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— Zusammenfassung —

Zusammenfassung

Die Haushaltslage der Kommunen ist groftenteils angespannt. Daher steht das Immobilienver-
mogen, als ein wesentlicher Vermogens- und Kostenblock nun zunehmend im Blickfeld.
Kommunen haben bereits teilweise erkannt, dass die zur Leistungserstellung notwendigen Im-
mobilienbestinde eine der strategischen Ressourcen einer Organisation darstellen. Ebenso wie
Personal, Kapital, Technologie und Information haben Immobilien einen maBgeblichen Einfluss
auf den Erfolg von Organisationen.

Das Immobilien- und Facility Management beschrinkt sich bisher oft auf eine passive und reak-
tive Bestandsverwaltung. Daraus resultieren eine Vielzahl an Problemen: vielerorts sind an der
Betreuung einer Immobilie mehrere Amter involviert, die Zustindigkeiten sind also zersplittert.
Ein zentrales Immobilien- und Facility Management gibt es nur in Einzelfillen. Auch betriebs-
wirtschaftliches Management Know-how und addquate Strategieansétze fehlen.

Ein umfassendes Konzept fiir den Umgang mit kommunalen Immobilien ist also dringend not-
wendig. Es muss geeignet sein, die reine Verwaltung der Liegenschaften durch ein aktives,
strategisches Immobilienmanagement mit effizienter Bewirtschaftung von benétigten sowie der
optimierten Verwertung von nicht (mehr) benétigten Immobilien und Fldachen abzuldsen.

Durch die genannten Probleme ist die Kritik an die offentliche Hand sehr grofl und der Hand-
lungsdruck steigt. Obwohl es an theoretischen geeigneten Konzepten fiir das kosten- und
wertorientierte Management 6ffentlicher Immobilienbestinde nicht mangelt, werden nur wenig
Veridnderungen innerhalb der traditionellen Verwaltungsstrukturen vorgenommen.

Ziel dieser Diplomarbeit ist es daher den Kommunen Handlungsempfehlungen fiir die Optimie-
rung der Immobilienstrategie, der Organisation und dem Management sowie der
Immobiliensteuerung zu geben. Die zentrale Forschungsfrage lautet: ,,Wie kann das kommunale
Immobilien- und Facility Management verbessert werden? Um diese Frage beantworten zu
konnen wurde eine empirische Untersuchung in allen Kommunen Osterreichs mit mehr als
10.000 Einwohnern durchgefiihrt, zusatzlich wurden die Immobilienverantwortlichen ausge-
wihlter Kommunen in einem vertiefenden Interview befragt.

Aus dem ermittelten Status Quo und den Ergebnissen der vertiefenden Interviews ergaben sich
die fiinf wichtigsten Handlungsfelder: Personalmanagement, Organisationsgestaltung, Immobi-
liensteuerung und  -controlling, Verrechnungspreissystem und Datenmanagement/IT
Unterstiitzung. Diese Diplomarbeit liefert einen Beitrag zur Weiterentwicklung des kommunalen
Immobilien- und Facility Managements und richtet sich primir an die Immobilienverantwort-

lichen der Kommunen.



— Abstract —

Abstract

The budget of political communities is in many cases stretched. That is why the real estate, today
attracts more attention than ever before as a main asset as well as origin of costs. Some commu-
nities have already realized that for their services the necessary real estate represents the strategic
resource of an organisation. Just like personnel, financial recourses, technology and information,
real estate plays a significant part in the success of an organisation.

Until now the real estate- and facility management constrains itself at a passive and reactive ad-
ministration of assets. This approach leads to a variety of problems: often the administration of
one facility involves various departments and responsibilities, so competencies are split. A cen-
tralized real estate- and facility management exists only in a few exceptions. Furthermore one
notes an absence of business management know-how and adequate strategy approaches.
Therefore a new concept covering the administration of community real estate is essential and
more than urgent. It has to be apt to displace the mere administration of real estate with a strate-
gic facility management that evokes an efficient use of needed real estate as well as the
liquidation of (yet) no longer needed buildings and spaces.

For the problems mentioned above criticism against the public authorities reaches high levels
and the pressure to move rises. While there is no lack of suitable theoretical concepts for a cost-
and value management of public real estate, very few changes in traditional administration struc-
tures are implemented.

Therefore the main objective of this thesis is to offer recommendations of action to the public au-
thorities of communities in order to optimize the real estate strategy, the organisational structure,
the management and the controlling of facilities. The main question of this thesis is: “How can
the communal public real estate- and facility management be improved?” To answer this ques-
tion an empiric research was conducted in all communities in Austria with more than 10,000
inhabitants. Additionally executives for real estate in carefully elected communities were inter-
viewed to get a deeper insight in the topic.

The results of the found existing situation and the results of the interviews revealed the five most
important places for action: human resource management, organisational structure, controlling of
real estate, the system of accounting and prices and the management of data (with the help of
computer programs).

This thesis contributes to the advancement of the public community real estate and facility man-
agement and is primarily addressed at the executives responsible for this area in the

administration of communities.
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1 Einfithrung in das Thema

, There is evidence that public real estate is one of the most underutilized local resources in many
cities across the world.“' Dieses prignante Zitat stammt aus einer Studie der Weltbank zum &f-

fentlichen Immobilienmanagement.

1.1 Problemstellung

Das Immobilien- und Facility Management hat in den letzten Jahren immer mehr an Bedeutung
gewonnen, da die Immobilienbesitzer das Produktivitits- und Einsparungspotential im Immobi-
lienbereich erkannt haben. Facility Management ist allerdings kein Allheilmittel bei
liegenschaftsbezogenen Kostenproblemen sondern eine Management-Methode, die vielfach vor-
handene Instrumente der Betriebswirtschaftslehre professionell auf den Bereich der
Liegenschaften anwendet. Es identifiziert und realisiert das in der Regel bestehende Produktivi-
tits- und Einsparungspotential, dariiber hinaus optimiert es die zu erbringenden Leistungen. Fiir
die langfristige Akzeptanz des Facility Managements reicht das Propagieren von Einsparungspo-
tentialen allerdings nicht aus. Dazu ist das frithzeitige Aufzeigen von Nutzenpotenzialen
erforderlich.’

Auch das Immobilienvermogen der Kommunen (die 6ffentliche Hand zéhlt zu den groften Im-
mobilieneigentimern des Landes) gewinnt zunehmend an Bedeutung.” Grund sind die noch
immer sehr hoch geschitzten kommunalen Defizite," auf die die 6ffentliche Hand meist mit
Steuererh6hungen oder Leistungskiirzungen reagiert. Aufgrund der angespannten Haushaltslage
steht das Immobilienvermdgen als ein wesentlicher Vermogens- und Kostenblock nun im Blick-
feld.

Kommunen haben teilweise bereits verstanden, dass die zur Leistungserstellung notwendigen
Immobilienbestidnde eine ihrer strategischen Ressourcen sind. Ebenso wie Personal, Kapital,
Technologie und Information haben Immobilien einen mafgeblichen Einfluss auf den Erfolg von
Organisationen.” Fiir Kommunen sind Immobilien ein Teil ihrer Infrastruktur neben Energiever-
sorgung, Verkehrssituation, Telekommunikation, Einrichtungen des Erziehungs-, Forschungs-,

Gesundheits-, Fiirsorgewesens und Ahnlichen. Sie sind ein bedeutender Faktor im Wettbewerb

: Kaganova, O., Nayyar-Stone, R. (2000), S.325
2 Vgl. Ehrenheim, F. (2003), S.1

3 Vgl. StraBheimer, P. (1998), S.861

* Vgl. Miiller, M, Kaven, B. (2007), S.15

> Vgl. StraBheimer, P. (1998), S.861
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mit anderen Kommunen und kénnen ausschlaggebend fiir die Ansiedelung neuer Unternehmen
oder den Zuzug neuer Biirger sein. °

Griinde fiir das bisher oft auf eine passive und reaktive Bestandsverwaltung beschrinkte Immo-
bilienmanagement sind vielfiltig.” Vielerorts sind an der Betreuung einer Immobilie mehrere
Amter involviert, was zu einer Zersplitterung der Zustindigkeiten und Verantwortungen fiihrt.
Die Aufgaben und Schnittstellen sind nicht ausreichend definiert oder die Verantwortungen und
Handlungsbereiche iiberschneiden sich.® Ein zentrales Immobilien- und Facility Management
gibt es nur in Einzelfillen.” Zudem fehlt die Bereitschaft zu wirtschaftlichem Verhalten, da bei-
spielsweise der Stellenabbau in der offentlichen Hand nicht zu einem addquaten Abbau der
beanspruchten Fliche fiihrt.'

Die Defizite in der Liegenschaftsverwaltung lassen sich durch das Fehlen von notwendigem be-
triebswirtschaftlichen Management Know-how begriinden. Zudem mangelt es an adédquaten
Strategieansiitzen.''

Ein umfassendes Konzept fiir den Umgang mit kommunalen Immobilien ist dringend notwendig.
Es muss geeignet sein, die reine Verwaltung der Liegenschaften durch ein aktives, strategisches
Immobilienmanagement mit effizienter Bewirtschaftung von bendtigten sowie der optimierten

Verwertung von nicht (mehr) bendtigten Immobilien und Flichen abzulosen.'

1.2 Zielsetzung

Die Publikationen zum 6ffentlichen Immobilienmanagement sind meist deskriptiv und kritisieren
die offentliche Hand. Der Bedarf an konkreten Handlungsempfehlungen, die auf einer fundierten
Ursachenanalyse beruhen, ist daher groB.13 Die vorliegende Diplomarbeit bietet diese Hand-
lungsempfehlungen indem sie folgende Forschungsfrage beantwortet: ,,Wie kann das
kommunale Immobilien- und Facility Management verbessert werden?* Vorschlige zur Verbes-
serung beziehen sich auf nachstehende Fragestellungen:

= Welche Moglichkeiten haben Kommunen um ihre Immobilienstrategie zu formulieren?

» Welche Strategien miissen zwangsldufig verfolgt werden?

® Vgl. Kruse, O. (2001), S.3

" Vgl. Ecke, C. (2004), S.1

¥ Vgl. Langner, M., Wiegandt, O. (2002), S.13

9 Vgl. Miiller, M, Kaven, B. (2007), S.15

"9 Vgl. Langner, M., Wiegandt, O. (2002), S.13

""'Vgl. Amon, M., Poll, E., Schifers, W, et al (2006), S.22

2 Vgl. Amon, M., Poll, E., Schifers, W, et al (2006), S.23

" Vgl. Schifers, W. (2000), S.346, StraBheimer, P. (1998), S.862
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» Wie kann eine kommunale Organisation aussehen?

= Welche Instrumente stehen zur Steuerung von Immobilien zur Verfiigung?

Zielgruppe dieser Diplomarbeit sind vorrangig die immobilienverantwortlichen Instanzen der
Kommunalverwaltungen sowie am Thema Immobilien- und Facility Management Interessierte
im gesamten Bereich der offentlichen Hand. Zudem richtet sich diese Diplomarbeit an Bera-
tungsunternehmen mit Ausrichtung auf Immobilien- und Facility Management fiir den
offentlichen Sektor und an Studenten, die sich im Rahmen des Studiums einen Uberblick iiber
die theoretischen Moglichkeiten beziiglich strategischer Ausrichtung, Gestaltung der Organisati-
on und Anwendung von Steuerungsinstrumenten fiir das kommunale Immobilien- und Facility
Management verschaffen wollen und den Status Quo sowie Handlungsempfehlungen nachvoll-
ziehen wollen.

Beim Leser dieser Diplomarbeit wird ein Grundverstindnis des Immobilien- und Facility Ma-

nagements vorausgesetzt.

1.3 Methodisches Vorgehen

Nachfolgend werden die wichtigsten Aspekte der einzelnen Kapitel kurz genannt:

Kapitel 2 liefert eine Einfithrung in das Thema indem zuerst der Begriff Kommune abgegrenzt
und seine Bedeutung in dieser Diplomarbeit veranschaulicht wird. Danach werden das Aufga-
benspektrum des kommunalen Immobilien- und Facility Managements dargestellt und die Be-
griffe Immobilienmanagement, Facility Management und Gebdudemanagement erldutert. Um
die Notwendigkeit des strategischen Immobilien- und Facility Managements zu verdeutlichen
wird ein fiir Kommunen typisches Immobilienportfolio vorgestellt. Die Darstellung kommunaler
Probleme beschlie3t das Kapitel.

Kapitel 3 betrachtet die betrieblichen Handlungsfelder Strategie, Organisation und Controlling,
die im Gesamtfokus dieser Diplomarbeit liegen. Das Handlungsfeld Strategie beschéftigt sich
zuerst mit der Entwicklung eines strategischen Zielsystems und danach mit lebenszyklusorien-
tierten Basisstrategien, die in Strategien der Immobilienbereitstellung, -bewirtschaftung,
-bewertung gegliedert sind. AnschlieBend werden Organisations- und Managementmodelle be-
schrieben. Es werden die dezentrale Organisationslosung bei Aufspaltung der
Immobilienfunktion, die zentrale Organisationslosung bei vollumfinglicher Zentralisation der
Immobilienfunktion sowie die organisatorische Marktlosung im Immobilienmanagement be-
schrieben. Zudem stehen das Eigentiimer-Modell, das Mieter-Vermieter-Modell und das

Management-Modell zur Gestaltung der Leistungsbeziehungen zwischen Immobilienmanage-
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