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Im Gesprach

«ES werden komplett neue Berufsbilder entstehen und
Neueinstellungen entsprechender Experten notwendig”

Der Facility-Management-Markt wird in den kommenden Jahren nicht wachsen.
Fiir Unternehmen kommt es in dem Verdringungswettbewerb vielmehr darauf
an, den veranderten Kundenwiinschen sowohl mit Blick auf die zunehmende
Automatisierung der Prozesse und die Digitalisierung nachkommen zu kdnnen.
Das treibt die Konsolidierung des deutschen Marktes weiter voran. Hier sieht
der Autor groBe Hauser im Vorteil. Fiir sein eigenes Unternehmen erkennt er in
allen Bereichen Wachstumschancen, er halt aber auch nach weiteren Ubernah-
men die Augen offen. In der klassischen Gebaudetechnik wird sich seiner Mei-
nung nach die physische Prasenz vor Ort ein Stiick weit vom Know-how abkop-
peln — zwar seien Mitabreiter auch kiinftig vor Ort, die eigentliche Wartung
finde aber zunehmend aus der Ferne statt. Eine groBe Rolle spielen dabei die
derzeit in einem Pilotprojekt getesteten Datenbrillen. Die Beschaffung geeigne-

ter Mitarbeiter sei ein groBe Herausforderung.

|& Herr Schenk, wie wird sich der

Markt fiir Facility Services nach
lhrer Einschédtzung in den kommenden
Jahren verindern?

Die FM-Branche steht derzeit vor massi-
ven Verdnderungen ihrer Markte. Inter-
nationale Unternehmen investieren in
Deutschland oder in deutsche Unterneh-
men und bringen ihre Dienstleister oder
die fiir sie gewohnten Erwartungen an
Dienstleister mit. Das Gebaudemanage-
ment wird deswegen zunehmend von
strategischen und opportunistischen
Investoren als internationales Geschafts-
feld entdeckt. Das treibt die Konsolidie-
rung des deutschen Marktes weiter vor-
an und stellt uns vor die Herausforde-
rung, in unserer eigenen Entwicklung an
Geschwindigkeit zuzulegen. Ein weiterer
Treiber ist die fortschreitende Automati-
sierung und vor allem die Digitalisierung.
Auch darin sehen wir weitere Konsolidie-
rungstendenzen, die fiir uns gleichzeitig
Mdoglichkeiten des externen Wachstums
bedeuten kdénnen.

Zur Person

Martin Schenk \\/
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Vorsitzender der Geschaftsfiihrung,
STRABAG Property and Facility
Services GmbH, Frankfurt am Main
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|& Der Facility-Management-

Markt wachst aber schon lan-
ge nicht mehr, Wachstum kann also
nur durch die Umverteilung von
Marktanteilen oder durch Akquisi-
tionen zustande kommen: Wie schat-
zen Sie die Wettbewerbssituation
derzeit ein?

Das ist richtig. Nach Banken und Tele-
kommunikationsunternehmen gab es in
den letzten Jahren in anderen Branchen
kaum Outsourcing von FM-Leistungen.
Somit konkurrieren Dienstleister um
immer dieselben Auftrdge in einem
stagnierenden Markt. Der wird auf ab-
sehbare Zeit auch nicht wachsen.

Teilweise beobachten gegenlaufig wir
sogar Insourcing-Prozesse. Deswegen
wird sich die Anbieterseite weiter in
zwei wesentliche Gruppen konsolidie-
ren: die groBen, liberregional agieren-
den Multidienstleister, zu denen wir
gehoren, und kleinere Spezialisten.

|&FI Laut einer aktuellen Liinen-
donk-Studie erwarten Kunden
eine immer hohere Eigenleistungsquo-
te von ihren Facility-Management-
Anbietern: Wird das Konsequenzen fiir
den Markt haben, weil nicht jedes
Unternehmen seine Leistungsbreite
und -tiefe entsprechend ausbauen
kann?

Ja, insbesondere wenn die Leistungen
Uiberregional und auf ganze Portfolios
bezogen angefragt werden. Auch davon
werden die groBen, flaichendeckenden
Multidienstleister profitieren.

' Wie reagiert Ihr Haus auf diese
Entwicklung?

Je gréBer und je anspruchsvoller die zu
bewirtschafteten Portfolios werden, desto
mehr haben wir die Chance, liber eine
hohe Automatisierung der Prozesssteue-
rung effizienter zu werden und dem Kun-
den zugleich mehr Transparenz in der
Leistungserbringung zu bieten. Grundvor-
aussetzung dafiir ist der strategische
Umgang mit den Daten, die wir {iber die
Gebdude und deren Anlagen sammeln,
aber noch viel zu wenig strategisch nut-
zen. Eine leistungsfahige IT und deren
stdndige Weiterentwicklung ist deshalb
flir uns schon lange ein Muss. Wir verfii-
gen lber unglaublich umfangreiche Ge-
baudedaten, die bislang allerdings héufig
in sehr heterogener Form vorliegen. Ziel
muss es sein, diese Daten im Sinne einer
.predictable maintenance” nutzbar, also
zu ,Smart Data" zu machen. So kénnen
wir zum Beispiel die Kosten der Bewirt-
schaftung liber zehn Jahre hinweg prazise
prognostizieren und daraus ein belastba-
res Preismodell entwickeln oder dem Kun-
den zielgerichtet bei seiner Investitions-
strategie fiir technische Anlagen beraten.

|&FI Eine der groBen Stirken der
Strabag PFS ist ihre breite Pri-
senz vor Ort. Wird diese kiinftig noch
die gleiche Bedeutung haben oder im
Zuge von starkerer zentraler Steue-
rung abnehmen?

Die physische Prasenz vor Ort wird sich
im Zuge der Digitalisierung unseres Ge-
schéfts ein Stlick weit vom Know-how
abkoppeln - unsere Leute werden vor Ort
wissen, was zu tun ist, weil sie zentral
informiert und gesteuert werden. Die
eigentliche Wartung findet aber zuneh-
mend aus der Ferne statt. Uber kurz oder
lang erwarte ich in der Gebdudetechnik
zudem das, was flir Autowerkstatten
bereits seit Langem Alltag ist: Kompo-
nenten werden nicht mehr gewartet,

sondern ausgetauscht.

|& Die Strabag PFS hat jiingst die
DIW iibernommen, sind weitere

Zukaufe geplant oder liegt der Fokus

auf organischem Wachstum?




.Es werden komplett neue Berufsbilder entstehen und Neueinstellungen entsprechender Experten notwendig”

Beides hat fiir uns denselben Stellenwert,
wobei Wachstum fiir uns kein Selbst-
zweck ist. Bestandskunden zu halten und
mit Bestandskunden zu wachsen ist fiir
uns ebenso wichtig, wie neue Kunden zu
gewinnen oder anorganisch zu wachsen.
Fiir mogliche Zukdufe sondieren wir
stdndig den Markt, seit neuestem lber
einen eigens hierfiir eingerichteten Be-
reich Corporate

Developmentund ,,Das Gebaudemanagement wird
zunehmend von strategischen
und opportunistischen Investoren
als internationales Geschaftsfeld
entdeckt.”

M &A. Allerdings
achten wir sehr
darauf, dass po-
tenziell zu tber-
nehmende Un-
ternehmen zu
uns passen, ent-
weder als Markt- oder als Leistungser-
ginzung. Und sie miissen profitabel sein.
Sanierungsfalle interessieren uns nicht.

|&FI In welchen Unternehmensberei-
chen sehen Sie das gréBte Po-
tenzial fiir Wachstum?

Unsere Wachstumsoptionen sind vielfal-
tig: Nach der erfolgreichen Integration
der DIW in die Strabag PFS Unterneh-
mensgruppe wollen wir im Industrieser-
vice wachsen, uns zudem insbesondere in
Ballungsgebieten um Spezial-Know-how
erganzen. Im Real-Estate-Bereich ist das
Management fiir Wohnungsportfolios
weiter ausbaufihig. Ubergreifend sehen
wir Chancen fiir weiteres Wachstum im
Crossmarketing und Cross Selling inner-
halb der Unternehmensgruppe und in-
nerhalb des Strabag Konzerns. Zudem
halten wir immer Ausschau nach neuen
Technologien, die uns hinsichtlich unse-
rer Prozessoptimierung oder Weiterent-
wicklung neuer Geschaftsmodelle voran-
bringen kdnnen.

|&FI Welche Bedeutung hat das
Auslandsgeschift heute, welche
wird es in einigen Jahren haben?

Wir werden auch international wachsen.
Dort, wo wir bereits prasent sind, kurz-

Konzerns relativ leicht Personal akquirie-
ren und schnell eine schlagkraftige Orga-
nisation aufbauen kdnnen.

' Sie haben auf der Expo Real zu

einer Panel-Diskussion geladen.
~Immobiliendienstleistung 2030 - wie
digital wird die Zukunft” hie} es da.
Was waren
zentrale Er-
kenntnisse aus
den Gespra-
chen?

Generell wiin-
schen unsere
Kunden die
Bereitstellung von steuerungsrelevanten
Immobiliendaten, um die Auslastung der
Gebidude und deren Facilities besser pla-
nen zu kdnnen. AuBerdem stellen sie uns
vor die Aufgabe, Nutzer mit zeitgeméaBen
Applikationen zu bedienen, etwa mit
Belegungsapps flir Bliroarbeitsplatze
oder fiir das Parkplatzmanagement.

Beides Anforderungen, die Immobilien-
dienstleister besonders gut erfillen kdn-
nen. Denn wir sind nah dran an den
Gebauden und den Nutzern und verfii-
gen Uber das spezifische Know-how, um
solche neue,
auf Daten ba-
sierende Servi-
ces aufzubauen
und somit dau-
erhaft mit der
Immobilie selbst und den Nutzern und
Eigentiimern in Kontakt zu bleiben.

' Wie wird sich die Zusammenar-

beit zwischen Facility Manager
und Auftraggeber verdndern? Welche
Herausforderung stellt die neue Ent-
wicklung auch fiir die Auftraggeber
dar?

Der Immobilienmanager der Zukunft
wird strategischer Berater mit Ergebnis-
verantwortung sein, der Objekte und
Portfolios ganzheitlich zum Festpreis

fristig insbe- managt. Eine
sondere in «Fiir mogliche Zukiufe sondieren  soiche Verga-
Polen, der . . . bepraxis
Slowakei und wir standig den Markt, seit erhoht fiir
Tschechien. neuestem iiber einen eigens uns als -
Ansonsten ) - ) . . Dienstleister
verfolgen wir hierfiir eingerichteten Bereich das Kalkulati-
eine opportu- u onsrisiko. Fur
nistische stra. COFporate Development und M&A." Auftrag-
tegie, das geber wird

heiBt, wir folgen Bestandskunden immer
dann ins Ausland, wenn wir Dank den
bestehenden Strukturen des Strabag-

bei solchen Modellen Transparenz liber
die erbrachten Dienstleistungen noch
wichtiger. Er wird deswegen in Zukunft

«Eine leistungsfahige IT und deren
standige Weiterentwicklung ist
fiir uns schon lange ein Muss."

auf gemeinsamen, webbasierten Platt-
formen in Echtzeit in unser Auftragsma-
nagement schauen kénnen. Damit dndert
sich die Art und Weise des Controllings
und unser Reporting komplett. Aber
auch hierfir ist ,Smart Data” die Schliis-
selvoraussetzung.

' Welche Herausforderungen

resultieren aus der Digitalisie-
rung fiir Facility-Management-Unter-
nehmen im Allgemeinen und Strabag
im Besonderen?

Die Investitionen in Zukunftstechnologi-
en stellen gerade Immobiliendienstleister
im Hinblick auf Ressourcen und Know-
how vor sehr groBe Herausforderungen.
Deswegen stimmen wir uns eng mit un-
seren Auftraggebern ab und erarbeiten in
gemeinsamen Piloten und Projekten
kundenspezifische Losungen, um Fehlent-
wicklungen und damit Fehlinvestitionen
mdglichst zu vermeiden. Neben Geld fir
Investitionen miissen Immobiliendienst-
leister in Zukunft noch deutlich mehr
Expertise fiir diese individuellen und
hochtechnisierten Prozesse mitbringen.

Es werden komplett neue Berufsbilder
entstehen und Neueinstellungen ent-
sprechender
Experten not-
wendig wer-
den. Betrachtet
man die erwar-
tet hohe Nach-
frage nach entsprechenden Mitarbeiter-
profilen, wird dies fiir alle Anbieter mit
die groBte Herausforderung werden.

' Welche Effizienzgewinne sind
realistisch aus diesen Entwick-
lungen zu erwarten?

Auf ldngere Sicht werden repetitive und
automatisierte Aufgaben insbesondere
in der Verwaltung und im Overhead
entfallen. Schon heute gestalten wir bei
einer Reihe von Kunden unsere Auf-
tragssteuerung und die Disposition
durch den Einsatz von Software deut-
lich schlanker und effizienter und wol-
len dieses ,Integrated Order Manage-
ment” in immer weiteren Ausbaustufen
ab 2017 auf alle Accounts ausrollen.
Generell entwickeln wir uns dynamisch
in die Richtung ,zentrale Steuerung,
dezentrale Leistungserbringung”. Die
dadurch gewonnenen Effizienzgewinne
in der Zentrale brauchen wir allein
schon deshalb, um die sténdig steigen-
den Lohnkosten bei gleichbleibenden
Preisen abfedern zu kdnnen.

791




10 Immobilien & Finanzierung 22 — 2016

|&FI In welcher Form setzt Strabag
PFS heute schon konkret auf
neue Technologien?

Wir haben mit Kunden diverse Pilotpro-
jekte gestartet, bei denen wir zum Bei-
spiel den Einsatz von Datenbrillen durch
unsere technischen Servicekrafte testen.
Bei der Uberpriifung von Funktiirmen
und Déchern setzen wir bereits heute
Drohnen ein. In der Gebdudeverwaltung
und im technischen Property Manage-
ment haben wir die Pilotphase bereits
hinter uns gelassen und setzen bei Teil-
portfolios unter anderem selbstlernende
linguistische Software ein und sind so
dabei, wesentliche Arbeitsschritte zu
automatisieren und insgesamt die Da-

tenbasis und die Nutzungsmdglichkeiten
der Daten erheblich zu erweitern.

|& Gibt es bei dem Piloten mit

Datenbrillen schon erste Er-
kenntnisse zur Tauglichkeit und der
Umsetzbarkeit?

Die Datenbrillen werden mittelfristig zum
Einsatz kommen. Unsere Servicekrafte
konnen so kiinftig Instandhaltungsanlei-
tungen fiir Anlagen abrufen und haben
beim Arbeiten beide Hinde frei. Zudem
konnen die Arbeiten gefilmt werden, was
die Dokumentation, aber auch Abnahme-
prozesse, beispielsweise von kleineren
UmbaumaBnahmen, erleichtert. Ein wei-

terer Vorteil ist, dass tiber die Echtzeit-
ibertragung, Spezialisten zu Rate gezo-
gen werden kdnnen, die nicht vor Ort
sind, sondern den Vorgang von irgendwo
auf der Welt aus mitverfolgen und coa-
chen. Die physische Prisenz vor Ort wird
sich in Zukunft also ein Stlick weit vom
technischen Know-how abkoppeln.

' Die Strabag PFS hat das Ge-
schiftsjahr 2015 mit einer
Gesamtleistung von 1116 Millionen
Euro abgeschlossen. Wie entwickelt
sich das laufende Geschiftsjahr, wird
die Milliarde wieder iibertroffen?

Das ist das Ziel.

Liinendonk®-Liste 2016: Fiihrende Facility-Service-Unternehmen in Deutschland
Umsatz in Deutschland Gesamtumsatz Mitarbeiter
Unternehmen in Millionen Euro in Millionen Euro in Deutschland
2015 2014 2015 2014 2015 2014
1 Bilfinger SE, Division Facility Services, Neu-Isenburg 1290,0 1241,0 2279,0 2042,0 12600 12570
2 Strabag Property and Facility Services GmbH, Frankfurt am Main 1018,0 1015,0 1142,0 1144,0 12022 12114
3 Wisag Facility Service Holding GmbH, Frankfurt am Main 911,5 852,0 911,5 852,0 29411 28932
4 Dussmann Service Deutschland GmbH, Berlin *) 1) 870,0 830,0 1659,0 1571,0 25875 25791
5 Spie GmbH, Essen *) 700,0 690,0 901,0 787,0 4800 5070
6 Compass Group Deutschland GmbH, Eschborn 661,2 647,3 661,2 647,3 14500 16000
7 Engie Deutschland Gruppe, Koin 2) 5364 528,0 553,0 543,0 2252 2150
8 Sodexo Beteiligungs B.V. & Co. KG, Riisselsheim 3) 505,0 488,0 599,0 584,0 8816 9154
9 Kétter Unternehmensgruppe, Essen 4) 502,0 418,0 502,0 418,0 18100 16700
10 Piepenbrock Facility Management GmbH €& Co. KG, Osnabriick 5) 462,0 450,6 462,0 4546 25875 25596
n Gegenbauer Holding SE & Co. KG, Berlin 4476 435,4 462,2 450,5 14678 14751
12 Kliih Service Management GmbH, Dusseldorf 6) 420,0 396,7 6853 630,8 17207 16496
13 ISS Facility Services Holding GmbH, Diisseldorf 7) 326,5 248,0 326,5 248,0 9201 9062
14 Vinci Facilities Deutschland GmbH, Mannheim 215,0 2219 321,0 336,4 1518 1537
15 Gotz-Management-Holding AG, Regensburg 8) 2084 203,6 262,7 254,0 13500 12950
16 Caverion Deutschland GmbH, Miinchen 9) 184,2 174,7 184,2 174,7 939 918
17 Sauter Deutschland Sauter FM GmbH, Augsburg 1781 161,4 357,0 336,0 1088 1005
18 CBRE GWS IFM Industrie GmbH, Essen 10) 176,0 170,0 176,0 170,0 750 750
19 RGM Holding GmbH, Dortmund 163,4 146,5 175,8 1553 1635 1371
20 Dorfner Gruppe, Niirnberg 11) 157,0 156,0 2320 2270 7209 7400
21 Lattemann €& Geiger Dienstleistungsgruppe GmbH, Dietmannsried 12) 1429 138,8 193,1 189,3 6741 6760
22 Clemens Kleine Holding GmbH, Diisseldorf 142,0 138,0 142,0 138,0 9800 9670
23 b.i.g.-Gruppe, Karlsruhe 1253 90,7 126,3 91,7 2850 2700
24 Dr. Sasse AG, Miinchen 121,0 17,6 151,0 143,9 4046 4229
25 Stolting Service Group GmbH, Gelsenkirchen 13,5 84,0 13,5 84,0 5500 4750
*) Umsatz und/oder Mitarbeiterzahlen teilweise geschétzt. 1) Exklusive Kulturkaufhaus und Kursana. Gesamtumsatz der Dussmann Group 2015: 2082 Millionen Euro. 2) Vormals Cofely
Deutschland GmbH. Inkl. Umsitze der Engie Deutschland GmbH und Engie Refrigeration GmbH. 3) Inlandsumsatz inkl. Servicegesellschaften und Organschaften 2015: 599,0 Millionen
Euro. 4) Inklusive anteiliger Konsolidierung der im 2. Halbjahr 2014 tibernommenen OSD Schifer und Teilen des Geschaftsfeldes Security Services der ISS. 5) Umsitze mit Industrie-
service werden in der separat erscheinenden Industrieservice-Liste 2016 ausgewiesen. 6) Inlandsumsatz inkl. Servicegesellschaften und Organschaften 2015: 495,1 Millionen Euro.
7) Umsatzanstieg wird unter anderem mit Ubernahme der VSG GmbH begriindet. 8) Inlandsumsatz inkl. Servicegesellschaften und Organschaften 2015: 227,0 Millionen Euro. 9) Nur
Umsitze mit Facility Services in Deutschland. 10) Vormals Johnson Controls. Umsitze inkl. der JC FM Industrie & JC Industrial Services. 11) Inlandsumsatz inkl. Servicegesellschaften
und Organschaften 2015: 218,0 Millionen Euro. 12) Inlandsumsatz inkl. Servicegesellschaften und Organschaften (at equity) 2015: 193,1 Millionen Euro.
Aufnahmekriterien fiir diese Liste: Mindestens 50 Prozent des Umsatzes werden mit Facility Services erwirtschaftet, mindestens 66 Prozent des Umsatzes resultieren aus externen Auf-
trdgen, mindestens 66 Prozent des Facility-Service-Umsatzes bestehen aus infrastrukturellem und technischem Gebdudemanagement. Bereinigt um Umsétze mit Servicegesellschaften
und Organschaften. Die Rangfolge der Ubersicht basiert auf kontrollierten Selbstauskiinften der Unternehmen und Schitzungen der Liinendonk GmbH iiber in Deutschland bilanzierte/
erwirtschaftete Umsatze.
Quelle: Linendonk-Studie 2016: Facility-Service-Unternehmen in Deutschland; © Liinendonk GmbH, Mindelheim
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