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Industrial Corporate Real Estate Management ( ) steht fur professio-
nelles Management der Immobilien von Industrieunternehmen

Begriff ,Industrial Corporate Real Estate Management® ( )

. Industrial CREM (iCREM) ist das professionelle Management aller im

In_ | dus | Besitz von ,Non-Property Companies® befindlichen Immobilien — von der

tri | al Beschaffung uber Asset-, Property und Facility Management sowie

Cor | po | rate Development bis zur Vermarktung

Real Il. ,Non-Property-Unternehmen‘ nutzen Immobilien — im Gegensatz zu

Es | tate Property Companies — nicht zur Gewinnerzielung, sondern fur den

Ma | nage | Betrieb ihres Kerngeschafts, z.B. die Produktion von Giitern

L lll. Zielsetzung von I(CREM ist die optimale Bereitstellung von Flachen fur
das Kerngeschaft, die Generierung von Kosteneinsparungs- und

das; <pl> - Wertsteigerungspotenzialen sowie die Optimierung der Bilanzwerte

Quelle: JPN in Anlehnung an ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.
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Industrieunternehmen als ,Non-Property Companies‘ sind auf die Bereit-
stellung von Flachen gemaR der Anforderungen der Nutzer fokussiert

Gegenuberstellung Property/Non-Property Companies

Property Companies Non-Property Companies

Portfolio-
Zusammensetzung

Fokus auf Standardimmobilien
(Buro, Lager, Wohnen)

Fokus auf betriebsnotwendige Immobilien
Portfolio enthalt teilweise auch nicht-betriebsnot-
wendige Immobilien und ,Vorratsimmobilien®

Zielsetzung der
Bewirtschaftung

Rendite, Wertsteigerung

Bedarfsgerechte Bereitstellung von betriebsnot-
wendigen Flachen und Produktionsanlagen
Kostenoptimierung

Immobilienbewertung

Marktpreis (i.d.R. Ertragswert)

Herstellkosten, Wiederbeschaffungswert

Fungibilitat Hoch Gering, tlw. Ausgeschlossen
Professionelles Asset-/Portfolio- Asset Management nur vereinzelt
Real-Estate- Management, Development, und Property Management auf Steuerung des Facility
Management- Property Management Managements reduziert
Funktionen Klare Trennung von Eigentimer- und Aufgaben tlw. in Kerngeschaftsfunktionen verortet

Betreiberfunktionen

Zustandigkeiten tlw. unklar oder redundant

Facility-Management-
Synergien

Betrieb, Umbau im Bestand, Umzlige

Quelle: JPN

Betrieb, Umbau im Bestand, Umzlige
Wartung, Instandhaltung und -setzung von
Maschinen und Anlagen
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Das Management von Immobilien spiegelt bei vielen Industrieunter-
nehmen weder ihre Bedeutung noch die gebundenen Werte wieder

Typische Handlungsfelder von

Definition Roles & Responsibilities fur Asset- und Portfolio-Management

Kenntnis bzw. Transparenz uber zukunftige Flachenbedarfsentwicklung der Kernprozesse
(Menge, Qualitat, technische Ausstattung)

Hohe Eigentumsquote und Kapitalbindung durch ,Vorratsimmobilien®

Aktive Steuerung des gesamten Immobilienvermogens

Immobilienmanagement fur Standardimmobilien teilweise umgesetzt, nicht jedoch fur
produktionsnahe Immobilien und Spezialimmobilien (z.B. Fertigung, Werkstatten, Technikzentralen)

Standortbezogene Zustandigkeiten vs. Durchsetzbarkeit Uberregionaler Standards
Zustandigkeiten fur betriebliche Immobilien, z.B. externe Anmietungen
Kostentransparenz und Kosten- und Ergebnisverantwortung

Management von Infrastruktur
Strategie, Standards und Richtlinien
Potenziale z.B. aus Development und Transactions
Vermogensverteilung und Zustandigkeiten an Multi-User-Standorten

Quelle: JPN
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Mit der Einfuhrung von werden strategische Kernfragen zum
Umgang mit betrieblich genutzten Immobilien geklart

Typische Fragestellungen fur die Etablierung von iCREM

Welche (zukinftigen) Anforderungen stellen die Kernprozesse an die
Infrastruktur?

Wie stark sind die Kernprozesse vom Standort und Infrastruktur abhangig?

Welche Bedeutung hat der Besitz eigener Immobilien? Gibt es Alternativen?

Welche Real-Estate-Strategie generiert den grof3ten Wertbeitrag?
Kernfragen Wie kann eine Kostensenkung erreicht werden? Mit welchem Potenzial?

e el Ist die Immobilienorganisation optimal auf die NutzerbedUrfnisse

ausgerichtet?
Wie konnen zersplitterte Zustandigkeiten sinnvoll gebundelt/optimiert werden?

Wie kann das das Kerngeschaft optimal unterstutzen?

Quelle: JPN
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Professionelles

Wirkmechanismus von

Transparenz Uber Flachendaten
Aufbau Immobilienkompetenz
Optimierung Immobilienprozesse
Kenntnisse Uber Bedarfe, Ablaufe
Optimierung Immobilienfunktionen
Festlegung Service Levels
Beauftragung Facility Manager
Festlegung Standards und Zeiten

Notfallplane, redundante Systeme

Blndelung, Mengeneffekte Einkauf —

Transparenz Uber Flachenkosten
Ansatze zur Kostenoptimierung
Steuerung Flachenauslastung
Portfoliomanagement, An-Verkauf

Wertsteiaernde Investitionen

leistet nennenswerte Beitrage zur Wettbhewerbs-
fahigkeit der Standorte und Unterstutzung der Werttreiber der Nutzer

(Prinzip, Beispiele)

ly

Flachen-/Leerstandsmanagement,
Konzepte, Digitalisierung

iy

Anforderungsgerechte, standardi-
sierte und digitalisierte Prozesse

1,

Eindeutige Zuordnung Aufgaben,
Kompetenzen, Verantwortungen

Sicherstellung Versorgungs-
sicherheit und -qualitat

Bedarfsgerechte Versorgung,
Serviceorientierung

Reduzierung Flachenbereit-
stellungskosten

Fixkostenverwasserung,
Reduzierung Verrechnungspreise

N

Werterhaltung / Wertsteigerung

Sicherstellung
Immobilien-
funktionalitat

Beitrag zur
Wirtschaftlichkeit

Steigerung
der
Produktivitat

T

Optimale
-+ Unterstitzung
des Kerngeschifts

l

Steigerung
des

Ergebnisbeitrags

S

| 6
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Die optimale Bedienung der

-Hebel fuhrt indirekt zu einer

nachhaltigen Steigerung des Unternehmenswertes

Wirkhebel aus Sicht des Kerngeschafts (Prinzip, Beispiele)

Wirkhebel

Bedarfs-
gerechte Flachen-
bereitstellung

Sicherstellung
Immobilien-
funktionalitat

Beitrag zur
Wirtschaftlichkeit

Beitrag zur
Mitarbeiter-
zufriedenheit

Unterstiitzung Kerngeschift

Quelle: JPN

Wirkhebel
Kerngeschaft

Steigerung des Unternehmenswertes

4
Ergebnis- Erhéhung
optimierung Return on Capita

Flachenmanagement, Konzepte

Standardisierte Immobilienprozesse

Eindeutige Zuordnung AKV

Sicherstellung Versorgungssicherheit u. -qualitat

Bedarfsgerechte Versorgung

—| Reduzierung Flachenbereitstellungskosten

| Fixkostenverwasserung

—| Werterhaltung / Wertsteigerung

—| Beeinflussung der direkten Arbeitsumgebung

—| Beitrag zur Sustainability und Corporate Identity
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Das beeinflusst direkt die Werttreiber des Kerngeschafts und ist
mit Strategie und Steuerungsprozessen des Unternehmens abgestimmt

Auftrag des (Prinzip)

Eindeutige, auf die Unternehmensstrategie abgestimmte Immobilien-Strategie

. . Portfolio-Strategie (z.B. Haltebestand, Miete, SALB) auch fur Produktionsflachen
CRE-Strategie

Bedarfsgerechten Leistungstiefe und des Leistungsspektrums
Governance und Standards in enger Abstimmung mit der Produktion

Transparenz hinsichtlich der aktuellen Flachennutzung und Bestandsbewertung

Asset- Ganzheitliche Standortphilosophie und -konzeption

effizienz Bedarfsgerechte Optimierung der Flachennutzung und Anlagen, Leerstandsreduzierung
Vermarktung unwirtschaftlicher, nicht betriebsnotwendiger Objekte (Portfoliomanagement)

Transparenz hinsichtlich der aktuellen, vollstandigen Immobilienkosten

Kosten- Steuerungsinstrumentarium inkl. internen Verrechnungspreisen
optimierung Reduzierung/Stabilisierung der immobilienbezogenen Kosten und der Kapitalbindung
Optimierung der Beschaffung immobilienbezogener Leistungen (Make or Buy, Fremdleistungen)

Klare Trennung und Zuordnung von Eigentiimer-, Management- und Nutzerfunktionen
Organisations- Entlastung des Kerngeschafts von samtlichen Infrastrukturaufgaben

professionalisierung Komplexitatsreduktion bei Zustandigkeiten fir Immobilienaufgaben und Ansprechpartnern

Harmonisierung und Professionalisierung immobilienbezogener Prozesse und Strukturen

Quelle: JPN
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In der Praxis haben die unterschiedlichen Ziele und Vorgaben zu
typischen Basismodellen fur CREM in Non-Property Companies gefuhrt

Vorherrschende -Modelle

Dezentrales
Modell

Kern-
geschafts-
modell

m Kosten-

getriebenes
Modell

Zentrales
CREM-

Modell

Immobilie als
Produktionsfaktor,
Standorte
bewirtschaften selbst

] 2|

Beschreibung

Immobilie als
Kerngeschift
i.S.e. Profit Centers

Immobilie als reiner
Kostenfaktor im
Produktionsprozess

Immobilie als
Synergiepotenzial
im Unternehmen

Immobilie als flexibler
Produktionsfaktor
(,Projekt®)

|E Kosteneffiziente

DD Bedarfsgerechte

DI:I Flexible, bedarfs-

.n Flexibilitat Dn Immobilie als |:||:| .D
. 3 und Bedarfs- Kerngeschaft | Bereitstellung Flachenbereit- | §] erechte Flachen-
Zielsetzung orientierung definiert, eige- des Produktions- stellung, Wert- bereitstellung,
steht im Vordergrund ner Wertbeitrag faktors ,Immobilie* beitrag aus Bestand Workplace Solutions
Zentrale o Strategie, Ergepnis-/" E_rgebnis-/Eingpar- Upt_ernehmengyveit Immobilienstrategie,
e Ergebnisziele auf Wertsteigerungsziele flir|  ziele auf Bereichs-/ guiltige Immobilien- Festlegung der Bedarfe
9; Bereichs-/Spartenebene Immobilienbereich, Spartenebene, strategie, Standards, und Anforderunaen
Vorgaben Leistungsverrechnung wenige Vorgaben Rollen, Prozesse 9
B H
N B s e s (o | siemensBOSSH | amazon
eispiele . . DAIMLER
P Nippon Railways PHILIPS GO g|€
NETZE i BASF verizon’

Quelle: Recherche und Projekterfahrung JPN
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Eine klare Rollenverteilung, die definiert und gelebt wird, ist
Grundvoraussetzung fur ein erfolgreiches — Beispiel Modell IV

Typische Rollenverteilung im Model IV (exemplarisch)

: T :
- Langfrist- Kurzfrist- Kurzfrist-
Nutzer der Immobilien (Bedarfsanforderung) Bedarf Bedarf Bedarf
Eigentiumer der Immobilien Bilanz- (Vermieter)
betrachtung

» Verant- Durch-

Eigentumervertreter Dele- wortlich, Durch- fihrung
(Wahrnehmung der Eigentiimerinteressen) gation | Setzenvon | flhrung (Develop-

Standards ment)

Verant- Durch-

Asset Manager wortlich fuhrung

(Wertorientiertes Management) (Portfolio- (Trans-
Mgmt.) aktionen)

- 0 F o

Property Manager (Kaufmannische Verant- ;sszfglu_ng Durch-

Verwaltung, Leistungsabrechnung) wortlich | fiihrung fihrung

Facility Manager Setzen von Zentrale Abruf/Be- Durch- Durch-

(Operativer Betrieb) Standards ‘Beschaffung auftragung fuhrung fuhrung

Quelle: JPN
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Unternehmen mit zentraler CREM-Einheit orientieren sich i.d.R. am
Lebenszykluskonzept — Haufig finden sich 4 Organisationseinheiten

Aufgabenspektrum entlang des Immobilienlebenszyklus m

Immobilienlebenszyklus

Projekt-

Ubergeordnete Analyse &

Strategie Konzepte SR ROSEENE Planung steuerung Elusi g Instandhaltung
Steuerung, Strategische Portfolio Kauf, Verkauf, . . Infrastrukturelles
Controlling Beratung Management An-/Abmietung Entwicklung Bau Vermietung EM
Governance . .

L : (Des-)Invest Portfolio- - Flachen

maﬁ;sg"éﬂqent i plEE g Strategien strukturierung EiEUEn Rl Management

Recht, Projekt-
Compliance management Ree T EbeELIg Management

Typische Zuordnung von CREM-Aufgaben zu Organisationseinheiten

Quelle: JPN
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Beispielvorgehen Pre-Study: Erarbeitung einer Entscheidungsvorlage
fur ein CREM-Projekt im Rahmen einer kurzen Pre-Study

Vorgehen Pre-Study

Ausgangssituation,

Konkretisierung Finalisierung der

Konzernprojekt Umsetzungsbgleitung

Modellbestimmung Entscheidungsvorlage

Baselining Bestand,
Kosten, Orga

SWOT-Analyse

Alternative
Grundmodelle

Benchmarking mit
ausgewahlten Industrie-
unternehmen

Abschatzung des
Potenzials,
Umsetzungschancen
und -risiken

Business Case

Quelle: JPN

Konkretisierung des
Modellvergleichs,
Bewertung

Auswahl
Modellalternative

Anforderungen an die
Entscheidungsvorlage

Erwartete Ergebnisse

Vorgehensweise,
Meilensteine

Untersuchungsumfang,
Pilotprojekte

Abschatzung Zeit- und
Ressourcenaufwand

Zusammenfassung der
Ergebnisse

Vorbereitung
Entscheidungsvorlage

Festlegung der
nachsten Schritte,
insbes.
Abstimmungsgesprache

Deliverables:

Bewerteter
Alternativenraum
moglicher Modelle

Vorschlag zur
Umsetzung

Planung der weiteren
Vorgehensweise auf
Basis der Entscheidung
des Konzernvorstands

Festlegung der
einzubindenden
Einheiten

Projektplanung, Zeit-
und
Ressourcenplanung



JPN

Im Rahmen unserer Projektarbeit entwickeln wir bedarfsgerechte
-Losungen fur prozessintensive Industriekonzerne

Beispiele JPN -Projekte

Standortentwicklungsstrategie Kraftwerk-Standorte und Aufbau Standortmanagement —
Energieversorgungsunternehmen, Projektergebnis: Standortkonzept, Business Case und Roadmap

Sale & Rentback-Strategie fur industrielle Spezialgebaude — Nationales
Eisenbahnverkehrsunternehmen, Projektergebnis: Handlungsempfehlungen fur Spezial-Portfolio,
Verbesserung der Liquiditat

Wachstumsstrategie fir einen fuhrenden CREM-Dienstleister — Fortune 500,
Projektergebnis: Definierte Produkt-Markt-Segmente, Lebenszyklusansatz

Ablauforganisation im CREM (Property Management) — Leistungsmodelle mit externen Dienstleistern;
Automobilhersteller, DAX30, Projektergebnis: Definierte Prozesslandschaft, Vertragsmodell

Strategie- und geschaftsfeldbasierte Herleitung der Fihrungsorganisation fur einen internationalen
CREM-Dienstleister, MDAX-Unternehmen; Projektergebnis: Europaisches Operating Model (Segmente,
Units, Lander, Corporate Functions), Umsetzungsbegleitung

Optimierung der Prozesse und Organisationsstruktur fur einen fihrenden CREM-Dienstleister,
MDAX-Unternehmen; Projektergebnis: Rollenmodell, Prozessverbesserung, Strukturen

Standortubergreifende Organisation der Standortdienstleistungen (inkl. CREM); DAX30;
Projektergebnis: Shared-Service-Organisation fur alle Werksdienste an 35 Standorten; Kostenreduzierung
um 23% in funf Jahren
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Die Kernkompetenz von JPN liegt in der Starkung der Wettbewerbsfahig-
keit von Industriestandorten durch professionelles CREM

Leistungsangebot JPN im

| I. Industrial CREM (iCREM) ist das professionelle

n|dus | |\/| . . »

. anagement aller im Besitz von ,Non-Property

tri | al Companies’ befindlichen Immobilien — von der

Cor | po | Beschaffung tber Asset-, Property und Facility

rate Real Management sowie Development bis zur Vermarktung

Es | tate ll. ,Non-Property-Unternehmen‘ nutzen Immobilien —

Ma | nage im Gegensatz zu Property Companies — nicht zur

| ment Gewinnerzielung, sondern fur den Betrieb ihres
Kerngeschafts, z.B. die Produktion von Gltern »

das; <pl>- lII. Zielsetzung von /(CREM ist die optimale
Bereitstellung von Flachen flr das Kerngeschaft, die
Generierung von Kosteneinsparungs- und
Wertsteigerungspotenzialen sowie die Optimierung »

der Bilanzwerte

Quelle: JPN in Anlehnung an ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.
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Methodik und Vorschlag zum Vorgehen — Beispiel
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Zur erfolgreichen Umsetzung von werden zunachst
Grundvoraussetzungen geschaffen

Empfehlungen

Schaffung von Transparenz Uiber Bestand (Mengen & Werte), Leistungen, Vertrage, Transaktionen,
Kosten, dezentrale Aufgabentrager

Festlegung von Mindeststandards fiir Immobilienaktivitaten
Kostenstrukturen, Steuerungsinstrumentarium, (ggf. interne Leistungsverrechnung)
Standard-Leistungen, Service Levels, Benchmarking
Prozesse, KVP, Personalsysteme (Funktionen, Bewertungen)

Klare Zuordnung von Rollen und Ausgestaltung von entsprechenden Strukturen
Festlegung Zustandigkeiten, Befugnisse, Aufgaben, Kompetenzen, Verantwortung
Sicherstellung der Erfullung von Nutzerbedurfnissen

Riickendeckung vom Top-Management und stetige Stakeholder-Kommunikation
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Empfehlung: Konzentration auf groRe, bewegbare Potentialhebel mit
hoher, messbarer Erfolgswahrscheinlichkeit

Vorschlag zur weiteren Vorgehensweise

Erarbeitung von Umsetzungsbegleitung,
Handlungsfeldern auf Steuerung,
Basis von Normstrategien Kommunikation

Analyse der Bewertung der

Potentiale hins.
Erfolgswahrscheinlichkeit

iCREM-Potentiale
hins. GroRe der Effekte

mmm— sl A 5 Handungsfelder Begleiung des
63/) § T ég’ (ﬁ//«; Quick Wins — Sofort Umsetzungsprozesses
6{/’) . 5 4%9 umsetzen, Erfolge
Sttt s 6&7 ¢ = Kommunizieren Messen/ Steuern der
GQ g2 Potentialrealisierung
Rtumung venechnngsoee éﬁ w9 Zugig umsetzen unter
g‘g £2 &? ég? Einbindung Konzernnutzer Aktive Kommunikation der
3¢ 8 1 Hiirden identifizieren, EL?;;”&??%Z Konzern-
i - " Erfolgswahrscheinlich- )
Zunachst grobe Gering  Potential Hoch Keit e%‘h shen Management
Abschatzung ; m A
Differenzierung nach z.B. in Abhangigkeit vo.n Standards entwickeln, Sukzessive Verstetigung
/s Zugang/ Akzeptanz im Umsetzung anschieben, der zentralen CREM-Rolle
Marlfen egmenten Kerngeschaft gof. Aufgaben delegieren
Regionen/ Standorte Daten-Verfugbarkeit Zunachst zuruckstellen
Ggf. Flachenarten Vorhandenem Know-
Ggf. Braun-/ Greenfield how

Quelle: JPN
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Beispiel Mietvertrage: Identifizierte Potenzialhebel grob bewertet und mit
Hilfe von sinnvollen Kriterien die Erfolgswahrscheinlichkeit abgeschatzt

Vorschlag zur weiteren Vorgehensweise: Beispiel Mietvertrage mit Externen

Gesamt-
potenzial

75-90 m€
p.a.

Quelle: JPN

-

Hebel

Flachen-
management

Benchmarking,
Identifikation
,Hteurer“ MV

Prozess-
optimierung

Vertrags-

datenbank

MaBnahmen

Potenzial-
schatzung

Flachenoptimierung, Abmietung
nicht mehr benatigter Flachen

Umsiedlung in andere vorhandene
Flachen von Mieten

Verursachungsgerechte Weiter-
verrechnung

Nachverhandlung der Vertrage

Uberpriifung Indexanpassung,
Nebenkostenabrechnungen

Um-Mietung in giinstigere Flachen

Festlegung Anmietprozess,
Quality Gates

Entwicklung Standardvertrage,
schrittweise Anpassung

Festlegung Preferred Supplier

] (Makler, Property Manager)

Einfiihrung Fristenmanagement

Bewertung Erfolgs-
wahrscheinlichkeit

Handlungs-
empfehlungen
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Parallel dazu sollte die CREM-Kompetenz schrittweise auf die ubrigen
Konzerneinheiten ausgerollt werden

Roll-out (Vorschlag)

Quelle: JPN

Roll-out Aufgabenspektrum/Rolle

ZIM Roll-out Marken, Regionen
Konzern
Marke A Marke B,C Marke D
Berater
Unterstuitzer DELisaETe
Datenbank-
Anbieter

Europa

Projektentwickler

Flachenmanager

Asset Manager Weltweit
Process Owner

Entwickler der CREM-Strategie
mit Richtlinienkompetenz
Konzernweiter Facility Manager

Einfihrung und Verankerung ,,Group Real
Estate Board*“

Vernetzung mit Immobilienverantwortlichen
im Konzern Uber alle relevanten Ebenen

RegelmaRige Kommunikation der
Weiterentwicklung von Standards,
Prozessen, Losungen und Erfolgen

,Fordern und Fordern“ von
professionellem immobilienwirtschaftlichen
Handeln im Konzern

Permanente Weiterentwicklung von
Transparenz (Bestand, Kosten, Prozesse),
dazu Angebot digitaler Losungen

Verankerung im
Konzernplanungsprozess

Regelkommunikation mit Top-
Management: Regelmeetings im
Finanzbereich, Werkplanung etc.

| 20
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Begriffe wie Asset Management und Portfolio-Management werden

haufig synonym verwendet — Begriffsklarung

Begriffsklarung

Asset Management /
Portfoliomanagement

-Leistungen

Anlageorientiertes, ergebnisorientiertes, strategisches
Objektmanagement eines Immobilienbestandes im
Interesse des Investors / Eigentiimers

T S

Erreichen oder Ubertreffen vorgegebener Ziele /
Wertbeitrage

Identifikation von Wert- oder Nutzungssteigerungs-
potenzialen

Development

(An-)Entwicklung von Objekten aus dem
Immobilienportfolio entsprechend der Portfoliostrategie

Wertsteigerung aus dem Bestand
Generierung von neuen Nutzungsmadglichkeiten flr
Bestandsimmobilien

Transactions

Bewertung sowie An- und Verkauf von einzelnen oder
mehreren Objekten bezogen auf das Immobilienportfolio
entsprechend der Portfoliostrategie

Generierung von Wertsteigerungspotenzialen

Property Management

Anlageorientiertes, operatives Management der
Immobilien im Interesse des Investors / Eigentiimers
wahrend der Bewirtschaftungsphase

Effiziente Umsetzung der vorgegebenen
Objektstrategie
Renditeoptimierende Bewirtschaftung

Facility Management

Lebenszyklusbezogenes, nutzungsorientiertes,
operatives Management immobilienbezogener Prozesse
im Interesse des Nutzers

Sicherstellung der Nutzungsfahigkeit, Bereitstellung
immobilienbezogener Leistungen

Effiziente Umsetzung der vorgegebenen
Objektstrategie mit Fokus auf Qualitats-, Termin- und
Kostenanforderungen

Quelle: JPN in Anlehnung an gif (Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.)
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