FACILITY MANAGEMENT: Wie externe Profis Gebaude betreiben
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Gebdude managen lassen

Umsatz mit Facility Management
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Facility Management ist ein klassi-
sches Outsourcing-Geschaft: In-
dustrie- und Handelsunternehmen
sehen in dem Betreiben und Bewirt-
schaften von Gebauden genauso
wie Dienstleister oft nicht ihr Kern-
geschéft - und lagern es deshalb
an externe Dienstleister aus. Den
Facility-Management-Anbietern
hat dieser Trend in den vergange-
nen Jahren ein stetiges Wachstum
beschert. Im Jahr 2007 setzte die
Branche in Deutschland 52 Mrd.
Euro um, funf Prozent mehr als im
Vorjahr. Wie stark die aktuelle Wirt-
schaftskrise das Wachstum ab-
bremst, ist derzeit noch nicht abzu-
sehen.
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Mit neuer Kompetenz in der Krise bestehen

T—

Facility Manager
wollen ihre Kunden
in der schwierigen
Wirtschaftslage mit
Komplettangeboten
liberzeugen -
Branche rechnet mit
Konsolidierung

FLORIAN VOLLMERS | BREMEN

Mit einem lachenden und einem wei-
nenden Auge betrachtet Jens Koenen
derzeit die Auswirkungen der Wirt-
schaftskrise. Der Leiter fiir Marketing
und Geschiftsentwicklung bei der
Hectas Gebdudedienste Stiftung &
Co. KG in Wuppertal sieht einerseits
Produktionsstopps und Kurzarbeit in
der Automobilindustrie, unter denen
der Facility-Management-Dienstleis-
ter leidet: ,,Wir haben viele Zulieferer
als Kunden®, sagt Koenen. ,Wenn dort
ganze Werke stillgelegt werden, fallen
auch die Reinigungs- und Sicherheits- _

dienste der Gebiude weg - und das g =

wirkt sich natiirlich auf unser Ge-38
schiift aus.“ Andererseits steigt in an- ¢
deren Branchen der Bedarf an Gebdu- =
demanagement, weil sich Unterneh- ¢
men unter dem Wirtschaftlicheng
Druck auf ihr Kerngeschift konzen- 3
trieren. Und Aufgaben rund um ihre 8
Immobilien outsourcen, um Kosten§
zu senken. ,,Eine Wachstumsbranche ‘5
ist beispielsweise der gesamte Ge-
sundheitssektor®, sagt Koenen, der
fiir die Hectas Gebidudedienste gute
Geschiftszahlen prognostiziert. ,, Wir
werden auch in diesem und im kom-
menden Jahr weiter wachsen."
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Gebdudemanager hoffen und
bangen in der Wirtschaftskrise

Die aktuelle Wirtschaftskrise sorgt in
der Facility Management-Branche
fiir Hoffen und Bangen zugleich: Ei-
nerseits verlieren die Dienstleister
mit der steigenden Anzahl von Insol-
venzen Kunden. Andererseits lagern
Firmen ihr Gebdudemanagement ver-
stirkt an externe Dienstleister aus,
um zu sparen.

Experten rechnen mit einem Kon-
solidierungsschub, von dem vor al-
lem breit aufgestellte Facility-Ma-
nagement-Unternehmen und kleine
Nischenanbieter profitieren konn-
ten. ,Der Markt fiir Gebdudemanage-
ment-Dienstleistungen wird insge-
samt kleiner", prophezeit Bernd Ha-

fensteiner, Unternehmensberater bei
der Droege & Comp. Financial Advi-
sors GmbH in Diisseldorf. ,Aber ein-
zelne Unternehmen, die breit aufge-
stellt sind, werden sich zunehmend
grofere Marktanteile sichern.“ Gro-
es Potential sieht Hafensteiner ins-
besondere im technischen Facility
Management, wihrend die Leistungs-
bereiche Reinigung und Versorgung
bereits zu iiber 90 Prozent fremd ver-
geben seien.

Mit dem krisenbedingten Kosten-
druck werde zugleich ein Konsolidie-
rungsprozess in Gang gebracht, des-
sen Auswirkungen im zweiten Halb-
jahr deutlich zu spiiren sein werden,
schitzt Berater Hafensteiner. ,Nur
grofse Komplett-Anbieter und Dienst-
leister mit speziellem Know-how kon-
nen gestirkt in Preisverhandlungen
gehen und werden diese Entwicklung
iberleben.” Ein mittelstdndisches Fa-

Haustechniker beim

Stuiihleriicken:

Facility Manager

kiimmern sich langst
nicht mehr nur um die
Reinigung von Geb&uden.

cility = Management-Unternehmen,
das sein Produktangebot in den letz-
ten Jahren bewusst ausgebaut hat, ist
die ray group im niedersichsischen
Holdorf. Als Gebiudereiniger gestar-
tet, bietet das Unternehmen mittler-
weile auch technische und kaufmin-
nische Dienstleistungen zum Gebiu-
demanagement an. ,Wir haben kaum
noch Kunden, die vereinzelte Kompe-
tenzen abfragen®, sagt Geschiftsfiih-
rer Nils Bogdol. ,,Ich sehe die Zukunft
der Branche deshalb im Komplett-Fa-
cility-Management.“ Derzeit stehe
das Unternehmen in Verhandlungen
mit einer grofien Einzelhandelskette.
,Dort wiinscht man sich {iberregio-
nal fiir alle Filialen nur einen An-
sprechpartner, der das gesamte Faci-
lity Management iibernimmt.“ Im ver-
gangenen Jahr steigerte die ray group
ihren Umsatz um flinf Prozent auf 38
Mio. Euro und will laut Bogdol trotz

Wirtschaftskrise weiter wachsen.
Dass die Krise Facility Managern
mehr Chancen als Risiken bietet, er-
wartet auch Rolf-Dieter Schlaubitz,
Geschiftsfithrer der Adlershof Faci-
lity Management GmbH in Berlin.
Der kleine Anbieter mit 33 Mitarbei-
tern und einem Jahresumsatz von 4,6
Millionen Euro bewirtschaftet die Ge-
biude von 300 Kleinunternehmen
und Griinderfirmen, die im Berliner
Technologiepark Adlershof angesie-
delt sind. ,In Krisenzeiten trennen
sich Unternehmen aus Kostengriin-
den vom Immobilienmanagement,
sagt Schlaubitz. ,Der Outsourcing-
Trend wird sich deshalb weiter fort-
setzen.“ Zudem plant Schlaubitz,
seine Spezialkenntnisse im techni-
schen Gebiudemanagement weiter
auszubauen.

Und ist damit nicht allein, vor al-
lem kleine Gebdudemanagement-Un-

ternehmen erginzen ihr Angebot um
technisches und kaufminnisches
Know-how: ,Immer mehr unserer
Kunden suchen nach Fachpersonal,
um ihr Portfolio zu verbreitern. Vor al-
lem Ingenieure sind gesucht", sagt
Mirco Melega, Geschiftfithrer der
auf die Branche spezialisierten Perso-
nalberatung FM Personal GmbH in
Frankfurt am Main.

Kleinere Unternehmen
konzentrieren sich auf Nischen

Mit einem Nischenprodukt hingegen
hofft Jorg Nitzsche, Geschiftsfiihrer
des Einzelunternehmens Toni Tau-
benabwehr und Schidlingsbekimp-
fung in Frankfurt am Main, die Krise
zu {iberleben. An Gebiduden instal-
liert Nitzsche Vorrichtungen zur Vo-
gelabwehr. Zum Beispiel halten akus-
tische Signale die Tiere vom Einflug
in gedffnete Lagerhallen ab, und nur

fiir das Vogelauge sichtbare Folien
verhindern den Zusammenstofs mit
Glasfassaden. ,Wir Kkonzentrieren
uns auf ein hoch spezialisiertes Pro-
dukt, das wohl kein groferes FM-Un-
ternehmen jemals in sein Portfolio
aufnehmen wird“, sagt Nitzsche.
»Wir nutzen die Krisen-Zeit, um uns
mit Innovationen so aufzustellen,
dass wir bereit fiir den Markt sind,
wenn die Unternehmen wieder mehr
investieren.“

Das kann allerdings noch dauern:
Kunibert Lennerts, Professor fiir Faci-
lity Management an der Universitit
Karlsruhe, prognostiziert der Bran-
che eine lingere Durststrecke: ,,Die
Facility Manager miissen sich auf
eine Talfahrt im Sog der Wirtschafts-
krise einstellen, die mindestens zwei
Jahre andauern wird. Ich rechne da-
mit, dass der Markt erst in drei bis
vier Jahren wieder wachsen wird.“

Biiromitarbeiter sollen enger zusammenriicken

Um Kosten zu sparen, reduzieren Unternehmen ihre gemieteten Flachen - Bei intensiverer Nutzung konnen Larmpegel und Stress steigen

ROUBEN BATHKE | KOLN

Als Systemergonom bei der Konig
und Neurath AG in Karben bei Frank-
furt beschiftigt sich Peter Feldmann
mit Licht, Luft und Lirm am Arbeits-
platz. Das Unternehmen bietet ne-
ben klassischen Biiromdbel auch
Raumkonzepte an, die auf Effizienz
und Flexibilitit ausgelegt sind. In
letzter Zeit muss sich Feldmann im-
mer hiufiger mit der Frage beschifti-
gen, wie Firmen Biiroflichen effizien-
ter nutzen konnen. ,Die Auslastung
von Biiroflichen hat einen zentralen
Stellenwert fiir Unternehmen®, sagt
der Raumexperte.

Viele Unternehmen haben die Ein-
sparpotenziale erkannt, die in unnoti-
gen Biiroflichen schlummern. Und
lassen ihre Mitarbeiter enger zusam-
menriicken. Einzelbiiros werden im-
mer seltener, statt dessen setzen Fir-
men auf offene und raumeffiziente
Biiros. Laut einer Studie des Immobi-
lien-Dienstleisters Cushman & Wake-
field von Mirz 2009 ist die durch-
schnittlich genutzte Biirofliche pro
Beschiftigtem in den letzten beiden
Jahren europaweit um knapp einen
halben Quadratmeter gesunken. Als
Grund sehen die Autoren der Studie

die Wirtschaftskrise, die Mieter und
Vermieter zur Kostenreduzierung an-
treibt. Und der Trend hilt an: Laut
Studie planen viele Firmen, ihre Fli-
chen kiinftig intensiver zu nutzen.
Um Ideen, wie man den Biirofli-
chenbedarf senken kann, ist Raum-
planer Feldmann nicht verlegen. Wer
etwa alte Rohrenbildschirme durch
moderne Flachbildschirme ersetzt
hat, braucht in der Regel deutlich we-
niger Schreibtischfliche. Zudem hat
die Entwicklung von elektronischer

Kleinere Biiroflichen senken auch
Kosten beim Heizen und Reinigen

Datenspeicherung und Kommunika-
tion den Bedarf an Stauraum in vie-
len Biiros generell sinken lassen. Er
geht davon aus, dass Unternehmen
durch veridnderte Arbeitsstrukturen
etwa 30 bis 40 Prozent an Biirofliche
einsparen konnen. Das lohne sich
nicht nur wegen der reduzierten
Mietkosten, sondern auch wegen der
gleichzeitig sinkenden Nebenkon-
sten. Schlieflich verursachen gerin-
gere Raumflichen auch weniger Kos-
ten zum Beispiel bei Heizung, Be-
leuchtung und Reinigung.

Mit einer simplen Reduzierung
der Fliche ist allerdings nicht viel ge-

wonnen. Denn je mehr Biiro-Ange-
stellte auf engem Raum arbeiten,
desto hoher wird der Gerdusch- und
Stresspegel - was langfristig die Leis-
tung und Motivation der Mitarbeiter
schmilern kann. ,Umgestaltungspro-
jekte, die allein Flichenreduzierung
zum Ziel haben, werden nicht zum Er-
folg fithren“, warnt Stefan Rief vom
Fraunhofer-Institut fiir Arbeitswirt-
schaft und Organisation IAO in Stutt-
gart. Er empfiehlt, bei der Neuorgani-
sation von Biirordumen stirker auf
Kriterien wie Kommunikation, Wis-
sensaustausch und Mobilitit zu set-
zen. Zum Beispiel, indem Firmen Mit-
arbeiter nah zueinander platzieren,
die sich hiufig austauschen miissen:
,2Durch kommunikationsorientierte
Flichenbelegungen kdnnen Abteilun-
gen den Bedarf an formellen Bespre-
chungen um bis zu dreiflig Prozent
senken.“ Nebenbei ergiben sich in
den meisten Fillen hohe Potentiale
zur Reduktion von Biiroflichen.

,Es gibt Moglichkeiten, mehr Mit-
arbeiter auf eine geringe Fliche zu
verteilen und dabei gleichzeitig das
Arbeitsklima verbessern, sagt Horst
Hofbauer, Chef der Hofbauer GmbH
in Miinchen. Der Immobilien-Dienst-
leister entwickelt Arbeitsplatzkon-
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GroBraumburo: Wenn viele Beschaftigte auf engem Raum arbeiten, spart die

Firma Miete. Mit dem Larm am Arbeitsplatz steigt allerdings der Stress.

zepte fiir Biiros und berit Firmen
und Vermieter bei der Umnutzung
von Immobilien. Solche Konzepte
seien aber aufwindig und mit zusétz-
lichen Investitionen in die Ausstat-
tung verbunden, sagt Hofbauer. Er
geht davon aus, dass Unternehmen
ungefihr die Hilfte der Einsparun-
gen, die sie mit einem reduzierten
Flichenbedarf erreichen, in Umbau-
mafnahmen stecken miissen - Raum-
teiler etwa, die optische und akusti-
sche Briiche in die Biirolandschaft
schlagen.

Gerade die Raumakustik stellt
Biiro-Planer bei vielen Neubauten
vor grofse Probleme. Harte Oberfli-
chen wie etwa Betondecken, Glas
oder Parkettbdden, die in der moder-
nen Architektur hiufig Einsatz fin-
den, sorgen fiir eine besonders hell-
horige Akustik. ,,Unternehmen, die
in Grofiraumbiiros Fliche reduzie-
ren wollen, miissen Geld fiir raum-
akustische Losungen einkalkulie-
ren®, gibt Systemergonom Feldmann
zu bedenken. Schallschluckende
Raumtrenner oder Deckensegeln
etwa helfen, den Lirmpegel zu sen-
ken. Weiterer Vorteil: ,Bei einem
Ortswechsel zieht die Akustik -Tech-
nik einfach mit um*, sagt Feldmann.
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