
orientiertem, schnell realisier-
tem Outsourcing bereiten gut
geführte Unternehmen die
externe Vergabe von Dienst-
leistungen systematisch vor.
Ziel ist, bei der Vergabe einen
optimalen Wert zu erzielen.
Dieser schlägt sich bei hoch
qualifizierten Leistungen wie
Engineering, Maintenance
oder Energiemanagement in
einem realisierten Verkaufs-
preis oder alternativ in besse-
ren Konditionen für die
zukünftig vom externen Part-
ner zu beziehenden Services
nieder. Voraussetzung ist hier-
bei, diese Leistungen zunächst
organisatorisch zusammenzu-
fassen und die Organisation
dann professionell und analog
mit einem unabhängigen
Dienstleister auszugestalten.

• Standortübergeifende Opti-
mierung

Unternehmen mit mehreren
Standorten suchen aktuell
nach standortübergreifenden
Möglichkeiten zur Effizienz-
steigerung. Voraussetzung
hierfür ist Kostentransparenz
und -vergleichbarkeit, die oft
mit großem Aufwand erzeugt
werden muss. Auf dieser
Grundlage werden dann Best-
in-Class-Vergleiche sowohl für
Eigen- wie auch für Fremd-
leistungen angestellt. Damit
einher geht die Suche nach

Ausgabe 01/2008 3

Der immer noch robuste
Wirtschaftsaufschwung hat
die Immobilienbranche an
ihre personelle Kapazitäts-
grenze gebracht. Insbesondere
der Kampf um gut ausgebilde-
te Immobilienfachleute mit
Finanzkompetenz und inter-
nationaler Erfahrung hat sich
in den letzten fünf Jahren ver-
schärft. Die Personalabtei-
lungen stehen heute ganz
anderen Herausforderungen
gegenüber. Bruno von Heyl,
Personalchef bei der EPM
Assetis, erläutert im Gespräch
die Situation auf dem Personal-
markt und die Maßnahmen, die
sein Unternehmen ergriffen
hat, um jederzeit über die
erforderlichen Fachkräfte zu
verfügen.

Herr von Heyl, welche Folgen
hat der Mangel an Fach-
kräften?
Auf Grund der zurzeit hohen
Nachfrage von nationalen und
internationalen Investoren,
die kurzfristig Immobilien-
dienstleistungen für zum Teil
sehr große Portfolios beauf-
tragen, wird es für Unter-
nehmen immer schwieriger,
am Markt schnell geeignetes

Die richtige Wahl treffen
Gezielte Personalsuche auf einem angespannten Arbeitsmarkt.

und hoffen, durch einen
Wechsel einen spürbaren Ge-
haltssprung zu machen. Aller-
dings setzt der Markt Gren-
zen. Wichtig sind heute wieder
andere Kriterien, wie bei-
spielsweise ein interessantes
Aufgabengebiet oder die Ein-
bindung in eine große Organi-
sation, die Perspektiven bietet.
So haben wir schon erlebt,
dass ehemalige Mitarbeiter
aus genau diesem Grund sich
wieder bei uns beworben
haben.

Wie rekrutiert die EPM
Assetis GmbH qualifiziertes
Personal?
Generell schöpfen wir bei der
Personalsuche sämtliche Mög-
lichkeiten aus. Auf der einen
Seite suchen wir Mitarbeiter
über Agenturen, Internet-
börsen und Stellenangebote in
den regionalen und überregio-
nalen Zeitungen. Durch den
hohen Zeitdruck unserer
Projekte greifen wir auch

schon mal auf Leih- und
Zeitarbeitskräfte zurück. Das
sind für uns aber immer nur
kurzfristige Lösungen und es
funktioniert nur in Bereichen,
in denen eine schnelle Ein-
arbeitung möglich ist, wie z. B.
in der Buchhaltung. „High
Potentials“, also besonders
hoch qualifizierte Mitarbeiter,
suchen wir gezielt über
Personalberatungen. Gute Er-
fahrungen haben wir dabei mit
erfolgreichen, weniger großen
Personalberatungen gemacht,
die sich auf die lokalen Märkte
spezialisiert haben. In den
Bewerbungsgesprächen versu-
chen wir dann, die Interessen-
lage der Bewerber zu erken-
nen und Anreize zu schaffen
wie z. B. Entwicklungsperspek-
tiven. Auf der anderen Seite
haben wir in den letzten Jahren
die Nachwuchsförderung stär-
ker fokussiert. Hierbei ist es
für uns sehr wichtig, mit
Praktikanten, Auszubildenden
und Trainees möglichst früh

geeignetes Personal zu „for-
men“ und zu fördern.

Wie sprechen Sie Hoch-
schulabsolventen an?
Die EPM Assetis setzt auf eine
frühe Ansprache der Studie-
renden an den Hochschulen,
natürlich auch an der IREBS.
Die Zusammenarbeit mit
Studenten ist sehr vielfältig und
beinhaltet z. B. das Betreuen
von Diplomarbeiten. Unter-
stützend halten Mitarbeiter der
EPM Assetis auch Gastvor-
lesungen an diversen Hoch-
schulen. Außerdem haben wir
einen Informationsflyer ent-
wickelt, den wir gezielt an die
Studierenden verteilen. So zei-
gen wir früh die Vorzüge der
EPM Assetis als Arbeitgeber,
um damit eine frühe Bindung
der Absolventen an unser
Unternehmen zu erreichen. Die
Zugehörigkeit zur Konzernge-
meinschaft Bilfinger Berger
wird von uns bewusst kommu-
niziert. Dies wird, wie unsere
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Personal zu finden. Das
Wachstum will bewältigt wer-
den und ein Unternehmen
muss rechtzeitig handeln,
damit es nicht zu Engpässen
kommt. Daher muss man
geeignete Maßnahmen ergrei-
fen, um einerseits die „richti-
gen“ Mitarbeiter zu finden
und um andererseits die
bestehende Kernmannschaft
an sich zu binden. Sonst be-
steht die Gefahr, dass wir den
hohen Qualitätsanspruch, den
wir an uns selbst stellen, nicht
halten können.

Wie würden Sie die aktuelle
Arbeitsmarktsituation be-
schreiben?
Die dynamische Auftragslage
in der Immobilienbranche, die
sich seit 2006 fast ungebremst
entwickelt, spiegelt sich auf
dem Arbeitsmarkt wider. Die
Stellenangebote häufen sich
und auch die Zahl der wech-
selwilligen Arbeitnehmer ist
hoch. Momentan erleben wir,
dass ein gewisser Rückstau
aus der Zeit vor dem Auf-
schwung aufgelöst wird. Die
Trendwende kam dem Öffnen
eines Ventils gleich, das eine
Bewerbungswelle ausgelöst
hat. Ein Teil des Problems
liegt daher nicht in einem
Mangel an Bewerbungen, son-
dern vielmehr in der Quali-
fikation der Bewerber. Es ist
schon schwer genug, die klassi-
schen Berufsfelder wie das
Property Management zu
besetzen. Was wir heute vor
dem Hintergrund der zuneh-
menden Internationalisierung
unserer Branche verstärkt
suchen, sind beispielsweise
Portfolio-Manager mit Eng-
lischkenntnissen, die sich auf
dem internationalen Parkett
auskennen. Dieser Markt ist
zurzeit sehr angespannt.

Welche Rolle spielt das
Gehalt? 
Viele wechselwillige Bewerber
versuchen heute ihr Glück

Due Diligence

„Doing more with less“
Worauf Konzernunternehmen ihre Dienstleister ausrichten.

„Doing more with less“ – unter
diesem Motto arbeiten indus-
trienahe Dienstleister bei
Konzernunternehmen daran,
die Effizienz zu steigern. Zu
den industrienahen Dienst-
leistungen gehören Facility
Management, Maintenance,
Energiemanagement und sons-
tige Standortdienste. Viele
Unternehmen haben die letz-
ten Jahre genutzt, um die
Kosten dieser Dienstleistungen
an ihren wichtigen Standorten
zu senken. Da diese Potenziale
weitgehend ausgeschöpft sind,
beschreiten sie gemeinsam mit
qualifizierten externen Dienst-
leistern und Beratern andere,
neue Wege zur Effizienz-
steigerung. Dazu gehören u. a.
folgende Ansätze:

• Anpassung der Eigenwert-
schöpfung

Die Kapazität der Dienstleis-
tungsorganisation lässt sich
kurzfristig nur mit hohem Auf-
wand beeinflussen. Tarifver-
träge und Betriebsverein-
barungen schieben hier einen
Riegel vor. An Industrie-
standorten führt dies zuneh-
mend zu einem intelligenten
Mix von In- und Outsourcing,
das in der Summe die Auslas-
tung der Mitarbeiter maxi-
miert, stabilisiert und damit die
Personalkosten in diesem
Bereich bestmöglich amorti-

siert. Outsourcing ist dort nicht
mehr ‚Trend’ sondern nur eine
von verschiedenen intelligen-
ten Handlungsmöglichkeiten.
Mit steigendem Ergebnisdruck
und dem Auslaufen wichtiger
Tarifverträge (wie in der
Autoindustrie) wird allerdings
mittelfristig – voraussichtlich
ab 2010 – Outsourcing wieder
an Bedeutung gewinnen.

• Wettbewerb der Dienst-
leister

Kurzfristig und aus Kosten-
gründen durchgeführtes Out-
sourcing führt oft nicht zu den
gewünschten Resultaten. Eine
Ursache dafür ist die vollständi-
ge Verlagerung von Know-how
und die daraus resultierende
Abhängigkeit von externen
Dienstleistern. Dies wird heute
durch einen aktiv gestalteten
Wettbewerb zwischen Standort-
dienstleistern vermieden. Dazu
werden Leistungen auf ver-
schiedene Dienstleister verteilt.
Andere Unternehmen verge-
ben nur einen Teil, häufig 30 bis
50 Prozent der Leistung, extern,
halten aber weiterhin eigene
Mitarbeiter vor. So können bei
Bedarf wieder Leistungen von
externen Dienstleistern über-
nommen werden.

• Wertmanagement statt Out-
sourcing

Im Gegensatz zu rein kosten-
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qualifizierten Dienstleistern,
die eine Vielzahl von Stand-
orten im In- und Ausland
bedienen können. Für die
Dienstleister ist dies aktuell
eine der wichtigsten Heraus-
forderungen. Sie wird den
Konzentrationsprozess in der
Branche weiter antreiben.

• Standardisierung und Auto-
matisierung

Der Einsatz von Wireless-
Technologien, z. B. bei der
Überwachung von Anlagen
und der Einsatz von CAFM-
Tools, ist weiter auf dem
Vormarsch. Er verbessert Da-
tenmanagement und Daten-
fluss und unterstützt integrierte
Anlagen-, Instandhaltungs-
und Gebäudeüberwachungs-
systeme. Dabei wird allerdings
häufig übersehen, dass eine
Automatisierung  zwingend
standardisierte Prozesse vor-
aussetzt. Hier besteht vor allem
im Dienstleistungsbereich viel-
fach Nachholbedarf (im Ge-
gensatz zu den Kernprozessen
in der Fertigung).

• Assetoptimierung 
In vielen Industrien ist der
Zenit des Anlagen- und
Flächenbedarfs längst über-
schritten, ohne dass die Unter-
nehmen die richtigen Schluss-
folgerungen daraus gezogen
haben. Die Verlagerung von

Kapazitäten z. B. nach Osteu-
ropa machen ein anderes
Flächen-, Gebäude- und An-
lagenmanagement erforderlich.
Dieses stellt die Betrachtung
des Lifecycles in den Mittel-
punkt und verwertet nicht mehr
betriebsnotwendige Assets bzw.
führt sie einer anderen wirt-
schaftlichen Nutzung zu.

• Frontloading
Im Umkehrschluss bedeutet
dies, dass Kosten in gleicher
Höhe eingespart werden
könnten, wenn die Dauer der
Abschaltung reduziert werden
kann. Dies kann durch
„Frontloading“ erreicht wer-
den. Frontloading zielt darauf
ab, möglichst viel Know-how
in die Planung und Vor-
bereitung komplexer Prozesse
einzubringen. Dadurch läuft
der Prozess reibungslos und
wird trotz der Vorleistungen
insgesamt effizienter.

Das einzelne Unternehmen
stellt aus dem beschriebenen
„Baukasten“ je nach Hand-
lungsdruck und Struktur eine
individuelle Dienstleistungs-
strategie zusammen. Diese ist
dementsprechend höchst un-
terschiedlich.

Der Trend ist, dass es keinen
einheitlichen Trend gibt.

Porträt

Die Gesellschaft für Unter-
nehmensberatung Dr. Jörg-
Peter Naumann ist die füh-
rende Top-Management-
Beratung für industrienahe
Dienstleistungen. Gemein-
sam mit den Kunden erar-
beiten ihre Senior-Berater-
persönlichkeiten innovative
Lösungen und setzen diese
mit hoher Akzeptanz um.
Wichtige Mandate werden
für Unternehmen mit gro-
ßen Produktionsstandorten
wie auch andere Infra-
strukturbetreiber, z. B. in
den Branchen Verkehr und
Handel, bearbeitet.

Bruno von Heyl
Personalleiter
EPM Assetis GmbH

Erfahrung zeigt, meist sehr
positiv aufgenommen und mit
Professionalität und Markt-
stärke in Verbindung gebracht,
was uns bei der Außendar-
stellung zu Gute kommt.

Wie fördert die EPM Assetis
ihre Mitarbeiter?
Weiterbildungsmaßnahmen
stehen bei der EPM Assetis
hoch im Kurs. Sehr gut ange-
nommen werden die Englisch-
kurse, die wir intern über ein
Fremdspracheninstitut anbie-
ten. Die Internationalisierung
der Immobilienwirtschaft ver-
langt heute auf fast allen
Ebenen gute, in Management
und Vertrieb auch verhand-
lungssichere Englischkennt-
nisse. Je nach Bedarf greifen wir
darüber hinaus auf Seminare
des Schulungsprogramms von
Bilfinger Berger zurück.

Wo sehen Sie die Schwer-
punkte in der Zukunft?
Der Wandel am Arbeitsmarkt
hat in kurzer Zeit von einer
Sättigungs- zu einer angespann-
ten Nachfragesituation geführt.
Ich bin der Meinung, dass man
hierfür vor allem intern ge-
wappnet sein muss. Für uns ist
es daher besonders wichtig, sich
nicht ausschließlich von dem
externen Stellenmarkt  abhän-
gig zu machen, sondern auch
innerhalb des Unternehmens
wichtige Arbeit zu leisten.
Somit liegt für uns ein wichtiger
Schwerpunkt auf der Förde-
rung von Praktikanten, Aus-
zubildenden, Trainees und
natürlich auch auf der generel-
len Förderung der eigenen
Stammmitarbeiter. Wir versu-
chen, ihnen einen attraktiven
Arbeitsplatz und berufliche
Perspektiven zu bieten – auch
auf lange Sicht.
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