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SEOWO

WSTEPNE

—
7 MENPRESA

Zbigniew MAZUREK
Wtasciciel MENPRESA
Konsultant Facility Management

Rynek ustug Facility Management odgrywa znaczaca role w gospodarce. Przyjmuje sig, ze
wartos¢ tego rynku to ok. 5% Produktu Krajowego Brutto (PKB) - doktadnie 4,92% wedtug
Teichmann, Sven. A. A jesli uwzglednic role ustug Facility Management w dziatalnosci
gospodarczej, to znaczenie tego rynku rosnie jeszcze bardziej. Przypomnijmy zatem
definicje Facility Management (w skrécie FM), aby potwierdzi¢ to duze znaczenie, nie tylko

ze wzgledu na warto$é, ale réwniez ze wzgledu na role, jaka te ustugi odgrywaja.

Facility Management to funkcja organizacyjna integrujaca ludzi,
miejsca, procesy i technologie w ramach zagospodarowanej
przestrzeni majaca na celu poprawe jakosci zycia ludzi z tej
przestrzeni korzystajacych i poprawe efektywnosci prowadzonej
w tej przestrzeni dziatalnosci gtéwnej. Cel ten jest realizowany
poprzez swiadczenie uzgodnionych ustug wsparcia, czyli ustug

Facility Management.

Z tej definicji wynika, ze kazda organizacja potrzebuje ustug Facility Management.
Mniejsze znaczenia ma sposob ich dostarczania, czy sg realizowane zasobami
wewnetrznymi (ang. in-house), czy tez zlecane na zewnatrz (ang. outsourced). Wazniejsze
jest, ze ustugi te istniejg i wtasciwie wykorzystane mogg w pozytywny sposéb wptywaé na
dziatalnosé kazdej organizacji gospodarczej, organizacji odbiorczej. Raport za rok 2020
sktada sie z dwdch czesci. W pierwszej znajdziemy oszacowanie wartosci rynku ustug

FM w Polsce w roku 2020, a w drugiej przeglad 71 firm bedacych dostawcami ustug

FM. Mamy nadzieje, ze obie czesci raportu spotkaja sie z zainteresowaniem wszystkich
aktoréw rynku ustug FM w Polsce. Dla jednych bedzie to okazja do poréwnania sie
zinnymi, dla drugich mozliwo$é oceny potencjalnych partneréw, a dla wszystkich kilka

odpowiedzi na pytania o wielko$é rynku ustug FM.

Zbigniew Mazurek
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Krzysztof KOGUT
Prezes

Polskiej Rady

Facility Management

2020 r. byt zdecydowanie czasem wyzwania dla catej branzy FM. Czasowe wytaczenie
obiektow z uzytkowania oraz ograniczenie dziatania catych branz wymagato od dziatéw
FM zdecydowanych reakcji i sprawnego reagowania na dynamicznie zmieniajaca sie

rzeczywistosé.

Z kolei w tych budynkach, ktére musiaty zapewnia¢ mozliwos¢ pracy, wprowadzono
nadzwyczajne $rodki bezpieczerstwa ograniczajgce rozprzestrzenianie sie koronawirusa.
Zdecydowany wzrost niepewnosci biznesowej i wzrost dynamiki dziatan wraz z odej$ciem
od dawno ustalonych planéw byt ogromnym wyzwaniem nie tylko dla kadry zarzadzajace;j
firm $wiadczacych ustugi FM, ale takze dla wszystkich pracownikéw operacyjnych, ktorzy
musieli pozostawaé w bezposrednim kontakcie w czasie pierwszej fazy pandemii.

Wszystkie te czynniki sprawiaty, ze istniata wielka obawa o skurczenie sie branzy oraz
zmniejszenie wagi FM-u w fancuchu wartosci organizacji. Stato sie jednak zupetnie
odwrotnie, czego dowodem jest niniejsza publikacja, obrazujaca, ze po pierwszym roku
pandemii FM urdst w stosunku do 2019 roku.

FM réwniez jako strategiczna funkcja wspierajgca w organizacji obronit swoje dobre imie
i spetnit swoja role, odpowiadajgc na wyzwania tych trudnych czaséw. Dzis$, niemal dwa
lata po tych wydarzeniach, mozemy $miato powiedzieé iz branza ustabilizowata sie,

a dzieki odpowiedniej reakcji na zastang rzeczywistosé, otoczenie biznesowe traktuje FM
oraz dostawcdw na rynku jako dojrzatego partnera biznesowego mogacego niesc realne

wsparcie w najtrudniejszym czasie.

Zachecam do lektury niniejszej publikacji i dokonania analizy statusu najwiekszych
dostawcow ustug FM realizujgcych swoje ustug w formie outsourcingu. To zdecydowanie
jedyna pozycja branzowa tak precyzyjnie oddajaca stan rzeczy i pozwalajgca w wiarygodny

sposob pozycjonowadé dostawcdw na tym rynku.

Krzysztof Kogut
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SZACOWANIE
WIELKOSCI
RYNKU USEUG FM

W POLSCE

Rozwoj rynku ustug FM przed rokiem 2020

2008

19.2 mid PLN
36.5%

ZLECANE NA ZEWNATRZ
(OUTSOURCING)

33.4 mid PLN
63.5%

Rys. 1 ZASOBY WEWNETRZNE

wholses 2008 (IN-HOUSE)

na podstawie
Teichmann, Sven A.

Wyniki badania przeprowadzonego
przez International Real Estate
Business School of the University of
Regensburg (IREBS). Rynek ustug FM

w Polsce zostat zaliczony w tym badaniu
do rynkdw rozwijajacych sie.

Przyjeto w nim ponizsze wskazniki:

4,92% Udziat ustug FM w PKB
63,5% . Udziat ustug FM
realizowanych zasobami
wewnetrznymi

36,5% ... . Udziat ustug FM

zlecanych na zewnatrz

7,5-12,3% ... ... .. Tempo wzrostu
ustug zlecanych na zewnatrz
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2014

29.8 mid PLN
36.5%

ZLECANE NA ZEWNATRZ
(OUTSOURCING)

[ ]

52.0 mid PLN
63.5%

ZASOBY WEWNETRZNE
(IN-HOUSE)

2009
2013

Rys. 2
Wielkos¢ rynku ustug

FM w Polsce w 2014 .,
opracowanie wtasne
na podstawie Reality
Consult GmbH

81.8

mld PLN

Wyniki badania
przeprowadzonego przez

Reality Consult GmbH.

Oparte na wskaznikach z badania
IREBS z 2008 .

Przyjeto state tempo wzrostu
catosci ustug FM na
ostroznym poziomie 7,25%.
A udziat ustug FM

w PKB osiggnat poziom
4,78%.

W okresie od 2009 do 2013
nie pojawity sie zadne istotne
badania czy opracowania
dotyczace wielkosci rynku
ustug FM w Polsce.



2019

48.2 mid PLN
41%

ZLECANE NA ZEWNATRZ

OUTSOURCING)

69.3 mid PLN
59%

ZASOBY WEWNETRZNE
(IN-HOUSE)

NN
oo
— —
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Rys. 3

Wielko$¢ rynku ustug
FM w Polsce w 2019 r.,
opracowanie wlasne

na podstawie MENPRSA

W okresie od 2015 do 2018 nie
pojawity sie zadne istotne badania
czy opracowania dotyczace
wielkosci rynku ustug FM w Polsce.

Przyjelismy jednak w tym okresie
stopniowy wzrost udziatu ustug
zlecanych na zewnatrz

od 37% w 2015 r.

do 41% w 2019r.

Te zatozenia zostaty wykorzystane do
oszacowania wielkosci rynku ustug
FM w Polsce w roku 2019.

117.5

mld PLN

Wyniki badania przeprowadzonego
przez MENPRESA. To badanie
rowniez oparte jest na wskaznikach

z badania IREBS z 2008 r.
z niewielkimi zmianami.

Przyjeto state tempo wzrostu

ustug FM na poziomie 7,5%

oraz stopniowy wzrost wskaznika
udziatu ustug FM zlecanych na
zewnatrz, poczawszy od roku 2015
na poziomie 37% do roku 2019 na
poziomie 41%.

Rozwdj branzy ustug FM sprawia, ze
udziat ustug zlecanych na zewnatrz
stopniowo wzrasta. Wynikiem tak
przyjetych zmian jest minimalny
wzrost udziatu ustug FM w PKB, do
5,14% w 2019 r. oraz tempo wzrostu
ustug zlecanych na zewnatrz na
poziomie ok. 10,4%.

2020

A jak bedzie
wygladat rynek
ustug FM

po 2020 r.?

Czy mozna przyjac¢ podobne
wskazniki, aby oszacowa¢

te wartosci?

Byt to przeciez pierwszy rok
pandemii COVID-19

z wieloma ograniczeniami w pracy
odbiorcéw ustug FM

i, co sie z tym wiaze, réwniez
dostawcéw ustug FM.

Czy mozna przyja¢ podobne tempo
wzrostu jak w poprzednich latach?
Przyjrzyjmy sie temu.

|5
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Czynniki wptywajace
na rozwoj ustug FM

1.

Krajowy rozwéj gospodarczy moze niewatpliwie
wplywaé na tempo rozwoju ustug FM. Skoro kazda
organizacja potrzebuje tych ustug, to jezeli krajowa
gospodarka rozwija sig, lub, jak to miato miejsce w 2020 .,
spowalnia, powinno odbi¢ sie to na tempie rozwoju ustug FM.

Na wykresie wida¢, ze tempo zmian PKB

w Polsce w latach przed poczatkiem pandemii
COVID-19 utrzymywato sie w przedziale

wzrostu od 3% do 5,5%.

Rok 2020 to bardzo wyrazny spadek PKB o -2,7%.
Czy rynek ustug FM zmienit sie

w podobny sposéb?

2.

Tempo rozwoju nieruchomosci komercyjnych
to réwniez czynnik, ktéry chyba jeszcze wyrazniej
powigzany jest z ustugami FM. Im wiecej pojawia sie
takich nieruchomosci, tym wieksze zapotrzebowanie na
ich obstuge, czyli na ustugi FM. Popatrzmy, jak rozwijat sie
zaséb nieruchomosci komercyjnych (trzy podstawowe:
biurowe, handlowe i magazynowe) w ostatnich latach.

Mozna zaobserwowad, ze o ile przed 2020 r.
wielkosé powierzchni tych nieruchomosci
komercyjnych rosta w tempie pomiedzy

8 a 12%, o tyle w 2020 r. przyrost ten byt
zdecydowanie mniejszy i uksztattowat sie na
poziomie 5,7%.

Czy wptyneto to na rynek ustug FM?

6%

4%

2%

-2%

12

10

Jakie czynniki
wplywaja na
tempo rozwoju
ustug Facility
Management?

PKB -
ZM IANY Ewolucja)};kB
w latach 2016 - 2020,
opracowanie wlasne
| 2016 2017 2018 2019 2020
POWIERZCHNIE Rye 5

Ewolucja zasobdéw

KOMERCYJNE ZMIANY nieruchomosci

komercyjnych
w latach 2016 - 2020,
opracowanie wlasne

2016 2017 2018 2019 2020

YOI,



A jak rozwijaty sie
w tym czasie
wybrane

do naszego
opracowania
firmy?

3.

Tempo rozwoju wybranych firm FM w ostatnich
latach moze by¢ réwniez waznym wskaznikiem rozwoju PRZYCHODY. s
catej branzy ustug FM. ZE SPRZEDAZY Ewolucja przychodéw ze

sprzedazy wybranych firm FM

ZMIANY w latach 2017 - 2020,

Tutaj réwniez, podobnie jak opracowanie wiasne
w poprzednich czynnikach, mozemy zaobserwowac
wyrazny spadek tempa wzrostu przychodoéw ze
sprzedazy wybranych dostawcéw ustug FM.
Analizujemy dane 71 firm $wiadczacych ustugi FM.
Przed 2020 r. wybrane firmy rozwijaty sie w tempie
od 11% do 24,5% w roku 2018.

Rok 2020 to wyrazne spowolnienie przychodéw ze
sprzedazy analizowanych firm do 5,3%.

Mozna wywnioskowa¢, ze mimo trudnosci
zwiazanych z ograniczeniami spowodowanymi

przez COVID-19 branza ustug FM nadal rozwijata sie,
i mimo ze wolniej niz w poprzednich latach,

to byt to jednak ciagly wzrost. 2016 2017 2018 2019 2020

Jakie wnioski mozna wysnué
dla catej branzy ustug FM w Polsce?

SIOXO),




Konkluzja

oszacowanie rynku ustug FM w 2020 r.

O ile w latach 2016-2019
wymienione powyzej czynniki
potwierdzaty szacowane wartosci
tempa wzrostu rynku ustug FM

w Polsce, o tyle zmiany tych
czynnikéw wymuszaja pewna
ostroznosc przy szacowaniu
danych za 2020 rok.

W  naszych wyliczeniach podtrzymujemy poglad
o stopniowym wzroscie udziatu ustug zlecanych na
zewnatrz, w 2020 r. jest to juz 42%. Pozostata czes$c rynku
ustug FM, czyli 58%, to ustugi realizowane zasobami

wiasnymi.

Opierajgc sie na zatozeniach z poprzednich lat
dotyczacych tempa wzrostu rynku ustug FM zlecanych
na zewnatrz na $rednim poziomie 10,3% i biorgc
pod uwage $rednie tempo wzrostu wybranych firm

Powyzsze  zatozenia  skutkujg jeszcze  jednym
wynikiem, na ktéry warto zwrdci¢ uwage. Efektem
niewielkiego wzrostu rynku ustug FM zlecanych
na zewnatrz (3%), przy zachowaniu stopniowego
wzrostu udziatu ustug zlecanych na zewnatrz (42%),
jest zmniejszenie wartosci ustug FM realizowanych
zasobami wewnetrznymi. Wynikowy spadek tej czesci
rynku szacujemy na poziomie -1,2%. Mogtoby to by¢
w 2020 r. potwierdzeniem hipotezy, ze w poczatkowym
okresie pandemii COVID-19, wtedy, kiedy pojawita
sie potrzeba specjalistycznych ustug zwigzanych
z zabezpieczeniami i dziataniami dezynfekcyjnymi oraz
specjalistycznymi pracami przy dopasowaniu
funkcjonowania klimatyzacji i wentylacji budynkdw,
czynnosci te czesciej byly zlecane zewnetrznym firmom

niz byty realizowane zasobami wewnetrznymi.

|8

w tym samym czasie na poziomie 17,9%, przyjmujemy
proporcjonalng zaleznos¢ w 2020 r. Dla tempa wzrostu
wybranych firm na poziomie 5,3% oszacowane tempo
wzrostu rynku ustug FM zlecanych na zewnatrz wynosi
3%. Wyniki tych zatozen przedstawione sg na rysunku
ponizej.
Rys. 7
Wielko$¢ rynku ustug FM

w Polsce w 2020 r.
opracowanie wtasne

118.1

mld PLN

D
49.6 mid PLN
42%

ZLECANE NA ZEWNATRZ

Catkowita wartos¢ rynku ustug FM w 2020 r.
wynositaby ok. 118 mld PLN, a w poréwnaniu z 2019
rokiem, bytby to niewielki wzrost rzedu 0,5%.

Rynek ustug FM zlecanych na zewnatrz to wartos¢
ok. 49,6 mld PLN, co stanowi 42% catosci tego rynku.
Pozostata czes¢, czyli 58% ustugi FM realizowane
zasobami wewnetrznymi, to wartos¢ ok. 68,5 mid
PLN.

Udziat catego rynku ustug FM w PKB utrzymuje sie na
wysokosci ok. 5% (5,1%).
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ANALIZA
WYNIKOW
WYBRANYCH FIRM

Kontekst, metodyka
badania, zrodta danych

Jakich dostawcow bralismy pod |
uwage?

Do analizy danych wybralismy firmy dziatajace |
w Polsce, ktére spetnialy nastepujace warunki: '

e W ofercie ich ustug znajdowaty sie te najczesciej
sktadajgce sie na szeroko pojety portfel ustug FM,
oferowanych pojedynczo, w pakietach ustug badz
zintegrowanych, takich jak: obstuga techniczna,
utrzymanie czystosci, ochrona czy ustugi cateringowe.

* Przedstawity sprawozdania finansowe za lata 2017-2020.

¢ Osiggnety przychody ze sprzedazy wieksze niz 5 min PLN
w 201912020 .

Jakich dostawcow nie braliSmy
pod uwage i dlaczego?

e Nie uwzglednilismy skonsolidowanych sprawozdan
finansowych dla grup firm, poniewaz nie wszystkie
publikujg takie raporty. Ponadto nie wszystkie
organizacje wchodzace w sktad grup oferujg ustugi
FM. Dlatego dla lepszej przejrzystosci, w niektérych
przypadkach, analizowali§my pojedyncze firmy, nawet
jesli wehodzity one w sktad grupy przedsiebiorstw.

¢ Nie analizowali$my organizacji realizujgcych ustugi FM
zasobami wewnetrznymi (inhouse).

* Nie uwzglednilismy firm $wiadczacych ustugi dla
odbiorcéw indywidualnych.

Uwzgledniajac powyzsze kryteria, wybraliSmy 71 firm.

®O©&®
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METODYKA

Przebadali$my strukture wybranych firm (N=71)
z uwagi na rozktad przestrzenny (wedtug gtéwnej
siedziby).

PrzeanalizowaliSmy wybrane firmy (N=71)
z uwagi na przedmiot przewazajacej dziatalnosci
gospodarczej zgodnie z dziatami PKD.

Na podstawie wskazanych dziatéow PKD
wyszukaliSmy podmioty zgloszone w rejestrze
REGON (GUS) i przeanalizowalismy ich strukture
i zmiany liczby podmiotéw w latach 2019-2020
(N=17 144).

Przebadali$my strukture wybranych firm (N=71)
z uwagi na wielkos$¢ przychodow ze sprzedazy.

Pogladowo odniesliSmy sie do metodyki badania
zatrudnienia, wyznaczajac kierunki przysztych
badan.

Przeanalizowalismy wybrane wskazniki finansowe
wiodacych firm w branzy ustug FM (N=71).

Opracowalismy wizytéwki badanych firm FM
(N=71) (w celach poréwnawczych, wedtug
ustalonego schematu).

110




POLSKI RYNEK UStUG FM | 2020

Rozktad przestrzenny wybranych firm FM

DOdatkowq '“forman Nie dziwi, ze az 41 firm ma swojg siedzibe w Warszawie.
wynikajch Z analizy wybranych Lokalizacje w  wojewddztwach  potudniowych
i potudniowo-zachodnich pokazujg réowniez kilka firm

flrm Lk byC Iokallzac]a ICh z tego rejonu. Centrum Polski, z wyjatkiem Warszawy,
SleZlby gl'ownej. to trzeci obszar.

< .
Rumia @

1

° . o
Poznan Warszawa

3 41

Lublin
o 1
. Wroctaw
Legnica 5
1 > °

o Watbrzych
2 o Sosnowiec
Gliwice o o0 1
Chorzéw ® rakéw

1 1

Rys. 8

Rozktad przestrzenny wybranych
firm FM wedtug adresu siedziby
gtéwnej, opracowanie wtasne.
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Rozktad wybranych
firm FM wedtug PKD

81 - Dziatalnosc ustugowa zwigzana z utrzymywaniem porzadku

w budynkach i zagospodarowaniem terenéw zielonych

68 - Dziatalnos¢ zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci

. - Dziatalno$¢ detektywistyczna i ochroniarska

33 - Naprawa, konserwacja i instalowanie maszyn oraz urzgdzen
43 - Roboty budowlane specjalistyczne
. - Dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z wyzywieniem

XX - Inne

Rys. 9

Rozktad wybranych firm FM
wedtug dziatéw PKD przewazajacej
dziatnodci 4o ;

Podobnie jak w poprzednim badaniu pokazujemy wybrane firmy
wedtug przedmiotu przewazajacej dziatalnosci gospodarczej.

Dziat PKD
81

DZIALALNOSC USLUGOWA ZWIAZANA

Z UTRZYMYWANIEM PORZADKU

W BUDYNKACH | ZAGOSPODAROWANIEM
TERENOW ZIELONYCH

DZIALALNOSC ZWIAZANA
Z OBSLUGA
RYNKU NIERUCHOMOSCI

80

DZIAYALNOSC DETEKTYWISTYCZNA
| OCHRONIARSKA

NAPRAWA, KONSERWACJA
I INSTALOWANIE
MASZYN ORAZ URZADZEN

43

ROBOTY BUDOWLANE
SPECJALISTYCZNE

DZIAYALNOSC USLUGOWA
ZWIAZANA
Z WYZYWIENIEM

Razem

Tabela 1 - Liczba firm w Polsce na koniec 2020 roku
w wybranych dziatach PKD, na podstawie GUS.

Liczba firm na koniec

2020 | 2019 Zmiana

1362 13686 | -0,29%

37311 3573 442%

1074 1106 | -2,89%

1449 1445 | 0,28%

0834 5840 | -0,10%
Jo74 3608 | 1,10%
17 144116 958 | 1,10%
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Wyniki pokazuja, ze do najczesciej wystepujacych
dziatébw PKD opisujacych dziatalnos¢ FM naleza
dzialy zwigzane z ustugami  porzadkowymi
(budynkéw i terenéw zewnetrznych), z ustugami
ochrony oraz z ustugami obstugi nieruchomosci
(prawie 3/4 wybranych firm). Inne wybierane
dzialy PKD to dzialy zwigzane z ustugami obstugi
technicznej oraz z ustugami cateringowymi.
Taki podziat jest bardzo podobny do tego
z poprzedniego badania za 2019 r.

Wedtug danych GUS w interesujacych nas dziatach PKD
zwigzanych z ustugami FM, na koniec 2020 jest 17 144
firm (dane dotycza podmiotéw z liczbg pracujgcych
powyzej 10 osdéb). Mozemy zaobserwowaé niewielki
wzrost liczby firm w stosunku do 2019 r. (+1,1%).
Pomimo pierwszego roku pandemii COVID-19 ten
wzrost jest poréwnywalny z poprzednim okresem (2019
w stosunku do 2018 to wzrost 1,22%). Potwierdza to
hipoteze zawartg w Konkluzji, ze pomimo wszystkich
ograniczen zwigzanych z pandemig COVID-19 w 2020 r.
rynek ustug FM w swojej czesci dotyczacej ustug
zlecanych na zewnatrz powiekszyt sie.

POLSKI RYNEK UStUG FM | 2020




. Pomimo tego, ze przychody ze sprzedazy ustug FM nie
PrzyChOdy Ze Sprzedazy zawsze stanowig 100% przychodéw badanych firm,

a struktura rzeczowa tych przychoddéw nie jest
Przychody ze sprzedazy to wartosé, ktéra najbardziej precyzyjnie okreslona w ustawie o rachunkowosci,
odzwierciedla wielkos¢ firmy. uznajemy, ze to wiasnie ta warto$¢ jest wyrdznikiem

rankingu wybranych firm w tabeli ponizej.

Pozycja ] Przychody ze sprzedazy Pozycja
w2020, | Firma w 2020 . (mln PLN) w2019+
1 Solid Security 1 008,61 1
2 Seris Konsalnet Security 521,88 3
3 Impel Facility Services 492,76 2
4 Seris Konsalnet Ochrona 485,68 4
5 CBRE Corporate Outsourcing 440,53 5
6 Sodexo Polska 336,62 6
7 FBSerwis 262,44 9

8 Impel System 259,83
9 Ekotrade 254,97 8

10 SPIE Building Solutions 222,27 10
11 Securitas Polska 221,80 12
12 Ochrona Juwentus-Bis 208,47 7
13 Agencja Ochrony ,Juwentus” 206,36 11
14 EVER CLEANING 200,68 13
15 AMLUX 187,08 15
16 Securitas Services 175,07 14
17 Clar System 173,25 20
18 ISS Facility Services 172,50 16
19 INWEMER System 161,27 17
20 COMPASS GROUP POLAND 156,54 21
21 Veolia Industry Polska 151,41 24
22 Engie Services 139,17 22
23 APLEONA HSG 133,67 18
24 Impel Tech Solutions 128,26 19
25 STRABAG PFS Polska 126,71 23
26 ERA 121,41

27 Leadec 105,67 26
28 Dussmann Polska 100,33 25
29 Sescom 96,59 27
30 Clar Service 87,92 28
31 General Property 80,70 29
32 Seris Konsalnet Cleaning 64,72 40
33 Zintegrowane Systemy Techniczne 60,11 33
34 ORLEN Administracja 55,39 36
35 Gegenbauer Polska 54,86 30
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Pozycja . Przychody ze sprzedaiy Pozycja
w2020 | Firma w 2020 . (mln PLN) w2019+
36 Ekotrade Security 54,46 32
37 OPCO 54,34 31
38 VINCI FACILITIES POLSKA 53,007 37
39 PZN 49,70 35
40 Atalian Poland 48,91 34

41 Przedsiebiorstwo Ustugowe ,JAREXS” 48,34

42 FM Solutions 45,96 38
43 Aspen 45,58

44 Naprzéd Service 42,16

45 INWEMER Serwis 40,65 39
46 Przedsiebiorstwo Ustugowo-Handlowe PROF-US 37,50 -
47 PROF-US Przedsiebiorstwo Ustugowe 33,75 -
48 Klih Facility Services 31,57 41
49 Mark2 Corporation FM Poland 29,97 -
50 Dussmann Service Polska 29,37 42
51 Przedsiebiorstwo Amlux 27,58 -
52 RETS 23,78 -
53 Ekotrade Ochrona 21,90 46
54 Aspen Serwis 19,62 44
55 Taurus Ochrona Group 19,05 -
56 PHU Vicotel 18,56 45
57 Okin Facility PL 16, 0" 48
58 LT Serwis 15,27 57
59 Impel Synergies 15,16 47
60 Wisag Polska 14,92 43
61 Vicotel Security 13,83

62 EVER CATERING 13,15 52
63 Temm 13,00 51
64 PROMOS 12,39 50
65 Magnus Facility Management 9,20" 56
66 Zinel Facility Management 8,76 49
67 AGIS MANAGEMENT GROUP 8,65 53
68 LADOR 8,24

69 FIRST PFM 7,72 54
70 UNIMEX 5,77 55
71 SAVAS 4,60 58

" Dane szacunkowe, na bazie trendu z lat poprzednich.
Tabela 2 - Ranking wybranych firm wedtug przychodéw ze sprzedazy w 2020 r.

Catkowita warto$é¢ przychodéw ze sprzedazy za rok
2020 dla 71 wybranych firm wynosi 8,60 mid PLN.
W 2019 r. warto$é¢ przychoddw ze sprzedazy dla tej

samej grupy firm wynosita 8,16 mld PLN.

Wozrost przychodoéw ze sprzedazy o 5,34% w roku 2020

jest wyraznie mniejszy niz w poprzednich latach, kiedy

wynosit on 17,90% $rednio w latach 2017-2019.
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[atrudnienie

Ustawa o rachunkowosci
definiuje zawartosé
sprawozdania finansowego

i w pozycji Dodatkowych
informacji i objasnien wymienia
informacje o przeciethym

w roku obrotowym zatrudnieniu,
z podziatem na grupy
zawodowe.

Nie ma jednak, ani w ww. ustawie, ani w innych

dokumentach,  ustalonej  obowigzkowej  formy
podawania takiej informacji. Stad niedoskonatosé
danych o zatrudnieniu, bowiem firmy podchodzg do
tego tematu w rézny sposdb. Niektére podajg stan
zatrudnienia w przeliczeniu na petne etaty, inne za$
liczbe oséb. Mozna spotkad informacje uwzgledniajgce
tylko osoby wykonujgce prace na podstawie umow
o prace, sg rowniez informacje szersze, uwzgledniajagce

réwniez osoby wspdtpracujgce na podstawie umow

cywilnoprawnych. Dlatego traktujemy te dane tylko
jako informacje uzupetniajaca, dajaca jednak pewien
podglad stanu zatrudnienia w analizowanych firmach.
Odrebnym zagadnieniem jest wyznaczanie stanu
zatrudnienia na date (np. stan na 31.12.2020 r.) czy
tzw. $rednioroczny stan zatrudnienia (w analizach

demograficznych przyjmuje sie np. date 30 czerwca).

Na potrzeby raportowe idealnie bytoby méc poréwnad
informacje pochodzace z réznych firm. Wymagatoby
to jednak ustalenia wspdlnego formatu podawania
danych o zatrudnieniu. Mogtoby to by¢ sformatowane

jak ponizej:

Przecietny stan zatrudnienia z podziatem na grupy | Liczba oséb Liczba etatéw

PRACOWNICY NA STANOWISKACH ROBOTNICZYCH (PRACOWNICY FIZYCZNI)

PRACOWNICY NA STANOWISKACH NIEROBOTNICZYCH (PRACOWNICY UMYSEOWI)

OSOBY WYKONUJACE PRACE NAKEADCZA

UCZNIOWIE

OSOBY KORZYSTAJACE Z URLOPOW WYCHOWAWCZYCH LUB BEZPLATNYCH

OSOBY WYKONUJACE PRACE NA PODSTAWIE UMOW CYWILNOPRAWNYCH

Moze bedzie to inspiracjg dla firm z badanego obszaru.
Dzieki temu bedziemy mogli nie tylko poréwnaé
zatrudnienie, ale réwniez pokusi¢ sie o pordéwnanie
wskaznikéw produktywnosci.

Liczba zatrudnionych na koniec 2020 r. w wybranych
firmach (N=71) wynosi 69 906 oséb. Na koniec 2019 r.
w tej samej grupie firm zatrudnienie wynosito 70 905

0sdb.
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Razem

Spadek -1.41%  przy
jednoczesnym wzroscie przychoddéw ze sprzedazy

liczby  zatrudnionych o
o 5,34% moze wynikaé ze wzrostu produktywnosci
pracownikédw, co mozna wyttumaczyé zwiekszonym
zapotrzebowaniem na nieco drozsze, specjalistyczne
ustugi FM w poczatkowym okresie pandemii COVID-19.
Moze to byc kolejne potwierdzenie hipotezy przyjetej w
Konkluzji.
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[rozumiec wskazniki

Do analizy ekonomiczno-finansowej przyjeliSmy grupe znanych

i popularnych wskaznikow, ktére mozna wyznaczy¢, dysponujac
podstawowymi dokumentami finansowymi z dwéch podstawowych
dokumentéw sprawozdan finansowych, jakimi sa Bilans oraz
Rachunek Zyskow i Strat.

Analizowalismy wielkosci bilansowe (aktywa, pasywa)

oraz wskazniki wydajnosci (w odniesieniu do zysku), CAGR (0017, 2020)
rentownosci (ROA, ROS, ROE), a takze trzy wskazniki Skumulowany roczny wskaznik
ptynnosci (gotéwkowa, szybka, biezaca). Przyjete do wzrostu (ang. compound annual
analizwielko$ci pozwalajg na poréwnywalna dlaréznych growth rate) jest to sredni wskaznik

rocznego wzrostu w badanym
okresie (od 2017 do 2020), przy
zatozeniu, ze roczne wzrosty sg
dodawane do wartosci bazy

obiektéw badania ocene ekonomiczno-finansowa
poszczegdlnych podmiotéw, a na ich podstawie ocene
branzy ustug FM. Mimo ze sg to powszechnie stosowane

wskazniki, to dla porzadku ponizej przywotujemy ich nastepnego okresu.
definicje oraz zrodta, z ktérych te definicje pochodza. Obliczany wedtug wzoru:
Przyjeliémy ponizsze znaczenia dla wyrazen uzywanych CAGRuw = (Vt) -1 lub CAGRww = (W) -1
w tym dokumencie. i
_ Vanzo \2070-2017
Dla kazdej prezentowanej definicji wskaznika podajemy CAGR2017.2020 = ( \/20,7> -1
zrédto, skad pochodzi znaczenie, a dla wartosci v-2017
liczbowych (np. kapitat zaktadowy, przychody ze W -2020
sprzedazy, ...) dokument sprawozdania finansowego, Vi, = Vior, - Warto$é w roku 2017
w ktérym te wartosci sie znajduja. V., = Vzn - Wartos¢ w roku 2020

[wedtug Encyklopedia Zarzgdzania online]
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Kapital (Fundusz)
podstawowy / Kapital
zakliadowy

Rzeczywisty wktad wtasciciela

lub wspdtwitasciciela, wniesiony

na uruchomienie jednostki
gospodarczej z chwilg jej zatozenia,
ewentualnie pdzniej podwyzszony.
W spétkach akcyjnych i spdtkach

z 0.0. jest to réwnowartosé
wyemitowanych akcji (wedtug ich
wartosci nominalnej)

lub wniesionych udziatéw,

na podstawie Bilansu.

[wedtug GUS, na podstawie Ustawy o rachunkowosci]

Suma bilansowa / suma
aktywow

(ang. total assets)

taczna wielkosé aktywow jednostki
gospodarczej (réwna wielkosci
pasywow), na podstawie Bilansu.
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Przychody
ze sprzedazy

Przychody zwigzane bezposrednio
ze zwykta dziatalnoscia jednostki
gospodarczej, wyrazone

w rzeczywistych cenach sprzedazy
kwoty nalezne z tytutu sprzedazy
produktow (tj. wyrobdéw gotowych,
robét i ustug), towardw i materiatow,
na podstawie Rachunku Zyskéw

i Strat.

[wedtug GUS, na podstawie Ustawy o rachunkowosci]

EBITDA

(ang. earnings before interest, taxes,
depreciation and amortization)

Zysk przed potraceniem

kosztéw finansowych (odsetek),
podatkéw i amortyzacji wartosci
niematerialnych i prawnych

(A - ang. amortization) oraz
amortyzacji (deprecjacji)
rzeczowych aktywow trwatych

(D - ang. depreciation). W polskich
realiach deprecjacja (utrata wartosci)
utozsamiana jest z amortyzacja,
dlatego obie (D oraz A) brane s3 pod
uwage jako jedna i nie rozbija sie
ich na dwie czesci, na podstawie
Rachunku Zyskéw i Strat.

Obliczany wedtug wzoru:

EBITDA = EBIT+ A

A - amortyzacja, na podstawie Rachunku
Zyskdw i Strat

[wedtug GUS, na podstawie Ustawy o rachunkowosci]

Zatrudnienie

Przecietne w roku obrotowym
zatrudnienie, z podziatem na grupy
zawodowe, z zastrzezeniami
wymienionymi w rozdziale

o Zatrudnieniu, na podstawie
Informacji Dodatkowe;.

[wedtug GUS, na podstawie Ustawy o rachunkowosci]

Wynik finansowx

ze sprzedazy / zys
ze sprzedazy

Rdznica miedzy przychodami
netto osiggnietymi ze sprzedazy
produktow, towardw i materiatéw
a kosztami poniesionymi na ich
uzyskanie (kosztami sprzedanych
produktéw, towardw i materiatéw),
na podstawie Rachunku Zyskow

i Strat.

[wedtug GUS, na podstawie Ustawy o rachunkowosci]

YOI,



deduc

Zysk przed potragceniem

kosztéw finansowych (odsetek)

i podatkdéw, wynik finansowy brutto
powiekszony o koszty finansowe, na
podstawie Rachunku Zyskéw i Strat.
Obliczany wedtug wzoru:

EBIT = WFB + KF

WFB - Wynik finansowy brutto, na podstawie
Rachunku Zyskéw i Strat

KF - Koszty finansowe, na podstawie Rachunku
Zyskow i Strat

Wskaznik rentownosci
sprzedazy netto (rOS)

Relacja wyniku finansowego netto
do przychoddéw netto ze sprzedazy
produktow, towardw i materiatdéw,
na podstawie Rachunku Zyskow

i Strat.

[wedtug GUS, na podstawie T. Jachna i M. Sierpinska,
Ocena przedsiebiorstwa wedtug standard w $wiatowych]

Wskaznik plynnosci
finansowe] I stopnia
(natychmlastowej)

(ang. cash rat tio)

Relacja inwestycji
krotkoterminowych

do zobowigzan krétkoterminowych
(bez funduszy specjalnych), na
podstawie Bilansu.
Rekomendowana warto$é tego
wskaznika to przedziat

od 10% do 20%.

[wedtug GUS, na podstawie T. Jachna i M. Sierpinska,
Ocena przedsiebiorstwa wedtug standard w $wiatowych]

Wynik finansowy

brutto (wrB) / zysk brutto
Rdznica przychodéw ogdtem
i kosztow ogdtem - w przypadku
nadwyzki kosztéw ogdtem nad
przychodami ogdtem wynik
finansowy zapisuje sie ze znakiem (-),
na podstawie Rachunku Zyskow
i Strat.

[wedtug GUS, na podstawie Ustawy o rachunkowosci]

Wskaznik rentownosci

aktywow ogélem (RoA)
Relacja wyniku finansowego netto
do wartosci aktywdéw ogdtem, na
podstawie Rachunku Zyskéw i Strat
oraz Bilansu

[wedtug T. Jachna i M. Sierpiniska, Ocena
przedsiebiorstwa wedtug standardéw $wiatowych]

Wskaznik pltynnosci
finansowej Il stopnia
(szyb |e|)

(ar g. quick

Relacja inwestycji
krétkoterminowych i naleznosci
krétkoterminowych do zobowigzan
krétkoterminowych

(bez funduszy specjalnych),

na podstawie Bilansu.
Rekomendowana warto$é tego
wskaznika to przedziat

0od0,8do 1,2.

[wedtug GUS, na podstawie T. Jachna i M. Sierpinska,
Ocena przedsiebiorstwa wedtug standardéw swiatowych]

Wynik finansowy
netto / zysk netto (EAT)

Wynik finansowy brutto
pomniejszony o obowigzkowe
obcigzenia, w tym podatek
dochodowy, na podstawie
Rachunku Zyskoéw i Strat.

[wedtug GUS, na podstawie Ustawy o rachunkowosci]

Wskaznik rentownosci
kapitalu wlasnego (ROE)

Relacja wyniku finansowego netto
do wartosci kapitatu (funduszu)
wilasnego, na podstawie Rachunku
Zyskéw i Strat oraz Bilansu.

[wedtug GUS, na podstawie T. Jachna i M. Sierpiriska,
Ocena przedsiebiorstwa wedtug standardéw $wiatowych]

Wskaznik plynnosci
finansowej Il stopnia
(blezqcej)

(anqg. currer

Relacja aktywdéw obrotowych
jednostki (zapasdw, naleznosci
krétkoterminowych, inwestycji
krétkoterminowych

i krotkoterminowych rozliczen
miedzyokresowych) do zobowigzan
krétkoterminowych (bez funduszy
specjalnych), na podstawie Bilansu.
Rekomendowana warto$¢ tego
wskaznika to przedziat

od 1,2 do 2,0.

[wedtug GUS, na podstawie T. Jachna i M. Sierpinska,
Ocena przedsiebiorstwa wedtug standardéw swiatowych]

119



POLSKI RYNEK USLUG FM | 2020

Zdefiniowane powyzej wskazniki ekonomiczno-
-finansowe postuzyly do przygotowania swoistych
wizytéwek wybranych firm.

Ponizsza tabela jest statystycznym podsumowaniei

wynikéw dla wszystkich wybranych firm (N=71).

Dane te moga by¢ wykorzystane do pierwszego
kroku analizy poréwnawczej, benchmarkingu.

2020

Przychody ze sprzedazy minPLN | maxi 4,60 20,76 54,46 12110 166,88  1008,61
Zatrudnienie = 0s6b 11,00 14050 29600 98459 | 77550  15333,00
Suma bilansowa mInPLN = maxi 1,18 7,92 17,50 46,75 61,65 339,36
EBITDA minPLN  maxi 6,83 1,17 2,93 6,80 10,02 38,35
Wynik finansowy ze sprzedazy =~ min PLN maxi -16,77 0,12 1,21 3,37 7,28 45,59
EBIT minPLN  maxi 7,23 0,52 1,97 5,04 7,59 34,72
Wynik finansowy brutto . min PLN maxi 9,38 0,41 1,68 4,42 7,58 33,60
Wynik finansowy netto | min PLN maxi 9,38 0,32 1,30 3,49 5,82 24,96
Rentownos¢ sprzedazy (“Rect)ts") maxi | -19,19%  1,04% 2,50% 3,60% 555%  24,53%
Rentowno$¢ aktywéw 2937%  3,14% 683%  1019%  1551%  47,32%

(ROA)

Rentownos¢ kapitalu wiasnego 166,49%  1157% = 2624%  27,84% = 50,60%  156,15%

(ROE)
Plynnos¢ finansowa 9°t°""k(‘|"s"t"’; 10%-20%  0,00% 7.73% 29,87% = 49.23% = 6562%  376,07%
Plynnos¢ finansowa szzl"’s':a) 08-1,2 0,34 1,11 1,34 1,70 1,57 17,98
Plynnoé¢ finansowa biezaca 1,2-2,0 0,36 1,16 1,41 1,79 1,70 18,20

(Il'st.)
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Przyjete do analizy wskazniki stanowia wizytéwke kazdej firmy,
a statystyki wyznaczone na podstawie zbadanych 71 firm sa
wizytoéwka branzy, ktéra mozna ocieni¢ z uwagi na wspomniane
trzy wazne obszary oceny: wydajnos¢, rentownosc oraz ptynnosé.

Dodatkowo nie sg skomplikowane do obliczen. Kazdy podmiot moze podobne
wskazniki wyznaczy¢ dla whasnej firmy i odnies¢ do prezentowanego materiatu.
Nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze dla branzy (reprezentowanej przez wspomniane
71 firm) $rednia wszystkich wskaznikow jest wieksza od mediany, co oznacza
rozktady prawostronnie asymetryczne (duzo firm z niskimi warto$ciami
wskaznikéw, mato z wysokimi wartosciami wskaznikéw).

Nie jest zaskoczeniem, iz branza FM obejmuje zaréwno mate firmy (wedtug
kryterium przyjetego do badania), jak i duze firmy, ktére osiggajg bardzo wysokie
przychody, a w konsekwencji maja réwniez szanse na wysokie dodatnie wyniki
finansowe. Dowodem tej réznorodnosci sa znaczne réznice miedzy wartosciami
maksymalnymi a minimalnymi.

W 2020 r. mozna zauwazy¢ réwniez firmy, ktére osiggnety ujemne wyniki
finansowe, na co mogty mieé wptyw obostrzenia zwigzane z COVID-19. Jednak
rozstepy wartosci dolnego kwartyla sg juz dodatnie, co oznacza, ze 75% badanych
firm uzyskata pozytywne wyniki finansowe, cho¢ nie w kazdym przypadku na
rekomendowanym poziomie.

Jednak dla tej grupy firm chociazby wskazniki ptynnosci dla najstabszych
podmiotéw sg niemal na granicy rekomendowanych wartosci. Zastanawiajgce
sg firmy o wysokiej wartosci wskaznika ptynnosci | stopnia (gotéwkowej). Czy
2020 rok sktaniat te podmioty do tworzenia rezerw gotéwkowych, zwtaszcza

w ustugach FM powigzanych z zakupem materiatéw, sprzetu i innych (np.
srodkéw chemicznych przy wzmozonym popycie na ustugi dezynfekcyjne oraz
opdznieniach i ograniczeniach logistycznych w dostawach).

O zréznicowanej kondycji podmiotéw w branzy FM $wiadcza réwniez wskazniki
wydajnosci np. znaczne rozbieznosci w wynikach finansowych netto (potowa firm
uzyskata wyniki finansowe netto w przedziale od 1,30 do 24,96 min zt, ale z drugiej
strony 25% badanych firm wypracowato w 2020 r. wynik ujemny lub na granicy
straty (od -9,38 do 0,32 mln zt), co powigzane jest réwniez z duzym rozdzwiekiem
w rentownosci sprzedazy netto (ROS).

Grupa 25% firm osiggneta ten wskaznik na poziomie od -19,19% do 0,32%,
podczas gdy gérny kwartyl firm najlepszych wynidst od 5,55% do 24,53%.

To oznacza, ze w 2020 r. wskazane branze FM w poszczegdlnych obszarach
aktywnosci nie rozwijaty sie rownomiernie.

Przyktadem moga by¢ firmy FM w sektorze gastronomicznym czy $wiadczace
ustugi ochrony. Ograniczenia w zakresie cateringu dla biznesu (spotkania, praca
online) niewatpliwie obnizyty drastycznie obroty tych firm, a w konsekwencji
rentowno$¢ sprzedazy. Ustugobiorcy szukali oszczednosci rowniez w zakresie
ustug ochrony (np. w obiektach biurowych, w ktérych praca odbywata sie
hybrydowo), co mogto wptywac na wyniki firm z tej branzy.

Podobnych poréwnan mozna z powyzszego zestawienia dokonac wielu,
jednak dla konkretnego odbiorcy raportu dziatajacego w okreslonej branzy
z pewnoscia najbardziej interesujace bedzie poréwnanie sie z firmami o tym
samym zakresie aktywnosci, co umozliwiaja wizytowki wszystkich badanych
podmiotow.

Iwona Forys
dr hab. prof. US
Uniwersytet Szczecinski
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PRZEGLAD
WYBRANYCH
FIRM FM

Przyktadowa prezentacji danych firmy FM.
Tak wyglada 71 pozycji opracowanych
w ramach niniejszego raportu.

CZLONEK
XXX (] prFm
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A pelny raport mozna pobrac na naszych stronach:

W MENPRESA lﬁﬂ PRFM

Doradztwo Facility Management

www.menpresa.pl www.prfm.pl

POBIERZ PELNA WERSJE POBIERZ PELNA WERSJE
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Opracowanie

Zbigniew MAZUREK absolwent Politechniki Krakowskiej, inzynier z wieloletnim
doswiadczeniem, zwigzany z branza Facility i Property Management od ponad 30 lat.

Pracowat w Polsce i za granica.

Obecnie prowadzi firme doradcza w obszarze Facility Management - MENPRESA.

Ma duze doswiadczenie w tematach prowadzenia projektéw przygotowania ustug FM

(od przetargu do realizacji) oraz wdrozen i zastosowania narzedzi informatycznych w dziatalnosci FM
(oprogramowania z kategorii CMMS i CAFM). Wspotpracownik Polskiego Komitetu
Normalizacyjnego, wiceprezes zarzadu Polskiej Rady Facility Management,

wyktadowca na uczelniach technicznych i ekonomicznych, autor wielu publikacji oraz

prelegent na spotkaniach i konferencjach branzowych.

Wspotpraca

®O&®

Iwona FORYS, dr hab. prof. Uniwersytetu Szczeciriskiego, Instytut Ekonomii i Finanséw.
Autorka licznych publikacji naukowych, raportéw, analiz i ekspertyz dla praktyki w obszarze rynku
nieruchomosci, inwestycji, zarzgdzania nieruchomosciami, w tym nieruchomosciami komercyjnymi.
Praktyka i uprawnienia w zakresie wycen nieruchomosci, zarzadzania oraz posrednictwa na rynku
nieruchomosci. Staz naukowy w Institute of Real Estate, De Paul University, Chicago, USA.
Wyktadowca na studiach podyplomowych z zakresu FM (AGH) oraz kursach specjalistycznych
(PFRN). Cztonek PKN, komitetu technicznego KT 315 Facility Management.

Krzysztof KOGUT, prezes Polskiej Rady Facility Management,

redaktor naczelny magazynu ,Obiekty”.

Dziennikarz biznesowy o branzowym profilu w nieruchomosciach komercyjnych i outsourcingu.
Wspéttworca Polskiej Rady Facility Management. Integrator branzy poszukujacy wiedzy na temat
relacji biznesowych. Oredownik profesjonalizacji i stosowania dojrzatego podejscia do zarzadzania
obszarem wsparcia w organizacjach. Niezalezny komentator i neutralny obserwator branzowy.
Twérca magazynu "Obiekty".
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Tuchowska 24

30-618 KRAKOW

tel. +48 606 189 233
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ul. Niektaniska 35
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tel. +48 608 852 900
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