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Management Summary

Ausgehend von der Problemstellung fehlender empirischer Daten zum Einsatz und Nutzen von ERP-
Systemen im CREM unternimmt die vorliegende Studie den Versuch, auf Basis einer Befragung deut-
scher und Osterreichischer Unternehmen aus dem Jahr 2010 erste Ergebnisse zu diesem Themenkom-
plex zu generieren. Eine Investition in hoch komplexe und relativ teure betriebswirtschaftliche Anwen-
dungssysteme zur Unterstiitzung der Geschéftsprozesse und einer effizienten Informationsversorgung
der Entscheidungstrager im Unternehmen entzieht sich aufgrund des Werkzeugcharakters dieser Sys-
teme einer rein monetdren Bewertung mit Hilfe klassischer Investitionsrechenverfahren. Um die Vor-
teilhaftigkeit einer Investition in ERP-Systeme bewerten zu kénnen, sind alternative Bewertungsverfah-
ren notwendig. Ausgehend von der Feststellung, dass der Einsatz eines ERP-Systems ein organisatori-
sches Problem darstellt, wird die Frage aufgeworfen, welchen Einfluss ein ERP-System auf die Organi-
sationseffizienz der CREM-Abteilung ausiibt. Eine effiziente Koordination der am Lebenszyklus der
Immobilie ausgerichteten Geschéftsprozesse und effektive Informationsversorgung des Managements
stehen hier neben der Mitarbeitermotivation im Vordergrund der Betrachtung. Vor diesem Hintergrund
wird ein ERP-System nur dann einen Nutzen fiir das Unternehmen generieren, wenn es diese Anforde-
rungen im Vergleich zum Vorgéngersystem bzw. einem Alternativsystem besser erfiillt. D. h., die Soft-
ware ermoglicht effizientere Prozesse durch eine Reduzierung der Prozessdurchlaufzeiten und -kosten
sowie eine Erhohung der Prozessqualitdt. Diese Verbesserungen schlagen sich idealtypisch in einer
splirbar hoheren Nutzer-/Mieterzufriedenheit nieder. Dariiber hinaus erhélt das Management jederzeit
die Informationen, die es notwendigerweise benotigt, um die richtigen Entscheidungen im CREM zu
treffen.

Die Untersuchung zum Einsatz und Nutzen von ERP-Systemen wurde am Beispiel des SAP ERP-
Systems durchgefiihrt. Zwei wesentliche Griinde sprechen fiir die Wahl des SAP-Systems: Die SAP AG
ist Weltmarktfithrer auf dem Gebiet der ERP-Systeme. Somit ist die Wahrscheinlichkeit grol3er, eine
geeignete Fallzahl an potentiellen Unternehmen fiir eine Teilnahme an der Befragung zu identifizieren.
Dartiber hinaus ist das SAP System mit dem Modul RE pradestiniert fiir den Einsatz im betrieblichen
Immobilienmanagement. Die in der angebotenen Funktionstiefe und -breite sowie systemweiten Integ-
ration beispielhafte Applikation bietet eine nahezu idealtypische Softwareumgebung fiir ein modernes
Immobilienmanagement. Fiir die Auswahl eines Unternehmens zur Teilnahme an der Untersuchung ist
der Einsatz des Moduls RE eine Grundvoraussetzung.

Die Ergebnisdarstellung ist zweigeteilt: Zum einen wird der aktuelle Implementierungsstand des SAP
ERP-Systems mit dem Modul RE im betrieblichen Immobilienmanagement sog. non-property Unter-
nehmen als auch staatlicher Institutionen und Betriebe diskutiert. Zum anderen werden erste Ergebnis-
se zum Nutzen des SAP ERP-Systems im CREM geliefert.

Die Ergebnisse der vorliegenden Studie zeigen, dass

...Integration und Prozessunterstiitzung als die wichtigsten Eigenschaften des SAP-
Systems genannt werden, wenn es darum geht, die Entscheidung fiir das SAP ERP zu be-
griinden.

93% der teilnehmenden Unternehmen geben an, die Integrationsfihigkeiten und
-moglichkeiten des SAP ERP-Systems hétten die Entscheidung zugunsten des SAP-Systems be-
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einflusst. Weitere 75% sind von den Fahigkeiten des SAP ERP zur Prozessunterstiitzung iiber-
zeugt worden. Weiter untermauert werden diese Ergebnisse durch die Riickmeldung von 81%
der Teilnehmer, dass die native Integration der Module RE, FI und CO "wichtig" bis "sehr wich-
tig" sei. Verldsst man die Pfade dieser nativen Integration, so verlieren die bereitgestellten In-
tegrationsmoglichkeiten jedoch an Bedeutung. Bereits 43% der Teilnehmer haben keine Integ-
ration ins Modul PM, d.h. zur Instandhaltung. Beim Modul PS zur Begleitung und Abwicklung
komplexer (Bau-)Projekte steigt die Zahl derer, die keine Integration vornehmen, auf 60%. Die
Vermutung liegt hier nahe, dass es einen Zusammenhang gibt zwischen der Modulintegration
und der Auslagerung von Prozessen und Aufgaben des Immobilienmanagements zu Fremd-
dienstleistern. Wer einen bestimmten Prozess bzw. wesentliche Teile des Prozesses selber nicht
mehr ausfiihrt, benétigt auch nicht mehr dafiir vorgesehene Softwareunterstiitzung.

...SAP-Einfiihrungsprojekte im CREM mit einer Projektdauer bis zur vollen Produktivset-
zung des SAP-Systems von bis zu zwei Jahren relativ zeitaufwéndige IT-Projekte eines Un-
ternehmens sind.

Im Durchschnitt erzielten die Einfithrungsprojekte im CREM-Umfeld Laufzeiten von 14-15 Mo-
naten. Damit befinden sich ERP-Einfithrungen mit dem Schwerpunkt RE-FX in bester Gesell-
schaft mit Implementierungsprojekten in anderen Bereichen/Branchen, bei denen gem. einer
aktuellen Untersuchung 14,3 Monate ermittelt wurden. Berticksichtigt man noch eine 3-9 Mo-
nate dauernde Stabilisierungsphase im Anschluss an die Produktivsetzung mit intensiver Be-
treuung durch die IT-Projektmitarbeiter und den Zeitversatz bei der Implementierung der
Funktionalitaten zur Nebenkostenabrechnung, so kann sich die Gesamtprojektzeit bis zum vol-
len Einsatz aller Funktionen auf zwei Jahre ausweiten.

...die Kostenbelastung von SAP-Projekten im CREM-Umfeld gemessen als relativer Anteil
der Implementierungskosten am Jahreskaltmietumsatz vergleichsweise giinstig ausfallt.

Die sog. Implementation Cost of Ownership (ICO), d. h. die Kosten fiir Hard- und Software so-
wie Aufwéande fiir externe Beratungsleistung und den Einsatz interner Mitarbeiter bis zur Pro-
duktivsetzung des Systems, bewegen sich in der vorliegenden Studie im Durchschnitt um die
zwei Mio. Euro. Das entspricht 3% des durchschnittlichen Jahreskaltmietumsatzes von 66,8
Mio. Euro. Einer aktuellen Studie fiir den US-amerikanischen Markt zufolge liegen die Imple-
mentierungskosten fiir ERP-Systeme durchschnittlich bei 4,1 % der Jahresumsétze.

...der Einfluss des SAP-Systems als Enabler / Katalysator eines radikalen organisatori-
schen Wandels im Sinne des Business Process Reengineering von HAMMER/CHAMPY im
CREM-Umfeld zu gering ausfillt.

Obschon 72% der teilnehmenden Unternehmen einen Einfluss des SAP ERP-Systems auf die
Neuorganisation des CREM bejahen, wurden Organisationsdanderungen im Sinne eines BPR nur
moderat vorgenommen. Die Chance mit der Implementierung des SAP-Systems das CREM mo-
dern auszurichten und die Prozesseffizienz spiirbar zu erhohen, scheint damit vergeben worden
zu sein. Riickblickend wiirden die Unternehmen heute parallel zur SAP-Einfiihrung die Organi-
sation deutlich stirker verdndern.

...die Potentiale eines effektiven Change Managements weitestgehend verschenkt werden.

34% der Unternehmen haben den Umstieg auf das SAP ERP mit mehrwdéchigen Schulungen
und einer intensiven Produktivunterstiitzung nach dem Go-Live unterstiitzt. Die gro3e Mehrheit

2 Management Summary



belie3 es bei mehrtdgigen Schulungen bzw. einer 2-3 Tage dauernden Basisschulung. Dies
mehrt den Verdacht, dass die Auswirkungen der SAP-Einfiihrung auf der Mitarbeiterebene ten-
denziell unterschétzt werden und ein Grofteil der Schulung in Form unumgénglicher, intensi-
ver Anwenderbetreuung im laufenden Betreib geleistet werden muss.

...das CREM fiir die grof3e Mehrheit der Unternehmen auf dem RE-FX, der modernen Ver-
sion des Moduls RE basiert, fiir fast ein Drittel der Unternehmen aber noch Entwick-
lungspotential im Zuge eines Wechsels weg vom RE classic hin zum RE-FX besteht.

68% der Teilnehmer setzen RE-FX ein, 32% RE classic. Mit der Entwicklung des RE-FX hat die
SAP AG den Weg beschritten, mit vollig neuen und deutlich verdnderten Funktionen Anwen-
dungsunternehmen aus dem CREM-Bereich anzusprechen. Da RE-FX einen Releasestand von
4.7 und hoher erfordert stellt sich die Frage, was die Unternehmen, die ein RE-FX féhiges Re-
lease einsetzen, daran hindert umzusteigen. Eine Antwort auf diese Frage konnen zum Teil die
Ergebnisse zum Funktionseinfiihrungsumfang geben.

...die Unternehmen die jeweiligen Kernfunktionen der untersuchten Module RE, FI, CO
und PM einsetzen, oftmals mit einem Verzicht auf explizite CREM-Funktionalititen.

Einen Funktionseinfithrungsumfang mit tiber 80%, z.T. deutlich iiber 90% Implementierungs-
stand kann das Modul RE fiir die Teile der Stammdatenverwaltung (Objekte und Vertrédge, Ge-
schéftspartner), der Mietenbuchhaltung, der Nebenkostenabrechnung und des Informationssys-
tems vorweisen. Hierbei handelt es sich um die klassischen Applikationskomponenten des RE,
die in beiden Versionen des Immobilienmoduls vorkommen als auch in Property Companies
und der Wohnungswirtschaft Einsatz finden (konnen). Funktionalitidten, die eher im CREM-
Bereich vermutet werden, wie Architektur und Raumreservierung, Anmietung, Leerstandsoll-
stellung (=Buchung kalkulatorischer Mietumsitze), Vorsteuerbehandlung nach §15, 15a UStG
und Mietlinearisierung kdmpfen zwischen Bedeutungslosigkeit wie im Falle der
Mietlinearisierung und Implementierungsquoten zum Teil deutlich unter 50%. Ahnlich sieht die
Situation fiir die anderen drei Module aus. Im FI dominieren mit nahezu flichendeckender Ein-
fiihrung das Hauptbuch sowie die SAP-typischen Nebenbiicher fiir Kreditoren-, Debitoren- und
Anlagenbuchhaltung. Geschiftsbereichsbilanzen, das neue Hauptbuch oder Anzahlungsketten
sind nahezu unbedeutend. Im Modul CO sind die etablierten Funktionen die Kostenarten- und
Kostenstellrechnung. Mit leichten Abstrichen zdhlen noch die ProfitCenter-Rechnung und die
Planung hierzu. Ein Randthema sind Bilanzen auf ProfitCentern. Im Modul PM bewegen sich
die einzelnen Segmente zwischen 40% und 64% Implementierungsquote, wobei das Schwer-
gewicht hier auf der Stammdatenverwaltung liegt.

... im CREM-Umfeld die Modifikationen sowie Erweiterungen des SAP ERP moderat aus-
fallen.

Bei 82% der Unternehmen sind maximal 20% der eingesetzten Funktionalititen im Modul RE
modifiziert bzw. erweitert. Der Schwerpunkt liegt dabei auf den Objekt- und Vertragsstammda-
ten. Der reine SAP-Standard wird bei 5% der Teilnehmer eingesetzt. Im Modul FI finden sich
63% der Unternehmen mit max. 20% verdnderten/angepassten Funktionen wieder. Schwer-
punkt der Systemanpassungen ist hier die Belegerfassung. Der reine SAP-Standard kommt hier
bei 18% der Unternehmen zum Einsatz. Im Modul CO haben 51% der Unternehmen max. 20%

der eingesetzte Funktionen modifiziert/erweitert. Besonders bemerkenswert ist, dass 41% der
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befragten Unternehmen angeben, im CO den reinen SAP-Standard einzusetzen. Das ist der
hochste zu diesem Aspekt ermittelte Wert in der Befragung. Aus den eingesetzten Funktionali-
titen des Moduls PM haben 72% der Unternehmen max. 20% der Funktionen modifi-
ziert/erweitert.

...die Unternehmen beim Einsatz von Komplementérsoftware zum Immobilienmodul RE
auf bewihrtes setzen, Potentiale zur Automatisierung der Flachenverrechnung und stér-
keren Nutzerbindung dabei verschenkt werden.

Uber ein geeignetes CAFM/CAD-Tool als Add-on zum SAP ERP sollen in 54% der Fille die ver-
walteten Flachen und die Flachenbelegung visualisiert werden. Weitere 39% der Unternehmen
unterstiitzen das Informationsmanagement mit SAP BI, der SAP-eigenen Losung eines Data Wa-
rehouse. Ein gutes Drittel der Unternehmen nutzt zusétzliche Software zur Dokumentenarchi-
vierung. Weit abgeschlagen mit jeweils nur drei Unternehmen sind der EDI(FAKT) Standard
zum elektronischen Austausch von Bestellungen und Rechnungen sowie web-basierte Zugangs-
portale fiir die Nutzer und Mieter, um selber Informationen iiber die Flachenbelegung und
-verrechnung abzurufen. Im Sinne einer starkeren Kundenorientierung und dem Einsatz effizi-
enter Kommunikationsmechanismen und -instrumente bieten sich den CREM-Abteilungen zu-
kiinftig enorme Verdnderungs- und Verbesserungspotentiale.

... das SAP ERP-Systems bei der Aufgabenerfiillung in definierten Immobilienprozessen
dem jeweiligen Vorgéngersystem in jeglicher Hinsicht iiberlegen ist.

Die hochsten Zustimmungswerte erhielt das Modul RE gefolgt von den Modulen CO und FI.
Etwas abgeschlagen aber noch im positiven Bereich das Modul PM. Die Diskrepanz zwischen
SAP und dem Vorgingersystem ist beim Modul RE am grof3ten. Hier zeigt sich im Nachgang,
dass sich ein Wechsel zum SAP ERP formlich aufgedréngt hatte. Die damit offenbarten Unzu-
langlichkeiten der Altsysteme spiegeln sich zu einem gewissen Teil in der Art des Vorgéangersys-
tems wieder. Im Bereich der Immobilienprozesse dominierten Eigenentwicklungen und MS Of-
fice die Verfahrenslandschaft bei 70% der Teilnehmer. Lediglich ein knappes Viertel der Unter-
nehmen hatte von RE classic zu RE-FX innerhalb der bekannten SAP-Systemlandschaft gewech-
selt. Besonders gut erfiillt das Modul RE mit einem Durchschnittswert grofder "+1" auf einer 5-
stufigen Skala von "-2" bis "+2" die Aufgaben in den Prozessen / Teilbereichen der konzern-
bzw. unternehmensinternen Flichenverrechnung, des kaufménnischen Gebaudemanagements
und der Mietenbuchhaltung. Die Uberlegenheit des SAP Systems zeigt sich vor allem auch dort,
wo das Vorgéngersystem positive Zustimmungswerte bekommen konnte. Im Immobilienbereich
ist dies z. B. die Mietenbuchhaltung. Doch da hat SAP wiederum seine hochsten Werte. Was das
Vorgéngersystem relativ gut gemacht hatte, kann SAP noch besser.

...die von den befragten Unternehmen erzielten Prozessverbesserungen in ausgewihlten
Kategorien oftmals hinter den Erwartungen zuriickgeblieben sind.

Grundsatzlich kann aus dem Antwortverhalten der Teilnehmer geschlossen werden, dass das
SAP ERP gegeniiber dem Vorgédnger Verbesserungen in den Immobilienprozessen erreicht hat.
57% der Teilnehmer sehen bei den periodischen Mietbuchungen und 49% beim buchhalteri-
schen Periodenabschluss zum Teil deutlich kiirzere Durchlaufzeiten unter SAP ERP. Basispro-
zesse wie die Stammdatenpflege, die Flachenbereitstellung als auch Fldchen- und Preisanpas-

sungen zeigen jedoch ein differenzierteres Bild. Hier bleiben die erzielten Ergebnisse hinter den
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Erwartungen zuriick. Das alles dauert unter SAP ERP langer als urspriinglich erwartet. 58%
bzw. 52% der Unternehmen sehen hier Verschlechterungen bzw. keine Verdnderungen gegen-
iiber dem, was man zum Projektstart erwartet hatte. Ebenfalls wurde erwartet, dass die
Nutzer-/Mieterbeschwerden zuriickgehen. Dies konnte bisher unter dem SAP ERP nicht erreicht
werden. Die Motivation der Mitarbeiter konnte nicht wie gehofft erhoht werden. Hier ist die ak-
tuelle Situation unverdndert. Somit ist kaum verwunderlich, dass die Erwartungen fiir den zu-
kiinftigen Einsatz des SAP ERP-Systems noch hoher sind als die urspriinglichen Erwartungen zu
Projektbeginn.

...die Nebenkostenrechnung mit noch gro3en Verbesserungspotentialen eine Sonderstel-
lung einnimmt.

Die Nutzer / Mieter sind nicht zufrieden mit den Ergebnissen der NKA hinsichtlich Piinktlich-
keit, Transparenz und Genauigkeit. Bei 57% der Unternehmen haben sich die Verhaltnisse un-
ter SAP ERP verschlechtert bzw. nicht gedndert. Die gegenwartigen Prozesszeiten sind zu lang.
Lediglich die Halfte der Unternehmen kann eine Verringerung der Prozesszeiten in der NKA
melden. Verglichen mit den anderen Prozessen besteht hier die gro3te Diskrepanz zu den ur-
spriinglichen Erwartungen. Die Fehlerquote in der NKA ist relativ hoch. Gerade einmal 29% der
Unternehmen konnen eine Verringerung der Fehlerraten melden. Die Qualitdt und Vollstdndig-
keit der berichteten Betriebskosten bleibt ebenfalls hinter den Erwartungen zuriick. Und das al-
les obwohl das SAP in diesem Bereich die Prozessanforderungen deutlich besser erfiillt als das
Vorgangersystem. Das kann letztlich nur (unter Vorbehalt weiterer Untersuchungen) damit er-
klart werden, dass die NKA eine Funktion mit extremen Anforderungen ist. Die Programme zur
NKA sind in der Regel die kompliziertesten des gesamten RE-Moduls. Die Abldufe scheinen fiir
den Anwender nicht zuletzt aufgrund der hohen Komplexitdt des Prozesses oftmals intranspa-
rent und kaum nachvollziehbar. Die Abwicklung dieses Prozesses im jahrlichen Turnus tragt
tendenziell dazu bei, dass keine Routine entwickelt werden kann. Viele Zusammenhénge und
Ablaufschritte werden jedes Jahr von Neuem erlernt bzw. aufgefrischt. In diesem Bereich des
SAP ERP ist noch viel Entwicklungs- und Verbesserungspotential zu vermuten.

...das SAP-System die Erwartungen hinsichtlich der Informationsversorgung und
-bereitstellung im Vergleich zu den anderen Bereichen auf einem relativ hohen Niveau
konstant iiber alle Nutzenitems mit nur leichten Abstrichen erfiillt.

Qualitdt und Vollstandigkeit der Vertragsdaten sowie der berichteten Mietumséatze sind mit
dem SAP ERP-System besser geworden und haben relativ zu den anderen Items die hochsten
Werte. Hier sind 65% respektive 74% der Teilnehmer der Meinung, dass sich die Situation in
diesen Bereichen zum Teil deutlich verbessert hat. Abstriche miissen die Unternehmen machen
bei der Auswertung der Abschreibungen auf Gebdude und kalkulatorischen Zinsen auf Grund-
stiicke sowie der konzern-/unternehmensweiten Vergleichbarkeit der Flachen. Die Erwartungen
fiir die Zukunft sind im Bereich der Betriebs- und Instandhaltungskosten am gréten. D. h. hier
sind die Teilnehmer mit dem bisher Erreichten noch nicht génzlich zufrieden.

....... die Einfiihrung eines ERP-Systems im CREM und damit verbundene Prozessveréinde-
rungen den Aufbau zusétzlicher Ressourcen und Fahigkeiten bedingen konnen.

Die Erwartungen der Unternehmen hinsichtlich eines Riickgangs bzw. einer Stagnation der

Mitarbeiterzahlen in der CREM-Abteilung konnten nicht erfiillt werden. In den Prozessen, die
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die Kernaufgaben der CREM-Abteilungen abdecken, ist eine Zunahme der Mitarbeiterzahlen zu
verzeichnen. Den stdrksten Anstieg hat der Controllingbereich zu verzeichnen. Sind zu Projekt-
beginn noch 83% der Unternehmen davon ausgegangen, dass es keine Anderungen der Mitar-
beiterzahlen im Controlling geben wird, miissen Stand heute bereits 36% eine Zunahme berich-
ten. Die IT-Abteilung ist der zweite grol3e Bereich, der einen unerwarteten Anstieg der Mitar-
beiterzahlen zu verzeichnen hat. Es liegt hier die Vermutung nahe, dass die Unternehmen zur
Aufbereitung, Verteilung und Interpretation der vom SAP-System produzierten Daten sowie zur
Steuerung der Prozesse eine grol3ere Mannschaft bendtigen als urspriinglich erwartet. Die IT-
Abteilung als Know-how-Trager und Intimus des SAP-Systems ist hier aufgefordert langfristig
zu unterstiitzen. Diese Ergebnisse lassen vermuten, dass der Nutzen eines ERP-Systems nicht
aus Rationalisierungspotentialen bei den Mitarbeiterzahlen besteht.

...die Einfithrung eines komplizierten, alle Prozesse beherrschenden ERP-Systems mit
dem Go-Live nicht abgeschlossen ist und die Unternehmen bestéindig im Produktivbetrieb
das System und die Arbeit mit dem selbigen verbessern wollen.

Die Erwartungen an die zukiinftige Entwicklung des SAP-Systems zeigen bis auf ganz wenige
Ausnahmen, dass der erreichte Stand nicht zufriedenstellend ist. Das ERP-System soll (kontinu-
ierlich) weiterentwickelt und verbessert werden. Nur so sind die in das SAP-System gesteckten
Nutzenziele doch noch zu erreichen. Dieses Ergebnis deckt sich weitestgehend mit den Er-
kenntnissen, die aus vergangenen Studien im ERP-Umfeld gewonnen wurden. Unter dem
Stichwort Second Wave wird konstatiert, dass die Unternehmen einen langen Weg bis zum Er-
reichen der Implementierungsziele zuriicklegen miissen. Das SAP ERP-System bringt mit seinen
immobilienspezifischen Funktionalitdten und generellen Systemeigenschaften hierfiir gute Vo-
raussetzungen mit.
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Teil A: Untersuchungsmethodik

1. Problemstellung und Zielsetzung

Uber den Einsatz und den Nutzen betriebswirtschaftlicher Standardsoftware, im vorliegenden Fall sog.
Enterprise Resource Planning (ERP) Systeme im betrieblichen Immobilienmanagement’ deutscher non-
property Unternehmen herrscht nahezu vollige Unkenntnis. Es liegen bis heute keine verldsslichen
empirischen Daten zu diesem Themenkomplex vor. Fragen hinsichtlich der eingesetzten Module und
deren Integrationsgrad, dem Funktionseinfithrungsumfang in den einzelnen Modulen, Erweiterungen
und Modifikationen des Systems, der Performance im Vergleich zum Vorgéngersystem sowie zum
Einfluss auf Immobilienprozesse in den Dimensionen Prozesszeiten, -kosten und -qualitdten sind bis
heute unbeantwortet. Theorie und Praxis stehen damit vor erheblichen Problemen, die Bedeutung von
ERP-Systemen fiir das Corporate Real Estate Management (CREM) richtig einzuschétzen. In einer
konkreten Entscheidungssituation zur (Ersatz-)Beschaffung eines Softwarepakets zum Aufbau eines
Immobilieninformationssystems fehlen den verantwortlichen Managern oftmals die notwendigen
Informationen iiber die Vor- und Nachteile von ERP-Systemen und die Herausforderungen einer Im-
plementierung dieser komplizierten und zuweilen komplexen Unternehmenssoftware. Um eine Fehl-
allokation von Ressourcen zu vermeiden, sind objektivierbare Informationen jenseits der Prasentatio-
nen von Softwareanbietern und Beratungshdusern von grof3er Bedeutung. Anderenfalls lauft die Un-
ternehmensleitung Gefahr, die Implementierung eines Systems zu beschlief3en, welches im Vergleich
zu deutlich kostengiinstigeren Losungen keine nachweisbaren Effizienzsteigerungen in den Geschéfts-
prozessen und der Informationsbereitstellung mit sich bringt. Auf der anderen Seite fehlen der Wissen-
schaft erkenntnisgestiitzte Aussagen zum Beitrag von ERP-Systemen bei der Umsetzung einer effizien-
ten Aufbau- und Prozessorganisation des CREM. Hier stellt sich die Frage, ob ERP-Systeme auch auf
dem Gebiet des CREM einen nachweisbaren Erfolgsbeitrag leisten und damit den hochgesteckten
Erwartungen gerecht werden konnen, die ERP-Systeme als das gegenwartig méchtigste Werkzeug im
Informationssystem-Werkzeugkasten eines Unternehmens sehen.?

Eine Ubertragung von Ergebnissen empirischer Studien aus anderen Funktionsbereichen des Unter-
nehmens (z. B. Materialwirtschaft, Produktionsplanung und -steuerung, Vertrieb, allgemeines Rech-
nungswesen, Personalwirtschaft) ist bei dem aktuellen Stand der Forschung und dem komplexen
Objektbereich des betrieblichen Immobilienmanagements wenig hilfreich.> Hinzu kommt, dass die
bisher erzielten Resultate auch nicht eindeutig sind. Der Grundtenor der Mehrzahl der Studien ist
positiv. Jedoch gibt es auch kritische Stimmen und dokumentierte Implementation Failures (Negativ-
beispiele).* Als weiterer Einwand kommt die Feststellung hinzu, dass sich die Immobilie als Ressource

in der Leistungserstellung von allen anderen Inputfaktoren aufgrund ihrer besonderen Eigenschaften

Nachfolgend wird synonym der aus dem angelsichsischen Sprachraum stammende Begriff Corporate Real Estate Management verwen-
det. Eine weitergehende Erlduterung der Begriffe wird in Kapitel 0 vorgenommen.

Siehe auch Hammer/Champy (2001), Davenport (1999),

Mauterer stellt in seiner Untersuchung zum Nutzen von SAP R/3 die ,,Generalisierbarkeit der Ergebnisse“ in Frage. Daher kommt er zu
dem Schluss, dass ,der Fokus der betrachteten Unternehmen erweitert werden [sollte, Anm. des Verf.], um generalisierbare Aussagen zum
Nutzen von ERP-Systemen ableiten zu kénnen.“ Zitiert nach Mauterer (2002), S. 164.

Zu diesen Failures siehe beispielhaft Scott/Vessey (2003).
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(Immobilitdt, Heterogenitat, Kontraktgut, lange Produktions- und Lebensdauer, hohe Investitions- und
Transaktionskosten) deutlich unterscheidet. Es stellt sich daher die Frage, ob nicht als Grundvoraus-
setzung (sozusagen als 'conditio sine qua non') fiir den effizienten und effektiven Einsatz eines ERP-
Systems im CREM die Existenz immobilienspezifischer Funktionalitdten, gebiindelt in einem sog. Mo-
dul, in diesem System zwingend notwendig ist.” Beriicksichtigt man dariiber hinaus, dass die Biinde-
lung der Aufgaben des CREM in einer eigenstandigen, zentralen Einheit, die gro3ten Erfolgspotentiale
verspricht, so stellt sich die Frage, wie ein ERP-System idealtypisch konfiguriert sein sollte, um die
komplexen Organisationsanforderungen zu erfiillen.

Unter diesen Voraussetzungen hat die vorliegende Studie einen stark explorativen Charakter. Die
Ergebnisdarstellung ist primér deskriptiv ausgerichtet. Sie dient damit in einem ersten Schritt der
Gewinnung von Erfahrungswissen ,unter den Bedingungen noch relativ geringer Kenntnis des Objektsbe-
reichs“.°

Ziel der hier dokumentierten Unternehmensbefragung ist demnach die Erhebung des Status quo zum
Einsatz von ERP-Systemen im betrieblichen Immobilienmanagement deutscher non-property Unter-
nehmen’ anhand des Beispiels SAP ERP unter besonderer Beriicksichtigung des Moduls Real Estate
Management (RE) sowie die Dokumentation des im Vergleich zum Vorgédngersystem erzielten Nutzens
auf Basis eines organisationstheoretischen Konzepts von FRESE in den Kategorien Geschéftsprozessun-
terstiitzung und Informationsversorgung und eines von MAUTERER fiir die Fertigungsindustrie entwi-
ckelten Bezugsrahmens.

Es scheint schwer vorstellbar eine Immobilie mit all ihren Komponenten und Facetten als Materialstdamme in der Materialverwaltung zu
fiihren oder die zugehorigen Vertrdge mit der oftmals komplexen Ausgestaltung der Verfiigungsrechte im Servicemodul abzubilden, oh-
ne Bezug zur Immobilie. Weiterhin ist es duflerst fraglich, ob sog. Killerprozesse wie die Vorsteueraufteilung nach §15 und 15a UStG,
die Mietlinearisierung nach IFRS oder die Nebenkostenabrechnung eine funktionale Unterstiitzung in den klassischen Modulen eines
ERP-Systems finden in der Art, dass Prozesseinheit und -effizienz gewahrt und erzielt werden.

Zitat aus Kubicek (1977), S. 14

Aufgrund der &dhnlich gearteten Problematik des betrieblichen Immobilienmanagements befinden sich im Sample auch staatliche
Einrichtungen und Institutionen im Sinne eines Public Real Estate Management.
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2. Einordnung des Untersuchungsthemas

Zu einem besseren Verstindnis der Motivation und Zielsetzung der Arbeit soll eine Einordnung der
Untersuchung und Abgrenzung des Objektbereichs beitragen.

Der Objektbereich erstreckt sich iiber solche Unternehmen, die Immobilien als Betriebsmittel verwen-
den. Grundstiicks- und Gebiudeflichen sind die ,physischen Orte der Leistungserstellung“.® Das Unter-
nehmen als Eigentiimer bzw. Verfiigungsberechtigter ist damit primar Eigennutzer der Immobilien. Die
CREM-Ziele sind hierbei aus den iibergeordneten Unternehmenszielen abgeleitet und lassen sich zu-
néchst in drei grol3e Bereich unterteilen: Leistungsziele, Ertragsziele und Marktziele. Aus diesen Zielen
wiederum werden Strategien fiir das Immobilienmanagement deduziert. Dabei lassen die Ergebnisse
der bisherigen Forschung drei Stof3richtungen erkennen: Aufgabenbiindelung, Fokussierung und Stan-
dardisierung (siehe auch Abbildung 1). Die Aufgabenbiindelung betrifft die Koordination des CREM
und damit den mittel- bis langfristigen organisatorischen Aufbau. Die Zusammenfiihrung aller Immobi-
lienaufgaben und Themen unter einer zentralen Einheit scheint hier gem. HARTMANN/LOHSE/PFNUR
(2007) die optimale Losung. Dies wird durch Untersuchungen zu neuen Organisationsformen wie das
Shared Service Center unterstiitzt (siche MARTIN PEREZ (2008)).

Die zweite Stolrichtung der Fokussierung zielt auf den Nutzer ab. Das Immobilienmanagement in
einem non-property Unternehmen ist angehalten, die Bedarfstrager von Gebdude- und Grundstiicksfla-
chen zufriedenzustellen, die Ziele der Eigentiimer mit denen der Nutzer in Einklang zu bringen und
einen wirtschaftlichen Betrieb der Immobilien sicherzustellen. Die jiingsten Ergebnisse empirischer
Untersuchungen zu dem inhidrenten Zielkonflikt Nutzer-Eigentiimer lassen den Schluss zu, dass die
Nutzerperspektive in jiingster Zeit deutlich an Dominanz gewinnt.” Nur wenn die Flidchen in der beno-
tigten Menge und geforderten Qualitat, zu den giinstigsten Kosten bereitgestellt und mit dem besten
Servicepaket ausgestattet werden, kann von einem optimalen Einsatz der Ressource Immobilie gespro-
chen werden. Produktivititssteigerungspotentiale von bis zu 13,6% sind somit realisierbar.’® Schlief3-
lich kommt der dritte Zweig der Strategie die Standardisierung zum Tragen. Hier werden die Ge-
schiftsprozesse und das Prozessmanagement einer kritischen Priifung unterzogen. Neue Prozesse
entstehen, einige werden zusammengelegt und wiederum andere entfallen. Die grof3tmoglichen Effek-
te wird das Unternehmen erzielen, wenn es fiir das gesamte Immobilienmanagement verbindliche
Prozessstandards definiert und diese im Rahmen eines effektiven Prozessmanagements mit einem
durchsetzungsstarken Prozessowner umsetzt.

In diesem Szenario ist jedes Unternehmen angehalten, solche IT-Werkzeuge einzusetzen, die die Effek-
tivitdit der CREM-Koordination spiirbar verbessern und die Effizienz der Immobilienprozesse nachweis-
bar steigern. Zieht man hierzu die Aussagen der Unternehmensvertreter aus der Studie von
PFNUR/WEILAND (2010) heran, so sind noch 55% der befragten Unternehmen auf der Suche nach

Zitat aus Pfniir/Weiland (2010), S. 6. Diesem Ansatz zufolge sind Immobilien nicht Gegenstand eines marktorientierten auf Gewinner-
zielung ausgerichteten Geschéfts. Immobilien sind vielmehr Ressourcen. Aufgrund der Kostenwirkungen dieser Betriebsmittel ist ein
professioneller Umgang und Einsatz von Flachen mit dem Ziel der Effizienzsteigerung in modernen Unternehmen geboten.

? Siehe hierzu Pfniir/Weiland (2010).

1 Siehe Pfniir (2011).
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geeigneter Unternehmenssoftware, um diese gezielt im CREM einsetzen zu konnen''. Diese Zahl lisst
die Vermutung zu, dass in diesem Bereich noch erhebliches Steigerungspotential vorhanden ist ange-
sichts der Moglichkeiten, die die moderne Unternehmens-IT bietet.'*

Die vorliegende Arbeit fokussiert sich bei dieser Suche auf die eingangs genannten ERP-Systeme. Diese
zeichnen sich dadurch aus, dass sie in einer integrierten Applikation auf Basis einer zentralen Daten-
bank alle Material- und Wertefliisse innerhalb des Unternehmens sowie nach auflen hin zu den Liefe-
ranten und Kunden abbilden und eine zeitnahe Nachverfolgung von Prozessfortschritt und -abwicklung
ermoglichen. Diese Systeme sind damit faktisch das digitale Abbild des Unternehmens und seiner
Geschiftsprozesse.'® Sie kénnen damit der Klasse der betriebswirtschaftlich integrierten Anwendungs-
software zugeordnet werden.

Obschon diese Systeme nicht zuletzt aus Griinden der Komplexitatsreduktion modular aufgebaut, d. h.
an den Funktionsbereichen des Unternehmens ausgerichtet sind, bewirken die Integrationskrifte der
letztendlich iiber das Rechnungswesen miteinander verkniipften Module beinahe zwangslaufig eine
Prozessorientierung des Anwendungsunternehmens und der in einzelnen Prozessschritten verhafteten
Mitarbeiter. ERP-Systemen wird daher eine immanente, nahezu idealtypische Prozessunterstiitzung
nachgesagt.'* Dies bestiitigen auch die Ergebnisse von HEYDEN (2005), der iiber eine intensive Fakto-
renanalyse zu der Erkenntnis gelangt, dass die IT in ihrer Bedeutung fiir eine hohe Prozesseffizienz im
Immobilienmanagement gegeniiber anderen Faktoren wie der Organisation und den Mitarbeitern
herausragt.” Die vorliegende Untersuchung greift diese Erkenntnis auf, um die dokumentierte Sonder-
stellung der IT kritisch zu hinterfragen. Dabei soll an dem konkreten Beispiel ,,ERP“ der Beitrag der IT
im CREM untersucht werden. Genau diesen ,Beitrag“ zu ermitteln, ist der Kern des Bewertungsprob-
lems von IT im Allgemeinen und von Unternehmenssoftware im Besonderen. Eine Dekomposition der
Einzahlungsiiberschiisse aus einem komplexen Investitionsprojekt, wie z. B. der Schaffung einer zent-
ralen CREM-Einheit, in Einzelkomponenten und die Isolierung eindeutig monetidr bewertbarer Leis-
tungen (investitionstheoretisch sind hier in erster Linie Zahlungsreihen gemeint) der Softwaresysteme
ist nicht moglich.'® Diese Erkenntnis hat schon recht frith Eingang in die BWL gefunden'’” und hat im

Siehe Pfniir/Weiland (2010), S. 44,3% der teilnehmenden Personen konstatieren fiir ihr Unternehmen, eine gute IT-Unterstiitzung fiir

das CREM vorweisen zu kénnen.

12 Siehe hierzu exemplarisch McAfee/Brynjolfsson (2008), Davenport et al. (2002) sowie Hammer/Champy (2001), Mauterer (2002).

3 Siehe auch McAfee/Brynjolfsson (2008), S. 27.

Hammer/Champy (2001), S. 5 haben dies in der Neuauflage ihres Bestsellers zum Business Process Reengineering auf den Punkt

gebracht: ,, The most important reengineering-related technology of the last five years has been enterprise resource planning (ERP) (...)”.

15 Siehe hierzu ausfiihrlich Heyden (2005), S. 302 ff, insbesondere S. 308: ,,(...) Informationstechnologie (IT) Haupteinflussfaktor (...) der
Progessleistung (...). Ohne eine ausgeprdgte informationstechnische Infrastruktur kann folglich kaum eine ordentliche Prozessleistung reali-
siert werden.“

*  Die Versuche einen ROI (Return on Investment) fiir IT-Projekte und insbesondere fiir Implementierungen von ERP-Systemen zu

berechnen sind aufgrund der konzeptimmanenten Schwichen kein {iberzeugender Ansatz und fithren ohne fundierte betriebswirtschaft-

liche Kenntnisse zu Fehlentscheidungen. Der ROI leidet unter seiner Vergangenheitsorientierung und damit der fehlenden Beriicksichti-
gung zukiinftiger Entwicklungen. Gerade aber die Zukunft ist bei einem Softwaresystem entscheidend. Aus der Theorie sind keine ob-
jektiven Zielvorgaben fiir den ROI ableitbar, d. h. es gibt keine Referenzwerte. Investitionsrisiken werden nicht berticksichtigt und die
gewichteten Kapitalkosten (WACC Weighted Average Cost of Capital) finden keinen Eingang in die Berechnungen. Vgl. auch Rauten-

strauch/Hunziker (0.J.).

7" Siehe beispielhaft: Klinger (1964): ,Die Vorstellung, dass man die Ertrdge einer Maschine bestimmen, ja, dass man sie dariiber hinaus sogar

im voraus ermitteln kann, ist, betriebswirtschaftlich betrachtet, absurd.“ Oder Krause (1973): ,,(...) jeder Versuch, den Investitionsobjekten

trotz bestehender wechselseitiger Abhdngigkeiten isolierte Zahlungsreihen zurechnen zu wollen, ist zum Scheitern verurteilt.”
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Falle der IT zum sog. Produktivitidtsparadoxon gefiihrt.'®. In Folge dessen waren und sind Alternativ-
konzepte zur Bewertung von IT-Investitionen gefragt.

Bei der Definition des Nutzenbegriffs lehnt sich die vorliegende Studie an das Konzept von MAUTERER
(2002) an. Nutzen wird hierbei definiert als Beitrag zur Erreichung iibergeordneter Unternehmensziele
im Vergleich zum abgeldsten Vorgingersystem.'” Um das Dilemma der Bestimmung von Wirkzusam-
menhdngen zwischen der Unternehmenssoftware und den Zielen des Unternehmens zu l6sen, wird auf
das Effizienzkonzept von FRESE und v. WERDER zuriickgegriffen. *° Die Entscheidung fiir eine bestimm-
te IT-Losung und hier konkret fiir ein ERP-System dient letztlich dem Ziel der Marktwertmaximierung.
Der Beitrag des ERP-Systems zum Marktwert kann jedoch nicht gemessen werden, weil es keinen
direkten Zusammenhang gibt zwischen dem Einsatz eines ERP-Systems und dem Marktwert. Die fiir
den Einsatz und die Nutzung des ERP-Systems verantwortlichen Personen konnen die Auswirkungen
der ERP-Nutzung auf den Marktwert nicht abschitzen. Dies deckt sich mit der Feststellung von FRESE,
dass ,organisatorische Gestaltungen als Entscheidungsprobleme aufgefasst werden kénnen, deren Komple-
xitét die Einfithrung von Ersatzzielen erfordert.“’! Ersatzziele werden dabei von FRESE als Effizienzkrite-
rien bezeichnet. Es wird unterschieden zwischen Koordinations- und Motivationseffizienz in einer
Organisation. Auch eine ERP-Einfiihrung hat demnach mit Koordinations- und Motivationsproblemen
zu kdmpfen. Hieraus entstehen zum einen Autonomie- und Abstimmungskosten und zum anderen
Agency Kosten. Diese Kosten gilt es zu vermeiden bzw. zu minimieren. Effizienz soll das Problem
beheben. Um den Nutzen eines ERP-Systems zu untersuchen, sind aus den genannten Effizienzkriteri-
en immobilienrelevante Nutzenkategorien abgeleitet worden, die dann weiter in einzelne CREM-
relevante Nutzenitems zerlegt worden sind. Damit wird der Nutzenbegriff ausreichend konkretisiert
und fiir eine Untersuchung operationalisiert.

Wie in Abbildung 1 dargestellt ist die IT eingebettet in ein CREM-Gesamtkonzept ausgehend von aus
den iibergeordneten Unternehmenszielen abgeleiteten Immobilienzielen. Daraus ergeben sich die
Immobilienstrategien mit den drei Stol3richtungen der Biindelung der Immobilienaufgaben, der Fokus-
sierung auf den Nutzer der Flachen und der Standardisierung von Prozessen und Abldufen. Diese
Strategien fullen auf einer effizienten Koordination und Organisation des CREM und hocheffizienten
Immobilienprozessen. Die IT unterstiitzt beide Bereiche in dem sie die bendétigten Arbeitssysteme
bereitstellt und die erforderlichen Informationen zur rechten Zeit in der richtigen Qualitdt und Quanti-
tat liefert. ERP-Systeme vereinen beide Funktionen in einem System. Dadurch wird diesem Typ von
Unternehmenssoftware ein groBes Interesse seitens Praxis und Forschung entgegengebracht. Die Ziele
sind somit klar abgesteckt: Antworten auf die Fragen zu erhalten, wie der gegenwaértige Status quo
zum Einsatz von ERP-Systemen im CREM ist und wie die Unternehmen den Nutzen solch eines Sys-
tems im CREM einschétzen.

Zum Produktivitdtsparadoxon siehe Willcocks/Lester (1999). Diese merken hierzu an: ,For competitive reasons they [the organizations,
Anm. des Verfassers] cannot afford not to invest in IT, but economically they cannot find sufficient justification, and evaluation practice can-
not provide enough underpinning for making the investment. (...) for many of the more advanced and intensive users of IT (...) it becomes
increasingly difficult to separate out the impact of IT from that of other assets and activities. (...) there is widespread lack of understanding of
IT and information systems (IS) as major capital assets.” Zitat aus Willcocks/Lester (1999), S. 70.

19 Siehe Mauterer (2002), S. 65. Hinter dieser Definition stecken drei Aspekte des Nutzens: 1. Nutzen lésst sich am einfachsten in Form
von Priferenzen messen, 2. Nutzen sind Ertrdge des IT-Einsatzes und 3. IT hat keinen Selbstzweck.

0 Siehe hierzu Frese (2005), sowie v. Werder (1998).

2 Zitiert nach Frese (2005), S. 302.
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3. Befragungskonzept und methodisches Vorgehen

3.1. Aufbau des Fragebogens und Projektzeitplan

Der Fragenkatalog des im Anhang befindlichen Fragebogens kann in drei Gruppen bzw. Themenberei-
che aufgeteilt werden. Entsprechend der Zielsetzung dominieren die beiden Blocke Einsatz und Nutzen
des ERP-Systems (siehe auch Abbildung 2). Zum Einsatz des Systems gibt es einen allgemeinen Teil
mit Fragen zur Implementierung und zum Betreib des Gesamtsystems (Fragen 8-10 und 13). Ein zwei-
ter Teil soll mit Fragen zu den Modulen RE, FI, CO und PM einen tieferen Einblick in die Ausgestaltung
des Systems liefern (Fragen 14-17).

Der zweite gro3e Block widmet sich dem Nutzen des ERP-Systems (Fragen 11 und 12 sowie 6 und 7).
Hier stehen die Fragen zum Einfluss des ERP-Systems auf Prozesse, Mieter-/Nutzerbeziehungen, In-
formationsverarbeitung und -bereitstellung, Mitarbeitermotivation und Mitarbeiteranzahl im Vorder-
grund. Ergédnzt wird diese Gruppe durch Fragen zum organisatorischen Wandel.

Komplettiert wird der Fragebogen durch Fragen zur Organisation des CREM und zu ausgewéhlten
Immobilienkennzahlen (Fragen 1-5, 18-20).

Fragen zum Einsatz des ERP-Systems Fragen zum Nutzen des ERP-Systems

Implementierung und Betrieb des Systems
* Projektzeit

* Projektkosten je Modul Qualitative Fragen zum Nutzen

* Releasestand * Nach Nutzenkategorie

* Systemlandschaft im Gesamtunternehmen ¢ Geschaftsprozesse

* ERP-Module im Einsatz je Aufgabengebiet * Nutzer-/Mieterbeziehungen
* bisherige Einsatzdauer des Moduls ¢ Informationseffizienz

* Bedeutung der Systemeigenschaften * Mitarbeitermotivation

* Anzahl EDV-Mitarbeiter

* Organisatorischer Wandel
* ERP als ,,Enabler” fiir neue Prozesse
 paralleles BPR und ERP-Implementierung

Module und Funktionen im Einsatz

« RE, FI, CO, PM
* Funktionseinfihrungsumfang
* Modulintegration
* komplementéare Software

* Vorgangersystem
* Erweiterungen und Modifikationen

Ir Ir

Organisatorische Fragen

® Flachen under Management nach BGF

* Organisatorische Einordnung

* Eigenerledigung vs. Outsourcing von CREM-Aufgaben
* Flachenbereitstellung und -verrechnung

* Branchenzugehérigkeit
* Umsatz (Gesamt und Immobilienbereich)
* Mitarbeiterzahlen (Gesamt und Immobilienbereich)

Abbildung 2 Fragebogenaufbau (Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an Heyden/Pfniir (2003), S.18 )

Das Projekt wurde {iber einen Zeitraum von etwas mehr als zwei Jahren abgewickelt (siehe auch Ab-

bildung 3). Dabei wurden die folgenden sechs Phasen durchschritten:
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Abbildung 3 Phasenprozess und zeitlicher Rahmen des Projekts

In der Definitions- und Initilerungsphase von Januar — April 2009 zeigte sich eine erste grof3ere Hiirde
auf dem Weg zur Datenerhebung. Die Identifikation von Unternehmen, welche das SAP ERP-System
mit dem Modul RE einsetzen, erwies sich schwierig und sollte das ganze Projekt beherrschen. Nach-
dem ausgeschlossen werden konnte, iiber Beratungsunternehmen als auch Interessenverbdnde, hier
wurde die DSAG kontaktiert, eine kritische Samplinggrol3e sicherzustellen, wurde die SAP Deutschland
AG & Co. KG kontaktiert. Diese erklarte sich freundlicherweise bereit, das Projekt zu unterstiitzen und
die Namen von Unternehmen und die zugehorigen Kontaktpersonen zu ermitteln, die fiir eine Teil-
nahme an der Befragung als geeignet erscheinen.

In der nun folgenden Designphase von April — September 2009 wurde der Fragebogen konzipiert.
Hierzu sind zahlreiche Expertengesprache mit Vertretern potentieller Teilnehmer auf Unternehmens-
seite, Vertretern der DSAG und der SAP AG selbst durchgefiihrt worden. In der z. T. parallel laufenden
Testphase von August — Oktober 2009 wurden weitere Tests zur Reduktion des Fragebogenumfangs
und des Zeitaufwands fiir die teilnehmenden Personen durchgefiihrt.

Die Durchfiihrung der Befragung begann somit im November 2009 und erstreckte sich bis September
2010. Aufgrund der sehr geringen Beteiligung in der urspriinglich geplanten Zeit bis Januar 2010
wurde im Februar 2010 eine zweite Datenerhebungsphase initiiert. Mit Hilfe der SAP Deutschland AG
& Co. KG wurden weitere Unternehmen aus dem Kundenpool der SAP fiir eine potentielle Teilnahme
identifiziert und im Marz 2010 kontaktiert. Diese Unternehmen konnten dann in einem Zeitraum von
Maérz 2010 bis Mai 2010 an der Befragung teilnehmen. Umfang und Inhalt des Fragebogens in dieser
zweiten Erhebungsphase blieben unverdndert. Gleichzeitig wurde den Unternehmen, die im ersten
Zeitraum eine Teilnahme bereits zugesagt, aber bisher noch nicht den Fragebogen zuriickgesandt
hatten, eine lingere Bearbeitungszeit eingeraumt. Die Datenerhebung konnte dann im September
2010 mit Erhalt des noch letzten offenstehenden Fragebogens beendet werden. Die anschliel3ende
Datenerfassung begann im September 2010 und ging nahtlos in die Analysephase {iber, die im Febru-
ar 2011 endete. Mit der anschliefenden Erstellung des Ergebnisberichts konnte das Projekt im Juli
2011 abgeschlossen werden.
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3.2. Sampling (Auswahl der zu befragenden Unternehmen)

Zur Grundgesamtheit (GG) zdhlen alle deutschen und Osterreichischen Unternehmen der Privatwirt-
schaft sowie Einrichtungen/Institutionen des offentlichen Sektors, die das SAP ERP-System mit dem
Modul RE einsetzen. Weiterhin gilt: Zum Zeitpunkt der Erhebung muss das ERP-System produktiv in
den Prozessen zur Verwaltung der in der Leistungserstellung eingesetzten Betriebsimmobilien genutzt
worden sein. Damit sind alle Anwendungen sog. Property Unternehmen explizit von vornherein ausge-
schlossen. Die faktische Bestimmung dieser Grundgesamtheit im Sinne einer Gesamtliste aller privat-
wirtschaftlichen Unternehmen und Einrichtungen des 6ffentlichen Sektors mit SAP RE im Einsatz ist
ausgeschlossen worden. Als Grund hierfiir sind die wirtschaftlich nicht vertretbaren Kosten der Ermitt-
lung aller Unternehmen mit den geforderten Merkmalsausprdagungen anzufithren. Aber auch nicht
iiberwindbare Hiirden wie die Auskunftsverweigerung von Unternehmen zur Frage beziiglich des
Einsatzes von SAP ERP im CREM machen es unmoglich, die GG vollstdndig zu erfassen.

Repréasentativitdt der Daten im strengen statistischen Sinne ist damit nicht gegeben, da das Ziehen
einer Zufallsstichprobe unter den zuvor beschriebenen Bedingungen ausgeschlossen werden kann. Vor
dem Hintergrund, erste empirische Daten zum Einsatz und Nutzen von SAP ERP im CREM zu erheben,
ist die Entscheidung fiir ein nicht-zufélliges Auswahlverfahren gefallen. Dabei ist eine bewusste Aus-
wahl** der Elemente aus der Grundgesamtheit vorgenommen worden. Diese basiert auf einer Voraus-
wahl von Kunden der SAP Deutschland AG fiir das Modul RE*® und umfasst eine Menge von 125 Un-
ternehmen und Einrichtungen bzw. Institutionen des &éffentlichen Sektors aus Deutschland und Oster-
reich. Aus dieser Liste sind solche Unternehmen ausgeschlossen worden, die auf Nachfrage das RE-
Modul nicht fiir Prozesse des CREM, sondern der Vermogens- und/oder Wohnungsverwaltung einset-
zen. Dariiber hinaus sind Mehrfachnennungen von Unternehmen aussortiert worden, wenn die Prii-
fung ergab, dass es sich um Tochtergesellschaften bzw. verbundene Unternehmen handelt, die unter
dem gemeinsamen Dach einer Konzerngesellschaft gefiihrt werden. Damit verblieben 114 Unterneh-

men im Sample.

3.3. Methodik der Erhebung

Als Erhebungsmethodik wurde die schriftliche Befragung festgelegt. Bereits die Expertengespriache in
der Designphase zeigten, dass das Untersuchungsthema und die daraus abgeleiteten Fragen so kom-
plex sind, dass ein verwertbarer Riicklauf nur erzielt werden kann, wenn den Teilnehmern die not-
wendige Zeit zur Uberlegung und internen Abstimmung eingerdumt wird. Dariiber hinaus wurde von
den Zielpersonen ein hohes Mal3 an Belastbarkeit gefordert. Insbesondere die Beantwortung der Fra-
gen zum Nutzen des ERP-Systems mit 35 Items zum Prozessnutzen und weiteren 12 Items zur Mitar-
beiterebene mit drei unterschiedlichen Zeitpunkten auf der Zeitachse kann sich als zeitintensiv heraus-
stellen fiir den Fall, dass man nicht in Kenntnis des zu Projektbeginn erwarteten Nutzens ist als auch

*  Der Vorteil der bewussten Auswahl kann in Anlehnung an KROMREY darin gesehen werden, dass ,,ein Element der Grundgesamtheit* nicht

durch Willkiir ausgewahlt wird, vielmehr ist die Auswahl abhéngig ,,vom Zutreffen vorher festgelegter — also angebbarer und intersubjektiv
nachvollziehbarer — Kriterien“ Zitiert nach Kromrey (2006), S. 281
#?  Da das RE-Modul fiir einen vollen Einsatz zwingend die beiden Rechnungswesen-Module FI und CO bendtigt, ist ein Grofteil der
zugrundeliegenden Immobilienprozesse abdecket. Dariiber hinaus liegt die Vermutung nahe, dass die Wahrscheinlichkeit des Einsatzes

weiterer immobilienrelevanter Module hoher ist als ohne RE.
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fiir die Zukunft die Nutzenerwartungen ggf. im Unternehmen abstimmen muss.** Um den Zeitaufwand
der Bearbeitung fiir die Teilnehmer so weit wie moglich zu reduzieren, sind die Fragen bis auf wenige
Ausnahmen als geschlossene Fragen konzipiert worden. Entweder Fragen mit vorgegebenen Antwort-
moglichkeiten, mit einem Antwortbereich in Form einer 5-stufigen Ordinalskala oder als Entschei-
dungsfragen mit einer ,JA/NEIN“-Kategorie.

Um die Riicklaufquote zu erhohen, wurden alle Zielpersonen vorab telefonisch kontaktiert, Hinter-
grund und Ziel der Studie erldautert und Unterstiitzung in Form zuséatzlicher Telefongespriache zur
Klarung von Riickfragen angeboten. Anschliefend wurde der Fragebogen zusammen mit einem An-
schreiben des Lehrstuhls fiir Immobilienwirtschaft und Bau-BWL der TUD per Mail an die Personen
verschickt, die im Telefoninterview eine Teilnahme zugesagt hatten. Bei einigen Unternehmen wurde
nach Abstimmung eines gemeinsamen Termins der Fragebogen gemeinsam vor Ort beim teilnehmen-
den Unternehmen ausgefiillt. In zwei Féllen wurde der Fragebogen auch im Rahmen eines Telefonin-
terviews ausgefiillt.

Die Datenerfassung erfolgte anonymisiert in MS Excel 2007. Die vorliegenden Datenséitze wurden mit
Hilfe der deskriptiven Statistik (univariate Analysen) aufbereitet. Weiterhin wurden Kreuztabellen fiir
einfache Zusammenhangsanalysen bei geeigneten Fragestellungen erstellt. Um Mittelwerte zur Darstel-
lung der Ergebnisse bilden zu konnen, wurde die von "--" bis "++" reichende 5-stufige Ordinalskala
iibersetzt in eine numerische Skala von "-2" bis "+2". Die Null bildet hierbei nicht wie sonst iiblich die
zu erwartende Flucht in die Mitte im Sinne von ,weil nicht“ oder ,keine Ahnung®. Vielmehr ist die
Null eine vollwertige aussagenbesetzte Antwortmoglichkeit. Im Bereich der Nutzenanalyse gilt:
0 = keine Verdnderung, d. h. der Einsatz des SAP-Systems hat keinen Einfluss auf die Prozesse des
CREM.

**  Dije dokumentierten Erkenntnisse zur Erhebungsmethodik decken sich weitestgehend mit der Begriindung von Heyden/Pfniir (2003)

zur Wahl der schriftlichen Befragungsform.
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4. Charakterisierung der teilgenommenen Unternehmen

4.1. Branchenverteilung

Insgesamt haben an der Befragung 41 Unternehmen sowie Einrichtungen des offentlichen Sektors
teilgenommen. Bezogen auf das Sample von 114 Unternehmen (siehe auch Abschnitt 3.2) entspricht
das einer Quote von 36%.% Diese fiir schriftliche Befragungen relativ gute® Riicklaufquote ist zum
einen mit einem vergleichsweise langen Erhebungszeitraum von 10 Monaten erzielt worden, zum
anderen einer intensiven Nachfassaktion mit mehr als 500 Telefonaten zu verdanken.

Fiir die Branchenauswertung wurde auf die klassische Einteilung der Unternehmen in die vier Wirt-
schaftsbereiche Industrie, Handel, Banken und Versicherungen zuriickgegriffen.”’ Demnach sind mit
49% fast die Hélfte der teilnehmenden Unternehmen dem Sektor Industrie zuzuordnen. Handel und
Banken sind mit 7% bzw. 2% nur gering vertreten, wohingegen die Versicherungen mit 15% fast dop-
pelt so stark vertreten sind wie die zwei zuvor genannten Sektoren. Auffillig ist weiterhin der Anteil
des offentlichen Sektors mit 27%.?®

Die klassische Einteilung der Privatwirtschaft in die vier Sektoren Industrie, Handel, Banken und Versi-

cherungen lasst sich aufgrund der strukturellen Verdnderungen der sog. Industriestaaten in den ver-

gangenen 20-30 Jahren nicht mehr auf-

Branchenverteilung in der Studie [N=41] recht erhalten. Gerade der Industriesektor

wird zunehmend erodiert. Deshalb wurde

M Fahrzeugbau/Automobilzulief
erer

Elektrotechnik dieser Bereich in Anlehnung an die aktuel-
® Chemie/Pharma le Brancheneinteilung des Statistischen
B Dienstleistungsgewerbe Bundesamtes durch eine zeitgemaile
M Logistik/Transport feingliedrigere Einteilung ersetzt (siehe

energie/Versorgung/Infrastre | Abbildung 4). Damit offenbart sich ein

Handel

weiterer Schwerpunkt der Teilnehmer. Die

\ 17% K : i :
2% 79 panken Bereiche Logistik/Transport mit 15%

Versicherungen . . .
Anteil am Sample sowie der Energie- und
m offentliche Verwaltung

Versorgerbereich mit 17% dominieren den

« : 29
Abbildung 4 Branchenverteilung der befragten Unternehmen »alten Industriesektor.

B Zum Vergleich: Die Studie von Buxmann/Kénig (1997) kam auf 40%, die von Mauterer (2002) auf 48,8% und die von Ful} et al.
(2007) auf 12,5% Riicklaufquote.

% Angaben zur Riicklaufquote bei schriftlichen Befragungen als mogliche Referenzwerte sind in der Literatur nicht eindeutig und zweifels-

frei zu finden. Porst (1996), S. 7 spricht in diesem Zusammenhang von einer ,relativen Beliebigkeit, mit der ,Mindestausschopfungsquo-

ten“ festgelegt werden.“

z Vgl. Schweitzer (1994), S. 7, als auch Institut der deutschen Wirtschaft (2010).

% Vergleichbare Untersuchungen fiir den deutschsprachigen Raum von Buxmann/Konig (1997) sowie Mauterer (2002) hatten diesen

Sektor der Volkswirtschaft nicht beriicksichtigt. Mégliche Ursachen kénnen die Fokussierung der genannten Studien auf bestimmte, fiir

den offentlichen Sektor nicht zutreffende Module sein, der spate Einstieg der 6ffentlichen Anwender in die SAP-Anwendung oder auch

keine verwertbaren Riickldufer aus diesem Bereich. Ungeachtet dessen weist die vorliegende Befragung damit einen ersten Unterschied

zu den anderen beiden Studien auf.

*  Damit verbirgt sich gerade in dem wenig differenzierten Cluster Industrie die Gefahr der Verwisserung des CREM-Gedankens aufgrund

eines hohen Anteils des Vermietgeschéfts mit Dritten. Insbesondere Unternehmen aus der Transportbranche neigen dazu einen hohen

Flachenanteil zu verwalten, der priméar der Gewinnerzielung dient, wie dies bei Flughidfen zunehmend der Fall ist. Diese entwickeln sich

zu Shopping Centern mit angeschlossenem Flugverkehr.
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4.2. Position des antwortenden Mitarbeiters

Fiir den Erfolg einer Unternehmensbefragung im Bereich des Einsatzes komplexer Informationssysteme
kann die Wahl des Ansprechpartners von entscheidender Bedeutung sein. Auch hier zeigen die Unter-
suchungen von BUXMANN/KONIG (1997) sowie MAUTERER (2002), dass die Riicklaufquote und die
Qualitat der Antworten von der Position bzw. der Funktion der teilnehmenden Person abhdngen kon-
nen.”® Den IT-Leitern bzw. SAP-Projektleitern kann aufgrund ihrer integrativen Querschnittsfunktion
eine intimere Kenntnis der Wirkungsweise komplexer SAP-Systeme auf Prozesse und Mitarbeiter un-

terstellt werden. Damit kann von einer

Position der teilnehmenden Person im Beantwortung der Fragen ohne bzw. mit

Unternehmen [N=41]
M Abteilungsleiter/Bereich
sleiter Immobilien

geringer Einbindung von Fachabteilungen
und sog. Key-Usern ausgegangen werden.
Nachfolgende Abbildung 5 verdeutlicht,
dass diese zwei Wunschpositionen mit

Leiter Rechnungswesen

29% 2%

M Leiter in-house Beratung

einem gemeinsamen Anteil von 39% in der
Studie

M Leiter IT

vorliegenden unterreprasentiert

H SAP Koordinator /
Projektleiter

SAP Modulbetreuer

sind. Das kann mit als ein Grund fir die

langeren Antwortzeiten und die insgesamt

Projektleiter

T langere
Prozessoptimierung

Erhebungsphase herangezogen

Berater RE-FX

Sachbearbeiter /
Referent

werden, da bei den anderen Teilnehmern
unternehmensintern auf weitere Personen

zuriickgegriffen werden musste, um die

geforderte Qualitdt der Riicklaufer zu ge-
Abbildung 5 Position der teilnehmenden Personen im Unternehmen . .
wéhrleisten.

4.3. Flachenbestande, die mit dem SAP ERP-System verwaltet werden

Die teilnehmenden Unternehmen haben einen durchschnittlichen Grundstiicksbestand von 19,6 Mio.
m2. Dieser Wert basiert auf 16 verwertbaren Antworten. Das zugehorige Intervall bewegt sich dabei in
einer Range von 0,1 Mio. m? bis 93 Mio. m2. Der Median betrdgt im vorliegenden Fall 7,8 Mio. m2
(siehe auch im Detail Tabelle 1). Aufgrund der geringen Zahl der Antworten sind die vorliegenden
Werte nur als grobe Orientierung zu betrachten. Aufgrund der hohen Varianz in den Zahlen ist zu
vermuten, dass die Werte nicht normalverteilt sind und eine Verallgemeinerung der Aussagen nicht
zwingend ist. Zum Vergleich konnen aufgrund der Trennung in non-property und public Companies
die Ergebnisse von HEYDEN (2005) herangezogen werden. Dieser hat in seiner Befragung zum Pro-
zessmanagement eine durchschnittliche Grundstiicksfldche bei non-property Companies von 2,7 Mio.
m? ermittelt im Gegensatz zu 13 Mio. m? aus der vorliegenden Studie. Fiir den offentlichen Sektor
hingegen kam HEYDEN auf einen Durchschnittswert von 818 Mio. m2.*' Das ist 24mal so viel wie der
hier vorliegende Wert von 34 Mio. m?2.

30 Mauterer (2002), S. 103 merkt hierzu an: ,,(...) dass die EDV- bzw. SAP-Projektleiter neben technischem Know how eine ausgesprochen

unternehmerische und gangzheitliche Sicht auf die Auswirkungen der Einfiihrung und des Einsatzes von SAP R/3 besitzen (...).“
®  Siehe auch Heyden (2005), S. 428
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Anzahl Nennungen alle [N=16] non-property [N=11] public [N=5]
Durchschnitt 19,6 Mio. m2 13 Mio. m2 34 Mio. m2
Median 7,8 Mio. m2 8,4 Mio. m2 7,2 Mio. m2
Min. 0,1 Mio. m2 0,1 Mio. m2 1,6 Mio. m2
Max. 93,0 Mio.m? 75,0 Mio. m2 93,0 Mio. m2

Tabelle 1 Grundsticksflachen 'under Management’

Bei den Gebdudeflachen zeigt sich ein dhnlich zuriickhaltendes Antwortverhalten. Die nachfolgend
diskutierten Zahlen basieren auf 21 verwertbaren Antworten. Im Durchschnitt verwalten die Befra-
gungsteilnehmer 1,15 Mio. m? Geb&udeflachen (siehe auch Tabelle 2). Das zugehorige Intervall hat
eine Range von 0,03 Mio. m? bis 5,95 Mio. m2. Der Median liegt bei 550.000 m?2. Vergleicht man diese
Zahlen wiederum mit den Ergebnissen von Heyden (2005) ergibt sich folgendes Bild: Bei Heyden
meldeten die non-property Unternehmen eigengenutzte Flachen in Hohe von 1,37 Mio. m2, die public
Companies hingegen meldeten 4,7 Mio. m? an BGF Gebaudeflachen. Im non-property Bereich sind die
Abweichungen der Mittelwerte mit 1,14 Mio. m? der vorliegenden Studie gegeniiber 1,37 Mio. m?
deutlich geringer. Fiir den offentlichen Sektor bleibt weiterhin eine groRe Diskrepanz der Durch-
schnittswerte. Hier stehen den 1,19 Mio. m2 aus der vorliegenden Studie 4,7 Mio. m? aus der Befra-

gung von Heyden gegentiber.

Anzahl Nennungen alle [N=21] private [N=15] public [N=6]
Durchschnitt 1,15 Mio. m2 1,14 Mio. m2 1,19 Mio. m2
Median 0,55 Mio. m2 0,50 Mio. m2 1,25 Mio. m2
Min. 0,03 Mio. m2 0,03 Mio. m2 0,09 Mio. m2
Max. 5,95 Mio. m? 5,95 Mio. m? 2,20 Mio. m2

Tabelle 2 Gebaudeflachen 'under Management’

Weiterhin wurden die Unternehmen aufgefordert, die Verteilung der Gebdudeflichen auf die vier
Flachencluster Biiro, Fertigung, Lager und sonstige vorzunehmen. 10 Antworten sind in diesem Be-
reich verwertbar. Die Ergebnisse sind in Tabelle 3 dargestellt. Insgesamt sind 9,86 Mio. m? differen-
ziert nach den o.g. Flaichenkategorien gemeldet worden. Die Biiroflichen haben einen Anteil von 3,6
Mio. m?, gefolgt von den sonstigen Flachen mit 3,23 Mio. m2. Fertigungs- und Lagerflachen haben

einen Anteil von 18% respektive 13%.

N=10 Gesamtflache Biiro Fertigung Lager sonstige
Summen 9.860.325 3.598.670 1.753.420 1.279.397 3.228.242
Durchschnitt 986.033 359.867 175.342 127.940 322.824
Median 462.750 78.456 7.659 23.563 353.072

Tabelle 3 Aufteilung Geb&dudefldchen nach Flachenkategorien

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der Median bis auf zwei Ausnahme deutlich vom
arithmetischen Mittel nach unten hin abweicht und damit einen Hinweis darauf gibt, dass einige weni-
ge Ausreiller mit sehr grollem Flachenbestand das Zahlenmaterial dominieren. Dariiber hinaus drangt
sich der Verdacht auf, dass die geringe Riicklaufquote (39% bei den Grundstiicksflachen und 51% bei
den Gebdudefldchen) in diesem Bereich gewollt ist. Anders lasst es sich nicht erklaren, warum so viele
Unternehmen, die ihren Flachenbestand im SAP RE fiihren, nicht in der Lage sind ,,auf Knopfdruck“ die

Flachenbestande abzurufen.
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Teil B: Ergebnisse zum Implementierungsstand und Nutzen des SAP ERP

5. Implementierungsstand des SAP ERP-Systems im CREM

5.1. Rahmenbedingungen und Strategien der Implementierung

5.1.1. Griinde fur das SAP ERP-System

Fiir den Einsatz im CREM ergeben sich grundsatzlich zwei alternative Wege ein Immobilieninformati-
onssystem auf Basis eines ERP-Systems aufzubauen: Entweder werden die Funktionalititen zum Im-
mobilienmanagement (vorwiegend im Modul RE gebiindelt) als weitere Komponente zu einem bereits
bestehenden, produktiv eingesetzten SAP-System freigeschaltet oder bedingt durch besondere organi-
satorische und/oder juristische Rahmenbedingungen auf der einen Seite und eine eingeschrdnkte
Nutzung vorhandener SAP-Systeme auf der anderen Seite wird fiir das CREM ein komplett eigenes
SAP ERP-System aufgebaut und implementiert. In beiden Féllen wird die Entscheidung fiir eine inte-
grierte ERP-Losung eines Immobilieninformationssystems von den generellen Eigenschaften des SAP
ERP-Systems geleitet und das zundchst unabhingig davon welche Ausprdagung und besonderen Fea-
tures das RE-Modul hat. Die Entscheidung fiir ein

Einfluss von ERP-Eigenschaften auf ERP-System hat tiefgreifende Auswirkungen auf die
Neuorganisation des CREM Organisation des Unternehmens und bindet das
[N=40]

Anwendungsunternehmen fiir (sehr) lange Zeit an

5%

diese Form betrieblicher Informationssysteme im
allgemeinen und an den Anbieter eines bestimmten
wlA Produkts im besonderen.

NEIN Vor diesem Hintergrund wurden die teilnehmenden
B Keine Aussage Unternehmen aufgefordert, die Frage nach den

entscheidungsbestimmenden Eigenschaften des SAP

ERP-Systems zu beantworten, falls zuvor die Frage
nach dem Einfluss des SAP ERP-Systems auf die
Neuorganisation der CREM-Aufgaben positiv be-

Abbildung 6 ERP und Neuorganisation des CREM
antwortet werden konnte. Dies haben 72% der

teilnehmenden Unternehmen bejaht (siehe auch Abbildung 6), d. h. fiir nahezu % der teilnehmenden
Unternehmen hat das SAP ERP-System Einfluss auf die Neu- oder Reorganisation des betrieblichen
Immobilienmanagements genommen. Dies legt die Vermutung nahe, dass zumindest beim Einsatz von
ERP-Systemen die IT in der Reorganisation des Immobilienmanagements wie bereits von Heyden
(2005) ausgearbeitet eine entscheidende Rolle spielt. Welche Eigenschaften des SAP ERP-Systems
hierfiir ausschlaggebend waren, sollen die nachfolgenden Ergebnisse zeigen.
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Uber eine Auswertung der vorhandenen Literatur’® zur Modellierung und Implementierung von ERP-
Systemen konnten sechs Charakteristika als Kerneigenschaften eines ERP-Systems identifiziert werden
(siehe hierzu Tabelle 4). Diese wurden zur Auswahl angeboten. Abbildung 7 zeigt die Haufigkeitsver-
teilung der Antworten. Die beiden wichtigsten Eigenschaften des SAP ERP-Systems sind demnach mit
27 (= 93%) respektive 22 (= 75%) Nen-
nungen die Integrationsfunktionen und die

Nachfolgende Eigenschaften des SAP-Systems
haben unsere Entscheidung zur Einfiihrung eines

ERP-Systems beeinflufit... Prozessunterstiitzung. Damit zeigt sich auch

[N=88] (Mehrfachnennungen méglich) hier was sich bei der Frage nach der Ein-

0 > 10 o200 5 30 flussnahme angedeutet hat. Um die Neuor-

Integration 27 ganisation zu beeinflussen, muss das ERP-
Standardisierung 18 System starke Integrationskréfte zeigen und
Prozessunterstiitzung 2 die jeweiligen Immobilienprozesse idealty-
Internationalitat 3 pisch unterstiitzen. Betrachtet man zusitz-
Modularitit 8 lich noch das Antwortverhalten bei der
Flexibilitt 10 Frage nach der Bedeutung der von SAP

bereits  standardméfig  bereitgestellten

Abbildung 7 Eigenschaften des SAP ERP-Systems und deren Einfluss nativen Integration von RE in die Module FI
auf die Entscheidung zur Einfiihrung des Systems und CO fiir die Entscheidung das SAP-Paket

inkl. des Moduls RE einzufiihren, so findet
sich eine weitere Bestitigung fiir die Sonderstellung der Integrationseigenschaft des SAP ERP-Systems.
Wie Abbildung 8 zeigt, ist fiir 56% der Unternehmen die RE-FI-CO-Integration fiir die Entscheidung zu
Gunsten des SAP-System sehr wichtig gewesen. Fiir weitere 25% ist diese noch wichtig. Dies unter-

streicht eindrucksvoll die Sonderstellung der

Die Bedeutung der SAP-Standardintegration Integrationseigenschaften und -fahigkeiten
RE - FI - CO war uns dabei... [N=41] des SAP-Systems

7% Auf dem dritten Platz folgt die Standardisie-

rung mit 18 Nennungen (= 62%). Abge-

5;% m sehr wichtig schlagen mit 10 bzw. 8 Nennungen sind die
wichtig Flexibilitit und die Modularitdt. Nahezu

mneutral keine Rolle spielt die Internationalitit mit

m weniger wichti _ .
seoe o CTE lediglich 3 Nennungen (= 10%). Was diesen

M Gberhaupt nicht wichtig . .
25% Aspekt des Systems betrifft ist davon auszu-
keine Angaben

gehen, dass die teilnehmenden Unternehmen
mit dem SAP ERP-System lediglich das CREM
des jeweiligen Mutterlandes abbilden. Ent-

Abbildung 8 Bedeutung der Standardintegration RE-FI-CO fiir die weder herrschen bis dato noch uniiberwind-
Wahl des SAP-Systems bare Restriktionen fiir die Anwendung des
SAP ERP-Systems auf die Auslandsimmobilien und das dazugehorige Immobilienmanagement oder die

Unternehmen sind iiber die Fahigkeiten des SAP-Systems in diesem Bereich nicht ausreichend infor-

32 Siehe hierzu v. Arb (1997), Mauterer (2002), Uwizeyemungu/Raymond (2005)
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miert. Ungeachtet dessen ist zu beriicksichtigen, dass der Block des offentlichen Sektors per se nur sehr

geringe Auslandstatigkeiten vorweisen wird.

Eigenschaft Beschreibung/Erlduterung

In der Regel eine zentrale Datenbank, oftmals auch ein zentrales Datenbankmanage-
ment mit verteilten Datenbanken, gemeinsame Datenbasis fiir alle Module, funktiona-
le Integration zwischen den Modulen, hierarchische Integration der Aufbauorganisati-
on -> redundanzfreie Datenhaltung, Echtzeitverarbeitung, keine Schnittstellenbriiche
Integration (seemless integration)

Urspriinglich intendierte branchen- und plattformunabhingige Verwendung der
Software, mit fortschreitender Reife der Softwarepakete von den ERP-Anbietern durch
Aufnahme branchenspezifischer Funktionalitdten teilweise aufgelost; heute: eine
einheitliche Grundauslieferung des gleichen Softwarepakets durch einen bestimmten
unternehmensunabhéngigen Drittanbieter, im Gegensatz hierzu: Individualsoftware,
nur fiir ein Unternehmen entwickelt und nur in diesem selbst nutzbar, keine Drittver-
Standardisierung wendung.

Durchgingige Prozessabwicklung im ERP-System (keine Prozessbriiche durch Sys-
temwechsel), Unterstiitzung von Prozessdnderungsprojekten (Business Process
Prozessunterstiitzung | Reengineering),

Mehrsprachen- und Mehrwéihrungsfahigkeit, Beriicksichtigung von Landerspezifika
(Deutschland: Vorsteueraufteilung nach §15, 15a UStG, Schweiz: Heizkostenabrech-
nung, Osterreich. Anpassung) und Anforderungen internationaler Rechnungslegungs-
Internationalitat vorschriften (z.B. Mietlinearisierung nach IFRS)

Applikationen und Funktionalitdten nach Funktionsbereichen (Logistik, Produktions-
planung und -steuerung, Rechnungswesen, Personalwesen, Immobilienmanagement)
Modularitat gebiindelt in sog. Modulen -> Komplexitédtsreduktion

Technische und betriebswirtschaftliche Anpassungsfiahigkeit durch sog. Customizing
(Parametrisierung von Steuerungstabellen), modifikationsfreie Programmerweiterung
Flexibilitat sowie freie Wahl der Systemsoftware

Tabelle 4 Eigenschaften des SAP ERP-Systems
5.1.2. Eigenstandigkeit des ERP-Systems der CREM-Abteilung

Fiir eine CREM-spezifische Auspriagung des SAP ERP-Systems ist die Lokalisierung des RE-Moduls auf
einem SAP-System des Konzerns/Unternehmens in ihrer Bedeutung fiir eine effiziente Funktionsfdhig-
keit der Organisation der CREM-Abteilung wichtig. Mit einem eigenen ERP-System steigt die Zahl der
Freiheitsgrade fiir die CREM-Abteilung. Das Immobi-

Grad der Eigenstdndigkeit des ERP- . .
Systems im CREM [N=38] lienmanagement kann das eigene System nahezu

o 3% m Eigenes ERP-System nach Belieben verdndern und anpassen, ohne negati-

ve Auswirkungen fiir Geschéftsprozesse der Business

RE-Modul auf ERP- Units flirchten zu miissen. Lediglich 21% der teilge

SVStemOPera“"er nommenen Unternehmen verfiigen gegenwaértig {iber
Bereiche

ein eigenes ERP-System fiir das CREM. Die grof3e
Mehrheit von 71% teilt sich ein ERP-System mit den
Business Units und anderen Bereichen des Unter-

m Mischversion

m keine Angaben
71% nehmens. Fiir die Einfithrung moderner Organisati-

onsformen wie z. B. dem Shared Service Center

Abbildung 9 Eigenstandigkeit des ERP-Systems im CREM bedeutet dies, dass in diesem Bereich noch Optimie-
rungspotentiale stecken. Bei den Unternehmen die
als Organisationsform das SSC angegeben haben, sind lediglich 29% der CREM-Abteilungen im Besitz

eines eigenen ERP-Systems. Die grof3e Mehrheit von 71% nutzt mit den Geschéftsbereichen ein ge-
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meinsames SAP-System, auf dem das RE nur ein Modul unter vielen ist. Gema MARTIN PEREZ (2008)
ist ein eigenes Informationssystem eine wichtige Voraussetzung fiir die erfolgreiche Einfiihrung der
SSC-Idee und -Prinzipien in einem Unternehmen, das seine Unterstiitzungsfunktionen anhand effizien-
ter Kriterien biindeln méchte.*

5.1.3. Projektlaufzeiten

Die Einfiihrung komplexer ERP-Systeme ist oftmals das groldte und zeitaufwéndigste Projekt der IT-
Abteilung. Projektlaufzeiten {iber mehrere Jahre hinweg sind keine Seltenheit.>* Lange Laufzeiten

binden langfristig personelle Ressourcen, die nicht nur der IT-Abteilung sondern auch den

Fachabteilungen fiir andere Projekte und/oder das
Durchschnittliche Projektdauer bis zur

operative Geschéft fehlen. Um Erfahrungswerte fiir den Moduleinfiihrung in Monaten

CREM-Bereich zu erheben, wurden fiir die Module RE,
FI, CO und PM Monat und Jahr des Projektstarts (Kick-
15

off) und des tatsichlichen Produktivstarts erhoben.

Lagen beide Werte vor, konnte als Differenz die | 10 -
jeweilige Projektlaufzeit ermittelt werden. 5 -
Einen Uberblick der Projektlaufzeiten zu den genannten 0

Modulen gibt Abbildung 11. Mit durchschnittlich 12,2 RE[N=33]  FI[N=23] CO[N 23] PM[N=15]

20 4

Monaten hat das Modul RE =zunichst einmal die
Abbildung 11 Durchschnittliche Projektlaufzeit bis zur

kiirzesten Laufzeiten, gefolgt von PM mit 14,5 und Produktivsetzung nach Modul

knapp dahinter FI mit 14,7 Monaten. Die ldngste Zeit bis
zur Produktivsetzung benétigte das Modul CO mit 15,4 Monaten.” Die kurze Laufzeit im Modul RE

erstaunt auf den ersten Blick. Wenn dies wie die
Durchschnittliche Einfliihrungszeit

RE classic vs. RE.FX in Monaten Ausfiihrungen des vorhergehenden Abschnitts zeigen, das

Kernmodul des CREM ist, dann wiirde man zunéichst hier die

? 14,7 grofdten Zeitaufwdnde vermuten. Die Zahlen stellen nur
ol scheinbar einen Widerspruch dar. Die Saule fiir das Modul RE
10 1 8,6 beinhaltet beide Varianten, das RE classic und das aktuelle RE-
5 FX. Trennt man diesen Block auf, so zeigt sich ein
0 . | differenzierteres Bild (siehe Abbildung 10). Das RE classic hat

RE classic [=12] RE-FX [N=21]

deutlich kiirzere Einfithrungszeiten von durchschnittlich 8,6

Abbildung 10 Projektlaufzeit RE dlassic vs. Monaten, wohingegen das RE-FX mit 14,7 Monaten in die

RE-FX Regionen der anderen Module vorstof3t. Insbesondere die

*  Martin Pérez (2008), S. 200 merkt hierzu an: ,Ein auf die Bediirfnisse und Anforderungen des Shared Service Centers entwickeltes Datenve-

rarbeitungssystem ist besonders wichtig, im Hinblick auf das Ziel der eigenstindigen Steuerungsfdhigkeit des Centers (...)“.

Siehe z. B. MetaGroup (2003),

Auffillig sind in diesem Zusammenhang die Unterschiede in den Einfiihrungszeiten fiir FI und CO zwischen der vorliegenden Studie
und der Untersuchung von Mauterer (2002). Fiir das Modul FI ergibt sich ein Unterschiedswert von 4,1 (14,7 — 10,6) und fiir CO von

34

35

3,8 (15,4 - 11,6). Prozentual betrachtet, entspricht das Steigerungen von 39% fiir FI respektive 33% fiir CO. Erste Vermutungen: ande-
re rechtliche Anforderungen im Immobilienbereich im Gegensatz zur metallverarbeitenden Fertigungsindustrie und ein vergleichsweise
schwerer Aufbau eines funktionsfdhigen Immobiliencontrollings. Dariiber hinaus gilt auch hier eine eingeschréankte Vergleichbarkeit der
Daten.
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Untersuchungen von Deloitte (1999)% haben verdeutlicht, dass die Arbeiten an einem ERP-System mit
der Produktivsetzung nicht erledigt sind. Lerneffekt bei den Anwendern und Verbesserungspotentiale
in der Geschiftsprozessunterstiitzung zeigen sich oftmals erst in der tdglichen Arbeit mit dem neuen

System. Berticksichtigt man gem. Deloitte noch eine 3-9 Monate dauernde Stabilisierungsphase nach

Produktivstart mit einem Fine-tuning der
Jahr der Implementierung - RE [N=35] und FI [N=32] neuen bzw. verinderten Prozesse und
im Vergleich . .
intensiveren Betreuung der Anwender,
0 2 4 6 8 10 . ) ; .
5 . . . . . sind die Unternehmen insgesamt 1,5 bis
1993 1 o
10 2 2 Jahre mit einer umfassenderen und
1997 |mm— . o .
“— % 4 nutzenbringenden Einfithrung eines SAP
1999 === 3 ° ERP-Systems beschiftigt.
2001 10 . 5 Eine wichtige Rolle bei der Verkiirzung
2003 |0 i der Projektdauer spielen sog. Economies
2005 |p— 3 . of Scope, d. h. Erfahrungskurveneffekte,
2007 =5 - 8 und Riistzeiten des Projektteams.
6 . . .
2000 rm— 5 Ersteres meint die (Aus-)Nutzung der in
_? 1 . .
2011 = 1 der  Einfiihrung anderer = Module
gewonennen Erfahrungen fiir die aktuell
B Einfihrungsjahr RE Einfihrungsjahr FI anstehende Implementierung Letztere

Abbildung 12 Vergleich RE und FI: Jahr der Implementierung meinen in Anlehnung an die Zeiten, eine
Maschine  fiir einen  bestimmten
Arbeitsvorgang  einzurichten, die (wiederholten) Anlauf- wund Vorbereitungszeiten der
Projektmitglieder bis diese mit voller Produktividt die Umsetzungsarbeiten am ERP-System in Angriff
nehmen konnen. Diese Riistzeiten entstehen neu, wenn die Module zeitversetzt implementiert werden
(Stufenplan vs. Big Bang). Deren Hohe wird wiederum bestimmt durch den Einsatz der
Projektmitglieder. Stehen die alten Projektmitglieder nicht mehr zur Verfiigung, miissen sich die neuen
erst einmal einarbeiten. Das kann die Projektlaufzeiten verlangern. Das Modul RE-FX scheint einem
Mix aus beiden Faktoren zu unterliegen. Das RE-FX ist in vielen Fillen ein Nachziiglermodul, d. h. das
SAP ERP-System ist zu einem fritheren Zeitpunkt mit den Basismodulen FI und CO und ggf. weiteren
Modulen produktiv gegangen. Das RE-FX ist dann oftmals Jahre spédter nachimplementiert worden.
Hieraus konnen sich die ldngeren Projektlaufzeiten fiir RE-FX im Gegensatz zum RE classic erkléren.
Um diesen Verdacht ndher zu untersuchen und ggf. zu bestdtigen, wurden die Zeitpunkte der
Produktivsetzung von RE und FI gegeniibergestellt (siehe Abbildung 12).
In der Zeit von 2005 — 2009 sind 71,4% aller RE-Implementierungen vorgenommen worden. Im selben
Zeitraum wurden lediglich 12,5% der FI-Implementierungen durchgefiihrt. Das Gros der FI-
Einfiihrungen lag um die Jahrtausendwende. Von 1998 — 2001 wurden 65,5% aller FI-Einfithrungen
durchgefiihrt. Die FI-Einfiihrungen fallen demnach mit dem grofen ,Jahr2000“-Problem zusammen.*’

%*  vgl. Deloitte (1999). Weitergehende Untersuchungen zur Bedeutung der Post-Produktivstart-Phasen finden sich auch in
Shanks/Seddon(Willcocks (2003).

¥ Um das mit den zweistelligen Jahreszahlen verbundene und unter dem Akronym Y2K bekannte Risiko zu eliminieren (IT-Systeme

wiirden bei nur zwei Stellen die 00 als 1900 und nicht als 2000 interpretieren), sind viele Unternehmen Ende der 1990er Jahre auf das

SAP ERP-System umgestiegen, welches bereits standardmé@ig mit vierstelligen Jahreszahlen ausgestattet ist.
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Dartiiber hinaus zeigen die Antworten, dass lediglich 6 der teilnehmenden Unternehmen RE und FI
parallel eingefiihrt haben. Bei allen anderen fand eine versetzte Einfiihrung statt, wobei der kiirzeste
Abstand 24 Monate betrug, der lingste Abstand 168 Monate. Eine plausible und sehr wahrscheinliche
Erklarung kann darin gesehen werden, dass SAP bis zur Einfithrung von RE-FX die fiir eine Unterstiit-
zung der Immobilienprozesse im CREM benétigten Funktionalitdten nicht in der Art und Weise anbie-
ten konnte, wie dies die Unternehmen forderten. Unterstiitzung findet diese MutmaRung in der AuRe-
rung von FRANSSON/NELSON (2000), die zur Jahrtausendwende konstatieren, dass ,,(...) CRE did not
benefit from the ERP implementations of the late 1980s and the 1990s.”®

5.1.4. Projektkosten

Mit Blick auf die relativ langen Projektlaufzeiten (siehe 5.1.3) stellt sich die Frage, ob diese sichtbare
Auswirkungen auf die Projektkosten zeigen. Die urspriingliche Absicht, die ICO*® (Implementation Cost
of Ownership) vollstdndig zu erfassen, konnte nur fiir einen geringen Teil der Teilnehmer erreicht
werden. Das Antwortverhalten in diesem Bereich war sehr zuriickhaltend und im Falle der Teilnahme

durch eine liickenhafte Beantwortung der Fra-

Zusammensetzung der ICO [N=9] gen gekennzeichnet. In lediglich neun Fillen

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

konnten die gesamten ICO aus Hard- und Soft-

|

warekosten, Aufwénden fiir externe Beratungs-

Hardware (0,31 Mio. Euro) 15%

leistung und interne Mitarbeiter ermittelt wer-

Software (0,6 Mio. Euro) 30% den. Hier betragen die durchschnittlichen ICO

zwei Mio. Euro (siehe Klammerwerte der hori-
26% zontalen Achse in Abbildung 13). Der Median
liegt bei 750.000 Euro. Plan-Ist-Abweichungen

interne Mitarbeiter (0,51 Mio.
Euro)

Berater (0,6 Mio. Euro) 30%

gibt es lediglich bei drei von neun Féllen. Bei

|

diesen tiibersteigen die Istkosten die Planwerte

Abbildung 13 Zusammensetzung der Implementierungskosten um 17%, 40% und 54%. Aussagekraftiger als die
der im CREM eingesetzten SAP ERP-Module reinen Absolutwerte sind die relativen ICO. In
Anlehnung an die Untersuchung der META Group (2003) sollen die ICO im Verhéltnis zum Jahresum-
satz betrachtet werden. Bei einem durchschnittlichen Mietumsatz p.a. von 66,8 Mio. Euro ergibt sich
ein Anteil von 3% der ICO. Einer aktuellen Studie der Panorama Consulting Group fiir das Jahr 2010
zufolge haben die Implementierungskosten eines ERP-Systems einen durchschnittlichen Anteil von
4,1% an den Jahresumsitzen des Unternehmens, welches die Software eingefiihrt hat.** Damit bewe-
gen sich die Implementierungskosten des SAP ERP-Systems bei den hier befragten CREM-Abteilungen
unterhalb dessen, was aktuell vergleichbare Studien an Ergebnissen erzielen.

Die Zusammensetzung der Implementierungskosten dokumentiert Abbildung 13. Die Aufwénde fiir

Software, inklusive Lizenzen sowie die externen Beratungskosten sind mit jeweils 30% die beiden

38 Zitiert nach Fransson/Nelson (2000), S: 158. Weiter heif3t es dort: ,,ERP solutions now attempt to address CRE concerns but fall far short

of actual needs (...)“. Erst mit RE-FX, dessen Verbreitung in der Mitte der ersten Dekade des neuen Jahrhunderts begann, wurde syste-
matisch daran gearbeitet, die Anforderungen und Bediirfnisse des CREM besser zu beriicksichtigen.
¥ Die ICO sind neben den TCO die bekannteste und am hiufigsten verwendete Kennziffer, um auf der Kostenseite IT-Investitionen zu
bewerten. Siehe auch META Group (2003).

4 Siehe hierzu Panorama (2011), S. 3.
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grofBten Kostenblocke. Mit 26% folgen die Kosten, welche die internen Mitarbeiter verursachen. An
letzter Stelle mit 15% stehen die Hardwarekosten. Verglichen mit fritheren Studien von MAUTERER
(2002) als auch der META Group (2003) zeichnen sich zwei Trends ab: Die Bedeutung und damit das
Gewicht der Softwarekosten steigt im Vergleich zu den Hardwareausgaben. Waren bei MAUTERER die
Hardwarekosten mit 17% im Vergleich zu den Softwarekosten mit 13% der grof3ere IT-Block, hat sich
mit der Studie der META Group dieses Verhiltnis gedreht.*' Hier reprisentieren die Hardwarekosten
nur noch einen Anteil von 9,6%, wohingegen die Softwarekosten auf einen Anteil von 25,4% kommen.
Unter Vorbehalt der geringen Fallzahlen kann dieser Trend mit 30% Software- und 15% Hardwarean-
teil in der vorliegenden Studie bestatigt werden. Aufgrund des technologischen Fortschritts und des
Preisverfalls fiir Hardware(-Komponenten) nimmt die Bedeutung dieses Kostenblocks ab. Der zweite
Trend betrifft die Personalkosten. Bei MAUTERER dominieren die Kosten der internen Mitarbeiter mit
43% die ICO. Die Ausgaben fiir externe Berater kommen lediglich auf einen Anteil von 27%. In der
METAGroup-Studie haben die Kosten der internen Mitarbeiter einen Anteil von 24,5%. Die Berater
kommen auf einen Anteil von 40,5%. Die Zahlen der vorliegenden Studie scheinen diese Umkehr des
Verhiéltnisses mit 30% Anteil der Beraterkosten im Vergleich zu 26% interne Mitarbeiterkosten zu

bestatigen.
5.1.5. ERP und organisatorischer Wandel

Ein Grof3teil der Faszination, die von ERP-Systemen ausgeht, liegt in der mutmalilichen Fahigkeit
dieser Softwarepakete radikale** Veridnderungen der Organisation zu ermdglichen.* ERP-Systeme
konnen die Einfiihrung einer Prozesssicht und der sich daraus ergebenden Prozessorganisation im
Unternehmen unterstiitzen bzw. fordern und erlauben es so, fest eingefahrene ,Prozesse“, d. h.
tradierte Arbeitsablaufe und Vorgehensweisen einer eingehenden, kritischen Priifung zu unterziehen
und tiefgreifende Verdnderungen anzustol3en. Das CREM als Unterstiitzungsfunktion der operativen
Geschiéftseinheiten mit einer Biindelung aller immobilienspezifischen Aufgaben in einer eigenstandigen
organisatorischen Einheit mit einer konsequenten Ausrichtung an den Bediirfnissen der internen
Kunden kann als solch eine radikale Verdnderung des Unternehmens im Immobilienbereich
interpretiert werden.**

Wenn die an der Studie teilgenommenen Unternehmen sich entschieden haben, im CREM ein ERP-
System einzusetzen, dann stellt sich unmittelbar die Frage, ob sie die Potentiale des Systems erkannt

“ Die Ergebnisse von Mauterer (2002) beruhen auf einer Befragung zum Einsatz von SAP R/3 in Unternehmen der deutschen Fertigungs-

industrie. Von 176 teilnehmenden Unternehmen haben 46% Angaben zu den Implementierungskosten gemacht. Die META Group Stu-
die hingegen basiert auf den Daten von 184 US-amerikanischer Unternehmen, welche die ERP-Systeme von SAP, Oracle, JD Edwards,
Peoplesoft, Lawson und QAD einsetzen. Da der Branchenmix der META Group-Studie nicht bekannt ist und dariiber hinaus ERP-
Systeme unterschiedlicher Anbieter in die Studie eingegangen sind, sind die Daten nur bedingt vergleichbar. Jedoch sind gerade die Un-
terschiede von Interesse, konnten diese wie bereits Mauterer (2002) mutmafte in einem Lénder-, Branchen- oder Softwarebias begriin-
det liegen.

42

Zur Idee des Business Process Reengineering (BPR) sieche Hammer/Champy (2001), S: 35 ff.
* Hammer/Champy sagen hierzu: ,the real power of technology is (...) that it enables organizations to break old rules and create new ways
of working”. Zitiert nach Hammer/Champy (2003), S. 94. Ergénzend prézisieren Sie den Begriff IT: “The most important reengineering-
related technology (...) has been enterprise resource planning (ERP)”. Zitiert nach ebd., S. 5.

*“  Welche Potentiale dieser Weg eines modernen Immobilienmanagements bietet zeigen eindrucksvoll die Studien von Heyden (2005),

Hartmann/Lohse/Pfniir (2007), Pfniir/Weiland (2010).
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und die vielleicht einmalige Chance genutzt haben, im Zuge der Einfiihrung, die (Prozess-)
Organisation im Bereich der Immobilienverwaltung grundlegend zu verdndern.

Was die Verkniipfung von ERP-Implementierung und BPR betrifft, so sind drei alternative
Vorgehensweisen im Zeitkontext (temporiren Kontext) denkbar.*

Erstens die ERP-Einfiihrung vor der Organisationsinderung durchfiihren, gleichsam eine neue
Unternehmenssoftware fiir die alten Prozesse und Strukturen. Gefahr der Zementierung der bisherigen
Vorgehensweise und im Vorfeld kaum serids abschétzbarer Anpassungsaufwand der Software. Nach
der Produktivsetzung des ERP-Systems sinkt der Anderungsdruck auf das Management und die
Mitarbeiter dramatisch.

Zweitens der umgekehrte Weg, erst die Organisationsdnderung und das Prozess-Reengineering

vornehmen, dann die ERP-Einfithrung
Intensitat der organisatorischen Umstrukturierung . . .

[N=34-38] umsetzen. Nachteil hier: Die zuvor
050 - beschriebenen Moglichkeiten des ERP-
0,60 0,56 Systems als Enabler mit katalytischen
0,40 - Fahigkeiten in der Prozessdanderung
0.20 1 > 0,09 009 013 werden nicht genutzt. Die Anderungen

0,00 - —— _— . 8 - &
0,20 | tatsichlich erfolgen alle auf Basis der bestehenden
-0,40 - im Nachhinein Softwarelandschaft, die dann in einer
-0,60 - vorlibergehenden Losung zu schwer

0,80 - .

100 kalkulierbaren Kosten angepalst
1,20 - 054 werden muss. Im Extremfall pal3t die
vor wahrend dannach ERP-Software nicht (mehr) zu den

Abbildung 14 Intensitét der Organisations- und Prozessanderungen neuen Geschaftsprozessen.
relativ zur ERP-Einfiihrung Der dritte Weg die zeitgleiche
Einfithrung der ERP-Software und die
Durchfilhrung der Organisationsinderung erscheint demnach als der Konigsweg. In einem
gemeinsamen Projekt erarbeiten die Prozess- und Organisationsspezialisten unter Ausschopfung aller
Potentiale des ERP-Systems gemeinsam mit den Kollegen aus der IT-Abteilung das neue Prozesshaus
des CREM.
In der vorliegenden Studie wurde den Teilnehmern daher die Frage nach der Vorgehensweise bei der
Implementierung des SAP ERP-Systems gestellt. Wurde die Einfiihrung mit einem BPR verkniipft oder
fielen diese zwei Projekte zeitlich auseinander? Wie wiirde das Unternehmen mit dem heutigen
Kenntnisstand zukiinftig vorgehen, wenn es die Chance bekdme, das Projekt noch einmal
durchzufiihren? Die Ergebnisse sind zusammengefa3t in Abbildung 14.%
Tatsédchlich haben die befragten Unternehmen die Prozesse wiahrend und nach der Einfithrung des SAP
ERP-Systems nur sehr moderat geindert. Vor der ERP-Einfithrung war eine Anderungsbereitschaft
kaum vorhanden. Die weiterhin fortgefiihrten Anderungsaktivititen nach Produktivstart lassen sich mit
Lerneffekten aus dem Produktivbetrieb und einer vergleichweise langeren Lernkurve bei der

4 Siehe hierzu auch ausfiihrlich Schwarz (2000), S. 60 ff.
*  Der Wert "-2" reprisentiert im vorliegenden Fall das Vorgehen ,keine Anderungen®, der Wert "+2" ,sehr intensive Anderungen®. Die

Null steht fiir moderate Anderungen im Prozessumfeld.
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Einfiihrung von ERP-Systemen erkliren.”” Vielen Anwendern erschlieRen sich die Mdglichkeiten des
ERP-Systems erst mit der produktiven Nutzung in der taglichen Arbeit. Sie lernen das System immer
besser kennen und erkennen, an welchen Stellen die Prozesse und/oder das System angepal’t werden
miissen, um die Effizienz weiter zu steigern. Jedoch, ein radikaler, gar revolutiondrer Umbau des
Unternehmens und der Immobilienprozesse kann fiir den hier vorliegenden Fall der Implementierung
des SAP ERP-Systems im CREM nicht festgestellt werden. Vielmehr sind die Ergebnisse wie in Abbil-
dung 14 gezeigt eine Besdtigung fiir den Verdacht, dass die groen Verdnderungsprojekte im CREM
bereits vor der ERP-Einfiihrung weitestgehend abgeschlossen wurden. Die Einfiihrung des SAP ERP-
Systems hitte demnach die vorrangige Aufgabe, die IT-Landschaft zu modernisieren. Diese Ergebnisse
konnen als Bestdtigung fiir den Verdacht von FRANSSON/NELSON*® gewertet werden und stehen
zundchst im Widerspruch zu HAMMER/CHAMPY. Wenn 41% der Unternehmen angeben, das CREM als
Shared Service Center zu organisieren, dann stellt sich konsequenterweise die Frage, wie dieser
(radikale) Umbau ohne organisatorische Verdnderungen im Zuge der ERP-Implementierung
vorgenommen werden konnte.

Eine Teilantwort auf diese Fragen liefern die Ergebnisse zu der Frage wie die Unternehmen jetzt im
Nachhinein handeln wiirden, mit all den Erfahrungen, die sie in den Projekten gesammelt haben. Eine
intensive, parallel zur ERP-Einfiihrung vorgenommene Organisationsdnderung wird klar favorisiert. Im
Vergleich zu MAUTERER kann dies als ein Fortschritt interpretiert werden. Vor knapp zehn Jahren,
waren die Unternehmen riickblickend der Ansicht, die Organisations- und Prozessidnderungen am
intensivsten vor der ERP-Implementierung vornehmen zu miissen, um den grofiten Nutzen aus dem
System zu holen.” Ungeachtet dessen wiirden die Unternehmen damals wie heute auf einem
moderaten Niveau auch vor und nach der ERP-Einfiihrung die Prozesse anpassen und die Organisation
andern.

Dieser Veranderungshebel begriindet sich einerseits in der Einsicht, dass eine effektive
Unternehmensfiihrung und effiziente  Aufgabenerledigung auf dem Einsatz moderner
Unternehmenssoftware fusst, zu der ERP-Systeme zweifellos gezdhlt werden kénnen. Andererseits
haben ERP-Systeme eine Prozesssicht sozusagen serienmifRig eingebaut.® Die besonderen
Eigenschaften eines ERP-Systems (siehe hierzu Tabelle 4) sorgen dafiir, dass die Material- und
Wertefliisse im Unternehmen vom Zeitpunkt des Zugangs an den ,Werkstoren“ bis zum Verlassen des
Unternehmens am Ende der innerbetrieblichen Wertschépfungskette durchgiangig in digitaler Form
abgebildet und die Transformationsprozesse optimal begleitet werden.

Um den maximalen Nutzen aus einem ERP-System zu ziehen, sind die Verantwortlichen angehalten,
ein zielfithrendes Verdnderungsmanagement umzusetzen. Implementierung des ERP-Systems und die

* Deloitte spricht vom Second-Wave-Effekt, d. h. mit Beginn des Projekts festgelegte Nutzenziele sind mit dem Go-Live nicht zwangsliufig

auch erreicht. Vielmehr stehen die Projektmitglieder und die Anwender vor der Herausforderung im téglichen Umgang mit dem System
die Hebel und Stellschrauben zu identifizieren, die den Nutzen des ERP-Systems erhohen. Die Ergebnisse der Deloitte-Studie zeigen,
dass ,time-based benefits tend to exceed original expectations.“ Zitiert nach Deloitte (2000), S. 16.
*  Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen in Kapitel 5.1.3.
Siehe Mauterer (2002), S. 130 ff. Die Intensitit der Anderung im Nachhinein sieht hier wie folgt aus: 2,68 vor der ERP-Einfiihrung,
2,59 bei einer parallelen Vorgehensweise und 2,53 fiir eine vorgezogene ERP-Einfiihrung.
Siehe auch Schwarz (2000), S: 37: ,,Die strategische Bedeutung von ERP-Standardsoftware (...) umfafst auch die Bereitstellung detaillierter
Vorschldge zur Gestaltung von Geschdftsprozessen (...).“ Schwarz spricht in diesem Zusammenhang von der ,,ProzefSorientierung der ERP-

Standardsoftware*.
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Reorganisation der Prozesse sollten Hand in Hand gehen. Der Fokus sollte dabei auf
Strukturdnderungen in den Prozessen liegen. Das ERP-System soll neue und/oder verdnderte Prozesse
unterstiitzen. Schnittstellen sollten reduziert und durch das Weglassen sowie die parallele
Verarbeitung von Prozessschritten Umwege vermieden werden.”

5.1.6. Change Management

Die Implementierung eines ERP-System geht je nach Ausgangslage und Verdnderungsstrategie des
Projekts mit zum Teil erheblichen organisatorischen und technischen Anderungen einher.”® Um die
Mitarbeiter auf dem oftmals langen Weg des Ubergangs nicht zu verlieren und auf der anderen Seite
moglichen Widerstinden® gegen das Projekt erfolgreich zu begegnen und diese in kreative Unterstiit-
zung umzuwandeln, bedarf es eines effizienten Instrumentenmix zur Begleitung des Wandels.

In einer von KOHNKE et al. (2005) durchgefiihrten Befragung von Unternehmen, welche SAP R/3
einsetzen, sahen 85% der Teilnehmer Change Management in erster Linie als Prozessbegleitung.>
Unter diesem Aspekt werden insbesondere die Schulungen und die Anwenderunterstiitzung der mit
SAP R/3 arbeitenden Mitarbeiter subsumiert.

Eine weitere, ebenfalls 2004 erfolgte Untersuchung von 48 Einfiihrungsprojekten des SAP ERP-
Systems> kommt zu dem Ergebnis, dass die Ausbildung der Anwender eine von drei Top-Praktiken des
Change Managements ist zur Sicherstellung des Erfolgs eines SAP-Einfithrungsprojekts.>®

Aufgrund der Bedeutung des Schulungs- und Ausbildungsaspekts fiir den Erfolg einer ERP-

Implementierung und der vergleichsweise

Unsere ERP-Einfiihrung wurde unterstiitzt durch... guten Verfiigbarkeit von Informationen zu

[N=41] den vorgenommenen Mafdnahmen wurden

0% 10% 20% 30% 40%

17% befragt wie intensiv die Anwender auf den

die Teilnehmer der vorliegenden Studie

mehrwdochige Schulungen und
Produktivunterstiitzung nach Go-Live

Systemwechsel vorbereitet wurden. Die

mehrwaochige Schulungen 17%

Ergebnisse sind in Abbildung 15 darge-
stellt. 17% der Unternehmen haben die
Anwender mit mehrwochigen Schulungen

mehrtégige Einfihrungsschulung 34%

2-3 Tage Basisschulung

keine Trainings, nur Dokumentation auf den Wechsel vorbereitet und mit einer

ebenso langen Produktivunterstiitzung
nach dem Go-Live begleitet. Weitere 17%
haben mehrwochige Schulungen zur

keine Angaben

Abbildung 15 Intensitdt der Anwendervorbereitung auf die ERP-
Einflihrung

51 Vgl. Schmelzer/Sesselmann (2008), S. 135 ff.

2 Kohnke (2005), S. 52 spricht in diesem Zusammenhang von , tief greifende[n], geplante[n] Verdnderungen in Organisationen®.

% Nach Ross (1999) lassen sich drei Grundformen des Widerstands identifizieren: Widerstand aus Angst, den angestammten Arbeitsplatz
zu verlieren wegen gednderter Jobbeschreibung / Aufgabegebiete. Sabotage, in Form bewusst falscher oder unvollstdndiger Datenpfle-
ge, was zu einer schlechten Datenqualitét fiihrt. Kulturelle und/oder politische motivierte Abneigung gegen IT.

*  Siehe Kohnke et al. (2005), S. 117.

> Bemerkenswert an dieser Stelle ist die Tatsache, dass in keinem einzigen Projekt das Modul RE Gegenstand des Implementierungspro-
jekts war. Vgl. Piittgen/Roe (2005), S. 151.

% Die zwei anderen Praktiken mit hoher Erfolgsrelevanz sind die Unterstiitzung durch das Top-Management sowie die umfassende und
friihzeitige Information der betroffenen Mitarbeiter {iber die Anderungen in den Arbeitsabliufen. Siehe ausfiihrlich Piittgen/Roe

(2005), S. 165 ff.
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Vorbereitung auf den Systemwechsel unternommen. Das sind insgesamt 34% der Unternehmen, denen
das Thema Schulung und Ausbildung der Anwender (sehr) wichtig war. Weitere 34% haben mehrtagi-
ge Einfithrungsschulungen durchgefiihrt, um die Anwender zum Produktivstart hin fiir einen Umgang
mit dem neuen System fit zu machen. Weitere 24% haben 2-3tdgige Basisschulungen abgehalten.

Lediglich 2% haben die Anwender mit entsprechenden Dokumentationen sich selber tiberlassen.
5.1.7. Zwischenergebnis

Die Implementierung des SAP-Systems beeinflusst die Neuorganisation des CREM. 72% der Teilneh-
mer sagen, dass mit der Einfithrung des SAP-Systems auch die Organisation des CREM neu ausgerich-
tet wurde bzw. in wesentlichen Teilen verdndert wurde. Als die entscheidenden Treiber dieser Veran-
derung gelten die zwei Kerneigenschaften des SAP-Systems: Integration und Prozessunterstiitzung. Fiir
93% der Teilnehmer, die einen Einfluss des SAP-Systems auf die Organisation des CREM sehen, sind
die Integrationsfunktionen ausschlaggebend. Dabei ist die native Integration der Module RE, FI und
CO fiir 81% aller Teilnehmer ein wichtiges, d. h. entscheidungsbeeinflussendes Charakteristikum des
SAP-Systems. Fiir weitere 75% ist die Prozessunterstiitzung eine verdnderungsunterstiitzende Eigen-
schaft des SAP-Systems.

Stand heute ist ein eigenes SAP-System nicht zwingend notwendig, um die Aufgaben des betrieblichen
Immobilienmanagements in einer eigenstdndigen Organisationseinheit zu biindeln. Lediglich 21% der
teilnehmenden Unternehmen geben an fiir das CREM ein separates SAP-System, neben den SAP-
Systemen der Business Units zu fiihren.

Die Projektlaufzeiten fiir die Einfiihrung eines SAP-Systems im CREM bewegen sich bei einer Imple-
mentierung der Module RE-FX, FI, CO und PM im Durchschnitt zwischen 14 und 15 Monaten. Hierbei
ist mit Projektkosten nach ICO in Hohe von zwei Mio. Euro durchschnittlich zu rechnen. Die beiden
dominierenden Einzelposten mit einem Anteil von jeweils 30% sind dabei die Software- und externen
Beratungskosten.

Einen radikalen Umbau der Prozess- und Aufbauorganisation im CREM im Sinne eines BPR im Zu-
sammenhang mit der Einfiihrung des SAP ERP scheuen die Unternehmen. Diese Chance, die CREM-
Organisation neu auszurichten, wurde nicht genutzt. Die organisatorischen Verdnderungen fielen sehr
moderat aus. Riickblickend wiirden die befragten Unternehmen bei einer Neuauflage des Projekts
parallel zur SAP-Implementierung eine stdrkere Umorganisation des CREM und der zugehorigen Pro-
zesse vornehmen. D. h. der laufende Betrieb des SAP ERP-Systems hat das Bewusstsein der Verant-
wortlichen fiir die Moglichkeiten dieses Anwendungssystems geweckt.

Die Notwendigkeit eines intensiven Change Managements als Vorbereitung der Anwender auf das
neue System ist erkannt worden und bei 34% der Unternehmen mit mehrwochigen Schulungen und
bei 17% zusétzlich mit einer intensiven Produktivunterstiitzung umgesetzt worden. Weitere 34% der

befragten Unternehmen haben eine mehrtégige Einfithrungsschulung durchgefiihrt.
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5.2. Moduleinsatz im CREM

5.2.1. Release des SAP-Systems und RE-Version im Einsatz

Historisch betrachtet bietet die SAP AG zwei Versionen des RE-Moduls an: A) Das unter dem
Arbeitstitel RE-FX bekannt gewordene und gegenwaértig unter dem offiziellen Titel RE angebotene
Immobilienmodul des SAP ERP, welches das sog. RE classic vor ca. 10 Jahren abgelost hat. B) Das RE
classic wurde Anfang der 1990er Jahre als Teil des Projekts DARWIN> entwickelt und hatte den
Fokus, die Immobilienbestdnde von Versicherungsunternehmen, in erster Linie die Wohnungsbestédnde,
zu verwalten. Zur Jahrtausendwende traf die SAP AG die Entscheidung, das Immobilienmodul
komplett neu zu entwickeln und die Erfahrungen aus der Anwendung des RE classic als auch die
Anforderungen von non-property Usern®, in einer auch technologisch véllig neuen Lésung zu biindeln.
Das Ergebnis dieser Anstrengungen ist das heutige RE Real Estate Management, welches um wohl auch
Verwechlungen mit dem Altmodul zu vermeiden, im allgemeinen SAP-Sprachgebrauch RE-FX genannt
wird, wobei das FX fiir die Flexibilitit dieses Moduls steht.”® Damit werden bereits im Namen die
wesentlichen Unterschiede zwischen RE-FX und dem RE classic deutlich: Das RE-FX hat eine
durchgehend flexible Stammdatenstruktur. Die unter dem RE classic mit dem allgemeinen
Immobilienvertrag initiierte Datenbank- und programmtechnische Trennung der Vertragsstammdaten
von den Objektstammdaten wurde unter RE-FX nun auch konsequent fiir den Vermietungsprozess
umgesetzt. Gebdude und Grundstiicksflichen konnen so beliebig, d. h. flexibel der Vermietung
zugefiihrt werden, wobei der sog. Flachenpool die Bildung beliebiger Mietflachen entsprechend den
Prozessanforderungen der An- und Vermietung erlaubt. Dariiber hinaus sind erhebliche strukturelle
und funktionale Anderungen an den Objektstammdaten vorgenommen worden.

Neben der bereits bekannten, klassischen Nutzungssicht bietet RE-FX eine sog. architektonische Sicht
auf den Immobilienbestand. D. h. 16sgelost von etwaigen "Systemzwidngen” (wie z. B. der
Buchungskreiszuordnung von Immobilienobjekten aus der FI-Integration heraus) kann der
Immobilienbestand an den realen Gegenbenheiten orientiert als digitales 1:1-Abbild der Realobjekte
erfolgen. Hier findet sich auch das Objekt "Raum"” wieder. Im CREM spielt dieses Objekt eine zentrale
Rolle. Die Nutzungsiiberlassung der Geb&dudeflachen, d. h. die Bereitstellung der Flachen fiir die
unternehmensinternen Nutzer basiert auf einem Raumbuch, einer vollstdndigen Liste aller Rdume je
Gebdude. Der Einfluly einer langjahrigen Pragung der beteiligten Organisationseinheiten im
Unternehmen durch die CAD-Programme der Bauabteilungen wird hier deutlich. Fragen nach der
Istbelegung und der Belegungsplanung sind grafisch getriggert. Wo im Geb&ude sitzen Mitarbeiter der
verschiedenen Business Units? Welche Abteilungen haben welche Flachen belegt? Wie kann die
Belegung in Zukunft aussehen, um die Flichennutzung noch effizienter zu machen? Den

Anforderungen aus diesen Fragen versucht das RE-FX mit einem alpha-numerischen Pendant zur

% Dieses Akronym steht fiir Darlehen, Wertpapiere und Immobilien. Aus diesem Projekt sind im Wesentlichen die drei Module Treasury,

Cash Management und Real Estate hervorgegangen.
% Hierzu hatte die SAP AG in der zweiten Hilfte der 1990er Jahre mit einer Handvoll von Unternehmen unter dem Projekttitel CRE erste
Versuche unternommen, eine Losung fiir das CREM zu entwickeln.

¥ Siehe hierzu auch Toman/Képpe/Lukowsky (2009), S. 17 ff.
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Grafik® mit eingebundenen Funktionen und Applikationen aus dem Bereich des CAFM gerecht zu

1 Unter diesen Gesichtspunkten erscheint es interessant, herauszubekommen, wie viele

werden.
Unternehmen bereits das RE-FX im CREM einsetzen und wie viele noch das RE classic nutzen.

Die teilnehmenden Unternehmen wurden daher nach der aktuell eingesetzten RE-Version gefragt. Das
Ergebnis ist in Abbildung 16 zusammengefal3t. Demnach setzen bereits 68% der Unternehmen RE-FX

ein. Mit 32% ist noch fast ein Drittel der teilnehmenden Unternehmen auf RE classic. Fiir den CREM-

Bereich ziegt sich demnach noch ein grofdes
Aktuell setzen wir folgendes SAP RE . . . . .
Modul ein... [N=41] Entwicklungspotential bei Unternehmen, die nicht

wechseln konnen oder wollen. Dabei soll hier der
Aspekt ,wechseln konnen“ naher beleuchtet werden. Da
32% das RE-FX erst ab dem Release 4.7 zur Verfiigung steht,
konnte argumentiert werden, dass ein Wechsel der
.EE_;:SSE Unternehmen schlichtweg aus technischen Griinden
nicht moglich ist, weil sie ein altes Release einsetzen.

Tabelle 5 gibt Auskunft tiber das Verhéltnis von RE-

Version und Release des SAP-Systems. Die

Gegentiberstellung nihrt die Vermutung, dass es nicht

Abbildung 16 Einsatz RE — Vergleich RE-FX vs. RE das alte Release sein kann, welches die Unternehmen
classic von einem Wechsel zu RE-FX abhilt. Nur zwei der RE
classic nutzenden Unternehmen sind noch auf dem 4.6C Release, welches RE-FX nicht ermoéglicht. Alle
anderen sind auf einem hoheren Release, welches RE-FX unterstiitzt. Deshalb ist es interessant zu
sehen, was an Funktionalitdten in den beiden Modulen verwendet wird, um hier erste Aussagen zur
Bedeutung zu generieren. Sollten sich die tatsachlich eingesetzten Funktionen nur geringfiigig unter-
scheiden, und die neuen Features des RE-FX nicht im Fokus stehen, dann konnte dies fiir einen vorlau-

figen Verbleib von RE classic als Begriindung angefiihrt werden.

RE-Version/Release 4.6C 4.7 5.x 6.0 6.x (Leer) Zeilensummen
RE classic 2 3 5 2 1 13
RE-FX 1 3 17 6 1 28
Spaltensummen 2 4 3 22 8 2 41

Tabelle 5 Gegenuberstellung von RE-Version und Release des SAP-Systems

5.2.2. Funktionseinfiihrungsumfang
Nachfolgend wird der Umfang der eingefiihrten Funktionen in den Modulen RE, FI, CO und PM disku-

tiert. Dieser Bereich betrifft die zugehorigen Teile aus den Fragen 14-17 des Fragebogens. Neben den
Modulen FI und CO aus der nativen Integration des Moduls RE wurde das Modul PM als viertes Modul

% Zu jedem Objekt der CAD-Grafik (z. B. Gebiude, Geschoss, Geschosszone, Raum) kann 1:1 ein Objekt in der Architektur des RE-FX
angelegt werden und dieses iiber eingebettete Funktionen direkt mit dem CAD-Objekt verkniipft werden. Die Grafik wird so ein Teil des
SAP-Objekts.

¢ Jedem Raum konnen in der architektonischen Sicht des RE-FX beliebig viele Arbeitsplitze zugeordnet werden. Umzugsplanungen und -

durchfiihrungen konnen so komplett in SAP RE-FX abgewickelt werden. Eine Kannibalisierung der klassischen CAFM-Tools, wie z. B.

speedikon FM, Archibus oder Allplan Allfa von Nemetschek ist hier nicht von der Hand zu weisen. Vgl. auch Névy (2003), S. 145 ff.
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in die Analyse mit aufgenommen, da die Instandhaltung von Geb&duden einen wesentlichen Teil der
Nutzungssicht im Lebenszyklus einer Immobilie ausmacht.

Das RE-Modul als integrativer Teil des SAP ERP besteht seinerseits aus einer Vielzahl von Funktionen
und Applikationen, von denen die CREM-Abteilung wiederum nur die Teile einsetzen wird, die entwe-
der systembedingt zwingend notwendig sind oder fiir die Prozessabwicklung als sinnvoll bzw. zweck-
dienlich erachtet werden. Eine Untersuchung des Funktionseinfithrungsumfangs kann dabei helfen,
Erkenntnisse iiber die Einsatzbreite des RE-Moduls zu gewinnen als auch dariiber, welche Immobilien-
prozesse besonders haufig durch das RE-Modul unterstiitzt werden.

Die Antworten zu der zugehorigen Frage unter dem Punkt 14 des Fragebogens sind in der nachfol-
genden Abbildung 17 derart aufbereitet, dass die beiden Antwortkategorien ,voll im Einsatz“ und
Jteilweise eingefiihrt“ zu einer Kategorie ,implementiert” zusammengefasst wurden. Daneben wurde
die Antwortkategorie ,nicht eingefiihrt/nicht geplant“ separat ausgewiesen. Der Anteil der
Unternehmen, die die Einfiihrung einer Funktionalitidt noch planen, wurde aus Griinden der Ubersicht-
lichkeit und Konzentrierung auf die zwei gegensétzlichen Auspréagungen "eingefiihrt” vs. "nicht einge-
fiihrt" nicht einzeln aufgefiihrt. Dieser ergibt sich rechnerisch als Differenz der beiden anderen Werte.
Ein weiterer Hinweis zum Funktionsumfang nach RE-Modul und damit zur Interpretation bestimmter
Items sei an dieser Stelle gegeben. Im RE classic fehlen die architektonische Sicht auf die Immobilien-
objekte, und damit die Funktionen der Raumreservierung und Umzugsplanung, die CAD-Anbindung
sowie die Mietlinearisierung nach IFRS®%. Diese Punkte sind daher bewusst an das Ende der Aufzih-
lung gesetzt worden und werden separat diskutiert.

Die Nutzungssicht des RE-Moduls, in der sich die Objektstammdaten in einer Buchungskreissicht be-
finden setzen 90% aller Unternehmen. Damit wird von nahezu allen Unternehmen eine der Kernpra-
missen des RE-Einsatzes erfiillt. Lediglich 8% der Unternehmen geben an, diese Funktionen nicht
einsetzen zu wollen. Die Vertragsverwaltung nutzen 85% der Teilnehmer fiir die Vermietung aber nur
53% fiir die Anmietung. Letzteres konnte als Indiz der noch hohen Eigentumsquote in Deutschland®
interpretiert werden (wer seine Immobilien im Eigentum hélt, bendtigt keine Anmietvertrdge zur
Abwicklung der Verbindlichkeiten gegeniiber einem Vermieter). Dass sich dies zumindest bei den an
dieser Studie teilgenommenen Unternehmen nicht so schnell dndern wird, zeigt der Anteil von 35%
der Unternehmen, die die Funktionalitdten zur Anmietung auch in Zukunft nicht einsetzen werden.
Die Geschéftspartnerverwaltung als zwingend notwendige Funktion zur Integration in die Debitoren-
und Kreditorenbuchhaltung setzen 83% der Unternehmen ein.

Die RE-spezifische Buchungsschnittstelle zum Modul FI in Form der Mietenbuchhaltung setzen 95%
der Unternehmen ein. Dies ist der hochste Wert fiir dieses Modul. Dieser hohe Wert verwundert vor
dem Hintergrund, dass das Modul RE primér als Fakturierungstool fiir eine Massenverarbeitung konzi-
piert ist. D. h. hier werden bzw. sollen idealtypisch Flachen basierend auf Preisen verrechnet werden.
Auf die Frage welche Art der Verrechnung im CREM vorherrscht, gaben lediglich 41% der Unterneh-
men an, auf Basis von Marktpreisen zu verrechnen. Weitere 12% setzen auf Einheitspreise. Zumindest
bei 36% der Unternehmen, die angeben auf Kostenbasis zu verrechnen, stellt sich die Frage wie dies
transparent und ohne hohen Controllingaufwand via RE bewdéltigt werden soll.

% IFRS = International Financial Accounting Standards sind Rechnungslegungsvorschriften fiir bérsennotierte Kapitalgesellschaften.

63 Vgl. Pfniir/Weiland (2010) sowie Hartmann/Lohse/Pfniir (2007).
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Die Leerstandssollstellung ist fiir etwas mehr als die Halfte der Unternehmen interessant. 54% setzen
die Funktionen zur Buchung kalkulatorischer Leerstandskosten ein. 27% werden diesen Teil des RE
nicht einsetzen. Die Funktionen der Mietanpassung haben 66% der Teilnehmer implementiert, 27%

haben nichts in diesem Bereich

Implementierungsstand der RE-Funktionen in % eingefiihrt und planen auch keinen

0%  20%  40%  60%  80%  100% Ausbau des RE in diesem Bereich.

Mietenbuchhaltung [N=41]

Nutzungssicht (N=39]

Vermietung Uber Immobilienvertrag...

Informationssystem [N=41]
Geschéftspartnerverwaltung [N=41]
Nebenkostenabrechnung [N=41]
Immobiliencontrolling [N=41]
Korrespondenz [N=41]
Mietanpassung [N=41]

Leerstandssollstellung [N=41]

Anmietung Gber Immobilienvertrag...

95%
90%
85%
85%
83%
83%
78%
76%
66%
54%
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Bei der Nebenkostenabrechnung
sieht die Lage wiederum etwas
anders aus. Hier geben 83% der
Unternehmen  die  Funktionen
zumindest teilweise implementiert
zu haben. Lediglich 5% wollen die
NKA nicht einfithren. Damit stehen
hier 12% der Unternehmen vor
einer geplanten Einfiihrung dieses

komplexen und sehr umfangrei-

(]
Vorsteuerbehandlung [N=40] 4899 chen Teils des Moduls RE.
Umsatzmieten und -abrechnung [N=40] 38% 60% Die Korrespondenz (Vertragsdruck,
. . . — 0, . .
Architektonische Sicht [N=32] 3% 47% Rechnungsstellung, Mieterschrei-
Grafikschnittstelle [N=35 29% .
rafikschnittstelle [N=35] 40% ben, Dokumentation der Nebenkos-
Liegenschaftsverwaltung [N=38] 21% 9
71% tenabrechnung) nutzen 76% der
Angebote und Mietgesuche [N=40] 13% 75% .
, Unternehmen. 15% geben an diese
Mietlinearisierung [N=31] 6% 87%
, 3% Funktionen nicht einsetzen zu
Raumreservierung [N=34] o 68%

wollen.

H implementiert nicht eingefiihrt/nicht geplant

Die Funktionen zur Vorsteuerbe-
handlung nach § 15 und 15 a UStG
nutzen 50% der Unternehmen. Mit

Abbildung 17 Implementierungsstand der RE-Funktionalitaten

48% sehen fast genauso viele Unternehmen keine Notwendigkeit, diese fiir Deutschland spezifischen
Eigenheiten des Steuergesetztes mit SAP RE zu unterstiitzen. Die Begriindung hierfiir kann in dem
Fehlen von Mietern ohne Vorsteuerabzug bzw. in deren vernachldssigbarem Anteil gesehen werden.
Das Unternehmen kann damit in (nahezu) allen Vertrdgen optieren. Folglich haben die Immobilienob-
jekte einen Optionssatz von 100% bzw. nahe 100%.

Die Funktionen zum Immobiliencontrolling und das Informationssystem werden von 78% respektive
85% der Unternehmen eingesetzt. Lediglich 15% der Unternehmen sehen keine Notwendigkeit das
Immobiliencontrolling des RE einzufiihren. Mit 7% ist dieser Anteil beim Informationssystem noch
deutlich geringer. Der hohe Einsatz dieser Funktionen legt die Vermutung nahe, dass der Immobilien-
bereich analog den klassischen Unternehmensbereichen iiber die bereitgestellten Informationen effek-
tiv gesteuert werden kann.

Die Liegenschaftsverwaltung das sog. LUM (Land Use Management) wird von einem sehr kleinen Teil
der Unternehmen eingesetzt. Lediglich 21% geben an, Funktionen zur Unterstiitzung der Grundstiicks-

verwaltung und der mit diesen zusammenhdngenden Prozessen aus dem LUM einzusetzen. Eine deut-
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liche Mehrheit von 71% der Teilnehmer hat zudem keine Absichten, dieses Add-on des RE einzufiih-
ren. Ahnlich gestaltet sich die Situation bei den Funktionen zu Angebot und Mietgesuchen, die ledig-
lich von 13% der Unternehmen eingesetzt werden sowie zur Umsatzmietabrechnung, die von 38% der
Teilnehmer genutzt wird. Die Anteile der Unternehmen, die diese Funktionen nicht einfiihren werden,
liegen mit 75% fiir die Angebote/Mietgesuche und 60% fiir die Umsatzmietabrechnung auf dem Ni-
veau der Liegenschaftsverwaltung. Es liegt hier die Vermutung nahe, dass es sich hier um Funktionali-
taten handelt, welche Prozesse unterstiitzen, die nicht im CREM beheimatet sind.

Ergidnzend sollen noch die wichtigsten RE-FX Spezifika diskutiert werden. Die Architektonische Sicht
bietet den Unternehmen zum ersten Mal die Moglichkeit, eine Objektstruktur im SAP-System aufzu-
bauen, die von einer Buchungskreissicht entkoppelt ist. Hier konnen die Immobilien losgelost von
juristischen Fragestellungen so aufgebaut werden, wie sie in der Realwelt vorgefunden werden. Damit
eroffnen sich der CREM-Abteilung neue Moglichkeiten des integrierten Flichenmanagements (CAD-
Anbindung und Raumreservierung) und des IGM (Umzugsplanung und -durchfiihrung). Genutzt wird
diese Funktion jedoch nur von 38% der Unternehmen. Bemerkenswert ist in diesem Zusammenhang
der Anteil der Unternehmen, die eine Einfiihrung der Architektur nicht vorsehen. 47%, d.h. nahezu die
Haélfte der Unternehmen, die RE-FX im Einsatz haben, sagen damit: ,Nutzungssicht vollig ausrei-
chend“. Ahnlich sind die Werte fiir die Grafikschnittstelle zur Anbindung eines CAD- bzw. CAFM-
Systems. 29% der RE-FX Nutzer setzen diese Funktionen ein. 40% geben an, diese nicht nutzen zu
wollen. Die Raumreservierung hat sogar nur ein einziges Unternehmen im Einsatz. Fast 70% wollen
diese Funktion auch nicht einfiihren.

Noch deutlicher fallen die Riickmeldungen zur Funktion der Mietlinearisierung aus, d. h. die Unter-
stlitzung zur Umsetzung der Anforderungen aus den IFRS, IAS 17. Lediglich 2 von 31 Unternehmen
setzen diese Funktionen ein. Die groe Mehrheit von 87% sieht keinen Bedarf. Unter dem Vorbehalt,
dass die Linearisierungsbuchungen nicht manuell vorgenommen werden, liee das den Schluss zu, die
Mehrheit der Teilnehmer bilanziere nicht nach IFRS. Es scheint so, als ob das SAP RE vordringlich zur
Unterstiitzung des Vermietungs- und Verrechnungsprozesses im betrieblichen Immobilienmanagement
eingesetzt wird. Die am meisten genutzten Funktionen des RE mit einem Implementierungsgrad von
80% und mehr sind die Stammdatenverwaltung der Nutzungssicht, die Vermietung tiber den Immobi-
lienvertrag, die Geschiftspartnerverwaltung, die Mietenbuchhaltung, die Nebenkostenabrechnung und
das Informationssystem.

Analog zum Modul RE wurden die Unternehmen auch fiir die Module FI, CO und PM nach dem Funk-
tionseinfiihrungsumfang befragt. Die Ergebnisse sind in Abbildung 18 dargestellt. Jedes der drei Modu-
le hat dhnlich wie das RE seine Kernfunktionen, die als Anker fungieren bzw. ohne die ein Betrieb des
SAP ERP nicht sinnvoll, zumindest suboptimal wére. Im FI sind das die Hauptbuchhaltung (100%), die
Kreditoren- (100%) und Debitorenbuchhaltung (97%) sowie mit ganz leichten Abstrichen die Anla-
genbuchhaltung (92%).%* Diese Teile sind zwingend notwendig will man das Modul RE im SAP betrie-
ben als auch gesetzliche Anforderungen an die Bilanzierung erfiillen bzw. die Geschéaftsvorfille der
Beschaffung und des Vertriebs in Ubereinstimmung mit den GoB (Grundsitze ordnungsgeméiRer Buch-

fiihrung) und dem UStG (Umsatzsteuergesetz) verbuchen. Weniger im Fokus stehen das neue Haupt-

% Die Klammerwerte stehen fiir die Summe aus den beiden Teilsitzen fiir vollumfinglichen Einsatz und Betrieb unter partieller Einfiih-

rung (siehe auch Abbildung 18).
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buch, Geschiftsbereichsbilanzen und Anzahlungsketten. Hier sind die Anteile der Unternehmen, die

diese Funktionen weder im Einsatz haben noch diese beabsichtigen einzufiihren, mit 60% und hoher

eine deutlich Aussage in Richtung "add-on" bzw. "nice-to-have" Funktionalitaten.

Fl Finanzbuchhaltung
Hauptbuchhaltung [N=38]
Kreditorenbuchhaltung [N=39]
Debitorenbuchhaltung [N=39]
Anlagenbuchhaltung [N=39]
neues Hauptbuch [N=36]
Geschaftsbereichsbilanzen [N=37]
Anzahlungsketten [N=35]

CO Controlling
Kostenstellenrechnung [N=39]
Kostenartenrechnung [N=38]
ProfitCenter-Rechnung [N=37]
Bilanzen auf ProfitCenter [N=36]
Planung [N=38]

PM Instandhaltung

Technische Platze [N=36]
Equipmentverwaltung [N=34]
Stormeldung und Storbeseitigung [N=34]
Instandhaltungscontrolling [N=35]

MaRnahmenplanung und -verfolgung [N=35]

m voll im Einsatz

Funktionseinfiihrungsumfang in den Modulen FI, CO und

PM

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00% 100,00%

100%
100%
97%
92%

0
25% 61%

0,
30% 68%

")
14% 86%

100%
97%

0
119 84%

10/
30% 64%

o
13% 84%

0
28% 64%

0,
32% 55%

38% 30%

0
37% 48%

*
49%406

nicht eingefiihrt / nicht geplant

Abbildung 18 Funktionseinfiihrungsumfang in den Modulen FI, CO und PM

Im CO dominieren die Kostenstel-
len- mit 100% und Kostenarten-
rechnung mit 97% produktiver
Implementierung. Der Anteil der
Unternehmen, die die ProfitCenter-
Rechnung einsetzen, liegt bei ca.
84%. Die Ergebnisse zur Frage 3 des
Fragebogens haben gezeigt, dass
44% der Teilnehmer den Nutzern
Marktpreise fiir die Flachenbereit-
stellung verrechnen. Hier konnte
nun der Verdacht entstehen, es
handele sich um einen Einsatz der
ProfitCenter-Rechnung, der weit
iiber das hinaus geht was die Fla-
chenverrechnung impliziert (auf
Basis der rechnerischen Diskrepanz
von 40%). Um diesen Verdacht
nidher zu untersuchen, wurde eine
Kreuztabelle fiir den Zusammen-
hang zwischen der Flachenverrech-
nung und dem Implementierungs-
stand der PC-Rechnung aufgestellt
(siehe Tabelle 6). Zunichst ist fest-
zustellen, dass die Unternehmen
welche Marktpreise verrechnen auch
konsequent die PC-Rechnung einset-

zen. Neben diesen 15 Unternehmen,

plant ein weiteres die PC-Rechnung einzufiihren. Interessant sind die Ergebnisse fiir die Vollkosten. 9

Unternehmen, d. h. 75% der Gruppe, nutzen die PC-Rechnung, obschon es aus organisatorischer Sicht

keine Veranlassung gébe. Eine mogliche Erklarung fiir diese ,,weite Verbreitung in der Kostenverrech-

nung bietet das SAP ERP selbst: Da alle Immobilienobjekte des RE Kontierungselemente des CO sind,

benoétigt man fiir eine Gesamtsicht auf einen Immobilienkomplex ein Objekt im SAP ERP, welches eine

Klammerfunktion ausiibt, {iber die alle relevanten Werte zu einem Objekt gebiindelt dargestellt wer-

den (konnen). Diese Funktion iibernimmt die PC-Rechnung.
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Art der Flachenverrechnung
ProfitCenter- Einheits- keine keine
Rechnung... Marktpreise | Vollkosten | Teilkosten | preise |Verrechnung | Angaben | Zeilensumme
voll im Einsatz 14 (82%) 9 (75%) 4 (80%) 3 (60%) 30 (75%)
teilweise eingefiihrt 1 (6%) 1 (20%) 2 (40%) 4 (10%)
Einfithrung geplant 1 (6%) 1 (100%) 2 (5%)
weder eingefiihrt /
noch geplant 1 (6%) 3 (25%) 4 (10%)
Spaltensumme 17 12 0 5 1 5 40

Tabelle 6 Zusammenhang Einfiihrung der PC-Rechnung und Art der Flachenverrechnung

Die Planungsfunktionalitdten des CO werden von weiteren 84% eingesetzt. Lediglich die Moglichkeit
des Ausweises von Bilanzen auf ProfitCentern, d. h. die Kombination von Sichten des externen Rech-
nungswesens mit Strukturen des internen Rechnungswesens wird nur vereinzelt eingesetzt. Es liegt
hier die Vermutung nahe, dass diese Funktionalitdten vor allem fiir komplexe Produkt- und Leistungs-
angebote (stark) diversifizierter Unternehmen ein Mittel zu sein scheinen, bilanzielle Aussagen zu
Geschéftsgebieten zu generieren, die ggf. iiber mehrere bilanzierungspflichtige Gesellschaften verteilt
sind (Geschéftsbereichsbilanzen aus dem FI scheinen hier an Grenzen zu stol3en).

Die Zahlen fiir das Modul PM zeigen ein zu den beiden anderen Modulen sehr differenziertes Bild. Die
hohen Einsatzwerte aus dem FI und CO erreichen die Funktionen des PM nicht.. Die Verwaltung der
Technischen Pldtze nutzen 64% der Teilnehmer. Die Equipmentverwaltung, d. h. die Verwaltung der
Ausstattungsmerkmale Technischer Plitze, nutzen noch 55%. Funktionen zur direkten Unterstiitzung
der Instandhaltungsprozesse werden im Falle des Stormanagements von 50%, fiir das Instandhal-
tungscontrolling von 48% und die Mafnahmenplanung und -verfolgen von 40% der Unternehmen
genutzt. Es kann vermutet werden, dass die Neigung zur Implementierung einer optionalen Integration
im Gegensatz zur nativen Integration tendenziell abnimmt, abhéngig vom Bedarf das TGM mit dem
KGM auch im SAP-System zu verkniipfen. Bereits die Daten zur Modulintegration zwischen RE und PM
zeigten eine schwichere Integration im Vergleich zu den Modulen des Rechnungswesens (siehe auch
Abbildung 19). Die relativ hohen Outsourcingzahlen fiir das TGM (lediglich 51% der Unternehmen

haben einen Eigenanteil von 100% im TGM) scheinen dies zu bestétigen.

5.2.3. Modulintegration aus Sicht des Moduls RE

Das SAP ERP-System bietet neben der zwingend er-
Integration von RE und FI-AA [N=41] . L
forderlichen Integration in die Module FI (Hauptbuch
. : : - - : ; und Kreditoren-/Debitorenbuchhaltung) und CO

Stammdatenverknipfung — 25 weitere Integrationspunkte, um die Immobiliendaten

1 moduliibergreifend aus einer ganzheitlichen Prozess-
ataauf G und GR [ 23 sicht heraus zu vernetzen. In der vorliegenden Studie

wurde der Fokus auf solche Integrationsmoglichkeiten
Bilanz auf RE-Objekten _ 11

gelegt, die sich aus den fiir ein CREM relevanten

Geschéftsprozessen ergeben. Hierzu zdhlen die Modu-
le FI-AA (Anlagenbuchhaltung), PM (Instandhaltung)
und PS (Projektsystem).

keine Integration

1

Abbildung 19 Integration von RE und FI
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Die Integration in die Anlagenbuchhaltung (Modul FI-AA) bietet der CREM-Abteilung die Moglichkeit,
die zwei Sichten der Immobiliennutzung und des Bilanzrechts zu verkniipfen. Um Abschreibungen
(AfA) auf Gebdude und kalkulatorische Zinsen fiir Gebdude und Grundstiicke aus einer Immobilien-
sicht zu berichten, konnen die Stammdaten verkniipft werden sowie AfA und Zinsen der periodischen
Abschreibungsliufe auf Objekte des RE-FX kontiert werden.®® Zusammen mit den Bewegungsdaten aus
Bereitstellung und Bewirtschaftung der Immobilien kann die CREM-Abteilung eine Gewinn- und Ver-
lustrechnung (GuV) sowie eine Bilanz je Gebdude und/oder Grundstiick aufstellen.

Von diesen Moglichkeiten machen die Unternehmen in unterschiedlicher Intensitdt / Haufigkeit Ge-
brauch. Am haufigsten wird bei insgesamt 25 Unternehmen (60%) die reine Stammdatenverkniipfung
genutzt. 23 Unternehmen (56%) nutzen dies auch zur Kontierung von AfA und Zinsen auf RE-FX
Objekten. Die Moglichkeit eine Bilanz und GuV je Immobilienobjekt zu berichten nutzen hingegen
lediglich 11 Unternehmen. Sieben Unternehmen geben an, keine Integration ins FI-AA zu fithren.

Die Nutzungsphase einer Immobilie ist insbe-
Integration von RE und PM [N=41] ] . .
sondere bei Eigentumsobjekten durch das
5 10 15 20 25

=l

Thema Instandhaltung geprédgt. Neben den

'nSta"dhaltL;{E;r:iZnahme" mit — 20 reinen Bewirtschaftungskosten, die bis auf

wenige Ausnahmen {iiber die NKA auf die

Instandhaltungsauftrage ins RE . . .
abrechnen I Mieter umgelegt werden, sind die Instandhal-
Stérmeldungen mit RE-Bezug . tungskosten ein Eigentiimerthema, das dieser
bearbeiten I iiber die Miete abfangen muss. Das SAP ERP
e . bietet hier dem CREM die Moglichkeit die
eine Integration — 18
Objekte des RE mit den Technischen Pldtzen

des PM zu verkniipfen und Prozesse der In-

Abbildung 20 Integration von RE und PM standhaltung mit direktem Bezug zu RE-

Objekten abzuwickeln. Der Instandhaltungsprozess findet dabei seinen Schlusspunkt mit der direkten
Abrechnung von Instandhaltungsauftrdagen auf die zugehorigen RE-Objekte. Je Gebdude konnen so die
Instandhaltungskosten ausgewertet werden, den Mieteinnahmen gegentibergestellt werden und so im
Zusammenspiel mit den Werten aus der Anlagenbuchhaltung ein komplettes Bild dieses Teils der
Nutzungssicht erméglichen.

Von den befragten Unternehmen fiihren 20 Teilnehmer Instandhaltungsmafinahmen mit RE-Bezug
durch. 14 Unternehmen rechnen die Instandhaltungsauftrége ins RE ab und neun Teilnehmer bearbei-
ten Stormeldungen mit RE-Bezug, d. h. man kann im SAP ERP nachvollziehen, zu welchem Gebaude /
Grundstiick die Stormeldung aufgemacht wurde. Bemerkenswert ist jedoch hier der im Vergleich zu FI-
AA hohe Anteil von 43% der Unternehmen, die keine Integration des RE mit dem PM vorgenommen
haben.

Als dritter Integrationspunkt wurde die Verkniipfung zwischen RE und PS untersucht. Das Modul PS
wird von der SAP AG im Bereich Immobilienmanagement als der Teil des SAP ERP beworben, mit dem

% Die beiden Versionen RE classic und RE-FX unterscheiden sich bei der Kontierung von AfA und Zinsen im Weg, den die Werte beschrei-

ten. In RE-FX konnen die RE-Objekte direkt angesprochen werden. Unter RE classic geht das lediglich iiber den Umweg CO (Kontierung
von Innenauftrdgen und Abrechnung derselben auf RE-Objekte).
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ein Unternehmen (komplexe) Bauvorhaben und Modernisierungs- bzw. Sanierungsprojekte begleiten
und eine Prozessabwicklung effizient abwickeln kann.
Fiir die CREM-Abteilung ergibt sich hier die Moglichkeit, die eigenen Bauvorhaben bereits vor der

Nutzungsphase mit den RE-Objekten der Nut-

Integration von RE und PS [N=41 . .. . ..
g [ ] zungssicht zu verkniipfen und nicht aktivierungs-

o s s pflichtige Kostenanteile auf RE-Objekten zu kon-

Bauprojekte mit RE-Bezug 13 tieren und sie in die Nutzungsphase zu tiberneh-
men.
UmbaumalRnahmen, A X . .
Modernisierungen mit RE-Bezug 12 Bauprojekte mit RE-Bezug fiihren 13 der teilneh-

Projektcontrolling iber RE- menden Unternehmen durch. Umbaumafnahmen

Objekte und Modernisierungsprojekte werden bei 12
keine Integration - Unternehmen mit den RE-Objekten verkniipft. Bei
sieben Unternehmen wird ein Projektcontrolling
iiber RE-Objekte vorgenommen. Mit 60% Anteil

sind hier die Teilnehmer in der Mehrheit, die

Abbildung 21 Integration von RE und PS

keine Integration zwischen RE und PS vorgenommen haben.

Das Antwortverhalten der Unternehmen zum Thema optionale Modulintegration zeigt einen nachlas-
senden Integrationswillen der Unternehmen je weiter sich die Module und deren Funktionalititen vom
Rechnungswesen entfernen. Den hochsten Integrationsgrad kann noch das Modul FI-AA aufweisen.
Die Module PM und PS weisen demgegeniiber bereist hohe Anteile einer fehlenden Integration auf.
Beim Modul PS zeigt sich ein Nicht-Integrationsanteil von 60%. Uber die Ursachen kann hier nur
spekuliert werden. Es kann schlicht daran liegen, dass die Module PM und PS gar nicht implementiert
sind, oder wenn doch, die Integrationsmoglichkeiten den Unternehmen entweder nicht bekannt sind
oder der Nutzen / die Vorteilhaftigkeit nicht erkannt wurde bzw. vom Implementierungspartner nicht
iiberzeugend argumentiert wurde.

Schaut man sich jedoch den Moduleinsatz und die Integration unter dem Prozessaspekt an, so konnten
die Ergebnisse zur Frage des Outsourcingverhaltens eine Erklarung. Prozesse und Aufgabenbereiche,
die hiufig ausgelagert sind®®, miissen im eigenen Unternehmen nicht mehr in der Form durch das SAP
ERP unterstiitzt werden wie Prozesse, die in Eigenregie abgewickelt werden. Bei den beiden Themen
Bauen und technisches Gebdudemanagement besteht bei den teilnehmenden Unternehmen tendenziell
die Bereitschaft diese Prozesse fremd zu vergeben.”’” Zur Steuerung des Generalunternehmens bzw. des
Bautragers oder des Dienstleisters werden die dazugehorigen SAP ERP-Module nicht zwingend beno-
tigt.

% Das Antwortverhalten zu Frage 2 des Fragebogens deutet darauf hin, dass die hier teilgenommenen Unternehmen Prozesse mit einer

geringen Spezifitit auslagern und fremd vergeben. Hierzu gehoren die Prozesse des TGM und IGM sowie Arbeitsschritte im Bauprozess
als auch der Herrichtung der Flachen.
% Wie die Ergebnisse zur Sourcingfrage zeigen, fithren die Bauprojekte lediglich 44% der Unternehmen zu 100% in Eigenregie durch.

Beim TGM liegt der Anteil bei 51%.
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Die Steuerung des Immobilienbestands, der Flachenverrechnung und der Vermietung erfordert im
Sinne eines modernen CREM ein leistungsfahiges Controlling. SAP bietet hier neben klassischen Funk-
tionen und Objekten des CO durch die Aus-

Unser Immobiliencontrolling unterstiitzen wir prdgung der RE-Objekte als vollwertige CO-

mit Funktionen... Kontierungsobjekte die Moglichkeit, das

N=64] (Mehrfach oglich . . . .
[ 1(Mehrfachnennungen moglich) (operative) Immobiliencontrolling tiiber das

0 > o0 s 3.0 RE durchzufithren. Damit erhilt die CREM-

des RE 26 Abteilung den Vorteil, alle immobilienbezo-
genen Kosten und Leistungen in einer flexib-
der Kostenstellenrechnung 18
len Granularitdt und auf den dv-technischen
der ProfitCenter-Rechnung 18 Abbildern der Realobjekte zu erfassen und
keine Aussage 2 auszuwerten.

26 der teilnehmenden Unternehmen nutzen
diese Moglichkeit (siehe auch Abbildung 22).
Dies entspricht einer Quote von 63%. Unter-

Abbildung 22 Immobiliencontrolling — Unterstiitzung durch RE
und CO
stiitzend werden auch im CREM die Funktio-

nen des CO eingesetzt. Hier werden mit jeweils 18 Nennungen die Kostenstellen und ProfitCenter-
Rechnung eingesetzt. Lediglich 5 Unternehmen nutzen nur die Kostenstellenrechnung. Genau so viele
Unternehmen setzen nur auf die PC-Rechnung als Applikation des Immobiliencontrollings. 10 Unter-

nehmen machen nur RE.
5.2.4. Einsatz von Komplementarsoftware

Zum SAP ERP-System komplementére Software kann durch gezielt geférderte Synergieeffekte fiir die
Prozessabwicklung Effizienzsteigerungen mit sich bringen. Aus den im Vorfeld getitigten Expertenge-
sprachen und eigenen Beobachtungen haben sich im Bereich des SAP-Einsatzes fiir das CREM fiinf
Tools/Softwarepakete als relevant herausgestellt.

Software welche das EDI(FAKT)Verfahren unterstiitzen, d. h. das elektronische Versenden von Rech-
nungen kann in einem Unternehmen mit verteilten SAP-Systemen zur Unterstiitzung der innerbetrieb-
lichen Leistungsverrechnung eingesetzt werden.

Ein optisches Archiv unterstiitzt die Digitalisierung von Papierdokumenten wie z. B. Vertrdgen und
ermoglicht iiber eine Verkniipfung der RE-Vertrdge mit den Dokumenten im Archiv jederzeit und
unabhingig vom Papier einen Zugriff auf die Basisinformationen fiir den Aufbau und die Pflege der
RE-Stammdaten.

Eine web-basierte Oberflache als alternativer Zugang zum SAP-System ermoglicht den Zugriff auf
Immobilienobjekte und -Vertrage im SAP RE ohne Bindung an den SAP GUI und/oder feste Rechner.
Ein grafisches System bzw. die Grafikkomponente eines CAFM oder CAD-Systems ermoglicht die zwei
bzw. dreidimensionale Darstellung der Flachen und Flachenbelegung.

Ein Business Intelligence (BI) System ermdglicht dem (Top-)Management Daten zum Immobilienport-
folio abzurufen und mehrdimensionale Auswertungen nach Immobilienobjekt vorzunehmen, ohne

einen Spezialistenzugang zum operativen Bereich des SAP ERP haben zu miissen.

40 Teil B | Implementierungsstand des SAP ERP-Systems im CREM



Die Ergebnisse der vorliegenden Befragung zeigen ein differenziertes Bild zum Einsatz von Komple-
mentédrsoftware (siehe Abbildung 23). Bei
22 Unternehmen und damit am héufigsten

Wir setzen in der Prozessabwicklung folgende
Tools zur Unterstiitzung des SAP RE ein...
[N=58] (Mehrfachnennungen maéglich) wird die grafische Anbindung {iiber ein

0 5 10 15 20 25 CAFM/CAD System eingesetzt. Die Fla-

chenvisualisierung scheint damit eine

EDI(FAKT) 3 o
wichtige Anforderung der nutzenden
Optisches Archiv 14 CREM-Einheiten zu sein. Mit 16 Nennun-
gen folgt der Einsatz eines BI-Systems
Web-basierte Oberflache 3

(Business Intelligence). 14 Unternehmen

Grafisches System setzen ein optisches Archiv ein. Abgeschla-

(Flachenvisualisierung) 22

gen sind EDI und der web-basierte Zugang
BI (Data Warehouse) 16 mit jeweils drei Nennungen. Bemerkens-

wert ist, dass nur ein einziges Unterneh-

Abbildung 23 SAP RE und Komplementéarsoftware men alle 5 Komponenten zur Unterstiit-

zung des SAP-Systems einsetzt.
5.2.5. Modifikationen / Erweiterungen in den SAP-Modulen

Jedes noch so gute Softwarepaket eines Drittanbieters sto3t beim Einsatz in einer vom Blue Print des
Herstellers abweichenden Prozesslandschaft und Aufbauorganisation eines Unternehmens an seine
Grenzen. In solchen Fallen bieten sich zwei Alternativen an: Das Unternehmen passt sich der Software
an oder die Software wird dem Unternehmen angepasst.®® Der vermeintlich leichtere, einfachere Weg
ist fiir viele Unternehmen die Anpassung der Software. Hier gibt es mehrere Formen der Systemveran-
derung, die liber das normale Parametrisieren (im deutschen Sprachgebrauch auch Customizing ge-

nannt) hinausgehen:

* Erweiterung des Data Dictionary um kundeneigene Tabellen,
» Erweiterung der Programmbibliothek durch kundeneigene Programme und

* Modifikation der SAP-eigenen Programme und Tabellen.

Die Unternehmen wurden aufgefordert, fiir die Module RE FI, CO und PM den Anteil der Modifikatio-
nen / kundenindividuellen Erweiterungen an den insgesamt genutzten Funktionen anzugeben. Dabei
war die Angabe eines Schitzwerts ausreichend, da zum einen tiefer technischer Sachverstand und
Kenntnis des Systems fiir eine genaue Angabe notwendig wiren, zum anderen die Trennung oftmals
flieend ist und die Zuordnung eines Programms, einer Tabelle zum SAP- Raum oder zum Kundenna-

mensraum auch gestandenen Praktikern schwer féllt.

% Siehe hierzu Davenport (1998). Letztlich sieht Davenport nur einen gangbaren Weg: ,However, the system’s complexity makes major

modifications impracticable.(...) As a result, most companies installing enterprise systems will need to adapt or even completely rework their

processes to fit the requirements of the system.” Zitiert nach Davenport (1998), S. 123.
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Abbildung 24 zeigt eine Héufigkeitsverteilung der prozentualen Anteile der Modifikationen / kunden-
eigenen Erweiterungen im Modul RE. Betrachtet man die ersten beiden Antwortkategorien, dann
haben 82% der Teilnehmer bis zu 20% dieses Moduls erweitert bzw. modifiziert. 5% setzen den reinen
Standard ein, d.h. haben lediglich das Customizing ausgeprigt. Gro8e Verdnderungen / Erweiterungen
des Moduls bewegen sich in engen Grenzen. Lediglich

10% der Teilnehmer haben zwischen 20% und 30% Angaben zum Modifikations-/
Erweiterungsanteil im RE [N=39]

modifiziert/erweitert, und nur 3% haben mehr als 50%
9 5%

eigene Programme und Tabellen im Einsatz bzw. setzen 0%

10% B kleiner 10%

modifizierte Programme ein. Die Zahlen zeigen einerseits

" 38% 10-20%
eine geringe Anderungsbereitschaft des Moduls, zum 20 - 30%
anderen einen hohen Ubereinstimmungsgrad zwischen m30-50%
individuellen Anforderungen und Funktionalititen des u groBer 50%
SAP ERP. Es kann aber auch vermutet werden, dass die 44% nur Standard

Unternehmen im CREM-Bereich eher dazu neigen sich

dem System anzupassen, als das System auf die eigenen Abbildung 24 Angaben zum Anteil der Modifikatio-

Belange zuzuschneiden. nen / Erweiterungen des Moduls RE
Neben dem reinen Anteil der Modifikationen /
Wenn modifiziert bzw. erweitert wurde, dann in kundenindividuellen Erweiterungen sollten
folgenden Funktionsbereichen des RE... . .
[N=71] (Merhfachnenungen méglich) die Unternehmen Angaben zum Bereich des
0 s 10 15 20 25 30 Eingriffs in den Standard macPen. Abbildung
' : : : ' ' ! 25 macht deutlich, dass die Anderungen im
Objektdaten 25 . X .

RE auf die Stammdaten fokussiert sind, d. h.

Vert dat 18 . . .
erivagsdaten die Objekt- und Vertragsstammdaten. Hier
Mietenbuchhaltung 12 haben 25 respektive 18 Unternehmen Verin-
NKA 13 derungen / Erweiterungen vorgenommen. Als
Vorsteuerbehandlung 2 zweiter grofder Block, der von Anderungsmaﬁ-
Mietlinearisi nahmen betroffen ist, ist das primire Bu-

ietlinearisierung 1

chungsprozedere bestehend aus Mietenbuch-

Abbildung 25 Modifikations-/Erweiterungsbereiche im Modul RE haltung und NebenkOSteﬂnabreChnung' Hier
haben 12 Unternehmen Anderungen an den
Funktionen und Programmen zur Sollstellung und periodischen Buchung sowie 13 Unternehmen an
der NKA vorgenommen. In Spezialbereichen wie der Vorsteueraufteilung und Mietlinearisierung sind
nur zwei bzw. eine Riickmeldung zu verzeichnen, was nicht zuletzt an dem {iberhaupt geringen Ein-
satz dieser Funktionalitdten liegt (siehe auch Abbildung 25).
Von Interesse fiir die Module FI, CO und PM sind die Bereiche, in denen die Unternehmen kundenin-
dividuelle Erweiterungen oder gar Modifikationen vorgenommen haben, um das System den jeweili-
gen unternehmensspezifischen Anforderungen des CREM anzupassen. Die Unternehmen wurden zu-
néchst nach dem Anteil der Erweiterungen und Modifikationen befragt. Anschlie3end nach den Mo-
dulbereichen, in denen die Anderungen vorgenommen wurden.
Abbildung 27 zeigt die Ergebnisse in welchem Umfang / in welcher Intensitit die Unternehmen das

SAP-System in den drei Modulen FI, CO und PM erweitert bzw. modifiziert haben. Anpassungen als
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auch Anderungen am SAP-Standard wurden in allen drei Modulen vorgenommen, im direkten Ver-

gleich zum Modul RE jedoch in einem geringeren Umfang (vgl. hierzu auch Abbildung 24).

Modifikationsbereiche weiterer Module
(Mehrfachnennungen maoglich)

0 2 4 6 8 10 12

14

FI [N=49]

Hauptbuch 7

Kreditoren 8

Debitoren 5

Belegerfassung 9

Anlagenbuchhaltung 7

keine Aussage moglich

€O [N=32]

Kostenstellenrechnung 9

ProfitCenter-Rechnung 3

Innenauftrage 5

Kostenarten-/Kostenstellenplanung 7

keine Aussage moglich 8

PM [N=31]

Verwaltung technischer Platze 6

Verwaltung Equipment 4

Abwicklung IH-Auftrége 8

Abwicklung von Stormeldungen 5

keine Aussage moglich 8

13

Abbildung 26 Modifikations-/Erweiterungsbereiche in den Modulen FI, CO und PM

Die Mehrzahl der Unter-
nehmen hat lediglich 10%
der aktuell verwendeten
Funktionen gedndert bzw.
erweitert (siehe Abbildung
27). Fir die Module FI
und PM sind es 48% der
CO
Bemerkenswert ist

Unternehmen, fiir
38%.
hierbei, dass weitere 41%
Unternehmen  das
Modul CO im reinen SAP-

Standard einsetzen. Bei FI

der

sind es mit 18%, respekti-
ve 14% bei PM weniger als
die Haélfte des CO-
Standardanteils. Das kann
als ein Hinweis dahinge-
hend gewertet werden,
dass die Anforderungen
der Unternehmen in den
Bereichen Gemeinkosten-
controlling und Planung
vom SAP-Standard gut bis
sehr gut erfiillt werden.
Andererseits kann diese
hohe Zustimmung zum CO
(79% der Unternehmen im

SAP-Standard bzw. mit

geringfiigigen Anderungen unter 10%) auch als Ausdruck eines generell geringen Anforderungsniveaus

im Immobiliencontrolling interpretiert werden. Im Gegensatz hierzu scheint das SAP ERP in der Fi-

nanzbuchhaltung die Anforderungen der Unternehmen mit dem reinen Standard nicht ganz erfiillen zu

konnen. 15% der Unternehmen haben bis zu 20% der FI-Funktionen erweitert bzw. modifiziert.

Jeweils weitere 9% haben bis zu 30% bzw. sogar 50% der Funktionen angepasst und verindert.*’

69

Die Studie von Mauterer (2002), S. 155 ff kommt zu einem etwas anderen Ergebnis. Gefragt nach der Intensitédt der Softwaremodifika-

tion gaben die befragen Unternehmen vor 10 Jahren an, das FI am geringsten modifiziert zu haben. Erst dahinter kam das Modul CO.

In der vorliegenden Studie haben die beiden Module die Platze getauscht. Auch hier ist ein Vergleich der Daten nur sehr eingeschrankt

zulédssig (moglich), da bei zehn Jahren Time lag ein anderer Funktionsumfang der untersuchten ERP-Systeme gilt, die Branche bzw. der

Funktionsbereich unterschiedlich ist und die Fragestellung abweicht. Tendenziell gilt jedoch: Je weiter das SAP mit seinen Modulen in

kundenspezifische Prozesse vorstoft, umso intensiver werden die Anderungen am System.
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Demnach haben 33% der Unter-

Modifikationen / Erweiterungen des SAP ERP in % des nehmen zum Teil deutliche Ver-

genutzten Funktionsumfangs ausgewdhlter Module B
dnderungen des Moduls vorge-

nommen. Das erstaunt auf den
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

. L L . L ' ersten Blick fir ein Modul, wel-

T ches gesetzliche Vorschriften und
Rechnungslegungsvorschriften, die
fiir alle gleich sind und branchen-
10-20% bzw. unternehmensunabhéingig
gelten (sollten), erfiillen soll.”’ Ein
Blick auf die Funktionsbereiche
des FI (siehe Abbildung 26) zeigt,

dass in allen Bereichen des FI

20-30%

30- 50% ; .
’ gedndert wurde, ohne einen kla-

ren Favoriten. Das deutet darauf
groRer 50% hin, dass es sich um Anderungen
handelt, die sich durch das gesam-
te externe Rechnungswesen ziehen

nur Standard .
von der Belegerfassung bis zur

Hauptbuchhaltung (Bilanz und

EFI[N=33] ®=CO[N=32] mPM [N=21]

GuV). Bemerkenswert ist jedoch,

Abbildung 27 Anteil der Modifikationen / Erweiterungen am genutzten Funk- dass es 13 Unternehmensvertre-
tionsumfang tern nicht méglich war, den Modi-
fikations-/ Erweiterungsbereich im
FI zu benennen.
Unter Vorbehalt der geringen Fallzahlen gilt auch fiir das Modul PM, dass die Unternehmen mit mode-
raten Modifikationen / Erweiterungen des SAP-Standards eine Anpassung an die unternehmensindivi-
duellen Prozesse vorgenommen haben, dhnlich dem Vorgehen beim Modul FI. Anpassungen finden
sich in allen relevanten PM-Bereichen (siehe auch Abbildung 26). Die hiufigsten Anderungen finden
sich im Instandhaltungsprozess selbst, d.h. bei der Abwicklung von Instandhaltungsauftrdgen haben

acht von 21 Unternehmen modifiziert / erweitert.
5.2.6. SAP vs. Vorgangersystem

Die Vorteilhaftigkeit des SAP ERP-Systems ldsst sich sinnvoll nur gegen ein Referenzobjekt bewerten.”*
In der vorliegenden Studie wird das Vorgéngersystem als Vergleichsobjekt herangezogen. Zwei Fragen

sind hier bei von Bedeutung:

1) welcher Art war das Vorgédngersystem und

2) wie schneiden die SAP Module RE, FI, CO und PM in definierten Prozessen im Vergleich zum
Vorgénger ab.

7 Fiir das FI gelten HGB, IKR, GoB, IFRS.
71 Vgl. auch Mauterer (2002), S. 63 ff.
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Von den teilnehmenden Unternehmen hatten 19

Vor SAP RE hatten wir im Einsatz... CREM-Abteilungen vor dem Modul RE Eigenent-
[N=53] (Mehrfachnennungen méglich) wicklungen im FEinsatz. Jeweils 10 Unternehmen
0 > 10 15 20 setzten das RE classic bzw. MS Office (hier vor-

eigene Entwicklung 19 | dringlich Excel) ein. Acht Unternehmen hatten ein
CE claceic " CAFM-System im Einsatz. Fiinf Teilnehmer hatten

das Immobilienmodul eines anderen ERP-Herstellers

CAFM-System 8 genutzt. Der Einsatz von MS Office als Toolbox
Immobilienmodul anderer 5 ohne Auslieferungsfunktionalititen zum Immobi-
FRp-ersteler lienmanagement kann bis zu einem gewissen Grad
MS Office 10 einer Eigenentwicklung gleichgesetzt werden. Unter

keine Aussage 1 diesem Aspekt hatten vor SAP RE 53% der Unter-
nehmen eine individuelle Losung fiir die Unterstiit-

zung der CREM-Prozesse. Somit hatten 47% der
Unternehmen lizenz-/kostenpflichtige Drittanbieter-

Abbildung 28 Vorgangersysteme des SAP RE

Losungen im Einsatz.

Im zweiten Schritt wurden die Unter- Art des Vorgiingersystems

nehmen aufgefordert, Angaben darii- (Mehrfachnennungen méglich)
ber zu machen wie SAP RE im Ver-
gleich zum abgelosten Vorgangersys-
tem die Anforderungen der CREM-
Abteilungen fiir ausgewahlte Prozesse

und Aufgaben erfiillen kann. Die

M FI [N=43]
Angaben wurden in eine 5-stufige €O [N=43]
Ordinalskala von -2 (iiberhaupt nicht)  PM [N=26]

bis +2 (voll und ganz) iibersetzt. Die

Null reprasentiert hierbei ein ausrei-

chend. eigene R/2 Modul Modul  Office Suite keine
Eine direkte Gegeniiberstellung der Entwicklung anderer ERP- Aussage

Hersteller
Ergebnisse zeigt, dass das SAP RE

durchgehend einen hoéheren Erfiil- Abbildung 29 Art des Vorgéngersystems fiir die Module FI, CO und PM
lungsgrad der Anforderungen aus dem

CREM aufweisen kann (siehe auch Abbildung 30). Dariiber hinaus hat das SAP RE nur in einem einzi-
gen Punkt eine negative, d. h. nicht mehr ganz ausreichende Aufgabenerfiillung: beim Erwerb von
Immobilien. In allen anderen Aufgabenbereichen ist der Erfiillungsgrad des SAP RE mindestens ausrei-
chend (Herrichtung der Flachen) in der Mehrzahl gut bis sehr gut.

Besonders hoch ist der Erfiillungsgrad fiir die Bereiche der konzern-/unternehmensinternen Flachen-
verrechnung, des kaufmannischen Gebdudemanagements, der Mietenbuchhaltung und des Immobi-
liencontrollings. Bei der Nebenkostenabrechnung, der Anmietung und dem Raum- und Flachenmana-
gement sind die Zustimmungsraten ebenfalls hoch, konnen die Bestmarken der zuvor genannten Be-

reiche nicht ganz erreichen. Bemerkenswert ist beim Blick auf das Vorgingersystem, dass dieses die
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hochste Zustimmung in eben diesen Bereichen der Flachenverrechnung, des KGM und der Mieten-

buchhaltung aufweist. Lediglich das Immobiliencontrolling fallt hier ab. Die grof3ten Defizite haben die
Vorgangersysteme in den Bereichen Flichenplanung, Herrichtung der Flachen, Erwerb von Immobilien
und dem Raum- und Flaichenmanagement.

In der Gesamtschau ist das SAP RE in den hier untersuchten CREM-Prozessen und Aufgabenfeldern
den Vorgédngersystemen deutlich iiberlegen. Das zeigt sich insbesondere in den Bereichen, in denen die
Vorgénger relativ gut die Anforderungen abgedeckt hatten. Hier konnte SAP RE die hochsten Zustim-
mungswerte erzielen. Was die anderen gut gemacht hatten, macht SAP RE noch besser.

Erfillungsgrad der Anforderungen im CREM -
Vergleich SAP RE vs. Vorgangersystem
1,50 -
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Abbildung 30 SAP RE vs. Vorgangersystem — Vergleich der Aufgabenerfiillung im CREM

Ebenfalls wurde fiir die Module FI, CO und PM ein Vergleich zum Vorgéngersystem vorgenommen.
Zunéichst wurden die Unternehmen nach der Art des Vorgangersystems befragt. Anschlief3end wurden
die Unternehmen gebeten, eine Einschidtzung zur Aufgabenerfiillung in ausgewéhlten Prozessen /
Aufgabenbereichen der jeweiligen Unternehmensfunktion abzugeben.

Das heutige SAP ERP ist eine Weiterentwicklung des seit Beginn der 1990er Jahre sehr erfolgreichen
ERP-Paktes SAP R/3. Der Vorldufer dieser auf einer Client-Server-Architektur basierenden betriebs-
wirtschaftlichen Standard-Software ist das Mainframe-System R/2. Fiir Buchhaltung, Controlling und
Instandhaltung gab es bereits unter R/2 entsprechende Funktionalititen. Jeweils acht Unternehmen
hatten das FI-Pendant RF als auch das CO-Pendant RK unter dem R/2-System im Einsatz (siehe auch
Abbildung 29). Drei Unternehmen nutzten den Vorldufer des PM RM-INST. Aus diesen Zahlen lasst
sich ableiten, dass die Teilnehmer dieser Studie nur zu einem vergleichsweise kleinen Teil SAP-interne
Umsteiger sind.”” Das sind fiir FI und CO jeweils 19% Anteil an allen Riickmeldungen und fiir das PM

72 Prozentual entspricht dies fiir FI und CO einem Anteil von jeweils 20%, fiir PM féllt der Anteil mit 10% geringer aus. Zum Vergleich

siehe Mauterer (2002), S. 149: FI = 30%, CO = 24%. Das Immobilienmanagement unter SAP ERP wird dominiert vom Modul RE, die
anderen Module dienen als Unterstiitzung des Werteflusses bzw. als Ergdnzung. Das spiegelt sich auch in der Historie der genutzten
Systeme. Das R/2 wurde sehr selten als Vorginger genannt. Ein Grund kann darin liegen, dass das R/2 kein RE-Modul hatte.
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12%. Die iiberwiegende Mehrheit der Unternehmen kommt demnach aus einer Eigenentwicklung bzw.
von Drittsystemen. Vor dem SAP-Modul FI setzen 14 Unternehmen eine Eigenentwicklung in der
Buchhaltung ein. Im Controlling waren es 12 Unternehmen, die auf eine Eigenentwicklung setzten. In
der Instandhaltung hatten 7 Unternehmen eigen entwickelte Losungen vor dem SAP Modul PM im
Einsatz. Das entspricht prozentualen Anteilen aller Nennungen in dem jeweiligen Modul von 33% fiir
die Buchhaltung, 28% fiir das Controlling und 27% fiir die Instandhaltung.

Neben der bereits genannten Eigenentwicklung hatten jeweils sieben Unternehmen fiir die Buchhal-
tung und das Controlling das entsprechende Modul eines anderen ERP-Herstellers im Einsatz, fiir das
PM waren es drei Unternehmen.

Office Suiten wie das Microsoft Officepaket hatten vier Unternehmen fiir die Buchhaltung im Einsatz.
Sechs Unternehmen hatten das Controlling und fiinf Unternehmen die Instandhaltung iiber eine Office
Suite unterstiitzt.

Die Werte fiir die Unternehmen, die keine Angaben zum Vorgédngersystem machen wollten oder konn-
ten, weichen zum Modul RE deutlich ab. Hatte zum RE nur ein Unternehmen keine Angaben zum
Vorgédnger machen konnen, sind das beim FI sieben Unternehmen, fiir das CO zehn Teilnehmer und
fiir das PM acht Unternehmen, die keine Angaben machen konnten oder wollten. Uber die hohen
Anteile kann nur spekuliert werden. Die Vermutung es gidbe einen Zusammenhang zur Produktivset-
zung in der Art, dass je weiter diese in der Vergangenheit zuriickliegt, umso schwieriger eine Antwort
ist, kann nicht bestatigt werden. Es kann auch an dem Zustandigkeitsbereich und dem Background der
antwortenden Personen liegen.

Der zweite Teil der Fragen zum Vorgingersystem betrifft analog zum Modul RE den Erfiillungsgrad
des heute eingesetzten Moduls in ausgewahlten Funktionen/Aufgaben im Vergleich zum Vorgangersys-
tem. Hierzu wurden die Unternehmen befragt, wie gut bzw. wie schlecht die SAP-Module FI, CO und
PM im Vergleich zum Vorgédngersystem die Aufgaben der Finanzbuchhaltung, des Gemeinkostencon-
trollings inkl. Planung sowie der Instandhaltungsplanung und -abwicklung erfiillen konnen. Abbildung
31 fasst die Ergebnisse zusammen, wobei hier zum Vergleich die Werte fiir RE mit aufgenommen

wurden. Die Antwortkategorien bewegen sich zwischen "-2" tiberhaupt nicht und "+2" voll und ganz,

wobei die Null die Erfiilllung der Mindest-
Aufgabenerfiillung in ausgewahlten anforderung bedeutet, d. h. ein ausrei-
Funktionsbereichen - Vergleich SAP ERP . .
Vorgingersystem chend représentiert.
08 - 0,68 In der Finanzbuchhaltung hat das Vorgén-
06 - 0,5 0,54 gersystem die Erfiillung der Mindestanfor-
04 - derungen knapp verfehlt. Im Controlling
02 - 0,15 ist der Abstand zu den Mindestanforde-
W Vorganger . . .

0 - — - : — . <P ERP rungen deutlich grofer. Die Instandhal-
02 - -0,08 I 0,1 tung zeigt wiederum fiir den Vorginger
0,4 - eine ndher an den Mindestanforderungen

-0,4 . "
06 - liegende Aufgabenerfiillung. Das SAP ERP
08 - -0,68 ist in allen drei Bereichen dem Vorgénger-
RE FI co PM . i .
system iiberlegen. Die Aufgabenerfiillung

Abbildung 31 Aufgabenerfillung in den Modulen RE, FI, COund PM  liegt regelméRig liber den Mindestanforde-
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rungen. Den hochsten Erfiillungsgrad hat das CO mit einem knappen Vorsprung vor dem FI. Das Mo-
dul PM scheint hier abgeschlagen. Im direkten Vergleich zeigt das Modul RE die grof3te Diskrepanz
zwischen Altsystem und dem SAP-Modul. Eine mogliche Erkldarung fiir diesen Spread wére hier der
Versuch die eigene Entscheidung zu bestétigen. Die hier gezeigten Ergebnisse sind insofern problema-
tisch als diese zum Teil auf wenigen Antworten basieren. Fiir die Module FI, CO und PM haben in den
Einzelkategorien jeweils die Hélfte der Unternehmen die Ausweichantwort 'keine Bewertung moglich’
gewahlt. Je weiter sich die Fragen von dem Modul RE weg bewegen, umso schwieriger wird es fiir die

Teilnehmer Fragen nach der Aufgabenerfiillung zu beantworten.
5.2.7. Zwischenergebnis

Die RE-Modulvariante RE-FX erreicht mit 68% bezogen auf die hier befragten Unternehmen eine gute
Durchdringung im CREM-Umfeld. Bei 32% der Unternehmen, die weiterhin das RE classic einsetzen,
besteht die Moglichkeit des Umstiegs. Viele RE classic Nutzer sind auf einem hoheren RE-FX tauglichen
Release, setzen aber noch die vermeintlich alten Funktionalititen ein.

Die CREM-Aufgaben werden mit einem auf die Kernfunktionen des RE-Moduls beschrankten Funkti-
onseinfithrungsumfang unterstiitzt. Im RE dominieren die Funktionen zur Unterstiitzung des Ver-
tragsmanagements (Objektstammdaten, Vertragsdaten, Geschéftspartner, Mietenbuchhaltung). Damit
stehen die Prozesse der An- und Vermietung im Zentrum des RE-Einsatzes. Hier werden Implementie-
rungsraten von deutlich iiber 80% z.T. sogar iiber 90% erzielt. In den Modulen FI und CO sind die
klassischen Muss-Funktionen (Hauptbuch, Debitoren-/Kreditorenbuchhaltung, Kostenstellen-/Kosten-
artenrechnung) aktiv im Einsatz. Fiir den Ausbau des RE-FX bietet sich den Unternehmen noch erheb-
liches Entwicklungspotential, da die von SAP als CREM-Funktionen vorgesehenen und dementspre-
chend vermarkteten Funktionalititen (noch) nicht durchgehend eingesetzt werden. Die architektoni-
sche Sicht wird von 39% der Unternehmen eingesetzt. Wohingegen 46% angeben, keine Implementie-
rungsabsichten zu hegen. Ahnlich sieht es aus bei der Raumreservierung: ein Unternehmen nutzt diese
Teilfunktion, 61% geben an, eine Einfiihrung sei nicht einmal geplant. Die Mietlinearisierung, ein Muss
fiir Unternehmen, die nach IFRS berichten, wird von einem einzigen Unternehmen eingesetzt. 89%
sagen, dass sich dies auch in Zukunft nicht &ndern wird. Auch die Vorsteuerbehandlung nach §15 und
15a UStG setzen lediglich 43% der Teilnehmer ein. 54% geben an, keine Einfiihrungsplanung in die-
sem Bereich zu haben. Sind die Zahlen ein Ergebnis des 'Convenience Sample' oder gibt es andere
Griinde?

Die tiber die rein native Integration des RE ins FI und CO hinausgehende von SAP angebotenen Modul-
integration wird von den Unternehmen ansatzweise genutzt mit abnehmender Intensitit je weiter sich
das anschlieRende Modul von den Prozessen der Nutzungsphase einer Immobilie entfernen. Die Integ-
ration von RE mit der Anlagenbuchhaltung FI-AA wird von ca. der Hilfte der Unternehmen fiir eine
Stammdatenverkniipfung und Kontierung der AfA auf Immobilienobjekt genutzt. Knapp die Halfte
nutzt im Modul PM die Moglichkeit, Instandhaltungsmalinahmen mit RE-Bezug durchzufiihren. Je-
doch nehmen bereits 43% der Unternehmen keine Verkniipfung der beiden Module RE und PM vor.
Fiir das Modul PS sind die Zahlen noch deutlicher: 60% haben keine Integration zwischen RE und PS.
Komplementéarsoftware zum SAP ERP-System wird vordringlich zur Unterstiitzung der internen Pro-

zessabwicklung eingesetzt. Optische Archive zur Digitalisierung von Papierdokumenten und grafische
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Systeme zur Unterstiitzung des Flichenmanagements sind neben einem Business Intelligence System
die am héaufigsten genutzten Zusatzsysteme. Hingegen werden Anwendungen wie das EDI(FAKT)-
Verfahren oder ein web-basierter Zugang zu Flachen- und Vertragsdaten nur vereinzelt von jeweils
drei Unternehmen eingesetzt. Gerade diese Systeme sind in der Kommunikation mit dem Nutzer /
Mieter essentiell im Sinne eines modernen Immobilienmanagements, denn sie erh6hen die Transpa-
renz fiir alle Beteiligten.

Modifikationen und Erweiterungen zur Anpassung des Systems an die unternehmensspezifischen
Auspragungen der Geschéftsprozesse bzw. Besonderheiten der Aufbauorganisation werden von den
Teilnehmern der vorliegenden Studie nur moderat vorgenommen. Im Modul RE haben 82% der Un-
ternehmen weniger als 20% der genutzten Funktionen modifiziert bzw. erweitert. Spitzenreiter als
Zielobjekt der Anpassungsmalinahmen sind dabei die Objektdaten bei 25 Unternehmen. In den Modu-
len FI, CO und PM sieht die Situation dhnlich aus. Der Anteil der Unternehmen, die weniger als 20%
modifiziert/erweitert haben bewegt sich zwischen 51% und 72%. Bemerkenswert ist, dass das Modul
CO von 41% der Unternehmen im reinen Standard eingesetzt wird. Es dréngt sich die Vermutung auf,
dass die vorhandenen Funktionalititen des SAP-Systems die gegenwdartigen Anforderungen aus dem
CREM gut abdecken.

Ein Vergleich des SAP-Systems mit dem im jeweiligen Funktionsbereich des abgelosten Vorgédngersys-
tem kann als ein erster Indikator fiir diese Praposition gelten. Das SAP-System ist dem Vorganger in
jeglicher Hinsicht iiberlegen, was den Erfiillungsgrad der zu unterstiitzenden Aufgaben betrifft. Dabei
ist die Diskrepanz fiir die Module RE und CO am grof3ten, d. h. hier wurde mit Einfithrung des SAP-
Systems der grof3te Entwicklungssprung gemacht.
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6. Nutzen des SAP ERP

Die Ausfithrungen im Kapitel O haben verdeutlicht, dass der Einsatz eines ERP-Systems ein organisato-
risches Entscheidungsproblem darstellt, das sich einer rein monetdren Bewertung mit Hilfe klassischer
Investitionsrechenverfahren entzieht. Jedes Unternehmen steht bei einer Investition in ein ERP-System
vor der Entscheidung wie es dieses am besten einsetzen sollte, um den Nutzen zu maximieren. Basis
dieser Uberlegungen ist in der vorliegenden Studie das entscheidungsorientierte Organisationskonzept
von FRESE und von WERDER.”® Organisatorische Losungen sind immer dann effizient, wenn die Koordi-
nation der Aufgaben im Unternehmen reibungslos erfolgt, d.h. Abstimm- und Autonomiekosten mini-
miert werden und die Mitarbeiter so motiviert sind, dass die inhdrenten Agency-Kosten gegen Null
streben.”* Um diese zwei Bereich der Organisationsgestaltung zu steuern, sind sog. Effizienzkriterien
aufzustellen, die als Gradmesser der Organisationseffizienz dienen. Fiir die Zwecke der vorliegenden
Arbeit wurden die Prozesseffizienz, die Markteffizienz und die Delegationseffizienz als relevante Effizi-
enzkriterien der Koordination identifiziert (siehe auch Abbildung 1). Aus diesen Effizienzkriterien
lassen sich gem. MAUTERER (2002) Nutzenkategorien fiir das ERP-System ableiten, d. h. Einsatzberei-
che, von denen angenommen werden kann, dass das ERP-System hier einen wesentlichen Beitrag zur
Effizienz in den von Frese aufgestellten Kriterien beisteuern kann. Als Nutzenkategorien eines ERP-
Einsatzes im CREM dienen die am Lebenszyklus ausgerichteten Immobilienprozesse, die Nutzer-
/Mieterorientierung und die Informationsgewinnung und -verarbeitung. Das Kriterium der Motivati-
onseffizienz wird nicht weiter aufgesplittet und fithrt zunédchst 1:1 in die Nutzenkategorie Mitarbei-
termotivation (siehe auch Abbildung 1).

Aus eigenen Erfahrungswerten, im Vorfeld der Studie durchgefiihrten Expertengesprachen sowie den
Prozesskennzahlen von HEYDEN (2005) wurden die jeweiligen Nutzenkategorien in die Cluster Nutzer-
/Mieterzufriedenheit, Prozessdurchlaufzeiten, Prozessqualitat, Informationseffizienz und Mitarbeiter-
motivation zerlegt und auf der letzten Stufe der Dekomposition ein Katalog sog. Nutzenitems generiert
(siehe hierzu Frage 10 in Anhang). Ergdnzend wurden Fragen zum Rationalisierungspotential des SAP
ERP Systems gestellt sowohl was die Anzahl der Mitarbeiter als auch was die Arbeitsbelastung des
einzelnen mit dem SAP-System arbeitenden Mitarbeiters betrifft.

Die Ausprigung jedes einzelnen Items wurde mit Hilfe einer 5-stufigen Ordinalskala” mit Werten von
"-2" (Verschlechterung) bis "+2" (Verbesserung) qualitativ erfasst. Die "0" als Wert der Mitte steht hier
fiir keine Veranderungen. Fiir Items, welche quantitative Anderungen (z. B. Fehlerhiufigkeiten, Anzahl
Mitarbeiter) abfragen, gilt: "-2" entspricht einer Verringerung, "+2" einer Erhohung der Anzahl.
Dariiber hinaus waren die Teilnehmer aufgefordert, zu jedem Item die geschétzte Verdnderung fiir drei
Zeitpunkte anzugeben. Die urspriinglich zu Projektbeginn erwartete Verdnderung, die, Stand heute

73 Vgl. Frese (2005) sowie v. Werder (1998).

7 Siehe Frese (2005), S. 322 ff. Ahnlich auch Gaitanides (2007), S. 64 ff.
7> Unter der gegenwirtigen Unternehmenspraxis und dem aktuellen Stand der Forschung ist mehr als eine ordinale Erfassung nicht
moglich, da schlichtweg die Voraussetzungen fiir eine quantitative Messung, z. B. Erfassung von Prozesszeiten oder Prozesskosten nicht
gegeben sind. Mit den gleichen Problemen hatte bereits Mauterer (2002) zu kdmpfen. Noch 2008 konstatiert Velcu: ,However, the
respondents could not provide any quantitative measurements such as lead time, service times and wait times (...).” Zitiert nach Velcu

(2008), S. 68
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tatsachlich eingetretene Verdnderung und die fiir die Zukunft erwartete Verdnderung ausgehend vom
heutigen Stand.

Nachfolgend werden die Ergebnisse gebiindelt nach den zuvor genannten Nutzen-Clustern dargestellt
und diskutiert.

6.1. Nutzer-/Mieterzufriedenheit

Zunichst wird die Prozesseffektivitit in Form der Nutzer-/Mieterzufriedenheit diskutiert. Hier wurden
den Unternehmen fiinf Items vorgestellt und die Einschédtzung der erzielten Verdnderungen abgefragt.
Ein besonderes Interesse der Nutzer respektive Mieter wurde fiir die folgenden Items unterstellt:
bereitgestellte Vertrags- und Objektinformationen, Fldchenbereitstellung und Flachenverrechnung,
Nebenkostenabrechnung sowie Abwicklung von Stormeldungen und -beseitigungen.

Abbildung 32 zeigt, dass die zu Projektbeginn aufgestellten FErwartungen bis auf die
Nebenkostenabrechnung weitestgehend erfiillt wurden. Die allgemeine Zufriedenheit der Nutzer /
Mieter konnte demnach unter Einsatz des SAP ERP-Systems gegeniiber dem Vorgéngersystem erhoht
werden. Vor allem bei den beiden Punkten Informationsbereitstellung und Flachenverrechnung sind
spiirbare Verbesserungen erzielt worden. Weniger positiv zeigt sich das Bild bei der
Nebenkostenabrechnung. Hier sind Verbesserungen erzielt worden, aber die wurspriinglichen
Erwartungen hinsichtlich einer erkennbaren Verbesserung der Nutzerzufriedenheit konnten bisher
nicht erfiillt werden. Fiir die Zukunft werden deutliche Verbesserungen erwartet, was die
Bereitstellung der Objekt- und Vertragsinformationen betrifft. Dariiber hinaus muss die Zufriedenheit
der Nutzer / Mieter mit der NKA und der Abwicklung der Storbeseitigung ausgehend vom heutigen
Stand erhoht werden.

Die Diskrepanz zwischen den urspriinglichen Erwartungen und dem realisierten Stand im Prozess
Nebenkostenabrechnung konnte darin begriindet liegen, dass entweder die Erwartungen zu hoch
waren oder die Umsetzung aufgrund nicht erkennbarer Probleme hinter den urspriinglich realistischen
Erwartungen zuriickgeblieben ist. Eine Kombination aus beiden Ursachen ist ebenfalls denkbar. Die
NKA hat grundséatzlich mit einer hohen Komplexitdt zu kimpfen und fithrt demnach zu komplizierten

Prozessablaufen und zugehorigen dv-technischen Losungen.
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Urspriinglich erwartete, Stand heute realisierte und fiir die Zukunft
erwartete Zufriedenheit der Nutzer / Mieter mit... [N=30-38]

1,40 -
1,20 { A,
1,00 -
0,80 -
0,60 -
0,40 -
0,20 -
0,00 T T T T T )

e erwartet

Stand heute

eeehee zukinftig

den bereitgestellten Objekt-
/Vertragsinformationen
der Abwicklung von
Stérbeseitigungen
der Flachenbereitstellung
der Flachenverrechnung
der Nebenkostenabrechnung

Abbildung 32 Einfluss des SAP ERP auf die Nutzer-/Mieterzufriedenheit

6.2. Prozessdurchlaufzeiten

Im Bereich der Durchlaufzeiten zeigt sich ein deutlich differenzierteres Bild als noch zuvor bei der
Nutzer-/Mieterzufriedenheit. Mit dem Einsatz des SAP ERP konnten die urspriinglichen Erwartungen
fiir den Prozess des buchhalterischen Periodenabschlusses hinsichtlich einer Verkiirzung der Zeiten
deutlich iibertroffen werden. In den Teilprozessen der periodischen Buchungen im RE-FX (Sollstellung
etc.) und in der Abwicklung von Stormeldungen und der Storbeseitigung konnten die zu Projektbeginn
gehegten Erwartungen erfiillt werden. Auch hier wurden spiirbare Verbesserungen erzielt.

In allen anderen (Teil-)Prozessen konnten die Unternehmen durch den Einsatz des SAP ERP-Systems
die Prozesszeiten ebenfalls reduzieren. Jedoch konnten die zu Projektbeginn aufgestellten Erwartun-
gen bei folgenden Aufgabenbereichen / Prozessen nicht erfiillt werden: Abbildung der Vertragsdaten
im System, erstmalige Flachenbereitstellung und -verrechnung, Anpassung der Flachenbelegung wéh-
rend der Nutzungszeit, Durchfiihrung der NKA sowie Flichen- und Umsatzplanung. Die in allen Berei-
chen erzielten Verbesserungen sind demnach weiter ausbaufdhig. Das zeigen deutlich die Erwartungen
fiir die Zukunft. Hier wollen die Unternehmen nachjustieren, um die Potentiale des SAP ERP auch
tatsidchlich voll auszuschépfen.”® Die Diskrepanzen zwischen den Erwartungen und den Stand heute
erzielten Durchlaufzeiten ist besonders aufféllig bei der Anlage der Vertragsstammdaten im System,
der NKA und bei der Planung. All diese Bereiche sind kritisch fiir das CREM, weil die Nutzer hier in
einem nicht zu unterschiatzenden Ausmal} von der CREM-Abteilung abhéngig sind. Fiir die operativen
Geschiftsbereiche eines Unternehmens sind die Prozesse der CREM-Abteilung Vorlaufprozesse, Kos-

tenplanung und -erfassung als auch der Plan-/Ist-Vergleich hidngen was den Teil der Flachenkosten

76 Diese und auch die weiteren Ergebnisse haben eine hohe Affinitdt zu den Untersuchungen von Deloitte (1999), wonach wesentliche

Teile des Nutzens eines ERP-Systems erst nach dem Produktivstart in einer sog. Zweiten Welle erzielt werden. Zum Thema Second Wa-
ve siehe auch Shanks/Seddon/Willcocks (2003).
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betrifft an den von der CREM-Abteilung tibermittelten Daten. Ohne die Vertrdge und den diesen zu-
geordneten Flachen gibt es keine monatlichen Verrechnungen, ohne NKA keine Gewissheit iiber die
Abrechnung der Vorauszahlungen und etwaige noch ausstehende Nachforderungen. Ohne die Planzah-
len der CREM-Abteilung konnen die operativen Bereiche den Flachenteil nicht bzw. nur eingeschrankt

planen.

Prozessdurchlaufzeiten:
urspriinglich erwartet - Stand heute - fiir die Zukunft erwartet [N=25-37]
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Abbildung 33 Einfluss des SAP ERP auf die Prozessdurchlaufzeiten

6.3. Prozessqualitat

Die Qualitit eines Prozesses 1483t sich anhand der Fehlerraten messen und beurteilen. Hierzu wurden
in der vorliegenden Studie die Unternehmen nach der Verdnderung der Fehlerhdufigkeiten in den
Aufgabengebieten Vertragsstammdatenpflege, Kiindigung/Verldngerung, Nebenkostenabrechnung,
Sollstellung, Beschwerdemanagement, Abwicklung von Stormeldungen und Beseitigung der Storungen
befragt. In den Bereichen Vertragsstammdatenpflege, Kiindigungswesen und Sollstellung haben die
Unternehmen mit Hilfe des SAP ERP die Fehleranzahl vermindern koénnen. Hier wurden die
urspriinglichen Erwartungen auch erfiillt (Stammdatenpflege, Kiindgungen) und im Falle der
Sollstellung sogar iibertroffen.

In den (Teil-)Prozessen Nebenkostenabrechnung, Beschwerdemanagement und Abwicklung von
Stormeldungen sind nur marginale Verdnderungen zu verzeichnen. Insbesondere im Bereich der
Nebenkostenabrechnung sind die zu Projektbeginn gehegten Erwartungen Stand heute im Vergleich zu
den anderen Aufgabenbereichen deutlich verfehlt worden (siehe Abbildung 34). Dieser Prozess ist mit
Blick auf die Zukunft eindeutig als ein wichtiges Thema identifiziert worden. Die Erwartungen in eine
zukiinftig bessere Abwicklung der NKA mit Unterstiitzung des SAP ERP-Systems sind hoch. Dies kann
als eine Bestitigung der Second-Wave-These gewertet werden. Der intiale Produktivstart des SAP-

Teil B | Nutzen des SAP ERP 53



Systems ist nicht das Ende der Projektarbeit, sondern die Fortfithrung mit anderen Mitteln. Das ERP-
Einfithrungsprojek geht mit dem Betrieb des ERP-Systems in eine Phase der kontinuierlichen

Systemverbesserung iiber.””

Prozessqualitat:
urspriinglich erwartet - Stand heute - fiir die Zukunft erwartet [N=21-32]
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Abbildung 34 Einfluss des SAP ERP auf die Prozessqualitat

6.4. Informationseffizienz

Die zweite Kernaufgabe betrieblicher Informationssysteme neben der Prozessunterstiitzung ist die
Verarbeitung und Bereitstellung von Informationen fiir die Entscheidungstrédger im Unternehmen. Eine
effektive Entscheidungsfindung des Managements bedarf der richtigen Informationen zum richtigen
Zeitpunkt in der richtigen Auspréagung und Aufbereitung. Mit dem Einsatz des SAP ERP stellt sich nicht
zuletzt unter dem Aspekt der Vollintegration die Frage wie effizient die notwendigen Informationen
aufbereitet und bereitgestellt werden konnen. Die vorliegende Studie fokussiert dabei vier Aspekte der
Informationseffizienz: Qualitdt und Vollstandigkeit der Daten, Flexibilitit der Auswertung und Ver-
gleichbarkeit der Daten. Als relevante Berichtssegmente des Immobilienmanagements mit SAP RE-FX
werden hier untersucht die Flachenberichterstattung, die Vertragsdaten, die Mietumsétze, die Betriebs-
und Instandhaltungskosten sowie die Vermogenswerte.

Die Ergebnisse fiir den Einfluss des SAP ERP auf die Informationseffizienz sind durchweg positiv. Eine
splirbare Verbesserung der Qualitdt und Vollstdndigkeit der Daten ist zu Projektbeginn fiir alle Berei-
che erwartet worden und auch mit leichten Abstrichen zum heutigen Zeitpunkt erreicht worden. Die
Flexibilitat der Flachen und Umsatzauswertung bewegt sich ebenfalls auf einem vergleichsweise hohen
Niveau sowohl was die urspriinglichen Erwartungen betrifft als auch das realisierte heutige Niveau.

Einzig bei der unternehmensweiten Vergleichbarkeit der Flichendaten sind Stand heute im Vergleich

77 Bei niherer Betrachtung zeigt sich eine kaum zu leugnende Verwandtschaft zur Vorgehensweise bei organisatorischen Verinderungs-

projekten im Rahmen des von Heyden (2005) aufgezeigten Immobilienprozessmanagements. Die Geschaftsprozesse und deren Abbil-
dung in komplexen IT-Systemen sind hochgradig interdependent und mit fortschreitender Entwicklung in der IT kaum noch zu trennen.
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zum Projektbeginn Abstriche zu verzeichnen, d. h. hier ist das SAP ERP hinter den Erwartungen zu-
riickgeblieben.

Hervorzuheben ist, dass ungeachtet der bereits erreichten Verbesserungen die Unternehmen fiir die
Zukunft weitere Steigerungen erwarten. Einzig im Bereich der berichteten Mietumsétze scheint ein
kaum noch verbesserungsfahiges Niveau erreicht zu sein. Hier liegen die Zukunftserwartungen unter
dem heute erreichten Stand.

Informationsverarbeitung und -bereitstellung:
urspriinglich erwartet - Stand heute - fiir die Zukunft erwartet [N=27-35]
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Abbildung 35 Einfluss des SAP ERP auf die Informationseffizienz

Fiir den Bereich der Informationseffizienz kann resiimiert werden, dass das SAP ERP hier seine Stirken
voll ausspielen kann. Zu einem &hnlichen Ergebnis kommt die Studie von Fuf3 et. al (2007) zum Ein-
satz von ERP-Systemen bei Banken. Eine bessere Transparenz und Qualitdt der aus dem ERP-System
gewonnen Informationen ist fiir die Befragten Banken die Nutzenkategorie mit der hochsten Zustim-
mung, wenn die Frage nach dem Beitrag des ERP-System zur Erreichung bestimmter vordefinierter
Ziele aufgeworfen wurde.”® Die Zielerreichung in diesem Segment hat dariiber hinaus auch die héchs-
ten Zustimmungsraten. Offen bleibt bei der Studie von Fuf3 et. al (2007) jedoch die Frage nach den
Zukunftserwartungen. Zumindest fiir den CREM-Bereich zeigt die vorliegende Studie dass auch beim
Thema Informationseffizienz noch Steigerungen moglich sind und die Erwartungen dahingehend hoch
gesteckt sind.

6.5. Mitarbeitermotivation

Als zweiter Einflussfaktor auf die Organisationseffizienz gilt nach FRESE (2005) neben der Koordinati-
onseffizienz die Motivationseffizienz. Kann mit dem Einsatz eines komplexen und im Produktivbetrieb
anspruchsvollen ERP-Systems die Motivation der Mitarbeiter gesteigert und so ein Teil der Agency-

Kosten”® gesenkt werden? Dieser Frage wurde mit folgenden Items nachgegangen: generelle Motivati-

78 Siehe FuR et. al (2007), S. 164-165

7 Zum Zusammenhang von Agency-Kosten im Sinne von Motivationskosten und Prozesseffizienz siehe auch Gaitanides (2007), S. 64 ff.
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on der Mitarbeiter, Verstdndnis der Mitarbeiter fiir die CREM-Prozesse, Leistungsfahigkeit der Mitar-
beiter in den Kernprozessen des CREM, Geschwindigkeit der Einarbeitung sowie die Fahigkeit der
Mitarbeiter Probleme selbst zu losen.

Unverdndert zeigt sich die Mitarbeitermotivation im Allgemeinen. Hier hatten die Unternehmen eine
leichte Verbesserung urspriinglich erwartet, die jedoch bisher nicht eingetreten ist. Hier ist die ,,gefiihl-
te“ Motivation unverdndert. Die Zukunft soll da anders aussehen: Die Motivation der Mitarbeiter soll
steigen und das tiiber das spiirbare und urspriinglich erwartete Niveau hinaus. Ausgehend vom heuti-
gen Null-Niveau werden erhebliche Anstrengungen notwendig sein, um hier eine Verdnderung doku-
mentieren zu konnen (Stichwort: Change Management).

Motivation der Mitarbeiter:
urspriinglich erwartet- Stand heute - fiir die Zukunft erwartet
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Abbildung 36 Einfluss des SAP ERP auf die Mitarbeitermotivation

Positiv entwickelt hat sich das Verstdndnis der Mitarbeiter fiir die Prozesse des CREM sowie die Leis-
tungsfahigkeit der Mitarbeiter in den Kernprozessen. Hier scheint das SAP ERP seine Stdrken im Be-
reich Prozessunterstiitzung ausspielen zu konnen. Die Abbildung der Prozesse im SAP ERP fiihrt in der
Regel zu einer Harmonisierung zuvor verteilter, individueller und oftmals von Einzelpersonen geprag-
ter Arbeitsabldufe (Sichtwort: Standardisierung). Die dv-technische Unterstiitzung vor der Einfithrung
des SAP ERP beschrankte sich oftmals auf Tabellenkalkulationsprogramme und einfache Datenbank-
programme, die abhidngig vom einzelnen Mitarbeiter individuell ausgestaltet und genutzt wurden. Das
nun bessere Prozessverstandnis geht mit einer hoheren Leistungsfahigkeit der Mitarbeiter in den Kern-
prozessen des CREM einher.

Auffallig ist auf der Mitarbeiterebene der negative Einfluss des SAP ERP auf die Geschwindigkeit der
Einarbeitung als auch auf die Fahigkeit, Probleme selber zu l6sen. Bereits zu Projektbeginn gingen in
beiden Fillen die befragten Unternehmen davon aus, dass es keine Verdnderungen geben wird. Umso
bemerkenswerter ist die Tatsache, dass es zu einer Verschlechterung kam. Wird unterstellt dass beide
Punkte, die Geschwindigkeit der Einarbeitung und die Féhigkeit Probleme selber zu losen, erheblich
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davon abhéngen, mit welcher Vorbereitung die Anwender in den Produktivbetrieb geschickt wurden,
dann drdngt sich der Verdacht auf, dass es einen Zusammenhang gibt zwischen Schu-
lung/Einarbeitung und Einarbeitungsgeschwindigkeit sowie Problemlosungsfahigkeiten. Eine diesbe-
zligliche Analyse des Zusammenhangs mit Hilfe von Kontingenztabellen bringt keine klaren Aussagen.
Von den Teilnehmern, die eine Verschlechterung der Einarbeitungsgeschwindigkeit gemeldet haben,
haben 40% mit mehrwochigen Vorbereitungen intensiv geschult und weitere 33% mehrtigige Schu-
lungen abgehalten. Von den Unternehmen, die eine Verschlechterung der Problemlosungsfahigkeiten
gemeldet haben, wurden 60% mit mehrtdgigen Schulungen bzw. mehrwochigen Vorbereitungen auf
den Produktivstart des SAP ERP-Systems eingearbeitet. Die Unternehmen, die eine unverdnderte Fa-
higkeit zur eigenstdndigen Problemlosung gemeldet haben, haben in 70% der Fille intensiv bis sehr
intensiv geschult. Die aus den Erwartungen fiir die Zukunft abzuleitenden Signale sind eindeutig: In
diesen Bereichen muss es besser werden.

6.6. Mitarbeiterzahlen und Rationalisierungspotentiale

Dieser Aspekt einer ERP-Implementierung ist fiir gewohnlich der Bereich mit grolem Aufmerksam-
keitspotential auf Seiten des Managements. Die Reduzierung der Personalkosten kann als quantifizier-
bare, mithin einzig verlasslich zu bestimmende Erfolgsgrof3e den Investitionskosten in das ERP-System
entgegen gestellt werden.

Verdnderung der Mitarbeiterzahlen im Zuge der ERP-Einfiihrung:
urspriinglich erwartet - Stand heute - fiir die Zukunft erwartet
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Abbildung 37 Einfluss des SAP ERP auf die Mitarbeiterzahlen in ausgewahlten Bereichen

Im vorliegenden Cluster gilt: "-2" entspricht einer Abnahme der Mitarbeiterzahlen mithin einer Verbes-
serung der Situation bei den Personalkosten, "+2" einer Zunahme, d. h. einer Verschlechterung bei den
Personalkosten.

Generell kann konstatiert werden, dass die Erwartungen der teilnehmenden Unternehmen beziiglich
eines deutlichen Kosteneffekts des SAP ERP-Systems nicht erfiillt werden konnten (siehe Abbildung
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37). Verglichen mit den Erwartungen zu Projektbeginn kam es in den kritischen Bereichen der IT und
des Controllings zu einem Anstieg der Mitarbeiterzahlen. In der IT-Abteilung war mit einem leichten
Anstieg der Mitarbeiterzahlen gerechnet worden. Tatsichlich mussten die hier teilgenommenen Unter-
nehmen Personal aufbauen, um das SAP ERP-System im laufenden Betrieb zu betreuen und dariiber
hinaus auch Weiterentwicklungen und kontinuierliche Verbesserungen am System vornehmen zu
konnen (Stichwort: Second Wave). Langfristig erscheint den Unternehmen eine eigene SAP-
Mannschaft unabhéngig von einem projektinduzierten Engagement von Drittunternehmen unentbehr-
lich, um den Betrieb des SAP-Systems zu gewdahrleisten. Der Anstieg der Mitarbeiterzahlen im Control-
ling kann als Signal gedeutet werden, dass die Informationen, die das SAP ERP kontinuierlich produ-
ziert und bereitstellt auch von einer qualifizierten Mannschaft ausgewertet bzw. die Daten von dieser
fiir das Management aufbereitet werden miissen. Hier wurde mit einem Anstieg der Mitarbeiterzahlen
gerechnet. Verglichen damit wurden die Erwartungen spiirbar iibertroffen. Bemerkenswert ist, dass die
Unternehmen auch fiir die Zukunft mit steigen Zahlen in diesen Bereichen rechnen.

Anders sieht die Situation aus bei den drei iibrigen untersuchten Personalbereichen der Vertragsver-
waltung, der kaufménnischen Verwaltung sowie des technische und infrastrukturellen Gebdudemana-
gements. Hier gingen die Erwartungen in Richtung unverdnderte bzw. fiir das KGM leicht sinkende
Mitarbeiterzahlen. Fiir das TGM und IGM wurden die Erwartungen erfiillt. Hier scheint das SAP ERP,
insbesondere das RE-FX keine grole Rolle (mehr) zu spielen. Das kann u. a. an der
Outsourcingstrategie liegen. Gerade in diesen zwei Bereichen haben die Unternehmen die hdchsten
Outsourcingraten.®

Fiir die Vertragsverwaltung und das KGM gab es hingegen einen leichten Anstieg der Mitarbeiterzah-
len Stand heute im Vergleich zu den urspriinglichen Erwartungen. Die Erwartungen fiir die Zukunft
gehen anders als bei der IT und dem Controlling in die entgegen gesetzte Richtung. Hier soll es zu
einer Verringerung der Mitarbeiterzahlen kommen. D. h. die Unternehmen sind offenbar der Ansicht,
dass sich in diesen Teilbereichen des betrieblichen Immobilienmanagements die Rationalisierungspo-
tentiale des SAP ERP langfristig heben lassen. In zukiinftigen Untersuchungen sollte der Versuch un-
ternommen werden, aufzuzeigen mit welchen Mafinahmen und Instrumenten dies bewerkstelligt
werden kann.

6.7. Zwischenergebnis

Mit dem SAP ERP-System sind die Nutzer/Mieter mit dem was die CREM-Abteilung in den Bereichen
Objekt-/Vertragsinformationen, Flachenbereitstellung und Flachenverrechnung liefert, zufriedener als
mit dem Vorgangersystem. Mit Ausnahme der NKA konnten dariiber hinaus die Prozesszeiten gesenkt
und die Prozessqualitit erhoht werden. Das gilt vordringlich fiir die Buchhaltungsprozesse der Mieten-
buchhaltung und den periodischen Abschluss.

Kritisch betrachtet werden miissen die NKA und die Planung. Hier sind die Erwartungen deutlich
verfehlt worden. Fiir die Zukunft bedeutet dies, dass groflere Anstrengungen unternommen werden
miissen, um ein Niveau zu erreichen, mit dem die CREM-Abteilung und die Nutzer / Mieter zufrieden

sein konnen. Stand heute sind kaum spiirbare Verbesserungen in diesen Bereichen zu verzeichnen.

8 Siehe auch Pfniir/Weiland (2010). Hier zeigen die Ergebnisse zu den zukiinftigen Outsourcingplinen, dass die ,Klassiker“ des techni-

schen und infrastrukturellen Gebdudemanagements ganz oben stehen.
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Die Prozesszeiten sind grundséatzlich verbessert worden, jedoch bestehen starke Abweichungen zwi-
schen den Erwartungen und den realisierten Verbesserungen bei der NKA, der Abbildung der Vertrége,
der Flachen und bei der Umsatzplanung. Besser als erwartet sind die Durchlaufzeiten des buchhalteri-
schen Periodenabschlusses.

Die Prozessqualititen zeigen deutliche Abweichungen zwischen den Erwartungen und dem Stand
heute bei der NKA (die NKA produziert noch zu viele Fehler), bei den Mieter-/Nutzerbeschwerden und
bei der Erledigung der Stormeldungen. Besser als erwartet ist die Sollstellung. Hier werden weniger
fehlerhafte Belege als erwartet erzeugt. Der Einfluss auf die Informationseffizienz ist positiv, liegt aber
leicht unter den Erwartungen. Grof3ere Abweichungen zwischen den Erwartungen und dem erreichen
Stand gibt es bei der Qualitit und Vollstdndigkeit der Flachenberichterstattung.

Bei der Mitarbeitermotivation sind keine Verdnderungen erzielt worden. Hingegen konnte das Ver-
stindnis der Mitarbeiter fiir die CREM-Prozesse und die Leistungsfdhigkeit der Mitarbeiter gesteigert
werden. Im negativen Bereich, d.h. schlechter als erwartet, ist die Einarbeitungszeit und die Fahigkeit
der Mitarbeiter Probleme in der Prozessabwicklung selber zu 16sen.

Was die Mitarbeiterzahlen betrifft, so haben sich diese in allen relevanten Bereichen erhoht. Besonders
in der IT-Abteilung und im Controlling sind deutliche Steigerungen gegeniiber den zu Projektbeginn
gehegten Erwartungen zu erkennen. Die Abweichung ist hier am grof3ten.

Diese ersten Ergebnisse zeigen, dass im CREM mit dem Einsatz eines ERP-Systems gegeniiber den
Vorgingersystemen Verbesserungen bei den Prozessen und der Informationsversorgung erzielt werden
konnen. Diese werden jedoch mit einem hoheren Personaleinsatz erkauft und erfiillen nicht immer die
oftmals hoch gesteckten Erwartungen.
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7. Ausblick

Ziel der vorliegenden Studie war die erstmalige Bestandsaufnahme des Einsatzes und Nutzens kom-
plexer Unternehmenssoftware zur Prozessunterstiitzung im Corporate Real Estate Management. Dabei
wurde bewusst der Fokus auf sog. Enterprise Ressource Planning (ERP-)Systeme mit expliziten Funkti-
onalitdten zur Unterstiitzung des betrieblichen Immobilienmanagements gelegt. Diese ERP-Systeme
sind heute das Riickgrat / die Kernanwendung in Grof3- und mittelstdndischen Unternehmen und
werden dies in absehbare Zeit auch bleiben. Die Status-quo-Analyse wurde in Form einer schriftlichen
Befragung bei solchen Unternehmen durchgefiihrt, deren CREM-Abteilungen das SAP ERP-System mit
dem Modul RE einsetzen. Die im Rahmen einer deskriptiven Analyse gewonnenen Ergebnisse zeigen
im Vergleich zum Vorgédngersystem erhebliche Verbesserungen. Den Unternehmen scheint mit dem
Umstieg auf das SAP ERP-System die Modernisierung der betriebswirtschaftlichen Anwendungssoft-
ware gegliickt. In einigen speziellen Bereichen sind noch Defizite sowohl im Hinblick auf den Einsatz
des ERP-Systems als auch den Nutzen, den die Unternehmen erzielen wollten, erkennbar. Diese bieten
Raum fiir weitere Verdnderungen und Verbesserungen in der Zukunft.

Das RE-Modul wird noch von nahezu einem Drittel der Unternehmen in der alten Version des RE
classic eingesetzt, obwohl der hohere Releasestand des Gesamtsystems der Teilnehmer dieser Studie
einen Umstieg auf das neue, moderne RE-FX zulassen wiirde. Das Feedback zum Funktionseinfiih-
rungsumfang im Modul RE offenbart insbesondere bei den expliziten CREM-Funktionalitdten Verbesse-
rungspotentiale: Die architektonische Sicht wird lediglich von 38% der Unternehmen eingesetzt. Funk-
tionalitdten zur Raumreservierung, Umzugsplanung und -durchfithrung sowie zur Anbindung grafi-
scher Systeme liegen weitestgehend brach. Die Integration in andere SAP-Module wird dominiert von
der nativen Integration RE-FI-CO. Je weiter sich die Module und deren Funktionen von den Kernpro-
zessen der An- und Vermietung entfernen, umso geringer ist der Integrationsgrad.

Ahnlich sieht die Lage beim Nutzen des SAP-Systems aus. Die urspriinglichen Erwartungen der Teil-
nehmer hinsichtlich Prozesszeiten und -qualitdten, Nutzer-/Mieterzufriedenheit, Informationseffizienz,
Mitarbeitermotivation und Ressourcenauslastung scheinen zu hoch angesetzt. Oftmals konnten die zu
Projektbeginn aufgestellten Erwartungen in Bezug auf eine Verbesserung der Situation in den zuvor
genannten Bereichen nicht erreicht werden. Besonders eklatant tritt die Diskrepanz zwischen den
Erwartungswerten und den tatsichlich realisierten Werten im Bereich der Nebenkostenabrechnung
auf. Dariiber hinaus hat das SAP ERP-System in definierten Personalbereichen nicht den erwarteten
Effekt gezeigt. Der Einsatz personeller Ressourcen ist tendenziell gestiegen. Fiir ein Anwendungssys-
tem, das ein nahezu 1:1 Abbild des Unternehmens in digitaler Form darstellt, erscheint dies kaum
verwunderlich. Fiir die Zukunft haben sich die Unternehmen hier dennoch Nachbesserungen auferlegt.
Deutlich kontrastiert hierzu die Einschdtzung der Unternehmensvertreter hinsichtlich der Fahigkeiten
des SAP-Systems die gestellten Anforderungen im Vergleich zum Vorgéngersystem zu erfiillen. Hier hat
das SAP ERP-System das jeweilige Vorgédngersystem in jedem Aufgabenbereich des CREM Kklar
outperformt.

Fiir die weitere Forschung soll der Fokus auf die Einflussfaktoren des Nutzens eines ERP-Systems
gelegt werden. Die Fragestellung lautet dabei: Welche Rahmenbedingungen und Implementierungs-
strategien beeinflussen den Nutzen eher positiv und welche haben die Tendenz negativ zu wirken? Die
so gewonnenen Erkenntnisse konnen den Unternehmen bei der Umsetzung neuer Einfiihrungsprojekte
helfen bzw. in sog. Second-Wave-Projekten zur Verbesserung produktiver Systeme beitragen.
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Anhang - Fragebogen

Damit wir lhre Antworten im Rahmen der Befragung richtig erfassen kénnen, wiirden wir Sie bitten, zunéchst Ihre Rolle im Unternehmen bzw. der
Organisation und die Branche des Gesamtunternehmens zu nennen!

Position:

Branche:

Fragen zur Organisation des betrieblichen Immobilienmanagements

(1)

Organisatorische Einordnung des betrieblichen Inmobilienmanagements im Gesamtunter-

nehmen
Welche organisatorische Losung haben Sie in Shared Service (gemein- Dedicated Service (ge- Headquarters Service Andere (z.B.
lhrem Unternehmen fiir das Management der | samer Dienst als Service schaftsbereichsspezifische (Zentralabteilung) Stabstelle)
betrieblichen Immobilien realisiert? Mehrfachnen- Center) Dienstleistung)
nungen sind mdglich, wenn sich z. B. Spezialim-
mobilien noch in direkter Verantwortung der | O O
operativen Geschéftsbereiche befinden.
(2) Eigenerledigung vs. Outsourcing
Wie hoch ist Ihr Eigenanteil in folgenden Prozessen und Funktionsbereichen des | Eigenanteil in % (0=Outsorcing, 100= komplette Eigenerledigung)
betrieblichen Inmobilienmanagements? (Schatzungen sind ausreichend) heute zukinftig
Ubergeordnete Aufgaben Investitionsplanung & Immobilienstrategie
Portfoliomanagement
Beschaffung Erwerb von Immobilien
Anmietung, Leasing, Erbbau
Bau-Projektentwicklung
Herrichtung Umbauten & Einbauten
Mdblierung & IT- und Kommunikationsausstattung
Bereitstellung Flachenmanagement
Konzern-/ Unternehmensinterne Flachenverrechnung
Betrieb Kaufménnisches GM
Technisches GM
Infrastrukturelles GM
Nebenkostenabrechnung
Verwertung Verkauf
Vermietung an Dritte
(3) Flachenbereitstellung und -verrechnung
Die interne Flachenverrechnung zu den : ] Einheitsprei- | Keine Verrech- | Keine Aussage
) - . Marktpreisen Vollkosten Teilkosten P
operativen Geschéftsbereichen erfolgt sen nung maglich
auf Basis von [l ] ] ] ]
Vertragsfla- Belegungs- Anzahl Anzahl Weder noch Keine Aussage
che flache Arbeitsplatze Mitarbeiter (nur Geldwerte) maglich
(DIN27T) (VZA)
Verrechnungsbasis ist dabei ] ] ] ] ]
*) VZA = Vollzeitaquivalent
(4) Verrechnungsdurchfiihrung
Fuhren Sie in Ihrem Unternehmen fiir die inteme Verrechnung als auch externe Vermietung nach der JA NEIN Keine
periodischen Sollstellung unabhéngig vom Mietvertrag eine zusétzliche Rechnungslegung (per Papier Aussage
oder elektronisch) durch? mdglich
L] L] L]
(5) Einflussnahme von ERP-Eigenschaften auf die Neuorganisation der CREM-Aufgaben
Wurden bei der Entscheidung, das betriebliche Immobilienmanagement neu zu organisieren, die JA NEIN Keine
Einsatzmdglichkeiten und Potentiale von ERP-Systemen beriicksichtigt? Aussage
mdglich
L L] L]
Wenn "JA", gab es Eigenschaf- Integration Standardisierung Prozessunterstitzung Internationalitat Modularitat Flexibilitat
ten des ERP-Systems, die
besonders wichtig waren? [ 0 0 0 0 0
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| Fragen zum SAP ERP-System |
(6)

ERP-Implementierung und Business Process Reengineering

Wie intensiv haben Sie im betrieblichen Immobilienmanagement die ERP-Einfiuhrung mit einer Organisationsveranderung
(sog. Business Process Reengineering) verbunden bzw. wie wirden Sie aus heutiger Sicht und mit dem heutigen
Erfahrungsstand ) vorgehen?
(- = keine Anderungen; ++ = sehr intensive Anderungen)
Anderungszeitpunkt Tatséachliches Vorgehen zur Wie wiirden Sie heute vorge- Keine Aussage méglich
Umsetzung hen?
N EEEET N EEEET
Anderung der Geschéftsprozesse und Ablaufe
vor der ERP-Einfiihrung ooooao ooooano [
Anderung der Geschaftsprozesse und Ablaufe
parallel zur ERP-Einfiihrung ooooao ooooano [
Anderung der Geschaftsprozesse und Ablaufe
nach der ERP-Einfiihrung 0o oo O ooo o O
(7) ERP-Einflihrung und Change Management
Wie intensiv haben Sie die Anwender auf den Sys- Gar nicht Sehrintensiv | Keine Bewer-
temwechsel vorbereitet? tung maglich
- - = keine Trainings, nur Dokumentation
- = 2-3 Tage Basisschulung
0 = mehrtagige Einfiihrungsschulung -- - 0 + ++
+ = mehrwochige Schulungsvorbereitung mit Organisati-
onsschulung
++ = mehrwochige Schulungsvorbereitung und Produktiv- [ O [ [ O [
unterstlitzung nach Go-Live
(8) Unabhangigkeit des CREM-Systems und unternehmensweite Systemintegration
Ist das im betrieblichen Immobilienmanagement eingesetzte und genutzte ERP- Eigenes ERP- RE-Modul auf ERP- Mischversion Keine Aussage
System von den Systemen der operativen Geschéftseinheiten getrennt? D. h. hat System System operativer maglich
das CREM ein eigenes System fiir die Prozessunterstiitzung und Informations- Bereiche
gewinnung im betrieblichen Immobilienmanagement? [l [l [l [l
(9) Einsatz ausgewahlter SAP-Module im betrieblichen Immobilienmanagement
Welche der nachfolgend aufgefiihrten Aufgaben / Prozesse | RE-FX/RE FlI Cco PM PS Andere”)
unterstiitzen Sie mit welchen Modulen des SAP-Systems? classic
(Mehrfachnennungen sind mdglich)
Ubergeordnete Investitionsplanung & Immobilienstrategie L] L] L] L] L]
Aufgaben Portfoliomanagement L L] L L L
Beschaffung Erwerb (Kauf) von Immobilien L L] L L] L]
Anmietung, Leasing, Erbbau L| L L L L
Bau-Projektentwicklung L L L L L
Herrichtung Umbauten & Einbauten L] L] L] L] L]
Mdblierung & Informations-
/Kommunikationstechnologie [ [ [ [ [
Bereitstellung Flachenmanagement L] ] L] ] ]
Konzern-/ Unternehmensinterne Flachenver-
rechnung [ [ [ [ [
Betrieb Kaufménnisches GM [ [] [ [] []
Technisches GM L L] L L] L]
Infrastrukturelles GM L L] L L] L]
Nebenkostenabrechnung [ [ [ [ [
Verwertung Verkauf O Ll Ll L] L]
Vermietung an Dritte O Ll Ll Ll Ll
*) SAP Modulkirzel
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(10)  Projektkosten

Einfiihrungskosten in Euro fiir das SAP- Kleiner 250.001 500.001 750.001 1.000.001 | 1.500.001 GroRer Keine

System mit den in Frage 9 aufgefiihrten 250.000 - - - - - 2500.000 | Aussage
Modulen 500000 | 750000 | 1.000.000 | 1.500.000 | 2.500.000 méglich

(Schétzungen sind ausreichend)

Hardware — geplant

Hardware — Ist

Software, inkl. Lizenzen — geplant

Software, inkl. Lizenzen — Ist

Externe Beratungsleistungen — geplant

Externe Beratungsleistungen — Ist

Interne Mitarbeiter — geplant

Interne Mitarbeiter - Ist

OOOCOEEEc
OOOCOEEacc
OOOOCE0c
HOOOCOEmc
OOOOCE0c
OOOCOEEacc
OOOCOEEEc
OOOOCOEmc
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| Fragen zum Nutzen des ERP-Systems |

Die nachfolgend verwendete Skala ist wie folgt zu interpretieren:

Verschlechterung — « keine Veranderung — Verbesserung
-] [ [0] [*] [++]
Bei Fragen nach der Durchlaufzeit bzw. Anzahl:

Erhéhung — keine Veranderung — Verringerung

[-] [] [0] +] [++4]

(11)  Fragen zu Marktbeziehungen, Prozessen, Information

Welchen Einfluss hatte die SAP-Einfiihrung Urspriinglich erwartet Stand heute (im Vergleich | Fir die Zukunft erwartet (im

(insbesondere RE-FX / RE classic) auf folgende (zu Projektbeginn) zur Situation vor RE) Vergleich zu heute)
Punkte? - - + o+t - - + ++ - - + ++
Zufriedenheit der internen Nutzer mit den bereitge- [ [ O O [

stellten Objekt- und Vertragsinformationen
Zufriedenheit der Mieter/Nutzer mit Stérungsbeseiti-
gungen

Zufriedenheit der internen Nutzer mit der Flachenbe-
reitstellung

Zufriedenheit der internen Nutzer mit der periodi-
schen Flachenverrechnung (Plnktlichkeit, Transpa-
renz, Genauigkeit)

Zufriedenheit mit der Nebenkostenabrechnung
(Piinktlichkeit, Transparenz, Genauigkeit)
Zufriedenheit der Vermieter mit der Piinktlichkeit und
Genauigkeit der Zahlung

DLZ8' bis zur vollstandigen Abbildung der Anmiet-
ILeasing-/Erbbau-Daten im filhrenden Bestandssys-
tem

DLZ bis zur ersten Bereitstellung und Flachenver-
rechnung gegeniber den Mietern/Nutzern
DLZ/Anderungszeit fiir Anpassungen der Fléchenbe-
legung und Verrechnungsdaten bei internen Nutzern
DLZ fiir die Durchfiihrung der periodischen Buchun-
gen (Sollstellung udgl.)

DLZ fir die Durchfiinrung der Nebenkostenabrech-
nung

DLZ fiir die Abwicklung einer Stérbeseitigung

DLZ fiir die periodische Flachen- und Umsatzpla-
nung

DLZ fir den buchhalterischen Periodenabschluss
Anzahl ~ Fehler in  den  Anmiet-/Leasing-
[Erbbauvertragen

Anzahl fehlerhafter/verspateter Mietzahlungen an
den Vermieter

Anzahl versaumter Kindigungen / verspéateter
Verlangerungen

Anzahl fehlerhafter Nebenkostenabrechnungen
Anzahl fehlerhafter Belege aus der Sollstellung
Anzahl Mieter-/Nutzerbeschwerden im Geschéftsjahr
Anzahl nicht oder verspétet erledigter Strmeldungen
im Verhdltnis zur Gesamtzahl der Stérmeldungen
Anzahl Wartungszyklen je Gebaude im Durchschnitt
Identifikation von Instandhaltungsstaus

m?-Anzahl leerstehender Mietflachen

Aufdeckung verdeckten Leerstands

Ausweis leerstehender Flachen

Qualitat und Vollstandigkeit der Flachenberichterstat-
tung

Historisierung der Flachen

Qualitdt und Vollst&ndigkeit der Vertragsdaten
Historisierung der Vertragsdaten

Qualitdt und Vollstandigkeit der berichteten Mietum-

OooOo o0 OooOo 0 o 0o oo o o000 oo o ojgo|g
OooO O O0ooOo 0 oo oo g oo oyojo0) o ojo| o jo|g
I A I O I Y I P
oooo O OooOoo 0 oo o oo ooy oyoy gy oo gjojg|g
oooo O OooOoo 0 oo o oo ooy oyoy gy oo gjojg|g
Oooo o0 OooOo 0 oo 0o oo o oy0yoy oy Oojo| o ojgo|g
Ooooo O O0ooOo 0 oo oo 0o ooy oo o oo o jg|g
Uooo O Ooooo o oo o oo ooy gy g ojgjgie
Oooo O OooOoo O oo oo ooy ojo) oy ojg) 4o jgpg
Oooo O OooOoo o oo o oo oo oyoy gy oo g ojg|g
oooo O OooOoo 0 oo o oo ooy oyoy gy oo gjojg|g
Oooo O OooOoo O oo oo o oo ojo) oy ojg) o jgjd
I s O I Y I
OooOo o0 OooOo 0 o 0o oo o o000 oo o ojgo|g
OooO O O0ooOo 0 oo oo g oo oyojo0) o ojo| o jo|g

81 DLZ = Durchlaufzeit, d. h. die Zeit, die ein Prozess von der Initiierung bis zum Abschluss benétigt. Also, inklusive Liegezeiten, Transferzeiten udgl.
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Welchen Einfluss hatte die SAP-Einfiihrung Urspriinglich erwartet
(insbesondere RE-FX / RE classic) auf folgende (zu Projektbeginn)
Punkte? - - 0 + +

Stand heute (im Vergleich
zur Situation vor RE)
- - 0 + ++

Fur die Zukunft erwartet (im
Vergleich zu heute)
- - 0 + ++

satze

Qualitét und Vollsténdigkeit der berichteten Betriebs-
und Instandhaltungskosten

O

Qualitédt und Vollstandigkeit der berichteten Vermé-
genswerte, AfA und kalk. Zinsen

Flexibilitdt der Fl&chen-/Umsatz-/Kostenauswertung
(z.B. nach Objekt und Mieter)

Konzern-/unternehmensweite  Vergleichbarkeit der
Flachenauswertungen

Motivation der Mitarbeiter

Verstandnis der Mitarbeiter fiir die Prozesse des
betrieblichen Immobilienmanagements

Leistungsfahigkeit der Mitarbeiter in den Kernprozes-
sen des betrieblichen Immobilienmanagements

Geschwindigkeit der Einarbeitung neuer Mitarbeiter

Oooiogo| o)
Oooiogo| o)
OOoo|iogo| oo d
OOoo|iogo| oo d
OOoo|iogo| oo d

Fahigkeit der Mitarbeiter Probleme in der Prozess-
abwicklung selbst zu lésen

OOOoQgoOo/o|o|o
OOOoQgoOo/o|o|o
OOooiogog|o|o
OOooiogog|o|o
OOooiogog|o|o

Oooiogo| o)
Oooiogo| o)
OOoo|iogo| oo d
OOoo|iogo| oo d
Oooogoo| g o

(12)

Abnahme«— keine Veranderung

-] [l [0]

Auswirkungen auf die Mitarbeiterorganisation

—

[+]

Schatzen Sie bitte welchen Einfluss die
Einfihrung von RE / RE-FX auf folgende
Punkte hatte.

Urspriinglich erwartet

+

Stand heute (im Vergleich

zur Situation vor RE)
+

Fir die Zukunft erwartet (im
Vergleich zu heute)
- 0] +

Anzahl der Mitarbeiter in der IT

Anzahl der Mitarbeiter in der Vertragsverwal-
tung

Anzahl der Mitarbeiter in der kaufmannischen
Verwaltung

Anzahl der Mitarbeiter im TGM/IGM

Anzahl der Mitarbeiter im Controlling

Arbeitsinhalte der Mitarbeiter (SAP-Anwender)

Arbeitsbelastung  der  Mitarbeiter ~ (SAP-
Anwender)

I O O
I
I O
Oooooo|oQ.*
ooooo|oQ.-*

O oso O o,
O oo O oo
I O
I A
ooooo|ioQ-.

I O O
O oo O o o
I
Oooooo|oQ.*
ooooo|oQ.-*
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| Fragen zu ausgewahlten Modulen des SAP ERP

(13) Technische Auspragung des Systems
Kleiner
4.6C 4.6C 4.7 5.x 6.0 GroRer 6.0
Releasestand des SAP ERP-Systems bei Produktivsetzung L] L] L] L] L] L]
Releasestand des SAP-Systems heute O Ll Ll Ll Ll Ll
(14) Modul RE-FX / RE classic
Welche der beiden Real Estate Management Lésungen des SAP ERP setzen Sie aktuell ein? (In den RE-FX RE classic
nachfolgenden Fragen ist vereinfachend nur noch von RE die Rede)
Immobilienldsung im Einsatz ] |
Kick-Off (Monat/Jahr)
Tatséchlicher Produktivstart (Monat/Jahr)
heutiger Funktionseinfiihrungsumfang (bezieht | Vollim Einsatz | Teilweise eingefiihrt Einflihrung Nicht eingefuhrt
sich auf das in Frage 14 ausgewahlte Modul) geplant / nicht geplant
Flachen-/Bestandsverwaltung in der architektonischen Sicht [ ] [ ] [ ] [ ]
Objektverwaltung in der Nutzungssicht L] L] L] L]
Vermietung iiber den Immobilienvertrag L] L] L] L]
Anmietung Uiber den Immobilienvertrag L] L] L] L]
Geschéftspartnerverwaltung Ll Ll L] L]
Raumreservierung und Raumbelegungsplanung L] L] L] L]
Grafikschnittstelle (CAD/CAFM) L] Ll Ll Ll
Mietenbuchhaltung (Sollstellung, Habenstellung, Abgrenzung) L] L] L] L]
Leerstandssollstellung [ ] [ ] [ ] [ ]
Mietlinearisierung nach IFRS / US-GAAP [ ] [ ] [ ] [ ]
Mietanpassung Ll U Ll Ll
Nebenkostenabrechnung L] L] L] L]
Korrespondenz O Ll L] L]
Vorsteuerbehandlung nach §§ 15, IV und 15a UStG L] L] L] L]
Liegenschaftsverwaltung (LUM) Ll Ll L] L]
Immobiliencontrolling L] L] L] L]
Umsatzmieten und —abrechnung [ ] [ ] [ ] [ ]
Angebot und Mietgesuche [ ] [ ] [ ] [ ]
Informationssystem (Berichtswesen) [ ] [ ] [ ] [ ]
In welchem Modul / welcher Applikation fiihren RE Kostenstellen- Profit Center Keine Aussage
Sie das operative Immobiliencontrolling durch? rechnung Rechnung moglich
Controllingobjekte des CREM befinden sich in ] ] L] L]
Modulintegration
Wie wichtig war die standardméfRig vom System bereit- | Uberhaupt keine Bewertung
gestellte Eigenschaft der festen Modulintegration RE - Fl nicht Sehr wichtig maglich
- CO fir lhre Entscheidung das SAP ERP System zu - - 0 + hiad
implementieren? Ll L] Ll Ol Ll Ol
Integration in ausgewahlte Module des SAP Systems
Integration von RE mit...
FI-AA (Anlagenbuchhaltung) wegen st 7 AfA auf Grundstiicke und | Bilanz/GuV ~ auf  RE- | Keine
ammdatenverkniipfung Geb3 - .
ebéue Objekten Integration
Ll Ll Ll Ll
PM (Instandhaltung) wegen Instandhaltungsmalnahmen | IH-Auftrdge  ins ~ RE | Stérmeldungen mit RE- | Keine
mit RE-Bezug abrechnen Bezug bearbeiten Integration
Ll Ll Ll
PS (Projektsystem) wegen Umbaumalinahmen, . ) . )
(Prolekioysiem) veg Bauprojekte mit RE-Bezug Modernisierungen mit RE- Egjglgp enireling Ober IS .
Bezug -Objekte Integration
L] L] L] L]
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Einsatz komplementarer Software

Nutzen Sie zur aktiven Unterstiitzung Optisches Web-basierte Grafisches Bl (Data | Keine
des RE noch andere Software und Archiv z System
. ; . EDI(FAKT) Oberflache " .. | Warehou- Aussage
unterhalten zu dieser direkte Schnitt- (Ablage  von (Kundenportal) (Flachenvisuali- s6) méalich
stellen aus dem RE heraus? (Mehr- Papiervertragen P sierung) 9
fachnennungen moglich) ] [l ] [l
Vorgéngersystem
Welches Vorgangersystem hatten Sie | . RE  classic | CAFM-System (z. . ) .
vor RE-FX / RE classic fiir die Elger)e (wenn heute | B. ALLFA, lr.anb'“eandUl MS Office / |NSEE
- - Entwick- . i eines  anderen | andere Aussage
Unterstiitzung der Immobilienprozes- RE-FX im | Aperture, BuiSy, ! . s
. lung . : ERP-Herstellers Office-Suiten | maglich
se eingesetzt? Einsatz) speedikon)
L L L L L |

Vergleich SAP RE vs. Vorgangersystem

Geben Sie nachfolgend fiir das Vorgangersystem und das heutige, im Einsatz befindliche SAP RE-
Modul an, wie diese Ldsungen Anforderungen aus bestimmten Aufgabenbereichen erfiillen konnten bzw.
heute erfiillen kénnen. [--] = Uberhaupt nicht, [++] = voll und ganz.

Aufgabenbereich/Prozess

Vorgangersystem

SAP RE

Keine Bewertung
maglich

+

+

Erwerb (Kauf) von Immobilien

Anmietung, Leasing, Erbbau

Herrichtung der Mietflachen

Raum- und Flachenmanagement
Konzern-/unternehmensinterne Vermietung
Kaufm@nnisches GM

Mietebuchhaltung
Nebenkostenabrechnung

Fl&chenplanung

Immobiliencontrolling

I

OOOOOOoOod -
I
N

OOOOO0OO0oOc +
I

OOOOOOoOod -
O
N
O

O

Kundenindividuelle Erweiterungen, Ergdnzungen und Modifikationen

(bitte zutreffende Werte ankreuzen)

Kein
Einsatz

keine
Bewertung
maglich

Sehr
grofer
Einsatz

++

zur Anpassung der Oberflache und des Dialogs eingesetzt?

Wie intensiv haben Sie die Funktionen des BDT (Business Data Toolset)

O

0 0l

Standards ein?

Wie intensiv setzen Sie die BAdIs (Business Add-Ins) zur Erweiterung des

O

O

O O

Moduls?

Wie intensiv nutzen Sie die APIs zur Anpassung / Erweiterung des

O

Oigidle
ojggj-+

0 0l

Wie hoch ist der Anteil der Modifikationen / kundenindivi-
duellen Erweiterungen in der eingesetzten RE Lésung?
(grobe Schatzung ausreichend)

Kleiner 10%

10 - 20%

20 - 30% 30 - 50%

nur
Stan-
dard

GroRer
50%

|

]

| 0

| |

In welchem Bereich des RE-Moduls haben Sie Modifika-
tionen / kundenindividuelle Erweiterungen vorgenom-
men?

Objektdaten

Vertragsdaten

Mietenbuch-

haltung NKA

Vorsteuer-
behandlung

Mietlinea
risierung

|

|

Ll

L

|

(15)  Modul FI

Kick-Off
Produktivstart

(Monat/Jahr)
(Monat/Jahr)

Funktionseinfiihrungsumfang (heute)

Voll im Einsatz

Teilweise eingefiihrt

Einfiihrung geplant

Nicht eingefihrt /

Hauptbuch (FI-GL)

nicht geplant

Kreditorenbuchhaltung (FI-AP)

Debitorenbuchhaltung (FI-AR)

Anlagenbuchhaltung (FI-AA)

Neues Hauptbuch

Geschaftsbereichsbilanzen

Anzahlungsketten

LOOCCE0r

OOOCEEcE

LOOCCE0r

OO
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Vorgéngersystem

Welches Vorgéngersystem
hatten Sie vor FI fir die
Unterstlitzung der Buchhal-

Eigene
Entwicklung

Das entsprechende
R/2 Modul

FiBu-Modul eines
anderen ERP-
Herstellers

MS Office /
andere Office-
Suiten

Keine Aussage
maglich

tungsprozesse eingesetzt?

|

|

|

|

|

Vergleich zum Vorgangersystem
Wie gut bzw. wie schlecht kann SAP FI verglichen mit dem Vorgéngersystem die Anforderungen aus nachfolgenden
Aufgaben / Prozessen erfillen? [--] = Giberhaupt nicht, [++] = voll und ganz.
Aufgabenbereich/Prozess Vorgangersystem

Keine Bewertung mdglich

SAP FI

+

OO,EcT +

Hauptbuchhaltung (Bilanzerstellung)
Kreditoren- /Debitorenbuchhaltung
Anlagenbuchhaltung
Belegerfassung

[

Oocc
LCEe +
([

e -
dodce
I
[/

O O

Wie hoch ist der Anteil der Modifikationen /
kundenindividuellen  Erweiterungen in  diesem
Modul?

(grobe Schéatzung ausreichend)

Grolker
50%

O

Kleiner 10%

O

10 - 20%
0

20-
O

30% 30 - 50%

O

Nur Standard

O

In welchem Bereich des Fl haben Sie
Modifikationen ~ /  kundenindividuelle
Erweiterungen vorgenommen?

Beleg-
erfassung

|

Anlagenbuch-
haltung

|

Keine Aussage
maglich

|

Debitoren

|

Kreditoren

|

Hauptbuch
L

(16)

Kick-Off
Produktivstart

Modul CO

(Monat/Jahr)
(Monat/Jahr)

Teilweise
eingefilhrt

Funktionseinfiihrungsumfang (heute) Einfiihrung

geplant

Nicht eingefihrt /

Voll im Einsatz nicht geplant

Kostenstellenrechnung (Gemeinkostencontrolling)
Kostenartenrechnung (primér und sekundar)
Profit Center Rechnung

Bilanzen auf Profit Center (PCA)

Kostenarten und Kostenstellen-Planung

OOOooo
OOOoo
OOOOoo

(O

Vorgéngersystem

Welches Vorgangersystem hatten Sie
vor CO fir die Unterstiitzung der
Controllingprozesse eingesetzt?

MS Office /
andere Office-
Suiten

|

Keine
Aussage
maglich

]

CO-Modul eines anderen
ERP-Herstellers

|

Eigene
Entwicklung

|

Das entsprechende
R/2 Modul

|

Vergleich zum Vorgéngersystem

Wie gut bzw. wie schlecht kann SAP CO verglichen mit dem Vorgéngersystem die Anforderungen aus nachfolgenden
Aufgaben / Prozessen erfillen? [-] = Giberhaupt nicht, [++] = voll und ganz.
Aufgabenbereich/Prozess Vorgangersystem SAP CO Keine Bewertung
maglich
o= 0+ ++ - = 0+ ++
Gemeinkostencontrolling (1 O O OO [ (1 O O O [ [ ]
Profit Center Rechnung O 0O 0O 0O O O 0O OO0 O ]
Kostenarten-/Kostenstellenplanung OO 0Oo o O OO ]
Wie hoch ist der Anteil der Modifikationen / kundenindivi- GroRer Nur
duellen Erweiterungen in diesem Modul? (grobe Schat- Kleiner 10% 10 -20% 20 - 30% 30 - 50% 50% Stan
zung ausreichend) dard
L] L L] L L] L]
In welchem Bereich des CO haben Sie Modifikationen / Kostenstellen- | ProfitCenter Innen- Kostenar- Keine
kundenindividuelle Erweiterungen vorgenommen? - ten/Kosten- Aussage
rechnung Rechnung auftrage P
stellenplanung maglich
L L L L] L]
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(17) Modul PM

Kick-Off (Monat/Jahr)
Produktivstart (Monat/Jahr)
Funktionseinfiihrungsumfang (heute) Voll im Einsatz Tellwg!se Einflihrung Nlcht eingefihrt /
eingefilhrt geplant nicht geplant
Technische Plitze ] ]
Equipmentverwaltung L] Ll L] [l
Stdrmeldung und Stdrbeseitigung L] L] L] L
Instandhaltungscontrolling L] L] L] L
Mafnahmenplanung und -verfolgung L | L L L
Vorgéngersystem
Welches Vorgéangersystem hatten Sie | . | Instandhaltungsmodul MS Office /| Keine
vor PM fiir die Unterstiitzung der Elger)e Das entsprechen eines anderen ERP- | andere  Office- | Aussage
) Entwicklung | de R/2 Modul Herstell Sui Salich
Instandhaltungsprozesse eingesetzt? erstellers uiten moglic
L] L L] L] L]

Vergleich zum Vorgangersystem

Wie gut bzw. wie schlecht kann SAP PM verglichen mit dem Vorgangersystem die Anforderungen aus nachfolgenden
Aufgaben / Prozessen erfilllen? [-] = iberhaupt nicht, [++] = voll und ganz.
Aufgabenbereich/Prozess Vorgéngersystem SAP PM Keine Bewertung mdglich
T T
Instandhaltungsplanung O OO 0 Ol Ol L]
Instandhaltungsabwicklung O 0 0O 00 [ O 0 0O 00 [ L]
Stérungsmanagement Ll L L] L] L] I [ O B L
Wie hoch ist der Anteil der Modifikationen /| yiner 109 10-20% | 20-30% | 30-50% | SO | Nur Standard
kundenindividuellen  Erweiterungen  in 50%
i ? 3 i-

diesem Modul? (grobe Schétzung ausrei O O O O O O
chend)
In welchem Bereich des PM haben Sie Modifikatio- | Verwaltung Verwalt Abwickl Abwicklung 1o Assage
nen / kundenindividuelle Erweiterungen vorge- | technischer erwatng WICKUNG | von Stermel- | e ussag

- Equipment IH-Auftrage maglich
nommen? Platze dungen

L L L L L
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| Immobilien-/Unternehmenskennzahlen |

(18) Zusammensetzung und Herkunft des Flachenportfolios

Immobilienbestand nach Nutzungsart in % des | Davon Eigentum Vom Gesamtbestand in | Vom Gesamtbe- | keine Angabe
(grobe Schatzungen sind ausreichend) Gesamt- (Differenz zu 100% ist | direkter Verantwortung der | stand verwaltet | méglich
bestands fremd beschafft) CREM-Abteilung mit SAP

Gesamte Grundstticksflachen -

= m? % % % L]
Gesamte Gebaudeflachen (BGF)

= m* % % % L]
Biro % % % % O
Fertigung % % % % 0
Lager % % % % O
Sonstige Gebaudeflachen % % % o, O

(19) Umsatz aus Flachenvermietung

Monatlicher Umsatz aus reiner Flachenvermie-| Kleiner | 250.001 500.001 1.000.001 2.000.001 5.000.001 GréRer Keine

tung in Euro (Durchschnitt 2008, ohne NK, ohne | 250.000 - = - = - 10.000.000 | Angabe
Services) 500.000 | 1.000.000 | 2.000.000 | 5.000.000 | 10.000.000 méglich

(grober Schétzwert ausreichend)

Konzern-/unternehmensintern O O I O I O |:| ]
Mit Fremdmietern O | | O | Ol [l Ll
(20) Mitarbeiterzahlen
Geben Sie nachfolgend die Anzahl der Mitarbeiter | Kleiner 5.001 15.001 30.001 50.001 80.001 GroRer Keine
an, die in Flachen sitzen, welche mit Hilfe des | 5000 |- - - - - 120.000 Angaben
SAP-Systems verwaltet werden. 15.000 30.000 50.000 80.000 120.000 maglich
Im Gesamtunternehmen / Konzern N N N N 0 N O O
Anzahl eigener Mitarbeiter im betrieblichen | Kleiner " 21 51 101 151 GroBer | Keine
Immobilienmanagement 10 % o % = o 250 ﬁ\]r%géellil;ﬁn
Ubergeordnete Aufgaben (Planung, Strategie) ] ] N N N N O O
Flachenbeschaffung (Kauf, Anmietung, Bau) N N N N 0 N O O
Flachenbereitstellung  (  unternehmensinterne
Flachenverrechnung) [ [ [ [ [ O [ [
Kaufmannisches Gebaudemanagement O O N N [ N 0 O
Technisches Gebdudemanagement ] ] N N N N O O
Infrastrukturelles Gebaudemanagement O O N N [ N 0 O
Verwertung (Verkauf, Vermietung an Dritte) ] ] N N N N O O
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