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Portfolio- und Assetmanagement

Kosten
Portfoliostruktur

= Fehlender Uberblick (iber den Bestand, die
daraus resultierenden Kosten, Risiken und
Chancen

» Fehlende Clusterung nach Bedarfsdeckung,
aktueller/ zuktinftiger Kosten bzw. Instand-

haltungsstau (lifecycle), Flacheneffizienz, etc.

» |dentifikation alternativer Marktchancen
(Wertpotential) aus Umnutzung/ erganzende
Nutzung

Ausgangssituation — Ansatze zur Optimierung immobilienwirtschaftlicher

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten oft nicht transparent je
Objekt/ Nutzungsart

Verantwortung in einzelnen Referaten
Fehlende Vergleichbarkeit untereinander
Intransparenz bei Kostentreibern
Uneinheitliche Dienstleistungsvertrage / keine
Skaleneffekte

Uneinheitliche Mietvertrage und intransparente
/ Uberzogene Service-Level

» Fehlende Transparenz hinsichtlich
Flachenbedarfe/ Nutzungen

= Keine Vollkostentransparenz

» Viele Umztge und Umbauten

= Alte Geb&udestrukturen

= Keine oder zu weiche Standards

= Keine langfristige Planung — fehlende
Flexibilitat bzgl. neuer Arbeitsstrukturen

Zentralisierung des Immobilienmanagements
meistens gerade in der Umsetzung

Hohe Wertschdpfungstiefe im FM

Fehlende Steuerungs- und Auswertungs-
instrumente auf zentraler Ebene (z.B. keine
Kennzahlen oder ZielgrofRen)

Keine Austausch von Know-how/ best practice

Flachenperformance Organisation
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Portfolio- und Assetmanagement
LOsungsansatze — Integriertes Vorgehen zur Optimierung

Portfoliostruktur

Schaffung von Transparenz Uber den
Gesamtbestand zu Kostenstrukturen und
zuktnftigen Entwicklungspotentialen
Clusterung nach Bedarfsdeckung, aktueller/
zuktinftiger Kosten/ Instandhaltungs-

aufwendungen (lifecycle), Flacheneffizienz, etc.

Konzeptentwicklungen zu alternativen
Marktchancen (Wertpotential) aus Umnutzung/
erganzende Nutzungen

Bewirtschaftungskosten

Eindeutige Zuordnung der
Bewirtschaftungskosten je Objekt/ Nutzungsart
Referatlbergreifende Verantwortung tber
gebundelte Leistungen

Internes Benchmarking

Identifikation der Hauptkostentreiber
Vereinheitlichung/ Optimierung der Service-
Level zu den Dienstleistungsvertragen
Anpassung der Service-Level an
Objektstrategie

Schaffung von bereichsubergreifender
Transparenz hinsichtlich Flachenbedarfe/
Nutzungen

Definition einheitlicher Flachenstandards zur
Reduzierung der Umzugskosten

Langfristige Planung

Umsetzung flexibel nutzbarer Flachenlayouts
zur Unterstitzung sich &ndernder
Arbeitsablaufe/ Organisationsstrukturen

Flachenperformance

Durchgangige Zentralisierung des
Immobilienmanagements in allen Bereichen
Definition einer einheitlichen Aufbau- und
Ablauforganisation zur Unterstitzung der
Einsparpotentiale

Anpassung der Wertschopfungstiefe im FM
Schlankes zentrales Monitoring und Steuerung
der Eigen- und Fremdleistungen

Forderung von internem Austausch von Know-
how/ best practice

Organisation
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Portfolio- und Assetmanagement
Nutzen — mdgliche Einsparpotenziale einer mittelgro3en Kommune

Portfolio-
struktur

Bewirt-
schaftungs-
kosten

Flachenper-
formance

Organisa-
tionsopti-
mierung

IST:

Ziel:

10.000mz in zentraler Lage mit schlechter Flacheneffizienz in
alterer Bausubstanz zu 11 €/m? im Eigentum*

10.000m? in dezentraler Lage mit guter Flacheneffizienz in
Neubau mit niedrigeren Betriebskosten zu 7,50 €/m? zur Miete
(* Plus VerauRerungserlés von ca. 20 Mio.€ je nach Marktsituation)

1,32 Mio. € p.a.

0,90 Mio. € p.a.¥

IST:

Ziel:

10.000mz in alterer Bausubstanz

Bewirtschaftungskosten 3,20 €/m? 0,38 Mio. € p.a.
10.000mz2 im Neubau energetisch und fur eine effiziente
Bewirtschaftung optimiert 2,20 €/m? 0,28 Mio. € p.a.

IST:

Ziel:

1/3 aller MA ziehen jahrlich um: 333 FTE entspricht 111 Umziige

Umzugskosten & 350 € und Umbaukosten & 3.800 € 0,46 Mio. € p.a.
1/3 aller MA ziehen jahrlich um: 333 FTE entspricht 111 Umzlge
Umzugskosten & 200 € und Umbaukosten 4 0 € 0,02 Mio. € p.a.

IST:

Ziel:

Stellenbedarf fir gemischtes Portfolio aus Verwaltung und Schulen

mit ca. 714.000m2 NGF fur KFM und TFM 360 MA
nach Optimierungen in den Ablauf- und Organisationsstrukturen
Stellenbedarf fur das Portfolio mit ca. 714.000m2 NGF fur KFM/ TFM 254 MA
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