: 30.05.16

213 Hans-Bockler-Stiftung 2002, Mitarbeiterzufriedenheit, Fachausschuss 2/99, www.boeckler.de, Zu-
griff: 30.05.16

*'* Ebd.

13 Vgl. CoreNet Global Inc., The Essential Guide to Corporate Real Estate Management, S.151

216 Vgl. Hans-Bockler-Stiftung 2002, Mitarbeiterzufriedenheit, Fachausschuss 2/99, www.boeckler.de,
Zugriff: 30.05.16
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Das nicht Stattfinden jener Analysen begriinden je 23,8% mit fehlenden personellen
Kapazititen fiir Durchfithrung und Auswertung sowie Ignoranz von Seiten der Unter-
nehmensleitung. 33% - und damit die Mehrheit — liefern freie Begriindungen:*'®

e, Der Nutzer hat das zu nehmen, was er bekommt

o es ist standiger Kontakt vorhanden

o die melden sich, wenn denen was nicht passt

o die Hausverwaltung macht das vor Ort

o direkte Ansprache des Nutzers erfolgt an FM

e wenn's nicht funktioniert bekommen wir eh die Riickmeldung “*"’
Dies zeigt deutlich, dass die einfache und wertvolle Bedeutung von Nutzerzufrieden-
heitsanalysen von vielen Unternehmen noch weitestgehend verkannt wird. Auch Abbil-
dung 4 verdeutlicht dahingehend noch einmal, dass Benchmarking von CRE in
Deutschland noch einer relativ geringen Bedeutung zugeordnet wird.
Dabei ist die kontinuierliche und dauerhafte Durchfiihrung Voraussetzung fiir den Er-
folg des Benchmarkings.””” Denn die Etablierung einer Benchmarking Kultur ist Vo-
raussetzung fiir das externe Benchmarking. Nur wenn das Unternehmen dauerhaft In-
formationen {iiber die eigene unternehmerische Leistung sammeln kann, ist auch ein

Vergleich mit anderen Unternehmen mdglich.”!

217 Vgl. Andreas Pfniir, Sonja Weiland 2010, CREM 2010: Welche Rolle spielt der Nutzer? In. Andreas
Pfniir (Hrsg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis. Band Nr.21, S.23,
www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de, Zugriff: 06.04.16

218 Vo], Andreas Pfniir, Sonja Weiland 2010, CREM 2010: Welche Rolle spielt der Nutzer? In. Andreas
Pfniir (Hrsg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis. Band Nr.21, S.24,
www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de, Zugriff: 06.04.16

219 Andreas Pfhniir, Sonja Weiland 2010, CREM 2010: Welche Rolle spielt der Nutzer? In. Andreas Pfniir
(Hrsg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis. Band Nr.21, S.23,
www.real-estate.bwl.tu-darmstadt.de, Zugriff: 06.04.16

220 Vgl. Martin Behrends 2009, Ablauf des Immobilien-Benchmarkings, In: Tilmann Reisbeck (Hrsg.),
Lars Bernhard Schone, Immobilien-Benchmarking, S.121-155

! Vgl. CoreNet Global Inc., The Essential Guide to Corporate Real Estate Management, S.92
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5.1.2  Externes Benchmarking

Mit dem externen Benchmarking kann eine Reihe von Zielen verfolgt werden. So zielt
das wettbewerbsorientiere Benchmarking drauf ab eventuell bestehende Wettbewerbs-
vorteile konkurrierenden Unternehmen derselben Branche auszugleichen. Durch Ge-
winnung von Vergleichsunternehmen werden Informationen ausgetauscht und eine
Vergleichsbasis geschaffen.

Das Vergleichen von spezifischen Aufgaben zeichnet das funktionale Benchmarking
aus. Hierbei dienen die Daten eines Best Practice Unternehmen als Grundlage der Ana-
lyse. Da das Unternehmen nicht derselben Branche angehdren muss, werden bei dieser
Form Vorteile in einer groleren Objektivitit und einer geringere Sensibilitdt der Daten
gesehen. Muss das Unternehmen kein Best Practice Fall fiir ein optimiertes CREM sein,
sondern kann beispielsweise durch seine starke Mitarbeiterorientierung und Arbeits-
platzumgestaltung als MaBstab herangezogen werden. Zur Vollstindigkeit ist noch das
iibergreifende Benchmarking zu nennen. Dies findet beim wird zum Vergleich von Un-

ternehmen mit unterschiedlichen Leistungsspektren Anwendung. **

Jedoch kann das externe Benchmarking nicht nur auf nationaler, sondern auch auf in-
ternationaler Ebene stattfinden. Fiir das CREM ist dies nicht unerlisslich, da grof3e
Konzerne des Ofteren auslindische Niederlassungen im Portfolio besitzen. Potenziell
lieBen sich dann beispielsweise weltweit Biiroflichen unterschiedlicher Branchen ver-
gleichen. Auf Grund kultureller, rechtlicher und klimatischer Differenzen bezieht sich
das Benchmarking im Corporate Real Estate Management hier jedoch lediglich auf ein-
zelne Regionen.223

Im Speziellen erschweren die landerspezifisch gesetzlichen Regelungen beispielsweise

zu Flichen- und Raumstandards die internationale Vergleichbarkeit von Flicheneffizi-

enz und —Produktivitit.?**

22 Vgl. Dr. Michael Scharp et al 2002, Benchmarking 1 die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft -
Entwicklung einer Balanced Scorecard, www.izt.de, Zugriff: 05.06.16

223 Vgl. Andreas Pfniir 2011, Modernes Immobilienmanagement, S.386

2% Vgl. DEAL-Magazin Real Estate 2011, IPD: Internationales Pilotprojekt im Benchmarking gestartet,
www.konii.de, Zugriff: 05.06.16
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Eines im Jahr 2011 gestartetes Pilotprojekt hatte sich zum Ziel gesetzt ,, [eine Methodik
zu etablieren, die eine zuverldissige Performancemessung von relevanten Flichen- und
Kostenkennzahlen im internationalen Kontext ermoglicht. Darauf basierend sollen aus-
sagekrdftige Benchmarkzahlen fiir die wesentlichen europdischen Ldnder entwickelt
werden, welche fiir das CREM zur Erhohung der Transparenz und der Kenntnisse der
europdischen Immobilienmdrkte beitragen. “*>

Seit 2014 wird durch den IPMS (International Property Measurement Standard) die
internationale Vergleichbarkeit von Biiroflachen ermoglicht. Der von einer internationa-
len Koalition von Verbianden entwickelte Standard soll Transparenz und Verldsslichkeit

von Informationen auf internationaler Ebene gewéhrleisten. Schon bestehende nationale

Standards sollen sukzessive durch den IPMS ersetzt werden.??°

Zudem bietet die von CoreNetGlobal im Jahr 2013 ins Leben gerufene Plattform
BenchCoRe, Immobilienportfolio Daten von Unternehmen aus der ganzen Welt. Die
Datenbank umfasst derzeit 120 Millionen Quadratmeter Fliche von mehr als 3.600
Standorten in fast 100 Landern. 40 Unternehmen haben sich dazu bereit erklirt unter-
nehmensbezogene Daten offenzulegen und zu Vergleichszwecken zur Verfligung zu
stellen. Die Normierung von Definitionen und Algorithmen der unterschiedlichen Un-
ternehmen stellt die Standardisierung der Daten sicher und ermdglicht den Vergleich

von gleichartigen Kennzahlen.**’

2> DEAL-Magazin Real Estate 2011, IPD: Internationales Pilotprojekt im Benchmarking gestartet,
www.konii.de, Zugriff: 05.06.16

26 yg]. Nicolas Katzung 2014/48, Weltformel fiir Biiroflzichen, In. Immobilienzeitung, S.7,
www.immobilien-zeitung.de, Zugriff: 05.06.16

7 Vgl. Pressemitteilung CoreNet Global 2015, DTZ to Incorporate Benchmarking Data

Provided by CoreNet Global's BenchCoRE Service, www.corenetglobal.org, Zugriff: 05.06.16
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6 FAZIT

Die vorliegende Arbeit basierte auf der Annahme die Arbeitsproduktivitit, durch ein
optimiertes CREM und einer optimalen Ausstattung an immobiliaren Ressourcen, posi-
tiv zu beeinflussen. Ein entsprechender Zusammenhang iiber Art und Gestaltung des
Arbeitsplatzes und der Arbeitsproduktivitdt wurde anhand einer weltweit durchgefiihr-
ten Studie versucht nachzuweisen. Sie diente in Kapitel 4 als Grundlage der Ausarbei-
tung.

Generell ist erkennbar, dass der technologische Fortschritt und der Wandel der Arbeits-
welt das derzeitige unternehmerische Handeln determinieren und erheblichen Einfluss
auf die Schaffung einer produktivititsfordernden Arbeitsumgebung haben. Die verstirkt
nutzerorientierte Ausrichtung des CREM hat dazu beigetragen, dass eine optimierte
Ausstattung an immobiliaren Ressourcen zunehmend als wichtiger Faktor zur Produkti-
vititssteigerung gesehen wird und Auswirkungen auf den Gesamtunternehmenserfolg
hat.

Allerdings findet eine strategische Auseinandersetzung mit der Immobilie als Ressource
in vielen Unternehmen noch nicht statt. Nicht zuletzt liegen die Ursachen dafiir im Top-
Management begriindet. Durch die uneingeschriankte Entscheidungsgewalt und Verfii-
gungsrechte iiber immobiliare Ressourcen gilt es als bedeutende Konstante bei der Re-
organisation der Arbeit. Viele CREM Verantwortliche beklagen die mangelnde Unter-

stiitzung der obersten Fiithrungsebene.

Fiir die Reorganisation der Arbeit muss jedoch ein professionelles CREM zugrunde
gelegt werden, dass Partikularinteressen von I'T und der menschlichen Ressource mit
der Immobilie in Einklang bringt. Hierfir muss das CREM — nach dem Entwicklungs-
modell nach Joroff —die Ebene eines Business Strategist erreicht haben. Die Formulie-
rung einer Immobilienstrategie und die Integration dieser an der Gesamtunternehmens-
strategie ist Voraussetzung fiir ein effektives betriebliches Immobilienmanagements.
Der daraus resultierende Beitrag zur Unterstiitzung, Entwicklung und Optimierung des
Kerngeschifts wurde bis dato nur von wenigen Unternehmen vollzogen.

Diesbeziiglich ist generell erkennbar, dass die Professionalisierungsgrade des CREM in

deutschen Unternehmen unterschiedlich ausgelegt sind und sich tiberwiegend auf den
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untersten Entwicklungsstufen 1-3 befinden. Demzufolge konnten im Rahmen dieser
Arbeit keine Unternehmen zugrunde gelegt werden, die durch ein professionelles

CREM auch eine Produktivitétssteigerung erfahren haben.

Die Mitarbeiterproduktivitét ldsst derweil nur isoliert durch allgemeine Methoden anni-
hernd beurteilen. Diesbeziiglich wurde in Kapitel 5 das Benchmarking als méglicher
Ansatz zur Beurteilung nidher beschrieben. Als Beispiel konnen Nutzerzufriedenheits-
analysen auf interner Ebene wichtige Erkenntnisse liefern und Handlungsfelder aufzei-
gen. Jedoch zeigen auch hier die Ergebnisse, dass die Bedeutung dieser von vielen Un-

ternehmen noch weitestgehend verkannt wird.

Um die Mitarbeiterproduktivitdt zukiinftig einschitzen zu konnen, stellt lediglich das
Benchmarking eine mogliche Handlungsoption dar. Die relativ junge Benchmarking
Plattform von CoreNet Global lieferte zwar einen ersten wichtige Schritt den CREM
Erfolg mit Unternehmen weltweit zu vergleichen. Bisher wurden jedoch vordergriindig
finanzwirtschaftliche Benchmarks eingepflegt. Der im Jahr 2014 ins Leben gerufene
IPMS (International Property Measurement Standard) wird dahingehend zukiinftig die
internationale Vergleichbarkeit von Biiroflichen vereinfachen, eine Beurteilung der

Mitarbeiterproduktivitdt wird jedoch auch hiermit nicht vollumfinglich méglich sein.

Der Zusammenhang von immobiliaren Ressourcen und der Produktivitit ist hoch kom-
plex und bedarf einer intensiven Auseinandersetzung. Nur wenn eine starke Mitarbei-
terorientierung in den Unternehmensgrundsédtzen zu Grunde gelegt wird und sowohl
Top-Management als auch CREM Verantwortliche das gleiche Ziel verfolgen, kann

eine annidhernde Beurteilung der Mitarbeiterproduktivitit zukiinftig moglich sein.
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