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Der Einfluss des professionellen Facility Managemanitf den Immobilienwert

Vorwort

Bereits mit meinem Antrag fur das Studium bei CURRMSF es mir ein Anliegen, die
verschiedenen Sicht- und Denkweisen der Bau- unchdbilienbranche kennen zu
lernen und auch erkennen zu kénnen, in welcheni®@ene Optimierungspotenzial in
der Zusammenarbeit zwischen diesen Branchen unéMeBranche zu finden ist. In
den letzten Jahren ist mir verstarkt aufgefallemssdFacility Management nicht den
Stellenwert in der Bau- und Immobilienbranche emmi, den es einnehmen konnte.
Aus diesem Grund entschied ich mich, den Einfluss professionellen FM's auf den
Immobilienwert zu untersuchen und herauszufindéneim erkennbarer Einfluss auf

den Immobilienwert besteht.

Obwohl sich am Ende dieser Arbeit herausstelltes @n direkter Einfluss (noch) nicht
erkannt wird, bin ich U0berzeugt, dass ein solcheorhanden ist. Eine
lebenszyklusorientierte Sichtweise und eine inngeaZusammenarbeit dieser drei
Branchen bei Immobilienprojekten, kann zum Mehrwantd grosseren Erfolg einer

Immobilie beigetragen.

An dieser Stelle mochte ich mich herzlich bedankenmeinem Betreuer, Dr. Andreas
Meister, und meinem Koreferenten, Dominik Webee sich Zeit nahmen fir meine
Anliegen und mich mit wertvollen Anregungen, wiechwusatzlichen Kontakten fir

die Interviews, unterstitzten.

Ein weiterer Dank gilt auch meinen Interview-Partealie mir - trotz ihres ausgefillten

Terminkalenders - Zeit und auch Interesse fiir digbeit schenkten.

Ein ganz besonderer Dank gilt auch meinem anfamdlierlobten, jetzt Ehemann, der
mir den Freiraum liess, mich ganz dieser Arbeitmath zu konnen.

DarlUber hinaus bedanke ich mich bei den zahlreidPersonen im Hintergrund, die

teils bewusst aber auch teils unbewusst zum Gelidgeser Arbeit beigetragen haben.
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1 Einleitung / Grundlagen

1.1  Ausgangslage

In den vergangenen Jahren hauften sich Berichte dgibgenseitige Ubernahmen von
Immobilien-, Bau- und vor allem auch Facility Maeagent Unternehmen (z.Bsp.
Bilfinger Berger Gruppe Ubernimmt die W+W Zahndgerimo wird durch die HSG
Ubernommen und somit Teil der Bilfinger Berger GrepMIBAG wird von ETDE SA
tubernommen und diese wiederum gehdrt dem intemddtidatigen Unternehmen
Bouygues Construction; VINCI Energies, ein Tochitéemnehmen der franzésischen
VINCI- Gruppe, Ubernimmt die Fihrung der Etavisivera wurde Teil der Implenia;
ISS Ubernimmt Edelweiss FM etc.). Da stellt sich Brage, welchen Mehrwert mit
diesen Ubernahmen und Zusammenschliissen gescharftenst es der reine Eintritt in
neue Markte oder gibt es andere Grunde fur diessckeide? Wird durch diese
Zusammenschlisse, gerade auch mit Facility Managieth@ernehmen, ein Mehrwert
generiert? Schliesslich geht es immer um die Whdfttichkeit - das Geld. Da das
Kerngeschaft aller dieser Unternehmen die Immolsiéhber bzw. mit der Immobilie
verknupft ist, muss ein direkter Zusammenhang bestezwischen dem Bau der
Immobilie, dem Immobilienmanagement, dem FacilityarMgement und als Folge

daraus: Dem Immobilienwert.

1.2  Zielsetzung

Das Ziel dieser Arbeit ist eine Antwort auf die Kage zu erhalten, ob professionelles
FM, Uber den ganzen Lebenszyklus einer Immobiliealcbtet, einen Einfluss auf den
Immobilienwert hat und wenn ja, in welchem Ausmédiser Einfluss ist und wie er

sich aussert. Konkret lassen sich daraus drei reeiteagen ableiten:

1. Welche Einflisse, Schnittstellen und Synergientexsn zwischen Facility
Management und Bau sowie Facility Management undmdhilien-

management?

2.In welchen Phasen des Lebenszyklus einer Immobésteht Optimierungs-
potenzial bzgl. Zusammenarbeit, Wissenstransferdemdeingesetzten Tools?

3. Wie kénnen diese Kenntnisse in die Planung und #usihg einer Immobilie

sowie in die strategische Planung des Immobilieragaments einfliessen?
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Als Resultat dieser Arbeit werden Empfehlungendiire Optimierung sowie mdaglich

Ansatze fur die praktische Umsetzung aufgezeigtiemr

1.3 Vorgehen

1.3.1 Allgemein

Das Thema dieser Arbeit wurde in der Schweiz isetidrt noch nicht untersucht. Aus
diesem Grund wird, zusatzlich zum Literaturstudiutie Meinung von Experten aus
der Bau-, Immobilien- und FM-Branche abgefragt. Diethodik des Leitfaden-
Interviews in Form eines Experten-Interviews isfidaam besten geeignet, da offen
formulierte Fragen Basis des Interviews sind, welels den Experten ermdglicht frei
darauf zu antwortert. Fiir den Leitfaden wurden einleitende Fragen umd Tthesen
mit erganzenden Fragen erarbeitet. Die Auswahl Hgperten aus der Bau-,
Immobilien- und FM-Branche erfolgte nach bestimmkaiterien. Die Durchfiihrung
der Interviews fand in einem personlichen Gesprsteltt. Die Erkenntnisse aus den
Interviews und der Literatur dienten daraufhin Bésis fur die Schlussfolgerung sowie
die Empfehlungen.

1.3.2 Auswahl der Interviewpartner

Um den Aufwand der Arbeit in einem angemessenemriRalzu halten, wurde die Zahl
der Interviewpartner auf elf beschrénkt. Die Exgefr(siehe Anhang, Kapitel 7.1, "Die
Interviewpartner") mussten mehrere Jahre Erfahiomgmmobilienbereich aufweisen
sowie in einer fuhrenden Position und in einem ggésn Unternehmen in der Schweiz
oder international tétig sein. Es wurden Vertretars Unternehmen der Bau-,
Immobilien- und FM- Branche ausgewahlt, um die tsdkiedlichen Sichtweisen der
Experten Uber den ganzen Lebenszyklus einer Immobthdecken zu konnen. Die
Kerngeschafte der ausgewahlten Unternehmen bevgigfeim Asset Management von
indirekten Immobilien- und Vermogenswertanlagendar Projekt- und Immobilien-
entwicklung, in der Planung und im Bau, im klassest Immobilieninvestment und -

management (Bewirtschaftung), in der Vermogensviéuwg fur institutionelle

! Mayer (2006), Seite 36.

2 Als Experte gilt jemand, der auf einem begrenZBabiet (iber ein klares und abrufbares Wissen

verfugt und dessen Ansichten sich auf sichere Bahagen grinden.
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Immobilienanleger, im integralen Facility Managemen Beratungsdienstleistungen

im Immobilien- und Baumarkt sowie im Engineering.

1.3.3 Das Experten-Interview

Die Experten-Interviewszahlen nicht zu den quantitativen, sondern zugieitativen
Interviews und werden auf Basis eines offenen adéhs durchgefuhrt (siehe Anhang,
Kapitel 7.2, "Der Leitfaden"). Dieser diente eirats dazu, die Befragten zum
zentralen Thema hinzuleiten und andererseits digl¥iehbarkeit der Interviewtexte zu
sichern. Durch die flexible Handhabung des Leitfede/urde den Experten geniigend
Raum gegeben, aus ihrem Handlungsfeld zu berialmeinkonkrete Beispiele zu den

behandelnden Themen aufzuzeiden.

Um Einblick in das Umfelides Experten zu erhalten, wurden als einleitefidérdes

Leitfadens Fragen zum Tatigkeitsgebiet und der Merartlichkeit des Experten sowie
zu seinen direkten Einflussmoglichkeiten auf dienobilie gestellt. Weiter wurde seine
Definition von Facility Management und seine Erfalg mit FM, seine Sicht der
Beziehung zwischen Bewirtschaftung und Facility igement sowie seine Definition

des Immobilienwertes erfragt.

Die Experten nahmen Stellung zu den einzelnen Thesd hatten die Moglichkeit ihre
Aussagen mit Anmerkungen sowie Beispielen zu emyanRie erganzenden Fragen zu
den einzelnen Thesen hatten zum Ziel, die Aussagpénmehr Praxisbezug zu

beleuchten.

Die zusammengefassten Abschriften der Interviewsdem den jeweiligen Experten

zugestellt und deren Einverstandnis eingeholt.

Die Auswertung der Thesen basierte auf der AussageMayef: "Die Hypothese gilt

als bewahrt, wenn nachgewiesen worden ist, dagsheéimeichende Ubereinstimmung
zwischen der Hypothese und der entsprechenden Bleiiog der Erfahrungswelt
besteht.” Die Interviews wurden entsprechend ausgetv und die Ergebnisse

zusammenfassend dargestellt (siehe Kapitel 4, ttkésse aus den Interviews").

3 Mayer (2006), Seiten 27f.
4 Nohl (2006), Seite 21.

> Mayer (2006), Seiten 24f.
®  Mayer (2006), Seite 17.
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1.4  Abgrenzungen

Um den Umfang dieser Arbeit in einem durchfihrbaRaimen zu halten, wurde vor
allem der Einfluss des Facility Managements aufdrenbjekte, im Speziellen auf
Geschaftsliegenschaften in der Schweiz untersughtkann durchaus sein, dass die
Erkenntnisse sich auch auf andere Immobilienartene wWohn- und
Betriebsliegenschaften etc. anwenden lassen. Deegesloch nicht Gegenstand dieser
Arbeit. Des Weiteren war der Fokus schwergewichtif Objektebene, hat aber sicher
auch Auswirkungen auf die Portfolioebene.

Grundsatzlich wurde nur der Schweizermarkt untéisuta in den umliegenden und
vor allem in den angelsachsischen Landern wie auden USA, Facility Management
einen ganz anderen Stellenwert einnimmt als dademSchweiz (noch) der Fall ist.
Dies ist unter anderem aber auch kulturbedingt.

In dieser Arbeit wird der Begriff "Immobilie” firni Planung stehende und gebaute

Objekte verwendet.

1.5  Begriffsklarungen / Definitionen

1.5.1 Einleitung

Diese Arbeit braucht zu Beginn einige Begriffskid@gan, was bereits eine
Herausforderung darstellt, da weder fur Facility ndgement noch fur den
Lebenszyklus von Immobilien eine einheitliche Dgion in der Literatur zu finden ist.

Eine Formel fir die Errechnung des Immobilienwerdés solches gibt es nicht. Der
Immobilienwert kann aber mit verschiedenen Methogieschatzt werden. Die fir diese
Arbeit sinnvollen Begriffsklarungen wurden demzgm®lnach Ermessen der Autorin

gewahlt und teilweise mit Kommentaren erganzt.

Einzelne Begriffsdefinitionen sind direkt in densBnoten aufgefuhrt.

1.5.2 Der Immobilienwert

Der Immobilienwert basiert auf den zukinftigen Matitzleistungen, die vom zu
bewertenden Objekt erwartet werden kdnnen undeticsich nach der individuellen

Einschatzung des (zukiinftigen) NutzenBabei gibt es verschiedene Methoden der

" Fierz (2005), Seite 23.
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Immobilienbewertung. Der Wert der Immobilie entsptijedoch selten dem Preis der
Immobilie. Der Preis der Immobilie ist der tatsachlerzielte Erlos beim Kauf oder
Verkauf des Objektes und ist der Punkt, bei derh die Wertvorstellung des Kaufers

mit denjenigen des Verkaufers treffén.

Fur die Bewertung von Renditeobjekten finden vogemd die beiden
Ertragswertmethoden, Ertragskapitalisierung und c@usted Cash Flow (DCF)
Anwendung sowie der Verkehrs- bzw. MarktwWelie Vergleichswertmethoden, wie
z.Bsp. die Hedonische Methode, werden bei der Bewgrvon renditeorientierten
Geschaftsliegenschaften aufgrund fehlender oder nuenig vorhandener
Vergleichsdaten in der Schweiz eher selten eingeseas Fehlen dieser Daten lasst

sich auf die geringe Anzahl Handanderungen zurinzkfii°

Bei der Ertragskapitalisierung werden die Ertrage bnmobilien, insbesondere der
Renditeobjekte, berlcksichtigt und der Idee Rechngetragen, dass der Wert einer
Immobilie durch die sich in der Zukunft ergebend&trage bestimmt wird: Der Wert

ergibt sich konkret durch die Kapitalisierung déhrich erzielbaren Brutto- oder

Nettomietertrage.

Bei der DCF-Methode setzt sich der Wert der Immelglundsatzlich aus der Summe
der in den einzelnen Zeitperioden anfallenden uistkothtierten Geldstréme (Cash
Flows) zusammen. Als Prognosehorizont werden negibh Jahre gewahlt und nach
dieser Zeit wird eine vereinfachte Annahme getrgff@ie z.Bsp., dass die Free Cash
Flows fur das elfte Jahr und die nachfolgenden teonidleiben. Dieser Wert wird dann
als Residualwert bezeichnet. Der Wert einer Imnbgdetzt sich somit aus dem
abdiskontierten Free Cash Flow, die bis zum gewéaHRrognosehorizont anfallen und
denjenigen, die danach anfallen zusammen. Der &&pgtensatz spiegelt die Kosten
der Objektfinanzierung wider und ist ein gewichtetBurchschnitt aus den

Eigenkapital- und Fremdkapitalkosten nach Stelfedn. der Praxis ist eine grosse

Vielfalt von erweiterten DCF-Modellen vorhanden.

8 RICS (2007), Seite 27.
® RICS (2007), Seiten 6 und 12.
10 RICS (2007), Seite 35.
1 Scognamiglio (1999), Seite 26.
12 Scognamiglio (1999), Seite 35.
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1.5.3 Lebenszyklus einer Immobilie

Idee / Konzeption

%ung

Quelle: Eigene Darstellung

Umbau,
Renovation,

Nutzung Umnutzung

Realisierung

Abbildung 1: Lebenszyklus einer Immobilie

Der Lebenszyklus von Immobilien, wie in der Abbifdul grafisch dargestellt, beginnt
mit der Entwicklung und Konzeption einer Idee. Hwrd die Basis fir das weitere

Vorgehen gelegt, sprich, das Nutzungskonzept mitdidinierten Anforderungen und

Zielsetzungen erstellt. In der nachfolgenden Plgephase wird die Idee in konkrete
Anleitungen fur die Umsetzung formuliert und demdstor zur Freigabe des Projektes
vorgelegt. In der Realisierungsphase wird die Izi@eWirklichkeit, die Bauleistungen

werden vergeben und die Immobilie erstellt. Mesmknt es zu Uberschneidungen mit
der Nutzungsphase, da die Abnahmen teilweise del$taffolgen. Die Nutzungsphase
oder besser Nutzungsphasen, da die Immobilie dunshutzungen, Renovationen und
Umbauten auch andern Nutzungen zugefuhrt werden, lstellen die langste und auch
die kostenintensivste Phase eines Immobilienlely&hsz dar. Ist das Potenzial der

Immobilie ausgeschopft, folgt am Ende des Leberssyttie Rickbauphase, in welcher
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die Immobilie abgebrochen, die Materialien entsdipiv. fur die Wiederverwertung
aufbereitet werden und die Flache, frei von Altast wieder flir neue Ideen

bereitgestellt wirdf.

1.5.4 Facility Management

"Es gibt wohl kaum einen Begriff im Fachgebiet Intiiliendkonomie, der - beginnend
mit der Schreibweise - hinsichtlich Definition uhthalt in Wissenschaft und Praxis so
unterschiedlich gehandhabt wird wie der hier zienmtetierende Begriff [Facility
Management]** Diese treffende Formulierung von Schulte und Rleks hat auch
nach acht Jahren noch Giiltigkeit. Facility Manageimeesitzt nach wie vor keine
einheitliche national und international anerkanrefinition. Als Beispiel sind

nachfolgend einige dieser Definitionen zum Bedfdkility Management aufgefuhrt:

"Facility Management: A profession that encompagsegiiple disciplines to ensure
functionality of the built environment by integnagi people, place, process and

technology.*

"Facility Management (FM) ist eine Managementdikajplie durch ergebnisorientierte
Handhabung von Facilities [...] und Services [...] imHRen geplanter, gesteuerter
und beherrschter Facility Prozesse [...] eine Beigieag der Grundbedirfnisse von
Menschen am Arbeitsplatz, Unterstlitzung der Untarmens-Kernprozesse [...] und
eine Erh6éhung der Kapitalrentabilitat bewirkt. Hiedient die permanente Analyse und
Optimierung der kostenrelevanten Vorgange rund aaolithe und technische Anlagen,
Einrichtungen und im Unternehmen erbrachte (Digbsistungen, die nicht zum

Kerngeschéft gehorer®

"Facility-Management, Betriebswirtschaftslehre: &@atheit der Dienstleistungen, die
sich auf die Gebaude, Produktionsanlagen und gend&inrichtungen ("Facilities”,
[...]) eines Unternehmens richten; Gegenstand desilitfddanagements sind

Zweckmassigkeit und Wirtschaftlichkeit der Gebauélelagen und Einrichtungen im

13 IFMA Deutschland e.V. (2005), Seiten 7 und 8.
14 Facilities Management" Hrsg. Schulte und Pieksct2000), Seite 34.

> IFMA, in Houston Texas, http://www.ifma.org/what _fm/fm_definitions.cfm, Abrufdatum:
31.07.2008.

® Deutscher Verband fiir Facility Management (GEFMBEFMA-Richtlinie 100-1 (Entwurf 2004-
07), Facility Management, Grundlagen.
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Sinne von deren Ausrichtung an den Erfordernissemn Betriebsablaufe und der in
ihrem Rahmen tatigen Arbeitskrafte; Ziel ist ess dausammenwirken samtlicher
Ressourcen des Unternehmens so zu ermoglichen, diasdJnternehmensziele
bestmoglich erreicht werden. Das Facility-Managemeérd meist unternehmens-intern
durchgefuhrt, kann aber auch von externen, darapézialisierten Dienst-

leistungsunternehmen tibernommen werden. [-7.]."

Facility Management, wie es in dieser Arbeit vardien wird, ist aufgeteilt in das
strategische und das operative Facility Manager(fei). Das strategische FM ist in
erster Linie eine Beratungsleistung mit Fokus aah dyanzen Lebenszyklus einer
Immobilie und beginnt bereits in der Konzeptionsgghaerselben. Das operative FM
konzentriert sich auf die Nutzungsphase und erbtiegstungen fur Mieter/Nutzer und
Gebaudée?

Ulrich Nagel unterscheidet in seinem Blthin der grafischen Darstellung
Gebaudemanagement und strategischem FM, wobeitddsgische FM den ganzen
Lebenszyklus einer Immobilie im Fokus hat und dab&@kdemanagement mit der
ubergreifenden Aufgabe des FlachenmanagementserirNdtzungsphase stattfindet.
Diese Darstellung ist aus Sicht der Autorin nichifrzdenstellend. Mit der

Bezeichnung "Gebaudemanagement” fur das Facility ndgament in der

Nutzungsphase, wird, wie heute meist der Fall, IBacManagement auf die

Dienstleistungserbringung im und am Gebaude beskhréind somit der strategische,
ganzheitliche, lebenszyklusorientierte Fokus desciliBa Managements nicht

wahrgenommen. Die Bezeichnungen “strategisches wopmkratives Facility

Management" sind von diesem Aspekt aus gesehdenrdefr. Im textlichen Teil des
Werkes von Ulrich Nagel wird es nachfolgend danrchawals operatives und
strategisches FM bezeichnet.

Die detaillierten Ausfiihrungen zum Facility Managstnhbefinden sich nachfolgend im

Kapitel 2.2, "Facility Management im Wertschopfumgslell von Immobilien”.

7 Quelle: Brockhaus - Die Enzyklopadie: in 30 B&md21., neu bearbeitete Auflage. Leipzig, Mann-
heim: F.A. Brockhaus 2005-07. Online-Ausgabe mituaksierten Artikeln aus der Brockhaus-
Redaktion.

% Preuss / Schéne (2006), Seite 8.
9 Facility Management, Ein Praxishandbuch fiir Argkiién und Bauingenieure (2007), Seite 12.
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1.5.5 Kennzahlen

"Betriebswirtschaftslehre: Kennziffer, betrieblicKennziffer, eine zusammenfassende
Zahlenangabe Uber wichtige betriebliche Tatbestad@eflr einen innerbetrieblichen
oder zwischenbetrieblichen Vergleich oder einenl-BolVergleich zum Zweck der
Kontrolle oder Planung ermittelt wird. Unterschiadeerden absolute Kennzahlen, die
als Einzelzahlen, Summen oder Differenzen auftr&temen (z.Bsp. Gewinn, Umsatz
oder Bilanzsumme) und relative Kennzahlen oder &énfszahlen, bei denen zwei
absolute Kennzahlen zueinander in Beziehung geseten, z.Bsp. Kennzahlen der
Produktivitat, Rentabilitat, Liquiditat oder Umsalgkhaufigkeit. Bei den relativen
Kennzahlen, denen die groRBere Bedeutung zukommipn ka&s sich um
Gliederungszahlen (Relationen einer Teilmenge mgekorigen Gesamtmenge, z.Bsp.
Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital), Bezigisaahlen (Relationen zweier
statistischer GrofRen aufgrund eines sachlogischusardmenhangs, z.Bsp. Gewinn in
Relation zum Umsatz) oder Indexzahlen (Relationeleiclgartiger, aber zu
verschiedener Zeit aufgetretener statistischer &rof1 einer bestimmten, als Basis
bezeichneten Gr6RRe, z.Bsp. Verhaltnis des Eigetdapverschiedener Jahre zum

Eigenkapital eines bestimmten Basisjahres) harid@in.

20 Quelle: Brockhaus - Die Enzyklopadie: in 30 B&md21., neu bearbeitete Auflage. Leipzig, Mann-
heim: F.A. Brockhaus 2005-07. Online-Ausgabe mituaksierten Artikeln aus der Brockhaus-
Redaktion.
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2 Das Wertschopfungsmodell von Immobilien

2.1  Der Wertschopfungsprozess

Ein Wertschopfungsprozess beginnt jeweils mit einkput, meist in Form von
Kapital, mit welchem beispielsweise im Immobiliemsehopfungsprozess Immobilien
gekauft, bewirtschaftet oder weiterentwickelt weraeit dem Ziel, Wertschépfung fur
alle am Prozess Beteiligten zu generieren. Werdefrldchen vermietet oder verkauft,
entsteht Wertschopfung in Form von Renditen bzwwi@e fir den Investor und
Wertschopfung in Form von Nutzen fur den Mieter.riddm Immobilien als langfristige
Wertschopfungsobjekte fur den Investor und den &lugehalten, sind wahrend der
ganzen Nutzungsphase der Immobilien in periodischestanden werterhaltende und
wertvermehrende Investitionen notwendig. Im Werdgdhngsmodell von Immobilien
kann daher von einem monetaren Fokus (Investofehsiod von einem Nutzer-Fokus
(Lebenszyklus-Sicht) gesprochen werden, die sichegegeitig stark beeinflussen.
Finden z.Bsp. bei Immobilien keine werterhaltendeder wertvermehrenden
Investitionen statt, wird sich der Lebenszyklus dermobilie und dadurch die
Wertschopfung, grundsatzlich verkirzen, da der &ltdann auch nicht mehr
vorhanden oder gewahrleistet ist. Umgekehrt kanmchdugezielte und richtige
Investitionen die Wertschopfungsdauer einer Immebilerlangert und der Nutzen
beibehalten oder sogar erhdht werden. Dieser genaeess spielt sich innerhalb des
Marktes ab, welcher durch Angebot und Nachfragereigrundlegenden Einfluss auf
die Entscheidungen im Zusammenhang mit Immobilemn h

2.1.1 Der monetare Fokus

Auf der Investorenebene werden in erster Linie $titiensstrategien festgelegt. Der
Wertschopfungsprozess beginnt dann mit der Invastih ein Vorhaben wie z.Bsp. der
Erstellung einer Immobilie, eine Sanierung, Modgierung oder einem Umbau. Auf
der Portfolioebene werden die einzelnen Wertschiigpools weiterentwickelt und

optimiert sowie Vorgaben fur die Objektebene definiAuf der Objektebene werden
die Massnahmen konkret umgesetzt und die eigeatlMkertschopfung erzielt wie

z.Bsp die Ertrage aus der Vermietung. Diese Ertséigalen wieder Teil einer neuen
Strategie und Investition. Die nachfolgende Grafiigt die einzelnen Ebenen des

monetaren Fokus im Wertschépfungsmodell von Imnebisowie die Hauptaufgaben
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und Zielsetzungen der einzelnen Ebenen auf. DanPial und der Wert der Immobilie

sind im monetaren Fokus entscheidend.

Aufgaben desVermégensmanagemenfAsset Ziel desVermogensmanagementgAsset
Management): Management):
Investorenebene  ~ D.eflmt.|on.(.:|er Investitionsstrategie - I\/_Iijgllchst hoher C_;ewmn aus dem
— Risk/Liability Management eingesetzten Kapital
— Finanzbuchhaltung/Cash Flow Management ~ — Maglichst sicherer Gewinn aus dem

— Controlling Portfoliomanagement eingesetzten Kapital

— Economic und Market Research
— Investor Relation/Reporting/Marketing

Portfolioebene Aufgaben derVermdgensverwaltung Ziel derVermdgensverwaltung
(Portfoliomanagement): (Portfoliomanagement):
— Umsetzung Investitionsstrategie — Ein der Investitionsstrategie entsprechend
— Projektentwicklung, Investitionsplanung Portfolio
— Akquisition / Desinvestition — Bestmdgliche und langfristige Renditeertrd| je

— Kommunikation (Ebene Portfoliomanagement) — Mehrwert schaffen durch Projektentwicklun i
— Controlling des Immobilienmanagements

Aufgaben desimmobilienmanagement(Property  Ziel desimmobilienmanagements(Property
Management): und Facility Management):

+ Objektebene — Operative Umsetzung der Immobilienstrategie — Effizientes Management und Entwicklung
‘ — Vertrage, Inkasso, Anpassung Mietzinse, etc. der Immobilie
— Kaufmannische, Technische und Infrastrukturelle Vollvermietung
Gebaudemanagement — Langfristige bzw. der Immobilienstrategie
entsprechende Mietverhéltnisse

— Zufriedene Mieter, die den Ertrag sichern

Anlehnung an: CUREM Vorlesungsunterlagen von R.ztkar, 20.02.2008, S. 31 und eigene Darstellung

Abbildung 2: Der monetéare Fokus

2.1.2 Lebenszyklus-Sicht und Nutzer-Fokus

Mit dem Fokus auf den Lebenszyklus einer Immobdliellt sich die Frage, fur wie
lange und wem die Immobilie einen Nutzen bringehsawie welche Massnahmen fir
die Erhaltung oder Vermehrung dieses Nutzens oased Nutzen erforderlich sind.
Die Immobilie wird auf den Nutzer oder die Nutzungausgerichtet und da spielen
entsprechend andere Faktoren wie z.Bsp. welchesddfisegment angesprochen
werden soll, die Immobilienprozesse, die Flachenefiz, die Materialisierung, die
Sicherstellung des Betriebes etc. eine Rolle. Eafggsionelles Facility Management
hat sein Dienstleistungsspektrum auf den ganzerns#yklus einer Immobilie sowie
die Anforderungen des Nutzers ausgerichtet und tsdemn Nutzer-Fokus bzw. die

Lebenszyklus-Sicht innerhalb des Wertschopfungstheder Immobilie.
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Wie in der Begriffsklarung erwahnt, wird in diesArbeit professionelles Facility
Management als das strategische und operativeitiFa®lbnagement gesehen. Das
strategische FM beinhaltet die ganzheitliche Sdadd Lebenszyklus einer Immobilie.
Das operative Facility Management beinhaltet dahriesche, kaufménnische und
infrastrukturelle FM sowie das Flachenmanagemerier Hst der Fokus auf die

Nutzungsphase gerichtet, wie in der nachfolgendanildung grafisch dargestellt.

Idee / Planung Realisierung Nutzung Ruckbau
Konzeption Inkl. Umbau,
Renovation,
Umnutzun
N 1
Y
Operatives Facility Management
\_ /
Y

Strategisches Facility Management

Anlehnung an: Nagel, S.12

Abbildung 3: Lebenszyklus-Sicht und Nutzer-Fokus

Unter strategisches Facility Management fallen Blletstungen wie

- Unterstitzung bei der Definition der Immobiliensdgie (Empfehlungen fur
die Nutzungsmoglichkeiten, Empfehlungen aufgrunsl idemobilienzustandes

etc.)

- Baubegleitende FM-Beratung (Erstellung von Nutzknggepten in der
Entwicklungs- und Planungsphase; Koordinieren @fingtstelle zwischen
Realisierungs- und Nutzungsphase sowie den einz&ltanern; sicherstellen
der Ubergabe der Planungsunterlagen fur die Weiteleitung in der

Nutzungsphase; Informationsmanagement; Abgabe wapféhlungen fiir die
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Materialwahl mit Fokus auf die Optimierung der zaokigen Betriebskosten
etc.f*

- Sicherstellen eines Informationsmanagements Ubregdezen Lebenszyklus

einer Immobilié?

- Analyse von Prozessen und Definition sowie Optiomgrvon Prozessen im

Zusammenhang mit Immobilien und deren Nutzern
- Definition von Kennzahlen als Basis fur strategescaind operative Entscheide
- Contracting, Einkauf von Ressourcen etc.
- Budgetierung

- Bedurfniserfassung der Nutzer bzgl. Infrastrukiod éufzeigen moglicher

LOsungen
- Starken des Dienstleistungs- / Kundenfokus
- aufzeigen von Verbesserungspotenzial
- Vorgaben fur das operative Facility Managementrieféen etc.

Zu den Aufgaben des operativen Facility Managemgelt&ren das kaufmannische FM
(z.Bsp. Beschaffung, Kostenplanung- und Kontrol@hjektbuchhaltung, Vertrags-
management etc.), das technische FM (z.Bsp. BetrgibVartung, Instandhaltung,
Instandsetzung der haustechnischen Anlagen, Emeagi@gement, Medienversorgung
etc.) und das infrastrukturelle FM (z.Bsp. PostdigiReinigung, Sicherheitsdienste,
Umgebungsarbeiten, Verpflegungsdienste, Unzlge twie das Flachenmanagement
(Flachendokumentation, Nutzungsplanung, Nutzung®ogtung etc.). Mit dem
operativen Facility Management muissen die Nutzédidter sowie der Investor /

Eigentiimer der Immobilie zufrieden gestellt werden.

Der Facility Manager muss sich in die Situation Ae$traggebers und dessen Kunden
hinein versetzen kénnen, deren Kerngeschaft undnd&edurfnisse verstehen, bei
Entscheidungen, welche die Immobilie und die Prezemnerhalb der Immobilie

betreffen, Empfehlungen abgeben und diese mit mdbpnden Kennzahlen

2L JFMA Deutschland e.V. (2005), "FM — gerechte Riag und Realisierung"”, Seite 20; Diederichs
(2005), Seiten 557 — 559.

22 ygl. Ganssmantel, Geburtig und Schau (2005)e8&i2 und 23.
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unterstitzen sowie die Kosten im Zusammenhang emt 8etrieb und Unterhalt der

Immobilie optimieren kénnen.

Ein Facility Management-Unternehmen muss eine kogngfe Prozessgestaltung haben,
mit effizienten Tools arbeiten, eine transparentel Wem Auftraggeber nitzliche
Kostendarstellung bieten, gut ausgebildetes PekgmnBackoffice und vor allem auch

an der Front einsetzen und eine klare Strategieigenen Unternehmen hab@n.

Ziel des strategischen und operativen Facility Mgemaents ist, die Wirtschaftlichkeit
der Immobilie sowie den Gebaudenutzen zu erhohem Ressourceneinsatz zu senken
sowie den Wert des Gebaudes in finanzieller unddehnischer Sicht zu erhalten und

das mit einem am Kunden/Nutzer orientierten Andatz Immobilienmanagemerts.

2.2  Facility Management im Wertschdpfungsmodell von
Immobilien

Facility Management beeinflusst den gesamten Waitfangsprozess einer Immobilie
durch die Lebenszyklus-Sicht und den Nutzer-Folis. Facility Management kann
die Wertschopfung einer Immobilie grundsétzlichgfaistig erhalten oder sogar erhéht

werden.

In der nachfolgenden Grafik wird aufgezeigt, wiehsder monetéare Fokus und die
Lebenszyklus-Sicht mit dem Nutzer-Fokus im Wertgthngsmodell einer Immobilie
darstellen lassen. Dabei beginnt jede einzelneePjeageils mit einer Investition. In der
Grafik wird das der Einfachheit halber nur mit desten Pfeil "Investition” am Anfang
des Lebenszyklus symbolisiert. Der Eigentimer hiehbigt Geld in ein Immobilien-
projekt zu investieren, der Portfoliomanager enkeit und erstellt zusammen mit
Dritten das Objekt unter Einbezug des strategischkls. Das Objekt wird nach
Fertigstellung entweder direkt verkauft (kurzfiggi Investitionsstrategie) oder
vermietet (langfristige Investitionsstrategie). der Nutzungsphase sind der Property
Manager und Facility Manager fur die Vermietungn dénterhalt und Betrieb und
weitere Leistungen im Zusammenhang mit der Liedeafscverantwortlich. Die
Nutzungsphase nimmt eine entscheidende Rolle imsal&ipfungsprozess ein und ist

Ublicherweise auch die langste Phase. In der Ngtphmse finden weiterhin

23 Braun (2007), Seite 31.
24 Diederichs (2005), Seite 553.
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Investitionen, werterhaltende und wertvermehrendassviahmen statt, aber auch
Abgange monetarer Wertschopfung z.Bsp. in Form \artrdgen aus den
Mietzinszahlungen oder Einsparungen bei den Bedkiekten. Die monetaren Abgange
mussen, Uber die ganze Nutzungsphase betrachtmgwaft grosser sein als die
Investitionen. Ist dies nicht mehr der Fall, da @dgekt veraltet ist oder die Lage der
Immobilie eine weitere Investition nicht mehr rdehtigt, wird die Liegenschaft
verkauft oder abgebrochen. Im Falle des Rickbausre wder monetéare

Wertschopfungspfeil am Ende des Lebenszyklus mattr vorhanden.

Investorenebene

I Investition Wertschépfung 4
r |

Portfolioebene

Investition Wertschdpfung

Objektebene

A

SN .

Idee / Planung Realisierung Nutzung Verkauf /
Konzeption inkl. Umbau, Rickbau
Renovation,
N Umnutzung )
_ Operatives Facility Management Y,

Strategisches Facility Management
Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 4: Ubersicht monetarer Fokus, Lebenszykls-Sicht und Nutzer-Fokus

In dieser Grafik wurde zu Gunsten der Ubersichki@h auf die Darstellung der
Wertschopfung fur Bauunternehmen, Planern etc. evighder Konzeptions-, Planungs-
und Realisierungsphase, wie auch auf die Darstgltier Wertschépfung in Form von

Nutzen fur den oder die Mieter wahrend der Nutzphgse verzichtet.

Die nachfolgend aufgefuihrten finf Thesen basieranauf der obgenannten Theorie.
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3 Herleitung der flnf Thesen

3.1 These I: Abhangigkeit des Immobilienwertes

Die erste These ist sehr einseitig formuliert urad &inen stark auf die Immobilie
bezogenen Fokus, d.h. der Markt und das Umfeld emurausgeblendet. Ziel dieser
Einstiegsthese ist, die Meinung der Interviewpartim Zusammenhang mit dem

Immobilienwert und dessen Abhangigkeit herauszefind

3.1.1 Immobilienwert und Lebenszyklusphase

In der heutigen Zeit werden Immobilien nicht nustenach Fertigstellung verkauft,
sondern oft werden die Flachen bereits in der Ekiwngs- und Planungsphase auf
dem Markt angeboten. Wird nun anhand von Planenlmerobilienwert geschatzt,
kann nicht direkt auf gemachte Erfahrungswerte wohr Immobilie oder den
tatsachlichen Qualitatszustand des Objektes zudipkfen werden. Demzufolge ist
anzunehmen, dass in der Entwicklungsphase die &aigitdes Immobilienwertes
anders ausfallen wird als derjenige in der Nutzphgse. Weiter kdnnen auch innerhalb
der Nutzungsphase das Alter der Liegenschatft,|télig anstehenden werterhaltenden
oder wertvermehrenden Massnahmen sowie das Pdteleidmmobilie einen nicht
unbedeutenden Einfluss auf den Immobilienwert zwetiptinkt der Schatzung haben.
Daraus lasst sich schliessen, dass der Immobilienabhangig ist von der

Lebenszyklusphase.

3.1.2 Immobilienwert und Zweck

Der Immobilienwert ist auch abhangig vom Zweck d@mobilie. Soll z.Bsp. die
Immobilie als renommiertes Geschaftshaus dienerrd wdie Qualitat und der
Ausbaustandard hoher sein, als bei einer Ublichesci@ftsimmobilie und der Mieter
des renommierten Geschéftshauses wird einen hohdretzins fur seine Flache

bezahlen, als derjenige in den bescheideneren Rénkmiten.

3.1.3 Immobilienwert und Wertermittlungsmethode

Der Wert einer Immobilie kann mit jeweils untersatliichen klassischen oder
dynamischen Wertermittlungsmethoden geschatzt wer@®er Begriff "Schatzung”

weist schon darauf hin, dass, obwohl jede Methoden zZiel hat mit der
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Wertbestimmung der Immobilie moéglichst nahe an W&arktpreis der Immobilie zu
gelangen, dieser dennoch sehr unterschiedlich [mrsfeann und sich schliesslich auf
die Verhandlungspartner und deren Bewertung der dbilie sowie den daraus

ziehenden Nutzen bezieht.

3.1.4 These und ergdnzende Fragestellung

Die vollstandige These lautet nun: "Der Wert eimemobilie ist stark abhéangig von der
momentanen Lebenszyklusphase, dem Zweck der Immabid der Wertermittlungs-
methode."

Diese These wurde mit Fragen zu den Werttreibem momobilien, deren Kosten-

treibern sowie der Frage nach der Relevanz undhBessbarkeit derselben erganzt.

3.2 These II: Positive Beeinflussung des Immobilienweets
durch FM
Die zweite These sollte Aufschluss dariber gebeie, WM im Immobilienbereich

wahrgenommen wird und welche Einflussmoglichkeikdvi auf den Immobilienwert

hat oder nehmen kann.

3.2.1 Parameter fir die Berechnung des Immobilienwertes

Fur die Berechnung des Immobilienwertes nach edleerErtragswertmethoden (vgl.
Kapitel 1.5.2) werden grundsatzlich folgende Patemigeriicksichtigt®

- modellierte Mietertrage basierend auf der Marktgsmlgeschatzte Soll-

Mieterf® abziiglich Leerstande und andere Ertragsausfalle)

- Betriebskostef{ (z.Bsp. Hauswartung, Versicherungen, Strom allgeme
Wasser / Abwassergebiihren, Kehrrichtabfuhr, Ubvige und
Entsorgungskosten, Steuern und Abgaben, Allgem@&atieb,

% in Anlehnung an CUREM Vorlesungsunterlagen voiRKz, Oktober 2007, Seiten 27 — 37.

% Geméss SIA D 0213, Seite 7, bezeichnet der Miae(SOLL) die Summe aller im Betrachtungs-
zeitraum moglichen Einnahmen bei Vollvermietung (bieietzinse exkl. Nebenkosten).

*’ Gemass SIA D 0213, Seite 7, sind Betriebskostn Kosten, die dem Eigentiimer durch den

bestimmungsmassigen Gebrauch einer Liegenschaft éxfandhaltungskosten entstehen. Dazu
gehoren auch alle auf den Mieter nicht Uberwélzabddebenkosten (z.Bsp. Aufgrund von Leerstand
oder mietvertraglicher Regelung). Siehe auch im akg)y Kapitel 7.3, "Beispiel einer Liegen-

schaftsrechnung".
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Vermietungskosten, Verwaltungskosten, Mietzins- Badrechtszins-
aufwand)

Instandhaltungskostéh

Instandsetzungskosten

Diskontierungszinssatz

Kapitalisierungszinssatz

Die Betriebskosten, Instandhaltungs- und Instazdsefskosten kénnen allgemein auch
als Nutzungskosten, diejenigen Kosten die durch MNigzung anfallen, bezeichnet
werden. Die Nutzungskosten haben, Uber den ganadenszyklus der Immobilie
betrachtet, einen weitaus grésseren Anteil an dsargten Immobilienkosten als die
Erstellungskosteit Teilweise wird das Verhaltnis von Erstellungskosteu
Nutzungskosten auf 20 zu 80 oder gar auf 15 zue8Glgitzt. Dieses Verhaltnis zeigt
auf, dass eine Optimierung der Nutzungskosten egw&sseren Einfluss auf den

Immobilienwert haben muss, als eine Optimierungkistellungskosten.

3.2.2 Optimierung der Nutzungskosten

Mit einem strategischen und operativen Facility Bigement konnen diese Nutzungs-
kosten gezielt gesenkt werden. Eine Optimierungnkéeispielsweise stattfinden

indem:
- Facility Management bereits in der Planungsphasgeebgen wird.

- Bei der Auswahl der Konstruktion, der Anlagen undt&tialien, diejenigen

mit den geringeren Folgekosten gewahlt werden.

%8 Gemass SIA D 0213, Seite 7, sind die Instandhgttkosten alle fiir die Bewahrung des Sollzustandes
der Liegenschaft notwendigen und durch den Eigentaméniagenden Kosten. In der Regel handelt es
sich um kleinere bis mittlere Reparatur- und Wagskosten.

29 Geméss SIA D 0213, Seite 9, bezeichnen die lds&tnungskosten alle fiir die Wiederherstellung des

Sollzustandes der Liegenschaft notwendigen und dieohEigentiimer zu tragenden Kosten. In diese
Rubrik fallen zudem alle wertvermehrenden Investigin.

%0 Wird er durch das Risikokomponentenmodell bestins@izt er sich zusammen aus dem Basiszinssatz

(Rendite fiur risikolose Anlagen), dem immobiliensifiechen Marktrisiko und dem objekt-
spezifischen Risiko. Es gibt jedoch auch hier ustgesiliche Berechnungsvarianten.

31 Pelzeter (2006), Seiten 2 und 3; Preuss / Sc{giiis), Seite 8.
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- Bei der Erstellung und Ausflihrung des Energiekote=epereits

energiesparende Massnahmen bertcksichtigt werden.

- Ein intelligentes Zahler-System eingefuhrt wird Jethes verursachergerecht
und transparent Daten liefern kann und sich dadiweh Hand"-Ablesungen

vermeiden lassen.

- Die Instandhaltungsstrategie den AnforderungerNdgzung sowie der

Immobilienstrategie angepasst wird.

- Der Betrieb klar organisiert ist und auf einer klaund effizienten
Prozessgestaltung basiert.

- Die fur die Betriebsoptimierung notwendigen Kenreahund Prozesse
strukturiert erfasst, transparent dargestellt ystiesnatisch bearbeitet sowie

die daraus resultierenden Massnahmen konsequermsetzgwerden.

- Mit einem IT-System gearbeitet wird, das Schnilistezu anderen Bereichen
des Immobilienmanagements und zum Portfolio- unse&dManagement

unterstitzt.

- Eine eindeutige Beschreibung (Service-Level-Agraginger Leistung fur den
Eigentiimer (objektbezogene Leistungen) und dertlagsfir den Mieter

(mieterbezogene Leistungen wie Reinigung, Posttietog besteht.

- Auf eine klare Trennung der Kostenerfassung vostuegen fir den
Eigentiimer und von Leistungen fur den Mieter gestohird, mit dem Ziel

einer verursachergerechten Kostenverrechnung.

Diese Aufzéhlung ist nicht abschliessend.

3.2.3 Einfluss auf den Immobilienwert

Die Senkung der Nutzungskosten auf der Aufwandseiiss logischerweise zu einem
Mehrgewinn auf der Ertragsseite fihren. Zum Einsptnzial gibt es Aussagen, dass
z.Bsp. bei den Betriebskosten, die ein Teil der zhogskosten ausmachen,
insbesondere bei der Reinigung, der technischetwMaund Instandhaltung sowie der

Energieversorgungen bis zu 10% Einsparungen exzéiien kénneli. Wenn nun die

%2 Gemass Artikel im Fachmagazin "immobilia”, vomiN2808, Seiten 18 und 19, gibt es eine Studie
der Technische Universitdt Wien zum Thema "Wirtsdichtteit von FM" von Prof. Dr. A. Redlein
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Nutzungskosten ins Verhéltnis zum Nettoertrag djesteerden, dann ergibt das
ungefahr ein Verhéltnis von 1:4. In dieser Hinsistiheinen Kosteneinsparungen durch
das FM einen eher geringen Einfluss auf den Imrebilert zu haben. In der Literatur
fanden sich keine Angaben Uber die Wirkung solcl@nsparungen auf den
Immobilienwert. Trotzdem kann gesagt werden, dass 8enkung der Kosten in der
Nutzungsphase den Immobilienwert positiv beeinflusslem namlich auch ein Anreiz
fur Mieter entsteht. Sind die Nutzungskosten tidiat das automatisch auch einen
Einfluss auf die Ho6he der Nebenkosten, die in étZeit vermehrt auch bei den
Mietern eine Rolle spielen. Tiefe MietnebenkostehOben die Attraktivitat einer
Immobilie und kénnen ein entscheidender Faktor,seinein Vertrag unterschrieben
wird oder nicht. Zudem ist es nicht nur fir den tdreattraktiv, sondern auch fir den
Eigentimer. Da sich Mieter vermehrt am Bruttomigtzorientieren, erméglicht dies
dem Eigentiimer bei tieferen Nebenkosten die Nettbre hther anzusetzéhwas sich

direkt auf die Ertragseite auswirkt.

3.2.4 Mit FM die Attraktivitat der Immobilie erhéhen

Ein umfassendes Dienstleistungsangebot, wie bésspmese Postservice,
Schlisselmanagement, IT-Services, Entsorgung, ¢reigi Catering fur die Mieter,
kann die Attraktivitat einer Immobilie ebenfallegtern. Es gibt viele Unternehmen, die
fur diese Leistungen kein eigenes Personal einsetzdlen, da es nicht zu ihrem
Kerngeschaft zahlt und diese Leistungen gerne exdgkaufen. Besteht nun in einer
Geschaftsliegenschaft bereits eine Organisation dikse Leistungen anbietet und
effizient und effektiv durchfuhrt, erhdoht sich dadw auch die Attraktivitat dieser
Flachen. Wird dieser Gedanke weiterverfolgt kansagé werden, dass eine attraktive
Immobilie weniger Leerstand haben wird, was sicede&rum positiv auf der Ertragseite
niederschlagt. Auch zu diesem Punkt fanden siaeirLiteratur leider keine Angaben,
in welchem Ausmass sich ein umfassendes FM-Diasistiegsangebot fir den Kunden
auf den Immobilienwert auswirkt. Die Schwierigkéiesteht darin, dass der Nutzen
solcher Leistungen nicht direkt messbar und dentigefauch schwer nachweisbar ist.
Trotzdem wird ein positiver Einfluss auf den Immiasiwert vorhanden sein.

und S. Hauk aus dem Jahr 2005. (Leider war die &tiiti die Bearbeitung dieser Arbeit nicht
erhaltlich.).

% Immo-Monitoring (2008/2), Seiten 13 und 70-73.
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3.2.5 These und erganzende Fragestellung
Die vollstandige These lautet:

"Der Eigentumer hat die Moglichkeiten durch professlles FM den Immobilienwert

zu halten und zu steigerfi*"

Die ergdnzenden Fragen beziehen sich auf die Aafgdles Facility Managements aus
Sicht der Experten, auf den Mehrwert flexibel natar Flachen, den Mehrwert eines
auf den Nutzer abgestimmten Betriebs- und Energisdots und wie optimale
Bewirtschaftung und Unterhalt sichergestellt werkénnen®

3.3 These lll: Immobilienkennzahlen - fehlende Auswirkung
im Tagesgeschaft

Kennzahlen sind eine wichtige Informationsbasis di@ Flihrungsprozesse innerhalb
eines Unternehmens und auch wichtig, um sich mileam Unternehmen und
Organisationen mittels Benchmark vergleichen zunkdtn Dies mit dem Ziel,

Anhaltspunkte flr Optimierungs- und Einsparpotelezizau erhalten und die eigene
Leistung verbessern zu kdnnen (Best Prat)icé Dies lasst sich auch in Bezug auf
Immobilien sagen, bei welcher, anhand von Kennzahiend entsprechendem

Benchmarking, Optimierungspotenzial erkannt werkkm.

3.3.1 Stellenwert der Kennzahlen im Unternehmen

Ziel der dritten These war herauszufinden, welch8tellenwert Kennzahlen,
insbesondere Immobilienkennzahlen, in den Fihruogsssen der einzelnen
Unternehmen der Interviewpartner einnehmen und wig diesen Kennzahlen

gearbeitet wird.

In jedem Unternehmen werden Daten und Kennzahlemterschiedlicher Ausfiihrung

und Menge gesammelt. Die Bedirfnisse nach Kennzalsied auch je nach

3 "Faciliies Management" Hrsg. Schulte und Piekscf2000), Seiten 343 und 344; Diederichs (2005),
Seite 556.

Der Begriff "Unterhalt" wird in der Immobilienbnahe auch fur die bergeordnete Bezeichnung von
Instandhaltung, Instandsetzung und Erneuerung estajes

35

% http:/lwww.proccess.ch/glossar.htm#B, Abrufdatuf5.08.2008, Definition Best Practice: "Im

Gegensatz zur besten mdglichen Lésung ist der 'Besttice” die beste bereits realisierte Losung.".
3" Diederichs (2005), Seite 573.
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Hierarchiestufe innerhalb des monetaren Wertschiysjorozesses und je nach
Lebenszyklusphase sehr unterschiedlich. Auf detfétimebene werden z.Bsp. andere
Kennzahlen bendtigt als auf der Objektebene. Depdétty Manager benétigt ebenfalls
andere Kennzahlen als der Facility Manager. Tefgediesteht eine solche Vielfalt an
Kennzahlen, dass dabei der Uberblick verloren gemd sich eine Auswertung

derselben nicht mehr mit einem angemessenen Auflwanerkstelligen lasst und aus
diesem Grund gar nicht erst stattfindet. Es komunthaoft vor, dass zwar eine
Auswertung durchgefihrt wird, diese aber so pausdwehalten ist, dass keine
wirklichen Erkenntnisse aus der Auswertung gezogerden kénnen. Oft gehen aber
auch in der Hektik des Tagesgeschéfts die Defmition Massnahmen und die klare
Zuteilung der Verantwortlichkeit sowie die Auftragteilung fur die Umsetzung der

Massnahmen einfach unter.

3.3.2 These und ergédnzende Fragestellung
Aus diesen Beobachtungen heraus formuliert sicluudliee These wie folgt:

"Meist liegt es nicht an fehlenden Kennzahlen, dastimierungspotenzial von
eingesetzten Ressourcen wie Personal, FinanzemngiEnetc. bei Immobilien zu
erkennen, sondern an der fehlenden Auswertung denamden Kennzahlen, der
fehlenden Formulierung von Massnahmen und demridble Auftrag zur Umsetzung

der Massnahmen durch eine verantwortliche Person."

Ergdnzend wurden Fragen gestellt wie, welche ImhewbKennzahlen in den
jeweiligen Unternehmen der Interviewpartner erfagstden, in welcher Haufigkeit die
Erfassung, Auswertung und Massnahmendefinitiorfistaét und welche Person daftr

verantwortlich ist.

3.4 These IV: Schaffung von Transparenz durch FM

Mit dieser These soll herausgefunden werden, oMarkt auch wahrgenommen wird,
dass professionelles Facility Management eine hohmnsparenz bei den
Immobilienkosten sicherstellen kann. Fehlt diesan§parenz ist eine Optimierung der
Kosten und der Prozesse gar nicht moglich und stdiite FM keinen positiven

Einfluss auf den Immobilienwert.
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3.4.1 Nur durch Transparenz ist Optimierung moglich

Ein professionelles FM schafft diese Transparent fd@mdert diese auch. Nur durch
Transparenz kdnnen Schwachstellen aufgedeckt usiteRi erkannt werdelf. In der

heutigen Zeit wird vermehrt auch eine verursachexdge Abrechnung der Betriebs-
und Energiekosten erwartet, was auch nur mogligiwisnn die Daten strukturiert und
transparent erfasst und verarbeitet wertleEin professionelles FM hat dazu die

entsprechenden Prozesse und Tools.

Bestehen in einer Immobilie transparente Prozdss® meist auch mit einer offenen
Kommunikation und einer hohen Qualitdt der Dienstilengserbringung gerechnet
werden. Dies macht die Immobilie fur bestehende potentielle Mieter/Kunden
wiederum attrakti® Dies kann bei Mietern bewirken, dass sie jeweilaee
Verlangerung der Vertragsbedingungen wiinschenyiederum eine Vermeidung von
Leerstand bedeutet und sich somit positiv auf deamabilienwert auswirken kann.
Zusatzlich schafft Transparenz auch Vertrauen beindén, Mietern und

Vertragspartnern, was meist zu langfristigen Banigfen fiihrf:*

3.4.2 These und ergdnzende Fragestellung
Aus diesen Uberlegungen entstand nun die These IV:

"Professionelles FM schafft Transparenz bei derchea-, Energie- und allgemeinen
Betriebskosten einer Immobilie, was eine Optimigr@énmaoglicht, die sich positiv auf
die Attraktivitat der Immobilie und somit positiwden Immobilienwert auswirkt."

Wie sichergestellt werden kann, dass die FlacHemergie- und Betriebskosten richtig
erfasst und transparent dargestellt werden undratsparente Immobilienkosten ein
relevanter Faktor flr den Arbeitsbereich des Exgerst, waren die zwei zusatzlichen
Fragen zu dieser These.

% Géanssmantel / Geburtig / Schau (2005), Seite 117.

3 "Facilities Management" Hrsg. Schulte und Piekeof2000), Seite 180.
40" Ganssmantel / Geburtig / Schau (2005), Seite 41.

41 "Faciliies Management" Hrsg. Schulte und Pieksof2000), Seite 142.
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3.5 These V: Mehrwert durch Lebenszyklus-Sicht in der
Planung

Die These V soll Aufschluss dartiber geben,

- wie weit, sich die Aussage in der Praxis erhadass die Hohe der Betriebs-

kosten bereits in der Planung entschieden wird.
- inwiefern FM heutzutage in die Planungsphase eimipez wird.

- ob FM in Verbindung mit Nachhaltigkeit gebrachtavir

3.5.1 Zusammenhang zwischen Planung und Folgekosten

In der Immobilien- und Bauliteratur finden sichigtle Hinweise darauf, dass sich die
Hohe der Betriebskosten bereits in der Planungckaidet. Einige Hinweise zeigen,
dass sich bei der Berticksichtigung des gesamteeniszlgklus die Kosten wahrend der
Nutzungsphase optimieren lassen. Dies wird jedoathtnimmer so eindeutig
beschriebefi? Eine bessere Bezeichnung fiir "Betriebskosten”igsat These wére
"Nutzungskosten”. Oft werden jedoch auch die Bbshkesten als Nutzungskosten oder
umgekehrt angesehen. Je nach Wahl der Konstruldmagen und Materialien kdnnen

hohere oder tiefere Folgekosten (Nutzungskostesiltreren.

Henning Balck stellt diesen Zusammenhang zwisclenPthnungs-, Erstellungsphase
und der Nutzungsphase einer Immobilie in seinefik(aiehe Abbildung 5) sehr schén
dar®® Basis dieser Darstellung sind die drei Erfolgskién: Qualitat, Investitions-

kosten und Termine.

42 Braun (2007), Seite 55; Diederichs (2005), Sef®&h und 558; IFMA Deutschland e.V. (2005), Seite
8; Nagel (2007), Seite 19; Pelzeter (2006), Sejt€r2uss / Schone (2006), Seite 59; "Facilities
Management" Hrsg. Schulte und Pierschke (2000)e 360.

43 "Facilities Management" Hrsg. Schulte und Pieksof2000), Seite 461.
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Lebenszyklus-
kosten

Nutzungs
kosten

Lebenszyklus-
qualitat(en)

Lebenszyklus-
ziele

Investitions
kosten
Qualitat Zeitziele
::r:;ozess \Z/.eBr?[F])g;]barkeit im Prozess
Projekt- \Jms.* '
ziele /
PR . /
Qualitat beim™==—Fertigstellungs-
Abnahme termin

Anlehnung an: Henning Balck, "Facilities Managemiéiisg. Schulte und Pierschke (2000), S.461.

Abbildung 5: Zielsystem fuir Objekte im Lebenszyklus

Oft wird erst bei der Betrachtung des ganzen Lebdigs einer Immobilie klar, dass
auf die Projektziele die Lebenszyklusziele folgee|che auf dem gleichen Zielsystem,
namlich Qualitat, Investitionskosten und Terminsiesen. Werden bei der Definition
der Projektziele auch die Lebenszyklusziele berigbkigt, konnen bestmdogliche
Lebenszykluskosten, Lebenszyklusqualitdten undziédet in den Prozessen erreicht
werden. Konkret kann eine unzureichende Bauqua{ftalitat bei der Abnahme)
beispielsweise Folgen auf die Sicherheit oder Urfidagkeit im Objekt haben.
Werden bei den Investitionskosten nicht auch diezthgskosten einbezogen, kann es
zu enormen Mehrinvestitionen wéhrend der Nutzurgdii. Ein beliebtes Beispiel ist
hier die Reinigung der Fassade. Im Zusammenhanglenit dritten Erfolgskriterium,
den Zeitzielen in den Prozessen, sollte das Objmkspielsweise eine optimale
Verfugbarkeit und optimale Durchlaufzeit bei Didastungsprozessen gewahrleisten
konnen, um den Zweck der Immobilie, namlich zufeee Mieter, in einer

"nutzergerechten, attraktiven und wirtschaftlicheimmobiliennahen Service-
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Infrastruktur** zu erreichen. Dass sich diese Prozessdenkweise ddre ganzen
Lebenszyklus noch nicht durchgesetzt hat ist egitsrgeschichtlich bedingt, da der
Planungs- und Bauprozess immer als ein in sich sbdgssener Prozess betrachtet

wurde?®®

3.5.2 Baubegleitendes FM und Nachhaltigkeit

Andererseits wird das strategische FM in Form dagbgleitenden FM's auch noch zu
wenig wahrgenommen und es wurden erst eine gewugmahl Erfahrungen damit

gemachf?®

Baubegleitendes FM sorgt z.Bsp. fur die langfresstrognose des Raumbedarfs aus
Nutzersicht, legt Flexibilitat und Nutzungsvariatidil der Raume fest, definiert
Betriebskonzepte, Anforderungen an Raume, Gebéulteke und Materialisierung,
entwickelt Organisationsvarianten und FM-Strategi#n den Betrieb, formuliert
Ausschreibungen der Betreiberleistungen“étbies mit dem Fokus auf den ganzen
Lebenszyklus der Immobilie und mit dem Ziel der Naaltigkeit der Immobilie unter

dem O6konomischen, 6kologischen und gesellschadtticdkspekt.

Unter Berlcksichtigung des gesamten Lebenszykher émmobilie kann das Ziel des
Investors, namliche eine nachhaltige, langfristigteg Rendite seines investierten

Kapitals, erreicht werden.
3.5.3 These und erganzende Fragestellung

Die vollstandige These lautet:

"Die Hohe der Betriebskosten wird bereits bei deméng entschieden. Durch eine
Planung unter Berlicksichtigung des gesamten Lepkluszeiner Immobilie lassen

sich die Betriebskosten minimieren und der Nutzé&dleen."

Die erganzende Frage zu dieser These heisst: "ah@ kichergestellt werden, dass

nachhaltig gebaut wird?"

4 Zitiert nach Henning Balck in "Facilities Managertidrrsg. Schulte und Pierschke (2000), Seite 458.

4 Braun (2007), Seiten 46 und 47; "Faciliies Mamaget" Hrsg. Schulte und Pierschke (2000), Seite
461.

Momentan ist eine Arbeitsgruppe dabei, eine nddeEmnpfehlung fir "Facility Management in der
Planung und Realisierung von Bauwerken" zu erstelléese ist jedoch erst im Entwurf vorhanden.

46

47

CUREM, Vorlesungsunterlagen von P. Straub, vomBa@07.
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4 Erkenntnisse aus den Interviews

In den nachfolgenden Kapiteln werden die ResultiateInterviews zusammengefasst
aufgezeigt und die Frage beantwortet, wie weitediBsesen bestatigt oder aber verneint

wurden.

4.1 Die einleitenden Fragen

Um sich von den Interviewpartnern ein Bild machen kbnnen, wurden den funf
Thesen einleitende Fragen vorangestellt. Die etstéhen Fragen bezogen sich auf das
Unternehmen in welchem der Experte tatig ist, aihes Verantwortung sowie sein
Aufgabengebiet innerhalb des Unternehmens. Auediasgaben wird hier nicht weiter
eingegangen, da sich eine Liste der InterviewpartmeAngabe des Unternehmens und

ihrer Position in demselben, im Anhang (Kapitel, 70lie Interviewpartner") befindet.

Weiter interessierte, welche Phasen des Lebenszyldu Experte direkt beeinflussen
kann. Dabei wurde festgestellt, dass sechs vonnihake Lebenszyklusphasen
beeinflussen konnen, vier vorwiegend die Nutzungsph teilweise mit der

Konzeptions- und Planungsphase und eine Persoe kieinPhasen direkt, aber daftr

relativ stark indirekt beeinflussen kann.

Die einzelnen Definitionen des professionellen kggcManagements, welches eine
weitere Frage war, spiegelten die allgemeine Difimsvielfalt in der Literatur und im
Verstandnis vieler in der Bau-, Immobilien- und Bvlanche wieder.

Die Erfahrungen, welche die Interviewpartner mit FBldreits gemacht hatten, waren
ebenfalls sehr unterschiedlich. Das Spektrum giog sehr positiv bis eher negativ.
Positiv erlebt wurde bei einigen der Einbezug dasilfy Managers bereits in der
Planungsphase. Unterschiedlich waren die Erfahrumgié FM in der Nutzungsphase,
einige waren sehr zufrieden, andere sahen nochwseh©ptimierungspotenzial. Die
Vielfalt der Definition von FM spiegelte sich inediem Punkt auch in den Erwartungen

und Vorstellungen der einzelnen Interviewpartnetesi

Anschliessend folgte eine Frage nach der Beziewumgchen der Bewirtschaftung und
dem FM. Da waren sich alle einig, dass grunds#talie Bewirtschaftung und das FM
zusammengehoren bzw. eine Zusammenarbeit besteh&ss. nUnterschiedliche

Ansichten gab es zur hierarchischen Stellung undd&gabenverteilung.
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Die letzte Frage bezog sich auf die Definition diesnobilienwertes. Dabei konnte
festgestellt werden, dass teilweise der Wert dimenobilie dem Preis einer Immobilie
gleichgestellt wurde und keine Unterscheidung deid&n stattfand. Jede Definition
beinhaltete jedoch die Faktoren "Ertrag" oder "Cddbw" einer Immobilie in
Verbindung mit "jetzt" und "zukinftig".

4.2  Auswertung der fiunf Thesen und ergdnzenden Fragen

Bei jeder der funf Thesen war die erste Frage, abh mit der These einverstanden ist
oder nicht. Die Antwort konnte mit Beispielen bektéder mit Anmerkungen erganzt
werden (siehe Anhang, Kapitel 7.2, "Der Leitfademi)der nachfolgenden Grafik sind

die Antworten auf diese erste Frage Ubersichtlatyestellt.

Anzahl
Antworten 10— .
Hja
W nein
9 Oteilweise
87
77
67
57
4
37
27
17
0 T T T T \
These I: These II: These IlI: These IV: These V:
Immobilienwert ist positive Beeinflussung Kennzahlen - fehlende Schaffung von Mehrwert durch
abhangig von der des Immobilienwertes Auswirkung aufs Transparenz durch FM Lebenszyklussicht in der
Lebenszyklusphase, durch FM Tagesgeschaft Planung

dem Immobilienzweck
und der Wertermittlungs-
methode

Tabelle 1: Auswertung der Thesen im Uberblick

Aus der Darstellung lasst sich erkennen, dass msinAhme von These |, allen Thesen

mehrheitlich zugestimmt wird. Mit der blauen Sawlerden die klaren Zusagen
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dargestellt, die hellen Saulen fassen die Zusagéer Worbehalten und Erganzungen

zusammen und die roten Saulen zeigen die klareagdrsauf.

Eine detaillierte Auswertung jeder einzelnen Thdsefindet sich in den nun

nachfolgenden Kapiteln.

4.2.1 These l

"Der Wert einer Immobilie ist stark abhangig vom dementanen Lebenszyklusphase,

dem Zweck der Immobilie und der Wertermittlungsnoel"

Diese These war diejenige mit den meisten Meinumgsschieden, was vermutlich auf
die verschiedenen Themen innerhalb der These zzufigkren ist. Die meisten Grinde
fur kein oder nur ein teilweises Einverstandnisidrésn auf der Feststellung, dass der
Immobilienwert primér vom Markt, der Lage und dedr&ges bzw. des Cash Flows
abhangig ist. Die Lebenszyklusphase und der Zwesk Ithmobilie scheinen im
Vergleich dazu als eher sekundar. Wird jedoch meifrdmobilie als solches betrachtet,
gewinnt die Lebenszyklusphase vor allem im Zusanim@eg mit anstehenden

Grundsanierungen etc. an Bedeutung.

Der Zweck der Immobilie liegt insofern auf der Hamhss tblicherweise eine Biro-
immobilie einen héheren Wert aufweist als beispieise eine flachenmassig gleich

grosse Lagerhalle.

Nur eine Person hat sich deutlich zum Einfluss \Wertermittlungsmethode geaussert
und klar stipuliert, dass der Immobilienwert unatgig ist von der Wertermittlungs-

methode, wenn diese jeweils korrekt angewendet wird

4.2.2 Antworten auf die ergdnzenden Fragen der These |

Bei den erganzenden Fragen (siehe Diagramm, TaBgNeurde erneut klar hervor-
gehoben, dass der Mietertrag, der Standort bzwl_aye sowie der Markt die grossten
und auch wichtigsten Werttreiber sind. Das Beisgmiler Liegenschaftenrechnung
(siehe Anhang, Kapitel 7.3), welche als Basis fig Beantwortung dieser Fragen
diente, wurde wahrend des Gesprachs mit weitereritreibenden Faktoren und
Faktoren die fUr den Mieter relevant sind ergédbets ist in der Grafik mit den Saulen
auf der rechten Seite dargestellt. Weiter wurdangei Male die Mietnebenkosten und
die Energiekosten als Kosten- und Werttreiber enyakda diese in einem meist

indirekten, aber engen Zusammenhang mit dem Miaterstehen. Es gab dazu
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Aussagen, dass in der heutigen Zeit vor allem dgttden steigenden Energiekosten,
die Mieter vermehrt auch auf die Mietnebenkostemerc und bei Entscheidungen die
Bruttomiete ausschlaggebend ist. Wenn nun die Mbenkosten gering gehalten

werden, ist einerseits die Immobilie attraktiver éien Mieter und andererseits besteht
fur den Eigentimer die Moglichkeit eine hohere bigiete zu verlangen, was zu einer
Ertragssteigerung fihrt. Die Strukturierung und ldeenausbau sowie die Nutzung und
Nutzungsflexibilitdt wurden ebenfalls mehrheitligis werttreibend und einmal als

kostentreibend, aber auch als beeinflussbar b&urtei

An dieser Stelle muss erwdhnt werden, dass diegg@nEungen jeweils spontan
erfolgten und nicht alle Interviewpartner ihre Mang zu den Ergdnzungen abgegeben
hatten. Da es jedoch einige Erwahnungen zu diesaktéh gab, erschien es als

sinnvoll, diese ebenfalls grafisch darzustellen.

10 T Anzahl

Antworten
I Kostentreiber

ot
I Werttreiber

st _ - —@—relevant
—=— beeinflussbar

-

]

Leerstand /
Mietzinsverluste
Mietertrag
Mietnebenkosten|
Energiekosten
Standort / Lag
Markt
Strukturierung /
Innenausbau

(Unterhalt)
Nutzung und
Nutzungsflexibilitat

Eigentimer
Instandhaltungskosten

Betriebskosten total inkl
Nebenkosten z.L.

Tabelle 2: Ubersicht der Kostentreiber / Werttreiber und deren Relevanz und Beeinflussharkeit

Links in der Grafik ist die Auswertung der Aussaganeinzelnen Positionen in der

Liegenschaftsrechnung dargestellt. Anhand der eriEfsst sich erkennen, dass die
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Betriebs- und Unterhaltskosten die grossten Kostdydr auf der Eigentimerseite sind
und als mehr oder weniger relevant betrachtet wesdavie sich auch beeinflussen
lassen. Zu Gunsten der Ubersichtlichkeit wurdenBiiriebskosten nicht weiter in die
einzelnen Kostenfaktoren aufgeteilt. Im Zusammeghanit den Betriebs- und

Unterhaltskosten wurde mehrmals darauf hingewiedass je friher innerhalb des
Lebenszyklus einer Immobilie das Facility Managemiem Zusammenhang mit der
spateren Nutzung einbezogen wird, desto mehr Esfis auf die Hohe Betriebskosten

nehmen kann und, dass wahrend der Nutzungsphagenfless relativ gering ist.

Einige weitere Kostentreiber wurden erwahnt, simadloch nicht im Diagramm
dargestellt. Zu diesen zahlen beispielsweise denfleistungen, welche ohne Service
Level Agreement (SLA) fur die Mieter erbracht werdeind demzufolge keine
verursachergerechte Abrechnung stattfinden kanasédKosten werden dann haufig
auf der Position "allgemeiner Betrieb" gebucht. ¥#tewurde die "nicht ausgenutzte
technische Lebensdauer” von Innenausbauten undhisetlen Anlagen, welche bei
einem Nutzerwechsel auch oft "gewechselt” werdeniesalie Finanzierungskosten

erwahnt. Alle diese Kostentreiber wurden als radwmd beeinflussbar beurteilt.

Als weitere relevante und beeinflussbare Werttieitnarden die Mieter, deren Bonitét,

die Mietvertrage, die Flacheneffizienz und das Rztd einer Immobilie aufgezahlt.

4.2.3 These ll

"Der Eigentimer hat die Moglichkeiten durch professlles FM den Immobilienwert

zu halten und zu steigern.”

Dieser These stimmte die Mehrheit der Interviewpartzum Teil mit Vorbehalten, zu.
Es wurde teilweise in Frage gestellt, ob sich dypobfessionelles FM wirklich der
Immobilienwert steigern lasst und vereinzelt aumh,es wirklich das FM ist, welches

den Immobilienwert zu halten oder steigern vermag.

Auch in dieser These wurde erneut darauf hingewiesass die Einflussmaoglichkeiten
auf beispielsweise die Senkung der Betriebskostkm die Erhohung der Attraktivitéat
der Immobilie und demzufolge die Steigerung des tiifirenwertes, in der Planungs-
phase eines Objektes am Grdssten ist. Nur werdéelazutage leider noch zu wenig
wahrgenommen und berucksichtigt. Ein FM mit klaRrnzessen, klar definierten und
auf die Immobilie abgestimmten Wartungs-, Instaftdings- und Instandsetzungs-

strategien und einem attraktiven Angebot an zushtah Dienstleistungen fir den
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Mieter, kann den Immobilienwert sicherlich haltenduhat auch Mdoglichkeit durch
Kundenbindung (weniger Leerstand) und optimiertdriBes- und Unterhaltskosten

diesen zu steigern.

4.2.4 Antworten auf die erganzenden Fragen der These |l

Bei den ergdnzenden Fragen, ob flexibel nutzbaéehen und ein auf den Nutzer
abgestimmtes Energie- und Betriebskonzept einennivierh fir Immobilien sind, kam
aus den Antworten klar heraus, dass das durchaudehrwert ist und sein kann, aber
nicht in jedem Fall (siehe Diagramm, Tabelle 3).

Anzahl
Antworten

8- Hja
Eje nachdem/ ja, wenn

0 T
Haben flexibel nutzbare Flachen einen Mehrwert Ist ein auf den Nutzer abgestimmtes
fur die Immobilie? Betriebs- und Energiekonzept
ein Mehrwert fir die Immobilie?

Tabelle 3: Mehrwert von flexibel nutzbaren Flachenbzw. Mehrwert eines auf den Nutzer
abgestimmten Betriebs- und Energiekonzeptes

Flexibel nutzbare Flachen mit einer klaren Nutzsitrgéegie, bei welchen
beispielsweise die Mdglichkeit besteht untersciobél Blirokonzepte wahrnehmen zu
konnen, sind weniger Ertragsausfall gefahrdet,ida such einfacher neue Mieter fir

diese Flachen finden lassen. In diesem Fall siexidel nutzbare Flachen sicher ein
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Mehrwert. In diesem Zusammenhang wurde auch diehElgffizienz erwahnt, welche

einhergehen muss mit der Flexibilitat.

Ein auf den Nutzer abgestimmtes Betriebs- und Eelkogzept ist gemass der Mehrheit
der Experten nur dann sinnvoll, wenn der Nutzetraglich langfristig gebunden ist
oder das Konzept ohne grossen Aufwand an den rigehfiten Nutzer angepasst
werden kann. Allgemein kann aber festgehalten werdass ein auf die Nutzung und
nicht auf den Nutzer abgestimmtes Betriebs- undrdtekonzept sicher ein Mehrwert
darstellt. Eine Immobilie wird durch die tiefereretBebs- und Energiekosten auch
attraktiver fir die Nutzer und den Eigentimer. Bestehenden Nutzern kann ein auf
den Nutzer abgestimmtes Energiekonzept im Sinne ¥orergieoptimierungs-
massnahmen einen Mehrwert generieren, was jeddok geossen Auswirkungen auf

die Eigentimerkosten hat.

Die letzten beiden Fragen und Antworten zu diesBes&é werden nachfolgend

summarisch aufgeftuhrt.

Frage 1: Wie kann optimale Bewirtschaftung und Uthrdak einer Immobilie

sichergestellt werden?
- durch eine klare Fiuihrung und Kontrolle

- durch klar beschriebene Aufgaben, Verantwortun§m\( Pflichtenheft,

Checkliste etc.) und Prozesse

- durch Einsatz von qualifiziertem Personal und/adeem qualifizierten
Unternehmen mit einer langfristigen Bindung (Kouattét zur Vermeidung

von Know-How-Verlusten)

- durch eine enge Zusammenarbeit aller Beteiligteoh dereits in der

Planungsphase

- durch ein Qualitatsmanagement sowie regelmassigstaddsanalysen der
Objekte

- durch spezifische Kennzahlenerfassung und Benchngark
- durch Anreizsysteme und messbare Servicequalitaten

Frage 2: Welche Aufgaben im Zusammenhang mit Imhasbsollte FM erfillen?
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- Sicherstellen des Betriebes und optimieren derndetkosten und Prozesse
mit Fokus auf den Nutzer sowie Erbringen von zu&dien Leistungen fir

den Nutzer / Mieter (=> technisches und infrasuudites FM)

- Erfassen, analysieren und auswerten von Daten @&ten) aus dem
operativen FM

- Umsetzen der Immobilienstrategie im Bereich dertevbaltenden und

wertsteigernden Massnahmen

- Erstellen und durchfiihren von Reportings, Contrgsti Budgetierungen und
Qualitatssicherungen

- Einflussnahme auf Betriebs-, Energie- und Nutzuogskpte bereits in der

Planungsphase
- das Wesentliche vom Unwesentlichen unterscheiden

Am haufigsten wurde unter den Aufgaben das techeig@cility Management erwahnt.
Und einige Male wurde wiederum festgehalten, dadsbEreits in der Planungsphase
Aufgaben wahrzunehmen hat, um dadurch einen geisdelehrwert generieren zu

kdnnen.

4.2.5 These lll

"Meist liegt es nicht an fehlenden Kennzahlen, dagtimierungspotenzial von
eingesetzten Ressourcen wie Personal, FinanzermrgiEnetc. bei Immobilien zu
erkennen, sondern an der fehlenden Auswertung denamden Kennzahlen, der
fehlenden Formulierung von Massnahmen und demridble Auftrag zur Umsetzung

der Massnahmen durch eine verantwortliche Person."

Diese These wurde mit ergdnzenden Anmerkungen raglich bestéatigt. Zugestimmt
wurde vor allem auch dem Hinweis auf die fehlendmsetzung der formulierten

Massnahmen.

Wurde der Fokus auf die institutionellen Anlegelegeé dann wurde diese These eher
verneint. Laut einigen Experten haben sich dieititginellen Anleger in den letzten
Jahren vermehrt professionalisiert und die Erkaesénaus den Kennzahlen konsequent
in ihren Immobilienstrategien und dem Immobilienmgement bericksichtigt.
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Weitere Erganzungen zu dieser These gab es hilngicdes haufigen Mangels an der
klaren Definition und Eingrenzung der Kennzahlemwisoder oft unstrukturierten
Datenerfassung. Zudem wurde auch mehrfach erwaleds es stark von der

Professionalitat des Eigentimers abhangt, wie emtiklennzahlen gearbeitet wird.

Einige Unternehmen sind momentan im Aufbau eineteblzank, in welcher die
Kennzahlen vor allem auch im Kostenbereich gezesitasst, ausgewertet und

entsprechende Massnahmen ableitet werden kénnen.

Erwdhnenswert ist auch die Feststellung, dass ehteg externes Benchmarking
heutzutage noch erschwert ist durch die Tatsacss diverse Arten von Kennzahi&n

und diverse Definitionen derselben vorhanden sinwl. ldiese teilweise unterschiedlich
interpretiert und erfasst werden. Es gibt in dehv8&z auch keine standardisierte
Rechnungsfihrung der Liegenschafts-BetriebsrechnDines hat zur Folge, dass vor
allem im Kostenbereich (Betriebs- und Energiekosen.) keine kongruenten,

vergleichbaren Kennzahlen "auf dem Markt" zu finderd.

Das interne Benchmarking oder das Benchmarking memobilienkennzahlen wie

Mietzinsniveau, Leerstand, Renditekennzahlen, etut externen Daten von

beispielsweise I1AZI, Wilest & Partner oder dem {®Btellt aus Sicht einiger Experten
kein Problem dar.

4.2.6 Antworten auf die ergdnzenden Fragen der These Il

Als wichtige Kennzahlen wurden unter anderem foitgegenannt:

Leerstand

Kennzahlen aus der Erfolgsrechnung

Kennzahlen des Marktes wie z.Bsp. Angebotsquotedé&/vermietungsquote

Kennzahlen zu den Betriebs- und Unterhaltskostelusive Energie- und

Mediendaten im Verhaltnis zu den Flachen, dem \éerth etc.

Angaben zu den Zustandsanalysen der einzelnen litiemob

“8 SIA D 0165 (2000) "Kennzahlen im Immobilienmanagat"’; SIA D 0213 (2005): "Finanzkenn-
zahlen fiir Immobilien™.

9" International Property Database.
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Die Erfassung und Auswertung der Kennzahlen ist ngch Kennzahl sehr

unterschiedlich. Kostenkennzahlen sowie die Zustanalysen werden bei einigen
halbjahrlich, jahrlich oder alle zwei Jahre ausgegte Kennzahlen wie Leerstand,
Mieterwechsel etc. werden meist monatlich und demikzahlen aus dem technischen
FM wie beispielsweise Energieverbrauch oder Straissten eine Datenbank teilweise

sogar im Stundentakt beliefern, um Optimierungsmate erkennen zu kénnen.

Fur die Definition, die Erfassung und die Ausweguder Kennzahlen sowie die
Formulierung von Massnahmen und deren Umsetzund,jsinach Unternehmen eine
bis mehrere Personen in unterschiedlichen Funktimegantwortlich. Einige Experten
wiesen darauf hin, dass die Definition und Auswagtuder Kennzahlen eine
Managementaufgabe ist. Es muss eine klare Zuorddany/erantwortlichkeit fur die
Datenerfassung erfolgen sowie ein klarer admirtisgaProzess festgelegt werden, um

aus den Kennzahlen auch einen Nutzen ziehen zwekdnn

Die meisten Experten waren auch der Meinung, dasBdreich der Kennzahlen bei

Immobilien sowie des Benchmarking in der Schweizhmoptimierbar ist.

4.2.7 These IV

"Professionelles FM schafft Transparenz bei derchéa-, Energie- und allgemeinen
Betriebskosten einer Immobilie, was eine Optimigreénmadglicht, die sich positiv auf

die Attraktivitat der Immobilie und somit positiwden Immobilienwert auswirkt."

Die Experten sind sich grundsatzlich einig, dasm$parenz bei Immobilienkosten und
-kennwerten wichtig ist und vermehrt auch von denietén in der
Nebenkostenabrechnung gefordert wird. Nur durchnsparente Energie- und
Betriebskosten ist Optimierungspotenzial erkennhard konnen entsprechende
Massnahmen umgesetzt werden, die sich positiv eaf Ichmobilienwert auswirken.
Zusatzlich wurde erwahnt, dass transparente Datein wichtig sind bei der Strategie-

und Entscheidungsfindung sowie bei Immobilien-Tekti®nen.

Von einzelnen Experten wurde jedoch in Frage déest# das Facility Management
wirklich diese Transparenz sicherstellen kann batwv.nur das Facility Management

diese Transparenz sicherstellen kann.
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4.2.8 Antworten auf die ergdnzenden Fragen der These IV

Die Antworten zur erganzenden Frage, wie sicheefjesiverden kann, dass die
Immobilienkosten richtig erfasst und transparengdstellt werden, sind nachfolgend

summarisch aufgefuhrt.
Die Sicherstellung erfolgt durch:

- Ein systematisches und strukturiertes DatenmanageiéS) mit klaren
Vorgaben, klar definierten Feldern im IT-System @nter automatisierten
Plausibilitatskontrolle

- Klar definierte und eingehaltene Arbeitsprozessgeinem Verantwortlichen,

der das organisiert und Gberwacht

- Ein ordentliches Flachenmanagement und Anlagewshzes, sowie einen
verursachergerechten Verteilschlissel

- Eine korrekte Abgrenzung der Kosten (Kostenplam) eine zeitgerechte

Erfassung und Auswertung (elektronisches logisthesssystem)
- Internes und externes Benchmarking

Abschliessend kann gesagt werden, dass transpdrentebilienkosten relevant sind

fur den Immobilienerfolg.

429 TheseV

"Die Hohe der Betriebskosten wird bereits bei demBng entschieden. Durch eine
Planung unter Beriicksichtigung des gesamten Lebklusz einer Immobilie lassen

sich die Betriebskosten minimieren und der Nutzaédleen."
Diese These haben alle Experten als richtig befunde

Als Erganzung wurde im Zusammenhang mit dem Lelydthsz darauf hingewiesen,

dass es nicht nur einen Zyklus gibt, sondern mehrdie aufeinander abgestimmt
werden mussen. Als Beispiele wurden der Nutzerzylder Innenausbauzyklus und der
Bauzyklus genannt. Der Rohbau mit der langsten hsteuer muss so geplant und
gebaut werden, dass er Raum offen lasst fur veadehe Nutzungskonzepte. Der
Innenausbau orientiert sich sehr stark an den Mgsanforderungen und den
Markttrends. Dieser erfahrt meist nach 10 bis 30rela je nach Nutzungs-

anforderungen, eine Totalsanierung. Und die sténks¥eranderungen oder auch
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Entwicklungen gibt es im Haustechnik- und IT-Behgiwo teilweise die Anlagen oder
zumindest deren Steuerungen bereits nach 5-10 nJakieder out sind. Diese
Anpassungsfahigkeit auf das Nutzer- und Marktbedsinnuss bereits in der Planung

bertcksichtigt werden.

Einige Experten ergénzten noch, dass ein Nutzent mier aus den tieferen Betriebs-

und Energiekosten besteht, sondern auch aus dgrdrléffizienz und Flexibilitat.

Auf die mdogliche Rolle des FM's wurde in dieser Sdenicht mehr explizit

eingegangen. Es gab jedoch nochmals Hinweise,ndiastem Einbezug von FM in der
Planungsphase die obgenannten Ergdnzungen vergté@ritksichtigt werden. Ein
professionelles FM Uberprift die Prozesse und Katezeiner Immobilie und macht auf
Situationen aufmerksam, die in der Nutzungsphasiet mider nur mit einem ernormen

Mehraufwand an Zeit und Geld funktionieren werden.

4.2.10 Antworten auf die ergdnzenden Fragen der These V

Die erganzende Frage lautete: "Wie kann sicherifesterden, dass nachhaltig gebaut

wird?". Die Antworten auf diese Frage sind nachdold summarisch aufgefihrt.
Nachhaltiges Bauen kann sichergestellt werden:

- Durch den Einbezug der Erfahrungen aus dem Bebeedits in der

Entwicklung, Konzeption und Planung.

- Durch die aktive Beteiligung des professionellen's-&h der Erstellung der
Konzepte und Beurteilung der Plane.

- Durch die Einflussnahme in die Projektentwicklumglsteuerung der

entsprechenden Prozesse.
- Durch eine langfristige und nachhaltige Sichtwdisen Bauen.
- Indem beispielsweise nach Minergie-Standards gebiadt

- Indem bei der Materialisierung und Konstruktionaildrgeachtet wird, dass

die Immobilien am Schluss rentieren.

- Wenn bei Sanierungen, was viel 6fters vorkommiNaabauten, die
maoglichen Massnahmen im Verhéaltnis zur Restlebarsdabgewogen
werden und das Potenzial der Immobilie gepruft wird
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- Indem den Investoren die Nachhaltigkeit, auch drésehaftliche, transparent

aufgezeigt und nachgewiesen werden kann.

- Mit einer entsprechenden Ausbildung und profesdienBeratung der

Entscheidungstrager.
- Mit der Schaffung der richtigen 6konomischen Aneeiz
- Indem sich Investoren z.Bsp. an den Energiekostézillgen missen.

- Indem man nicht nur den Umweltaspekt im Fokus $@midern den Nutzer mit
seinen immer ofters wechselnden Anforderungen lsiciatigt und in diesem
Sinne auch zukinftig mogliche Szenarien der NutZilveylegt und in die

Planung einfliessen lasst.

- Unter der Beriicksichtigung aller drei Aspekte dachhaltigkeit, der soziale,
der 6kologische und der finanzielle Aspekt und velns diese drei im
Gleichgewicht zu halten.

- Indem Nachhaltigkeit zur Firmenphilosophie gemaindl.
- Durch die Erlangung des Labels "Human Buildin".

- Indem man den Markt spielen lasst, denn der gr&&sfiss hat immer noch
die Nachfrage und das Geld.

Als Erganzung ist hier noch zu erwéhnen, dass hewt viel Uber Nachhaltigkeit
diskutiert wird, es sich dabei aber meist nur umakologische Nachhaltigkeit handelt
und die 6konomische und gesellschaftliche Nacldiadtt vernachlassigt wird. Ein
Ausgleich aller drei Aspekte gerade auch bei Imimeiprojekten wére eine echte und
erfolgreiche Nachhaltigkeit. Dies ist jedoch selvhvgierig umzusetzen und sehr

politisch gepragt.

4.3 Zusammenfassung der Erkenntnisse

Der Immobilienwert ist grundsatzlich vom Markt, deage und des Standortes

abhangig. Die Eigentiimerkosten, wie Betriebs- umtethaltskosten werden zwar als

0 Human Building ist ein Forschungsauftrag der Hatiule Luzern, in welchem auf wissenschaftlicher
Basis untersucht wird, was die Merkmale einer Imifimlgesamtheitlich sind, so dass sie als
"Menschen orientiert" gelten kann. Dabei sind dg@ohe, wirtschaftliche und humane Aspekte Teil
der Untersuchung.

August 2008 47/60



Der Einfluss des professionellen Facility Managemanitf den Immobilienwert

Kostentreiber angesehen, aber mit einer unterdatiied Relevanz und
Beeinflussbarkeit benotet. Der Einfluss der Besiebnd Unterhaltskosten auf den
Immobilienwert wird bei alteren Liegenschaften htgewertet, da allfallig anstehende
Sanierungen den Wert zum Zeitpunkt der Berechnteuads snindern. Andererseits hat
das Potenzial einer Immobilie ebenfalls Einflusé dan Immobilienwert, und wird im

Bewertungszeitpunkt mitbertcksichtigt.

Facility Management hat im Zusammenhang mit dem odbilienwert einen eher
geringen Stellenwert. Zwar wird mehrheitlich erkardass ein professionelles FM den
Immobilienwert Uber langere Zeit halten kann, abeme Steigerung des
Immobilienwertes sehen die Experten eher nicht aodenn, dann hat das in der

heutigen Zeit noch keinen direkt sichtbaren Eirdlaaf den Immobilienwert.

Die Aufgaben des FM's werden sehr unterschiedletegen. Meist wird FM auf die
Nutzungsphase, und innerhalb dieser auf den tednsUnterhalt der Anlagen und
Bauten reduziert. Mehrere Male wird jedoch betdass FM in der Entwicklungs- und
Planungsphase verstarkter einbezogen werden muess) win effektiver Nutzen in
Form von tieferen Betriebs- und Unterhaltskostend uauch einer hoheren
Nutzungsflexibilitat erreicht werden will. Durch ediLebenszyklus-Sicht und den
Nutzer-Fokus sowie aus den Erfahrungen wahrenddesebes kann FM massgeblich
zu einer erfolgreichen Immobilie beitragen. Ob dies durch FM mdglich ist, wurde

von einigen Experten in Frage gestellt.

Die Kennzahlen nehmen in der Immobilienbranche @m@er wichtigere Rolle ein.
Ein externes Benchmarking ist jedoch haufig nicliighch, da laut einigen Experten
die standardisierte Rechnungsfilhrung der LiegefighBetriebsrechnung und die
einheitlich definierten Standards der Immobiliendwor allem der Kostenkennzahlen
in der Schweiz fehlen, oder aber die eigenen Dateint strukturiert erfasst,
plausibilisiert und bewertet werden. Die Definitiand Umsetzung von Massnahmen,
anhand der aus den Kennzahlen gewonnenen Erkesmtnist noch in vielen

Unternehmen eine Herausforderung.

Transparenz bei den Immobilienkosten, -kennzahlah 4prozessen ist nicht nur aus
Eigentiimer- und Betreibersicht wichtig, sondernhauermehrt aus Mietersicht. Die
richtige Strategie- und Entscheidungsfindung, digi®ierung der Nutzungskosten und
Prozesse sowie die Mietnebenkostenabrechnung adimgnsparente Zahlen, Daten
und Verteilschlussel. Ein intelligentes Datenmamaget, klar definierte
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Arbeitsprozesse sowie eine strukturierte Erfasssing einige Faktoren, die aus Sicht
der Experten diese Transparenz sicherstellen kénAeoh hier wurde jedoch von
einigen in Frage gestellt, ob wirklich das FM dieBansparenz bei den Flachen-,

Energie- und allgemeinen Betriebskosten bringemkan

Aus Sicht der Experten ist ganz klar, dass die Hiéd¢reBetriebskosten bereits in der
Planung entschieden wird und, dass sich unter daftidBsichtigung des ganzen
Lebenszyklus einer Immobilie, die Kosten reduziarad der Nutzen, auch im Hinblick
auf die Nutzungsflexibilitdt- und -effizienz, erhgih lassen. Professionelles FM hat
einen grosseren Einfluss auf die Kosten in der dhgzszeit, wenn es bereits in der
Planungsphase einbezogen wird. Die Optimierungsotidgiten des FM wahrend der

Nutzung sind im Vergleich dazu minimal.
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5 Schlussfolgerungen

Der direkte Einfluss des professionellen Facilitpdgements auf den Immobilienwert
ist weder durch Angaben aus der Literatur, nochaadhder Interviews nachweisbar.
Der positive Einfluss des FM's auf den Immobilienwedurch eine lebenszyklus- und

nutzerorientierte Sichtweise, wird noch zu wenidiwggnommen und erkannt.

Der komplexe Ansatz, der dem professionellen FMuude liegt, wird heute zu wenig
erkannt und auch zu wenig vertreten. Dies liegersieits daran, dass keine einheitliche
Definition fur Facility Management existiert undeggnigen Definitionen, welche die
verschiedene Verbande, Berufsgruppen, FM-Unternehete erstellt haben, "jeweils
aus der Sicht ihres Aufgabenfeldes und ihrer Ediagen und nicht zuletzt ihren
Interessen folgend” formuliert sind. Andererseits wird unter Facilfyanagement oft
nur das technische und infrastrukturelle FM verdésn was wiederum das FM auf die
Nutzungsphase, d.h. auf das Objekt mit seinen Amageduziert. Die meisten FM-
Unternehmen sind in diesem Bereich stark und edaty, aber die Lebenszyklus-Sicht
des strategischen FM's wird dadurch ganz oder zigsiroft stark vernachlassigt.

Ein direkter Einfluss des FM's auf die Betriebs-dudnterhaltskosten sowie die
Attraktivitat einer Immobilie wird in der Literatuklar nachgewiesen und auch in der
Immobilienbranche vermehrt wahrgenommen. Die Fowenuhg "vermehrt" gilt
insofern, dass das Optimierungspotenzial nicht dimgeé nur durch das FM
ausgeschopft werden muss, sondern dies z.Bsp. duoth den Bewirtschafter,
Architekten etc. mdglich ist. Dies weist wiederunf den eingangs formulierten Satz
hin, dass der komplexe Ansatz, der dem profesdem&M zugrunde liegt, heute zu

wenig erkannt und auch zu wenig vertreten wird.

Im Zusammenhang mit den Kennzahlen und dem Bendtimgakann festgehalten
werden, dass es in den meisten Unternehmen nidbatn mangelt, die erfasst und zu
Kennzahlen "umformuliert” werden. Es ist auch lsreine Flle von Kennzahlen in
der Immobilienbranche vorhanden, jedoch scheint h sieine einheitliche
Standardisierung derselben noch nicht durchgesetzhaben? Es gibt zwar auf

Kennzahlen spezialisierte Unternehmen wie z.Bspedi& Partner oder IAZI, die

L vgl. Ganssmantel, Geburtig und Schau (2005)eSéit

52 "Fachlexikon Immobilienwirtschaft", Hrsg. FalkQ@4).
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Daten sammeln, auswerten und gegen Gebuhr zur yerfistellen, aber trotzdem gibt

es im Immobilienmarkt Schweiz noch Potenzial furbésserungen.

Positive Erfahrungen werden bereits mit Ansatzes lubegleitenden FM's gemacht.
Der Einbezug des FM's und vor allem der Einbezud=tahrungen aus dem Betrieb in
die Planung fiihrt zu kosten- und nutzeroptimier®pzessen und Flachen in einer
Immobilie. Die Zusammenarbeit zwischen dem FM umandBau findet aber nach
Meinung der Autoren und auch der Interview-Expenterch viel zu wenig intensiv
statt. Hier ist ein echter Mehrwert durch die Auzong der Synergien im Hinblick auf
eine erfolgreiche Immobilie und durch phasenubdéemnde Informations- und
Kommunikationsprozesse generierbar. Die Schniltstedwischen Bau und FM sollten
keine Hindernisse darstellen, sondern den Lebehsgytozess einer Immobilie und

deren Wertschopfung unterstitzen.

Dasselbe gilt auch fir das Immobilien- und FaciMgnagement. Facility Management
sollte als wertschopfender Teil des Immobilienmamagnts betrachtet werden, in enger
Zusammenarbeit mit dem Property Management dievsllen und wertschoépfende

Nutzung von Liegenschaften unterstitzen und zumlg&der Immobilie beitragen.

Das vorhandene Potenzial, in der Zusammenarbeitdenad Wissenstransfer aller am
Lebenszyklus einer Immobilie beteiligten Partei@mget in der Bau-, Immobilien- und
FM- Branche noch zu wenig Berlicksichtigung bzwirskdt sich in den Anfangen. SIA
z.Bsp. ist dabei, eine Norm zum Thema "Facility Bigement in der Planung und
Realisierung von Bauwerken" zu verfassen; SVIT Batle 2007 eine Fachkammer
Facility Management gegrindet, mit dem Ziel, "eomseizweites Gutesiegel fur die
umfassende Bewirtschaftung von Immobilien Uber rihgesamten Lebenszyklus zu
etablieren® Auch die Ubernahmen von Bewirtschaftungs- und FiMethehmen

durch Bauunternehmen sind die beste Voraussetzimgirie Lebenszyklusorientierte
und nachhaltige Bauweise. Dies aber nur, wenn dymeigien genutzt, die

Zusammenarbeit geférdert wird und das strategidelle auch zum Zuge kommit.
Vereinzelt nehmen auch Immobilieninvestoren die B&fatungen in Anspruch und

haben den Mehrwert bereits erkannt.

%3 http://www.svit.ch/de/svit-schweiz/news/news-avfiews-ansicht/news/news-1/fm-kammer-der-
schweizer-immobilienwirtschaft-gegruendet/browdaifél, Abrufdatum: 12.08.2008.
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6 Empfehlungen

Kénnten FM-Unternehmen den Investoren und Eigentindége Nachhaltigkeit, auch
die wirtschaftliche, transparent und mit Zahlentéilegt aufzeigen und nachweisen,
wirde das die Zusammenarbeit zwischen den FM-, Bad-Immobilienunternehmen

sicherlich fordern.

Konnten die FM-Unternehmen zusatzlich vermehrt naiben, dass sich durch ein
umfassendes und professionell ausgefuhrtes Dieststigsangebot der Gewinn einer
Immobilie steigern lasst, wirden Immobilienaktiesgjeschaften die Dienstleistungen

des FM sicherlich auch vermehrt beanspruchen.

Wirden Vertreter aus der FM-Branche auch vermehArdassen der Immobilien- und
Baubranche teilnehmen und ebenso Vertreter ausmdrobilien- und Baubranche an
Anlassen der FM-Branche, koénnte sicher auch dadeirod Plattform fiir gemeinsame
Projekte geschaffen werden, in welchen sich defll&s des professionellen FM auf
den Immobilienwert verstarken liesse. Voraussetzushgfir ist jedoch, dass
professionelles FM, das strategische und oper&tMein der eigenen Unternehmung
gelebt wird.
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7 Anhang

7.1  Die Interviewpartner

Die Interviews wurden mit nachfolgend aufgefihrbermobilienexperten durchgefuhrt
(in alphabetischer Reihenfolge):

Egloff, Hans Peter, CEO, EPM Swiss Property ManagemiG /
Datum und Dauer des Interviews: 7. Juli 2008, &avidhuten

- Feusi, Marco, Partner, Wiest & Partner AG /
Datum und Dauer des Interviews: 26. Juni 20083@dvlinuten

- Jaeggi, Peter, Mitglied der Gruppenleitung, Kadistr AG /

Datum und Dauer des Interviews: 19. Juni 20086@6dvlinuten

- Kosmalla, Bernd, Bereichsleiter Facility Managem&sguss Engineering AG/
Datum und Dauer des Interviews: 8. Juli 2008, &avihuten

- Lehmann, Peter, CIO bei Swiss Prime Site AG un@é®aor, Real Estate Asset
Management, Head Real Estate Development bei C3edite /

Datum und Dauer des Interviews: 23. Juni 200848aVlinuten

- Nef, Roger, Geschaftsfihrer, Halter Immobilien AG /

Datum und Dauer des Interviews: 24. Juni 200836dvlinuten

- Roth, Ernst, Leiter Technische Direktion, MIBAG Peoty+Facility
Management /

Datum und Dauer des Interviews: 24. Juni 200848aVlinuten

- Ruprecht, Piero, Leiter Bautreuhand und Projektekiwng, PSP
Management AG /

Datum und Dauer des Interviews: 19. Juni 200866dvlinuten

- Schadle, Stefan, Leiter Real Estate Management, B¥isonalvorsorge des
Kantons Zurich /

Datum und Dauer des Interviews: 16. Juni 200846dVlinuten

- Dr. Schwab, Beat, CEO, Wincasa, Immobilien-Dienstilagen /
Datum und Dauer des Interviews: 26. Juni 20083@aVinuten
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- Steiner, Bruno, Real Estate Asset Management, Ceeilse /
Datum und Dauer des Interviews: 16. Juni 200848aVlinuten

7.2 Der Leitfaden

Lestfaden fiir das Experten-Interview

Leitfaden fiir das Interview

Thema: "Einfluss des professionellen Facility Managements (FM) auf den Immobilienwert
iiber den ganzen Lebenszyklus betrachtet”

Ziel der Befragung
- Antwort auf die Frage. ob professionelles FM einen Einfluss auf die Immobilie hat
- Ob und wie der Einfluss des FM gesteuert werden kann/soll

- Schnittstellen, Gegensiitze und Ubereinstimmungen der einzelnen Sichtweisen
herausfinden

Eingrenzung

Im Fokus der Fragen und Thesen sind rendite- und wertorientierte Geschittsliegenschaften.

Einleitende Fragen
- Was ist das Kerngeschift des Unternchmens, in welchem Sie titig sind?
- Was ist Ihr Aufgabengebiet und Thre Verantwortung?
- Welche Phasen des Lebenszyklus einer Immobilie kénnen Sie direkt beeinflussen?
- Wie wiirden Sie professionelles Facility Management definieren?
- Welche Erfahrungen haben Sie bisher mit Facility Management gemacht?
- Wie wiirden Sie die Bewirtschaftung und das FM zueinander in Bezichung setzen?

- Wie definieren Sie den Immobilienwert?

5 Thesen und ergiinzende Fragen

These I

"Der Wert einer Immobilie ist stark abhiingig von der momentanen Lebenszyklusphase,

dem Zweck der Immobilie und der Wertermittlungsmethode."

- Sind Sie mit der Aussage einverstanden?

- Kénnen Sie die Aussage anhand von Fakten / praktischen Beispielen belegen oder
widerlegen?

- Welche Erginzungen /Anmerkungen sind aus Threr Sicht anzubringen?

Ergéinzende Fragen:
- Welches sind aus Threr Sicht die Kostentreiber bei einer Immobilie?
- Welches sind die Werttreiber bei einer Immobilie?
- Welche sind aus Ihrer Sicht relevant?
- Welche sind beeinflussbar?

Master-Thesis/CUREM Tréne Meierhofer-Oertle 1/3
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Leitfaden fiir das Experten-Interview

These IT
"Der Eigentitmer hat die Maoglichkeiten durch professionelles FM den Immobilienwert
zu halten und zu steigern."

- Sind Sie mit der Aussage einverstanden?

- Kdnnen Sie die Aussage anhand von Fakten / praktischen Beispielen belegen oder
widerlegen?

- Welche Erginzungen /Anmerkungen sind aus IThrer Sicht anzubringen?

Ergiinzende Fragen:
Haben aus Ihrer Sicht flexibel nutzbare Flichen einen Mehrwert fiir die Immobilie?

- Ist aus Threr Sicht ein auf den Nutzer abgestimmtes Betriebs- und Energickonzept ein
Mehrwert fiir die Immobilie?

- Wie stellen Sie sicher, dass die Immobilien optimal bewirtschaftet und unterhalten

werden?

Welche Aufgaben im Zusammenhang mit der Immobilie sollte das FM aus Threr Sicht

erfiillen?

These ITI

"Meist liegt es nicht an fehlenden Kennzahlen, das Optimierungspotenzial von
eingesetzten Ressourcen wie Personal, Finanzen, Energie, etc. bei Immobilien zu
erkennen, sondern an der fehlenden Auswertung der vorhanden Kennzahlen, der
fehlenden Formulierung von Massnahmen und dem fehlenden Auftrag zur Umsetzung
der Massnahmen durch eine verantwortliche Person."

- Sind Sie mit der Aussage einverstanden?

- Kdnnen Sie die Aussage anhand von Fakten / praktischen Beispielen belegen oder
widerlegen?

- Welche Erginzungen /Anmerkungen sind aus IThrer Sicht anzubringen?

Ergénzende Fragen:

- Welche Immobilien-Kennzahlen werden in Ihrem Unternehmen gesammelt und
ausgewertet?

- Wie oft werden diese Kennzahlen ausgewertet und Massnahmen definiert?

- Wer ist fiir die Auswertung der Kennzahlen, die Definition und das Auslésen der
Optimierungsvorgaben in Ihrem Unternehmen verantwortlich?

Master-Thesis/CUREM Tréne Meierhofer-Oertle 213
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Leitfaden fiir das Experten-Interview

These IV

"Professionelles FM schafft Transparenz bei den Flichen-, Energie- und allgemeinen
Betriebhskosten einer Immobilie, was eine Optimierung ermaoglicht, die sich positiv auf
die Attraktivitit der Immobilie und somit positiv auf den Immobilienwert auswirkt."

- Sind Sie mit der Aussage einverstanden?

- Kénnen Sie die Aussage anhand von Fakten / praktischen Beispielen belegen oder
widerlegen?
- Welche Erginzungen /Anmerkungen sind aus IThrer Sicht anzubringen?

Ergéinzende Fragen:

- Wie kann/soll sichergestellt werden, dass die oben erwihnten Immobilienkosten richtig
erfasst und transparent dargestellt werden?

- Sind transparente Immobilienkosten ein relevanter Faktor fiir Thren Aufgabenbereich?

These V

"Die Hohe der Betriebskosten wird bereits bei der Planung entschieden. Durch eine
Planung unter Beriicksichtigung des gesamten Lebenszyklus einer Immobilie lassen sich
die Betriebskosten minimieren und der Nutzen erhéhen."

- Sind Sie mit der Aussage einverstanden?

- Kdnnen Sie die Aussage anhand von Fakten / praktischen Beispielen belegen oder
widerlegen?

- Welche Erginzungen /Anmerkungen sind aus IThrer Sicht anzubringen?

Ergénzende Fragen:
- Wie kann sichergestellt werden, dass nachhaltig gebaut wird?

Master-Thesis/CUREM Tréne Meierhofer-Oertle 3/3
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7.3  Beispiel einer Liegenschaftenrechnung

Beispiel einer Liegenschaftenrechnung

1 Mietertrag (SOLL) 413'652

2 Mietzinsausfélle 2'068

3 Mietzinsreduktion 0

4 Mietertrag (IST) 411'584

5 Hauswartung 5'500

6 Versicherungen 1'000

7 Strom allgemein 250

8 Wasser / Abwassergebiihren 2'000

9 Kerrichtabfuhr 750
10  Ubrige Ver- und Entsorgungskosten 500
11 Steuern und Abgaben 500
12 Allgemeiner Betrieb 15'000
13 Vermietungskosten 0
14 Verwaltungskosten 16'000
15 Mietzins- und Baurechtszinsaufwand 0
16 Betriebskosten total inkl. Nebenkosten z.L. Eigentl mer 41'500
17 Unterhalt in Mietobjekt 5'000
18 Unterhalt in Liegenschaft 15'650
19 Instandhaltungskosten 20'650
20 Eigentiimerkosten (nicht auf Mieter Gberwalzbar) 62'150
21 Nettoertrag 349'434
22 Portfolio- und Managementkosten 32'500
23 Realisierter Gewinn aus Verkaufen 0
24 Realisierter Verlust aus Verké&ufen 0
25 Unrealisierter Gewinn aus Wiederbewertung 150'000
26 Unrealisierter Verlust aus Wiederbewertung 0
27 EBITDA 466'934
28 Renovation Bau/Dritte 125'000
29 Renovation Bewirtschaftung 0
30 Aktiv. Renov. Bau/Dritte 0
31 Planungskosten Asset Management 0
32 Instandsetzungskosten 125'000
33 EBIT 341'934
34 Finanzierungskosten 83'501
35 Ertragssteuern 4'000
36 Veranderung latente Steuern 52'500
37 Liegenschaftserfolg 201'933
38 Cash-Flow 191'934

Auszug aus der Dokumentation SIA D 0213 (2005): ndkizkennzahlen fir
Immobilien”, Seiten 30 und 31.
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