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1  Einfihrung

1.1 Zieleder Untersuchung

Sowohl Uber die Kosten und Leistungswirkungen als auch Uber die Risikowirkungen
von Immobilien liegen derzeit nur wenig gesicherte Erkenntnisse vor. Eine Dokumen-
tenanalyse schliefdt sich aufgrund dieses geringen Vorinformationsniveaus weitgehend
aus. Die vorliegende Studie ist deshalb sehr explorativ und deskriptiv angelegt. Das Ziel
der empirischen Erhebung ist die Beschreibung der Kostenwirkungen von Gewer be-
immobilien im L eistungser stellungspr ozef3 von Grol3unternehmen. Sieist Teil einer
umfassenderen Forschungskonzeption, die Einblicke in die Erfolgswirkungen der ke

trieblichen Immobilienwirtschaft verschaffen soll.

1.2  Zum Aufbau der Untersuchung

Die Untersuchung wurde in folgenden Schritten durchgefthrt:

1. Schritt: Eswurden Vorgespré&che mit potentiellen Beantwortern, Maklern, Jou-
nalisten, Wissenschaftlern und Unternehmensberatern gefihrt, um das
Befragungskonzept zu verfeinern, abzusichern und insbesondere auch
Hinweise auf die Relevanz einzelner abzufragender Variablen zu erhal-

ten.

2. Schritt: Erstellung eines sehr stark vorstrukturierten Fragebogenentwurfs. Identi-
fikation der Ansprechpartner.

3. Schritt: Test und Evaluation des Fragebogens.

4. Schritt: Versendung des Fragebogens.

! Der Verfasser bedankt sich bei der KPMG Unternehmensberatung fiir die freundliche Unterstiitzung bei
der Identifikation der Ansprechpartner.
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5. Schritt: Schriftliche und tel efoni sche Nachfaliaktion.

Die Grundgesamtheit der vorliegenden Untersuchung bilden alle deutschen Unterneh
men mit mehr as 10.000 Mitarbeitern. In diese Abgrenzung gehéren nach einer um
Konzernverbiinde bereinigten Liste der Tageszitung DIE WELT von 1995 146 Unte-
nehmen.? Den Leitern der Immobilienabteilung dieser Unternehmen wurde ein weitge-
hend strukturierter Fragebogen zur Beantwortung zugesandt (siehe Anlage |). Nach e-
ner Nachfal3aktion gingen schliefdlich 21 auswertbare Fragebogen ein. Dies entspricht

einer Ricklaufquote von knapp 15%.

Tabelle 1: Betelligung an der Befragung

Nicht tellgenommen, weil: 39,73%

Unternehmen nicht mehr existiert 1,37%

dezentrale Organisation eine Beantwortung unmoglich 6,16%
meacht

Beantwortung aus Kapazitéatsgrinden nicht mog- 15,07%

lich/schlechtes Informationssystem

grundsétzlich an Befragungen aus unternehmenspoliti- 10,96%

schen Erwéagungen nicht teilgenommen wird

falscher/kein geeigneter Ansprechpartner ermittelt 6,16%

Ohne Antwort: 45,89%

Auswer tbar e Fragebdgen 14,38%

Summe (n = 146) 100.00%

Die Ricklaufquote in Bezug auf auswertbare Fragebtgen liegt damit in etwa genauso
hoch wie in einer im Juni 1995 von SCHAFERS durchgefiihrten Befragung, die sich
ebenfalls mit dem Immobilienmanagement von Unternehmen befaldte. Hier beteiligten
sich 12,4% der befragten Unternehmen. Aufgrund der geringen Ricklaufquote sind sta-
tistisch fundierte Aussagen auf der Grundlage der erhobenen Daten nicht zu treffen. In
Anbetracht des explorativen Ziels der Befragung, der Breite des Untersuchungsfeldes

und der bislang sehr geringen Verfigbarkeit von Vorwissen erscheint dieser Umstand

2 Vergl.: http://www.welt.de/extra/500_95/welcome.html v. 24.07.97
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zwar as bedauerlich, soll aber nicht davon abhalten, durch subjektive Erfahrungen, aus
der Befragung gewonnene Erkenntnisse und Interpretationen zu Hypothesen tber den

Untersuchungsgegenstand zu gelangen.

Das Antwortverhalten sowie die schriftlich und personlich gedul3erten Grinde fur die
Nichtteilnahme an dieser Befragung haben gezeigt, dal3 die Schriftform wesentlich fir
die geringe Rucklaufquote verantwortlich ist. Personliche Interviews wéaren hier der

schriftlichen Befragung aufgrund folgender Uberlegungen vorzuziehen gewesen:

a) Erhéhung der generellen Antwortmotivation,

b) Sensibilitét der abgefragten Informationen,

) bessere Vergleichbarkeit der gewonnenen Informationen aufgrund von Erkl&
rungs- und Nachfragemdglichkeiten,

d) Gewinnung von zusétzlichen, nicht explizit abgefragten Informationen fur die
deskriptiven Ziele der Befragung,

e) Erhéhung der Datenqualitét durch Erklarungsméglichkeiten.

In der ersten Befragungskonzeption waren ursprunglich auch personliche Interviews
anhand eines vorstrukturierten Interviewleitfadens geplant gewesen. Allerdings hat die
Diskussion mit Branchenkennern und Marktforschungsexperten zu dem Ergebnis ge-
fhrt, dal3 eine weitgehende Strukturierung des Fragebogens mdglich war. Damit eroff-
nete sich die Mdglichkeit, eine Vollerhebung in der Grundgesamtheit durchzufihren.
Die Vollerhebung sollte aufgrund der grof3en Fallzahl zu aussagekréftigeren Ergebnis-
sen fuhren as personliche Interviews, die aufgrund der begrenzten Kapazitdten in me-

ximal 20 Unternehmen hétten durchgefihrt werden kénnen.

2 Ergebnisse der Befragung

2.1 Umfang betrieblich genutzter Immobilien und Besitzver haltnisse

Der Umfang der betrieblich genutzten Immobilien ist im Fragebogen nach Grundstiicks-
und Gebaudeflachen getrennt abgefragt worden. Bei der Grundstiicksflache sind drel
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Ergebnisse auffallig:

1. Die Unternehmen verfligen insgesamt Uber sehr grof3e Flachen nicht nur im Han
dds-, Produktions- und Lagerflachenbereich sondern auch als Brachen und in Land-
[Forstwirtschaft sowie Berg-/Tagebau.

2. 99% dler Grundstiicksflachen sind im Eigentum der Unternehmen.

3. Der Umfang der Flachenbestdnde wurde in vielen Féllen nur geschétzt. Genauere

Angaben sind offensichtlich nicht verfigbar.

Der Umfang der Gebaudeflachen ist ebenso wie der Umfang der Grundstticksfléche
anscheinend nur ndherungswel se bekannt. Eine Reihe an Unternehmen waren hier eben-
fals nicht in der Lage, genaue Quadratmeterangaben zu machen Der Nettogeschol3fl&
chen - Verbrauch pro Kopf summiert tber alle Flachenarten schwankt zwischen 20 m?2
beispielsweise bel Versicherungsgesellschaften, die vornehmlich Verwaltungsaktivité
ten betreiben und 40 m? beispielsweise bei Industrieunternehmen. Banken, die sowohl
Verwaltungsaktivitéten als auch Vertriebsgeschéft in ihrem Filialnetz betreiben bendti-
gen ca. 30m?2 pro Mitarbeiter. Das Verhdtnis von Bruttogrundfldche (BGF) zu Netto-
grundflache (NGF) betrégt durchgangig durch alle Flachenarten in etwa 0,8.

Von den Besitzverhaltnissen her sind 55% aller Gebaudeflachen gemietet, weniger as
1% der Flachen geleast und 44% der Flachen im Eigentum der Unternehmen. Dieses
Ergebnis korrespondiert nicht mit der immer wieder vertretenen Einschétzung, nach der

sich zwei drittel der Immobilien im Eigentum von Unternehmen befinden.

Die Eigentumsentscheidungen bel Immobilien wird mal3geblich beeinfluf¥ von der
Hohe der in den Unternehmen geforderten Mindestverzinsung von Investitionen. Wie
die Befragung gezeigt hat, liegt dieser Satz durchschnittlich bei etwa 10% nach Steuern.
In den hoch profitablen Unternehmen kann die Mefdatte fir Neuinvestitionen allerdings
auch doppelt so hoch angelegt werden. Immobilieninvestitionen erwirtschaften diese
hohen Uberschiisse in der Regel nicht, so da? Miet- und Leasingkonstruktionen aus
finanzwirtschaftlichen Uberlegungen dem Eigentum vorgezogen werden. Fraglich ist
alerdings, ob der geringere Ertrag nicht durch ein entsprechend geringeres Risiko von

Immobilieninvestitionen aufgewogen wird.



Analysiert man die Kostenverursachung durch Immobilien, so ist unter qualitativen Ge-
sichtspunkten vor allem das Alter des Gebaudebestands von grof3er Bedeutung. Die Be-

fragungsergebnisse zeigen hierzu das in Tabelle 2 schematisierte Bild:

Tabelle 2: Altersstruktur von Gebduden

Alter Neubau (bis 1990) | Modernisierter Unmodernisierter
oder vergleichbar | Altbau Altbau
modernisiert
Durchschnittli-
cher Umfang je 43% 42% 15%
Unternehmen

Bel dem gegenwaértigen Trend zu multifunktionalen, flexiblen und gleichzeitig Bewirt-
schaftungskosten senkenden Neubauten, besteht ein Potential von 57% der Objekte, das

ersetzt oder entsprechend modernisiert werden kann.

2.2  Entwicklung des Flachenbedarfs

Auf die Fragen, wie sich der Gebaudeflachenbedarf des jeweiligen Unternehmens in
den letzten Jahren entwickelt hat, und welche zukinftige Erwartungen die Unternehmen

diesbeziiglich haben, zeigen sich je nach Flachenart sehr unterschiedliche Ergebnisse:

Bedarfsentwicklung bei Buroflachen
In den letzten 40 Jahren ist der Flachenbedarf bei allen Unternehmen i.d.R. &-
heblich gestiegen. Beispielsweise stieg bei einem Unternehmen im Bankenbe-
reich der Fléachenbedarf in diesem Zeitraum um 40%, bel einem Automoabilzulie-
ferer um 560%.
Far die Zukunft planen 70% der Unternehmen ihren Flachenbedarf kraftig zu
verringern. In den néchsten 10 Jahren rechnen die Unternehmen recht einstim-

mig mit einem Rickgang der Flachen um 20%.

Bedarfsentwicklung bei Handelsflachen
In der Vergangenheit ist der Flachenbedarf im Handel stark gestiegen.
Die Ausdehnung der Handelsfl&chen wird sich auch zukinftig in % der Unter-
nehmen fortsetzen. In ¥4 der Unternehmen bleibt der Flachenbedarf konstant.
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Bedarfsentwicklung bei Produktionsflachen
In der Vergangenheit ist der Produktionsflachenbedarf vergleichbar mit dem
Bedarf an Burofléchen bel allen Unternehmen stark gestiegen.
Zukunftig planen bis auf eins alle Unternehmen ihren Bedarf an Produktionsfl&
chen einzuschranken. Im Vergleich zu den Buroflachen scheint hier die Quanti-
fizierung des Einsparungspotentials alerdings schwieriger zu sein, so daf3 in der

Regel nur Tendenzaussagen abgegeben wurden.

Bedarfsentwicklung bei L agerflachen
Der Bedarf an Lagerflachen ist in der Vergangenheit im Gleichschritt mit der
Ausdehnung im Produktions- und Handel sfléachenbereich gestiegen.
Fir die Zukunft prognostizieren 71% der Befragten einen Riickgang der Lager-
flachen in ihrem Unternehmen. 29% hingegen nehmen den zukinftigen Lager-

flachenverbrauch als konstant an.

Gegenwartig weist der Flachenbestand der Unternehmen kaum Leersténde oder Fremd-
vermietung auf, vielmehr werden 96% des Flachenbestands von den Unternehmen
selbst genutzt. Insgesamt hat die Auswertung der Fragebogen ergeben, dal? die Unter-
nehmen grof3e Probleme bei der Quantifizierung des Flachenbedarfs in den letzten 40
Jahren und auch in den kommenden 10 Jahren haben. Die Ergebnisse werfen die Frage
auf, warum sich der in der Vergangenheit verzeichnete kréftige Flachenanstieg in der

Zukunft nicht durchgéngig fortsetzen sollte.

Ursachen fur den veranderten Flachenbedarf

Zur ndheren Analyse der Ursachen des veranderten Flachenbedarfs wurden den Befrag-
ten potentielle Grinde zur Beurteilung der Wirkungsrichtung und der Wirkungsstéarke
anhand einer Skalavon 1-7 (7: sehr wichtig) vorgelegt.



Tabelle 3: Ursachen eines veranderten Flachenbedarfs

Ursachen: Wirkungsrichtung Wir- Wirkungs-
kungs- | stérke
+ -/- k.A. | stirke Std.dev.
A

Veranderung der Flachenausnutzung bzw. Fl&a- ™ | 69% 31% |4,50 1,94
chenproduktivitat

Veranderung der Unternehmensgréfe 50% | 2% 2% |[4,06 1,39

Veranderte Produktpalette 4% | 28% 28% 3,65 1,75

Veranderungen der Leistungserstellungsprozesse | 25% | 56% 19% 3,25 1,48

Verlagerung von Standorten 17% | 55% 28% 3,00 3,02

In der Tabelle 3 sind die Einschétzungen der Bedeutung mdglicher Ursachen eines ver-
anderten Flachenbedarfs nach abnehmender Wirkungsstérke geordnet wiedergegeben.
Uberraschend ist, dal?3 der Veranderung der Flachenproduktivitdt mehr Bedeutung bei-
gemessen wird als den Griinden, die sich aus Anderungen von L eistungsprogramm und
L eistungsprozef ergeben. Unterstellt man, dal3 die Beeinflussung der Flachenprodukti-
vitédt mafdgeblich durch die Immobilienabteilung erfolgt, 183 sich folgern, dal3 die Im-
mobilienabteilungen ihren eigenen Einfluf3 auf den Flachenverbrauch a's vergleichswei-
se hoch einschétzen. Insbesondere mit einer Reorganisation der Leistungserstellungs
prozesse und einer Verlagerung von Standorten scheint nicht zwangdaufig eine Opti-

mierung der Flachenproduktivitét einher zu gehen.

Betrachtet man neben der Wirkungsstérke auch die Wirkungsrichtung, so zeigt sich, dai3
neben einer Erhéhung der Flachenproduktivitat vor allem Veranderungen des Leis
tungserstellungsprozesses und die Verlagerung von Standorten zu Flachenreduzierun
gen fuhren. In diesen Ergebnissen spiegeln sich die verstérkten prozeforientierten Rati-
onalisierungsbemuhungen wieder, von denen offensichtlich auch der Immobilien
verbrauch nicht unbeeinflufdt ist. Fir eine Ausdehnung des Fléchenbedarfs werden re-
turgemal3 vorrangig das Wachstum des Unternehmens und die Ausdehnung der Pro-
duktpal ette verantwortlich gemacht.

Neben den vorgegebenen Antwortmdglichkeiten wurden vereinzelt folgende weitere

Grunde genannt, denen jeweils hohe Bedeutung zukommt:
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Veranderung von Produktion hin zu Dienstleistungen,
Aufgabe veralteter Flachen,
Outsourcing von Teilprozessen,

Wiedervereinigung.

Auswirkungen von luK - Technologie auf den Flachenbedarf
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Abb. 1: Auswirkungen der luK — Technologie auf den Flachenbedarf

Einen weiteren Beitrag zur Klarung der Entwicklung des Flachenbedarfs leistet die
Analyse der Frage nach dem Anteil der Entwicklung der Informations- und Kommuni-
kationstechnologie an der Entwicklung des Flachenbedarfs. Im Durchschnitt tUber alle
Flachenarten wird der Anteil der luK — Technologie als Mittel zur Flachenreduzierung
mit 3,48 bewertet. Er differiert jedoch zwischen den einzelnen Flachenarten erheblich
(sehe Abb. 1). Besonders hoch ist die Wirkung im Blro- und Lagerflachenbereich, aber
auch im Produktions- und Handelsflachenbereich wird der luK — Technologie ein
Einfluld auf die Flachenentwicklung zugesprochen. Vergleicht man insbesordere das
Ergebnis im Buroflachenbereich mit den vorherigen Einschétizungen so zeigt sich, dal3
lediglich der Steigerung der Flachenproduktivitét, zu der die [uK — Technologie im (b-
rigen ganz wesentlich beitragt, eine mal3geblich grofere Bedeutung fur die Entwicklung
des Flachenbedarfs zugesprochen wird.
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Insgesamt zeigt sich, dal3 der Flachenverbrauch in der Vergangenheit, vor allem durch
ein starkes Wachstum der Unternehmen und eine Ausdehnung ihrer Produktpal etten
angestol¥en, gewachsen ist. Die bisang durchgefiihrten Rationalisierungs- und Outsour-
cingmal3nahmen konnten diesen Effekt hdchstens dampfen. Fir die Zukunft wird be-
dingt durch den Umbau des L eistungsprogramms weg von industrieller Produktion hin
zu mehr Dienstleistungen mit einem Rlckgang der Produktionsfléchen gerechnet. Ins-
besondere im Buroflachen und Lagerflachenbereich wird bedingt durch einen vermetr-
ten Einsatz von IuK — Technologie und sonstige Steigerungen der Flachenproduktivitat
der Flachenbedarf eher als rucklaufig angesehen. Dem entgegen scheinen die Handels-
flachen weniger Flacheneinsparungspotential aufzuweisen, vielmehr wird von den Un+

ternehmen mit einer Steigerung des Flachenbedarfs gerechnet.

2.3 Kosten der Immobiliennutzung

Nachdem im vorherigen Abschnitt das Mengengeriist des Flachenbedarfs untersucht
worden i, stellt sich jetzt die Frage, welche Kosten mit der Inanspruchnahme von Im+

mobilien einher gehen.

Kenntnis der Kostenstrukturen

50,0 47,06

45,0

40,0

35,0

30,0 283 6

25,0

20,0

14,3

15,0

In % der Grundgesamtheit

9,5

10,0

5,0

0,0 T T T
nicht bekannt genau bekannt geschatzt keine Antwort

Abb. 2: Kenntnis der Kostenstrukturen

Aufféllig ist die hohe Zahl derjenigen, die sich zu dieser Frage nicht gedul3ert haben. Da

im Fragebogen zunéchst nur nach dem Informationsniveau gefragt wird, ohne dal3 die
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Daten angegeben werden missen, ist davon auszugehen, dal? Geheimhaltungsgriinde
hier keine Rolle gespielt haben. Vermutlich haben deshalb die Nichtantworter ebenfalls
keine Kenntnis der Kostenstrukturen, so dai3 lediglich weniger als einem drittel der Be-
fragten die Kosten in ihrer Hohe und nach der Art ihrer Entstehung genau bekannt sind.
Viele der Befragten gaben in Begleitschreiben und personlichen Gesprachen als Be-
grundung fur diesen geringen Informationsstand an, diese Kosteninformationen in ag-
gregierter Form nicht zu bendtigen. Vielmehr seien in der téglichen Arbeit ausschlief3-

lich objektbezogene K osteninformationen erforderlich.

Kostenstruktur

35,0 321 314

30,0

25,0

20,0 18,7

15,0

Kostenanteil in %

10,0 7

5 58
5,0 —

PSS S
ff

Abb. 3: Durchschnittliche K ostenstruktur

Fir digenigen, die Angaben zur Kostenstruktur machen konnten, ergibt sich die in
Abb. 3 schematisierte durchschnittliche Kostenverteilung. Im Einzelfall durfte die
Abgrenzung von Betriebs- und Bauunterhaltungskosten schwierig sein. Zusammen me-
chen sie etwa ein viertel der Baunutzungskosten aus. Nach den Kapitalkosten und den
Abschreibungen, die jewells etwa ein drittel der Kosten verursachen, ist diese Position
die dritt grofdte.

Der Anteil der Immobilienkosten an den Gesamtkosten des Unternehmens &% sich
anhand der Untersuchungsergebnisse aufgrund der geringen Antwortzahl kaum beurtei-

len. Lediglich im Bereich der Filialbanken ist eine Aussage méglich. Hier belauft er
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sich auf 10%. Dieses Ergebnis entspricht in etwa einer auf den Bereich der Freien und
Hansestadt Hamburg beschrankten Umfrage unter allen am Platz anséssigen Filialban
ken. Hier lag der Durchschnittswert bel ca. 11% (Vellguth, 1997).

24  Modoglichkeiten, Umfang und Kosten des I mmobilienwechsels

Neben der Hohe und der Art der durch den Immobilienbestand verursachten Kosten ist
aus betriebswirtschaftlicher Sicht die Mindestdauer der Unveranderlichkeit (MdU)
dieser Kostenstrukturen von besonderem Interesse. Diese MdU wird mal3geblich deter-

miniert durch die Bindungsdauer von immobilienwirtschaftlichen Vertragen.

Zwei drittel der befragten Unternehmen verfiigen tiber eine Ubersicht der Vertrags-
bindungsdauer von Miet- und Finanzierungsvertrégen. Die mittlere Bindungsdauer der
Vertrage schwankt in den Unternehmen von 1 bis 20 Jahren. Der Durchschnitt liegt

fur Buroflachen bel 5,4 Jahren,
fur Handelsflachen bel 8,4 Jahren,
fUr Produktionsflache bei 5,8 Jahren.

Betrachtet man Bankfilialen as Buroflachen, so wird dieses Ergebnis durch die bereits
angesprochene Befragung von Filialbanken in Hamburg gestiitzt. Hier betragt die
durchschnittliche Laufzeit der Mietvertrage 8,9 Jahre.

Bel Neuabschlissen von Vertragen verfolgen ein drittel der Unternehmen eine ein-
heitliche Politik beziglich der Vertragsbindungsdauer. Dabel zeigt der Vergleich von
durchschnittlicher und angestrebter Vertragsbindungsdauer bei Biro- und Produktions-
flachen generell eine Tendenz zu kirzeren Laufzeiten, wobei ein Unternehmen aber

auch langere Laufzeiten plant.

Weitere Aufschliisse Uber die Bindung an Immobilien ergeben sich aus der Anzahl der
Umaztige in den Unternehmen. In den letzten zehn Jahren hat es in den befragten Unter-
nehmen sehr starke Umzugsaktivitéten gegeben. Dabei sind die Umzlge innerhalb des
Bestands gegeniiber denen in neue Gebaude eindeutig in der Uberzahl. Addiert man die
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Umzlige innerhalb des Bestands und die Umziige in neue Gebaude zusammen und setzt
diese in das Verhdltnis zu der Zahl der gegenwartig Beschéftigten, so zeigt sich, dal3 im
Durchschnitt 80% der Arbeitsplétze in diesem Zeitraum umgesetzt wurden.

Als herawsragende Griinde fur diese Umzlige werden vor allem genannt:
Reorganisation der Arbeitsprozesse (75% der Unternehmen),
erweiterter Flachenbedarf aufgrund von neuen Produkten und Produktionsprozessen
((50%),
qualitativ bessere Flachen (33%),
Standortoptimierung (17%)
Verkauf von Liegenschaften (8%).

Die durchschnittlichen I mmobilienwechselkosten pro Biroarbeitsplatz werden von den
Unternehmen mit DM 1.200 bis DM 10.000 angegeben. Die grof3en Schwankungen
sind offensichtlich zum einen auf die unterschiedliche Beriicksichtigung von Kostenar-
ten aber in Anbetracht der Branchen auch auf den unterschiedlichen Grad der Technisie-
rung der Arbeitsplétze zurtickzufihren. Im Durchschnitt ergibt sich ein Betrag von DM
4.200. In einem fiktiven Unternehmen mit 50.000 Mitarbeitern sind folglich bei der
oben ermittelten durchschnittlichen Umzugsguote von 0,8 in den vergangenen zehn

Jahren 168 Mio. DM an Immobilienwechselkosten angefallen.

Untersucht man die Verteilung der Wechselkosten, so zeigt sich fur die Mittelwerte der

jeweiligen K ostenarten die folgende Situation:®

Kostenart Bedeutungin %
Direkte Umzugskosten (Planung/Ausfihrung) 29
Einrichtungskosten 32
Kosten des Arbeitsausfalls wahrend des Umzugs 14

Kosten des Verlassens der alten Raume

Kommunikationskosten aufgrund neuer Anschrift

Kosten der Reorganisation der Arbeitsprozesse

Al NI O 0

songtige

Tab. 4. Vertellung der Umzugskosten

3 Die rechnerischen Mittelwerte der einzelnen K ategorien wurden entsprechend ihres Betrags leicht modi-
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Die Tabelle 4 zeigt, dal’3 direkte Umzugs- und Einrichtungskosten nahezu zwel drittel

der Wechsdalkosten ausmachen.

25  Stellung der Immohbilienwirtschaft in den Unternehmen

Um gegebenenfalls auf Defizite in der Beachtung immobilienwirtschaftlicher Prob-

lemstellungen schlief?en zu kdnnen, muldten die Befragten die Stellung der Immobi-

lienwirtschaft anhand einer Skala von 1-7, 7 = sehr bedeutend) aus drei Perspektiven

einschatzen:

1. die Bedeutung der Immobilienwirtschaft fir den Unternehmenserfolg im Verhaltnis
zu anderen Funktionsbereichen (Erfolgsbeitrag),

2. die Beachtung, die der Immobilienwirtschaft innerhalb des Unternehmens im Ver-
haltnis zu anderen Funktionsberei chen beigemessen wird (Beachtung),

die Bedeutung, die das Unternehmen der Immobilienwirtschaft im Verhdltnis zu den

direkten Mitbewerbern beimi(3t (Bedeutung ggu. Wettbewerbern).

Stellung der Immobilienwirtschaft im Unternehmen
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Funktionen

Abb. 4: Stellung der Immobilienwirtschaft im Unternehmen

Die Einschétzungen von Erfolgsbeitrag und Beachtung, die der Immobilienwirtschaft

fiziert, um zu einer Summe von 100% zu gelangen.
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von den jeweiligen Unternehmen beigemessen wird, sind bei néherer Analyse der ein-
zelnen Fragebdgen und somit auch in den Durchschnittswerten weitgehend deckungs-
gleich auf mittlerem Niveau. Folglich &3t sich vermuten, dal? die Immobilienverant-
wortlichen mit ihrer Stellung innerhalb der Unternehmen zufrieden sind. In Relation zu
ihren Wettbewerbern sehen die Befragten die Bedeutung der Immobilienwirtschaft

durchschnittlich als vergleichsweise hoher an.

2.6 Problemfelder und Defizite der betrieblichen | mmobilienwirtschaft

Um direkte Hinweise fir den gegenwértigen Handlungsbedarf in der betrieblichen
Immobilienwirtschaft zu erlangen, wurden die Befragten abschlief3end gebeten, die Pro-
bleme und Defizite in diesem Bereich kurz zu skizzieren. Die genannten Punkte lassen

sich zu folgenden Problemfeldern zusammenfassen:

mangelndes Bewuldtsein fir Kosten und Leistungsrelevanz von Immobilien inner-
halb der Unternehmen,

unzureichende Reaktion der Immobilienwirtschaft auf strategische Unternehmens-
entscheidungen (insbesondere bel Reorganisations- und Geschéftsfel dentscheldun-
gen),

unzureichende Datengrundlage der betrieblichen Immobilienwirtschaft,

Das Primat der Immobilie als Produktionsmittel gegeniiber der Investment — Sicht
fahrt zu Unwirtschaftlichkeiten.

3. Reslimee

Die Befragung hat deutlich gezeigt, dal3 der Informationsstand Uber Kosten und Leis-
tungswirkungen von Immobilien als Produktionsfaktoren im Leistungserstellungsprozef3
sehr niedrig ist. Gleichzeitig betragen die Kosten, die von Immobilien ausgehen, durch
schnittlich mindestens 10% der Gesamtkosten eines Unternehmens. Der durchschnittli-
che Flachenverbrauch pro Mitarbeiter variiert je nach Nutzungsweise zwischen 20 m?
NGF bei reiner Verwaltungsnutzung, tber 30 m2 bei gemischter Verwaltungs- und Ver-

triebsnutzung (z.B. im Bankensektor) und 40 m? in der industriellen Produktion. Da ca.
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50% aller Grundstiicke und Gebaude im Eigentum der Unternehmen sind und die
durchschnittliche Laufzeit von Mietvertrégen je nach Immobilientyp 5 — 8 Jahre betragt,
lal3t sich zunéchst auf eine Starrheit der Immobilienkosten schlief3en. Allerdings deutet
die Tatsache, dal3 durchschnittlich 80% der Arbeitsplatze in zehn Jahren von @nem
Umzug betroffen sind, auf ein grof3es Potential zur Flexibilisierung der Immobilienkos-
ten. Ein weiteres Indiz fUr die zukinftige Bewegung der Immobilienkosten liegt darin
begrundet, dal3 57% der Gebaude nicht dem gegenwartigen Standard entsprechen, so
dal3 hier ein entsprechender Bedarf an leistungsfahigeren Gebaudefléchen bestehen
durfte.

Nach einem kréftigen Anstieg des Flachenbedarfs in den letzten vierzig Jahren planen
die Unternehmen fir die ndchsten zehn Jahre mit Ausnahme der Handelsflachen einen
Ruckgang der Gebaudeflachen um etwa 20%. Wie dieser kréftige Rickgang der Fl&
chen redlisiert werden soll, bleibt offen. Wéhrend von

der Steigerung der Flachenproduktivitéat,

der Veradnderung von L eistungserstellungsprozessen,

der Verlagerung von Standorten und

den vermehrten Einsatz von IuK Technik
Uberwiegend den Flachenbedarf senkende Effekte ausgehen, wird der Flachenbedarf
durch

die Verdnderung der Unternehmensgrof3en und

die Veranderung der Produktpal etten
eher gesteigert. Insgesamt hat die Befragung gezeigt, dald vermutlich eine weitgehende
Unsicherheit Uber den zukinftigen Flachenbedarf herrscht. Aus diesen Griinden sind die
gedul3erten Erwartungen eines kréftigen Flachenriickgangs mit Vorsicht zu genief3en.
Da sowohl die Erhéhung der Flachenproduktivitét als auch die Verlagerung von Stand-
orten den Bestand an qualitativ hochwertigen Gebaudeflachen erhoht, ist es fraglich, ob
die Reduzierung der Flachen zu einer Senkung der Immobilienkosten fhrt oder ob nur

die Kosten — Nutzen — Relation des |mmobilienbestands erhdht wird.
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Anhang |: Fragebogen

Universitét Hamburg
Institut fir Offentliche Wirtschaft und Personalwirtschaft

Fragebogen:
AKosten und Le stungswirkungen betrieb-
lich genutzter Immobilien”

Ricksendung bitte bis spatestens 31.10.1997

K ontakt:

Dr. Andreas Pfnir

- 1OP-

Von- Mdle- Park 5

20146 Hamburg
Tel: 040 - 4123/5585

Fax: 040 - 4123/6493
e-mail: pfnuer@hermesl.econ.uni- hamburg.de
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Einige Anmerkungen zur Bearbeitung:

1) Nehmen Sie bitte bel der Beantwortung die Position des Konzernverantwortlichen
far Immobilien ein. Sollte dies nicht moglich sein, beantworten Sie die Fragen bitte
far lhren Zustandigkeitsbereich. In diesem Fall mochten wir Sie bitten, dieses im
nachfolgenden Feld zu Ihrer Kontaktadresse deutlich zu machen.

2) Die Beantwortung des Fragebogen wird sicherlich an einigen Stellen Informationen
von [hnen verlangen, Uber die sich nicht verfligen. Bitte scheuen Sie sich nicht, diese
Naherungsweise zu schatzen. Aufgrund der grof3en Stichprobe erscheint dies an
gemessen. Bitte lassen Sie die Felder nur dann frei, wenn Sie sich auch zu Schétzun-
gen nicht in der Lage sehen.

3) Senden Sie den Fragebogen bitte auch dann zurtick, wenn Sie nicht alle Fragen beant-
worten kénnen. In diesem Fall wirden wir uns Uber eine kurze Erklarung freuen.

4) Wenn Sie bel einer Antwort zu wenig Platz in den dafiir vorgesehenen Feldern finden,
scheuen Sie sich bitte nicht, einen zusétzlichen Bogen zu benutzen.

5) Senden Sie den Fragebogen bitte bis zum 31.10.1997 an obige Adresse. Ein frankier-
ter Rickumschlag liegt dem Fragebogen bei.

Die nachfolgenden Angaben dienen ausschliefflich fur den Fall von Rickfragen. Nach der
ersten Durchsicht werden Fragebogen und Anschrift sofort voneinander getrennt, so dal3 hre
Angaben in der Auswertung anonym bleiben!

K ontaktadr esse:

Unternehmen:

Funktion des Ausfillenden:

Name des Ausfullenden:

Postanschrift:

Td.: Fax:

i Bitte schicken Sie mir ein kostenloses Exemplar des Abschluf3berichts.

Datenschutz:

lhre Angaben werden streng vertraulich behandelt und nicht unternehmensbezogen
ausgewertet oder weiter gegeben. Die Auswertung und Ver 6ffentlichung der Ergebnisse
erfolgt nur in anonymisierter Form, so dal3 keine Ruckschlisse auf Thr Unternehmen
gezogen werden konnen. Die anvertrauten Daten werden ausschliefdlich fur wissen
schaftliche Zwecke verwendet.
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A)  Strukturdaten des Unternehmens

Wieviele Beschéftigte hat ihr Unternehmen? Personen
Wie grol3 ist die Bilanzsumme? TDM
Wie grof3 ist der Umsatz? TDM
Wie hoch ist der Bilanzgewinn? TDM
Wie hoch ist die geforderte Mindestverzinsung von Inve- %
stitionen in ihrem Unternehmen?

WEelcher Branche gehort ihr Unterrehmen schwerpunkt-

maldg an?

Welche wichtigen Themen werden in Zukunft die Unternehmenspolitik maf3geblich beein-
flussen?

1.

2.

B) Immobilienwirtschaft

1) Wieviel mb Grundstucksflache bewirtschaftet Ihr Unternehmen und wie sind die Be-
sitzverhaltnisse? (Schatzung genugt)

Flachenart Insgesamt davon Eigentum davon gepachtet

Handelsflache mb mb mb
Industrielle Produktion mb m5 mb
Lagerflache mb mb mb
Brache mb mb5 mb
Landwirtschaft mb mb mb




2a) Wieviel nb Gebaudeflache bewirtschaftet Thr Unternehmen und wie sind die Besitz
verhaltnisse? (Schatzung genugt)

Flachenart BGF NGF Eigentum geleast gemietet
Buroflache mb mb m5 mb mb
Handelsflache mb mb mb mb mb
Produktions- mb mb mb mb mb
flache

Lagerflache mb mb mb mb mb

Inkl. Grundstiickswert.

2b)  Welchen Bilanzwert haben Ihre Immobilien?

Flachenart Bilanzwert’

Buroflache TDM
Handelsflache TDM
Produktionsflache TDM
Lagerflache TDM

Inkl. Grundstiickswert.

3) WEel che Altersstruktur weist Ihr Gebaudebestand auf? (Schatzung gentigt)

Flachenart Neubau (bis 1990) oder modernisierter Alt- unmodernisier-
vergleichbar modernisiert bau ter Altbau
Burofléche % % %
Handelsflache % % %
Produktionsflache % % %

4) Auf wie viele Sandorte vertellt sich dieser |mmobilienbestand?

Standorte
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5) Wie hat sich der Gebaudeflachenbedarf Ihres Unternehmens in den letzten Jahren
entwickelt und wel che zukiinftige Entwicklung erwarten Se? (Schatzung der Tendenz

genigt)
Jahr 1957 1967 1977 | 1987 | 1997 2000 2007
Biro mb mb mb mb m5 m5 m5
Handel b b b mb m5 mb mb
Produktion b b b mb m5 mb mb
Lager mb mb mb mb m5 mb m5

6a) Wie beurteilen Se personlich den Anteil der folgenden generellen Ursachen an der
Entwicklung des Flachenbedarfs in ihrem Unternehmen?
(Bitte unzutreffendes streichen und Bedeutungsgewicht eintragen)

Veranderungen der betrieblichen Leistungserstellungsprozesse (neue Produktionsverfah-
ren) in ihrem Unternehmen wirken tendenziell Fléchenbedarf

steigernd/senkend Bedeutung von 1-7 (7 = sehr wichtig)

Veranderte Produktpalette in ihrem Unternehmen wirkt tendenziell Flachenbedarf

steigernd/senkend Bedeutung von 1-7 (7 = sehr wichtig)

Veranderung lhrer Unternehmensgrofde wirken tendenziell Flachenbedarf

steigernd/senkend Bedeutung von 1-7 (7 = sehr wichtig)

Verlagerung von Standorten in ihrem Unternehmen wirken tendenziell Flachenbedarf

steigernd/senkend Bedeutung von 1-7 (7 = sehr wichtig)

Veranderung der Flachenausnutzung bzw. Flachenproduktivitét in ihrem Unternehmen
wirken tendenziell Flachenbedarf

steigernd/senkend Bedeutung von 1-7 (7 = sehr wichtig)

sonstige:

steigernd/senkend Bedeutung von 1-7 (7 = sehr wichtig)
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6b)  Wie beurteilen Se personlich den Anteil der Informations- und Kommunikations-
technologie an der Entwicklung des Flachenbedarfs in ihrem Unternehmen?
Bel Buroflachen: Beurteilung von 1-7 (7 = sehr wichtig)
Bel Handel sfl&chen: Beurteilung von 1-7 (7 = sehr wichtig)
Bei Produktionsflachen: Beurteilung von 1-7 (7 = sehr wichtig)
Bel Lagerflachen: Beurteilung von 1-7 (7 = sehr wichtig)
6c)  Welche Informations- und Kommunikationstechnologien wirken sich in ihren Unter-
nehmen besonders stark auf einen veranderten Flachenbedarf aus?
1 Im Buroflachenbereich (z.B. Telearbeit)
2. Im Handel sflachenbereich (z. B. Homeshopping)
3. Im Produktionsfl&chenbereich (z.B. PPS-Systeme)
4, Im Lagerflachenbereich (z.B. integrierte Warenwirtschaftssysteme)
7) Wie wird der Flachenbestand ihres Unternehmens gegenwartig genutzt? (Schatzung
genigt)
Betrieblich genutzt Vermietet Leerstande’
Burofl&ache % % %
Handelsflache % % %
Produktionsflache % % %
Lagerflache % % %
langer als 6 Monate
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8) WEelche Kosten verursachen ihre Immobilien insgesamt (Baunutzungskosten nach DIN
18960)?

Bitte tragen Sie, falls bekannt, die DM - Betréage ein. Die % - Angabe dient nur dazu,
Ihnen ggf. die Schéatzung zu erleichtern

e nicht bekannnt € genau bekannt & geschatzt

Kostengruppe DM in % der Immobilien
gesamtkosten

Kapitalkosten (EK u. FK)

Abschreibung

Verwaltungskosten

Steuern

Betriebskosten:
Gebaudereinigung

Abwasser und Wasser

Wéarme und Kédte

Strom

Bedienung

Wartung und Inspektion

Verkehrs und Grinflachen

Bauunterhaltungskosten

Sonstige

Falls nicht alle genutzten Immobilien auch im Besitz Ihres Unternehmens sind, wie hoch sind
diejahrlichen

L easingkosten: TDM (Schatzung geniigt)
Mietkosten: TDM (Schatzung gentigt)
9) Wie hoch ist der Anteil der Summe aller Immobilienkosten an den Unternehmens-
gesamtkosten?
Anteil an Fixkosten % Anteil an den Gesamtkosten %
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10)

und Finanzerungsvertragen.

ija
1 nen

Fihren Se eine Ubersicht iiber die Vertragsbindungsdauer von bestehenden Miet-

Wenn ja, wie lang ist die durchschnittliche Bindung - wenn nein, was schéatzen Se?

Buroflachen Handelsflachen Produktionsflache
durchschn. Bindung | durchschn. Bindung | durchschn. Bindung
Mietvertrag Jahre Jahre Jahre
Finanzierungsver- Jahre Jahre Jahre
trag

11)

der Bindungsdauer?

Ija
I nen

Wenn ja, wie lang ist die angestrebte Vertragsbindung?

Verfolgen Se bel Neuabschliissen von Vertragen eine einheitliche Politik beziiglich

trag

Buroflachen Handelsflachen Produktionsflache
durchschn. Bindung | durchschn. Bindung | durchschn. Bindung
Mietvertrag Jahre Jahre Jahre
Finanzierungsver- Jahre Jahre Jahre

12)  Wieviel Umziige in andere Liegenschaften hat es in den letzten zehn Jahren in lhrem
Unter nehmen gegeben? (Schatzung gentgt!)
Flachenart Umzug Umzug
innerhalb des Bestands in neue Gebaude
Handel sflache Arbeitsplétze: Arbeitsplétze:
mb: mb:
Produktionsflache | Arbeitsplétze: Arbeitsplétze:
mb: mb:
Buroflache Arbeitsplétze: Arbeitsplétze:
mb: mb:
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WEel ches waren die herausragenden Grinde fur diese Umziige?

1.

2.

3.

13)  Angenommen Se wirden mit einem Unternehmensteil umzehen.

a) Wie hoch sind die durchschnittlichen Immobilienwechsel kosten?

Art des Unternehmensteils: | Handel Verwaltung
pro mb BGF DM DM
pro Arbeitsplatz DM DM

b) Welche Bedeutung haben die folgenden Arten an |mmobilienwechsel kosten bei
Burofl&chen?

Kostenart Bedeutung in %
Direkte Umzugskosten (Planung/Ausfihrung) %
Einrichtungskosten %
Kosten des Arbeitsausfalls wahrend des Umzugs %
Kosten des Verlassens der alten Rdume (Renovierung, Ver- %
tragsaufl Gsungen etc.)

Kommunikationskosten aufgrund neuer Anschrift, Telefon etc. %
Kosten der Reorganisation der Arbeitsprozesse %
sonstige: %
sonstige: %

14)  Erfassen Se digenigen Kosten, die im Leistungserstellungsprozefd durch ungeeignete
Immobilien verursacht werden? (Sollten Sie Uber Systeme zur Erfassung dieser Kosten
verfligen, skizzieren Sie deren Wesensziige bitte kurz auf der Riickseite.)



Bereich Erfas- fals nein: wenn ja: wie hoch fallen diese aus?
sung

Beschaffung | Ja/Nein moglich/unmaoglich

Produktion | Ja&/Nein moglich/unmaoglich

Vertrieb Ja/Nein moglich/unmaoglich
Logistik Ja/Nein moglich/unmadglich
Lagerhal- Ja/Nein moglich/unmadglich
tung

Verwaltung | Ja/Nein moglich/unmaoglich

15)  Wiebeurteilen Se personlich

a) die Bedeutung der Immobilienwirtschaft flr den Unternehmenserfolg im Verhéltnis zu
anderen Funktionsbereichen Ihres Unternehmens?
Beurteilung von 1-7 (7 = sehr wichtig):

b) die Beachtung, die der Immobilienwirtschaft innerhalb Ihres Unternehmens im Ver-
haltnis zu anderen Funktionsbereichen beigemessen wird?
Beurteilung von1-7 (7 = sehr wichtig):

C) die Bedeutung, die Ihr Unternehmen der Immobilienwirtschaft im Verhéltnis zu Ihren
direkten Wettbewer bern beigemessen wird?
Beurteilung von 1-7 (7 = sehr wichtig):

16)  Welcher Probleme oder Defizite in der Immobilienwirtschaft Ihres Unternehmens sind
Se personlich sich bewuf3 und welche Griinde gibt es daftir?

1.

2.

Vielen Dank fur IThre Bemihungen!
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