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Mietriickstand — Alternativen zur
Mietriickstandsverfolgung

AGW-Arbeitskreis-Siteung MNohnungsmark? am 05.)06. Mai 2003 in Dreadan

Prasantation der BauBaCon Holding AG
Glnber Szklarski ~ Marco Hahn
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Immobilienbestand der BauBeCon Gruppe
{nusr Wiohnungen und Gewerbeobjekte per 01.01.03 auller Sparte Immobilienantwickiung)
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Verwalteter Bestand in der BauBeCon Gruppe
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Wirtschaftliche Situation
in Deutschland

@

BauBeCon




Allgemeine wirtschaftliche Situation

| Stedgends Anzahl von Untermehmensinsclvenzen

| Hohe Arbaitslosigheit

| Hioher Grad der Vrschuldung

| Hohe Anzahl abgegebenar Eidesstatticher Versicharungen

‘ D schlachis Wirschaftslage Suller sich auch durch
die Zunahme an Mietnickstindan

‘%

BauBsCon

IPED RS IPEE IPRE PPET PEER PP 000 9090 Doad

[T &1 e s Ty

0

BauBeCon




I T

L,

a

v o SO iy o~ N

BauBeCon

Entwicklung der Uberschuldungsfille in privaten Haushalten

S| goutachiand | deutschiand | Inagesamt
1980 | Rd.12Mo, :

1994 | RA15Mo. | Ro.05Mo. | Rd 2,0 Mo
1997 | Rd.21Mo. | Rd 0.5 Mio. | Rd. 2,68 Mio.
1989 | Rd.19Mo. | Rd 087 Mio. | Rd. 2,77 Mio.
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Schuldenhohe berechuideier Haushalte [(1989)
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Anzahl abgegebener Eidesstattlicher Versicherungen

T T

BawBeCon

Mietriickstande
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Entwicklung der Mietriickstdnde bei der BauBeCon seit 1998
(mur wohnends Mietar)

BauBeComn

Entwicklung der Mietriickstiande bei der BauBeCon seit 1998
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Entwicklung der Abschreibungen bei der BauBeCon seit 1998
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Mietriickstande wohnender Mieter

Botragaklasse m"“"""'“. ot Anzahi der Falle w:'::ﬂ'
bis: 100 € 19,838 € 800 25€

100 & - 500 & 258560 & BTd JOEE
500 € - 1 500 € 454 20 £ 5A5 BOS €
1.500 € - 5000 € 375850 & 152 ZATIE
Gosamt 1.286.842 € 2.418 533 €
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Zusammensetzung der Abschreibungen
Zeltraum: 1.1.03 - 31,3.03
PoBion . S e Durchschnittshdhe
Garichiskoaien meiTE 30T €
Miste 205.408 € 81T E
R eparaiuran 129.2608 € 1468 €
Rachisamsaliskosian ZTOIT E 338 €
Umiagan 25.583 € 141 €
Rest 375 € 8¢
Gesami 485,284 € -
Anahi der File: BTH %
BauBelon

Wege der Verfolgung
von Zahlungsrickstanden
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Die Reifenkralle
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Mahn- und Klagewesen bei der BauBeCon Wohnen GmbH

| Dezantral in den § Geschéftsstellen der
BauBaCon Wohnan GmbH

| Kpordination durch den zentralen Bareich
HLautmannisches immobilisnmanagement”
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Ablauf der Mietrlickstandsverfolgung bis Anfang 2003

Zahlungasrnnaring

I
Mahinung

rH'H;EH'H;HH‘H‘H‘H1“=L

Mahnbssschid Fristiose Kindigung

|
Vollstrackungsbescheid Raumungskiage
I I
'l.nfnlmllth.wu REumung
offrmals; Eidesstattiche Versicherung

I
Abgabe an Verain Creditreform
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Zeitliche Abfolge bis Anfang 2003

Mahnkauf 2x pro Monat

| nach ca. 1 Woche: Zahlungserinnerung
| nach ca. 3 Wochan: Mahnung

Wird die Miate nicht baglichan:
| nach ca. 7 'Wachen: Baanlragung Mahnbascheid
| nach ca. 8 'Wochen: Zustellung Mahnbescheid
| nach ca. 10 'Wochen; Beantragung Vollstreckungsbeschaid (WB)
| Mach ca, 11 Wochen: Zustellung VB beim Miater
| Mach ca. 13 Wochan: VB bal uns
| Sofort danach: Baauftragung Genchtsvollzieher mat
IV und ggf. Abnahme EV
| Nach 69 Monaten:  Engebnisrmittedung des Garichisvollzehers
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Zeitliche Abfolge bis Anfang 2003
Betrigt der Rickstand 2 Monatsmistor:

“erfahren aufeuend aul Mahriiufe

| Mach ca. 5'Wochen:  Fristioss Kindigung

| Mach ca. T-8 Weochen, Einmpichung Réumungskiage baim Ganchl

| Nach ca. B-10 Wochen: Zustellung der Reumungakiage an dan Misler
Frist von 4 Woohen fOr Sselungrahme sedens des Miotars

Veenn Eeina Siellungnanme:

| Mach ca, 18 Wochen: Eingang Versumnisurail (nur Ausdertigung) baim biabar
Frist won 2 Wochen fir Enspruch seitens des Micbars
Wenn kein Eirepruch;

| Nach &, 5 Monaten: Vaollstrackbare Susfertigung, dann solion
Beauftragung des Gerichizvollziahars mit der REuming

| Maech ca, B Monaten: Rumungsvorschuss an GV

| Mech ca. 7 Monaten: Reumung durch GV

| Mach ca, 8 Monaten; Abschiuss der Instandha®ung der Wohnung
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BavBelaon

Pilotprojekte 2001|2002

| Inkasso durch Einsatz eigenar Milarbeiber;
| Groker Erolg (Emzahlungen in Geschaftsstallan, Ubersaisungen,
Kontaktaufnahme zu Sorialami oder Wohngeldstella)
| Hachail: Sehr hoher Zedtaufwand f0r Vor- und Nachbereitung

| Einsatr aines extemen Inkassountemehmens:
| Zundchat gutar Erfolg
| Mach ainigen Monalen deulliches Machlassen [Abnutzungseffekd’)
| Beendigung der Zusammenarbeit
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Pilotprojekte 2001|2002

| Zusammanarbeil mit Dobhr Inkasso:
| Mltermalive zu Verein Craditriform
| Erfolgequote; ca. 10 %
| Worteil: Gestaffalbe Provision, von der Dohr aife Beitrelbungskostan zahlt
| Aber: Bei nicht titulleren Forderungen kam es leilweise zu Veriihrungen,
=0 dass dieses Projekd zunachst nicht weiter vardfolgt wird.

| Inkasso Obar Tochergeselschaften:
| Woraussetzung: fulassung nach Rechisheralungsgeselz (RBear3)
| Praktiziart bai GWG | SAGA

W

Ziele des neuen Verfahrens

Kostenglnstiger

Schneller Effektiver

.@
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Zeitliche Abfolge beim neuen Verfahren

| Mahnkauf nur noch 1x im Monat
| Mach ca. 1 Wocha: Mahnung

Batragl der Rickstand 2 Monatsmiadan:
| Hach max, 5 Wachan: Fristiose Kindigung
mit Fristsatzung zur Herausgabs von max. 2 Wochen
| Parallal: Mahnbescheid
| Mach ca. 7 Wochen: 1, Riumungsversuch durch Hauswart
| Wenn Mister nicht anweseand:
JRaoter Aufkleber® und Fristsetzung von einer weiteran Woche
| Mach & Wochen: 2. Réumungswversuch
| Whann Migter ermeul nichl anwesand:
| Nach B Wochen: Raumungeklage

BauBeCanm
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Resimee

| Hobee Unzufrisdenbeit mit dam Ergebnis der bisherigan
bietrickstandsentaickiung und der blrokratischen Abliule

| Ziel: Einschiagen neusr, unkonventionelier Wege

W

BauBeCon

In Erwartung einer angeregten
Diskussion
danken wir lhnen fiir Ihr Interesse!

W

BauBeCon
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Tagung AGW

Arbeitskreis GroRer
Wohnungsunternehmen

~Wohnungsmarkt"
05./06.05.2003 in 01067 Dresden
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Gliederung

= Definition der Mieterbetreuung

= Ziele der Mieterbetreuung - Vorteile for
Bauleitung/Bauherr

* Aufgabenspektrum der WSH

* Kommunikationsmittel

* Projekivertrag — Der Ablauf

» Projektvertrag - Dotierung
Aktive Proiekt
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Definition der Mieterbetreuung

Einsatz der WS5H zu intensiven Mieterbetreuung, die
durch ein praventives Konflikt- und Stérfallmanagement
die Kundenbindung starkt, Konflikte vermeidet und
Bauzeiten verklrzt,
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Ziele der WSH

Durch den Einsatz der WSH ergeben sich folgende
Maglichkeiten:

« Senken der Bereitschaft zur Mietminderung

« Entlastung der Bauleitung durch prasente
Ansprechpariner

» Yermittlerrolle zwischen Bauhermn und Mister
= Erhdhte Zufriedenheit” des Mieters

nsere Jiele sind | Vorteile!

Wi 70

Aufgabenspektrum der WSH

Um die Instrumente und Arbeitsweisen der WSH zu
beschreiben, halten wir uns den regelmalkig
entstehenden Bauverlauf vor Augen.

« ca. 2 Wochen keine Kiiche und Bad

» gnorme Larm- und Schmutzbelastung

» Arbeitszeit der Handwerker 07:00 - 16:00

« Wohngualitat faktisch nicht mehr vorhanden




Aufgabenspektrum der WSH

Die Aufgaben und Tatigkeiten der WSH sind durch den
Rahmenvertrag und im Fallgruppenkatalog geregelt:

= Wohnungsbegehungen im Rehmean der Bestandsaufnahme
= Kontinuiericher Informationsaustausch wihrend der Baumainahmea
« Bearbeitung sdmtlicher Mieteranfragen
- Ersatzwohnungen bereitstellen [ anbieten
{Duschwohnung § Auswelchwohnung)
- Dauerhafte Umsetzung in eine neus Wohnung

161 .

Aufgabenspektrum der WSH

» Umzugshilfe / Packhilfe

» Kontaktaufnahme zu Familienangehdrigen

« Kurzzeitpflege / [Essen auf Radem®

» Einbeziehung des Sozialdienstes

» passenden Wohnraum suchen

» Reinigung der Wohnung veranlassen / kontrollieren
» Erstattung von Sachleistungen

* Mablierung der Ausweichwohnungen




Kommunikationsmittel

= Mieter in Wohnung aufsuchen

+ Mietersprechstunde

= Baubesprechung

* Telefonische Ermeichbarkeit der Mieterbetreuer

* Telefonische Erreichbarkeit des Innendienstes
zwischen 09:00 und 18:00

SAGA

Projektvertrag — Der Ablauf

1. Ubermittlung der Bausummen / Bauzeiten und Art der
MaBknahme

2. Honorarberechung durch WSH gemall Rahmenvertrag
{incl. Nachtrage)

3. Erstellung und Versand des Projektvertrages
Unterschrift und Rickgabe durch Bauherr

5. Gegenzeichnung der Veririge und Erstellung der
Rechnungen

-
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Dotierung

Ausrug aus der Barechung zur P

Fir den Einsalr der WSH werden von denan im Rahmen dar Projektkosten
{Baukosten ohne Grundstick- und Nebenkosten, jedoch inc, MwS1)
ansatrfahigen Verwallungskosten (zwischen 1 % - 3.4 %) 60 % for
Modernisierungamaltaahmaen der Baukosien angesatrl, Grondiage hiarflr sind
dee Ansbtze das § B, Absatz 3 1L B'Y.

Bad beitwaisen Loarstand varringert sich die Pauschalvengiitung wm béa zu 25
%, in Abhdngigkeil des prozentualen Leerstandes der projekfierian VE,

Bad Projektan, die keina § 17 11.WoBaus Malnahms sind, kann sich die
Pauschahmergliung durch edordedicha Lmsatzungan wm bis zu 20 % erhdhen,
Cie Honorare warden In 100l Leistungssiufen | & 20 % Bau-
Entmietungsforischritl) abgenufan.

161 o

SAGA

Dotierung

Verragliche Grundlage:

 Rahmenvertrag Ober Mieterbatreuung mit GWG vom 06,
November 2000

» 1. Nachtrag vom 17. Dezember 2001
= 2. Nachirag vom 21. Dezember 2001
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Dotierung

Honorarberechung:

1.  Baukosten (ohne Grundstick- und Mebenkosten, aber mit MwSt) e :-'
hierauf Verwaltungskosten gemat § 8, Absatz 3 |1.BV

2.  Erhhung der Verwallungskostenansatzes um 0.5 % gemalk § 8,

Abs. 3, Ziffar 3 1BV bai Malknahmen nach § 17 || WoBauG,
davon 60 %

3. Abschidge bis 25 % aufgrund von Leerstand
4.  Zuschlage bis 20 % aufgrund von Umsetzungen bei Mallnahmen,
dim ficht § 17 1. WoBauG entsprechan
'
Dotierung
Berechnungsbeispiel;
OE: 83
VE: 5002
Baukosten: € 2.481.307 .50
£8, Abs. 3 11.BV: 1,60 %
Malknahme nach § 17 L WaoBauG: 0,50 %
— 2,10 % € 52.107 46
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:

Dotierung

Ubertrag: € 52107 48

Hiervon 60 %: = € 31 264 48

Abschlag Leerstand: 5,00 % =& 156322

Zuschiag Umsetzung: 0,00 %

Summe Honorar: =€ 29.701,26

Aktive Projekte




