Erfahrungsaustausch
zum Thema
, Verfolgung von Mietruckstanden®
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Geplanter Tagesablauf

» Vorstellung der Unternehmensgruppe und der Organisationsstruktur
des Immobilienmanagements

» Vorstellung der bei der BauBeCon eingeschlagenen Wege zur
Reduzierung der Mietriickstande incl. Erfahrungsaustausch und
Diskussion

» Vorstellung des Inkassoprojektes in der Geschaftsstelle Hannover incl.
Erfahrungsaustausch und Diskussion

= VVorstellung weiterer Uberlegungen zu dem Inkassoprojekt
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Organigramm BauBeCon Wohnen GmbH
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Organigramm Abteilung 58
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Arbeitsgruppe ,, MuK*" —
Malinahmen zur
Mietrickstandsverfolgung
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Ausgangssituation

| Hohe Unzufriedenheit mit dem Ergebnis der damaligen
Mietrickstandsentwicklung und der externen burokratischen Ablaufe

| Ziel: Einschlagen neuer, ggf. auch unkonventioneller Wege
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Mietrickstande seit 1998
(nur wohnende Mieter)
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Entwicklung der Mietrickstande

(nur wohnende Mieter)
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Ansatzpunkte der Arbeitsgruppe

. Anforderung an potentielle Mieter (Bonitat)

. Straffung des Ablaufes ,Mahnverfahren*

. Handhabung des Instrumentes ,fristlose Kliindigung*

. Nutzung zusatzlicher Instrumgt
24

BauBeCon



03.03.2004 | 30sc | Workshop BauBeCon Wohnen GmbH

Unsere Ziele , SEK" des neuen Verfahrens

Schneller

Effektiver Kostengunstiger

W
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Mindesthaushaltseinkommen exkl. mtl. Miete = Sozialhilfesatz (01.04.03)
(Zuschlage fur sanierte und Neubauobjekte, Vermietung an “EV* nur mit zuséatzl. Birgschaft)

Bonitatsprufung tber Schufa statt VC (01.04.03)

1 Mahnlauf mit Hinweis auf gerichtliches Mahnverfahren statt 2 Laufen (01.04.03)

l
Erstverfolgung durch Vermietungs-SB’s Service | Wohnen MV<= 6 Monate (01.04.03)

\

Telefonisches Mahnwesen (Schulung Juni 03, Anwendung seit Juli 03) (20 Falle pro SB 1Woche nach Mahnung)

2
Inkasso durch eigene Mitarbeiter (Pilot in GS Hannover seit 01.07.03)

 \

wie bisher Seit 01.04.03:
\2 \2

Mahnbescheid fristlose Kiindigung mit Ricknahmetermin
\2 \’

Vollstreckungsbescheid Bei Abwesenheit des Mieters am 1. Termin ,roter Aufkleber*
v )

Vollstreckung (oft EV) A > Raumungsklage (bei 2. fristl. Kiindigung keine Riickn. mehr)

Abgabe an VC | Inkassounternehmen BauBeCon In Klammern: Umsetzungsdatum
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Bonitatskriterien

Optimierung des potentiellen Mieterkreises (Selbstzahler) durch Festlegung eines Mindesthaushalteinkommens
nach Abzug der Miete. Sozialhilfesatz mtl. als Grundlage z.B. Hannover/Niedersachsen

1 Person 293,-
2 Personen 527,-
+ 14 — 17 Jahre 264,-
+ 7 -13Jahre 190,-
- 6 Jahre 147 .-

Diese Mindesteinkommen werden durch individuelle Zuschlage zu einzelnen Wohnanlagen (z.B. Neubau /
modernisierte Wohnanlage) erhoht.

Eine weitere Mdglickeit, die Voraussetzung zu erflillen ist die Beibringung einer Blrgschaft. Der Blirge ist genauso
zu prufen wie der Mieter, allerdings muf3 sein Einkommen seine Mietzahlungen und mindestens den Fehlbetrag
des Mietinteressenten abdecken.
g
AV
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Interessentenprifung

Vor Abschluss des Mietvertrages mussen zwingend die drei letzten Gehaltsnachweise oder der aktuelle
Rentenbescheid vorgelegt werden. Sofern der Mieter sonstige Transferleistungen erhalt, muss vor Abschluss
des Mietvertrages eine Bestatigung des Sozialamtes tiber die Ubernahme der Miete vorliegen.

Eine Kopie des Personalausweises wird in der Mieterakte abgelegt.

Die Bonitatsprifung der Mieter erfolgt Giber die Datenbank der SCHUFA AG im Online-Verfahren.

W
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Kindigung mit
Terminsetzung

PN
V4

BauBeCon

BauBeCon

BauBeCon Wohnen GmbH | Poatfach E1 04 &5 | 30504 Hannover BauleCon Wohnen GmbH
Schiitsenalies 3
Herrn 30419 Mannover
Max Mustermann
T 051184 00-3210
Beispielstrafie 11 F 511 |8400-213
www baubecon de
99999 Testhausen W
Hesr Lingner
Sangner@taubecon,do
09.02.2004
50

Fristlose Kindig)

Sehr geehrter Herr Mustermann,

gemill § 543 BGB kiindigen wir Ihnen fristlos das Mietverhaltnis aufgrund folgender
Zahlungsriickstande:

Wir geben lhnen eine Riumungsfrist bis zum 18. Februar 2004.

Der Service-Hauswart wird die Wohnung im vertragsgemalien Zustand am 18, Februar 2004
um 10.00 Uhr abnehmen,

Sollten Sie diesen Termin nicht einhalten, werden wir umgehend die Raumungsklage
einreichen.

4, Aareal

erichtsverfahren kénnen Sie nur durch den unverziiglichen Ausgleich des Riicksta
Mg, iictrag (berweisen Sie auf das Konto-Nr.: 1234567890, Bl g
Bank AG, Hannovers o Cbican Kuodac b

Cinter Sekdarkd

Sitz der Ceselhchaft
Hareover

AL Hannover, HRB 59085



03.03.2004 | 30sc | Workshop BauBeCon Wohnen GmbH

Der rote Aufkleber
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Diskussion Uber Ansatze / Wege
In anderen Unternehmen
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Endlich............. Mittagspause
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Mindesthaushaltseinkommen exkl. mtl. Miete = Sozialhilfesatz (01.04.03)
(Zuschlage fur sanierte und Neubauobjekte, Vermietung an “EV* nur mit zusatzl. Biirgschaft)

Bonitatsprufung Uber Schufa statt VC (01.04.03)

1 Mahnlauf mit Hinweis auf gerichtliches Mahnverfahren statt 2 Laufen (01.04.03)
\
Erstverfolgung durch Vermietungs-SB’s Service | Wohnen MV<= 6 Monate (01.04.03)

seit Juli 03) (20 Falle pro SB 1Woche nach Mahnung)

Telefonisches Mahnwesen (Schulung Juni 03, Anwendung
Inkasso durch eigene Mitarbeiter (Pilot in GS Hannover seit 01.07.03)
1
Seit 01.04.03:

wie bisher
2 2
Mahnbescheid fristlose Kundigung mit Ricknahmetermin
l \A
Vollstreckungsbescheid Bei Abwesenheit des Mieters am 1. Termin ,roter
Aufkleber* \2
\2

Av>%éiumungsklage (bei 2. fristl. Kindigung keine Riickn. mehr)
BauBeCon In Klammern: Umsetzungsdatum

Vollstreckung (oft EV)

Abgabe an VC | Inkassounternehmen
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Ansatze des Inkassoprojektes
In der Geschaftsstelle Hannover

| Ergédnzend zum bisherigen, klassischen Mahn- und
Klageverfahren durch die Geschéftsstellen wird seit
Juli 2003 ein Inkasso-Mitarbeiter beschaftigt, der vor Ort
bei den Schuldnern rickstandige Mieten eintreibt.

W
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Durch den Inkasso-Mitarbeiter seit Juli 2003
realisierte Forderungen

03.317,51 € (bis Stichtag 31.12.2003)

Dies entspricht einer Realisierungsquote von 44,04 %.

W
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Auswertung der Inkasso-Aktionen 01.07.03 bis 31.12.03

BauBeCon

Anzahl Anteil .
Fille in %% Betrage in €
Gesamtsumme zum Stichtag 237 | 100,00 % 211.908,31 €
44,04 % 93.317,51 €
Geleistete Zahlungen inkl. gezahlter Raten 186 ’ ’
d g 25,10 % | zzgl. verbindl. Ratenvereinbar.: 53.197,82 €
Sonstige Wiedervorlagen
onstige Tviedenvoriad 71 270% 5.730,28 €
(z.B. Sozialamt)
Bisher ohne persodnlichen Kontakt 9 2,66 % 5.631,34 €
Inkasso-Akte aus sonstigem Grund zurtick
Ade ad 'gem fsrund zurd 35| 2550 % 54.031,36 €
(z.B. weil Mieter verzogen oder Klageverfahren)
2D
V7
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Der Begriff ,INKASSO*

Der DUDEN definiert Inkasso als Beitreibung bzw. Einziehung féalliger Forderungen.

Der Begriff ,Inkasso” kommt aus dem Bankwesen und ist wie dieses italienischen Ursprungs. Es wird
erklart als: ,Einkassieren, die Einziehung von barem Geld fur Forderungen, besonders auf fallige
Wechsel, Rechnungen etc.”.

Gem. Artikel 1 Abs., 1 Satz 1 RBerG (Rechtsberatungsgesetz) ist Inkasso die ,Einziehung fremder oder
zu Einziehungszwecken abgetretener Forderungen®, die ,geschaftsmallig — ohne Unterschied
zwischen haupt- und nebenberuflicher oder entgeltlicher und unentgeltlicher Tatigkeiten“ - ...betrieben
wird.

Soviel zu dem Begriff ,Inkasso” laut Duden und Gesetz.

Fur ein modernes Unternehmen steht der Inkasso-Begriff fir das aul3ergerichtliche Einholen von

' >
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Mahnschreiben von MuK

ERIiLOS

Einmal- INKASSO-
zahlung MITARBEITER
il i |
Mieter Besuch Mieter nicht
angetroffen vor Ort l angetroffen
0 x i |
Ratenzahlung/ | Vereinbarung Nachricht in
Wiedervorlage nicht eingehalten Briefkasten
i |

An MuK wg.
Mahnbescheid

W

BauBeCon

Mieter meldet

sich nicht

u

Weitere

Besuche vor Ort




03.03.2004 | 30sc | Workshop BauBeCon Wohnen GmbH

Die Vorgehensweise

=
‘@’

BESUCH VOR ORT OHNE VORANKUNDIGUNG

ERSTE NACHRICHT NICHT GANZ SO STRENG
ZWEITE NACHRICHT STRENGER
BEIM DRITTEN MAL ,BLAUER ZETTEL“ AN DIE TUR

W
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1. Erinnerung

PN
V4
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BauBeCon Wohnen GmbH
Geichattsstelle Hannover

Ihr Mi Hildesheimer Str. 53
30165 Hanagver
MName: - TOS11[126071-19

F Q5171|1260 71-69
www.baubec
Anschrift:

Inkassa

Herr Humrel

Handy: (0172) 5 18 36 31
mhurnenekBtautecon, de

38hu

Sehr geehrte(r) Frau/Herr

lzicler haben Sle auf unsere Mahnschreiben nicht reagiert.
Wir haben Sie aus diesern Grund versucht am heutigen Tag persénlich aufzusuchen.

Ihr aktueller Rickstand betragt € und besteht aus folgenden
Verpflichtungen: .

Bitte melden Sie sich umgehend bei uns, damit wir eine gemeinsame Losung fir die Tilgung der
Rickstinde finden kénnen.

Sollten Sie sich bis zum ___ . . 2004, 17.00 Uhr nicht bei uns gemeldet haben, so werden
wir umgehend weitere gerichtliche Schritte (Mahnbescheid etc.) gegen Sie einleiten.

Bedenken Sie hierbei, dass diese mit weiteren hohen Kosten verbunden sind.

Mit freundlichen Gilfen

1A, Hummel

BauBeCon Wohnen GmbH

ftsfihrung
[
Giinter Sziarski
Silz der Cevellschatt

Hannaver
AT Hannoves, HRB 59083
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. I\
2. Erinnerung 2

BauBeCon Wohnen CmbH

Geschattsstelle Hannoeer
b Mieth Hildashelmer Str. 53
3016% Hadrower

. TOE1T| 12407118
Name: F 051112607199
wrervepaubecon.de

Anschrift:

inkaszo

Herr Hummel

Handy: (0172) 5 18 30 31
mbummei@tbaubecon. e

53h

Datum:

Sehr geehrte(r} Frau/Herr

da Sie auf unsere diversen Anschreiben beziiglich Ihrer Mietrickstinde nicht geantwortet haben,
waollten wir Sie heute personlich aufsuchen.

Leider konnten wir Sie nicht antreffen,

Wir fordern Sie hiermit auf, unwerzilglich mit uns In Kontakt zu treten, damit wir eine
gemeinsame Lsung finden kénnen,

Sollten Sie sich bis zum .. 2004, 17.00 Uhr nicht bei uns gemeldet haben, so werden
wir umgehend weltere Schritte gegen Sie sinleiten,

Diese sind mit hohen Kosten verbunden,

Bedenken Sie, dass wir bei Mietriickstinden berechtigt und gewilit sind, das Mietverhéltnis zu
kiindigen. Dies kann bis zu einer gerichtlichen Zwangsrfumung fiihren.

Ihr aktusller Riick d betrigt €

Hochachtungsvoll

i.A. Hummel

BauBeCon Waohnen GrmbH

A Geschattsibmung
Reirhald Enl
v Ginter SzHlanki

Sitz der Gesellschaft
Hannper

B a u B e C O n AG Haringver, HRB SRIBE5
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Der ,blaue* Zettel
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Inkasso = Dienstleistung

STANDIGE ERREICHBARKEIT

AUFNAHME VON EVTL. MANGELN

AUFNAHME VON ANDEREN MIETANGELEGENHEITEN
BERATUNG ZUM SCHULDENABBAU

VERMITTLUNG AN HILFSORGANISATIONEN

W
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Das Prinzip

ODER

Unser Motto: ,Vermieter helfen Mietern — und damit sich selbst"”

BESTIMMT ABER FREUNDLICH
VERTRAUENSVERHALTNIS AUFBAUEN
GRUNDE HINTERFRAGEN

SITUATION DEUTLICH KLARMACHEN

W

BauBeCon



03.03.2004 | 30sc | Workshop BauBeCon Wohnen GmbH

FALLBEISPIELE

- DIE GEPLATZTE LASTSCHRIFT

- DAS SOZIALAMT HAT DIE MIETE NICHT UBERWIESEN

W
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Fazit und weitere Uberlegungen
| Das Pilotprojekt in Hannover hat bereits deutliche Erfolge gezeigt

| Das Kosten-Nutzen-Verhaltnis ist betriebswirtschaftlich gerechtfertigt

| Das Projekt wird bis 30.06.05 fortgesetzt und auf einen weiteren grof3en
Standort ausgedehnt. Bis zu diesem Zeitpunkt soll abschliel3ende
Sicherheit Gber mogliche Abnutzungseffekte gewonnen werden.

| Derzeit Erwerb der Zulassung nach dem Rechtsberatungsgesetz

| Anschlie3end Ausgliederung in eine Tochtergesellschaft

| Bei dauerhaftem Erfolg Ausdehnung auf weitere Standorte und
Dienstleistung flr andere Unternﬂn>

BauBeCon



Wir danken Ihnen fur die
Aufmerksamkeit und stehen flr
weltere Fragen gerne zur
Verflgung.

W
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