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> EDITORIAL

Liebe Leserinnen
und liebe Leser...

ungestiim machte diesen Sommer Xavier auf sich aufmerksam. Es sei hier
in Erinnerung gerufen, dass in 2017 die Tiefdruckgebiete mannliche Namen
tragen, die oft mit Sonnenschein verkniipften Hochdruckgebiete hingegen
weibliche. Mdgen die Standards der Namensvergabe fiir Wetterereignisse
uns jedoch nicht den Blick verklaren fiir die aus dem Sturmtief Xavier er-
wachsenen Erkenntnisse. Wie sich darauf basierend Modelle und Szenari-
en zur Prognose des kiinftigen Schadenaufkommens anpassen, werden wir

verfolgen. Bis hierzu berichtenswerte Erkenntnisse vorliegen, skizzieren

d.kalisch@funk-gruppe.de

wir lhnen schon einmal die relevanten Aspekte bei der Gestaltung des

Versicherungsschutzes fiir Sturm- und Starkregenereignisse.

Befassen Sie sich schon mit Versicherungsschutz, lohnt sich auch ein Blick auf die Haftpflicht-Versicherung.
Welche Hohe der Versicherungssumme ist richtig? Dieser Frage widmet sich Michaela Kress in ihrem Artikel,
ohne — so viel sei an dieser Stelle schon verraten — hierauf eine allgemeingiltige Antwort zu finden. Aus der
Praxis flir die Praxis wurde avestrategy, das umfassende Werkzeug fiir Controlling, Finanz- und Portfolioma-
nagement, entwickelt. Selbstverstandlich gehért der Erfahrungsaustausch der Nutzer mit dazu. Paul Jonda
gibt Ihnen einen Einblick in die avestrategy-1Gs und motiviert gewiss weitere Nutzer, sich einer Interessenge-

meinschaft anzuschliefen oder zu einer neuen zusammenzufinden.

Ganz allein fiir sich hingegen kénnen Sie sich eine Einschatzung zu den Finanzierungskosten verschaffen —ob
nun Neuaufnahme eines Darlehens oder Umschuldung: Genaueres erfahren Sie im Artikel von Thomas Moh-
wald. Nachhaltige Stadtentwicklung war bereits ein Thema unserer letzten Funk-BBT News. In dieser Ausga-
be erértert Paul Jonda die Rahmenbedingungen und politischen Instrumentarien nachhaltiger Stadtentwick-
lung. Interessante Einblicke in die abwechslungsreiche Tatigkeit bei BBT gibt Ihnen Christian Michaelis:

Undercover wurde die Dienstleistungsqualitat bei der Vermietung getestet: Mit interessanten Erkenntnissen.

Neben einer spannenden Lektiire wiinsche ich Ihnen alles Gute zum Jahresausklang. Verleben Sie besinnliche
Feiertage und kommen Sie gut ins neue Jahr!
lhr

Y

Dietmar Kalisch
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Gut geschiitzt

In stiirmischen Zeiten

Xavier und der Jahrhundertregen — was wie der dramatische Titel
eines Kinderbuches klingt, erinnert uns auch an die surrealen Zu-
stande in Berlin und in weiten Teilen Brandenburgs in 2017. Wo
sich Ende Juni noch eine unglaubliche Regenmenge ergoss,
schmiss im Oktober ein Orkan Baume wie Streichhélzer um.

Ist das noch normal? Ist das Zufall? Sicherlich auch, aber diese
Zufélle werden sich in absehbarer Zukunft weiter hdufen und gut
beraten ist, wer sich gegen zufallig auftretende Schadenereignis-
se, die verhaltnismalig hohe Schadensummen mit sich bringen

und existenzbedrohende Ausmafe annehmen konnen, versichert.
Klimaforscher gehen davon aus, dass die Anzahl von Extremnie-
derschldgen (das sind erhebliche Regenfalle in kurzer Zeit) auch
in Deutschland weiter zunimmt.

Unsere versicherungstechnische Analyse der Gebaudeschaden
teilt die Ereignisse in zwei Kategorien: Da sind zum einen die
durch starke Winde verursachten Sturmschaden und zum anderen
sehr unterschiedliche Schaden durch eindringendes Nieder-
schlagswasser bedingt durch massive Regenfalle.
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Magliche Schaden durch Sturm

Die Gefahr ,Sturm” gehdrt zum Standardrepertoire in der
Geb&ude-Versicherung und ist heutzutage in nahezu jeder Police
enthalten. Ausnahmen bilden héchstens im Bau befindliche, leer
stehende oder baulich nicht (mehr) geschlossene Gebaude. Be-
dingungsgemal ist Sturm eine wetterbedingte Luftbewegung
von mindestens Windstarke 8.

B Aufrdumungskosten fiir vom Sturm
umgestiirzte Baume
Diese Schaden miissen als Klausel vertraglich vereinbart
werden. Versichert sind dann die Entsorgungskosten fiir um-
gestiirzte Baume auf dem eigenen Grundstiick, meist auch
fir Baume, die durch den Sturm so beschadigt wurden, dass
eine natirliche Regeneration nicht mehr zu erwarten ist.

Nicht versichert sind die Entsorgungskosten fiir einzelne
Aste von Baumen und fiir die auf das eigene Grundstiick ge-
kippten Baume des Nachbarn, wohl aber fiir die vom eigenen
auf das Nachbargrundstiick gekippten Baume. Bereits abge-
storbene und nicht durch Sturm umgestiirzte Baume sind
ebenfalls nicht vom Versicherungsschutz umfasst. Denken
Sie daran, lhren Baumbestand regelmaRig auch im Hinblick
auf eine Gefahrdung Dritter (Haftpflicht) zu kontrollieren.

B Schiaden am Gebéaude durch herumfliegende Gegen-
stiande und umgestiirzte Baume (indirekte Einwir-
kung)

Versichert sind Schaden am Gebé&ude, die dadurch entste-
hen, dass der Sturm Geb&dudeteile, Baume oder andere Ge-
genstande auf versicherte Sachen wirft.

B Schaden am Gebéude durch die direkte Einwirkung
von Sturm
Versichert sind Schaden, die durch die unmittelbare Einwir-
kung des Sturmes auf versicherte Sachen entstehen. Bei-
spiele sind abgedeckte Décher, eingedriickte Wéande, abge-
rissene Gebaudebestandteile etc.

B Schaden durch eindringendes Regenwasser nach

dem Sturm

Sofern durch den Sturm Offnungen am Geb&ude geschaffen
wurden und hierdurch Regenwasser eindringt, sind diese
Feuchtigkeitsschaden im Rahmen der Gefahr Sturm mitversi-
chert. Die Offnungen sind im Rahmen von NotmaRnahmen zu
verschlielSen und gelten Gbrigens als versicherte Schaden-
minderungskosten.

Magliche Schaden durch Niederschlagswasser

B Schiaden durch Wasseraustritt aus innenliegenden

Regenfallleitungen

Diese Schaden missen als Klausel vertraglich vereinbart
werden. Versichert sind dann Schaden durch eindringendes
Niederschlagswasser und meist auch der Rohrbruch an den
Leitungen selbst.

Schaden durch Uberschwemmung

Sofern Elementarereignisse — insbesondere Uberschwem-
mung — mitversichert sind, werden die Kosten fiir die Besei-
tigung von Schaden in tbergelaufenen Kellern, Erdge-
schosswohnungen u. A. ersetzt. Dabei ist entscheidend,
dass das Wasser in Folge einer Uberschwemmung des Grund
und Bodens, also auf Ebene der Erdoberflache, in das Gebau-
de eingedrungen ist und nicht nur ,hineinlief’ (siehe dazu
.Schaden durch eindringendes Regenwasser”).

Ob und wie Gebaude gegen Uberschwemmungsschaden ver-
sichert werden kdnnen, richtet sich nach dem ,Zonierungs-
system fiir Uberschwemmung, Riickstau und Starkregen”,
kurz ZURS, des Gesamtverbandes der Deutschen Versiche-
rungswirtschaft e. V. (GDV). Anspruchsvoll wird es vor allem
dann, wenn das Gebaude der héchsten Gefahrdungsklasse 4
zuzuordnen ist. Dann sind detaillierte Priifungen der Gege-
benheiten und Sicherungsmafnahmen vor Ort notig. Meist
werden besondere Sicherungsauflagen, hohe Selbstbehalte
und Deckungslimits vereinbart, um trotz des hohen Risikos
einen Versicherungsschutz darstellen zu kdnnen.

Schaden durch witterungshedingten Riickstau

Wird Wasser aus der Kanalisation durch starke Regenfélle
oder infolge Ausuferung von oberirdischen (stehenden oder
flieBenden) Gewéassern in das Gebdude hinein riickgestaut,
spricht man vom witterungsbedingten Riickstau. Die Scha-
den sind meist im Rahmen der Elementarschadendeckung
und zusammen mit der Uberschwemmungsdeckung ver-
sicherbar.

Wichtig: Teilweise sind Riickstausicherungen in der jeweils
geltenden Landesbauordnung vorgeschrieben. Halten Sie
diese stets funktionsbereit, um den Versicherungsschutz
nicht zu geféhrden.

Schaden durch eindringendes Regenwasser

Schaden durch sonstiges eindringendes Regenwasser auf-
grund von undichten Dachh&uten, verstopften Balkonabldu-
fen, Ubergelaufenen Regenrinnen etc. kdnnen zumindest im
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professionellen Versicherungshereich fiir Immobilienbestén-
de durch eine spezielle Klausel versichert werden.

Diese Versicherungsmdglichkeit ist noch relativ neu im
Markt. Da den Versicherern Kalkulationsgrundlagen wie
Schadenstatistiken fehlen und das Risiko stark von den bau-
lichen Gegebenheiten und dem Instandhaltungszustand der
einzelnen Gebdude abhéngt, kénnen nur verhaltnismalig
begrenzte Jahreshéchstentschadigungen zur Verfligung ge-
stellt werden. Wahrend die Summen tiber Jahre hinweg als
ausreichend empfunden wurden, hat der Jahrhundertregen
vom Juni gezeigt, dass diese Zusatzdeckung durchaus an
ihre Grenzen stof3en kann.

Keine Sorge, wir lassen Sie nicht im Regen stehen. Unsere Rah-
menvertrage beinhalten viele niitzliche Deckungsbausteine fiir
Regen und Sturm. Wir empfehlen jedem Gebdudeeigentiimer,
auch Schaden durch Uberschwemmung zu versichern. Selbst
wenn sich lhre Gebaude nicht in der Nahe von Gewassern befin-
den, haben die jiingsten Starkregenereignisse ein erhebliches
Gefahrdungspotenzial bewiesen. Wir laden Sie ein, mit uns zu-
sammen die Gefahren zu erértern und einen méglichen Risiko-
transfer zu planen. Sprechen Sie uns gern an.

Oliver Jakubith
0.jakubith@funk-gruppe.de

Y Ausreichende Versicherungs-

summen in der Haftpflicht-

Versicherung

Die Haftpflicht-Versicherung schiitzt Unternehmen und Gebaude-
eigentiimer gegen gesetzliche Schadenersatzanspriiche Dritter.
Auf den ersten Blick kénnte man glauben, damit gegen alle Even-
tualitaten gewappnet zu sein. Ob der Versicherungsschutz bei
einem Grofschaden wirklich belastbar ist, hangt aber nicht nur
vom Kleingedruckten, sondern auch von der Héhe der gewahlten
Versicherungssumme ab.

Die Versicherungssumme in der Haftpflicht-Versicherung gibt an,
bis zu welcher Héhe der Versicherer pro Fall die Kosten fiir Perso-
nen- und Sachschaden tibernimmt.

Deshalb stellt sich die Frage: Welche Versicherungssumme ist fiir
mein Unternehmen / mein Gebaude ausreichend?

In der Gebaude-Versicherung kann man den Wert des Gebaudes
ermitteln und damit die erforderlichen Versicherungssummen be-
rechnen. In der Haftpflicht-Versicherung lasst sich diese Frage
nicht durch eine einfache Formel beantworten. Zudem ist der Um-
fang der Schadenersatzanspriiche nicht vorhersehbar. Denn im
Schadenfall beeinflussen viele Faktoren die endgiiltige Schaden-
hohe:

B Grundsatzlich sieht das Biirgerliche Gesetzbuch in Haftungs-
fragen keine Begrenzungen der Hohe nach vor.

B Gerade bei Personenschaden kommen oftmals Schadensum-
men zusammen, die berraschen: Pflege- und Heilbehand-
lungskosten, Schmerzensgeldforderungen, Zahlungen we-
gen eines entgangenen Verdienstes und ggf. lebenslange
Rentenzahlungen.

B Bei Sachschaden fallen Reparaturkosten und ggf. Schaden-
ersatz in Hohe des Zeitwertes an. Sachen sind beispiels-
weise, Hausrat, aber auch Fahrzeuge und Geb&ude.

B Aberauch ein Umweltschaden kann unerwartet hohe Kosten
verursachen.

B Hinzu kommen die méglichen Kosten fiir die Sachverhalts-
klarung, Gutachter, Rechtsanwalte, Gerichtskosten und Ahn-
liches.

Zusatzlich ist zunehmend eine Schadenteuerung aufgrund eines
steigenden Anspruchsverhaltens der Geschadigten und einer ver-
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braucherfreundlichen Rechtsprechung zu beobachten. Die allge-
meinen Kostensteigerungen durch Inflation, verbesserte Heil- und
Pflegeleistungen, Einsatz neuerer Methoden und Ahnliches be-
einflussen ebenfalls die Entwicklung der Schadenhdhe.

Die Einschatzung und Bewertung des eigenen Risikos, der Mag-
lichkeiten der Eigentragung und der Eintrittswahrscheinlichkeiten
eines GroRschadens ist eine schwierige Aufgabe fir die Unter-
nehmen. Weder das tatsachliche Risiko herunterspielen noch
tiberstiirzt zur hochsten Versicherungssumme greifen, ist sinnvoll.
Eine zu geringe Versicherungssumme kann im schlimmsten Fall
die Existenz des Unternehmens bedrohen, eine zu hohe Versiche-
rungssumme kostet unnotig Pramie. Ein weiterer Aspekt, der bei
der Einschatzung beriicksichtigt werden sollte, ist die GréRe des
Gebéudebestandes. Je groRer der Bestand, um so wahrscheinli-
cher ist es, dass sich eine Vielzahl von Versicherungsfallen sum-
miert und dadurch die Versicherungssumme ausgeschopft wird.
Letztendlich ist die Wahl der erforderlichen Versicherungssumme
eine unternehmerische Entscheidung.

Fir Immobilienunternehmen und die Haus- und Grundbesitzer-
Haftpflicht-Versicherung sollte die Versicherungssumme im Mini-
mum 5 Mio. Euro pauschal fiir Personen- und Sachschéden je
Versicherungsfall und das Doppelte fiir alle Versicherungsfélle
eines Versicherungsjahres betragen. Bei den Haus- und Grund-
besitzer-Haftpflicht-Versicherern werden inshesondere fiir Ge-
werbeobjekte, z. B. Einkaufszentren, groBe Bestande an Ver-
sicherungssummen von 50 bis 100 Mio. Euro abgefragt.

Ob eine Versicherungssumme in der Haftpflicht-Versicherung
ausreichend bemessen ist, ldsst sich somit im Vorfeld nicht ab-
schlieBend feststellen.

Michaela Kreld
m.kress@funk-gruppe.de

Ein Schadenbeispiel:

Brand eines Hochhauses — aufgrund bekannter Brandschutzmén-
gel kénnen sich die Bewohner nicht mehr retten bzw. haben
schwerste Verletzungen.

Mdgliche Schadenersatzanspriiche:

B Schadenersatz fiir Hausrat, Schmerzensgeld, Heilbehand-
lungskosten, Rentenzahlungen u. A. fiir eine Vielzahl von
eigenen Bewohnern

B Sachschaden an den Nachbargebauden wegen iibergreifen-
dem Feuer, ggf. auch hier weitere Personenschaden

B Aufbereitung des nahe gelegenen Flusses wegen eingeflos-
senen Loschwassers

B Anspriiche der Behorde, z. B. wegen Wiederherstellung des
durch die Rauchwolke gestérten Vogelschutzgebietes

Zuzliglich der Kosten fiir die Sachverhaltskldrung, Gutachter,
Rechtsanwalte, Gerichtskosten, welche bei einem GroRschaden
nicht unerheblich sein kénnen.
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avestrategy-

Interessengemeinschaften

Mehr avestrategy-Kunden, mehr avestrategy-IGs

Aufgrund der Vielzahl unserer avestrategy-Kunden gibt es mitt-
lerweile fiinf avestrategy-Interessengemeinschaften — die IG
NRW, die IG Sachsen/Sachsen-Anhalt/Thiringen, die IG Siid so-
wie in diesem Jahr neu die |G Berlin/Brandenburg und die IG
Nord.

Bei den IG-Treffen geht es inhaltlich um Neuerungen, Tipps und
Tricks im Zusammenhang mit der Nutzung von avestrategy. Zum
anderen ist der direkte Austausch der avestrategy-Kunden mit-
einander zentraler Bestandteil der Veranstaltungen. Wir freuen
uns, wenn die Beteiligten uns im Vorfeld der IG-Treffen ihre
Themenwiinsche iibermitteln.

Interessengemeinschaft NRW

Am 13. Juli 2017 fand der bereits fiinfte Erfahrungsaustausch der
avestrategy-Interessengemeinschaft der Region Nordrhein-
Westfalen statt. Insgesamt neun Teilnehmer aus fiinf Wohnungs-
unternehmen der Region fanden sich bei sonnigem und sommer-
lichem Wetter bei der hwg eG in Hattingen ein.

In einer Vorstellungsrunde hatten die Teilnehmer aus Hattingen,
Herne, Disseldorf, Oberhausen und Remscheid die Gelegenheit,
ihre Erfahrungen mit der Software avestrategy ausftihrlich vorzu-
stellen und sich kennenzulernen.

BBT-Beraterin Kristin Protze stellte nach der Kennlernrunde ver-
schiedene Neuigkeiten, Tipps und Tricks rund um avestrategy
Vor:

B avestrategy-Auto-Updater

M Forecast mit Korrekturmdglichkeiten in der avestrategy-
Pooldatenbank

B Die Maglichkeit, Daten in der Pooldatenbank, wie Objekte,
Nutzungseinheiten und Mietvertréage, zu I6schen

Anschliefend wurden die neue avestrategy-Homepage und der
neu eingerichtete Anwenderbereich vorgestellt, in dem die
avestrategy-Anwender Zugriffe auf die wichtigsten Présenta-
tionen, Informationen rund um avestrategy sowie auf die Auf-
zeichnungen der von der BBT veranstalteten WEBinare erhalten.

Wahrend der Mittagspause erhielten die Teilnehmer wahrend
einer Besichtigung Einblicke in verschiedene Modernisierungs-
projekte der hwg eG in der Hattinger Stidstadt. Dabei fiihrte ein
Mitarbeiter der hwG eG aus dem Bereich Technik die Teilnehmer
durch ein Wohngebaude, das sich derzeit noch im Bau befindet.

Der direkte Erfahrungsaustausch ging auch nach der Mittags-
pause lebendig weiter: Die Gestaltung von Geschaftsprozessen,
die Nutzung des avestrategy-Risikomanagements und die ver-
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schiedenen Auswertungsmaglichkeiten in avestrategy wurden
intensiv diskutiert. Dabei standen vor allem die Monatsherichte
von avestrategy im Fokus der Betrachtung.

Wir bedanken uns sehr herzlich bei der hwg eG fiir ihre Gast-
freundschaft. Das nachste Treffen der IG NRW wird im Juli 2018
in Diisseldorf bei der Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH
stattfinden.

Interessengemeinschaft
Sachsen/Sachsen-Anhalt/Thiiringen

Natrlich stand am 19. September 2017 der Austausch rund um
die BBT-Software im Mittelpunkt des Treffens der avestrategy-
Interessengemeinschaft Sachsen/Sachsen-Anhalt/Thiringen.
Doch das Programm der gastgebenden Wohnungsgenossen-
schaft ,Carl Zeiss’ eG bot den 22 Teilnehmern aus 14 Wohnungs-
unternehmen noch mehr. Nach der BegriiRung durch Klaus Dieter
Boshold, Vorstand der WG ,Carl Zeiss’, widmete sich BBT-Berate-
rin Kristin Protze den Neuigkeiten, Tipps und Tricks rund um

. ssen-
e ® Gemeinschaft

avestrategy. Auch hier stellte sie den avestrategy-Auto-Updater
vor und ging auf die Verbesserungen ein, die das nachste Update
bieten wird. Zudem zeigte sich, dass die (berarbeitete
avestrategy-Homepage mit ihrem neu eingerichteten, geschiitz-
ten Anwenderbereich auf groRe Zustimmung bei den Anwendern
stot. Vor allem die Verfligbarkeit der Aufzeichnungen der
WEBinare wurde gelobt.

Nach dem Mittagessen stand eine Fiihrung zu zwei besonderen
Bauprojekten der WG ,Carl Zeiss' auf dem Programm: Dies waren
der Sonnenhof, die hochmoderne neue Zentrale des Wohnungs-
unternehmens sowie der historische und nun denkmalgerecht
sanierte Gasthof Zur Sonne.

Dabei beeindruckte die Teilnehmer vornehmlich der Gegensatz
der beiden Gebaude — und nicht zuletzt der tolle Blick von der
Dachterrasse des Sonnenhofs. Fiir dessen Projektplanung zeich-
net das renommierte Architektenbiiro J. Mayer H. verantwortlich.
Mit den futuristisch gestalteten Gebduden haben die Star-Archi-
tekten ein ,Ensemble geschaffen, um die Spannung zwischen
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historischer und moderner Architektur polarisierend darzustellen
sowie Urbanitat zu vermitteln” (Klaus Dieter Boshold, Vorstand
der ,Carl Zeiss' eG.).

Am Nachmittag stellte BBT-Berater Kay Schorsch die Verrech-
nungsoption von avestrategy-Beratungs- oder Supportleistungen
bei der Vermittlung von Darlehen vor. Im Anschluss berichtete
BBT-Geschaftsfiihrer Dr. Henri Lideke von Projekten, bei denen
es um unternehmensindividuelle Kontenpldne, Merkmalskataloge
und Kostenstellenplane ging. Er machte deutlich, dass sich die
Auseinandersetzung mit diesen Themen nicht nur im Rahmen
einer Umstellung des ERP-Systems lohne.

Wir bedanken uns sehr herzlich bei der Wohnungsgenossenschaft
,Carl Zeiss' eG fir ihre Gastfreundschaft und die Einblicke in die
Genossenschaft.

Auftakt der neuen
avestrategy-Interessengemeinschaft

Auch in Berlin/Brandenburg haben sich Nutzer der BBT-Software
avestrategy zu einer Interessengemeinschaft zusammenge-
schlossen. Am 4. Oktober 2017 fand in Potsdam das erste Treffen
mit zwolf avestrategy-Anwendern aus neun Unternehmen statt.
Ziele der Auftaktveranstaltung der Interessengemeinschaft wa-
ren das gegenseitige Kennenlernen der avestrategy-Anwender in
der Region und der Erfahrungsaustausch unter den Nutzern. Dar-
tiber hinaus gewahrte die BBT tiefere Einblicke in die aktuellen
und kiinftigen avestrategy-Neuerungen.

Nach der BegrtiRung und Vorstellung der Teilnehmer ging es zu-
nachst um Neuigkeiten, Tipps und Tricks rund um avestrategy.
Ferner wurde (iber das kostenlose WEBinar-Angebot der BBT so-
wie den neu auf der BBT- bzw. avestrategy-Homepage eingerich-
teten Anwenderbereich informiert. Beim anschliefenden gemein-
samen Mittagessen setzte sich der angeregte Austausch der
avestrategy-Nutzer fort. Als letzten Programmpunkt der Veran-
staltung stellte die BBT aullerdem das neue avestrategy-Werter-
mittlungsmodul vor.

Wir bedanken uns nochmals herzlich bei unserem Gastgeber, der
Potsdamer Wohnungsbaugenossenschaft, fiir den gelungenen
Tag und die Unterstiitzung beim Ausrichten der Veranstaltung.

Alte und neue Hasen bei avestrategy-IG Siid

Bereits zum achten Mal traf sich am 28. September 2017 in Hei-
delberg die avestrategy-Interessengemeinschaft Stid. Durch die

Veranstaltung mit sechs Teilnehmern aus fiinf Wohnungsunter-
nehmen der Region fiihrten BBT-Berater Paul Jonda und unser
neuer Kollege Markus Otterbein.

Im ersten Teil der Veranstaltung erlduterte Paul Jonda den aktu-
ellen Entwicklungsstand der BBT-Software avestrategy sowie
die mit der neuen 3.52.3.8-Version verbundenen Verbesserungen.
AuRerdem berichtete er iiber die nachsten Weiterentwicklungen.
Diese beruhen nicht zuletzt auf dem Austausch in den Interessen-
gemeinschaften. Ein weiteres Thema des Vormittags waren die
Erfahrungen und Wiinsche der Teilnehmer hinsichtlich der Gestal-
tung und Inhalte der BBT-Homepage, insbesondere zu den
WEBinaren.

Nach der Mittagspause stellte sich BBT-Neuzugang Markus
Otterbein vor, der die Gelegenheit auch nutzte, um auf Einspa-
rungsmdglichkeiten bei den avestrategy-Lizenz- und Beratungs-
gebihren durch Finanzierungsvermittlungen der BBT hinzuwei-
sen. Eine entsprechende Vereinbarung haben die meisten
avestrategy-Nutzer im Lizenzvertrag. Anschlielend ging es um
das Thema ,avestrategy-Prozesse: organisatorische Begleitung”.
Hier erklarte Paul Jonda am Praxisbeispiel ,Erstellung der Wirt-
schaftsplanung mit avestrategy” die Herausforderungen und Po-
tenziale einer umfassenden Prozessanalyse und deren Umsetzung
mithilfe von avestrategy.

Das néchste Treffen der |G Siid ist fiir Mai/Juni 2018 geplant.

Wir bedanken uns herzlich bei unserem Gastgeber, der Gesell-
schaft fiir Grund- und Hausbesitz mbH Heidelberg, fiir die Gast-
freundschaft und Unterstiitzung bei der Vorbereitung und Organi-
sation des |G-Treffens.

Die Termine fiir die IG-Treffen in 2018, Informationen zu weiteren
Veranstaltungen und nattrlich rund um avestrategy finden Sie
auf unserer Homepage

www.bbt-gmbh.net oder www.avestrategy.com.

Oder Sie nehmen personlich Kontakt zu uns auf — wir freuen uns
auf lhren Anruf/auf Ihre Mail!

Kristin Protze

kristin.protze @bbt-gmbh.net
Oliver Gehrke
oliver.gehrke@bbt-gmbh.net
Paul Jonda
paul.jonda@bbt-gmbh.net
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Jetzt online:

Der neue WOWI-Konditions-
rechner der BBT!

Sie wollen mal eben die Finanzierungskosten Ihres Immabilienvor-
habens checken? Kein Problem mit unserem neuen WOW|-Kondi-
tionsrechner.

Seit Anfang Oktober bieten wir lhnen auf unserer Internetseite
erstmals die Mdglichkeit, online tagesaktuelle Zinskonditionen
fur Ihr individuelles Finanzierungsvorhaben zu ermitteln. Ob Dar-
lehensneuaufnahme, Umschuldung oder Baumalinahme, mit dem
WOWI-Konditionsrechner der BBT lasst sich ganz einfach eine
erste Einschatzung der voraussichtlichen Finanzierungskosten
treffen.

So einfach geht es
Erganzend zu unseren Erfahrungswerten und den taggenauen

Marktzinsen bendétigt der Onlinerechner fiir die Ermittlung einer
aktuellen Zinsindikation nur einige wenige Informationen von
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Ihnen. Dies sind z. B. Angaben zur Tilgung, zum Wert des Belei-
hungsobjektes, zur Vermietungssituation und zum Standort.

Testen Sie unseren kostenlosen und unverbindlichen WOWI-
Konditionsrechner unter

www.bbt-gmbh.net/konditionsrechner/wowi-konditionsrechner.
Es lohnt sich!

Auf Wunsch auch konkrete
Finanzierungsangebote

Selbstverstandlich bieten wir unseren Kunden in diesem Zusam-
menhang auch die Mdglichkeit, ganz konkrete, auf ihren Eingaben
im Konditionsrechner basierende Finanzierungsangebote von un-
seren Bankenpartnern zu erhalten.

Thomas Méhwald
thomas.moehwald@bbt-gmbh.net
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In der letzten Ausgabe der Funk-BBT News haben wir einen Arti-
kel von BBT-Berater Paul Jonda zur nachhaltigen Stadtentwick-
lung verdffentlicht. In dieser Ausgabe erldutert er die aktuellen
Rahmenbedingungen und Handlungsmdglichkeiten der Politik. Ein
Aspekt hierbei sind stadtebauliche Férderprogramme.

Die aktuelle Stadtentwicklungspolitik

Keine Frage: Es wird vielfach versucht, gute Rahmenbedingungen
zu schaffen, damit Stadte sich nachhaltig, also im sozialen, 6kolo-
gischen und wirtschaftlichen Gleichgewicht, entwickeln. Aller-
dings sind aktuell die stadtepolitischen Einflussmdglichkeiten der
Bundesregierung begrenzt.

Stadtentwicklungspolitik ist primar Landersache

Der stadtentwicklungspolitische Handlungsspielraum der Bun-
desregierung wurde durch die Foderalismusreform aus dem Jahr
2006 auf die Landerebene ver-
lagert. Dadurch verlor die Bundes-
regierung ihren Einfluss auf die
Raumordnung und die soziale
Wohnraumférderung. Zudem ist
der Bundesregierung durch die
Reform die direkte Aufgabeniiber-
tragung auf die Gemeinden unter-
sagt. Des Weiteren fehlt eine
staatliche Behdrde fiir Stadt-
politik, die die stadtpolitischen
Programme tiberwacht.

Um stadtpolitische Malknahmen
dennoch durchsetzen zu kénnen, |
kann sich der Staat auf das Grund-

gesetz stiitzen. In Art. 72 Abs. 2
Grundgesetz (GG) wird die Herstel-
lung gleicher Lebensverhaltnisse
gefordert. Jedoch wird die natio-
nale Stadtentwicklungspolitik
durch Art. 28 Abs. 2 GG wieder
beschrankt. Denn in diesem wird

Nachhaltige Stadtentwicklung

Aktuelle Rahmenbedingungen und Handlungsmaglichkeiten der Politik

den Gemeinden eine kommunale Selbstverwaltung in allen Ange-
legenheiten der drtlichen Gemeinschaft, die Rechtschaffung und
das Aufgabeniibertragungsrecht eingeraumt.

Der Bund gibt Geld

Im Jahr 2012 wurden aus dem Bundeshaushalt Finanzmittel in
Hohe von 410 Millionen Euro fiir die Stadtebauférderung bereit-
gestellt. Mit diesen Mitteln konnte das Bundesministerium fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) den Stadtebau den-
noch beeinflussen, etwa in Form von Stadtentwicklungsprogram-
men und der Finanzierung von Initiativen.

Die Verflechtung der Zustandigkeiten von Bund und Landern fiihrt
dazu, dass die Stadtentwicklungspolitik aktuell eher schwerféllig
ist. Jahrlich muss eine Verwaltungsvereinbarung zwischen Bund
und Landern abgeschlossen werden, um die Finanzmittel sowie
die Férderprogramme rechtlich freizugeben. Dennoch wurden im

> WWW.BBT-GRUPPE.NET > WWW.FUNK-GRUPPE.COM >

11






> IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Jahre 2012 in 2045 Gebieten Stadtentwicklungsprogramme
durch das BMVBS gefordert. Auch wurde 2012 die Verwaltungs-
vereinbarung , Stadtebauférderung 2013” von Bund und Landern
freigegeben. Kritiker bemangeln aber, dass die aktuelle Stadtent-
wicklungspolitik einseitig ausgerichtet sei. Sie wiirde sich zu
stark an sozialen Zielen ausrichten und wirtschaftliche sowie
okologische Ziele vernachlassigen.

Wenig Einfluss der Kommunen

auf soziale Wohnungshestande

Problematisch sind auch die Privatisierung éffentlicher Woh-
nungsbestande und der Wegfall der Mietpreis- und Belegungs-
bindung. Dies reduziert die Moglichkeiten der Kommunen, die
Umsetzung der stadtentwicklungspolitischen Ziele aktiv zu steu-
ern. Die Tatsache, dass sich mittlerweile der (iberwiegende An-
teil des sozialen Wohnungsbestandes in privatem Besitz befindet,
verstarkt den Trend noch: So wurden bis 1950 fast die Hélfte aller
offentlich geforderten Wohnungen von privaten Investoren fer-
tiggestellt. Bis 1980 stieg der Anteil sogar auf tiber 90 Prozent an.
Die weiteren Auswirkungen der Privatisierung und der damit ver-
bundene Verlust der Steuerungsfahigkeit auf die Stadtentwick-
lungspolitik sind derzeit noch nicht abschatzbar.

Politische Steuerung
durch Stadtebauforderungsprogramme

Weltweit miissen Stadte auf ihrem Weg zu einer nachhaltigen
Stadtentwicklung zahlreiche Herausforderungen meistern:
Klimawandel, Verbesserung der Wasser- und Luftqualitat, Redu-
zierung von Larm, Entsorgung von Miill, Senkung des Energie-
verbrauchs, verscharfter Wettbewerb zwischen den Stédten,
starke Schrumpfung oder auch groRes Wachstum der Stadte so-
wie besondere Anforderungen an die Infrastruktur.

Globale Ansétze nur bedingt sinnvoll

Bei der Betrachtung der politischen Herausforderungen einer
nachhaltigen Stadtentwicklung wird klar, wie wichtig ein regiona-
ler Ansatz politischer MaBnahmen ist: Denn trotz mancher Ahn-
lichkeiten steht doch jeder Kontinent, jedes Land und jede Stadt
vor ganz eigenen Herausforderungen. Eine globale politische Ver-
pflichtung, bestimmte MaRnahmen durchzusetzen, erscheint da-
her wenig sinnvoll.

In Deutschland wurden seit Einfiihrung der Agenda 21 zahlreiche
politische FordermalBnahmen auf kommunaler bzw. lokaler Ebene
ergriffen, um Vereinbarungen aus politischen Vertragen umzuset-
zen, die darauf abzielen, die Lebens- und Wirtschaftsverhaltnisse
der Menschen im 21. Jahrhundert nachhaltig zu verbessern.
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Acht stadtebauliche Forderprogramme in Deutschland
Aktuell gibt es in Deutschland acht stddtebauliche Forder-
programme. Sie alle verfolgen das Ziel einer ausgewogenen
Stadtentwicklungs-/-erneuerungspolitik auf sozialer, wirtschaft-
licher und 6kologischer Ebene.

Dies sind die Programme im Einzelnen:

B Stadtumbau Ost und West

B Soziale Stadt — Investitionen im Quartier
B Stadtebaulicher Denkmalschutz

B Kleinere Stadte und Gemeinden

B ESF-Bundesprogramm ,Bildung, Wirtschaft, Arbeit im
Quartier (BIWAQ)"

Quellen:

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung;
Leipzig Charta zur nachhaltigen europdischen Stadt: Angenom-
men anlasslich des Informellen Ministertreffens zur Stadtent-
wicklung und zum territorialen Zusammenhalt in Leipzig am
24./25.05.2007, Leipzig, 2007.

Bogumil, Jorg; Maglichkeiten und Grenzen nationaler Stadt-
politik, in: Walter Hanesch (Hg.), Die Zukunft der Sozialen Stadt:
Strategien gegen soziale IX, Spaltung und Armut in den Kom-
munen, VS Verlag fiir Sozialwissenschaften, 2011, S. 81-95.
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung;
Bundestag befasst sich mit der Stadtebauférderung: Ramsauer:
Gesamtpaket Stadtebauférderung 2012, 08.07.2011.
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung;
Stadtebaufdérderung 2017.

Michels, Winfried; van Suntum, Ulrich (Hg.); Kommunalisierung
der XII Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik, Miinster.
Institut fiir Siedlungs- und Wohnungswesen der Universitat
Miinster, 2007.

Unbekannt; Bundesdeutsche Wohnungspolitik seit 1945: Die
Aufbau-Phase: die Objektférderung, 23.06.2006.

Jekel, Gregor; Frolich von Bodelschwingh, Franciska; Briihl,
Hasso; Echter; Claus-Peter (Hg.); Stadtpolitik und das neue
Wohnen in der Innenstadt, Berlin. Deutsches Institut fiir
Urbanistik, 2010.

Paul Jonda
paul.jonda@bbt-gmbh.net
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Fiir fast 40 Wohnungsunternehmen hat die BBT in den vergange-
nen zwolf Jahren mit Testmietern die Vermietungsqualitat unter
die Lupe genommen. Das Ziel dieser Mystery Shopping-Projekte:
Ablaufe priifen, Schwachen aufdecken, Servicequalitét verbes-

sern. Und eins steht fest — es gibt Bedarf.
Aus dem Erfahrungsschatz unserer Testmieter ...

B /wei Monate nach Projektende (per E-Mail)
,Guten Morgen Herr M., wann hatten Sie gedacht, den
Mietvertrag zu unterschreiben?”

B Beim ersten Kundenkontakt (per Telefon)
.Na gut, ich nehme lhre Daten auf! Aber ich tu’s nicht
gern!”

B Beim ersten personlichen Kundenkontakt,
freitags 11.20 Uhr
,Bis 11.30 Uhr ist offiziell Sprechzeit, Einlass ist nur bis
11.00 Uhr, regelt unten der Empfang. Es hat schliellich
schon seinen Grund, dass da unten jemand sitzt, man muss
ja auch mal Feierabend haben.”

Testanmietung: Was leistet
(sich) lhre Vermietung?

B Begrifung beim ersten Kontakt in der Geschaftsstelle
,Sind Sie Mieter bei uns? Nein? Dann bitte hier die
Selbstauskunft ausfillen und unterschreiben! Wer bezahlt
denn die Miete?"

B Wahrend der Wohnungsbesichtigung
,Griine Umgebung? Dann bleiben Sie doch da wohnen, wo
Sie jetzt sind!”

So wird das Mystery Shopping vorbereitet

In Abstimmung mit unseren Auftraggebern erstellen wir einen
zeitlichen Ablaufplan, der alle Vermietungsmitarbeiter und -ab-
ldufe beriicksichtigt. So kdnnen auch unternehmensspezifische,
vermietungsrelevante Rahmenbedingungen mit Gberpriift wer-
den, wie beispielsweise Mitarbeiterverfiigbarkeiten, Vertre-
tungsregelungen, Umgang mit E-Mail-Anfragen.

Geschulte Testmieter und detaillierter
Fragebogen

Wir wahlen unsere Testmieter aus verschiedenen Bevélkerungs-
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gruppen (Studenten, Senioren, Familien, Singles) speziell fiir die
zu (iberpriifenden Wohnungsunternehmen aus. Ehe die Mystery
Shopper ihre Tests tber die unterschiedlichen Vertriebskanéle
durchfiihren, werden sie von uns geschult.

Anhand von Fragebdgen bewerten sie bei der Testanmietung fol-
gende Aspekte:

M Die fachliche Kompetenz, Dienstleistungsbereitschaft und
Vertriebsorientierung der Vermietungsmitarbeiter

B Die Qualitat der Angebotsmaterialien

B Die Kontaktmdglichkeiten zum Unternehmen: Samtliche
Kontaktversuche werden protokolliert und umfassend aus-
gewertet

Eigenwahrnehmung héaufig zu positiv

Durch unsere Testanmietungen haben wir vielféltige Einblicke in

den Vermietungsalltag der Wohnungsunternehmen bekommen.
Nicht selten zeigen diese sich verblifft, wie sehr ihre Eigenwahr-
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nehmung von den Mystery Shopping-Ergebnissen abweicht. Ein
typisches Manko vieler Vermieter ist das Ignorieren von Woh-
nungsanfragen per E-Mail.

Mystery Shopping liefert Ergebnisse, Erlebnisse
und Empfehlungen

Im Abschlussbericht werden alle Einzelergebnisse ausfiihrlich
dargestellt und kommentiert. Erganzt werden sie durch die — bei
unseren Auftraggebern sehr beliebten (1) — personlichen Erlebnis-
berichte der Testmieter. Dartiber hinaus geben wir konkrete Hand-
lungsempfehlungen zur Optimierung des Vermietungsprozesses.
So helfen etwa Mitarbeiterschulungen, eingeschliffene Ablaufe
zu verandern. Inwiefern die Optimierungsvorschlage erfolgreich
umgesetzt werden, kann spater erneut evaluiert werden.

Christian Michaelis
christian.michaelis@bbt-gmbh.net
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Funk-BBT wiinscht lhnen ein schones Jahresende
und ein gesundes 2018

Auch im neuen Jahr méchten wir fir Sie die beste Empfehlung sein. Sie kdnnen sich auf unser erfahrenes,
engagiertes Team verlassen, damit Sie anderen sicher helfen kdnnen. Zum Jahresende wiinschen wir lhnen
Tage der Ruhe und Besinnung - eine Atempause vom Alltag und Zeit fiir Freunde und Familie. Wir danken
Ihnen fiir das uns entgegengebrachte Vertrauen und die gute Zusammenarbeit.
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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 Sach-Versicherungen Norbert Topfer
Claudius Jochheim Oliver Jakubith
Dietmar Kalisch Ricarda Wenke
Silvana Sand
Technische Versicherungen Matthias Kathe
Kundenberatung Christoph Hasenohr André Krebs
Uwe Beske Sandra Mauga
Stefan Cichon
Gestina Kabeschat Kraftfahrt-Versicherungen Reinhard Schulz
Christian Mattheus Bernd Stiirmann
Olaf Mauga
Madlen Laut Immobilienwirtschaft Hartmut Heidenreich
Fred Trantow Dr. Henri Liideke
Felix von Treuenfels
Dagmar Usadel Kundenbetreuung IT- Michael Zwingelberg

Versicherungsmanagement
Vermégens-Haftpflicht-/ Michael Pfeifer

Rechtsschutz-/ Dominik Foth Schaden-Management- Jana Fischer
D&O0-Versicherungen Susanne Neugebauer Service Arne Schroter
Haftpflicht-/ Michaela Krel§

Unfall-Versicherungen

Altersversorgung Carsten Weidemann
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