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Geleitwort der Herausgeber

In der Buchreihe ,Baubetriebswesen und Bauverfahrenstechnik® werden vor
allem interessante wissenschaftliche Arbeiten veroffentlicht, deren Ergebnisse
tiblicherweise nicht sofort Eingang in die publizierte Literatur finden. Damit
sollen aktuelle und neue Erkenntnisse zu spezifischen Themen einem breiteren
Publikum zugénglich gemacht werden.

In diesem Zusammenhang freuen sich die Herausgeber, die Promotions-
arbeit von Herrn Dr. Nicolas Christoph Rummel veroffentlichen zu diirfen.
Herr Dr. Rummel hat sich in dem verdffentlichten Werk mit Betreibermodel-
len fiir die Immobilienbewirtschaftung international titiger GroBunternehmen
beschiftigt. Diese Arbeit zeichnet sich vor allem durch eine sehr aktuelle
und umfingliche Zusammenstellung der wissenschaftlichen und unternehmens-
praktischen Grundlagen von Betreibermodellen im Immobilienmanagement aus.
Darauf aufbauend eruiert Herr Dr. Rummel auf Basis von qualitativen und
quantitativen Datenerhebungen den Status quo der operativen Vorgehensweise
bei der Vergabe von Dienstleistungen des CREM grofler, international titiger
Industrieunternehmen aus Deutschland. Darauf aufbauend konnen Erfolgsfak-
toren einzelner Betreibermodelle abgeleitet werden. Weiterhin, und das ist der
groBe Mehrwert der Arbeit, wird ein fundierter Ausblick gegeben, in welche
Richtung sich die spezifische Nachfrage nach Leistungen der Immobilienbe-
wirtschaftung in den kommenden Jahren entwickeln wird. Da den deutschen
GroBunternehmen ein sehr hoher Anteil an zu vergebenden Dienstleistungen
in diesem Sektor zuzuschreiben ist, konnen daraus potenzielle Marktentwick-
lungen und Gestaltungsmoglichkeiten des betrieblichen Immobilienmanagements
und von Dienstleistern des Facility Managements abgeleitet werden.
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Vil Geleitwort der Herausgeber

Die Herausgeber wiinschen diesem Werk daher eine weite Verbreitung in der
Fachwelt und den Lesern maximalen Erkenntnisgewinn. Es bleibt zu hoffen, dass
die Inhalte Grundlage und Motivation der zukiinftigen Entwicklung sind.

Dresden Prof. Dr.-Ing. Peter Jehle
Mirz 2024 Institut fiir Baubetriebswesen der Technischen
Universitidt Dresden i. R.

Dresden, Deutschland

Prof. Dr.-Ing. Dipl.-Wirt.-Ing. Jens Otto
Direktor des Instituts fiir Baubetriebswesen der
Technischen Universitidt Dresden

Dresden, Deutschland



Geleitwort des betreuenden
Hochschullehrers

Unternehmen benotigen fiir ihre Geschiftstitigkeit eine Vielzahl von Immobilien,
beispielsweise Produktionshallen zur Herstellung von Waren, Lagerhallen fiir die
Logistik, Labore fiir die Forschung oder Biirogebidude fiir die Verwaltung. Ein
grofer Teil dieser Immobilien befindet sich im Eigentum der Unternehmen und
macht hiufig bis zu 30 % der Bilanzsumme der Unternehmen aus.

Der Bau und die Bewirtschaftung von Immobilien spielen daher in allen Unter-
nehmen eine wichtige Rolle. Bis nach dem Zweiten Weltkrieg war es sogar
tiblich, dass groe Unternehmen eigene Bauabteilungen unterhielten, um Neubau-
ten zu errichten oder Umbauten, Renovierungen und Sanierungen durchzufiihren.
Selbstverstdndlich wurde auch die Reinigung und Instandhaltung der Gebdude
mit eigenem Personal durchgefiihrt.

Seit den 1950er Jahren hat sich — ausgehend von den USA - die Erkennt-
nis durchgesetzt, dass durch ein betriebliches Immobilienmanagement (Corporate
Real Estate Management — CREM), in dem das Facility Management (FM)
eine zentrale Rolle spielt, erhebliche finanzielle Ressourcen freigesetzt werden
konnen. Dabei gewinnt insbesondere das Thema Outsourcing zunehmend an
Bedeutung.

Vor dem Hintergrund, dass das betriebliche Immobilienmanagement nicht
nur einen grofBen Einfluss auf das wirtschaftliche Ergebnis eines Unternehmens
hat, sondern auch andere unternehmerische Ziele wie Flexibilitit, Steuerbarkeit,
Nachhaltigkeit oder Unabhéngigkeit stark beeinflusst, widmet sich Herr Rummel
in seiner Dissertation der Frage, welche Gestaltungsméglichkeiten das Immo-
bilienmanagement bietet und welche Potenziale sich aus der Anwendung eines
Betreibermodells fiir die Bewirtschaftung des Immobilienbestandes ergeben.



X Geleitwort des betreuenden Hochschullehrers

Nach allgemeinen Begriffserklarungen entwickelt Herr Rummel fiinf ver-
schiedene Modelle fiir das Outsourcing von FM-Dienstleistungen und die Aus-
gestaltung von Auftraggeber-Dienstleister-Beziehungen. Auf Basis empirischer
Erhebungen bei GroBunternehmen und Dienstleistern werden die Modelle anhand
zahlreicher Kriterien bewertet. Durch eine Nutzwertanalyse fiihrt Herr Rummel
die Ergebnisse zusammen und kommt so zu einem optimalen, fiir die praktische
Anwendung zu empfehlenden Betreibermodell.

Damit stellt die Arbeit nicht nur fiir Entscheidungstriger in Unternehmen eine
wertvolle Quelle fiir die strategische Ausrichtung des Immobilienmanagements
dar, sondern dient auch Dienstleistungsunternehmen als Leitfaden fiir ihre zukiinf-
tige Positionierung am Markt. Insofern ist dem Buch eine weite Verbreitung zu
wiinschen.

Dresden Prof. Dr.-Ing. Rainer Schach
Mirz 2024 Direktor des Instituts fiir
Baubetriebswesen der Technischen

Universitdt Dresden i. R.

Dresden, Deutschland



Vorwort des Verfassers

Der Immobilienbestand stellt fiir die meisten Unternehmen einen Grofteil ihres
Vermogens dar, gleichzeitig sind die Aufwendungen, insbesondere der Betrieb
und die Instandhaltung dieser Immobilien, einer der grofiten Kostenfaktoren. Im
Rahmen einer professionellen Immobilienstrategie gewinnen das Outsourcing von
Facility Management-Dienstleistungen und die Anwendung von Betreibermodel-
len zur Bewirtschaftung und zum Betrieb des Gebidudebestandes zunehmend
an Bedeutung. Vor diesem Hintergrund werden im Rahmen dieser Arbeit ver-
schiedene Betreibermodelle entwickelt und auf Basis einer Nutzwertanalyse
hinsichtlich ihrer Erfolgswirkungen untersucht. Ziel ist es, ein nutzenmaxima-
les Betreibermodell fiir die Immobilienbewirtschaftung zu identifizieren, das aus
wissenschaftlicher Sicht fiir die Anwendung empfohlen werden kann. Dariiber
hinaus liefert die Arbeit weitere Ansitze fiir die praktische Anwendung sowohl
im betrieblichen Immobilienmanagement als auch bei Dienstleistern im Facility
Management.

Die vorliegende Arbeit entstand neben meiner Tatigkeit im Corporate Real
Estate Management der BASF SE im Rahmen einer externen Promotion am
Institut fiir Baubetriebswesen, Fakultit Bauingenieurwesen der Technischen Uni-
versitidt Dresden. Mein besonderer Dank gilt meinem Doktorvater, Herrn Prof.
Dr.-Ing. Rainer Schach, fiir die intensive wissenschaftliche Betreuung, auch iiber
die raumliche Distanz hinweg, und das mir entgegengebrachte Vertrauen. Ebenso
danke ich Herrn Prof. Dr. rer. pol. Bjorn-Martin Kurzrock fiir seine Bereit-
schaft zur Begutachtung meiner Arbeit und das damit zum Ausdruck gebrachte
Interesse. Besonders danke ich Herrn Prof. Dr.-Ing. Thomas Glatte, der als ehe-
maliger Leiter des Corporate Real Estate Managements der BASF SE den Anstof3
zu dieser Arbeit gab, mich in vielen organisatorischen und fachlichen Belan-
gen unterstiitzte und fiir die Begutachtung der Arbeit zur Verfiigung stand. Ich
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Xl Vorwort des Verfassers

danke Herrn Prof. Dr.-Ing. habil. Tvo Herle fiir die Ubernahme des Vorsitzes der
Promotionskommission sowie Herrn Prof. Dr.-Ing. Dipl.-Wirt.-Ing. Jens Otto als
weiterem Mitglied der Promotionskommission und fiir die Unterstiitzung bei der
Veroffentlichung der Arbeit. Bedanken mochte ich mich auch bei allen Teilneh-
merinnen und Teilnehmern der Expertenbefragung fiir ihre grole Bereitschaft, an
der Studie mitzuwirken. Ein ganz besonderer Dank gilt meinen Kolleginnen und
Kollegen im Corporate Real Estate Management der BASF SE sowie im Arbeits-
kreis International der gefma. Sie haben wihrend der langen Bearbeitungszeit in
zahlreichen Fachgesprichen und Diskussionen mit ihrem Know-how und ihrer
langjdhrigen Erfahrung mafigeblich zum Gelingen der Arbeit beigetragen. Nicht
zuletzt danke ich meinen Eltern Jutta und Gerd-Heinz Rummel von ganzem Her-
zen fiir ihre unermiidliche Unterstiitzung und Forderung. Sie haben mir den Weg
geebnet und mich stets in meinen Vorhaben bestéirkt. Dies war fiir mich Moti-
vation und Ansporn zugleich, diese Arbeit erfolgreich abzuschlieBen. Thnen sei
daher die Arbeit gewidmet.

Kraichtal/Dresden Dr.-Ing. Nicolas Christoph Rummel
Mirz 2024
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Einfilhrung

1.1 Ausgangssituation und Motivation

In der heutigen Zeit weitreichender politischer, gesellschaftlicher und wirtschaft-
licher Veridnderungen stehen Unternehmen vor groen Herausforderungen. Eine
der grundlegenden Bestrebungen eines jeden Unternehmens ist es, seine Existenz
am Markt zu sichern.

,, The most challenging question confronting business leaders and managers in the new
millenium is not ‘How do we succeed?’ It’s ‘How do we stay successful?’“!

Eine konjunkturell angespannte Wirtschaftslage, steigende Kosten, Verinderun-
gen auf dem Absatzmarkt, kiirzere Produktlebenszyklen, neue technologische
Herausforderungen und vor allem stetig ansteigende Kundenanforderungen zwin-
gen Unternehmen zum Umdenken und zu stetigen Verinderungs- und Verbes-
serungsmallinahmen. Die Globalisierung der Wirtschaft hat in den letzten Jahren
viele Unternehmen dazu veranlasst, ihre Geschiftsfelder grenziiberschreitend aus-
zuweiten. GroBunternehmen haben mittlerweile Standorte nicht nur in Europa,
sondern weltweit. Um auf dem internationalen Markt unter den Bedingungen
eines erhohten Wettbewerbsdrucks bestehen zu konnen, ist es fiir diese Unterneh-
men jedoch unabdingbar, neue Verfahren und Werkzeuge zur Optimierung ihrer
Leistungsprozesse anzuwenden. Im Vordergrund steht hierbei die konsequente
Konzentration auf die wertbildenden Kernprozesse des Unternehmens.

! Pande, P./Neuman, R./Cavanagh, R. (2000), S. 3.
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