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Management Summary

Die Swisscom (Schweiz) AG verfugt tUber ein Portfolio von Gber tausend Liegenschaften in der
ganzen Schweiz. Das Corporate Real Estate Management der Swisscom begleitet den kom-
pletten Lebenszyklus der Immobilien sowohl strategisch als auch operativ und unterstitzt
somit das Kerngeschaft des Unternehmens. Im Zuge dieser Masterarbeit wird ein Immobilien-
portfolio von 1’456 Liegenschaften analysiert. Die Liegenschaften verfligen tber eine hetero-
gene Struktur und sind landesweit verteilt. Es handelt sich bei ihnen sowohl um eigene, an-
gemietete als auch vermietete Objekte mit betriebsrelevanter als auch nicht betriebsrelevanter
Nutzung. Das Ziel der Masterarbeit ist es eine Methode zu entwickeln, welche moglichst auto-
matisch eine Empfehlung fir die Objekt-, Instandhaltungs- und Bewirtschaftungsstrategie fir
jede Liegenschaft vorgibt. Hierfir ist es notwendig die Daten der 1'456 Liegenschaften zu ana-
lysieren, um daraus die geeigneten Ruckschlisse zu ziehen, damit Strategiempfehlungen
erarbeitet werden kénnen. Das eigens hierfir entwickelte Excel Tool nennt sich Anstra (Ana-
lyse und Strategie). Der Prozess soll weitestgehend automatisch verlaufen, um die Nutzer des
Tools im operativen Geschaft entlasten zu kénnen. Gerade flr einen Portfolio Manager ist es
unmdglich, sich bei einem umfangreichen Portfolio mit jeder Liegenschaft im Detail zu befas-
sen. Es braucht daher einen einheitlichen Analyse- und Vorgehensprozess, um Zusammen-
hange auf Gesamtportfolioebene, zwischen Teilportfolios oder fur individuelle Liegenschaften
zu erkennen, um danach Ubergeordnete Strategien fur die verschiedenen Ebenen auszuar-

beiten. Der Fokus des Tools basiert dabei auf den betriebsrelevanten Flachen.

Damit das Tool von der Liegenschaft bis zur Ubergeordneten Strategie ganzheitlich funktio-
niert, ist es essenziel, dass alle Veranderungen betreffend jeder Liegenschaft kontinuierlich
eingepflegt werden. Das Tool wurde primar fur Mitarbeiter der strategischen und taktischen
Ebene konzipiert. Trotz des Umfangs und der Komplexitat des Tools, ist es benutzerfreundlich
strukturiert, so dass jeder Anwender mit wenigen Klicks sowohl die Strategien flr jede Liegen-
schaft, als auch die Eigenschaften des Gesamtportfolios, der Teilportfolios und der einzelnen
Liegenschaft einfach erkennen kann. Das Excel Tool (Anstra) wird mit einem Lockbuch er-
ganzt, in welchem Notizen auf strategischer, taktischer und operativer Ebene zu jeder Liegen-

schaft erfasst werden sollen.

Das Ziel der Masterarbeit ist nicht eine Auflistung der konkreten Strategieempfehlungen fir
alle Liegenschaften des Swisscom Portfolios aufzuzeigen. Vielmehr gilt es eine Methode zu
entwickeln, welche ebenfalls auf Portfolios anderer Unternehmen adaptierbar ist. Andererseits
kann auch innerhalb des bestehnden Portfolios mit einer weiteren Version des Tools eine Ana-
lyse mit einem anderen Fokus, zum Beispiel auf die nicht betriebsrelevanten Liegenschaften,

erstellt werden.
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8 Fazit

Basis der Masterarbeit ist ein Immobilien Portfolio der Swisscom (Schweiz) AG von 1'456 Lie-
genschaften. Das Ziel der Arbeit war eine Weitereintwicklung einer Methode zur Analyse und
Strategieentwicklung anhand dieses Portfolios. Die Methode wurde mit Hilfe des selbst entwi-
ckelten Excel Tools Anstra erarbeitet. Die Daten dieses umfangreichen und heterogenen Port-
folios zu analysieren, anhand der Erkenntnisse Ubergeordnete Strategien zu definieren, um
das Portfolio weiterentwickeln zu kénnen, stellte dabei eine enorme Herausforderung dar. Bei
den profunden Analysen konnten verschiedene Eigenschaften des Portfolios festgestellt wer-
den. Das Unternehmen besitzt rund 42% und mietet 58% der Flachen des Portfolios. Da es
sich um ein Corporate Portfolio handelt, entsprechen rund 83% der Liegenschaften betriebs-
relevanten Flachen. Eine Minderheit wird untervermietet oder steht leer. Ausserdem handelt
es sich hauptsachlich um eher kleine Objekte. Das Portfolio wurde in vier Teilportfolios mit den
Ubergeordneten Strategien «Verkauf», «Halten», «Optimieren» und «Halten & Investieren»

gegliedert.

Das Anstra Tool besteht wiederum aus verschiedenen Untertools: Das Decision Making Tool
beurteilt automatisiert aufgrund von sieben Entscheidungen die Objektstrategie jeder Liegen-
schaft, indem jeweils eine von sieben optionalen Strategieempfehlung zugewiesen wird. Die-
ser Prozess verlauft automatisiert. Pro Durchlauf kann jedoch jeweils nur eine Liegenschaft
analysiert werden. Die Risikoanalyse zeigt dem Anwender aufgrund der Flache und der Rest-
laufzeit des Mietvertrages bei welchen Objekten im Portfolio der grésste Handlungsbedarf
besteht. Die Bestimmung der Instandhaltungs- und Bewirtschaftungsstrategie stellte sich als
sehr komplex heraus, worauf entschieden wurde, die beiden Strategien manuell entscheiden
zu lassen. Dem Anwender stehen umfangreiche Daten zu jeder Liegenschaft zur Verfigung,
um sowohl die Instandhaltungsstrategie als auch Sanierungsstufe zu wahlen. Die Bewirtschaf-
tungsstrategie beurteilt vor allem den Leerstand der Immobilie. Eine automatisierte
Empfehlung ist fur die beiden Strategien aufgrund des komplexen Hintergrundwissens nicht

sinnvoll.

Das Dashboard des gesamten Portfolios stellt dem Nutzer einen Uberblick betreffend der Fla-
chenverteilung, dem Mietpotential, der Verteilung der Objekte auf die Teilportfolios und der
geographischen Verteilung der Objekte zur Verfiigung. Dies erlaubt die Schwerpunkte des
Portfolios zu erkennen, strategische Ruckschliusse zu ziehen und die ganzheitliche Weiterent-
wicklung zu planen. Auf dem nachsten Dashboardabschnitt kdnnen die vier Teilportfolios an-
hand von zahlreichen Flachenangaben miteinander verglichen werden. Falls man mittels der
Gesamtubersicht auf der ersten Seite entschieden hat, die Strategie eines Teilportfolios zu

verandern, kann man auf der zweiten Seite spezifischer erkennen, in welchem Bereich man
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Veranderungen anstreben muss. Die Daten auf den beiden Seiten des Liegenschaftsdash-
boards vermitteln einen Uberblick (iber die Immobilie selbst sowie deren Positionierung im
Teilportfolio. Es gestattet auch hier strategische Ruckschlusse zur Weiterentwicklung zu zie-
hen. Am Schluss ist ebenfalls fiir die Liegenschaft eine Zusammenfassung betreffend der Zu-

teilung zum Teilportfolio und den drei strategischen Entscheidungen vorhanden.

Das Lockbuch soll das bestehende Tool erganzen. Mitarbeiter der strategischen, taktischen
und operativen Ebene kdnnen wertvolle Informationen pro Objekt erfassen. Dies kann den

operativen Alltag erleichtern, sowie wesentliche Inputs fur Entscheidungen liefern.

Ein so umfangreiches Immobilienportfolio ist stdndig in Bewegung. So ist es wichtig, dass alle
Veranderungen von Liegenschaften stets eingetragen werden. Aufgrund neuer Datenlagen
kénnen falls sinnvoll Strategien, Grenzwerte oder der ganzheitliche Fokus neu definiert wer-
den. Das Tool liefert dafiir die nétige Flexibilitat. Der aktuelle Fokus liegt klar auf betriebsrele-
vanten Flachen. Es kann parallel jedoch genauso eine Version mit dem Fokus der Entwicklung
der nicht betriebsrelevanten Flachen erstellt werden. Auch eine Adaption auf das Immoblien-
portfolio eines anderen Unternehmens ware mit Anpassungen denkbar. Mit gentigend Resour-
cen ware es sogar vorstellbar, aus dem Excel Tool Anstra eine richtige Software zu entwickeln.
Angereichert mit spezifischen Marktdaten der Schweiz, kdnnten so auch andere Unternehmen

dank der Software stetig ihre Portfolios weiterentwickeln.

9 Eidesstattliche Erklarung

Ich erklare hiermit, dass ich die vorliegende Arbeit weder an der BFH noch an einer anderen
Hochschule eingereicht haben, dass ich die vorliegende Arbeit selbststédndig, ohne andere als
die angegebene fremde Hilfe und ohne Verwendung anderer als der angegebenen Quellen
und Hilfsmittel verfasst habe, dass samtliche Textstellen, Abbildungen und Graphiken, die
wortlich oder sinngemass aus Quellen entnommen wurden, als solche gekennzeichnet und
mit dem genauen Hinweis auf ihre Herkunft versehen und im Literaturverzeichnis aufgefuhrt
sind und dass mir die Richtlinie Uber den Umgang mit Plagiaten an der Berner Fachhochschule

bekannt sind.
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