Es ist fiunf vor zwolf!

Die Losung der Personalfrage ist das zentrale Thema fiir die Zukunft der

Immobilienverwaltungen, und wir brauchen dringend eine Ausbildungsoffensive.

Eindriicken und Schlussfolgerungen falsch, Unsere heutigen Ver-

oder meine Bewertung féllt zu drastisch saumnisse werden die aktuellen

aus. Fiir die Branche, auch fir unser Unter- Probleme, u. a. die immer wieder

igene Erfahrungen der letzten nehmen wiirde mich das eher freuen. Um diskutierte zu geringe Vergiitung

Jahre, Gespréache mit Kollegen und die hier aber mehr Sicherheit in der Beurtei- der Verwaltungen, in den néchsten

Auswertung verschiedener Daten zur Per-
sonal- und Ausbildungssituation bringen
mich aktuell dazu, das Thema genauer zu
betrachten. Vielleicht liege ich mit meinen

lung zu bekommen, sollten wir das Thema
genauer priifen und mogliche MaRnah-
men ziigig in Angriff nehmen. Zunachst
zu den Thesen, die meinen Ausfiihrungen

Jahren noch verscharfen.

MaRnahmen zur Verbes-
serung der Personalsituation wir-

zugrunde liegen: ken erst mit einer Verzogerung

von mehreren Jahren.

Die Personalfrage ist

DER AUTOR aktuell von groBerer Bedeutung fiir

die Zukunft der Immobilienverwal- Ich kenne kaum eine Immobilienverwal-
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hort man haufig die folgenden Aussagen:

Die Branche hat die
gesamte Tragweite des Problems

www.immoagent.info

Foto: © Dmitry Zimin / Shutterstock.com

noch nicht erkannt.

WEG-Kredit

« attraktive Konditionen
» ohne Sicherheiten
(kein Grundbucheintrag)

WEG-Konten

- attraktive Kontofiihrungs-
gebihren

* WEG-Sicherheitspaket

AMBf\\

Bank fiir Wohnungswirtschaft AG

« |hre Vorteile als Eigentimer
» keine Bonitatspriifung
* keine SCHUFA-Auskinfte
oder -Eintrage

Riicklagenkonten Kompetent. Innovativ. Leistungsstark.

Mietkautionskonten

« einfache Online-
Bearbeitung

bfw-bank.de




VERWALTUNG er FINANZEN

Viele

ihren Personalbedarf

Es ist kein qualifiziertes Personal auf dem
Arbeitsmarkt verfiigbar. Selbst langjahrig
beschiftigte Mitarbeiter fiihren haufig keine
Eigentiimerversammlungen durch und ent-
lasten die Geschéftsfiihrung daher zu wenig.
Gute Mitarbeiter wandern in besser dotierte
und stressfreiere Immobilienjobs gréBe-
rer Unternehmen ab, z. B. ins Centerma-
nagement. Die Arbeitszeiten der Branche
sind unattraktiv, insbesondere hinsichtlich
der abendlichen Eigentiimerversammlun-
gen. Kolleginnen und Kollegen beklagen,
dass sie den dringend benétigten Fachkraf-
ten vor dem Hintergrund zu niedriger Ver-
walterverglitungen nicht das geforderte
Gehalt zahlen kénnen. Das vom Unter-
nehmer gewiinschte Qualitatsniveau der
Dienstleistung wird vom Personal nicht hin-
reichend umgesetzt, sodass Kunden unzu-
frieden sind, was wiederum eine ungiinstige
Verhandlungssituation im Hinblick auf Ver-
giitungserhohungen schafft.

Was aus meiner Sicht aber auch zutrifft ist,
dass viele Immobilienverwaltungen tber-
wiegend kein Personalkonzept haben, damit
also keine langerfristige Planung des Perso-
nalbedarfs und der daraus resultierenden
erforderlichen MaRnahmen, kein Perso-
nalentwicklungskonzept und kein Verg-
tungskonzept. Gehandelt wird daher oft
aus der Not heraus: Es wird also versucht,
das Personalproblem erst dann zu l6sen,
wenn es sich stellt, erwartungsgemaf mit
eher unbefriedigendem Ergebnis.

Ich unterstelle, dass wir schon jetzt zu wenig
Fachkréfte in den Hausverwaltungen haben,
des Weiteren, dass auch auf dem Arbeits-
markt die benétigten Fachkrafte nicht in
ausreichender Zahl zu finden sind und dass
auch die ,Umschulung” fachfremder Kréfte
in der aktuellen Situation keine Lsung ist.
Wenn diese Annahmen nicht ganz verkehrt
sind, lohnt der Blick auf die Ausbildungssitu-
ation in der Branche. Die folgenden Zahlen
erheben keinen Anspruch darauf, die Situa-
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tion umfassend zu beschreiben. Sie liefern
aber Anhaltspunkte.

Im gesamten Kammerbezirk der IHK Ost-
westfalen zu Bielefeld mit insgesamt ca.
113.000 Unternehmen gliedert sich die
Immobilienwirtschaft wie folgt auf: Im
Bereich ,Vermittlung von Wohngrundstii-
cken, Wohngebauden und Wohnungen
sowie Gewerbegrundstiicken und Nicht-
wohngebauden fiir Dritte”, also vereinfacht
im Feld der Immobilienmakler, verzeichnet
die IHK im Jahr 2019 654 Unternehmen.
Im Bereich ,Verwaltung von Wohngrund-
stiicken, Wohngebauden und Wohnungen
sowie Gewerbegrundstiicken und Nicht-
wohngebduden fiir Dritte”, also im Bereich
der Immobilienverwaltungen, sind insgesamt
655 Unternehmen gelistet. Demgegentiiber
stehen die Zahlen der neu eingetragenen
Ausbildungsverhaltnisse fiir den Beruf
sJmmobilienkaufmann /-frau” fiir die Jahre:

2018 = 55 Ausbildungsverhaltnisse
2019 = 57 Ausbildungsverhaltnisse
2020 = 62 Ausbildungsverhaltnisse

Gehen wir davon aus, dass die Halfte der
Azubis bei Maklern ausgebildet wird und
dariiber hinaus auch die regionalen Woh-
nungsbauunternehmen stets mehrere Azu-
bis im Verwaltungsbereich haben, so bleiben
fir die Ubrigen Immobilienverwaltungen
hochstens 20 neue Ausbildungsverhiltnisse
pro Jahr lbrig. Weil aber nicht alle auch die
Ausbildung tatsachlich beenden werden und
die Absolventen nicht wirklich alle dazu
geeignet sind, weiterhin in der Immobilien-
verwaltung zu arbeiten, reduziert sich die
Zahl der zu erwartenden Fachkrafte weiter.

jahrlich

Auch wenn bei dieser Betrachtung sicher-
lich statistische Unsicherheiten bestehen,
ergibt sich zundchst das folgende Szenario:
655 Immobilienverwaltungen im Kammer-
bereich der IHK Ostwestfalen zu Bielefeld
bilden pro Jahr weniger als 20 potenzielle
Fachkrafte aus! Und das, obwohl unabhan-
gig von der UnternehmensgroRe fiir alle gilt,
dass eine qualitativ gute Dienstleistung in der
Immobilienverwaltung auch nur mit qualifi-
zierten Mitarbeitern zu erbringen ist. Selbst
der Anteil der sogenannten Einzelkampfer,
die kein Personal beschaftigen, schmélert
vor dem Hintergrund dieses zahlenmaBigen
Missverhdltnisses das Problem nicht.

Im Zuge einer Marktanalyse fiir unser eige-
nes Unternehmen habe ich vor einigen Jah-
ren versucht, mithilfe der Zahlen des Zensus
2011 die Zahl der Verwaltungseinheiten
in Wohnungseigentiimergemeinschaften
(WEG) innerhalb eines Radius’ von rund
20 km um Bielefeld zu ermitteln. Der von
mir gewahlte Bereich entspricht nicht dem
Kammerbezirk der IHK. Er ist auf jeden Fall
kleiner, sodass die Zahl der Verwaltungsein-
heiten im Kammerbezirk signifikant groRer
sein dirfte. Nichtsdestotrotz ergab sich,
dass es in den neun Stddten und groRen
Gemeinden dieses Einzugsgebiets 28.357
WEG mit 115138 Wohneinheiten gibt. Das
bedeutet, dass diesen vermutlich deutlich
mehr als 115.000 Wohneinheiten wiederum
nur ca. 20 neu abgeschlossene Ausbildungs-
vertrdge pro Jahr gegeniiberstehen. Hinzu
kommt das erhebliche Verwaltungsvolumen
im Bereich der Miet-, der Sondereigentums-
und der Gewerbeverwaltung.

Das 8. VDIV-Branchenbarometer kommt im
Rahmen der Jahresumfrage 2020 zu dem
Ergebnis, dass insgesamt nur 29,9 Prozent
der teilnehmenden Unternehmen ausbilden.
Dabei sind die GroRunternehmen besonders
ausbildungsstark, die kleinen und mittleren

bilden

Fachkrafte aus.



Unternehmen sind hier deutlich schlechter
aufgestellt. Besonders bemerkenswert ist
die Tatsache, dass 52,2 Prozent der Unter-
nehmen offensichtlich auch keinen Bedarf
fiir die Ausbildung von Nachwuchskraften
sehen! Augenscheinlich besteht in diesen
Unternehmen zumindest aktuell kein Per-
sonalbedarf, und eine langerfristige Perso-
nalplanung scheint hier kein Thema zu sein.

Fur die Digitalisierung von Prozessen in der
Immobilienverwaltung bietet der Markt
Technologien, Know-how und Beratungs-
leistungen. Geschwindigkeit und Grad der
Digitalisierung im jeweiligen Unternehmen
werden daher ma@geblich von der Investiti-
onsbereitschaft und der internen Gewich-
tung des Themas bestimmt. In jedem Fall
kénnen messbare Digitalisierungsschritte in
uberschaubaren Zeitrdumen vollzogen wer-
den. Fiir die aktuelle und vor allem kiinftige

hinreichende Personaldeckung von Immo-

bilienverwaltungen hingegen bietet der
Markt zurzeit nicht gentigend Ressourcen!

Zundchst einmal dauert die Ausbildung von
Immobilienkaufleuten in einem Immobili-
enverwaltungsunternehmen in der Regel
drei Jahre. Um zu einer wirklich qualifizier-
ten Fachkraft der Verwaltung zu werden,
die u. a. auch Eigentimerversammlungen
leiten kann, sind noch einmal mindestens
zwei Jahre berufliche Praxis erforderlich,
insgesamt ergibt sich so also eine Vorlauf-
zeit von flnf Jahren!

Hinzu kommt, dass die Digitalisierung von
Prozessen Anforderungen mit sich bringt,
die die Mitarbeiter umsetzen miissen. Ohne
eine fundierte Ausbildung kénnen sie auch
das ,digitalisierte Tagesgeschaft” nicht
erfolgreich und zum Nutzen der Kunden
sowie des Unternehmens gestalten. Meines
Erachtens kénnen wir den Fachkréaftemangel
in der Immobilienverwaltung mit der Prob-

lematik der angespannten Wohnungsmarkte
vergleichen. Wohnraummangel kann nur
durch den Bau neuer Wohnungen beho-
ben werden, und unser Fachkraftemangel
kann nur durch die verstarkte Ausbildung
entscharft werden. Es ist bereits funf vor
zwolf! Wir missen handeln.

Wir mussen versuchen, das Thema
und das Problem zahlenmaRig so
gut wie moglich zu erfassen.

Wir missen daraus ableiten, wie
viele Auszubildende wir in jedem
der nichsten Jahre brauchen.

Wir missen auf dieser Basis kon-
zeptionelle und inhaltliche MaBg-
nahmen entwickeln, um diese
Zahl an Auszubildenden auch
wirklich zu erreichen. Wir brau-
chen eine Ausbildungsoffensive.
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