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1. Leitgedanken fur das Redesign des Corporate
Real Estate Bereichs
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Organisationsstruktur der CREDIT SUISSE GROUP

CREDIT SUISSE GROUP Stand: 2002

[
Credit Suisse Fianancial Services

Anbieter von Finanzdienstleistungen.

Investment-Anlageprodukte und Finanz-
beratung inkl. Versicherung- und Vorsorge-
|osungen.

Private Banking Life & Pensions

Corporate & Retail(lj

. ) Insurance
Banking Switzerlan su
Credit Suisse Winterthur
Rechtseinheit Rechtseinheit

Credit Suisse First Boston

Unterstutzt institutionelle Investoren, Unte
nehmen etc. als Finanzmarktintermediar.
Wertpapieremissionen und-handel, Finangz-
beratung, Research, Venture Capital etc.

14
-
1

CSFB

nvestment Banking Financial Services

Credit Suisse First Boston
Rechtseinheit

CREDIT| FINANCIAL
SUISSE| SERVICES
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Leitgedanken fur das Redesign des Corporate Real Estate

« Ein Kompetenzzentrum fur das Management der betriebsgenutzen
Liegenschaften

« Auslagern aller Aufgaben die nicht absolut zwingend in der CS
Group sein mussen

* Einfuhrung Marktmechanismen fur die Nutzung des Raums

« Transparenz der Belegungskosten

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
SUISSE SERV'CES Datei: Facility Management_020917
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Auftrag des Corporate Real Estate Management

Auftrag | das betriebsgenutzte Immobilienportfolio
in der Schweiz fur die CREDIT SUISSE GROUP
kosten- und erlosorientiert zu bewirtschaften

und funktionalen und kostengunstigen Raum unter
Berucksichtigung der Corporate Identity fur
die einzelnen BUs in der Schweiz
bereitzustellen

CREDIT FINANCIAL oot duroh: 1R 0% Seite 6
SUISSE SERVICES
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Portfolio der betriebsgenutzten Liegenschaften

Anzahl Liegenschaften (gemietete und eigene)ca. 620 Gebaude

Assekuranzwert (eigene) ca. 3.5 Mia CHF

Jahrliche Kosten

(Zins, Abschreibung, Miete, Betriebskosten) ca. 600 Mio CHF
* |nvestitionen in Gebaude p.a. ca. 200 Mio CHF
CREDIT| FINANCIAL DA, o DSt 2002

erstellt durch: IRC Seite 7
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2. Aufgaben und Verantwortlichkeiten im
Corporate Real Estate Management

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
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Real Estate Management CSFS
Aufbauorganisation (Stand 2002

Reinhard Giger

Dora Frey Markus Egloff

Funktionale Unterstellung, fachliche Fiihrung

R.-D. Fuhrmann

Ulrich Knoblauch Jurg Kranzlin Dieter Keller Jurg Burkhard

Objektverantwortung ~ Rechnungswesen WI /WL Anlagen CH Projektmanagement Immobilien Anlagen
Ost / West / Zlrich Controlling / SLA Pensionskasse Schweiz / Ausland DBV_-WinterthUF
Raumplanun CS Anlagestiftung Consulting Spezial- Versicherungen
P 9 EDV : 2 OF" Immo-Management
Evaluation / Akquisition Projekte fur Dritte Buchhaltung
Contract -MIBAG T UULWINCGASA T
Management: - Bauleistungen
Fach- - - Sicherheit ~Mehrwertsteuern - Immobilientreuhand - Bauprojektmana-
verantwortung: - Mobiliar gement

- Geb.tech./Oekol./Energie
- Corporate Architecture

CREDIT| FINANCIAL Erasttt;midurch: :;ﬁ;bSt 2002
SUISSE| SERVICES Datei: Facility Management_020917
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Corporate Real Estate Management Schweiz
Aufbauorganisation (Stand 2002)

Maria Schneider 80 %

Christian Hurter Brigitte Borgeaud Daniel Bucheli
* Objektverantwortung * Objektverantwortung » Objektverantwortung
Ostschweiz ohne Westschweiz Stadt Zurich
Stadt Zurich
» Contract » Controlling MIB AG » Controlling MIB AG
Management
_____________ MIB AG e
\I:Zl‘-:ahntwortung: - Sich.e.rheit - Raumplanung
- Mobiliar -
- Corporate Gebaude
Architecture technik/Oeko-
logie/Energie
Datum: Herbst 2002
CREDI FINANCIAL e;tzm durch: IReCr ° Seite 10

SU ISSE S ERVI CES Datei: Facility Management_020917



IPB-Seminar 2002 Facility Management im Corporate Real Estate

Rollenspiel der verschiedenen Partner im Corporate
Real Estate Management

Eigentimer

RECHTSEINHEITEN DER
CREDIT SUISSE GROUP.

Nutzer, Mieter

CSB, NAB, CSE, CSPF, CSP
CSFB, CSAM, WPL, WI

Fihrt Liegen- />

schaftenrechnung Vermietet Raum
Kosten- und

S { zu Markt-

riosmanagemen konditionen

Uberwacht Kostenentwicklung Formuliert Standort- und
im Rahmen des Budget Raumbedurfnisse

Kompetenzzentrum IRC* Zusatzleistungen

Definiert/erbringt
Corporate Real Estate nutzerspezifische

Erbringt Gebaude-
Plant und baut Deflnlert bewirtschaftungsleistungen
Definiert Projekte Grundleistungen
nach

und Uberwacht Rahmenvertrag

Ausfihrung \»

* Beschafft Raum durch Miete bei Dritten oder Institutionelle Anlagen der Credit Suisse Group; kauft und verkauft fur Corporate Por

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
SUISSE SERV'CES Datei: Facility Management_020917
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Schaffung des Objektverantwortlichen OV

« Bauherr / Eigentumerverantwortung
« Koordinator aller gebaude- und raumrelevanten

Fragen
- Kostenverrechnun
Bedarfsermlttlung Nutzungsplanun

Bauprojekte Mietvertrage

Leerflachen-

Management Raumnebenkosten

Mobiliar Sicherheit

j

Vorteile: Jede Liegenschaft besitzt einen
Objektverantwortlichen

[

Dem-externenPartner-sitztnurngchein CSMA
CREDIT| FINANCIAL . T e oot 20 .
SU'SSE SERVICES gegenuber erstellt durch: IRC Seite 12
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3. Weshalb ein Outsourcing von Facility Management
Leistungen?

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
SUISSE SERV'CES Datei: Facility Management_020917
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Grundsatze der Kostenverrechnung

» Direkte, effektive Belastung welche durch Nutzerverhalten beeinflusst
werden konnen:
* Innenausbau
« Betriebskosten (Reinigung, Energie, Umzugskosten)

 Marktansatze:

« Marktmietzins fur Flachen (core and shell)
* Mobiliar

j

Verrechnung soll transparent, fair und relativ einfach sein

CREDIT| FINANCIAL Datum: Herbst 2002
SUISSE SERV'CES Datei: Facility Management_020917
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Sicht Eigentumer: Kostenstruktur Liegenschaften-

Managementrechnung
Anteile an Gesamtkosten:
Abschreibungen/Refinanzie- o
rungskosten inkl. Mobiliar > ca. 45 %
Miete an Dritte > ca. 26 %
—  Verbesserung des
Raumnebenkosten > ca. 18 % Sr‘;s:bmn;ses

| aus Sicht Eigen-
Zusatzleistungen tlimer u.a.durch ein
" v ™~ ca.6%

. . l rofessionelles
(Umzige, Gebaudeanpassungen) I'Saci"ty Management

Managementkosten | > ca.3.5%

Allgemeiner Geschaftsaufwand > ca. 1.5 %
(Versicherungen, Steuern etc.)

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
SUISSE SERV'CES Datei: Facility Management_020917
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Weshalb ein Outsourcing des Facility Management

Fokussierung auf Kerngeschatft:

« Konzentration auf Kernprozesse im Bau- und Immobilienbereich

« Keine Fachverantwortung mehr flr bank- versicherungsfremde Tatigkeit
« Wenig bank- versicherungsfremde Personalressourcen

Kostenreduktion:

« Gebaudebewirtschaftung ist Kerngeschaft der Outsourcingfirma
« Ausnutzung von Synergien

« Kostentransparenz

Mitarbeitermotivation:
« Hohere Motivation und Aufstiegschancen in einem auf
Gebaudebewirtschaftung spezialisierten Unternehmen

CREDI FlNANClAL Datum: Herbst 2002

erstellt durch: IRC Seite 16
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4. Gewahltes Vorgehen

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
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Seite 17



IPB-Seminar 2002

Facility Management im Corporate Real Estate

Zeitplan Outsourcing Gebaudebewirtschaftung

| v /—

Auftrag Grundsatz-  Submissions Einreichen  Vergabe- Operative
entscheid, - der Offerten entscheid Betriebs-
Entscheid unterlagen aufnahme
uber Art der an sechs
Aus- Unter-
schreibung  nehmungen

verschickt
CREDIT| FINANCIAL D e st 2002

SUISSE| SERVICES

erstellt durch: IRC
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Submissionskonzept Outsourcing

Facility Management im Corporate Real Estate

o
A) -+ Beschreibung und Vergabe ——>
eines jeden elnzeln?n ’,
Prozesses pro Gebaude. —_— > Wurde als zu kompliziert
= mehr als 1°000 Einzel- _)5 verworfen
prozesse —>
—
E—
E—
B) - Beschreibung von ca. 15 Offerte:
Pro;essen inkl. Mengen- « Vorgesehene Ablauf- und
gerust 1996 und Angabe — Aufbauorganisation
cjer VoIIkosten. _ — « Kosten(reduktions)garanti
. Ube.r_nahme Mltarbelter — e
(Salargarantie, 2 Jahre « Wie wird Kostenreduktion
Kundigungsschutz) erreicht
» Vertragsentwurf
CREDI FINANC'AL Datum: Herbst 2002

SUISSE| SERVICES

erstellt durch: IRC Seite 19
Datei: Facility_Management_020917
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IPB-Seminar 2002

Vertragskonzept Outsourcing Facility Management

Leistung Mittels Prozessen (Offerte) definiert
Kosten  Jahrlich festzulegendes Kostendach aufgrund verandertem
Mengengerust seit 1996

T Gegeniiber 1996 verandertes
Mengengerust

A [ 1 Mengengeriist 1996

S Vereinbarte
‘g Kostenreduktio
4 n >
1998 1999 2000 2001 2002
Performance Contracting
« Verfugbarkeit Anlagen + Gebaude wird jahrlich Bonus / Malus
erhoben Komponente
“Hé'ﬁ rzufriedenheitwirderhoben ——
erstellt durch: IRC Seite 20
Datei: Facility_Management_020917
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Rahmenbedingungen der CREDIT SUISSE fur die MIB
AG

Verfugbarkeit der
Gebaude/Anlagen

Wiunsche der
Nutzer

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
SUISSE| SERVICES Datei: Facility Management_020917
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5. Erkenntnisse des Outsourcing

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
SUISSE SERV'CES Datei: Facility Management_020917
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Warum ist Outsourcing des Facility Management sinnvoll
aus der Sicht der CREDIT SUISSE GROUP

» Auftraggeber - Auftragnehmer Konzept Iasst sich einfacher durchsetzen

» Einige Funktionen lassen sich mit anderen Auftraggebern kombinieren
(economy of scale)

» Technischer Bereich mit Kosten von ca. 100 - 120 Mio CHF p. a. lasst
sich wirtschaftlich nicht nach denselben Grundsatzen fuhren wie Bank-
und Versicherungsbetriebe

andere Branche » andere Managementkonzepte

CREDI FlNANClAL Datum: Herbst 2002

erstellt durch: IRC Seite 23
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Erkenntnisse aus dem Outsourcing

Erfolgreicher Aufbau Leistungs- und Kostentransparenz

Vertrag regelt Kosteneinsparung und Leistungsqualitat

Umsetzung erfordert intensives Contract Management

Nutzer (eigene Organisationseinheiten) handeln kostenbewusster

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
SUISSE SERV'CES Datei: Facility Management_020917
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Lehren aus dem gewahlten Vorgehen

« Reaktion im Betrieb unterschatzt  (Widerstande sind gross)

« Raummanagement massiv vereinfacht (weniger Schnittstellen) und
effizienter Weg um Kostenbewusstsein fur Raum zu fordern

« Zeitdauer vom Auftrag bis zur Funktionstichtigkeit ist 2 Jahre

« Leistungsfahige EDV-Plattform zwingend erforderlich

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
SUISSE SERV'CES Datei: Facility Management_020917
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6. Erkenntnisse aus der 5-jahrigen
Zusammenarbeit mit dem externen
Gebaudebewirschaftungspartner

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
SUISSE SERV'CES Datei: Facility Management_020917
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Inhalt:

. Grundlagen fur die Zusammenarbeit
. Die grossten Herausforderungen
. Aktives Contract Management
. Erreichtes
. Neuerungen im Vertrag 2003-2008
« Leistungsstruktur
« Performancestruktur

« Vertragsbeilage 9, Leistungsvergabe an Dritte

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
SUISSE SERV'CES Datei: Facility Management_020917
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Grundlagen fur die Zusammenarbeit

Die Bewirtschaftungsfirma ist auf fundierte Kenntnisse der Internen Ablaufe
und der technischen Gegebenheiten der auftraggebenden Firma angewiesen.
Aus diesem Aspekt hat sich der Ubertritt der Gebdude Management Mitarbeiter der
Credit Suisse in die neue Organisation des Bewirtschafters bewahrt.

Festlegen von gemeinsamen Messraster und Messgrossen im Vertrag:
Kontoplan
Kostendach
Budgetwerte
Verrechnung von Leistungen (Stundenansatze/Qualifikationsstufe)
Reportingstrukturen

Aufbau von Schnittstellen fur den Datenaustausch

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
SUISSE SERV'CES Datei: Facility Management_020917
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Die grossten Herausforderungen

» Controlling Kostendach bzw. Kosten / Leistung Analyse

« Ubertragen der Kosten / Leistungsverantwortung an MIB AG

» Gesamtschweizerisches, einheitliches Vorgehen in den Prozessen Umzug,
Raumbuchhaltung, Bebuchung der einzelnen Objekte

* Motivation der ehemaligen CS-Mitarbeiter bzw. Aufbau einer neuen ,Corporate

Identity“ nach Ubertritt in die neue Organisation.

CREDI FlNANClAL Datum: Herbst 2002

erstellt durch: IRC

S U ISS E S E RVl C E S Datei: Facility Management_020917 Seite 29
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Aktives Contract Management o < - | ko

AN
DLC/ RW
Ay y_____ 4
Key Account Mgr.
j Nutzer

» Begleiten aller strategischen Projekte durch einen Vertreter des Auftraggebers

» Regelmassige Sitzung Uber alle FUhrungsstufen

 Klare Definition der Schnittstellen und durchsetzen von Korrekturmassnahmen
insbesondere Kostenreporting, Raumbuchhaltung, Bebuchung der einzelnen
Objekte

» Gegebenenfalls Anpassung von Vertragsteilen in Gegenseitigem Einverstandnis,

zur Abbildung der wachsenden Strukturen
— Schaffen einer Vertrauenskultur

CREDIT FINANCIAL Datum:  Herbst 2002 s
SU ISSE S ERVl CES Datei: Facility Management_020917
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Erreichtes
» Die Gebaudebewirtschaftung wird zentral durch Credit Suisse ,Corporate Real

Estate Management Schweiz® (IRC) geleitet

* Vereinfachung der Strukturen durch Reorganisation der Gebaudedienste

» Aufbau konsistentes Kostenverrechnungssystem im Liegenschaftenbereich

 Intranet Auftragsubersicht IRC auf Basis MIBAG - SAP
Auftragserfassungssystem.

» Einfuhrung branchenublicher Liegenschaften-Kontoplan

« Schnittstellenausbau Eigentimer-MIB AG-Nutzer

» Alle Fremd- und Eigenleistungen werden gebaudebezogen erfasst (fruher nur
Fremdleistungen und Eigenleistungen nur teilweise)

« Aufbau Liegenschaftenrechnungswesen im IRC als Grundlage fur Controlling
MIB AG (d.h. heute wird jede Leistung vollstandig auf Gebaude und Kst erfasst)

» Verbesserte Kundenorientierung

CREDIT FINANCIAL Datum:  Herbst 2002 o
SUISSE SERV'CES Datei: Facility Management_020917 ere
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Neuerungen im Vertrag 1.1.2003 - 31.12.2007 :

Im Vordergrund steht die Qualitat der Bewirtschaftung
» Leistungsdefinitionen in VB 1
« Reinigung
 Unterhalt

Kostendach umfasst nur die vom Bewirtschafter beeinflussbaren Kosten

Resultat der Qualitatsmessung umfasst 50% der Management Fee

Management Fee wird durch 4 Faktoren beeinflusst
» Nutzerzufriedenheit
» Anlagenverfugbarkeit
« Budget Grundauftrag
« Kostendach Grundauftrag
Vergaberichtlinien VB 9

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
SUISSE SERV'CES Datei: Facility Management_020917
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Leistungsstruktur :

Kosten Eigentumer Kosten Nutzer

Zusatzauftrag
A

Jahrliches Budget:IRC
Verantwortung Budgeteinhaltung: IRC
Kostenkontrolle: MIBAG
Auftragserteilung: IRC

Jahrliches Budget: Nutzer
Verantwortung Budgeteinhaltung: Nutzer
Kostenkontrolle: MIBAG
Auftragserteilung: Nutzer

N

Jahrliches Budget: MIBAG Kostenarten, welche durch MIB
Verantwortung Budgeteinhaltung: MIBAG AG wenig beeinflusst werden +
Kostenkontrolle: MIBAG GA Kosten von Zu- bzw.
Auftragserteilung: implizit durch Vertrag und Abgangen

8 < jahrliches Budget
qc% Kostendach: in Vertrag Kostenarten, welche
2 Verantwortung Einhaltung: MIBAG direkt durch MIBAG
5 Kostenkontrolle: MIBAG beeinflusst werden
Anreiz: Mgnt Fee aus Abweichung Kostendach (z.B. Betrieb, Wartung)
N Auftragserteilung: implizit durch Vertrag
CREDIT| FINANCIAL D e, st 2002 Seite 33
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Performance Struktur :

Anteil

Elemente % Beurteilung 2001

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
SUISSE| SERVICES Datei: Facility Management_020917
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VB 9 (Leistungsvergabe an Diritte):

ein Beispiel einer Vertragsbeilage

Vergabeprozess
» Vergabekriterien
« Einbezug CSFS

« Dokumentation / Vertragsverwaltung

Vergaben von Rahmenvertragen
« Einbezug von CSFS

e Form und Inhalt

Soziale Bestimmungen fur MIB AG und Drittleistungsanbieter
« Arbeitszeit, Lohnfortzahlung, Entidhnung
* Gesundheit und Sicherheit
« Diskriminierung

« Verhaltnis zu Dritt-Leistungstragern / eigene Lieferanten

Bank- und Geschaftsgeheimnis

CREDIT FINANCIAL Datum:  Herbst 2002 s
SUISSE SERV'CES Datei: Facility Management_020917
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Rollenspiel der verschiedenen Partner im Corporate
Real Estate Management

Eigentimer

RECHTSEINHEITEN DER
CREDIT SUISSE GROUP.

Nutzer, Mieter

CSB, NAB, CSE, CSPF, CSP
CSFB, CSAM, WPL, WI

Fihrt Liegen- />

schaftenrechnung Vermietet Raum
Kosten- und

S { zu Markt-

riosmanagemen konditionen

Uberwacht Kostenentwicklung Formuliert Standort- und
im Rahmen des Budget Raumbedurfnisse

Kompetenzzentrum IRC* Zusatzleistungen

Definiert/erbringt
Corporate Real Estate nutzerspezifische

Erbringt Gebaude-
Plant und baut Deflnlert bewirtschaftungsleistungen
Definiert Projekte Grundleistungen
nach

und Uberwacht Rahmenvertrag

Ausfihrung \»

* Beschafft Raum durch Miete bei Dritten oder Institutionelle Anlagen der Credit Suisse Group; kauft und verkauft fur Corporate Por

CREDIT| FINANCIAL Datum:  Herbst 2002
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Bauleistungserbringung
Planer, Unternehmer

Gebaudebewirtschaftung
MIB AG
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