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Der Trend im FM-
Markt wird die
spezialisierten

Dienstleister wie

Ingenieurbiiros,
Berater und
Handwerker

ohne Neuaus-
richtung vom
Markt
verdrangen.

Peter E. Hafliger, ASHRAE,
info@swissfm.ch

Trend im FM - Erkennt-
‘nisse und Strategien

Objekte wie Gebaude und de-
ren Anlagen und Installationen
bendtigen laufend Dienste wie
Inspektion, Wartung, Reinigung,
Versorgung, Entsorgung, Bewa-
chung, Reparaturen, Moderni-
sierung, Erweiterung, Beratung,
Planung, Bauleitung, Verwal-
tung, Controlling usw. Fir alle
diese Tatigkeiten beauftragt
der Eigentlimer heute spezielle
Dienstleister. Dies ist mit hohem
Aufwand an Zeit und Geld ver-
bunden. In jungster Zeit finden
auf diesem Markt massive Ver-
anderungen statt. Es werden
System-Dienstleistungen ange-
boten, welche diese Arbeiten
aus einer Hand anbieten, koor-
dinieren und optimieren. Zudem
beginnen diese Tatigkeiten nicht
erst, wenn das Objekt in Betrieb
ist, sondern schon bei der Pla-
nung, und sie enden erst mit
dem Rickbau.

Den spezialisierten
Unternehmen droht ein Wett-
bewerbsverlust

In jungster Zeit spielen sich bei
den Branchen rund um die Ge-
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baude massive Veranderungen
ab. Gemadss Untersuchungen
zeigt die Entwicklung, die mit
dem FM (Total, All-in, IFM, von
A bis Z usw.) sowie Lifecycle Ma-
nagement verbunden ist, auch
erste Auswirkungen auf tradi-
tionelle Branchenmuster.

Ein grosser Teil der Dienstleister,
die nach wie vor ihre traditio-
nellen spezialisierten Dienstleis-
tungen anbieten, werden mehr
und mehr in ihrer Existenz be-
droht, weil sie von kapitalkraf-
tigen Grossunternehmen mit
Systemdienstleistungen in ihren
traditionellen  Bereichbranchen
konkurrenziert werden.

Die Dimension dieses Wandels
nimmt enorme Ausmasse an.
Neben den Umsatzen aus dem
Bauhaupt- und Ausbaugewerbe
sind auch Heizungs-, Liftungs-,
Klima-, Kalte-, Sanitar-, Auf-
zugs-, Reinigungs-, Sicherheits-,
Ver- und Entsorgungsleistungen
betroffen. Die spezialisierten
Dienstleister versaumen es, auf
den anfahrenden milliarden-
schweren FM-Zug aufzuspringen
und sind sich den Bedrohungen

durch die Konkurrenz, aber auch
denvorhandenen Marktchancen
kaum bewusst.

Neuere Erkenntnisse

und Strategien bei der Bewirt-
schaftung

Die Benutzer und Besitzer wol-
len nicht mehr bis anhin teure
und aufwandige Insellésungen
einzelner Anbieter mit hohem
Aufwand selbst zusammenstel-
len, koordinieren und Uberwa-
chen. Sie erwarten zum Bei-
spiel, dass mit dem FM nicht
nur die Ingenieurleistung, die
Erstellung der Kalteanlage, de-
ren Wartung beziehungsweise
Instandhaltung und schliesslich
die Betriebskostenabrechnung
als Problemlésung aus einer
Hand angeboten wird, sondern
zugleich auch mit der Gbrigen
Gebaudetechnik  abgestimmt
und optimiert wird. Die Zusam-
menfassung der Projektentwick-
lung, Ausflihrung und anschlies-
senden Bewirtschaftung von
Objekten inklusive der Verknp-
fung von branchenverwandten
Leistungen kann nach Aussage



von Spezialisten einen Rationa-
lisierungsgrad von bis zu 30 %
Reduktion an Aufwand (B-B-B-
Administration und Koordina-
tion usw.) erreichen.
Mittlerweile ist auch allgemein
bekannt, dass die Betriebs- und
Nebenkosten im Laufe des Le-
benszyklus eines Objektes ein
Mehrfaches der Erstellungskos-
ten betragen. Deshalb braucht
es vom Beginn der Nutzungs-
planung Uber den Betrieb bis
zur Umnutzung von Objekten
ein Lifecycle Management mit
nachhaltigen, kostensparenden
Konzepten, das nur Firmen mit
einem umfassenden Dienstleis-
tungsspektrum anbieten kon-
nen.

Verénderungen beim
Dienstleistungsangebot fiir
den FM-Markt

Unter dem Label des FM-Kon-
zeptes bieten Unternehmen der
Bauindustrie, des Anlagenbaus,
dertechnischen Gebaudeausris-
tung (TGA), Sicherheitsdienst-
leister und so weiter vermehrt
Systemdienstleistungen  rund
um das gesamte Gebdude an.
Im Idealfall erstrecken sich diese
von der Planung und Erstellung
Uber die Nutzung bzw. die Er-
haltung bis hin zum Ruckbau.
Gekoppelt mit Outsourcing-Ten-
denzen im gewerblichen und
offentlichen Bereich geraten die
Markte kraftig in Bewegung.
Wenn Firmen ihre Objektbewirt-
schaftung ausgliedern, stehen
plotzlich dreistellige Millionen-
betrdge zur «Verteilung» an. Die
bisherigen Dienstleister (spezia-
lisierte Ingenieurbiros, Berater,
Handwerker) verlieren dabei im
Zuge der Neugliederung we-
sentliche Marktanteile.

Der FM-Markt wird von neuen
Dienstleistungsfirmen erobert
Bis dato sind es vor allem neu ge-
grindete Tochterunternehmen
investitionsfreudiger Konzerne,
grossindustrielle  Brancheninsi-
der sowie véllig marktfremde
Unternehmen, die sich mit gros-
sen Referenzprojekten im entste-
henden Markt zu positionieren
versuchen. Branchengréssen der
Gebadude- und Regelungstech-
nik und Bauriesen drangen mit
Systemdienstleistungen fir FM
auf den Markt. Aber auch die
ausgegliederten Betreibergesell-
schaften der Konzerne, die auch
ausserhalb des Konzerns aktiv
werden wollen, stellen ein aku-
tes Dienstleistungspotenzial dar.

Der Handlungsspielraum

fiir spezialisierte Dienstleister
wird eingeengt

Scheinbar gesicherte Marktni-
schen werden fur neue System-
anbieter attraktiv, und scheinbar
etablierte  Unternehmen sind
bezuglich ihrer Marktposition
bedroht. Wenn der Gebaude-
verwalter oder Vermieter von
Wohn- oder gewerblich ge-
nutzten Flachen neu gleichzeitig
Reinigungsleistungen, Wartung,
Instandhaltung und Renovation
in Eigenregie Gesamtanbietern
vergibt, werden die spezialisier-
ten Betriebe oder Elektro-, Sani-
tar-, Heizungs-, Klima-, Brand-
schutz- oder Reinigungsgewer-
ke kuinftig immer mehr Auftrage
verlieren.

Fachverbande nehmen die Ent-
wicklungen von neuen FM-Sys-
temlésungen nur bruchsttickhaft
wahr und Ingenieurbiiros und
Handwerksbetriebe beschranken

sich fast ausschliesslich auf die
konventionelle Ubernahme von
Teilleistungen. Derartige Leistun-
gen werden heute aber auch ver-
starkt von industriellen Komplet-
tanbietern mit einem eigenen
Mitarbeiterstab abgedeckt.

Die klassischen Dienstleister
werden verdrangt oder in die
ungeliebte Rolle des abhéangi-
gen Subunternehmers versetzt,
in der sie nur noch die wenigen
verbleibenden Angebotsliicken
der Komplettanbieter schliessen
kénnen, was nicht selten zu ei-
nem ruinésen Preisdruck fuhrt.

Bereiche, die in Zukunft stark
an Bedeutung gewinnen

Die FM Tools werden von der
Front (am Objekt Vorort, Na-
vigation unter anderem durch
Barcode und RFID) bis zum Biiro
online heute und in Zukunft alle
Bedurfnisse der Benutzer, Betrei-
ber und des Bauherrn zur Mini-

Trends von Morgen, itbermorgen

Bauherren (B)

Realisieren und bauen, was wirklich 6konomisch und ¢kologisch vertretbar ist.

Benutzer (B)

Nutzerumfragen = Kundenumfragen mit wissenschaftlichem Hintergrund.

Betreiber (B)

Arbeiten an der «Front» mit digitalen Objekten.

Raumkonzepte/-Nutzungen/Bedingungen
Flexible Raume und Anlagen (Mobile, leicht anderbare Anlagen werden Einrich-

tungen).
Nutzungskonzepte

Intensivere Nutzung der Raume und Anlagen.

Gebaudetechnik, TGA

Selbstdiagnosefunktionen, Digitale Objekte.

Liftungstechnik

Minimalisierung, Hygiene, Luftqualitat Sensorik, System Standardisierung, Fil-

tertechnik.
Sanitar

Trinkwasser, Abwasser Recycling/Verursacherprinzip, Gasversorgung.

Kaltetechnik

Minimalisierung, Geschlossene Systeme, Standardisierung.

Messen, Steuern, Regeln (MSRE)

Automatisierung, Standardisierung, Beleuchtungstechnik, Intelligente Bauteile,

24/7 Betrieb.

Heizungstechnik
Minimalisierung, Standardisierung.

Aufzugtechnik
Standardisierung, Intelligente Bauteile.

Sicherheitstechnik

Héhere Investitionen, Schutz gegen Brand, Beschadigung oder Verlust, Daten-
schutz, Zutrittskontrolle und Einbruchsicherheit.

Akustik

Die gesundheitliche Bedeutung des Schallschutzes nimmt zu.

Werkstoffe/ Materialien/ Baustoffe
Umweltvertrdglichkeit.

FM und Life Cycle Management

Quantensprung in der Informationstechnologie, Digitale Objekte.

Vertragswesen, TGA Leasing, Mieten

Nutzungsvertrage, Energie Leasing usw.

Gesetze, Normen, Vorschriften, Richtlinien
Zunahme im Umfeld von Hygiene, Sicherheit, Schall, Entsorgung, Riickbau,

Elektromagnetic.
Berufliche Bildung

Kontinuierliche Qualifikations-Kompetenzentwicklung.
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malisierung und Optimierung
aller fur die Nutzung der Inves-
titionen bis und mit Systemaus-
fallen in einem Tool abdecken
(Digitale Objekte). Bedienungs-
freundlichkeit fir alle Beteiligten
inklusive Anbindung an Gebau-
deleitsystem, Energiemessung,
Verfolgung der betriebswirt-
schaftlichen Ziele durch ein ERP
Tool wird Stand der Technik.

Die Lifecycle Kosten (Betriebs-
und Energiekosten, zum Beispiel
pro Objekt, Fr. pro m? oder pro
Person und Jahr) mussen trotz
steigender Energiepreise weiter
markant reduziert werden. Eine
optimale Nutzung hochwertiger
Energie wird immer mehr an Be-
deutung gewinnen. Die einfache
Zuganglichkeit zu allen Anlagen-
teilen wird ein «must. Die Lifecy-
cle-Kosten werden mit den Inves-
titionskosten verglichen (Rentabi-
litdtskontrolle) und ein Teil der
Dienstleistungsgarantien sein.

Massnahmen

zur Wettbewerbsstérkung

Der heutigen Entwicklung muss
man allerdings nicht einfach ta-
tenlos zuschauen, sofern man
als spezialisiertes Unternehmen
gewillt ist, sich der neuen Wett-
bewerbssituation zu stellen und
mit den grossen Dienstleistungs-
firmen mitzuhalten.

Dies ist allerdings nur bei einer
Solidarisierung  mit Gleichge-
sinnten realisierbar, indem sich
diese Firmen und Organisa-
tionen in neuen Formen der
Zusammenarbeit organisieren,
zumal heute zur Vereinfachung
der Prozessabldufe und zur Ra-
tionalisierung der FM-Tatigkei-
ten auch effiziente Tools not-
wendig und vorhanden sind.

FM / Lifecycle Management,

ERP-Anbieter sind: fir Kon-
zerne, Verwaltungen, Banken
WWW.Sap.com,  Www.navision.
com; far KMU , Dinestleister,
Hotels, Krankenhduser, Museen,
Transport etc. www.swissfm.ch/
software.html.
Da die Beschaffung dieser Tools
einiges an Kosten verursacht
und die Mittel einer KMU am
Anfang oft Ubersteigt, muss mit
weiteren Toolbenutzern, unter
anderem auch mit den Bauher-
ren, eine gemeinschaftliche Lo-
sung angestrebt werden, wie sie
heute bereits in vielen Unterneh-
men, die sich mit der Zukunft
beschaftigen, praktiziert wird,
mit dem Ziel einer strategischen
Partnerschaft zwischen allen Be-
teiligten.



Facility Management

FM ist ein integrierender Prozess,
um die Effektivitat der Kernpro-
zesse einer Organisation zu un-
terstitzen und zu verbessern,
indem vereinbarte Dienstleistun-
gen organisiert, koordiniert und
ausgefihrt werden und dadurch
das Umfeld geschaffen wird,
welches nétig ist, damit die Or-
ganisation ihre (veranderbaren)
Ziele erreicht.

Lifecycle Management

Das Lifecycle Management un-
terstUtzt alle mit dem Objekt
befassten Beteiligten: Bauherr,
Benutzer, Betreiber, Partner,
Zulieferer, Hersteller in jedem
Status des Lebenszyklus von der
Planung Uber die Erstellung bis
zum Betrieb und Rickbau des
Objekts. Das Lifecycle Manage-
ment erlaubt eine durchgangige
Sicht auf alle objektbezogenen
Geschaftsprozesse und Infor-
mationen der erweiterten Wert-
schopfungskette Uber den ge-
samten Lebenszyklus hinweg.

ERP

Enterprise  Resource Planning,
ERP, sind vollstandig integrier-
te Tool-Losungen fur alle Ge-
schaftsprozesse  (Finanzwesen,
Controlling, Verkauf, Einkauf,
Marketing, ~ Vertragsmanage-
ment, Customer Relationship,
Resourcenplanung, Logistik, Per-
sonal, Projekt, Produktion, Facili-
ty Manangement, Lifecycle Ma-
nagement, Service, Planung und
Disposition,  Rechnungswesen,
Business Support, Kundendienst,
Lagerbewirtschaftung und ande-
res). Sie bieten Funktionalitdten
fur alle Ablaufe in einem, die auf
gemeinsame Daten zugreifen.
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SWISS FM
TOOL

Back Office

Front Desk

FM Anbieter — Auszug aus Informationsdienst fiir FM und Lebenszyklus
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Wer spricht FM, Lifecycle, und ERP?
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