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Abstract 
 

Die vorliegende Arbeit beschäftigt sich mit der Analyse der bestehenden Defizite bei 

dem Management der selbstgenutzten Immobilien von Non-Property-Unternehmen, 

insbesondere mit der Analyse der Kostenstruktur, den Auswirkungen der Immobilien 

auf den Unternehmenswert und einer Konzeption eines wertorientierten Optimie-

rungsansatzes von Unternehmensimmobilien mit Büronutzung. 

 

Zu Beginn werden die in dieser Arbeit verwendeten Begriffe wie zum Beispiel Cor-

porate Real Estate Management oder Facility Management von anderen Manage-

mentdisziplinen abgegrenzt und definiert. Darauf aufbauend werden die bestehenden 

Defizite und Problemfelder von Unternehmensimmobilien anhand empirischen Un-

tersuchungen nachgewiesen und erläutert. Anschließend wird untersucht, in wie weit 

Immobilien Auswirkungen auf den Unternehmenswert haben. Im Nachgang zu die-

ser Analyse wird das Management von selbstgenutzten Immobilien sowohl von Un-

ternehmen als auch der öffentlichen Hand untersucht und deren Maßnahmen zur Op-

timierung dargestellt. Unter Berücksichtigung der in dieser Arbeit gewonnenen Er-

kenntnisse wird ein eigener wertorientierter Ansatz zur Optimierung von selbstge-

nutzten Immobilien am Ende dieses Buches vorgestellt und erläutert. 

 

 

 

Deskriptoren 
 

• Non-Property-Unternehmen 

• Corporate Real Estate Management (CREM) 

• Facility Management (FM) 

• Unternehmensimmobilien als Betriebsmittel 

• Defizite beim Umgang mit betrieblichen Immobilien 

• Reduzierung der immobilienspezifischen Kosten 
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1 Einleitung und Problemstellung 

Der Ausgangspunkt dieser Arbeit bildet die These, dass in Deutschland das betriebli-

che Immobilienmanagement nicht optimal betrieben wird bzw. dass in Teilbereichen 

mitunter hohe Defizite bestehen. Aufgrund dieser Mängel werden immobilienspezifi-

sche Kosten weder erkannt noch optimiert und führen somit zu einer Senkung der 

Profitabilität des Immobilienbereichs, was sich wiederum negativ auf den Sharehol-

der Value (Unternehmenswert) des ganzen Unternehmens oder Konzerns auswirkt.  
 

1.1 Problemstellung und Zielsetzung 

Die Bedeutung des strategischen Immobilienmanagements gewinnt mittlerweile auch 

im deutschsprachigen Raum an Einfluss, hinkt jedoch noch immer im internationalen 

Vergleich hinterher.1 „Immobilien dienen oftmals einzig als kreditierbare Sicherhei-

ten oder als stille Reserven, die in verlustreichen Geschäftsjahren je nach Bedarf ab-

gefragt werden können.“2 Dies mag in aller Regel damit zusammenhängen, dass Im-

mobilien nicht zum Primär- bzw. Kerngeschäft der Unternehmen zählen. In solch 

einem Fall spricht man von sogenannten Non-Property-Unternehmen. Vielmehr wer-

den die Immobilien in diesen Unternehmen dem Betriebsmittelbestand zugeordnet, 

von denen anscheinend keine oder kaum eine unmittelbare Markt- oder Wettbe-

werbswirkung ausgehen. Somit beschäftigen sich die Verantwortlichen nicht so insti-

tutionalisiert mit Problematiken, wie beispielsweise dem Marketing oder der techno-

logischen Weiterentwicklung ihrer Produkte.3  
 

Diesen Sachverhalt untermauert die „Europäische IM/FM-Studie 2005“. Von den 

115 befragten deutschen Non-Property-Unternehmen, urteilten 62 Prozent dieser, 

dass die unternehmenseigenen Immobilien als Produktions- und Betriebsmittel be-

trachtet werden. Nur lediglich 38 Prozent der befragten Unternehmen sahen ihren 

eigenen Immobilienbestand nicht nur als einen Kostenfaktor, sondern auch als eine 

strategische Erfolgsressource an.4 Diese Haltung ist normalerweise nicht zu verste-

                                                 
1   Vgl. Henzelmann, T.; Schweiger, M., Wertschöpfungshebel, 2002, S. 43 
2   Eversmann, M., Wettbewerbsvorteile, 1995, S. 10 
3  Vgl. Schulte, K.-W.; Schäfers, W., Modernes Immobilien-Management, 2004, S. 32 
4  Vgl. o.V., Wertrelevante Faktoren, 2005, S. 18 
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hen, zumal die Immobilienkosten5 die zweit bedeutsamste Kostenposition nach den 

Personalkosten in einem Unternehmen darstellen.6Anders ausgedrückt, können im-

mobilienbezogene Kosten einen Anteil an den jährlichen Gesamtkosten zwischen 5 

und 15 Prozent7 oder zwischen 3 und 10 Prozent8 der jährlichen Umsatzerlöse aus-

machen. „Dieser Tatbestand ist ab einer kritischen Mindestgröße von etwa 500 bis 

700 Mitarbeitern weitgehend unabhängig von der Unternehmensgröße.“9 Dieser und 

andere Umstände beweisen, dass ein Handlungsbedarf dringend vonnöten ist, zumal 

sich in Deutschland 73 Prozent10 des gewerblichen Immobilienvermögens im Eigen-

tum der Nutzer befindet (siehe Abbildung 1).  
 

 

Abbildung 1: Anteil betrieblicher Immobilien im Eigentum der Nutzer (in Prozent)11 
 

Anhand Abbildung 1 wird ersichtlich, dass im internationalen Vergleich deutsche 

Unternehmen über wesentlich höhere Immobilienbestände im Eigentum verfügen als 

andere. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass deutsche Unternehmen auch höhere 

Kosten und Aufwendungen in Bezug auf ihr Immobilieneigentum aufzuwenden ha-

                                                 
5 Immobilienkosten entstehen nicht nur wenn sich die Unternehmensimmobilien im Eigentum der 

Firmen befinden, sondern auch durch den Besitz (langfristigen Mietverträgen etc.) können ebenfalls 
erhebliche Immobilienkosten entstehen. Hierdurch werden Unternehmen ebenfalls unfelxibel. Vgl. 
Beretitsch, S., ABB Grundbesitz, 2007, Anhang K14, S. 142 

6  Vgl. Belau, M.; Schildger, M.; Sturm, V. Immobiliencontrolling, 2007, S. 1 
7  Vgl. Kiesewetter, F.; Sorsch, T. FM-Qualität, 2004, S. 18 
8  Vgl. Henzelmann, T.; Schweiger, M., Wertschöpfungshebel, 2002, S 43 
9  Eversmann, M., Wettbewerbsvorteile, 1995, S. 10 
10  Vgl. Beyerle, T., Immobilien Fokus, 2007, S. 3  
11  Eigene Darstellung in Anlehnung an: Deutsche Gesellschaft für Immobilienfonds, Marktreport, 

2007 S. 57 
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ben und somit Liquidität im hohen Maße gebunden wird und daraus resultierend 

nicht für Investitionen in das Kerngeschäft zur Verfügung steht.12  
 

Die vorliegende Arbeit soll zum einen das betriebliche Immobilienmanagement von 

anderen Managementdisziplinen abgrenzen bzw. konkretisieren, die durch empiri-

sche Studien und Untersuchungen nachgewiesenen Missstände aufzeigen, Immobi-

lien und deren Auswirkungen auf den Unternehmenswert darstellen sowie Lösungs-

wege für eine effizienten Umgang mit den Unternehmensimmobilien geben.  
 

1.2 Aufbau und Gang der Untersuchung 

Ausgehend von der formulierten Problemstellung ist die vorliegende Arbeit in acht 

Kapitel gegliedert. Im Anschluss an die Einleitung wird im zweiten Kapitel das be-

triebliche Immobilienmanagement von anderen Managementdisziplinen abgegrenzt 

und definiert. Dabei wurde großer Wert auf eine inhaltliche Präzisierung der Begriffe 

des Corporate Real Estate Managements, des Facility Managements, des Portfolio-

managements, des Asset Managements, der Projektentwicklung und des Public Real 

Estate Managements gelegt, da diese in der Literatur und Praxis oftmals sehr unter-

schiedlich gebraucht oder miteinander vermischt werden. 

 

Im dritten Kapitel erfolgt eine Untersuchung hinsichtlich der gegenwärtigen Defizite 

und Mängel im Bereich des betrieblichen Immobilienmanagements. Diese werden 

anhand von mehreren empirischen Studien und Untersuchungen belegt und deren 

Auswirkungen auf das Immobilienmanagement kurz beschrieben. Im vierten Kapitel 

wird der Einfluss der Immobilien auf den Unternehmenswert dargelegt. Zu Beginn 

dieses Kapitels werden die immobilienspezifischen Kosten definiert und beschrieben. 

Darauf aufbauend wird eine Kostenfunktion aufgestellt, aus der die durchschnittli-

chen Immobilienbereitstellungskosten in Abhängigkeit der genutzten Mietfläche er-

sichtlich werden. Dieser Kostenverlauf wurde sowohl auf Basis der Vollkosten als 

auch auf Basis der umlagefähigen Kosten grafisch dargestellt.  
 

Im fünften Kapitel wird eine bereits durchgeführte Fallstudie von der Deutschen Te-

lekom AG ausgewertet und dahingehend überprüft, wie dort das betriebliche Immo-

                                                 
12  Vgl. Dibbern, R., REITs in Deutschland, 2006, S. 11 
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bilienmanagement organisiert ist. Im sechsten Kapitel werden zwei Fallstudien für 

das Immobilienmanagement der öffentlichen Hand selbst erhoben. Hierbei wurden 

sowohl die freizugänglichen Information als auch Expertengespräche genutzt.  

Im siebten Kapitel wurde ein eigener und ganzheitlicher Optimierungsansatz für das 

betriebliche Immobilienmanagement erstellt. Dieser basiert auf Grundlage der durch 

diese Arbeit gewonnen Erkenntnissen. Die vorliegende Arbeit endet mit einer Zu-

sammenfassung der Ergebnisse und einen Ausblick auf weiteren Forschungs- und 

Handlungsbedarf für die Praxis.  

 

Abbildung 2: Aufbau und Gang der Untersuchung13  

                                                 
13 Eigene Darstellung 
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2 Grundlagen 

Der Begriff „Immobilie“ ist aufgrund seiner mannigfaltigen Bedeutung sowohl im 

wissenschaftlichen als auch im umgangssprachlichen Bereich mit sehr unterschiedli-

chen Inhalten belegt. Grundsätzlich versteht man unter dem Begriff der Immobilie 

ein Grundstück, welches bebaut oder unbebaut sein kann.14 

 

Das Thema der vorliegenden Arbeit ist durch die Begriffe des Corporate Real Estate 

Managements, des Facility Managements und des Portfoliomanagements charakteri-

siert. Schwerpunkt dieses Kapitels bildet die Betrachtung der Ausgangslage von 

selbstgenutzten Immobilien, sowohl von privaten Unternehmen als auch der öffentli-

chen Hand15. Bei diesen beiden Arten von Immobilieneigentümern gehören die Im-

mobilien nicht zum Kerngeschäft, sondern dienen vorzugsweise als Ort der jeweili-

gen Produkt- und Leistungserstellung und können somit dem Betriebsmittelbestand 

zugeordnet werden. 

 

Die Besonderheiten des betrieblichen- als auch des Immobilienmanagements der 

öffentlichen Hand bestehen u.a. darin, dass eine Identität von Eigentümer und Nutzer 

in aller Regel besteht. Diese bedeutet, dass der Selbstnutzer (owner-occupier) Eigen-

tümer und Nutzer eines Grundstücks zugleich ist. In seiner Funktion als Nutzer ent-

richtet er für die Nutzung der Immobilie eine implizite Entschädigung an sich selbst 

in Form der sogenannten Eigenmiete. Für die Finanzierung muss der Eigentümer die 

Funktion des Kapitalgebers ebenfalls erfüllen. Die hier beschriebene Dreiteilung in 

Eigentümer, Nutzer und Kapitalgeber wird in Abbildung 3 verdeutlicht.16 

 

 

 

 

 

 

                                                 
14  Vgl. Murfeld, E., Betriebswirtschaftslehre, 2004, S. 43 
15  Unter öffentlicher Hand versteht man im Allgemeinen die Gesamtheit der Körperschaften des öf-

fentlichen Rechts. 
16  Vgl. Gantenbein, P.; Markteffizienz, 1999, S. 59 


