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,Die Luft wird diinner*

In der Sonderausgabe der IVV, die Mitte Oktober erschien, haben bereits
sieben Geschaftsfiihrer zur Zukunft der Branche und des eigenen Unter-
nehmens Stellung genommen. Auch in dieser Ausgabe beziehen weitere
Entscheider der Wohnungswirtschaft Position zu den folgenden Fragen.

1 1. Welches Unternehmensprojekt wird
in der kommenden Zeit Ihre ganze Auf-
merksamkeit erfordern?

I 2. Welche grofden Herausforderungen
stellen sich in lhrem lokalen Wohnungs-
markt in den nachsten Jahren?

I 3. Wie beurteilen Sie die wirtschaftli-
chen Konsequenzen aus der beschlosse-
nen Energiewende, die auf Ihr Unterneh-
men und lhre Mieter zukommen?

I 4. Was wird den deutschen Wohnungs-
und Immobilienmarkt als Ganzes im Jahr
2020 auszeichnen?

Andreas Mock,
Die Immobilien-
verwalter GmbH,
Ludwigsburg

I 1. Als reines Fremdverwaltungsunterneh-
men mit 15 Mitarbeitern an zwei Stand-
orten stehen wir vor dem Problem, dass
es keine Softwarelésungen fir unsere
Unternehmensgrofe gibt, die leistungs-
fahig und bezahlbar ist. Neben einer
Reihe von guten Lésungen fiir Verwalter
mit ein bis drei Mitarbeitern gibt es z. B.
auf SAP basierende Angebote, die fiir ein
Unternehmen unserer Grofe Uberdimen-
sioniert sind. Wir sind derzeit auf der Su-
che nach einem Ersatz flir unsere vor-
handene CRM-L6sung, in der Themen wie
Workflowmanagement, Eskalations-
behandlung, Ticketsystem, Datenraum
und iPad-Anbindung mit intuitiver Bedie-
nung und zeitgemanem Screendesign be-
stehen.

I 2. Zum einen muss es uns gelingen, die
personellen Ressourcen zu erschliefen,
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um die geplante Wachstumsstrategie um-
setzen zu kénnen. Mit unseren Stand-
orten im Raum Stuttgart und Heidelberg
sind wir in wirtschaftlich leistungsstarken
Gebieten tatig, die von geringer Arbeits-
losigkeit und starken Wettbewerbern ge-
préagt sind. Die Findung und Bindung ada-
quater Mitarbeiter wird deshalb einer der
zentralen Punkte sein, der Uber den Er-
folg des Unternehmens entscheiden wird.
Wir setzen auf ein Coachingsystem zur
Weiterentwicklung von Mitarbeitern, eine
Uberdurchschnittliche Bezahlung und mo-
derne Arbeitsplatze.

Daneben wird der Anspruch an die Arbeit
eines Immobilienverwalters permanent
erhéht. Neue Gesetze, neue Urteile, aber
auch der zunehmende Informations-
bedarf der Eigentimer erfordern sténdig
hohere Leistungen. Dies wird zukiinftig
nicht ohne eine weitere Professionalisie-
rung der Kollegen gehen. Hier ist auch
ein klares Umdenken bei vielen kleineren
Marktteilnehmern von Noten. Bereits der
IVD-Betriebskostenvergleich des Jahres
2007 weist bei der Masse der kleinen
Verwaltungsunternehmen unter Berlick-
sichtigung von kalkulatorischen Kosten
ein negatives Betriebsergebnis von
11,9 % aus (Quelle: AlZ/Das Immobilien-
magazin 3/2009 S.58). Die Branche
muss mehr Selbstbewusstsein ent-

 Wir missen Kunden klar

machen, warum wir Stunden-
satze oberhalb von Aushilfs-
kraften verdient haben.“

Andreas Mock,
Die Immobilienverwalter GmbH

wickeln. Die Arbeit erfordert hochqualifi-
zierte Mitarbeiter, was sich zukinftig in
héheren Verwaltergebiihren und der kon-
sequenten Abrechnung von Sonderleis-
tungen niederschlagen sollte. Wir mis-
sen unsere Leistung viel transparenter
gestalten, um den Kunden darzustellen,

warum wir Stundensatze oberhalb von
Aushilfstatigkeiten verdient haben.

3. Unser aktueller Schwerpunkt liegt in
der Verwaltung von Mehrfamilienhdusern
mit zehn bis weit Gber 100 Wohneinhei-
ten. Deren Entwicklung verlauft meist
nach dem gleichen Schema. Beim Erst-
bezug eines Neubaus sind die Eigentiimer
haufig 30 bis 40 Jahre alt. Zu diesem Zeit-
punkt fallt meist die Entscheidung, die
Rate fur die Instandhaltungsricklage ge-
ring zu halten, weil groRe Sanierungen in
20 bis 30 Jahren Uber Sonderumlagen
bezahlt werden kénnten. Das ist ein Irr-
tum. 30 Jahre spéter, wenn die meisten
Eigentlmer 60 bis 70 Jahre alt sind, fehlt
das Geld fir Sanierungen. EnEV, Erneuer-
bare-Warme-Gesetz und andere Vorschrif-
ten verteuern eine sinnvolle Sanierung
zusétzlich. Die Folge: Klassische WEG-Ob-
jekte werden immer weniger attraktiv, ver-
lieren zum Teil deutlich an Wert, kénnen
weniger gut vermietet werden oder ziehen
im Extremfall unerwiinschte Mieterstruk-
turen an. Alternativ gibt es auch Gemein-
schaften, die mehrheitlich aufwandige
Sanierungen beschlieBen mit der Kon-
sequenz, dass weniger finanzstarke
Eigentlmer im Extremfall im Rentenalter
ihre Wohnungen verkaufen miissen oder
schlimmer noch durch Zwangsversteige-
rungen ihr Eigentum verlieren. Auch wenn
mir die Motivation der beschlossenen
Energiewende durchaus nachvollziehbar
erscheint, so sehe ich tagtaglich auch die
Schicksale der Verlierer dieser Maf3-
nahme und frage mich tatsachlich, ob die-
ses Vorgehen vollig alternativlos ist.

4. Ich glaube, dass die grole Masse der
Kleinstverwalter zugunsten von Filialisten
und Netzwerken verschwinden wird. Mitt-
lere Unternehmen werden versuchen wei-
ter zu wachsen, um ihre Eigenstandigkeit
zu behalten. Big Player aus anderen Lan-
dern, aber auch grofe Unternehmen aus
angrenzenden Branchen werden das
Thema Immobilienverwaltung in Deutsch-
land flr sich entdecken. Marketing wird
in die Branche Einzug halten und mo-
derne EDV-Systeme mit leistungsfahigen
CRM- und FM-Tools werden den Markt
verandern. Der Immobilienverwalter wird
mehr als moderner Dienstleister wahr-
genommen, der primar als Manager der
Immobilie fungiert und sehr viel breiter
aufgestellt sein wird.

Kleinere Liegenschaften werden sich zu-
nehmend schwer tun, einen professionel-
len Verwalter zu finden. Sie missen mit
einer deutlichen Anhebung des Preis-
niveaus oder dem deutlichen Verzicht auf
Leistung leben lernen. Dieses Segment
wird sich vermutlich damit behelfen, die
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Verwaltertatigkeit wieder auf Eigentlimer
zurlck zu Ubertragen und sich nur fur be-
sondere Anlasse die Hilfe von professio-
nellen Verwaltern hinzuzukaufen.

Den groflen Herausforderungen der Mo-
dernisierung und Sanierung von Be-
standsobjekten wird nicht jede Eigenti-
mergemeinschaft gewachsen sein. Bei

solventen Eigentimern werden energeti-

sche Sanierungen umgesetzt und damit
der Wert der Immobilie erhalten, bei we-
niger solventen Gemeinschaften wird ein
zunehmender Verfall der Immobilien
stattfinden, was im Endeffekt zu friihe-
rem Abriss und der Chance auf eine Neu-
bebauung flhren wird. Insofern bleibt es
weiterhin spannend.

. Frank Kerber,
| Geschiftsfiihrer,
| Wildauer Woh-
nungsbaugesell-
V& schaft mbH

1. Wir werden die Entwicklung des
Dahme-Nordufers mit rund 100.000 m2
Flache entlang des Gewassers angehen,
Das Gelande ist mit Altlasten behaftet.
AufSerdem streben wir die Bebauung des
Hinterlandes der Schwartzkopff-Siedlung
an.

Zukunftsperspektiven I Wohnungswirtschaft

I 2. Wir haben zeitgeméaiem Wohnraum zu
schaffen, damit sich die Gemeinde ent-
wickeln kann. Es geht um die Ansiedlung
neuer Firmen mit der Ausrichtung Wissen-
schaft, Hochtechnologie, Luft- und Raum-
fahrt. Hochqualifizierte Mitarbeiter su-
chen neue Wohnformen, die es bislang
nicht gibt. Die Wohn- und Lebensqualitat
muss gesteigert werden. Die kunftige
Nachfrage wird sich von dem unterschei-
den, was bundesweit Hausbaufirmen rea-
lisieren. Es geht um die strategische und
stadtebauliche Entwicklung eines Ortes.

I 3. Die Situation ist schwierig. Die Woh-
nungswirtschaft soll vieles mit viel Geld
realisieren. Der Mieter darf aber kaum
Kosten spuren. Marktmietenspielrdume
werden so durch umfangreiche Maf3nah-
men kaputt gemacht. Die Luft fr die Un-
ternehmen wird dlinner. Viele technische
Lésungen eignen sich nicht im Mietwoh-
nungsbereich. Es ware wlinschenswert,
wenn die Mieter beim Umgang mit der
Immobilie (z. B. Schimmelproblematik)
starker in die Verantwortung genommen
werden. Energieersparnis nutzt dem Mie-
ter. Deshalb ist es richtig, wenn er sich
sachgerecht in der Wohnung verhalt.

1 4. Vollig neue Wohnformen und Lebens-
entwlrfe werden den Wohnungsmarkt
pragen. Es wird eine starke Fluktuation
geben. Mieter passen zunehmend ihren
Wohnbedarf an die jeweilige Lebenssitua-
tion an. Patchwork-Familien mit mehreren
Kindern brauchen ebenso ein Zuhause
wie Alt und Jung in Mehrgenerationenhau-
sern. Wir haben es mit immer mehr alte-
ren Mietern zu tun. Die Herausforderung
ist, denen eine Lebenswerte Umwelt in-

mitten der Stadt zu geben. Die Woh-
nungswiinsche differenzieren sich weiter,
bis hin zur Vernetzung der Wohnung mit
technischen Inhalten. Fraglich ist, ob die
Wohnungswirtschaft sowie die Bestands-
gebaude das verkraften.

»Mieter sollten beim Umgang

mit der Immobilie starker in
die Verantwortung genommen
werden.”

Frank Kerber,
Wildauer Wohnungsbaugesellschaft mbH

Prof. Thomas
Dilger,
Geschifts-
fithrer,
Nassauische
Heimstatte,
Wohnungs-
und Entwick-
lungsgesell-
schaft mbH

I 1. Wir sind gegenwartig in der Endphase
eines tiefgreifenden Restrukturierungs-
prozesses unseres Unternehmensver-
bunds und erzielen aktuell die besten
Jahresergebnisse der Unternehmens-
geschichte. Der gesamte Prozess war in
den Aufsichtsgremien, in der gesamten
Flhrungsebene des Unternehmens und
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Kebu
ist Gold wert!

Langlebigkeit mit Riickversicherung bringt
,Ruhe* rund ums Flachdach.

Ob Wohnsiedlung, Werkshalle, Biirogebaude, Schule oder Sporthalle —gerade hier
sind dichte Flachdacher extrem wichtig. Kein Problem mit einem Sicherheitsflach-
dach aus dem Hause Kebu. Das halt nicht nur hundertprozentig dicht, sondern be-
inhaltet auch 15 Jahre Garantie auf Material und die Verarbeitung durch den
ausfiithrenden Betrieb. Seit mehr als 50 Jahren steht Kebu als erster und fiihrender
Schweillbahnhersteller Deutschlands fiir Abdichtungssysteme hochster Zuverlds-
sigkeit und Qualitat.

Weitere Infos unter: {
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Gehen Sie in Sachen Dichtigkeit auf Nummer sicher: OV 1
Flachdach = Sicherheitsdach! |52%)A="d (8488 b2
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