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Das Institut für Facility Management (IFM) 
Das Inst i tut  für  Fac i l i ty  Management  ( IFM) is t  d ie  führende Adresse auf  dem Gebiet  des Fac i l i ty  

Managements.  Das IFM hat  a ls  e inz iges Hochschul ins t i tut  in  der  Schweiz  e inen umfassenden 

Leis tungsauf t rag im Fac i l i ty  Management  (FM):  In  der  Lehre auf  Bachelor -  und Masters tufe  sowie 

in  der  Wei terb i ldung (MAS),  in der  wissenschaf tsbas ier ten,  anwendungsor ient ier te Forschung 

und Entwick lung sowie in  Dienst le is tungen,  in  der  Beratung und Opt imierung von Fac i l i ty-

Management-Prozessen.  Das Inst i tut  arbe i tet  h ier für  intens iv  mi t  der  Wir tschaf t  und öf fent l ichen 

Inst i tut ionen zusammen.  

Das IFM bearbei te t  gez ie l t  Forschungsfe lder ,  welche Bedür fn isse aus Markt  oder Gesel lschaf t  

aufgre i fen und s ich auf  d ie  Kompetenzen des IFM bez iehen.  Dazu werden systemat isch d ie  me-

thodischen und fach l ichen Kompetenzen der  versch iedenen FM-Tei ld isz ip l inen genutz t .  D ie Inno-

vat ionskraf t  in  der  anwendungsor ient ier ten Forschung und Entwick lung s tü tz t  s ich dabei  auf  d ie  

in terd isz ip l inäre Zusammenarbei t  innerhalb des Inst i tutes.  

Die Autoren:  

Die Forschungsgruppe „Serv ice Value Management“  befasst  s ich mi t  FM-Themen rund um d ie 

„Serv ice Prof i t  Chain“  (Serv ice-Gewinn-Ket te)  sowie d ie  „Value Chain“  (Wertschöpfungsket te)  im 

FM. Der  FM-Markt  is t  dabei  e in  wesent l icher  Bestandte i l  d ieses Forschungsfe ldes.   

 

Abbi ldung – Rahmenkonzept  des Serv ice Value Management  

 

 

 

Danie l  von Fel ten,   

Dozent  für  Market ing,  Prozessmanagement  und Businessplanung 

Kontakt :  dan ie l .vonfe l ten@zhaw.ch  

 

Prof .  Dr .  Chr is t ian Coenen 

Dozent  für  Market ing und Serv ices Management  

Kontakt :  chr is t ian.coenen@zhaw.ch  

 
  



 

© 2013,  D.  von Fel ten,  FM-Markt_CH_2013_06092013.docx Sei te  3/18 

Zusammenfassung 
Das Z ie l  d ieses Bei t rages is t ,  e in Grundsatzpapier  zur  Diskuss ion zu s te l len,  welches den Fac i l i -

ty Management  Markt  in  der  Schweiz  beschre ib t .  Für  d ie  Entwick lung e iner  St ruktur  des FM-

Marktes werden bere i ts  gut  er forschte und anerkannte Management-  und Market ing-Theor ien auf  

den FM-Markt  angewendet .  Mi t te ls  L i teratur recherche werden d ie  re levanten im FM bere i ts  vor-

handenen Methoden und Daten dazu aufbere i tet .  Der  FM-Markt  wi rd  a ls  System mit  versch iede-

nen Akteuren und systembeeinf lussenden Elementen aufgezeig t .  Wicht ige Begr i f f l ichke i ten wer-

den gek lär t .  Es wi rd  def in ier t  wer  zu den FM-Anbietern gehör t  und wie  d ie  FM-Nachfrager  seg-

ment ier t  werden können.  Es werden d ie  FM-Produkte aufgezeig t  und es werden d ie  versch iede-

nen Methoden zur  Berechnung des FM-Marktvo lumens genere l l  sowie das FM-Marktvo lumen in  

der  Schweiz  aufgezeigt .  In d iesem Bei t rag wi rd  ers tmal ig der  FM-Markt  mi t  dem System-Ansatz  

gesamthei t l ich  beschr ieben und s t ruktur ier t .  D ieser  Ansatz  kann grundsätz l ich auch für  andere 

Länder  und Regionen verwendet  werden.  Die versch iedenen Ansätze zur  Berechnung des FM-

Marktvo lumens für  d ie Schweiz  werden so auch ers tmals  s t ruktur ier t  aufgezeigt .  In  d iesem Bei -

t rag werden d ie  noch ex is t ierenden Schwier igke i ten und Wissens lücken zu d iesem Thema be-

schr ieben.  Insbesondere müssten auch aufgrund der  vo lkswi r tschaf t l ichen Bedeutung des FM-

Marktes wei tere wicht ige Grundlagen erarbe i te t  werden,  welche es ermögl ichen würden,  d ie FM-

Marktdaten zuver läss ig zu er fassen.   

 

 

Abstract 
The purpose of  th is  paper  is  to  d iscuss a s tatement  o f  pr inc ip les how to  descr ibe the fac i l i ty  

management  market  in  Swi tzer land.  Wel l  researched and recognized management  and market ing 

theor ies are be ing appl ied to FM to development  a s t ructure o f  the FM market .  A l i tera ture re-

v iew ident i f ies  the most  re levant  methods to access and prepare analys is  data.  The FM market  is  

shown as a system wi th  var ious s takeholders  and system- in f luenc ing elements .  Impor tant  con-

cepts  are c lar i f ied def in ing which s takeholders  are v iewed as FM prov iders  and how the FM con-

sumers can be segmented.  The paper  rev iews FM products  and the var ious methods for  ca lcu lat -

ing the FM market  vo lume in genera l  and the FM market  volume in  Swi tzer land.  The FM market  

is  f i rs t  descr ibed wi th  the system approach ho l is t ica l ly.  Th is  approach can in  pr inc ip le  be used 

a lso for  other  count r ies  and reg ions.  The d i f ferent  approaches for  ca lcu la t ing the FM market  vo l -

ume wi l l  be shown for  the f i rs t  t ime for  Swi tzer land.  Ex is t ing d i f f icu l t ies  and knowledge gaps are 

descr ibed;  in  par t icu lar  the economic impor tance of  the FM market  is  d iscussed showing why 

more impor tant  research should be under taken,  which would make i t  poss ib le  to  descr ibe the FM 

market  data re l iab ly.  
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1. EINLEITUNG 

Ausgangslage,  Z iel  und Zweck 

Faci l i ty  Management  (FM) is t  e ine verg le ichsweise junge Branche.  Ers t  mi t  der  europäischen 

Norm Fac i l i ty  Management  Tei l  1 EN15221-1 (European Commitee for  Standard izat ion,  2006)  

sowie der  europäischen Norm Faci l i ty  Management  Tei l  3-6 (European Commit tee for  

Standard izat ion,  2011)  b i ldet  s ich langsam e in  gemeinsames Verständnis  über  den Le is tungsum-

fang des FM’s.  Wohl  deshalb feh len d ie  Fundamenta ldaten des FM-Marktes in  der  Schweiz  wei t -

gehend,  t ro tz  ihrer  Bedeutung bezügl ich Wertschöpfung und Anzahl  Arbe i tsp lä tze.  Z ie l  d ieses 

Bei t rages is t  es ,  d ie  Ist -S i tuat ion des FM-Marktsystems in  der  Schweiz ,  dessen Elemente sowie  

d ie  Berechnung des FM-Marktvo lumens aufzuzeigen.  

 

Vorgehensweise 

In  Kapi te l  2 wi rd  im Rahmen e iner  Gesamtübers icht  der  FM-Markt  a ls  System dargeste l l t .  In  den 

we i teren Kapi te ln  werden d ie  wicht igen Bestandte i le  d ieses Marktsystems näher  er läuter t .  So 

wi rd  in  Kapi te l  3  d ie  sachl iche Marktabgrenzung vorgenommen und dami t  d ie  Frage gek lär t ,  wel -

che Produkte/Dienst le is tungen der  FM-Markt  be inhal te t .  In  Kapi te l  4 und 5 wi rd  auf  d ie  Marktak-

teure e ingegangen.  In  Kapi te l  4  werden d ie  FM Nachfrager  und deren mögl iche Gruppierung in  

Form von Marktsegmenten vorgeste l l t .  In Kapi te l  5  werden d ie  FM-Anbieter  vorgeste l l t .  Kapi te l  6  

beschäf t ig t  s ich mi t  den Ansätzen zur  Berechnung des FM-Marktvo lumens in  der  Schweiz .   
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2. FM-MARKT ALS SYSTEM 

In  der  untenstehenden Abbi ldung is t  der  FM-Markt  a ls  System in  Anlehnung an Kühn aufgezeigt  

(Kühn & Vi f ian,  2003,  S.  28) .  

 

Abbi ldung 1 – FM-Markt  als  System 

 

 

In  Abbi ldung 1 s ind d ie  wicht igs ten Marktakteure sowie d ie  wicht igs ten Bez iehungsst rukturen 

aufgezeig t .  D ie  Marktakteure auf  der  Anbie terebene von FM-Dienst le is tungen s ind das in terne 

FM und auf  der  externen Sei te d ie  FM-Komplet tanbieter  sowie d ie  Anbieter  e inze lner  FM-

Serv ices.  Die  externen Anbieter  b ie ten ihre  Le is tungen häuf ig  dem in ternen FM aber  auch den 

Kunden und Endnutzern d i rekt  an.  Das Le is tungsangebot  is t  mi t  Pfe i len gekennzeichnet .  D ie  

Anbieter  von e inze lnen FM-Serv ices b ie ten ihre Le is tungen zusätz l ich noch den FM-

Komplet tanbie tern an,  da d iese je  nach Eigenfer t igungst ie fe  n icht  a l le  FM-Serv ices se lbst  er -

br ingen und gewisse FM-Serv ices dazukaufen.  Die FM-Anbieterse i te  wi rd  näher  in  Kapi te l  4 vor-

geste l l t .  

D ie  FM-Nachfrager  s ind grundsätz l ich Organisat ionen,  d ie  s ich durch d ie  FM-Serv ices und/oder  

das Management  d ieser  Serv ices in ihrem Kerngeschäf t  unters tützen lassen.  Die  FM-Nachf rager  

können in  ö f fent l iche und pr ivate Organisat ionen unter te i l t  werden sowie nach we i teren Kr i ter ien  

wie Ar t  des Kerngeschäf tes und/  oder  Region.  In  der  Organisat ion selbst  so l l  zwischen Kunden 
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und Endnutzern untersch ieden werden.  Ebenfal ls  wicht ig  s ind a l l fä l l ige organisat ions in terne Be-

e in f lusser .  Obwohl  das  in terne FM Leis tungen häuf ig  be im externen FM e inkauf t  und FM-

Komplet tanbieter  e inzelne Serv ices be i  FM-Serv iceanbietern nachf ragen,  is t  es in  d iesem Kon-

text  aus der  Perspekt ive des gesamten FM-Marktes s innvol l ,  d iese a ls  FM-Anbieter  und n icht  a ls  

FM-Nachfrager  zu bezeichnen.  Die FM-Nachfrager  s ind näher  in  Kapi te l  3  vorgeste l l t .  

Zu den externen Beeinf lussern des FM-Marktes Schweiz  gehören im engeren Sinn hauptsächl ich 

d ie  FM-Verbände ( fmpro und IFMA sowie d ie  Vere ine FM-Arena und SVIT FM Schweiz) ,  d ie  

deutschsprachigen FM-Fachzei tschr i f ten sowie  d ie  Hochschulen ( Inst i tu t  für  Fac i l i ty  Manage-

ment) .  Auf  d ie  externen Beeinf lusser  wi rd  nachfo lgend n icht  wei ter  e ingegangen.  

Der  FM-Markt  wi rd  a ls  System dargeste l l t .  Er  wi rd  abgegrenzt  durch d ie  Umwel t .  D ie  E lemente 

we lche d ie  Umwel t  bee in f lussen werden in  den den Umwel tsphären dargeste l l t ,  d ies in  Anleh-

nung an d ie  systemtheoret ische Bet rachtung in  An lehnung an  Ul r ich (Ul r ich,  1968)  sowie dem 

neuen St .  Gal ler  Management  Model l  (Rüegg-Stürm,  2009) .  Auf  d ie  Umwel tsphären wi rd  nachfo l -

gend n icht  we i ter  e ingegangen.   

 

3. SACHLICHE MARKTABGRENZUNG 

Bevor  d ie  Marktgrössen best immt werden können,  muss der  re levante Markt  def in ier t  werden.  

Bekannt l ich g ib t  es dazu versch iedene Ansätze (Bruhn,  2012,  S.  18f f ) .  Für  d ie  sachl iche Markt -

abgrenzung s ind d ie  re levanten Produkte/Dienst le is tungen des FM’s zu def in ieren.  In  der  s te ts  

s ich wei terentwicke lnden Diskuss ion was FM is t ,  schre ibt  Pr ice (2012) :   „Some see FM as an 

engineer ing d isc ip l ine;  o thers  see i t  as  a  serv ice one (Coenen & von Fel ten,  2012)“ .  D ie  Dr i t te  

von Pr ice ver t retene Perspekt ive is t  „Space“ .  „ In  Anlehnung an d ie  europäische Normierung EN 

15221-1 (European Commitee for  Standard izat ion,  2006)  vers teht  das Ins t i tu t  für  Fac i l i ty  Ma-

nagement  unter  Fac i l i ty  Management  (FM) d ie  P lanung,  Durchführung und Steuerung von Mass-

nahmen zur  Unters tü tzung der  Hauptakt iv i täten e iner  Organisat ion.  FM ste l l t  dabei  Räume und 

In f rast ruktur  zur  Ver fügung und b ie te t  Dienst le is tungen für  d ie  Organisat ion und für  Personen 

an“  ( Ins t i tu t  für  Fac i l i ty  Management ,  2013) .  D ies umfasst  d ie  in  der  SN EN 15221-4:2011-12 

(European Commit tee for  Standard izat ion,  2011)  ausgewiesenen Dienst le is tungen,  we lche in  den 

nachfo lgenden Abbi ldungen 2-4 aufgeführ t  s ind:   
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Abbi ldung 2 -  Faci l i ty-Produktkarte F läche und Infrastruktur 

 

 

Abbi ldung 3 -  Faci l i ty-Produktkarte Mensch und Organisat ion,  Tei l  1 
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Abbi ldung 4 -  Faci l i ty-Produktkarte Mensch und Organisat ion,  Tei l  2 

 

 

D ie  sachl iche Marktabgrenzung so l l  s ich auf  d ie  in  Abbi ldung 2 und 3 def in ier ten Produkte von 

Nr .  1100 b is  Nr .  2 ‘400 beschränken.  Die  in Abbi ldung 4 aufgeführ ten Produkte ab Nr .  2500 s ind  

Le is tungen,  d ie  auch den Kernprozess unters tü tzen.  S ie  können jedoch heute noch n icht  üb l i -

cherweise zum FM-Markt  gezähl t  werden.   

 

4. DIE FM-NACHFRAGER 

Damit  d ie Kundenbedür fn isse vom Markt  her  d i f ferenz ier t  bearbe i te t  werden können,  empf ieh l t  es  

s ich,  wie  auch in  anderen Märkten,  den FM-Markt  in  re levante und homogene Marktsegmente zu 

unter te i len.  Diese Aufgabe muss vor  a l lem ind iv iduel l  aus der  Perspekt ive des e inze lnen FM-

Anbieters  ge le is te t  werden.  Wie zuvor  erör ter t ,  is t  FM das Erbr ingen von Dienst le is tungen zur  

Unters tü tzung der  Hauptakt iv i tä t  e iner  Organisat ion.  E ine Klass i f ikat ion zur  Unter te i lung der  

Hauptakt iv i tä ten der  Unternehmung b i ldet  d ie  auch europäisch harmonis ier te  NOGA Nomenklatu-

ra  zur  Auf te i lung der  Unternehmungen in  Wir tschaf tszweige (Bundesamt für  Stat is t ik ,  2008) .  In 
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Anlehnung an d ie  NOGA sol l ten aufgrund der  FM-Relevanz mindestens fo lgende Marktsegmente  

untersch ieden werden:  

  Büro 

  Handel  

  Öf fent l iche Verwal tung 

  Sp i tä ler ,  Heime 

  Unter r icht ,  B i ldung und Forschung 

  Indust r ie 

Da s ich d ie Marktbearbei tung für  d ie  ö f fent l ichen Organisat ionen von den pr ivaten Organisat io-

nen unterscheidet  (z .B.  Vergabever fahren) ,  is t  es  s innvol l ,  d iese be iden Gruppen zu d i f ferenz ie-

ren.  Während d ie  Marktsegmente Büro,  Handel  und Indust r ie mehrhei t l ich  den „Pr ivaten“  zuge-

ordnet  werden können,  gehören d ie  ö f fent l iche Verwal tung,  d ie  Spi tä ler  und Heime sowie Unter -

r icht ,  B i ldung und Forschung mehrhei t l ich zu den öf fent l ichen Nachf ragern.   

E in  Merkmal  von Dienst le is tungen is t  das sogenannte „Uno-actu-Pr inz ip“ ,  das darauf  aufmerk-

sam macht ,  dass Konsum und Produkt ion der  Dienst le is tung häuf ig  g le ichzei t ig  anfa l len.  Dies  

bedeutet ,  dass d ie  Mehrhei t  der  FM-Dienst le is tungen vor  Or t  be im Kunden erbracht  wi rd .  Des-

ha lb  is t  e in  we i teres Segment ierungskr i ter ium d ie  Region (s iehe auch Abbi ldungen 8 und 9) .  In-

format ionen zu Anzahl  Arbe i tss tä t ten,  Region,  Grösse der  Unternehmungen sowie Wir tschaf ts-

zweig der  Unternehmungen f inden s ich a ls  Ergebnis  der  e idg.  Bet r iebszählung be im Bundesamt 

für  Stat is t ik  (Bundesamt für  Stat is t ik ,  2012) .  

 

Abbi ldung 5 -  Unternehmen Schweiz,  Arbei tsstätten und Beschäft igte (Bundesamt für 
Stat ist ik ,  2012)  

  Arbeitsstätten Beschäftigte 
Total 

Vollzeitäquivalente 

Primärsek-
tor 

Mikrounternehmen (0-9 VZÄ) 62'071 169'371 108'625

 Kleine Unternehmen (10-49 
VZÄ) 

400 8'068 6'813

 Mittlere Unternehmen (50-250 
VZÄ) 

15 1'359 1'128

 Grosse Unternehmen (250+ 
VZÄ) 

0 0 0

 Total 62'486 178'798 116'566

Sekun-
därsektor 

Mikrounternehmen (0-9 VZÄ) 60'676 198'883 176'224

 Kleine Unternehmen (10-49 
VZÄ) 

13'584 298'984 282'843

 Mittlere Unternehmen (50-250 
VZÄ) 

3'002 315'996 303'167

 Grosse Unternehmen (250+ 
VZÄ) 

449 247'780 238'949

 Total 77'711 1'061'643 1'001'183

Tertiärsek-
tor 

Mikrounternehmen (0-9 VZÄ) 269'548 936'721 724'203

 Kleine Unternehmen (10-49 
VZÄ) 

35'067 859'237 700'793

 Mittlere Unternehmen (50-250 
VZÄ) 

6'129 711'141 587'458

 Grosse Unternehmen (250+ 
VZÄ) 

710 448'095 383'277

 Total 311'454 2'955'194 2'395'732
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Eine zu beachtende Besonderhei t  im Fac i l i ty  Management  is t ,  dass es  den Kunden,  der  d ie  

Dienst le is tung kauf t  und in  Anspruch n immt,  so n icht  g ib t .  Das fo lgende Beisp ie l  so l l  d ies ver -

deut l ichen (von Fel ten & Coenen,  2009) :  „Die  Anlageberater  und Anlageberater innen e iner  grös-

seren Bank empf inden d ie  Besprechungsz immer a ls  zu kühl  und nüchtern.  S ie  möchten f r ische 

Schni t tb lumen für  e ine b lühende Atmosphäre.  Die  Abte i lung Pr ivate Banking beschl iesst ,  d ie  

Besprechungsz immer wöchent l ich  mi t  f r ischen Schni t tb lumen versorgen zu lassen und bes te l l t  

d iese be im in ternen Fac i l i ty  Management .  Das in terne Fac i l i ty  Management  arbe i te t  für  d ie  

Pf lanzenpf lege mi t  der  externen Gar tenbauunternehmung „B lossom-Off ice“  zusammen.  Wer  is t  

für  den Gar tenbauer  B lossom-Of f ice nun der  Kunde und welche Kundenbedür fn isse s ind zu be-

f r ied igen? Die ers te  Frage is t ,  wer  is t  der  Kunde? Is t  das:  

a)  das in terne Fac i l i ty  Management  a ls  unmi t te lbarer  Auf t raggeber  und d i rekter  Ver t rags-

par tner ;  

b)  d ie  Abte i lung Pr ivate Bank ing,  welche d iese Le is tung anforder te  und auch in tern bezahl t ;  

c )  d ie  Anlageberater  sowie d ie  Pr ivatkunden,  welche d ie  Le is tung konsumieren und s ich an 

der  b lühenden Atmosphäre er f reuen?“   

D ie  EN 15221-1 „Fac i l i ty  Management“  (European Commitee for  Standard izat ion,  2006)  k lär t  d ie  

Begr i f f l i chke i ten wie fo lg t :   

  Auftraggeber  is t  d ie  Organisat ionseinhei t ,  d ie Fac i l i ty  Serv ices im Rahmen e iner  Fac i l i ty  

Management-Vere inbarung beschaf f t ,    in  unserem Fal l  is t  d ies das in terne Fac i l i ty  Ma-

nagement .    

  Kunde  is t  d ie  Organisat ionseinhei t ,  d ie  d ie  Erbr ingung von Fac i l i ty  Serv ices innerhalb  der  

Aufgaben und Bedingungen e iner  Fac i l i ty-Management-Vere inbarung fest legt  und in  Auf -

t rag g ib t ,    in  unserem Fal l  is t  das d ie  Abte i lung Pr ivate Banking.  

  Nutzer  is t  d ie  Person,  d ie  Fac i l i ty  Serv ices empfängt ,    in  unserem Fal l  s ind das d ie  An-

lageberater  sowie d ie  Pr ivate Banking Kunden.  

Dieses etwas vere infachte Beisp ie l  ze ig t  d ie  Prob lemat ik  des „mul t ip len“  Kunden im FM, welche 

im Rahmen der  Marktanalyse und Marktbearbei tung berücks icht igt  werden muss.   

 

5. DIE FM-ANBIETER 

Wie bere i ts  unter  Kapi te l  2  erör ter t ,  s ind a ls  FM- Anbieter  das in terne FM, d ie  FM-

Komplet tanbie ter  im FM sowie d ie  Anbieter  von e inze lnen FM-Serv ices zu unterscheiden.   

D ie  extern e ingekauf ten FM-Leis tungen bet ragen in  v ie len europäischen Ländern zwischen 40-

60% des FM Gesamtvolumens (Teichmann,  2009) .  Dabei  g ib t  es ausserordent l ich v ie le  Anbieter  

von FM-Einzel le is tungen wie  Bewachungsserv ices ,  Cater ing,  Wäscheversorgung,  Rein igungs-

d ienst le is tungen,  Pf lanzenpf lege,  Umzugsserv ices,  Energiemanagement ,  Vermietungsmanage-

ment  und v ie le  wei tere  zum FM gehörende Dienst le is tungen (s iehe Abbi ldung 2-4) .  Für  e inen 

Nachf rager  nach FM-Dienst le is tungen is t  es  n icht  ganz e in fach,  e inen Überb l ick  zu den mögl i -

chen Anbietern zu er langen.  Nachf rager ,  welche d ie  Transakt ionskosten opt imieren möchten,  

f ragen deshalb häuf ig  nach Anbietern,  welche mehrere FM-Leis tungen quas i  aus e iner  Hand an-

b ie ten,  das s ind d ie  FM-Komplet tanbie ter .  Für  den FM-Markt  Schweiz  wurde ers tmals  im 2011 

e ine Übers icht  zu den FM-Komplet tanbietern und deren Le is tungsspekt rum publ iz ier t  (von 
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Fel ten,  Coenen,  & Pfenninger ,  Komplet tanbie ter  im Fac i l i ty  Management ,  2011) .  Die  nachfo lgen-

de Tabel le ze ig t  d ie FM-Komplet tanbie ter  sowie  deren Mi tarbe i terzahl .   

Abbi ldung 6 -  die FM Komplettanbieter  (von Felten,  Coenen,  & Pfenninger,  
Komplettanbieter  im Faci l i ty Management,  2011)  

Das Ergebnis  d ieser  Stud ie  is t  in  e iner  Broschüre zusammengefasst  und kann kosten los a ls  

pdf  unter  h t tps : / /d ig i ta lco l lec t ion.zhaw.ch/handle /11475/3666  bezogen werden.   

Auf  d ie  FM-Serv iceanbieter ,  welche Einze l le is tungen anbieten,  so l l  h ier  n icht  wei ter  

e ingegangen werden.   

6. BERECHNUNGEN DES MARKTVOLUMENS

Möchte man das FM-Marktvo lumen ausweisen,  so müssen s innvol lerweise n icht  nur  d ie  

outge-sourcten an Dr i t te  vergebenen externen Le is tungen sondern auch d ie  in  E igenregie 

erbrachten in ternen Le is tungen er fasst  werden.  Dementsprechend is t  das FM-Marktvo lumen 

der  Geldwert  sämtl icher  innerhalb e ines Kalender jahres erbrachter  FM-Dienst le istungen 

( interne und externe) .  Es g ib t  versch iedene mögl iche Ansätze,  das FM-Marktvo lumen zu 

schätzen.  Nachfo l -gend werden vorgeste l l t :  

 Flächenansatz

 Gebäudewertansatz

 Brut to in landproduktansatz
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Der Flächenansatz 

Vie le  FM-Dienst le is tungen s tehen im Zusammenhang mi t  der  F läche und In f rast ruk tur  sowie den 

Menschen und der  Organisat ion innerhalb  d ieser  Gebäude.  Deshalb werden FM-Kosten auch a ls  

Gebäudebewi r tschaf tungskosten er fasst  und auf  d ie  F läche umgerechnet .  Dabei  lautet  d ie For-

mel :   

FM-Marktvolumen = Fläche in  qm x durchschn.  Bewirtschaftungskosten in CHF p.a. .  

In  der  Schweiz  g ib t  es den jähr l ich erscheinenden FM-Moni tor ,  welcher  d ie  Bewir tschaf tungskos-

ten von über  10 ‘000 untersch ied l ichen Objekten er fasst  (pom+,  2012) .  Abbi ldung 7 ze ig t  d ie  Be-

wi r tschaf tungskosten,  welche nach Objekt typ gruppier t  werden.   

Abbi ldung 7 -  Mi t telwerte Bewirtschaftungskosten je qm p.a.  

Die im FM-Moni tor  ausgewiesenen Bewir tschaf tungskosten entha l ten jedoch n icht  sämt l iche FM-

Dienst le is tungen sondern hauptsächl ich nur  d ie  in  Abbi ldung 6 aufgeführ ten Kosten für  d ie  Fac i -

l i ty-Produkte im Bere ich F läche und In f rast ruktur .  Fac i l i ty  Produkte zu Mensch und Organisat ion  

wie z .B.  Hospi ta l i ty ,  ICT,  Logis t ik  (s iehe Abbi ldung 2)  werden noch n icht  er fasst .   

E ine wei tere Schwier igke i t  is t ,  dass vom Bundesamt für  Stat is t ik  led ig l ich d ie  F lächen des Woh-

nungsbaus er fasst  werden und es somit  ke ine of f iz ie l len F lächendaten für  Büro,  Gewerbe und 

Indust r ie  g ib t .  Wüest  & Par tner  publ iz ier t  rege lmäss ig  zum Immobi l ienmarkt  Schweiz  und veröf -

fent l ich t  zumindest  d ie Daten zu Büro-  und Verkaufs f lächen regelmäss ig .  Für  Bürof lächen (s iehe 

Abbi ldung 8)  werden rund 52,1 Mi l l ionen m 2  Brut togeschossf läche und für  Verkaufs f lächen (s iehe 

Abbi ldung 9)  rund 33,0 Mi l l ionen m2 Brut togeschossf läche ausgewiesen (Wüest  & Par tner ,  2013) .  

15.60
9.80 12.90

17.10
22.00

14.10

15.50
3.50

11.70
6.20

14.00
17.80

5.70

13.90
9.00

2.40 5.10 3.50

4.60

1.10
3.30

3.50

1.60

1.10

6.90
6.90

7.20

4.10
6.30

0.00

10.00

20.00

30.00

40.00

50.00

60.00

70.00

Büro und
Verwaltung

Handel Wohnen Unterricht,
Bildung
 und

Forschung

Industrie

Verwaltungskosten

Abgaben und Beiträge

Kosten für Kontroll‐ und
Sicherheitsdienste

Überwachungs‐ und
Instandhaltungskosten

Reinigungskosten

Ver‐ und Entsorgungskosten



© 2013,  D.  von Fel ten,  FM-Markt_CH_2013_06092013.docx Sei te  14/18 

Abbi ldung 8 -  Bürof lächen Schweiz (Wüest  & Partner,  2013)  

Abbi ldung 9 -  Verkaufsf lächen Schweiz (Wüest  & Partner,  2013)  

Gemäss e iner  n icht  ö f fent l ich zugängl ichen Studie  im Auf t rag e ines FM-Dienst le is ters  bet rägt  d ie  

Geschossf läche für  Indust r ie-  und Lager  rund 150 Mio.  m2.  In  d ieser  Stud ie  von 2004 wi rd  das 

Marktpotent ia l  des gesamten Schweizer  FM-Marktes aufgrund des F lächenansatzes auf  knapp 21 

Mrd.  CHF geschätz t .   

Der Gebäudewertansatz 

Die Bewir tschaf tungskosten respekt ive das FM-Bewir tschaf tungsvolumen werden be im Gebäude-

wer tansatz  aus Wert  der  Immobi l ie  abgele i te t .  D ie  Berechnungsformel  lautet :   

FM-Marktvolumen =  

Gebäudewert  x durchschni t t l iches FM Bewirtschaftungsvolumen je Gebäudewertfranken 

Die Ermi t t lung des Gebäudewer tes s te l l t  s ich n ich t  nur  in  der  Schweiz  a ls  schwier ig  heraus.  Im 

FM-Branchenrepor t  in  Deutsch land wurde mi t  dem Brut toanlagevermögen gerechnet  (Thomzik ,  

St r iewe,  & Knickmeier ,  2010) ,  wei l  in  Deutsch land zum Brut toanalagevermögen va l ide Daten 

vorhanden s ind (s iehe Abbi ldung 10) .  So ergib t  s ich e in Bewir tschaf tungsvolumen (Marktvolu-

men)  von 176,6 Mi l l ia rden Euro.  Die  Brut tower tschöpfung (abzügl ich der  Vor le is tungen anderer  

Branchen)  bet rägt  gesamthaf t  immer noch 112,5 Mi l l ia rden Euro.  
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Abbi ldung 10 -  Bruttoanlagevermögen Deutschland (Thomzik,  Str iewe,  & Knickmeier ,  2010)  

Für  d ie  gesamte Schweiz  werden s ta t is t isch ledig l ich d ie  Wohnungen sowie  d ie  Bauinvest i t ionen 

er fasst ,  jedoch n icht  deren Bestand.  Im Rahmen e iner  Stud ie  zu FM und Energ ieef f iz ienz wurde 

im Jahre 2001 aufgrund des Gebäudeinventarwer tes das FM-Marktvo lumen von Schalcher ,  H.R.  

abgeschätz t  (Fre i  & wei tere,  2001) .  Der  Gebäudeinventarwer t  wi rd  dabei  auf  1500 – 1800 Mrd.  

geschätz t ,  wovon der  FM-re levante Ante i l  (exk l .  Wohnungen und Kle ingewerbe)  65 % bet rägt .  

D ie  Bet r iebs-  und Unterha l tskosten werden auf  3-5 % des Gebäudewer tes geschätz t  und a ls  FM-

re levantes Potent ia l  bezeichnet .  So erg ib t  s ich e in  Marktpotent ia l  von 29,25 – 58.5 Mrd.  CHF 

(Fre i  & wei tere,  2001,  S.  Anhang H) .  Wenn man das Bewir tschaf tungsvolumen je  Gebäudewer t -

f ranken aus dem FM-Branchenrepor t  (Thomzik ,  St r iewe,  & Knickmeier ,  2010)  mi t  dem re levanten 

Gebäudeinventarwer t  für  d ie  Schweiz  hochrechnet ,  erg ib t  s ich e in  FM-Marktvo lumen gegen 60 

Mi l l ia rden CHF.  
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Der Bruttoinlandproduktansatz 

Das FM-Marktvo lumen wi rd  be im Brut to in landproduktansatz  in  Abhäng igke i t  zur  wi r tschaf t l ichen 

Le is tung e iner  Volkswi r tschaf t  gesehen.  Te ichmann (Te ichmann,  2009)  bez i f fer t  d ieses Verhäl t -

n is  für  Europa mi t  4 .92 % des Brut to in landproduktes (BIP)  der  europäischen Länder .  Im Weiteren 

n immt Teichmann aufgrund der  Markt re i fe  im FM e ine Abschätzung vor ,  wie  hoch der  Ante i l  der  

outgesourcten FM-Leis tungen is t .  Für  d ie  Schweiz  bet rägt  der  Ante i l  der  outgesourcten Dienst -

le is tungen dabei  43.6 % (Teichmann,  2009) .  

FM-Marktvolumen = BIP x 4.92 % 

Bei  e inem BIP von 574 Mi l l ia rden im 2010 (Bundesamt für  Stat is t ik ,  2012)  bet rägt  das FM-

Volumen nach d ieser  Berechnung 28.24 Mi l l iarden CHF,  der  outgesourc te Ante i l  bet rägt  dabei  

12.43 Mi l l iarden CHF.  

Fazi t  Marktvolumen 

Nebst  den b isher  genannten Methoden wäre  zu prüfen,  ob das FM-Marktvo lumen respekt ive Tei le  

davon n icht  auch mi t  der  Anzahl  und Ar t  der  Arbe i tsp lätze korre l ieren.  Die  vorhergenannten 

Schätzungen des FM-Marktvo lumens l iegen zwischen 21 und 60 Mi l l ia rden CHF pro Jahr .  D iese 

Bandbre i te  is t  v ie l  zu gross.  Aufgrund der  Bedeutung des FM-Marktes wäre es dr ing l ich notwen-

d ig ,  d ie  Grundlagen zu erarbe i ten,  we lche es ermögl ichen,  d ie  FM-Marktdaten für  d ie  Schweiz  

zuver läss ig zu er fassen und zu prognost iz ieren.  Die  Wahrhei t  zum FM-Markvo lumen dür f te  be im 

FM-Markt  in der  Schweiz  dann wohl  näher  be i  25-30 Mi l l ia rden l iegen be i  e inem outgesourcten 

Ante i l  von ca.  30-35 %. 
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