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Management

Ausgetrockneter Stellenmarkt flir Immobilienfachleute

tangiert auch Wohnbaugenossenschaften

Angeworben -
abgeworben

In Sachen Vermietung, Bewirt-
schaftung, Bau und Finanzen
miissen auf der Geschiftsstelle
einer Genossenschaft verschie-
denste Disziplinen professionell
abgedeckt werden. Die richtige
Besetzung zu finden — auch

die der Schliisselstelle des
Geschdftsleiters —, ist derzeit
nicht gerade einfach. Das
beweisen die Erfahrungen
verschiedener Baugenossen-
schaften.

Von Jiirg Zulliger

Trotz Wirtschafts- und Finanzkrise in den
letzten Jahren lduft die Schweizer Bau- und
Immobilienwirtschaft nach wie vor rund.
Wo fleissig investiert, geplant, gebaut, ver-
mietet, bewirtschaftet und die Buchhaltung
abgerechnet wird, braucht es auch mehr
denn je qualifiziertes Fachpersonal. Jiirg
Schappi von der Perscnal- und Unterneh-
mensberatung Scalis sagt dazu: «Der
Stellenmarkt fiir Baufiihrer oder Bauinge-
nieure ist zum Beispiel vdllig ausgetrocknet.
Mir berichten Bauingenieure, dass sie
wochentlichen Abwerbeversuchen von der
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Konkurrenz ausgesetzt sind.» In dieser
Konstellation hitten es gemeinniitzi-
ge Wohnbaugenossenschaften doppelt
schwer, so Schippi: «Das Personal muss ei-
nerseits hohe fachliche Anforderungen et-
fiillen und sich andererseits auch ideell in
eine Wohnbaugenossenschaft einfiigen.»

Begehrte Fachleute

Jean- Pierre Kuster, Mitbegriinder und wih-
rend vieler Jahre Geschiftsleiter der Ziircher
Oberlinder Genossenschaft Gewo mit Sitz
in Uster, kann ein Lied davon singen: «Der
Stellenmarkt ist ganz allgemein ausgetrock-
net.» Die Resonanz auf Stellenausschrei-
bungen sei recht unterschiedlich — nicht
immer kann sich Kuster einen Reim daraus
machen: «In den letzten Jahren suchten wir
mehrmals qualifizierte Bewirtschafterin-
nen und Bewirtschafter. Einmal kam so gut
wie niemand {iberhaupt in die engere Aus-
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wahl, ein anderes Mal hatten wir gleich fiinf
Topbewerbungen auf dem Tisch.» Dafiir
musste die Gewo dann die Lektion lernen,
dass auch Genossenschaftsangestellte ihre
Antennen auf Empfang schalten und auf
dem Stellenmarkt hochwillkommen sind.
Eine von Kuster sehr geschiitzte Bewirt-
schafterin mit ausgezeichneter fachlicher
Qualifikation fand schon nach kurzer Zeit
eine andere passende Stelle — mit einem fiir
sie kiirzeren Arbeitsweg. Als noch schwieri-
ger erwies sich im Fall dieser Genossen-
schaft mit gut 300 Wohnungen die Beset-
zung der Geschiftsleitung. Der 63-jdhrige
Jean-Pierre Kuster und der Vorstand trugen
sich mit dem Gedanken, eine Zweiteilung
der Geschiftsleitung vorzunehmen — Kuster
wollte sich voll und ganz Bau- und Umbau-
projekten widmen, wihrend die Leitung der
Geschiftsstelle und die Organisation ande-
ren Hinden iibertragen werden sollten. Der
Weg fithrte iiber verschiedene Ausschrei-
bungen und Inserate, wobei der Kreis der
kandidierenden Personen sehr klein blieb.
Der Vorstand entschied sich fiir einen Be-
werber, der sich menschlich und ideell gut
in das Genossenschaftswesen einfiigte, aber
in der Praxis dann doch zuwenig fachliches
Know-how einbringen konnte.

Wenig Interesse an Geschéftsfiihrung

«Mir war klar gewesen», erzihlt Kuster,
«dass es nicht einfach werden wiirde, einen
Nachfolger der Griindergenerationin dieser
Position zu finden.» Er hatte aber nicht ins
Kalkiil gezogen, dass der Stellenmarkt fiir
Geschiftsfiihrer dermassen begrenzt ist.
Uberrascht hat ihn vor allem, dass keine
Beschiiftigten anderer Baugenossenschaf-
ten den Sprung von ihrer bisherigen Sach-
aufgabein die Geschiftsleitung wagten. Der
Kreis von Profi-Geschiftsfithrern, die be-
reits aktiv ein solches Mandat innehaben,
ist nach seiner Einschétzung niamlich klein:
«In der ganzen Ostschweiz inklusive Raum
Ziirich diirften dies nicht mehr als 20 bis 30
sein.»

In einem zweiten Auswahlverfahren ent-
schied sich die Gewo, eine auf Personalre-
krutierung spezialisierte Firma einzuschal-
ten — der Auftrag zur Personalselektion ging
an die bereits erwihnte Firma Scalis. Kon-
kret lief das Verfahren so ab, dass das Perso-
nalberatungsbiirc die Stelle erneut iiber
mehrere Monate ausschrieb und mit den
BewerbernVorgespriche fithrte. Doch auch
dieses Mal blieb die Auswahl ernst zu neh-
mender Kandidaturen auf héchstens eine
Handvoll beschrankt. In diesem zweiten
Anlauf fiel die Wahl auf einen Kandidaten
mit einem fundierten Hintergrund in Sa-
chen Finanzen und Bewirtschaftung, der
zugleich eine gute Einbindung in die genos-
senschaftlichen Besonderheiten versprach.

Management

«Der Weg um herauszufinden, ob jemand
auch ideell und von seinen Wertvorstellun-
gen her hineinpasst, fithrt zwingend iiber
mehrere ausfithrliche Gespriche», betont
Jiirg Schappi. Im Fall der Neubesetzung der
Gewo lud der Vorstand zu einem Assess-
ment ein und konfrontierte den Bewerber
mit konkreten Fragen aus den Fachgebieten
oder mit Fillen aus der Praxis, um sich ein
Bild von den Verhaltensweisen und Einstel-
lungen machen zu kénnen. — Sowohl die
Verantwortlichen der Gewo als auch der
Personalvermittler sind optimistisch, dass
sie jetzt auf dem richtigen Weg sind.

Genossenschaften ticken anders
Werner Bisch, Leiter der neuen gemein-
samen Geschiéftsstelle der Baugenossen-
schaften fiir neuzeitliches Wohnen/Frohes
Wohnen, setzt die Akzente dhnlich: «Wohn-
baugenossenschaften funktionieren grund-
satzlich anders als privatwirtschaftlich ge-
fiihrte Gremien. Fihige Berufsleute, die
sowohl die menschlichen als auch die fach-
lichen Anforderungen erfiillen, gibt es nicht
wie Sand am Meer. Besonders schwierig ist
es, qualifiziertes Personal fiir das Rech-
nungswesen und die Bewirtschaftung zu
finden.» Auch friiher iibliche Karrieren wie
etwa nach dem KV praktische Erfahrungen
zu sammeln und spéter zum Geschéftsleiter
einer Wohnbaugenossenschaft aufzustei-
gen, seien heute nicht mehr so einfach.
Fiir Rolf Schneider, den neuen Ge-
schiftsfithrer der Eisenbahner-Baugenos-
senschaft Bern, ist es keine Frage, dass die
Sachthemen in der privaten Immobilien-
wirtschaft und im gemeinniitzigen Woh-
nungsbau heute die gleichen sind: «Der
Unterschied liegthingegen in der Ethik —bei
einer Wohnbaugenossenschaft ist die Ge-
schiftsstelle gegeniiber anderen Auftragge-
bern mit anderen Zielsetzungen eingebun-
den.» Kurz gesagt liegen iiber dem ganzen
Visionen wie Mietpreise unter den Markt-
mieten, Gemeinniitzigkeit, Selbsthilfe und
Selbstverwaltung. Auf dem Platz Bern, so
Schneider, sei es aber grundsitzlich még-
lich, fahiges und geeignetes Personal zu fin-
den, etwa fiir Aufgaben in den Segmenten
Finanzen oder Bewirtschaftung. «Wenn
man wirklich gezielt sucht, kénnen diese
Stellen auch gut besetzt werden», erklart
Schneider. Nebst Kanilen wie Zeitungsan-
noncen, Internet, Personalvermittlung usw.
kommt es oft auch darauf an, persénliche
Beziehungen spielen zu lassen. Schneider
selbst ist ein gutes Beispiel dafiir, was fiir
Karrieren in diesem Segment heute typisch
sind: Er verfiigt iiber eine vielfiltige 21-jdh-
rige Erfahrung im Segment Immeobilien und
Bewirtschaftung, friiher leitete er die Dr.
Meyer Verwaltungen AG in Bern, einer der
grossen Player auf dem Platz Bern. Tradi-

tionell nahm der Geschiftsleiter in dieser
Position in Personalunion auch die Ge-
schiftsleitung der aktiven Berner Bauge-
nossenschaft Briinnen-Eichholz wahr. In-
sofern brachte der Bewirtschaftungsprofi
viel Fiihrungserfahrung, ausgezeichnete
Branchenkenntnisse, aber eben auch den
Bezug und den Leistungsausweis bei einer
Baugenossenschaft mit.

Lohn kein Hindernis

Die Léhne von gemeinniitzigen Bautrigern
sind in der Regel kein Hinderungsgrund fiir
einen Sprung vonder Privatwirtschaftindie
Welt der Genossenschaften. «Man kann
nicht von Professionalisierung sprechen,
wenn die Baugenossenschaften nicht bereit
sind, marktiibliche Léhne zu zahlen», sagt
Schneider. Diese Einschitzung teilen auch
die anderen befragten Experten und Verant-
wortlichen von Wohnbaugenossenschaf-
ten. «Bei den Lohnen kénnen wir in den
meisten Fillen durchaus mithalten», so
Jean-Pierre Kuster von der Gewo. Einzig bei
manchen Finanzchefs oder bei Berufsleu-
ten, die die Lohn- und Bonipolitik von Ban-
ken zum Massstab nehmen, mag der tiefere
Lohn einen Hinderungsgrund darstellen.
Offen ist die Frage, ob die Besonderhei-
ten der Genossenschaftskultur wie Miliz-
system, Mitwirkung und demokratische
Rechte den einen oder anderen Interessen-
ten abschrecken. Irgendwelche Zahlen oder
Untersuchungen zur teils hohen Personal-
fluktuation auf Geschiftsstellen sind al-
lerdings nicht verfiigbar. Wenn von teils
kurzfristigen Rochaden auf Stufe des Ge-
schiftsleiters zu hdren ist, werden oft Griin-
de wie die «Chemie zwischen Prisident und
Geschiftsleiter habe nicht gestimmt» ange-
fithrt.

Dem Personalfachmann Jiirg Schippi
von Scalis ist nur ein Fall bekannt, als ein
Stellenbewerber hellhtrig wurde, als die Re-
de um Mitwirkung und Generalversamm-
lung ging. «In diesem einen Fall zog der
Kandidat seine Bewerbung zuriick», so
Schippi, «weil er eine moglichst uneinge-
schrinkte Entscheidungskompetenz wie in
der Privatwirtschaft beanspruchen wollte.»
Die meisten Fachleute sind sich zugleich
einig, dass sich die angespannte Lage auf
dem Stellenmarkt auf absehbare Zeit bes-
sern sollte. Dafiir spricht zum einen das in
den letzten Jahren stark ausgebaute Ange-
bot an Lehrgingen, Weiterbildungen und
sogar Masterlehrgéngen im Bereich Immo-
bilien und Immobilienwirtschaft. Anderer-
seits bietet der neue Management-Lehr-
gang, den der SVW mit den anderen
Dachverbinden durchfiihrt, eine solide
Basis, um neue Berufsleute und Profis zu
qualifizieren und fiir kiinftige Aufgaben fit
zu machen. &>
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