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Immobilienkosten:
Wo geht die Reise hin?

Elaine Wilke

Wie viel Biiroflache braucht ein Mitarbeiter fiir maximale Effizienz? Diese Frage

stellt sich in fast jedem Unternehmen. Allerdings gibt es darauf keine einfache
oder gar allgemeingiiltige Antwort. Am Markt wetteifern deshalb verschiedene
Konzepte miteinander, die alle ein Problem haben: die Menschen. Von
Flichenoptimierung Betroffene lehnen Verdnderungen am Arbeitsplatz oft ab,
weil sie dem hoheren Effizienzversprechen misstrauen. Die Autorin zeigt, wie
Unternehmen quantifizierbare und qualifizierbare Optimierungspotenziale bei
ihren Immobilienkosten aufspiiren und nutzen kénnen. (Red.)

Der Krankenstand von sozialversiche-
rungspflichtigen Arbeitnehmern in
Deutschland hat sich zwar in den letz-
ten Jahren deutlich verringert. Gleich-
wohl fehlten Arbeitnehmer aus gesund-
heitlichen Griinden 2008 im Schnitt
knapp sieben Arbeitstage. Addiert man
zu dieser Zahl den Urlaubsanspruch, die
Anzahl der Feiertage und Wochenenden
hinzu, so wird im Ergebnis schnell deut-
lich: Ein Arbeitsplatz kostet nicht nur
Geld, sondern wird in der Regel auch
nicht optimal ausgenutzt.

Immobiliennutzung
starker im Fokus

Das gilt insbesondere fiir Biiroflachen. So
stehen einem Beschaftigten in den deut-
schen Topstandorten im Schnitt rund 27
Quadratmeter Biiroflache zur Verfligung,
teilweise sind es sogar deutlich mehr.
Zum Vergleich: In GroBbritannien liegt
die durchschnittliche Biroflache pro
Mitarbeiter bei rund zwolf Quadratme-
ter. Von den insgesamt 8 760 Stunden,
die eine Burofldche an 365 Tagen eines
Jahres vorgehalten wird, werden jedoch
nach Abzug der eingangs erwdhnten
Einflussfaktoren in Deutschland durch-
schnittlich nur knapp 1 600 Stunden im
Jahr abgerufen. Die Buroflache wird im
Regelfall also gerade einmal nur zu 20
Prozent genutzt.

Das Verhiltnis von Flache zur Ausnut-
zung ist allerdings nur ein Teilaspekt, den
es zu durchleuchten gilt, wenn ein Un-
ternehmen die Performance seiner Im-
mobilien nicht nur auf den Priifstein
stellen, sondern nachhaltig optimieren
will. Der stetig wachsende Kosten- und
Wettbewerbsdruck, klimatische Verande-
rungen und nicht zuletzt die Glaubwiir-

digkeit eines Unternehmens gegeniiber
seinen Share- und Stakeholdern tragen
ihr Ubriges dazu bei, dass sich immer
mehr Entscheidungstrager auch mit der
Effizienz ihres Immobilienbestands kon-
kret befassen.

Die Tatsache, dass Immobilien einen
kostenintensiven Vermdgenswert dar-
stellen und diese einen beachtlichen
Beitrag zum Unternehmenserfolg leisten
konnen, riickt bei Wirtschaftsunterneh-
men immer mehr ins Bewusstsein. Um
jedoch die Mdglichkeiten fiir die Verbes-
serung der Effizienz genau auszuloten,
bedarf es geeigneter Analysetools.

Die Global Estate Measurement
Standards

Bei den Global Estate Measurement
Standards (GEMS) handelt es sich um ein
uibergeordnetes Rahmenwerk, das sich
aus verschiedenen Branchenstandards
zusammensetzt, die inzwischen weltweit
anerkannt sind und sich im Zusammen-
hang mit dem Benchmarking von Immo-
bilienkosten in der Praxis mehrfach be-
wahrt haben. Dabei handelt es sich der-
zeit um die drei Kostenschliissel:

- IPD Cost Code,
- IPD Environment Code,

- IPD Space Code.
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Getreu dem Motto ,Nur wer weiB,

wo er hin mochte, kann die glinstigen
Winde richtig nutzen" werden mit den
IPD-Codes alle relevanten Kostendaten
erfasst und genau ausgewertet. Dazu
zihlen neben den allgemeinen Immobili-
enkosten wie beispielsweise Miete, Ver-
mittlungs- beziehungsweise Maklerpro-
visionen und Steuern auch Kosten fiir
durchgefiihrte Umbau- und Ausstat-
tungsmaBnahmen, Geschéafts- und Ge-
baudebetriebs- sowie Managementkos-
ten und nicht zuletzt die Kosten fir
Stellplatze.

Im Hinblick auf die veranderten 6kolo-
gischen Rahmenbedingungen lasst sich
mit dem IPD Environment Code inzwi-
schen auch die Umweltvertraglichkeit
von Immobilien abbilden. Dabei handelt
es sich um einen umfassenden Katalog
zur Erfassung, Messung und Analyse der
Okologischen Performance von gewerb-
lichen Immobilien, die damit weltweit
nach einem einheitlichen Standard ge-
benchmarkt werden kénnen.

Schaffung einer belastbaren
Entscheidungsgrundlage

Das Erheben sogenannter Key-Perfor-
mance-Indikatoren wie zum Beispiel

der ,CO,-AusstoB pro Quadratmeter”
oder ,Tonnen Abfall pro Person” bildet
schlieBlich die belastbare Ausgangsbasis,
um in einem nachsten Schritt gezielt
Entscheidungen {iber OptimierungsmaB-
nahmen zu féllen. Welche Fortschritte
durch die einzelnen MaBnahmen ge-
macht werden, kann der Nutzer mit der
Erfassungsmethodik im Zeitverlauf exakt
nachvollziehen und nach Bedarf noch
feinjustieren.

In der IPD Occupiers Databank sind
allein fiir GroBbritannien (iber 50 000
Unternehmensimmobilien erfasst. Da-
von entfallen 12 400 Objekte mit einer
Gesamtflache von rund 8,8 Millionen
Quadratmeter auf das Bilirosegment.
Die Datenbank deckt zudem die Spezi-
fika verschiedener Nutzergruppen ab,
sodass Banken, Versicherungen, Tele-
kommunikationsunternehmen, Dienst-
leister ihre Immobilienkosten denen
ihrer Referenzgruppe gegeniber stellen
konnen und somit fiir die Starken und
Schwichen ihres Immobilien-Portfolios
innerhalb ihrer Peergroup sensibilisiert
werden.

Die Cost Codes helfen der Immobilien-
branche, von den Investoren bis hin zu
den Nutzern, maximalen Nutzen aus

ihren Immobilien zu ziehen. Sie bilden
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Abbildung 1: Ablauf Datenerhebung und Reporterstellung
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Abbildung 2: Verhiltnis der Flache pro Mitarbeiter zu den Immobilienkosten
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Abbildung 3: Performance-Baum (in Prozent)
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den notwendigen Datenrahmen, der
fiir die Erfassung der Immobilienperfor-
mance sowie fiir den Kostenvergleich
und flr das Benchmarking notwendig
ist. Mittels eines jahrlich stattfinden-
den Benchmarkings lassen sich Defizite
im Immobilienbetrieb und in der Nut-
zung identifizieren, die dann durch
entsprechende MaBnahmen reduziert
oder vollstindig behoben werden kon-
nen.

Praxisbeispiel:
20 Prozent weniger Kosten

Die bislang erzielten Erfolge kdnnen sich
sehen lassen. So hat die britische Luft-
fahrtbehdrde CAA durch die Uberprii-
fung ihrer Immobilienbestande in einem
ersten Schritt das bendtigte Flichenvo-
lumen um 26 Prozent reduzieren kénnen.
280 Mitarbeiter finden nunmehr auf

5 100 Quadratmeter Platz. Durch ein
umfangreiches MaBnahmenpaket ist es
der CAA im Laufe der Zeit gelungen, die
Flacheneffizienz insgesamt zu optimie-
ren, wodurch die Gesamtkosten pro Mit-
arbeiter um rund 20 Prozent gesenkt
wurden.

Dabei haben die ausfiihrlichen Analy-
seberichte zur Immobilienperformance
einen entscheidenden Beitrag dafiir
geleistet, den Mitarbeitern die Zielset-
zung und die Notwendigkeit zur Ein-
leitung erforderlicher MaBnahmen
transparent und nachvollziehbar zu
machen.

Identifizierung
der Stellschrauben

Insbesondere global agierende Wirt-
schaftsunternehmen sind angesichts des
zunehmenden Wettbewerbsdrucks im-
mer mehr darauf angewiesen, alle Stell-
schrauben zu identifizieren, mit denen
die Effizienz und Effektivitat der Unter-
nehmensperformance nachhaltig gestei-
gert werden koénnen.

Die standardisierte Erfassung und Ana-
lyse von Immobiliennutzungskosten
geben in diesem Zusammenhang wert-
volle Hinweise, geeignete Aktionsplane
aufzustellen, die Immobilienkosten, den
jeweiligen Betriebsanforderungen an-
zupassen, eine Immobilienstrategie zu
entwickeln, die den Bedlirfnisstrukturen
des Unternehmens entspricht, die welt-
weiten Unternehmensstandorte ver-
gleichbarer zu machen und Einsparungs-
potenziale (durch Outscourcing) zu ge-
nerieren. |



