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Kontraktlogistik: Marktposition gefestigt
Trotz negativer Währungseffekte wurde in der Kontraktlogistik der Umsatz auf dem hohen 
Vorjahresniveau gehalten und damit die Marktposition gefestigt. Die zurückgehenden 
Ergebnisse im zweiten Halbjahr 2008 reflektieren das konjunkturelle Umfeld.



Globale Wachstumsdelle

Die Mitte 2008 einsetzende rezessive Wirtschaftslage in wichtigen Märkten resultierte in deutlich zurück-

gehenden Warenbewegungen und einem Schrumpfen des globalen Kontraktlogistikmarktes um mehr als fünf

Prozent. 

Die Entwicklung in den Branchen, die umfassende Kontraktlogistikdienstleistungen in Anspruch nehmen, 

verlief sehr unterschiedlich. Während die Branchen Kosmetik, Luftfahrt und Pharma weiterhin Wachstum

erzielten, waren insbesondere die Getränkeindustrie in England und die Automobilindustrie weltweit von der

Absatzkrise betroffen.

Kühne + Nagel-Geschäftsentwicklung 

Der Nachfragerückgang bei einer Reihe von Grosskunden zeigte sich zuerst in den asiatischen Importhubs in

Kalifornien und breitete sich dann sukzessive über Kanada nach England aus. Infolgedessen kam es in diesen

Ländern zu einer geringeren Kapazitätsauslastung und einem verschärften Margendruck. Die Geschäftsent-

wicklung in Zentraleuropa blieb stabil. Zweistellige Wachstumsraten wurden trotz der schwierigen Welt-

konjunktur im zweiten Halbjahr in Osteuropa, Asien und Lateinamerika erzielt. Während in den osteuropäischen

Ländern, vor allem in Russland und Polen, die Neugeschäfte durch erhebliche Anlaufkosten belastet wurden,

verlief die Ergebnisentwicklung in Asien zunehmend positiv. 

Kunden reduzieren Anzahl der Logistikdienstleister 

Die Globalisierung der Kontraktlogistik und die Konzentration auf die wenigen Logistikanbieter mit weltweiter

Präsenz halten an. International ausgerichtete Kunden nutzen die Kühne + Nagel-Services in immer mehr

Ländern rund um den Globus und prüfen die weitere Reduktion der Anzahl ihrer Logistikdienstleister. Mit 

500 Standorten in nunmehr 63 Ländern gehört Kühne + Nagel zu den grössten Anbietern im weltweiten Kon-

traktlogistikmarkt. Das Netzwerk in Osteuropa wurde während der letzten fünf Jahre verdreifacht und umfasst

heute 55 Standorte mit rund 640.000 Quadratmetern Lagerfläche in 14 Ländern. Angesichts seiner Supply

Chain Management-Erfahrung wird Kühne + Nagel auch in den kommenden Jahren in die kontinuierliche

Expansion der Kontraktlogistik an strategischen Knotenpunkten in Lateinamerika, Osteuropa und Fernost

investieren.

Flexibilisierung der Kostenstrukturen

Ölpreis, Landeswährungen und Handelsvolumina sowie die Nachfrage nach einzelnen Produkten schwankten

im Berichtsjahr in noch nie dagewesenem Masse. Die Flexibilisierung der Kosten, vor allem im Lagerbereich,

ist daher eine für die Geschäftsentwicklung entscheidende Massnahme.

Kontraktlogistik
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Mit der weltweiten Implementierung des neuen Produktionssystems und verbesserten Managementtools sollen

die Produktivität gesteigert, schlankere und flexiblere Prozesse eingeführt und damit die Voraussetzungen

geschaffen werden, um die Kosten den Mengenschwankungen stärker anzupassen. Das Kühne + Nagel-

Produktionssystem wurde in den ersten drei Quartalen 2008 entwickelt und in den letzten drei Monaten an

18 Standorten erprobt. Aufgrund der vielversprechenden Ergebnisse ist für 2009 die Implementierung an

annähernd 100 weiteren Standorten vorgesehen. 

Komplettlösungen und Kompetenzen

Kühne + Nagel ist einer der wenigen globalen Supply Chain Management-Anbieter, die flächendeckend alle

wesentlichen Logistikdienstleistungen von Lagerung und Transport bis hin zu einer breiten Palette von mehr-

wertschöpfenden Dienstleistungen anbieten.

Das Geschäftssegment Lead Logistics, in dem mit grossem Erfolg kundenspezifische Supply Chain- und Infor-

mationstechnologie-Lösungen offeriert werden, hat seinen Umsatz in den letzten fünf Jahren mehr als 

verdoppelt. 2008 konnten in diesem Bereich bedeutende Grosskunden der Pharma-, Medizintechnik- und 

Konsumgüterindustrie hinzugewonnen und die Lead Logistics-Kontrollzentren in Luxemburg, den USA, Frank-

reich und Indien erweitert werden.

Airbus-Vertrag bestätigt Innovationskraft

Der im Wettbewerb gegen alle namhaften Konkurrenten gewonnene Vertrag mit Airbus über die exklusive

Erbringung sämtlicher Produktionslogistik-Dienstleistungen an allen Airbus-Standorten in Europa ist ein ein-

drücklicher Beweis für die anhaltende Innovationskraft der Kühne + Nagel-Gruppe. Nach Hamburg und 

Bremen wurde im Jahr 2008 die Verantwortung für die Airbus-Logistik in Spanien übernommen, 2009 werden

weitere Standorte in Grossbritannien und Frankreich folgen. Die hohe Qualität, Flexibilität und Umsetzungs-

geschwindigkeit, aber auch die finanzielle Stabilität der Kühne + Nagel-Gruppe gaben den Ausschlag für 

diesen umfassenden Logistikauftrag. 

Global standardisierte IT-Lösungen

Die langjährigen Investitionen in ein standardisiertes Lager- und Transportmanagement-System zahlen sich

zunehmend aus. Die zentrale Anwendung stellt ein entscheidendes Differenzierungsmerkmal dar, denn es

gibt keinen anderen Kontraktlogistikanbieter, der ein global einheitliches System an 150 Standorten in 49

Ländern einsetzt und bei insgesamt 575 Kunden in Betrieb hat. Die Kunden profitieren von einer signifikant

schnelleren Integration der Datenflüsse und einer höheren Zuverlässigkeit. 
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Ausblick 2009

Zwar wird im ersten Halbjahr der globale Kontraktlogistikmarkt aufgrund der Mengenrückgänge weiter

schrumpfen, jedoch zeigt die starke Nachfrage, dass der Liquiditätsengpass in vielen Branchen zu einer neuen

Outsourcing-Welle führen wird.

Bei Kühne + Nagel stehen striktes Kostenmanagement, die Beseitigung von Schwachstellen und die Erhöhung

der Effizienz ebenso im Mittelpunkt wie die Verstärkung der Betriebsaktivitäten.

CHF Mio. 2008 Marge 2007 Marge Veränderung 
% % 2008/2007

%

Umsatzerlöse 4.732 100,0 4.666 100,0 1,4

Rohertrag 3.514 74,3 3.490 74,8 0,7

EBITDA 216 4,6 246 5,3 –12,2

Anzahl operative Mitarbeiter 28.755 27.162 5,9

* Zu Vergleichszwecken wurde der Vorjahreswert angepasst.

Leistungsübersicht Kontraktlogistik

*



Im März 2008 unterzeichnete Kühne + Nagel mit Goodman European Logistics Fund einen Sale-and-lease-

back-Vertrag über 19 Logistikanlagen in fünf Ländern (Belgien, Deutschland, Frankreich, Österreich und 

Spanien) mit insgesamt 425.000 Quadratmetern Nutzfläche. Dabei handelte es sich in den meisten Fällen

um Immobilien aus früheren Firmenübernahmen, welche aufgrund von Standort und Konzept nicht mehr dem

Strategieprofil moderner Logistikanlagen von Kühne + Nagel entsprachen. Der Verkauf, mit welchem ein

Erlös von mehr als CHF 300 Mio. erzielt wurde, stellt eine bedeutende Transaktion in der Firmengeschichte

und gleichzeitig den umfangreichsten internationalen Verkauf von Industrieimmobilien in Europa in den ver-

gangenen zwei Jahren dar. 

Neben dieser umfangreichen Restrukturierung wurden im Rahmen der kontinuierlichen Portfoliooptimierung

zwei bestehende Anlagen erweitert sowie ein Logistikterminal neu erstellt und plangemäss in Betrieb genom-

men. Bei den realisierten Neubauten handelt es sich um Logistikimmobilien an strategischen Standorten in

Deutschland. Vier Anlagen sowie die Erweiterung des Gruppen-Hauptsitzes in Schindellegi, Schweiz, sind 

zurzeit in Bau und werden im Laufe des Jahres 2009 sukzessive in Betrieb genommen.
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Immobilien

Restrukturierung und Erneuerung des Logistikimmobilien-Portfolios
Für den Geschäftsbereich Immobilien war 2008 ein bedeutendes Jahr. Durch eine
umfassende Portfoliobereinigung wurde eine hohe Wertschöpfung erzielt. Darüber hinaus 
konnten mehrere neue Projekte erfolgreich umgesetzt werden.

Inbetriebnahme 2009 Nutzfläche (m2)

Deutschland: Hamburg-Obergeorgswerder 53.000

Frankreich: Ferrières 11.800

Kanada: Toronto 39.000

Vereinigte Arabische Emirate: Dubai 19.550

Anlagen in Ausführung
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Corporate Real Estate Management

Weltweit leistete der Geschäftsbereich Immobilien bei der Anmietung von Neuanlagen und Einzelverkäufen

von Logistikimmobilien aktive Unterstützungsarbeit. Diese konzentrierte sich vornehmlich auf die Selektion

von und die Vertragsverhandlungen mit Developern und Investoren bei Mietobjekten, auf das Vertragsmanage-

ment und die technische Begleitung, aber auch auf die Durchführung von Due diligences im Hinblick auf

Immobilienbestände bei der Akquisition von Logistikfirmen. Auf dem für Immobilieninvestitionen attraktiv

gewordenen Markt in den USA konnten im Logistikhub Inland Empire in Los Angeles zwei geeignete Anlagen

identifiziert und der Geschäftsleitung zur Prüfung vorgelegt werden.

Weltweites Immobilienportfolio 

Kühne + Nagels globaler Immobilienbesitz umfasste nach der Transaktion mit Goodman am Ende des

Berichtsjahres noch 53 Logistikanlagen und Büroliegenschaften weltweit.
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Nutzfläche (m2)

Logistikanlagen 987.000

Büroflächen 105.000

Grundstücke 2.110.000

Flächenübersicht 

Portfoliostruktur nach Ländern und Regionen
Nutzfläche in Prozent 

11 Asien-Pazifik, Naher und Mittlerer Osten 
3 USA und Mexiko 
1 Afrika 

27 Deutschland

16 Kanada

20 Frankreich

22 Übriges Europa (inkl. Ukraine)
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Marktentwicklung 

Die Finanz- und Wirtschaftkrise hat den Immobiliensektor insbesondere im letzten Quartal 2008 sehr stark in

Mitleidenschaft gezogen und das Ende der rezessiven Phase ist zurzeit noch schwer absehbar. Dieses wirt-

schaftliche Umfeld birgt nicht nur Gefahren, sondern bietet auch Chancen. So ergeben sich unter dem Aspekt

der qualitativen Portfolioerweiterung attraktive Möglichkeiten zum Erwerb von hochwertigen Immobilien.

Generell sind auf dem Markt für Logistikimmobilien folgende Tendenzen festzustellen:

— Signifikante Wertberichtigungen auch bei guten Lagen und in etablierten Märkten, wobei die aufstreben-

den Länder stärker in Mitleidenschaft gezogen werden.

— Anstieg der Cap Rates um bis zu 30 Prozent, oft in Kombination mit höheren Mieten.

— Verschiedene namhafte Investoren und Baufirmen wurden von der Finanzkrise besonders hart getroffen 

und sind vorübergehend nicht mehr in der Lage, Neuprojekte zu finanzieren. Im Allgemeinen werden, wenn 

überhaupt, nur noch langfristige Mietverträge zu unvorteilhaften Konditionen für Neumieter angeboten.

— Die Preisspirale der Baukosten wurde gebremst und befindet sich in einem leichten Abwärtstrend.

Strategische Erfolgsfaktoren

Kühne + Nagel definiert folgende Elemente als wichtige Stützen des Geschäftsbereichs Immobilien:

— Ein hochwertiges Portfolio von firmeneigenen Immobilien an strategisch wichtigen Lagen mit ausreichen-

der Flächenkapazität und moderner Infrastruktur ist entscheidend zur Gewährleistung einer relativen Unab-

hängigkeit vom gegenwärtig volatilen Markt bei Mietanlagen. Mit einem vergleichsweise hohen Anteil 

solcher Objekte ist Kühne + Nagel besser in der Lage, dieser Anforderung nachzukommen.

— Langfristige Mietverträge zu reellen Konditionen, wie sie auch beim Portfolioverkauf bei diversen Anlagen 

abgeschlossen wurden, können die gegenwärtig unsichere Situation überbrücken bis die zyklische Stabili-

sierung der Märkte eintritt. 

Ausblick 2009

Die wichtigsten Zielsetzungen im Immobilienbereich liegen in der rechtzeitigen Identifikation und Sicher-

stellung der für die Kühne + Nagel-Geschäftsaktivitäten benötigten Flächen. Des Weiteren kommt der termin-

und budgetgerechten Realisation der gegenwärtig im Bau befindlichen Projekte grosse Bedeutung zu. Im

Sinne einer pragmatisch ausgerichteten Immobilienstrategie sollen weiterhin qualitativ hochwertige Objekte

an sehr guten Lagen zumindest identifiziert und, falls in Übereinstimmung mit der Unternehmensstrategie,

einem Erwerb zugeführt werden.
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CHF Mio. 2008 2007 Veränderung 
2008/2007

%

Rohertrag 95 105 –9,5

EBITDA 82 77 6,5

* Zu Vergleichszwecken wurde der Vorjahreswert angepasst.

Leistungsübersicht Immobilien

*
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Die Finanzkrise erreichte Mitte 2008 auch die Versicherungswirtschaft. Der gemessen an der Börsenkapitali-

sierung vormals grösste Versicherungskonzern der Welt konnte nur durch einen staatlichen Kreditrahmen vor

der Insolvenz geschützt werden. Auch weitere grosse Versicherer könnten von den Nachwehen der US-Immo-

bilienkrise betroffen sein. Es bleibt abzuwarten, wie der Markt diese Auswirkungen verkraftet und welche

Kapazitäten die bedeutenden Versicherer 2009 weltweit noch zur Verfügung stellen können. 

Trotz dieser Entwicklungen war der globale Versicherungsmarkt im Berichtsjahr von einem weiteren Prämien-

rückgang gekennzeichnet, wovon auch die Nacora-Kunden profitierten. Dennoch gelang es erneut, entgegen

dem Markttrend zu wachsen.

Ausbau des Netzwerks

Im Jahr 2008 wurden Landesgesellschaften in Kolumbien, Venezuela, Neuseeland und Österreich sowie

zusätzliche Büros in Atlanta und Madrid eröffnet. Das Netzwerk der Nacora-Gruppe umfasst nunmehr 46

Büros in 30 Ländern.

Spezialisierung auf Warentransportversicherung

Wie seit Jahren entwickelte sich das Geschäft mit Warentransportversicherungen ausgesprochen gut. Die

nachfrageorientierte Produktpalette konnte durch den Abschluss einer Kooperation mit einem Lloyds-Syndikat

erweitert werden. Nacora verspricht sich davon zusätzliches Geschäft im Bereich der Transportversicherung.

Versicherungsmakler

Organisches Wachstum, gute Ertragslage und zufriedene Kunden
Die weltweit tätige Nacora-Gruppe konnte im Berichtsjahr den Rohertrag, die für Versicherungs-
makler massgebliche Kenngrösse, durch organisches Wachstum um 13,9 Prozent steigern. Erst-
mals hat die Nacora-Gruppe den Grad der Kundenzufriedenheit gemessen, welcher das weltweit
hohe Serviceniveau bestätigte.
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Ausgewählte Vertriebsinitiativen

Ein wesentlicher Teil des Nacora-Portfolios entfällt auf den Bereich Handel, Industrie und öffentliche Hand.

Die vertrieblichen Massnahmen in diesem Geschäftsfeld wurden in ausgewählten Märkten gezielt verstärkt. 

Weltweit hoher Kundenzufriedenheitsgrad

Die Service Standards der Nacora-Gruppe sind seit Jahren hoch und werden durch kompetente und motivierte

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sichergestellt. Im Berichtszeitraum hat die Gruppe den Kundenzufrieden-

heitsgrad erstmals weltweit gemessen. Er liegt knapp unter 100 Prozent und dürfte damit einen Spitzenwert

im internationalen Versicherungsmaklergeschäft einnehmen. Ein Umstand, auf den die Gruppe stolz ist und

den es durch einen unverändert hohen Dienstleistungsgrad zu halten gilt.

Ausblick 2009

Für das laufende Geschäftsjahr strebt die Nacora-Gruppe wiederum ein profitables Wachstum an. Vor dem

Hintergrund der gegenwärtigen Rezession und dem teilweise dramatischen Rückgang der Wirtschaftsleistung

in gewissen Schlüsselmärkten ist dies ein anspruchsvolles Ziel. Der Ausbau des Netzwerks soll 2009 mit Grün-

dungen von Gesellschaften in Russland und Indien planmässig vorangetrieben werden.
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CHF Mio. 2008 Marge 2007 Marge Veränderung 
% % 2008/2007

%

Umsatzerlöse 118 100,0 123 100,0 –4,1

Rohertrag 41 34,7 36 29,3 13,9

EBITDA 20 48,8 16 13,0 25,0

Anzahl operative Mitarbeiter 171 417,1 159 7,5

* Zu Vergleichszwecken wurde der Vorjahreswert angepasst.

Leistungsübersicht Versicherungsmakler

*
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