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FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Der Fachkraftemangel verandert
das Property-Management

Wegen fehlenden Personals sind
Property-Manager immer wieder
gezwungen, Mandate
abzulehnen. Dadurch wandelt
sich nicht nur das Verhiltnis zu
den Auftraggebern. Der
Fachkréftemangel verdndert
auch die interne Struktur der
Dienstleister.

eil sie nicht mehr genug quali-

fizierte Mitarbeiter finden,

miissen Property-Manager

sehr genau auswihlen, welche
Mandate sie noch iibernehmen. Das hat
Sabine Giesen-Kirchhofer, Geschiftsfiihrerin
von IC Property Management, zuletzt hdufi-
ger beobachtet. Thr eigenes Unternehmen,
das zu der auf den Gewerbebereich speziali-
sierten IC Immobilien Gruppe aus Frankfurt
gehort, gehe bei der Akquise ,mit Bedacht”
vor und musste schon Anfragen ablehnen.
,Wir diirfen das Personal nicht iiberstrapa-
zieren“, sagt Giesen-Kirchhofer. Dabei ist die
Belegschaft von IC Property Management
bereits relativ grof8. Seit dem Zusammen-
schluss mit HIH Property Management zu
Beginn dieses Jahres verfiigt das Unterneh-
men iiber 450 Mitarbeiter. Der verwaltete
Bestand, der 868 Objekte mit einer Fldche von
7,9 Mio. qm umfasst, wichst zwar leicht.
Gerne wiirde Giesen-Kirchhofer jedoch noch
deutlich mehr Mandate iibernehmen, findet
aber eben nicht das dafiir benétigte Personal.

Auf ihrer Suche ist sie nicht alleine. ,All-
rounder findet man noch®, berichtet John
Bothe, Griinder und Geschiftsfithrer, des
Diisseldorfer Unternehmens Silberlake. Spe-
zialisierte Mitarbeiter, etwa Techniker oder
Betriebskostenabrechner, seien dagegen sehr
viel schwieriger zu gewinnen. Ab einer ge-
wissen Unternehmens-
grofe konne man auf
sie aber nicht verzich-
ten. Etwa 60 der 90 Mit-
arbeiter von Silberlake
betreuen deutschlandweit im Property- und
Asset-Management rund 28.000 Einheiten,
davon 93% aus dem Bereich Wohnen.

»Der Fachkriftemangel ist in aller Munde,
auch wir sind dagegen nicht gefeit”, bestétigt
Susanne Tattersall, geschiftsfithrende Ge-
sellschafterin des Berliner Property-Mana-
gers Tattersall Lorenz. Ende 2022 verwaltete
das Unternehmen mit 198 Mitarbeitern 563
Objekte mit einer Gewerbefliche von rund
5,2 Mio. qm. Je nach Saison sei es mal schwie-
riger, Mitarbeiter aus dem buchhalterischen,
mal aus dem kaufménnischen und mal aus
dem technischen Bereich zu finden.

Eine Folge des Fachkriftemangels ist, dass
das Verhdltnis zwischen Auftraggebern und
Dienstleistern ,symbiotischer” wird, sagt IC-
Geschiiftsfiihrerin Giesen-Kirchhofer. Frither
mussten sich die Property-Manager sehr um
Kunden bemiihen. Heute haben Asset-

Altere Bewerber werden
durchaus eingestellt

Manager und Eigentiimer dagegen Not, einen
Dienstleister zu finden. Im Zuge dieser Ent-
wicklung ist es schon vorgekommen, dass
sich IC die Onboarding-Termine fiir die
Immobilien eines Portfolios innerhalb eines
zeitlichen Rahmens selbst aussuchen konnte.
So sollte sichergestellt werden, dass das not-
wendige Personal zu Verfiigung stehen
wiirde. Frither seien dagegen von den Auf-
traggebern immer klare Termine vorgegeben
worden, sagt Giesen-Kirchhofer.

Eine weitere Folge der jiingsten Entwick-
lungen sei, dass bei IC inzwischen oft die ope-
rativen Mitarbeiter, die sich um ein Portfolio
kiimmern sollen, zum
Pitch mitkommen.
»Manche Auftraggeber
fordern das.“ So soll
gezeigt werden, dass
der Dienstleister das Mandat personell auch
wirklich abdecken kann.

Verstarkt werden die Auswirkungen des
Fachkriftemangels Giesen-Kirchhofers Er-
fahrung nach nicht nur dadurch, dass viele
Property-Manager um die wenigen verfiigba-
ren Bewerber konkurrieren. Auch die Fluk-
tuation hat zugenommen. Blieben Mitarbei-
ter vor der Corona-Pandemie im Schnitt
mehr als sieben Jahre bei IC, sind es heute nur

che friiher oft , kategorisch ausgegrenzt“ wor-
den seien.

Einen dhnlichen Ansatz verfolgt das
Unternehmen Smart Property Services (SPS)
aus Gera. ,Wir stellen auch Leute ein, die kurz
vor der Rente stehen”, berichtet Griinder und
Geschiiftsfiihrer Philipp Korner. Der White-
label-Anbieter stellt skalierbare Dienstleis-
tungen zu Verfiigung, die Kunden unter
ihrem eigenen Namen vermarkten kénnen.
So betreut SPS mit etwa 100 Mitarbeitern
rund 80.000 Verwaltungseinheiten aus den
Bereichen Wohnen und Gewerbe. Korner
stellt zum Beispiel gerne dltere Objektmana-
ger ein, die iiber lang-
jéhrige Berufserfahrung
verfiigen. Diese sollen
sie an jiingere weiterge-
ben, was wichtig ist,
weil SPS unter anderem auf Quereinsteiger
setzt. Diese konnen als Sachbearbeiter anfan-
gen und sich zunéchst nur um einen Teilbe-
reich kitmmern. So sollen sie Erfahrungen

In, um spiter t lls selbst zu
Objektmanagern aufsteigen zu kénnen.

Philipp Korners Zwillingsbruder Peter
Korner erkennt darin zudem eine Maglich-
keit, Beschiftigte an auf den ersten Blick ein-
tonige, bei ndherer Betrachtung aber doch

noch zwei bis drei. Digi ung und Auto-
matisierung konnen zwar viele Prozesse
erleichtern. Giesen-Kirchhofer setzt aber
auflerdem auf Qualifikation im eigenen
Unternehmen. Talentierte Auszubildende
und Werkstudenten sollen geférdert werden,
sodass sie spiter eventuell sogar Fiihrungs-
positionen tibernehmen kénnten. IC nimmt
inzwischen aber auch Bewerber, die 55 Jahre
oder dlter sind und die deshalb in der Bran-

ab eiche Titigk h -
ren. Dazu gehort etwa die Buchhaltung. , Hier
gibt es den groften Mangel an Fachkriften®,
erkldrt der Geschiftsfithrer der Smart Pro-
perty Group (SPG), zu der neben SPS vier
Kklassische Hausverwalter gehoren. In einer
Differenzierung zwischen First-Level- und
Second-Level-Support, wie sie zum Beispiel
bei IT-Dienstleistern besteht, sieht Kérner
einen Weg, Objektmanager zu entlasten.

Quereinsteiger sammeln
zundchst Erfahrungen

Wenn diese nicht mehr jedes Mal selbst ans
Telefon gehen miissen, wenn es klingelt, kén-
nen sie sich grofieren Aufgaben und dem per-
sonlichen Kontakt mit den Mietern widmen.

Denn die Anliegen der Anrufer fallen sehr
unterschiedlich aus. Soll nur eine Mietbe-
scheinigung ausgedruckt werden, kénne das
durchaus jemand tun, der sich noch in der
Ausbildung befindet. Mehr Erfahrung ist
dagegen gefragt, wenn es gebrannt hat oder
jemand verstorben ist. Und es macht einen
Unterschied, ob nur Miill im Treppenhaus
liegt oder in einer Wohnung die Toilette ka-
putt ist. Wenn mehr Mitarbeiter mit einem
Objekt oder einem Vor-
gang vertraut sind, ist
es laut Kérner zudem
einfacher, eine Vertre-
tung zu finden, falls
einer von ihnen krank ist. Auerdem geht
Wissen nicht komplett verloren, sollte ein
Objektmanager in den Ruhestand wechseln.

Die jiingste Entwicklung spricht dafiir,
dass sich der Ansatz der Kérners bewéhrt. Im
vergangenen Jahr hat die SPG die Nettozahl
ihrer Mitarbeiter um 39 erhoht. Das gelang
unter anderem durch die Ubernahme von
zwei kleinen Hausverwaltern. Zudem wurden
alleine im Januar 2023 zwanzig Personen ein-
gestellt. Die Gruppe verfiigt, inklusive SPS,
damit {iber rund 150 Mitarbeiter. Bis Mitte
des Jahres will SPS mindestens 4.500 weitere
Wohneinheiten in die Verwaltung {iberneh-
men. Uber alle Assetklassen hinweg sollen
2023 etwa 6.000 bis 10.000 Verwaltungsein-
heiten dazukommen. Dass die Zahl der Man-
date in diesem Maf} steigt, deutet Philipp
Korner als eine Folge des Fachkriftemangels.
»Wir machen keine Werbung, haben keinen
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2022 hat IC unter anderem das
Property-Management der Biiroimmobilie
Flexgate in Schonefeld bei Berlin
libernommen. Zustzliche Mandate muss
das Unternehmen angesichts der
Personalsituation inzwischen jedoch
genau auswahlen. Quelle: FAY Projects GmbH

Vertrieb. Alles lduft iiber Weiterempfehlun-
gen, Horensagen und Netzwerke.”

Auch Tattersall Lorenz verzeichnet trotz
der schwierigen Situation am Arbeitsmarkt
ein stabiles Wachstum. In der Regel finde das
Unternehmen letztlich die bendtigten Mit-
arbeiter, berichtet Tattersall. Deren absolute
Zahl hat sich im vergangenen Jahr um 28 auf
die erwédhnten 198 erhoht. ,Dreieinhalb
Kopfe in der Personalabteilung machen
nichts anderes, als den Markt zu analysieren®,
fiigt die geschiftsfiihrende Gesellschafterin
hinzu. Daneben treibt Tattersall Lorenz die
Digitalisierung von Prozessen voran. Uber-
nahmen kleinerer Verwalter seien allerdings
nicht geplant. ,Wir haben uns explizit gegen
anorganisches Wachstum entschieden.”

Silberlake-Geschiiftsfithrer Bothe konnte
sich das dagegen durchaus vorstellen, sollte
sich eine passende Gelegenheit ergeben.
Infrage kimen aber nur Unternehmen mit
mindestens 5.000 bis 10.000 verwalteten Ein-
heiten. Silberlake setzt ebenfalls auf Digitali-
sierung und Skalierung. ,Jiingere Mitarbeiter
wollen in papierdrmeren Biiros arbeiten®,
betont Bothe. Wenn ihnen durch die Digitali-
sierung Arbeit abgenommen wird, kénnen sie
sich besser um die persénliche Kommunika-
tion mit den Mietern kiimmern. Silberlake
hat eigene Tools gebaut, die digitale Losun-
gen miteinander verkniipfen, sodass sie mit
nur einer Benutzeroberfliche bedient wer-
den kénnen. ,Das ist kognitiv einfacher.”

Um Beschiftigte zu gewinnen und im
Unternehmen zu halten, erachtet Bothe eine
gute Arbeitsatmosphire als besonders wich-
tig. Doch die Bezahlung ist ebenfalls nicht zu
verr dssi Der Geschiftsfiihrer rech-
net damit, dass aufgrund steigender Gehilter
in der Property-Management-Branche per-
spektivisch die Kosten fiir die Auftraggeber
zunehmen. ,Das wird nur zu finanzieren
sein, wenn auch die Mieten steigen.” Da das
aber nicht {iberall in gleichem Mafle umsetz-
bar ist, erwartet Bothe mittelfristig stiarkere
regionale Unterschiede und ,,mehr Differen-
zierung zwischen den Standorten”.

IC bereitet seine Kunden ebenfalls auf
hohere Honorare vor, wie Giesen-Kirchhofer
berichtet. Griinde dafiir sind nicht nur die
gestiegenen Personalkosten, sondern auch
strengere Anforderungen und die Inflation.
Die Margen im Property-Management seien
mit 3% bis 8% sowieso relativ gering, findet
die Geschiftsfiihrerin. Tattersall sieht das
dhnlich. Sie setzt sich schon linger fiir eine
,wertschitzende und angemessene Vergiitung”
ein und sagt: ,Die Honorare miissen die Leis-
tungstiefe abdecken.” Florian Hartmiiller




