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Peter Staub

FM Monitor

Der grosste Kennzahlenpool der Schweiz

Der FM Monitor stellt ein Nachschlagewerk dar, mit dessen Hilfe Eigentiimer, Benutzer und FM-Diensleister
primar die Bewirtschaftungskosten von Immobilien abschitzen und die Flichenaufteilung derselben iiberpriifen
konnen. Ferner dient die Analyse der Trends im Facility Management Markt dazu, Wettbewerbsvorteile zu identi-

fizieren und weiter auszubauen.

Das neu tiberarbeitete Umfragetool bietet den Umfrageteilnehmern nicht nur die Moglichkeit ihre Daten schnell
und unkompliziert online einzugeben, sondern auch Auswertungen des eigenen Portfolios kostenlos zu erhalten,

bevor der FM Monitor im September in schriftlicher Form veroffentlicht wird.

Mit iiber 5.000 Objekten und sieben Jahren Erfahrung, lassen sich fundierte und qualifizierte Aussagen, auch iiber

langjahrige Trends und Entwicklungen

FM Monitor 2008

pom+Consulting AG erstellt in Ko-
operation mit der ETH Zirich sowie
der EPF Lausanne jihrlich eine umfas-
sende Analyse des FM-Marktes in der
Schweiz, den FM Monitor. Der FM
Monitor erlaubt quantifizierbare Aus-
sagen und Analysen zu verschiedenen
Aspekten des FM-Marktes. Die Publi-
kation umfasst jeweils zwei Bereiche:
Zum einen zeigen die Mehrjahres-
vergleiche der Kennzahlen die Ent
wicklung der Bewirtschaftungs-, Ver-
waltungs- und Betriebskosten sowie
des Flichenmanagements von unter-
schiedlichen Immobilienobjekten.
Zum anderen analysiert die Studie
den Facility Management Markt in der
Schweiz und untersucht verschiedene
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spezifische Fragestellungen wie zum
Beispiel zu den Themen Energie und
COs2.

Grundlagen der Immobilienkennwerte

Eine genaue Definition der im Rah-
men von Befragungen ermittelten
Kennwerte ist unerlasslich. Nachdem
ein Immobilienobjekt einer Immobi-
lienkategorie gemiss SIA 102" zuge-
ordnet wurde, werden die Kosten in
Anlehnung an die DIN 18960* und die

1 Die SIA 102 verweist auf die Ordnung
fur Leistungen und Honorare der Ar-
chitekten

2 Die DIN 18960 verweist auf die Nut-
zungskosten als leistungsfahige Grund-
lage fiir die zielorientierte Planung der
Lebenszykluskosten.

Flichen nach SIA 416° bzw. DIN 2774
erfragt. Damit moglichst viele Objekte
analysiert werden konnen, missen die
festgelegten Normen bzw. Richtlinien
in der Praxis verankert und bekannt
sein.

Erfassung der Immobilienkennwerte

Zur Bestimmung der jihrlichen Kenn-
zahlen werden Immobilienobjekte ana-
lysiert, indem in Abhangigkeit von drei
Rollen (Eigentimer, Benutzer oder
FM-Dienstleister) spezifische Fragen ge-

3 Die SIA 416 verweist auf Flaichen und
Volumen von Gebiuden und Anla-
gen.

4 Die DIN 277 verweist auf Grundfla-
chen und Rauminhalte von Bauwer-
ken im Hochbau.
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Rolle 1

Eigentiimer
Verwalter

investor Rolle 2

Benutzer

.

FM-
Dienstleister
Betreiber

Rolle 3

Immobilien

Fragebogen Nutzen:
Schnellerfassung [*)
* Kennzahlenreport
—_——

* Portfolioreport

Geschossflache » kostenloser FM Monitor

Bewirtschaftungskosten

Fragebogen Nutzen:

Totalerfassung (*) « Kennzahlenreport

—— * Portfolioreport
Flachenmanagement * kostenloser FM Monitor
Bewirtschaftungskosten

Dienste

(*] rollenabhangige Fragen und Angabe der Vollkosten bzw. Rollenkosten maglich

ABBILDUNG I: ERHEBUNG IMMOBILIENKENNZAHLEN

stellt werden. Der Umfrageteilnehmer
kann entweder online iber www.fm-
monitor.ch seine Daten eingeben oder
dieselben in schriftlicher Form (Papier-
fragebogen) der pom+ zur Verfigung
stellen.

Bei der Online-Erfassung steht eine
Schnellerfassung oder aber eine Totaler-
fassung zur Verfugung. Bei der Schnel-
lerfassung werden die Kostengruppen
sowie die Grosse der Geschossflache ab-
gefragt. Bei der Totalerfassung werden
neben den Kostengruppen auch das ge-
samte Flichenmanagement sowie die
Kosten zu einzelnen Diensten erfragt.

Aus den vom Umfrageteilnehmer
eingegebenen Kennwerten (z.B. Haupt-
nutzflaiche (HNF), Geschossflache (GF),
etc.) werden in anonymisierter Form
Kennzahlen gebildet (z.B. HNF divi-
diert durch GF). pom+ ist GoodPriv@
cy zertifiziert. Somit haben die Teilneh-
mer die Gewissheit, dass ihre Daten si-
cher verwaltet, vertraulich behandelt
sowie nicht an Dritte weitergegeben
werden.

Die Immobilienkennzahlen werden

Handel und
Verwaltung

Industrie Unterricht,
Bildung und

Forschung

Fiirsorge und
Gesundheit

Forciertes Wachstum der analysierten
Obyjekte

Wahrend die Erstausgabe des FM Mo-
nitors im Jahr 2002 eine reine Studie
des Facility ManagementMarktes war
und noch keine Immobilienkenn-
zahlen enthielt, wurden bereits im FM
Monitor 2003 Kennzahlen veroffentli-
cht. Diese basierten auf einem Portfo-
lio von 183 Immobilienobjekten. In nur
sechs Jahren konnte dieser Bestand mit
dem Faktor 27 auf 5.084 Objekte multi-
pliziert werden.

Die stetige Vergrosserung des analy-
sierten Immobilienportfolios ist auf die
standige Analyse der Kundenfeedbacks
sowie der durchgefithrten Verbesse-
rungsprozesse zuriickzufithren. So hat
sich das Umfragetool von einer reinen
Abfrageplattform zu einem Umge-
bungsraum entwickelt, mit dessen Hil-
fe diverse Echtzeit-Reports kostenlos
erstellt werden konnen.

Die Datenlieferanten kénnen mit ih-
rem personlichen Passwort und Benut-
zernamen auf den gesicherten Umge-

Kultur und
Geselligkeit

Land- und
Forstwirt-
schaft

Justiz und
Polizei

ABBILDUNG 2: KENNZAHLENGLIEDERUNG IM FM MONITOR

innerhalb eines Objekttyps (z.B. Han-
del und Verwaltung) nach den Themen
Flichen, Kosten und COz2 unterteilt
(vgl. Abbildung 2).
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bungsraum des FM Monitors zugreifen
und ihre Datenbestinde aktualisieren
bzw. neue hinzufiigen. Ferner haben
sie die Moglichkeit, Kennzahlenre-

ports im Rahmen ihrer abgespeicher-
ten Kennwerte zu erstellen.

Aufgrund der ausgewihlten Im-
mobilienkategorie und der Region, in
welcher sich die Immobilie befindet,
lassen sich Portfolioreports in Abhin-
gigkeit von zuvor erfassten Kriterien
generieren. Der gebildete Mittelwert
aus dem eigenen Portfolio wird zudem
mit einem externen Benchmark, dem
Mittelwert der FM Monitor-Datenbank
verglichen. Mit Hilfe dieser Erkennt
nisse konnen einzelne Immobilienstra-
tegien zur Kostenoptimierung abgelei-
tet werden.

Auswertung der Immobilienkennwerte

Die Qualitit der Inmobilienkennwerte
(z.B. GF, HNF, etc.) ist von hochster
Bedeutung. Nur wenn diese verlasslich
stimmt, konnen aus den Kennwerten
aussagekraftige Kennzahlen (z.B. HNF
/ GF) gebildet werden.

Um die Datenqualitat zu gewahrleis-
ten, wurde ein dreistufiges Uberpri-
fungsverfahren entwickelt.

In einer ersten Phase werden die
Flichenkennwerte uberpriift. Es wird
getestet, ob z.B. die Geschossfliche
grosser als die Hauptnutzfliche ist.
Wird ein Flachenkriterium nicht er-
fallt, erscheint eine Warnmeldung und
der Umfrageteilnehmer kann Korrek-
turen vornechmen. Alle unkorrigierten
Kennwerte werden nicht in die Aus-
wertungen mit einbezogen. Mit den
Umfrageteilnehmern, die ihre Kenn-
werte nicht korrigieren, wird Kontake
aufgenommen, um Unklarheiten zu
klaren.

In der zweiten Phase werden die
Summen der Kostenkennwerte uber-
prift. Falls beispielsweise die Summe
der Betriebs- und Verwaltungskosten
die angegebenen Bewirtschaftungs-
kosten uibersteigt, wird eine Fehlermel-
dung angezeigt.

Die beiden obigen Uberpriifungsver-
fahren werden wihrend der Befragung
durchgefithrt. So erhilt der Umfrage-
teilnehmer unmittelbar ein Feedback
uber die Plausibilisierung seiner einge-
tragenen Werte.

Mit der dritten Plausibilisierung
wird die statistische Verteilung einer
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bestimmten Kennzahl innerhalb einer
Kategorie uberprift.

Die uberpriiften Daten, welche die
drei Verfahren erfolgreich durchlaufen
haben, werden im jahrlichen FM Moni-
tor publiziert.

50%

sondern auch die der vermietbaren Fla-
chen. Die totalen Reinigungskosten be-
laufen sich auf 48.30 CHF/m2.

Von den Betriebskosten (Bewirt-
schaftungskosten abziiglich Verwaltungs-
kosten) tragen die Eigentimer 41.20
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Publikation der Immobilienkennzablen
1m FM Monitor

Seit dem FM Monitor 2008 werden die
Immobilienkennzahlen mit Hilfe von
Boxplots (vgl. Abbildung 3) dargestellt.

Boxplots bieten eine schnelle Uber-
sicht iiber die Verteilung der Werte ei-
ner Stichprobe und sind insbesondere
gut geeignet, um rasch festzustellen,
wo ein einzelner Wert im Vergleich zur
Stichprobe liegt.

Beispielsweise liegt die Zahl 20 CHF/
m2 im untenstehenden Box-and-Whis-
ker-Plot zwischen dem 10. Perzentil und
dem 25. Perzentil. 25% der Daten liegen
unter dem 25. Perzentil. Dementspre-
chend zahlt die Kennzahl 20 CHF/m2
zum kostenguinstigsten Viertel. 10% der
Daten liegen unter dem 10. Perzentil.
Da 20 CHF/m2 uber diesem Perzentil
liegt, gehort die Zahl nicht zu den kos-
tengunstigsten zehn Prozent.

Aktuelle Immobilienkennzahlen

Bewirtschaftungskosten bei Gebauden
fiir Handel und Verwaltung bet 98.90
CHF/m2.

Mit der diesjahrigen Datenbasis
konnten die Bewirtschaftungskosten
zu 98.90 CHF/m2 errechnet werden.
Im Vergleich zur Publikation aus dem
letzten Jahr beinhalten die Reinigungs-
kosten nicht nur die Kosten fir die
Reinigung der allgemeinen Verkehrs-,
Funktions-, und Nebennutzflachen,
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ABBILDUNG 3: BoxpLoT 1M FM MoNITOR

Objekte, die zwi-
schen 1970 und
1995 erbaut wur-
den, weisen im
Vergleich zu den ubrigen Gebauden
hohere Betriebskosten auf.

Fur die Betriebskosten von Rechen-
zentren wurde ein erster Richtwert in
der Hohe von 275 CHF/m2 ermittelt.

50.00 60.00

Bewirtschaftungskosten von 76.90 CHF/
m2 in der Kategorie Industrie.

Die Ver- und Entsorgungskosten sind
im Vergleich zu anderen Immobilien-
kategorien mit 42% der Bewirtschaf-
tungskosten hoch. Die Reinigungs-
kosten belaufen sich auf 7.30 CHF/m2
und decken lediglich die Reinigungs-
arbeiten fur die allgemeinen Verkehrs-,
Funktions-, und Nebennutzflaichen ab.
Die Kosten der Reinigungsarbeiten fiir
vermietbare Flichen sind ausgeschlos-
sen.

54.60 CHF/m2 Bewirtschaftungskosten
bei Gebauden fiir Unterricht, Bildung
und Forschung.

Infolge der meist grossen Raume und
der dadurch einfacheren Reinigung
liegen die Reinigungskosten (inkl. der
Reinigung fiir vermietbare Flachen)
mit 9.90 CHF/m2 tief. Im Vergleich
zum letzten Jahr sind die Bewirtschaf
tungskosten gestiegen. Ein leichter Kos-
tenanstieg praktisch aller Nutzungskos-
tengruppen hat dazu beigetragen.

Betriebskosten fiir Fiirsorge und Gesund-
heit mit 147.50 CHF/m2 am hochsten, in
der Kategorie Wohnen mit 26.70 CHF/m2
am tiefsten.

Die Reinigungskosten sind infolge
der hohen Anforderungen bei der Ka-
tegorie Fursorge und Gesundheit kos-
tentreibend. Sie setzen sich aus den
Kosten der Reinigung der allgemeinen
Flichen und der vermietbaren Flichen
zusammen.

Bei den Reinigungskosten fiir
Wohngebiude handelt es sich nur um
die Kosten der allgemeinen Flachen. In
den Ver- und Entsorgungskosten, die
13.10 CHF/m2 betragen, sind die Strom-
kosten der Mieter nicht bertcksichtigt.

Flichenkennzablen fiir Justiz und Polize
sowte Land- und Forstwirtschaft haben
stch bestdatigt. Neu hinzugekommen sind
Flichenangaben der Kategorie Kultur
und Geselligkezt.

Die Ausnutzung der Geschossfliche
durch die Hauptnutzflache liegt bei Ob-
jekten der Land- und Forstwirtschaft
am hochsten. Der Anteil der Kons-
truktionsfliche an der Geschossfliche
ist mit 11% im Vergleich zur Kategorie
Kultur und Geselligkeit tief. Zurick-
zufithren ist dies auf die typische Bau-
weise der alteren Objekte der Kategorie
Kultur und Geselligkeit.

Das Verhiltnis der Buroflichen an
der Geschossflache liegt bei Justiz und
Polizei mit 39% hoch. Die Hauptnutz-
flache fiir Wohnen und Aufenthalt hat
einen Anteil von 8w der Geschossfla-
che, wobei auch Haftraume inbegriffen
sind.

COz2-Kennzahlen liegen bei Gebiuden
aus Unterricht, Bildung und Forschung

tief.

Die CO2-Kennzahl liegt mit 16.7 kg
CO2/m2 fir Gebaude der Kategorie
Unterricht, Bildung und Forschung im
Vergleich mit Handel und Verwaltung
sowie Wohnen tief. Objekte aus Han-
del und Verwaltung weisen mit 47.6 kg
CO2/m2 den hochsten Wert auf. Die-
ser Wert liegt iiber den Angaben von
diversen Studien des Bundesamtes fiir
Energie aus den Jahren 2005 bis 2007.

FM-Marktanalyse

Jahrlich werden neben der Analyse
der Immobilienobjekte auch Eigenti-
mer, Benutzer und FM-Dienstleister
nach ihren Meinungen zum Facility
Management-Markt befragt. Die Ant-
worten werden in Abhangigkeit dieser
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drei Rollen im FM Monitor dargestellt.
Neben der Entwicklung des FM-
Marktes lassen sich auch Wettbewerbs-
vorteile und neue Geschiftsfelder iden-
tifizieren.

Aktuelles aus der FM-Marktanalyse

Gute Mitarbeitende sind Mangelware

Qualifizierte FM-Mitarbeitende zu
finden, ist schwierig. Den Personalver-
antwortlichen liegt deshalb viel daran,
den Mitarbeitenden ein angenehmes
Arbeitsumfeld zu bieten: So lag die
Fluktuation in den letzten funf Jahren
in der Branche bei s-10%. Die durch-
schnittliche Mitarbeiter-fluktuation der
letzten funf Jahre uber alle Sektoren
lag hingegen bei 14%. Die Resultate des
FM Monitors 2008 sprechen fiir ein
gutes Arbeitsklima und das Bestreben
nach Mitarbeiterbindung in der FM-
Branche.

Energiekonzepte ja! Und Energiekenn-
zahlen?

Die Mehrheit der befragten Eigentimer
und Benutzer ist der Meinung, dass die
Optimierung der Energiekennzahl zur
Verbesserung der Performance einer
Immobilie beitragt. Dementsprechend
werden ca. 14% der Renovations- bzw.
Sanierungsaufwendungen, fiir ein ver-
bessertes Energiekonzept eingesetzt.
316 der Eigentiimer und Benutzer von
Immobilien wiirden gerne Energierap-
porte beziehen, erhalten diese Dienst-
leistung aber (noch) nicht von ihrem
FM-Dienstleister. Die Verbesserung des
CO2-Ausstosses der Immobilie wird
zurzeit noch nicht als Beitrag zur Erho-
hung der Performance der Immobilien
betrachtet. Dementsprechend kennen
drei Viertel der Befragten ihre COz2-
Kennzahl nicht, 96% haben jedoch
Massnahmen ergriffen, um die fossile
Energie besser nutzen zu kénnen.

Der FM-Markt ist in Bewegung

In Zukunft werden die Eigentiimer von
Immobilien s0% vom FM-Auftragsvo-
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lumen extern ver-
geben, bei den Be-
nutzern liegt dieser
Anteil bei 69%.Der
Vergleich mit der
heutigen externen
Vergabe von 43%
bzw. 63% zeigt,
dass der Trend
zum Outsourcing
weiterhin bestehen
bleibt. Die spezi-
alisierten  Einzel-
dienstleister  sind
sowohl heute als auch in Zukunft be-
vorzugte Partner.

Die internationale Konkurrenz schlift
nicht und ist gut vernetzt

Eigentimer und FM-Dienstleister spii-
ren eine zunehmende Prisenz interna-
tionaler FM-Anbieter.

Diesen wird attestiert, dass sie sich tiber
das internationale Netzwerk sowie uber
den Preis Marktvorteile verschaffen. In
der Dynamik bzw. Innovation oder
Kompetenz hingegen wird kein grosser
Vorteil gesehen.

Die Kundenbeziehungen werden durch
die FM-Daenstleister gemanagt — mit

Erfolg!

74% der befragten FM-Dienstleister
haben systematische Massnahmen zur
Festigung der Kundenbeziechungen de-
finiert. 78w, also 4% mehr, messen die
Zufriedenheit der Kunden regelmas-
sig.

Die FM-Dienstleister wissen daher,
ob die Auftraggeber mit den erbrach-
ten Leistungen zufrieden sind. Zudem
konnen sie Zukunftstendenzen, wie
z.B. das Outsourcing, frithzeitig erken-
nen. Nicht zuletzt infolge der guten
Kundenbeziehungen und des geschaf-
fenen Vertrauens konnten im letzten
Jahr die Umsitze erhoht werden.

Lebenslauf des Autors:

Dr. Peter Staub diplomierte als Bauin-
genieur an der ETH Zirich im Herbst

1987.

Nach verschiedenen Stellen im Soft
ware-Bereich des Bauwesens und einer
Ausbildung als Softwareingenieur dis-
sertierte er am Lehrstuhl von Prof. Dr.
H. R. Schalcher im Bereich des Immo-
bilienmanagements.

Im Jahr 2002 schloss er eine Ausbil-
dung zum Master of Business Enginee-
ring mit der Diplomarbeit ,Technolo-
gische Innovation als Enabler fir neue
Geschiftsmodelle im Immobilienma-
nagement” an der HSG in St.Gallen
erfolgreich ab.

1996 hat er als Geschaftsfithrer die Fir-
ma pom+Consulting AG gegriindet, auf
heute tber 55 Mitarbeitende aufgebaut
und 2007 wurde die pom+International
AG gegrindet.

Zusammen mit seinem Team gewann
er 2005 den ESPRIX-Preis fiir Innovati-
on.

Der jiingste Meilenstein in der Erfolgs-
geschichte von pom+ ist der Gewinn
des ESPRIX Award, dem Schweizer
Qualitatspreis fiir Business Excellence.

Er hat in dieser Zeit verschiedene Pro-
jekte in allen Bereichen des Immobili-
enmanagements fiir Banken, Versiche-
rungen, Industrie und die offentliche
Hand geleitet und realisiert.

Seit 2002 ist Peter Staub am Lehr
stuhl Betrieb und Unterhalt der ETH
Zirich als Dozent tatig und seit 2005
unterstutzt er das CUREM (Center for
Urban & Real Estate Management) im
Studiengang MSc Real Estate im Rah-
men eines Lehrauftrags
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