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Das Institut far Facility Management (IFM)

Das Institut fur Facility Management (IFM) ist die fihrende Adresse auf dem Gebiet des Facility
Managements. Das IFM hat als einziges Hochschulinstitut in der Schweiz einen umfassenden
Leistungsauftrag im Facility Management (FM): In der Lehre auf Bachelor- und Masterstufe sowie
in der Weiterbildung (MAS), in der wissenschaftsbasierten, anwendungsorientierte Forschung
und Entwicklung sowie in Dienstleistungen, in der Beratung und Optimierung von Facility-
Management-Prozessen. Das Institut arbeitet hierfiir intensiv mit der Wirtschaft und 6ffentlichen
Institutionen zusammen.

Das IFM bearbeitet gezielt Forschungsfelder, welche Bedurfnisse aus Markt oder Gesellschaft
aufgreifen und sich auf die Kompetenzen des IFM beziehen. Dazu werden systematisch die me-
thodischen und fachlichen Kompetenzen der verschiedenen FM-Teildisziplinen genutzt. Die Inno-
vationskraft in der anwendungsorientierten Forschung und Entwicklung stitzt sich dabei auf die
interdisziplinare Zusammenarbeit innerhalb des Institutes.

Die Autoren:

Die Forschungsgruppe ,Service Value Management” befasst sich mit FM-Themen rund um die
.Service Profit Chain“ (Service-Gewinn-Kette) sowie die ,Value Chain“ (Wertschépfungskette) im
FM. Der FM-Markt ist dabei ein wesentlicher Bestandteil dieses Forschungsfeldes.

Abbildung — Rahmenkonzept des Service Value Management
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Zusammenfassung

Das Ziel dieses Beitrages ist, ein Grundsatzpapier zur Diskussion zu stellen, welches den Facili-
ty Management Markt in der Schweiz beschreibt. Fir die Entwicklung einer Struktur des FM-
Marktes werden bereits gut erforschte und anerkannte Management- und Marketing-Theorien auf
den FM-Markt angewendet. Mittels Literaturrecherche werden die relevanten im FM bereits vor-
handenen Methoden und Daten dazu aufbereitet. Der FM-Markt wird als System mit verschiede-
nen Akteuren und systembeeinflussenden Elementen aufgezeigt. Wichtige Begrifflichkeiten wer-
den geklart. Es wird definiert wer zu den FM-Anbietern gehért und wie die FM-Nachfrager seg-
mentiert werden kdnnen. Es werden die FM-Produkte aufgezeigt und es werden die verschiede-
nen Methoden zur Berechnung des FM-Marktvolumens generell sowie das FM-Marktvolumen in
der Schweiz aufgezeigt. In diesem Beitrag wird erstmalig der FM-Markt mit dem System-Ansatz
gesamtheitlich beschrieben und strukturiert. Dieser Ansatz kann grundsétzlich auch fir andere
Lander und Regionen verwendet werden. Die verschiedenen Ansatze zur Berechnung des FM-
Marktvolumens fur die Schweiz werden so auch erstmals strukturiert aufgezeigt. In diesem Bei-
trag werden die noch existierenden Schwierigkeiten und Wissenslicken zu diesem Thema be-
schrieben. Insbesondere miissten auch aufgrund der volkswirtschaftlichen Bedeutung des FM-
Marktes weitere wichtige Grundlagen erarbeitet werden, welche es ermdéglichen wiirden, die FM-

Marktdaten zuverlassig zu erfassen.

Abstract

The purpose of this paper is to discuss a statement of principles how to describe the facility
management market in Switzerland. Well researched and recognized management and marketing
theories are being applied to FM to development a structure of the FM market. A literature re-
view identifies the most relevant methods to access and prepare analysis data. The FM market is
shown as a system with various stakeholders and system-influencing elements. Important con-
cepts are clarified defining which stakeholders are viewed as FM providers and how the FM con-
sumers can be segmented. The paper reviews FM products and the various methods for calculat-
ing the FM market volume in general and the FM market volume in Switzerland. The FM market
is first described with the system approach holistically. This approach can in principle be used
also for other countries and regions. The different approaches for calculating the FM market vol-
ume will be shown for the first time for Switzerland. Existing difficulties and knowledge gaps are
described; in particular the economic importance of the FM market is discussed showing why
more important research should be undertaken, which would make it possible to describe the FM

market data reliably.
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1. EINLEITUNG

Ausgangslage, Ziel und Zweck

Facility Management (FM) ist eine vergleichsweise junge Branche. Erst mit der europdischen
Norm Facility Management Teil 1 EN15221-1 (European Commitee for Standardization, 2006)
sowie der europdischen Norm Facility Management Teil 3-6 (European Committee for
Standardization, 2011) bildet sich langsam ein gemeinsames Verstdndnis Uber den Leistungsum-
fang des FM’s. Wohl deshalb fehlen die Fundamentaldaten des FM-Marktes in der Schweiz weit-
gehend, trotz ihrer Bedeutung beziuglich Wertschépfung und Anzahl Arbeitsplatze. Ziel dieses
Beitrages ist es, die Ist-Situation des FM-Marktsystems in der Schweiz, dessen Elemente sowie

die Berechnung des FM-Marktvolumens aufzuzeigen.

Vorgehensweise

In Kapitel 2 wird im Rahmen einer Gesamtibersicht der FM-Markt als System dargestellt. In den
weiteren Kapiteln werden die wichtigen Bestandteile dieses Marktsystems n&aher erlautert. So
wird in Kapitel 3 die sachliche Marktabgrenzung vorgenommen und damit die Frage geklart, wel-
che Produkte/Dienstleistungen der FM-Markt beinhaltet. In Kapitel 4 und 5 wird auf die Marktak-
teure eingegangen. In Kapitel 4 werden die FM Nachfrager und deren mdégliche Gruppierung in
Form von Marktsegmenten vorgestellt. In Kapitel 5 werden die FM-Anbieter vorgestellt. Kapitel 6

beschaftigt sich mit den Ansatzen zur Berechnung des FM-Marktvolumens in der Schweiz.
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2. FM-MARKT ALS SYSTEM

In der untenstehenden Abbildung ist der FM-Markt als System in Anlehnung an Kiuhn aufgezeigt
(Kdhn & Vifian, 2003, S. 28).

Abbildung 1 — FM-Markt als System
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In Abbildung 1 sind die wichtigsten Marktakteure sowie die wichtigsten Beziehungsstrukturen
aufgezeigt. Die Marktakteure auf der Anbieterebene von FM-Dienstleistungen sind das interne
FM und auf der externen Seite die FM-Komplettanbieter sowie die Anbieter einzelner FM-
Services. Die externen Anbieter bieten ihre Leistungen h&aufig dem internen FM aber auch den
Kunden und Endnutzern direkt an. Das Leistungsangebot ist mit Pfeilen gekennzeichnet. Die
Anbieter von einzelnen FM-Services bieten ihre Leistungen zusatzlich noch den FM-
Komplettanbietern an, da diese je nach Eigenfertigungstiefe nicht alle FM-Services selbst er-
bringen und gewisse FM-Services dazukaufen. Die FM-Anbieterseite wird ndher in Kapitel 4 vor-
gestellt.

Die FM-Nachfrager sind grundséatzlich Organisationen, die sich durch die FM-Services und/oder
das Management dieser Services in ihrem Kerngeschéaft unterstiutzen lassen. Die FM-Nachfrager
kénnen in 6ffentliche und private Organisationen unterteilt werden sowie nach weiteren Kriterien
wie Art des Kerngeschéaftes und/ oder Region. In der Organisation selbst soll zwischen Kunden
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und Endnutzern unterschieden werden. Ebenfalls wichtig sind allfallige organisationsinterne Be-
einflusser. Obwohl das interne FM Leistungen hé&ufig beim externen FM einkauft und FM-
Komplettanbieter einzelne Services bei FM-Serviceanbietern nachfragen, ist es in diesem Kon-
text aus der Perspektive des gesamten FM-Marktes sinnvoll, diese als FM-Anbieter und nicht als
FM-Nachfrager zu bezeichnen. Die FM-Nachfrager sind nédher in Kapitel 3 vorgestellt.

Zu den externen Beeinflussern des FM-Marktes Schweiz gehdren im engeren Sinn hauptsachlich
die FM-Verbande (fmpro und IFMA sowie die Vereine FM-Arena und SVIT FM Schweiz), die
deutschsprachigen FM-Fachzeitschriften sowie die Hochschulen (Institut far Facility Manage-
ment). Auf die externen Beeinflusser wird nachfolgend nicht weiter eingegangen.

Der FM-Markt wird als System dargestellt. Er wird abgegrenzt durch die Umwelt. Die Elemente
welche die Umwelt beeinflussen werden in den den Umweltsphéaren dargestellt, dies in Anleh-
nung an die systemtheoretische Betrachtung in Anlehnung an Ulrich (Ulrich, 1968) sowie dem
neuen St. Galler Management Modell (Riegg-Stirm, 2009). Auf die Umweltsphéaren wird nachfol-
gend nicht weiter eingegangen.

3. SACHLICHE MARKTABGRENZUNG

Bevor die Marktgréossen bestimmt werden kénnen, muss der relevante Markt definiert werden.
Bekanntlich gibt es dazu verschiedene Ansatze (Bruhn, 2012, S. 18ff). Fur die sachliche Markt-
abgrenzung sind die relevanten Produkte/Dienstleistungen des FM’'s zu definieren. In der stets
sich weiterentwickelnden Diskussion was FM ist, schreibt Price (2012): ,Some see FM as an
engineering discipline; others see it as a service one (Coenen & von Felten, 2012)“. Die Dritte
von Price vertretene Perspektive ist ,Space”. ,In Anlehnung an die europaische Normierung EN
15221-1 (European Commitee for Standardization, 2006) versteht das Institut fur Facility Ma-
nagement unter Facility Management (FM) die Planung, Durchfihrung und Steuerung von Mass-
nahmen zur Unterstitzung der Hauptaktivitdten einer Organisation. FM stellt dabei Raume und
Infrastruktur zur Verfigung und bietet Dienstleistungen fir die Organisation und fir Personen
an“ (Institut far Facility Management, 2013). Dies umfasst die in der SN EN 15221-4:2011-12
(European Committee for Standardization, 2011) ausgewiesenen Dienstleistungen, welche in den

nachfolgenden Abbildungen 2-4 aufgefuhrt sind:
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l Facility Management - Intergration von Prozessen auf strategischer Ebene (Gesamtunterstiitzungskosten)

Abbildung 2 - Facility-Produktkarte Flache und Infrastruktur
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Abbildung 3 - Facility-Produktkarte Mensch und Organisation, Teil 1

Facility Managernent — Strategische Integration [Gesamtunterstiitzungskosten)
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Abbildung 4 - Facility-Produktkarte Mensch und Organisation, Teil 2
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Die sachliche Marktabgrenzung soll sich auf die in Abbildung 2 und 3 definierten Produkte von
Nr. 1100 bis Nr. 2400 beschranken. Die in Abbildung 4 aufgefuhrten Produkte ab Nr. 2500 sind
Leistungen, die auch den Kernprozess unterstlitzen. Sie kénnen jedoch heute noch nicht ubli-

cherweise zum FM-Markt gezahlt werden.

4. DiE FM-NACHFRAGER

Damit die Kundenbedirfnisse vom Markt her differenziert bearbeitet werden kdnnen, empfiehlt es
sich, wie auch in anderen Markten, den FM-Markt in relevante und homogene Marktsegmente zu
unterteilen. Diese Aufgabe muss vor allem individuell aus der Perspektive des einzelnen FM-
Anbieters geleistet werden. Wie zuvor erértert, ist FM das Erbringen von Dienstleistungen zur
Unterstlitzung der Hauptaktivitdt einer Organisation. Eine Klassifikation zur Unterteilung der
Hauptaktivitdten der Unternehmung bildet die auch europaisch harmonisierte NOGA Nomenklatu-
ra zur Aufteilung der Unternehmungen in Wirtschaftszweige (Bundesamt fur Statistik, 2008). In
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Anlehnung an die NOGA sollten aufgrund der FM-Relevanz mindestens folgende Marktsegmente
unterschieden werden:

e Biro

e Handel

o Offentliche Verwaltung

e Spitaler, Heime

e Unterricht, Bildung und Forschung

e Industrie
Da sich die Marktbearbeitung fur die 6ffentlichen Organisationen von den privaten Organisatio-
nen unterscheidet (z.B. Vergabeverfahren), ist es sinnvoll, diese beiden Gruppen zu differenzie-
ren. Wahrend die Marktsegmente Bilro, Handel und Industrie mehrheitlich den ,Privaten” zuge-
ordnet werden kdnnen, gehdren die 6ffentliche Verwaltung, die Spitdler und Heime sowie Unter-
richt, Bildung und Forschung mehrheitlich zu den 6ffentlichen Nachfragern.
Ein Merkmal von Dienstleistungen ist das sogenannte ,Uno-actu-Prinzip“, das darauf aufmerk-
sam macht, dass Konsum und Produktion der Dienstleistung haufig gleichzeitig anfallen. Dies
bedeutet, dass die Mehrheit der FM-Dienstleistungen vor Ort beim Kunden erbracht wird. Des-
halb ist ein weiteres Segmentierungskriterium die Region (siehe auch Abbildungen 8 und 9). In-
formationen zu Anzahl Arbeitsstatten, Region, Grdsse der Unternehmungen sowie Wirtschafts-
zweig der Unternehmungen finden sich als Ergebnis der eidg. Betriebsz&dhlung beim Bundesamt
flr Statistik (Bundesamt fir Statistik, 2012).

Abbildung 5 - Unternehmen Schweiz, Arbeitsstatten und Beschaftigte (Bundesamt fir
Statistik, 2012)

Arbeitsstatten Beschaftigte Vollzeitdquivalente

Total

Primarsek- | Mikrounternehmen (0-9 VZA) 62'071 169'371 108'625
tor

Kleine Unternehmen (10-49 400 8'068 6'813

VZA)

Mittlere Unternehmen (50-250 15 1'359 1'128

VZA)

Grosse Unternehmen (250+ 0 0 0

VZA)

Total 62'486 178798 116'566
Sekun- Mikrounternehmen (0-9 VZA) 60'676 198'883 176'224
darsektor

Kleine Unternehmen (10-49 13'584 298'984 282'843

VZA)

Mittlere Unternehmen (50-250 3'002 315'996 303'167

VZA)

Grosse Unternehmen (250+ 449 247780 238'949

VZA)

Total 77711 1'061'643 1'001'183
Tertiarsek- | Mikrounternehmen (0-9 VZA) 269'548 936'721 724'203
tor

Kleine Unternehmen (10-49 35'067 859237 700793

VZA)

Mittlere Unternehmen (50-250 6'129 711'141 587'458

VZA)

Grosse Unternehmen (250+ 710 448'095 383277

VZA)

Total 311'454 2'955'194 2'395'732
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Eine zu beachtende Besonderheit im Facility Management ist, dass es den Kunden, der die
Dienstleistung kauft und in Anspruch nimmt, so nicht gibt. Das folgende Beispiel soll dies ver-
deutlichen (von Felten & Coenen, 2009): ,Die Anlageberater und Anlageberaterinnen einer grés-
seren Bank empfinden die Besprechungszimmer als zu kihl und nichtern. Sie mdéchten frische
Schnittblumen fir eine blihende Atmosphéare. Die Abteilung Private Banking beschliesst, die
Besprechungszimmer wochentlich mit frischen Schnittblumen versorgen zu lassen und bestellt
diese beim internen Facility Management. Das interne Facility Management arbeitet fir die
Pflanzenpflege mit der externen Gartenbauunternehmung ,Blossom-Office* zusammen. Wer ist
fur den Gartenbauer Blossom-Office nun der Kunde und welche Kundenbedirfnisse sind zu be-
friedigen? Die erste Frage ist, wer ist der Kunde? Ist das:

a) das interne Facility Management als unmittelbarer Auftraggeber und direkter Vertrags-
partner;

b) die Abteilung Private Banking, welche diese Leistung anforderte und auch intern bezahlt;

c) die Anlageberater sowie die Privatkunden, welche die Leistung konsumieren und sich an
der bluhenden Atmosphare erfreuen?“

Die EN 15221-1 ,Facility Management” (European Commitee for Standardization, 2006) klart die
Begrifflichkeiten wie folgt:

e Auftraggeber ist die Organisationseinheit, die Facility Services im Rahmen einer Facility
Management-Vereinbarung beschafft, = in unserem Fall ist dies das interne Facility Ma-
nagement.

e Kunde ist die Organisationseinheit, die die Erbringung von Facility Services innerhalb der
Aufgaben und Bedingungen einer Facility-Management-Vereinbarung festlegt und in Auf-
trag gibt, = in unserem Fall ist das die Abteilung Private Banking.

e Nutzer ist die Person, die Facility Services empfangt, = in unserem Fall sind das die An-
lageberater sowie die Private Banking Kunden.

Dieses etwas vereinfachte Beispiel zeigt die Problematik des ,multiplen* Kunden im FM, welche

im Rahmen der Marktanalyse und Marktbearbeitung beriicksichtigt werden muss.

5. DIE FM-ANBIETER

Wie bereits unter Kapitel 2 erdrtert, sind als FM- Anbieter das interne FM, die FM-
Komplettanbieter im FM sowie die Anbieter von einzelnen FM-Services zu unterscheiden.

Die extern eingekauften FM-Leistungen betragen in vielen europdischen Landern zwischen 40-
60% des FM Gesamtvolumens (Teichmann, 2009). Dabei gibt es ausserordentlich viele Anbieter
von FM-Einzelleistungen wie Bewachungsservices, Catering, Wascheversorgung, Reinigungs-
dienstleistungen, Pflanzenpflege, Umzugsservices, Energiemanagement, Vermietungsmanage-
ment und viele weitere zum FM gehdrende Dienstleistungen (siehe Abbildung 2-4). Fir einen
Nachfrager nach FM-Dienstleistungen ist es nicht ganz einfach, einen Uberblick zu den mogli-
chen Anbietern zu erlangen. Nachfrager, welche die Transaktionskosten optimieren mdchten,
fragen deshalb h&aufig nach Anbietern, welche mehrere FM-Leistungen quasi aus einer Hand an-
bieten, das sind die FM-Komplettanbieter. Fir den FM-Markt Schweiz wurde erstmals im 2011
eine Ubersicht zu den FM-Komplettanbietern und deren Leistungsspektrum publiziert (von
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Felten, Coenen, & Pfenninger, Komplettanbieter im Facility Management, 2011). Die nachfolgen-

de Tabelle zeigt die FM-Komplettanbieter sowie deren Mitarbeiterzahl.

Abbildung 6 - die FM Komplettanbieter (von Felten, Coenen, & Pfenninger,
Komplettanbieter im Facility Management, 2011)

Mitarbeiterzahl

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500
Avireal I 320

Cofely I N N 1500

Halg I s50

Hochtief I36

HSG Zander I 507

InfraPost _- 832

ISS Schweiz ! ! /[ | [ | |  5000]
Johnson Controls __- 1240

MIBAG I 50

Sodexo - 140

Treos I I I 1423

Das Ergebnis dieser Studie ist in einer Broschiire zusammengefasst und kann kostenlos als
pdf unter_https://digitalcollection.zhaw.ch/handle/11475/3666 bezogen werden.

Auf die FM-Serviceanbieter, welche Einzelleistungen anbieten, soll hier nicht weiter

eingegangen werden.

6. BERECHNUNGEN DES MARKTVOLUMENS

Moéchte man das FM-Marktvolumen ausweisen, so missen sinnvollerweise nicht nur die

outge-sourcten an Dritte vergebenen externen Leistungen sondern auch die in Eigenregie

erbrachten internen Leistungen erfasst werden. Dementsprechend ist das FM-Marktvolumen

der Geldwert samtlicher innerhalb eines Kalenderjahres erbrachter FM-Dienstleistungen

(interne und externe). Es gibt verschiedene mdgliche Ansatze, das FM-Marktvolumen zu

schatzen. Nachfol-gend werden vorgestellt:

e Flachenansatz
e Gebaudewertansatz

e Bruttoinlandproduktansatz
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Der Flachenansatz

Viele FM-Dienstleistungen stehen im Zusammenhang mit der Flache und Infrastruktur sowie den
Menschen und der Organisation innerhalb dieser Gebaude. Deshalb werden FM-Kosten auch als
Geb&dudebewirtschaftungskosten erfasst und auf die Flache umgerechnet. Dabei lautet die For-

mel:

FM-Marktvolumen = Fldche in gqm x durchschn. Bewirtschaftungskosten in CHF p.a..

In der Schweiz gibt es den jahrlich erscheinenden FM-Monitor, welcher die Bewirtschaftungskos-
ten von Uber 10°'000 unterschiedlichen Objekten erfasst (pom+, 2012). Abbildung 7 zeigt die Be-

wirtschaftungskosten, welche nach Objekttyp gruppiert werden.

Abbildung 7 - Mittelwerte Bewirtschaftungskosten je gm p.a.

70.00

60.00
m Verwaltungskosten

50.00
m Abgaben und Beitrage
40.00
B Kosten fur Kontroll- und
30.00 - Sicherheitsdienste
20.00 m Uberwachungs- und
’ Instandhaltungskosten
10.00 B Reinigungskosten
0.00 : . r . H Ver- und Entsorgungskosten

Biro und Handel Wohnen Unterricht, Industrie
Verwaltung Bildung
und
Forschung

Die im FM-Monitor ausgewiesenen Bewirtschaftungskosten enthalten jedoch nicht samtliche FM-
Dienstleistungen sondern hauptsachlich nur die in Abbildung 6 aufgefiihrten Kosten fiir die Faci-
lity-Produkte im Bereich Fldche und Infrastruktur. Facility Produkte zu Mensch und Organisation
wie z.B. Hospitality, ICT, Logistik (siehe Abbildung 2) werden noch nicht erfasst.

Eine weitere Schwierigkeit ist, dass vom Bundesamt fir Statistik lediglich die Flachen des Woh-
nungsbaus erfasst werden und es somit keine offiziellen Flachendaten fir Biro, Gewerbe und
Industrie gibt. Wiest & Partner publiziert regelméssig zum Immobilienmarkt Schweiz und verof-
fentlicht zumindest die Daten zu Biro- und Verkaufsflachen regelméassig. Fur Biroflachen (siehe
Abbildung 8) werden rund 52,1 Millionen m? Bruttogeschossflache und fiir Verkaufsflachen (siehe
Abbildung 9) rund 33,0 Millionen m? Bruttogeschossflache ausgewiesen (Wiest & Partner, 2013).
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Abbildung 8 - Buroflachen Schweiz (Wiest & Partner, 2013)

Bestand Baugesuche  Leerstandsquote Angebotsziffer Angebotsmiete Spitzenmiete Spitzenrendite

(m? BGF, 2011} (Mio. CHF, 1. @ 2013) (2012) {(1.0.2013) (Median, 1. Q. 2013} (1.0.2013) (1.0.2013)

Ziirich 9'205'800 -7 2859 7 18% ™ 6.2% = 320 7 940 = 29%
Bern 2070300 - 3050 7 12% ™ 36% 230 -~ 420 = 35% M
Basel 4322300 mz2 28% 21% = %0 00 3%
Lausanne 2100200 = 153 ™ 17% ™ 43% ™ 290 = 530 7 35% ™
Genf 3389600 -7 214 ™ 21% 11.0% 5200 100 -~ 30%
Schweiz 521137600 -7 22654 ™ — — 6.2% = 210 — — — —

Pfeile: Verdnderung zur Vorjahresperiode.

Abbildung 9 - Verkaufsflachen Schweiz (Wiest & Partner, 2013)

Bestand Baugesuche  Leerstandsquote Angebotsziffer Angehotsmiete Spitzenmiete Spitzenrendite

{m? BGF, 2011} (Mio. CHF, 1. Q. 2013) (2012} (1.0.2013) (Median, 1. Q. 2013) (1. 0. 2013) 1. @ 2013)

Ziirich 1855100 = 00 ™~ 0.3% 15% = a0 - gooo A~ 30% W
Bern 966'200 00 = 0.1% ™~ 04% 430 -~ s A~ 35%
Basel 927'800 = 200 21% ™ 16% ™ m 3700 -~ 38% w
Lausanne 466'000 == 00 ™ 10% ™~ 23% = 460 A 370 A~ 3T% W
Genf 639600 = 25 ™ 23% 42% -~ 450 A~ Te00 A~ 32% W
Schweiz 33047700 A~ 6745 A~ — — 11% = 230 —_ - — —

Pieile: Viernderung zur Vorjahresperiode.

Gemaéss einer nicht dffentlich zuganglichen Studie im Auftrag eines FM-Dienstleisters betragt die
Geschossflache fur Industrie- und Lager rund 150 Mio. m?. In dieser Studie von 2004 wird das
Marktpotential des gesamten Schweizer FM-Marktes aufgrund des Flachenansatzes auf knapp 21
Mrd. CHF geschéatzt.

Der Gebaudewertansatz
Die Bewirtschaftungskosten respektive das FM-Bewirtschaftungsvolumen werden beim Geb&ude-

wertansatz aus Wert der Immobilie abgeleitet. Die Berechnungsformel lautet:

FM-Marktvolumen =

Gebaudewert x durchschnittliches FM Bewirtschaftungsvolumen je Geb&dudewertfranken

Die Ermittlung des Geb&udewertes stellt sich nicht nur in der Schweiz als schwierig heraus. Im
FM-Branchenreport in Deutschland wurde mit dem Bruttoanlagevermdégen gerechnet (Thomzik,
Striewe, & Knickmeier, 2010), weil in Deutschland zum Bruttoanalagevermdgen valide Daten
vorhanden sind (siehe Abbildung 10). So ergibt sich ein Bewirtschaftungsvolumen (Marktvolu-
men) von 176,6 Milliarden Euro. Die Bruttowertschépfung (abziglich der Vorleistungen anderer

Branchen) betrdagt gesamthaft immer noch 112,5 Milliarden Euro.
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Abbildung 10 - Bruttoanlagevermdgen Deutschland (Thomzik, Striewe, & Knickmeier, 2010)

Bruttoanlagevermégen
insgesamt: 10.657 Mrd. €

Wohnbauten | Wohnbauen

51,7 % | von institutio-
| nellen Tragern
l 15,4 %

e L

Off. Nicht-

wohnbauten
6,0 %o
Off. u. priv. Priv. Nicht-
Tiefbauten | wohnbauten
17,0 % 20,0 %

Gebdude des Bildungswesens

319 Mrd. €

Gebdude des Gesundheitswesens

426 Mrd. €

Fabrik- u. Werkstattgebaude

533 Mrd. €

Handels- u. Lagergebdude

426 Mrd.

Biro- u. Verwaltungsgebdude

€
€
320 Mrd. €
€
€

_Gebéugde fL'J_r_Spo_rt, Kultur u. Freizeit 426 Mrd, €
Waohnbauen von institutionellen Trégern 573 Mrd.
Sonstige Gebaude 320 Mrd. €
Summe 3.343 Mrd. €

Basis zur Ableitung des Bewirtschaftungsvolumens

Fir die gesamte Schweiz werden statistisch lediglich die Wohnungen sowie die Bauinvestitionen

erfasst, jedoch nicht deren Bestand. Im Rahmen einer Studie zu FM und Energieeffizienz wurde

im Jahre 2001 aufgrund des Geb&dudeinventarwertes das FM-Marktvolumen von Schalcher, H.R.
abgeschatzt (Frei & weitere, 2001). Der Gebaudeinventarwert wird dabei auf 1500 — 1800 Mrd.
geschatzt, wovon der FM-relevante Anteil (exkl. Wohnungen und Kleingewerbe) 65 % betragt.

Die Betriebs- und Unterhaltskosten werden auf 3-5 % des Geb&udewertes geschéatzt und als FM-

relevantes Potential bezeichnet. So ergibt sich ein Marktpotential von 29,25 — 58.5 Mrd. CHF

(Frei & weitere, 2001, S. Anhang H). Wenn man das Bewirtschaftungsvolumen je Gebaudewert-

franken aus dem FM-Branchenreport (Thomzik, Striewe, & Knickmeier, 2010) mit dem relevanten

Gebaudeinventarwert fur die Schweiz hochrechnet, ergibt sich ein FM-Marktvolumen gegen 60

Milliarden CHF.
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Der Bruttoinlandproduktansatz

Das FM-Marktvolumen wird beim Bruttoinlandproduktansatz in Abhangigkeit zur wirtschaftlichen
Leistung einer Volkswirtschaft gesehen. Teichmann (Teichmann, 2009) beziffert dieses Verhalt-
nis fir Europa mit 4.92 % des Bruttoinlandproduktes (BIP) der europaischen Lander. Im Weiteren
nimmt Teichmann aufgrund der Marktreife im FM eine Abschéatzung vor, wie hoch der Anteil der
outgesourcten FM-Leistungen ist. Fir die Schweiz betragt der Anteil der outgesourcten Dienst-
leistungen dabei 43.6 % (Teichmann, 2009).

FM-Marktvolumen = BIP x 4.92 %

Bei einem BIP von 574 Milliarden im 2010 (Bundesamt fur Statistik, 2012) betrdgt das FM-
Volumen nach dieser Berechnung 28.24 Milliarden CHF, der outgesourcte Anteil betréagt dabei
12.43 Milliarden CHF.

Fazit Marktvolumen

Nebst den bisher genannten Methoden wére zu prifen, ob das FM-Marktvolumen respektive Teile
davon nicht auch mit der Anzahl und Art der Arbeitsplatze korrelieren. Die vorhergenannten
Schéatzungen des FM-Marktvolumens liegen zwischen 21 und 60 Milliarden CHF pro Jahr. Diese
Bandbreite ist viel zu gross. Aufgrund der Bedeutung des FM-Marktes ware es dringlich notwen-
dig, die Grundlagen zu erarbeiten, welche es ermdglichen, die FM-Marktdaten fir die Schweiz
zuverlassig zu erfassen und zu prognostizieren. Die Wahrheit zum FM-Markvolumen dirfte beim
FM-Markt in der Schweiz dann wohl naher bei 25-30 Milliarden liegen bei einem outgesourcten
Anteil von ca. 30-35 %.
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