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Summary 

cgmunich-report #04, Juni 2008, www.cgmunich.de 

International tätige Anbieter von Facility Services und Facility 
Management Leistungen in Europa 

Insbesondere international bzw. global agierende Corporates haben in den letzten 
Jahren im Kerngeschäft und den dort relevanten Zulieferer-Strukturen mehr und 
mehr globale Standards konzernweit implementiert und erfolgreich umgesetzt. Der 
weiter steigende Kosten-Optimierungs-Druck fordert diese Standardisierung auch in 
den Sekundärprozessen. Intern werden Prozesse länderübergreifend harmonisiert. 
Nach einigen spektakulären europaweiten Vergaben zur Jahrtausendwende, wie 
Infineon/Dussmann, IBM/m+wZander konzentrierte sich die Branche und der 
Anbieter-Markt bei externen Leistungen mehr auf die notwendige 
Professionalisierung im regionalen bzw. nationalen Umfeld. Die Übernahme 
„integraler Prozessverantwortung – iPV“ ist hierfür ein Beispiel. In den letzten zwei 
Jahren konsolidiert und internationalisiert sich der Markt für Facility Management und 
Facility Services wieder stärker. Einschlägige Markt- und Trendstudien von Roland 
Berger, Droege & Comp. oder Lünendonk zeichnen hierbei ein klares Bild. 

In den letzten Monaten waren cgmunich-Berater häufig gefordert, international 
agierende deutsche Facility Service Provider zur Übernahme länderübergreifender 
Auftrags-Portfolii ausfindig zu machen und mit den Auftraggebern zu verzahnen. 
Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit den Markt zu kennen. Im Rahmen unserer 
Recherchen entstand ein interessanter Einblick in den Anbietermarkt, der im 
Folgenden zusammen fassend dargestellt wird. 

Ausgangssituation 

Bei der internationalen (europaweiten) Konsolidierung der Vertragsbeziehungen mit 
Facility Service Providern steht häufig das Ziel „ein Dienstleister für alles und überall“ 
ganz oben auf der Agenda. „Wen gibt es den da…?“ Die Frage scheint einfach, die 
Lösung ist allerdings mehr als komplex. Als Beratungsunternehmen sehen wir unsere 
Aufgabe nicht darin den Markt mit Hilfe komplexer Marktanalysen erst transparent zu 
machen, sondern vielmehr aus „der Liste mit den bekannten Playern“ am Markt, die 
projektbezogen richtigen auszuwählen. Aber gerade diese Übersicht existiert im 
internationalen Umfeld nicht bzw. nur sehr allgemein gültig. Grund genug für unsere 
Experten selbst zu recherchieren, um unsere Projektbearbeitung mit den geeigneten 
Informationen zu unterstützen. 

Aufgrund der cgmunich-Klienten-Struktur mit international tätigen Corporates oder 
Property-Gesellschaften mit „deutschen Wurzeln“ und umfangreichen 
Immobilienbestand in Deutschland standen dabei vor allem Anbieter im Fokus, die 
trotz internationalem Engagement auch in Deutschland tätig sind. Rein 
skandinavische, süd- oder ost-europäische Anbieter wurden also nicht berücksichtigt. 

http://www.cgmunich.de/
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Reaktion der Anbieter 

Schnell wurde unseren Experten klar, warum es die eingangs zitierte Liste in der 
Branche bisher nicht gibt: Trotz konkreter Projektanfragen als Basis hielten sich viele 
der 35 von uns vor recherchierten Dienstleistungsunternehmen bzw. Allianzen 
bedeckt, als es um die Herausgabe konkreter Informationen über internationale 
Erfahrungen der Unternehmen ging. Etwa ein Drittel wollte keinerlei Auskünfte 
erteilen. Die restlichen 23 Anbieter verhielten sich mal mehr, mal weniger zurück 
haltend bei der Abfrage von Details zum konkreten Leistungsspektrum, zu 
Umsatzanteilen in unterschiedlichen Ländern, internationalen Referenzkunden und 
zugehörigen Projekten, sowie Dauer und Stabilität der Auslandsengagements.  

Bei den wenigen sehr offenen Anbietern stellte sich heraus, dass eine zentrale 
Vertriebs- oder Business-Development-Stelle, bei der alle Informationen zu 
bestehenden Projekten und Kooperationen länderübergreifend zentral abzurufen 
sind, nur in den seltensten Fällen existieren. So gestaltete sich die Beschaffung der 
Informationen für die angefragten Unternehmen zum Teil sehr schwierig und 
zeitaufwendig. 

Die Zustimmung zur Veröffentlichung detaillierter Informationen lehnten die meisten 
Dienstleister ab. Aus diesem Grunde sind im Folgenden hauptsächlich neutralisierte 
bzw. zusammen gefasste Ergebnisse dargestellt. 
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Länderabdeckung 

Ohne Anspruch auf Vollständigkeit wurden insgesamt 32 Facility Service Provider 
identifiziert, die sowohl in Deutschland, als auch im europäischen Ausland selbst oder 
mit Partnern tätig sind. Darüber hinaus sind mit Service Management International – 
SMI (Klüh, Sin + Stes, Mitie), ECS (WISAG, GSF, Iris, Helder, Gosvenor) und 
Euroliance (Gegenbauer, ONET, OCE) drei starke Allianzen tätig. 

Insgesamt gingen wir also von einem Provider-Kreis von 35 aus, die die oben 
genannten Rahmenbedingungen erfüllen würden. 

Detaillierte und im Folgenden ausgewertete und dargestellte Informationen liegen 
von uns insgesamt 23 Providern, inklusive der oben benannten Allianzen vor. 

20-40% (5-9) der Dienstleister im Land tätig (11)

Weniger als 20% (1-4) der Dienstleister im Land tätig (2)

Kein Dienstleister im Land tätig (1)

40-60% (10-13) der Dienstleister im Land tätig (11)

60-80% (14-18) der Dienstleister im Land tätig (7)

80-100% (18-23) der Dienstleister im Land tätig (2)

 

Abb. 1: Verteilung Dienstleister und Allianzen in Europa 

Insgesamt wurde das Engagement der Dienstleister in 34 europäischen Ländern 
betrachtet (vgl. Landkarte). In der dargestellten Europakarte ist die Dichte der dort 
aktiven Dienstleister bezogen auf den Gesamtpool prozentual und absolut als von-
bis-Bereich (erste Klammer) dargestellt. Die zweite Klammer gibt die Anzahl der 
Länder an. Weiß dargestellte Länder wurden nicht berücksichtigt. 

Die umgekehrte Sichtweise stellt die Präsenz je Service Provider im Bezug zu den 
betrachteten Ländern dar. Der Dienstleister mit dem höchsten Abdeckungsgrad 
erreicht 94%, ist also in 32 von 34 betrachteten Ländern aktiv. Insgesamt fünf 
Dienstleister erreichen den hohen Grad der Abdeckung von mindestens 80%. 60%-
80% aller Länder werden von zwei, 40%-60% von fünf und 20%-40% der Länder 
von weiteren sechs Dienstleistern betreut. Weniger als 20% Länderabdeckung 
erreichen fünf betrachtete Dienstleister. 
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Abb. 2: Länderabdeckung je Dienstleister 

Zu den omnipräsenten Dienstleistern zählen z. B. JCI, M+W Zander, Axima und die 
Compass Group. 

Im Mittelfeld bewegen sich z.B. Allianzen wie SMI oder Eurolliance und Dienstleister 
mit speziellen regionalen Schwerpunkten, wie z.B. STRABAG FM (Ost-Europa-Fokus), 
HSG, Voith oder Hochtief FM. 

Nur sehr wenige Länder (<= 20%, entspricht max. 6 Länder) werden z.B. von 
MIBAG, Ferrovial oder Emcor abgedeckt. 

Leistungen 

Bei den betrachteten Dienstleistern handelte es sich ausschließlich um Komplett- 
bzw. Komplex-Dienstleister, d.h. es werden Leistungen aus mindestens vier der fünf 
betrachteten Leistungsbereiche 

 Property Management 
 Space Management 
 Technical Facility Services 
 Infrastructural Facility Services 
 Commercial Facility Services 

selbst oder mit Partner erbracht, in jeden Fall aber angeboten. 
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Abb. 3: Umsatzanteile in den einzelnen Leistungsgruppen (Dienstleister aus D/A/CH) 

Die konkrete Aufteilung nach Umsatzvolumen bzw. Umsatzanteilen in den Leistungs-
Bereichen ist sehr unterschiedlich, je nach Herkunft und Auftraggeber-Struktur des 
Dienstleistern. Eine aussagefähige Auswertung konnte aber nur für ein paar wenige 
Dienstleister ermittelt werden (Abb.), da die strukturierte Aufgliederung der 
Umsatzanteile üblicherweise nicht veröffentlicht oder bekannt gegeben wird. 



 

© cgmunich GmbH 6 cgmunich-report#04-Summary_080604_oro, 05.06.2008 

Eigenleistungsanteil 

Ein besonderes Augenmerk im Bezug auf die Beurteilung der Leistungsfähigkeit von 
Dienstleistern ist die Eigenleistungstiefe in den angebotenen Gewerken oder 
Leistungsfeldern. 

Ein Dienstleister - in diesem Fall eine der drei Allianzen - erbringt sämtliche 
Tätigkeiten mit eigenem Personal. Neben dieser Allianz sind immerhin mehr als die 
Hälfte der Dienstleister in der Lage wenigstens 60% der Dienste durch eigenes 
Personal zu erbringen. Beinahe alle Dienstleister erreichen eine Eigenleistungsquote 
von mindestens 50%. 
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Abb. 4: Aufteilung Eigen-/Fremdleistung je Dienstleister 
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Leistungserbringung im Service TFM

Eigenleistung Fremdleistung keine Leistung
 

Abb. 5: Anteil Eigen-/Fremdleistung Technische Facility Services Gesamt-Pool 

Die Auswertung der einzelnen Leistungsbereiche nach Eigen- oder Fremdleistung 
brachte folgendes Ergebnis:  

Ein Großteil der Dienstleister die technische Facility Services anbieten erbringen diese 
Leistungen zu etwa drei Viertel auch selbst. Hochtief FM, Strabag FM, MCE Stangl, 
SKE, JCI und Axima sind hierbei besonders stark in den technischen Services. 

Den Bereich Property Management bieten etwa ein Drittel der ausgewerteten 
Dienstleister nicht an, ein weiteres Drittel mit eigenen Mitarbeitern. Als 
Kernkompetenz bieten CBRE und JLL diese Leistung an. 

Leistungserbringung im Service PM

Eigenleistung Fremdleistung keine Leistung
 

Abb. 6: Anteil Eigen-/Fremdleistung Property Management Gesamt-Pool 
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Im Bereich der infrastrukturellen Services vertrauen etwa 40% der Anbieter auf die 
Mitarbeit von Subunternehmern oder Partnern. Beispiele für die internationalen 
Player in diesem Bereich Dussmann, ISS, Sodexo, sowie die in den drei 
unterschiedlichen Allianzen tätigen Unternehmen WISAG (ECS), Euroliance 
(Gegenbauer) und Klüh (SMI). 

Der Anteil der Leistungserbringung mit eigenem Personal ist in den Ländern 
Osteuropas relativ über alle Leistungen am größten, in Nordeuropa am geringsten 
(Abb. 7). Unsere Recherchen ergaben, dass neben  der Lohnstrukturen insbesondere 
arbeits- und tarifrechtliche Gründe hierfür eine Rolle spielen. 

In den übrigen Regionen war die die Verteilung bei etwa 25% Fremd- zu 75% 
Eigenleistung bezogen auf alle Leistungen und den Gesamt-Pool, ohne Nord- und 
Osteuropa. 

64%

36%

Eigen- und Fremdleistung in 
Nordeuropa

Eigenleistung Fremdleistung

86%

14%

Eigen- und Fremdleistung in
Osteuropa

Eigenleistung Fremdleistung
 

Abb. 7: Anteil Eigen-/Fremdleistung nach Regionen Gesamt-Pool 

Eigene Organisation 

Beim Aufbruch jenseits der Grenzen des Heimatlandes stellt sich häufig die Frage, ob 
der Aufbau eigener Strukturen wirtschaftlich sinnvoll sein kann. Ebenso ist zu klären, 
ob eine eigene juristische Person das Unternehmen vor Ort, z.B. in Form einer 
ausländischen Niederlassung oder Tochtergesellschaft vertreten muss. Dies kann aus 
vertriebstechnischen Gründen sinnvoll, manchmal sogar notwendig sein, ist aber mit 
mehr Aufwand verbunden, als die Suche nach geeigneten Kooperationspartnern im 
jeweiligen Land. Letzteres reduziert auch das Kosten-Risiko bei einem evtl. Rückzug 
aus der Region. 

Etwa die Hälfte der betrachteten Dienstleister ist in den betreuten Ländern jeweils 
immer mit einer eigenen Organisation tätig. Dies sind z.B. Rustler, Sodexo, Johnson 
Controls, Dussmann, MCE Stangl.  

Andere wiederum, wie z.B. HSG, ISS oder M+W Zander verlassen sich in einem Teil 
der betreuten Länder auf lokale Partnerunternehmen. Ein Rückschluss auf 
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Leistungsspektrum, Größe der Unternehmen oder Anzahl der abgedeckten Länder ist 
hierbei nicht zu erkennen. 

Wie geht die Entwicklung weiter? 

Vor etwa fünfzehn Jahren begannen die Zuliefererfirmen den Herstellern in die 
jeweiligen Länder zu folgen, in denen die neuen Märkte vermutet wurden und die 
Arbeitskosten günstiger waren. Ein Beispiel ist das Audi-Werk in Györ. Im Umkreis 
haben sich knapp zwei Dutzend „deutsch-stämmige“ Zulieferer angesiedelt. 
Dienstleistungen, wie Facility Services sind nur schwer zu transportieren und die 
Kosten für den Transport sind hoch. Daher folgen auch hier die Anbieter von 
Dienstleistungen den Unternehmen in Richtung Ihrer neuen Standorte. Darüber 
hinaus verstärkt sich die Suche großer international agierender Unternehmen nach 
internationalen Dienstleistungspartnern generell. Der dritte Grund, warum 
Dienstleister internationaler agieren müssen ist das rasante, die letzten zehn Jahre 
meist zweistellige Wirtschaftswachstum vieler, insbesondere ost- und 
südosteuropäischer Länder. Risiken und Markteintrittsbarrieren lassen sich durch 
Kooperationen senken. Ausschließlich nationale Auftragsverhältnissen wird für große 
Facility Service Provider zukünftig nicht mehr geben. 

Robert Oettl 

cgmunich GmbH 

Die cgmunich GmbH ist eine unabhängige und neutrale Unternehmensberatung. 
Spezialisiert ist cgmunich auf Real Estate und Facility Management. Zu den Kunden 
der cgmunich GmbH gehören internationale Großkonzerne aus der produzierenden 
Industrie, Banken, Versicherungen, Ver- und Entsorgungsunternehmen und Facility 
Management Dienstleistungsunternehmen, sowie große Auftraggeber der 
öffentlichen Hand. 

Seit 2003 erstellt die cgmunich GmbH Markt-Studien über den Facility Management 
Markt. Die Mitarbeiter bringen Ihre Kompetenz und Erfahrung in Normungsgremien 
und bei Hochschulinstituten ein. Bereits vier mal haben Klienten der cgmunich GmbH 
den Facility Management Preis der Fachpresse gewonnen. Die cgmunich Consultants 
sind nach den strengen Regeln des ICMCI (Council of Management Consulting 
Instituts) zertifiziert. 

Die cgmunich GmbH verfügt über Standorte in München und Nürnberg, sowie über 
bundesweite Projektbüros. Sie führte zahlreiche Projekte im internationalen Umfeld 
(Schwerpunkt Europa) durch. Die Consultants von cgmunich erbringen neben 
Consulting Leistungen im Bereich Betriebskosten-Benchmarking, Dienstleistungs- und 
Organisations-Optimierung in der Betriebsphase auch planungs- und baubegleitendes 
FM Consulting und technisch-organisatorische Immobilien-Bewertungs-Leistungen. 
Management Services, wie z.B. aktives Start-Up-Management oder die Übernahme 
von Qualitätsmangement-Services runden das Leistungsbild ab. Durch die Integration 
eines erfahrenen Bauprojektmanagement- und Projektsteuerungs-Büros wird nun 
bereits in frühen Lebenszyklusphasen der Bauherr und/oder Nutzer effektiv durch 
cgmunich entlastet. 


