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Einleitung (1)

 Dies ist nunmehr die sechste Lünendonk®-Studie „Führende

Facility-Management-Unternehmen in Deutschland“. Die

Studie fokussiert sich – wie schon in den vergangenen Jahren

– auf Anbieterunternehmen für infrastrukturelles und

technisches Gebäudemanagement. Hierbei werden explizit

die Strukturen und Tendenzen innerhalb des deutschen

Facility-Management-Marktes (FM) dargestellt und analysiert.

 Aufgrund der Heterogenität des FM-Marktes befasst sich die

vorliegende Studie mit rein infrastrukturellen und technischen

Dienstleistern. Somit können die Daten zu Umsatz,

Mitarbeiter, Strukturen und Trends miteinander verglichen,

analysiert sowie folglich auch Trends aufgezeigt werden. Wir

setzen damit auf das konservative Prinzip, dass Zahlen,

Daten und Fakten vor Meinungen gehen.

 Die besagte Heterogenität des Marktes ist verantwortlich für

die Existenz unterschiedlicher FM-Definitionen. Inzwischen

beschäftigen sich die Teilnehmer von Tagungen und

Kongressen damit, welche Gemeinsamkeiten und

Unterschiede die Begriffe Facility Management, Facility

Services und Gebäudemanagement aufweisen. Auch sind

Bestrebungen von Verbänden und Marktteilnehmern

erkennbar, eine Vereinheitlichung auf nationaler und

internationaler Ebene herzustellen. Der Trend weist in

Richtung der Sekundärprozesse. Wünschenswert für die FM-

Unternehmen im Allgemeinen und für die Kunden sowie

potenzielle, junge Mitarbeiter im Besonderen ist es, die

Begriffsbestimmungen für FM nicht noch weiter zu

differenzieren, sondern für Klarheit zu sorgen.

 Da durch die Aufnahmekriterien – die dieser Studie zugrunde

liegen – keine reinen Instandhaltungsunternehmen gerankt

werden, wird die Lünendonk GmbH ergänzend eine Übersicht

zu den führenden Dienstleister für industrielle Services

herausbringen. Diese Liste wird im Oktober 2009 zur

Maintain-Messe in München erscheinen.

 Diese Lünendonk®-Studie zeigt: Bei der langjährigen

Beobachtung des Anbieter-Leistungsspektrums wird deutlich,

dass sich einerseits die Branche immer mehr bemüht, ihr

Image zu verbessern, und dass andererseits auch von

Kundenunternehmen diesem Thema eine steigende

Bedeutung beigemessen wird. Die Kampagne der

Möglichmacher wurde in 2008 von zwölf führenden FM-

Anbietern initiiert. Ziel ist es, FM bekannt zu machen, das

Image zu verbessern und die diversen Aus-

bildungsmöglichkeiten aufzuzeigen, die diese Branche bieten.
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Einleitung (2)

Innerhalb der letzten Jahre haben sich die Services der FM-

Dienstleister langsam aber stetig zu Unterstützungs- und

Sekundärprozessen hin entwickelt. Damit diese Entwicklung

erfolgen konnte, müssten zuvor die Chancen der Auslagerung

von FM-Services in den Kundenunternehmen erkannt werden.

Wie die Studie zeigt, werden die Einkaufsabteilungen bei den

Kundenunternehmen immer professioneller. Man erkennt,

dass FM einen erheblichen Beitrag zur Kostenreduzierung und

-minimierung, Qualität und Effizienz leisten kann.

 Diese jährlich erscheinende Lünendonk®-Studie „Führende

Facility-Management-Unternehmen für infrastrukturelles und

technisches Gebäudemanagement in Deutschland” gilt

gemeinsam mit der dazugehörigen Lünendonk®-Liste über die

führenden 25 Unternehmen, die wir im Juni 2009 der

Öffentlichkeit vorgestellt haben, als Marktstandard.

 Seit 25 Jahren beobachtet die Lünendonk GmbH

Dienstleistungsmärkte in Deutschland, seit nunmehr acht

Jahren Facility-Management-Unternehmen.

 Die Expertise und das vorliegende Datenmaterial ermöglichen

es, nun zum zweiten Mal eine Langzeitanalyse zu fahren und

dementsprechend Trends abzuleiten.

 Ziel aller Lünendonk®-Listen und -Studien ist es, zurück-

liegende Entwicklungen abzubilden, den Status quo

aufzuzeigen sowie Aussagen über zukünftige Entwicklungen

in den betreffenden Märkten zu treffen.

 In 2008 haben vor allem zwei Entwicklungen den deutschen

FM-Markt geprägt: zunehmende Marktkonsolidierung und die

im September beginnende Wirtschaftskrise.

 Um den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen Rechnung zu

tragen, wird die diesjährige Studie in den beiden

Sonderkapiteln „Aktuelle Trends in der FM-Branche“ und

„Zukünftige Trends in der FM-Branche“ die aktuelle

Wirtschaftslage und deren Auswirkungen auf die FM-Branche

– mit vielen explizit hierfür neu aufgenommenen Fragen –

aufgreifen.
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Einleitung (3)

 Bemerkenswert ist, dass trotz ungünstiger wirtschaftlicher

Rahmenbedingungen die Umsatzprognosen der Top 25 FM-

Unternehmen für das laufende Geschäftsjahr noch positiv

sind, wenn auch vergleichsweise gering (3,5%). Letztes Jahr

ging man noch von einem durchschnittlichen Wachstum von

7,0 Prozent für 2009 aus. Das heißt, die FM-Unternehmen

zeigen sich verhalten hinsichtlich der laufenden

Umsatzentwicklung. Ob die FM-Unternehmen dennoch als

Gewinner der Krise bezeichnet werden können, wird im Laufe

der Studie zu beantworten versucht. An dieser Stelle kann

bereits vorweg genommen werden, dass – wie auch in

zahlreichen Gesprächen mit führenden FM-Dienstleistern

bestätigt – der Trend zum Outsourcing nach der Krise stark an

Bedeutung gewinnen wird und damit der Branche einen

kräftigen Aufschwung bereitet. Nichtsdestotrotz werden

Gespräche über Leistungs- und Preisreduzierung geführt.

 Die zahlreichen M&A Aktivitäten – hier sei nur auf die

Übernahmen von DeTeImmobilien durch Strabag, M+W

Zanders durch Bilfinger Berger FS oder Zehnackers durch

Sodexo hingewiesen – zeigt, dass die Marktkonsolidierung in

2008 weiter voranschreitet. Auch in 2009 steht mit

ThyssenKrupp Industrieservices ein umsatzstarkes Über-

nahmeobjekt am Markt.
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Einleitung (4)

 Diese Lünendonk®-Studie basiert in hohem Maße auf

kontrollierten Selbstauskünften der FM-Unternehmen. In

einigen Fällen müssen wir jedoch Unternehmensdaten wie

beispielsweise Inlandsumsätze schätzen, da die Unternehmen

nicht in Deutschland bilanzieren beziehungsweise die

regionalen Umsatzwerte von den internationalen

Muttergesellschaften nicht veröffentlicht werden. Hier

erschließen wir uns durch die Auswertung internationaler

Quellen sowie die Berechnung von Vergleichswerten eine

solide Basis für Schätzwerte.

 Zusätzlich wird in unseren Studien eine Kontrollgruppe von

weiteren mittelgroßen und kleinen Anbietern des Segmentes

einbezogen – dadurch sind interessante Vergleiche zwischen

den Unternehmen unterschiedlicher Größenklassen möglich.

 Gleichwohl schätzen weder wir noch unsere Kunden und

Leser zu viele Schätzwerte. Bei den bereits seit Jahrzehnten

etablierten Studien nehmen diese auch nur einen geringen

Teil der Daten ein und sind aus Gründen der Transparenz

auch als solche markiert.

 Methodisch folgt diese Untersuchung den Lünendonk®-

Studien für andere Dienstleistungsmärkte. Ein ausgewählter

Kreis von in Deutschland tätigen FM-Anbieterunternehmen

wurde per Fragebogen schriftlich um Auskunft gebeten. Bei

der Auswahl der über 250 angeschriebenen Anbieter wurden

größere und mittlere Unternehmen bewusst über-

repräsentiert, da keine quantitativen Hochrechnungen auf

Marktvolumina beabsichtigt sind.

 In der vorliegenden Studie werden die Antworten der

Teilnehmer nicht unternehmensbezogen wiedergegeben,

sondern nur als statistische Gesamtauswertung. Ausnahmen

bilden – wie mit den Teilnehmerunternehmen vereinbart –

Angaben zu Umsatz- und Mitarbeiterzahlen.

 Folgende 88 Facility Management-Unternehmen werden in

der vorliegenden Studie analysiert:
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