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> EDITORIAL

Liebe Leserinnen

und liebe Leser...

herzlich willkommen zur zweiten Ausgabe der Funk-BBT News in diesem Jahr.

Die sommerliche Lektiire umfasst Artikel aus dem versicherungswirtschaftli-
chen Bereich zu den Themen ,Fiktive Abrechnung im Kfz-Schadenfall” und
.Digitale Transformation in der bAV — Unterstiitzung von Kommunikation und
Verwaltungsprozessen durch Web-Lésungen”. Aulerdem geben wir einen
kleinen Riickblick auf den diesjahrigen Round Table der Funk-BBT, iiber dessen
positiven Zuspruch wir uns gefreut haben.

Die wohnungswirtschaftlichen Artikel beschaftigen sich mit Instrumenten der
Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft, Verkehrssicherung und Risiko-
management sowie mit dem Stadtevergleich Berlin — Potsdam. Des Weiteren
stellen wir Uberlegungen zu Optionen als ,Versicherung” des Depots an und hartmut.heidenreich@bbt-gmbh.net
informieren tber einen Botschaftsneubau, den die BBT-Gruppe steuert.

Ich hoffe, die sehr unterschiedlichen Themen stollen auf Ihr Interesse, und wiinsche lhnen einen schénen
Sommer mit passender Lektre.

Mit den besten Wiinschen

[hr

Eedrad i d

Hartmut Heidenreich
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Fiktive Abrechnung im

Kfz-Schadenfall

Die fiktive Abrechnung ist eine Methode zur Bezifferung der Reparaturkosten bei der Regulierung von

Kfz-Schadenfillen

Bei der fiktiven Abrechnung werden die Reparaturkosten nach
Malgabe eines Sachverstandigengutachtens oder eines Kosten-
voranschlages abgerechnet. Eine Reparaturrechnung wird — im
Gegensatz zur ,konkreten Abrechnung” — nicht vorgelegt.

Der Geschadigte ist nicht verpflichtet, den erhaltenen Schadener-
satz sachgebunden einzusetzen. Er kann ihn also nach seinem
Belieben verwenden. Er kann sein Fahrzeug auch preisgiinstiger
reparieren lassen oder selbst reparieren, ohne dass hierdurch
sein Schadenersatzanspruch geschmalert wird.

Der Gegner oder dessen Kfz-Haftpflicht-Versicherer konnen die
Schadenberechnung des Geschadigten durch substantiierte Ein-
wande in Einzelpunkten in Zweifel ziehen und ggf. ein eigenes
Gutachten anfertigen lassen. Hierbei ist zu priifen, ob eventuelle
Kiirzungen tatsdchlich anerkannt werden miissen.

Fiktive Abrechnung bei fremdverschuldeten Unfallen

Unterschiede zur konkreten Abrechnung
Bei einer fiktiven Abrechnung ist der Scha-
denersatzanspruch oft geringer als bei der
Abrechnung desselben Schadens auf der
Basis einer Reparaturrechnung einer Fach-
werkstatt. Grund daftir ist, dass die Mehr-
wertsteuer nur erstattet wird, wenn deren
Anfall durch die Vorlage der Reparatur-
rechnung nachgewiesen werden kann
(8 249 Absatz 2 BGB). Bei fiktiver Abrech-
nung fallt sie also weg.

UPE-Aufschlage (Preisaufschlag auf die
unverbindlich empfohlenen Preise) und
Verbringungskosten sind nur zu erstatten,
wenn sie ortsiiblich sind und der gegneri-
sche Kraftfahrt-Haftpflicht-Versicherer die
im Schadengutachten kalkulierten Repara-

turkosten unter Umstanden durch die Benennung einer giinstige-
ren Reparaturmdglichkeit kiirzen kann.

Benennung einer giinstigeren Reparaturmaglichkeit

Die Kiirzung der im Schadengutachten kalkulierten Reparatur-
kosten durch Benennung einer giinstigeren Reparaturmaglichkeit
ist bei fiktiver Abrechnung unter folgenden Bedingungen zulassig,
die samtlich vorliegen missen:

B Das Fahrzeug war am Schadentag éalter als drei Jahre.
B Die benannte Werkstatt ist miihelos zugénglich.

B Die Qualitat der Reparatur entspricht der einer markengebun-
denen Werkstatt.

B Es handelt sich bei dem glinstigeren Reparaturangebot nicht
um Sonderkonditionen, die zwischen Werkstatt und Versi-
cherer ausgehandelt wurden, sondern um einen allgemein
zuganglichen Tarif.
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B Das Fahrzeug wurde bisher nicht ausschlieRlich in markenge-
bundenen Werkstatten gewartet und repariert.

In der Praxis kiirzen Kraftfahrt-Haftpflicht-Versicherer regelmaRig
schon dann die kalkulierten Reparaturkosten, wenn das Fahr-
zeugalter drei Jahre Uberschreitet. Falls das Fahrzeug stets in
markengebundenen Werkstdtten gewartet und repariert wurde
und hieriiber Belege (Service-Scheckheft) vorliegen, sollte dies
gegeniiber dem Versicherer geltend gemacht werden.

Ubergang zur konkreten Abrechnung

Dem Geschadigten steht es frei zu wahlen, ob er den Fahrzeug-
schaden fiktiv oder konkret abrechnet. Eine Vermischung der bei-
den Abrechnungsarten mit dem Ziel, den Schadenersatzanspruch
so hoch wie méglich zu beziffern, ist allerdings nicht méglich.
Wahlt der Geschadigte zunéchst die fiktive Abrechnung, kann er
dennoch unter bestimmten Voraussetzungen spater zur konkreten
Abrechnung tibergehen:

Im Regelfall ist es unproblematisch, zundchst gemal Gutachten
abzurechnen und spéter eine Reparaturrechnung vorzulegen, die
den kalkulierten Reparaturkosten entspricht oder héher ist als der
im Gutachten ausgewiesene Betrag.

Maglich ist es auch, fiktiv abzurechnen und eine Rechnung mit
ausgewiesener Mehrwertsteuer tiber den Kauf von Ersatzteilen
vorzulegen, um die Mehrwertsteuer aus dieser Rechnung erstat-
tet zu bekommen.

Es ist auch statthaft, Reparaturkosten fiktiv abzurechnen und
spater eine Rechnung mit ausgewiesener Mehrwertsteuer iiber
den Kauf eines Folgefahrzeugs vorzulegen, um die Mehrwert-
steuer auf die kalkulierten Reparaturkosten erstattet zu bekom-
men (Urteil des Bundesgerichtshofes vom 05.02.2013, VI ZR
363/11).

Wenn der Geschadigte erwagt, spater die Abrechnungsart zu an-
dern, sollte dem gegnerischen Kraftfahrt-Haftpflicht-Versicherer
vorsorglich mitgeteilt werden, dass die Abrechnung nur vorldufig
ist und Nachforderungen vorbehalten bleiben.

Fiktive Abrechnung bei Kasko-Schaden

Die fiktive Abrechnung von Kasko-Schaden richtet sich nach dem
Inhalt des jeweiligen Versicherungsvertrages. Die aktuellen Ver-

sicherungsbedingungen (AKB 2015 des GDV) sehen fiir die Ab-

rechnung von Reparaturkosten folgende Regelung vor:

A.25.2  Was zahlen wir bei Beschéadigung?

Reparatur

A.2521 Wird das Fahrzeug beschédigt, zahlen wir die fir die
Reparatur erforderlichen Kosten bis zu folgenden
Obergrenzen:

B Wenn das Fahrzeug vollstandig und fachgerecht repariert
wird, gilt:
Wir zahlen die hierftir erforderlichen Kosten bis zur Hohe des
Wiederbeschaffungswerts nach A.2.5.1.6, wenn Sie uns dies
durch eine Rechnung nachweisen. Fehlt dieser Nachweis,
zahlen wir entsprechend A.2.5.2.1.b.

B \Wenn das Fahrzeug nicht, nicht vollsténdig oder nicht fach-
gerecht repariert wird, gilt:
Wir zahlen die erforderlichen Kosten einer vollstandigen
Reparatur bis zur Hohe des um den Restwert verminderten
Wiederbeschaffungswerts (siehe A.2.5.1.6 und A.2.5.1.7).

Rechtsprechung

Bundesgerichtshof — Urteil vom 28.04.15:

Wenn die Voraussetzungen fiir eine Verweisung auf eine giinstige-
re Reparaturmdglichkeit vorliegen, muss der Geschadigte, der den
Fahrzeugschaden fiktiv abrechnet, sich auch auf eine Reparaturko-
stenkalkulation einer Partnerwerkstatt des unfallgegnerischen
Kraftfahrt-Haftpflicht-Versicherers verweisen lassen, sofern diese
ihre (markt-)iiblichen, das heifSt allen Kunden zugénglichen Preise
zugrunde legt.

Bundesgerichtshof — Urteil vom 13.10.15:

Der Schadiger kann den Geschadigten unter dem Gesichtspunkt
der Schadensminderungspflicht gemald § 254 Absatz 2 BGB auf
eine giinstigere Reparaturmdglichkeit in einer mithelos und ohne
Weiteres zuganglichen ,freien Fachwerkstatt” verweisen, wenn
er darlegt und gegebenenfalls beweist, dass eine Reparatur in
dieser Werkstatt vom Qualitatsstandard her der Reparatur in ei-
ner markengebundenen Fachwerkstatt entspricht, und wenn er
gegebenenfalls vom Geschadigten aufgezeigte Umstande wider-
legt, die diesem eine Reparatur aullerhalb der markengebunde-
nen Fachwerkstatt unzumutbar machen wiirden.

Bernd Stiirmann
b.stuermann@funk-gruppe.de
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in der bAV

Lange war Digitalisierung im Finanzsektor und in der Versiche-
rungsbranche kein Thema. Mittlerweile ist Digitalisierung aber
auch in der Versicherungswelt kein Fremdwort mehr. Viele Ver-
sicherer und Versicherungsmakler besitzen eine gewisse Online-
Présenz und untermauern diese mit Apps oder Tools, um den Kun-
den interaktiv zu beraten und zu unterstiitzen.

Insbesondere in einer sehr komplexen Produktwelt wie der be-
trieblichen Altersvorsorge (bAV) besteht die groe Chance fiir
Arbeitgeber, durch digitale Transformation Werte wie Modernitat
und Attraktivitat zu transportieren und Prozesse effizienter zu ge-
stalten.

Die Funk Vorsorgeberatung kann Sie in diesem Kontext durch das
Online-Tool , Funk Benefit Information System” (FuBIS) dabei un-
terstitzen, lhr Benefit-System bedarfsgerecht und transparent zu
kommunizieren und dabei HR-Prozesse zu optimieren.

Alle Kernfunktionen zur bAV in einem Online-Portal

Das FuBIS wird fiir Sie speziell konfiguriert und somit erhalt Ihr
Unternehmen ein individualisiertes auf Sie und Ihre Benefits zuge-
schnittenes Portal. Neben den klassischen Kommunikationskana-
len wie Printmedien und personlicher Beratung sorgt ein moder-
nes und benutzerfreundliches bAV-Portal dafiir, dass dem User
immer aktuelle und individualisierte Kernfunktionen der bAV zur
Verfligung stehen. Diese sind unter anderem:

B unternehmensspezifische Informationen zu den einzelnen
Benefits

B Anzeige des Versorgungsstands und aktueller Bestandswerte
zu bestehenden Benefits

B Echtzeit-Simulations-Berechnung, Vergleich und Beantragung
von Benefits

B Dokumentenarchiv und Downloadbereich

Digitale Transformation

Unterstiitzung von Kommunikation und Verwaltungsprozessen durch Web-Losungen

ZeitgemdBe Kommunikation und Servicefédhigkeit als zen-
traler Erfolgsfaktor fiir bAV

Die Interaktion mit dem User steht dabei im Mittelpunkt, um die
Vorteile der betrieblichen Benefits erlebbar zu machen und die
Wertschatzung fir die Arbeitgeberleistung zu erhéhen.

Das digitale Angebot im Portal steht nattirlich mobil, im Self-Ser-
vice 24/7 erreichbar und von Gberall online zuganglich zur Verfii-

gung.

Zu bedarfsgerechter und moderner Kommunikation gehéren je-
doch nicht nur digitale Lésungen, sondern auch ein geeignetes
Medium fiir jeden Anlass und Benutzer bieten zu kénnen. Dies
kann beispielsweise auch der Anruf beim personlichen Berater
sein.

Neben seinen inhaltlichen und prozessualen Fahigkeiten stellt das
Portal daher auch die direkte Schnittstelle Ihres Unternehmens
zur Funk Vorsorgeberatung und Ihren Beratern dar.

Die Multi-Channel-Kontaktaufnahme zur Funk Vorsorgeberatung
ermdglicht Beratung und Betreuung von Vorsorgeldsungen aus
einer Hand und greift beispielsweise auf moderne Mitarbeiter-
kommunikation per Chat oder Co-Browsing, aber auch per Tele-
fon-Hotline, Mail oder Vorgangs-Tickets zuriick.

Fur einen Vor-Ort-Termin kénnen Ihre Mitarbeiter tiber das Portal
im Beratungskalender mit Terminfunktion einen persénlichen Be-
ratungstermin mit einem Funk-Berater vereinbaren.

Mit Hilfe dieses Angebotes werden die Vorziige lhres Benefit-
Systems und lhre Attraktivitét als Arbeitgeber bedarfsgerecht
kommuniziert. Dieses Modell ist besonders fiir die Zielgruppe der
Young Professionals interessant.
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Prozess-Effizienz schaffen

Zunehmend komplexere Verwaltungsprozesse bestimmen die
Administration von Pensionspléanen. Die Anzahl der Ansprech-
partner im Unternehmen (Gehalts- und Lohnabrechnung, Benefit-
Bereich, Einkauf, Controlling, Finance-Bereich, Arbeitnehmerver-
tretung, Versicherer, Rentenabrechner etc.) ist hoch und
uniibersichtlich. Auferdem sind Datenschutzanforderungen, EU-
Richtlinien und weitere rechtliche Rahmenbedingungen zu beach-
ten. Spezielles Fachwissen in HR ist notig, was eine Bindung
wertvoller innerbetrieblicher Ressourcen zur Folge hat.

FuBIS kann bei der Optimierung interner Prozesse und Entlastung
Ihrer HR-Abteilung unter anderem unterstiitzen durch:

B schlanke Abwicklung von Verwaltungsthemen

B Reduzierung der Mitarbeiteranfragen

statistische Auswertungen, z. B. Anzahl der Teilnehmer,
Anfragen etc.

Gewahrleistung von Datenschutz
Dateneingaben direkt durch den User
digitale Zustellung von Dokumenten
Generierung und Versand von Anmeldelisten

Ausgeschiedenenverwaltung

Rentnerverwaltung

Fazit — Ilhr Mehrwert

Das Vorsorge-Portal FuBIS bildet maRgeschneidert Ihre betriebli-
chen Benefits und Arbeitgeberleistungen mit allen bAV-Kernfunk-
tionen ab. Uber geschiitzte Benutzerkonten erhalten lhre Mitar-
beiter individualisierte Informationen und ihre persénlichen
Werte und Dokumente prasentiert. Versichereriibergreifend kén-
nen Berechnungen simuliert und Produkte beantragt werden. Dar-
iber hinaus bildet das Portal die Schnittstelle zum Service-Team
von Funk fir Ihre Mitarbeiter.

Zudem erreichen Sie eine verbesserte Wahrnehmung der angebo-
tenen betrieblichen Sozial- und Zusatzleistungen im Unternehmen
und eine damit verbundene Identifikation mit Inrem Unternehmen.

Bereits beim Angebot bzw. bei der Beratung erfolgt unter Beach-
tung des Datenschutzes die Digitalisierung der Prozesse. Die op-
timierten Ablaufe sowie die Steuerung bzw. Beantwortung von
Mitarbeiter-Anfragen tber FuBIS fiihren zu einer spirbaren Ent-
lastung lhrer Personalabteilung und der Gewinnung von Ressour-
cen in HR.

Carsten Weidemann
c.weidemann@funk-gruppe.de
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Steigende Bevdélkerungszahlen und der Zu-
strom von Fliichtlingen sorgen fiir einigen Wir-
bel im Wohnungsmarkt. Diese Entwicklungen
mit ihren Herausforderungen und neuen Chan-
cen bestimmten daher auch die Vortrdge und
Diskussionen beim diesjahrigen Funk-BBT
Round Table am 10. Juni in Berlin.

Eine gelungene Veranstaltung im
Magnus-Haus

Nach der Eroffnung der Veranstaltung tibergab
Funk-BBT Geschéftsfiihrerin Silvana Sand das
Wort an Maren Kern. Die Vorstandsvorsitzende
des Verbands Berliner und Brandenburger
Wohnungsunternehmen berichtete {iber die aktuelle Entwicklung
auf dem Wohnungsmarkt in Berlin und Brandenburg aus Sicht des
Vorstandes.

Anschliefend lieferte Dietmar Kalisch, der seit diesem Jahr eben-
falls Geschaftsfiihrer der Funk-BBT ist, eine Ubersicht zu aktuel-
len Themen aus der Versicherungswelt. Dirk Berthold, Prokurist

Ruickblick auf den
Funk-BBT Round Table 2016

und Leiter BauRisk Management, referierte dazu passend tiber
das Thema ,Sicherheit, auf die Sie GroRes bauen kénnen. Die
Funk BauRisk".

Nach einer kurzen Kaffeepause stellte Thomas Kleindienst, Vor-
stand der Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg, mit den BBT-
Beratern Dorte Kern und Thomas Tietze das gemeinsame Projekt
.Wohnen am LichtGarten — Attraktive Verdichtung in elfgeschos-
siger Kulisse” vor. In ihrem Abschlussheitrag erlduterte Silvana
Sand den Mehrwert der Wetterschutz-Versicherung — die ange-
sichts des herrlichen Wetters beim darauf
folgenden gemeinsamen Mittagshuffet
allerdings erst einmal nicht zum Tragen
kamen.

Laura Kemkes
|.kemkes@funk-gruppe.de
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Was taugen Optionen als
yVersicherung” des Depots?

Einblick in die Welt der Derivate im Riickblick auf den Film: The Big Short

Auf den Kollaps des Systems wetten. Genauer, auf den Kollaps
des Hausermarktes wetten. Die filmreife Inszenierung der letzten
Hduserkrise aus dem Jahr 2007 wirft die Frage nach dem Wie auf
und ob eine Verlustwette auch eine Versicherung sein kann.

Als sicher galt der amerikanische Hypothekenmarkt und als
zementiert die aufgelegten Hypothekenverbriefungen und Ra-
tings. Nicht fiir einige Fondsmanager. Sie wetteten darauf, dass
zahlreiche Kreditnehmer mit ihren Ratenzahlungen in Verzug ge-

Put (Verkaufsoption)

long Position
(Kaufer der Option)

fallende Kurse Erwartungshaltung

Fallt der Kurs tatsachlich, kauft
der Anleger das Wertpapier zu
Marktkonditionen und verkauft es
zum vertraglichen Basispreis an
den Stillhalter

Fallbeispiel

Strategie

Ein Investor erwirbt eine Put-Option, die dazu berechtigt, dass Wertpapier XY in 12 Monaten zum Basispreis
von 100 Euro zu verkaufen. Der aktuelle Kurs betragt 95 Euro. Die Optionspramie betréagt 20 Euro.

Fallkonstellation 1
Der Kurs des Wertpapieres

Ausiibung

Kauf des Wertpapiers zum Kurs
von 65 Euro und Verkauf an den
Stillhalter ftir 100 Euro. Abziiglich
der Optionspramie bleibt ein
Gewinn von 15 Euro.

Kurs < Basispreis
.in the money”

keine Ausiibung Fallkonstellation 2
Verlust der Optionspramie in Hohe Der Kurs des \Wertpapieres

von 20 Euro. betrdgt nach 12 Monaten
125 Euro.
Kurs > Basispreis
,out of money”

(keine) Ausiibung Fallkonstellation 3

Nettoerfolg belduft sich auf 0
Euro nach Abzug der gezahlten
Prémie.

Der Kurs des Wertpapieres

Kurs = Basispreis + Pramie
.at the money”

Abbildung 1

betrdgt nach 12 Monaten 65 Euro.  betrdgt 15 Euro.

betrdgt nach 12 Monaten 80 Euro.

raten und folglich das umschlossene Biindel (die Anleihe) im Kurs
verliert. Doch wie funktioniert das und kann dieser Spekulations-
trieb auch als eine Form der Depotabsicherung fungieren?

Auf fallende Kurse zu wetten, wird in der Finanzwelt als Put-
Option bezeichnet. Unterschieden werden dabei wie im Film
grundsatzlich zwei Vertragsparteien mit unterschiedlichen Denk-
mustern. Die Position der Partei, die auf fallende Kurse eines
Wertpapiers wettet wird als long put bezeichnet. Die andere
Position, die das Wert-
papier im Depot halt,
heilt short put. Die all-
gemeinen Denkmuster
und Mechanismen sol-
len anhand der folgen-
den Ubersicht deutlich
werden.

short

gleichbleibende oder leicht
steigende Kurse

Steigt oder stagniert der Kurs,
erhalt der Stillhalter zusatzlich zu
den Zinsen/Dividenden seines
Wertpapierbestands die Options-
pramie des Optionskaufers

Anhand dieses einfa-
chen Beispiels werden
die Gedankengange
beider Parteien ersicht-
lich. Auf der einen Seite
gibt es eine Vertrags-
partei mit fast unbe-
grenztem Gewinnpo-
tenzial bei maximalem
Verlust der gezahlten
Optionspramie — und
auf der anderen Seite
besteht die Mdglich-
keit, ohne zusatzliche
Investitionen die Wert-
papierertrage durch
eine Prémie zu steigern
(Abbildung 2). In der
Praxis sind die Preise
fir solche Options-
scheine in der Regel um

Verpflichtung, das Wertpapier zu
100 Euro zu verkaufen. Der Verlust

(Basispreis — Zeitwert + erhaltene
Optionspramie)

Gewinn in Héhe der Options-
pramie von 20 Euro.

Nettoerfolg belduft sich auf
0 Euro.
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Put (Verkaufsoption)

Position long short
Chance Ca . —_—
unbegrenzt begrenzt (auf die H6he der Optionspramie)
Risiko Gewinn Gewinn
unbegrenztes
Gewinnpotenzial bis zu einem begrenztes Gewinnpotenzial
Kurswert von 0 in Hohe der Optionsprémie
Basispreis
Kurs Kurs
Basispreis
pegr“enztes Verlgstpotgnzial unbegrenztes
in Hohe der Optionsprémie Verlustpotenzial bis zu einem
Kurswert von 0
Verlust Verlust

ein Vielfaches geringer als der eigentliche Kurs des Wert-
papieres, so dass eine groe Hebelwirkung entstehen kann.

Nun stellt sich die Frage, wenn die Mdglichkeit besteht, auf fal-
lende Kurse (Verluste) zu wetten, besteht dann auch die Mdoglich-
keit, das eigene Depot gegen Verluste abzusichern? Bekannt sind
solche Sicherungsgeschafte unter dem Begriff Hedging (engl.
absichern). Das Sicherungsgeschéft ist in dem Fall eine Kombina-
tion aus einem Grundgeschaft (dem Wertpapier) und einem Ter-
mingeschaft (der Option).

Die Schnittmenge gegeniiber einer Versicherung ist dabei sehr
groR. Die zu zahlende Optionspramie gleicht einer normalen Ver-
sicherungspramie. Die Option greift lediglich im Rahmen des ver-
sicherten Umfangs und/oder Ereignisses (Kursrutsch). Sollte der

Abbildung 2

Schadenfall nicht eintreten, wurde die Optionspramie umsonst
bezahlt. Wie eine Absicherung einer Depotposition aussehen
kann, zeigt das folgende Fallbeispiel.

Zu beachten ist dabei die Kongruenz des Optionsscheines und der
abzusichernden Position in puncto Laufzeit und Wertpapierbe-
stand. Die Motive hinter einer Option miissen daher nicht vorran-
gig spekulativer Natur sein, sondern sie kdnnen dem Tatigkeits-
feld der Versicherungswirtschaft sehr ahneln.

Weiterfihrend: Ettmann, B., Wolff, K. und Wurm, G. (2015):
Kompaktwissen Bankbetriebslehre

Thomas Lehmann
thomas.lehmann@bbt-gmbh.net

Ein Anleger besitzt 1.000 Aktien eines Unternehmens, die aktuell bei 70 Euro/Stiick notieren.

Absicherung gegen fallende Kurse durch den Erwerb einer Verkaufsoption tiber 1.000 Aktien.

Der Optionspreis steigt rechnerisch auf 6 Euro (Basispreis — aktueller Kurs).

Die Kursverluste wurden durch den Preisanstieg der Option abgefedert. Der Anleger kann nun

entweder die Option auf dem Sekundédrmarkt verkaufen oder die Option gegeniiber dem

Die Versicherungskosten zur Versicherung des Kursrutsches belaufen sich auf 1.000 Euro.

Fallbeispiel
Situation
Depotwert: 1.000 x 70 = 70.000 Euro
Strategie
Basiswert: 70 Euro
Optionspreis: 1 Euro
Gesamtoptionswert: 1.000 Euro
Szenario Der Kurs der Aktie fallt auf 64 Euro.
Aktuelles Depotvaluta: 64.000 Euro
Gesamtwert der Option: 6.000 Euro
Gesamtwert Aktien und Option: 70.000 Euro
Ergebnis
Stillhalter austiben.
Abbildung 3
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3 Verkniipft: Verkehrssicherung

und Risikomanagement

Immobilienunternehmen miissen aufgrund ihrer Verkehrssiche-
rungspflicht MaRnahmen ergreifen, um Dritte vor Gefahren, die
von ihrem Eigentum ausgehen kénnen, zu schiitzen. Kimmern sich
Immobilienbesitzer nicht um die Vermeidung, Reduzierung und
Beseitigung der Gefahrenquellen, besteht Schadenersatzan-
spruch gemaR § 823 Abs. 1 BGB. Hiermit zusammenhangende
Risiken konnen mit Hilfe des Risikomanagements gesteuert wer-
den.

Verkehrssicherung im operativen Risikomanagement

Die Umsetzung der Verkehrssicherungspflichten ist Teil des ope-
rativen Risikomanagements. Hierbei geht es um die laufende
Uberwachung der Risiken des Objekt- und Wohnungsbestandes
und darum, gefahrliche Veranderungen rechtzeitig zu erkennen
und steuernd einzugreifen. Die Malnahmen der Verkehrssiche-
rung haben maRgeblichen Einfluss auf das Risikomanagement-
Ergebnis.

Voraussetzung fir die Wahrnehmung der Verkehrssicherungs-
pflichten ist die Erstellung eines Pflichtenhefts. In diesem werden
sowohl die spezifischen Bestandsrisiken des Wohnungsunterneh-
mens festgelegt und bewertet als auch Zeit- und Fristenpléne zur
Umsetzung der Verkehrssicherungsmafnahmen dokumentiert.
Hierfiir sind die Risikobereiche des Bestands und die rechtlichen
Anforderungen an das Wohnungsunternehmen zu analysieren.
Beriicksichtigt werden dabei unter anderem:

B Das Vorhandensein von Aufziigen, Spielplatzen und Rauch-
meldern sowie deren Inspektions- und Wartungsintervalle

B Die Erstiberpriifung von Trinkwasserleitungen auf Legio-
nellen sowie Verdachtsfalle

Verkehrssicherung im strategischen Risikomanagement

Im Rahmen des strategischen Risikomanagements wird gepriift,
ob und wie die Verkehrssicherungsmalinahmen umgesetzt wur-
den. Hierfiir sind Risikokennzahlen auf Objekt- und Portfolioebene
zu definieren, anhand derer die Qualitat, die Kosten sowie die Be-
arbeitungszeit bei der Durchfiihrung der Verkehrssicherungs-
pflichten beurteilt werden kénnen. Mdgliche Kennzahlen/Indika-
toren sind:

Anzahl gemeldeter Mangel und Schaden
Einhaltung definierter Fristen
Dauer der Mangelbeseitigung und Schadenbehebung

Kosten der Bearbeitung

Haufigkeit auftretender Schaden in bestimmten Objekten/an
bestimmten Gewerken

B Beschwerden/Reklamationen

Aus diesen Kennzahlen lassen sich erste Erkenntnisse iiber die
Chancen und Risiken der Verkehrssicherungsmalinahmen gewin-
nen. Durch die Definition von Schwellenwerten ist es zudem mdg-
lich, Risikobereiche rechtzeitig zu erkennen: Werden kritische
Schwellenwerte iberschritten, ist dies das Signal, die Risiken
sowie die Gegenmalinahmen zu tiberpriifen.

Entscheidender Nutzen fiir Unternehmen

Durch die Kennzahlenanalyse erhélt die Unternehmensfiihrung
Einblick in die Umsetzung der VerkehrssicherungsmalBnahmen.
Dariiber hinaus deckt die Analyse méglichen Handlungsbedarf

auf, etwa hinsichtlich

B effizienterer Prozessgestaltung und schnellerer Bearbeitung,

des Einsatzes eines technischen Systems mit integriertem
Wiedervorlagesystem,

Anpassung von Priifzyklen,
Qualitatssicherung,
effizienterer Planung von Personalressourcen,

Ubertragung von Verkehrssicherungspflichten auf Externe,

Planung der Instandhaltungs- und
ModernisierungsmalRnahmen.

Fazit: Durch die Verkniipfung der Verkehrssicherung mit dem Risi-
komanagement lassen sich prozessuale, strukturelle und organi-
satorische Optimierungspotenziale aufzeigen.

Dr. Claudia Wagner
claudia.wagner@bbt-gmbh.net
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Ein Auszug tiber relevante Verkehrssicherungspflichten ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen

Gebaude- bzw.
Grundstiicksbereich

Aufzugsanlage

AuRenanlagen

Baumbestand

Blitzschutz

Elektrik

Heizungsanlage

Réum- und Streupflicht

Trinkwasser

Gegenstand der
Verkehrssicherung

Aufzug

AuRentreppe
Miillstandplatz

Spielplatz

Zu- und Abgangsbereich
Grundstiick

Baume

Geb&dude ab 20 WE

AuRenbeleuchtung

Treppenhausbeleuchtung

Fehlerstrom-, Fehlerspannungs-
schutzeinrichtungen

Anlage
Umlaufpumpen
Heizbltank

Parkplatz

Gehweg/Grundstiickszugang

Frischwasserleitungen
Riickspiilfilter
Dosiergerate

Enthartungsanlagen

Am 2.8. findet in Berlin die BBA-Tagung ,Verkehrssicherungs-
pflichten” statt. Frau Dr. Wagner ist Referentin und wird einen
Vortrag zum Thema ,Die Verkehrssicherung als Teil des gesamt-

MaBnahme

Inspektion und Wartung

Uberpriifung der AuRentreppe

Kontrolle der Zuwegung,
Kontrolle des Platzes auf
herumliegenden Miill, Ratten,
Giftstoffe

Priifung auf erkennbare Risiken
und kleine Schaden

Sichtpriifung, Verschleil- und
Funktionskontrollen

Hauptinspektion,
Materialuntersuchungen

Stufen und Wege beleuchten,
Schéchte und Gruben
verschlielen

Uberwachung auf Krankheits-
befall, Pflegemalinahmen

vollstandige Priifung
Sichtpriifung

Sichtkontrolle, Beleuchtung
iberpriifen

Sichtkontrolle, Beleuchtung
iberpriifen

Uberpriifung

Emissionsmessung
Uberpriifung

Inspektion

Sichtpriifung auf dulRerliche
Schaden

Beseitigung von Schnee- und
Eisglatte

Spiilung
Wartung

Wartung
Wartung

Priifungsintervall

regelmaRig, angemessene
Zeitabstande (mind. alle 2
Jahre)

wdchentlich

wochentlich

wochentlich

monatlich

jahrlich

wochentlich

nach starken Witterungsein-
flissen

alle 6 Jahre
alle 3 Jahre

wdchentlich

wochentlich

halbjéhrlich

jahrlich
alle 4 Jahre
jahrlich

standige Kontrolle

witterungsbedingt, bis zu
mehrmals taglich

alle 3 Jahre
alle 2 Monate

halbjéhrlich

alle 2 Monate

unternehmerischen Risikomanagements” halten.
http://www.bba-campus.de/fileadmin/user_upload/Programme/
Tagungen/2016/Programm_Verkehrssicherungspflichten.pdf
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BBU-Marktmonitor 2015

Stadtevergleich Berlin/Potsdam

In der ersten Ausgabe der Funk-BBT News 2016 stellten wir Ihnen
aus dem BBU-Marktmonitor 2015 die wichtigsten Daten zu den
Wohnungsmaérkten in Berlin sowie in Brandenburg vor. Heute fol-
gen die Kernergebnisse aus dem Stadtevergleich von Berlin und
Potsdam.

Fir die Stadtevergleichsanalysen des BBU-Marktmonitors 2015
wurde Berlin mit den Metropolen Hamburg, Miinchen und Kéln
verglichen, wahrend Potsdam der Stadt Leipzig gegentibergestellt
waurde.

Stadtewachstum:
Leipzig wachst am starksten

Insgesamt wachsen die untersuchten Stadte Berlin, Hamburg,
Kéln, Leipzig, Miinchen und Potsdam durchschnittlich zwischen
1 % und 1,5 % jahrlich. Leipzig bildet dabei die Spitze mit einem
Wachstum von zuletzt 2,3 %, was einer Bevolkerungszunahme von

BBU-MARKTMONITOR 2015

|

B_e.ﬂi'n-B_:ra..i'.!c_l.én.bu_rg'- :

etwa 9.000 Einwohnern entspricht. Auch in Miinchen ist das
Wachstum mit rund 1,7 % tberdurchschnittlich hoch. Leicht tiber-
durchschnittlich entwickelt sich Potsdam mit Werten zwischen
1% und 1,6 % in den Jahren 2010 bis 2014. Die Stadt wachst damit
starker als Hamburg und KéIn und gewinnt jahrlich etwa 2.000 Ein-
wohner dazu. Das vergleichsweise unterdurchschnittliche Bevol-
kerungswachstum in Berlin (1,0 bis 1,4 %) fiihrt hier dennoch zu
einem jahrlichen Bevolkerungszuwachs von etwa 40.000 Personen.

Wohnungsneubau:
die meisten Fertigstellungen in Potsdam

Mit rund zwadlf Fertigstellungen je 1.000 Bestandswohnungen ist
Potsdam Spitzenreiter bei den Baufertigstellungen im Untersu-
chungszeitraum 2012 bis 2014. Hamburg und Kdln liegen mit je
sechs Fertigstellungen pro 1.000 Bestandswohnungen genau im
Durchschnittsbereich. Deutlich unterdurchschnittliche Werte er-
reichen Berlin und Leipzig. In Berlin ist jedoch eine positive Dyna-
mik festzustellen: Hier wurden mit 3,8 Wohnungen je 1.000 Be-
standswohnungen 2014 deutlich mehr Wohnungen fertiggestellt
als im Durchschnitt der drei Jahre zuvor (2,8).

Mietenentwicklung:
kraftiger Anstieg in Berlin

Seit 2010 ist in den betrachteten Stadten jahrlich ein Anstieg der
Angebotsmieten von rund 4,8 % zu beobachten. Dabei reicht die
Spanne von aktuell 5,84 Euro/m? in Leipzig bis 14,66 Euro/mZ in
Miinchen (Nettokaltmiete). Wahrend die groen deutschen Metro-
polen einen moderaten Anstieg der Angebotsmieten aufweisen,
steigt der Wert in Berlin um 8,4 % jahrlich auf 9,01 Euro/m? — ge-
geniiber 2010 eine Erhdhung um 38 %. So weist Potsdam mit 8,47
Euro/m? inzwischen eine geringere mittlereAngebotsmiete auf als
Berlin und zeigt im Vergleich auch die moderateste Dynamik.

Haushaltseinkommen:
Miinchen ist top, Leipzig Schlusslicht

Miinchen, der Stadt mit den héchsten Angebotsmieten, steht auch
eine Bevdlkerung mit entsprechender Zahlungsfahigkeit und -be-
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reitschaft gegentiber: Hier liegt die Kaufkraft mit 52.237 Euro
20,7 % tber dem Bundesdurchschnitt. KéIn und Hamburg bewegen
sich nahezu im Bundesdurchschnitt, wahrend Potsdamer mit ei-
nem Einkommen von 37.215 Euro 14 % unter dem bundesweiten
Mittelwert liegen.

Berlin und Leipzig heben sich dagegen deutlich von den anderen
Metropolen ab. Sie erreichen nur Werte von 78,6 % (34.012 Euro)
bzw. 72,1% (31.212 Euro) des durchschnittlichen verfligharen Haus-
haltseinkommens und bilden die Schlusslichter.

Exkurs:
der Mietwohnungsmarkt in Berlin und seinem Umland

Ergdnzend zum iiberregionalen Stadtevergleich wurde auch die
Wechselwirkung zwischen Berlin und dem Umland analysiert und
untersucht, ob es einen einheitlichen Wohnungsmarkt ,Berlin und
Umland” gibt. So beziehen sich die meisten Analysen zum Miet-
wohnungsmarkt nur auf die Stadtbereiche und reichen selten tiber
die Grenzen hinaus. Aufgrund der Pendlerbeziehungen zwischen
Stadt und Umland stellt sich aber die Frage, ob dieses Vorgehen
sachgerecht ist.
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Zwar reduziert sich das Angebot an Mietwohnungen jenseits der
Stadtgrenze, wegen der Dichte an Einfamilienhdusern, doch wei-
sen Standorte wie Falkensee, Oranienburg und Strausberg durch-
aus eine nennenswerte Zahl an Angeboten auf. Weil Wohnungen
am Stadtrand von Berlin besonders attraktiv sind, erzielen sie die
hochsten Quadratmeterpreise im Umland. Mit zunehmender Ent-
fernung vom Stadtrand sinken die durchschnittlichen Nettokalt-
mieten.

Grundsétzlich stellt dabei die Anbindung mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln einen wesentlichen Einflussfaktor auf das Miet-
niveau in den Stadtrandgebieten sowie den stadtnahen Orten dar.
Im Ergebnis bilden sich tiber die administrativen Grenzen hinweg
regionale Teilmarkte.

Bei Interesse an weiteren Themenbereichen und Details kénnen
Sie den BBU-Marktmonitor 2015 unter folgendem Link bestellen:
https://bbu.de/publikationen?type=36

Dorte Kern
doerte.kern@bbt-gmbh.net
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Okonomische Impulse fiir die
Wohnungswirtschaft

Instrumente der Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft —
Mietpreishbremse, Wohngeld, sozialer Wohnungsbau, Belegungs-
rechte — wie bewahren sie sich? Ein Effizienzvergleich.

Staatliche Eingriffe zugunsten bestimmter Zielgruppen
Insbesondere in zyklischen Phasen der Marktanspannung kommt

es erfahrungsgemall zur Verscharfung des Mietrechts und zu
staatlichen Eingriffen in das Marktgeschehen." Die nachfolgende

Instrumentenpyramide veranschaulicht die verschiedenen Ziel-
gruppen der einzelnen wohnungspolitischen Sicherungssysteme:

Gemessen werden dullere Eingriffe in das Marktgeschehen am
Subsidiaritatsprinzip. Dies beinhaltet die Forderung, dass der
staatliche Eingriff allein auf den bediirftigen Kreis zu beschranken
ist, der die erwiinschte Mindestversorgung nicht aus eigener
Kraft erreicht.2 Daher ist ein Effizienzvergleich in puncto der Treff-
sicherheit notwendig.

\ Zielgruppe Wohnungspolitische Sicherungssysteme

Alle Mieterhaushalte >

Mietrecht

Haushalte mit besonderen

>

>

Bedarfslagen

Soziale Wohnraumforderung der Lander

Einkommensschwache

Haushalte

Empféanger von

> Wohngeld

Kdu:
Leistungen
> flr

Transferleistungen nach SGB 11
/ SGB XII

Unterkunft
und Heizung

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an: Oettgen, N. und Metzmacher, M. Wenn das Einkommen nicht zum Wohnen reicht - und wie der Staat hilft,

in: Informationen zur Raumentwicklung (BBSR), 2011, Heft 9, S. 505.

Abbildung 1



Mietpreisbremse

Zielrichtung

Losung der
Wohnkostenproblematik
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Fur und Gegen (Auswahl)

- kurzfristiges Einfrieren des Mietanstiges
- zukiinftige Verknappung von Investitionen

(Abschreckung von zusétzlichem Angebot)

- Erzeugung von Warteschlangen auf dem Wohnungsmarkt

und Verscharfung des Lock-in-Effektes

- Einsparung bei Instandhaltungen und Modernisierungen
- Abstandszahlungen fiir Mobilar als Ausgleich

Wirkungsmechanismus
Argebot rztt o Angebot uzfrstg

Angebot ngfritiy

Marke- Markd-
mete mete

begrenzte begr
Mete. —_ Mite.
‘Angebotsticke

Angebotsilcke

‘Wohngeld

Losung der
Wohnkostenproblematik

- auBert treffsicher und effizient (jahrliche

Einkommenstiberpriifung)

- unregelmagige Anpassung reduziert die Entlastung im

Zeitverlauf und erhoht die Nachfrage nach Transferleistungen
des SGB

- raumliche Differenzierung lediglich anhand des

Mietniveaus

- 2.T. komplexes Beantragungsprozedere
- umstrittene Wirkungen auf das Wohnungsangebot (schnelle

Ausweitung bei Verknappung nicht méglich)

Miete Angebot kurzfrsty Mete Angebot kurzfrsty

% und Vot et 1997, 5. 4.

Sozialer
Wohnungsbau

Losung der Zugangsbarriere

- relativ kurzfristige Ausweitung des Wohnungsangebots zu

Mieten unterhalb des Marktgleichgewichtes

- Marktspaltung

- Verletzung der horizontalen Gleichheit

- abnehmende Treffsicherheit (zunehmende Fehlbelegung)
- Gefahr der Segregation

- Verdrangung privater Investitionen (Crowding-out)

1) kurafr. Wirkungen auf dem
Gesamtwohnungsmarkt

Wonnungen Wonnungen

R. und Vs, 0., Nachfrage- und Angebotswiungen des Wohngekdes, 1997, 5. 69 und
Jenartschaft, 2015, 5. 14261

Belegungsrechte

Mista 2a) reduzierte Wohnungsmenge... Mte

(Ankauf im
Bestand) - soziale Durchmischung bleibt erhalten Angebot gty

- Gefahr von Mitnahmeeffekten

g mman s wa ungewisse Zusatzkosten (Pramie)
9 9ang - Abkopplung von Belegungsrecht und Neubauférderung I % |
- sehr enge Eingrenzung der Anspruchsberechtigten (hohe ) S
Treffsicherheit) i
T ‘Wohnungen
Quele: Egene Darsteking i Anhrung an: Noke, . und Vo, O Nachage- und Angebotswikungen des Wohngetdes, 1997, . 76
Abbildung 2

Das Fiir und Wider der wohnungspolitischen Instrumente

Abb. 2 liefert eine Ubersicht der Vor- und Nachteile ausgewahlter
wohnungspolitischer Instrumente und der zugehdrigen theoreti-
schen Wirkungsmechanismen.

Zum einen sind hier die unterschiedlichen Zielrichtungen der In-
strumente zu erkennen, zum anderen die Forderarten. Unterschie-
den werden dabei grundsétzlich die visualisierten, angebotsseitig
wirkenden Objektforderungen und die nachfrageseitigen Subjekt-
forderungsinstrumente.

Im Ergebnis ist es nicht zielfiihrend, Instrumente unterschiedli-
cher Zielrichtungen durch andere zu substituieren. Die Kunst der
Wohnungspolitik besteht darin, sowohl den Zugang zu \WWohnraum
zu ermdglichen als auch tbertriebene Wohnkostenbelastungen
einzudammen. Welche Instrumente hierflir am geeignetsten sind,
ist seit jeher umstritten. Gesucht wird nach einem Konsens zwi-
schen den Extremen Markt- oder Staatsversagen.
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Bauboom kann angespannten Wohnungsmarkt entlasten
— muss aber nicht

Die klassische Losung der Marktakteure bei angespannten Woh-
nungsmarkten lautet: bauen, bauen, bauen. Unter Marktgesichts-
punkten scheint dies logisch und zielfiihrend: Um die zunehmende
Nachfrage zu befriedigen, muss das Angebot ausgeweitet wer-
den. Geschieht dies in groRerem Umfang, kann sich das Markt-
gleichgewicht wieder dem langfristigen Mittel angleichen. Selbst
hochpreisiger Wohnungsneubau kdnnte via Umzugsketten und
Filtereffekten dazu fihren, dass preiswerte \Wohnungen im unte-
ren Segment frei werden und sich die wohnungspolitische Situa-
tion entspannt.

Jedoch steht dieser Argumentationskette die These gegentiber,
.dass bei steigender Flut alle Boote Auftrieb erhaltens.

Thomas Lehmann
thomas.lehmann@bbt-gmbh.net

L Vgl. Expertenkommission Wohnungspolitik, Wohnungspolitik auf dem Priif-
stand, 1995, S. 73 f.

2 Vgl. Leonhardt, K., Wohnungspolitik in der Sozialen Marktwirtschaft, 1996,
S.28.

£ Von Einem, E., Der Markt wird es richten... oder doch nicht?, in: von Einem,
E. (Hrsg.): Wohnen — Markt in Schieflage — Politik in Not, 2016, S. 12.



(v.I.) Botschafterin Melita S. Sta.Maria-Thomeczek, Notar Dr. Markus Fuhrmann, Bauherr Willmar Lorenz

ASPERA steuert Botschafts-
neubau in Berlin-Mitte

Die Aspera technics GmbH ist von der Zielconcept Real Estate
GmbH erneut mit der Steuerung eines anspruchsvollen Baupro-
jekts beauftragt worden: In Berlin-Mitte betreut sie den Neubau
der philippinischen Botschaft, der in diesem Sommer beginnt.

Hierzu schlossen die Zielconcept CharitéstraRe GmbH & Co. KG
und die Republik der Philippinen einen Kaufvertrag mit Bauver-
pflichtung ab, der am 19. April 2016 beurkundet wurde. Dieser
sieht vor, dass Zielconcept in der Charitéstrale 7 ein schliisselfer-
tiges Botschaftsgebdude mit 1.400 m? Nutzflache errichten wird.
Der Bauantrag hierfiir wurde bereits Ende 2015 gestellt.

Der Baustart ist noch im Sommer 2016 vorgesehen. Die Einwei-
hung der Botschaft soll im Friihjahr 2018 stattfinden.

Eingespielte Partner
Die zur BBT-Gruppe gehdrende Aspera technics GmbH ist seit

nunmehr sechs Jahren als Projektsteuerer fir die Zielconcept
Real Estate GmbH téatig. Die von internationalen Gesellschaftern

getragene Zielconcept, die ihren Sitz in Berlin hat, entwickelt vor-

rangig WohneigentumsmafRnahmen in der deutschen Hauptstadt

und hat dabei den Schwerpunkt auf das gehobene Preissegment
gelegt.

Ingo Lindner

ingo.lindner@aspera-technics.net

Vertreter aller beteiligten Vertragsparteien mit
ASPERA-Geschaftsfihrer Ingo Lindner (2.v.r.)
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Kontakte

Alles auf einen Blick. Funk-BBT GmbH.
lhr Versicherungsmakler fiir die Wohnungs-
wirtschaft.

Funk-BBT GmbH

Budapester Str. 31 - 10787 Berlin

fon +49 30 250092-0 - fax +49 30 250092-755
E-Mail: info@funk-gruppe.de
www.funk-gruppe.com

Geschaftsfiihrung Hartmut Heidenreich
Claudius Jochheim
Dietmar Kalisch
Silvana Sand

Kundenberatung Christoph Hasenohr
Uwe Beske
Stefan Cichon
Doreen Fischer
Gestina Kabeschat
Christian Mattheus
Olaf Mauga
Madlen Rotsch
Felix von Treuenfels
Dagmar Usadel

Vermdgens-Haftpflicht-/ Michael Pfeifer

Rechtsschutz-/ Dominik Foth
D&O0-Versicherungen Susanne Neugebauer
Haftpflicht-/ Michaela Krel$

Unfall-Versicherungen

Altersversorgung Carsten Weidemann

Sach-Versicherungen

Technische Versicherungen

Kraftfahrt-Versicherungen

Immobilienwirtschaft

Kundenbetreuung IT-
Versicherungsmanagement

Schaden-Management-
Service

Norbert Topfer
Oliver Jakubith
Ricarda Wenke

Matthias Kathe
André Krebs
Sandra Lorenz

Reinhard Schulz
Bernd Stiirmann

Hartmut Heidenreich
Dr. Henri Ludeke

Michael Zwingelberg

Jana Fischer
Arne Schréter
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