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English abstract

An important criterion for introducing Facility Management is economic efficiency. As
Facility Management (FM) is a holistic, life—cycle orientated management discipline to
support the core business of an enterprise, its aspects comprehend not only the sector of
real estate. Therefore, a profitability analysis of FM should also encompass, in addition to
cost saving potentials, the potentials of increase of productivity, such as faster project
decisions, or better service for the personnel. Besides cost savings and the increase of
productivity, also cost drivers, and parameters influencing these potentials are decisive

for an economic utilisation of FM.

Previous studies, which were mostly qualitative, did not adequately consider the
complexity of profitability analysis of FM. According to the literature, in many cases the
feasible savings potential amounts to 10 to 20 percent of the costs of buildings [Navy,
2000], whereat, however, neither reference parameters nor basis requirements are given.
In most cases, figures about the economic efficiency are based on the study of a single
company. These data cannot be used for a general proof of the economic efficiency of
FM [Zechel et al., 2005, Bauer, 1996]. Thus, there is a demand for a scientific

examination of this topic.

In this research work, definitions and scientific evidence of potentials and parameters
concerning the economic efficiency of FM are investigated. The work focuses primarily on
economic aspects in the utilisation phase. For this investigation, the method of “Mixed
Research” was used. The study consists of two qualitative and two quantitative research

steps:

e Step 1 (qualitative phase): Literature review, brainstorming

e Step 2 (quantitative phase): “Facility Management Inquiry 2005” with 108
participants

e Step 3 (qualitative phase): Expert interviews of Facility Managers of 15 large
companies

e Step 4 (quantitative phase): “Economic Efficiency of Facility Management Inquiry
2006” with 117 participants

Based on the “Facility Management Inquiry 2005”, it was possible to obtain first results of
Facility Management and economic effects of FM. To provide more detailed information

about cost savings, increase of productivity, and cost drivers, expert interviews with




Facility Managers of large companies were carried out. Based on a sample of 110
companies, the results of the “Economic Efficiency of Facility Management Inquiry 2006”
provided the scientific proof of potentials and parameters for an economically effective

use of FM.

The results are presented as follows:

e Potentials: the main areas of cost savings, increase of productivity and cost drivers

in case of using FM were defined scientifically through statistical analyses. Several

validity checks were carried out to ensure the plausibility of the data.

e Parameters: in addition, statistical correlations between company parameters and

cost savings, increases of productivity and cost drivers in case of using FM were

calculated by means of statistical models. The hypothesis that the existence of a
proprietary FM department will have significant positive effects on cost savings if
FM is used was tested scientifically and validated. In addition, also the use of a
CAFM system had a significant influence in terms of a greater increase of

productivity. However, CAFM is a cost driver.

Through scientific definition of potentials and parameters of the economic efficiency of
Facility Management, this research work will permit an economically optimal integration

and implementation of Facility Management at the Austrian Academy of Sciences.

Finally, the results of this research are discussed and recommendations for further

scientific work in this area are made.




Deutsches Abstrakt

Ein wichtiges Kriterium bei der Einfihrung von Facility Management ist der Aspekt der
Wirtschaftlichkeit. Da Facility Management (FM) ein ganzheitlicher, lebenszyklus-
orientierter Managementansatz zur Unterstitzung des Kerngeschéafts eines
Unternehmens ist, umfassen die Aspekte des FM nicht nur den direkten
Immobilienbereich. Daher sollte eine derartige Wirtschaftlichkeitsanalyse neben
Potentialen der Kosteneinsparung, auch jene der Produktivitatssteigerung, wie schnellere
Projektentscheidungen oder mehr Service fir die Mitarbeiter, umfassen. Neben
Einsparungen und Produktivitétssteigerungen sind auch Kostentreiber und Parameter,
die diese Potentiale beeinflussen, fir eine wirtschaftliche Anwendung von FM

entscheidend.

In  bisherigen, meist qualitativen Untersuchungen wurde der Komplexitat der
Wirtschaftlichkeitsanalyse von FM nicht hinreichend Rechnung getragen. In der Literatur
wird mdgliches Einsparungspotential vielfach im Bereich von 10 bis 20 % der
Gebaudekosten beziffert [Navy, 2000], wobei jedoch weder Bezugsgroflen noch
Grundvoraussetzungen genannt werden. Zudem basieren Wirtschaftlichkeitsdaten meist
auf der Untersuchung eines einzigen Unternehmens und sind daher fur einen
allgemeinglltigen Beweis der Wirtschaftlichkeit von FM unzureichend [Zechel et al.,
2005, Bauer, 1996]. Der Bedarf einer wissenschaftlichen Behandlung dieser Thematik ist

daher gegeben.

Diese Forschungsarbeit beschaftigt sich mit Definitionen und wissenschaftlichen Belegen
von Potentialen und Parametern der Wirtschaftlichkeit von Facility Management. In
diesem Zusammenhang konzentriert sich die Arbeit in erster Linie auf
Wirtschaftlichkeitsaspekte wahrend der Nutzungsphase. Methodisch wurde der Ansatz
des Mixed Research gewahlt. Im Rahmen der vorliegenden Arbeit wurden jeweils zwei

qualitative und zwei quantitative Forschungsphasen kombiniert:
e Phase 1 (qualitative Phase): Literaturrecherche, Brainstorming

e Phase 2 (quantitative Phase): “Facilty Management Umfrage 2005” (108

Teilnehmer)

e Phase 3 (qualitative Phase): Experteninterviews mit den Facility Managern von 15

groRen Unternehmen

e Phase 4 (quantitative Phase): “Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage
2006” (117 Teilnehmer)




Anhand der “Facility Management Umfrage 2005, konnten erste Resultate der aktuellen
Facility Management Situation und wirtschaftlicher Auswirkungen von FM ausgewertet
werden. Darauf aufbauend wurden Experteninterviews mit Facility Managern grofRer
Unternehmen durchgefuhrt, um detaillierte Information tUber Wirtschaftlichkeitsaspekte
von FM zu erhalten. Basierend auf einem Sample von (Uber 110 Unternehmen
ermdglichte die “Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006” den
wissenschaftlichen Beleg von Potentialen und Parametern der Wirtschaftlichkeit von
Facility Management.

Die Resultate werden in zwei Themengebieten dargestellt:

e Potentiale: die wesentlichen Kosteneinsparungen, Produktivitatssteigerungen und

Kostentreiber durch FM wurden anhand von statistischen Analysen

wissenschaftlich definiert. Die Durchfihrung von Plausibilitatsprifungen stellte
sicher, dass die Daten in sich schlussig und valid sind.

e Parameter: Korrelationen zwischen Unternehmensparametern und

Kosteneinsparungen, Produktivitétssteigerungen, und Kostentreiber durch Facility

Management wurden mittels statistischer Modelle berechnet. Die Hypothese, dass
das Vorhandensein einer eigenen FM—Abteilung signifikant positive Auswirkungen
auf die Kosteneinsparung durch FM hat, wurde wissenschaftlich Uberprift und
verifiziert. Ebenso wirkt sich die Anwendung eines CAFM-Programms signifikant im
Sinne einer hoheren Produktivitatssteigerung aus. Allerdings tendieren
Unternehmen mit einem CAFM-Programm auch zu einer hdéheren Anzahl an

Kostentreibern.

Die vorliegende Forschungsarbeit erméglicht durch die wissenschaftliche Definition von
Potentialen und wesentlicher Parametern von FM eine 6konomisch optimale Integration
und Umsetzung von Facility Management an der Osterreichischen Akademie der

Wissenschaften.

Die Arbeit schlieBt mit einem Resimee und einem Vorschlag fur zuklnftige

Forschungsarbeit auf diesem Gebiet.
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KAPITEL 1

1. Einleitung und Eigenmotivation

1.1. Problemstellung

Verscharfter Wettbewerbsdruck, der durch steigenden Kosten- und Preisdruck im
Kerngeschéaft gekennzeichnet ist, pragt die wirtschaftliche Entwicklung der letzten Jahre.
Durch Globalisierung der Markte und dem damit verbundenen Zwang zur
Wirtschaftlichkeit wurden neue Methoden erforderlich — auch im Umgang mit Immobilien.
Dies insbesondere deshalb, da sich zeigte, dass die Kosten fiir Betrieb, Unterhalt und
Miete nach den Personalkosten den hochsten Aufwandposten fir Unternehmen
darstellen. Die liegenschaftsbezogenen Aufwendungen und internen Servicekosten
werden durchschnittlich mit 18 500 Euro pro Jahr und Mitarbeiter beziffert [vgl. Neumann
in Zechel et al. 2005 p.57].



Sich stetig &ndernde Geschéftsfelder und damit verbundene flexible Mitarbeiterzahlen,
Fortschritte in der Buro- und Informationstechnologie und der Wertewandel in der
Gesellschaft erfordern weiters permanente Anpassungen im Unternehmen. [Zechel et al.
2005].

Ein wirtschaftliches Umdenken im Umgang mit Immobilien wurde auch deshalb
erforderlich, da die bisherige Immobilienbewirtschaftung vielfach durch folgende

Versdumnisse gekennzeichnet ist:

e Standortstrukturen  ohne  verniinftige  Nutzungsmdglichkeit  (gro3ziigige,

vollklimatisierte unwirtschaftliche Flachen)
e unkoordinierte Immobilienpolitik und Flachenbewirtschaftung

e keine Berilcksichtigung der Folgekosten und Auswirkungen von Investitionen im

Immobilienbereich
¢ unflexible Weiterentwicklungsmoglichkeit von Gebauden

Vor diesem Hintergrund wurde zunehmend die Bedeutung einer effektiven
Immobilienbewirtschaftung bezogen auf das Kerngeschaft eines Unternehmens
betrachtet.”

[Zechel in Zechel et al. 2005 p.2]

Es setzte sich daher allmahlich die Erkenntnis durch, dass die bestmdgliche
Ressourcennutzung von Immobilien eine strategische Managementaufgabe ist [Zechel et
al. 2005]. Der Blickwinkel des FM, bei dem Immobilien als ,aktive Ressource” angesehen
werden, tragt wesentlich zur Wertsteigerung und —erhaltung bei [Moslener und Rondeau
2001]:

,Neben Mitarbeitern, Kapital und Technologie werden Immobilien zunehmend als
strategische Ressource fir die Erhaltung und Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit von
Unternehmen in immer enger und schwieriger werdenden Markten anerkannt. Deshalb
wird Facility-Management von vielen Fachleuten als die stille Revolution im Unternehmen
bezeichnet.”

[Neumann in Zechel et al. 2005 p.22]

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen gewann Facility Management als Mdglichkeit
der Effizienz- und Effektivitatssteigerung, der damit verbundenen Kostensenkung und
Optimierung von Immobilien immer mehr an Bedeutung [Kahlen 2001]. Im Vordergrund

sollte jedoch nicht eine kurzfristige Ausschopfung der Kostensenkungspotentiale stehen,




sondern die Identifizierung, Pflege und der Ausbau der strategischen Erfolgsfaktoren im
Immobilienbereich [Moslener und Rondeau 2001].

Dennoch wird im Zusammenhang mit Gebdudebewirtschaftung und FM immer wieder die
Frage nach dem Nutzen fur das Unternehmen und somit auch nach moglichen Kosten
gestellt:

JAufgrund der Komplexitdt und ungeniigender Erfahrung féllt es vielen Unternehmen
schwer, Facilty Management innerhalb eines klaren Stufenkonzepts erfolgreich
einzufiihren... Hohen Erwartungen beim Nutzen stehen oftmals nicht ausreichend
fundierte Kostenschéatzungen gegendiber.” [Navy 2000 p. VIII]

In der Vergangenheit haben sich zwar zahlreiche Verdéffentlichungen [u. a. Kahlen 2001;
Warner in VDI 1999] mit dem Nutzen von Facility Management beschaftigt, wobei auf ein

jahrliches Einsparungspotential zwischen 10 und 30 % verwiesen wird.

Es wurden jedoch bisher wenige Versuche gemacht, diese wirtschaftlichen Auswirkungen
wissenschaftlich zu belegen [u. a. Scharer 2002]. Findet man in der Literatur Angaben
zur Wirtschaftlichkeit von Facility Management, so beziehen sich diese Angaben fast
ausschlie3lich auf einzelne Unternehmen und sind daher nicht allgemein umsetzbar
[Zechel et al. 2005, Bauer 1996].

Im Zuge einer grundlichen Analyse stellte die Autorin fest, dass es diese
Forschungsliicke auf dem Gebiet der Wirtschaftlichkeitsforschung von FM gab. Der
Komplexitat der Wirtschaftlichkeitsanalyse von FM wurde in bisherigen, meist qualitativen

Untersuchungen, nicht hinreichend Rechnung getragen.

Die Notwendigkeit einer Definition und wissenschaftlichen Belegung von wirtschaftlichen
Potentialen (Kosteneinsparungen, Produktivitatssteigerungen) und Kostentreiber im
Facility Management war daher wesentlicher Motivationsgrund fiir die vorliegende Arbeit,

um diese Forschungsliicke schliel3en zu kénnen.

Der statistische Beleg eines Zusammenhangs zwischen Parametern (eigene FM —
Abteilung, Verwendung von CAFM im Unternehmen, etc.) und Kosteneinsparungen,
Produktivitatssteigerungen, und Kostentreiber ermdglicht es, Kriterien der optimalen
Anwendung von FM zu definieren. Die vorliegende Forschungsarbeit soll helfen, Facility
Management wirtschaftlich optimal in ein Unternehmen zu integrieren und
Fehlentwicklungen vorzubeugen.




1.2. Leitfragen des Forschungsvorhabens

In dieser Forschungsarbeit soll die Frage, ob und wie die Anwendung von Facility
Management zu einer wirtschaftlichen Optimierung in der Nutzungsphase fihrt,
behandelt werden.

Als Ubergreifende Forschungsfragen werden daher definiert:

e In welchen Bereichen gibt es Potentiale (Kosteneinsparung,
Produktivitatssteigerung) und Kostentreiber?

e Von welchen Parametern hédngen diese ab?

Folgende Forschungsleitfragen des Projekts ergeben sich daraus:

e Welchen Stellenwert hat eine eigene Facility Management Abteilung fur ein
Unternehmen?

e Welche Vorteile, aber auch welche zusétzliche Kosten bringt die Anwendung einer
CAFM Software?

¢ In welchen Facility Services lassen sich Kosteneinsparungen erzielen und wodurch
kommen diese zustande?

e Kann durch die Anwendung von Facility Management eine Steigerung der

Produktivitat erzielt werden und wodurch kommt sie zustande?
e Was sind die wesentlichen Kostentreiber im Bereich Facility Management?

e Welche Parameter beeinflussen die Potentiale von FM?

Im Rahmen der Forschungsarbeit sollen daher Bereiche der wirtschaftlichen Potentiale
(Kosteneinsparung, Produktivitatssteigerung) und Kostentreiber sowie
unternehmensspezifische Parameter, die diese beeinflussen, analysiert und definiert

werden.




1.3. Zielsetzungen des Forschungsvorhabens

Folgende Hypothese kann daraus hergeleitet werden:

Wenn Facility Management in einem Unternehmen eingesetzt wird, dann ermdglicht dies
héhere Kosteneinsparungen und hohere Produktivitétssteigerungen, schafft aber auch

mehr Kostentreiber.

Als Detailhypothese kann daher formuliert werden:

Wenn bestimmte Vorgehensweisen im Unternehmen vorhanden sind, dann ergeben sich
daraus:

e Kosteneinsparungen

e Produktivitatssteigerungen

e Kostentreiber

Als Giiltigkeit der Hypothese wird definiert:

Die  Hypothese gilt als verifiziet, wenn  zwischen den  erhobenen
unternehmensspezifischen Parametern (Vorhandensein einer FM — Abteilung,
Anwendung eines CAFM Programms, etc.) und den Kosteneinsparungen,
Produktivitatssteigerungen oder Kostentreiber durch Facility Management eine
Korrelation bzw. Regression besteht. Kann ein solcher Zusammenhang nicht

nachgewiesen werden, so gilt die Hypothese als falsifiziert.

Die Intention der Herangehensweise besteht darin, diese Untersuchung anhand
statistischer Methoden durchzufiihren, um so ein mdglichst umfassendes und allgemein
glltiges Bild der Wirtschaftlichkeit von FM zu erhalten. Basierend auf einer umfassenden
Analyse moglicher Aspekte der Wirtschaftlichkeit, erfolgt ein statistischer Beweis der

zuvor formulierten Zusammenhénge.

Methodisch wurde der Ansatz des Mixed Research gewahlt, um durch eine individuelle
Kombination von je zwei quantitativen und zwei qualitativen Forschungsschritten den

vorliegenden Forschungsfragen am besten zu entsprechen.




1.4. Grundlagenthematik

Im Folgenden sollen zunachst die Mdglichkeiten eines Facility Managers zur
wirtschaftlichen Optimierung aufgezeigt werden:

Daher werden im ersten Schritt die in der Nutzungsphase einer Immobilie anfallenden

Kosten und Leistungen analysiert. In dieser Phase besteht die gréf3te Steuerungs- und

Einsparungsmaoglichkeit eines Facility Managers, da:

o diese die lAngste und kostenintensivste Phase darstellt (siehe Abbildung 1):

Planung Erstellung Nutzung/ Bewirtschaftung Abriss
2-5% 15-18% ca. 80 % 2-5%

Abbildung 1. Gesamtlebenszykluskosten [Limke 2003 p. 8]

e diese Phase den umsatzmafig grofiten Teil des Facility Management ausmacht
[Hellerforth 2001]

o diese Phase die meisten Aufgabenbereiche des FM umfasst [vgl. GEFMA 100-2,
ONORM A 7000, ONORM A 7002]

¢ Unternehmen sich in bereits bestehende Gebaude einmieten bzw. diese erwerben
und so nur noch in der Nutzungsphase eine Mdoglichkeit der Kostensteuerung
haben

Meist stehen nur die Baukosten einer Immobilie im Kernpunkt des Interesses, obwohl
diese laut Abbildung 1 nur bei rund 20 % der Gesamtkosten liegen. Diesen relativ
geringen Kosten fir die Errichtung stehen die Bewirtschaftungskosten (ber den
gesamten Lebenszyklus einer Immobilie gegeniber, die bei rund 80 % der
Gesamtkosten liegen. Die  Nutzungsphase bildet den  Schwerpunkt im
Gebaudelebenszyklus, da sie am langsten dauert und mit den gréRten Kosten verbunden
ist [Limke 2003, Navy 2000].

Eine Gegenuberstellung der wesentlichen Kostenfaktoren wahrend der Nutzungsphase
laut Oscar 2006 und der zuordenbaren Facility Services ergibt fir das FM relevante

Kostenblocke der wirtschaftlichen Optimierung. Diese Bereiche wurden daher neben den

Methoden und Werkzeugen des FM in weiterer Folge in den Fragebogen

“Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006” integriert.




1.5. Kosten wahrend der Nutzungsphase

Einen Dbetrachtlichen Teil der Kosten wahrend der Nutzungsphase, welche
durchschnittlich um die 70 Jahre dauert, entfallen auf die Betriebskosten [Redlein 2003].
Als Betriebskosten bezeichnet man samtliche im Zusammenhang mit Gebduden und den
dazugehdrigen Anlagen unmittelbar entstehenden Kosten von Beginn bis Beendigung
der Nutzung. Nicht bericksichtigt werden die Kosten fur Herstellung, Umbau und

Beseitigung von Anlagen oder Gebauden [Zechel et al. 2005].

In der seit 1996 in Deutschland jahrlich durchgefihrten Studie ,OSCAR® (Office Service
Charge Analysis Report) werden die Nebenkosten von Biroimmobilien analysiert.

Tabelle 1 gibt einen Uberblick tiber die diesjahrigen Auswertungen.

Tabelle 1: Durchschnittswerte aller Nebenkosten [OSCAR 2006 p.7]

Durchschnittswerte aller Nebenkosten [EUR / m2/ Monat]*
Erhebungsjahr: 2006 Klimatisiert Unklimatisiert
Offentliche Abgaben 0,51 0,50
Versicherung 0,17 0,15
Wartung 0,48 0,41
Strom 0,31 0,23
Heizung 0,42 0,40
Wasser, Kanal 0,14 0,11
Reinigung 0,30 0,28
Bewachung 0,24 0,19
Verwaltung 0,32 0,33
Hausmeister 0,30 0,26
Sonstiges 0,11 0,08
Total [%] 3,30 2,94

* Alle Euro — Angaben exklusive der gesetzlichen Mehrwertsteuer, Bemessungsgrundlage = Netto

— Grundflache




1.6. Aufgaben des FM in der Nutzungsphase

1.6.1. Einleitung

Da die Nutzungsphase den am langsten dauernden Abschnitt im Lebenszyklus einer
Immobilie darstellt, der somit auch mit den héchsten Kosten verbunden ist, liegt das
Augenmerk des FM besonders auf dieser Phase [Navy 2000]. Die
Aufgabenschwerpunkte des Facility Management in der Nutzungsphase werden in der
Literatur haufig mit einem S&ulenmodell beschrieben. Dieses Modell unterscheidet
zwischen Infrastruktur-, Kaufmannischen-, Technischen-, und Flachenmanagement bzw.
Services [u.a. Kahlen 2001, Hellerforth 2001].

1.6.1.1. Facility Serviceleistungen laut ONORM A 7000

Da die verschiedenen Elemente jedoch in der Praxis ineinander Ubergreifen und sich
erganzen, ist eine qualitative und wirtschaftliche Immobilienverwaltung nur méglich, wenn
alle Teilaufgaben in einem Gesamtzusammenhang gesehen werden [Bals et al. 2000].
Daher wurde die reine Spartengliederung in Frage gestellt, da durch die fehlende
Transparenz mdgliche Einsparungspotentiale nur ungentgend erkennbar sind. Die
Darstellung der Zusammenhange nach ONORM A 7000 spiegelt diese ganzheitliche
Sichtweise wider. Es stellt Facility Management als Basis fir das eigentliche
Kerngeschéft eines Unternehmens dar. Der ganzheitliche, prozessorientierten Ansatz der
ONORM A 7000 verbindet die Bereiche Technik, Okonomie, Okologie und Recht. Die
dargestellten Facility Serviceleistungen werden in den in Tabelle 2 dargestellten

Bereichen untergliedert.

Tabelle 2: Facility Serviceleistungen laut ONORM A 7000

Facility Management Services
Management des - Management weiterer
Gebaudes Management der Immobilie Facility Services
- Umzugsmanagement
- Energie - Gebaudekostenverrechnung |- Gesundheit & Sicherhgit
- Reinigung - Gebaudeverwaltung - Infqrmatlongtec_hnologle
- Bautechnik - St_euerr] & Abgaben - Reiseorganisation
- Abfallwirtschaft - qunmerung - Post Service
- Gebaudesicherheit - Vgrsmherungen - Fuhrpark
- Betrieb & Instandhaltung |~ Mietabrechnungen - Inventar
- Immobilienentwicklung - Catering
- Kopie




1.6.1.2. Facility Services

In diesem Zusammenhang muss zwischen ,Facility Management“ und ,Facility Services*
unterschieden werden. Beim ,Facility Management® liegt der Schwerpunkt auf einem
ganzheitlichen Managementansatz, der alle Lebenszyklusphasen eines Gebaudes
bertcksichtigt. Je nach Erfordernis werden die in und rund um das Gebaude erbrachten
operativen Teilleistungen, also ,Facility Services® ausgefihrt, deren Integration und
Koordination dem Facility Manager obliegt [Redlein 2003].

LDiese Teilleistungen an sich werden allein stehend nicht als FM bezeichnet. Selbst
deren Management innerhalb des Teilbereichs (z.B.: Reinigungsmanagement,
Instandhaltungsmanagement) ist noch nicht FM. Erst in der ganzheitlichen integrierten
Sicht wird daraus Facility Management“. [ONORM A 7000 p. 5]

Klassische Teilleistungen sind die in Tabelle 2 aufgelisteten Facility Serviceleistungen.

1.6.1.3. Methoden und Werkzeuge des FM

Methoden und Werkzeuge, der sich das Facility Management Ubergreifend Uber den
jeweiligen Aufgabenbereich bedient, sind laut ONORM A 7000:

e CAFM Systeme, die das FM auf Basis einheitlicher Daten unterstiitzen (z.B.: in
den Bereichen Flachenmanagement, Vertragsmanagement, technische
Betriebsfiihrung, etc.);

e Benchmarking, das durch die Analyse und den Vergleich von Methoden und

Strukturen zu einer Verbesserung fuhren soll;

e Sourcing, das die strategische Entscheidung, ob Leistungen intern oder extern

erbracht werden sollen, umfasst;

e SLA (Service Level Agreements), welche die genaue Festlegung des
Leistungsniveaus durch Profildefinitionen und Festlegung von Standards erreicht;
[ONORM A 7000]




1.7. ReslUmee

Die meisten Unternehmen haben erst in der Nutzungsphase die Mdglichkeit einer
Optimierung ihrer Immobilien. Die folgende Tabelle 3, die bei der weiteren Behandlung
der Forschungsthematik beriicksichtigt wurde, gibt Uberblick tiber die Mdglichkeiten der
Kostensteuerung des Facility Managers in der Nutzungsphase. Es wurden die in der
Nutzungsphase anfallenden Nebenkosten laut Oscar - Studie mit den Facility
Management Services laut ONORM A 7000 gegeniibergestellt. Uber diese Zuordnung
kann aufgezeigt werden, bei welchem Kostenblock ein Potential zur wirtschaftlichen
Optimierung besteht. Die dritte Spalte zeigt auf, wie dieses Kosteneinsparungspotential in

der “Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006” integriert wurde.

Tabelle 3: Facility Management Services und Nebenkosten

Facility Management Nebenkosten .
; Potential
_ Services Nutzungsphase Kosteneinsparun
It. ®NORM A 7000 It. OSCAR 2006 parung
Steuern & Abgaben Offentliche Abgaben -
Versicherungen Versicherung Objekt verwalten

Betrieb & Instandhaltung Wartung Technische Wartung/

Instandhaltung

Energie Strom Energieversorgung
Energie Heizung Energieversorgung
Steuern & Abgaben Wasser, Kanal Energieversorgung
Reinigung Reinigung Reinigung

. . . Sicherheit/
Gebaudesicherheit Bewachung Zutrittskontrolle
Gebaudeverwaltung,
Mietabrechnungen, Verwaltung Objekt verwalten

Gebaudekostenverrechnung

Betrieb & Instandhaltung Hausmeister Objekt verwalten

Bautechnik, Abfallwirtschaft
Finanzierung,
Immobilienentwicklung
Gesundheit & Sicherheit
Informationstechnologie Sonstiges Sonstiges
Reiseorganisation, Fuhrpark
Umzugsmanagement, Post
Service

Inventar, Catering, Kopie
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Des Weiteren wurden die Methoden und Werkzeuge des Facility Management zur
wirtschaftlichen Optimierung in der in Tabelle 4 dargestellten Form in der
“Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006” berlcksichtigt.

Allerdings gibt es zur Wirtschaftlichkeit von Facility Management kaum allgemein gultige
Aussagen, um die Sinnhaftigkeit und Notwendigkeit einer Anwendung zu beweisen.
Daher beschéftigt sich das nadchste Kapitel mit dem derzeitigen Stand der

Wirtschaftlichkeitsforschung, um erste Aspekte zu dieser Thematik aufzuzeigen.

Tabelle 4: Methoden und Werkzeuge des FM It. ONORM A 7000

Methoden und Werkzeuge des FM It. Potential Kosteneinsparung /
ONORM A 7000 Produktivitatssteigerung

Toolsupport im Bereich Administration,
CAFM Systeme Flachenplanung, Dokumente, und in
anderen Bereichen

Benchmarking Benchmarking

Sourcing Outsourcing

erstmalige Festlegung der Standards,

SLA (Service Level Agreements) Reduzierung des Profils
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KAPITEL 2

2. Status Quo der Wirtschaftlichkeitsforschung im FM

2.1. Einleitung

Immer wieder wird im Zusammenhang mit Gebaudebewirtschaftung und FM die Frage
nach dem Nutzen fir das Unternehmen und somit auch nach mdglichen
Kostenoptimierungen gestellt. Obwohl zahlreiche Publikationen auf die Vorteile und das
damit verbundene Einsparungspotential durch Facility Management hinweisen, findet
man in der Literatur kaum konkrete Angaben bezlglich Kosteneinsparung durch FM.
Generelle Publikationen oder quantifizierte, allgemein gultige Wirtschaftlichkeitsaussagen
sind selten zu finden. In vielen Fallen findet man die nicht naher differenzierte Angabe
eines Einsparungspotentials zwischen 10 und 20 %, wobei weder Bezugsgrofien noch
Grundvoraussetzungen genannt werden [Navy 2000]. Die Autoren Bals, Hack und
Reichard wiederum beziffern etwa die moglichen Kosteneinsparungen durch
Optimierungen mit 20 - 30%, ausgehend von Untersuchungen im privatwirtschaftlichen
Bereich [Bals et al. 2000]. Einem Artikel der Presse nach liegt das jahrliche
Einsparungspotential durch FM bei 15 bis 20 % bei einer dreiigjahrigen Nutzungsdauer
[Lenoble 2005].
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In der Uberwiegenden Mehrzahl der Félle beziehen sich solche Angaben jedoch auf
einzelne Unternehmen, oder auf punktuell gesetzte MaRnahmen. Im Folgenden sollen
aufgrund einer fundierten und umfassenden Literaturrecherche zum Thema
~Wirtschaftlichkeit von FM* neben Kernaussagen zu diesem Thema einige dieser in der
Literatur genannten Fallbeispiele und die durch FM verursachten Einsparungen, Kosten

aber auch Produktivitatssteigerungen beschrieben werden.

Die unterstrichenen Bereiche kennzeichnen jenen Teil der Aussagen, die in Tabelle 5:
Potential Kosteneinsparung (dreiseitig), Tabelle 6: Potential Produktivitatssteigerung, und
Tabelle 7: Kostentreiber und somit auch in der “Wirtschaftlichkeit von Facility

Management Umfrage 2006” Beriicksichtigung fanden.

Fett unterstrichene fette Textstellen kennzeichnen die diese Potentiale

beeinflussenden Parameter; Prozentangaben, welche in den Tabellen berlicksichtigt

wurden, sind fett hervorgehoben.

2.2. Allgemeine Aussagen ,,Wirtschaftlichkeit von FM*

Die folgende Aussagen Uber Wirtschaftlichkeit von FM enthalten bereits einige Punkte,
durch die Unternehmen Einsparungen und Vorteile erzielen kénnen; jedoch werden auch
hier Uberwiegend allgemeine Angaben zum Einsparungspotential gemacht, ohne
detailliert auf einzelne Punkte einzugehen.

e  Erfahrende Dienstleister besitzen auch die erforderlichen

Managementqualitdten, um Gebaude im Regelfall professioneller zu
bewirtschaften, die Betriebskosten nachhaltig zu senken und den langfristigen
Wert des Objekts anzuheben, als es Unternehmen mit eigenem Personal zumeist

maglich ist. ... Durch ihre Spezialisierung und mit dem Einkaufsvolumen bzw. der

Kaufkraft eines grolRen Dienstleisters ist es auch mdglich, fir das beauftragende

Unternehmen betrachtliche Einkaufsvorteile und Einsparungen bei Material und

Versorgungsleistungen (z.B.: Strom) zu erzielen.” [Rondeau in Moslener und
Rondeau 2001 p.20 f.]

e Durch den Einsatz dieses neuen Immobilienmanagementkonzepts kdnnen
Unternehmen weitere Einsparungspotentiale nutzen. Wurden bisher die Produktion
optimiert und die Fihrungsebene gestrafft, so erfolgt nun eine Optimierung der
Sachressourcen wie Gebaude, Liegenschaften, Infrastruktur und Anlagen. ,Die

Nutzen- und Rationalisierungspotentiale durch Facility Management werden
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unterschiedlich beurteilt. Gehen einige Beobachter von
Rationalisierungspotentialen von ca. 30 % aus, so stellt sich die Praxis wesentlich
differenzierter dar.....Facilty Management wird in jedem Unternehmen sehr
individuell gestaltet. Im Einzelnen wird ein Zuwachs an Nutzen und Einsparungen

realisiert durch die Professionalisierung der Gebaude- und Anlagenbewirtschaftung

mit Hilfe neuer Managementmethoden, wie Business Prozess Reengineering,

Benchmarking und_Outsourcing, durch den Einsatz neuer Entwicklungen in der

Gebaudetechnik und in der Informations- und Kommunikationstechnik sowie durch

“

erhbhtes Kostenbewusstsein und eine qualitative Dienstleistungsorientierung.
[Névy 2000 p. 8f.]

JAllein durch eine Biindelung von Marktmacht und durch eine Uberpriifung der

Vertrage im__Hinblick auf Leistungsumfang, Qualitatsgarantien, Preis- und

Konditionengestaltung kénnen relevante Beitrage der Haushaltskonsolidierung

zugefihrt werden. Dariiber hinaus ergibt sich die Mdglichkeit, durch Bilndelung

einzelner Gebaudedienste zu einem Dienstleistungspaket zu gréReren Vergaben

zu kommen und die Koordinationskosten zu senken.”[Rabe 2001 p. 365]

,Das Ziel von Facility Management ist eine kostenoptimierte Bewirtschaftung aller
Sachressourcen im Unternehmen. Durch die ganzheitliche Betrachtungsweise und
die Transparenz Uber alle Sachressourcen sowie Einbeziehung des gesamten

Lebenszyklus wird eine hohe Kostentransparenz erreicht. Uber diese

Kostentransparenz lassen sich groBe Kostenblécke und ihre Verursacher

ausmachen. Des weiteren besteht durch diese Transparenz die Méglichkeit, z.B.:
standort- oder produktiibergreifend Kostenvergleiche anzustellen.” [Navy 2000
p.57]

»Im amerikanischen Facility Management ist die Rede von einer ,Intensivierung der

Raumnutzung® und bei IBM spricht man von Space Contracting. Damit soll pro

Arbeitsplatz eine Flachenreduzierung von 10 bis 20 % erzielt werden.” [Balk in
Navy 2000 p. 59].

Im Bereich Facility Management kommen ,neue Instrumente zum Einsatz, die eine
Verbesserung der Wirtschaftlichkeit (etwa durch Flachenoptimierung, Anpassung

von _Standards, Vermeidung von Leerstdanden, Betriebskosteneinsparungen,

Energiemanagement etc.) und eine langfristige = Vermdgenssicherung

gewdbhrleisten.” [Maimer 2003 p.6]
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sEinsparungspotentiale durch den Einsatz von Facility Management kénnen sich

im technischen Bereich (z.B.: EnergiesparmaRnahmen, Energiecontracting), im

organisatorischen Bereich (Bindelung der FM — Aktivitaten) sowie optimales

Management der Gebdudeflachen (Nutzung von Leerstdanden, Reduktion der

Anmietungen) ergeben. [Biwald 2005 p.27]

»In jedem dieser FM — Bereiche gibt es Einsparungspotentiale zu lukrieren, wobei
eine interne Leistungsverrechnung bei dezentralen Budgets zu einer Reduktion der

erforderlichen bzw. beanspruchten Buroflachen von 10 Prozent fihren kann. Eine

ahnliche Einsparung ist auch im Energiebereich zu erwarten, sodass sich bei einer
gesamthaften Betrachtung von Gebauden, Liegenschaften, Tiefbauten und
Grunflachen Einsparungspotentiale von bis zu 10 % des derzeitigen

Ressourcenverbrauchs ergeben kénnen.* [Biwald 2005 p.28]

~Bei konsequenter Anwendung von Einspar-Contracting bei 6ffentlichen Gebauden

in Osterreich kénnten die Energieausgaben der 6ffentlichen Hand um bis zu 20

Prozent reduziert werden. Zusatzlich sind auch bei Anlagenwartung und —

instandsetzung zum Teil erhebliche Kostenreduktionen zu erzielen.” [Leutgeb
1999]

JAllgemein  geht man im Bereich des Gebdudemanagements bei einer
Komplettvergabe aller Dienstleistungen von einem Einsparungspotential von bis zu
30 % im Bereich der Betriebskosten aus.” [Klein in Navy 2000 p. 59]

sErfahrungen aus der Industrie zeigen, dass rund 30 bis 50 % des zeitlichen

Gesamtaufwands eines Projekts allein nur fiir die lastige Erhebung von aktuellen

Daten benttigt wurden. GrofRenordnungen, die auch Julius Zimmermann,
Fabrikplaner bei der Gelsenkirchner Flachglas AG, nur bestétigen kann...Er
schéatzt, dass er mit FM Projekte bald 20 bis 30 % schneller durchziehen kann.*”
[B.R. in Navy 2000 p. 60]

Laut einer empirischen Umfrage aus dem Jahr 1999 werden als monetare Vorteile
des Outsourcing folgende Punkte genannt:

¢ immobilienrelevante Kostensenkung: bis zu 30 %

o Wertsteigerung der Immobilien: 5 — 10 %

e Flacheneinsparung: 10 — 30 %

e Kosten- und Leistungstransparenz [Staudt et al. In Bals et al. 2000]
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2.3. Fallbeispiele

2.3.1. Saab - Scania

Bereits 2 Jahre nach der Einfihrung von FM wurden von 25 Werksplanern rund 100

Projekte parallel durchgefiihrt. Den diversen Produktionseinrichtungen wurden bis zu 160
Attribute zugeordnet. Insgesamt fihrte dies zu einer Halbierung der Planungszeiten;

gesamte Projektlaufzeiten wurden um bis zu 30 % reduziert [Rose in Schmidt 2000].

2.3.2. Bayerische Vereinsbank

Anfang der 80er Jahre begann sich die Bau- und Verwaltungsabteilung der Bayerischen
Vereinsbank (BV) mit der ganzheitlichen Immobilienbewirtschaftung der Bank

auseinander zu setzen. Ausgangspunkt war die Erfassung der allgemeinen

Gebaudedaten (Flachen-, Bau-, und Betriebskosten), um exakte Aussagen treffen zu

kodnnen. Der Zeitaufwand fur diese Aufgaben wurde véllig unterschatzt, da die Ermittlung

der zu bewirtschaftenden Flache (damals ~ 500 000 m2 NGF) und deren Speicherung fir

4 — 5 Fachkrafte und 4 — 5 Studenten etwa 4 Jahre dauerte. Nachster Arbeitsschritt war,

die graphischen Daten entsprechend aufzubereiten und mit einer Fldchendatenbank zu

verbinden, wobei auch mit unvollstdndigen bzw. Uberholten Planunterlagen umgegangen
werden musste. Der Wert der Vereinsbank — Datenbank mit Stand 1995 (~ 800 000 m2
NGF) wird von Fachleuten auf rund 3,5 Mio. Euro geschéatzt [Zechel et al. 2005].

Das Facility Management brachte neben diesen Kosten eine Reihe von Vorteilen wie

Produktivitats- und Qualitatssteigerungen durch Prozess — Reengeneering und

Kostentransparenz in der Kostenverrechnung mit sich. Regelmafiiges Benchmarking und

Marktbeobachtung fuhrten zu einem optimalen Organisationsmix aus Eigen- und
Fremdleistungen. Das strategische und kaufméannische FM samt entsprechendem Know
— How blieb als Kernkompetenz im Unternehmen.

.In den letzten Jahren konnte sich so die EM — Abteilung der Vereinsbank vom stéandig

kritisierten, kostenproduzierenden Dienstleister zum aktiven Facility — Manager und
Wertschdpfungspartner flir das Kerngeschéft entwickeln!” [Zechel in Zechel et al. 2005
p.20]
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2.3.3. Fa. Philips

Durch die Grindung einer FM — Abteilung im Jahr 1994 und die anschlieRende

Einflhrung des CAFM Programms ,Speedikon® im Jahr darauf, war es im ersten Jahr

mdoglich, durch einen ginstigeren zentralen Einkauf und Personalreduktion 16 % des

Aufwands einzusparen. 1995 konnten nochmals Einsparungen um rund 4 % erzielt
werden. Durch Einsatz des Tools konnten zwar keine Kosten gespart, aber die

vorhandenen Kosten konnten transparent gemacht werden. Uber die Verrechnung eines

m2 - Tarifs konnten die Aufwendungen der einzelnen Kostenstellen kalkuliert werden.

Durch diese Verrechnung kam es zu einer besseren Flachennutzung [Bauer 1996].

2.3.4. Stadt Wien - Magistratsabteilung 34

Die MA 34, Magistratsabteilung Bau- und Gebaudemanagement, umfasst das

technische, infrastrukturelle und kaufmannische Facility Management. Die betreuten
Objekte werden von 15 000 Magistratsmitarbeitern genutzt. Vor allem im Bereich des
optimierten Flachen- und Leerstandsmanagement konnten wirtschaftliche Erfolge erzielt

werden. Durch die Bereitstellung von alternativen, zweckmafRigen Standorten, durch

Flachenoptimierungen und die Verwertung von  Altobjekten konnte ein

Einsparungspotential von tber 4 Millionen Euro erreicht werden [Biwald 2005].

2.3.5. Stadt Salzburg

Im Zuge einer Neustrukturierung der Biindelungen des Liegenschaftsmanagements

der Verwaltung konnte die Stadt Salzburg erste Optimierungen erzielen. Im Bereich

Flachenmanagement wurde durch Auflassung von lberzahlig angemieteten Flachen eine
jahrliche Einsparung von 360 000 Euro erzielt. Moglich war dies durch eine Evaluierung

der Biroflachen, die Raumressourcen aufzeigte. Auch durch eine Zusammenfiihrung von

Einheiten ergaben sich bessere Flachennutzungen. Neue Tarifverhandlungen und

Verbrauchsoptimierung fuhrten im Bereich Energie zu Einsparungen von 250 000 Euro
[Biwald 2005].
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2.3.6. Allgemeines Krankenhaus Wien / AKH

Das AKH betreibt seit 1993 die nach privatwirtschaftlichen Gesichtspunkten gefihrte
Krankenhaus- und_ Betriebsmanagement _m.b.H., welche die Bereiche Technik,

Okomanagement, Serviceleistungen, Abwicklung von Bauvorhaben usw. betreut. Die
Wirtschaftlichkeit von FM wird anhand des Praxisbeispiels Klimatechnik aufgezeigt. 1990
wurden 350 Klimaanlagen in Betrieb genommen, im Folgejahr wurden die Angaben der
Herstellerfirma in Bezug auf Instandhaltung hinterfragt und reduziert. Es wurde in
Abhéngigkeit der versorgten Bereiche (z.B.: Operationssaal oder Gangbereich) eine
Gruppierung und Zuordnung von qualitativen Merkmalen vorgenommen. In weiterer

Folge wurden die préventiven InstandhaltungsmaRnahmen fir das Folgejahr zusétzlich

reduziert. Insgesamt wurde eine betrachtliche Rationalisierung erzielt, bei der der
Aufwand von 16 800 auf rund 6000 Stunden vorbeugende Instandhaltung gesenkt

werden konnte.

Zusatzlich konnte durch Neuberechnung der Luftvolumenstrome des
Klimaanlagensystems eine Pilotanlage basierend auf tatséchlicher Raumnutzung und
glltigen Normen neu reguliert werden. Durch diese MalRhahme wurde eine Reduktion

des Luftvolumenstroms von 44 600 auf 26 850 m3/h oder eine Energiekosteneinsparung

von 50 000 € erzielt. Die Amortisationszeit liegt in diesem Fall unter 2 Jahren, da die

Investitionskosten bei rund 100 000 € liegen. Das Einrequlieren von 1- und 2- Kanal

Klimaanlagen zur Vermeidung von abwechselndem Heizen und Kihlen brachte
zusatzliche Einsparungen.

Auch im Bereich der Entsorgungstechnik konnte durch eine Reihe von Maf3hahmen

(interdisziplinare Zusammenarbeiten mit Abfall-, und Umweltbeauftragten, Anpassung der

Entsorgungskonzepte, Richtlinien fiir das Sammeln und Entsorgen gefahrlicher Abfalle,

Durchfiihren von Schulungen, Recycling usw.) die Kosten gesenkt werden. Durch eine

Reduktion der gefahrlichen Spitalsabfadlle um 13,5 % ergab sich eine Einsparung von
70 000 €, durch Trennungsoptimierung im Bereich Kunststoff wurde eine mengenmafige
Abnahme um 22 % oder eine Kostensenkung um 7 500 € erreicht. Insgesamt beziffert
der Autor dieses Erfahrungsberichts die méglichen Einsparungen durch FM mit mehr als
25 % [Janecek in Zechel et al. 2000].
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2.4. Wirtschaftlichkeit von CAFM Systemen

Obwohl sich Facility Management selbstverstandlich nicht mit dem Vorhandensein bzw.
Nichtvorhandensein eines ,Computer Aided Facility Management Systems* gleichsetzten
lasst, soll doch im Folgenden kurz auf die Wirtschaftlichkeit solcher Systeme
eingegangen werden. Trotz der Tatsache, dass viele Unternehmen bereits ein CAFM
System verwenden und andere die Einfihrung eines solchen Tool tGberlegen, findet man
auch hier wenig Angaben Uber Einsparungen oder Kosten, die durch den Einsatz eines
solchen Systems verursacht werden. Ein derartiges Tool muss den jeweiligen
Anforderungen des Unternehmens optimal entsprechen, um wirtschaftlich erfolgreiches

Arbeiten zu ermdglichen:

Das wirkliche Potential der Computeranwendung fir FM besteht nicht darin, in welchem
Umfang, sondern wie professionelle Manager Informationen nutzen. Computer kénnen

diesen Prozess entweder verbessern oder behindern.” [Bauer 1996 p.32]

Aussagen von CAFM — Anbietern zum Nutzenpotential ihrer Systeme sollten auf jeden
Fall kritisch hinterfragt werden, da pauschale Einsparungsangaben fir das einzelne
Unternehmen wenig nitzlich sind [Navy 2000]. Die Ergebnisse einer Studie aus den USA
nennen die folgenden Verbesserungen nach der Einfihrung von CAFM:

Planungsfehlerreduktion

Erh6hung der Produktionsmittelverfiigbarkeit

Verbesserung der Entscheidungsfindung

Verbesserung der Planungsmdglichkeiten

Besonders deutlich wird in den oben genannten Ergebnissen der Studie der Vorteil durch

quantifizierte Informationen, wodurch Planungsvorgange optimiert und

Entscheidungsfindungen _bei _hoéherer _Sicherheit beschleunigt werden. Diese

Einsparungen bei der Gebaudeverwaltung stellen ein groRes Potential dar, wobei sie

meist durch freiwerdende Kapazitdten, durch geringeren Arbeitsaufwand und hoéhere

Produktivitat und Effizienz zustande kommen [Navy 2000].

Scharer versucht in seiner Arbeit anhand von vier Fallstudien (Real Treuhand Facility
Management GmbH, Sparkassen — Datendienste AG & Co KG, MUNCHNER VEREIN
Versicherungsgruppe, Dresdner Bank AG) die unterschiedlichen Arten der Nutzeffekte
durch die Einfihrung von CAFM aufzuzeigen und jene Bereiche monetar zu

guantifizieren, bei denen dies mdglich ist. Allerdings wird auch in dieser Arbeit
eingeschrankt, dass eine generelle Ableitung auf die Wirtschaftlichkeit von CAFM
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Systemen nicht méglich ist. Jene Kennzahlen, die durch eine Analyse der Nutzeffekte
errechnet wurden (Interner Zinsful3, ROI) lassen aber Rickschlisse auf hohe
Wirtschaftlichkeit in den beschriebenen Case Studies zu, allerdings ist die
Amortisationszeit relativ hoch. Das liegt laut Autor daran, dass CAFM Systeme Uber eine
relativ lange Anlaufphase verfiigen, sodass die Nutzeffekte in drei der vier untersuchten
Firmen erst im zweiten Jahr nach der Einfihrung ausgeschopft werden konnten. Ein
weiteres interessantes Detail dieser Studie ist, dass die Wirtschaftlichkeit nicht vom
eingesetzten Kapital abhangig war, welches zwischen 150 000 € und 4 Mio. € lag. Die
hdchsten Nutzeffekte waren im Bereich der Schnittstellen zu finden. Gelang es, durch

bessere Datenqualitédt Fehler zu reduzieren oder durch Schnittstellen manuelle

Tatigkeiten zu ersetzen, so konnten rasch Einsparungspotentiale lukriert werden. Jedoch

stellte auch die Einfihrung und Implementierung von CAFM einen erheblichen

Kostenblock fir die Unternehmen dar. In dieser Arbeit wird betont, dass auch im Bereich
der CAFM Systeme die Wirtschaftlichkeitsanalyse noch in den Kinderschuhen steckt
[Scharer 2002].

Ergédnzend muss an dieser Stelle darauf hingewiesen werden, dass die Einfihrung eines
CAFM Programms oft mit erheblichem Widerstand verbunden ist. Fur Mitarbeiter ist es oft
nicht leicht, mit den Risiken und Unsicherheiten von Neuentwicklungen zu Rande zu

kommen. Eine CAFM - Einfihrung kann daher zu innovationsblockierenden

Verhaltensweisen der Mitarbeiter filhren. Es |6st oft nicht die Software per se Unbehagen
bei den Mitarbeitern aus, sondern die damit verbundenen Anderungen im Unternehmen
[Gasteiger 2002].
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2.5. Zusammenfassung

Wie die bereits genannten Aussagen aus der Literatur zeigen, lassen sich die Vorteile
von FM nicht allein auf Kosteneinsparungen reduzieren. Wichtig ist daher, eine

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung nicht nur auf eine Kostenreduktion zu beschrénken:

»,S0me years ago, most companies followed the simple strategy on putting the main focus
on reducing the costs for supplying all facilities necessary to carry out the core business.
Initially only few enterprises were aware that a smart and efficient approach must
consider both sides, the reduction of costs and the improvement of the output. Nowadays
the major effort is rather put on the improvement of productivity, because the simple

approach of cost reduction was found not to be efficient enough.” [Redlein 2003 p.10]

Es mussen daher auch Produktivitatssteigerungen durch FM berlcksichtigt werden.
Diese Produktivitatssteigerungen zeigen sich in Effekten wie besserer Datenqualitét,
mehr Service oder schnellerer Projektentscheidungen. Diese Effizienz- und
Effektivitatssteigerung, resultierend aus einer qualitativen Verbesserung der
Bewirtschaftungsprozesse, sind flr Unternehmen von entscheidender Bedeutung [Navy
2000].

Wahrend sich viele der aufgezéahlten Beispiele auf moégliche Einsparungen, aber auch
Produktivitatssteigerungen durch FM beziehen, missen auch mdgliche, durch das
Facility Management verursachte Kosten erfasst werden. Eine ganzheitliche Betrachtung
der Wirtschaftlichkeit von FM muss daher auch Kostentreiber durch das Facility

Management umfassen.

Basierend auf dem Status Quo der Wirtschaftlichkeitsforschung von Facility Management
soll daher in folgenden Tabellen ein Uberblick iiber mogliche wirtschaftliche Potentiale
(Kosteneinsparungen - Tabelle 5 sowie Produktivitatssteigerung - Tabelle 6) und

Kostentreiber (Tabelle 7) durch FM gegeben werden.

Die jeweiligen Aussagen zum Thema ,Wirtschaftlichkeit von FM* wurden in verkurzter
Weise in der Spalte ,Detailliertes Potential aus Literatur“ zusammengefasst, wahrend
die linke Spalte jenen Ubergeordneten Themenbereich darstellt, dem die jeweilige
Aussage zugeordnet wurde und der in weiterer Folge Bericksichtigung bei der
wissenschaftlichen Untersuchung der Thematik fand. Beeinflussende Parameter wurden
in der letzten Spalte zugeordnet; ergdnzend wurden wo moglich prozentuale Angaben

festgehalten.
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Tabelle 5: Potential Kosteneinsparung (dreiseitig)

Potential Detailliertes Potential aus [%] Quelle Beeinflussende
Kosteneinsparung Literatur . Parameter
L eigene FM —
Spezialisierung, Abteilun
Einkaufsvolumen bzw. Kaufkraft Rondeau in (erfahrenge
Zusammenfassung / eines grofRen Dienstleisters -> Moslener und ; ;
. . Dienstleister
grof3e Auftragssummen | Einkaufsvorteile und Rondeau 2001 erforderliche,n
Einsparungen bei Material und p.20 f. Management-
Versorgungsleistungen qualitgten)
Biindelung einzelner
Gebaudedienste zu einem Rabe 2001 p. )
Dienstleistungspaket zu gré3eren 365
Zusammenfassung / | Vergaben
éléf\f;li::nergenfassung von Komplettvergabe aller ) Klein in Navy
Dienstleistungen 2000 p. 59
Biindelung der FM — Aktivitaten - E';V?Id 2005 -
Biindelung von Marktmacht - ?F,{gge 2001 p. -
Zusammenfassung
gunstigerer zentraler Einkauf - Bauer 1996 Sl\r/luidxg,?eﬁlg%
Professionalisierung der Nvy 2000 p cigene FM -
Gebaude- und ) 8f. Abteilung
Objekt verwalten Anlagenbewirtschaftung
Betriebskosteneinsparungen - g/lglmer 2003 |
Wissens- und Prozess — Reengeneering - ggggd etal. FM — Abteilung
Informations-
management /
Prozessablauf Business Prozess Reengineering | - Navy 2000 p. 8f | -
Outsourcing: Kosten- und ) Staudtetal. In |
Leistungstransparenz Bals et al. 2000
A . 10— Staudt et al. In
Outsourcing: Flacheneinsparung 30% Bals et al. 2000 |
Facility Services -
/ Outsourcing Outsourcing - Néavy 2000 p. 8f | -
Outsourcing: .
. " Bis Staudt et al. In
immobilienrelevante 30% | Bals et al. 2000 |~

Kostensenkung

Facility Services
/ vermehrter Einsatz von
Technik

Einsatz neuer Entwicklungen in
der Gebaudetechnik und in der
Informations- und
Kommunikationstechnik

Navy 2000 p. 8f

Benchmarking /
Transparentmachen der
Kosten ermdglicht
Umdenken

erhdhtes Kostenbewusstsein

Navy 2000 p. 8f
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zweckmaRigen Standorten,
Verwertung von Altobjekten

Potential Detailliertes Potential aus o I Beeinflussende
Kosteneinsparung Literatur [%] Quelle Parameter
E;nnzgrgrirnlimgc/hen der hohe Kosﬂtentransparenz: grol3e )
Kosten ermoglicht Kostenbldcke und ihre - Navy 2000 p.57 | -
Verursacher ausmachen
Umdenken
Benchmarking / hohe Kostentransparenz:
Vergleichbarmachen standort- oder .
von Angeboten / produktiibergreifend ) Navy 2000 p.57 | -
Produkten Kostenvergleiche
Kostentransparenz in der Zechel et al. .
_ Kostenverrechnung ) 2005 FM — Abteilung
Benchmarking
Navy 2000 p.
Benchmarking - 8f, Zechel et al. | FM — Abteilung
2005
Uberpriifung der Vertrage im
Hinblick auf Leistungsumfang, ) Rabe 2001 p. )
Qualitatsgarantien, Preis- und 365
Konditionengestaltung
< ljal.\(l:lhty Serxlc_ebs Neu-
@ euausschretoung strukturierung,
o .
4] Biindelungen des
‘D Neue Tarifverhandlungen - Biwald 2005 Liegenschafts-
S managements
@ der Verwaltung -
N FM — Abteilung
s
<
% ,Intensivierung der
o Raumnutzung“( Space 10 - 20 | Balk in Navy )
Contracting): % 2000 p. 59
Flachenreduzierung
Flachenoptimierung, A_npassung Maimer 2003
von Standards, Vermeidung von | - -
a p.6
Leerstéanden
optimales Management der
Leerstanden, Reduktion der p.27
Anmietungen)
interne Leistungsverrechnung: bis zu | Biwald 2005
Reduktion der erforderlichen bzw. 10 % o8 -
beanspruchten Buroflachen P
Flachenoptimierungen: FM — Abteilung
Bereitstellung von alternativen, ) Biwald 2005 (Abteilung Bau-

und Gebaude-
management)
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Potential Kosteneinsparung

Potential Detailliertes Potential aus Beeinflussende
: . [%6] Quelle
Kosteneinsparung Literatur Parameter
Neu-
Evaluierung der Burofl&achen, strukturierung,
Raumressourcen aufzeigen; Bundelungen des
Flachenoptimierung Zusammenfuhrung von - Biwald 2005 Liegenschafts-
Einheiten: bessere managements
Flachennutzungen der Verwaltung->
FM — Abteilung
Energiemanagement - lr\’llglmer 2003 -
EnergiesparmalRnahmen, ) Biwald 2005 )
Energiecontracting p.27
. . bis zu
Einspar-Contracting 20% Leutgeb 1999 |-

Energieversorgung

Neu-
strukturierung,
Biindelungen des

Verbrauchsoptimierung - Biwald 2005 Liegenschafts-
managements
der Verwaltung->
FM — Abteilung

Reduktion des Krankenhaus-

Luftvolumenstroms, Janecek in und Betriebs-

Einregulieren von 1- und 2- Kanal | - Zechel et al. management

Klimaanlagen: 2000 m.b.H->

Energiekosteneinsparung FM — Abteilung

Anlagenwartung und —

instandsetzung: - Leutgeb 1999 |-

Kostenreduktionen

Technische Wartung/ | Reduzierung der praventiven Krankenhaus-
Instandhaltung InstandhaltungsmalRnahmen im Janecek in und Betriebs-

Bereich Klimatechnik; - Zechel et al. management

Anlagenwartung und — 2000 m.b.H ->

instandsetzung FM — Abteilung

Senkung der Entsorgungskosten

(interdisziplinare

Zusammenarbeiten mit Abfall-, Krankenhaus-

und Umweltbeauftragten, Janecek in und Betriebs-

Entsorgung Anpassung der - Zechel et al. management
Entsorgungskonzepte, Richtlinien 2000 m.b.H ->

fur das Sammeln und Entsorgen
gefahrlicher Abfalle, Durchfiihren
von Schulungen, Recycling)

FM — Abteilung

-> Zusammenhang zwischen
Kosteneinsparungen und FM — Abteilung

herleitbar
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Tabelle 6: Potential Produktivitétssteigerung

Potential - . .

- Detailliertes Potential aus o Beeinflussende
Produktivitats- Literatur [%] Quelle Parameter
steigerung

. qualitative ) . )
mehr Service Dienstleistungsorientierung Navy 2000 p. 8f
freiwerdende Kapazitaten - Navy 2000 CAFM Tool
weniger Hilfsarbeit . .
; geringeren Arbeitsaufwand, ) N
d_urch den Einsatz hoéhere Produktivitéat und Effizienz Navy 2000 CAFM Tool
eines IT Tools
manuelle Tatigkeiten ersetzen - Scharer 2002 | CAFM Tool
Halbierung der Planungszeiten; bis zu | Rose in Einfuhrung von
gesamte Projektlaufzeiten 30 % Schmidt 2000 FM ->
reduziert 0 FM — Abteilung
()] .
c - Einfuhrung von
g Projekte schneller abwickeln 02/0 -30 Sogom '\(IS%W FM ->
k=) ° P- FM — Abteilung
@ | schnellere Projekt- Verbesserung der
‘S | entscheidungen Entscheidungsfindung,
= Erhéhung der )
% Produktionsmittelverfligbarkeit, ) Navy 2000 CAFM Tool
S Verbesserung der
O . . .
S Planungsmdéglichkeiten
s
o Entscheidungsfindungen bei N
Q -
E hoéherer Sicherheit beschleunigt Navy 2000 CAFM Tool
vorhandene Kosten transparent,
Aufwendungen der einzelnen
Kostenstellen sichtbar -> ) Bauer 1996 CAFM Tool
bessere Flachennutzung
Bessere Datenqualitat
Planungsfehlerreduktion - Navy 2000 CAFM Tool
guantifizierte Informationen - Navy 2000 CAFM Tool
bessere Datenqualitat - Scharer 2002 | CAFM Tool

Produktivitatssteigerung und FM — Abteilung bzw

-> Zusammenhang zwischen

herleitbar

. CAFM - Anwendung

-25-




Tabelle 7: Kostentreiber

Detailliertes Potential aus

Beeinflussende

i 0,
Kostentreiber Literatur [%] Quelle Parameter
B.R. in Navy
Erhebung von aktuellen Daten - 2000 p. 60
Zeitaufwand fur Erfassung der
allgemeinen Geb&udedaten Zechel et al.
Datenerfassung und — | (Flachen-, Bau-, und 2005
aufbereitung Betriebskosten); Ermittlung der
zu bewirtschaftenden Fléche, - CAFM Tool
graphischen Daten entsprechend
aufzubereiten trotz
unvollstandiger bzw. Gberholter
o) Planunterlagen
o)
&
% Einfuhrung einer Einflhrung und Implementierung | Scharer 2002 CAEM Tool
& | neuen Software von CAFM
2
verstandnis der MA innovationsblockierende
far FM (Umdenken Verhaltensweisen der Mitarbeiter | Gasteiger 2002 | CAFM Tool
erforderlich)
Zusammenfihrung . . Zechel et al.
von Teilbereichen Flachendatenbank verbinden - 2005 CAFM Tool

-> Zusammenhang zwischen
Kostentreiber und CAFM - Anwendung

herleitbar
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KAPITEL 3

3. Forschungsdesign

3.1. Ausgangssituation

Untersuchungen zur Wirtschaftlichkeit von Facility Management sollen helfen,
wirtschaftliche Potentiale und Parameter, die diese Potentiale beeinflussen, im Facility
Management aufzuzeigen. Diese Potentiale und Parameter der Wirtschaftlichkeit von FM

sollen wissenschaftlich belegt werden.

Der Komplexitat der Wirtschaftlichkeitsanalyse von FM wurde in bisherigen, meist
qualitativen Untersuchungen, nicht hinreichend Rechnung getragen. Auch gibt es kaum
quantitative Untersuchungen uber den Status Quo von Facility Management, sodass es
erforderlich ist, die im Rahmen der derzeitigen Situation verwendeten Vorgehensweisen
des FM zu definieren, um deren Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit analysieren zu kénnen.
Ziel der vorliegenden Untersuchung ist es, basierend auf dem aktuellen Wissenstand und
dem Status Quo, Wirtschaftlichkeitspotentiale, aber auch Kostentreiber, und die
Parameter, die diese beiden Bereiche beeinflussen, zu definieren. Die gewahlte
Forschungsmethodik muss daher dieser Intention entsprechen und die bestmdgliche

Annaherung an die Thematik gewahrleisten.
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3.2. Hypothese

Folgende Ubergreifende Forschungsfragen sollen beantwortet werden:
e In welchen Bereichen gibt es Potentiale (Kosteneinsparung,
Produktivitatssteigerung) und Kostentreiber?

e Von welchen Parametern hédngen diese ab?
Folgende Hypothese kann daher formuliert werden:

Wenn Facility Management in einem Unternehmen eingesetzt wird, dann ermdglicht dies
héhere Kosteneinsparungen und hohere Produktivitétssteigerungen, schafft aber auch

mehr Kostentreiber.
Als Detailhypothese kann definiert werden:

Wenn bestimmte Vorgehensweisen im Unternehmen vorhanden sind, dann ergeben sich
daraus:

e Kosteneinsparungen

e Produktivitatssteigerungen

e Kostentreiber

Im Rahmen dieser Forschungsarbeit sollen daher Bereiche der Potentiale
(Kosteneinsparung, Produktivitatssteigerung) und Kostentreiber, sowie Parameter, die

diese beeinflussen, analysiert und definiert werden.

3.2.1. Gultigkeit der Hypothese

,Denn die kritische Methode besteht im wesentlichen darin, dass unsere
Lésungsversuche, unsere Theorien und unsere Hypothese, uns, sprachlich formuliert,
objektiv  vorgelegt werden, so dass sie zu Objekten einer bewusst kritischen

Untersuchung gemacht werden kénnen.“ [Popper 1994 p.22]

Die Hypothese gilt als verifiziert, wenn zwischen den erhobenen Parametern und den
Kosteneinsparungen, Produktivitatssteigerungen oder Kostentreiber durch Facility
Management eine Korrelation bzw. Regression besteht. Kann ein solcher
Zusammenhang nicht nachgewiesen werden, so gilt die Hypothese als falsifiziert.
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3.2.2. Anforderungen an das Wirtschaftlichkeitsmodell

Das Wirtschaftlichkeitsmodell zum Nachweis der Optimierungsmaoglichkeit im Bereich der

Immobilienverwaltung durch Facility Management muss folgende Aspekte umfassen:

e Ermittlung der wirtschaftlichen Potentiale (Kosteneinsparung,
Produktivitatssteigerung)
-> keine reine Reduktion auf die Kosten!

e Ermittlung der Kostentreiber durch Facility Management

e Ermittlung der Parameter, die Kosteneinsparung, Produktivitatssteigerung und

Kostentreiber beeinflussen

Die Untersuchung dieses Modells muss bzw. soll au3erdem

e an einem statistisch ausreichend groRem Sample durchgeflihrt werden, um so

allgemein glltige Schlisse ziehen zu kénnen

e auch allgemeine Aspekte wie das Vorhandensein einer FM — Abteilung, Anzahl der
Liegenschaften, Absprache mit der Geschéaftsfiuhrung usw. umfassen, um so

mogliche Parameter und Zusammenhange aufzeigen zu kénnen

e hinsichtlich des zeitlichen Aufwands der Datenerhebung fir die untersuchten
Unternehmen vertretbar sein

e Unsicherheitsparameter berlicksichtigen und gering halten (z.B.: Schéatzung
zukiinftiger Werte, Uber die zum Zeitpunkt der Untersuchung keine Aussage

gemacht werden kann)

e nur stabile Zusammenhéange bertcksichtigen
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3.2.3.

Zusammenfassung

Abbildung 2 zeigt die bisherige Entwicklung der Forschungsthematik, die mit Hilfe eines

passenden Ansatzes wissenschaftlich belegt werden soll.

Allgemeines Forschungsthema:

Wirtschaftlichkeit von Facility Management

A 4

Forschungsproblem:

Nutzen der Anwendung von FM wurde bisher
wissenschaftlich nicht bewiesen

A 4

Forschungsabsicht:

Wirtschaftliche Potentiale und Parameter, die darauf
Einfluss haben, von FM festzulegen und diese
wissenschaftlich belegen

A 4

Forschungsfragen:

In welchen Bereichen gibt es Potentiale
(Kosteneinsparung, Produktivitatssteigerung) und
Kostentreiber?

Von welchen Parametern hangen diese ab?

A 4

Oberhypothese:

Wenn Facility Management in einem Unternehmen
eingesetzt wird, dann ermaéglicht dies hdhere
Kosteneinsparungen und héhere
Produktivitatssteigerungen, schafft aber auch mehr
Kostentreiber.

Detailhypothese:

Wenn bestimmte Parameter im Unternehmen vorhanden
sind, dann ergeben sich daraus:
hdhere Kosteneinsparungen
héhere Produktivitatssteigerungen
geringere Kostentreiber
als beim Fehlen dieser Parameter.

Abbildung 2: Entwicklung der Forschungsthematik [Quelle: Autor — nach B. Johnson

http://imww.southalabama.edu/coe/bset/johnson]
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3.3. Methoden der Wirtschaftlichkeitsbewertung

3.3.1. Einleitung

Lag der Nutzen von Facility Management fir die Unternehmen friiher Gberwiegend in der
Kostenreduktion, so kam es in den letzten Jahren zu einer Anderung der Zielsetzungen
und Anforderungen an das FM. Aspekte wie die Realisierung von Wettbewerbschancen
und Verbesserung der Marktpositionen traten immer mehr in den Vordergrund, sodass es
zu einer Neuordnung der Nutzenkategorien kam. An oberster Stelle stehen nun die
strategischen Wettbewerbsvorteile, gefolgt von der Produktivitatsverbesserung, worauf

erst die Analyse der Kostenersparnis folgt.

Bevor die verschiedenen Methoden der Wirtschaftlichkeitsbewertung erlautert werden,
soll an dieser Stelle nochmals darauf hingewiesen werden, dass es nach wie vor nicht
maglich ist, alle Nutzeffekte zu quantifizieren. Wahrend die Kostenersparnis berechnet
und die Produktivitatsverbesserung kalkuliert werden kann, ist der strategische
Wettbewerbsvorteil nur entscheidbar, was zur Folge hat, dass nur etwa 30 % des

Gesamtwertes berechenbar sind [Nagel 1988].

Tabelle 8: Nutzenkategorien

Nutzenkategorie Strategischer Wert Bewertbarkeit

1. Strategische Wetthewerbsvorteile hoch entscheidbar

2. Produktivitatsverbesserung mittel kalkulierbar

3. Kostenersparnis gering berechenbar
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3.3.2. Begriffe der Wirtschaftlichkeit

Im Folgenden soll kurz auf die wichtigsten Begriffe der Wirtschaftlichkeit eingegangen

werden.

Der Begriff ,Wirtschaftlichkeit” beschreibt ein optimales Verhaltnis von Mitteln und
zugehodrigem Ergebnis. Da ,Wirtschaftlichkeit® der Ausdruck eines bestimmten
.Rationalitadtsgrades® ist, wird das Wirtschaftlichkeitsprinzip auch als Rationalprinzip oder

okonomisches Prinzip bezeichnet.

Die mengenmaRige Wirtschaftlichkeit wird durch das Verhaltnis von Output zu Input
charakterisiert, wahrend die wertmaRige Wirtschaftlichkeit durch den Quotienten aus in
Geld bewertetem Ertrag und dem ebenso in Geld bewertetem Aufwand beschrieben wird
[Nagel 1988]:

mengenmaRige Wirtschaftlichkeit = Output / Input

wertmanige Wirtschaftlichkeit = Ertrag / Aufwand

Die Produktivitat beschreibt ein Verhaltnis von technisch — mengenmaiigen Grolien,
um aufgrund dieses GrofRenvergleichs die Ergiebigkeit dieser Faktorenkombination

anzugeben [Nagel 1988]:

Produktivitat = Leistungsmenge (Output) / Einsatzmenge (Input)
oder

Produktivitat = Ausbringungsmenge / Faktoreneinsatzmenge

Somit ist die Produktivitat ident mit dem mengenmafigen Ansatz der Wirtschaftlichkeit,

wobei der Einsatz aus Material, Maschinen-, oder Arbeitsstunden bestehen kann.

Als Rentabilitdt wird das Verhaltnis von Gewinn einer Abrechnungsperiode zum

eingesetzten Kapital bezeichnet [Nagel 1988]:
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Rentabilitéat = (Gewinn / Kapital ) x 100

Eigenkapitalrentabilitat = (Gewinn / Eigenkapital ) x 100

Uber Kostentreiber eroffnet sich die Mdglichkeit einer Steuerung und Planung der

Kosten. Dies geht auch aus folgender Definition von Kostentreibern hervor:

LSle sind der Mal3stab fiir die Kostenverursachung und eréffnen die Méglichkeit einer
differenzierten Kostenplanung und -kontrolle in indirekten Leistungsbereichen....Der
Kostentreiber hat eine Doppelfunktion: Er ist Messgrole flr

o die Kostenverursachung bzw. Ressourcenbeanspruchung

e den Leistungsoutput“[Leidig 2004 p.5]

3.3.3. Berechnungsmodelle
3.3.3.1. Uberblick

Die Methoden der Wirtschaftlichkeitsberechnung kénnen in folgende Verfahren unterteilt
werden [Nagel 1990]:

e statische
e dynamische

¢ mehrdimensionale

Im Weiteren werden diese ein-, zwei und mehrdimensionale Verfahren detaillierter
erlautert und im Hinblick auf ihre Eignung fur eine Wirtschaftlichkeitsanalyse von FM

analysiert.

Verfahren fir die Gesamtanalyse wie etwa das 4—-Ebenenmodell der
Wirtschaftlichkeitsanalyse von Picot und Reichenwald sind einerseits zu aufwendig in der
Durchfiihrung; andererseits werden nur Potentiale, jedoch keine Parameter der
Wirtschaftlichkeit, erfasst. Daher kénnen sie fir eine Wirtschaftlichkeitsberechnung von
FM nicht herangezogen werden und finden im weiteren Verlauf der Arbeit keine
Beriicksichtigung [Redlein 2007].
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3.3.3.2. Statische Verfahren

Zu den statischen Verfahren zéhlen folgende Berechnungsverfahren:
e Kostenvergleichsrechnung
e Gewinnvergleichsrechnung
e Rentabilitatsrechnung

e Amortisationsrechnung

Sowohl bei der Kosten- als auch bei der Gewinnvergleichsrechnung werden die
durchschnittlichen Kosten bzw. der Gewinn pro Periode, Stiick oder Projekt ermittelt. Bei
der Rentabilititsrechnung dient die Rentabilitdit des eingesetzten Kapitals als
Entscheidungskriterium, wahrend bei der Amortisationsmethode die Zeitspanne bis zum
Ruckfluss der investierten Geldsumme bericksichtigt wird. All diese Verfahren kénnen
zwar einfach angewendet werden, doch die zeitliche Komponente findet keine
Beriicksichtigung. Auch lassen sich zukinftige Erldse schwer schatzen, und es wird
ausschlief3lich eine Zielkomponente berlcksichtigt. Der Nutzen von FM l&asst sich jedoch
zum einen nicht nur auf monetére Effekte beschranken, zum anderen brauchte man fur
die Anwendung dieser Verfahren die Ein- und Auszahlungen von einem ausreichend
grofRen Sample an Unternehmen, deren Kosten und Gewinne detailliert bekannt sind, um
statistisch relevante Aussagen treffen zu koénnen. Daher kdnnen diese Verfahren

schwerlich fur eine Wirtschaftlichkeitsanalyse von FM verwendet werden [Nagel 1990].
3.3.3.3. Dynamische Verfahren

Die dynamischen Verfahren umfassen:
o die Kapitalwertmethode
e die Annuitatenmethode

¢ die Methode des internen Zinsful3es

Bei der Kapitalwertmethode werden die Ein- und Auszahlungen auf den Zeitpunkt
unmittelbar vor der Investition abgezinst (Barwert), sodass die Differenz der Summe der
Barwerte der Einzahlungen und der Summe der Barwerte der Auszahlungen den
Kapitalwert ergibt. Das Projekt mit dem grof3ten Kapitalwert kommt dann zur Ausfiihrung;
ist der Kapitalwert unter Null, so wird keines umgesetzt. Darauf aufbauend wird bei der
Methode des internen ZinsfuBes jener Zinsfull berechnet, bei dem der Kapitalwert gleich
Null ist, um so den grof3ten internen Zinsful3, den das Projekt ermoglicht, zu ermitteln. Bei
der Annuitdtenmethode werden die durchschnittlichen jahrlichen Auszahlungen der
Investitionen mit den durchschnittlichen jahrlichen Einzahlungen verglichen, d.h. die
Barwerte werden in gleiche Jahresbetrdge (Annuitdten) umgerechnet. Bei den
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dynamischen Verfahren wird zwar die Zeitkomponente beriicksichtigt, wieder brauchte
man jedoch detaillierte Ein- und Auszahlungsreihen von einer statistisch ausreichend
grof3en Anzahl von Unternehmen, sodass auch diese Methode verworfen werden muss
[Nagel 1990].

3.3.3.4. Mehrdimensionale Verfahren

Zu den wichtigsten mehrdimensionalen Analysemodellen z&hlen:
e das Time - Saving Time Salary - Verfahren
¢ das Modell von Sassone und Schwartz
¢ das Praxismodell
e das prozessorientierte Vorgehen

e die Nutzenanalyse

Beim Time - Saving Time Salary - Verfahren wird Uber die Anzahl der eingesparten
Stunden und den Stundenlohn die Kostenersparnis berechnet, sodass
Effektivitatssteigerungen unbericksichtigt bleiben, wahrend das Modell von Sassone und
Schwartz bereits Veranderungen des Tatigkeitsspektrums mit einbezieht. Bei diesem
Modell wird sowohl von einer Verbesserung der Produktivitat als auch von einer neuen
Strukturierung der Aufgaben ausgegangen. Die Anwendung dieser beiden
Berechnungsverfahren erfordert jedoch umfassende Stundenaufzeichnungen des IST —
Zustands ohne FM, bei dem die verschiedenen Tatigkeiten der Mitarbeiter, ihre jeweiligen
Aufgaben und der zugehdorige Stundenlohn bekannt sind. Auch der SOLL — Zustand nach
der Umsetzung von FM im Unternehmen wird bendtigt. Wird die Tatsache in Betracht
gezogen, dass Uberwiegend groRe Unternehmen Facility Management einsetzen, so
ware in diesem Fall der Datenerhebungsaufwand fiir einen ausreichenden Sample

sowohl fur die Mitarbeiter als auch flr die Forscher bei weitem zu grof3.

Beim prozessorientierten Vorgehen ist es noétig, die Prozessketten vor und nach der
Einfihrung von FM zu vergleichen. Das und eine aufwendige Erhebung und Nachprifung
der relevanten FM — Prozesse bei einer ausreichend groRen Anzahl vergleichbarer
Unternehmen bedeuten, dass dieses Vorgehen fur eine Wirtschaftlichkeitsermittlung nicht
herangezogen werden kann. Auch das Praxismodell ist nur anwendbar, wenn geniligend
viele vergleichbare Studien samt zugehdrigen Daten zur Verfligung stehen, um die
jeweils modifizierten Einsparungen zu ermitteln [Redlein 2005]. Diese Daten liegen aber
nicht vor, und sind nur mit groBem Aufwand zu erheben. Darliber hinaus wére eine
Definition der Standards vor und nach FM fir einen derartigen Vergleich notwendig, was

in der Praxis schwer umsetzbar ist.
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Bei der Nutzenanalyse werden der direkte, relative und schwer erfassbare Nutzen und
die jeweilige Realisierungschance betrachtet. Da jedoch das Bewerten der Vorteile der
einzelnen Nutzenkategorien das Einholen differenzierter und detaillierter Informationen
erforderlich macht, ist die Komplexitat aufgrund der Datenmenge und des mit ihrer
Verarbeitung verbundenen Zeitaufwands erheblich [Nagel 1990]. Auf3erdem ist die
Anwendung der Nutzenanalyse erst dann moglich, wenn anhand von Studien bereits
Informationen Uber Vorteile und Auftrittswahrscheinlichkeiten vorhanden sind, was vor
der vorliegenden Arbeit nicht der Fall war.

3.3.3.5. Schlussfolgerung

Die Analyse der statischen, dynamischen und mehrdimensionalen
Wirtschaftlichkeitsberechnungsverfahren zeigt, dass sie fir den Nachweis der
Wirtschaftlichkeit von FM nicht geeignet sind. Die statischen Verfahren berticksichtigen
zu wenige Komponenten und bei den dynamischen und mehrdimensionalen Methoden
ware der Datenerhebungsaufwand zu grof3. Die Daten liegen au3erdem selbst bei den
Unternehmen nicht im bendtigten Detaillierungsgrad vor. Daher konnen statistisch

relevante Aussagen nur schwer getroffen werden.

Wie unter anderem Scharer gezeigt hat, eignen sich manche Methoden sehr gut fir den
Nachweis des Nutzens in einzelnen Unternehmen, wobei auch bei diesen Fallstudien nur
einzelne Komponenten der Wirtschaftlichkeit wie ROI oder der interne Zinsfuss berechnet
wurden.  Fur eine umfassende, mehrere Komponenten des Nutzens erfassende

Wirtschaftlichkeitsstudie sind sie jedoch nicht einsetzbar.

Tabelle 9 gibt einen weiteren Uberblick liber die gangigsten Berechnungsmodelle und
nennt Griinde, warum sie zum Nachweis der Wirtschaftlichkeit von Facility Management

nicht geeignet sind.

Eine weitere Methode zum Nachweis der Wirtschaftlichkeit sind Studien, die anhand
eines statistisch ausreichend groBen Samples durchgefiihrt werden. Darauf wird im

folgenden Abschnitt genauer eingegangen.
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Tabelle 9: Gegeniiberstellung und Eignung der gangigsten Modelle [Quelle: Autor — nach

Nagel]

Modell

Inhalt

Anwendbarkeit fir FM

Kostenvergleichsrechnung

Vergleich der Kosten

Zeitfaktor flief3t nicht mit ein,

ZinsfulRes

Kapitalwert gleich Null ist

S Daten von vielen Unternehmen

= . . : . bendtigt; FM nicht nur monetéarer
‘% | Gewinnvergleichsrechnung Vergleich des Gewinns ' Nutzen

)

Q Rentabilitatsrechnung Verg_lelch er_relchte zukunfpge Erlose sc_:hwer

< Kapitalverzinsung schatzbar, nur eine

2 Zielkomponente wird

8 Amortisationsrechnun Vergleich Ruckfluss bertcksichtigt, Daten von vielen
* ortisationsrechnung investierte Geldsumme Unternehmen bendtigt

- Differenz Summe Barwerte Zeitkomponente wird

E, Kapitalwertmethode Einzahlungen und Summe beriicksichtigt; Daten von einem
° Barwerte Auszahlungen sehr groRen Sample an

5 " o Unternehmen bendtigt; Nutzen

[ - Hohe positive Netto - : -

2 Annuitdtenmethode E)Annuitat von FM kann nicht auf Ein- und

% Auszahlungen reduziert werden;
S Methode des internen ZinsfuR, bei dem der keine Detaildaten im

o Unternehmen

Mehrdimensionale Verfahren

Time -Saving Time Salary -
Verfahren

Kostenersparnis durch
Anzahl der eingesparten
Stunden

Modell von Sassone und

Verbesserung der

Detaillierte IST ohne FM —
SOLL mit FM -
Stundenaufzeichnungen; groRRer
Datenerhebungsaufwand, keine

Schwartz Produktivitat Detaildaten im Unternehmen
Einsparungen anhand von | Vergleichbare Studien missen
Praxismodell Studien ahnlicher vorhanden sein, keine
Unternehmen Detaildaten im Unternehmen
Vergleich der .
prozessorientierte Vorgehen Prozessketten Vergleichbare FM — Prozesse

vor und nach FM

mussen vorhanden sein

Nutzenanalyse

Erfassung des direkten,
relativen und schwer
erfassbaren Nutzen

Hohe Komplexitat (Datenmenge
und Zeitaufwand), eher Modell,
um auf Basis dieser Formel
interne Bewertungen
durchfiihren zu kénnen
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3.3.4. Allgemeine Forschungsmethodiken

3.3.4.1. Uberblick

Derzeit gibt es drei Paradigmen der Forschungsmethodiken, die sich aufgrund von
Werten und Konzepten in einer Forschungsgemeinschaft herausgebildet haben. Im 20.
Jahrhundert hat grof3teils das quantitative Paradigma dominiert. Ab 1980 etablierte sich
das qualitative Paradigma als Alternative zum quantitativen Forschungsansatz. Diese
beiden Paradigmen wurden immer als diametrale Gegensatze angesehen, was sich erst
2003 mit der Publikation des ,Handbook of Mixed Methods in Social and Behavioral
Research” anderte, womit das ,Mixed Method Research Design® zum dritten

Forschungsparadigma wurde [B. Johnson 2006].

Die wesentlichen Charakteristiken der drei Paradigmen sind (siehe auch Tabelle 10):

e (uantitatives Paradigma: Anwendung quantitativer Forschungsmethodiken wie
etwa Standardfragebogen, quantitativer Interviews usw. bei einer mdglichst grof3en
und repréasentativen Zufallsstichprobe [Winter 2000]

e (ualitatives Paradigma: Anwendung qualitativer Forschungsmethodiken wie etwa
qualitativer Einzelbefragungen, Gruppenbefragungen usw. bei einer Stichprobe,
die eine kleine Gruppe von fir den Untersuchungsgegenstand typischen Vertretern
darstellt [Winter 2000]

e mixed Reseach: Anwendung einer Kombination quantitativer und qualitativer
Forschungsmethodiken [B. Johnson 2006]

Das Prinzip des Mixed Research besteht darin, quantitative und qualitative Ansatze,
Paradigmen und Methodiken in einer solchen Art und Weise miteinander zu kombinieren,
dass die daraus resultierende Mischmethodik durch erganzende Starken und nicht
Uberschneidende Schwéchen der beiden Ansatze charakterisiert ist. Wenn die
verschiedenen Methodiken dieselbe Forschungsfrage untersuchen, und dasselbe
Resultat ergeben, so hat man dadurch einen noch besser bestatigten Beweis der
Gliltigkeit dieser Aussage. Ein weiterer wichtiger Grund fur die Anwendung des Mixed
Research ist, dass man dadurch Ergebnisse oder Zusammenhange erfahrt, wie man sie

bei Verwendung nur einer Methode nicht erfahren hatte [B. Johnson 2006].

Die Forschungslandschaft wurde zunehmend komplex, interdisziplinar und dynamisch,
sodass die Forscher sich gezwungen sahen, eine Methode durch die andere zu
erganzen, um so die bestmogliche Herangehensweise an die jeweilige Forschungsfrage

sicherzustellen. Wichtig ist nur die Forschungsfrage, der die Forschungsmethodik so
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folgen sollte, dass eine vollstandige Beantwortung garantiert ist. Viele Forschungsfragen

werden am besten durch die Mixed Method Lésung beantwortet, wobei die Anwendung

dieser Methodik die Kenntnisse der Vor- und Nachteile der quantitativen und qualitativen

Methoden voraussetzt. Daher wird im Folgenden auf die Starken und Schwéchen der
einzelnen Methoden eingegangen [B. Johnson 2006].

Tabelle 10: Schwerpunkt der

http://www.southalabama.edu/coe/bset/johnson]

Paradigmen [Quelle: Autor — nach B. Johnson

Wissenschaftliche
Methodik

quantitatives qualitatives mixed
- deduktiv - intuitiv
- ,top — down* - ,bottom — up*

- testen der Hypothese
anhand der Daten

- Hypothese / Theorie
wird aufgrund der Daten
entwickelt

deduktiv und intuitiv

Individuelles
Verhalten

geordnet, vorhersehbar

dynamisch, personlich,
situationsabhéngig

einigermal3en
vorhersehbar

Natur der
Beobachtung

unter kontrollierten
Umstanden

in der normalen
Umgebung

in mehr als einer
Beobachtungssituation

Natur der
Wirklichkeits-
erfassung

objektiv (mehrere
Beobachter stimmen
darin Uberein)

subjektiv und personlich

»,Mit dem gesunden
Menschenverstand®

Form der
Datenerfassung

quantitativ, prazise und
strukturierte Erfassung
(geschlossene Fragen)

qualitative, detaillierte
Interviews (offene Fragen)

mehrere Formen

Form der Daten

Variablen

Worter, Kategorien

Mischung

Ergebnisse

allgemein giltig

speziell glltig, zeigt
.Insider” Sichtweise

bestatigte Annahmen
sind allgemein giiltig
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3.3.4.2.

Quantitative Forschungsmethodik

Vorteile:

Hypothese wird festgelegt, bevor die Daten erhoben werden. Ist der Sample grof3
genug, sind die Ergebnisse allgemein gultig.

Sinnvoll, wenn quantitative Vorhersagen gemacht werden sollen
Erhebungssituation kann so gestaltet werden, dass der Einfluss von externen
Variablen entfallt

Schnelle Datenerhebung (Mails, Telefoninterviews)

Ergibt prazise, quantitative, numerische Daten

Datenanalyse erfordert relativ viel Zeit (Statistiksoftware)

Ergebnisse sind unabhangig vom Forscher

Hohere Glaubwiirdigkeit [B. Johnson 2006]

3.3.4.3.

Vorgegebene Forschungskategorien passen unter Umstanden nicht auf lokale
Gegebenheiten

Forscher kann bestimmten relevanten Aspekt Ubersehen, da die Hypothese bereits
festgelegt wurde

Ergebnisse kénnen zu abstrakt oder zu allgemein zur Anwendung in bestimmten

individuellen Situationen sein [B. Johnson 2006]

Qualitative Forschungsmethodik

Vorteile:

Befragte definiert Kategorien selbst

Begrenzte Anzahl von Studien kann vertiefend erfasst werden

Komplexe Zusammenhange kénnen beschrieben werden

Forscher erhalt individuelle Information und personliche Ansichten

Lokaler Kontext und Einflussfaktoren finden Berticksichtigung

Daten werden in der normalen Umgebung erhoben

Personlichkeit des Mitwirkenden kann berlcksichtigt werden (etwa 1Q oder
Neigung zur Uber- bzw. Untertreibung — dadurch falsches Datenmaterial)
Dynamische Prozesse kénnen beobachtet werden

Qualitative Daten in Form von Worten oder Kategorien erklaren, wie und warum
bestimmte Ph&anomene auftreten

Kann Fallbeispiel benutzen, um bestimmte Situation zu erklaren [B. Johnson 2006]
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Schwachen:

3.3.4.4.

Ergebnisse kdnnen nicht auf andere Situationen angewendet werden
Quantitative Vorhersagen kénnen nur schwer gemacht werden
Hypothesen und Theorien kénnen nur schwer getestet werden
Datenerfassung und -analyse ist zeitaufwendiger

Ansichten des Forschers kdnnen Mitwirkende beeinflussen [B. Johnson 2006]

“Mixed Research”

Das Resultat kann eine Kombination / Ergdnzung aus Zahlen, Bildern, Wortern
oder Erzéahlungen sein

Vorteile und Starken qualitativer und quantitativer Methoden kdnnen genutzt
werden

Kann umfassendere und komplexere Forschungsfragen beantworten, da man nicht
auf eine Methode beschrankt ist

Kann Stérken der einen Methode nutzen, um die Schwachen der anderen zu
umgehen

Starkerer Beweis fur die Gultigkeit der Hypothese durch mehrfache Bestétigung
Erfassung von Aspekten und Zusammenhangen, die bei nur einer Methode
verloren gegangen waren

Ergebnisse allgemein gultig

Erhalt umfassenden, kompletten Wissens fur Theorie und Praxis [B. Johnson
2006]

Schwéchen:

Qualitative und quantitative Methoden kdnnen nur schwer von einem einzigen
Forscher allein durchgefiihrt werden

Forscher muss Durchfiihrung und Mischung der Methoden anwenden kdnnen
Teurer

Zeitaufwendiger [B. Johnson 2006]
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Beim ,Mixed Method Research Design“ kénnen die beiden Paradigmen auf zwei

verschieden Arten miteinander kombiniert werden:

Mixed method research: der qualitative bzw. quantitative Ansatz wird fur jeweils

eine Phase der Forschung angewendet; z.B.: Durchfihrung eines Experiments
(quantitative) und anschlieBende Durchfihrung von Interviews mit den
Experimentteilnehmern (qualitative).

Mixed model research: qualitative und quantitative Ansatze werden innerhalb

einer Forschungsphase oder tber die Phasen hinweg angewendet; z.B. wenn

qualitativ erfasste Daten quantifiziert werden sollen [B. Johnson 2006].

-42-



3.4. Verwendetes Modell

Neben den Wirtschaftlichkeitsberechnungsmodellen sind Studien, die auf der
Datenerfassung eines ausreichend groRen Samples basieren, eine weitere Mdglichkeit,
die Effizienz von Facility Management wissenschaftlich zu belegen. Da jedoch sowohl die
guantitative als auch qualitative Datenerfassungsmethoden Schwachen aufweisen und
dadurch nicht flr einen allgemein glltigen wissenschaftlichen Beweis herangezogen
werden konnen, soll die Methodik des “Mixed Research” zum Einsatz kommen. Im
Rahmen dieser Forschungsmethodik kénnen quantitative und qualitative Ansatze
individuell und der jeweiligen Forschungsfrage entsprechend kombiniert werden, um so

die Starken und Vorteile der beiden Methodiken zu vereinen.

Im Rahmen der bei dieser Arbeit zu behandelnden Forschungsthematik wurde zum einen
der Ansatz des Mixed Method Research verwendet, bei dem es jeweils eine guantitative

und eine qualitative Forschungsphase gibt. Die Auseinandersetzung mit der

Forschungsthematik fand in vier Phasen statt, wobei jeweils eine qualitative Phase und
eine quantitative Phase aufeinander folgen. Die qualitativen Phasen (Stufe 1 und 3)
dienten primar zur Erhebung von Potentialen der Wirtschaftlichkeit von Facility
Management. Anhand der quantitativen Studien (Stufe 2 und 4) konnten die Ergebnisse

der qualitativen Phasen vertieft, analysiert und validiert werden.

Zum anderen wurde entsprechend des Prinzips des Mixed Research aber auch der

Ansatz des Mixed Model Research verwendet, bei dem der quantitative und der

qualitative Ansatz innerhalb einer Forschungsphase gemischt werden, d.h. der
Fragebogen zu Datenerfassung beinhaltete sowohl geschlossene (=quantitative) als auch
offene (=qualitative) Fragen.

Abbildung 3 veranschaulicht diese Vorgehensweise:
e quan/ QUAN = quantitative;
e qual / QUAL = qualitative
o die jeweils dominierende Methodik wird durch GroRRbuchstaben gekennzeichnet
(QUAN bzw. QUAL), die ergdnzende durch Kleinbuchstaben (quan bzw. qual)
e + heil3t zeitgleiche Abfolge

e __ heildt eine zeitlich aufeinander folgende Abfolge [B. Johnson 2006]
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Stufe 1

v
Stufe 2

|

|

]

]

]

v
Stufe 3

f
]
1
1
1
1
1
]

v
Stufe 4

QUAL
Literaturrecherche
Brainstorming

v

QUAN + qual
JFacility Management Umfrage 2005*
geschlossene und offene Fragen

v

QUAL
Experteninterviews
offene Fragen zum Thema ,Wirtschaftlichkeit von FM*

v

QUAN + qual
LWirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006
geschlossene und offene Fragen

Abbildung 3: Schema des Forschungsablaufs [Quelle: Autor — nach B. Johnson

http://www.southalabama.edu/coe/bset/johnson]

Wie aus Abbildung 3 hervorgeht, handelt es sich zum einen also um eine erganzende

Anwendung, bei der eine an sich quantitativ durchgefuhrte Studie um die Mdglichkeit

von offenen Antworten — also qualitativ — erweitert wurde (Stufe 2 und 4).

Zum anderen wurde die qualitative Methodik der Experteninterviews angewendet, um

den Fragebogen fir eine Uberwiegend quantitative Studie zu entwickeln (Stufe 3 zu

Stufe 4) bzw. die Ergebnisse von Stufe 2 detaillierter hinterfragen und besser

interpretieren zu kénnen [B. Johnson 2006].
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3.5. Forschungsdesign

3.5.1. Zusammenschau des methodischen Vorgehens

Die wichtigsten und im Rahmen dieser Arbeit verwendeten Methoden der Datenerhebung
werden in Tabelle 11 nochmals kurz chronologisch zusammengefasst bzw. einander
gegeniibergestellt.

Tabelle 11: Angewandte Datenerhebungsmodelle

Methodik Dauer Teilnehmeranzahl
Literaturrecherche, Nov 2004 —
QUAL Brainstorming April 2006 i
QUAN | g itagebogen mit geschiossenon und | NoYember 2004 - 108
qual gebog 9 Februar 2005 (Population: 300)
offenen Fragen
»EXperteninterviews* Juli 2005 —
QUAL | offene Fragen zum Thema ,Wirtschaftlichkeit h 15
P Mai 2006
von FM
»Wirtschaftlichkeit von Facility
QUAN Management Umfrage 2006 Mai 2006 — 117
qual Standardfragebogen mit geschlossenen und Juni 2006 (Population: 250)

offenen Fragen

3.5.2. Literaturrecherche

Jede wissenschaftliche Arbeit basiert auf einer umfassenden Literaturrecherche, um als
Ausgangspunkt Informationen aus bisher zu dieser Thematik publizierten Unterlagen zu
sichten und darauf aufbauend den Neuigkeitswert der Arbeit zu begrinden. Wichtig ist
es auch, die Art des bisherigen Herangehens an diese oder eine &hnliche Problematik zu
beriicksichtigen und die Resultate in die eigene Arbeit mit einzubeziehen bzw. darauf
aufzubauen. So wurde etwa, basierend auf den Aufgaben von Facility Managern, den
Kostenblocken in der Nutzungsphase (Kapitel 1) und Ergebnissen des Status Quo der
Wirtschaftlichkeitsforschung (Kapitel 2) der Standardfragebogen fur die ,Facility

Management Umfrage 2005“ und fir die ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management
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Umfrage 2006“ erarbeitet. Es wurde genau darauf geachtet, sdmtliche in der Literatur
genannten Aspekte zum Nutzen von FM sowie alle Mdglichkeiten eines Facility
Managers zur Optimierung in diese Fragebdgen zu integrieren (siehe dazu auch Tabelle
5: Potential Kosteneinsparung (dreiseitig), Tabelle 6: Potential Produktivitatssteigerung,

Tabelle 7: Kostentreiber).

3.5.3. Fragebogendesign

Im Rahmen der wissenschaftlichen Untersuchung wurden insgesamt drei Fragebtgen

erstellt, deren Aufbau nun néher erlautert werden soll.

3.5.3.1. Facility Management Umfrage 2005

Far die Durchfuhrung der ,Facility Management Umfrage 2005 wurde ein
Standardfragebogen mit Uberwiegend geschlossenen und einigen offenen Fragen
entworfen (siehe Anhang A). Um sicherzustellen, dass alle relevanten Themengebiete
erfasst wurden, fanden neben der Literaturrecherche Gesprachen mit Experten statt. Der

Fragebogen ist in folgende Abschnitte gegliedert:

Parameter:

e Unternehmensdaten: beinhaltetet Fragen Uber die Branche, Anzahl der Mitarbeiter
und Liegenschaften inkl. Quadratmeter, Umsatz, Aufwendung fur Immobilien usw.

o Facility Management Organisation: beinhaltet Fragen Uber die FM — Abteilung, wie
deren hierarchische Position in der Organisationsstruktur, Anzahl der Mitarbeiter,
Kontakte mit der Geschaftsfiihrung, Outsourcing, usw.

e |T — Support: beinhaltet Fragen Uber die Verwendung eines CAFM bzw. ERP
Tools, Zufriedenheit mit dem Tool, Anzahl der Arbeitsplatze, Schnittstellen usw.

Potentiale:
e grofi3te Probleme/Kostentreiber bei der Einflihrung von FM

e Qrofi3te Vorteile/Einsparungspotentiale bei der Einfihrung von FM
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3.5.3.2. Experteninterviews

Einzelinterviews eignen sich sehr gut dazu, Vorstudien - etwa fir die Erstellung eines
Standardfragebogens — durchzufiihren. Es lasst sich mit dieser Methodik sehr gut
feststellen, wie einzelne Personen oder bestimmte Personengruppen (in diesem Fall: die
Facility Manager gro3er Unternehmen) auf eine bestimmte Fragestellung reagieren. So
wurde im Verlauf der vorliegenden wissenschaftlichen Untersuchung diese qualitative
Methodik auch deshalb angewendet, um, basierend auf den Ergebnissen der
Experteninterviews und der ,Facility Management Umfrage 2005 den quantitativen
Standardfragebogen ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ zu
entwickeln. AuRerdem sollte dadurch sichergestellt werden, dass bei der zuvor quantitativ
durchgefuihrten ,Facility Management Umfrage 2005“ alle relevanten Potentiale,

Kostentreiber und Parameter in einem ausreichenden Detailgrad erfasst wurden.

Fir die Experteninterviews wurde daher ein offener Fragebogen, basierend auf den
Resultaten der ,Facility Management Umfrage 2005% gestaltet. Dieser Fragebogen

umfasst drei Punkte:

e Kosteneinsparungen durch FM
e Produktivitatssteigerungen durch FM

e Kostentreiber durch FM

Da der Interviewer das Gesprach in Gang halten soll ohne es zu lenken, wurde eine
interne Checkliste — gleichsam ein Leitfaden durch das Gesprach — erstellt. So wurde
sichergestellt, dass relevante Punkte in der erforderlichen Tiefe erhoben wurden.

3.5.3.3. Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006

Ebenso wie bei der ,Facility Management Umfrage 2005“ wurde ein Standardfragebogen
mit Uberwiegend geschlossenen und einigen offenen Fragen entworfen (siehe Anhang
C). Bei der Erstellung dieses Fragebogens wurden sowohl die umfassende
Literaturrecherche (Kapitel 2 ,Status Quo der Wirtschaftlichkeitsforschung im FM®) als
auch die Ergebnisse der beiden vorangegangen Umfragen bertcksichtigt, namlich die
.Facility Management Umfrage 2005“ und die Experteninterviews. So konnte ein
detaillierter Fragebogen zum Thema ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management® erstellt

werden, der sich in folgende Bereiche gliedert:
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Parameter:
e Unternehmensdaten: beinhaltet Fragen Uber die Branche, Anzahl der Mitarbeiter
und Liegenschaften inkl. Quadratmeter, Umsatz, Mitarbeiter, Baujahr, Toolsupport,

usw.

Potentiale:

e Kosteneinsparungen durch FM: beinhaltet zum einen Einsparungen, die bei den
Facility Services (z.B. Reinigung, Technische Wartung oder Entsorgung) erzielt
wurden, zum anderen auch allgemeine Bereiche der Kosteneinsparung wie
Flachenoptimierung, Zusammenfassung oder Wissensmanagement

e Produktivitatssteigerungen durch FM: beinhaltet Fragen zZu
Produktivitatssteigerungen durch Toolsupport, héherwertigeres Tatigkeitsprofil der
Mitarbeiter, Zeitersparnis usw.

e Kostentreiber durch FM: beinhaltet Fragen zu Kostentreibern wie Daten- oder
Planerfassung, Tooleinfuhrung, Verstandnis der Mitarbeiter und Geschéftsfiihrung

usw.
3.5.4. Auswahl der Teilnehmer

Fur die ,,Facility Management Umfrage 2005“ wurden die 300 grofdten Unternehmen
Osterreichs entsprechend einem jahrlichen Ranking des Industriemagazins als
Population aufgelistet. Die Forscher entschieden, ausschlie3lich grof3e Unternehmen zu
befragen, da diese Facility Management am langsten anwenden und daher (ber die
grofte Erfahrung und Wissen in diesem Bereich verfiigen. Von dieser Population von 300
Unternehmen beteiligten sich 108 an der Umfrage, d.h. die Ricklaufquote lag bei etwa

einem Dirittel.

Von den 108 Unternehmen, die sich an der Facility Management — Umfrage beteiligten,
wurden jene Unternehmen fir die Experteninterviews herangezogen, welche die
groRten Potentiale genannt hatten (,Best Practice®). Diese Auswahl gewahrleistete,
samtliche moégliche Potentiale zu erkennen und zu erfassen. So konnte, basierend auf
der personlichen Sichtweise der Facility Manager dieser Unternehmen die umfassendste
Information Uber die Effizienz von Facility Management und Uber Parameter, die diese

Effizienz beeinflussen, gesammelt werden.

Fir die Durchfuhrung der ,,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage
2006“ wurde das Ranking des Industriemagazins durch Auflistungen der grof3ten

Unternehmen Osterreichs vom Wirtschaftblatt ergéanzt. Auch die ésterreichischen Firmen
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in einem europaweiten Ranking der 500 grof3ten européaischen Unternehmen wurden in
die Population aufgenommen. Auf3erdem wurden tragende Unternehmen aus wichtigen
Branchen mit geringem Umsatz (Kultur, Bildung) beriicksichtigt, sodass sich eine
Gesamtpopulation von 250 wichtigen 6sterreichischen Unternehmen ergab. Da sich

davon 117 Unternehmen an der Umfrage beteiligen, lag die Ricklaufquote bei fast 50%.
3.5.5. Methodik der Datenerhebung

Sowohl die ,Facility Management Umfrage 2005“ als auch die ,Wirtschaftlichkeit von
Facilty = Management Umfrage 2006 wurden telefonisch anhand von
Standardfragebdgen mit den verantwortlichen Facility Managern durchgefuhrt. Zwecks
einfacher Handhabung der Daten und optimaler Durchfihrung der Umfrage wurde der
Fragebogen als Office Access Datenbank programmiert. Um sicherzustellen, dass die Art
der Fragestellung immer dieselbe war, wurde der Uberwiegende Teil der Interviews von
der Verfasserin der Arbeit durchgefuhrt. Offene Fragen erlaubten es den
Interviewpartnern, frei zu antworten — diese Antworten wurden fir die Auswertung in
weiterer Folge kategorisiert. Um es den Teilnehmern auch zu ermdéglichen, schriftlich zu
antworten, wurde ein Adobe Acrobat Reader File bzw. Word File erstellt und per Mail an
die Firmen geschickt bzw. gefaxt. Die Interviewpartner konnten den Fragebogen sowohl
per Mail, als auch per Post oder Fax zuriicksenden. Bei der ,Facility Management
Umfrage 2005 antworteten etwa zwei Drittel am Telefon und ein Drittel schriftlich, bei der
~Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ sind Uber 90 Prozent der
beantworteten Fragebdgen telefonisch zustande gekommen. Die Experteninterviews
wurden im Rahmen von ein- bis zweistiindigen Gesprachen von der Autorin bei den
Facility Managern direkt im Unternehmen durchgefiihrt. Ein  schriftliches

Gesprachsprotokoll erlaubte die spatere Auswertung der Daten.
3.5.6. Methodik der Datenauswertung

Die erhobenen Daten wurden mit Hilfe der statistischen Analyseprogramme SPSS und R

in folgenden unabhéangigen Teilen ausgewertet.

Validierung der Daten
In einem ersten Schritt wurde eine Plausibilitéatsprifung durchgefiihrt, um sicherzustellen,
dass die Daten in sich schlissig und valide sind und daher fur eine Berechnung der

Parameter und Potentiale herangezogen werden durfen.
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Potentiale des Facility Management

Im zweiten Teil wurden Potentiale (Kosteneinsparungen, Produktivitatssteigerungen) und
Kostentreiber des Facility Management basierend auf der ,Facility Management Umfrage
2005 den Experteninterviews und der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management
Umfrage 2006“ analysiert. Da die Umfragen in den Jahren 2005 und 2006 durchgefihrt
wurden, konnten auch zeitliche Tendenzen aufgezeigt werden. Zunachst wurden die
guantitativen Ergebnisse entsprechend den Themenkomplexen Kosteneinsparungen,
Produktivitatssteigerungen und Kostentreiber durch FM in Form von Diagrammen
ausgewertet und dargestellt. AnschlieBend wurden die deskriptiven Ergebnisse der
qualitativen Erhebung (Experteninterviews) der jeweiligen Kategorie tabellarisch
zugeordnet. Die thematische Zuordnung wurde durch Prifung der Aussagen durch die
Verfasserin der Arbeit selbst durchgefuhrt und durch die zwei Fremdpriufungen von

Experten validiert.

Parameter der Wirtschaftlichkeit

Im dritten Teil wurden Hypothesen betreffend die Wirtschaftlichkeit von Facility
Management analysiert. Samtliche Parameter der Literaturrecherche, der ,Facility
Management Umfrage 2005% der Experteninterviews und der ,Wirtschaftlichkeit von

Facility Management Umfrage 2006“ wurden herangezogen und validiert.

Zum einen wurde eine Korrelation zwischen
e Kosteneinsparungen
e Produktivitatssteigerungen
e Kostentreibern
und Unternehmensparametern (Vorhandensein einer FM — Abteilung, Anwendung eines

CAFM Programms) anhand von Gruppenunterschieden analysiert.

Zum anderen wurden Erklarungsmodelle flr ausgesuchte Variablen berechnet:
e Kaosteneinsparung durch Energieversorgung
e Kosteneinsparung durch Zusammenfassung / Synergienutzung
e Produktivitatssteigerung Daten
e Kostentreiber Datenerfassung

e Kostentreiber Einfihrung einer neuen Software

-50-



KAPITEL 4

4. Plausibilitatsprifungen - Validierung der Daten

4.1. Einleitung

Da sowohl die Potentiale als auch die Parameter, die diese Potentiale beeinflussen, auf
Basis der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ berechnet wurden,
missen die Ergebnisse der Umfrage zuvor einer Plausibilitatsprifung unterzogen
werden. Diese umfasst einerseits den internen Vergleich zwischen den im Rahmen der
vorliegenden  Arbeit durchgefiihrten Studien und andererseits auch eine
Gegenuberstellung mit bisherigen anderen Forschungserkenntnissen. Auferdem wurde

jeder Datensatz in sich auf Plausibilitat geprift.




4.2. Prifung Datensatz

4.2.1. Einzelpriufung des jeweiligen Unternehmens

Zunéachst wurde jeder Datensatz in sich auf Plausibilitéat geprift. Pro Datensatz und somit
auch Unternehmen wurden folgende Daten einander innerhalb des befragten
Unternehmens gegeniibergestellt, um zu prifen, ob deren Verhaltnis plausibel ist:

e Umsatz

e Gesamtanzahl der Mitarbeiter

e Mitarbeiter der FM

e m2Biroflache

e Anzahl der Standorte

AusreiRer wurden zum einen durch direkte Uberpriifung des Datensétzen kontrolliert, so
hat z.B. ein Spital aufgrund der komplexen Haustechnik und Hygieneanforderungen
einen wesentlichen héheren Aufwand fur das Immobilienmanagement. Zum anderen
konnten Daten durch Internetrecherche auf der Homepage des jeweiligen Unternehmens
validiert werden. Auf Basis der Gewichtung GEFMA wurden die jeweiligen, gewichteten
Einsparungen pro Datensatz ermittelt und mit der genannten Gesamteinsparung
verglichen. Insgesamt erwiesen sich die einzelnen Datensétze bei diesen Prifungen als

in sich schlissig und valide.
4.2.2. Berechnung der statistischen Parameter

Vor der Berechnung der statistischen Parameter wurde die Verteilung der beiden
Gruppen (z.B. Unternehmen mit FM — Abteilung; Unternehmen ohne FM — Abteilung)
mittels Histogrammen auf Inkonsistenz und Ausreifler Uberprift. Auf der Basis dieser
Verteilung wurde auch das statistische Berechnungsverfahren (Wilcoxon Test — siehe

Abschnitt 5.5.2 Tests auf zentrale Lage) gewabhilt.

4.3. Interne Prifung

4.3.1. Vorteile von Facility Management

Gegenubergestellte Studien (Abbildung 4)

¢ Facility Management Umfrage 2005 (quantitativ)
o Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006 (quantitativ)
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Der Charakter der ,Facility Management Umfrage 2005“ als eine Basisstudie der FM —
Situation muss bei einer Gegenulberstellung der Vorteile von FM 2005 und 2006
beriicksichtigt werden. Im Jahr 2005 genannte Vorteile von FM wie Kostensteuerung und
—senkung sowie Kostentransparenz sind zu allgemein gehalten, um mit den detaillierten
Erkenntnissen Uber Wirtschaftlichkeitspotentiale der ,Wirtschaftlichkeit von Facility
Management Umfrage 2006“ verglichen zu werden (siehe dazu auch Abschnitt 5.1.7 Vor-
und Nachteile von FM). Als wesentlicher Vorteil von FM wurde in beiden
Erhebungsjahren jedoch bereinstimmend eine bessere Datenverfugbarkeit und —qualitat
genannt. Im Jahr 2006 verstarkte sich diese Tendenz noch, ebenso wie bei den Aspekten
LZentralisierung® und ,mehr Service®. Unverandert ist hingegen die Anzahl der
Nennungen im Bereich ,Zeitersparnis und Effizienzsteigerung®. Besonders der Aspekt
der bessern Datenverfliigbarkeit weist auf einen zunehmend professionelleren Umgang
der im Bereich FM erhobenen Daten hin. Outsourcing wurde in der ,Facility Management
Umfrage 2005 von 13 Unternehmen als Vorteii von FM genannt, bei der
~Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ konnten 42 Unternehmen

Kosteneinsparungen durch Outsourcing erzielen.

Jahr
[J 2005
I 2006

Zeitersparnis und
Effizienzsteigerung

mehr Service
anbieten zu
kénnen

Zentralisierung

Vorteile von FM

. =
[
w =
= S
] N
N N
a

Outsourcing von
Personal

22 |

Datenverfugbarkeit —

und -qualitat

41 ‘

[ [ \
10 20 30 40 50

Anzahl der Nennungen

o

Abbildung 4: Vorteile von Facility Management 2005 — 2006
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4.3.2. Kostentreiber von Facility Management

Gegenibergestellte Studien (Abbildung 5)

e Facility Management Umfrage 2005 (quantitativ)
o Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006 (quantitativ)

Eine Gegenuberstellung der erhobenen Kostentreiber in der ,FM Umfrage 2005 und
~Wirtschaftlichkeit von FM Umfrage 2006“ zeigt, dass bereits 2005 die Datenerfassung
den wesentlichen Kostentreiber darstellt. Kaum veréndert hat sich die Anzahl der
Nennungen von 2005 auf 2006 im Bereich ,Einflihrung einer neuen Philosophie®. Die
geringe Anzahl der Nennungen fur ,Einfihrung einer neuen Software® in Jahr 2005 kann
dadurch erklart werden, dass es 2005 doppelt so vielen Unternehmen wie 2006 mdglich
war, ihre Immobilien mit einem einfachen, selbst programmierten Tool zu verwalten.
AuRRerdem wurde im personlichen Gesprach im Rahmen der Experteninterviews und der
~Wirtschaftlichkeit von FM Umfrage 2006“ vielfach bestatigt, dass sich einzelne
Unternehmen gerade in der Phase der Tooleinfihrung befinden. Ahnliches gilt fiir die
Nennung ,Teilbereiche zusammenfiuhren®. Im letzten Jahr ist die Anzahl der
Unternehmen mit eigener FM — Abteilung um 10 % gestiegen, man kann daher
annehmen, dass vor allem kurz vor 2005 viele FM — Abteilungen gebildet wurden und

diese Zusammenfihrung Probleme machte.

8 Jahr
keine - [J 2005
12 I 2006
. Teilbereiche 23
o zusammenfihren - 2
o
2
qC_) Einflhrung einer 20
8 neuen Philosophie 23
X
Einflihrung einer ﬂ
neuen Software - 43
69
Datenerfassung -
52 ‘
I
0 10 20 30 40 50 60 70

Anzahl der Nennungen

Abbildung 5: Kostentreiber von Facility Management 2005 — 2006
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4.3.3. Branchensample

Gegenubergestellte Studien (Abbildung 11 und Abbildung 12)

e Facility Management Umfrage 2005 (quantitativ)
o Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006 (quantitativ)

Differenzen der Vorteile bzw. Kostentreiber durch FM kdnnen sich auch aufgrund des
veranderten Branchensamples in den Erhebungsjahren 2005 und 2006 ergeben. In der
~Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ wurde der Schwerpunkt
verstarkt auf Baroimmobilien gesetzt. Daher wurden wesentlich mehr Unternehmen aus
den Branchen ,Bankwesen, Finanzen und Versicherungen® und ,Regierungsstelle,
Behorde, Ausbildung® untersucht; dafir weniger Unternehmen aus der Branche
.1ransport® und ,Industrieanlagen®. 2006 kamen aulRerdem weitere Branchen wie
.Handel“ oder ,Infrastruktur® hinzu. Insgesamt sind die 2006 erhobenen Unternehmen
vermehrt in Dienstleistungssektor tétig und bendtigen daher v.a. BUros,
Veranstaltungsrdume, etc., wahrend die 2005 untersuchten Branchen in groRerem

Ausmald uber Produktions- oder Lagerflache verfugten.

Die geringe Anzahl der Nennungen bei Zusammenfiihrung von Teilbereichen bei der
~Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ in Abbildung 5 kann auf den
veranderten Branchensample zurtickgefuhrt werden. Die Zusammenlegung von
mehreren FM — Abteilungen zu einer flr das Facility Management zustandigen Abteilung

gestaltet sich je nach Beschaffenheit der Liegenschaften unterschiedlich schwierig.

Wie anhand eines Experteninterviews validiert werden konnte, sind bei komplexen
Liegenschaften im Industriebereich oft mehrere Abteilungen fir das Facility Management
zustandig, da dieses historisch gewachsen ist — z.B. eine Abteilung firr technische
Wartung / Instandhaltung und eine andere fir die administrative
Liegenschaftsverwaltung. Bei Buroimmobilien Gbernimmt hingegen nach und nach eine
Abteilung, die samtliche Liegenschaften verwaltet, immer mehr Aufgaben im Bereich

Facility Management.
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4.3.4. Kosteneinsparung / Produktivitatssteigerungen

Gegenlbergestellte Studien (Abbildung 6, Abbildung 7, Abbildung 8, Abbildung 9)

e Experteninterviews (qualitativ)

o Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006 (quantitativ)

Generell muss bei einem Vergleich der beiden Studien berticksichtigt werden, dass fir
die Experteninterviews Unternehmen, die die grof3ten Potentiale genannt hatten, befragt
worden sind (,Experteninterviews“ -> daher auch ,Best Practice®). Diese Auswabhl
gewdhrleistete, samtliche mdgliche Potentiale zu erkennen und zu erfassen, damit auf
diese Weise umfassende Informationen fiur die Durchfuhrung des néchsten
Forschungsschritts  (Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006)
gewonnen werden. Allerdings bedingt diese Auswahl auch, dass diese Unternehmen
héhere Einsparungen und Produktivitatssteigerungen lukrieren. Daher muss davon
ausgegangen werden, dass die Werte der Experteninterviews hoher sind als jene der
Wirtschaftlichkeitsumfrage.

Dies geht auch deutlich aus Abbildung 6 und Abbildung 8 hervor. Ein weiteres Kriterium
ist, dass vorwiegend Unternehmen mit einer wirtschaftlich erfolgreichen Anwendung von
Facility Management bereit sind, an einem ein- bis zweistiindigen Experteninterview zu
diesem Thema teilzunehmen. Es zeigte sich, dass Unternehmen mit geringeren
Einsparungen in weniger Bereichen zwar an einer telefonischen Umfrage; jedoch nicht
an einem personlichen Interview teilnahmen. Auch dieser Aspekt erklart die hdheren
Wertebereiche der qualitativen Erhebung. Im Bereich ,Entsorgung® war es etwa bei den
qualitativen Untersuchungen etlichen Firmen mdoglich, ihren Abfall (z.B.: Zn, Cu)
weiterzuverkaufen und so sehr hohe Einsparungen zu erzielen. Dieser hohe
Einsparungswert wurde jedoch bei der Wirtschaftlichkeitsumfrage anhand eines grol3eren
Samples nach unten revidiert. Auch bei ,Technischer Wartung“ und ,Energieversorgung*

liegt der Wert der Experteninterviews Uiber dem der Wirtschaftlichkeitsumfrage.

Wie Abbildung 7 und Abbildung 9 enthommen werden kann, konnten manchen Facility
Services bzw. Produktivitatssteigerungen nur wenige Nennungen aus den
Experteninterviews zugeordnet werden, da der Sample aus nur einem oder zwei
Unternehmen bestand (z.B.: Wasche, Postdienste, Catering, AulRenanlagen,

Toolsupport, Management etc.).

-56-



Quelle

Reinigung O Experteninterviews
W Wirtschaftlichkeitsumfrage

Technische Wartung k

. 20,6
Energieversorgung

Entsorgung | s
v

AuRenanlagen il |
Sicherheit 105
Catering D
Postdienste 37,5
e ]
Wasche 50,0
o]
0,0 10.,0 20‘,0 30‘,0 40‘,0 50‘,0

Abbildung 6: Kosteneinsparung Facility Services Mittelwert
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Abbildung 7: Kosteneinsparung Facility Services Anzahl Nennungen
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Abbildung 8: Produktivitatssteigerungen Mittelwert
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4.3.5. Unternehmensparameter

Gegenubergestellte Studien (Tabelle 12)

e Facility Management Umfrage 2005 (quantitativ)

o Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006 (quantitativ)

Tabelle 12: Plausibilitatsprifung Unternehmensparameter

Wirtschaftlichkeits-
Unternehmensparameter FM Umfrage 2005 umfrage 2006
eigene o o
Facility Management Abteilung I 1 E%
FM — Abteilung: o o
Stabstelle der Geschéftsfihrung 22,5 % 50,0 %
FM — Abteilung: o o
2. Ebene neben anderen Funktionen Sl ST
FM — Abteilung: o o
Ebene darunter 26,8 % 4.4 %
Ko_ntakt mlt der Geschéftsfuhrung: 66,3 % 61,5 %
Wadchentlich
Kontakt mit der Geschaftsfuhrung: 17.4 % 30.8 %
Monatlich
Kontakt mlE dgr Geschaftsfuhrung: 7.0% 4.3 %
QuartalsmaRig
Ko_ntakt ml't der Geschéftsfuhrung: 9.3 % 3.4 %
keine Abstimmung
Anzahl der Mitarbeiter fir FM — 0 0
Belange: 1-2 MA e 22 T
Anzahl der Mitarbeiter fir FM — 0 0
Belange: 3-5 MA 23,19% 30,70 %
Anzahl der Mitarbeiter fir FM — 0 0
Belange: 6-10 MA 20,29 % 16.67%
Anzahl der Mitarbeiter fir FM — 0 0
Belange: 11-50 MA 23,19% 21,93 %
Anzahl der Mitarbeiter fir FM — 0 0
Belange: 51-100 MA el s B8 %
Anzahl der Mitarbeiter fir FM — 0 0
Belange: mehr als 100 MA i) Y 2B
Verwendung von ERP Systemen 76,9 % 82,0 %
Verwendung von CAFM Systemen 40,4 % 36,7 %
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In Tabelle 12 wurden Parameter des Unternehmens wie das Vorhandensein einer FM —
Abteilung oder die Anwendung von CAFM bzw. ERP Systemen anhand der beiden
quantitativ  durchgefiihrten Studien gegenibergestellt. Grau hinterlegte Felder
kennzeichnen in der Tabelle jene Bereiche, die sich in geringem Ausmal veréndert

haben.

Der Zuwachs bei einer eigenen FM — Abteilung um rund 10 % kann auf eine verstarkte
Schwerpunktsetzung der Unternehmen im Bereich ihrer Immobilienverwaltung
zuriickgefuhrt werden. Dieser Aspekt fuhrt auch zu einer Verschiebung der Abteilung
innerhalb der Unternehmenshierarchie, sodass wesentlich mehr Abteilungen eine
Stabsstelle der Geschaftsfihrung sind und die Anzahl der FM — Abteilungen auf der
Ebene darunter gesunken ist. Dass diese hoher positionierte Abteilung auch
eigenstandiger Entscheidungen treffen kann, erklart die Abnahme des wéchentlichen

Kontakts mit der Geschaftsfihrung und die Zunahme der monatlichen Absprachen.

Die Prozentsatze fir die Anwendung von Tools sind ebenso wie die Anzahl der
Mitarbeiter flr den FM - Bereich nahezu gleich geblieben. Das Facility Management wird
relativ konstant in 23 % der Falle von nur einem bis zwei Mitarbeitern ausgefihrt. Eine
Erhéhung von 23% auf 31 % der Abteilungen fir FM — Belange, die drei bis funf
Mitarbeiter beschéftigen, kann durch einen allgemein verstarkten Fokus der

Unternehmen auf den Bereich der Immobilienverwaltung erklart werden.

Insgesamt kdnnen die erhobenen Unternehmensparameter durch die Gegeniberstellung
trotz  geringfliigiger  Abweichungen validiet werden. Daher kénnen die
unternehmensspezifischen Daten der Wirtschaftlichkeitsumfrage flr eine Berechnung der

Parameter herangezogen werden.

4.3.6. Wirtschaftlichkeitspotentiale

Gegenlbergestellte Studien (Tabelle 13, Tabelle 14)

¢ Facility Management Umfrage 2005 (quantitativ)
e Experteninterviews (qualitativ)

o Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006 (quantitativ)
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Tabelle 13: Plausibilitatsprifung Wirtschaftlichkeitspotentiale - Unternehmensanzahl

Kosten-
einsparung*

Produktivitéats-
steigerung*

Kostentreiber*

[2) [2) [2)
Reinigung (94) | 13 | 99
LechnischQWartung/Instandhaltung @5) | 22 | 57 4 | 39
austechnik
Entsorgung 43)| 8 57
Energieversorgung (25) | 12 | 64 11
Wasche 33| 1 6
Winterdienst / Au3enanlagen (78) | 2 38 9
Postdienste (a6) | 2 13
Sicherheit @an| 3 17 8 24
Catering (52| 2 14
Neuverhandlung Tarif 62
Neuer Vertragsmodus 37
Outsourcing 42
Neuausschreibung 89
Objekt verwalten 8 18
Zusammenfassung (3 | 10 | 49
Flachenoptimierung 19
Wissensmanagement 3) 15
Benchmarking (24) 23
Toolsupport 9 2 33 4 7 52
Besseres Management 2 34
Daten (7)| 6 | 56 | 69 | 12 | 52
Mitarbeiter (4| 5 | 36
Elt\a/lue Immobilienverwaltungsmethode 20 | 11 | a7

* jeweilige Anzahl der Unternehmen mit Produktivitdtssteigerungen,

Kostentreibern

Kosteneinsparung

und

-61-



Wie aus der Analyse der Wirtschaftlichkeitsaspekte von FM hervor geht, ist es méglich,
dass bestimmte Facility Services und Bereiche sowohl einem Potential
(Kosteneinsparung, Produktivitatssteigerung) als auch Kostentreibern zugeordnet
werden. Daher wurde die jeweilige Anzahl der Unternehmen mit Kosteneinsparungen,
Produktivitatssteigerungen und Kostentreibern in Tabelle 13 gegenlber gestellt, um

mehrfach zuordenbare Facility Services und Bereiche aufzuzeigen.

Anhand der Gegenuberstellung in Tabelle 13 wurde in Tabelle 14 analysiert, ob
dasselbe Unternehmen in einem Bereich — z.B. Sicherheit oder Energie - gleichzeitig

Kosteneinsparungen und _ Kostentreiber hatte. Jede Zeile in Tabelle 14 betrifft ein

Unternehmen; ,JA“ heil3t, dass der entsprechende Parameter auftrat. Mehrfach
zuordenbare Parameter wurden fett und kursiv gekennzeichnet: ,,JA“ und schwarz
hinterlegt. Diese Resultate von Tabelle 13 Tabelle 14 wurden im Folgenden detailliert

betrachtet, um die Plausibilitat der Daten insgesamt sicherzustellen:

Kosteneinsparung und Produktivitdtssteigerung

e Technische Wartung / Instandhaltung / Haustechnik

Gerade der FM — Bereich ,Technische Wartung®“ ist mit sehr viel Basiswissen verbunden,
wodurch sich Optimierungen in diesem Bereich neben Kosteneinsparungen auch in einer

Steigerung der Produktivitat zeigen.

Kosteneinsparung und Kostentreiber

e Energieversorgung

Durch die stetig steigenden Energiepreise zahlt dieser Bereich zu den Kostentreibern.
Daher investieren viele Unternehmen vermehrt in energiesenkende MaRnahmen, etwa
Warmetauscher, Beschattungselemente oder die Optimierung raumklimatischer Systeme.
Diese Investitionen verursachen jedoch einerseits zusatzliche Kosten; andererseits
tragen sie zu einer Senkung des Energieverbrauchs bei. Daher tritt der Aspekt auf, das
im Bereich Energie sowohl zusatzliche Kosten verursacht, als auch eingespart werden
kénnen.
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e Sicherheit

Ebenso ermoglichen es Investitionen im Sicherheitsbereich, Kosteneinsparungen zu
erzielen. Die Einflihrung eines technischen Zutrittssystems kann etwa eine Reduzierung
in anderen Bereichen mit sich bringen, z.B. keinen 24 — Stunden — Portierdienst oder
reduzierte Bewachungsrundgénge. Daher kénnen auch in dieser Kategorie sowohl

Einsparungen als auch gleichzeitig Kosten verursacht werden.

¢ \Winterdienst

Einem Unternehmen war es mdglich, in diesem Bereich sowohl Einsparungen als auch
zusatzliche Kosten zu erzielen. Auch in diesem Fall erfolgte eine Investition
(Schneefrase, Streugerét). Durch diesen vermehrten technischen Gerateeinsatz konnte

in weiterer Folge eine Kostensenkung erzielt werden.

Produktivitatssteigerung und Kostentreiber

e Toolsupport
e Daten

Die Einfihrung eines CAFM Tool ist ebenso wie die Erhebung der Daten immer mit
Kosten verbunden. Die Hohe dieser Kosten variiert selbstversténdlich entsprechend den
Anforderungen an das Tool und dem erforderlichen Detaillierungsgrad sowie dem
bisherigem Stand der Datenerhebung. Die beiden genannten Bereiche zahlen zu den
Kostentreibern. Selbstverstandlich hat jedoch eine Unterstiitzung des FM durch ein Tool
eine Produktivitatssteigerung zur Folge. Ebenso fihrt eine umfassende (und daher auch
kostenintensive) Datenerhebung zu einer Steigerung der Produktivitdt, da auf Basis
besserer Daten wesentlich effizienter gearbeitet werden kann. Beide Kategorien sind
Investitionen des Unternehmens zum Zweck einer Effizienz- und Effektivitatssteigerung.
Daher kénnen sie sowohl Kosten verursachen; als auch in weiterer Folge zu einer
Steigerung der Produktivitat beitragen.

Resiimee

Insgesamt zeigen diese Resultate, dass Unternehmen Investitionen téatigen, um
Kostentreiber in den Griff zu bekommen, etwa die steigenden Ausgaben im
Energiebereich. Diese anfanglichen Investitionen fiihren jedoch in weiterer Folge zu
Kostensenkungen und Produktivitatssteigerungen. Diese interne Plausibilitatsprifung
zeigte, dass die Daten insgesamt valide und in sich schlissig sind.
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Tabelle 14: Gegenuberstellung Wirtschaftlichkeitspotentiale (zweiseitig)
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4.4. Externe Prufung

Gegenlbergestellte Studien (Tabelle 15)
e Integrale Kosten eines Arbeitsplatzes pro Jahr laut GEFMA FM — Handbuch 2003

e Experteninterviews (qualitativ)
o Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006 (quantitativ)

Abbildung 10 zeigt die Aufschliisselung der jahrlichen Arbeitsplatzkosten laut Deutschem
Verband fur Facility Management (GEFMA). Dieser Grafik kdnnen die wichtigsten, fur das
FM relevanten, Kosten eines Arbeitsplatzes prozentuell enthommen werden, so machen
die Kosten fir die Reinigung etwa 4 % der Gesamtkosten aus. Die Energiekosten
betragen 5 % der Gesamtkosten, die Kosten fur Gebdudebewachung liegen bei 2%.
Anhand dieser Aufschlisselung kdnnen die im Rahmen der vorliegenden Arbeit
erhobenen Kosteneinsparungen entsprechend anteilsmaRig aufgeschlisselt werden. So
lag z.B. bei der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ der Mittelwert
der Kosteneinsparung der Reinigung bei 19,2 %. Bezieht man dies auf den Prozentanteil
in Abbildung 10, so bedeutet das, dass man sich dadurch 0,7 % der jahrlichen
Arbeitsplatzkosten einsparen kann (Reinigungsanteil: 4 %; 4 x 0,192 = 0,768). Uber die
Summe dieser anteilsmaRigen Aufschliisselung kénnen auch Aussagen Uber ein

jahrliches Einsparungspotential gemacht werden.

Niederlassung -

Organisation

Verwaltung raumlich
4% [~ 9% 24%
. : Bauliche
Kommunikation
1% - \ == r—Instandhaltung
| || 2%
| |
Biiro- ‘ | Instandhaltung
automatisierung |' der technischen
16% Anlagen
‘ 2%
/Energie
" -
../// 5%
Interne Umziige __Reinigung
3{‘/0 4%
e 7 8 T Bewachung
= Catering — 2%
Ausstattung __— 5% .
3% Innerer Dienst, Innerer Dienst, Innerer Dienst,
Biiroartikel Hausdruckerei ~— Poststelle
4% 3% 2%

Abbildung 10: Integrale Kosten eines Arbeitsplatzes pro Jahr [GEFMA FM — Handbuch
2003 p.9]
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Tabelle 15:

Plausibilitatsprifung Basis GEFMA

< S y %
= 5 2 ¢ = L
L = ) o] L0
= u a To 0 g | 2o g
N ° 2, < SS ¢ 53 | €8 53
°® > c o 222 2 ¢ e=-2 2 g
a5 < =R Soe3 | 8 |52 | €5
c @< o B Sozz | 52 | 225| =
g52 T 59 28352 33 |2852| B9
280 2 2 SEs2 | 28 | 252 | 24
220 < e =553 | << |d353| <<
Bauliche 0,02 | Technische Wartung | 0,149 0,0030 |0,248 | 0,0050
Instandhaltung
Instandhaltung | 55 | Technische Wartung | 0,149 0,0030 |0,248 | 0,0050
techn. Anlagen
Energie 0,05 | Energieversorgung 0,120 0,0060 0,206 0,0103
Reinigung 0,04 | Reinigung 0,192 0,0077 0,217 0,0087
Bewachung 0,02 | Sicherheit 0,239 0,0048 0,168 0,0034
Catering 0,05 | Catering 0,195 0,0098 0,175 0,0088
Post 0,02 | Postdienste 0,099 0,0020 0,375 0,0075
Verwaltung 0,04 | Objekt verwalten 0,108 0,0043 0,363 0,0145
Summe 0,0404 0,0630

jahrliche Einsparung: 0,06

Abbildung 10 zeigt die prozentmalfige Aufschliisselung aller Kosten eines Arbeitsplatzes.
In Tabelle 15 wurden die vergleichbaren Resultate der vorliegenden Arbeit jenen der
GEFMA Studie gegentibergestellt.

Dazu wurde der Mittelwert der Kosteneinsparung der ,Wirtschaftlichkeit von Facility
Management Umfrage 2006“ und der Experteninterviews durch Multiplikation mit den
Prozentanteilen laut GEFMA anteilsmafllig gewichtet, dies ergibt jeweils die

LAnteilsmaRige Aufschlisselung® (siehe Beispiel Reinigung).

Die Summe der gewichteten Werte in der Spalte ,Anteilsmafige Aufschliisselung“ ergibt
ein insgesamtes Einsparungspotential, das mit dem im Rahmen der ,Wirtschaftlichkeit
von Facility Management Umfrage 2006“ erganzend erhobenen jahrlichen Einsparungen

verglichen und auf Plausibilitat gepruft werden kann.

Der Wert der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ (4%) liegt unter
der erhobenen Einsparung von 6 %. Das kann damit erklart werden, dass in der
vorliegenden Arbeit weitere Bereiche der Kosteneinsparung, etwa durch Flachen- oder
Wissensmanagement bzw. Einsparungen in den Bereichen AuRRenanlagen oder
Entsorgung, erhoben wurden.
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KAPITEL 5

5. Resultate

5.1. Status Quo: FM - Situation in Osterreich

5.1.1. Erfassungsgrundlage

Die im Rahmen der vorliegenden Arbeit durchgefiihrten Umfragen bei Unternehmen aus
verschiedenen Branchen (siehe Abbildung 11: Branchensample (2005) und Abbildung
12: Branchensample (2006) ) lassen detaillierte Aussagen Uber den Status Quo von
Facility Management in Osterreich zu. Wie den Abbildungen entnommen werden kann,
gibt es bei dem Sample der beiden Erhebungen Verschiebungen, da in der
~Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006 der Schwerpunkt verstarkt
auf Buroimmobilien gesetzt wurde. Fir eine detailliertere Diskussion der Branchensample
sei an Abschnitt 4.3.3 Branchensample verwiesen. Hauptsitz der befragten Unternehmen

ist Osterreich.

-68-



6,93% 8,91%

Bergbau, Energieverteilung Gesundheitswesen, Hotel

8,91%

Lebensmittel, Verbrauchsguter

25,74%
andere

12,87%
Transport

3,96%
1,98% Immobilien

Bankwesen, Finanzen, Versick

7,92%
Chemie, Pharmazeutik 11,88% 10,89%

Industrieanlagen  Elektronik, Informationsdienste, Kommunikatior

Abbildung 11: Branchensample (2005)

4,27%

Industrieanlagen 10,26%
6,84% 9 Lebensmittel, Verbrauchguter

Regierungsstelle, Behorde, Ausbildu

5,98%
Gesundheitswesen, Hotel, u.a.

11,97%
Metall

2,56%
Infrastruktur

6,84%

12,82% Chemie, Pharmazeutik

andere

2,56%
Handel

5,98%
Immobilien

6,84%
Bergbau, Energieverteilung

8,55%

8,55% . . _Bankwesen, Finanzen, Versicherung
Elektronik, Informationsdienste

Abbildung 12: Branchensample (2006)
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5.1.2. Ausgangssituation

Anhand von zwei Parametern wurde die Grundstimmung im Hinblick auf Facility
Management erhoben. So wurde zum einen ermittelt, ob die Interviewpartner den Begriff
.Facility Management® kennen. Zum anderen wurde erhoben, wie jene Betriebe, die
bereits FM eingeflihrt haben, diesen Schritt wirtschaftlich beurteilen. Da 98 % der
Befragten angaben, den Begriff ,Facility Management® zu kennen, kann man daraus
schlieRen, dass die Uberwiegende Mehrheit der Unternehmen mit den Anséatzen dieses
Managementkonzepts zumindest theoretisch vertraut ist. Wie Abbildung 13 entnommen
werden kann, bezeichnete ein Grof3teil der Unternehmen die Einfihrung von Facility
Management als Erfolg bzw. eher als Erfolg, was zeigt, dass auch in der Praxis die
Umsetzung flr einen Erfolg gehalten wird.

2,99%
indifferent / eher Misserfolg 0,0%

Misserfolg

34,33%
eher Erfol

62,69%
Erfolg

Abbildung 13: Erfolg der FM — Einfiihrung (2005)
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5.1.3. Facility Management Abteilung

Aus der folgenden Abbildung 14 ist erkennbar, dass im Jahr 2005 fast 70 % der
untersuchten Unternehmen eine eigene Facility Management Abteilung hatten, im Jahr
2006 stieg dieser Wert auf 79 %.

Dieser hohe Prozentsatz ist zum einen dadurch erklarbar, dass Facility Management in
vielen Betrieben historisch gewachsen ist, sodass eine Abteilung nach und nach
Aufgaben und Zusténdigkeiten im Bereich Facility Management Gibernommen hat. In den
Uberwiegenden Fallen waren das entweder die Bau-, aber auch Rechts- bzw.
Wirtschaftsabteilungen. Zum anderen zeigt die Zunahme des Vorhandenseins einer
eigenen FM - Abteilung um 10 % von 2005 auf 2006 aber auch, dass immer mehr
Unternehmen Facility Management nicht als zusatzliche Tatigkeit einer sonst mit anderen

Aufgaben betrauten Abteilung sehen, sondern als eigenstandigen Bereich anerkennen.

Prozent [%)]

2005 2006 Jahr

Abbildung 14: Eigene FM — Abteilung 2005 - 2006
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Diese Annahme wird auch anhand der in Abbildung 15 dargestellten Positionierung der
FM — Abteilung® innerhalb der Unternehmenshierarchie bestatigt. Bei der Erhebung im
Jahr 2005 war die Abteilung fiir den FM — Bereich zu 50 % in der zweiten Ebene neben
anderen Funktionen positioniert, wahrend nur 22 % der Unternehmen FM als Stabstelle
der Geschéftfihrung eingerichtet hatten. Im Vergleich dazu waren ein Jahr spéater bereits
50% der untersuchten Abteilungen fir den FM — Bereich eine Stabstelle, 45 % befanden
sich in der zweiten Hierarchieebene. Ein groRer Unterschied besteht auch bei der Anzahl
der Abteilungen auf Ebenen ,darunter®, sprich der dritten oder vierten Ebene innerhalb
der Unternehmenshierarchie. Im Jahr 2006 waren nur 4 % der Abteilungen fir FM —
Belange unterhalb der zweiten Ebene positioniert; im Jahr davor waren es noch 27 %.
Diese Entwicklung zeigt, dass sich die Bedeutung der mit Facility Management
beauftragten Abteilungen verandert hat. Die Koordination von Managementaufgaben im
Immobiliensektor erfordert eine dementsprechende Ausstattung mit Kompetenzen und

somit eine relativ hohe Positionierung der Abteilung innerhalb des Unternehmens.

100,0—
4,4
darunter
26,8
darunter
80,0
50,0
Stabstelle GF
o 60,0 22,5
[=ah Stabstelle GF
-
c
]
N
e
o
50,7
2. Ebene 45,6
2. Ebene
0,0- .

2005 2006

Jahr
Abbildung 15: Organisationsstruktur Abteilung FM — Bereich 2005 — 2006

! bzw. der Abteilung, die fur den FM — Bereich zustandig ist, aber nicht explixit diese Bezeichnung tragt
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Prozent [%)]

Diese hohe Positionierung der Abteilung fir den FM — Bereich im Jahr 2006 kann
dartiber hinaus auch durch den Branchensample 2006 erklart werden, dessen
Schwerpunkt auf Blroimmobilien lag (siehe auch Abschnitt 4.3.3 Branchensample).
Besonders fur die Verwaltung von Biroflaichen wird o©fters eine eigene, in der

Unternehmenshierarchie relativ hoch positionierte Abteilung eingerichtet.

Dieser Aspekt zeigt sich - wie aus Abbildung 16 ersichtlich - auch in der Haufigkeit des
Kontakts mit der Geschéftsfiihrung. Eine mit 66 % bzw. 62 % der Falle meist wochentlich
stattfindende Absprache stellt sicher, dass die Tatigkeiten in Ubereinstimmung mit den
Strategien der Geschéftsfiihrung stattfinden. Beim Vergleich der einzelnen Balken ist klar
zu erkennen, dass einerseits die Anzahl der monatlichen Abstimmungen von 17 % auf
31% gestiegen ist, andererseits jedoch die Summe jener Abteilungen, die nur
quartalsmafig oder keinen Kontakt mit der Geschaftfihrung haben, von 16,3% auf etwa
die Halfte (7,7 %) gesunken ist.

7,0 ..
quartalsmassig 5ty
- keine Abstimmung
80.07 30,8
17.4 . monatliche
monatliche
) |||||||||
66,3
wochentliche 61,5
wdochentliche
: |||||||||

0,0—-

2005 2006 Jahr
Abbildung 16: Kontakt mit der Geschaftsfiihrung 2005 - 2006
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Viele Unternehmen haben erkannt, wie wichtig klare Vorgaben und Abstimmungen im
Bereich FM sind, sodass Absprachen mit den Abteilungen wesentlich seltener nur im
Quartal bzw. Uberhaupt nicht stattfinden. Diese Entwicklung wird auch durch die
Tatsache bekraftigt, dass 77% der Facility Management Abteilungen eine Beschreibung

der in ihren Aufgabenbereich fallenden Tatigkeiten haben (siehe Abbildung 17).

8,22%
teilweise

13,7%
nein

1,37%
weild nicht

76,71%
ja

Abbildung 17: Beschreibung von Tatigkeiten in der FM — Abteilung (2005)

Betrachtet man in Abbildung 18 die Anzahl der Mitarbeiter fir den FM - Bereich, so wird
Facility Management relativ konstant in 23 % der Falle von nur einem bis zwei
Mitarbeitern ausgefiihrt. Insgesamt hat sich die Situation von Erhebung 2005 zur
Erhebung 2006 kaum geandert. Eine Erhéhung von 23% auf 31 % der Abteilungen, die
drei bis funf Mitarbeiter fir den FM - Bereich beschéaftigen, kann durch einen allgemein
verstarkten Fokus der Unternehmen auf den Bereich der Immobilienverwaltung erklart

werden.

Generell haben die wenigsten Unternehmen mehr als 50 Mitarbeiter fir den FM -
Bereich: die Anzahl lag im Jahr 2005 bei 10 % und 2006 bei 8 %. Diese Unterschiede
ergeben sich je nach Grad des Outsourcing der Facility Services — manche Unternehmen
mdchten sich ausschlielich auf ihre Kernkompetenz konzentrieren und lagern alle
Aufgaben im Zusammenhang mit Immobilien aus. Einzig das Management dieser

Tatigkeiten, das von wenigen Mitarbeitern durchgefiihrt wird, bleibt im Unternehmen.
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Die geringe Differenz in der Beschéaftigungsanzahl zwischen der Erhebungssituation
2005 und 2006 deutet auf die Tatsache hin, dass die meisten Unternehmen und Facility
Manager mit der Organisationsstruktur ihrer Abteilung zufrieden sind und daher wenige
Anderungen anstreben. Ahnlichen Resultate 2005 und 2006 zeigen weiters, dass
samtliche mdoglichen Bereiche bereits outgesourct wurden, sodass sich wenig
Veranderungen in der Beschaftigungsstruktur ergeben.

Generell kann man von einem veranderten, umfassenderen Ansatz im FM ausgehen,
was sich auch im Vorhandensein einer zentralen Ansprechstelle in Bezug auf
Immobilienbelange zeigt. 58% der erhobenen Unternehmen haben bereits ein Call
Center fur immobilienspezifische Belange; 15 % weisen diese zentrale Ansprechstelle

bereits fur Teilbereiche auf.

Insgesamt lassen diese Ergebnisse den Schluss zu, dass das strategische Management
der Facilities fur die Geschéftsfiuhrung immer mehr an Bedeutung gewinnt und
zunehmend als Managementaufgabe einer mit den entsprechenden Kompetenzen
ausgestatteten eigenen Abteilung gesehen wird.

4,35 2,63
mehr als 100 MA mehr als 100 MA
5,26
5,80
51-100 MA 51-100 MA
21,93
80,00 23,19 11-50 MA
- .
.°\i. 60,00 —
IS
Q
N
o
o
B .
h .
0,00—

2005 2006 Jahr

Abbildung 18: Anzahl der Mitarbeiter FM — Bereich 2005 — 2006
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5.1.4. Strategie im Immobilienbereich

5.1.4.1. Strategie des Unternehmens

Im Rahmen der Umfrage wurde auch die Strategie des Unternehmens bzw. der Facility
Management Abteilung erhoben. Die Entwicklung der Unternehmensstrategie kann

Abbildung 19 enthommen werden.

Es ist klar erkennbar, dass mit 43 Nennungen der Uberwiegende Teil der Unternehmen
Immobilien im Eigentum bevorzugt. Dieser Wert hat sich bei der Umfrage 2006 sogar
noch auf 59 erhoht. Das weist auf eine allgemein positive wirtschaftliche Entwicklung hin.
Dariiber hinaus gibt es besonders bei produzierenden Unternehmen kaum Modelle fir
die Anmietung ihrer Immobilien. Der Anteil jener Unternehmen, die planen, ihre
Immobilien anzumieten, ist daher mit 16 bzw. 18 Nennungen relativ konstant geblieben.

Eine besonders interessante Entwicklung zeigt sich bei jenen Unternehmen, die
Immobilienbesitz in Mischform bevorzugen: die Anzahl der Nennungen stieg von vier im
Jahr 2005 auf 27 im darauf folgenden Jahr, was der zweithaufigsten Strategie 2006
entspricht. Dieser Anstieg zeigt, dass viele Unternehmen vermehrt auf dem
Immobiliensektor flexibel werden wollen und sich nicht mehr auf eine Form des Besitzes
reduzieren mochten. Auf diese Weise wollen sie auf Anderungen (Wachstum /

Schrumpfen) rasch reagieren kdnnen.

Die wirtschaftlich schwierige Situation der letzen Jahre brachte es mit sich, dass 15
Unternehmen planen, ihren Leerstand zu minimieren. Dieser Wert ist jedoch im Jahr

2006 auf finf Nennungen gesunken, was auf einen geringeren Leerstand hinweist.

Parallel zu dieser Entwicklung ist das Kostenbewusstsein bei  den
Unternehmensfiihrungen gestiegen, sodass kostenoptimiertes FM an vierter Stelle bei
den Strategien 2006 lag. Gleichzeitig sanken jedoch die Nennungen im Bereich
Ertragsorientierung von zwolf auf nur eine Nennung im Jahr 2006. Das zeigt, dass
Facility Management in den Unternehmen eher Nutzervertreter denn ROI orientiert ist
[Redlein 2007].
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5.1.4.2. Strategie der Facility Management Abteilung

Bei den Strategien der FM — Abteilung bzw. der Abteilung, die fir den FM — Bereich

zustandig ist, lassen sich anhand von Abbildung 20 zwei Tendenzen deutlich erkennen:

o verstarkte Berilicksichtigung wirtschaftlicher Aspekte im Umgang mit Immobilien

e (gesteigertes Bewusstsein im Hinblick auf Qualitat und Umweltaspekte

Als wesentliches Kriterium nannten 33 der befragten Abteilungen 2005 Kostenreduktion,
einen Ansatz, den im Jahr darauf nur noch 25 Facility Manager angaben. Outsourcing
stellte bereits 2005 fur 28 Facility Manager eine wichtige Strategie im wirtschaftlichen
Umgang mit Immobilien dar. Dieser Trend verstéarkt sich im Jahr darauf mit 46

Nennungen.

Die haufigste Nennung bei der Erhebung 2006 war jedoch ,Verbesserung von Service
und Qualitat® mit einem Anteil von 55 Nennungen im Vergleich zu 16 Nennungen im
Vorjahr. Ebenfalls wichtige Strategien waren 2006 Qualitdtsmanagement (mit 48
Nennungen an zweiter Stelle), Werterhaltung und Kostentransparenz mit je 32
Erwahnungen sowie Nachhaltigkeit. Der Ansatz der Kostenreduktion findet sich nach
LFlexibilitat durch eigenes Team* erst an achter Stelle. Diese Entwicklung zeigt, dass eine
Reduzierung der Kosten zwar nach wie vor ein wichtiger Ansatz im Bereich Facility

Management ist, jedoch nicht mehr einziges und ausschlief3liches Kriterium.

Ein interessanter Aspekt in diesem Zusammenhang ist auch, dass es trotz in den letzten
Jahren gestiegenen Umweltbewusstseins, 2005 kaum Ansatze in diesem Bereich gab.
2005 wurde einzig Nachhaltigkeit von einigen Interviewpartnern genannt. Im Jahr darauf
kann man jedoch anhand der genannten Kriterien ein deutliches Umdenken erkennen.
Ein wesentlicher Fokus liegt nun auf dem Servicelevel den Mitarbeitern gegeniiber sowie
auf einer mdglichst nachhaltigen Bewirtschaftung und Werterhaltung der Gebaude.
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5.1.5. Outsourcing von Facility Management Dienstleistungen

Wie die Analyse der Strategien der Facility Management Abteilung ergab, stellt
Outsourcing von Dienstleitungen nach wie vor einen wichtigen Aspekt von FM da. In
diesem Zusammenhang ergdnzend erhobene Parameter beschreiben neben den
Vertragsmodalitdten den Bereich der ausgelagerten Leistung. Abbildung 21 zeigt die
Anzahl externer Dienstleister. Nur 3 % der untersuchten Unternehmen haben einen
externen Dienstleiter. 35 % der Betriebe beschaftigen zwischen zwei und zehn externe
Servicefirmen, und 36 % verfiugen Uber 11 bis 20 Vertragspartner fir ausgelagerte
Facility Services, d.h. bisher ist es wenig Generalunternehmen gelungen, ihre Facility

Services auf dem FM — Markt zu etablieren.

Wie Abbildung 22 zeigt, sind neben der Reinigung (94 Nennungen) meist die Technische
Wartung (85 Nennungen), Winterdienst / Auf3enanlagen (78 Nennungen), Catering (52

Nennungen) und Sicherheit ausgelagert (47 Nennungen).

6,2% 3,1%
51+ 1

19,6%
21 bis 50

19,6%
6 bis 10

36,1%
11 bis 20

Abbildung 21: Anzahl externer Dienstleister (2005)

-80-



2t 9isuai(] A4 ayosiuuBLINEy,

EY usBunisisineg

© EENIErAIEET]

- sabisuos

- [Uyg po

Bunjemisaiaien
awyeuusualeps MisIBo

- 3)suaIpIsod

Mediyn4

BunbBiosianaibleu]

a1suaipsbnzuwn

BunBlosug

- 19llod
TUNUOHSPLINZ PUl HIBUIBURIS

Buusien

usBe|ueusgny / 1SUSIPISIUAA

Bunjjeypuelsy
1 BunpepA ayosiuyoa ]

BunBiulay

100

| I I I
=3 o =) o
< D < ~

Abbildung 22: Bereiche externer Dienstleister (2005)

“Isusips)eyosyisiag / ¥sapdieH

Anzahl der Nennungen

-81-



Generell schlieBen 50 % der FM — Abteilungen die Vertrdge nach einem eigenen
Standard ab; 38 % sind Werkvertrage. Wichtigstes Kriterium der Leistungsvergabe war
neben der Kompetenz die Qualitat, erst an dritter Stelle folgte das Preis -
Leistungsverhéltnis. Der in der Umfrage 2005 erhobene Wert der durchschnittlichen
Vertragsdauer ergab, dass die ausfuhrenden Firmen meist lAnger beschéftigt sind. 24 %
der Unternehmen beschéftigen ihre externen Dienstleister mehr als vier Jahre, weitere
32 % zwischen zwei und vier Jahren (siehe Abbildung 23 ).

23,53%
mehr als 4 Jahre

44,71%
1-2 Jahre

11,76%
3 -4 Jahre

20,0%
2 - 3 Jahre

Abbildung 23: Durchschnittliche Vertragsdauer (2005)

11,93%
Dienstvertrag

38,53%
Werkvertrag

49,54%
eigener Standard

Abbildung 24: Vertragsarten mit externen Dienstleistern (2005)
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5.1.6. Toolsupport im Bereich Facility Management
5.1.6.1. ERP Systeme

Im Rahmen der Untersuchung wurde auch der Toolsupport durch ERP- und CAFM
Systeme im Bereich Facility Management erhoben.

Im Bereich der Verwendung von ERP — Systemen hat sich die Situation kaum verandert;
es gab einen leichten Anstieg um 5 %. 82 % der befragten Unternehmen setzten 2006
ein ERP System ein (Abbildung 25). Bei den verwendeten Programmen konnte sich in
erster Linie SAP R/3 durchsetzten. Eine leichte Abnahme des Prozentanteils von SAP
R/3 von 79 im Jahr 2005 auf 74 im Jahr 2006 deutet jedoch auf eine Sattigung des
Marktes hin. Da vor allem groBe Unternehmen befragt wurden, erklart auch dies die
Vormachtstellung von SAP, da diese Software berwiegend in Gro3betrieben verwendet
wird. Dennoch ist es keinem anderen gangigen System gelungen, sich in gréf3erem
Umfang am Markt zu etablieren (Abbildung 26 und Abbildung 27).

100,00

80,00 —

60,00 —

Prozent [%]

40,00 —

20,00 —

2005 2006 Jahr

Abbildung 25: Verwendung von ERP Systemen 2005 — 2006
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1% BAAN sonstige

1%
1% JD Edwards
30, Peoplesoft

eigenes System

3%
Oracle Financials
3%
SAP Business One

79%
SAP R/3

Abbildung 26: ERP Systeme (2005)

3,5% 1,2%
4,7% iGEL peoplesoft
eigenes System

3,5%
2,4% bmd
Oracle Financial

74,1%
SAP R/3

Abbildung 27: ERP Systeme (2006)
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Abbildung 28: Griinde fur den Einsatz von ERP (2005)

Der in der Umfrage 2005 am haufigsten genannte Grund fir den Einsatz eines ERP
Tools war Kostentransparenz mit 25 Nennungen, gefolgt von Modernisierung (16
Nennungen) und Produktivitatssteigerungen sowie Kosteneinsparungen mit je 15

Nennungen. Auch hier ist ein verstarktes Kostenbewusstsein erkennbar.

Abbildung 29 zeigt die von dem Tool unterstiitzten Teilbereiche. Diese liegen bei ERP
Systemen Uberwiegend im Bereich der Finanzbuchhaltung, wobei dieser Wert von 65 auf
83 Nennungen im darauf folgenden Jahr gestiegen ist; der Teilbereich der

Kostenrechnung blieb jedoch mit 65 Nennungen konstant.

Wichtiger wurde der Bereich der Anlagenbuchhaltung und Inventarverwaltung (Anstieg
von 56 auf 79 Nennungen) und der Hausverwaltung. Im den beiden Bereich
Personalwesens (von 45 auf 22) und Material Management (von 46 auf 25) kam es zu

einer Senkung der Nennungen von 2005 auf 2006.
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5.1.6.2. CAFM Systeme

Aus der Gegeniberstellung der Anzahl der Anwender von CAFM — Systemen in
Abbildung 30 geht deutlich hervor, dass die Situation seit letztem Jahr kaum verandert
ist. Obwohl fast 80 % der Unternehmen eine eigene FM — Abteilung haben, setzten nur
37 % ein CAFM System fur ihr FM ein. Die Erhebung der verwendeten CAFM Systeme
2005 (Abbildung 31) und 2006 (Abbildung 32) zeigt kein einheitliches Bild. Zwar
verwenden weniger Unternehmen ein eigenes Programm (Abnahme von 31 % auf 15 %),
gleichzeitig stieg aber die Anzahl der User, die auf AutoCAD - Basis ihre Immobilien
verwalten (von 5 auf 22 %). Gewissen Systemanbietern wie Aperture ist es gelungen,
ihren Marktanteil ungeféhr zu halten, andere wie PitFM konnten ihren Anwenderanteil
von 5 % auf 22 % ausbauen. Insgesamt zeigen diese Ergebnisse jedoch, dass die
Skepsis gegenuber CAFM immer noch hoch ist, was zum Teil an den hohen
Einflhrungskosten liegt. Diese Annahme hat sich auch im personlichen Gesprach
bestéatigt, in dem viele Facility Manager die Kosten — Nutzen Relation eines solchen
Programms kritisch hinterfragten.

100,00

80,00

60,00 —

Prozent [%)]

40,00 —

20,00

2005 2006
Jahr

Abbildung 30: Verwendung von CAFM Systemen 2005 — 2006
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eigenes
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PitFM
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21%

%
% Aperture

Speedikon FM
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Auto CAD Basis

Abbildung 31: CAFM Systeme (2005)

eigenes System 15,2 %

Auto CAD Basis 21,7 %

sonstige 10,9 %

Maximo 4,3 %

Aperture 17,4 %
ArchiFM 4,3 %
Strasser FM 2,2 %

PitFM 21,8 % ' Speedikon FM 2,2 %
Abbildung 32: CAFM Systeme (2006)
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Griinde fur die Einfiihrung von CAFM Systemen liegen laut Abbildung 33 vorwiegend in
der Unterstutzung der Funktionalitat (im Jahr 2005: 45 Nennungen, im Jahr 2006: 24
Nennungen) und in einer Verwaltungsvereinfachung (2005: 5 Nennungen; 2006: 23
Nennungen). Ein rascherer Informationszugang (8 bzw. 7 Nennungen) und eine bessere
Datenstrukturierung (6 bzw. 8 Nennungen) folgen an dritter und vierter Stelle. Erst dann
wurden Aspekte wie Kosteneinsparung, Kostentransparenz und Kosteniberwachung
genannt. Erwdhnenswert ist, dass bei der letzten Erhebung im Jahr 2006 Aspekte der
Flachenerfassung und —verwaltung genannt wurden, welche im Jahr davor Gberhaupt

nicht genannt wurden.

Resultierend kann bei einer Analyse der Einfihrungsgriinde festgestellt werden, dass
Funktionalitatsunterstitzung und Verwaltungsvereinfachung vor technischen Griinden
dominieren; wirtschaftliche Aspekte folgen erst an dritter Stelle.

Eine Reihung der durch das CAFM System unterstitzten Teilbereiche (Abbildung 34)
ergibt, dass auch hier Aspekte des Flachenmanagements (mit 28 Nennungen im Jahr
2005 und 42 Nennungen im Jahr darauf) und der damit einher gehenden
Belegungsplanung (20 bzw. 22 Nennungen) dominieren. Erst dann folgt die
Unterstiitzung von technischen Bereichen wie Wartung / Instandhaltung (17 bzw.13
Nennungen) und wirtschaftlicher Bereiche wie Kostenrechnung / Controlling (14 bzw. 10

Nennungen).

Interessant ist, dass im Jahr 2005 — im Vergleich zu 2006 - die folgenden vom CAFM
Programm unterstiitzten Teilbereiche nicht genannt wurden: Uberwachung Haustechnik
(19), Umzugsplanung (15), Servicemanagement (12), Gebaudesicherheit (9),
Arbeitsplatzverwaltung (8), Besprechungsraumvergabe (7), Kapazitatenplanung (6),
Auftragsverwaltung (6) und Arbeitsplatzsicherheit (5). Das zeigt, dass zum einen das von
den Systemen angebotene Spektrum an zu unterstitzenden Bereichen vermehrt
angenommen wird. Zum anderen kann auch davon ausgegangen werden, dass die
Anwender einmal vorhandene Programme nach und nach um bestimmte Module

erweitern, um mit dem Tool zusatzliche Bereiche abzudecken.

Auch durch die Verschiebungen im Branchensample hin zu mehr Blroimmobilien im Jahr
2006 ist die hohere Anzahl von unterstitzten Teilbereichen erklarbar, da Module wie z.B.:
Besprechungsraumvergabe vermehrt bei Unternehmen mit mehr Biroflache eingesetzt

werden.
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Anzahl der Nennungen

5.1.7. Vor-und Nachteile von FM

70
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40

30
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Bei der in der vorliegenden Arbeit durchgefiihrten Umfrage 2005 wurden wirtschaftliche
Vor- und Nachteile von Facility Management erfasst, um erste Parameter der
Wirtschaftlichkeit von FM zu erheben. Am haufigsten genannter Nachteil von Facility
Management war die Erfassung und Strukturierung der Daten (69 Nennungen), gefolgt
von Zusammenfuhrung von Teilbereichen (23 Nennungen) und der Einfihrung einer
neuen Philosophie (20 Nennungen). In Abbildung 36 werden die Nennungen der Vorteile
von Facility Management verglichen, wobei festgestellt werden kann, dass wirtschaftliche
Ergebnisse wie Kostensteuerung und —senkung (54 Nennungen) vor Kostentransparenz
(24 Nennungen) uberwiegen. Erst dann folgen technische Aspekte der Datenqualitat und
—verfugbarkeit (17) und Nennungen im Bereich des Servicelevels. Die genannten Vor-
und Nachteile von FM sind jedoch zu allgemein, um daraus detaillierte Analysen Uber
wirtschaftliche Parameter von FM ableiten zu koénnen. Deshalb wurden die
Experteninterviews und die ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“

durchgefuhrt.

_
w
_
o
H
sonstige -H

Datenstrukturierung und
erfassung
Zusammenfiihrung von.
Teilbereichen
Einflihrung einer neuen
Philosophie
Einfihrung der neuen.
Software

Abbildung 35: Nachteile von Facility Management (2005)
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5.2. Potential Kosteneinsparungen

5.2.1. Einleitung

Durch die Verwendung quantitativer und qualitativer Erhebungsmethoden kénnen valide
und aussagekraftige Ergebnisse tber die Wirtschaftlichkeit von FM getroffen werden.
Diese Methodenkombination ermdéglicht anhand eines multiperspektivischen Gesamtbilds
Potentiale und Kostentreiber von Facility Management zu definieren. Deskriptive,
qualitative Ergebnisse werden durch quantitative Erhebungen erganzt, um so durch den
entstehenden Methodenmix die bestmdgliche Anndherung an das Spektrum von
Wirtschaftlichkeitsparametern und -potentialen im Bereich Facility Management
sicherzustellen. Im Folgenden werden daher in jeder Wirtschaftlichkeitskategorie sowohl
die qualitativen als auch die quantitativen Potentiale in einer der jeweiligen
Erfassungsmethodik entsprechenden Darstellungsart prasentiert. Erganzend werden die

Daten in Form von Mittelwerten bzw. Medianen ausgewertet.

Potentiale der Wirtschaftlichkeit von FM wurden anhand von drei Analysekomplexen

erhoben:

e Kosteneinsparungen
e Produktivitatssteigerungen

e Kostentreiber

Um Aussagen uber den Nutzen von Facility Management insgesamt machen und die
Detailergebnisse validieren zu koénnen, wurden erganzend folgende Gesamtwerte

erhoben:

e jahrliches Einsparungspotential durch FM
e einmaliges Einsparungspotential durch die Einfilhrung von FM

e Produktivitatssteigerungen durch FM
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5.2.2. Einmaliges Einsparungspotential

Das einmalige Einsparungspotential durch die Einfihrung von Facility Management ist in
den folgenden Grafiken dargestellt. Die Gegeniberstellung zeigt, dass im Jahr 2005 noch
wesentlich héhere Einsparungen als im darauf folgenden Jahr angegeben wurden. Das
lasst auf eine realistischere Einschatzung der Kostenbeeinflussbarkeit durch FM
schlieBen. 22,2 % der befragten Unternehmen gaben 2005 an, keine einmaligen
Einsparungen durch FM gehabt zu haben — im Jahr darauf waren es bereits 36,1 %.
Wahrend es bei der ,Facility Management Umfrage 2005“ die meisten Nennungen
(30,6%) im Einsparungsbereich zwischen 10 und 19 % gab, lagen bei der
~Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ 22,2 % der Nennungen in der

Einsparungsklasse zwischen 4 und 5 %.

40 -50
11,1%

30-39
8,3%

<10
13,9%

10-19
30,6%
Abbildung 37: Einmaliges Einsparungspotential durch FM (2005)
1,4%
16,7% 21-30

11-20

36,1%
keine

22,2%
4-5

Abbildung 38: Einmaliges Einsparungspotential durch FM (2006)
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5.2.3. Jahrliches Einsparungspotential

Wie Abbildung 39 und Abbildung 40 enthommen werden kann, lasst sich auch beim
Vergleich des jahrlichen Einsparungspotentials eine Tendenz zu niedrigeren Werten
erkennen. Der Grund hierfir dirfte neben der bereits erwadhnten realistischeren
Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von FM in den gestiegenen Ausgaben fur die Bereiche
Energie, Sicherheit und Winterdienst (strenger Winter 2005 — 2006) liegen. Wahrend im
Jahr 2005 4,3 % der Unternehmen angaben, keine jéahrlichen Einsparungen durch FM zu
haben, waren es im Jahr darauf bereits 11,1 %. 56,5 % der Nennungen lagen bei der
.Facility Management Umfrage 2005“ im Einsparungsbereich zwischen 10 und 19 %. Bei
der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ liegt mit 54,1 % der
Grof3teil der Nennungen zwischen 1 und 5 % (19,4 % der Nennungen in der
Einsparungsklasse 1 bis 2 %; 34,7 % der Nennungen im Bereich zwischen 3 und 5 %).

6,5% 4,3%
6.5% 40-50 keine

17,4%

56,5%
10-19

Abbildung 39: Jahrliches Einsparungspotential durch FM (2005)

42%  14% 1710
16-25 26+ jeine

5,6%
11-15

19,4%

23,6%
6-10

34,7%
3-5

Abbildung 40: Jahrliches Einsparungspotential durch FM (2006)
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5.2.4. Kosteneinsparung Facility Services

Abbildung 41 zeigt die Anzahl von Unternehmen, die in der ,Wirtschaftlichkeit von Facility
Management Umfrage 2006“ Kosteneinsparungen im jeweiligen Facility Service hatten.
Eine Gegenuberstellung zeigt, dass sich vier Bereiche mit einer hohen Anzahl von
Nennungen ergeben haben:

e Reinigung (99)

e Energieversorgung (64)

e Technische Wartung und Instandhaltung (57)

e Entsorgung (57)

Reinigung

Energieversorgung

Technische Wartung

Entsorgung

AuRenanlagen

Sicherheit

Catering

Postdienste

Wasche

[ I I I I I
0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00

Anzahl der Nennungen
Abbildung 41: Kosteneinsparungen Facility Services -
~Wirtschaftlichkeit von FM Umfrage 2006“
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Das Facility Service ,Winterdienst / Auflenanlagen® (38 Nennungen) ist h&ufig mit
Reinigungsaufgaben kombiniert, wird also von denselben Verantwortlichen intern oder
extern durchgefihrt. Samtliche anderen Facility Services wie Sicherheit und
Zutrittskontrolle (17), Catering (14), Postdienste (13) und Wasche (6) wurden von den
untersuchten Unternehmen in der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage
2006" in geringem Ausmal} als Bereiche moglicher Kosteneinsparungen genannt. Eine
Analyse des Medians und Mittelwerts in Abbildung 42 ergibt, dass es im Facility Service
Sicherheit die hdchsten Einsparungen gibt. Durch vermehrten Technikeinsatz ist es hier
maglich, rasch hohe Einsparungen zu erreichen. Auch bei der Reinigung kénnen hohe
Einsparungen um die 20 % erzielt werden (Mittelwert 19,5%, Median 20 %). Prozentuell
die geringsten Einsparungen gibt es in den Facility Services Postdienste und

Energieversorgung.

Auflenanlagen AufRenanlagen

Sicherheit Sicherheit

Reinigung Catering

Wasche Reinigung

Catering Entsorgung

Entsorgung Wasche
Technische Wartung Technische Wartung
Postdienste Energieversorgung
Energieversorgung Postdienste
I I T T
0,00 10,00 20,00 0,00 10,00 20,00
Median [%0] Mittelwert [%)]

Abbildung 42: Kosteneinsparung Facility Services Median und Mittelwert -
~Wirtschaftlichkeit von FM Umfrage 2006“
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5.2.4.1. Einsparung Reinigung

In der ,Facility Management Umfrage 2005“ gaben 87 % der untersuchten
Unternehmen an, fir den Bereich Reinigung externe Dienstleister zu beschaftigen.
Reinigung war damit der am héaufigsten genannte Bereich fir externe Dienstleister,
sodass hier ein hohes Einsparungspotential vermutet wurde.

Auch die Gegeniiberstellung der Facility Management Services (ONORM A 7000) und
der Nebenkosten in der Nutzungsphase (OSCAR 2006) zeigt die Wichtigkeit dieses
Kostenblocks.

Die Annahme eines hohen Einsparungspotentials bestatigte sich bei den
Experteninterviews. 80 % der untersuchten Unternehmen hatten Kosteneinsparungen
im Bereich Reinigung. Tabelle 16 zeigt das detaillierte Einsparungspotential, das im
Rahmen der Experteninterviews erhoben wurde, und die allgemeine und detaillierte

Kategorie, der die jeweilige Aussage zugeordnet wurde.

Eine Analyse des Einsparungspotentials zeigt, dass hohe Einsparungen (meist um die
20 %, aber auch im Bereich 40 % bzw. 70 %) vor allem durch Neuausschreibung mdglich

waren. Diese Kategorie umfasst hier auch eine erstmalige Festlegung der Standards.
Eine Nennung im Bereich Zusammenfassung ergab hohe Einsparungen um die 50 %.

Die geringsten Einsparungen ergaben sich hingegen durch Insourcing und durch eine

reine Reduzierung des Profils, die in diesem Fall nicht mit einer Neuausschreibung einher

ging.

Aufgrund einiger weniger Nennungen hoher Prozentsatze unterscheiden sich Mittelwert
(21,7 %) und Median(15 %) um 7 %, was sich auch in einer hohen Standardabweichung

zeigt.
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Tabelle 16:

Experteninterviews - Reinigung

Reinigung - Detailliertes Potential

Kategorie Unterkategorie Experteninterviews [%6]*
Neuausschreibung s:esrtgtaellng dealr:d(a:tlegung Festlegung von Standards, Neuausschreibung 70,0
Zusammenfassung, . . . . .
Neuausschreibung erstmalige Festlegung l;leegt?:slfﬁhrg:;ugtgrl]régradr;z. S;ﬁ”ﬁfhsmr':)flﬁosen’ 40,0
der Standards gung ' gungsp
Neuausschreibun Reduzierung des Profilanderung von taglich zu 2x wochentlich, neue 275
9 Profils Ausschreibung fir Erweiterungsbau ’
Neuausschreibung - Neuausschreibung 20,0
. erstmalige Festlegung | Neuausschreibung, Festlegung des Reinigungsprofils-
Neuausschreibung der Standards Qualitatsreduktion! 15,0
erstmalice Festlequn Neuausschreibung; Reinigungsprofil mit Pool von
Neuausschreibung der Stang dards gung Tatigkeiten ausverhandelt, laufende Kosten und 11,0
Sonderkosten getrennt verrechnet
Uberwiegend outgesourct, nur drei hausinterne Stellen;
Outsourcing, Vertrage regelmafig (2 Jahre) neu ausschreiben,
Neuausschreibung Reduzierung des Kontrolle Marktpreise, Profilreduzierung: 10,0
Profils z.B.: wdchentliche statt tagliche Reinigung (auch
Qualitatsverlust)
kombiniert mit Winterdienst / Aul3enanlagen
Zusammenfassung - (bessere, dsterreichweite Vertrage, qualitative 50,0
Flachenangaben durch Tool)
Zusammenfassung Prozessoptimierung Fgg}ﬂPﬁ'ﬁgg?;%gﬁg;%enﬁ & Prozessoptimierung 7,5
Optimierung - Allgemeine Optimierung 20,0
. ) Trend zu mehr Insourcing: Einsparung gegentber
Insourcing Durchfiihrung durch externes Personal 5.0
Insourcin i ingesourct, so kein Sicherheitsrisiko, Einsparungen bei 20
9 Lohn- und Materialkosten ’
i . Profilreduzierung: keine tagliche Unterhaltsreinigung,
Profireduzierung i Klassifizierung der Flachen 4.0
sehr tiefer Marktpreis (unter Kollektiv)
Profilreduzierung - -> daher drei Basisreinigungsprofile erarbeitet: -
Konferenz, Buro, Archiv
Mittelwert 21,7
Median 15,0
Standardabweichung 20,4
Minimum 2,0
Maximum 70,0

* Kosteneinsparung
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Bei der ,,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ war Reinigung
das meistgenannte Facility Service mit Einsparungen - 85 % der befragten

Unternehmen konnten in diesem Bereich Einsparungen erzielen.

In der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ zeigte sich, dass
insgesamt durch Elemente der Neuausschreibung und Outsourcing die meisten

Kosteneinsparungen erzielt werden konnten (siehe Tabelle 17).

Bei einer reinen Betrachtung der Neuausschreibung waren hohe Einsparungen durch
einen neuen Vertragsmodus mdglich (Mittelwert 17,3 %; Maximum 60 %), gefolgt von
einer Reduzierung des Profils (Mittelwert 16,4 %; Maximum 50 %). HAaufigste
Einsparungsursache mit 28 Nennungen war jedoch eine Neuverhandlung des Tarifs,

wobei der Mittelwert mit 10,0 % niedrig war.

Eine weitere in der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ haufig
genannte Einsparungsursache, ist Outsourcing mit 31 Nennungen, d.h. 26 % der
befragten Unternehmen hatten dadurch Einsparungen. Fir diesen Bereich gab es bei
den Experteninterviews nur eine einzige Nennung in Kombination mit einer
Neuausschreibung. Im Gegensatz zu den Experteninterviews (10 % Einsparung) war es

auch maoglich, hohe Einsparungen zu erzielen (Mittelwert 20,4 %; Maximum 50 %).

Tabelle 17: ,Wirtschaftlichkeit von FM Umfrage 2006“ - Bereiche Reinigung

» ) = o ~| 2
=} o)) — c (O] = c
S [ © S (%) 9 o
=] — o © =) o =2
E 2, o 88352 & S| 5|3 |x £ | s
2 22 5 35 z2 & | 5|2 |5.|2]|3]|:
g 92| 2 |Lg 53| o| 8| E| B3| € |22 | | 3
s % £ %5|2¢ 5| & |82 |8 |8 (¥ 3|5
> < o E T 5 2 = o [ n -E 4 9 (0] ﬂ IS —
5 : g cL 1 B3g| N < @ S o |EF =) 1S IS
S = > =3 © 0 > N = S S (@) I IS
2 | g 2 5 z| 3 S| & | ¢ |E 21 2
c & ) <| p a 7 s N 15
>
Neuausschreibung
Nennungen 20 0 28 3 1 14 10 3 2 0 1 31 6 99*
Mittelwert [%0] 17,3 10,0 | 10,0 | 3,00 | 16,4 | 17,0 | 14,0 | 3,50 10,0 | 20,4 | 24,0 | 19,2
Median [%] 20,0 9,50 | 5,00 | 3,00 | 15,0 | 17,5 | 5,00 | 3,50 10,0 | 15,0 | 16,0 | 20,0
Standard- 13,2 72 | 8,66 12,0 | 7,52 | 15,6 | 2,12 11,3 [ 20,9 | 12,0
abweichung [%]
Minimum [%] 3 2 |5 |3 |5 |5 |5 |2 10 |5 2 2
Maximum [%)] 60 30 20 3 50 25 32 5 10 50 50 60

* Anzahl der Unternehmen mit Kosteneinsparungen (Mehrfachnennungen der Einsparungsursachen mdoglich)
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Das Histogramm im Abbildung 43 zeigt, dass nur es nur wenige Nennungen in héheren
Einsparungsbereichen gibt, daher liegen Mittelwert (19,2 %) und Median (20,0 %) nahe

beieinander.

25—

Anzahl der Nennungen

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60

Einsparung [%)]

Abbildung 43: ,Wirtschaftlichkeit von FM Umfrage 2006“- Reinigung

Insgesamt konnten im Bereich Reinigung zum einen durch Neuausschreibung
Einsparungen erzielt werden, wobei sich diese Tendenz sowohl in den
Experteninterviews als auch in der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage
2006“ zeigte. Zusatzlich konnte anhand der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management
Umfrage 2006“ eine verstarkte Neigung zu Kosteneinsparung durch Outsourcing
aufgezeigt werden. Die Mittelwerte der Resultate der Experteninterviews (21,7 %) und
der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006 (19,2 %) liegen beide um
die 20 %.
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5.2.4.2. Einsparung Energieversorgung

In der ,,Facility Management Umfrage 2005“ gaben 23 % der befragten Unternehmen

an, externe Dienstleister im Bereich Energieversorgung zu beschéftigen. Auch anhand

der Literaturrecherche und Analyse der Nebenkosten (Oscar 2006) wurde angenommen,

dass ,Energieversorgung“ einen wichtigen Kostenblock darstellt.

Die Resultate der Experteninterviews zeigen, dass 60 % der befragten Unternehmen

Kosteneinsparungen im Bereich Energieversorgung hatten. Hohe Einsparungen bis zu

50% waren zum einen durch Neuausschreibung, die hier auch Tarifneuverhandlung und

einen besseren Vertragsmodus umfasst, mdglich. Meist lagen diese Einsparungen

jedoch um die 10 %. Zum anderen waren vorwiegend durch Anwendung neuer

technischer Produkte Einsparungen um die 20 — 50 % madglich.

Tabelle 18: Experteninterviews - Energieversorgung

Energie - Detailliertes Potential

. . .
Kategorie Unterkategorie Experteninterviews [%]
Neuausschreibung Neuverhandlung Tarif niedrigerer Tarif, Controlling 50,0
Strom (1997 Liberalisierung — einmal selbst
Neuausschreibung Neuverhandlung Tarif ausgeschrieben und Vertrage selbst verhandelt- 36,0
einmalige Einsparung)
Neuausschreibung neuer Vertragsmodus alternativer Anbieter 20,0
Neuausschreibung Neuverhandlung Tarif Supplyseite - Liberalisierung 10,0
Neuausschreibung Neuverhandlung Tarif Strom: besserer Tarif 10,0
Neuverhandlung Tarif, Performancecontracting: Energieverwertungs-
Neuausschreibung | Optimierung, management: Anschlusswertereduktion, Buindelung 10,0
Zusammenfassung Liefervertrage, bessere Netzpreise
Neuausschreibung neuer Vertragsmodus Strom - Bestpreisklausel in Vertrag 3,0
Neuausschreibung | Zusammenfassung Energiepool regionenmaRig gebindelt 2,5
Produkte vermehrter Einsatz von | Wasser - Recyclinganlage Waschstraf3e: nur 10 % 50.0
Technik Frischwasser - 90 % Wasser wieder verwendet !
Produkte vermehrter Einsatz von | Wasserverbrauch reduziert: Umstellung der 30.0
Technik Armaturen auf "bertihrungsfrei” ’
Produkte Wissensmanagement B_erelch Lampen / Leuchtkérper (kenne Produkt / 20,0
Einbaudaten)
Produkte vermehrter Einsatz von | Schnittstelle GLT: Verbrauchserfassung; Auswertung; )
Technik kann so erkennen ob Anlage korrekt funktioniert
Optimierung Beleuchtung, Bewusstseinsbildung MA,
Produkte Bewusstseinsbildung automatische Jalousiensteuerung; Steckerleisten: 6,0
Reduzierung Stand By Kosten
Mittelwert 20,6
Median 15,0
Standardabweichung 17,2
Minimum 2,5
Maximum 50,0

* Kosteneinsparung
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Im Rahmen der ,,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ gaben
55% der befragten Unternehmen an, Einsparungen im Bereich Energieversorgung zu
haben. Es stellt damit nach der Reinigung das Facility Service mit den zweitmeisten

Einsparungen dar.

Anhand von Tabelle 19 lassen sich zwei wesentliche Einsparungsbereiche ausmachen,

namlich Tarifneuverhandlung und ,Anderes”.

Ebenso wie bei den Experteninterviews konnten bei der ,Wirtschaftlichkeit von Facility
Management Umfrage 2006“ haufig Einsparungen durch einen besseren Tarif erzielt
werden. 21 % der befragten Unternehmen hatten in der ,Wirtschaftlichkeit von Facility
Management Umfrage 2006“ Einsparungen durch einen neuen Tarif;, die Werte

(Maximum: 20 %) liegen jedoch unter denen der Experteninterviews (Maximum 50 %).

Die Kategorie ,Anderes umfasst berwiegend Mallnahmen zur Verbrauchsoptimierung
durch technische Verbesserungen wie automatische Zeitschaltuhren,
Warmertckgewinnung oder GLT. Hier konnten mit einem Maximum von 40 % auch die

hdchsten Einsparungen erzielt werden.

Tabelle 19: ,Wirtschaftlichkeit von FM Umfrage 2006 - Bereiche Energieversorgung

w | @ = o ~ 2
S (@)} = c Q U= c
S c © =1 Q o S
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g8, o 8883 S| 5| g3 2|5
a | 2¢ S | @ g8 22 9 ko) ] @2 g = 2 =
¢ 52| 5 £/ 55 o | & £ 2| £ |2%]| 5§ | & 2
€ ] S o8| o2 c > 2 c c |moE 5 = c
o |5 & |oh|tQ2| 3 ] s a T |.-.G| © o T
> < © — = L ) [ 0 = 4 L QO 12} IS =
= . Q SO |3 C = < »n c £ = =] £ =
s | o = ES |8 a N 3} Q g | <
S c S = » > N = > ) (@) ®© ©
2 g | 2 |2 Z| B o | S| 2 |¢& 3| 8
c & ) < o o X S N O]
>
Neuausschreibung
Nennungen 6 0 24 0 4 29 1 1 2 5 64*
Mittelwert [%6] 8,67 8,96 7,25 13,1 | 8,00 | 2,00 12,5 11,0 | 11,9
Median [%)] 10,0 10,0 7,00 10,0 | 8,00 | 2,00 12,5 10,0 | 10,0
Standard-
abweichung [%] 2,94 5,25 2,06 9,37 3,54 6,52 | 8,07
Minimum [%6] 5 1 5 2 8 2 10 5 1
Maximum [%)] 12 20 10 40 8 2 15 20 40

* Anzahl der Unternehmen mit Kosteneinsparungen (Mehrfachnennungen der Einsparungsursachen mdglich)
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Abbildung 44 zeigt, dass Einsparungen im Energiebereich vorwiegend im niedrigeren
Bereich mdglich sind. Die erzielten Kosteneinsparungen liegen meist um die 10 % bei
einem Mittelwert von 11,9 % und einem Median von 10,0 %.

20—

Anzahl der Nennungen

0 10 20 30 40
Einsparung [%)]

Abbildung 44: ,Wirtschaftlichkeit von FM Umfrage 2006“ - Energieversorgung

Insgesamt zeigen diese Ergebnisse, dass durch die steigenden Energiekosten der
letzten Jahre in diesem Bereich nur noch niedrige Einsparungen erzielt werden kénnen,
wobei sich dies vor allem in der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage
2006 =zeigte. Primare Ursachen fir Kostenreduktionen waren sowohl bei den
Experteninterviews als auch bei der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage

2006 eine Tarifneuverhandlung und eine Verbrauchsoptimierung durch Technikeinsatz.

Da die Energieversorgung aber neben einem Einsparungspotential auch einen
Kostentreiber darstellt, und die genannten Einsparungswerte in Abbildung 44 in
verschiedenen Klassen liegen, wurden die Parameter einer Kosteneinsparung anhand
eines statistischen Modells berechnet (siehe Unterabschnitt 5.5.4.4).
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5.2.4.3. Einsparung Technische Wartung / Instandhaltung

In der ,,Facility Management Umfrage 2005“ hatten 79 % der befragten Unternehmen
externe Dienstleister fur ,Technische Wartung / Instandhaltung®. Damit stellt es nach der
Reinigung den am zweithaufigsten genannten Bereich dar, sodass auch hier hohes
Einsparungspotential vermutet wurde. Daher wurde dieses Facility Service bei den
Experteninterviews bertcksichtigt.

Im Rahmen der Experteninterviews gaben 87 % der Unternehmen an,

Kosteneinsparungen in diesem Bereich zu lukrieren.

Die hdchsten Einsparungen lieRen sich durch Neuausschreibung mit maximal 80 %
Einsparung erzielen; weitere Einsparungen durch Neuausschreibung liegen bei 30 %
bzw. 12,5 % (siehe Tabelle 20).

Besonders deutlich geht aus den Ergebnissen der Experteninterviews in Tabelle 20
jedoch hervor, dass hohe Kosteneinsparungen bis zu 65 % haufig durch
Zusammenfassungen, also dem Nutzen von Synergien im Bereich Technik, méglich sind.
Die meisten Einsparungen durch Zusammenfassung bewegen sich allerdings im Bereich
zwischen 10 und 30 %. Weitere hohe Einsparungen waren bei geringerer
Nennungsanzahl bei Outsourcing (eine Nennung, 50 % Einsparung) mdglich. Durch
Insourcing von Wartungsarbeiten konnte eine Reduzierung der Kosten zwischen 10 und
35 % erzielt werden.

Auch eine neue Methodik der Wartung wurde haufig als Ursache einer niedrigeren
Kostensenkung — meist um die 10 % - genannt.

Mittelwert (24,8 %) und Median (16,5%) liegen aufgrund von wenigen sehr hohen

Nennungen um 8 % auseinander.

Tabelle 20: Experteninterviews - Technische Wartung / Instandhaltung

Kategorie

Technische Wartung und Instandhaltung - Detailliertes

Unterkategorie Potential Experteninterviews

[%]*

Neuausschreibung - Neuausschreibung 80,0

Neuausschreibung in Losen: HKLS, Schiebetor, Aufzige,

Neuausschreibung - Transportbander usw. - Ausschreibung fir 2 Jahre mit 1 Jahr | 30,0

Option

Neuausschreibung einmal jahrlich (fiir Professionisten wie
Installateur, Elektrik, Baumeister, Aufzug - Wahl des

Neuausschreibung - 12,5

Bestbieters / Rahmenvertrage: regelméaRige Vertragsprifung,
in Losen)
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Technische Wartung und Instandhaltung -

. . on1%
Kategorie Unterkategorie Detailliertes Potential Experteninterviews [%]
"integrierte Wartung™: frither fiir Kontrolle
Zusammenfassung - Brandschutztire oder Notbeleuchtung jemanden 65,0
extra hingeschickt, jetzt wird das mitgemacht
am Standort Wien so viel wie méglich selbst, FM und
Zusammenfassung Optimierung Instandhaltung zusammenlegen, hohere & bessere 50,0
Auslastung
bessere Konditionen durch gréfRere Volumina,
i Zusammenfassung von Rundgangen bei der
Zusammenfassung Inspektion (bis zur Betriebsflihrung alles outgesourct, 30,0
1 Spezialist pro Haus)
. Zusammenfassung der Standorte, Abgange nicht
Zusammenfassung Outsourcing nach besetzt, Auslagerung Technik 25,0
Zusammenfassung - Zusammenfassung: eine Firma beauftragt 18,0
Zusammenfassung ) Zusammenfassung / Synergler_l nutzen (Reserven 15,0
aus Pool von aufgelassenen Liegenschaften nutzbar)
hydraulische Uberpriifungen: Millpressen, Rampen -
Zusammenfassung i an einen Anbieter vergeben 12,5
Zusammenfassung - Sprinkleranlagen: an einen Anbieter vergeben 12,5
) Bereitschaft wahrend der Nacht outgesourct an
Outsourcing - . ) 50,0
externe Firma: auf Abruf
. Kleinstreparaturen, Malerarbeiten, Burouber-
Insourcing i siedlungen, Fenster einkitten macht Hausmeister 35,0
Insourcin i Schlosserarbeiten: Wechselschicht: volle Abdeckung 250
9 des 16 h Druckbetriebs und Sofortreaktion ’
Elektrobereich: Wartung ingesourct, so kein
Insourcing - Sicherheitsrisiko - nun Hilfsarbeiterstundenlohn 10,0
anstatt von Professionisten
leistungsgesteuerte anstatt zeitgesteuerte Wartung:
Methodik - 1x jahrlich Hauptwartung und Erganzungswartung 30,0
nach Anzahl Benutzung
Methodik vermehrter Einsatz von bessere Verflugbarkeit der Anlagen (aufgrund von 10.0
Technik Toolsupport, Stérungsstatistik) !
erstmalige Festlegung
Methodik Standards, vermehrter GLT, Servicelevels definieren 10,0
Einsatz von Technik
Methodik Optimierung neuere Erkenntnisse tUber Wartung 10,0
Checkliste fur prufpflichtige Anlagen - empfohlene
Methodik - Wartungsintervalle, Prifungen It. Gesetz -> héhere | 3,0
Sicherheit
Optimieruna. vermehrter HKLS optimiert und MRS Technik eingefuhrt:
Methodik Ei%satz vongil'echnik praventive Wartung, kann per Fernwartung -
InstandhaltungsmaflRnahmen vornehmen
Reduzierung Profils | - Profilreduzierung 8,0
Reduzierung Profils - Reduzierung des Sachaufwands 50
Mittelwert 24,8
Median 16,5
Standardabweichung 20,4
Minimum 3,0
Maximum 80,0

* Kosteneinsparung

-107-




Da 49 % der befragten Unternehmen Einsparungen im Facility Service Technische
Wartung / Instandhaltung hatten, z&hlt es damit zum dritthaufigsten Einsparungsbereich
der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“. Haufigste
Einsparungsursache war ,Anderes®. 15 % der Unternehmen hatten Einsparungen in
dieser Kategorie, die sich durch Optimierungen der Wartung, etwa durch nachhaltige
Projektverfolgung, vorbeugende Instandhaltung, effizientere Planung etc., ergeben.
Zweithaufigste Einsparungsursache war Verhandlung eines besseren Tarifs, der jedoch
wiederum nur geringe Einsparungen brachte (Mittelwert 9,92 %).

9 % der Unternehmen hatten Einsparungen durch Stérungsstatistik. Eine derartige
Statistik ermdglicht einen effizienteren Wartungs- und Instandhaltungsansatz, durch den
sich optimale Wartungszyklen ergeben. Dieser Ansatz war jedoch bei den
Experteninterviews nur einmal vertreten. Dahingegen ist die haufigste
Einsparungsursache der Experteninterviews, namlich Zusammenfassung, in der
~Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ mit nur sechs Nennungen
verhaltnismafiig weniger oft vertreten. Hohe Einsparungen konnten auf3erdem durch
Outsoucing (neun Nennungen, Maximum 50%) und Zusammenfassung /
Synergienutzung (Maximum 40 %) erzielt werden. Anhand des Histogramms in
Abbildung 45 ist erkennbar, dass sich die meisten Einsparungen im Bereich zwischen 10
und 15 % bewegen, was auch aus dem Mittelwert (14,9 %) und Median (10,0 %)

ablesbar ist.

Tabelle 21:. ,Wirtschaftlichkeit von FM Umfrage 2006“ - Bereiche Technische Wartung /

Instandhaltung
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Neuausschreibung Methodik
Nennungen 4 0 |12 1 1 1 18 0|1 1 4 11 9 6 57*
Mittelwert [%0] 13,8 9,92 | 5,00 | 5,00 | 10,0 | 13,9 20 |3,00 10,0 |7,73 |19,4 | 16,3 |149
Median [%] 12,5 7,50 | 5,00 | 5,00 | 10,0 | 10,0 2,0 |3,00|750 |5,00 |20,0 |15,0|10,0
Standard- 4,78 7,06 12,7 7,07 | 4,10 | 131 133 | 10,4
abweichung [%]
Minimum [%] 10 2 5 5 10 |3 2 3 5 5 5 3 3
Maximum [%)] 20 20 5 5 10 50 2 3 20 15 50 40 50

* Anzahl der Unternehmen mit Kosteneinsparungen (Mehrfachnennungen der Einsparungsursachen mdoglich)
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Abbildung 45: ,Wirtschaftlichkeit von FM Umfrage 2006“- Technische Wartung /

Instandhaltung

Insgesamt konnten bei den Experteninterviews die Einsparungen meist durch
Zusammenfassung erzielt werden. Dieser Aspekt zeigte sich bei der ,Wirtschaftlichkeit
von Facility Management Umfrage 2006“ nicht bei der Nennungsanzahl, doch der hohe
Mittelwert (16,3 %) weist auch in dieser Umfrage auf hohes Einsparungspotential hin.
Wesentliche Einsparungsursache in der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management
Umfrage 2006“ war eine effizientere Wartung der technischen Anlagen, etwa durch
Storungsstatistik oder vorausschauende Instandhaltung. Der hohe Mittelwert fir die
Einsparungen bei den Experteninterviews (24,8 %) muss aufgrund der Ergebnisse der

~Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006“ nach unten revidiert werden.

Der Bereich ,Technische Wartung / Instandhaltung” erfordert im Vergleich zu anderen
Facility Services mehr Basiswissen und eine professionellere Verwaltung, sodass
Unternehmen mit FM — Abteilung zu signifikant hdheren Einsparungen tendieren (siehe
5.5.2.2 Parameter Kosteneinsparung).
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5.2.4.4. Einsparung Entsorgung

Auch fur das Facility Service Entsorgung beschéaftigen 40 % der bei der ,Facility
Management Umfrage 2005“ befragten Unternehmen externe Dienstleister, womit es im

weiteren Verlauf der Arbeit beriicksichtigt wurde.

Bei

Kosteneinsparungen im Facility Service Entsorgung zu lukrieren. Der Mittelwert war mit

den Experteninterviews gaben 47 % der befragten Unternehmen an,
46 % sehr hoch. Dieser Wert erklart sich dadurch, dass es bei den Experteninterviews
einigen Unternehmen maglich war, bestimmte, urspriinglich zur Entsorgung vorgesehene
Artikel weiter zu verkaufen. Dies gilt besonders fir Abfalle chemischer Art. Auch durch
Zusammenfassungen war einmal eine hohe Einsparung méglich. Haufig lieRen sich auch
Die

Einsparungswerte streuen stark, weshalb die Standardabweichung bei fast 40% liegt.

durch Aspekte der Neuverhandlung Einsparungen erzielen. erhobenen

Tabelle 22: Experteninterviews - Entsorgung

Kategorie Unterkategorie Entsorgung - Detailliertes Potential Experteninterviews | [%]*
Zn, Cu = verwertbarer Sondermull -> kann wiederverkauft
Recycling Weiterverkauf Wer_qlen; P_ap|er: Reste von Paplgrrolle Flrma.\‘gellefert -> 1000
dafur gratis Entsorgung von Papier - zuvor fir Entsorgung
bezahlt (Schwermetalle)
Trennung eingeflihrt, Tonerkatuschen verkauft, Batterien
Recycling Weiterverkauf gesammelt -> weniger Restmuill: nur noch 2 anstatt von 85,0
14-15 Container; Europaletten verkauft
Zusammenfassung | Optimierung Zus_ammenfassung | Synergien nutzen: besserer Tarif, 90.0
Optimierung der Trennung
Zusammenfassung |- Vergabe biindeln 55
Neuausschreibung _Il\_lgrLiJ;/erhandlung Neuverhandlung Entsorgungsunternehmen 40,0
neuer neuer, besserer Vertragsmodus, bessere Milltrennung:
Neuausschreibung | Vertragsmodus Verursacher trennt selbst (da héhere Containerkosten fir 30,0
Optimierung gemischten Mull)
erstmalige
Neuausschreibung Festlegung der ?@andaro_h&enljlng, einheitliches Vorgehen Ausschreibung; 10,0
Standards, Okobusiness
Optimierung
Neuausschreibung 1!\_l§rLi1fverhandIung Tarifneuverhandlung 8,0
Neuausschreibung 1!\_l§rLi1fverhandIung glinstige Containerkosten, private Entsorgung -
Mittelwert 46,1
Median 35,0
Standardabweichung 39,7
Minimum 5,5
Maximum 100,0

* Kosteneinsparung
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49 % der befragten Unternehmen hatten Einsparungen im Facility Service Entsorgung,
womit es ebenso wie Technische Wartung / Instandhaltung zum dritthaufigsten
Einsparungsbereich der ,,Wirtschaftlichkeit von Facility Management Umfrage 2006
zahlt.

Aus Tabelle 23, welche die Resultate der ,Wirtschaftlichkeit von Facility Management
Umfrage 2006“ enthalt, geht deutlich hervor, dass die meisten und hochsten
Einsparungen im Bereich Entsorgung in die Kategorie ,Trennungsoptimierung® fallen.
Durch den Weiterverkauf von Abfallstoffen, Verbess