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Management Summary

Die vorliegende, umfassende und aus verschie-
denen Blickwinkeln durchgefiihrte Analyse des
FM-Marktes in der Schweiz, der FM Monitor
2002, hat interessante und aufschlussreiche
Resultate erbracht. Erstmals ist es moglich, quan-
tifizierbare Aussagen Uber verschiedene Aspekte
des FM-Marktes zu treffen. Im Zentrum des FM
Monitor 2002 standen Themen wie das FM-Ver-
stdndnis in der Schweiz, Kostenaspekte, Bench-
marking und Kennzahlen, Outsourcing-Prozesse,
der Einsatz von IT-Systemen sowie Trends und
Entwicklungen im FM-Markt. Befragt wurden Ei-
gentiimer, FM-Dienstleister und Benutzer, deren
Meinungen und unterschiedliche Sichtweisen ein
ganzheitliches Bild des Marktes ergeben. Im Fol-
genden sind die wichtigsten Ergebnisse Uber-
sichtsmassig dargestellt.

Eigentiimer und FM-Dienstleister zeigen
grosses Interesse am FM-Markt

Am FM Monitor 2002 haben insgesamt 176 Un-
ternehmen teilgenommen, die grosse Mehrheit
davon Eigentlimer und Dienstleister. Der Anteil
der Benutzer und Mieter als eigentliche Leis-
tungsempfanger bzw. Kunden betrug lediglich
11%, mehrheitlich aus international tdtigen Un-
ternehmungen. Das geringe Interesse ldsst dar-
auf schliessen, dass die Mieter noch nicht reali-
siert haben, wie wichtig ihre eigene Kompetenz
im Rahmen der Professionalisierung im Immobili-
enmanagement ist.

FM wird in den Unternehmen immer wichtiger,
das Verstdndnis dafir wichst. Ein Indiz dafir ist,
dass 60% der Eigentiimer eines oder mehrere
Mitglieder der Geschéftsleitung oder des hohe-
ren Kaders mit der Fihrung des FM-Bereichs
beauftragt haben. Bei den Mietern liegt dieser
Anteil ebenfalls bei hohen 50%. Da aber anzu-
nehmen ist, dass nur jene Unternehmen an der
Untersuchung teilgenommen haben, die an FM
wirklich interessiert sind, lasst dies auf einen
grossen Unterschied in der Professionalisierung
auf Eigentiimer- und Mieter-Seite schliessen.

Das im FM Monitor 2002 représentierte Immobi-
lienportfolio umfasst aus Eigentlimersicht ca.
12'000 Objekte mit einem Wert von ca. 100
Mrd. CHF, aus der Sicht der Dienstleister ca.
16'000 Objekte mit einem Gesamtwert von ca.
65 Mrd. CHF. Der Anteil der 6ffentlichen Hand
liegt bei rund 20%. Die Zahlen beziiglich Port-
folio grosse gelten als untere Grenzwerte, da
12% der Eigentiimer und 51% der Dienstleister
keine Angaben zur Grdsse und zum Wert ihres
Portfolios bzw. des von ihnen betreuten Immobi-
lienbestandes gemacht haben.

Outsourcing wird an Bedeutung gewinnen

Die Eigentlimer besitzen Immobilien mehrheitlich
zur Eigennutzung, ein Drittel von ihnen sind
international titige Unternehmen. Bisher haben
nur ca. 13% die operativen FM-Leistungen voll-
standig ausgelagert. Da die Professionalisierung
in den ndchsten Jahren weiter voranschreiten
wird, ist mit einem Outsourcing-Wachstum zu
rechnen. Die Marktentwicklung auf Dienstleister-
Seite unterstreicht diese Annahme: Im letzten
Jahr konnte der Umsatz bei relativ sinkender
Mitarbeiterzahl um durchschnittlich 10% gestei-
gert werden. Dieser Trend — mehr Umsatz bei
weniger Personal — lasst darauf schliessen, dass
die Produktivitdt der Branche noch nicht das
Optimum erreicht hat und in den néchsten Jah-
ren mit markanten Effizienz- und Effektivitats-
steigerungen zu rechnen ist.

Die Benutzer und Eigentiimer sind in Sachen
Outsourcing generell vorsichtig. Als wichtigste
Vorteile von Outsourcing werden die Konzentra-
tion auf das Kerngeschéft, grosseres Know-how
bei externen Dienstleistern sowie erhdhte Kos-
tentransparenz genannt. Als Nachteile werden
das Risikopotenzial und die mangelnde Transpa-
renz im FM-Anbietermarkt angefiihrt. Die Benut-
zer stehen dem Outsourcing generell skeptischer
gegenlber als die Eigentimer und die FM-
Dienstleister. Wenn Gberhaupt ausgelagert wird,
sind die ausgelagerten Segmente vorwiegend
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Einzelleistungen im infrastrukturellen und im
technischen Bereich des FM. In diesen Bereichen
werden auch die gréssten Einsparpotenziale loka-
lisiert.

Gefragt sind spezialisierte Einzeldienstleister

Bezliglich der wichtigsten Vergabekriterien fiir FM-
Dienstleistungen herrscht Einigkeit bei Eigentii-
mern, Benutzern und Dienstleistern. Die Kriterien
~Referenz/Fachkompetenz", , Preis-/Leistungsver-
héltnis", , Bedarfsgerechtes Dienstleistungsange-
bot" und , Vertrauen/ Glaubwirdigkeit” wurden
von allen Befragten mit Abstand als die wichtig-
sten Vergabekriterien genannt.

Rund 50% der Eigentlimer und Benutzer geben
an, bei zuklinftigen Vergaben von Leistungen
spezialisierte Einzeldienstleister zu beriicksichti-
gen. Lediglich 23% bzw. 27% der Eigentimer
und Benutzer werden Komplettanbieter und
Anbieter von Leistungspaketen beauftragen. Die
Eigentlimer und die Benutzer wollen sich offen-
sichtlich nicht in die Abhangigkeit eines einzigen
Leistungsanbieters begeben. Sie bevorzugen da-
her einzelne spezialisierte Anbieter, welche bei
Bedarf einfacher ausgewechselt werden kénnen.

Professionalisierung durch Zertifizierung

Ein Mittel der Professionalisierung der Branche ist
die Qualitatssicherung geméss 1ISO 9001. Gut ein
Drittel der Eigentiimer und Uber die Halfte der
Dienstleister setzen dieses Instrument ein, um
einen hohen Qualitdtsstandard zu erreichen.
Auch hier ist in den kommenden Jahren eine
Steigerung zu erwarten, planen doch 14% der
Eigentiimer und 36% der Dienstleister eine Zerti-
fizierung nach ISO 9001.

Wissen um die eigenen Immobilienkosten bei
Eigentiimern unzureichend

Die Beurteilung des Markts und dessen Entwick-
lung féllt teilweise recht unterschiedlich aus.
Trotz grossem Verstandnis fir das FM gibt es bei
der Umsetzung noch viel zu tun, insbesondere im
Bereich der Kennzahlen. So ist ein betrdchtlicher
Anteil der Eigentlimer (39%) nur zum Teil liber
die Kosten ihrer Immobilien informiert und im-
merhin 16% koénnen aufgrund ungeniigender
Kenntnisse keine Aussagen machen.

Bei 19% der befragten Eigentlimer haben sich in
den letzten drei Jahre die Kosten nicht verdandert,
22% realisierten eine Verringerung, 21% muss-
ten eine Kostensteigerung in Kauf nehmen. Inter-
essant ist dabei, dass sich Uiber 44% der Kosten-
senkungen in einer Héhe von lber 10% pro Jahr
und hoéher bewegen.

Einen wichtigen Kostenfaktor beim Immobilien-
management bilden die Uberwachungs- und
Instandhaltungskosten, die Versorgungskosten
sowie die Reinigungskosten, wobei der Anteil der
Uberwachungs- und Instandhaltungskosten am
hochsten ist.

Die Ursachen fiir die Kosteneinsparungen sind
vor allem auf Organisations- und Prozessanpas-
sungen sowie auf einen bewussten Einsatz von
Gebdudetechnologie zurlickzufiihren. Als poten-
ziell geeignete Massnahmen zur Kostenreduktion
werden vor allem ein friihzeitiger Einbezug von
FM im Bauprojekt und eine Verbesserung der
Kostentransparenz angesehen. Es wird jedoch
immer schwieriger, beim stetig wachsenden An-
gebot an FM-Dienstleistungen und bei der Viel-
zahl an unterschiedlichsten EDV-Lésungen den
Uberblick zu behalten. Eine dauernde und ge-
naue Marktbeobachtung ist deshalb unbedingt
notwendig.
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Benchmarking kommt wenig zum Einsatz

Benchmarking wird in den Unternehmen noch
wenig praktiziert. Nur rund ein Drittel der Be-
fragten hat bereits ein Benchmarking durchge-
fihrt. Das Interesse an Kennzahlen ist jedoch
hoch und lésst auf ein grosses Entwicklungspo-
tenzial schliessen. Rund 70% aller Befragten ha-
ben dementsprechend geantwortet. Dass Bench-
marking durchaus sinnvoll ist, zeigen die Resulta-
te der Untersuchung klar auf: 80% der Unterneh-
men, die ihre Immobilien bereits einem Benchmar-
kingprozess unterzogen haben, werten das Er-
gebnis als erfolgreich.

Von grésstem Interesse sind die Kostenkennzah-
len, wobei die Kennzahlen , Nettomietkosten pro
vermietbarer Flache” und ,Betriebskosten pro
Hauptnutzfliche" von bis zu 80% der Befragten
als relevant bezeichnet werden. Flachen- oder
Renditekennzahlen sind von sekundérer Bedeu-
tung. Bei den Fldchenkennzahlen interessieren
vor allem , Hauptnutzflache pro Geschossflache”
und ,Burofliche pro Arbeitsplatz”, bei den
Renditekennzahlen die , Nettorendite". Diese
Resultate legen den Schluss nahe, dass sich die
Eigentiimer tendenziell noch zu stark als EigentQ-
mer und Betreiber sehen und zu wenig als Inves-
toren. Eine andere mogliche Begrindung liegt
darin, dass die Renditekennzahlen dem Portfolio-
management und nicht dem FM zugerechnet
werden.

Eigentiimer wollen Softwareeinsatz optimieren

Der Einsatz von Office-Applikationen im Facility
Management ist weit verbreitet, wdhrend CAFM-
Anwendungen eine Uberraschend geringe Ver-
breitung aufweisen. Vor allem die Eigentiimer
planen, die Softwareunterstitzung zu optimie-
ren, wahrend bei den Benutzern wenig zuséatzli-
che Applikationen geplant sind. Die Bedeutung
von E-Business im FM wird als gross beurteilt. Die
hdufigsten Anwendungsbereiche sind heute vor
allem Beschaffungsprozesse und Informationsbe-
reitstellung.

FM-Markt - Boomender Wachstumsmarkt?

Fir den FM-Markt Schweiz werden ab 2002
Zuwachsraten in einstelliger Milliardenhéhe bei
einem geschétzten Marktvolumen zwischen 30
und 45 Mrd. CHF erwartet. Zuwachsraten in
dieser Hohe lassen den Schluss zu, dass nach Ein-
schatzung der Befragten der FM-Markt Schweiz
als boomender Wachstumsmarkt mit hohem Ent-
wicklungspotenzial betrachtet wird.

Dass bei der Schatzung des Marktpotenzials von
FM-Leistungen in der Schweiz jedoch ein grosser
Interpretationsspielraum besteht, zeigt sich darin,
dass 31% der Eigentlimer und 43% der Mieter
das FM-Marktvolumen unter 30 Mrd. CHF
schatzen. Dem gegenlber stehen die Aussagen
der FM-Dienstleister, von denen 20% ein ge-
schatztes Marktvolumen von 45 — 60 Mrd. CHF
angeben.

Der Markt fir FM-Dienstleistungen in der
Schweiz befindet sich in einer Entwicklungs-
phase. Als wichtige Trends sind der Markteintritt
von international operierenden Anbietern, die
Standardisierung und Diversifizierung von FM-
Dienstleistungspaketen sowie ein wachsendes
Bewusstsein fur Facility Management als Fih-
rungsaufgabe zu erkennen.
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